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 شكر وتقدير 

 شكر وتقدير

تمام هذا العمل وكما روّى الترمذي عن أبي  أشكر الله تعالى على أن وفقني لإ
هريرة رضي الله عنه ق ال : ق ال رسول الله صلى الله عليه وسلم : "من لا يشكر  

الناس لا يشكر الله " وتطبيق ا لهذا الحديث الشريف وهذا الأدب الرفيع أتوجه  
بخالص شكري وتقديري وثنائي إلى أستاذي الدكتور عميرات عادل مشرفي  

الناصح المتواضع المسؤول على عملي الذي لم يبخل علي بتوجيهاته  كان نعم  
إلى كل من تطلعوا إلى نجاحي بنظرات الأمل وكانوا سندا لي أستاذتي    القيمة

روني ف ائزة وقني سعدية وأتقدم بشكري لروح  ي وجزرقيني راضية ووردة بلجان
بكلية الحقوق    المرحومة الأستاذة رحمها الله سلطاني آمنة وكل أستاذة وأستاذ

وخاصة أستاذي سعود أحمد وغريسي جمال ولعبيدي الازهر  والعلوم السياسية  
ومحدة جلول وفرحات حميدة كريمة والحاقة العروسي وديدي  والصادق جراية  

كلا باسمه وكل طلبتها وكل عاملا بها صغيرا كان أو كبيرا  إبراهيم وشربي مراد  
تر ق انون أعمال خاصة وإلى الطالب  وكل زملائي عامة ودفعتي سنة ثانية ماس

 الأبيض صالح أخي وجاري. 

 وكل من يحبني وساعدني وقدم لي ولو كلمة طيبة أو دعاء كريم. 



 إهداء 

 إهداء

وشملاني بعظيم  أهدي هذا العمل إلى من ربياني صغيرا  
 عطفهما كبيرا 

إلى أغلى ما في الوجود أبي الغالي الحبيب والسند الذي لا  
 يميل

 أمي الحبيبة قرة العين 

 إخوتي وأخواتي وأمي الثانية سامية باي

 وعمي الوحيد 

 إلى رفيقة دربي تسنيم قريرة 

وإلى كل من يحبني  



 قائمة المختصرات 

 : قائمة المختصرات

 العربية: باللغة  – 1     
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فهم  كانوا    اسابق  التجار التجارية  نشاطاتهم  فيها  يستغلون  التي  المحلات  يملكون  لا 
إلى   طريق  استئجارهايلجؤون  عن  المالكين  المؤجرين  قانوني    من  عليهتصرف  عقد    يطلق 

تلك   مختلفة عن  أخرى  وقواعد  العامة  القواعد  إلى  يخضع  الذي  الأخير  هذا  التجاري،  الإيجار 
 السكن. التي تتعلق بإيجار 

وقت غير قريب لم يكن يخضع لأحكام القانون التجاري، بل    وإلىالتجاري    الإيجار عقد  
انه لما أصبح العقار التجاري له    الأشياء إلايجار  إ لأحكام القانون المدني المتعلق ب كان يخضع  

الإيجار   اقتصاديةقيمة   عقد  تنظم  خاصة  أحكام  لوضع  التدخل  المشرع  على  أوجب  هامة 
 التجاري. 

التجاري حديث، ويرجع أصله إلى الفقه الفرنسي ضمن  التقنين الجديد في عقد الإيجار  
التاسع   القرن  من  الأول  النصف  خلال  التجاري  المحل  المرحلة   عشر، حماية  هاته  وشهدت 

والتعويض   العقد  تجديد  في  المؤجر خاصة  في مواجهة  للمستأجر  بالنسبة  الضعيفة  بالوضعية 
 الاستحقاق. 

الفاستمر   المشرع  إصدار  غاية  إلى  الوضع  في  هذا  المؤرخ  للقانون  جوان  30رنسي 
 مرات. الذي أضفى نوع من الحماية لفائدة المستأجر وبعدها عدل عدة   1926
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المؤجر   يميزما   المستأجر على حساب مصلحة  لفائدة  الحماية  أعطى  أنه  هذا    القانون 
التاجر في   القوانين    الاستقرارفعمل على المحافظة على حق  أنه تلك  التجاري، إلا  العقار  في 

   العقار.طغت على المؤجر صاحب ومالك 

المؤجر دائما ما تتعارض مصالحه مع المستأجر ويتجلى هذا التعارض، أنه دائما يرغب  
العامة المنصوص عليها في    انتهاءالعين المؤجرة بعد    استرجاعفي   للقواعد  العقد، وذلك طبقا 

القانون المدني، في المقابل كانت مصلحة المستأجر تقتضي المحافظة على تجارته في العقار 
وبصفة دائمة خاصة إذا كنا بصدد إيجار محل تجاري لأنه في    باستمرارالمؤجر الذي يستغله  

فذلك يترتب عليه زوال المحل وهوما    قضائهان حال رفض المؤجر لتجديد العقد متى حل أجل  
 فقدانه. يؤدي إلى تعرض التاجر المستأجر لأضرار كبيرة بسبب 

الأمر كان مختلفا قبل أن ينظم المشرع الجزائري أحكام الإيجار التجاري، إذ كانت مدّة  
ب  ويلزم صاح م  بين طرفي العقد، وعند نهاية أجل العقد لا شيء يرغ  ية الإيجار تحدد بكل حر 

الذي كان يلزم    02-05عليه قبل تعديل القانون    ن ما كاالعقار على تجديد العقد، على عكس  
، وكانت الحماية  الاستحقاق المؤجر أن يجدد العقد للمستأجر او يعوضه عن طريق التعويض  

الذي ألغى هذا    02-05القانونية للمستأجر أقوى منها بالنسبة للمؤجر، لكن ولعد تعديل القانون  
التعويض  البن  المادة    الاستحقاقيد  نص  الأمكنة    187في  مغادرة  من  المستأجر  يلزم  مكرر 

تعويض   على  الحصول  ودون  بالإخلاء  تنبيه  توجيه  دون  يشترط    استحقاقيالمستأجرة  مالم 
 الأطراف خلاف ذلك . 

، فقام 2005تجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري عدل هذا القانون الصادر في سنة  
ا العقد  بإخضاع  مبدأ  إلى  التعامل  إرجاع  بمعنى  التعاقد،  لحرية  والمستأجر  المؤجر  بين  لعلاقة 

 المتعاقدين. شريعة 
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ركود  وفي  تتراجع  التجارية  الإيجارات  جعل  الذي  التي  كبير  السبب  الحماية  تلك  هي   ،
فجعلهم    للمستأجرأعطيت   المؤجرين  كاهل  أثقل  الذي  الامر  المؤجر،  مصلحة  حساب  على 
 والتصرفات.التراجع الكبير في إبرام مثل هاته العقود و   للعقار، الإيجاريتفادون 

ذلك النزاع الذي ينشأ حول عقد الإيجار التجاري، مما جعل المشرع الجزائري  في  المقابل  
بالمرصاد في كل مرة   المنظمة    اضطرومنه  النقائص،    كملي ليقف  النظر في الأحكام  لإعادة 

 التجاري. لعقد الإيجار 

والتحول    السعي التطور  نظام    الاقتصاديلمسايرة  إلى  الجزائر  ودخول  الفترة،  تلك  في 
المؤجر    الاقتصاد مصلحة  بين  والتوفيق  العقدي  التوازن  على  الحفاظ  وهدفه  والسوق،  الحر 

الجديد    والمستأجر القانون  في    02-05بصدوره  والمتمم    2005فيفري    06المؤرخ  المعدل 
للقانون التجاري حيث جاء بالعديد من التعديلات الهامة تتعلق بإجراءات التجديد ومدة الإيجار  

 للعقد. وشرط الكتابة الرسمية 

   فيما يلي:تكمن الأهمية العلمية والعملية لموضوع عقد الإيجار التجاري 
لهذه الدراسة أهمية علمية نظرية وأخرى عملية، وتكمن هذه الدراسة في أن موضوع عقد  

دراسة القانون، وهو من أهم العقود الكثيرة التداول في    اختصاص الإيجار التجاري يدخل ضمن  
الضروري   فمن  تتضمن    الاضطلاعالمجتمع،  التي  والأحكام  تنظمه  التي  القوانين  وعلى  عليه 

 بها. ارية، وكذا تحيين المعلومات المتعلقة الإيجارات التج 

   النظرية: الأهمية 
بكل   الإلمام  الموضوع  لهذا  دراستنا  محاولة  في  النظرية  الأهمية  يتعل تتمثل  بعقد    قما 

 الجزائري. الإيجار التجاري وفقا لتشريع 

تعديل   لاسيما  التجاري  الإيجار  عقد  بها  مر  خلالها  من  التي  المحطات  على  التعرف 
 التجاري.المتضمن القانون   02-05ن الجديد القانو 



   مقدمة

-5- 

   العلمية:الناحية 
الموضوع  هذا  كافية بخصوص  بها مراجع  تتوافر  بها لا  أدرس  التي  الحقوق  مكتبة  أن 

 ميدانيا. لذلك محاولة إثرائها ولو بالقليل، لأنه موضوع مهم وجد منتشر 

كان في المدة أو    سوآءااع  بيان الإشكالات المتوقعة والحلول التي تناسب كل نوع من النز 
 النزاعات.بدل الإيجار أو غيرها من 

عقد   خاصة  له  المشابهة  والعقود  التجاري  الإيجار  عقد  بين  والخلط  اللبس  رفع  محاولة 
 التجاري. الإيجار المدني وإيجار المحل 

 العملية: الأهمية 
ال رجال  طرف  من  التجاري  الإيجار  لعقد  الأمثل  والتكييف  الجيدة    وألقاه قانون  القراءة 

والمحاميين والموثقين، لتوظيف القانون الواجب التطبيق على موضوع أي نزاع قد ينشب جراء  
 التجاري. العلاقة العقدية في الإيجار 

عقد الإيجار التجاري والآثار المترتبة عنه    انعقادتصحيح المفاهيم الخاطئة حول ظروف  
 . 02-05خاصة بعد تعديل القانون 

في   التجاري  الإيجار  يلعبه  الذي  الدور  على  الضوء  تسليط  إلى  الدراسة  هاته  تستهدف 
 التخفيف من البطالة في توفير التشغيل عن طريق كراء العقارات  

الجديد  القانونيةالحماية   القانون  في  الجزائري  المشرع  وفره  الذي  العقدي  الذي    والتوازن 
   .2005صدر في 
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   يلي:كما  موضوعية نوجزهاع فهي أسباب ذاتية وأسباب لهذا الموضو  اختيارناسبب 
   الذاتية: الأسباب 

التجاري   الإيجار  عقد  للحياة    اهتماميثار  أكون  بالنسبة  مهم  كونه  الاقتصاديةلأنه   ،
 كثيرة. مشروع ناجح خصوصا لملاك عقارات 

  ق يتعل   ماالميولات الشخصية وحب دراسة العقود والقانون المدني والقانون التجاري وكل  
 الأعمال. بالقانون الخاص وقانون  

العقارات   إيجار  تجارة  لممارسة  في   واستكمال شغفي  للمسابقات  التحضير  في  طموحي 
 الأعمال. مجال البحث العلمي في عقود 

 الموضوعية: الأسباب     
والتجارية عقد الإيجار التجاري الذي    الاقتصاديةمن بين أهم العقود المتداولة في الحياة  

بين طرفي  النزاعات الإيجارية  القانون من حل إشكالات  القضاة ورجال  يتمكن  الساعة لم  لحد 
 التجاري. العلاقة العقدية في عقد الإيجار 

التجاري   المحل  إيجار  موضوع  في  فقط  له  التطرق  وكذا  المكاتب  في  المراجع  ندرة 
 منها. جعل منا محاولة الإلمام بباقي الإيجارات وحتى التجارية  والإيجار المدني فقط، مما 

   ما يلي:بخصوص أهم الصعوبات التي واجهت موضوع دراستنا لهذا الموضوع نذكر  

الجزائريةندرة   تحليل    المراجع  إلى  أكثر  نلتجأ  منا  جعل  مما  المجال  هذا  في  المتخصصة 
 تنظمه. النصوص القانونية التي  

التعديل   قبل  الايجار  عقد  تتحدث عن  المكاتب  بعض  في  وجداناها  التي  المراجع  كل 
 التجاري. ، وتعالج المحل 02-05الجديد للقانون 



   مقدمة

-7- 

القضائية   الاجتهاداتالمراجع خاصة    عن   عامل الوقت الذي لم يسمح لنا بالبحث أكثر
 . بصفة خاصة منها

 ما يلي:  جدناو وضوع الدراسات السابقة التي تعتبر مهمة لدراسة هذا الم
الإيجارشرواته   والقضاء    علي،  التشريع  لنيل  الجزائري  التجاري على ضوء  مذكرة بحث 

قانون   تخصص  في  الماجستير  جامعة    الأعمالشهادة  الحقوق،    وري ت منكلية 
جيدا 2012ة,قسنطين  مرجعا  وكان  الموضوع  في  عليه  اعتمدت  أنه    الذي  إلى  بالإضافة 

 . درس موضوع الإيجار من كل النواحي 

محند   شهادة   الاستحقاقلتعويض  ا  ،أقمراندالي  لنيل  مذكرة  التجارية  بالقاعدة  وعلاقته 
الخاص القانون  في  جامعكلية  ،  ماجستير  عند    2010،وهران  ة الحقوق،  مرجعا  فكان 

 . التفرقة بين العقود المشابهة لعقد الإيجار التجاري وإيجار التسيير الحر 

هذا  لدراسة  بالقليل  ولو  تحليلية، ساعدتنا  منها  أكثر  كلها وصفية  كانت  الدراسات  باقي 
 الموضوع. 

الإيجار   أو  التجاري  المحل  إيجار  الموضوع  هذا  عن  تتحدث  كتب  عدة  هناك  ان  كما 
 وهي: الإيجاري  لاعتمادواالمدني 

 الآتي:  لالسؤاطرح  ارتأينا، ولمحاولة الإلمام بالموضوع ق ما سب وعلى ضوء 

 ؟   طبيعتهو تنظيم عقد الإيجار التجاري بما يتناسب  من المشرع الجزائري  تمكن هل

  التساؤلات الفرعية 
 التجاري؟ لعقد الإيجار الإطار المفاهيمي ما  -
 له؟بين عقد الإيجار التجاري والعقود المشابهة  ق ما لفر  -
 أحكامه؟ النطاق الذي حدده الإيجار التجاري من خلال  و ما ه -
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 ؟ القانونية  كيف ينعقد عقد الإيجار التجاري وفقا لطبيعته   - 

 العقود؟ ر التجاري مثله مثل باقي هل ينقضي عقد الإيجا - 

 : التاليةللإجابة على الإشكالية المطروحة أعلاه تم الاعتماد على المناهج  

المضمون ويظهر ذلك من خلال   تحليل  الموضوع اعتمدنا على منهج  نظام معالجة هذا  وفي 
تحليل مختلف النصوص القانونية، فضلا على ذلك اعتمدنا على المنهج الوصفي، ويتجلى ذلك  

 القانونية. في التعرض لوصف بعض المفاهيم 

 

فصلين   من  المتكونة  الخطة  وضع  حاولنا  سابقا  التي طرحت  الإشكالية  على  وللإجابة 
   كالاتي: رئيسيين وهي  

لعقد الإيجار التجاري، من تعريف    تم فيه التطرق إلى الإطار المفاهيمي   الأول:الفصل  
 وخصائص ونطاق تطبيق أحكامه  

الإيجار التجاري من خلال تكوين العقد من    انعقادتم تخصيصه لكيفية    الثاني:الفصل  
المترتبة   والآثار  وشكلية  موضوعية  منأركان  عند    التزامات  عنه  العقد  إنهاء  إلى  تؤدي  التي 

 بشروطه. الإخلال 

دراسة بخاتمة تضمنت اهم النتائج التي توصلنا إليها ثم قدمنا بعض  وفي الأخير أنهينا ال
 الموضوع. أنها قد تؤدي إلى حلول وكذلك إثراء هذا  ارتأيناالتي  الاقتراحات



 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول: 
لعقد الايجار   الإطار المفاهيمي

 التجاري 
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 : تمهيد

يعد الإيجار التجاري من أهم التصرفات القانونية الواردة على العقار التجاري، وأسباب  
النوع من الإيجارات نظرا لوجود طبقتين بارزتين في المجتمع، طبقة مالكة وطبقة   ظهور هذا

يجار  الإالمستأجرين الذين صنفوا أنهم تجار أو حرفيين أو صناعيين، الذين يلجؤون إلى عملية 
   .لتحقيق أهدافهم 

كما يكتسي عقد الإيجار التجاري مكانة هامة على غرار باقي العقود الأخرى، لأنه  
 للعقود. يخضع لقواعد النظرية العامة 

وعليه سيتم التركيز في هذا الفصل على الإطار المفاهيمي لعقد الإيجار التجاري  
المبحث   في عقد الإيجار التجاري وخصائصه للمبحث الأول، ويتم التطرق   في مفهوم والمتمثل

 إلى أشكال الإيجارات التجارية وصورها.الثاني إلى تمييزه عن العقود المشابهة له و 
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 تجاري مفهوم عقد الإيجار ال الأول: المبحث 
وذلددك ، إن عقددد الإيجددار التجدداري والإلمددام بعناصددره يتطلددب الكثيددر مددن البحددث

 المفهددومبحيددث يددتمكن الدددارس لدده الإحاطددة بهددذا ، نظددرا لطبيعددة الخاصددة لهددذا العقددد
والمطلددب  فيه مطلبين الأول تعريددف عقددد الإيجددار التجدداري وخصائصدده  بحيث يتناول

ى الأشدددددددخاص ام القددددددانون التجددددددداري علدددددد الثدددددداني يتنددددددداول فيدددددده نطددددددداق تطبيددددددق أحكددددددد 
 .والموضوعات

  التعريف بعقد الإيجار التجاري وخصائصه الأول: المطلب 
الباحددث هنددا علددى  ويركددزفقددط يجددار التجدداري علددى العقددارات لجزائددري الإلقددد حصددر المشددرع ا

 .التجاري مجموعة التراكمات الموجودة في كل مرحلة للوصول إلى تعريف دقيق لعقد الإيجار  
كمددا أندده مددن الضددروري معرفددة خصائصدده وتبيددان ميزاتدده وتصددنيفه تصددنيفا قانونيددا يجعددل مندده 

 .خاصا
ففددي الفددرع الأول نتحدددث عددن  الاثنددينلددذلك عنددد التطددرق إلددى تعريفدده وخصائصدده فددي فرعيدده 

التدددددي سدددددتعطيه تلدددددك  والفدددددرع الثددددداني إلدددددى خصائصددددده ،للعقدددددد لاحيالاصدددددطو التعريدددددف اللغدددددوي 
 .الخصوصية

  تعريف عقد الإيجار التجاري  الاول: الفرع 
 .التجاري   الإيجارلعقد    والاصطلاحيسنتطرق في هذا الفرع إلى التعريف اللغوي 

  ف اللغوي ري التع أولا:
يقابل ذلك في اللغة الفرنسية،  عقارات كانت أو منقولات ، تأجير العين أي كرائها، يؤجر،  أجر    

1.le bail واللغة الإنجليزية ، the rent أتجرت  ، أتجر ،  مصدر إتجار -  
  :يلي عرفته مجلة الأحكام العدلية في اللغة والفقه كما-

 
محمد بلقريني، حسان حمايدي، عقد الإيجار التجاري في التشريع الجزائري ,مذكرة مكملة لمتطلبات نيل شهادة الماستر   -  1

 . 7,ص 2019قالمة,-1945ماي 8في القانون, كلية الحقوق والعلوم السياسية ,جامعة 
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الفقهاء بمعنى بيع   صطلاح اأما ، في معنى الإيجار أيضا تاستعملة بمعنى الأجرة وقد ر الإجا
. المنفعة المعلومة في مقابلة عوض معلوم   

على أنه تمليك المؤجر للمستأجر منفعة مقصودة من العين المؤجرة  الإسلامية:الشريعة  عرفتهو 
 في الشرع ونظر العقلاء بعوض يصلح أجر. 1 

 الاصطلاحيالتعريف  ثانيا:
عددن محددل  وعبارةبعقار  الانتفاع" الإيجار التجاري عقد يمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من    

 .الصناعي لمدة محددةأو الحرفي أو التجاري   للاستعمالمعد  
المدددة أن يطلددب تجديددد الإيجددار أو   انتهدداءإيجار معلوم حيث يمكددن للمسددتأجر عنددد    بدل  مقابل   

فدددي حالدددة رفدددض المدددؤجر تجديدددد الإيجدددار لأنددده يملدددك محدددلا تجاريدددا  اسدددتحقاقيأن يأخدددذ تعويضدددا 
لكددن هنددا يطبددق علددى المحددل التجدداري فقددط إذا كددان هندداك تعددويض ،  مستغلا فددي العقددار المددؤجر "

فددي فقرتهددا الثانيددة تددنص  02-05مكددرر مددن القددانون  187وحسددب نددص المددادة  هاسددتحقاقي لأندد 
 يلي:ما على  

الأجددل المحدددد فددي العقددد دون حاجددة إلددى  بانتهدداءنددة المسددتأجرة " يلددزم المسددتأجر بمغددادرة الأمك 
المنصددوص عليدده فددي  الاسددتحقاقتوجيدده تنبيدده بددالإخلاء ودون الحددق فددي الحصددول علددى تعددويض 

 2مالم يشترط الأطراف خلاف ذلك ". هذا القانون 

 
كلية   الخاص، مذكرة لنيل شهادة ماجستير في القانون  التجارية،وعلاقته بالقاعدة  الاستحقاقيالتعويض  أمقران،دالي محند  - 1

 . 12,ص2010الحقوق ,جامعة وهران,
, يعدل ويتمم   2005فبراير سنة 6ل الموافق  1425ذي الحجة عام 27,مؤرخ في   02-05مكرر من القانون  187المادة  -  2

والمتضمن الفانون التجاري، ج ر   1975سبتمبر سنة  26الموافق   1395رمضان عام   20المؤرخ في  59-75الامر رقم 
 . 2, ص  11العدد 
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 خصائص عقد الإيجار التجاري   الثاني:الفرع 
لا يمندددع مدددن  غيرانددده، الإيجدددار التجددداري الصدددفة التجاريدددةالمشدددرع الجزائدددري أضدددفى علدددى عقدددد   

إذ لددم يددرد نددص خدداص لددذلك ، تطبيددق القواعددد العامددة عليدده المنصددوص عليهددا فددي القددانون المدددني
   أهمها:ومنه يستخلص من خلال التعاريف السابقة له بعض الخصائص التي سنذكر  

 عقد الإيجار التجاري عقد رضائي وعقد شكلي   أولا:
 من العقود الرضائية او من العقود الشكلية نتناول خصائص عقد الإيجار التجاري    

 شكلي ؟عقد  رضائي أم عقد    عقد الإيجار التجاري كباقي العقود هل هو  أنبما  
 عقد الإيجار التجاري عقد رضائي  -1
 بمجددرد تطددابق إرادتددي أطددراف العقددد مددن إيجدداب وقبددول ينشددأ ويصددبح لدده أثددر بالنسددبة لطرفيدده 

فيصددددر مدددن المدددؤجر إيجددداب يعبدددر بددده عدددن إرادتددده فدددي إبدددرام العقدددد يلتدددزم بمقتضددداه تمكدددين العدددين 
المؤجرة للمستأجر سواء كان تاجرا أو حرفيا أو صناعي لينتفع بها لمدددة محددددة لقدداء أجددر معلددوم 

ويتفقددا علددى ، عدده المسددتأجر عنددد تلييدده الإيجدداب ويصدددر مندده القبددول يكددون مطددابق لددهالددذي يدف
ولددم يشددترط المشددرع الجزائددري أن يفددرد هددذا العقددد فددي قالددب معددين ، منفعددة العقددار والمدددة والأجددرة

المعدل والمددتمم بالقددانون  59-75من القانون التجاري من الأمر رقم   172وهذا ما أكدته المادة  
فددي الفصددل الثدداني فددي تجديددد الإيجددار  شددفاهية كانددت ....(, ومندده عقددد الإيجددار  20-15رقددم 

وهندددا المشدددرع الجزائدددري لدددم يختلدددف مدددع القواعدددد العامدددة للعقدددود  ةشدددفاهي التجددداري يمكدددن أن ينعقدددد 
 1.  لانعقادهاالرضائية التي لا تتطلب شكل معين  

 .أنه رضائي  اختلافلا    05-02في حالة ما إذا أبرم العقد قبل صدور القانون   هن   لا
 

والمتضمن القانون التجاري   1975  26الموافق  1395رمضان عام  20,المؤرخ في  59-75من الأمر رقم  172المادة  - 1
مؤرخة   71 ج ر   2015ديسمبر سنة   30الموافق  1437ربيع الأول عام  18المؤرخ في  20-15والمتمم بالقانون رقم  المعدل

 (. 30.12.2015في 
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فهنددا يكددون شددكلي والمشددرع نددص عليدده صددراحة  05-02لكن إذا أبرم العقد بعد صدور القانون  
 عليه.وهذا ما سنتحدث  

 التجاري عقد شكلي   عقد الإيجار-2
الإيجددار  علددى الشددكلية فددي عقددد 05-02نص المشرع الجزائري صددراحة بعددد صدددور القددانون    

فددي  المبرمددةمكددرر مددن القددانون التجدداري "تحددرر عقددود الإيجددار  187التجدداري مددن خددلال المددادة 
 1.الشكل الرسمي وذلك تحت طائلة البطلان "

من خلال نص المادة السالفة الذكر فإن الشكلية أصبحت ركنا في عقد الإيجددار التجدداري علددى 
 .05-  02بات قبل صدور القانون عكس ذلك كانت فقط وسيلة إث 

المددددؤرخ فددددي  36344فددددي قرارهددددا رقددددم للغرفددددة التجاريددددة والبحريددددة أكدتدددده المحكمددددة العلّيددددا  مددددا
يثبددت  مددن المقددرر قانونددا أن عقددد الإيجددار لا بأندده:قضت فيه  والتي 1985لسنة  13/07/1985

 تحفظ.أو بوصلات تثبت دفع بدل الإيجار بدون    إلا بعقد مكتوب
لا تكفددي  05/10/1985الصددادر بتدداري    36694جاء في قرار المحكمة العلّيا رقددم    وأيضا ما

 2  التسديد.شهادة الشهود لإثبات واقعة 
 عقد الإيجار التجاري عقد معاوضة وعقد ملزم لجانبين   ثانيا:

إذن فهو عقد   العامة،إن عقد الإيجار التجاري مثله كمثل سائر العقود التي تخضع للقواعد    

 ملزما لجانبين وعقد من عقود المعاوضة  

 
شرواته علي، الإيجار التجاري على ضوء التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة بحث لنيل شهادة الماجستير في تخصص   - 1

 . 9. , ص 2012قانون الأعمال، كلية الحقوق، جامعة منتوري قسنطينة,
, جامعة الإخوة منتوري  مجلة العلوم الإنسانية بعداش سعد،  مبدأ سلطان الإرادة وتأثيره في عقد الإيجار التجاري( , - 2

 . 749, ص  2022, ديسمبر  04العدد33, الجزائر, المجلد  1قسنطينة
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 عقد الإيجار التجاري عقد معاوضة -1
فالمؤجر يأخذ مقابل تددأجيره للعقددار أو العددين المددؤجرة بدددل ،  ويتضح ذلك من خلال طرفي العقد

ؤجرة، فددالمؤج بالمحددل أو العددين  انتفاعددهالإيجددار الددذي يدفعدده المسددتأجر مقابددل  مقابددل تددأجيره  رالمددج
يقابلدده ، كددان تجدداري أو حرفددي أو صددناعي يأخددذ الأجددرة  سددوآءا  والانتفدداع  للاسددتغلالللعقار المعددد  

  1.بين الطرفين  الاتفاقوتكون هاته البدلات حسب  ،  بها ودفع بدلات الإيجار  الانتفاعالمستأجر  

 عقد الإيجار التجاري عقد ملزم لجانبين  -2
بالنسددبة للمددؤجر هددو تمكددين المسددتأجر مددن العقددار  فالإلزام،  تفالتزاماينشئ  انعقادهلأنه بمجرد 

الددذي يقددع علددى المددؤجر دفددع الأجددرة  الالتددزامأمددا  ،  به من دون أي عائق  والانتفاع  استغلالهالمراد  
 إلى المؤجر .

 وثيقددا بددين الطددرفين ارتباطددافإندده سدديكون هندداك ، وبمددا أن عقددد الإيجددار التجدداري ملددزم لجددانبين
نددتج عندده فسدد  العقددد بالضددرورة ، بالتزاماتددهراف أو أخددل أحدددهما أحددد الأطدد  التددزام انقضددىفمتددى 

 2كأثر نتيجة الإخلال.
 عقد الإيجار التجاري عقد محدد المدة وعقد مستمر   ثالثا:

 عقد مستمر؟ فهل عقد الإيجار التجاري عقد محدّد المدّة أو ، بما أننا أمام عقد جوهره الزمن
 يلي:ما وللإجابة على هذا التساؤل نرى  

 المدّة  محدّد عقد ي الإيجار التجار عقد -1
يعتبددر عقددد الإيجددار التجدداري مددن العقددود المحدددّدة المدددّة ويتجلددى ذلددك فددي كددون الددزمن عنصددر 

المدددّة  بانقضدداءلأن المستأجر ينتفع بالعقار فددي المدددّة المحدددّدة فددي العقددد لأندده ،  جوهري في العقد

 
   .11محمد بلقريني , حسان حمايدي , مرجع سابق , ص  - 1
 .  9شرواته علي , مرجع السابق , ص  - 2
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 انتهدداءوعلددى المسددتأجر إخددلاء العددين المددؤجرة فددور  بالعقددار، الانتفدداعينقضددي العقددد وتنتهددي مدددّة 
 1العقد.   انقضىالمدّة   انتهتومتى  ،  أو قانونية اتفاقيةكانت هاته المدّة  سوآءاالمدّة 
المسددتمرة بدددفع الأجددرة يددتم  الأداءاتومددن العقددود ذات ، فعقددد الإيجددار التجدداري عقددد مؤقددتلذلك  

من مدددة الإيجددار لا فددي فتددرات دوريددة ، وكل سنة،  وكل شهر،  تنفيذ كل منهما شيئا فشيئا كل يوم
 وبذلك يتميز عقد الإيجار التجاري عن العقود الدورية للتنفيذ كعقد التوريد .

