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 الإهداء 
أُذي ُزا العول إلى أعض ها ٌولك الإًساى فً ُزٍ الذًٍا إلى ثوشة ًجاحً إلى هي أّصى بِوا 

 الله سبحاًَ ّحعالى :

 32 اٌَت - الإسشاء سْسةإحساًا " " ّبالْالذٌي 

إلى  الشوعت الخً ححخشق هي أجل أى حضئ أٌاهً إلى هي راقج هشاسة الحٍاة ّحلُْا، إلى قشة 

 عًٌٍ ّسبب ًجاحً ّحْفٍقً فً دساسخً إلى 

 "أمي "

 أطل الله في عمرها  

الزي أحسي حشبٍخً ّحعلٍوً ّكاى هصذس عًًْ ًّْس قلبً ّجلاء حضًً ّسهض عطائً  إلى

 ّّجًٌِ ًحْ الصلاح ّالفلاح إلى 

 "أبي "

   أطل الله في عمره 

 إلى  أخْاحً ّجوٍع أفشاد عائلخً 

 ّ جوٍع الأساحزة الأجلاء الزٌي أضاءّا طشٌقً بالعلن  "  لطروش أمينة  ً "حإلى أسخار

ّإلى كل أصذقاء الذساست ّ العول  ّهي كاًْا بشفقخً أثٌاء إًجاص ُزا البحث إلً كل ُؤلاء  

 ّغٍشُن هوي حجاّصُن قلوً ّلي ٌخجاّصُن قلبً أُذي ثوشة جِذي الوخْاضع 

 

 

 



 شكر وتقدير 

الحوذ لله على حْفٍقَ ّإحساًَ، ّالحوذ لله على فضلَ  ّإًعاهَ، ّالحوذ لله على جْدٍ  -

 ، الحوذ لله حوذا ٌْافً ًعوَ ٌّكافئ هضٌذٍّإكشاهَ

أشكش الله عض ّجل الزي أهذًً بعًَْ ُّّبًٌ  هي فضلَ ّهكًٌٌ هي إًجاص ُزا العول ّلا 

ً حٌسعًٌ إلا أى أحقذم بشكشي الجضٌل إلى كل هي ساُن فً حكًٌٌْ ّأخص بالزكش أسخار

 تالفاضل

 "    لطروش أمينت" 

 الوْجِت لخذهخً  ابٌصائحِ ابخل علٍحعلى ُزٍ الوزكشة ّلن  ابئششافِ جالزي حكشه

 ةّالوششذ تلً ًعن الوْجِ جفكاً

كوا لا ٌفْحًٌ اى أشكش أعضاء لجٌت الوٌاقشت الوحخشهٍي الزٌي حششفج لوعشفخِن ّحقٍٍوِن 

 لوجِْداحً

 كوا أشكش كل هي قذم لً ٌذ العْى ّالوساعذة هادٌا أّ هعٌٌْا هي قشٌب أّ بعٍذ 

 كل ُؤلاء أحْجَ بعظٍن الاهخٌاى ّجضٌل الشكش الوشفع بأصذق الذعْاث . إلى 
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 المخصصة المحلبت استغلبؿ تنظـ التي القانونية الآليات أىـ مف التجاري الإيجار تعد 
 الاستقرار تحقيؽ في محوري دور مف لو لما والصناعية، والحرفية التجارية لمنشاطات
 خاصة عناية الجزائري المشرّع أولى وقد. الاستثمارية المشاريع استمرارية وضماف الاقتصادي

 العلبقة توازف وضماف التجاري الأصؿ بحماية الوثيؽ لارتباطو نظراً  العقود، مف النوع ليذا
 يشيدىا التي والتجارية الاقتصادية التحولات ظؿ في خاصة والمستأجر، المؤجر بيف التعاقدية

 .العالـ

 لاسيما ممحوظاً، تطوراً  الجزائر في التجاري للئيجار المنظـ القانوني الإطار شيد وقد 
 مزيد تكريس إلى ىدفت والتي الجزائري، التجاري القانوف أحكاـ مست التي التعديلبت خلبؿ مف
 مف الأدنى الحد عمى الحفاظ مع الاستثمار، مناخ وتعزيز التجارية المعاملبت في المرونة مف

 2026 سنة غاية إلى التعديلبت آخر خلبؿ مف ويبرز. التاجر لممستأجر القانونية الحماية
 وتحديد الإيجار، عقد تجديد مسألة تنظيـ عبر العقدي، التوازف ضبط إعادة نحو المشرّع توجو
 الإيجارية العلبقة إنياء بشأف وضوحاً  أكثر قواعد وضع عف فضلبً  الأطراؼ، وواجبات حقوؽ

 .الإخلبء عف والتعويض

 والاقتصادية، الرقمية التحولات مواكبة إلى الدولة سعي القانوني التنظيـ ىذا يعكس كماو  
 مع يتماشى بما المستثمريف، وحماية التعاقدية بالشفافية تتعمؽ حديثة مفاىيـ إدماج خلبؿ مف

 الجزائري القانوف في التجاري الإيجار موضوع يطرح وعميو،. الحديث الاقتصاد متطمبات
 بيف التوازف تحقيؽ في القانونية النصوص فعالية بمدى تتعمؽ متعددة، وعممية قانونية إشكاليات
 .التجارية المعاملبت استقرار وضماف الأطراؼ مصالح

 السياسية الأبعاد مختمؼ مست الجزائرية الدولة شيدتيا التي الجوىرية التحولات إفّ  
 إصلبحات تبني خلبؿ مف التغيرات ىذه مواكبة استدعى ما وىو والاقتصادية، والاجتماعية

 ذلؾ تجمى وقد. والمبادرة الاستثمار حرية مبدأ وتكرّس السوؽ، اقتصاد متطمبات تعكس قانونية
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 61 المادة في صراحة 2020 دستور نصّ  حيث المتعاقبة، الدستورية التعديلبت خلبؿ مف
 ".القانوف إطار في وتمارس مضمونة، والمقاولة والاستثمار التجارة حرية: "أفّ  عمى

 حاجة مع انسجامًا تعديلبت عدة الجزائر في الاستثمار قانوف عرؼ ذاتو، السياؽ وفي 
 خمؽ خلبؿ مف المحروقات، لقطاع التبعية مف والتقميؿ الوطني، الاقتصاد تنويع إلى البلبد
 الإنتاج تشجيع جانب إلى الشغؿ، مناصب وتوفير الثروة توليد في تساىـ استثمارية فرص

 سواء لممستثمريف، محفّز قانوني إطار توفير عبر إلا ذلؾ يتحقؽ ولا. الصادرات وترقية الوطني
 جويمية 24 في المؤرخ 18-22 رقـ القانوف صدور جسّده ما وىو أجانب، أو وطنييف كانوا

 .بالاستثمار المتعمؽ ،2022

 الخاصة، الممكية حماية ضرورة عمى المشرّع شدّد الاستثمار، حرية تكريس مقابؿ وفي 
 عادؿ تعويض ضماف مع القانوف، إطار في إلا نزعيا أو بيا المساس جواز عدـ مبدأ أقرّ  حيث

 .2020 دستور مف 60 المادة عميو نصّت ما وىو ومنصؼ،

 مف لاسيما الواقع، أرض عمى وتجسيده الاقتصادي الانفتاح متطمبات مواكبة إطار وفي 
 أو صناعية كانت سواء أشكاليا، بمختمؼ الاقتصادية الأنشطة لممارسة ملبئـ مناخ تييئة خلبؿ
 المشرّع تدخؿ الاقتصادييف، لممتعامميف القانوني والأمف الاستقرار يضمف بما حرفية، أو تجارية

 صدر فقد. التجاري لمنشاط المنظمة القانونية المنظومة عمى جوىرية تعديلبت لإدخاؿ الجزائري
 خضع والذي التجاري، القانوف المتضمف 1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 59-75 رقـ الأمر
 .2005 ايرفبر  6 في المؤرخ 02-05 رقـ القانوف أبرزىا مف كاف تعديلبت، لعدة لاحقًا

 أىميتيا إلى بالنظر الإصلبحات، ىذه ضمف خاص باىتماـ التجارية العقود حظيت وقد 
 عف فضلبً  والتجارية، الاقتصادية المعاملبت مختمؼ لتنظيـ الأساسية القانونية الأداة باعتبارىا

 مع يتماشى بما الاقتصادييف، المتعامميف مختمؼ بيف القانونية العلبقات ضبط في دورىا
 .العممي الواقع متطمبات
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 التجاري، القانوف مف مكرر 187 المادة في الجزائري المشرّع نصّ  الإطار، ىذا وفي 
 عقد كؿ بطلبف عمى ،2005 فبراير 6 في المؤرخ 02-05 رقـ القانوف بموجب تعديميا تـ كما

 نشر يتـ حيث بيا، المعموؿ التنظيمية النصوص أو القانوف ىذا لأحكاـ بالمخالفة يُبرـ تجاري
 الشعبية، الديمقراطية الجزائرية لمجميورية القانونية للئعلبنات الرسمية النشرة في البطلبف ىذا

 مف الأطراؼ تمكيف مع البطلبف، طائمة تحت وذلؾ الكافة، مواجية في القانونية آثاره ويُرتب
 .حرية بكؿ العقد مدة تحديد

 أىمية الموضوع 

 يقوـ التي الأساسية الركائز أحد يشكّؿ كونو في التجاري الإيجار موضوع أىمية تتجمّى 
 المحؿ استغلبؿ مف التاجر تمكّف التي القانونية الوسيمة يُعدّ  إذ الاقتصادي، النشاط عمييا

 أحكاـ خلبؿ مف الجزائري، المشرّع حرص وقد. منظـ قانوني إطار في نشاطو ومباشرة التجاري
 بو يرتبط لما الإيجار، مف النوع ىذا عمى خاصة حماية إضفاء عمى الجزائري، التجاري القانوف

 المعاملبت استقرار وضماف التجاري الأصؿ حماية أبرزىا حيوية، اقتصادية مصالح مف
 .التجارية

 نظاـ مست التي الحديثة التشريعية التعديلبت ظؿ في كذلؾ الموضوع ىذا أىمية وتبرز 
 مصمحة بيف التوازف تحقيؽ إلى المشرّع سعى حيث ،2026 سنة غاية إلى التجاري الإيجار
 كما. التجاري نشاطو استمرارية عمى الحفاظ في المستأجر ومصمحة ممكو استغلبؿ في المؤجر
 الإيجار بعقود المرتبطة القضائية المنازعات كثرة إلى بالنظر عممياً، بعداً  الموضوع ىذا يكتسي

 يستدعي مما المحؿ، فقداف عف والتعويض والإخلبء، بالتجديد، المتعمقة تمؾ خاصة التجاري،
 .القانوني الأمف تحقيؽ في نجاعتيا مدى وتحميؿ القانونية لمنصوص معمّقة دراسة
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 لتشمؿ تمتد بؿ النظري، الجانب عمى تقتصر لا التجاري الإيجار دراسة أىمية فإف وعميو،
يجاد القانوني الفقو تطوير في يسيـ بما والقضائية، الاقتصادية الأبعاد  عممية حموؿ وا 

 .الاقتصادية التنمية وتحقيؽ الاستثمار مناخ تعزيز إطار في المطروحة، للئشكالات

 أسباب اختيار الموضوع 

 مف جممة إلى الجزائري القانوف في التجاري الإيجار موضوع اختيار أسباب تعود 
 القانوني المجاؿ في خاصة أىمية ذا موضوعاً  منو تجعؿ التي والعممية العممية الاعتبارات
 الجانب بيف تجمع التي المواضيع بيف مف الموضوع ىذا يُعدّ  العممية، الناحية فمف. والاقتصادي

 التطبيقي والجانب التجاري، الإيجار لعقد المنظمة القانونية القواعد بدراسة المرتبط النظري
 الأطراؼ، والتزامات حقوؽ حوؿ دقيقة إشكالات تطرح التي القضائية المنازعات بكثرة المتعمؽ
 .الجزائري التجاري القانوف ضمف القانونية النصوص عرفتو الذي التطور ظؿ في لاسيما

 يمعبو الذي الحيوي الدور إلى يرجع الموضوع ىذا اختيار فإف العممية، الناحية مف أما 
 الأساسية الوسيمة باعتباره الاستثمار، وتشجيع الاقتصادية الحركة تنشيط في التجاري الإيجار

 .نشاطيـ وممارسة التجارية المحلبت لاستغلبؿ التجار عمييا يعتمد التي

 الإشكالات مف العديد أثارت 2026 سنة غاية إلى الأخيرة القانونية التعديلبت أف كما  
 والإخلبء التجديد يخص فيما خاصة والمستأجر، المؤجر بيف التوازف تحقيؽ بمدى المتعمقة

 .الأحكاـ ليذه معمقة تحميمية دراسة إلى الحاجة يبرز مما والتعويض،

 أحد في التعمؽ في الرغبة في يتمثؿ الموضوع ىذا لاختيار الشخصي الدافع أف كما 
 الذي القانوني الإطار وفيـ مباشر، بشكؿ العممي الواقع تمس التي الميمة التجارية العقود

 الممارسيف تواجو قد التي الإشكالات بعض توضيح في الإسياـ محاولة إلى بالإضافة يحكمو،
 .المجاؿ ىذا في والباحثيف
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 أىداف الدراسة 

 بموضوع تتصؿ التي والعممية العممية الأىداؼ مف جممة تحقيؽ إلى الدراسة ىذه تسعى 
 غاية إلى الحديثة التشريعية التعديلبت ضوء في خاصة الجزائري، القانوف في التجاري الإيجار

 .أحكامو مختمؼ واستجلبء لو المنظـ القانوني الإطار تحميؿ خلبؿ مف وذلؾ ،2026 سنة

 الإيجار لعقد القانونية الطبيعة فيـ في التعمؽ إلى الدراسة تيدؼ العممية، الناحية فمف 
 غيره عف وتمييزه خصائصو بياف خلبؿ مف الجزائري، التجاري القانوف أحكاـ ضمف التجاري

 النصوص تطور ومدى عميو، يقوـ الذي القانوني الأساس إبراز مع المشابية، العقود مف
 العقد، بيذا المرتبطة القانونية الإشكالات أىـ توضيح إلى تسعى كما. لو المنظمة التشريعية
 .والمستأجر المؤجر بيف العقدي والتوازف الإيجار في الحؽ بحماية يتعمؽ ما لاسيما

 النصوص فعالية مدى عمى الوقوؼ إلى تيدؼ الدراسة ىذه فإف العممية، الناحية مف أما 
 الاقتصادية التحولات مواكبة عمى قدرتيا ومدى التجارية، الإيجارية العلبقة تنظيـ في القانونية
 القضائية، الممارسة تطرحيا التي الإشكالات أىـ تحميؿ إلى إضافة الحديثة، والتجارية
 إلى ترمي كما. التجاري المحؿ فقداف عف والتعويض ء،والإخلب التجديد، مجاؿ في خصوصاً 

 في تسيـ عممية حموؿ واقتراح الأخيرة لمتعديلبت أفضؿ فيـ عمى تساعد قانونية رؤية تقديـ
 .التجاري والاستقرار القانوني الأمف تعزيز

 الإيجار بموضوع الشاممة الإحاطة في يتمثؿ الدراسة ىذه مف الأساسي اليدؼ فإف وعميو،
 إضافة وتقديـ العممي البحث إثراء في يساىـ بما والعممية، القانونية جوانبو، مختمؼ مف التجاري
 .المجاؿ ىذا في معرفية
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 إشكالية الدراسة 

 المنظـ القانوني الإطار وفعالية نجاعة مدى حوؿ الدراسة ليذه الرئيسية الإشكالية تتمحور
 وضماف والمستأجر، المؤجر مصالح بيف التوازف تحقيؽ في الجزائر، في التجاري للئيجار
 وذلؾ ،2026 سنة غاية إلى الحديثة التشريعية التعديلبت ظؿ في التجارية المعاملبت استقرار

 .الجزائري التجاري القانوف أحكاـ ضوء في

 :يمي كما الرئيسية الإشكالية صياغة يمكف ذلؾ مف وانطلبقاً 

 تنظيم الأخيرة، القانونية التعديلات خلال من الجزائري، المشرّع استطاع مدى أي إلى 
 المحل استغلال في المستأجر حق حماية بين التوازن يحقق بما التجاري الإيجار عقد

 ؟التجارية المعاملات استقرار تعزيز مع ممكيتو، في المؤجر حق وضمان التجاري

 المنيج الدراسة 

 الموضوع لطبيعة الأنسب باعتباره والتحميمي الوصفي المنيج عمى الدراسة ىذه اعتمدت 
 المنظـ القانوني الإطار وصؼ خلبؿ مف وذلؾ الجزائري، القانوف في التجاري بالإيجار المتعمؽ

 النصوص مختمؼ عمى الوقوؼ مع الجزائري، التجاري القانوف أحكاـ في ورد كما العقد ليذا
 .الأساسية ومكوناتو خصائصو وبياف تحكمو التي القانونية

 الصمة، ذات القانونية النصوص تفكيؾ بغرض التحميمي المنيج عمى الاعتماد تـ كما 
 العلبقة تنظيـ في فعاليتيا مدى عمى الوقوؼ قصد دقيقاً، تحميلبً  وتحميميا مضامينيا ودراسة
 المصالح بيف التوازف تحقيؽ عمى قدرتيا مدى وتقييـ والمستأجر، المؤجر بيف التعاقدية
 ىذا وييدؼ. 2026 سنة غاية إلى الحديثة التشريعية التعديلبت ظؿ في خاصة المتقابمة،
 واقتراح التطبيؽ، عند النصوص ىذه تثيرىا التي العممية الإشكالات إبراز إلى أيضاً  التحميؿ

 .ليا المناسبة القانونية التفسيرات
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 تـ تقسيـ الدراسة إلى فصميف :

حيث قسمنا ىذا الفصؿ إلى . التجاري للئيجار المفاىيمي الإطارالفصؿ الأوؿ بعنواف  
،  المشابية الأنظمة مف غيره عف وتمييزه التجاري الإيجار ماىيةمبحثيف المبحث الأوؿ بعنواف 

 القانونية وآثاره التجاري الإيجار انعقاد شروطوفي المبحث الثاني إلى 

نيائو التجاري الإيجار لحماية القانوني النظاـ أما الفصؿ الثاني سنتطرؽ فيو  في   وا 
، وفي المبحث الثاني ستنطرؽ  التجاري الإيجار في المستأجر حماية المبحث الأوؿ سنتطرؽ

 الناشئة والمنازعات التجاري الإيجار انقضاء إلى

 التي واقتراحات وفي الأخير أنيينا ىذا البحث بخاتمة تتضمف مجموعة مف النتائج 
 .توصمنا ليا مف خلبؿ ىذه الدراسة
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 المخصصة المحلبت استغلبؿ تنظـ التي القانونية الأنظمة أىـ مف التجاري الإيجار يُعدّ 
 تمكّف أساسية قانونية أداة يشكّؿ إذ الحرفية، أو الصناعية أو التجارية النشاطات لممارسة
 اىتـ وقد. تممكو إلى الحاجة دوف تجاري محؿ داخؿ الاقتصادي نشاطو ممارسة مف التاجر
 المعاملبت في الاستقرار تحقيؽ في لأىميتو نظرًا الإيجار مف النوع ىذا بتنظيـ الجزائري المشرّع
 المحؿ كسمعة معنوية عناصر مف بو يرتبط لما خاصة التجاري، الاستثمار وحماية التجارية
 .1التجاري الأصؿ قيمة مف جزءًا تُعد والتي والزبائف،

 العادي، المدني الإيجار عف تميّزه قانونية بخصوصيات التجاري الإيجار يتميز كما
 تجديد في الحؽ أبرزىا والحقوؽ، الضمانات مف مجموعة التجاري لممستأجر القانوف يمنح حيث
 نوع تحقيؽ إلى ذلؾ وييدؼ. مشروع مبرر دوف التجديد رفض حالة في والتعويض الإيجار عقد
 النشاط استقرار يضمف بما التاجر، المستأجر ومصالح المؤجر المالؾ مصالح بيف التوازف مف

 .2واستمراريتو التجاري
 عمى الوقوؼ تقتضي التجاري للئيجار المفاىيمي الإطار دراسة فإف المنطمؽ، ىذا ومف

 المرتبطة العناصر وأىـ القانونية طبيعتو بياف إلى إضافة وأىميتو، وخصائصو القانوني مفيومو
 المفاىيمية الجوانب مختمؼ إلى التطرؽ الفصؿ ىذا في سيتـ وعميو. الجزائري التشريع في بو

 ظؿ في عميو يقوـ الذي القانوني والأساس وخصائصو تعريفو تحميؿ خلبؿ مف التجاري للئيجار
 .3الجزائري القانوف أحكاـ

 

 

 
                                                           

 .112، ص 2019القانوف التجاري الجزائري، دار ىومة لمنشر، الجزائر،  - 1
 .146المتضمف القانوف التجاري الجزائري، المعدؿ والمتمـ، المواد المتعمقة بالإيجار التجاري، ص  59‑75الأمر  - 2
 .188، ص 2002القانوف التجاري الجزائري، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  - 3
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 المشابية الأنظمة من غيره عن وتمييزه التجاري الإيجار ماىية: الأول المبحث

 إذ والتجاري، الاقتصادي النشاط عمييا يقوـ التي العقود أىـ مف التجاري الإيجار يُعدّ 
 بدؿ دفع مقابؿ نشاطو لممارسة معيّف محؿ استغلبؿ مف الصناعي أو الحرفي أو التاجر يمكّف
 المالؾ مع عميو متفؽ إيجار

 ارتباطاً  يرتبط لأنو التجارية، الحياة في خاصة أىمية الإيجار مف النوع ىذا ويكتسي 
 عنصر رأسيا وعمى ومعنوية، مادية عناصر مف عميو يشتمؿ وما التجاري بالمحؿ وثيقاً 

 أساسياً  عاملبً  المحؿ في التاجر استقرار يجعؿ الذي الأمر التجارية، والسمعة بالعملبء الاتصاؿ
 .1واستمراره التجاري نشاطو نجاح في

 القانوف أحكاـ ضمف فنظّمو التجاري، للئيجار خاصة عناية الجزائري المشرّع أولى وقد
 أدخؿ كما والمتمـ، المعدؿ التجاري القانوف المتضمف 59-75 رقـ الأمر بموجب التجاري
 بعض تنظيـ أعاد حيث ،2005 لسنة 02-05 رقـ القانوف بموجب عميو ميمة تعديلبت
 التجاري الإيجار عقد في الرسمية فرض مع التعاقد، حرية مف أكبر قدراً  للؤطراؼ ومنح أحكامو
 لمواكبة القانونية المنظومة تحديث مساعي ضمف التعديلبت ىذه وتندرج. البطلبف طائمة تحت

 2السوؽ اقتصاد إطار في الجزائر عرفتيا التي والتجارية صاديةالاقت التحولات

 داخؿ تجاري نشاط بممارسة يرتبط بكونو المدني الإيجار عف التجاري الإيجار ويتميز
 مصمحة بيف التوازف تحقيؽ إلى ييدؼ خاصاً  قانونياً  نظاماً  لو أف كما لذلؾ، مخصص محؿ

 ىذا أف غير. التجاري نشاطو استقرار في التاجر المستأجر ومصمحة ممكو استغلبؿ في المؤجر
 أو المدني، الإيجار مثؿ منو قريبة أخرى قانونية أنظمة مع الأحياف بعض في يختمط قد النظاـ

                                                           
ائري المعدؿ والمتمـ، خاصة الأحكاـ المتضمف القانوف التجاري الجز  1975سبتمبر  26المؤرخ في  59-75الأمر رقـ  - 1

 المتعمقة بالإيجار التجاري.
 المعدؿ والمتمـ لمقانوف التجاري. 2005فيفري  6المؤرخ في  02-05القانوف رقـ  - 2
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 الذي الأمر التجاري، الأصؿ استغلبؿ صور بعض أو التجاري، لممحؿ الحر التسيير عقد
 القانونية خصائصو وبياف بدقة مفيومو تحديد يستدعي

 المشابية القانونية الأنظمة مف غيره عف وتمييزه التجاري الإيجار ماىية دراسة فإف وعميو
 ظؿ في خاصة الجزائري، التشريع في تطبيقو وحدود القانونية طبيعتو لفيـ كبيرة أىمية تكتسي

 ىذا في إليو التطرؽ سيتـ ما وىو التجاري، القانوف مست التي الحديثة التشريعية التعديلبت
 الأنظمة وبيف بينو الفروؽ إبراز ثـ وخصائصو، التجاري الإيجار مفيوـ بياف خلبؿ مف المبحث
 .لو المشابية القانونية

 القانونية وطبيعتو التجاري الإيجار مفيوم: الأول المطمب

 واكتفى التجاري، القانوف في التجاري الإيجار عقد بتعريؼ الجزائري المشرع يقـ لـ
 الأشخاص وكذا عمييا وقع التي الأمكنة حيث مف الإيجارات مف النوع ىذا تطبيؽ مجاؿ بتحديد
 الجزائري المدني القانوف إلى بدايتا الرجوع مف بد لا وعميو أحكامو، مف الإستفادة يمكف الذيف
لى للئيجار، تعريفو في  لتعريؼ القضائي والإجتياد الفقو وكذا الأخرى، الدوؿ بعض تشريعات وا 

 .التجاري الإيجار

 التجارية المحلبت استغلبؿ تنظـ التي القانونية الأنظمة أىـ مف التجاري الإيجاريعتبر  
 التجارية المعاملبت استقرار في أساسياً  دوراً  يمعب حيث الاقتصادية، النشاطات وممارسة
 تنظـ التي القانونية القواعد مف مجموعة الجزائري المشرّع أقر فقد. التجاري النشاط وحماية
 خاصة أحكاـ خلبؿ مف وذلؾ تجاري، محؿ استغلبؿ إطار في والمستأجر المؤجر بيف العلبقة
 ما تشكّؿ ومادية معنوية عناصر مف بو يرتبط لما نظراً  العادي، المدني الإيجار عف تميّزه
 .1التجاري بالأصؿ يُعرؼ

                                                           
، 2019د. عبد القادر قارة، القانوف التجاري الجزائري )الأعماؿ التجارية والتاجر والأصؿ التجاري(، دار ىومة، الجزائر،  - 1
 .214 ص
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 أو لمتاجر يوفّر لأنو الاقتصادية، الحياة في كبيرة أىمية التجاري الإيجار ويكتسب
 استغلبلو استقرار تضمف قانونية حماية يمنحو كما التجاري، نشاطو لممارسة مكاناً  المستثمر
         الإخلبء حالة في والتعويض المحؿ في البقاء حؽ خلبؿ مف خاصة التجاري، لممحؿ

 .1 التعسفي

 وبعض التجاري القانوف أحكاـ ضمف لتنظيمو الجزائري المشرّع تدخؿ السبب وليذا
 .2والمستأجر المؤجر مصالح بيف التوازف يحقؽ بما الخاصة، النصوص

 خطوة تُعد القانونية وطبيعتو التجاري الإيجار مفيوـ دراسة فإف الأساس، ىذا وعمى
 تعريفو تحديد خلبؿ مف وذلؾ العقود، مف النوع ىذا يحكـ الذي القانوني الإطار لفيـ أساسية

 ذا قانونياً  نظاماً  أو عادي إيجار عقد يعد كاف إذا وما القانونية طبيعتو بياف ثـ وخصائصو،
 .3التجاري القانوف في خاصة طبيعة

 وتشريعاً  فقياً  التجاري الإيجار تعريف: الأول الفرع

 يسمح إذ التجارية، المحلبت استغلبؿ تنظـ التي العقود أىـ مف التجاري الإيجار يُعدّ 
 بدؿ مقابؿ التجاري نشاطو ممارسة أجؿ مف لمغير ممموؾ محؿ باستعماؿ المستثمر أو لمتاجر
 مفيومو القانوني الفقو تناوؿ فقد التجارية، المعاملبت استقرار في لأىميتو ونظراً . محدد إيجار

 والتشريعات التجاري القانوف أحكاـ ضمف تنظيمو عمى الجزائري المشرّع حرص كما بالتحميؿ،
 .لو المكممة

 

 
                                                           

