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ٌرفع الله  « كذلك كقوله 28سورة فاطر الآٌة   » إنما ٌخشى الله من عباده العلماء « قال تعالى

 11المجادلة   »الذٌن آمنوا منكم و الذٌن أوتوا العلم درجات 

 . » خٌر الدنٌا و الآخرة مع العلم وشر الدنٌا و الآخرة مع الجهل « وٌقول صلى الله علٌه وسلم

ٌوزن مداد العلماء ودماء الشهداء ٌوم القٌامة، فلب ٌفضل أحدهما على  « وعنه )ص( ٌقول

الآخر، ولؽدوة فً طلب العلم أحب إلى الله من مابة عزوة، ولا ٌخرج أحد فً طلب العلم إلا 

 . »من مات ومٌراثه المحابر و الأقلبم دخل الجنة بالجنة، و هوملك موكل به ٌبشر

 .   » أقل الناس قدرا أقلهم علما « وقال على بن أبً طالب كرم إلٌه وجهه

 : وٌقول الشاعر فً العلم

 العلم أنفس شًء أنت داخره          من ٌدرس العلم لم تدرس مفاخره.  

 أقبل على العلم واستقبل مقاصده        فؤول العلم إقبال و آخره.  

 :وللشافعً رضً الله عنه شعر ٌقول فٌه -

 عن تفاصٌلها ببٌان سؤنبٌك أخً لن تنال العلم إلا بستة                   

 ذكاء وحرص واجتهاد وبلؽة             وصحبة أستاذ وطول زمان .   

 :وٌقول المتنبً 

 ولم أر فً عٌوب الناس عٌبا            كنقص القادرٌن على التمام   

 ومن تكن العلٌاء همة نفسه               فكل الذي ٌلقاه فٌها محبب .  

 :وٌقول الشاعر

 لاتدّخرؼٌر العـــــــــــــــــــــلو       م فإنها نعم الدخابــــــــــر

 ء مع الجهالة كان خاســر. البــــــــــــــــــقافالمرء لو ربح 

 :وٌقول نجٌب محفوظ -

 أكبر هزٌمة فً حٌاتً هً حرمانً من متعة القراءة بعد ضعؾ نظري.

 

 



 

 

 

 

 

 

الحمد لله الذي هدانا وسدد خطانا، و أعاننا على إتمام هذا البحث الذي أعتبره خطوة ومطٌة  -

 نحو الأفضل، الذي هو ؼاٌة وهدؾ كل باحث وطالب علم .

 ذينان و التقدٌر إلى أستاو إنه لجدٌر بالذكر فً هذا المقام أن أتقدم ببالػ الشكر و الامت

 الدكتور:

  طاشورعبد الحفٌظ

بارزة، أشكره على  علمٌةو الذي لا ٌمكن لهذه العبارات أن توفٌه حقه و مكانته باعتباره قامة 

لً من  التً أسداها و أشكره على التوجٌهات السدٌدةهذه الرسالة تفضله بقبول الإشراؾ على 

 دلت إن خلبل اللقاءات العدٌدة مع سٌادته، و أشكر فٌه صفة التواضع التً ٌتحلى بها و التً

 . أستاذ أعتز بؤستاذٌته  علىعلى شًء ، فإنما تدل 

 كما أتقدم بالشكر كذلك للدكتور :

لإخراجها فً صورتها  على تكرمه بقبول مواصلة الإشراؾ على هذه الرسالة :ةنقاش حمز

  النهابٌة كمرجع  ٌستفاد منه فً الحقل العلمً . 

لً ٌد العون و المساعدة من قرٌب أو بعٌد لإتمام هذا  دّ لا ٌفوتنً أن أتوجه بالشكر لكل من مو

 .  البحث

 

 



                             

 

، لا ٌبقى فً داخلنا سوى أولبك الذٌن الدأوب  ما نجتاز الصعاب ونعبر بحر العلمحٌن     

 ؼرسوا زهرا جمٌلب فً طرٌقنا، و أولبك الذٌن منحونا القوة و العزم لتخطً الصعاب، إلى

 الذي ساندونا بدون كلبلة أهدي هذا العمل .

 وجازاهاإلى الوالد أطال الله فً عمره و إلى الوالدة رحمها الله  ، إلى أعز شًء فً الوجود  

 عنا كرٌم الجزاء.

 إلى الإخوة و الأخوات .

 إلى الزوجة و الأولاد ، إسراء و نرجس و كوثر و عبد الرإوؾ .

ذلك كبعٌد فً بحثنا و أخص بالذكر الدكتور كلو هشام ، وإلى كل صدٌق ساهم من قرٌب أو 

 الصدٌق العزٌز بوعٌطة عٌسى.

قدوة فً  لً ، وكانوا أٌدٌهمالعلم على  تذتً الأفاضل الذٌن أخذكما أتوجه بالشكر إلى أسات

 مساري العلمً .

 ألمس و الذٌن لم الحقوق )تٌجانً هدام(كما لا أنسى أن أتقدم بالشكر إلى عمال وموظفً مكتبة 

 . هذا البحث منهم أي عناء فً الحصول على المراجع لإتمام

وكذلك أتقدم بالشكر لكل من أخرج هذه الرسالة فً شكلها النهابً مكتب مدرسة نومٌدٌا سكول 

 عمالها . و أخص بالذكر
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 مقدمة :

       

من بذلك  فٌعدّ ، عقد الإٌجار مكانة بالؽة الأهمٌة فً الحٌاة التجارٌة المعاصرة  ٌكتسً      

جد بٌنهم مإجرا أو ت ألّا  أنه من النادر إذتشارا داخل كل المجتمعات ، نأكثر العقود شٌوعا و ا

وطبقة  طبقة الملبك المإجرٌن،  فً المجتمع، فهو ٌنظم العلبقة بٌن طبقتٌن واسعتٌن  مستؤجرا

بواسطتها  التً ٌستثمرون ع، كما ٌعتبر عقد الإٌجار بالنسبة للملبك الوسٌلة الأنجالمستؤجرٌن

إلا أن ما  ، المالٌةفٌحققون عابدا مادٌا  دون أن ٌضطروا إلى إخراجها من ذممهم  أموالهم

ت التً ٌستؽلون الصناع لا ٌملكون المحلبت ) العقاراملبحظته هو أن معظم التجار وٌمكن 

وبالتالً  حرفهمل لاكما أن جانبا كبٌرا من الحرفٌٌن لا ٌملك محا )صناعتهمتجارتهم ، و فٌها

عن طرٌق عقد ٌسمى بعقد  من الملبكمحلبت  ستبجارلاهو اللجوء  فالسبٌل الوحٌد أمامهم

 الإٌجار التجاري .  

 الأخٌر الذي ٌخضع إلى قواعد و أحكام تمٌزه عن عقد الإٌجار المدنً وبما أن المإجر هذا     

ع ضو  ًالمستؤجر فً عقد الإٌجار ٌكونان فً اتصال دابم خلبل مدة الإٌجار، فإنه ٌستدعو

وتبٌٌن حقوق وواجبات كل طرؾ  ، المستمرةقواعد قانونٌة من شؤنها أن تضبط هذه العلبقة 

ما القضاٌا التً تعرض كل ٌوم ل بٌن المإجرٌن و المستؤجرٌن ، ونظرا للصراعات و المشاك

على القضاء إلا خٌر دلٌل على ذلك ، وربما كان مالا ٌعرض على المحاكم أكبر بكثٌر بسبب 

 .خرعزوؾ الكثٌر من التجار عن نقل نزاعاتهم إلى القضاء لسبب أو لآ

للحق فً الانتفاع  ً وضع الحدود الزمنٌةجوهرٌا فعنصرا ولما كانت مدة الإٌجار        

بالشًء المإجر كعنصر من عناصر العقد ، فإن تحدٌد المدة فً القانون العام و كذلك قبل تنظٌم 

إذ أن  ، المشرع الجزابري لأحكام عقد الإٌجار التجاري تخضع لإرادة الأطراؾ و حرٌتهم

كامل الحرٌة فً وللمإجر ،  مدة العقد عند انتهاء جبر على إخلبء المحل التجاريجر مالمستؤ

وذلك باستؽلبل الزبابن الذٌن ، لمستؤجر لمحلههو المستفٌد الأول من مؽادرة اعدم تجدٌد عقده و
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ك فً حالة قٌامه بتؤجٌره ، وكذل لًخاستؽل نفس نشاط المستؤجر الم على محله إذا سٌرتادون

ببدل إٌجار مرتفع عن الإٌجار الأول  نظرا للسمعة و الشهرة التً اكتسبها المحل آخر  لمستؤجر

 هو المستؤجر ة عدم تجدٌد العقدبالمقابل فالخاسر الأكبر فً حالو ،فً فترة الإٌجار الأول 

وعلٌه ،  هوبالتالً فقد زبابن  محل قرٌب من المحل الأول جاربالمخلً والذي لم ٌتمكن من است

من  للتاجر المستؤجرفإذا كان تجدٌد عقد الإٌجار التجاري ٌإدي إلى حماٌة الملكٌة التجارٌة  

الزوال ، فإن رفض التجدٌد ٌمثل خطرا كبٌرا علٌها ، مما أدى إلى تضارب الانقطاع و

 ٌتمسكون بالملكٌة العقارٌة ونفالمإجر ، المإجرٌن المستؤجرٌن بٌن كل منالمصالح 

و لهذه الأسباب كان لزاما على المشرع ، المستؤجرون ٌتمسكون من جهتهم بالملكٌة التجارٌة و

وضع قواعد خاصة تنظم بذلك ، و المستؤجرٌنوتفادي التضارب الحاصل بٌن المإجرٌن 

وتفصل أحكامه تفصٌلب تاما ، الأمر  أشد العناٌة بتنظٌم عقد الإٌجار ىالإٌجارات التجارٌة  تعن

 المستمرة بٌن المإجر و المستؤجر.   ضع القواعد المنظمة لهذه العلبقةعى الدقة فً والذي استد

فً هذا المجال  نتطرق أولا للتشرٌع الفرنسً  الجزابري إلى التشرٌعوقبل التطرق       

مرجعا بالنسبة  ة إلى أنه ٌعتبر، بالإضاف باعتباره سابقا فً تشرٌعه عن المشرع الجزابري

الذي و1926جوان  30ول تشرٌع بفرنسا فً التشرٌعات العربٌة ، فقد ظهر أالقوانٌن ولمعظم 

دة للبستؽلبل المع المحلبت إٌجار فٌما ٌخصرٌن  والمستؤج ظٌم العلبقات بٌن المإجرلق بتنٌتع

هو حماٌة المستؤجر من الضرر   هذا القانونسن كان الهدؾ من و ، التجاري أو الصناعً

الذي ٌجبره على إخلبء و ، الذي ٌصٌبه بسبب رفض تجدٌد المإجر التاجر للعقد المنتهى أجله

فتضمن بذلك هذا التشرٌع ،  المحل التجاري دون أن ٌكون له الحق فً المطالبة بؤي تعوٌض

ٌد العقد  متى لً فً حالة رفضه تجدخالمإجر بدفع تعوٌض للمستؤجر الم ٌجبرخاصا  نصا

د للمإجر أي حق فً رفض التجدٌد صناعً ، و لم ٌع ن المحل مستؽلب فً نشاط تجاري أوكا

التً الأسباب المبررة لرفض التجدٌد و دفع تعوٌض للمستؤجر إلا إذا كان هناك سببا منو

 . نفسهالفرنسً حددها القانون 
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المستؤجرٌن و بموجب بٌن المإجرٌن و لعلبقة الإٌجارٌةبؽٌة تحقٌق نوع من التوازن فً او     

الذي  ع التشرٌع الخاصضم وت،  1953سبتمبر  30المإرخ فً  960-53المرسوم رقم 

وكذا  حٌث تضمن تحدٌد أنواع الإٌجارات التً لها طابع تجاري ٌنظم الإٌجارات التجارٌة ،

للمطالبة باسترداد محله التجاري ، وكان هذا  لتً ٌتوجب على المإجر القٌام بهاالإجراءات ا

ن الحالات فرنسا تضمن فكرة تعوٌض الاستحقاق ، كما تضمن تعٌٌفً المرسوم أول تشرٌع 

 عندما ٌرؼب فً استرجاع محله  الاستحقاق ؼٌر ملزم بتعوٌض التً ٌكون فٌها المإجر

 التجاري.للمإجر استرجاع محله ول خا تقلٌص الحالات التً تكذو، التجاري 

فً مجال النشاطات التً  علم ٌقؾ المشرع الفرنسً عند هذا الحد فً تشرٌعه  بل وسّ و       

  1957جانفً  5المإرخ فً  6-57رقم   و ذلك بإصداره للقانون، تستفٌد من الحماٌة القانونٌة 

رفً والذي أدرج فٌه نشاط الحرفً إضافة إلى نشاط التاجر و الصناعً ، و بذلك أصبح الح 

 ٌستفٌد من الحماٌة القانونٌة المقررة للتاجر و الصناعً .

ؼٌر أنها فً  ، استعرضناه اأهمٌة عمّ  تعدٌلبت أخرى تقلّ   وظهرت بعد هذه التشرٌعات       

و كذا  ملها تهدؾ إلى التوفٌق بٌن الملبك المإجرٌن من جهة و المستؤجرٌن من جهة ثانٌةجم

حماٌة النشاطات التجارٌة و الصناعٌة و الحرفٌة  من الزوال و الاندثار من جراء توقفها عند 

 تخلٌها عن الأمكنة التً كانت تباشر فٌها استؽلبلها . 

أما بخصوص المشرع الجزابري فإنه نظم الإٌجارات التجارٌة بقواعد خاصة ، و ذلك        

1975سبتمبر 26المإرخ فً 59 -75 قممن خلبل الباب الثانً من الأمر ر
1

، مع العلم أن 

المتعلق بالإٌجارات  1953سبتمبر 30المإرخ فً 960-53الفرنسً رقم :أحكام المرسوم 

التجارٌة هو الذي كان ٌطبق فً الجزابر حتى الاستقلبل ، كما استمر تطبٌقه إلى ؼاٌة صدور 

                                                           
1
إلى   =:5مادة ) من المادة  78و الذي نظم الإٌجارات التجارٌة فً  9;=5سبتمبر  :6المإرخ فً  =9/9;القانون التجاري الصادر بالأمر رقم  - 

 ق ت ج (. 606المادة 

بتمدٌد تطبٌق التشرٌع الفرنسً إلا ما تعارض منه مع السٌادة الوطنٌة ، الجرٌدة ، المتعلق 6:=5دٌسمبر  75الصادر بتارٌخ  ;59-6:قانون   -6

 . 7:=5جانفً  55المإرخة فً  06الرسمٌة عدد 
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ما تعارض من نصوصه مع السٌادة واستبعد تطبٌق  1975سنة  القانون التجاري الجزابري

                                                                            .الوطنٌة

من  وقد جاء هدؾ المشرع من هذا التشرٌع هو حماٌة المستؤجر من الضرر الذي ٌلحقه      

ملكٌته ٌفقد بذلك ولبء المحل التجاري ، فٌضطر بذلك لإخ المإجر تجدٌد العقد رفض جراء

 لزامهذا التشرٌع لإ فسنّ  ، ة( دون أن ٌحصل على تعوٌض عادلالتجارٌة ) القاعدة التجارٌ

متى كان المحل المإجر  عقده عدم تجدٌد جراء منر المتضرّ  المإجر بتعوٌض المستؤجر

 ول له الحق فً رفضخالمإجر قٌام سبب قانونً ٌ أثبث، إلا إذا  مستؽلب فً نشاط تجاري

والحالات  ون جاء بفكرة التعوٌض الإستحقاقًفهذا القانأي تعوٌض ،  التجدٌد ودون دفع

فً مواد كثٌرة  مشرع الفرنسًال ساٌر على الرؼم من أن المشرع الجزابري و،  المستحقة له

، فحتى  مثلبببعض التعدٌلبت كالمدة فً عقد الإٌجار  ( إلا أنه جاء 1953)مرسوم سنة 

   المقررة بشؤن الإٌجارات التجارٌة  القانونٌة  بالحماٌة   الصناعً أو الحرفً أوالتاجر   نٌتحصّ 

جزابري التجاري من ق ال 172القانونٌة المنصوص علٌها فً المادة  المدة ٌستوفً   ٌجب أن

وات متتالٌة إذا كان أو مدة أربع سن  متتالٌتٌن فً حالة ما إذا كان العقد مكتوبا  سنتٌن وهً

سنوات إذا كان العقد 3تقل مدة الاستؽلبل عن ص على ألّا ، بٌنما التشرٌع الفرنسً ن شفهٌاالعقد 

 شفهٌا أو مكتوبا .

الصناعٌة والمشرع الجزابري حماٌة قانونٌة على النشاطات التجارٌة  أضفى وكذلك     

بٌنما التشرٌع الفرنسً وسع الحماٌة القانونٌة لتشمل  ، الحرفٌة المقٌدة فً السجل التجاريو

المدة الدنٌا التً ٌنعقد علٌها  دكما حدّ  ، النشاطات الحرفٌة المقٌدة فً دفتر النشاطات الحرفٌة

( بخلبؾ المشرع الجزابري الذي لم 9-6-3دورٌة ) ةسنوات بصف9لتجاري بعقد الإٌجار ا

 ٌحدد أي مدة دنٌا لها .

فً  اهتمام المشرع الجزابري و تفضٌله لمركز المستؤجر على حساب مركز المإجرإن       

 انشؽال المشرع بتؤمٌن التاجر  ، كان مرده 1975الإٌجارٌة  والذي كرسه قانون سنة  العلبقة 

 نوع من شابهامان استقرار المعاملبت التجارٌة على العموم ، ؼٌر أن نظرة المشرع هذه ضو  
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الذٌن وجدوا أنفسهم   أن هذا المسعى أدى إلى الإضرار بشرٌحة المإجرٌنإذ التحٌز والتمٌٌز  

للمحل المإجر إلا أنهم لا ٌملكون كل الصلبحٌات علٌه ، كونهم لا ٌستطٌعون استرجاعه  كاملبّ 

بهم  ىرهقا لهم ، الأمر الذي أدّ و الذي ؼالبا ما ٌكون م  بدفع تعوٌض استحقاقً للمستؤجرٌن إلاّ 

ب من الالتزامات المفروضة علٌهم فً حالة هرالمإجرٌن( إلى استعمال طرق وحٌل للت)

تها عن سنتٌن متتالٌتٌن وهً مد تقلّ  فاضطر معظمهم لإبرام عقود إٌجار ، رفضهم لتجدٌد العقد

                                     .بتعوٌض الاستحقاق  للمطالبة قانونا  المحددة  المدة الدنٌا

 نظام اقتصاد السوق أو هاجوذلك بانت الحاصلة فً الجزابر،قتصادٌة وأمام المستجدات الإ      

على حساب نظام اشتراكً متهالك ، فإنه لابد من تعدٌلبت فٌما ٌخص الأحكام  رالح الإقتصاد

حتى ٌكون هناك استقرار أكبر فً المعاملبت التجارٌة ، وبالتالً الخاصة بالإٌجارات التجارٌة 

 المنشود . تحقٌق النمو الإقتصادي

ستشرافٌة الجدٌدة  جعلت من دور الدولة هو مراقبة مدى تطبٌق القوانٌن نظرة الإالإن       

 المستثمرٌن وجلب لتحسٌن مناخ الاستثمار عاقدالتو بادرةفاسحة المجال للؤفراد لحرٌة الم

لقانون و بذلك فقد تدخل المشرع الجزابري بموجب ا،  الازدهارو الدفع بالاقتصاد إلى التطورو

 تجاري جزابري  انونق 169/1ادوالم لأٌن عدّ   2005 فٌفري 06( المإرخ ف02ً-05رقم ) 

 170المادةالفقرة الثانٌة من ل المشرع كذلك استبدو،  "الحرفٌة المإسسة"التً أضافت عبارة 

المإسسات  عبارةبطابع الاقتصادي العبارة المإسسات الاشتراكٌة ذات وهً ج  قانون تجاري

علما أن  ، توافقا مع النصوص الجدٌدة التً ألؽت المإسسات الاشتراكٌةالعمومٌة الاقتصادٌة 

 .   ان نطاق تطبٌق أحكام الإٌجارات التجارٌةدهاتٌن المادتٌن تحدّ 

فجاء فً النص  ،المتعلقة بمراجعة بدل الإٌجار ق ت ج 192كذلك المادة  تلعدّ كما       

إلزامٌة تحدٌد بدل الإٌجار المعروض بطلب المراجعة تحت طابلة بطلبن هذه الوثٌقة   للمعدّ ا

، لا ٌمثل تعدٌلب جوهرٌا لأحكام 192، 170، 169التعدٌل الذي شمل المواد  بما أن

مكرر والمادة  187وضع ٌختلؾ فٌما ٌخص المادتٌن الؼٌر أن  الإٌجارات التجارٌة ،

تا بشكل كبٌر فً النظام القانونً للئٌجارات التجارٌة ، إذ راللتان أثّ  ق ت ج ، 01مكرر187
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أصبح بإمكان المإجر استرداد محله التجاري بانتهاء الأجل المحدد فً العقد  مهما كانت المدة 

ٌه تنبٌه بالإخلبء أو دفع تعوٌض للمستؤجر ما لم المتفق علٌها ، دون أي إجراء قانونً كتوج

ٌتفق المإجر و المستؤجر على خلبؾ ذلك ، كما اشترطت المادة المذكورة أعلبه أن ٌتم تحرٌر 

الإٌجار التجاري فً شكل رسمً تحت طابلة البطلبن عقد
1
 . 

ٌتعلق بمدة العقد فقد اشترطت المادة  ما (05-02)ومن التعدٌلبت التً جاء بها قانون       

 فإن عقود الإٌجار المبرمة  مكررأن ٌبرم العقد لمدة ٌحددها الأطراؾ  بكل حرٌة ، وبذلك 187

أن تحدٌد ولا ٌتصور أن تكون لمدة ؼٌر محددة ، و لمدة ابعد سرٌان هذا القانون تكون محددة 

ن الفقرة الثانٌة من المادة نفسها ألزمت المدة شرط ٌتوجب على الموثقٌن ذكره فً العقد ، كما أ

مؽادرة الأمكنة المستؤجرة بانتهاء الأجل المحدد فً العقد  ودون الحق فً الحصول بالمستؤجر 

 على تعوٌض الاستحقاق.

 فبناء على جملة هذه التعدٌلبت نقؾ على أن المشرع الجزابري قد اعتمد على مبدأ سلطان      

الحقوق  هً مصدر والذي ٌعنً أن الإرادة، فً عقود الإٌجارات التجارٌة  رادة الإ

هً أساس تنفٌذها  بل أكثر من ذلك هً أساس للقانون ، وبذلك فإن موازٌن الالتزامات وو

تؽٌرت  قد ٌنالأخٌر  لصالح المستؤجر الحماٌة القانونٌة التً كانت مقررة قبل هذا التعدٌل

  .ٌن لصالح المإجر

 الإٌجار التجاري فً التشرٌع الجزابري   ها  موضوعٌٌكتس التً  البالؽة  فنظرا للؤهمٌة        

 الإشكالات التً ٌطرحها علىو ،لاجتماعً والاقتصادي للدولة تؤثٌراته على الصعٌد او

 ةخصب ةكثرة القضاٌا المعروضة بشؤنه أمام القضاء ، الأمر الذي كان مادّ و المستوى العلمً

ت فً الإجراءات القانونٌة تجل ، بؤهمٌة بالؽة وكذا المشرع الفرنسً  بالنسبة للمشرع الجزابري

بٌن المإجرٌن التً أراد منها تحقٌق نوع من التوازن فً العلبقة الإٌجارٌة  الخاصة

مقررة للملكٌة التجارٌة  (59/ 75)اٌة القانونٌة فً القانون القدٌمما كانت الحمبعد المستؤجرٌنو

                                                           
1
من القانون المدنً الجزابري فإن شرط الرسمٌة لعقد الإٌجار التجاري لا ٌعتبر جدٌدا بدلٌل ما جاء فً نص  5مكررة  768بالرجوع لنفس المادة  - 

و عقود زراعٌة المادة من أنه " زٌادة على العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها للشكل الرسمً ٌجب تحت طابلة البطلبن تحرٌر العقود التً تتضمن ...أ
ص أو تجارٌة أو مإسسات صناعٌة فً شكل رسمً ، وٌجب دفع الثمن لدى الضابط العمومً الذي حرر العقد " و إنما الجدٌد فً النص هو ورود الن

 فً القانون التجاري المعدل . 
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مقررة للملكٌة العقارٌة  (02-05أصبحت فً القانون المعدل الجدٌد) و ، لصالح المستؤجرٌن

 .لصالح المإجرٌن 

قد تناولت موضوع المحل التجاري من زاوٌة بٌعه أو   كما أن معظم الدراسات و الأبحاث     

 رؼم أهمٌته .الذي ٌستؽل فٌه المحل التجاري  ررهنه أو تؤجٌر تسٌٌره ، ؼٌر مركزة على العقا

تناوله بشكل مفصل للبهتمام بهذا الموضوع ودفعنً ما  ملة هذه الأسباب هوجوعلٌه ف -

 انطلبقا من الإشكالٌة التالٌة :

اري أحكام قانونٌة تنظم عقد الإٌجار التج ضعإذا كانت ؼاٌة المشرع الجزابري  من وراء و -

بوجه عام ، فإلى أي مدى توزعت هذه الحماٌة بٌن أطراؾ العلبقة هو حماٌة العلبقة الإٌجارٌة 

 أو بمعنى آخر. ؟  الإٌجارٌة 

حماٌة المإجر التجاري  بعقد الإٌجارهل أراد المشرع من وراء الأحكام القانونٌة الخاصة       

أم اقتصرت  ،رحماٌة المستؤجر التاج بها أم أراد(  ل التجاريمالك العمارة التً ٌوجد بها المح)

( 59 -75ن المشرع الجزابري بموجب الأمر )حماٌته على المحل المإجر فقط ؟  وأنه إذا كا

على وأضفى كذلك حماٌة قانونٌة  ،حماٌة قانونٌة للمستؤجر على حساب المإجر التاجر قد أقرّ 

 فهل استطاع المشرع تحقٌق التوازن ،  (05-02بموجب قانون ) مإجر فً مواجهة المستؤجرال

حماٌة الملكٌة العقارٌة و، لتاجر من جهة احماٌة الملكٌة التجارٌة للمستؤجر بو الاستقرار و ذلك 

 للمإجر التاجر من جهة أخرى ؟ 

: المنهج التحلٌلً والمنهج وقد اعتمدت فً دراسة هذا البحث على منهجٌن أساسٌن      

تربط بٌن الفهم العمٌق  ذلك من أجل إخراج هذا البحث فً شكل دراسة علمٌةو ، المقارن

بتحلٌل النصوص القانونٌة و كذلك  تبحٌث قم، التطبٌق القضابً السلٌم و للنصوص القانونٌة

التً تمٌزت فً كثٌر من قراراتها بالتضارب ، إلا أنها تعتبر رافدا وقرارات المحكمة العلٌا 

 معٌنا لا ٌمكن الاستؽناء عنه فً دراستنا .و

 الجزابري ، وؼٌاب  الإٌجار التجاري  فً موضوع  الكتب المتخصصة  و نظرا لؽٌاب      

 له الفضل فً تؤصٌله  ) الموضوع (  كان  بعكس الفقه الفرنسً  الذي  بشؤنه الفقهٌة  الكتابات 
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المناهج اعتمادا  موازاة مع انتشار  باعتباره أكثر ، لى المنهج المقارنع كذلك تاعتمدفإننً قد 

من ثم من الإطلبع على المراجع الفرنسٌة و  ًالأمر الذي مكنن، الأبحاث المقارنة  و الدراسات

و إبراز أوجه التشابه و أوجه  ، التجاريالوقوؾ على أهم النقاط فً موضوع الإٌجار 

كذلك بعض التشرٌعات الأخرى والجزابرٌة ، فً النصوص القانونٌة الفرنسٌة و الاختلبؾ

كذا و ، كما سبق ذكره المحكمة العلٌابعٌن الاعتبار قرارات  مع الأخذ المصريكالتشرٌع 

 المصرٌة .وقرارات محكمة النقض الفرنسٌة 

وجدت فً إن و ، بحثه هو قلة المراجع المتخصصة ولعل أكثر ما ٌعٌق الباحث أثناء      

 إلا بعض الأبحاث ،ؼٌر منشورة إلكترونٌا وفً بالؽرض تلا جامعات أخرى فهً قلٌلة و

 .ذلك بمجهود شخصً مضاعؾو فرنسٌة عتماد على المراجع الللب نًضطراالحدٌثة وهذا ما 

 بابٌن : خلبل   تكون من الموضوع  لهذا  ً فإن معالجت بناء على ما تقدم ف

 .أحكام عقد الإٌجار وحق التصرؾ فٌه  ٌتناول  الباب الأول

 نشؤة عقد الإٌجار وحق التصرؾ فٌه )حق الإٌجار ( : الفصل الأول

 : تصرؾ المستؤجر فً حق الإٌجار وإثباثه . الفصل الثانً

تجدٌد و الرفض فً ظل الأمر لانتهاء عقد الإٌجار التجاري بٌن الفخصصته  أما الباب الثانً

 من القانون التجاري الجزابري . (02-05( والقانون ) 75-59)

 انتهاء عقد الإٌجار وتجدٌده . : الفصل الأول

 : رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري مقابل تعوٌض الاستحقاق وبدونه . الفصل الثانً

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 :الباب الأول

أحكام عقد الإٌجار التجاري 

 . وحق التصرف فٌه
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                                                                                الباب الأول :

 أحكام عقد الإٌجار التجاري وحق التصرف فٌه.

 بٌن المإجرٌنالتجارٌة  المشرع الجزابري نص على أحكام دقٌقة تنظم الإٌجارات  بما أن      

فإن  ، الأماكن المستعملة لمزاولة التجارةو ، قاراتفٌما ٌخص عقود إٌجار الع والمستؤجرٌن

التجاري وتمٌزه عن باقً العقود الأخرى  حكام تظهر فً خصوصٌة عقد الإٌجارهذه الأ

والتً تمثل التزامات المإجر  لآثار الناتجة عن إبرامهو ا، الأركان التً ٌقوم علٌها و

 المستؤجر .و

إذا كان عقد الإٌجار التجاري ٌرد على عقار فإنه بذلك ٌعتبر منفصلب عن العناصر التً ف      

أهم و ،، ومن حق المستؤجر أن ٌتصرؾ فً العٌن المإجرة وفقا لما حدده القانون مل علٌهاتشٌ

هذه التصرفات هً الإٌجار من الباطن و التنازل عن الإٌجار، وهما من الأعمال التجارٌة 

التً  ج من القانون التجاري 3/4بها تطبٌقا لنص المادة   مهما كانت صفة القابم  بحسب الشكل

، العملٌات المتعلقة بالمحلبت  على أنه ٌعد عملب تجارٌا بحسب شكله« نصت على أنه 

  » التجارٌة

أن  كونحتى ٌنتج عقد الإٌجار التجاري آثاره  اتوكما أن العلبقة الإٌجارٌة تستوجب إثبا     

 وسابل وطرق الإثبات تختلؾ ، وبذلك فإن هذا الباب الأول ٌحتوي على فصلٌن :

 نشؤة عقد الإٌجار التجاري و أحكامه .   الفصل الأول :

 )عقد الإٌجار (. تصرؾ المستؤجر فً حق الإٌجار و إثباته   : الفصل الثانً

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 :الفصل الأول

الإٌجارالتجاري   نشأة عقد 

 وأحكامه.
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 الفصل الأول :

 : وأحكامه التجاري نشأة عقد الإٌجار

بما أن عقد الإٌجار التجاري ٌعد من أكثر العقود شٌوعا  بٌن الأشخاص ، إذ تتجلى       

فٌزاولون بذلك ، أهمٌته فً تمكٌن الأفراد الؽٌر قادرٌن على التملك  من الانتفاع بما لا ٌملكون 

وسٌلة للملبك الذٌن  عو التجارٌة و الصناعٌة ، ومن جهة أخرى هً أنج أنشطتهم المهنٌة

 . دون أن تخرج من ذممهم المالٌة  بواسطتها أموالهم ، فٌتحقق لهم بذلك عابدا مادٌا ٌستثمرون 

 هذا الفصل من خلبل فنظرا لهذه الأهمٌة التً تتسم بها العقود التجارٌة ، فإنه ٌتعٌن علٌنا تناول

 المبحثٌن التالٌتٌن : 

 ماهٌة عقد الإٌجار التجاري و انعقاده . المبحث الأول :

 ) التزامات المإجر و المستؤجر (ثار عقد الإٌجار التجاري آ المبحث الثانً :
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 المبحث الأول :

 : ماهٌة عقد الإٌجار التجاري وانعقاده

ها عقد الإٌجار التجاري فإنه ٌتعٌن علٌنا قبل التطرق إلى أهم ٌٌكتس نظرا للؤهمٌة التً      

 : لمطلبٌن أساسٌٌن وفقا  جوانبه  أهم بمفهومه و ذلك بالوقوؾ على  الإلهام   اتهبٌجز

 :  مفهوم عقد الإٌجار التجاري .  المطلب الأول  -

 .انعقاد عقد الإٌجار التجاري   المطلب الثانً : -

                                                                           المطلب الأول 

 مفهوم عقد الإٌجاري التجاري :

ؾ بعقد ٌالتطرق أولا للتعرالتجاري ٌنبؽً  عقد الإٌجار قبل التطرق لمجال تطبٌق       

التً كثٌرا ما ٌكون و م تبٌان أهم العقود المشابهة لهث ، الإٌجار التجاري و كذا إبراز خصابصه

 ٌنها وبٌن عقد الإٌجار التجاري .هناك التباس فً التمٌٌز ب

 :تعرٌف عقد الإٌجار التجاري  : الفرع الأول

 فًالإٌجارة  فقد عرؾ الإٌجار أو ، تنوعتالتجاري و عقد الإٌجار تعارٌؾت اختلف       

عقد تملٌك المإجر للمستؤجر منفعة مقصودة من العٌن المإجرة مقابل  "الشرٌعة الإسلبمٌة بؤنه 

 " عرض أو أجرة
1
. 

ر منفعة وقد ورد فً مرشد الحٌران تعرٌفه لعقد الإٌجار بؤنه " تملٌك المإجر للمستؤج

أجرة " ٌصلح، ونظر العقلبء بعوض  مقصودة من العٌن المإجرة فً الشرع
2
. 

  

                                                           
1
 .  56ص  6050دار جسور للنشر سنة   -الوجٌز فً شرح عقد الإٌجار فً القانون المدنً  -هلبل شعوة   - 

ص  6009جامعة القاهرة سنة  –التصرؾ فً حق الإٌجار ) دراسة مقارنة( رسالة دكتوراه فً القانون المدنً  -و كذلك عبد الحمٌد أحمد الطنبولً 

5: . 
2
البحوث              رسالة ماجستٌر ) معهد  –ضمان المإجر للتعرض الشخصً و الصادر من الؽٌر فً القانون الأردنً  –عبد الرحمان الؽوٌري - 

 .  :0ص  6007القاهرة ( سنة  –و الدراسات العربٌة 
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تعتبر عقد الإٌجار  فما ٌلبحظ على التعرٌؾ الشرعً لعقد الإٌجار أن الشرٌعة الإسلبمٌة      

هو حق ملكٌة ، بٌنما الحق الذي  لذي ٌنتقل من البابع إلى المشتريوأن الحق ا كؤنه عقد بٌع

منفعةٌنتقل من المإجر إلى المستؤجر هو حق 
1
 .  

 إذبالرجوع إلى القوانٌن العربٌة فً هذا المجال فإننا نجدها قد تناولت عقد الإٌجار و      

المشرع العراقًعرفه 
2

ملٌك منفعة معلومة من القانون المدنً بؤنه " ت 722، فً نص المادة 

 "  .اع بالمؤجورالانتف المستؤجر من المإجر بؤن ٌمكن وفٌه ٌلتزم ، لمدة معلومة

عقد الإٌجار بؤنه" عقد ٌلتزم المإجر  يالسورمن القانون المدنً  526 المادةت فعرّ  كما      

 .لقاء أجر معلوم "الانتفاع بشًء معٌن مدة معٌنة  من بمقتضاه من أن ٌمكن المستؤجر

عقد الإٌجار على أنه " عقد ٌلتزم المإجر بمقتضاه أن  ؾفقد عرّ  يالمشرع المصرأما       

ٌمكن المستؤجر من الانتفاع بشًء معٌن مدة معٌنة لقاء أجر معلوم
3

"  

نجد أنها فً مجملها تقدم لنا  ،فمن خلبل هذه التعارٌؾ التً جاءت بها النصوص العربٌة      

ؾ طرفا آخر من الانتفاع طرفان مإجر و مستؤجر متفقان فٌما بٌنهما ، على أن ٌمكن طر

 ٌلتزم طرؾ آخر بدفع بدل الإٌجار .و، لمدة معلومة و محددة  بالعٌن المإجرة 

نجد أنه ألقى على عاتق المإجر التزاما إٌجابٌا  ، نا فً تعرٌؾ المشرع المصرينوبتمعّ      

لمدة معلومة ، وبمقابل أجر متفق علٌه   ةتمثل فً تمكٌن المستؤجر من الانتفاع بالعٌن المإجر

التحسٌنات أثناء فترة العقد ذا التمكٌن ٌتمثل فً الإصلبحات ووه ،ٌدفعه المستؤجر للمإجر

 ماعدا الإصلبحات الإٌجارٌة التً تقع على عاتق المستؤجر .

              المواد   ً وه ، الماضً فًهو معمول به  اعمّ  وبذلك فإن المشرع المصري قد تخلى      

الذي كان ٌلقً على عاتق و ،( من القانون المدنً القدٌم  400/488إلى المواد  -361-442) 

 تكون علٌها   المإجر التزاما سلبٌا ، ٌتمثل فً ترك المستؤجر ٌنتفع بالعٌن المإجرة بالحالة التً

                                                           
1
  56ص >605بن ٌوسؾ بن خدة  سنة  – 5رسالة ماجستٌر  جامعة الجزابر  –دور االإرادة فً تجدٌد عقد الإٌجار التجاري  –خالد بن مخلوؾ  - 
2
 . ;مرجع سابق ص  –عبد الرحمان الؽوٌري - 
3
من القانون  >9:قانون المدنً المصري ، ونلبحظ أن المشرع الأردنً قد حدا حد و المشرع المصري  وذلك بنصه فً المادة من ال >99المادة  - 

 المدنً على أن عقد الإٌجار هو تملٌك  المإجر للمستؤجر منفعة مقصودة من الشًء المإجر لمدة معٌنة ، لقاء عوض معلوم .
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المإجر أي التزام من طرؾ دون وقت انعقاد العقد
1

 خد بهالجدٌد الذي أ، إذ نجد التقنٌن 

الذي ٌرد على منفعة  الإٌجار بٌن عقد زمتضمنا بعض التعدٌلبت للتقنٌن القدٌم ، حٌث مٌّ 

أضاؾ التزاما إٌجابٌا على و ، اللذان ٌردان على عمل الإنسان  العملالشًء وعقدي المقاولة و

ذلك بتمكٌن المستؤجر من الانتفاع بالشًءو عاتق المإجر
2

وضمان عدم تعرضه وعدم تعرض  

 .ن المإجرة انتفاعا هادبا و كاملبوضمان العٌوب الخفٌة قصد انتفاعه بالعٌ، الؽٌر له 

إضفاء التزاما ب  فٌما ذهب إلٌه  وقد ساٌر بذلك المشرع المصري المشرع الفرنسً       

وٌتجلى ذلك فً  مإجرةلعٌن الوذلك بتمكٌن المستؤجر من الانتفاع با ،إٌجابٌا على عاتق المإجر

 .من التقنٌن المدنً الفرنسً  1708نص المادة 

هو أن التقنٌن المدنً المصري ٌقتصر فً تعرٌفه   وبناء علٌه فإن ما ٌمكن أن نستخلصه      

لة د المقاوقلعقد الإٌجار على إٌجار الأشٌاء دون العقود التً ترد على عمل و المتمثلة ) فً ع

ا عقارقولا أوتكون منالعٌن المإجرة  أنو ، بؤحكام خاصةالمشرع  هاخص والتً (عقد العملو

 زمنٌا . عقدانه وكو أن مدة العقد  عنصر جوهري ،  ركنا فً العقد ٌعتبر الإٌجاربدل   أنو

: باعتباره مرجعا أساسٌا للقانون المصري و الجزابري  التشرٌع الفرنسًبالرجوع إلى و       

و مٌز بٌن إٌجار  1709 م فإننا نجده قد نظم عقد الإٌجار فً القانون المدنً ، ءعلى حد سوا

الأشٌاء و إٌجاد العمل
3

 . 

أن التشرٌعات الخاصة بالإٌجارات فً فرنسا ، قد ؼٌرت أو تخلت إلى كما تجدر الإشارة       

و هو المتداول حالٌا Bailاعتمدت مصطلح  و Louageعن مصطلح 
4

ومنها على سبٌل  

 « Baux d’habitation et professionnels » المثال الإٌجارات السكنٌة و المهنٌة 

  و إٌجار الأراضً الزراعٌة « Bail à construction »  إٌجار البناءو

                                                           
1
 . ;مرجع سابق  ص - عبد الحمٌد فهٌم أحمد الطنبولً - 
2
 . =ص   6009مصر سنة    -دار الجامعة العربٌة الجدٌدة    -أحكام الإٌجار فً القانون المدنً وقانون إٌجار الأماكن  -محمد حسٌن منصور - 

3
- v. article 1708 «  le louage des choses , est un contrat par le quel l’une des parties, s’oblige à faire , pour l’autre 

d’une , chose , pendant, un certain temps, et moyennant un certain prix que celle-ci s’oblige de lui payer . 
 

4
- «  le bail commercial et le contrat conclu , entre le bailleur, propriétaire , de l’immeuble, et la locataire , 

commerçant  exploitant le fonds de commerce , dans les lieus loués… » 
.v.  piedamont ( Michel ) : droit commercial , édition , Dalloz France , paris 1994 page 249 et , v . aussi Bernard 
blaise  ( jain) droit des affaire , commerçants , concurrence , distribution LDJ paris 1999 p 291  . 
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« Bail à ferme ou  bail rural »   وؼٌرها من الإٌجارات المستحدثة بموجب قوانٌن

خاصة
1

قوانٌن رؼم استقلبلٌتها فإنها تبقى مرتبطة فً أحكامها العامة البعض من هذه ال،  

 بالقانون المدنً .

لمشرع فرنسً هو أن ا مدنًق  1709خلص إلٌه من نص المادة نوبناء علٌه فإن ما        

عقد ٌلتزم بمقتضاه أحد طرفً العقد بتمكٌن الطرؾ الآخر  رعقد الإٌجا الفرنسً اعتبر

بالانتفاع بشًء أو بعمل
2

لمدة معلومة باعتباره عقدا مإقتا 
3

، ٌنشا حقا شخصٌا للمستؤجر  

 عه الطرؾ المستؤجر للطرؾ المإجر.ٌدف متفق علٌه   بثمن مقبولو

 : فً القانون الجزائري التجاريمفهوم عقد الإٌجار

على الإٌجارات التجارٌة فً الجزابر حتى  قانون التجاري الفرنسً هو المطبقلقد كان ال      

بعد الاستقلبل ، وكان الاختصاص النوعً ٌعود للمحاكم التجارٌة إذا كان موضوع النزاع 

( و امتد العمل بالقانون التجاري الفرنسً إلى ؼاٌة صدور القانون  يتجارٌا  ) الإٌجار تجار

 1975-09-26المإرخ فً  75/59التجاري الجزابري بموجب الأمر رقم 
4

وٌستثنى من  ، 

تطبٌق القانون التجاري الفرنسً معارضة نصوصه للسٌادة الوطنٌة ، كما نص علٌه القانون 

م 31/12/1962المإرخ فً  175 -62رقم  
5
.  

فقد جاء المشرع الجزابري بنصوص  ، ومن أجل إرساء القطٌعة مع القانون الفرنسً     

لنا تعرٌفا صرٌحا لعقد الإٌجار سواء كان مدنٌا أو تجارٌا ، فقد نص فً المادة   لم ٌعطوقانونٌة 

بؤن  2007-05-13و المإرخ فً  (05-07) مرق من القانون المدنً المعدل بالقانون 467/1

مقابل بدل  ، عقد الإٌجار ٌمكن المإجر بمقتضاه المستؤجر من الانتفاع بشًء لمدة محددة"

                                                           
1
 ق م فرنسً . 55;5و كذلك نفس المادة  = ->مرجع سابق ص  -محمد حسٌن منصور - 

2
 - v article 1710. « le louage d’ourage est un contrat par lequel l’une des parties s’engage, à faire, quelque chose, 

pour l’autre , moyennant un prix convenu entre elles » et v  aussi Louisa DAHMANI - les stratégies, du bailleur pour 
aborder, le renouvellement, du bail commercial- thèse , du master 2 droit des affaires université de  lille 2011 p17. 

3
بموجب قانون  ، و الذي عرفه القانون الفرنسً القدٌم  و التً منشؤها القانون الرومانً  تة الإٌجارات طوٌلة المدةٌوجد إلى جانب الإٌجارات المإق - 

سنة ، إلى أن تم تنظٌمه بموجب قانون  ==و الذي ألؽى أبدٌة عقد الكراء الطوٌل الأمد ، حٌث أصبح مإقتا إذ حددت مدته القصوى ب  0=;5 =6->5

بحث دبلوم الدراسات العلٌا المعمقة -الكراء الطوٌل الأمل و تطبٌقاته العملٌة  –أسماء القوارطً -ي كان بمثابة القانون الزراعً و الذ 06=5فٌفري  69

 .6ص  6005سنة  -أكدال  -جامعة محمد الخامس  -فً القانون المدنً 
4
 . >0ص  6050دار هومة سنة  –حق الاسترجاع فً الإٌجارات التجارٌة  –حزٌط محمد  - 
5

 . 9ص  6009جامعة الإسكندرٌة سنة  –رسالة ماجستٌر  -إنهاء عقد الإٌجار للضرورة الملجبة للسكن فً ق الجزابري  –نور الهدى بلكعلول  -
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إٌجار معلوم
1

من له حق الإٌجار ومن له  ،هذا التعرٌؾ ٌحدد لنا طرفا عقد الإٌجار فمضمون "

لهحق الانتفاع  دون تحدٌد العناصر الجوهرٌة 
2

،  إلا أنه ٌتضح لنا من النصوص القانونٌة  

ا فٌه أن عقد الإٌجار ٌعدّ تجارٌا إذا تعلق الأمر بالمحلبت أو العمارات التً ٌستؽل  كورةذالم

 تجاري ، سواء كان هذا الأخٌر مملوكا لتاجر أو صناعً أو حرفً .  محل

ما لاقتصادي و الاجتماعً للدولة ، وورؼبة من المشرع الجزابري فً مساٌرة التوجه ا       

مواد القانون  تطورات على جمٌع الأصعدة ، فإنه لم ٌكتؾ بنصوص و واكبها من تؽٌرات

 169ذلك فً المواد من و ، بؤحكام خاصة من القانون التجاري دعمهاإنما المدنً المذكورة و

من القانون  169التعدٌل الجدٌد بموجب المادة فقد قام المشرع فً ، ق ت جزابري  202إلى 

المتضمن و (59-75)المعدل و المتمم للؤمر رقم  06/02/2005فً  ( المإرخ02-05رقم ) 

الحرفٌة ضمن عقد الإٌجار التجاري إلى جانب  ، بإدراج الحرفً و المإسسة القانون التجاري

التاجر
3

قد تم إعادة صٌاؼة المادة المذكورة فً إطار الانسجام مع المنظومة التشرٌعٌة و ،

حٌث أن المشرع ٌوضح وٌفرق بٌن التاجر و ، التنظٌمٌة وكذا الواقع الاقتصادي للبلبدو

والمإسسة الحرفٌة مقٌدة فً سجل  ، الحرفً فالتاجر مقٌد فً السجل التجاري و الحرفًو

الحرؾ
4

أحكام عقد الإٌجار التجاري من الناحٌة النوعٌة  معنا فً هذا التعدٌل الذي مسّ تإذا ف،  

ري ٌتمثل فً ذ( جاء بتعدٌل هام وج02/05رؼم قلة المواد المعدلة ، فنقول أن القانون رقم ) 

أو الشكلٌة فً عقد الإٌجار التجاري الرسمٌةإضفاء 
5
 . 

 : الفرع الثانً : خصائص عقد الإٌجار التجاري

ٌعتبر عقد الإٌجار التجاري عقدا تجارٌا بامتٌاز، إلا أنه تطبق علٌه قواعد الشرٌعة العامة       

، و بما أن المشرع  فً حالة عدم وجود نص خاص ٌحكمه  المتمثلة فً قواعد القانون المدنً

                                                           
1
 -و كذلك شروانة على  9>ص  6057داربلقٌس الدار البٌضاء الجزابر سنة  –الأعمال التجارٌة ،التاجر ، المحل التجاري  –نسرٌن شرٌقً  - 

هلبل  –، وكذلك  ;ص  6056سنة  5جامعة قسنطٌنة  -مذكرة ماجستٌر قانون أعمال  -الإٌجار التجاري على ضوء التشرٌع و القضاء الجزابري 

 . 56مرجع سابق ص  -شعوة 
2
 .  85ص  6057سنة -تٌزي وزو -رسالة دكتوراه جامعة مولود معمري –حق الإٌجار فً القانون التجاري الجزابري  –حساٌن سامٌة  - 
3
 . 9>مرجع سابق ص  –نسرٌن شرٌقً  - 
4

مجلة محكمة  جامعة  –مقال منشور بمجلة منازعات الأعمال  -التطبٌقات القضابٌة  لأحكام عقد الإٌجار التجاري فً الجزابر  –عجابً عماد  -

 .  06ص   =600سنة  -المسٌلة الجزابر
5
 . >9ص  =600دار هومة سنة  -القضاة التجاري  -حمدي باشا عمر - 
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فإن هذه الخصوصٌة تجعله   مة قانونٌة خاصةابري أفرد لعقد الإٌجار التجاري منظوالجز

استنادا لتعرٌؾ عقد الإٌجار السالؾ ذكره فإنه ٌمكن أن ، و فرد وٌتمٌز عن العقود الأخرىٌن

 ستخلص جملة من الخصابص و التً تتمثل فٌما ٌلً : ن

 : أولا : عقد الإٌجار عقد شكلً

 ، فقد كان عقدا رضابٌا شكلً لإبرامهلم ٌتخذ عقد الإٌجار التجاري فً بداٌته أي إجراء       

، فقد  ا حاجة إلى شكل معٌن لإفراؼه فٌهمدونمضمونه ٌتم إبرامه بمجرد اتفاق الطرفٌن على 

ٌبرم فً الشكل العرفً أو الرسمً
1

، بٌنما تؽٌرت هذه الرضابٌة بتؽٌر نظرة المشرع للعقد  

فجعل من عقد  ، العلبقات التجارٌةنظرا للتطور الحاصل و ما أفرزه من تعقٌدات فٌما بٌن 

 93/03من المرسوم التشرٌعً  21/01وٌتضح ذلك من نص المادة  الإٌجار عقدا شكلٌا

إذ نص على أن العلبقات بٌن المإجرٌن و المستؤجرٌن تتجسد  ، المتضمن النشاط العقاري

ا بتارٌخ وٌحرر كتابٌ نموذج الذي ٌحدد عن طرٌق التنظٌمفً عقد الإٌجار طبقا لل باجوو

مسمى
2

( 94/69وأتبع المشرع الجزابري المرسوم التشرٌعً بالمرسوم التنفٌذي رقم ) ،

، و الذي ٌتضمن المصادقة على النموذج الذي ٌجب أن ٌكتب  1994مارس  19المإرخ فً و

من المرسوم  21/2فً المادة  نوفقه عقد الإٌجار، و لم ٌشترط أن تكون الكتابة رسمٌة ، وبٌّ 

مع بقاء عقد الإٌجار سارٌا لمدة سنة من تارٌخ معاٌنة المخالفة  ،  هذا النص نفسه حكم مخالفة

بٌنه و بٌن المستؤجر العلبقة الإٌجارٌة  ٌثبت وٌبٌن  بشرط حٌازة المإجر وصلب
3

 

بعقد مكتوب  لا تثبت إلا 1993 مارس 1ر أصبحت ابتداء من تارٌخ فعلبقة الإٌجا      

بالنسبة للمحلبت السكنٌة دون المهنٌة()
4

، وخلص المشرع إلى جعل  عقد الإٌجار المدنً عقدا  

شرط أساسً لانعقاد فالكتابة إذن هً ركن و ،إلا اعتبر باطلب شكلٌا ٌنعقد كتابة وبتارٌخ ثابت و

عقد الإٌجار، إلا أن ما ٌمكن ملبحظته هو أن المشرع لم ٌشترط الرسمٌة
5

عند تحرٌر العقد    

                                                           
1
 . >5مرجع سابق ص   –عبد الحمٌد فهٌم أحمد الطنبولً  - 
2
 - 58مرجع سابق ص  –هلبل شعوة - 
3

 . 57مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
4
 >5.ص 6056سنة  9طبقة  –الجزابر  –دار هومة  –دراسات قانونٌة مختلفة  –حمدي باشا عمر  - 
5

ق مدنً جزابري التً عرفت العقد الرسمً على أنه " عقد ٌثبث فٌه موظؾ أو ضابط عمومً أو  768الرسمٌة فً العقود جاءت فً نص المادة  -

 تصاصاته "شخص مكلؾ بخدمة عامة ما تم لدٌه ، أو ما تلقاه من دوي الشؤن ، وذلك طبقا للؤشكال القانونٌة ، وفً حدود سلطته و اخ
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فٌكفً بذلك أن ٌكون العقد عرفٌا
1
 . 

وعلٌه و من خلبل استقرابنا لنصوص القانون التجاري ، فإننا نجد أن المشرع الجزابري       

المادة ص ن و 2005فبراٌر  06المإرخ فً  (02-05)نص صراحة من خلبل القانون رقم 

إلا كان  و التجاري فً الشكل الرسمًمنه على وجوب أن ٌفرغ عقد الإٌجار  مكرر 187

باطلب
2
. 

 عقد معاوضة : التجاريثانٌا : عقد الإٌجار

المقصود بعقد المعاوضة أن كل طرؾ من طرفً العقد ٌتلقى مقابلب معلوما  لما ٌقدمه        

للطرؾ الآخر، فالمإجر ٌقوم بتمكٌن المستؤجر من الانتفاع بالشًء المإجر مقابل تلقٌه لأجرة 

فهو بذلك ٌعطً المنفعة مقابل الأجرة و المستؤجر ٌإدي الأجرة لقاء المنفعة  ،  امادٌ بلبمقاأو 

التً ٌحصل علٌها
3
 . 

إذ ٌردها إلى   الملبحظ أن المستؤجر فً عقد الإٌجار ٌستؽل العٌن المإجرة بصفة مإقتةو      

الإٌجار التموٌلً  عن ، ووصؾ المعاوضة هنا هو ما ٌمٌز عقد  المإجر حال انتهاء مدة العقد

عقد المعاوضة
4

ٌر شٌبا ؼٌر قابل ، إذ أن العارٌة هً عقد ٌلتزم بمقتضاه المعٌر بتسلٌم المستع 

على أن ٌرده بعد استعماله رض معٌنؼأو فً   لٌستعمله بلب عوض لمدة معٌنة  ، للبستهلبك
5
. 

 ثالثا: عقد الإٌجار عقد ملزم للجانبٌن :

 لى عاتق كل طرؾ من طرفً العقدالإٌجار ٌرتب التزامات متقابلة عمإدى ذلك أن عقد و      

الترمٌمات وبالتحسٌنات  ذلك بقٌامهو ، ر بالأجرةالمستؤجر( فالمإجر دابن للمستؤجو المإجر)

بالمقابل فالمإجر مدٌن للمستؤجر بتمكٌنه من الانتفاع بالعٌن تطلبها الشًء المإجر، وٌالتً 

هادباالمإجرة انتفاعا كاملب و 
1

ام طرؾ ٌقابله التزام فالتز، ، فٌنتج عن هذا التزامات متقابلة  

                                                           
1

 . 59المرجع نفسه ص  –هلبل شعوة  -
2

 =0ص  6056سنة  -5جامعة بقسنطٌنة  –الإٌجار التجاري على ضوء القضاء و التشرٌع الجزابري رسالة ماجستٌر  -شروانة علً -
3

الطبعة الثانٌة  –السعودٌة، مكتبة الشقري العقود التجارٌة و عملٌات البنوك  طبقا للؤنظمة القانونٌة للمملكة العربٌة -عبد الرحمان السٌد قرمان -

 . =5مرجع سابق ص  –و كذلك عبد الفهٌم الطنبولً 59ص  6005سنة
4
 . :5مرجع سابق ص -خالد بن مخلوؾ  - 
5

 من القانون المدنً الجزابري . >97نص المادة  -
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انقضاء التزام الطرؾ زام طرؾ ٌقابله بالضرورة بطلبن وانقضاء أو بطلبن التطرؾ آخر، و

 الآخر، و هذا ٌإدي بدوره إلى طلب الفسخ ) فسخ العقد ( للتحلل من الالتزام الذي ٌفرض على

طرؾ كل
2
 . 

 (Contrat a exécutionالزمنٌة: العقود من ٌجاررابعا :عقد الإ

successive    

ٌعتبر الزمن عنصرا جوهرٌا فً عقد الإٌجار إذ ٌرتبط ارتباطا وثٌقا بعنصر المنفعة أو         

مراحل  لانتفاع بالعٌن المإجرة ٌكون عبر، فالتزام المإجر بتمكٌن المستؤجر من ا الأجرة

وبالمقابل المستؤجر بدوره ملتزم بدفع الأجرة ) الأقساط( مادام انتفاعه ،  زمنٌة طوال مدة العقد

قابما
3

ما هو الحال علٌه  ؾولٌست فورٌة ، على خلب مإقتةهذا ما ٌبٌن أن هذه الالتزامات و  

ٌتم تنفٌذها دفعة واحدة فً معظم   ٌةالمشتري هً فورتزامات كل من البابع ولفا  فً عقد البٌع

حالات البٌع
4

، بعكس عقد الإٌجار فالبابع فً عقد البٌع ٌقوم بتسلٌم الشًء المبٌع فور إبرامه  

  ه .بٌع فور تسلممالمشتري ٌقوم بدفع ثمن الوللعقد 

 ستهلاك :خامسا : عقد الإٌجار ٌرد على الأشٌاء غٌر قابلة للا

الأشٌاء الؽٌر قابلة ة تقودنا لنتٌجة هامة هً أن عقد الإٌجار لابد أن ٌرد على ٌهذه الخاص       

أن عقد الإٌجار لا ٌجب أن ٌكون موضوعه الأشٌاء التً تهلك  هو تفصٌل أدقبللبستهلبك ، و

بمجرد استعمالها كاستعمال النقود
5

أو مواد أخرى قابلة للبستهلبك ، وبذلك فعلى عاتق  مثلب 

من جهة ، ورد الشًء مقابل استفادته من العٌن المإجرة  دفع الأجرة التزام ٌتمثل فً المستؤجر

للمإجر عند انتهاء المدة المتفق علٌها فً العقد من جهة أخرى، وفً هذه الحالة لا  المإجر

 ٌمكن رد الأشٌاء المذكورة  لأنها قابلة  للبستهلبك .

عن القرض إذ أن  هً ما تمٌز عقد الإٌجار فً عقد الإٌجار ةوعلٌه فإن هذه الخاصٌّ        

                                                                                                                                                                                            
1

 . 9=5بدون سنة نشر ص  –مصر  –ه عٌن شمس رسالة دكتورا –الآلٌات القانونٌة الممٌزة لعقد الإٌجار التموٌلً  -رٌاض فخري -
2

الجزابر            –جامعة وهران  –مذكرة ماجسٌتٌر فً قانون الأعمال  –التزامات المستؤجر فً إٌجار العقارات و المنقولات  -زروقً خدٌجة  -

 . :0ص  6057 -6056سنة 
3

 . 66مرجع سابق ص  –عبد الحمٌد فهٌم أحمد الطنبولً -
4

 . :5مرجع سابق ص  -ة هلبل شعو -
5
 -;0مرجع سابق ص  –رزوقً خدٌجة  - 
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 ترضه بعٌنه و إنما برد مثله .قرد الشًء الذي اترض لٌس ملزما بقالم

خلص إلى نتٌجة هامة وهً أن عقد الإٌجار ٌنشا التزامات شخصٌة  نفمما سبق ذكره       

لب بد للمإجر مالك العٌن أن ٌتدخل لتمكٌن ففهو لا ٌنشا حقا عٌنٌا على العٌن المإجرة ، 

نبع من حق عٌنًٌ فانتفاعه لا ،المستؤجر من الانتفاع بالعٌن المإجرة 
1

 ًبل من حق شخص  

الإٌجار حق  أن حق من الانتفاع بالشًء المإجر، وٌترتب على كون المستؤجرٌتمثل فً تمكٌن 

 شخصً ولٌس حقا عٌنٌا  نتابج هامة تتمثل فٌما ٌلً : 

 على ذلكلو كان محل عقد الإٌجار عقارا و ٌترتب و بمثابة مال منقول ٌعتبر ( أن هذا الحق1

عدم جواز رهنه رهنا  سمٌا و ٌتبع إجراءات حجز المنقول عند التنفٌذ علٌه
2
 . 

، ذلك لأن  ( ٌعتبر الإٌجار عملب من أعمال الإدارة ولٌس من أعمال التصرؾ كالبٌع مثلب2

، فإنه فً هذه الحالة ٌكون بصدد إدارة هذا الشًء  شًء ما ٌمتلكه إٌجاربالمإجر عندما ٌقوم 

بل ٌظل مالكا له ؾ فٌه بنقل ملكٌته إلى ؼٌرهولا ٌتصر
3

، فالأمر ٌكمن فقط فً منح منفعة هذا  

 الشًء المملوك له خلبل مدة معٌنة إلى المستؤجر ، مع عدم المساس بؤصله .

 لعقود الأخرى :من ااالفرع الثالث :تمٌٌز عقد الإٌجار التجاري عن غٌره 

ٌمٌزه عن ؼٌره من العقود الأخرى، إلا أنه قد ٌتشابه مع بالرؼم من أن عقد الإٌجار له ما       

إما بسبب جهل وعدم  : إلى أمرٌن فهذا اللبس مرده   بعض العقود الأخرى فً بعض المسابل

إما عن قصد منهما بؽٌة تحقٌق ؼاٌات ٌصبون و ، علم المتقاعدٌن بحقٌقة العقد المراد إبرامه

د ٌإدي فً أؼلب الأحٌان إلى نزاعات، فما على القاضً إلٌها ، فخطؤ المتعاقدان فً تكٌٌؾ العق

التكٌٌؾ هنا هو إعطاء الوصؾ لعقد محل النزاع تكٌٌفا صاببا، وفً هذه الحالة إلا تكٌٌؾ ا

القانونً للعقد
4

 ، و الذي بناء علٌه تطبق النصوص القانونٌة المناسبة لموضوع النزاع .

وبناء على ما تقدم سنوضح بنوع من التفصٌل ممٌزات عقد الإٌجار التجاري من خلبل هذا 

                                                           
1

عرؾ الفقه التقلٌدي الحق العٌنً عن طرٌق مقارنته بالحق الشخصً ، حٌث ٌكون الحق العٌنً سلطة على الشًء ، فً حٌن ٌكون الحق الشخصً  -

وهو ٌقابل الحق العٌنً، و الحق فً الشًء  (droit sur la chose)سلطة على شخص آخر ، وقد كان الفقه الفرنسً ٌمٌز بٌن الحق على الشًء 

(droit à la chose)  وهو ٌقابل الحق الشخصً ، وقد تناول المشرع الجزابري الحقوق الشخصٌة ، فً الكتاب الثانً من القانون المدنً ، تحت

 عنوان ) الالتزامات و العقود ( و خصص الكتاب الثالث للحقوق العٌنٌة . 
2

 . 6;ص  6055الجزابر سنة  –المإسسة الوطنٌة للفنون المطبعٌة  -نظرٌة الحق –علً فٌلبلً  -
3

 . 9;مرجع سابق ص  –عبد الحمٌد فهٌم الطنبولً -
4
 . 579ص 5عدد =>=5المجلة القضابٌة لسنة  7>=09/5/;0المإرخ فً  ::;>6الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم ال -قرارالمحكمة العلٌا  - 
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 الفرع والذي ٌتضمن النقاط التالٌة :

 ز عقد الإٌجار التجاري عن تؤجٌر التسٌٌر الحر.ٌتمٌ -

 . الاحتكاريتمٌٌز عقد الإٌجار التجاري عن عقد الإٌجار  -

 الإٌجار ) البٌع الإٌجاري ( .تمٌٌز عقد الإٌجار التجاري عن عقد البٌع ب -

 عن عقد الاعتماد الإٌجاري . تمٌٌز عقد الإٌجار التجاري -

 أولا : تمٌٌز عقد الإٌجار التجاري عن عقد تأجٌر التسٌٌر الحر:

نجد إٌجار  ،من جملة العقود التً تتداخل و تتشابه إلى حد بعٌد مع عقد الإٌجار التجاري      

) المحل التجاري ( هذا التشابه الموجود بٌن كلب العقدٌن جعل موضوعه الذي و الحر التسٌٌر

الكثٌر ممن ٌتهربون من أحكامه ) عقد التسٌٌر الحر( ٌخفون هذا العقد تحت ؼطاء الإٌجار 

خٌرالتجاري للبستفادة من مزاٌا هذا الأ
1

كمن هذا الخلط لٌس فً الطبٌعة القانونٌة لكلب مو ،

وضع له المشرع الجزابري أحكاما خاصة به تنظمه و تضبطهلأن كل عقد منهما و ، العقدٌن
2

  

له وكذلك  مفهومفإنه ٌتوجب علٌنا إعطاء  ،عقد التسٌٌر الحر إماطة اللثام عنوعلٌه ومن أجل 

إبراز طبٌعته القانونٌة ، و بذلك تنجلً صورة هذا العقد  و ٌمكن التمٌٌز بٌن عقد التسٌٌر الحر 

 وعقد الإٌجار التجاري .

 :(Location gérance )ٌر التسٌٌر الحر جمفهوم عقد تأأ( 

ٌعتبر إٌجار التسٌٌر الحر عقد حدٌث النشؤة ، ٌرجع سبب ظهوره إلى وجود فكرة ملكٌة       

عن استؽلبله ةالمحل التجاري المتمٌز
3

ر ذعمن جملة أسباب ظهور هذا العقد حالة ت كذلك، و 

كذلك القصر الذٌن لا تتوافر فٌهم الأهلٌة و ،عن ملبك المحال التجارٌة  نشاط التجاريالمزاولة 

القانونٌة لمزاولة نشاطهم التجاري
4

تواجد مالك المحل التجاري أمام وضع التنافً   ا،وكذ 

هد مالك المحل بإدارة محله إلى عففً هذه الحالات ٌ ،مثلب الذي ٌمارس التجارة كالموظؾ 

( المستؤجرلحسابه ، بصفته و كٌلب مؤجورا أو عاملب ) الهاء تعود على  وشخص ٌعمل باسمه 

                                                           
1
 . 55ص  6009سنة  6جامعة سطٌؾ  –رسالة ماجستٌر  –الإٌجار التجاري فً القانون الجزابري  –كلو هشام  - 
2
 . 55مرجع سابق ص  –شروانة علً  - 
3

 .  :=ص -6057سنة  –دار بلقٌس الدار البٌضاء الجزابر  -الأعمال التجارٌة ،التاجر ،المحل التجاري  -نسرٌن شرٌقً  -
4

 . 8>ص  6056دار بلقٌس الدار البٌضاء  الجزابر سنة  -المختصر على القانون التجاري الجزابري –نأحمد بولودنٌ -
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تؤجٌر محله التجاري لشخص لمزاولة بهد المالك عوهذا ما ٌسمى بعقد الإدارة البسٌطة ، وقد ٌ

 نشاطه التجاري باسمه و لحاسبه الخاص ) المستؤجر ( ، وهذا ما ٌطلق علٌه عقد إٌجار التسٌٌر

ل إلٌهم بالمٌراث أو الوصٌة فالوسٌلة آللقصر فإٌجار المحل تجاري الذي بالنسبة  اكذالحر، و

المثلى لاستؽلبل محلهم هو تؤجٌره
1

 . 

فإن المشرع الجزابري قد  ، فنظرا للؤهمٌة التً اكتسبها عقد تؤجٌر تسٌٌر المحل التجاري      

تحت عنوان التسٌٌر الحر  ، تعرض له بنوع من التفصٌل فً عدة مواد من القانون التجاري

، وٌمكن  جزابريمن القانون التجاري ال 214إلى ؼاٌة  203من المادة  (تؤجٌر التسٌٌر)

المحل التجاري بناء على هذه المواد بؤنه " اتفاق ٌبرم بٌن مالك المحل  تعرٌؾ تؤجٌر تسٌٌر

باسمه   المحل التجارياستؽلبل  مع المستؤجر ، لٌقوم المستؤجر بتسٌٌرا بصفته مإجرالتجاري 

، مقابل بدل إٌجار محدد بموجب عقد رسمً تحت طابلة  لمدة متفق علٌها و و لحسابه الخاص

البطلبن "
2
 . 

نستخلص أن عقد إٌجار التسٌٌر الحر هو مال منقول معنوي ذو   فمن خلبل هذا التعرٌؾ       

طبٌعة تجارٌة
3

ٌجار الأشٌاء حسب القانون ، فهو ٌخضع للقواعد العامة المقررة فً عقود إ 

ووفقا لقواعد   ٌعة المحل التجاريبالمدنً ، وٌخضع كذلك لشروط و قواعد خاصة تستلزمها ط

القانون التجاري
4
 . 

البعض عقد تؤجٌر  عرؾ فقد ، ٌؾ أخرى تصب فً هذا السٌاقكما أنه جاءت تعار      

ٌملكه آخر باسمه  مصنعأو  قٌام المستؤجر باستؽلبل متجر ه" العقد الذي ٌترتب علٌ التسٌٌر بؤنه

لحاسبه مقابل أجرة متفق علٌهاو
5
 . 

العقد الذي "على أنه  1957مارس  20فً القانون المإرخ  الفرنسًوعرفه كذلك القانون      

بصفة كلٌة أو جزبٌة قصد  ، المنشؤة الحرفٌة عنه ه ٌتنازل مالك أو مستؽل المحل أوبواسطت

                                                           
1
-Francis Kelsey –et Irène Politis droit commercial – introduction générale droit des sociétés- ed édition ellipses 

France 2012 «cette situqtion correspond  a une situation ou  le proprietaire du fond de commerce n’e pas ou plus 
,la possibilité, ( maladie, héritiers, mineurs..ect) ou la volonté, d’exploiter lui même , le fond… »pqge72..  

2
 . >55ص  6057ٌة مصر دار النهضة العرب –المحل التجاري بٌع ورهن و استؽلبل المحل تجاري  –سمٌحة القلٌوبً -

3
 . 55مرجع سابق ص  –شروانة علً  -

4
 .  >>ص  =600الجزابر  –دار هومة  -المحل التجاري –مقدم مبروك  -

5
 . ;56ص  6058الجزابر سنة  –دار هومة  –النظام القانونً للمحل التجاري  –نادٌة فضٌل  -
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تؤجٌره لمسٌر ٌقوم باستؽلبله باسمه و لحاسبه "
1

  

 الطبٌعة القانونٌة لعقد إٌجار التسٌٌر الحر : -ب(

عقد الإٌجار البسٌط بالحرٌة التً ٌتمتع بها المستؤجر  نع رٌتمٌز عقد إٌجار التسٌٌر الح      

دون أدنى رقابة علٌه من المالك لذلك سمً بعقد الإدارة الحرة ،  فً نشاطه التجاري
2
. 

لأن الثقة عنصر  ،الشخصً بالنسبة للمستؤجر الحر ٌقوم على الاعتبار فعقد إٌجار التسٌٌر -

ي دٌٌر قد ٌإجوهري بالنسبة للمإجر تجاه المستؤجر للبطمبنان على عناصر محله فسوء التس

بٌنما العكس بالنسبة لعلبقة المستؤجر بالمإجر،  إعساره إلى إفلبس التاجر أو
3

إذا لا محل  

 حتى لو قام المإجر ببٌع المحل فلب ٌإثر ذلك فً المستؤجر .، للبعتبار الشخصً فٌها 

على حد سواء  حر عملب تجارٌا بالنسبة للمإجر والمستؤجرٌعتبر إٌجار التسٌٌر الو      

اكتسب المحل عن طرٌق و ٌجار من ؼٌر تاجروٌستثنى من ذلك الحالة التً ٌصدر فٌها الإ

ق مدنً جزابري " فإنه ٌحرر كل عقد تسٌٌر فً شكل  203/2المٌراث ، فطبقا لنص المادة 

لبم فً النشرة الرسمٌة ٌوما من تارٌخه على شكل مستخرج ، أو إع 15رسمً و ٌنشر خلبل 

وفً جرٌدة مختصة بالإعلبنات القانونٌة القانونٌة
4

، وٌتعٌن على المإجر تسجٌل نفسه فً  

هً تؤجٌر تٌنو ر،صراحة بتؤجٌره للتسٌٌ السجل التجاري أو تعدٌل قٌده الخاص مع البٌان

التسٌٌر بنفس الإجراءات التً تم بها النشر
5
 . 

 ٌر التسٌٌر هو عقد إجارة أشٌاء و له طابع خاص جفمما سبق ٌمكن أن نستخلص أن عقد تؤ     

من الباطن ابؤي حال من الأحوال اعتباره إٌجار و أنه لا ٌمكن
6
 . 

 : الاحتكاريثانٌا : تمٌٌز عقد الإٌجار التجاري عن الإٌجار 

لاشك أن التفرقة بٌن عقد الإٌجار التجاري وؼٌره من العقود الأخرى، لمن الأهمٌة بمكان       

                                                           
1
- v.la loi de 60.07.5=9; «le contrat par lequel le propriétaire, ou l’exploitant d’un fonds de commerce ou d’un 

établissement, artisanal en , concède totalement ou partiellement, la location, à un gérant, à ses risqués, et peril » 
2

 . 9>ع سابق ص مرج –راجع أحمد بلودنٌن -
3

مرجع  –وكذلك نادٌة فضٌل  ;8ص  >600جامعة تلمسان الجزابر سنة  -رسالة ماجستٌر  -عقد تؤجٌر تسٌٌر المحل التجاري –طراد إسماعٌل  -

 . 575سابق ص 
4

 . :55ص  07العدد  =>=5محله فضابٌة  9>=5/:0/=6و المإرخ فً  7:5:8الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم  -قرارالمحكمة العلٌا -
5

 . :>أحمد بلودنٌن مرجع سابق ص  -
6

 . 56مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
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و هو ما ٌتطلب من طرفً  ، حٌث ٌتوقؾ علٌها تحدٌد القانون الذي ستخضع له هذه العلبقة

الخطؤ فً  ٌاتحدٌد بنود العقد حتى ٌتفاد و تحري الدقة عند صٌاؼة و الحذر العقد توخً

تكٌٌفه
1

، وسؤحاول فٌما ٌؤتً إبراز  ، فكلما حدد الأطراؾ بنوده بدقة كلما تجنبوا مشكلة تكٌٌفه

 مفهوم هذا الأخٌر .ما ٌمٌز عقد الإٌجار التجاري عن الإٌجار الاحتكاري بما ٌسهل إبراز 

، لكن المشرع الجزابري  فعقد الإٌجار الاحتكاري من حٌث طبٌعته هو إٌجار تجاري     

لطول مدة الإٌجار المبرمة من خلبله  استبعد تطبٌق أحكام عقد الإٌجار التجاري علٌه
2

، ؼٌر  

 فًعادة النظر التجاري تطبق على الإٌجار الإحتكاري عندما ٌتعلق الأمر بإ أن أحكام الإٌجار

بدل الإٌجار
3

جملة العقود  حتكاري من، وٌرجع السبب فً استبعاد و إقصاء المشرع للعقد الا 

الاستحقاق ، لفترة الاستؽلبل الطوٌلة التً تضر بمصلحة المإجر   المستفٌدة من تعوٌض

مع بدل الإٌجار متناسبة والؽٌر 
4
 . 

لم ٌحدد المدة التً بناء علٌها أو من خلبلها ٌكون  أنه بالرجوع للمشرع الجزابري نجدو       

 30الصادر فً  53رقم بخلبؾ المشرع الفرنسً الذي ضمنها بالمرسوم  ، العقد احتكارٌا

المصدر التارٌخً للقانون  ، و الذي ٌعدّ  1957ٌناٌر  05المعدل و المتمم فً  1953سبتمبر 

سنة  99 -18التجاري الجزابري ، أٌن حدد المدة ب 
5
. 

ٌز بٌن الإٌجار التجاري و الإٌجار الاحتكاري من ٌوبناء على ما تقدم فإنه بالإمكان التم       

سنة ، فلب تطبق أحكام  99إلى  18، فإذا أبرم العقد وفق مدة تمتد من  خلبل فترة الاستؽلبل

 .عقد الإٌجار التجاري باستثناء إعادة النظر فً بدل الإٌجار 

 الإٌجار التجاري عن عقد البٌع بالإٌجار ) البٌع الإٌجاري(:ثالثا: تمٌٌز عقد 

من العقود المسماة ، وهً تلك العقود التً خصها المشرع باسم  اعقد ٌعتبر البٌع بالإٌجار      

جعل لها تنظٌما خاصا بهاو
6

، وبذلك فإنه رؼم الاستقلبلٌة التً خصه بها المشرع الجزابري  

                                                           
1

 . 76ص  :600مصر سنة  –جامعة عٌن شمس  –رسالة دكتورا  –النظام القانونً لعقد الامتٌاز التجاري  –ٌاسر سٌد محمد الحدٌدي  -
2

 . 59مرجع سابق ص  -د كلو هشام  -
3

 . ق تجاري جزابري 5;5نص المادة  -
4

 . =;5نادٌة فضٌل مرجع سابق ص  -
5

 . 59مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
6

 . 6005أفرٌل  67المإرخ فً  509-05المرسوم التنفٌذي رقم  -
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من بٌن هذه العقود عقد و ، المصطلح العقود الأخرى لتشابهها فًع بعض إلا أنه ٌتداخل م

الإٌجار التجاري ، ومن أجل إبراز الاختلبؾ بٌن كلب العقدٌن نعرؾ البٌع الإٌجاري و نبرز 

  فالحدٌث عن عقد البٌع الإٌجاري لم ٌكن لٌظهر لولا ظهور أزمة السكن الحادة، خصابصه 

انتهجت عدة سٌاسات بشؤنها والتًلدولة ، ضرورة إٌجاد الحلول لها من قبل او
1

كان   آخرها 

بؤنه " الإجارة المنتهٌة  الشرٌعة الإسلامٌة ٌفه فًعرت والذي جاءصٌؽة البٌع بالإٌجار ( )

بالتملٌك "
2

المشتري  و بؤنه " عقد ٌتفق بمقتضاه البابع الفرنسًوقد عرفه جانب من الفقه  ،

 ىمقابل التزام المشتري بدفع أجرة دورٌة ، فإذا وفّ على تؤجٌر شًء محل العقد لمدة معٌنة 

المستؤجر جمٌع الدفعات الإٌجارٌة المستحقة ، والمتفق علٌها فً العقد فً مواعٌدها المحددة  

ع دففً حالة تخلفه عن مبالػ أخرى عند نهاٌة العقد ، و تنتقل إلٌه الملكٌة تلقابٌا دون دفع

ٌترتب علٌه إعادة محل العقد إلى المإجرو ، الأقساط  ٌفسخ العقد تلقابٌا 
3
."  

البٌع بالإٌجار بؤنه " عقد ٌتفق بمقتضاه التاجر مع  المصريجانب من الفقة  ؾوقد عرّ        

مقابل أجرة شهرٌة أو أقساط فً فترات زمنٌة ، ة لمدة معٌ  على تؤجٌر الشًء إلٌه هلٌعم

نتقل الأقساط  فً نهاٌة المدة المتفق علٌها ت جمٌعبالعمٌل  ىوفّ على أساس إذا ، محددة فً العقد 

عن دفع هذه الأقساط فسخ  خلؾتأما إذا  ،لا ٌلتزم بدفع شًء آخرإلٌه ملكٌة الشًء المإجر و

الشًء المإجر التاجر العقد واسترد
4
 ". 

 105-01فقد أقر البٌع بالإٌجار بالمرسوم التنفٌذي رقم  ، الجزائريبالرجوع للمشرع و       

فً إطار البٌع  ى سكنكٌفٌة الحصول عل، والمتضمن شروط و 2001أفرٌل  23 :الموافق ل

من هذا المرسوم بقولها " البٌع  2وقد جاء تعرٌؾ البٌع بالإٌجار فً نص المادة  ، جاريٌالإ

بالحصول على مسكن  بعد إقرار شرابه  بملكٌة تامة ، بعد انقضاء مدة  حبالإٌجار صٌؽة تسم

                                                           
1

حصول تمثلت سٌاسات الدولة الجزابرٌة إزاء أزمة السكن فً صٌؽة السكن الاجتماعً الإٌجاري و الموجهة إلى طبقة اجتماعٌة هشة ، لا ٌمكنها ال -

السكن الذي  على سكن لا بالإٌجار و لا بالتملك ، إلا أن عدم فاعلٌة هذا النظام ولد نظاما أو صٌؽة جدٌدة تمثلت فً السكن الاجتماعً التساهمً وهو
ري المستحدث تساهم فٌه الدولة بقسط من أجل تملكه ، إلا أن هذا النظام أٌضا أثبت محدودٌته الأمر الذي أوجد صٌؽة جدٌدة تعرؾ بالبٌع الإٌجا

 . 6005أفرٌل  67المإرخ فً  509-05بالمرسوم التنفٌذي رقم 
2

 . 60مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
3

 . 70مرجع سابق ص  -كلو هشام  -
4

 . 50. ص  6056الجزابر سنة  –جامعة و هران  –رسالة ماجٌستٌر  –البٌع الإٌجاري فً القانون الجزابري  –شٌخ محمد زكرٌا  -
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حددة فً إطار عقد مكتوب الإٌجار الم
1

. " 

باقتناء مسكن  محأن عقد البٌع بالإٌجار صٌؽة قانونٌة تس حفمن خلبل هذا التعرٌؾ ٌتض      

وعلٌه فقد اختلؾ فً تكٌٌؾ هذا العقد   ،بعد دفع قٌمته أقساطا فً شكل إٌجارات لمدة محددة 

أم أنه مند بداٌته  ،كل الأجرة بفٌما إذا كان إٌجارا ٌنقلب فً النهاٌة إلى عقد بٌع كؤثر للوفاء 

وما الأقساط إلا جزء من الثمن رؼم تسمٌتها بؤجرة ، أما نقل الملكٌة فهو مإجل إلى  عقد بٌع

ؼاٌة الوفاء بجمٌع الأقساط 
2

أي أنه بٌع و إٌجار فً   ا مزدوجافء العقد و ص، إلا أن إعطا 

فقد لقً رفضا من ؼالبٌة الفقهاء لأن طبٌعة كل عقد تختلؾ عن طبٌعة العقد  ، نفس الوقت

رخالآ
3

إذا تحقق ، فإذا اعتبر بٌعا مقسطا علق على شرط واقؾ وهو الوفاء بكل الأقساط ، ف 

و انتقلت الملكٌة إلى المشتري بؤثر رجعً   تحقق البٌع فسخ الإٌجار و  الشرط بالوفاء بالأقساط

من وقت العقد
4

 اعتبر إٌجارا معلقا على شرط فاسخففً هذه الحالة لا وجود للؤجرة ، أما إذا   

لكونها أجرة عن مدة   احتفظ المإجر بالأقساطاء بكل الأجرة ، انفسخ الإٌجار وهو عدم الوفو

حقٌقته بٌع و من مصلحة البابع  لثمن ، فهذا العقد فً، فلب مكان فً هذه الحالة ل الانتفاع السابقة

 .صفه بؤنه إٌجارا ضمانا لحصوله على الثمن و

بؤنه إذا كان ثمن البٌع مإجلب جاز للبابع أن  وهذا ما ذهب إلٌه المشرع الجزابري إذ أقرّ        

ٌشترط أن ٌكون نقل الملكٌة إلى المشتري موقوفا على دفع الثمن كله  ولو تم تسلٌم الشًء 

جزاء منه  ن أن ٌتفقا على أن ٌستبقً البابعالمبٌع ، فإذا كان الثمن ٌدفع أقساطا جاز للمتعاقدٌ

تبعا  للظروؾ أن ٌخفض التعوٌض المتفق علٌه على سبٌل التعوٌض ، ومع ذلك ٌجوز للقاضً 

المشتري جمٌع الأقساط ٌعتبر  فىو إذا و ، قانون مدنً جزابري 184من المادة  2وفقا للفقرة 

أنه تملك الشًء المبٌع من ٌوم البٌع
5
 . 

وعلٌه فإنه ٌتضح من المادة السابقة أن المشرع الجزابري اعتبر البٌع بالإٌجار بمثابة عقد       

الخاصة بالبٌع بالتقسٌط و مدنً ق  363ٌع تسري علٌه الفقرات الثلبث الأولى من المادة ب

                                                           
1

 . :0مقال منشور بمجلة جامعة تٌزي وزو بدون سنة النشر ص  –عقد البٌع بالإٌجار فً القانون الجزابري  –زاٌدي حمٌد  -
2

 . 60مرجع سابق . ص  –وكذلك شٌخ محمد زكرٌا  60ص  –مرجع سابق  –هلبل شعوة  -
3

 . 60مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
4

 . 60مرجع سابق ص  –شٌخ محمد زكرٌا  -
5

 من القانون المدنً الجزابري على أنه " إذا و فً المشتري جمٌع الأقساط ٌعتبر أنه  تملك الشًء المبٌع من ٌوم البٌع ". 7:7/7تنص المادة  -
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فهذا ما ٌجعل من عقد  ، وبما أن عقد البٌع بالإٌجار هو بمثابة عقد بٌع ،احتفاظ البابع بالملكٌة 

 و تمٌزه عن العقود، الإٌجار التجاري عقد إٌجار بطبٌعته له نصوصه القانونٌة التً تحكمه 

المدعمة ، و من القانون المدنً الجزابري 507إلى  467المتمثلة فً المواد من الأخرى و

قانون تجاري. 202-169بالمواد من 
1

 

 نستطٌع أن نقول أنه برؼم وجود بعض التشابه بٌن كلب العقدٌن  وكنتٌجة لما استعرضناه        

عقد ملزم للجابٌن ، وكذلك العقدٌن المتمثل فً كون كلب و (الإٌجار التجاريو البٌع بالإٌجار)

أنهما ٌردان على عقار و أنهما ٌشترطان الشكلٌة
2
 ) الرسمٌة( . 

بٌنما البٌع بالإٌجار  ، إلا أن ما ٌمٌز العقدان هو أن عقد الإٌجار التجاري لٌس ناقلب للملكٌة     

ٌنشىء إلا حقا شخصٌا فً قد ٌنقل الملكٌة عند دفع كافة الأقساط ، كما أن الإٌجار التجاري لا 

، و لٌس حقا عٌنٌا كما هو  ذمة المإجر موضوعه تمكٌن المستؤجر من الانتفاع بالعٌن المإجرة

و كذلك أن عقد الإٌجار ، ثابت بالنسبة لعقد البٌع بالإٌجار فً حالة استٌفاء كافة الأقساط 

التجاري من عقود الإدارة
3

تصرؾ  كون مدة الإٌجار فٌه ، بٌنما عقد البٌع بالإٌجار من عقود ال 

 سنة وكون الحق العٌنً ٌنتقل إلى المستؤجر بعد نهاٌة هذه المدة . 25إلى  20تتراوح بٌن 

 رابعا : تمٌٌز عقد الإٌجار التجاري عن عقد الاعتماد الإٌجاري :

ٌعتبر الاعتماد الإٌجاري أو الإٌجار التموٌلً        
4

«leasing financier » «le crédit 

– bail » التً ٌلجؤ إلٌها  دٌثةنوع مستحدث من أنواع الإٌجار، إذ ٌعد من وسابل التموٌل الح ،

                                                           
1

 . - 9>مرجع سابق ص  –نسرٌن شرٌقً -
2

الواردة على المحلبت المعدة للبستؽلبل  6==5المتضمن قانون المالٌة لسنة  5/69=من القانون رقم  7:بالنسبة للئٌجار التجاري نص المادة  -

تنص على أنه " ٌحرر عقد  05/509من المرسوم التنفٌذي رقم  ;5) البٌع بالإٌجار ( كما جاءت المادة  5=-0;من الأمر  56التجاري ، و نص المادة 

 أعلبه لدى مكتب موثق "  55البٌع بالإٌجار المذكور فً المادة 
3

 . 66الجزابر ص  –جامعة تٌزي وزو ;600/ 9مقال منشور بمجلة الباحث عدد  -ع بالإٌجار عقد البٌ –أ. جلٌل نوارة  -
4

إلى العهد الفرعونً إلى عهد الملك مٌنا و منهم من ٌرجعه  leasing financierأو   le crédit – bailإن هناك من ٌرجع تارٌخ الإٌجار التموٌلً  -

و بالضبط فً  >>;5و رابً ، و منهم من أرجعه إلى العهد الرومانً ، ، والبعض أرجعه إلى سنة إلى العهد البابلً حٌث عرؾ فً عهد الملك حم

ت بالتقسٌط أمرٌكا ، ومنهم من جعله تطوٌرا لصورة الإٌجار المنتهً بالتملٌك الذي ظهر فً إنجلترا، حٌث كان أحد تجار الآلات الموسٌقٌة ببٌع الآلا

بالنسبة للمنقولات، فً  90=5بالنسبة للعقارات و سنة  70=5إلا أنه لم ٌظهر بالصورة التً أصبح علٌها إلا سنة م  :8>5حتى ٌروج مبٌعاته وهذا سنة 

 –لصاحبها شون فٌلد  96=5سنة  « United states leasing corporation »أمرٌكا ، و كانت أول شركة متخصصة فً هذا الأمر هً شركة 

الذي طلبت منه القوات الأمرٌكٌة تزوٌدها بكمٌات كبٌرة من المواد الؽذابٌة  « daboothe junior »بوث  على أن فكرة إنشابها تعود لشخص ٌدعى

ا جاءت المحفوظة و لم ٌكن بإمكانه ذلك لصؽر مصنعه فحاول إٌجاد من ٌإجر له الآلات اللبزمة للتصنٌع فلم ٌجد ، فضاعت منه الصفقة ، وعلى إثره
 ؤقنع بعض أصدقابه، الذٌن قاموا بتؤسٌس  أول شركة تجارٌة فً اللٌزنػ ".فكرة إنشاء شركة لهذا الؽرض ف
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المإسسات لتموٌل مشارٌعهم الاقتصادٌةالأفراد و
1

القٌام  من ، فقد كانت ؼاٌة الدولة الجزابرٌة 

محاولة تدارك مخلفات الأزمة  هو ، بإصلبحات اقتصادٌة كبٌرة فً منتصؾ الثمانٌنات

خلق و أسعار البترول فً السوق العالمً، والرفع من معدل النمو تجة عن انهٌارالاقتصادٌة النا

فرض عمل و ذلك بزٌادة الاستثمارات
2

ى إلا بتطوٌر المإسسات الصؽٌرة ، ؼٌر أن هذا لن ٌتؤت

المإسسات تعترضها  لزٌادة الاستثمارات، ؼٌرأن هذه ا المحرك الربٌسًمباعتباره المتوسطةو

أهم هذه الصعوبات هو كٌفٌة تموٌل احتٌاجاتها حقٌق نموها المنشود وصعوبات جمة لت

المتزاٌدة
3

) الاعتماد الإٌجاري ( كوسٌلة تموٌل  برز أهمٌة قرض الإٌجار التموٌلًو بذلك ت ،

 مدى الطوٌل و القصٌر على حد سواء .العلى 

الاعتماد الإٌجاري بموجب الأمر                 فإننا نلبحظ أنه نتناول الجزائريوبالرجوع للمشرع        

نص على تالتً و من هذا الأمر 9م بنص المادة  1996ٌناٌر  10و المإرخ فً:  04-96رقم 

المتعلق بمحل تجاري أو بمإسسة حرفٌة  سندا ٌمنح من  ٌعتبر عقد الاعتماد الإٌجاري "أنه

على إٌجارات و لمدة ثابتة  على شكل تؤجٌر، مقابل الحصول خلبله طرؾ ٌدعى المإجر

بعٌن  متفق علٌه ٌإخذ أجر، وبمبادرة منه عن طرٌق دفع  لصالح طرؾ ٌدعى المستؤجر

، مع انعدام إمكانٌة  الأقساط التً تم دفعها بموجب الإٌجاراتالاعتبار على الأقل جزبٌا 

لكٌة الأول ، أو هذه المإسسة الحرفٌة لصاحب الم المستؤجر فً إعادة تؤجٌر المحل التجاري
4

  

فقد جاء بمفاهٌم جدٌدة  ،جل تسهٌل الاستثمارلأفالقرض الإٌجاري إذن ما هو إلا وسٌلة أو تقنٌة 

مفادها أن التركٌز على استخدام الآلات هو الذي ٌحقق الربح ولٌس الملكٌة
5

فهو إٌجار  ، 

إنما و ،ع نتفاالإ ٌمثل لضمان ابتمان معٌن ، و هو لا ٌنشىء حقا شخصٌا  للمستؤجر و هو

عن الإٌجار التجاري لأن عقد الاعتماد التجاري  هو هذا ما ٌمٌز ، هو نقل الملكٌة  الهدؾ منه

                                                           
1

جامعة الشرق الأوسط  – 6056رسالة ماجٌسٌتر  -النظام القانونً للخاطر التً ٌتعرض لها المؤجور فً عقد الإٌجار التموٌلً -ٌحً محمد المعابطة  -

 .05ص 
2

مقال منشور فً مجلة العلوم الاقتصادٌة و علوم التسٌٌر  –دور وأهمٌة قرض الإٌجار فً تموٌل المإسسات الصؽٌرة و المتوسطة  –ملٌكة زؼٌب  -

 . 5ص  6009سنة  9جامعة سكٌكدة عدد 
3

 .58ص  :605مارس 7ن  العدد مقال منشور فً مجلة البشابر الاقتصادٌة ، جامعة ؼلٌزا -تقٌٌم سوق الإٌجار التموٌلً فً الجزابر –بودالً مختار -
4

 . ;5مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
5

 ;==5مصر سنة  -مكتبة دار النهضة العربٌة –التؤجٌر التموٌلً ، الجوانب القانونٌة و المحاسبٌة، والتنظٌمٌة  –د منٌر سالم و د عبد الله سالم  -

 . 59ص
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هو عقد ن العقود فً صورة عقد واحد ألا ولٌس مجرد عقد إٌجار فقط ، و إنما هو مجموعة م

الاعتماد الإٌجاري
1

، والهدؾ أو الؽرض منه هو منح قرض للمستعمل و إعطابه الحق فً  

الانتفاع بعقار معد للبستؽلبل التجاري على سبٌل الوكالة ، إضافة إلى هذا ٌتضمن هذا الاتفاق 

وعدا بالبٌع من جانب واحد وهو المقرض
2

وهو المستؤجر خٌارات  ، وٌكون للطرؾ الآخر 

، أو شرابها بالقٌمة السوقٌة  د بند بذلك فً العقد أو تجدٌد العقدثلبثة :إما رد تلك الأشٌاء إن وج

) التجارٌة( المحددة لها وقت إبرام العقد
3
 . 

صل افال معٌارالالإٌجاري ) الاعتماد الإٌجاري( وطبٌعته القانونٌة هو فؤحكام القرض       

من الأمر   43/2المادة عدم تطبٌق أحكام الإٌجار التجاري علٌه، و ذلك ما أكدته ستبعاد ولا

إلى  169المذكور أعلبه من أنه " لا تطبق على علبقات المإجر مع المستؤجر المواد  96/04

 من القانون التجاري الجزابري المتعلقة بعقود الإٌجار التجارٌة و التسٌٌر الحر" . 214

ري كثٌرا ما ومما سبق عرضه فإنه ٌمكننا استخلبص أن الدارس لموضوع الإٌجار التجا      

تختلط و تلتبس علٌه بعض العقود المشابهة له ، إلا أن الفهم الصحٌح لهذه العقود ومعرفة 

لمسؤلة بالؽة الأهمٌة  تكمن فً استبعاد أحكام  االنصوص القانونٌة التً تحكم كل عقد على حد

عن ته طبٌعولخصوصٌته  قوانٌن خاصة  نظرا ، وتناوله كعقد مستقل تحكمه الإٌجار التجاري

وعقد البٌع وعقد الإٌجار الاحتكاري  ،باقً العقود الأخرى المشابهة له كعقد التسٌٌر الحر

 بالإٌجار ) البٌع الإٌجاري( ، و كذا عقد الاعتماد الإٌجاري .

 

 

 

                                                           
1

 . ;5 ص 6059- 6058-جامعة البوٌرة  –شٌهانً سمٌر  –محاضرات د  -
2

 . ;5مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
3
- v. smaili Nabila – pratique du crédit bail, analyse de la situation algérienne , mémoire magister- université 

téziousou -2012 page 1.  
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 المطلب الثانً:

 جاريـــالت جارـأركان عقد الإٌ

، وهو ما  بتعرٌفنا لعقد الإٌجار التجاري تبٌن لنا أنه ٌخضع لأحكام الإٌجار بصفة عامة       

بمعنى أن عقد الإٌجار التجاري ٌخضع  ، من القانون المدنً الجزابري 467نصت علٌه المادة 

لنصوص القانون المدنً إضافة إلى ما تضمنته نصوص القانون التجاري خاصة فٌما ٌتعلق 

كً ٌنعقد عقد الإٌجار التجاري صحٌحا مرتبا لآثاره القانونٌة ٌجب لف ، ً العقدبركن المحل ف

السبب  وأن تتوفر أركانه ، مثله مثل باقً العقود الأخرى و المتمثلة فً ركن الرضا و المحل 

وعلى هذا الأساس سنتطرق إلى الأركان العامة لعقد الإٌجار التجاري فً الفرع الأول 

 فً الفرع الثانً . الأركان الخاصة لهو

 الفرع الأول : الأركان العامة لعقد الإٌجار التجاري :

لعقد الإٌجار التجاري أركان عامة لابد من توافرها حتى ٌنشؤ العقد صحٌحا منتجا لآثاره         

من القانون المدنً الجزابري وما بعدها فً تحدٌدها لشروط  59وهذا ما نصت علٌه المادة 

، ومن ثم فإنه وفقا للقواعد العامة فإنه ٌجب أن ٌتوافر فً  مصادر الالتزام العقد كمصدر من

على اعتبار أن أركان ، و و الأهلٌة و كذلك المحل و السبب بٌن طرفٌه  التراضً العقد عنصر

العقد تمثل اللبنة الأساسٌة فً بنابه فؤي تخلؾ لركن من هذه الأركان ٌمثل بطلبنا للعقد ككل 

 ركن من أركانه ٌمثل بطلبنا نسبٌا له .أي نقص فً و

، إلا أن ما ٌمكن ملبحظته هو أن لهذا الفرع تنطلق من هذه العناصروبذلك فإن دراستنا       

إلا أن المشرع الجزابري خصه بقواعد خاصة   ركن المحل هو فً أصله من الأركان العامة

كون هناك ار، حتى لا ٌصتخوع من الا، لذا ٌتعٌن الإشارة إلٌه ضمن الأركان العامة بن لأهمٌته

ن التفصٌل ضمن الأركان الخاصة لعقد مسنتطرق إلٌه بشًء نقص فً تسلسل الأركان و

 الإٌجار التجاري .

 أولا : عنصر الرضا ) التراضً ( :

فالتراضً معناه أن ٌتبادل الطرفان  ،ٌعتبر التراضً أهم ركن ٌبنى علٌه عقد الإٌجار      
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حول المسابل  الأساسٌة  فً عقد الإٌجار  الإرادتٌن ، و أن تتطابق هاتٌن هماٌإرادتالتعبٌر عن 

العٌن المنتفع بها ، وبدل الإٌجار و مدتهو  و المتمثلة فً ماهٌة العقد المراد إبرامه
1

، أما فٌما  

إنما تكون و ، لم ٌخضعها لأي إجراء شكلً عن الإرادة فإن المشرع الجزابري ٌخص التعبٌر

لفظ أو الإشارة المتداولة  عرفا ، أو باتخاذ موقؾ لا ٌدع مجالا للشك فً دلالتهبال
2

فٌصدر ،  

من الآخر، إضافة إلى ما ذكرناه فإن صحة العقد تشترط من  وٌقابله قبولا إٌجابا من أحدهما

 الطرفان أن ٌتمتعا بالأهلٌة القانونٌة اللبزمة لإبرامه .

 :(la capacité ): الأهلٌة: ثانٌا

ٌقصد بها صلبحٌة الفرد لمباشرة مختلؾ التصرفات القانونٌة التً تنتج أثارا قانونٌةو     
3

أو   

 تهأهلٌق وتحمل الواجبات )الالتزامات( ولاكتساب الحقو شخصهً صلبحٌة ال بعبارة أخرى

لمباشرة التصرفات القانونٌة التً ترتب له الحقوق أو ترتب علٌه الواجبات
4

، والأهلٌة  

 التحمل بالالتزامات ب الحقوق واستكهً صلبحٌة الشخص لاو أهلٌة الوجوب:  القانونٌة نوعان

، أو  صلبحٌته لمباشرة التصرؾ القانونً الذي من شؤنه أن ٌكسب الحق : هً أهلٌة الأداءو

 ٌحمله بالالتزام .

أما  ، تثبت للشخص بولادتهن الاختلبؾ فٌما بٌن الأهلٌتٌن فً أن أهلٌة الوجوب موٌك      

ما أو التمٌٌز ، فؤهلٌة الأداء تفترض أهلٌة الوجوب ابتداءأهلٌة الأداء فمناطها هو الإدراك و

حٌث ٌشرط فً ، صحٌح ، وتتؤثر أهلٌة الأداء بعدة عوامل أهمها عامل السن  رالعكس فهو ؼٌ

بشرط أن   ٌة الأداءلله أهن الرشد اكتملت سالصبً  بلػ فإذا (la majorité)الأهلٌة البلوغ 

ٌكون متمتعا بقواه العملٌة وؼٌر محجور علٌه
5

من القانون  40، وهذا ما نصت علٌه المادة  

متمتعا بقواه ، و سنة كاملة 19ن الرشد و هو سكل شخص بلػ  "المدنً الجزابري من أن 

                                                           
1

 . =6مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
2

 . =6مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
3

 . 97مرجع سابق ص  –أحمد بولودنٌن -
4

 . 99ص  5>=5الجزابر  –المإسسة الوطنٌة للكتاب شارع زٌؽود ٌوسؾ  –الوجٌز فً نظرٌة الحق بوجه عام  –د. محمد حسنٌن  -
5

 . 95ص  >==5دٌوان المطبوعات الجامعٌة  –مصادر الالتزام  –النظرٌة العامة للبلتزام  –علً علً سلٌمان  -
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لمباشرة حقوقه المدنٌة كامل الأهلٌة  ٌكون   العقلٌة ولم ٌحجر علٌه
1

هذا ما قضت به ، و

المحكمة 
2

العلٌا من أن التصرٌح بعدم قبول استبناؾ الطاعنة رؼم بلوؼها سن الرشد عند  

، حٌث تبٌن للمحكمة العلٌا أن المستؤنفة   واعتبارها عدٌمة الأهلٌة فٌه مخالفة للقانون  الاستبناؾ

جوان  05رٌخ بتا اكتمل رشدها، و ممثلة بؤبٌهاقاصرة أمام قاضً الدرجة الأولى وكانت 

، بما ٌعنً أنها صارت كاملة الأهلٌة 1999جوان  08سجلت الاستبناؾ ٌوم و 1999

لا ٌسوغ التنازل عنها أو  ، إذ وبإمكانها مباشرة الخصام بنفسها وتعتبر الأهلٌة من النظام العام

 .تفاق الحصول علٌها بمقتضى الا

فإنه سٌتم ،  قة الإٌجارٌة محل الدراسةهما طرفا العلب وبما أن كلب من المإجر والمستؤجر      

 أهلٌة المستؤجر .و أهلٌة المإجر بالنسبة لكلب الطرفٌن الأهلٌة  الضوء على إلقاء 

 الأهلٌة بالنسبة للمؤجر :أ(

قد اشترط المشرع فباعتبار أن عقد الإٌجار من التصرفات الدابرة بٌن النفع و الضرر،       

كاملة سنة 19ن الرشد سالجزابري شرط 
3

، أما التصرفات التً  لإبرام التصرفات القانونٌة 

قابل للئبطال لمصلحتهٌكون ، فإن إٌجاره  ٌقوم بها من كان ممٌزا ولم ٌبلػ من الرشد
4
، أما إذا  

الصناعً أو الحرفً وأبرم  محلب معدا للبستؽلبل التجاري أو الذي ٌملككان ناقص الأهلٌة و

سنوات 3ٌتجاوز  صحٌحا مرتبا لجمٌع أثاره شرط ألّا فإٌجاره ٌقع  ،إٌجار عقدبشؤنه 
5
. 

 الأهلٌة بالنسبة للمستأجر :ب(

لأن  ،الإٌجار بالنسبة للمستؤجر ٌعد عملب تجارٌا وتصرفا دابرا بٌن النفع و الضر إن      

علٌه ٌجب أن و، المستؤجر ٌدفع جزءا من ماله مقابل الحصول على منفعة العٌن المإجرة 

                                                           
1
- v. art 40, c-civil algérien « toute personne majeure jouissant de ses facultés mentales, et n’ayant pas été 

interdite, et pleinement capable, pour, l’exercice de ses droits civils ».    
2

 . 9>6من  6006سنة  06قسم الوثابق العدد المجلة القضابٌة  6005-09-59المإرخ فً  696>67الؽرفة الاجتماعٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا  -
3

 من ق المدنً الجزابري . 80نص المادة  -
4

ق م جزابري التً تنص على " كل من بلػ سن التمٌٌز، ولم ٌبلػ سن الرشد ٌكون ناقص الأهلٌة وفقا لما  87ق الأسرة وٌقابلها المادة  7>المادة  -

قانون أسرة أن" من  7>سنة وٌبدو أن وضع ناقص الأهلٌة أحسن من وضع فاقدها إذ تنص المادة  57 ٌقرره القانون " و القاصر الممٌز هو من بلػ سن

ق مدنً فإن تصرفاته تكون نافدة إذا كانت نافعة له،وتكون باطلة إذا كانت ضارة به، وتتوقؾ  87بلػ سن التمٌٌز ولم ٌبلػ سن الرشد طبقا لنص المادة

 نت دابرة بٌع النفع و الضرر"على إجازة الولً أو الوصً، إذا كا
5

 . :8مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
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سنة 19ن الرشد و هو س المستؤجرٌتوفر فً 
1

، أما فٌما ٌخص المستؤجر ناقص الأهلٌة أو من  

، فإن المشرع الجزابري  شاب إرادته عٌبا من عٌوب الرضا كسفه أو ؼفلة  أو ؼلط أو تدلٌس

، فجعل تصرؾ ناقص  كذا حماٌة الصالح العامولحماٌة الطرؾ الضعٌؾ فً العقد  لتدخّ 

أو بقرار من  امن عٌوب الرضا مقرونا بإجازة الولً أبا كان أو أمّ الأهلٌة أو من شابه عٌب 

سقطت عنه سلطته  ، أما إذا كان الأب متوفٌا ، أو مجلس العابلة مصادق علٌه من المحكمة

فٌجب أن ٌقدم هذا الإذن الكتابً دعما لطلب التسجٌل فً ، الأبوٌة أو حالة انعدام الأب و الأم 

السجل التجاري
2

ما نستطٌع قوله هو ضرورة أن ٌكون كلب من المإجر و المستؤجر ، وعلٌه ف 

مدنً ج ( وهذا  40سنة كاملة )م  19فً عقد الإٌجار التجاري كامل الأهلٌة أي بلوؼهما سن 

بإبرام تصرؾ حٌث ٌعتبر تصرفا   هو ناقص الأهلٌةمنع من أن ٌقوم مإجر أو مستؤجر ولا ٌ

تصرؾ كلٌا أو جزبٌا فً أمواله ، وكان تصرفه ٌدخل صحٌحا ، وذلك إذا أذن له القاضً فً ال

فٌكون  ، وفقا لأحكام القانون التجاري دسنة ورشّ  18، أما إذا بلػ القاصر  فً دابرة التصرؾ

شرٌطة أن ٌكون فً حدود ، الإٌجار الذي ٌبرمه مإجرا كان أو مستؤجرا مرتبا لجمٌع أثاره 

 .التجارة التً ٌمارسها 

 : المحل :ثالثا

، وٌؤخذ المحل  هو ركن من أركان عقد الإٌجار اشترط القانون توافره فً الالتزام العقدي      

، وبالنسبة  منفعة العٌن المإجرة بالنسبة للمإجرو ٌمثل ، فه ا مزدوجاعفً عقد الإٌجار طاب

للمستؤجر بدل الإٌجار الذي ٌقدمه للمإجر لقاء انتفاعه بالعٌن المإجرة
3

وذلك خلبل مدة زمنٌة  

 98إلى  92وقد نص المشرع الجزابري على ركن المحل فً المواد ، متفق علٌها فً العقد 

ٌجب أن ٌكون محل التعاقد  فإنهومن ثم فإنه وفقا للقواعد العامة ، من القانون المدنً الجزابري 

ون مشروعامعٌنا أو قابلب للتعٌٌن ، أو أن ٌكون موجودا أو قابلب للوجود و أن ٌك
4
. 

 

                                                           
1

 . 75مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
2

 .97مرجع سابق ص  –أحمد بولودنٌن -
3

 . =8مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
4

 . 560الدار البٌضاء الجزابر ص  -دار بلقٌس –عقد البٌع الإلكترونً فً القانون الجزابري  -د ٌمٌنة حوحو  -
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 أن ٌكون المحل معٌنا أو قابلا للتعٌٌن : (1

من القانون المدنً الجزابري التً  94وهو ما ذهب إلٌه المشرع الجزابري فً نص المادة 

ومقداره  ، تنص على أنه " إذا لم ٌكن محل الالتزام معٌنا بذاته ، وجب أن ٌكون معٌنا بنوعه

 وإلا كان باطلب " .

 أن ٌكون المحل مشروعا و ممكنا : (2

من القانون المدنً الجزابري على أنه " إذا كان محل الالتزام مستحٌلب فً  93صت المادة ن

، كؤن ٌكون محل  كان العقد باطلب بطلبنا مطلقا  أو مخالفا للنظام العام أو الآداب العامة ذاته ،

مل فً كافة الأشٌاء ما لم تحظر بنص الأصل أنه ٌجوز التعا، و العقد مما ٌمنع التعامل فٌه

)مبدأ حرٌة التجارة(
1
. 

 أن ٌكون المحل موجودا أو قابلا للوجود : (3

وإلا كان   فإنه ٌتوجب أن ٌكون موجودا وقت انعقاد العقد  حل إن تمثل فً شًء ماديمفال

إلا أن ذلك لا ٌمنع من التعامل فً الأشٌاء التً توجد فً المستقبل ، باطلب
2
 . 

 : السبب : رابعا

بؤنه " الؽرض المباشر الذي ٌقصد الوصول  ؾٌعتبر السبب ركنا من أركان العقد إذ ٌعرّ       

من وراء التزامه إلٌه
3

، وٌمٌز التشرٌع الجزابري بٌن ما ٌمكن تسمٌته بسبب العقد وبٌن سبب 

 هوفأما سبب الالتزام  ، أي الهدؾ البعٌد هث من وراء إبرامعالالتزام ، فسبب العقد هو البا

من القانون المدنً  98و 97وقد نصت المادة  قرٌبث علكن البا ، إبرام العقد منث عالبا

ٌفترض أن له سببا ، فً العقد  وٌلبحظ أن كل التزام لم ٌذكر له سبب ، علٌهالجزابري 

 ومنه فإن كان السبب ؼٌر مشروع فإن عقد لا ٌؽنً عنه ركن آخر،ومشروعا فً التعاقد 

 الإٌجار التجاري ٌكون باطلب .

 

                                                           
1

 . 77مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
2

 . =7ص 6008سنة  –دار العلوم للنشر و التوزٌع عنابة  –الوجٌز فً النظرٌة العامة للبلتزام  –دربال عبد الرزاق  -
3
- v.  A vialard. Droit civil . la formation du contrat . Alger. 1981 p 118 . 
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 الفرع الثانً : الأركان الخاصة :

ما ٌستخلص من تعرٌفنا لعقد الإٌجار التجاري أنه ٌقوم على أركان أربعة تتمثل فً :                     

 و طرفً العقد ، والمدة ) مدة الإٌجار( و الأجرة .  محل العقد

 المحل فً عقد الإٌجار التجاري : أولا :

 هو العقار أو المحل الموجه للبستعمال، الشًء المإجر فً عقد الإٌجار التجاري        

هذا ٌندرج ضمن نطاق تطبٌق الأحكام الخاصة بالإٌجارات و ،التجاري أو الصناعً أو الحرفً

التجارٌة
1

بالرؼم من أن المإجر ٌستطٌع أن ٌإجر منقولات كالآلات من سٌارات و أجهزة  

 الملكٌة الأدبٌة و الفنٌة و الصناعٌة  حقوق  و كذلك  ، ، وحقوق معنوٌة كالاسم التجاري مختلفة

و التجارٌة
2
. 

العمارات ري التجاري بالعقار المتمثل فً )فالمشرع الجزابري خص محل العقد الإٌجا       

 للٌس المحل فً حد ذاته باعتباره مال منقوو ،المستعملة من التاجر المستؤجر المحلبت (أو

فقد ٌتخذ  ، كما أن صور الاستؽلبل التجاري من حٌث المكان قد تتخذ عدة أمكنة،  يمعنو

قد و ،مالك العقار أبرمه معالمستؤجر مكانا ربٌسٌا لممارسة تجارته بناء على عقد الإٌجار الذي 

قد ٌكون ملكا للخواص كما ٌمكن أن ٌكون ملكا و ، تجارته إلى أماكن ثانوٌة تابعة تمتد

للجماعات المحلٌة أو لإحدى المإسسات الإدارٌة
3

ق  169ما ٌستشؾ من نص المادة  هذا، و 

زابريج جاريت
4
 العناصر التالٌة : سنتناول، وبناء علٌه  

 التجاري .الطبٌعة التكوٌنٌة للمحل فً عقد الإٌجار  -

 المحل الربٌسً فً عقد الإٌجار التجاري . -

 المحل الملحق ) التابع ( . -

 

                                                           
1

 . 9>مرجع سابق ص  –وكذلك نسرٌن شرٌقً  66مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
2

 . 66مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
3

 .65المرجع نفسه ص  –خرٌط محمد  -
4

سواء، كان هذا   من القانون التجاري الجزابري على أنه " تطبق الأحكام الآتٌة على إٌجار العمارات التً ٌستؽل فٌها محل تجاري =:5تنص المادة  -

 الأخٌر مملوكا لتاجر أو لصناعً أو لحرفً ، أو لمإسسة حرفٌة ..."
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 الأماكن التً تصلح كمحل تجاري . - (1

التً حدد فٌها و ق تجاري الجزابري 169المشرع الجزابري فً نص المادة  بٌنلقد         

إذ حصره فً إٌجار العمارات أو المحلبت أٌن ٌستؽل  ، مجال تطبٌق نظام الإٌجارات التجارٌة

 145ٌر المشرع الفرنسً حٌن نص فً المادة سا، فهو بذلك  فٌها المستؤجر نشاطه التجاري

الأماكن التً ٌستؽل فٌها مجال الإٌجار ٌطبق على العقار و ق تجاري فرنسً ، على أن 1فقرة 

المحل التجاري
1

ن المذكورة فً النص الفرنسً ٌعد الأماكؼٌر أن مصطلح العقار و،  

لأن الأماكن هً عبارة عن عقارات ، علما أن القانون ٌمٌز بٌن  ، ناقصاومصطلحا ؼامضا 

هذا الأخٌر الذي ٌعد من المنقولات المعنوٌة، و المحل  (immeuble)العقار 
2

ولقد جاء ،   

فقانون الإٌجار التجاري  ،المبنًالؽٌر المبنً و العقار بٌن ممٌزا 1953لسنة المرسوم الفرنسً 

بشرط أن تكون مخصصة  (les immeubles bâtis )  ٌطبق على العقارات المبنٌة

للبستؽلبل التجاري
3

 les terrain)،وبناء على ذلك فإنه تستبعد الأراضً العارٌة أو المجردة 

nus) من مجال تطبٌق أحكام الإٌجارات التجارٌة
4

إلا أن المشرع  ، را مبنٌالأنها لٌست عقا 

أضاؾ شرطا قانونٌا حتى تطبق أحكام الإٌجار التجاري على الأراضً العارٌة أو  الجزابري

مخصصة للبستؽلبل التجاري أو الصناعً أو وتكون  هو إقامة بناٌات علٌهاوالؽٌر مبنٌة ، 

، وشرٌطه أن تكون قد شٌدت أو استؽلت بموافقة المالك الصرٌح الحرفً
5
 . 

إذن فالمشرع الجزابري اشترط من خلبل ذكره لمصطلح العمارة ضرورة وجود عقار       

ة بٌن الإٌجار الوارد على ، وهو بذلك ٌقٌم تفرق مبنً حتى تطبق علٌه أحكام الإٌجار التجاري

الإٌجار الوارد على المحل التجاري كمال منقول معنوي التجاري و وهو الإٌجار العقار

 الحر(. التسٌٌر)

                                                           
1
- v.l 145-1 « les disposition du présent  chapitre s’appliquent, aux baux des  immeubles  ou locaux dans lesquels, 

un  fonds  est  exploité… » 
2
- v. alfred  jauffret .droit commercial édition .delta paris 1995 p 361 et  aussi v .jean dérupé  edé ncyclopédie dalloz 

2002. P 5  
3

 .;;5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
4
- v .Yves Rouquet- réflexions sur quinze ans de législation et de jurisprudence en matière de copropriété et de 

baux- thése de doctorat  université paris dauphine institut droit -2010– le texte visant un «  immeuble » ou un 
« local »et excluent  les  terrains  nus mon construits .p 61 . 

5
 من القانون التجاري الجزابري . 7/ =:5المادة  -
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شرٌطة أن  (les immeubles bâtis)فقانون الإٌجار ٌطبق على العقارات المبنٌة       

هناك عقار أو بناء بسٌط ٌمكن تفكٌكه ونقله فلب كان  كون مخصصة للبستؽلبل التجاري ، فإذات

أحكام  اق علٌهبلب تطفلإشهار با خاصالمكان الخاص بسوق ، أو المكان الك تجارٌا ٌعد محلب

الإٌجار التجاري
1
. 

ق علٌه أحكام بحتى تط (le local)وقد أضاؾ المشرع الفرنسً شروطا فً المحل       

أبعاد  ذوو « lieu clos et couvert »أن ٌكون مؽلقا و مؽطى  وهً الإٌجار التجاري

تسمح له بممارسة النشاط التجاري
2

وهذا ما ساٌره القضاء الفرنسً  
3

موقؾ ، بتؤكٌده على أن 

 لا تطبق علٌها أحكام الإٌجار التجاري . السٌارات و الأماكن الأخرى الؽٌر مؽلقة 

 العقارات التً تخضع لأحكام الإٌجار التجاري : -أ

، و كذا اتساع رقعة تداولها فً الحٌاة  نظرا لما تتسم به العقود الإٌجارٌة من أهمٌة خاصة      

فإن المشرع الجزابري قد حدد  ، من حٌث المكانإبرامها  وتعدد صور التجارٌة الٌومٌة

ن كانت إ)العقارات( التً و حدد الأماكنالمتعلقة بالإٌجارات التجارٌة و النصوص القانونٌة

، و ذلك من خلبل المواد  سرت علٌها الأحكام الخاصة بالإٌجارات التجارٌة محلب لعقد إٌجار

فكرة الحق فً تجدٌد عقد  هنا جاءت، و من  من القانون التجاري الجزابري 171 - 169

فً حالة رفض تجدٌد العقد من طرؾ المإجر.        الحق فً التعوٌض الإستحقاقًو الإٌجار

 :لنقاط التالٌةلو بناء علٌه سنتطرق 

 ماكن ذات طبٌعة خاصة:الإٌجارات الواردة على أب( 

 ستبجار أماكن قد تكون مإقتةاب فإنه ٌقوم  ، استمرار النشاط التجاري للمستؤجر من أجل       

محطات  ، ، أو ٌستؤجر أماكن تكون داخل مرافق عامة )كالمطارات ةثلٌست دابمة و ثابو 

ؼٌرها...الخو والملبعب المستشفٌاتالجامعات و ، وداخل السكة الحدٌدٌة
4

بؽرض بٌع  

أو ٌستؤجر أماكن ٌشترط لاستؽلبلها رخصة   المؤكولات الخفٌفة و العطور و مواد الزٌنة
                                                           

1
 . ;;5ص  –مرجع سابق  –نادٌة فضٌل  -

2
- v. Yves Rouquet .op .cit « la juris prudence, en déduit qu’un « local » est nécessairement  un volume, c’est à-dire 

un lien, clos  et  couvert, dans lequel s’effectue la vente » page 61. 
3
- paris 14 nov1956 .gaz .pal 1956/2/401.v. aussi giv 3 1

er
déc 1976 bull civ n=°436. 

