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أهدي هذا انؼًم الدرىاضغ الى الأتىٌٍ انكزيمين ونٍجؼههًا الله لي يسددٌٍ في اندٌنا 

 وشفٍؼين في الأخزج.

كم الاخىج والأخىاخ صغيرهى وكثيرهى  أٌ أهدٌه الىكًا لا أَسى في هذا الدقاو 

حاضزهى وغائثهى وإًَ لأذضزع الى انزب سثحاَه أٌ ٌثؼد ػنهى كم هى أو سقى 

، كًا أهدٌه أٌضا الى رفٍقح اندرب انزوجح ونٍسؼدهى دويا وأتدا في اندٍَا والأخزج

  انكزيمح أو أولادي ونٍجؼهها لي سندا وػىَا في الحٍاج وإًَ لأراها كذنك.



 

 

 
  

هذا العمل أسمى عيارات الاهداء الى العزوزون أرفع عند إنهاء 

أكف الضراعة الى الدولى العلي القدور أن  أمدالأبوون الكريمين والذي 

 يجعلهما نبرادا لي في طروقي ونيعا للهداوة لي ولأولادي ما حووت.

كما لا وسعني أوضا الا أن أهدوه الى الاخوة والأخوات وأبنائهم 

، كما أرفع إهدائي الى بحيال المحية والألفةوليربط ما بوننا دوما 

على  أهلا لهذامن كانت لي عونا ودندا وما أراها إلا الزوجة الكريمة 

مًاعب الحواة وهموم الدنوا، ولًجعل وا الله لقاءنا دوما ملوىا بالخير 

 والسعادة.

 يــحـي



 

 

 
 

  

 شكر وعرفان

َشكز كم يٍ  يٍ لا ٌشكز انناس لا ٌشكز الله، يٍ هذا انثاب فإَنا

وإخزاجه ػهى انىجه  هذا انؼًم ساػدَا يٍ قزٌة أو تؼٍد ػهى اتماو

 ػهٍه اٌَ.هى انذي 

  حاَيدكًا أَنا َزفغ ػثاراخ انشكز انتي ذسًى ػٍ الدؼاًَ الى اندكرىر 

 ػهى كم يا قديه ننا يٍ يلاحظاخ وذصىٌثاخ  محًد               

 .ننا في إتماو هذا انؼًم الدرىاضغ كاَد سندا قىٌا                       

 كًا لا ٌفىذنا أٌضا أٌ َشكز كم انشكز أساذذذنا انذٌٍ              

  .قثهىا يناقشرنا فههى ينا انرقدٌز والاحتراو                          
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 مقدمة:

عقد الايجار التجارم يعتبر مف بيف أكثر العقكد انتشارا في العالـ عمى ككف أف جؿ الناس لا يممككف 
سكناتيـ، كجؿ التجار كالصناع كذلؾ لا يممككف أماكف مزاكلة تجارتيـ كصناعتيـ، اضافة الى أف الكثير مف 

تجارم يستحكذ عمى النسبة الأعظـ مف الحرفييف لا يممككف مقارا لمزاكلة حرفيـ. لذلؾ نجد أف عقد الايجار ال
كانزمات ككسائؿ قانكنية لتنظيمو يالعقكد المبرمة في جميع أنحاء العالـ، لذلؾ أصبح مف الضركرم إيجاد م

 كتقنينو. 

تعبير عف الأىمية التي يحظى بيا العقد التجارم عندما قاؿ عنو  Mourricaultكقد كاف لمفقيو مكريككلت 
لمناس عنو كىك كثير التداكؿ، فيو يحصؿ أكثر الناس عمى مأكل لعائلبتيـ كمستكدعا "عقد الايجار لا غنى 

لأمتعتيـ، كمستقرا لأنفسيـ، كبو تقكـ المحاؿ الزراعية كالصناعية كالتجارية". مف ىذا التعريؼ يتبيف لنا 
عمى  فة خاصةبص التجارم الايجارم بصفة عامة كالعقد الايجارم الأىمية القصكل التي يتمتع بيا العقد

 فرضيا التشريعات القانكنية في ىذا الباب.تأساس أنو منبع للبلتزامات كبالمقابؿ تحمؿ التبعات القانكنية التي 

كمف جية أخرل فإف المشرع الجزائرم لـ يُكجد أحكاما خاصة بالإيجار التجارم في القانكف التجارم لسنة 
كىك ينظـ العلبقة ما بيف  26/05/19751لمؤرخ في ا 75/59لكنو أكجدىا نكعا ما في الأمر رقـ  1975

ستقراء المتأني ليذا التشريع المؤجر كالمستأجر في الإيجارات الخاصة للبستعماؿ التجارم كالصناعي. كبالا
ف أثبت المؤجر جر تجديد عقد الايجار بينيما إلا إأعطى حماية أكبر لممستأجر حينما يرفض المؤ  نجد أنو

 كجكد مانع قانكني مف تجديد العقد.بالبراىيف كالأدلة 

لكف كبعد الطفرة التي عرفتيا الجزائر في العشريف سنة الفائتة عمى كؿ الأصعدة سياسيا كاقتصاديا كاجتماعيا 
كاف لزاما عمى السمطات كالمشرع الجزائرم أف يتدخؿ لإحداث تغيير في القانكف التجارم كمنو عقد الايجار 

فعدؿ في مكازيف الحماية لممستأجر  06/02/20052المؤرخ في  05/02ف رقـ التجارم فأصدر بذلؾ القانك 
كالمؤجر حيث استطاع أف يضع أحكاما جديدة مغايرة لتمؾ التي كاف يُحدثيا القانكف السابؽ مستندا في ذلؾ 
عمى مبدئي سمطاف الارادة كالعقد شريعة المتعاقديف كعميو فإف المحؿ التجارم في ىذا القانكف أصبح أكثر 

                                                           
1
ديسمبر  19المؤرخة في  101يتضمف القانكف التجارم. )ج ر رقـ  1975سبتمبر سنة  26مؤرخ في  59-75أمر رقـ   

1975) 
 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  59-75، يعدؿ ك يتمـ الأمر رقـ 2005فبراير سنة  6مؤرخ في  02-05قانكف رقـ   2

 11جريدة رسمية رقـ  ك المتضمف القانكف التجارم
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يمكف بأم حاؿ مف الأحكاؿ التغاضي عنيا أك إسقاطيا مف الحقكؽ التي قدسية لا يجكز المساس بيا كلا 
 يمتمكيا المؤجر قانكنا.

المكضع يكتسي أىمية كبرل ككنو يعالج ظاىرة اقتصادية تجارية كثيرة كمف ناحية أىمية المكضكع فإف 
كاحي القانكنية ليذا التعامؿ في أكساط التجار كالصناعييف كالحرفييف، لذلؾ كاف كلا بد مف إبراز جميع الن

 المكضكع للبستفادة قدر المستطاع منيا.

ذا أردنا أف نحدد أىمية المكضكع فإننا نرل أننا  نيدؼ مف خلبؿ دراستنا لمكضكع عقد الايجار التجارم في كا 
منذ  التشريع الجزائرم إلى إظيار النكاحي القانكنية التي ذكرىا المشرع الجزائرم عبر مسار التقنيف ليذا العقد،

تغييرات جذرية في ركح العقد كيضع  فيوبرز تكالذم  05/02الى غاية القانكف رقـ  75/59الأمر رقـ 
 فو كيحفظ بذلؾ الحقكؽ الكاجبة لكؿ طرؼ.امكازيف جديدة لأطر 

التجاري  للإيجارالحماية القانونية أين تكمن مما سبؽ ذكره يمكننا أف نطرح الاشكالية التالية كالتي مفادىا: 
 التوازن في ىذه الحماية؟ 05/02قانون  في ؟ وىل أحدثت التغييراتالتشريع الجزائري في

الحاؿ فقد كاف لزاما عمينا  لإبراز المكضكع كلمضركرة التي يقتضييامف جية المنيج المتبع في الدراسة فإننا ك 
أف نتبع منيجا لدراستنا في ىذا البحث كىك ما كاف حقا حيث اتبعنا المنيج التحميمي ككنو الأقرب للئجابة 
عف الاشكالية ككذا الالماـ بجميع نكاحي المكضكع دكف الاخلبؿ بأحد العناكيف المقترحة في الخطة، أما 

المنيج المقارف كىذا لضركرة البحث حيث أنو كاف لا بد عمينا مف المنيج الثاني الذم اعتمدنا عميو فيك 
 في جانبو الخاص بالإيجار التجارم. 05/02كقانكف  75/59قانكف  فالمقارنة ما بيف القانكني

إجرائنا لعممنا ىذا تخممتنا بعض الصعاب التي كانت نكعا ما معطمة لنا في إخراج البحث عمى أكمؿ  عندك 
اب عدـ كجكد العدد الكافي مف الكتب المتخصصة كالتي عالجت المكضكع جزائريا كجو، كمف تمؾ الصع

خاصة بعد صدكر القانكف الجديد، حيث كانت جؿ المراجع تتحدث عف الايجار التجارم قبؿ التعديؿ مما 
 صعب عمينا المقارنة ما بيف القانكنيف. 

البحث الى فصميف، فالأكؿ حددنا فيو حماية  للئجابة عمى الاشكالية المطركحة فقد كاف مف الضركرم تقسيـك 
تكممنا فيو عف  (الأكؿ)المبحث أطراؼ العقد أثناء تككيف عقد الايجار التجارم كبدكره قسمناه الى مبحثيف 

ثبات عقد الايجار التجارم أما   عف المترتبة كالأثار فقد تطرقنا فيو الى الانعقاد (المبحث الثاني)إبراـ كا 
 التجارم. الإيجار
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قسمناه الى العقد كللئلماـ بو جيدا فقد  تنفيذ أثناء العقد أطراؼ بينما الفصؿ الثاني تحدثنا فيو عف حماية
فتطرقنا فيو الى  (المبحث الثاني)العقد أما  اطراؼ حقكؽ تكممنا فيو عف حماية (المبحث الاكؿمبحثيف، )

 لممتعاقديف. بالنسبة الايجار عقد انياء اجراءات اتخاذ حرية

 

  
 



 

 

 

 انفصم الأول

 حماٌح أطزاف انؼقد أثناء ذكىٌٍ ػقد الايجار انرجاري
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أطراؼ العقد أعطى ليـ المشرع الجزائرم حماية كىذا أثناء تككيف عقد الايجار التجارم لأنو إف 

لانتياكات جسيمة في حقكقيـ، كالحماية ىذه تكمف عف إبراـ لـ تعطى ليـ ىذه الخاصية أصبحكا عرضة 

العقد كعند اثباتو بحيث أف التصرؼ القانكني في معطيات العقد كقياـ شركطو لا بد ليا مف خطكات يقكـ 

 بيا الطرفاف لإسباغو بالصفة الشرعية التي بو يمكنيما أف يتحاجا بيا أماـ القضاء عند نشكب النزاع.

كما أف الحماية لأطراؼ العقد تكمف أيضا في انعقاده بصيغة قانكنية تذىب عنو المبس كالغمكض كتعتمد 

عمى قكاعد قانكنية مستمدة مف التشريعات الخاصة بو، كبالإضافة الى ذلؾ فإف الحماية أيضا تكمف في 

رة كبالتالي يتمتع الأطراؼ بحماية الأثار التي يخمفيا العقد عند ابرامو بالنسبة لممتعاقديف ككذا العيف المؤج

 قانكنية تعطي ليـ التكازف ككذا المعرفة الجيدة بالحقكؽ كالالتزامات. 
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 إبرام عقد الايجار التجاري المبحث الأول:

كجدىا العقد لا يككف سارم المفعكؿ أك ذك قيمة قانكنية إف لـ يتـ إبرامو عبر الطرؽ الشرعية كالتي أ
، كالابراـ لا يتـ إلا بصيغ معينة أكجدىا المشرع كبيا يتـ انعقاد 05/021المشرع الجزائرم في القانكف رقـ 

العقد كالمتضمنة أساسا الشكمية كالرسمية، فالشكمية ىي تمؾ الخطكة التي مف خلبليا يصبح العقد مؤطرا 
لقانكف لمعقد عف ابرامو عبر كسائؿ كطرؽ في ىيكؿ خاص بو، أما الرسمية فيي تمؾ الصفة التي يثبتيا ا

 قانكنية تعمؿ عمى تجنيب الاطراؼ أم خمؿ يمكف أف يقعكا فيو مستقبلب.

 الأول: أركان عقد الايجار التجاري المطمب

يخضع عقد الإيجار التجارم لمشركط العامة لكؿ عقد كالمتضمنة في القانكف المدني كتحديده لشركط 
كجميع ىذه الأركاف ، كالشكمية كالرسمية، فأركاف العقد ىي الرضاء كالمحؿ كالسببالعقد كمصدر للبلتزاـ، 

ذكرىا المشرع في القانكف المدني، لذلؾ نرجع فييا إلى ىذا القانكف دائما، فيما عدا المحؿ فيذا الركف 
خصو المشرع التجارم بقكاعد خاصة، كىك ما سنتحدث فيو بشيء مف التفصيؿ ضمف الأركاف الخاصة 

 بالإيجار التجارم.

 الأركان العامة لعقد الايجار التجاري الفرع الاول:

 عقد الايجار عمى أركاف عامة نكردىا عمى النحك التالييقكـ 

 محل عقد الإيجار التجاري:-ولاأ

المحؿ في عقد الإيجار التجار ىك ذلؾ العقار الذم يستغؿ فيو التاجر ك المستأجر محمو التجارم، كليس 
 المحؿ التجارم في حد ذاتو باعتباره مالا منقكلا معنكيا.

)المستأجر( كأثناء ممارستو نشاطو التجارم قد يتخذ مكانا رئيسيا ليذا الغرض، إلا أف كما أف التاجر 
تجارتو قد تحتاج إلى أماكف ثانكية تابعة أك ممحقة يستعمميا النفس الغرض، كىك الشيء الذم يستفاد مف 

 2مف القانكف التجارم الجزائرم. 169نص المادة 

                                                           
سبتمبر سنة  26في المؤرخ  59-75، يعدؿ ك يتمـ الأمر رقـ 2005فبراير سنة  6مؤرخ في  02-05قانكف رقـ   1

 .11جريدة رقـ  ك المتضمف القانكف التجارم 1975
المعدؿ كالمتمـ لمقانكف التجارم الجزائرم، مجمة جامعة الأمير عبد  02-05ىشاـ كمك، عقد الايجار طبقا لمقانكف رقـ   2

 .466-465ص ص  ،2018،  قسنطينة الجزائر، السنة 32المجمد  01القادر لمعمكـ الاسلبمية، العدد 
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 أطراف عقد الإيجار التجاري: -انياث

أف عقد الإيجار التجارم ىك ذلؾ العقد الذم يككف طرفاه كؿ مف التاجر كالمستأجر لمعقار الذم عرفنا 
 .يزاكؿ فيو نشاطو المخصص لمقرض التجارم، مؤجر ىذا العقار

 كعميو فأطراؼ عقد الإيجار التجارم ىما: المؤجر كالمستأجر.

 المؤجر: -1 

لتي سيتـ استغلبليا في نشاط تجارم، صناعي أك المؤجر ىك ذلؾ الشخص الذم يقكـ بتأجير الأماكف ا
حرفي، سكاء كاف ىذا المؤجر ىك مالؾ ليذه الأماكف، أك كاف مستأجرا يقكـ بإيجار مف الباطف فيصبح 

 مؤجرا في العلبقة الثانية.

 المستأجر: -2

م أجره الذ (المستأجر ىك ذلؾ الشخص الذم يقكـ بالاستغلبؿ التجارم لحساب نفسو في المحؿ )العقار
مف المؤجر، مما يخكؿ لو الانتفاع طكؿ مدة الإيجار بعناصر المحؿ التجارم مجتمعة، ثـ إدارتيا لحسابو 

 الإيجار. في مقابؿ دفع مبمغ يحصؿ الاتفاؽ عميو يسمى بدؿ

 1كتجدر الإشارة أف المستأجر يمكنو أف يقكـ بالاستغلبؿ التجارم سكاء بنفسو أك بكاسطة أحد تابعيو.

 التراضي -الثاث

، فالإيجار عقد رضائي، لا تشترط فيو صيغة معينة 58-75طبقا لما ىك مقرر في نصكص الأمر 
لانعقاده، كلا يشترط إفراغو في شكؿ أك نمكذج خاص، فيكفي أف يقع فيو التراضي عمى عناصر ثلبثة 

 ىي: منفعة العيف المؤجرة، كالمدة، كالأجرة.

، فلب ينعقد العقد، كيستحؽ صاحب الشيء المنتفع بو تعكيضا فإذا لـ يقع التراضي عمى تمؾ العناصر
ذا اتفؽ الطرفاف عمى ماىية العقد كالمنفعة المؤجرة، تـ العقد، حتى  ممف انتفع بو، يقدر عادة مف المثؿ. كا 

ىذا التحديد. كقد حدد المشرع  لىكلك سكتنا عف تحديد مدة الانتفاع كأجرتو، طالما كاف القانكف يتك 
 مف التقنيف المدني. 475 -471فعلب كيفية ذلؾ في المكاد الجزائرم 

                                                           
 .470-469 ص ىشاـ كمك، المرجع نفسو، ص  1
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كما يشترط الاتفاؽ عمى مدة العقد. كالمدة ىي مقياس الانتفاع بالعيف المؤجرة؛ لأف الإيجار عقد زمني مف 
خصائصو التكقيت، كمف ثـ تقاس منفعة العيف فيو بمقياس الزمف. بيد أنو قد لا يتفؽ عمى المدة، أك قد 

ة غير معينة، كفي مثؿ ىذه الأحكاؿ لا يبطؿ العقد بالنسبة لمعقكد المبرمة قبؿ صدكر يتفؽ عمى مد
 .، بؿ يتكفؿ القانكف بتحديد المدة01/03/1993المؤرخ في 03-93المرسكـ التشريعي 

 التجاري : الشكمية في عقد الايجارالثانيالفرع 

المعدؿ  13/05/2007المؤرخ في 05-07مكرر مف القانكف رقـ  467نص المقنف الجزائرم في المادة 
عقد الإيجار كتابة كيككف لو تاريخ ثابت ني»متضمف التقنيف المدني عمى أف: ال 58-75كالمتمـ للؤمر 
لا كاف باطلب  .«.كا 

التحكؿ الجذرم في تكجو المقنف الجزائرم، حيث أضاؼ إلى أركاف  لالنص في عبارتو كدلالتو نر بيذا 
، ركنا رابعا كىك الشكمية، فأكجب أف يككف عقد الإيجار كالأطراؼعقد الإيجار بعد التراضي كالمحؿ 

كىذا ، يحتج بو بالنسبة إلى الغير كما لامكتكبا كالا كاف باطلب بطلبنا مطمقا، فلب يعتد بو بيف الطرفيف، 
 1.جكب الاتفاؽ عمى كؿ عناصر الإيجار كفي مقدمتيا مدة الإيجار كالأجرة كذلؾيعني ك 

مف القانكف التجارم لشركط شكمية تتمثؿ أساسا في  203لمحؿ التجارم حسب نص المادة ايخضع 
 .كالنشر كالقيد في السجؿ التجارم الرسمية

في شكؿ  المحؿ التجارممف القانكف التجارم عمى أنو يجب أف يككف عقد تأجير  203/3تنص المادة 
مدني. كليذا اشترط المشرع  1مكرر  324رسمي. كلقد نص المشرع عمى نفس القاعدة في المادة 

 الرسمية مف أجؿ الإثبات.

ج بو في مكاجية تأجير مف الاحتجاالكلا شؾ أف ليذه الكتابة الرسمية أىمية حيث أنيا تمكف طرفي عقد 
فتككف الكتابة الرسمية لمعقد حجة في مكاجيتيـ، كما يحمييـ مف المستأجر  الغير، كبالأخص دائني

الاعتقاد بأف المحؿ المؤجر الذم يستغمو المستأجر يدخؿ في ضمانيـ العاـ كيمكنيـ مف التنفيذ عميو في 
 حالة إفلبسو كمنحو الائتماف اعتمادا عمى ىذا الكضع الظاىر.

كما أنيا تحمي مف جية أخرل المستأجر في مكاجية مشترم المحؿ التجارم، طالما أف ىذا العقد لا يؤثر 
في حؽ الممكية، فممالؾ المتجر حؽ بيعو كرىنو أك إجراء أم تصرؼ آخر ناقلب لمممكية كتقديمو كحصة 

                                                           
سمير شيياني، محاضرات في عقد الايجار، كمية الحقكؽ كالعمكـ الانسانية، قسـ القانكف الخاص، السنة الجامعية   1

 .48-45 ص ص ،2014/2015
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عقد تأجير في مكاجية  كبناء عمى ذلؾ، لا يمكف لممستأجر التمسؾ بكجكد .في الشركة عمى سبيؿ التمميؾ
المشترم، إلا إذا كاف العقد محررا في شكؿ رسمي حيث يككف لو القكة الإثباتية كالحجية القاطعة التي لا 

 5مكرر  324تقبؿ اثبات عكسيا إلا عف طريؽ الطعف فيو بالتزكير، كىذا كفقا لما نصت عميو المادة 
الثابت التاريخ كالمقيد كالمشير بالطرؽ القانكنية ، فالمستأجر يستطيع بكاسطة عقده المدنيمف القانكف 

 1التي تطمبيا القانكف للبحتجاج بو في مكاجية مشترم المتجر.

 الكتابي بالعقد الاستظيار يكفي بؿ الإثبات في إشكاؿ أم يطرح لا الكتابي ىنا الإيجار عقد في كالإثبات
 شكلب يتخذ قد الكتابي العقد إف. بالتزكير الطعف إلا الآخر الطرؼ عمى كما القضاء أماـ النزاع حالة في

 أحد بيد محرر العقد يككف فقد الكتابة مف خاصة صكرة يشترط كلا عرفيا، أك المكثؽ أماـ بتحريره رسميا
 عقد معنى تفيد برقيات أك الطرفيف بيف متبادلة مراسلبت أك الآخر الطرؼ قبكؿب مقترنا الأطراؼ
 2الإيجار.

 تاريخيا في تكثيؽ الشكمية عمى النحك التالي:كيمكف أف نتدرج 

عرفت لمرحمة بتطبيؽ القانكف الفرنسي ك تميزت ىذه ا :15/12/1790 ( قبل صدور قانون التوثيق في1
رضائية، ثلبث قكانيف: * نظـ المشرع الفرنسي الإيجارات التجارية بمكجب القانكف ، ك أخضعيا لمبدأ ال

)سكاء كاف رسمي أك عرفي( ك العقد الشفاىي، كأخضع العقد لإرادة بذلؾ أجاز كؿ مف العقد الكتابي ك 
الطرفيف المتعاقديف )المؤجر ك المستأجر( تطبيقا لقاعدة العقد شريعة المتعاقديف، ك بالتالي فالعقد ينتيي 

  3بانتياء المدة المحددة لو، ك كفقا للآثار المتفؽ عمييا ك دكف تعكيض.

  .95/55الشكمية في ظل القانون رقم (2

يكصؼ بأنو عقد رضائي، لا يخضع إلى شكؿ معيف بؿ ينعقد  75/584عقد الإيجار في ظؿ الأمر 
بمجرد تراضي الطرفيف بشركط العقد، فالرضائية في ىذا النكع مف العقكد تعتبر الأصؿ كالشكمية مجرد 

                                                           
المجمد   25منصكر داكد، الشكمية كآلية لتحقيؽ الحماية القانكنية لممحؿ التجارم، مجمة الحقكؽ كالعمكـ الانسانية، العدد   1

 .438الثاني، جامعة زياف عاشكر الجمفة، ص 
مقاؿ منشكر عمى مكقع منتدل الاكراس (، الأحكاـ العامة بالإيجارات التجارية )قبؿ التعديؿ ،العاـ لممنتدللمدير ا  2

 .22/03/2019/، تاريخ الاطلبغ  sciencesjuridiques.ahlamontada.net،://2010نكفمبر  01القانكني الإثنيف 
منصكر بختة، التكازف العقدم في نطاؽ الايجار التجارم، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في   3

 .80، ص  2007/2008معية القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد تممساف، السنة الجا
يتضمف القانكف المدني معدؿ  1975سبتمبر سنة  26افؽ المك  1395رمضاف عاـ  20مؤرخ في  58-75أمر رقـ   4

 .كمتمـ
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يجار التي تزيد مدتيا استثناء في الحالات التي يقررىا القانكف، إذ يكجب ىذا الأخير أف تككف عقكد الإ
( سنة حيث لـ ينص القانكف المدني عمى كيفية معينة تبرـ بيا عقكد الإيجار، كما أف 12عف اثني عشر )

تجديد ىذا العقد قد يككف صريحا كما قد يككف ضمنيا، فيككف التجديد صريحا باتفاؽ طرفيو عمى ذلؾ 
السابؽ كعميو يجب أف يتكفر فيو أركاف العقد  صراحة عمى إبراـ عقد إيجار جديد بعد انتياء مدة العقد

نما قد يككف كتابتا أك لفظا أك يد لا تعني بالضركرة أف يككف مكتالمبرـ لأكؿ مرة، كصراحة التجد با، كا 
غير ذلؾ كذلؾ الأمر بالنسبة لمتجديد الضمني، كعميو فإف تجديد عقد الإيجار كفؽ ىذا القانكف لا يتطمب 

 شكلب معينا.