 .167، ص 2018د. عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، دار المعرفة، الجزائر،  - 1
 .243، ص 2017د. نادية فضيؿ، القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 2
المتضمف القانوف التجاري الجزائري المعدؿ والمتمـ، المواد المتعمقة  1975سبتمبر  26في  المؤرخ 59-75الأمر رقـ  - 3

 بالإيجار التجاري.
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 الفقو في التجاري الإيجار تعريف: أولا

 لممارسة المخصصة المحلبت استغلبؿ تنظـ التي العقود أىـ مف التجاري الإيجار يُعد
 الاستقرار تحقيؽ في بارز دور مف لو لما الحرفية، أو الصناعية أو التجارية الأنشطة

 .الاستثمار وحماية الاقتصادي

 لخصوصيتو نظراً  والتشريع، والقضاء الفقو باىتماـ الإيجار مف النوع ىذا حظي وقد 
 تتمثؿ اقتصادية قيمة مف يكتسبو وما التجاري بالمحؿ وارتباطو المدني، الإيجار عف تميزه التي
 للئيجار تعريؼ وضع إلى الفقو سعى ث ّـ ومف. التجارية والسمعة بالزبائف الاتصاؿ عنصر في

 لتنظيـ التشريعات تتدخؿ أف قبؿ وذلؾ المميزة، وخصائصو القانونية طبيعتو يبرز التجاري
 .آثاره وضبط أحكامو

 التجاري للإيجار الفقيي التعريف -1

 المستأجر بتمكيف المؤجر بموجبو يمتزـ عقد ىو التجاري الإيجار أف القانوني الفقو يرى
 حرفي، أو صناعي أو تجاري نشاط لممارسة مخصص عقار أو تجاري بمحؿ الانتفاع مف

 استقرار حماية إلى تيدؼ خاصة قانونية بضمانات المستأجر تمتع مع إيجار، بدؿ مقابؿ
 .1التجاري النشاط

 : والفقو الجزائري المدني القانون في التجاري الإيجار -أ

 التعديؿ في أورد حينما والمصري الفرنسي المشرعيف حذو الجزائري المشرع حذى لقد 
 467 المادة في 072-05 القانوف فنص الإيجار، لعقد مفصلب تعريفا المدني لمقانوف الأخير

 محددة لمدة بشء الإنتفاع مف المستأجر بمقتضاه المؤجر يمكف عقد الإيجار أف عمى منو

                                                           
 .169، ص 2018عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، دار المعرفة، الجزائر،  - 1
المتضمف  1975/09/26المؤرخ في  75/58ر ، المعدؿ والمتمـ للؤم2007/05/13المؤرخ في  07/05القانوف رقـ  - 2

 .2007/05/13، يوـ 31القانوف المدني الجريدة الرسمية العدد 
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، إيجار بدؿ مقابؿ  مف استفاد الجزائري المشرع أف النص ىذا خلبؿ مف ونلبحظ معموـ
 الإيجار عقد طرفي عمى بالنص القديـ النص في اكتفائو بخصوص لو، وجيت التي الإنتقادات

 عقد كاف وبتالي الإيجار، لعقد الجوىرية العناصر تحديد دوف  1والمستأجر المؤجر وىما
 جامع وغير ناقصا تعريفا يعطي التعديؿ قبؿ 467 المادة بو جاءت الذي الشكؿ بيذا الإيجار
 .2والبيع الإيجار تبايف مثؿ الأخرى والحقوؽ العقود ببعض يمتبس وبات الإيجار لعناصر

 التباس وكذا.... المقاولة الوديعة الأشغاؿ إيجار التمويمي، الإيجار بالإيجار، البيع ذلؾ في بما 
 .3الإنتفاع حؽ مثؿ العينية الحقوؽ ببعض الإيجار

 جامعا تعريفا أورد المدني، لمقانوف الأخير تعديمو خلبؿ مف الجزائري المشرع فإف وعميو 
 اف يجب الذي الإيجار وبدؿ المؤجرة والعيف والمستأجر المؤجر وىي الإيجار، عناصر لكؿ
  المدة تحديد قاعدة أف العمـ مع الإيجار ىذا مدة الأطراؼ يحدد أف يجب كما معموما، يكوف
 في المشرع تدخؿ حيث عمييا، واردة استثناءات ىناؾ ولكف الأطراؼ، لإرادة تعود الأصؿ ىي

                                                           
: ىو مف يممؾ حؽ إيجار الشيء، ويكوف المالؾ غاليا وقد يكوف صاحب الإنتفاع بشيء )المستأجر الأصمي(.  المؤجر - 1

 يجار الأصمية وأثناء تجديده، وبانتياء الإيجار يصبح شاغلبالمستأجر: ىو الشخص الذي ينتفع بالشيء المؤجر أثناء مدة الإ
يختمؼ الإيجار عف البيع في كوف البيع مف أعماؿ التصرؼ ينقؿ الممكية، في حيف أف الإيجار ىو مف أعماؿ الإدارة لا  - 2

ذا ىمؾ المبيع ب عد التسميـ فاليلبؾ عمى المشتري يمزـ المؤجر بأف ينقؿ إلى المستأجر سوى استعماؿ العيف المؤجرة والإنتفاع، وا 
 ولكف إذا ىمؾ الشيء المؤجر فاليلبؾ عمى المالؾ أو المؤجر

المعيار الفاصؿ بيف الإيجار وحؽ الانتفاع يتمثؿ في طبيعة كؿ منيما، فالإيجار حؽ شخصي كوف المستأجر لو حؽ  - 3
ينو مف الإنتفاع بشيء، بينما حؽ الإنتفاع حؽ عمى شيء لا يمكف أف يصؿ إليو إلا عف طريؽ المؤجر والذي ىو ممزـ بتمك

 عيني فالمنتفع لو حؽ وسمطة مباشرة عمى شيء تمكنو مف الحصوؿ عمى منافع الشيء التي يحوليا لو مضموف حقو دوف

 وساطة مف أحد.
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 القانوف مف 468 المادة بو جاءت ما وىذا ، الإيجار لمدة الأقصى الحد لتحديد الحالات بعض
 .1الشأف ىذا في المدني

 منفعة عمى الشخص حصوؿ لتيسر الرئيسية الوسيمة ىو بأنو أيضا الإيجار عقد ويعرؼ 
 ويعرفو الماؿ، ىذا ممكية يكسب أف إلى الحاجة دوف مقابؿ نظير آخر لشخص ممموؾ ماؿ

 الإنتفاع مف المستأجر يمكف أف بمقتضاه المؤجر يمزـ عقد: بأنو السنيوري الرزاؽ عبد الدكتور
 .2"معموـ أجر لقاء معينة مدة المؤجر بالشيء

 التجاري الإيجار أحكاـ أف مفادىا والتي 05/02 قانوف مف 169 المادة تضمنت ولقد 
 قائـ غير أو قائـ تجاري، محؿ فييا يستغؿ التي العمارات أو المحالات إيجار عمى تطبؽ

 .3تجارية بأعماؿ

 المثاؿ عمى التجاري الإيجار أحكاـ عمييا تطبؽ التي المحلبت بعض بذكر المادة ىذه وتخص
 .4التجاري الإيجار لأحكاـ يخضع الذي العقار وأف الحصر، سبيؿ عمى وليس

                                                           
سنوات  3مدتو عف مف ؽ مدني عمى مايمي: "لا يجوز لمف يممؾ إلا حؽ الإثارة أف يعقد إيجارا تزيد  468تنص المادة  - 1

سنوات كؿ ىذا مالـ يوجو  3إلا بترخيص مف السمطة المختصة )المحكمة( فإذا عقد الإيجار لمدة اطوؿ مف ذلؾ ترد المدة إلى 
 نص يقضي بخلبؼ ذلؾ.

جنادي جيلبلي، الإيجارات التجارية في القانوف التجاري الجزائري، مطبوعات الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية،  - 2
 .11ص  2001جزائرال

المتضمف القانوف التجاري عمى أنو تطبؽ الأحكاـ التالية عمى إيجار العمارات  02/05مف القانوف رقـ  169تنص المادة   - 3
أو المحلبت التي يشتغؿ فييا محؿ تجاري سواء كاف ىذا الأخير ممموكا لتاجر أو صناعي او لحرفي مقيديف قانونا في السجؿ 

 ؿ الحرؼ والصناعات التقميدية حسب الحالة ولاسيما:التجاري أو في سج
إيجار المحلبت أو العمارات الممحقة باستغلبؿ محؿ تجاري عندما يكوف استعماليا ضروريا لاستغلبؿ المحؿ التجاري  -أ

كوف المحلبت وممكيتيا تابعة لمالؾ المحؿ أو العمارة التي توجد فييا المؤسسة الرئيسية ويجب في حالة تعدد المالكيف أو ت
 الممحقة قد أجرت عمى مرأى ومسمع المؤجر يقصد الاستعماؿ المشترؾ.

ب إيجار أراضي العارية التي شيدت عمييا قبؿ أو بعد الإيجار بنايات معدة للبستعماؿ التجاري وصناعي أو الحرفي بشرط أف 
 تكوف ىذه البنايات قد شيدت أو استغمت بموافقة المالؾ الصريحة.

 المتضمف 75/59المعدؿ والمتمـ لمقانوف  06/02/2005المتضمف القانوف التجاري، والمؤرخ في 05/02القانوف رقـ  - 4
 .26/09/1975القانوف التجاري والمؤرخ في
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 التجارية الطبيعة فإف وبتالي حرفي أو صناعي أو تجاري محؿ لاستغلبؿ مخصص 
 القانوف في عمييا المنصوص السكنات الإيجارات عف الإيجار ىذا تميز التي ىي للؤمكنة
 .المدني
 لممستأجر المؤجر تمميؾ عقد بأنو الإسلبمية، الشريعة في الإجارة أو الإيجار ويعرؼ 
 .1أجرة أو عوض مقابؿ المؤجرة العيف مف مقصودة منفعة

 منفعة لممستأجر المؤجر تمميؾ أنو عمى الإيجار عقد تعريؼ الحيراف مرشد في ورد ولقد 
 .2العقلبء ونظر الشرع في أجرة يصمح بعوض المؤجرة العيف مف مقصودة
 ويكمؿ بيع، عقد كأنو الإيجار عقد تعتبر الإسلبمية الشريعة أف إلى الإشارة وتجدر 
 البيع، عقد في المشتري إلى البائع مف ينتقؿ الذي الحؽ ىي الممكية حؽ كوف في بينيما، الفرؽ
 .3الإيجار عقد في وىذا المستأجر إلى المؤجر مف ينتقؿ الذي الحؽ ىي المنفعة حؽ بينما

 رقـ القانوف أي تعديلبتو آخر في الجديد المدني القانوف في الجزائري المشرع ويعرؼ 
 يمكف عقد: أنو عمى الأولى الفقرة في 467 المادة خلبؿ مف الإيجار الذكر، سالؼ 05-07

 ".معموـ إيجار بدؿ مقابؿ محدة ولمدة بشيء الإنتفاع مف المستأجر بمقتضاه المؤجر
 الشريعة نظر في المؤجر التزاـ أف نجد الأخيريف التعريفيف ىذيف بيف المقارنة خلبؿ ومف 
 ولا المؤجرة بالعيف ينتفع المستأجر بترؾ إلا فيو المؤجر يكمؼ لا حيث ، سمبيا التزاما يكوف
 طابعا يأخذ الحالة ىذه في الإلتزاـ بأف يرى فإنو الجزائري المشرع نظر في أما ذلؾ، بعد يتدخؿ
نما المؤجرة، العيف المستأجر بتسميـ فقط ليس يمتزـ المؤجر لأف وذلؾ إيجابا،  أيضا بتمكينو وا 
 مع الإيجار، مدة طيمة بصيانة العيف تعيد مف المؤجر التزلمات دائرة ؼ يوسع مما الإنتفاع
 .عاتقو عمى المشرع وضعيا التزامات مف ذلؾ غير إلى وكاملب ىادئا إنتفاعا الإنتفاع ضماف

                                                           
 .2،ص2010ىلبؿ شعود، الوجيز في عقد الإيجار في القانوف المدني، الطبعة الأولى، جسور لنشر وتوزيع، الجزائر،  - 1
 .12عوة، المرجع نفسو، ص ىلبؿ ش - 2
 13-12ىلبؿ شعوة المرجع نفسو، ص  - 3
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 المؤجر يمكف عقد: ىو التجاري الإيجار عقد تعريؼ أف القوؿ يمكف تقدـ ما خلبؿ ومف 
 وعميو ،"معموـ إيجار بدؿ مقابؿ محددة، لمدة المؤجرة، بالعيف الانتفاع مف المستأجر بمقتضاه

 المشرع ذكر كما والأجرة، الإيجار ومدة المؤجرة العيف في تتمثؿ التجاري الإيجار عناصر فإف
 مف المستأجر المؤجر تمكيف وىي المتعاقديف عمى الإيجار عقد يرتبيا التي الإلتزامات أىـ

 .الإنتفاع ىذا لقاء لممؤجر ومحددة معينة أجرة المستأجر ودفع المؤجرة، بالعيف الإنتفاع

 .المدنية التشريعات بعض في التجاري الإيجار مفيوم  -ب

 يجعؿ ما وىذا الأساسية، عناصره بذكر وذلؾ للئيجار تعريفيا في التشريعات جؿ تتفؽ 
 خلبؿ مف التجاري الإيجار مفيوـ يمي ما في وسنبيف كبير، حد إلى وجامعا كاملب التعريؼ
 .المصري التقنيف وكذا الفرنسي المدني التقنيف

 :الفرنسي المدني القانون في التجاري الإيجار -

 سبيؿ فعمى الجزائري، المدني لمقانوف أساسيا مصدرا الفرنسي المدني القانوف يعتبر 
 القانوف مف رئيسي بشكؿ مستمدة ىي الإيجار لعقد المنظمة والقوانيف الأحكاـ معظـ فإف المثاؿ

 منو، 1708 المادة في المدني القانوف في الإيجار عقد الفرنسي المشرع نظـ ولقد الفرنسي،
يجار الأشياء إيجار بيف وفرؽ  .1العمؿ وا 

 يمتزـ الذي العقد بأنو المدني القانوف مف 1709 المادة في الأشياء إيجار فعرؼ 
 معينة أجرة مقابؿ معينة لمدة بالشيء بالانتفاع الآخر الطرؼ بتمكيف طرفيو أحد بمقتضاه
 .2يدفعيا

                                                           
يجار العمؿ وموضوعو الانتفاع بعمؿ  - 1 لقد عرؼ الروماف نوعيف مف الإيجار، إيجار الأشياء وموضوعو الانتفاع بالشيء وا 

 5، ص 1997لعربي، لبناف، الإنساف الياس ناصيؼ موسوعة العقود المدنية والتجارية، الطبعة الثانية، دار إحياء الفكر ا
عصاـ أنور سميـ الوجيز في عقد الإيجار الجزء الأوؿ، الأحكاـ العامة في الإيجار، دار المطبوعات الجامعية،  - 2

 . 18، ص  2000الإسكندرية، 
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 بالقياـ الطرفيف أحد بموجبو يتعيد الذي العقد بأنو العمؿ إيجار 1710 المادة في وعرؼ 
 عمؿ باعتبار العقديف ىذيف بيف التقارب وفسر ،"عمييا اتفاقيما تـ أجرة مقابؿ للآخر، بشيء

 تخضع العلبقة ىذه أصبحت إذ ، الآف مبرر غير وىو تماما كالشيء يمكنو كمتاع الإنساف
 .1خاصة بأحكاـ المشرع نظميا التي المقاولة عقد أو العمؿ عقد لأحكاـ

 لفظ استبدلت قد فرنسا في بالإيجارات الخاصة التشريعات أف أيضا يلبحظ كما 
Louage بمفظ ميجورا أصبح الذي Bail ، سبيؿ عمى ومنيا حاليا، العمؿ بو المتداوؿ وىو 

يجار Baux d'habitation et professionnels والمينية السكنية الإيجارات المثاؿ  لمبناء وا 
Bail a construction يجار يجار Bail a chapter المواشي وا   Bail à الزراعية الأراضي وا 

ferme ou bail rural يبقى لكف خاصة، قوانيف بموجب المستحدثة الإيجارات مف وغيرىا 
 .2المدني القانوف إلى العامة أحكامو في يخضع بعضيا

 يرد الإيجار عقد أف الفرنسي، المدني القانوف مف 1709 المادة نص مف ونستخمص 
 ىنا يشترط ولا لممستأجر، شخصي حؽ عنو ينشأ مؤقت عقد وىو والعقارات المنقولات عمى

 .3مستمر انتفاعا المؤجر بالشيء المستأجر انتفاع يكوف أف الإيجار لانعقاد
                                                           

يوا عمؿ وقد اعتبر الروماف ىذا المشرع الفرنسي، أف كلب النوعيف مف الإيجار يعتبر عقد مف طبيعة واحدة لأنيـ شب - 1
مف مجمة الأحكاـ العدلية  421الإنساف بالمتاع مف حيث إمكاف الانتفاع بو، وىذا ما أكده القانوف الفرنسي في نص المادة 

عمى أف الإجارة باعتبارىا المعقود عميو عمى نوعيف النوع الأوؿ عقد الإجارة الوارد عمى منافع الأعياف ... النوع الثاني عقد 
العمؿ كاستنجار الخدمة والعممة واستجار أرباب الحرؼ والصانع .... راجع عمي ىادي العبيدي، العقود  الإيجار الوارد عمى

 .201المسماد البيع والإيجار وقانوف المالكيف والمستأجريف، ص 
أصبح إلا أف القوانيف الحديثة رفضت فكرة تتجو عمؿ الإنساف بالمتاع، وليذا فرقت بيف عقد الإيجار وعقد العمؿ ف - 2

مصطمح الإيجار أطلبؽ براد بو إيجار الأشياء ولا ينصرؼ إلى إيجار العمؿ ، راجع : عبد الرزاؽ السنيوري، شرح القانوف 
 3المدني ، عقد الإيجار، دار الفكر، ص

3 - - Bail .ومثالو إيجار مسكف أو مكاف مغروش أو محؿ تجاري أو سيارة أو مركب شراعي 

مف القانوف المدني الفرنسي أف الإيجار يرد عمى عقار أو منقوؿ ويمزـ بموجبو  1709المادة  ومفاد التعريؼ الذي أوردتو
المؤجر يتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالشيء المؤجر، فالتزامو التزاما إيجابيا لا يشترط في انتفاع المستأجر أف يقتصر عميو 

 ذا ما أكدتو مجتمعة النقض الفرنسية في قرار مؤرخالوحده، إذ يجوز لممؤجر أف يحتفظ بجزء مف الشيء المؤجر ى
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 : المصري المدني القانون في التجاري الإيجار -

 عقد: بأنو الإيجار عرؼ المشرع أف نجد المصري المدني القانوف مف 558 المادة خلبؿ مف
 أجر لقاء معينة مدة معيف بشيء الانتفاع مف المستأجر يمكف أف بمقتضاه المؤجر يمتزـ
 ".معموـ

 التزاما المؤجر عاتؽ عمى ألقى المصري المشرع أف نلبحظ النص ىذا استقراء ومف 
 أجر مقابؿ معينة مدة خلبؿ المؤجر بالشيء الانتفاع مف المستأجر تمكيف في يتمثؿ إيجابيا
 المصري المدني التقنيف ساير وقد المؤجر، بالشيء انتفاعو مقابؿ المستأجر بدفعو يمتزـ معموـ

 مف المستأجر بتمكيف المؤجر عائؽ عمى إيجابي التزاـ إلقاء في الفرنسي المدني التقنيف الحالي
 يجعؿ أف عمى تنص الفرنسي المدني التقنيف مف 1709 المادة أف ذلؾ المؤجرة، بالعيف الانتفاع
 .بدفعيا الأخير ىذا يمتزـ معينة أجرة مقابؿ معينة مدة بشيء ينتفع الآخر

 لا كاف حيث القديـ، المدني القانوف في بو معمولا كاف ما خالؼ المصري المشرع فإف وىكذا
 المواد المؤجرة بالعيف ينتفع المستأجر يترؾ بأف سمبي، بالتزاـ إلا المؤجر عائؽ عمى يمقي
 التزاما عميو ألقى قد الحالي المدني التقنيف أف نجد إذ الجزائري المدني القانوف مف 362-445
 .بالشيء الانتفاع مف المستأجر يمكنو بأف إيجابيا

 عمى فييا جاء إذا المصري، المدني لمقانوف التمييدي المشروع مذكرة قررتو ما وىذا 
 كوف عمى ويترتب سمبيا، وليس إيجابي التزاـ ىو المؤجر التزاـ أف التعريؼ ىذا ميزة الخصوص

 المؤجر بالشيء المستأجر انتفاع يكوف أف الإيجار لانعقاد يشترط لا  29/06/1960في
 .1 (.1966/11/22 بتاريخ التجارية الغرفة الفرنسية النقض محكمة قرار)  مستمرا انتفاعا

                                                           
 1985سميماف مرقس  عقد الإيجار مصر، دوف ذكر دار النشر، طبعة  - 1
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 حيث المدة، طويمة الإيجارات عمى المؤقتة الإيجارات جانب إلى الفرنسي المشرع نص 
 المستأجر إلى ممكو المالؾ بموجبو يؤجر عقد وىو arrphy thiose الأمفيتيوز عقد عمى نص
 مقابؿ بسيطة سنوية أجرة يدفع وأف وتحسينو، الممؾ بإصلبح المستأجر يقوـ أف عمى طويمة مدة
 سنة 99 تتجاوز لا لمدة عيني انتفاع حؽ وىو انتفاعو حؽ

 التجاري بالأصل التجاري الإيجار ارتباط -2

 المكاف المستأجر المحؿ يشكّؿ إذ التجاري، بالأصؿ وثيقاً  ارتباطاً  التجاري الإيجار يرتبط 
 الحماية يفسّر ما وىو التجارية، والسمعة الزبائف مثؿ التجاري الأصؿ عناصر فيو تُستغؿ الذي

 .1التجاري نشاطو استقرار عمى حفاظاً  لممستأجر المشرّع يمنحيا التي القانونية

 التجاري الإيجار خصوصية إبراز في الفقو دور -3

 قانوني نظاـ ىو بؿ لمعقار، عادي إيجار مجرد يُعد لا التجاري الإيجار أف الفقو أكد 
 عمى يعتمد الذي التاجر ومصمحة العقار مالؾ مصمحة بيف التوازف تحقيؽ إلى ييدؼ خاص
 .2الاقتصادي لنشاطو أساسي كمصدر التجاري المحؿ

 التشريع في التجاري الإيجار تعريف: ثانيا

نما التجاري، للئيجار صريحاً  تعريفاً  الجزائري المشرع يضع لـ  مف مفيومو استُخمص وا 
 المخصصة المحلبت في والمستأجر المؤجر بيف العلبقة تنظـ التي القانونية النصوص خلبؿ

 . الحرفي أو الصناعي أو التجاري النشاط لممارسة

 الانتفاع مف المستأجر بتمكيف المؤجر بموجبو يمتزـ الذي العقد ىو التجاري فالإيجار
 أجرة مقابؿ محددة لمدة حرفي أو صناعي أو تجاري نشاط لاستغلبؿ مخصص محؿ أو بعقار

                                                           
 .245، ص 2017نادية فضيؿ، القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 1
، ص 2019لتجارية والتاجر والأصؿ التجاري(، دار ىومة، الجزائر، عبد القادر قارة، القانوف التجاري الجزائري )الأعماؿ ا - 2

217. 
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. الإيجارات مف النوع ليذا القانوف يقررىا التي والضمانات بالحقوؽ المستأجر تمتع مع معمومة،
 المتعمقة المواد لاسيما المدني، القانوف أحكاـ إلى الجزائر في التجاري الإيجار تنظيـ ويستند
 استغلبؿ تنظـ التي التجاري القانوف في الواردة الخاصة الأحكاـ إلى إضافة الإيجار، بعقد

 ¹.حقوؽ مف بيا يرتبط وما التجارية المحلبت

 الجزائري القانون في التجاري الإيجار أساس -1

 ضمف أحكامو نظّـ أنو غير التجاري، للئيجار صريحاً  تعريفاً  الجزائري المشرّع يضع لـ 
 التجاري المستأجر بحماية يتعمؽ فيما خاصة لو، المكممة النصوص وبعض التجاري القانوف
 .1الإخلبء عند تعويض عمى الحصوؿ أو الإيجار عقد تجديد في وحقو

 والمستأجر المؤجر بين العلاقة تنظيم -2

 المؤجر بيف التعاقدية العلبقة تنظيـ إلى تيدؼ قانونية قواعد إلى التجاري الإيجار يستند 
 ىذا يمتزـ بينما التجاري، المحؿ استغلبؿ مف المستأجر بتمكيف المؤجر يمتزـ بحيث والمستأجر،

 .2عميو المتفؽ النشاط وفؽ المحؿ واستعماؿ الإيجار بدؿ بدفع الأخير

 التجاري المستأجر حماية -3

 قانونية حماية إقرار الجزائر في التجاري للئيجار التشريعي التنظيـ خصائص أبرز مف 
 الإيجار عقد تجديد رفض حالة في التعويض وحؽ المحؿ في البقاء حؽ في تتمثؿ لممستأجر،

 .3التجاري النشاط استقرار عمى حفاظاً  وذلؾ مشروع، سبب دوف

 

                                                           
المتضمف القانوف التجاري الجزائري المعدؿ والمتمـ، المواد المتعمقة  1975سبتمبر  26المؤرخ في  59-75الأمر رقـ  - 1

 بالإيجار التجاري.
 .247نادية فضيؿ، المرجع السابؽ، ص  - 2
 .171السابؽ، ص عمار عمورة، المرجع  - 3
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 التجاري الإيجار تعريف خصائص: ثالثا

 الإيجار، عقود مف غيره عف تميزه التي الخصائص مف بمجموعة التجاري الإيجار تميز
لى المؤجرة العيف داخؿ يُمارس الذي النشاط طبيعة إلى الخصائص ىذه وترجع  الغاية وا 

 مايمي:  الخصائص ىذه أبرز ومف. تحقيقيا إلى يسعى التي الاقتصادية

 رضائي عقد التجاري الإيجار -1

 والمستأجر المؤجر إرادة توافؽ يكفي حيث الطرفيف، برضا التجاري الإيجار عقد يُبرـ
 العقد ينعقد حتى الاستغلبؿ ومدة الإيجار وبدؿ المحؿ مثؿ الأساسية العقد عناصر عمى

 .1القانونية الناحية مف صحيحاً 

 معاوضة عقد التجاري الإيجار -2

 حؽ المستأجر يمنح فالمؤجر الطرفيف، بيف المنفعة تبادؿ عمى التجاري الإيجار يقوـ
 يجعمو ما وىو عميو، المتفؽ الإيجار بدؿ بدفع المستأجر يمتزـ بينما التجاري، بالمحؿ الانتفاع

 .2معاوضة عقد

 تجاري نشاط استغلال إلى ييدف عقد التجاري الإيجار -3

 أو تجاري نشاط ممارسة إلى ييدؼ بكونو المدني الإيجار عف التجاري الإيجار يتميّز
 لقواعد خضوعو ويبرر خاصة طبيعة يمنحو ما وىو المستأجر، المحؿ داخؿ حرفي أو صناعي
 .3متميزة قانونية
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 التجاري الإيجار خصائص: الثاني الفرع
 عف يختمؼ تجعمو التي القانونية الخصائص مف بمجموعة التجاري الإيجار يتميز

 استغلبؿ في والمتمثمة يحققيا التي الاقتصادية الغاية إلى بالنظر وذلؾ العادي، المدني الإيجار
 عدة والتشريع الفقو أقرّ  وقد. حرفي أو صناعي أو تجاري نشاط لممارسة تجاري محؿ

 التوازف وتحقيؽ التجاري النشاط استقرار حماية إلى أساساً  تيدؼ العقد، ليذا أساسية خصائص
 .والمستأجر المؤجر مصمحة بيف
 لمجانبين ممزم رضائي عقد التجاري الإيجار: أولا

 المؤجر إرادتي توافؽ بمجرد تنعقد التي الرضائية العقود مف التجاري الإيجار يعتبر
 دوف والمدة، والأجرة المؤجرة العيف في والمتمثمة لمعقد، الأساسية العناصر عمى والمستأجر