 ي عقد مستمر عقد الإيجار التجار -2
المددؤجر التددي تمتددد طددوال مدددّة الإيجددار بحيددث  الالتزاماتومن ، ومعناه أن عقد الإيجار التجاري 

وهذا يتم تنفيذه كددل يددوم وكددل شددهر وكددل ، بالعقار أو المحل المؤجر الانتفاعيمكن المستأجر من  
يدده فددي العقددد المسددتأجر بدددفع الأجددرة أو بدددل الإيجددار علددى النحددو المتفددق عل التددزاموكددذلك  سددنة
 2فصل.كان شهر أو سنة أو  سوآءا
   للاستهلاكعقد الإيجار التجاري عقد يرد على منفعة وعقد يرد على الأشياء غير قابلة   : رابعا

عقد الإيجار التجاري عقد يرد على منفعة مثله مثل عقد الإيجار المدني وأيضا عقد غير قابل  

 فقط. للاستهلاك فهو عقد للاستغلال التجاري 

 عقد الإيجار التجاري عقد يرد على منفعة  -1
، المستأجر ينتفع بالعقار فقددط نالملكية، لأعقد الإيجار التجاري عقد يرد على المنفعة لا على 

بالمحددل المددؤجر يجددب عليدده رده بعددد  الانتفدداعبحيددث بعددد ، دون أن تخددول لدده ملكيددة هددذا العقددار
ومندددده ، لأندددده ملددددك لصدددداحبه الأصددددلي، المدددددة المتفددددق عليهددددا دون المطالبددددة بنقددددل ملكيتدددده انتهدددداء

   ه.ئ وانقضاالعقد    انتهاءيؤدي إلى ،  الانتفاع انقضاءبالضرورة 

 
 .   14دالي محند أمقران , مرجع سابق , ص   - 1
 .  9شرواته علي، مرجع السابق، ص  - 2
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مددددن القددددانون المدددددني  351كددددس عقددددد البيددددع فددددي القددددانون المدددددني حسددددب نددددص المددددادة علددددى ع
"عقد يلتزم بمقتضاه البائع أن ينقل للمشتري ملكية شدديء أو   يما يلالجزائري التي تضمنت على  

 1    حقا ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي "
   للاستهلاك يرد على الأشياء غير القابلة    عقد الإيجار التجاري عقد-2

بحكم أنه يجب أن يبقى على حالدده طيلددة ، للاستهلاكلا يمكن التصور أن العقار المؤجر قابل  
وإعادتددده إلدددى مالكددده ، بالشددديء الانتفددداعبمدددا أنددده عقدددد مبندددي علدددى مبددددأ ، والإيجدددار الانتفددداعمددددّة 

 الأصلي.
العقددار وعلددى الحالددة التددي تسددلم فيهددا  الانتفاعالمدّة المتفق عليها أي مدّة  انتهاءأو صاحبه بعد  

التدده مددن الضددمانات التددي يتعهددد بهددا المسددتأجر والمددؤجر مددن أجددل بقدداء العقددار علددى ح  اوانطلاقدد 
 2  .الأولى

يقابلددده ضدددمان ، ويتضدددح ذلدددك فدددي أن يضدددمن المدددؤجر عددددم التعدددرض وضدددمان العيدددوب الخفيدددة
إلا فدددي حالدددة الضدددرورة ، المسدددتأجر بعددددم الييدددام بأيدددة تحسدددينات أو ترميمدددات إلا بموافقدددة المدددؤجر

مددددن القددددانون المدددددني الجزائددددري " إذا كانددددت  480/2عليدددده المدددادة  تمددددا نصدددد وهددددذا  والاسدددتعجال
 3الترميمات مستعجلة جاز للمؤجر أن يقوم بتنفيذها على حساب المعني بها " .  

 المطلب الثاني : نطاق تطبيق أحكام الإيجار التجاري 
يخددالف أحكامدده فإندده يقددع  اتفدداقيتميددز عقددد الإيجددار التجدداري بأندده يخضددع للنظددام العددام فكددل 

وحتى نكون أمام عقددد إيجددار تجدداري لابددد مددن تددوافر ثددلاث شددروط نصددت ، لأن قواعده آمرة  باطلا
حددها المشرع الجزائري في الفقرة الأولى من نفس المادة في القانون التجدداري   169عليها المادة  

 
  78, المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية عدد   1975سبتمبر  26,المؤرخ في   58-75من الأمر رقم  351المادة  -1

 . 1975سبتمبر  30المؤرخ في 
   .13محمد بلقريني , حسان حمايدي , مرجع سابق , ص  - 2
 المتضمن القانون المدني.   2007مايو سنة  13مؤرخ , في  05  – 07من القانون رقم    480المادة  - 3
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ائددري علددى أندده " تطبددق الأحكددام التاليددة علددى إيجددار العمددارات أو المحددلات التددي يسددتغل فيهددا الجز 
مؤسسدددة حرفيدددة  محدددل تجددداري سدددواء كدددان هدددذا الأخيدددر مملوكدددا لتددداجر أو لصدددناعي أو لحرفدددي أو 

 1مقيدين قانونيا في السجل التجاري أو في سجل الحرف والصناعات التقليدية حسب الحالة ". 
في هذا المطلب إلى تحديددد نطدداق عقددد الإيجددار التجدداري مددن حيددث الأشددخاص فددي   سنتطرق و 

 .لثاني إلى تطبيقه من حيث الموضوعوالفرع ا،  الفرع الأول
 تطبيق أحكام الإيجار التجاري على الأشخاص   الأول: الفرع 

كمددا وسددبق وذكرنددا سددالفا أن عقددد الإيجددار التجدداري يددرد علددى الأشددخاص الددذين حددددهم المشددرع 
 .الصناعي   وهم التاجر والحرفي و ،  من القانون التجاري  169الجزائري حسب نص المادة 

 
  عقد الإيجار التجاري  في رالتاج  أولا:

خصّ المشرع الجزائري فئة التجار بنظام قانوني خاص في البدداب الأول مددن القددانون التجدداري 
التددي تضددمنت هاتدده المددواد علددى أنددواع ، من القانون التجاري الجزائددري   08إلى    01في المواد من  

ويتضددح ، التجار المحددين من خلال العمل الممارس وطبيعته لكن ألزمه بمسك الدددفاتر التجاريددة
وهاتدده ، مددن القددانون التجدداري الجزائددري  18إلددى  09ذلك في الباب الثاني من المواد التالية : مددن 

والتددي تقيددد فددي السددجل التجدداري ،  والاختياريددةنوعهددا مددن حيددث الإجباريددة    باختلافالدفاتر مختلفة  
لددذلك لكددي يكددون هددذا الشددخص تدداجرا ، من القددانون التجدداري  28إلى   15والمذكورة في المواد من  

وأن يقيددد فددي السددجل  الامتهددانوجددب عليدده أن تتددوفر فيدده الشددروط بددأن يمددارس عملدده علددى سددبيل 
   .من القانون التجاري   (1 الأولى التجاري وهذا ما أكدته المادة

 

 
 .  14شرواته علي , مرجع سابق , ص  - 1
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" يعدددد تددداجرا كدددل شدددخص طبيعدددي أو معندددوي يباشدددر عمدددلا تجاريدددا مدددن الأمدددر السدددالف الدددذكر 
مددن القددانون التجددداري  169والمددادة ، مددالم يقددض القدددانون بخددلاف ذلددك، ويتخددذه مهنددة معتددادة لدده

 1وأكدت ذلك .   ذكرت التاجر
 من أحكام الإيجددار التجدداري  الاستفادةبأنه يمكن ،  الجزائري كما أن القضاء أيد موقف المشرع  

 2.جل التجاري التجار المقيدين في الس
" مددن المقددرر قانونددا أندده يعددد تدداجرا ويخضددع للقددانون التجدداري كمددا يملددك  أنه:والذي نص على  

م ومددن ثدد ، الاعتيادومسجل في السجل التجاري ويمارس أعماله التجارية على سبيل ،  محلا تجاريا
 .الأساس القانوني في غير محله " بانعدامفإن النعي عن القرار 

 عقد الإيجار التجاري  فيالحرفية الحرفي والمؤسسة  ثانيا:
 كان شخص طبيعي أو معنوي أي المؤسسة الحرفيددة التددي يسدديرها أشددخاص طبيعيددة  سوآءا

بشددرط القيددد ، حرفيددة(مددن القددانون التجدداري  لحرفددي ...أو مؤسسددة   169فإنه وحسب نددص المددادة  
 والحرف.في السجل للصناعات التقليدية 

الصددناعة تددنظم الحددرفيين يحدددد القواعددد التددي  01-96مددن الأمددر رقددم  10المددادة  نصددتو 
الصدددناعة التقليديدددة تمدددنح صدددفة حرفدددي لكدددل شدددخص طبيعدددي مسدددجل فدددي سدددجل  التقليديدددة، بحيدددث

 3.والحرف بحيث هذا الأخير يمارس نشاط تقليدي

 
لعبيدي الأزهر،  شرح القانون التجاري الجزائري(:  الأعمال التجارية، التاجر، المحل التجاري(، الطبعة الأولى إصدارات   -  1

 . 22، ص  2022ين الخدمة العمومية في الجزائر، مطبعة منصور، الوادي، السياسات وتحس
 , المجلة القضائية   03/01/1987الصادر بتاري   41271المحكمة العليا , الغرفة التجارية والبحرية , قرار رقم :  - 2
 . 81, ص 1987  03عدد  
يحدد القواعد التي تحكم الصناعة التقليدية والحرف  ,  1996يناير  10, المؤرخ في  01-96من الأمر رقم   10المادة  - 3

 . 3, ص  03الجريدة الرسمية , العدد 
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ل أو تددرميم كددل نشدداط منددتج أو أي إبددداع أو تحويدد ، من نفددس الأمددر  05تضمنته المادة    وما
م بصددديانة أو تصدددليح يددددوي ويكدددون هدددذا العمدددل الحرفدددي بصدددفة رئيسدددية قددداأداء خدمدددة أو أي أو 

   ممارستها.ودائمة وأيا أنواع الحرفيين وأشكال الحرف التي يمكن  
 التجاري  في عقد الإيجار  يثالثا: الصناع

لأن المشرع الجزائددري لددم ،  الصناعة بمفهومها الواسع،  كل شخص يحترف الأعمال الصناعية
وحددت أندده لددم ، لكددن تركهددا علددلا سددبيل المثددال، لصناعية على سددبيل الحصددريحدد هاته الأعمال ا

لأندده الصددناعي مفهددوم واسددع ويقصددد بدده أي شددخص يمددارس عمددلا ، يعددرف الشددخص الصددناعي
 .صدددناعيا فهدددي تعدددد شدددكل مدددن أشدددكال التجدددارة حسدددب ندددص المدددادة الثانيدددة مدددن القدددانون التجددداري 

مددع الخضددوع إلددى ، أو تحويددل أو إصددلاح كددل مقاولددة لإنتدداج، الجزائددري وذلددك بحسددب موضددوعها
وكلمددا ذكددر ، لكددي يتمتددع بددالحقوق مددن صددفة تجاريددة مثلدده مثددل التدداجر القيددد فددي السددجل التجدداري 

 " الغرفة التجارية والصناعية "    ذلك :به مصطلح صناعة مثال على   اقترن مصطلح تجارة 
 مبالتزامددداتهبددددورها تنظدددر فدددي المنازعدددات الناجمدددة عدددن التجدددار والصدددناع عندددد الإخدددلال  التدددي  و  

 1  بينهم.التجارية تجاه بعضهم البعض في العقد المبرم 
السددالف الددذكر للغرفددة التجاريددة  41271قددرار المحكمددة العليددا قددرار رقددم  همددا أكدددوهددذا أيضددا 

 .1991لسنة ،  والبحرية
 تطبيق أحكام الإيجار التجاري على الموضوع   الثاني:الفرع 

إن الإيجددار التجدداري الجزائددري حدددد الإطددار الددذي يجددب أن يكددون فيدده الإيجددار التجدداري فددي 
الكتدداب الثدداني فددي البدداب الثدداني للإيجددارات  اري فدديالتجدد مددن القددانون  169، 170، 171المددواد 

 59 -75المعدل والمتمم للأمددر  02-05والقانون    التجارية في الفصل الأول في مجال التطبيق
بالإضددافة ، تطبيددق أحكددام هددذا القددانون علددى العقددار صمددا يخدد وهددذا  ، المتضددمن القددانون التجدداري 

 
   .22شرواته علي , مرجع سابق , ص  -  1
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ري عليهددا أحكددام الإجددار التجددا قلا يطبدد بعددض الإيجددارات التددي  اسددتثنىإلددى أن المشددرع الجزائددري 
 1. وهذا لمجرد الإشارة له فقط  المنصوص عليه في هذا القانون 

 في الإيجار التجاري  العقار أولا:
في نص  من القانون التجاري والعقار المحدد  196نتناول العقار المحدد حسب نص المادة  

 من نفس القانون.  170المادة 

  169العقار المحدد حسب نص المادة -1
علددى  مددن القددانون التجدداري  1/ 169ري ومددن خددلال نددص المددادة اتطبددق أحكددام الإيجددار التجدد 

ها محل تجاري والتي حددها المشددرع الجزائددري فددي إيجارات العمارات أو المحلات التي يستغل في 
أي  إلا لنشدداط تجدداري هددذا طبعددا بعددد أن يكددون موجددودا اسددتغلالهوأن المحددل يكددون ، نددص المددادة

العقار أو المحل التجاري يكون موجودا وقت التأجير لأندده يسددتوجب علددى التدداجر مباشددرة نشدداطه 
ويسدددتغل فدددي نشددداط تجددداري ، ارسدددة التجدددارةومم للاعتيدددادضدددا مكدددان النشددداط مهدددم وأي ، فدددي المكدددان

كدددان هدددذا المكدددان رئيسدددي أو ملحقدددا بشدددرط أن يكدددون هدددذا المحدددل الملحدددق مالكدددا لصددداحبه   سدددوآءا
 سددوآءا، التجدداري  الاسددتغلالومن ثددم الغايددة مددن التددأجير هددو ،  طبقا لمبدأ عدم تجزئة حق الإيجار

وأن يكون مسجلا في السجل التجاري لكي يسددتفيد مددن الإيجددار ،  كان تاجر أو حرفي و صناعي
العاريددة التددي  الأراضدديبالإضددافة إلددى إيجددار ، إيجددارا تجاريددا دلا يعدد وفددي حالددة العكددس ، التجدداري 

 2بعده .  قبل الإيجار أو  سوآءاشيدت عليها بنايات  
   169/2المادة   هما أكدت  اوهذ الأراضي،ولكن لا تكون إلا بموافقة المالك الأصلي لهاته     

 
الطيب مولاي علي , بوزيدي العيد , تأثير مبدأ سلطان الإرادة على العقد على عقد الإيجار التجاري في التشريع الجزائري   -  1

  2017ماستر تخصص قانون أعمال ,كلية الحقوق والعلوم السياسية , جامعة العقيد أحمد دراية أدرار  مذكرة لنيل شهادة ال
   .11, ص  2018

   . 11, ص   2009عمار عمورة , العقود والمحل التجاري في القانون الجزائري , دار الخلدونية , الجزائر ,   -  2
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 1 التجاري.من القانون   59-75رقم   المعدل والمتمم للأمر  02-05من القانون 
  170العقار المحدد حسب نص المادة -2

بالإيجدددارات ، المتعلقدددةيطبددق أحكدددام الإيجددار التجددداري حسددب ندددص المددادة علدددى الموضددوعات 
لصدددالح البلديدددة فدددي مرحلدددة  اسدددتغلالهاكاندددت محدددلات أو عمدددارات يدددتم  سدددوآءاالممنوحدددة للبلدددديات 

كانددت  سددوآءاإلا بعد أخذ رأي المالك والموافقة عليدده  الاستغلالهذا   ملا يت لكن  ،  الإيجار أو بعده
المتضددمن  02-05نون مددن القددا 170وهددذا مددا أكدتدده المددادة ، هاتدده الموافقددة ضددمنية أو صددريحة

 .التجاري القانون من    59-75والمتمم للأمر رقم المعدل  القانون التجاري 
 التي تنص "  
الممنوحة للبلددديات بالنسددبة للعمددارات أو المحددلات المخصصددة لمصددالح تسدديير  الإيجارات  -أ  

 .الضمنية من المالكة الصريحة أو  إما عند الإيجار أو بعده وبالموافق، البلدي  الاستغلال
الرئيسدددددددية أو الملحقدددددددة والضدددددددرورية لمواصدددددددلة نشددددددداط  تأو المحدددددددلا العمددددددداراتإيجدددددددار  –ب 

في حدود القوانين والأنظمة التي تسودها شريطة ألا يكددون لهددذا   الاقتصاديةالمؤسسات العمومية  
 2    ".جار أي تأثير على الملك العموميالإي 

 الاقتصدداديةفددي فقرتهددا الثانيددة يكددون الإيجددار للمؤسسددات العموميددة   170/2فمن خلال المددادة  
  القانون.في حدود  

بحيدددث لا يكدددون لهاتددده الإيجدددارات تدددأثير علدددى الملدددك ، والنظدددام المعمدددول بددده فدددي هدددذا القدددانون  
 3  العمومي.

 
 , المتضمن القانون التجاري، .السالف الذكر.  02-05من القانون  169/1المادة  -  1
 , السابق الذكر.  الذكر, المتضمن القانون التجاري  ,السابق02-05من القانون  1/ 170المادة  -  2
 ,السابق الذكر, المتضمن القانون التجاري. 170/2المادة  -  3



   لعقد الايجار التجاري الإطار المفاهيمي الفصل الأول:

-23- 

 اقتصدداديةمؤسسددة عموميددة أو ل، أو البلدية، ويكون إيجار المحلات والعمارات المملوكة للدولة
فدددي  169بشدددرط أن تكدددون تسدددتجيب هدددذه المحدددلات والعمدددارات والإيجدددارات إلدددى أحكدددام المدددادة 

مددا إذا كانددت هاتدده العمددارات ، 186و  185مددع مراعدداة أحكددام المددادتين ، فقرتيهددا الأولددى والثانيددة
   اقتصادية.والمحلات مملوكة للدولة أو الولاية أو البلدية أو لمؤسسة عمومية  

 التجاري المحل    ثانيا:
 عليها الإيجار التجاري   ي والأماكن التي لا يسر إيجار التسيير الحر  على فيه    فعر ت ون 
 إيجار التسيير الحر  -1

 78بددذكر عناصددره فددي نددص المددادة  اكتفددىلكندده ، التجدداري لددم يعددرف المشددرع الجزائددري المحددل 
 للمحل، كتأجيره وخصص له في المواد الأخرى التصرفات الواردة عليه،  من القانون التجاري 

 وهددو المحددل التجدداري  المشرع الجزائري فددي المحددل  استحدثهبالإضافة إلى ما  ،  (التسيير الحر 
 .الإلكتروني

المتعلق بالتجددارة الإلكترونيددة فددي نددص  2018ماي  10المؤرخ في  05-18في القانون رقم  
بحيددث تناولهددا ، وأحتسددبه نشدداط تجدداري للتصددرفات الددواردة علددى المحددل التجدداري ، مندده 78المددادة 

إلددى غايددة  79المشرع في الأحكام الخاصة بالتصرفات التي ترد علددى المحددل التجدداري فددي المددواد
المددواد وخصصددت هاتدده المددواد لتددأجير المحددل التجدداري وهددي ، مددن القددانون التجدداري  214المددواد 
 03من القانون التجاري ويعددد عمددلا تجاريددا بحسددب الشددكل فددي نددص المددادة   214إلى    203من  

مؤسسددة بغض النظر ما إذا كان هذا الشخص تدداجرا أو حرفيددا أو صددناعي أو ،  من نفس القانون 
 1.حرفية

الناقددل للحيددازة  الانتفدداعيعددد مددن عقددود ، تأجير التسيير الحر  ر التجاري أو إذن فإن عقد الإيجا
 وهو عبارة عن عقد إيجار حييقي بمقتضدداه يلتددزم المددؤجر مالددك المحددل التجدداري ، لا ناقل للملكية
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أن يستغل محله بتأجيره لمصلحة المستأجر المنتفع مددن المحددل التجدداري لحسددابه المالك الأصلي  
 .الخاص

أن يلتزم بكل شددروط العقددد فددي المدددّة المتفددق عليهددا ومقابددل ذلددك بدددفع الأجددرة المحددددة حسددب  
 1التجاري.من القانون   203/1نص المادة 

الإيجددددار  كدددان هدددذا المحدددل التجددداري رئيسددددي أو فرعدددي فتطبدددق عليددده نفدددس الأحكدددام وسدددوآءا 
  .نفع العامالمحل الفرعي الذي قد يكون ضروري ومكملا أو ذات ال  خاصةالتجاري 

 انهيدداريددؤدي إلددى  فقدددوتلددف  ويمكددن لهددذا المحددل الرئيسددي إذا فقددد هددذا الملحددق لأندده تددابع لدده
 المحل التجاري لأنه لا يمكن الغنى عنه .

 تسري عليها أحكام الإيجار التجاري لا التي  الأماكن-2
الممنوحددة مددن  المؤقتددةتسري عليها أحكام الإيجار التجاري رخص العمددل   من الأماكن التي لا

 العمومية.هذه الإدارة على إثر تصريح للمنفعة    اكتسبهاقبل الإدارة لعمارة سابقة وإن 
ت مددن القددانون التجدداري إلا إذا كاندد   171نص المادة    الاحتكاريةكما لا تطبق على الإيجارات  

 2ر.تخص إعادة النظر في بدل الإيجا
فددي القددانون  163، 170غيددر أنهددا تطبددق فددي الحددالات المنصددوص عليهددا فددي فددي المددادتين 

 التجاري على الإيجارات المبرمة عن طريق الإيجار الطويل الأمد  
تددؤدي مدددة التجديددد الممنوحددة للمسددتأجرين مددن البدداطن إلددى تمديددد شددغل الأمدداكن  بشددرط أن لا 

 الأمد .الإيجار الطويل    انتهاءإلا بعد تاري   
 تطبق على الإيجارات المتعلقة بالأراضي العارية بدون تهيئة    كما لا
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إلا إذا شدديدت عليهددا بنايددة ، كموقددف للسدديارات اسددتغلالهاتددأجير أرض عاريددة مددن أجددل  :  مثال
 1الإيجار.قبل أو بعد  

الامتيددداز يجددداري أو القدددرض الإيجددداري أو الإ الاعتمددداديطبدددق الإيجدددار التجددداري علدددى عقدددد  لا
المشددرع الجزائددري بموجددب الأمددر  اسددتحدثهثددم  الاسددتثماراتفهددو أسددلوب جديددد لتمويددل  الإيجدداري 

وهددذا النددوع مسددتبعد مددن تطبيددق أحكددام القددانون المتعلددق ، 1996جددانفي  10المددؤرخ فددي  96/09
 لا " 96/09مددن الأمددر رقددم 43المددادة رع مددن خددلال نددص ذكددره المشدد  مددا ابالإيجددار التجدداري وهددذ

إلددى  79تطبق على علاقات المؤجر مع المستأجر المواد الآتية مددن القددانون التجدداري المددواد مددن 
 2إيجاري ".    اعتمادماعدا أحكامها الموافقة لبيع المحلات التجارية المؤجرة بمقتضى عقد   167

المدددة  بانتهاءالإيجاري ينتهي  عتمادالافإن عقد ،  من هذا الأمر،  44،  43،  42وطبقا للمواد  
 المتفق عليها في العقد دون الحاجة إلى توجيه تنبيه بالإخلاء .

 وتكون هاته العقود مستبعدة بنص صريح .
 .العقاري   الامتيازعقد ،  العقود المستبعدة بحكم طبيعتها  عنأما 

 العقود الرامية لوضع العقار تحت التصرف   مدتها،بسبب  ونرى أيضا العقود المستبعدة  
 أكثر.الإيجارات الفصلية التي تكون في فصل الصيف 

مددن القددانون التجدداري أن  172( حسددب نددص المددادة 2الإيجارات التي تقل مدددتها عددن سددنتين  
 3.نيكون مكتوبا لمدة تبدأ من سنتي 

أن يمددارس نشدداط   علا يسددتطي المسددتأجر الددذي ،  وعقود أخرى مستبعدة بسددبب المسددتأجر نفسدده
كمدددا أن ، الطبيدددب والبيطدددري والموثدددق والمحدددامي، تجددداري ويكتسدددب صدددفة التددداجر بسدددبب مهنتددده
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أن يسددتغل  علا يسددتطي وأيضددا المسددتأجر الددذي ، أعمددالهم تصددنف نشدداطات مدنيددة وليسددت تجاريددة
 مراكز تجارية أو مولات .كالتاجر الذي يمارس نشاطه في مساحات كبرى أو   محلا تجاريا

لا وبدددوره ، لأن الزبائن ليس زبائنهم بل زبائن المسدداحات الكبددرى والمراكددز والمددولات التجاريددة 
 محل تجاري يشتمل على عنصريه الجوهرين الزبائن والشهرة التجارية .  استغلال  عيستطي 

هاتدددده  التجدددداري سددددواء كانددددت للاسددددتغلالومندددده نلاحددددظ أن الإيجددددار التجدددداري يخصددددص فقددددط 
 الأماكن تابعة للخواص أو للمرافق العامة . 
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 صوره  تمييز عقد الإيجار التجاري عن العقود المشابهة له و  الثاني:المبحث 
إن عقد الإيجار التجاري من العقود التي تتطابق مع العقود الأخرى عندددما لاحظنددا  ذلددك مددن 

إيضدداح ذلددك التطددابق أكثددر مددن خددلال التطددرق إلددى تمييددز يسددتوجب  وهددذا مددا، خددلال الخصددائص
خاصة عقد الإيجار المدني وعقددد تسدديير ، عقد الإيجار التجاري عن غيره من العقود المشابهة له

لأن المشدددرع الجزائدددري وضدددع حددددودا ، المحدددل التجددداري  وكدددل عقدددد لددده علاقدددة بالإيجدددار التجددداري 
ويكددون ، أن يرد العقد على العقددار فقددط اشترطحيث ، ونطاقا معينان لتفعيل عقد الإيجار التجاري 

وأن يكددون العقددد المبددرم هددو عقددد إيجددار دون غيددره ويتضددح ذلددك فددي المطلددب  تجدداري   اسددتغلاله
مدددن إيجدددار ، أمدددا المطلدددب الثددداني الصدددور التدددي تنددددرج ضدددمن هدددذا العقدددد الأول مدددن هدددذا المبحدددث

 1شفهي وكتابي وإيجار من الباطن . 
 من عقود   هشابه  عما ز عقد الإيجار التجاري تميي الأول: المطلب 

 له؟العقود المشابهة   باقي  مثلهل عقد الإيجار التجاري مثله  

و للإجابددة علددى هددذا التسدداؤل سددنتطرق فددي هددذا المطلددب إلددى تمييددز عقددد الإيجددار التجدداري عددن  
بدددين عقدددد الإيجدددار التجددداري  الاتفددداقفرعيددده الأول والثددداني ونبدددين نقددداط  لددده فددديالعقدددود المشدددابهة 

 
الرهن الرسمي والحيازي (, الطبعة الثانية إصدارات   –دريس كمال فتحي  ,  الوجيز في العقود الخاصة ( :  عقد الإيجار  -  1

 .   3م , ص  2022ه  1443منصور , الوادي ,  مخبر التحولات القانونية الدولية وانعكاساتها على التشريع الجزائري , مطبعة
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ومددا العلاقددة التددي تددربط كددل مددن الإيجددار التجدداري والإيجددارات  الاخددتلافوالعقددود الأخددرى ونقدداط 
 به .  ةالشبيه
الإيجــار التجــاري عــن عقــد الإيجــار المــدني والتســيير الحــرّ والتمثيــل  دتمييــز عق ــ الأول:الفــرع 

 التجاري 
والتسدديير الحددر والتمثيددل نتندداول فددي هددذا الفددرع تمييددز عقددد الإيجددار التجدداري عددن الإيجددار المدددني 

 .التجاري 
 عقد الإيجار التجاري وعقد الإيجار المدني   أولا:

بعقددار أو محددل  الانتفدداععقددد الإيجددار التجدداري هددو عقددد بمقتضدداه يمّكددن المددؤجر المسددتأجر مددن 
 مقابددل أجددرلمدة محدد مسبقا في العقددد ، التجاري أو الحرفي أو الصناعي  للاستغلالتجاري معدّ  

 مددن القددانون  467نددص المددادة  بفهددو حسدد فددي حددين أن عقددد الإيجددار المدددني ، متفددق عليدده معلددوم
 05- 2007بشددديء  الانتفددداععقدددد يمّكدددن المدددؤجر بمقتضددداه المسدددتأجر مدددن  الجزائدددري :المددددني 

 ويجوز تحديد الإيجار نقدا،  مدّة محدّدة مقابل بدل إيجار معلوم 2007مايو   13المؤرخ في  
 1  آخر.أو أي عمل   

   .وكلاهما نفس الأطراف مؤجر ومستأجر،  كلا هما عقد إيجارفيتفقان أن 
أمددا عقددد الإيجددار المدددني ، بينهما أن عقد الإيجددار التجدداري يددرد علددى عقددار  الاختلافلكن جوهر  
 2  شيء.يرد على 