  73/03الشكمية في ظل المرسوم التشريعي رقم (3

أصبحت الكتابة إلزامية، حيث تتجسد العلبقة بيف المؤجريف  93/031 بعد صدكر المرسكـ التشريعي
كالمستأجريف كجكبا في عقد إيجار طبقا لمنمكذج الذم يحدد عف طريؽ التنظيـ كيحرر كتابتا بتاريخ 

لؤحكاـ التشريعية المعمكؿ بيا، غير أنو إذا كاف ل طبقا مسمى يعاقب المؤجر إذا خالؼ ىذا الكاجب
المشرع يجبر طرفي العقد عمى الكتابة كحسب نمكذج مكحد فإنو لـ يبيف إذا كانت ىذه الكتابة تقع كجكبا 
أماـ المكثؽ أك يكفي العقد العرفي بشأنيا كفي حالة عدـ الإشارة إلى العقد التكثيقي فإنو يمكف القكؿ أف 

لعرفية يمكف اعتبارىا كافية إلا أنو ككمبدأ عاـ فإنو يستحسف تسجيميا رسميا لإعطائيا تاريخ الكتابة ا
 2.ثابت

 05/02(الشكمية في ظل القانون رقم 4

يعتبر عقد باطؿ  ،05/023عقد الإيجار الذم يبرـ بيف الأطراؼ في شكؿ غير رسمي بعد نشر القانكف 
رجاع الأطراؼ إلى الحالة التي كانكا عمييا قبؿ إبراـ ىذا العقد، فالمشرع  بقكة القانكف يستكجب إبطالو كا 
في التعديؿ الأخير أراد أف يفصؿ نيائيا في مسألة إثبات عقد الإيجار التجارم كأف يقضي بصفة نيائية 

 عمى العقكد العرفية.

                                                           

، يتعمؽ بالنشاط العقارم 1993المكافؽ أكؿ مارس سنة  1413رمضاف عاـ  7مؤرخ في  03-93مرسكـ تشريعي رقـ   1
 .14جريدة رسمية رقـ 

الماجستير في قانكف الأعماؿ زركقي خديجة، التزامات المستأجر في إيجار العقارات كالمنقكلات، مذكرة لنيؿ درجة  2
 .33-32 ص ، ص2012/2013المقارف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة كىراف، السنة الجامعية 

سبتمبر سنة  26المؤرخ في  59-75، يعدؿ ك يتمـ الأمر رقـ 2005فبراير سنة  6مؤرخ في  02-05قانكف رقـ   3
 .11رسمية رقـ ، جريدة ك المتضمف القانكف التجارم 1975
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ؿ عقد الإيجار التجارم، فعميو قبؿ التطرؽ إلى أركانو العامة كالمتمثمة فإذا عرض عمى القاضي نزاع حك 
في ركف الرضا كالمحؿ كالسبب أف يتحقؽ مف كجكد المحرر الرسمي الذم أفرغ فيو العقد حتى كلك لـ 
يتنازع الأطراؼ في قيامو كىذا لككف أف عدـ تحرير عقد الإيجار التجارم في الشكؿ الرسمي يعد باطلب 

كمف ثمة فإف أم طرؼ يدعي أنو في علبقة عقد إيجار تجارم مع  كف للؤطراؼ تصحيحو بإقرارىـكلا يم
طرؼ آخر ممزـ بإثبات صحة إدعائو بتقديـ المحرر الرسمي الذم أفرغ فيو ىذا التصرؼ أم "إبراـ عقد 

تحريره مف ؽ ـ أف يقكـ ب 324الإيجار التجارم"، كيشترط في ىذا المحرر الرسمي طبقا لنص المادة 
مكظؼ، أك ضابط عمكمي أك شخص مکمؼ بخدمة عامة، كقد نصت المادة السالفة الذكر عمى أنو 
"العقد الرسمي عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أك ما 

 1تمقاه مف ذكم الشأف طبقا للؤشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطتو كاختصاصو".

 الرسمية في عقد الايجارالفرع الثالث: 

 20المؤرخ في  75/592إف مسألة طبيعة عقد الإيجار التجارم مف حيث الكتابة ك في ظؿ الأمر 
منو كالتي تجيز إبراـ عقد الإيجار كتابة سكاء كانت رسمية  01/172كانت تنظميا المادة  1975سبتمبر 

الإطلبؽ مع قاعدة في القانكف التجارم كالتي نصت  أك عرفية أك شفاىة، كىذا النص لا يتعارض عمى
منو، كالمقررة لحرية الإثبات في المكاد التجارية كذلؾ نظرا لخصكصية ىذه المعاملبت  30عمييا المادة 

 .التي تقتضي السرعة كالائتماف

اـ غير أف تطبيؽ ىذه القكاعد كاف يثير بعض الإشكالات عمى مستكل القضاء نظرا لتعارضيا مع أحك
كعمى إثر  ،مف قانكف التكثيؽ التي تستمزـ الرسمية 12مكرر مف القانكف المدني ك المادة  324المادة 

 كما سبؽ كاف رأينا إلى رأييف؛ -ذلؾ انقسـ القضاء في الجزائر 

رأم ينادم كيكرس حرية الإثبات كيستند في ذلؾ إلى احتراـ قكاعد القانكف التجارم الذم ىك نص خاص 
 30كؿ في ذلؾ القاعدة العامة التي تكرس أف الخاص يقيد العاـ كبالتالي تطبؽ أحكاـ المكاد كسندىـ الأ

 .مف القانكف التجارم كاستبعاد قكاعد القانكف المدني الذم يمثؿ الشريعة العامة 172ك 

                                                           
شركانة عمي، الإيجار التجارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم، مذكرة بحث لنيؿ شيادة الماجستير في تخصص   1

 .45، ص 2011/2012قانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ قسـ القانكف الخاص، جامعة منتكرم قسنطينة، السنة الجامعية 
ديسمبر  19المؤرخة في  101يتضمف القانكف التجارم. )ج ر رقـ  1975سبتمبر سنة  26مؤرخ في  59-75أمر رقـ   2

1975) 
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ر مف القانكف المدني ك عميو فإنو يجب تحري 01/ مكرر  324فيما استند الرأم الثاني لأحكاـ المادة 
العقكد التي تتضمف عقد إيجار لمتجر في الشكؿ الرسمي تحت طائمة البطلبف كىك الإطار العاـ الذم 

كىذا يعني  05/03/1988 المتضمف القانكف المدني كالمؤرخ في 14 -88رسمو المشرع في تعديؿ رقـ 
مف قانكف  63مادة مف القانكف المدني كال 1مكرر  324أنو مف تاريخ صدكره إلى يكمنا ىذا تطبؽ المادة 

 .كأصبح يؤخذ بالعقد الرسمي فقط 1993المالية لسنة 

ك بسبب ىذا التناقض الكبير بيف النصكص القانكنية كالقرارات القضائية قد يككف المشرع الجزائرم حسـ 
مكرر حيث  187الذم أكد ذلؾ مف الناحية التشريعية في المادة  2005فيفرم  06الأمر بصدكر قانكف 

كأف يقكـ بتحريره  ،البطلبف الطرفيف عمى ضركرة كتابة العقد ك في الشكؿ الرسمي تحت طائمةأجبر 
مكظؼ، أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة  كىي إرادة صريحة مف المشرع لمكؼ مف 

ت عقد العممية حيث أراد أف يفصؿ نيائيا في مسألة إثبا العقكد العرفية نتيجة المشاكؿ التي أفرزتيا الحياة
ف كاف ىذا التكجو الحاسـ يشكؿ خركجا عف  الإيجار التجارم، ك أف يقضي نيائيا عمى العقكد العرفية، كا 

ك يمثؿ  ،منو التي تنص عمى الحرية في الإثبات 30خصكصيات قكاعد القانكف التجارم خاصة المادة 
 1.تقييدا عمى حرية الإثبات في المعاملبت التجارية

ذلؾ أف تطابؽ  ،لمبدأ الرضائية ةالإيجاريطبقا لمقانكف ىك إخضاع العقكد  كاف الأصؿ في التعاقد
يتـ »مف ؽ. ـ  59جاءت بو المادة  كىك ما ،الإرادتيف كاؼ لإنشاء العقد ما لـ يقض القانكف بخلبؼ ذلؾ

 «العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دكف الإخلبؿ بالنصكص القانكنية

ك اشتراط الشكمية في عقد الإيجار التجارم كرسو المشرع في المعاملبت الخاصة، حماية ك تحقيقا 
فقد ألزـ الأطراؼ بإفراغ ىذا العقد في شكؿ رسمي الضبط الآثار المترتبة عف ىذا  ،لممصمحة العامة،

 التصرؼ، ك كذا تحاشي المشاكؿ المترتبة عف العقكد العرفية ك المفرزة في الحياة العممية. 

فيما  مف ؽ.ـ 324تعتبر الرسمية مف أقكل التصرفات الشكمية في العقكد، كىك ما نصت عميو المادة 
عامة ما تـ لديو أك  "الكرقة الرسمية ىي التي يثبت فييا مكظؼ عاـ أك شخص مكمؼ بخدمة معناىا أف

 ما تمقاه مف ذكم الشأف، ك ذلؾ طبقا للؤكضاع القانكنية في حدكد ك اختصاصو"

                                                           
حسايف سامية، حؽ الايجار في القانكف التجارم الجزائرم، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه في العمكـ التخصص القانكف،   1

 .303-302، ص 2013كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك، السنة 
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تكقع العقكد الرسمية مف قبؿ الأطراؼ ك الشيكد عند »مف ؽ. ـ  02مكرر  324ك أيضا المادة 
 .«اء، يؤشر الضابط العمكمي عمى ذلؾ في آخر العقدالاقتض

كعميو يعتبر العقد غير رسمي إذا حرر مف قبؿ مكظؼ غير مختص، أك مف طرؼ مكثؽ لو مصمحة 
 1شخصية

 الثاني: شروط صحة العقد المطمب

أكجدىا المشرع عبر القكانيف الخاصة  لو شركطأكجب القانكف عند ابراـ العقد ما بيف الاطراؼ أف يككف 
 بشركط لصحتو كالتي تعمؿبذلؾ، كلكي يككف ىذا الابراـ مبنيا عمى قكاعد صحيحة كاف لا بد أف يتصؼ 

عمى شكؿ متكزام بحيث لك فقدت إحداىما أصبح العقد بعيدا عف صيغتو التي كاف لا بد أف يتكاجد بيا، 
 .ذلؾكعبر ىذا المطمب سكؼ نحاكؿ أف نحدد 

 مف الشركط الكاجب تكافرىا في صحة العقد ما يمي:

 : الأىمية توافرالفرع الأول: 

 بإتماـ كذلؾ العقد طرفي أىمية كاكتمالو انعقاده في يشترط إذ الأىمية في العامة لمقكاعد الإيجار يخضع
 كالمعتكه حكمو في مف أك سنة 13 مف أقؿ أم التمييز عديـ الطرفيف أحد كاف فإذا. كاممة سنة 19

 كاممة سنة 13 أكمؿ مف كىك مميزا الطرفيف أحد كاف إذا كأما. مطمؽ بطلبنا باطلب العقد كاف كالمجنكف
 الحدكد في الكصي أك الكلي إيجازة عمى مكقكفا يككف العقد فاف الغفمة كذا كالسفيو حكمو في كاف مف أك

 التصرفات بيف مف الإيجار لأف كذلؾ أىميتو اكتماؿ بعد القاصر إجازة أك التصرؼ ليما فييا يجكز التي
 ناقصيا أك الأىمية لعديـ مممكؾ شيء إيجار الكصي أك لمكلي يجكز ىؿ كلكف. كالضرر النفع بيف الدائرة

 عميو؟ لممحجكر أك

 مدة تتجاكز لا أف بشرط ذلؾ لو فيجكز الإدارة، أعماؿ مف أعمالو كانت إذا أنو إلى نشير أف يجب  
 يجكز كبالتالي تطبؽ لا أف يمكف القاعدة ىذه أف إلا.( ـ.ؽ 468.ـ) المػػادة حسب سنكات 3 الإيجار
 .ذلؾ خلبؼ عمى ينص القانكني النص كاف إذا المدة تجاكز

 
                                                           

 .86-85 ص ، صمرجع سبؽ ذكرهمنصكر بختة،   1
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 : التراضي عيوبالفرع الثاني: 

 إلا ذلؾ في كليس استغلبؿ أك إكراه أك تدليس أك غمط شابو إذا معيبا الإيجار عقد في التراضي يككف
 مف تخمك لا عممية تطبيقات لو الإيجار عقد في كالغبف كالاستغلبؿ الغمط كلكف العامة القكاعد تطبيؽ
 .الأىمية

 : المستأجر شخص في الغمط -1

 مف الإيجار لاف العقد صحة عمى تأثير عاـ بكجو لو فميس المستأجر شخص عمى كاقعا الغمط كاف إذا
 أف الإيجار بيذا يريد ماداـ لأخر أك لشخص أجر قد يككف أف المؤجر لدل كيستكم  المعاكضة عقكد
 عقد إبطاؿ في سببا الغمط يككف ذلؾ مع كلكف المستأجر لشخصية مراعاة دكف المؤجرة العيف  يدير

 محؿ ليس المستأجر شخص أف كالأصؿ المؤجر لدل اعتبار محؿ المستأجر شخص كاف إذا الإيجار
 .العكس ثبت إذا إلا العقد في اعتبار

 أما العامة لمقكاعد طبقا باطلب يككف الإيجار فاف المؤجرة العيف في الغمط كقع إذا: المؤجرة العيف في الغمط
 كأف للئبطاؿ قابلب العقد فيككف اعتبار محؿ كاف فاف العيف أكصاؼ مف كصؼ في كاقعا الغمط كاف إذا

 .متعددة كالأمثمة ذلؾ عكس ىي فإذا لمزراعة صالحة أرض يستأجر أنو الشخص يعتقد

 : الإيجار عقد في والاستغلال الغبن -2

 المستأجر يصيب بحيث مرتفعة بأجرة المؤجر أجر فإذا العقد صحة في لو تأثير لا الإيجار عقد في الغبف
 مع يككف الإيجار فاف فاحش غبف ىك يصيبو بحث منخفضة بأجرة أجر أك فاحش غبف ذلؾ كراء مف
 .للئبطاؿ قابلب العقد فيككف. صكرية أك تافية الأجرة تكف لـ ما صحيحا ذلؾ

 1.العامة القكاعد كتطبؽ العقكد سائر شأف شأنو العقد ىذا صحة في فيؤثر الإيجار عقد في الاستغلبؿ أما

 العمم بالمعقود عميو:  -3

بياف المدة أك العمؿ طريقاف لمعمـ بالمعقكد عميو: يشترط في المنفعة أف تككف معمكمة عمما يمنع المنازعة 
كيرفع الخلبؼ، فإف كانت مجيكلة جيالة مفضية إلى المنازعة لا يصح العقد؛ لأف ىذه الجيالة تمنع مف 

                                                           
عقد الايجار في القانكف المدني الجزائرم، مقاؿ منشكر عمى الانترنت مكقع ستار تايمز   1

http://www.startimes.com 17/05/2019، تاريخ الاطلبع. 

http://www.startimes.com/
http://www.startimes.com/
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البيع لا يصح إلا في معمكـ القدر، التسميـ ك التسمـ، فلب يحصؿ المقصكد مف العقد، كلأنيا بيع منافع، ك 
فكذلؾ الإجارة لا تصح إلا بالعمـ بالمنفعة، كيعمـ المعقكد عميو ببياف محؿ المنفعة، كبياف المدة، كبياف 

 .العمؿ في استئجار الصناع كالعماؿ

ارة أما بياف محؿ المنفعة فيحصؿ بمعرفة العيف المستأجرة، كذلؾ إما بالكصؼ أك الإشارة كأف تستأجر سي
 ذيفحد ىاأمكصكؼ في الذمة، كلك قاؿ أجرتؾ  دكاف، أك يستأجر الدكافمعينة بقكلؾ: أجرني ىذه 

 ، لـ يصح العقد؛ لجيالة المعقكد عميو جيالة فاحشة.الدكانيف

كبياف العمؿ في استئجار الصناع كالعماؿ أمر مطمكب كذلؾ ؛ منعا مف الجيالة؛ لأف جيالة العمؿ في 
ماؿ جيالة مفضية إلى المنازعة فيفسد العقد، فمك استأجر عاملب، كلـ يسـ لو العمؿ الاستئجار عمى الأع

  1.مف الخياطة مثلب، لـ يجز العقد

 : إثبات عقد الايجار التجاريالثالثالمطمب 

العقد عندما يتصؼ بالصفة القانكنية لا بد عمى الأطراؼ أف يثبتكه كلا يككف ذلؾ إلا عبر طرؽ أكجدىا 
الجزائرم كتكمف في تحديد الاجر أك بدؿ الايجار أم المبمغ المالي المتفؽ عميو ما بيف الاطراؼ، المشرع 

كما أف الاثبات أيضا يستكجب شيئا ثانيا كىك المراجعة لبدؿ الايجار أم أف يراجع المؤجر المستأجر في 
 ثمف العيف المؤجرة.

 الفرع الأول: طرق اثبات عقد الايجار

 النحك التالي: كسنتطرؽ الييا عمى

 أولا: إثبات عقد الايجار وفقا لمقواعد العامة

 032-93بالنسبة للئيجارات المبرمة قبؿ المرسكـ التشريعي 

لإثبات عقد الإيجار لا بد فيو مف الكتابة إذا زادت قيمتو عف حد معيف، كالا أمكف إثباتو بكسائؿ الإثبات 
في غير المكاد »مف التقنيف المدني، حيث جاء فييا:  333/1الأخرل، كىذا ما نصت عميو المادة 

                                                           
اطركحة لنيؿ شيادة محمد الميدم، كفيؽ سامي السائح، أثر الأجؿ في أحكاـ عقد الاجارة في الفقو كالقانكف المدني،   1

 .32، ص 2006الماجستير في الفقو كالتشريع، كمية الدراسات العميا، جامعة النجاح الكطنية في نابمس فمسطيف، سنة 
 يتعمؽ بالنشاط العقارم 1993المكافؽ أكؿ مارس سنة  1413مضاف عاـ ر  7مؤرخ في  03-93مرسكـ تشريعي رقـ  2 
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دينار جزائرم أك كاف غير محدد القيمة،  100.000التجارية إذا كاف التصرؼ القانكني تزيد قيمتو عف 
 «.ذلؾ فلب يجكز الإثبات بالشيكد في كجكده أك انقضائو ما لـ يكجد اتفاؽ أك نص بغير

ير قيمة الإيجار أكلا، لمعرفة ما إذا كانت تدخؿ تحت نصاب ما بيد أنو لكي ينطبؽ ىذا النص يتعيف تقد
 يجكز إثباتو بالكتابة، أـ أنو مما يمكف ألا يشمميا الإثبات بالكتابة.

أما فيما يتعمؽ بإثبات الكفاء الجزئي لمديف، فإف العبرة تككف بقيمة الالتزاـ الأصمي، فالمديف يجب أف يتقيد 
لديف بقيمة الالتزاـ الأصمي منعا لتحايمو عمى قكاعد الإثبات عف طريؽ في إثبات الكفاء بأم جزء مف ا

تمسكو بكفاء جزئي يدخؿ في نصاب الإثبات بشيادة الشيكد، كحماية لو مف دعاكل الدائف باسترداد اجزاء 
 مف الديف في حدكد نصاب الإثبات بشيادة الشيكد بيدؼ قطع التقادـ.

م قبؿ اشترط إفراغ عقد الإيجار في شكؿ كتابي، كانت ، أ03-93قبؿ صدكر المرسكـ التشريعي 
ترفض إثبات عقد الإيجار الشفكم بشيادة الشيكد، كتشترط  -المجمس الأعمى سابقا -المحكمة العميا 

لكف المشرع الجزائرم كبمكجب نص  ،إثباتو بكصكلات بدؿ الإيجار التي يقدميا المؤجر لممستأجر طبعا
، قرر استمرار عقد الإيجار الشفيي لمدة سنة إذا كاف مف 03-93شريعي مف المرسكـ الت 21/3 المادة

 1يشغؿ المكاف يحكز عمى أم كصؿ.

 عمى ما 328تنص المادة  ذكد ىذه القيكد اؤ مف التقنيف المدني الجزائرم لت 334ك 328كتأتي المادة 
 .«تاريخ ثابتلا يككف العقد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو الا منذ أف يككف لو »يمي: 

 ،يمي: "لا يجكز الاثبات بالبينة، كلك لـ تزد القيمة عمى ألؼ دينار جزائرم فتنص عمى ما 334أما المادة 
 فيما يخالؼ أك يجاكز ما اشتمؿ مضمكف عقد رسمي".

أما في المسائؿ التجارية، فقد أطمؽ المشرع حرية، الإثبات، بحيث تجكز البينة أك القرائف ميما كانت قيمة 
التجارم كالتي تنص عمى ما يمي: مف القانكف  30الالتزاـ التجارم المراد إثباتو بدليؿ ما جاء في المادة 

 يثبت كؿ عقد تجارم:: "

 بسندات رسمية-1

 بسندات عرفية  -2 

                                                           
 .107-105 ص صرجع سبؽ ذكره، مسمير شيياني،   1
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 فاتكرة مقبكلة -3

 بالرسائؿ -4

 بدفاتر الطرفيف -5

 1كجكب قبكليا "المحكمة  بالإثبات بالبينة أك بأية كسيمة أخرل إذا رأت -6

 05-09ثانيا: إثبات عقد الايجار التجاري وفقا لمقانون رقم 

المعدؿ كالمتمـ لمتقنيف المدني حيث نص  052-07جاء المشرع الجزائرم بنصكص خاصة في القانكف 
لا كاف باطلب»مكرر عمى أف:  467في المادة   .«ينعقد الإيجار كتابة كيككف لو تاريخ ثابت كا 

، 05-07نص أف المشرع قد أكجب الكتابة لانعقاد الإيجار الذم ببرـ بعد سرياف القانكف يتضح مف ىذا ال
كمف باب أكلى أف يككف إثباتو كتابة. أما العقكد التي أبرمت قبؿ ذلؾ فتبقى خاضعة لمقكاعد العامة، 

 كبالتالي، يجكز إثباتيا بكافة طرؽ الإثبات.

ذا كاف المشرع قد اشترط الكتابة للئثبات  ميما كانت قيمة النزاع، ىادفا مف كراء ذلؾ حسـ ما قد يثكر كا 
ذلؾ الكتابة إجراء شكميا لا يقكـ عقد الإيجار بدكنو، مسايرا  مف نزاعات بيف المتعاقديف، فقد جعؿ فكؽ

منو، التي تنص عمى أنو:  24في المادة  1977لسنة  49المشرع المصرم في قانكف تأجير الأماكف رقـ 
 .«.تاريخ العمؿ بأحكاـ ىذا القانكف تبرـ عقكد الإيجار كتابةاعتبارا مف »

عمى أف في جعؿ الكتابة إجراء شكميا لا يقكـ الإيجار بدكنيا فيو عبء كتكميؼ لا داعي ليما، كحتى لا 
رىاؽ كمصاريؼ.  يعرؼ الناس عف التأجير كالاستئجار لما فييما مف عنت كا 

 324رسمي، كاف حجة حتى يثبت تزكيره طبقا لنص المادة غير أف عقد الإيجار ىذا إذا حرر في شكؿ 
مكررة مف التقنيف المدني. أما إذا حرر عرفيا بمعرفة المتعاقديف أك مف طرؼ مكظؼ غير مؤىؿ أك غير 

                                                           
نادية فضيؿ، القانكف التجارم الجزائرم )الاعماؿ التجارية، التاجر، المحؿ التجارم(، الطبعة السادسة، ديكاف المطبكعات   1

 .52-51 ص ، ص2004الجامعية، سنة 
 جريدةالالمتضمف القانكف المدني  58-75يعدؿ كيتمـ الامر رقـ  2007مام  13مؤرخ في  05-07قانكف رقـ   2

 .31رقـ  الرسمية
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مف التقنيف المدني، لأف المشرع  328مختص، فيككف حجة عمى الغير في تاريخو، كفقا لنص المادة 
لا أكجب أف يككف لو تاريخ ثابت   1.2مكرر 467كاف باطلب في نص المادة كا 

 : تحديد بدل الايجار في العقدالثانيالفرع 

عرفنا أف الإيجار التجارم ىك العقد الذم يتفؽ فيو صاحب العقار أم المؤجر عمى منح انتفاع ىذا العقار 
ار. فالأجرة لصاحب المحؿ التجارم بصفتو مستأجر ليذه الأماكف مقابؿ دفع ثمف معيف يسمى بدؿ الإيج

لا كاف مف عقكد التبرع  ىي محؿ التزاـ المستأجر في ىذا العقد، كيجب أف يتضمف عقد الإيجار الأجرة كا 
 .كعارية استعماؿ أك ىبة حؽ الانتفاع

كيجب عمى المستأجر أف يقكـ بدفع ثمف الإيجار في المكاعيد المتفؽ عمييا، فإذا لـ يكف ىناؾ اتفاؽ 
المكاعيد المعمكؿ بيا في الجية، كيككف دفع الأجرة في مكطف المستأجر ما لـ كجب الكفاء بالأجرة في 

يكف ىناؾ اتفاؽ أك عرؼ يقضي بخلبؼ ذلؾ. كسيتـ التطرؽ إلى الأجرة )بدؿ الإيجار( بشيء مف 
 3.التفصيؿ عند التطرؽ إلييا كالتزاـ زمف التزامات المستأجر

الإيجار عقد يمكف المؤجر بمقتضاه » :يمدن 467في المادة  2007 لعاـ 05-07 تضمف قانكف
. يجكز أف يحدد بدؿ الإيجار نقدا أك  المستأجر مف الانتفاع بشيء المدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معمكـ

 .«بتقديـ أم عمؿ آخر

لبحظ أنو قبؿ ذلؾ كاف الأصؿ ىك نأركاف عقد الإيجار كمف بينيما بدؿ الإيجار كاشتراطا فيو التحديد ك 
ف كاف التراضي عميو ىك جكىر الإيجار كلك ،التحديد ف كاف يمكف أيضا عدـ تحديد بدؿ الإيجار كا 

 4.فتحديده لـ يكف شرطا

                                                           

الايجار عقد يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بشيء لمدة محدكدة مقابؿ بدؿ »تنص المادة عمى ما يمي:   1
. يجكز أف يحدد بدؿ الايجار نقدا أك بتقديـ أم عمؿ آخر  «ايجار معمكـ

 .109-108 ص سمير شيياني، المرجع نفسو، ص  2
ص رجع سبؽ ذكره، مالمعدؿ كالمتمـ لمقانكف التجارم الجزائرم،  02-05ىشاـ كمك، عقد الايجار طبقا لمقانكف رقـ   3

479. 
المتضمف تعديؿ القانكف المدني،  13/05/2007المؤرخ في  05-07محمدم سميماف، عقد الايجار كفقا لمقانكف رقـ   4

 .16 ص المكتبة القانكنية، كمية الحقكؽ بف عكنكف جامعة بف يكسؼ بف خدة الجزائر، ص
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مف المفركض أف تدفع الأجرة إلى المؤجر كىك الدائف ، إلا أنو قد يتفؽ المتعاقداف عمى قياـ المستأجر 
 المحاؿ لو إذا أعمف أك قبميابدفعيا إلى شخص آخر كما في حالة حكالة الحؽ، فيدفعيا المستأجر إلى 

كأف يتفؽ المؤجر بصفتو مدينا لشخص آخر مع دائنو عمى أف  ،كما يمكف أف تككف الأجرة محؿ إنابة
 يطالب ىذا الأخير المستأجر بالأجرة.