 أساسو العقد ىذا ويستمد. ذلؾ خلبؼ عمى القانوف ينص لـ ما لانعقاده خاصة شكمية اشتراط
 يقرره ما حدود في شروطو وتحديد العقد إبراـ حرية الأطراؼ يمنح الذي الإرادة سمطاف مبدأ مف

  ¹.القانوف
 متقابمة التزامات يرتب إذ لمجانبيف، الممزمة العقود ضمف التجاري الإيجار يُصنؼ كما

 بالمحؿ الانتفاع مف المستأجر بتمكيف يمتزـ فالمؤجر والمستأجر؛ المؤجر مف كؿ عاتؽ عمى
 بدفع المستأجر يمتزـ حيف في الانتفاع، ىذا في لو التعرض وضماف الإيجار مدة طواؿ التجاري
 وتُعد ².العقد انتياء عند وردّه عميو والمحافظة لو أُعد فيما المحؿ واستعماؿ عمييا المتفؽ الأجرة
 استقرار ويضمف التجاري الإيجار عميو يقوـ الذي العقدي التوازف أساس المتبادلة الالتزامات ىذه

 .التجارية المعاملبت
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 رضائي عقد التجاري الإيجار -1

 المؤجر إرادة توافؽ بمجرد ينعقد حيث الرضائية، مبدأ عمى التجاري الإيجار عقد يقوـ
 دوف الانتفاع، ومدة الإيجار وبدؿ المحؿ وىي لمعقد، الأساسية العناصر عمى والمستأجر

 الطابع ىذا ويعكس. ذلؾ خلبؼ عمى القانوف ينص لـ ما لانعقاده، خاصة شكمية اشتراط
 .1التجارية المعاملبت في العقد ىذا بيا يتميز التي المرونة

 لمجانبين ممزم عقد التجاري الإيجار -2

 المؤجر يمتزـ حيث طرفيو، بيف متبادلة التزامات التجاري الإيجار عقد عمى يترتب
 بدفع المستأجر يمتزـ حيف في العقد، مدة طواؿ التجاري بالمحؿ الانتفاع مف المستأجر بتمكيف

 .2عميو المتفؽ النشاط وفؽ واستعمالو المحؿ عمى والمحافظة الإيجار بدؿ

 معاوضة عقد التجاري الإيجار -3

 مقابؿ عمى يحصؿ فالمؤجر الطرفيف، بيف المنافع تبادؿ عمى التجاري الإيجار يقوـ 
 لتحقيؽ التجاري المحؿ استغلبؿ حؽ مف المستأجر يستفيد بينما الإيجار، بدؿ في يتمثؿ مالي
 .3المعاوضة عقود مف يجعمو ما وىو التجاري، نشاطو مف الربح
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 التجاري بالنشاط التجاري الإيجار ارتباط: ثانيا

 أو التجاري بالنشاط الوثيؽ ارتباطو في التجاري الإيجار خصائص أىـ إحدى تتمثؿو 
 التجارية صفتو الإيجار يكتسب لا إذ المؤجر، المحؿ داخؿ يُمارس الذي الحرفي أو الصناعي

نما محؿ، أو بعقار تعمقو لمجرد  نشاط لاستغلبؿ مخصصاً  المحؿ ىذا يكوف أف يشترط وا 
 .الربح تحقيؽ إلى ييدؼ اقتصادي

 الانتفاع مف المستأجر تمكيف عمى تقتصر لا التجاري الإيجار مف الغاية فإف ثـ ومف 
 عنصر وتكويف التجاري النشاط لممارسة مقر توفير إلى ذلؾ تتجاوز بؿ فحسب، بالمحؿ

 ¹.التجاري المحؿ عناصر أىـ مف يُعد الذي بالزبائف الاتصاؿ

 تجاري نشاط لممارسة المحل تخصيص -1

 نشاط لممارسة مخصصاً  يكوف المؤجر المحؿ أف التجاري الإيجار خصائص أىـ مف 
 إلى غالباً  ييدؼ الذي المدني الإيجار عف يميزه ما وىو حرفي، أو صناعي أو تجاري

 .1الشخصي أو السكني الاستعماؿ

 التجاري بالأصل ارتباطو -2

 يمثؿ المستأجر المحؿ لأف التجاري، بالأصؿ وثيقاً  ارتباطاً  التجاري الإيجار يرتبط 
 الذي الأمر التجارية، والسمعة الزبائف مثؿ التجاري الأصؿ عناصر فيو تُستغؿ الذي المكاف
 .2الاقتصادية الحياة في خاصة أىمية العقد ىذا يمنح
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 التجارية المعاملات استقرار في تأثيره -3

 الاستقرار لمتاجر يتيح إذ التجارية، المعاملبت استقرار تحقيؽ في التجاري الإيجار يساىـ
 نشاطو وتعزيز الزبائف مف قاعدة تكويف عمى يساعده مما نسبياً، طويمة لمدة معيف محؿ في

 .1التجاري

 التجاري لممستأجر القانونية الحماية: ثالثا

 الإيجار عقد تجديد في المستأجر حق -1

 عند الإيجار عقد تجديد طمب في حقو في تتمثؿ قانونية بحماية التجاري المستأجر يتمتع
 نتيجة زبائنو لخسارة التاجر تعريض وعدـ التجاري النشاط استمرارية لضماف وذلؾ مدتو، انتياء
 .2المحؿ فقداف

 الإخلاء عن التعويض -2

 المطالبة لممستأجر يحؽ مشروع، سبب دوف الإيجار عقد تجديد المؤجر رفض إذا
 وما التجاري المحؿ فقداف نتيجة بو يمحؽ قد الذي الضرر لجبر وذلؾ الإخلبء، عف بتعويض

 .3تجارية وسمعة زبائف مف بو يرتبط

 لمتاجر الميني الاستقرار حماية -3

 خلبؿ مف وذلؾ لمتاجر، الميني الاستقرار حماية إلى التجاري للئيجار القانوني التنظيـ ييدؼ
 .4المؤجر قبؿ مف لمعقد التعسفي الإنياء ومنع التجاري المحؿ استغلبؿ استمرار ضماف
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 التجاري للإيجار القانونية الطبيعة: الثالث الفرع

 نقاشاً  أثارت التي المواضيع مف التجاري للئيجار القانونية الطبيعة تحديد مسألة تُعدّ 
 الإيجار بعقد مقارنة العقد ليذا المميزة الخصائص بسبب وذلؾ القانوني، الفقو في واسعاً 
 بؿ فحسب، بعقار الانتفاع مف المستأجر تمكيف عمى يقتصر لا التجاري فالإيجار. المدني
 ظيور إلى أدى الذي الأمر التجاري، الأصؿ وبعناصر تجاري نشاط باستغلبؿ كذلؾ يرتبط
 .القانونية طبيعتو لتحديد فقيية اتجاىات عدة

 خاص مدني إيجار كعقد التجاري الإيجار: أولا

 عمييا المنصوص العامة لمقواعد يخضع إيجار عقد الأصؿ في التجاري الإيجار يعتبر
 يتميز أنو غير وانقضائو، وآثاره انعقاده وشروط أركانو حيث مف المدني، القانوف في

 السبب وليذا. حرفي أو صناعي أو تجاري نشاط باستغلبؿ ارتباطو مف نابعة بخصوصية
 وحماية التجارية المعاملبت في الاستقرار تحقيؽ إلى تيدؼ خاصة قانونية لأحكاـ أُخضع

 ¹.إيجار كعقد الأصمية طبيعتو يفقد أف دوف لممستأجر، الاقتصادية مصالحال

 المدني القانون في الإيجار لأحكام التجاري الإيجار خضوع -1

 للؤحكاـ يخضع إيجار عقد الأصؿ في ىو التجاري الإيجار أف الفقو مف جانب يرى
 مف المستأجر تمكيف عمى يقوـ إذ المدني، القانوف في عمييا المنصوص الإيجار لعقد العامة

 .1محددة لمدة إيجار بدؿ مقابؿ لمغير ممموؾ بعقار الانتفاع
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 المدني الإيجار عقد مع عناصره تشابو -2

 عمى يقوـ حيث الأساسية، الأركاف حيث مف المدني الإيجار مع التجاري الإيجار يتشابو
 المالي المقابؿ إلى إضافة المؤجر، العقار في يتمثؿ محؿ وجود وعمى الطرفيف، بيف التراضي
 .1الإيجار بدؿ في المتمثؿ

 الخاص النص غياب حالة في العامة القواعد تطبيق -3

 بالإيجار المتعمقة المسائؿ بعض التجاري القانوف فييا ينظـ لا التي الحالات في
 الشريعة باعتبارىا المدني القانوف في الإيجار لعقد العامة القواعد إلى الرجوع يتـ التجاري،
 .2لمعقود العامة

 مستقل قانوني كنظام التجاري الإيجار: ثانيا

 عمييا المنصوص العامة لمقواعد يخضع إيجار عقد الأصؿ في التجاري الإيجار يعتبر
 يتميز أنو غير وانقضائو، وآثاره انعقاده وشروط أركانو حيث مف المدني، القانوف في

 السبب وليذا. حرفي أو صناعي أو تجاري نشاط باستغلبؿ ارتباطو مف نابعة بخصوصية
 وحماية التجارية المعاملبت في الاستقرار تحقيؽ إلى تيدؼ خاصة قانونية لأحكاـ أُخضع

 ¹.إيجار كعقد الأصمية طبيعتو يفقد أف دوف لممستأجر، الاقتصادية المصالح
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 المدني بالإيجار مقارنة التجاري الإيجار خصوصية -1

 عف تميزه خاصة قانونية بطبيعة يتمتع التجاري الإيجار أف آخر فقيي اتجاه يرى
 يبرر مما التجاري، الأصؿ وبعناصر التجاري بالنشاط ارتباطو بسبب وذلؾ المدني، الإيجار

 .1متميزة قانونية لقواعد إخضاعو

 التجاري لممستأجر المقررة القانونية الحماية -2

 مثؿ التجاري، لممستأجر خاصة حماية وجود التجاري الإيجار استقلبؿ مظاىر أبرز مف
 وىو مشروع، سبب دوف التجديد رفض عند تعويض عمى الحصوؿ أو الإيجار عقد تجديد حؽ
 .2العادي المدني الإيجار في نجده لا ما

 خصوصيتو تكريس في القضاء دور -3

 تفسير خلبؿ مف التجاري، الإيجار خصوصية تكريس في القضائي الاجتياد ساىـ
 .3التجارية المعاملبت واستقرار التجاري النشاط حماية يضمف بما القانونية النصوص

 التجاري للإيجار المختمطة الطبيعة: ثالثا

 مف المدني الإيجار عقد أحكاـ بيف تجمع مختمطة قانونية بطبيعة التجاري الإيجار يتميز
 إيجار عقد الأصؿ في فيو. أخرى جية مف التجاري لمنشاط المنظمة الخاصة والقواعد جية،
 أف إلا إيجار، بدؿ مقابؿ محؿ أو بعقار الانتفاع مف المستأجر بتمكيف المؤجر بمقتضاه يمتزـ

 جعمتو متميزة خصائص أكسبو التجاري النشاط وممارسة التجاري الأصؿ باستغلبؿ ارتباطو
 .العادي المدني الإيجار عمى المطبقة تمؾ عف تختمؼ خاصة لأحكاـ يخضع
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 والتجاري المدني القانون قواعد بين الجمع -1

 جية مف فيو مختمطة، قانونية بطبيعة يتمتع التجاري الإيجار أف ثالث فقيي اتجاه يرى
 خاصة لقواعد يخضع أخرى جية ومف المدني، القانوف في الإيجار لعقد العامة لمقواعد يخضع

 .1التجاري النشاط حماية إلى تيدؼ التجاري القانوف في

 الأطراف مصالح بين التوازن تحقيق -2

 الذي المؤجر مصالح بيف التوازف بتحقيؽ التجاري للئيجار المختمطة الطبيعة تسمح
 نشاطو لممارسة التجاري المحؿ عمى يعتمد الذي المستأجر ومصالح العقار، يممؾ

 ⁸.الاقتصادي

 التجاري للإيجار الاقتصادي الطابع تكريس -3

 نظاـ ىو بؿ بسيط، مدني عقد مجرد ليس أنو التجاري للئيجار المختمطة الطبيعة تؤكد
          بقواعد لتنظيمو المشرّع تدخؿ يفسر مما والتجارية، الاقتصادية بالحياة مرتبط قانوني
 .2 .خاصة
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 المشابية القانونية الأنظمة عن التجاري الإيجار تمييز: الثاني المطمب

 تمكيف إلى ييدؼ إذ التجاري، لمنشاط المنظمة العقود أىـ مف التجاري الإيجار يُعدّ 
 تمتعو مع إيجار، بدؿ مقابؿ الاقتصادي نشاطو لممارسة تجاري محؿ استغلبؿ مف التاجر

 . .1واستمراريتو التجاري نشاطو استقرار تكفؿ التي القانونية الضمانات مف بمجموعة

 في لمعقود العامة القواعد إطار في التجاري الإيجار أحكاـ الجزائري المشرّع نظـ وقد
 باعتباره التاجر حماية إلى تيدؼ التي الخاصة الأحكاـ بعض إلى إضافة المدني القانوف
 .2التعاقدية العلبقة في الضعيؼ الطرؼ

 معو تتقارب التي المشابية القانونية الأنظمة ببعض يختمط قد التجاري الإيجار أفّ  غير
 التسيير وعقد التجاري، الأصؿ استغلبؿ وعقد المدني، الإيجار مثؿ الخصائص، بعض في

 نشاط أو محؿ باستغلبؿ ترتبط كونيا في الأنظمة ىذه تشترؾ حيث التجاري، للؤصؿ الحر
 العقد، وموضوع القانونية، الطبيعة حيث مف التجاري الإيجار عف تختمؼ أنّيا إلا. اقتصادي
 .3التعاقدية العلبقة في طرؼ كؿ مركز إلى إضافة عنو، المترتبة والآثار

 ميمة مسألة يُعدّ  المشابية القانونية الأنظمة ىذه عف التجاري الإيجار تمييز فإف لذلؾ
 والالتزامات والحقوؽ التطبيؽ الواجب القانوني النظاـ يحدد لأنو والقانونية، العممية الناحية مف
 التجاري الإيجار بيف الاختلبؼ أوجو بياف المطمب ىذا في سيتـ وعميو. العقد عف تنشأ التي

 في العقد ىذا بيا ينفرد التي الخصائص إبراز خلبؿ مف منو، القريبة القانونية الأنظمة وبعض
 .4الجزائري التشريع

                                                           
 .25–23عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء السادس، دار النيضة العربية، القاىرة، ص  - 1
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 المدني والإيجار التجاري الإيجار بين التمييز: الأول الفرع

 عقود ضمف تندرج التي العقود مف المدني والإيجار التجاري الإيجار مف كؿّ  يعد 
 وأىدافاً  قانونية طبيعة منيما لكؿّ  أفّ  غير الجزائري، التشريع في عمييا المنصوص الإيجار
 لمسكف محؿ أو بعقار الانتفاع مف المستأجر تمكيف إلى أساساً  ييدؼ المدني فالإيجار. مختمفة

 المستأجر ويمنح تجاري نشاط بممارسة التجاري الإيجار يرتبط بينما العادي، للبستعماؿ أو
 عدة خلبؿ مف يظير بينيما التمييز فإف وليذا. نشاطو استقرار لضماف خاصة قانونية حماية
 .1لو يخضع الذي القانوني والنظاـ منو، الغاية العقد، محؿ أىميا معايير

  الإيجار محل طبيعة حيث من: أولا

 الإيجار ففي. العقد محؿ طبيعة حيث مف المدني الإيجار عف التجاري الإيجار يختمؼ     
 التجاري الإيجار في أما العادي، للبستعماؿ أو لمسكف معداً  عقاراً  غالباً  المحؿ يكوف المدني

 أو صناعي أو تجاري نشاط لاستغلبؿ مخصصاً  عقار مف جزءاً  أو عقاراً  يكوف المحؿ فإف
 الاستعماؿ مجرد ليست التجاري الإيجار في بالمحؿ الانتفاع مف الغاية فإف ثـ ومف. حرفي

 .لمزبائف قاعدة ويكوّف أرباحاً  يدر اقتصادي نشاط ممارسة بؿ الشخصي،

 التجاري الإيجار في الإيجار محل -1

 تجاري نشاط لممارسة المستأجر يستغمو محؿ أو عقار في التجاري الإيجار محؿ يتمثؿ 
 الربح تحقيؽ إلى ييدؼ تجاري أصؿ بوجود غالباً  مرتبطاً  ويكوف حرفي، أو صناعي أو

 استغلبؿ مف التاجر تمكيف ىي الإيجار ىذا مف الأساسية الغاية فإف لذلؾ. الزبائف واستقطاب
 .2مستقرة بصورة التجاري نشاطو لمزاولة المحؿ

                                                           
 .142عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، دار المعرفة، الجزائر، ص  - 1
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 المدني الإيجار في الإيجار محل -2

 المستأجر تصرؼ تحت المؤجر يضعو منقوؿ أو عقار في المدني الإيجار محؿ يتمثؿ 
 التجارية، غير الأغراض مف ذلؾ غير أو التخزيف أو كالسكف عادياً  استعمالاً  لاستعمالو
 .الجزائري المدني القانوف في عمييا المنصوص الإيجار عقد لأحكاـ أساساً  ويخضع

 الاستغلال طبيعة في الاختلاف -3

 في الاستغلبؿ يكوف إذ الاستغلبؿ، طبيعة في النوعيف بيف الجوىري الفرؽ يظير 
 إلى المدني الإيجار ييدؼ بينما تجاري، نشاط خلبؿ مف الربح لتحقيؽ موجياً  التجاري الإيجار
 .1ميني أو تجاري بنشاط بالضرورة ارتباطو دوف المؤجر بالشيء الانتفاع مجرد

 العقد من والغاية اليدف حيث من: ثانيا

 المستأجر إلييا يسعى التي الغاية حيث مف المدني الإيجار عف التجاري الإيجار يختمؼ
 المؤجرة بالعيف الانتفاع ىو الأساسي اليدؼ يكوف المدني الإيجار ففي. العقد إبراـ مف

 ييدؼ بينما التجاري، بالطابع تتسـ لا مينية أو شخصية أغراض في أو السكف في لاستعماليا
 أو صناعي أو تجاري نشاط ممارسة في المحؿ استغلبؿ إلى التجاري الإيجار في المستأجر

 .الاقتصادي نشاطو وتنمية الزبائف استقطاب خلبؿ مف الربح وتحقيؽ حرفي

 التجاري الإيجار في اليدف -1

 الزبائف واستقطاب تجاري محؿ استغلبؿ مف التاجر تمكيف إلى التجاري الإيجار ييدؼ
 يمنح ولذلؾ التجاري، الأصؿ تنمية أو تكويف في يساىـ الذي الأمر تجارية، سمعة وتكويف
 .2نشاطو استقرار لضماف خاصة حماية لممستأجر القانوف
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 المدني الإيجار في اليدف -2

 المؤجرة بالعيف الانتفاع مف المستأجر تمكيف في المدني للئيجار الأساسي اليدؼ يتمثؿ 
 .1تجاري نشاط استغلبؿ أو بإنشاء مرتبطاً  ذلؾ يكوف أف دوف إيجار بدؿ مقابؿ محددة لفترة

 التعاقدية العلاقة طبيعة عمى اليدف انعكاس -3

 يغمب حيث التعاقدية، العلبقة طبيعة في اختلبؼ إلى العقديف بيف اليدؼ اختلبؼ يؤدي 
 عقداً  المدني الإيجار يظؿ حيف في التجاري، الإيجار عمى والاستثماري الاقتصادي الطابع
 .2المؤجرة بالعيف الانتفاع إلى فقط ييدؼ بسيطاً 

 المطبق القانوني النظام حيث من: ثالثا

 كلًب  تحكـ التي القانونية القواعد حيث مف المدني الإيجار عف التجاري الإيجار يختمؼ
 بعقد المتعمقة المدني القانوف في الواردة العامة للؤحكاـ أساساً  يخضع المدني فالإيجار. منيما

 . وآثاره العقد انتياء وكيفية والمستأجر المؤجر والتزامات حقوؽ تنظـ والتي الإيجار،

 إلا الإيجار، لعقد العامة لمقواعد جوانبو بعض في خضوعو فرغـ التجاري، الإيجار أما
 .استقراره وضرورة التجاري النشاط خصوصية تراعي خاصة لأحكاـ بخضوعو يتميز أنو

 التجاري للإيجار القانوني النظام -1

 المستأجر حماية إلى تيدؼ التي الخاصة القواعد مف لمجموعة التجاري الإيجار يخضع 
مكانية التجاري بالمحؿ الاستقرار في حقو مثؿ التاجر،  بعض في الإيجار عقد تجديد وا 

 .3التجاري بالأصؿ المرتبطة القواعد إلى إضافة الحالات،

                                                           
 .21، ص 6عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، ج - 1
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 المدني للإيجار القانوني النظام -2

 رقـ الأمر في عمييا المنصوص الإيجار لعقد العامة للؤحكاـ المدني الإيجار يخضع
 مف كؿ والتزامات حقوؽ الأحكاـ ىذه تنظـ حيث الجزائري، المدني القانوف المتضمف 75-58

 .1والمستأجر المؤجر

 القانونية الحماية مستوى اختلاف -3

 الإيجار في بالمستأجر مقارنة أكبر قانونية بحماية التجاري الإيجار في المستأجر يتمتع 
 المشرّع دفع ما وىو التجارية، المعاملبت واستقرار بالمحؿ التجاري النشاط لارتباط نظراً  المدني،

 .2الاقتصادي النشاط استمرار لضماف خاصة قواعد إقرار إلى

 التجاري للأصل الحر التسيير وعقد التجاري الإيجار بين التمييز: الثاني الفرع

 القانونية الوسائؿ مف التجاري للؤصؿ الحر التسيير وعقد التجاري الإيجار مف كؿّ  يعد 
 محؿ حيث مف الآخر عف يختمؼ منيما كلبً  أفّ  غير التجاري، النشاط باستغلبؿ تسمح التي
 تجاري محؿ عمى أساساً  يرد التجاري فالإيجار. عنو المترتبة والآثار القانونية وطبيعتو العقد

 نفسو التجاري الأصؿ عمى الحر التسيير عقد ينصب بينما نشاطو، التاجر فيو يمارس( عقار)
 القانوني النظاـ في واضح اختلبؼ إلى يؤدي ما وىو ومعنوية، مادية عناصر مف يتضمنو بما
 .3منيما لكؿ
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 العقد محل حيث من: أولا

 ويتميز. العقد عف الناشئ الالتزاـ عميو يرد الذي الحؽ أو الشيء العقد بمحؿ يُقصدو     
 محؿ أو عقار عمى ينصب إذ العقد، محؿ حيث مف العقود مف غيره عف التجاري الإيجار

 .حرفي أو صناعي أو تجاري نشاط لاستغلبؿ مخصص

 يعد بؿ النشاط، لممارسة مكاناً  كونو عمى التجاري الإيجار في المحؿ أىمية تقتصر ولا    
 .التجارية والسمعة الزبائف عمى والمحافظة التجاري الأصؿ تكويف في أساسياً  عنصراً 

  التجاري الإيجار محل -1

 تصرؼ تحت ويضعو المؤجر يممكو تجاري محؿ أو عقار عمى التجاري الإيجار ينصب 
 الأصؿ ويظؿ. إيجار بدؿ مقابؿ حرفي أو صناعي أو تجاري نشاط ممارسة أجؿ مف المستأجر
 .التجاري نشاطو في المحؿ يستغؿ الذي لممستأجر ممموكاً  التجاري

 التجاري للأصل الحر التسيير عقد محل -2

 التجاري الأصؿ مالؾ يقوـ حيث ذاتو، التجاري الأصؿ عمى الحر التسيير عقد ينصب
 مقابؿ مقابؿ ولحسابو باسمو باستغلبلو ليقوـ الحر المسير يسمى آخر شخص إلى بتسميمو
 .1لممالؾ يُدفع مالي
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 العقد محل اختلاف أثر -3

 الإيجار محؿ يكوف إذ النظاميف، بيف جوىري اختلبؼ إلى العقد محؿ اختلبؼ يؤدي
 عناصر مجموع الحر التسيير عقد يشمؿ بينما التجاري، النشاط في يستغؿ عقار مجرد التجاري
 .1التجارية والسمعة الزبائف مثؿ والمعنوية المادية التجاري الأصؿ

 لمعقد القانونية الطبيعة حيث من: ثانيا

 العامة لمقواعد خضوعو مدى حيث مف التجاري الإيجار لعقد القانونية الطبيعة تثُار
 طبيعة ذو عقد أنو عمى والقضاء الفقو استقر وقد خاص، قانوني بنظاـ تمتعو أو للئيجار
 .مختمطة أو مزدوجة

 المدني القانوف في عمييا المنصوص العامة لمقواعد يخضع إيجار عقد جية مف فيو 
 طبيعة تفرضيا خاصة لأحكاـ يخضع أخرى جية ومف العامة، والآثار الأركاف حيث مف

 .استمراريتو حماية وضرورة التجاري النشاط

 التجاري للإيجار القانونية الطبيعة -1

 عمييا المنصوص الإيجار عقد لأحكاـ أساساً  يخضع إيجار عقد التجاري الإيجار يُعدّ 
 واستقرار التجاري بالنشاط تتعمؽ التي الخاصة القواعد بعض مع المدني، التشريع في

 .2التجارية المعاملبت
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 الحر التسيير لعقد القانونية الطبيعة -2

 عمى يقوـ حيث الإيجار، عقد عف يختمؼ خاصاً  تجارياً  عقداً  الحر التسيير عقد يُعدّ 
 المالؾ بقاء مع ممكيتو، انتقاؿ دوف آخر شخص طرؼ مف التجاري الأصؿ استغلبؿ فكرة

 .1الأصؿ ليذا بممكيتو محتفظاً 

 الأطراف بين العلاقة عمى القانونية الطبيعة انعكاس -3

 التسيير في أما عادية، إيجارية علبقة والمستأجر المؤجر بيف العلبقة تكوف التجاري الإيجار في
 إدارة مسؤولية الحر المسير تحمؿ مع التجاري الأصؿ استغلبؿ عمى قائمة العلبقة فتكوف الحر

 .2ولحسابو باسمو التجاري النشاط

 العقد عن المترتبة القانونية الآثار حيث من: ثالثا

 الإيجار عف تميّزه التي القانونية الآثار مف مجموعة التجاري الإيجار عقد عف تترتب
 انتياء عمى المترتبة النتائج حيث مف أو الطرفيف والتزامات حقوؽ حيث مف سواء المدني،
 .الإيجارية العلبقة

 حماية إلى يمتد بؿ المؤجر، بالمحؿ الانتفاع عمى حقو يقتصر لا التجاري فالمستأجر 
 مقارنة أقوى بشكؿ القانوني مركزه عمى ينعكس ما وىو المحؿ، داخؿ واستقراره التجاري نشاطو

 .المدني بالمستأجر

 العديد في العقد تجديد في حقاً  المستأجر منح التجاري للئيجار القانونية الآثار أبرز ومف
 المبرر، غير أو التعسفي الإخلبء عف تعويض عمى حصولو إمكانية إلى إضافة الحالات، مف

 والسمعة الزبائف رأسيا وعمى معنوية، عناصر مف يتضمنو وما التجاري للؤصؿ حمايةً  وذلؾ

                                                           
 .152عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، ص  - 1
 123محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ص  - 2



              التجاري للئيجار المفاىيمي الإطار                                      الفصؿ الأوؿ :
 

39 
 

 استعماؿ في التعسؼ وعدـ بالمحؿ اليادئ الانتفاع بضماف المؤجر يمتزـ المقابؿ، في. التجارية
 .العقد إنياء في حقو

 التجاري للإيجار القانونية الآثار -1

 التجاري، بالمحؿ الانتفاع مف المستأجر بتمكيف المؤجر التزاـ التجاري الإيجار عمى يترتب
 .1عميو المحافظة مع لو أُعدّ  فيما المحؿ واستعماؿ الإيجار بدؿ بدفع المستأجر التزاـ مقابؿ