 
  01, المجلد  03علاق عبد القادر ,  الإيجار المدني في التشريع الجزائري ( , مجلة البحوث القانونية والاقتصادية , العدد  - 1

 .  129, ص  2018المركز الجامعي أحمد بن يحي الونشريي تيسمسيلت , الجزائر , ديسمبر 
, المؤرخ  58-75, المعدل والمتمم للأمر رقم   2007مايو   13, المؤرخ في   05  – 2007القانون رقم    من 467المادة  -  2

  78,المتضمن القانون المدني الجزائري ,  الجريدة الرسمية العدد   1975سبتمبر  26ه , الموافق   1395رمضان   20في 
 .   1975ديسمبر  30الصادر بتاري  
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مددن حيددث النطدداق فعقددد الإيجددار التجدداري يتميددز بنطاقدده الضدديق إذ يددرد إلا علددى عقددار وتجدداري 
الواسدددع فددي حددين أن عقددد الإيجدددار المدددني يتميددز بنطاقدده ، حرفددي أو صدددناعيويسددتغله تدداجر أو 

، فإن عقد الإيجار التجاري خصه المشددرع بنظددام خدداص فددي القددانون التجدداري ،  حيث القانون   ومن
 العامة .   المدني والقواعداما عقد الإيجار المدني فينظمه القانون 

 حل التجاري  تمييز عقد الإيجار التجاري عن إيجار الم  ثانيا: 
مددن بددين الأمددور التددي يحصددل الخلددط بينهمددا عقددد الإيجددار التجدداري وعقددد إيجددار المحددل التجدداري  

لان ، ومرد هذا الخلط ليس فددي الطبيعددة القانونيددة لكددل منهددا، عقد التسيير الحر أو إيجار التسيير
الخلددط  لكددن وهددذا لدقددة الأنظمددة ، بطهضدد ري خص لكل عقد نظام خاص يحكمدده وي المشرع الجزائ 

المشدددرع الجزائدددري فدددي الدددنص العربدددي يسدددتعمل مصدددطلح المحدددل التجددداري مدددن خدددلال أن يتضدددح 
للتعبيدددر عدددن تلدددك الملكيدددة التجاريدددة التدددي هدددي مدددال منقدددول معندددوي ذو طبيعدددة تجاريدددة يتكدددون مدددن 

 Fondsبينما في النص الفرنسددي يسددتعمل مصددطلح " ، مجموعة من العناصر المعنوية والمادية
de commerce  "   وهددل المشددرع الجزائددري  قصددد المحددل التجدداري  فددي ، وهددو المحددل التجدداري

نفسه نفس المشرع الفرنسي الذي يقصددد بهددا المحددل المعددد ، " Local Commercialمصطلح " 
ومنددده نفهدددم الخلدددط الدددذي وقدددع علدددى الإيجدددار ، أو مددداذا قصدددد بتلدددك العبدددارة، التجددداري  للاسدددتعمال

 1التجاري والمحل التجاري بين المشرع الجزائري والمشرع الفرنسي 
بحكددم أن إيجددار المحددل التجدداري ، الكبيددر بددين العقدددين الاخددتلافإن الواقع القانوني يشير إلى أن 

أمددا ، ق ت ج 214إلددى  203 تنظمدده المددواد مددن، يعتبددر إيجددار منقددول معنددوي ذو طبيعددة تجاريددة
 التجاري الصناعي  للاستعمالتم إعداده الذي   المؤجر الإيجار التجاري فيعد لإيجار العقار

 2  .02-05وأيضا القانون ،  من نفس القانون   202إلى  169  المواد منوتنظمه   الحرفي،أو   
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لا  والتددييكمن في أن الإيجار التجاري له أحكام خاصة تتعلق بالتجديد والإنهدداء   الاختلافومنه  
 ةالعناصر المكوندد العقار من  استبعدوخصوصا أن المشرع الجزائري ، على المحل التجاري   قتطب 

الجدددل بددين  رمددا أثدداوهددذا ، الجزائددري مددن القددانون التجدداري  78للمحددل التجددار حسددب نددص المددادة 
 1. الفقهاء

 
   عقد الإيجار التجاري عن عقد التمثيل التجاري   ثالثا: تمييز 

كان   ءاآسو عقد التمثيل الإيجاري هو عقد يقوم بمقتضاه ممثل تجاري الذي يكفل من قبل التاجر 
بحيث  ،  ويكون هذا الممثل بصفة وكيل في علاقته مع التاجر ، في محل تجاري أو عقار آخر 

هذا الأخير يستعين في مباشرة نشاطه التجاري لأنه بحاجة إلى مساعد خصوصا أذا كان له 
  2تجاري. محل  

 حتى المحل الرئيسي   لإدارة فروعه أو   رئيسي وله فروع ومنه يستعين بشخص له خبرة ودراية
عرفتدده المددادة الأولددى مددن المرسددوم ، نفسدده فددي الددوطن أو خارجدده بحسددب طبيعددة النشدداط التجدداري 

 لبناني.  1967أوت  5بتاري    34رقم   الاشتراكي
 باسددمويعرف عقد التمثيل الإيجاري أنه عقد بمقتضاه يتعهد الممثل التجدداري بددإبرام صددفقة تجاريددة 

صاحب المحل التجاري أي موكله ويكون يعمل لحسابه بصفة دائمة في مكددان محدددد ولقدداء أجددر 
 وينوبه.موكله ويمثله   وشؤون التجاري يقوم بأعمال إدارة   محدد أي الممثل

مددن القددانون الكددويتي "يعتبددر ممددثلا تجاريددا مددن كددان مكلفددا مددن قبددل التدداجر  297المددادة  عرفتددهو 
معدده  يددرتبطأو فددي محددل تجارتدده أو فددي أي محددل آخددر و  ومتجددولابالييام بعمددل مددن أعمددال تجارتدده 

 
   .17محمد بلقريني , حسان حمايدي , مرجع سابق , ص  - 1

ردمان معمر طاهر حميد ,  عقود الوساطة التجارية  الوكالة التجارية , الوكالة بعمولة , التمثيل التجاري( ,بحث مقدم لنيل  - 2
 .    2م , ص  2006م,  2005كلية حقوق بني سويف , جامعة القاهرة ,  درجة الماجستير
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أندده فددي عقددد الإيجددار التجدداري المددؤجر بنفسدده مددن ،  بين العقدين  الاختلافويتضح     .بعقد عمل "
لكددن فددي التمثيددل التجدداري ، كان المؤجر المالك أو المؤجر مددن البدداطن  سوآءايقوم بعملية التأجير  

 الأصلي.هناك طرف ثالث من يقوم بكافة الأعمال بدلا من المالك 
الإيجار الإلكتروني  عقد ار التمويلي و الإيجعقد الإيجار التجاري عن  د تمييز عق الثاني:الفرع 

  الاحتكاري والإيجار 
الإيجدددار عقدددد التمدددويلي و  الإيجدددارعقدددد  عدددننتنددداول فدددي هدددذا الفدددرع تمييدددز عقدددد الإيجدددار التجددداري 

   الاحتكاري الإلكتروني الإيجار  
 الإيجار التمويلي   عقدأولا : تمييز عقد الإيجار التجاري عن 

فددي المددادة ، الإيجدداري  الاعتمددادلكن المشرع الجزائري سماه عقد   ليزينك،السكسون  نجلو  فسموه الا
 بالاعتمدددادالددذي يتعلدددق  1996جدددانفي  10المدددؤرخ فددي  09-96الأولددى والثانيدددة مددن الأمدددر رقددم 

 1الإيجاري.  
والمشددرع الجزائددري حدددد ، الإيجاري موضددوع هددذا الأمددر عمليددة تجاريددة وماليددة  الاعتماديعتبر عقد  

وأضدداف  في هاته المادتين النطاق الددذي يسددري علددى الأشددخاص والمواضدديع علددى سددبيل الحصددر
 . إل إيجاراإذا تضمن العقد  –إيجاريا    اعتمادا -في المادة الثانية عملية الإيجار  

 الاعتمدددادلكددن ، بددين العقدددين أن عقددد الإيجدددار التجدداري مخصددص للعقددار فقددط فددالاختلافومندده 
المحددلات و المهنددي  الاسددتعمال  المنقولددة ذاتالإيجاري يحول الحقددوق والأصددول المنقولددة أو الغيددر  

 2التجارية أو مؤسسات حرفية . 

 
-1-, جامعة باتنة  12محمد أكرم ,  عقود الإيجار التمويلي (, مجلة الاقتصاد الصناعي , العدد  خلاف لخضر , بلولة - 1

 . 268, ص  2017الحاج لخضر , جوان  
عميرات عادل , محاضرات في عقود الأعمال , عقد الاعتماد الإيجاري , محاضرة ألقيت على سنة أولى ماستر قانون    -  2

 .  40, ص  2022/ 2021السياسية  جامعة الشهيد حمه لخضر , أعمال , كلية الحقوق والعلوم 
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 عن عقد الإيجار الإلكتروني   ي الإيجار التجار تمييز عقد  ثانيا:
   إلكتروني؟بعقد إيجار    دما لمقصو 

 فدددي السدددعودية فدددي المملكدددة العربيدددة للإيجدددار بالتسدددجيل فدددي المنصدددة للإيجدددار الإلكتروندددي ظهدددرو 
 وعبدددروتنفيدددذه وتوثيقددده إلكترونيدددا  هانعقدددادويتكدددون العقدددد مدددن مجموعدددة الشدددروط والأحكدددام وكيفيدددة 

الإلكترونيدددة مدددزودة بخددددمات وإجدددراءات تسدددهل علدددى أطدددراف العقدددد العمليدددة  الإيجاريدددة .ةالمنصددد 
   الاجتماعي.الإيجارية عبر مواقع التواصل 

أو المددرور ، دون الحاجددة لبددذل الوقددت والجهددود فددي المؤسسددات الحكوميددة إلكترونددي: عقددد إيجددار
 .  المعقدة وتطلق عليها منصة إيجاربالخطوات الروتينية  

وهددي منصددة شدداملة تهدددف لتنظدديم قطدداع العقددارات المخصصددة للإيجددار وتنسدديق العلاقددة بددين   
 .وذلك لضمان الطرفين لحقوقهم  المستأجرو المؤجر  

أمدددا الإيجدددار ، بدددين العقددددين يتجلدددى فدددي أن الإيجدددار التجددداري ينعقدددد بطريقدددة تقليديدددة فدددالاختلاف
يمتددداز بالسدددرعة  هلا نددد ، قميدددة وعدددن بعددددالإلكتروندددي ينعقدددد بدددالطرق المسدددتحدثة عبدددر المنصدددات الر 

 1للإجراءات.عكس الإيجار التقليدي فإنه يتطلب الحضور الشخصي والوجود المادي  والسهولة
  الاحتكاري تمييز عقد الإيجار التجاري عن عقد الإيجار  ثالثا:

مددن تطبيددق أحكددام الإيجددار  الاحتكدداري عقددد الإيجددار  اسددتبعدعلى الددرغم مددن أن المشددرع الجزائددري  
 التجاري.بينه وبين الإيجار    الاختلافيمنع أن نتعرف عليه ونبين    إلا أنه لا،  التجاري عليه
   الاحتكاريةلا تطبق هاته الأحكام على الإيجارات  ،  من القانون التجاري  171نصت المادة 

 .الإيجارإعادة النظر في بدل  كان إلا إذا  

 
سا , في   18:15, على الساعة   03/03/2023, تم الاطلاع عليه بتاري   2022ديسمبر ,  9عقد إيجار إلكتروني ,  - 1

 .htt// www.blog.wasalt.com:  الموقع 
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لان المسدددتأجر يحصدددل علدددى ، عدددن أحكدددام الإيجدددار التجددداري  الاحتكددداري الإيجدددار  اسدددتبعاديرجدددع 
فددالمؤجر هنددا ينضددر جددراء هددذا ، الاسددتغلالأي فتددرة ،  مدددة الإيجددار  انتهدداءعند    استحقاقيتعويض  

العقدددد لأن بددددل الإيجدددار يكدددون فيددده مدددنخفض أيضدددا مقارندددة ببددددل الإيجدددار فدددي الإيجدددار التجددداري 
 1العقدين.بين    فالاختلاالعادي وهنا يكمن  

تمييز عقد الإيجار التجاري عن عقد الترخيص التجاري وعقد الإيجار التشغيلي   الثالث: الفرع 
 وعقد البيع الإيجاري  

نتنددداول فدددي هدددذا الفدددرع تمييدددز عقدددد الإيجدددار عدددن التدددرخيص التجددداري والإيجدددار التشدددغيلي والبيدددع 
 بالإيجار  

 تمييز عقد الإيجار التجاري عن عقد الترخيص التجاري   أولا:
 تجاري؟بما أن عقد الترخيص التجاري عقد إيجار ذو طبيعة تجارية فهل هو عقد إيجار  

عقددود المسددتحدثة مقارنددة بددالعقود التقليديددة الشددائعة مثددل البيددع يعتبددر عقددد التددرخيص التجدداري مددن ال
 2وغيرها.والوكالة والكفالة 

إلدددى أوروبدددا بعدددد الحدددرب  انتقدددلوبعددددها ، والمنشدددأ الأول لهدددذا العقدددد الولايدددات المتحددددة الأمريكيدددة
وخاصددة فددي ، واسددعا فددي كافددة انحدداء العددالم وبشددكل واضددح  انتشددارا  انتشددروبعدها  ،  العالمية الثانية
 لأندده لا نتصددور دولددة بدددون وجددود تددداول للسددلع والخدددمات عددن طريددق التددرخيص، المجددال الدددولي

 دولي.الترخيص داخلي أو   سوآءا
 باسددتثماربددين صدداحب حددق  مددا اتفدداقوبندداءا عليدده يمكددن تعريددف عقددد التددرخيص التجدداري بأندده " 

يسدددمح بموجبددده الأول ، وشدددخص آخدددر المسدددتعمل أو المدددرخص لددده، صرخ وهدددو المددد سدددم تجددداري ا

 
المعد والمتمم للقانون التجاري الجزائري (, مجلة جامعة   02-05كلو هشام ,  عقد الإيجار التجاري طبقا للقانون رقم  - 1

 . 465, ص  10/06/2018,  32, المجلد   01الأمير عبد القادر للعلوم الإسلامية , العدد 
 . 12شرواته علي , مرجع سابق  ,  -  2
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مقابل بدددل يلتددزم بدده المسددتعمل " ، تجاريا في منطقة محددة لمدة معينة  الاسمذلك    استخدامللثاني  
  .1 

لأن عقددد التددرخيص التجدداري وإن ، لا الجددواب:، ومندده نجدداوب علددى التسدداؤل الددذي طددرح مددن قبددل
يتعلدددق بالمحدددل  مدددا التجددداري وكدددل الاسدددمإلا أنددده يدددرد علدددى ، طبيعدددة تجاريدددةكددان عقدددد إيجدددار وذو 

العقددار بينمددا عقددد الإيجددار التجدداري يددرد علددى ، .....  اختددراعالتجدداري مددن علامددة وشددهرة وبددراءة 
أو الصددددناعي لددددذلك عقددددد ، أو الحرفددددي، التجدددداري  للاسددددتغلالهددددو عبددددارة عددددن محددددل معددددد  يالددددذ

 2تطبق عليه أحكام الإيجار التجاري .   الترخيص التجاري لا
 الدولي.عقد الترخيص التجاري   ولا ننسى أيضا أنه يوجد

 عقد الإيجار التجاري عن عقد الإيجار التشغيلي   تمييز ثانيا:
المددؤرخ  09-69عددرف المددرع الجزائددري عقددد الإيجددار التشددغيلي فددي المددادة الثانيددة مددن الأمددر رقددم 

الإيجدداري " تعتبددر عمليددات الإيجددار إيجددارا تشددغيليا   بالاعتمددادالددذي يتعلددق    1996جانفي    10في  
والمنددافع والمخدداطر  والالتزامدداتإذا لددم يتضددمن عقددد الإيجددار تحويددل كلددي أو شددبه كلددي للحقددوق 

  .بل تبقى على عاتق المؤجر "،  تبطة بملكية الأصل المستأجرالمر 
إذن هددو عقددد إيجددار بسدديط ويختلددف عددن الإيجددار التجدداري فددي أندده يشددكل مخدداط مرتفعددة للمددؤجر 

ويعيددده ، الأصددل المددؤجر اسددتعمالوتتوقددف عددن ، فدديمكن أن تتوقددف أعمددال المؤسسددات المسددتأجرة
وهندددا هاتددده الأخيدددرة يتعدددين عليهدددا أن تسدددتعين بمسدددتأجر بدددديل مدددرة ، مدددرة أخدددرى للمؤسسدددة المدددؤجرة
بددين العقدددين أن بدددل الإيجددار هنددا يكددون مرتفعددا عكددس  الاخددتلافأخددرى أو مشددتري جديددد وهنددا 
 3 العقد.الإيجار التجاري محدد في  

 
   .41عميرات عادل , مرجع سابق , ص   -  1
مبروك ,  عقد الترخيص التجاري الدولي (, مجلة الاجتهاد القضائي , العدد السابع عشر , مخبر أثر الاجتهاد  بلعزام -  2

   .97, ص  2018ديسمبر 30القضائي على حركة التشريع , جامعة محمد خيضر بسكرة , 

 .   270محمد إكرام , مرجع سابق , ص  خلاف لخضر، بلولة -  3
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 الإيجار التجاري عن عقد البيع الإيجاري  دتمييز عق ثالثا:
 97/35مددن المرسددوم التنفيددذي رقددم  7/1لددم يعرفدده المشددرع الجزائددري ونددص عليدده فددي المددادة 

 .العقاري أن عقد البيع بالإيجار عقد يلتزم بموجبه ديوان الترقية والتسيير  
ملددك عقدداري يسددتعمل للسددكن  لالمددؤجر بتحويدد المالددك  و والتسدديير هدد ديددوان الترقيددة باعتبددار  

 الالتزامدداتوتحدد حسب هذا المرسددوم ، بين الطرفين بالاتفاقللمشتري مهما كان عند فتره محددة 
 1  الاطراف.التي تقع على عاتق  

فيختلدددف عقدددد الإيجدددار التجددداري عدددن عقدددد البيدددع بالإيجدددار فدددي تسدددمية الأطدددراف ففدددي البيدددع 
ر مالددك العقددا باعتبددارهير العقدداري المشتري وديوان الترقيددة والتسددي الإيجاري الأطراف هم المستأجر  

 المؤجر. أيالأصلي 
 فقددط الانتفدداعالعقددد بددل  انتهدداءأيضددا فددي أن الإيجددار التجدداري لا ينقددل الملكيددة بعددد  يختلفددانو 

 2.ة العقار إلى المستأجر المشتري عكس عقد البيع بالإيجار ينقل ملكي 
وإيجدددار لتنميدددة الأراضدددي الفلاحيدددة الوقفيدددة فدددي الجزائدددر نظمهدددا المشدددرع الجزائدددري فدددي المرسدددوم 

الدددذي يحددددد شدددروط وكيفيدددات إيجدددار الأراضدددي  2014فيفدددري  10المدددؤرخ فدددي  14/70التنفيدددذي 
مندددده " كددددل عقددددد تددددؤجر بموجبدددده السددددلطة المكلفددددة  04الوقفيددددة المتخصصددددة للفلاحددددة فددددي المددددادة 

 3  ".تأجر أرضا وقفية مخصصة للفلاحة بالأوقاف إلى شخص مس
بدددين العقددددين هدددو أن فدددي إيجدددار الأراضدددي الفلاحيدددة الوقفيدددة الطدددرف المدددؤجر السدددلطة  الاخدددتلاف

 طبيعي.المكلفة أما في عقد الإيجار التجاري المؤجر شخص  

 
, تصدرها   03, المجلد    04يوسفي محمد،  عقد البيع بالإيجار في التشريع الجزائري ( , مجلة التعمير والبناء , العدد   -  1

 .  97, ص  2019الجزائر ديسمبر  –جامعة ابن خلدون تيارت 
 .   98يوسفي محمد , مرجع سابق , ص  -  2
, الذي يحدد شروط وكيفيات إيجار الأراضي  2014فيفري  10, المؤرخ في   14/70من المرسوم التنفيذي  04المادة  -  3

 . 6, ص 09الوقفية المخصصة للفلاحة, ج ر , العدد  
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أمدددا عقدددد الإيجدددار التجددداري ملدددك ، والعقدددار المدددؤجر فدددي الأراضدددي الفلاحيدددة الوقفيدددة ملدددك للدولدددة
   طبيعي.أي شخص  ،  للمؤجر نفسه

   .أمثل  استغلالا واستغلالهابها قصد تنميتها    للانتفاعوتخصص هاته الأراضي الفلاحية المؤجرة 
 والإيجددددار الاسددددتثماري الإيجددددار التجدددداري الدددددولي والإيجددددار ، بالإضددددافة إلددددى الإيجددددارات الأخددددرى 

رات أخدددرى نتدددرك لكدددم البحدددث وعددددة إيجدددا   والإيجدددار التفاضدددلي و الإيجدددار العقددداري  الاقتصدددادي
 مستقبلا.عليها  

 ونخلص في هذا المطلب الذي عرضنا فيه تمييز عقد الإيجددار التجدداري عددن العقددود المشددابهة لدده
والعقود المسددتحدثة التددي نظمهددا المشددرع الجزائددري وحتددى ،  بعد البحث المعمق عن العقود التقليدية

بددين الخددواص والعمددوميين فددي الإيجددار  اتفاقيددةلكن كان هناك على الأقددل ، العقود التي لم ينظمها
 العامة.لتحقيق المنفعة الخاصة والمنفعة   التجاري 
 صور عقد الإيجار التجاري   الثاني:المطلب 

إن المشددرع الجزائددري فدددي عقددد الإيجدددار التجدداري فدددي المرحلددة الاولددى منددده كددان ينعقدددد بكددل كافدددة 
 ةشددفاهي وينعقددد ، ه كان ينعقد ضمنيا أي أنه كان ينعقد صددراحة وضددمنياوحتى أن ،  وسائل الإثبات

ولدديس كتابددة فقددط بددل ، لكددن الإيجددار التجدداري بعددد التعددديل القددانون التجدداري أصددبح ينعقددد كتابيددا
المتضددددمن القددددانون التجدددداري  02-05وينعقددددد بالصددددفة الرسددددمية بعددددد آخددددر تعددددديل فددددي القددددانون 

ولدديس هددذا فقدددط بددل عنددد العلاقدددة الإيجاريددة التجاريددة قدددد يحدددث والمسددتأجر أن يدددؤجر ، الجزائددري 
فدددي العقدددد الأصدددلي مدددع المدددؤجر المالدددك  الانتفددداع سدددبيلعلدددى  اسدددتأجرهالمحدددل أو العقدددار الدددذي 

وتخلددق علاقددة جديدددة وعقددد جديددد ، أي المددؤجر مددن البدداطن،  ليصبح هددو المددؤجر الفرعددي  الأصلي
بعقددد الإيجددار مددن البدداطن وهددو أحددد انددواع عقددد الإيجددار  ىمددا يسددمهددذا بيندده وبددين مسددتأجر جديددد و 

 1التجاري .  
 

 , والمتضمن القانون التجاري، السالف الذكر.  1975سبتمبر   26, المؤرخ في  75/59من الأمر  172/2المادة  -  1
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ففي الفرع الأول الأنواع الشفهية والكتابية لعقددد ، لذلك سنتطرق في هذا المطلب في فرعيه الإثنين
 الفرعي.  الباطن أو وفي الفرع الثاني عقد الإجار التجاري من  ،  الإيجار التجاري 

 عقد الإيجار التجاري الأصلي  الاول: الفرع 
 سنتناول في هذا الفرع إلى التعرف على أنواع عقد الإيجار التجاري الشفهي والكتابي  

 هي  ا عقد الإيجار التجاري الشف أولا:
هدددو ذلدددك العقدددد الملدددزم لجدددانبين الدددذي بمجدددرد تطدددابق إرادة الطدددرفين مدددن ، هياعقدددد الإيجدددار الشدددف

 ةشددفاهي علددى الددرغم مددن أن العقددد ينعقددد ، فددة عناصددر العقددد الأساسدديةمع تحديددد كا،  إيجاب وقبول
 كتابة.إلا انه له نفس الييمة القانونية للعقد الذي ينعقد  

المحددل التجدداري أو العقددار  اسددتغلالكذا الآثددار المترتبددة عددن ، لككن نطرح إشكالا في كيفية إثباته
ولددديس للمسدددتأجر بواسدددطة عقدددد إيجدددار شدددفهي الحدددق فدددي التمسدددك فدددي تجديدددد العقدددد إلا ، بموجبددده

 1( متتالية .    04بمرور أربع سنوات    
عكددس المسددتأجر المسددتغل فددي المحددل التجدداري عددن طريددق عقددد كتددابي الددذي تكفددي مدددة الإيجددار 

 .الاستغلالسنتين متتاليتين من  
لكددن نددرى ان المشددرع الجزائددري بعددد تعديلدده ، اري مددن القددانون التجدد  172وهددذا طبقددا لددنص المددادة  

 منهددا.وأصددبح يعتددد بالإيجددارات المكتوبددة عرفية أي شفهية لم يعد يعتد بالكتابة ال  02-05للقانون  
2 

لا يجدددددوز التمسدددددك بحدددددق تجديدددددد الإيجدددددار إلا مدددددن طدددددرف  التجددددداري "مدددددن القدددددانون  172المدددددادة 
يعددددون فيددده  امتجدددر المسدددتأجرين أو المخدددول لهدددم أو ذوي الحقدددوق الدددذين يثبتدددون بدددانهم يسدددتغلون 
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أو بواسدددطة تدددابعيهم مندددذ سدددنتين متتدددابعتين وفقدددا لإيجدددار واحدددد أو أكثدددر متتاليدددة  بأنفسدددهمتجدددارتهم 
   تكانت عقود الإيجار كان   59-75وفي الامر المتضمن القانون التجاري   هلا ن   شفاهية كانت

 1."  و كتابيةأ
والمشددرع الجزائددري لددم يختلددف مددع القواعددد العامددة للعقددود  للانعقدداد لأنهددا كانددت وسدديلة للإثبددات لا

 2الرضائية.
 عقد الإيجار التجاري الكتابي   ثانيا: 

عقددد يبددرم بددين المددؤجر والمسددتأجر بطريقددة رسددمية أو شددكل إن عقددد الإيجددار التجدداري الكتددابي هددو 
المدددة المتفددق عليهددا فددي  بانتهدداءوينتهددي ،  أمام ضابط عمومي والمحدددد بمدددّة زمنيددة معينددة،  رسمي

مددن  اعتراضدده ن التجديددد دو العقد اما إذا المستأجر بقي في المكددان المددؤجر وفددي نيتدده البقدداء ب يددة 
ودون ان يوجدده لدده ، المسددتأجربهذا البقاء من قبددل ، طرف المؤجر على الرغم من أنه عالما بذلك

ويجددددد ، فالعقدددد فدددي هدددذه الحالدددة يجددددد ضدددمنيا طبقدددا لقاعددددة العلاقدددة السدددابقة، أي تنبيددده بدددالإخلاء
 ارنفددس المدددة ونفددس بدددل الإيجدد ، ويكون نفس الشروط التي تنطبق على الإيجار السابق،  الإيجار

 3( .  09تزيد عن تسعة سنوات    الذي حل أجله بشرط على أن لا
وهددذا مددا ، يجددب ان يكددون العقددد كتابيددا رسددميا، وتجدددر بنددا الإشددارة إلددى أندده وتحددت طائلددة الددبطلان

يطبددق علددى العقددود المكتوبددة طبقددا لأحكددام إجددراءات المتخددذة مددن طددرف المركددز الددوطني للسددجل 
مددن  12/3تطبيقددا لددنص المددادة ، القيددد فددي السددجل التجدداري والتسددجيلمن أجل إعددادة  ،  جاري   الت

 
 من القانون التجاري ,السالف الذكر. 172المادة  - 1
 .  31دالي محند أمقران , مرجع سابق , ص  - 2
 .13محمد بلقريني , حسان حمايدي , مرجع سابق ,ص - 3
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ي فددي عدد لقيددد كددل شددخص طبي الددذي جدداء فيهددا : " يتكددون الملددف المطلددوب  97/41المرسددوم رقددم 
 1   .السجل التجاري من الوثائق التالية .....عقد ملكية المحل أو عقد الإيجار "

تمم والمتضدددمن القدددانون التجددداري " تحدددرر المعددددل والمددد  02-05مكدددرر مدددن القدددانون  187المدددادة 
 .مدددن تددداري  نشدددر هدددذا القدددانون فدددي الجريددددة الرسدددمية للجمهوريدددة ابتدددداءاعقدددود الإيجدددار المبرمدددة 

وذلددددك تحددددت طائلددددة الددددبطلان وتبددددرم لمدددددة يحددددددها ، فددددي الشددددكل الرسددددمي، الديمقراطيددددة الشددددعبية
 2الأطراف بكل حرية "

المحكمددة العليددا فددي قرارهددا الددذي أرسددت فيدده مبدددأ الرسددمية  اجتهدداداتتفقددت عليدده أيضددا اوهددذا مددا 
جويليددة  09المددؤرخ فددي ، 138806القددرار رقددم  ،  والشكلية في العقود المتعلقة بالإيجارات التجارية

1996    .3 
 الإيجار التجاري من الباطن   الثاني:الفرع 

ئددري بتنظدديم عقددد الإيجددار التجدداري مددن البدداطن فددي ويسمى الإجار الفرعي ولقد جاء المشددرع الجزا
الفصددل الرابددع  المتعلدددق بالإيجددار مددن البددداطن   التجددداري فدديمددن القددانون  189و  188المددادتين 

المعددددل والمددتمم بالقدددانون  59-75مددن الكتدداب الثددداني  للمحددل التجددداري الصددادر بموجدددب الأمددر 
الأسدداس القددانوني لهددذا العقددد فددي القواعددد العامددة كمددا نجددد ، المتضددمن القددانون التجدداري   15-20