4
 . 69مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
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علٌه سنتناول هذه ل مكان بالأسواق العامة... الخ وإدارٌة كاستبجار أرصفة الطرق أو استؽلب

 الحالات فٌما ٌلً : 

 إٌجار الأماكن المإقتة.  -1ب

 إٌجار الأماكن التً تقع فً مإسسات تجارٌة.  -2ب

 لة.       إٌجار الأماكن المقامة فً أملبك الدو-3ب

 ماكن المؤقتة :إٌجار الأ-1ب

، وهذا النوع من الاستؽلبل انتشر فً  قد ٌرد الاستؽلبل التجاري على مكان بصفة مإقتة      

فرنسا أثناء الحرب العالمٌة الثانٌة
1

هذا ما ٌعطً قٌت المدة وؤلنوع من الاستؽلبل ت، وٌمٌز هذا ا

المرونة لاتفاقٌة الشؽل المإقت
2

فما  ، هذه الأماكن المستؤجرة الممرات و الأرصفة ة، و من أمثل

 : هو، فالسإال المطروح بشؤنها المدة  ٌمٌز هذه الأماكن عن ؼٌرها هو الاستؽلبل المحدد

 .   ؟  بالإٌجار التجاري أم لا المتعلقة  تطبق على هذه الأماكن الأحكام هل 

التً ترد على أماكن مإقتةلقد استقر القضاء الفرنسً على إخراج الإٌجارات       
3

من إطار  

الكابنة المحلبت التجارٌة بصفة مستمرة و إذ مٌز بٌن إٌجار تطبٌق أحكام الإٌجار التجاري ،

ة فً التمٌٌز بٌنها القضاء صعوب بذلك ة وتلك التً ترد على أماكن مإقتة ، فوجدثبعقارات ثاب

، إذ ركزوا على  الموضوع ةلقضافؤعطٌت سلطة واسعة  المإقتة(والمستمرة  ر)عقود الإٌجا

القرابن التً استنتجوها من واقع المنازعات التً عرضت علٌه
4

، والتً اعتبرت أماكن 

استؽلبل وقتٌة بحكم تفاهة قٌمة الضرٌبة عن المكان المإجر، وقصر مدة استؽلبل و إمكانٌة 

قات هذا المبدأ ومن تطبٌ، استرجاع المكان فً أي وقت دون إنذار و دون تعوٌض  منالمإجر 

المحكمة العلٌا الجزابرٌة قرار
5

العقد شرٌعة  أن اقانون من المقرر» والذي جاء فٌه أنه  

                                                           
1

من تعرض محلبتهم للنهب و التخرٌب . أثناء هجرها من جراء الحرب، فقد كانوا ٌبرمون مع  حٌث كان الملبك )ملبك المحلبت التجارٌة  وخوفا -

لتوجٌه  التجار اتفاقٌات قصٌرة المدة سمٌت باتفاقٌات الشؽل المإقت، إذ ٌدرجون فً تلك العقود بنودا تقضً باسترجاعها فً أٌة لحظة ، دون حاجة
ستحقاقً ، وبموجب هذه الاتفاقٌات ) العقود( فقد أعٌد الأمل للملبك للبستفادة من جدٌد من محلبتهم ) أماكنهم( التنبٌه بالإخلبء أو المطالبة بالتعوٌض الا

 دون التقٌد بؤحكام الإٌجارات التجارٌة.
2

 . >6خالد بن مخلوؾ مرجع سابق ص  -
3
- v. cass.civ 29 avril 1980 j.c.pfasc xxi 2 b10-1 n°= 26 . 

4
 . :6ابق ص مرجع س –كلو هشام  -

5
 . :56ص  6عدد  >=المجلة القضابٌة لسنة  >=/06/>0المإرخ فً  7:>6>5رقم  -الؽرفة التجارٌة و الإدارٌة  -قرار المحكمة العلٌا  -



 

40 
 

، وأنه من الثابت فً قضٌة الحال أن  جزابريال المدنًقانون المن  106المتعاقدٌن المادة 

 من106جزابري ولٌس المادة التجاري القانون المن  173قضاة المجلس لما طبقوا المادة 

لٌس عقد ، قد خرقوا القانون لأن العقد المبرم بٌن طرفً النزاع  ، جزابريالمدنً القانون ال

أن تلؽٌه خاصة  () المإسسة المٌنابٌة الجدران إٌجار ولكن عقد استؽلبل مإقت ٌمكن صاحب

مجرد الاتفاق لأسباب أمنٌة أو ضرورات بمن العقد تنص على الفسخ  11وأن المادة 

الأكشاك ، فإنه ٌخرج من نطاق تطبٌق الأحكام الخاصة بالإٌجارات التجارٌة  الاستؽلبل

 ".استؽلبل الأسواق العامةو، المقاومة على أرصفة الطرق 

 ( إٌجار الأماكن التً تقع فً مؤسسات تجارٌة:2ب

قد ٌحدث و ٌتعاقد التجار مع مإسسات تجارٌة كبرى ذات أنشطة تجارٌة متعددة على        

مراكزها التجارٌة مساحات محددة تقع فًتؤجٌر 
1

، ومثالها استؽلبل  الممتدة عبر أنحاء البلبد 

، أو فً محٌط ملعب كرة قدم كبٌع الملببس  محل داخل مطار أو داخل محطة مسافرٌن

، و بالتالً تدخل فً  فهل ٌعتبر إٌجار هذه المحال إٌجارا تجارٌا وبناء علٌه ، الرٌاضٌة.... إلخ

 ؟ الإٌجارات التجارٌة وتخضع لأحكام القانون التجاري أم لا ال تطبٌقجم

إذ رفض  ،لقد تضاربت مواقؾ القضاء الفرنسً بشؤن تكٌٌؾ إٌجار المحال سالفة الذكر       

، فلم ٌعتبر العقد  و تطبٌق أحكام الإٌجار التجاري علٌهاجانب منه إضفاء الحماٌة القانونٌة 

تجارٌا  ا( إٌجار (un super Marchéتجاري داخل سوق كبٌرالذي تم بموجبه تؤجٌر محل 

شخص آخر لاستؽلبل مكان بها لبٌع العقد الذي أبرم بٌن إدارة عرض ووكذلك لم ٌعتبر 

بحجة أن هذه المحال لا تملك عملبء خاصٌن بها أو تابعٌن لها ، المشروبات إٌجارا تجارٌا 

ٌتمٌزون عن عملبء السوق الكبٌر أو دار العرض
2

.  

ر قذلك فؤ فً، و أٌدته محكمة النقض  آخر من القضاء أتجه اتجاها مؽاٌرا اؼٌر أن جانب     

، على  ٌر استؽلبل قاعة سٌنما مرتٌن كل أسبوعجبتطبٌق أحكام الإٌجار التجاري على تؤ

                                                           
1

 . 6;5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
2
- v. juris classeur .ency. Jur-bail commercial .e1985 fase 1270 page 08. « sa clientètele n’ étant pas  indépendante 

de la clientèle  de l’ensemble  du supermarché ou du grand magasin.. 
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، بل ٌكفً  اعتبار أنه لٌس من الضروري اعتبار العقد إٌجارا تجارٌا أن ٌكون الاستؽلبل دابما

، كذلك ذهب القضاء إلى اعتبار تؤجٌر مكان على حابط  ٌكون الانتفاع بالتناوب المنتظمأن 

إٌجارا تجارٌا كون أن له عملبء خاصٌن به  (vitrines déxposition) محل تجاري كبٌر

هعبضابعه و موق تجذبهم
1

وفً الأخٌر ما نستطٌع قوله هو ما ذهب إلٌه الأستاذ أحمد محرز  ،

ولا تستند إلى الواقع   لا تقوم على أساس قانونً  التً جاء بها القضاء الفرنسًمن أن الحلول 

المحلبت التجارٌة الكبرى إلى أشخاص متخصصٌن فً مٌدان التجارة  تسندلأنه ؼالبا ما 

فتتعاقد معهم بتخصٌص أماكن داخلها لعرض البضابع من أجل تحقٌق الاستؽلبل الكامل 

ل الربح والشهرةللؤنشطة التجارٌة واتساع مجا
2
. 

فهذا لا ٌمنع  ، وحتى إن سلمنا باستؽلبل محل تجاري داخل محل تجاري آخر أوسع منه       

 .محل الآخرالعن  بهرة كافٌة لاجتذاب زبابن مستقلٌن همن أن ٌكون للمحل الأول ش

 ( إٌجار الأماكن المقامة على أملاك الدولة :3ب

تشار  نالملبحظ فً حٌاتنا الٌومٌة و فً الواقع التجاري خصوصا ، ٌلبحظ ظاهرة ا إن       

باعتبار أن هذه الأماكن هً ملك للدولة  ) الدومٌن ، تجار المٌادٌن العامة و أرصفة الشوارع 

العام(
3

تكون أملبك الدولة محلب للتصرفات إلا بتراخٌص تمنحها السلطة  ، فالأصل ألا 

، بحٌث ٌمكن للئدارة سحب الترخٌص أو إلؽاإه فً أي وقت ترٌد الإدارٌة  بصفة مإقتة
4
من و 

أكشاك و قاعات للعرض إقامة  ، الأماكن المقامة على الأرصفة و المٌادٌن العامة ملة هذه ج
5

 

حتى إقامة الأسواق علٌها و ٌث البضابع و الاتصال بالعملبء تنافس المحلبت التجارٌة  من ح

علٌه فما طبٌعة العلبقة القانونٌة التً تربط الدولة بهإلاء التجار فٌما ٌتعلق بشؽلهم  ابناءو

 للؤماكن المقامة علٌها التجارة ؟ 

تمنحها الإدارة للتجار لاستعمالها  ٌةٌعتبر الاستؽلبل الذي ٌتم بموجب تراخٌص إدار      

و هذا ما أكدته  ، بصفة مإقتة للبستؽلبل التجاري  عملب لا ٌخضع لأحكام الإٌجارات التجارٌة
                                                           

1
- cass civ 1 dec 1976 bull civ 3 n°436. 

2
 . 7;5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -

3
 .;6مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -

4
 . 7;5مرجع سابق ص  –د نادٌة فضٌل  -

5
- v. bail a loyer par français givord  jus class  ed 8 .1989 fasc 1270 p 7. 
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المحكمة العلٌا فً قرار لها
1

 ، حٌث اعتبرت أن ملحقات الدومٌن العام لا ٌمكن أن تشكل إلا 

لٌس لها الطبٌعة القانونٌة ذ إ، موضوع رخص بسٌطة  بصورة مإقتة  وٌمكن الرجوع فٌها 

وهذا ما ذهب إلٌه القضاء الفرنسً من اعتبار استؽلبل الأماكن المقامة على ، لعقد الإٌجار

لا تدخل فً نطاق الأماكن التً  بترخٌص من طرؾ الإدارةو أملبك الدولة من طرؾ التجار

تخضع لأحكام الإٌجار التجاري
2

شك على طرٌق عام ، و من ثم فإذا قام تاجر مثلب بإقامة ك

له ، فإن هذا التنازل لا ٌرد على  هله و تنازل عنه إلى الؽٌر لٌحل محله فً استؽلبل مرخص

لا ٌعتبر تؤجٌرا من الباطنوعقد إٌجار 
3
 . 

                           .(les locaux principaux):( المحل الرئٌسً المعد للاستغلال التجاري 2

الربٌسً هو ذلك العقار المعد لممارسة النشاط التجاري أو الصناعً أو المقصود بالمحل        

، أو هو العقار الذي ٌزاول فٌه التاجر المستؤجر تجارته على وجه الاعتٌاد الحرفً
4

، فهو 

 جوهر التعاقد .

، فٌكثر  بحكم رواج تجارٌة و شهرة سلعته  وقد ٌمارس التاجر أعماله فً أماكن متفرقة       

تعتبر   ، فكل فرع تابع ٌعتبر محلب ربٌسٌا و أن الشركات المتعددة الفروع طلب علٌهابذلك ال

لا لشًء إلا لخلق أسواق و لجلب زبابن جدد، كمراكز أساسٌة موزعة على أماكن متعددة 
5

   

تعددت  تبر وحدة واحدة متكاملة حتى و لووهذا تؤكٌد لفكرة عدم تجزبة حق الإٌجار، إذ اع

الأماكن التً ٌباشر من خلبلها نشاطه
6

 . 

 (les locaux accessoires)( المحل الملحق )التابع( بالمحلات التجارٌة3

من القانون التجاري  169لقد ورد النص على المحلبت الملحقة أو التابعة فً المادة        

محل تجاري عندما ٌكون الجزابري بؤن " إٌجار المحلبت أو العمارات الملحقة باستؽلبل 

وملكٌتها تابعة لمالك المحل أو العمارة التً  ، استعمالها ضرورٌا لاستؽلبل المحل التجاري
                                                           

1
 –ع( ضد المحكمة المكتب الوطنً للموانً-فً قضٌة )ع :6788ملؾ  6>=68/08/5الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  بتارٌخ  –قرار المحكمة العلٌا  -

 . 89. ص  06العدد  – :>=5نشرة القضاة 
2
 - cass civ 29 aout 1948 : rievloyers 1948- 586 . 

3
 .  8;5مرجع سابق ص  –د . نادٌة فضٌل  -

4
 . 68و كذلك خالد بن مخلوؾ مرجع سابق ص  79مرجع سابق ص  –شروانة علً  -

5
 . >6مرجع سابق ص  –كلو هشام  -د -

6
- v. cass   . cam 25 mai 1961 dalloz 1961 – 446 . 
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، وٌجب فً حالة تعدد المالكٌن أن تكون المحلبت الملحقة قد  توجد بها المإسسة الربٌسٌة

 قصد الاستؽلبل المشترك " .بعلى مرأى و مسمع من المإجر  رتأجّ 

، أو ؼٌر  صد بالمحل الملحق أو التابع هو المحل الذي لا تجري فٌه العملٌات التجارٌةوٌق      

مفتوح للزابن
1

، لأن التاجر لا  ، ؼٌر أن وجوده و استعماله لا ؼنا عنه بالنسبة للمحل الربٌسً 

إنما تتعداه إلى المحلبت الفرعٌة الملحقة بالمحل و، تقتصر تجارته على المحل الربٌسً لوحده 

تجاري ومما التوابع من أهمٌة قصوى فً استؽلبل النشاط ال ات أوالأصلً نظرا لما لهذه الملحق

أو المحل الذي تقع فٌه  ، أن ٌكون المحل التابع مملوكا لمالك البناٌة اشترطه القانون كذلك

المإسسة الربٌسٌة
2
. 

لم  أن هذه الحماٌة إلا، فالمشرع التجاري إذن أقر حماٌة لعقود الإٌجارات التجارٌة        

الملحقةوإنما تتعداها للؤماكن  تقتصر على الأماكن الربٌسٌة
3

ذلك لعلبقة الضرورة والتبعٌة ، و 

أن فقد المحال الملحقة أو و ، لاستمرار الاستؽلبل التجاري بٌن المحل الربٌسً و المحل الملحق

التابعة ٌإدي إلى انهٌار المحل التجاري ذاته
4

المستودع   بعةالمحال الملحقة أو التومن أمثلة ا،  

 من قبل بابع الأثاث ، الذي ٌستؽل محلب آخر ٌعرض وٌستقبل فٌه المخصص لإٌداع الأثاث

ٌما الطابق الأرضً ٌستؽل للبستؽلبل التجاري ، ف ٌن، أو كؤن ٌقع تؤجٌر بناٌة بطابق الزبابن

ى ضرورة و أهمٌة ذلك مدبفالعبرة إذن ، سكن المستؤجرٌخصص الطابق العلوي لإٌواء و

تسهٌلً فقط  قله طاب  أما إذا كان ذلك المحل التابع ،المحل الملحق لاستؽلبل المحل التجاري 

عدم وجوده إلى حدوث نشاط المحل دون أن ٌإدي زواله و أو طابع منفعً ٌساعد على توسٌع

سالؾ ، فإنه لا ٌدخل فً نطاق تطبٌق النص  خطر واضطراب فً نشاط المحل التجاري

الذكر
5

 . 

                                                           
1

 . 69مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
2
-v. juris classeur commercial bail a layer françois Guford ed 8/1985 fax 1270 p9 et v aussi yves roquet op cit p 61. 

3
 . =6مرجع سابق ص  –د كلو هشام  -

4
- voir juis classeur com françois Guford op cite p9 «aux baux de lacaux ou d’immeubles accessoires, à l’exploitation 

d’un fonds de commerce quand leur privation et de nature, à compromettre l’exploitation du fonds… ».   
5

 . 69مرجع سابق ص  –محمد حزٌط -
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عاتق  على ما ٌعرض الاستؽلبل التجاري للخطرشرط الضرورة ب توافر تٌقع عبؤ إثباو

المستؤجر، و ٌخضع تقدٌر هذه الضرورة لقضاة الموضوع
1

، ومن تطبٌقات القضاء الجزابري  

ما أقرته المحكمة العلٌا فً قرارها  الذي جاء فٌه ، فً هذا المجال
2

 أنه متى كان من المقرر« 

، تطبق كذلك على إٌجار المحلبت المعتبرة  قانونا أن الأحكام المتعلقة بالإٌجارات التجارٌة

من شركة تجارٌة   ، وإذا كان من الثابت أن عقود الإٌجار المبرمة كمرافق للقواعد التجارٌة

لصفة التجارٌة ، كما أن امما ٌعطً لهذه المحلبت  ،تعد أنها مخصصة لحاجات الاستثمار

، ولذلك فإن عقد الإٌجار ٌوضح أن المحل استؤجر  ع التجاري للشركة لا ٌمكن تجاهلهالطاب

حت طابلة أحكام التنبٌه و لا ٌمكن وضع حد و نهاٌة له إلا ت ، للنشاط التجاري المرتبط بنشاطها

لانعدام توجٌه التنبٌه بالإخلبء إلى الشركة الطاعنة  فإن ، و الموجه بعقد شبه قضابً بالإخلبء

ومتى كان الأمر كذلك  لٌهضاة الاستبناؾ لا ٌمكنهم طرد هذه الأخٌرة من المحل المتنازع عق

 .  » وجب نقض هذا القرار

للمحال التجارٌة لٌست مقتصرة على  لص إلٌه هو أن الحماٌة القانونٌةخنوعلٌه فما        

ها لاؼنا عن تعتبر والتًإنما تمتد هذه الحماٌة للؤماكن التابعة ، و، الأماكن الربٌسٌة فقط 

أن فقد الأماكن الملحقة أو التابعة ٌإدي إلى تعرض المكان و ، لاستمرار الاستؽلبل التجاري

 للخطر و ٌهدد وجود المحل ذاته.

بالنسبة للمحال التجارٌة  و التابعة مختلفة من حٌث أهمٌتهاوبما أن الأماكن الملحقة أ      

 :  بنوع من التحلٌل و ذلك حسب ما ٌؤتً  الأماكن ، فإننا سوؾ نتعرض لهذه الربٌسٌة

 .un caractère de nécessitéالأماكن الضرورٌة : -أ

 .  un caractère commoditéهٌلً( الأماكن الكمالٌة :)ذات طابع تس -ب

 . un caractère d’utilitéالأماكن ذات النفع : -ج

 

 

                                                           
1

 . :6مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
2

 . ==5صفحة  07العدد  =>=5المجلة القضابٌة لسنة – 9>=56/5/;0الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم المإرخ فً  –قرار المحكمة العلٌا  -
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 الأماكن الضرورٌة : -أ

و قد تحتاج تجارته إلى أماكن ثانوٌة تابعة   مكانا ربٌسا و فروعا لتجارتهقد ٌتخذ التاجر       

أو ملحقة
1

التً نصت و ، من القانون التجاري الجزابري 169/2وهذا ما تعرضت له المادة  

 .."أحكام الإٌجار التجاري تطبق على العمارات أو الملحقات الربٌسٌة أو الملحقة . "على أن

طالما كانت  ، الأماكن التابعة للبستؽلبل التجاري متد إلىتإذن فؤحكام الإٌجار التجاري        

ضرورٌة للنشاط التجاري للمستؤجر، بحٌث أن رفض تجدٌد إٌجارها ٌإدي إلى تهدٌد استؽلبل 

وٌعرض استؽلبله للخطر و ٌنعكس سلبٌا على النشاط التجاري عموما  المحل الربٌسً
2
 . 

جاء موقؾ القضاء الجزابري وقد
3

مإكدا لما أقره المشرع إذ اعتبر أن المحل التجاري ملحقا   

بالمإسسة الربٌسٌة عندما ٌتبٌن أن تقرٌر إخلبء المستؤجر، من شؤنه أن ٌعرض استؽلبل 

 ر.القاعدة التجارٌة الأصلٌة إلى الخط

هذا إضافة إلى وجود شرط الضرورة       
4

التابع الذي أقره المشرع  فً المكان الملحق أو  

على هذه الأماكن الملحقة أحكام  كً تطبق ةفإننا نقؾ على شرط آخر لا ٌقل أهمٌ ، الجزابري

هذا الشرط ٌتمثل فً أن تكون ملكٌة المحلبت الملحقة  تابعة لنفس مالك و ، الإٌجار التجاري

مالكٌن متعددٌن  ٌجب ل، وفً الحالة التً تكون فٌها المحلبت الملحقة ملك  المحلبت الربٌسٌة

المإجر بقصد الاستؽلبل  مسمع من و لى مرأىأن تكون المحلبت الملحقة قد أجرت ع

المشترك
5

نلبحظ تضاربا فً قراراتهإننا بالرجوع لموقؾ القضاء الفرنسً فو ، 
6

فقد رفض   

ةمخزن تابع لمحل بقالعلى إٌجار  سرٌان أحكام الإٌجار
7

عكس ذلك حٌن قام  ، فً حٌن اتجه

مخزن  ، و كذلك أكد فً قرارات عدٌدة أن إلؽاء جود مخزن للمحل الربٌسًبتقدٌر ضرورة و

                                                           
1

 . =;5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
2

 .:6مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
3

 ؼٌر منشور . 7==5جوان  ;قرار بتارٌخ  506096ملؾ رقم  -الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  -قرار المحكمة العلٌا  -
4

تالٌة لقد وضع القضاء الفرنسً معٌار الضرورة كمعٌار لتطبٌق أحكام الإٌجار التجاري على الأماكن التابعة أو الملحقة و نص علٌه بالعبارة ال -

compromettre l’exploitation du fonds   وقد استعمل المشرع الفرنسً مصطلحindispensable فقرة  5لمادة هذه الصٌؽة التً وردت فً ا

و قانون  :6=5جوان  70أو قانون  97=5سبتمبر  70التً وردت فً مرسوم  nécessaireبدلا من مصطلح ضروري  9:=5ماي  56من قانون  5

 ، وهذا التؽٌٌر فً المصطلح ما هو إلا تطبٌق للقضاء الؽالب فً تطبٌقه لمعٌار الضرورة .0:=5جوٌلٌة  70
5

 لقانون التجاري الجزابري .من ا 5فقرة  =:5نص المادة  -
6

 . =;5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
7
- v. cass .com . 18 octobre 1967 j . c. p 69 edgiv 53 . 
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ذلك بسبب الأهمٌة استؽلبل المحل التجاري للخطر، و فقده ٌإدي بالضرورة إلى تعرضو

 .الكبٌرة له  بحٌث لولاه لما قام المحل التجاري 

هو أن القضاء الفرنسً لم ٌتخذ معٌارا واحدا  ، وعلٌه فما ٌمكن استخلبصه مما تقدم       

إنما ترك وحكام الإٌجار التجاري ، لأ  علٌه والذي ٌخضع بناء  بالنسبة للمكان الملحق أو التابع

 بالنسبة   وأهمٌة هذه الأماكن  لقضاة الموضوع السلطة التقدٌرٌة لاستنباط مدى ضرورة

 . للمحل الربٌسً

الأماكن الكمالٌة هً الأماكن التً تقوم على تسهٌل استؽلبل المحل  ب( أماكن كمالٌة:

دون تؤثٌر كبٌر على نشاطه ، بحٌث أن فقدها لا ٌإدي إلى حدوث خطر كحالة تؤجٌر   التجاري

الطابق و  الأرضً( مستؽل كمحل لممارسة النشاط التجاري) الطابق السفلً بناٌة من طابقٌن

العلوي معد لإٌواء المستؤجر
1

فإن الشقة التً ٌسكنها المستؤجر تعتبر بمثابة مكان أو  بذلك، و 

و بذلك فكل نزاع ، محل ملحق كمالً  لا ٌإثر بؤي شكل على النشاط العادي للمحل الربٌسً 

سواء فٌما ٌخص الاسترجاع أو بدل  ، ٌخص المحل الملحق الكمالً ٌخضع للقانون التجاري

ٌجوز للمإجر « من القانون التجاري الجزابري تنص على أنه 182ةالإٌجار، إذ أن الماد

لٌسكن فٌها  ، رفض تجدٌد الإٌجار على الجزء الخاص بالمحلبت السكنٌة بالمحلبت التجارٌة

بشرط ألا ٌكون المستفٌد من هذا  ، أو فروع زوجته فسه أو لٌسكن فٌه زوجته أو أصولهبن

، وحاجات أفراد أسرته الذٌن ٌعٌشون أو ٌقطنون  الاسترجاع حابزا لسكن ٌكفٌه لحاجاته العادٌة

 . » معه

 ج( أماكن ذات نفع :

إذا كان لها دور فعال ،  تكون الأماكن الملحقة ) التابعة ( ذات نفع للبستؽلبل التجاري       

التجاري توسٌع النشاطفً تطوٌر و
2

، دون أن ٌكون لفقد هذه الأماكن أثر فً تعرٌض المحل 

التجاري للخطر مثلب : الأراضً العارٌة التً تلحق بالمحل التجاري والتً ٌتضمنها عقد 

 الإٌجار على أنها مخصصة كموقؾ للسٌارات بالنسبة للزبابن الذٌن ٌقصدون المحل .

                                                           
1
 :7مرجع سابق ص  –شروانة علً  - 
2

 . 69مرجع سابق ص  –محمد حزٌط  -
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فإذا رفض المإجر تجدٌد عقد الإٌجار للمستؤجر بالنسبة للملحقات التابعة للمحل التجاري       

، بعكس ما ٌدعٌه المستؤجر من أن  بحجة أنها لٌست نافعة و لا تقدم أي إضافة للمحل الربٌسً

تلك الملحقات ذات نفع للبستؽلبل التجاري
1

بما ٌعرض الاستؽلبل التجاري  ثبات، فعبؤ الإ 

ٌقع على عاتق المستؤجرللخطر 
2

، و للقاضً السلطة التقدٌرٌة  فً تقدٌر عنصر الضرورة من 

 عدمه .

هً قضاٌا بالؽة  ، التجاري له هو أن المرافق الملحقة بالمحلخلص نوفً الأخٌر ما       

حدة أمام المحاكم إلا دلٌل على ذلك ، و أن الأحكام و القرارات الصادرة بالأهمٌة و ما تداولها 

الإٌجار  عقد رفض تجدٌدوبشؤنها أكدت أن الأحكام المتعلقة بالإٌجارات التجارٌة ) من تجدٌد 

بالإخلبء ( تطبق كذلك على إٌجار المحلبت المرفقة أو التابعة  تنبٌهتعوٌض الاستحقاق ، و الو

ن( ٌإدي إلى تهدٌد استؽلبل أن فقدها ) الأماك ة ، بشرط إثبات المستؤجرالربٌسٌ للمحلبت

 la privation,suSCeptible de compromettre »انعدامه وربما إلى زواله و المحل

du fonds » ومنه فإن المإجر الذي أجر محله  ، هذا تطبٌقا لمبدأ وحدة المحل التجاريو

التجاري ) كمخزن تابع للمحل المستؽل( وٌرٌد استرجاعه فٌجب علٌه إتباع الطرٌق القانونً 

طبقا لما نصت علٌه المادتٌن  ، مع عرض تعوٌض الاستحقاق  وذلك بتوجٌهه التنبٌه بالإخلبء

الجزابري من القانون التجاري 176و  173
3
. 

 أطراف عقد الإٌجار التجاري : ثانٌا :

من المإجر والمستؤجر  كلبٌعتبر عقد الإٌجار التجاري ذلك العقد الذي ٌكون طرفاه       

 المنصب على نشاط تجاري أو صناعً أو حرفً ٌتعلق بالمحلبت أوالعمارات و الذيو للعقار،

فإننا سنتطرق إلى ، هما ٌو بتطابق إرادت  وبما أن عقد الإٌجار لا ٌنعقد إلا بتراضً الطرفٌن -

 أطراؾ عقد الإٌجار التجاري من خلبل ما ٌؤتً :

 

                                                           
1

 . :7مرجع سابق ص  –رسالة شروانة علً  -
2
Juris  classeur  .  bail commercial ed 2.1985. fasl 1270 « c’est au locataire de prouver, aujourd’hui que la perte , du 

loca l est  susceptible de compromettre l’exploitation du fonds ». 
3

 . 98مرجع سابق ص  –حمدي باشا عمر  -
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 la bailleur( المإجر: 1

 . le preneur ou le locataire( المستؤجر : 2

 : le bailleurجر :  المؤ -1

المستؽلة فً نشاط تجاري أو صناعً أو  الشخص الذي ٌقوم بتؤجٌر الأماكنالمإجر هو      

، سواء كان مالكا للعقار أو مستؤجرا ٌقوم بتؤجٌر العقار من الباطن حرفً
1

 . 

 : (le preneur )المستأجر :  -2

 لحسابه الخاص للمحل أو العقار  المستؤجر هو الشخص الذي ٌقوم بالاستؽلبل التجاري       

ٌخول له حق الانتفاع بعناصر المحل التجاري مما ، الذي تم استبجاره من المإجرو
2

مقابل   

   دفع مبلػ مالً ٌتفق علٌه ٌسمى بدل الإٌجار .

سواء بنفسه أو  ، وما ٌمكن الإشارة إلٌه  هو أن المستؤجر ٌستؽل المحل التجاري و العقار -

 بواسطة أحد تابعٌه . 

، نجدها قد بٌنت مجموعة  بريمن القانون التجاري الجزا 172وبالرجوع لنص المادة        

 و الذٌن جاء حصرهم كما ٌلً : ، الأشخاص الذٌن ٌحق لهم تجدٌد عقد الإٌجار التجاري

، المستؤجر الذي أجر  المحول إلٌه الإٌجار)مثل مشتري المحل التجاري( ، المستؤجر الأصلً

الموصى له ، أو كل ذي حق ) مثل الوارث أو و محله التجاري وفقا لصٌؽة التسٌٌر الحر، 

الموهوب له(
3
 . 

 : (la durée )ثالثا : مدة الإٌجار 

 نإذ بواسطتها تقدر المنفعة التً ٌمكّ  ،تعتبر المدة عنصرا جوهرٌا فً عقد الإٌجار       

المإجر منها المستؤجر، و بالتالً تحدد على ضوبها الأجرة المستحقة بالنظر للمدة المنتفع بها
4

  

فمدة العقد تتحدد فً عقد الإٌجار من خلبل طرفً العقد بكٌفٌة حرة ، وعدم الاتفاق حول هذه 

                                                           
1
- v. françois knoepfler et pierre  - regard  circulaire sur le droit du bail commercial  Ed univ Neuchâtel 2004 p 18 

2
 . 77ص  –مرجع سابق  –.كلو هشام -

3
 . 99مرجع سابق ص  -حمدي باشا عمر -

4
 . >5زروقً خدٌجة مرجع سابق ص  -
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المدة ٌحول دون إبرام العقد
1

كون أمام إرادة ؼٌر متطابقة بٌن الطرفٌن مما ٌترتب ن، حٌث  

علٌه تخلؾ ركن الرضا و الذي ٌبرر إلزامٌة أن ٌكون للعقد تارٌخ ثابت
2
 . 

فإنه ٌشترط  ، مشرع الجزابري قد خص الإٌجارات التجارٌة بتشرٌعات خاصةوبما أن ال       

على المستؤجر الذي ٌرٌد الاستفادة من حق التجدٌد فً عقد الإٌجار، أن ٌكون قد استؽل ذلك 

بما أن عقد الإٌجار التجاري ٌتخذ أحد الشكلٌن إما إٌجارا كتابٌا و، العقار )المحل ( مدة معٌنة 

، فإن مدة الاستؽلبل تختلؾ حسب شكل العقد و بالتالً سنتناول ركن المدة من  ٌاهأو إٌجارا شف

 خلبل العقد الكتابً و العقد الشفهً .

 مدة الاستغلال فً عقد الإٌجار الكتابً : -1

للمستؤجر  لوّ خعلى أن المدة التً ت،ق ت ج  172لقد نص المشرع الجزابري فً المادة        

القاعدة التجارٌة التً ٌكون قد كونها  ، أو نٌة الخاصة بالملكٌة التجارٌةالتمتع بالحماٌة القانو

إذا كان عقد الإٌجار كتابٌا ما هً سنتٌن فً حالة
3
 . 

فقد أصبحت أؼلبٌة الإٌجارات التجارٌة المكتوبة لا تتعدى  ،وبناء على النص المذكور       

شهرا( ، لجؤ  23، فظهر نوع جدٌد من عقود الإٌجار مدته ثلبثة وعشرون شهرا )  السنتٌن

عند إخلببه للمحل  الاستحقاقً ، الذي ٌمنح للمستؤجرإلٌه المإجرون حتى ٌتجنبوا التعوٌض 

المستؤجر بسبب عدم تجدٌد عقد الإٌجار
4

هو ما نتج عنه عواقب وخٌمة بالنسبة  ، و 

أٌن اكتسبوا السمعة أو الشهرة  ، م ؼٌر مستقرٌن فً مكان واحدللمستؤجرٌن أٌن وجدوا أنفسه

  كٌان المإسسة و التجارة معا در المقر من مدة لأخرى هدّ ٌوكذا عنصر العملبء ، فتؽٌ  التجارٌة

-05وهذا ما حدا بالمشرع الجزابري للتدخل لوضع حل لهذا الإشكال من خلبل القانون رقم )

المإجرون من عقدة الخوؾ التً  رالاستحقاقً ، وبالتالً تحرّ ( وذلك بإلؽابه للتعوٌض 02

بالتالً لا ٌكتسب المستؤجر القاعدة التجارٌةو عند إبرام عقود الإٌجار تنتابهم
5

 ن، و هذا ما مكّ 

                                                           
1

 . ;7مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
2

 . 6:مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
3

 .78مرجع سابق ص  –كلو هشام  -.وكذلك د ;59مرجع سابق ص  –دراسات قانونٌة  -حمدي باشا عمر  -
4

 . >7مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
5

 . 598ص  ;600-الجزابر  –رسالة ماجستٌر جامعة تلمسان  –حق الاسترجاع فً الإٌجارات التجارٌة  –بن عودة سنوسً  -
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، ما دام أنه ٌعلم بإمكانٌة  المإجر بموجب هذا التعدٌل من إبرام عقود الإٌجار مهما كانت المدة

 المدة بدقة فً العقد. دي بمجرد انتهاء العقد ، إلا أنه ٌجب أن تحدّ استرجاع محله التجار

 قرّ ( قد أ59-75من خلبل القانون القدٌم ) الأمر  الجزائريوعلٌه فإننا نلبحظ أن المشرع       

1955ماي  24ربً من خلبل ما ٌسمى بظهٌرمؽنفس الحماٌة القانونٌة فً القانون ال
1

كما  

سنوات 9الإشارة إلى أن المدة فً عقد الإٌجار التجاري الفرنسً هً  رتجد
2

 كحد أدنى .   

 امما نتج عنه آثار ،وبناء علٌه فإن المشرع الجزابري لم ٌضبط بدقة مدة عقد الإٌجار     

 المشرع ، إذ نجد أن سلبٌة على كل من المإجر و المستؤجر و النشاط التجاري عموما

 4ق ت ج ، و حددها بسنتٌن إذا كان العقد مكتوبا و  172لمدة فً المادة تكلم عن االجزابري 

 عقد  ق ت ج أنه فً حالة تجدٌد 175/1، ثم ذكر فً المادة  سنوات إذا كان العقد شفوٌا

، فإنه  دون حصول اتفاق بٌن الطرفٌن على مدة عقد الإٌجار الجدٌدو الإٌجار بعد انقضاء مدته 

سنوات 9، دون أن تزٌد عن  لمدة الإٌجار الذي حل أجله  الجدٌد مساوٌةتكون مدة الإٌجار 
3

  

على أنه لا ٌجوز طلب إعادة النظر فً بدل  قانون تجاري جزابري  193ثم تكلم فً المادة 

سنوات( على الأقل من تارٌخ الشروع فً الاستؽلبل  3الإٌجار إلا بعد مرور ثلبث سنوات )

 187( المادة 02-05، و أخٌرا تدخل من خلبل القانون رقم ) دأو تارٌخ بدأ الإٌجار المحد

إذ  ، بتكرٌسه لمبدأ حرٌة الأطراؾ فً تحدٌد المدة فً عقد الإٌجار التجاري ق ت ج مكرر

أصبح تحدٌد مدة الإٌجار ٌخضع لإرادة الأطراؾ المتعاقدة
4

، و بالتالً فقد جاء هذا القانون 

، الذي من مبادبه  المتمثل فً اقتصاد السوقه الجزابر ولاقتصادي الذي انتهجتمواكبا للنمط ا

المشرع الجزابري الحرٌة التجارٌة و الاقتصادٌة بالحرٌة العقدٌة  بذلك الحرٌة التجارٌة فواكب

 بذلك عن النهج التقلٌدي الاشتراكً . ٌامتخلّ 

 

 

                                                           
1

 . >7المرجع نفسه ص  -شروانة علً -
2
- v. article 145 .1 du code du commerce « la durée du contrat de location ne peut être inférieure à neuf ans ». 

3
 . 86ص  6005الدٌوان الوطنً للؤشؽال التربوٌة طبعة أولى سنة  –الإٌجارات التجارٌة فً القانون التجاري الجزابري  -جنادي جٌلب لً -

4
 . 9;5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
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 مدة الاستغلال فً عقد الإٌجار الشفهً : - 2

ٌعرؾ العقد الشفهً فً الإٌجار التجاري       
1
 فٌه الطرفان على  ٌتفق   أنه " ذلك العقد الذي 

بحسب الاتفاق دون إفراؼه فً قالب رسمً أو بمعنى آخر   إٌجار محل ربٌسً كان أو ملحق

لمدة معٌنة فٌه و دون اشتراط   دون تحرٌره فً شكل معٌن
2
 . 

مكرر  187( وفً المادة 02/05فبموجب التعدٌل الجدٌد المتمثل فً القانون رقم )       

خصوصا فإن المشرع الجزابري أعاد تنظٌم الإٌجارات التجارٌة ، إذ مست هذه التعدٌلبت 

تً كان ٌحظى بها التاجر تؽٌر الحماٌة القانونٌة ال الٌّ جحٌث ٌتضح ، مدته و شكلٌة عقد الإٌجار

من الحماٌة المقررة للمستؤجر  (75/59)فً ظل القانون القدٌم و المتمثل فً الأمر  المستؤجر

 و بناءا علٌه سنتطرق إلى مدة العقد الشفهً قبل التعدٌل و بعده . ،إلى المإجر مالك العقار

 (:75/59مدة العقد الشفهً قبل التعدٌل ) الأمر -أ

لا ٌجوز التمسك بحق «من القانون التجاري الجزابري على أن  172نص المادة ت       

أو المحول إلٌهم أو ذوي الحقوق الذٌن ٌثبتون بؤنهم ٌستؽلون  التجدٌد إلا من طرؾ المستؤجرٌن

، إما منذ سنتٌن متتابعتٌن وفقا لإٌجار واحد أو أكثر متتالٌة  متجرا بؤنفسهم أو بواسطة تابعٌهم

 .  »أربع سنوات متتابعة إذ كان العقد شفهٌا وإما منذ 

إما كتابة سواء كانت رسمٌة أو  ،ومنه فالمادة المذكورة كانت تجٌز إبرام عقد الإٌجار        

التً ومنه  30عرفٌة أو شفاهة ، وهذا تكرٌس للقاعدة العامة فً القانون التجاري بنص المادة 

 المعاملبت التً تقتضً السرعة  الإثبات فً المواد التجارٌة نظرا لخصوصٌة هذه  ةتقرر حرٌّ 

و الابتمان
3

 

أن المشرع اشترط على المستؤجر إثبات مدة استؽلبله  هو ما ٌمكن أن نستخلصه أٌضاو       

 لها أهمٌة   مدة الاستؽلبل ، باعتبار أن  حتى ٌتمكن من الاستفادة من أحكام الإٌجار التجاري

 
                                                           

1
و  97=5سبتمبر  70للئشارة فإنه لم ٌرد أي تعرٌؾ للعقد الكتابً ولا الشفهً بل هما اقتباس من التشرٌع التجاري الفرنسً و المتمثل فً مرسوم  -

للعقود  (location verbales)العقود المكتوبة المحددة المدة و  (baux écrites)والذي استعمل مصلح  9:=5ماي  56القانون المعدل له المإرخ فً 

 .:60تهمٌش رسالة حساٌن سامٌة ص  –الشفهٌة ؼٌر المحددة المدة
2

 . 80مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
3

 . =9مرجع سابق ص  –القضاء التجاري  -حمدي باشا عمر  -
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قصوى فً طلب التجدٌد و التمسك به
1

فالمشرع أوجب على المستؤجر ضرورة إثبات أنه قد ، 

، و أربع سنوات متتابعة إذا كان  استؽل متجره طٌلة سنتٌن متتابعتٌن إذا كان عقد الإٌجار كتابٌا

العقد شفوٌا
2

هً مدة  رمدة المنصوص عنها فً النص المذكوالإشارة إلى أن ال رتجد، و 

، لأن المشرع أراد حماٌة المحل التجاري من خلبل ما  الاستؽلبل و لٌست مدة العقد

  » الحق فً الملكٌة التجارٌة« ٌسمى

« le droit de propriété commercial » لفعلً لذلك اشترط ضرورة الاستؽلبل ا

المإجر التجاري بالعقار للمحل
3

متتابعة فالإٌجارات  جب كذلك أن تكون سنوات الاستؽلبلأو، و

و بالتالً فً حالة إثبات المستؤجر أنه استؽل المحل ، ة لا تمنح حق التجدٌد ٌالمتقطعة أو الفصل

فإنه ٌكتسب حقا على المحل  ، سنوات متتابعة بعقد واحد أو أكثر شفاهة 4التجاري لمدة 

، فإن القانون  العقد ، وفً حالة رفض المإجر لتجدٌد للقاعدة التجارٌة االتجاري باعتباره منش

ٌلزمه بتسدٌد التعوٌض الاستحقاقً للمستؤجر
4

هو إلا إذا أثبت المإجر أن الضرر،  لًخالم 

قانون تجاري 176لنص المادة  دون ذلك طبقا 
5

 . 

                                                   :مكرر قانون تجاري 187 م( 05/02 )قانون مدة العقد الشفهً بعد تعدٌل -ب

لقد أقر المشرع التجاري الجزابري عدة تعدٌلبت مست مدة عقد الإٌجار، وقد تضمنها القانون -

الإٌجار وجوب إفراغ عقد  مكرر والتً اشترطت 187( فطبقا لنص المادة 05/02رقم )

، وبذلك فإن عقود  أن ٌبرم وفقا لمدة ٌحددها الأطراؾ  بكل حرٌةالتجاري فً شكل رسمً ، و

لا ٌتصور أن تكون المدة تكون محددة المدة و ، ٌجار المبرمة بعد سرٌان هذا القانونالإ

للعقود الرسمٌة فإنهم ملزمون بذكر مدة العقد لأنها  م، لأن الموثقٌن عند تحرٌره محددةؼٌر

                                                           
1

 . 85المرجع نفسه ص  –جنادي جٌلبلً  -
2

" من  568ص  9>=5-08م العدد  =>=5مجلة قضابٌة  9>=5-08-:0فً المإرخ  :7876الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -قرارالمحكمة العلٌا -

أعوام ومن  8لمدة  المقرر قانونا أنه لا ٌحق لمستؤجر المحل التجاري إٌجارا شفوٌا، أن ٌتمسك بالملكٌة التجارٌة و بحقه فً تجدٌد الإٌجار، إذا لم ٌستؽل

 ثم فإن القضاء بما ٌخالؾ هذا المبدأ ٌعد خرقا للقانون "
3

 . :7مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
4

 . >7مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
5

ق تجاري جزابري " ٌجوز للمإجر أن ٌرفض تجدٌد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌنبؽً علٌه فٌما عدا الاستثناءات المنصوص علٌها فً المادة  :;5نص المادة -

الاستحقاقً الذي ٌجب أن ٌكون مساوٌا للضرر المسبب نتٌجة عدم التجدٌد و  وما ٌلٌها أن ٌسدد للمستؤجر المخلً التعوٌض المسمى بالتعوٌض ;;5

هنة، مع ما ٌتضمن على وجه الخصوص التعوٌض المشار إلٌه فً الفقرة الأولى من هذه المادة القٌمة التجارٌة للمحل التجاري التً تحدد وفقا لعرؾ الم
 و كذلك مصارٌؾ و حقوق التحوٌل الواجب تسدٌدها لمحل تجاري من نفس القٌمة " . قد ٌضاؾ إلٌه من مصارٌؾ عادٌة  للنقل و إعادة التركٌب
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كما أن الفقرة الثانٌة من نفس المادة ،عنصر أساسً و جوهري فً العقد 
1

، ألزمت المستؤجر 

، و ألؽت حق التجدٌد لعقد الإٌجار  الأمكنة المستؤجرة بانتهاء الأجل المحدد فً العقدبمؽادرة 

 بالتالً فهذا تكرٌس لفكرة أن العقد محدد المدة .و

وما دام أن عقد الإٌجار التجاري عقد محدد المدة ، فإن التعدٌل الذي جاءت به المادة        

إذ ألزم المشرع المستؤجر بمؽادرة  ، جزبٌة( قد طال هذه ال05/02مكرر من القانون) 187

الأمكنة المستؤجرة بانتهاء الأجل المحدد فً العقد دون حاجة لتوجٌه التنبٌه بالإخلبء ودون 

الأطراؾ خلبؾ ذلك ، وبذلك  ٌشترط  ما لم   الحق فً الحصول على التعوٌض الاستحقاقً

كان ٌحظى بها المستؤجر فً مواجهة  القانونٌة التً ٌةفإننا نلبحظ أن المشرع قد ألؽى الحما

 لحرٌة الأطراؾ و إرادتهم . ذلك   وترك المإجر

كرس قاعدة آمره  ق ت ج قد 173( المتضمن المادة 59/75علما أن القانون القدٌم )       

أشهر  6الذي مدته و  مفادها أن عقود الإٌجارات التجارٌة لا تنتهً إلا بتوجٌه التنبٌه بالإخلبء

( فإن المستؤجر 02-05، أما بالنسبة للعقود المبرمة فً ظل القانون رقم ) نهاٌة مدة العقدقبل 

بتوجٌه  اأن المإجر لٌس ملزمو ،جر عند نهاٌة مدة عقد الإٌجارملزم بإخلبء المحل المستؤ

 بتسبٌبه ، فإن المإجر ؼٌر ملزم  هالتنبٌه بالإخلبء وإن كان هناك اتفاق فً العقد على توجٌه

ستحقاقً قد ، لأن التعوٌض الإ ستحقاقً ؼٌر ملزم بذكره المإجر فً العقدأن التعوٌض الإ كما

( و بذلك فالتعدٌلبت التً جاء بها القانون السالؾ الذكر، فً 02-05تم إلؽاءه فً ظل القانون )

والتً كانت  ،مكرر قد مست العناصر التً كرست الحماٌة القانونٌة للمستؤجر 187مادته 

تجدر الإشارة و، مدته و نهاٌته ( من شكلٌة عقد الإٌجار و59/75) ً ظل القانون القدٌمسابدة ف

، فلب ٌجوز  إلى أن المدة فً عقد الإٌجار التجاري فً التشرٌع الفرنسً تعتبر من النظام العام

 سنوات( . 9أن ٌتفق الطرفان على مدة تقل عن تسع سنوات )

 

 

                                                           
1

مكرر " ٌلزم المستؤجر بمؽادرة الأمكنة المستؤجرة بانتهاء الأجل المحدد فً العقد، دون حاجة إلى توجٌه التنبٌه  ;>5نص الفقرة الثانٌة من المادة -

 بالإخلبء..." .
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 المبحث الثانً

 . الإٌجار التجاري ارعقدــــآث

ولا  ، مجموعة الالتزامات التً ٌرتبها العقد عند إبرامه ٌقصد بآثار عقد الإٌجار التجاري      

عقد  ، وبما أن إلا إذا استوفى جمٌع الشروط القانونٌة الواجب توافرها فٌه ٌنتج العقد آثاره

فإن آثاره تتوزع على عاتق كل من المإجر  ، الإٌجار التجاري من العقود الملزمة للجانبٌن

 المستؤجر على حد سواء .و

 عقد الإٌجار التجاري تكون من خلبل المطلبٌن التالٌٌن:آثار فإن دراستنا لموضوع  وعلٌه -

 التزامات المإجر.المطلب الأول :

 التزامات المستؤجر.المطلب الثانً :

                                                                                                 المطلب الأول :

 ؤجر :ــــــــــــــات المــــــــــــالتزام

هو  رى عابق المإجر تجاه المستؤجالذي ٌعتبر أهم التزام ٌكون علإن الالتزام الربٌسً و      

، و لتحقٌق هذه الؽاٌة فعلى المإجر  تمكٌن المستؤجر من الانتفاع بالعٌن المإجر لمدة معلومة

درج منذ أن ٌنعقد العقد تالتً تختلؾ و تمن الالتزامات الفرعٌة الأخرى و أن ٌتحمل مجموعة

إلى إجرة و ملحقاتها ، فعلى المإجر أولا أن ٌلتزم بتسلٌم العٌن الم منتجا لآثارهو صحٌحا

حتى ٌتمكن المستؤجر   علٌه كذلك أن ٌتعهد بصٌانة العٌن المإجرة طٌلة مدة العقدالمستؤجر، و

كذا ضمان دم التعرض ومن الاستفادة منها ، وكذا ٌجب على المإجر أن ٌلتزم بضمان ع

ضمان عدم المنافسة لكً ٌضمن للمستؤجر  ، وكالتزام أخٌر تجاه المستؤجر العٌوب الخفٌة

دبا و كاملب بالعٌن المإجرةانتفاعا ها
1

 لذا فالتزامات المإجر سوؾ نتناولها كالآتً :، 

 

 

                                                           
1

 قانون مدنً فرنسً . 08=5ن المدنً الجزابري و وتقابلها المادة من القانو 5/:;8نص المادة  -
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 الفر ع الأول: التزام المؤجر بتسلٌم العٌن المؤجرة و ملحقاتها :

من القانون المدنً الجزابري على أنه " ٌلتزم المإجر أن ٌسلم العٌن  476تنص المادة        

 وألها تبعا للبتفاق الوارد بٌن الطرفٌن  فً حالة تصلح للبنتفاع المعدّ  ، وملحقاتها المإجرة

 حسب طبٌعة العٌن ".

ٌجري على الالتزام  «من القانون المدنً الجزابري كذلك على أنه 478وتنص المادة        

، ما ٌجري على الالتزام بتسلٌم العٌن المبٌعة  من أحكام على الأخص  بتسلٌم العٌن المإجرة

 .  »ٌما ٌتعلق منها بزمان و مكان تسلٌم الشًء المإجر و تحدٌد ملحقاته ف

فإنه ٌتوجب على المإجر أن ٌسلم للمستؤجر العٌن  ، المذكورٌن أعلبهفمن خلبل النصٌن       

وذلك بموجب اتفاقهما فً العقد، المإجرة 
1

على أن تكون العٌن المإجرة خالٌة من جمٌع  

التزامه بالتسلٌم تنفٌذا كاملب   ذالموانع التً تحول دون الانتفاع بها ، و لا ٌكون المإجر قد نفّ 

مل علٌها العٌن المإجرتالتً قد تش المستؤجر الملحقات مإلا إذا كان قد سلّ 
2

الملحقات هً كل و 

، و تتحدد الملحقات تبعا لطبٌعة  ون تابعا له وملحقا بهلٌك ما هو مستقل عن الشًء لكنه أعدّ 

الشًء المإجر، فتؤجٌر محل للبستؽلبل التجاري ٌقتضً اعتبار المستودع أو المخزن من 

الملحقات
3

ؽاز و الماء والكهرباء و الحدٌقة ، وكذلك ٌعتبر المصعد الكهربابً و كذا معدات ال 

عقارا( فإن )ما إذا كان الشًء المإجر أرضا زراعٌة ، أ للمسكن نسبةالفناء من الملحقات بالو

كذا حقوق الارتفاق ) حق ومستودعات تخزٌن المحاصٌل و، الحٌوانات  المساقً وحضابر

طل( تعتبر من الملحقاتمالمرور و ال
4

. 

حتى تكون تحت   ع فً تسلٌم العٌن المإجرة قواعد البٌع من حٌث الزمان و المكانبٌتّ و       

إخضاع ب، ف تصرؾ المستؤجر، فٌتمكن من استؽلبل المحل فً المٌعاد المتفق علٌه فً العقد

، فإننا لا نجد  مكان و نفقات التسلٌم لأحكام عقد البٌعشرع الجزابري قواعد تنظٌم زمان والم

                                                           
1

الجزابر  –تٌزي وزو –جامعة مولود معمري  –رسالة دكتوراه فً القانون  –التزام البابع بتسلٌم المبٌع فً القانون الجزابري  -أمازوز لطٌفة  -

 . 8>5مرجع سابق ص  –، وانظر كذلك  نادٌة فضٌل  80ص  6055سنة
2

 . 7=مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
3

 .9>5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
4

 . 7=مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
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و بالتالً فلب بد من الرجوع للقواعد العامة  ، فً القانون التجاري نصوصا تحكم هذه المسابل

 التً تنظم زمان و مكان الوفاء بالالتزام و كذا نفقاته .

 أولا : زمان التسلٌم :

ٌجب أن ٌتم الوفاء فور   «على أنهالجزابري  من القانون المدنً 281تنص المادة        

            »  ً بؽٌر ذلك..ضأو نص ٌقما لم ٌوجد اتفاق ، ترتٌب الالتزام نهابٌا فً ذمة المدٌن 

ه و اتفق علٌه نهو الوقت الذي عٌّ  المإجرة عٌنتسلٌم ال تخلبل النص المذكور فإن وقمن 

، أو قد  ا وقتا للتسلٌم وجب التسلٌم بعد انعقاد العقد مباشرةنعٌّ ٌ، فإذا لم  الطرفان فً العقد

ذا كان الشًء المبٌع سرٌع التلؾ فإن ، حٌث أنه إ ٌستخلص المٌعاد من طبٌعة الشًء المبٌع

التسلٌم ٌكون فً أسرع مدة معقولة
1

، فإذا حدد تارٌخ معٌن للتسلٌم فإنه ٌصبح إلزامً بالنسبة 

  ذلك لا ٌشترط على المستؤجر بؤن ٌقوم بتنبٌه المإجر بتنفٌذ التزامه المحدد، لللمإجر أو البابع 

ار دعإفإن المستؤجر ملزم بإجراء  ، بالنسبة لعقد البٌعالتزامه البابع  أو لكن إذا لم ٌنفذ المإجر

 ر المإجر فً التزامه.ٌار هو الذي ٌثبت تقصدعللمإجر لأن الا

فٌما ٌخص زمان تسلٌم العٌن المإجرة ، فإننا  ًسأما إذا رجعنا إلى أحكام القانون الفرن       

 رنسًف دنًق م 1610صرٌحة فً هذا الصدد إلا أن المادة   قاعدة ٌضع نجد أن المشرع لم 

قد أشارت إلى أن التسلٌم ٌجب أن ٌتم فً الزمان و المكان المتفق علٌهما
2
. 

فإننا  ة ،بالرجوع للقواعد العامة فٌها ٌخص مكان تسلٌم العٌن المإجر ثانٌا : مكان التسلٌم :

إذا كان محل الالتزام شٌبا  «قانون مدنً جزابري التً تنص على أنه 282نرجع لنص المادة 

ما لم ٌوجد   معٌنا بالذات وجب تسلٌمه فً المكان الذي كان موجودا فٌه وقت نشوء الالتزام

 ، أو موطن المدٌنفً ، أما فً الالتزامات الأخرى فإن الوفاء ٌكون  اتفاق ٌقضً بخلبؾ ذلك

 . » إذا كان الالتزام متعلقا بهذه المإسسة  فً المكان الذي ٌوجد فٌه مركز مإسسته

                                                           
1

 . >56ص  :605الجزابر. طبقة أولى سنة  –دار بلقٌس  –عقد البٌع فً القانون الجزابري  –حوحو ٌمٌنة  -
2
- article 1610 «  si le vendeur  manque à faire, la délivrance dans le temps convenu entre les parties , l’acquéreur 

pourra, à son choix, demander, la résolution de la vente, ou sa mise en possession, si le retard ne vient que du fait 
du vendeur » . 
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، أما إذا لم ٌوجد اتفاق بشؤن  فمكان التسلٌم ٌجب أن ٌكون المكان المتفق علٌه فً العقد      

معٌن بالذات أو  ر، فإنه ٌنبؽً التمٌٌز بٌن أمرٌن فٌما إذا كان الشًء المؤجّ  تحدٌد مكان التسلٌم

معٌن بالنوع
1

وجب على المإجر تسلٌم الشًء المإجر ، ، فإذا كان الشًء المإجر معٌن بالذات 

فإن ،  ، أما إذا كان من الأشٌاء المعٌنة بنوعها فً المكان الذي وجد فٌه وقت إبرام العقد

فً مركز مإسستهأو رتسلٌمها ٌكون فً موطن المإج
2

ه متعلق بتلك إذا كان الإٌجار الذي أبرم 

لأنه هو المدٌن بالالتزام  ،أما فٌما ٌخص نفقات التسلٌم فتكون على عاتق المإجر ،المإسسة 

بالتسلٌم
3

وفقا لنص القانون الذي أوجب نفقات الوفاء على المدٌن ما لم ٌوجد اتفاق ٌقضً  

 . بخلبؾ ذلك

 جزاء إخلاء المؤجر بالتزامه بتسلٌم العٌن المؤجرة : -1

ذلك فً حالة عدم قٌامه و، ٌكون المإجر مخلب بالتزامه بالتسلٌم  و ٌتعرض لجزاءات       

 أو فً حالة تسلٌمه لها تسلٌما معٌبا.  بتسلٌم العٌن المإجرة للمستؤجر

ففً حالة عدم تسلٌم المإجر للعٌن المإجرة مطلقا وذلك لهلبكها قبل تنفٌذ العقد ، اعتبر       

هو المحل ، أما إذا كان الهلبك وذلك لؽٌاب ركن من أركان العقد و ،قا العقد باطلب بطلبنا مطل

بطل العقد بالنسبة للجزء الهالك إلا إذا تبٌن أن العقد ما كان لٌتم   فً جزء من العٌن المإجرة

لولا الجزء الهالك ، فالعقد هنا ٌكون باطلب بطلبنا مطلقا
4

 

 جزاء تسلٌم العٌن المؤجرة تسلٌما معٌبا :  -2

لمإجر بتنفٌذ التزامه وذلك بتسلٌم العٌن المإجرة للمستؤجر، ؼٌر أن فً هذه الحالة ٌقوم ا      

بقدر ما نقص من  ، تنفٌذه لهذا الالتزام ٌعتبر تنفٌذا معٌبا ٌخول للمستؤجر طلب إنقاص الأجرة

الانتفاع أو أن ٌطلب فسخ العقد
5
. 

                                                           
1

 . 7:ص  6005ر سنة الدار البٌضاء الجزاب –دار بلقٌس  –الوجٌز فً عقد البٌع  –زكرٌا سرا ٌش -
2

 . 506مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
3

 ق م جزابري . 7>6نفس المادة  -
4

قد من ق المدنً الجزابري على أنه " إذا كان العقد فً شق منه باطلب أو قابلب للئبطال فهذا الشق وحده هو الذي ٌبطل إلا إذا تبٌن أن الع 508المادة  -

 طلب أو قابلب للئبطال فٌبطله العقد كله ."ما كان لٌتم بؽٌر الشق الذي وقع با
5

من ق المدنً الجزابري التً تنص على أنه " إذا سلمت العٌن المإجرة فً حالة لاتكون فٌها صالحة للبستعمال الذي أجّرت من  ;;8نص المادة  -

اص بدل الإٌجار بقدر ما نقص من الاستعمال مع أجله أو طرأ على هذا الاستعمال نقص معتبر، جاز للمستؤجر أن ٌطلب فسخ عقد الإٌجار، أو إنق
 التعوٌض عن الضرر فً الحالتٌن إذا اقتضى الأمر ذلك " .
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، ففً هذه  ٌرفض المستؤجر أخد العٌن المإجرة كما هًوفً ؼالب الأحٌان قد ٌحدث و       

ذلك بالاستعانة به من و، الحالة ٌتعٌن علٌه الالتجاء إلى محضر قضابً من أجل إثبات حالة 

أجل إثبات هذا النقص
1
 ارة مثلب .نكانعدام الإ 

 صنقا( و للمستؤجر الحق فً أن ٌطالب بإةوتؤخذ الملحقات حكم الأصل ) العٌن المإجر       

، ؼٌر أن للقاضً الحق فً رفض فسخ  له مقتضى كان الأجرة أو الفسخ مع التعوٌض إن

قدر ضبٌلبالطلب إذا رأى أن تلك الملحقات لا تإثر فً انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة إلا 
2
. 

 الفرع الثانً : التزام المؤجر بصٌانة العٌن المؤجرة :

 لأن عقد الإٌجار من عقود المدة  ،انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة طٌلة مدة الإٌجار ٌعتبر      

إنما ٌبقى و ،علٌه فإن التزام المإجر بالصٌانة لا ٌتوقؾ عند تسلٌمه للعٌن المإجرة للمستؤجرو

 من القانون 479ملتزما طٌلة فترة عقد الإٌجار فً الحدود المخولة له قانونا ، إذ تنص المادة 

حالة التً كانت علٌها اللتبقى فً  ةٌلتزم المإجر بصٌانة العٌن المإجر «المدنً الجزابري أنه

، وٌجب علٌه أن ٌقوم بجمٌع الترمٌمات الضرورٌة دون الترمٌمات الخاصة   وقت السلٌم

بالمستؤجر
3

 « . 

ظٌؾ ، وأن ٌقوم بتن صٌص أو تبٌٌضحوعلٌه أن ٌجري الأعمال اللبزمة للؤسطح من ت      

التكالٌؾ الأخرى التً الضرابب و وٌتحمل المإجر ،الآبار والمراحٌض و تصرٌؾ المٌاه 

فٌكون على  بالعداد رفإذا قدّ   جزافا ركما ٌتحمل ثمن المٌاه إذا قدّ ، تترتب على العٌن المإجرة 

 الؽاز وؼٌر ذلك مما هو خاص بالاستعمال الشخصً وعاتق المستؤجر، أما ثمن الكهرباء 

كتفسٌر لنص المادة سالفة و ،فٌتحمله المستؤجر، وكل هذا ما لم ٌوجد اتفاق ٌقضً بخلبؾ ذلك 

الذكر، نلبحظ أن المإجر ٌتعهد بصٌانة المحل المإجر لٌبقى على حالته التً كان علٌها وقت 

، بحٌث ٌقوم بالترمٌمات الضرورٌة التً تجعل من انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة  التسلٌم

                                                           
1

 . 78مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
2

 . 8=مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
3

و الذي جاء  ;55ص  06عدد  8==5ة بمجلة القضابٌ 7==65/56/5، مإرخ فً 97=505الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم : –قرارالمحكمة العلٌا  -

الترمٌمات فٌه أنه" ٌتعٌن على المإجر أن ٌتعهد بصٌانة العٌن المإجرة لتبقى على الحالة التً كانت علٌها قبل التسلٌم وٌجب علٌه أن ٌقوم بجمٌع 
 الضرورٌة.

هو مالك البناٌة المإجرة و الوجود بها السقؾ المتنازع على ترمٌمه فإن قضاة الموضوع  ولما كان فً قضٌة الحال أن دٌوان الترقٌة و التسٌٌرالعقاري
 قد أخطؤوا لما حمّلوا المستؤجر مسإولٌة الترمٌم و عرضوا قرارهم للنقض .
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انتفاعا مستقرا و هادبا
1

هً الحصر، و على سبٌل ؼٌرأنها لٌست علٌها الأمثلةض ، وأعطى بع 

 الترمٌمات الضرورٌة و الترمٌمات التؤجٌرٌة .

 ( الترمٌمات الضرورٌة :1

من أمثلتها إصلبح الجدران المشققة ، و الهلبك لحفظ العٌن المإجرة من التلؾ أووتكون        

ترمٌم الأرضٌات المهتربة، و م الأعمدة و الأساسات التً تحملهاوإصلبح الأسقؾ بتدعٌ
2
 

نوعا آخر من الترمٌمات التً تهدؾ إلى ج  قانون مدنً 479لثالثة من المادة تضٌؾ الفقرة او

كون كذلك ، بحٌث انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة ، و التً قد تكون مستعجلة أحٌانا وقد لا ت

صٌص حالمستؤجر بالعٌن المإجرة ، ومن أمثلتها: ت عافانت ٌإثرعلى، بها  عدم قٌام المإجرأن 

، وقنوات صرؾ المٌاه ، تنظٌؾ الآبار، وصٌانة و تفرٌػ المراحٌض الأسطح
3
. 

 ( الترمٌمات التأجٌرٌة :2

، وإن كانت فً محتواها نوعا ما تبدو  وبالمقابل فإننا نقؾ على نوع آخر من الترمٌمات      

، وقد جرى العرؾ على أن المستؤجر هو من ٌقوم بها  ضرورٌة للعٌن المإجرة بسٌطة إلا أنها

، وصنابٌر المٌاه و طلبء  إصلبح أقفال الأبواب و النوافذ و كذا زجاج النوافذ ،ومن أمثلها 

وبما أن المشرع جزابري قد فرض على المإجر عدة التزامات تتمثل فً  ،الجدران....الخ 

إلا أنه أقر كذلك عدة إجراءات  ، الذكر بؽٌة سلبمة العملٌة الإٌجارٌة جملة الترمٌمات السالفة

ففً  ،خلبل المإجر بالتزامهإلحماٌة المستؤجر المنتفع بالعٌن المإجرة فً حالة وجود خلبؾ أو 

هذه الحالة جاز للمستؤجر أن ٌستصدر ترخٌصا من المحكمة للسماح له بإجراء تلك الترمٌمات 

ما صرفه من بدل إٌجار مع الحق فً طلب فسخ عقد الإٌجار أو  باقتطاع ، أو الأعمال بنفسه 

ق.م.ج 480إنقاص الثمن طبقا لنص المادة 
4
 . 

                                                           
1

 ق مدنً فرنسً . =5;5ق مدنً جزابري و التً تقابلها المادة  =;8نص المادة  -
2

 . >50مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
3

الجزابر سنة  –رسالة ماجٌستٌر فرع عقود و مسإولٌة، جامعة بن عكنون  -إٌجار السكنات التابعة لدواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري  –أسماء مكً  -

 . 0>ص  – 6006 -6005
4

 . :55مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
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أن ٌقوم بالترمٌمات المستعجلة أو البسٌطة دون حاجة إلى  وٌجوز كذلك للمستؤجر      

ذها فً ٌنفبتقص ما أنفقه من ثمن الإٌجار إذا لم ٌقم المإجر ن، و أن ٌ ترخٌص من القضاء

راذالوقت المناسب بعد الإع
1
. 

 الفرع الثالث: ضمان المؤجر عدم التعرض:

دها بالصٌانة وذلك بإجراء هٌتع أنالمإجر العٌن المإجرة و ملحقاتها ، و ملا ٌكفً أن ٌسلّ       

علٌه فعلى المإجر أن ٌمتنع عن ، و ٌضمن للمستؤجر انتفاعا هادبا كاملب بؤن  الترمٌمات علٌها

الج التعرض وقد ع عدم وهذا هو ضمان،  أن ٌإثر على هذا الانتفاع تصرؾ من شؤنهكل 

 قانون مدنً جزابري. 487إلى 483التعرض فً المواد عدم  المشرع الجزابري التزام ضمان

، بل ٌتعداه إلى كل  ولا ٌقتصر ضمان المإجر على الأفعال التً تصدر منه أو من تابعٌه      

الحق عن المإجر ىأي شخص تلق، أو عن مستؤجر آخررصاد ضرر أو تعرض قانونً
2
 

وبحسب ، نونً إلى تعرض مادي وآخر ق ٌنقسم التعرض الذي ٌضمنه المإجر بحسب طبٌعتهو

 مصدره إلى تعرض شخصً و تعرض آخر ٌصدر عن الؽٌر .

 وعلٌه سنتناول كل نوع من نوعً التعرض بحسب المصدر فٌما ٌؤتً : 

 : garantie au fait personnelالصادر عن المؤجرأولا : ضمان التعرض 

عن كل ما من شؤنه  ٌمتنع المإجر «من القانون المدنً الجزابري على أنه 483نصت المادة 

أن ٌحدث بها أو بملحقاتها أي  ، ولا ٌجوز له أن ٌحول دون انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة

فالمإجر إذا ملزم بؤن ٌدفع عن المستؤجر تعرضه الشخصً  »ٌخل بهذا الانتفاع  تؽٌٌر

وٌضمن كذلك التعرض المادي والقانونً
3
. 

 ( التعرض القانونً :1

 بها ، ٌتعارض مع حق المستؤجر فً الانتفاع  المإجر حقا على العٌن المإجرة ادعاءوهو        

وذلك بؤن ٌحول أو ٌنقص من الانتفاع بها ) العٌن المإجرة(
4

، لأن من وجب علٌه الضمان 

                                                           
1

 . =8وكذلك شروانة علً مرجع سابق ص  79مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
2

 . :55مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
3

 . 79مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً -
4

 . 0;مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
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امتنع عنه التعرض
1

ؼٌر  ًهو، ، ومن أمثلتها كؤن ٌقوم المإجر بتؤجٌر العٌن المإجرة  

لسبب من الأسباب كالمٌراث   ا استنادا لملكتٌه لهاهوبعد مدة ٌطالب المستؤجر بردّ ، مملوكة له 

 ونً .رضه هذا مبنً على سبب قانعفت، مثلب أو التقادم المكسب أو بشرابها 

 ( التعرض المادي :2

قٌام المإجر بؤي عمل مادي ٌترتب علٌه الإخلبل بالانتفاع  أو حرمان المستؤجر من  هو       

، بمقتضى عقد الإٌجار  المنافع أو الفوابد التً تعود علٌه من جراء انتفاعه بالعٌن المإجرة

سواء كانت فابدة مادٌة أم معنوٌة
2

، ودون أن ٌستند هذا التعرض إلى حق ٌدعٌه ، وقد نص  

ق.م.ج على أنه                     483فً نص المادة  المشرع الجزابري على وجه من أوجه التعرض

ومن أمثلة  » بها أو بملحقاتها ، أي تؽٌٌر ٌنقص من هذا الانتفاع لا ٌجوز له أن ٌحدث «

العٌن المإجر دون إذن من المستؤجر، سواء  التعرض المادي ، كؤن ٌدخل المإجر إلى

باستعمال مفتاح أو بالكسر، أو منعه من استخدام المصعد
3
. 

و التصرؾ الصادر عن أحد  ، وقد سوى المشرع بٌن التعرض الصادر من المإجر نفسه       

هو كل شخص لا ٌكون  ر، والشخص التابع للمإج جعله بمثابة تعرض شخصً منهو تابعٌه

مثل  ،أو كل من ٌنوب عنه فً تنفٌذ عقد الإٌجار، بؤوامره و ٌنتهً بنواهٌه  تمرٌؤ  عنهأجنبٌا 

 . هولً المإجر أو وصٌّ  و ن و الخدم البوابو

 : الشخصًشروط التعرض  -أ

، ٌجب أن تتوفر فٌه شروط وهً            من المإجر تعرضا شخصٌا ل الصادرعحتى ٌعتبر الف 

 كما ٌلً :

الفعل الذي صدر عن المإجر قد وقع فعلب( أن ٌكون 1
4

شؤنه الإخلبل بالانتفاع ، و بالتالً من 

ن اعتبارها الأفعال التً ٌمكو، تعرضا  لمستؤجر، فمجرد التهدٌد لاٌعتبرالكامل لالهادئ و

 ًبحٌث لا ٌمكن حصرها ، ومثالها قٌام المإجر بفتح ملهى لٌل  متعددةتعرضا شخصٌا كثٌرة و

                                                           
1

 . 0;ص  5:=5مصر سنة  –القاهرة  –دار الكتاب العربً  -الإٌجار و التؤمٌن ،الأحكام العامة  -العقود المسماة –عبد المنعم البدراوي  -
2

سنة  –الجزابر  – 5جامعة قسنطٌنة –رسالة ماجسٌتٌر ) فرع قانون الأعمال (  -بٌع المحل التجاري فً التشرٌع الجزابري –بن زواوي سفٌان  -

 . 567.ص  6057 – 6056
3

 . :58مرجع سابق ص  –حوحو ٌمٌنه  -
4

 . =55مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -



 

62 
 

إلى جهة ؼٌر متفق علٌها فً العقد  ،، أو قٌامه بتؽٌٌر واجهة المحل المإجر السكنٌةفً العمارة 

 بحٌث تؤثر على المحل التجاري تؤثٌرا بلٌؽا.

 ةأثناء فترة انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجر ن المإجر من تعرضع( ٌجب أن ٌكون ما صدر 2

التً صدرت بعدهانعقاد العقد ول بت قعفلب تعد تعرضا شخصٌا من المإجر الأفعال التً وق
1
 

، وٌترك ذلك العمل الأثر البلٌػ فً  ؼٌر أنه قد ٌحدث و ٌؤتً المإجر بعمل قبل انعقاد العقد

، فإن المستؤجر فً هذه الحالة ٌتمسك بحقه لا على أساس أحكام ضمان  العٌن المإجرة

و إنما على أساس الإخلبل بالالتزام بالتسلٌم، التعرض 
2
. 

، فالمإجر أحٌانا ٌقوم بـؤفعال  إلى حق مشروع ًستند المإجر فً تعرضه الشخصٌ ( ألّا 3

لكن فً الحقٌقة لا ٌعد كذلك ، فلب ٌعد   وفً ضنه أنه ٌقوم بعمل قانونً ٌستند إلى نص قانونً

تعرضا مثلب الفعل الذي ٌقوم به المإجر وقد تم الاتفاق علٌه فً العقد مسبقا ، أو كان عرؾ 

ومن أمثله ما ٌمكن أن ٌتفق  ،ؤن ٌقوم به بأو كان هناك نص ٌسمح للمإجر  ه حالجهة ٌبٌ

المإجر و المستؤجر علٌه ترك حق المرور للمإجر كحق ارتفاق على الأرض المجاورة
3
 

شخاص للعٌن المإجرة قصد العرؾ للمإجر قبل انتهاء مدة الإٌجار إحضار أ حكذلك قد ٌبٌو

 .بذلك  علم المستؤجر معاٌنتها بعد

قٌام المإجر بالترمٌمات الضرورٌة للمحافظة على  عرضاعدّ توزٌادة على ذلك فلب ٌ       

العٌن المإجرة
4

نص المادة فً ، إذ ٌعد هذا حقا مقررا قانونا للمإجر، ومثاله ما قرره المشرع 

المإجر من إجراء الترمٌمات الضرورٌة  منع المستؤجرجواز بعدم قانون مدنً جزابري  482

على العٌن المإجرةللحفاظ 
5

رفع المإجر دعوى ٌطالب فٌها بفسخ  وبدٌهً ألا ٌعتبر تعرضا ، 

، نتٌجة إخلبل المستؤجر بالتزام من التزاماته القانونٌة  أو قٌامه بتنفٌذ حكم استصدره من  العقد

لا ٌمكن ابقا ٌعد تعرض المإجر مشروعا ، وة سنالقضاء ضد المستؤجر، ففً كل الحالات المبٌّ 

 .عتراض علٌه للمستؤجر الا

                                                           
1

 . 6;مرجع سابق ص  –زكرٌا سراٌش -
2

 . 565مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
3

 . 9>5مرجع سابق ص  –و كذلك نادٌة فضٌل  =58مرجع سابق ص  –حوحو ٌمنٌة  -
4

 . >69ص  –مرجع سابق  –حساٌن سامٌة  -
5

 ق م ج" لا ٌجوز للمستؤجر أن ٌمنع المإجر من إجراء الترمٌمات المستعجلة ، الضرورٌة لحفظ العٌن المإجرة ." 6/5>8المادة -
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 الجزاء المترتب عن التعرض الشخصً : -ب

أدى إلى الإخلبل بالتزامه بالضمان و ،عرض الشخصً من المإجر للمستؤجرإذا تحقق الت       

 فٌكون أمام المستؤجر عدة خٌارات إجرابٌة تتمثل فٌما ٌؤتً :

 التنفٌذ العٌنً : (1ب

للمستؤجر رفع دعوى مرفوقة بتقرٌر  حقّ  ،ةمهددا العٌن المإجرإذا بقً التعرض قابما و        

مضمون الدعوى هو وقؾ التعرض و إعادة الحال و ، إثبات حالة من طرؾ المحضر القضابً

إلى ما كان علٌه قبل التعرض ، فلو قام المإجر مثلب ببناء جدار بجانب العٌن المإجرة و الذي 

إزالة هذا البناءستؤجر طلب وقؾ و، حق للم من شؤنه أن ٌحجب الضوء عنها
1

أو بصفة عامة  

إزالة المنشآت التً ألحقها بالعٌن المإجرةو، إفساده   تم إصلبح ما ٌطلب المستؤجر
2
 وللمحكمة 

 قبول الدعوى من عدمها . فً دٌرٌة التق  السلطة  فً هذه الحالة

 طلب فسخ عقد الإٌجار أو إنقاص الأجرة : (2ب

حق المستؤجر علىمن المإجر  ضٌكون هناك تعرّ  قد ٌحدث و أن        
3

، فٌحرمه أو ٌإثر  

وقؾ التعرض مع بالقاضً و على انتفاعه بالعٌن المإجرة أو عدم امتثال المإجر لحكم القاضً

بفسخ العقدمشرع أعطى المستؤجر حق المطالبة بذلك فال ، منع الإضرار بالعٌن المإجرة
4

 أو 

فقد ٌرى إعطاء مهلة للمإجر لتنفٌذ التزامه عٌنا   وللقاضً هنا سلطة التقدٌر الأجرة ، إنقاص

الأجرة أو بتعوٌض المستؤجر ٌؤمر بإنقاصأو 
5

. 

 طلب التعوٌض : (3ب

ٌجة للتعرض الذي قام ه المشرع للمستؤجر نتلإن طلب التعوٌض ٌعتبر خٌارا قانونٌا خوّ        

فٌجوز القضاء بالتعوٌض مع التنفٌذ العٌنً أو   من خلبل الضرر الذي أصابهو ،به المإجر

الفسخ أو إنقاص الأجرة
6
 ، وٌكون تقدٌر التعوٌض هنا على أساس المسإولٌة العقدٌة . 

                                                           
1

 . 566ل مرجع سابق ص طراد إسماعٌ -
2

 من القانون المدنً الجزابري . 7;5و المادة  5:8نص المادتٌن  -
3

 .=8مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
4

 .>;و كذلك خالد بن مخلوؾ مرجع سابق ص  =8مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
5

 ( قانون مدنً جزابري .6/=55نص المادة )  -
6

 ي .قانون مدنً جزابر 6/ 8>8المادة )  -
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، ففً حالة تعدد المإجرٌن  وما ٌجب التذكٌر به هو أن ضمان التعرض لا ٌقبل التقسٌم      

م به كل واحد منهم دون استثناء  ولٌس للمستؤجر ٌلتز ضوتعدد ورثة المإجر ، فإن عدم التعرّ 

، جاز  فً الجزء المفرز لكل واحد فقط ، فإذا تعرض أحدهم للمستؤجر فً العٌن المإجرة

للمستؤجر الرجوع علٌهم جمٌعا بالضمان
1

، أما التعوٌض عن التعرض فٌقسم علٌهم جمٌعا كل 

الرجوع على المإجر  إلاء، حتى ولو لم ٌصدر تعرض من البعض الآخر، وله حسب حصته

 أو المإجرٌن المتعرضٌن .

 ثانٌا : ضمان التعرض الصادر من الغٌر :

ه المإجر نالتعرض الصادر من الؽٌر ، هو ذلك التعرض الذي ٌحدث من أي شخص مكّ       

قانون مدنً جزابري على أنه            2فقرة  483من حق على العٌن المإجرة ، حٌث تنص المادة 

ضمان إلى كل ضرر أو تعرض قانونً صادر من مستؤجر آخر أو أي شخص تلقى ٌمتد ال «

 .  » الحق عن المإجر

فإن المإجر بضمان تعرضه الشخصً للمستؤجر فً انتفاعه بالعٌن   فبموجب هذا النص       

المإجرة ٌضمن كذلك التعرض الصادر من الؽٌر
2

، ولا ٌضمن إلا التعرض القانونً ومن  

 ومن بٌن صور تعرض الؽٌر ما ٌلً : ، الؽٌر بحق الارتفاق كالمرور مثلب ادعاءأمثلة ذلك 

قانونً  485تنص المادة الصورة الأولى : التعرض الصادر من مستأجر آخر للعٌن ذاتها: -1

، فتكون الأولوٌة لمن كان عقده  ةإذا تعدد المستؤجرون لعٌن واحد «مدنً جزابري على أنه

لمن  على العقود الأخرى ، وإذا كان للعقود نفس التارٌخ  تكون الأولوٌة فً ثبوت التارٌخ سابقا

مطالبة المإجر  ن هذه الأولوٌةإذا حرم م ماكن ، وٌجوز للمستؤجر حسن النٌةحاز الأ

 .  » بالتعوٌض

مضمون هذا النص ٌتعرض لصورة من صور التعرض القانونً الصادر عن الؽٌر        

فٌها مستؤجر آخر أو أكثر، أن له حق الانتفاع بالعٌن المإجرةً عهً الصورة التً ٌدّ و
3

  

                                                           
1

 . 566مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
2

المقصود بالؽٌر هنا هو كل شخص من ؼٌر المإجر و تابعٌه و خلفه العام أي كل ما هو أجنبً عن عقد الإٌجار ٌدعً حقا على العٌن المإجرة  -

 ٌتعارض مع حق المستؤجر.
3

 . :7مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
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بالأولوٌة على ؼٌره من المستؤجرٌن الآخرٌن
1

، وبناء على الإجراءات القانونٌة السابق بٌانها  

باعتبار  فصل فً هذا الأمر، فالقانون  لجمٌع شروطه القانونٌة ًفً عقد إٌجار صحٌح مستوف

ن فٌما بٌنهم ، فالأولوٌة فً ٌن متساوٌالأصل هو أن المستؤجرف،  أن عقود الإٌجار المتزاحمة

هذه الحالة فً الانتفاع بالعٌن المإجرة تكون لمن كان عقده سابق فً تارٌخ إبرامه ، فالأولوٌة 

لمن حاز الأماكن قبل ؼٌره ووضع ٌده علٌها
2
 . 

رجوع على إلا الٌده على العٌن المإجر فلٌس له  أي مستؤجر ضعو عدموفً حالة        

شرط أن ٌكونوا حسنوا النٌة ، أي عدم بالمطالبة بالتعوٌض ، و المإجر بضمان الاستحقاق

 بوجود إٌجارات أخرى على العٌن المإجرة  نفسها . علمهم 

) المعدلة و  485فً نص المادة  شارة إلٌه هو أن المشرع الجزابريوما تجدر الإ      

( قد أضاؾ شرط التسجٌل 2007ماٌو  13المإرخ فً  05-07 )المتممة بمقتضى القانون رقم

وما هذا إلا تعزٌز للشكلٌة فً عقود الإٌجار، ٌنص علٌه فً النص القدٌم  الذي لم 
3
 . 

الذي تقوم ٌثار  التساإل بشؤن العمل  :الصورة الثانٌة : التعرض الصادر من جهة إدارٌة – 2

 ارمه من الانتفاع بها كلٌّ ٌحأو  ةالمستؤجر بالعٌن المإجربه الإدارة ، و الذي ٌإثر على انتفاع 

 فهل ٌقع الضمان هنا على عاتق الإدارة أم على عاتق المإجر ؟ 

إذا ترتب على عمل قامت به السلطة  «على أنه ج قانون مدنً 486لقد نصت المادة       

حسب  جاز للمستؤجر،  الإدارٌة بمقتضى القانون نقص كبٌر فً الانتفاع بالعٌن المإجرة

، وله أن ٌطالب بالتعوٌض إذا كان عمل  أو إنقاص ثمنهالظروؾ أن ٌطلب فسخ الإٌجار

، ما لم ٌوجد اتفاق ٌقضً  السلطة  الإدارٌة قد صدر بسبب ٌكون المستؤجر مسإولا عنه

 .  »بخلبؾ ذلك 

ادر عن سلطة ، وٌكون فٌها التعرض ص هذا النص ٌتعرض للعمل الذي تقوم به الإدارة       

 . دارٌة طبقا لما نص علٌه القانون و ٌإثر على انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرةإ

                                                           
1

 . 570مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
2

ص  -6050العدد الثانً :  –قسم الوثابق  -بمجلة القضابٌة 9:679:تحت رقم  6050-=0-06ؼرفة التجارٌة و البحرٌة بتارٌخ  –قرار المحكمة -

60= . 
3

 ق م مصري " حٌث جعلت من الأفضلٌة ٌكون بالأسبقٌة فً وضع الٌد أو التسجٌل " 7;9و هذا ما ذهب إلٌه المشرع المصري فً المادة -
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ها المادي لكنه ضزم بضمان تعرتفعمل الإدارة إذن هو من الؽٌر، وعلٌه فالمإجر ؼٌر مل      

أو ،  ، فالتعرض المادي لا ٌستند إلى حق تدعٌه على العٌن المإجرة زم بتعرضها القانونًتمل

لبء علٌهاٌإذا استندت إلى مالها من امتٌازات السلطة العامة كنزع ملكٌة العٌن أو الاست
1

. 

، كؤن تدعً ملكٌة المحل المإجر فعلى  أما إذا استندت الإدارة فً عملها إلى حق تدعٌه      

المإجر فً هذه الحالة الضمان
2
 قانون مدنً جزابري  486، وهذا ما نصت علٌه المادة  

الشراح ٌرون أن عمل الإدارة ٌعتبر بمثابة قوة قاهرة   بعض كإضافة لما تطرقنا له فإنو

وبالتالً فلب ضمان للمإجر علٌها
3

، لكن ذلك لا ٌمنع المستؤجر من الرجوع على المإجر  

ٌإدي إلى حرمان المستؤجر من ، الإدارة )الدولة( إذا شكل عمل الإدارة خطرا جسٌما و

 . ةالمإجربالعٌن  الانتفاع 

، أو فٌه تعسؾ فً استعمال السلطة وكذلك إذا تبٌن أن عمل الإدارة صدر مخالفا للقانون      
4

  

بٌنما  ، كان للمستؤجر حق فسخ العقد أو إنقاص الأجرة ، وطلب التعوٌض من الجهة الإدارٌة

حل الم ن على المإجر، كؤن ٌدٌر المستؤجرإذا ثبت خطؤ المستؤجر دون المإجر فلب ضما

فحٌنها ٌلتزم المستؤجر بدفع الأجرة إلى ؼاٌة  ، ؼلقهاعلى م الإدارة دلأجل القمار، فتق المستؤجر

 مقتضى .له نهاٌة الإٌجار، و التعوٌض إن كان 

من خلبل فنوجزها  ،عرض الؽٌرتأما فٌما ٌخص الشروط الواجب توافرها لتحقق ضمان  

 كالآتً : لأننا تطرقنا لها فً جزٌبات سابقة وهً الآتً 

 أن ٌقع التعرض من الؽٌر . -أ

 أن ٌدعً الؽٌر حقا ٌتعلق بالعٌن المإجرة وٌتعارض مع حق المستؤجر . -ب

أن ٌقع التعرض فعلب -ج
5
 . 

 أن ٌقع التعرض أثناء مدة عقد الإٌجار . -د

 

                                                           
1

 . 567مرجع سابق ص  –روانة علً ش -
2

 . 576ص  –مرجع سابق  –هلبل شعوة -
3

 . 567ص  –مرجع سابق  –طراد إسماعٌل  -
4

 . =79ص  07العدد  –المجلة القضابٌة  =>=5/=60/0المإرخ فً  65;97رقم  -الؽرفة الإدارٌة و البحرٌة –قرار المحكمة العلٌا  -
5

 قانون مدنً جزابري . 8>8المادة  -
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 الجزاء المترتب عن تعرض الغٌر : ثالثا:

 إخطار المؤجر بالتعرض : -1

وعه فهو صاحب التعرض من الؽٌر وجب على المستؤجر أن ٌخطر المإجر بوقإذا وقع        

فً أقرب وقت  ر ٌجب أن ٌتم وقت وقوع التعرض أوهذا الإخطا، و المصلحة فً دفعه

ممكن
1

فقد ٌكون على ٌد محضر قضابً أو بكتاب موصى  ، ، و الإخطار قد ٌؤخذ عدة أشكال

 وٌقع عبؤ الإثبات على المستؤجر . ، ، أو بكتاب عادي  وحتى شفهٌا به

المستؤجر ٌتحمل تقصٌره فً حالة عدم إخطار المإجر بالتعرض ، فإذا أثبت المإجر فً و      

، سقط حق المستؤجر فً الرجوع  حالة عدم إخطاره أن لدٌه ما ٌثبت بطلبن تعرض المتعرض

ه من ضرر بسبب عدم ، بل للمإجر حق الرجوع على المستؤجر بالتعوٌض عما أصاب ضمانالب

إخطاره
2
 . 

بالتعرض الذي وقع له من الؽٌر، كان لزاما على  رالمإج المستؤجر إخطاروفً حالة        

لحٌازة إذا ا لدفع هذا التعرض ، كؤن ٌرفع دعوىالمإجر اتخاذ كافة الإجراءات اللبزمة 

وضع ٌده على العٌن  فً اد الحٌازة إذ نجح المتعرضد، أو دعوى استر توافرت شروطها

التعرض منع ، أو أن ٌرفع دعوى المإجرة
3

، وعلى رافع الدعوى فً هذه الحالة إثبات 

دعوى على المستؤجر، وجب أن ٌتدخل المإجر  ضورفع المتعرّ  ضفإذا وقع التعرّ  ، التعرض

لم   إن تم إخطاره أو علم بها دون إخطار، و إذا وجهت الدعوى للمستؤجر فقط  فً الدعوى

فً  كان الحكم سارٌا المستؤجر وجهت إلى المإجر دون ذاكن الحكم ملزم للمإجر، أما إٌ

 دابنا عادٌا للمإجر . إلّا  مواجهة المستؤجر، لأنه لٌس

ؼٌر أنه ٌثار التساإل فٌما إذا استطاع المستؤجر أن ٌدفع عن نفسه التعرض القانونً  -      

 الصادر من الؽٌر  أم لا ؟.

                                                           
1

 . 6;مرجع سابق ص  –زكرٌا سراٌش -
2

 . 598مرجع سابق ص  –حوحو ٌمٌنة  -
3

سنة  -الجزابر –الحقوق العٌنٌة فً القانون المدنً الجزابري على ضوء أحدث الاجتهادات القضابٌة . دراسة مقارنة، دار هومة  –بلحاج العربً   -

 . >=6 -;=6ص  :605
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 الأن له حق ، إلى أنه لا ٌمكن للمستؤجر أن ٌدفع بنفسه التعرض القانونً فقهً أيرذهب        

وٌذهب رأي أخر إلى  ،، إذ حقه فً ذمة المإجر  على العٌن المإجرة ولٌس حقا عٌنٌا اشخصٌ

كان لهذا الأخٌر رفع جمٌع  ،على حٌازة المستؤجر ه إذا كان التعرض بفعل مادي ٌإثرأن

ودعوى وقؾ الأعمال   ، ودعوى منع التعرض دعاوى الحٌازة ) دعوى استرداد الحٌازة

الجدٌدة
1

وإذا حصل التعرض ورفع المتعرض دعوى على المستؤجر فإن للمستؤجر الحق فً  (

 الدفاع عن نفسه فً الدعوى المرفوعة ضده .

 : la garantie contre l’evictionضمان الاستحقاق : -2

، وترتب على  أن أفلح المتعرض و تقرر الحق المدعى به قضاء أو رضاءو حدثإذا       

كان للمستؤجر أن ٌرجع على المإجر ، ذلك حرمان المستؤجر من الانتفاع بالعٌن المإجرة 

بضمان الاستحقاق ، والذي ٌحمل تبعة وجود حق عٌنً للؽٌر على المحل التجاري ) العٌن 

المإجرة(
2

أو إنقاص الأجرة مع التعوٌض فً  ، وٌترتب على ذلك إما طلب فسخ العقد ،

 مقتضى ، وحتى ٌتحقق ضمان الاستحقاق ٌجب توافر الشروط التالٌة:  له كان إذا  الحالتٌن 

 ثبوت الاستحقاق للؽٌر . -

 ٌترتب على هذا الاستحقاق إخلبل أو إضرار فعلً بالانتفاع بالعٌن المإجرة. أن -

 الوقت المناسب .ستؤجر فً إخطار المإجر بالتعرض وثبوت عدم تقصٌر الم -

 الاتفاق على تعدٌل أحكام الضمان : (3

، كاشتراط  قانون مدنً جزابري على أنه ٌجوز تشدٌد الضمان 490تنص المادة       

المستؤجر أن ٌكون له الحق فً فسخ العقد متى حدث تعرض من الؽٌر، كما ٌجوز تخفٌؾ 

، لكن التخفٌؾ أو الإعفاء ٌقع باطلب إذا  ، بل وٌجب الاتفاق على الإعفاء من الضمان الضمان

 كان التعرض قانونٌا .

 

                                                           
1

." و أن اعتبار المستؤجر حابزا تحمٌه دعاوى الحٌازة ، محله أن ٌكون  06/09/6057جلسة 5;=5نة لس >99قرار محكمة النقض المصرٌة رقم  -

ى سبب التعرض المادي صادرا من الؽٌر، فله أن ٌرفع باسمه على المتعرض جمٌع دعاوى الحٌازة سواء كان تعرض الؽٌر له تعرضا مادٌا أو مبنٌا عل
 قانونً " .

2
 .565ابق ص مرجع س –بن زواوي سفٌان  -
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 :Garantie contre les vices cachés الفرع الرابع : ضمان العٌوب الخفٌة

المإرخ فً  05-07ق م ج ) المعدلة و المتممة، بمقتضى القانون رقم  488نصت المادة       

ٌضمن المإجر للمستؤجر باستثناء العٌوب التً جرى العرؾ على « ( بؤنه 2007ماٌو 13

، أو تنقص من هذا  ، كل ما ٌوجد بالعٌن المإجرة من عٌوب تحول دون استعمالها التسامح فٌها

، وٌكون كذلك مسإولا عن  لم ٌوجد اتفاق على خلبؾ ذلك، ما صا محسوساالاستعمال نق

ؼٌر أن المإجر لا ٌضمن العٌوب التً أعلم بها المستؤجر أو  بها صراحة دالصفات التً تعهّ 

 .»كان ٌعلم بها هذا الأخٌر وقت التعاقد  

فً  هتحدٌد مفهومإنما اكتفى بذكره دون و ، العٌب الخفً لجزائريالقانون ا ؾلم ٌعرّ        

الوصمة أي النقص وما  «بؤنه ؾلذلك أهتم الفقه بتعرٌفه حٌث ٌعرّ  ق م ج ، 379نص المادة

ٌخلو منه أصل الفطرة السلٌمة للشًء
1

هشاشة  «فٌعرؾ العٌب الخفً بؤنه المصريأما الفقه  » 

الجدار،  ، أو الصدع فً هن أساس البناءوتعتري الشًء على ؼٌر المؤلوؾ فً حالته العادٌة ك

أو خدش فً السٌارة
2

النقابض الموجودة  «) العٌب الخفً( بؤنه الفرنسًكما ٌعرؾ الفقه   » 

والتً تمنع المشتري من استعماله ، التً لا تظهر عند فحصها والكشؾ علٌها ، و فً المبٌع

لها وفقا للؽاٌة المعدّ 
3
، استنتاجا من هذه التعارٌؾ و تنقص من انتفاعه نقصا معتبرا ( ، أو 

 تلك الآفة التً تخلو منها الفطرة السلٌمة للعٌن  «ٌمكننا أن نعرؾ العٌب الخفً بؤنه

نقصا تنقص من انتفاعه أو ، المإجرة
4

ٌجب أن تلحق ، وحتى نكون أمام عٌب  » معتبرا 

المإجر، بحٌث ، كؤن ٌكون هناك عٌب فً جدران المحل  الشًء آفة لا توجد عادة فً مثله

عدم صلبحٌة  وكمثال آخر ،له  ، أو السكن المجاور ٌترتب علٌه سماع ما ٌقال فً داخل المحل

 لانسداد قنوات الصرؾ الصحً أو المإجر المكانفً  لوجود روابح كرٌهة ةالعٌن المإجر

، أو لوجود رطوبة تزٌد عن المعتاد لعدم وجود هذه القنوات أصلب
5

 . 

                                                           
1

 .5:7مرجع سابق ص  –حوحو ٌمٌنة  -
2

العٌب الخفً بؤنه " الآفة الطاربة التً  ;>9ص  :=6بمجموعة رقم  >8=08/5/>0كما عرفت محكمة النقض المصرٌة، فً قرار صادر لها بتارٌخ -

 تخلو منها الفطرة السلٌمة للمبٌع "
3

 قانون مدنً فرنسً . 5:85نص علٌه فً نص المادة  بدوره القانون الفرنسً لم ٌعرؾ العٌب الخفً و إنما -
4

 . 5:8المرجع نفسه  –حوحو ٌمٌنة  -د -
5

 .579مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
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المإجر صراحة  د، خلو العٌن المإجرة من صفة تعهّ  وٌعد عٌبا كذلك موجبا للضمان       

كتعهد المإجر باحتواء العٌن المإجرة على أجهزة تدفبة أو ، ق م ج(  488/2رها ) المادةٌبتوف

 أجهزة تبرٌد فً الصٌؾ .

وهرٌة فً العٌب الموجب للضمان ٌختلؾ عن الؽلط فً صفة ج، فإن فبناء على ما سبق        

ترسخ فً ذهن المستؤجر ٌهم خاطا وهو ، فالؽلط  العٌن المإجرة لاختلبؾ أحكام كل منهما

، فً حٌن أنها لٌست متوفرة  بحٌث ٌعتقد أنها متوافرة فٌه  بالنسبة لصفة جوهرٌة فً الشًء

اعتقد خلت العٌن المإجرة من صفة فٌه و ، فنلبحظ أنه إذا أما العٌب فهو آفة تعٌب الشًء

رٌ، أما إذا تعهد المإجر بتوف فهذا ٌعد خطؤ و لٌس عٌبا المستؤجر أنها موجودة 
1

 تلك الصفة  

 فإن هذا ٌعد عٌبا موجبا للضمان .

كان من السهل وأ به المستؤجر الرجوع على المإجر إذا كان على علم لفالؽلط لا ٌخوّ        

ٌّنعلٌه ت العٌب ٌخول ، بٌنما الرجوع على أساس  ، فهنا ٌستطٌع المستؤجر طلب الإبطال هب

، وإلزام المإجر بإصلبح العٌب مع التعوٌض  الحق فً إنقاص الأجرةالمستؤجر طلب الفسخ و

ىإن كان له مقتض
2
. 

هو أن العٌب الخفً ٌختلؾ الالتزام فٌه بالنسبة للمإجر فً عقد ، ومما ٌمكن الإشارة إلٌه        

فالمإجر ٌضمن العٌوب الخفٌة القدٌمة التً تكون قبل ، قد البٌع الإٌجار عنه بالنسبة للبابع فً ع

، على عكس البابع  ، أي خلبل سرٌان العقد تسلٌم العٌن المإجرة و العٌوب التً تطرأ بعده

الذي لا ٌضمن إلا العٌب الموجود قبل التسلٌم
3
. 

 أولا : شروط العٌب الموجب للضمان :

 اؼٌر أن لهذا العٌب شروط ،على عاتق المإجر تجاه المستؤجرٌعتبر العٌب الخفً التزاما       

 محددة قانونا حتى ٌكون موجبا للضمان و تتمثل فٌما ٌلً :

 أن ٌكون العٌب مإثرا. -1

                                                           
1

الجزابر  –جامعة تلمسان  –عقود و مسإولٌة  –دراسة مقارنة ، رسالة ماجٌستٌر  –الإطار القانونً لعقد الاعتماد الإٌجاري  -حوالؾ عبد الصمد  -

 . 9=ص  =600
2

 .569مرجع سابق ص  –بن زواوي سفٌان  -
3

 . 579مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
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 أن ٌكون العٌب خفٌا . -2

 بالنسبة للمستؤجر. اأن ٌكون العٌب خفٌ -3

 ( أن ٌكون العٌب الخفً مؤثرا :1

العٌب الموجب للضمان هو ما  « على أن قانون المدنً الجزابريالمن  488تنص المادة      

، أو ٌنقص من هذا الانتفاع نقصا  الانتفاع بهاحول دون استعمال العٌن المإجرة وكان ٌ

، فإن  محسوسا ، فإذا كان العٌب ؼٌر ذلك أو كان مما جرى العرؾ على التسامح فً وجوده

  » المإجر لا ٌضمنه

 تعهده، ك المإجر بتوفٌرها د، إذا خلت العٌن المإجرة من صفة تعهّ  اروٌعد العٌب مإث      

ؼنً عن البٌان أن تؤثٌر العٌب على الانتفاع بالعٌن المإجرة و، العٌن من الرطوبة مثلب بخلو 

، أو إلى طبٌعة العٌن المإجرة و الؽرض الذي أعدت له ، فقد  ٌنظر فٌه إلى اتفاق الطرفٌن

وكذلك الحال  ، لكنها لا تإثر فً الانتفاع بها، ثٌرة بالعٌن المإجرة حشرات كأن توجد ٌحدث و

سامح فٌهتضمان فً العٌب الم حٌث جرى العرؾ ألّا 
1

، كوجود عٌب فً أقفال الأبواب و 

إصلبحها ٌكون على عاتق و، لكن جرى العرؾ على التسامح فٌها  ، النوافذ فً العٌن المإجرة

المإثر و الؽٌر مإثر فهو مسؤلة تقدٌرٌة ترجع إلى قاضً المستؤجر إلا أن معٌار العٌب 

الموضوع
2
. 

 ؼٌر أن تؤثٌر العٌب الخفً من عدمه لا ٌنطبق إذا تعهد المإجر به فً العقد . -

 ( أن ٌكون العٌب خفٌا :2

ٌضمن المإجر العٌب الظاهر الذي ٌمكن للمستؤجر أن ٌتحقق من وجوده بفحص بسٌط  لا       

العاديبعناٌة الرجل 
3

  une personne de deligence moyenne  وإنما ما ٌضمنه

لمستؤجر، فهذا ٌعد فإن كان ظاهرا وقت التسلٌم و لم ٌعترض علٌه ا ، المإجر هو العٌب الخفً

إلا أن المإجر ٌضمن العٌب وإن لم ٌكن ، عد ذلك بلا ٌمكنه المطالبة بالضمان قبولا ضمنٌا و

                                                           
1

 . ::5مرجع سابق ص  –حوحو ٌمٌنة  -د -
2

 .=;مرجع سابق ص  –زكرٌا سراٌش -
3

 . 598مرجع سابق ص  –محمد حسٌن  -
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إخفاءه عن طرٌق الؽش دخفٌا إذا ما تعمّ 
1

للمستؤجر خلو الشًء المإجر من  د، أو كان قد أكّ 

 العٌوب.

 ( أن ٌكون العٌب غٌر معلوم بالنسبة للمستأجر:3

إما بإخطار المإجر  ، لكن ٌثبت علم المستؤجر به أن ٌكون العٌب خفٌاقد ٌحدث و       

بات و فً كل الأحوال ٌقع إثأو عن طرٌق مصدر آخر ؼٌر المإجر، ، المستؤجر بالعٌب الخفً 

عاتق المإجر، ففً هذه الحالة لا ٌتحقق ضمان المإجر العلم بالعٌب على
2

 على العٌن المإجرة  

 ن، فإ مٌنا بإصلبح العٌبتطتضمن علمه لمستؤجر بالعٌب عن طرٌق المإجر وأما إذا علم ا

د للمستؤجر ًٌ بسبب لا ، وكذلك إذا تفاقم العٌب الخف مسإولٌة المإجر تتحقق إن لم ٌؾ بوعده

 جر عندها طلب إنقاص الأجرة أو التعوٌض .ؤتسفٌه ) قوة قاهرة( فٌحق للم

، بحٌث ٌجوز للمإجر  ن من الوقابع المادٌةاالعلم بالعٌب تعدّ وٌلبحظ أن مسؤلتً الإخطار و

شتى الطرقبإثباتها 
3
. 

 ( أن ٌكون العٌب قدٌما :4

ٌجب أن ٌكون العٌب الموجب للضمان قدٌماٌذهب اتجاه فً الفقه  إلى أنه        
4

، و ٌفرق هنا 

، إذا حدث العٌب بعد تسلٌم العٌن المإجرة أو بعد إبرام العقد وقبل  فً فترات متباٌنة من العقد

لأن ، فإذا حدث العٌب بعد التسلٌم التزم المإجر بالصٌانة  ، سلٌم ، وبٌن ما ٌكون أثناء العقدتال

س التزاما بضمان العٌن المإجرةالتزام المإجر ممتد و لٌ
5

أما نقص المنفعة الذي ٌحدث بعد  ،

م و، و المإجر فً هذه الحالة ٌق وقبل التسلٌم فهنا ٌصعب وصفه بالعٌب ،انعقاد عقد الإٌجار

أما العٌب الموجب للضمان فهو العٌب الذي كان موجودا وقت ،  بالإصلبح وفقا للبلتزام

العقد
6
. 

                                                           
1

 .580مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
2

 أعلم بها المستؤجر، او كان ٌعلم بها هذا الأخٌر  وقت التعاقد ".." المإجر لا ٌضمن العٌوب التً  7/>>8نص المادة  -
3

 . ::5مرجع سابق ص  –حوحو ٌمٌنة  -
4

 العٌب الخفً فً عقد الإٌجار هو ذلك العٌب الدي ٌكون موجودا فً عقد البٌع حتى تسلٌمه. -
5

 . 597ص  –مرجع سابق  –محمد حسنٌن  -د -
6

 . 5:8مرجع سابق . ص  –حوحو ٌمٌنة  -
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الشراح مذهبا مؽاٌرا، فالقول بؤن العٌب الخفً لا ٌشترط أن ٌكون  بٌنما ٌذهب أؼلب       

، كؤن ٌرتفع  تلفا لكنه عٌب مثلب قبل التسلٌم  ٌعدّ المإجرة قدٌما ، فقد ٌحدث طارئ على العٌن 

، وبالتالً لا ٌشترط هنا قدم  ؼٌر صالحة للبنتفاعالعٌن المإجرة  الماء على السطح و تصبح 

فً عقد البٌعالعٌب كما هو الحال 
1

، وٌبقى المإجر ضامنا للمستؤجر فً انتفاعه طوال مدة 

لكن إذا وقع العٌب بعد انعقاد العقد  ،ضمنه المإجر  الإٌجار، فإذا طرأ أثناء مدة الإٌجار عٌب

بخطؤ المستؤجر فلب ضمان على المإجر
2
 بشرط إثبات خطؤ المستؤجر. 

 ٌة:ثانٌا : الآثار المترتبة على ضمان العٌوب الخف

قانون مدنً  577التً تقابلها المادةري ومن القانون المدنً الجزاب 489تنص المادة        

ٌجوز للمستؤجر ، لضمان اإذا وجد بالعٌن المإجرة عٌبا بحٌث ٌتحقق معه  «مصري على أنه

حسب الحالة أن ٌطلب فسخ عقد الإٌجار أو إنقاص بدل الإٌجار، وله كذلك أن ٌطلب إصلبح 

على نفقة المإجر، إذا كان الإصلبح لا ٌشكل نفقة باهظة  وذلك أن ٌقوم هو بإصلبحه العٌب أو

رر من العٌب التزم المإجر بتعوٌضه ما لم ٌثبت أنه كان ضعلى المإجر، فإذا لحق المستؤجر 

  » .ٌجهل وجود العٌب

 لمإجرة فمن خلبل هذا النص نستنبط الآثار التً تترتب على وجوب عٌب خفً فً العٌن ا      

التعوٌض إن كان له أو إنقاص الأجرة وفسخ عقد الإٌجار،  التنفٌذ العٌنً أو المتمثلة فًو

 مقتضى .

 ( التنفٌذ العٌنً :1

ه من الاستمرار ٌستطٌع المستؤجر أن ٌطلب من المإجر إصلبح العٌب بالشكل الذي ٌمكنّ       

المستؤجر على نفقة المإجرأن ٌصلحه ) العٌب(  ، أو بالانتفاع بالعٌن المإجرة
3

، لكن إصلبح 

لا ٌكون مرهقا للمإجرأالعٌن المإجرة ٌشترط فٌه 
4
 ، كإعادة البناء من جدٌد مثلب. 

 

                                                           
1

 . 597المرجع نفسه ص  –محمد حسنٌن  -
2

 . >;زكرٌا سراٌش . مرجع سابق ص  -
3

 .585. هلبل شعوة، مرجع سابق ص - -
4

ق مدنً جزابري " ٌجوز للمستؤجر أن ٌقوم بإصلبح العٌب الموجود و على نفقة المإجر، بشرط ألا تكون النفقات باهظة  5/=>8نص المادة  -

 من الأجرة ، ولٌس علٌه استصدار ترخٌص من القضاء لإجراء الإصلبح "وٌستوفً حقه  مما أنفق خصما 
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 ( فسخ عقد الإٌجار أو إنقاص الأجرة:2

لقد خول القانون للمستؤجر حق طلب فسخ عقد الإٌجار أو إنقاص الأجرة      
1

، وذلك حسب 

المإجرة من إخلبل على عاتق المإجر، فإن كان الإخلبل جسٌما كان ما ترتب على العٌن 

، وهذه مسؤلة تقدٌرٌة  ا أو بسٌطا فله طلب إنقاص الثمنن، و إن كان الإخلبل هٌّ  ه الفسخإجزا

، كما قد ٌمنح القاضً للمإجر مهلة زمنٌة تكون كافٌة لإصلبح العٌب   فً ٌد القاضً المختص

ق.م.ج( 2فقرة 119)
2

قضى للمستؤجر بإنقاص الأجرة انقضت من تارٌخ الانتفاع بسبب ، فإذا 

 صلبح العٌب عادت الأجرة لما كانت علٌه .بإ و إذا قام  ، العٌب

 ( حق المستأجر فً طلب التعوٌض:3

للمستؤجر عدة خٌارات لحماٌته فله حق طلب التنفٌذ العٌنً أو إنقاص الأجرة أو الفسخ        

له الحق فً المطالبة بالتعوٌضف،  العٌب الخفًوزٌادة على ذلك فً حالة 
3

عن الأضرار التً   

قانون مدنً جزابري قد  489وٌلبحظ أن المادة  ، لحقت به من جزاء وجود عٌب خفً بالمحل

حتى ٌكون طلب التعوٌض مشروعا ، فإن   اشترطت بؤن ٌكون المإجر عالما بالعٌب الخفً

جر فً طلب التعوٌضكان المإجر جاهلب بوجوده زال حق المستؤ
4
، زٌادة على ذلك فإن عبء  

إثبات العلم ٌقع على عاتق المإجر أي أن ٌثبت جهله بوجود العٌب الخفً
5

، وذلك بكافة طرق 

 .الإثبات 

إذ أن  ،وما ٌمكن الإشارة إلٌه هنا أن الضمان فً عقد البٌع أشد منه فً عقد الإٌجار       

أي  ، البابع ٌضمن الضرر الذي أصاب المشتري من جزاء وجود العٌب و لو كان حسن النٌة

لا ٌعلم بوجود العٌب
6

عقد الإٌجار و ٌمٌز بٌن عقد البٌع الفرنسً، ففً هذا الصدد نجد القانون  

، فٌجعل من المإجر مسإولا عن ضمان العٌوب و لو لم ٌكن  من حٌث ضمان العٌوب الخفٌة

                                                           
1

 . >8مرجع سابق ص   –شروانة علً  -
2

بؤن القضاء بفسخ العقد مع منح التعوٌض دون أو ٌطالب بذلك  87>669تحت رقم: 6006-06-60الؽرفة العقارٌة بتارٌخ -قرار المحكمة العلٌا -

 من القانون المدٌن جزابري إذ كان ٌتعٌن على قضاة الموضوع التقٌد بالدعوى و طلباتها . =55و تطبٌق سًء  للمادة الطاعن الذي ٌتمسك بتنفٌذ العقد ه
3

 ق مدنً جزابري .  =>8نص المادة  -
4

 . 586مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
5

 .599مرجع سابق ص  –محمد حسنٌن  -
6

 قانون مدنً جزابري . =;7المادة  -
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م بوجودهاٌعل
1

، أما البابع فهو لا  ضامن للعٌوب الخفٌة سواء كان حسن النٌة أو سٌبها ا، فهو إذ

ٌضمن إلا العٌوب التً كان على علم بها
2
 ، أي لا ٌلتزم بالتعوٌض إذا كان حسن النٌة . 

  لعٌب الخفً فً عقد البٌعافً قضٌة ضمان   فقد انتهج نهجا مؽاٌرا المصريأما المشرع        

  ٌكن ٌعلم بها لم، فالمإجر ٌضمن العٌوب و لو فلم ٌفرق بٌن العقدٌن عقد الإٌجار و عقد البٌع

  من البابع كذلك هذه العٌوبض، كما ٌ قانون مدنً مصري 576وهذا ما نصت علٌه المادة 

، وقد حذا المشرع الجزابري حذو المشرع  مصري ق م( 447ولو لم ٌكن عالما بها ) المادة 

فلم ٌضمن العٌب الخفً فً عقد البٌع و لو لم ٌكن عالما به ، وهذا ما ، المصري فً هذا 

 ذكرناه آنفا.

بمروره  تسقطومن الملبحظ أن المشرع الجزابري لم ٌضع لدعوى الضمان أجلب        

حٌث أن حق المستؤجر فً رفع  ، الوبالتالً وجب الرجوع إلى القواعد العامة فً هذا المج

، تحسب من وقت ظهور العٌب الموجب للضمان سنة 15 ضًدعوى الضمان تسقط بم
3

، أما  

، فقد تحددت بموجب نص  عن العٌوب الخفٌة سؤلة تعدٌل أحكام مسإولٌة المإجربالنسبة لم

أحكامه               تخفٌؾ ، إذ ٌجوز تعدٌل أحكام الضمان و قانون مدنً جزابري 490/2المادة

كؤن ٌشترط المإجر على المستؤجر بؤلا ٌضمن العٌوب التً تظهر أثناء مدة الإٌجار
4

، إلا ما 

  490/2المادة  فً  ع قٌدا ضالجزابري و  كان قابما وقت التعاقد أو التسلٌم ، ؼٌر أن المشرع 

إذا قام المإجر بإخفاء ، و المتمثل فً بطلبن كل الاتفاقات المسقطة للضمان أو المخففة له 

العٌب ؼشا منه للمستؤجر
5
. 

 الفرع الخامس : ضمان التزام المؤجر بعدم المنافسة:

، فقد ٌقوم بتؤجٌر محله التجاري إلى  فً استؽلبل ماله كٌفما شاء الأصل أن المإجر حرّ       

انتفاعا  تج بذلك المستؤجر من الانتفاع بالمحل ن، فٌمكّ  مستؤجر لممارسة نشاط تجاري معٌن

لأن ذلك ٌعد مساسا  ، فهذا التصرؾ لا ٌقٌد حرٌته فً كٌفٌة استؽلبل محلبته الأخرى، هادبا 

                                                           
1

 ( من القانون المدنً الفرنسً .65;5-=5;5المادة ) -
2

 قانون مدنً فرنسً . :5:8و  5:89المادة   -
3

 . =59محمد حسنٌن المرجع نفسه ص  -
4

 . 586هلبل شعوة المرجع نفسه ص  -
5

 ق م ج " و ٌبطل كل اتفاق ٌتضمن الإعفاء أو التخفٌؾ من ضمان العٌوب إذا أخفاها المإجر ؼشا " 6/ 0=8نص المادة  -
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بمبدأ حرٌة التجارة و حرٌة العمل و هما من النظام العام
1

(principe de la liberté de 

commerce ) . 

قانون مدنً جزابري  483إلا أن هذه الحرٌة مرتبطة بشروط جاءت فً نص المادة        

ع عن كل ما من شؤنه أن ٌحول دون أن ٌنتفع نعلى المإجر أن ٌمت «التً تنص على أنه

 ، و لا ٌجوز أن ٌحدث بها أو بملحقاتها أي تؽٌٌر ٌخل بهذا الانتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة

عن الأعمال التً صدرت منه أو من مؤمورٌة، بل ٌمتد هذا  رولا ٌقتصر ضمان المإج

، ٌصدر من مستؤجر آخر أو من  الضمان إلى كل إضرار أو تعرض مبنً على سبب قانونً

 .  » أي شخص تلقى الحق من المإجر

لى عاتق جملة من الالتزامات تقع ع و، ه إن ما ٌمكن استخلبصه من نص هذه المادة      

بالإضافة إلى فقرة الامتناع عن  ، التً تم التطرق لها من قبلو رالمستؤجالمإجر تجاه 

ٌصدر من مستؤجر آخر أو من أي شخص  ، الإضرار أو التعرض المبنً على سبب قانونً

تلقى الحق من المإجر
2
. 

بق ٌمكننا طرح التساإل الآتً: إلى أي مدى تكمن حرٌة المإجر فً سوبناء على ما       

منافسته المستؤجر؟ أو بعبارة أخرى هل ٌلتزم المإجر بعدم إبرام عقود إٌجار أخرى مجاورة 

 أم لا ؟ ةللؤماكن المستؤجر

تلقابٌا هو التزام ٌنشؤ و ،فوفقا للقواعد العامة فإنه ٌلتزم بمإجر بعدم منافسة المستؤجر        

عن عقد الإٌجار
3

بالتالً تلحق و ، ، فإقامة المإجر تجارة مماثلة من شؤنها تحوٌل العملبء

و تحرمه من الانتفاع بالعٌن المإجرة، بالمستؤجر ضررا بلٌؽا 
4
. 

ٌزاول فٌه نشاطه  ، ؼٌر أن الالتزام بعدم المنافسة لا ٌمنع المإجر من إنشاء متجر مماثل       

كذلك ٌجوز له مزاولة التجارة فً  و ، مكان بعٌد عن منطقة المحل الأولكان فً التجاري إذا 

المنطقة نفسها
1

 ٌعد منافسة لتجارة المستؤجر فلب ،   الأول ، إذا زاول نشاطا مختلفا عن نشاطه 

                                                           
1

 . ;60مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
2

 قانون مدنً فرنسً . ;5=5هذا الالتزام متضمن فً نص المادة  -
3

 . 609المرجع نفسه ص  -سمٌحة القلٌوبً  -
4

 . :55مرجع سابق ص  -طراد إسماعٌل  -
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كما ٌجوز له فتح محل ،  الأول بعٌد عن المحلفتح المإجر لمحل بٌع المواد الؽذابٌة فً حً 

البناء فً الحً الأولمواد لبٌع 
2
 فً البٌع بالجملةإذا كان مختلفا عن نشاط المستؤجر المتمثل  

العمارة التً بها المحل )إمكانٌة إبرام المإجر لعقود إٌجار فً نفس المبنى  مردّ و       

، هو أن التزام المإجر بالضمان ٌنصب على تمكٌن المستؤجر من الانتفاع  التجاري( أو خارجه

 على المحل التجاري. ربح، ولا ٌضمن ما ٌعود بال المستؤجرةبالأماكن 

L’obligation de garantie, se limité à la jouissance, des locaux il ne 

garantit pas la rentabilité du fonds de commerce. 

رنسً لم تجدر الإشارة إلى أن كلب من القانون التجاري الجزابري و القانون التجاري الفو       

ٌنظما التزام المإجر بعدم منافسة المستؤجر، وبذلك وجب الرجوع إلى القواعد العامة فً هذا 

المجال
3

، إلا أنه بالمقابل نجد المشرع المصري نص صراحة على التزام المإجر بعدم منافسة 

حٌث  1999لسنة 17رقم  يقانون التجارال( من 1/ 42وذلك بموجب المادة )  ،المستؤجر

لا ٌجوز لمن تصرؾ فً المتجر بنقل ملكٌته إلى الؽٌر، أو بتؤجٌر استؽلبله  «نصت على أنه

، أو  بكٌفٌة ٌترتب علٌها ضرر لمن آلت إلٌه الملكٌة ،أن ٌزاول نشاطا مماثلب لنشاط المتجر

 . » ، إلا إذا اتفق على خلبؾ ذلك الاستؽلبل

عادة ما ٌدرج شرط خاص ٌتضمنه  ، أو المستؤجرٌن الآخرٌن رولتفادي منافسة المإج      

عقد الإٌجار و ٌتمثل فً عدم تعرض المإجر أو المستؤجرٌن الآخرٌن لمنافسة المستؤجر بالقٌام 

أو  رتؤجر من جانبه بعدم منافسة المإج، كما ٌلتزم كذلك المس بنفس النشاط التجاري

المستؤجرٌن الآخرٌن
4

 لا ٌصطدم بمبدأ حرٌة الاتجارو، هذا الشرط أي إشكال  ، ولا ٌثٌر

 ولأهمٌة شرط عدم فتح متجر )محل( مماثل للمحل الأول والذي ٌصطلح علٌه :

                                                                                                                                                                                            
1

 . :>5مرجع سابق سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
2

 . ;60مرجع سابق ص  –سمٌحة الفلٌوبً -
3

 .;55مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
4
V . Dominique legeais – droit commercial et des affaires 20 édition Sirey 2012 p 79 « le bailleur doit sa garantie, au 

locataire dans les condition du droit commun , notamment il ne droit pas le troubler par son fait dans la jouissance, 
paisible, des locaux, par exemple, en lui faisant personnellement  concurrence  mais il demeure libre de louer dans 
un autre , local, même dans le même immeuble, à un concurrent d’un locataire, sauf clouse , contraire du bail ou 
circonstances  impliquant une volonté contraire , des parties  
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« la clouse de nom rétablissement dans un commerce similaire. » 

 فإنه ٌقتضً منا دراسة مضمونه و كذلك بٌان مجال أو نطاق هذا الشرط .