 الحر التسيير لعقد القانونية الآثار -2

 يدير الذي الحر المسير إلى التجاري الأصؿ استغلبؿ انتقاؿ الحر التسيير عقد عمى يترتب
 مالي مقابؿ بدفع التزامو مع الغير، تجاه ومسؤولياتو التزاماتو ويتحمؿ باسمو التجاري النشاط
 .2التجاري الأصؿ لمالؾ

 القانونية المسؤولية اختلاف -3

 نشاطو إطار في المحؿ يستغؿ الذي بالمستأجر مرتبطة المسؤولية تظؿ التجاري الإيجار في
 الأصؿ إدارة عف الكاممة المسؤولية الحر المسير يتحمؿ الحر التسيير في بينما الخاص،
 .3استغلبلو أثناء بيا يقوـ التي والتصرفات التجاري
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 (الفرنشايز) التجاري الامتياز وعقد التجاري الإيجار بين التمييز: الثالث الفرع

 التي القانونية الوسائؿ مف( الفرنشايز) التجاري الامتياز وعقد التجاري الإيجار يُعتبر
 وآثاراً  متباينة، وأىدافاً  مختمفة، قانونية طبيعة منيما لكؿّ  أفّ  غير تجاري، نشاط لممارسة تسمح
 في المستخدـ التجاري المحؿ أو العقار عمى أساساً  ينصب التجاري فالإيجار. متميزة قانونية
 يشمؿ قائـ، تجاري نظاـ استغلبؿ حؽ نقؿ عمى التجاري الامتياز عقد يقوـ بينما النشاط،
 المانح بيف محددة وشروط مالية التزامات مقابؿ التجارية، والخبرة والتقنيات، التجارية، العلبمة
 .1والممنوح

 العقد محل حيث من: أولا

 التجاري الإيجار محل 1-

 تصرؼ تحت ويضعو المؤجر يممكو تجاري محؿ أو عقار عمى التجاري الإيجار ينصب
 مف المستأجر تمكيف عمى العقد ويقتصر إيجار، بدؿ مقابؿ التجاري نشاطو لممارسة المستأجر
 .2الأخرى التجاري الأصؿ عناصر نقؿ دوف بالمكاف الانتفاع

 (الفرنشايز) التجاري الامتياز عقد محل -2

 العلبمة يشمؿ متكامؿ، تجاري نظاـ استغلبؿ حؽ نقؿ عمى التجاري الامتياز عقد يقوـ
 ىذه لاستعماؿ مخوّلاً  الممنوح ويكوف المانح، وخبرة التسويؽ، طرؽ الإنتاج، وصفات التجارية،
 العقد شروط ووفؽ باسمو التجاري النشاط لممارسة العناصر
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 العقد محل اختلاف أثر -3

 التجاري الإيجار يقتصر إذ والالتزامات، الحقوؽ اختلبؼ إلى العقد محؿ اختلبؼ يؤدي
 بالعلبمة مرتبطة إضافية التزامات التجاري الامتياز يشمؿ بينما التجاري، بالمحؿ الانتفاع عمى

 .1تعقيداً  أكثر الأطراؼ بيف العلبقة يجعؿ ما التجاري، والسر المعرفة ونقؿ التجارية

 لمعقد القانونية الطبيعة حيث من: ثانيا

 التجاري للإيجار القانونية الطبيعة -1

 القواعد بعض مع المدني، الإيجار عقد لأحكاـ يخضع إيجار عقد التجاري الإيجار يعد 
 العلبقة عمى ويتركز العقد، تجديد في وحقو المستأجر حماية مثؿ التجاري بالنشاط الخاصة
 .2المستأجر–المؤجر

 التجاري الامتياز لعقد القانونية الطبيعة -2

 حؽ نقؿ عمى يقوـ حيث الخاصة، التجارية العقود ضمف التجاري الامتياز عقد يُصنؼ 
 المانح، أساليب بتطبيؽ والالتزاـ امتياز، رسوـ بدفع الممنوح التزاـ مع التجاري الاستغلبؿ
 .3لمفرنشايز المنظمة التجارة وقوانيف الفكرية الممكية حماية لأحكاـ ويخضع

 الأطراف بين العلاقة عمى القانونية الطبيعة انعكاس -3

 فتتسـ التجاري الامتياز في أما بسيطة، إيجارية علبقة العلبقة تكوف التجاري الإيجار في 
 العلبمة استغلبؿ لتنظيـ مفصمة والتزامات حقوؽ مع والممنوح، المانح بيف بالاعتمادية العلبقة
 .1الممنوح عمى والالتزاـ الرقابة درجة مف يزيد ما التجارية، والتقنيات التجارية

                                                           
 .45عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء السادس، دار النيضة العربية، القاىرة، ص  - 1
 وما بعدىا. 467ـ، المواد المتضمف القانوف المدني الجزائري المعدؿ والمتم 58-75الأمر  - 2
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 العقد عن المترتبة القانونية الآثار حيث من: ثالثا

 التجاري للإيجار القانونية الآثار -1

 وفؽ التجاري بالمحؿ الانتفاع مف المستأجر تمكيف عمى التجاري الإيجار آثار تقتصر 
 .2عميو المتفؽ الغرض وفؽ واستعمالو المحؿ عمى الحفاظ مع الإيجار، بدؿ ودفع العقد، شروط

 التجاري الامتياز لعقد القانونية الآثار -2

 والتقنيات التجارية العلبمة استغلبؿ حؽ نقؿ التجاري الامتياز عقد آثار تتضمف
 لضماف المانح يفرضيا التي بالمعايير والالتزاـ الامتياز، رسوـ بدفع الممنوح التزاـ التجارية،
 .3لمنظاـ التجارية والسمعة الجودة استمرارية

 الأطراف والتزامات المسؤولية مستوى اختلاف -3

 الفرنشايز في بينما التجاري، بالمحؿ الانتفاع مسؤولية المستأجر يتحمؿ التجاري الإيجار في
 حؽ مع المطموبة، المعايير وتحقيؽ التجاري، العمؿ نموذج تطبيؽ مسؤولية الممنوح يتحمؿ
 .4لمعقد الامتثاؿ ومتابعة الرقابة في المانح
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 القانونية وآثاره التجاري الإيجار انعقاد شروط: الثاني المبحث

 إذ التجاري، بالنشاط المرتبطة خصوصياتو لو خاصاً  مدنياً  عقداً  التجاري الإيجار يُعدّ 
 ىذا استمرارية ضماف مع نشاطو، لمزاولة تجاري محؿ استغلبؿ مف التاجر تمكيف إلى ييدؼ
 .1قانونياً  وحمايتو النشاط

 الشكمية الشروط مف مجموعة توفر يجب صحيحة، بصورة العقد ىذا انعقاد يتـ ولكي 
 وحماية والمستأجر المؤجر بيف العلبقة توازف تضمف والتي القانوف، يكفميا التي والموضوعية

 .2الطرفيف حقوؽ
 مف غيره عف تميّزه التي الجوىرية العناصر مف القانونية التجاري الإيجار آثار وتُعدّ 

 بالانتفاع تتعمؽ طرؼ، لكؿ واضحة والتزامات حقوؽ عميو يترتب إذ الأخرى، الإيجار عقود
 الخاصة الضمانات بعض إلى إضافة التجاري، الأصؿ عمى الحفاظ الإيجار، بدؿ دفع بالمحؿ،

 عمى الحصوؿ أو العقد تجديد في حقو مثؿ التاجر، المستأجر لحماية القانوف يوفرىا التي
 .3معينة ظروؼ في العقد انتياء عند التعويض

 الإطار فيـ تتيح القانونية وآثاره التجاري الإيجار انعقاد شروط دراسة فإف وبالتالي،
 التجاري الإيجار بيف التمييز عمى وتساعد والمستأجر، المؤجر بيف العلبقة ينظـ الذي القانوني
 .4استمراريتو وضماف التجاري النشاط حماية في يسيـ بما المشابية، القانونية والأنظمة
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 التجاري الإيجار عقد انعقاد شروط: الأول المطمب

 المؤجر بيف العلبقة شرعية لضماف أساسية خطوة التجاري الإيجار عقد انعقاد يُعدّ 
 واستغلبلو التجاري بالمحؿ بالانتفاع المتعمقة والالتزامات الحقوؽ العقد ىذا يحدد إذ والمستأجر،

 الجوىرية الشروط مف مجموعة توفر التجاري الإيجار انعقاد ويستمزـ. التجاري النشاط لممارسة
 الاعتماد لمطرفيف ويمكف ونافذاً، صحيحاً  العقد يكوف بحيث القانوف، يضمنيا التي والشكمية

 .1قانونياً  عميو

 والمقابؿ الإيجار، موضوع القانوني، الرضا عناصر الجوىرية الشروط ىذه وتشمؿ
 كتابة العقد تحرير مثؿ القانونية بالإجراءات بالالتزاـ الشكمية الشروط تتعمؽ فيما المالي،

 بما التاجر، المستأجر حقوؽ يضمف الشروط ىذه توافر أف كما. الحالات بعض في والتسجيؿ
 بيف النزاعات مف ويحد التجاري، نشاطو استمرارية وحماية بالمحؿ الاستقرار في حقو ذلؾ في

 .2الأطراؼ

 القانوني الإطار لفيـ مدخلبً  تُعدّ  التجاري الإيجار عقد انعقاد شروط دراسة فإف وبالتالي،
 طرؼ كؿ عمى المترتبة الالتزامات طبيعة وتوضح والمستأجر، المؤجر بيف العلبقة ينظـ الذي
 .3العقد ىذا تأسيس عند

 (السبب المحل، الرضا،) التجاري الإيجار لعقد الموضوعية الشروط: الأول الفرع

 إذ التجاري، الإيجار عقد لانعقاد اللبزمة الجوىرية العناصر مف الموضوعية الشروط تُعدّ 
 والسبب، المحؿ، الرضا، الشروط ىذه وتشمؿ. القانونية وفاعميتو العقد صحة توفرىا يضمف
 .الإيجارية العلبقة واستقرار الطرفيف إرادة توافؽ لضماف المشرّع عمييا يركز عناصر وىي

                                                           
 .147–145حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، ص  محمد - 1
 .174–172عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، دار المعرفة، الجزائر، ص  - 2
 .56–54النيضة العربية، القاىرة، ص  عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء السادس، دار - 3
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 الرضا: أولا

 والمستنيرة الحرة الإرادة توافر -1

 العيوب مف خالياً  يكوف وأف والمستأجر، المؤجر مف كؿ لدى متوفراً  الرضا يكوف أف يجب
 لانعقاد أساسياً  شرطاً  الرضا ويُعدّ . الشيء أو الشخص في والغمط والإكراه، الغمط، مثؿ القانونية

 .1بالإيجار المرتبطة والالتزامات بالشروط الأطراؼ قبوؿ يعكس لأنو العقد

 فساده أو الرضا غياب أثر -2

 المستأجر يحرـ ما للئبطاؿ، قابميتو أو العقد بطلبف إلى فيو عيب وجود أو الرضا غياب يؤدي
 أو بالإنياء المطالبة المتضرر لمطرؼ ويتيح العقد، عف المترتبة الحقوؽ مف المؤجر أو

 .2التعويض

 التجاري الإيجار سياق في الرضا -3

 قبوؿ أف إذ التجاري، النشاط استقرار بضماف بارتباطو التجاري الإيجار في الرضا يتميز
 يعكس بما النشاط، واستمرارية التجاري المحؿ استغلبؿ في الحؽ لو يضمف بالشروط المستأجر

 .3لمعقد الاقتصادي اليدؼ
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 المحل: ثانيا

 التجاري الإيجار محل تحديد -1

 سواء العقد، في بدقة محدداً  يكوف وأف التجاري، للبنتفاع قابلبً  الإيجار محؿ يكوف أف يجب
 قادراً  المستأجر يكوف بحيث تجارية، منشأة مف جزءاً  أو التجاري، لمنشاط مخصصاً  عقاراً  كاف
 .1عميو المتفؽ الغرض وفؽ استغلبلو عمى

 المحل مشروعية شرط -2

 أماكف تأجير مثؿ المعالـ، محدد غير أو مشروع غير الإيجار محؿ كاف إذا الإيجار يصح لا
 .2التجاري النشاط لممارسة مييأة غير أو قانونياً  محظورة

 المحل تحديد عدم أثر -3

 عنصراً  يُعدّ  المحؿ لأف بطلبنو، أو العقد انعقاد عدـ إلى المحؿ تحديد أو وضوح عدـ يؤدي
 .3الأطراؼ بيف القانونية الالتزامات وقياـ الانتفاع حؽ عميو يُبنى أساسياً 

 السبب: ثالثا

 التجاري الإيجار في السبب تعريف -1

 بالمحؿ الانتفاع تحقيؽ التجاري الإيجار في وىو العقد، أُبرـ أجميا مف التي الغاية ىو السبب
 العلبقة يعكس إذ قانونياً، ومقبولاً  مشروعاً  السبب يكوف أف ويجب. تجاري نشاط لممارسة

 .4الأطراؼ بيف الاقتصادية

                                                           
 .178عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، ص  - 1
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 السبب في المشروعية عدم أثر -2

 فإف قانونياً، محظور نشاط لممارسة محؿ تأجير مثؿ مشروع، غير العقد سبب كاف إذا
 .1الطرفيف عمى قانوني أثر أي يُنتج ولا باطلًب، يكوف العقد

 الأطراف وحقوق السبب -3

 بالمحؿ بالانتفاع المستأجر حؽ يربط إذ طرؼ، كؿ حقوؽ لمعقد المشروع السبب يضمف
 اليدؼ يعكس ما الغرض، ىذا وفؽ بالانتفاع بالسماح المؤجر يُمزـ بينما محدد، لغرض التجاري

 .2التجاري للئيجار والوظيفي الاقتصادي

 (الشير التسجيل، الكتابة،) التجاري الإيجار لعقد الشكمية الشروط: الثاني الفرع

 ىذه تضمف إذ التجاري، الإيجار عقد لانعقاد الميمة العناصر مف الشكمية الشروط تُعتبر
ثبات الطرفيف، حقوؽ وحماية قانونياً، العقد توثيؽ الشروط  القضائية الجيات أماـ الالتزامات وا 
 .العقاري والشير التسجيؿ، كتابة، العقد تحرير: الشروط ىذه أبرز ومف. والإدارية

 الكتابة: أولا

 كتابة العقد تحرير ضرورة -1

 موقع اتفاؽ أو رسمي عقد شكؿ في سواء كتابةً، التجاري الإيجار عقد يُحرر أف القانوف يشترط
 مضموف حوؿ النزاعات ولتجنب عمييا، المتفؽ والالتزامات الحقوؽ إثبات لضماف الطرفيف، بيف
 .3العقد

 

                                                           
 .152محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ص  - 1
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 الكتابة عدم أثر -2

 الاعتداد عدـ عميو يترتب وقد القضاء، أماـ إثباتو صعوبة إلى يؤدي كتابة العقد تحرير عدـ
 .1القانونية صحتو في لمطعف عرضة العقد ويجعؿ المؤجر، أو المستأجر بحقوؽ

 لمطرفين حماية كوسيمة الكتابة -3

 قيمة الإيجار، مدة مثؿ العقد تفاصيؿ توضح إذ الطرفيف، حقوؽ لحماية وسيمة الكتابة تعد
 في أكبر حماية المستأجر ويمنح المحتممة النزاعات مف يقمؿ مما طرؼ، كؿ والتزامات البدؿ،
 .2الخلبؼ حالة

 التسجيل: ثانيا

 القانوني التسجيل شرط -1

 شرط وىو الجزائري، التشريع وفؽ المختصة الجيات لدى التجاري الإيجار عقد تسجيؿ يجب
 في أو الغير مع التعامؿ عند خاصة بالعقد، القانوني الاعتراؼ ويضمف المستأجر حقوؽ يحمي
 .3القضائي النزاع حالات

 التسجيل عدم أثر -2

 الاستفادة مثؿ القانونية، الحقوؽ بعض مف المستأجر حرماف إلى يؤدي قد العقد تسجيؿ عدـ
 تجاه بو معترؼ غير العقد يُعتبر وقد الممكية، نقؿ أو العقد إنياء حالة في القانوف حماية مف

 .4الغير

 
                                                           

 .154محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، ص  - 1
 .62عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء السادس، دار النيضة العربية، القاىرة، ص  - 2
 184ح القانوف التجاري الجزائري، ص عمار عمورة، الوجيز في شر  - 3
 .156محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ص  - 4
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 حماية كأداة التسجيل -3

 بحقوقيما والمستأجر المؤجر التزاـ يُظير إذ القانونية، الطرفيف حماية التسجيؿ يضمف
 .1التجاري القانوف إطار في حقوقو عمى الاعتماد مف المستأجر ويُمكف وواجباتيما،

 العقاري الشير: ثالثا

 وضرورتو العقاري الشير تعريف -1

 حماية إلى وييدؼ العقاري، لمممؾ الرسمية السجلبت في العقد تسجيؿ إجراء ىو العقاري الشير
 استمرارية وضماف الغير، تجاه المؤجر بيا يقوـ قد التي المستقبمية التصرفات مف المستأجر
 .2القانونية الحقوؽ

 العقاري بالشير القيام عدم أثر -2

 حقوؽ عمى الاعتراض في صعوبة المستأجر يواجو قد العقارية، السجلبت في العقد يُشرع لـ إذا
 الممنوحة القانونية الحماية فعالية مف يقمؿ مما المحؿ، بيع حالة في بحقوقو المطالبة أو الغير

 .3لو

 قانوني كضمان العقاري الشير -3

 أنو كما الأطراؼ، جميع أماـ العقد ووجود حقوقو يثبت لممستأجر ضماناً  العقاري الشير يمثؿ
 انتياء عف التعويض أو لمعقد الإجباري التمديد مثؿ القانونية الإجراءات بعض لفعالية شرط
 .4مشروع سبب بدوف العقد

 
                                                           

 .64، ص 6عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، ج - 1
 .186عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، ص  - 2
 158نوف التجاري الجزائري، ص محمد حسنيف، الوجيز في القا - 3
 .66، ص 6عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، ج - 4
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 التجاري الإيجار مدة: الثالث الفرع

 والمستأجر، المؤجر بيف العلبقة تحدد التي الجوىرية الشروط مف التجاري الإيجار عقد مدة تُعدّ 
 المستأجر بحماية يتعمؽ فيما وخصوصاً  وواجباتيما، الطرفيف حقوؽ عمى مباشرة تؤثر إذ

 مدة بتحديد المتعمقة القواعد بعض عمى الجزائري المشرّع نصّ  وقد. التجاري النشاط واستقرار
مكانية التجاري، الإيجار جراءات تجديده، وا   الأطراؼ حقوؽ بيف التوازف يكفؿ بما إنيائو، وا 

 .التجاري النشاط واستمرارية

 الإيجار مدة تحديد: أولا

 قانونياً  المحددة المدة -1

 محددة كانت سواء العقد، في صراحة التجاري الإيجار مدة تحدد أف القانوف يشترط
 وممزمة لمطرفيف واضحة تكوف بحيث محددة، غير أو( سنوات عشر سنوات، خمس سنة،)

 .1قانونياً 

 المدة تحديد عدم أثر -2

 الزمنية، الالتزامات حيث مف واضح غير العقد يُعتبر العقد، في الإيجار مدة تُحدد لـ إذا
 الطرفاف يمجأ وقد وتجديده، العقد انتياء حوؿ والمستأجر المؤجر بيف نزاعات إلى يؤدي قد ما

 .2القانونية المدة لتحديد لمقضاء

 

 

 
                                                           

 .190عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، دار المعرفة، الجزائر، ص  - 1
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 المدة لتحديد العممية الأىمية -3

 الاقتصادي، التخطيط لو ويتيح لممستأجر التجاري النشاط استقرار المدة تحديد يضمف 
 وحقوؽ العقد انتياء موعد معرفة لمطرفيف ويتيح الالتزامات، غموض مف المؤجر يحمي كما

 .1الإنياء أو التجديد

 التجاري الإيجار عقد تجديد: ثانيا

 القانوني التجديد في المستأجر حق -1

 لأحكاـ وفقاً  المدة، انتياء عند العقد تجديد بحؽ التجاري الإيجار في المستأجر يتمتع 
 مف جزءاً  يمثؿ الذي المحؿ فقداف وعدـ التجاري نشاطو استمرارية يضمف ما الجزائري، القانوف
 .2التجاري الأصؿ

 التجديد شروط -2

 خاضعاً  العقد يكوف وأف العقد، انتياء قبؿ المستأجر مف طمب وجود لمتجديد يشترط 
 حيث مف الأصمي العقد بشروط ممتزماً  المستأجر يكوف وأف التجاري، بالإيجار الخاصة لمقواعد

 .3المحؿ واستعماؿ الإيجار دفع

 التعاقدية العلاقة عمى التجديد آثار-3

 التجاري، النشاط استقرار ويعزز السابقة، والالتزامات الحقوؽ استمرار إلى التجديد يؤدي 
 .4انقطاع دوف نشاطو مزاولة لممستأجر ويتيح القانونية، النزاعات مف يحد كما

 
                                                           

 .68عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء السادس، دار النيضة العربية، القاىرة، ص  - 1
 .192عمار عمورة، الوجيز في شرح القانوف التجاري الجزائري، ص  - 2
 .162محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ص  - 3
 .70، ص 6عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، ج - 4
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 التجاري الإيجار إنياء: ثالثا

 المدة بانتياء العقد إنياء -1

 تجديد الأطراؼ قرر إذا إلا عمييا، المتفؽ المدة بانقضاء التجاري الإيجار عقد ينتيي 
 .1العقد بإنياء الآخر الطرؼ لإبلبغ القانونية الإجراءات احتراـ ويجب العقد،

 قانونية لأسباب العقد إنياء -2

 بالتزاماتو، المستأجر إخلبؿ مثؿ محددة، حالات في المدة انتياء قبؿ العقد إنياء يمكف 
 أحكاـ وفؽ قضائي، حكـ عمى بناء أو عميو، المتفؽ الغرض غير في المحؿ استعماؿ أو

 .2الجزائري القانوف

 الأطراف عمى العقد إنياء آثار -3

 بالمحؿ بالانتفاع المتعمقة والمستأجر المؤجر التزامات انتياء إلى العقد إنياء يؤدي 
 عمييا نص التي الأخرى الالتزامات أو التعويض دفع واجب ذلؾ عمى يترتب وقد التجاري،

 .3القانونية بحالتو المحؿ استلبـ إعادة المؤجر عمى ويجب القانوف، أو العقد

 :التيميش
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 التجاري الإيجار عقد آثار: الثاني المطمب

 النشاطات منظومة في الحياتية العقود أىـ إحدى التجاري الإيجار عقد يمثؿ
 ىذا أثر يقتصر لا إذ. واستمراريتيا التجارة حركة عمى مباشر تأثير مف لو لما الاقتصادية،

 في جانبية التزامات ليشمؿ يمتد بؿ فحسب، والمستأجر المؤجر بيف الإيجار علبقة عمى العقد
 وحماية التجاري، النشاط مزاولة استقرار الغير، مع العلبقة تنظيـ الواقعية، الحقوؽ مجاؿ

 .1الاستثمارات

 المترتبة القانونية النتائج مف مجموعة تحميؿ عمى التجاري الإيجار عقد آثار فيـ وينبني
 يتعمؽ ما أو ،(الداخمي الأثر ركف) المتعاقديف والتزامات بحقوؽ يتعمؽ ما منيا سواء عميو،
 بقائو، عمى المترتبة الآثار بيف التمييز يجدر كما(. الخارجي الأثر ركف) الغير تجاه بالآثار
 العينية الحقوؽ عمى تبعاتيا ذلؾ في بما التعاقدية، العلبقة انقضاء بعد قائمة تظؿ التي وتمؾ

 .2الدائنيف وحماية

 بتنظيـ وثيقاً  ارتباطاً  ترتبط بؿ النظري، الجانب عمى الآثار ىذه أىمية تقتصر ولا 
 .3التجاري المجاؿ في العاممة المقاولات استقرار وضماف الاقتصادي، النمو تحقيؽ السوؽ،

 المؤجر التزامات: الأول الفرع

 فاعمية لضماف الجوىرية الأركاف مف تُعد التجاري الإيجار عقد في المؤجر التزامات إف 
 مف مجموعة في الالتزامات ىذه وتتمثؿ التجاري، النشاط واستمرارية المؤجرة العيف تشغيؿ

 .مدتو طيمة العقد مف المقصودة بالمنفعة الانتفاع لممستأجر تكفؿ التي الواجبات

                                                           
 .218–215، صػ 2019يوسؼ المنصري، الالتزامات والعقود التجارية، دار الفكر الجامعي، الطبعة الثالثة  - 1
، صػ 2018الفقو والقانوف الجزائري، دار النيضة العربية، الطبعة الأولى  عبد الرزاؽ السيد، عقود الإيجار التجاري في - 2
45–47. 
 .135–132، صػ 2020الجزء الخاص، مطبعة النجاح الجديدة، الطبعة الثانية  –محمد العربي، القانوف التجاري  - 3
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 التسميم التزام: أولاً 

 وفقاً  التجاري نشاطو ممارسة لو تتيح بحالة المستأجر إلى المؤجرة العيف بتسميـ المؤجر يمتزـ
 :1يمي ما ذلؾ ويشمؿ عميو، المتفؽ لمغرض

 المؤجرة لمعين المادي التسميم. 1

 التنفيذ حيز العقد يدخؿ فلب الإيجار، عقد لقياـ أساسياً  شرطاً  يعتبر لمعيف الفعمي التسميـ 
 .2بالعيف الانتفاع مف المستأجر يتمكف أف قبؿ قانوناً 

 التجارية لمممارسة صالحة بحالة العين تسميم. 2

 مف المستأجر تمكف سميمة وقانونية فنية حالة في المؤجرة العيف تكوف أف يجب 
 .عوائؽ دوف عميو المتفؽ التجاري الغرض وفؽ استعماليا

 بالعين الممحقة والخدمات المرافق تسميم. 3

 المرافؽ الكيرباء، كالماء،) الضرورية والخدمات المرافؽ المستأجر بتسميـ المؤجر يمتزـ 
 .3التجاري النشاط لطبيعة ملبزمة كانت إف( الصحية

 المؤجرة العين عمى المحافظة التزام: ثانياً 

 مدة طواؿ لاستقرارىا القانونية والمؤونة العيف عمى المحافظة إلى المؤجر التزاـ يمتد
 :في ذلؾ ويتجمى العقد،
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 .98يوسؼ المنصري، الالتزامات والعقود التجارية، ص  - 3



              التجاري للئيجار المفاىيمي الإطار                                      الفصؿ الأوؿ :
 

55 
 

 الجوىرية الأعطال إصلاح. 1

 العيف قابمية عمى تؤثر التي والييكمية العميقة الأعطاؿ إصلبح مسؤولية المؤجر يتحمؿ 
 .1ذلؾ خلبؼ عمى العقد ينص لـ ما التجارية، لمممارسة

 العامة المرافق صيانة. 2

 سلبمة عمى تؤثر التي( وجدت إف) والمشتركة العامة المرافؽ صيانة ذلؾ يشمؿ 
 .2الانتفاع

 الخفية العيوب من العين حفظ. 3

 التسميـ، عند اكتشافيا بالإمكاف يكف لـ التي الخفية العيوب إصلبح بتحمؿ المؤجر يمتزـ
 .3التجاري الانتفاع وتعيؽ لاحقاً  تظير والتي

 لممستأجر القانونية الحقوق ضمان التزام: ثالثاً 

 أو ادعاءات أي ضد بالعقد المتعمقة القانونية المستأجر حقوؽ بضماف المؤجر يمزـ 
 :عبر ذلؾ ويتـ الانتفاع، استمرارية تمس قد مزاعـ

 القانوني الإزعاج عدم ضمان. 1

 عمى تؤثر نزاعات أو قضائية منازعات مف خالية العيف أف بضماف المؤجر التزاـ 
 .4 .الانتفاع حؽ المستأجر امتلبؾ

 