 في القانون المدني .
لكددن أدرج بابددا خاصددا  بتنظدديم ، لددم يعددرف المشددرع الجزائددري عقددد الإيجددار التجدداري  مددن البدداطن

 وبمددا أن حددق الإيجددار حددق، وأجدداز صددراحة التصددرف فددي الحقددوق الشخصددية، أحكامدده وشددروطه
 

لمتعلق بشرط القيد في السجل التجاري , المعدل  , ا 18/01/1997, المؤرخ في   97/41من المرسوم رقم   3/ 12المادة   -1
, والمتعلق بشروط القيد في السجل التجاري ,ج ر    01/12/2003, المؤرخ في   03/453والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 

 .3, ص 5, ج ر , العدد  2006ديسمبر  11المؤرخة في   80رقم
 ون التجاري , السالف الذكر. , المتضمن القان 02-05مكرر من القانون  187المادة  - 2
, الغرفة التجارية والبحرية , المجلة القضائية , العدد   1997جويلية   09, المؤرخ في  138806المحكمة العليا, ملف رقم   - 3
 .   87ص   1
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إذ اندده مددن المبدددأ ، لكددن وفددق شددروط معينددة، التصددرف فيدده  شخصي فإن المسددتأجر لدده الحددق فددي  
إلا بموافقددة المددؤجر صددراحة  وهددذا كان كلّيا أو جزئي  سوآءا،  العام عدم جواز الإيجار من الباطن

يجيدددز للمسدددتأجر التدددأجير مدددن البددداطن دون العدددودة ، مددددرج فدددي عقدددد الإيجدددار اتفددداقهنددداك أو كدددان 
لكددن علددى الددرغم مددن ذلددك إلا اندده يجددب مشدداركة المددؤجر الأصددلي والموافقددة مندده فددي عقددد   للمؤجر

الإيجددار مددن البدداطن  كمددا يدددعي فددي ذلددك فددي حلددة ترخيصدده لهددذا الإيجددار المشدداركة فددي العقددد 
مددن القددانون التجدداري " يحظددر أي إجددراء كلددي أو جزئددي   188/1وهذا حسب نص المادة  ،  الجديد

 1خلاف ذلك بموجب عقد الإيجار أو موافقة المؤجر " .   رطاشت من الباطن إلا إذا 
ومندده فالمسددتأجر إذا أراد إبددرام عقددد إيجددار مددن البدداطن عليدده إعددلام المددؤجر وذلددك بواسددطة رسددالة 

 أو عدددن طريدددق محضدددر قضدددائي بواسدددطة عقدددد غيدددر قضدددائي، مدددع الإشدددعار بوصدددولها، مضدددمونة
رغبتدده فددي المشدداركة فددي عقددد الإيجددار مددن البدداطن مددن وعلى المؤجر إبداء رأيه في المقابددل حددول 

 .يوم تبدأ من تاري  تبليغه للرد على طلب المستأجر  15في غضون ،  عدمها كإبراء أولي
أما في حالددة رفضدده ، وفي حالة إبداء رغبته بالموافقة فإنه يدعى لتحرير عقد الإيجار من الباطن

 2حكم البطلان .  لان كل تصرف مخالف لذلك يعتبر في  ،  يجب تبليغه
هددو إلا عقددد جديددد يحددول بمقتضدداه العقددد الأصددلي إلددى  إن عقددد الإيجددار التجدداري مددن البدداطن مددا

، عقد جديد ويمكن ان تتطابق شروطه مع العقد الأصلي المبرم أول مددرة بددين المددؤجر والمسددتأجر
 عقد.الكما قد يختلف عنه في بع الأمور خلاصة قيمة بدل الإيجار والمدة المقررة في 

عليدده المددادة  تمددا نصدد وهددذا ، تتجدداوز مدددة الإيجددار الأصددلي فددي أي حالددة مددن الحددالات  ألاعلى   
 3من القانون التجاري.   189
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 اعتبددرت"  25649 رقددم:كما أن المحكمة العليا في قراراها الصادر عن الغرفة التجارية والبحريددة 
فددإنهم بددذلك قددد خددالفوا أحكددام ، البدداطنموافقددة علددى الإيجددار مددن ،  أن سكوت الطاعنين مدة طويلة

، مددن البدداطن الإيجددارمددن القددانون التجدداري التددي تشددترط علددم المددؤجر وموافقتدده علددى  188المددادة 
 1  .ررا لعلم وموافقة المؤجر بذلك "يثبت في القضية أن طول المدة ليس مب   وهذا ما

 
, المجلة القضائية , عدد   1992/ 02/ 16, المؤرخ في   25649المحكمة العليا , الغرفة التجارية والبحرية , ملف رقم   -  1

   .156, ص   1992خاص  
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 ملخص الفصل

نخلص في نهاية الفصل الأول أن عقد الإيجدار التجداري مدن بدين أهدم التصدرفات القانونيدة الدواردة علدى 
المتعلقدددة بالإيجدددارات خدددرى العقدددار ويصدددنف مدددن بدددين الحقدددوق الشخصدددية الأكثدددر أهميدددة بدددين بددداقي الحقدددوق الأ

 .الأخرى 
كما ان عقد الإيجار التجاري يكتسب مكانة هامة بين بداقي العقدود الأخدرى لا سديما أنده يمكدن المدالكين 

لخصوصدية  محافظهعقاراتهم بتأجيرها لكل من يطمح في الولوج إلى علم التجارة أو الشغل، مع   استغلالمن  
غيرهدا خدلال أو غيدر ذلدك  ملكيدة اكتسداب فقدط لا  الانتفداعالعقار المؤجر في يدد المالدك الأصدلي، وذلدك بحدق 

 محددة.فترة 
، مرحلدة مدا قبدل تعدديل القدانون عرفت السياسة التشريعية مرحلتين للإيجار التجاري مهمتين في الجزائدر

، بحيددث جدداءت المرحلددة الجديدددة بددنمط جديددد مددن الأحكددام 02-05تعددديل القددانون  دمددا بعدد ، ومرحلددة 05-02
 التعديل.ضاربة في الصميم، ومغايرة كل التغيير على التي كانت سارية المفعول قبل 

نمدا نجدد أحكامده بي القانون التجاري الجزائرلا حظنا أن المشرع الجزائري لم يعرف الإيجار التجاري في 
مدن القدانون المددني فدي فقرتهدا  467مدرجة في نصوص القانون المددني والدذي عرفهدا مدن خدلال ندص المدادة 

عبارة عدن عقدد يمكدن المدؤجر  أنه:على   13/05/2007المؤرخ في    05-07الاولى المعدل والمتمم بالقانون  
 ء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معلوم " .بشي الانتفاعمن  للمستأجربمقتضاه 

إلددى  169الجزائددري الإيجددار التجدداري فددي البدداب الثدداني مددن القددانون وذلددك فددي المددواد مددن  المشددرعنظددم 
    .والمؤجرون   ، وهو يمثل الإطار القانوني الذي يجمع بين طائفتين من الأشخاص هم المستأجرون 202

وتعرفندددا علدددى خصوصدددية عقدددد الإيجدددار التجددداري مدددن خدددلال تحليدددل المدددواد التدددي تنظمددده مدددن خصدددائص 
على الأشدخاص أو علدى الأمداكن المخصصدة لدذلك الغدرض وتمييدزه عدن العقدود   سوآءاونطاق تطبيق أحكامه  

 صوره.المشابهة له وفي الأخير إلى 
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 : تمهيد

إن عقد الإيجار التجاري مثله مثل بدداقي العقددود ينعقددد و ينتهددي وينقضددي، ولكندده فددي حييقددة 
الأمددر بحكددم أن لدده أحكامددا قانونيددة تنظمدده خاصددة بدده، تجعلدده ينعقددد ويتكددون وينددتج آثدداره، فددنفس 

 ةمنددا الدراسدد عددن بدداقي العقددود الأخددرى ,ممددا يسددتوجب  وانتهائددهوتكويندده  هتميز انعقادهاته الاحكام  
جملددة مددن المفدداهيم القانونيددة والآليددات التددي تسدداعد علددى الإحاطددة بهددذا  استحضددارالدقيقددة وكددذا 

العقددد خاصددة وإننددا تطرقنددا فددي السددابق لمتطلبددات إنشدداء عقددد  وانتهدداءالموضددوع، وقضددية  تكددوين 
الإبددددرام  الاعتبدددارعلدددى الاخدددذ بعدددين  مؤكددددينهيم والتمييدددز وغيرهدددا، الإيجدددار التجددداري مدددن المفدددا

عقدددد الإيجدددار  انتهددداءوالتكدددوين التدددي تضدددمنها العقدددد، فكدددل هاتددده التفاصددديل تددددخل فدددي  والانعقددداد
   .التجاري 

الإيجددار التجدداري متعلقددة بالحمايددة القانونيددة  وانتهدداء وانعقدداد مسددألة تكددوينويمكددن القددول أن 
هددذا مددا سددنحاول التعددرف عليدده خددلال هددذا الفصددل لأن عقددد الإيجددار التجدداري للملكيددة التجاريددة و 

لكددي  لانعقددادهفيدده الشددروط اللازمددة  رريددة العامددة للعقددود، ويجددب أن تتددوفيخضددع لمسددتلزمات النظ
فددي ذمددة أطرافدده ومندده ينقضددي وينتهددي حسددب  اثارهوينتج  ماتاز الت  يكتمل بأركانه ويرتب حقوق و 
   .المدّة المتفق عليها في العقد
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 عقد الإيجار التجاري تكوين : المبحث الأول

طبقا للقواعد العامة ولكي ينتج عقد الإيجار التجاري آثاره القانونية لا بد أن ينبني على الأركان  
الموضوعية العامة متمثلة في التراضي والمحل والسبب، والأركان الخاصة وهي العين المؤجرة 

الإ  لعقد  الشكلية  الأركان  فيه  نتناول  الثاني  والمطلب  مطلب،  في  الإيجار  وبدل  يجار  والمدة 
   التجاري.

 المطلب الأول: الأركان الموضوعية لعقد الإيجار التجاري  
والأركان   التجاري  الإيجار  لعقد  العامة  الموضوعية  الأركان  في  المطلب  هذا  في  نتحدث 

   الاثنين الموضوعية الخاصة عبر فرعيه 
 الفرع الأول: الأركان الموضوعية العامة  

 من تراضي وعوارض أهلية ومحل وسبب 

: الأركان الموضوعية العامة   أولاا
 التراضي في عقد الإيجار التجاري  -1

المتعلقة    لانعقاديشترط    القانونية  بالنصوص  أحدهما  يخلّ  أن  دون  الإيرادين  تطابق  الإيجار 
بالعقار المؤجر وبدل الإيجار ومدة الإيجار، وينتج التعبير عن الإرادة أثره في الوقت الذي يرد  

عل المنصوص  العامة  للقواعد  طبقًا  وهذا  المقبول  العقد فيه  يكون  ولكي  المدني  القانون  في  يها 
صحيحًا يشترط فيه صحة الأهلية أي أن يكون طرفا العقد أهلا لإبرام مثل هاته العقود لينتج  

 1يشوبه أيّ عيوب من غلط أو إكراه أو تدليس أو استغلال.   العقد لاأثره وأن 
 الأهلية  -أ

والأهلية هي اكتساب حقوق وتحمل واجبات وتفرق بين أهلية الوجوب وأهلية الأداء بحيث هذه  
أما أهلية الوجوب    تالتزاماحقوق وتحمل    اكتسابالأخيرة قيام الشخص بتصرفات قانونية أي  

وجوب صلاحية الشخص في حقوق مشروعة له وعليه ويتم، إثباتها بمجرد ولادة الشخص حيًا  
ال العقلية، ولم يحجر    40مادة  بحيث نصّت  بقواه  الرشد متمتعًا  بلغ سن  ق م ج  كلّ شخص 

 عليه يكون كامل الأهلية لمباشرة حقوقه المدنية(. 
 

   .30شرواته علي , مرجع سابق , ص  -  1
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الرشد   ببلود  حتى    19ويُقصد  مخالفتها  يجوز  ولا  العام  النظام  من  لأنها  كاملة  سنة  عشرة 
 1بمقتضى الاتّفاق.  

النسبة للمؤجر لأنّ عقد الإيجار التجاري بالنسبة له لا  وبما أن الإيجار عملًا من أعمال الإدارة ب 
يترتب عنه إخراج ملكية العقار المؤجر من ذمّة مالكه، بل يترتب عنه الانتفاع بالعقار المؤجّر  

 من طرف المستأجر. 
التي   الكاملة  الأهلية  تتوفر عنده  أن  المؤجّر  م ق ج    40المادة    نصّت عليهاإذن يجب على 

فإنه ي أثرها  وغير ذلك  ينتج  باطلًا ولا  أيّ تصرف يخالف ذلك  أما    وهذاكون    كاستثناءكأصل 
 بالنسبة للقاصر.   

أو فاقد الأهلية أو الصناعي أو الحرفي الذي لا يستطيع أن يستغل محلًا تجاريًا أو صناعيًا   
الوصاية   أو  الولاية  طبقًا لأحكام  يؤجر  أن  له  يمكن  وذلك  غير  أو  أجير  بواسطة  أو  شخصيًا 

    الجزائري.ق م ج وأيضا القواعد المنصوص عليها في قانون الأسرة   44المادة  وحتى القوامة
بعملية  أ  يقوم  لأنه  التجارية  الأهلية  فيه  ويشرط  المستأجر  أهليّة  عن  موجه    استئجارمّا  عقار 

التجاري    الاستعمال السجل  في  القيد  يجب  التجاري  نشاطه  لممارسة  صفة    لاكتسابهالتجاري 
ق م ج لأن إذا مارسها القاصر فهنا    40سنة كاملة حسب نص المادة    19أي بلوغه    التاجر

 2تكون هناك خطورة لمصالح الغير المتضررين نتيجة التعاقد بطرف غير قانونية.  
لكن المشرع الجزائري على الرغم أنه شدد في الأهلية التجارية المستأجر كأصل عام لكنه أول  

 الذي يريد ممارسة التجارة لكنه يجب عليه توافر فيه شرطين:   استنادًا فيما يخصّ القاصر
 سنة( 18الترشيد الشرط الأول: بلوغه سن 

مجلس   من  إذنًا  يتحصل  او  الأم  أو  أبًا  كان  إذا  الأب  من  إذن  على  الثاني: حصوله  الشرط 
 العائلة مصادق عليه من طرف المحكمة. 

 موانع الأهلية  -ب

 
السنهوري عبد الرزاق، الوسيط في شرح القانون المدني، الإيجار والعارية، الجزء السادس، منشأة المعارف الإسكندرية  -  1

 . 95, ص  2004جلال حزي وشركاه 
 من القانون المدني، السالف الذكر. 40المادة  -  2
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 كالاتي: وهي  الاستغلالوهي الغلط والتدليس والإكراه و 

 الغلط في عقد الإيجار التجاري   -
من   خالية  الإدارة  تكون  أن  يجب  طه  لأطراف  بالبيئة  أثاره  وينتج  العقد صحيحًا  يكون  ولكي 

ق م ج  يجوز للمتعاقد الذي   81العيوب وغير مشوبة بأي عارض وذلك من خلال نص المادة  
 1وقع في غلط جوهري وقت إبرام العقد، يطلب إبطاله(.  

وهم ويقوم في ذهن المتعاقد فيصور له الأمر    أي هنا الغلط الذي يقع فيه أحد طرفا العقد وهو
 على غير حييقته الذي هو دافع للتعاقد. 

المستأجر أنه يتعاقد مع المالك الأصلي للعقار لكن يتضح بعد ذلك أنه    اعتقادمثال: يكون في  
 يتعاقد مع مستأجر للعقار. 

 التدليس في عقد الإيجار التجاري  -
من القانون المدني الجزائري  يجوز إبطال العقد للتدليس إن كانت الحيل التي   86نصت المادة  

الثاني  الطرف  أبرم  لما  لولاها  بحيث  الجسامة  من  عنه،  النائب  أو  المتعاقدين  أحد  إليها  لجأ 
 العقد(.  

ليبرم العقد   إذ تبين أن المدنس عليه ما كان  ة،ملابسويعتبر تدليسا السكوت عمدًا عن واقعة أو  
 لو علم بتلك الواقعة أو هذه الملابسة. 

يقصد به إيقاع المتعاقد في غلط يدفعه إلى التعاقد بحيث    احتياليةطرق    استعمال ومنه فالتدليس  
يوهمه بغير الحييقة لكن يجب أن نفرق بين الغلط والتدليس فالأول يقع من تلقاء المتعاقد نفسه  

يلجأ إلى وسائل التمويه والغش والتضليل ليدفع الطرف للغلط أما التدليس يكون من المتعاقد و 
 2  التعاقد.ومنه إلى 

أمّا إذا كان التدليس من الغير فإنه على الطرف الذي حصل له التدليس أن يثبت أن الطرف  
   .عالم بهذا التدليس ولا يحق له  المتعاقد معه كان على علم لأنه من المفروض أنه

 
 

   . 31 شرواته علي , مرجع سابق , ص -  1
 من القانون المدني , السالف الذكر .  86المادة  -  2
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 الإكراه في عقد الإيجار التجاري  -
الإكراه في عقد الإيجار التجاري بحيث تتجه إرادة المتعاقد تحت الضغط النفسي التي يقع فيها  

من القانون المدني الجزائري على أنه  يجوز إبطال العقد للإكراه إذا  88وهذا حسب نص المادة  
لطان رهبة بينه بعثها المتعاقد الآخر في نفسه دون حق( وعليه فإنّ العقد  تعاقد شخص تحت س

يكون غير صحيح ويحوز إبطاله لأنها وسيلة إجبار بغير وجه حق دون رضى الطرف المتعاقد 
لأن الوسائل المادية التي تستعمل في عملية الإكراه تخلف الرهبة لديه مما تجعله يتعاقد ويكون  

العقد، وإ الذي وقع عليه الإكراه من    بالغير فيج ذا صدر الإكراه من  طرفًا في  الغير  المتعاقد 
ما    89المادة    هإثبات  بين  التعادل  وعدم  التوازن  عدم  وهو  الغين  أيضًا  العيوب  ومن  ج،  م  ق 

يؤدي إلى المطالبة بإبطال  يعطيه المتعاقد وبين ما يأخذه بحيث يكون هناك غبن فاحش مما  
 1   .العقد

   ي الإيجار التجار في عقد  الاستغلال -
رقم    90المادة   في    10-05 قانون  سنة    20مؤرخ  أحد  2005يونيو  التزامات  كانت  إذا   )

المتعاقدين متفاوتة كثيرًا في النسبة مع ما حصل عليه هذا المتعاقد من فائدة بموجب العقد أو  
قد   تفالتزامامع   المتعاقد  إلا لأن  العقد  يبرم  لم  المغبون  المتعاقد  أنّ  ويبين   ، الآخر  المتعاقد 

ب المتعاقد المغبون أن يبطل  ستغل فيه طيشا بينا أو هوى جامحًا، جاز للقاضي بناءا على طلا
هذا المتعاقد: وهذا ما يعرف بالاستغلال في عقد الإيجار    تفالتزاماأو ينقص من    عقد الإيجار  

الإنقاص من   أو  للإبطال  قابلا  العقد  والغبن    الالتزاماتالتجاري ومنه يصبح  المستغل  الطرف 
 2على الغبن .   90كمه حكم الاستغلال وتطبق المادة ح 
 

 المحل في عقد الإيجار التجاري  -2

 
 من القانون المدني , السابق  الذكر.  88المادة   -  1
   .من القانون المدني  , السابق الذكر 90المادة  -  2
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هو العملية القانونية التي خلص بها الطرفان أي تحقيق النتيجة الحقوقية أمّا محل الالتزام فهو  
المدين وهو إما   نقل أو    الامتناع بعمل أو    التزامما يعهد به  به  عنه أو بإعطاء شيء ويقصد 

 إنشاء حق عيني وتكون لهذا المحل شروط ثلاثة وهي: 
 وجودأن يكون المحل ممكنا أو محقق ال -أ 

المادة   نص  حسب  مستحيل  غير  ممكنا  المحل  يكون  عن  الإمكان  محل    93معنى  كان   إذا 
 مستحيلًا في ذاته أو مخالفًا للنظام العام أو الآداب العامة كان باطلًا بطلانًا مطلقًا(.  الالتزام

تكون   أن  يجب  أما    الاستحالةوعليه  مطلقًا،  بطلانًا  باطلة  فتكون  العقد  إنشاء  وقت  إذا قائمة 
المادة    للانعقاد لاحقة    الاستحالةكانت   أقرته  البطلان هذاما  الفس  لا  م  ق    92فيكون جزاؤها 
 1شيئًا مستقبلًا ومحققًا.   الالتزامأن يكون موجودًا في الحال كما يجوز محل  يجب 
 أن يكون المحل معينا أو قابلاا للتعيين  -ب 

المادة   نص  معنيًا    94حسب  يكون  أن  وجب  بذاته،  معينا  الالتزام  محل  يكن  لم  بنوعه   إذا 
 وإلا كان باطلًا مطلقًا(.   ومقداره

يجب أن يكون محل العقد محددًا أو قابلًا للتحديد لأنه إذا كان هذا المحل مجهلا يتخذ الوصول  
 عقد. إلى تحديده، ومنه ترتبت عليه منازعات فالتالي لا يقوم ال

 أن يكون المحل مشروعاا -ج 
المادة عليه  نصت  ما  مخالف   97وهذا  لسبب  أو  مشروع  غير  لسيد  المتعاقد  التزم  م  إذا  ق 

 النظام العام أو للآداب العامة، كان العقد باطلًا(. 
يجب أن يكون محل الإيجار مشروعًا مما يجوز التعامل فيه وغير مخالفًا للنظام العام وللآداب 

ق م ألا يجوز التصرف    689مثلا لا يجوز التعامل في أموال الدولة حسب نص المادة  العامة ف
الأموال   هذه  تخصص  التي  القوانين  أن  غير  بالتقادم،  تملكها  أو  حجزها  أو  الدولة  أموال  في 

المادة   في  إليها  المشار  المؤسسات  شروط  689لإحدى  الاقتناء،  وعقد  إدارتها،  شروط   تحدد 
 2عدم التصرف فيها(. 

 
 .  32شرواته علي، مرجع سابق، ص -  1
 القانون , السالف الذكر. من نفس  689من القانون المدني، والمادة  96المادة   -  2
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 .وبيوت الدعارة أو السلع المهربة...إل  المخدراتو مثال: تجارة المخدرات 
  
 السبب في عقد الإيجار التجاري  - 3

المفروضة    الالتزاماتهو ذلك الدافع والسبب والغرض الذي يريد المتعاقد الوصول إليه من وراء  
عليه من وراء رضاه تحمل ذلك، أي القصد الذي تعاقد من أجله العقد المؤجر والمستأجر الملزم  
لجانبين بحيث كما وسبق أن رأيناه في خصائص العقد أن الإيجار التجاري ملزم لجانبين لكل 

الآخر    التزامطرف   مقابل    وقبضالمؤجر    فالتزمتجاه  المستأجر  أنّ  حين  في  الإيجار،  بدلات 
بها ، وبين أن يكون السبب موجودًا    والانتفاعالمؤجرة    ن استئجار للعي دفعه ثمن المحل المؤجر  

من القانون المدني الجزائري     97ومشروعًا وصحيحًا وإلا كان العقد باطلًا حسب نص المادة  
مخالف للنظام العام أو للآداب العامة كان العقد  إذا التزم المتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب  

 1باطلًا(. 
ومعناه يجب أن يكون السبب متوافر لها ته الشروط الوجود والمشروعية والصحة لكي لا نكون  

آخرًا   الالتزامأمام صورية السبب لأنه إذا قام الدليل على صورية السبب، فعلى من يدعي أنّ  
 2من القانون المدني.   98/2المادة  مشروعًا أن يثبت ما يدعيه في نص 

مثال: أن يقوم شخص بإخفاء سبب آخرًا غير مشروع أنه يستغل العقار في زراعة حبوب مهما  
كانت أنواعها أو خضار وإذا به يزرع أفيون  مخدرات( وهنا يبطل العقد لا للصورية لكن لعدم  

 لعامة.  مشروعية السبب الحييقي لأنه مخالف للنظام العام والآداب ا
 ثانياا: الأركان الموضوعية الخاصة  

 . وهنا نعرض الأركان الموضوعية الخاصة بعقد الإيجار التجاري وهي العين والأجرة والمدة
 
 العقار المؤجر في الإيجار التجاري  – 1

 
 من القانون المدني , السابق  الذكر.  97المادة  -  1
 من القانون المدني ,السابق الذكر.  98/2المادة  -  2
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هو ذلك العقار التجاري المؤجر للاستعمال  التجاري( أو الصناعي أو الحرفي كما  وتعرفنا من  
  170و   169في نطاق تطبق أحكام الإيجار التجاري حددها المشرع على سبيل الحصر  قبل  

 في ق ت ج وسواءً كان هذا المحل رئيسي أو ملحق وثانوي. 
  استقر فالمحل الرئيسي الذي يزاول فيه المستأجر تجارته بصفة دائمة على وجه الاحتراف ، وقد  

ه وحدة النظام القانوني للإيجارات التجارية  القضاء على عدم تجزئة حق الإيجار لتكييفه على أن 
 فهو وحدة تجارية حتى و لو تعددت الأماكن المعدة لمباشرة النشاط التجاري . 

الرئيسي وضروري   للمحل  الملحق: فهو مكمل  فقدانه   استغلالهوالمحل  الرئيسي ويؤدّي  للمحل 
التجارية الأصلية أي المحل الأصلي ونلاح بالقاعدة  أنّ القضاء الفرنسي إلى إحداث ضرر  ظ 
 فرق في تصنيف الأماكن المعدة لمزاولة النشاط التجاري بين فئات ثلاثة: 

 الملحقات كمالية   -أ
المادة   نص  الخاص    182حسب  الجزء  على  الإيجار  تجديد  رفض  للمؤجر  يجوز  ج  ت  ق 

أو   وفروعه  أصوله  أحد  أو  فيها  ليسكن  التجارية  بالمحلات  الملحقة  السكنية  فراد  أبالمحلات 
ويكنوا    حائزا لسكن لحاجاته العادية  الاسترجاععائلته لكن يشرط أن يكون هذا المستفيد من هذا  

 1أفراد أسرته الذين يعيشون ويقضون معه في نفس السكن.  
 ملحقات النفع العام  -ب

يؤثر على    الاستغلال دون أن يكون هذا    واستثمارهوهي تحقق فائدة وتقع في الاستغلال التجاري  
تكون ضرورية   الأحيان  بعض  في  لأنه  المحل  أمام  السيارات  موقف  ذلك  على  ومثال  المحل 
وتخضع لسلطة القاضي التقديرية  قاضي الموضوع( ويقع عبء الإثبات على المستأجر الذي 

 يرى أنه إذا فقد هذا الملحق قد يؤدي ذلك إلى حدوث ضرر بمصالحه.  
 ملحقات ضرورية  -ج

الرئيسي    ةضروري   هي الأماكن المحل  نشاط  تهديد  إلى  الرئيسي ويؤدّي رفض تجديدها  للمحل 
 ويعرض للخطر وينعكس سلبًا على النشاط التجاري.  
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 بدل الإيجار في الإيجار التجاري -2
فموجب اتفاق الأطراف فإنّ الأجرة يحددها ما اتفقوا عليه في العقد سواءً في قيمة بدل الإيجار  

 . يدفع بها، ولأنّ الإيجار هو دين والدين مطلوبًا وليس محمولًا فعلى المؤجر   الطريقة التيأو 
هذا    أن يطالب بهذا الدين، لكن عندما ترجع إلى العرف التجاري فإنّ المستأجر هو من يحمل 

إثبات ذلك، لأنه في حال عدم دفع بدلات الإيجار   بتسديده، ويقع عليه عبء  الدين ومطالب 
   الأطراف .إلى المؤجر سيترتب على العقد فسخه خصوصا إذا كان هناك اتفاق مسبق بين 

القانون في حالة   اشتراطت  كل    قمن  119  المادة الفس  بقوة  مدرج في الإيجار ينص على 
 1عدم دفع بدل الإيجار في الاستحقاقات المتفق عليها(.  

  06وفي الأغلب يدفع بدل الإيجار في العقود التجارية بداية كلّ شهر أو في نهايته، أو ستة  
 . إن بدل الإيجار أشهر أو سنة وذلك حسب الاتفاق، وإذا لم تحدد الأجرة بين طرفي العقد ف

من القانون التجاري وما تليها من الأحكام بحيث بين الأسس    190وفقًا للمادة    القانون حدده   
 2التي تقدر بها الأجرة وعدم وفائها وكذلك إعادة النظر في التقديم.  

النظر فيه    190المادة   إعادة  أو  الذي يراد تجديده  ق ت  يجب أن يطابق مبلغ بدل الإيجار 
 الييمة الإيجارية العادية(. 