 مضمون شرط عدم إقامة تجارة مماثلة : أولا :

 إن التزام المإجر بضمان حق الانتفاع ، أدى إلى إدراج بعض الشروط فً عقد الإٌجار       

، ؼٌر أنه لا ٌجب أن ٌكون هذا الشرط مطلقا  وذلك لحماٌة المستؤجر كشرط عدم المنافسة

لأن هذا ٌعد مساسا بمبدأ ، المكان و، وؼٌر محدد من حٌث الزمان  شاملب لكل أنواع التجارةو

حرٌة التجارة
1

(le principe de la liberté de commerce ) .وهو من النظام العام 

أو  رمارسة تجارة مماثلة فً ذات العقاط المستؤجر فً عقد الإٌجار عدم ماإن اشتر       

ع على المإجر نفً هذه الحالة ٌم ، حرمانه من تؤجٌر مكان آخر للؽٌر لممارسة نشاط مماثل

مخالفة الشرط
2

ما إذا أ، ثلة ٌترتب علٌها منافسة المستؤجرما إذا كانت التجارة مما ، وتقدٌر

متروكة لقاضً الموضوع فهً ؼٌر مماثلةكانت 
3

، وعلى القاضً مراعاة عدة عوامل منها 

 ملبء بشخص المإجر، و مدى تعلق الع المحل الجدٌدو رالمسافة بٌن كل من المحل المإجّ 

ر بها المستؤجرجلم تكن السلع المبٌعة متماثلة فقد تتضمن السلع التً ٌتّ  وحتى ولو
4

، وقد 

المإرخ فً  03-03تعرض المشرع الجزابري لصور المنافسة ؼٌر المشروعة فً الأمر رقم 

و المتعلق  1995جانفً  25المإرخ فً  06-95للؤمر رقم  الملؽً 2003ٌولٌو سنة  19

ٌحظر تطبٌق شروط ؼٌر متكافبة لنفس الخدمات تجاه  «منه 7بالمنافسة حٌث جاء فً المادة 

  » الشركاء التجارٌٌن مما ٌحرمهم من منافع المنافسة

ارتكاب  وقت انقابم سانالمتناف نكما ٌشترط لوجود تجارة متماثلة أن ٌكون النشاطا      

، فإن كان أحد المحلٌن ؼٌر قابم أثناء صدور الفعل المنافس فلب توجد  الأفعال الؽٌر مشروعة

منافسة ؼٌر مشروعة ، وكذلك ٌعد منافسة ؼٌر مشروعة بٌن مشروع قابم فعلب و مشروع فً 

                                                           
1
من الدستور الجزابري، والتً تنص على " حرٌة التجارة و الصناعة مضمونة و  0;7مبدأ حرٌة التجارة ٌستمد مرجعٌته القانونٌة من نص المادة  - 

كمبدأ عام لحرٌة التجارة و الصناعة وتوسع هذا المفهوم  5=;5س مار ;5و  6تمارس فً إطار القانون" . وقد نص علٌها المشرع الفرنسً من قانون 

 و ظهور اتفاقٌة روما. >9=5بظهور الاتحاد الاقتصادي الأوربً سنة 
2

 .:9مرجع سابق ص  –.نادٌة فضٌل -
3

 .;60مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
4

 . 7:المرجع نفسه ص  –نادٌة فضٌل  -
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ن ، كؤن ٌقوم المإجر مثلب بدعاٌة واسعة لأجل تحوٌل العملبء الذٌن كانوا ٌفدو طور الإنشاء

، فهذا الفعل من شؤنه أن ٌإثر على انتفاع  مجرد قٌامهب هلحعلى المستؤجر الأول لتحوٌلهم لم

المستؤجر فً العقد فإنه إذا اتفق المإجر و وكنتٌجة لما تطرقنا إلٌه  ،المستؤجر بالعٌن المإجرة 

فإن المإجر ٌلتزم باحترام هذا الشرط  ، على عدم إنشاء تجارة مماثلة دون أن ٌحددا مدة المنع

طوال مدة العقد
1

، وإلا اعتبر  ٌشمل شرط عدم قٌام تجارة مماثلة كافة الأمكنة كما ٌجب ألّا  ،

ؼٌر مشروع  بمعنى تعٌٌن منطقة محددة ٌمنع فٌها على المإجر إقامة متجر )محل( مماثل 

و الشهرة التجارٌةوهذه المنطقة تختلؾ باختلبؾ نوع التجارة  ،لمحل المستؤجر
2

، وقد أقر 

القضاء الفرنسً
3
حتى ولو لم ٌتحدد زمنٌا بشرط أن ٌتم   أن شرط عدم المنافسة ٌكون مشروعا 

 تحدٌد الحظر ضمن دابرة أو منطقة معٌنة.

 ثانٌا: مجال تطبٌق شرط عدم المنافسة :

تعود المنفعة من وجود شرط عدم منافسة المإجر للمستؤجر على المستؤجر، فٌكتسب هذا        

ٌصٌبه من منافسة المإجرسالحق لحماٌة نفسه من الضرر الذي 
4

، خصوصا أنه ٌباشر تجارته 

ه للئفلبس فً حالة عجزه عن الالتزام بؤعبابه ض، وهو ما قد ٌعرّ  لحسابه و باسمه الخاص

لذلك وجب تضمٌن شرط عدم المنافسة فً مضمون العقد ، وشرط ، ؼٌرها المالٌة من دٌون و 

، بل ٌلتزم به كذلك كل من تنتقل إلٌه ملكٌة المحل  عدم المنافسة لا ٌلتزم به فقط مإجر المحل

، كالمشتري مثلب إذا كان المحل انتقل إلٌه بعقد بٌع من قبل مالكه الأصلً التجاري
5

وبذلك ، 

المنافسة من المإجر الأصلً إلى المشتري ٌتعداه إلى المستؤجر من انتقال شرط عدم فهل 

الباطن
6

 على أنه " ٌحظر أي إٌجار كلً أوج من قانون تجاري  188؟  تنص المادة أم لا 

بموجب عقد الإٌجار أو موافقة المإجر، وٌجوز  ذلك إلا إذا اشترط خلبؾ  جزبً من الباطن

                                                           
1

بمدة ===5من قانون التجارة لسنة 86/6لفرنسً على مدة الحظر بخلبؾ المشرع  المصري الذي حددها فً المادة لم ٌنص المشرع الجزابري و لا ا -

 سنوات تبدأ من شهر التصرؾ . 50
2

 .>55مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
3

- cass . civ 26 mars 1982 d.p 1930 – 1- 145 not pic. 
4

 . =60مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
5

 .=55مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
6

لا ٌخرج الإٌجار من الباطن هو" قٌام المستؤجر بتؤجٌر العٌن المإجرة إلى شخص آخر ٌسمى المستؤجر الفرعً أو المستؤجر من الباطن لمدة معٌنة ،  -

 عن مدة الإٌجار الأصلً عادة مقابل أجر معلوم "
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أن ٌطالب بزٌادة مطابقة  ، الأصلً باطن عن بدل الإٌجارلإٌجار من الللمالك عندما ٌزٌد بدل ا

 فً حالة عدم اتفاق الأطراؾ ..."  أدناه  195لبدل الإٌجار الأصلً والذي ٌحدد وفقا للمادة 

و ذلك بعقد ؼٌر قضابً أو  ، ٌر من الباطنجفً التؤ تهوعلى المستؤجر أن ٌحٌط المالك علما بنٌ

من ٌوما  15وعلى المإجر إخباره فً ظرؾ  ، بالاستلبمى بها مع طلب العلم صومبرسالة 

 صرؾ النظر عنه . فإذا رفض ،ٌشارك فً العقد سعما إذا كان   استلبم الرسالة

أن المشرع وضع قاعدة أساسٌة وهً عدم جواز تنازل  ،ٌتضح من خلبل النص المذكور       

ووضع استثناء هو جواز ذلك ، عن حقه فً الإٌجار أو أن ٌبرم إٌجارا من الباطن المستؤجر
1
 

على أن ٌتم بحصول المستؤجر على موافقة كتابٌة من المإجر تجٌز له أن ٌبرم إٌجارا من 

ٌوما من استلبم رسالة المستؤجر التً أخبر بها المإجر بنٌته فً التؤجٌر من  15الباطن فً مدة 

 به.  تؤجر القٌام فلب ٌجوز للمس  ، وفً حالة رفض المإجر الإٌجار من الباطن الباطن

من  دون حصوله على موافقة مكتوبة فإذا أقدم المستؤجر على إبرام إٌجار من الباطن        

مخالفا بالتزاماته و عرض نفسه للجزاءات التً حددها القانون  فً المدة القانونٌة ، عدّ  المإجر

لهذه المخالفة
2

التزامه تنفٌذا عٌنٌا، و ٌتمثل الجزاء فً طلب المإجر أن ٌنفذ المستؤجر 
3

، أو أن 

له أن ٌطلب تعوٌضا عما لحقه من مخالفة و ،ٌطلب فسخ عقد الإٌجار الذي ٌجمعه بالمستؤجر

 المستؤجر للمنع  و ذلك وفق ما تقتضً به الأحكام العامة .

 المإجر بعدم منافسة المستؤجر ٌعدّ  نا أن نتساءل عما إذا كان التزامإضافة لما سبق ٌمكن       

إلى ؼٌره من الأشخاص الخاضعٌن له سواء  أم ٌمتدّ  ؟التزاما شخصٌا ٌخصه وحده دون ؼٌر

 ؟ عند وفاته تهمن أسرته أو ورث

بالرؼم من أن التزام عدم المنافسة هو التزام شخصً ٌقع على عاتق المإجر تجاه        

أو الواقعٌن تحت تؤثٌره  ،إلا أن هذا الالتزام ٌتعداه إلى الأشخاص التابعٌن للمإجر ،المستؤجر

ذلك من جزاء تصرفات المستؤجر و ،إذا تبٌن أن هناك تعرض ٌتمثل فً منافسة المستؤجر

الأسعار مثلب و الحملبت الإعلبنٌة و إجراء المقارنات بٌن أسعار المإجر و ؼٌره من  ضٌفكتخ
                                                           

1
 . =60مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -

2
 من القانون المدنً ج . 909ادة نص الم -

3
 التنفٌذ العٌنً أي إخلبء العٌن المإجرة و طرد المتنازل له أو المستؤجر من الباطن منها . -
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صرفون عنهنحتى ٌ ، التؤثٌر على عملببهقصد تحطٌمه و ،التجار
1

، كما ٌعتبر تعرضا كذلك  

، وؼاٌتهم  قٌام ورثه المإجر بعد وفاته بإنشاء تجارة مماثلة تحمل ذات الإسم التجاري لمورثهم

فً ذلك منافسة المستؤجر فً تجارته
2

المإجر من الالتزام  ب، ومن بٌن الصور الشابعة لتهرّ  

 أفراد أسرته .هو لجوبه إلى فتح محل مماثل باسم زوجته أو أحد  المنافسة  مبعد

لا تلزم أفراد  ، شخصٌة توبناء علٌه فإن القضاء الفرنسً ٌمٌل إلى اعتبار هذه التعهدا     

أسرة المإجر أو بابع المحل التجاري
3

. 

 

 لب الثانًــالمط

 تأجر :ـــات المســـتزامـــــلا

 مثلما تقع على عاتق المإجر التزامات تجاه المستؤجر تقابلها التزامات ٌتحملها المستؤجر         

وتتمثل هذه الالتزامات  بها ، لالتً تعتبر حقوقا للمإجر ٌسؤل عنها المستؤجر فً حالة الإخلبو

   والالتزام، )بدل الإٌجار( ، الالتزام بدفع الأجرة المحافظة على العٌن المإجرة :فٌما ٌلً

، وأخٌرا  ، و الامتناع عن إحداث تؽٌٌرات علٌها باستعمال العٌن المإجرة حسبما أعدت له

 الالتزام برد العٌن المإجرة عند انتهاء مدة الإٌجار.

 نؼٌر أنه لٌس هناك مانع من أ ، للئشارة فإن هذه الالتزامات هً التزامات قانونٌةو       

علٌه فإننا سنقوم بدراسة و، بنود )التزامات( أخرى فً العقد على إضافة  ٌتفق طرفا العقد

 الالتزامات القانونٌة المذكورة من خلبل الفروع الآتٌة :

 لتزام المستأجر بالمحافظة على العٌن المؤجرة:الفرع الأول : ا

، فً جملة من الأعمال التً ٌقوم  تتمثل عناٌة المستؤجر بالمحافظة على العٌن المإجرة      

ر على المحافظة على العٌن المإجرة من كل ضرر وكذا إعلبم المإجر هبها كالترمٌمات و السّ 

من القانون المدنً  495/1إذ تنص المادة  ، بكل ما من شؤنه القٌام به فً العٌن المإجرة

                                                           
1

 . =9مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -د -
2

 .560مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
3

 . 650مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
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، و أن ٌحافظ علٌها مثلما  ٌجب على المستؤجر أن ٌعتنً بالعٌن المإجرة «الجزابري على أنه

 .  » لرجل العاديٌبذله ا

أن ٌحافظ على العٌن المإجرة )المحل(  ذا النص فإنه ٌتعٌن على المستؤجرفتطبٌقا له      

فلب ٌطلب منه أن  ، وعلٌه فً سبٌل ذلك أن ٌبدل الجهد و العناٌة التً ٌبدلها الرجل العادي

ولا ٌجب أن ٌكون متهاونا  ٌكون شدٌد الحرص
1

بدل عناٌة ب، فالتزام المستؤجر هنا هو التزام 

العٌن المإجرة إذا بذل العناٌة المطلوبة كلٌس بتحقٌق نتٌجة أو ؼاٌة ، فلب ٌسؤل عن هلبو
2
 

 استعمالا استعمالها ى العٌن المإجرة تقتضً أٌضا وجوبوجدٌر بالذكر أن المحافظة عل

مؤلوفا
3

أثناء الانتفاع بها انتفاعا ؼٌر  كو هلب، لذا ٌسؤل عما ٌصٌب العٌن المإجرة من تلؾ أ

ٌلحق  اوهو مسإول عمّ « قانونً مدنً جزابري 495/2، وهذا ما نصت علٌه المادة  مؤلوؾ

، ومن  » استعمالا عادٌا هامن فساد أو هلبك ؼٌر ناشا عن استعمال بها العٌن أثناء انتفاعه

الؽاز كمٌات كبٌرة من المٌاه ولمستؤجر أن ٌستهلك ا ، هو مؤلوؾ أمثلة الاستعمال الؽٌر

 ها .للمجرد زٌادة أعباء المإجر إذا كان هذا الأخٌر هو الذي ٌتحمّ   الكهرباءو

وهن دعابم المحل تأن  والتً من شؤنها ،  أو وضع المستؤجر أشٌاء ثقٌلة على سطح المحل

استعمالها فً المحافظة على العٌن المإجرة و المإجر لا رٌقع عبء الإثبات على المستؤجو

وفالاستعمالا مؤ
4

ٌكمن فً أنه ٌكون  ، ، والسبب فً كون المستؤجر هو من ٌتحمل عبء الإثبات

 ه من معرفة أسباب التلؾ أو الهلبك أكثر من المإجر.نفً موقع أو وضع ٌمكّ 

إنما و لا تقتصر فقط عن التلؾ الصادر منه ةعن هلبك العٌن المإجر ومسإولٌة المستؤجر      

إلى تلؾ تابعٌهتتعداه 
5

فً التلؾ الحاصل لقاضً الموضوع بالاستعانة  ، و ٌرجع البثّ 

                                                           
1

 .=59مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
2

 . 7=مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
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5
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و ما جرى علٌه العرؾ   بمساعدٌه كمعاٌنة المحضر القضابً ، وما تم الاتفاق علٌه فً العقد

فً استعمال ما ٌماثل الشًء المإجر
1
. 

تعمالها وفق ما سبق ذكره  ، أو باسة فإذا ما أخل المستؤجر بالتزامه بعناٌة بالعٌن المإجر      

لعناٌة افإنه ٌسؤل وفق ما تقتضٌه القواعد العامة فً مواجهة المإجر، إما بالتنفٌذ العٌنً أي بذل 

طلب الفسخ )المادة  ، أو واستعمالها استعمالا عادٌا اجبة للمحافظة على العٌن المإجرةالو

( قانون مدنً جزابري119
2

ة العٌن المإجر للمحافظة علىالمستؤجر  ٌقوم به جملة ما ومن ،

ما  هوو  إخطار المإجر بما ٌجب علٌه التدخل فٌهو، قٌامه بالترمٌمات الضرورٌة للمحل 

 سنتناوله فٌما ٌلً :

 أولا : قٌام المستأجر بالترمٌمات :

ٌلتزم المستؤجر بالقٌام  « المدنً الجزابري على أنه من القانون 494تنص المادة        

 .  » و الجاري بها العمل ما لم ٌوجد اتفاق على خلبؾ ذلك ،الخاصة  بالإٌجاربالترمٌمات 

ٌتمثل فً إجراء الترمٌمات الخاصة أو  ،لمادة التزاما على عاتق المستؤجراتتضمن هذه        

الإصلبحات البسٌطة
3

كون هذه ل،  ها استعمال العٌن المإجرة استعمالا مؤلوفاٌ، التً ٌقتض

كمثال على و ، ضمن العناٌة الواجب بذلها فً سبٌل استعمال العٌن المإجرةالإصلبحات تدخل 

، أما  ال الأبواب و النوافذقفلمٌاه و استبدال الزجاج المكسور وإصلبح أاذلك إصلبح صنابٌر 

نجد إصلبح المصعد  ، جر العرؾ على قٌام المستؤجر بإصلبحها أو عملهاٌالترمٌمات التً لم 

، وحتى  التزامات على عاتق المإجر لا ٌلتزم المستؤجر بها فهذه تعدّ  ة ،رأو طلبء العٌن المإج

 المستؤجر فإنه ٌقبض ثمنها من المإجر أو ٌنقص ذلك من الأجرة . بها  ولو قام 

سلم العٌن ٌملزم بؤن  هو أن المإجر ، الأصل فً التزام المإجر بهذه الترمٌماتو       

أما بالنسبة للجزاء المترتب عن إخلبل ،  أو كما استلمهاالمإجرة للمستؤجر صالحة للبنتفاع 

                                                           
1

 . 5:0مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
2

والذي جاء فٌه أنه" من المقرر قانونا أنه عند إبرام  6>5595تحت رقم  8==5-07-65الؽرفة التجارٌة و البحرٌة بتارٌخ  –قرار المحكمة العلٌا  -

 مع التعوٌض .العقود الملزمة للجانبٌن إذا لم ٌؾ أحد المتعاقدٌن بالتزامه جاز للمتعاقد الآخر بعد أعذاره المدٌن أن ٌطالب بتنفٌذ العقد أو فسخه 
فإن العقد ٌعتبر قابما فً العقد الملزم للجانبٌن باعتبار اللئعذار ضروري حٌث اعتبرت محكمة النقض أن اعتبار الطاعن أنه لم ٌثبت أعذاره لخصمه 
 ولٌس اختٌاري للمطالبة بالتنفٌذ أو الفسخ ، و بذلك استوجب رفض الطعن ."

3
 .7=ص  –مرجع سابق  –خالد بن مخلوؾ  -
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، فهو التنفٌذ العٌنً مع إمكانٌة قٌام المستؤجر بتلك الترمٌمات على نفقة  المستؤجر بهذا الالتزام

طلب فسخ العقدله كل هذا ٌحق  رذعالمإجر وإن ت
1
. 

 ر:ج( الالتزام بضرورة قٌام المستأجر بإخطار المؤ1

( 05-07قانون مدنً جزابري ) المعدلة و المتممة بمقتضى القانون ) 497المادة تنص        

المإجر بكل أمر  أن ٌخبر ٌجب على المستؤجر «( عل أنه2007ماٌو  13المإرخ فً 

أو  ٌظهر عٌب فٌها ، أو مٌمات مستعجلة، كؤن تحتاج العٌن المإجرة إلى تر ٌستوجب تدخله

 .  » الؽٌر بالتعرض أو الإضرار بهاٌتعدى أو أن   ٌقع اؼتصاب علٌها

التزام إخطار  ،ٌضاؾ إلى جملة الالتزامات المذكورة سابقا التً تقع على عاتق المستؤجر       

المستؤجر بكل ما من شؤنه أن ٌهدد سلبمة العٌن المإجرة
2

، كؤن تحتاج العٌن المإجرة إلى 

و لذا ٌسؤل المستؤجر عما إذا كان  ، أو ٌظهر عٌب فٌها أو ٌقع إضرار بها ترمٌمات مستعجلة 

و ترتب على هذا الالتزام ضرر بالمإجر بهذا الالتزام  قد أخلّ 
3
. 

وٌقع  ،المشرع لم ٌحدد مٌعادا أو شكلب محددا للئخطارأن الإشارة إلٌه هو  روما تجد       

 . عبء إثبات الإخطار على عاتق المستؤجر

إن التزام المستؤجر بالمحافظة على العٌن المإجرة  :.ثانٌا : مسؤولٌة هلاك العٌن المؤجرة

، على اعتبار أنه من تقع  ضً بؤن ٌكون مسإولا عما ٌلحقها من ضرر أو تلؾ ٌنسب لهتٌق

تحت حٌازته العٌن المإجرة
4

تختلؾ عما هو خلبل مدة الإٌجار، ؼٌر أن أحكام هذه المسإولٌة  

المإجرة بسبب عن هلبك العٌن  المستؤجر فً القواعد العامة ، وعلٌه سنتطرق لمسإولٌة جار

عن  المستؤجر رالعقامسإولٌة المستؤجرٌن فً حالة تعددهم فً شؽل و ،1الحرٌق فً جزبٌة

 هلبكه بفعل الحرٌق فً جزبٌة أخرى .

 

 

                                                           
1

 قانون مدنً جزابري . =55المادة  -
2

 . 8=مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
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 ( مسؤولٌة المستأجر بسبب حرٌق العٌن المؤجرة:1

المستؤجر مسإول عن حرٌق  «من القانون المدنً الجزابري على أن 496تنص المادة  - 

 .» ، إلا إذا أثبت أن الحرٌق نشؤ عن سبب لٌس من فعله العٌن المإجرة

( وهً نشوب حرٌق فً العقار تضمن هذا النص حالة تطرأ على العٌن المإجر )العقار       

ة الأولى شؽل ٌتٌن: الفرضٌمما ٌإدي إلى هلبكه وضرره ، وٌتضمن النص فرض رالمإج

تؤجر واحد و الفرٌضة الثانٌة أن ٌشؽل العقار عدة مستؤجرٌن ، فما مدى مسإولٌة من مس العقار

 ؟ كل طرؾ منهما عن هلبك العقار ) العٌن المإجرة( بفعل الحرٌق

عن الحرٌق الذي أصاب العقار  النص المذكور مسإولٌة المستؤجر بقد رتّ فوبذلك        

وذلك على أساس افتراض خطبه بقرٌنة ،  المإجر، فالمستؤجر مسإول حتى ٌثبت العكس

قاطعة
1

حتى ولو ادعى عدم وقوع الخطؤ منه  ، عن أتباعه ، ولا تنفك عنه هذه المسإولٌة و

وعن أتباعه ، وأنه قد بذل العناٌة المطلوبة وهً عناٌة الرجل العادي من أجل المحافظة على 

رر الؽٌر، فالسبٌل الوحٌد أمامه هو إثبات ض العٌن المإجرة من الحرٌق
2

، كالقوة القاهرة أو 

، وفً هذه الحالة ٌرجع  وجود عٌب فً البناء بسبب خطؤ المقاول أو المهندس المعماري

، وكذلك ٌمكن للمستؤجر أن ٌرجع على  المستؤجر على المهندس أو المقاول بدعوى الضمان

ر باعتباره ملزما بضمان العٌوب الخفٌةجالمإ
3
. 

قد ٌحدث و أن عقارا المستأجرٌن عن هلاك العٌن المؤجرة: ( المسؤولٌة فً حالة تعدد 2

، أدى إلى تلفه و الإضرار  مستؤجرا ) محلب تجارٌا( من طرؾ عدة مستؤجرٌن شب فٌه حرٌق

فالسإال الذي ٌطرح نفسه هو: على من تقع المسإولٌة  ، دون معرفة من المتسبب فٌه  به

 ا الحرٌق بالعٌن المإجر؟وكٌؾ ٌتم تحدٌدها فً مواجهة الأضرار التً خلفه

للئجابة على هذا التساإل ٌنبؽً التفرقة فٌما إذا كان المستؤجرون عند إبرامهم لعقد        

ا إذا كانت ، وحالة م الإٌجار قد بٌنوا صفتهم التضامنٌة عن التزاماتهم تجاه العٌن المإجرة

ففً الحالة الأولى المستؤجرون مسإولون جمٌعا عن  ، تضامنٌة ؼٌر التزاماتهم شخصٌة
                                                           

1
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2
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على أساس المسإولٌة العقدٌة  الأضرار التً لحقت بالعٌن المإجرة من جراء الحرٌق
1

أما فً ، 

و الشًء نفسه ٌطبق على  ،الحالة الثانٌة فٌسؤل كل مستؤجر عن الجزء الذي ٌشؽله فً العقار

 حل أو العقار المستؤجر.المإجر إذا كان ٌسكن العمارة التً فٌها الم

لن تتؤثر إلا إذا أثبت أن الضرر حدث  ،إلا أن دفع المسإولٌة من على عاتق كل مستؤجر      

د له فٌه و لا لمستؤجر آخرٌلا   بسبب فعل أجنبً
2

ر تسبب فٌها مستؤجر ا، أو أن ٌثبت أن النّ 

تقع على عاتق  نافالمسإولٌة ه،  ثم انتقلت لباقً الأجزاء الأخرى معٌن فً الجزء الذي ٌشؽله 

، وكذلك إذا ثبت أن الحرٌق مصدره الجزء الذي ٌشؽله  فً مواجهة المإجر نالمستؤجر المعٌّ 

، فالمسإولٌة تقع على عاتق المإجر  أو من ٌسؤل عنهم كمكان سكن حارس العمارة المإجر

العٌن المإجرة  فً الحرٌق الذي أدى إلى تلؾ بتكذلك فً حالة القوة القاهرة التً تسبّ و

 فمسإولٌتها تقع على عاتق المإجر دون المستؤجرٌن الآخرٌن .

 الفرع الثانً : التزام المستأجر بدفع الأجرة ) بدل الإٌجار(:

هو المال الذي ٌلتزم المستؤجر بإعطابه للمإجر فً مقابل الانتفاع  الأجرة أو بدل الإٌجار       

ون هناك تمٌٌز عقد الإٌجار هو بدل الإٌجار حتى ٌكبالشًء المإجر، ومما ٌجب أن ٌتضمنه 

، أو عقد الهبة كعقد العارٌة الذي ٌنعدم فٌه المقابل  عقود التبرع الأخرىبٌن عقد الإٌجار و
3
 

كما ٌشترط فً بدل الإٌجار أن ٌكون  ،ه الذي لا ٌلتزم فٌه الموهوب له بتقدٌم مقابل لما ٌنتفع ب

أو قابلب للتعٌٌنموجودا ومشروعا وأن ٌكون معٌنا 
4
. 

وتعتبر ؼالبٌة عقود الإٌجار متفق علٌها فٌما ٌخص مقدار بدل الإٌجار بٌن المإجرٌن        

، كون أن مقدار بدل الإٌجار ٌدفع فً بداٌة كل شهر أو كل ثلبثة أشهر أو حتى  المستؤجرٌنو

الستة أشهر، وهذا حسب الاتفاق بٌن الطرفٌن
5

، أما فً حالة عدم وجود اتفاق فٌما ٌخص تقدٌر 

                                                           
1

تعوٌض للمتعاقد المتضرر من الإخلبء المتمثل فً عدم التنفٌذ المسإولٌة العقدٌة عن حالة عدم تنفٌذ المدٌن لالتزامه العقدي أو التؤخر فٌه بما ٌوجب ال -

 .  7:مرجع سابق ص  –دربال عبد الرزاق  –تهمٌش  –أو التؤخر فٌه ، وٌقصد بها كذلك  الإخلبل بالتزام ناتج عن عقد 
2

 . :=مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
3

 . 97مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
4

 .=7ص  مرجع سابق –شروانة علً  -
5

 . 88-80ص  -مرجع سابق  -زكرٌا شراٌس  -
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، فعقد الإٌجار ٌكون صحٌحا وبالتالً ٌتدخل القانون  قٌمة بدل الإٌجار و سكت الطرفان عنه

 من القانون التجاري و ما ٌلٌها . 190لتحدٌده  وذلك وفقا لأحكام المادة 

وإعادة النظر فٌه وذلك بطلب ، إذ ٌجوز تعدٌله  وتحدٌد بدل الإٌجار لا ٌعتبر نهابٌا       

الزٌادة فً قٌمته من جانب المإجر و طلب إنقاصه من جانب المستؤجر، باعتبار مصلحة كل 

 ، وبذلك سنتناول هذا الفرع من خلبل : قانونا ة مراعاة الشروط المحددمنهما مع طرؾ 

 تقدٌر بدل الإٌجار . -

 حالة عدم تسدٌده ) بدل الإٌجار(. -

 فٌه ) بدل الإٌجار(.إعادة النظر  -

 أولا : تقدٌر بدل الإٌجار:

قانون  190وذلك وفقا لنص المادة ،  امبرضابهالمتعاقدان الأجرة فً العقد  دقد ٌحدّ        

ٌتفقان على تحدٌد الأجرة فٌلجآن إلى  لا، وقد  فتكون بذلك الأجرة هً ما اتفقا علٌها  التجاري

الأجرة بناء على مضمون المادة المذكورة ٌقدرو دالذي بدوره ٌحد، و القضاء
1

ق  190)

ة المخصصة ٌالمساحة الكاملة الحقٌق «بناء على دتجاري( والتً جاء فٌها أن قٌمة الأجرة تحدّ 

المساحة الكاملة الحقٌقٌة للمحلبت الملحقة و العناصر و ، لاستقبال الجمهور أو الاستؽلبل

 به القضاء . وبذلك ٌعمل بما حكم  » التجارٌة أو الصناعٌة..

، فإنه لا ٌمكن بؤي حال من الأحوال طلب إعادة  فباعتبار أن الحكم نهابً ٌجب العمل به       

سنوات على الأقل من تارٌخ الشروع  3، إلا بعد مرور مدة  النظر فً بدل الإٌجار ) الأجرة(

المحدد فً الاستؽلبل من طرؾ المستؤجر أو من تارٌخ بدأ الإٌجار
2
. 

سواء مإجرا كان لزٌادة أو رفع ، كما ٌجور كذلك تقدٌم طلبات جدٌدة من قبل الأطراؾ        

( سنوات اعتبارا من الٌوم 3ذلك كل ثلبث )و ،ستؤجرا لأجل تخفٌض بدل الإٌجارالثمن أو م

بدل الإٌجار، أو من ٌوم الشروع فً الاستؽلبل من طرؾ المستؤجر ق فٌهالذي ٌطبّ 
3

وأن من  

، هو مطابقته  الشروط التً ٌجب أن تكون فً مبلػ الإٌجار المراد تجدٌده أو إعادة النظر فٌه
                                                           

1
 . 7مرجع سابق ص  –عجابً عماد  -

2
 .>8جنادي جٌلب لً مرجع سابق ص  -

3
 .;9مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
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 ، وكذاقانون تجاري جزابري سالفة الذكر 190وهذا ما أكدته المادة ،  للقٌمة الإٌجارٌة العادلة

المجلة القضابٌة لسنة  20/11/1993المإرخ فً 108792رقم قرار المحكمة العلٌا 

من المقرر قانونا أنه ٌجب أن ٌطابق مبلػ بدل  «الذي جاء فٌهو 152خاص ص دعد1991

ومن ثم فإن قضاة ، القٌمة الإٌجارٌة العادٌة   الإٌجار الذي ٌراد تجدٌده أو إعادة النظر فٌه

، ومقارنته  لما صادقوا على تقرٌر الخبٌر الذي اعتمد على مساحة وموقع المحل  الموضوع

 ا صحٌحابتسبٌ وا قرارهم بالمماثلة لمراجعة سعر الإٌجار ٌكونون قد سبّ بالمحلبت 
1
« . 

فً طلبه المتضمن  دفٌجب على من ٌهمه الأمر سواء كان مإجرا أو مستؤجرا أن ٌحدّ         

اتفاق و، فإذا حصل تطابق  إعادة النظر فً بدل الإٌجار، تحدٌد المبلػ المقترح و المطلوب دفعه

، أما فً حالة رفض الطرفٌن سرى العقد حسب الاتفاق ٌجار حسب الثمن الجدٌد بتعدٌل ثمن الإ

للمبلػ خلبل الثلبث الأشهر التالٌة
2

لٌوم تقدٌم الطلب من أحدهما لإعادة النظر فً بدل الإٌجار   

 وذلك برفع دعوى ، الطرٌق القضابً الأمر هو همّ هفإن الطرٌق القانونً الذي ٌسلكه من ٌ

-195، الذي ٌستند بدوره فً القضٌة إلى أحكام المادتٌن  قاضً القسم التجاريقضابٌة أمام 

التؤكد من عناصر تقدٌر بحث ولل تنص على تعٌٌن خبٌر و التً ، من القانون التجاري 196

الثمن
3

بذلك تقدٌر الثمن الجدٌد و بإنصاؾ مقتضٌات الإٌجار الجدٌد  دالتً من شؤنها أن تحدّ و ، 

نظر فً إعادة الفترة  تحدد الإشارة إلٌه هو أن ما ٌإخذ بعٌن الاعتبار خلبل، ومما  المستحق

، وذلك  ما ٌطرأ على المحل التجاري من زٌادة فً قٌمته التجارٌة تقدٌر بدل الإٌجار الجدٌد

بزٌادة أرباحه من خلبل استؽلبله و تسٌٌره فً فترة الإٌجار
4

، وٌتعٌن على المستؤجر طٌلة مدة 

 . وحتى صدور الحكم النهابً   اصلة تسدٌد بدل الإٌجار حسب السعر القدٌمرفع الدعوى مو

                                                           
1

 .:>ص 07عدد  – 5==5المجلة القضابٌة  – >>=5/:09/0المإرخ فً  7>907كذلك قرار المحكمة العلٌا ) الؽرفة التجارٌة و البحرٌة( رقم  -
2

 .568مرجع سابق ص  –القضاء التجاري  –حمدي باشا عمر  -
3

 .=8مرجع سابق ص  –جنادي جٌلب لً  -
4

 قانون تجاري جزابري . 7=5نص المادة  -
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إلا أنه ٌمكن للقاضً أن ٌؤمر بصفة مإقتة و بموجب حكم تمهٌدي      
1

 دٌد الإٌجارجبت 

وٌجري الحساب بٌن المإجر و المستؤجر بعد تقدٌم الخبرة و الحكم النهابً وذلك طبقا لنص 

 جزابري .قانون تجاري  196المادة

قانونا أن مبلػ بدل الإٌجار الجدٌد ٌكون مستحقا ابتداء من ٌوم  رمن المقرّ  إنهوأخٌرا ف      

  قبل رفع الدعوى أو أثناءها مستحقا الجدٌد المبلػعلى أن ٌكون ، إلا إذا اتفق الطرفان  الطلب

هذا ما أكدته قرارات المحكمة العلٌاو
2

 65445ر رقم ، والتً تضمنها فً هذا الشؤن القرا

م المجلة القضابٌة سنة 01/07/1990البحرٌة المإرخ فً والصادر عن الؽرفة التجارٌة 

قانونا أن ٌتم طلب إعادة النظر فً  رالذي جاء فٌه " أنه من المقرّ و 92ص  -02العدد  1991

 مع طلب العلم بالوصول.  بدل الإٌجار بعقد ؼٌر قضابً أو برسالة موصى علٌها

ولما كان من الثابت فً قضٌة الحال أن المإجر رفع بدل الإٌجار دون إخبار المستؤجر وفق  -

قد بدفع مستحقات الإٌجار ٌكونوا   قانون تجاري وقضاة الموضوع 192/2ما تقتضٌه المادة 

 وا قضاء هم للنقض.ضعرّ و ، تطبٌق القانونفً   اوأخطؤ

 ثانٌا : حالة عدم تسدٌد بدل الإٌجار:

مستؤجر وفقا لما نص علٌه القانون ٌبرم عقد إٌجار تجاري بٌن مإجر وقد ٌحدث و أن        

لكن قد ٌفاجؤ المإجر بعدم دفع المستؤجر لبدل الإٌجار فً التارٌخ المتفق علٌه بٌنهما
3

، ففً هذه 

 الربٌسٌة فً عقد الإٌجار.  بؤحد التزاماته التعاقدٌة الحالة ٌعتبر المستؤجر مخلّب 

والإخلبل بالتزام دفع الأجرة كؤي إخلبل بالتزام تعاقدي ٌرتب المسإولٌة التعاقدٌة على        

عاتق المستؤجر
4

ة الطرؾ المتضرر من العقد ، وبالتالً فالمشرع الجزابري ومن أجمل حماٌ 

                                                           
1

ولكنه ٌستشؾ منه  الحكم التمهٌدي هو الحكم الذي ٌصدر أثناء سٌر الدعوى لؽرض القٌام بما من شؤنه أن ٌنور المحكمة بالتدابٌر و الإجراءات ، -

حكم قلٌلب أو كثٌرا عما ستقضً به المحكمة ، وٌتعرض لمصٌر النزاع ، فضلب عن أنه ٌنبا عن وجهة نظر معٌنة بالنسبة للمحكمة ، ومن أمثلة ال
لحكم بتسخٌر خبٌر التمهٌدي تعٌٌن خبٌر مختص لتحدٌد الضرر الذي لحق المدعً عن المساحة الأرضٌة المعتدى علٌها من قبل المدعى علٌه أو ا

قبول الوجود لتصفٌة حسابات الشركة الفعلٌة ، ٌعد تمهٌدٌا لأنه ٌقر بالوجود القانونً للشركة وصحة تصرفاتها، وٌبدو بصفة جلٌة اتجاه القاضً بشؤن 
 الفعلً للشركة.

2
وكذلك القرار  =:ص  -05عدد  6==5قضابٌة المجلة ال :>/:65/0والبحرٌة المإرخ فً  -الصادر عن الؽرفة ت ;;;>7راجع كذلك القرار رقم  -

 . =58عدد خاص ص  –م مجلة الاجتهاد القضابً 7==50/09/5غ ت ب المإرخ فً  9=5098رقم 
3

 . 85مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
4

تٌر من مركز البحوث و رسالة ماجسٌ –دراسة مقارنة  –التزامات المإجر و المستؤجر فً القانون الكوٌتً  –صالح طرقً مرزوق فهد السعٌدي -

 .556ص  6009مصر سنة  –الدراسات العربٌة 
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ذلك بقوة القانونفسخ العقد وللمإجر حق طلب  أعطىتدخل و
1

الجزابري ، ؼٌر أن المشرع 

لا ٌنتج و ،رفً حالة عدم دفع بدل الإٌجاه مدرج فً عقد الإٌجار ٌقضً بفسخ اعتبر كل شرط 

ٌجب أن ٌشار فً هذا الإخطار إلى و، أثرا إلا بعد مرور شهر كامل من تارٌخ الإخطار بالدفع 

عقد كل اشتراط مدرج فً  «من ق. ت. ج بؤنه 191/2، وهذا ما نصت علٌه المادة هذه المهلة

فً الاستحقاقات المتفق  نون فً حالة عدم دفع بدل الإٌجاربقوة القا الإٌجار ٌنص على الفسخ

 وٌجب  بدون نتٌجة ٌبقىلا ٌنتج أثره إلا بعد مرور شهر واحد من الإخطار بالدفع الذي و ،علٌها

 هذا الإخطار إلى هذه المهلة ". أن ٌشار فً

وهذا ما أكدته قرارات المحكمة العلٌا
2

، ؼٌر أن هذا النص القانونً لا ٌطبق على إطلبقه بل  

  : المشرع الجزابري استثناءات من القواعد العامة فً الالتزامات  تمثلت فً دحدّ 

به إلى التؤخر  ىالشًء الذي أدّ  ،حالة ما إذا كان المستؤجر معسرا عاجزا عن دفع بدل الإٌجار-

أو  ،قانون مدنً جزابري( وٌمكنه من إثبات حالة الإعسار أمام القاضً  281عن دفعه ) م 

طبقا لما نصت علٌه الفقرة الأولى  ،العقد نصا ٌقضً بقبول الوفاء الجزبً لبدل الإٌجار نتضمّ 

 لمستؤجرففً هذه الحالة ٌجوز للقاضً نظرا لمركز ا ، قانون مدنً جزابري 277من المادة 

 وبذلك ٌوقؾ  ، بعدها السدادأجلب ٌستطٌع المستؤجر  المدٌن من خلبل هذه الظروؾ أن ٌقدم

إعمال شرط الفسخ بسبب عدم دفع الأجرة فً الأجل المتفق علٌه
3

، وذلك ما لم ٌصدر حكم 

 الفسخ .عن أو سبق الإعلبن   قضابً حابز لقوة الشًء المقضً فٌه

بالتزامه تجاه المإجر و ذلك من خلبل المهلة أو الأجل القانونً  ىأن المستؤجر إذا وفّ  إلّا       

، فلب ٌكون للشرط الفاسخ  الممنوح له من الجهة القضابٌة و طبقا للشروط المحددة من القاضً

أي أثر وذلك لزوال سببه
4
. 

 

                                                           
1

 .97مرجع سابق ص  –جنادي جٌلب لً  -
2

.قضٌة بٌن ك ب 5=ص06عدد  -0==5المجلة القضابٌة 8=799ملؾ رقم  9/50/9>=5الؽرفة التجارٌة و البحرٌة بتارٌخ  -قرار المحكمة العلٌا -

هود لا تكفً لإثبات تسدٌد مبالػ الإٌجار فً نهاٌة كل شهر بانتظام، ومن ثم التؽٌر على هذا القرار المطعون ضد ب ي " من مقرر قانونا أن شهادة الش
 فٌه أن بالخطؤ فً تطبٌق القانون و بعدا اعتماده على شهادة الشهود لإثبات واقفة لتسدٌد الإٌجار فً ؼٌر محله و ٌستوجب رده .

3
 .>9مرجع سابق ص  –كلو هشام  -د -

4
 .98مرجع سابق ص  –نادي جٌلبلً ج -
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 ثالثا : إعادة النظر فً بدل الإٌجار :

ٌتمثل فً طلب مراجعة لقد أعطى المشرع الجزابري لكل من المإجر و المستؤجر حقا        

، وهذا فً حالة  ما إذا وجد أحد طرفً العقد أن قٌمة بدل الإٌجار مجحفة فً حقه  بدل الإٌجار

اتجهت إلى إٌجاد نوع من التوازن بٌن حقوق المإجر وحقوق المستؤجر نفنٌة المشرع إذ
1
. 

مراجعة بدل الإٌجار سواء كان ، ٌطلب كل طرؾ من الطرؾ الثانً فً العقد  وبالتالً      

 «من القانون التجاري الجزابري من أنه 192، وهذا ما نصت علٌه المادة  العقد مجددا أم لا

ه  لهذالخاضعة  وت أو المحلبت مجددة كانت أم لا ٌجوز إعادة النظر فً بدلات إٌجار العمارا

 193طلب أحد الأطراؾ ، مع مراعاة الشرط المنصوص علٌه فً المادة الأحكام بناء على 

 .  » أدناه

تضمنها طلب إعادة النظر ٌو التً ٌجب أن  ، ومن الإجراءات التً حددها المشرع الجزابري 

 فً بدل الإٌجار هً :

 برسالة موصى علٌها مع طلب العلم بالوصول ، أو م الطلب بعقد ؼٌر قضابًدٌجب أن ٌق -(1

من القانون التجاري  192/2هذا ما نصت علٌه المادة و ، قبل رفع الدعوى أمام القضاء

الجزابري
2
 . 

بدل الإٌجار المقدم فً الطلب الؽٌر قضابً أو الرسالة الموصى  دوكذلك ٌجب أن ٌحدّ  -(2

، وذلك تحت طابلة البطلبن علٌها
3
. 

تؤجر فٌما ٌخص بدل الإٌجار ٌرفع المسو فً حالة عدم حصول اتفاق بٌن الطرفٌن المإجر -(3

ٌة ، وٌفصل فً القض الطلب من الطرؾ الذي ٌهمه الاستعجال لدى الجهة القضابٌة المختصة

وٌجب على من ٌهمه الأمر فً حالة رفع الطلب ق ت ج 196-195بناء على نص المادتٌن 

ق ٌعدل الإٌجار بتعدٌل بدل الإٌجار أن ٌبٌن بوضوح المبلػ المطلوب دفعه ، ففً حالة الاتفا

وفقا للثمن الجدٌد ، إلا أن المشرع الجزابري لم ٌمنع من الالتجاء إلى خبٌر لتحدٌد بدل الإٌجار 

                                                           
1

الاتجاهات الحدٌثة فً عقد الإٌجار و انعكاساتها على الأبعاد الاجتماعٌة، و الاقتصادٌة رسالة دكتوراه فً القانون  -حسن محمد عبد الرحمان ٌوسؾ  -

 . >>6سنة ص  -مصر  -عٌن شمس  -المدنً 
2

 . 568مرجع سابق ص  –القضاء التجاري  –حمدي باشا عمر  -
3

 . 6=ص  06المجلة القضابٌة عدد – 0==5/;05/0المإرخ فً  9889:الؽرفة التجارٌة و البحرٌة ملؾ رقم  –قرار المحكمة العلٌا  -
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هذا بخلبؾ ما ذهب إلٌه المشرع الفرنسً من أنه أجاز للطرفٌن المإجر و المستؤجر ، و الجدٌد

طلب تدخل خبٌر
1

، و إذا  النظام العامعتبر من ٌ، بالرؼم من أن موضوع الإٌجارات التجارٌة 

 كان التحكٌم مستبعدا فإن الالتجاء إلى خبٌر لا ٌنفً الطابع التعاقدي لعملٌة تحدٌد بدل الإٌجار .

 وعلٌه فإن إعادة النظر فً بدل الإٌجار تتم بناء على الإجراءات التً نص علٌها القانون      

 .ن ( تحت طابلة البطلب02-05رقم )

 باستعمال الأماكن المؤجرة حسب ما وقع الاتفاق علٌه: الالتزامالفرع الثالث :

بما أن المشرع الجزابري لم ٌنص فً القانون التجاري على أحكام خاصة تتعلق       

علٌنا الرجوع إلى أحكام الشرٌعة العامة إذ نصت المادة  م، فإنه ٌتحتّ  بتخصٌص العٌن المإجرة

باستعمال العٌن المإجرة وفق ما هو متفق  المستؤجر ملزم«من القانون المدنً على أن 491

علٌنا أن  بومنه ٌتوجّ  » علٌه فً عقد الإٌجار، وإلا وجب أن ٌستعملها بحسب ما أعدت له

 مضمون هذا الالتزام و جزاء مخالفته . ننبٌّ 

 أولا : مضمون التزام استعمال العٌن المؤجرة وفق ما أعدت له :

فإذا ، ٌن المإجرة بناء على ما تم الاتفاق علٌه فً العقد مضمون الالتزام هو استعمال الع      

، كان على المستؤجر أن  الوجه الذي ٌتم بناء علٌه استعمالها المتعاقدان كٌفٌته أو لم ٌذكر

ٌستعملها حسب الؽرض الذي أعدت له
2

ٌتركها بلب  وٌتضمن كذلك استعمال العٌن المإجرة ألّا ، 

، كحالة إؼلبق المحل التجاري و ما ٌصاحبه من  ٌضربهاإذا كان عدم الاستعمال  استعمال

 انصراؾ للعملبء عنه .

، فإذا تم الاتفاق مثلب على  تحدد بما تم الاتفاق علٌه فً العقدتفحدود نطاق الالتزام       

فلب ٌجوز استؽلبله كمحل لبٌع المواد الؽذابٌة وفً ذلك مضرة للمإجر  ، استعمال المحل كمقهى

ٌجوز المؽالاة فً تطبٌق هذه القاعدة ، فقد ٌحدث وٌجٌز العرؾ للمستؤجر إضافة  ومع ذلك فلب

                                                           
1
-Guyon (yves) droit des affaires  tome 1- droit commercial général et société 9 éme édition . économica 1999 p702 

2
 .;7جع سابق ص مر –جنادي جٌلبلً  -
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مكملة لها ها ومنحرفة أو تجارة جدٌدة تكون قرٌبة 
1

، كؤن ٌقوم الخٌاط بمزاولة نشاط الخٌاطة 

 وبٌع لوازم الخٌاطة من جهة أخرى .

إما  بناء علٌه الالتزام باستعمال العٌن المإجرة ٌؤخذ شكلٌن دوٌلبحظ أن الاتفاق الذي ٌتحدّ       

  المشتركة للمتعاقدٌن رادةنستطٌع أن نستخلص الاتفاق الضمنً من الإصرٌحا و إما ضمنٌا ، و

كمحل بقاله مثلب  د عن تؤجٌر محله التجاري كمكان لؽرض محدّ  كما لو تم إعلبن المإجر

 استبجاره بناء على الإعلبن المعلن و هو محل بقاله .عد هذا الإعلبن مستؤجر ٌرٌد بوٌؤتً 

، التزم المستؤجر  ضمنالعٌن المإجرة صراحة أولأما إذا لم ٌتحدد استعمال المستؤجر       

فقا لما ٌقتضٌه العرؾ الجاريوو له  تما أعدّ  اباستعمالها وفق
2
. 

فإن المشرع ربط تؽٌٌر ، قبل تعدٌلها  زابريجقانون مدنً  492لرجوع لنص المادة وبا      

بشرط عدم الإضرار بالمإجر ةاستعمال العٌن المإجر
3

، ؼٌر أنه بعد تعدٌل التقنٌن المدنً  

ل تؽٌٌر استعمال ج( ألؽى شرط إلحاق الضرر بالمإجر من أ05-07بموجب القانون رقم )

ن المإجرماشترط أن ٌكون التؽٌٌر بإذن مكتوب و، العٌن المإجرة 
4
 . 

عثرة أمام مواكبة  ، وتقؾ حجر أن هذه القاعدة أصبحت ترهق كاهل التجارؼٌر       

المتؽٌرات الاقتصادٌة الحاصلةوالتطورات 
5

، لذا اضطر المشرع الفرنسً إلى التدخل لمعالجة 

فً محاولة منه لتسهٌل عملٌة تؽٌٌر النشاط  1971، ثم سنة 1965الوضع و كان ذلك سنة 

، وأدمجها (la déspécialisation)ق علٌها اصطلبح التجاري من طرؾ المستؤجر وأطل

وما بعدها من القانون التجاري  145 ها فً نص المادةنثم ضمّ  1953سبتمبر 30بمرسوم 

الفرنسً
6

، وبذلك فقد تقرر إمكانٌة تؽٌٌر المستؤجر للنشاط التجاري رؼم معارضة المإجر 

 حالتٌن :لذلك ، ولتؽٌٌر النشاط التجاري أو تؽٌٌر التخصٌص 

 

                                                           
1

 .>58مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
2

 ق م جزابري . 5=8المادة  -
3

إلا إذا كان هذا التؽٌٌرلا ٌنشا أي ضرر  ،قبل التعدٌل " لا ٌجوز للمستؤجر أن ٌحدث بالعٌن المإجر تؽٌٌرا بدون إذن المإجر -6=8نص المادة  -

 للمستؤجر "
4

 بعد التعدٌل " لا ٌجوز للمستؤجر أن ٌحدث بالعٌن المإجرة أي تؽٌٌر ، بدون إذن مكتوب من المإجر " . 6=8نص المادة  -
5
- v. Bernard blaise jain – droit des affaires commerçants  concurrence  distribition l.g.d.j paris 2.1999 page 304. 

6
 . 7>5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
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 :(la déspécialisation partielle) الحالة الأولى وٌطلق علٌها بالتغٌٌر الجزئً: 

، وٌكون ذلك  إذ ٌسمح فٌها للمستؤجر بإضافة أنشطة مكملة و مرتبطة بالنشاط الأصلً      

داء نٌته إلى المإجرإبب
1

لبٌع المشروبات فٌضٌؾ  ص، كؤن ٌكون مثلب الإٌجار الأصلً مخصّ 

ؼٌر أنه قد ٌحدث و أن ٌرفض المإجر التؽٌٌر الجزبً للنشاط التجاري  ، إلٌه بٌع المؤكولات

 أن ، ففً هذه الحالة لا ٌمكن للمإجر، إلا أن المحكمة أقرت التؽٌٌر فٌتنازع المستؤجر فً ذلك

 إذا قام المستؤجر بتوسٌعبدل الإٌجار، أما  طلب زٌادة  النشاط التجاري وله   توسٌع ٌرفض 

 . التجاري دون إذن من المإجر ، فلهذا الأخٌر فسخ العقد أو المطالبة بالتعوٌض النشاط 

 :(la déspécialisation plénière)الحالة الثانٌة : التغٌٌر الكلً للتخصٌص: 

فً هذه الحالة ٌحل نشاط تجاري جدٌد محل النشاط القدٌمو      
2

على ذلك  ، فإذا اتفق الطرفان

، وفً حالة عدم وجود اتفاق فٌجب على المستؤجر أن ٌخطر المإجر مع تبٌان  فلب إشكال

ة أولى من مرسوم سنة فقر 34اطه كلٌا و هذا ما أكدته المادةبه إلى تؽٌٌر نش تالأسباب التً أدّ 

ن م لا ٌتوجب على المستؤجر تؽٌٌر النشاط كلٌا إلا بموافقة المإجر أو بترخٌص من أنه 1953

على طلب المستؤجر المتضمن تؽٌٌر النشاط بنشاط آخر وله بناء  وٌحق للمإجر الردّ ، المحكمة 

 على ذلك أمرٌن :

أو تخالفه بناء على مالها من سلطة  ، إما الرفض وفً ذلك للمحكمة تؤٌٌده فٌما ذهب إلٌه -

 تقدٌرٌة فً ذلك .

و للمحكمة  ،الزٌادة فً بدل الإٌجاروإما قبول المإجر لطلب المستؤجر مع حقه فً طلب  -

 نظر ذلك .

 

 

 

                                                           
1

  .0:مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
5

 v. française dekeuwer  defossez -  droit commercial  commerçants  fond de commerce . 6 eme édition, 
montchrestien 1998 « la dispécialisation renforcée » page 325 . 
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 ثانٌا : جزاء الإخلال بالتزام استعمال العٌن المؤجرة فٌما أعدت له :

ما أعدت له أو بسحإذا ثبت إخلبل المستؤجر بالتزامه المتمثل فً استعمال العٌن المإجرة       

تجاور فً استعماله الحد المؤلوؾ ، أو  ما ثم الاتفاق علٌه فً العقد وتركها دون استعمالبحس

للشخص المعتاد
1

، أو  بصحة الؽٌر أو ٌقلقهم و ٌإثر علٌهم ، كما لو استعمل العٌن بشكل ٌضرّ  

فٌحق للمإجر مطالبته بالتنفٌذ العٌنً  ة ،ٌستعملها فً ؼرض مناؾ للنظام العام و الآداب العام

ود من الإٌجاربؤن ٌستعملها و أن ٌقتصر فً استعماله على الؽرض المقص
2

، وللمإجر كذلك 

حق طلب الفسخ و للقاضً سلطة تقدٌرٌة فً ذلك
3

فضه إذا رأى ٌر ، فقد ٌقبل طلب الفسخ و قد

، وٌجوز أٌضا للمإجر  أن فسخ العقد ؼٌر متناسب مع إخلبل المستؤجر بالتزامه لعدم أهمٌته

قانون  119لنص المادة  تطبٌقاو، ة طلب التعوٌض إذا توفر ما ٌبرره استنادا للقواعد العام

 مدنً جزابري .

 الفرع الرابع: التزام المستأجر بعدم التغٌٌر فً العٌن المؤجرة:

، كما فً حالة تحوٌل  لقد أجار المشرع للمستؤجر أن ٌحدث تؽٌٌرا معنوٌا بالعٌن المإجرة      

 هذا بالمإجر، إلّا  ٌضرّ  بشرط ألّا   من قاعة شاي مثلب إلى مطعم لزٌادة الأرباح ةالعٌن المإجر

أن هذه الرخصة لا ٌجب أن تتعداها إلى التؽٌٌر فً مادة أو بنٌة العٌن المإجرة
4
كفتح المستؤجر  

 قهأو ملبح ه، أو إعادة تقسٌم المنزل بإعادة ترتٌب ؼرف نافذة جدٌدة أو فتح أو إؼلبق باب بها

 ترتٌبا جدٌدا.

العٌن المإجر تؽٌٌرا مادٌا فً ظل القانون القدٌم لقد كان التزام المستؤجر بعدم التؽٌٌر فً       

مقترنا بشرط عدم الإضرار بالمإجر
5

  ، وبناء علٌه فإن المستؤجر ٌجوز له إحداث تؽٌٌر مادي

أو وضع حاجز خشبً  ، فقٌامه بوضع شبابٌك على النوافذ  بالعٌن المإجرة بحسب الأصل

 ته فٌما بعد .ٌسهل تنحٌ اء له بحٌث نسلؽرض دخول ال ٌقسم المطعم 

                                                           
. 9=مرجع سابق ص –خالد بن مخلوؾ -

1
 

2
 . 659مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -

3
 . 595مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -

4
 .6>5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  - 
5

 من القانون المدنً الفرنسً . >6;5ق م ج وتقابلها المادة 6/5=8المادة  -
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من المإجر اكتابٌ ا، فؤصبح ٌشترط إذن ؼٌر أن المشرع الجزابري عدل عن هذا الحكم      
1
 

لا ٌجوز للمستؤجر أن " من أجل السماح للمستؤجر بتؽٌٌر العٌن المإجرة إذ نص على أنه 

 ".إذن كتابً من المإجر  بدون  ٌحدث بالعٌن المإجرة أي تؽٌٌر

فقد أجاز للمستؤجر تركٌب بعض التجهٌزات ما دام لا ٌترتب على ومن جهة أخرى       

، مثل وضع أجهزة لتوصٌل الكهرباء أو  وضعها إضرار بالعٌن المإجرة أو إنقاصا من قٌمتها

قانون مدنً جزابري أنه " إذا أحدث  492/3، وأضاؾ المشرع فً نص المادة  الماء أو الؽاز

عند انتهاء  ، وجب على المإجرة لعٌن المإجرا المستؤجر بإذن من المإجر تؽٌٌرات فً

ٌوجد أو قٌمة ما زاد عن العٌن المإجرة ما لم  ،المصارٌؾ التً أنفقها المستؤجر ردّ الإٌجار أن ٌ

 اتفاق ٌقضً بخلبؾ ذلك .

بالعٌن  اوأحدث المستؤجر تؽٌٌر ،حالة التً لا ٌكون فٌها إذن مكتوب من المإجرلاأما فً       

على  492/2إذ نص فً المادة ، أقر المشرع الجزابري الجزاء المخول للمستؤجر فقد  ةالمإجر

ذلك حٌث ألزم المستؤجر الذي ٌحدث تؽٌٌرا بالعٌن المإجرة دون إذن مكتوب أن ٌرجع العٌن 

أي حالتها قبل التؽٌٌر المإجرة كما كانت فً السابق
2

وهو التنفٌذ العٌنً ، دون الإخلبل بحقه  

، وكما ذكرنا سابقا أن المشرع لم ٌتطرق للجزاء  لضرر الذي أصابهفً التعوٌض عن ا

المتمثل فً الفسخ
3

، على أنه ٌمكن تطبٌق القواعد العامة فً ذلك بمقتضى سلطة القاضً 

 .  التقدٌرٌة

 :ة الفرع الخامس: التزام المستأجر برد العٌن المؤجر

، أي أن العقد  باعتبار أن عقد الإٌجار سواء كان مدنٌا أو تجارٌا هو من العقود الزمنٌة      

على  م، وبانتهاء المدة الزمنٌة ٌتحتّ  مرتبط بمدة زمنٌة معٌنة منصوص علٌها فً العقد

للمستؤجر سوى  للا ٌخوّ  إلى المإجر، لكون أن عقد الإٌجارالعٌن المإجرة  المستؤجر ردّ 

                                                           
1

 . ;600ماٌو 57المإرخ فً  09-;0بعد تعدٌلها بمقتضى القانون 6=8المادة  -
2

 .6>5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
3

 .599مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
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مإقت بالعٌن المإجرة خلبل فترة العقدالانتفاع ال
1

، ومن هنا ألزم المشرع الجزابري بمقتضى 

 من القانون المدنً المستؤجر برد العٌن المإجرة و ملحقاتها عند انتهاء الإٌجار. 502المادة 

 ٌتوجب علٌنا توضٌح مضمونه ، ولدراسة هذا الالتزام المتمثل فً رد العٌن المإجرة      

 ، و جزاء الإخلبل بالالتزام و ذلك فٌما ٌلً : ومكان الوفاء بهوكٌفٌة وزمان 

 أولا : مضمون الالتزام برد العٌن المؤجرة :

، حٌث ٌتوجب على المستؤجر رد العٌن المإجرة  العٌن المإجرة و ملحقاتها ٌشمل ردّ       

لها ارد شٌبا آخر مشابه ، فلب ٌجوز له رد قٌمتها أو بذاتها
2

صالح المإجر، إلا ، مهما كان فً 

عند بداٌة له الملحقات التً سلمت  ، كما ٌلتزم المستؤجر كذلك بردّ  إذا وافق المإجر على ذلك

الإٌجار أو التً نشؤت بعد ذلكعقد 
3
. 

المستؤجر للعٌن المإجرة اختلبؾ حول ماهٌة  فقد ٌحدث عند نهاٌة عقد الإٌجار و عند ردّ  

                 ، فالمستؤجر ملتزم م وجود محضر جرد عند إبرام العقد، وذلك لعد العٌن المإجرة و ملحقاتها

، إلا إذا أثبت أن هلبك العٌن المإجرة  بالإثبات و إلا فهو مسإول عن العٌن المإجرة كاملة

قوة قاهرة أو بفعل المإجر أو الؽٌر  ، كما لو تلفت بفعل د له فٌهٌكان لسبب لا 
4
. 

ٌجب أن هً الحالة القانونٌة التً  ٌمكننا طرح التساإل الآتً : ما فإنه  وبناء على ما ذكرناه 

 تكون علٌها العٌن المإجرة عند ردها للمإجر ؟

( من القانون المدنً الجزابري الإجابة على هذا التساإل حٌث 503لقد تضمنت المادة )      

 روٌحرّ ، ٌمها العٌن المإجرة بالحالة التً كانت علٌها وقت تسل ٌجب ردّ  «نصت على أنه

 دوجدٌر بالذكر أن معرفة حالة العٌن المإجرة تحدّ  »  اهٌا محضر أو بٌان وصفً بذلك ...وج

بناء على تحرٌر محضر أو بٌان وصفً
5

، أما إذا  تم بٌنهما عند إبرام العقد وبداٌة الانتفاعٌ  

كان التسلٌم دون محضر فإن المشرع ٌكون قد افترض أن المستؤجر قد استلم العٌن المإجر فً 

                                                           
1

 .6:مرجع سابق ص  –كلو هشام  -د -
2

 .5;5مرجع سابق ص  –زروقً خدٌجة  -
3

الموجز فً أحكام الإٌجار، أحكام عقد الإٌجار فً القانون المدنً و تشرٌعات إٌجار الأماكن فً ضوء تطبٌقات القضاء  –مصطفى محمد جمال  -

 .5;6ص  6006ار الفتح للطباعة و النشر وشرح الفقه ، الطبعة الأولى د
4

 . =50مرجع سابق ص  –حوالؾ عبد الصمد  -
5

 قانون مدنً جزابري . 5فقرة  -907المادة  -
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، ؼٌر أن هذا الافتراض لا ٌعد إلا أن ٌكون قرنٌة بسٌطة تقبل إثبات العكس حالة حسنة
1

، إذ 

هلبك و له ما فٌها من تلؾ أو بٌتوجب على المستؤجر إثبات أنه تسلم العٌن المإجرة و ملحقاتها 

 فً سبٌل ذلك اللجوء لجمٌع طرق الإثبات.

 ثانٌا : كٌفٌة رد المستأجر للعٌن المؤجرة و مكان و زمان الوفاء بها :

ها إلى مٌلٌتم رد العٌن المإجرة من المستؤجر إلى المإجر بنفس الطرٌقة التً تم بها تس      

علٌها دون عابق ولو لم  المستؤجر أي بوضعها تحت تصرؾ المإجر، بحٌث ٌمكنه وضع ٌده

إعلبمه بوضعها تحت تصرفه، وإنما ٌكفً إخطاره و ٌضع المإجر ٌده علٌها فعلٌا
2

 ، وردّ 

السكن أو للبستؽلبل التجاري  ٌكون بإخلببه من الأثاث أو مستلزمات  رضالعقار إن كان لؽ

المستؤجر ورد المفاتٌح
3

بٌن المإجر  جاهًإجرة و تسلٌمها ٌتم كذلك بمحضر وورد العٌن الم، 

إذا «من القانون المدنً جزابري بقولها 1فقرة 503و هذا ما نصت علٌه المادة  ،و المستؤجر

، ٌفترض فً المإجر أنه  دون تحرٌر محضر أو دون بٌان وصفها ةتم رد العٌن المإجر

  » ما لم ٌثبت العكس  استردها فً حالة حسنة

 ( مكان الرد:1

و إنما تحدد وفقا  ،العٌن المإجرة للمإجر من قبل المستؤجرلم ٌخص المشرع مكان رد        

، فإذا كان هناك اتفاق عمل بذلك  ، ما لم ٌكن هناك اتفاق على خلبؾ ذلك للقواعد العامة

 «1فقرة 282وذلك ما نصت علٌه المادة، كان مكان الرد هو مكان إبرام العقد  وإلّا ، الاتفاق 

الذات وجب تسلٌمه فً المكان الذي كان موجودا فٌه وقت ٌبا معٌنا بشإذا كان محل الالتزام 

 . » نشوء الالتزام

أما إذا تعلق الأمر بالأشٌاء المثلٌة فمكان الرد ٌكون بموطن المستؤجر باعتباره المدٌن       

أما فً الالتزامات الأخرى « قانون مدنً جزابري 2فقرة 282وفق ما نصت علٌه المادة  بالردّ 

ووفقا للمادة المذكورة   »  فً المكان الذي ٌوجد فٌه موطن المدٌن وقت الوفاء...فٌكون الوفاء 

                                                           
1

 .0=5مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
2

 .6:مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
3

 .6;6مرجع سابق ص  –مصطفى محمد جمال  -
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، ما لم ٌكن هناك اتفاق بٌن المتعاقدٌن على  فإن المستؤجر ٌتحمل مصروفات رد العٌن المإجرة

 ؼٌر ذلك أو كان هناك نص ٌقضً بخلبؾ ذلك.

 ( زمان الرد:2

وهذا ما تضمنته  ،المإجرة بمدة انتهاء عقد الإٌجارٌتحدد زمان رد المستؤجر للعٌن        

، لأن المستؤجر ٌسؤل عن أي تؤخٌر فً ردها دون سبب  قانون مدنً جزابري 502المادة

 لتوجٌه إنذار له . ، ودون حاجة  قانونً

، وٌكون ذلك بسبب الفسخ الذي ٌحدث  ؼٌر أن عقد الإٌجار قد ٌنتهً دون أن ٌبلػ مدته     

حد طرفً العقد بالتزامه بالترمٌمات الضرورٌة مثلبعند إخلبل أ
1

، أو كاتفاق طرفا العقد على 

دون حاجة للجوء إلى القضاء لاستصدار   اعتبار العقد مفسوخا بمجرد إخلبل أحدهما بالتزامه

كما قد ٌنفسخ العقد إذا ما أصبح تنفٌذ الالتزام بالنسبة لأحد طرفٌه مستحٌلب ، حكم قضابً
2
 

العٌن المإجرة للمإجر دون إبطاء و حتى قبل انتهاء مدة  على المستؤجر ردّ  مفهته الحالات تحتّ 

، وذلك عند إضافة  ، وهناك حالات أخرى تجٌز للمستؤجر التؤخر فً رد العٌن المإجرة العقد

، وهً التً لا تضٌؾ شٌبا إلى جوهر العٌن  المستؤجرة لبعض المصروفات أو النفقات الكمالٌة

ٌمكن ٌقع على عاتق المستؤجر و بذلك  لا ، فالالتزام هنا المإجرة كالزخرفة و التجمٌل مثلب

، وعلى المستؤجر إزالتها دون إحداث ضرر  للمستؤجر حبس العٌن المإجرة وتؤخٌر ردها

 . دفع قٌمتها إلى المستؤجر ، وإذا أراد المإجر إبقاءها فعلٌه  بالعٌن المإجرة

المصارٌؾ فً ترمٌمات ضرورٌة أما إذا أنفقت      
3

فإن   المستؤجر بالعٌن المإجرة لانتفاع، 

تؤخٌرها والرجوع لمستؤجر أن ٌحبس العٌن المإجرة وبالتالً ٌجوز ل، و هو من ٌتحملهاالمإجر

أو قٌمة ما زاد عنها وفقا لنص المادة   على المإجر من أجل المطالبة بالمصارٌؾ التً أنفقها

 . قانون مدنً جزابري 492/3

 

 
                                                           

1
 .5=5مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -

2
 .7;5زروقً خدٌجة مرجع سابق ص  -

3
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 للمؤجر:  تزام برد العٌن المؤجرةلخلال المستأجر بالاإثالثا: جزاء 

  : ٌتمثل إخلبء المستؤجر بالتزام رد العٌن المإجرة إلى المإجر فً ثلبثة فروض       

، أو قٌامه  العٌن المإجرة فور انتهاء عقد الإٌجار أو تؤخر فً ردها بدون وجه حق إذا لم ٌردّ  -

بردها على ؼٌر حالتها عند تسلمها من قبل المإجر، ففً هذه الحالات ٌكون للمإجر حق 

    .إذا أمكن ذلك و مطالبته كذلك بالتعوٌض  الرجوع على المستؤجر و مطالبته بالتنفٌذ العٌنً

مإجر أن ٌجبره على ردها على ال، كان  المستؤجر العٌن المإجرة عند انتهاء العقد لم ٌردّ إذا  -

، وله فً سبٌل ذلك اللجوء إلى القضاء وذلك برفع دعوى إخلبء ٌطالب  متى كان ذلك ممكنا

اء المستعجل طلبا لإخلبء ٌجوز له اللجوء إلى القض و، فٌها المستؤجر برد العٌن المإجرة 

ؤجر منهاطرد المستالعٌن و
1

ه لدعوى الإخلبء ر على المإجر إثبات عقد الإٌجار بلجوبذع، فإذا ت

، إذا كان المإجر مالكا للعٌن المإجرة أوله علٌها حق  هو دعوى الاستحقاقفله طرٌق ثانً و

، وكان موضوعها هو العقار، فٌكون الاختصاص المحلً  عٌنً كحق الانتفاع أو رهن حٌازي

 العقار.فٌها هو محكمة وجود 

  تعوٌضال، فلب ٌكون للمإجر إلا اللجوء إلى  كن هناك إمكانٌة للتنفٌذ العٌنًت أما إذا لم      

وذلك لجبر الضرر من وراء امتناع المستؤجر عن رد العٌن المإجرة أو ردها ردا معٌبا
2

وهذا  

ت الموجبة ت الحالان، التً بٌّ  من القانون المدنً الجزابري 3فقرة 503تطبٌقا لنص المادة 

  : ، والتعوٌض الذي ٌقع على المستؤجر ٌراعى فٌه أمران للتعوٌض

، أي ما ٌماثل )العٌن المإجرة  أولا تراعى القٌمة الإٌجارٌة للعٌن المإجرة وهً أجرة المثل -

، ولٌس الأجرة التً كانت سارٌة أثناء الإٌجار، وذلك طول المدة  أو العقار( وقت انتهاء العقد

 فٌها المستؤجر العٌن المإجر بعد انتهاء العقد.التً حبس 

الأمر الثانً : هو مراعاة ما لحق المإجر من ضرر بسبب ضٌاع فرصة تؤجٌرها لمستؤجر و -

 آخر أو فرضه بٌعها.

                                                           
1

 .7=5مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
2

 .696مرجع سابق ص  –بن زٌوش مبروك  -

 . >=مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -6
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وأخٌرا إذا رد المستؤجر العٌن المإجرة ، وكانت فً حالة ؼٌر التً كانت علٌها عند تسلمها من 

)وهو  2أو تلؾ كان للمإجر أن ٌجبر المستؤجر على إصلبحهاالمإجر، فإن كان بها نقص 

العٌنً( كما ٌستطٌع المإجر القٌام بإصلبح العٌن المإجرة وذلك على نفقة المستؤجر   ذالتنفٌ

كما ٌحق للمإجر مطالبة المستؤجر بالتعوٌض عما فاته من فابدة فً فترة إصلبحه للعٌن 

 .....لتً تكون بتؤجٌرها أوبٌعها المإجرة ، وا
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                                                                                                                            الفصل الأول: خلاصة

التاجر نشاطه  ٌمارس فٌه  والذي ٌرد على العقار  العقد  عقد الإٌجار التجاري هو ذلك 

 ، ولمدة محددة . مستؤجرا للمحل التجاري ، مقابل بدل إٌجار معلوم ) الثمن( التجاري بصفته

أنه كثرا ما ٌتشابه مع  إلّا ،  ها عقد الإٌجار التجاريٌفنظرا للخصوصٌة و الممٌزات التً ٌكتس

أهمٌة بالؽة و ذلك فٌما ٌخص  وته العقود ذامما ٌجعل التمٌٌز بٌن ه، بعض العقود الأخرى 

إذ نجد أن عقد  ، تطبٌق أو استبعاد أحكام قانون الإٌجار التجاري عن ؼٌره من العقود الأخرى

، وعقد البٌع بالإٌجار )أو البٌع الإٌجاري( وكذلك  تؤجٌر التسٌٌر الحر وكذا عقد الإٌجار المدنً

، لأنها ترد على المحل التجاري  التجاريالإٌجاري لا تخضع لأحكام الإٌجارعتماد عقد الإ

 كونه مال منقول معنوي و لٌس على العقار .

كما ٌلبحظ كذلك أن أحكام القانون المدنً ) الشرٌعة العامة( تطبق على عقد الإٌجار       

كما خص المشرع الجزابري ركن المحل فً عقد الإٌجار ، التجاري فً تحدٌد أركان العقد 

و قد أخضع المحل  ، ٌوجد محل ربٌسً و آخر ملحق تابع له تجاري بقواعد خاصة ، إذ

 الملحق لما ٌخضع له المحل الربٌسً.

فإن المإجر من جانبه  ، وعلى اعتبار أن عقد الإٌجار التجاري هو عقد ملزم للجانبٌن      

كذلك  ، وٌلتزم على عاتقهٌقع أهم التزام  ٌلتزم بتسلٌم العٌن المإجرة و ملحقاتها للمستؤجر كونه

، وكذلك ٌلتزم بعدم  ، وبضمان العٌوب الخفٌة فٌها بصٌانتها و بضمان عدم التعرض لها

 المنافسة بؽٌة انتفاع هادئ و كامل للمستؤجر.

ومن جهة أخرى ٌلتزم المستؤجر، بالمحافظة على العٌن المإجرة وكذلك بدفع الأجرة للمإجر 

 التً تهاالعٌن المإجرة بحالرد ّ ا، وكذ هاأعدت لا م)بدل الإٌجار(، واستعمال العٌن المإجرة فٌ

 كانت علٌها عند انتهاء مدة العقد . 



 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً:

 تصرف المستأجر فً حق

 الإٌجار و إثباته
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 الفصل الثانً :

 :)العقد(حق الإٌجار وإثباته  تصرف المستأجر فً

إن من جملة الالتزامات التً تقع على عاتق المإجر تجاه المستؤجر هو تسلٌم هذا         

، وعلى اعتبار أن  لعٌن المإجرة ) المحل التجاري(، وضمان الانتفاع بها و صٌانتهااالأخٌر 

انتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة هو حق شخصً
1

بإجماع الفقهاء، ولٌس حقا عٌنٌا 
2

، فإن له 

  الحق فً أن ٌتصرؾ فً حقه بجمٌع التصرفات التً تتناولها الحقوق الشخصٌة وفقا للقانون

ته تكمن فً استؽلبل محله بنفسه ؤن فابدته و منفعب، فقد تظهر للمستؤجر  له سبابما ٌراه مناو

، وتعتبر حالة تؤجٌر  قد ٌرى أنه من الأجدر له أن ٌإجر محله لشخص آخر بدلا عنهو

إذ ٌلجؤ إلٌها المستؤجرون فً الؽالب كحالة ، المستؤجر محله لشخص آخر أكثر شٌوعا 

اضطرارٌة
3

كمرض المستؤجر أو سفره لمدة طوٌلة ٌتعذر على إثرها مواصلة استؽلبل المحل  

 التجاري أو دفع المستؤجر لبدل إٌجار مرتفع مع بقاء المحل المستؤجر شاؼرا .

، وهو ما  وبالتالً ٌلجؤ المستؤجر إلى التنازل عن إٌجاره لشخص أخر أو ٌإجر محله       

و كذا التنازل عن الإٌجار (الإٌجار الفرعً)ٌعرؾ بالإٌجار من الباطن 
4

، باعتبارهما من أهم 

 التصرفات التً ٌكون حق المستؤجر فً الانتفاع بالعٌن المإجرة محلب لهما .

صرؾ المستؤجر فً حق الإٌجار، وكذا إثباته بشًء من التفصٌل لنا دراسة ت ٌتسنىولكً  -

 فإننا قسمنا هذا الفصل إلى مبحثٌن: 

 تصرؾ المستؤجر فً حق الإٌجار.مجال  المبحث الأول :

 . الإثبات فً عقد الإٌجار التجار  المبحث الثانً :

                                                           
1

وهً الحقوق اللصٌقة بالشخصٌة وهً حقوق مستمدة من شخصٌة الإنسان ، وتربط به  (les droits de la personnalité )الحقوق الشخصٌة: -

راجع علً فٌلبلً  -مع الإعلبن العالمً لحقوق الإنسان  60ارتباطا وثٌقا ، إذ تثبت له بمجرد وجوده فهً من مقومات شخصٌته  برزت فً القرن 

المإسسة الوطنٌة للكتاب  -ذلك محمد حسنٌن الوجٌز فً نظرٌة الحق بوجه عاموك ->5مرجع سابق ص  –وكذلك بلحاج العربً  >59مرجع سابق ص

 .>5ص  6007الجزابر سنة 
2

سنة  5جامعة قسنطٌنة -رسالة ماجٌستٌر عقود ومسإولٌة  -التنازل عن الإٌجار و الإٌجار الفرعً فً القانون المدنً الجزابري  -خلدون وسٌلة  -

 .>ص  -:6059-605
3

 .==5مرجع سابق ص   –هلبل شعوة  -
4

 .509مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً  -
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 المبحث الأول

 .المستأجر فً حق الإٌجار فمجال تصر  

التطرق  االمستؤجر فً حق الانتفاع بالعٌن المإجرة، ٌقتضً منّ  ؾلمجال تصرّ إن التطرق      

على ترد  ات التًعملٌالأكثر من باعتبارهما  من الباطن  والإٌجار التنازل عن الإٌجار تًلعملٌ

 ، وبذلك فإن تقسٌمنا لهذا المبحث ٌكون حسب التقسٌم التالً : تؤجٌر الانتفاع بالعٌن المإجرة

 ا.معن الإٌجار وحكمه همن الباطن و تنازل هٌجاربإ المستؤجر: تصرؾ  ولالمطلب الأ

 ا .م: طبٌعة و آثار كل من الإٌجار من الباطن و التنازل عن الإٌجار و حكمه المطلب الثانً

الوصول إلى الإلمام بكل جزٌبات هذا الفصل و فمن خلبل هذا التقسٌم الذي حاولنا من خلبله -

 فإننا نتطرق أولا إلى : ، نتابج منطقٌة

 المطلب الأول :                                        

 .وحكمهما( من الباطن والتنازل عن الإٌجار)الإٌجار الإٌجار فً حق المستأجر  فتصر  

من الباطن و التنازل عن الإٌجار فً فرع أول  التعرٌؾ بالإٌجار هذا المطلب نتناول فًو      

قانون الالتنازل عن الإٌجار وفقا لأحكام ، و ٌن فً فرع ثانًفالخاصة بالتصرّ والأحكام 

 وفقا لأحكام القانون الجزابري فً فرع رابع . عن الإٌجار و التنازل، ثالث   فرع فًالفرنسً 

 الفرع الأول : تعرٌف الإٌجار من الباطن و التنازل عن الإٌجار:

هو عقد ٌتم من خلبله قٌام المستؤجر بتؤجٌر العٌن  :الباطنالإٌجار الفرعً أو الإٌجار من      

المإجرة إلى شخص آخر، ٌسمى المستؤجر الفرعً أو المستؤجر من الباطن لمدة زمنٌة معٌنة 

 ةمنفعة العٌن المإجر هذا ٌإدي إلى خروج و ، حٌث لا تخرج عن مدة الإٌجار الأصلً عموما

فإننا  بذلكو ،ودخولها فً حٌازة شخص آخربعضها من حوزة المستؤجر الأصلً  كلها أو

عقد إٌجار أصلً بٌن المإجر  ، الباطن وجود عقدٌنمن  الإٌجار أو الفرعً فً الإٌجار نلبحظ

الأصلً و المستؤجر من الباطن عقد إٌجار من الباطن بٌن المإجروالمستؤجر، و
1

، بحٌث 
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 ة م بتسلٌم العٌن المإجرٌصبح المستؤجر الأصلً مإجرا فً عقد الإٌجار من الباطن ملتز

بالمقابل ٌلتزم المستؤجر الفرعً تجاه المستؤجر الأصلً بكل ، و صٌانتها وضمانهابو

الالتزامات الناشبة عن هذا العقد الجدٌد
1

لها  تفٌما أعدّ  ة ، كالتزامه باستعمال العٌن المإجر

العٌن المإجرة عند انتهاء  لوفاء بدفع بدل الإٌجار وردّ ا، و  المحافظة علٌهاوطبقا لشروط العقد 

بٌن المإجر  عقد الإٌجار الأصلً قابما ًأن الإٌجار من الباطن ٌبقإلى الإشارة  روتجد ، العقد

 الأصلً  زامات التً تنشؤ فً ذمة المستؤجر، وإنما الجدٌد فٌه هو الالت الأصلً والمستؤجر

مستؤجر الفرعً من للالتً ٌمكن و ، حٌث تضاؾ التزامات جدٌدة إلى جانب الالتزامات السابقة

كلٌا أو جزبٌا لمدة معٌنة مقابل أجر معلوم  الانتفاع بالعٌن المإجرة
2
. 

نلبحظ أن  (la cession de bail)فإننا:  لمفهوم التنازل عن الإٌجارأما بالرجوع       

عملٌة التنازل عن الإٌجار، باعتبارها من أهم العملٌات التً ترد  ؾالمشرع الجزابري لم ٌعرّ 

، لذلك وجب الرجوع إلى التعرٌفات الفقهٌة التً وردت بشؤنها على عقد الإٌجار التجاري
3
 

الالتزامات ه " نقل المستؤجر لجمٌع الحقوق والبعض التنازل عن الإٌجار على أن ؾحٌث عرّ 

عقد  ، وٌكون ذلك بمثابة هبة أو ر إلى شخص آخر ٌحل محلهالمخولة له بناء على عقد الإٌجا

بٌع لحق المستؤجر، وٌكون هذا التنازل بمقابل و بدون مقابل
4

" . 

الناشبة عن   ه بعض الفقه بؤنه " اتفاق الهدؾ منه نقل جمٌع الحقوق و الالتزاماتفكما عرّ      

له ٌطلق علٌه المتنازلمحله و خر ٌحلّ آالإٌجار، إلى شخص عقد 
5

ج عن هذا التنازل ، فٌنت

 من هلتزاماتاوجهة ثانٌة إحالة ، من جهة  ةحقه فً الانتفاع بالعٌن المإجر إحالة المستؤجر

  ، ودفع بدل الإٌجار ، و المتمثلة فً المحافظة على العٌن المإجرة المإجر إلى المتنازل له

حقه فً الإٌجار باعتباره حقا عن  ذلك فتنازل المستؤجربو ، العٌن المإجرة نهاٌة العقد وردّ 

شخصٌا
6

، ٌعتبر حوالة حق
1

حوالة دٌنبالنسبة لما للمستؤجر من حقوق و 
2

، لما علٌه من 
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، كما قد ٌرد على كامل  والتنازل عن الإٌجار قد ٌكون بمقابل أو من ؼٌر مقابل،  التزامات

الإٌجار  فًتنازل ، وكذلك لا ٌشترط المشرع إفراغ عقد ال العٌن المإجرة أو على جزء منها

 باعتباره عقدا رضابٌا.   فً شكل رسمً

وبعض نقاط   وبناء على ما تقدم من تعرٌفات فإنه ٌمكننا استخلبص بعض نقاط التشابه      

من الباطن( مع التنازل عن الإٌجار، إذ ٌشتركان عملٌة الإٌجار الفرعً ) الإٌجار الاختلبؾ فً

مستؤجر إلى شخص آخر، )سواء كان مستؤجرا فرعٌا أو فً انتقال العٌن المإجرة من شخص ال

، إذ أن الإٌجار من الباطن لا  متنازلا له( وٌختلفان من حٌث العلبقات التً ٌنشبها كل عقد

، إذ أن العلبقة الأولى تكون بٌن  ٌنشا علبقة مباشرة بٌن المإجر الأصلً و المستؤجر الفرعً

والعلبقة الثانٌة بٌن المستؤجر الأصلً مع المستؤجر ،  المإجر الأصلً مع المستؤجر الأصلً

شؤ فً موضوع التنازل عن أما العلبقة التً تن ، الفرعً الذي ٌخضع لعقد الإٌجار الفرعً

على اعتبار أن المستؤجر تنازل عن حقوقه والتزاماته ، المتنازل له و تنشؤ مع المإجرف الإٌجار

 ر.الناشبة من عقد الإٌجار الأصلً مع المإج

 الفرع الثانً : عدم جواز الإٌجار من الباطن و التنازل عن الإٌجار:

لقد تباٌن موقؾ المشرع الجزابري فٌما ٌخص الإٌجار من الباطن و التنازل عن الإٌجار       

 و هذا ما  سنوضحه فٌما ٌؤتً:

       أولا: عدم جواز الإٌجار من الباطن:

إن الأصل فً عملٌة الإٌجار من الباطن هو الحظر الكلً أو الجزبً من الباطن      
3

 ، إذ 

من ٌحظر أي إٌجار كلً أو جزبً  «من القانون التجاري الجزابري على أنه 188تنص المادة 

 . » إذا اشترط خلبؾ ذلك بموجب نص فً عقد الإٌجار أو موافقة المإجر ، إلّا  الباطن

من  ا ٌخص عدم إمكانٌة التؤجٌرمدة فٌنستخلص من هذا النص أن المشرع وضع قاع     

للعٌن المإجرة أو إٌجارا  االباطن من طرؾ المستؤجر، وذلك بحسب ما إذا كان إٌجارا كلٌّ 

                                                                                                                                                                                            
1

ه قبل المدٌن ، وٌدعى المستؤجر الدابن محٌلب و المستؤجر حوالة الحق هً عقد ٌنقل الدابن بمقتضاه حقه الشخصً إلى آخر ٌحل محله فً حقوق -

 ق م ج.690-=67وفً الؽالب تكون مبلؽا من النقوذ وٌجوز أن تكون أشٌاء مثلٌة وقد نص علٌها فً المواد  -الجدٌد محٌلب له 
2

 ق م ج(. ;69-695تتم حوالة الدٌن باتفاق بٌن المدٌن وشخص آخر ٌتحمل عنه الدٌن ، وتنص علٌها المواد ) -
3
- v. Nadége reboul  Maupin -  droit commercial éd . Vuibert (France) n- éditeur :2013/0331 p 225 «  le principe 

demeure  l’interdiction  de  toute  sous- location total ou partielle. »    
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ٌر جإذ جعل من إمكانٌة تؤ  تضمن استثناء من هذه القاعدة ، إلا أن النص المذكور جزبٌا

المإجرة من الباطن مرتبطة بموافقة المإجرالمستؤجر للعٌن 
1

، أو بحالة ما إذا رخص به فً 

بل   فقط   لا ٌقتصر الأمر على هذا الحدّ ذلك و ، موافقة المإجر علٌهبو  عقد الإٌجار نفسه

من  حضور فً عملٌة إبرام عقد الإٌجارالة مالك المحل التجاري للمشاركة وٌتعداه إلى دعو

الباطن
2

مع طلب العلم بالاستلبم  ، بعقد ؼٌر قضابً أو برسالة موصى علٌها ، وٌتم ذلك إما

إذا كان سٌشارك فً العقد  اعمّ  وعلى المالك الرد فً مدة خمسة عشر ٌوما من استلبم الرسالة

أم لا
3

، فإذا رفض المإجر طلب المشاركة فً عقد الإٌجار من الباطن أو امتنع عن الإجابة 

أعطى موافقته فً عقد و ، طالما أنه كان قد رخص بهالأثر ، فٌعتبر تصرفه عدٌم  )الرد(

، و موافقة المإجر فً عقد الإٌجار الأصلً تكون إما صرٌحة أو ضمنٌة أثناء  الإٌجار الأصلً

الاجتهاد القضابً حٌث اعتبر، إبرام العقد أو بعد إبرامه 
4

عدم أن السكوت لمدة طوٌلة و 

، ومن ثم ٌمكن  بمثابة موافقة ضمنٌة جار من الباطن تعدّ التصرٌح بالموافقة على إبرام عقد الإٌ

، إذ أقرت المحكمة العلٌا أنه ٌحظر كل  أن تمنح موافقة المإجر بطرٌقة صرٌحة أو ضمنٌة

ط ذلك فً العقد أو موافقة المإجر اكان بموجب اشترإذا  إلّا  ، إٌجار كلً أو جزبً من الباطن

ة )ذ. ر( ضد )ض .أ( أن الإٌجار من الباطن الصرٌحة أو الضمنٌة حٌث اعتبرت فً قضٌ

تحت سمع و أنظار المالكٌن المإجرٌن دون أن ٌحتجوا علٌه لؽاٌة  1968الذي حصل سنة 

، واعتبرت بذلك قرار  ، فإن ذلك ٌعتبر موافقة ضمنٌة منهم تارٌخ رفع الدعوى وهو1984

 . قضاة المجلس برفضهم دعوى الطاعن قد طبقوا القانون تطبٌقا صحٌحا

المإجر طلب المشاركة فً إبرام عقد الإٌجار من الباطن أو  ضوجدٌر بالذكر أن رف      

 فرضٌات سنتناولها فٌما ٌؤتً :  ، فإنه ٌنجم عن ذلك عدة امتناعه من الإجابة على الطلب

، أو رخص على جزء  أن المإجر لم ٌرخص صراحة بالإٌجار من الباطن فً بنود العقد –( 1

عقد الإٌجار  ن، أو أنه لم ٌضمّ  فقط التجارٌة ط أو لبعض الأنواع من النشاطاتمن العقار فق
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الأصلً أي إشارة للئٌجار من الباطن
1

، ففً هذا الفرض ٌجب الحصول على ترخٌص من 

المإجر قبل البدء فً إبرام عقد الإٌجار من الباطن
2

فً الحصول على ترخٌص من لا ٌك، و

المإجر إلى المشاركة فً إبرام عقد  ةٌتعداه إلى ضرورة دعوبل ، موافقته فقط و رالمإج

، مع طلب العلم بالاستلبم أو برسالة موصى علٌها  الإٌجار من الباطن بعقد ؼٌر قضابً
3
 

  باتخاذ هذه الإجراءات القانونٌة من قبل المستؤجر ٌنشؤ له حق المطالبة بتحدٌد العقد عند نهاٌتهو

حٌث ، الإجراءات الموضوعٌة ٌنتج عنه جملة من الحقوق ضده ع المستؤجر هذه بفإذا لم ٌتّ 

ٌمكن للمإجر رفع دعوى فسخ عقد الإٌجار، وكذلك دعوى استرداد المحل دون دفع أي 

تعوٌض للمستؤجر نتٌجة إخلبله بالتزاماته التعاقدٌة
4
. 

ٌوافق الحالة التً ٌرخص فٌها المإجر فً عقد الإٌجار الأصلً بالإٌجار من الباطن أو  -(2

المإجر للمشاركة فً إبرام عقد الإٌجار من الباطن   بدعوة ٌقم   ، ؼٌر أن المستؤجر لم علٌه

 188/1وفق ما هو منصوص علٌه فً المادة 
5

بذلك ٌعد المستؤجر و ، قانون تجاري جزابري 

فً حالة مطالبة  ستحقاقًوٌفقد حقه فً المطالبة بالتعوٌض الإ  بؤحد التزاماته التعاقدٌة مخلّب 

رفع  ، أو مشروع فٌهاو خطٌر سبب لوجود   ةالمإجر  المإجر المستؤجر باسترجاع العٌن

دعوى للمطالبة بحقه فً فسخ العقد الأصلً
6
. 

لذلك اعتبرت المحكمة العلٌا
7

بموجب  إلّا  ، أنه لا ٌجوز إثبات علم المإجر بالإٌجار من الباطن 

، أو  الذي ٌفترض تحرٌر عقد مكتوب أو عقد ؼٌر قضابً موافقة المالك و مساهمته فً العقد

بمقتضى رسالة موصً علٌها بالوصول ٌرسلها المستؤجر للمإجر لٌطلعه على نٌته فً الإٌجار 

للقضاء بما ٌخالؾ ذاك استوجب نقض القرار الذي ٌقضً بعلم المستؤجر من و، من الباطن 

 الباطن لمجرد إقرار من المستؤجر.
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 جواز التنازل عن الإٌجار:ثانٌا : عدم 

إنه لم ٌرد نص خاص ٌتناول موضوع التنازل عن الإٌجار فً القانون التجاري        

، إذن فمرجعٌة التنازل عن الإٌجار  منصوص علٌه فً الإٌجار من الباطنهو الجزابري كما 

قانون المدنً(الهً الشرٌعة العامة )أحكام 
1

ً الأصل ، وعلى اعتبار أن القواعد العامة ه

لا ٌجوز للمتنازل أن « على أنه من القانون المدنً التً تنص 505 المادة ستعرض نصن

 .  » بدون موافقة صرٌحة من المإجر ٌتنازل عن هذا الإٌجار...

له وفً حالة التنازل عن الإٌجار ٌبقى المستؤجر ضامنا للمتنازل  « 506وتضٌؾ المادة        

نلبحظ أن المشرع الجزابري أخذ بمبدأ عام وهو عدم جواز التنازل ومنه  » فً تنفٌذ التزاماته

على موافقة صرٌحة  وهو حصول المستؤجر، استثناء من هذا الأصل  رأنه أقّ  عن الإٌجار إلّا 

له التنازل عن حقه فً الإٌجار لوّ خوبذلك ٌ، من المإجر
2

لما ذهبت إلٌه تشرٌعات  اوهذا خلبف 

أخرى
3

 الإٌجارالتنازل عن  بحقلمستؤجر ل أقرّت ، حٌثالمصري فرنسً والتشرٌع لاك 

لا ٌمنعه من ذلك سوى اتفاق المستؤجر مع هً القاعدة و الأصل وو ، التؤجٌر من الباطنو

كاشتراطه فً العقد على  من ذلك  ، أو أن ٌضع المإجر قٌودا تحدّ  المإجر على عدم جوازه

الباطنٌر له من جالشخص المراد التنازل له أو التؤ
4
 . 

فإن تنازل المستؤجر عن حقه فً الإٌجار بدون  ، بالتالً فتبعا لموقؾ المشرع الجزابريو      

ٌجعل من العقد ؼٌر نافذ فً   تنازلا ؼٌر شرعً موافقة صرٌحة من المإجر ) المالك ( ٌعدّ 

 مواجهة المإجر.

قانون من ال 200ة المادة نص بالرجوع لنصوص القانون التجاري فً هذا المجال خاصو      

، إذا كانت ترمً  تلؽى التعاقدات مهما كان شكلها«  على أنه والتً تنص زابريجالتجاري ال

 الاتفاقات  وكذلك  المستؤجر من التنازل عن إٌجاره لمشتري محله التجاري أو مإسسته إلى منع

 . » المالك لقبول  خاضعا  المتجر  مشتري   تجعل التً 

                                                           
1

 .>55مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
2

 .;;مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
3

 ق م مصري.  7=9نص المادة  ،  وكذلك 97=5المعدل و المتمم لمرسوم   5;=5جوان   :5من القانون مدنً فرنسً  79المادة  -
4

 .;>5مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
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هذه المادة المذكورة قد تبنى  نص فً البداٌة إلى أن المشرع الجزابري بناء علىنشٌر        

-1953مرسوم )للالمعدل و المتمم  1971من القانون الفرنسً لسنة  35نص فً المادة 

( والذي ٌتضمن جواز المستؤجر بعد تحقق الشروط القانونٌة المنصوص علٌها فً نص 960

  إلى الؽٌر سواء عن طرٌق البٌع أو الهبة رل عن حقه فً الإٌجاذكر، أن ٌتنازالمادة السالفة ال

أو الوصٌة أو ؼٌرها من التصرفات القانونٌة الأخرى
1

، ولا ٌجوز لمالك العقار أن ٌعترض 

على ذلك ، سواء بوضع شروط أو بنود مسبقة فً عقد الإٌجار ترمً إلى منع المستؤجر من 

المشرع الجزابري للتنازل عن الإٌجار فً نص المادة التنازل عن حقه فً الإٌجار، كما تطرق 

فإن الحق فً الإٌجار لا   إضافة لما سبق «قانون تجاري جزابري و التً نص فٌها على 172

إن لم ٌكن تاجرا وجب علٌه التنازل  ث، والوار بعد وفاة صاحبه وإنما ٌنتقل إلى الورثة ضًقنٌ

لا ٌجوز "قانون تجاري جزابري بقولها  172ة على ذلك الماد نصتعن هذا الحق للؽٌر، وقد 

 . » إلٌهم أو ذوي الحقوق ل، إلا من طرؾ المستؤجرٌن أو المحوّ  بالحق فً التجدٌد  التمسك

وبناء على ما سبق فإننا نخلص إلى أن المشرع الجزابري وفقا للقواعد الخاصة فً       

القانون التجاري
2

التً والفرنسً والمصري( المقارنة )قفا مؽاٌرا للتشرٌعات قد اتخذ مو 

، وخالؾ  رة لا تقبل أي اتفاق على مخالفتهاآمالتنازل عن الحق فً الإٌجار قاعدة  أناعتبرت 

نصوص الشرٌعة العامة المشرع الجزابري كذلك
3

التً تقضً بضرورة أخد موافقة المإجر  

ة المإجر رادإ د، وقٌّ  دة أطراؾ العقدارإ رقد حرّ  الجزابري المشرع أن وبهذه الصورة نجد

 اعتبر منع التنازل عن الحق فً الإٌجار من النظام العام .و

ٌخص منع أي اتفاق ٌرمً إلى حرمان فٌما لقد أقر المشرع الجزابري نصوصا واضحة       

باعتبار أن المستؤجر   المستؤجر من التنازل عن حقه فً الإٌجار إلى مشتري المحل التجاري

إذا كان حظر التنازل ٌمتد إلى ما بعد انتهاء العقد؟  االأمر الذي ٌجعلنا نتساءل عمّ  ، مرتبط بعقد

و من جهة أخرى هل الحظر ٌخص فقط الحق فً الإٌجار كعنصر من عناصر المحل التجاري 

 ؟  أم أنه ٌتعداه إلى باقً العناصر الأخرى
                                                           

1
 .;>5مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -

2
 قانون تجاري جزابري . 600المادة  -

3
 قانون مدنً جزابري . 909المادة  -
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 وكذاالقانون الفرنسً  ومنه فإننا سنتطرق للئجابة على هذه التساإلات بناء على تشرٌع

 نصوص القانون الجزابري .

 (:1953سبتمبر 30الفرنسً ) مرسوم  عن الإٌجار تطبٌقا لأحكام القانون التنازل  -1

حكم التنازل عن الحق فً  سالذي كرّ و ، سبتمبر الإٌجارات التجارٌة 30 لقد نظم مرسوم      

 التً ٌمكن أن تعقد بٌن المإجر اتلاتفاقامنه و التً أقرت بطلبن  35الإٌجار بموجب المادة 

المستؤجر، و التً تهدؾ إلى حرمان ومنع المستؤجر من التنازل عن حقه فً الإٌجار عند و

 . بٌعه لمحله التجاري

عارضة فً موقؾ ممن التؤٌٌد و ال االواقع خلق نوع رضإلا أن تطبٌق هذه المادة على أ      

القضاء و الفقه
1

و ٌقبل فكرة التنازل عن الحق فً الإٌجار بمعزل عن بقٌة  دبٌن من ٌإٌّ  

فكرة التنازل عن الحق فً حالة بٌعه مشتملب على بقٌة  دوبٌن من ٌإٌّ  ، العناصر الأخرى له

العناصر الأخرى للمحل المكملة له
2

ٌذهب اتجاه فً الفقه إلى اعتبار أن التنازل عن الحق و ،  

بقٌة العناصر الأخرى وبالتالً ٌجوز أن ٌتم التنازل عن  فً الإٌجار للؽٌر، ٌكون بمعزل عن

                       هان، وٌعتبر الفقٌ الحق فً الإٌجار مستقل و منفصل عن بقٌة العناصر الأخرى المكونة له

G. ripet  و الفقٌهroblot
3

ذهب اتجاه آخر فً ٌفً حٌن  ، ٌن بهذا الموقؾالمنادمن أكثر  

للبتجاه الأول إذ ٌعتبر بؤن المحل التجاري                            ض مناق لاتخاذ موقؾ الفقه

( le fonds de commerce) وحدة متكاملة العناصر
4

ً ف  ، و بالتالً فالتنازل عن الحق 

الإٌجار لا ٌكون بمعزل عن تلك العناصر الأخرى
5

، إضافة إلى هذا فإن القضاء الفرنسً لم 

إنما اشترط كذلك و ،التجاري حتى ٌتم التنازل عن الحق فً الإٌجارٌكتؾ بوجود المحل 

                                                           
1

 .>>5مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
2

ق ت جزابري " ٌتكون المحل من عناصر مادٌة تتمثل فً الأموال المنقولة بالإضافة إلى العناصر المعنوٌة، كالاتصال بالعملبء و  >;المادة  تنص -

 الاسم التجاري و الحق فً الإٌجار و التنمٌة المبتكرة وبراءة الاختراع و الرخص و الإٌجارات".
3
- cass civ 22 juin1986   jcl.zm 10-1 n:9 «la nullité des clauses  comportant l’interdiction. Absolue de céder  ne 

jouerait  pas si  la cession du bail était faite seule » 
4
- v. roblot et g ripert «traité de droit commercial edLGdj 2éme ed 1980 « les parties sont libre. Au  cas de vente du 

fonds  se séparez du fonds un ou plusieurs  de  ses  éléments et  le commerçant  et  libre  également de ceder  un 
élément  de sont fonds tout en conservant le fonds » page 380. 
5
- v. j. Vatan et dusart  droit commercial  ed  Foucher  paris 1991  p 45 et v. aussi Alfred  jauffred  op cit .page 361 

« le fonds de commerce  ce n’est pas  un bien homogène  et  stable comme un immeuble il est compose plupart 
sont énumérés  par  la  loi  des 17 mars 1909 ».      
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الاستؽلبل الفعلً له فتقرر بذلك عدم إبطال شرط حظر التنازل عن حق الإٌجار لمحل وجد 

وبعملبء جدد رٌظهر عملبإه وتم بٌعه لمشتري آخ منذ عامٌن ولم
1

  .  

بشرط اتفاق  ،إذا لم ٌوافق المإجر وبذلك ٌكون القضاء الفرنسً قد أجاز اتفاق الأطراؾ     

المستؤجر من الؽٌر على إخضاع شرط التنازل عن الحق فً الإٌجار و الأصلً المستؤجر

وبناء على حوالة الحق باعتبار أن التنازل  ، طبقا لقاعدة العقد شرٌعة المتعاقدٌن  لرقابة القضاء

حق  عن الإٌجار هو حوالة
2
. 

 1971جوان  16ا الخلبؾ استمر إلى ؼاٌة صدور قانون وبناء على ما سبق فإن هذ      

 ان ٌحٌث فرق بٌن حالة التنازل عن الحق فً الإٌجار أثناء سر 1953المعدل و المتمم لمرسوم 

حالة التنازل عن الحق بعد انتهاء العقد و استمرار المستؤجر شاؼلب للمكان و ، و استمرار العقد

المإجر
3
 . 

 التنازل عن الإٌجار فً مرحلة سرٌان العقد: -أ

فقد  ،لقد تصور المشرع الفرنسً عدة حالات ٌتم بناء علٌها التنازل عن الحق فً الإٌجار     

وقد ٌكون التنازل لؽرض دمج الشركة مع شركة  ، ٌكون التنازل بمناسبة بٌع المحل التجاري

 فً شركة . صةحكأخرى و قد ٌكون بمناسبة تقدٌمه 

ق شرط وجود المحل تجاري لتطبٌق حبإضافة إلى ذلك فإن القضاء الفرنسً لم ٌكتؾ        

 عن عدم إبطال شرط الحظر فً حالة التنازلفتقرر ، إنما اشترط الاستؽلبل الفعلً لهو التنازل

، وتم بٌعه لمشتري جدٌد ٌمارس  عملبءه جار لمحل وجد منذ عامٌن ولم ٌظهرعن حق الإٌ

دفٌه و بعملبء جد  مماثلب  انشاط
4
. 

شرط اتفاق ب ،وبذلك ٌكون القضاء الفرنسً قد أجاز اتفاق الأطراؾ إذا لم ٌوافق المإجر      

طبقا لمبدأ العقد شرٌعة المتعاقدٌن و طبقا  ، الأطراؾ على إخضاع شرط التنازل لرقابة القضاء

لحوالة الحق باعتبار أن التنازل عن الإٌجار هو حوالة حق
1

 . 

                                                           
1
- v. cass. Siv 28 mars 1977 D1977-17-343. 

2
 . 607مرجع سابق ص  - هلبل شعوة -

3
 . 58مرجع سابق ص   –بن زواوي سفٌان  -

4
- cass .siv 28 mars 1977 d . 1977-17-343. 
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 حالة التنازل عن الحق فً الإٌجار لمشتري المحل التجاري: -1أ

إذا أبرم عقد بٌع للمحل التجاري بٌن المالك و مشتري من الؽٌر، فإنه ٌتم بناء علٌه التنازل      

عن المحل و الحق فً الإٌجار معا
2

السالفة الذكر  1971من قانون 35، فبموجب نص المادة 

لقضاء فٌما استقر علٌه عن أن المحل التجاري مال منقول فإن المشرع الفرنسً قد ساٌر ا

معنوي
3

، وأن التنازل عنه ٌكون مرتبطا بالتنازل عن الحق فً الإٌجار و لا ٌحتاج ذلك لإذن 

وٌعتبر كل شرط أو اتفاق ٌخالؾ هذا الحكم باطلب  من المإجر
4
. 

 عن المحل التجاري بسبب تقدٌم الحق فً الإٌجار كحصة فً شركة: التنازل -2أ

، ٌمكن تقدٌمه كحصة عٌنٌة فً شركة  المحل التجاري باعتباره مال منقول معنوي      

تجارٌة،وبذلك ٌتم التنازل عن الحق فً الإٌجار، فٌحصل مالك المحل التجاري المساهم فً 

الشركة على حصة فً رأسمالها
5

قل الحق فً الإٌجار للشركة المدمجة بقوة ، وبذلك ٌنت

القانون
6

، الأمر الذي أكده القضاء باعتبار أن الإدماج قانونا هو التحوٌل الكلً للذمة المالٌة 

، ولٌس فقط الحق فً الإٌجار فؤي شرط ٌعلقه على موافقة المإجر ٌعتبر  للشركة المدمجة

باطلب
7
 . 

الفرنسً فإننا نجده ٌنص على أن حل الشركة لا ٌنجم وإذا ما رجعنا لقانون الشركات        

عنه فسخ عقود إٌجار الأماكن التً تستخدمها الشركة بما فً ذلك المحلبت السكنٌة الملحقة 

فٌكون له اللجوء إلى القضاء   ، بشرط منح المإجر ضمانات جدٌدة للوفاء بحقوقه بهذه الأماكن

أو الؽٌرله  المتنازل  من  كافٌة   لتقدٌر ضمانات
8
. 

 

                                                                                                                                                                                            
1

 .607مرجع سابق   -هلبل شعوة  -
2

 .=50مرجع سابق ص   -شروانة علً  -
3

 .=>5مرجع سابق ص  -بلخٌرهند  -
4
- art 35/1l 16 juin1971 « sont également  nulles  quelle  qu en soit la forme les conventions  tendant  à interdire au 

locataire  de  céder son bail ou les droits qu’il tient du présent  décret  à l’acquéreur  de  son  fonds de commerce 
ou son entrepris » et v. aussi sens  Dominique legeais  op  cit «  une  clause  interdisant  de céder  le  bail  en même 
temps  que le fonds de commerce est  nulle » page87.   

5
 .>=مقدم مبروك مرجع سابق ص  -

6
- v. art 35/2 décret 30 septembre 1953 modifie par la loi 1971. 

7
 .0=5مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -

8
 . 5=5مرجع نفسه ص  –بلخٌر هند  -
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 التنازل عن الحق فً الإٌجار بعد انتهاء مدة العقد التجاري: -ب

كانت حول تنازل  ، إن من بٌن الإشكالات القانونٌة التً عرضت على القضاء الفرنسً       

المستؤجر الأصلً عن حقه فً الإٌجار خلبل الفترة التً ٌرٌد فٌها تجدٌد العقد أو فترة تقوٌم 

إخلببه
1

موقفا  1971، فقد عرفت قراراته السابقة لصدور قانون باعتبار أن عقده قد انتهى 

وحتى  ، بعقد انتهى أجلهزل المستؤجر عن حقه فً الإٌجار وسلبٌا ٌتمثل فً إقراره باستحالة تنا

، باعتبار أن التزام المستؤجر فً هذه الفترة هو التزام  لو لم ٌباشر إجراءات طلب التجدٌد

إثره المستؤجر الحق فً ٌفقد على  « une obligation facultative »بالتجدٌد اختٌاري 

الحق فً الإٌجار، ؼٌر أنه سرعان ما ٌستعٌد المستؤجر حق الإٌجار التجدٌد والتعوٌض و

قوانٌن  نّ سأن المشرع الفرنسً سرعان ما تدخل و  إلّا بمجرد تجدٌد عقده من قبل المإجر، 

فٌه صراحة بجواز  ، والذي أقرّ  المشار إلٌه سابقا 1971جوان 16جدٌدة تمثلت فً قانون 

وحتى بعد توجٌه التنبٌه  ، ن حقه فً الإٌجار خلبل فترة تجدٌد العقدعتنازل المستؤجر الأصلً 

بالإخلبء
2

انتهاء  الفقه على هذا القانون بؤن اعتبار التنازل عن الحق فً الإٌجار بعد ق، وٌعلّ 

ما ٌعتبر تنازلا عن الحقوق المكتسبة من طرؾ ر دقب ، تنازلا عن العقد لا ٌعتبر مدة العقد

المستؤجر
3

الذي ٌتشارك إلى حد بعٌد مع حوالة الحق التً تشترط إعلبم و ،كالحق فً الإٌجار 

قضابً للحصول على موافقته رالمإجر على ٌد محضّ 
4

 

 التنازل عن الإٌجار فً ظل أحكام القانون الجزائري: ثانٌا :

عن الحق  لم ٌتطرق لموضوع تنازل المستؤجر المشرع الجزابريأنّ كما ذكرنا سابقا        

 ىقانون تجاري جزابري والتً تبنّ  200نص المادة  اما عد ، فً الإٌجار بنصوص خاصة

عدا ذلك فهو من نصوص القانون  ، ما الفرنسً 1971لسنة  35جزءا منها من نص المادة 

ت الحلول القانونٌة فً القانون التجاري و القانون عبذلك توزّ و ، منه 505المدنً خاصة المادة 

 التساإل الآتً: طرح وهذا ما ٌستدعً  المدنً

                                                           
1

 .6>مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
2
- cass civ 28 mars 1977 d . 1977 -17-343. 

3
الجزابر  -مقال منشور بمجلة الحقوق و العلوم الإنسانٌة ، جامعة الجلفة  -الضمان فً التنازل عن الإٌجار فً القانون المدنً الجزابري -لبٌض لٌلى  -

 . 507ص  ;5سنة العدد 
4
 - v  .  art  169 cod  civil .f .  
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فٌها المشرع الجزابري أحكام التنازل عن الحق فً الإٌجار بمناسبة  مما هً الحالات التً نظّ  -

 ؟ ن المحل التجاريالتنازل ع

أو بمعنى آخر هل ٌتم  ،وإلى أي مدى ٌتحدد نطاق المستؤجر الأصلً فً التنازل عن الإٌجار -

أم ٌكون  ، لمحل الأخرىاالتنازل عن الحق فً الإٌجار من قبل المستؤجر مرفوقا بعناصر 

 التنازل منفصلب عن باقً العناصر الأخرى ؟

إلى حالة التنازل عن الحق فً الإٌجار أثناء بٌع  قالتطرّ ته الأسبلة وجب اعلى هفللئجابة 

 ، أو عقد تقدٌمه كحصة فً شركة . المحل التجاري ، وعند إدماجه فً شركة

 التنازل عن الحق فً الإٌجار بمناسبة بٌع المحل التجاري: -1

تلؽى « قانون تجاري جزابري على أنه 200لقد نص المشرع الجزابري فً نص المادة        

مً إلى منع المستؤجر من التنازل عن إٌجاره المشتري رالتعاقدات مهما كان شكلها إذا كانت ت

ل مشتري المتجر خاضعا لقبول جعوكذلك الاتفاقات التً ت ، مإسسته أو محله التجاري

المالك
1

أحقٌة بٌع  على ةحارصٌتبٌن لنا من نص هذه المادة أن المشرع جزابري نص  » 

المشرع جزابري أنه عند بٌع المحل التجاري ، وبذلك ٌلبحظ على الإٌجار المستؤجر لحقه فً 

الحق فً الإٌجار بمناسبة  تؤثر حوالة  ذلك لعدم و ، الحق خرج عن القواعد المنظمة لحوالة 

بموافقة أو ورفض المإجروبٌع المحل التجاري 
2

، على اعتبار وجود نص خاص وهو نص 

 . ٌقٌد العام الخاص  قاعدة   فنطبق بذلك جزابري التجاري ال قانون من ال 200دة الما

نجد أن المشرع قد ذكر  يقانون تجاري جزابر 200وبالرجوع لنص المادة        

لمشتري  همن التنازل عن إٌجار ترمً إلى منع المستؤجرتلؽى كل التعاقدات... التً « ةاربع

عن حقه فً الإٌجار للمشتري بمناسبة  المشرع تنازل المستؤجر، فذكر  » المحل التجاري...

بٌع المحل التجاري قصد به التنازل عن جمٌع عناصر المحل التجاري أم التنازل عن الحق فً 

 ؟  الإٌجار فقط

                                                           
1

 .97=5المعدل و المتمم بالمرسوم  5;=5، من قانون  5فقرة  79تقابلها المادة  -
2

 .7=5مرجع سابق ص  -بلخٌر هند -
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إلا أننا ٌمكن أن نرصد  ،ٌتكلم عن التنازل الجزبً وهو الحق فً الإٌجار هفالنص فً ظاهر 

 ما كتب بشؤنه . رأٌا مخالفا رؼم قلة

ٌتجه الرأي المخالؾ لظاهر النص إلى اعتماد فكرة ارتباط التنازل عن الحق فً الإٌجار        

مرتبطة بباقً العناصر الأخرى المكونة للمحل التجاري
1

، وبالتالً فكل تنازل عن الحق فً 

 200، وبالتالً فالؽرض من نص المادة  عن باقً العناصر الأخرى الإٌجار فهو ٌعتبر تنازلا

ومن بٌن المنادٌن بهذا ، ق ت ج هو حماٌة المحل التجاري ككل و لٌس الحق فً الإٌجار فقط 

الرأي نجد أحمد محمد محرز
2

إن حق الإٌجار ٌنصهر مع عدة عناصر  « الذي جاء عنه 

وفً ذاته عن  ، كمال منقول معنوي مستقل فً جوهره أخرى وهً لبنات المشروع التجاري

العناصر التً شاركت فً تكوٌنه وبذلك فلب ٌتعلق الأمر بتنازل المستؤجر عن الحق فً الإٌجار 

 و إنما ٌتعلق بالتنازل عن المحل التجاري بجمٌع عناصره المادٌة والمعنوٌة.   فقط

ازل ٌذهب رأي آخر موقفا مؽاٌرا مضمونه أن التن، وخلبفا لما ذهب إلٌه الرأي الأول       

ٌمكن أن ٌتم مجتمعا مع العناصر الأخرى  ، عن الحق فً الإٌجار بمناسبة بٌع المحل التجاري

المكونة له أو بصفة منفردة ، وممن نادى بهذا الرأي نجد الأستاذة سمٌحة القلٌوبً
3

التً ، و

المالك  روٌحرّ  الحق فً الإجارة لا ٌشمل  بعقار ٌملكهتقول " كما أن بٌع التاجر متجره الكابن 

وهذا العقد مستقل عن عقد بٌع المتجر بباقً العٌن الكابن بها المتجر للمشتري ، بعقد إٌجار 

.وباعتبار أن الحق فً الإٌجار هو عنصر معنوي ٌملكه التاجر ضمن القاعدة  » مقوماته..

 .  ا عن العناصر الأخرىدبالتالً ٌمكنه أن ٌبٌعه منفر والتجارٌة 

 :التنازل عن الحق فً الإٌجار عند إدماج أو تقدٌم المحل التجاري كحصة فً الشركة  -2

نص المشرع الجزابري فً موضوع تحوٌل ملكٌة المحل التجاري  بتقدٌمه كحصة فً        

من  83و  79ٌجب تطبٌق أحكام المادتٌن  إذ  على ضرورة تطبٌق إجراءات البٌع، شركة 

القانون التجاري الجزابري
4

عدم و ، فالرسمٌة تعتبر شرطا أساسٌا  لانعقاد التصرؾ و صحته ،

                                                           
1

 .0=5ص  6050مصر -دار النهضة العربٌة -القسم الثالث –قانون المعاملبت التجارٌة الجزء الأول  -مختار محمود أحمد برٌري  -
2

 .;59ص  6000دار النهضة العربٌة القاهرة مصر سنة  –تطورها ووسابل حماٌتها  –فكرة الملكٌة التجارٌة  –أحمد محمد محرز  -
3

 .;6مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
4

 . ==مرجع سابق ص  –مقدم مبروك  -
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ة على من ذكر البٌانات أو ذكرها بتصرٌحات ؼٌر صحٌحة ، ٌترتب علٌه توقٌع جزاءات قانونٌ

هذا ما قضت به المحكمة العلٌا فً قرارهاو، قام بها 
1

على إثر القضٌة المطروحة بٌن ورثة 

، وإلا كان باطلب  مقرر قانونا وجوب الإثبات بعقد رسمًمن ال « )خ.ح( و )أ.د.ز( على أنه

، أو صادر بموجب عقد من نوع آخر  كل تنازل عن محل تجاري و لو كان معلقا على شرط

المحل التجاري بالقسمة أو بالمزاٌدة أو بطرٌق المساهمة به فً   نتقالاب  أو كان ٌقضً

  .» رأسمال الشركة

فشرط الرسمٌة إذن إجراء ضروري لصحة التصرؾ المطلوب فً تقدٌم المحل التجاري        

، بالإضافة إلى شرط  نفس الإجراء ٌنطبق على عقد بٌع المحل التجاريو، كإسهام فً شركة 

 83إجراء آخر ٌتمثل فً إجراء النشر و الذي نص علٌه فً المادة  الرسمٌة فإن المشرع أقرّ 

من القانون التجاري
2

، و ما ٌجب التنوٌه له هو إن إجراءات النشر تختلؾ من محل تجاري إلى 

، وإن جمٌع المحال تشترك فً نشرها  آخر بحسب اختلبؾ نوع العناصر المعنوٌة فً كل محل

بنشرة الإعلبنات القانونٌة
3

، و زٌادة على ذلك فقد ترد الحصة العٌنٌة
4

التً ٌقدمها الشرٌك  

، فإن كانت الحصة المقدمة للشركة على سبٌل التملٌك عقاراً  نتفع بهاللشركة إما لتتملكها أو لت

مدنً المن القانون  793فتخضع لإجراءات الشهر و التسجٌل المنصوص علٌها فً المادة 

و بانتقال ملكٌة الحصة العٌنٌة إلى الشركة تنتقل إلٌها  ، الجزابري و الخاصة بنقل حق الملكٌة

حكام البٌعتبعة الهلبك و ذلك عملب بؤ
5

بمعنى أن الشرٌك ٌبقى ضامنا للحصة المقدمة كضمان  

ن مفإذا كانت الحصة المقدمة  ، فٌما ٌتعلق بالهلبك والاستحقاق و العٌوب الخفٌة  بٌعمالبابع لل

م فإن ٌأما إذا كان بعد التسل ، وهلك قبل التسلٌم فإن هلبكه ٌكون على الشرٌك  الشرٌك منقولا

إذا هلكت « بقولهام ج  من ق 442وهذا ما نصت علٌه المادة،  الشركةهلبكه ٌكون على 

، كان الهلبك على الشرٌك و ملزما علٌه  د لها فٌهٌ الحصة بعد انتقال ملكٌتها للشركة بسبب لا

                                                           
1

 .;55ص  05العدد  – 9==5مجلة قضابٌة سنة  6==09/05/5المإرخ فً  05:0>الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا -
2

ٌوما من تاربخه، ٌسعى  59أعلبه ٌجب إعلبنه خلبل  =;ق ت جزابري " كل تنازل عن محل تجاري على الوجه المحدد فً المادة  7>نص المادة -

 شكل ملخص أو إعلبن فً النشرة الرسمٌة للئعلبنات القانونٌة فً الدابرة أو الولاٌة التً ٌستؽل فٌها المحل التجاري.." المشتري تحت
3

 المتعلق بالنشرة الرسمٌة للئعلبنات القانونٌة. 6==06/5/>5المإرخ فً  0;/6=المرسوم التنفٌذي رقم  -
4

النقود سواء كان منقولا أو عقارا فالعقار قد ٌكون قطعة أرض أو مبنى كالمصانع و المخازن  الحصة العٌنٌة هً أي مال منقول مقدم كان من ؼٌر -

 دبٌة والفنٌة .أما المنقول فقد ٌكون مادٌا كالآلات و البضابع أو منقولا معنوٌا ،كالمحل التجاري، أو براءة اختراع.......أو حق من حقوق الملكٌة الأ
5

 .577ص  6050دار المعرفة الجزابر   -الشركات التجارٌة -التاجر –قانون التجاري الجزابري الأعمال التجارٌة شرح ال -الأستاذ عمورة عمار  -
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، وأما إذا هلكت الحصة بعد انتقال ملكٌتها للشركة فإنها تملك فً  أن ٌقدم للشركة حصة أخرى

كما تنتقل الحصة إلى   »فتتحمل الشركة وحدها تبعة الهلبك  ، الشرٌك ذمة الشركة لا فً ذمة

 الشركة فً الموعد المحدد و تصبح ملكا للشركة .