كتعتبر الإنابة نكع مف الضماف بالنسبة لمدائف المؤجر، بينما تمثؿ خطكرة بالنسبة لممستأجر )المناب(، إذ 
يستطيع الدفع في مكاجية المناب لديو )الغير الذم استبدؿ بالدائف( بالدفكع التي كانت لو في مكاجية لا 

مديني، فيجب عمى المستأجر التفطف إلى عقد  296المنيب )المؤجر(، كىذا ما نصت عميو المادة 
في الحالة التي يحجز كقد لا تدفع الأجرة إلى المؤجر كما  رةجالإيجار الذم يتضمف إنابة في استيفاء الأ

ذا دفعيا بالكفاء لا  عمييا دائف المؤجر تحت يد المستأجر، إذ يمتنع عمى ىذا الأخير دفعيا لممؤجر، كا 
مف قانكف الإجراءات  730/4 الإجراءات المدنية، كالمادة مف قانكف 358يككف باطلب عملب بالمادة 

دفع الأجرة لممديف المحجكز عميو قبؿ  إذا سبؽ لممستأجر أف»كالتي تنص عمى أنو:  2008المدنية 
 .«تبميغو الرسمي صح كفاؤه، كيسأؿ عنيا المديف بصفتو حائزا ليا

ذا قاـ المستأجر  كما أنو في حالة انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة إلى المشترم المالؾ أم المؤجر الجديد، كا 
بالدفع المسبؽ للؤجرة، فلب يمكف الاحتجاج بذلؾ متى أثبت المالؾ الجديد أف المستأجر كاف يعمـ كقت 

يجب عمى المستأجر أف يدفعيا الدفع المسبؽ بانتقاؿ الممكية أك كاف مف المفركض أف يعمـ بو حتما، ك 
مدني عمى  4مكرر  469لممالؾ الجديد مف يكـ انتقاؿ ممكية العيف إلييا، كفي ىذا الصدد تنص المادة 

لا يجكز لممستأجر أف يحتج عمى مف انتقمت إليو الممكية بما دفعو مقدما مف بدؿ الإيجار إذ »ما يمي: 
دفع بانتقاؿ الممكية أك كاف مف المفركض حتما أف يعمـ أثبت ىذا الأخير أف المستأجر كاف يعمـ كقت ال

 1.«ذلؾ، كفي حالة عدـ إثبات ذلؾ فلب يككف لمف انتقمت إليو الممكية إلا الرجكع عمى المؤجر السابؽ

 : المراجعة لبدل الايجارالثالثالفرع 

 لا أـ كاف مجددا المحلبت أك العمارات إيجار بدلات في النظر إعادة تجيز تجارم 192 المادة أحكاـ إف
 بطمب أك الإيجار بدؿ في الزيادة أجؿ مف المؤجر بطمب كاف سكاء الأطراؼ أحد طمب عمى بناءا

                                                           
خالد بف مخمكؼ، دكر الارادة في تجديد عقد الايجار التجارم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص فرع   1

-80، ص 2012/2013بف يكسؼ بف خدة، السنة الجامعية  1نكف جامعة الجزائرقانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ بف عك
81. 
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 أك الجديد الإيجار بدؿ فيو يطبؽ الذم اليكـ مف سنكات ثلبث كؿ بعد منو، التخفيض أجؿ مف المستأجر
 ،13/07/1999 في المؤرخ العميا المحكمة قرار كمف المستأجر طرؼ مف الاستغلبؿ في الشركع مف

 يستحؽ فيو جاء 199 ص الأكؿ العدد القضائية المجمة ـ ع ضد ؼ ع ك قضية ،192078 رقـ ممؼ
 تاريخ عف أثناءىا أك الدعكل رفع قبؿ الطرفاف يتفؽ لـ ما الطمب يكـ مف ابتداءا الجديد الإيجار بدؿ
 بعد المحكمة أماـ الدعكل في السير إعادة تاريخ مف الجديد الإيجار دفع سرياف ببداية كبقضائيـ. آخر

 1.لمنقض قرارىـ كعرضكا التجارم القانكف مقتضيات خرقكا قد المجمس قضاة فإف الخبر،

يجكز إعادة النظر في » 05-02مف قانكف  4مف ؽ. ت المعدلة بمكجب المادة  192تنص المادة 
الخاضعة ليذه الأحكاـ بناء عمى طمب أحد  بدلات إيجار العمارات أك المحلبت، مجددا كاف أـ لا، ك

 .« ...أدناه 193الأطراؼ، مع مراعاة الشركط المنصكص عمييا في المادة 

  . 192حتى يتـ مراجعة بدؿ الإيجار، لا بد مف تكافر الشركط الكارد ذكرىا في المادة 

 يبيف المشرع ىذه الشركط كما يمي:

الإيجار بمكجب عقد غير قضائي، أم كرقة محررة مف أف يتـ تقديـ طمب إعادة النظر في بدؿ  -1
طرؼ المحضر الذم يبمغيا لممستأجر برسالة مكصى عمييا مع إشعار بالكصكؿ، يعمف فييا صاحبو عف 
رغبتو في إعادة النظر في بدؿ الإيجار سكاء كاف بطمب مف المؤجر بالزيادة في بدؿ الإيجار مع إقتراحو 

بطمب مف المستأجر بمراجعة بدؿ الإيجار بالتخفيض إلى مقدار معيف، ك  لمقدار بدؿ الإيجار الجديد أك
 مف ؽ.ت. 192ىك ما جاء في الفقرة الثانية مف المادة 

أف يتـ تقديـ طمب مراجعة بدؿ الإيجار بعد مركر ثلبث سنكات عمى الأقؿ، ك إلا كاف الطمب  -2
كز تقديـ طمب إعادة النظر في بدلات لا يج»مف ؽ. ت التي جاء فييا  193مرفكض، طبقا لنص المادة 

الإيجار إلا بعد مركر ثلبث سنكات عمى الأقؿ مف تاريخ الشركع في استغلبؿ المحؿ مف طرؼ المستأجر 
 .«مف تاريخ بدء الإيجار المجدد

يجب عمى طرفا العقد أف يحددا بدؿ الإيجار إما المطمكب، أم الذم يتـ طمبو مف قبؿ المؤجر أك  -3
مف  4المعدلة بمكجب المادة  192المعركض مف طرؼ المستأجر كىك ما أكدتو المادة  بدؿ الإيجار

  02/05القانكف 

                                                           
 (، مرجع سبؽ ذكره.الأحكاـ العامة بالإيجارات التجارية )قبؿ التعديؿالعاـ لمنتدل الاكراس القانكني، المدير   1
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مف ؽ.  190ألا يتجاكز القيمة الإيجارية العادلة كىك ما تـ النص عميو في الفقرة الأكلى مف المادة  -4
... تحت طائمة »لمطمؽ ت كقد رتب المشرع الجزاء المترتب في حالة تخمؼ ىذا الشرط، ك ىك البطلبف ا

، لذلؾ فإنيا تعتبر قاعدة آمرة ك تخمفيا يعتبر مخالؼ «البطلبف يحدد بدؿ الإيجار المطمكب أك المعركض
 لمنظاـ العاـ.

 1مف ؽ. ت. 192ك حتى يتـ تقديـ طمب مراجعة بدؿ الإيجار لا بد مف إتباع إجراءات أكضحتيا المادة 

 الواجبة عمى المؤجر والمستأجر الالتزماتالمبحث الثاني: 

لكي يككف العقد لو الصفة القانكنية الصحيحة كجب أف يعقد عبر طرؽ شرعية أكجدىا المشرع الجزائرم 
كىي اركاف كشركط العقد فمتى اختؿ أحد اركاف أك شركط العقد أصبح إما باطلب أك قابلب لمبطلبف 

 لانتفاء الصفة القانكنية عنو.كبالتالي إمكانية فسخو أك عدـ القبكؿ بأثاره 

كعند الانعقاد يترتب عمى ذلؾ أثارا تستكجب الامتثاؿ بيا كىي الالتزامات التي تجب عمى المؤجر في 
العقد ككذا الالتزامات التي تجب عمى المستأجر في العقد اتجاه العيف المؤجرة أك المؤجر، كما أف ىناؾ 

 كف في حالة الاخلبؿ بالالتزامات كىك ما سنراه في ىذا المبحث.أثارا بالنسبة لمجزاءات التي حددىا القان

  الالتزامات الواجبة عمى المؤجر في عقد الايجارالمطمب الأول: 

القانكف أكجب عند الابراـ لمعقد عمى الاطراؼ أف يمتزمكا بكاجبات يميميا عمييـ القانكف كأيما تعدم عمييا 
لتي قد تسقط عنو بعضا مف الامتيازات التي كاف يتحمى بيا، سيكقع صاحبيا في المساءلة القانكنية كا

كالمؤجر كالمستأجر عند إخلبليـ بالبنكد كالمكاد التي جاءت في العقد فإف ذلؾ سيضعؼ مف مركزىـ 
 القانكني كيكقعيـ في دائرة العقكبات المنصكص عمييا. 

 كاف سكاء تجارم نشاط في استغلبليا أجؿ مف الأماكف بتأجير يقكـ الذم الشخص ذلؾ ىك المؤجر
 الثانية العلبقة في مؤجر فيصبح الباطف مف بإيجار يقكـ أصؿ مستأجر كاف أك للؤماكف الأصمي المالؾ
 :في أىميا تتمخص التزامات المؤجر عاتؽ عمى كتنشأ

 

 
                                                           

 .91-90منصكر بختة، التكازف العقدم في نطاؽ الايجار التجارم، مرجع سبؽ ذكره، ص   1
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 المؤجرة العين تسميمالفرع الاول: 

 الطرفيف؛ بيف الكاقع الاتفاؽ حسب بيا للبنتفاع لممستأجر كممحقاتيا المؤجرة العيف يسمـ أف المؤجر يمتزـ
ذا  عمى كطرأ العقد أجمو مف أجرم الذم للبنتفاع صالحة فييا تككف لا حالة في المؤجرة العيف سممت كا 
 كفي الانتفاع، مف نقص ما بقدر الأجرة تخفيض أك العقد فسخ لممستأجر جاز كبير نقص الانتفاع ىذا
 كعدـ النقص ىذا لإثبات القضائي المحضر طريؽ عف حالة إثبات محضر إنجاز عميو يتعيف الحالة ىذه

 يشمؿ أف يجب كما بيا؛ الإنارة انعداـ مثلب العقد في جاء ما حسب بيا للبنتفاع المؤجرة العيف صلبحية
 تككف أف تستكجب كالتي العقد ضمف ذكرىا عدـ كعند الإيجار عقد ضمف المحددة العيف ممحقات التسميـ
 .الفناء أك المصعد أك المؤجرة العيف إلى لإيصاؿ كالدرج ضمنيا

ذا  لخطر مستخدميو أك معو ينتفع مف أك المستأجر تعرض شأنيا مف حالة في المؤجرة العيف كانت كا 
 1.(مدني 477 ـ) الحؽ ىذا عف تنازؿ أف لو سبؽ كلك العقد فسخ يطمب أف لو جاز جسيـ صحي

كممحقاتيا في حالة تصمح معيا لأف تفي بما أعدت لو مف منفعة )المادة يشمؿ التسميـ العيف المؤجرة 
مف التقنيف المدني(. كالمقصكد بذلؾ أف المؤجر يمتزـ بتسميـ العيف المتفؽ عمييا في العقد بذاتيا،  1/476

كلا يجكز لو أف يسمـ عينا أخرل بدلا منيا حتى كلك كانت تزيد عف المتفؽ عميو في قيمتيا أك في 
 عتيا. كما يمتزـ المؤجر بأف يسمـ مع العيف المؤجرة كؿ ما يعتبر مف ممحقاتيا.منف

عمى كجكب تسميـ المصمحة المؤجرة لمعيف المؤجرة في  1472-76مف المرسكـ  16كما نصت المادة 
مف نمكذج عقد الإيجار الممحؽ بو. كما نصت المادة  22حالة جيدة قابمة لمسكف، كىك نفس نص المادة 

بكجكب تسميـ العيف المؤجرة  69-94مف نمكذج عقد الإيجار المصادؽ عميو بمكجب المرسكـ  7
 ا يجب تسميـ التجييزات كالتركيبات صالحة الاستعماؿ.كممحقاتيا المحتممة صالحة لمسكف، كم

مف دفتر الشركط الممحؽ بو،  2، كنص المادة 142-08مف النمكذج الممحؽ بالمرسكـ  5أما نص المادة 
فأكجبا تسميـ السكف المؤجر في حالة حسنة مع الممحقات إف كجدت، أما التجييزات كالمعدات المرتبطة 

 اشتغاؿ حسنة. بيا فيجب أف تككف في حالة

                                                           
 الأحكاـ العامة بالإيجارات التجارية )قبؿ التعديؿ(، مرجع سبؽ ذكره.  1
2
 معد لمحؿ المستأجر ك المؤجر بيف العلبقات تنظيـ المتضمف ، 23/10/1976 في المؤرخ 76/147 التنفيذم المرسكـ  

 .12 العدد ، 1977 لسنة الرسمية الجريدة العقارم، التسيير ك الترقية لمكاتب التابع ك لمسكف
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كالممحقات في الأشياء المعدة بصفة دائمة لاستعماؿ العيف كذلؾ طبقا لما تقضي بو طبيعة الأشياء 
مف التقنيف المدني عمى  476كعرؼ الجية كقصد المتعاقديف. ككاف المشرع سابقا قد نص في المادة 

ك الحاؿ في اعتبار الفناء أك الحديقة تحديد الممحقات كفقا لاتفاؽ الطرفيف أك تبعا لطبيعة الأشياء، كما ى
مف ممحقات المنزؿ، أك كفقا لعرؼ الجية، كما في جرياف العرؼ عمى إلحاؽ الحديقة بالطابؽ الأرضي 
دكف الطكابؽ الأخرل، ككؿ ىذا ما لـ يكجد اتفاؽ مخالؼ بيف الطرفيف. غير أنو حذؼ الجزء المتعمؽ 

إلى أحكاـ عقد البيع بخصكص الممحقات، لكنو أكقع نفسو في  بالممحقات تفاديا منو للئحالة غير السميمة
 1معضمة أكبر كىي عدـ النص عمى الممحقات أصلب.

 : ضمان التعرض الشخصيالفرع الثاني

التعرض القانكني  .يشمؿ ىذا التزاـ التعرض لممستأجر، سكاء كاف التعرض تعرضا ماديا أك تعرضا قانكنيا
فإذا أجر ممؾ غيره كصار مالكا لمعيف  ،حؽ المستأجر في الانتفاع ىك ادعاء المؤجر حؽ يتعارض مع

كما لا يمكنو التصرؼ في العيف بما يتعارض مع  ،فلب يمكنو مطالبة المستأجر بإخلبء العيف ،فيما بعد
حؽ المستأجر كتأجيره العيف لشخص آخر لنفس المدة أك لمدة متداخمة مع مدة سرياف عقد المستأجر. 

أف يتعرض ماديا لممستأجر في الانتفاع بالعيف كدخكلو العيف المؤجرة بدكف إذف  (المؤجر)كما يمنع عميو 
المؤجر أف يحدث بالعيف المؤجرة أك بممحقاتيا أم تغيير إذا كاف مف شأف المستأجر مثلب. كما لا يمكف 

 :مدني عمى ما يمي 483ذلؾ التعطيؿ أك الإنقاص مف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة إذ تنص المادة 

غير أنو يستطيع المؤجر القياـ بالأعماؿ الضركرية التي تفرضيا عميو صيانة العيف المؤجرة كلقد نصت 
)الخاصة بالتزامات المؤجر( مف نمكذج عقد الإيجار المعتمد في مجاؿ الترقية العقارية  3فقرة  7دة الما

 2.الامتناع عف المساس بحقكؽ المستأجر في التمتع بالأماكف المؤجرة تمتعا ارتياحيا(( -)) :عمى أنو

 : التزام المؤجر بضمان العيوب الخفيةالفرع الثالث

في الشيء لأنيا تخمك في مثمو عادة كمف أمثمة ذلؾ كجكد حشرات في شيء  العيب الخفي ىك آفة تكجد
متانة الأعمدة أك )كقد يككف عيب في البناء  ،بدرجة غير عادية أك رائحة كريية أك رطكبة غير محتممة

..( كعمى خلبؼ البائع فالمؤجر يككف ضامف لمعيكب التي تطرأ بعد التسميـ ذلؾ لأف الإيجار عقد .غيرىا
                                                           

 .117-116 ص سمير شيياني، محاضرات في عقد الايجار، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
المتضمف تعديؿ القانكف المدني،  13/05/2007المؤرخ في  05-07محمدم سميماف، عقد الايجار كفقا لمقانكف رقـ   2

 .54مرجع سبؽ ذكره، ص 
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فيك ضامف لمعيب الذم  ،مستمر يمتزـ بو المؤجر بأف يضمف لممستأجر الانتفاع المستمر بالعيف المؤجرة
  .الإيجار يطرأ أثناء مدة

كيأخذ تخمؼ الصفة في العيف المؤجرة حكـ العيب الخفي فإذا اشترط المستأجر تكفر صفة معينة في 
فة مما يقتضيو الانتفاع بالعيف ثـ تبيف فيما بعد العيف المؤجرة كتعيد المؤجر بكجكدىا أك كانت ىذه الص

أف ىذه الصفة غير متكفرة في العيف المؤجرة كاف المؤجر ضامنا ذلؾ لأف مجرد الاتفاؽ عمى تمؾ الصفة 
يعني أنيا ضركرية لانتفاع المستأجر بالعيف كمثاليا اشتراط المستأجر كجكد أجيزة التدفئة في العيف ثـ 

أك اشتراط المستأجر عدـ كجكد رطكبة ثـ تبيف أنيا مكجكدة كىذا ما نص عميو  تبيف أنيا غير مكجكدة
كيككف كذلؾ مسؤكلا عف الصفات التي تعيد بيا »: 2007مف تعديؿ  488/2المشرع في المادة 

. كيستكم الحكـ في ذلؾ أف تككف الصفة قد اتفؽ عمييا المتعاقديف أك كانت ضركرية للبنتفاع «صراحة
 ة. بالعيف المؤجر 

غير أف المؤجر لا يضمف العيكب التي أعمـ بيا )مدني عمى ما يمي: ) 2فقرة  488تنص المادة 
(. يعد المستأجر راضيا بالعيب إذا كاف ىذا العيب خفيا كقت (المستأجر أك كاف يعمـ بيا كقت التعاقد

مـ بو كقت العقد أك التعاقد كلكف المؤجر أعممو بو أك كاف المستأجر عمى عمـ بو كيستكم في ذلؾ أف يع
كقت تسميـ العيف المؤجرة كيفترض في المستأجر أنو غير عالـ بالعيب ماداـ ىذا العيب خفيا، كعمى 
المؤجر إذا أراد أف يعفي نفسو مف الضماف أف يثبت أف المستأجر كاف عالما بذلؾ كقت التعاقد أك كقت 

 1كلو إثباتو بكافة الطرؽ. ،التسميـ

 الثاني: الالتزامات الواجبة عمى المستأجر في عقد الايجار المطمب

لا أصبح مخلب ببنكد العقد، كىذه  أكجب القانكف عمى المستأجر بعضا مف الالتزامات عميو القياـ بيا كا 
كىي مقسمة عمى  يمكف عند الاخلبؿ بيا أف تصبح حجة لممؤجر لمتقاضي كطمب التعكيض.الالتزامات 

 النحك التالي:

 .التزام المستأجر بالاستعمال الشخصي لمعقار المؤجر :رع الأولالف

لقد أجمع الفقياء بأف حؽ المستأجر في الانتفاع بالعيف المؤجرة ىك حؽ شخصي كليس حقا عينيا مما 
يجيز لممستأجر التصرؼ فيو في جميع الحالات التي تتناكؿ الحقكؽ الشخصية، كقد نصت الأحكاـ 

                                                           
 .60-59 ص محمدم سميماف، المرجع نفسو، ص  1



 الفصل الاول                                                             حماية أطراف العقد أثناء تكوين عقد الايجار التجاري
 

 
28 

التنازؿ عف الإيجار كالتأجير مف الباطف لكف القكانيف كالنصكص الخاصة جاءت العامة عمى جكاز 
بأحكاـ عكس ذلؾ، حيث تمزـ المستأجر باستعماؿ العيف المؤجرة استعمالا شخصيا، مما يستكجب الأمر 
إلى التعرؼ عمى أحكاـ الإيجار مف الباطف كالتنازؿ عف الإيجار في ظؿ أحكاـ الشريعة العامة كما 

 .بو النصكص الخاصةجاءت 

ينبغي في البداية التفرقة بيف التنازؿ عف الإيجار كالإيجار مف الباطف أك ما يطمؽ عميو الإيجار الفرعي، 
فيقصد بالأكؿ العقد الذم يتـ فيو نقؿ جميع حقكؽ المستأجر كالتزاماتو الناجمة عف عقد الإيجار إلى 

لحؽ المستأجر تبعا لما إذا كاف التنازؿ بمقابؿ أك  شخص أخر يحؿ محمو فييا، كيككف بمثابة بيع أك ىبة
 .مف دكف مقابؿ

الأصؿ في القانكف المدني ىك عدـ جكاز أف يتنازؿ المستأجر عف حقو في الإيجار أك أف يبرـ إيجارا مف 
يجكز لو ذلؾ عمى أف يتـ بحصكؿ المستأجر عمى مكافقة كتابية مف المؤجر،  االباطنة، لكف استثناء

المشرع الجزائرم بنصو عمى ىذه القاعدة يككف قد أحاؿ الاستثناء قاعدة كالقاعدة استثناء إذا ما قارناه مع 
 التشريعات المقارنة، التي جعمت مف حؽ المستأجر في التنازؿ عف الإيجار كالإيجار مف الباطف ىك
الأصؿ كلا يمنعو مف ذلؾ إلا اتفاؽ المستأجر كالمؤجر لا عمى عدـ جكازه أك أف يضع المؤجر قيكدا عمى 
ىذا الحؽ، كاشتراط مكافقتو عمى الشخص المراد التنازؿ لو عف حؽ الإيجار أك التأجير مف الباطف عمى 

لمنع فقد أجاز المشرع الرغـ مف أف شخصيتيما ليست محؿ اعتبار بحسب الأصؿ، كعمى الرغـ مف ىذا ا
 1.لممستأجر أف يتنازؿ عف حقو في الإيجار أك أف يبرـ إيجارا مف الباطف، إذا حصؿ عمى مكافقة المؤجر

 الالتزام بالوفاء بالأجرة:  :الفرع الثاني

عمى المستأجر ضركرة دفع الأجرة بصفة منتظمة في المكاعيد المقررة كفي الجية التي تكجد فييا العيف 
الحائز لقكة الشيء المقضى فيو  المؤجرة. ك ثبكت المخالفة يككف إما بتقديـ المؤجر لممحكمة الحكـ

القاضي بإلزاـ المستأجر بأداء مؤخر الأجرة أك بتقديمو كثيقة التنبيو بالأداء كالمتضمنة إعذاره بالأداء لأف ك 
، فالفقو؟ يعتبر أف المستأجر لا يعد ك يتعيف عمى المؤجر طمبيا عند حمكؿ أجميا ،الأجرة تطمب كلا تحمؿ
 مماطلب إلا إذا أنذر.