يلي...إل     ما  أساس  الخصوص على  الييمة على  هذه  تحديد  هاته  190ويمكن  ( من خلال 
بدل    ر مقدارتقديعلى    الاتفاقلكن إذا حصل عدم    الاتفاقالمادة فإنه نرى الأجرة تحدد حسب  

المتف أو في نزاع عند أجل    ق الإيجار  بدل الإيجار وتعذر على    استحقاق عليه   الثمن وتسديد 
أمام   قضائية  دعوة  وترفع  المحكمة  أمام  يكون  الإيجار  بدل  تقدير  فإنّ  مقداره،  إثبات  الطرفين 

نصّ  ما  حسب  القانون  بقوة  القضاء  أمام  يكون  وهكذا  الطرفين  أحد  من  التجاري  عليه    القسم 
 ق ت ج وكذلك العمل بما حكم به القضاء.  190المادة 

 
 المدة في عقد الإيجار التجاري -3

 
 من القانون التجاري ,السالف الذكر. 169المادة   -  1
 من القانون المدني , السالف الذكر.   190المادة  -  2
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المدة   إذن  المتعاقدين  شريعة  العقد  أنّ  وطبقًا الإيجارية  بما  المتعاقدين  طرف  من  حرية  بكلّ 
على المدة المعينة    اتفقالأهلية لكل من المؤجر المستأجر والخالية من العيوب فإذا كان الطرفان  

المدة،   العقد محدد  أنّ  المدة كما عرفناه من خلال خاصية  التجاري محدد  فيكون عقد الإيجار 
ذا لم يتفق الأطراف على مدة الإيجار فهنا إثبات ذلك، وإ  ادعى وإذا ثار نزاع بينهما فعلى من  

تكون أمام عقد غير محدد المدة، لكن نظرًا لأهمية تحديد مدة الإيجار فهو يمكن المستأجر من  
المادة   لنص  طبقًا  وذلك  به  والتمسك  الأقل(    172تجديده  على  التجاري  سنتين  القانون  من 

وأرجع سنوات م  أو عرفيًا  كان  مكتوب ورسمي  أكثر  بموجب عقد  أو  واحد  للإيجار  وفقًا  تابعة 
 1أو كتابة كان.   شفاهه

مكرر من القانون    187نص المادة    02-05ونلاحظ أنّ المشرع الجزائري بعد صدور القانون  
الرسمية   الجريدة  القانون في  نشر هذا  تاري   ابتداءً من  المبرمة  الإيجار  التجاري  تحرر عقود 

ا الديمقراطية  لشعبية في الشكل الرسمي، وذلك تحت طائلة البطلان ويبرم  للجمهورية الجزائرية 
 لمدة يحددها الأطراف بكلّ حرية(. عدم توافر الحماية القانونية.  

مكرر قانون تجاري أنه في المادة    187قانون تجاري و   172ومنه سنلاحظ الفرق بين المادتين  
 2  للأطراف.الأخيرة حددها بكلّ حرية وتركها 

ق ت قبل التعديل المدة تتمتع بالحماية القانونية بحيث اشترط    172الأولى    على عكس المادة 
سنين( التي أن تكون في المحل التجاري في العقار حتى يكسب مالكه الحق    2المدة الزمنية  

 في التجديد. 
 ذا كان العقد شفهيًا أو كتابيًا. ومنه نميز بين حالتين ما إ

 
 في )حالة العقد شفهي(  02-05التعديل الحالة الأولى: المدة قبل 

 
 ,السابق الذكر.  75/59من القانون التجاري , من الأمر  172المادة   -  1
 ,السابق الذكر.  02-05مكرر من القانون  187المادة  -  2
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الإيجار   عقد  يحدد  يخضع    شفاههكان  ذلك  فإنّ  المدة  على  النزاع  حالة  وفي  الطرفين،  بين 
المادة   العقد    30لأحكام  إنهاء  بالإثبات، ولدى الحق المؤجر في  المتعلقة  التجاري  القانون  من 

 العقد. في أي مرحلة كان عليه  شفاههالمبرم 
المحل التجاري من طرف المستأجر لها أهمية في طلب التجديد، إذا من    استغلالإلّا أنّ مدة  

سنوات متتابعة بموجب عقد واحد أو أكثر حسب نص المادة   4مستأجري المحل التجاري لمدة  
العقار    172 في  الحق  المستأجر  يكون  وبالتالي  تجاري  التجاري    باعتبارهقانون  للمحل  مكون 

يل التجديد  رفض  حالة  بالتسدوفي  المؤجر  التعويض  زم  أي  التعويض  المحلي    ستحقاق الايد 
 1قانون تجاري.   30وإثبات المدة في العقد الشفهي يخضع لأحكام المادة 

 
(   02- 05الحالة الثانية: المدة بعد التعديل   )في حالة العقد كتابيا

مكرر المشرع الجزائري مبدأ حرية تحديد المدة وذلك تحت طائلة    187من خلال نص المادة  
التعويض   المطروح ما   يالاستحقاقالبطلان وإلغاء  السؤال  التجاري وهنا  المحل  الذي هو قيمة 

 مصير باقي المواد المتعلقة بالمحل التجاري إذا كان تطبق عليه أحكام الإيجار؟. 
يجوز الاتفاق  لفرنسي ضبط المدة في الإيجارات على أنها من النظام العام ولا  ونرى أنّ المشرع ا

 . سنوات 9عليها وهي 
فكرة   طغت  حين  المادة    23وفي  حددته  عما  للعزوف  لتلغي    172شهرًا  بسنتين  تجاري  ق 

داخل المؤسسات التجارية التي وجدت نفسها    اضطرابوهذا ما أدى إلى    الاستحقاقي التعويض  
إيجار  المدة تحت  تجديد  عدم  خطورة  يتدارك  أن  الجزائري  المشرع  على  هنا  لذلك  أخرى،  ات 

,المادة   حرية  بكل  للأطراف  تجاري    187وتركها  قانون  إلغائه    02-05مكرر  عند  وذلك 
 2للتعويض الاستحقاقي.  

 
 , المعدل والمتمم ,السالف الذكر. 59/ 75من الأمر  30المادة  -  1
 . , المعدل والمتمم , السابق الذكر 02-05مكرر القانون  187المادة  -  2
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المادة   في  المدة  تكلم عن  الجزائري  المشرع  أنّ  يعقل  القديم من    172ومنه لا  القانون  القانون 
(  04(، إذا كان عقد الإيجار مكتوبًا أو أربع  02( يحددها سنتين  59-75التجاري في  الأمر  

 . قانون تجاري  175سنوات إذا كان العقد شفوي، وبعدها بنص المادة 
عدا حصول    فيما  الإيجار  تجديد  حال  في  الإيجار    اتفاق يجب  مدة  تكون  أن  الطرفين  بين 

  193سنوات وتتكلم المادة  9جار الذي حل أجله دون أن تزيد عن تسع الجديد مساوية لمدة الإي
 . قانون تجاري 

في    الشروع  تاري   من  الأقل  على  سنوات  ثلاث  مرور  بعد  إلا  النظر  إعادة  طلب  يجوز   لا 
 1ومن تاري  بدء الإيجار الجديد( .  من طرف المستأجر الاستغلال

الأعم رقم  يشرط  التجاري  المحل  بيع  في  سنوات  وأيضًا  من  سنة  كلّ  في  حققها  التي  ال 
الثلاث   للمستأجر  03الاستغلال  يخول  الذي  الإيجار  في عقد  أي  الأخيرة،  المحل    اكتساب( 

 2التجاري هي ثلاث سنوات على الأقل. 
اري الفقرة الرابعة  رقم الأعمال التي حققها في كلّ سنة من سنوات  ج الت   من القانون 79المادة   

يقم    الاستغلال لم  إذا  شرائه  تاري   من  أو  الأخير  ثلاث    بالاستغلال الثلاث  من  أكثر  منذ 
 سنوات(.  

 
 الفرع الثاني: أطراف عقد الإيجار التجاري 

بصفتهما طرفا  التجاريالإيجار عقد في  والمستأجر نعرض في هذا الفرع كل من المؤجر 

 العقد.

 عقد الإيجار التجاري   يالمؤجر فأولاا: 
في    استغلالهاوهو الشخص الذي يقوم بتأجير العقارات والمحلات التجارية والأماكن التي سيتم  

نشاطات تجارية أو نشاطات حرفية أو صناعية، بغض النظر ما إذا كان هو مؤجر مالك لهاته  

 
 من القانون التجاري , السابق الذكر. 193المادة  -  1
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العمارات والمجلات التجارية أو كان هذا مستأجرًا لهاته الأخيرة أي هنا ستكون أمان إيجار من  
 الباطن والذي هو نوع من أنواع الإيجار التجاري فيصبح بذلك مؤجرًا في العلاقة الثابتة. 

ويشرط في هذا المؤجر أن يكون ذو أهلية كما وسبق وأشرنا في ركن التراضي في عقد الإيجار  
المادة   المادة    40التجاري  الاستثناء  إلى  أيضًا  وأشرنا  كمبدأ  م ج  م ج    44ق  سنة(    18ق 

 يخضع للولاية والوصاية أو القوامة في حدود ما يقره القانون. 
ياً أو صناعيًا حسب أحكام هذا القانون  التجاري( من حيث  وقد يكون هذا المؤجر تاجرًا أو حرف

 قانون تجاري.   170و  169النطاق الشخصي حسب المادة 
 

 ثانياا: المستأجر في عقد الإيجار التجاري  
يقوم   والذي  التجاري  الإيجار  عقد  في  الثاني  الطرف  ذلك  لحسابه    بالاستغلالهو  التجاري 

م بتأخيره من المؤجر الطرف الأول في العقد مما يخول له  الخاص في العقار أو المحل الذي قا
طول مدة العين المؤجرة بعناصر المحل التجاري، أو يخوله حق الانتفاع بالعقار    الانتفاعحق  

 في مقابل دفع مبلغ يتحصل عليه خلال العملية التجارية ويطلق عليه بدل الإيجار. 
التجاري سواءً بنفسه أو بواسطة أحد موظفيه    لال بالاستغويجدر بنا الإشارة أنّ المستأجر يقوم  

 أو تابعيه.  
كقاعدة المؤجر هو الذي له حق التأجير لكن بإمكان المستأجر أيضًا أن يؤجر العقار لمستأجر  

 ثاني  كون هنا أمام تأخير من الباطن. 
الحصر وهم    172والمادة   التجديد على سبيل  لهم حق  الذين  قانون تجاري حددت الأشخاص 

 1. لمستأجر الأصلي والمخول إليه حق الإيجار  كمشري المحل التجاري(  ا
له أو الموهوب له( هذه    الموصي والمستأجر الذي أجر محله التجاري وكل ذي حق  الوارث أو  

 الشروط المنصوص عليها في أحكام التسيير الحر.  

 
 . 39شرواته علي، مرجع سابق، ص -  1
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نشاطًا   يمارس  أنه  الرغم من  المستأجر على  العقود على  بعض  استعيد  الجزائري  المشرع  لكن 
التعامل   من  يمكنه  أو صناعيًا  حرفياً  أو  سيعيد    واكتسابتجاريًا  شخصه،  بسبب  ولكن  شهرة 

 الإيجارات التجارية. العقد الذي يبرمه من دائرة 
 
 صفة التاجر اكتسابالمستأجر الذي بسبب مهنته لا يستطيع  -أ

والمحضر   والموثق  والمحامي  عيادتهم  والبياطرة  الأطباء  بموجبه  يستأجر  الذي  الإيجار  فعقد 
القضائي لا تطبق عليهم أحكام الإيجارات التجارية لا يمكنهم تحديد الإيجار ولا حتى التمسك  

   .في حال رفض المؤجر تجديد الإيجار  ستحقاقالالتجديد ولا الحصول على التعويض با
وتنظم   تشرف عليهم  ونقابات  منظمات  في  مقيدون  وهم  مهنتهم،  تنظم  قوانين خاصة  لهم  لأنّ 

 نشاطاتهم. 
كما أنّ الأعمال التي يمارسونها أعمال مدنية ومنه كأحكام هذا القانون لا تسري عليهم أصلًا 
عملًا  يمارس  من  التجاري  القانون  بها  جاء  التي  الأحكام  هاته  تصنيف  دائرة  يدخل  لا  ومنه 

 مدنيًا. 
 
 المستأجر الذي لا يستطيع أن يستعمل محلاا تجارياا  -ب

ويمارسون   التجاري  النشاط  في  استغلالها  يتم  وعقارات  محلات  باستئجاره  التجار  بعض  يقوم 
السجل في  قيدهم  ويتم  تجارية  إيجارات   أعمال  يعقد  أبرمت لا  أين  العقود  هاته  لكن  التجاري، 

العنصرين   على  تستغل  كبرى  مساحات  داخل  تجاراتهم  يمارسون  أن  عملهم  بطبقة  تجارية 
 الزبائن والشهرة(، في حين أنّ العملاء الذين يترددون على هاته الأماكن هم زبائن المساحات 

أو  للتاجر   الكبرى  زبائن  وليسوا  تجارية  هذه    مراكز  في  التجاري  نشاطه  يمارس  الذي  نفسه 
المساحة ، كما أنّ الشهرة هنا تقدم التاجر المستأجر وليس العكس، وعليه فالمستأجر لا يمكنه  

 1بأي حال من الأحوال أن يملك محلًا يشتغل على زبائن وشهرة تجارية.   
 المطلب الثاني: الأركان الشكلية لعقد الإيجار التجاري 
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تعديل  ونتناول في   قبل  الشكلية  إلى  التجاري وسنتطرق  الإيجار  الشكلية في عقد  المطلب  هذا 
 . لية بعد تعديله في الفرع الثاني في الفرع الأول، والشك 02-05القانون 

 
 
 
 

 الفرع الأول: الشكلية المطلوبة في عقد الإيجار التجاري 
  75/59أي في ظل الامر  02-05قبل تعديل القانون  ونستعرض في هذا الفرع عن اللشكلية

 .  02-05والشكلية بعد تعديل القانون 

 02-05أولاا: الشكلية قبل تعديل قانون 
وتعتبر الشكلية في هاته المرحلة طريقة من طرق إثبات العقد الإيجار التجاري ويجسدها قانون  

تسم بالحرية لأنّ المشرع الجزائري حرر  ، فالأصل العام أنّ الإثبات في المواد التجارية ي 75-59
 . قانون تجاري  30الإثبات في العقود التجارية كما نصت عليه المادة 

بتعاقد   –بالرسائل    –بفاتورة مقبولة    -سندات حرفية  - يثبت كل عقد تجاري : سندات رسمية   
 1الطرفين  بالإثبات بالبنية أو بأية وسيلة أخرى إذا رأت المحكمة وجوب قبولها(.  

المادة تزيد    33وأيضًا  القانوني  التصرف  إذا كانت  التجارية  المواد  الأولى  في غير  فقرتها  في 
 .  جزائري(دينار  100.000  نعقيمته 

، مالم يوجد نص  انقضائهأو كان غير محدد الييمة فلا يجوز الإثبات بالشهود في وجوده أو   
 بغير ذلك(، قانون مدني التي استشهدت المسائل التجارية من مجال تصنيفها قانون رقم  

 . 2005يونيو سنة  20مؤرخ في     02 – 05
المشرع   أنّ  ذلك  أي ومعنى  إثبات  يمكن  بحيث  للحرية،  التجارية  العقود  إثبات  ترك  الجزائري 

تصرف قانوني تجاري أيّا كانت قيمته بالكتابة أو البيئة أو القرائن أو بأية وسيلة أخرى وحتى  
 وسائل إلكترونية وكافة وسائل الإثبات في حدود القانون. 

 
 من القانون التجاري ,السالف الذكر.   33المادة -  1
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مايو    3مؤرخ في    14  –  88م  قانون رق  1مكرر  324لكن بالرجوع إلى ما نصت عليه المادة  
تحت    1988سنة   يجب  رسمي  شكل  على  بإخضاعها  القانون  يأمر  التي  العقود  عن   زيادة 

محلات   أو  عقارية،  حقوق  أو  عقار  ملكية  نقل  تضمنت  التي  العقود  تحرير  البطلان  طائلة 
 . تجارية  

أو    أو صناعية  أو  كانت      زراعية  إيجار  عقود  أو  عناصرها...  من  عنصر  كلّ 
 ......... ارية...تج 

 1في شكل رسمي(.  
يتراجع عن   بدأ  الجزائري  المشرع  أنّ  هنا  العقود    اتجاههونلاحظ  تحرير  في  سائدًا  كان  والذي 

تحت   للرسمية  التجارية  المواد  لخضوع  الإثبات،  حرية  مبدأ  وهو  الإثبات  ميدان  في  التجارية 
المحكمة العليا    الاجتهاداتالمشرع في إبرام العقود التجارية، إلّا أنّ    اعتنقهطائلة البطلان الذي  

بعق  استقرت التجاري  العقد الإيجار  يثبت  أنه  أو بوصلات بدلات الإيجار وهذا  على  د مكتوب 
 عن مبدأ حرية الإثبات.   يعتبر خروج
أنه  المقرر  13/07/1985المؤرخ في    36344القرار رقم   فيه على  العليا  المحكمة  ، قضت 

الإيجار   بدل  دفع  تثبت  أو وصلات  مكتوب  عقد  بموجب  إلا  يثبت  لا  الإيجار  عقد  أنّ  قانونًا 
 . ل على إثبات عقد الإيجار الاكتفاء بمجرد القو بدون تحفظ ومن ثم فإنّ  

ولما كان في قضية الحال أنّ الطاعن لم يستطيع إثبات صفته كمستأجر، ولذلك فإنّ لا يكفي  
 مطعون ضده غير ملزم بتبليغه يثبتها بالإخلاء...إل 

 05/10/1985الصادر بتاري   36694كما قضت المحكمة العليا في القرار الصادر رقم  -
 من المقرر قانونًا أنّ شهادة الشهود لا تكفي لإثبات تسليم مبالغ الإيجار في نهاية كلّ شهر  

 2...صحيح القانون(.  بانتظام

 
المؤرخ   75/58, يعدل ويتمم الأمر رقم 1988مايو سنة  3, مؤرخ في   14 – 88من القانون رقم  1مكرر 324المادة  -  1

 . 2, ص  750ه ,  1408, والمتضمن القانون التجاري ج ر , الأربعاء رمضان عام   1975سبتمبر سنة  26في 
 .  44شرواته علي , مرجع سابق , ص  - 2
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إذن من خلال القرارين السابقين يبيّن لنا أنّ إثبات عقد الإيجار التجاري في حالة نزاع بين    -
أ الرسمية  بالكتابة  إلّا  يثبت دفع بدلات الإيجار في  الأطراف لا يكون  الوصلات  أو  العرقية  و 

  . كامل المحاكم بالمنازعات بجميع درجاته بالقضايا  اتفاقمما أدّى إلى    75/59ظلّ قانون رقم  
المعروضة عليه يوميًا أو أثرت سلبيًا على الحياة التجارية مما أدّى إلى وقوع مشاكل هزت ثقة  

 الأطراف المتعاقدة.  
 02-05بعد تعديل قانون   ثانياا: الشكلية

قانون   تعديل  في    05/02بعد  عقد    2005/ 02/ 06المؤرخ  أركان  من  ركنًا  الشكلية  أصبحت 
التي جاء بها هذا القانون ولا تتجاوز   مواد    5الإيجار التجاري، على الرغم من قلة التعديلات 

المادة   باطلًا  العقد  الشكلية وبصفة رسمية وإلا كان  لتكوينها ركن  لكن  الييمة    187من حيث 
المبرمة  مكرر  تحر  الإيجار  عقود  الرسمية    إبتداءار  الجريدة  في  القانون  هذا  نشر  تاري   من 

الديمقراطية الشعبية في   شكل الرسمي وذلك تحت طائلة البطلان، وتبرم  الللجمهورية الجزائرية 
 1لمدة يحددها الأطراف بكلّ حرية(.  

المادة   المبرمة    1مكرر  187وأيضًا نص  الإيجار  عقود  تحديد  في   يبقي  المذكور  النشر  قبل 
 2الساري المفعول بتاري  إبرام عقد الإيجار(.   للتشريع مكرر أعلاه، خاضعًا  187المادة 

يستوجب    02-05ومنه فأي عقد يبرم بين الأطراف في شكل غير رسمي بعد نشر هذا القانون  
ئري قضى نهائيًا إبطاله، ويرجع الأطراف للحالة التي كان عليها قبل التعاقد وهنا المشرع الجزا

 على العقود التي تبرم عرفيًا بعد صدور هذا القانون. 
القانون والقضاء  بين رجال  قائمًا  الذي كان  الخلاف  الجزائري حسم  المشرع  أنّ  أيضًا  ونلاحظ 
حول مدى خضوع العقود التجارية إلى الشكلية وهذا أمام تعارض النصوص القانونية التي كانت  

يضًا قرارات المحكمة العليا التي أكّدت على ضرورة خضوع الإيجارات في ذلك الوقت سائدة وأ
 . ية إلى الشكلية وبصفة رسميةالتجار 

 
 

 مكرر  من القانون التجاري, السالف الذكر.  187المادة   - 1
 من القانون التجاري, السابق الذكر.   1مكرر 187المادة  - 2
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 والسؤال المطروح: كيف يثبت عقد الإيجار التجاري؟
قانون   وقبل  السابق  في  تطرح    02-05كانت  التي  والخاضعة  والشائكة  الصعبة  المسائل  من 

 . ةشفاهي أمام القضاء خصوصًا إذا كانت العلاقة الإيجارية قائمة على عقد بين الأطراف 
 لييام العقد وصحته خضوعه إلى الرسمية تحت طائلة البطلان .  اشترطالمشرع 

قانون مدني العقد الرسمي يعقد و يثبت    324ويثبت عقد الإيجار التجاري حسب نص المادة  
فيه موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تمّ لديه أو ما تلقاه من ذوي  

 .  واختصاصهته الشأن طبقًا للأشخاص القانونية وفي حدود سلط
وعليه فإنّ العقود التجارية إذا توافرت في الورقة الرسمية الشروط القانونية في الإثبات لا يطلب  
الإيجار   ويبقي علاقة  يتركها  من  لكن  الأطراف،  بين  نزاع  حدوث  عند  يثبت صحتها،  أن  بها 

يوجد طريقًا آخر إلّا الطعن  عليه أن يييم الدليل على بطلانها إلا بالتزوير بطعن فيها لأنه لا  
 1بالتزوير. 

القانون   بالكتابة الرسمية في ظل  التجاري إلا  العقود الإيجار  إثبات    ولا   05/02ومن لا يمكن 
يمكن اللجوء إلى وسائل أخرى إلا في حالة واحدة وهي حالة فقدان السند الرسمي حسب نص  

 أيضًا فيما يجب إثباته بالكتابة. من القانون المدني  يجوز الإثبات بالشهود  336المادة 
 إذا وجد مانع مادي أو أدبي يحول دون الحصول على دليل كتابي.  -
 2. خارج عن إرادته(  لسبب أجنبيابي إذا فقد الدائن سنده الكت  -

 : 2005يونيو   20مؤرخ في   10-05قانون رقم 
يريد   الذي  الطرف  وعلى  بالقرائن  أو  بالبينة  الإثبات  يُعتبر  شكليًا  عقدًا  كان  ولو  حتى  ومعناه 

 ي. فعلًا أبرم العقد في محرر رسمي  من هاته المادة، أن يثبت أنّه الاستفادة
كامل شروطه سواءً كانت الموضوعية والشكلية، وأيضًا أن يثبت فقدان    استوفوأنّ هذا العقد  

السند، ويثبت السبب الأجنبي بتقديم دليل على ضياع السند في حال حريق أو غرق أو سرقة  
 أو حرب. 

 
 من القانون المدني, السابق الذكر.  324المادة  -  1
 من القانون المدني, السابق الذكر.  336المادة  -  2
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المادة   مكرر قانون المدني الجزائري في    467ومنه نرى أنّ المشرع الجزائري من خلال نص 
  13مؤرخ في    05-07يكون له تاري  ثابت وإلا كان باطلًا( من القانون   ينعقد الإيجار كتابة و 

المعدل للقانون المدني الذي انتهج نهج المشرع الفرنسي وحتى المغربي والمصري    2007مايو 
المعاملات   لتسهيل  التجارية  المواد  في  الإثبات  لقواعد  التجاري  الإيجار  عقد  إثبات  يجعل  أن 

 نة وتتماشى مع متطلبات الحياة التجارية لكن يمكن لمحرر العقد  وتكون هناك نوعًا من المرو 
أم يكون محاميًا مختصًا في مواد الإيجار التجاري يساعد الأطراف وأيضًا المشرع الجزائري من 

 ق م ينعقد الإيجار التجاري كتابة ولو يحدد أن يفرد في عقد رسمي    467خلال نص المادة 
 1لإيجار التجاري عرفيًا واستعبد الإيجار الشفهي.   عرفي ومنه يمكن أن ينعقد ا أو 
 

 الفرع الثاني: القيد في السجل التجاري والإشهار القانوني  
 . ر القانوني لعقد الإيجار التجاري نتحدث فيه عن القيد في السجل التجار والإشها

 
 
 

 أولاا. القيد في السجل التجاري 
يعدل    2013يونيو سنة    23الموافق    1434عام  رمضان    14مؤرخ في    06-13قانون رقم    -

رقم   القانون  في    08-04ويتمم  عام    27المؤرخ  الثاني  سنة    1425جمادى    2004الموافق 
 2والمتعلق بشروط ممارسة الأنشطة التجارية. 

في    08-04قانون    - المؤرخ  التجارية  الأنشطة  ممارسة  بشروط    2004أوت    14المتعلق 
 3.  2004أوت   18درة بتاري  ، الصا52جريدة رسمية عدد 

 
 . مكرر من القانون المدني, السالف الذكر 467المادة  -  1
  08-04يعدل ويتمم القانون رقم  2013يونيو سنة  23, الموافق 1434رمضان عام  14مؤرخ في  06-13القانون رقم  -2

 , والمتعلق بشروط ممارسة الأنشطة التجارية. 2004, الموافق سنة 1425جمادى الثاني عام  27المؤرخ في 
، الصادرة 52جريدة رسمية ,عدد   2004أوت   14المتعلق بشروط ممارسة الأنشطة التجارية ,المؤرخ في  08-04القانون  - 3

 . 2004أوت  18بتاري  
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التنفيذي    - في    111-15المرسوم  والتعديل    2015ماي    03المؤرخ  القيد  كتابات  المتضمن 
 . 2015ماي   13الصادر بتاري   24والشطب في السجل التجاري ج ر عدد 

ويعدّ التعرف على القوانين التي تنظم التسجيل وشروط ممارسة الأنشطة التجارية سنتطرق إلى  
 ة القيد في السجل التجاري وجزاء الإخلال به والآثار المترتبة عنه. معرف

 كيفيةالقيد في السجل التجاري -1
يعدّ كتابة عقد الإيجار رسميًا وتحريره أمام موثق يسعى المستأجر بعد حصوله على نسخة من  

 . تجاري ى المركز الوطني للسجل الالعقد إلى إتمام الملف المطلوب  حسب كلّ حال( وإيداعه لد
بهدف   التجا  اكتسابالمختص  وتجارته  الصفة  نفسه  يعرض  وكذا لا  المنصوص    تللعقوبارية 

 . قانون مدني  324عليها قانونًا في نص المادة 
يثبت موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة، وما ثم    الرسمي  العقد   عقد 

لديه أو ما تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقًا للأشكال القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه إلى  
 1(.  1988مؤرخ في مايو سنة   14-88قانون رقم 

ممارسة الأنشطة التجارية  المتعلق بشروط    08-04من القانون    05المادة  لما تضمنته  طبقا    و 
  ل أو تعديعلى  يقصد في مفهوم هذا القانون بالتسجيل في السجل التجاري كل قيد    التي تنص

 (. شطب  أو 
 تحدد كيفيات القيد والتعديل والشطب في السجل التجاري عن طريق التنظيم.  

المادة   القانون    4وتنص  أو    08-04من  طبيعي  شخص  كلّ  في    اعتباري أنه  يلزم  يرغب 
ممارسة التجارة بالقيد في السجل التجاري، لا يمكن الطعن في حالة النزاع أو الخصومة إلا أمام  

 2الجهات القضائية المختصة(.  
بد له من القيد في المركز  فعلى المستأجر في عقد الإيجار التجاري لكي يمتلك صفة التاجر لا  

 الوطني للسجل التجاري طبقًا للإجراءات المعمول بها. 

 
 من القانون المدني ,السالف الذكر.   324المادة  - 1
 كر.المتعلق بشروط ممارسة الأنشطة التجارية , السابق الذ 08-04من القانون  4المادة   - 2
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المادة   التنفيذي    4وتنص  المرسوم  في    111-15من  المتضمن    2011ماي    03المؤرخ 
التجاري كل   للقيد في السجل  أنه  يخضع  التجاري  القيد والتعديل والشطب في السجل  كيفيات 

 1بقًا للتشريع المعمول به(.  شخص طبيعي أو معنوي ملزم به ط
 من القانون التجاري أنه يلزم بالتسجيل في السجل التجاري  19والمادة 
كلّ شخص طبيعي له صفة التاجر في نظر القانون الجزائري ويمارس أعماله التجارية    -أ

 داخل القطر الجزائري. 
الجزائر  -ب   ومقره  تجاريًا  يكون موضوعه  أو  بالشكل  تاجر  معنوي  له  كل شخص  كان  أو   ،

 2مكيت أو فرع أو مؤسسة كانت(. 
 : من القانون نفسه  تجاري( أكدت ذلك بتطبيق هذا الإلزام خاصة على 20 المادةو 
 أو معنويا.  كان طبيعياكلّ شخص   -
كلّ محاولة تجارية يكون مقرها في الخارج وتفتح في الجزائر وكالة أو فرعًا أو أي مؤسسة    -

 أخرى. 
 أجنبية تمارس نشاطًا تجاريًا على التراب الوطني.  كلّ ممثلة تجارية -

من المواد السابقة يتضح أنه على كلّ مستأجر لعقار يهدف مزاولة نشاط  رأيناه  ومن خلال ما  
حددها    تباو قوع د في السجل التجاري تحت طائلة  صفة التاجر هو إلزامية القي   واكتسابتجاري  
 القانون.
القانون    8المادة   بالمادة  تمّ    08-04من  القانون    02تعديلها  حيث نصت على    06-13من 

  .ت الجزائرية وفتح المجال أوسع لممارسة الأنشطة باتقليص حالات المحكوم عليهم سبب العقو 
الأشخاص من   بعض  يمنع  جهة  التعديل ومن  بعد  التاجر  الاستفادة من صفة  ومنه  التجارية, 

 لا يجوز لأي كان ممارسة    08-04نون  من القا  09ممارسة التجارة وهي حالات  في المادة  
 نشاط تجاري إذا كان خاضعًا لنظام خاص ينص على حالة تنافر...إل .  