أما إذا كانت الحصة المقدمة من قبل الشرٌك على سبٌل الانتفاع بمال لمدة معٌنة مع        

علٌه أحكام الإٌجار يرسفت  احتفاظه بملكٌته
1

والشركة فً  ركز المإجر، فٌصبح الشرٌك فً م

كانت تبعة الهلبك على   فٌها د للشركة ٌ فإذا هلكت الحصة المقدمة بفعل لا،  ستؤجرمركز الم

علٌه فً هذه الحالة تقدٌم حصة أخرى أو أن ٌخرج من الشركةو، الشرٌك 
2

، أما إذا كان 

لم ٌكن ذلك و بها   نتفاعللب  الهلبك فً الحصة المقدمة جزبٌا أو أصبحت فً حالة ؼٌر صالحة

  جاز للشركة أن تطلب من الشرٌك إعادة الحصة إلى الحالة التً كانت علٌها  بفعل الشركة

العقد تقوم به الشركة على نفقتها أو تفسخ ، فإذا امتنع الشرٌك عن تنفٌذ الالتزام 
3

، وعند 

 . انقضاء مدة الانتفاع تلتزم الشركة برد العٌن ذاتها للشرٌك

هذا فٌما ٌخص التنازل عن الحق فً الإٌجار بخصوص تقدٌمه كإسهام أو حصة فً        

، فقد جاء فً القسم  ، وكذلك الأمر فٌما ٌخص دمج الحق فً الإٌجار فً شركة أخرى الشركة

ق  749-744الرابع من القانون التجاري المنظم لأحكام الإدماج و الانفصال بموجب المواد )

مال الشركة المستوعبة أو المدمجة ٌإول سرأ« ق. ت. ج  على أن 744وبالضبط  تجاري ج(

أن المحل التجاري بكل عناصره المادٌة  بماو » كة الجدٌدة الناتجة عن الإدماج..إلى الشر

ول إفإنه ٌ،  بما فٌها الحق فً الإٌجار ٌقع ضمن الذمة المالٌة للشركة المستوعبة  المعنوٌةو

الجدٌدةبقوة القانون إلى الشركة 
4

من القانون التجاري فً فقرتها الأولى  756، و تقرر المادة 

على أن الشركة الجدٌدة تصبح مدٌنة لدابنً الشركة المدمجة و بذلك تحل هذه الأخٌرة محل 

 المستؤجر القدٌم فً كل حقوقه و التزاماته بما فٌها الحق فً الإٌجار.

                                                           
1

 ق مدنً جزابري " أما إذا كانت الحصة مجرد انتفاع بالمال ، فإن أحكام الإٌجار هً التً تسري على ذلك". 866نص المادة  -
2

 . 578مرجع سابق ص  –عمورة عمار  -
3

 ( .;600ماٌو  57المإرخ فً  09-;0ق م جزابري ) المعدلة و المتممة بمقتضى القانون رقم  5>8دة الما -
4

 .8=5مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
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 757لمادة لحماٌة مصلحة المإجر فقد نص فً امراعاة من المشرع لخطورة الوضع وو       

ٌجوز كذلك لمإجري الأماكن المإجرة للشركات المدمجة أو « على أنه قانون تجاري جزابري

المنفصلة  أن ٌقدموا معارضة على الإدماج و الانفصال فً الأجل المحدد بالفقرة الثانٌة من 

 . » قانون تجاري 736المادة 

منه نلبحظ التشابه الكبٌر فً موقؾ المشرع الجزابري مع موقؾ المشرع الفرنسً فٌما و       

إلا أن المشرع  1953المعدل لمرسوم  1971من قانون  - 35نص المادة  فًجاء به 

ات كتارٌخ التنازل عن الحق فً الإٌجار و مسؤلة جواز بٌالجزابري لم ٌتطرق إلى بعض الجز

 اء فترة مباشرة تجدٌد أو رفض تجدٌد العقد.أثن ، التنازل عن هذا الحق

  نٌجار الباطٌجار و الإالطبٌعة القانونٌة للتنازل عن الإالفرع الثالث: 

الصادر من المستؤجر فً حق الإٌجار ، من  ؾتعتبر مسؤلة تحدٌد و تكٌٌؾ التصرّ        

، فقد ٌقوم المستؤجر بالتصرؾ فً حقه   الحٌاة العملٌة المسابل التً تثٌر الكثٌر من المشاكل فً

أنتج آثارا  فً حٌن أن تصرفه ٌكون قد ،بطرٌقة ما قاصداً  النزول عن الحق فً الإٌجار

التً تنتج فً حالة التنازل عن الإٌجار ، بل ٌقتصر الأمر على التؤجٌر  تختلؾ عن تلك الآثار

إٌجارا فرعٌا فإذا بتصرفه ٌنتج  من الباطن )الإٌجار الفرعً( ، و قد ٌكون قاصدا من تصرفه

سلطة تفسٌر قصد المستؤجر من  من لهن للتنازل عن الإٌجار ، و هنا ٌثار التساإل ع اآثار

 تصرفه ؟ 

رى التً تختلؾ الطبٌعة القانونٌة للئٌجار الفرعً عن الطبٌعة القانونٌة للتصرفات الأخ       

بما فٌها التنازل عن الإٌجار ، فمن بٌن الأمور التً ٌجب الوقوؾ  ٌمكن أن ٌجرٌها المستؤجر

عندها فً هذا الشؤن هو اتجاه إرادة طرفً العقد أي قصدهما من وراء التصرؾ ، إلا أن 

المتعاقدان قد لا ٌولٌان هذه المسؤلة اهتماما ، فٌستعملبن عبارات و ألفاظ قد لا تسمح بالتعرؾ 

على الؽرض المقصود منها
1

ا بطبٌعة التصرؾ الذي موذلك لؽموض عباراتهما أو لجهله، 

 علٌه ضح ما إذا كان التصرؾ الذي أقدماهنا ٌتدخل قاضً الموضوع الذي ٌو، و أقدما علٌه

                                                           
1

 .608مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -



 

121 
 

من الباطن ، فهو لا ٌؤخذ فقط بالتسمٌة التً ٌطلقها  و تنازل عن الإٌجار أم أنه تؤجٌره

لؽرض الذي اتجهت إلٌه إرادة و قصد وفقا ل عاقدان بل ٌجب علٌه تكٌٌؾ التصرؾالمت

الأطراؾ
1

، و هو ٌستطٌع تحقٌق ذلك من خلبل تفسٌر نصوص العقد و ظروؾ إبرامه ، بل  

أن وعلٌه كذلك أن ٌتعمق فً نٌتهما المشتركة  بما ٌنبؽً أن ٌتوفر فً تعاملهما من أمانة و ثقة 

ما تجري علٌه الأعراؾ فً مثل هذا رفات التً حصلت سابقا بٌنهما ، وٌستهدي بالتص

ٌمكن للقاضً كذلك أن ٌستعٌن ببعض القرابن، والتصرؾ 
2

التً تكشؾ له عن الطبٌعة  

  : الحقٌقٌة للتصرؾ و من بٌنها

و الكٌفٌة التً ٌدفع بها عاملب هاما فً هذا المجال  فإذا  قد ٌكون الاتفاق حول تحدٌد الثمن      

دٌمه دفعة واحدة دون تجزبته إلى أقساط ، فهذه قرٌنة على أن هذا اتفقا على تقدٌر الثمن و تق

التصرؾ المبرم هو تنازل عن الإٌجار و لٌس إٌجارا فرعٌا
3

، و مما ٌإكد صحة التصرؾ هو 

اقتران تصرؾ المستؤجر مع إقدامه على بٌع المحل التجاري ، إذ ٌقترن الحق فً الإٌجار مع 

حق فً الإٌجار ون تصرؾ المستؤجر فً عنصر العناصر المحل التجاري الأخرى ، فٌك

مسؤلة تحدٌد المقابل الذي ٌدفعه المستؤجر الفرعً ً خلبفا لما ذكرناه فتنازلا عن الإٌجار، و

مقارنة بما ٌدفع   كٌفٌة أدابه ، فإن كان المقابل ٌسٌراً  و هو المستؤجر الأصلًو لمإجره

الإٌجار ، و كان المقابل ٌدفع على أقساط  فٌعد للمتنازل من قبل المتنازل له فً التنازل عن 

 . ذلك إٌجارا فرعٌا أو إٌجارا من الباطن
4

 

إذا تصرؾ المستؤجر فً جزء بسٌط من العٌن المإجرة و لٌس فً كل العٌن المإجرة و      

 هذا كذلك إٌجارا من الباطن. ، عدّ  لا فً جزء معتبر منهاو

                                                           
1

 .506مرجع سابق ص   –عبد الحمٌد فهٌم أحمد الطمبولً -
2

شًء أو ٌشٌر إلٌه ثم كان المراد من القرابن الأمارات و العلبمات التً ٌستدل بها على وجود القرابن فً اللؽة على وزن فعلٌة وهً: أمر ٌدل على  -

 قرابن قانونٌة: وهً التً نص علٌها نصا صرٌحا ، ولذا سمٌت قانونٌة . -5شًء أو نفٌه ، وقد جعل القانون الفرنسً و المصري القرابن على نوعٌن: 

القاضً من ظروؾ الدعوى، أي أنها استنباط القاضً الأمور المجهولة من أمور معلومة، وقد استحدث رجال وقرابن قضابٌة: وهً التً ٌستنبطها  -6

الكلبب  –التحالٌل المخبرٌة، التسجٌل الصوتً  -بصمات الأصابع –القانون صورا من القرابن لإثبات بعض الجرابم وعلى القاضً الأخذ بها مثل 

وقد عرفها )القرابن( القانون  >58-570بدون سنة نشر ص  –طرق الإثبات فً القضاء الإسلبمً  –أبو صفٌة فخري  -فً هذا الصدد د –البولٌسٌة 

 بؤنها )القرابن( "النتابج التً ٌستخلصها القانون أو القاضً من مواقفه معلومة لمعرفة واقعة مجهولة "  =578الفرنسً فً المادة 
« Les présomption sont des conséquences  que la loi ou le magistrat tire d’un fait connu à un fait inconnu » زٌدة أنظر

 . 76ص  6055الجزابر سنة  –دار الأمل  –القرابن القضابٌة  –مسعودة 
3

 .608مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
4

 .;60مرجع نفسه ص  –هلبل شعوة -
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فً حق انتفاعه بالعٌن المإجرة بؤنه إٌجار من الباطن  وإذا تؤكدت طبٌعة تصرؾ المستؤجر     

فإن هذا ٌترتب عنه نتابج من بٌنها : خضوع التنازل عن  ،)إٌجار فرعً( أو تنازل عن الإٌجار

لأحكام حوالة الحق و حوالة الدٌن نفادهصحته و  فًالإٌجار 
1

، و فً هذا الصدد ٌجٌب الفقه  

حق بالنسبة للحقوقعلى أن التنازل عن الإٌجار هو حوالة 
2

من على أنها حوالة حق  لد، و ٌست

 نواحً :عدة 

المتنازل إلٌه فً الإٌجار بالحقوق نفسها التً كان المستؤجر الأصلً ٌتمتع بها تجاه  ٌتمتع -

المإجر، و ذلك فً حدود ما تم التنازل عنه سواء بالنسبة للعٌن كلها أو بعضها أو بالنسبة للمدة 

 المحددة فً العقد الأصلً كلها أو جزء منها.

 .إلى المستؤجر الأصلً باعتباره ثمنا للحق المحال ٌلتزم المتنازل له بدفع المقابل المتفق علٌه -

لتزامه بالضمان أحكام حوالة تسري على التزام المستؤجر الأصلً بتسلٌم العٌن المإجرة و ا -

من جهة أخرى فإننا إذا اعتبرنا أن التنازل عن الحق فً الإٌجار هو و، لا أحكام الإٌجار الحق

 تٌة:بناء على النتابج الآٌكون  دٌن  حوالة 

عاتق المستؤجر الأصلً تجاه المإجر إلى المتنازل إلٌه على انتقال الالتزامات التً كانت  -

 المتنازل لهد الاتفاق بٌن المستؤجر الأصلً وحدو ًذلك فو  بٌنهما بموجب عقد الإٌجار المبرم 

فً وهذا الأخٌر التنازل عن الإٌجار  إن انتقال الالتزامات لا ٌنفذ فً حق المإجر ، إلا إذا أقرّ  -

هذا هو شرط ازل إلٌه بالوفاء بالتزاماته ، وحالة حصول هذا الإقرار ٌستطٌع مطالبة المتن

 . موافقة المإجر فً حوالة الحق

ما إذا لم ٌوافق المإجر فإن المتنازل له ٌظل ملتزما تجاه المستؤجر بالوفاء للمإجر أ     

 . بالالتزامات التً انتقلت إلٌه

و من نتابج سرٌان أحكام حوالة الحق و حوالة الدٌن بالنسبة للمتنازل له عن الإٌجار ، أنه فً  

لوٌة فً حق الإٌجار تكون حالة ما إذا تنازل المستؤجر الأصلً لأكثر من شخص ، فإن الأو

                                                           
1

 .;:5مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
2

 =;=5/:0/:0ق مدنً مصري و كذلك موقؾ القضاء المصري بموجب قرار محكمة النقض المصرٌة الؽرفة المدنٌة فً  7=9نص المادة  -

 .505مشار إلٌه فً مرجع عبد الحمٌد فٌهم أحمد الطنبولً مرجع سابق ص  9:8ص  -مجموعة أحكام النقض  8>=56/5/;6لسنة  9>57رقم
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لٌس  و، لمن كان سابقا فً إعلبم المإجر بالتنازل ، أو برضاء المإجر عن شخص المتنازل له

ٌد على العٌن المإجرةاللمن له السبق فً وضع 
1
. 

فبناء على ما تقدم فإنه ٌمكننا القول بؤن القانون الجزابري قد أعتبر الإٌجار من الباطن       

قد ٌحتاج إلى موافقة ً( ٌمثل حوالة دٌن فً بداٌة إبرامه ، على اعتبار أن المتعا)الإٌجار الفرع

)ق تجاري الجزابري( ، إلا أن حوالة الدٌن تتحول  188ذلك ما أقرته المادة  من المإجر و

إلى حوالة حق عندما ٌرٌد المستؤجر من الباطن تجدٌد العقد إذا كان مستوفٌا شروط نظام تجدٌد 

العقد
2

جزابريالتجاري القانون من ال 189المادة  وأكدته 172ا ما نصت علٌه المادة هذ، و
3

  . 

 المطلب الثانً :

 :آثار التنازل عن الإٌجار والإٌجار من الباطن  

ر على التنازل عن حقه فً قد ٌحدث و ٌحصل المستؤجر الأصلً على موافقة من المإج       

)إٌجارا فرعٌا( لشخص آخر ، فتصرؾ المستؤجر إذن ، أو أن ٌبرم إٌجارا من الباطن  الإٌجار

كل طرؾ بالطرؾ الأخر ، و من أجل إبراز   ٌنتج عنه آثارا تظهر فً العلبقات التً تربط

هذه العلبقات القابمة و جب علٌنا تقسٌم هذا المطلب إلً فرعٌن : الفرع الأول نتناول فٌه آثار 

 .الباطن آثار إبرام المستؤجر لإٌجار من نًلثاالفرع او ،تنازل المستؤجر عن حقه فً الإٌجار

 لأول : آثار تنازل المستأجر عن حقه فً الإٌجار:الفرع ا

 ن تنازل المستؤجر عن حقه فً الإٌجار ثلبثة علبقات العلبقة الأولى بٌن المستؤجر عتنشؤ       

 المإجر   بٌن بٌن المستؤجر و المإجر ، و آخر علبقة   تكون ، و العلبقة الثانٌة  و المتنازل له

  .و المتنازل له

للعقد  لهتخضع علبقة المستؤجر المتنازل بالمتنازل  أولاً : علاقة المستأجر بالمتنازل له :

بٌنهما ، فبناء على هذا الاتفاق تحدد حقوق و التزامات كل طرؾ منهما  و  للبتفاق الذي أبرم و

                                                           
1

 .609مرجع سابق ص  –هلبل شعوة -
2

 . >:5مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
3

ق تج جزابري " ٌجوز للمستؤجر من الباطن أن ٌطلب تجدٌد عقد إٌجاره من المستؤجر الأصلً، فً حدود الحقوق التً ٌتمتع بها  =>5نص المادة  -

 أعلبه ..." >>5هذا الأخٌر نفسه من المالك، وٌدعى المإجر للمشاركة فً العقد كما هو منصوص علٌه فً المادة 
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كلها أو جزء منها فقط ، أو  نازل عن الانتفاع بالعٌن المإجرةالمستؤجر قد ت ٌعلم ما إذا كان

هل تم هذا التنازل بمقابل مادي أو بدون كل مدة الإٌجار أو بعض منها ، و شمل هذا التنازل

مقابل
1

، و لما كان عقد التنازل عن الإٌجار هو عبارة عن حوالة حق و دٌن 
2

بٌن المستؤجر   

أن ٌنتقل الحق فً الإٌجار محملب بجمٌع  ل له فإنه ٌترتب على هذا التنازل الأصلً و المتناز

بالمقابل ٌنتقل الحق فً الإٌجار ، و هٌجار الأصلً إلى المتنازل لالحقوق التً كانت فً عقد الإ

بالمحافظة على العٌن م كالالتزا مشتملب على الالتزامات التً أنشؤها عقد الإٌجار الأصلً

العٌن  تزام باستعمال العٌن وفق ما أعدت له ، و التزام إجراء الترمٌمات وردّ المإجرة و الال

.المإجرة
3

 

له بعوض أو بمقابل مادي  فإذا كان التنازل الحاصل من المستؤجر الأصلً إلى المحٌل       

فإنه لا ٌضمن إلا الحقوق القابمة وقت الحوالة ، فإن زال هذا الحق بعد ذلك بسبب خارج عن 

فإن مسإولٌته تزول اتجاه المتنازل له، إرادة المستؤجر 
4

أما إذا كان التنازل من ؼٌر عوض  ،

  .اتجاه المحٌل له ضمانة  فلب تقع على عاتق المستؤجر الأصلً أٌة 

لمستؤجر بالتنازل ل، فإذا كانت أحكام الشرع العام لا تسمح  أما فٌما ٌخص المتنازل له      

لصالح الؽٌر لأن العقد ابرم بناء على الاعتبار الشخصً
5

بموجب ذلك فإن عملٌة التنازل  ، و 

ق مدنً جزابري( 505لا تتم إلا برضاء المإجر )م
6

، و بما أن الأمر ٌختلؾ فً القانون 

ق تجاري الجزابري على عدم ضرورة  200إذ نصت المادة  التجاري عنه فً القانون المدنً

مع إلؽاء كل شرط أو اتفاق ٌجعل من  ،موافقة المإجر فً حال التنازل عن الحق فً الإٌجار

  .مشتري المتجر خاضعاً لقبول المالك

بالوفاء بالالتزامات التً  وعلٌه فإن المتنازل له ٌظل ملتزما تجاه المستؤجر الأصلً       

  .انتقلت إلٌه من المإجر

                                                           
1

 . 500مرجع سابق ص  –لبٌض لٌلى  -
2

 .9:مرجع سابق ص  -عبد الحمٌد فهٌم أحمد الطنبولً  -
3

 .658مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
4

 . 659مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
5

 . >:مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
6

 . >:5مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
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كما ٌقتضً المنطق بضرورة حماٌة المإجر ضد إعسار مشتري المحل ، إذا استحال        

لهذا السبب تدخل المشرع الجزابري فً المادة و ،ار المحددة فً العقد علٌه دفع بدلات الإٌج

  « ٌة مصالح مإجر العقار، بنصه على أنهمن القانون التجاري الجزابري لحما 2فقرة  769

، فإنه ٌمكن إبداله بؤمر  إذا لم ٌعد التزام الضمان فً حالة التنازل عن الإٌجار المشار إلٌهو

  » مستعجل بكل ضمان كاؾ ٌقدم من المتنازل له أو الؽٌر .

 والمؤجر بالمتنازل له :ثانٌا : علاقة المستأجر بالمؤجر 

اعتبر ذلك حوالة حق للمتنازل  ،المستؤجر الأصلً عن حقه فً الإٌجارفً حالة تنازل        

، ولا تنفذ فً  إلا أن حوالة الحق لا تنفذ فً حق ) المإجر(، إلا بإعلبنه وقبوله بالتنازل  له

حق الؽٌر إلا من تارٌخ الإعلبن الرسمً الثابت لقبول )المإجر(
1

، كما تعتبر كذلك حوالة دٌن 

الالتزامات التً على عاتق المستؤجر الأصلً فً مواجهة المإجر، وبالتالً نفاذ فٌما ٌخص 

 هذا الحق لا ٌتم إلا بمرافقة المإجر كذلك .

فٌكون للمتنازل  ، فٌترتب عن ذلك تحول الحقوق التً كانت له و انتقالها إلى المتنازل له       

، وكذلك الأمر بالنسبة  تؤجر الأصلًله وحده الحق فً المطالبة بهذه الحقوق فً مواجهة المس

    فالمتنازل له عن الالتزامات التً كانت على عاتق المستؤجر الأصلً تجاه المإجر  لحولة الحق

، ؼٌر أن انتقال هذه الالتزامات لا تكون نافذة  هو من ٌتحملها بمجرد تنازل المستؤجر له عنها

، وبما أن إقرار و موافقة المإجر ؼٌر  للحوالة هفً حق المإجر إلا بعد موافقته و إقرار

مشروطة فً عملٌة التنازل
2

ذلك بخلبؾ نصوص القانون العام التً تقرّ  
3

 وجود ، وعلٌه فلب 

المتنازل له  والأصلً  ٌن المستؤجرالمتنازل له و تبقى العلبقة قابمة بلعلبقة تربط بٌن المإجر و

 ذمة المإجر من الالتزامات التً نشؤت بناء على عقد الإٌجار . أوبذلك تبر

هو عبارة عن حوالة لحقوق  ،علٌه أن التنازل عن الإٌجار المستقرمن لما كان و       

، فإن لقبول  المستؤجر فإنه ٌتوجب بوجه عام إتباع الإجراءات و الأحكام التً تخضع لها

، أنشؤ علبقة مباشرة بٌن المإجر و  ؼٌر قضابًإعلبنه لها بعقد  مإجر هذه الحوالة وال
                                                           

1
 .::مرجع سابق ص  –عبد الحمٌد فهٌم أحمد الطنبولً -

2
 ق تجاري جزابري . 600نص المادة  -

3
 ق مدنً جزابري . 909نص المادة  -
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المتنازل له
1

وتكون شروط الإجارة الأصلٌة هً المطبقة فً العلبقة التعاقدٌة بٌن المإجر   

وضرورة تطبٌق النص الخاص على العام فإن   وبما أن الخاص ٌقٌد العام ،المتنازل له و

، فٌتم بناء علٌها طلب المتنازل له  المستؤجر الأصلً والعلبقة تبقى منحصرة بٌن المتنازل له 

ضمان العٌوب الخفٌة سلٌم للعٌن المإجرة ، وصٌانتها وحقوقه من المستؤجر الأصلً من ت

وٌكون للمستؤجر الأصلً مطالبة المتنازل له بالتزاماته من دفع للؤجرة و استعمال ، ...الخ 

 مدة العقد . علٌها وردها بعد انقضاء ، والمحافظة  فٌما أعدت لها للعٌن المإجرة 

 الفرع الثانً : آثار إبرام المستأجر لإٌجار من الباطن :

، ٌنتج عن تصرفه هذا علبقات  عند إبرام المستؤجر إٌجارا من الباطن أو إٌجارا فرعٌا      

 الثانٌة علبقةو متباٌنة العلبقة الأولى هً : علبقة المستؤجر الأصلً بالمستؤجر الفرعً

، ومنه سنتطرق إلى كل  ة علبقة المإجر بالمستؤجر الفرعًلثالمستؤجر الأصلً بالمإجر و الثا

 علبقة على حدا .

 أولا : علاقة المستأجر الأصلً بالمستأجر الفرعً :

، باعتباره عقد إٌجار جدٌد ٌتم  ٌهدؾ التؤجٌر من الباطن إلى الاستفادة من العٌن المإجرة       

عقد الجدٌد و لٌس من الباطن ، وٌخضع هذا العقد لأحكام ال الأصلً والمستؤجرلمستؤجر بٌن ا

الأصلً المبرم بٌن المستؤجر الأصلً و المإجر، وبذلك فقد ٌتطابق فً  لأحكام الإٌجار

شروطه مع عقد الإٌجار الأصلً وقد ٌختلؾ عنه فً أمور عدة كمبلػ الإٌجار أو مدة العقد أو 

شروطه
2
 . 

وق و التزامات المستؤجر من الباطن تتحدد طبقا للعقد الجدٌد فٌتوجب على ن حقوأ       

المستؤجر الأصلً أن ٌسلم العٌن المإجر إلى المستؤجر الفرعً ، وأن ٌتعهد بصٌانتها وضمان 

، التً توجد فٌها و من جهة أخرى على المستؤجر الفرعً أن ٌدفع الأجرة و أن  العٌوب الخفٌة

أن ٌردها عند نهاٌة العقد ، أي عند إنهاء فترة ، و ة فٌما أعدت لهاٌستعمل العٌن المإجر

                                                           
1

 . :65مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
2

 .5:5مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
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الإٌجار من الباطن
1

، ومن ناحٌة أخرى فإنه للمستؤجر الأصلً حق امتٌاز أو )امتٌاز المإجر(  

على منقولات المستؤجر من الباطن
2
. 

لباطن إلا أن وؼم الاختلبؾ الموجود بٌن العقدٌن عقد الإٌجار الأصلً و الإٌجار من ا       

  فإذا المإجرء أن تزٌد عن مدة العقد الأصلً بدون رضا  لا ٌجب   مدة عقد الإٌجار من الباطن

على  م، وتحت ازدادت و لم ٌقرها المإجر، كان وجود المستؤجر من الباطن بؽٌر سند قانونً

 المإجر طرده من العٌن المإجرة .

ٌجوز لهذا  ، وبناء على هذه العلبقة الموجودة بٌن المستؤجر الأصلً و المستؤجر الباطن       

أن ٌطلب من المستؤجر الأصلً تجدٌد إٌجاره فً حدود الحقوق التً ٌتمتع بها  الأخٌر

المستؤجر من صاحب العقار ) المالك(
3
لذا اشترط المشرع دعوة المإجر للمشاركة فً العقد 

4
 . 

 علاقة المستأجر الأصلً بالمؤجر : ثانٌا :

تكون العلبقة التً تربط كلب من المإجر و المستؤجر الأصلً ثابتة بموجب عقد الإٌجار       

خر فرعً أبرم بٌن المستؤجر الأصلً و المستؤجر آرؼم وجود عقد  ، الأصلً المبرم بٌنهما

فً مواجهة الطرفٌن المإجر الفرعً )من الباطن(، فٌنشؤ عن هذا حقوق و التزامات متقابلة 

تنشؤ العلبقة بٌن  فعلى إثر موافقة المإجر على الإٌجار من الباطن  ،المستؤجر الأصلً و

المإجر و المستؤجر الأصلً ، لكن تنتقل الالتزامات إلى المستؤجر من الباطن و الذي ٌصبح 

الأصلً لقبوله بهذا التصرؾ ذمة المستؤجر أستؤجرا أصلٌا وتبرم
5

بذلك علبقة مباشرة  ، فتنشؤ

 المستؤجر من الباطن.وبٌن المإجر 

لٌست مستقرة ، فإنها قد تتؤثر بناء على تصرفات خارج   وبما أن العلبقة الإٌجارٌة      

، فإذا ما حددت الأجرة فً عقد الإٌجار من الباطن بقٌمة مساوٌة لقٌمة الأجرة  الحدود القانونٌة

صل المستؤجر الأصلً نو بالتالً ٌت، المتفق علٌها فً عقد الإٌجار الأصلً فلب إشكال فً هذا 
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من دفع الأجرة
1

، أما إذا حدد المستؤجر الأصلً أجرة اقل مما هو مقرر فً عقد الإٌجار 

لا ٌمكنه إجبار المستؤجر من الباطن و، فارق الموجود فٌما بٌن العقدٌن مل ال، فإنه ٌتح الأصلً

، إلا أنه قد ٌحدث و تكون الأجرة الجدٌدة المتفق علٌها فً عقد الإٌجار من  على دفع المبلػ

من القانون  188/2فبناء على نص المادة ، كبر من الأجرة المبرمة فً العقد الأصلً أالباطن 

، والذي ٌحدد  بدل الإٌجار الأصلًلبري فإنه للمإجر أن ٌطالب بزٌادة مطابقة التجاري الجزا

 فً حالة عدم الاتفاق . 195وفقا لنص المادة 

 ثالثا : علاقة المؤجر بالمستأجر الفرعً ) المستأجر من الباطن(:

تنشؤ علبقة مباشرة  إن من المستقر علٌه هو أنه فً حالة تنازل المستؤجر عن الإٌجار       

فً هذه الحالة ٌكون من حق المإجر مطالبة المتنازل له بتنفٌذ ، و المتنازل لهبٌن المإجر و

، أما فً حالة الإٌجار من الباطن ) الإٌجار  الالتزامات المترتبة على عقد الإٌجار الأصلً

، فكلبهما  من الباطنالفرعً ( فالأصل أنه لا توجد أٌة علبقة مباشرة بٌن المإجر و المستؤجر 

ٌعد أجنبٌا عن الآخر، فلب ٌكون بذلك لأحدهما الرجوع عن الآخر
2

، واستثناء من هذا الأصل 

، فإذا وجه المإجر إنذارا  الباطن بشؤن الأجرةتقوم علبقة مباشرة بٌن المإجر و المستؤجر من 

ن الباطن ملتزما فً ، فٌصبح بذلك المستؤجر م بالدفع للمستؤجر من الباطن نشؤت هذه العلبقة

مواجهة المإجر مباشرة
3

، ودون حاجة إلى المستؤجر الأصلً بالالتزامات التً ٌرتبها الإٌجار 

عدم وجود علبقة تربطه ، و لا ٌجوز للمستؤجر من الباطن فً هذه الحالة بؤن ٌدفع ب من الباطن

هذا الأخٌر حل محل أن العلبقة قابمة بٌنه وبٌن المستؤجر الأصلً باعتبار أن بالمإجر، و

المإجر، فمتى أنذر المستؤجر من الباطن بدفع الأجرة حل محل المستؤجر الأصلً
1
. 

، على  الباطن المإجر بتجدٌد العقد من وبذلك ٌترتب على هذه العلبقة مطالبة المسـتؤجر      

رت ق ت ج التً ذك 172، وذلك ما نصت علٌه المادة  إلٌه لأساس أن الحق فً الإٌجار حوّ 

ٌجوز للمستؤجر من « ق تجاري جزابري التً نصت على  189، وكذلك المادة  المحول إلٌهم
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 الذي أنذره المإجر ".
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الباطن أن ٌطلب تجدٌد إٌجاره من المستؤجر الأصلً فً حدود الحقوق التً ٌتمتع بها هذا 

 .  » الأخٌر نفسه من المالك...

 شددت على حماٌة المإجر  قد  قانون تجاري جزابري المذكورة أعلبه 189إن نص المادة      

، حٌث أن المستؤجر الأصلً عندما ٌرؼب فً تؤجٌر المحل التجاري سواء  و الملكٌة العقارٌة

، فٌجب علٌه أن ٌكون حذرا لأن تؤجٌر المحل التجاري إٌجارا  كان هذا التؤجٌر جزبٌا أو كلٌا

الإٌجار من الباطن ، وقد ٌإدي عدم احترامه لشروط صحة  فرعٌا قد ٌكون مضاربة من طرفه

و إلى عدم جدوى مواجهة المإجر  ، إلى فقدان الحق فً الإٌجار بالنسبة له كمستؤجر أصلً

المالك باعتبار أن المستؤجر من الباطن محتلب للمحل بدون سند قانونً
1

  عن ذلك طرده رّ ، وٌنج

حالة طرده، وهو ؼٌر ملزم بدفع التعوٌض فً  ولا ٌلتزم كذلك المإجر بتبلٌؽه بالإخلبء
2
 . 

كما تتضح كذلك الحماٌة المقررة للمإجر فً حالة إقراره و موافقته و دعوته للمشاركة       

رفع دعوى مباشرة  إمكانٌةفً عقد الإٌجار من الباطن ) الفرعً( أن المشرع قد منح للمإجر 

كانت أم ؼٌر مباشرة
3
  .ضد المستؤجر 

فكرة و ، من الباطنإن منح المإجر للمستؤجر حق رفع دعوى مباشرة على المستؤجر       

هً فكرة فقهٌة نادى  ، رجوع المتعاقد الأصلً )المإجر( على المتعاقد من الباطن أو العكس

هً مسؤلة و  بها جانب من الفقه فً فرنسا و تقوم على أساس ما ٌسمى بالمجموعات العقدٌة

محل جدل عند الفقه
1

هذا التصرؾ على أساس الوكالة  ؾ، ومإدى هذه الفكرة أن هناك من ٌكٌّ  

حٌث ٌكون المستؤجر الأصلً فً عقد التؤجٌر من الباطن و كٌلب عن المإجر، وبالتالً ٌحق 

، وبالمقابل ٌكون  لمستؤجر من الباطن بكافة الالتزامات المترتبة على عاتقةاللمإجر أن ٌطالب 

بة المإجر بكافة حقوقه تجاههللمستؤجر من الباطن مطال
2
. 
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اغ من جانب آخر من الفقهسإلا أن هذه الفكرة لم تست      
1

، على اعتبار فكرة الوكالة هً  

أساس قانونً لأن المإجر )المالك( لم تتجه نٌته إلى  على أيولا تستند  ، فكرة منافٌة للواقع

قصد توكٌله أو إنابته لتؤجٌر محله إلى الؽٌر، لأن المستؤجر الأصلً حٌنما ب  المستؤجر الأصلً

من ناحٌة أخرى لو و،  لحسابه كذلك وإنما ٌفعله باسمه الخاص ، ٌقدم على هذا التصرؾ 

  كل آثاره فقط لمصلحة المإجر المالك فحسب الة لأنتج عقد الإٌجار من الباطنسلمنا بفكرة الوك

المستؤجر من الباطن تنتقل إلٌه الحقوق التً كان ٌتمتع بها المستؤجر  أن ما لم نعتبروذلك 

ل هً حقوق لا تنتقٌض و حماٌة قانونٌة للعقد عامة و، و تعو الأصلً من حق فً تجدٌد العقد

 إذا كنا بصدد وكالة فً العقد .
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 المبحث الثانً :

 الشكلٌة فً عقد الإٌجار التجاري .

جلٌا  وتتضح لنا  تعتبر مسؤلة الإثبات من المسابل البالؽة الأهمٌة فً عقد الإٌجار التجاري      

فً عقود الإٌجار التجاري ٌعطً  ثالإثبافعنصر  ة التً تعرض على القضاءكابشفً القضاٌا ال

ضمانا أكثر للطرفٌن عند إبرام العقد
1

كذلك  كما ٌبرم  كتابً لعقد  ، فشكل العقد إذن ٌكون وفقا 

مسؤلة الإثبات على الصعٌد  ق ت ج ، فؤهمٌة  172هذا ما تضمنته المادة و ، لعقد شفهً وفقا 

 التطبٌقً تجعلنا نتناول هذه الإشكالٌة على النحو الآتً:

 ؟ ما مدى إلزامٌة الكتابة الرسمٌة عند إبرام عقد الإٌجار التجاري -

 ن نتناول هذه المسؤلة فً مطلبٌن :فبناء على هذه الإشكالٌة أو هذا التساإل ٌمكن أ -

 ( . 59 -75) للؤمرفً عقد الإٌجار التجاري وفقا  ثالشكلٌة وسٌلة إثبا  المطلب الأول : -

 ( .02-05وفقا لقانون ) الشكلٌة ركن من أركان عقد الإٌجار التجاري  المطلب الثانً : -

                                                                                    المطلب الأول

 (:75/59)لأمرل وفقا الشكلٌة وسٌلة إثبات فً عقد الإٌجار التجاري

، لا ٌخضع لأي شكلٌة كانت  إن عقد الإٌجار الوارد على محل معد للبستؽلبل التجاري       

، بل تكفً فٌه الكتابة  إبرام عقود الإٌجار الكتابٌة بؤي شكل كانفالمشرع الجزابري لم ٌقرن 

العرفٌة طبقا للقواعد العامة
2

القبول( مع تحدٌد و ب، وٌبرم بمجرد تطابق الإرادتٌن )الإٌجا

ذلك إلى قاعدة حرٌة الإثبات فً المادة التجارٌة و السند  عناصر العقد الأساسٌة ، فمردّ 

من القانون التجاري الجزابري التً تنص على أنه  30 ص المادةالقانونً فً هذا الرأي هو ن

دفاتر  ،، بالرسابل  ، وسندات عرفٌة ، بفاتورة مقبولة "ٌثبت كل عقد تجاري بسندات رسمٌة

 أو بؤي وسٌلة أخرى إذا رأت المحكمة وجوب قبولها ".  ، ةٌنالطرفٌن و بالإثبات بالب
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، التً أجازت أن ٌكون العقد كتابٌا أو شفوٌا جاريمن القانون الت 172وكذلك المادة       
1

 

و هذا ما أكدته قرارات  ، وسواء كانت الكتابة رسمٌة أو عرفٌة فإن علبقة الإٌجار تثبت بها

فً هذا الشؤنقراراتها الصادرة  فً  المحكمة العلٌا 
2

 . 

التً جاء نصها و ، من القانون المدنً الجزابري مكرر 324إلا أنه بالرجوع لنص المادة       

، ٌجب تحت  كل الرسمًشزٌادة على العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها إلى ال« كالآتً 

طابلة البطلبن تحرٌر العقود التً تتضمن نقل ملكٌة عقار أو عقود إٌجار زراعٌة أو تجارٌة أو 

 . » مإسسات صناعٌة فً شكل رسمً

فإننا نجده ٌإكد على عنصر الرسمٌة عند إبرام  ، من خلبل مضمون هذا النص القانونً       

عقود الإٌجار التجارٌة و ذلك تحت طابلة البطلبن
3

، فما ٌمكن التؤكٌد علٌه فً هذه الجزبٌة هو 

ٌة الإثبات فً العقود هو مبدأ حرو ، أن المشرع الجزابري عدل عن مبدأ ساد لفترة طوٌلة

  الابتمانوها نظرا للطابع الخاص الذي تتمٌز به الحٌاة التجارٌة من السرعة زالتً مٌّ التجارٌة و

أما بالرجوع إلى موقؾ القضاء   ،الشكل الرسمً عند تحرٌر عقود الإٌجار التجاري  ىوتبنّ 

  هو مبدأ حرٌة الإثباتو فً مجال العقود التجارٌة تلك الفترة  فبالرؼم من المبدأ السابد خلبل

  العقود التجارٌة إبرام   ات المحكمة العلٌا انتهجت منهجا مؽاٌرا وذلك عندما قٌدتإلا أن اجتهاد

 :بدل الإٌجار وذلك من خلبل بوصلبت دفع  أو بعقد مكتوب وذلك  ، ً الشكل الرسمًف

قرار المحكمة العلٌا
1

من  "والتً قضت فٌه بؤنه 13/07/1985المإرخ فً  36344رقم  

بدونلإٌجار ل الا ٌثبت إلا بعقد مكتوب أو بوصلبت تثبت دفع بد الإٌجارد المقرر قانونا أن عق  

، ولما كان فً قضٌة تحفظ  ومن ثم فإن الاكتفاء بمجرد القول على إثبات عقد الإٌجار لا ٌكؾ  

بتبلٌؽه  ملزم ه ؼٌركمستؤجر، لذلك فإن المطعون ضد الحال أن الطاعن لم ٌستطع إثبات صفته  

دعوى   بإبطال قضى المجلس بإلؽاء الحكم المستؤنؾ لدٌه القاضً   ولماء ، تنبٌها بالإخلب

 سندبدون حق ولا  إلى طرد الطاعن من المحل التجاري الذي ٌشؽله مٌةا، والرّ  مطعون ضدهال
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فإنه بهذا القضاء التزم  ، ومن جدٌد قضى بطرد هذا الأخٌر وكل من ٌحل محله فً هذا المحل

  .  تطبٌق القانون »

وكذلك قضت المحكمة العلٌا    
1
  05/10/1985و الصادر بتارٌخ  36694فً قرار لها رقم  

لا تكؾ لإثبات تسلٌم مبالػ الإٌجار فً نهاٌة كل   ي أقرت من خلبله أن شهادة الشهودالذو

بالخطؤ فً تطبٌق القانون و بعدم   ، ومن ثم فإن النعً على القرار المطعون فٌه شهر بانتظام

 ."اعتماده على شهادة الشهود لإثبات واقعة التسدٌد فً ؼٌر محله 

وبذلك فقد أقرت و أٌدت قضاة الاستبناؾ لما أٌدوا الحكم المستؤنؾ القاضً بطرد الطاعن      

 من المحل المتنازع فٌه و بدفع الإٌجار المتؤخر.

المحكمة العلٌا فٌما ٌخص المرحلة التً سادت فً ظل الأمر وعلٌه فمن خلبل قرارات       

، بحٌث ٌتضح أن المحكمة العلٌا فً  ( وجود إشكالات حقٌقٌة على الصعٌد العمل75/59ًرقم)

للشكل الرسمً من عدمه فتارة قراراتها كانت ؼٌر مستقرة حول خضوع عقد الإٌجار التجاري 

أكثر من ذلك فقد كرست  بل ، لأي شكلٌة كانتي عدم خضوع إبرام عقد الإٌجار التجار دإكّ ت

ارة أخرى تسلك مسلكا مؽاٌرا وذلك تو ،مبدأ حرٌة التعاقد بٌن الأطراؾ فً أكثر من قرار

تجاري إلى الرسمٌةالبوجوب إخضاع عقود الإٌجار 
1

، وهذا ما خلق  وتحت طابلة البطلبن 

 بدون شكلٌة . وي فً الشكل الرسمً أستقرار فً كٌفٌة إبرام عقود الإٌجار التجاراللبمن  انوع
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                                                 المطلب الثانً                                         

 ( :02-05) وفقا لقانون الشكلٌة ركن من أركان عقد الإٌجار التجاري                

هذا الاتجاه أن عدم إبرام عقد الإٌجار التجاري فً شكل رسمً ٌإدي إلى  مإٌدوٌرى        

بطلبنه بطلبنا مطلقا
1

( المإرخ 05/02، وهذا ما استحدثه المشرع الجزابري فً القانون رقم )

 تنصهذه الأخٌرة التً  2مكرر 187و 1مكرر 187المادتٌن  فً نص 06/02/2005فً 

فً الجرٌدة الرسمٌة   عقود الإٌجار المبرمة ابتداء من تارٌخ نشر هذا القانون رحرّ ت«على أنه

، فً الشكل الرسمً و ذلك تحت طابلة البطلبن   للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

 .  » تبرم لمدة ٌحددها الأطراؾ بكل حرٌةو

، قبل  د الإٌجار المبرمةعلى أنه ٌبقى تجدٌد عقو« 1مكرر 187نصت كذلك المادة كما       

مكرر أعلبه خاضعا للتشرٌع الساري المفعول بتارٌخ إبرام عقد  187النشر المذكور فً المادة 

 . » الإٌجار

( قد بٌنت بوضوح الشكل 02-05مكرر من القانون ) 187وبناء علٌه فإن نص المادة       

منه و ، تحت طابلة البطلبن وذلك الرسمً الذي ٌجب أن ٌحرر بموجبه عقد الإٌجار التجاري 

فالمشرع جزابري قد وضع حدا للجدال المحتدم بٌن رجال القانون و القضاء حول مدى 

خضوع عقد الإٌجار التجاري للشكلٌة من عدمه
2

وبذلك فالمشرع جعل من عنصر الرسمٌة  ، 

لمشرع ، فا دكن ٌإدي إلى البطلبن المطلق للعقبحٌث تخلؾ هذا الر، متضمنا فً العقد  اركن

نتٌجة للمشاكل التً  ٌةلعرفااستبعد العقود  و  فصل فً مسؤلة الإثبات فً عقد الإٌجار التجاري

بما فٌها عقود الإٌجار التجاري  فً الحٌاة العملٌة أفرزتها 
1

 إلٌه هو أن  ٌمكن الإشارة  ، وما 

 لا تطبق على إطلبقها بل لابد على القاضً ةلعقود الإٌجار التجارٌ الرسمٌة المطلوبة بالنسبة 

 أن ٌتفحص تارٌخ إبرام العقد حتى لا ٌصطدم بقاعدة عدم رجعٌة القانون ، ومنه ٌجب التفرقة

 بٌن المراحل التالٌة : 

                                                           
1

 -الجزابر مجلة الحقوق و العلوم الإنسانٌة  -مقال منشور بجامعة الجلفة  -الشكلٌة كآلٌة لتحقٌق الحماٌة القانونٌة للمحل التجاري  –منصور داود  -

 . >86ص  6مجلد  69العدد 
2

 .89شروانة علً مرجع سابق ص  -
1

 .0:مرجع سابق ص  -ضاء التجاريالق –حمدي باشا عمر  -
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: ٌطبق القانون التجاري  15/12/1970مرحلة ما قبل صدور قانون التوثٌق الصادر ب  -(1

ضابٌة بالنسبة لعقود الإٌجار التجارٌةالفرنسً الذي كان ٌكرس مبدأ الر
1

، وبالتالً ٌقبل العقد 

 ، أو العقد الشفوي . الكتابً الرسمً أو العرفً

 12(: و تطبق فٌه المادة 26/09/1975إلى ؼاٌة  15/12/1970الفترة الممتدة ما بٌن ) -(2

، وهنا ٌإخذ بالعقد الرسمً فقط من قانون التوثٌق
2
. 

 : 03/05/1988إلى ؼاٌة  26/09/1975ر التجاري قد أبرم ما بعد إذا كان عقد الإٌجا -(3

قانون المن  172)بعد صدور قانون التجاري الجزابري(، ونطبق فً هذه الحالة المادة 

د بالعقد الكتابً أو الشفهًخإالتجاري جزابري، فٌ
3

  . 

إلى ٌومنا هذا:  (14/88)تارٌخ صدور القانون رقم  03/05/1988الفترة الممتدة من  -(4

إلا   و ٌإخذ بالعقد الرسمً فقط 1992من قانون المالٌة لسنة  63والمادة  1مكرر 324المادة 

أصبحت  2005فبراٌر 06( المإرخ فً 02-05أنه وبعد تعدٌل القانون التجاري بقانون )

 مكرر فً الشكل الرسمً تحت طابلة البطلبن . 187الإٌجار تبرم صراحة بنص المادةعقود 

فمن جملة الأمور التً ٌنظر إلٌها القاضً فً حالة ما عرض علٌه نزاع حول عقد        

ٌجار التجاري هً أركانه من محل ورضا وسبب و ضرورة إفراؼه فً الشكل الرسمًالإ
4
 

، فٌحكم القاضً  ببطلبن العقد من تلقاء نفسه فً حالة تخلؾ أحد  لو لم ٌثره الأطراؾو  وحتى

 أركانه.

أن ٌثبت صحة  ،منه فإن أي طرؾ ٌدعً صحة علبقة عقده الإٌجاري مع طرؾ آخرو       

من  324ذلك بتقدٌم المحرر الرسمً وفقا لما تضمنه القانون ونصت علٌه المادةأدعابه و

العقد الرسمً عقد ٌثبت فٌه موظؾ أو ضابط  «القانون المدنً الجزابري التً تنص على أن

ما تم لدٌه أو ما تلقاه من ذوي الشؤن طبقا للؤشكال عمومً أو شخص مكلؾ بخدمة عامة 

 .  » ، وفً حدود سلطته و اختصاصه القانونٌة

                                                           
1

 .86مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
2

 .0:المرجع نفسه ص  –حمدي باشا عمر  -
3

 منه . 97إعمالا لنص المادة  5;=5جانفً  05بدأ سرٌانه فً  5=-0;قانون التوثٌق الصادر بموجب الأمر رقم  -
4

 .89مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
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فمن خلبل هذه المادة السالفة الذكر نستخلص جملة من الشروط التً حددتها المادة المذكورة 

 أعلبه حتى ٌكون السند الرسمً صحٌحا هً :

 بخدمة عامة . صدور السند الرسمً من موظؾ أو ضابط عمومً أو شخص قابم  -(1

فً حدود  ةضرورة تصرؾ الموظؾ أو الضابط العمومً أو الشخص المكلؾ بخدمة عام -(2

 سلطته و اختصاصه .

 ٌفرضها القانون.  الشكلٌة التً مراعاة الأوضاع  -(3

فرت فً الورقة الرسمٌة المحددة فعلى من ٌنكرها وعلٌه فإن هذه الشروط المحددة إذا توا       

 و لن ٌتؤتى له ذلك إلا عن طرٌق الطعن بالتزوٌر.، أن ٌقدم الدلٌل على بطلبنها 

ومن العقود الأخرى التً أخضعها المشرع الجزابري للرسمٌة نجد عقود الإٌجار        

الزراعً
1

زٌادة عن العقود  «جزابريقانون مدنً  1مكرر 324، وهذا ما نصت علٌه المادة 

 . »إلى شكل رسمً تجب تحت طابلة البطلبن... بإخضاعها  ٌؤمر القانون  التً 

ذلك اتجاه المشرع الجزابري نحو الرسمٌة فً عقود الإٌجار الواردة على المحلبت كوما ٌإكد 

المإرخ  25-91من القانون رقم  63هو ما نصت علٌه المادة  ، للبستؽلبل التجاري  المعدة

ٌمنع مفتشو « التً جاء فٌهاو 1992المتضمن قانون المالٌة بسنة  1991-12-16فً 

التسجٌل من القٌام بإجراء تسجٌل العقود العرفٌة المتضمنة الأموال العقارٌة أو الحقوق العقارٌة  

الحصص فً ، التنازل عن الأسهم و صر ٌكونهاالمحلبت التجارٌة أو الصناعٌة أو كل عن

، العقود  المإسسات الصناعٌة ، أو ، إدارة المحلبت التجارٌة ، الإٌجارات التجارٌة الشركات

  » للشركات التؤسٌسٌة أو التعدٌلٌة 

فالمشرع الجزابري من خلبل هذه المادة استبعد العقود العرفٌة و ذلك نتٌجة للمشاكل        

أفرزتها الحٌاة العملٌة بما فٌها عقود الإٌجار التجارٌةالتً 
1

وما ٌإكد ذلك أٌضا هو ما ٌتعلق ، 

 ٌدالق فٌما ٌخص التسجٌل أو 41-97م رقم بالمركز الوطنً للسجل التجاري و ما أقره المرسو

                                                           
1

 . 5> مرجع سابق ص  -هلبل شعوة  -
1

 .88مرجع سابق ص   -كلو هشام  -د -



 

137 
 

من المرسوم أنه من بٌن شروط القٌد فً السجل  12السجل التجاري حٌث نصت المادة فً 

 التجاري .

تقدٌم سند ملكٌة المحل التجاري و كذلك شرط تقدٌم شهادة إثبات وجود المحل التجاري  -

ٌحررها محضر قضابً أو مصالح التنفٌذ القضابً، وهذا إن دل على شًء فإنما ٌدل على 

 و استبعاد العقود العرفٌة و الشفهٌة . اتجاه المشرع للؤخذ بالرسمٌة 
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 ) من الباب الأول(الفصل الثانً: خلاصة

ٌتجلى التصرؾ فً حق الإٌجار فً عملٌتً الإٌجار من الباطن و التنازل عن الحق فً        

الإٌجار من قبل المستؤجر، وهذا الأخٌر الذي لا ٌمكنه التؤجٌر من الباطن سواء إٌجارا كلٌا أو 

بنص وذلك أو إذا ما رخص فً عقد الإٌجار نفسه  ، جزبٌا  إلا إذا وافق المإجر على ذلك

فً المادة  المشرع، بخلبؾ التنازل عن الإٌجار أٌن أقرّ  قانون تجاري جزابري 188المادة 

ألؽى ، كما  إذا ما توافرت شروطه القانونٌة  قانون تجاري جزابري بجواز التنازل فٌه 200

ازل عن الإٌجار ، وهو ما ذهب إلٌه المشرع منع المستؤجر من التن كل التعاقدات التً من شؤنها

 .1971من قانون  35الفرنسً فً المادة 

( و خاصة ما نتج عن تطبٌق المادة 59-75ونظرا للمشاكل التً تضمنها القانون رقم )      

التً أجازت أن ٌكون عقد الإٌجار التجاري كتابٌا أو  ، من القانون التجاري الجزابري 172

 187نص المادة ب( و02-05ذلك تدخل بموجب تعدٌل قانون )ب، فإن المشرع الجزابري  شفوٌا

عقد  ربحٌث ٌجب أن ٌحرّ  ،على الرسمٌة فً إبرام عقد الإٌجار 2مكرر  187و  01مكرر

 الإٌجار التجاري أمام موثق وتحت طابلة البطلبن .
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 الباب الثانً:
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 الثانً ابـــــــــــــــالب

-75انتهاء عقد الإٌجار التجاري بٌن التجدٌد و الرفض فً ظل الأمر رقم )

 (:02-05( والقانون )59

، إذ ٌنتهً  تعتبر العلبقة الإٌجارٌة بٌن المإجر و المستؤجر علبقة مإقتة و لٌست دابمة       

، وحرصا من المشرع  أو لأسباب أخرى متعددة المتفق علٌها فً العقد العقد بانتهاء مدته

للمإجر حق تجدٌد عقد  لفقد خوّ  ، على استمرار العمل التجاري أو الكٌان التجاريالجزابري 

المستؤجر على تجدٌد ذلك المإجر وب، فٌتفق  الإٌجار و أعطى للمستؤجر الحق فً طلب التجدٌد

، وحق المستؤجر فً التجدٌد لٌس  العقد صراحة أو ضمنا وفق إجراءات قانونٌة محددة قانونا

 . (02-05ؤشخاص آخرٌن وفق قانون )بو إنما  فقط  مرتبطا به 

 طرؾ المإجرقد ٌجابه بالرفض من  من قبل المستؤجر،  تجدٌد عقد الإٌجارطلب إلا أن       

توجٌه تنبٌه  مع ضرورة ،لمستؤجرلٌحتم على هذا الأخٌر دفع تعوٌض استحقاقً  ذلكو

إلا أن المشرع أقر للمإجر رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري بدون دفع تعوٌض  ، بالإخلبء له

لتوافر أسباب مرتبطة بشخص المستؤجر وأسباب أخرى مرتبطة بالعقار الإستحقاق ، وذلك 

 :المإجر، وبذلك فإن دراستنا للباب الثانً تكون فً فصلٌن 

 . انتهاء عقد الإٌجار التجاري و تجدٌده:   الفصل الأول

 .رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري مقابل دفع تعوٌض الاستحقاق و بدونه :  الفصل الثانً
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 الفصل الأول:

 التجاريانتهاء عقد الإٌجار

 . وتجدٌده
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 الفصل الأول :

 . وتجدٌده التجاري انتهاء عقد الإٌجار

" عقد ٌمكن المإجر بمقتضاه المستؤجر من الانتفاع  التجاري على اعتبار أن عقد الإٌجار       

إحدى العناصر فً العقد " إذ تعتبر المدة  معلوم إٌجار ، لقاء بدل بالعٌن المإجرة لمدة محددة

، فعقد الإٌجار إذن من  إلى جانب العٌن المإجرة و كذا الأجرة بنى علٌها هذا التعرٌؾ انالتً 

زمن دورا جوهرٌا فً انعقادها وفً انقضابها و فً الآثار ٌلعب عنصر ال التًالعقود الزمنٌة 

، فانتفاع المستؤجر بالعٌن المإجرة ٌكون لمدة محددة فمتى انتهت هذه المدة انقضى  التً ٌرتبها

، إلا أن هذا  نتهاء العلبقة الإٌجارٌةلك هً النهاٌة الطبٌعٌة  لات، و العقد و انقضى الانتفاع

  هبإلى إنهاء عقد الإٌجار و إنما هناك أسباب أخرى تإدي إلى انتهاالسبب لٌس الوحٌد المإدي 

، فجملة الأسباب المإدٌة لانتهاء عقد  إذا ما تحققت قبل أن تنتهً مدة الإٌجار المتفق علٌها

هو  منها ماو ، الإٌجار منها ما هو عاما ٌشترك فٌه عقد الإٌجار مع ؼٌره من العقود الأخرى

كون أن عقد الإٌجار من العقود المإسسة على الاعتبار ، جر خاص ٌرتبط بشخص المستؤ

 الشخصً .

 ولدراسة هذه الأسباب فقد قسمنا هذا الفصل إلى مبحثٌن : -

 . التجاري  انتهاء عقد الإٌجار المبحث الأول:

 التجاري . تجدٌد عقد الإٌجار المبحث الثانً :
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                                                                         المبحث الأول

 أسباب انتهاء عقد الإٌجار التجاري:

و تتجلى  ،نظرا لطبٌعته الخاصة التً ٌتمٌز بها  عقد الإٌجار التجاري بؤهمٌة بالؽة ٌحظى      

، و أبرز هذه الأحكام تلك  لتنظٌمهنها المشرع سهذه الأهمٌة فً جملة الأحكام القانونٌة التً 

ة الإتباع فً إطار ب، فكان ضبط هذه الأحكام وفق إجراءات واج المتعلقة بالملكٌة التجارٌة

  عقد الإٌجار، حتى ٌحقق توازنا أكبر بٌن طرفً عقد الإٌجار التجاري ةقانونً منسجم مع طبٌع

إذ أقر المشرع بوجود حالات ٌنتهً  ، إلا أن هذه الأحكام لا ٌمكن الرجوع إلٌها على إطلبقها

 فٌها عقد الإٌجار التجاري دون الرجوع إلى أحكام الحماٌة المذكورة .

، والتً تنص علٌها  وهً مجموعة من الأسباب التً تنتهً بموجبها العقود الأخرى      

فٌها و ة الأطراؾ دخل رادأسباب لإ :وهذه الأسباب تقسم إلى قسمٌن ، القواعد العامة وتنظمها

 فٌها . رادةأسباب لا دخل للئ

ولم ٌكتؾ المشرع الجزابري بذلك بل ذهب إلى أبعد من ذلك عند ما ذكر أسبابا و حددها على  

 عند تنظٌمه للؤحكام الخاصة بالإٌجارات التجارٌة.، سبٌل الحصر 

 وبناء على هذا فسوؾ نقسم هذا المبحث إلى مطلبٌن : -

 )العقد( . بهالأسباب المرتبطة بالعقد و المإدٌة إلى انتها  المطلب الأول :

 الأسباب المرتبطة بشخص المستؤجر .  المطلب الثانً :
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                                                                       المطلب الأول:

 . الأسباب العامة المؤدٌة لانتهاء العقد

خرى فً الأسباب التً تإدي إلى انتهاء الأعقود الٌشترك عقد الإٌجار التجاري مثل          

ص بعقد معٌن إذ ٌنقضً عقد الإٌجار التجاري تم بالعمومٌة و لا تخس، فهً تتّ  الرابطة العقدٌة

نتٌجة لإخلبل أحد طرفٌه   و بفسخهأ،  بانتهاء المدة المتفق علٌها فً العقد  طبقا للقواعد العامة

ك بتخصٌص لكل حالة فرعا خاصا بالتزاماته ، وهذا ما سؤتناوله من خلبل هذا المطلب و ذل

 .ابه

 المدة المتفق علٌها : بانتهاءالفرع الأول : انتهاء عقد الإٌجار التجاري 

تنص إذ  ، كما ذكرنا  ٌنتهً عقد الإٌجار التجاري بانتهاء المدة المتفق علٌها فً العقد       

تحرر عقود الإٌجار المبرمة ابتداء من تارٌخ نشر هذا  « مكرر ق ت ج على أنه 187المادة 

للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة فً الشكل الرسمً   القانون فً الجرٌدة الرسمٌة

مستؤجر بمؽادرة فٌلتزم ال وتبرم لمدة ٌحددها الأطراؾ بكل حرٌة ،  وذلك تحت طابلة البطلبن

بانتهاء الأجل المحدد فً العقد دون حاجة إلى توجٌه تنبٌه بالإخلبء و دون   الأمكنة المستؤجرة

، ما لم ٌشترط  الحق فً الحصول على تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه فً هذا القانون

 . » الأطراؾ خلبؾ ذلك

( المإرخ فً 05/02لقانون رقم )تعتبر المادة المذكورة أعلبه والتً أضٌفت بموجب ا       

، قد ؼٌرت من مركز المإجر فً علبقته  المعدل لأحكام القانون التجاري 2005فٌفري  06

بالمستؤجر، فبعدما كانت النصوص القدٌمة تعطً الحماٌة القانونٌة فٌما ٌخص الملكٌة التجارٌة 

)المحل التجاري( للمستؤجر
1

، تؽٌر الوضع وذلك بموجب القانون الجدٌد الذي أعطى الأولوٌة  

مالكا للشًء المإجر، وبذلك  هللمإجر، و ذلك كنتٌجة طبٌعٌة باعتبار العقارٌةلحماٌة الملكٌة 

ٌنتهً كقاعدة عامة بانتهاء مدة العقد مهما كانت المدة المتفق   أصبح عقد الإٌجار التجاري

حترامها من طرفً العقد المإجر و المستؤجر، ومن بٌن الشروط فشروط العقد ٌجب ا ، علٌها

                                                           
1

 . ==مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
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المتضمنة فً العقد احترام مدة العقد
1

، فلب ٌمكن لأي طرؾ سواء كان مإجرا أو مستؤجرا 

، وإن حصل ذلك فإنه ٌكون مسإولا عن تصرفه تجاه الطرؾ  إنهاء العقد بإرادته المنفردة

قد تكون سنة أو أكثر ، لكن هذا لا   قصٌرة  مدة الآخر، وعادة ما ٌتم الاتفاق فً العقد على

وال بانتهاء الأجل المحددح، إذ ٌنتهً العقد فً جمٌع الأ ٌمنع من أن تكون المدة أطول
2
 

، أن المإجر  جزابريالتجاري القانون المكرر من  187والشًء الجدٌد كذلك فً نص المادة 

ر، والذي كان مفروضا فً النصوص أصبح ؼٌر ملزم بتوجٌه تنبٌه بالإخلبء إلى المستؤج

قانون تجاري جزابري 174و  173السابقة المتمثلة فً المواد 
3
. 

  جزابريالتجاري القانون ال من مكرر 187كما أصبح المإجر بموجب النص الجدٌد        

قانون تجاري جزابري 176من دفع تعوٌض الاستحقاق الذي جاء فً مضمون المادة  ىمعف
4
 

  أن القانون التجاري الجدٌد قد وضع حدا للممارسات السابقة لصدوره نفنلبحظ إذ ،السابقة 

بؽٌر رضاء المإجر ٌعد بمثابة حٌازة للشًء بؽٌر سند لمستؤجر بعد انتهاء فترة العقد وفبقاء ا

لو بقوة القانوندعً ضرورة إخلبء العٌن المإجرة وقانونً مما ٌست
5

طالما حاز المإجر لعقد  

عٌن المإجرة ، وهو ؼٌر مجبر بإبداء  للسببا لاسترجاع المإجر  عدّ ٌفانتهاء مدة العقد  ، رسمً

  ولت له استرجاع العٌن المإجرة سواء أراد من الاسترجاعخأي توضٌح للؤسباب التً 

، أو إعادة تؤجٌره لشخص آخر أو لأي سبب كان تجاري بنفسهالاستؽلبله لمحله 
6

، و إن كان 

ة قٌامه بإعلبم المستؤجر سواء كان بنفسه أو بواسطة شخص آخر بإرادته فً من الناحٌة العملٌ

 . إنهاء العقد و استرداد محله و عدم رؼبته فً التجدٌد له

، ٌختلؾ عن انتهاء عقد تؤجٌر التسٌٌر          التجاري اء عقد الإٌجارللئشارة فإن انته       

، على اعتبار أن هذا الأخٌر ٌنتهً بموجب رسالة مضمنة توجه من المالك إلى  لتؤجٌر الحر(ا)

                                                           
1

 .9;6مرجع سابق ص  –سمٌحة القلوبً -
2

 .5:0مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
3

ق تج ج " فً حالة عدم  8;5نص المادة وق تج جزابري " لا ٌنتهً إٌجار المحلبت الخاصة بهذه الأحكام إلا بؤثر تنبٌه الإخلبء.."  7;5نص المادة  -

 ار..." .التنبٌه بالإخلبء ٌتعٌن على المستؤجر ، الذي ٌرؼب فً الحصول على تجدٌد إٌجاره أن ٌتقدم بطلبه فً الستة أشهر السابقة لانتهاء الإٌج
4

ق تج ج على أنه " ٌجوز للمإجر أن ٌرفض تجدٌد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌنبؽً علٌه فٌما عدا الاستثناءات المنصوص علٌها فً المادة  :;5تنص المادة  -

 و ما ٌلٌها أن ٌسدد للمستؤجر المخلً التعوٌض المسمى بتعوٌض الإستحقاق "  ;;5
5

 .595مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
6

 .500رجع سابق ص م –شروانة علً  -
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رالمسٌّ 
1

فالقضاء بإخلبء العٌن المإجرة دون دفع  ، ، ومن دون دفع أي تعوٌض استحقاقً

تعوٌض الاستحقاق ٌعد تطبٌقا سلٌما لنص القانون
2
. 

لا ٌملك نفس الوضعٌة القانونٌة لمستؤجر  ،وأن المستؤجر المسٌر فً عقد التسٌٌر الحر      

قانون تجاري جزابري وما بعدها  203، حٌث أن المواد من  العقار فً عقد الإٌجار التجاري

أي حق فً تجدٌد عقد تؤجٌر التسٌٌر رلا تعطً للمسٌّ 
3

، إذ أن المشرع الجزابري نص فً 

رمة قبل النشر المشار إلٌه على أنه " ٌبقى تجدٌد عقود الإٌجار المب 1/ مكرر187المادة 

ر، وبذلك خاضعا للتشرٌع الساري المفعول بتارٌخ إبرام عقد الإٌجا ،مكرر 187بالمادة

 على عقود الإٌجارات التجارٌة المبرمة قبل تعدٌل القانون التجاري  فالمشرع قصر حق التجدٌد

 ( ولا ٌستفٌد منها إلا ملبك المحلبت التجارٌة.05/02)

ى ما تقدم فإنه ٌمكننا استخلبص بعض النقاط المهمة فٌما ٌخص انتهاء فترة عقد وبناء عل       

( من تعدٌلبت و التً أراد من ورابها المشرع 02-05الإٌجار التجاري والتً جاء بها قانون )

 من هذه التعدٌلبت:و( 59-75سد الثؽرات التً أفرزتها النصوص القدٌمة )

ؤلؽى بذلك ف ، ي فً شكل رسمً تحت طابلة البطلبنضرورة إفراغ عقد الإٌجار التجار -1

العقود الشفهٌة التً كانت سابدة فً القانون القدٌم
4

، وبذلك أعطى حرٌة للؤطراؾ فً تحدٌد 

عقود الإٌجار المبرمة ابتداء  رتحرّ  «مكرر من أنه 187وهو ما جاء فً نص المادة  ، المدة

، تحت طابلة البطلبن لمدة ٌحددها  من تارٌخ النشر فً الجرٌدة الرسمٌة فً الشكل الرسمً

، وعلٌه فإذا عرض على القاضً نزاع حول عقد الإٌجار التجاري  » الأطراؾ بكل حرٌة

رغ فٌه العقد و ، التؤكد من وجود المحرر الرسمً الذي أف ل التطرق لموضوع النزاعبفعلٌه ق

 تارٌخ إبرامه حتى فً حالة عدم إثارته من الأطراؾ .و

                                                           
1

 .6;مرجع سابق ص  –كلو هشام  -د -
2

، وزارة العدل 6مجلة قضابٌة العدد :=:=57قضٌة رقم  :==5-06-;6المإرخ بتارٌخ  -قرار المحكمة العلٌا، الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  -

س أحكام إنهاء علبقة الإٌجار بحٌث أن التنبٌه بالإخلبء ، بٌن )ت إ( و) ب ز( ومن معها بقولها: بؤن عقد التسٌٌر الحر لا ٌخضع لنف559ص  :==5سنة

ٌض فٌه لٌس ضرورٌا، وأن قضاة الاستبناؾ لما قضوا بؤن عقد التؤجٌر الحر للقاعدة التجارٌة ٌنتهً بموجب رسالة من المالك للمسٌر ودون تعو

ق تج لا ٌكون ضرورٌا فً حالة وجود عقد إٌجار  :;5و7;5المادتٌن الاستحقاق فإنهم طبقوا القانون تطبٌقا سلٌما لأن التنبٌه بالإخلبء المإسسة على

 وما بعدها ، ومتى كان كذلك استوجب الرفض . 6;5مبرم وفقا لمقتضٌات المواد
3

 .5:0مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
4

 .5=مرجع سابق ص  -وكذلك منصور بختة  599مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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زابري فً المادة جالنص المشرع  إذ،  إلؽاء التنبٌه بالإخلبء وعرض تعوٌض الاستحقاق -2

( السالفة الذكر على ضرورة مؽادرة المستؤجر للؤمكنة 02-05من قانون ) 2/مكرر 187

ودون حصوله على تعوٌض الاستحقاق  ، تنبٌه بالإخلبء المستؤجرة بانتهاء المدة ودون توجٌه

 ما لم ٌتفق الأطراؾ على خلبؾ ذلك .

ٌن المإجر والمستؤجر، على فالمشرع أراد من خلبل هذه المادة إحداث نوع من التوازن ب       

وممارستهم لحق  ، الحالة التً كان ٌعانً منها المإجرون عند عدم تجدٌدهم للعقد عتبارا

جاع مما ٌنتج عنه من آثار سلبٌة علٌه  فٌما ٌخص تعوٌض الاستحقاق و الذي كان ٌثقل الاستر

ستحقاقً عند لإا، وكذا التعوٌض  المإجر من إجراء التنبٌه بالإخلبء ً، وعلٌه فقد أعف كاهلهم

و أعطى الحرٌة للؤطراؾ فً الاتفاق على خلبؾ ذلك ، عدم تجدٌد العقد
1
 . 

 : انتهاء عقد الإٌجار التجاري بسبب الفسخ الفرع الثانً :

ٌعتبر فسخ العقد انحلبل وفك الرابطة القانونٌة التً تجمع بٌن أطراؾ عقد الإٌجار بسبب        

إخلبل أحد طرفً العلبقة بالتزاماته التعاقدٌة تجاه الطرؾ الآخر، فٌلجؤ بذلك الطرؾ المتضرر 

إلى فك الرابطة العقدٌة وفسخ العقد
2

فسخ إذن ٌكون فً العقود الملزمة للجانبٌن والعقود ، فال

، وٌكون الفسخ كذلك فً العقود  التبادلٌة التً تكون فٌها الالتزامات متبادلة بٌن أطراؾ العقد

على ها المشرع بوترتٌبا على ذلك فإن الفسخ هو الجزاء و النتٌجة الحتمٌة التً رتّ  ، المستمرة

، و الأساس القانونً لحق الفسخ هو نصوص القانون  بالتزامهأحد طرفً العقد إذا ما أخل 

المدنً
3

وكذلك الأحكام الخاصة بالتزامات المستؤجر 
4

فً هذا الشؤن  ، وما ٌجب الوقوؾ عنده

 .عن دعوى رفض التجدٌد   action en résiliation) )  هو تمٌٌز دعوى الفسخ

                                                           
1

 . 500ص  – مرجع سابق –شروانة علً  -
2

 .5:6مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
3

خر من القانون المدنً الجزابري التً تنص على أنه " فً العقود الملزمة للجانبٌن، إذا لم ٌوؾ أحد المتعاقدٌن بالتزامه، جاز للمتعاقد الآ ==5المادة -

 اقتضى الحال ذلك ..." بعد إعذاره أن ٌطالب بتنفٌذ العقد، أو فسخه مع التعوٌض فً الحالتٌن إذا
4

 من القانون المدنً الجزابري . 6=8-5=8المادتٌن -
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(refus de renouvellement) ةفالأحكام المطبقة بشؤن الدعوٌٌن مختلف
1

، فهذا التمٌٌز  

ٌجد تطبٌقه فً القرار الصادر عن المحكمة العلٌا و الذي أقرت فٌه بؤن الدعوى التً تهدؾ إلى 

أو بٌع   خراجه من المحل التجاري بسبب إحداث تؽٌٌر فً تخصٌصهبإالحكم على المستؤجر 

( 492-491نها القانون المدنً )المواد سالعامة التً  جزء من المحل ، تدخل فً إطار القاعدة

التً تتمٌز عن دعوى رفض تجدٌد عقد الإٌجار المنصوص علٌها فً و ، وتسمى بدعوى الفسخ

ق م ج(  173ق م ج(، والتً تتطلب توجٌه تنبٌه بالإخلبء لإنهاء العقد )م  177-176المواد )

على أنها لم تكن مسبوقة بتنبٌه الإخلبء ٌعد  ومن ثم فإن قضاء المجلس برفض الطاعنٌن تؤسٌسا

خرقا فً تطبٌق القانون
2
 .  

وعلٌه فإنه إذا كان الفسخ وسٌلة من وسابل إنهاء عقد الإٌجار التجاري فهو ٌختلؾ فً       

بموجبه  ، فقد ٌكون الفسخ باتفاق طرفً العقد أو ٌتضمن العقد شرطا ٌعدّ  مضمونه وصوره

، كما قد ٌنفسخ العقد كذلك فً حالة لجوء أحد أطراؾ العقد إلى  القانونسوخا بقوة فالعقد م

 ، وبناء على هذا الترتٌب سنتطرق لكل حالة على حدا . القضاء لفسخه

 أولا : فسخ العقد باتفاق طرفً العقد:

  ، إذا ما اتجهت إرادة أطراؾ العقد إلى إنهابه ٌنقضً عقد الإٌجار فً هذه الحالة       

، فإرادة المتعاقدان هً الكفٌلة بإنشاء العقد و إنهابه رادةتكرٌسا لمبدأ سلطان الإ
3

إرادة كل و، 

وبالمقابل لا ، الفسخ بطرؾ تتجه إلى إحداث هذا الأثر بؽض النظر عن الطرؾ المبادر 

، وبذلك فإن تطابق الإرادتٌن  ٌستطٌع أي طرؾ أن ٌبادر بفسخ عقد الإٌجار بإرادته المنفردة

وحده كفٌل بفسخ عقد الإٌجار التجاري
4

، ومن بٌن مٌزات هذه الحالة عن حالات انتهاء عقد 

وتكون هذه  ، الإٌجار هو أن ٌتفق كل من المإجر و المستؤجر على مدة ٌنقضً العقد بانتهابها

، وعادة ما ٌكون الفسخ الإتفاقً لعقد الإٌجار دون حاجة لتقرٌره  المدة قبل انتهاء مدة العقد

                                                           
1
-.bail a loyer  par françois  givord. Op .cité. ed11 Anne 1985 fax 1260. « la différence, de nature, entre, l’action, en 

résiliation, et l’action en refus  de  renouvellement  entraine. La conséquence que  ces  deux  actions  sont 
différentes, sur le plan procédural. » page14 

2
 . :59ص  8العدد  =>=5المجلة القضابٌة  9>=5-50-=5، قرار مإرخ فً ;79;7الؽرفة التجارٌة والبحرٌة ملؾ رقم  -قرار المحكمة العلٌا -

3
 ، فلب ٌجوز نقضه ولا تعدٌله إلا باتفاق الطرفٌن أو للؤسباب التً ٌقرّرها القانون". متعاقدٌنق م ج " العقد شرٌعة ال :50نص المادة  -

4
 . 508مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
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القاضً من سلطته التقدٌرٌة فً تفحص سبب الفسخ ًحكم قضابً وهو ما ٌعفب
1

، ومن أمثلة 

وبعد بلوغ أربع سنوات ٌتفق الطرفان  ، سنوات 5الفسخ الإتفاقً هو إبرام عقد إٌجار لمدة 

، فإذا أراد المستؤجر البقاء فً العٌن المإجرة إلى ؼاٌة تكملة السنة  على فسخ العقد بالتراضً

، فلب ٌمكن للمإجر إجباره على فسخ العقد ة وهً فترة العقدالخامس
2

ا م، إلا إذا تطابقت إرادته

  . على ذلك

 وفً الأخٌر نشٌر إلى أنه ؼالبا ما ٌكون الاتفاق على فسخ العقد إذا تبٌن لأحد الأطراؾ      

سبٌل  بموجب العقد تجاه الطرؾ الآخر، لذلك ٌلجؤ إلى  عدم قدرته على تنفٌذ ما تعهد به

الاتفاق على الفسخ الذي ٌعتبر بمثابة صلح بٌنهما
3
. 

 ثانٌا : فسخ عقد الإٌجار التجاري بقوة القانون:

ٌجوز الاتفاق على أن ٌعتبر  «قانون المدنً الجزابري على أنهمن ال 120تنص المادة        

 العقد مفسوخا بحكم القانون عند عدم الوفاء بالالتزامات الناشبة عنه بمجرد تحقٌق الشروط

 .  » المتفق علٌها وبدون حاجة إلى حكم قضابً..

على صورة من صور نص المشرع الجزابري  أن ما نستخلصه من نص هذه المادة هو      

، حٌث  ثلة فً الفسخ بقوة القانون أو ما ٌسمٌه البعض بالشرط الفاسخإنهاء عقد الإٌجار و المتم

أن مضمون هذه الصورة من الفسخ هو اتفاق أطراؾ عقد الإٌجار على أنه فً حالة عدم تنفٌذ 

، فإنه ٌعتبر مفسوخا من تلقاء نفسه وبحكم القانوند قعالالتزامات الناشبة عن ال
4
. 

إذ ؼالبا ما  ، وٌعتبر عدم دفع بدل الإٌجار أكثر الأسباب شٌوعا المإدٌة للفسخ بقوة القانون     

عدم الاستؽلبل الكافً من  ة، كذلك حال ٌنص فً العقد على انقضابه فً هذه الحالة بقوة القانون

جانب المستؤجر بطرٌقة تإدي إلى اختفاء العملبء
5

، وقد ٌنقضً عقد الإٌجار وفق صورة 

المتعاقدان التزامهما على شرط فاسخ قوهً حالة ما إذا علّ  ، ٌدةجد
6

، فمن الأمثلة على ذلك أنه 

                                                           
1

 . 5:7مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
2

 . 508مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
3

 .8;مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
4

 .;66مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
5

 .5>6مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
6

 ق مدنً جزابري " ٌكون الالتزام معلقا إذا كان وجوده أو زواله مترتبا على أمر مستقل وممكن الوقوع.". 607المادة  -
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 لتحوّ  إذا، كؤن ٌشترط فسخ عقد الإٌجار  ٌجوز أن ٌعلق المإجر الإٌجار على شرط فاسخ

، وٌجوز أن ٌعلق المستؤجر استبجاره للمنزل على شرط  أو ٌنتقل إلى جهة أخرى  مكان عمله

ٌشتري منزلا آخر أو ٌسعى لشرابه ألّا 
1

المستؤجر على قٌام العقد ، أو أن ٌتفق كل من المإجر و

، لؽاٌة تقدم شخص للمإجر لشراء العٌن المإجرة  فٌتحقق  ترتٌبه لجمٌع آثاره القانونٌةوبٌنهما 

بذلك شراء المنزل وتحوٌل المإجر من مكان عمله إلى مكان آخر فٌنفسخ عقد الإٌجار قبل 

 ، وقد لا ٌتحقق الشرط فٌبقى بذلك الإٌجار سارٌا إلى نهاٌة المدة. اء مدتهانقض

فتحقق الشرط الفاسخ ٌنقسم معه عقد الإٌجار تلقابٌا ودون حاجة إلى التنبٌه بالإخلبء فً       

، لكن هذا لا ٌمنع من إدراج شرط  فً تطبٌق القواعد العامة روهذا ما تقرّ   مواعٌد معٌنة

، ؼٌر أنه ٌجب الإشارة إلى أن الالتزامات التً ترتبت عن العقد قبل تحقق  بالإخلبءالتنبٌه 

الشرط الفاسخ ، فإنها تبقى قابمة ولا ٌستطٌع المتعاقدان أن ٌرجعا إلى الحالة التً كانا علٌها 

، استثناء من مبدأ الأثر الرجعً للشرط الفاسخ قبل انعقاد العقد
2

فلب ٌكون إذن للشرط الفاسخ  

بالنسبة للمستقبل  أثر إلّا 
3
. 

 : ثالثا: الفسخ القضائً

إذا امتنع أحد طرفً العقد عن تنفٌذ التزامه العقدي تجاه قٌام الطرؾ الآخر فً العقود        

، وإما  ٌمكن للطرؾ الآخر إما إجبار الطرؾ الآخر على تنفٌذ التزامه ه، فإن الملزمة للجانبٌن

وهذا الجزاء عادة ما ٌصدر عن المحكمة المختصة بناء على طلب  ، أن ٌطلب فسخ العقد

صاحب المصلحة المتعاقد 
4

، وعلٌه فإن الفسخ القضابً ٌكون بناء على طلب أحد طرفً العقد 

لها كؤن  ت، ومن صوره استعمال المستؤجر للعٌن المإجرة فً ؼٌر ما أعدّ  كقاعدة عامة

ٌتضمن عقد الإٌجار التجاري ضرورة استؽلبله كمحل لبٌع المواد الؽذابٌة ، فإذا بالمستؤجر 

فً  جاءوهذا ما   ، وٌفسخ العقد كذلك إذا ما أهمل المحل ٌؽٌر النشاط لمحل لبٌع الألبسة مثلب

                                                           
1

 . 565مرجع سابق ص  –دراسات قانونٌة مختلفة  -حمدي باشا عمر -
2

 .>66مرجع سابق ص   -هلبل شعوة  -
3

المتعاقدٌن  التً تنص على أنه " إذا تحقق الشرط ٌرجع أثره إلى الٌوم الذي نشؤ فٌه الالتزام ، إلا إذا تبٌن من إرادة الطرفٌن 5فقرة >60نص المادة  -

 أو من طبٌعة العقد ، أن وجود الالتزام أو زواله ، إنما ٌكون فً الوقت الذي ٌتحقق فٌه الشرط ".
4

 -بحث منشور فً مجلة منازعات الأعمال  -دراسة مقارنة   =8-:5وقانون  99=5ماي  68ري بٌن ظهٌر فسخ عقد الكراء التجا -نعمان عز الدٌن  -

 . 6ص  ;605سنة  5عدد  8جامعة المحمدٌة المؽرب مجلد 
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قرار المحكمة العلٌا
1

م المستؤجر ، إذا قا التً أقرت بؤنه " ٌحق للمإجر أن ٌطلب فسخ العقد 

بتؽٌٌر تخصٌص النشاط و أن الدعوى التً تهدؾ إلى الحكم على المستؤجر بالخروج من 

التً   المحل التجاري بسبب تؽٌٌر التخصص أو لبٌع جزء منه تدخل فً إطار القاعدة العامة

 ( وتسمى بدعوى الفسخ .492-491القانون المدنً وذلك فً أحكام المادتٌن ) ت فًنس

هً حالة عدم دفع المستؤجر بدل الإٌجار  ، الأخرى التً ٌطبق فٌها فسخ العقد ومن الحالات 

 دفعها لفترة زمنٌة وبعدها انقطع عن الدفع . تم وللمإجر ، أ

 وحالة التوقؾ عن ممارسة النشاط التجاري المتفق علٌه . -

الإٌجاروحالة قٌام المستؤجر بتؤجٌر العٌن المإجرة من الباطن أو التنازل عن  -
2
. 

 الفرع الثالث: انتهاء عقد الإٌجار التجاري بسبب هلاك العٌن المؤجرة:

، إذ ٌصبح القٌام  قد ٌكون هلبك العٌن المإجرة هو سبب انقضاء عقد الإٌجار التجاري      

إن لم نقل مستحٌلب ذّرابالالتزامات فً هذه الحالة متع
3

 Destruction)، فقد ٌكون الهلبك

matérielle)  ،أو ٌكون الهلبك قانونٌا  ، هلك المحل تجاري بسبب حرٌق مثلب كما لو

(Destruction Juridique)  كصدور قرار إداري من الجهات الإدارٌة المختصة بؽلق

المحل التجاري لأن العٌن المإجرة أصبحت ؼٌر صالحة للبستؽلبل
4

بؤي حال من الأحوال  

الة ٌستحٌل معها ممارسة التجارة خشٌة )المحل( بحٌث تكون فً ح جدران البناء عكتصدّ 

فاجتماع  ، ، أو تسرب المٌاه إلى المتجر بحٌث ٌعٌق استؽلبل المتجر طوال فترة العقد سقوطه

   اٌنهابؼٌر أن ؼلق المحل التجاري ؼلقا  هذه الحالات ٌنتهً بهلبل العٌن المإجرة وؼلق المتجر

   محلبالالذي لحق لؽاٌة إصلبح الضرر اأما إذا كان الؽلق مإقت ،ٌنتج عنه زوال عملبء المتجر 

 ٌظل محتفظا بعملببه ولا تؤثٌر على بقابه .  المحل التجاري ، فإن  المإجر

، كما لو تم هدم جزء من بناء  عٌن المإجرة هلبكا جزبٌاللإلا أنه قد ٌحدث وٌكون هلبك       

، فٌجب على المستؤجر  ؼمرت المٌاه جزءا منهالمحل التجاري أو تم حرق بعض أجزابه أو 

                                                           
1

 سابقا .المذكور  -9>=5-50-=5قرار مإرخ فً  –قرار المحكمة العلٌا الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  -
2

 .9; مرجع سابق ص –كلو هشام  -
3

 .>55مرجع سابق ص  –دراسات قانونٌة مختلفة  –حمدي باشا عمر  -
4

 .5:8مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
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، أن ٌكون له  فً حالة ما إذا لم ٌقم المإجر برد العٌن المإجرة إلى الحالة التً كانت علٌها

 الخٌار بٌن أمرٌن:

 إما إنقاص بدل الإٌجار . -1

فسخ عقد الإٌجار -2
1
. 

فإنه ٌجد تطبٌقه فً  ، لٌاأما فً حالة هلبك العٌن المإجرة ) المحل التجاري( هلبكا ك       

من القانون المدنً 481نص المادة 
2

، ولا  التً تقضً بانفساخ عقد الإٌجار من تلقاء نفسه  

د للمإجر فٌهٌ ٌكون للمإجر أن ٌطالب بالتعوٌض إذا كان الهلبك ٌرجع إلى سبب لا
3
 . 

سواء كان الفقد مادٌا أو قد ٌنتهً كذلك عقد الإٌجار بفقد المإجر لملكٌة العٌن المإجرة و       

قانونٌا كما ذكرناه سابقا ، فٌنتهً بالفسخ بوجه عام وٌعتبر نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة 

المإرخ فً      11-91علٌها القانون رقم  ، والتً نص من أبرز أسباب فقد المإجر لملكٌته

العامة بمثابة حكم الهالك  فنزع الملكٌة للمنفعة ، المراسٌم التطبٌقٌة لهو 1991أفرٌل  27

، وهو هلبك قانونً ولٌس مادي اهلبكا كلٌّ 
4

ولا ٌستطٌع  وٌترتب علٌه انفساخ عقد الإٌجار 

 المستؤجر مطالبة المإجر بالتعوٌض.

 الفرع الرابع: انتهاء عقد الإٌجار بسبب اتحاد الذمة:

فإن هذا  ، إضافة إلى الأسباب التً ذكرناها فٌما ٌخص انقضاء عقد الإٌجار التجاري       

و هذا ما نصت علٌه  ،الأخٌر ٌنقضً بسبب آخر و المتمثل فً اتحاد ذمة المستؤجر مع المإجر

ا الدابن تإذا اجتمع فً شخص واحد صف «من القانون المدنً الجزابري من أنه 304/1المادة

 . » دت فٌه الذمةح، انقضى هذا الدٌن بالقدر الذي اتّ  بالنسبة إلى دٌن واحد  المدٌنو

ومإدى هذا النص هو أنه فً حالة ما إذا آلت ملكٌة المحل التجاري إلى المستؤجر مهما كان 

سواء عن طرٌق الوراثة بؤن ٌرث المستؤجر عن المإجر العٌن المإجرة، سبب هذه الملكٌة 
5
 

فإذا توافرت هذه الفروض فإن  ،مستؤجر العٌن المإجرة من المإجرأو عن طرٌق شراء ال

                                                           
1

 . 80=55/5من القانون المدنً المصري من قانون  6/=:9ق م جزابري وتقابلها المادة  7/  5>8نص المادة  -
2

 السالؾ الذكر . –ق م مصري  5/ :=9تقابلها المادة  -
3

 .0>6مرجع سابق ص   –ة القلٌوبً سمٌع -
4

 .>55مرجع سابق ص   –حمدي باشا عمر  -
5

 .5:9مرجع سابق ص   -طراد اسماعٌل  -
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لمستؤجر ٌصبح مإجرا، فٌكون دابنا ومدٌنا فً نفس الوقت وٌنقضً بذلك عقد الإٌجار ا

التجاري
1

، لأنه لا ٌتصور أن ٌكون الشخص الواحد مإجرا و مستؤجر فً نفس الوقت، وٌرتبط 

و أهم  ، ط إذا تحققت انقضى العقد قبل انقضاء مدتهذلك بشرووزوال عقد الإٌجار باتحاد الذمة 

هذه الشروط ضرورة أن ٌكون مإجر المحل التجاري مالكا له ، و أن ٌرد الإٌجار على كامل 

بشراء جزء فقط من العٌن  العٌن المإجرة ولٌس على جزء منها فقط ، ففً حالة قٌام المستؤجر

ذي لم ٌدخل فً ذمة المستؤجر، وٌبقى بذلك ٌبقى الإٌجار سارٌا فقط على الجزء ال المإجرة

 الجزء من العٌن المإجرة. لذلك  ا بالالتزامات التً رتبها العقد بالنسبة ٌنالمستؤجر مد

، فإن ما ٌمكن استخلبصه هو أن عقد الإٌجار التجاري ٌنقضً بجملة  وعلى ضوء ما تقدم     

وذلك بموجب نصوص قانونٌة خاصة   من الأسباب العامة التً ٌشترك فٌها مع العقود الأخرى

 وعامة.

نحصر فقط فً جملة الأسباب العامة ٌأن انتهاء و انقضاء عقد الإٌجار التجاري لا  ؼٌر      

 :التالً المطلبالتً سوؾ نتطرق إلٌها من خلبل و بؤسباب خاصة أٌضا إنما ٌنتهًوالمذكورة 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1

 . 676مرجع سابق ص   -هلبل شعوة  -
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  المطلب الثانً:                                                                       

 . التجاري لأسباب خاصة مرتبطة بالعقد انتهاء عقد الإٌجار

ا نٌنفرد عقد الإٌجار التجاري بخصوصٌة تمٌزه عن باقً العقود الأخرى كما سبق و أن بٌّ       

هو جملة الأحكام الخاصة التً انفرد بها هذا   الخصوصٌة ، ومن تجلٌات هذه ذلك من قبل

، ومن بٌن تلك الأحكام هً المتعلقة بانقضاء العقد قبل نفاد  العقد دون ؼٌره من العقود الأخرى

خاصة توجد أسباب  هفإن ، إذ أنه إضافة إلى الأسباب العامة المإدٌة لانقضابه  مدته القانونٌة

ٌنتج عنه إنهاء للعقد و بالتاي بحٌث أن تحقق هذه الأسباب  ترتبط بالمستؤجر بحسب الأصل

أو فقد الأهلٌة  أو إفلبسه وعلٌه فإن هذه الأسباب الخاصة تتمثل فً وفاة المستؤجر ،زواله 

 التالٌة : الفروعبناء على  ى هذه الأسبابسنتطرق إل والمنع من مزاولة التجارة  و

موت المستأجر(نتهاء العقد بالوفاة ) الفرع الأول : ا
1
: 

قانون مدنً جزابري الملؽاة بموجب القانون  510لقد نص المشرع الجزابري فً المادة       

على قاعدة مفادها أن موت أحد المتعاقدٌن مإجرا  2007مارس  13المإرخ فً  07/05رقم 

عنه إلى إنما تنتقل الحقوق و الالتزامات التً نشؤت و ،كان أو مستؤجرا لا ٌنهً عقد الإٌجار

الورثة
2

نص على أن " عقد  دنًق م 2مكرر 469، إلا أن النص الجدٌد المتضمن فً المادة 

ؼٌر أنه فً حالة وفاة المستؤجر ما لم ٌوجد اتفاق على خلبؾ ،  الإٌجار لا ٌنتقل إلى الورثة

عادة معه ، وفً هذه الحالة ٌجوز للورثة الذٌن كانوا ٌعٌشون  ذلك ٌستمر العقد إلى انتهاء مدته

، أو أصبح الإٌجار  ة بالنسبة إلى مواردهمظمنذ ستة أشهر إنهاء العقد إذا أصبحت تكالٌفه باه

 ٌزٌد عن حاجتهم.

ٌجب ممارسة حق إنهاء الإٌجار خلبل ستة أشهر من ٌوم وفاة المستؤجر، وٌجب إخطار  -

 "  لمدة شهر شعارٌتضمن إ  المإجر بموجب محرر ؼٌر قضابً

                                                           
1

مقال منشور بالمجلة  –دراسة مقارنة بقانون المالكٌن و المستؤجرٌن الأردنً   -امتداد عقد الإجارة فً الفقه الإسلبمً  –محمد علً سلٌمان  -د -

 .=56ص  6055الأردنٌة فً الدراسات الإسلبمٌة المجلد السابع العدد )أ.ب( 
2

بما التزم به هذا القول أخذ به المالكٌة و الشافعٌة ، والحنابلة ، وإسحاق و أٌوثور و ابن المنذر، وٌقوم الورثة مقام المتوفى وٌشترط أن ٌلتزموا  -

عن حسن محمد عبد الرحمان  –بقً له من أجرة ، فتجب فً أموالهم ، وقد خالفهم فً هذا الرأي الحنفٌة و الثوري و اللٌث مورثهم ، وأن ٌدفعوا له ما 

 .97مرجع سابق  ص  -
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قانون مدنً جزابري نقؾ على جملة من  2مكرر 469ل عرضنا لنص المادةفمن خلب       

 النقاط أهمها:

أن المشرع قد خالؾ القاعدة العامة السابدة فً النص القدٌم و التً تقضً بعدم انتهاء عقد  -

، بٌنما القاعدة التً تضمنها النص الجدٌد و هً عدم انتقال عقد  الإٌجار بموت أحد طرفً العقد

الإٌجار إلى الورثة و استمرار مدته إلى نهاٌة مدة العقد فً حالة وفاة المستؤجر
1

هذه ل، إلا أن 

القاعدة استثناء وهو جواز إنهاء الورثة لعقد الإٌجار متى كانوا ٌعٌشون مع مورثهم لمدة ستة 

 أشهر و ذلك لسببٌن :

هق لهم و مجاوز لحدود إثبات ورثة المستؤجر بعد موت مورثهم أن العقد مر السبب الأول:

  مكانته الاجتماعٌة المرموقةعٌنا بمبلػ مرتفع ٌناسب مقامه و ، كما لو استؤجر المورث حاجتهم

إذا لم تعد لهم حاجة للعٌن   وبعد وفاته وجد الورثة أنفسهم فً وضعٌة ٌصعب علٌهم مساٌرتها

نهم كسب مورثهم، وؼٌر قادرٌن على دفع بدل الإٌجار بعدما انقطع ع المإجرة من جهة
2

، لهذا 

، وفً سبٌل ذلك فقد توجب على الورثة القٌام  العقد ءأجاز المشرع للورثة بؤن ٌطلبوا إنها

 بإجراءات معٌنة وهً :

أشهر على الأكثر من  6أن ٌطلب ورثة المستؤجر من المإجر إنهاء عقد الإٌجار فً مدة  -(1

الورثة لأمورهم  رالمشرع الؽرض منها هو تدبّ وفاة المستؤجر، وهذه المهلة الممنوحة من قبل 

بم وضعهم ، فإذا أقروا بإنهاء عقد الإٌجار قبل المدة المحددة لبٌواتخاذ الرأي السدٌد الذي 

   لؽاٌة فوات المدة المحددة اعتبر العقد قابما ونافذا إلى ؼاٌة نهاٌته وا ر، وإذا لم ٌقرّ  انتهى العقد

، ففً هذه الحالة ٌعتبر  بعض الورثة إنهاء العقد دون باقً الورثةإلا أنه قد ٌحدث وٌطلب       

وٌبقى قابما بالنسبة للباقٌن  بالنسبة لمن اختار إنهاءه ًعقد الإٌجار منته
3
. 

وذلك  ،وجوب أن ٌخطر ورثة المستؤجر المإجر وإظهار رؼبتهم فً إنهاء عقد الإٌجار -(2

 تارٌخ انتهابه وبموجب محرر ؼٌر قضابً. من  شهرٌن قبل

                                                           
1

 .:67مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
2

 . 567مرجع سابق ص  -حمدي باشا عمر -
3

 .567مرجع سابق ص  –نور الهدى بلكعلول  -
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قد ٌحدث وٌإجر مكان لمهنة فإذا لم ٌبرم عقد الإٌجار إلا بسبب مهنة المستؤجر،  السبب الثانً:

، كمحل لتجارة الذهب و المعادن الثمٌنة  تتطلب مهارات وخبرة وتخصص فً مٌدان معٌن

ً المستؤجر فمن ؼٌر المقول أن فإن حصل وتوف  حٌث ٌعرؾ ذلك المكان بتلك التجارة ، مثلب

تقتضً  لأن مباشرة مهنة المورث ،المإجرة  على البقاء فً العٌن ةالمإجر الورث رؼمٌ

، ومن ثم كان هذا سببا لإعلبن رؼبتهم فً إنهاء عقد  شروطا معٌنة ٌجب أن تتوفر فٌهم

الإٌجار
1

إلا أنه وبموجب المهلة الممنوحة من طرؾ القاضً للمإجر قبل إنهاء العقد وقبل  ، 

، فإنه فً حالة ما إذا وجد من بٌن الورثة من تتوفر فٌه شروط  إٌجاد مستؤجر جدٌد ٌخلفه

الإٌجار ومن ٌملك الرؼبة فً ذلك ، فإنه ٌستطٌع مزاولة المهنة )مهنة المورث( وشؽل المحل 

 وبٌن المإجر. بٌنهإٌجار جدٌد ناء على عقد وذلك ب ،المستؤجر

 الفرع الثانً: انتهاء عقد الإٌجار التجاري بإفلاس المستأجر :

لأن نظام  ، لبت المدنٌةماعالأصل أن قواعد وأحكام القانون المدنً لا تطبق إلا على الم       

الإفلبس والذي هو نظام تجاري بالأساس ٌطبق على كل تاجر سواء كان شخصا طبٌعٌا أو 

 دٌونه. دفع  معنوٌا توقؾ عن 

وإذا كان التشرٌع المدنً عرؾ نظام الإعسار والناتج عن عدم قدرة المدٌن عن تسوٌة        

الجزابري وضع نظاما صارما ، فإن المشرع أمواله نتٌجة استؽراق هذه الدٌون لجمٌع  دٌونه

ٌتمثل فً شهر إفلبس التاجر الذي توقؾ عن دفع دٌونه
2

المشرع الجزابري  ؾ، وقد عرّ 

الإفلبس
3

بمجرد صدور الحكم القاضً بذلك   ٌد المفلس عن التصرؾ فً أمواله ؼلّ « بؤنه 

 ، وجردها من جهة حصر أمواله ةسٌوهو حكم مشمول بالنفاد المعجل وٌتولى وكٌل التفل

، وذلك تمهٌدا لبٌع أموال  جهة أخرىدٌونهم من  وبمبالػ   وإعداد قابمة بجماعة الدابنٌن

  . » ً وتوزٌع مبلػ المبٌع على الدابنٌننالمفلس بالمزاد العل

                                                           
1

 .568مرجع سابق ص  -حمدي باشا عمر -
2

 . 95ص  6058سنة  -الجزابر –دار العلوم للتوزٌع والنشر عنابة  -نظرٌة الأعمال التجارٌة ، التاجر -مبادئ القانون التجاري  –بن زراع رابح  -
3

 ق التجاري الجزابري . 688المادة  -
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فإذا كان نظام الإفلبس التجاري بمثابة عقاب صارم لكل تاجر خرق مبدأ الابتمان الذي        

إلا أن إفلبس التاجر لا ٌنتج عنه بالضرورة انقضاء و انتهاء عقد  ، تقتضٌه المعاملبت التجارٌة

الإٌجار التجاري
1
 لأن إفلبس التاجر لا ٌمنع من الاستمرار فً ممارسة الاستؽلبل التجاري. 

وللتخفٌؾ من حدة وصرامة نظام الإفلبس فقد جاء المشرع الجزابري بنظام آخر ٌتمثل       

فً نظام التسوٌة القضابٌة
2

الذي ٌطبق على التاجر الحسن النٌة الذي توقؾ عن دفع دٌونه ، و

على أن ٌتولى الوكٌل المتصرؾ  ، والذي ٌراد منه إعادته إلى ممارسة تجارته من جدٌد

، والهدؾ من استمرار تجارة المفلس من قبل المتصرؾ  القضابً تسٌٌر شإون أعماله مإقتا

على اعتبار   احتفاظ المحل التجاري بعملببه ، فهو ٌحافظ على القضابً هو تحقٌق عدة فوابد

أن عنصر العملبء هو أهم عناصر المحل التجاري
3

، والذي ٌمثل مجموع الأشخاص الذٌن 

ٌعتادون التعامل مع محل تجاري معٌن
4

، وكذلك استمرار تجارة المفلس ٌقع لحساب جماعة 

وخلبل فترة تسٌٌر  ،تفلٌسة ، وذلك لاستٌفاء حقهم من أموال ال الدابنٌن ولٌس لحساب المفلس

المتصرؾ القضابً لشإون التاجر المفلس تعقد جلسة صلح تحت إشراؾ القضاء بٌن الدابنٌن 

، فإذا حصل صلح و اتفاق على تؤجٌل الدٌون و تقسٌطها فإن  و التاجر المفلس المدٌن تجاههم

 . لاحتفاظه بعملببه، وبالتالً ٌبقى المحل التجاري قابما  التاجر المفلس ٌعود لتجارته

أما فً حالة ما إذا أسفرت جلسة الصلح بعدم الاتفاق بٌن الطرفٌن المستؤجر المفلس       

، وتم ذلك بتحرٌر محضر عدم الصلح  فعندها تنقلب التسوٌة القضابٌة إلى إفلبس  والدابنٌن له

بٌعه وتوزع أمواله  ٌتمّ  و ، ومن ثم فإن المحل التجاري ٌدخل فً أموال التفلٌسة بقوة القانون

 وٌنتهً معه عقد الإٌجار.  على الدابنٌن قسمة ؼرماء

 

 

 

                                                           
1

 .95مرجع سابق ص  –بن زراع رابح  -
2

 القانون التجاري الجزابري . من ;75نص المادة  -
3
- v. encyclopédie  Dalloz  par jean  derruppée  ed. paris . France 2002 page 15 «  an est d’accord pour dire qu’ un 

fonds  est  inconcervable  sans  clientèls » . 
4

 .;57ص  -6007الجزابر –دار العلوم للنشر و التوزٌع  –،المحل التجاري القانون التجاري ،الأعمال التجارٌة ، التاجر  –شادلً نور الدٌن  -
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 لأهلٌة و المنع من مزاولة التجارة:االفرع الثالث : إنهاء عقد الإٌجار التجاري بسبب فقد 

إضافة إلى الأسباب الخاصة المرتبطة بعقد الإٌجار التجاري والمإدٌة إلى إنهاء العقد        

، فإن هناك أسباب أخرى كفقد أهلٌة المستؤجر أثناء  المتمثلة فً وفاة المستؤجر وكذا إفلبسهو

 كل حالة فٌما ٌلً : نوبذلك سنبٌّ   وكذا منعه من ممارستها ، ممارسته لتجارته

 أولا : فقد الأهلٌة:

وقد ٌكون من أعمال التصرؾ  ، الاستبجار وفقا للقواعد العامة قد ٌكون من أعمال الإدارة      

أو   لق بتسٌٌر شإون المستؤجر كاستبجار مستؤجر منزلا للسكنعفٌكون من أعمال الإدارة إذا ت

أو محامً أو لمزاولة حرفه أو صناعة ما  ، كمهنة طبٌب معٌن نشاط  محلب لمزاولة 
1
. 

من  ٌعدّ  (la spéculation) ولما كان استبجار المحل التجاري ٌتم بقصد المضاربة      

والذي ٌقتضً أهلٌة مباشرة التجارة تطبٌقا للقواعد العامة ، أعمال التصرؾ
2

وهو بلوغ تسعة  

، إلا أن المستؤجر قد ٌتعرض لعارض أثناء ممارسته لعمله التجاري من شؤنه  عشر سنة كاملة

صدر حكم من المحكمة  فمتى، لة ؽفو ال  هفسو ٌنقص منها كالأأن ٌعدم إرادته كالجنون و العفة 

ٌّن   علٌه جرحبال لإدارة  أمواله  وهو ٌشبه الوصً على القاصر، فلب ٌمكن للمحجور  مقٌع

وإنما ٌتولاها القٌم ، أو الاستمرار فً النشاط التجاري بنفسه  التجارٌة علٌه القٌام بالأعمال

علٌه
3

 ات السفٌه وذو الؽفلة، وبذلك فإن عقد الإٌجار ٌبقى سارٌا وكذلك الحال بالنسبة لتصرف

وتعتبر باطلة بطلبنا نسبٌا لمصلحتهما وهً تصرفات على ؼٌر مقتضى العقل
4

، لأن السفه 

 الؽفلة عٌب ٌلحق بالإرادة.و

فإن  ، تجارته فاقدا للعقل باعتباره مجنونا أو معتوهافً  أما إذا تصرؾ المستؤجر      

، الأمر الذي ٌإدي إلى  لانعدام الإرادة عنه تعتبر باطلة بطلبنا مطلقا التصرفات التً تصدر

على اعتبار أن هذا الأخٌر لا ٌقبل أن ٌإجر متجره  عقد الإٌجار الذي ٌربطه بالمإجر زوال

 لشخص ؼٌر قادر على تسٌٌر تجارته و المحافظة على عملببه.

                                                           
1

 .8;5مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
2

من القانون المدنً الجزابري على اعتبار أن القانون التجاري الجزابري لم ٌنص على أهلٌة الشخص الراشد لممارسة الأعمال  80نص المادة  -

 التجارٌة لدى وجب الرجوع للقانون المدنً الجزابري باعتباره الشرٌعة بالؽة .
3

 .8=مرجع سابق ص  -عمورة عمار -
4

 .>6ص  مرجع سابق –حوحو ٌمٌنة  -
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 : ثانٌا: المنع من مزاولة التجارة

لقانون ٌمنع بموجبه  هاٌنتج عنه إصدار، مما  قد تحتكر الدولة نشاطا تجارٌا معٌنا      

، وبذلك فالتاجر  ممارسة ذلك النشاط على أي كان لأنه ٌدخل ضمن الأمور السٌادٌة للدولة

فإنه ٌتحتم علٌه تؽٌٌر نشاطه أو  ، الذي كان ٌمارس تلك التجارة مالكا كان للمحل أو مستؤجرا

نع أو الحظر الذي تفرضه الدولة على ، إلا أن الم وبالتالً زوال تجارته  ؼلق محله التجاري

، فإذا كان حضر الدولة دابم  وقد ٌكون حضرا مإقتا هذا النشاط التجاري قد ٌكون حظرا كلٌا 

 أما إذا كان الحظر مإقتا لفترة زمنٌة معٌنة وبعدها ، فٌإدي ذلك إلى زوال المحل التجاري

  ًالتجاري وبقاء المحل لأن ذلك ٌبقٌزول الحظر ففً هذه الحالة لا تإثر على استمرار النشاط 

الصلة وطٌدة بٌن العملبء )زبابن المحل( والمحل التجاري
1

ومن جهة أخرى قد تصدر  ، 

بؽلق المحل التجاري وذلك من جراء اقتراؾ التاجر  االجهات القضابٌة أو الإدارٌة قرار

كالشرط القاضً بعدم إنشاء تجارة مماثلة، لمخالفات قانونٌة 
2

امتناع التاجر مالكا للمحل أو  أو 

 . التحاٌل قصد التكسب والربحواستعماله للؽش و، مستؤجرا له من دفع الضرابب 

وٌكون القرار الإداري       
3

بإؼلبق المحل التجاري إذا لم تتوفر فٌه الشروط المنصوص  

، إلا إذا  اري كلٌة، ولا ٌعتبر ؼلق المحل التجاري بمثابة إنهاء لعقد الإٌجار التج علٌها قانونا

 سابقا ولٌس مإقتا . كان ؼلقا نهابٌا كما ذكرناه 

 الفرع الرابع: الآثار الناجمة عن انتهاء عقد الإٌجار التجاري:

 ولإنهابه فإن لانقضابه ، إذا كان إبرام عقد إٌجار تجاري ٌتطلب إجراءات معٌنة لانعقاده      

ومن جملة هذه الإجراءات ما نصت علٌه المادة كذلك إجراءات وجب الالتزام والتقٌد بها ، 

ٌنتهً عقد تؤجٌر التسٌٌر بنفس « جزابري من أنهالتجاري القانون ال منفقرة أخٌرة  203

 . » الإجراءات التً تم بها النشر

                                                           
1

 .>60مرجع سابق ص   -نادٌة فضٌل  -
2

 .>>6مرجع سابق ص  -سمٌحة القلٌوبً  -
3

الصدد القرار الإداري هو " العمل القانونً الانفرادي الصادر عن مرفق عام والذي من شؤنه إحداث أثر قانونً تحقٌقا للمصلحة العامة" فً هذا  -

 .=57ص  =600الجزابر سنة  –دار العلوم للنشر و التوزٌع، عنابة  -الإدارٌة الوسٌط فً المنازعات  –أنظر محمد الصؽٌر بعلً 
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وكذا الشهر فً النشرة الرسمٌة ،  اريجفً القٌد فً السجل التإجراءات النشر تتمثل و

 للئعلبنات القانونٌة.

وبما أن آثار انقضاء عقد تؤجٌر التسٌٌر )التؤجٌر الحر( ٌنطبق على عقد الإٌجار التجاري      

وكذا شهره فً نشرة الإعلبنات  ، فإن آثاره تتمثل فً القٌد فً السجل التجاري، العادي 

 تً : لهذه الآثار كالآ  نتطرق  فإننا ومنه   الرسمٌة القانونٌة

  التجاري:القٌد فً السجل  -أولا

، لذلك  ٌنتج عنه بالضرورة التوقؾ عن ممارسة التجارة  إن انتهاء عقد الإٌجار التجاري      

المستؤجر بتعدٌل القٌد فً السجل التجاري بؽٌة تمكٌن الؽٌر فإن المشرع ألزم كلب من المإجر و

المركز المالً لهمامن الإطلبع على الوضع القانونً و
1

للشركات  وكذلك الأمر بالنسبة،  

التجارٌة
2

حٌث الهدؾ من قٌدها هو تمكٌن الؽٌر من الإطلبع على محتوى العقود التؤسٌسٌة  

وبذلك فالسجل التجاري ٌعتبر  ، التً أجرٌت من بٌع ورهن وؼٌرها والتحوٌلبت و التعدٌلبت

 أداة لجمع البٌانات الإحصابٌة عن المشارٌع التجارٌة.

وذلك  ،رهو تصحٌح لصفته كتاج  ه فً السجل التجاريوعلٌه فإلزام المستؤجر بقٌد      

بشطب قٌده فً السجل التجاري ما لم ٌكن ٌمارس نشاطا تجارٌا آخر
3

وهذا طبقا لما تقضً به  

إجراء تصحٌح القٌد هذا ٌكون خلبل مدة شهرٌن ، و من القانون التجاري الجزابري 26 المادة

من القانون  22وهذا ما ٌستشؾ من نص المادة  ، ابتداء من تارٌخ توقؾ لنشاط التجاري

التجاري الجزابري التً تلزم القٌد فً السجل التجاري فً أجل شهرٌن من بدأ ممارسة 

المإرخ فً  41-97من المرسوم التنفٌذي رقم  23، باعتبار أن المادة  الأعمال التجارٌة

المحددة للتاجر للقٌام  المتعلق بالقٌد فً السجل التجاري لم تتطرق للمدة 17/01/1997

بإجراءات الشهر
4
. 

                                                           
1

 .8:مرجع سابق ص  –نسرٌن شرٌقً -
2

 قانون تجاري جزابري . >98نص المادة  -
3

واقفة على حالة ق تجاري جزابري " إن الإشارة الخاصة، بالتعدٌلبت الطاربة، على وضعٌة التاجر المسجل، وكذلك التشطٌبات ال :6نص المادة  -

ى توقؾ نشاطه التجاري أو عند وفاته ٌمكن طلبها من كل شخص له مصلحة فً ذلك وإذا لم تصدر من المعنً بالأمر نفسه ، فإن العرٌضة تإدي إل
 حضور الطالب فورا أمام القاضً المكلؾ بمراقبة السجل التجاري و الذي ٌبث فً المشكل "

4
 .9:مرجع سابق ص  -نسرٌن شرٌقً  -
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التاجر إذن ملزم بالتؤشٌر فً السجل التجاري بؤي تعدٌل أو تؽٌٌر ٌطرأ على تجارته ف      

مقره  لكالتاجر الذي ٌحوّ   ؾ عبارة واردة فً السجل التجاريذبإضافات أو تصحٌحات أو ح

لؾ ٌقدمه التاجر، وٌجب أن ٌكون طلب التعدٌل مرفق بم أو ٌؽٌر نوع نشاطه
1

، أما محو القٌد 

وثانٌا   ، إذا ما توقؾ التاجر نهابٌا عن النشاط التجاري من السجل التجاري فٌكون فً حالتٌن

من قبل التاجر)المستؤجر(   بانتهاء العقد عن التجارة وٌجب تقدٌم طلب التوقؾ ، فً حالة وفاته

خلبل مدة شهرٌن   فٌقع على عاتق الورثة، أما فً حالة الوفاة  أو لكل من له مصلحة فً ذلك

ة التً تستوجب محو القٌدقعمن تارٌخ الوا
2

ٌقدم أصحاب الشؤن طلب المحو خلبل فترة  ، فإذا لم

ضابط العمومً المشرؾ على السجل التجاري بمحو القٌد من تلقاء نفسه عند الم دالشهرٌن ٌق

الاستمرار بإذا رؼب الورثة أو ذوي الحقوق  ، إلاّ  تحسب من تارٌخ الوفاة  انقضاء سنة واحدة

، فً هذه الحالة ٌجب علٌهم على سبٌل التعدٌل طلب  فً استؽلبل المشروع بٌنهم على الشٌوع

 التمدٌد من سنة إلى سنة.

 : هر فً النشرة الرسمٌة للإعلانات القانونٌةثانٌا : الش

لسجل بالمإجر بالتؤشٌر فً ا ٌلتزم المستؤجر بعد انقضاء عقد الإٌجار الذي ٌربطه      

إضافة إلى إعلبن قٌده فً وسابل الإعلبن التً   كإجراء أولً وذلك بمحو قٌده فٌه، التجاري 

اتخذها عند انعقاد عقده حتى ٌعلم الؽٌر بحقٌقة مركزه بالنسبة للمتجر
3

، فٌقوم المستؤجر بشهر 

وذلك فً مدة ، نات القانونٌة انقضاء عقده فً شكل ملخص من العقد فً النشرة الرسمٌة للئعلب

، إضافة إلى الإعلبن فً صحٌفة ٌومٌة مختصة بالإعلبنات  خمسة عشر ٌوما من انتهاء العقد

القانونٌة
4

تنص على أن عملٌة الإشهار   التً (08-04)من القانون رقم  14طبقا لنص المادة  

ٌمكن أن تكون فً الجرابد الوطنٌة أو أي وسٌلة أخرى ملببمة
5
 . 

، والتً وضع لأجلها السجل التجاري  وتطبٌقا لمبدأ العلبنٌة التجارٌة التً أقرها المشرع      

، وذلك على نفقته  فإنه ٌجوز لأي شخص معنً أن ٌتقدم إلى المركز الوطنً للسجل التجاري

                                                           
1

 .5;5مرجع سابق ص  –بن زراع رابح  -
2

 من قانون السجل التجاري. 77المادة  -
3

 .=>6مرجع سابق  –سمٌحة القلٌوبً -
4

 .=:5ص  –مرجع سابق  –طراد اسماعٌل  -
5

 .0:مرجع سابق ص  –نسرٌن شرٌقً  -
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اعتباري مسجل فً السجل  ى أي معلومة تتعلق بشخص طبٌعً أوحصول علللالخاصة 

16بقا لأحكام المادة ، وذلك ط التجاري
1

أوت  14المإرخ فً  (08-04)من القانون رقم  

 والمتعلق بشروط ممارسة الأنشطة التجارٌة . 2008

فٌما ٌخص  وبناء على ما تقدم فإننا نخلص إلى أن المشرع الجزابري لم ٌضع جزاء معٌنا      

مخالفة القٌد فً السجل ، على خلبؾ  عند انتهاء مدته عقد الإٌجار مخالفة إجراءات نشر

آثار  نقول أن وفً الأخٌر ، من القانون التجاري جزابري 22نصت علٌها المادة  التً التجاري

 وشهر فً السجل التجاري  القٌد   إجراءات  فً الإٌجار التجاري تتمثل  انقضاء و انتهاء عقد 

ار ومن جهة أخرى تمتد آث،  الانقضاء فً النشرة الرسمٌة للئعلبنات القانونٌة هذا من جهة

ننا قد تطرقنا لحل هذه وكذلك إلى الؽٌر، وبما أ رالمإجر والمستؤج من انقضاء العقد إلى كل

المتضمن التزامات المإجر  نً من الفصل الأول )الباب الأول(المبحث الثا ًالعناصر ف

 المستؤجر فلب حاجة لإعادة التطرق إلٌها من جدٌد.و

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1

الحصول من المركز الوطنً للسجل التجاري، على كل معلومة تتعلق  على أنه " ٌجوز لكل شخص ٌهمه الأمر، وعلى نفقته ، :5تنص المادة  -

 بشخص طبٌعً، أو اعتباري مسجل فً السجل التجاري".
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 الثانً: المبحث

 تجدٌد عقد الإٌجار التجاري:

ؼٌر أن  ،عند إبرام عقد الإٌجار التجاري تنشؤ علبقة إٌجارٌة بٌن المإجر و المستؤجر       

، وحرصا من المشرع على استمرار عقد  هذه العلبقة الإٌجارٌة تنتهً بانتهاء مدة العقد

بثمرة   للمستؤجر الاحتفاظ تسنىالإٌجار فقد خول للمإجر حق تجدٌد عقد الإٌجار وذلك حتى ٌ

 . عمله وجهده وٌضمن استقرار نشاطه التجاري

فإن له كذلك مكنة رفض  ، وبما أن المإجر ٌملك رخصة تجدٌد عقد الإٌجار التجاري      

تتعارض مع  المكنةلكن هذه  ، تجدٌد العقد فٌطلب بذلك من المستؤجر مؽادرة العٌن المإجرة

حق الملكٌة التجارٌة التً أنشؤها المستؤجر خلبل ممارسته للنشاط التجاري بالمحل التابع 

للمإجر
1

وذلك باحتفاظ المستؤجر بحق ، ، لدى فقد تدخل المشرع الجزابري لإٌجاد حل وسط 

ؼٌر أن هذا الحق الممنوح التجاري ، المطالبة بالتعوٌض الإستحقاقً عند إخلببه للمحل 

-05مستؤجر ٌتم اللجوء إلٌه إذا ما تم إبرام عقد الإٌجار ورفض تجدٌده قبل صدور قانون )لل

2005فبراٌر  06( المإرخ فً 02
2
. 