                                                           
 .56-55 ص زركقي خديجة، التزامات المستأجر في إيجار العقارات كالمنقكلات، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
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پری القضاء الجزائرم أنو متى كاف تعميؿ رفض التجديد يتضمف الإخلبؿ بالالتزامات التعاقدية ك كانت 
أما إذا  .فإف تكييفيا يككف ىك السبب الخطير كغير المشركع ،المحكمة قد أثيرت مخالفة عدـ دفع الأجرة

المخالفة كتخمؼ عف تقديـ ما يثبت سعيو لطمب الأجرة فإف المحكمة تعتبر عدـ إمكانية ادعى المؤجر 
كالتي تعد إجراءات جكىرية أيف  177إثبات المخالفة بأنو تخمؼ عمى أداء إجراءات الإنذار طبقا لممادة 

ؿ عمى حقو إما القاضي يثيرىا مف تمقاء نفسو لأنيا مف النظاـ العاـ  كيتمتع المؤجر بطريقتيف في الحصك 
ك يرل البعض ضركرة الاستغناء عف الفسخ أماـ كجكد الطريؽ  ،عف طريؽ دعكل الإخلبء أك الفسخ

 1.الاستثنائي ك ىك دعكل الإخلبء

  :التزام المستأجر بعدم التغيير في العين المؤجرة: الفرع الثالث

المؤجرة، كما في حالة تحكيؿ العيف إذا كاف مف الجائز لممستأجر أف يحدث تغييرا معنكيا في العيف 
المؤجرة قاعة شام إلى مطعـ شريطة ألا يككف في ذلؾ ضرر لممؤجر، إلا أنو لا يجكز لو التغيير في 
مادة تمؾ العيف، كأف يفتح أك يغمؽ نافذة أك ييدـ جدارا، إلا بعد حصكلو عمى إذف كتابي مف المؤجر طبقا 

 مف التقنيف المدني. 1/ 492لنص المادة 

كلكف يلبحظ أف التزاـ المستأجر بعدـ التغيير في العيف المؤجرة تغييرا ماديا كما ذكرنا آنفا كاف في ظؿ 
القانكف القديـ مقيدا بعدـ الإضرار بالمؤجر، كترتيبا عمى ذلؾ، يجكز لممستأجر، كلك بدكف إذف المؤجر، 

مف التقنيف المدني  492/1 جر )المادةأف يحدث بالعيف المؤجرة تغييرات مادية بشرط ألا تككف ضارة بالمؤ 
القديـ(، كىذا ىك الشأف في كؿ تغيير يسيؿ إزالة أثره، كإقامة حاجز خشي في الشرفة لجعميا حجرة، أك 

 .إقامة فاصؿ خشبي يقسـ اليجرة إلى حجرتيف

بيد أف المشرع غير نظرتو إلى ىذه المسألة فأصبح يشترط كجكد إذف كتابي مف المؤجر يسمح فيو 
ممستأجر بإحداث تغيير في العيف المؤجرة ميما كاف ىذا التغيير طبقا لنص المادة المذككرة أعلبه. فإذا ل

ف ترتب عميو ضرر لو، سرل الاتفاؽ، كىذه التغييرات  أذف المؤجر لممستأجر بالقياـ بتغيير معيف حتى كا 
 ية.لا يتحمؿ المؤجر نفقتيا لأنيا ليست مف الترميمات أك الإصلبحات الضركر 

كلكف يلبحظ أف المشرع استثناء مف عدـ التغيير في العيف المؤجرة تغييرا ماديا أجاز لممستأجر تركيب 
بعض الأجيزة التي تجعؿ استعماؿ العيف أكثر راحة، ككضع أجيزة لتكصيؿ المياه كالكيرباء كالغاز 

كؿ السميمة، كما داـ لا كالتمفكف، مادامت الطريقة التي تكضع بيا تمؾ الأجيزة تككف متفقة مع الأص
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يترتب عمى كضعيا إضرار بالعيف المؤجرة أك إنقاص مف قيمتيا، كىك ما نصت عميو المادة 
مف التقنيف المدني. كعمى ذلؾ ليس لممؤجر أف يعترض عمى تركيب ىذه الأجيزة،  1/ 493

ة المالؾ بؿ إذا كاف تركيبيا مما يقتضي تدخؿ المؤجر كتقكية الجدراف، جاز لممستأجر مطالب
مف  2/ 493المستأجر نفقتيا طبقا لنص المادة  بإجراء ىذه التقكية عمى أف يتحمؿ ىك

 1التقنيف المدني.

 بالصيانة: المؤجر: التزام الفرع الرابع

يمتزـ المؤجر »عمى أنو:  ـمف القانكف  479/1 محؿ التزاـ المؤجر بالصيانة تنص المادة
 «.بصيانة العيف المؤجرة لتبقى الحالة التي كانت عمييا كقت التسميـ

يفرؽ ىذا النص بيف الترميمات الضركرية فيمزـ بيا المؤجر، كبيف الترميمات التأجيرية فيمتزـ 
 بيا المستأجر.

ياه الأمطار، كما حيث يقكـ المؤجر بطلبء جدراف خارجية، كترميـ البلبط لمكقاية مف تدفؽ م
نارة المصاعد باعتبارىا مف الأجزاء المشتركة التي يستعمميا كينتفع  يتحمؿ مسؤكلية ترميـ كا 

 بيا كىذا ما نجده

كيجب أف يقكـ »... عمى أنو: الجزائرم دنيمال نكفمف القا 03-479/02 في المادة
 .«.بالترميمات الضركرية أثناء مدة الإيجار، دكف الترميمات الخاصة بالمستأجر

كيتعيف عميو أف يقكـ لاسيما بالأعماؿ اللبزمة لأسطح مف تجصيص كأعماؿ تنظيؼ »... 
 «.الأبار ككما يتعيف عميو صيانة كتفريغ المراحيض كقنكات تصريؼ المياه

يتحمؿ المؤجر الرسكـ كالضرائب كمف »... ـ عمى أنو:  نكفمف القا 479دة كما نصت الما
 «.التكاليؼ المثقمة لمعيف المؤجرة

كمفاد ىذه المادة أف المؤجر يتحمؿ كافة التكاليؼ كالضرائب التي تستحؽ عمى العيف 
 المؤجرة.
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طة التي يقتضييا أما الترميمات التأجيرية، فيمتزـ بيا المستأجر كيقصد بيا الإصلبحات البسي
ما يحدث في العيف كممحقاتيا مف تمؼ بسبب الاستعماؿ العادم، حيث يمتزـ المستأجر 
بالقياـ بيا مثؿ، إصلبح أسلبؾ الكيرباء، إصلبح المفاتيح كأنابيب المياه، كزجاج النكافذ.. 

 1إلخ

 

 

  

                                                           
أدرار سعاد، منصكرم سمكل، عقد الايجار في القانكف المدني الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ شعبة   1

لقانكف الخاص، السنة الجامعية القانكف الخاص، تخصص القانكف الخاص الشامؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية قسـ ا
 .26-25 ص ، ص2012/2013
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رع الجزائرم استطاع أف يكجد عبر القكانيف كالمراسيـ الخاصة حماية لأطراؼ المش
كالحقكؽ  الالتزاماتالعقد اثناء تككيف عقد الايجار التجارم، كىذا حتى يكجد تكازف ما بيف 

العقد، كمف ىذه الاجراءات التي أنشأىا المشرع الجزائرم نجد الشكمية في عقد لكمى طرفي 
قكة قانكنية تبعد عنيـ الكقكع أك تعطي لمطرفيف تحتكيو مف معمكمات  الايجار التجارم كما

المجكء الى القضاء إف حسف العمؿ بيا، كما أف المشرع أكجد الرسمية في العقد كىذا يضفي 
 عميو نكع مف المصداقية التي كانت في كقت مضى مفقكدة.

كجب عمى الطرفيف ذكر أكما أف القانكف أكجد صيغة معينة لتحديد بدؿ الايجار حيث أنو 
لا أصبح العقد يشكبو عيب، كبالمقابؿ فقد أكجد  للبنتفاعالعكض المالي  مف العيف المؤجرة كا 

القانكف طريؽ لمطرفيف يككف بمكجبو ليما الحؽ في المراجعة لبدؿ الايجار كىذا بطمب مف 
 أحدىما أك كمييما.

لا عقد الايجار التجارم فسنجد أنو ألزـ عدة أرككبالتطرؽ ل كاف اف كشركط لا بد مف تكافرىا كا 
العقد باطلب أك قابلب لمبطلبف، بالإضافة الى ذلؾ فقد أنشأ المشرع الجزائرم آثارا لعقد 

التي تقع  الايجار التجارم تقع عمى المؤجر كالمستأجر كما أنو أكجد بعضا مف الجزاءات
  عمى كاىؿ أيا مف الطرفيف عند الاخلبؿ بالالتزامات المحددة في العقد.
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القانكف يحمي أطراؼ العقد ليس فقط عند الانعقاد بؿ كذلؾ يحمييـ عند التنفيذ كىذا ما جاء بو 

بحيث أنو أعطى ليـ حماية تكمف في حماية حقكقيـ مف التعسؼ  05/02المشرع الجزائرم عبر القانكف 

د المدة الزمنية الذم قد يستعممو أحد الأطراؼ عمى الآخر كىك ما يتجسد في أف يُمزـ الاطراؼ عمى تحدي

مف العيف المؤجرة بحيث لا يمكف أف يبرـ العقد دكف تحديد المدة الزمنية كالا اتصؼ بالقصكر كمنو  للبنتفاع

الى البطلبف، كما أف المستأجر قد يممؾ أثناء مزاكلتو لمينة الاتجار بعضا مف الخصائص المعنكية التي لا 

لتجارم كالعنكاف التجارم كىي يمكف لأحد أف يتصؼ بيا غيره كىي الشيرة كالتعامؿ مع العملبء كالاسـ ا

 جميعا حقكؽ أعطاىا المشرع الجزائرم لممستأجر.

كما أف القانكف أعطى لمطراؼ الحؽ في اتخاذ الاجراءات اللبزمة لفسخ أك إنياء العقد متى رأكا ذلؾ في 

لا اعتبر تعسفا كجاز لممتضرر  مصمحتيـ أك مصمحة أحدىـ لكف أف يككف طبقا لمكانيف المعمكؿ بيا كا 

اية المدة الزمنية لمعقد أك عقد الايجار حددىا في ني لإنياءالمجكء الى القضاء. كقد حدد القانكف أسباب 

الأسباب العارضة قبؿ انتياء مدة العقد أك الاسباب الطارئة كالتي لـ تكف مكضكعة في الحسباف، كما أف 

 الانياء لمعقد يترتب عميو أثارا سكاء عمى الاطراؼ اك العيف المؤجرة ىذا كمو سنتطرؽ اليو في ىذا الفصؿ.
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 عقدالمبحث الأول: حماية حقوق اطراف ال

المؤجر كالمستأجر ليـ مف الحقكؽ ما يكفؿ ليـ أف يعقدكا عقد الايجار كىـ مطمئنيف بأف حقكقيـ مكفكلة 
قانكنا، كلكي يضمنكا ذلؾ كجب عمييـ أف يمتزمكا بالبنكد التي حددىا القانكف في ىذا الباب كمنيا عمى 

ع الجزائرم أف تحدد مدة زمنية في العقد الأساس المدة الزمنية للبنتفاع مف العيف المؤجرة بحيث أكجب المشر 
كىذا حماية ليـ، كما أف المشرع أكجد في القانكف ما يسمى بعنصر الشيرة كالاتصاؿ بالعملبء كىي صفة 
معنكية اكتسبيا عبر الزمف، كما أنو اكتسب شيئا اخر معنكم متمثؿ في الحؽ في الايجار كالاسـ التجارم 

 بو ىك دكف غيره. ككذا العنكاف التجارم الذم يتصؼ

 المطمب الأول: الزام أطراف العقد بتحديد المدة الزمنية لعقد الايجار

المشرع الجزائرم أكجب عمى أطراؼ العقد أف يحددكا المدة الزمنية للبنتفاع مف المحؿ التجارم كىذا كي لا 
أف تحدد ما بيف الطرفيف يقع الطرفاف في مشاكؿ قد تخمؽ مشاكؿ تتطكر الى القضاء، كالمدة الزمنية يُفترض 

بعد المناقشة كأف يكتب ذلؾ في بنكد كمكاد العقد، كلممدة الزمنية المحددة كالمتفؽ عمييا بيف الاطراؼ تخمؽ 
 آثارا بالنسبة لممؤجر كالمستأجر كالعيف المؤجرة كىك ما سنتطرؽ إليو في ىذا المطمب. 

 ةالفرع الأول: المدة الزمنية للانتفاع من العين المؤجر 

عقد الإيجار مف العقكد الزمنية، فالزمف عنصر جكىرم فيو، كعمى قدرىا يتـ دفع الأجرة، كيتفؽ المتعاقداف 
عادة في عقد الإيجار عمى المدة، فإذا اختمفا حكؿ تحديد ىذه المدة لا ينعقد العقد، لأف المدة ركف أساسي 

 .فيو

التجارم بقكاعد خاصة، إذ أنو يشترط عمى المستأجر كتجدر الإشارة أف المشرع الجزائرم قد خص الإيجار 
الذم يريد الاستفادة مف حقو في التجديد، ضركرة استغلبلو لممحؿ التجارم طيمة مدة معينة، إذا فالمدة 

 1المقصكدة ىي "مدة الاستغلبؿ".

 النص القانكني المتعمؽ بمدة الاستغلبؿ:

                                                           
1
 .471 المعدؿ كالمتمـ لمقانكف التجارم الجزائرم، مرجع سبؽ ذكره، ص 02-05ىشاـ كمك، عقد الايجار طبقا لمقانكف رقـ   
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، يتضح ذلؾ مف خلبؿ الخطأ الكارد في 1975ارم سنة يبدك أنو كقعت أخطاء مادية في تحرير قانكننا التج
... إما منذ سنتيف متتابعتيف كفقا لإيجار كاحد أك أكثر مقيدة »قات، كبالتحديد في العبارة التالية:  172المادة 

  « بصفة متتالية...

ذ سنتيف .. إما من.لا يجكز التمسؾ بحؽ التجديد إلا»ؽ ت يككف:  172كعميو فإف النص السميـ لممادة 
ما منذ أربع سنكات متتابعة كفقا لإيجار كاحد أك أكثر  متتابعتيف كفقا لإيجار کتابي كاحد أك أكثر متتالية، كا 

 .«متتالية شفاىية كانت أك كتابية

قت، أف المشرع أكجب عمى المستأجر كحتى يمكنو التمسؾ بحؽ  172إف ما يمكف استخلبصو مف المادة 
جره، ضركرة أف يثبت بأنو قد استغؿ متجره طيمة سنتيف متتابعتيف إذا كاف عقد تحديد إيجاره في مكاجية مؤ 

 .الإيجار التجارم كتابيا، كأربع سنكات متتابعة إذا كاف العقد شفكيا

كعميو فإف المدة المنصكص عمييا كالمقصكدة ىنا ىي مدة الاستغلبؿ، ىذا لأف المشرع التجارم أراد حماية 
 Le droit de propriété»لبؿ تقريره لما يسمى: "الحؽ في الممكية التجارية" المحؿ التجارم كذلؾ مف خ

commercial ».1مف أجؿ ذلؾ اشترط ضركرة الاستغلبؿ الفعمي لممحؿ التجارم بالعقار المؤجر 

مف التقنيف المدني عمى أنو في حالة عدـ الاتفاؽ عمى مدة الإيجار  474قد نص المشرع الجزائرم في المادة 
قد لمدة غير محدكدة أك تعذر إثبات المدة، يككف لأم مف الطرفيف أف ينيي العلبقة الإيجارية كفقا أك ع

جانفي أك  15مف التقنيف المدني، كذلؾ بإرساؿ تنبيو بالإخلبء إما في:  475للآجاؿ المحددة في نص المادة 
لممساكف المؤثثة، كثلبثة أشير أكتكبر، كىذا قبؿ شير عمى الأقؿ بالنسبة  15جكيمية أك  15أفريؿ أك  15

بالنسبة لممساكف كالمحلبت ذات الصبغة المينية أك الصناعية التقميدية، كستة أشير بالنسبة المساكف 
مف التقنيف المدني يفقد أىميتو بالنظر إلى حؽ البقاء المقرر بقكة  474/1المنفصمة. غير أف نص المادة 

 .مف التقنيف المدني 509كالمادة  474القانكف كفقا لنص المادة 

أما بالنسبة لمدة الإيجار المبرـ مع دكاكيف الترقية كالتسيير العقارم، فكانت غير محددة في ظؿ المرسكـ 
، حيث نصت المادة الأكلى مف نمكذج 1992، كىذا بالنسبة للئيجارات التي أبرمت قبؿ أكتكبر 76-147

بداية الإيجار كلكنيا لـ تنص عمى تحديد تاريخ انتيائو،  عقد الإيجار الممحؽ بيذا المرسكـ عمى ذكر تاريخ
مف ىذا النمكذج يعطى لممستأجر كجميع أفراد عائمتو  25مما يجعمو شبو أبدم، لا سيما أف نص المادة 

 .المؤجر الذيف يعيشكف معو الحؽ في البقاء إذا ما نفذكا التزاماتيـ تجاه
                                                           

 .472 ص مرجع نفسو،لاىشاـ كمك،   1
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مف نمكذج عقد الإيجار المصادؽ  2ة المدة طبقا لنص المادة أما الإيجارات التي أبرمت بعد ذلؾ فيي محدد
، كالمادة 35-97مف المرسكـ  4سنكات طبقا لنص المادة  3، كلا تتجاكز 69-94عميو بمكجب المرسكـ 

، قابمة لمتجديد 142-08مف نمكذج عقد الإيجار الممحؽ بالمرسكـ  2، كالمادة 142-08مف المرسكـ  44
 يا.باتفاؽ الطرفيف أك ضمن

 19سنكات كحد أقصى طبقا لنص المادة  9في حيف نجد مدة الإيجار بالنسبة للؤملبؾ الكطنية الخاصة في 
 2الذم يحدد شركط إدارة الأملبؾ الخاصة كالعامة لمدكلة. 4541-91مف المرسكـ التنفيذم 

أك الأقصى لمدة عقد الإيجار رغـ انو حدده في ما يخص نشكء  لـ يحدد المشرع فيما سبؽ الحد الأدني
تاركا الأمر دكف حكـ ك عميو كاف بالإمكاف في ظؿ القانكف القديـ إبراـ  (منو 172المادة )الممكية التجارية 

عقد الإيجار لمدة محددة أك لمدة غير محددة. بالإضافة إلى أنو عند نياية فترة الإيجار كفي حالة بطلبف 
تنبيو بالإخلبء فإف الإيجار يتجدد ضمنيا إلى أجؿ غير محدكد كعميو فالمؤجر غير ممزـ بأية مدة معينة ال

 .ىذا بالنسبة لمعقكد الشفيية

أما بالنسبة لمعقكد المكتكبة فيي محددة المدة ذلؾ أف العقد يتجدد ضمنيا في حالة عدـ تكجيو تنبيو بالإخلبء 
أكثر مف سنتيف أك حالة بطلبف التنبيو بالأخلبء إلى مدة مساكية لعقد الإيجار عند نياية مدة العقد التي تككف 
 مف القانكف التجارم. 175سنكات طبقا لممادة  09الذم حؿ أجمو دكف أف تزيد عف 

 مكرر عمى انو: 187فقد نصت المادة  023-05أما في ظؿ القانكف 

القانكف في الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية تحرر عقكد الايجار المبرمة ابتداء مف تاريخ نشر ىذا » 
 «كذلؾ تحت طائمة البطلبف، كتبرـ لمدة يحددىا الأطراؼ بكؿ حرية ،في الشكؿ الرسمي ،الديمقراطية الشعبية

اشترطت ىذه المادة أف يبرـ عقد الإيجار التجارم لمدة يحددىا الأطراؼ بكؿ حرية مف دكف أف تحدد حكـ 
كعميو فإف عقكد الإيجار المبرمة بعد سرياف ىذا  ،تـ فييا تبياف الأطراؼ لممدة في العقدالكضعية التي لا ي

                                                           
يحدد شركط ادارة الأملبؾ الخاصة كالعامة التابعة لمدكلة  1991نكفمبر  23مؤرخ في  454-91مرسكـ تنفيذم رقـ   1

 .60كتسييرىا كيضبط كيفيات ذلؾ جريدة رسمية رقـ 
 .87-86 ص سمير شيياني، محاضرات في عقد الايجار، مرجع سبؽ ذكره، ص  2
 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  59-75، يعدؿ ك يتمـ الأمر رقـ 2005فبراير سنة  6مؤرخ في  02-05قانكف رقـ   3

 .11، جريدة رسمية رقـ ك المتضمف القانكف التجارم
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القانكف تككف المحددة المدة كلا يتصكر أف تككف لمدة غير محددة لأف المكثقيف عند تحرير العقكد الرسمية 
 1.ممزميف بذكر مدة العقد لأنيا عنصر أساسي فيو

 الزمنية للانتفاع من العين المؤجرة الفرع الثاني: آثار تحديد المدة

يترتب عمى التزاـ المتعاقديف بتحديد مدة الإيجار إلغاء العقكد الشفكية، إذ لا يعتد بيا، فلب بد مف تحديد المدة 
 ك ىذا يترتب عنو ثلبث نتائج نكضحيا في ثلبث بنكد.

 استحقاقي:عدم التزام المؤجر بتوجيو تنبيو بالإخلاء و لا دفع تعويض أولا: 

كىنا افترض المشرع تكافر الإرادة الضمنية لممتعاقديف بعدـ لزكـ تكجيو التنبيو التكافر عمميا بكقت انتياء 
العقد، بحيث إف لـ يتـ اتفاقيما عمى إجراء التنبية، فإف العقد ينفسخ بقكة القانكف بانتياء مدتو دكف الحاجة 

تكجيو التنبيو فينا يككنا قد أظيرا إرادتيما الصريحة، مما  إلى تكجييو. عمى العكس، إذا اتفقا عمى ضركرة
 يكجب الالتزاـ بيا، ك بالتالي لا ينتيي العقد إلا بالتنبيو كنفس الحديث عف التعكيض الإستحقاقي.

 التزام المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة طوعا:ثانيا: 

لا أجبر عف ذلؾ عف طريؽ استعماؿ ك في ىذه الحالة يمتزـ المستأجر بمغادرة الأمكنة المست أجرة طكعا، كا 
القكة العمكمية تنفيذا لمسند التنفيذم عقد تكثيقي مميكر بالصيغة التنفيذية، دكف الحاجة إلى عمؿ قضائي عف 
طريؽ دعكل قضائية. ذلؾ أف بقاء المستأجر بالمحؿ التجارم دكف رضاء المؤجر يعتبر غصبا ك ليس 

منو بالقكة، كما يجكز لممستأجر مطالبتو بالتعكيض حتى كلك تعذر عميو الانتفاع  استئجارا، يترتب عنو طرده
 2بالعيف لقكة قاىرة.