                                                           
 88عبد الرزاؽ السيد، عقود الإيجار التجاري، ص  - 1
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 الممكية سلامة ضمان. 2

 تأجير في القانوني الحؽ يمتمؾ وأنو لمقانوف خاضعة الممكية أف بضماف المؤجر يمتزـ
 .1 .العيف

 قيود أو اعتراضات أي رفع. 3

 سمباً  أثرت إذا رفعيا أو التجاري، الانتفاع عمى تعسفية قيود أي وضع بعدـ المؤجر يمتزـ 
 .2المستأجر عمى

 المستأجر التزامات: الثاني الفرع

 العلبقة لاستمرارية الأساسي الضماف التجاري الإيجار عقد في المستأجر التزاـ يمثؿ
 المتعمقة والالتزامات المالية الواجبات يشمؿ وىو المؤجرة، العيف استغلبؿ وحسف التعاقدية
 .عمييا والمحافظة بالعيف الصحيح بالانتفاع

 الأجرة بدفع الالتزام: أولاً 

 عمييا المتفق الأجرة سداد. 1

 الالتزاـ ىذا ويعد العقد، في المحدد والموعد لمشروط وفقاً  الأجرة بدفع المستأجر يمتزـ
 .3الإيجارية العلبقة لاستمرار أساسياً 
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 عقدياً  أو قانوناً  عمييا المتفق بالزيادات الالتزام. 2

 دوف بيا الالتزاـ المستأجر عمى يجب دورية، زيادات عمى القانوف نص أو العقد نص إذا 
 .1تأخير

 الانتفاع عمى المترتبة النفقات تحمل. 3

 نص إذا والماء الكيرباء مثؿ) بالعيف المتعمقة التشغيمية النفقات بدفع المستأجر يمتزـ 
 .2 .ذلؾ خلبؼ عمى يتفؽ لـ ما ،(العقد

 المؤجرة بالعين الانتفاع بحسن الالتزام: ثانياً 

 عميو المتفق التجاري لمغرض العين استعمال. 1

 العقد، في المحدد التجاري النشاط مع يتوافؽ بما العيف استخداـ المستأجر عمى يجب 
 .3أخرى لأغراض تحويميا وعدـ

 التمف من وحمايتيا العين عمى المحافظة. 2

بلبغ الاستعماؿ، سوء عف ناتجة أضرار أي مف العيف عمى بالحفاظ المستأجر يمتزـ  المؤجر وا 
 .4 .يطرأ خمؿ أي عف
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 المؤجر موافقة دون جوىرية تغييرات إحداث عدم. 3

 كتابية موافقة دوف العيف عمى جوىرية تحسينات أو تعديلبت إدخاؿ لممستأجر يجوز لا
 .1المؤجر مف

 لممؤجر القانونية الحقوق بضمان الالتزام: ثالثاً 

 المؤجر بحقوق الإضرار عدم. 1

 لممساءلة يعرضيا أو المؤجر بحقوؽ يضر بما بالعيف التصرؼ بعدـ المستأجر يمتزـ
 .2القانونية

 والتنظيمية القانونية القيود احترام. 2

 توقيع عدـ يضمف بما التجاري، لمنشاط المنظمة والموائح بالقوانيف الالتزاـ المستأجر عمى يجب
 .3المؤجر عمى عقوبات أي

 العقد انتياء عند الأصمية حالتيا إلى العيف إعادة. 3

 تحمؿ مع الأصمية حالتيا إلى العيف إعادة المستأجر عمى يتعيف الإيجار، مدة انتياء عند
 .4الاستخداـ سوء عف الناتجة الإصلبح تكاليؼ
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 النشاط لحماية المشرّع كرسيا التي القانونية الأنظمة أىـ مف التجاري الإيجار يُعدّ 
 لمتاجر القانوني الأمف تحقيؽ في بالغة أىمية مف يمثمو لما نظراً  استقراره، وضماف التجاري
 بالمكاف غالباً  يرتبط التجاري فالمحؿ. مستقرة ظروؼ في التجاري المحؿ استغلبؿ مف وتمكينو
 في أساسياً  عنصراً  المؤجرة العيف في التاجر بقاء يجعؿ الذي الأمر النشاط، فيو يُمارس الذي

 ييدؼ خاص قانوني نظاـ بوضع المشرّع تدخؿ ثّـ، ومف. التجارية وسمعتو زبائنو عمى الحفاظ
 خلبؿ مف وذلؾ التاجر، المستأجر وحقوؽ المؤجر مصالح بيف التوازف مف نوع تحقيؽ إلى

 .1الإيجار مف النوع ىذا تحمي التي القانونية الضمانات مف مجموعة توفير
 حماية إلى تيدؼ التي القواعد مف جممة الجزائري التجاري القانوف أقرّ  الإطار، ىذا وفي
 رفض حالة في تعويضاً  ومنحو التجاري الإيجار عقد تجديد في حقو أبرزىا التاجر، المستأجر
 استقرار عمى حفاظاً  وذلؾ الاستحقاقي، بالتعويض يُعرؼ ما وىو مشروع، سبب دوف التجديد
 .2واستمراريتو التجاري النشاط

 نتيجة ذلؾ كاف سواء التجاري، الإيجار لإنياء دقيقة قانونية ضوابط المشرّع وضع كما
 وفقاً  المتعاقديف أحد إرادة عمى بناءً  أو بالتزاماتو، الأطراؼ أحد إخلبؿ بسبب أو المدة، انتياء

 .3القانوف يحددىا التي للئجراءات
نيائو التجاري الإيجار لحماية القانوني النظاـ دراسة فإف وعميو،  كبيرة أىمية تكتسي وا 

 وضماف الإيجارية، العلبقة أطراؼ بيف التوازف لتحقيؽ المشرّع اعتمدىا التي الآليات لفيـ
 لذلؾ. أخرى جية مف لممؤجر الممكية حقوؽ واحتراـ جية، مف التجارية المعاملبت استقرار

                                                           
 .214، ص 2019محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 1
 .85، ص 2002ي، الإيجار التجاري في التشريع والقضاء، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، عبد الحميد الشوارب - 2
، ص 2018نادية فضيؿ، القانوف التجاري الجزائري )الأعماؿ التجارية والتاجر(، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 3
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 بياف ثـ التجاري، الإيجار حماية تكفؿ التي القانونية الأحكاـ إلى التطرؽ الفصؿ ىذا في سيتـ
 .1ذلؾ عمى المترتبة والآثار لانتيائو المنظمة القواعد
 التجاري الإيجار في المستأجر حماية: الأول المبحث

 الإيجار في بالمستأجر مقارنة متميزاً  قانونياً  مركزاً  التجاري الإيجار في المستأجر يحتؿّ 
 عنصراً  المحؿ ىذا يشكّؿ حيث فيو، يُمارس الذي بالمحؿ التجاري النشاط لارتباط نظراً  المدني،
 .2التجارية السمعة واكتساب الزبائف تكويف في أساسياً 

 تصؿ قد جسيمة خسائر إلى يؤدي قد نشاطو ممارسة لمكاف التاجر فقداف فإف لذلؾ 
 تيدؼ خاصة قانونية بنصوص المشرّع تدخؿ المنطمؽ، ىذا ومف. التجاري مشروعو زواؿ إلى
 وضماناً  التجارية المعاملبت في للبستقرار تحقيقاً  التاجر، لممستأجر فعّالة حماية توفير إلى

 .3الاقتصادي النشاط لاستمرارية
 الجزائري، التجاري القانوف أقرّىا التي القواعد مف مجموعة في الحماية ىذه تجمّت وقد

 إلى إضافة مدتو، انتياء عند التجاري الإيجار عقد تجديد في الحؽ المستأجر منح أبرزىا مف
 قانوني، مبرر دوف العقد تجديد المؤجر رفض حالة في تعويض عمى الحصوؿ في حقو تقرير
 .4الاستحقاقي بالتعويض يعرؼ ما وىو

 منع بيدؼ بالإخلبء، للئخطار محددة قانونية وضوابط إجراءات المشرّع وضع كما
 .5الطرفيف مصمحة بيف التوازف وضماف المؤجر طرؼ مف الحؽ استعماؿ في التعسؼ

 عمييا يقوـ التي الركائز أىـ مف تُعدّ  التجاري الإيجار في المستأجر حماية فإف وعميو،
 وحماية لمتاجر الميني الاستقرار تحقيؽ إلى تسعى إذ الإيجار، مف النوع ليذا القانوني النظاـ

                                                           
، ص 2010يجار التجاري، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، إلياس ناصيؼ، موسوعة العقود التجارية، الجزء الخاص بعقد الإ - 1

142. 
، ص 2018نادية فضيؿ، القانوف التجاري الجزائري )الأعماؿ التجارية والتاجر(، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 2

181. 
 .223، ص 2019ر، محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائ - 3
 .154، ص 2010إلياس ناصيؼ، موسوعة العقود التجارية، عقد الإيجار التجاري، دار الثقافة لمنشر والتوزيع،  - 4
 .97، ص 2002عبد الحميد الشواربي، الإيجار التجاري في التشريع والقضاء، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  - 5
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 الآليات أىـ دراسة الأمر يقتضي ث ّـ ومف. التجاري بالمحؿ المرتبط بالزبائف الاتصاؿ عنصر
 .التجارية الإيجارية العلبقة في التوازف وضماف الحماية ىذه لتحقيؽ المشرّع كفميا التي القانونية
 (البقاء في الحق) التجديد حق مبدأ: الأول المطمب

 التي القانونية الضمانات أىـ مف البقاء في بالحؽ يُعرؼ ما أو التجديد حؽ مبدأ يُعدّ 
 أساسي دور مف المبدأ ليذا لما وذلؾ التجاري، الإيجار عقد في المستأجر لحماية المشرّع كفميا
 سمعتو ويكوّف زبائنو يكتسب ما غالباً  فالتاجر. واستمراريتو التجاري النشاط استقرار تحقيؽ في

 انتياء عند المحؿ ىذا فقداف يجعؿ الذي الأمر نشاطو، فيو يزاوؿ الذي الموقع بفضؿ التجارية
 .1الاقتصادية بمصالحو تمسّ  جسيمة أضرار عميو يترتب قد أمراً  الإيجار مدة

 تجديد طمب حؽ التاجر لممستأجر تقرّ  خاصة قانونية بنصوص المشرّع تدخؿ ولذلؾ
 إلا تعسفية، بصورة الإيجارية العلبقة إنياء مف المؤجر ومنع مدتو، انتياء عند الإيجار عقد
 .2القانوف يحددىا التي والإجراءات الشروط وفؽ

 المؤجر رفض حالة في تعويض عمى الحصوؿ في المستأجر حؽ المشرّع أقرّ  كما
 عف لو تعويضاً  وذلؾ الاستحقاقي، بالتعويض يعرؼ ما وىو مشروع، سبب دوف الإيجار تجديد

 .3بالزبائف الاتصاؿ عنصر مف بو يرتبط وما التجاري المحؿ فقداف عف الناتج الضرر
 للئيجار القانوني لمنظاـ الأساسية الدعائـ إحدى يشكّؿ التجديد حؽ مبدأ فإف وعميو،

 ومصمحة ممكو، في التصرؼ في المؤجر مصمحة بيف التوازف تحقيؽ إلى ييدؼ إذ التجاري،
 مف المبدأ ىذا دراسة أىمية تبرز ث ّـ ومف. واستمراره التجاري نشاطو عمى الحفاظ في المستأجر

 .4عميو المترتبة القانونية والآثار ممارستو وشروط مضمونو بياف خلبؿ
 

                                                           
، ص 2018الجزائري )الأعماؿ التجارية والتاجر(، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، نادية فضيؿ، القانوف التجاري  - 1
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 التجديد حق من الاستفادة شروط: الأول الفرع
 أساسية ضمانة باعتباره التجديد حؽ مبدأ التجاري الإيجار نظاـ في المشرّع كرّس

 لجممة تخضع بؿ مطمقة، تكوف لا الحؽ ىذا مف الاستفادة أفّ  غير التاجر، المستأجر لحماية
 ممكيتو حماية في المؤجر مصمحة بيف التوازف تحقيؽ إلى تيدؼ التي القانونية الشروط مف

 مستأجر، لكؿ التجديد حؽ يمنح لـ فالمشرّع. التجاري نشاطو استقرار في المستأجر ومصمحة
نما  وصفة التجاري، النشاط بطبيعة تتعمؽ محددة شروط فييا تتوافر التي الحالات عمى قصره وا 

 .التجاري لممحؿ الفعمي استغلبلو ومدى المستأجر،
 توفر تستوجب التجاري الإيجار عقد تجديد في لحقو المستأجر ممارسة فإف وعميو،

 مثؿ الجزائري، التجاري القانوف عمييا نصّ  التي والقانونية الموضوعية الشروط مف مجموعة
 التجاري، السجؿ في التجاري النشاط وتسجيؿ ومستقرة، فعمية بصفة التجاري المحؿ استغلبؿ
 مف المستفيد يكوف أف ضماف إلى الشروط ىذه وتيدؼ. لمعقد القانونية المدة احتراـ إلى إضافة
 .عادي مستأجر مجرد وليس حقيقياً  نشاطاً  يمارس تاجراً  القانونية الحماية

 لتمكيف توفرىا يجب التي الشروط أىـ إلى الفرع ىذا في التطرؽ سيتـ ذلؾ، عمى وبناءً 
 .التجاري الإيجار في التجديد حؽ مف الاستفادة مف المستأجر

 بالمستأجر المتعمقة الشروط: أولا
 كتاجر المستأجر صفة -1

 فعمياً  تجارياً  نشاطاً  يمارس تاجراً  المستأجر يكوف أف التجديد حؽ مف للبستفادة يشترط
 إنما التجاري الإيجار مجاؿ في المشرّع قررىا التي الحماية إف إذ المؤجر، المحؿ داخؿ

 .بالمحؿ الانتفاع مجرد وليس التجاري النشاط تستيدؼ
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 يمكنو لا بحتة مينية أو مدنية لأغراض المحؿ يستغؿ الذي الشخص فإف ولذلؾ 
 .1التجاري الإيجار في المقرر التجديد بحؽ المطالبة

 التجاري السجل في القيد -2
 في مقيداً  المستأجر يكوف أف التجديد حؽ مف للبستفادة الأساسية الشروط بيف مف

 لنشاط وممارستو التاجر صفة اكتساب عمى قانونياً  دليلبً  يعد القيد ىذا لأف التجاري، السجؿ
 . مشروع تجاري

 لمتاجر القانونية الوضعية بمعرفة والغير للئدارة يسمح التجاري السجؿ في القيد أف كما
 .2التجارية المعاملبت في الثقة يعزز ما وىو ونشاطو،

 التجاري لممحل الشخصي الاستغلال -3
 أي ومستمرة، شخصية بصفة التجاري المحؿ باستغلبؿ المستأجر يقوـ أف كذلؾ يشترط

 استغلبؿ عف المستأجر توقؼ فإذا. المؤجر المحؿ داخؿ فعلبً  قائماً  التجاري النشاط يكوف أف
 لأف الإيجار، عقد بتجديد المطالبة في حقو يفقد فقد نشاط، دوف تركو أو طويمة لمدة المحؿ
 .3فعمي تجاري نشاط بوجود مرتبطة القانونية الحماية
 التجاري بالمحل المتعمقة الشروط: ثانيا
 تجاري نشاط لممارسة المحل تخصيص -1

 حرفي، أو صناعي أو تجاري نشاط لممارسة مخصصاً  المؤجر المحؿ يكوف أف يشترط
 كاف إذا أما. الغرض ليذا تستغؿ التي الأماكف عمى إلا تطبؽ لا التجاري الإيجار قواعد لأف

 تطبؽ التي ىي المدني الإيجار أحكاـ فإف المدني، للبستعماؿ أو لمسكف مخصصاً  المحؿ
 .4عميو

                                                           
، ص 2018نادية فضيؿ، القانوف التجاري الجزائري )الأعماؿ التجارية والتاجر(، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 1
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 .230، ص 2019مد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، مح - 2
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 فعمي تجاري محل وجود -2
 أف أي المؤجرة، العيف داخؿ بالفعؿ قائـ تجاري محؿ وجود كذلؾ الأساسية الشروط مف

 والسمعة الزبائف مثؿ ومعنوية مادية عناصر يتضمف حقيقي تجاري مشروع لممستأجر يكوف
 .1التجديد حؽ إقرار خلبؿ مف حمايتيا إلى القانوف يسعى التي ىي العناصر فيذه. التجارية

 بالمكان النشاط ارتباط -3
 تغيير يؤدي بحيث المؤجر، بالمحؿ مرتبطاً  التجاري النشاط يكوف أف أيضاً  يشترط

 التجاري الإيجار حماية فإف ولذلؾ. الزبائف فقداف أو النشاط استقرار عمى التأثير إلى المكاف
 لممحؿ الجغرافي بالموقع المرتبط بالزبائف الاتصاؿ عنصر حماية إلى أساساً  تيدؼ
 الإيجار بعقد المتعمقة الشروط: ثالثا
 صحيح تجاري إيجار عقد وجود -1

 التجديد حؽ لأف والمستأجر، المؤجر بيف وقائـ صحيح تجاري إيجار عقد ىناؾ يكوف أف يجب
 وشروطو لأركانو مستوؼٍ  صحيح عقد عمى قائمة قانونية إيجارية علبقة إطار في إلا ينشأ لا
 القانونية الاستغلال مدة احترام -2

 القانوف، يحددىا معينة لمدة التجاري المحؿ استغؿ قد المستأجر يكوف أف كذلؾ يشترط
 السمعة واكتساب الزبائف بتكويف تسمح كافية مدة مرور بعد إلا تُمنح لا القانونية الحماية إف إذ

 التجارية
 العقد التزامات احترام -3

 دفع مثؿ التعاقدية، التزاماتو احترـ قد المستأجر يكوف أف التجديد حؽ مف للبستفادة يشترط كما
 جاز الالتزامات بيذه أخؿّ  فإذا. لو أعد فيما واستعمالو المحؿ عمى والمحافظة الإيجار بدؿ

 .2العقد تجديد رفض لممؤجر
 

                                                           
 .320عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء السادس، دار النيضة العربية، القاىرة، ص  1
2 -  



نيائو التجاري الإيجار لحماية القانوني النظام                            الفصل الثاني :              وا 
 

68 
 

 التجديد طمب إجراءات: الثاني الفرع
 لممستأجر المشرّع منحيا التي الضمانات أىـ مف التجاري الإيجار تجديد حؽ يُعدّ 

 محددة قانونية لإجراءات تخضع بؿ تمقائية، بصورة تتـ لا الحؽ ىذا ممارسة أفّ  غير التاجر،
 مف المشرّع حرص وقد. القانونية لآثاره ومنتجاً  صحيحاً  التجديد طمب يكوف حتى احتراميا يجب
 الإرادة وضوح تضمف بطريقة والمستأجر المؤجر بيف العلبقة تنظيـ عمى الإجراءات ىذه خلبؿ
 .التجاري الإيجار مدة انتياء عند تنشأ قد التي النزاعات وتفادي

 واحتراـ القانونية، الآجاؿ ضمف التجديد طمب توجيو في أساساً  الإجراءات ىذه وتتمثؿ
 أو بالقبوؿ سواء الطمب ىذا مف المؤجر موقؼ بياف إلى إضافة القانوف، حدده الذي الشكؿ
 نشاطو حماية في المستأجر حؽ بيف التوازف تحقيؽ إلى الإجراءات ىذه وتيدؼ. الرفض
 القانوف يقرره ما وفؽ ممكو في التصرؼ في المؤجر وحؽ التجاري

 المستأجر طرف من التجديد طمب تقديم: أولا
 المؤجر إلى التجديد طمب توجيو -1

 إلى صريح بطمب يتقدـ أف التجديد حؽ مف الاستفادة في يرغب الذي المستأجر عمى يجب
 أساسية خطوة الطمب ىذا ويُعدّ . التجاري الإيجار عقد تجديد في رغبتو عف فيو يعبر المؤجر

 عنيا يعبّر أف دوف التجديد في المستأجر رغبة افتراض يمكف لا إذ التجديد، إجراءات لبدء
 .1واضح بشكؿ

 التجديد لطمب القانونية الآجال احترام -2
 عقد انتياء قبؿ وذلؾ قانوناً، المحددة الآجاؿ داخؿ التجديد طمب تقديـ يتـ أف القانوف يشترط
 الكافي الوقت المؤجر منح إلى الشرط ىذا وييدؼ. التشريع يحددىا معينة مدة خلبؿ أو الإيجار
 .2التجاري المحؿ وضعية وتنظيـ الطمب مف موقفو لاتخاذ
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 التجديد طمب شكل -3
 محضر طريؽ عف توجييو مثؿ رسمي، شكؿ وفؽ التجديد طمب يتـ أف يتعيف ما غالباً 

 تقديمو وتاريخ الطمب إثبات لضماف وذلؾ بالاستلبـ، إشعار مع عمييا موصى رسالة أو قضائي
 .1الطرفيف بيف نزاع نشوء حالة في
 التجديد طمب من المؤجر موقف: ثانيا
 العقد لتجديد المؤجر قبول -1

 تستمر الحالة ىذه وفي التجاري، الإيجار عقد بتجديد المستأجر طمب المؤجر يقبؿ قد
 الاتفاؽ يتـ جديدة شروط وفؽ أو عمييا المتفؽ الشروط وفؽ الطرفيف بيف الإيجارية العلبقة
 .2انقطاع دوف التجاري لممحؿ المستأجر استغلبؿ استمرار ذلؾ عمى ويترتب. بينيما عمييا

 التجديد طمب المؤجر رفض -2
 بدفع التزاـ عميو يترتب قد الرفض ىذا أف غير التجديد، طمب يرفض أف لممؤجر يجوز

 المستأجر حماية إلى ييدؼ القانوف لأف مشروع، سبب دوف الرفض كاف إذا لممستأجر تعويض
 .3التجاري الإيجار لعقد التعسفي الإنياء مف
 الرد عن المؤجر سكوت -3

 وقد التجديد، طمب مف موقفو يعمف أف دوف الصمت المؤجر يمتزـ قد الحالات بعض في
 أماـ المجاؿ يفتح أو لمتجديد ضمني قبوؿ أنو عمى إما الحالة ظروؼ وفؽ السكوت ىذا يفسر

 .4النزاع في لمفصؿ القضاء إلى لمجوء المستأجر
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 التجديد إجراءات في القضاء دور: ثالثا
 النزاع عند القضاء إلى المجوء -1

 المتضرر لمطرؼ يمكف فإنو التجديد، طمب بشأف والمستأجر المؤجر بيف خلبؼ نشأ إذا
 التجديد شروط توفر مف التحقؽ القاضي يتولى حيث النزاع، في لمفصؿ القضاء إلى المجوء
 المؤجر رفض مشروعية ومدى

 الاستحقاقي التعويض تقدير -2
 يحكـ أف لمقاضي يمكف قانوني، مبرر دوف الإيجار تجديد المؤجر رفض حالة في
 عف الناتج الضرر جبر إلى ييدؼ والذي الاستحقاقي، بالتعويض يعرؼ بتعويض لممستأجر

 .بو المرتبطيف والزبائف التجاري المحؿ فقداف
 الإخلاء أو بالتجديد المتعمق الحكم إصدار -3
 بتأييد أو التجديد في المستأجر حؽ بإقرار إما حكماً  القاضي يصدر القضية، ظروؼ دراسة بعد

 الأمر أو بالتعويض الحكـ مثؿ ذلؾ، عمى المترتبة القانونية الآثار ترتيب مع المؤجر رفض
 المحؿ بإخلبء
 التجديد رفض عند الاستحقاقي التعويض: الثالث الفرع

 لحماية قانونية كآلية الاستحقاقي التعويض مبدأ التجاري الإيجار نظاـ في المشرّع كرّس
. مشروع سبب دوف التجاري الإيجار عقد تجديد المؤجر رفض حالة في التاجر المستأجر
 الذي الضرر مقابؿ لممستأجر بدفعو المؤجر يمتزـ الذي المالي المبمغ التعويض بيذا ويُقصد
 عنصر رأسيا وعمى معنوية، عناصر مف بو يرتبط وما التجاري المحؿ فقداف نتيجة بو يمحؽ

 .التجارية والسمعة بالزبائف الاتصاؿ
 وحؽ ممكو في التصرؼ في المؤجر حؽ بيف التوازف تحقيؽ إلى النظاـ ىذا وييدؼ

 بصورة الإيجارية العلبقة إنياء لممؤجر يجوز لا إذ التجاري، نشاطو استقرار في المستأجر
 نظـ لذلؾ. الرفض ىذا نتيجة بو تمحؽ قد التي الأضرار عف المستأجر تعويض دوف تعسفية
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 فييا يمكف التي الحالات إلى إضافة تقديره، وكيفية التعويض، ىذا استحقاؽ حالات المشرّع
 .التعويض بدفع الالتزاـ دوف التجديد رفض لممؤجر

 الاستحقاقي التعويض استحقاق حالات: أولا
 مشروع سبب دون الإيجار تجديد المؤجر رفض -1

 التجاري الإيجار عقد تجديد المؤجر رفض إذا الاستحقاقي التعويض المستأجر يستحؽ
 الاستقرار في المستأجر بحؽ مساساً  ذلؾ يعتبر إذ الرفض، ىذا يبرر قانوني سبب وجود دوف

 عف المستأجر بتعويض المؤجر يمتزـ الحالة ىذه وفي. حمايتو إلى القانوف يسعى الذي الميني
 .1 .التجاري المحؿ فقداف نتيجة لحقو الذي الضرر

 الزبائن فقدان إلى يؤدي الذي الإخلاء -2
 إذا التجاري المحؿ مف المستأجر إخلبء حالة في كذلؾ الاستحقاقي التعويض يترتب

 المحؿ عناصر أىـ أحد يمثؿ الذي بالزبائف الاتصاؿ عنصر فقداف إلى يؤدي الإخلبء ىذا كاف
نما بالمكاف، الانتفاع مجرد يحمي لا فالقانوف. التجاري  .2بو المرتبط التجاري النشاط يحمي وا 

 لالتزاماتو المستأجر احترام رغم التجديد رفض -3
 والمحافظة الإيجار بدؿ دفع مثؿ التعاقدية التزاماتو بجميع التزـ قد المستأجر كاف إذا

 فإف مشروع، مبرر دوف العقد تجديد المؤجر رفض ثـ لو، أُعد فيما واستعمالو المحؿ عمى
 ³.الرفض ىذا عف الناتجة الأضرار عف لمتعويض مستحقاً  يكوف المستأجر
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 الاستحقاقي التعويض تقدير كيفية: ثانيا
 التجاري المحل قيمة تقدير -1

 التي والعناصر التجاري المحؿ قيمة التعويض تقدير عند الاعتبار بعيف القاضي يأخذ
 الضرر يمثؿ العناصر ىذه فقداف لأف التجارية، والسمعة الزبائف عنصر خاصة منيا، يتكوف

 .1التجديد رفض عند المستأجر يصيب الذي الأساسي
 بالمستأجر اللاحقة الأضرار مراعاة -2

 نتيجة المستأجر ليا يتعرض قد التي والمعنوية المادية الأضرار كذلؾ التعويض يشمؿ
 قيمة انخفاض أو الزبائف مف جزء فقداف أو النشاط نقؿ تكاليؼ مثؿ التجاري، المحؿ فقداف

 .2التجاري المشروع
 التعويض مبمغ تحديد في القاضي سمطة -3

 يعتمد حيث الاستحقاقي، التعويض مقدار تحديد في واسعة تقديرية بسمطة القاضي يتمتع
 الحقيقية القيمة تحدد أف يمكف التي القضائية الخبرة وعمى حدة، عمى حالة كؿ ظروؼ عمى

 ⁶.بالمستأجر لحقت التي للؤضرار
 تعويض دون التجديد رفض حالات: ثالثا
 التعاقدية بالتزاماتو المستأجر إخلال -1

 أخؿّ  المستأجر أف ثبت إذا تعويض دفع دوف الإيجار عقد تجديد رفض لممؤجر يجوز 
 النشاط تغيير أو المحؿ استعماؿ إساءة أو الإيجار بدؿ دفع عدـ مثؿ التعاقدية، بالتزاماتو
 .3المؤجر إذف دوف عميو المتفؽ