 : ٌنوبناء علٌه فإننا سنتناول هذا المبحث فً مطالب -

 إجراءات تجدٌده .و  التجاري تجدٌد عقد الإٌجار  المطلب الأول: 

 .الإرادة ومظاهره فً تجدٌد عقد الإٌجارمبدأ سلطان   المطلب الثانً :

 

 

 

                                                           
1

 .=مرجع سابق ص  –دراسات ق  –حمدي باشا عمر  -
2

 .:9مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
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                                                                                     المطلب الأول:

 تجدٌد عقد الإٌجار التجاري و إجراءات تجدٌده :

المستؤجر )بالإٌجاب  رلصرٌح بٌن المإجبالتعبٌر ا  ٌتم تجدٌد عقد الإٌجار التجاري       

، وقد  ، على استمرار العقد بالشروط السابقة فٌما ٌخص بدل الإٌجار ومدة العقد القبول(و

وقد ٌتجدد عقد الإٌجار ضمنا دون إخطار أحد الطرفان الآخر  ٌتفقان على شروط مختلفة

من   دةستفابضرورة إخلبء العٌن المإجرة ، وعلٌه فإن المشرع الجزابري خص فبة معٌنة للب

وبناء  ،إجراءات معٌنة و شروط لطالب تجدٌد عقد الإٌجار دحق تجدٌد عقد الإٌجار وكذا حدّ 

 إلى : علٌه فسوؾ نتطرق فً هذا المطلب

 ( .59-75فً ظل الأمر )الإٌجار التجاري و إجراءاته  عقد تجدٌد  فرع أول :

 .التجاري تجدٌد عقد الإٌجار حق  منالأشخاص المستفٌدون   فرع ثانً:

 :( 75/59)الفرع الأول : تجدٌد عقد الإٌجار التجاري و إجراءاته فً ظل الأمر رقم  -

، ومن بٌن هذه  لبتفاق على شروط العقد الأساسٌةلالمستؤجر و ة المإجردارتتجه إ      

العقود ، فعقد الإٌجار التجاري ٌعتبر من  علٌها ٌنتهً العقد االشروط مدة عقد الإٌجار التً بناء

الرضابٌة تتم بٌن طرفً العقد
1

، ؼٌر أن انتهاء مدة عقد الإٌجار قد تجعل من المإجر 

بهدؾ المحافظة على استقرار النشاط   المستؤجر ٌرؼبان فً استمرار العقد وتجدٌدهو

التجاري
2

نظرا للقاعدة التجارٌة التً   ، وؼالبا ما ٌكون المستؤجر هو من ٌسعى إلى تجدٌد العقد

فً المحلكونها 
3

شكلٌن إما تجدٌدا صرٌحا بإٌجاب وقبول وإما  وٌتخد تجدٌد عقد الإٌجار،  

 ٌستمر إلى ما بعد انتهاء فترة العقد .  ضمنٌاتجدٌدا 

 ومما سبق سنشرح هذا فً النقاط التالٌة:

 التجدٌد الصرٌح لعقد الإٌجار التجاري.أولا: 

 د الضمنً لعقد الإٌجار التجاري.ثانٌا:  التجدٌ

                                                           
1

قسنطٌنة )الجزابر(  -مطبعة الرٌاض -الأعمار التجارٌة ، التاجر ، المحل التجاري -الوجٌز فً القانون التجاري الجزابري -بلقاسم  بودراع -

 .5>مرجع سابق ص  –، وكذلك سمٌحة القلٌوب5:9ًص 6008سنة
2

 .>;مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
3

 .680مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
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 ثالثا : إجراءات تجدٌد عقد الإٌجار التجاري .

 أولا : التجدٌد الصرٌح:

ٌكون تجدٌد عقد الإٌجار التجاري بموجب اتفاق تتطابق فٌه إرادة كل من المإجر        

ومحله وبدل الإٌجار ومدته   المستؤجر )إٌجاب وقبول(، فٌتم بذلك التراضً على ماهٌة العقدو

، وقد ٌكون بشروط مختلفة عما كانت  فقد ٌستمر العقد بنفس الشروط التً تضمنها فً السابق

علٌه
1

لا ٌجوز « قانون تجاري جزابري بؤنه 172وقد أقر المشرع الجزابري بموجب المادة  

وي الحقوق ذجار أو التمسك بحق التجدٌد إلا من طرؾ المستؤجر أو المخول إلٌهم الحق فً الإٌ

أو أكثر   الذٌن لا ٌثبتون أنهم ٌستؽلون متجرا بؤنفسهم أو بواسطة تابعٌهم وفقا لإٌجار واحد

كثر متتالٌة شفاهة كانت ، إما منذ أربع سنوات متتالٌة وفقا لإٌجار واحد أو أ مقٌدة بصفة متتالٌة

دٌد عقد جحق التمسك بت سقد كرّ   وبذلك ٌتضح لنا جلٌا أن المشرع الجزابري»  كتابة أم

، وهً سنتٌن متتابعتٌن وبموجب عقد  الإٌجار التجاري إذا كان استؽلبل المستؤجر لمدة محددة

، وفً حالة رفض المإجر فإنه ٌلزم بتعوٌض  كتابً أو أربع سنوات متتالٌة بموجب عقد شفهً

المستؤجر عن الأضرار التً لحقت به
2

 ةالعٌن المإجر ، أما فً حالة عدم بقاء المستؤجر فً

فإن حق المستؤجر فً تجدٌد العقد ٌسقط ، وٌتم بناء   مدة المذكورة فً العقد الكتابً أو الشفهًلل

مباشرة وٌمكن   على ذلك إلزام المستؤجر بالخروج من العٌن المإجرة بعد انقضاء مدة العقد

مة العلٌا فً وهو ما أشارت إلٌه المحك ، اللجوء فً سبٌل ذلك إلى رفع دعوى استعجالٌه

قرارها
3

قانون تجاري جزابري  172أنه ومن أجل الاستفادة من أحكام المادة «الذي جاء فٌه 

، ٌجب على المستؤجر أن ٌزاول نشاطا تجارٌا لمدة سنتٌن متتالٌتٌن  وحماٌة للملكٌة التجارٌة

لا  عن السنتٌن مدته لوالذي تقّ   ، وبناء علٌه فإن عقد الإٌجار الكتابً وٌنشا قاعدة تجارٌة

علٌه إخلبء الأمكنة عند حلول الأجل  ن، وٌتعٌّ  للمستؤجر حق الاستفادة من تجدٌد العقد لٌخوّ 

، ومنه فإن قاضً الاستعجال الذي قضى بطرد المستؤجر الطاعن من المحل  المتفق علٌه

                                                           
1

 .:9رجع سابق ص م –جنادي جٌلبلً  -
2

 .>9مرجع نفسه ص  –جنادي جٌلبلً  -
3

-القضاء التجاري  -كتاب حمدي باشا عمر –)ؼٌر منشور( وهو موجود فً  ===5/;57/0المإرخ فً  – ;;8>65قرار المحكمة العلٌا رقم  -

 . ;9ص
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ق صحٌح ت بثلبثة وعشرون شهرا، ٌكون قد طبدبعد انتهاء مدة عقد الإٌجار التً حدّ   التجاري

  » المحل بدون وجه حق باعتبار أن المستؤجر ٌحتلّ   القانون

، نجد أن المشرع الفرنسً قد اشترط فً طالب تجدٌد عقد  وبالرجوع للتشرٌع الفرنسً       

، وأن ٌكون القابم  الإٌجار أن ٌكون قد استؽل المحل التجاري لمدة تزٌد عن ثلبث سنوات

وٌكون الاستؽلبل لحسابه وبصورة مستمرة ، بالاستؽلبل هو المستؤجر نفسه
1
. 

ؼٌر أنه وبالرجوع لنصوص القانون المصري فً هذا الشؤن فإننا لم نجد نصا صرٌحا        

ٌحدد المدة التً ٌستؽلها المستؤجر من أجل المطالبة بتجدٌد عقد الإٌجار لذا فإنه ٌتحتم علٌنا 

رع المصري للبمتداد القانونً للئٌجار ، وعلٌه فبتكرٌس المش الرجوع إلى القواعد العامة

على أن ٌكون الوارث ممارسا لنفس   الاستفادة من هذا الامتداد القانونً م، فإنه ٌتحتّ  التجاري

، فالمشرع ٌجعل للورثة الحق فً استؽلبل المتجر متى امتد  النشاط التجاري للمستؤجر الأصلً

ة بذلكأو بواسطة الؽٌر ممن لهم الخبر  الإٌجار لصالحهم
2

، فالمشرع المصري إذن ٌجعل من 

لنا مدة هذه الممارسة كما هو الشؤن  د، ؼٌر أنه لا ٌحدّ  شرط ممارسة التجارة شرطا ضرورٌا

 فً القانون الجزابري والفرنسً .

 ثانٌا : التجدٌد الضمنً :

فً حالة عدم  « قانون تجاري جزابري على أنه 173تنص الفقرة الثانٌة من المادة        

ٌتواصل الإٌجار المنعقد كتابة بالتمدٌد الضمنً إلى ما بعد الأجل المحدد فً   التنبٌه بالإخلبء

  » العقد....

ٌجب فً حالة تجدٌد « قانون تجاري جزابري بؤنه 175وتضٌؾ الفقرة الأولى من المادة 

لمدة   دٌد مساوٌةالإٌجار وفٌما عدا حصول اتفاق بٌن الطرفٌن أن تكون مدة الإٌجار الج

 .»تسع سنوات  9دون أن تزٌد عن   الإٌجار الذي حل محله

                                                           
1
- v. l’article 0: du décret  du 30 septembre 1953. 

2
 .565مرجع سابق ص  –محمد محرز -
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كون أمام نأنه حتى   فإنه ٌتضح لنا جلٌا، فمن خلبل استقرابنا لمضمون هذٌن النصٌن        

من وجود إٌجار سابق معٌن المدة ، و انتهى بانتهاء مدته تجدٌد ضمنً لعقد إٌجار تجاري لا بد ّ

بالإخلبء من قبل المإجردون إخطار 
1
. 

مواصلة وضمنٌا إذا اتضحت نٌة المستؤجر فً البقاء فً العٌن المإجرة  االعقد مجدد وٌعدّ       

، فلب ٌكون بقاءه فً العٌن المإجرة بعد نفاذ مدة العقد لظروؾ  استؽلبله لنشاطه السابق

محل أو لأسباب أخرى الآلات الموجودة بالمثلب أو لصعوبة فً نقل البضابع وعارضة كمرض 

تدل على عدم رؼبته فً تجدٌد العقد
2

، وكذلك الحال بالنسبة للمإجر الذي ٌتوجب علٌه أن 

ٌكون على إطلبع ببقاء المستؤجر فً العٌن المإجرة بنٌة تجدٌد العقد
3

ما   ، فلب ٌصدر منه

 ٌناقض موافقته على تجدٌد العقد كتؤجٌر المحل لشخص آخر.

، نجد أن المشرع جعل من  قانون تجاري جزابري السابقة 173المادة وبالرجوع لنص        

، فهو عقد بنفس الشروط السابقة وٌكون عقدا جدٌدا فً حالة  التجدٌد الضمنً لٌس عقدا جدٌدا

موافقة المإجر، لكن بشروط جدٌدة ٌوافق علٌها المستؤجر
4

ٌبرم   تكون أمام عقد جدٌد نا، فه

( قانون تجاري جزابري على أنه فً حالة تجدٌد 175المادة )، وقد نصت  وفق شروط جدٌدة

، دون  لمدة الإٌجار الذي حل محله  ٌجب أن تكون مدة الإٌجار الجدٌدة مساوٌة، عقد الإٌجار

سنوات 9أن تزٌد مدة الإٌجار عن 
5
 .  

دٌد ، فإنه ٌكون التج وبناء علٌه فإذا كانت مدة الإٌجار السابقة أكثر من تسع سنوات       

تجاري القانون المن  1فقرة  175ضمنٌا لمدة تسع سنوات فقط وهذا ما نصت علٌه المادة 

جزابريال
6

. 

 ةلإٌجار ضمنٌا وذلك من سنة إلى سندد عقد اجوقد ٌتفق المإجر و المستؤجر على أن ٌت       

ر الطرؾ الذي لا ٌرؼب فً التجدٌد المتعاقد الآخر خلبل فترة معقولة حددها طخعلى أن ٌ

                                                           
1

 .;:5مرجع  سابق ص  -بودراع بلقاسم -
2

 .5;شروانة علً مرجع سابق ص  -
3

بحث منشور بالمجلة الأردنٌة  -دراسة مقارنة بقانون المالكٌن و المستؤجرٌن الأردنً -امتداد عقد الإجارة فً الفقه الإسلبمً –محمد علً سمٌران  -

 .579ص  6055سنة ب(  -المجلد السابع العدد )أ -فً الدراسات الإسلبمٌة 
4

 .0>مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
5

 .;:5مرجع نفسه ص  –بودراع بلقاسم  -
6

 .5;مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
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المشرع المصري بشهر أو شهرٌن أو ثلبثة
1

أن هذه المدة جاءت محددة فً القانون  ر، ؼٌ

الجزابري
2

 جرمن طرؾ المستؤ على طلب التجدٌد الموجه إلٌه أٌن ٌلتزم المإجر بالردّ  

، على أن ٌحٌط الطالب  فً أجل ثلبثة أشهر من تارٌخ تبلٌػ طلب التجدٌد  بالموافقة أو الرفض

، وٌجب علٌه أن ٌذكر فً التبلٌػ المنصوص علٌه فً الفترة السابقة  علما بدوافع رفضه

 قانون تجاري جزابري وإلا بطلبنا باطلب . 194مضمون المادة 

ٌجب على المإجر أن   أجل إنهابه إلى أن عقد الإٌجار المجدد ضمنٌا من وتجدر الإشارة      

بنص   مدة ستة أشهر قبل انتهاء فترة العقد ؤجر بإخلبء المحل المإجر وذلك فًٌنبه المست

قانون مدنً  563على خلبؾ المشرع المصري الذي نص فً المادة ،  من ق ت ج173المادة

لدفع الأجرة أربعة إذا كانت الفترة المعٌنة   مصري على أن مدة التنبٌه بالإخلبء هً شهرٌن

 وجب التنبٌه قبل نصفها الأخٌر.  الفترة أقل من ذلك كانت   أشهر أو أكثر، وإذا

فإنه ٌجوز  ،وهكذا فإذا انتهى التجدٌد الضمنً بالتنبٌه بالإخلبء فً المٌعاد المحدد قانونا       

تجدٌد عقد الإٌجار ضمنٌا مرة أخرى ةللمستؤجر أن ٌستمر فً استؽلبل المتجر بنٌّ 
3

طالما لم  

  ، والتجدٌد الضمنً الثانً ٌكون فً هذه الحالة تجدٌدا للتجدٌد الضمنً الأول ٌمانع المإجر ذلك

بمعنى أنه إذا اتفق فً التجدٌد الضمنً الأول على بعض الشروط المخالفة للعقد الأصلً فإن 

د الضمنً الأول ولٌس العقد الأصلًٌتم بشرط التجدٌ  التجدٌد الضمنً الثانً
4
. 

 ثالثا: إجراءات تجدٌد عقد الإٌجار التجاري:

إذا انتهى عقد الإٌجار ولم ٌرؼب المستؤجر فً شراء الأصل المإجر رؼم أن حاجته إلى        

ٌد لا فٌمكنه أن ٌختار تجدٌد عقد الإٌجار على اعتبار أن عقد التجد ،ة الت قابمهذا المال ماز

الأصلً جارٌامتدادا لعقد الإٌعتبر 
5

لذلك لا بد من الاتفاق على الشروط المتضمنة بٌن المإجر  

تجدٌد و المستؤجر، ومن الأفضل أن ٌتضمن عقد الإٌجار الجدٌد الأسس التً ٌتم بناء علٌها 

 التجاريتجدٌد عقد الإٌجار  قبل  فإنه من حماٌة قانونٌة للمستؤجر، ومنه  العقد  لما ٌوفره ذلك 

                                                           
1

 من القانون المدنً المصري . ==9نص المادة  -
2

 قانون تجاري جزابري. 8;5نص المادة  -
3

 .0>مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
4

 .;=9مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
5

 .568مرجع سابق ص  –حوالؾ عبد الصمد  -
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 من إجراءات معٌنة من جانب المستؤجر وهذا ما سنتطرق إلٌه فٌما ٌؤتً: لابدّ 

 ( طلب تجدٌد عقد الإٌجار:1

من القانون التجاري الجزابري على أنه " إذا رؼب المستؤجر فً  174تنص المادة       

السابقة ، إما فً الستة أشهر  فعلٌه أن ٌتقدم بطلب ٌتضمن رؼبته فً التجدٌد  تجدٌد إٌجاره

، وإذا كان العقد ٌنص على شكل  لانتهاء الإٌجار أو عند الاقتضاء فً كل وقت أثناء تجدٌده

، فإذا لم ٌكن  اعهابوجب على المستؤجر إتّ   أو شروط معٌنة لإعلبن الرؼبة فً التجدٌد  معٌن

ضابًطلب التجدٌد بموجب عقد ؼٌر ق ػمثل هذا الاتفاق فً العقد وجب على المستؤجر أن ٌبلّ 
1
 

وفً حالة تعدد ملبك العقار  ، فإذا لم ٌوجد فللشخص الذي ٌنوب عنه قانونا  للمإجر نفسه

سارٌا على جمٌع الملبك  إلا إذا   الكابن به المحل التجاري ٌعتبر طلب التجدٌد الموجه لأحدهم

 كان بالعقد شروط أو تبلٌؽات مؽاٌرة.

، وٌتعٌن  طابلة بطلبن مضمون هذه الفقرةهذا وٌجب أن ٌتضمن طلب التجدٌد وتحت        

أن ٌحٌط الطالب علما بنفس الإجراء   على المإجر فً أجل ثلبثة أشهر من تارٌخ طلب التجدٌد

 . مع إٌضاح دوافع هذا الرفض  إن كان ٌرفض التجدٌد

ق موافقا على تجدٌد الإٌجار الساب  وٌعتبر المإجر إذا لم ٌكشؾ عن نواٌاه فً هذا الأجل      

، فإن المإجر مجبر  فإنه إذا بلػ إلى علم المإجر برؼبة المستؤجر فً تجدٌد العقد ٌهبناء علف

فؤول إجراء ٌقوم به المإجر هو الرد ، موقؾ ما فٌما ٌخص هذه الرؼبة فً التجدٌد  ذعلى اتخا

على طلب التجدٌد الذي تلقاه من المستؤجر
2

، وٌكون للمإجر مهلة ثلبثة أشهر من تارٌخ 

، فالمإجر فً هذه الحالة له إمكانٌة قبول تجدٌد  استلبمه لطلب التجدٌد من أجل إبداء رؼبته

ومنه فسنعرض هذه  ، أو بشروط جدٌدة أو له إمكانٌة رفض تجدٌد العقد العقد بالشروط السابقة

 الحلول كالآتً:

ومإدى ذلك أنه فً   : قبول المؤجر لتجدٌد عقد الإٌجار بنفس الشروط السابقة الحل الأول:

حالة توجٌه المإجر تنبٌها بالإخلبء للمستؤجر قبل انتهاء مدة عقد الإٌجار، فٌتعٌن على 
                                                           

1
أو العقد ؼٌر القضابً هو الذي لا ٌكون مصدره القضاء وإنما ٌكون الطلب فً ورقة ؼٌر رسمٌة، أو برسالة موصى علٌها مع طلب العلم بالوصول  -

 عن طرٌق محظر قضابً.
2

 من القانون التجاري الجزابري.  8/ 8;5المادة  -
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أن ٌتقدم بطلب ؼٌر قضابً للمإجر ٌعلمه   المستؤجر الذي ٌرؼب فً الحصول على التجدٌد

 فٌها برؼبته فً التجدٌد .

كون التبلٌػ من قبل المستؤجر ٌ  وفً حالة تعدد ملبك المحل التجاري أو المإجرون      

ات إذا كانت هناك شروط وتبلٌؽ ، إلّا  وٌكون بذلك ساري المفعول على الجمٌع  لأحدهم فقط

مؽاٌرة
1

، وٌتعٌن على المإجر فً أجل ثلبثة أشهر من تارٌخ تبلٌػ الطلب أن ٌحٌط المستؤجر 

الطالب لتجدٌد عقد الإٌجار علما بموقفه وبقبوله للتجدٌد
2

صراحة أو ضمنا  سواء كان 

بسكوته
3

تجاري الجزابري إذ نصت على الفقرة ثالثة من القانون  174، وهذا ما أكدته المادة 

 .  » فً هذا الأجل موافقا...  ن نواٌاهعٌعتبر المإجر إذا لم ٌكشؾ  «أنه

فبناء على موافقة المإجر على طلب التجدٌد كما هو مبٌن فً إجراءات طلب التجدٌد ٌقوم       

بتبلٌػ المستؤجر بموافقته
4

، ومن ثم ٌتجدد العقد بنفس الشروط التً كانت سارٌة المفعول فً 

دون أن تزٌد مدته عن تسع   ولمدة جدٌد مساوٌة لمدة الإٌجار الذي حل أجله  العقد السابق

، وٌعتبر الإٌجار الجدٌد ساري المفعول من ٌوم انتهاء فترة العقد السابق وإبرام العقد  سنوات

 الجدٌد.

 قبول المؤجر لعقد تجدٌد الإٌجار بشروط جدٌدة : الحل الثانً :

، لكن بشروط جدٌدة تختلؾ عن  إذا وافق المإجر على طلب تجدٌد عقد الإٌجار التجاري      

، ففً هذه الحالة نكون أمام عقد إٌجار جدٌد  الشروط التً سبق وأن اتفقا علٌها فً العقد الأول

الشروط المتفق علٌها من حٌث الأجرة )بدل الإٌجار( وكٌفٌة الدفع....الخ ٌتم إبرامه حسب 

، فإذا حدث وتم  عما كان علٌه فً السابق اكون بدل الإٌجار مرتفعٌ، وؼالبا ما  وكذلك المدة

الاتفاق علٌه سرى العقد بشروطه الجدٌدة، وإذا اختلفا علٌه  فسخ العقد أو ٌتم رفعه إلى القضاء 

                                                           
1

 قانون تجاري جزابري. 5فقرة  8;5نص المادة  -
2

 .5;مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
3
- v. Michel Doligé – le bail commercial bimestriel d’information de la chambre de commerce  et d’industrie du Gers 

n°125.12.2015 page 05 «  le bailleur qui garde le silence et ne fait pas connaitre, ses  intentions, dans le délai de 3 
moi est réputé avoir accepté le principe du renouvellement  du bail  précédente » . 
4
 - v. Nadège reBoul –Moupin et victoir LASBORDES – DEVIRVILLE OP. cit  p231 « le bailleur fait connaitre sa position 

par acte  extrajudiciaire  il  peut  accepter  cette demande de  renouvellement  et  se  mettre, d’accord  avec  le 
locataire, sur  les  conditions  du nouveau bail.. »   
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للنظر فٌه
1

ٌرة من القانون فقرة أخ 175أما فٌما ٌتعلق بمدة عقد الإٌجار فقد نصت المادة ، 

تجدٌد الإٌجار إما عن طرٌق تنبٌه بالإخلبء  عندما ٌرفض المإجر«على أنه التجاري الجزابري

، ثم ٌعدل بعد ذلك عن رأٌه فٌوافق على التجدٌد فإن التجدٌد  أو عن طرٌق رفض التجدٌد

 . » ابتداء من تبلٌػ هذا القبول بإجراء ؼٌر قضابًٌصبح ساري المفعول 

ومنه فإنه فً حالة حصول اتفاق على تجدٌد عقد الإٌجار التجاري فإنه ٌتقرر أن تكون        

سنوات  مدة الإٌجار الجدٌدة مساوٌة لمدة الإٌجار الذي حل أجله دون أن تزٌد المدة عن تسع
2
. 

الذي ٌكلؾ فٌه ربٌس المحكمة وأما فٌما ٌخص بدل الإٌجار فإنه ٌحدد بحكم قضابً       

المختصة محلٌا خبٌر مختص من أجل التحري فً كل الظروؾ التً من شؤنها  تقدٌر بدل 

الإٌجار الجدٌد بكل إنصاؾ
3

بكتابة ضبط   ٌر الخبرة المنجزةرعلى أن ٌودع الخبٌر المكلؾ تق 

، وفً حالة ما إذا تؤخر الخبٌر عن تقدٌم  شهر من تارٌخ العلم بتعٌٌنهالمحكمة  خلبل ثلبثة أ

، فإنه ٌجوز للطرؾ الذي ٌهمه التعجٌل و الإسراع فً تقدٌم الخبرة  الخبرة فً الأجل المحدد

، وما على ربٌس المحكمة إلا الموافقة على  أن ٌطلب انتداب خبٌر آخر خلفا للخبٌر المتخلؾ

هذا الطلب
4
. 

 :(le refus de renouvellement du bail)عقد الإٌجار  لث: رفض تجدٌدلحل الثاا

ؼالبا ما ٌرؼب المستؤجر فً استقرار معاملبته التجارٌة وذلك باحتفاظه لعنصر العملبء      

التً ٌهدؾ من ورابها لتحقٌق الربح و، ٌجاره سبٌلب لتحقٌق تلك الؽاٌة فٌرى فً تجدٌد عقد إ

إٌاه  هلخوّ  ما، وذلك بناء على  تصطدم بعدم قبول المإجر لتجدٌد العقدؼٌر أن هذه الؽاٌة قد 

تعوٌض الإخلبء ر، فٌضطر بذلك لأن ٌدفع للمستؤج المشرع
1

(l’indemnité d’éviction) 

                                                           
1

 .6>مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
2
- v. ahmad yousefi  sadeghloo - le bail commercial étude  comparée du droit  français et du droit  iranien, thése de 

docterat  université de limoGes, France 2012 « dés  lors  viole les regles  fixant la  durée ,du bail renouvelé, le bail 
conclu  pour neuf  années, et  nom pour une durée, plus longue » page103 

3
 قانون تجاري جزابري. 8فقرة  9=5المادة  -

4
- v. Dominique leGeais op Cit p91,  « le montant du loyer  plafonné ne peut  étre, dépassé par le juge, méme si la 

valeur, locative du bien loué  est  supérieure  le locataire, peut demander, à ce que la valeur locative soit retenue  si 
elle est  inferieur  au  loyer  calculé à partir des indices  de ce fait le loyer du bail renouvelé  peut  meme  étre 
inferieur, au loyer  initialement  fixé.   

1
 .685مرجع سابق ص  -حساٌن سامٌة -
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فرفض المإجر لتجدٌد عقد الإٌجار ٌحتم علٌه أن ٌبلػ المستؤجر بالرفض خلبل مدة ثلبثة أشهر 

من تارٌخ تبلٌػ طلب التجدٌد
1

به لرفض تجدٌد عقد  تمع ضرورة أن ٌبٌن الدوافع التً أدّ  

كما أوجب المشرع على المإجر إعادة  ، ، وذلك بموجب عقد ؼٌر قضابً الإٌجار التجاري

 وذلك تحت طابلة البطلبن . من القانون التجاري الجزابري  194ذكر مضمون المادة 

 (:05/02الفرع الثانً: تجدٌد عقد الإٌجار التجاري بعد صدور القانون رقم)

بالقانون  1975( المإرخ فً سبتمبر 75/59من خلبل التعدٌل الحاصل على الأمر رقم)      

، فإننا نلبحظ أن  المتضمن القانون التجاري 2005فبراٌر 6( المإرخ فً 05/02م)رق

ة مناطا رادإذ جعل من الإ ، ٌن عقد الإٌجار التجاريفً مضام رالمشرع الجزابري قد ؼٌّ 

بذلك  ر، فحرّ  فاعتمد على حرٌة الأطراؾ فً عقد الإٌجار التجاري  لإبرام التصرؾ التجاري

(75/59المإجرٌن من القٌود التً كانت مفروضة علٌهم فً ظل الأمر رقم)
2

خاصة فٌما  

  ، على اعتبار أن المإجر دابما كان ٌملك الحق فً رفض تجدٌد العقد  ٌتعلق بتجدٌد العقد

وبالمقابل فإن المشرع الجزابري وعلى ؼزار المشرع الفرنسً
3

ع أحكاما خاصة لفابدة ض، و

وقد نصت علٌها  (l’indemnité d’éviction)ستحقاقًالإالمستؤجر تتمثل فً التعوٌض 

مإجر أن ٌرفض تجدٌد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌنبؽً علٌه فقرة أولى بقولها " ٌجوز لل 176المادة 

لً  خوما ٌلٌها أن ٌسدد للمستؤجر الم 177فٌما عدا الاستثناءات المنصوص علٌها فً المادة 

الذي ٌجب أن ٌكون مساوٌا للضرر المسبب نتٌجة و،  التعوٌض المسمى تعوٌض الاستحقاق

  .عدم التجدٌد" 

ستحقاقً هو جزاء للمإجر مقابل الضرر الذي أصاب وبذلك فالهدؾ من التعوٌض الإ      

المستؤجر
1

( بمركز 75/59، وبذلك فالمستؤجر ٌتمتع فً ظل النصوص القدٌمة )الأمر رقم 

 قانونً أقوى نظرا للبمتٌازات الممنوحة له.

                                                           
1

 زابري.فقرة أخٌرة قانون تجاري ج 8;5المادة  -
2

 .80مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
3

 .565مرجع سابق  ص  –حزٌط محمد  -
1
- v. article 145-14 du code de commerce français «  le bailleur peut refuser, le renouvellement  du bail toute fois, le 

bailleur, doit soufe  exceptions, prévues  aux  articles l 145-17 suivants, payer au locataire, évincé, une indemnité 
d’éviction  égale, au préjudice, causé, par le défaut de renouvellement . »   
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مكرر من القانون  187المادةوأمام هذه الوضعٌة فقد تدخل المشرع الجزابري بموجب       

من التوازن على عقد الإٌجار التً نص فٌها على نوع  ( لإضفاء02-05)رقم التجاري ج 

ودون حاجة إلى   بانتهاء الأجل المحدد فً العقد ةٌلتزم المإجر بمؽادرة الأمكنة المستؤجر« أنه

ودون الحق فً الحصول على تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه فً  ، توجٌه تنبٌه بالإخلبء

خلبؾ ذلك  الأطراؾ  ٌشترط  مالم  هذا القانون 
1

« . 

ٌبقى تجدٌد عقود « من نفس القانون المعدل على أنه 1مكرر 187فٌما تنص المادة        

خاضعا للتشرٌع الساري  مكرر أعلبه  187الإٌجار المبرمة قبل هذا النشر المشار إلٌه بالمادة

بوضوح أن المشرع قد منح فمن خلبل هذه النصوص ٌتبٌن لنا  » المفعول بتارٌخ إبرام العقد

، كما  الحرٌة لأطراؾ العقد للبتفاق على بنود العقد بكل حرٌة فً إطار ما ٌسمح به القانون

أصبح المإجر ؼٌر ملزم بإتمام إجراء التنبٌه بالإخلبء ودفع تعوٌض الاستحقاق للمستؤجر كما 

سترجاع  للمحل أصبح كذلك المإجر ٌمارس حق الاو،  كان علٌه الحال فً الوضع السابق

أنه ؼٌر مطالب بإبداء أي سبب لذلكمع التجاري لأي سبب ٌرى فٌه تهدٌدا لمحله التجاري 
2
          

ٌلتزم  « التً تنص على 2فقرة -مكرر 187مضمون المادة  منوما ٌمكن ملبحظته أٌضا 

التنبٌه بانتهاء الأجل المحدد فً العقد دون حاجة إلى ة المستؤجر بمؽادرة الأمكنة المإجر

، ودون الحق فً الحصول على تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه فً هذا القانون  بالإخلبء

 .  » ما لم ٌتفق الأطراؾ على خلبؾ ذلك

فالفقرة الثانٌة من المادة المذكورة هً استثناء من النص القانونً الذي ٌلزم المستؤجر       

، فإذا  مباشرة ودون حاجة إلى توجٌه تنبٌه بالإخلبءبمؽادرة العٌن المإجرة بانتهاء مدة العقد 

اتفق طرفا العقد على ضرورة توجٌه التنبٌه بالإخلبء ودفع تعوٌض الاستحقاق للمستؤجر فإنه 

فالملبحظ إذن هو أن المشرع أبقى على حق التجدٌد بالنسبة للعقود ، ٌكون ساري المفعول 

على مبدأ رجعٌة القوانٌنواعتمد كذلك   التجارٌة المبرمة بعد التعدٌل
1

، وذلك بالنص علٌه فً 

                                                           
1

 .66مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
2

 .=58مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
1

 .80مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
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ٌبقى تجدٌد عقود الإٌجار المبرمة قبل النشر  « حٌث نص على أنه 1مكرر 187المادة

 . » مكرر أعلبه، خاضعا للتشرٌع الساري المفعول بتارٌخ إبرام العقد 187المذكورة فً المادة

وكذلك حق استرجاعه لمحله التجاري   كما أن إطلبق حرٌة الأطراؾ فً تجدٌد مدة العقد      

، هو حق أصبح المإجر ٌتمتع به مهما كانت مدة العقد التً  بدون أي إجراء ولا أي تعوٌض

، فعقد الإٌجار أصبح بالنسبة لعقود الإٌجار  تربطه بالمستؤجر التاجر أو الصناعً أو لحرفً

كما هو الحال بالنسبة لإٌجار ( ٌنتهً بانتهاء مدته 05/02المبرمة بعد صدور القانون رقم )

الذي أنهى  ( المتعلق بالنشاط العقاري93/03السكنات بعد صدور المرسوم التشرٌعً رقم )

التً كان ٌتمتع بها المستؤجر  العمل بحق البقاء فً الأمكنة السكنٌة
1
.  

لعبت أن الإجراءات الجدٌدة التً أقرها المشرع قد  ٌمكن الإشارة إلٌهوفً الأخٌر ما       

وا من عقدة الخوؾ التً كانت تنتابهم عند رحٌث تحرّ ، دورا إٌجابٌا بالنسبة للمإجرٌن 

تؤجٌرهم لمحلبتهم
2

، حتى لا ٌدفعوا التعوٌض الذي ٌفوق فً بعض الأحٌان ما قبضوه من مبالػ 

 ٌٌن، ومن جهة أخرى فقد شجعت وسهلت التعامل مع المستثمرٌن الجزابر الإٌجار هذا من جهة

 جانب .أو الأ

من  172تنص المادة  : الأشخاص المستفٌدون من حق تجدٌد عقد الإٌجار:الثالثالفرع 

من طرؾ المستؤجرٌن  لا ٌجوز التمسك بحق التجدٌد إلّا  « أنهعلى القانون التجاري الجزابري 

ون بؤنهم ٌستؽلون متجرا بؤنفسهم أو بواسطة ت، أو ذوي الحقوق الذٌن ٌثب إلٌهم لالمحوّ أو

إما منذ أربع و ، ٌدة بصفة متتالٌةق، إما منذ سنتٌن متتابعتٌن وفقا لإٌجار واحد أو أكثر م تابعٌهم

 ا لإٌجار واحد أو أكثر متتالٌة  شفاهة كانت أو كتابٌة...قفو  سنوات متتابعة

                                                                                                       فٌما من حق التجدٌد المستفٌدون الأشخاص ٌمكن حصر بموجب هذا النص » 

المكان الممارس  المستؤجر الأصلً هو ذلك الشخص الذي أجرّ  أولا : المستأجر الأصلً:ٌلً: 

فٌه النشاط التجاري أو الصناعً أو الحرفً
1

  على تجدٌد العقد، فٌكون ذلك باتفاقه مع المإجر 

                                                           
1

 .590مرجع نفسه ص  –حزٌط محمد  -
2

 .:>مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً  -
1

 .85مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
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سواء كان اتفاقا صرٌحا أم ضمنٌا
1

، وقد كرس المشرع الجزابري حق  كما هو مبٌن سابقا 

وما ٌلٌها من القانون  172تجدٌد عقد الإٌجار بنفس شروط الإٌجار طبقا لأحكام المادة 

لمحل وشهرة ا  التجاري نظرا للقاعدة التجارٌة التً كونها المستؤجر خاصة الاتصال بالعملبء

و الاسم التجاري
2
 لها من أجل ذلك.بذالكبٌرة التً  للمجهودات   ونظرا 

ولا ٌمكن بؤي حال من الأحوال حرمان المستؤجر الأصلً من حقه فً تجدٌد عقده       

199، وهذا ما أكدته المادة المنتهً أجله
3

وأكدته قرارات المحكمة   قانون تجاري جزابري 

العلٌا
4

لشروط ً ومنها القرار الذي جاء فٌه " على اعتبار أن مستؤجر المحل التجاري المستوف 

كل البنود و الشروط  ةٌستفٌد من حق التجدٌد لعقد الإٌجار، وتعتبر لاؼٌ  المدة المقررة قانونا

، ومن ثم فإن اتفاق المستؤجر و المإجر على أن ٌرجع  التً ٌكون من شؤنها إسقاط هذا الحق

 لأحكام طبقا    وٌترتب علٌه بطلبنه ، وهو اتفاق على إسقاط حق التجدٌد  للثانً المفاتٌح الأول

س ومتى كان ذلك استوجب نقض القرار الذي تؤس ،جزابري التجاري المن القانون  199المادة

 المحل التجاري المتنازع علٌه... مفاتٌح  المإجر على إرجاع على وجود اتفاق بٌن المستؤجر و

 ثانٌا: ذوو حقوق المستأجر )ذوو الحقوق(:

المشرع الجزابري ذوو الحقوق الحق فً عقد الإٌجار التجاري شؤنهم شؤن  أعطىلقد       

، وتظم فبة ذوو الحقوق الورثة و الموصً له كما هو موضح سابقا  المستؤجر الأصلً
5

، أو 

، كالوكٌل أو  بواسطة أحد تابعٌه، بشرط أن ٌثبت أنه استؽل المتجر بنفسه أو  الموهوب له

، أو الوصً أو القٌم مدٌر الشركة إذا كانت النٌابة اتفاقٌة أو الحارس القضابً
1

أو الوكٌل 
2

عن  

 ، أو الولً أو وكٌل التفلٌسة إذا كانت النٌابة قانونٌة. الؽابب وذلك إذا كانت النٌابة قضابٌة

                                                           
1

 :605قسنطٌنة سنة – 5جامعة منتوري -التنازل عن الإٌجار و الإٌجار الفرعً فً القانون المدنً الجزابري رسالة ماجٌستٌر –خلدون وسٌلة  -

 .507ص
2

 .;9مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
3

قانون تجاري جزابري على أنه " تلؽى وتصبح عدٌمة الأثر مهما كان شكلها البنود و الشروط ، والتسهٌلبت التً من شانها إسقاط  ==5تنص المادة  -

 "7=5 -5=5الحق فً التجدٌد الذي أنشا بموجب هذا الباب و لا سٌما أحكام المواد 
4

 . 86ؾ مرجع سابق ص خالد بن مخلو -
5

من قانون الأسرة الجزابري على أنه " ٌجوز للؤب أو الجد تعٌٌن وصً للولد القاصر، إذا لم ٌكن له أم تتولى أموره، أو تثبت عدم  6=تنص المادة  -

 قانون الأسرة" من :>أهلٌتها بالطرق القانونٌة ، وإذا تعدد الأوصٌاء فللقاضً اختٌار الأصلح منهم مع مراعاة أحكام المادة 
1

: وهو نابب عن المحجور علٌه ، ٌعٌنه القاضً لٌباشر نٌابة عنه التصرفات القانونٌة ، وتسري على القٌم الأحكام الخاصة  le curateurالقٌم: -

 بالوصً المعٌن على القاصر وتنتهً القوامة بصدور حكم قضابً برفع الحجر.
2

 قانون مدنً جزابري( 5;9بمقتضاه ٌعوض شخص شخصا آخر، للقٌام بعمل شًء لحساب الموكل و باسمه )المادةالوكٌل: الوكالة أو الإنابة هو عقد  -
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ستفادة من حق تجدٌد عقد الإٌجار إنما للبإن تخصٌص المشرع الجزابري لورثة المستؤجر      

ت بموجب لالتً ألؽٌت وعدّ ، و الجزابري نًمن القانون المد 510هو تكرٌس لنص المادة 

( المإرخ فً           05-07رقم ) المتممة بمقتضى القانونالمعدلة و 2مكرر 469المادة 

ؼٌر أنه فً حالة وفاة  ، الورثةلا ٌنتقل الإٌجار إلى  « والتً تنص على أنه 2007ماي  13

، وفً هذه الحالة  ٌستمر العقد إلى انتهاء مدته  المستؤجر ما لم ٌوجد اتفاق على خلبؾ ذلك

ة ظٌجوز للورثة الذٌن ٌعٌشون عادة معه منذ ستة أشهر إنهاء العقد إذا أصبحت تكالٌفه باه

ب ممارسة حق إنهاء الإٌجار ج، أو أصبح الإٌجار ٌزٌد عن حاجٌاتهم وت بالنسبة إلى مواردهم

 . » المستؤجر... وفاة   من ٌوم  أشهر  ستة خلبل 

، فإنه ٌجوز للوكٌل المتصرؾ القضابً أن  أما بالرجوع لنصوص القانون التجاري      

ٌستمر فً استؽلبل المحل التجاري شرٌطة أن ٌحصل على إذن من المحكمة المختصة بناء 

كذلك شرٌطة أن تتوافر المصلحة العامة للدابنٌن فً هذا و ، المنتدب على تقرٌر القاضً

الاستمرار
1

منح  ر، وبما أن مصلحة الدابنٌن و المصلحة العامة هً المرجوة بالأساس فإنه تقرّ 

حق تجدٌد عقد الإٌجار التجاري بالنسبة لوكٌل التفلٌسة
2

، وللحارس القضابً وهذا ما نصت 

لا ٌترتب بحكم القانون على الإفلبس  « جزابري من أنهالفً القانون التجاري  201علٌه المادة

أو التصفٌة القضابٌة فسخ إٌجار العمارات المخصصة للصناعة أو التجارة أو الصناعة التقلٌدٌة 

أو لإسكان  ه ، بما فً ذلك المحلبت التابعة لهذه العمارات و المخصصة لسكنا التابعة للمدٌن

 . »ؾ ذلك وٌعتبر لا ؼٌا كل شرط ٌخال ، أسرته

 ثالثا: المخول إلٌه حق الإٌجار:

قانون التجاري الجزابري على أنه " تلؽى المن  200نص المشرع الجزابري فً المادة      

، إذا كانت ترمً إلى منع المستؤجر من التنازل عن إٌجاره  التعاقدات أٌضا مهما كان شكلها

، وكذلك كل الاتفاقٌات التً تجعل مشتري المتجر خاضعا  لمشتري محله التجاري أو مإسسته

                                                           
 من القانون التجاري الجزابري . ;;6المادة  -5
6

مر           وكٌل التفلٌسة: ٌعٌن بموجب حكم قضابً بسبب إفلبس المدٌن وعدم قدرته على دفع دٌونه، تسمٌة الوكٌل القضابً تؽٌرت بصدور الأ -

 وأصبح ٌطلق علٌه الوكٌل المتصرؾ القضابً . :==5ٌولٌو  =المإرخ فً  67-:=رقم
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أعطى الجزابري نلبحظ أن المشرع  ، من مضمون هذا النص القانونً  لقبول المالك "

المستؤجر  لمشتري المحل التجاري الحق فً تجدٌد عقد الإٌجار بموجب العقد المبرم بٌنه وبٌن

المحل التجاري بما فٌها الحق فً الإٌجاروبالتالً ٌكتسب جمٌع الحقوق المرتبطة ب، المإجر
1
 

بل وأكثر من ذلك فإنه ٌحظر على المإجر أن ٌتفق مع المستؤجر عند إبرام عقد الإٌجار عدم 

، أو أن ٌجعله )المشتري( خاضعا  التنازل عن الحق فً الإٌجار لصالح مشتري محله التجاري

تا، وتقع تحت طابلة البطلبن كل هذه الاتفاق لقبوله
2

وقد أٌدت المحكمة العلٌا هذا فً قرارها  
3
 

المحل التجاري المستوفً لشروط المدة ر أنه من المقرر قانونا أن مستؤج "الذي جاء فٌه 

الشروط التً ٌجار، وتعتبر لاؼٌة كل البنود وٌستفٌد من الحق فً تجدٌد عقد الإ  المقررة قانونا

 ٌكون من شؤنها إسقاط هذا الحق.

اتفاق المستؤجر و المإجر على أن ٌرجع الأول للثانً المفاتٌح هو اتفاق على ومن ثم فإن  -

ومتى  ج  من القانون التجاري 199وٌترتب علٌه بطلبنه طبقا لنص المادة ،إسقاط حق الإٌجار

على  ربٌن المإجر و المستؤج كان ذلك استوجب نقض القرار الذي تؤسس على وجود اتفاق

 قضً بتؤدٌة الٌمٌن لإثبات تنفٌذ هذا الاتفاق. اري المتنازع علٌها ثم المحل التج مفاتٌح  إرجاع 

 رابعا: المستأجر من الباطن :

ٌجوز للمستؤجر من الباطن  « جزابري على أنهالتجاري المن القانون  189تنص المادة      

الأخٌر ، فً حدود الحقوق التً ٌتمتع بها هذا  أن ٌطلب تجدٌد إٌجاره من المستؤجر الأصلً

 188، وٌدعى المإجر للمشاركة فً العقد كما هو منصوص علٌه فً المادة نفسه من المالك

 .  » أعلبه..

أن  إلّا  ه ،بموجب نص المادة المذكورة فإنه ٌحق للمستؤجر من الباطن تجدٌد عقد إٌجارف      

الإٌجار من  لىع هذا الحق فً تجدٌد الإٌجار متوقؾ على موافقة المإجر الصرٌحة أو الضمنٌة

                                                           
1

 .6=5مرجع سابق ص  –وكذلك بلخٌر هند  =9مرجع سابق ص -جنادي جٌلبلً -
2

 .86مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
3

و أنظر  ;50ص 05عدد  -==5المجلة القضابٌة سنة  9>=07/5/=0فً  المإرخ ;=797الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم  –قرار المحكمة العلٌا  -

 .5:5ص 05عدد  – ===5المجلة القضابٌة سنة  ===06/5/=0المإرخ فً  7=>6>5الؽرفة التجارٌة رقم  -كذلك قرار المحكمة العلٌا 
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الباطن
1

، أو فً حالة ما إذا كانت الأماكن محل للئٌجار الأصلً تشكل فً حالة الإٌجار 

الطرفان ةكلب مشاعا مادٌا أو فً نٌّ   الجزبً من الباطن
2
. 

المشرع الجزابري لم ٌمنع التاجر الأجنبً من ممارسة التجارة  ى أنالإشارة إل ركما تجد      

وبالتالً الاستفادة من أحكام الإٌجار التجاري بما فً ذلك حق تجدٌد الإٌجار ،فً الجزابر
3

فمع  

تماشٌا مع  القانونٌةبداٌة فترة التسعٌنات شرع المشرع الجزابري فً جملة من الإصلبحات 

والذي كرس الانتقال  23/02/1989 تعدٌل دستور سنةالإصلبحات الإقتصادٌة ، تمثلت فً 

المإرخ  (90/10)فكانت بداٌته بقانوناث القطٌعة مع النظام الإشتراكً ، السوق وإحد قتصادلا

مبدأ الاستثمار الأجنبً  الذي كرس و ، و المتضمن النقض و القرض 1990أفرٌل  14فً 

الذي فتح المجال للمستثمر  39/12، إضافة إلى قانون ترقٌة الاستثمار فً قطاع البنوك

ٌجب علٌه  ا أو حرفٌ اأو صناعٌ اتجارٌ اٌرٌد ممارسة نشاطفالتاجر الأجنبً الذي  ، الأجنبً

استٌفاء الإجراءات القانونٌة المتعلقة بالإقامة فً الجزابر
4

سٌما بطاقة التاجر الأجنبً المنظم ، لا

، و المتعلق بالمهن 1975سبتمبر  26المإرخ فً   111-75أحكامها المرسوم التنفٌذي رقم 

الحرة التً ٌمارسها الأجنبً فوق التراب الوطنً وكذا الحرفٌة والتجارٌة و الصناعٌة و 

، وبذلك تسري على التاجر الأجنبً 1997ٌناٌر 18المإرخ  97/38المرسوم التنفٌذي رقم

 المترتبة على التاجر الجزابري. سواء كان طبٌعٌا أو معنوٌا كل الشروط 

، والتً (location gérance)أما فً حالة إٌجار المحل التجاري إٌجار تسٌٌر حر      

ٌعهد فٌها مالك المحل بإدارة محله إلى شخص ٌعمل باسمه و لحسابه الخاص)الهاء تعود على 

المستؤجر(
1

كان ٌمارس ، فلب ٌستفٌد المستؤجر المسٌر من نظام حماٌة الإٌجارات التجارٌة ولو 

تجدٌد عقد الإٌجار  على خلبؾ مستؤجر العقار الذي ٌستفٌد من حق، نشاطه فً المحل المإجر

                                                           
1

 .;=ص 06العدد  -0==5مجلة القضابٌة سنة ال 9>=67/07/5المإرخ فً  6;795الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -قرار المحكمة العلٌا  -
2

 قانون تجاري جزابري . 6فقرة  =>5المادة  -
3

 .98مرجع سابق ص  –أحمد بوالودنٌن -د -
4

 .87مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
1

شاط التجاري بؤنفسهم ، كما قد ٌورث ٌتم تؤجٌر المحل التجاري بموجب عقد التسٌٌر الحر فً حالات قد ٌتعذر على ملبك المحال التجارٌة مزاولة الن -

جارة، أو شخصا شخص محلب تجارٌا دون أن تكون له الخبرة الكافٌة لممارسة النشاط التجاري ، أو كان قاصرا لا تتوافر فٌه الأهلٌة اللبزمة لمزاولة الت

 . 8>ص  –أنظر أحمد بو الودنٌن  -التجاري  ٌمتهن نشاطا ٌتعارض مع التجارة ، فتوافر هذه الحالات قد ٌعهد إلى الؽٌر لمزاولة النشاط
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فً حالة انقضاء العقد ورفض المإجر لتجدٌد العقد و الحصول على تعوٌض الاستحقاق
1

، وفقا 

 .( 05/02بموجب القانون رقم )  للئجراءات القانونٌة المنصوص علٌها

وعلى الرؼم من أن بعض المفكرٌن و الفقهاء ٌرون بؤنه على اعتبار أن المستؤجر الحر       

، فإنه إذا توافرت فٌه الشروط القانونٌة من مدة استؽلبل سنتٌن متتابعتٌن  مستؤجراٌعتبر 

فإنه ٌجوز له التمسك بحق  ، وبموجب عقد كتابً وأربع سنوات متتالٌة بموجب عقد شفهً

ٌجار الإتجدٌد العقد وقد أقرت المحكمة العلٌا بعدم استفادة المستؤجر المسٌر من حق تجدٌد 

39953ملؾ رقم  25/10/1986مإرخ فً بموجب القرار ال
2
والذي جاء فٌه " متى كان من  

مجرد الإبلبغ بنهاٌة العقد ولا بالمقرر قانونا ، أن إٌجار التسٌٌر الحر للمحل التجاري ٌنتهً 

 .رٌترتب على هذا الإنهاء أي حق فً التعوٌض للمسٌّ 

، فإنه ٌمكن  لأصل تجاري ولما كان ثابتا فً قضٌة الحال أن الأمر ٌتعلق بإٌجار تسٌٌر -

 د، ولٌس من الواجب أن ٌسدّ رللمإجر أن ٌنهٌه بمقتضى رسالة مضمونة الوصول إلى المسٌّ 

ولما وافق المجلس القضابً على حكم قضى بتعٌٌن خبٌر لتحدٌد  ، أي تعوٌض عن الإخلبء له

 قراره للنقض. ضل خرق القانون وعرّ بقضابه كما فع  فإنه   تعوٌض الاستحقاق

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1

 .77مرجع سابق ص  –طراد اسماعٌل  -
2

 .579ص  6عدد  :>=5مجلة قضابٌة لسنة  -
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 :المطلب الثانً

 ة ومظاهره فً تجدٌد عقد الإٌجار التجاري:رادمبدأ سلطان الإ

ه ٌالأصل فً العقود هو حرٌة الأطراؾ فً إنشابها وترتٌب آثارها مع مراعاة ما ٌمل      

، وما ٌنص علٌه المشرع من أحكام إلزامٌة تنظم العقد وإن كانت  النظام العام و الآداب العامة

القواعد الخاصة بعقد معٌن تعتبر مبدبٌا قواعد تفسٌرٌة ٌتم العمل بها إذا لم ٌتفق معظم 

، وبذلك فإرادة المتعاقدٌن كفٌلة بإنشاء التصرفات القانونٌة وتحدٌد  المتعاقدان على خلبفها

" العقد شرٌعة المتعاقدٌنالذي ٌرتكز فٌه العقد على مبدأ "  ةرادآثارها وذلك هو مبدأ سلطان الإ

، ومن أهم العقود التً كان  بإرادة واتفاق الطرفٌن المتعاقدٌن دي أن التصرؾ القانونً ٌتحدّ أ

، إلا أن هذا  للئرادة دور حاسم فً تنظٌمها هو عقد الإٌجار التجاري الذي نحن بصدد دراسته

لم ٌمنع المشرع من التدخل وذلك بوضع ضوابط قانونٌة قصد توفٌر الحماٌة القانونٌة لكل من 

 . المإجر و المستؤجر على حد سواء

و النظام العام  رادةتشمل التعرٌؾ بمبدأ سلطان الإ المطلبوعلٌه فإن دراستنا لهذا       

 ة فً الوقت الحاضر.راد، وتؤثٌر مبدأ سلطان الإ ةرادكقٌد على مبدأ سلطان الإ الآداب العامة و

 :(l’autonomie de la volonté) رادة: تعرٌف مبدأ سلطان الإ الفرع الأول

هو ظهور المبدأ الفردي رادةإن من أسباب تطور وشٌوع مبدأ سلطان الإ       
1

ً نبن، الذي ٌ

على احترام الفرد باعتباره محور القانون و أساسه
1

ق إرادة الأطراؾ تجعل من العقد ا، فاتف

الالتزامات بٌن الأطراؾللحقوق و مصدرا
2

 نًالقانون المدمن  106، وهذا استنادا لنص المادة 

، فلب ٌجوز نقضه ولا تعدٌله إلا باتفاق الطرفٌن  التً تنص على أن العقد شرٌعة المتعاقدٌن

                                                           
1

بها روسو فً النظرٌة الفردٌة سادت فً أوروبا عقب الثورة الفرنسٌة ، تؤثر بها قانون نابلٌون بونابرت وترجع إلى فكرة العقد الاجتماعً التً نادى  -

ٌة ، وترى أن مجموع خٌر الأفراد هو لخٌر العام، وٌقتضً بذلك تضٌٌق نطاق القانون لتوفٌر أكبر قسط من الحرٌة للؤفراد و أن الحرٌة الفرد>5القرن 

ن سلطة الحكام واحترام سابقة على وجود القانون و أن القانون لم ٌوجد إلا لصٌانة الحرٌة الفردٌة و المساواة بٌنهم، وأهم مٌزة لهذه النظرٌة هً الحد م
 شخصٌة الفرد وتشجٌع نشاطه السٌاسً، والاقتصادي واحترام مبدأ سلطان الإدارة وحرٌة التعاقد .

1
 .97مرجع سابق ص  –منصور بختة  -

2
- V. Yves  Rouquet op cit page 112. «  c’est en toute liberté, que les parties, vont déterminer, les charger, 

incombant à chacune d’entre elle ». 
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قانون مدنً فرنسً 1134وهذا ما أقره القانون الفرنسً فً المادة
1

، إلا أنه ومن أجل الاعتداد 

عن شخص بالػ ،  ، فٌجب أن تكون صادرة من ذي أهلٌة الأشخاص و إنتاج أثر قانونً رادةبإ

سن الرشد
2

العته والتً تإدي إلى فقد الأهلٌة  و كالمجنون  ، وخالٌة من العوارض التً تشوبها

، وأخرى تصٌب الشخص فً تدبٌره وهً السفه و الؽفلة رؾصوبطلبن الت
3

، وٌجب أن تتجه 

، فتكون جادة فً ذلك فتظهر فً التصرفات التً تصدر من  ة إلى إحداث أثر قانونًرادالإ

  بالنواٌا التً تكون حبٌسة صاحبها ولا تظهر إلى العلن دّ ترفً العقد باعتبار أن القانون لا ٌعط

إذن من الإفصاح عنها و إعلبم الؽٌر بها فلب بد 
4
. 

القانون فإنه  ووفقا لما ٌقتضٌه ، وما دام أن عقد الإٌجار قد أبرم على الوجه الصحٌح       

فلب   لزامٌتها أشبه بالالتزامات الناشبة عن القانونإٌنشا التزامات متقابلة ، فتكون من حٌث 

فإن ذلك ٌفرض   أن العقد شرٌعة المتعاقدٌن بما،  ٌستطٌع بذلك أحد المتعاقدٌن التحلل منها

نٌة، وذلك طبقا لمبدأ حسن ال على الأطراؾ الانصٌاع لكل ما اشتمل علٌه العقد
5

وما ٌلبحظ  

على فكرة حسن النٌة فً العقد التجاري أنها كانت فً بادئ الأمر تفرض على المتعاقد موقفا 

، إلا أن هذه الفكرة النمطٌة  أو سوء نٌة سلبٌا وذلك بعدم إصدار تصرؾ ٌنطوي على ؼشّ 

تؽٌرت و أصبحت تفرض على المتعاقد اتخاذ سلوك إٌجابً وذلك بتعاونه وعدم الاكتفاء 

، فالعقد إذن لٌس مجرد ثمرة التوفٌق بٌن إرادتٌن متضادتٌن  بالامتناع و أخد موقؾ سلبً

، وإنما ٌجب أن ٌنظر إلٌه على أنه الوسٌلة القانونٌة للتعاون بٌن  تعبران عن مصالح متعارضة

 والتً مفادها  ، وبذلك ارتبطت الحرٌة العقدٌة أو حرٌة الإرادة بمبدأ سلطان الإرادة الطرفٌن

 تنفٌذها و مصدر للقانون. وهً أساس  أن الإرادة هً أساس ومصدر الحقوق و الالتزامات 

                                                           
1
- art 1134 cod  civ « l’erreur  sur les qualités essentielles  du contractant  n’est une cause de nullité que dans les 

contrats  conclus  en considération de la personne. »  
2

شخص بلػ سن الرشد متمتعا بقواه العقلٌة ولم ٌحجر علٌه، ٌكون كامل الأهلٌة لمباشرة حقوقه من القانون المدنً الجزابري " كل  80نص المادة  -

المجلة القضابٌة  6005-09-59بتارٌخ  696>67الؽرفة الاجتماعٌة رقم -سنة كاملة" فً هذا الصدد قرار المحكمة العلٌا =5المدنٌة ، وسن الرشد هو 

ذي قضت فٌه بؤن " التصرٌح بعدم قبول استبناؾ الطاعنة رؼم بلوؼها سن الرشد عند الاستبناؾ، ال 9>6ص 6006العدد الثانً  -قسم الوثابق

بٌها واكتمل رشدها واعتبارها عدٌمة الأهلٌة  فٌه مخالفة للقانون حٌث تبٌن للمحكمة العلٌا أن المستؤنفة كانت قاصرة أمام قاضً الدرجة الأولى وممثلة بؤ

 ، بما ٌعنً أنها صارت كاملة الأهلٌة ، وبإمكانها مباشرة الخصام بنفسها .===5جوان  >0اؾ ٌوم جوان وسجلت الاستبن 9بتارٌخ 
3

 -،  وكذلك علً فٌلبلً 0=مرجع سابق ص -الوجٌز فً نظرٌة الحق  -محمد حسنٌن -قانون مدنً جزابري، وراجع فً هذا الصدد، د 86المادة  -

 .>65مرجع سابق ص 
4

 .;8مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
5

 . 667مرجع سابق ص  –حسن محمد عبد الرحمان  -
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ة أن تكون على عدة صور دون أن ٌشترط فٌها شكل معٌن ، فقد رادفٌكفً للتعبٌر عن الإ      

، فهذا هو  أو الكتابة أو بالإشارة أو باتخاذ أي موقؾ آخر ٌدل علٌها  ٌكون التعبٌر باللفظ فقط

الذي ٌرتكز على حرٌة الفرد  1789ة الذي ساد خلبل الثورة الفرنسٌةرادمبدأ سلطان الإ
1
. 

حٌث أن الشكل وحده كفٌل بؤن ٌجعل العقد   بٌنما كانت العقود فً القانون الرومانً شكلٌة      

معٌن   ، بل كان لا بد أن ٌتم العقد فً شكل ، فلم تكن إرادة المتعاقدٌن كافٌة لإتمام العقد تاما

، والعقد الشفهً كان ٌتم على شكل سإال من  فعقد القرض كان لا ٌتم إلا بالسبٌكة و المٌزان

فً سجل الدابن اأما العقد الكتابً فٌتم بإجراء المدٌن قٌد ، الدابن وجواب من المدٌن
2

، وعلى 

إذا اتخذ ، بحٌث ٌنشؤ صحٌحا  رادةهذا النحو كان المبدأ فً القانون الرومانً هو سلطان الإ

ة معٌبة أو معدومة أو مبنٌة رادبؽض النظر عما إذا نشؤت الإ  أحد الأشكال الرسمٌة المذكورة

 على سبب ؼٌر مشروع .

لت هذه الشكلٌة المقدسة مسٌطرة على العقد و على كسب ملكٌة الأعٌان عند ضولقد        

الرومان لفترة طوٌلة من الزمن
3

مع تزاٌد نمو المعاملبت  طؤتها تخؾ شٌبا فشٌبا، ثم أخذت و

، فؤخذ بمبدأ الرضابٌة فً عقد البٌع و الإٌجار و الوكالة و الشركة فكانت  خاصة التجارٌة منها

هذه التصرفات تنعقد بمجرد الإٌجاب و القبول دون حاجة لشكل معٌن
4
. 

مبدأ  ، وذلك بسبب أخلبقً وهو وتم اعتناق مبدأ الرضابٌة كذلك بمجًء القانون الكنسً       

ساد  19حتى القرن  17ومنذ القرن  (pacte suntservanda)احترام العهود و المواثٌق

بؤن  (Domat)، وقد عبر عنه الفقٌه الفرنسً لانتشار المذهب الفردي الإرادةمبدأ سلطان 

 بلٌون على أساس هذا المبدأ.انووضع تقنٌٌن ، ها ٌالاتفاقات تقوم مقام القانون بالنسبة إلى عاقد

                                                           
1

 >==5سنة  -دٌوان المطبوعات الجامعٌة طبعة الجزابر -مصادر الالتزام فً القانون المدنً الجزابري –النظرٌة العامة للبلتزام  –علً علً سلٌمان  -

 .65ص
2

 .9;6مرجع سابق ص  -محمد حسنٌن -
3

 .67لمرجع نفسه  ص ا –علً علً سلٌمان  -
4

ء وهذا سادت الشكلٌة أو الرسمٌة شعابر الرومان فهم لا ٌسلمّون إلا بالمادٌات وٌرون فٌها دون الأشٌاء المجردة ، قوة سحرٌة قادرة على كل شً -

الآلهة، ومن هنا تجلت القاعدة  ٌستلزم أن تكون الشعابر مرسومة فً صورة مجسمة ، بؤلفاظ و إشارات محددة لٌكون الأثر المقصود ، منها هو إرضاء

" فالشكل قادر على كل شًء و إن انعدمت فٌه الإرادة ، وٌترتب على ذلك أن أقل formatat  essereiالتً تنص على"شكل الشًء قوام وجوده " 

ن المعٌن لها" فً هذا الخصوص انظر عبد خطؤ فً الشكل أثناء تؤدٌة الشعابر الدٌنٌة ٌبطل أثر العبادة التً ٌجب أن تقام شعابرها فً الزمان و المكا

 .:55بدون سنة ص  -سٌاسة النظم و النظرٌات ، والمذاهب السٌاسٌة ، دٌوان جامعة المنوفٌة ) مصر(  -الفتاح مصطفى ؼنٌمة 
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ر المبدأ الفردي وسادت المبادئ حسان، إذ  ؼٌر أن الوضع تؽٌر فً القرن العشرٌن      

ل نجم مبدأ ف، وبالتالً أ الجماعٌة التً تستهدؾ مصالح الجماعة على حساب المصالح الفردٌة

سلطان الإدارة فً أؼلب العقود وضاق إطار العقود الرضابٌة
1

، ومثال ذلك ما ٌظهر فً عقود 

، وكذا عقود  ٌد القانون من حرٌة رب العمل فً وضع شروط العقدقٌث ٌ، ح العمل

الإذعان
2

(les contrats d’adhésion) التً ٌضع شروطها أحد طرفٌها  ةهذه الأخٌر

ومن أمثلة   فٌدعن الطرؾ الآخر لتلك الشروط، ها على الطرؾ الآخر دون مناقشة فٌها ٌوٌمل

عان هذه ترتبت ذوعقود الإ ، والتؤمٌنهذه العقود عقود تورٌد المٌاه و الؽاز والكهرباء والنقل 

 الفقهاء  من  طابفة   أنكرت وقد  أو فعلٌا ، قانونٌا  حتكارا ا الهامة   عن احتكار بعض المرافق

 ، وقد اعتبرتها تؽٌٌرهاخصوصا فقهاء القانون العام على هذه العقود تسمٌتها بل أرادوا حتى و

القوانٌن العربٌة عقودا لكنها فرقت بٌنهما وبٌن عقود المساومة
3
 فً بعض النواحً. 

من حٌث نوعها إلى رادة من مبدأ سلطان الإ وهكذا ٌمكن حصر القٌود التً تحدّ       

 مجموعتٌن إحداهما تتعلق بشكل التصرؾ و الأخرى تتعلق بموضوعه.

 :رادة كقٌد على مبدأ سلطان الإالعامة النظام العام و الآداب  :الفرع الثانً 

ول فتؤثٌر كبٌر فً انحسار و أ  لقد كان لتعاظم وانتشار المبادئ الجماعٌة ومبادئ العدالة      

بالمشرع للتدخل لإضفاء نوع من التوازن فً العلبقة  ا، الأمر الذي حد مبدأ سلطان الإرادة

، كما فعل  مرة الهدؾ منها هو حماٌة الطرؾ الضعٌؾ فً العقدآ، وذلك بفرض قواعد  العقدٌة

فً عقود العمل وعقود الإذعان وذلك بإلؽابه للفابدة الاتفاقٌة فً القرض الاستهلبكً أو إجباره 

على تسقٌؾ سعر بعض السلع
1

، بالإضافة إلى هذه القٌود التً كانت سببا فً تضاإل مبدأ 

، وبما أن  أخرى تتمثل فً النظام العام و الآداب العامة ا، فإن هناك قٌود سلطان الإرادة

أن الفقه و القضاء حاولا تعرٌفه فاعتبروه هو الأساس  إلّا  ، النظام العام ؾلم ٌعرّ  عالمشرّ 

ان المجتمع فً الدولة كما ٌالسٌاسً و الاجتماعً و الاقتصادي و الخلقً الذي ٌقوم علٌه ك

                                                           
1

 .67مرجع سابق ص  –علً سلٌمان  -
2

 لتسلٌم لشروط مقررة ٌضعها الموجب ولا ٌقبل المناقشة فٌها ".  قانون مدنً جزابري على أنه " ٌحصل القبول فً الإذعان بمجرد ا 0;تنص المادة  -
3

البا عقود المساومة تتم عادة بطرٌق المساومة ،  فٌتناقش المتعاقدان فٌها وٌضع كل منها ما ٌحقق مصلحته  من شروط، وتكون الإرادتان فٌها ؼ -

 متساوٌتان ومتكافبتان .
1

 .;;6 ص –مرجع سابق -نظرٌة الحق –محمد حسنٌن  -
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أو هو القواعد التً تعتبر أساسا للقانون فً الدولة  المطبقة فٌهاترسمه القوانٌن 
1

، كما ٌعرؾ 

السنهوري النظام العام على أنه " مجموع القواعد التً ٌقصد بها تحقٌق مصلحة عامة تتعلق 

، وتعلو على مصلحة الأفراد سواء كانت هذه المصلحة اجتماعٌة أو  بنظام المجتمع الأعلى

بٌنهم"  فٌما باتفاقات خاصة  القواعد  مخالفة هذه  ة  فلب ٌجوز للؤفراد أو سٌاسٌ  اقتصادٌة
2

 

، وإنما هً نسبٌة تتؽٌر من دولة لأخرى وفً الدولة  وفكرة النظام العام لٌست ثابتة      

دابرة النظام العام حٌث ٌسود المذهب الفردي بٌنما  قالواحدة تتؽٌر من عصر إلى آخر، وتضٌ

وبذلك فهدؾ النظام العام الأسمى  ، حٌث تسود المذاهب الاشتراكٌة أو الاجتماعٌة  تتسع دابرته

ومعظم نصوص الإٌجارات التجارٌة تسعى لتحقٌق هذا ، هو تحقٌق الاستقرار فً المجتمع 

إرساء الاستقرار فً  ور عقدٌة التً تربط المإجر بالمستؤجط العلبقة البالؽرض وذلك بض

ل المجتمعالمعاملبت التجارٌة داخ
3

، وقد أخد المشرع الجزابري بالنظام العام وذلك فً المادة 

أو لسبب   إذا التزم المتعاقد لسبب ؼٌر مشروع« قانون مدنً جزابري حٌث نص على أنه97

قانون مدنً  93وكذلك نص فً المادة "مخالؾ للنظام العام وللآداب العامة كان العقد باطلب

جزابري
4

إذا كان محل  « على أنه  » 2005( لسنة 10-05رقم ) المعدلة بموجب القانون 

 "أو مخالفا للنظام العام أو الآداب العامة كان باطلب بطلبنا مطلقا.  الالتزام مستحٌلب فً ذاته

فهً مجموع القواعد التً ٌتوجب على الأفراد إتباعها   أما فٌما ٌخص الآداب العامة      

ثة و العرؾ بحٌث و، وهً نتٌجة للمعتقدات المور من الأخلبق الاجتماعٌة اباعتبارها جزء

ٌشعر الأفراد بإلزامٌتها ، وٌترتب على مخالفتها توقٌع جزاء معنوي لأن هناك شعور بضرورة 

هاالعمل بها وعدم مخالفة أحكام
1
 . 

تقل فقاعدة الآداب ، لٌس لها وجود قانونً مس فقد كان الفقه القدٌم ٌرى أن الآداب العامة      

، ففً الحالة الأولى  و إما ألا ٌكون قد نص علٌها لها جزاء  رإما أن ٌكون قد نص علٌها وقرّ 

                                                           
1

 .>7مرجع سابق ص   -الوجٌز فً نظرٌة القانون  -محمد حسنٌن  -
2

 . 550عفرة حٌاة مرجع سابق ص  -
3

 .8;مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
4

 من القانون المدنً الفرنسً . :قانون مدنً مصري و المادة  577تقابلها المادة  -
- Art  06 cod civ . fr.« on ne peut  déroger, par des conventions  particulieres  , aux lois  qui  intéressent , l’ordre 
public, et les donnes mœurs »  . 

1
 . 558ص  6008سنة  –الجزابر  -مدخل للقانون دار القصبة للنشر –ترجمة محمد أ رزقً نسٌب  -مٌشال بونشر -
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، أما فً الحالة الثانٌة فهً قاعدة أخلبقٌة و الجزاء المصاحب لها هو جزاء  تكون قاعدة قانونٌة

ٌاوالتً تختلؾ عن القاعدة القانونٌة التً ٌكون جزاإها ماد، معنوي 
1

، كما لا ٌجب على 

، بل ٌجب علٌه  ع رأٌه الشخصً واعتقاده فً تعٌٌن ما ٌعتبر من النظام العامبالقاضً أن ٌتّ 

، لأنه ما ٌرى بالنسبة لقناعة القاضً على  بصورة إتباع رأي الجماعة أو الرأي العام فً ذلك

كس والعأنه من الآداب العامة قد ٌختلؾ بالنسبة لرأي الجماعة التً ترى فٌه ؼٌر مناؾ لها 

لتزام بدٌن القمار و إقراض المقامر بقصد تمكٌنه من المقامرة أو الا، وقد أبطل القضاء  صحٌح

 العامة. الآداب لفكرة لمخالفتها  الاستمرار فٌها 

 : تأثٌر مبدأ سلطان الإرادة فً الوقت الحاضر:الفرع الثالث

وٌتضح ذلك  ، المشرع الجزابري مبدأ سلطان الإرادة فً عقد الإٌجار التجاري رلقد أقّ        

العقد شرٌعة المتعاقدٌن فلب « من القانون المدنً التً تنص على أن 106من خلبل المادة 

 . » ، أو للؤسباب التً ٌقررها القانون باتفاق الطرفٌنٌجوز نقضه ولا تعدٌله إلا 

، كما  ؼٌر أن هذه الحرٌة فً التعاقد تصطدم بمبادئ العدالة والصالح العام للمجتمع      

بطل العقد بطلبنا مطلقا كما هو الحال بالنسبة لعقد  ٌتوجب إفراغ الإرادة فً شكل خاص وإلّا 

الرهن الرسمً
2

لعقد شرٌعة المتعاقدٌن فلب ٌستطٌع أحد الطرفٌن التحلل ، فالأصل إذن هو أن ا 

، ؼٌر أن هذا الأصل  ، إلا إذا أصبح تنفٌذ الالتزام مستحٌلب لسبب خارج عن إرادته من آثاره

تحكمه بعض الاستثناءات و المتمثلة فً حالة الظروؾ الطاربة وعقود الإذعان التً أساسها 

 هو مبادئ العدالة.

 :(la théorie de l’imprévision)الطارئة( نظرٌة الظروف 1

لقد أخد المشرع الجزابري بهذه النظرٌة شؤنه فً ذلك شؤن بعض التشرٌعات الأخرى       
1
 

قانون مدنً جزابري على أنه " إذا طرأت حوادث استثنابٌة عامة  107/3إذ نص فً المادة 

ولم ٌكن فً الوسع توقعها وترتب على حدوثها أن تنفٌذ الالتزام التعاقدي وإن لم ٌصبح 

                                                           
1

 .85مرجع سابق ص   -نظرٌة الحق  –محمد حسنٌن  -
2

ق م ج على أنه " لا ٌنعقد الرهن إلا بعقد رسمً ، أو حكم أو بمقتضى القانون وتكون مصارٌؾ العقد على الراهن إلا إذا اتفق  7>>تنص المادة  -

 على ؼٌر ذلك "
1

 من التشرٌع المصري. 6فقرة  =58المادة  -
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، جاز للقاضً تبعا للظروؾ وبعد  مستحٌلب صار مرهقا للمدٌن بحٌث ٌهدده بخسارة فادحة

الالتزام المرهق إلى الحد المعقول وٌقع باطلب كل اتفاق على  طرفٌن أن ٌردّ مراعاة لمصلحة ال

، وقد أكدت المحكمة العلٌا خلبؾ ذلك
1

 1993-10-10هذا فً القرار الصادر بتارٌخ  

بؤنه ٌجوز للقاضً إذا طرأت حوادث استثنابٌة  « والذي جاء فٌه 99694والمإرخ تحت رقم 

، أن تنفٌذ الالتزام التعاقدي صار مرهقا  ترتب على حدوثهاٌكن فً الوسع توقعها و عامة لم 

 . »للمدٌن أن ٌرد الالتزام المرهق إلى الحد المعقول 

، فؤجاز للقاضً وبعد موازنة  وعلٌه فالمشرع الجزابري أخذ بنظرٌة الظروؾ الطاربة       

مجال تطبٌق نظرٌة ، وٌعتبر  الالتزام المرهق إلى الحد المعقول مصلحة طرفً العقد أن ٌردّ 

الظروؾ الطاربة هو العقود الملزمة للجانبٌن
2

أن   المحددة حٌث ٌكون فٌها بإمكان كل متعاقد  

، وبالمقابل فلب ٌمكن  بٌن أن العقد أصبح مرهقا لهٌوقت التعاقد ما ٌعطٌه وما ٌؤخذه حتى  دٌحدّ 

 دالتً لا ٌمكن للمتعاقد فٌها أن ٌحدّ  ؽررتطبٌق هذه النظرٌة على العقود الاحتمالٌة أو عقود ال

أو بٌع ما   ومثال ذلك بٌع ثمار لم تنضج بعد ، وقت التعاقد وما سٌعود علٌه من ؼنم أو ؼرم

سوؾ تؤتً به شبكة الصٌاد من سمك من البحر، أو عقد التؤمٌن على الحٌاة أو البٌع بثمن 

مرتب لمدى الحٌاة
3

إذا «التً جاء نصهاو مالًحتقد الاالع ق مدنً ج 57/2ت المادة ف، وقد عرّ 

كان الشًء المعادل محتوٌا على حظ ربح أو خسارة لكل واحد من الطرفٌن على حسب حادث 

 .  »فإن العقد ٌعتبر عقد ؼرر ، ؼٌر محقق 

، إلا إذا كان تنفٌذ  وكذلك لا ٌمكن تطبٌق نظرٌة الظروؾ الطاربة فً العقود الفورٌة       

، إلا أن هذه النظرٌة تطبق فً العقود الزمنٌة التً ٌدخل عنصر  متتابعةجال العقد مإجلب لآ

الزمن فً تحدٌد الالتزام الناشا عنها مثل عقد الإٌجار وعقد العمل فلب ٌتصور وجود عقد 

فالزمن هو مقٌاس  ، إٌجار أو عقد عمل بدون أن ٌكون كلب منهما ٌومٌا أو شهرٌا أو سنوٌا

 ومعٌار العقدٌن.

 
                                                           

1
 .  ;65ص  8==5العدد الأول  –ق قسم الوثاب  -الؽرفة الإدارٌة  –المجلة القضابٌة  -

2
 .0>6مرجع سابق ص  –الوجٌز  –محمد حسنٌن  -

3
 . :5مرجع سابق ص  –علً علً سلٌمان  -
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 : (les contrats d’adhésion)عانذالإ عقود -(2

، فهً عقود كما ذكرناها سابقا  عان أو عقود الانضمام كما سمٌت فً فرنساذعقود الإ     

  احتكار الشركات لخدمة الؽاز و الكهرباء و النقلكترتبت عن احتكار بعض المرافق الهامة 

و العقود التً تبرم على ، المصالح العامة للدولة كذلك مرافق معٌنة مثل البرٌد...الخ  تكما تولّ 

، فالإرادتان  هذا الشكل ٌضعها المحتكر ولا تقبل شروطها التعدٌل وٌجب قبولها كما هً

110، وقد نص المشرع الجزابري على ذلك فً نص المادة تكونان ؼٌر متساوٌتان
1

قانون  

، جاز  عان وكان قد تضمن شروطا تعسفٌةذإذا تم العقد بطرٌقة الإ« مدنً جزابري بؤنه

، وذلك وفقا لما تقضً به  عن منهاذالطرؾ الم ًهذه الشروط أو أن ٌعف لللقاضً أن ٌعدّ 

  . » باطلب كل اتفاق على خلبؾ ذلك  وٌقع العدالة 

الطرؾ الضعٌؾ دون أن عان أي قبله ذومإدى هذا النص أنه إذا أبرم العقد بطرٌقة الإ       

                                                        ، فللقاضً سلطة تقدٌرٌة فً تعدٌل الشروط التعسفٌة فً ٌكون له القدرة على مناقشة بنود العقد

التصرؾ القانونً
2

اٌللطرؾ المذعن سواء كان دابنا أو مد  نسبة، بل وحتى الإعفاء منها بال
3

 

 فً تجدٌد عقد الإٌجار التجاري: رادة: مظاهر الإالرابع الفرع.

السلٌمة هً التً تنشا التصرؾ القانونً وهً أساسه و التً  رادةرأٌنا فٌما سبق أن الإ       

، سواء باللفظ أو الكتابة أو  م شكل معٌناٌكفً للتعبٌر عنها اتخاذ عدة أشكال دون استلز

الإرادة الذي استند علٌه المشرع الجزابري عند تعدٌله  الإشارة....الخ وهذا هو مبدأ سلطان

، بالإضافة إلى مبدأ العقد شرٌعة المتعاقدٌن هذٌن المبدأٌن اللذان  لأحكام الإٌجارات التجارٌة

وبالتالً أصبح الطرفان ، كان لهما الأثر التبلٌػ فً المإلفات القانونٌة المدنٌة وكذا التجارٌة 

 وكذا أصبح للمإجر روط التً ٌرونها مناسبة فً العقدوالاتفاق على الشأحرارا فً إبرام العقد، 

 . الحرٌة فً تجدٌد العقد أو رفضه 

                                                           
1

 قانون مدنً مصري.  =58تقابلها المادة -
2

 .0>6الوجٌز فً نظرٌة الحق . مرجع سابق  ص  –محمد حسنٌن  -
3

 -مقال منشور بمجلة الدراسات والبحوث القانونٌة كلٌة الحقوق جامعة البلٌدة   -المشرع  مضمون العقد بٌن حرٌة الإرادة وقٌود –معداوي نجٌة  -

 .6:ص  8العدد  -الجزابر



 

188 
 

المتفق علٌهاكما أصبح الطرفان ملزمان باحترام بنود العقد  
1

، وزٌادة على ذلك فإنه ٌتعٌن 

ما كان  بذلك الخروج عن مضمونه ، إلّا  ، فلب ٌمكنه على القاضً احترام ما تضمنه العقد

 مخالفا للنظام العام و الآداب العامة .

، فإننا  ( وإلى العقود التً أبرمت فً ظل هذه الفترة75/59فإذا رجعنا إلى الأمر رقم )     

نلبحظ أن المشرع أعطى المستؤجر فً عقد الإٌجار التجاري الحق فً تجدٌد عقده عند انتهاء 

ٌن المإجرة إلا إذا دفع له المإجر تعوٌض الاستحقاق مه بإخلبء العا، وبالتالً لا ٌمكن إلز مدته

ما لم ٌقم سبب من الأسباب القانونٌة التً  ، قانون تجاري جزابري 176طبقا لنص المادة 

المإجر حق استرجاع العٌن المإجرة دون أن ٌقدم تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه  لتخوّ 

 قانون تجاري جزابري. 177فً المادة 

وقضت به المحكمة العلٌا وهذا ما أكدته
2

من المقرر قانونا أن رفض « فً القرار الذي جاء فٌه 

ٌلزم المإجر إثبات سبب خطٌر  ، تجدٌد الإٌجار دون إلزام المإجر بتسدٌد تعوٌض الاستحقاق

 . » أصٌب منه بضرر  وجدي

وكل ولما كان من الثابت فً قضٌة الحال أن قضاة الموضوع الذٌن قضوا بخروج الطاعن   -

قانون المن  177، طبقا لنص المادة  من المحل التجاري موضوع النزاع من ٌحل محله

ذلك  ،جزابري دون أن ٌثبت المإجر وجود سبب خطٌر وجدي أصٌب منه بضررالتجاري ال

وخطٌرا بمفهوم  بحد ذاته سببا جدٌا ، لا ٌعدّ  أن مجرد تؽٌٌر النشاط التجاري من تجارة لأخرى

 اوؤفإنهم بقضابهم كما فعلوا أخط ،الذكر، ما لم ٌسبب هذا التؽٌٌر ضررا للمإجرالمادة السابقة 

 واستوجب نقض قرارهم .  فً تطبٌق القانون

فكل هذه الأحكام السابقة الخاصة بتوجٌه التنبٌه بالإخلبء وكذا التعوٌض الإستحقاقً كانت      

ٌتوجب على المإجر تصحٌحهامخالفتها تإدي إلى البطلبن مما و ، من النظام العام تعدّ 
1
إلى أن  

( المإرخ 05/02مكرر من القانون رقم) 187جاء التعدٌل الذي أدخله المشرع بموجب المادة

حٌث أصبح التنبٌه بالإخلبء وتعوٌض  ، المعدل والمتمم للقانون التجاري 06/02/2005فً 
                                                           

1
 .;58مرجع سابق ص   –بن عودة سنوسً  -

2
 . 506ص  07د العد -0==5المجلة القضابٌة لسنة  >>=57/55/5المإرخ فً  >9697الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا  -

1
 .5;مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
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بذلك للؤطراؾ إمكانٌة ، فٌكون  الاستحقاق من المسابل التً تخضع لإرادة الأطراؾ الحرة

  إبرام عقد الإٌجار التجاري مع إمكانٌة الاتفاق على إخلبء العٌن المإجرة دون تنبٌه بالإخلبء

  بمعنى مؽادرة المحل المإجر فور انتهاء مدته ودون حاجة من المإجر لتوجٌه تنبٌه بالإخلبء

و المستؤجر على  ودون المطالبة بالتعوٌض الإستحقاقً ، وإما أن ٌتفق كل من المإجر

الخضوع لأحكام النظام القدٌم )قبل التعدٌل(
1
. 

( 05/02فإرادة المإجر و المستؤجر بالنسبة لعقود الإٌجار التجاري المبرمة بعد تعدٌل )      

هً المحددة لشروط وإجراءات انتهاء العقد
2

، وبالتالً فٌمكننا القول بؤن هذا التعدٌل ألؽى فكرة 

 مهما كانت مدة العقد المبرم .  ةرادلك أمام مبدأ سلطان الإالقاعدة التجارٌة وذ

وعلى اعتبار أن كلب من المإجر و المستؤجر أصبحا ٌتمتعان بحرٌة عند إبرام عقد        

، كما أصبح المإجر  وذلك فً تحدٌد الشروط و الإجراءات التً ٌنتهً بموجبها العقد ،الإٌجار

له كامل الحرٌة فً استرجاع العٌن المإجرة دون إبداء أي سبب لذلك وؼٌر ملزم بؤي إجراء 

فإن المشرع   بشؤنه قٌود وردت رادةأن مبدأ سلطان الإوبما ،  وكذا دون دفع أي تعوٌض بشؤنه

العامة فً الجزابري ألزم إفراؼه فً شكل رسمً مع احترام قواعد النظام العام و الآداب 

المجتمع
3
. 

مكرر قد ترك الحرٌة الكاملة للؤطراؾ  187وتجدر الإشارة إلى أن المشرع فً المادة        

، فإذا اتفقا صراحة على توجٌه  )المإجر و المستؤجر( فً اشتراط ما ٌتفقون علٌه فً العقد

 تقٌدالقاضً ٌ، فإن  التنبٌه بالإخلبء عن طرٌق رسالة مضمونة الوصول أو بؤي وسٌلة أخرى

بتطبٌق الشرط التعاقدي الصرٌح
1

جاء فً العقد وبالتالً لا ٌمكنه  عمّاٌد ح، ولا ٌمكنه أن ٌ

تؤجر قانون تجاري جزابري، وذلك حتى لو دفع بذلك المس 194و 173تطبٌق أحكام المادة 

من القانون المدنً الجزابري 1فقرة  111فً نص المادة  وبالتالً ٌجب الأخذ بما جاء
2
. 

                                                           
1

 .:76مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
2

 .;58مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً -
3

 .7;مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
1

 . 769مرجع سابق ص   -حساٌن سامٌة  -
2

فلب ٌجوز الانحراؾ عنها عن طرٌق تؤوٌلها للتعرؾ على إرادة  ق م ج على أنه " إذا كانت عبارة العقد واضحة ، 5فقرة  555تنص المادة  -

 المتعاقدٌن ..."
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الرجوع إلى مٌعاد  ب، فإنه ٌتوجّ  للتنبٌه بالإخلبء امحدد طرفا العقد أجلب نوإن لم ٌعٌّ        

و للئشارة أنه فً حالة  ، قانون تجاري جزابري 173الإخلبء المنصوص علٌه فً نص المادة 

اتفاقهما على توجٌه التنبٌه بالإخلبء لإنهاء العقد ، فإن هذا لا ٌعنً أنهما ملزمان بتطبٌق نص 

، فقد  دٌد المدة اللبزمة لتوجٌههج، فلهما كامل الحرٌة فً ت قانون تجاري جزابري 173المادة 

مدة أخرى أو أو ستة أشهر  تكون شهرٌن قبل انتهاء العقد
1

إذا ما كان عقد الإٌجار قد ، و

كالاشتراط أن ٌكون التنبٌه بالإخلبء عن طرٌق محضر قضابً   تضمن شكلب معٌنا لإبرامه

د شرٌعة المتعاقدٌنقعمالا لقاعدة العإفإنه ٌتعٌن احترام ذلك الشرط 
2
. 

متعلق بالإٌجار  الخصوص أنه عند إبرام عقد توثٌقًوما ٌمكن الإشارة إلٌه كذلك فً هذا        

فإنه ٌتوجب على الموثق عدم إدراج بند فً العقد ٌتعلق بإسقاط حق تجدٌد الإٌجار  ، التجاري

العقد طبقا لما توافق علٌه الأطراؾ روبالتالً فهو مجبر بؤن ٌحرّ 
3

من جهة وما نص علٌه  

ن البنود وبالتالً ٌتوجب علٌه تنبٌه المتعاقدان لموقؾ المشرع م، القانون من جهة أخرى 

من القانون التجاري التً نصت على أنه                 199ته المادة رّ ، وما قر المتفق علٌها فً العقد

، البنود و الشروط والتسوٌات التً ٌكون من  تلؽى وتصبح عدٌمة المفعول مهما كان شكلها «

ً قرارهاوهذا ما أكدته المحكمة العلٌا ف  » شؤنها إسقاط الحق فً تجدٌد الإٌجار
4

       

أنه من المقرر قانونا أن مستؤجر « ، والذي جاء فٌه1985مارس  9المإرخ فً  35-397رقم

فً تجدٌد عقد ، ٌستفٌد من الحق  المحل التجاري المستوفً لشروط المدة المقررة قانونا

ثم ومن  ،ؼٌة كل البنود و الشروط التً ٌكون من شؤنها إسقاط هذا الحق الإٌجار، وتعتبر لا

، وهو اتفاق على إسقاط حق  فإن اتفاق المستؤجر والمإجر على أن ٌرجع الأول للثانً المفاتٌح

من القانون التجاري ومتى كان كذلك  199الإٌجار وٌترتب علٌه بطلبنه طبقا لنص المادة 

استوجب نقض القرار الذي تؤسس على وجود اتفاق بٌن المإجر و المستؤجر على إرجاع 

  » ، ثم قضى بتؤدٌة الٌمٌن لإثبات هذا الاتفاق التجاري المتنازع علٌه مفاتٌح المحل

                                                           
1

 .590مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً  -
2

 . 80مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -
3

 .>56مرجع سابق ص  –دراسات قانونٌة  –حمدي باشا عمر  -
4

 .;50ص  05العدد  -0==5ة القضابٌةالمجل –الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  -قرار المحكمة العلٌا  -
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 على تعوٌض الاستحقاق: أولا :الاتفاق.

( نجد أن المشرع قد أطلق العنان لحرٌة الأطراؾ فً 05/02بالرجوع إلى القانون رقم )      

من طرؾ المإجر، وعدم تجدٌد العقد  الاتفاق على تعوٌض الاستحقاق عند انتهاء مدة العقد
1
 

فٌصبح بذلك المإجر مقٌد عند ممارسته لحق الاسترجاع بؤداء التعوٌض الإستحقاقً الذي التزم 

به للمستؤجر
2

، ؼٌر أن ما ٌمٌز تعوٌض الاستحقاق هو أن معظم إشكالاته تكمن فً تقدٌر 

تجاري لاقانون المن  176قٌمته، فإذا ما اتجهت إرادة المتعاقدٌن إلى تطبٌق أحكام المادة)

القاضً الذي عرض علٌه النزاع تعٌٌن خبٌر مختص مع مراعاة  علىجزابري( فإنه ٌتعٌن ال

ما جاء فً الفقرة الثانٌة من المادة نفسها
3

من القانون التجاري  194وهذا عملب بالمادة 

 الجزابري.

مكرر  187إذا اتجهت إرادة كل من المإجر و المستؤجر إلى الخضوع لأحكام المادة  أما      

، فهذا ٌعنً استبعاد سلطة القضاء فً تقدٌر قٌمة تعوٌض  وتطبٌق نصوص القانون القدٌمة

، فٌكون مقٌدا بالتنفٌذ الحرفً  سلطته بما جاء فً العقد وبإرادة الطرفٌن ٌدتقتوإنما  ،الإستحقاق 

لما جاء فً بنود العقد إلا ما تعارض منها مع النظام العام و الآداب العامة
4
. 

ؼٌر أنه قد ٌحدث و أن ٌتفق كل من المإجر و المستؤجر على قٌمة أو مقدار معٌن      

إلا أن هذه القٌمة تضمنت شروطا تعسفٌة وكذا إجحافا فً حق المإجر أو  ، كتعوٌض استحقاقً

 المستؤجر على اعتبار أن القاضً هو المخول له تقدٌر هذه القٌمة.

؟ أو لعبارة  ستحقاقً وعلى أي أساس ٌتم ذلكالإفإلى أي مدى ٌمكن ضبط قٌمة التعوٌض 

 ؟ العادل ستحقاقًالإأخرى ما هو الأساس الذي ٌستند إلٌه المستؤجر للمطالبة بالتعوٌض 

رؾ الضعٌؾ طبال كما ذكرنا أنه قد ٌتضمن عقد الإٌجار التجاري شروطا تعسفٌة تضرّ       

 ل، فللقاضً أن ٌعدّ  وبنود العقد المبرم، ودون أن تكون باستطاعته مناقشة شروط  فً العقد

                                                           
1

ألقٌت فً جامعة  –إٌجار التسٌٌر(  –الرهن –البٌع  -وكذا محاضرات المإلؾ نفسه )المحل التجاري – 558مرجع سابق ص  –بودراع بلقاسم  -

 .6008قسنطٌنة سنة 
2

 .=55مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
3

التعوٌض المشار إلٌه  فً الفقرة الأولى من هذه المادة ، القٌمة التجارٌة للمحل التً تحدد ق ت ج " وتضمن على وجه الخصوص  6فقرة :;5المادة  -

ل وفقا لعرؾ المهنة ، مع ما قد ٌضاؾ إلٌه  من مصارٌؾ عادٌة  للنقل وإعادة التركٌب ، وكذلك مصارٌؾ وحقوق التحوٌل الواجب تسدٌدها  لمح
 ن الضرر هو دون ذلك " إلا إذا أثبت المالك أ –تجاري من نفس القٌمة 

4
 .6;مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
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الشروط التعسفٌة فً التصرؾ القانونً
1

، بل وله حتى الإعفاء منها بمعنى له سلطة منع 

من  110، وذلك ما نصت علٌه المادة  الطرؾ الضعٌؾ فً العقد من الانصٌاع لتلك الشروط

، بحٌث لا ٌجوز  المشرع الجزابريمرة أتى بها آجزابري وبالتالً فهذه قاعدة الالقانون المدنً 

الاتفاق على مخالفتها والاتفاق على ما ٌخالؾ ذلك ٌعد باطلب
2

، وٌجوز كذلك طلب تعدٌل 

ً ، ومجمل القول أن المشرع قد أطلق العنان لإرادة الأطراؾ ف الشروط التعسفٌة أمام المحكمة

ً طالما تعرض أمام القضاء النزاعات الت لا لشًء إلا لفظّ  تحدٌد قٌمة التعوٌض الإستحقاقً

 . وكذا حماٌة أطراؾ العقد

 على المدة فً عقد الإٌجار التجاري: ثانٌا:الاتفاق

جزابري المن القانون التجاري  172( المتضمن المادة 75/59بالرجوع إلى الأمر رقم )       

من طرؾ المستؤجرٌن أو المحول إلٌهم  لا ٌجوز التمسك بحق التجدٌد إلّا « التً تنص على أنه

ٌثبتون بؤنهم ٌشؽلون متجرا بؤنفسهم أو بواسطة تابعٌهم إما منذ سنتٌن  ن، الذٌ أو ذوي الحقوق

 . » وفقا لإٌجار واحد أو أكثر متتالٌة شفاهة كان أو كتابة...  متتابعتٌن

، وأنها  فنلبحظ من خلبل نص هذه المادة أنها تجٌز إبرام العقد سواء بالكتابة أو شفاهة      

كذا الحق فً ، و تبٌن الحد الأدنى لمدة الإٌجار التً بموجبها ٌكتسب المستؤجر القاعدة التجارٌة

الحصول على التعوٌض الإستحقاقً  فً حالة رفض المإجر تجدٌد العقد تجدٌد عقد الإٌجار و

سنوات  4، وهذه المدة هً سنتٌن متتابعتٌن وفقا لإٌجار كتابً واحد أو أكثر أو  نتهً أجلهالم

إذا كان الإٌجار شفوٌا
1

المإرخ فً  177670، وهو ما جاء فً قرار المحكمة العلٌا رقم

، والذي جاء فٌه08/12/1998
2

أنه من الثابت قانونا أنه ٌجوز التمسك بحق تجدٌد عقد  «

من ، ولما كان  لمدة أربع سنوات أو لمدة سنتٌن فً حالة عقد إٌجار كتابً إٌجار شفوي مبرم

  ، ٌجب أن فإن عدم التجدٌد  سنوات ست  لمدة   أن عقد الإٌجار أبرم  الحال قضٌة  الثابت فً 

 ولما خالؾ قضاة المجلس هذه الأوضاع،ٌحترم الشروط و الإجراءات المنصوص علٌها قانونا 

                                                           
1

 .5>6مرجع سابق ص  –الوجٌز فً نظرٌة الحق  –محمد حسنٌن  -
2

 .7;مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
1

 .67ص  06عدد ===5المجلة القضابٌة لسنة  –الؽرفة التجارٌة والبحرٌة  -قرار المحكمة العلٌا -
2

 .79 مرجع سابق ص –كلو هشام  -
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 » دون إحالة  فإنه ٌقتضً التصرٌح بنقض القرار المطعون فٌه  و الإجراءات

، إلا أنه لم ٌحدد المدة القصوى له وترك  الحد الأدنى لمدة العقد دقد حدّ  وبما أن المشرع       

فإنه ٌمكن إبرام عقود لمدة محددة أو ؼٌر محددة فً العقود  بالتالً، و ذلك لأطراؾ العقد

، بالإضافة إلى أنه فً حالة التجدٌد الضمنً  وهذا ٌإدي إلى صعوبة فً إثبات العقد  الشفهٌة

، وبذلك فإن  ٌتجدد لمدة ؼٌر محددة نهفإ  للعقد الذي ٌكون بسبب بطلبن التنبٌه بالإخلبء

ؼٌر أن الوضع فً العقود الشفهٌة ٌختلؾ عن العقود ، المإجر ؼٌر ملزم بؤي مدة كانت 

إلى   عقد المكتوب ٌتجدد ضمنٌا فً حالة عدم توجٌه التنبٌه بالإخلبء أو بطلبنهالكتابٌة إذ أن ال

سنوات 9مدة مساوٌة لعقد الإٌجار المنتهً الأجل ودون أن تزٌد عن 
1

وذلك طبقا لما جاء فً ، 

 من القانون التجاري الجزابري. 175نص المادة 

( المعدل 05/02به القانون رقم )إلا أن الأمر ٌختلؾ بالنسبة لمدة العقد الذي جاء        

( والذي أخضع عقد الإٌجار التجاري كؽٌرة من عقود الإٌجار الأخرى للقواعد 75/59للؤمر)

والقابمة على مبدأ سلطان الإرادة وحرٌة التعاقد،  العامة فً التعاقد
2

م تحرٌر المإجر ث، ومن 

قبل المستؤجر والتً جعلته فً مالك القاعدة التجارٌة من القٌود التً كانت مفروضة علٌه من 

 مركز أقوى من المإجر.

، إذ منح الحماٌة للمإجر الذي  وبذلك فقد أرسى المشرع نوعا من التوازن فً العقد       

والتً ٌمكن استرجاعها بمجرد انتهاء العقد  أصبح ٌطمبن على ملكٌته التجارٌة
1

، حٌث نصت 

، دون  بانتهاء الأجل ةلمستؤجراٌلزم المستؤجر بمؽادرة الأمكنة « مكرر على أنه 187المادة

حاجة إلى توجٌه التنبٌه بالإخلبء ودون الحق فً الحصول على تعوٌض الاستحقاق المنصوص 

 . » ، ما لم ٌشترط الأطراؾ خلبؾ ذلك علٌه فً هذا القانون

 على اتفاق طرفً العقدفبموجب هذا النص فإن مدة عقد الإٌجار التجاري تتحدد بناء       

، فلب  ، وعلٌه فإن عقود الإٌجار المبرمة بعد سرٌان هذا القانون تكون محددة المدة بكٌفٌة حرة

هم للعقود الرسمٌة المدة رتحرٌ عندلأن الموثقٌن ٌشترطون  المدة بالعقود الؽٌر محددة ٌعتدّ 
                                                           

1
- jean Guyénot op cit page 372.  

2
 .558مرجع سابق ص   –عفرة حٌاة  -

1
 .9;مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
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مشروع القانون رقم  أسباب، وقد جاء فً عرض ه فً العقد لأنها عنصر جوهري فٌ ةالمحدد

وبذلك فإن مشروع هذا القانون ٌندرج فً إطار تجسٌد الانفتاح الاقتصادي « ما ٌلً: (05/02)

، لاسٌما فٌما ٌتعلق بمقابل الإٌجار ومدته بتخوٌل  وحرٌة التجارة وتكرٌس مبدأ سلطان الإرادة

 . » التجاريالأطراؾ حرٌة الاتفاق على شروط العقد 

 : المدة فً عقد الإٌجار المدنً -1

إذا انقضى أجل عقد « على أنه 03-93من المرسوم التشرٌعً رقم  22تنص المادة       

وكذا الفقرة السادسة من المادة  » ، ٌتعٌن على المستؤجر أن ٌؽادر الأمكنة إٌجار مبرم قانونا

عقد الإٌجار  المتضمن المصادقة على نموذج 69-94من المرسوم التنفٌذي رقم  06

( والتً جاء فٌها )ٌلتزم 03-93من المرسوم التشرٌعً رقم ) 21المنصوص علٌه فً المادة 

المستؤجر بما ٌؤتً: إخلبء الأماكن المإجرة عند انتهاء الأجل المتفق علٌه فً هذا العقد طبقا 

 ، وذلك دون أعذار ولا إخطار مسبق من03-93من المرسوم التشرٌعً  22لأحكام المادة

المإجر(
1
. 

( نجد أن نصوصه ساٌرت نصوص 07-05وبالرجوع إلى نصوص القانون المدنً رقم )     

خصوصا فٌما ٌتعلق بمدة العقد ،( السالؾ الذكر03-93المرسوم التشرٌعً )
1

، وقد جاء فً 

تجسٌدا لمبدأ حرٌة التعاقد  ٌقترح  «(07-05عرض أسباب مشروع تعدٌل القانون رقم )

بقوة ، ٌنتهً بانقضاء مدة الإٌجار  تجدٌدا صرٌحا  مدة الإٌجار فً العقد  المشروع تجدٌد

 كإجراء لانقضاء  بالإخلبء التنبٌه   إلؽاء اقتراح  بالضرورة   تبعما ٌست ، وهذا  القانون

 . » لزوال علته وانعدام جدواه الإٌجارات 

علٌه فإنه ٌتبٌن من خلبل عرض الأسباب أن تجدٌد عقد الإٌجار المدنً جاء تكرٌسا  وبناء      

-05رقم) م ج من القانون 2مكرر 469لمبدأ حرٌة التعاقد وذلك ما نصت علٌه المادة 

 » تنبٌه بالإخلبء.. دة المتفق علٌها دون حاجة لتوجٌهالمء ٌنتهً الإٌجار بانقضا« (07
2
 

علما أن المشرع لم  لعقد هو إجراء جوهري ٌتم باتفاق طرفً العقدوبذلك فشرط تحدٌد مدة ا
                                                           

1
 .508مرجع سابق ص  –دراسات قانونٌة  –حمدي باشا عمر  -

1
 .556مرجع سابق ص  –عفرة حٌاة  -

2
 .5=7مرجع سابق ص  –نظرة قماري  -
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ٌفرض حد أدنى ولا حد أقصى فً عقد الإٌجار، على خلبؾ الإٌجار التجاري الذي ٌتوجب 

 تحدٌد المدة فٌه.

 على بدل الإٌجار و مراجعته : الاتفاق -2

 على اتفاق كل من المإجر بناء   بدل الإٌجار )الأجرة( فً عقد الإٌجار التجاري  دٌتحدّ         

 190بتحدٌد قٌمة الأجرة وهذا نصت علٌه المادة   ، فإرادتهما الحرة كفٌلة والمستؤجر علٌه 

تكون الأجرة المتفق علٌها هً السارٌة المفعول فً العقد« من أنه ج من القانون التجاري
1
وفً  

فإنه ٌتم تقدٌر الأجرة  ، حالة عدم اتفاقهما على تحدٌد بدل الإٌجار وعرض النزاع على القضاء

قانون تجاري جزابري والتً هً:  190بناء على الأسس و المعاٌٌر التً حددتها المادة 

الكاملة الحقٌقٌة المخصصة لاستقبال الجمهور أو للبستؽلبل مع الأخذ بعٌن الاعتبار المساحة 

ومن جهة  ل من طرؾ المالكؽقدم وتجهٌز المحلبت الموضوعة تحت تصرؾ المست من جهة

، كما ٌجوز الأخذ بعٌن الاعتبار  فقهااص هذه المحلبت وملحقاتها ومرٌأخرى طبٌعة وتخص

  » مساحة المطلبت المفتوحة على الطرٌق بالنسبة لمساحة المحل الكاملة....الخ.

وبذلك فإنه ٌعمل بما جاء فً حكم القضاء فً إطار سلطتهم التقدٌرٌة بعد تحققهم من أن       

قانون تجاري  190الخبٌر الذي أسندت له مهمة تقدٌر بدل الإٌجار قد امتثل لشروط المادة 

جزابري المذكورة
1

، وتجدر الإشارة إلى أنه فً حالة ما إذا تم الاتفاق على تجدٌد العقد مرة 

، وهذا ما  فٌجب أن تكون الأجرة الجدٌدة مساوٌة للؤجرة العادٌة فً المدة التً انقضت،  أخرى

أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها
2

من المقرر قانونا أنه ٌجب أن ٌطابق مبلػ « ، والذي جاء فٌه

  . القٌمة الإٌجارٌة العادٌة هفٌ رالذي ٌراد تجدٌده أو إعادة النظ بدل الإٌجار

ضاة الموضوع لما صادقوا على تقرٌر الخبٌر الذي اعتمد على مساحة وموقع ومن ثم فإن ق-

وا قرارهم تسببا بقد سبّ  االمحل ومقارنته بالمحلبت المماثلة لمراجعة سعر الإٌجار، ٌكونو

 . » كافٌا

                                                           
1

 .7مرجع سابق ص  –عجابً عماد  -
1

 .567القضاءات مرجع سابق ص –.حمدي باشا عمر -
2

 .596مجلة الاجتهاد القضابً، عدد خاص ص  7==60/55/5المإرخ فً  6=;>50الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم -قرار المحكمة العلٌا  -
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من القانون التجاري الجزابري 192وأضافت المادة        
1

إمكانٌة إعادة النظر فً بدل  

الإٌجار وذلك باتفاق الطرفٌن وٌجب أن ٌقدم الطلب بعقد ؼٌر قضابً أو برسالة موصى علٌها  

بدل الإٌجار المطلوب أو  د، وٌجب تحت طابلة البطلبن أن ٌحدّ  مع طلب العلم بالوصول

عروضمال
2

خلبل مدة الثلبثة أشهر ، أما فً حالة ما إذا لم ٌتفق الطرفان المإجر و المستؤجر 

، وٌحكم  ، ٌرفع الطلب من الطرؾ الذي ٌهمه الاستعجال لدى الجهة القضابٌة المختصة التالٌة

وٌستحق بدل الإٌجار الجدٌد ابتداء من  ،ق ت ج 196-195فً القضٌة وفقا لأحكام المادتٌن 

وهذا  ، أبعد أو أقربٌوم الطلب  إلا إذا اتفق الطرفان قبل رفع الدعوى أو أثناءها عن تارٌخ 

ما تضمنه قرار المحكمة العلٌا
3

أنه من المقرر قانونا و إعمالا لنص المادة « الذي جاء فٌه 

، إلا إذا اتفق  الطلبٌوم أن الإٌجار ٌكون مستحق الأداء من ج  من القانون التجاري 192/4

قاق الإٌجار ، ومن ثم فإن القرار المطعون فٌه الذي قضى باستح الطرفان على خلبؾ ذلك

الجدٌد ابتداء من ٌوم تقدٌم الطلب ، )طلب مراجعة الإٌجار الجدٌد( قد طبق القانون تطبٌقا 

، كما أنه لا ٌجوز تقدٌم طلب إعادة النظر فً بدل الإٌجار إلا بعد مرور ثلبث سنوات  صحٌحا

ٌجار على الأقل من تارٌخ الشروع فً الاستؽلبل من طرؾ المستؤجر أو من تارٌخ بدأ الإ

المجدد
1

 «   

وعلى خلبؾ ما ذهب إلٌه المشرع الجزابري فٌما ٌخص بدل الإٌجار ورؼبة من        

حٌة تعسؾ من جانب ضالمشرع فً إضفاء نوع من الإنصاؾ حتى لا ٌكون المستؤجرون 

فقد نص فً القانون            ، المإجرٌن وذلك بفرض ما ٌشاءون فً عقود الإٌجار التجاري

، على تسقٌؾ الأجرة )بدل الإٌجار(، والذي لا ٌزال 1972 االمإرخ فً جوٌلٌ 561-72رقم 

 كما ساهم هذا القانون كذلك فً حماٌة المإجرٌن عند ، ساري المفعول إلى ٌومنا هذا

 ار، والذي لااسترجاعهم لعقاراتهم إذ ٌتم احتساب قٌمة تعوٌض الاستحقاق بموجب بدل الإٌج

                                                           
1

محددا كان أم لا، والخاضعة لهذه الأحكام  ( على أنه " ٌجوز النظر فً بدلات إٌجار العمارات أو المحلبت06-09القانون رقم ) 6=5تنص المادة  -

 أدناه" 7=5بناء على طلب بناء أحد الأطراؾ مع مراعاة الشروط المنصوص علٌها فً المادة 
2

 . 568مرجع سابق ص  –القضاء التجاري  –حمدي باشا عمر  -
3

 . 7:ص  05العدد  6==5المجلة القضابٌة  ،:>=5/:65/0المإرخ فً  ;;;>7الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -قرار المحكمة العلٌا  -
1

 0==5المجلة القضابٌة  9>=06/55/5المإرخ فً  90>78قانون تجاري جزابري وكذلك قرار المحكمة العلٌا التجارٌة و الحرٌة رقم  7=5المادة  -

 .:56ص  05العدد 
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دفعه  على ٌكون مرتفعا وذلك بموجب القانون السالؾ الذكر مما ٌإثر فً قدرة المإجر

للمستؤجر
1
. 

 )من الباب الثانً( خلاصة الفصل الأول                    

ٌنتهً عقد الإٌجار التجاري بموجب أسباب عامة و أسباب خاصة متعلقة بشخص        

 الأسباب تإدي إلى فك الرابطة العقدٌة بٌن المإجر و المستؤجر .، فجملة هذه  المستؤجر

تتمثل فً: انتهاء المدة المتفق علٌها فً العقد ، أو الفسخ ، هلبك العٌن  فالأسباب العامة -

 المإجرة و بسبب اتحاد الذمة .

فقد الأهلٌة سبب بالمتعلقة بالمستؤجر فهً : وفاة المستؤجر أو إفلبسه وكذا  الأسباب الخاصةأما 

 و المنع من مزاولة التجارة .

فإنه  )عقد الإٌجار( ومراعاة من المشرع الجزابري لاستمرار الرابطة العقدٌة بعد انتهاء مدتها

أشخاص آخرٌن ٌستفٌدون من هذا الحق إذا ما  لكمنح للمستؤجر الحق فً تجدٌد العقد و كذ

 ت الواجب إتباعها فً طلب التجدٌد .عوا الإجراءابتوافرت فٌهم الشروط القانونٌة ، واتّ 

كما أن المشرع  ،عقد الإٌجار إما أن ٌكون تجدٌدا صرٌحا أو تجدٌدا ضمنٌا تجدٌد و     

هذه الحرٌة فً  دقٌّ  وأخذ بمبدأ سلطان الإدارة فً إبرام عقد الإٌجار التجاري ،  يالجزابر

الذي ٌنبؽً أن الصالح العام و فً الشكل الرسمً  والتعاقد بشروط تتمثل فً مبادئ العدالة 

 .رٌكون علٌه عقد الإٌجا

 

 

 

 

 

 

                                                           
1

 .770مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
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 الفصل الثانً:

    رفض تجدٌد عقد الإٌجار 

 . التجاري
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                                                                               الفصل الثانً:

 رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري

 التجاريلقد كرس المشرع الجزابري حق المستؤجر فً التمسك بتجدٌد عقد الإٌجار         

رفض التجدٌد )العقد( باعتبار أن رفض التجدٌد من أهم الحقوق المقابلة  فً وكذلك حق المإجر

لحق طلب التجدٌد الذي ٌتمتع به المستؤجر، وبذلك فالمشرع قد وازن بٌن الحقٌن  وذلك لحماٌة 

مكن المستؤجر من الحصول على تعوٌض استحقاقًت، والتً  سمى بالملكٌة التجارٌةما ٌ
1

فً  

 حالة مطالبة المإجر بإخلبء العٌن المإجرة.

، هو حق مقرر قانونا  وبذلك ٌمكن القول أن حق رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري      

ٌجوز للمإجر أن « قانون تجاري جزابري التً تنص على أنه 176بموجب نص المادة 

ٌرفض تجدٌد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌنبؽً علٌه فٌما عدا الاستثناءات المنصوص علٌها فً المادة 

والذي ٌجب  ، تعوٌض الإستحقاق ىللمستؤجر المخلً التعوٌض المسم دوما ٌلٌها أن ٌسدّ  177

ٌض ، وٌتضمن على وجه الخصوص التعو لضرر المسبب نتٌجة عدم التجدٌدلأن ٌكون مساوٌا 

وفقا  دالمشار إلٌه فً الفقرة الأولى من هذه المادة القٌمة التجارٌة للمحل التجاري التً تحدّ 

، وإعادة التركٌب وكذلك  ، مع ما قد ٌضاؾ إلٌه من مصارٌؾ عادٌة للنقل لعرؾ المهنة

إلا إذا أثبت المالك  ، مصارٌؾ وحقوق التحوٌل الواجب تسدٌدها لمحل تجاري من نفس القٌمة

 .   » الضرر هو دون ذلكأن 

ؼٌر أن المإجر له إمكانٌة رفض تجدٌد عقد الإٌجار دون أن ٌكون ملزما بدفع أي تعوٌض      

 وذلك بناء على حالات حددها القانون .

 من خلبل المبحثٌن التالٌٌن: لسنتناول هذا الفص فإننا   وعلٌه

 تعوٌض الإستحقاق. :  رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري مقابل دفعالمبحث الأول

 :  رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري بدون عرض تعوٌض الإستحقاق .المبحث الثانً

                                                           
1
 - v. article 08 du décret n°53-960 «  le bailleur peut refuser le renouvellement du bail toute fois, le bailleur devra 

sauf exception , prévues aux articles = et suivant, payer  au locataire, évincé une indemnité , dit d’invention égale , 
au  préjudice  causé par le défaut de  renouvellement » 
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                                                                                      المبحث الأول:

 رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري مقابل دفع تعوٌض ألاستحقاقً:

لقد خول المشرع الجزابري للمإجر حق رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري عند انتهاء        

( وهذا ما 59-75قانون تجاري جزابري من قانون) 176وٌتضح ذلك من نص المادة  ، مدته

أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها
1

ٌعطً قانون تجاري  176، الذي اعتبرت فٌه أن نص المادة 

وما على القاضً إلا  ، عقد الإٌجار مقابل تعوٌض استحقاقًللمإجر حق رفض تجدٌد 

فإن إجراءات رفض تجدٌد  بذلك، و متى تبٌن له أن عقد الإٌجار قد انتهت مدته هالاستجابة لطلب

عقد الإٌجار التجاري تتمثل فً توجٌه تنبٌه بالإخلبء من قبل المإجر للمستؤجر، قبل مباشرة 

، وهو إجراء وجوبً ٌجب القٌام به زاع بٌنهماالدعوى القضابٌة فً حالة قٌام ن
2

لذا سنتعرض  

فً مطلب أول وعرض  بشًء من التفصٌل إلى تعرٌؾ التنبٌه بالإخلبء وضرورته وشكله

 تعوٌض الاستحقاق حماٌة للملكٌة التجارٌة  فً مطلب ثانً .

 المطلب الأول:

 تعرٌف التنبٌه بالإخلاء:

 اٌعرؾ التنبٌه بالإخلبء بؤنه تصرؾ قانونً إنفرادي ٌضع بموجبه أحد الأطراؾ حدّ        

، ولا تصدٌق من طرؾ الموجه  للعلبقة التعاقدٌة ولا ٌشترط فٌه قبول الطرؾ الموجه إلٌه

للبلتزام بما تعهد به
1
. 

جر إلى المإ هن عقد ؼٌر قضابً ٌوجهعأٌضا )التنبٌه بالإخلبء( بؤنه عبارة  ؾكما عرّ       

 فً رفض تجدٌد عقد الإٌجار مقابل  نٌته، ٌعبر له فٌه عن  المستؤجر عن طرٌق محضر قضابً

عرض تعوٌض الإخلبء
1

ومهما تعددت التعارٌؾ و اختلفت بشؤن التنبٌه بالإخلبء فإنه ٌعد ، 

 أما عن الأهداؾٌا ٌقع على عاتق المإجر عند انتهاء مدة إٌجاره للمحل التجاري ، ونإجراء قان

 ٌمكن حصرها فٌما ٌلً : من توجٌه التنبٌه بالإخلبء فهً كثٌرة ومتعددة  اة خالمتو
                                                           

1
 .560ص  06العدد  – =>=5المجلة القضابٌة 9>=5/:05/0المإرخ فً  -=7599رقم:  -الؽرفة التجارٌة و التجربة  –قرار المحكمة العلٌا  -

 .9;ص  08عدد -6==5المجلة القضابٌة  ;>=59/06/5المإرخ فً  =;858الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم:  –وكذلك قرار المحكمة العلٌا  -
2

 . 6;مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
1

 .;>5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
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 مدته. ًفً عدم تجدٌد عقد الإٌجار المستوف نٌتهتؤكٌد المإجر على  -(1

العقد  د، لأنه لو لم ٌتم توجٌه التنبٌه بالإخلبء لتجدّ  تهٌبة المستؤجر لمؽادرة العٌن المإجرة -(2

ضمنٌا
2
. 

، أو بٌع وتحوٌل المعدات  إعطاء مهلة للمستؤجر من أجل البحث عن محل مماثل -(3

والبضابع الموجودة بالمتجر.
3

 

منع المستؤجر من التصرؾ فً القاعدة التجارٌة بالبٌع ونحو ذلك للؽٌر، لأن التنبٌه  -(4

 بخصوص المحل. هتصرف فً المستؤجر  دبالإخلبء ٌقٌّ 

 الأول: ضرورٌة التنبٌه بالإخلاء: الفرع

لا ٌنتهً إٌجار المحلبت التجارٌة إلا بموجب تنبٌه بالإخلبء ٌوجهه المإجر للمستؤجر       

، ٌجب القٌام به قبل مباشرة وهو إجراء إجباري
1

الدعوى القضابٌة وٌمكن للقاضً أن ٌراقب  

 صحة التنبٌه بالإخلبء.