 عدم جواز التمسك بالحق في التجديد:ثالثا: 

سمح المشرع عمى أف تبقى عقكد الإيجار التجارم المبرمة قبؿ ىذا التعديؿ كالخاضعة لمنظاـ القانكني القديـ 
التي جاء فييا يبقى تجديد عقكد الإيجار المبرمة قبؿ ىذا  1مكرر  187بقا لممادة ط ،الذم أبرمت في ظمو

مكرر أعلبه خاضعا لمتشريع السارم المفعكؿ بتاريخ إبراـ عقد الإيجار، لذلؾ  187النشر المذككر في المادة 
يككف لو الحؽ في  يمكف لممستأجر المطالبة بتجديد العقكد المبرمة قبؿ ىذا القانكف، كفي حالة رفض المؤجر

 التمسؾ بالتعكيض الإستحقاقي بعد تكجيو التنبيو بالإخلبء.
                                                           

 .307حسايف سامية، حؽ الايجار في القانكف التجارم الجزائرم، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
 .100منصكر بختة، التكازف العقدم في نطاؽ الايجار التجارم، مرجع سبؽ ذكره، ص   2
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مكرر، يخضع  187للئشارة فإف تجديد عقكد الإيجار الميرمية في ظؿ التعديؿ الجديد طبقا لأحكاـ المادة 
ذا لـ يتـ لإرادة الطرفيف المتعاقديف، فإذا اتفقا عميو في بنكد العقد يجكز التمسؾ بو مف طرؼ المستأجر،  كا 

الاتفاؽ عميو فلب يجكز التمسؾ بو، ك في حالة عدـ النص عمى حؽ المستأجر في تجديد الإيجار بانتياء 
المدة المحددة بالعقد لا يثكر أم إشكاؿ كيمتزـ المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة، أما في حالة النص في 

ند انتياء مدة الإيجار، لكف يرفض المؤجر العقد عمى حؽ المستأجر في تجديد الإيجار كيتمسؾ بو ع
لزاـ المؤجر  التجديد، فيؿ يمجأ المستأجر مباشرة لمقضاء لممطالبة بالتعكيض لعدـ تنفيذ بنكد العقد، كا 
بالتجديد؟ أـ يمزـ المؤجر بتكجيو تنبيو بالإخلبء مع عرض تعكيض الإستحقاؽ؟ بمعنى ىؿ تطبؽ أحكاـ 

جديد كاعتبار ذلؾ امتناع عف تنفيذ بنكد العقد؟ أـ تطبؽ أحكاـ القانكف القانكف المدني في حالة رفض الت
 1التجارم؟

 المطمب الثاني: العناصر المعنوية لممحل التجاري

المحؿ التجارم كبعد مدة زمنية معينة قد يكتسب عناصر معنكية تبرزه عف غيره مف المحاؿ كتكمف ىذه 
بالعملبء كىما عنصراف يمكنو التحجج بيما أماـ القضاء عف العناصر في عنصر الشيرة كعنصر الاتصاؿ 

طمب تجديد مدة الايجار، كما أنو يأخذ عناصر معنكية أخرل متمثؿ في الحؽ في الايجار كالاسـ التجارم 
 كالعنكاف التجارم كىي كميا عناصر يمتاز بيا عف غيره.

 بالعملاء الاتصالعنصر و  عنصر الشيرة التجاريةالفرع الاول: 

 كفيو سنرل ما يمي:

 أولا: عنصر الشيرة

إلزاميا مف ؽ. ت يعتبر الشيرة التجارية عنصرا  78إذا كاف المشرع الجزائرم حسب الفقرة الأكلى مف المادة 
يشمؿ المحؿ التجارم إلزاميا عملبئو ك شيرتو..." إلا أنو لـ يعط تعريفا ليذه في المحؿ التجارم "... ك 
نسبة لنظيره الفرنسي. لكف ذىب جؿ الفقو الفرنسي كالمصرم كالمبناني إلى اعتبار الأخيرة، كما ىك الحاؿ بال

الشيرة التجارية قدرة المحؿ التجارم عمى اجتذاب العملبء العابريف أك العرضييف بسبب مكقعو أك ركاج 
 صيتو، كىي ميزة لصيقة بالمحؿ التجارم كليس بشخص التاجر، قصد الحصكؿ عمى حاجياتيـ سكاء بصفة

 .اعتيادية أك عارضة

                                                           
 .101، ص نفسومنصكر بختة، المرجع   1
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يعمؿ التاجر عمى أف تستمر علبقتو بعملبئو ك عمى تنمية ىذه العلبقة بكؿ الكسائؿ المشركعة حتى يقبمكا ك 
عمى محمو، بينما عرفيا جانب مف الفقو بأنيا "قدرة التاجر عمى اجتذاب الزبائف كالاحتفاظ بيـ قبؿ التعامؿ 

كؿ بأف كؿ مف السمعة التجارية كالاتصاؿ بالعملبء لفظاف معيـ". كىناؾ جانب مف الفقو يذىب إلى الق
متساكياف كليس ىنالؾ أىمية قانكنية أك عممية يمكف أف تبرز التفرقة بينيا، فقد يصعب التمييز بينيما في 
بعض الحالات كما لك كانت شيرة المحؿ ترجع إلى صاحبو الذم يمتاز بالأمانة كالإتقاف في العمؿ كالنظافة، 

ي العملبء كالشيرة ىما القيمة المتمثمة في العلبقة بيف المحؿ التجارم ك الأشخاص الذيف يطمبكف فالحؽ ف
بينما يذىب البعض الآخر إلى التفرقة بيف كؿ مف عنصر العملبء ك الشيرة  ،استغلبؿ بضائعو ك خدماتو

 عمى أساس أف:

لباقتو أك أمانتو أك  المحؿ، مثؿ مزايا يتمتع بيا صاحب* العملبء ىك الاتصاؿ بالمحؿ التجارم بسبب 
نظافتو أك حسف معاممتو لمزبائف. بينما السمعة التجارية تنشأ مف اتصاؿ العملبء بالمحؿ التجارم بسبب 

 بعض المزايا الخاصة بالمحؿ نفسو، كعرض البضائع بشكؿ جيد ك جذاب 

ك ليس بالشخص التاجر، خلبفا  * كما أف الشيرة التجارية ترتبط بعكامؿ مكضكعية مرتبطة بالمحؿ التجارم
 لعنصر العملبء الذم يرتبط بعكامؿ شخصية مرتبطة بشخص التاجر. 

 الأخر. * أف المشرع ذكر إلزاميا الشيرة كالعملبء، فحسب الصياغة كؿ عنصر يختمؼ عف

ك خلبصة القكؿ أف الشيرة التجارية ىي كجو العنصر الحؽ في العملبء، كىذا الحؽ متككف مف مجمكع مف 
الأشخاص الذيف يدخمكف في التعامؿ مع المحؿ التجارم، أما باقي العناصر الأخرل فيي تؤثر في كجكد 

 78لتخير "أك" في المادة كانعداـ العنصر كفي ازدياد قيمتو كانخفاضو، لذلؾ كاف عمى المشرع إدراج حرؼ ا
أك شيرتو "ك ىك الأكثر  /مف ؽ. ت، ك تصبح بذلؾ الصياغة كالتالي "... ك يمثؿ المحؿ التجارم عملبئو ك

 .صكاب

ك بالنتيجة يعتبر عنصر الاتصاؿ بالعملبء كالشيرة التجارية ركح المحؿ التجارم كعنصره المحرؾ كخميتو 
  1.التفرقة بينيما، ككلبىما عنصرا أساسيا في المتجرالحية، فيما عنصراف متكاسلبف رغـ دقة 

 ثانيا: عنصر الاتصال بالعملاء

 العناصر التالية:كنتطرؽ فيو الى 

                                                           
 .29-27 ص منصكر بختة، التكازف العقدم في نطاؽ الايجار التجارم، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
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 تعريف عنصر الإتصال بالعملاء-1

يقصد بالاتصاؿ بالعملبء مجمكعة مف الأشخاص الذيف يقتنكف حاجاتيـ بصفة اعتيادية مف عند تاجر 
معيف، كىناؾ مف يضيؼ عمى ىذا أف العملبء ىـ أيضا أكلئؾ الذيف تجذبيـ صفات شخصية في التاجر، أك 

خدمة )كتقنيات البيع بمفيكـ آخر ىـ أكلئؾ الذيف يرتبطكف بتاجر معيف نظرا لصفات شخصية فيو كالثقة، أك 
 التكجيو، تكاصؿ اجتماعي، تسييؿ المبادلات،...(.).. إلخ( أك حسف استقباؿ التاجر لعملبئو .حرة، قرض،

يختمؼ عنصر الاتصاؿ بالعملبء بيذا المفيكـ عف عنصر الشيرة التجارية التي يقصد بيا الزبائف 
رم، فيـ لا تجذبيـ الصفات الخاصة بالتاجر العرضييف، غير الدائميف المرتبطيف فقط بمكقع المحؿ التجا

كانما تجذبيـ عكامؿ مادية مرتبطة بالمحؿ التجارم كمكقعو في حي يعبر منو الناس أك مكقعو بجانب محطة 
 ... إلخ، فيي لا يمكف أف تككف مكضكع الكفاء.الميترك مثلب

رة التجارية إلا أنو مف الناحية نشير إلى أنو رغـ ىذا الاختلبؼ في مفيكـ عنصر الاتصاؿ بالعملبء كالشي
 78/2العممية مف الصعب التفريؽ بينيما، كليس ىناؾ أم فائدة مف ذلؾ باعتبار أف المشرع في نص المادة

نما نص عمى أنيما عنصراف إلزامياف في المحؿ التجارم، فلب يجكز استبعادىما  ؽ تج لـ يفرؽ بينيما، كا 
عنو، لأنو في حالة استبعادىما أك غيابيما عنو لا يمكف القكؿ بكجكده، فيك يتكاجد بتكاجده سكاء عنصر 

مح الزبائف للئشارة إلى مجمكعة الاتصاؿ بالعملبء أك الشيرة التجارية، كلذلؾ مف المستحسف استعماؿ مصط
 1الأشخاص الذيف يقتنكف حاجاتيـ سكاء بصفة اعتيادية أك عرضية مف تاجر معيف.

 شروط عنصر الاتصال بالعملاء -2

 يجب لإضفاء صفة العملبء عمى مجمكعة الأشخاص مجمكعة مف الشركط نمخصيا فيما يمي:

 الذيف يرتادكف محلب تجاريا معينا أف تتكفر فييـ

 يجب أن يكون العملاء حقيقيين ومؤكدين -أ

يجب مف أجؿ القكؿ بكجكد عنصر الاتصاؿ بالعملبء أف يككنكا حقيقييف كمؤكديف، كىذا ما نستنتجو مف 
حكـ محكمة النقض الفرنسية التي قضت أنو لا كجكد لمحؿ تجارم إذا لـ يكجد العملبء، فاكتساب الزبائف 

                                                           
، المجمة الأكاديمية لمبحث القانكني، المجمد -دراسة مقارنة–فريد، الاتصاؿ بالعملبء عنصر في المحؿ التجارم  كركادف  1
 .158-157 ص ، جامعة بجاية، ص2018، 01، العدد 17
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أما القكؿ بكجكد مجرد زبائف افتراضييف أك احتمالييف لا يكفي لإنشاء يككف عف طريؽ جذبيـ كالاحتفاظ بيـ، 
 المحؿ التجارم.

 يجب أن يكون العملاء شخصيين -ب

يجب أف يككف العملبء خاصيف بمالؾ المحؿ التجاری متعمقيف بو شخصيا كمستقميف. بمفيكـ المخالفة يجب 
ف لمحؿ تجارم أخر. أدل ىذا الشرط إلى رفع أف يككف العملبء مرتبطيف بتاجر معيف كمستقميف غير تابعي

العديد مف الدعاكل القضائية فيما يتعمؽ بتطبيؽ نظاـ الإيجارات التجارية، إذ مف أجؿ مطالبة تاجر مستأجر 
بيذا النظاـ يجب أف يككف في الكاقع مالكا لمحؿ تجارم مستغؿ في الأماكف المؤجرة، بينما لا يمكنو الادعاء 

 ا كاف العملبء الذيف يخدميـ خاصيف بو كليسكا عملبء خاصيف بمحؿ تجارم أخر. بيذه الصفة إلا إذ

 تجارية عنصر الاتصال بالعملاء -ج

يعتبر عملبء المحؿ التجارم ذكك صفة تجارية فلب يمكف أف يتككنكا إلا مف خلبؿ أعماؿ تجارية، فعملبء 
 مرتبطكف بالشخص كليس بالشيرة.الميف الحرة يختمفكف أساسا عف العملبء التجارييف: فيـ 

نقكؿ بالتالي أف المحؿ التجارم يجب استغلبلو مف طرؼ تاجر كمكضكعو ىك القياـ بأعماؿ تجارية، كما أف 
.. إلخ(، ليس مالكا لعملبء تجارييف، كبالتالي .الطبيب، المحامي،)الشخص الذم يطكر نشاطا مدنيا حرا 

مي ليس لو مف كسائؿ العمؿ إلا عقمو، إضافة إلى ذلؾ لا يمكف فالطبيب أك المحا ،ليس مالكا لمحؿ تجارم
 لو بيع مكتبو مثمما يفعؿ التاجر

ككف شرعية العملبء يجب أف يتمتع الزبائف بصفة الشرعية، التي مفادىا أف النشاط المزاكؿ في التجارة ي -د
دكف ترخيص ليس مالكا لمحؿ ف مستغؿ بيت القمار كبيع المشركبات الكحكلية مرخص بو قانكنا، كبالتالي فإ

 1كلا يعطي لو ميلبد في ظؿ ىذه المعطيات. ،تجارم

 الاسم التجاري والعنوان التجاري و عنصر الحق في الإيجار الفرع الثاني: 

 فيو سنتكمـ عف العناصر التالية:ك

 أولا: الحق في الايجار

 :كنتكمـ في ىذا العنصر عف
                                                           

 .164الى  158 ص كركادف فريد، المرجع السابؽ، ص  1
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 .متى يوجد الحق في الإيجار -1

 بالعملبء. الاتصاؿ الحؽ في الإيجار عنصرا مف العناصر المعنكية لممحؿ التجارم عمى غرار عنصريعتبر 

ف التشابو يقؼ عند ىذا الحد لأف الحؽ في الإيجار ليس عنصرا إجباريا كىذا يعكد إلى أف العنصر إلا إذا  كا 
تجد أساسيا في الدكر  الإيجار كاف صاحب المحؿ التجارم ىك صاحب العقار كلا شؾ أف أىمية الحؽ في

المستغؿ كيلبحظ ىذا خاصة في تجارة التجزئة كالفنادؽ  الذم يمعبو في إجتذاب العملبء نظرا لمكقع المحؿ
ذا كاف المحؿ يقع في منطقة   .تكثر فييا الأسكاؽ كالأنشطة المماثمة بحيث يسيؿ عمى مف يريد كا 

 :وطبيعتو القانونية مفيوم الحق في الإيجار-2

نشاطو التجارم،  عندما يككف مستأجرا لمعقار الذم يمارس الإيجار ىك الحؽ الذم يخكؿ لمتاجرالحؽ في 
ذلؾ بدكف مبرر شرعي ألزمو  كلمدة معينة أف يطمب مف المؤجر تجديد الإيجار، فإذا ما رفض المؤجر

مصاريؼ يعادؿ القيمة التجارية لممحؿ ك  القانكف أف يعكض التاجر بتعكيض يسمى: تعكيض الإستحقاؽ"
مف القانكف  176لحقو مف الخسارة نتيجة الإخلبء )المادة  النقؿ إلى مكاف مناسب كمماثؿ بالإضافة إلى ما

 1التجارم الجزائرم(.

عنصرا مف العناصر  الطبيعة القانكنية لحؽ الإيجار: إف الطبيعة القانكنية لحؽ الإيجار كأف كانت  أما
يقابؿ إلتزاـ المؤجر بتجديد الإيجار، فإذا  حقا ذا طبيعة شخصية لأنوالمعنكية لممحؿ التجارم إلا أنو يعتبر 

شرعي يككف قد أخؿ بالتزامو كقامت مسؤكليتو العقدية، كجزاء  ما رفض المؤجر تجديد الإيجار بدكف مبرر
 التعكيض. المسؤكلية العقدية ىك

نما نظمو بأحكاـ  غير أف ىذا التعكيض مف نكع خاص لـ يتركو المشرع لقكاعد النظرية العامة في الإلتزاـ كا 
أىمية عنصر الحؽ في العملبء،  مف القانكف التجارم، كلا يقمؿ 176خاصة، كعمى كجو الخصكص المادة 

نما يككف ىذا الأخير مرتبطا في قيمتو كمتأثرا بحؽ اؿ في المحلبت التجارية التي الإيجار كما ىك الح كا 
في مكقع استراتيجي، كأف يككف في أحد الشكارع اليامة كالآىمة  تمارس فييا التجارة في عقار مستأجر

المطارات أك محطة المسافريف.  مكاف سياحي، أك يككف قرب ممتقى الطرؽ أك بالسكاف، أك أف يككف في
 يعرضو لمزكاؿ. المكاف يفقد المحؿ معظـ عملبئو مما فبمجرد تغيير

                                                           
1
، بحث منشكر عمى مكقع بكابة القانكف، إيجار المحؿ التجارم القانكف التجارم الجزائرمبمحكت شفيؽ،   

https://gatelaw.blogspot.com 16/05/2019، تاريخ الاطلبع. 

https://gatelaw.blogspot.com/
https://gatelaw.blogspot.com/
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 الشروط الواجب توفرىا لمتمتع بحق الإيجار:-3

تتكفر الشركط  حتى يتكفر لمتجار الحؽ في الإيجار كيككف ىذا الحؽ عنصرا في المحؿ التجارم يجب اف
  التالية

فلببد أف يككف إلى  ؽ.ت.ج 169أف يككف ىناؾ إيجار كارد عمى العقارات المذككرة في المادة  :الشرط الأول
العقار ىي علبقة إيجار كبالتالي لا يمكف  عقار بمختمؼ أنكاعو كأف تككف العلبقة التي تربط التاجر بمالؾ

يمارس بشاطة في عقار مممكؾ لو أك مممكؾ لكالده رخص لو بممارسة  القكؿ بكجكد ىذا الحؽ إذا كاف التاجر
  .قضى بو القضاء الفرنسي كىك ما النشاط بطريقة مجانية

الإيجارات التي تتـ مف أجؿ  أف يكك ف الإيجار مف أجؿ ممارسة نشاط تجارم كلذلؾ نستبعد :نيالشرط الثا
الاخيرة إشترط المشرع أف يكتسب الحرفي صفة  ممارسة الميف الحرة كالمدنية أك الحرفية كفي ىذه الحالة

ى يكتسب الحؽ في حت  مف ؽ.ت.ج 169ذلؾ في المادة  كما كرد التاجر كأف يقيد نفسو في السجؿ التجارم
  .1الإيجار

 سم التجاريالاثانيا: 

إف الاسـ التجارم ىك الذم يستخدمو التاجر التمييز محمو التجارم عف غيره مف المحلبت التجارية لجذب 
التجارم ىك اسـ  الزبائف، كىك يختمؼ باختلبؼ ما إذا كاف التاجر شخصا طبيعيا أك معنكيا، كقد يككف الإسـ

شخص التاجر، كما قد يككف اسما مبتكرا، مثؿ أحذية الشرؽ أك فندؽ ىمتكف أك الحذاء الذىبي أك ملببس 
.. الخ. فيك عنصر جكىرم إذا كاف مشيكرا، كفي ىذه الحالة لا مانع مف اعتباره مف أىـ عناصر .الككثر

معاملبت، كيكتبو عمى مدخؿ متجره ليميزه عف غيره المحؿ، كىك الذم يكقع بو التاجر أكراقو المتعمقة بيذه ال
مف المتاجر المشابية، فيمتؼ حكلو العملبء كيقصدكنو فيك داؿ الغير عمى شخص التاجر كسبيميـ في تحديد 

 أثمانو ك كضع ثقتيـ.

كيتعيف عمى التاجر أف يضع الاسـ التجارم عمى لافتة محمو بكتابة كاضحة كظاىرة، كما يجب عميو أف 
 الاسـ التجارم نفسو عمى فركع المحؿ. يكتب

                                                           
 المرجع السابؽ.بمحكت شفيؽ،   1
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كيختمؼ الاسـ التجارم عف الاسـ المدني، في أف ىذا الأخير ىك كسيمة لتمييز شخص عف غيره، كيتألؼ 
مف الاسـ العائمي الذم يميز الشخص عف غيره مف أفراد المجتمع، كمف الاسـ الشخصي الذم يميزه عف 

 .غيره مف أفراد عائمتو

جزء مف شخصية صاحبو، لا يجكز التصرؼ فيو كلا يؤثر عميو التقادـ المسقط أك فالاسـ المدني ىك 
المكسب، كلا يدخؿ في الذمة المالية، إلا أنو يتمتع بحماية قانكنية في حالة الاعتداء عميو بأم شكؿ مف 

 مف ؽ.ت، أما 48ك  47الأشكاؿ، كذلؾ بالمطالبة بالتعكيض المالي لصاحبو، كىك ما تضمنتو المكاد 
 مف القانكف العقكبات. 247الجزاء الجنائي فقد نصت عميو المادة 

أما الاسـ التجارم فيجكز التعامؿ فيو باعتباره حقا ماليا لا شخصيا يدخؿ في تككيف المحؿ التجارم، كلا 
يجكز التصرؼ فيو مستقلب عف التصرؼ في المحؿ التجارم ذاتو، كيرد عميو التقادـ المسقط بسبب عدـ 

 ؿ.الاستعما

فإذا كاف اسـ المحؿ التجارم ىك نفسو اسـ صاحبو، فلب يجكز لممشترم في حالة الشراء استعمالو إلا لغرض 
تجارم، كقد يضيؼ المشترم اسمو مقرنا بكممة خمفائو أك يضيؼ، كتابة اسمو بحركؼ، صغيرة، كفي ىذه 

لتجارم، كذلؾ باستبعاده مف الحالة يجكز لمبائع أك كرثتو الرجكع عمى المشترم بعدـ استعماؿ الاسـ ا
العناصر التي ينصب عمييا البيع، لأف مف شأف ذلؾ خمؽ حالة مف المنافسة غير المشركعة مع مشترم 

 1المحؿ. بمعنی أف اختلبط الاسـ المدني بالاسـ التجارم يبقي كؿ منيما متميزا عف الأخر.

 ثالثا: العنوان التجاري:

 :مثؿ ،التاجر لتمييز محمو التجارم عف المحلبت التجارية المماثمةىك تسمية مبتكرة أك شعار يستخدمو 
 ،ك العنكاف التجارم بيذا التعريؼ يختمؼ عف الإسـ التجارم ،مقيى السلبـ ،الرماؿ نماسي ،الصالكف الأخضر

 .جاری بنص القانكفتإسـ بجارم في حيف أنو ممزـ تاد عنكاف يجفالتاجر غير ممزـ بإ

مف إسـ التاجر  ذفي حيف الإسـ التجارم يأخ ،مف الإسـ الشخصي لمتاجر ذرم لا يتخكما أف العنكاف التجا
ك قد يكافؽ  ،تمييز المحؿ عف غيره منعا لمخمط إلا أنو يتحد كؿ منيما في الغرض مف إستخدامو كالعمؿ عمى

سـ، غير أف شعار، أك رمز، أك إسـ مج ذأحيانا أف يككف العنكاف التجارم مثؿ العلبمة التجارية كأف يأخ
ففي حيف يككف القصد مف العلبمة تمييز المنتجات فإف  .الغرض الخاص لكؿ منيما يختمؼ عف الآخر

                                                           
 .31-30 ص منصكر بختة، التكازف العقدم في نطاؽ الايجار التجارم، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
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العنكاف أك الشعار التجارم ييدؼ إلى تمييز المحؿ التجارم كمجمكع معنكم عف بقية المحاؿ التجارية 
مرأل مف الجميكر لإمكانية التعرؼ كعادة ما يكضع العنكاف التجارم عمى لافتة المحؿ في  ،الأخرل المنافسة

 .عميو كالإىتداء إليو بكؿ بساطة خصكصا إذا تعددت المحاؿ الممارسة لنفس النشاط التجارم

را كمميزا كغير مخالؼ لمنظاـ العاـ ككيشترط في العنكاف التجارم حتى يتمتع بالحماية القانكنية أف يككف مبت
دعكل المنافسة غير المشركعة كىي تطبيؽ القكاعد العامة في تمؿ ىذه الحماية في شكت ،ك الآداب العامة

 أ.المسؤكلية التقصيرية عف الخط

ليناؿ محمو  ،كعمى الأكراؽ التجارية، كعمى سيارات العمؿ ،كيضع المتاجر العنكاف التجارم عمى كاجية محمو
حؽ  كلممستأجرك ظاىرة  بصفة فعمية الاستعماؿية المحؿ التجارم بأسبقية تكتسب ممكك  ،شيرة لدل الجميكر

يقتصر عمى نكع التجارة التي يمارسيا كعمى النطاؽ الجغرافي اللبزـ  ،نسبي عمى العنكاف التجارم لمحمو
 1.كينقضي الحؽ في العنكاف التجارم بزكاؿ إستعمالو ،لحماية شيرة المحؿ التجارم

 لممتعاقدينالمبحث الثاني: حرية اتخاذ اجراءات انياء عقد الايجار بالنسبة 

عند انقضاء مدة الايجار ىنا يحؽ لممؤجر أف يطالب بمحمو التجارم كأف ينيي العلبقة القائمة بينو كبيف 
المستأجر دكف أية مشاكؿ، لكف قد تحدث بعض الظركؼ التي يضطر فييا الاطراؼ الى انياء العقد كىذه 

لانياء دكف أف يككف لأم منيما الظركؼ قد تككف عارضة عامة أك ظركؼ طارئة تجبر الاطراؼ عمى ا
دخؿ فيو كبالتالي عدـ المساءلة القانكنية، كما أف ليذا الانياء أثار عمى الاطراؼ كما أف لو أثارا عمى المحؿ 

 التجارم كىك ما سنتطرؽ اليو في ىذا المبحث.