 
 

                                                           
 .235، ص 2019محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 1
 .170، ص 2010إلياس ناصيؼ، موسوعة العقود التجارية، عقد الإيجار التجاري، دار الثقافة لمنشر والتوزيع،  - 2
 .118، ص 2002ميد الشواربي، الإيجار التجاري في التشريع والقضاء، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، عبد الح - 3



نيائو التجاري الإيجار لحماية القانوني النظام                            الفصل الثاني :              وا 
 

73 
 

 التجاري المحل بناء إعادة أو ىدم -2
 لأسباب بنائو إعادة أو المحؿ ىدـ في يرغب كاف إذا الإيجار تجديد المؤجر يرفض قد 
 التي الشروط توافرت إذا التعويض بدفع ممزماً  يكوف لا قد الحالة ىذه وفي ومشروعة، جدية

 .1القانوف يحددىا
 لممحل الشخصي الاسترجاع -3

 أو شخصياً  لاستعمالو المحؿ إلى بحاجة كاف إذا التجديد يرفض أف لممؤجر يمكف كما 
 تمنع التي القانونية الشروط وفؽ ذلؾ يكوف أف بشرط مشروع، نشاط في أقاربو أحد لاستعماؿ
 الحؽ ىذا استعماؿ في التعسؼ
 التجاري الإيجار حق في التصرف: الثاني المطمب
 يمنح إذ التجاري، النشاط عمييا يقوـ التي العناصر أىـ مف التجاري الإيجار حؽ يعد 

 الذي الأمر معيف، مكاف في نشاطو واستمرار التجاري المحؿ استغلبؿ إمكانية التاجر لممستأجر
 .2التجارية والسمعة وبالزبائف التجاري بالمحؿ وثيقاً  ارتباطاً  يرتبط يجعمو

 باعتباره التجاري الإيجار حؽ في التصرؼ إمكانية المشرّع أقرّ  فقد الأىمية، ليذه ونظراً   
 استمرارية ويضمف التاجر مصمحة يحقؽ بما مختمفة، بطرؽ استغلبلو أو نقمو يمكف مالياً  حقاً 

 الاقتصادي النشاط
 عف التنازؿ أبرزىا قانونية، صور عدة التجاري الإيجار حؽ في التصرؼ ويشمؿ

 بيعو، عند التجاري المحؿ عناصر ضمف إدخالو أو الباطف، مف تأجيره أو التجاري، الإيجار
 حد عمى والمستأجر المؤجر لمصالح حمايةً  القانوف يحددىا التي الضوابط إطار في وذلؾ
 .3 .سواء
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 يتعمؽ ما خصوصاً  التصرفات، ىذه تنظـ خاصة قواعد الجزائري المشرّع وضع كما 
 استقرار تضمف التي الشكمية الإجراءات إلى إضافة العقدية، الشروط واحتراـ المؤجر، بموافقة

 .1التجارية المعاملبت
 الناحية مف كبيرة أىمية تكتسي التجاري الإيجار حؽ في التصرؼ دراسة فإف ثّـ، ومف

 استمرارية وعمى التعاقدية العلبقات استقرار عمى مباشر تأثير مف ليا لما والعممية، القانونية
 .2التجاري النشاط

 الإيجار حؽ في التصرؼ صور مختمؼ إلى المطمب ىذا في التطرؽ سيتـ لذلؾ
 .3الجزائري التشريع ظؿ في عنيا المترتبة القانونية والآثار التجاري
 التجاري الإيجار عن التنازل: الأول الفرع

 عمى ترد أف يمكف التي القانونية التصرفات أىـ مف التجاري الإيجار عف التنازؿ يعد 
 إلى التجاري المحؿ استغلبؿ في حقو بنقؿ لممستأجر يسمح إذ الإيجار، في المستأجر حؽ

 النشاط استمرارية ضماف إلى النظاـ ىذا وييدؼ. الإيجارية العلبقة في محمّو يحؿّ  آخر شخص
 مف يممكو وما التجاري بالمحؿ مرتبطاً  الإيجار يكوف عندما خاصة انقطاعو، وعدـ التجاري
 بالمحؿ المتعمقة القواعد ضمف التصرؼ ىذا الجزائري المشرّع نظـ وقد. تجارية وسمعة زبائف

 .التجارية المعاملبت استقرار وضماف المؤجر مصالح لحماية القيود بعض وضع مع التجاري،
 
 
 
 

                                                           
ي(، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، نادية فضيؿ، القانوف التجاري الجزائري )الأعماؿ التجارية والتاجر والمحؿ التجار  - 1

 .172ص 
 .189محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، ص  - 2
 .المتضمف القانوف التجاري الجزائري المعدؿ والمتمـ، المواد المتعمقة بالمحؿ التجاري والإيجار التجاري 59-75الأمر رقـ  - 3
 



نيائو التجاري الإيجار لحماية القانوني النظام                            الفصل الثاني :              وا 
 

75 
 

 التجاري الإيجار عن التنازل مفيوم: أولا
 لما الاقتصادي، المجاؿ في البالغة الأىمية ذات العقود مف التجاري الإيجار عقد يُعد

 .التجارية الأنشطة وممارسة التجارية المحلبت لاستغلبؿ قانوني إطار مف يوفره
 لممستأجر، الميني النشاط واستمرارية التجاري الأصؿ بمصير العقد ىذا لارتباط ونظراً  

 ىذه أىـ ومف معينة، شروط تحت الإيجاري الحؽ في التصرؼ إمكانية المشرع أتاح فقد
 .التجاري الإيجار عف التنازؿ التصرفات

 التجاري الإيجار عن التنازل تعريف -1
 الانتفاع في حقو بنقؿ الأصمي المستأجر قياـ التجاري الإيجار عف بالتنازؿ يقصد 
 المستأجر محؿّ  الأخير ىذا يحؿّ  بحيث لو، المتنازؿ يسمى آخر شخص إلى التجاري بالمحؿ

 التصرؼ ىذا عف ويترتب. التجاري الإيجار عقد عف الناشئة والالتزامات الحقوؽ جميع في
 عمييا المتفؽ الشروط وفؽ الجديد المستأجر إلى الأصمي المستأجر مف الإيجارية العلبقة انتقاؿ
 .1القانوف يحددىا التي أو العقد في
 التجاري الإيجار عن لمتنازل القانونية الطبيعة -2

 حؽ بموجبو ينتقؿ حيث لمحؽ، ناقلبً  قانونياً  تصرفاً  التجاري الإيجار عف التنازؿ يعتبر 
 أو مستقلبً  التنازؿ ىذا يتـ وقد آخر، شخص إلى التجاري بالمحؿ الانتفاع في يتمثؿ شخصي
 .2الأساسية المعنوية عناصره أحد باعتباره التجاري المحؿ بيع ضمف

 التجاري الإيجار عن التنازل أىمية -3
 النشاط استمرار تضمف قانونية وسيمة كونو في التجاري الإيجار عف التنازؿ أىمية تظير

 عناصر أىـ أحد في بالتصرؼ لمتاجر يسمح كما انقطاع، دوف المحؿ واستغلبؿ التجاري
 .1التجارة ممارسة عف التوقؼ أو التجاري نشاطو بيع في يرغب عندما خاصة التجاري، المحؿ
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 التجاري الإيجار عن التنازل شروط: ثانيا
 والتزاماتو حقوقو المستأجر بموجبو ينقؿ قانونياً  تصرفاً  التجاري الإيجار عف التنازؿ يُعد

 توفرت إذا إلا ونافذاً  صحيحاً  يكوف لا التنازؿ ىذا أف إلا الغير، إلى الإيجار عقد عف الناشئة
 العلبقة استقرار وضماف المؤجر حماية إلى تيدؼ التي القانونية الشروط مف مجموعة
 .الإيجارية

 صحيح تجاري إيجار عقد وجود -1
 صحيح تجاري إيجار عقد ىناؾ يكوف أف التجاري الإيجار عف التنازؿ لصحة يشترط

 ومشروع، موجود حؽ عمى إلا يرد أف يمكف لا التنازؿ لأف والمستأجر، المؤجر بيف وقائـ
 .2عنو التنازؿ بطلبف إلى يؤدي الأصمي الإيجار عقد بطلبف فإف وبالتالي

 الإيجار عقد في عمييا المتفق الشروط احترام -2
 عف التنازؿ في المستأجر حؽ تقيد خاصة شروطاً  التجاري الإيجار عقد يتضمف قد
 لا دامت ما الشروط ىذه احتراـ ويجب مسبقاً، إعلبمو أو المؤجر موافقة اشتراط مثؿ الإيجار،
 .3التجاري محمو يشغؿ مف اختيار في المؤجر لمصالح حمايةً  وذلؾ العاـ، النظاـ تخالؼ

 القانونية الإجراءات احترام -3
 عندما خاصة الشكمية، الإجراءات ببعض القياـ التجاري الإيجار عف التنازؿ يتطمب قد

 يخضع وقد عرفي، أو رسمي عقد تحرير يتـ حيث التجاري، المحؿ ببيع مرتبطاً  التنازؿ يكوف
 .4الغير مواجية في التصرؼ حجية لضماف التسجيؿ أو الشير لإجراءات الحالات بعض في
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 التجاري الإيجار عن التنازل آثار: ثالثا
 تمس التي الميمة القانونية الآثار مف مجموعة التجاري الإيجار عف التنازؿ عف يترتب

 حيث المؤجر، أو لو المتنازؿ أو الأصمي لممستأجر بالنسبة سواء الإيجارية، العلبقة أطراؼ
 .ذاتو الإيجاري العقد ينيي أف دوف المستأجر مركز في تغيير إلى التصرؼ ىذا يؤدي

 لو المتنازل إلى المستأجر حقوق انتقال -1
 إلى الإيجار بعقد المرتبطة الحقوؽ جميع انتقاؿ التجاري الإيجار عف التنازؿ عمى يترتب

 وفؽ الإيجار عقد تجديد طمب وحؽ التجاري المحؿ استغلبؿ حؽ ذلؾ في بما لو، المتنازؿ
 .1المقررة القانونية الشروط

 الإيجار عقد عن المترتبة الالتزامات انتقال -2
 يتحمميا كاف التي الالتزامات أيضاً  يشمؿ بؿ فقط، الحقوؽ نقؿ عمى التنازؿ يقتصر لا
 الغرض وفؽ واستعمالو المحؿ عمى والمحافظة الإيجار بدؿ دفع مثؿ الأصمي، المستأجر

 .2العقد في عميو المتفؽ
 لو بالمتنازل المؤجر علاقة -3

 ويجوز المؤجر، مواجية في الإيجار عقد في طرفاً  لو المتنازؿ يصبح التنازؿ إتماـ بعد
 عمى المسؤوليات بعض بقاء مع العقد، عف الناشئة الالتزامات جميع بتنفيذ مطالبتو لممؤجر
 .3ذلؾ عمى العقد نص إذا معينة حالات في الأصمي المستأجر عاتؽ
 الباطن من الإيجار: الثاني الفرع

 يسمح حيث التجاري، الإيجار حؽ في التصرؼ صور أحد الباطف مف الإيجار يُعدّ 
 بدؿ مقابؿ منو جزء أو التجاري المحؿ استغلبؿ مف آخر شخص بتمكيف الأصمي لممستأجر

 . مباشرة لممؤجر وليس لممستأجر يدفعو إيجار
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 الإيجار، في حقو مف الاقتصادية الاستفادة مف المستأجر تمكيف إلى النظاـ ىذا وييدؼ
 لحسف وضماناً  المؤجر لمصمحة حمايةً  والشروط القيود مف مجموعة لو وضع المشرّع أف غير

 .التجاري المحؿ استغلبؿ
 الباطن من الإيجار مفيوم: أولا
 الباطن من الإيجار تعريف -1

 شخص مع جديد إيجار عقد بإبراـ الأصمي المستأجر قياـ الباطف مف بالإيجار يقصد
 منو جزء أو التجاري بالمحؿ الانتفاع حؽ بموجبو يمنحو الباطف، مف المستأجر يسمى آخر
 والمستأجر المؤجر بيف قائمة الأصمية القانونية العلبقة بقاء مع معيف، إيجار بدؿ مقابؿ

 .1الأصمي
 الباطن من للإيجار القانونية الطبيعة -2

 قانونية علبقة ينشئ إذ الأصمي، الإيجار عقد عف مستقلبً  عقداً  الباطف مف الإيجار يعتبر
 الأصمية التعاقدية العلبقة تبقى حيف في الباطف، مف والمستأجر الأصمي المستأجر بيف مباشرة
 .2فييا طرفاً  الباطف مف المستأجر يصبح أف دوف والمستأجر المؤجر بيف قائمة

 التجاري المجال في الباطن من الإيجار أىمية -3
 بشكؿ التجاري المحؿ باستغلبؿ لممستأجر يسمح كونو في الباطف مف الإيجار أىمية تظير
 تنشيط في يساىـ مما التجاري، لنشاطو مكمؿ نشاط لممارسة منو جزء بتأجير يقوـ كأف أفضؿ،
 .3أكبر اقتصادية منفعة وتحقيؽ التجارية الحركة
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 الباطن من الإيجار شروط: ثانيا
 الباطن من الإيجار عمى المؤجر موافقة -1

 عقد نص إذا خاصة المؤجر، موافقة عمى الحصوؿ الباطف مف الإيجار لصحة غالباً  يشترط
 مصمحة عمى حفاظاً  وذلؾ مسبقاً، المؤجر إذف اشتراط أو التصرؼ ىذا منع عمى الإيجار
 .1التجاري محمو يستغؿ الذي الشخص معرفة في المؤجر

 قائم أصمي إيجار عقد وجود -2
 لأف وصحيحاً، قائماً  الأصمي الإيجار عقد كاف إذا إلا الباطف مف الإيجار عقد إبراـ يمكف لا

 ىذا انتياء فإف وبالتالي الأصمي، العقد مف أساسو يستمد الباطف مف التأجير في المستأجر حؽ
 .2لو تبعاً  الباطف مف الإيجار انتياء إلى يؤدي العقد
 المحل لطبيعة الباطن من المستأجر نشاط مخالفة عدم -3

 مف أُجّر الذي الغرض مع متوافقاً  الباطف مف المستأجر يمارسو الذي النشاط يكوف أف يجب
 المتفؽ المحؿ استعماؿ طبيعة يغيّر أو بالمؤجر ضرراً  يمحؽ لا حتى التجاري، المحؿ أجمو
 .3الإيجار عقد في عمييا
 الباطن من الإيجار آثار: ثالثا
 الباطن من والمستأجر الأصمي المستأجر بين قانونية علاقة قيام -1

 والمستأجر الأصمي المستأجر بيف مباشرة تعاقدية علبقة نشوء الباطف مف الإيجار عمى يترتب
 المتفؽ الشروط وتنفيذ الأصمي لممستأجر الإيجار بدؿ بدفع الأخير ىذا يمتزـ بحيث الباطف، مف

 .⁷الباطف مف الإيجار عقد في عمييا
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 المؤجر أمام الأصمي المستأجر مسؤولية استمرار -2
 بتأجير قاـ لو حتى العقدية، التزاماتو تنفيذ عف المؤجر أماـ مسؤولاً  الأصمي المستأجر يبقى

 .1الباطف مف بالمستأجر مباشرة علبقة تربطو لا المؤجر لأف الباطف، مف المحؿ
 الأصمي الإيجار بانتياء الباطن من الإيجار انتياء -3

 الباطف مف الإيجار عقد انتياء الأسباب مف سبب لأي الأصمي الإيجار عقد انتياء عمى يترتب
 .2منو وجوده ويستمد الأصمي لمعقد تابعاً  يعد العقد ىذا لأف لو، تبعاً 
 التجاري الأصل بيع عند الإيجار في الحق انتقال: الثالث الفرع

 إذ التجاري، الأصؿ منيا يتكوف التي المعنوية العناصر أىـ مف التجاري الإيجار يعد 
 فإف السبب وليذا. الزبائف واستقطاب التجاري نشاطو لممارسة معيف محؿ استغلبؿ لمتاجر يتيح
 أساسياً  عنصراً  باعتباره المشتري، إلى الإيجار حؽ انتقاؿ يتضمف ما غالباً  التجاري الأصؿ بيع
 المتعمقة القواعد إطار في الانتقاؿ ىذا الجزائري المشرّع نظـ وقد. التجاري النشاط استمرار في
 .المشتري التاجر ومصمحة المالؾ مصمحة بيف التوازف مراعاة مع التجاري، الأصؿ ببيع
 التجاري الأصل بيع عند الإيجار حق انتقال مفيوم: أولا
 التجاري الأصل بيع مع الإيجار حق انتقال تعريف -1

 استغلبؿ في المستأجر حؽ انتقاؿ التجاري الأصؿ بيع عند الإيجار حؽ بانتقاؿ يقصد 
 في البائع محؿ الأخير ىذا يحؿ بحيث التجاري، للؤصؿ الجديد المشتري إلى التجاري المحؿ
 عمييا المتفؽ الشروط نفس وفؽ التجاري لممحؿ مستأجراً  ويصبح المؤجر، مع الإيجارية العلبقة

 الأصمي الإيجار عقد في
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 التجاري بالأصل الإيجار حق ارتباط -2
 لمتاجر يسمح إذ التجاري، للؤصؿ الأساسية المعنوية العناصر مف الإيجار حؽ يُعدّ  
 إلى التجاري الأصؿ انتقاؿ فإف ولذلؾ الزبائف، واكتساب معيف مكاف في نشاطو بممارسة
 التجاري النشاط استمرارية لضماف معو الحؽ ىذا انتقاؿ إلى غالباً  يؤدي المشتري

 التجاري الأصل بيع عند الإيجار حق انتقال أىمية -3
 دوف التجاري المحؿ استغلبؿ استمرار يضمف كونو في الإيجار حؽ انتقاؿ أىمية تكمف

 إلى يؤدي قد المحؿ فقداف لأف التجاري، الأصؿ قيمة عمى الحفاظ في يساىـ كما انقطاع،
 .1بو المرتبطة التجارية والسمعة الزبائف ضياع
 التجاري الأصل بيع عند الإيجار حق انتقال شروط: ثانيا
 ومشروع قائم تجاري أصل وجود -1

 لأف لمبائع، وممموؾ فعلبً  قائـ تجاري أصؿ ىناؾ يكوف أف الإيجار حؽ لانتقاؿ يشترط
 إلى يؤدي التجاري الأصؿ انتقاؿ فإف وبالتالي الأساسية، عناصره أحد يعتبر الإيجار حؽ

 .2المشتري إلى الحؽ ىذا انتقاؿ
 الإيجار انتقال يمنع شرط وجود عدم -2

 الحالة ىذه وفي الغير، إلى انتقالو أو عنو التنازؿ يمنع شرطاً  الإيجار عقد يتضمف قد
 في المؤجر مصمحة عمى حفاظاً  وذلؾ لمقانوف، مخالفاً  يكف لـ ما الشرط ىذا احتراـ يجب

 .3التجاري محمو يشغؿ مف اختيار
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 التجاري الأصل ببيع الخاصة القانونية الإجراءات احترام -3
 الخاصة القانونية الإجراءات احتراـ التجاري الأصؿ بيع مع الإيجار حؽ انتقاؿ لصحة يشترط
 الاقتضاء، عند الشير أو التسجيؿ بإجراءات والقياـ البيع عقد تحرير مثؿ التجاري، الأصؿ ببيع
 .1والغير الدائنيف حقوؽ حماية لضماف وذلؾ
 التجاري الأصل بيع عند الإيجار حق انتقال آثار: ثالثا
 الإيجار عقد في البائع محل المشتري حمول -1

 جديداً  مستأجراً  يصبح الذي المشتري إلى الإيجار حؽ انتقاؿ التجاري الأصؿ بيع عمى يترتب
 .2الإيجار بعقد المرتبطة الحقوؽ جميع في البائع محؿ ويحؿ التجاري، لممحؿ

 الإيجار بعقد المرتبطة الالتزامات انتقال -2
 عقد عف الناشئة الالتزامات أيضاً  يشمؿ بؿ فقط، الحقوؽ عمى الإيجار انتقاؿ يقتصر لا

 .3عميو المتفؽ النشاط وفؽ واستعمالو المحؿ عمى والمحافظة الإيجار بدؿ دفع مثؿ الإيجار،
 المؤجر مع التعاقدية العلاقة استمرار -3

 العلبقة تستمر بحيث التجاري، للؤصؿ الجديد والمشتري المؤجر بيف قائماً  الإيجار عقد يبقى
 عمى الاتفاؽ يتـ لـ ما السابؽ، المستأجر مع قائمة كانت التي الشروط نفس وفؽ التعاقدية
 .4تعديميا
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 عنو الناشئة والمنازعات التجاري الإيجار انقضاء: الثاني المبحث
 وممارسة التجارية المحلبت استغلبؿ تنظـ التي العقود أىـ مف التجاري الإيجار يعد 
 المقابؿ وفي التجاري، الأصؿ استغلبؿ في لممستأجر استقرار مف يوفره لما الاقتصادي، النشاط
 مف بو يتميز ما رغـ العقد، ىذا أف غير. بالمحؿ الانتفاع مقابؿ عمى الحصوؿ لممؤجر يضمف

 مختمفة لأسباب ينقضي قد بؿ نياية، لا ما إلى يستمر لا الجزائري، التشريع في خصوصية
 .1العممي الواقع يفرضيا أو القانوف عمييا نص

 التعاقدية، العلبقة طرفي تمس ىامة قانونية آثار التجاري الإيجار انقضاء عمى ويترتب 
 نشوء إلى أدى ما وىو الإخلبء، عف التعويض أو المحؿ في البقاء بحؽ يتعمؽ فيما خاصة
 .2الإيجار مف النوع بيذا المرتبطة القضائية المنازعات مف العديد

 أو المدة انتياء مثؿ العادية، الأسباب بيف التجاري الإيجار انقضاء أسباب وتتعدد 
 بالتزاماتو الأطراؼ أحد إخلبؿ بسبب العقد كفسخ العادية غير والأسباب الطرفيف، بيف الاتفاؽ

 الذي الأمر الإيجار، تجديد المؤجر رفض نتيجة العقد ينتيي قد كما. المؤجرة العيف ىلبؾ أو
 المحؿ في التجارية وسمعتو زبائنو كوّف الذي لممستأجر حمايةً  الاستحقاقي التعويض مسألة يثير

 بما طرؼ، كؿ وواجبات حقوؽ وتحديد الحالات ىذه لتنظيـ المشرّع تدخؿ ىنا ومف. المؤجر
 .التجاري نشاطو استقرار في المستأجر ومصمحة ممكو في المؤجر مصمحة بيف التوازف يحقؽ
 التجاري للئيجار والقانونية الاقتصادية للؤىمية ونظراً 

 بطمب الأمر تعمؽ سواء القضاء، أماـ المنازعات مف العديد قواعده تطبيؽ أفرز فقد  
 القانوف وضع لذلؾ. التعاقدية الالتزامات تنفيذ أو الإيجار تجديد أو التعويض أو الإخلبء
 لحماية ضماناً  المنازعات، ىذه في لمفصؿ القضائية والإجراءات القواعد مف جممة الجزائري
 .التجارية المعاملبت في القانوني الأمف وتحقيؽ الحقوؽ

                                                           

 .12مرجع سابؽ ص  الجزائري التجاري القانوف في الوجيز حسنيف، محمد - 1
 الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديواف التجاري، والأصؿ التجارية الأعماؿ: الجزائري التجاري القانوف فضيؿ، نادية - 2
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 ثـ القانونية، وآثاره التجاري الإيجار انقضاء أسباب إلى المبحث ىذا في التطرؽ سيتـ وعميو،
 التشريع قرره لما وفقاً  لحميا المعتمدة القانونية والآليات عنو الناشئة المنازعات أىـ دراسة

 .القضائي والاجتياد الجزائري
 التجاري الإيجار انقضاء أسباب: الأول المطمب

 نظراً  الاقتصادية، الحياة في خاصة بأىمية تحظى التي العقود مف التجاري الإيجار يُعد
 يضمف قانوني إطار في التجاري النشاط وممارسة التجاري المحؿ باستغلبؿ المباشر لارتباطو
 . لممؤجر الممكية حؽ حماية نفسو الوقت في ويكفؿ لممستأجر الاستقرار

 لعدة ينقضي قد بؿ دائمة، بصورة يستمر لا العقود، باقي شأف شأنو العقد، ىذا أف غير
 بيف لمتوازف تحقيقاً  وذلؾ المدني، والقانوف التجاري القانوف أحكاـ ضمف المشرّع نظميا أسباب
 .1التعاقدية العلبقة أطراؼ مصالح

 المدة بانتياء طبيعياً  الانقضاء يكوف فقد التجاري، الإيجار انقضاء أسباب وتتعدد
 واقعية أو قانونية ظروؼ نتيجة يكوف قد كما إنيائو، عمى الطرفيف باتفاؽ أو العقد في المحددة

 العيف ىلبؾ أو بالتزاماتو الأطراؼ أحد إخلبؿ بسبب العقد فسخ مثؿ العقد، تنفيذ أثناء تطرأ
 .2بإنيائو يقضي قضائي حكـ صدور أو المؤجرة
 ما وىو القانوف، يحددىا التي الشروط وفؽ تجديده رفض نتيجة الإيجار ينتيي قد كما 

 .3لممستأجر حمايةً  الإخلبء عف التعويض مسألة الحالات بعض في يثير
 قد لما القانونية، آثارىا وتحديد الحالات ىذه تنظيـ عمى الجزائري المشرّع حرص وقد

 الأطراؼ ومصالح التجاري النشاط استقرار تمس نتائج مف التجاري الإيجار انقضاء عف يترتب
 الإطار لفيـ أساسية مسألة تعد التجاري الإيجار انقضاء أسباب دراسة فإف لذلؾ. المتعاقدة
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 عف عادية بصورة الانقضاء فييا يتـ التي الحالات وتمييز العقد، ىذا انتياء يحكـ الذي القانوني
 .1طارئة ظروؼ أو إخلبؿ نتيجة عادية غير بصورة تتـ التي تمؾ

 الإيجار انقضاء إلى تؤدي التي الأسباب مختمؼ إلى المطمب ىذا في التطرؽ سيتـ وعميو
 إنيائو إلى تؤدي استثنائية أسباباً  أو العقد، بانتياء مرتبطة عادية أسباباً  كانت سواء التجاري،

 .2أجمو حموؿ قبؿ
 المدة بانتياء الانقضاء: الأول الفرع

 التجاري، الإيجار عقد لانقضاء الطبيعية الأسباب أىـ مف الإيجار مدة انتياء يعتبر
 يتفؽ لـ ما آخر، إجراء أي إلى الحاجة دوف فيو المحدد الأجؿ بانتياء العقد ينتيي حيث

 وقد. القانوف يحددىا التي الشروط وفؽ العقد تجديد المستأجر يطمب أو تجديده عمى الطرفاف
 المستأجر وحؽ ممكو استرجاع في المؤجر حؽ بيف التوازف يحقؽ بما الحالة ىذه المشرّع نظـ
 .التجاري نشاطو ومواصمة الاستقرار في
 التجاري الإيجار مدة انتياء مفيوم: أولا

 والذي الإيجار، عقد في عميو المتفؽ الأجؿ حموؿ التجاري الإيجار مدة بانتياء يُقصدو 
 أو صراحة العقد تجديد يتـ لـ ما والمستأجر، المؤجر بيف الإيجارية العلبقة انقضاء عنو يترتب
 .الأطراؼ إرادة أو القانوف يقرره ما وفؽ ضمناً 

 عنصر أف باعتبار الإيجار، عقد لانقضاء الطبيعية الأسباب مف المدة انتياء ويُعد 
 .المؤجر بالمحؿ بالانتفاع الالتزاـ نطاؽ تحديد في أساسياً  ركناً  يُشكؿ الزمف