فً رفض تجدٌد عقد الإٌجار للمستؤجر  نٌته فالتنبٌه بالإخلبء هو إعلبن المإجر عن       

 على أنه "لاق ت ج  173/1إذ نص المشرع الجزابري فً المادة  ، مقابل تعوٌض الاستحقاق

، إلا بؤثر تنبٌه بالإخلبء حسب ما جرت علٌه  ٌنتهً إٌجار المحلبت الخاصة بهذه الأحكام

وتضٌؾ الفقرة الأخٌرة من المادة نفسها  ،جال" وفً مدة ستة أشهر قبل الآ  العادات المحلٌة

لتً أدت إلى بٌن فٌه الأسباب اٌ، وأن  على وجوب أن ٌتم التنبٌه بالإخلبء بعقد ؼٌر قضابً

، وهذا ما أكدته  اعتبر باطلب إلاوج تجاري قانون 194مضمون المادة  توجٌهه مع إعادة ذكر

المحكمة العلٌا
2

ٌجب أن ٌبٌن فٌه الأسباب التً أدت إلى  عندما اعتبرت أن التنبٌه بالإخلبء 

  "ق ت ج تحت طابلة البطلبن194إعادة ذكر مضمون المادة توجٌهه مع 

                                                                                                                                                                                            
1

 .7>مرجع سابق ص  –القضاء التجاري  –حمدي باشا عمر  -
2

 .;>5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
3

السٌاسٌة، كلٌه الحقوق جامعة  بحث منشور بالمجلة الجزابرٌة للعلوم القانونٌة والاقتصادٌة و -رفض تجدٌد إٌجار المحل التجاري -زاٌدي خالد -

 .570ص  6056سنة  9الجزابر العدد 
1

 .509وكذلك أحمد محمد محرز مرجع سابق ص  -8>5مرجع سابق ص  –بودراع بلقاسم  -
2

 .5=ص 07عدد  – 0==5المجلة القضابٌة  >>=06/50/5المإرخ فً  >9099الؽرفة التجارٌة والبحرٌة ملؾ رقم  -قرار المحكمة العلٌا  -
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من القانون المدنً المصري على أنه " إذا عقد  563ومن جهة ثانٌة تنص المادة        

اعتبر   ، أو تعدد إثبات المدة المدعاة ددةالإٌجار دون اتفاق على مدة أو عقد لمدة ؼٌر مح

، وٌنتهً بانقضاء هذه الفترة بناء على طلب أحد  الإٌجار منعقدا للفترة المعٌنة لدفع الأجرة

المتعاقدٌن إذا هو نبه المتعاقد الآخر
1
 بالإخلبء فً المواعٌد الآتٌة : 

الأراضً الزراعٌة و الأراضً البور إذا كانت المدة المعٌنة لدفع الأجرة ستة أشهر أو  فً -

 أكثر ٌكون التنبٌه بالإخلبء قبل نصفها الأخٌر.

، إذا  فً المنازل و الحوانٌت و المكاتب و المتاجر و المصانع و المخازن  وما إلى ذلك -

كثر وجب التنبٌه قبل انتهابها بشهرٌن ، فإذا كانت الفترة المعٌنة لدفع الأجرة أربعة أشهر أو أ

كانت الفترة أقل من ذلك وجب التنبٌه بالإخلبء قبل نصفها الأخٌر، كما هو ظاهر فً نص 

، وكقاعدة عامة أن تحدٌد مٌعاد التنبٌه بالإخلبء مهما  من القانون المدنً المصري 563المادة 

لبء هو نصؾ الفترة المحددة لدفع الأجرة اختلؾ الشًء المإجر، هً أن مٌعاد التنبٌه بالإخ

، ففً  ؼٌر أنه ٌوجد هناك حد أقصى لمٌعاد التنبٌه بالإخلبء ٌختلؾ باختلبؾ العٌن المإجرة

سواء كانت زراعٌة أم بورا، لا ٌزٌد مٌعاد التنبٌه بالإخلبء عن ثلبثة  المبنٌةالأراضً ؼٌر 

أشهر مهما طالت الفترة المعٌنة لدفع الأجرة
1

  فً المبانً الؽٌر المإثثة أٌا كان نوعها أما ، 

عن شهرٌن مهما  فٌها بالإخلبءالتنبٌه كالمنازل و المكاتب و المخازن...إلخ، لا ٌزٌد مٌعاد 

 طالت الفترة المحددة لدفع الأجرة.

نلبحظ فارقا ،  من المشرع الجزابري والمشرع المصري لوبناء على ما تقدم وما أقره ك      

أشهر قبل انتهاء الأجل )مدة  فالمشرع الجزابري حددها بستة  بالإخلبء التنبٌه مدةجوهرٌا فً 

منٌا إلى ما بعد ن الإٌجار ٌتواصل ضإالعقد(، وفً حالة عدم التنبٌه بالإخلبء فً هذه الفترة ف

                                                           
1

، وكذلك 670ص >==5سنة  –مصر  -دار التهضة العربٌة -الجزء الأول -الوسٌط فً شرح أحكام عقد الإٌجار –محمود عبد الرحمان محمد  -

 .9>:سلٌمان مرقص مرجع سابق ص 
1

لمنطقة، ووفق ما ٌجرٌه على أنه لكً ٌستفٌد المستؤجر من امتداد عقد الإٌجار، ٌجب أن ٌكون قد زرع الأرض وفق ما ٌقتضٌه عرؾ الجهة أو ا -

ذلك  الرجل المعتاد، أما إذا كان المستؤجر قد استؤجر الأرض على ؼٌر ما ٌقتضٌه العرؾ ، وعلى ؼٌرما ٌجرٌه الرجل المعتاد، بؤن قصد من وراء
لإخلبء على أن ٌعوضه المإجر عن الزرع امتداد بقابه فً العٌن المإجرة ، فلب ٌكون جدٌرا بحماٌة القانون، ولا ٌستفٌد من امتداد الإٌجار، بل ٌلتزم با

 الذي ٌتركه  .
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العقد الأجل المحدد فً
1

 بمدة مدة التنبٌه بالإخلبء دحدّ  إذ ،وهذا ما نص علٌه المشرع الفرنسً

 3أشهر كل  6سنوات وٌستطٌع المستؤجر تقدٌم التنبٌه بالإخلبء فً مدة  9 هر من مدةأش6

سنوات
2
. 

ٌعاد التنبٌه بالإخلبء كما منجد أن المشرع جعل من  ، وبالرجوع لأحكام القانون المصري      

قانون مدنً فإنه إذا  563، ٌختلؾ باختلبؾ العٌن المإجرة كما جاء فً نص المادة  سبق ذكره

كانت العٌن المإجرة من المنازل أو المكاتب أو المتاجر أو المخازن أو المصانع وما ٌماثل ذلك 

قبل انتهابها  بالإخلبء التنبٌه وجب أكثر أو أشهر ربعةأ المعٌنة لدفع الأجرة وكانت الفترة

 .إجراء التنبٌه قبل نصفها الأخٌر وجب أقل من ذلك ذا كانت الفترةإ، ف شهرٌنب

خذ به المشرع الجزابري فٌما ٌخص مده توجٌه أفالمشرع المصري لم ٌؤخذ بما  وعلٌه       

 دفهاوأر ، أشهر قبل انتهاء الأجل 6 التنبٌه بالإخلبء والتً حددت فً القانون الجزابري بمدة

 فً حٌن أن المشرع قانون تجاري جزابري( 194مبشرط ذكر سبب توجٌه التنبٌه بالإخلبء) 

مدة معٌنة مثلب أربعة أو بالمصري ربط بٌن مدة التنبٌه بالإخلبء ومدة دفع الأجرة فلم ٌحددها 

، ولم ٌشترط سبب  تختلؾ باختلبؾ مدة دفع الأجرة  لة تقدٌرٌةؤستة أشهر، ولكنه جعلها مس

 التنبٌه بالإخلبء.

  التنبٌه بالإخلبء لم ٌستلزم المشرع الجزابري شكلب معٌنا فً  :ولا: شكل التنبٌه بالإخلاءأ

فٌجوز إجراإه فً شكل إعلبن على ٌد محضر قضابً
1

، كما ٌجوز إجراءه بخطاب مسجل أو 

، فإذا كانت القاعدة العامة هً عدم التزام شكل معٌن عند  بل وٌجوز أن ٌحصل شفاهة  ببرقٌة

، وبما  معٌن ، إلا أنه ٌجوز أن ٌتفق المتعاقدان على ضرورة إتباع شكل توجٌه التنبٌه بالإخلبء

للمستؤجر حتى لا ٌفاجؤ بفقد المحل  ةالمشرع حماٌ هأن التنبٌه بالإخلبء هو عمل إرادي سنّ 

، فهو بذلك عمل قانونً على اعتبار أنه لا ٌتم فً شكل  التجاري الذي ٌزاول فٌه تجارته

                                                           
1

المجلة القضابٌة سنة  8==56/55/5المإرخ فً  :56566الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -ق ت جزابري وكذلك قرار المحكمة العلٌا 7;5المادة  -

 .658ص  99عدد  ===5
2
 - v. jean Guyénot «  le congé peut être donné par le bailleur dans les six mois précédent l’expiration de la perde de 

neuf ans il peut être également donné par le locataire dans les six mois précédant  l’expiration , d’une période 
triennale » page 373.  

1
 .76مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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رسمً وإعلبنه ٌتم عن طرٌق محضر قضابً
1

 ، وٌكون التنبٌه بالإخلبء كذلك عملب إجرابٌا

وكان مشوبا بعٌب  فإذا وجه التنبٌه بالإخلبء، الدعوى إلا بإتمامه وتوجٌهه وجوبٌا لأنه لا تقبل 

القاضً ٌصرح ببطلبنه ومن البٌانات التً ٌتوجب أن ٌتضمنها التنبٌه  أو كان باطلب فإن

 بالإخلبء ماٌلً :

دون  ةواضح ، وبعبارات ٌجب أن ٌكون التنبٌه بالإخلبء ؼٌر صادر عن أعوان القضاء -1

فً الإٌجار مع  ة، وقد ٌكون التنبٌه بالإخلبء مقترن بزٌاد ؼموض تفٌد الرؼبة فً الإخلبء

  .شرط الإخلبء عند عدم قبول الزٌادة

، وهو  ٌجب تحدٌد هوٌة طالب استرجاع المحل التجاري فً مضمون التنبٌه بالإخلبء -2

كالوكٌل أو الموصً أو الولً ، عنهم فً حالة تعدد المإجرٌن  المإجر أو من ٌنوب عنه أو

ري المكان المإجر بالنسبة للمإجر، أو المتنازل له ت، أو من ٌحل محلهم كالورثة ومش القٌمو

عن الإٌجار بالنسبة للمستؤجر
2
  .وعلٌه ٌجب ذكر الاسم واللقب والعنوان والصفة 

فإنه لا ٌنبؽً أن ٌصدر التنبٌه بالإخلبء عنهم ،  وفً حالة تعدد الشركاء فً ملكٌة المحل -

فٌبلػ أحدهم المستؤجر وٌكون تبلٌؽا شاملب ، ، وإنما ٌكفً أن ٌنوب عنهم واحد فقط  جمٌعا

للجمٌع
1
. 

، وإلا  ذكر سبب أو أسباب رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري عند توجٌه التنبٌه بالإخلبء -3

، فسبب الرفض قد  قانون تجاري جزابري 173المادة اعتبر باطلب وهذا ما تم النص علٌه فً 

، أو لأجل استؽلبل من طرؾ أحد أفراد عابلته  مع  ٌكون لأجل استؽلبل المإجر للمحل بنفسه

لًخعرض تعوٌض استحقاقً للم
2
. 

                                                           
1

 .7>ص  مرجع سابق –حمدي باشا عمر  -
2

 .5=5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
1
 - v. l’article 589-9 c.com français «  le congé doit être donné par acte extrajudiciaire… » et v. en ce sens Catherine 

mutilet- réforme du régime des baux commerciaux revue des loyers juillet- aout sep 2014 n°949. France «  depuis la 
loi n° 53 1346 du 31 décembre 1953 (Jo janv.) le bailleur et le locataire, ne pouvaient donner  congé  que par acte  
extrajudiciaire » page 327. 
2
 - v. Dominique le Geais «  l’initiative du refus, de renouvellement  incombe  en  principe  au bailleur, et prend  la 

forme, d’un congé  donné  pour le dernier  jour   du trimestre  civil et  au  mois six  mois à l’avancé et  contenant 
éventuellement   les motifs  du refus   de  renouvellent » op cit p 90 . 
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( أشهر قبل انتهاء مدة عقد الإٌجار، مع تحدٌد بداٌة ونهاٌة هذا الأجل06احترام أجل ) -4
1
. 

، وذلك تحت طابلة البطلبن و الهدؾ  قانون تجاري جزابري 194نص المادة إعادة ذكر  -5

الذي قصده المشرع الجزابري من اشتراط ذكر مضمون المادة سالفة الذكر هو أنه فً حالة 

ه إن، ف عدم الاتفاق عند توجٌه التنبٌه بالإخلبء فإنه بمرور مدة ثلبثة أشهر من تارٌخ التبلٌػ

اء ورفع دعوى قضابٌة أمام المحكمة المختصة بنظر النزاع للنظر فً ٌتعٌن اللجوء إلى القض

مدى صحة التنبٌه بالإخلبء
2

، و تقدٌر التعوٌض بناء على الخبرة المودعة لدى المحكمة
3
. 

 ذكر هوٌة المحضر القضابً المكلؾ بالتبلٌػ . -6

 إمضاء المحضر القضابً . -7

 ٌلً : فٌما  فٌمكن حصرها   لتنبٌه بالإخلبءأما عن الأهداؾ التً ابتؽاها المشرع من ا - 

 تؤكٌد نٌة المإجر فً عدم تجدٌد عقد الإٌجار . -1

منع المستؤجر من التصرؾ فً المحل التجاري بالبٌع أو بتحوٌل للؽٌر لأن خاصٌة التنبٌه  -2

بالمحل التجاري تقٌد المستؤجر وتوقؾ جمٌع التصرفات المتعلقة  بالإخلبء 
1
. 

تهٌبة المستؤجر لمؽادرة المحل التجاري و إعطابه مهلة للبحث عن محل مماثل لمزاولة  -3

تجارته
2
. 

 الفرع الثانً : مجالات تطبٌق التنبٌه بالإخلاء :

المشرع الجزابري للمإجر حق رفض تجدٌد عقد الإٌجار المنتهى أجله وذلك  أعطى لقد      

، ومن أهم هذه  إجراءات قانونٌة معٌنة  باتباع، مما ٌلزمه  لاسترجاع ملكٌته العقارٌة

قانون تجاري جزابري 173الإجراءات التنبٌه بالإخلبء و الذي نصت علٌه المادة 
3

، و التً 

ا الحالات التً ٌكون فٌها دتقانون تجاري اللتان حدّ  170و 169أحالت بدورها على المواد 

                                                           
1

 .85مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
2

 .>50مرجع سابق ص  - منصوربختة  -
3

 .570مرجع سابق ص  –زاٌدي خالد  -
1

 .:>5مرجع سابق ص  –بودراع بلقاسم  -
2

 .508ص  06عدد  –  =>=5المجلة القضابٌة  9>=08/09/5 المإرخ فً 78067الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم -قرار المحكمة العلٌا  -

 .556ص  06عدد  =>=5، م.ق 9>=67/06/5المإرخ فً  09>77قرار المحكمة ع الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم -
3

لعادات المحلٌة وفً مدة ستة " لا ٌنتهً إٌجار المحلبت الخاصة بهذه الأحكام إلا بؤثر التنبٌه بالإخلبء ، حسبما جرت علٌه ا 5/ 7;5نص المادة  -

 أشهر قبل الأجل على الأقل.."
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إلا أن هناك حالات لا ٌجبر فٌها  رٌاالإٌجار تجارٌا، وٌكون توجٌه التنبٌه بالإخلبء ضرو

، وعلٌه فما هً الإٌجارات التً ٌكون فٌها توجٌه التنبٌه  المإجر على إجراء التنبٌه بالإخلبء

؟ أو بمعنى  هً الإٌجارات التً لا تستوجب التنبٌه بالإخلبء ؟ وما بالإخلبء إجراء جوهرٌا

بنوع معٌن من الإٌجار أم ألزمه بكل توجٌه التنبٌه بالإخلبء  يآخر هل خص المشرع الجزابر

على الجزٌبات  من خلبل؟ وبناء على هذا التساإل فإنه ٌمكن الإجابة علٌه  الإٌجارات الأخرى

 التالٌة:

 الإٌجارات التً ٌكون فٌها التنبٌه بالإخلبء ضرورٌا . -

 الإٌجارات التً لا تتطلب التنبٌه بالإخلبء . -

 الإٌجارات التً ٌكون فٌها التنبٌه بالإخلاء إجراء ضرورٌا: أولا :

منها و بتشرٌع خاص ت، فقد خصّ  نظرا لأهمٌة بعض الإٌجارات فً الحٌاة التجارٌة      

بنوع من الحماٌة القانونٌة الكافٌة إذ أجبر المإجر  المشرع  حٌث أحاطها ، الإٌجار التجاري

ها بالإخلبء للمستؤجر وذلك تكرٌسا تنبٌضرورة توجٌه الذي لا ٌرؼب فً تجدٌد عقد إٌجاره ب

، وعلٌه فإن التنبٌه بالإخلبء إذن هو شرط  لمبدأ الابتمان الذي تقوم علٌه المعاملبت التجارٌة

 مسبق لعقود الإٌجار المبٌنة كالآتً :

استعمالها ، إذا كان  عقود إٌجار المحلبت أو العقارات الإضافٌة الملحقة لقاعدة تجارٌة -1

، وإذا  على أن تكون مملوكة لمالك المحل أو العمارة  ضرورٌا لاستؽلبل القاعدة التجارٌة

كانت ملكٌتها لشخص آخر فإنه ٌتعٌن أن تكون قد أجرت بقصد استؽلبلها هً و المتجر معا
1

و  

 بهذا التخصٌص المشترك . أن ٌكون المإجر على علم 

علٌها قبل إبرام عقد الإٌجار أو بعده بناٌات مخصصة  دشٌّ عقود إٌجار الأراضً العارٌة الم -2

 للبستعمال التجاري أو الصناعً أو الحرفً وذلك بموافقة المالك الصرٌحة.

، فإنه قد ٌلجؤ إلى  وبؽٌة تسهٌل نشاطه التجاري رنظرا لرواج تجارة التاجر المستؤج -3

جاري الت ٌدانوهذا أمر شابع فً الم،استبجار أراضً عارٌة لاستخدامها فً أؼراضه التجارٌة 

                                                           
1

 .78مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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مساحة رقعة الاستؽلبل إذ أن زٌادة عدد الزبابن تتطلب زٌادة فً
1

، فقد نص المشرع 

إٌجار الأراضً العارٌة التً شٌدت علٌها قبل  «الجزابري على أهمٌة الأراضً العارٌة بقوله

، بشرط أن تكون هذه  الحرفًأو بعد الإٌجار بناٌات معدة للبستعمال التجاري أو الصناعً أو 

 البٌانات قد شٌدت أو استؽلت بموافقة المالك الصرٌحة
2
فمن خلبل هذه المادة ٌشترط أن    »

، وذلك قبل  ٌتم بتشٌٌد بناٌات علٌها معدة للبستؽلبل التجاري أو الصناعً أو الحرفً اإٌجاره

 أو أثناء إٌجارها .

عقود إٌجار العمارات أو المحلبت التً أبرمت مع البلدٌات بقصد تخصٌصها لمصالح  -4

، سواء كان التخصٌص لإدارة الاستؽلبل وقت تارٌخ عقد الإٌجار، أو  تسٌٌر الاستؽلبل البلدي

لتارٌخ لاحق وذلك بالموافقة الصرٌحة أو الضمنٌة للمالك
3
. 

سٌة أو الملحقة والضرورٌة الممنوحة لمإسسة الربٌأو المحلبت  عقود إٌجار العمارات -5

فً حالة ما إذا كانت هذه الأماكن مخصصة للبستؽلبل التجاري  ، لمإسسات عمومٌةأو  خاصة

 الاقتصادٌة. المإسسة العمومٌة  نشاط  أو الاستؽلبل البلدي، أو تسٌٌر أو الصناعً أو الحرفً 

ٌد فً قكما ٌشترط كذلك لوجوب توجٌه التنبٌه بالإخلبء أن ٌكون التاجر المستؤجر م       

، وأن ٌستوفى المستؤجر شرط المدة القانونٌة للبستؽلبل وهو ما نصت علٌه  السجل التجاري

من القانون التجاري من أنه " لا ٌجوز التمسك بحق التجدٌد إلا من طرؾ  172المادة 

أو   أو أذوي الحقوق ، الذٌن ٌثبتون بؤنهم ٌستؽلون متجرا بؤنفسهم  لٌهمالمستؤجر أو المحول إ

كانت أو   ، إما مدة سنتٌن متتابعتٌن وفقا لإٌجار واحد ، أو أكثر متتالٌة  شفاهة بواسطة تابعٌهم

 وبذلك فتوجٌه التنبٌه بالإخلبء ؼٌر ملزم بالنسبة للعقود التً مدتها أقل من سنتٌن . ،كتابة 

ا فٌما ٌخص التشرٌع الفرنسً فقد نص على ألا تقل مدة الاستؽلبل عن ثلبث سنوات أم      

خاضعة تبالتً لا تتجاوز السنتٌن  ات، على اعتبار أن الإٌجار فً الإٌجار المكتوب أو الشفهً

                                                           
1

جامعة  –مذكرة ماجٌستٌر تخصص قانونا أعمال  –أحكام رفض تجدٌد الإٌجار التجاري على ضوء التشرٌع و القضاء الجزابري  –سرٌر ابراهٌم  -

 .98ص  6005الجزابر بن عكنون سنة 
2

 من القانون التجاري. 06/=:5المادة  -
3

 .78مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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لؤحكام العامة فً الإٌجار المدنًل
1
. 

كما أن المشرع حدد المدة الدنٌا للعقد وهً تسع سنوات     
2

والتً ٌتوجب على الأطراؾ ، 

، بحٌث أن الطرؾ الذي ٌرؼب فً إنهاء عقد الإٌجار  الالتزام بها وتكون على مراحل دورٌة

ٌجب علٌه أن ٌنبه الطرؾ الآخر قبل انتهاء الثلبث سنوات لكل مرحلة دورٌة
3
. 

ل أقل من فالمإجر إذن ؼٌر ملزم بتوجٌه التنبٌه بالإخلبء للمستؤجر إذا كانت مدة الاستؽلب     

وبدوره المشرع أوجب على المستؤجر وحتى ٌمكنه التمسك بحق التجدٌد فً مواجهة ، سنتٌن 

إجره أن ٌثبت أنه قد استؽل متجره طٌلة سنتٌن متتابعتٌن إذا كان الإٌجار كتابٌام
4
. 

وبما أن المشرع الجزابري أخضع كلب من المستؤجر التاجر و الصناعً للؤحكام الخاصة      

، أم  ، فهل تطبق على الحرفً نفس الأحكام الخاصة بالإٌجارات التجارٌة جارات التجارٌةبالإٌ

 أنه لا ٌخضع لتلك الأحكام و بالتالً تحكمه قوانٌن خاصة به ؟.

ؾ وؼٌرها إذ خزتعتبر من بٌن الحرؾ الخٌاطة و الدباؼة و الحلبقة و البناء وصناعة ال       

التً تحدد الصناعة  1996ٌناٌر 10المإرخ فً  (01-96)رممن الأ 26تخضع للمادة 

، فٌجب التنبٌه إلى أن مزاولة هذه الحرؾ ٌكون على شكلٌن إما فً شكل  التقلٌدٌة والحرؾ

 ة .لمزاولتها فً ؼٌر شكل المقاو أو  مقاولة

فمزاولة النشاط الحرفً فً شكل مقاولة       
1

لب فً جسم، ٌفرض على الحرفً أن ٌكون 

إلى جانب القٌد فً السجل التجاري السجل الحرفً
2

، فانطلبقا مما سبق فإن كٌفٌة ممارسة 

العمل القانونً هً التً تمٌز العمل التجاري عن العمل المدنً ، ذلك أن العمل لا ٌدخل فً 

نطاق القانون التجاري إلا إذا كان على وجه المقاولة أو الاحتراؾ وهو ما ٌستلزم تكرار القٌام 

تمرة ومنظمةبالعمل بصفة مس
3

، حتى ولو  ، فٌكون بذلك التنبٌه بالإخلبء بشرط مسبق فً العقد

                                                           
1
 - v. Michel  doliGé op  cité p 4. «  seul les baux d’une durée  totale de 6 ans »  

2
 - v. c.  com. art l 145 al 1 et 2 « la durée  du  contrat  de location, ne peut  être, inferieure  à  neuf  ans  toutefois le 

preneur  a  la faculté de  donner  congé  à l’expiration  d’une  période  triennale.. » 
3

 .:7مرجع سابق ص   – محمد حزٌط -
4

 .79مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
1

ولة معٌارا للتمٌٌز بٌن الأعمال التجارٌة و الأعمال والذي ٌعتبر فكرة المقا « j . euscara »نظرٌة المقاولة نادى بها الفقٌه الفرنسً "جون أسكار"  -

 المدنٌة . 
2

 .:==5ٌناٌر  50المإرخ فً  05-:=من الأمر  67المادة  -
3

 .=7مرجع سابق ص -عمورة عمار –وكذلك   69مرجع سابق ص  –، وأنظر كذلك أحمد بولودنٌن  65مرجع سابق ص  –بن زارع رابح  -
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فق كل من المإجر و المستؤجر على خلبؾ ذلك متى كان النشاط المباشر من قبل المستؤجر تا

 نشاطا تجارٌا أو صناعٌا أو حرفٌا.

من الحماٌة القانونٌة ، فإنها تستفٌد  أما إذا لم تتم مزاولة النشاط الحرفً فً شكل مقاولة      

حزٌط محمد -، وهذا ما ذهب إلٌه الأستاذ  للنشاطات التجارٌة و الصناعٌة الأخرى ةالمقرر
1

- 

قٌد فً سجل لأن المشرع الجزابري أخضع كل النشاطات الحرفٌة إلى إجراء ٌتمثل فً ال

الإٌجارات الحرفٌة رؼبة منه فً إخضاع هذه الحرؾ إلى أحكام الصناعات التقلٌدٌة و

 فالحرفً مثلب ٌقوم بعمل تجاري و بالتالً ٌخضع إلى إجراء توجٌه التنبٌه بالإخلبء ،التجارٌة

، فإن عمله هذا ٌصبح تجارٌا  عمالا فً محله من أجل القٌام بؤعمال الحلبقة لشؽّ  افالحلبق إذ

 وبالتالً سٌستفٌد من الحماٌة القانونٌة المخولة للمحل التجاري.

 جارات التً لا تتطلب التنبٌه بالإخلاء :ثانٌا: الإٌ

لقد تطرقنا فً الفرع الأول إلى الإٌجارات التً أوجب فٌها المشرع الجزابري شرط التنبٌه      

، ؼٌر  بالإخلبء من أجل أن ٌكون رفض تجدٌد عقد الإٌجار رفضا قانونٌا وفق إجراءات محددة

رؼم أن موضوعها منصب  ، ت السابقةأنه توجد إٌجارات أخرى ؼٌر مشمولة بتلك الإجراءا

، فما هً هذه الإٌجارات الؽٌر مشمولة بالحماٌة القانونٌة المقررة فً  على استؽلبل تجاري

 ؟ التً لا ٌتطلب لإنهاء عقد إٌجارها تنبٌها بالإخلبءو التجارٌة  تانظام الإٌجار

 ة المحل التجاري:رإعا -(1

المعٌر أن ٌسلم المستعٌر شٌبا ؼٌر قابل للبستهلبك ٌة عقد ٌلتزم بمقتضاه رتعتبر العا      

أن ٌرده بعد الاستعمال ، على أو عرض معٌن  لٌستعمله بلب عوض لمدة معٌنة
1

، فقد ٌحدث 

، فصاحب هذا المكان ؼٌر ملزم بتوجٌه تنبٌه  أن ٌستعٌر شخص ما مكانا لممارسة تجارته فٌهو

 ولٌس للمستعٌر .بالإخلبء للمستعٌر لأن التنبٌه ٌوجه للمستؤجر 

 

 

                                                           
1

 .;7مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
1

 .>>5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
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 الأشخاص الذٌن ٌشغلون محلات موجودة بأماكن عمومٌة: -(2

ومثل هذه المحلبت عموما ترى فً المطارات أو محطات السكك الحدٌدٌة أو محطات         

، باعتباره أهم عنصر ٌقوم علٌه  فهذه المحلبت تفتقر لعنصر الاتصال بالعملبء ، البنزٌن

ٌجب أن ٌكون مستقلب و خاصا بالمحل التجاري ذاته، و الذي  المحل التجاري
1

، ولقد أثبتت 

لبك الدولة من قبل التجار، لا ٌكون مالممارسة العملٌة أن استؽلبل الأماكن المقامة على أ

بموجب عقد إٌجار، لكنها تتم ؼالبا بموجب تراخٌص إدارٌة
2

تمنحها الإدارة لهإلاء التجارة  

كامل سلطتها بن للئدارة سحب هذه التراخٌص حسبما تشاء و و ٌمك ، لاستؽلبلها بصفة مإقتة

، وبالتالً لا تنطبق على هذه الأماكن أحكام الإٌجارات التجارٌة و كذا لا ٌستوجب  التقدٌرٌة

 توجٌه التنبٌه بالإخلبء عند انتهاء فترة الاستؽلبل .

 الإٌجارات الاحتكارٌة: -(3

إبرامه لمدة طوٌلةهذا النوع من الإٌجارات ٌتم        
1

، فهو عقد إٌجار تجاري بطبٌعته ؼٌر 

أن المشرع الجزابري استبعد تطبٌق أحكام عقد الإٌجار التجاري علٌه بسبب طول مدة الإٌجار 

المبرمة من خلبله
2

، وقد تطرق المشرع لهذا النوع فً الإٌجار ومنع تطبٌق أحكام الإٌجارات 

باستثناء الأحكام المتعلقة بإعادة النظر فً بدل الإٌجار،  التجارٌة على الإٌجارات الاحتكارٌة
3
 

ولا فً تعوٌض  ،وفً هذا النوع من الإٌجار فإن المستؤجر لٌس له الحق فً تجدٌد عقد الإٌجار

عند انقضاء العقد على أساس أن هذا الإٌجار لٌس إٌجارا تجارٌا و إنما هو إٌجار  الاستحقاق

حكربعملٌة متعلق 
4

      

 

                                                           
1

 .8>مرجع سابق ص  –حمدي باشا عمر  -
2

 .;9مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
1

 .8>مرجع سابق ص  –ق ت  –حمدي باشا عمر  -
2

 .59مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
3

على الإٌجارات الإحتكارٌة إلا إذا كانت تخص إعادة النظر فً بدل  من القانون التجاري الجزابري. "لا تطبق هذه الأحكام 5;5نص المادة  -

 الإٌجار..". 
4

 .=>5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
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وهو عقد ٌتم إبرامه بٌن المإجر  (la location gérance) :التسٌٌر الحرعقد -(4

صاحب المحل التجاري و المستؤجر و الذي ٌتمتع بصفة التاجر
1

، من أجل مزاولة نشاط باسمه 

لقاء أجر معلوم ٌدفعه للمالك وو لحسابه الخاص ) الهاء تعود على المستؤجر( لمدة معلومة 

الحرةوٌطلق علٌه البعض الإدارة 
2

ار ذمجرد إن ر، وفً عقد التسٌٌر الحر ٌكفً لإخراج المسٌّ 

.                                                                                                         بسٌط

وهو أسلوب حدٌث الهدؾ منه هو تموٌل  :crédit bailالإٌجاري:  الاعتمادعقد  -(5

المتعلق  10/01/1996المإرخ فً  96/09م استحداثه بموجب الأمر رقم تالاستثمار و

بالاعتماد الإٌجاري
3

  ، والذي ٌعتبر من الأنظمة القانونٌة المهمة التً استحدثها الواقع التجاري

، الهدؾ منه هو توفٌر  و الذي ٌتمتع بؤهمٌة بالؽة على صعٌد التجارة الداخلٌة و الخارجٌة

ارٌع التجارٌة أو الصناعٌة وٌحتاج هذا النوع من النشاط التموٌلً إلى التموٌل اللبزم للمش

قوم البنك أو المإسسة المختصة )شركة تؤجٌر( بشراء العتاد أو ٌإذ  ،مإسسات خاصة تمارسه 

، وٌتضمن هذا العقد وعدا ملزما بالتنازل عن العتاد للعمٌل بعد  العقار و تؤجٌرها إلى عمٌلها

المتبقٌةتسدٌده لكل الأقساط 
1

من هذا الأمر فإن عقد الاعتماد  44-43-42، وطبقا للمواد 

بالإخلبء  تنبٌه لمتفق علٌها فً العقد دون حاجة لتوجٌه ا  المدة  بانتهاء ٌنتهً   الإٌجاري
2
. 

 حالة فسخ عقد الإٌجار: -(6

علٌها هذه الحقوق التً نص  ، للمستؤجر حقوق تجاه المإجر كما هو موضح من قبل       

ق م ج( 490-476الجزابري فً المواد ) المشرع
3

وبالمقابل فإن علٌه التزامات كمحافظته  

على العٌن المإجرة والتزامه بدفع بدل الإٌجار كما هو متفق علٌه فً مضمون عقد الإٌجار  

                                                           
1
 - v. f. Kessley  Politis «  le contrat de location gérance (appelé aussi, gérance libre ) et  aux  termes  de l’article 

l.144 du  code  de  commerce  un  contrat , pour lequel  le  propriétaire  ou l’exploitant d’un fonds de commerce  ou  
d’un établissement  artisanal  en  concédé  totalement, ou partiellement, la location à  un  gérant qui l’exploite, à 
ses risques  et  périls » op cit page 72. 

2
 .8>مرجع سابق ص  –بولود نٌن  -

3
المركز القانونً لشركات الاعتماد الإٌجاري بالنسبة للمستؤجر فً الجزابر، مقال منشور بمجلة الحقوق و العلوم الإنسانٌة جامعة  -مبارك ماٌة  -

 .7>5ص  5المجلد  67خنشلة )الجزابر( العدد 
1

 .0=5نادٌة فضٌل مرجع سابق ص  -
2

 .9>جع سابق ص مر –حمدي باشا عمر  -
3
-v. Guyon (Yves) op cit page 699. 
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ق تفا، والتزامه كذلك باستعمال الأماكن المإجرة حسبما وقع الا بقٌمته وفً الوقت المحدد للدفع

 ، وعقد الإٌجار من الباطن . وكذلك برد العٌن المإجرة عند انتهاء فترة العقد علٌه 

علٌه فإخلبل المستؤجر بهذه الالتزامات كعدم دفعه مثلب بدل الإٌجار أو التؤخر فٌه ٌخول و       

 عن طرٌق توجٌه إنذار عوضا عن التنبٌه، للمإجر مطالبة المستؤجر بمؽادرة و إخلبء الأماكن 

بالإخلبء
1
. 

 ثالثا: علاقة المؤجر و المستأجر بالتنبٌه بالإخلاء:

المحل التجاري المستؤجر استرجاع فً الواقع فإن المإجر هو من تتجه إرادته إلى       

  وبالمقابل تتجه إرادة المستؤجر إلى الحصول على قبول من المإجر لؽرض تجدٌد العقد

محل لل اة القانونٌة التً تصدر من المإجر نفسه بصفته مالكفالتنبٌه بالإخلبء هو الوسٌلة و الأدا

المستؤجر، أو من ٌنوب عنه كالوكٌل أو الولً أو الوصً أو المقدم أو من ٌحل محله من خلؾ 

أو خلؾ خاص كمشتري المحل التجاري كالورثة  عام 
2
. 

كحالة ما إذا  ، إلا أن الأمر ٌختلؾ فً حالة ما إذا تعدد المإجرون لمحل تجاري واحد       

أن التنبٌه بالإخلبء ٌصدر   كان المحل التجاري مملوكا على الشٌوع  فالأصل فً هذه الحالة

، فٌنفذ فً  ن أحدهم باعتباره ناببا عنهم جمٌعاعإلا أنه ٌجوز أن ٌصدر  ، من الشركاء جمٌعا

حقهم إذا كان موكلب عنهم جمٌعا
1

قبل وفاته إلى ، و إذا توفى المإجر الأصلً و اتجهت نٌته 

للورثة وذلك بنٌابة  فٌحقّ  ،ها بالإخلبء للمستؤجرتنبٌولم ٌوجه   استرجاع المحل المستؤجر

أحدهم على الورثة الآخرٌن
2
. 

وٌصدر التنبٌه بالإخلبء كذلك إلى المستؤجر شخصٌا أو لمن ٌمثله كالوكٌل أو الولً أو       

 المستؤجرالعلبقة التً تربط إذا كان المستؤجر قد عقد إٌجار تسٌٌر حر فإن  أما  الوصً أو القٌم

                                                           
1

 .0=5مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
2

 .8>مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
1

 .=7مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
2

 .=75ص  06عدد  6006مجلة قضابٌة سنة  60/07/6005المإرخ فً  – >>;=67الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم ملؾ  -قرار المحكمة العلٌا -
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تبقى قابمة وٌوجه بالتالً التنبٌه بالإخلبء إلى مستؤجر المحل التجاري ، بمالك المحل التجاري 

ولٌس للمسٌر الحر له
1

، أما فً حالة وفاة المستؤجر وجب توجٌه التنبٌه بالإخلبء إلى الورثة 

، كان توجٌه التنبٌه بالإخلبء إلى ممثل الشركة كمسٌر لها وذلك  مستؤجر شركةفإن كان ال

 ، وفً بالنسبة لشركة الأسهم  دارةدة، وربٌس مجلس الإولشركة ذات المسإولٌة المحدلبالنسبة 

تنازع عن الإٌجار فإن التنبٌه فً هذه الحالة ٌكون للمتنازل له أو ممثله القانونًالحالة 
2

.  

 :الآجال المقررة لإتمام إجراءات التنبٌه بالإخلاءرابعا: 

لا ٌنتهً إٌجار المحلبت » من القانون التجاري الجزابري على أنه  173/1تنص المادة       

 6، وفً مدة  الخاصة بهذه الأحكام إلا بؤثر تنبٌه بالإخلبء حسبما جرت علٌه العادات المحلٌة

ترجاع العٌن ً حالة ممارسة المإجر لحقه فً اسفوعلٌه ف»  ..أشهر قبل الأجل على الأقل

جزابري بموجب الوبالتالً رفضه لتجدٌد عقد الإٌجار، فإن المشرع  المإجرة من المستؤجر

جزابري( نص على الي قانون التجارالمن  1/ 173)  نص المادة المذكورة أعلبه المادة

  .توجٌهه للتنبٌه بالإخلبء دمراعاة شرطٌن عن

تلؾ باختلبؾ المكان فهذه العادات تخ ، العادات المحلٌة السابدة داخل المجتمع :الشرط الأول

، فإذا كانت هذه العادات  بمعنى أنها لٌست ثابتة ومستقرة زمانا ومكانا، الزمان و )المجتمعات(

، فإنه ٌجب احترام هذا الأجل وهذا ما ٌتشابه إلى  تفرض أجلب معٌنا كستة أو ثمانٌة أشهر مثلب

 نظام السوابق القضابٌة المنتهج فً المملكة المتحدة )برٌطانٌا(.مع د حد بعٌ

ؼٌر أنه لا وجود لتطبٌق هذا العرؾ فً الواقع الجزابري      
1

، وذلك لعدم استقرار العرؾ 

خذ به، خلبفا لما جرى علٌه الحال فً فرنسا أٌن تم الأ التجاري علٌه بعد
2

.  

أشهر إذا كانت أجال العادات المحلٌة تقل عن ستة  6المحدد ب الأجل القانونً  :الشرط الثانً

وقد حدد المشرع الجزابري الأجل القانونً لإتمام إجراء التنبٌه بالإخلبء وذلك قبل مدة  ،أشهر

                                                           
1

 .80ص  نفسهمرجع الٌط محمد حز -
2

 .  8>علً مرجع سابق ص  ةشروان -
1

 6058الجزابر سنه  - ةرسالة دكتوراه تخصص عقود ومسإولٌة جامعة البلٌد  - عقد الإٌجار التجاري بٌن الرفض والتجدٌد -عبد العزٌز  جًولقفم -

 .  7=5ص  6059
2

سبتمبر، بحٌث  =6، التً لا تعرؾ إلا تارٌخا واحدا فً السنة وهو  من بٌن العادات الموجودة فً المجتمع الفرنسً ما هو سابد فً مدٌنه مرسٌلٌا  -

 .له اللبحقسبتمبر  =6تمدد إلى تارٌخ فإن أثار التنبٌه بالإخلبء  أنه إذا وجه التنبٌه بالإخلبء قبل هذا التارٌخ، بؤقل من ستة أشهر أو خارج هذا التارٌخ 
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أما إذا كان العقد شفوٌا فإن المدة تحتسب  ، ستة أشهر على انقضاء العقد إذا كان الإٌجار مكتوبا

، وٌبدأ سرٌان أجل ستة أشهر من تارٌخ تبلٌؽه إلى  ر للتنبٌه بالإخلبءمن تارٌخ إعلبن المإج

المستؤجر
1

أن المشرع الجزابري قد نص على مدة ستة أشهر تحت  هو ، ومما ٌجب التؤكٌد علٌه

طابلة بطلبن التنبٌه بالإخلبء
2

فً  هالتنبٌه بالإخلبء من هذه المهلة كما لو وجّ  لبوأنه إذا خ 

مٌعاد مخالؾ لما نصت علٌه المادة المذكورة فإنه ٌعتبر باطلب بطلبن مطلقا
3

، إضافة إلى بٌان 

، أي تارٌخ تبلٌػ التنبٌه للمستؤجر وتارٌخ نهاٌة هذا  مٌعاد سرٌان التنبٌه بالإخلبء وانقضابه

  .الأجل

حددة لتوجٌه التنبٌه قد جعلت من المدة الم ت ج،قانون  173وتجدر الإشارة إلى أن المادة      

، بحٌث لو خالؾ المإجر تلك المواعٌد ٌبطل  بالإخلبء ؼٌر خاضعة ولا مرتبطة بمٌعاد معٌن

، وإنما ٌمكن للمإجر تحدٌد أجال سرٌان مواعٌد الستة أشهر فً أي ٌوم من  التنبٌه بالإخلبء

أٌام الشهر وهو ما أقرته المحكمة العلٌا فً قراراتها
1

 20خ تبلٌؽه فً ٌوم ، كما تسري من تارٌ

  .أكتوبر 20أفرٌل مثلب إلى تارٌخ انقضاء مدة الإٌجار بتارٌخ 

كما ٌمكن توجٌه التنبٌه بالإخلبء لفترة تزٌد عن ستة أشهر من تارٌخ انقضاء عقد        

الإٌجار
2

أما إذا تم توجٌه التنبٌه بالإخلبء فً أجل أقل من ستة أشهر قبل انقضاء عقد  ، 

نما ٌستوجب إتمام) إجراء( التنبٌه بالإخلبء إالإٌجار، فإنه لا ٌعتبر التنبٌه بالإخلبء معٌبا و

بالتجدٌد الضمنً لعقد الإٌجار، وٌتؤجل عندبذ التنبٌه بالإخلبء إلى التارٌخ الأول اللبزم إعطاإه 

شؤن إٌجار مجدد ضمنٌاب
3

، وكذلك الأمر فً حالة ما إذا علق عقد الإٌجار التجاري على شرط 

كؤن ٌتفق الأطراؾ )المإجر و المستؤجر( على فسخ العقد فً حالة ما إذا تحقق ذلك الشرط 

أو شرط بٌع العقار من طرؾ المإجر أو تؽٌٌر تخصص المحل  ،كشرط وفاة المستؤجر

                                                           
1

 . ;;جنادي جٌلبلً مرجع سابق ص  -
2

 .قانون تجاري جزابري  6فقرة  7;5نص المادة  -
3

  .67ص  6العدد  ===5المجلة القضابٌة لسنة  >==5/ 56/ >المإرخ فً  00;:;;5الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم  –قرار المحكمة العلٌا  -
1

  .5>ص 5عدد  6==5مجلة قضابٌة لسنة  0==5/ 50/ 65بتارٌخ  565>:الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم  -المحكمة العلٌا  -
2

  .658صفحه  99عدد  ===5نشرة القضاء لسنة  1994 /11 /56المإرخ فً  :56566الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا  -
3

  .88 مرجع سابق ص -حزٌط محمد  -



 

215 
 

التجاري
1

، فإنه لا ٌنتهً عقد الإٌجار  ه ٌطلب المإجر من المستؤجر فسخ العقد، والذي بموجب

كما ٌتوجب ذكر تحقق الشرط الفاسخ فً  ، أشهر من انتهاء مدة العقد 6إلا بتبلٌػ ٌكون قبل 

 قانون تجاري جزابري . 173مضمون التنبٌه بالإخلبء وهو ما نصت علٌه المادة 

 ب التنبٌه بالإخلاء:ٌتسبخامسا: 

لقد حدد المشرع الجزابري جملة من الشروط فً التنبٌه بالإخلبء حتى ٌكون قانونٌا        

من القانون التجاري التً تنص  173ه المادة ت، ومن جملة هذه الشروط ما تضمن وٌنتج أثاره

على أنه " ٌجب أن ٌتم التنبٌه بالإخلبء بعقد ؼٌر قضابً و أن تبٌن فٌه الأسباب التً أدت إلى 

 "وإلا اعتبر التنبٌه بالإخلبء باطلب. 194ع إعادة ذكر مضمون المادة توجٌهه م

وبناء على نص المادة المذكورة فإن المشرع الجزابري جعل جزاء من ٌخالؾ الشروط       

، إلا أن موقؾ القضاء فً هذا الشؤن كان مؽاٌرا لما  المذكورة فً التنبٌه بالإخلبء هو البطلبن

، إذ اختلفت قرارات المحكمة العلٌا ريذهب إلٌه المشرع الجزاب
2

، فٌذهب فرٌق إلى أن  فٌه 

مجرد عرض تعوٌض الاستحقاق فً مضمون التنبٌه بالإخلبء ٌعد سببا كافٌا لرفض المإجر 

وحجتهم فً ذلك أن المإجر لا ٌحتاج إلى ذكر الأسباب التً تبرر موقفه  ،تجدٌد عقد الإٌجار

وكذا الأهداؾ المرجوة من ذلك
1

قانون تجاري جزابري  176ن مجرد ذكر نص المادة ، وأ

ابومسبّ  حٌحاالتً تجٌز للمإجر رفض تجدٌد الإٌجار تجعل من التنبٌه بالإخلبء ص
2
. 

وبالمقابل ٌذهب رأي آخر إلى اعتبار أن المشرع الجزابري فرض على المإجر أثناء       

ونٌة التً تدفعه لرفض تجدٌد لً ذكر الأسباب القانختوجٌهه تنبٌها بالإخلبء للمستؤجر الم

ٌكون الدافع لاسترجاع المحل التجاري هو  ألّا ، و الإٌجار والمطالبة باسترجاع محله التجاري

الإرادة المنفردة للمإجر أو أي ؼرض آخر
3

، وبالتاي فإن هذا الموقؾ الذي سار علٌه المشرع 

                                                           
1

 .  9=5ص مرجع سابق -مقؽو لجً عبد العزٌز  -
2

 .567ص  5عدد  0==5المجلة القضابٌة لسنة -9>=5جوٌلٌا 57بتارٌخ  086;7الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -قرار المحكمة العلٌا -
1

 .>56ص 7عدد 8==5ضابٌة لسنةالمجلة الق – 8==5ٌناٌر ;5بتارٌخ :55058قرار المحكمة العلٌا الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -
2

 .:=5مرجع سابق ص  –مقفو لجً عبد العزٌز  -
3
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الفرنسً
1

بالإخلبء أن ٌكون كافٌا وؼٌر ناقص ب الذي ٌتضمنه التنبٌه ٌالتسب فً ، والذي ٌشترط

 . باطلببذلك  ٌعدفبا سٌبا ٌأو مسببا تسب

إلا أن القضاء الفرنسً      
2

، فقد اعتبر أن التنبٌه  ولؽرض منه فً التقلٌل من أثار البطلبن 

جا لآثاره ومنهً للعلبقة الإٌجارٌة ت، من بالإخلبء ؼٌر المسبب أو المسبب تسببا ؼٌر كافً

 والتً ٌلتزم المإجر فٌها بدفع تعوٌض الاستحقاق للمستؤجر.  ،المإجر و المستؤجر القابمة بٌن

 من القانون التجاري: 194إعادة ذكر مضمون المادة(2

إذا طالب المستؤجر بتعوٌض الإخلبء جاز للطرؾ  « على أنه 2فقرة  194تنص المادة        

، لٌؤمر  الذي ٌهمه التعجٌل أن ٌتم دعواه أمام ربٌس المحكمة الناظرة فً القضاٌا المستعجلة

 . » ، وذلك قبل انتهاء الأجل المنصوص علٌه فً الفقرة السابقة. بإجراءات الخبرة اللبزمة

نجد أن شرط ذكر مضمون المادة فً توجٌه  بالرجوع إلى نص المادة المذكورة أعلبه      

أراد المشرع من ورابه إعلبم المستؤجر بحقه فً التعوٌض من جراء عدم  ، التنبٌه بالإخلبء

، وإن لم ٌقبل بالتعوٌض جاز له  تجدٌده ، فإن حصل وقبل بذلك التعوٌض فلب إشكال فً ذلك

، وذلك للمطالبة  ي جزابريقانون تجار 194أن ٌرفع دعوى استعجالٌة طبقا لنص المادة 

بتعٌٌن خبٌر من أجل تقدٌر مبلػ التعوٌض الحاصل
1

، وتطبٌقا لما سبق ذكره فإن المحكمة 

العلٌا
2

من المقرر قانونا أنه لا ٌنتهً إٌجار « ، أٌدت هذا الرأي فً القرار الذي جاء فٌه

علٌه العادات المحلٌة فً ، حسبما جرت  المحلبت الخاصة بهذه الأحكام إلا بؤثر تنبٌه بالإخلبء

أشهر قبل انتهاء الأجل على الأقل ....وٌجب أن ٌتم التنبٌه بالإخلبء بعقد ؼٌر قضابً  06مدة 

قانون تجاري  194وأن تبٌن فٌه الأسباب التً أدت إلى توجٌهه مع إعادة ذكر مضمون المادة 

 . » جزابري و إلا اعتبر باطلب .

 رفع الدعوى القضائٌة : -أ

                                                           
1
 - v .art 5 1953/09/30  مرسوم  t. r 

2
 - cass commerciale 2/07/1963 bultin civil 3 n° 348. 

1
 .;=5مرجع سابق ص  -مقفو لجً عبد العزٌز -

2
م ،  ===5مجلة الاجتهاد القضابً للؽرفة التجارٌة و البحرٌة عدد خاص لسنة -:==5مارس  :6المإرخ بتارٌخ :6=580قرار المحكمة العلٌا رقم  -

 . 5=ص  07عدد 0==5المجلة القضابٌة لسنة  >=06/50/5المإرخ فً  – >9099قرار المحكمة العلٌا لؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -

 .9;ص  -05عدد  -7==5المجلة القضابٌة لسنة  >>=07/5/;6المإرخ فً  57;:8الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -كمة العلٌاقرار المح -
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لا تعتبر إجراء حتمٌا فً حالة ما إذا قبل ولم ٌنازع  القضابٌة من حٌث المبدأ فإن الدعوى      

التنبٌه بالإخلبء ، وهو ما ٌحدث ؼالبا فً الحٌاة العملٌة صحةالمستؤجر فً 
1

، إلا أن قبول 

المستؤجر قد ٌكون رفضا وبالتالً نشوء نزاع بٌن المإجر و المستؤجر فً صحة التنبٌه 

، ففً هذه الحالة فالسبٌل الوحٌد لفض هذا النزاع هو اللجوء إلى  هوتقدٌر تعوٌضبالإخلبء 

تصة فً مثل هذا النزاع وهً القضاء فٌكون بذلك المإجر ملزما برفع دعوى أمام الجهة المخ

، وأن هذه الدعوى هً دعوى موضوعٌة  موقع العقار أو المحل المطلوب استرجاعه محكمة

، وهدؾ المإجر من وراء هذه الدعوى هو تثبٌت المصادقة على  تقام أمام قاضً الموضوع

 صحة التنبٌه بالإخلبء.

 :تعٌٌن خبٌر من أجل تقٌٌم تعوٌض الاستحقاق  -2

 هو أن هناك أجلٌن ٌجب التفرقة بٌنهما :إلٌه ما ٌجب الإشارة 

تعلق قانون تجاري جزابري و الذي ٌ 173أجل الستة أشهر المشار إلٌها فً نص المادة  -1

 بؤجل التنبٌه بالإخلبء.

قانون تجاري جزابري المتعلق برفع  194أجل الثلبثة أشهر المنصوص علٌها فً المادة و -2

وهما أجلٌن مختلفٌن  الدعوى
1
. 

 3التً تنشؤ عن ممارسة حق الإسترجاع فً الإٌجار التجاري ترفع بعد مضى  ىإن الدعاو -

ؼٌر أنه لا ٌوجد ما ٌمنع المإجر من رفع ، للمستؤجر   هر من تارٌخ توجٌه التنبٌه بالإخلبءشأ

أشهر ، على اعتبار أن تلك المدة هً مدة  3تلك الدعوى قبل انقضاء تلك الفترة المتمثلة فً 

انتظار ولٌست مهلة سقوط
2

، وٌكون الحكم الصادر فً القضٌة قابلب للمعارضة و الإستبناؾ 

وقد أشارت المحكمة العلٌا
3

.. لكن حٌث أن رفع الدعوى « قرار الذي جاء فٌه، إلى هذا فً ال

لأن المهلة المذكورة   قبل مضً ثلبثة أشهر من تارٌخ التنبٌه بالإخلبء لا ٌؽٌر بالإجراءات

 . » هً إلا مهلة انتظارما

                                                           
1

 .0=مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
1

 7=مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
2

 .=8مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
3
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 منازعة المستأجر فً مبلغ التعوٌض الإستحقاقً : -ب

عقده من قبل المإجر الذي وجه له  هذه الحالة مإداها هو أن المستؤجر ٌقبل بعدم تجدٌد      

وبذلك  ، إلا أن الإشكال ٌكون فً مبلػ التعوٌض تنبٌها بالإخلبء من أجل مؽادرة العٌن المإجرة

ستعجالً من أجل المطالبة بندب خبٌر ٌجوز للطرؾ الذي ٌهمه الأمر أن ٌلجؤ إلى القضاء الإ

لتقٌٌم تعوٌض الاستحقاق الواجب دفعه للمستؤجر
1

من القانون التجاري  194المادة  ، وقد نصت

وفً ذلك تناقض مع ما  ،تعٌٌن خبٌر طلب ستعجالً فً النظر فًعلى اختصاص القاضً الإ

، وبالتالً  سترجاعالتً اشترطت أن ٌتم ذكر سبب ممارسة حق الا 173تضمنته المادة 

ستعجالًٌفترض أن ٌعرض النزاع أمام قاضً الموضوع ولٌس أمام القاضً الإ
2
. 

وما ٌمكن الإشارة إلٌه فً هذا الصدد هو أن عدم منازعة المستؤجر فً صحة التنبٌه       

بتعٌٌن خبٌر من أجل تحدٌد  ستعجالً للمطالبةكافٌا للجوء إلى القضاء الإ سببا بالإخلبء لٌس

، وإنما ٌتوجب أن ٌكون النزاع القابم قد عرض على المحكمة  التعوٌض الإستحقاقًقٌمة 

، والتً ٌكون العقار موضوع النزاع فٌها تابعا  موجب دعوى فً الموضوعالمختصة ب

لاختصاصها
1

 194وهذا ما تإكده المادة ، وكذلك إذا طالب المستؤجر بتعوٌض الإخلبء ،  

ٌلحق تقرٌر الخبرة والذي ٌجب « قانون تجاري جزابري الفقرة الثالثة التً تنص على أنه

بملؾ الدعوى المرفوعة أمام الجهة المختصة التً  إٌداعه فً ظرؾ شهرٌن بكتابة الضبط

 . » تفصل فً الموضوع بعد إٌداع التقرٌر المذكور

 حق المستأجر فً البقاء فً الأمكنة ، لغاٌة قبض تعوٌض الإخلاء: -جـ 

، ومن  إن من الحقوق المخولة للمإجر حقه فً رفض تجدٌد عقد الإٌجار المنتهً أجله       

تج حق مقابل للمستؤجر وهو التعوٌض الإستحقاقً الذي ٌؤخذه من المإجر جهة أخرى فإنه ٌن

داء مبلػ ؤأو عن طرٌق الجهة القضابٌة التً تلزمه ب هسواء بالتراضً نضٌر عدم تجدٌد

 التعوٌض الإستحقاقً للمستؤجر .

                                                           
1

 .9=مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
2

 .=8مرجع سابق ص   –محمد حزٌط  -
1

 .506ص  06العدد  7==5المجلة القضابٌة  5==50/07/5بتارٌخ  =9:6;ملؾ رقم  –الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  –قرار المحكمة العلٌا  -
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وعلٌه فإنه ٌترتب عن هذا عدة نتابج تتمثل فً التزام المستؤجر بمؽادرة الأمكنة       

وبالتالً فهل قبض ثمن التعوٌض الإستحقاقً هو المحدد لمؽادرة المستؤجر للؤمكنة   المستؤجرة

 ؟  ؟ وما علبقة هذا بانتهاء عقد الإٌجار المإجرة

لا ٌجوز إلزام أي مستؤجر « من القانون التجاري الجزابري على أنه 187تنص المادة       

، وله الحق فً البقاء فً  ٌمكنه المطالبة بتعوٌض الإخلبء بمؽادرة الأماكن قبل قبض التعوٌض

، طبقا لشروط وبنود عقد الإٌجار الذي انقضى أجله  هذه الأماكن إلى أن ٌدفع له هذا التعوٌض

التعوٌض الخاص بالشؽل ٌحدد طبقا لأحكام الفصل الخامس مع أخذ العناصر التقدٌرٌة ؼٌر أن 

 . » بعٌن الاعتبار

والتً ٌهدؾ  )المدعً(فما ٌستخلص من هذه المادة أن الدعوى المرفوعة من قبل المإجر      

العٌن  وبالتالً إجبار المستؤجر على إخلبء، المصادقة على التنبٌه بالإخلبء إلى من ورابها 

المإجرة )المحل التجاري(، ومن جهة أخرى إذا رفعت الدعوى من قبل المستؤجر و اتخذ فٌها 

وكان موضوعها إما المنازعة على سبب رفض التجدٌد أو المطالبة  ، هذا الأخٌر صفة المدعً

ستحقاقً أو تقدٌرهبالتعوٌض الإ
1

، فإنه حتى مع إجراءات التقاضً فإن الإٌجار ٌبقى مستمرا 

، وهذا ما  ع بقاء المستؤجر فً العٌن المإجرة إلى ؼاٌة قبضه مبلػ التعوٌض الاستحقاقًم

من القانون التجاري التً نصت على إلزامٌة دفع تعوٌض الإستحقاق قبل  187تضمنته المادة 

، كما أن المستؤجر خلبل هذه الفترة التً ٌبقى فٌها  خروج المستؤجر من المحل التجاري

شؽل الأماكنبي ؼٌر ملزم بدفع بدل الإٌجار و إنما ٌدفع فقط تعوٌضا خاصا بالمحل التجار
2
. 

إضافة إلى ما سبق فإنه حتى و إن كان الحكم القضابً القاضً بإخلبء العٌن المإجرة        

ما لم ٌكن عدم  ، ة على قبض تعوٌض الإستحقاقفتجاري متوقال، فإن مؽادرة المحل  نهابٌا

ستؤجر نفسهقبض التعوٌض راجع للم
3
. 

مقابل محل تجاري آخر  ، إلا أنه فً حالة ما إذا أراد المإجر استرداد محله التجاري       

، فإن ذلك ٌخلصه من دفع تعوٌض الإستحقاق، وبذلك  موافق لحاجات المستؤجر و إمكانٌاته
                                                           

1
 .90مرجع سابق ص   –محمد حزٌط  -

2
 .:50مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -

3
 .8=مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
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قبض المستؤجر عند الإقتضاء تعوٌض الضرر عن حرمانه المإقت من الانتفاع بالمحل ب

بالإضافة إلى حصوله على مصارٌؾ النقل العادٌة  ،ومن نقص قٌمته   المخلً
1
. 

وٌحدد التعوٌض المإقت من طرؾ ربٌس المحكمة المختصة وذلك بموجب خبرة قضابٌة       

كان قد أمر بالقٌام بها من طرؾ خبٌر مختص ، وفقا للؤوضاع المنصوص علٌها فً المادة 
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أهمها  ،ر للمحل التجاري فإنه ٌتعٌن علٌه القٌام بإجراءات معٌنةجوفً حالة مؽادرة المستؤ      

، اعتبارا من تارٌخ تسدٌد  ٌوما 15تسلٌم الأماكن المإجرة فً أول ٌوم لانقضاء مهلة 

التعوٌض للمستؤجر نفسه أو للحارس القضابً إن وجد
2
. 

للمستؤجر فإنه ٌتعٌن على المإجر القٌام بالإجراءات ففً حالة ما إذا دفع التعوٌض        

أما إذا تم تسلٌم مبلػ  ، المقررة قانونا بشؤن التنفٌذ الجبري وذلك عن طرٌق محضر قضابً

منه وذلك  وصل، فإن لهذا الأخٌر أن ٌدفعه للمستؤجر مقابل  التعوٌض على ٌد حارس قضابً

، وما ٌتعٌن  ن أو توقٌع حجز من أحدهم تحت ٌدهفً حالة ما إذا لم تقم معارضة من قبل الدابنٌ

ه من جمٌع ل، وتحلّ  سلٌم مفاتٌح المحل التجاريتعلى المستؤجر فً هذه الحالة إلا القٌام ب

عمالا، وبالتالً تقدٌمه  لالالتزامات الأخرى مثل دفعه الضرابب و أجور العمال إن كان ٌشؽّ 

بًرس القضااللمستندات التً تثبت كل هذا إلى الح
1

الذي بدوره ٌسلم المستؤجر مبلػ ، و

الاستحقاقتعوٌض 
2
. 

، بما أنه تلقى إنذارا  أما إذا لم ٌسلم المستؤجر مفاتٌح المحل التجاري فً المٌعاد المحدد      

من مبلػ  %1بشؤن تسلٌمها فإن الحارس القضابً فً هذه الحالة ٌقوم باقتطاع ما قٌمته 

                                                           
1

 قانون تجاري جزابري . 6فقرة  ;>5المادة  -
2

ي وكذا بموجب القانون المتضمن القانون المدنً الجزابر 9;=5/=0/:6لقد نظم المشرع الجزابري الحراسة القضابٌة بموجب التقنٌٌن المدنً -

قانون مدنً جزابري، كما نص علٌها من خلبل  55:إلى  06:المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة إذ رتبها من خلبل المادة  >69/06/600

رجوع إلى أحكام القانونٌن المشار ، بالإضافة إلى بعض المواد المتفرقة الواردة بذات القانون، و أنه بال5،6/ ==:ق إجراءات مدنٌة إلى  ;=:المادة 

لى الحراسة إلٌهما ، فإن المشرع الجزابري لم ٌعط مفهوما محددا ولم ٌقدم تعرٌفا محكما لمفهوم مصطلح الإجراءات القضابٌة، واكتفى فقط بالإشارة إ

انون مدنً جزابري ومنه ٌمكن إعطاء تعرٌؾ ق 07:-0:الاتفاقٌة بٌن أطراؾ الخصوم وجوازٌة تدخل القضاء و الأمر بالحراسة، من خلبل المواد 

م تنفٌدها موجر للحراسة القضابٌة على أنها: الإجراء الذي ٌتولاه القضاء خلبفا للحراسة الاتفاقٌة التً تخضع لسلطان الإرادة ، طرفً النزاع وٌت
 احتكاما للئتفاق القابم فٌما بٌنها .

1
 .:50مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -

2
 قانون تجاري جزابري . ;>5المادة  -
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، وٌدفع المبلػ المقتطع إلى المإجر المفاتٌح التعوٌض عن كل ٌوم تؤخر فً تسلٌم
1

، مقابل 

 فقرة أخٌرة منها. 187إٌصال منه وهذا ما نصت علٌه المادة 

 حق المؤجر فً العدول عن رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري: -د

بمثابة رخصة للمإجر   قانون تجاري جزابري 197تعتبر الفقرة الأخٌرة من نص المادة       

، وبالتالً التملص من  الذي خسر دعواه من أجل إعادة النظر فً مبلػ التعوٌض الإستحقاقً

ٌوما فً حالة ما إذا  15سداده للمستؤجر وذلك بقبوله تجدٌد عقد الإٌجار، وٌكون ذلك فً مدة 

ر المجلس ، وابتداء من صدور قرا كان الحكم القضابً نهابٌا مستوفٌا لكل طرق الطعن

، مع تحمٌله كل مصارٌؾ الدعوى القضابٌة القضابً  إذا عرض النزاع أمامه
2

، ورؼبة من 

المشرع الجزابري فً حماٌة المستؤجر من كل تلبعبات قد تحدث له من قبل المإجر، فقد 

 وضع شرطٌن لمصلحة المستؤجر وهما :

، مع  أو شراء بناٌة أخرىعدم مؽادرة المستؤجر للمحل التجاري ومنعه من تؤجٌر محل  -(1

، قد ساٌر فٌها المشرع الفرنسً  اعتبار أن هذه الشروط التً نص علٌها المشرع الجزابري

 بؽرض حماٌة المستؤجر من تعسؾ المإجر .

وبما أن حق عدول المإجر عن استرجاع محله التجاري مقرر قانونا فً حالة ما إذا كان        

ذا ، أما إ ٌجوز له أن ٌستعمل حق العدول أثناء سٌر الدعوى كذلك ، فإنه الحكم أو القرار نهابٌا

ؼٌر أنه لم ٌكتؾ بنفس الشروط السابقة ، اشترط شروطا  صدر حق العدول من جانب المإجر

هذه الشروط التً لم ٌقبل  ،فٌما ٌخص مدة العقد وبدل الإٌجار  جدٌدة فً العقد المراد تجدٌده

صل من عدوله نا فإن المإجر فً هذه الحالة لا ٌمكنه التبها المستؤجر وأبدى رفضه بشؤنه

إذا استمر النزاع بٌن الطرفٌن المإجر و، بقبول تجدٌد عقد الإٌجار ولا ٌمكنه العدول علٌه ثانٌة 

قانون تجاري جزابري التً تنص على  195و المستؤجر فإنه ٌتعٌن الرجوع إلى أحكام المادة 

التً ٌكون موقع العقار تابعا   م ربٌس المحكمة المختصةٌجب على الطرفٌن الحضور أما« أنه

                                                           
1

 .9=مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
2

 .;57مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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لها وذلك مهما كان مبلػ الإٌجار، والذي ٌقوم بالبث فٌها حسب الإجراءات المقررة فً قضاٌا 

 . » الأمور المستعجلة

                                                                                   المطلب الثانً :

 عرض التعوٌض الإستحقاقً ، حماٌة للملكٌة التجارٌة:

التجاري  لمإجر أن ٌرفض تجدٌد عقد الإٌجارإذا كان المشرع الجزابري قد أجاز ل      

، و بالتالً ٌستعمل حقه فً استرجاع العمارة أو المحل المإجر من ٌد المستؤجر  المنتهً أجله

ض تعوٌض استحقاقً للمستؤجر المخلً بحٌث إلا أن هذه الحرٌة من المإجر مقٌدة بوجوب عر

 للضرر المسبب نتٌجة عدم التجدٌد . اٌكون مساوٌ

وحتى ٌستفٌد المستؤجر من التعوٌض الاستحقاقً ٌجب أن تتوفر فٌه بعض الشروط القانونٌة  -

هً مسؤلة التعوٌض عن  ،ولما كانت أهم مسؤلة ٌثٌرها رفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري

الذي ٌستحقه المستؤجر التاجر، فإننا سنتناول بالبحث  (l’indemnité d’éviction)الإخلبء

 تً :هذه المسؤلة على النحو الآ

 :  تعرٌؾ التعوٌض الإستحقاقً. الفرع الأول

 خصابصه .  الفرع الثانً :

 الأساس القانونً للتعوٌض الاستحقاقً .  الفرع الثالث:

 . العناصر المحددة لقٌمة التعوٌض الاستحقاقً  الفرع الرابع:

 طرق تقدٌر قٌمة التعوٌض الاستحقاقً . - 1              

 تارٌخ تقدٌر قٌمة التعوٌض الاستحقاقً . - 2              

 الفرع الأول : مفهوم تعوٌض الاستحقاق :

هو وجود عقار أو محل تجاري  ، تضٌها المعاملبت التجارٌةقإن من الأمور التً ت      

، ؼٌر أنه لا ٌمكن لأي تاجر أن ٌمتلك محلب تجارٌا خاصا به  ٌمارس فٌه النشاط التجاري

فٌبرم بذلك عقد إٌجار لمدة ٌحددها  ، فٌضطر بذلك لاستبجار محل تجاري لمزاولة نشاطه فٌه

جعل من المستؤجر ، ؼٌر أن انتهاء مدة عقد الإٌجار ت المستؤجر بكل حرٌةوكل من المإجر 
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، مما ٌعرضه لفقدان الزبابن الذٌن كانوا ٌقصدون محله  مجبر على مؽادرة المحل التجاري

وبتجارته به التجاري وبالتالً فإن عدم التجدٌد ٌكون له بمثابة الكارثة التً تلحق
1

، وهذا ما 

ترض وجود أدى بالمشرع الجزابري إلى اعتبار أن مجرد رفض المإجر تجدٌد عقد الإٌجار ٌف

وعلٌه فحق الرفض ٌعتبر بمثابة الفعل الؽٌر قانونً الذي ٌنتج عنه الحق فً التعوٌض  ،ضرر

، ولم ٌقم  قانونا الجبر ذلك الضرر وٌبقى على المإجر فً هذه الحالة إثبات أن رفضه مإسس

به من بلقاء نفسه
2

وٌعتبر التعوٌض الاستحقاقً المخول للمستؤجر عملب قضابٌا ، 
3

، ٌتم 

ستعجلة أو قاضً الموضوع المختص واسطة خبرة قضابٌة ٌؤمر بها سواء قاضً الأمور المب

التً ٌقع المحل التجاري أو العمارة فً دابرة اختصاصها ، إذ بناء علٌها ٌتم تحدٌد قٌمة و

 التعوٌض المستحق للمستؤجر.

تمثلت فً  ، خاصةبحماٌة قانونٌة  ضوعلٌه ٌمكننا القول بؤن التاجر المستؤجر أصبح ٌح      

فً علبقته التجارٌة بالمإجر  باعتباره طرفا ضعٌفا اهتمام المشرع الجزابري بوضعٌته

وبالتالً وضع جملة من النصوص التً أراد من ورابها حماٌة المستؤجر عند رفض المإجر 

، وبالتالً إجبار المإجر على دفع  تجدٌد عقده وطرده من الأماكن التً ٌستؽل فٌها تجارته

التعوٌض الاستحقاقً المناسب للمستؤجر، بشرط أن ٌكون رفضه للتجدٌد مسببا ومستحقا 

وبذلك ٌتمسك بحق التجدٌد وفق ما  ، بالنسبة للمستؤجر الذي تتوفر فٌه كذلك الشروط القانونٌة

 قانون تجاري جزابري. 177المادة  نصت علٌه

 ستحقاق:أولا: تعرٌف تعوٌض الا

لقد ألزم المشرع الجزابري المإجر الذي ٌرفض تجدٌد عقد الإٌجار التجاري المنتهً أجله       

وبدون سبب قانونً
1

، بؤن ٌدفع للمستؤجر المخلً تعوٌضا عادلا ٌعادل القٌمة التجارٌة للمحل 

           .وٌصطلح على هذا التعوٌض بتعوٌض الإخلبء أو تعوٌض الاستحقاق ، التجاري 

                                                           
1

 .9>مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
2

 .6=مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
3

 .:50مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
1
 - v. Dominique le Geais  op  cit  page 92 « si le bailleur, refuse  le  renouvellement, du bail  et  n’oppose  pas  de 

motif  légétime  de  refus » 
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ولقد تباٌنت التشرٌعات فً تسمٌة هذا التعوٌض ولم تستعمل مصلح واحد له ، فنجد مثلب       

المشرع التونسً ٌستعمل مصطلح منحة الحرمان
1

، والذي  للدلالة على تعوٌض الاستحقاق 

، ومع ذلك فإن المسوغ ٌجب علٌه فٌما  ٌمكن للمسوغ أن ٌرفض تجدٌد التسوٌػ« جاء عنه أنه

 غمسوللالإستثناءات المنصوص علٌها فً الفصل الثامن و الفصول التابعة له أن ٌدفع عدا 

، تساوي الضرر الحاصل بسبب عدم  المحروم من التجدٌد منحة تعرؾ بمنحة الحرمان

                                                                                                            » التجدٌد

للدلالة على تعوٌض  " التعوٌض عن الإفراغ" وبالمقابل نجد المشرع المؽربً استعمل مصطلح

والذي جاء  1955ماي  24إذ ٌستشؾ ذلك مما جاء فً الفصل العاشر من ظهٌر ، الاستحقاق 

ن ، إلا أنه إذا استعمل هذا الحق فٌكون علٌه أ فٌه بؤنه " ٌحق للمكري أن ٌرفض تجدٌد العقد

ٌإدي للمكتري المطلوب منه الإفراغ تعوٌضا عن هذا الإفراغ ٌعادل ما لحقه من الضرر 

وما ٌلٌه من الفصول 11، وذلك باستثناء ما قرره الفصل  الناجم عن عدم تجدٌد العقد
2
 . 

وبالرجوع إلى المصطلح الذي استعمله المشرع الجزابري فإننا نجده قد استعمل مصطلح      

، إلا أن القضاء  قانون تجاري جزابري 176المادة  تهوهو ما تضمن، تعوٌض الاستحقاق 

، وٌتجلى ذلك فً القرار كثٌرا ما استعمل مصطلح الإخلبء للدلالة على تعوٌض الاستحقاق
1
 

حق رفض تجدٌد عقد الإٌجار   من المقرر قانونا أن لمإجر المحل التجاريأنه « الذي جاء فٌه

  » للمستؤجر تعوٌضا عن الإخلبء همع دفع

، لا ٌنفً عنه وجود عدة قرارات أخرى  ستعمال لمصطلح تعوٌض الإخلبءإلا أن هذا الا     

استعمل فٌها مصطلح تعوٌض الاستحقاق
2

وما  ، هذا فٌما ٌخص استعمال مصطلح التعوٌض

، أما بالرجوع لتعرٌؾ تعوٌض الاستحقاق فإننا نلبحظ عدة  نتج عنه من تباٌن فً استخدامه

                                                           
1

فٌما ٌخص تجدٌد كراء العقارات أو المحلبت ذات  ، المتعلق بتنظٌم العلبقات بٌن المسوؼٌن و المتسوؼٌن;;=5ماي  69القانون المإرخ فً  -

ص  ;;=5جوان  7ماي،  75->7الاستعمال التجاري أو الصناعً أو المستعملة فً الحرؾ  القانون منشور بالرابد الرسمً للجمهورٌة التونسٌة عدد

 .50مرجع سابق ص  –مؤخوذ من تهمٌش رسالة بلخٌر هند   -79
2

 .55مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
1

 .=56ص  05العدد  -0==5المجلة القضابٌة لسنة 7>=06/55/5المإرخ فً  -;>>;7الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم  –قرار المحكمة العلٌا  -
2

 غ ت و -. وكذلك قرار المحكمة العلٌا >=ص  07، م ق عدد  >>=06/50/5المإرخ فً  70;95الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم -قرار المحكمة علٌا -

المإرخ  77=:59رقم  –غ ت و ب  –، وكذلك قرار المحكمة العلٌا 567ص  05عدد  0==5م ق  9>=5/;57/0المإرخ فً  086;7ب رقم 

 .576ص  06عدد  – ;==5م ق  ;==50/5/>6
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، لا من ناحٌة  ، ولا نكاد نعثر على تعرٌؾ جامع ودقٌق بشؤنه تعارٌؾ تختلؾ فً مضمونها

لأستاذ حمدي باشا عمر ا ؾفقد عرّ  ، ، إلا أن هناك بعض المحاولات فً ذلك الفقه ولا التشرٌع

وٌض الاستحقاق على أنه " ذلك التعوٌض الذي ٌدفعه المإجر )مالك الجدران( للتاجر )مالك تع

القاعدة التجارٌة( عندما ٌرفض الأول تجدٌد عقد الإٌجار الذي انتهت مدته
1

، كما عرفه كذلك 

من القانون  176التعوٌض الذي تفرض دفعه المادة « الأستاذ محمد الحبٌب الطٌب على أنه

، من طرؾ المإجر مالك  مالك القاعدة التجارٌة رالجزابري إلى المستؤجر التاجري التجا

العقار( فً حالة رفض التجدٌد ومقابل الضرر الناتج عن هذا الرفض -)المحل
2

 «  

قانون  176وبالرجوع لأحكام ونصوص التشرٌع التجاري الجزابري نجد أن المادة       

ذلك الضرر اللبحق بالمستؤجر بسبب « على أنهتجاري جزابري تعرؾ تعوٌض الاستحقاق 

رفض تجدٌد عقد الإٌجار المنتهً أجله " فهو إذن ذلك التعوٌض الذي ٌهدؾ لجبر الضرر 

، حتى لا تلحق بالمستؤجر الذي طرد من المحل خسارة  وٌكون التعوٌض بقدر الضرر الحاصل

 . » ولا ٌتحقق له ربح

هو ذلك المبلػ من المال الذي ٌلتزم المإجر ، خلص إلى أن تعوٌض الاستحقاق نومنه       

لرفض تجدٌد الإٌجار التجاري  تهمالك العقار بدفعه للمستؤجر مالك المحل التجاري عند ممارس

وكان هذا الرفض ؼٌر مبرر بؤسباب خطٌرة ومشروعة أو أخطاء منسوبة للمستؤجر نتٌجة عدم 

 نونٌة أو التعاقدٌة.تنفٌذه التزاماته القا

فالمشرع الجزابري ألزم المإجر بتعوٌض ٌدفع نتٌجة تخلً المستؤجر عن ملكٌته        

، وإذا كان الهدؾ منه هو إصلبح الضرر الذي أصاب  التجارٌة ولٌس مقابل القاعدة التجارٌة

مما ٌنتج عنه أن الدابنٌن المقٌدٌن  ،المحل التجاري فً ذمة المستؤجر ٌعوضالمستؤجر فهو لا 

على المحل التجاري لٌس لهم حق امتٌاز على هذا التعوٌض
1

وكذلك بالنسبة للدابنٌن العادٌٌن ، 

 إلا بعد توقٌعهم حجر علٌه )التعوٌض( فً ٌد المإجر ولٌس فً ٌد المستؤجر.

                                                           
1

 .505مرجع سابق ص  –حمدي باشا عمر  -
2

 .;;مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
1

 .587مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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ت حٌزا كبٌرا ذأخ وبما أن موضوع تعوٌض الاستحقاق من بٌن المواضٌع و القضاٌا التً      

على ذلك هو صدور عدة قرارات من  دلّ وما  ، على مستوى المحاكم و المجالس القضابٌة

 . منه وبشروط الاستفادة   المحكمة العلٌا متعلقة بالتعوٌض الاستحقاقً

 فٌما ٌلً : هسنتناول هذا ماو 

 ثانٌا: شروط الإستفادة من تعوٌض الإستحقاق :

قانون تجاري جزابري ، وكذلك المشرع  176لقد نص المشرع الجزابري فً المادة        

بؤنه 30/09/1953من المرسوم لسنة  8الفرنسً فً المادة 
1

ٌجوز للمإجر أن ٌرفض « 

، بحٌث ٌكون  تجدٌد عقد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌنبؽً علٌه أن ٌسدد للمستؤجر تعوٌض الاستحقاق

عدم التجدٌد ةالمسبب نتٌجضرر لهذا التعوٌض مساوٌا ل
2

 « . 

 تتمثل فٌما ٌلً :شروط ؼٌر أن تعوٌض الإخلبء تتحدد بشؤنه  -

 وجود عقار أو محل معد للإستغلال التجاري: -(1

من  169فٌه التجارة نصت علٌه المادة  سإن شرط ضرورة وجود عقار أو محل تمار       

الإٌجارات التجارٌة لا ٌطبق إلا على إٌجار ، حٌث بٌنت أن نظام  جزابريلاالقانون التجاري 

العمارات أو المحلبت
1

الواردة على العقار) العمارة أو المحل تجاري(، كما ٌمكن أن ٌرد  

وهنا ٌكون المإجر مالكا للعمارة و المحل التجاري فً  ، الإٌجار على العقار و المحل المستؽل

على دفع تعوٌض للمستؤجر عند مؽادرته ، وبذلك فإن المإجر فً هذه الحالة مجبر  آن واحد

، ومن ثم فمن ٌشؽل عقارا ؼٌر مهٌؤ للبستؽلبل التجاري كالأراضً العارٌة  العٌن المإجرة

واستؽلبل شخص لقطعة أرضٌة كموقؾ للسٌارات مثلب أو مكان على رصٌؾ كما هو منتشر 

ٌة القانونٌة المطبقة على التً تشملها الحما الاستحقاقفإنه لا ٌستفٌد من تعوٌض ، فً شوارعنا 

 الإٌجارات التجارٌة .

                                                           
1

، وكما سبق ذكره فإن المشرع المصري قرر =;=5لسنة  =8من القانون التجاري المصري رقم  =8ل النصٌن الجزابري و الفرنسً المادة ٌقاب -

 ها.تاجر نشاطه فٌتعوٌض التاجر المستؤجر إذا قرر هدم العقار الكابن به المحل التجاري، إذا لم ٌبادر التاجر بتوفٌر وحدة مناسبة بؤجر مماثل لٌمارس ال
2
 - v. françois  dekeuwer- défaussez - op .cit « en vertu  de l’article  du  dégât  le  bailleur  peut  refuser ,le 

renouvellement  du  bail en payant au locataire, évincé  sauf, une indemnité d’éviction, égale  au préjudice, causé 
par  le  défaut  de renouvellement » page 334. 

1
 .7>ص  –مرجع سابق  –كلو هشام  -
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كما هو الحال فً  ،خضع لنظام الإٌجار التجاري الأمكنة المتؽٌرة باستمرارتوكذلك فإنه لا      

والمحدد بدقة والذي ٌنتفع به المستؤجر  إلى فكرة المكان المإجر رالأسواق الكبرى كونها تفتق

بصفة دابمة
1

 بة بتعوٌض الإخلبء.، ومن ثم لا ٌسوغ المطال

 قٌام المحل التجاري: -(2

تعتبر مزاولة النشاط التجاري شرطا ضرورٌا بالنسبة للمستؤجر حتى ٌستفٌد من تعوٌض        

لا ٌستفٌد من الحماٌة  جر محلب تجارٌا من ؼٌر أن ٌستؽله، فالمستؤجر الذي ٌستؤ الاستحقاق

المقررة انونٌةالق
2

إلا إذا وبالتالً لا ٌمكن للمحكمة أن تبسط علٌه الحماٌة القضابٌة المقررة ، 

مل تتش  ستؽلبل التجاريكون قاعدة تجارٌة )أصل تجاري( ، والتً هً وحدة مستقلة معدة للب

تصال بالعملبء ، كالا على مجموعة من العناصر من ثابت ومنقول ومقومات مادٌة ومعنوٌة

وتعتبر هذه المقومات المعنوٌة عماد فكرتها  وأهم عناصرهاالشهرة التجارٌة و
3

، ولا ٌتوجب 

ؼٌر أن أهم ، توافر جمٌع عناصرها لتكوٌنها )القاعدة التجارٌة(، وإنما ٌكفً وجود بعضها فقط 

 ، كون كل العناصر الأخرى تدور حوله . تصال بالعملبءعنصر فً تكوٌنها هو عنصر الا

لقاعدة تجارٌة من أجل استفادته من تعوٌض الإخلبء أشارت إلٌه  وشرط تكوٌن المستؤجر      

المحكمة العلٌا فً قرارها
1

لتجاري له ابؤن عدم تقدٌم إثبات على أن المحل  « ، الذي جاء فٌه

، ٌحرم المستؤجر من حقه  فً  ٌمكن تقدٌرها بواسطة خبرة  نشاط وله عناصر مادٌة و معنوٌة

أن ٌكون عنصرا من عناصره  وبنى المنشؤ علٌه المتجر لا ٌعدتعوٌض الاستحقاق ، كون أن الم

، هو الؽرض  ، وأن قٌام المحل التجاري بما اشتمل علٌه من مقومات مادٌة ومعنوٌة المادٌة

 . » الربٌسً من الإجارة ولٌس المبنى فً حد ذاته

 شرط استٌفاء المدة: -(3

إن توافر شرط وجود عقد إٌجار لا ٌكفً وحده حتى ٌستفٌد المستؤجر من حق تعوٌض        

الاستحقاق إذا استؽل المحل المستؤجر لمدة سنتٌن إذا كان عقد الإٌجار مكتوبا أو أربع سنوات 

                                                           
1

 .;5مرجع سابق ص  –مقدم مبروك  -
2

 .56مرجع سابق ص  –دراسات قانونٌة مختلفة  –حمدي باشا عمر  -
3

جامعة مولود معمري –المركز القانونً للبتصال بالعملبء كعنصر جوهري فً القاعدة التجارٌة )دراسة مقارنة( رسالة دكتوراه  –حمادوش أنٌسة  -

 .>0ص  6056سنة  –تٌزي وزو الجزابر 
1

 .66، وكذلك سمٌحة القلٌوبً مرجع سابق ص  8;مرجع سابق ص  –أحمد بولود نٌن   -



 

228 
 

فً حالة ما إذا كان العقد شفوٌا
1

، وٌضاؾ فً حساب مدة الاستؽلبل الفترة التً استؽل فٌها 

 من القانون التجاري الجزابري ، وما 172وهو ما نصت علٌه المادة  ، لمتنازلالمورث أو ا

06/04/1985المإرخ فً  34236رقم  أقرته المحكمة العلٌا فً قرارها
2

أنه " من المقرر  

قانونا أنه لا ٌحق لمستؤجر المحل التجاري إٌجارا شفوٌا أن ٌتمسك بالملكٌة التجارٌة، وبحقه 

 فً تجدٌد عقد الإٌجار إذا لم ٌشؽل لمدة أربعة أعوام ".

25/03/1990المإرخ فً 66021وكذلك القرار رقم  -
3

، والذي جاء فٌه " أنه من المقرر 

عندما ٌثبت استؽلبله لمتجر  ،جر أن ٌتمسك بحق تجدٌد عقد الإٌجارقانونا أنه ٌجوز للمستؤ

 نفسه طٌلة سنتٌن متتابعتٌن وفقا لإٌجار كتابً".ب

( أما فً ظل التعدٌل 75/59هذا ما كان معمولا به فً ظل نصوص القانون القدٌم رقم )      

 ( فإن المدة أصبحت تخضع لإرادة المتعاقدٌن .05/02الجدٌد رقم )

 ؼٌر أن المشرع الفرنسً جعل من المدة التً ٌشؽل فٌها المستؤجر محله التجاري هً       

وأن ٌتم الاستؽلبل لحسابه الخاص ، وأن ٌكون هو القابم بالاستؽلبل ثلبث سنوات
1

، إلا أنه 

فإننا لا نجد نصا خاصا متعلق بمدة  ، بالرجوع لموقؾ المشرع المصري فً هذا الشؤن

ستفادة من عملٌة الامتداد القانونً ٌجب فبالرجوع للؤحكام العامة نجد أنه للبوبذلك ، الاستؽلبل 

فالمشرع المصري  ، على الوارث أن ٌكون ممارسا لنفس النشاط التجاري للمستؤجر الأصلً

جعل من شرط ممارسة التجارة ضرورٌا
2

، كما هو الشؤن  ، لكنه لم ٌحدد لنا مدة هذه الممارسة

 و الفرنسً .فً القانون الجزابري 

 

 

                                                           
1

)قرار  6;ص  98العدد  ===5نشرة القضاة لسنة  -;==55/5/>5المإرخ فً  ;6=588لتجارٌة و البحرٌة رقم الؽرفة ا –قرار المحكمة العلٌا  -

 (505ص  -حمدي باشا عمر –مذكور فً كتاب القضاء تجاري 
2

 .568ص  =>=5الدٌوان الوطنً للؤشؽال التربوٌة وزارة العدل سنة  -8المجلة القضابٌة العدد  -
3

 .:=ص  5==5وزارة العدل سنة  –الثانً، الدٌوان الوطنً للؤشؽال التربوٌة  المجلة القضابٌة العدد -
1
 - v. françois dekeuwer op cit « …le fond doit avoir fait l’objet d’une  exploitation, effective au cours des trois annés 

qui  ont  précédé le  renouvellement » p 326. 
2

، فقرة أولى والتً تحدد شروط الإمتداد القانونً، والتً من ضمنها أن ٌمارس الوارث ذات النشاط الذي :==5لسنة  :من القانون رقم المادة الأولى  -

 كان ٌمارسه، المستؤجر الأصلً بالعٌن المإجرة، والوارد فً عقد الإٌجار
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 ضرورة وجود عقد إٌجار: -(4

، هو  إن من أهم الشروط التً ٌشترطها القانون للبستفادة من حق تعوٌض الاستحقاق      

علبقة إٌجارٌة تربط بٌن كل من المإجر و المستؤجر موضوعها هو انتفاع المستؤجر  دوجو

لمحل معد للبستعمال التجاري أو الصناعً أو الحرفً
1

، وٌجب كذلك أن ٌكون العقد صحٌحا 

فإذا أبطل العقد لسبب من الأسباب أصبح المستؤجر شاؼلب بدون سند، مستوؾ لجمٌع أركانه 
2
 

وتثبت العلبقة القانونٌة بٌن المإجر و المستؤجر بموجب عقد إٌجار إذا كان العقد مكتوبا، أو 

تابة صادرة من المإجر، وبالتالً رط أن تكون الكتشٌأن القانون و، وصل كراء إذا كان شفوٌا 

كالقٌد فً السجل التجاري أو وثابق   د بؤي إثبات آخر ٌستظهره المتقاضٌن أمام المحكمةتفلب ٌع

 تسلم من إدارة الضرابب وؼٌرها .

ونشٌر فً الأخٌر إلى أن الؽرفة التجارٌة و البحرٌة للمحكمة العلٌا تقبل إثبات علبقة       

من القانون التجاري  172على تقدٌم وصولات الإٌجار استنادا لنص المادة  بالاعتمادالإٌجار، 

 01مكرر  324، رؼم وجود نص المادة  ، التً تجٌز الإثبات بعقد كتابً أو شفوي جزابريال

، وهو 1988ماي  03المإرخ فً    88/14رقم  من القانون المدنً الصادرة بموجب القانون

التً تشترط العقد الكتابً المحرر فً قالب رسمًتارٌخ تعدٌل القانون المدنً و
1

وتضمن نص 

زٌادة عن العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها « قانون مدنً جزابري بؤنه 1مكرر 324المادة 

أو  ٌجب تحت طابلة البطلبن تحرٌر العقود التً تتضمن نقل ملكٌة عقار ، إلى شكل رسمً

كل عنصر من عناصرها ، أو التنازل عن  وصناعٌة أو  حقوق عقارٌة أو محلبت تجارٌة

أو عقود إٌجار زراعٌة و تجارٌة أو عقود تسٌٌر محلبت   أسهم من شركة أو حصص فٌها

، وٌجب دفع الثمن لدى الضابط العمومً  فً شكل رسمً رٌة ، أو مإسسات صناعٌة تجا

الذي حرر العقود
2

 « . 

 

                                                           
1

 .55مرجع سابق ص  -دراسات ق مختلفة   –حمدي باشا عمر  -
2

 .=6مرجع سابق ص  –هلبل شعوة  -
1

 .56مرجع سابق ص  –دراسات ق  –حمدي باشا عمر  -
2

 .65مرجع سابق ص  –مقدم مبروك  -
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 شرط اكتساب صفة التاجر أو الحرفً أو الصناعً: -(5

من القانون التجاري الجزابري على أنه " ٌجب أن ٌخصص  169لقد نصت المادة       

ت السكنٌة ، وبالتالً تستبعد المحلب أو لممارسة حرفٌة إما للتجارة أو الصناعٌة استعمال المحل

من تطبٌق نظام تعوٌض الاستحقاق" وهو ما أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها رقم  المهنٌةو

والذي جاء فٌه " إن أحكام القانون التجاري تطبق على  22/10/1989إرخ فً الم 63093

المحلبت الحرفٌة دون المهنٌة
1

 136من القانون رقم  18" ونص المشرع المصري فً المادة 

الجزبً للمنشآت الهدم الكلً و ، التً تجٌز الإخلبءعلى أنه " من بٌن الأسباب  1981لسنة 

أن المشرع قٌد حالات الإخلبء بالهدم أو الترمٌمة للسقوط وبذلك نجد ٌلالآ
2
 . 

والمقصود بها هو المبانً ؼٌر السكنٌة أي تلك المخصصة للبستؽلبل التجاري و الصناعً 

على المبانً المخصصة للبستؽلبل التجاري أو  وٌض الإخلبءوبذلك ٌقتصر تع ، الحرفًو

 الصناعً أو الحرفً.

ٌعتبر القٌد فً السجل التجاري من بٌن الإجراءات المهمة  القٌد فً السجل التجاري: -(6

والضرورٌة
1

حتى ٌستفٌد من أحكام الإٌجارات  ،التً ٌتوجب على المستؤجر القٌام بها  

من القانون التجاري  169التجارٌة ومن ثم من تعوٌض الاستحقاق وهذا ما نصت علٌه المادة 

الشًء الذي ٌستؽل  ، ار العمارات أو المحلبتبؤنه تطبق الأحكام التالٌة على إٌج« الجزابري

فٌه محل سواء كان هذا الأخٌر مملوكا لتاجر أو لصناعً أو لحرفً مقٌد قانونا فً السجل 

 . » التجاري...

قانون تجاري جزابري، فإن التاجر أو الصناعً المقٌد  169وعلٌه فمن خلبل نص المادة      

اسمه فً السجل التجاري
2

، والتاجر الؽٌر مقٌد فً  لمطالبة بتعوٌض الاستحقاقله الحق فً ا 

                                                           
1

 .506مرجع سابق ص  -القضاء التجاري -حمدي باشا عمر -
2

 =55ص 6000المكتبة القانونٌة لسنة  -الجزء الأول  -شرح أحكام إٌجار القانون المدنً المصري –محمد شرٌؾ عبد الرحمان أحمد عبد الرحمان  -

 .595مرجع سابق ص  –و كذلك أحمد محمد محرز 
1
 - v. Nadège reboul – Maupin : op cit « le statut des baux commerciaux est  d’abord  réservé  aux  locataires 

commerçants  inscrits  au registre du commerce, et des sociétés . la condition d’immatriculations, est donc 
nécessaire » p 206. 

2
كذا السجل التجاري عبارة عن دفتر ٌنفرد فٌه كل تاجر سواء كان شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا بصفحة  تدون فٌها البٌانات الخاصة بهإلاء التجار و -

المعدل و المتمم، وتكمن أهمٌة  0==5أوت  >5المإرخ فً  0/66=ي تحت رقابة و إشراؾ الدولة ، والسجل التجاري ٌحكمه القانون رقمنشاطهم التجار

 السجل تجاري كونه وسٌلة إعلبم للؽٌر بنشاط التاجر ومركزه القانونً وذلك من أجل تسهٌل المعاملبت التجارٌة .
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فً حالة تهرب من دفع الضرٌبة المقدرة علٌه وبالتالً فإنه ٌحرم من  السجل التجاري ٌعدّ 

الحماٌة القانونٌة المقررة للملكٌة التجارٌة
1
. 

مدى استفادة الحرفً من أحكام الإٌجارات التجارٌة ب ٌتعلقإلا أن التساإل الذي ٌمكن أن ٌثار  -

 أم لا ؟ 

من القانون  169التساإل فإنه ٌتوجب علٌنا الرجوع إلى نص المادة  اللئجابة على هذ      

إذ أننا نجد أن الحرفً ٌستفٌد من أحكام الإٌجارات التجارٌة  ،( السالفة الذكر59-75التجاري)

، أما إذا رجعنا إلى  شؤنه شؤن التاجر أو الصناعً شرط أن ٌكون مقٌدا فً السجل التجاري

 96/01من الأمر رقم  33خاصة المادة  رفًالقانونٌة الخاصة التً تحكم الح النصوص

قلٌدٌة  والحرؾ فإنها تنص على أنه " لا المتعلق بالصناعات الت 10/1/1996المإرخ فً 

، والحرؾ للتسجٌل فً السجل ٌخضع الحرفٌون وتعاونٌات الصناعة التقلٌدٌة
2

      التجاري "   

مهما  ةعلى أن كل من ٌرؼب فً ممارسة حرف 96/01من الأمر رقم  26واشترطت المادة 

، بعد أن ٌكون قد أودع ملفا  كان شكلها أن ٌكون مقٌدا فً سجل الصناعٌة التقلٌدٌة والحرؾ

لدى المجلس الشعبً البلدي بمكان ممارسة النشاط
1

من الأمر نفسه أن  23، وأكدت المادة 

وكذلك سجل الصناعة ، ممارسة الحرفة على شكل مقاولة تشترط القٌد فً السجل التجاري 

أحكام حرفة فً شكل مقاولة هً الكفٌل بتطبٌق الالحرؾ ، وعلٌه فممارسة التقلٌدٌة و

 30وبالرجوع لأحكام القانون الفرنسً فً هذا المجال وذلك فً مرسوم  ، الإٌجارات التجارٌة

نجده ٌمنح للحرفً حق الاستفادة من تعوٌض الاستحقاق و الاستفادة من أحكام  1953سبتمبر 

الحرفة همارس فً إطارت، مهما كان الشكل الذي  الإٌجارات التجارٌة
2
. 

 المستأجر بالتزاماته:عدم إخلال  -(7

، ذو أهمٌة بالؽة حتى ٌستفٌد من  ٌعتبر شرط عدم إخلبل المستؤجر بالتزاماته التعاقدٌة       

جزابري على جملة من المن القانون التجاري  177تعوٌض الاستحقاق وقد نصت المادة 

                                                           
1

 .58مرجع سابق ص  –دراسات قانونٌة  –حمدي باشا عمر  -
2

 .0;5مرجع سابق ص  –بن زراع رابح  -
1

 .585مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
2
 - v. Dominique leGeais op cit « le bénéfice  du  statut est réservé aux  seul  commerçant  et  artisans  qui  sont 

propriétaire  d’un fonds de  commerce  exploité  dans  les  lieux  loués » p77 
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التوقؾ عن  ، ومن جملة هذه المخالفات المخالفات التً ٌتوجب على المستؤجر عدم ارتكابها

، وتؽٌٌر تخصٌص النشاط التجاري المتفق  استؽلبل المحل التجاري بدون سبب جدي ومشروع

وعدم  ،علٌه فً عقد التؤجٌر الفرعً )الإٌجار من الباطن( ؼٌر المرخص به من قبل المإجر

تسدٌد بدل الإٌجار بانتظام
1

، إضافة إلى الأسباب الأخرى الخطٌرة و المشروعة التً ٌمكن 

فإنه لا ٌستفٌد من منحة الاستحقاق وهذا ما أكده القرار الصادر عن المحكمة  ،ها للمستؤجرنسبت

، لا  العلٌا والذي جاء فٌه " حٌث أن القضاء بفسخ عقد الإٌجار لإخلبل المستؤجر بالتزاماته

من القانون  176ٌعطً له الحق فً الحصول على تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه بالمادة 

أجر المحل من الباطن " و رلمستؤجر امتنع عن دفع بدل الإٌجالكون ا التجاري
2

، ومن 

قانون تجاري  177الإجراءات التً ٌتوجب على المإجر إتباعها والتً نصت علٌها المادة 

جزابري هً
3
: 

 ( محضر إثبات حالة ٌعاٌن المخالفة المرتكبة  من قبل المستؤجر.1

ستمرار فً ، مع منحه مهلة شهر للكؾ عن الا المستؤجر( توجٌه إنذار من المإجر إلى 2

 المخالفة المقترفة.

 ٌعاٌن استمرارٌة المخالفة. ، )ثانً( ( محضر إثبات حالة3

فإن المحكمة ستحكم لا محالة بعدم قبول الدعوى  ، فاء هذه الإجراءاتٌوفً حالة عدم است

 بسبب عدم اكتمال إجراءاتها.

 الإستحقاقً:ثالثا: خصائص التعوٌض 

للمستؤجر نتٌجة رفض المإجر تجدٌد  اإذا كان المشرع الجزابري قد أقر تعوٌضا استحقاقٌ -1

، فإن ؼاٌته من ذلك التعوٌض هو جبر الضرر الذي لحق بالمستؤجر  عقد الإٌجار المنتهً أجله

فً ولٌس الهدؾ منه هو تعوٌض المحل التجاري والقاعدة التجارٌة التً أنشؤها المستؤجر 

                                                           
1

ٌوما من تارٌخ تكلٌفه  59" إذا لم ٌقم المستؤجر بالوفاء بالأجرة المستحقة خلبل  5>=5لسنة  :57من القانون التجاري المصري رقم  >5المادة   -

 أو بإعلبن على ٌد محضر قضابً..."  فروق دون  بذلك بكتاب موصى علٌه مصحوب بعلم الوصول 
2

 .>5ص >=ص  06عدد -7==5محضر قضابً  0==68/6/5الؽرفة التجارٌة والبحرٌة بتارٌخ  -العلٌا قرار المحكمة -
3

 .507مرجع سابق ص  –القضاء التجاري  -حمدي باشا عمر -
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المكان المستؤجر، فالهدؾ إذن هو هدؾ إصلبحً بحث
1
. 

ٌجوز « قانون تجاري جزابري نجدها تنص على أنه 176فبالرجوع لمضمون المادة       

للمإجر أن ٌرفض تجدٌد عقد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌنبؽً علٌه فٌما عدا الإستثناءات المنصوص 

المخلً التعوٌض المسمى تعوٌض  وما ٌلٌها أن ٌسدد للمستؤجر 177علٌها فً المادة 

  » الذي ٌجب أن ٌكون مساوٌا للضرر المسبب نتٌجة عدم تجدٌد.. الاستحقاق

على أن ٌكون التعوٌض جبر للضرر، وأن  وبالتالً فمضمون المادة المذكورة نصّ        

إنما ٌكون بقدر الضرر الحاصل حتى لا تلحق بالمستؤجر التعوٌض لا ٌجب أن ٌكون جزافٌا و

، ولا ٌتحقق له ربح على حساب المإجر  سارة أكٌدة من جراء طرده من المحل التجاريخ

، وزٌادة على ذلك ٌجب أن ٌقدر  ه ولا ٌنقصهقبمعنى أن ٌكون التعوٌض مساوٌا للضرر لا ٌفو

وهذا ما جاء فً  ،الضرر ابتداء من تارٌخ الإعلبن عن رؼبة المإجر فً إنهاء عقد الإٌجار

1996فٌفري  27ن المحكمة العلٌا بتارٌخ القرار الصادر ع
2

من المقرر   «، حٌث جاء فٌه

قانونا أنه ٌجوز للمإجر أن ٌرفض تجدٌد عقد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌسدد للمستؤجر المخلً 

، ولما ثبت  تعوٌض الاستحقاق  الذي ٌجب أن ٌكون مساوٌا للضرر المسبب نتٌجة عدم التجدٌد

لما قدروا الضرر الناتج عن رفض تجدٌد الإٌجار ابتداء من فً قضٌة الحال أن قضاة المجلس 

ولٌس من تارٌخ الخروج الفعلً لأن  ،تارٌخ الإعلبن عن رؼبة المإجر فً إنهاء الإٌجار

الأحكام تفصل فً الوقابع القابمة ولٌس و ، عد صدور الحكم القاضً بالإخلبءالخروج ٌقع ب

 . » المستقبلٌة فإنهم طبقوا صحٌح القانون

ؼٌر أن موقؾ القضاء الفرنسً ذهب مذهبا مؽاٌرا      
1

فً هذا المجال ، بحٌث ذهبت  

 ةإلى التؤكٌد وبصف 1952جوان  30محكمة النقض الفرنسٌة فً حكمها الصادر بتارٌخ 

من التارٌخ الذي ٌؽادر فٌه المستؤجر الأمكنة ، وهو موقؾ  مصرٌحة أن تعوٌض الإخلبء ٌقٌّ 

د جبره عن المستؤجر ٌستنتج ابتداء من تارٌخ خروجه من المحل منطقً لأن الضرر المرا

 المإجر لا من تارٌخ توجٌه تنبٌه الإخلبء.
                                                           

1
 .>>مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -

2
 560ص  ===5الجزابر  06المجلة القضابٌة الصادرة عن قسم المستندات و النشر للمحكمة العلٌا العدد  -

1
 .:0ص  –مرجع سابق  –عجابً عماد  -
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ومن الأمور كذلك التً لا تجعل من الضرر محققا هو عندما ٌقدم المإجر للمستؤجر محلب       

الذي جاء فٌه، وهذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها  آخر مكان المحل الذي تم طرده منه
1
  "

لما كان من الثابت فً القرار المطعون فٌه أن قضاة المجلس قضوا بؤحقٌة  المطعون ضده فً 

فإنهم  ، ممن البلدٌة عوض المحل الذي هدّ  رؼم حصوله على محل آخر  ستحقاقًالتعوٌض الإ

وبالتالً فلب وجود للضرر  ،وا قرارهم للنقض لأن المطعون ضده عوض بمحل آخرضعرّ 

ستحقاق ذو خاصٌة أن تعوٌض الإ على اعتبار كون حقه فً التعوٌض عندبذ قد شمل "وٌ

 إصلبحٌة .

، ولا ٌمكنه  ٌعتبر المإجر الذي رفض تجدٌد عقد الإٌجار هو المدٌن بتعوٌض الاستحقاق -2

أن ٌتحلل من دفع التعوٌض إلا إذا أثبت أن المستؤجر لا تتوفر فٌه الشروط القانونٌة للحق فً 

أو إذا أثبت قٌام المستؤجر بممارسات خطٌرة أو مارس حقه فً الإسترجاع لأحد  ، دٌدالتج

قانون تجاري جزابري 03فقرة  177و183و 182الأسباب المبٌنة فً المواد 
2
. 

وٌعتبر الدابن بقٌمة التعوٌض الاستحقاقً هو المستؤجر الذي تخلى عن المحل لرفض         

، وكذلك بالنسبة  من بعده الورثة بنفس الشروط و الكٌفٌات، وٌكون  المإجر تجدٌد العقد

للمشتري المتنازل له بإٌجار صحٌح حقه فً تعوٌض الاستحقاق
1

وإذا كان المحل التجاري ،  

ففً ، وقبل جمٌع الملبك بتجدٌد العقد إلا مالك واحد رفض التجدٌد  ، المإجر ملكا ملكٌة شابعة

تجدٌد هو من ٌتحمل دفع تعوٌض الاستحقاق دون بقٌة هذه الحالة فإن المالك الذي رفض ال

الملبك المإجرٌن
2
. 

قد ٌحدث و أن ٌتصرؾ المإجر فً العقار المإجر بعد رفضه تجدٌد عقد الإٌجار المنتهً  -3

، فالسإال الذي ٌطرح فً هذه الحالة ٌتعلق بمسإولٌة دفع تعوٌض  أجله كتصرفه بالبٌع مثلب

 الاستحقاق للمستؤجر؟ 

؟ هل تقع على المإجر أم على  آخر على من تقع مسإولٌة دفع تعوٌض الاستحقاقبمعنى 

                                                           
1

 .8>ص 05العدد  – ;==5.مجلة قضابٌة :==07/5/:6بتارٌخ  7>57:0الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم –قرار المحكمة العلٌا  -
2

 .;;مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
1

 .=>مرجع سابق ص  –سرسر ابراهٌم  -
2

 .587مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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 مشتري المحل التجاري؟

عند رفض  تهإن حرص المشرع الجزابري على مصلحة المستؤجر تتجلى فً حماٌ       

  المإجر تجدٌد عقد الإٌجار، وذلك بإلزامه دفع التعوٌض المستحق للمستؤجر فكقاعدة عامة

ٌبقى المالك الأصلً للمحل التجاري هو المدٌن بالتعوٌض الاستحقاقًو
1

، وبالتالً فلب ٌجوز 

 قانونا . المفروض علٌه إلا فً الحالات المستثناة  لتزام للمإجر التنصل من هذا الا

إلا أنه ٌمكن أن ٌتضمن عقد بٌع المحل التجاري بندا ٌلتزم بمقتضاه المشتري بدفع       

قاق للمستؤجر، أما إذا لم ٌتضمن العقد هذا الالتزام فإن المالك الأصلً هو تعوٌض الاستح

وبالتالً ٌطالب المستؤجر المالك الأصلً بدفعه  الملزم بدفعه
2

، هذا فٌما ٌخص اتفاق الأطراؾ 

، أما فً حالة اتفاق الأطراؾ على عدم دفعه فإنه لا ٌجوز الاتفاق  على دفع تعوٌض الاستحقاق

أساسا أن  مرده، وذلك  بند من شؤنه أن ٌعفً المإجر من دفع التعوٌض على إدراج أي

 من ، وبالتالً لا ٌجوز للؤطراؾ الاتفاق على إسقاطه ستحقاقً من النظام العامالتعوٌض الإ

عقد الإٌجار
1

عند رفض  ًستحقاقؼٌا كل بند ٌقضً بإسقاط حق التعوٌض الإ، وٌعتبر لا

قانون تجاري  199آثاره القانونٌة وهذا ما نصت علٌه المادة ، ولا ٌرتب  المإجر تجدٌد العقد

أنه من المقرر قانونا أنه تلؽى وتصبح « وأكده قرار المحكمة العلٌا والذي جاء فٌه  جزابري

عدٌمة المفعول مهما كان شكلها الشروط التً ٌكون من شؤنها إسقاط الحق فً تجدٌد الإٌجار 

من القانون المدنً لإنهاء علبقة الإٌجار ؼٌر  106لمادة وبناء علٌه فإن تمسك الطاعن بنص ا

ذلك أن المستؤجر استؽل المحل التجاري المتنازع  ، ولا ٌسوغ إعماله فً قضٌة الحال  جديم

مما  ، علٌه بموجب عقد إٌجار مكتوب نتج عنه اكتساب الملكٌة التجارٌة بعد انقضاء السنتٌن

، وبالتالً فإن تطبٌق القرار المطعون  ستحقاقًلإٌخول له الحق فً الحصول على التعوٌض ا

 من القانون التجاري صابب مما ٌستوجب الطعن. 176و  173فٌه لأحكام المادتٌن 
2
«  

، فإنه ٌترتب علٌه أن بإمكان القاضً الذي  وبما أن تعوٌض الاستحقاق من النظام العام      

                                                           
1

 .587مرجع نفسه ص  –حزٌط محمد  -
2

 .>;مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
1

 .0=مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
2

 .0=ص  05العدد  ;==5المجلة القضابٌة لسنة  :==56/5/;5المإرخ فً  550;58الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا  -
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كما ٌتقرر التمسك به من ، ٌطرح علٌه النزاع إثارته من تلقاء نفسه وكذا بالنسبة للخصوم 

طرؾ الخلؾ العام و الخلؾ الخاص وكل ذي مصلحة فً التمسك به
1
. 

 الأساس القانونً لتعوٌض الاستحقاق :الفرع الثانً :

جراء رفض المإجر  لقد أعطى المشرع الجزابري للمستؤجر التاجر تعوٌضا استحقاقٌا من      

قانون تجاري جزابري على  176فقد نصت المادة ، تجدٌد عقد الإٌجار بدون سبب مشروع 

أنه " ٌجوز للمإجر أن ٌرفض تجدٌد عقد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌنبؽً فٌما عدا الإستثناءات 

التعوٌض المسمى  وما ٌلٌها أن ٌسدد للمستؤجر المخلً 177المنصوص علٌها فً المادة 

 ، الذي ٌجب أن ٌكون مساوٌا للضرر المسبب نتٌجة عدم التجدٌد . تعوٌض الاستحقاق

( قانون تجاري 05-02مكرر فقرة ثانٌة من القانون رقم ) 187كما جاء فً نص المادة      

جة إلى بؤنه " ٌلتزم المستؤجر بمؽادرة الأمكنة المستؤجرة بانتهاء الأجل المحدد فً العقد دون حا

، ودون الحق فً الحصول على تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه فً  توجٌه تنبٌه بالإخلبء

 خلبؾ ذلك "  ٌشترط  هذا القانون ما لم 

، فإنه نتج عنه  ها تعوٌض الاستحقاق فً الحٌاة التجارٌةٌفنظرا للؤهمٌة البالؽة التً ٌكتس     

 ً المعتمد فً دفعه.جدلا واسعا لدى الفقهاء بشؤن الأساس القانون

 وعلٌه فإنه بناء على ما سبق ذكره ٌمكننا طرح التساإل الآتً: -

 ؟ تعوٌض الاستحقاق فً عقد الإٌجار التجاري رما هو الأساس القانونً المعتمد لتبرٌ

الآراء وتعددت فٌما ٌخص الأساس القانونً لتعوٌض الاستحقاق فقد أرجع رأي  تاختلف     

أساسه لنظرٌة التعسؾ فً استعمال الحق و أرجعه آخر إلى نظرٌة الإثراء بلب سبب و رأي 

 ٌلً : فٌما   ، وبذلك سنتعرض لهذه الآراء ثالث إلى دعوى المنافسة ؼٌر المشروعة

 التعسف فً استعمال الحق: نظرٌة أولا:

، على أنها استعمال  القانون الفرنسً القدٌم نظرٌة التعسؾ فً استعمال الحق ؾلقد عرّ       

قصد الإضرار بالؽٌر ومن ؼٌر بالحق بؽرض الإضرار بالؽٌر، بل وفً استعمال للحق 

                                                           
1

 .5=المرجع نفسه ص  –سرٌر ابراهٌم  -
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فً التقنٌن  إلا أنها اختفت، وتعود جذور هذه النظرٌة للقانون الرومانً  ة لصاحبه ،حلمص

، ثم عادت للظهور فً النصؾ  المدنً الفرنسً الذي وضع فً أوج سٌادة المذهب الفردي

الثانً من القرن التاسع عشر
1
. 

مإجر عند رفضه تجدٌد وتقوم فكرة التعسؾ فً استعمال الحق فً مبالؽة مالك العقار ال      

ؼراض خاصة وإنما للمحل لأٌحتاج  لا على اعتبار أن المإجر ،دون مبرر عقد الإٌجار

لأؼراض تجارٌة
2

 عتبر تعسفا فً استعمال حقه.ٌ، فإن رفضه هذا 

ومن أبرز من نادى بنظرٌة التعسؾ فً استعمال الحق فً الفقه الفرنسً الحدٌث فً        

هما " سالً" و "جوسران" 20بداٌة القرن 
3

ووظٌفة   أن للحق ؼاٌة اجتماعٌة ٌانٌر لذان، ال

 بؤن هناك ثلبث طوابؾ من الحقوق: نٌقولا ماوه ،تعسؾ  ا كان هناك إذا حاد عنه

ة وحق التقاضً ٌحقوق أنانٌة: ؼاٌتها مصلحة صاحبها فقط مثل حق الملكٌة وحق الدابن -(1

وإلا اعتبر   فلب ٌنبؽً أن ٌكون استعمال هذه الحقوق لإٌداء الؽٌر، أو بدون وجود مصلحة

متعسفا فً استعمالها
1
. 

ؼاٌتها حماٌة الؽٌر، وهً وظابؾ أكثر من أن تكون حقوقا ومثالها سلطة الأب على حقوق  -(2

 لصالح من تقررت لحماٌته كان متعسفا. استعملها الإنسان  فإذا  أولاده 

، فإذا لم ٌستخدم هذا الحق فً نقد نزٌه  حقوق ترمً لمصلحة عامة مثل حق النقد الأدبً -(3

 ن هذا الحق متعسفا .اك،  مثل نقذه لمإلؾ آخر لحقد علٌه

ر المسترجع أو المستؤجر الجدٌد للمحل التجاري من جلقد اعتبر الفقه أن استؽلبل المإ      

، وبالتالً فإن رفضه  الذي كان ٌمارسه المستؤجر المخلً أجل استؽلبله فً نفس النشاط 

ار بالمستؤجر وبالتالً الإضر ، لتجدٌد المحل كان الهدؾ من ورابه هو تحقٌق منفعة شخصٌة

، مما ٌتعٌن التعوٌض عن  وهو ما ٌشكل فعلب ؼٌر قانونً مإسس على فكرة التعسؾ فً الحق

                                                           
1

 .758مرجع سابق ص  –الوجٌز فً نظرٌة الحق  -محمد حسنٌن -
2

 . 0;6مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
3

ٌة فً *سالً تصدى لنظرٌة التعسؾ فً استعمال الحق فً كتابة الذي قدم كمشروع للقانون المدنً الألمانً إلى الفرنسٌٌن، ثم دافع عن هذه النظر -

. 09=5سنة (l’abus des droits)التعسؾ فً استعمال الحقوق  –ضاء و التشرٌع *جوسران صاحب كتاب بمجلة الق 09=5مقال له نشر فً سنة 

 .;6=5وكذلك كتاب روح الحقوق ونسبٌتها سنة 
1

 .=6مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
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الضرر الناتج
1

. 

ففً البداٌة اقتصرت مطالبة المإجر بدفع التعوٌض الإستحقاقً على أساس التعسؾ فً       

الجدٌد المحل بنفس ، وهً حالة استعمال المإجر أو المستؤجر  استعمال الحق على حالة وحٌدة

إلا أنه إذا ما مارس المإجر فً المحل المخلً نشاطا آخر، فإنه ، النشاط الذي كان ٌماس فٌه 

 لا ٌكون هناك تعسفا و بالتالً ٌنتفً معه التعوٌض الإستحقاقً.

إلا أن نظرٌة التعسؾ فً استعمال الحق وجهت لها انتقادات عدٌدة من طرؾ الفقهاء       

 بلبنٌول . و ودٌجً إسمان  الفرنسٌٌن ومن أبرزهم 

بقوله النظرٌة وقد انتقد بلبنٌول      
2

، أن العمل الواحد لا ٌمكن أن ٌكون فً الوقت نفسه متفقا 

، ومخالفا له ولا ٌسلم بالمسإولٌة إلا فً حالة  مع القانون بمعنى أنه قانونً من حٌث المبدأ

 تجاوز حدود الحق .

 un)، حٌث قال عنها أنها خاطبة  وٌذهب بلبنٌول كذلك فً تنكره للنظرٌة مذهبا بعٌدا       

faux problème) ولا ٌتصور أن ٌكون  حتى فً تسمٌتها، فالحق ٌنتهً حٌن ٌبدأ التعسؾ ،

، هو أن العمل الواحد لا ٌمكن أن  لسبب بدٌهً لا جدال فٌهالمبدأ متعسفا حٌن ٌستعمل حقه 

 ٌكون فً نفس الوقت متفقا مع القانون ومخالفا له .

قانون مدنً  1382فقال أن هذه النظرٌة لٌس لها أساس قانونً فالمادة  Esmeinأما إسمان  -

تعمال الحق لا بٌنما اس، والخطؤ عمل ؼٌر مشروع   المسإولٌة على أساس الخطؤ متقٌّ   فرنسً

ٌتضمن أي عمل ؼٌر مشروع مهما كان الؽرض الذي ٌهدؾ إلٌه صاحب الحق
1
. 

فً اللؽة الفرنسٌة تؤخذ  (droit)وقد رد الفقٌه "جوسران" على بلبنٌول بقوله أن كلمة  -     

، وتارة أخرى تعنً القانون  تارة (le droit subjectif)معنٌان، فهً تعنً الحق الشخصً 

(le droit objectif) . ولا شًء ٌمنع من أن ٌستعمل الحق الشخصً وٌكون مخالفا للقانون 

ومن الإنتقادات الأخرى التً طالت المنادٌن بؤساس نظرٌة التعسؾ فً استعمال الحق  -

 كؤساس لتعوٌض الاستحقاق هو عدم تحقق الشروط الآتٌة:
                                                           

1
 .576مرجع سابق ص  –زاٌدي خالد  -

2
 .759مرجع سابق ص –محمد حسنٌن  -

1
 .:65 مرجع سابق ص -علً علً سلٌمان  -
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وجود إثبات ركن نٌة الإضرار بالؽٌر -
1
. 

 ووجود تحقق المصلحة الخاصة لصاحب الحق. -

، باعتبار الإستعمال الؽٌر مشروع  ذلكمن وهناك من الفقه الفرنسً من ٌذهب إلى أبعد        

كن هناك نٌة الإضرار طالما أنه قد استهدؾ أؼراضا ؼٌر التً شرع الحق من أجلها تولو لم 

سوء استعمال له ن، ٌكوّ  أن مجرد تحوٌل الحق عن وظٌفته الاجتماعٌةو
2

ت ذ، وهكذا فقد أخ

، فً تلك الحدود وصار من  نظرٌة سوء استعمال الحق مكانها فً الفقه والقضاء الفرنسً

، إلا أن الباعث  المسلم به أن العمل رؼم أنه ٌكون متفقا مع حدود الحق التً رسمها القانون

 ، فٌكون ثمة تعسؾ فً استعمال الحق. إلٌه قد ٌكون ؼٌر مشروع

أبرزهم ووبالرجوع إلى الفقه العربً فإننا نجده فً أؼلبه ٌنادي وٌدافع عن هذه النظرٌة        

الأستاذ حسٌن عامر، وقد تناولت القوانٌن العربٌة الأستاذ السنهوري والأستاذ سلٌمان مرقس و

 4-5فجاء فً القانونٌن اللٌبً والمصري بالمادتٌن ، نصوصا عن التعسؾ فً استعمال الحق 

، أما المشرع الجزابري  قانون مدنً من القانون العراقً 7-6من القانون المدنً والمادة 

 وجد، فقٌده بالؽرض الاجتماعً الذي من أجله  فبدوره تبنى فكرة أن الحق وظٌفة اجتماعٌة

 ة، ولم ٌقؾ عند نٌّ  ومزج كذلك بٌن الفقه الحدٌث و الفقه الإسلبمً فً نظرٌة التعسؾ

المدنً  القانونمن  مكرر 124ر واستمد من الفقه ضوابط ثلبثة ضمنها بالمادة الإضرار بالؽٌ

، فنص على أنه ٌشكل الاستعمال  2005ٌونٌو  20المإرخ فً  (10-05)رقم  الجزابري

 التعسفً للحق خطؤ جسمٌا لا سٌما فً الحالات الآتٌة:

إذا وقع بقصد الإضرار بالؽٌر -
1
. 