 المطمب الأول: أسباب إنياء عقد الايجار

عمى إثرىا أم التزامات بعده عمى الاطراؼ، كىذا الانياء لمعقد  العقد الايجارم لا بد لو مف تحديد لمدة ينتيي
يككف عبر أسباب ىي عمى الساس نياية المدة الزمنية المتفؽ عمييا أك أف يككف بسبب عارض قبؿ أف 
تنتيي المدة الزمنية المحددة أك أف يككف بسبب عارض خاص كمكت المؤجر كمطالبة الكرثة بو لتقسيمو 

 عمى الكرثة. 
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 رع الأول: نياية عقد الايجار بانتياء المدةالف

دكف حاجة  ،كيجب عمى المستأجر أف يرد العيف إلى المؤجر في نيايتيا ،العقد ينقضي بانقضاء ىذه المدة
 .عد مغتصبا لويفانو  ،بحيث إذا استمر المستأجر في الانتفاع بالعيف دكف رضاء المؤجر .إلى تنبيو بالاخلبء

كلو أف يمجأ في ذلؾ إلى قاضى الأمكر  .كيككف لممؤجر أف يمجأ إلى القضاء يطمب اخراجو مف العيف
المستأجر أنو بقي في العيف بناء  ادعىفاذا  ،و إلى المساس بمكضكع الحؽمبشرط الا يؤدم حك ،المستعجمة

قاضى الأمكر عمى سند معيف كالتجديد الضمني ككانت ىناؾ بعض مظاىر الجدية في ادعائو فاف 
جاز لقاضي الأمكر المستعجمة أف  ،أما إذا لـ يكف المستأجر جادا في إدعائو ،ـ بالاخلبءكحيالمستعجمة لا 

حكـ لممؤجر يكعندما يحكـ قاضي المكضكع باخراج المستأجر مف العيف فيك  .حكـ باخراجو مف العيفي
كيدخؿ في حساب التعكيض مقدار  ،يجاربالتعكيض كذلؾ عف بقاء المستأجر مدة مف الزمف بعد انقضاء الإ

 1.كلكف التعكيض لا يعتبر أجرة ،الأجرة عف ىذه المدة

  :95/57انتياء عقد الإيجار التجاري المبرم في ظل القانون -1

لكي لا ينتيي عقد الإيجار التجارم بانتياء مدتو في ظؿ القانكف المذككر، لا بد أف يضغط المستأجر 
فإف الشركط الأكؿ في اكتساب  لمممكية التجارية، ككما رأينابالسلبح المكفكؿ لو قانكنا كىك الحماية القانكنية 

الحماية القانكنية، ىك تمسؾ المستأجر بالحؽ في التجديد، كلكف إف لـ يتمسؾ بيذا الشرط، فلب مبرر لمحماية 
 كعدمو. القانكنية أصلب، بؿ أف تحقؽ الشركط الأخرل لمحماية يصبح

 يمكنو أف يتمسؾ بتجديد كقد رأينا سابقا أف ىذا الشرط ىك مكفكؿ لممستأجر كحده، أم أف المؤجر لا
الإيجار، كمرد ذلؾ أف المشركع التجارم أك الاقتصادم المستثمر في العقار المؤجر ىك تابع لمتاجر 
المستأجر فمتى رأل أف مشركعو ناجح كناجع كمحقؽ للؤرباح جاز لو التمسؾ بتجديد الإيجار، أما إف كاف 

اىمو كقدد رأسمالو كبالتالي كجكده الاقتصادم فمف المشركع غير مجدم كيكمؼ المستأجر خسائر قد ترىؽ ك
حقو أف لا يتمسؾ بالحؽ في التجديد، ىذا إذا لـ يسعى إلى فسخ العقد قبؿ نياية مدتو، لأف القاعدة المعركفة 

 في عالـ الاقتصاد أف رأس الماؿ جباف.

الإيجار، ذلؾ ما كاف سيؤدم كلنا أف نتصكر لك أف ىذا الحؽ كاف مكفكلا لممؤجر، فيتمسؾ بو عند نياية مدة 
إلى إعسار التاجر المستأجر كالتسبب في إفلبسو، كمف ثـ يككف ىك السبب في زكاؿ المشركع الاقتصادم، 
الذم مف المفركض أف يككف سببا في بعثو كديمكمتو. كمنو يمكف القكؿ أف عقد الإيجار المبرـ في ظؿ 
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سؾ بالحؽ في تحديد الإيجار، ينتيي بانتياء مدتو إذا لـ كالذم يمكف فيو لممستأجر أف يتم ،75/591القانكف 
ف جعؿ المشرع ىذا الحؽ مف النظاـ العاـ كاعتبر كؿ الاتفاقات التي  يمارس المستأجر ىذا الحؽ، فحتى كا 
مف شأنيا حرماف المستأجر منو باطمة، كلكنو في المقابؿ لـ يجعؿ عدـ التمسؾ بيذا الحؽ خرقا لمنظاـ 

 2العاـ.

  05/02اء عقد الإيجار التجاري المبرم في ظل القانون . انتي2

المعدؿ  2005فيفرم  06المؤرخ في  02-05 مكرر التي أضيفت بمكجب القانكف رقـ 187إف المادة 
الأحكاـ القانكف التجارم قد غيرت تماما مركز المؤجر بالنسبة لمعلبقة التي تربطو بالمستأجر، فبعدما كاف 

بالحماية القانكنية مف خلبؿ تكسيع نطاؽ الحماية المقررة لممكيتو التجارية،  المستأجر ىك الذم يحضا
 أصبحت الحماية القانكنية المقررة لممؤجر عمى ممكيتو العقارية ىي مف تحضا بالأكلكية.

فبمكجب النص القانكني المذككر أصبح عقد الإيجار التجارم ينتيي كقاعدة عاـ بانقضاء مدتو كميما كانت 
لمتفؽ عمييا، كأصبح المؤجر كذلؾ غير ممزـ بتكجيو التنبيو بالإخلبء إلى المستأجر الذم كانت المدة ا

مف القانكف التجارم بحسب الكضع الذم يككف فيو عميو، كما  174ك 173تفرضو عميو أحكاـ المادتيف 
كف التجارم، مف القان 176أصبح المؤجر غير ممزـ بدفع التعكيض الاستحقاقي المنصكص عميو في المادة 

 2005فيفرم  06المؤرخ في  05/  02ككؿ ذلؾ متى كنا بصدد عقد إيجار انعقد بعد صدكر القانكف 
المعدؿ كالمتمـ لأحكاـ القانكف التجارم، كأصبح يترتب عمى انقضاء مدة الإيجار التجارم أف بقاء المستأجر 

و بإخلبئو كلك بالقكة العمكمية طالما أنو في المحؿ المؤجر بغير رضا المؤجر كالحائز بدكف سند يجكز إلزام
 3يككف بحكزة المؤجر عقد إيجار رسمي لو قكة السند التنفيذم.

مكرر تضمنت حكما صريحا بأف عقكد الإيجار التجارية المبرمة بعد  187لذلؾ يمكف القكؿ أف المادة 
في العقد، فطالما أف  صدكر ىذا النص القانكني تنتيي بانقضاء مدتيا ميما كانت تمؾ المدة المحددة

المتعاقديف قد حددا بصفة صريحة المدة في العقد ينتيي بانقضائيا الإيجار، كبالتالي ينتيي العقد بمجرد 
انقضائيا دكف أم إجراء آخر، فلب حاجة لمتنبيو بالخلبء ماداـ ليس مشترطا في العقد، كأف المؤجر غير ممزـ 

ررة لرفض التجديد بدكف تعكيض التي كانت مفركضة عميو في ظؿ بإبداء أم سبب مف الأسباب القانكنية المب

                                                           
ديسمبر  19المؤرخة في  101يتضمف القانكف التجارم. )ج ر رقـ  1975سبتمبر سنة  26مؤرخ في  59-75أمر رقـ   1

1975) 
 .99شركانة عمي، الإيجار التجارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم، مرجع سبؽ ذكره، ص   2
3
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، فسكاء كانت إرادتو تتجو لاسترجاع المحؿ المؤجر لاستغلبلو بنفسو أك لإعادة تأجيره 75/59 القانكف
لشخص آخر أك لأم سبب كاف فإنو غير ممزـ بإبداء أم سبب كغير مقيد بإتماـ إجراء التنبيو بالإخلبء كلا 

ف كاف مف الناحية العممية قد يمجأ المؤجر إلى إخطار المستأجر بأم إجراء آ خر عند انقضاء مدة الإيجار، كا 
بكاسطة أم إجراء يتخذه ليعمف بو إرادتو في استرداد ممکو العقارم المؤجر كعدـ رغبتو في تحديد عقد 

 .الإيجار

فض التجديد بدكف أم إجراء مف القانكف التجارم أف ر  1مكرر 187مكرر ك  187كيتبيف مف نص المادتيف 
 كلا أم تعكيض الذم أصبح يتمتع بو المؤجر يجب أف تتكفر فيو جممة مف الشركط:

في  05/02أم تاريخ نشر القانكف رقـ  2005فيفرم  9أف يككف عقد الإيجار كقع إبرامو بعد تاريخ  -أ 
ع للؤحكاـ المقررة في القانكف الجريدة الرسمية، أما عقكد الإيجار المبرمة قبؿ ىذا التاريخ فتبقى تخض

75/59.  

أف يككف عقد الإيجار التجارم قد تـ إبرامو في الشكؿ الرسمي. ج أف يككف عقد الإيجار التجارم محدد -ب 
 المدة كذلؾ ميما كاف طكؿ المدة المحددة في العقد.

ارستو إلا عند انقضاء أف يحؿ أجؿ انقضاء مدة العقد، ذلؾ أف حؽ الاسترجاع المقرر لممؤجر لا يتـ مم -د
 مدة عقد الإيجار.

أف لا يككف عقد الإيجار التجارم قد تضمف اتفاقات أك بنكدا تقضي بتحديد أكضاع أخرل لانتياء العقد،  -ق
جراءات معينة ينتيي بيا العقد.  1كأف يتـ الاتفاؽ عمى التعكيض الاستحقاقي كالتنبيو بالإخلبء كا 

 المدة انتياء قبل عارضة لأسباب الإيجار عقد انتياءالفرع الثاني: 

 كفيو سنتطرؽ الى العناصر التالية

 فسخ عقد الإيجار بإرادة الطرفينأولا: 

ينقضي عقد الإيجار التجارم إذا ما اتجيت إرادة الطرفيف فيو إلى الكصكؿ إلى أثر الفسخ، حيث ينتيي 
الإرادة، فالإرادة ىي المسؤكلة عف إنشائو ك بالتالي بنفس الطريقة التي أنشأ بيا كذلؾ بتكريس مبدأ سمطاف 

فيي كفيمة بإحداث أثر الإنماء، لأف الطرفاف يتبادلاف التعبير عف الإرادة عمى كجو يككناف فيو قابلبف بمبدأ 
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فسخ العقد بغض النظر عف الطرؼ المبادر لطمب الفسخ، لأف العبرة بالنياية كمادامت ىذه الأخيرة ىي 
لإيجار التجارم، في مقابؿ ذلؾ فإف مبدأ القكة الممزمة لمعقد يجعؿ أنو لا يستطيع أحد الأطراؼ انقضاء عقد ا

بإرادتو المنفردة أف ينقض العقد أك ينييو أك يتحمؿ منو، لذلؾ فإف كحده اتفاؽ الأطراؼ عمى إنياء العقد كفيؿ 
 بفؾ العلبقة التعاقدية.

الرابطة التعاقدية يككف قبؿ انتياء مدة الإيجار حيث أف ىذه  كتتميز ىذه الحالة مف حالات الانتياء أف فؾ
ف لـ تنتيي إلا أف المستأجر فييا يستفيد مف الحماية القانكنية المقررة لمممكية التجارية، كأف يبرـ عقد  المدة كا 

( سنكات يتفؽ الطرفاف عمى فسخ عقد الإيجار 06( سنكات مثلب، كعند مركر ست )07إيجار لمدة سبع )
لتراضي، نلبحظ ىنا أف المستأجر قد تجاكز في استغلبلو التجارم المدة التي تسمح لو بالتمسؾ بطمب با

التجديد، كلكنو يسعى إلى فسخ العقد فيقابمو المستأجر بالمكافقة عمى طمبو، كىذه الحالة تختمؼ كؿ الاختلبؼ 
بسعي أحد الطرفيف إلى فسخ العقد  عف الحالة التي ينتيي العقد فييا بانتياء مدتو لأف الأمر ىنا يتعمؽ

فالمستأجر إف كاف لا يريد أف ينيي العلبقة التعاقدية لا يمكف لممؤجر أف يجبره عمى ذلؾ، في المقابؿ إف 
كاف المستأجر ىك الذم طمب فسخ العقد يمكف لممؤجر أف يرفض طمبو كيصر عمى إكماؿ المدة المتفؽ 

المدة فالمستأجر لا يتمسؾ بطمب التجديد فقط كحماية العلبقة  عمييا، بينما في الحالة التي تنقضي فييا
 1التعاقدية مردىا عدـ التمسؾ بالتجديد كليس الفسخ.

 إنقضاء عقد الايجار باتحاد الذمةثانيا: 

ينقضي عقد تأجير التسيير باتحاد ذمة المستأجر مع المؤجر، كىذا طبقا لأحكاـ القكاعد العامة لمختمؼ 
، كأف كرث المستأجر المؤجر أك العكس، أك في حالة مكية المحؿ التجارم إلى المستأجرم العقكد. فإذا آلت

شراء المستأجر لممحؿ التجارم مف المؤجر، فإنو في ىذه الحالة ينقضي عقد تأجير باتحاد الذمة، لأنو لا 
 .يمكف أف يككف الشخص الكاحد مؤجرا لنفسو أك مستأجرا مف نفسو في نفس الكقت

يجار باتحاد الذمة، أف تجتمع في شخص مشترم المتجر صفتا المؤجر الافي انقضاء  لكف يشترط
 كالمستأجر، كأف يككف ذلؾ بمناسبة عقد ايجار كاحد.
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لمحؿ التجارم، ينقضي بذات الأسباب التي تنقضي كما مختمؼ اكعمى ضكء ما تقدـ يتبيف لنا أف عقد تأجير 
 1العقكد، لذا فيي أسباب عامة.

 القانونية بالالتزامات الإخلال حالةثالثا: 

 حالة في الإيجار عقد بتجديد المستأجر طمب يرفض كأف الإيجار عقد ينيي أف في الحؽ المؤجر يممؾ
 .مشركعة كغير خطيرة بأسباب قيامو الالتزامات ىذه كمف القانكنية بالتزاماتو الأخير ىذا إخلبؿ

 :مشروعة وغير خطيرة بأسباب المستأجر قيام-1

 يرتكبو خطأ يتضمف بأنو البعض يفسره مشركع كالغير الخطير لمخطأ تعريؼ كضع في كالقضاء الفقو اختمؼ
 أك العقار استعماؿ في يتعسؼ أك الأجرة، دفع عف يمتنع أك يتأخر كأف الإيجار عقد تنفيذ عند المستأجر

 .صيانتو ييمؿ

 العامة، كالآداب العاـ النظاـ يخالؼ حيث العادم لمرجؿ سكم غير تصرؼ أنو الفقو مف آخر جانب كيرل
 .الإيجار عقد فسخ عنو يترتب قد  خطيرا سببا المؤجر ضد عنيفة بتصرفات القياـ أُعتبر التفسير ىذا كمف

 :المؤجر من بو المرخص غير الباطن من الإيجار-2

 القضائي الاجتياد كيعتبر تعكيض، دكف التجديد برفض لممؤجر تسمح مخالفة الإيجارات مف النكع ىذا يعتبر
 كترجع الباطف، مف الإيجار عمى ضمنية مكافقة بمثابة يعد الإيجار ىذا عف طكيمة لمدة المؤجر سككت أف

 .قضية كؿ كملببسات ظركؼ حسب السككت مدة تقدير في لمقاضي التقديرية السمطة

 جزئية أك كمية بصفة سكاء التجارم القانكف مف 188 المادة في الباطف مف الإيجار الجزائرم المشرع رظح
 الفقرة 177 لممادة طبقا كعميو الضمنية، أك الصريحة المؤجر بمكافقة أك العقد في ذلؾ اشتراط تـ إذا ماعدا
 عقد إنياء حؽ لممؤجر تخكِؿ التي المخالفات مف الباطف مف الإيجار تعتبر فإنيا التجارم القانكف مف  02

 .الاستحقاؽ تعكيض دفع دكف الإيجار
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 :دفعو في التأخير أو الإيجار بدل تسديد عدم-3

 الاتفاؽ فيجب المؤجرة، بالعيف الانتفاع مقابؿ لممؤجر المستأجر بدفعو يمتزـ الذم العكض ىك الإيجار بدؿ
 الإيجار بدؿ يحدد باطلب، العقد كاف عمييا يتفقا لـ فإذا العقد في جكىرم عنصر لأنو الإيجار بدؿ عمى
 .صكريا أك تافيا كليس جدم يككف أف بشرط كالمستأجر المؤجر بيف حرة بصفة

 مف إليو يحمؿ  كلا المؤجر مف يُطمب الإيجار بدؿ فإف محمكؿ كليس مطمكب الديف العاـ لممبدأ طبقا
 ينذره التجارم القانكف مف 177 المادة نص كفؽ لممستأجر إنذار كجو أنو المؤجر يثبت أف كيكفي المستأجر،

 أك مثلب، استلبمو المؤجر رفض بأف العكس إثبات إلا المستأجر عمى كما الإيجار بدؿ بتسديد شير لمدة
 استلبمو كرفض قضائي محضر طريؽ عف الإيجار بدؿ عميو عرض بأنو الإنذار محضر عمى بالاحتجاج
 1ر.لممستأج

  :تغيير طبيعة النشاط التجاري بدون ترخيص من المؤجررابعا: 

العقد بند حدد نكع النشاط الذم يستغؿ في المحؿ أك كجكد بند يمنع تغيير النشاط فإف كفي حالة كجكد في 
تكجيو طمب تغيير لا يككف لو أم معنى كلك سكت المؤجر عف الإجابة أك امتنع عف الإجابة فإف ذلؾ الطمب 

قة التي تصدر عف التغيير النشاط يعد بمثابة طمب لتعديؿ عقد الإيجار يجب أف يتـ بإرادة الطرفيف فالمكاف
 المؤجر تعد بمثابة تعديؿ يمحؽ بالعقد كتككف بصدد عقد جديد تـ تعديمو مف الطرفيف.

كفي حالة ثبكت المخالفة عمما أف عبء الإثبات يقع عمى عاتؽ المؤجر المدعي بالمخالفة يجب عميو تكجيو 
 بيااكفي حالة الاستمرار في ارتة شير ك إنذار لممستأجر لمكؼ عف ارتكاب المخالفة كالعدكؿ عنيا خلبؿ ميم

اينة مف طرؼ المحضر القضائي مع محضر بتحرير ميدانيا إثباتيا يمكف مادية كاقعة النشاط تغيير كفك
الذم يعايف بعد انتقالو إلى مكقع المحؿ التجارم لإثبات تغيير النشاط التجارم، مثلب مف محؿ بيع المكاد 

 2.الغذائية إلى مكتبة

 خاصة عارضة لأسباب الإيجار عقد انتياءالفرع الثالث: 

 كمف تمؾ الحالات نذكر ما يمي:
                                                           

(، مذكرة تخرج لنيؿ 05/02كقانكف رقـ  75/59ر في القانكف الجزائرم )دراسة مقارنة بيف أمر رقـ عرعار حمزة، عقد الايجا  1
شيادة الماستر في القانكف تخصص: عقكد كمسؤكلية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية قسـ القانكف الخاص، جامعة أكمي محند 

 .68-66 ص ، ص2013/2014أكلحاج البكيرة، السنة الجامعية 
 .113ركانة عمي، الإيجار التجارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم، مرجع سبؽ ذكره، ص ش  2
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 وفاة المستأجر: -أولا

الأصؿ أف مكت أحد المتعاقديف في عقد الايجار لا ينيي العقد، بؿ تنتقؿ الحقكؽ كالالتزامات الناشئة عنو 
لا "مف ؽ.ـ.ج عمى أنو  1/ 510إلى كرثتو، كىذا طبقا لمقكاعد العامة، حيث تنص في ىذا الشأف المادة 

 مكت المستأجر".بلا ا  ينتيي الايجار بمكت المؤجر ك 

لكف خرج المشرع عف ىذا الأصؿ، كاستثنى عقكد الايجار التي يككف فييا الشخصية المستأجر محؿ اعتبار 
خاص، كمف ىذه العقكد عقد تأجير التسيير. حيث بما أنو يقكـ دائما عمى الاعتبار الشخصي مف جانب 

مستأجر المسير، فإنو ينقضي بكفاة ىذا الأخير، لأف ىذا العقد يرتكز أساسا عمى شخص المستأجر، كما ال
إنو لا يمكف تنفيذه دكف كجكد المستأجر المسير، كما إف المؤجر لا يمكنو منح محمو لأم شخص كاف، 

 .المتجر ة المستأجر المسير الاستمرار في استغلبؿثنتيجة لذلؾ ينقضي العقد فلب يمكف لكر 

خلبفا لما ىك الحاؿ بالنسبة لممؤجر حيث لا اعتبار لشخصيتو في العقد، فكفاتو لا تؤدم إلى انقضاء عقد 
 1.توثايجار التسير، فيستمر العقد مع كر 

ينقضي الإيجار بانقضاء المدة المتفؽ عمييا دكف  052-07مف القانكف  1مكرر  469بمقتضى المادة 
كعمى سبيؿ الاستثناء لممستأجر بمقتضى نفس المادة الحؽ في إنياء العقد قبؿ  ،الحاجة إلى تنبيو بالإخلبء

انتياء مدتو لسبب عائمي أك ميني، مع كجكب إخطار المؤجر بمقتضی عقد غير قضائي يتضمف إشعار 
( عمى الأقؿ مف مكعد إنتمائو، ك في حالة كفاة 2(، أم قبؿ شيريف )2برغبتو في الإنماء لمدة شيريف )

لا ينتقؿ الإيجار إلى الكرثة إلا طكاؿ قياـ مدة  05-07قانكف  2فقرة  2مكرر  469تأجر طبؽ المادة المس
العقد، أم أف عدـ انقضاء مدة الإيجار ىك الذم يبر بقاء الكرثة في العيف، كىـ الكرثة الذيف كانكا يعيشكف 

رة لإنياء العقد قبؿ انتياء مدتو ( أشير، في حالة ما إذا كجد الكرثة ضرك 6عادة مع المستأجر مدة ستة )
( أشير مف كفاة المستأجر، مع كجكب 6يجكز ليـ ذلؾ عمى أف يقرركا إرادتيـ في إنياء العقد خلبؿ الستة )

 3.ء لمدة شيريف فقطخلببالإ هإخطار المؤجر بمحرر غير قضائي يتضمف إشعار 

 

                                                           
 .166طراد اسماعيؿ، المرجع السابؽ، ص   1
 .31المتضمف القانكف المدني جريدة رقـ  58-75يعدؿ كيتمـ الامر رقـ  2007مام  13مؤرخ في  05-07قانكف رقـ   2
قماز ليمى، محاضرات في مقياس العقكد الخاصة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد تممساف، السنة   3

 .97، ص 2014/2015الجامعية 
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 ة: افلاس المستأجر أو فقد أىميتو أو منعو من مزاولة التجار  -ثانيا

افلبسو، أك صدكر حكـ  ينتيي أيضا عقد تأجير بفقد المستأجر لأىميتو التجارية، أك صدكر حکـ بشير
قضائي يمنعو مف مزاكلة التجارة. حيث في ىذه الحالات يصبح تنفيذ العقد مستحيلب، مع العمـ أنو مف آثار 

سابو الشخصي كيمتزـ بالمحافظة تأجير أنو يؤدم إلى مزاكلة المستأجر نشاطو التجارم، باسمو كلحالعقد 
قباؿ العملبء عميو.  عمى المحؿ التجارم كا 

تأجير ، إلا إذا كاف المستأجر قادرا عمى تسيير المحؿ كاستمرار عملبئو، كىك ما الفالمؤجر لا يقبؿ إبراـ عقد 
كىذا خلبفا لما ىك لا يتحقؽ في حالة إذا فقد المستأجر أىميتو، أك شير افلبسو، أك منع مف مزاكلة التجارة، 

 عميو الحاؿ في القكاعد العامة في عقد الايجار.

لذا ينقضي العقد بمجرد شير افلبس المستأجر أك اعلبف اعساره، إلا أنو يجب لفسخ العقد أف يككف الحكـ 
الصادر بشير الافلبس أك الاعسار نيائيا مستنفذا لجميع طرؽ الطعف. ىذا بخلبؼ المؤجر فلب أثر لكفاتو 

، لأنو ليس لو أم اعتبار شخصي في العقد كما ىك تأجيرالا يطرأ عمى أىميتو عمى عقد افلبسو أك مأك 
رـ مف المؤجر المفمس لا تأثير لو عمى حقكؽ بتأجير المالالحاؿ بالنسبة لممستأجر. كما إف استمرار عقد 

كعميو، فمف خلبؿ عبء الاقـ تفجماعة الدائنيف، نظرا لقياـ المستأجر بدفع أجرة الاستغلبؿ كىك ما يزيد مف 
تأجير يتضح لنا أنو ينقضي بأسباب عامة يشترؾ فييا مع غيره مف العقكد، الدراسة أسباب انقضاء عقد 

 1.الذم ىك ذك طابع شخصي التجارم تأجيرالكأسباب خاصة تعكد إلى طبيعة عقد 

 انتياء الإيجار التجاري في حالة ضرورة ىدم العقار بسبب خطورةثالثا: 

 كفي ىذا المكضكع ىناؾ عدة حالات ىي كالتالي: 

 حالة عدم توفر الشروط الصحية :أولا

كىي الحالة التي يككف فييا العقار سميما أم أف البناء في حد ذاتو لا يشكؿ خطرا عمى حياة المستأجر 
 أنو: قانكف تجارم التي تنص عمى 177كالزبائف كىك ما يستشؼ مف خلبؿ الفقرة الثالثة مف المادة 

 "........، أك إذا أثبت أنو يستحيؿ شغؿ العمارة دكف خطر نظرا لحالتيا".