 
, يحدد كيفيات 2015ماي  03, الموافق   1436رجب عام  14مؤرخ في   111-15من المرسوم التنفيذي  4المادة  -  1

 . 2, ص 24القيد والتعديل والشطب في السجل التجاري ,ج ر , العدد 
 من القانون التجاري, السابق الذكر.  19المادة  -  2
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التجاري وعقد   بين عقد  للتمييز  دراستنا  بالأخص عند  التجاري  المحل  إيجار  إطار  في  وأيضًا 
التكنولوجي    المحل التجاري أنه اُستحدث المحل التجاري الإلكتروني فمعناه أنه التطور  رالتسيي 

يتطلب التسجيل إلكترونيًا لتسهيل العمل وتماشيًا مع التطور لذلك استحدثت وزارة التجارة للسجل  
 1التجاري الالكتروني.  

عن إمكانية القيد في السجل التجاري إلكترونيًا: بحيث في ظل    06-13من القانون    03المادة  
بتاري    التجاري  السجل  ومصالح  التوثيق  مكاتب  بين  للعلاقة  إبرام    08/07/2013الإطار 

التجاري   التوثيق والسجل  للتوثيق والمركز الوطني بهدف ربط كاتب  الفرقة الوطنية  اتفاقيّة بين 
 SIDJIL COM .2الإلكترونية عبر نافذة تسمى سجل كوم  بالطرق 

 
 
 الآثار المترتبة عن تخلف القيد في السجل التجاري -2

التي تضمها هذه الصفة لابدّ    والامتيازاتبما أنّ المستأجر لكي يستفيد من صفة التاجر والتمتع  
والقوانين المعمول بها وتخلف    من القيد في السجل التجاري فإذا لم يلتزم هذا المستأجر بالشروط

لإجراء فهذا الأخير يتعرض لعقوبات المدنية المنصوص عليها في القانون المدني المادة ا اهذ
، لكل. فعل أيّا كان يرتكبه  2005يونيو سنة    20مؤرخ في    05/10ق م ج قانون رقم    124

 3الشخص بخطئه بسبب ضررًا معين يلزم من كان سبب في حدوثه بالتعويض. 
السجل    28المادة    تنصو  في  مسجل  غير  معنوي،  أو  طبيعي  شخص  تجاري  كلّ  قانون 

 4...إل (. مخالفة ويعاقبالتجاري يمارس بصفة عادية نشاطًا تجاريًا، يكون قد ارتكب  

 
الموافق   1434رمضان عام  14مؤرخ في  06-13من القانون  02تعديلها بالمادة , تمّ  08-04من القانون   8المادة   -  1

غشت سنة   14الموافق  1425جمادى الثانية عام   27المؤرخ في  08-04, يعدل ويتمم القانون رقم  2013يوليو سنة  23
 . 2, ص  39والمتعلق بشروط ممارسة الانشطة التجارية , ج ر , العدد  2004

 ,السالف الذكر.  06-13من القانون  03المادة  -  2
  26الموافق   75/58, يعدل ويتمم الامر رقم   2005يونيو سنة  20مؤرخ في   05/10من القانون رقم   124المادة   -  3

 , المتضمن القانون التجاري .  1975سبتمبر 
 من القانون التجاري, السابق الذكر.  28المادة  -  4
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القانون    31والمادة   الأعوان    08-04من  التجارية  يقوم  الأنشطة  ممارسة  بشروط  المتعلق 
 ه تعليق المحل...إل (. أعلا 30المؤهلون في المادة 

غير صحيحة الحصول على السجل    بتجريماتوزيادة على ذلك الجزاءات الأخرى ومنع الإدلاء  
المادة   نص  القانون    33التجاري  من    08-04من  الغرامة  إلى  50.000وهي  دج 

 دج. 5000.000
المادة   التجاري نص  السجل  تزوير مستخرج  قانون    34وأيضًا    6الحبس  عفوية    08-04من 

 . دج 1000.000دج إلى  100.000( وغرامة 01أشهر إلى سنة  
النشاط  بالتزوير من ممارسة  القائم  المعني ومنع  المحل  تعليق  القاضي  يأمر  وزيادة على ذلك 

 سنوات.   5التجاري مدة أقصاها 
 ثانياا: الإشهار القانوني 

القانوني الإشهار  أهمية  النشر  وتتجلى  الإشها  او  إلى  يهدف  بالنسبة  فإنه  الإلزامي  القانوني  ر 
الرئيسية   المؤسسة  وعنوان  التاجر  وأهلية  بحالة  الغير  إعلام  التجار  الطبيعيين  للأشخاص 

 الكلي للتجارة وملكية القاعدة التجارية. الاستغلال
وتعدد كيفيات إجراء الإشهار القانوني    08-04من القانون    15/2حسب ما نصت عليه المادة  

 1طريق التنظيم.    ومصاريف إدراجه عن
إذن فالإشهار القانوني هو عملية تهدف إلى نشر مضمون العقد في النشرة الرسمية للإعلانات  

المشرع الجزائري في نص المادة  اأخرى أقرهالصحف أو أية وسيلة  ( أو B.O. A. L القانونية  
القانون    15/1 شخص    08-04من  تاجر لكل  الإشهار    اطبيعي  بإجراءات  يقوم  أن 

 2إل . القانوني...
الصفة التاجر بالنسبة للمستأجر لكي يكون الغير    اكتسابتكمن أهمية الإشهار القانوني    منهو 

التجاري   بالمحل  يتعلق  ما  وكلّ  الرئيسية  ومؤسسته  ومواطنه  التاجر  هذا  وأهمية  بحالة  عالمًا 
 المستغل. 

 
 ,السالف الذكر. 08-04من القانون   15/2المادة   -  1
 , السابق الذكر. 08-04من القانون  15/1المادة  -  2
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الوطني    08-04من    16والمادة   المركز  الحصول منها  يهمه الأمر على تعفت  لكل شخص 
 بيعي أو معنوي مسجل في السجل  للسجل التجاري على كل معلوماته تتعلق بشخص ط

 1  .التجاري 
التفتيش والتحليل من   الموثق وبعد  التسجيل والطابع يسعى من  ويتم تسجيل الإيجار بمصلحة 
قبل مفتش التسجيل والتأكد من المعلومات اللازمة المفيدة في مضمون العقد والتي تحتوي على  

  -أصل الملكية    –وتعيين محل الإيجار    من قانون التسجيل  138هوية الأطراف، مثلًا: المادة  
 2لالها يتم استفاد حقوق التسجيل. التي من خ  –مدة الإيجار  –ذكر الثمن 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 , السابق الذكر. 08-04من القانون  16المادة  -  1
,   1976ديسمبر سنة  9الموافق ل   1396ذي الحجة عام   17, مؤرخ في   105-76من الأمر رقم   138المادة  -  2

   .يتضمن قانون التسجيل
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 تنفيذ عقد الإيجار التجاري و الآثار المترتبة عنه:  المبحث الثاني
التي   المقتضيات  بكافة  ينعقد  أن  يستلزم  وقائم  مكتملا  يكون  لكي  التجاري  الإيجار  إن 

من حيث الأركان ليكتمل وينتج    للانعقادنخضع  لنظرية العامة للعقود والشروط الواجب توافرها  
تضمن لكل طرف الحماية    والتزاماتآثاره في ذمة الطرفين المؤجر والمستأجر، ويرتب حقوق  

العقد، إلى    ه ما تضمن عليه الأطراف من مدّة وبدل إيجار وكل    قما اتف القانونية لحقوقه وحسب  
   .  انقضائهو بمجموعة من الطرق  انتهائه كيفية 

وعليه سنحاول من خلال هذا المبحث أن ندرس كل ذلك من خلال مطلبين، ففي المطلب  
لدراسة   نخصصه  إلى  أ  تفالتزاماالأول  الثاني  والمطلب  العقد  الإيجار    انتهاءطراف  عقد 

 التجاري. 
الأخرى  ينعقد مثله مثل باقي العقود  ي الإيجار التجار هل عقد  الآتي:وعليه نطرح الإشكال 

ا  المشابهة التوازن  المشرع في خلق  الطرفين من خلال الاله ؟، وهل وفق  بين    لتزاماتلعقدي 
   والمستأجر؟الملقاة على عاتق كل من المؤجر 

   المطلب.سنحاول حل الإشكال في هذا 
 التجاري أطراف عقد الإيجار   التزامات الأول: المطلب 

تترتب   التي  القانونية  الآثار  وينتج  التجاري  الإيجار  عقد  ينفذ  ولكي  العامة  للقواعد  طبقا 
  سوآءاالأطراف التي تلقى على عاتق كل طرف    التزاماتعليه، فإن يستلزم في هذا التنفيذ تبيان  
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أو   المؤجر  نحاو وهذا    المستأجركان  المطلب    ل ما  هذا  من  الأول  الفرع  في   التزامات معرفته 
   .التزاماته كل طرف  ذما نفالمستأجر، وإذا  التزاماتؤجر والفرع الثاني الم

وأخل بها فينشأ نزاع وهذا النزاع يجب تسويته في الفرع الثالث نتحدث عنه، ونعرض صور  
 1النزاع في عقد الإيجار التجاري .  

 
 المؤجر الناجمة عن العقد  التزامات الأول: الفرع 

عن   الفرع  هذا  في  و  التزاماتونتحدث  المؤجرة  العين  بالتعرض  صيانتها    المؤجر  والإلتزام 
 بضمان العيوب الخفية   والالتزام

 أولا: الالتزام بتسليم العين المؤجرة وصيانتها 
 غير صحيح    استغلال استغلالهالمؤجر بتسليم العقار المؤجر وصيانته عند  التزام

 المؤجر العقارالالتزام بتسليم -1
الرئيسي الذي تقع على عاتق المؤجر هي تمكين المستأجر من العين المؤجرة أو المحل    الالتزام

من ق     478به وحيازتها طول مدة الإيجار دون معوقات حيث نصت المادة    الانتفاعالتجاري  
بتسليم المبيع  من أحكام    الالتزامبتسليم العين المؤجرة ما يسري على    الالتزامم ج  يسري على  

 2خاصة ما تعلق منها بتاري  ومكان تسليم الشيء المؤجر( .  
ويكون التسليم له حالات إما ماديًا أو يكون حكميًا وذلك في حالة التجديد أو إذا كان المستأجر  

إذا   ماديًا  التسليم  كان  إذا  أما  قبل  من  المؤجرة  للعين  المؤجرة    استلمشاغلًا  العين  المستأجر 
 .مباشرة

 3أو إذا كان رمزيًا بتسليم المفاتيح له.  

 
، منشورات الحلبي  3، ط 6السنهوري عبد الرزاق ، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ,  الإيجار والعقارية(، ج -  1

 . 240الحقوقية، لبنان، ص  
 . 30دريس كمال فتحي، مرجع سابق، ص -  2
 .  48شرواته علي، مرجع سابق، ص  -  3
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ديًا أو يكون حكميًا وذلك في حالة التجديد أو إذا كان المستأجر  ويكون التسليم له حالات إما ما
إذا   ماديًا  التسليم  كان  إذا  أما  قبل  من  المؤجرة  للعين  المؤجرة    استلمشاغلًا  العين  المستأجر 

 مباشرة 
 1أو إذا كان رمزيًا بتسليم المفاتيح له.  

تسليم العين المؤجرة موافقة    ويكون التسليم حسب ما اتفق عليه أطراف العقد، فمثال كأن يكون 
الضرورية  وبالأخص  معه  المدرجة  بملحقاته  المحل  وإلحاق  عليه  المتفق  والمقدار  للمساحة 
المتفق عليها كالأبواب والنوافذ وعداد الكهرباء والماء لذلك يجب تسليم المحل في حالة صالحة 

أض  الاستعمال يصلح كل  وأن  المؤجرة صالحة  العين  تسليم  عليه  أو جسيمة  ويقع  بسيطة  رار 
، في نص المادة  لتصليح    لأو أي شيء قاب   كتصليح الأبواب والنوافذ وبناء شل  وطلاء الجدران

المتضمن القانون المدني  يلتزم     2007مايو سنة    13مؤرخ في    05-2007من القانون    476
تصلح   حالة  في  للمستأجر  المؤجرة  العين  بتسليم  للاتفاق    للاستعمالالمؤجر  تبعًا  لها  المعد 

 الطرفين .  
 تتم معاينة الأماكن وجاهيا بموجب محضر أو بيان وصفي يلحق بعقد الإيجار.... ( .  

المادة   نص  وحسب  فإية  المؤجرة  العين  شاب  عيب  المستأجر  اكتشف  إذا  من   477/1أمّا 
 2القانون المدني السالف الذكر .  

  الانتفاع أو الإنقاص من الأجرة بقدر ما نقص  من    تجعل المستأجر له الحق في فس  العقد 
لسبب   أو  عمدا  غير  أو  عمدًا  سواءً  المؤجر  فعل  كان  لو  حتى  الأمر،  لزم  إذا  التعويض  مع 

 أجنبي في جميع الأحوال يحق للمستأجر فس  العقد، لكن إذا طلب المستأجر فس  العقد . 
إعطاء أو  العقد  بفس   الدعوى  في  تنظر  أن  المحكمة  العين    فعلى  بصيانة  للمؤجر  مصلحة 

 المؤجرة طبقًا للقواعد العامة.  
 بصيانة العقار المؤجر الالتزام -2

 
 ,السالف الذكر.  05-2007 من القانون المدني  476المادة -  1

 , السابق  الذكر. 05-2007من القانون المدني ,  1/ 477المادة  -  2
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الملقاة على عاتق المؤجر، فهو ملزمًا بصيانتها لتبقى لكي تسلم للمستأجر    الالتزاماتمن بين  
ية وقد جاء  على الحالة التي اتفقا عليها في العقد، لذلك على المؤجر الييام بالترميمات الضرور 

  2007مايو سنة    13مؤرخ في    05-2007من قانون رقم    01فقرة    479بيان في نص المادة  
 1 يلتزم المؤجر بصيانة العين المؤجرة لتبقي على الحالة التي كانت عليها وقت التسليم.  

الترميمات   تلك  دون  الإيجار،  مدة  أثناء  الضرورية  بالترميمات  يقوم  المؤجرات  على  ويجب 
 . ة بالمستأجر( الخاص
(  دفع الضرائب والتكاليف والكهرباء والمياه( إذن يتحمل المؤجر الييام  03( و الفقرة  02 الفقرة  

الفقرة   وكذا  بالمستأجر  الخاصة  التي  تلك  دون  الضرورية  تلك  3بالصيانة  المادة  نص  من   )
الأعمال اللازمة للأسطح من تخصيص وأعمال تنظيف الآبار وكما يتعين عليه صيانة وتفريغ  

 2راحيض وقنوات الصرف الصحي.  الم
الصيانة هو   العقد    الانتفاعوالهدف من هذه  المؤجر محل  المحل  للحفاظ على  المؤجرة  بالعين 

وحمايته من الهلاك والتدهور، وكذلك مواصلة عملية الانتفاع به وتأخيره دون عوائق لأنه عدم  
س المؤجر  المحل  قيمة  إنقاص  إلى  يؤدي  قد  الجانب  بهذا  إنقاص  الاهتمام  أو  الأجرة  في  واءً 

  دني م  انون ق  480في نص المادة    استحالتهالانتفاع به وكما قد يؤدي في بعض الأحيان إلى  
بالصيانة  وبعد إعذاره بموجب محرر    لالتزاماته  على أنه   في حالة عدم تنفيذ المؤجر  زائري ج 

، دون الإخلال بحقه  غير قضائي، يجوز للمستأجر المطالبة بفس  العقد أو إنقاص بدل الإيجار
 3في التعويض(.  

ويبقى الالتزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة قائمًا طيلة مدة العقد، ويعتبر هذا الالتزام امتدادًا 
 بتسليم العين محل العقد. 

 
 من القانون المدني, السابق الذكر.  479المادة  -  1

 ,  من القانون المدني ,السالف الذكر.  3, و2/ 479المادة  -  2
 عودة بوغا زي , انتهاء عقد الإيجار في القانون المدني ,  مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون ( , كلية الحقوق   -  3
   .101ص   2007جامعة يوسف بن خدة , الجزائر, 
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أي   المستعجلة  بالترميمات  يقوم  أن  القضاء  من  ترخيص  إلى  الحاجة  دون  للمستأجر  ويجوز 
 . إذا لم يلزم المؤجر بتنفيذهاوأن ينقص ما أنفقه من ثمن الإيجار  البسيطة التي تلزم المؤجر

المادة   الترميمات مستعجلة،  2/ 480في الوقت الذي تلقى فيه الإعذار في نص  (  إذا كانت 
 1جاز للمستأجر أن يقوم بتنفيذها على حساب المعني بها(.  

وهنا المستأجر يمكنه اقتطاع المصروفات من ثمن الإيجار وذلك المطالبة بإنقاض ثمن الإيجار  
للمستأجر   يد  المرجوة منها دون  المنفعة  تحقق  المؤجرة لا  العين  إذا كانت  للعقد،  وحتى فسخه 

( قد أشار 94/69بذلك ولا دخل له في التلف طوال سريان العقد. كما أنّ المرسوم التنفيذي  
ى الترميمات الضرورية الملقاة على عاتق المؤجر في الفقرة الثانية من المادة السابعة صيانة  إل

صالحة   وإبقائها  صراحة    للاستعمالالمحلات  المؤجر  يتحملها  التي  الترميمات  بجميع  والييام 
 2والمتفق عليه في العقد.  

 ة ثانياا: الالتزام بضمان التعرض وضمان العيوب الخفي
المؤجر بضمان عدم التعرض وضمان العيوب الخفية للمستأجر ويبين له حالة العقار  التزام

 . الاتفاق حسب 

 

 الالتزام بضمان التعرض -1
العقد   في  المؤجر  الغير، لأنّ  الصادر من  والتعرض  نفسه  المؤجر  الصادر من  التعرض  وهو 

الييا عند  له  التعرض  عدم  للمستأجر  يضمن  أنه  الأطراف  بين  عليه  بعملية  المتفق    الاتفاقم 
المخول له قانونًا بالعقار    بالانتفاع بأن يمكن المؤجر المستأجر    للالتزامبالعين المؤجرة وهو تابع  

من ق م    483المؤجر انتفاعًا كاملًا دون عوائق وعيبات وقد نص المشرع الجزائري في المادة  
 ق م .  487ج إلى المادة 

 
   .من القانون المدني, السابق الذكر 480/2المادة  -  1
, المتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار , المنصوص   1994مارس  19المؤرخ في  94/69المرسوم التنفيذي  -  2

, والمتعلق بالنشاط العقاري , منشور في  1993مارس  01المؤرخ في   03/ 93من المرسوم التشريعي رقم  21عليه في المادة  
   .1994مارس   30في الصادرة   31, السنة  17الجريدة الرسمية , العدد 
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بالعين المؤجرة وأن يمنع عن كل تعرض    الانتفاعن  وهنا المؤجر لا يجوز له أن يغير وينقص م
التي   الأفعال  على  المؤجر  ضمان  يقتصر  ولا  المؤجرة،  بالعين  المستأجر  انتفاع  دون  يحول 
تصدر منه أو من تابعيه أي مأموريه بل يفيد هذا إلى كل ضرر أو تعرض قانوني صادر عن  

 مستأجر إلى نوعين وهما: 
الإخلال    ضمان  -أ عليه  يترتب  المؤجر،  به  يقوم  مادي  عمل  أي  وهو  الشخصي:  التعرض 

 المستأجر بالعين المؤجرة على الوجه المقصود.  بانتفاع 
ضمان التعرض الحاصل من الغير: ويتمثل في أن يدعي الغير حقًا يتعلق بالمحل المؤجر   -ب

ال القانونية  فقط عكس  ومتعارض مع حق المستأجر ويكون هذا التعرض محصورًا في الأعم
التعرض الشخصي يكون في التعرض المادي والتعرض القانوني ولا مجال للمسؤولية العقدية إلا  
إذا قامت في إطار العلاقة العقدية، وبعبارة أخرى يجب أن يكون المتعاقد المدين أو للغير إذا  

التي تحمله بموجب    لالتزامبا، أي هو من أخل  الالتزامكان تابع له، هو المتسبب في عدم تنفيذ  
 . العقد من جهة، وأن يكون المتضرر هو المتعاقد معه أي الدائن

من جهة ثانية ويستند هذا الشرط إلى مبدأ نسبية آثار العقد، ومفاده أنّ آثار العقد تقتصر على   
 1طرفيه فلا تكتسب الغير حق ولا تحمله واجبًا. 

 الالتزام بضمان العيوب الخفية -2
بالعين المؤجرة على طبيعته    الانتفاعوالمقصود بها تلك العيوب الواضحة التي تؤثر على حق  

نجد نص   لم  إذا  فيما  إليها  بالبيع ويُرجع  الخاصة  الجزائري في الأحكام  المشرع  العادية وبينها 
للعين   المستأجر  تسلم  عند  الخفي  العيب  ويتحقق  الإيجار،  عقد  طبيعة  مع  يتعارض  خاص 

 . هنا لا يمكنه تبينها ولو أنه فحص المحل المؤجر رالمستأج المؤجر و 
ويكون المؤجر هو المسؤول عن هاته العيوب الخفية التي من    المعتاد  عناية الرجل وبذل فيه   

يكون ناتج عن إيجار شيء    الالتزامشأنها إعاقة الانتفاع بالعين المؤجر بالنسبة للمستأجر، وهذا  
به وهو    والانتفاع   بالاستغلال يتمثل في تسليم العقار المؤجر من طرف المؤجر في حالة تسمح  

 .  يضمن المؤجر للمستأجر جميع ما يوجد بالعين المؤجرة   ق م  488/1ما نصت عليه المادة 
 

 . 341السنهوري عبد الرزراق , مرجع سابق , ص   -  1
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نقصًا محسوسًا ولكن لا يضمن    الانتفاعبها، أو تنقص من هذا    الانتفاعمن عيوب تحول دون  
 1العيوب التي جرى العرف التسامح بها...إل  (.  

يكون   له من شروط، أن  الخفي لابدّ  العيب  يتحقق  يكون  للمستأجر وأن    غير معلوماإذن كي 
العيب الخفي مؤثرًا   دالعقار المعموجودًا في   التسليم، علاوة على ذلك أن يكون  للإيجار وقت 

 المرجو والمقرر في العقد.  الانتفاعبحيث ينقص من قيمة المحل، وكذا ينقص 
 ومن هاته الأمثلة: 

المؤجر   - أو    باحتواءتعهّد  لتدفئة  نظام  على  المؤجر  التجاري  ضدّ المحل    حماية 
 السرقة مثلًا.  

 
 المستأجر الناجمة عن العقد  التزاماتالفرع الثاني: 
فيه   و    التزاماتنعرض  الإيجار  بدلات  بدفع  له    استغلال المستأجر  أعد  لما  المؤجر  العقار 

 والالتزام بالمحافظة على العقار المؤجر ورده بعد الاستغلال المتفق عليه  
 له  دأعلما  رالعقار المؤج واستعمالأولاا: التزامات بدفع الإيجار 

 المستأجر بدفع الأجرة ورد العقال المؤجر في الوقت المحدد في العقد وحسب الاتفاق   التزام

 بدفع بدل الإيجار  الالتزام -1
دفع    التزاموهو   أو مكان  الأجرة  بدفع  يكون  ومنه  المستأجر  ذمة  في  المترتب  ومباشر  أساسي 

أو   بقسط الأجرة  والوفاء  ذلك كما    الاتفاقالأجرة  إذن نوضح  الإيجار  بدل  كفالة لضمان  على 
 يلي: 
عليه أطراف العقد طبقًا لقاعدة العقد شريعة    اتفقبالنسبة لميعاد دفع الأجرة فيكون حسب ما    -

أكدته   ما  وهذا  في    498المتعاقدين  الإيجار  ثمن  بدفع  يقوم  أن  المستأجر  على  م  يجب  ق 
، وجب الوفاء بالأجرة في المواعيد المعمول بها  اتفاقالمواعيد المتفق عليها، فإذا لم يكن هناك  

 2في الجهة(. 
 

 من القانون المدني ,السالف الذكر.  488/1المادة  -  1
 من القانون المدني ,السالف الذكر. 1/ 498المادة  -  2
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ق م  أنه ويكون دفع الأجرة في موطن    498/2ت المادة  أما عن مكان دفع الأجرة فقد نص  -
 يقضي بخلاف ذلك(.   عرفو أ، اتفاقالمستأجر، ما لم يكن 

أما عن الوفاء بقسط الأجرة بغير قرينة على الوفاء بالأقساط السابقة حتى يقوم الدليل على    -
 ق م.   499عكس ذلك وهو ما نصت عليه المادة 

على كفالة لضمان بدل الإيجار والتكاليف، وهذا ما نصت   تفاقالا أمّا عن الأطراف فيمكنهم    -
 1من القانون المدني.   500عليه المادة 

 الالتزام باستعمال العقار المؤجر فيما أعد له -2
يلزم المستأجر بأن يستعمل العقار المؤجر فيما أعد له، وأن لا يحدث به تغيرات ضارة وحسب 

  من   491المادة  عليه  يه ويعتبر هذا الالتزام إيجابي تنص  ما أعد له من التخصيص المتفق عل
عليه، فإن لم   الاتفاق  يلتزم المستأجر بأن يستعمل العين المؤجرة حسبما وضع   دني :مال انون قال

 2وجب على المستأجر أن يستعمل العين المؤجرة بحسب ما أعدت له(.   اتفاقيكن هناك 
   م.  ق492/1الالتزام السلبي: وهو ذلك الالتزام بعدم تغير التخصيص حسب نص المادة 

 ورده في المدة المحددة رالعقار المؤجثانياا: الالتزام بالمحافظة على 
للاستغلال ورده حسب المدة المتفق عليها في  التزام المستأجر بالمحافظة على العقار المعد 

 العقد .

 المؤجر قارالالتزام بالمحافظة على الع  - 1
فهو   المعتاد  الرجل  بعناية  يقوم  وأن  والعناية  المؤجرة  العين  على  بالمحافظة  المستأجر  التزام 
سيكون مسؤولًا عن ضرر قد يلحق بالمحل المؤجر خلال انتفاعه به ومسؤولًا عن كل فساد أو  

قانون مدني كما يلتزم المستأجر بالييام بالترميمات الخاصة    495هلاك، وذلك ما أكدته المادة  
اتفاق على خلاف ذلك، ويكون مسؤولًا عن   العمل بها ما لم يجدر  التجاري، والجاري  بالمحل 
الحريق، إلا إذا أثبتت عن سبب الحريق نشأ بسبب ليس من فعله وما هذا ما نصت عليه المادة  

وعليه    495/1 م  إلى    اعتبارق  المحل  هذا  يحتاج  كأن  تدخله،  يستوجب  أمر  بكل  المؤجر 

 
   .من القانون المدني , السابق الذكر 500المادة  -  1
  من القانون المدني ,السابق الذكر. 491المادة  -  2
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يقع عليه اعتداء أو يظهر عليه عيب أو يعترض عليه الغير أو الإضرار   أو   ترميمات مستعجلة
 1قانون مدني.  497به وهذا ما نصت عليه المادة 

 في المدة المتفق عليها ر المؤج قارالالتزام برد الع -2
  502المستأجر برد المحل التجاري الذي انتفع به خلال مدة الإيجار وحسب نص المادة  يلتزم  

   .قانون مدني  يلزم برد المحل المؤجر عند انتهاء المدة(
أو وقع خلاف في الملحقات وجب الرجوع    للاستغلال    دالمع  المؤجروإذا حدث نزاع في المحل  

 2ند بداية الإيجار.   إلى محضر الحرد إذا كان هذا المحضر قد حُرر ع
ويكون المستأجر الممتنع عن تسليم المحل الإيجاري قد فالق التزامه إلا لوجود نص خاص في  
الييمة الإيجارية وعن كلّ ما   للمؤجر تعويضًا عن  يدفع  بالتزام أن  نتيجة لإحلاله  ذلك، وعليه 

 3ق م.   502لحق به من ضرر طبقًا لنص المادة 
القانون   187المادة   السابقة  من  الفقرة  أنه وخلافًا لأحكام  التالية  غير  الفقرة  ،      التجاري: في 

 187يلزم المستأجر بمغادرة الأماكن في الحالة المنصوص عليها في الفقرة الثانية من المادة  
 . (187فور سداد التعويض المؤقت...إل   

الحاجة لتوجيه إنذار  وعليه فيلتزم المستأجر الأماكن المؤجرة بموجب إشهاد عقد الإيجار دون  
 بالإخلاء.   

 تسوية النزاع أمام القسم التجاري  الثالث: الفرع 
 الأطراف  التزاماتأمام القضاء وصور النزاع الناجمة عن إخلال     ونعرض فيه تسوية النزاع 

 محاكم التجارية  أمام الأولا : تسوية النزاع 
لقد خول المشرع الجزائري الطرف المتضرر من العلاقة التجارية في عقد الإيجار التجاري حق  
الدعاوى  إحدى  برفع  وذلك  والمستأجر  المؤجر  بين  خلافات  نشوب  عند  القضاء  إلى  اللجوء 

 
 من القانون المدني, السالف الذكر.  495/1المادة  -  1
 من القانون المدني, السابق الذكر.  502المادة  -  2
  ., المتضمن القانون التجاري  20-15المعدل والمتمم بالقانون  59-75من القانون التجاري , من الأمر  187المادة  -  3
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كانت  ن موضوعية  القضائية المخولة له قانونًا، فمعظم المنازعات الناشئة عن عقد الإيجار تكو 
 أو استعجالية.  