 إلى الضرر الناشا للؽٌر. نسبةدة قلٌلة بالإذا كان ٌرمً للحصول على فاب -

إذا كان الؽرض منه الحصول على فابدة ؼٌر مشروعة -
1
. 

                                                           
1

از ومن تطبٌقات القضاء الفرنسً للبستعمال الؽٌر مشروع للحق الذي استشؾ منها نٌة الإضرار و إلحاق الأذى بالؽٌر حالة شخص تعمد إدارة جه -

جازٌت دي  – 76=5نوفمبر سنة  66كهربابً فً عقاره للئفساد على أجهزة لا سلكٌة ٌتّجر فٌها جاره قاصدا بذلك بوار تجارٌة، حكم محكمة أمٌان 

 .;75الوجٌز فً نظرٌة الحق ص  –أشار لهذا الحكم الدكتور محمد حسنٌن  – 77=5بالٌه سنة 
2

 .:75مرجع سابق ص  –محمد حسنٌن  -
1

بؤنه  والذي جاء فٌه " ;65المجلة القضابٌة قسم الوثابق العدد الثانً ص 6050-;0-66بتارٌخ  ==>9;9الؽرفة المدنٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا  -

 ٌجوز توقٌع الإكراه البدنً فً حالة عدم الوفاء بمبالػ مالٌة محكوم بها ٌكون مصدرها فعل ضار ولٌس التزاما تعاقدٌا .

 .:=7ص  6006المجلة القضابٌة قسم الوثابق العدد الثانً  ;==5-08-;6بتارٌخ  696;:5الؽرفة الإدارٌة رقم  –وكذلك قرارالمحكمة العلٌا 
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وأمام جملة الإنتقادات الموجهة لأنصار الإتجاه الأول الذي ٌرى فً نظرٌة التعسؾ فً       

أساس ، إذ ٌرجع  استعمال الحق أساسا لتعوٌض الاستحقاق ظهر اتجاه آخر ٌذهب مذهبا مؽاٌرا

 التعوٌض لنظرٌة الإثراء بلب سبب.

 نظرٌة الإثراء بلا سبب: ثانٌا :

تعتبر نظرٌة الإثراء بلب سبب أساسا وحجة اعتمد علٌها لتبرٌر تعوٌض الإستحقاق         

لكنه   وتعود جذور هذه النظرٌة إلى القانون الرومانً الذي لم ٌضع مبدأ عاما للئثراء بلب سبب

كان ٌعرؾ دعاوى محددة
2

، وقد عرؾ القانون الرومانً  ، ترفع على أساس الإثراء بلب سبب

دفع ؼٌر المستحق وكذلك الفضالة
3

 ، وقد اعتبرهما تطبٌقان للئثراء بلب سبب.

، فقد سار على نهج القانون الرومانً فقد عرؾ حالات دفع  أما القانون الفرنسً القدٌم       

، لكنه خالؾ ما كان معروفا فً القانون الرومانً فجعل مصدر  عرؾ الفضالةؼٌر المستحق و

ثم صدر ثراء تطبٌقا من تطبٌقات الإ بدلا من أن تكون الفضالة بلب سبب فضالة ناقصة الإثراء

، لكنه أورد تطبٌقات متعددة  القانون المدنً الفرنسً خالٌا من نص عام للئثراء بلب سبب

مدنً فرنسً المتعلقة بالالتصاق فً العقار وكذلك تطبٌق للئثراء فً حالة قانون  554كالمادة 

 .  1375-1372، فً المواد  والفضالة 1371-1372استرداد ما دفع دون حق فً المواد 

الة تحت تسمٌة شبه العقود ضوكذا الف ، وجاء فً تقنٌن نابلٌون بوضعه دفع ؼٌر المستحق      

 وتم هجرها إلى الٌوم.  ً بشدة وقال أنها تسمٌة خاطبةوالتً انتقدها الفقه الفرنس

 

 

                                                                                                                                                                                            
1

المتضمن التوجٌه العقاري والتً جاء فٌها "ٌشكل عدم  0==5نوفمبر  >5المإرخ فً  0/69=من القانون رقم  >8رة إلى أن نص المادة وتجدر الإشا -

المادة جاءت استؽلبل الأراضً الفلبحٌة فعلب تعسفٌا فً استعمال الحق نظرا للؤهمٌة الاقتصادٌة والوظٌفة الاجتماعٌة المنوطة بهذه الأراضً " فهذه 

قانون مدنً ج ، إذ أنها  85مكرر التً ألؽت المادة  568مفهوم جدٌد ومؽاٌر لنظرٌة التعسؾ فً استعمال الحق المنصوص علٌها بؤحكام المادةب

أو اعتبرت أن عدم استؽلبل الأرض ٌعد تعسفا فً استعمال الحق رؼم أن النظرٌة العامة للتعسؾ فً استعمال الحق أساسها نٌة الإضرار بالؽٌر 
ة الانتفاع لحصول على فابدة ؼٌر مشروعة، أملته الوظٌفة الاجتماعٌة و الاقتصادٌة للؤراضً الفلبحٌة و بالنتٌجة أصح المالك ؼٌر حر فً تقدٌر كٌفٌا

 .:7ص  6058-حمدي باشا دار هومة  –مشار إلٌه فً كتاب القضاء المدنً  -بملكٌته  
2

الذي ٌعقده الؽٌر مع ولد خاضع لسلطة أبٌه ، أو مع عبد خاضع لسلطة سٌده، فإذا أثرى الأدب أو  الدعاوى تنحصر فً حالات معدودة كحالة العقد -

 السٌد من وراء عقدهما، كان لمن تعاقد معهما أن ٌرجع علٌه بمقدار ما افتقر هو به.
3

( وهو أن ٌفً شخص بالتزام ٌظنه علٌه أو هو مكره علٌه فً حٌن أن وفاءه ذلك ؼٌر مستحق أصلب أو أن ٌكون =578/58دفع ؼٌر المستحق/)م -

ن مدنً( : ٌقصد بالفضالة أ =59مدنً إلى  590الفضالة: )م  -مستحقا فً زمن ما تم ٌصٌر ؼٌر ذلك لاحقا، فٌلتزم من تسلم ما لٌس له برد ما تسلمه 

 ٌتولى شخص القٌام بشؤن شخص آخر دون أن ٌوكل بذلك . 
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 موقف القضاء الفرنسً من الإثراء بلا سبب: -1

إلا  ، لقد ظل القضاء الفرنسً ٌعتبر الإثراء بلب سبب فضالة ناقصة لمدة طوٌلة من الزمن      

بري وأأن هذا الموقؾ لم ٌعمر طوٌلب وتم انتقاده من طرؾ الفقه خاصة الفقٌهٌن الفرنسٌٌن)

ورو( اللذان اعتبرا أن الإثراء بلب سبب مصدرا للبلتزام مستقلب عن الفضالة
1

، لما بٌنهما من 

الفضولً إلى تؤدٌة خدمة لصالح  ة، فبٌنما الفضالة تقوم على عنصر ذاتً وهو اتجاه نٌ فروق

ثرٌت أٌقوم على عنصر موضوعً ورابطة بٌن ذمتٌن فالإثراء بلب سبب أما ،  رب العمل

، بٌنما لا توجد  وكذلك ٌعتبر الفضولً ناببا قانونٌا عن رب العمل، إحداهما وافتقرت أخرى 

قٌمة ما أثري به المفتقر، أو كذلك ٌلزم المثري برد أقل القٌمتٌن  ،أٌه نٌابة بٌن المثري والمفتقر

نفقه الفضولً من أكل ما  قٌمة ما افتقر به المفتقر، بٌنما ٌلتزم رب العمل فً الفضالة بردّ 

مصروفات
2
. 

فانه ٌتبٌن أن القضاء الفرنسً تؤثر بفكرة استقلبلٌة دعوى الإثراء بلب سبب عن  ومنه      

شهٌرة اعنه أحكام ت، بحٌث صدر الفضالة
1

مبدأ لى ن الإثراء بلب سبب ٌقوم عأ ، متضمنة

  ذمة مالٌة على حساب ذمة مالٌة أخرى ىالعدالة الذي ٌقوم على فكرة أنه لا ٌجوز أن تثر

 ر.أحد الأطراؾ على حساب الطرؾ الآخبفعل إثراء 

وقد كان القضاء الفرنسً فً بداٌة تطبٌقه لمبدأ الإثراء بلب سبب باعتباره مصدرا مستقلب      

، لا ٌعتمد أي شرط لقبول الدعوى بل كان ٌكفً لقبولها أن ٌثبت المدعً أنه أتاح  عن الفضالة

إلا أن القضاء الفرنسً  ، أو قدم له خدمة أو تضحٌة  علٌه فابدة عادت علٌه بالنفع ىللمدع

، وذلك فً  عان ما أدرج شروطا أخرى ٌجب توافرها أثناء رفع دعوى الإثراء بلب سببسر

                                                           
1

 . 76بالخٌر هند نرجع سابق ص -
2

 =66مرجع سابق صفحه  -علً سلٌمان  علً-
1

 ةللؤسمد، ومضمونه أن تاجرا 6=9رقم  5منشور فً دالوز عدد  6=>5/ :0/ 59العرابض بمحكمة النقض الفرنسٌة حكما بتارٌخ  دابرةصدر عن  -

المزارع الأرض تاركا  ىباع كمٌة من الأسمدة لمزارع ولم ٌقبض ثمنها فؤعسر المزارع وأخل بالتزاماته تجاه المإجر الذي فسخ عقد الإٌجار وأخل
ٌها عادت عللأسمدة على اعتبار أنها ، رفع تاجر الأسمدة دعوى ضد المالك المإجر مطالبا بسداد ثمن ا الزرع بها نظٌر ما بقً فً ذمته من التزامات

الموضوع  ة، فرفض قضا مع المزارع الأسمدة، بمعنى لم ٌكن طرفا فً العقد الذي أبرمه بابع  العقود بٌةبسببها، فدفع المالك بمبدأ نس يفابدة وأثرب

المإجر الذي ٌثقل الزرع  بامتٌازالخاصة  6506الموضوع لنص المادة  ةأمام دابرة العرابض مستندا على مخالفة قضا ضبالنقالدعوى، فرفع طعنا 

فجاء عن محكمة النقض من ضمن ما أجابت به، إلى أن  الأسمدةوخالفوا مبدأ الإثراء بلب سبب فً قولهم أنه ملزم بدٌن نشؤ فً ذمة المزارع، نحو تاجر 
ؼٌره دون سبب وأن تطبٌق هذا  التً تقضً بؤنه لا ٌجوز أن ٌثري شخص على حساب "léquité" دعوى الإثراء بلب سبب تقوم على فكرة العدالة

 ، وأنه ٌكفً لقبول المبدأ لا ٌخضع لأي شرط، وأنه لا ٌجوز أن ٌثري شخص على حساب ؼٌره دون سبب وأن تطبٌق المبدأ لا ٌخضع لأي شرط
عن ترجمة علً  مؤخوذة -بتضحٌة  قام لهو، أن ٌثبت المدعً أنه أتاح للمدعً علٌه فابدة عادت علٌه بالنفع وقدم خدمة أ الدعوى على أساس هذا المبدأ

 . 670-=66النظرٌة العامة للبلتزام ص  -علً سلٌمان 
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12/05/1914الحكم الصادر بتارٌخ 
1

، وهً ألا ٌكون لدى المدعً أي سبٌل آخر لرفع دعواه 

، بمعنى أنه إذا وجد منحا آخر لرفعها فلب ٌمكن  فاعتبرت بذلك دعوى الإثراء دعوى احتٌاطٌة

وهذا ما أقره كلب  ، ، وبذلك تقرر تحدٌد قٌمة الإثراء والافتقار وقت رفع الدعوى الالتجاء إلٌها

، وبذلك ظهرت دعوى الإثراء بلب سبب كدعوى  هٌن أو بري ورو ومن قبلهما بوتٌهٌمن الفق

، ووسٌلة حماٌة  احتٌاطٌة فً خضم البحث عن أساس قانونً ٌإسس علٌه تعوٌض الاستحقاق

   ن المعدة لممارسة تجارة أو صناعة أو حرفة من هلبك ملكٌته المنقولةالمخلً للؤماك للمستؤجر

التً اعترؾ بها المشرع
2

على اعتبار أن المإجر فً الحٌاة العملٌة كان ٌتمتع نتٌجة وضعٌات  

فسٌستفٌد من الزٌادة المضاعفة من الزبابن والتً تعود أساسا إلى  ، معٌنة من القٌمة المضافة

الفرنسً صراحة 1226-06-30وهذا ما جاء فً قانون ،  المستؤجر القدٌم
1

 ، من أن المإجر

 ر، فإنه بذلك ٌستفٌد من النشاط المستؽل من التاجر من جراء استقرا ٌد عقارهععندما ٌست

تؤجٌر المحل للؽٌر بسعر أكبر نتٌجة ارتفاع قٌمته التجارٌة بفعل  ةتجارته أو فً صورة استعاد

المإجر  ومتى أصرّ  بدون مقابلستفادة طبعا تكون دون وجه حق ولا، وهذه ا المستؤجر المخلً

ٌساوي الفابدة والثراء الذي  ،علٌه دفع مقابل للمستؤجرب على استرجاع محله التجاري توج

أوا فً عدم هذه النظرٌة الذٌن ر نصاروعلى هذا الأساس اعتمد أ،  لحقه من رفضه تجدٌد العقد

، وافتقار للمستؤجر وبالتالً فهذا فعل ؼٌر  لمحل التجارياإثراء لمالك  رتجدٌد المإجر للمستؤج

 .وعلى هذا الأساس ٌستحق التعوٌض الإستحقاقً للمستؤجر على حساب المإجر ، قانونً
2

 

، على أساس أن المإجر عند استرداده  إلا أن نظرٌة الإثراء بلب سبب لم تسلم من النقد     

 أما المحل التجاري باعتباره منقول ، ملكٌته العقارٌة فقط قد استردّ ، فإنه بذلك  محله التجاري

المستؤجر المخلً محلب آخر فً مكان  ربالتالً فلو أجّ و، معنوي فهو ٌبقى فً ذمة المستؤجر

آخر، فإن مزاٌا المحل المإجر الأول كالزبابن والشهرة التجارٌة )السمعة(، تنتقل معه حٌثما 

هذا من جهة ومن جهة أخرى  ، وبالتالً فلب ٌجزم بثراء المإجر من استرجاع محله ، انتقل

                                                           
1

 .55رقم 5505/05عدد  >5=5ٌرته سنه بنشر هذا الحكم فً  -
2

  . 77مرجع سابق ص  -بلخٌر هند -
1

  .0;6مرجع سابق ص  - حساٌن سامٌة -
2

 .6=مرجع سابق ص  - سرٌر ابراهٌم -
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وٌدفع تعوٌضا  ،هل من المنطق أن ٌكون المإجر حسن النٌة عند استرجاعه لمحله المإجر

  .ٌرهق كاهله من جراء استرجاعه  استحقاقٌا

 قاقً:موقف المشرع الجزائري من الإثراء بلا سبب كأساس للتعوٌض الإستح -2

لقد نص القانون المدنً الجزابري على الإثراء بلب سبب فً الفصل الرابع تحت عنوان        

كل من نال عن « قانون مدنً جزابري على انه 141شبه العقود وقد جاء فً نص المادة 

، ٌلزم بتعوٌض من وقع  حسن نٌة من عمل الؽٌر أو من شًء له منفعة لٌس لها ما ٌبررها

 ، بقدر ما استفاد من العمل أو الشًء حسابه الإثراء على
1
، وٌستخلص من نص المادة  »

وشروط جاءت فً القانون الجزابري فً أربعة شروط  المذكورة أن للئثراء بلب سبب أركان

فطبقا للقوانٌن الأخرى ٌشترط فً الإثراء بلب سبب ثلبثة شروط  ، وثلبثة فً القوانٌن الأخرى

 هً:

أن القانون الجزابري أضاؾ  ، إلّا  تقار الدابن وعدم وجود سبب للئثراءإثراء المدٌن واف -1

شرطا آخر تمثل فً أن ٌكون الإثراء بحسن النٌة
2
. 

 وهذه الشروط تتمثل فٌما ٌلً:

 141وشرط الإثراء هو ما عبر عنه المشرع الجزابري بالمنفعة فً المادة  :: إثراء المدٌنأ

فً شكل إٌجابً قانون مدنً وٌستوي أن ٌكون الإثراء
3

 ة، وذلك بؤن تضاؾ قٌمه مالٌة فً ذم

، ثم ٌفسخ  ، كمن ٌجري ترمٌمات فً المحل المإجر وٌضٌؾ إلٌه تحسٌنات المدٌن المثري

كمن ٌتلؾ متاعه قصد إطفاء  ، العقد بعدها فٌستفٌد منها المإجر أو ٌكون الإثراء فً شكل سلبً

  .حرٌق نشب فً منزل الجار

، بمعنى ٌجب أن تكون  إثراء المدٌن لىٌجب أن ٌكون هذا الافتقار مترتبا ع افتقار الدائن: ب:

كمن ٌوفً دٌنا على ) ، بؤن ٌخرج ذي قٌمة مالٌة فً ذمته المالٌة إلى المدٌن بٌنهما علبقة سببٌة

                                                           
1

إن تعوٌض « 5;ص  >==5المجلة القضابٌة قسم الوثابق العدد الأول  >==5/ 07/ 69بتارٌخ  :58=;5الؽرفة العقارٌة رقم  قرار المحكمة العلٌا -

والتجهٌزات التً أقامها عند تخلٌه لصالح المالكٌن الأصلٌٌن لقطعة  المستفٌد من قطعة أخرى مماثلة لا ٌمنعه، من الحصول على تعوٌض من المنشآت
 . » .أرض أخرى

2
 .677مرجع سابق ص  - علً سلٌمان علً -

3
 .=50مرجع سابق ص  -دربال عبد الرزاق -
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كمن ٌستفٌد من تصمٌم هندسً دون دفع  ٌسكن منزلا دون عقد أو دفع إٌجار، أوالدابن أو كمن 

  .حصل أن ٌكون الافتقار بصفة مباشرة أو ؼٌر مباشرةوٌ أي مقابل(

  :: انعدام السبب القانونًج

أو عن أي  ، وٌقصد بهذا ألا ٌكون الإثراء أو الافتقار بناء على عقد أو فعل ؼٌر مشروع      

، ففً حالة العقد كؤن ٌتفق المإجر والمستؤجر على أن مثلب سبب قانونً آخر كالتقادم

تكون على عاتق   وهو ؼٌر ملزم بها على العٌن المإجرة رٌها المستؤجرٌجالترمٌمات التً 

اتفاق المستؤجر مع مقاول على إجراء الترمٌمات مع اتفاقهما على أن تكون على كأو  ،المإجر

 .ق المإجرتعا

وبذلك ٌكون قد  ، الجزابري حسن النٌة فً المثري مشرعلقد اشترط ال  :شرط حسن النٌة :د

وكذا التشرٌع الفرنسً   خالؾ القوانٌن العربٌة الأخرى التً لم تتضمن مثل هذا الشرط

، والسبب فً ذلك ٌعود إلى أن  والرومانً الذي ٌعتبر المصدر الأول لنظام الإثراء بلب سبب

(، فلم subjectifولٌس معارا شخصٌا objectifكل التشرٌعات اتخذت معٌارا موضوعٌا )

عً فٌها على وشخص المفتقر، وقام المعٌار الموض على ثري أوتركز فٌه على شخص الم

  ذمة مالٌة على حساب افتقار ذمة مالٌه أخرى ىمبدأ العدالة الذي ٌقضً بؤن لا تثر، مبدأٌن 

 . الثانً هو إعادة التوازن المختل من جراء ثراء جهة وافتقار أخرى أوالمبد

قانون مدنً(  72القانون المدنً الجزابري قد ساٌر القانون التونسً )م  وبذلك ٌكون       

قانون مدنً( على اعتبار أن هذه  142( والقانون اللبنانً) م ق م م 67والقانون المؽربً )م 

  .القوانٌن أخذت بالمعٌار الشخصً

قد اشترط فً أنه إذا كان المشرع الجزابري  فالسإال الذي ٌطرح فً هذه الحالةوعلٌه       

 ؟ .  ، فما مصٌر المثري سٌا النٌة المثري حسن النٌة

القانون التونسً  مثللم ٌتعرض القانون المدنً الجزابري لشرط سوء النٌة شؤنه فً ذلك        

 142فً نص المادة  ، على خلبؾ التشرٌع اللبنانً الذي نص على شرط سوء النٌة  والمؽربً
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قانون مدنً لبنانً
1

فلم تلزمه إلا برد ما بقً له من  ، حسن النٌة ى، فقد فرقت المادة بٌن المثر

، بحٌث أنه إذا كان قد استهلك ما بقً أو تصرؾ فٌه بؤي شكل كان  الإثراء أثناء رفع الدعوى

ملزم  ففً هذه الحالة فإنه ، ، ومن جهة ثانٌة بحٌث لو كان المثري سًء النٌة فإنه لا ٌلزم برده

، حتى وإن كان قد هلك قبل رفع الدعوى أو تصرؾ فٌه  ري به وقت حدوث الإثراءبرد ما أث

 .به يمن الشًء الذي أثر و كان محتمل أن ٌجنٌها أ الثمار التً جناها  للؽٌر، كما ألزم بردّ 
1

 

، عكس  وعلٌه فالمشرع اللبنانً أدرج المثري سٌا النٌة فً نطاق نظام الإثراء بلب سبب       

المشرع الجزابري الذي اكتفى بالنص على المثري حسن النٌة
2

، فؤخرج المثري سٌا النٌة من 

، ففً حالة ما إذا كان المثري حسن النٌة فإن الجزاء الذي قرره المشرع  نطاق نظام الإثراء

الجزابري فً حالة ما إذا توفرت شروط الإثراء هو أن ٌعوض المثري المفتقر فً حدود ما 

به  ىالمثري الحسن النٌة برد ما أثر ألزمزٌادة على ما ذكرناه فإن المشرع اللبنانً  ي به ،أثر

  ٌوم حدوث الإثراء ٌوم رفع الدعوى وبٌن المثري سٌا النٌة الذي ألزمه برد ما أثرى به

، وبالتالً ٌنبؽً على المشرع  ض لهذا الحكمرقد أؼفل التعفالقانون الجزابري ما أ     

من القانون المدنً الجزابري 141أن ٌعٌد النظر فً المادة  الجزابري
3

، وذلك بؤن ٌدرج فً 

        ، وبالتالً ٌؤخذ بالمعٌار الشخصً كما فعل المشرع اللبنانً هذه المادة حكم المثري سٌا النٌة

عً الذي أخذت به جل وأن ٌحذؾ شرط حسن النٌة وٌكون بذلك قد أخذ بالمعٌار الموض أو

 . العربٌة وكذا القضاء الفرنسً التشرٌعات

 دعوى المنافسة غٌر المشروعة: -ثالثا

بعض  دفعهو الذي  ، ٌعتبر البحث عن الأساس القانونً لتعوٌض المستؤجر المخلً       

النواب الفرنسٌٌن لتقدٌم اقتراحٌن أمام ؼرفة البرلمان كمشروع قانون
4

 ل، هذا الأخٌر الذي حوّ 

                                                           
1

على العكس،  ا، ما لم ٌتضمن القانون نصالادعاءلا ٌلزم الكاسب بالرد، إلا بقدر الكسب الذي ٌكون له ٌوم » من القانون المدنً اللبنانً  586المادة  -

كانت الحوادث التً تقع بعد ذلك من هلبك  اٌصبح مسإولا عن كل ما كسبه أٌ فعندبذ، كان الكاسب سٌا النٌة وقت الكسب  إذاوٌكون الأمر بخلبؾ ذلك 
لا بالمطالبة بالنفقات إ، وٌتحمل فً هذه الحال جمٌع المخاطر، وٌلزم برد جمٌع النتابج التً جناها أو كان ٌجب ان ٌجنٌها، ولا ٌحق له  أو تفرغ أو تؽٌب

  .6;=5مركز المعلومات القانونٌة الجامعة اللبنانٌة  -قانون الموجبات والعقود  "رٌة الضرو
1

  .;67مرجع سابق ص  -علً سلٌمان علً-
2

  .» ....كل من نال عن حسن نٌة من عمل الؽٌر أو من شًء له منفعة لٌس لها ما ٌبررها» 585نص المادة  -
3

 . >67مرجع سابق ص  -علً علً سلٌمان -
 

4
- proposition De l’oncle et Des plats ,décret  70mars 5=57 doc. Parlement ch 5=57- 2656 . 
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 المخلً والمستؤجر  المستؤجرإلى  المستؤجر المخلً حول المإجر و االنقاش الذي كان منصبّ 

الذي كان ٌمارسه المستؤجر  جر الجدٌد الذي ٌمارس نفس النشاط، على اعتبار أن المستؤ الجدٌد

المخلً بدون موافقة هذا الأخٌر، ٌعتبر منافسة ؼٌر مشروعة وعمل ؼٌر قانونً ٌستوجب 

التعوٌض
1
. 

المستؤجر المخلً تعوٌضا استحقاقٌا جراء الضرر الذي أصابه من  حوتم اقتراح من      

المستؤجر الجدٌد لممارسته لنفس نشاطه ، وهذا التعوٌض ٌكون بدعوى أساسها المسإولٌة 

التقصٌرٌة
2

خبٌر لى، وتقدٌره ٌرجع للقاضً ولٌس إ
3

من  2 /66المادة كما جاء فً نص  

قانونً لدعوى المنافسة ؼٌر المشروعة وسلطة ا الأساس الٌّنمب ، مصريالتجاري القانون ال

 .القاضً فً إزالة الضرر عن المتجر وعناصره المعتدى علٌها 

كل منافسة ؼٌر مشروعٌة تلزم فاعلها   «على أنه مصري (  مدن66/2ًحٌث تنص المادة )

 . » ، وللمحكمة أن تقضً فضلب عن التعوٌض بإزالة الضرر... بتعوٌض الضرر الناجم عنها

القانونً لمرتكب الخطؤ من المإجر إلى  زما نستخلصه مما سبق هو تؽٌر المركو      

ة التعسؾ فً استعمال ، وكذا تؽٌر أساس التعوٌض الإستحقاقً من نظرٌ المستؤجر الجدٌد

وكذا تؽٌر جهة تقدٌر التعوٌض من ، إلى المنافسة ؼٌر المشروعة   لإثراء بلب سببالحق إلى ا

أما الشًء الذي لم ٌتؽٌر فهو التعوٌض المستحق ،  إلى القاضً المختصلخبٌر المعتمد ا

 للمستؤجر الذي ٌستوجب إثبات الخطؤ كجزاء للمسإولٌة التقصٌرٌة.

ؼٌر أن هناك جانب من الفقه ٌرى أن أساس دعوى المنافسة ؼٌر المشروعة لٌس      

فإذا انحرؾ التاجر عن  ،، ذلك لأن المنافسة أصلب هً عمل مشروع  المسإولٌة التقصٌرٌة

، بل ٌعد متعسفا فً  السلوك المشروع فلب ٌعد مرتكبا للخطؤ الذي ٌقٌم المسإولٌة التقصٌرٌة
                                                           

1
كن المنافسة ؼٌر المشروعة بصفة عامة، هً استخدام الشخص لطرق ووسابل منافٌة للقانون و العادات و الشرؾ، فإذا قام شخص بعمل معٌن، ولم ٌ -

 –بهم ، فإنه لا ٌعد عملب ؼٌر مشروع أي لا ٌعتبر فاعله مرتكبا للخطؤ  لعمل إلى منافسة ؼٌره من التجار و أضرمخالفا للقانون أو العرؾ و أدى هذا ا

 .706مرجع سابق ص  -سمٌحة القلٌوبً
2

بب " كل فعل أٌا كان ٌرتكبه الشخص بخطبه وٌس 6009ٌونٌو  60المإرخ فً  50-09مكرر معدلة و متممة بمقتضى القانون رقم 568المادة  -

 ق م مصري . 5:7ضررا للؽٌر ٌلزم من كان سببا فً حدوثه بالتعوٌض" وتقابلها المادة 

بؤن تقدٌم شكوى إلى النٌابة فً حد ذاته لا ٌشكل خطؤ موجبا  =00=6تحت رقم  7>=5-05-59وكذلك قضى المجلس الأعلى الؽرفة المدنٌة بتارٌخ -

 المتابعة، كما تستطٌع اتخاد قرار الحفظ .للمسإولٌة، ما دامت السلطة المبلػ لها تملك حرٌة 
3
- v. l’article 57<6  du  c.civiL.f « les près omptions qui ne  sont pas établies , par la loi sont laissées, à  l’appréciation 

du  juge, qui ne doit les  admettre, que si  elles  sont  graves  précises, et  concordantes, et dans les cas  seulement 
ou  la loi  admet la  preve  par tout moyen . 
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استعمال حقه المقرر له طبقا لمقتضٌات التجارة
1

 ، إلا أن هذا الاتجاه انتقد على أساس أن التاجر 

 

وكه إضرارا بمنافسٌه أو ، عادة ما ٌتضمن سل الذي ٌقوم بؤعمال المنافسة ؼٌر المشروعة

ٌهدؾ إلى تحقٌق مصالح ؼٌر مشروعة أو أن ما ٌهدؾ لتحقٌقه قلٌل الأهمٌة بالمقارنة 

بالأضرار التً ٌلحقها بالؽٌر، وذهب اتجاه آخر فً الفقه إلى أنه لا ٌمكن حصر الأساس 

فكرة  القانونً الذي تبنى علٌه دعوى المنافسة ؼٌر المشروعة فً المسإولٌة التقصٌرٌة أو

أو  الضار التعسؾ فً استعمال الحق لأجل التعوٌض عن الضرر الذي أصاب الؽٌر من الفعل

 ، فً حٌن أن المنافسة ؼٌر المشروعة تذهب إلى أبعد من ذلك إذ عند تجاوز ممارسة الحق

تذهب لحماٌة المضرور ومنع أي ضرر مستقبلً أكثر منه تقرٌر حقه فً التعوٌض
1

 

التً تتطلب صٌرٌة ووبما أن المنافسة ؼٌر المشروعة تقوم على أساس المسإولٌة التق      

إلا أنه لقٌاس دعوى المنافسة ؼٌر المشروعة فإنه ٌكفً أن ٌكون الضرر  ،توافر ركن الضرر

محتملب
2

بحٌث ٌخلق لبسا بٌن  ، ن ٌستخدم المستؤجر التاجر الجدٌد إسما تجارٌا مشابهاؤ، ك

لً ٌجوز للمحكمة فً هذه الحالة أن تؤمر بتعدٌل الاسم أو بتؽٌٌره أصلبالعملبء وبالتا
3

، وعلٌه 

وإنما  ، فدعوى المنافسة ؼٌر المشروعة لا تهدؾ فقط إلى حماٌة المستؤجر من الضرر الحال

فنظر  وبالتالً فهً وسٌلة وقابٌة ، تهدؾ كذلك إلى حماٌته من وقوع الضرر المستقبلً

، مما دفع  ، والذي ؼالبا ما ٌكون متمثلب فً فقدان العملبء ى المدعًلصعوبة إثبات الضرر عل

، فؤصبح القضاء ٌعتبر  القضاء إلى استخلبص الضرر من مجرد وقوع أفعال توحً بحدوثه

مجرد وقوع فعل المنافسة ؼٌر المشروعة ٌشكل إشارة أو مإشرا على وقوع الضرر دون 

حاجة لإثباته
4
. 

إلا أن اعتبار المنافسة ؼٌر المشروعة أساسا لتعوٌض المستؤجر التاجر أو الصناعً أو       

                                                           
1

 .6:مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
1

 .7:مرجع نفسه ص  –نادٌة فضٌل  -
2

 .0>5ص 6056جانفً  :بحٌث مقدم بمجلة السٌاسٌة و القانون جامعة باتنة )الجزابر( العدد  -دعوى المنافسة ؼٌر المشروعة  -مٌلود سلبمً -
3

 .=70مرجع سابق ص  –سمٌحة القلٌوبً -
4

بحٌث منشور فً مجلة معالم للدراسات القانونٌة و السٌاسٌة، بعنوان حماٌة العلبمة التجارٌة من التقلٌد، كصورة من صور المنافسة  -بن عمور سمٌر -

 .889 ص 6060سنة  05العدد  08ؼٌر المشروعة، جامعة المدٌة )الجزابر( المجلد 
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إذ أنه ٌشترط لوجود المنافسة ؼٌر المشروعة أن ٌكون نشاط  ، الحرفً لم ٌسلم من النقد

، فإذا كان أحدهما ؼٌر قابم أثناء  المتنافسان قابمان وقت ارتكاب الأفعال ؼٌر المشروعة

  نافس فلب توجد منافسة ؼٌر مشروعة ، كؤن ٌكون أحد المحلٌن قد أنهى أعمالهصدور الفعل الم

  ، فقام المستؤجر الجدٌد بالدعاٌة لمنتجاته بؽٌة تروٌجها فً السوق وتوقؾ عن مشاطه التجاري

والتً تستهدؾ الحط من منتجات وسمعة المحل المخلً
1

، فهذا العمل لا ٌترتب علٌه تحوٌل 

وإن كان مثل هذا الفعل  ، التردد على المحل الأول بعد تؤجٌره عنانقطعوا العملبء لأن هإلاء 

ٌمثل عملب ؼٌر مشروع قد ٌمثل عنصر الخطؤ فً دعوى المسإولٌة التقصٌرٌة إذا توافرت 

وعدم وجود نظرٌة قانونٌة معتمدة فٌما  ، وأمام هذا النقد الموجه لهذه النظرٌة ، شروطها

القانونً للتعوٌض الإستحقاقً الواجب دفعه من طرؾ المإجر إلى المستؤجر  الأساس ٌخص

وهو القانون فً حد ذاته على  ، فإنه لا ٌسعنا إلا اعتماد الأساس القانونً للتعوٌض ، المخلً

أساس أن نصوصه هً التً أجبرت المإجر على دفع التعوٌض إذا ما توافرت شروطه
2
 

بحٌث لا ٌجوز الاتفاق على مخافته  ، ر من النظام العاموبذلك فالتعوٌض الإستحقاقً ٌعتب

 وبالتالً بإسقاطه من ذمة المإجر تجاه المستؤجر المخلً.

طلبه بالرفض من جانب المإجر  قوبل، و ومن ثم فإن المستؤجر إذا ما طلب تجدٌد عقده      

ومن ؼٌر تقدٌم دلٌل قانونً ٌحول دون ذلك
3

عوٌض الإستحقاق ٌجبره على دفع ت، فإن القانون 

المعاٌٌر التً تستدعً ، وبالتالً هو الذي صاغ الشروط وذلك لحماٌة الملكٌة التجارٌة للتاجرو

 .من الطرفٌن المإجر و المستؤجر احترامها من أجل دفع التعوٌض أو التنصل من دفعه 

 عناصر تقدٌر تعوٌض الإستحقاق وطرق تحدٌده : الثالث :  فرعال

لقد فرض المشرع الجزابري على المإجر الذي ٌرفض تجدٌد عقد الإٌجار، المنقضً       

أجله دفع تعوٌض للمستؤجر والذي ٌهدؾ من ورابه إلى إصلبح الضرر الذي ٌصٌبه فً 

                                                           
1

 . 7:مرجع سابق ص  –نادٌة فضٌل  -
2

 .9=مرجع سابق ص  –سرٌر براهٌم  -
3
 - v. Dominique leGeais op cit « le bailleur a toujours la faculté de refuser  le renouvellement  du bail, si le bailleur, 

refuse  le renouvellement  du  bail est  n’oppose pas  de  motif  légitime de refus » p 92. 
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قاعدته التجاري
1

، إلا أن دفع هذا التعوٌض كثٌرا ما ٌخلق إشكالات فً كٌفٌة تقدٌره، مما 

ٌستدعى البحث عن العناصر التً ٌتعٌن الاعتماد و الرجوع إلٌها من أجل تحدٌد التعوٌض 

 العادل الواجب دفعه للمستؤجر المخلً .

وكذا الآلٌات  ؟ وبالتالً فما هً أهم العناصر المعتمدة، فً تحدٌد قٌمة تعوٌض الإستحقاق -

 المعتمدة فً تقدٌره؟

 أولا : العناصر المعتمدة فً تقدٌر قٌمة التعوٌض الإستحقاقً:

لقد وضع المشرع التجاري الجزابري نصا قانونٌا ٌعتبر مرجعا فٌما ٌخص العناصر       

176، فقد نص فً المادة الواجب الاعتماد علٌها من أجل تقدٌر تعوٌض الإستحقاق
1

، من 

ٌجوز للمإجر أن ٌرفض تجدٌد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌنبؽً  « التجاري الجزابري على أنه القانون

 وما ٌلٌها أن ٌسدد للمستؤجر المخلً 177علٌه فٌما عدا الاستثناءات النصوص علٌها فً المادة 

 ةالذي ٌجب أن ٌكون مساوٌا للضرر المسبب نتٌج ، التعوٌض المسمى التعوٌض الإستحقاقً 

  » عدم التجدٌد.

ٌعتمد علٌها  ما ٌفهم من النص المذكور أعلبه هو أنه تضمن مجموعة من العناصر التً      

، إلا أنها ؼٌر محددة حصرٌا إذ ٌمكن للجهات القضابٌة  من أجل تقدٌر تعوٌض الإستحقاق

الاعتماد على عناصر أخرى من شؤنها المساهمة فً تقدٌر الضرر الناجم عن عدم التجدٌد
2

، إذ 

، كما خول المشرع الجزابري بموجب  القاضً بسلطة واسعة فً تحدٌد مبلػ التعوٌض ٌتمتع

126نص المادة 
3

الإدارٌة للمحكمة سلطة تقدٌرٌة كاملة فً من قانون الإجراءات المدنٌة و 

، وبؽٌر طلب من أحد الخصوم ستعانة بالخبراء من تلقاء نفسهاالا
4

قاضً للعلى أنه لا ٌنبؽً  

مهمته تكمن  أن  إذ، نٌا فقط ؼٌر ملزم للقاضً فأن ٌتنازل إلى الخبٌر الذي لا ٌملك إلا رأٌا 

دٌد مبلػ التعوٌض لقاضً الموضوع وهو ما حوتبقى مسؤلة ت ، فقط فً اقتراح مبلػ التعوٌض

                                                           
1

 .;=مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
1

 .0:=-97رقم  97=5من لجرسوم الفرنسً لسنة  6فقرة  >ق تج جزابري تقابلها المادة  :;5المادة  -
2

 .507مرجع سابق ص  –القضاة تجاري  -حمدي باشا عمر -
3

ٌجوز للقاضً من تلقاء نفسه أو بطلب من أحد الخصوم، تعٌٌن خبٌر أو عدة خبراء من « من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة :56نص المادة  -

 . » نفس التخصص أو من تخصصات مختلفة
4

 .7;ص  6058سنة  –دار هومة الجزابر  -الخبرة القضابٌة فً المواد المدنٌة و الإدارٌة، فً القانون الجزابري - محمد حزٌط -
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جاء فً قرار المحكمة العلٌا الذي جاء فٌه
1

على جمع  تصر، " حٌث أن عمل الخبٌر مق 

الذٌن لهم أن ٌؤخذوا بها أو ٌردوها بؤسباب سابؽة لما لهم   ات فنٌة ٌضعها أمام القضاةمعلوم

 ، فالقاضً هو الخبٌر الأكبر"  من سلطة تقدٌرٌة

وٌجوز كذلك للمحكمة تعٌٌن خبٌر واحد أو أكثر، إذ لم ٌحدد المشرع الجزابري للقضاة       

من قانون  135عل المشرع المصري فً المادة ، كما ف الذٌن ٌتعٌن علٌهم تعٌٌنهم الخبراءعدد 

، أي لا ٌكون التعٌٌن  الإثبات حٌث أجاز للمحكمة تعٌٌن خبٌر واحد فقط أو ثلبثة خبراء

ب الآراء كثٌرا وحتى لا شعلا تت كً، والؽاٌة من وراء ذلك  لخبٌرٌن أو لأكثر من ثلبث خبراء

رأي على رأي آخر حٌتٌسر ترجٌ
1
. 

من قانون  128جمٌع الحالات ٌتعٌن على المحكمة طبقا لنص المادة على أنه فً       

، سواء عٌنت خبٌرا واحدا أو عدة خبراء أن تذكر الأسباب التً  الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة

من قانون الإجراءات  127فرضت المادة  ٌنٌن، وأنه فً حالة تعدد الخبراء المع دعت إلى ذلك

و بإعداد تقرٌر واحد وهو ما أكدته المحكمة العلٌا  ، إجراء الخبرة معاالمدنٌة و الإدارٌة علٌهم 

من أنه "والذي جاء فٌه  48764رقم الملؾ  1988-12-28فً قرارها الصادر بتارٌخ 

، وبٌان خبرتهم فً  المقرر قانونا أنه إذا تعدد الخبراء وجب علٌهم القٌام بؤعمال الخبرة سوٌة

 ضاء بما ٌخالؾ هذا المبدأ، ٌعد خرقا للقانون .، ومن ثم فإن الق تقرٌر واحد

، قد حرر كل واحد منهم تقرٌرا  نٌنٌولما كان من الثالث فً قضٌة الحال أن الخبٌرٌن المع -

مستقلب، فإن قضاة الموضوع الذٌن لم ٌلتفتوا إلى ذلك ٌكونوا قد خرقوا القانون
2
. 

قانون تجاري فً فقرتها الأولى و الثانٌة  176بناء على ما سبق وبالرجوع لنص المادة و      

 فإنه ٌمكننا ذكر عناصر تقدٌر تعوٌض الإستحقاق فٌما ٌلً :

 

 

                                                           
1

نقلب عن جمدي  -5=ص  07العدد  -0==5المجلة القضابٌة لسنة >>=5أكتوبر 06المإرخ فً  90->99الؽرفة الإدارٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا  -

 .=5مرجع سابق ص  –دراسات ق  –باشا عمر 
1

 .5>ص  –المرجع نفسه  –محمد حزٌط  -
2

 .556ص  6==5لسنة  08منشور بالمجلة القضابٌة عدد  8:;>8قم تحت ر >>=5-56->6قرار صادر عن المحكمة العلٌا بتارٌخ  -
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 la valeur marchande du fonds de)(القٌمة السوقٌة للمحل التجاري: 1

commerce): 

تعتبر القٌمة السوقٌة أو التجارٌة للمحل التجاري أهم عنصر ٌعتمد علٌه فً تقدٌر        

، بعكس العناصر الأخرى التً تقل أهمٌة  تعوٌض الإستحقاق إذ تعتبر عنصرا لا ؼنا عنه

منه
1

لػ الذي ٌجب فهً المب ، للمحل التجاري فً سوق المبٌعات ، إذ تمثل القٌمة الحقٌقٌة

لممارس بهاتعوٌضه حسب النشاط 
2

، ولتحدٌد القٌمة السوقٌة للمحل تجاري فقد استعان كل من 

، والمتمثلة فً الحق فً  الفقه و القضاء بالعناصر المادٌة و المعنوٌة المكونة للقاعدة التجارٌة

، فحق الإٌجار هو الوسٌلة و الأداة التً تربط المحل بالزبابن  الإٌجار والحق فً العملبء

، وذلك بالتجدٌد الدوري للعقد القاعدة التجارٌة ووسٌلة للحفاظ على
3

، وكذلك الحال بالنسبة 

إذ أنه وحدة ، ، الذي ٌعتبر وجوده سببا فً وجود المحل التجاري  لعنصر الاتصال بالعملبء

مستقلة عن عناصره الأخرى
4
. 

 ( مصارٌف النقل و إعادة التركٌب :2

وٌكون ذلك فً حالة نقل الاستؽلبل التجاري من مكان إلى آخر، وذلك بفعل إخلبء       

أنه ٌإخذ بعٌن الاعتبار عناصر سبب رفض المإجر لتجدٌد الإٌجار والمستؤجر للمحل المخلً ب

  فقد الزبابن و الخسابر التً تنجم عن التوقؾ المإقت للبستؽلبل وكذلك المصارٌؾ الناجمة

وعادة ما تكون مهمة و تؤخذ بعٌن الاعتبار، إذا كان المحل المراد   عن النقل و إعادة التركٌب

إخلبإه مصنعا أو ورشة أو محل لبٌع الأثاث المنزلً
5

، وتجدر الإشارة إلى أن الإثبات فً هذه 

بالفاتورات أو القسٌمات المسبقة المصارٌؾ ٌكون 
6
. 

 

                                                           
1

 .=;مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
2

 .=56مرجع سابق ص  –مقفولجً عبد العزٌز  -
3

 .;68مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
4
 - v. claire kuhn – les méthodes d’évaluation du fonds de commerce- thèse professionnelle, soutenue, à l’école 

supérieure des  professions  immobilière (2016-2018) paris. F. p8 « la cour de cassation juge que parmi l’ensemble, 
des  éléments qui composent un fonds de commerce, la clientèle, représente, le plus essensiél, celui  sans lequel, 
un fonds de commerce, ne saurait exister » 

5
 .65مرجع سابق ص  –دراسات م  -حمدي باشا عمر  -

6
 .8;6مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
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 ي من نفس القٌمة :( مصارف وحقوق التحوٌل لمحل تجار3

تعتبر مصارٌؾ وحقوق التحوٌل تكلفة إضافٌة لم ٌستثنها المشرع من مجموع المصارٌؾ       

الواجب أخذها بالاعتبار من قبل المإجر، وتشتمل على مصارٌؾ التوثٌق و الشهر الخاص 

بتارٌخ ، وهذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً القرار الصادر  بالعقود ورسوم إدارة التسجٌل

الذي أكد على ضرورة احتساب حقوق و 30612و الحامل لرقم الملؾ  04/02/1984

اققستحتعوٌض الا قٌمة   فً دفعها   التحوٌل الواجب
1
. 

 ( مصارٌف تسرٌح العمال:4

نظٌر الخدمات التً ٌقدمونها له، كل عامل  هوهً المدفوعات التً ٌقدمها المستؤجر لعمال       

، إلا أنه قد ٌحدث وتتوقؾ أجور هإلاء العمال وٌتم  فً مجاله وتقدم بانتظام كما هو معهود

رفض   هإلاء العمال سببه ٌح، فإذا كان تسر التخلً عنهم من جراء عدم تجدٌد المحل التجاري

لمستؤجر المخلً للعمال وذلك فً إطار ، فإنه ٌتوجب إضافة المصارٌؾ التً دفعها ا التجدٌد

تطبٌق القوانٌن الخاصة بالعلبقات الفردٌة للعمل
2

، وإذا كان المشرع الجزابري لم ٌنص على 

عناصر محددة لتقٌٌم تعوٌض الإستحقاق فإنه ٌفهم منه على أنه ٌتوجب على الجهات القضابٌة 

شؤنها أن تجبر الضرر  البحث والتقصً عن عناصر أخرى من، المعروض أمامها النزاع 

الذي لحق بالمستؤجر من جراء رفض المإجر تجدٌد عقده
3
. 

فإنه  ،كما أن المشرع مثلما فرض على المإجر دفع تعوٌض الإستحقاق للمستؤجر المخلً      

من ناحٌة أخرى أعطى له حقا ٌتمثل فً دفعه بؤن التعوٌض الإستحقاقً ؼٌر مستحق
4

، وأن 

الضرر اللبحق بالمستؤجر من جراء عدم التجدٌد هو أقل مما هو متصور باعتبار أن المحل 

التجاري مال منقول معنوي فإمكان المستؤجر المخلً أن ٌؽٌر مكان )المحل( تجارته من دون 

                                                           
1

عن حساٌن سامٌة  -588ص 5الدٌوان الوطنً للؤشؽال التربوٌة الجزابر . عدد  –المجلة ق  -الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  –قرار المحكمة العلٌا  -

 .9;6مرجع سابق ص 
2

 .;=مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
3

 .0>مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
4
 - v. nadège reboul- Maupin : op cit p 233 «  sauf si le propriétaire  apporte, la preuve  que  le préjudice  subi par le 

locataire  évincé  est moindre » 
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أن ٌإثر هذا فً زوال قاعدته التجارٌة
1

، كؤن ٌكون المحل المخلً للمؤكولات الخفٌفة مثلب أو 

، وبذلك فإنهم  ، فإن زبابن المستؤجر المخلً مرتبطتٌن بشخصه ولٌس بمحله ل حلبقةمح

 سٌتبعونه إلى أي مكان أجر فٌه محله الجدٌد .

وبالتالً فللمحكمة سلطة تقدٌرٌة  ،وهذه الحالات كثٌرا ما نشاهدها فً حٌاتنا الٌومٌة       

واسعة فً الأخذ بهذه العوامل من عدمها وهو ما جاء فً قرار المحكمة العلٌا
1

من أنه " من  

من القانون التجاري الجزابري لم تحدد بصفة دقٌقة  176المقرر قانونا أن مقتضٌات المادة 

نما وضعت توجٌهات عامة ٌمكن ، وإ المقاٌٌس التً ٌتعٌن احترامها لتقٌٌم القاعدة التجارٌة

، و نتٌجة لذلك فإن قضاة الموضوع ؼٌر  هتداء بها للوصول إلى تحدٌد قٌمة المحل التجاريالا

 ملزمٌن بالاعتداء أساسا على رقم المبٌعات وذلك إعمالا لسلطتهم التقدٌرٌة.

 طرق تعوٌض الإستحقاق :الفرع الرابع : 

، عملٌة معقدة إذ تتطلب دراٌة شاملة  تعتبر عملٌة تقدٌر قٌمة التعوٌض الإستحقاقً      

رض أي طرٌقة أو كٌفٌة لتقدٌر ف، لذلك نجد أن المشرع الجزابري لم ٌ بالمعاملبت التجارٌة

ذلك لجهات القضاء التً تستعٌن بالخبراء الفنٌٌن وذلك بالاعتماد على  ل، بل خوّ  ذلك التعوٌض

الواجب الاعتماد علٌها فً تقدٌر التعوٌضالعناصر 
2

، علما أن الخبٌر المنتدب لا ٌسلك طرٌقا 

 واحدا فً تقدٌره للتعوٌض و إنما ٌتبع عدة طرق تتمثل فٌما ٌلً :

 طرٌقة التداخل: أولا :

ٌر مبلػ تعوٌض الاستحقاق رقم الأعمال المحقق دهذه الطرٌقة تؤخذ بعٌن الاعتبار أثناء تق      

إعادة ووقٌمة الإٌجار السنوي الذي كان ٌدفعه المستؤجر المخلً للمإجر، كذلك مصارٌؾ النقل 

التجهٌز و التركٌب إضافة إلى العناصر الأخرى المادٌة والمعنوٌة للمحل التجاري
3
. 

الإٌجار السنوي  الثلث + مبلػ (3/1وهذه الطرٌقة تقوم على حساب رقم الأعمال )       

 الأعمال(+ العناصر المادٌة والمعنوٌة من رقم %30إعادة التركٌب )+مصارٌؾ النقل و

                                                           
1

 .67مرجع سابق ص  –دراسات قانونٌة  –حمدي باشا عمر  -
1

 .>55ص  06العدد  :==5المجلة القضابٌة لسنة :==06/5/;6، بتارٌخ  >=;580الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم ملؾ  -قرار المحكمة العلٌا -
2

 .=;بق ص مرجع سا –بن عودة سنوسً  -
3

 .580مرجع سابق ص  –مقفو لجً عبد العزٌز  -
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من رقم الأعمال( 40%)
1
. 

 الدخل السنوي: ٌقةطر ثانٌا : 

على اعتبار أن القٌمة ، تقوم هذه الطرٌقة على مبلػ رقم الأعمال المحقق أو الربح        

ح للسنوات الثلبث ربمرات متوسط ال 3التجاري تحدد بالاعتماد على مقدار السوقٌة للمحل 

الأخٌرة
1

إذ ٌتعٌن على التاجر المستؤجر تقدٌم المعلومات و المعطٌات الكافٌة لدى مصلحة  ،

اخٌل نتٌجة نشاطه التجاريدالضرابب عن كل سنة عما حققه من م
2

الأمر الذي ٌحمٌه من أي ، 

اخٌل دوعن الم ، علٌه مصلحة الضرابب نتٌجة ؼٌاب المعلوماتضرٌبة جزافٌة قد تفرضها 

التً حققها خلبل السنة
3
. 

، لأنها لا تعكس ولا تقدم  ؼٌر أن هذه الطرٌقة لا ٌمكن الاعتماد علٌها فً كل الحالات      

تسبب التهرب الضرٌبً الذي ٌعتمد علٌه معظم التجار لتفادي فرض و ، معطٌات حقٌقٌة

ون إلى تقدٌم تصرٌحات كاذبة عما حققوه من ربح ؤوبالتالً ٌلج، الضرابب المرتفعة علٌهم 

 خلبل السنة.

وعلى اعتبار أن طرٌقة الدخل السنوي هً الأكثر استعمالا إذ ٌعتمد علٌها الخبراء كثٌرا        

 أن نتٌجة تقرٌر الخبرة تتوقؾ على سلطة القاضً التقدٌرٌة فً اعتمادها وذلك ، إلا فً خبرتهم

بالأخذ بالمبلػ المقدر أو بتخفٌضه إلى حد المعقول أو بالزٌادة فٌه وذلك لجبر الضرر، أو 

ٌلتجا القاضً إلى رفض الخبرة كلٌة وتعٌٌن خبٌر آخر، للقٌام بمهمة تقدٌر مبلػ تعوٌض 

ً فسلطة القاضً التقدٌرٌة ترتكز على مدى احترام الخبٌر للمهام الموكلة وبالتال، الإستحقاق 

اللبحق بالمستؤجر من عدم  الخبرة ووفابها بجمٌع جوانب التعوٌض لجبر الضررله وكذا جدٌة 

المإرخ  56001، ونتٌجة لذلك فقد أقرت المحكمة العلٌا فً قرار لها رقم تجدٌد المإجر له 

بؤنه 05/03/1989فً 
4

من المقرر قانونا أن التقدٌر السلٌم لتعوٌض الإستحقاق المعتمد فً "  

                                                           
1

 .5>مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
1

 .;=مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
2

 . :98ص 6:=5سنة  -جامعة القاهرة –رسالة دكتوراه  -الامتداد القانونً لعقد الإٌجار فً القانون الفرنسً والمصري –فاضل حبشً  -
3

 .500مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
4

الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  -وكذلك قرار المحكمة العلٌا –. 555ص  08العدد -المجلة القضابٌة –الؽرفة التجارٌة و البحرٌة  -قرار المحكمة العلٌا  -

 .>=6ص  05عدد  6007المجلة القضابٌة لسنة  6007/=0/=0المإرخ فً  70;760رقم 
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 ، ٌجب أن ٌشمل جمٌع فروع المحل إن وجدت. أحد عناصره على رقم مبٌعات المحل التجاري

حٌث أن الخبٌر لاحظ فً تقرٌره بؤن الطاعن )ع ع( و أخٌه )ع م( ٌمارسان فً نفس      

أن الخبٌر فً تقرٌره و ،منهما تجارة مستقلة عن الآخر المحل التجاري المتنازع علٌه كل واحد

للتعوٌض اعتمد على رقم المبٌعات لكل واحد من الأخوٌن وصرح أن رقم مبٌعات الطاعن هو 

ج وقد اعتمد الخبٌر على الرقم -سنوات ؼٌر أن رقم أخٌه لنفس المدة هو....د 3ج لمدة -....د

أن ٌضم المبلؽٌن و ٌقدر التعوٌض على رقم   علٌه، وكان من الواجب  الثانً لتحدٌد التعوٌض

 المبٌعات معا.

ولما صادق قضاة الاستبناؾ على تقرٌر الخبٌر المعتمد على رقم مبٌعات أحد فرعً      

دون أن ٌظم رقم مبٌعات الفرع الثانً لنفس المحل ٌكونوا بقضابهم قد  ، المحل التجاري

 للنقض. قرارهم  عرضوا 

 عتماد على عقود بٌع المحلات التجارٌة:طرٌقة الا ثالثا: 

، وتعتمد هذه الطرٌقة كآلٌة لتقدٌر مبلػ  ٌطلق علٌها طرٌقة المقارنة فً بعض المراجع        

لمقارنة بٌن المحلبت التجارٌة التً بٌعت قرب المحل التجاري المتنازع اتقدٌر الإستحقاق على 

المساحة( -لممارس وثمن البٌع و المداخٌل )الموقعاالإعتبار نوع النشاط مع الأخذ بعٌن  ، فٌه

علما أن هذه المعطٌات تتم لدى مصلحة التسجٌل
1
 . 

، لأنها لا تتسم  إلا أن ما ٌإخذ على هذه الطرٌقة هو قلة اللجوء إلٌها من الناحٌة العملٌة       

إذن الثمن المذكور فً العقد ؼالبا ما ٌكون ،  بالدقة ولأن عناصر المقارنة هً دابما محل انتقاد

ضبٌلب بالنظر للثمن الحقٌقً له
2

، وحتى تكون طرٌقة الاعتماد على بٌع المحلبت المشابهة 

 مجدٌة فٌجب توفر جملة من الشروط أهمها:

المحل الذي بٌع و المحل المتنازع بشؤنه فٌما ٌخص النشاط  ،وجود محلٌن تجارٌٌن متشابهٌن -

 مشترك )المتشابه( مع نوع واحد من الزبابن.التجاري ال

 رقم واحد للؤعمال مع حجم مبٌعات واحد. -
                                                                                                                                                                                            

 .;>عدد خاص ص  -المجلة القضابٌة  9==55/08/5المإرخ فً  >6=:55غ التجارٌة والبحرٌة رقم  –قرار المحكمة العلٌا  -
1

 .==مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
2

 .508مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
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، وبتكالٌؾ متقاربة للبضاعة نفس سعر البٌع  -
1
. 

إن كل هذه المعطٌات ترجع لقاضً الموضوع الذي ٌملك السلطة التقدٌرٌة الكاملة فً        

، لأن مصدر التعوٌض هنا ٌعتبر قضابً ولا ٌرجع لأساس قانونً  الأخذ أو عدم الأخذ بها

بمعنى أن القانون التجاري لم ٌضع صٌؽة معٌنة لتقدٌر تعوٌض الإستحقاق
1

أكدت  د، وق

المحكمة العلٌا هذا الرأي فً القرار
2

 176من المقرر قانونا أن مقتضٌات المادة« الذي جاء فٌه 

ٌم القاعدة ٌد بصفة دقٌقة المقاٌٌس التً ٌتعٌن احترامها لتقمن القانون التجاري الجزابري لم تحد

عت توجٌهات عامة ٌمكن الاهتداء بها للوصول إلى تحدٌد قٌمة المحل وضإنما و، التجارٌة 

، ونتٌجة لذلك فإن قضاة الموضوع ؼٌر ملزمٌن بالاعتماد أساسا على رقم المبٌعات  التجاري

وهو ما ٌظهر فً قرار المحكمة العلٌا،  » وذلك إعمالا لسلطتهم التقدٌرٌة
3

، الذي جاء فٌه " 

، أن قضاة الموضوع صادقوا على تقرٌر الخبرة الذي  ولما كان من الثابت فً قضٌة الحال

دون الأخذ بعٌن الاعتبار رقم  1985-1984-1983اعتمد على رقم المبٌعات لسنوات 

 " ، فإنهم طبقوا القانون تطبٌقا سلٌما .1986مبٌعات سنة 

، ٌكون ابتداء من تارٌخ  وفً الأخٌر نشٌر إلى أن تارٌخ تحدٌد قٌمة التعوٌض الإستحقاقً      

 ٌوم تبلٌػ التنبٌه بالإخلبء. من أي ،رفض المإجر تجدٌد العقد للمستؤجر

 :(méthode de la valeur locative)طرٌقة الاعتماد على القٌمة الإٌجارٌة: -رابعا 

عوٌض الاستحقاق المرتكز ٌلجؤ الخبٌر إلى مرتكزٌن فً عملٌة تقدٌره لت فً هذه الطرٌقة       

، والمرتكز  المبلػ المدفوع فعلبالقٌمة الضرٌبٌة لعقد الإٌجار و المبلػ الرسمً أوهو الأول 

الثانً هو المبلؽٌن معا
4
. 

 القٌمة الضرٌبٌة للكراء: -أ(

 السنة التً تتحدد بموجب قانون التسجٌلوتعتبر قٌمة مرجعٌة لبدل الإٌجار على مدار        

للمتر المربع و المتعلقة بالمحلبت التجارٌة مثلما هو الشؤن بالنسبة للمحلبت   قوانٌن المالٌةو

                                                           
1

 .5>مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
1

 .:55مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
2

 .>55ص  06العدد  –المجلة القضابٌة  :==06/5/;6المإرخ فً  >=;580رٌة و البحرٌة رقمالؽرفة التجا -قرار المحكمة العلٌا  -
3

 .565ص  05عدد  6000المجلة القضابٌة لسنة  ===09/5/>0المإرخ فً  755=>5الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا -
4

 .506مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
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السكنٌة
1

، وتبعا لهذه الطرٌقة فإن تحدٌد القٌمة السنوٌة لعقد الإٌجار سواء بطرٌقة القٌمة 

ضرب المبلػ المتوصل إلٌه فً معامل ٌترواح ما  ٌعتمد على ه، فإن الضرٌبٌة أو القٌمة الفعلٌة

حسب معامل الإٌجار وحسب نوع النشاط أٌضا 60و 30بٌن 
1
. 

 للكراء:  القٌمة الفعلٌة -ب(

، أو المتفق على دفعه حتى و إن لم ٌتم  الذي ٌدفع سنوٌا روهً القٌمة المالٌة لبدل الإٌجا       

اعتبار أن وصولات الكراء تثبت بشكل لا ٌدع أي ، على  دفعه ما دام اتفق على دفعه مسبقا

، فإذا اتضح أن مبلػ الإٌجار كان ٌدفع شهرٌا  مجال للشك و الرٌبة فٌها على أن المبلػ ثابت

المبلػ سنوٌا  فٌصبح لإثنا عشر شهرا، فإنه ٌضرب فً عدد أشهر السنة  ولٌس دفعة واحدة 
2
. 

 القٌمة الإٌجارٌة للمحل التجاري: -ج(

، فإن المبلػ  بعد ضبط و تحدٌد القٌمة الإٌجارٌة للمحل سواء كانت ضرٌبٌة أو فعلٌة        

وذلك حسب نوع النشاط الممارس  60و  30المتحصل علٌه ٌضرب فً معامل ٌترواح ما بٌن

، و إنما تستثنى منها بعض النشاطات  إلا أن هذه القاعدة لا تشمل جمٌع المحلبت التجارٌة

كز على موقع المحل )حق الإٌجار(التجارٌة التً ترت
3
. 

السمعة التجارٌة لهذه المحلبت دورا كبٌرا فً نجاح تجارتها أكثر من عنصر  لعبإذ ت       

 ٌهٌن بالمحل أكثر من العملبء المعتادون التردد علر، لأنها تعتمد على الزبابن الما العملبء

كبٌرا فً نجاح ما تقدمه للمارة وهذا ومن جملة هذه المحلبت المطاعم إذ ٌلعب الموقع دورا ،

وكذلك فً الطرقات السرٌعة أٌن ٌصعب إٌجاد  ، ٌلبحظ كثٌرا فً الشوارع المكتظة بالمارة

وكذلك نجد محلبت بٌع المواد الؽذابٌة بالتجزبة  ، ر للبلتجاء إلٌهضطمطعم وبالتالً ٌ

والمقاهً
4

ى من النشاطات لا ترتكز ...الخ ، وعلى العكس من ذلك فإنه توجد هناك نوعٌة أخر

على الموقع )المحل التجاري(، وإنما ترتكز على الزبابن الذٌن ٌرتبطون بالمحل التجاري 

، أو قاعة مخصصة لبٌع  ابع الصٌتذ، كمهنة الحلبق مثلب أو بابع حلوٌات  بصفة شخصٌة

                                                           
1

 .68مرجع سابق ص  –اسات ق در –حمدي باشا عمر  -
1

 .=57مرجع سابق ص  –مقفولجً عبد العزٌز  -
2

 .6>مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
3

 .69مرجع سابق ص   -دراسات قانونٌة   –حمدي باشا عمر  -
4

 .507مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
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بها، فهذه المحملبت أساس نجاحها هو نوعٌة الخدمات المقدمة من قبل أصحا الشاي فقط
1

، فقد 

موقع إلى مكان آخر وقد ٌكون بعٌدا عن المكان الٌؽٌر أصحاب هذه المحلبت التجارٌة ٌحدث و

إلا أن العلبقة بٌن التاجر أو الحرفً تبقى قابمة مع زبابنه القدامى وبذلك فإن جزءا  ، الأول

كبٌرا منهم سٌتبعه حٌث أقام متجره التجدٌد
2
. 

بالتالً ووعلٌه فإن عملٌة تحدٌد و تقدٌر قٌمة التعوٌض الإستحقاقً هً عملٌة فنٌة معقدة        

هذا الأخٌر ٌتعٌن علٌه أخذ كل هذه  وأن ، ٌر لهذا الؽرضبٌن خٌعتفإنه ٌتحتم على القاضً 

المعطٌات بعٌن الاعتبار بحٌث ٌقوم بدوره كما ٌنبؽً حتى ٌتسنى له تقدٌر التعوٌض بكٌفٌة 

 عادلة.

 طرٌقة الاعتماد على رقم الأعمال للثلاث سنوات الأخٌرة: -( د

و الأكثر استعمالا من قبل الخبراء عتعتبر هذه الطرٌقة هً الأنج       
3

، لأن الاعتماد على 

، ٌكون فٌه إجحافا فً حق التاجر ذلك لعدم رواج التجارة  رقم الأعمال لسنة واحدة أو سنتٌن

وبالتالً فاعتماد مدة الثلبث سنوات هو تقٌٌم عادلوقلة الزبابن...الخ، 
4

كانت  فإنه مهما بذلك، و

، فإن تقدٌر تعوٌض  عنصر القٌمة السوقٌة للمحل التجاري الطرٌقة المعتمدة فً تقدٌر

الاستحقاق ٌبقى ٌخضع للسلطة التقدٌرٌة للقاضً بشرط تحدٌد العناصر التً ٌتم على أساسها 

الإستحقاقً ٌجب أن تبٌن الكٌفٌة  رة التً تحدد قٌمة التعوٌضن الخبذلك التقدٌر، كما أ

المستعملة فً التقٌٌم
5
. 

 تارٌخ تحدٌد قٌمة التعوٌض الإستحقاقً:الفرع الخامس : 

الأصل أن تعوٌض الإستحقاق أو الإخلبء ٌهدؾ إلى إصلبح الضرر الذي ٌصٌب        

إلا أن  ، التشرٌع الجزابري و الفرنسً، وهذا فً كل من  المستؤجر من جراء عدم تجدٌد العقد

 التساإل الذي ٌطرح بشؤنه هو تارٌخ تقدٌر تعوٌض الإستحقاق أو بمعنى آخر.

                                                           
1

 .=57مرجع سابق ص   –مقفو لجً عبد العزٌز  -
2

 .6>مرجع سابق ص   –شروانة علً  -
3

 .;58مرجع سابق ص   –محمد حزٌط  -
4
 - v. Musa osbracar « Bail commercial – difficultés pratiques, en matière de  durée et de cession du bail commercial 

master en droit . université catholique , de Louvain. France . année 2016,2017 "  une indemnité d’éviction , égale 7 
années, de loyer sera due. » p 21.      

5
 .508مرجع سابق ص  -القضاء التجاري  –حمدي باشا عمر  -
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توجٌه ، هل ٌعتد بتارٌخ  ما هو التارٌخ الذي ٌإخذ به لتحدٌد مبلػ التعوٌض الإستحقاقً -

 أم من تارٌخ مؽادرة المستؤجر المحل التجاري ؟  التنبٌه بالإخلبء ؟

ه فإن الاتجاه الأول ٌؤخذ بتارٌخ توجٌه التنبٌه بالإخلبء الذي ٌعبر فٌه المإجر عن رؼبته وعلٌ

فً رفض تجدٌد عقد الإٌجار المنتهى أجله
1

، وبذلك تكون العلبقة الإٌجارٌة بٌن المإجر 

، ولا ٌعتد بالفترة التً تلً التنبٌه بالإخلبء من طرؾ الخبٌر، وذلك تجنبا  المستؤجر قد انتهتو

لقٌام المستؤجر بتضخٌم رقم أعماله من أجل الحصول على تعوٌض مبالػ فٌه
2

، علما أنه قد 

، مما ٌنعكس سلبا  تطول الفترة الزمنٌة ما بٌن توجٌه التنبٌه بالإخلبء وتارٌخ الخبرة القضابٌة

 على المإجر التاجر بالدرجة الأولى.

مإجر للمستؤجر تنبٌها بالإخلبء لتقدٌر وقد اعتمد المشرع الجزابري على تارٌخ توجٌه ال       

مبلػ تعوٌض الإستحقاق وٌتضح ذلك فً القرار
3

من المقرر قانونا أنه « ، الذي جاء فٌه أنه 

ٌجوز للمإجر أن ٌرفض تجدٌد عقد الإٌجار، ؼٌر أنه ٌسدد للمستؤجر المخلً التعوٌض 

 المستحق.

قدروا الضرر الناتج عن رفض وكان من الثابت فً قضٌة الحال أن قضاة المجلس لما  - 

ولٌس  ررؼبة المإجر فً إنهاء عقد الإٌجاتجدٌد عقد الإٌجار، ابتداء من تارٌخ الإعلبن عن 

، والأحكام  ، لأن الخروج ٌقع بعد صدور حكم القاضً بالإخلبء من تارٌخ الخروج الفعلً

قانون مما ٌستوجب بذلك فإنهم طبقوا صحٌح ال ، تفصل فً الوقابع القابمة ولٌس المستقبلٌة

 . » رفض الطعن المقدم

أن موقؾ القضاء الفرنسً اعتمد رأٌا مؽاٌرا فٌما ٌخص تارٌخ تقدٌر التعوٌض  إلا       

ٌر د، إذ اعتبر أن تارٌخ مؽادرة المستؤجر الأمكنة هو التارٌخ الذي ٌإخذ فً تق الإستحقاقً

الإٌجارتقدٌر شروط الحق فً تجدٌد عقد  التعوٌض ولٌس تارٌخ 
4
. 

فبالرجوع إلى الأحكام العامة فإن حقوق الأطراؾ المتضررة ٌجب تحدٌدها وقت الطلب        

                                                           
1

 .508مرجع سابق ص  –حمدي باشا عمر  -
2

 .7>مرجع سابق ص   –شروانة علً  -
3

. 565ص – 05العدد -6000المجلة القضابٌة لسنة  ===09/5/>0بتارٌخ  – 755=>5الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم  –قرار المحكمة العلٌا  -

 .9;ص  -08العدد  – 6==5المجلة القضابٌة لسنة ;>=59/06/5المإرخ فً =;858وكذلك قرار المحكمة ع ، الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم 
4

 .588مرجع سابق ص  –محمد حزٌط -
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وبالتالً فإنه ٌتوجب على القضاة عند تقدٌرهم للتعوٌض الإستحقاقً استبعاد كل زٌادة فً 

 الضرر حصلت بعد هذا التارٌخ.

ففً ظل قانون  ، فً المواقؾ انلبحظ تباٌنبالرجوع لموقؾ الفقه و القضاء الفرنسً فإننا و      

، وقد أخذوا بعٌن  ٌرهم لتعوٌض الإخلبءد، فإننا نجد أن قضاة الموضوع عند تق1926

 4وهذا بناء على نص المادة  الاعتبار تقٌٌم الضرر وقت انتهاء عقد الإٌجار أو وقت تجدٌده

منه
1

عتماد تارٌخ الحكم أو القرار ، إلا أن محكمة النقص الفرنسٌة أقرت موقفا مؽاٌرا وهو ا

كؤساس لتقٌٌم الضرر عند تقدٌر تعوٌض الإخلبء
2

، وٌتؤكد هذا الرأي فٌما جاء فً مضمون 

، الذي أعطى للمستؤجر المخلً حق البقاء فً الأماكن إلى 1953من مرسوم سنة  20المادة 

ؼاٌة قبضه مبلػ تعوٌض الإستحقاق كاملب
3

دٌر مبلػ تعوٌض ، وبالتالً فإنه ٌظهر جلٌا أن تق

ٌنتج ابتداء من  ،الإخلبء ٌكون بعد انتهاء عقد الإٌجار لأن الضرر المراد جبره عن المستؤجر

تارٌخ خروجه من المحل التجاري ولٌس من تارٌخ التنبٌه بالإخلبء
4

، و بالتالً فإذا تحصل 

لتارٌخ الذي المستؤجر على التعوٌض الكامل فإن التارٌخ الذي ٌؽادر فٌه المحل التجاري هو ا

، و أما إذا لم ٌتمكن المستؤجر من قبض تعوٌض الإخلبء كاملب  ٌعتمد فً تقٌٌم تعوٌض الإخلبء

التارٌخ الأقرب إلى الإخلبء الفعلً وهو تارٌخ صدور  افإن الفقه و القضاء الفرنسٌٌن قد اعتمد

 ع الدعوى .الحكم أو القرار مستبعدٌن بذلك تارٌخ الإعلبن عن رفض التجدٌد أو تارٌخ رف

 عدم دفع لتعوٌض الإستحقاقً و النتائج المترتبة عنه:أولا : 

إن ممارسة المإجر لحقه فً رفض تجدٌد المحل التجاري مقابل عرضه لتعوٌض       

، إما بمحض إرادته أو استجابة للجهة القضابٌة التً رأت عدم قٌام السبب القانونً  الإستحقاق

بالنسبة للمإجر  عوٌض تقابله ضمانات قانونٌة هامةتلاسترجاعه )المحل تجاري( دون 

ٌخول للمستؤجر ر التعوٌض الإستحقاقً للمستؤجر، ، فعدم دفع المإج المستؤجر على حد سواءو

                                                           
1
 - v. l’article 08, de la loi du 70 juin 5=6:- modifie par la loi du 18 avril 1946 que pour, déterminer, le montant, de 

l’indemnité  d’éviction, les juges  doivent  se placer à la fin du bail ou de la prorogation, en cours ».   
2

 .6:5مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
3
 - v Nadège reboul- Maupin op cit « l’indemnité devient  exigible par locataire, lequel est en droit de rester dans les 

lieux fixée par le juge » p 234 – en ce sense voir aussi . 
-Dominique leGeais « le locataire  est  en  droit  de rester  dans les lieux » p 93. 

4
 .508مرجع سابق ص  -القضاء التجاري –حمدي باشا عمر  -
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، أما من ناحٌة  ضه لمبلػ التعوٌضبالحق فً البقاء فً الأمكنة وعدم مؽادراتها إلى ؼاٌة ق

، وذلك بعرضه على المستؤجر تجدٌد عقد  تجدٌدللالمإجر فٌجوز له العدول عن موقفه الرافض 

 ومنه فإننا سنحاول التطرق لهذٌن العنصرٌن فٌما ٌؤتً:، الإٌجار

 حق المستؤجر فً البقاء فً الأمكنة المإجرة. -1

 حق المإجر فً العدول عن قرار عدم التجدٌد . -2

 حق المستأجر فً البقاء فً الأمكنة المؤجرة: -(1

ٌعتبر حق بقاء المستؤجر فً الأمكنة عند رفض المإجر تجدٌد عقد الإٌجار حماٌة قانونٌة        

أقرها المشرع الجزابري للمستؤجر حتى لا ٌلحقه ضرر من جراء عدم التجدٌد و ٌتضح ذلك 

لا ٌجوز إلزام أي   « من القانون التجاري الجزابري التً تنص على أنه 187فً نص المادة 

المطالبة بتعوٌض الإخلبء بمؽادرة الأماكن قبل التعوٌض وله الحق فً البقاء مستؤجر ٌمكنه 

 .  » فً هذه الأماكن ، إلى أن ٌدفع له هذا التعوٌض ..

فبناء على هذا النص فإن المستؤجر ٌبقى فً الأمكنة المستؤجرة وٌبقى ملتزما بؤداء بدل        

الإٌجار و أداء باقً الالتزامات التعاقدٌة
1

لا ٌلتزم بمؽادرة الأمكنة إلا بعد قبضه  هبذلك فإن، و 

، الأمر الذي ٌخوله الحق فً البقاء  مبلػ التعوٌض كاملب نظرا للطابع المسبق لدفع التعوٌض

فً المحل التجاري
2

، و بالمقابل فإن حق البقاء قد ٌسقط عن المستؤجر فً حالة ما إذا قبض 

ة المحل التجاري قبل قبض مبلػ تعوٌض قام بمحض إرادته بمؽادر ، أو مبلػ التعوٌض

الإستحقاق
3

، ومما تجدر الإشارة إلٌه هو أنه إذا أراد المإجر استرجاع محله التجاري مقابل 

فإن المستؤجر فً هذه الحالة مجبر على مؽادرة الأماكن ولا  ،عرض محل آخر فً مكان آخر

بالعٌن  مإقت من الإنتفاع ٌتحصل إلا على تعوٌض عن الضرر الذي حصل له نتٌجة حرمانه ال

                                                           
1

 .579مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
2

ؽل               إذا بقً المستؤجر فً المحل التجاري بعد انتهاء مدته و استمر فً استؽلبل الأماكن المإجرة ، فإنه ٌدفع تعوٌضا للمإجر ٌسمى تعوٌض الش -

(indemnité d’occupation)  قانون تجاري فرنسً . >6/  589قانون تجاري ج و التً تقابلها المادة  7;5وهو ما جاء فً نص المادة 

« v.l.145/28 .c.com  - le locataire, est droit de rester dans les lieux, mais il doit alors, une indemnité d’occupation au 
bailleur. »  

3
 .555مرجع سابق ص  –ٌم سرٌر ابراه -
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، أو من نقص القٌمة السوقٌة لمحله التجاري المإجرة
1
. 

وبذلك فإنه لا ٌمكن للقضاء إلزام المستؤجر بإخلبء الأمكنة قبل تقدٌر مبلػ لتعوٌض ولا      

إلا بعد أداء مبلػ تعوٌض  ، ٌمكن تنفٌذ الحكم النهابً القاضً بإلزام المستؤجر بإخلبء الأمكنة

 تحقاق.الإس

 حق المؤجر فً العدول عن قراره برفض التجدٌد : -(2

دٌد عقد المستؤجر لقد نص المشرع على حق المإجر فً العدول عن قرار رفض تج      

على أنه " ٌجوز للمالك الذي خسر دعواه أن  4فقرة 197ذلك فً المادة و ، المنتهً أجله

ابتداء من الٌوم الذي ٌصبح فٌه الحكم ،  ٌتملص من سداد التعوٌض فً ظرؾ خمسة عشر ٌوما

أو ابتداء من ٌوم صدور الحكم إذا كان الأمر ٌتعلق  ، نهابٌا إذا كان الأمر ٌتعلق بحكم ابتدابً

، بشرط أن ٌتحمل مصارٌؾ الدعوى و أن ٌقبل تجدٌد الإٌجار الذي تحدده  بالمجلس القضابً

 من القانون التجاري الجزابري. 195، وفقا لقواعد المادة  شروطه فً حالة عدم الاتفاق

أن المإجر له إمكانٌة العدول عن قراره باسترجاع  نجدفمن خلبل النص المذكور أعلبه        

، ذلك فً حالة ما إذا تبٌن للمإجر أن المبلػ الواجب دفعه للمستؤجر مرهقا له  المحل التجاري

« droit de repentir » فله الحق فً العدول عن قرار رفض التجدٌد
1

بالتالً ٌقوم و 

 بعرض تجدٌد العقد وٌتخلص من سداد مبلػ التعوٌض الإستحقاقً.

جزابري على شروط ٌتوجب على المإجر المن القانون التجاري  197وقد نصت المادة       

، حٌث ٌشترط أن ٌمارس المإجر حق العدول فً مدة خمسة عشر ٌوما ابتداء من  التقٌد بها

جل خمسة عشر أ، وفً  فٌه الحكم نهابٌا فً حالة ما إذا كان الحكم ابتدابٌا الٌوم الذي ٌصبح

ٌوما كذلك من ٌوم صدور القرار عن المجلس القضابً المختص
2

، كما ٌشترط كذلك أن ٌتحمل 

، ومن أجل حماٌة المستؤجر من أي تلبعب من طرؾ المإجر  المإجر كل مصارٌؾ الدعوى

فإن المشرع الجزابري فرض على المستؤجر البقاء فً الأمكنة المإجرة و ألا ٌكون قد اشترى 

                                                           
1

 ومن القانون التجاري الجزابري . 06/;>5المادة  -
1
 - v. Nadège Reboul Maupin op cit « la possibilité  de  se  repentir  c’est- à dire, le droit de  revenir  sur son refus de 

renouvellement  s’il estime que le  montant de l’indemnité est trop  élevé » p 234. 
2

 .;57مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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، مع العلم أن جملة هذه الشروط هً نفسها التً  أو استؤجر محلب آخر لمزاولة نشاطه التجاري

نص علٌها المشرع الفرنسً
1
. 

تجدر الإشارة إلٌه كذلك فٌما ٌخص حق العدول الذي ٌعتبر ممكنا حتى و إن كان  ومما       

، أما إذا  ، فإنه ٌخول للمإجر استعمال هذا الحق أثناء سٌر الدعوى كذلك الحكم أو القرار نهابٌا

، كاشتراطه  صدر العدول من المإجر و أراد هذا الأخٌر أن ٌكون قبول التجدٌد بشروط جدٌدة

أو اشتراطه مدة عقد ، كان فً عقد الإٌجار الأول  اؤجر بدل إٌجار جدٌد مرتفع عمّ على المست

وبذلك ٌحصل نزاع بٌن المإجر و المستؤجر ، جدٌدة ٌرى فٌها المستؤجر أنها لٌست فً صالحه 

فٌما ٌخص بنود العقد الجدٌد
2

قانون تجاري  195نه ٌتعٌن الرجوع إلى نص المادة وأ، 

دٌد عقد الإٌجار، وكان أمر الخلبؾ ٌتعلق جإذا وافق المإجر على ت « جزابري التً جاء نصها

، أو بمجموع هذه العناصر، وجب على الطرفٌن  الشروط اللبحقةوببدل الإٌجار أو المدة 

ك مهما كان ، وذل التً ٌكون موقع العمارة تابعا له الحضور أمام ربٌس المحكمة المختصة

 . » رة فً قضاٌا الأمور المستعجلةرفٌها حسب الإجراءات المقم بالبث ووالذي ٌق مبلػ الإٌجار

وبناء على ما تقدم فإنه ٌمكننا استخلبص أنه و إن كان المشرع الجزابري بإقراره لحق       

، فهو بذلك قد راعى  كان مبلػ التعوٌض الإستحقاقً مرهقا له إذاالعدول من جانب المإجر 

تقابلها إلا أن هذه الحماٌة  ، نٌة على الملكٌة التجارٌةمصلحة المإجر بؤن أضفى حماٌة قانو

، هذه النٌة  التهرب من دفع التعوٌض المحدد من طرؾ المحكمةرؼبة المإجر فً العدول و

لو  هومن ثم فإنه لا ٌمكن الاعتداد بعدوله لأن  الحقٌقٌة التً عبر عنها وهً رفضه لتجدٌد العقد،

، وبالتالً ٌتوجب إلزامه بدفع مبلػ  العقد من الوهلة الأولىكانت نٌته سلٌمة لوافق على تجدٌد 

من أجل إصلبح الضرر الذي أصاب المستؤجر من عدم تجدٌده  للمستؤجر التعوٌض المستحق

 ، وكذا من أجل السٌر الحسن للنشاط التجاري.للعقد 

 

                                                           
1
 - v . Dominique leGeais op cit « il a un droit de repentir, et peut  accepter  le renouvellement dans les quinze jours, 

du jugement, mais à condition de payer tous les frais de l’instance(c.com.art.l.145-58) le locataire, ne doit pas déjà 
pris  des  mesures  pour se  réinstaller  ailleurs » p 93.  

2
 .>57مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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 :(05/02)تعوٌض الاستحقاق فً ظل القانون رقم الفرع السادس :

مواد رأى فٌها المشرع أن فٌها إجحافا فً حق طرؾ على  (75/59)لقد تضمن قانون      

( والذي أراد من ورابه أن ٌخلق 05/02حساب طرؾ آخر، فجاء بتعدٌل تضمنه القانون رقم )

نوعا من التوازن بٌن حقوق المإجر و المستؤجر على حد سواء ومن جملة هذه التعدٌلبت، هو 

من القانون  176، فبالرجوع لنص المادة التعدٌل الوارد فٌما ٌتعلق بالتعوٌض الإستحقاقً

فً إنهاء العلبقة ( نجد أن المإجر إذا رؼب 75/59التجاري الجزابري فً ظل الأمر رقم)

من القانون التجاري  177المنصوص علٌها فً المادةحالات الالإٌجارٌة دون قٌام حالة من 

مل على وجه الخصوص تفإنه ٌتوجب علٌه أن ٌدفع للمستؤجر المخلً تعوٌضا استحقاقٌا ٌش

، مع إضافة مصارٌؾ النقل و إعادة التركٌب وحقوق  القٌمة التجارٌة للمحل التجاريعلى 

قانون تجاري جزابري 176التحوٌل المنصوص علٌها فً المادة
1
. 

مكرر 187( والمادة 02-05إلا أنه إذا رجعنا إلى قانون )      
2

منه فإننا نجدها قد  2، فقرة 

إلا أن المشرع وضع استثناءا ٌتمثل فً الإتفاق  ، ألؽت التعوٌض الإستحقاقً كؤصل عام

 صراحة على التعوٌض فً العقد.

مكرر تمثل فؤل خٌر على المإجرٌن الذٌن انتظروا طوٌلب من أجل  187علٌه فالمادة و     

إٌجاد حل لوضعٌتهم الصعبة بسبب المبالػ الضخمة التً كانت تقضً بها المحاكم للمستؤجرٌن 

الكثٌر من أصحاب المحلبت التجارٌة ٌمتنعون عن  جعلت، والتً  فً حالة عدم تجدٌد العقد

، وحتى و إن أقدموا على تؤجٌرها فإنهم ٌإجرونها لمدة تقل عن  وتركها مؽلقةر محلبتهم ٌتؤج

السنتٌن
3

 ، حتى لا ٌدفعوا مبلػ التعوٌض ألاستحقاقً.

( مع العلم 05/02ؼٌر أنه إذا ما أبرم عقد إٌجار لمدة تقل عن سنتٌن فً ظل القانون رقم )     

( هً سنتٌن متتالٌتٌن وبعقد 75/59م )أن مدة استحقاق التعوٌض الإستحقاقً فً ظل الأمر رق

، فإن من حق المستؤجر أن ٌحكم له القاضً بالتعوٌض الاستحقاقً وحتى ولو لم  إٌجار مكتوب

                                                           
1

 .60مرجع سابق ص   –دراسات ق  –حمدي باشا عمر  -
2

تهاء الأجل المحدد فً العقد دون حاجة إلى توجٌه تنبٌه بالإخلبء " ٌلتزم المستؤجر بمؽادرة الأمكنة المستؤجرة ، بان 6مكرر فقرة  ;>5نص المادة  -

 ودون الحق فً الحصول على تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه فً هذا القانون ، ما لم ٌشترط الأطراؾ خلبؾ ذلك" .
3

 .9مرجع سابق ص   -عجابً عماد  -
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وما  172وهذا إعلبما للشرط التعاقدي ولٌس تطبٌقا للمادة ،  تكتمل مدة العقد المحددة بسنتٌن

ق الأطراؾ على مبلػ معٌن )محدد( ، ما لم ٌتف على القاضً مراعاته فقط هو مدة الاستؽلبل

ؤخذه المستؤجر عندما ٌرٌد المإجر إنهاء العلبقة الإٌجارٌة فالقاضً فً هذه ٌصراحة فً العقد 

دون التزام بتعٌٌن خبٌر أو أن ٌناقش فً مدى كفاٌته للقٌمة التجارٌة  ، الحالة ٌقضً به مباشرة

ولا ٌحق له الخروج عنه بؤي تفسٌر أو ، لأن القاضً ملزم بما ورد فً العقد  للمحل التجاري

التً تنص على أنه "  جزابريالمدنً المن القانون  111/1، وهو ما نصت علٌه المادة  تؤوٌل

إذا كانت عبارة العقود واضحة ، فلب ٌجوز الانحراؾ عنها عن طرٌق تؤوٌلها للتعرؾ على 

 إرادة المتعاقدٌن "

وإذا تم الاتفاق بٌن المإجر و المستؤجر على دفع التعوٌض الاستحقاقً بموجب القانون       

ٌقدر مبلػ التعوٌض و قانون تجاري جزابري 176، فهل ٌطبق القاضً مضمون المادة  الجدٌد

تجاري بإضافة مصارٌؾ ال، أي مساوٌة للقٌمة السوقٌة )التجارٌة( للمحل  وفقا للفقرة الثانٌة

 ؟ دة التركٌب و التحوٌلالنقل و إعا

على اعتبار أن المستؤجر عندما ٌتخلى عن المحل التجاري فإنه ٌحتفظ بالعناصر المعنوٌة ف      

وعلٌه فإن الاتفاق على تعوٌض الاستحقاق فً العقد ٌجب أن  ،له ولا ٌفقد إلا الحق فً الإٌجار

تؤثر ولى مكان آخر ٌنصب على الضرر اللبحق بالمستؤجر من جراء نقل محله التجاري إ

الشهرة التجارٌة بالإضافة إلى خاصة عنصر الاتصال بالعملبء و ، العناصر المعنوٌة الأخرى

المصارٌؾ الناتجة عن عملٌة النقل
1
. 

فإنه ٌراعً ألا ٌكون الشرط ، وأن القاضً عندما ٌتصفح تقرٌر الخبرة المعروض علٌه       

وبالتالً ٌجب أن ٌوازن بٌن حقوق المإجر  ،للمإجر التعاقدي بدفع التعوٌض الاستحقاقً مرهقا

مداخٌل التً تحصل علٌها المإجر من الو المستؤجر، بحٌث لا ٌجوز أن ٌستؽرق الشرط كل 

، لأنه بصدد تنفٌذ شرط تعاقدي ولٌس تنفٌذا لقواعد آمرة كما كان علٌه  عقد الإٌجار المبرم

 . (75/59الحال فً ظل الأمر رقم )

                                                           
1

 .65مرجع سابق ص  -حمدي باشا عمر -
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                                                                                        :المبحث الثانً

 ٌجار بدون عرض تعوٌض الاستحقاق:رفض تجدٌد المؤجر لعقد الإ

إذا كان المشرع الجزابري قد أقر للمستؤجر التاجر تعوٌضا استحقاقٌا  من أجل حماٌة       

، فإنه من ناحٌة  تجاري الجزابريالقانون  176، و هو ما نصت علٌه المادة  ملكٌته التجارٌة

، و بالتالً فقد أجاز له حق  أخرى لم ٌهمل حق المإجر فً ملكٌته العقارٌة  باعتباره مالكا لها

رفض تجدٌد العقار المإجر من دون أن ٌلتزم بدفع تعوٌض الاستحقاق للمستؤجر
1

، و ذلك بناء 

المإجر  ةبالتزاماته القانونٌة أو العقدٌة من جهة ، أو فً حالة ممارس ؤجرعلى إخلبل المست

لحق الاسترجاع
2

لى إ، و بذلك فإن المإجر فً هذه الحالة ٌحق له فسخ عقد الاٌجار استناداً 

  ، و منها ما ٌرجع إلى العقد ذاته إخلبل المستؤجر بالالتزامات التً نص علٌها القانون صراحة

  : تًنقسم هذا المبحث كالآو علٌه فإننا س

 والتعاقدٌة . : إخلبل المستؤجر بالتزاماته القانونٌة المطلب الأول

 استرداد المإجر لمحله التجاري لأسباب متعلقة بالعقار المإجر وبطرفً العقد :  المطلب الثانً

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1

 .500مرجع سابق ص  –كلو هشام  -د -
2

 .70مرجع سابق ص  -دراسات قانونٌة  –حمدي باشا عمر  -
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الأول                                                                                   المطلب

 :والتعاقدٌة  المستأجر بإلتزاماته القانونٌةل إخلا

تقرر حق المإجر فً رفض تجدٌد عقد الإٌجار المنتهً أجله للمستؤجر و بدون أن ٌدفع ٌ     

 :  تعوٌض الإخلبء بتوافر شروط حددها القانون و هذا ما سوؾ نتطرق إلٌه فً الفروع الآتٌة

 الفرع الأول : إخلبل المستؤجر بالتزاماته القانونٌة :

 التعاقدٌة :إخلبل المستؤجر بالتزاماته الفرع الثانً :

 الفرع الأول :إخلال المستأجر بالتزاماته القانونٌة :

 :وتتمثل الالتزامات القانونٌة فٌما ٌلً 

  :  : حالة قٌام المستأجر بأعمال خطٌرة و مشروعةأولا

مإجر أن للٌجوز « فقرة أولى من القانون التجاري الجزابري على أنه 177تنص المادة       

إذا برهن عن سبب خطٌر  ، ٌجار دون أن ٌلتزم بسداد أي تعوٌضٌرفض تجدٌد عقد الإ

 .»جر....المستؤ مشروع تجاه و

ٌجار ٌسقط ه من نص هذه المادة هو أن حق المستؤجر فً تجدٌد عقد الإل ما نستخلص      

نظرا لخطورة التصرفات التً ارتكبتها ، و التً تلحق ضررا بالمحل التجاري من جهة 

أخرى ، هذه التصرفات التً تكون سبباً مبررًا لرفض التجدٌدبالمإجر من جهة و
1

 .  

ٌجار لقٌام المستؤجر بؤعمال خطٌرة فدراسة حالات رفض المإجر تجدٌد عقد الإ      

مشروعة ٌقتضً منا تحدٌد معنى السبب الخطٌر و المشروع المبرر للرفض ؟ فما معنى إذن و

 ؟  السبب الخطٌر و المشروع

لمشرع الجزابري تعرٌفا واضحا للسبب الخطٌر و المشروع الذي ٌبرر رفض لم ٌعط ا      

ق تجاري جزابري 177المنصوص علٌه فً المادة ، و ٌجارتجدٌد عقد الإ
2

ٌجعل للقاضً  مما

  . ٌجارسلطة تقدٌرٌة واسعة  فً تقدٌر السبب المتمسك به لرفض تجدٌد عقد الإ

                                                           
1

 .505مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
2

 .>55مرجع سابق ص   -وكذلك سرٌر ابراهٌم  70مرجع سابق ص  –حمدي باشا عمر  -
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تلك « على أنها مشروعةبتعرٌؾ للؤسباب الخطٌرة و الفً هذا السٌاق فقد جاء الفقه و       

التً تظهر عادة فً تقصٌر المستؤجر، التً بالإمكان أن ٌترتب عنها الفسخ المسبق لعقد 

ٌجار  إذا ما رؼب المإجر بذلك ، و الذي ٌمكن أن ٌكون خرقاً لالتزام تعاقديالإ
1
. «  

 التجاري ، إذا قام المستؤجر بؤعمال خطٌرةٌجار بذلك فللمإجر حق رفض تجدٌد عقد الإو      

مشروعة كقٌامه باستؽلبل المحل التجاري فً نشاط ؼٌر مشروع كبٌع المخدرات أو المتاجرة و

خلبق العامةالأ، أو بتجارة مخلة بالآداب و بالأسلحة الحربٌة
2

، و كذلك إذا قام المستؤجر 

ؼٌرهاالشتم وو السبّ ببالاعتداء على المإجر بالضرب و الجرح العمدي و 
3

، فكل هذه الحالات 

، بل ٌكفً إثبات ذلك بشؤنها ار مسبقا ذعإتعد أخطاء و تصرفات جسٌمة  لا ٌتطلب من المإجر 

مستؤجر بالاعتداء على المإجر ، أو إدانته بجرٌمة المتاجرة لل ٌنبتقدٌم الحكم الجزابً المد

للمإجر حق استرجاع محله  لحتى ٌكون سببا كافٌا ٌخوّ  بالمخدرات فً المحل المستؤجر

التجاري دون عرض التعوٌض الاستحقاقً ، و ٌفسر ذلك بالنظر لأهمٌة العلبقة ، بٌن المإجر 

مستؤجر الذي ٌمتاز للٌجار ٌجب أن ٌخصص و المستؤجر ، و أن حق التمسك بتجدٌد عقد الإ

بالسٌرة الحسنة
4

  . 

 التجاري( المحل)إلا أنه قد ٌحدث و ٌقوم المستؤجر ببعض التؽٌٌرات على العٌن المإجرة      

فما هو وعلٌه ٌجار، ظنا منه أنها ضرورٌة للبنتفاع و تحقٌق الؽاٌة المقصودة من عقد الإ

فتكون المعٌار المعتمد لاعتبار هذه الأعمال )التؽٌٌرات( مكملبت فً استؽلبل المحل التجاري 

بالتالً عدم التً تلحق ضررا بالعٌن المإجرة وأم أنها من قبٌل الأعمال الخطٌرة  ، ضرورٌة

 قبولها ؟ 

ها المستؤجر بسبب التؽٌٌرات التً قام ب ،إن العبرة بما ٌلحق العٌن المإجرة من ضرر      

 فًهذا ما كرسته المحكمة العلٌا كؤساس لقبول ما قام به المستؤجر أو رفضه و ذلك و،  ٌهاعل

                                                           
1

 .659مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
2

 .568مرجع سابق ص  –، وكذلك منصور بخته :55مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
3
- v. Nadège Reboul – Maupin. Op. cit « toute fois, cette, mise en demeure, n’est pas nécessaire, si le motif  grave, 

et  légitime, consiste dans  une  faute, du locataire, qui n’est  pas  directement  liée  au bail  comme c’est le cas par 
exemple, d’injures  ou  de violences  à l’égard du bailleur. » page 235. 

4
 .5=مرجع سابق ص   -بن عودة سنوسً  -
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القرار الذي جاء فٌه
1

ٌجار دون إلزام المإجر تجدٌد عقد الإ ضقانونًا أن رف من المقرر« 

بتسدٌد تعوٌض الاستحقاق ٌلزم المإجر بإثبات سبب خطٌر و جدي  أصٌب منه بضرر ولما 

كان من الثابت فً قضٌة الحال أن قضاة الموضوع الذٌن قضوا بخروج الطاعن و كل من ٌحل 

من القانون التجاري ، دون  177المحل التجاري موضوع النزاع ، طبقا لنص المادة  منمحله 

 .  » وا فً تطبٌق القانونؤأن ٌثبت المإجر وجود سبب خطٌر و جدي فإنهم بذلك قد أخط

ا اعتمدت معٌار الضرر مٌبدو من خلبل قرار المحكمة العلٌا أنها قد أصابت فً حكمها ل       

من وراء وجود  تود السبب الخطٌر و المشروع ، و بالتالً فقد اعتدّ فً وجود أو عدم وج

السبب بالنتٌجة
2

علٌه فقد ألزمت المإجر الذي ٌدعً و ٌتمسك بالسبب الخطٌر و المشروع ، و

المشروع الذي لا وبإثبات الضرر الذي أصابه ، فما الفابدة إذن من التحجج بالسبب الخطٌر 

 ٌلحق ضرراً بالمإجر.

فجمٌع التؽٌٌرات التً ٌقوم بها المستؤجر فً المتجر )العٌن المإجرة( إذا كانت من النوع        

لا تإدي و، الذي ٌسهل فً استعمال العٌن المإجرة  و ٌزٌد فً قٌمتها  و فق الوجهة المعدة لها 

نت نقاص من قٌمته ، و بالإمكان إزالتها و إعادتها إلى الحالة التً كاإلى تخرٌب المحل و الإ

مخلب  فً هذه الحالة لا ٌعدّ  مستؤجر، فإن ال لمالك فً ذلكا خلبء  إذا رؼبعلٌها عند الإ

  . بالتزامه بالمحافظة على العٌن المإجرة

بإصلبحات و تؽٌٌرات لا تعتبر ضرورٌة لاستؽلبل المحل  ر أما إذا قام المستؤج       

ذه الحالة ملزم المإجر فً ه، فؼٌر قابم  قٌام السبب الخطٌر والمشروع قفإن تحقّ   التجاري

من ؼٌر أن ٌكون ملزما بدفع تعوٌض الاستحقاق برفض تجدٌد العقد
3

من أمثلتها قٌام ، و

المستؤجر بؤعمال خطٌرة كهدم جزء من المحل التجاري ٌإثر تؤثٌرا كبٌرا على أساسات العقار 

بحٌث ٌإثر على تهوٌة   المحل أو قٌامه بسد بعض نوافذ العقار و تؽٌٌرها إلى مكان آخر من

أو قٌامه ببناء جزء )جدار( داخل المحل بحٌث ٌإثر على مساحة و واجهة المحل ، المحل
4

  

                                                           
1

 .506ص 07العدد  -0==5المجلة القضابٌة لسنة  >>=5-55-57بتارٌخ  >9697الؽرفة التجارٌة و البحرٌة ملؾ رقم  –قرار المحكمة العلٌا  -
2

 .=55مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
3

 .:50مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
4

 .:55مرجع سابق ص   -جنادي جٌلبلً  -
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فجملة هذه التصرفات من قبل المستؤجر تمنح للمإجر حق رفض تجدٌد عقد الاٌجار دون تقدٌم 

ن طلب عضلب ، ف قانون تجاري جزابري 177 المادة مبلػ تعوٌض الاستحقاق ، طبقا لنص

مع طلب التعوٌض عن الضرر  ، إعادة الحالة إلى ما كانت علٌهاوالمإجر بإزالة الضرر 

الحاصل
1

.  

 : جدي و مشروع دون سبب ثانٌا: التوقف عن استغلال المحل التجاري

من القانون التجاري الجزابري أن المشرع أجاز للمإجر  177ٌستخلص من نص المادة        

التجاري ، إذا توقؾ المستؤجر عن استؽلبل المحل  ٌجار المنتهً أجلهعقد الإحق رفض تجدٌد 

من دون أن ٌكون ملزما بدفع تعوٌض الاستحقاقدون سبب جدي و مشروع ، و
2

، و هدؾ 

من جراء توقؾ  التجاري المشرع من وضع هذا النص هو مراعاة الضرر الذي ٌلحق بالمحل

أو الحرفً ، فتتضاءل بالتالً قٌمته السوقٌة و ٌفقد  المستؤجر عن نشاطه التجاري أو الصناعً

عملبءه
3

رر الذي ٌلحق به نتٌجة ء الضرّا، كما راعى المشرع كذلك مصلحة المإجر من ج 

خرى فإنه راعى مصلحة المستؤجر أمن جهة خراب الذي ٌصٌب محله التجاري ، والهمال والإ

بتجهٌزات خاصة لمباشرة صناعة أو حرفة المتمثلة  فً إهماله لمتجره خاصة إذا كان مجهزا 

 .خاصة ، كآلات الحلبقة أو تجهٌزات مقهى أو مطعم
4

 

فٌتوجب على ، تعتبر واقعة مادٌة  بما أن مخالفة التوقؾ عن استؽلبل المحل التجاريو      

 ٌقوم به محضر قضابً إثبات حالة التوقؾ بموجب محضر معاٌنة المإجر فً هذه الحالة

إثبات واقعة الؽلقالذي ٌتولى و
5

    و عدم الاستؽلبل.  

إن لم ف ،ستؽلبل المتجرلاار المستؤجر بعقد ؼٌر قضابً  ذٌقوم المإجر بعدها بإعو      

ارذبالإع  ٌستؤنؾ المستؤجر نشاطه خلبل شهر من تارٌخ التبلٌػ
1

، ٌقوم المإجر بمعاٌنة أخرى 

 ٌثبت فٌها استمرار المستؤجر فً توقفه. 

                                                           
1

 مدنً جزابري " كل فعل أٌا كان ٌرتكبه الشخص بخطبه وٌسبب ضررا للؽٌر، ٌلزم من كان سببا فً حدوثه بالتعوٌض" . 568نص المادة  -
2

 . 6:جع سابق ص مر –حزٌط محمد  -
3

 .>=مرجع سابق ص   –بن عودة سنوسً  -
4

 .;56مرجع سابق ص   –منصور بختة  -
5
- v. Dominique, loGeais op. cit « ces fautes, ne peuvent  être, retenues, qui si elles  ont  persisté  plus d’un mois 

après  une mise en  demeure, adressée, au locataire.. » p 93. 
 .;50مرجع سابق ص  –شروانة علً  - : 
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 جراء وجوبٌا ٌتعٌن القٌام به قبل رفع الدعوى إعذار للمستؤجر ٌعتبر فإن توجٌه الإبذلك و      

لى البطلبنإحٌث أن عدم توجٌه المإجر للئعذار ٌإدي 
2

، و هذا ما ٌستشؾ من نص المادة 

  .» ....و إلا كان باطلب راذعو ٌجب أن ٌتم هذا الإ « حٌث جاء فٌها 2فقرة  177

هذا الاتجاه فً القرار و قد أكدت المحكمة العلٌا
3

متى كان من المقرر "الذي جاء فٌه بؤنه  

من القانون التجاري  هو إجراء ٌتعلق  177ار الذي فرضته أحكام المادة ذقانونًا أن إجراء الإع

تحت  أن الجزاء المترتب على مخالفته و هو البطلبن المطلق تطبٌقا لعبارةو ، بالنظام العام

ثم ٌجوز لقضاة الموضوع إثارة هذا البطلبن تلقابٌا فً أٌة مرحلة كانت طابلة البطلبن ، و من 

 .  » علٌها الدعوى القضابٌة

شارة إلٌه هو أن المستؤجر ٌمكنه تبرٌر توقفه عن استؽلبل المحل التجاري ما ٌمكن الإو       

ٌد ، كعدم تزو ةفمتى كان سبب توقؾ المستؤجر عن استؽلبل المتجر راجع لأسباب اقتصادٌ

ع بٌن الورثة  انزك، أو لأسباب عابلٌة   التاجر بالمواد التجارٌة من طرؾ جهة محتكرة لذلك

فً انتظار القسمة  التً تحدد صاحب المحل المتنازع علٌه
4

، أو سبب مرضً أو لسبب أداء  

 .ي ٌتحتم علٌه التوقؾ عن استؽلبل المحل التجاري بصورة مإقتة ذالحج مثلب ، و ال

سباب التً تعتبر جدٌة  الجزابري لم ٌحصر الأ ن المشرعأخٌر ٌنبؽً ملبحظة الأوفً        

مشروعة بل ترك ذلك للقضاة ، و ذلك بمقتضى السلطة التقدٌرٌة المخولة لهم ، فٌقع عبء و

اع قاضً الموضوع  تن، وفً حالة اقٌة و المشروعة على عاتق المستؤجرسباب الجدإثبات الأ

بجدٌة السبب الذي تسبب فً توقؾ المستؤجر عن مزاولة نشاطه  لأكثر من شهر ، فإن المإجر 

                                                                                                                                                                                            
1

رى تعتبر حالة عرض المإجر للتعوٌض الإستحقاقً هً الحالة التً تستوجب من المإجر توجٌه تنبٌها بالإخلبء للمستؤجر، وأما فً الحالات الأخ -

ٌكفً فٌها فقط توجٌه إعذار )إنذار( لأن إخلبل المستؤجر بالتزاماته ء ، بل  التً ٌرفض فٌها المإجر تجدٌد العقد، فإنها لا تحتاج لتوجٌه التنبٌه بالإخلب

قانون تجاري جزابري التً تعرضت لحالات إخلبل المستؤجر بالتزاماته ، لم تشترط  ;;5القانونٌة أو العقدٌة ٌكفً فٌه فقط توجٌه إعذار لأن المادة 

فً نص المادة " فإنه لا ٌجوز الإدعاء بالمخالفة المقترفة من قبل المستؤجر.. إلا إذا توجٌه التنبٌه بالإخلبء، بل أقرت توجٌه إندار فقط  حٌث جاء 

المإرخ فً   :5=9:تواصل ارتكابها أو تجدٌدها لأكثر من شهر بعد إنذار المإجر بتوقفها ، وهذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها المإرخ رقم 

من القانون  7;5لمستؤجر بالتزامه ، لا ٌستوجب تنبٌها بالإخلبء إلى المستؤجر وفق ما تفتضٌه المادة )بؤن القضاء بفسخ العقد لإخلبل ا 0==68/06/5

عطً الحق التجاري الجزابري ، مادام أن هذا الفسخ  قد أنهى عقد الإٌجار بحكم القانون، لا بالرفض الإداري لتجدٌد الإٌجار من المإجر، مما لا ٌ

ق ت ج ، ولما كان ثابت فً قضٌة الحال أن المستؤجر آجر  :;5ى تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه فً المادة للمستؤجر الطاعن فً الحصول عل

وع بفسخهم المحل التجاري من الباطن، ولم ٌقم بدفع بدل الإٌجار، رؼم توجٌه الإنذار له، وبعد فوات الإنذار له وبعد فوات الأجل، فإن قضاة الموض

 .:>ص -القضاء تج  -حمدي باشا عمر –رد المستؤجر طبقوا صحٌح القانون( قرار مؤخوذ من تهمٌش لعقد الإٌجار و القضاء بط
2

 .560مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
3

 .6العدد 0==5المجلة القضابٌة  9>=5/:05/0بتارٌخ  76557الؽرفة التجارٌة و البحرٌة ملؾ رقم  –قرار محكمة العلٌا  -
4

 .>>مرجع سابق ص  –)القضاء التجاري(  -حمدي باشا عمر -
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فً هذه الحالة ٌصبح مجبرا على دفع تعوٌض الاستحقاق ، إذا ما تمسك برفض تجدٌد عقد 

ٌجارالإ
1
. 

 : إخلال المستأجر بالتزاماته التعاقدٌةالفرع الثانً :

، فإنه بذلك ٌرتب فً ذمة كل طرؾ  ٌجار على أنه عقد ملزم للجانبٌنإن خاصٌة عقد الإ      

من أطراؾ العقد التزامات متبادلة و متقابلة
2

، فالمإجر ملتزم بتمكٌن المستؤجر من الانتفاع  

بالمقابل المستؤجر من جهته ملتزم بالمحافظة ، و بالعٌن المإجرة  مقابل انتفاعه بالعٌن المإجرة

علٌه أن ٌوفً و ، على العٌن المإجرة  مقابل انتفاعه بالعٌن المإجرة انتفاعا هادباً و كاملب

عن  ٌسؤل المستؤجر مثل فً الوقت ذاته حقوقاً للمإجرمجموعة من الالتزامات التً تببدوره 

عاتق المستؤجر تجاه المإجر علىٌجار أهم التزام ، و ٌعتبر بدل الإ بها الإخلبل 
3
. 

و ٌترتب عن هذا أنه فً حالة إخلبل أو عدم تنفٌذ أحد المتعاقدٌن لالتزامه ، فإنه ٌحق        

خر طلب فسخ العقدللطرؾ الآ
4

ساسه القانونً فً المبادئ العامة أ، كما ٌجد هنا الحق 

المنصوص علٌها فً القانون المدنً
5

، و قرارات المحكمة العلٌا
6

ملكه ٌ، كما ٌجوز للقاضً لما 

ذا إرفض الفسخ أن ٌكما ٌجوز له و، ن ٌمنح المدٌن أجلب حسب الظروؾ أدٌرٌة من سلطة تق

همٌة بالنسبة لكامل الالتزاماتالمدٌن قلٌل الأبه ٌوؾ  مالم  كان 
7
. 

بالرجوع الى التطبٌقات العملٌة فً القضاٌا التجارٌة فإننا نقؾ على أن المإجر فً و       

التجاري ، نتٌجة لإخلبل المستؤجر التزاماته التعاقدٌة  ٌجار الؽالب هو من ٌطلب فسخ عقد الإ

ٌجار ، أو تؽٌٌر طبٌعة النشاط التجاري دون ترخٌص من المإجر ، أو تؤجٌر بعدم دفع بدل الإ

 . المحل التجاري من الباطن

                                                           
1

 .;65مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
2
- v. Yves Roquet , op cit « les obligation du bailleur de  celles   incombant au locataire…  et  aussi , français givord . 

op  cit  année  1985  fax  1260  page 08.  
3

 .589مرجع سابق ص  -هلبل شعوة  -
4

 .567مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
5

ق مدنً جزابري ، ) فً العقود الملزمة للجانبٌن، إذا لم ٌوؾ أحد المتعاقدٌن بالتزامه جاز للمتعاقد الآخر بعد إعذاره المدٌن أن  =55نص المادة  -

 ٌطالب بتنفٌذ العقد ، أو فسخه ...(
6

 .;:5ص 8==5لسنة  06قسم الوثابق العدد  –المجلة ق  8==5-07-65بتارٌخ  6>5595الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم  –علٌا قرار المحكمة ال -
7

حٌث جاء فٌه ) بؤن القضاء بفسخ العقد مع منح  6م القضابٌة العدد60/06/6006بتارٌخ  87>669الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم  -قرار المحكمة ع  -

ق.م إذا كان ٌتعٌن على قضاة الموضوع التقٌد بالدعوى و  =55أن ٌطالب بذلك الطاعن الذي تمسك بتنفٌذ العقد هو تطبٌق سًء للمادة التعوٌض دون 

 طلباتها(.
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 ٌجار:إخلال المستأجر بالتزامه بدفع بدل الإأولا : 

مقابل استؽلبل المحل التجاري ٌجار()بدل الإ ةٌقوم مستؤجر الاستؽلبل بدفع الأجر      
1

، كما 

خرى المشابهة له كعقد ٌجار التجاري عن العقود الأأن عنصر الأجرة هو معٌار ٌمٌز عقد الإ

العارٌة أو هبة الانتفاع التً ٌنعدم فٌها المقابل
2

، فتحدٌد الأجرة أو مقابل الاستؽلبل ٌتم عادة  

، فقد ٌتفق على دفعها كل شهر أو شهرٌن أو  بواسطة طرفً العقد  فلهما كامل الحرٌة فً ذلك

، أو  رباح المحصل علٌهاساس نسبة الأأٌجار حسب الاتفاق على ، و قد ٌتؽٌر بدل الإ سنة

للمإجر بصفة دورٌة ، وأٌا كانت طرٌقة كتقدٌم كمٌة من البضابع  عٌنٌا ٌجارٌكون بدل الإ

فلٌس للقاضً الحق فً تعدٌله بناء على طلب أحد طرفٌه ، وذلك بحجة  ،ٌجارتحدٌد بدل الإ

و المؽالاة فٌهأعدم كفاٌته 
3

 .  

ٌجار المتفق علٌه فً العقد ، ٌمكن تعدٌله إذا ما توافرت ٌنبؽً الإشارة إلى أن بدل الإو      

شروطه و ذلك ما قضت به المادة 
4

ق تجاري  193ت المادة فق تجاري جزابري و أضا 192

ٌجار إلا بعد مرور ثلبث سنوات على أنه لا ٌجوز تقدٌم طلب إعادة النظر فً بدل الإجزابري 

ٌجار طرؾ المستؤجر ، أو من تارٌخ بدأ الإعلى الأقل من تارٌخ الشروع فً الاستؽلبل من 

الجدٌد ، كما ٌجوز تقدٌم طلبات جدٌدة كل ثلبث سنوات اعتبارا من الٌوم الذي ٌطبق فٌه بدل 

، و هذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها ٌجار الجدٌدالإ
5

بؤنه لا ٌجوز تقدٌم « الذي جاء فٌه 

سنوات على الأقل من تارٌخ الشروع  3ا مضى إلا بعد م ،ٌجارطلب إعادة النظر فً بدل الإ

، و بذلك فإن قضاة  دٌجار المجدّ فً الاستؽلبل من طرؾ المستؤجر أو من تارٌخ بدأ الإ

سنوات و أن تقرٌر  3ٌجار تفوق الموضوع لما أٌدوا الحكم المستؤنؾ القاضً بؤن مدة الإ

         » ٌعتبر مسببا بما فٌه كفاٌةخضع للسلطة التقدٌرٌة للقضاة ، فإن قضاءهم ٌٌجار الجدٌد الإ
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 العادلة ٌجارٌةن ٌكون مطابقا للقٌمة الإٌجب أ، عادلا  هٌجار المراد تجدٌدحتى ٌكون مبلػ الإو

 :ساسأٌجارٌة على الإق تجاري جزابري و التً حددت القٌمة  190مانصت علٌه المادة  وهو

خر بعٌن مع الأ ؽلبلأو للبست الجمهورة المخصصة لاستقبال ٌالمساحة الكاملة الحقٌق -1

الاعتبار من جهة قدم و تجهٌز المحلبت الموضوعة تحت تصرؾ المستؽل من طرؾ المالك 

خذ كما ٌجوز الأ ، من جهة أخرى طبٌعٌة و تخصٌص هذه المحلبت و ملحقاتها و مرافقهاو

 وهً كاملةالل بعٌن الاعتبار مساحة المطلبت المفتوحة على الطرٌق بالنسبة لمساحة المح

  .ة للمحلبت الملحقة و المخصصة احتمالٌا لسكن المستؽل أو تابعٌهٌالمساحة الكاملة و الحقٌق

ة أو الحً أو ٌنالعناصر التجارٌة و الصناعٌة مع الأخذ بعٌن الاعتبار من جهة أهمٌة المد -2

كما  ، للقٌام بهالتسهٌلبت المتوفرة و، و من جهة أخرى طبٌعة الاستؽلبل  الشارع أو المكان

  . تإخذ بعٌن الاعتبار التكالٌؾ المفروضة على المستؤجر

و لما كان هذا الالتزام  ،ٌجار ٌعتبر التزاما ٌقع على عاتق المستؤجرعلٌه فبدل الإو       

ٌجار فً أي فترة من فترات خلبل به ٌسمح للمإجر بؤن ٌطلب فسخ عقد الإقانونً فإن جزاء الإ

سرٌان العقد
1

إذا كان مبرر عدم أداء الأجرة أو التؤخر فً تقدٌمها  سببا مبررا للمإجر من ، و 

فإن إثبات المخالفة ٌقتضً من المإجر  تقدٌم الحكم النهابً و القاضً  ،ٌجارأجل عدم تجدٌد الإ

بإلزام المستؤجر بؤداء المإجر الأجرة
2

 ااردذأو بتقدٌمه وثٌقة التنبٌه بالأداء ، و المتضمنة إع  

داء لأن الأجرة تطلب و لا تحملبالأ
3

، ذلك بواسطة محضر قضابً و ٌتم طلبها من قبل  

جرة فإن لم اة تبرر تماطل المستؤجر عن دفع الأأذنذار إذن المإجر عند حلول أجلها ، فٌعتبر الإ

ار المستؤجر فلب ٌعتبر سًء النٌة فً دفعهاذٌتم إع
4

.   

و بؤن رفضه لتجدٌد عقد الإٌجار مإسس على ى المإجر بؤن ادعاءه مبرر، عفإذا ادّ       

      تبرٌرات كافٌة أمام المحكمة  مإخلبل المستؤجر بالتزامه المتمثل فً عدم دفع بدل الإٌجار و قدّ 
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قانون تجاري  177فإننا بذلك نكون أمام قٌام السبب الخطٌر و المشروع المتضمن فً المادة 

 .لمإجر فً عدم تقدٌم تعوٌض الاستحقاقٌترتب علٌه قٌام حق ا، فجزابري المذكورة 
1

 

ٌجار، و كان ادعاإه مفتقرا لدلٌل ذا ادعى المإجر بوجود مخالفة عدم أداء بدل الإإما أ       

شهر كامل من تارٌخ الطلب ، فإن المحكمة ترفض  مرّ جرة وٌثبت سعٌه لطلب الأ ثبات قويإ

دعوى المإجر تؤسٌسا على تخلؾ إجراء جوهري ، و بالتالً ترفض الدعوى شكلب لأن 

من القانون التجاري الجزابري ٌعد  177الإعذار أو التنبٌه بالأداء المنصوص علٌه فً المادة 

ء نفسه لأنه من لقاضً إثارته من تلقاإجراءا جوهرٌا لقبول دعوى المطالبة بالإخلبء ، و ٌملك ا

فً القضاء الجزابري ما أقرته المحكمة  الأجرة من تطبٌقات مبرر عدم دفعالنظام العام ، و

العلٌا فً قرارها
2
أن طرد الطاعنة ثم الأمر به من  ، الحال ةحٌث ثبت فً قضٌ« الذي جاء فٌه 

  : القانونٌٌن و هما جراءٌنلقٌام بؤحد الإا، و دون  قبل المجلس استناداً  على مجرد الأمر بالدفع

هً القٌام بمعاٌنة تثبت و ، من القانون التجاري 177إتباع الإجراءات الواردة فً نص المادة  -

داء من تارٌخ بواسطة عقد ؼٌر قضابً عدم تسدٌد متؤخرات الإٌجار المذكور فً أجل شهر ابت

من  ٌجاراتعدم تسدٌد هذه الإ ثبتٌ ً آخرة بواسطة عقد ؼٌر قضابتمعاٌنالإعذار المذكور، و

من القانون التجاري   191دون أن ٌقدم حكماً ٌعاٌن فٌه عدم تسدٌد الإٌجار تطبٌقا لنص المادة 

 الجزابري. 

 ن أحدعلما اكتفى بالأمر بالدفع بدلا و عوضا   بناءاً على ذلك فإن المجلس القضابًو      

القرار فً هذا نقض  بالتالً ٌتعٌنو ،فً تطبٌق القانون  ؤفإنه أخط الإجراءٌن المذكورٌن

 . » الجانب.