 أيضاً  يرتبط بؿ العقد، توقؼ مجرد عمى المدة انتياء يقتصر لا التجاري، الإيجار وفي
 إذا فعمية أو قانونية بصورة أحياناً  الانتفاع يمتد قد حيث لممستأجر، التجاري النشاط بحماية
 تجديد منو يُفيـ قد ما وىو اعتراض، دوف المؤجر بعمـ المحؿ شغؿ في المستأجر استمر
 .المحيطة لمظروؼ وفقاً  لمعقد ضمني
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 التجاري الإيجار مدة انتياء تعريف -1
 الطرفيف، باتفاؽ فيو المحدد الأجؿ بانتياء العقد انقضاء التجاري الإيجار مدة بانتياء يقصد
 يتـ أو العقد تجديد عمى الاتفاؽ يتـ لـ ما التجاري المحؿ بإخلبء ممزماً  المستأجر يصبح بحيث
 .1لذلؾ المنظمة القانونية القواعد وفؽ التجديد

 الإيجار مدة لانتياء القانوني الأساس -2
 المنصوص الإيجار عقد في العامة القواعد إلى مدتو بانتياء التجاري الإيجار انتياء يستند
 باتفاؽ يتجدد لـ ما لو، المحددة المدة بانقضاء العقد ينتيي حيث المدني، القانوف في عمييا
 .2التجاري القانوف عمييا ينص خاصة أحكاـ وفؽ أو جديد
 المدة لانتياء القانونية الطبيعة -3

 الأجؿ حموؿ نتيجة يحدث لأنو العقد، لانقضاء طبيعياً  سبباً  الإيجار مدة انتياء يُعد
 يتـ لـ ما التعاقدية العلبقة انتياء عميو ويترتب الطرفيف، أحد مف تدخؿ دوف عميو المتفؽ
 .3بالتجديد استمرارىا عمى الاتفاؽ
 المدة بانتياء التجاري الإيجار انقضاء شروط: ثانيا
 العقد في الإيجار مدة تحديد -1

 بيف المبرـ الاتفاؽ في بوضوح محددة العقد مدة تكوف أف المدة بانتياء الإيجار لانقضاء يشترط
 .4التجاري الإيجار عقد في الأساسية العناصر مف يعد المدة تحديد لأف والمستأجر، المؤجر
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 التجديد عمى اتفاق وجود عدم -2
 انقضاء إلى يؤدي لا المدة انتياء فإف تمقائياً، العقد تجديد عمى مسبقاً  الطرفاف اتفؽ إذا

 العقد في الطرفاف عميو اتفؽ ما وفؽ أو الجديدة الشروط وفؽ العقد يستمر بؿ الإيجار،
 .1الأصمي

 المستأجر من التجديد طمب تقديم عدم -3
 لـ فإذا مدتو، انتياء قبؿ الإيجار تجديد طمب حؽ لممستأجر القانوف يمنح الحالات بعض في

 .⁶الأصمية مدتو بانتياء ينقضي العقد فإف قانوناً  المحددة الآجاؿ في الحؽ ىذا يمارس
 المدة بانتياء التجاري الإيجار انقضاء آثار: ثالثا
 التجاري المحل بإخلاء المستأجر التزام -1

عادتو التجاري المحؿ بإخلبء المستأجر التزاـ الإيجار مدة انتياء عمى يترتب  المؤجر إلى وا 
 .⁷لممحؿ العادي الاستعماؿ عف الناتج الاستيلبؾ مراعاة مع عمييا، تسممو التي بالحالة

 الطرفين بين التعاقدية الالتزامات انتياء -2
 بدؿ دفع التزاـ مثؿ والمستأجر، المؤجر بيف المتبادلة الالتزامات تنتيي الإيجار مدة بانتياء
 .2العقد تجديد عمى الاتفاؽ يتـ لـ ما بالمحؿ، الانتفاع مف المستأجر تمكيف أو الإيجار

 التجديد أو الإخلاء حول نزاع نشوء إمكانية -3
 بحقو المستأجر تمسؾ إذا خاصة الإيجار، مدة انتياء عند والمستأجر المؤجر بيف نزاع يثور قد
 وفؽ فيو لمفصؿ القضاء أماـ النزاع عرض إلى يؤدي مما التجديد، طمب أو بالمحؿ البقاء في

 .3التجاري للئيجار المنظمة القانونية القواعد
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 القضائي الفسخ: الثاني الفرع
 الإيجار عقد انقضاء إلى تؤدي التي القانونية الوسائؿ أىـ مف القضائي الفسخ يُعد
 الطرفيف أحد إخلبؿ نتيجة قضائي بحكـ العقد إنياء بو ويقصد مدتو، انتياء قبؿ التجاري
 نية، بحسف العقود تنفيذ لمبدأ حمايةً  الفسخ مف النوع ىذا المشرّع أقرّ  وقد. التعاقدية بالتزاماتو

 إذا التعاقدية العلبقة إنياء لطمب القضاء إلى المجوء في الحؽ المتضرر لمطرؼ يمنح حيث
 .الجوىرية بالتزاماتو الآخر الطرؼ أخؿ
 التجاري الإيجار في القضائي الفسخ مفيوم: أولا

 مف بحكـ الإيجارية العلبقة إنياء التجاري الإيجار عقد في القضائي بالفسخ يقصد
 بالتزاماتو الآخر الطرؼ إخلبؿ بسبب المؤجر، عادةً  الطرفيف، أحد طمب عمى بناءً  القضاء
 أىـ مف الفسخ ىذا ويُعد. عادؿ غير أو ممكف غير العقد استمرار يجعؿ جوىرياً  إخلبلاً  العقدية

 .التجاري الإيجار عقد ومنيا لمجانبيف، الممزمة العقود في المقررة القانونية الجزاءات
 العقدي، التوازف حماية مبدأ أساس عمى التجاري الإيجار في القضائي الفسخ ويقوـ

 عدـ مثؿ الأساسية، بالتزاماتو المستأجر أخؿّ  إذا العقد إنياء في حقو مف المؤجر يُحرـ لا بحيث
 إساءة أو بالمحؿ، جسيمة أضرار إحداث أو عميو، المتفؽ النشاط تغيير أو الإيجار، دفع

 .1الاستعماؿ
 بؿ الإخلبؿ، بمجرد تمقائياً  يتـ لا بأنو التجاري الإيجار في القضائي الفسخ ويتميز

 مف المرتكب الخطأ جسامة مدى تقدير بعد القاضي عف يصدر قضائياً  حكماً  يتطمب
 . الإيجارية العلبقة استمرار إمكانية ومدى المستأجر،
 رأى إذا رفضو أو لمتنفيذ أجلبً  منحو أو الفسخ قبوؿ في تقديرية سمطة القاضي يممؾ كما

 .جوىري غير الإخلبؿ أف
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 احتراـ لضماف قانونية وسيمة يمثؿ التجاري الإيجار في القضائي الفسخ فإف وبذلؾ،
 وحماية ممكو، استرداد في المؤجر حؽ حماية بيف التوازف تحقيؽ مع التعاقدية، الالتزامات
 .1لممستأجر التجاري النشاط استقرار

 القضائي الفسخ تعريف -1
 المختصة المحكمة عف يصدر بحكـ التجاري الإيجار عقد إنياء القضائي بالفسخ يقصد

 مما العقد، في المقررة بالتزاماتو الآخر الطرؼ إخلبؿ نتيجة الطرفيف، أحد طمب عمى بناءً 
 ممكف غير أمراً  التعاقدية العلبقة استمرار يجعؿ

 القضائي لمفسخ القانوني الأساس -2
 القانوف في عمييا المنصوص العقود في العامة القواعد إلى القضائي الفسخ يستند

  جاز بالتزامو المتعاقديف أحد يوؼ لـ إذا لمجانبيف الممزمة العقود في بأنو تقضي والتي المدني،
  الاقتضاء عند التعويض مع العقد فسخ يطمب أف إعذاره بعد الآخر لمطرؼ

 القضائي لمفسخ القانونية الطبيعة -3
 النزاع في لمفصؿ القضاء تدخّؿ يتطمب بؿ تمقائياً، يتـ لا بكونو القضائي الفسخ يتميز

 في تقديرية سمطة القاضي يمنح ما وىو التعاقدية، بالالتزامات الإخلبؿ جسامة مدى وتقدير
 .³حالة كؿ ظروؼ حسب رفضو أو بالفسخ الحكـ
 القضائي بالفسخ الحكم شروط: ثانيا

 القانونية الشروط مف مجموعة بتوافر إلا التجاري الإيجار لعقد القضائي بالفسخ يُحكـ لا
 التجاري الإيجار خصوصية مراعاة مع المدني، القانوف في العامة القواعد إلى أساساً  تستند التي
 .التجاري النشاط استقرار مف إليو ييدؼ وما
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 صحيح تجاري إيجار عقد وجود -1
 وقت وصحيحاً  قائماً  التجاري الإيجار عقد يكوف أف القضائي بالفسخ لمحكـ يشترط

 بيف عميو المتفؽ بالشكؿ تنفيذه يتـ لـ صحيح عقد وجود يفترض الفسخ لأف بالفسخ، المطالبة
 .1الطرفيف

 التعاقدية بالتزاماتو الطرفين أحد إخلال -2
 امتناع مثؿ التزاماتو، مف جوىري بالتزاـ أخؿّ  قد الطرفيف أحد أف يثبت أف يجب
 إخلبؿ أو عميو، المتفؽ الغرض غير في المحؿ استعماؿ أو الإيجار بدؿ دفع عف المستأجر
 .2بالمحؿ الانتفاع مف المستأجر بتمكيف بالتزامو المؤجر

 بالفسخ حكم وصدور القضاء إلى المجوء -3
 طمب عمى بناءً  المختصة المحكمة مف حكـ بصدور إلا القضائي الفسخ يتحقؽ لا
 يستوجب الإخلبؿ كاف إذا ما وتحديد الوقائع بدراسة المحكمة تقوـ حيث المتضرر، الطرؼ
 .3لا أـ العقد فسخ
 التجاري الإيجار لعقد القضائي الفسخ آثار: ثالثا

 القانونية الآثار مف مجموعة التجاري الإيجار لعقد القضائي بالفسخ الحكـ عف يترتب
 عميو كانت ما إلى الحالة وتعيد والمستأجر، المؤجر بيف الإيجارية الرابطة تنيي التي الميمة
 .وتعويضية مالية التزامات مف ذلؾ عف ينشأ قد ما مع الإمكاف، قدر
 التجاري الإيجار عقد انقضاء -1

 التعاقدية العلبقة وزواؿ التجاري الإيجار عقد انتياء القضائي بالفسخ الحكـ عمى يترتب
 .4عنو الناشئة الالتزامات جميع توقؼ إلى يؤدي مما والمستأجر، المؤجر بيف

                                                           
 .199، ص 2017الجزائري )الأعماؿ التجارية والتاجر(، دار ىومة، الجزائر، نادية فضيؿ، القانوف التجاري  - 1
 .544، ص 1عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، دار النيضة العربية، القاىرة، ج - 2
 .247، ص 2009عمار عمورة، شرح القانوف التجاري الجزائري، دار المعرفة، الجزائر،  - 3
 .226، ص 2003نيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، محمد حس - 4
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 التجاري المحل بإخلاء المستأجر التزام -2
عادتو التجاري المحؿ بإخلبء ممزماً  المستأجر يصبح الفسخ حكـ صدور بعد  وقد المؤجر، إلى وا 
 .1التنفيذ عف الامتناع حالة في المختصة القضائية الجيات طريؽ عف جبراً  الحكـ تنفيذ يتـ
 بالتعويض الحكم إمكانية -3
 الطرؼ إخلبؿ أف ثبت إذا المتضرر لمطرؼ بتعويض الفسخ إلى بالإضافة المحكمة تحكـ قد

 .2العقد تنفيذ عدـ نتيجة معنوياً  أو مادياً  ضرراً  بو ألحؽ بالتزاماتو الآخر
 البناء إعادة أو اليدم لضرورة الإخلاء: الثالث الفرع

 الإيجار عقد لانقضاء القانونية الأسباب أحد البناء إعادة أو اليدـ لضرورة الإخلبء يعد
 المبنى ىدـ تستدعي ظروؼ نتيجة المؤجرة العيف إخلبء المستأجر عمى يترتب حيث التجاري،

 . الجذرية لمصيانة أو العمراني التطوير لأغراض سواء بنائو، إعادة أو
 حؽ بيف التوازف تحقيؽ إلى الإخلبء مف النوع ىذا تنظيـ مف الجزائري القانوف وييدؼ

 الضرر عف وتعويضو التجاري نشاطو حماية في المستأجر وحؽ ممتمكاتو استغلبؿ في المؤجر
 .الإخلبء عف الناتج
 البناء إعادة أو اليدم لضرورة الإخلاء مفيوم: أولا

 التجاري الإيجار عقد بإنياء المؤجر قياـ البناء إعادة أو اليدـ لضرورة بالإخلبء يُقصد 
لزاـ  أو العقار ىدـ تستوجب جدية ضرورة وجود يثبت عندما المؤجر المحؿ بإخلبء المستأجر وا 
 أو ممكف غير بالمحؿ الانتفاع استمرار تجعؿ عميو جوىرية إصلبحات إجراء أو بنائو إعادة
 3.آمف غير

                                                           
 .200نادية فضيؿ، المرجع نفسو، ص  - 1
 .248عمار عمورة، المرجع نفسو، ص  - 2
راث العربي، بيروت، عقد الإيجار، الجزء السادس، دار إحياء الت –بد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني  - 3

 وما بعدىا. 410ص 
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 في المؤجر حؽ بيف يوازف الذي الاستثنائي الإخلبء صور مف الإخلبء ىذا ويُعد
 المحؿ داخؿ الاستقرار في المستأجر حؽ وبيف تجديدىا، أو واستثمارىا ممكيتو استغلبؿ
 . التجاري

 البناء، تيالؾ مثؿ ومبررة، حقيقية ضرورة ىناؾ كانت إذا إلا الإجراء ىذا يُقبؿ لا لذلؾ
 .لممبنى شاممة تييئة إعادة إلى الحاجة أو باليدـ، إداري قرار صدور أو

 وفؽ يتـ وأف ومثبت، جدي سبب عمى مبنياً  يكوف أف الإخلبء ىذا في يشترط كما
 للئخلبء، كافية ميمة منحو حيث مف خاصة المستأجر، حماية تضمف التي القانونية الإجراءات

 يترتب قد وما التجاري المحؿ فقداف عف الناتج الضرر عف تعويضاً  منحو الحالات بعض وفي
 .النشاط تعطيؿ أو الزبائف فقداف مف ذلؾ عف
 البناء إعادة أو اليدم لضرورة الإخلاء تعريف -1

 بسبب المؤجرة العيف مف المستأجر إخراج ىو البناء إعادة أو اليدـ لضرورة الإخلبء
 مستحيلبً  الإيجار استمرار يصبح بحيث بنائو، إعادة أو المبنى ليدـ فعمية ضرورة أو مؤكد قرار
 .1فنياً  أو قانونياً  مجدٍ  غير أو
 البناء إعادة أو اليدم لضرورة للإخلاء القانوني الأساس -2

 البناء إعادة أو باليدـ تتعمؽ لأسباب الإخلبء حالات الجزائري التجاري القانوف ينظـ
 واتباع مسبقاً  المستأجر إخطار ويشترط والخاصة، العامة العقارات حماية أحكاـ ضمف

 .2لأطراؼا حقوؽ احتراـ لضماف المقررة القانونية الإجراءات
 
 
 
 

                                                           
 .202، ص 2017نادية فضيؿ، القانوف التجاري الجزائري )الأعماؿ التجارية والتاجر(، دار ىومة، الجزائر،  - 1
 .230، ص 2003محمد حسنيف، الوجيز في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 2
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 لمحالة القانونية الطبيعة -3
 يحتـ خارجي ظرؼ عمى تعتمد إذ التجاري، الإيجار لانقضاء طارئاً  سبباً  الحالة ىذه تُعتبر
 التزامات عمى مباشرة آثار عمييا ويترتب الطرفيف، أحد مف الإخلبؿ يكوف أف دوف العقد إنياء

 .1المالية والمستحقات المستأجر
 البناء إعادة أو اليدم لضرورة الإخلاء شروط: ثانيا

 توافرت إذا إلا التجاري الإيجار في البناء إعادة أو اليدـ لضرورة بالإخلبء يُعتد لا
 وضماف المؤجر، حؽ استعماؿ في التعسؼ منع إلى تيدؼ التي القانونية الشروط مف مجموعة
 .التجاري النشاط واستقرار المستأجر حماية

 اليدم يستدعي ظرف أو رسمي قرار وجود -1
 أو المختصة الجيات مف رسمي قرار ىناؾ يكوف أف مشروعاً  الإخلبء لاعتبار يشترط

 .2البناء إعادة أو اليدـ إلى يحتاج المبنى أف يثبت فني تقرير
 القانونية الإجراءات وفق بالإخلاء المستأجر إخطار -2

 لو يتيح بما القانونية، والإجراءات الشروط وفؽ مسبقاً  المستأجر إخطار المؤجر عمى يجب
 .3القضاء أماـ القرار عمى الاعتراض أو المحؿ لإخلبء الكافي الوقت

 التعويض في المستأجر حقوق احترام -3
 الإخلبء، نتيجة لحقو الذي الضرر عف التعويض في الحؽ لو المستأجر أف عمى القانوف ينص
 .4زبائنو فقداف أو التجاري نشاطو توقؼ إلى يؤدي الإخلبء كاف إذا خاصة

 
 

                                                           
 .251، ص 2009القانوف التجاري الجزائري، دار المعرفة، الجزائر،  عمار عمورة، شرح - 1
 .160، ص 2002عبد الحميد الشواربي، الإيجار التجاري، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  - 2
 .5‑4بشأف الإخلبء لضرورة اليدـ، ص  2016‑11‑10المؤرخ في  1151022المحكمة العميا الجزائرية، القرار رقـ  - 3
 .252عمورة، المرجع نفسو، ص  عمار - 4



نيائو التجاري الإيجار لحماية القانوني النظام                            الفصل الثاني :              وا 
 

94 
 

 البناء إعادة أو اليدم لضرورة الإخلاء آثار: ثالثا
 مجموعة التجاري الإيجار عقد في البناء إعادة أو اليدـ لضرورة الإخلبء عف يترتبوقد 

 إنياء إلى أساساً  وتؤدي والمستأجر، المؤجر مف كؿ مركز تمسّ  التي القانونية الآثار مف
 يقرره ما وفؽ تنظيمية، أو تعويضية التزامات مف ذلؾ عف ينشأ قد ما مع الإيجارية العلبقة
 .الجزائري المدني القانوف

 التجاري الإيجار عقد انقضاء -1
 أو اليدـ قرار تنفيذ بمجرد العقد انقضاء إلى البناء إعادة أو اليدـ لضرورة الإخلبء يؤدي

 .⁷الطرفيف بيف التعاقدية الالتزامات جميع ويزوؿ البناء، إعادة
 المؤجرة العين بإخلاء المستأجر التزام -2

 وتسميمو المحؿ بإخلبء ممزماً  المستأجر يصبح بالإخلبء، القانوني القرار صدور بعد
 .1قانونياً  المحددة المواعيد في لممؤجر

 الضرر عن التعويض -3
 نتيجة التجاري بنشاطو لحقت التي الأضرار عف بتعويض المطالبة لممستأجر يحؽ

 .2الأطراؼ بيف الاتفاؽ أو القضائي التقدير وفؽ الإخلبء،
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .204نادية فضيؿ، المرجع نفسو، ص  - 1
 .231محمد حسنيف، المرجع نفسو، ص  - 2
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 التجاري الإيجار في القضائية المنازعات: الثاني المطمب
 التجارية، المعاملبت مجاؿ في البالغة الأىمية ذات العقود مف التجاري الإيجار يُعد

 العلبقة استقرار عمى بظلبلو ويمقي التجاري، النشاط لممارسة ومستأجر مؤجر بيف يربط كونو
 العقد ىذا عف تنشأ التجاري، الواقع وتسارع الاقتصادية المصمحة تداخؿ ومع. الطرفيف بيف

 ذات القانونية النصوص وتطبيؽ فييا لمفصؿ القضاء تدخؿ تتطمب التي النزاعات مف مجموعة
 .1الصمة

 أحكاـ تفسير في اختلبفات مف غالباً  التجاري الإيجار في القضائية المنازعات تنبثؽ
 أو التعاقدية، الالتزامات تنفيذ أو الإثبات، بصورة تتعمؽ قانونية شروط مف أو نفسو، العقد

 وتفسير النزاعات تمؾ ضبط في القضاء دور ويكمف. الإيجارية العلبقة إنياء أو التجديد،
 يضمف بما فيو، البت قبؿ لمنزاع القانوني التأصيؿ إلى القاضي يعمد إذ تنظيمياً، النصوص

 بالنظاـ إخلبؿ دوف( المستأجر عادة) الأضعؼ الطرؼ وحماية التعاقد حرية بيف التوازف تحقيؽ
 .2القانوني العاـ

 قد الإشكالات عديد أف القانونية، الدراسات في ورد كما القضائية، الممارسة أثبتت وقد 
 التجاري، الإيجار عقد أحكاـ تطبيؽ عند الجزائرية المحاكـ قبؿ مف طرحت
 الاجتياد أو المشرع إلى الرجوع استدعت الأحياف بعض في تفسيرية فجوات أفرز ما 
 التنفيذ ومسائؿ إثباتو وطرؽ العقد شكمية مثؿ) الأساسية المبادئ مف كثير عمى لمتأكيد القضائي
  (.وغيرىا والطرد

 وتنظيمية قانونية تحسينات مؤخراً  الجزائري المشرع أدخؿ فقد ذلؾ، إلى بالإضافة
 أماـ المطروحة المنازعات طبيعة عمى انعكس ما والتجارية، الاقتصادية لمضرورات استجابة

                                                           
. بسعد سيمية وبمقاسـ أمينة، النظاـ القانوني للئيجار التجاري بيف النص القانوني والممارسة القضائية، رسالة ماستر،  - 1

 .12(. ص2025تيزي وزو ) –جامعة مولود معمري 
 .65(. ص 2016عماد عجابي، التطبيقات القضائية لأحكاـ عقد الإيجار التجاري في الجزائر، مجمة منازعات الأعماؿ ) - 2
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 عند القاضي يواجييا التي العممية الإشكالات تبياف إلى الحاجة وأبرز المتخصصة، المحاكـ
 التجاري الإيجار موضوعات في الفصؿ
 التجاري الإيجار منازعات في القضائي الاختصاص: الأول الفرع

 نظراً  الاقتصادية، الحياة في شيوعاً  المنازعات أكثر مف التجاري الإيجار منازعات تعتبر
 .لمتجار الاقتصادي النشاط واستمرارية التجارية المحلبت باستغلبؿ المباشر لارتباطيا
 تنفيذ مثؿ متعددة، مسائؿ حوؿ والمستأجر المؤجر بيف المنازعات ىذه تنشأ ما وغالباً  

 .الأضرار عف التعويض أو الإخلبء، أو الفسخ، أو الإيجار، عقد تجديد أو التعاقدية، الالتزامات
 القضائية الجية تحديد مسألة برزت المنازعات، ىذه في والتشابؾ التعدد ىذا وأماـ
 عمى وتؤثر الإجرائي العاـ النظاـ تمس لأنيا جوىرية، مسألة باعتبارىا فييا لمفصؿ المختصة
 .النزاع في البت وسرعة التقاضي ضمانات
 والتجارية المدنية القضائية الجيات بيف الاختصاص توزيع عمى المشرع حرص لذلؾ 
 .الأطراؼ وصفة النزاع طبيعة بحسب

 خاصة، أىمية التجاري الإيجار منازعات في القضائي الاختصاص تحديد ويكتسي
 نفسو الوقت في ويضمف التجارية، المعاملبت وحماية القانوني الأمف تحقيؽ في يساىـ لكونو
 . والمستأجريف المؤجريف مصالح بيف التوازف

 ومعايير المختصة، القضائية الجيات إلى التطرؽ تقتضي الفرع ىذا دراسة فإف ثـ ومف
 .المنازعات فض في ذلؾ عف المترتبة والآثار الاختصاص، توزيع
 وأىميتو القضائي الاختصاص مفيوم: أولا

 المنازعات وفصؿ نظر في المحكمة سمطة نطاؽ تحديد القضائي بالاختصاص يُقصدو 
 في الفصؿ في الحؽ ليا ينعقد التي القضائية الجية أو المحكمة بياف أي عمييا، المعروضة

 .القانوف يحددىا لقواعد وفقاً  غيرىا، دوف معيف نزاع
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 مخالفتيا عمى الاتفاؽ يجوز لا التي الأساسية الإجرائية المسائؿ مف الاختصاص ويُعد 
 .العاـ بالنظاـ المتعمؽ الإقميمي أو النوعي بالاختصاص الأمر تعمؽ متى
 وصفة النزاع طبيعة بحسب القضائي الاختصاص يتحدد التجاري، الإيجار منازعات وفي

 وفؽ التجاري، الطابع ذات القضائية الجيات أو المدنية لممحاكـ ينعقد قد حيث الأطراؼ،
 القضايا وتوزيع العدالة سير حسف ضماف إلى ييدؼ ما وىو بو، المعموؿ القضائي التنظيـ
 .المختصة الجيات عمى
 القضائي للاختصاص العام التعريف -1

 وىو معيف، نزاع في لمنظر لممحكمة الممنوحة السمطة القضائي بالاختصاص يُقصد
 ويُعتَبر. القضاء أماـ المرفوعة الطمبات وقبوؿ القضائي الفصؿ لسلبمة أساسي شرط

 .1.للؤطراؼ القانوني الأمف وتحقيؽ العدالة سير لتنظيـ ضمانة الاختصاص
 التجاري الإيجار منازعات في الاختصاص تحديد أىمية

 الشكمية النزاعات مف يحد التجاري الإيجار دعاوى في المختصة المحكمة تحديد إف
 التنفيذ مسائؿ في سيما لا شكمي، لعيب الدعوى رفض أو الطعف أخطاء الأطراؼ ويُجنّب
 والإفراغ والطرد

 والمدنية التجارية المحاكم بين الاختصاص -2
 أساسًا تُرفَع التجاري الإيجار عقد عف الناشئة المنازعات القانوف، نظـ مف العديد لدى

 تُخوّؿ قد القواعد بعض أف غير تجاري، نشاط عف تنشأ لأنيا ذلؾ التجارية؛ المحاكـ أماـ
 .2المحض المدني الطابع ذات القضايا بعض في الفصؿ المدني القضاء

 
 
 

                                                           
 .45، ص. 2022عبد القادر صابر، القضاء التجاري والإجراءات، دار النشر القانونية،  - 1
 102، ص. 2020الغوؿ، الاختصاص القضائي التجاري، دار الفكر الجامعي،  سامي - 2
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 التجاري الإيجار دعاوى في القضائي الاختصاص أصناف: ثانيا
 في الواردة العامة القواعد وفؽ التجاري الإيجار دعاوى في القضائي الاختصاص يتحدد

 ويمكف الأطراؼ، وصفة النزاع طبيعة مراعاة مع الجزائري، والإدارية المدنية الإجراءات قانوف
 .والقيمي والإقميمي، النوعي، الاختصاص أىميا أساسية، أصناؼ عدة إلى تقسيمو

 النوعي الاختصاص -1
 اختصاص التجاري، الإيجار ففي. النزاع في تفصؿ التي المحكمة نوع إلى يُشير

 لطبيعة اعتبارًا وذلؾ وتاجر، تاجر بيف عقد عف النزاع نشوء عند الأصؿ ىو التجارية المحاكـ
 .1التجارية النزاع

 المكاني الاختصاص -2
 الالتزامات، تنفيذ مكاف أو المؤجرة العيف مقر حسب مكانيًا المختصة المحكمة تحديد يتـ

 .2فيو نشأ الذي بالمكاف النزاع اتصاؿ لضماف وذلؾ
 الدولي القضائي الاختصاص -3

 محؿ أو مختمفة جنسيات مف أطراؼ مثؿ) أجنبية عناصر يتضمف النزاع كاف حاؿ في
 مع الخاصة، الدولية الإجراءات قانوف لقواعد وفقًا الاختصاص يتحدد ،(الجزائر خارج إيجار
 .3 .الأحكاـ وتنفيذ الاعتراؼ اتفاقيات مراعاة
 الاختصاص لقاعدة القضائي التطبيق معوقات: ثالثا
 قانوف ضمف التجاري الإيجار منازعات في القضائي الاختصاص قواعد وضوح وبرغـ   