الدور الذي يباشره القاضي في النظر في مثل هذه    بازدواجية بحيث يتصدّى القضاء المختص  
المنازعات كله دور موضوعي يتمثل في رقابة مدى صحة شروط العقد ونطاق تغييره ينظر فيه 

و  الدليل  إقامة  أجل  من  التحقيق  إجراءات  بكل  يتحكم  كونه  إجرائي  بين  ودور  المنازعة  تسوية 
الإيجارات  عقد  منازعات  في  الصادرة  الأحكام  تغيير  إلى  أحدهما  فيلجأ  والمستأجر،  المؤجر 
الطعن   بإحدى طرق  تسويتها  أجل  القضاء مرة أخرى من  إلى  الرجوع  يتطلب  التجارية هذا ما 

 1المذكورة في قانون الإجراءات المدنية والإدارية.  
 ثانيا : صور النزاع  

 وهي الدعاوى التي يرفعها المؤجر وأخرى يرفعها المستأجر 

 الدعاوى المخولة للمؤجر -1
 حماية قانونية له  ذه يمكن للمؤجر أن يرفع دعاوى خولها له المشرع وه

 الطرد من العين المؤجرة   دعوى  -أ
الخروج دون  إذا كان عقد الإيجار التجاري محدد المدة وجب على المستأجر في نهاية المدة     

  من   مكرر   187/1تبيه بالأحكام مالم يتفق الأطراف على خلاف ذلك وهذا حسب نص المادة  
 بالإخلاء.   التنبيهمواعيد  احتراممن القانون المدني بذلك يجب  1مكرر   469ق ت والمادة 

ويكون الإخلاء من طرف المؤجر الذي يقوم بتقدم طلب إلى القضاء سواءً كان قبل نهاية مدة  
عقد  ال نهاية  بعد  تكون  أن  يمكن  كما  متوقعة،  غير  لظروف  الطرد  دعوى  ذلك  ويكون  عقد 

 2الإيجار، كأن يرفض المستأجر أن يخرج من العين المؤجرة  دعوى الإخلاء( .  

 وحتى يرفع هذا المؤجر هاته الدعوى يجب أن تكون هناك أسباب ونذكر منها:  

 
,  الإطار القانوني لمنازعات الإيجارات المدنية والتجارية ( , مذكرة لنيل شهادة الماستر    حامد ربيعة , حميطوش ميسيليا  -   1

,ص    2019/2020في الحقوق , فلرع القانون الخاص , كلية الحقوق والعلوم السياسية , جامعة عبد الرحمان ميرة , بجاية ,  
20 . 

 السالف الذكر.  القانون المدني,, المتضمن  75/58من الأمر رقم  1مكرر 469المادة  - 2
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 دعوى عدم وفاء المستأجر بدفع الأجرة -ب
له     وكلّ طرف  معاوضة  عقد  الإخلاء    التزاملأنه  هنا  والدعوى  الثمن،  دفع  المستأجر  وعلى 

عدم دفع الثمن وهنا يحق للمؤجر فس  العقد وعليه أن يثبت أنه طالبه بالتسديد إلا أن    بالتزام
 1يس محمول(.  المستأجر رفض ذلك وهذا تطبيق لقاعدة  الدين مطلوب ول

حيث قضت المحكمة العليا في إحدى قراراتها  ثبوت عدم تتقيد الالتزام بدفع بدل الإيجار بحكم  
بدل   تسديد  عدم  يؤدي  بالتسديد،  أعذار  وتوحيد  معاينة  محضر  تحرير  عن  يغني  القاضي، 

 الإيجار أي فس  العقد بدون تعويض(.  
 

 المؤجردعوى التأجير من الباطن بغير إذن  -ج 
لا يحق للمستأجر أن يؤجر أو يتنازل عن عقد الإيجار إلا إذا أخذ رأي المؤجر وأخذ الموافقة    

ق ت وإذا وقام المستأجر بهذا العمل فإنّ    188ق م،    505الصريحة، وهذا حسب نص المادة  
 المؤجر يمكنه طلب عقد الإيجار وإخلاء العين المؤجرة.

ى قراراتها أنه:  من المقرر قانونًا أنه لا يجوز للمستأجر  بحيث قضت المحكمة العليا في إحد
 أن يتنازل عن الإيجار. 

مالك المحل    -أو يؤجر إيجارًا فرعيًا كل ما استأجره أو بعضه بدون موافقة صريحة من المؤجر  
 . وما كان ثابتًا الطاعن الحالي قد تصرف في المحل إلى شخص ثالث –
ن  أ  ر لتزامًا كان مفروضًا عليه كمستأج ا  فيخرق دون إذن المالكة الأصلية للمحل فإنه قد يكون   

 لا يتصرف في موضوع الإيجار. 
 ومتى كان كذلك فإن قضاة الموضوع قد طبقوا صحيح القانون وتعيين رفض الطعن.  

وقضت أيضًا في إحدى قراراتها أنّ  التنازل عن الإيجار كامل بغير موافقة المؤجر باطل طبقًا 
 2من ق م.   505للمادة 

 
, المجلة القضائية ,العدد    40/03/2009, مؤرخ بتاري     504811المحكمة العليا , الغرفة التجارية والبحرية , ملف رقم    - 1
   .194, ص  2009سنة    1
 , المجلة القضائية 17/12/2002, المؤرخ بتاري   292316المحكمة العليا , الغرفة التجارية والبحرية , ملف رقم  -  2
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 دعوى على حالة إساءة استعمال العين المؤجرة  -د 
يلتزم المستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة واستعمالها للغرض الذي أعدت له أما إذا خالف    

ككرائها   بها  يعتني  أن  ودون  ملائمة  غير  بطريقة  واستعمالها  المؤجر  تجاه  التزاماته  المستأجر 
 ان يطلب فس  العقد ويطلب بإخلاء العين المؤجرة.   لممارسة الدعارة السرية فيحق للمؤجر

 دعوى أيلولة المكان لسقوط   -ه 
على حياة المستأجرين لكن    وهنا يطلب المؤجر فس  العقد وإخلاء المكان لأنه يوجد خطورة  

بشرط لتقوم بدعوى الإخلاء أن يتحصل المالك على رخصة إ دراية من أجل هدم وإعادة البناء  
 1  ج.ق ت   177حسب نص المادة 

 2قرار المحكمة العليا:  أثبت وجود هدم كامل للعمارة لعدم صلاحيتها بقرار إداري(.    
وأيضًا يمكن للمؤجر عند الييام ضرورة تلجئ من شغل الأمكنة لظرف غير عادي وتجبره على  

 شغل الأمكنة فيحق له طلب إخلاء المكان من المستأجر. 
التر  لعلة  المكان  إخلاء  يطلب  أن  أيضًا  يعد  ويمكنه  ولم  يحتاجها  يعد  لم  المستأجر  لأنّ  ك 

 يستغلها.   
 . قرار المحكمة العليا:  الطاعن الذي لا يشغل السكن المؤجر له...قضاء صحيح( 

قرار المحكمة العليا:  لإجابة التنبيه بالإخلاء في فس  عقد الإيجار، سبب عدم الوفاء بالتزاماته 
 عوى فس  عقد الإيجار.  التعاقدية(، معناه أن يمكن للمؤجر أن يرفع د

 م. من ق  119المادة 
 دعوى رفع بدل الإيجار -و 

 

   .188, ص  2003سنة    2العدد   
 , المعدل والمتمم للقانون التجاري ,السالف الذكر.  75/59من الأمر  177المادة  -  1
, المجلة القضائية   2001/ 06/11, المؤرخ في تاري   260318المحكمة العليا , الغرفة التجارية والبحرية , ملف رقم   -  2

 . 222, ص  2001سنة  ,  2عدد  
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 من المقرر قانونًا أنه يجب أن يطابق مبلغ بدل الإيجار الذي يراد تجديده أو إعادة النظر فيه    
 1الييمة الإيجارية العادية...كافيا(.  

 دعوى القيام بترميم العين المؤجرة -ي 
الدعوى التي يرفعها المؤجر ضد المستأجر للقيام بترميم العقار المؤجر بعد القيام باستغلاله   

 ان عليها والمتفق عليها في العقدده في الحالة التي كوير

 الدعاوى التي يرفعها المستأجر )المخولة له( -2
المشرع الجزائري كان عادلًا ولم يكن منحازًا إلى الطرف الآخر وتركه ضعيفًا في علاقة عقد   

الدعاوى  بتلك  نبدأ  للمطالبة بحقوقه لذلك  اللجوء إلى القضاء  التجاري، فكرس له مبدأ  الإيجار 
 كالآتي:  

 
 المؤجر قاردعوى تسليم الع -أ
العين   متبادلةالتزامات     تسليم  ضرورة  على  المشرع  نصّ  بحيث  ونزاعات  آثار  عنها  تنتج 

ق م ج وإلا بفس     1/ 476المؤجرة المتفق عليها في العقد، ونصّ عليها القانون المدني المادة  
 المؤجر العقد شريطة أن يثب خطأ المؤجر أو قوة قاهرة. 

 المؤجر قارالع استغلال التعرض الشخصي من المؤجر على  منعدعوى  -ب
المادة   عليه  أو    2/  483نصّت  مادي  التعرض  يكون  أن  ويمكن  والمتمم،  المعدل  ج  م  ق 

 2قانوني.  
التعرض المادي: قرار المحكمة العليا:  من المقرر قانونًا على المؤجر أن يمنع على كل ما من  

يستوج ذلك  كان  الطعن  كان  ومتى  القانون  المستأجر...صحيح  انتفاع  دون  يحول  أن  ب  شأن 
 3رفض الطعن(.  

 ردعوى تسليم وصل بدل الإيجا -ج
 

, المجلة القضائية عدد  06/1988/ 05, المؤرخ في تاري    50383المحكمة العليا , الغرفة التجارية والبحرية , ملف رقم   -  1
   .86, ص  1991, سنة   3
 .  31حامد ربيعة , أغليس بوزيد , مرجع  سابق , ص  -  2
 , المعدل والمتمم ,السالف الذكر.   58/ 75الأمر , من القانون المدني , من  2/  483المادة  -  3
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على     يجب  إيجار،  علاقة  قيام  على  دليل  التوثيقي،  الإيجار  العليا:  عقد  المحكمة  قرار 
 1.دعوى الييام بترميم العين المؤجرة -1المستأجر إثبات الوفاء بالتزام تسديد بدل الإيجار(. 

عندما لا يستعملها المؤجر في التأجير المتفق    بترميم العين المؤجرة  دعوى الييامكما أنه يوجد  
 إتلافها. عليه ومنه يستغلها في تأجير أخر مما يؤدي إلى 

ق م أنّ المؤجر بعدّ إعذاره إذا تأخر عن الييام   480قرار المحكمة العليا:  مفاد نص المادة  
المادة   المبينة في  للمستأ  479بالالتزامات  جر وبعد حصوله على ترخيص من  من ق م جاز 

 ما أنفقه من ثمن الإيجار...وإنقاص الثمن.   واقتطاعالمحكمة إجراء ذلك بنفسه 
   بنقضه(.ولما تبين من القرار المطعون فيه أنّ الإجراءات القانونية...التصريح  

 عقد الإيجار التجاري    انتهاء  الثاني:المطلب 
   أخرى؟  لأسبابأم المدّة  بانتهاءعقد الإيجار التجاري ينتهي     
إن أي عقد من العقود التي نظمها المشرع الجزائري والمسماة، فيحكمها القانون التجاري إذا     

العامة   لنظرية  المدنية  العقود  من  عقد  في  كنا  إذا  المدني  والقانون  تجاري  عقد  بصدد  كنا 
 .للالتزامات

القول      يمكن  مرتبطة    انتهاءمسألة    إن لذلك  التجاري  الإيجار  م  بانعقادهعقد  نحاول  وهذا  ا 
المدّة    انتهاءمعرفته من خلال الفرعين التاليين، ففي الفرع الأول إنهاء عقد الإيجار التجاري قبل  

 . مدته انتهاءوالفرع الثاني إنهاء عقد الإيجار التجاري بعد  المحدّدة
 مدته    انتهاءإنهاء العقد قبل  الأول: الفرع 

عارضة     لأسباب  التجاري  الإيجار  عقد  إنهاء  الفرع  هذا  في  نعرض  لأسباب    وانتهائهومنه 
   : يليما  خاصة للإجابة على التساؤل الذي طرح سابقا نعرض 

 
 العقد لأسباب عارضة   انتهاء  أولا:

 
  1, المجلة القضائية , عدد   2010/ 08/04, مؤرخ في  620073المحكمة العليا , الغرفة التجارية والبحرية , ملف رقم   -  1

   .202, ص  2012سنة 



 الفصل الثاني: انعقاد عقد الايجار التجاري وآثاره 

82 

 

سبيل     على  فيها،  المتعاقدين  لإرادة  دخل  لا  عارضة  لأسباب  التجاري  الإيجار  عقد  ينتهي 
 1. الذمة  واتحادوالشرط الفاس   الفس و  الاتفاق

 
 على إنهاء العقد وفسخه  الاتفاق-1

 أطراف العقد فإن لطرف الثاني فسخه أو ان يتفقا على إنهائه بإرادتهما  أحدعند إخلال   

 الإيجار التجاري على إنهاء عقد   الاتفاق -أ
على إنهاء العقد، أي إرادة الأطراف، إعمالا لمبدأ سلطان الإرادة، فلهم الحرية لإبرام   الاتفاق   

والآ العام  النظام  مع  يتعارض  مالم  فيها  شروطهم  ووضع  المؤجر  العقود،  وعليه  العامة،  داب 
  ق ما يطلوالمستأجر يمكنهم إبرام عقد جديد موضوعه إنهاء العقد عند بلوغه المدّة المحدّدة وهو  

 لاحق ومجسد في عقد جديد .  اتفاق وهو  التشريعات، عليه بمصطلح الإقالة في بعض 
أثر     بالمستقبل دون  يتعلق  فيما  التجاري  إنهاء عقد الإيجار  يترتب عنه  الجديد  العقد  إن هذا 

 رجعي  
 الإرادة.سلطان  لمبدألذلك الأطراف لهم الحرية في إنهاء العقد إعمالا  

   في الإيجار التجاري الفسخ  -ب
من القانون المدني الجزائري في العقود الملزمة لجانبين إذا لم يوفي    119حسب نص المادة      

 2. تجاه الطرف الآخر  ه بالتزامات أحد الأطراف 
جاز لهذا الأخير بعد إعذاره أن يطلب بتنفيذ العقد او فسخه مع التعويض في الحالتين إذا     

 ذلك.  اقتضى
تطبيقه في عقود الإيجار التجاري أيضا، لكن لقبول دعوى الفس  يجب على    بما يج وهذا    

التي وضعها العقد على عاتقه، مع إعذاره للمدين    التزاماتهكامل    استوفىمن طلبها أن يكون قد  
 عدمه. لطلب الفس  من  الاستجابة، ولكن تبقى السلطة التقديرية للقاضي في التزامهبتنفيذ 

 
 . 68بلقريني محمد , حسان حمايدي , مرجع سابق , ص  -  1
 القانون المدني ,السالف الذكر.من  119المادة  -  2
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من    195و   194كان المؤجر حسب نص المادة    سوآءاطلب الفس     ولكل طرف له الحق في 
 1  القانون. من نفس  191القانون المدني، والمادة 

   القانون.من نفس  477والمادة من القانون المدني  480ص المادة والمستأجر حسب ن
 في الإيجار التجاري الذمة  واتحادتحقق الشرط الفاسخ -2

إذا تحقق الشرط الفاسخ لإغن للطرف الذي يهمه الامران ينهي العقد ايضا اتحاد الذمة إذا     

 اجتمعت فيه صفتي المؤجر والمستأجر  

 في الإيجار التجاري  تحقق الشرط الفاسخ  -أ
العقد     أن  وبحكم  لأنه  العامة،  القواعد  عليه  تطبق  التجاري  الإيجار  عقد  أن  وقلتا  سبق  كما 

إلى   يرجع  فالقاضي  التجاري،  القانون  في    القاعدةيحكمه  خاص  نص  وجود  عدم  عند  العامة 
الأطراف   .القانون  أحد  إخلال  على  تؤسس  ترفع  التي  الفس   دعاوى  أبرز  ومن  التجاري، 

له    د ما أعالمحل المؤجر لغير    استعمال على عاتقه في العلاقة العقدية ,كعدم  الملقاة    بالتزاماته
أن   على  العقد،  في صلب  المكتوب  النشاط  تغيير  ,ولا  مشروعة  غير  يتعار كتجارة  مع    ضلا 

 . من المؤجر او المستأجر سوآءاالقانون وفي حالة مخالفة أحد الشروط المدرجة في العقد 
من    207عليه الشرط الفاس  حسب نص المادة    ق ما يطلفإن العقد ينفس ، وهو على الغالب   

 2.  " إذا تحقق الشرط الفاس   الالتزامالقانون المدني "يزول 
 في الإيجار التجاري الذمة  اتحاد -ب
الالتزام مدّته وزوال    انتهاءعقد الإيجار التجاري قبل    انتهاءوهو من الأسباب التي تؤدي إلى     

إذا    اتحاد  بتحقيق الإيجار  وحق  والمستأجر    اجتمع الملكية  المؤجر  صفتا  واحد  شخص  في 
  اتحادالناشئة عنه، ومثال على ذلك  للالتزاماتالعقد   لانتهاءبالنسبة إلى عقار واحد، وهذا سبب 

الذمة عن طريق الإرث او عن طريق البيع، فالمؤجر يكون هو الطرف الأول والمستأجر نفسه  
 . المؤجر

 
 .  69بلقريني محمد , حسان حمايدي , مرجع سابق , ص  -  1
 . 69بلقريني محمد , حسان حمايدي , مرجع سابق , ص  -  2
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الذمة،    باتحادمدته    انتهاءينتهي الإيجار قبل  وهو الطرف الثاني فيكون قد حل محل المؤجر ف 
ل محل المؤجر ومنه ينتهي العقد  حالعقا فيكون في هذه الحالة  رمن المؤج  أن يشتري المستأجر

 1ة.  الذم باتحاد
 عقد الإيجار التجاري لأسباب خاصة    انتهاء ثانيا:
  وانتقالعقد الإيجار التجاري، منها السبب المهني    انتهاءيوجد عدة أسباب خاصة تؤدي إلى      

 الطارئ.الملكية وموت المستأجر والعذر 
 

 الملكية   وانتقالالعقد لسبب مهني  انتهاء -1
أي  أو بسبب انتقال الملكية  ومهما كانت هاته المهنة المحددة  ينتهي العقد لأسباب مهنية   

 ملكية العقار المؤجر.  إنتقال

 لإنهاء عقد الإيجار التجاري  السبب المهني  -أ
المادة       المدني    1مكرر469/2نصت  القانون  يجوز  05-07من  أنه  غير   " أنه  على 

عليه   ويجب  مهني،  أو  عائلي  لسبب  ذلك  قبل  الإيجار  عقد  إنهاء  المؤج للمستأجر    ر إخطار 
-94بموجب محرر غير قضائي يتضمن إشعارا لمدة شهرين "، وكذلك المرسوم التنفيذي رقم  

منه بحيث منحت للمستأجر    10المتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار في المادة    69
العقد لأسباب شخصية وأيضا لأسباب عائلية، مع وجوب إخطار المؤجر   الحق في أن يفس  

وإشعاره بنيته بالفس  في رسالة موصى عليها مع إشعار    الفس   موعد  شهرين قبل في غضون  
 2  المستأجر. من قبل   بالاستلام

المشرع      ان  كما  المؤجر،  دون  للمستأجر  حكر  هو  مهني  لسبب  العقد  فس   حق  أن  ونرى 
الجزائري جاء بصيغة العموم أي سبب مهني بالمفهوم الواسع ولم يحدده بعينه، ومثال على ذلك  

 .يمكن لغيره مزاولة المهنة في هذا العقار  لا  : الطبيب

 
   .203, ص  2013عمورة عمار ,العقود والمحل التجاري في القانون المدني , دار الخلدونية , الجزائر ,    -  1
 من القانون المدني ,السالف الذكر.  1مكرر  2/ 469المادة   -  2
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حدث له مكروه أدى إلى عدم مزاولة المهنة او توفي، فلا يمكن للمؤجر أن يجبر    إلا هو إذا ما 
وهو يمتلك المهنة بحيث يكون إيجار جديد بينه وبين المؤجر    الاستمرارالورثة على أراد احدهم  

 . 
التي تحدثت على التكاليف الباهظة   05-07من القانون   2مكرر      469/2وحسب نص المادة 

من   يطلبون  الورثة  ومنه  للمورد  المست   6في    رالمؤج بالنسبة  موت  من  إخلاء  أشهر  مع  أجر 
 1ن. المكا

 للعقد    كإنهاء   الملكية  انتقال -ب
، ولقد قمنا بالتعرف على  02-07من القانون المدني    2  مكرر  469/3حسب نص المادة      

 2  اتحاد الذمة.هذا البيان سابقا في 
  ئ والعذر الطار أحد طرفي العقد  تمو -2

 او العذر الطارئ المستأجرقد ينتهي العقد بموت أحد طرفي العقد المؤجر او   

 التأجيري موت أحد طرفي العقد  -أ
المادة     نص  لا  2مكرر  469/1حسب  القانون    "  من   " الورثة  إلى  الإيجار    05-07ينتقل 

في   المؤرخ  المدني  القانون  سنة    13المتضمن  ولم 2007مايو  المستأجر  وفاة  حالة  في  إلا   ،
 مدته. على خلاف ذلك يبقى عقد الإيجار ساري المفعول حتى بلود  اتفاقيكن هناك 

عن   تقل  لا  مدة  خلال  البقاء  معه  يييمون  الذين  الورثة  موت  06وبإمكان  من  أشهرإبتداءا 
   العقد. وإذا أرهقهم الإيجار لهم إنهاء  المستأجر،

 في الإيجار التجاري العذر الطارئ   -ب
العقد   تنفيذ  العقد، مما يجعل من  العقد لم يكن متوقعا وقت إبرام  وهو دخول شيء جديد على 

العقدية ويمكن    ماتهاالتز مرهقا بالنسبة للمستأجر ولكن ليس مستحيلا ويخلف له ضررا زائدا عن  
القول بأن إعسار أحد الأطراف بمثابة العذر الطارئ، ومنه فهذا العذر الطارئ يؤدي إلى فس  

   لعقد.ا
 

 من القانون المدني , السابق الذكر.  2مكرر 469/1المادة  -  1
 من القانون المدني , السابق الذكر. 3مكرر  469/3المادة  -  2
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في القانون المدني يقابله الإفلاس في القانون التجاري، ولذلك أجاز المشرع الجزائري    الإعسارو 
قبل   العقد  فس   وهذا    انتهاءطلب  بالإخلاء،  تنبيه  توجيه  إلى  الحاجة  ودون  تضمنت مدته    هما 

  1. المتضمن القانون المدني 05-07 من القانون 1مكرر  1/ 469المادة 
 المدة المتفق عليها   بانتهاء دعقال  انقضاء الثاني:الفرع 

تنتهي      العقود بصفة عامة  التجاري    بانتهاءإن  العقد، وعقد الإيجار  المتفق عليها في  المدة 
المدة المحدد في العقد، ومنه كأصل في عقود    بانتهاءمثله كمثل باقي العقود الأخرى ينقضي  

المشرع الجزائري في تعديله للقانون التجاري الجديد،    هما أقر المدة، وهذا    بانتهاءينتهي    .الإيجار 
   بالإخلاء.دون الحاجة إلى توجيه تنبيه  

وسبق      التي  العقود  باقي  عن  تميزه  طبيعة  له  التجاري  الإيجار  لعقد  العقدية  الطبيعة  إن 
العقد   فنهاية  وعليه  له،  المفاهيمي  الإطار  في  الأول  الفصل  في  عليها  التعرف  إلى  وتطرقنا 

 الانتهاء. العلاقة التعاقدية من منطلق العمومية تفرض هذا و 
القانون     بموجب  الجديد  للقانون  تعديله  الجزائري من خلال  والمتمم    02-05والمشرع  المعدل 

 ا. السريعة خاصة التجارية منه الاقتصاديةجاء لحماية المؤجر ومواكبة جملة التطورات 
وهما   مهمتين  مرحلتين  خلال  رفضه  وكذا  الإيجار  تجديد  في  الحق  دراسة  إلى  نتطرق  وعليه 

 ه. تعديل  دما بعومرحلة   02-05يل القانون تعد ل ما قب مرحلة  
 إجراءات الحق في تجديد عقد الإيجار التجاري  اولا:
او من   59/ 75وتتم إجراءات الحق في تجديد عقد الإيجار التجاري سواءا في ظل الأمر    

 . 02-05خلال القانون  

  59-75الحق في التجديد في ظل الأمر -1
العقد بشروطه    استمراريتم تجديد عقد الإيجار التجاري إما صراحة، وقد يتفق الطرفان على      

السابقة، يتفقان على شروط مختلفة عن الشروط السابقة، إلا ان المشرع الجزائري خوّل الحق  
وهذا    للمستأجر السابقة،  الشروط  بنفس  الصريح  العقد  تجديد  نصفي طلب  المادة   تما  عليه 

 
 من القانون المدني , السابق الذكر. 1مكرر 1/  469المادة  -  1



 الفصل الثاني: انعقاد عقد الايجار التجاري وآثاره 

87 

 

الأمر    172 من  التجاري  القانون  بعد    , 75/59من  الضمني  بالتجديد  وبقاء    انتهاءاو  العقد 
 .  المؤجر

من نفس القانون واعتبر المشرع الجزائري سكوت المؤجر    173/3نص المادة    حسب   في العقار
   1  .على المستأجر دون توجيه تنبيه بالإخلاء تجديد ضمني 

 
، والذي جاء فيه  608007  رقم: في الملف    04/02/2010قرار المحكمة العليا الصادر بتاري   

التنبيه   عدم  حالة  في  الضمني،  بالتمديد  كتابة،  المنعقد  المدّة،  المحدد  الإيجار  يتواصل   "
 2  ".الأجل المحدد في العقد  د ما بعبالإخلاء إلى 

لمقتض   يتمو    وفقا  التجاري  الإيجار  عقد  المادة  تجديد  تبليغ    174يات  التجاري  القانون  من 
ستة   أجل  في  الطلب  وتقديم  قضائي  غير  بعقد  السابقة    06المؤجر  عند    للانتهاءأشهر  أو 

 3. الانقضاء
ثلاث      المؤجر خلال  على  ويتعين    03ويتعين  تجاه  موقفه  يبين  أن  تبليغه  تلي  التي  أشهر 

 أشهر التي تلي تبليغه أن يبين موقفه تجاه طلب التجديد.  03على المؤجر خلال ثلاث 
 . الاستحقاق ومنه إما قبول التجديد بنفس الشروط السابقة او قبوله بشروط أخرى أو التعويض   
 

   02-05القانون  في ظلالحق في التجديد -2
المعدل والمتمم    02-05مكرر في فقرتها الثانية من القانون    187بالرجوع إلى نص المادة      

  اتفاق يمكن للمستأجر أن يتمسك بحق الإيجار إذا رغب فيه، مالم يحصل    ولا  التجاري،للقانون  
التجاري للقواعد العامة    المؤجر،مسبق بينه وبين   بحيث المشرع الجزائري أخضع عقد الإيجار 

 
رمزي ,  أحكام تجديد ورفض تجديد عقد الإيجار التجاري في التشريع الجزائري ( , مجلة القانون   سمية بهلول , بورزام  -  1

, ص   2021, جوان   2, كلية الحقوق والعلوم السياسية , جامعة محمد لمين دباغين سطيف  3, المجلد   1والتنمية , العدد  
61.   

, المحكمة , الغرفة التجارية والبحرية , قسم الوثائق   2010/ 02/ 04, الصادر بتاري  : 608007المحكمة العليا , رقم  -  2
 . 183, ص  2010

 . 70شرواته علي , مرجع سابق ص  -  3
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على مبدأ سلطان الإرادة، وبالتالي فإن المؤجر بموجب هذا القانون حرر من القيود التي    واعتمد
الأمر   يفرضها  التجارية  59-75كان  للقاعدة  ومالك  الأقوى  المركز  المستأجر  كان    . الذي 

والتعويض    للامتيازات الإيجار  تجديد  في  حقه  وخصوصا  التعديل،  قبل  بها  يتمتع  كان  التي 
 1  الاستحقاق.