 : تغٌٌر طبٌعة النشاط التجاري بدون ترخٌص من المؤجر: ثانٌا

ٌجار التجاري عامل ثقة ٌضمن له ٌعتبر التزام المستؤجر بما اتفق علٌه فً عقد الإ       

بالتالً و ، المعاملبت التجارٌة عموما هو ما تقتضٌهل التجاري ، والاستمرار فً استؽلبل المح

  .فإخلبل المستؤجر بالتزاماته ٌحرمه من الانتفاع بالعٌن المإجرة
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عدم ٌجار والإفإضافة إلى جملة الالتزامات التً حددها المشرع كعوامل لفسخ عقد        

مشروعة ، فإن ٌجار و القٌام بؤعمال خطٌرة و تجدٌده عند إخلبل المستؤجر بها كدفع بدل الإ

خٌر ، ٌعتبر بدون موافقة هذا الأو تؽٌٌر المستؤجر للنشاط التجاري المتفق علٌه مع المإجر

كذلك سببا ٌإدي إلى عدم تجدٌد العقد و الحرمان من الاستؽلبل
1

، لذلك فإن القواعد العامة قد  

دة فً عقد النشاط المتفق علٌه بإرادته المنفر ن ٌؽٌرأنصت على أن المستؤجر لا ٌستطٌع 

ٌجارالإ
2

الادعاء بهذه المخالفة ، إلا إذا تم النص على طبٌعة النشاط الممارس  ٌمكن أنه لاو، 

ٌجارفً عقد الإ
3
 ٌتضمن النشاط الواجب على المستؤجر وٌجار قد ٌنعقد كتابة ؼٌر أن عقد الإ،  

و بالتالً وجب التمٌٌز بٌن  ومن جهة أخرى قد ٌنعقد شفاهة ،منه )النشاط(ضٌت قد لاو مزاولته 

 هاته الحالات:

 الحالة الأولى:

 نص فٌه على نوع النشاط الواجب على المستؤجرو ، ٌجار كتابةعقد الإ أبرمفكما لو        

، كما لو نص فً العقد على أن العٌن المإجرة قد أجرت لاستعمالها كمحل للمواد  ممارسة

بٌع القماش النسابً ، فإنه ٌتعٌن على المستؤجر استؽلبل المحل وفق ما جاء لالؽذابٌة أو محل 

ثاث ، و دون نشاطه مثلب إلى متجر لبٌع الهواتؾ النقالة أو لبٌع الأ رفإن ؼٌّ ، فً العقد 

ر النشاط ، فإن المإجر فً هذه الحالة  له الحق فً طلب ٌالحصول من المستؤجر على إذن بتؽٌ

لً ٌحق له استرجاع محله التجاري دون أن ٌكون ملزما بدفع تعوٌض بالتاو، فسخ العقد 

الاستحقاق
4

 .  

  تهن المشرع الجزابري لم ٌتطرق لالتزام تؽٌٌر التخصص رؼم أهمٌأالجدٌر بالملبحظة و      

ق م ج التً  491هذا المجال لاسٌما نص المادة  ًلى القواعد العامة فإمما ٌستدعً الرجوع 

، فإن لم ٌكن  ٌلتزم المستؤجر باستعمال العٌن المإجرة حسبما وقع الاتفاق علٌه« تنص على أنه

 . » هناك اتفاق  وجب على المستؤجر أن ٌستعمل العٌن المإجرة حسبما أعدت له
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من تطبٌقات مبرر تؽٌٌر النشاط فً القضاء الجزابري ما أقرته المحكمة العلٌاو      
1
        

ٌجار دون عرض مإجر أن ٌرفض تجدٌد عقد الإللأنه لٌس  قانونا ن المقررم« الذي جاء فٌهو

التعوٌض ، متى كان تؽٌٌر التجارة  أو التوقؾ عن استؽلبل المحل التجاري لسبب جدي 

  . مشروعو

لما كان من الثابت فً قضٌة الحال أن المستؤجر ؼٌر نوع تجارته ، إذ أصبح عاجزا عن و 

ن مهنة الحلبقة ٌستحٌل أطبٌة تثبت ضعؾ بصره  تدعٌما لمزاعمه ،  ةالنظر مستظهرا بشهاد

ما ٌمكن اعتباره سببا بلى تؽٌٌر نوع تجارته ، إوضعه الحالً مما دفعه  فًعلٌه ممارستها 

إلزام وبالإخلبء ،  التنبٌه ةو من ثم فإن قضاة الموضوع بقضابهم بصح ، مشروعاجدٌا و

وفً تطبٌق القانون  وابأخط ، لنزاع دون تعوٌضالمستؤجر بالخروج من المحل موضوع ا

 . » عرضوا قرارهم للنقضو

 الحالة الثانٌة : انعقاد عقد الإٌجار كتابة و لم ٌبٌن فٌه النشاط الواجب مزاولته:

إذا أبرم المإجر مع المستؤجر عقد إٌجار تجاري ، ؼٌر أنه لم ٌتم فٌه تبٌان نوع        

له ، و ٌتضح  الاستؽلبل  ففً هذه الحالة ٌتعٌن على المستؤجر أن ٌستعمل المتجر فً فٌما أعدّ 

ذلك من خلبل الظروؾ و القرابن التً تشٌر إلى كٌفٌة استعماله
2

، كمهنة المستؤجر التً تدل 

خر ، لاسٌما إذا ذكرت فً العقد تؽلبله للمتجر ٌكون فً تخصصه و لٌس فً شًء آعلى أن اس

كذلك طرٌقة إعداد و ترتٌب المتجر ، فقد تدل طرٌقة الإعداد و الترتٌب على أن المتجر و

أو ؼٌرها ٌستعمل لؽرض مقهى أو مخبزة 
1
  .، و كذا الإعلبنات الإشهارٌة التً سبقت الإٌجار 

المعتمد فً حالة عدم تحدٌد النشاط الذي ٌجب مزاولته ، هو الضرر الذي ٌلحق فالمعٌار        

بالعٌن المإجرة  و ٌنقص أو ٌزٌد من قٌمتها ، و لذلك فإن الاجتهاد القضابً أصبح فً الآونة 

الأخٌرة ٌعتبر أن مجرد تؽٌٌر النشاط التجاري من تجارة إلى أخرى لا ٌحتاج إلى موافقة 

ستعمال ، و لا ٌعد بحد ذاته سببا جدٌا و خطٌراً المإجر على هذا الا
2

ما لم ٌسبب هذا التؽٌٌر  
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للنشاط التجاري ضرراً للمإجر ، خاصة إذا كان هذا التؽٌٌر لا تؤثٌر له على محل أو وضعٌته  

بل ٌصب فً اتجاه زٌادة فً قٌمة الأمكنة مقارنة مع النشاط السابق
1

،كما لو كان المتجر 

م تؽٌٌر النشاط إلى قاعة شاي مثلب ، أو كان المتجر محلب لبٌع المواد ٌستعمل فً مقهى ثم ت

الؽذابٌة و ٌتم تؽٌٌره لمحل لبٌع المواد الؽذابٌة بالجملة ، فهذا التؽٌٌر فً الاستؽلبل لا ٌضر 

، فلب ٌحتاج بذلك إلى موافقة من  كذا بالمإجر من جهة أخرىو بالعٌن المإجرة من جهة

هذا ما جاء فً قرار المحكمة ع هو الضرر الذي ٌصاحب التؽٌٌر ومنالمإجر ، لأن معٌار ال

العلٌا
2

اعتباره  ٌمكن ٌسبب أي ضرر بالمإجرٌن لا تؽٌٌر نشاط المحل التجاري الذي لا« بؤن 

 . » خطؤ جسٌما

ضررا بالمحل التجاري فعندبذ ٌعد خرقا لنص المادة  ٌلحقأما إذا كان تؽٌٌر النشاط         

قانون تجاري جزابري ، كحالة ما إذا قام المستؤجر بإدخال تؽٌٌرات و تعدٌلبت كبٌرة  177

، و كذا مواكبة المنافسة الحالة مع بقٌة  متها للبستؽلبل الجدٌدءعلى العٌن المإجرة بؽٌة ملب

بعض الجدران و إضافة أخرى، كقٌامه بهدم  المحلبت الأخرى المشابهة
3

، فإن المستؤجر فً  

هذه الحالة ٌعتبر قد قام بعمل خطٌر ٌترتب علٌه مطالبة المإجر له بفسخ العقد و استرجاع 

، فإذا ما تضمن التنبٌه بالإخلبء هذا السبب  و قد  الاستحقاق محله التجاري دون تقدٌم تعوٌض

سبق معاٌنة المخالفة ، من إعذار بتوقٌفها ثم تحرٌر قام المإجر بكل الإجراءات القانونٌة  التً ت

معاٌنة بواسطة المحضر القضابً تثبت تجدد و استمرار المخالفة المرتكبة بعد مضً شهر من 

اره ، إلا أن كل هذه الإجراءات من أجل إثبات المخالفة تبقى خاضعة للسلطة ذتارٌخ إع

التقدٌرٌة لقاضً الموضوع
1

هذه المخالفة تشكل خطراً ٌترتب علٌه ضرر  لى أنفإن خلص إ ،

مع حرمان المستؤجر من  بذلك ٌمكنه استرجاع محله التجاري، فالمإجر  بالعٌن المإجرة

فإن ذلك ٌخول المستؤجر  خطٌرا إن كانت المخالفة لا تمثل سببا، و ستحقاقًالتعوٌض الإ

 .ستحقاقً استحقاق التعوٌض الإ

                                                           
1

 .75مرجع سابق ص   –دراسات قانونٌة مختلفة   –حمدي باشا عمر  -
2
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3
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1
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المحكمة العلٌامن القرارات الصادرة عن و     
1

بعد «  بخصوص هذه النقطة ، ما جاء فٌه 

، و قد  قٌامها بتؽٌٌر نشاطها من حانة لبٌع المشروبات الكحولٌة إلى محل تجاري لبٌع الأحذٌة

حكم لها بذلك قضاة الموضوع الذٌن أسسوا قرارهم على تؽٌٌر تخصٌص الأماكن متجاهلٌن 

 الملببس كان قد أعلن فً الجرابد و هو معد لبٌع الأحذٌة، و ، بذلك أن بٌع الأصل التجاري

مما ٌدل على ، وفً المركز الوطنً للسجل التجاري و دون أن تعترض المالكة على هذا البٌع 

لا تعتبر تؽٌٌرا فً  التًأنه لم ٌلحقها أي ضرر ، فإن إنشاء تجارة من قبل المستؤجر و 

 . » ة العمارةٌمكن أن تتضرر منه مالك التخصٌص و لا

لنص المادة  خرقالا ٌعد فً ذاته  ،علٌه فإن تؽٌٌر النشاط التجاري دون موافقة المإجرو      

ق تجاري جزابري ، إلا إذا ألحق ضررا بالعٌن المإجرة ، مما ٌستدعً استرجاع  177

 .ستحقاقًمع سقوط حق المستؤجر فً مبلػ التعوٌض الإ المإجر لمتجره 
2

 

  : : انعقاد عقد الإٌجار التجاري شفوٌا الثالثةالحالة-

فً هذه الحالة ٌفترض بؤن ٌكون المستؤجر قد قام بتؽٌٌر فً النشاط الذي تم الاتفاق علٌه      

شفاهة فً العقد
3

الإدعاء بالمخالفة المرتكبة من جانب المستؤجر إلا إذا باشر  ٌمكن ، و لا 

التجاري بحٌث ٌجب على المإجر فً هذه  بعد فترة قام بتؽٌٌر ذلك النشاطو، بنشاط معٌن 

الحالة إبداء رؼبته فً رفض هذا التؽٌٌر و اتخاذ كل الإجراءات الواجب القٌام بها من إعذار 

المخالفة بعد مضً شهر من تارٌخ  دمحضر آخر بتجدّ ثم  ، بالتوقؾ و تحرٌر محضر معاٌنة

    .الأعذار

علمه بتؽٌٌر المستؤجر لنشاطه ، ٌعد بمثابة بعد إلا أن سكوت المإجر لمدة زمنٌة طوٌلة       

أو كان ٌسكن  ،مسمع من المإجروموافقة ضمنٌة منه لهذا التؽٌٌر ، خاصة إذا كان على مرأى 

فً العمارة التً بها المحل التجاري
1

ما فً حالة ما إذا كان التؽٌٌر فً النشاط الذي أحدثه أ،

زاد من القٌمة التجارٌة والسوقٌة للمحل التجاري عٌن المإجرة بل بالالمستؤجر لم ٌلحق ضرراً 

                                                           
1
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2
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3
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1
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فٌعد إذن تصرؾ مشروع من قبل المستؤجر
1

بذلك موقؾ المإجر الرافض لتجدٌد  رو لا ٌبرّ  

  .عقد الإٌجار بسبب مخالفة تؽٌٌر النشاط التجاري

 ا كسب لرفض تجدٌد عقدم:الإٌجار من الباطن و التنازل عن الإٌجار غٌر المرخص به ثالثا

 : الإٌجار التجاري

من  كذا التنازل عن الإٌجار بنوعو ، تطرق لموضوع الإٌجار من الباطنبما أنه تم ال     

فإننا سنتطرق إلٌه بنوع من الإٌجاز على اعتبار أن  ، 96فً المبحث الأول ص  التفصٌل

 التزاماتهالإٌجار من الباطن هو مخالفة تدخل فً جملة المخالفات التً تمثل إخلبل المستؤجر ب

  . التعاقدٌة ، و بالتالً فلب ٌمكن التؽاضً عنها

ٌحضر أي إٌجار « من القانون التجاري الجزابري على أنه 188علٌه فقد نصت المادة و      

، إلا أذا اشترط خلبؾ ذلك بموجب نص فً عقد الإٌجار أو موافقة  أو جزبً من الباطنكلً 

 . » المإجر

المذكورة أعلبه فإنها أقرت مبدأ حظر التؤجٌر من الباطن )أو الإٌجار  فاستنادا لنص المادة      

الفرعً(
2

إلا فً حالة ما إذا اتفق بشؤنه الطرفان  و نص ، بصفة كلٌة أم جزبٌة  ، سواء أكان 

علٌه فً عقد الإٌجار نفسه
3

و تعتبر دعوة المإجر لحضور عقد الإٌجار من الباطن ضرورٌة  

و ذلك بعقد ؼٌر قضابً أو برسالة موصى بها
1

بالاستلبم ، فإن امتنع عن الحضور   مع العلم 

 صرخّ وو الإجابة على طلب المستؤجر للمشاركة فً العقد ، فالعقد ٌعتبر صحٌحاً مادام قد قبل 

الأصلً عقد الإٌجار بإبرام عقد الإٌجار من الباطن فً
2

فإن قام المستؤجر بتؤجٌر محله من  ، 

و من ؼٌر أن ٌجٌز له ذلك  ه الباطن دون موافقة المإجر و دون الحصول على رخصة من

177، فإن تصرفه هذا ٌعد مخالفة من المخالفات المنصوص علٌها فً نص المادة العقد 
3

من  

إذا  فً المطالبة بالتعوٌض الاستحقاقًجر القانون التجاري الجزابري التً تسقط حق المستؤ

                                                           
1

 .509مرجع سابق ص   –بن عودة سنوسً  -
2
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3
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1
 - v MUSSA OZBACAR- bail .commercial op cit «  le preneur qui  souhaite sou louer ou céder son bail doit  signifie ce 
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2

 .8;مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
3

 .598مرجع سابق ص  –مقفو لجً عبد العزٌز  -
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هذا ما تؤكد فً ومارس المإجر حقه فً استرجاع محله التجاري للسبب الخطٌر و المشروع 

قرار المحكمة العلٌا
1

أنه من المقرر قانونا أن التصرؾ فً المحل التجاري «  الذي جاء فٌه 

، و لما كان من الثابت  فً قضٌة  ٌعد باطلبوعن طرٌق الإٌجار من الباطن لا ٌجٌزه القانون 

الحال أن قضاة الاستبناؾ ألؽوا حكم المستؤنؾ لدٌهم القاضً برفض دعوى المطعون ضده 

قضوا من جدٌد على الطاعن بالخروج من المحل التجاري المتنازع علٌه  فصلب فً دعوىو

 . » وا قرارهم تعلٌلب كافٌالفإنهم بقضابهم هذا كما فعلوا علّ 

فحتى  ٌكون الإٌجار من الباطن قانونٌا ، ٌجب أن ٌوافق علٌه المإجر صراحة فً  بذلكو      

العقد أو باتفاق كتابً لاحق
2

، كما ٌمكن أن تكون موافقة المإجر على الإٌجار من الباطن 

هذا إذا قام المستؤجر بإبرام عقد الإٌجار من الباطن دون ترخٌص من ، و موافقة ضمنٌة

أن هذا الأخٌر سكت عن ذلك و لم ٌعارض، و المإجر أو موافقته
3

، فٌعتبر سكوته لمدة طوٌلة  

، و قد أكدت هذا المحكمة العلٌا فً قرارها بمثابة موافقة ضمنٌة على الإٌجار من الباطن
4
 

على  ؾتصرٌحات المستؤجر من الباطن بوجود  الإٌجار و مرور المدة الطوٌلة علٌه ٌكٌّ  « بؤن

ولما كان ثابتا فً قضٌة الحال ، به ضمنٌا  من طرؾ المالك  أساس إٌجار من الباطن مرخص

أم لم ٌجز الإٌجار من الباطن   أجازأن محضر التحقٌق  المحرر لا ٌثبت أن المالك  السابق قد 

ضمنٌا  به ، و هذه المدة الطوٌلة لا ٌمكن تؤوٌلها إلا بإٌجار من الباطن مرخص 1965منذ سنة 

حكمة العلٌا أقرت قرارات أخرى مناقضة للقرار السابق كالقرار إلا أن الم  » من طرؾ المالك

، والذي اعتبرت فٌه بؤن سكوت المإجر لمدة طوٌلة عن الإٌجار  22/11/1994الصادر فً 

هو الأصوب على اعتبار أنه لا  ، إلا أن القرار الأول ٌعتبر موافقة ضمنٌة منه من الباطن لا

  .عدم علم المإجر بهمع  ٌمكن تصور حصول إٌجار من الباطن لمدة طوٌلة 

ٌجارٌة الصادرة من فات الإالترخٌص الضمنً للئٌجار من الباطن هو التصرمن العبرة ف      

المستؤجر  المالك و علبقة التعاقدٌة بٌن المالك و المستؤجر الأصلً أوالالتً تتضح فً  المإجر

                                                           
1
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الفرعً
1

والتً تكون لاحقة للئٌجار من الباطن ، و هذا ما ٌركز علٌه القاضً فً حالة ما   

المشروع الخطٌر و عرض علٌه نزاع تمسك فٌه المستؤجر بحق الاسترجاع لتحقق السبب

و المتمثل فً الإٌجار من الباطن و من ، ق تجاري جزابري  188المنصوص علٌه فً المادة 

جهة أخرى ادعاء المستؤجر بحصوله على ترخٌص ضمنً من المإجر بالإٌجار من الباطن 

هذا ما ٌسمى بالسلطة التقدٌرٌة للقضاءو
2

و لعل العبرة من وراء اشتراط المشرع الموافقة على  

المستؤجرٌن على حساب هو منع إبرام ، صرٌحة أم ضمنٌة  تالإٌجار من الباطن سواء كان

إٌجار  بدلاتبالمإجرٌن ذلك بحصولهم على أموال مرتفعة من جراء إعادة تؤجٌرها من الباطن 

الأول )الأصلً( مرتفعة عن الإٌجار
3

فقرة  188، دون علم ملبكها و هذا تبٌن من نص المادة 

ن ملإٌجار وٌجوز للمالك عندما ٌزٌد بدل ا«   من القانون التجاري التً نصت على أنه 3

و الذي ٌحدد  الأصلً زٌادة مطابقة لبدل الإٌجارأن ٌطالب ب ، الأصلً الباطن عن بدل الإٌجار

 . » أدناه فً حالة عدم اتفاق الأطراؾ 195وفقا للمادة 

الأخٌر نلبحظ أن المشرع الجزابري قد أحاط الملكٌة العقارٌة بضمانات قانونٌة على  فً     

تجاري دون فسخ عقد الإٌجار، واسترداد محله ال للمإجرإذ ٌحق  حساب الملكٌة التجارٌة ،

على تحقق الأسباب الخطٌرة  تؤسٌسا توجٌه التنبٌه بالإخلبءعرض تعوٌض الاستحقاق و

 . المشروعةو
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                                                                                    الثانً: المطلب

 :و بطرفً العقد المؤجر لمحله التجاري لأسباب متعلقة بالعقار المؤجراسترداد 

، فً حالة ما إذا  محله التجاري لم ٌحصر المشرع الجزابري حق المإجر فً استرجاع      

له حق استرجاعه بناء على  أعطىالمستؤجر بالتزاماته القانونٌة و التعاقدٌة فقط ، و إنما  أخلّ 

، وأسباب أخرى مرتبطة بطرفً أسباب تتعلق أساسا بوضعٌة العقار الكابن به المحل التجاري 

رفض تجدٌد عقد  فًحق المإجر للفٌها  ٌكون، فجملة هذه الحالات العقد المإجر والمستؤجر 

 . الإٌجار بدون عرض تعوٌض الاستحقاق
1

 

  : تًلات كالآنقسم هذه الحاسوؾ وعلٌه فإننا 

 . استرداد العقار بسبب وضعٌة المبنى الفرع الاول :

 مرتبطة بطرفً العقد .استرداد العقار لدواعً  الفرع الثانً :

 الفرع الأول: استرجاع المؤجر للعقار بسبب وضعٌة المبنى:

هً أسباب ٌستند علٌها المإجر  ، ٌتهإن استرجاع المإجر لعقاره المإجر بسبب وضع     

ثباتها حتى ٌتحلل إ، وبالتالً ٌجب علٌه التمسك بها و  لاسترداد الأماكن وطرد المستؤجر منها

 :هًمن أي التزام علٌه تجاه المستؤجر و أهم هذه الحالات 

 عدم صلاحٌة العمارة أو خطورتها: أولا :

أن ٌدفع تعوٌض الاستحقاق إلى  إمكان المإجر أن ٌرفض تجدٌد عقد الإٌجار دونب     

الموجود بها المحل التجاري معرضة ومهددة بصفة كلٌة أو  بناٌة، إذا برهن بؤن ال المستؤجر

جزبٌة للبنهٌار
1

، وبالتالً فإن  ، وذلك إذا أثبت أنها فً حالة خطٌرة وعدم صلبحٌتها

الاستؽلبل فً هذه الظروؾ ٌعتبر مستحٌلب
2

السلبمة العامة سواء بالنسبة ، وبقاء المستؤجر ٌهدد 

له )المستؤجر( أو للجوار و المارة من جهة أخرى
3
. 
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الثانً من أن المإجر ؼٌر ملزم بتقدٌم إنذار طر الشق ت ج  177/1وقد أكدت المادة      

، بل ٌكفً أن ٌوجه تنبٌها بالإخلبء شرٌطة استظهار قرار  للمستؤجر إذا أراد هدم العمارة

الأمنٌة وأم مإسسة على الاعتبارات الصحٌة صة هدرخ هإداري باعتبار
1

، وهذا ما جاء فً 

قرار المحكمة العلٌا
2

، الذي جاء فٌه بؤنه " من المقر قانونا أن رفض تجدٌد عقد الإٌجار، دون 

ٌلزم المإجر  ، أو جزء منها  إلزام المإجر بسداد تعوٌض الإخلبء بسبب هدم كامل للعمارة

، ومن ثم فإن القضاء  أو جزء منها  مر بهدم العمارةالآ  لقرار الإداريإنذار المستؤجر وتقدٌم ا

 . لمبدأ ٌعد مخالفا للقانونابما ٌخالؾ هذا 

نذر الطاعنٌن بالخروج ولم ٌقدم ٌولما كان من الثابت فً قضٌة الحال أن المطعون ضده لم  -

نهم خبٌر ٌقضاة المجلس بتعٌ، فإن  ات القرار الإداري بهدم كامل للعمارة أو جزء منهاعللمراف

 ."للقول هل المحل المتنازع علٌه مهدد أم لا بالانهٌار خالفوا القانون

إن مسؤلة رفض المإجر لتجدٌد عقد الإٌجار لا ٌجد مصدرها فً الخطؤ المرتكب من       

المستؤجر، وبالتالً فإنه لا ٌتعٌن توجٌه إنذار للمستؤجر بإصلبح الضرر، وإنما ٌتعٌن توجٌه 

تنبٌه بالإخلبء مع تقدٌم القرار الإداري
1

، وٌجوز للمإجر كذلك أن ٌلجؤ إلى رفع دعوى  

إلى توجٌه تنبٌه بالإخلبء واستظهار قرار السلطة الإدارٌة قضابٌة دون حاجة
2
. 

وتعتبر مسؤلة الخطر المهدد لسلبمة المبنى هً مسؤلة وقابع تخضع لسلطة قاضً      

، وبالتالً فٌمكن للمإجر أن ٌقدم الدلٌل بناء على تقدٌمه محضر معاٌنة تقنٌة صادر  الموضوع

عن جهة مختصة
3

ر معاٌنة ض، أو مكتب دراسات تقنً أو بمح لمراقبة البناء، كالمركز التقنً 

عن طرٌق محضر قضابً
4

فً حالة عدم تثبت المحكمة من صحة هذه الوقابع فإن للمحكمة و 

                                                           
1

 .507مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
2

 .;55ص  08، المجلة القضابٌة العدد =>=09/07/5بتارٌخ  9:0:0الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم   –ٌا قرار المحكمة العل -
1

 .508ص  –المرجع نفسه   –كلو هشام  -
2

 .:7مرجع سابق ص  –دراسات ق  –حمدي باشا عمر  -
3

 .588مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
4

 .>=مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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أن تطلب خبرة قضابٌة
1

أي إجراء آخر تراه مناسبا طبقا لأحكام التحقٌق الموضحة  ذ، أو اتخا

 .من قانون الإجراءات المدنٌة 43فً نص المادة 

لأماكن التً ا، وذلك بهدم  وجملة هذه الإجراءات الهدؾ منها هو درء الخطر قبل وقوعه       

على الأرواح و الممتلكات وترك الأماكن التً ٌرجى ترمٌمها و صٌانتها تعتبرا خطرا
2
. 

وحماٌة من المشرع للمستؤجر فقد أقر أنه فً حالة إعادة بناء العمارة من قبل المالك أو       

، فإن له حق الأولوٌة إذا كانت تحتوي على محلبت معدة للتجارة وذلك بالاستبجار  وي حقوقهذ

فً العمارة التً تم بناإها
3

قانون تجاري جزابري فقرة  177، وهذا ما ٌستشؾ من نص المادة 

، تحتوي على  فً حالة بناء عمارة جدٌدة من قبل المالك أو ذوي حقوقه« أخٌرة على أنه

تجارٌة ٌكون للمستؤجر حق الأولوٌة للبستبجار فً العمارة المعاد بناإها طبقا للشروط محلبت 

 .  » التالٌتٌن 180و  179المنصوص علٌها فً المادتٌن 

 ػ، أن ٌبلّ  وٌجب على المستؤجر حتى ٌكون له حق أولوٌة للبستبجار فً العقار الجدٌد       

خلبل مدة ثلبثة أشهر على الأكثر من تارٌخ   الجدٌد المالك كتابة برؼبته فً الاستبجار بالعقار

إخلببه للمحل التجاري الآٌل للهدم
1

وإلا سقط حقه  مع إعلبمه بعنوان موطنه الجدٌد ،
2

، وعلى 

على هذا الأخٌر، وٌخبره بؤنه مستعد  المالك المإجر عند تسلٌمه إخطار المستؤجر أن ٌردّ 

 من المستؤجرٌن الآخرٌن الراؼبٌن فً ذلك .بالأولوٌة على ؼٌره   لتؤجٌره محلب جدٌدا

، وٌنبه علٌه أن ٌرد علٌه فٌما إذا قبل  وٌوضح كذلك المإجر للمستؤجر شروط الإٌجار الجدٌد

، فإن لم ٌقم  ، وٌبلؽه فً مدة ثلبثة أشهر و إلا اعتبر إخطار المإجر باطلب بهذه الشروط أم لا

لحق به  ؤجر عن الضرر الذيبتعوٌض المستالمإجر بهذه الإجراءات فإنه بذلك ٌلتزم 
3
. 

                                                           
1

قانون الاجراءات المدنٌة ) ٌجوز للقاضً بناء على طلب الأطراؾ أو طلب أحدهم أو من تلقاء نفسه أن ٌؤمر قبل الفصل فً  87نص المادة   -

ً الموضوع وبموجب أمر شفوي بحضور أحد الأطراؾ شخصٌا، أو بإجراء تحقٌق أو تقدٌم وثٌقة، وبموجب أمر كتابً بإجراء الخبرة أو التحقٌق، ف
، ما لم ٌر ضرورة إصدار أمر كتابً( قانون الإجراءات المدنٌة  راء آخر، من إجراءات التحقٌق وله أن ٌؤمر شفاهة، بالانتقال للمعاٌنةالكتابة أو بؤي إج

 .95ص  6005الجزابر طبعة  -الأستاذ سابح سنقوقة ، دار الهدى عٌن ملٌلة  -
2

 .588مرجع سابق ص   –سرٌر ابراهٌم  -
3

 .>59رجع سابق ص م –مقفو لجً عبد العزٌز  -
1
- v. Nadège reboul –  Maupin droit commercial. Op .cit « le locataire, dispose, d’un droit  de  priorité, pour la 

location à la condition qu’il ait manifesté lors  de  son  départ ou dans les trois mois qui suivent, sa volante de 
revenir  dans  les  lieux » p 235.   

2
 .5:5ص -05العدد  -:==5المجلة القضابٌة لسنة  :==5-07-:6المإرخ فً  68>586الؽرفة التجارٌة والبحرٌة رقم  -انظر قرار المحكمة العلٌا - 
3

 .508مرجع سابق ص   –كلو هشام  -
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وعلٌه فحالة عدم صلبحٌة العمارة وخطورتها تعتبر حالة من حالات رفض المإجر       

 قانون تجاري جزابري. 177ها المادة توالتً تضمن ، لتجدٌد العقد بدون تعوٌض الاستحقاق

بنى )العمارة( الذي ٌستغل حالة رفض التجدٌد المؤسس على بناء أو إعادة بناء الم ثانٌا: 

 فٌه المحل التجاري :

للمإجر الحق فً  « من القانون التجاري الجزابري أنه 1فقرة 178لقد نصت المادة       

للمستؤجر  درفض تجدٌد عقد الإٌجار لبناء أو إعادة بناء العمارة الموجودة شرٌطة أن ٌسدّ 

 . » قانون تجاري جزابري 176تعوٌض الإخلبء المنصوص علٌه فً المادة   المحل المخلً 

ما ٌستخلص من نص هذه المادة هو أن للمإجر الحق فً رفض تجدٌد عقد الإٌجار فً        

حالة ما إذا رؼب فً هدم العقار المإجر و إعادة بنابه
1

، حتى لو كان ؼٌر مهدد بالانهٌار 

دة سالفة الذكر أن المإجر مجبر على دفع مبلػ تعوٌض الإخلبء وتضٌؾ الفقرة الثانٌة من الما

تارٌخ رفض تجدٌد  عند  إذا لم ٌعرض على المستؤجر المخلً محلب مماثلب وموافقا لحاجٌاته

العقد
1

، ومن ثم فإن هذه الحالة تختلؾ عن الحالات السابقة التً ٌتؤسس فٌها رفض تجدٌد العقد 

بخلبؾ هذه الحالة التً تقوم على رؼبة المإجر فً ، ري على الحالة الخطٌرة للمحل التجا

 .وفقا لما ٌطمح وٌصبو إلٌه المالك المإجر  إعادة بناء العمارة و تحسٌنها

فالبناء ٌحافظ فٌه ، ومما تجدر الإشارة إلٌه هو الفرق بٌن مصطلح البناء و إعادة البناء        

ثلب أو فتح نافدة للتهوٌة... علٌه كزٌادة شرفات معلى العقار المراد بناإه مع إضافة تحسٌنات 

 أما فً حالة إعادة البناء فإنه ٌتوجب هدم العقار كلٌة و إعادة بنابه من جدٌد.،  الخ

على المستؤجر  هوإذا كان المإجر مجبر على دفع التعوٌض للمستؤجر فً حالة عدم عرض 

لك بعرضه محلب مماثلب فً مكان ن دفع التعوٌض وذممحلب مماثلب: فله إمكانٌة أن ٌتحلل 

آخر
2

عن حرمانه المإقت من الانتفاع بالعٌن  ا، كما ٌتلقى المستؤجر عند الاقتضاء تعوٌض

                                                           
1

 .>55مرجع سابق ص   –شروانة علً  -
1

 .509مرجع سابق ص   –كلو هشام  -
2

 .:7مرجع سابق صفحة  –وكذلك حمدي با شا عمر   =58مرجع سابق ص   –سرٌر ابراهٌم  -
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المإجرة وعن نقص القٌمة السوقٌة لمحله المستؤجر، إضافة إلى تسدٌد مصارٌؾ النقل 

العادٌة
1
. 

فً عقد رفض التجدٌد أو  وأنه ٌتعٌن على المإجر الرافض لتجدٌد عقد الإٌجار أن ٌشٌر     

، وأن ٌبٌن بدقة  جزابريالتجاري القانون ال من 178/2التنبٌه بالإخلبء إلى أحكام المادة 

وعلى المستؤجر أن ٌبدي رؼبته فً الاستبجار من عدمه فً مدة  ،الشروط الجدٌدة لعقد الإٌجار

أشهر 3لا تتجاوز 
2

قد الإٌجار فإن هذه ، أما إذا لم ٌتفق الطرفان حول الشروط الجدٌدة لع

من القانون التجاري  179الشروط تتحدد وفقا للئجراءات المنصوص علٌها فً المادة 

 الجزابري.

فبناء على ما سبق فإنه ٌمكننا استخلبص آثار ممارسة حق الاسترجاع من أجل البناء أو       

 والتً تتمثل فٌما ٌلً : البناء  إعادة 

 جزابري.التجاري القانون الفقرة أخٌرة من  177فً المادة  حق الأولوٌة المنصوص علٌها -

 بدأ الأشؽال.ل اجآمن  أن المإجر ؼٌر مقٌد بؤي أجل -

قبض التعوٌض الاستحقاقً أو بدأ المإجر فً  المستؤجر لٌس له حق البقاء إلى ؼاٌة أن  -

بل ٌلزم بمؽادرة المحل التجاري ،  الأشؽال
1
. 

 ثالثا: حالة تجدٌد العقد مؤقتا حتى إتمام تعلٌة العقار :    

 «من القانون التجاري الجزابري على أنه 181وهً الحالة المنصوص علٌها فً المادة      

ر تجدٌد الإٌجار لمدة ثلبث سنوات إذا كانت نٌته تتجه إلى الارتفاع خٌجوز كذلك للمالك أن ٌإ

، فٌحق لهذا الأخٌر فً هذه الحالة  ٌتطلب طرد المستؤجر مإقتا، وأن هذا الارتفاع  بالعمارة

الحصول على تعوٌض ٌساوي الضرر اللبحق به دون أن ٌزٌد هذا التعوٌض عن بدل إٌجار 

ثلبث سنوات
2

. « . 

                                                           
1
- v. Nadège  reboul- Maupin -  droit  commercia l - op cit « la reprise  sans  indemnité , est possible , à la condition 

que le bailleur, puisse, fournir à  son, locataire, un local de  remplacement  équivalent  et  qu’il prenne, à sa charge, 
les  frais  de  déménagement,… » p 236.  

2
 .;7مرجع سابق ص  –حمدي باشا عمر  -

1
 .578مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً  -

2
-v. a  se  sens : lart  13  du  décret  du  30  septembre  1953 
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ٌفهم من مضمون المادة المذكورة على أن المالك المإجر له حق رفض تجدٌد العقد      

، بمعنى أنه تؤجٌر تجدٌد  ن استرجاعا دابما و إنما ٌكون مإقتا، على ألا ٌكو استرجاع محلهو

العقد
1

الأشؽال ٌتوجب  ذه، ومن أجل القٌام به ، حتى إتمام أشؽال تعلٌة العقار و الارتفاع به

على المالك طرد المستؤجر من المحل التجاري لأنه ٌستحٌل القٌام بها بحضور المإجر فً 

ي ، أ بلٌػ إرادته للمستؤجر وفقا للؤحكام العادٌة لرفض التجدٌدالعقار ، فٌجب إذن على المالك ت

بموجب إجراء رفض التجدٌد جوابا على طلب المستؤجر  أو ، بموجب توجٌه تنبٌه بالإخلبء

بتجدٌد الإٌجار، حٌنبذ المالك ٌستطٌع تعلٌق مدة عقد الإٌجار الجدٌد بثلبث سنوات
2

، بمعنى أن 

وٌترتب على ممارسة المالك للحق المذكور ، مدة طرد المستؤجر لا تتجاوز الثلبث سنوات 

من القانون التجاري الجزابري قبوله بمبدأ تجدٌد عقد الإٌجار بعد انتهابه من  181بالمادة 

مكنة ، أي خلبل مدة الثلبث سنوات وٌكون بعدها من حق المستؤجر شؽل الأ أشؽال تعلٌة البناء

المإجرة وذلك بواسطة عقد جدٌد
1

، هذا الأخٌر الذي تحدد شروطه وٌستند إلى نص المادة 

 من القانون التجاري الجزابري. 190

  وٌحق للمستؤجر قبض تعوٌض ٌساوي الضرر الذي لحق به من جراء طول مدة الأشؽال      

لبث سنوات جراء التخلً ، بحٌث لا ٌزٌد التعوٌض عن قٌمة بدل إٌجار ث وتوقفه عن التجارة

المإقت عن المحل المإجر
2

 ة، وبعد انقضاء مدة ثلبث سنوات ٌعود المستؤجر للعٌن المإجر

طبقا لأحكام العقد السابق بٌنهما  التً كان ٌشؽلها قبل أشؽال التعلٌة
3

، ولا ٌجوز للمإجر فً 

ٌة أعذار أو مبررات أ فً أشؽال تعلٌة العقار، ولا تقبل منه ؤهذه الحالة أن ٌتماطل أو ٌتباط

ثلبث سنواتلٌهدؾ من ورابها زٌادة طول مدة الإخلبء و إبعاد المستؤجر عن المحل 
4

إذ  

، ٌتحصل المستؤجر عن  بانقضاء هذه المدة دون إرجاع المستؤجر إلى المحل الذي كان ٌشؽله

 من القانون التجاري الجزابري. 181تعوٌض استحقاقً كاملب طبقا لنص المادة 

                                                           
1

 .559مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
2

 .=58مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
1

 .;57مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
2

 .=58مرجع سابق ص  –سرٌر ابراهٌم  -
3

 .559مرجع سابق ص –أحمد محرز -
4

 .509مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
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ؼٌر أنه قد ٌحدث وٌطلب المإجر من المستؤجر استرجاع محله التجاري بناء على توجٌه      

، إلا أنه بعد استرجاع محله  ٌبرر هذا الاسترجاع بحجة إعادة تعلٌة البناء  تنبٌه بالإخلبء

 :ٌتوقؾ عن الأشؽال وٌتؤكد عكس ما طلبه المإجر، وعلى هذا ٌمكن طرح التساإل الآتً

 من تدلٌس المإجر، وما مدى الحماٌة المقررة لصالح المستؤجر؟ الجزابري ونما موقؾ القان -

فً حالة ما إذا ثبت أن « من القانون التجاري الجزابري على أنه  186لقد نصت المادة        

وما ٌلٌها إلا  قانون تجاري جزابري 177المإجر لم ٌمارس الحقوق المسندة له بموجب المادة 

، خاصة إذا قام بعملٌات تؤجٌر و إعادة بٌع، فإنه  المستؤجر بطرٌقة تدلٌسٌةتعطٌل حقوق  ةبنٌّ 

، وذلك سواء  ٌبقى للمستؤجر الحق فً قبض تعوٌض ٌكون مساوٌا لمبلػ الضرر الذي لحق به

 . » كانت العملٌات التً قام بها المإجر ذات طابع مدنً أو تجاري

لقد بٌنت المادة المذكورة أعلبه أن المشرع رتب جزاء على المإجر الذي استفاد من حق       

الاسترجاع للمحل التجاري المإجر دون تعوٌض
1

، واتضح فٌما بعد )الاسترجاع( أنه قد قام 

بطرق تدلٌسٌة
2

كؤن قام بإعادة تؤجٌره لشخص آخر، بمبرر السكن الذي كان قد طلبه طبقا  

 من القانون التجاري جزابري . 182لأحكام المادة 

كما ٌفترض أن الاسترجاع الذي طلبه المإجر ٌكون بدون تعوٌض الاستحقاق بناء على       

 والمشروعة   الخطٌرة للؤسباب  ، كالاسترجاع  بها  ادعى  والمشرعة التً القانونٌة  الأسباب 

كهشاشة العمارة وخطورتهاو
3

حل آخر، أو بسبب بناء محل ، أو لسبب إعادة البناء مع عرض م

 سكنً بالأرض المإجرة...الخ.

                                                           
1

 .:57مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً  -
2

 من القانون المدنً الجزابري " ٌجوز إبطال العقد للتدلٌس ، إذا كانت الحٌل التً لجؤ إلٌها أحد المتعاقدٌن أو النابب عنه من الجسامة :7نص المادة  -

 بحٌث لولاها لما أبرم الطرؾ الآخر العقد " 
3
 - v. l’art = du décret  1953 « dispose que le bailleur d’un immeuble, a usage, de commerce, peut  refuse, le 

renouvellement  sans  être, tenu  au  paiement  d’autre, indemnité, s’il est  établi  que, l’immeuble ne peut  être, 
occupe , sans danger en raison, de son état  cette, disposition  apparait  plus large que la disposition, 
correspondante  de la loi abrogée, du 70/0:/5=6: qui m’accordait la même, faculté au propriété que s’il était établi 
que  l’immeuble devait  être  totalement démoli  comme menaçant  ruine »   
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وٌترتب على تصرفات المإجر حق المستؤجر فً اللجوء إلى القضاء ورفع دعوى تسري       

من ٌوم اكتشافه للتدلٌس الحاصل من المإجر
1

أمام محكمة موقع العقار، وٌكون فٌها  وذلك 

التعوٌض مساوٌا لقٌمة الضرر الذي لحق بالمستؤجر.
2

 

 السكنً: الاستعمالبغرض  الاسترجاعحالة رفض التجدٌد بسبب رابعا: 

 من القانون التجاري 182ص المادة على هذه الحالة فً ن نص المشرع الجزابري       

على بناٌة للمستؤجر  قٌام المإجر بإبرام عقد إٌجارفً ، وتتجلى هذه الصورة  الجزابري

لاستؽلبلها بؽرض التجارة و السكنى
3

، وٌكون المإجر قد حدد فً  جزء للتجارة وجزء للسكن  

، فقد ٌحدث و أن ٌحدد فً العقد الجزء المإجر  العقد كٌفٌة استخدام كل جزء من البناٌة

ن تجدٌد والذي اعتاد المستؤجر استعماله فً فٌما ٌترك الجزء الآخر دو ، ستعمال التجاريللب

قانون تجاري جزابري رفض  182، فٌجوز للمإجر بذلك ووفقا لنص المادة  ؼرض السكن

تجدٌد عقد الإٌجار، وممارسته لحق الاسترجاع بالنسبة للجزء الخاص بالمحلبت السكنٌة التابعة 

للمحلبت التجارٌة
1

فإذا رؼب المإجر فً  ،لمستؤجربؤداء أي تعوٌض ل ملزما ، ودون أن ٌكون

  استرجاع المحل السكنً التابع أو الملحق بإٌجار المحل التجاري دون استعادة المحل التجاري

فما علٌه إلا أن ٌوجه تنبٌها بالإخلبء مسببا إلى المستؤجر، بما أن المشرع لم ٌحدد عبارة 

 182بناء على نص المادة  ، فٌكفً أن ٌبٌن بؤنه ٌرؼب فً استرجاع الأمكنة خاصة للتسبٌب

قانون تجاري جزابري
2

، إلا أن المشرع الجزابري منح حق الاسترجاع هذا لأشخاص محددٌن 

 وربط هذا الاسترجاع بشروط محددة تتمثل فٌما ٌلً :

قانون تجاري جزابري  182( منح المشرع حق الاسترجاع للمالك نفسه طبقا لنص المادة 1

رفض تجدٌد عقد الإٌجار على الجزء الخاص بالمحلبت السكنٌة ٌجوز للمإجر  « الذي جاء فٌه

 . » الملحقة بالمحلبت التجارٌة...

                                                           
1

 .;55مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
2

 .>57 مرجع سابق ص –منصور بختة  -
3
 - v. Anne lise lonnéclément - le baux commerciaux-  édition lex base hebdo  privée 2013 paris « le bail portait sur 

les locaux à usage mixte de commerce  et  d’habitation »  p4. 
1
 - v. Nadège reboul Maupin - droit commercial -.opcit «  la reprise  droit  concerner  un  local d’habitation 

accessoire, au local  commercial » p 236. 
2

 . 665مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
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، أو لتسكن فٌها زوجته أو أصوله  فاشترط بذلك أن ٌمارس هذا الحق لٌسكن فً العمارة بنفسه

أو فروعه أو أصول وفروع زوجه
1
. 

أو الأماكن المفروشة و المحلبت ،  الاسترجاع على المحلبت لاستعمالها لفندق ( ألا ٌنصبّ 2

 ، وإلا كان المإجر ملزما بؤداء مبلػ التعوٌض . أو المدرسٌة  ستشفابٌةالا

وهذا ما جاء فً قرار المحكمة العلٌا
2

من المقرر قانونا أنه لا ٌجوز  « ، والذي جاء فٌه

فروشة ولا ممارسة حق الاسترجاع على المحلبت المعدة لاستعمالها كفندق أو على الأماكن الم

ولما كان من الثابت فً قضٌة الحال أن المحلبت ،  على المحلبت الاستشفابٌة أو المدرسٌة

التنبٌه بالإخلبء  ةفإن قضاة الموضوع بقضابهم بصح ، موضوع النزاع عبارة عن فندق

 . » لممارسة حق الإسترجاع ٌكونوا قد خرقوا القانون وعرضوا قرارهم للنقض

كسكن أن ٌكون هو السكن  حل المراد استرجاعه لؽرض استعماله( لابد أن ٌكون الم3

الأساسً ولٌس لقضاء عطلة أو للراحةالشخصً و
1

 على 1فقرة  182، وقد نصت المادة 

، حائزا لسكن ٌكفٌه لحاجٌاته العادٌة  بشرط ألا ٌكون المستفٌد من هذا الاسترجاع« أنه

 . » معه...وحاجٌات أفراد أسرته الذٌن ٌعٌشون أو ٌقطنون 

وبذلك فإن لم ٌكن المحل المراد استرجاعه بنٌة السكن ولا ؼٌر، فإنه لا ٌمكن اعتباره       

ضرورٌا
2

 ، ولا ٌمكن بذلك ممارسة حق الاسترجاع. ، لتلبٌة حاجاته العادٌة

خطار لمحله إٌكون استرجاع المحل المسترجع بؽرض السكن سببا فً طلب  ( ٌجب ألّا 4

إثبات الخطر فً هذه الحالة ٌقع على عاتق المستؤجر المتضرر، وللقاضً ، وعبء  التجاري

فً هذه الحالة السلطة التقدٌرٌة بما أنها مسؤلة وقابع
3

، وله فً سبٌل ذلك طلب إجراء خبرة 

، كما ٌتبٌن الضرر كذلك من مباشرة المستؤجر فً استؽلبل  مٌدانٌة أو أمر بإجراء تحقٌق

وقرٌنة على عدم قٌام التعرض الخطٌر لاستؽلبل الحل التجاري دلٌل  المحل الملحق السكنً
4
. 

                                                           
1

 .:50مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
2

 .=>ص  07عدد ال -5==5المجلة القضابٌة لسنة  >>=5-;0-07بتارٌخ  90-7>0الؽرفة التجارٌة و البحرٌة رقم  -قرار المحكمة العلٌا  -
1

 .6:8مرجع سابق ص  –حساٌن سامٌة  -
2

 .559مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً  -
3

 .509مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
4

 .667مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
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ونظرا للطابع ، ( ألا تكون المحلبت التجارٌة أو المحلبت السكنٌة كلب مشاعا لا ٌقبل التجزبة 5

، أن ٌثبت بموجب خبرة قضابٌة التقنً لهذا الشرط فإنه ٌتوجب على المستؤجر إذا دفع به
1

بناء  

لقاضً الموضوع ، ولا ٌخلق الأمر أي إشكال إن كان المحل المستعمل على السلطة التقدٌرٌة 

علوي من البناٌة ، بٌنما ٌقع المحل التجاري المستؽل من قبل للسكن موجود فً الطابق ال

ت رعلى شقة أجّ  ، فٌما تكمن الصعوبة إذا كان الإٌجار ٌنصبّ المستؤجر فً الطابق السفلً 

للبستعمال المزدوج
2
. 

أشهر من خروج  6ى المستفٌد من حق الاسترجاع بشؽل الأمكنة فً مدة ( ٌتعٌن عل6

قام حق المستؤجر  و إلّا ، ، وأن ٌقٌم بها فعلٌا لمدة لا تقل عن الست سنوات  المستؤجر المخلً

فً المطالبة بالتعوٌض
1

إلا أن المإجر ٌمكنه أن ٌثبت أن سبب عدم شعله للمحل المسترجع  ،

وامل أخرىلٌس شخصٌا و إنما ٌعود لع
2

سبب مشروع ب، أو عدم نفاد المدة الأدنى المشترطة 

 والأمر ٌعود فً الأخٌر للقاضً بما له من سلطة تقدٌرٌة لتحدٌد هذه المشروعٌة.

وذلك تطبٌقا  ، ( للمالك المإجر حقا ثابتا ٌتمثل فً استرجاع المحل المإجر بؽرض السكن7

، فلب ٌمكن أن ٌنتقل هذا الحق بؤي حال من  من القانون التجاري الجزابري 186لنص المادة 

الأحوال إلى المستؤجر
3

ق الاسترجاع هذا مرتبط بالمالك باعتباره شخصا حو، لأنه لٌس مالكا  

لشركة لانعدام خاصٌة ، فهذا الحق لا ٌمكن أن ٌكون لشخص اعتباري مثلب كا طبٌعٌا

هً السكنالاستؽلبل و
4

اٌة لمدة تزٌد عن الست سنوات ، كما ٌجب أن ٌكون المإجر مستؽلب للبن

، فلب ٌجوز للمإجر أن ٌحتج  وذلك فً حالة ما إذا كانت تلك البناٌة قد انتقلت إلٌه بعوض

إلا إذا كان الشراء ٌحمل تارٌخا ثابتا  ، بممارسة حالة الاسترجاع إذا تم امتلبكه للبناٌة بعوض

لمدة تزٌد عن ست سنوات قبل رفض التجدٌد
5

تمٌٌز بٌن مالك العقار الذي ، إذ ٌجب علٌنا ال

                                                           
1

 .566مرجع سابق ص  –شروانة علً  -
2
 - Nadège reboul- Maupin op cit « le bailleur, droit prouver que cette reprise, lui est absolument indisposable… » p 

236.   
1

 .=:5مرجع سابق ص  -، وكذلك مقفو لجً عبد العزٌز 668مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -
2

 اع، باستثناء السبب المشروع إذا لم ٌوجد..(من القانون التجاري الجزابري ) ٌتعٌن على المستفٌد من حق الاسترج 9فقرة  6>5نص المادة  -
3

 .578مرجع سابق ص  –منصور بختة  -
4

 .509مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
5

 .>7مرجع سابق ص  -دراسات قانون   -حمدي باشا عمر  -
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، هذا الأخٌر الذي له إمكانٌة استرجاع  أراد استرجاعه والمنتقل إلٌه العقار بدون عوض

، بٌنما من اكتسب العقار بعوض ٌشترط فٌه  المسكن التابع للمحل التجاري فً أي وقت ٌرٌده

ن ست سنوات قبل رفض ، لمدة تزٌد ع والمبٌن فٌه تارٌخا ثابتا  أن ٌكون حاملب لعقد الشراء

 التجدٌد .

فالعبرة إذن بتحقق هذا الأجل )ست سنوات( هو وجود التارٌخ الفاصل بٌن تارٌخ اكتساب       

 وتارٌخ إعلبن الرؼبة فً الاسترجاع والذي ٌتمثل فً التنبٌه بالإخلبء.، الملكٌة 

ا لعدم تطرق المشرع ، ونظر أما فً حالة انتقال الملكٌة عن طرٌق التبرع كالهبة مثلب      

 لها، شؤنه فً ذلك شؤن التشرٌع الفرنسً الذي لم ٌتطرق  الجزابري لهذه الجزبٌة فً النص

(الجزبٌة)
1

، وبذلك فقد استقر القضاء الفرنسً على أنه ٌمكن للورثة بمعٌة أحد الورثة الذي تم 

الاسترجاع لهذا ، أن ٌستمروا فً إجراءات ممارسة حق  تحدٌد نصٌبه من التركة فً المحل

ممارسة هذا الحق حتى فً حالة وفاة المالك المإجر  ، وٌمكن كذلك السبب
1
. 

ذي الاستعمال ( اللصٌقة بالمحل المبنٌة)الفضاء غٌرحالة رفض تجدٌد إٌجار الأرض خامسا( 

 التجاري:

ضمن  فإن هذه الحالة تندرج، إضافة إلى الحالات التً ذكرناها و تطرقنا إلٌها سابقا        

الحالات التً أعطى المشرع الجزابري فٌها الحق فً رفض التجدٌد للمالك المإجر للؤرض 

من القانون التجاري الجزابري  183ضاء للبناء علٌها أو على جزء منها وقد نصت المادة فال

لا ٌحتج بالاسترجاع على المالك، الذي حصل على رخصة لبناء محل سكن على كل أو  « بؤنه

فقرة ثانٌة، ولا ٌجوز أن  169ن إحدى قطع الأرض المشار علٌها فً المادة على جزء م

الأرض التً لا بد منها من ، إلا على الجزء  ٌمارس حق الاسترجاع هذا على جمٌع الأحوال

، فٌما إذا نجم عن هذا البناء لزوما توقٌف الاستثمار  أعلاه 178للبناء وتطبٌق أحكام المادة 

 . » أو الحرفًالتجاري أو الصناعً 

                                                           
1
 - v .l’art 58 du décret  du 30 septembre 1953. 

1
 .509ص  -المرجع نفسه  -حزٌط محمد  -
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والتً  ،فموضوع عقد الإٌجار هنا هو الأراضً العارٌة التً أجرها المالك للمستؤجر      

أقٌمت علٌها قبل الإٌجار أو بعده نٌابة معدة للبستؽلبل التجاري أو الصناعً أو الحرفً
1
وذلك  

بالموافقة الصرٌحة من المالك
2

إذا كانت العٌن  183، فلب ٌمكن للمإجر أن ٌحتج بنص المادة 

، أو أرضا لم ٌقم علٌها أي بناء بناٌة مشٌدة أو أرض إلى جانب نٌابةالمإجرة 
3

، فحق المالك 

ولٌس البناٌة   فً الاسترجاع مقرر فقط فً القطعة الأرضٌة أو الجزء منها الضروري للبناء

لإرادته فً البناء على  للمإجر المقرر الاسترجاع حقر أن ، ؼٌ المشٌد علٌها المحل التجاري

قد ربطه المشرع الجزابري بشروط تتمثل فً  جزء أو كل من الأراضً العارٌة المإجرة 

، قبل  حصول المالك المإجر على ترخٌص للبناء ٌتحصل علٌه من الجهات الإدارٌة المختصة

توجٌه التنبٌه بالإخلبء أو رفض طلب التجدٌد
1

ؼٌر أن المشرع ضٌق فً مجال استعمال هذه ، 

، فلب تمتد إلى المستؤجر الأصلً  الرخصة وجعلها حكرا فقط على المالك الأصلً دون سواه

سكنٌة علٌها نًلو تضمن عقد الإٌجار تصرٌحا له بإقامة مبا حتى و
2
. 

فإنه لا  جزء منهاب، فإذا اكتفى  وحق الاسترجاع لمالك الأرض مشروط بالبناء علٌها      

، وكذلك ٌجب أن ٌشؽل الاسترجاع لتشٌٌد بناٌة بؽٌة الاستعمال  ٌسترد إلا هذا الجزء فقط

السكنً ولٌس لؽرض آخر، كاسترجاع المالك لقطعة الأرض من أجل بناء محل للتجارة أو 

تجاري ال من القانون 183لأي ؼرض آخر، فإن هذا التصرؾ ٌناقض مضمون المادة 

 176ستحقاقً المنصوص علٌه فً المادة ً فإنه ٌلزم بتقدٌم التعوٌض الإوبالتال، جزابري ال

 قانون تجاري جزابري .

ومما تجدر الإشارة له كذلك هو أن استرجاع المالك للؤرض بؽٌة الاستؽلبل السكنً لا       

محل التجاري المستؽل من قبل المستؤجر بالٌجب أن ٌنجم عنه توقؾ اضطراري أو إضرار 

أشؽال البناءاء رمن ج
3

بٌن أن ٌسدد مبلػ  ر، فإن حصل ذلك فإنه ٌتوجب على المالك أن ٌخٌّ 

                                                           
1

 .=56مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً  -
2

ق تج جزابري ) إٌجار الأراضً العارٌة التً شٌدت علٌها قبل أو بعد الإٌجار، بناٌات معدة للبستؽلبل التجاري أو الصناعً أو  7/=:5نص المادة  -

 الحرفً ٌشرط أن تكون هذه البناٌات قد شٌدت أو استؽلت بموافقة المالك الصرٌحة (.
3

 .568مرجع سابق ص   –علً  شروانة -
1

 .;50مرجع سابق ص   –كلو هشام  -
2

 .:66مرجع سابق ص   –بلخٌر هند  -
3

 .556مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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أن ٌعرض علٌه محلب آخر فً مكان آخر موافق لحاجٌاته مع تعوٌضه  وأالتعوٌض للمستؤجر، 

عن الضرر الذي ألحقه به من جراء قٌامه بالأشؽال وتسدٌد المصارٌؾ الإضافٌة كمصارٌؾ 

النقل وؼٌرها
1

، أما إذا لم تإثر  من القانون التجاري الجزابري 178ص المادة ، وفقا لن

الأشؽال على استؽلبل المستؤجر فلب ٌكون هناك أي تعوٌض
2

. 

راضً الأسترجاع اأما فٌما ٌخص الإجراءات المقررة فً حالة ممارسة المالك لحق        

جزابري القٌام بما ٌلً : التجاري القانون ال 183، فٌتوجب علٌه طبقا لأحكام المادة  العارٌة

 دتوجٌه تنبٌه بالإخلبء إلى المستؤجر من أجل استرجاع الجزء الخاص بالأرض العارٌة التً شٌّ 

، ودون استؽلبلها لأي ؼرض  علٌها المحل التجاري وذلك لتشٌٌد بناٌة من أجل السكن فٌها

آخر
1

 ضة الدعوى.مع إرفاق نسخة من رخصة البناء إلى جانب التنبٌه بالإخلبء بعرٌ ،

 الفرع الثانً: استرداد العقار لدواعً مرتبطة بطرفً العقد:

إن من القوانٌن و النصوص التً استحدثها المشرع التجاري الجزابري، هو ما ٌتعلق        

، واسترجاعه بإرادته المنفردة وذلك بناء على  برفض المإجر تجدٌد عقد الإٌجار المنتهً أجله

المعدل  2005-02-06( المإرخ فً 02-05مكرر من القانون رقم) 187أحكام المادة 

، إذ  المتضمن القانون التجاري 1975سبتمبر  26المإرخ فً  75/59المتمم للؤمر رقم و

رة الأمكنة المستأجرة ٌلزم المستأجر بمغاد« مكرر المذكورة أعلبه على أنه 187تنص المادة 

، ودون الحق فً  بانتهاء الأجل المحدد فً العقد ، دون حاجة إلى توجٌه تنبٌه بالإخلاء

 ، ما لم ٌشترط الأطراف الحصول على تعوٌض الاستحقاق المنصوص علٌه فً هذا القانون

 . » خلاف ذلك

ٌبقى تجدٌد عقود  « مكرر من القانون المعدل نفسه على أنه187وتضٌؾ كذلك المادة        

مكرر أعلاه خاضعا للتشرٌع الساري  187الإٌجار المبرمة قبل النشر المشار إلٌه بالمادة 

 . » المفعول بتارٌخ إبرام عقد الإٌجار

                                                           
1

 .575مرجع سابق ص  –بن عودة سنوسً  -
2

 .=58مرجع سابق ص  –جنادي جٌلبلً  -
1

 .>50مرجع سابق ص  –كلو هشام  -
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مكرر وكذا  187( عموما ونص المادتٌن 02-05فً التعدٌل التجاري ) ٌهمما نقؾ عل       

هو أن المشرع أعطى الأولوٌة فً الحماٌة القانونٌة للمإجر ، منه خصوصا  1مكرر 187

فً أن المإجر مالك العقار المستؽل فٌه المحل التجاري على حساب المستؤجر، وٌتضح ذلك 

، دون أي أجراء )تنبٌه بالإخلبء( ولا دفع أي  ٌمارس حقه فً استرجاع محله التجاري أصبح

تعوٌض للمستؤجر المخلً
1

. 

هناك قانون قدٌم وقانون جدٌد فعلى القاضً الناضر فً المنازعات الناشبة عن وبما أن        

معرفة القانون  أن ٌبحث أولا فً تارٌخ إبرام العقد حتى ٌتسنى له ، عقود الإٌجار التجاري

، إلا أن هذه القاعدة قد أثارت مشكلة فً تطبٌقها من  القواعد المنظمة لهالواجب التطبٌق و

اؾ بعدم أن وجود قانون قدٌم و قانون جدٌد قد ٌخلق شعورا لدى الأطر، إذ  حٌث الزمان

، فنتج عن هذا عدة مراكز قانونٌة بدأت فً  القضاء على حد سواءالمساواة أمام القانون و

ٌنتهً سرٌانها فً ظل القانون الجدٌد و التكون فً ظل القانون القدٌم 
1
. 

الذٌن اكتسبوا القاعدة التجارٌة عند بدأ سرٌان  فلب ٌثار أي إشكال بالنسبة للمستؤجرٌن       

، وعلٌه فالعقد  ، ولا إشكال أٌضا بالنسبة لعقود الإٌجار التً أبرمت بعد سرٌانه القانون الجدٌد

بٌنما العقد المبرم فً ظل القانون الجدٌد فإنه  ، المبرم بناء على القانون القدٌم أساسه الرضابٌة

ة البطلبنٌقوم على الشكلٌة وتحت طابل
2

، ؼٌر أن السإال الذي ٌمكننا طرحه ٌتعلق بعقود 

الإٌجار التً أبرمت قبل سرٌان القانون الجدٌد والتً لم ٌمر علٌها مدة سنتٌن بالنسبة للئٌجار 

 المكتوب أو أربع سنوات بالنسبة للئٌجار الشفهً )الشفوي( عند تارٌخ سرٌان القانون الجدٌد.

الإٌجارات القانون القدٌم باعتباره القانون الذي تم بموجبه العقد أم وبالتالً فهل ٌطبق على هذه 

 ؟ ٌطبق علٌها القانون الجدٌد

للئجابة على هذا التساإل لا بد من معرفة القواعد العامة المنظمة لتنازع القوانٌن من حٌث 

 ، وهذا ما سنتناوله فً الجزبٌات التالٌة: الزمان

 
                                                           

1
 .=58مرجع سابق ص   -جزٌط محمد  -

1
 .0:مرجع سابق ص  –منصور بختة  -

2
 .58مرجع سابق ص   –، وكذلك  خالد بن مخلوؾ  ;55مرجع سابق ص   –عفرة حٌاة  -
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 القواعد العامة المنظمة لتنازع القوانٌن من حٌث الزمان: أولا :

 ٌخضع سرٌان القواعد القانونٌة من حٌث الزمان إلى مبدأٌن ربٌسٌٌن:   

 المبدأ الثانً، أي عدم سرٌانه على الماضً و  هو قاعدة عدم رجعٌة القوانٌن:  المبدأ الأول -

هو قاعدة الأثر المباشر أو الفوري للتشرٌع
1

 (l’effet immédiat) عدم بقضً المبدأ الأول ٌف

أن أحكامه لا تسر إلا على ما ٌقع من تارٌخ انٌن أي عدم سرٌانه على الماضً ورجعٌة القو

لا ٌسر القانون «  ، وهذا ما أكدته المادة الثانٌة من القانون المدنً الجزابري من أنه  العمل به

ولا ٌجوز إلغاء القانون إلا بقانون  ، أثر رجعًما ٌقع فً المستقبل ولا ٌكون له على إلا 

لاحق ٌنص صراحة على هذا الإلغاء
1

 « . 

وٌقضً مبدأ الأثر الفوري للقانون بؤن التشرٌع ٌسري حالا ومباشرة على الوقابع        

الأعمال التً تحدث بعد صدوره أو بعبارة أدق بعد نفادهو
2

، وبالتالً تخضع له جمٌع المراكز 

وكذا الآثار القانونٌة التً تترتب فً ظله وهو ما أكدته المادة ، القانونٌة التً تكونت أو انقضت 

تطبق النصوص الجدٌدة المتعلقة بالإجراءات « السابعة من القانون المدنً الجزابري بقولها 

بدأ التقادم، ووقفه بمسائل الخاصة ، غٌر أن النصوص القدٌمة هً التً تسري على ال حالا

 » فٌما ٌخص المدة السابقة على العمل بالنصوص الجدٌدة  وانقطاعه
3

. 

إذا كان هناك قانون قدٌم فالٌوم الذي ٌصبح فٌه القانون الجدٌد نافدا هو الحد الزمنً ف       

 نطاقً سرٌان القانون القدٌم و القانون الجدٌد .  بٌن الفاصل 

أن تكون لدٌنا وقابع لاحقة لنفاد  الفرض الأول،  نستنتج أن هناك ثلبثة فروضومنه       

أن تكون لدٌنا وقابع سابقة على القانون الجدٌد و أنتجت أثارها قبل  الثانً، و القانون الجدٌد

أن تكون ثمة وقابع سابقة على القانون الجدٌد وأنتجت بعض آثارها فً ظل  الثالثو نفاده

                                                           
1

 .507مرجع سابق ص  –محمد حسنٌن  -
1

دون نص خرق  ) تطبٌق القانون بؤثر رجعً ;8ص  5==5سنة  6قسم الوثابق العدد  -المجلة القضابٌة ;>=5-06-67قرار المجلس الأعلى بتارٌخ  -

من قانون  =;للقانون، حٌث ثبت للمجلس أن الدعوى رفعت قبل صدور قانون الأسرة ، و أن قضاة الموضوع فضوا برفع النفقة اعتمادا على المادة 

 الأسرة، وبذلك طبقوا قانونا ؼٌر موجود فً وقت الواقعة (.
2

 .507مرجع سابق ص –محمد حسنٌن  -
3

 ;65ص  06قسم الوثابق ، العدد  6006المجلة القضابٌة لسنة  58=5;6رقم ملؾ  6007-07-:7رفة المدٌنة بتارٌخ الؽ -قرار المحكمة العلٌا  -

قود المبرمة )ٌسري القانون الجدٌد الصادر بتخفٌض الحد الأقصى لسعر الفابدة ، بماله من أثر فوري على ما ٌستحق من فوابد ابتداء من نفاذه على الع
 قبل هذا النفاذ (.
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، أو تلبزم ظهور آثارها جمٌعا إلى ما بعد  وبعضها الآخر فً ظل القانون الجدٌد القانون القدٌم

نفاذ القانون الجدٌد
1

فإن   فإذا كانت الواقعة قد حدثت فً المستقبل بعد نفاذ التشرٌع الجدٌد ،

، إذ أن هذا هو المجال الطبٌعً للتشرٌع الجدٌد  القانون الجدٌد هو الذي ٌحكمها و ٌحكم آثارها

 .له ا هو الأثر المباشر أو الفوري وهذ

، فإن القانون  الجدٌد أما إذا كانت الواقعة قد حدثت و أنتجت آثارها جمٌعا قبل نفاذ القانون      

أنتجت تلك الآثار فً نطاق لأنها وقعت و، القدٌم هو الذي ٌحكمها هً و آثارها الماضٌة 

القوانٌن وهذا ما ٌعبر عنه بعدم رجعٌته و تحت ظله  سرٌانة 
1
. 

وهو أن الوقابع نشؤت فً ظل القانون القدٌم وانتهى تكوٌنها فً ظل القانون  الفرض الثالثو

؟ هل ٌطبق  ، فالإشكال الذي ٌطرح فً هذا الفرض هو أي القوانٌن ٌجب أن تطبق الجدٌد

 ؟ القانونٌن معامكن تطبٌق ٌ، لأنه لا  تطبق علٌها قواعد القانون الجدٌد أم  علٌها القانون القدٌم 

جابة عن هذا الإشكال فإننا نتطرق لبعض صور التنازع فً القانون المدنً وبعدها فللئ -

 نتطرق للئجابة عن الإشكال فً موضوع الإٌجار التجاري.

 أ( تتنازع القوانٌن فً مسائل الأهلٌة:

القوانٌن المتعلقة تسري « نصت المادة السادسة من القانون المدنً الجزابري على أنه        

إذا صار شخص و بالأهلٌة على جمٌع الأشخاص الذٌن تتوفر فٌهم الشروط المنصوص علٌها،

، فلا ٌؤثر على  رت فٌه الأهلٌة بحسب النص القدٌم ناقص الأهلٌة طبقا للنص الجدٌدوفت

 . » تصرفاته السابقة

ٌختلؾ سن الرشد باختلبؾ ، إذ لا ٌعقل أن  فقوانٌن الأهلٌة إذن تسري فً الحال       

، أما فٌما ٌخص التصرفات التً عقدها  الأشخاص وهذا تطبٌق للؤثر الفوري للقانون

، فتعتبر صحٌحة حتى ولو رفع القانون الجدٌد سن  الأشخاص الراشدون فً ظل القانون القدٌم

رجعٌة ا طبقا لأحكامه وهذا تطبٌق لعدم ر، إذ ٌعتبرون بموجب القانون الجدٌد قصّ  الرشد

 القوانٌن.

                                                           
1

 .507ص  –المرجع نفسه  –محمد حسنٌن  -
1

 من القانون المدنً الجزابري . 6المادة  -
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 ب( تنازع القوانٌن فً مسائل التقادم:

نقضاء وهو أٌضا وسٌلة لا ، وبعض الحقوق العٌنٌةالملكٌة  ٌمثل التقادم وسٌلة لاكتساب       

الأول ٌسمى بالتقادم المكسب و الثانً ٌسمى بالتقادم ،الحقوق الشخصٌة وبعض الحقوق العٌنٌة 

فالتقادم  ، من القانون المدنً الجزابري( 1002و  328و  327و  308المسقط )المواد 

وقد ٌنصب  ، ٌتطلب مضً فترة زمنٌة قد ٌصدر أثناءها قانون جدٌد معدل لأحكام التقادم

من القانون المدنً الجزابري  7، وقد بٌنت المادة  التعدٌل على تقصٌر مدة التقادم أو إطالتها

  . ذكرهاسبق ، والتً  الحلول التشرٌعٌة لهذه المسابل

، وأن  أن القانون الجدٌد هو الذي ٌسري على التقادم الذي ٌبدأ أثناء سرٌانه هافٌتبٌن من       

، أما فٌما ٌخص التقادم  القانون القدٌم هو الذي ٌسري على التقادم الذي اكتملت مدته فً ظله

 ةالجدٌدة المتعلق فإنه ٌتقرر بؤن النصوص  الذي لم تكتمل مدته بعد عند صدور القانون الجدٌد

تقادم لم ٌكتملكل تسري من وقت العمل بها على  بالتقادم 
1
 وذلك على النحو التالً: 

، وكذلك إذا منع سقوطه و إذا أجاز القانون  إذا كان القانون الجدٌد ٌمنع كسب الحق بالتقادم -1

، فإنه ٌتعٌن حساب  الجدٌد كسب أو سقوط الحق بالتقادم خلبفا لما كان ٌقرره القانون القدٌم

 الجدٌد . بالقانون   بؤكملها من وقت العمل المدة 

، فإن التقادم لا ٌتم إلا باحتساب المدة  أما إذا كان القانون الجدٌد ٌطٌل فً مدة التقادم -2

 الجدٌدة مع إضافة المدة السابقة لها. 

ٌتوفر على مدة  هذا  فإن ، مدأما فً حالة ما إذا كان القانون الجدٌد متضمنا مدة قصٌرة للتقا -3

الباقً لاكتمال التقادم الذي بدأ فً ظل القانون القدٌم ، فإن كان الباقً فً ظل القانون القدٌم مدة 

وٌبدأ احتساب مدة جدٌدة ابتداء  ، أطول من المدة الجدٌدة صرؾ النظر عنها وعمل بالقانون

انون القدٌم أقصر من المدة الجدٌدة فإن ، أما إذا كان الباقً فً الق بالعمل بالقانون الجدٌدة

التقادم ٌتم بانقضاء هذا الباقً عملب بعدم رجعٌة القوانٌن
2
. 

                                                           
1

 .555مرجع سابق ص –محمد حسنٌن  -
2

 .556مرجع نفسه ص –محمد حسنٌن  -
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الجدٌد شرطا جدٌدا للتقادم وجب توفر هذا الشرط بالتقادم من وقت  القانون إذا أضاؾو      

هذا الشرط  ًألؽ نون الجدٌد شرطا من شروط التقادم، وإذا خفؾ القا العمل بالقانون الجدٌد

استؽنى عنه بالنسبة للمدة المتبقٌةو
1
. 

من القانون المدنً الجزابري بؤنه إذا أنشؤ القانون الجدٌد وسٌلة إثبات  8ج( لقد وضحت المادة 

فً جمٌع الأحوال لا ٌسري على الماضً  هفإن، خففها تأو ألؽاها أو عدلها بقوانٌن تشددها أو 

هو القانون الذي نشؤ التصرؾ ، على اعتبار أن القانون الذي ٌحكم التصرؾ من حٌث إثباته 

فً ظله
1
. 

 مكرر من القانون التجاري الجزائري من حٌث الزمان: 187ثانٌا: سرٌان المادة 

خاضع لمبدأٌن أساسٌٌن وهما عدم لقد ذكرنا أن سرٌان القواعد القانونٌة من حٌث الزمان       

 .من القانون المدنً الجزابري  2، وهو ما كرسته المادة  رجعٌة القوانٌن و الأثر الفوري لها

  التساإل المثار ٌخص الوقابع التً أنشبت فً ظل القانون القدٌم وانتهت فً ظل القانون الجدٌدو

وكذا حصوله على عرض التعوٌض ، ومدى خضوع المستؤجر لإجراء التنبٌه بالإخلبء 

 .  ؟ ستحقاقًالإ

فالمستؤجر الذي ٌمارس نشاطه التجاري خلبل مدة السنتٌن إذا كان العقد مكتوبا و أربع       

، وبالتالً ٌكون له مركز قانونً مكتمل  ٌكتسب القاعدة التجارٌة  سنوات إذا كان العقد شفوٌا

، أما فٌما ٌخص المراكز القانونٌة التً  الجدٌدفٌخضع عندبذ للقانون القدٌم ولٌس للقانون 

ومثاله كؤن ٌبرم عقد ، ، ولم تكتمل إلا فً ظل القانون الجدٌد  تكونت فً ظل القانون القدٌم

وتم تحدٌد مدة العقد بسنتٌن فانقضت مدة سنة فً  ، إٌجار مكتوب لممارسة نشاط تجاري معٌن

، وبقً العقد مستمرا لمدة 06/02/2005د بتارٌخ ، على نفاذ القانون الجدٌ ظل القانون القدٌم

سنة أخرى
2

 . ، فالعقد هنا قابم بٌن قانونٌن قانون قدٌم و آخر جدٌد

وعلٌه فالمستؤجر فً هذه الحالة لا ٌستطٌع أن ٌتمسك بحقه فً المطالبة بالتعوٌض       

                                                           
1

فٌه الدلٌل، أو فً من القانون المدنً الجزابري على أنه ) تخضع الأدلة المعدة مقدما للنصوص المعمول بها  فً الوقت الذي أعد  >نص المادة  -

 الوقت الذي كان ٌنبؽً فٌه إعداده(
1

 من القانون التجاري الجزابري . 6;5المادة  -
2

 .9:مرجع سابق ص   –منصور بختة  -
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للؤثر الفوري للقانون  ا، لأن تمام العقد ٌكون خاضع ستحقاقً نتٌجة فقدانه للقاعدة التجارٌةالإ

، وعلٌه مؽادرة العقار دون حاجة لتوجٌه تنبٌه بالإخلبء الجدٌد
1

، وهذا تطبٌقا لمبدأ الأثر 

من القانون المدنً الجزابري، وما وجود  07الفوري للقانون الجدٌد المنصوص علٌه فً المادة 

 لما ذكرناه.  اإلا تؤكٌد 1مكرر  187المادة 

على حساب  قد أعطى حماٌة للملكٌة التجارٌة لمشرع بهذا التعدٌلا وبهذا نستنتج أن      

المستؤجر، إلا أنه نوع من تكافإ الفرض بٌن المإجر و، وذلك بؽٌة إضفاء  القاعدة التجارٌة

، فعلى المشرع إٌجاد حلول أكثر نجاعة بؽٌة نجاح  ٌلبحظ زوال القاعدة التجارٌة تدرٌجٌا

إعطابه حقه فً التمتع بملكٌته من جهة و حماٌة القاعدة و، لحماٌة المإجر لعلبقات الإٌجارٌةا

 التجارٌة من الزوال من جهة أخرى.

مكرر  187استرجاع المؤجر للعقار بإرادته المنفردة على ضوء أحكام المادة  الفرع الثالث: 

 (:02-05من القانون التجاري الجزائري )

الذي جاء به المشرع الجزابري  (مكرر 187مادة )اللجدٌد ٌتجلى لنا بوضوح أن التعدٌل ا      

فٌما ٌخص حق المإجر فً استرجاع محله التجاري عند انقضاء مدة عقد الإٌجار التجاري 

ٌتضمن إعفاء للمإجر من التزاماته عند عدم رؼبته فً تجدٌد العقد و المتعلقة أساسا بالتنبٌه 

بالإخلبء
1

ة المإجر من القٌود المفروضة علٌه فً راد، وبذلك تحررت إ والتعوٌض الإستحقاقً 

قانون تجاري و التً كانت لا تعطً  176-174-173النصوص السابقة و المتمثلة فً المواد 

المإجر الحق فً استرجاع عقاره إلا فً حالة قٌام أحد الأسباب المبررة لممارسة حق 

بدون تعوٌض الاسترجاع 
2
. 

إنما وولم ٌشترط مدة محددة  ، ة الأطراؾ فً تحدٌد مدة العقدرادأطلق إالمشرع  كما أن      

من  1مكرر فقرة 187وهو ما جاء فً نص المادة  ،مدة متفق علٌها بٌن المإجر و المستؤجر

، وتبرم لمدة ٌحددها  أنه "تحرر عقود الإٌجار المبرمة فً شكل رسمً وتحت طابلة البطلبن

ة الثانٌة من المادة نفسها أنه " ٌلزم المستؤجر بمؽادرة الأطراؾ بكل حرٌة وتضٌؾ الفقر
                                                           

1
 .80مرجع سابق ص  –خالد بن مخلوؾ  -

1
 .578مرجع سابق ص  –زاٌدي خالد  -

2
 .590مرجع سابق ص  -حزٌط محمد  -
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الأمكنة المستؤجرة بانتهاء الأجل المحدد فً العقد"  فعقد الإٌجار التجاري إذن أصبح بالنسبة 

، وتتجلى لنا هذه  ( ٌنقضً بانتهاء مدته02-05لعقود الإٌجار المبرمة بعد التعدٌل الجدٌد )

 (93/03)رقم المإجرة والتً تضمنها المرسوم التشرٌعًالصورة بالنسبة لحالة السكنات 

الذي أنهى العمل بحق البقاء فً الأمكنة السكنٌة التً كان ٌتمتع بها والمتعلق بالنشاط العقاري و

المستؤجر
1

اد عقاره بانتهاء مدته مجبر على إتمام توجٌه تنبٌه د، ولم ٌعد المإجر الذي ٌرٌد استر

ما لم ٌكن الإٌجار قد تضمن بندا ٌشٌر إلى ضرورة إتمام ذلك  ، ولا دفع أي تعوٌض  بالإخلبء

الإجراء المسبق
2
. 

، وذلك بوضع بنود ؼٌر  فالمشرع الجزابري قد أعطى للمإجر و المستؤجر حرٌة التعاقد       

العقد شرٌعة المتعاقدٌن أن مخالفة للنظام العام و الآداب العامة باعتبار
3

متعاقدان للوبذلك ف 

اشتراط إجراء التنبٌه بالإخلبء بعد انتهاء مدة عقد الإٌجار، وكذا التعوٌض  حرٌة فًكامل ال

، ؼٌر أن المشرع اشترط أن ٌكون العقد رسمٌا ستحقاقً بكل حرٌةالإ
4

، وعلى الطرفان 

، فحٌنبذ لا ٌنتهً  إلا اعتبر ذلك إخلبلا بالالتزامات التعاقدٌة و لتزام ببنود العقد المبرم بٌنهماالا

( حٌز التنفٌذ إلا باحترام تلك 02-05عقد الإٌجار التجاري المنعقد بعد دخول القانون رقم )

الإجراءات المتضمنة بالعقد
5
. 

من القانون  1مكرر 187المادة مكرر و 187لى أن نص المادتٌن وتجدر الإشارة إ       

د العقد وكذا حقه ا حق المإجر فً رفض تجدٌتاللتان تضمنو، التجاري الجزابري الجدٌدتٌن 

ٌجب أن ٌتوفر على  ، فً استرجاع محله التجاري بدون أي إجراء قانونً ولا أي تعوٌض

 شروط تتمثل فٌما ٌلً :

 أن ٌكون عقد الإٌجار التجاري تم إبرامه فً شكل رسمً. -(1
                                                           

1
 .6>7مرجع سابق ص  –نضرة قماري  -

2
 .579مرجع سابق ص  –زاٌدي خالد  -

3
 .;;مرجع سابق ص  –بلخٌر هند  -

4
من القانون المدنً الجزابري بؤنه )توقع العقود الرسمٌة من قبل الأطراؾ و الشهود عند الاقتضاء، وٌإشر الضابط  6مكرر 768تنص المادة   -

 العمومً على ذلك فً آخر العقد(

بؤن اشتراط المشرع الكتابة فً إثبات الدٌن إذا تجاوز  59:>;:تحت رقم  6055-50-60العلٌا الؽرفة المدنٌة بتارٌخ وفً هذا الصدد قضت المحكمة  -

 دج لا ٌعنً اشتراط الرسمٌة. 500,000

 -عقد التوثٌقًبؤن شهادة الموثق لا ترقى إلى مرتبة ال =9865:تحت رقم  6055-09-56قضت المحكمة العلٌا الؽرفة العقارٌة ، بتارٌخ وكذلك  -

 الرسمً .
5

 .=;5مرجع سابق ص  –مقفولجً عبد العزٌز  -
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أن ٌكون عقد الإٌجار محدد المدة -(2
1
. 

المإجر لا ٌمكنه استرجاع محله التجاري إلا العقد على اعتبار أن انقضاء أن ٌحمل أجل  -(3

، إذ أن المإجر خلبل مدة سرٌان العقد ٌبقى ملتزما بعدم التعرض  عند نهاٌة مدته الزمنٌة

للمستؤجر
1

المستؤجر بالتزام من التزاماته التعاقدٌة  ، ما لم ٌخلّ  فً انتفاعه بالعٌن المإجرة 

 فعندبذ ٌلجؤ المإجر إلى دعوى الفسخ )العقد(.

ٌكون عقد الإٌجار المبرم بٌن المإجر و المستؤجر قد تضمن بندا ٌنتهً به أو قٌد حق  ألّا  -(4

 بشرط دفع تعوٌض الاستحقاق . ، استرجاع المإجر لمحله التجاري

وهو  2005فٌفري  9أن ٌقع استرجاع المحل التجاري على عقد تم إبرامه بعد تارٌخ  -(5

، أما العقود الأخرى المبرمة قبل هذا  ٌدة الرسمٌة( فً الجر02-05تارٌخ نشر القانون )

قانون التجاري المن  183-182-181-177التارٌخ فتبقى تخضع للؤحكام المقررة بالمواد 

الجزابري
2

. 

 (05-02القانون رقم ) بموجب  المشرع الجزابري  هو أن   نستطٌع قوله وفً الأخٌر ما      

ٌة للمإجر مالك العقار المستؽل فٌه المحل التجاري على قد أعطى الأولوٌة فً الحماٌة القانون

حساب المستؤجر، حٌث أصبح المإجر ٌمارس حق الاسترجاع لمحله التجاري دون أي إجراء 

 ولا دفع أي تعوٌض للمستؤجر المخلً .

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1

 .565مرجع سابق ص  –عفرة حٌاة   -
1

 .655وكذلك سمٌحة القلٌوبً مرجع سابق ص  9>5مرجع سابق  –نادٌة فضٌل  -
2

 .597مرجع سابق ص  –حزٌط محمد  -
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 خلاصة الفصل الثانً:

بما أن المشرع الجزابري أعطى حق طلب تجدٌد عقد الإٌجار المنتهً أجله للمستؤجر         

فإنه من جهة أخرى منح للمإجر حق رفض تجدٌد العقد إذا كان مستعدا لدفع تعوٌض 

 قانونٌة. ، هذا الأخٌر الذي ربط المشرع الاستفادة منه بشروط  الاستحقاق

كما ٌمكن للمإجر أن ٌرفض طلب تجدٌد عقد الإٌجار التجاري دون أن ٌكون ملزما بدفع        

، لتوافر حالات محددة حصرا، تتمثل فً إخلبل المستؤجر بالتزاماته  تعوٌض الاستحقاق

 ، وكذا لأسباب مرتبطة بالعقار محل العقد . القانونٌة و التعاقدٌة
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 الخاتمة

زابري أن عقد لقد خلصنا من خلبل دراستنا لموضوع الإٌجار التجاري فً التشرٌع الج       

المستؤجر تاجرا كان  ٌمكن  بؤن ،عقد ٌلتزم بمقتضاه المإجر مالك العقار الإٌجار التجاري هو

أو صناعٌا أو حرفٌا من استؽلبل العٌن المإجرة لمدة معلومة مقابل )بدل إٌجار( محدد ، فمحل 

هو المكان المخصص لمزاولة التجارة )العقار أو الجدران ( ولٌس المحل التجاري  الإٌجار

     "عقد التسٌٌر الحر"   ىٌسم نه عقد أخر مشابه له ، والذي ٌبرم بشؤ باعتباره مال منقول معنوي

لما تخضع له كافة العقود   ٌخضع فً تكوٌنه و إبرامه ،و أن عقد الإٌجار ٌعتبر تصرفا قانونٌا 

ذلك من وجوب توافر شرط التراضً و المحل و السبب  )أركانه( إضافة إلى رى ، وخالأ

ضة لأن وبؤحكام خاصة ، كما ٌعتبر من عقود المعا الجزابريأفرده المشرع  الذيشرط المحل 

جرة مقابل المنفعة أو الأإذ أن المإجر ٌحصل على ، طرفً العقد ٌؤخذان مقابلب لما أعطٌاه 

لقاء المنفعة ( الأجرة)بدل الإٌجار  مللمستؤجر ، و من جهة أخرى المستؤجر ٌقدّ الشًء المإجر 

 التً ٌحصل علٌها من طرؾ المإجر.

كذلك ٌعتبر عقد الإٌجار التجاري  من العقود المسماة ، لأن المشرع التجاري خصه و      

كذلك و ،ري ها  القانون التجانباسم خاص ٌمٌزه عن العقود الأخرى  و أحكام خاصة  تضمّ 

الزمن شرطا جوهرٌا ، إذ عنصر التً ٌكون فٌها   ٌعتبر من عقود المدة  ومن العقود المستمرة

داءات الطرفٌن المإجر أبه تحتسب  فور انعقاد العقد ، و لى المنفعة لا ٌمكن الحصول فٌه ع

 المستؤجر .و

العقد تنشؤ هناك التزامات ٌعتبر كذلك من العقود الملزمة للجانبٌن ، حٌث بمجرد انعقاد و      

حقاتها ، و ٌلتزم كذلك ملبتسلٌم العٌن المإجرة للمستؤجر ومتبادلة ، فالمإجر من جهة ٌلتزم 

المستؤجر من جهته و ، العٌوب الخفٌة و بعدم المنافسةكذلك بصٌانتها و بضمان عدم التعرض و

ٌلتزم المإجرة  و العناٌة بها والعٌن له التزامات متقابلة ، إذ ٌكون على عاتقه المحافظة على 

له أن و، بدفع الأجرة ) بدل الإٌجار( و باستعمال الأماكن المإجرة حسبما وقع الاتفاق علٌه 

 ٌتنازل عن الحق فً الإٌجار للؽٌر أو إٌجاره من الباطن.       
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فالمإجر  ، من العقود التً ترد على منفعة الشًء دون ملكٌته عقد الإٌجار التجاري ٌعدّ و      

و لما كان عقد  ، حتفاظ المإجر بملكٌتهاٌمكن المستؤجر من الانتفاع بالشًء محل الإٌجار مع 

الإٌجار فٌه إلا الأشٌاء  حلّ ، فإنه لا ٌكون م الإٌجار ٌرد فقط على منفعة الشًء دون ملكٌته

لزم برده عند الؽٌر قابلة للبستهلبك ، لأن العقد ٌخول المستؤجر الانتفاع بالشًء المإجر و ٌ

 انتهاء مدة العقد.

المشرع الجزابري  فإن ، أما فٌما ٌخص التصرؾ فً حق الإٌجار باعتباره حقا شخصٌا      

أي إٌجار  تعلق بالإٌجار من الباطن أو الإٌجار الفرعً مفادها أنه ٌحضرتوضع قاعدة عامة 

، أو  قد الإٌجار ذاتهاشترط خلبؾ ذلك بموجب نص فً ع  إذا، إلّا  كلً أو جزبً من الباطن

 .                                                الإٌجار من الباطن بموافقة المإجر على 

نص المادة فً  ةحارصفإن المشرع الجزابري نص  فٌما ٌتعلق بالتنازل عن الإٌجار أما       

كما أنه منع  ،الإٌجارعلى أنه ٌحق للمستؤجر التنازل عن  جزابريالتجاري القانون من ال 200

فً الإٌجار لمشتري محله  قهكل التعاقدات التً من شؤنها أن تمنع المستؤجر من التنازل عن ح

كذلك كل الاتفاقات التً تجعل من مشتري المتجر خاضعا لقبول المالك  و أو مإسسته ،

من القانون  505فإنه لا ٌمكن الأخذ بنص المادة   ا بقاعدة الخاص ٌقٌد العامذأخالتالً وبو

من  صرٌحةً تمنع المستؤجر من التنازل عن الحق فً الإٌجار بدون موافقة تالو ج ، المدنً

 ةمن القانون التجاري السالف 200، مع وجود النص الخاص المتمثل فً نص المادة المإجر

 الذكر .   

دته )العقد( فقد خلصنا إلى أنه ٌنتهً بانتهاء م ، أما بالنسبة لانتهاء عقد الإٌجار التجاري      

باتفاق  فسخؤخذ أشكالا مختلفة لاختلبؾ مسبباته ، فقد ٌكون الٌ الفسخهذا أو بسبب فسخ العقد و

ٌؤخذ شكل الفسخ  قدو قد ٌكون الفسخ بقوة القانون ، و المستؤجر(و العقد )المإجر طرفً

  ةمّ ذقد ٌنتهً عقد الإٌجار التجاري بسبب هلبك العٌن المإجرة أو بسبب إتحاد الو ، ًالقضاب

أحد المتعاقدٌن ، أو  تمن جهة أخرى فقد ٌنتهً العقد لأسباب خاصة مرتبطة بالعقد كموو

أن إلى قد خلصنا أو بسبب فقد الأهلٌة والمنع من مزاولة التجارة ، و بب  إفلبس المستؤجربس
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التً أساسها هً دعوى الفسخ والتجاري ،  موضوعها فسخ عقد الإٌجاروى ، دعهناك دعوٌٌن 

و بٌن الدعوى التً ، المستؤجر بإحدى التزاماته  التً تكون إذا ما أخلّ و، الشرٌعة العامة 

و التً تتطلب لإنهاء العقد  ، تهدؾ لرفض تجدٌد العقد المنصوص علٌها فً القانون التجاري

 دده القانون .تنبٌها بالإخلبء حسب ما ح

فقد انتهٌنا إلى أن المشرع ، رفضه و أما فٌما ٌخص تجدٌد عقد الإٌجار التجاري      

بتجدٌد العقد  و ذلك حفاظا  المطالبة فً الجزابري خول المستؤجر عند انتهاء مدة العقد الحق 

 مستقل ثل فً وجود استؽلبل تجاريعلى ملكٌته التجارٌة ، إلا أن هذا الحق ربطه بشروط تتم

مع وجود عقار ، ووجود عقد  أن تكون مدة الاستؽلبل بالمحل المإجر هً سنتٌن متتالٌتٌن و

مع الأخذ بعٌن الاعتبار وجوب إتباع الإجراءات القانونٌة المتبعة التً سطرها المشرع  إٌجار

  .من أجل طلب التجدٌد 

و ذلك  ، ترداد محله التجاريالمشرع للمإجر الحق فً رفض التجدٌد و اس ربالمقابل أقّ و      

بشرط دفع تعوٌض الاستحقاق ، و هذا حماٌة لملكٌته العقارٌة و ٌتعلق الأمر بإخلبل المستؤجر 

 بالتزاماته التعاقدٌة.  القانونٌة و إخلبله بالتزاماته 

الإٌجار التجاري بمنظومة   موضوع  قد أحاطالمشرع التجاري الجزابري أن  بماو      

إلا أن هذا لا ٌنفً وجود بعض  ، مت بالشمولٌة و العمق فً مضمونهاستّ اقانونٌة خاصة 

 : دها فٌما ٌلًورحاول أن ننالثؽرات التً والنقابص 

على أن أحكام  ، من القانون التجاري الجزابري 169كر المشرع الجزابري نص المادة ذ -1 

 إلّا  ، على إٌجار العمارات أو المحلبت التً ٌستؽل فٌها محل تجاري قالإٌجارات التجارٌة تطب

أن ما ٌؤخذ على هذا النص هو أن المصطلحٌن )العمارات و المحلبت( لم ٌعنٌا بنوع من 

بما أن ، كذا القضاء وذلك من قبل المشرع و ، الشرح و تبٌان المقصود من كل مصطلح

إلا ما الجدوى من ورودهما مع و ، ختلبؾ بٌنهمااة دلٌل على وجود ورودهما فً فقرة واحد

بعضهما و بذلك نؤمل من القضاء تدارك هذا النقص و ذلك أسوة بالقضاء الفرنسً الذي ذهب 
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المحل  ؾكذلك عرّ و ، أبعد من المشرع الجزابري بتعرٌفه للعمارة على أنها ذالك العقار المبنً

 الثبات و الصلببة . و المتصؾ بخاصٌة بؤنه المكان المؽلق و المؽطى 

ق تجاري جزابري السالفة الذكر استفادة الحرفً من أحكام  169كما تضمنت المادة  -2 

ذلك بشرط أن ٌكون مقٌدا فً السجل ، و أو الصناعً التاجرشؤن الإٌجارات التجارٌة شؤنه 

 التجاري ، مع العلم أن الحرفة تشتمل على عدة ممارسات  فقد تمارس فً شكل فردي  أو

ة ، خصوصا أن لأو فً شكل مقاو  التقلٌدٌة و الحرؾ اتتمارس ضمن تعاونٌات للصناع

المحدد للقواعد التً تحكم الصناعة  1996ٌناٌر  10المإرخ فً (01-96) الأمر رقم :

أن مزاولة الحرفة فً شكل مقاولة هً وحدها   منه 23فً المادة  دالحرؾ  ٌحدّ  والتقلٌدٌة 

 صناعة التقلٌدٌة و الحرؾ.سجل  فً  تسجٌل المع  السجل التجاري فً  للقٌد  التً تخضع 

ا ٌخضع لأحكام لنا صفة الحرفً التً بناء علٌه دذلك فالمشرع الجزابري لم ٌحدّ بو       

و ذلك بإضافة  من القانون ت.ج 169مل تعدٌل نص المادة نؤ ناذلك فإنل و ، الإٌجار التجاري

السالؾ الذكر 01-96من الأمر رقم : 23فقرة تالٌة للفقرة السابقة  تتضمن الإشارة للمادة 

جل توضٌح أن الحرفً الذي ٌمارس الحرفة بشكل فردي ، لا ٌتوجب علٌه التسجٌل أذلك من و

ن مقٌدا فً السجل التجاري من أجل الاستفادة من أحكام الإٌجار التجاري ، و إنما ٌكفً أن ٌكو

ةلالتقلٌدٌة و الحرؾ ، أما إذا مارس الشخص الحرفً الحرفة فً مقاو اتفً سجل الصناع
1

 

فٌتوجب علٌه التسجٌل فً السجل التجاري إضافة إلى القٌد فً سجل الصناعات التقلٌدٌة 

 من أحكام الإٌجار التجاري.  ستفادةالا الحرؾ من أجل و

التجاري الجزابري حالة عدم قٌام المإجر بتوجٌه من القانون  173/2لقد تضمنت المادة  -3

الذي ٌنجم عنه استمرار عقد الإٌجار ضمنٌا إلى ما بعد الأجل و  ، لبء للمستؤجرتنبٌه بالإخ

ٌإدي إلى نشوب   فترة التجدٌد الضمنً دون تحدٌدها بدقة فترك المشرع ، المحدد فً العقد

                                                           
1

ة أو المشروع إنما هً تكرار الأعمال التجارٌة على وجه الاحتراف بناء على تنظٌم سابق أو هً استعمال وسائل الإنتاج فً لبأن المقاو   ESCARRAٌرى الأستاذ 

 منظمة دائمة أسست على منشأة مادٌة .

- « L’entreprise et en somme la répétition , professionnelle d’actes de commerce reposant sur une organisation préétablie . 
- et aussi est la mise en ouvre de moyens de production dans une organisation permanente fondée , sur une instalation 

matérielle. 
 –جع بن زارع رابح اعملهم /رة فً العادة شكل مشروع بحٌث ٌباشر الشخص إعماله فً محل و ٌستعٌن بالغٌر فٌوظف نشاطهم و ٌضارب على لو تأخذ المقاو -

 .02مرجع سابق ص 
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دة ، و بالتالً تكون هناك سلطة تقدٌرٌة صراعات بٌن المإجرٌن و المستؤجرٌن حول هذه الم

فً تحدٌد مدة التجدٌد الضمنً ، فحبذا لو أن المشرع الجزابري أضاؾ فقرة  ةواسعة للقضا

لمدة الإٌجار السابق بدلا من  تجعل من مدة الجدٌد الضمنً مساوٌة ق ت ج  173تابعة للمادة 

 تركها ؼٌر محددة.

كذلك جاء فً الفقرة الخامسة من المادة نفسها ، ذكر الأسباب التً تإدي بالمإجر  و      

، إلا أن المشرع لم ٌبٌن نوع هذه الأسباب حتى ٌكون التنبٌه بالإخلبء لتوجٌه التنبٌه بالإخلبء 

 بالتالً ٌتعٌن على المشرع مراعاة هذا الأمر دون تركه هكذا .و، كافٌا  تسبٌبا  مسببا 

ذو أهمٌة بالؽة لدى    « la déspécialisation  »موضوع تؽٌٌر الاختصاص  ٌعتبر -4

الذي نظم من خلبله مسؤلة تؽٌٌر الاختصاص فلم 1971المشرع الفرنسً من خلبل تعدٌل سنة 

الصناعً أو مكملة للنشاط الأصلً التجاري أوٌعد قٌام المستؤجر بإضافة نشاطات ملحقة و

ٌّاوسواء كان تؽٌٌرا كل،  الحرفً استرجاع  للمإجر لسببا ٌخوّ   لطبٌعة النشاط القابم ٌّا أو جزب

إضافة نشاط  بحالةوضع أحكام خاصة  تم  إذ،  محله التجاري دون دفع تعوٌض الإستحقاق

 التؽٌٌر القانونً للنشاط التجاري . ، وحالة للنشاط الأصلً إضافً آخر 

الاختصاص  تؽٌٌرمسؤلة  ٌنص علىعلى خلبؾ الوضع فً التشرٌع الجزابري الذي لم      

ق ت ج على أنه " ٌجوز للمإجر رفض 177وقد اكتفى بنصه فً المادة  بؤحكام خاصة ،

تجاه المستؤجر ومشروع  ن ٌلتزم بدفع تعوٌض إذا برهن عن سبب خطٌرأتجدٌد الإٌجار، دون 

    المخلً المحل ....."

ما تعرض مثل هذه الحالات على كثٌرا  وتبرز أهمٌة مسؤلة تؽٌٌر الاختصاص فً أنه      

جل تنشٌط مجالهم التجاري أو لأهذا ما أدى إلى تقٌٌد مبادرات المستؤجرٌن و ، القضاء دور

، وعلٌه فالأجدر بالمشرع التجاري الجزابري أن ٌضٌؾ فقرة رابعة الصناعً أو الحرفً 

 الفرنسً فٌما ذهب إلٌه ق ت ج تتضمن هذه المسؤلة من أجل مواكبة التشرٌع 177لنص المادة 

متى كان عقد  لعقد الإٌجار ذات أهمٌة بالؽة بالنسبة للمتعاقدٌنة نالمعٌّ المدة الأدنى  تعتبر 5

لم إذ  (02-05)وٌتضح ذلك فً العقود التً تم إبرامها قبل تعدٌل  الإٌجار ذو طبٌعة تجارٌة ،
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أصبحت مدة العقد ٌتطرق المشرع الجزابري لهذه المسؤلة بخلبؾ المشرع الفرنسً ، وبذلك 

للتهرب من دفع تعوٌض  ، لمدة تقل عن سنتٌن إٌجار لعقود بإبرامهمتخضع لإرادة المإجرٌن 

لمكتوب عن ر ااالإٌجتقل المدة فً عقد  ألّا  الجزابري فً حٌن اشترط المشرع الإستحقاق ،

وبالتالً ؼابت الحماٌة المقررة للمحل التجاري وللمستؤجر خصوصا أن المشرع سنتٌن ، 

الجزابري ٌستلزم أن تكون مدة استؽلبل المستؤجر لا تقل عن السنتٌن فً عقد الإٌجار المكتوب 

وذلك بإضافة نص  ، القانونً صقالنوعلٌه ٌتوجب على المشرع الجزابري استدراك هذا 

الحماٌة القانونٌة اللبزمة للمحل  لمشرع الفرنسً حتى تتقررما فعل اكٌتضمن مدة دنٌا 

 .وللمستؤجر معا 

بالتالً وإن أي لبس فً النصوص القانونٌة أو نقص ٌإدي إلى تضارب القرارات القضابٌة  -6

سلبٌا نشاط التجاري إذن ٌتؤثر إٌجابا وفال ، لك فً تطورهذٌتؤثر النشاط التجاري و لا ٌساعد 

بالتالً ٌتوجب على المشرع التعجٌل باستدراك النقابص التً و، ونٌة فً بلبدنا بالمنظومة القان

 بٌن المإجرٌن و المستؤجرٌن . حكم العلبقة تي بعض المواد ، التً رتعت

 06المإرخ فً  (02-05)المشرع الجزابري إلى وضع القانون رقم ب االأمر الذي حد     

حٌث جعل من إرادة الطرفٌن  ،م لأحكام القانون التجاري مالمعدل و المت 2005 فٌفري

مكرر من قانون  187نصت المادة  إذ المإجر و المستؤجر هً من تحدد بشروط و إجراءات 

( على مؽادرة المستؤجر المكان المإجر من دون توجٌه تنبٌه بالإخلبء ولا تعوٌض 05-02)

ما العقود التً تم إبرامها قبل هذا التعدٌل استحقاقً ، ما لم ٌتفق الطرفان على خلبؾ ذلك ، أ

للؤحكام السابقة  التً تخول للمستؤجر الحق فً تجدٌد العقد ، و بالتالً لا ٌمكن  فتبقى خاضعة 

إلزام المستؤجر بإخلبء العٌن المإجرة بدون دفع تعوٌض الاستحقاق ، ما لم ٌقم هناك سبب 

 قانونً ٌجبره على الإخلبء.

على ما تقدم فإننا نخلص إلى نتٌجة مإداها أن المشرع التجاري الجزابري عند  فبناءا     

تنظٌمه لعقد الإٌجار التجاري أراد إرساء نوع من الاستقرار و التوازن بٌن طابفة المإجرٌن 

المستؤجر حق تجدٌد العقد المنتهً أجله ، و من جهة  هٌتجلى ذلك فً منحو المستؤجرٌن ،و
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رفضه لتجدٌد العقد بشرط تقدٌمه للمستؤجر و، لحق فً استرداد محله أخرى منحه للمإجر ا

 المسبب من جراء عدم التجدٌد. رللضر ٌكون مساوٌا والقضاء   هعادل ٌحدد اتعوٌض

ؼاٌة المشرع بالإضافة لتحقٌق التوازن بٌن المإجرٌن ؤنّ بوبذلك ٌمكن القول       

المستؤجرٌن  فهً كذلك حماٌة المحل التجاري فً حد ذاته ، و الذي ٌمثل الملكٌة التجارٌة و

تجنب النتابج و ، ما حرص المشرع على استرداد المإجر للؤماكن المإجرةوللتاجر المإجر 

المحل التجاري ككٌان اقتصادي و بعثرة نهٌار دلٌل على ذلك ، إذ اإلّا خٌر الآثار الخطٌرة و

له تداعٌات سلبٌة على المستؤجر التاجر و المإجر ، و كذا على الجانب الاقتصادي عناصره 

شاطات الصؽرى ) المحلبت رواج النتمرار وتكمن فً اس بالتالً فمصلحة الدولة و، للدولة 

 ( و الكبرى )المإسسات( التً تإدي إلى  خلق الثروة  و تضاإل نسبة البطالة. التجارٌة

 

 

 

 

 

                                        

 

 

 



 

312 
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 . 2000القاهرة مصر سنة 
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دار   -دارٌة فً القانون الجزابريالخبرة القضابٌة فً المواد المدنٌة و الإ - محمد حزٌط -(21

 .2014الجزابر سنة  -هومة 

دار  -أحكام الإٌجار فً القانون المدنً وقانون إٌجار الأماكن -محمد حسٌن منصور -(22

 .  2005ٌدة  مصر سنة الجامعة العربٌة الجد

هومة ردا -والثانً الجزء الأول - ل التجاريالنظام القانونً للمح - نادٌة فضٌل -(23

 .  2014 -2013سنة  الجزابرطبعة 



 

314 
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 التجارٌة القانونً للبتصال بالعملبء كعنصر جوهري فً القاعدةالمركز- حمادوش أنٌسة(10 

 . 2012سنة  -الجزابر -جامعة مولود معمري تٌزي وزو - رسالة دكتوراه
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جامعة تلمسان  -ماجستٌر رسالة - عقد تؤجٌر تسٌٌر المحلبت التجارٌة - طراد اسماعٌل -(11

 . 2008سنة -الجزابر

 -راهالدكتو رسالة –النظام القانونً لعقد الامتٌاز التجاري  - ٌاسر سٌد محمد الحدٌدي -(12

 .  2006سنة -مصر - جامعة عٌن شمس

جور فً ؤالنظام الجدٌد القانونً للمخاطر التً ٌتعرض لها الم - ٌحٌى محمد المعاٌطة -(13

 . 2012 وسط رسالة ماجستٌر جامعة الشرق الأ - عقد الإٌجار التموٌلً

 -جامعة سطٌؾ -ماجستٌر رسالة – الإٌجار التجاري فً القانون الجزابري - كلو هشام -(14

 .   2005سنة

 - عقد الإٌجار التجاري بٌن الرفض والتجدٌد رسالة دكتوراه -عبد العزٌز جًمقفول -(15

 . 2015 – 2014سنة  -الجزابر - 2جامعة البلٌدة  -عقود ومسإولٌة 

ٌجار للضرورة الملجبة للسكن فً القانون الجزابري    نهاء عقد الإإ - نور الهدى بلكعلول -(16

 .   2005سكندرٌة سنة   جامعة الإ -سالة ماجستٌرر -

أحكام رفض تجدٌد الإٌجار التجاري على ضوء التشرٌع والقضاء  - براهٌمإسرٌر  -(17

-2001سنة  بن عكنون -تخصص قانون أعمال جامعة الجزابر -مذكرة ماجستٌر - الجزابري

2002 .  

ٌجار )دراسة مقارنة( رسالة لإالتصرؾ فً حق ا -عبد الحمٌد فهٌم أحمد الطنبولً -(18

 . 2005القاهرة سنة   - دكتوراه جامعة عٌن شمس

ضمان المإجر للتعرض الشخصً و الصادر من الؽٌر فً  -عبد الرحمن الغوٌري -(19

 .   2003القاهرة( سنة  رسالة ماجستٌر )معهد البحوث و الدراسات العربٌة - القانون الأردنً

رسالة  -ٌجار فً القانون الفرنسً والمصريالقانونً لعقد الإالامتداد  -فاضل حبشً -(20

 . 1962القاهرة سنة  جامعة - دكتوراه

التزامات المإجل والمستؤجر فً القانون الكوٌتً  - يمرزوق فهد السعٌد طرقًصالح  -(21

 .  2005سنة -مصر - مركز البحوث والدراسات العربٌة -رسالة ماجستٌر - دراسة مقارنة
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عٌن  - دكتوراه رسالة -ٌجار التموٌلًالآلٌات القانونٌة الممٌزة لعقد الإ -يرٌاض فخر -(22

 شمس مصر بدون سنة نشر.    

 مذكرة - الإٌجار التجاري  على ضوء القضاء والتشرٌع الجزابري - شروانة علً -(23

 .   2012سنة  1قانون الأعمال جامعة قسنطٌنة  -ماجستٌر 

جامعة  -ماجستٌر رسالة – الإٌجار فً القانون الجزابريبالبٌع  - شٌخ محمد زكرٌاء -(24

 . 2012سنة  -الجزابر -وهران

 -رسالة ماجستٌر - ة فً تجدٌد عقد الإٌجار التجاريراددور الإ - خالد بن مخلوف -(25

 .  2013سنة  1جامعة بن ٌوسؾ بن خدة الجزابر 

الفرعً فً القانون المدنً الجزابري       التنازل عن الإٌجار والإٌجار  - خلدون وسٌلة -(26

 .  2016قسنطٌنة  سنة  1جامعة منتوري  ،ماجستٌر ةرسال -

 الاتالمقــــــــــــ

بحث دبلوم الدراسات العلٌا  -الكراء الطوٌل الأجل و تطبٌقاته العملٌة  – أسماء القوارطً -(1

 )المؽرب(. 2001سنة أكدال  - جامعة محمد السادس - المعمقة فً القانون المدنً

قال منشور فً مجلة البشابر م -سوق الإٌجار التموٌلً فً الجزابر تقٌٌم -رطابودالً مخ -(2

 . 2016سنة  3العدد  -الجزابر - جامعة ؼلٌزان  - الاقتصادٌة

ؼٌر  سةور المنافصالتجارٌة من التقلٌد كصورة من  العلبمة حماٌة -بن عمور سمٌر -(3

 المدٌة ةجامع - والسٌاسٌة معالم للدراسات القانونٌة ةمنشور فً مجلمقال  – المشروعة

 . 2020سنة  1العدد  - الجزابر

 -نطاق القواعد العامة على التزامات المستؤجر فً عقد الاعتماد الاٌجاري -زٌوش مبروك -(4

 .  2007سنة  28العدد  - قسنطٌنة جامعة –منشور فً مجلة العلوم الإنسانٌة  المق

الجزابرٌة للعلوم  بحث منشور بالمجلة - ٌجار المحل التجاريإرفض تجدٌد  - ٌدي خالداز -(5

 . 2012سنه  5جامعة الجزابر العدد  - والسٌاسٌة والاقتصادٌة القانونٌة
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مقال منشور بمجلة جامعة  –عقد البٌع الإٌجاري فً القانون الجزابري  – زاٌدي حمٌد -(6

 الجزابر. -تٌزي وزو

 . 2005سنة  5مقال منشور بمجلة الباحث العدد -عقد البٌع بالإٌجار – نوارة حملٌل -(7

 - صؽٌرة والمتوسطةالمإسسة الض الإٌجار فً تموٌل رهمٌة قوأ دور - ملٌكة زغٌب -(8

 سنة  05العدد  -جامعة سكٌكدة  -العلوم الاقتصادٌة وعلوم التسٌٌر ةمقال منشور فً مجل

2005 . 

مقال منشور  - القانونٌة للمحل التجاري ٌة لتحقٌق الحماٌةآلك الشكلٌة – منصور داود -(9

 . 2مجلد  25مجلة الحقوق والعلوم الإنسانٌة العدد  -الجلفة الجزابر بجامعه

بقانون  ةدراسة مقارن - سلبمًٌجار فً الفقه الإامتداد عقد الإ -محمد علً سلٌمان -(10

المجلد  -الأردنٌة فً الدراسات الإسلبمٌة شور بالمجلةقال منم -ردنً المستؤجرٌن الأوالمالكٌن 

 .  2011سنة )أ، ب( السابع العدد

دراسة مقارنة بالقانون  - امتداد عقد الاٌجار فً الفقه الاسلبمً - محمد علً سمٌران -(11

الأردنٌة فً الدراسات الإسلبمٌة المجلد  بحث منشور بالمجلة -المالكٌن المستؤجرٌن الأردنً 

 .  2011سنه 2السابع العدد 

مجلة بمقال منشور  -ع المشر دٌوقالإرادة و ةمضمون العقد بٌن حرٌ - وي نجٌةامعد -(12

 . 2016سنة 4العدد  ريالجزاب - البلٌدة - كلٌة الحقوق جامعة - بحوث القانونٌةللالدراسات 

للمستؤجر فً الجزابر  بالنسبةي لإٌجاراالاعتماد  اتالقانونً لشركالمركز  - مبارك ماٌا -(13

 . 1مجلد  23لعدد االجزابر  - خنشلة جامعة – الحقوق والعلوم الإنسانٌة ةمجلبمقال منشور 

السٌاسة والقانون  ةمجل فًبحث مقدم  - دعوى المنافسة ؼٌر المشروعة - مٌلود سلامً -(14

 .  2012نفً اج 6 العدد -الجزابر - جامعه باتنة

مقال  -التطبٌقات القضابٌة لأحكام عقد الإٌجار التجاري فً الجزابر - عجابً عماد -(15

 بدون سنة نشر . -جامعة المسٌلة الجزابر  -منشور بمجلة منازعات الأعمال 
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 -ٌجار فً القانون الجزابري والتعلٌق علٌهاالتعدٌلبت الواردة على عقد الإ - عفراء حٌاة -(16

المجلد  -الجزابر ،تٌزي وزو - جامعة مولود معمري - مجلة صوت القانون فًمقال منشور 

 . 2019السادس العدد واحد سنة 

 - ثار المترتبة على رهن المحل التجاري وكٌفٌه انقضابهالآ -رائد محمد فلٌح النمر -(17

 .  2015دٌسمبر العدد السادس ، والاقتصادٌة  لمصرٌة للدراسات القانونٌةا المجلة

 النصوص التشرٌعٌة :

 ةالجرٌد ، التوثٌق ةمتضمن مهنال 1988جوٌلٌة  12المإرخ فً  27- 88قانون  -(1

 .1988جوٌلٌة  13المإرخة فً  28العدد  الرسمٌة

 الجرٌدة،  المتعلق بالسجل التجاري 1990أوت  18الصادر فً  22 - 90قانون  -(2

 10المإرخ فً  07- 96معدل بموجب الأمر ال 1990أوت  22المإرخة  36الرسمٌة عدد 

 .1996جانفً   12المإرخة فً  الرسمٌة الجرٌدة 1996جانفً 

المتضمن القانون المدنً المعدل  1975دٌسمبر  26المإرخ فً  58 - 75 رقمالأمر  -(3

 . والمتمم

المتضمن القانون التجاري والمعدل  1975دٌسمبر  26المإرخ فً  59 -75مر رقم الأ -(4

 .لمتمم وا

والمتعلق بالاعتماد الإٌجاري ، جرٌدة   1976ٌناٌر 10المإرخ فً  04-96رقم  الأمر -(5

 .  1976المإرخة فً سنة  3رسمٌة رقم 

جرٌدة  ،، المتعلق بالاعتماد الاٌجاري 1996ٌناٌر  12المإرخ فً  04 - 96الأمر رقم  -(6

 . 1996سنة فً  ةمإرخ 3رسمٌة رقم 

، المتعلق بشروط القٌد فً  1997جانفً  18الصادر فً  41- 97المرسوم التنفٌذي  -(7

 .  1997الرسمٌة  الجرٌدة، السجل التجاري 

تنظٌم وتخزٌن  تضمنمال1997 نوفمبر 17مإرخ  435 - 97المرسوم التنفٌذي رقم  -(8

 .1997نوفمبر  26المإرخ فً  77رسمٌة عدد  جرٌدة،  وتوزٌعها  المواد البترولٌة
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-Décret  N° 53-960  du 30 septembre 1953 régleant  les rapports 
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    ملخص
 الإيجار التجاري في التشريع الجزائري

عقد الإٌجار التجاري ذو أهمٌة بالغة فً كل مجتمع ، وتتجلى أهمٌته فً كثرة تداوله بٌن الأشخاص  وكذا ٌعتبر
تستند إلى  وأنما عقارا تمارس فٌه نشاطها التجاري النزاعات الناجمة عنه  ، وبما أن شرٌحة كبٌرة من التجار لا تمتلك

لذلك تذخل المشرع الجزائري  تقتضً حماٌة  قانونٌة خاصة لإٌجار اعقد إٌجار، فإن مصلحة كل طرف فً عقد 
وذلك  ،تنفٌذ عقده عند نهاٌته  من  قانونٌة على المستأجر فً حالة منعه  حٌث أضفى حماٌة 75 -57بموجب الأمر رقم 

ٌر عدم التجدٌد له ،ومن أجل إحداث نوع من التوازن فً ظنبحصوله على تعوٌض ٌسمى ب )تعوٌض الاستحقاق ( 
خضع العلاقة الإٌجارٌة بٌن الذي أ 50-57جاءت بإصداره للقانون العلاقة الإٌجارٌة  فإن معالجة المشرع لهذا الوضع 

فق والمستأجر لحرٌة التعاقد وبذلك وضع حدا للتعوٌض الاستحقاقً الذي أرهق كاهل المؤجرٌن ، وذلك و المؤجر
 مجموعة من الشروط القانونٌة .

 عقد الإٌجار . –العلاقة الإٌجارٌة  –التشرٌع الجزائري  –القانون   الكلمات المفتاحٌة :
Sammary 

the  commmmercial   lease  in the algeriane   legislation 
The   commercial  lease   contract  is  of  great   importance  in   every  societ y  and  

its  importance  is  reflected   in  its  frequent  circulation among   people   and  the  disputes  
arising  from  it  as  soon  as  many  marchants  do  not  own  a  property  in  whiche  they   
conduct  their   commercial  activitises   and  instead  rely   on a  lease  contract   , the 
interest  of  eache  party  in the contract   requires   speciale   legale  protection , as  a  
consequence  the  algeriane   legislator  intervened  under  the  ordinance   nember ( 75-59)  
and   added  legale   protection to  the  tenant  in case  he  was   prevented   frome  
renewing   his contract  at  its  end , by  obtaining   the  merite  compensation   .                            
in  order  to  create  a  kind  of  balance  in  the  rentale  relationship  ,the  legislator  treated  
the  situation  by  issuing  law (05-02)  which  subjected  the  rentale  relationship  between  
the  renter  and  tenant  to  the  freedome  of  contract  ,  and  thusput  an  end  to  the  
accrued   compensation   that   burdened   the  resters    according  set  of  legal  conditions .  
Key words :law – Algerian legislation – rental relationshipe – lease  contract . 

 
Le bail commercial dans la legislation algerienne 

Le bail  commercial  est d’une  importance  superieure  dans  chaque  sociètè  et  qui  
se reflèt  dans  ses frequents  intercallaires  ainsi  que  dans  les litiges  qui en rèsultent  , vu 
qu’ une grand partie  des commerçants  ne  possèdent  pas  un  local  là  ou  pratiquer  leurs  
activités  commercial es  mes  elle  se  base  sur  un  bail , l’ intérèt de chaque  partie  dans  
ce  bail  requiert  une  protection  lègale   spéciale  ,la raison  pour  laquelle  le législateure  
algerien s’est  intrevenu  en vertu  de  l’ordonnance  57-59  et a accordè  une  protection  
lègale  en  faveur  du  locataire  un  fois  on l’empèche  d’exécuter  son  contrat  à son  
terme , et  c’est en obtenant  une  indemnité appelée (indemnité du droit ) en cas  de non –
renouvellement . 

Et  pour  créer une  sort  d’équilibre  dans  la relation  locataire  ,  le traitment  de  
cette  situation  par  le  législateure  se  carectérise  en  édictant  la loi  05-02 qui  
soumettait  la  relation  de  bail  entre  le bailleur  et  le  locataire  a la liberté  du contrat  et  
mettait  ainsi  fin  a l’indemnisation  du  droit  qui  accablait  les  bailleurs , et conformément 
a  un  ensemble de  conditions légales  . 
Mots  clés :   la loi – législation  algerien - la relation locataire – contrat de location .    
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