 صعوبات عدة يواجو القواعد ليذه العممي التطبيؽ أف إلا الجزائري، والإدارية المدنية الإجراءات
 .النزاعات في الفصؿ وسرعة العدالة سير حسف عمى أحياناً  تؤثر ومعوقات

 

                                                           
، الاختصاص النوعي لمقضاء التجاري، سمسمة دراسات قانونية،  - 1  .67، ص. 2019فؤاد زمزـ
 .53، ص. 2018ىيثـ محفوظ، قواعد الاختصاص المكاني في القانوف التجاري، دار الثقافة القانونية،  - 2
 .121، ص. 2023بوبكر، الاختصاص الدولي في القضايا التجارية، منشورات الحقوؽ الدولية، ليمى  - 3
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 والموضوعية الشكمية القواعد بين التداخل -1
 وبيف الشكمية الاختصاص قواعد بيف التمييز في صعوبة أماـ القاضي يقؼ ما كثيرًا

 موضوع في الغوص قبؿ شكمية لأسباب الدعوى رفض أو قبوؿ عمى يؤثر مما الموضوع، قواعد
 .1النزاع

 العادية بالمحاكم مقارنة التجارية المحاكم اختصاص -2
 المحاكـ بيف التعامؿ في تباينًا يُبيّف العممي الواقع أف إلا القانونية، النصوص مف الرغـ عمى

 مثؿ) مدني طابع ذات أنيا عمى إلييا يُنظر قد التي القضايا في خصوصًا 2والمدنية، التجارية
 .3التجاري بالإيجار المرتبطة الكفالة عقود
 الاختصاصية القواعد عمى التحايل -3

 تقديـ مكاف أو عميو المدعى إقامة لمكاف شكمية اختيارات إلى الأطراؼ بعض يمجأ
 في الفصؿ تأخير أو شكمية ميزة كسب بيدؼ الاختصاصية، القواعد عمى تحايلًب  الدعوى
 .4النزاع
 التجاري الإيجار في الإخلاء دعوى إجراءات: الثاني الفرع

 نظراً  القضاء، أماـ تثار التي الدعاوى أىـ مف التجاري الإيجار في الإخلبء دعوى تُعد
 قد وما لممستأجر، الاقتصادي النشاط واستمرارية التجاري المحؿ بمصير المباشر لارتباطيا

 .ذاتو حد في التجاري الأصؿ تمسّ  قد وتجارية مالية آثار مف عنيا يترتب
 تحقيؽ إلى تيدؼ التي القانونية الإجراءات مف بجممة أحاطيا المشرع فإف لذلؾ، 
 اليادئ والاستغلبؿ الاستقرار في المستأجر وحؽ ممكو استرجاع في المؤجر حؽ بيف التوازف
 .لممحؿ

                                                           
 .75(، ص. 2022) 54رشيد بوكموف، مشكلبت تطبيؽ قواعد الاختصاص، مجمة القضاء والإجراءات، عدد  - 1
 .89ص. ، 2021محمد رضا، الاختصاص القضائي في القضايا التجارية، منشورات الحقوؽ الحديثة،  - 2
 .134، ص. 2021نعيـ عبد الله، المنازعات التجارية في التطبيؽ القضائي، دار الكتب القانونية،  - 3
 .59(، ص. 2020) 9رجاء لبيب، التحايؿ عمى قواعد الاختصاص القضائي، مجمة القانوف التجاري، عدد  - 4
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 الذي الإنذار، أو الإعذار في تتمثؿ تمييدية بمرحمة عادة الإخلبء دعوى إجراءات وتبدأ
 قبؿ المؤجرة، العيف مغادرة أو التزاماتو بتنفيذ مطالبتو أجؿ مف المستأجر إلى المؤجر يوجيو
 . القضاء إلى المجوء

 وفقاً  المختصة، القضائية الجية أماـ الدعوى فييا تُرفع التي القضائية المرحمة تمييا ثـ
 .والإدارية المدنية الإجراءات قانوف في عمييا المنصوص الاختصاص لقواعد
  وشروطيا الإخلاء دعوى مفيوم: أولا

 الجية أماـ المؤجر يباشره قضائياً  إجراءً  التجاري الإيجار في الإخلبء دعوى تُعد
 المحؿ بإخلبء المستأجر يمزـ حكـ عمى الحصوؿ إلى خلبلو مف ييدؼ المختصة، القضائية
 بالتزاماتو المستأجر إخلبؿ أو الإيجار عقد انتياء بسبب وذلؾ المؤجرة، العيف وردّ  التجاري
 .الإيجارية العلبقة إنياء يبرر قانوني سبب توافر أو التعاقدية

 تخضع لذلؾ لممستأجر، التجاري النشاط استقرار مباشرة تمس بأنيا الدعوى ىذه وتتميز
جرائية قانونية لضوابط  وضماف الإخلبء، حؽ استعماؿ في التعسؼ منع إلى تيدؼ دقيقة وا 
 .التجاري نشاطو حماية في المستأجر ومصمحة ممكو استرجاع في المؤجر مصمحة بيف التوازف

 التجاري الإيجار في الإخلاء دعوى تعريف -1
 الإيجارية العلبقة لإنياء المؤجر إليو يمجأ الذي القضائي الإجراء ىي الإخلبء دعوى

عادة التجاري المحؿ إفراغ وطمب  المتعاقد بالتزاماتو المستأجر إخلبؿ عند وذلؾ تسميمو، وا 
 .1 .القانونية المدة انتياء أو عمييا

 الإخلاء دعوى لرفع الشكمية الشروط -2
 تحديد الدعوى، إقامة قبؿ بالإخلبء إنذار توجيو مثؿ الشكمية الشروط توفر مف بد لا
 .2 .الدعوى صحيفة في الواضحة المطالبات وبياف للئخلبء، القانوني السبب

 
                                                           

 .157، ص. 2021نوني، زىير عطا الله، الإجراءات المدنية والتجارية، دار الفكر القا - 1
 .123، ص. 2020لطيفة بوعكاز، القواعد الإجرائية في الدعاوى التجارية، منشورات الحقوؽ الحديثة،  - 2
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 الإخلاء دعوى بنظر المختصة القضائية الجية -3
 التجارية المحكمة أماـ تجاري إيجار عقد عف الناشئة الإخلبء دعاوى في يُنظر
  .1 .العاـ المدني بالقضاء ارتباطو وعدـ التجاري النزاع لطبيعة نظرًا المختصة،

 الإخلاء دعوى سير مراحل: ثانيا
 والاستدعاء التبميغ مرحمة
 بريد أو قضائي إنذار بواسطة المستأجر يُبمَّغ الضبط، كتابة لدى الدعوى صحيفة إيداع بعد

 .2المحكمة أماـ لممثوؿ أولى جمسة تحديد ويتـ استلبـ، بإشعار مصحوب
 عمييا يترتب وما الصمح جمسة -1

ف القانونية، الآثار عميو ترتّب الصمح تـ فإف القاضي، أماـ الطرفيف بيف الصمح جمسة تُعقد  وا 
 .3الإخلبء موضوع في لمفصؿ المرافعة القضاء يتابع تعذّر،

 الدعوى في والفصل القضائية المرحمة -2
ثباتاتيما، دفوعيما الطرفاف يقدـ  مستأجر، أو مؤجر مف المقدّمة المطالبات في القاضي ويبت وا 
صدار القبوؿ أو بالرفض سواءً    .4. الأمر اقتضى إف والتنفيذ بالإخلبء أمر وا 
 الحكم بعد التنفيذية والإجراءات الطعون: ثالثا

 تنتيي لا التجاري، بالإيجار المتعمقة الإخلبء دعوى في القضائي الحكـ صدور بعد
 ثـ الحكـ، في الطعوف مرحمة: أساسيتاف مرحمتاف عنيا تترتب بؿ تمقائي، بشكؿ الخصومة

 المدنية الإجراءات قانوف يحددىا دقيقة قانونية لقواعد تخضعاف وكمتاىما الحكـ، تنفيذ مرحمة
 .الجزائري والإدارية
 

                                                           
جراءات القضايا، دار النشر الجامعي،  - 1  .98، ص. 2022كريـ الصانع، القضاء التجاري وا 
 .211، ص. 2019ثقافة القانونية، الدعوى والتنفيذ، دار ال –سامي مرزوؽ، الإجراءات المدنية  - 2
 .83، ص. 2020نادية عزوز، الصمح القضائي في القضايا التجارية، مجمة القانوف والإجراءات،  - 3
 .145، ص. 2023ىشاـ براىيـ، قواعد الإثبات في الدعاوى التجارية، سمسمة دراسات قانونية،  - 4
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 الإخلاء حكم في المتاحة الطعون -1
 القانوني، الأجؿ داخؿ الاستئناؼ عبر الإخلبء حكـ في الطعف المتضرر لمطرؼ يجوز

 .1 .التعديؿ أو الإلغاء لطمب المؤيدة القانونية الأسباب وتقديـ الطعف رسـ سداد مع
جراءات الإخلاء حكم تنفيذ -2  التنفيذ وا 
 وتسميمو المحؿ بإفراغ الحكـ تنفيذ يتـ الطعف، رفض أو لمطعف الممنوح الأجؿ انتياء بعد

 2الأصوؿ حسب ونقميا الممتمكات حصر مع التنفيذ، مأمور بواسطة لممؤجر
 التنفيذ أثناء لممستأجر القانونية الحماية -3
 في عمييا المتفؽ الضمانات أو المنقولات عمى لممستأجر محمية عينية حقوؽ ىناؾ كانت إف

 نص ما وفؽ الحقوؽ تمؾ تذليؿ قبؿ إفراغٌ  إليو يُحاؿ ولا الجبري، التنفيذ عند ذلؾ فيراعى العقد،
 .3. القانوف عميو

 الفرع الثالث: تقدير التعويض عن الإخلاء في الإيجار التجاري
 أقرىا التي القانونية الضمانات أىـ مف التجاري الإيجار في الإخلبء عف التعويض يعتبر

 جانبو، مف خطأ إلى راجع غير الإخلبء يكوف عندما خاصة التجاري، المستأجر لحماية المشرع
 ىذا وييدؼ. المؤجر طرؼ مف الإنياء حؽ استعماؿ في تعسؼ أو قانونية أسباب نتيجة بؿ

 مف بو يرتبط وما التجاري المحؿ فقداف نتيجة بالمستأجر اللبحؽ الضرر جبر إلى التعويض
 .التجارية والسمعة الزبائف رأسيا وعمى التجاري، الأصؿ عناصر

 أولا: مفيوم التعويض عن الإخلاء وأساسو القانوني
 إنياء عند التجاري لممستأجر بو يُحكـ الذي المالي المبمغ الإخلبء عف بالتعويض يقصدو   

لزامو الإيجارية العلبقة  بالمحؿ، الانتفاع فقداف نتيجة لحقو الذي لمضرر جبراً  المحؿ، بإخلبء وا 

                                                           
 .67، ص. 2021، منشورات العدالة، نزيية بوشوارب، الاستئناؼ في القضايا التجارية - 1
جراءات، دار النشر القانونية،  –ياسيف بمعربي، التنفيذ الجبري  - 2  .192، ص. 2022أحكاـ وا 
 .158، ص. 2023ابتساـ العياشي، حقوؽ المستأجر في التنفيذ الجبري، مجمة الحقوؽ الاقتصادية،  - 3



نيائو التجاري الإيجار لحماية القانوني النظام                            الفصل الثاني :              وا 
 

103 
 

 حؽ بيف التوازف لتحقيؽ وسيمة التعويض ىذا ويُعد. التجاري نشاطو مركز يشكؿ كاف إذا خاصة
 .لممستأجر الاستقرار وحؽ لممؤجر الممكية

 تعريف التعويض عن الإخلاء -1
يُقصد بالتعويض عف الإخلبء المبمغ المالي الذي يحؽ لممستأجر أو المؤجر الحصوؿ 
عميو نتيجة إنياء عقد الإيجار قبؿ الأجؿ أو بدوف سبب مشروع، وذلؾ لتغطية الأضرار 

 .1 الاقتصادية المترتبة عمى ىذا الإجراء
 الأسانيد القانونية لمتعويض -2

تزامات المدنية، وعمى نصوص قانوف الإيجار يقوـ التعويض عمى مبادئ العقد والال
         التجاري، حيث تُراعى الضرر الفعمي والخسارة المالية الواقعية التي لحقت بالمتضرر بسبب 

  .2 الإخلبء:
 حالات استحقاق التعويض -3

يستحؽ التعويض عادة عند إخلبؿ أحد الأطراؼ بشروط العقد، أو رفض التجديد دوف 
  .3سبب مشروع، أو الإخلبء التعسفي الذي لـ يمتزـ بالقواعد القانونية المنصوص عمييا

 ثانيا: طرق حساب وتقدير التعويض
 لا التي الدقيقة المسائؿ مف التجاري الإيجار في الإخلبء عف التعويض تقدير يعد

 معايير عمى اعتماداً  التقديرية، القاضي لسمطة أساساً  تتُرؾ بؿ ثابتة، حسابية لقاعدة تخضع
 في عمييا يعتمد طرؽ عدة عمى والقضاء الفقو استقر وقد. الاقتضاء عند فنية وخبرة قانونية
 .حالة كؿ وخصوصية التجاري النشاط طبيعة بحسب تختمؼ التعويض، قيمة حساب

 
 

                                                           
 .71، ص. 2020تجاري، دار النشر القانونية، فؤاد عطية، التعويض عف الإخلبء في القانوف ال - 1
 .98، ص. 2019عائشة بوقرة، المسؤولية والتعويضات في الإيجار التجاري، منشورات الحقوؽ الحديثة،  - 2
 .135، ص. 2021نجلبء بوعبد الله، قواعد تقدير التعويض في الإيجار التجاري، منشورات العدالة،  - 3
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 الضرر الفعمي التعويض عن -1
يقيـ القاضي التعويض عمى أساس الخسارة المباشرة التي تكبدىا الطرؼ المتضرر، مثؿ 

عادة التأسيس   .1فقداف الإيرادات أو تكاليؼ الانتقاؿ وا 
 التعويض عن الضرر المعنوي أو التقديري -2

يُمنح تعويض عف الضرر المعنوي أو التقديري في حاؿ الإخلبؿ الجسيـ بالعقد، مثؿ  قد
 .2 فقداف سمعة المستأجر التجاري أو التأثير عمى سمعة المشروع التجاري.

 معايير قضائية لتقدير التعويض -3
يأخذ القاضي في الاعتبار مدة الإيجار المتبقية، قيمة العقد، طبيعة النشاط التجاري، 

 . 3والأرباح المتوقعة، إضافة إلى الظروؼ الخاصة لكؿ طرؼ عند تحديد مبمغ التعويض
 ثالثا: الاجتياد القضائي والتطبيق العممي

 الاجتياد القضائي المحمي
أظيرت الأحكاـ القضائية الجزائرية تباينًا في تحديد التعويضات وفؽ طبيعة النشاط 

 .4التجاري وأىمية العقد لممتضرر، مع مراعاة تحقيؽ التوازف بيف مصالح الطرفيف
 التحكيم كوسيمة لتقدير التعويض

 في بعض الحالات، يمجأ الأطراؼ إلى التحكيـ لتحديد التعويض بشكؿ ودي، وفؽ لوائح
  .5النزاع.     التحكيـ التجاري، لتجنب طوؿ الإجراءات القضائية وضماف سرعة الفصؿ في

 الضوابط العممية لتطبيق التعويض
تُراعى عند التنفيذ القضائي ضوابط مثؿ عدـ السماح بمبالغ تعويضية تفوؽ الضرر 

 . 1الفعمي، وضماف عدـ تكرار الضرر عبر إصدار أوامر ممزمة لمطرؼ المخالؼ
                                                           

 .88، ص. 2020المعنوية في القانوف التجاري، دار الثقافة القانونية، ىشاـ براىيمي، الأضرار  - 1
 .112، ص. 2022سامية شريؼ، تقدير التعويض في النزاعات التجارية، سمسمة دراسات قانونية،  - 2
 .54، ص. 2021محمد الطيب، الإيجار التجاري والتعويضات، دار الفكر القانوني،  - 3
 .76، ص. 2019الإخلبء في القضاء الجزائري، مجمة القضاء والإجراءات،  رشيد قويدر، التعويض عف - 4
 .101، ص. 2022ليمى حمدي، التحكيـ التجاري والتعويضات، دار النشر الجامعي،  - 5
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 العممي والتطبيق القضائي الاجتياد: ثالثاً 

 أحكاـ توضيح في تساىـ التي المصادر أىـ مف العممي والتطبيؽ القضائي الاجتياد يُعد
 ما غالباً  القانونية النصوص أف إلى بالنظر وذلؾ التجاري، الإيجار في الإخلبء عف التعويض

 خصوصية وفؽ التعويض وتقدير الوقائع تكييؼ ميمة القضاء يتولى بينما عامة، قواعد تضع
 .2 .حدة عمى نزاع كؿ

 التعويض معايير تحديد في القضائي الاجتياد دور  -1

 التعويض، بتقدير المتعمقة المبادئ مف مجموعة ترسيخ في محورياً  دوراً  العميا المحكمة لعبت
 بالضرر مرتبطاً  يكوف أف يجب الإخلبء عف التعويض أف قراراتيا مف العديد في أكدت حيث

 حكمو تعميؿ بشرط تحديده، في واسعة تقديرية بسمطة يتمتع القاضي وأف والمحقؽ، الحقيقي
 .كافياً  تعميلبً 

 قابلبً  معنوياً  ضرراً  يُعد التجارية والسمعة الزبائف فقداف أف عمى القضائي الاجتياد استقر كما
 .الإيجار محؿ التجاري بالمحؿ ارتباطو ثبت متى لمتعويض

 القضائية الخبرة عمى القضاء اعتماد  -2

 التعويض، قيمة لتحديد القضائية الخبرة عمى كبيرة بدرجة القاضي يعتمد العممي، التطبيؽ في
 .لممستأجر الفعمية الأرباح أو التجاري الأصؿ قيمة تقدير فييا يصعب التي الحالات في خاصة

 :بػ الخبير يقوـ حيث

 لممحؿ المالية الوضعية تحميؿ 
 والأرباح الأعماؿ رقـ تقدير 

                                                                                                                                                                                           
 .190–185 ص ،2017 الجزائر، ىومة، دار الجزائري، التجاري القانوف في الوجيز بوسقيعة، حسف - 1
 بيروت، العربي، التراث إحياء دار السادس، الجزء الإيجار، عقد – المدني القانوف شرح في الوسيط السنيوري، الرزاؽ عبد - 2

 .460–450 ص ،2006
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 التجاري الموقع تقييـ 
 التجاري للؤصؿ السوقية القيمة تقدير 

 يظؿ الذي لمقاضي، ممزـ غير لكنو أساسياً  عنصراً  يُعد الخبرة تقرير أف المحاكـ أكدت وقد 
 .1النيائي التقدير في السمطة صاحب

 التوازن تحقيق نحو القضاء اتجاه -3

 :أساسيتيف مصمحتيف بيف توازف تحقيؽ إلى الجزائر في القضائي التطبيؽ يتجو

 فييا مبالغ تعويضات تحميمو دوف ممكو استرجاع في المؤجر مصمحة 
 2استثماري محؿ فقداف عف الناتج الضرر جبر في المستأجر مصمحة. 

 خبرة أو محاسبية بوثائؽ المدعمة غير فييا المبالغ التعويضات رفض يتـ ما غالباً  وليذا،
 .دقيقة

 العممي التطبيق صعوبات  -4

 :أبرزىا التعويض، تقدير في عممية صعوبات عدة القضاء يواجو

 التجار بعض لدى دقيقة محاسبية دفاتر غياب 
 التجارية والسمعة الزبائف قيمة تحديد صعوبة 
 الخبراء بيف التقديرات اختلبؼ 
 أخرى إلى قضية مف المعايير تبايف 

 .متشابية حالات في القضائية الأحكاـ اختلبؼ إلى أحياناً  يؤدي ما وىذا
                                                           

 الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديواف التجاري، والأصؿ التجارية الأعماؿ: الجزائري التجاري القانوف فضيؿ، نادية - 1
 .265–260 ص ،2015

 .335–330 ص ،2018 الجزائر، لمنشر، موفـ الجزائري، القانوف في والتجارية المدنية المنازعات فيلبلي، عمي - 2
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 في الإخلبء عف التعويض معايير ضبط في محورياً  دوراً  يمعب القضائي الاجتياد أف يتضح
 مع القضائية، الخبرة واعتماد التقديرية القاضي سمطة ترسيخ خلبؿ مف التجاري، الإيجار
 تواجو التي العممية الصعوبات رغـ والمستأجر، المؤجر حقوؽ بيف التوازف تحقيؽ إلى السعي
 .التطبيؽ
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 ضوء في الجزائري القانوف في التجاري بالإيجار المتعمقة الدراسة ىذه ختاـ في 
 أىـ مف يُعدّ  القانوني النظاـ ىذا أف يتضح ،2026 سنة غاية إلى الحديثة التشريعية التعديلبت
 النشاط دعـ في محوري دور مف لو لما التجارية، المحلبت استغلبؿ تنظّـ التي الآليات

 التجاري القانوف أحكاـ إطار في وذلؾ التجارية، المعاملبت استقرار وضماف الاقتصادي
 .الجزائري

 إلى الأخيرة التعديلبت خلبؿ مف سعى قد الجزائري المشرّع أف إلى الدراسة خمصت وقد 
 لمعلبقة دقة أكثر تنظيـ خلبؿ مف والمستأجر، المؤجر مصالح بيف التوازف مف نوع تحقيؽ

 كما. التجاري المحؿ فقداف عف والتعويض والإخلبء، بالتجديد، يتعمؽ فيما خاصة الإيجارية،
 الأصؿ بحماية وثيقاً  ارتباطاً  يرتبط أصبح بؿ بسيط، عقد مجرد يعد لـ التجاري الإيجار أف تبيف

 .الاقتصادي النشاط استمرارية وضماف التجاري

 أساساً  تتمثؿ التطبيؽ، عند العممية الإشكالات بعض وجود الدراسة أظيرت المقابؿ، وفي 
 عمى أحياناً  يؤثر قد مما تفسيرىا، في القضائي الاجتياد وتبايف النصوص بعض غموض في

 .التجارية المعاملبت واستقرار القانوني الأمف

 الاقتصادية التحولات لمواكبة ممحّة ضرورة يظؿ القانوني الإطار ىذا تطوير فإف وعميو، 
 مف ويعزز الاستثمار، وتشجيع الأطراؼ حقوؽ حماية بيف التوازف تحقيؽ يضمف بما الحديثة،
 وجممة مف النتائج والتوصيات  الجزائر في التجاري للئيجار المنظمة القانونية المنظومة فعالية

 النتائج: أولاً 

 النشاط واستمرارية تنظيـ في تساىـ التي التجارية العقود أىـ مف التجاري الإيجار يُعدّ  .1
 .الجزائر في الاقتصادي

 ،2026 سنة غاية إلى الحديثة التعديلبت خلبؿ مف الجزائري، المشرّع أف الدراسة أكدت .2
 .والمستأجر المؤجر حقوؽ بيف التوازف تحقيؽ إلى سعى
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 مجاؿ في ممحوظاً  تطوراً  الجزائري التجاري القانوف أحكاـ ضمف القانوني التنظيـ أظير .3
 .المعاملبت استقرار وضماف التجاري الأصؿ حماية

 بالتجديد، يتعمؽ فيما خاصة عممية، إشكالات تطرح القانونية النصوص بعض تزاؿ لا .4
 .والتعويض والإخلبء،

 عمى يؤثر مما التجاري، الإيجار أحكاـ لبعض القضائي التطبيؽ في اختلبفات توجد .5
 .القانوني الأمف

 التوصيات: ثانياً 

 مع يتماشى بما التجاري للئيجار المنظمة القانونية النصوص تحديث مواصمة ضرورة .1
 .الحديثة الاقتصادية التطورات

 القانونية للؤحكاـ وواضحة دقيقة صياغة خلبؿ مف التشريعي الغموض إزالة عمى العمؿ .2
 .التجاري بالإيجار المتعمقة

 .الطرفيف لمصالح عادلة حماية يضمف بما والمستأجر المؤجر بيف التوازف تعزيز .3
 المعاملبت استقرار لضماف التجاري الإيجار منازعات في القضائي الاجتياد توحيد .4

 .القانونية
 العبء لتخفيؼ التجارية النزاعات تسوية في( والصمح كالوساطة) البديمة الحموؿ تشجيع .5

 .القضاء عمى
 التجاري القانوف مجاؿ في القانونييف والممارسيف لمقضاة المتخصص التكويف دعـ .6

.التطبيؽ جودة لتحسيف
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      الماستر  مــلخص مذكرة 

 غاية إلى الحديثة التشريعية التعديلبت ضوء في الجزائري القانوف في التجاري الإيجار موضوع المذكرة ىذه تتناوؿ     
 استمرارية وضماف الاقتصادي النشاط تنظيـ في محورياً  دوراً  تمعب التي التجارية العقود أىـ أحد باعتباره ،2026 سنة

 تحميؿ خلبؿ مف التجاري، للئيجار المنظـ القانوني الإطار دراسة إلى البحث ىذا وييدؼ. لممحلبت التجاري الاستغلبؿ
 ومدى النظاـ، ىذا مست التي التعديلبت أىـ عمى والوقوؼ الجزائري، التجاري القانوف في الواردة التشريعية النصوص
 .والمستأجر المؤجر بيف التوازف تحقيؽ في مساىمتيا

 التجاري للئيجار المنظمة القانونية القواعد وصؼ أجؿ مف والتحميمي، الوصفي المنيج عمى الدراسة اعتمدت وقد
 التطبيؽ، عند القانونية النصوص تطرحيا التي العممية الإشكالات أىـ وتحديد العقد، ىذا خصائص إبراز بيدؼ وتحميميا،
 .التجاري الأصؿ فقداف عف والتعويض والإخلبء، بالتجديد، يتعمؽ فيما خاصة

 مف نوعاً  يحقؽ بما التجاري للئيجار القانوني الإطار تطوير إلى سعى قد الجزائري المشرّع أف إلى الدراسة وتوصمت
 الاجتياد وتفاوت النصوص بتفسير المرتبطة الصعوبات بعض عف يكشؼ العممي الواقع أف غير الأطراؼ، بيف التوازف

 .التجارية المعاملبت واستقرار القانوني الأمف لتعزيز التشريعي التطوير مف مزيداً  يستدعي مما القضائي،
 :المفتاحية الكممات

 / 6التشريعية التعديلبت / 5 العقدي التوازف / 4التجاري الأصؿ / 3الجزائري التجاري القانوف / 2 التجاري الإيجار/ 1
   .التجارية المنازعات /8 التجاري النشاط / 7 القانوني الاستقرار

 

Abstract of The master thesis 
 This study examines commercial leases in Algerian law, focusing on recent 

legislative amendments up to 2026. Commercial leases are considered one of the most 

important commercial contracts, playing a pivotal role in regulating economic activity and 

ensuring the continuity of commercial operations. The research aims to study the legal 

framework governing commercial leases by analyzing the legislative texts within the 

Algerian Commercial Code. It identifies the most significant amendments to this system and 

assesses their contribution to achieving a balance between landlords and tenants. 

 The study employs a descriptive and analytical approach to describe and analyze the 

legal rules governing commercial leases. This analysis highlights the characteristics of this 

contract and identifies the most significant practical challenges posed by the legal texts in 

their application, particularly concerning renewal, eviction, and compensation for loss of 

business assets. 

 The study concludes that the Algerian legislator has sought to develop the legal 

framework for commercial leases to achieve a degree of balance between the parties. 

However, practical experience reveals some difficulties related to the interpretation of the 

texts and variations in judicial interpretation. This necessitates further legislative 

development to enhance legal certainty and the stability of commercial transactions. 

Keywords: 

1/ Commercial lease 2/ Algerian commercial law 3/ Goodwill 4/ Contractual balance 5/ 

Legislative amendments 6/ Legal stability 7/ Commercial activity 8/ Commercial disputes. 

 