 

                                                           
 .167، ص سابؽمرجع طراد اسماعيؿ،   1
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 حالة العقار الآيل لمسقوط :ثانيا

أف  فمف القانكف التجارم فإنو يجكز لممؤجر أف يرفض تحديد الإيجار دك  177حسب الفقرة الثالثة مف المادة 
لعقار حالتو خطيرة تجعؿ الاستغلبؿ التجارم يعرض عمى المستأجر التعكيض الاستحقاقي، إذا أثبت أف ا

 مستحيلب مما يستكجب ىدمو سكاء كميا أك جزئيا.

لذلؾ فإنو في الحالة التي يككف فييا العقار ميددا بالسقكط، فإف مبرر الإخاء يقع عبئ إثباتو عمى عاتؽ 
حؿ التجارم ككجدىا ميددة المؤجر الذم يدعي أنو عايف حالة المحؿ المؤجر أك البناية التي يستغؿ فييا الم

بالسقكط كالخطر محدؽ بيا كيككف بقاؤه عمى حالتو ييدد السلبمة العامة سكاء بالنسبة لممستأجر أك لمجكار 
ف مسألة الخطر ىنا ىي مسألة كقائع تخضع لمسمطة التقديرية لقاضي المكضكع  .أك المارة، كا 

 :لعقار من أجل تعميتو أو إعادة بنائوالانتياء المؤسس عمى رغبة المؤجر في استرداد اثالثا: 

مف القانكف التجارم أف لممؤجر الحؽ في رفض تحديد الإيجار البناء أك إعادة بناء  78/01 نصت المادة 
العمارة المكجكدة شريطة أف يسدد لممستأجر المخمي المحؿ تعكيض الإخلبء المنصكص عميو في المادة 

 مف نفس القانكف. 176

كتضيؼ الفقرة الثانية بأنو يجكز أف يتخمص مف دفع ىذا التعكيض بعرضو عمى المستأجر المخمي محلب 
مكانيتو كمكجكدا بمكاف مماثؿ.  مكافقا لحاجتو كا 

ديد الإيجار كذلؾ بغية استرداد العقار لبنائو أك جيتبيف مف خلبؿ نص المادة أف لممؤجر الحؽ في رفض ت
عمى المستأجر المخمي لممحؿ، كمف ثـ فإف ىذه الحالة تختمؼ عف حالات  إعادة بنائو مع عرض التعكيض

 العمارة بناء إلى دؼتيالسابقة، لأف العقار في ىذه الحالة لا يشكؿ خطرا عمى شاغمو بؿ أف رغبة المؤجر 
 1.مالكيا إلييا يصبكا التي الغاية لتحقيؽ كتحسينيا كتكسيعيا

 ر بالنسبة للأطرافالمطمب الثاني: أثار إنياء عقد الايجا

حيث أف المستأجر يترتب عميو أثارا بعد انياء العقد يستكجب  للؤطراؼالعقد التجارم أثار بالنسبة  لإنياء
عمى الجميع أف يمتزـ بتنفيذىا كالاقرار بيا، كما أـ المؤجر كذلؾ بعد انياء العقد يترتب لو حماية أكجدىا 

 القانكف كىذا مف أجؿ صكف الحقكؽ التي يتمتع بيا. ىذا كمو سنتطرؽ اليو في ىذا المطمب.

                                                           
 .118الى  114 ص شركانة عمي، الإيجار التجارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
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 تزمات المترتبة عمى المتعاقدين اثناء التنفيذالفرع الاول: الال

 تجديد الإيجار:أولا: 

يقصد بتجديد عقد الإيجار استمرار المستأجر بالانتفاع بالعيف المؤجرة رغـ انتياء مدة الإيجار المتفؽ عمييا 
عة برضاء سكاء باتفاقو مع المؤجر صراحة عمى تجديد العقد كىك ما يعرؼ بالتجديد الصريح أك استمرار المنف

المؤجر دكف الإعلبف عف التجديد كلا اعتراض عمى الاستمرار ما يفيد رغبتو في التجديد ك سنتطرؽ فيما يمي 
 :إلى كلبىما

 التجديد الصريح:-1

بعد انتياء الإيجار  تجديد عقد الإيجار تجديدا صريحا مفاده اتفاؽ طرفيو صراحة عمى إبراـ عقد إيجار جديد
 .السابؽ بينيما ك عميو فاف إعلبف رغبتيما في تجديد العقد ضركرم حتى لا نككف بصدد التجديد الضمني

كما يجب أف يتكفر في ىذا العقد أركاف عقد الإيجار مف الرضاء ك المحؿ ك السبب غير أنو نشير فيما 
كسيمة  -عقاده كبالتالي تككف الكتابة إف كجدت يخص كتابة عقد الإيجار لـ تكف في ىذه الفترة ركنا لان

  1ؾ.للئثبات سكاء في العقد السابؽ أك بعد التجديد ما لـ يتفؽ الطرفاف عمى غير ذل

  :التجديد الضمني -2

إلا أنو إذا بقي المستأجر في »...  :ومف القانكف المدني الجزائرم في الفقرة الثانية من 474 دةتنص الما
الخاصة بالإيجار  509 دةالمحؿ أك أبقي فيو بعد انقضاء تمؾ المدة فينعقد لتاجر جديد تسرم عميو الما

 .....المنعقد لمدة غير محدكد

 ر.. إذا انتيى عقد الإيجا.»مف نفس القانكف التي أحالتنا إلييا المادة أعلبه عمى ما يمي  509 دةتنص الما
بقي المستأجر ينتفع بالعيف المؤجرة مع عمـ المؤجر اعتبر الإيجار قد تجدد بشركطو الأكلى كلكف المدة غير 

إذا تجدد عمى ىذا الكجو يعتبر ىذا التجديد الضمني مجرد  474 ةمحددة كتسرم عمى الإيجار أحكاـ الماد
ت العينية التي كاف المستأجر قد قدميا امتداد للئيجار الأصمي كمع ذلؾ تنتقؿ إلى الإيجار الجديد التأمينا

ضمانا في الإيجار القديـ مع مراعاة قكاعد الإشيار العقارم أما الكفالة الشخصية أك العينية فلب تنتقؿ إلى 
كالتي  599 دةكيقابؿ ىذه المادة في التقنيف المدني المصرم ذا الما...«.ؿالإيجار الجديد إلا بمكافقة الكفي

                                                           
1
ناجية بف عكدة، المدة في عقد الايجار كفؽ آخر التعديلبت في التشريع الجزائرم، مجمة الحكار المتكسطي، المجمد التاسع   

 .383 ،  ص2018، مارس -جامعػة الجيلبلي ليابس سيدم بمعباس، 1العدد
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إذا انتيى عقد الإيجار كبقي المستأجر منتفعا بالعيف المؤجرة بعمـ المؤجر كدكف » تنص عمى ما يمي 
كيعتبر ىذا التجديد الضمني  .اعتراض منو اعتبر الإيجار قد تجدد بشركطو الأكلى كلكف لمدة غير معيف

عينية التي كاف إيجارا جديدا لا مجرد امتداد للئيجار الأصمي كمع ذلؾ تنتقؿ إلى الإيجار الجديد لمتأمينات ال
 1.... «.المستأجر قدميا في الإيجار القديـ مع مراعاة قكاعد الشير العقارم

  :الالتزامات الثانوية لممستأجرثانيا: 

يمتزـ المستأجر بدفع مصركفات عقد الإيجار إذا تـ الاتفاؽ عمى ذلؾ أك قضى بيا  _مصروفات العقد: 1 
العرؼ، فيما قد يقضي العرؼ أك الاتفاؽ بأف تككف ىذه المصركفات عمى المؤجر فإف لـ يكجد اتفاؽ أك 
عرؼ عمى ذلؾ تككف ىذه المصركفات عمى المستأجر قياسا عمى البيع فيمتزـ المستأجر بدفع مصركفات 
تحرير العقد كرسكمو إذا كاف العقد رسمي كرسكـ الدمغة كرسكـ التسجيؿ إذا سجؿ العقد كغير ذلؾ مف نفقات 

طمب إجراءه، إذا اتفؽ  أما مصركفات محضر المعاينة أك محضر الجرد أك محضر التسميـ فتككف عمى مف
أف يتحملبىا مناصفة  المتعاقداف عمى إجراء محضر كلـ يعينا في اتفاقيما مف يتحمؿ مصركفاتو يجب

 بينيما.

غير أف ىناؾ مف الفقو مف يرل أف مصركفات العقد في حالة غياب الاتفاؽ أك العرؼ يتحمميا المتعاقديف 
مناصفة عمى اعتبار أف كلبىما يستفيد مف العقد المبرـ كلا محؿ لمقياس عمى البيع لأف النص الذم يقضي 

ي لا يقاس عميو كالذم يعتبر مخالؼ لتقاليد القانكف الفرنسي بتحميؿ المشترم مصركفات العقد نص استثنائ
القديـ، كلقد أجمع معظـ الفقو عمى أف مصركفات تسجيؿ العقد تككف دائما عمى المستأجر لأف التسجيؿ 
يجرل لمصمحتو، أما السمسرة جرل العرؼ عمى أف يتحمؿ كؿ مف الطرفيف نصيبا منيا بحسب اتفاقو مع 

 .السمسار

يمتزـ المستأجر بتسميـ العيف المؤجرة كفي ىذا المقاـ يجب التمييز بيف م بتسميم العين المؤجرة: _الالتزا2
التسميـ كالتسمـ، أما التسميـ التزاـ يقع عمى المؤجر يتحمؿ ىك مصركفاتو كالتسمـ ىك قبض المستأجر العيف 

المستأجر حيث أنو إذا قاـ المؤجر المؤجرة قبضا فعميا حتى تككف العيف تحت يده حيث يعتبر التزاـ في ذمة 
 .بالتزامو بالتسميـ كلـ يمتزـ في المقابؿ المستأجر بدفع الأجرة

القاعدة أف المستأجر لا يمتزـ بدفع الضرائب عمى العيف المؤجرة كعكائد  _التزام المستأجر بدفع الضرائب: 3
ـ رخصة السيارة المؤجرة كنحك ذلؾ الأملبؾ كأمكاؿ الأراضي الزراعية كضريبة الحفر كضريبة الدفاع كرسك 

                                                           
 .384 ص مرجع نفسو،لاناجية بف عكدة،   1
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مف الضرائب كالرسكـ كالتكاليؼ كالممتزـ بيا ىك المؤجر، كيجكز أف يشترط المؤجر عمى المستأجر تحمميا، 
كالتي تككف جزءا مف الأجرة فيككف لمصمحة الضرائب طمبيا مف المستأجر كليذا الأخير أف يخصميا بعد 

حسب حاجات كؿ مستأجر كمف ثمة لا فتككف عمى المستأجر ذلؾ ما يقاس استيلبكو بالعداد يختمؼ ب
كفاتكرة الغاز كالماء كالكيرباء كأجرة الاشتراؾ في التمفكف لأنو ىك المشترؾ باسمو الشخصي كلا شأف لممؤجر 

 1بذلؾ كلممستأجر أف ينقؿ عدة التمفكف مف منزؿ إلى أخر إذا غير مسكنو.

 التجاري الاخلال بالالتزامات في عقد الايجار : جزاءاتالفرع الثاني

ىناؾ جزاءات أقرىا المشرع الجزائرم عند الاخلبؿ بالالتزامات في عقد الايجار التجارم كىي تعمؿ عمى 
الردع كالحماية لكمى الطرفيف حتى لا يككف ىناؾ ظمـ بالنسبة لممؤجر أك المستأجر، كحتى لا تصبح ىناؾ 

 مييما.تعسؼ في استعماؿ الحؽ لك

  الإخلال بدفع بدل الإيجار: أولا

إف دفع بدؿ الإيجار يعتبر التزاما يقع عمى عاتؽ المستأجر بالتالي، فإف الإخلبؿ بيػذا الإلتزاـ يسمح لممؤجر 
يفسخ عقد الإيجار في القكاعد العامة إما باتفاؽ الأطراؼ، ىك ما يػسمى بالفػسخ  أف يطمب فسخ عقد الإيجار

التفاسخ، أك عف طريؽ القضاء، يطمؽ عميو بالفسخ القضائي كذلؾ يفسخ بحكػـ القانكف يسمى الإتفاقي أك 
 .الفسخ بحكـ القانكف

فالفسخ الإتفاقي )التفاسخ( مقتضاه ىك اتفاؽ المؤجر المستأجر عمى إنياء العقػد قبػؿ بالتالي، إذا تحقؽ 
يو في العقد العقد يفسخ مف تمقاء نفسو دكف حاجة الشرط الفاسػخ فػإف تماـ مدتو أك قبؿ تماـ العمؿ المتفؽ عم
حسب العرؼ عند عدـ تحديده مف طرؼ المتعاقديف  إلى الحكـ القضائي، ىذا يعفى مف الإعذار الّذم يحدد 

ا إذا لـ يقـ أحد المتعاقػديف بتنفيػذ التزامو عند تحقؽ  إذف، فقد يتفؽ المتعاقداف عمى أف يعتبر العقد مفسكخن
أما الفسخ القضائي  .كجب عمى المؤجر تكجيو الإعذار لممػستأجر قبػؿ رفػع الدعكل القضائية الشرط الفاسخ

فمقتضاه ىك إخلبؿ أحد المتعاقديف بالتزامو فإنو يجكز لممتعاقد الآخر، بعد إعذاره لممديف، أف يطالب بتنفيذ 
ي أف يمنح المديف أجلبن حسب العقد أك بفسخو مع التعكيض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ. يجكز لمقاض

                                                           
 .191.192 ص زركقي خديجة، التزامات المستأجر في إيجار العقارات كالمنقكلات، مرجع سبؽ ذكره، ص  1
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الظركؼ، كما يجكز لو أف يرفض الفسخ إذا كاف ما لـ يكؼ بو المديف قميؿ الأىمية بالنسبة إلى كامؿ 
 1.الالتزامات

 :الاستثناءات عمى استحقاؽ بدؿ الإيجار في الميعاد المتفؽ عميو

استثناء عمى القكاعد العامة في الالتزامات تتمثؿ فيما إذا تحقؽ  ؽ.ت 3ؼ  191أ_ أكردت المادة 
بالمستأجر إعسار، الشيء الذم جعمو يتأخر في دفع بدؿ الايجار كتمكف مف إثبات حالة الإعسار أماـ 

 .القاضي

ب _ أف يحتكم العقد عمى نص يقضي بقبكؿ الكفاء الجزئي لبدؿ الإيجار، ففي ىذه الحالة يمكف لمقاضي  
أف يعطي أجالا ملبئمة كميمة ليستطيع المستأجر مف خلبليا سداد الديف نظرا لظركؼ المديف المستأجر، أيف 

لميعاد المتفؽ عمييا، أما إذا قاـ بسبب عدـ الكفاء بالأجرة في ا يكقؼ خلبؿ ىذه الميمة إعماؿ شركط الفسخ
المستأجر بالكفاء ببدؿ الإيجار في الميمة القضائية الممنكحة لو كطبقا لمشركط التي حددىا القاضي فلب 

 2.يككف الشرط الفاسخ بسبب عدـ دفع الأجرة أم أثر لزكاؿ سببو

 الجزاء المترتب عن الإخلال بالالتزام بالصيانةثانيا: 

في حاؿ عدـ تنفيذ »التي تنص عمى ما يمي:  نكف المدني الجزائرممف القا 480دة نستخمص في نص الما
المؤجر الالتزامو بالصيانة كبعد اعذاره بمكجب محرر غير قضائي يجكز لممستأجر المطالبة بفسخ العقد أك 

 «.إنقاص بدؿ الإيجار، دكف الإخلبؿ بحقو في التعكيض

 لبلتزاـ بالصيانة ىك التنفيذ العيني أك الفسخ أك التعكيض.كنفيـ مف ىذه المادة أف الجزاء المقرر ل

أما إذا نشأ عف خطأ المستأجر، أك لسبب أجنبي فلب يمتزـ المؤجر بأم تعكيض، كأخيرا فإف لممستأجر إذا لـ 
يختار التنفيذ العيني أك التعكيض أف يطمب فسخ الإيجار لعدـ كفاء المؤجر بالتزامو. كيخضع طمب الفسخ 

                                                           
سرير ابراىيـ، أحكاـ رفض تجديد الإيجار التجارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في   1

 ص ، ص2001/2002ية بف عكنكف، جامعة الجزائر، السنة الجامعية القانكف فرع قانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ الادار 
127-128. 

 .167-166 ص زركقي خديجة، التزامات المستأجر في إيجار العقارات كالمنقكلات، مرجع سبؽ ذكره، ص  2
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المؤجر بضركرة إجراء ترميمات كلممحكمة سمطة  بإعذارقكاعد العامة، حيث يجب أف يككف مسبكقا لحكـ ال
 1تقديرية لمقضاء بالفسخ.

ؽ.ـ. فاف الجزاء المقرر لالتزاـ المؤجر بالصيانة ىك التنفيذ العيني طبقا  480نص ـ.بالتركيز جيدا في 
بالترميـ لمعيف المؤجرة. كأما عف كيفية الكصكؿ إلى التنفيذ لمقكاعد العامة، بحيث يجبر المؤجر عمى القياـ 

العيني فالحكـ في الإيجار لا يختمؼ عف الحكـ المقرر في القكاعد العامة بشأف الالتزاـ بالعمؿ. فإذا لـ يقرر 
مديف المديف بتنفيذ التزامو جاز لمدائف )المستأجر( أف يطمب ترخيصا مف القضاء بتنفيذ الالتزاـ عمى نفقة ال

)المؤجر( إذا كاف ىذا التنفيذ ممكنا. ك أما في حالة الاستعجاؿ فيجكز لممستأجر أف ينفذ الالتزاـ عمى نفقة 
 .المديف دكف ترخيص مف القضاء

كأما إذا كاف التنفيذ العيني غير ممكنا أك كاف ممكنا كلـ يطمبو المستأجر، فاف مف حؽ المستأجر طمب 
الذم يصيبو مف نقص الانتفاع في العيف المؤجرة. كالصكرة المثالية  الحكـ لو بالتعكيض بسبب الضرر

لمتعكيض ىي إنقاص بدؿ الإيجار بقدر ما طرأ مف نقص في المنفعة. كلكف يجكز إضافة إلى إنقاص بدؿ 
الإيجار الحكـ بتعكيضات أخرل عمّا أصاب المستأجر مف ضرر إذا كاف المؤجر ىك المتسبب بيذا الضرر. 

ذا كاف خطأ نقص الانتفاع راجع إلى المستأجر فاف لممؤجر أف يرجع إلى المستأجر  كأما إذا كاف كبالمقابؿ إ
النقص راجع إلى سبب أجنبي فاف لممستأجر أف يطمب إنقاص الأجرة دكف تعكيضو عف الأضرار كلو أف 

 .يطمب فسخ عقد الإيجار كىذه المسألة تقديرية لمقاضي في الاستجابة ليذا الطمب

أنو يجب عمى المستأجر قبؿ رفع الأمر بإنقاص بدؿ الإيجار أك طمب الفسخ أف يقكـ  480ـ. كتشترط
  2.بإعذار المؤجر بمحرر غير قضائي كما ينذره بضركرة إجراء الترميمات التي طرأت عمى العيف المؤجرة

 جزاء الإخلال بالالتزام بالتسميم:: ثالثا

عدـ تسميـ المؤجرة العيف لممستأجر ككذلؾ في حالة تسميمو  الجزاء المقرر في حالةسنرل في ىذا المجاؿ 
 .عينا معيبة

 

                                                           
 .26أدرار سعاد، منصكرم سمكل، عقد الايجار في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سبؽ ذكره، ص   1
، تاريخ http://al-multaka.blogspot.comمدكنة الممتقى،  عقد الايجار كفقا لمقانكف الجزائرم .الكريـ تاىميعبد   2

 .01/05/2019الاطلبع 

http://al-multaka.blogspot.com/2015/05/contratdelocation.html
http://al-multaka.blogspot.com/2015/05/contratdelocation.html
http://al-multaka.blogspot.com/
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 :الجزاء في حالة عدم التسميم-1 

إذا كاف عدـ التسميـ يرجع إلى ىلبؾ الشيء بقكة قاىرة فيصبح التزاـ المؤجر مستحيلب فينفسخ عقد الإيجار  
إلا أنو  ،تطيع المستأجر المطالبة بالتعكيضفلب يمكنو المطالبة بالأجرة كلا يس ،كيتحمؿ المؤجر تبعة اليلبؾ

ذا كاف عدـ التسميـ راجع لرفض المؤجر  .إذا كاف ىلبؾ العيف يرجع لممؤجر فيمكنو المطالبة بالتعكيض كا 
 119تنفيذ التزاماتو فيستطيع المستأجر المطالبة بالتنفيذ العيني. كما يستطيع المطالبة بالفسخ مع التعكيض )

 مدني(.

 جزاء التسميم المعيب: -2

في حالة تأخر المؤجر عف التسميـ أك قاـ بتسميـ جزئي أك سمـ العيف دكف ممحقاتيا أك سمميا في حالة غير 
صالحة للبنتفاع بيا ففي كؿ ىذه الأحكاؿ يككف لممستأجر المطالبة بالتنفيذ العيني أكلا كما يمكنو المطالبة 

و في جميع الحالات المطالبة بالتعكيض إذا كاف سبب التسميـ المعيب كل ،بالفسخ أك المطالبة بإنقاص الأجرة
كيلبحظ أنو يمكف القاضي رفض طمب المستأجر تفسخ العقد إذا تبيف لو  .مدني( 182/03يرجع لممؤجر )

 1أف ما لـ يؼ بو المؤجر قميؿ الأىمية بالنسبة لما نفذ.

 : حماية المتعاقدين اثناء التنفيذالثالثالفرع 

 ىذا الفرع سنتطرؽ الى الأمكر التالية:كفي 

 توجيو التنبيو بالإخلاء من العين المؤجرةأولا: 

يستطيع المستأجر أف يقدـ طمبا في تجديد الإيجار، إما قبؿ انتياء مدة العقد بستة أشير أك بعد انتياء المدة 
 .القانكنية لعقد الإيجار

قد أعمف المؤجر عف رغبتو بالرفض، كأف سككت كفي جميع ىذه الحالات طمب التجديد جائز مالـ يكف 
الأطراؼ عمى عدـ التنبيو بالإخلبء بعد انتياء مدة العقد يدؿ عمى التجديد الضمني لمعقد، فالتجديد الضمني 

 .يحكؿ العقد إلى عقد غير محدد المدة

                                                           
المتضمف تعديؿ القانكف المدني، مرجع  13/05/2007المؤرخ في  05-07محمدم سميماف، عقد الايجار كفقا لمقانكف رقـ   1

 .53سبؽ ذكره، ص 
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د الضمني )المادتيف كما يستطيع المؤجر طمب الإخلبء قبؿ ستة أشير مف انتياء العقد أك أثناء سرياف التجدي
 .مف القانكف التجارم الجزائرم (173-174

 1:شروط التنبيو بالإخلاء 

 .172ػ أف يككف ىناؾ محؿ تجارم حسب المادة 1 

 .ػ مركر سنتيف عمى الاستغلبؿ المحؿ التجارم متتابعتيف كفقا لإيجار كاحد أك أكثر متتالية2 

 .ػ أربعة سنكات إذا كاف عقد الإيجار شفيي3 

لا كقع  ػ4  التنبيو بالإخلبء يجب أف يككف قبؿ ستة أشير عمى الأقؿ كىناؾ شركط شكمية يتعيف ذكرىا كا 
 :تحت طائمة البطلبف كىذه الشركط ىي

 .تحديد ىكية المؤجر يذكر اسمو كلقبو كعنكانو كصفتو ىؿ ىك مالؾ لمعقار أك ككيؿ عنو أك مف الكرثة -

 .عنكانو كصفتوتحديد صفة المستأجر ذكر اسمو كلقبو ك  -

ستة أشير مع بياف تاريخ البداية كتاريخ النياية دكف الالتزاـ بدكريات خاصة في تكجيو التنبيو ػذكر أجؿ - 
 .مف القانكف المدني الجزائرم 475بالإخلبء الكاردة في المادة 

التزاـ المؤجر بذكر الأسباب رفض التجديد، كما ىك منصكص عمييا في المادة  :ذكر أسباب رفض التجديد-
مكقؼ آخر ىك الاكتفاء بعرض  االفقرة الخامسة مف القانكف التجارم الجزائرم إلا أف المحكمة العميا لي 173

ككف التعكيض الإستحقاقي دكف ذكر الأسباب كقد تبنت ذلؾ في عدة أحكاـ ليا، كالتعكيض الإستحقاقي ي
 .نتيجة لرفض تجديد الإيجار

 .يجب أف يتـ التنبيو عف طريؽ محضر قضائي الذم يتعيف ذكر ىكيتو-

 .173كالمادة  194ذكر فحكل نص المادة -

                                                           
1
، مكضكع منشكر عمى مكقع ""القانكف التجارم الجزائرم 2005أحكاـ إيجار المحؿ التجارم قبؿ تعديؿ  عبد القادر البقيرات،  

 .28/04/2019، تاريخ الاطلبع http://www.startimes.comمنتديات ستار تايمز، 

http://www.startimes.com/
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كقد خكؿ القانكف لممؤجر التنبيو بالإخلبء لمدة ستة أشير كالمجكء إلى رئيس المحكمة المختصة بالقضايا  
تحديد التعكيض الإستحقاقي كىذا عندما يككف المستأجر مكافقا عمى  تعيف خبير مف أجؿبالإستعجالية، ك 

 1.مف ؽ.ت 194أشير مف مدة التنبيو بالإخلبء المادة  3التعكيض الإستحقاقي كىذا بعد مركر 

 التعويض الاستحقاقيثانيا: 

مف مرسكـ  46في القانكف الجزائرم قبؿ الاستقلبؿ كذلؾ بمكجب نص المادة  طبؽ تعكيض الإستحقاؽ
كالتي تنص عمى تكسيع مجاؿ تطبيؽ ىذا المرسكـ عمى الجزائر.. ثـ تبنى المشرع الجزائرم  ،الفرنسي 1953

تعمؽ إلا ما ي ،الذم يمدد تطبيؽ القكانيف الفرنسية 31/12/1962 ىذا القانكف ك استمر تطبيقو بمكجب قانكف
المتضمف القانكف  1975سبتمبر  26كالمؤرخ في  59 -75منيا بالسيادة الكطنية. كبعدىا صدر الأمر رقـ 

ك الذم ىك نسخة مطابقة لمقانكف  07/05/1975 التجارم ك دخؿ حيز التنفيذ بأثر رجعي ابتداء مف تاريخ
قد أسرؼ في حماية المستأجر  الفرنسي. مف خلبؿ الحديث عف الأشكاؿ الأخرل لمتعكيض يظير بأف المشرع

لدرجة إحاطتو بعدة أنكاع مف التعكيضات، غير أف في الحقيقة ما ىي إلا مخارج حاكؿ بيا ترجيح الكفة 
حتى إذا لـ يستطيع المؤجر دفع تعكيض الاستحقاؽ يبقى لو الحؽ دائما في المحافظة عمى الاسترجاع بطرؽ 

يحؽ لممستأجر  .ت ؽ. 178/2 طبقا لممادة - :الترتيب الأتي احتياطية تظير في مكاد القانكف التجارم عمى
مكانياتو  أف يتخمص مف دفع تعكيض الاستحقاؽ بعرضو عمى المستأجر المخمي محلب مكافقا لحاجاتو كا 

 فانو يحؽ لممستأجر عند الاقتضاء تعكيض الضرر عف (ؽ.ت) 3/  178طبقا المادة  .بمكاف مماثؿ.
فإنو يحؽ  (ؽ.ت) 4ك  179/  1طبقا لممادة  -كمف نقص قيمة متجره. حرمانو المؤقت مف الانتفاع 

فإنو يحؽ لممستأجر الحصكؿ عمى  (ؽ.ت)181كطبقا لممادة  - .لمستأجر الاستفادة مف حؽ الأكلكية
كفي الأخير نجد  -دكف أف يزيد ىذا التعكيض عف بدؿ إيجار ثلبث سنكات.  تعكيض يساكم الضرر اللبحؽ

المبمغ الضرر الذم لحؽ بو في حالة  أنو يحؽ لممستأجر قبض تعكيض يككف مساكيا (ؽ.ت)186في المادة 
 2.الغش

 ،بالإخلبء التنبيو تكجيو بتاريخ العبرة أف إلى العميا المحكمة ذىبت الإستحقاقي التعكيض تقدير تاريخ عف أما
 كيعتبر ،التعكيض لقيمة الفعمي تقاضيو حيف إلى للؤمكنة شاغلب بالإخلبء التنبيو تكجيو بعد المستأجر يبقى ك
 التعكيض قبض حيف إلى بالبقاء لو يسمح القانكف لأف يحؽ فيك سند دكف كمف بحؽ شاغؿ الحالة ىذه في

                                                           
 لمرجع نفسو.ا عبد القادر البقيرات،  1
 .278حسايف سامية، حؽ الايجار في القانكف التجارم الجزائرم، مرجع سبؽ ذكره، ص   2



 حماية أطراف العقد أثناء تنفيذ العقد                                               الفصل الثاني                               
 

 

64 

 لعقد حدا يضع بالإخلبء التنبيو تكجيو لأف سند بغير كىك( التجارم القانكف مف 187 المادة)الإستحقاقي
 .الأمكنة شغؿ عف تعكيضا لممستأجر كيدفع ،الإيجار

 يدفع أف عمى ،العمكمية القكة طريؽ عف حتى الأماكف بمغادرة المستأجر يمزـ الإستحقاقي التعكيض دفع عند
 (التجارم القانكف مف 187 المادة) منو الخركج في تماطؿ إذا التأخر عف تعكيضا لممؤجر

 ،يكـ 15 ميمة لإنقضاء كالتالي المألكؼ الأجؿ مف يكـ أكؿ في لممؤجر الأماكف تسمـ الإخلبء حالة كفي
 القضائي الحارس كيدفع ،كجد إذا القضائي لمحارس أك نفسو لممستأجر التعكيض تسديد تاريخ مف اعتبارا

 أحدىـ مف حجز التكقيع أك ،الدائنيف مف معارضة تقع لـ إف فقط منو إيصاؿ مقابؿ لممستأجر التعكيض
 .يده تحت

ذا  لفائدة بو المحككـ الإستحقاقي التعكيض تسديد عف عجزه بسبب إما المستأجر طرد في إرادتو عف تراجع كا 
 القانكف مف 197 المادة)التعكيض ىذا تسديد مف يتممص أف لو يحؽ أخر سبب لأم أك المخمى المستأجر
 :التالية الشركط مراعاة مع( التجارم

 .المستأجر طرؼ مف أخرل عيف استئجار يتـ كلـ المؤجرة، العيف في المستأجر كجكد. 1

 القاضي القرار أك الحكـ فيو يصبح الذم اليكـ مف إبتداءا يكـ 15 اجؿ في التممص حؽ يمارس أف. 2
 .نيائيا الإستحقاقي بالتعكيض

 القاضي يحدد الإتفاؽ عدـ حالة كفي ،عمييا يتفقاف شركط حسب التجديد عمى الطرفاف يكافؽ أف.3
 1.التجارم القانكف مف 195 لممادة كفقا الشركط ىذه الإستعجالي

عمى ىذا الأساس، نجد أف المشرع الجزائرم اعتد بالمركز التجارم لممحؿ كعنصر الإتصاؿ بالعملبء في 
تقدير التعكيض، باعتبارىما جكىر المحؿ التجارم، فلب شؾ أف المركز التجارم لممحؿ الذم ينتج عنو 

حة عامة أك في الأسكاؽ العامة التي يتردد عمييا السمعة التجارية بسبب المكقع في شارع مشيكر أك سا
أك أماـ مكاف مأىكؿ كمحطة السكؾ الحديدية كما إلى  ،العملبء، أك عمى مفترؽ الطرؽ، حيث يكتظ بالمارة

ذلؾ. كلا شؾ في أف مكقع المحؿ التجارم يؤثر في اجتذاب العملبء إلى حد كبير، كيككف لكثرتيـ قيمة 
 .د تقدير قيمة المحؿ التجارماقتصادية كبيرة تراعى عن

                                                           
ت قانكنية مجانية )محاماة نت(، بحث قانكني حكؿ عقد الايجار التجارم في التشريع الجزائرم، مكقع استشاراأمؿ المرشدم،   1

https://www.mohamah.net 11/05/2019، تاريخ الاطلبع. 

https://www.mohamah.net/
https://www.mohamah.net/
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كبالتالي يتحتـ عمى القاضي أف يعيف خبيرا ليقدـ لو  ،إف تحديد قيمة التعكيض الإستحقاقي عمؿ فني كمعقد
العناصر الكافية التي تسمح لو بأداء ميمتو كيتعيف عمى الخبير أف يقكـ بدكره كما ينبغي كذلؾ بجمع 

 1.المعمكمات الكافية التي تسمح لو بتقدير التعكيض الإستحقاقي تقديرا عادلا

  

                                                           
 .105سرير ابراىيـ، أحكاـ رفض تجديد الإيجار التجارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم، مرجع سبؽ ذكره، ص   1
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حماية أطراؼ إطارا عاـ لية كمنذ الاستقلبؿ الى يكمنا ىذا أكجد المشرع الجزائرم عبر تشريعات قانكن

الزاـ أطراؼ العقد بتحديد المدة الزمنية لعقد  كىذا عبر  حقكؽ اطراؼ العقدلحماية  فأقرالعقد أثناء تنفيذ العقد 

كىنا أعطى  ،المدة الزمنية للبنتفاع مف العيف المؤجرةبحيث لا يعتبر العقد ذا فعالية إذا لـ تحدد فيو الايجار 

للبنتفاع مف العيف المؤجرة كىذا عبر الاتفاؽ فيما بينيـ،  المشرع الى الأطراؼ كامؿ الحرية في تحديد المدة

 ترتبت عف المدة الزمنية المقررة.آثار  كفي المقابؿ فاف ليذا التحديد

ىذا عبر طرؽ قانكنية أنشأىا المشرع لا يمكف لمسيا لكف يمكف تقديرىا ك العناصر المعنكية كلممحؿ التجارم 

عنصر  ككذلؾ  بالعملبء الاتصاؿعنصر ك  عنصر الشيرة التجارية الجزائرم كمف بيف تمؾ العناصر نجد 

  .الاسـ التجارم كالعنكاف التجارمك الحؽ في الإيجار 

كبو يتبيف  بانتياء المدةنياية عقد الايجار سكاء أكانت حرية اتخاذ اجراءات انياء عقد الايجار كلممتعاقديف 

 لأسباب نتياءالا، أك المدة انتياء قبؿ عارضة لأسبابإما  لنا أف الانتياء لعقد الايجار التجارم يككف

 .خاصة عارضة

أثناء كمع انتياء عقد الايجار التجارم يترتب عمى ذلؾ آثارا بالنسبة لأطراؼ العقد متمثمة في الالتزامات 

 اقديف كذلؾ أثناء التنفيذ.التنفيذ، أك الحماية لممتع
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عقد الايجار التجارم ىك عقد ما بيف طرفيف مؤجر كمستأجر يمتزـ الأكؿ بمنح حيز مكاني لمثاني للبنتفاع بو 
أك حرفيا عمى أف يمتزـ بمنح مقابؿ مالي  كممارسة عميو نشاطو سكاء أكاف ىذا النشاط تجاريا أك صناعيا

ليذا الانتفاع، عمى أف يككف لممؤجر الحؽ بعد انتياء المدة الزمنية المتفؽ عميو في أف يسترجع محمو 
 التجارم.

لا كاف العقد باطلب أك  كلعقد الايجار التجارم خصائص كأركاف كشركط كجب عمى الاطراؼ الالتزاـ بيا كا 
اف التي أكجدىا القانكف ىي المدة كبدؿ الايجار كالشكمية التي أقرىا المشرع الجزائرم في قابلب لمبطلبف كالارك

 بحيث أصبح ركنا قائما بذاتو يبطؿ العقد اف تخمؼ ىذا الركف. 05/02قانكف 

ممؤجر كصيانتو كضماف التعرض لكعقد الايجار التجارم ينتج التزامات عمى المؤجر تتمثؿ في تسميـ المحؿ 
عيكب الخفية التي لـ تذكر أثناء ابراـ العقد، كبالمقابؿ فإف المستأجر عميو أف يمتزـ بالحفاظ عمى كضماف ال

المحؿ التجارم كرد المحؿ الى صاحبو عند انتياء المدة الزمنية المحددة، بالإضافة الى ذلؾ فإف العقد يكلد 
كاف ىناؾ إخلبؿ قانكني مف طرؼ أثارا قانكنية كلك لـ ينص عمييا العقد المبرـ ما بيف أطرافو فمتى 

 . نياء العقد المبرـ  المستأجر جاز لممؤجر أف يطمب إخلبء المقر كا 

في الحماية القانكنية المقررة لمممكية التجارية  ةرا للئيجار التجارم كالمتمثماكما أف القانكف أعطى أيضا أث
في حقو في تجديد عقد الايجار التجارم المتمثمة في العناصر المعنكية لممحؿ التجارم، فإف تمسؾ المستأجر 

كتمسؾ المؤجر بحقو في استرجاع محمو التجارم فينا كجب عمى المؤجر أف يعطي تعكيضا لممستأجر حتى 
 يتمكف مف استرجاع محمو التجارم.

ف شمؿ عقد الايجار التجارم بالحماية القانكنية غير أنو أقر بكجكد حالات يمك و قدكالمشرع الجزائرم كرغـ أن
الأسباب تككف عارضة كدكف قصد  هانياء العقد دكف المجكء إلى أحكاـ الحماية المقررة لمممكية التجارية، كىذ

مف المؤجر أك المستأجر ككفاة أحدىما أك كمييما أك كقكع كارثة أدت الى سقكط أك تيدـ جزء أك كؿ المحؿ 
 التجارم. 

 :توصمنا بعد اجرائنا لبحثنا ىذا الى نتائج 

انتيينا الى بعد الدراسة التي قمنا بيا لمكضكع الحماية القانكنية للئيجار التجارم في التشريع الجزائرم فإننا 
 :النتائج التالية
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 إعادة النظر في النصكص المنظمة للئيجار التجارم لأننا نرل أنو يشكبيا بعض النقصاف. .1
ا ىك كاقع في تحديد المدة الزمنية ، مثؿ مالتجارمتكضيح بعض الأحكاـ عند تطبيؽ عقد الايجار  .2

 لعقد الايجار التجارم.
يجب الزيادة في أحكاـ التكازف بيف مصالح كحقكؽ كالتزامات أطراؼ العقد الايجارم حتى لا يقع ظمـ  .3

 عمى أم طرؼ مف الأطراؼ.
عادة تفصيميا .4  نكصي بضركرة إعادة النظر في المنظكمة القانكنية الخاصة بالإيجارات التجارية كا 

 بأكثر دقة لتحقيؽ المصالح البينية.
إعادة النظر في النصكص القانكنية لمتفريؽ في أىمية النشاطات المعدة لمعمؿ التجارم فلب يعقؿ أف  .5

يككف القانكف المنظـ لعقار ينشط فيو بنؾ ىك نفسو الذم ينظـ عقار ينشط عميو تاجر عادم أك 
 حرفي.

 

 قتراحات:أما عن الإ

ىذا فقد حاكلنا في الأخير أف نُعد بعض مف المقترحات لعميا تسيـ في إثراء المكضكع مف مع تتبعنا لبحثنا 
 جميع النكاحي:

 .نقترح تقنيف كالتفريؽ ما بيف أنكاع العقارات المعدة لمنشاط التجارم .1
نقترح اعادة النظر في المصطمحات القانكنية المستعممة في النشاط التجارم خاصة منو عقكد  .2

 التجارية حتى لا يقع ىناؾ لبس أثناء التنفيذ كالتطبيؽ.الايجارات 
 كضع قكانيف خاصة بكؿ نكع مف أنكاع الايجارات التجارية )تجارية، صناعية، زراعية، حرفية(. .3
تفعيؿ دكر الرقابة القبمية كالبعدية عمى الممارسيف لمعمؿ التجارم كمدل تطبيؽ بنكد العقكد المبرمة   .4

 اط الممارس.كمدل ملبءمتيا لنكع النش
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 : عـــراجــالم

 
 101 رقـ ر ج. )التجارم القانكف يتضمف 1975 سنة سبتمبر 26 في مؤرخ 59-75 رقـ أمر -1

 (1975 ديسمبر 19 في المؤرخة
 الخاصة الأملبؾ ادارة شركط يحدد 1991 نكفمبر 23 في مؤرخ 454-91 رقـ تنفيذم مرسكـ -2

 .60 رقـ رسمية جريدة ذلؾ كيفيات كيضبط كتسييرىا لمدكلة التابعة كالعامة
 يتعمؽ 1993 سنة مارس أكؿ المكافؽ 1413 عاـ رمضاف 7 في مؤرخ 03-93 رقـ تشريعي مرسكـ -3

 .14 رقـ رسمية جريدة العقارم، بالنشاط
 26المؤرخ في  59-75، يعدؿ ك يتمـ الأمر رقـ 2005فبراير سنة  6مؤرخ في  02-05قانكف رقـ  -4

 .11رسمية رقـ الجريدة ال، ك المتضمف القانكف التجارم 1975سبتمبر سنة 
، يعدؿ كيتمـ 2007مايك سنة  13المكافؽ  1428ربيع الثاني عاـ  25مؤرخ في  05-07قانكف رقـ  -5

كالمتضمف  1975نة سبتمبر س 26المكافؽ  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75الأمر 
 .31الجريدة الرسمية رقـ القانكف المدني، 

 

 بالمغة العربية أولا: الكتب
 2004سمير تناغك، عقد الإيجار، منشأة المعارؼ جلبؿ حزم كشركاه، الاسكندرية مصر، سنة  .1
، دار الكتب 1993سميماف مرقس، الكافي في شرح القانكف المدني المجمد الثاني، الطبعة الرابعة  .2

 القانكنية
المتضمف تعديؿ  13/05/2007المؤرخ في  05-07محمدم سميماف، عقد الايجار كفقا لمقانكف رقـ  .3

 القانكف المدني، المكتبة القانكنية، كمية الحقكؽ بف عكنكف جامعة بف يكسؼ بف خدة الجزائر
ر، المحؿ التجارم(، الطبعة نادية فضيؿ، القانكف التجارم الجزائرم )الاعماؿ التجارية، التاج .4

 ، 2004السادسة، ديكاف المطبكعات الجامعية، سنة 
  والمذكرات ثانيا: الأطروحات

حسايف سامية، حؽ الايجار في القانكف التجارم الجزائرم، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه في العمكـ  .1
 ، 2013زم كزك، السنة التخصص القانكف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مكلكد معمرم تي
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بف زكاكم سفياف، بيع المحؿ التجارم في التشريع الجزائرم، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في  .2
، السنة الجامعية 1القانكف الخاص )فرع قانكف الأعماؿ(، كمية الحقكؽ، جامعة قسنطينة

2012/2013  
التجارم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في خالد بف مخمكؼ، دكر الارادة في تجديد عقد الايجار  .3

بف يكسؼ بف خدة،  1القانكف الخاص فرع قانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ بف عكنكف جامعة الجزائر
 2012/2013السنة الجامعية 

سرير ابراىيـ، أحكاـ رفض تجديد الإيجار التجارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم، مذكرة لنيؿ  .4
في القانكف فرع قانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ الادارية بف عكنكف، جامعة شيادة الماجستير 

 2001/2002الجزائر، السنة الجامعية 
شركانة عمي، الإيجار التجارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم، مذكرة بحث لنيؿ شيادة  .5

جامعة منتكرم قسنطينة، الماجستير في تخصص قانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ قسـ القانكف الخاص، 
 2011/2012السنة الجامعية 

تجارم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الطراد اسماعيؿ، النظاـ القنكني لعقد تأجير تسيير المحؿ  .6
  2007/2008القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد تممساف، السنة الجامعية 

يجار العقارات كالمنقكلات، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في زركقي خديجة، التزامات المستأجر في إ .7
  2012/2013قانكف الأعماؿ المقارف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة كىراف، السنة الجامعية 

محمد الميدم، كفيؽ سامي السائح، أثر الأجؿ في أحكاـ عقد الاجارة في الفقو كالقانكف المدني،  .5
ادة الماجستير في الفقو كالتشريع، كمية الدراسات العميا، جامعة النجاح قدمت الاطركحة لنيؿ شي

 2006الكطنية في نابمس فمسطيف، سنة 
منصكر بختة، التكازف العقدم في نطاؽ الايجار التجارم، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في  .9

  2007/2008معية القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد تممساف، السنة الجا
أدرار سعاد، منصكرم سمكل، عقد الايجار في القانكف المدني الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر  .10

في الحقكؽ شعبة القانكف الخاص، تخصص القانكف الخاص الشامؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية 
 2012/2013قسـ القانكف الخاص، السنة الجامعية 

كقانكف رقـ  75/59حمزة، عقد الايجار في القانكف الجزائرم )دراسة مقارنة بيف أمر رقـ  عرعار .11
(، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر في القانكف تخصص: عقكد كمسؤكلية، كمية الحقكؽ 05/02
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كالعمكـ السياسية قسـ القانكف الخاص، جامعة أكمي محند أكلحاج البكيرة، السنة الجامعية 
2013/2014 

 والدورياتثالثا: المجلات 

المعدؿ كالمتمـ لمقانكف التجارم الجزائرم، مجمة  02-05ىشاـ كمك، عقد الايجار طبقا لمقانكف رقـ  .1
  2018،  قسنطينة الجزائر، السنة 32المجمد  01جامعة الأمير عبد القادر لمعمكـ الاسلبمية، العدد 

نية لممحؿ التجارم، مجمة الحقكؽ كالعمكـ الانسانية، منصكر داكد، الشكمية كآلية لتحقيؽ الحماية القانك  .2
 المجمد الثاني، جامعة زياف عاشكر الجمفة،  25العدد 

، المجمة الأكاديمية -دراسة مقارنة–كركادف فريد، الاتصاؿ بالعملبء عنصر في المحؿ التجارم  .3
 ، 2018 ،، جامعة بجاية01، العدد 17لمبحث القانكني، المجمد 

، المدة في عقد الايجار كفؽ آخر التعديلبت في التشريع الجزائرم، مجمة الحكار ناجية بف عكدة .4
 2018، مارس -جامعػة الجيلبلي ليابس سيدم بمعباس، 1المتكسطي، المجمد التاسع العدد

 رابعا: المحاضرات 

، محاضرات في عقد الايجار، كمية الحقكؽ كالعمكـ الانسانية، قسـ القانكف الخاص، سمير شيياني .1
  2014/2015السنة الجامعية 

، محاضرات في مقياس العقكد الخاصة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أبي بكر ليمى قماز .2
 2014/2015بمقايد تممساف، السنة الجامعية 

 خامسا: مواقع الأنترنت

مقاؿ منشكر عمى مكقع منتدل الاكراس القانكني (، اـ العامة بالإيجارات التجارية )قبؿ التعديؿالأحك .1
 /، sciencesjuridiques.ahlamontada.net،://2010نكفمبر  01الإثنيف 

عقد الايجار في القانكف المدني الجزائرم، مقاؿ منشكر عمى الانترنت مكقع ستار تايمز  .2
http://www.startimes.com 

http://al-مدكنة الممتقى،  عقد الايجار كفقا لمقانكف الجزائرم .عبد الكريـ تاىمي .3
multaka.blogspot.com.  

، بحث منشكر عمى مكقع بكابة إيجار المحؿ التجارم القانكف التجارم الجزائرمبمحكت شفيؽ،  .4
 .https://gatelaw.blogspot.comالقانكف، 

http://www.startimes.com/
http://www.startimes.com/
http://al-multaka.blogspot.com/2015/05/contratdelocation.html
http://al-multaka.blogspot.com/2015/05/contratdelocation.html
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، ""القانكف التجارم الجزائرم 2005ؿ أحكاـ إيجار المحؿ التجارم قبؿ تعدي عبد القادر البقيرات، .5
 .http://www.startimes.comمكضكع منشكر عمى مكقع منتديات ستار تايمز، 

بحث قانكني حكؿ عقد الايجار التجارم في التشريع الجزائرم، مكقع استشارات قانكنية أمؿ المرشدم،  .6
 .https://www.mohamah.netمجانية )محاماة نت(، 
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 09 إبرام عقد الايجار التجاري المبحث الأول:

 09 الأول: أركان عقد الايجار التجاري المطمب
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 20 05-07ثانيا: إثبات عقد الايجار التجارم كفقا لمقانكف رقـ 

 21 : تحديد بدؿ الايجار في العقدالثانيالفرع 
 22 : المراجعة لبدؿ الايجارالثالثالفرع 
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 35 ةالفرع الأكؿ: المدة الزمنية للبنتفاع مف العيف المؤجر 

 38 الزمنية للبنتفاع مف العيف المؤجرة الفرع الثاني: آثار تحديد المدة
 38 استحقاقيعدـ التزاـ المؤجر بتكجيو تنبيو بالإخلبء ك لا دفع تعكيض أكلا: 
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 27 الثاني: الالتزامات الواجبة عمى المستأجر في عقد الايجار المطمب
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 47 رع الأكؿ: نياية عقد الايجار بانتياء المدةالف
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 49 فسخ عقد الإيجار بإرادة الطرفيفأكلا: 
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 56 تزمات المترتبة عمى المتعاقديف اثناء التنفيذالفرع الاكؿ: الال
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 60 جزاء الإخلبؿ بالالتزاـ بالتسميـ: ثالثا
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