المادة     القانون    187وجاءت  بموجب  تمنت    02-05مكرر  التجاري  للقانون  والمتمم  المعدل 
من طرف المستأجر    الاستغلالمن القانون التجاري مهما طالت مدة    172إلغاء ضمني للمادة  

 . جديد، لكن ليس مطلقا، لأن العقودفي المكان المؤجر، إلا إذا وافق المؤجر على إبرام عقد 
ب  أبرمت  المادة  التي  إلى  المعدل تخضع  القانون  التجاري وما  172عد هذا  القانون  يليها،    من 

م أوهو  المادة  ا  وهذا  1مكرر   187كدته  استهدف،  القانونية    هما  الحماية  على  ليحافظ  المشرع 
 2  .ية وتفادي إلحاق الضرر بكل طرف للطرفين ومراكزهم القانون 

 إجراءات رفض تجديد عقد الإيجار التجاري  ثانيا:
وكذا    02-05كما وسبق وتطرقنا إلى أحكام تجديد عقد الإيجار التجاري قبل تعديل القانون      

  بعد تعديله، وهذا في حالة موافقة الطرفين على تجديد العقد، غير أن المالك المؤجر إذا كان لا
التجاري، فغن   بإتباع بعض الأحكام والإجراءاتيرغب في تجديد عقد الإيجار    .المشرع ألزمه 

المعدل    02-05عند الرفض، هذه الأحكام الأخيرة التي تم تعديلها بعد صدور القانون الجديد  
 3  التجاري.المتضمن القانون  59-75والمتمم للقانون 

  02-05ومنه سنتعرف على إجراءات رفض تجديد عقد الإيجار التجاري قبل تعديل القانون    
، المعدل والمتمم للقانون 02-05  القانون الجديدورفض تجديد عقد الإيجار التجاري بعد تعديل  

 التجاري. المتضمن القانون  75-59
  59-75رفض التجديد في ظل الأمر -1

 
 .   62سمية بهلول , بورزام رمزي , مرج سابق , ص  -  1
ت والبحوث القانونية ناصيري ربيعة , حماش سيلية ,  عقد الإيجار في القانون التجاري الجزائري ( , مجلة المنار للدراسا -  2

 . 17, ص   2022كلية الحقوق والعلوم السياسية بجامعة يحي فارس المدية , جوان   06, المجلد   02والسياسية , العدد 
 . 73شرواته علي , مرجع سابق , ص  -  3
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الأمر     تعدي  قبل  الجزائري  المشرع  في    59-75منح  للمستأجر  التجاري،  بالقانون  المتعلق 
 . الاستحقاق حالة عد تجديد العقد الحق في الحصول على التعويض 

الأسباب   ذكر  للمستأجر مع  بالإخلاء  تنبيه  بتوجيه  العقد  بإنهاء  حالة رغبته  في  المؤجر  وألزم 
سترجع العين المؤجرة دون تعويض حسب الحالات التي  التي جعلت منه يطلب الإخلاء، وان ي 

 للمستأجر.  استحقاقييخولها له القانون، إلا فإنه ملزما بدفع تعويض 
المادة    حسبو     كانت    178و   177نص  خطيرة  الأسباب  ذكر  مع  التجاري،  القانون  من 

المواد    ومشروعة وما بحيث نصت على    من   168إلى  181من  نصت عليه  التجاري  القانون 
 1  الاستحقاق.الحالات التي يطبق فيها التعويض 

 
  02-05رفض تجديد عقد الإيجار التجاري في القانون  -2
القانون       في  الجزائري  المشرع  المادة    02-05إن  نص  في  الفقرة   187الجديد  في  مكرر 

المتضمن القانون التجاري نجده قد ألغى حق المستأجر في تجديد الإيجار، وتخلى    02الثانية  
 المادتين. ، وأيضا لم يبق مجال لتطبيق أحكام الاستحقاقعن أحكام التنبيه بالإخلاء والتعويض 

الأمر    175و   174 الإيجار    59-57من  عقد  نهاية  واخضع  التجاري،  بالقانون  المتعلق 
 العامة. التجاري إلى القواعد 

ما  في القانون المدني لمبدأ سلطان الإرادة للمتعاقدين، ولهم الحرية المطلقة في تضمين العقد     
 2  العقد.تعلق بتجديد ي واتفاقمن شروط   ن يشاؤو 

عن الخروج، فيمكن للمؤجر طرده    والامتناعوفي حالة رفض المستأجر لإخلاء العين المؤجرة    
القضاء عن طريق   إلى  المادة    دعوى حسبباللجوء  المدنية    183نص  الإجراءات  قانون  من 

 والإدارية. 
في دعوى    الاستعجاليالقاضي    اختصاص، الذي أكد  21877العليا ملف رقم    ةالمحكمقرار    

عند   طريق    انتهاءالطرد  عن  غما  المؤجرة  العين  إخلاء  المستأجر  ورفض    لعقداإمهار  المدة 
 

 . 63سمية بهلول , بورزام رمزي , مرجع سابق , ص  -  1
 .   21, 19ربيعة , حماش سيلية , مرجع سابق , ص, ص , ناصيري  -  2
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فيها   للفصل  المستأجر  ترفع ضد  القضاء عن طريق دعوى  إلى  التوجه  او  التنفيذية،  بالصيغة 
 1  الاستعجال.على وجه 

المادة نص  حسب  للعقد  التنفيذية  بالصيغة  ممهورة  نسخة  على  الحصول  تعدل    04  او  التي 
  زلا يجو الجديد التي نصت على "   13-22والإدارية  من قانون الإجراءات المدنية    600المادة  

-08من القانون    602التنفيذ الجبري إلا بسند تنفيذي "، عن طريق موثق حسب نص المادة  
 2  للخصومة., ويعتبر العقد بمثابة حكم قضائي نهائي منهي 09
يقوم بطرد    المادة    المستأجروعليه المؤجر  من   604عن طريق محضر قضائي حسب نص 

 3  الجبرية كافة طرق التنفيذ بما فيها   باستعمال  09-08قانون الإجراءات المدنية والإدارية 
التعويض   العقد الإيجار في  بالاتفاق إلا    الاستحقاقالتنبيه بالإخلاء، وإسقاط دفع  ، وإفراد ذلك 

 البطلان. لرسمي تحت طائلة القالب ا
 
 
 

 
,المجلة القضائية , الغرفة التجارية والبحرية  13/07/1999, الصادر بتاري   218477المحكمة العليا الملف رقم   -  1

   . 37ص   2000
يوليو سنة  12موافق , ال  1443ذي الحجة عام   13مؤرخ في  13-22من القانون رقم  600تعدل , المادة  04المادة  -  2

, والمتضمن قانون   2008فبراير سنة   25, الموافق  1429صفر   18المؤرخ في    09-08يعدّل ويتمم القانون رقم   2022
 الإجراءات المدنية والإدارية. 

, والمتضمن قانون   2008فبراير سنة   25, الموافق   1429صفر    18المؤرخ في   09-08من  القانون رقم  604المادة  -  3
 الإجراءات المدنية والإدارية.   
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 ملخص الفصل 
ما والمعنوّن    من خلال  الفصل،  هذا  في  ذكره  وآثاره   بانعقادسبق  التجاري  الإيجار  عقد 

الذي قمنا بتقسيمه إلى مبحثين رئيسيين، فتناولنا في المبحث الأول تكوين عقد الإيجار التجاري  
كانت هاته الأركان موضوعية  من تراضي ومحل وسبب    سوآءاوتناولنا فيه تحديد  أركان العقد  

وأجرة وبدل إيجار  شكلية وأهم    في الأركان العامة أو الأركان الخاصة بالعقد من عقار مؤجر
تكون على وجه    الالتزامات العقدية، فهي  العلاقة  المؤجر والمستأجر في  تقع على عاتق  التي 

بالمحل    الانتفاع ، فالمؤجر يستفيد بالأجرة و المستأجر  الأخرمن    الاستفادةالمقابلة، فلكل طرف  
زمة لجانبين وعقود المعاوضة وتخلف  التجاري المؤجر وهذا من خلال القواعد العامة للعقود المل

والإخلال بها يؤدي بطبيعة الحال إلى فس  العقد أو التنفيذ الجبري    هالتزامات أحد الأطراف عن  
المتفق عليها    تبالالتزاما، وقد يمتد أثره إلى الفس  والتعويض معا في حال الإخلال  للالتزامات

 في مضمون العقد بين طرفيه . 
قد خصص لتبيان الطرق التي تؤدي إلى إنهاء الإيجار التجاري قبل  وفي المبحث الثاني ف

المدة المدرجة في العقد، وتعرفنا على هذا    بانتهاءمدته المحددة في العقد، وأيضا ينقضي    انتهاء
تعديل   قبل  وهي مرحلة  ألا  الجزائري،  التشريع  مراحل  من  مهمتين  في مرحلتين  الأمر  الإنهاء 

  الجديد   بالقانون   59-75، والمرحلة الثانية بعد تعديل الأمر  59-75  التجاري القانون    نالمتضم
القانون    05-02 في  الجزائري  المشرع  بها  جاء  التي  التعديلات  اهم  ومن  إلغاء    05-02، 

   .الاستحقاق التعويض 
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من   المستأجر  بمقتضاه  المؤجر  يمكن  عقد  هو  التجاري  معد    الانتفاعالإيجار  بعقار 
 . دة محددة مقابل بدل إيجار معلوم التجاري أو الحرفي أو الصناعي لم والاستعمال   للاستغلال

فعقد الإيجار التجاري له خصائص تميزه عن باقي العقود المشابهة له، فيتفق مع بعضها 
، وملزم لجانبين 02-05ويختلف مع البعض الآخر، فرضائية العقد كانت قبل صدور القانون  

أصبح شكلي بالصفة الرسمية، وعقد معاوضة، وعقد يرد على    02-05لك بعد صدور القانون  
، وهو من العقود المستمرة والمحددة المدة، ولا يرد على  للاستهلاكير قابلة  المنفعة للأشياء الغ

 له. ملكية العقار، كل هذه الخصائص مكنت من تمييزه عن العقود الأخرى المشابهة 
فهي   الأخرى  العقود  باقي  مع  فيها  يشترك  العامة  فالأركان  أركانا،  التجاري  الإيجار  عقد 

أما الأرك والسبب،  والمحل  العقار  الرضا  العقود الأخرى وهو  باقي  تميزه عن  التي  الخاصة  ان 
والصناعي  للاستعمالالموجه   في    التجاري  والمتمثلة  للمستأجر  ملكيته  تنتقل  أن  دون  والحرفي 

جدالا   أثار  الذي  الركن  وهذا  شكليا  ركنا  التجاري  الإيجار  لعقد  أن  كما  الإيجار،  وبدل  المدة 
، مما جعل من المشرع الجزائري أن يعيد النظر في تعديلها  واسعا بين الفقهاء ومفكري القانون 

 التجاري. المتضمن القانون  02-05المواد في قانون  خلال بعضمن  
المشرع    انتهاء مسألة   سماه  الذي  القانوني  بالحق  المتعلقة  تلك  التجاري  الإيجار  عقد 

لذي يعطيه القانون للتاجر الجزائري المشرع الجزائري والتي يعرفها الفقهاء على أنها ذلك الحق ا
عند   رفض   انتهاءالمستأجر  حالة  وفي  الإيجار  بتجديد  التمسك  له  ويخول  التجاري،  الإيجار 

من    59-75جاء في القانون    ، وهذا ماالاستحقاقالمؤجر يخول له أيضا الحق في التعويض  
فإن    02-05ن  القانون التجاري وينصب هذا على المحل التجاري فقط، لكن بعد التعديل للقانو 

المعد   العقار  في  عنها  تخلى  الجزائري  الحرفي    للاستغلال المشرع  أو  الصناعي  أو  التجاري 
الموضوع،   على  تطبيه  ناحية  من  القانون  هذا  أحكام  في    فانتهاءحسب  التجاري  الإيجار  عقد 

ديل  أو حتي في تع  59-75كان في ظل القانون    سوآءاإطار الحماية القانونية للملكية التجارية  
ي ذلك التوازن بين ملاك العقارات زائر جعل المشرع الج   02-05القانون بموجب أحكام القانون  

عقاره في أي وقت شاء على أن لا يتم ذلك    استرجاع والمستأجرين، من خلال حماية المؤجر  
العقار المؤجر    استغلال في الأنشطة التجارية من خلال    الاستمرارفي    وللمستأجر بتعسف منه،  
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حتى بعد نهاية المدة من خلال التمسك في الحق في تجديد الإيجار وجعله من النظام العام، 
من هذا الحق باطلا، ومنه الخروج عن القواعد    المستأجرالذي من شأنه حرمان  اتفاقكل  اعتبر

الخاصة   الأحكام  في  عليها  ا  بالالتزاماتالمنصوص  بالحماية  تقضي  والتي  لملكية  والعقود 
 المضمون دستوريا .  

التجارية حتى وإن كانت    انتهاء للملكية  القانونية  التجاري في إطار الحماية  عقد الإيجار 
القانون   أحكام  بموجب  فعالة  بصورة  ما  59-75مجسدة  خلال  حتى    من  وأيضا  ذكره،  سبق 

المادة    02-05قانون   التجاري    187وبإقرار  ينتهي عقد الإيجار  المدة دون   بانتهاءمكرر أن 
 الاستحقاق. الحاجة إلى التنبيه بالإخلاء والتعويض 

التجاري وذكرها على    انتهاءحدد المشرع الجزائري أسباب تؤدي إلى   سبيل  عقد الإيجار 
للإيجار   الحصر العقدية  الطبيعة  ان  بحيث  التجارية،  بالإيجارات  الخاصة  نظم الأحكام  عندما 

 . عامة يشترك فيها مع العقود الأخرى ممكننا لأسباب   انتهاؤهالتجاري تجعل 
وعقود    المدة  من  الانتفاعالمحددة  يمكن  المستأجر  من طرف  إخلال  هناك  كان  فمتى   ،

هذا   كان  إذا  وخصوصا  المتعاقدين،  شريعة  العقد  لقاعدة  طبقا  العقد،  بإنهاء  المطالبة  المؤجر 
 العقد.  انتهاءلى الإخلال يمثل ركن جوهري في العقد كبدل الإيجار وعليه حتما يؤدي إ

توافر كامل أركان العقد يصبح منتجا لآثاره القانونية، فيلتزم المؤجر بتسليم العين المؤجرة  
التعرض   المستأجر   والاستحقاقوصيانتها وضمان  يلتزم  المقابل  الخفية، وفي  العيوب  وضمان 

ؤجرة وردها في بدفع بدل الإيجار وممارسة النشاط المحدد في العقد والمحافظة على العين الم
التي   انتهافيها    استلمهاالحالة  التي    ءوعند  العقد والمحددة في الشروط  المتفق عليها قي  المدة 

 التجاري. أدرجت فيه في عقد الإيجار 
 النتائج التالية: إلى توصلناومن خلال دراستنا لموضوع عقد الإيجار التجاري 

التجاري   .1 وخصص له أحكام خاصة من      المشرع الجزائري عندما أخرج عقد الإيجار 
السرعة   يتطلب  التجاري  القانون  لأن  الصواب  من  نوعا  كان  المدني  الإيجار  عقد 

 التجاري. والتطور فهنا خلق الإيجار 



 الخاتمة 

95 

 

المتضمن القانون  59-75عقد الإيجار التجاري بمرحلتين مهمتين، مرحلة الأمر    امتاز .2
ومرحلة القانون    من   02-05  التجاري  في  نفس  الفيصل  بمثابة  الأخير  التعديل  فكان 

 . 2005تنظيم أحكام هذا العقد وفق مقتضيات مرحلة 
عن العقود    فلا يختل عقد الإيجار التجاري والعقود المشابهة له أنه    تمييزلاحظنا عند   .3

 . للالتزاماتالتي تحكمها النظرية العامة 
وأعطى   المستأجركان يميل لكفة  59-75أي في ظل الأمر  2005ل تعديل القانون قب  .4

 . له الحماية الكاملة
ارك من  والحماية القانونية وتد  02-05خلق نوع من التوازن العقدي في تعديل القانون   .5

 . قبل المشرع لما أغفل عنه
 شفاهية. التجاري  الإيجارالتخلي عن فكرة التنبيه بالإخلاء وإمكانية إبرام عقد  .6
التعويض   .7 فكرة  مطال  الاستحقاقإلغاء  حالة  في  المستأجر  بإخلاء  لمصلحة  المؤجر  بة 

 . العقار المؤجر
الطرفين   .8 من  لكل  والواجبات  الحقوق  بين  الموازنة  دائما  حاول  الجزائري  المشرع  إن 

والمستأجر   حماية  المؤجر  أجل  وحماية مصالح   الاقتصادمن  الأولى  بالدرجة  الوطني 
 الثانية. الطرفين بالدرجة 
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 :  هي و  الاقتراحاتنخرج ببعض  الاستنتاجاتومن خلال هذه    
يهدد   .1 قد  التعديل  هذا  المؤجر  إن  على  العقار  ولذلك  تدريجيا،  بزوالها  الوقت  مرور  مع 

الوطني    الاقتصادالمشرع تدارك الأمر والعمل على إيجاد حلول أخرى أكثر نجاعة تخدم  
 الزوال. وتحمي المؤجر وإعطائه حقه وحماية عقاره من 

فوجب على    والتزاماتلكل طرف حقوق    لجانبين بما أن عقد الإيجار التجاري عقد ملزما   .2
بدون تفضيل بينهما خاصة في أخر    والالتزاماتائري أن يوازي بين الحقوق  المشرع الجز 

 تعديل الذي منح المؤجر الأفضلية على حساب المستأجر. 
سنة   .3 السكن  في  البقاء  بحق  العمل  أوقف  لما  محا  كان  المشرع  أن  في    1993صحيح 

كان   حينها  لكنه  العقاري،  لسكن،    الإيجار النشاط  المعد  بالعقار  متعلق  الأمر  فقط  لكن 
ن مختلف   معد    هلا  عقار  على  على    للاستغلالوارد  وهنا  تاجر،  والمستأجر  التجاري 

بكافة   فيه  والتصرف  التجارية  بالقاعدة  يحتفظ  أن  المستأجر  حق  من  أن  تدارك  المشرع 
التجاري أستغل على أكمل وجه من عناصر مادية   إذا المحل  انواع التصرف خصوصا 

 ل. المح ومعنوية ووضعها في هذا 
الإيجار    استعمالتفعيل   .4 عقود  بإبرام  المتعلقة  الإجراءات  لتسهيل  الإلكترونية  الوسائل 

 التجاري.التجاري على مستوى مكاتب التوثيق ومصالح المركز الوطني للسجل 
 المراقبة. تفعيل المراقبة الإلكترونية للسجلات التجارية من طرف أعوان  .5

التج  الإيجار  تحكم  التي  القانونية  النصوص  في  النظر  الوضع  إعادة  مع  وتكييفها  اري 
  .الراهن

 التجاري. من التشريعات المقارنة والدول المتقدمة في مجال عقود الإيجار   الاستفادة .6
قانون    الاختصاصأهل    اشتراك .7 ورجال  وممارسين  وباحثين  أساتذة  لبلورة من   التجارة 

 التجاري. الأحكام المنظمة لعقد الإيجار 
العبء   .8 تخفيف  أيضا  العقد  بإبرام  المتعلقة  الإجراءات  للتسهيل  الرقمية  المنصات  تفعيل 

 على القضاء في المنازعات التي تنشب عن الإيجارات التجارية.  
 



   

  



  قائمة المصادر والمراجع

98 

 

 المصادر: 
 أولا: القوانين 

 . 1988مايو سنة  3، مؤرخ في 14 – 88القانون رقم  -1
  2004أوت    14المؤرخ في    التجارية، المتعلق بشروط ممارسة الأنشطة    08-04القانون   -2

 . 2004أوت  18، الصادرة بتاري  52عدد  رسمية،جريدة 
في    02-05القانون   -3 الحجة    27,المؤرخ  ل    1425ذي  الموافق  ,  2005أوت    14ه 

رقم   للأمر  والمتمم  في  ال  59-75المعدل  ل  1395رمضان  20مؤرخ  الموافق    26  ه. 
القانون  1975سبتمبر   والمتضمن  يوم  ري، التجا,  الصادرة  الرسمية  فيفري    09الجريدة 
 .  11العدد  ,2005

,المعدل  2007ماي    13ه الموافق ل    1428ربيع الثاني    25في    المؤرخ،   05-07القانون   -4
الموافق ل    1395رمضان  20المؤرخ في    58-75والمتمم للأمر     1975سبتمبر    26ه 

 .  31، العدد 2007ماي13المتضمن القانون المدني, الجريدة الرسمية الصادرة يوم 
رقم   -5 في    09-08القانون  الموافق  1429صفر    18المؤرخ    2008سنة    فبراير  25، 

 والمتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 
الموافق  1434رمضان عام    14مؤرخ في    06-13القانون رقم   -6   2013يونيو سنة    23, 

,الموافق سنة    1425جمادى الثاني عام    27,المؤرخ في    08-04يعدل ويتمم القانون رقم  
 ,والمتعلق بشروط ممارسة الأنشطة التجارية.  2004

 ، المتعلق بالتجارة الإلكترونية . 2018ماي 10، المؤرخ في  05-18رقم  القانون  -7
  2022يوليو سنة    12، الموافق  1443ذي الحجة عام    13مؤرخ في    13-22القانون رقم   -8

رقم   القانون  ويتمم  في    09-08يعدّل  الموافق  1429صفر    18المؤرخ  سنة    25،  فبراير 
 المدنية والإدارية . ، والمتضمن قانون الإجراءات 2008

 ثانيا: الأوامر 
رقم   -1 في    , 58-75الأمر  الجريدة  1975سبتمبر    26المؤرخ  المدني،  القانون  المتضمن   ،

   والمتمم. ، المعدل 1975سبتمبر  30,المؤرخ في  78الرسمية عدد 
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والمتضمن    1975  26الموافق    1395رمضان عام    20,المؤرخ في    59-75الأمر رقم   -2
ا التجاري  رقم  القانون  بالقانون  والمتمم  في    20-15لمعدل  عام    18المؤرخ  الأول  ربيع 

 (.  30.12.2015مؤرخة في  71 ج ر  2015ديسمبر سنة  30الموافق 1437
رقم   -3 في  105-76الأمر  مؤرخ  عام    17،  الحجة  ل    1396ذي  سنة    ديسمبر  9الموافق 

 . ، يتضمن قانون التسجيل 1976
رقم   -4 في  01-96الأمر  المؤرخ  الصناعة  1996يناير    10،  تحكم  التي  القواعد  يحدد   ،

 10ه، الصادر في    1416شعبان عام    23،  03التقليدية والحرف، الجريدة الرسمية عدد  
   .1996يناير 

 ثالثا: المراسيم التنفيذية 
، المتضمن المصادقة على نموذج  1994مارس    19المؤرخ في    69/ 94المرسوم التنفيذي   -1

المادة   المنصوص عليه في  التشريعي رقم    21عقد الإيجار،  المرسوم  المؤرخ    93/03من 
  17، والمتعلق بالنشاط العقاري، منشور في الجريدة الرسمية، العدد  1993مارس    01في  

 . 1994مارس  30الصادرة في  31السنة 
التجاري  ، المتعلق بشرط القيد في السجل  18/01/1997، المؤرخ في  97/41المرسوم رقم   -2

 . 01/12/2003، المؤرخ في 03/453والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  المعدل
التنفيذي   -3 في  14/70المرسوم  المؤرخ  وكيفيات  2014فيفري    10،  شروط  يحدد  الذي   ،

 الوقفية. إيجار الأراضي 
, المتضمن كتابات القيد والتعديل  2015ماي    03,المؤرخ في    111-15المرسوم التنفيذي   -4

 . 2015ماي   13,الصادر بتاري    24ج ر عدد  التجاري،والشطب في السجل 
 القضائية  الاجتهاداترابعا: 

، المؤرخ في  36344القضائية، ملف رقم    والبحرية، المجلةالمحكمة العليا، الغرفة التجارية   -1
 . 1990، منشور في سنة 02,العدد    13/07/1985

قرار   -2 والبحرية،  التجارية  الغرفة  العليا،  بتاري     41271  رقم:المحكمة  الصادر 
 . 1991, 03المجلة القضائية، عدد 03/01/1987
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رقم   -3 ملف  والبحرية،  التجارية  الغرفة  العليا،  تاري   50383المحكمة  في  المؤرخ   ،
 .  1991، سنة  3القضائية، عدد , المجلة  05/06/1988

التجارية والبحرية، ملف رقم   -4 الغرفة  العليا،  المؤرخ في  25649المحكمة   ،16/02/1992   
 .  1992المجلة القضائية، عدد خاص، 

التجارية   -5 الغرفة  العليا،  رقم  والبحريةالمحكمة  ملف  بتاري   111220،  المؤرخ   ،
 1994، سنة 1، المجلة القضائية، العدد 20/12/1993

رقم   -6 ملف  العليا,  في  138806المحكمة  المؤرخ  التجارية  1997جويلية    09،  الغرفة   ،
 . 1997سنة  .  1والبحرية، المجلة القضائية، العدد 

رقم   -7 ملف  والبحرية،  التجارية  الغرفة  العليا،  بتاري   504811المحكمة  مؤرخ   ،
 .   2009، سنة 1، المجلة القضائية، العدد 40/03/2009

رقم   -8 الملف  العليا  بتاري   218477المحكمة  الصادر  القضائية   1999/ 13/07،   ,المجلة 
 .   2000الغرفة التجارية والبحرية، 

رقم   -9 ملف  والبحرية،  التجارية  الغرفة  العليا،  تاري   260318المحكمة  في  المؤرخ   ،
 .   2001، سنة 2، المجلة القضائية، عدد 06/11/2001

، مؤرخ بتاريخ  504811ارية والبحرية، ملف رقم المحكمة العليا، الغرفة التج  -10

 . 2009، سنة  1، المجلة القضائية، العدد 40/03/2009

رقم   -11 العليا،  :  608007المحكمة  بتاري   الصادر  الغرفة  2010/ 04/02,  المحكمة،   ،
 .   2010التجارية والبحرية، قسم الوثائق، 

رقم  -12 ملف  والبحرية،  التجارية  الغرفة  العليا،  في  620073  المحكمة  مؤرخ   ،
 . 2012، سنة 1، المجلة القضائية، عدد 08/04/2010
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 المراجع: 
 أولا: الكتب 

السنهوري عبد الرزاق، الوسيط في شرح القانون المدني، الإيجار والعارية، الجزء السادس،  -1
 .2004الإسكندرية، جلال حزي وشركاه، منشأة المعارف، 

والعقارية(، ج -2 الجديد،  الإيجار  المدني  القانون  في شرح  الوسيط  الرزاق،  عبد      6السنهوري 
 .، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان. دون سنة3ط 

الإيجار   -3 الخاصة(:  عقد  العقود  في  فتحي،  الوجيز  كمال  الرسمي   –دريس  الرهن 
ال الطبعة  على  والحيازي(،  وانعكاساتها  الدولية  القانونية  التحولات  مخبر  إصدارات  ثانية، 

 .م  2022ه،  1443التشريع الجزائري، مطبعة منصور، الوادي، 
 . 2013والمحل التجاري في القانون المدني، دار الخلدونية، الجزائر,  د، العقو  ةعمور  عمار -4
 . 2009الجزائر, الخلدونية  الجزائري، دار، العقود والمحل التجاري في القانون   ةعمور عمار  -5
التجاري  ،  فضيل  نادية   -6 المحل  والثاني،  الأول  الجزء  التجاري،  للمحل  القانوني  النظام 

 . 2011والعمليات الواردة علية، دار هومة، الجزائر، 
المحل   -7 التاجر،  التجارية،  : الأعمال  الجزائري(  التجاري  القانون  الأزهر،  شرح  لعبيدي 

إصدارات السياسات وتحسين الخدمة العمومية في الجزائر مطبعة    لطبعة الأولى،التجاري(، ا
 .2022منصور، الوادي، 

 : رسائل الماجستيرنيا ثا
محند   -1 بالقاعدة    الاستحقاقيالتعويض    أمقران،دالي  شهادة   التجارية،وعلاقته  لنيل  مذكرة 

 . 2010،وهران ةالحقوق، جامعكلية  الخاص،ماجستير في القانون 
الوساطة التجارية  الوكالة التجارية، الوكالة بعمولة التمثيل    حميد، عقود ردمان معمر طاهر   -2

 2005مقدم لنيل درجة الماجستير كلية حقوق بني سويف، جامعة القاهرة    ث(، بح التجاري 
 م.  2006م, 
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شرواته علي، الإيجار التجاري على ضوء التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة بحث لنيل   -3
 .2012شهادة الماجستير في تخصص قانون الأعمال، كلية الحقوق، جامعة منتوري قسنطينة,

عقد الإيجار في القانون المدني،  مذكرة لنيل شهادة الماجستير في   انتهاء بوغازي، عودة  -4
 . 2007قوق، جامعة يوسف بن خدة، الجزائر، ، كلية الح القانون(

 : مذكرات الماستر ثالثا 
الطيب مولاي علي، بوزيدي العيد، تأثير مبدأ سلطان الإرادة على العقد على عقد الإيجار   -1

قانون   تخصص  الماستر  شهادة  لنيل  مذكرة  الجزائري،  التشريع  في  كلي التجاري    ةأعمال، 
 . 2018/  2017الحقوق والعلوم السياسية، جامعة العقيد أحمد دراية أدرار، 

بلقريني، حسان   -2 التشريع    دقحمايدي، عمحمد  التجاري في  مكملة    ةالجزائري، مذكر الإيجار 
في   الماستر  نيل شهادة  والعلوم    القانون،لمتطلبات  الحقوق  ماي    8  ةالسياسية، جامعكلية 

 . 2019،قالمة -1945
 : المقالات رابعا

سعد،  مبدأ سلطان الإرادة وتأثيره في عقد الإيجار التجاري(، مجلة العلوم الإنسانية    بعداش  (1
 .2022، ديسمبر  04, العدد33، الجزائر، المجلد 1جامعة الإخوة منتوري قسنطينة

السابع   بلعزام (2 العدد  القضائي،  الاجتهاد  مجلة  الدولي(،  التجاري  الترخيص  مبروك،  عقد 
خيضر   محمد  جامعة  التشريع،  حركة  على  القضائي  الاجتهاد  أثر  مخبر  عشر، 

 .2018ديسمبر 30بسكرة
والتجارية(   (3 المدنية  الإيجارات  لمنازعات  القانوني  مسيليا،  الإطار  حميطوش  ربيعة،  حامد 

شهاد لنيل  والعلوم  مذكرة  الحقوق  كلية  الخاص،  القانون  فلرع  الحقوق،  في  الماستر  ة 
 .2019/2020السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، 
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شهادة  (4 لنيل  مذكرة  التجاري(،  الإيجار  عقد  تجديد  في  الإرادة  مخلوف،  دور  بن  خالد 
جامعة الجزائر    الماجستير في القانون الخاص فرع قانون الأعمال، كلية الحقوق بن عكنون،

 .2012/2013، بن يوسف بن خدة،  1
الصناعي،   (5 الإقتصاد  مجلة  التمويلي(،  الإيجار  أكرم،  عقود  محمد  بلولة  لخضر،  خلاف 

 .2017الحاج لخضر، جوان  -1-، جامعة باتنة  12العدد 
سمية بهلول، بورزام رمزي،  أحكام تجديد ورفض تجديد عقد الإيجار التجاري في التشريع  (6

العدد  الجزائ  والتنمية،  القانون  مجلة  المجلد  1ري(،  السياسية،  3،  والعلوم  الحقوق  كلية   ،
 .2021، جوان 2جامعة محمد لمين دباغين سطيف  

القانونية   (7 البحوث  مجلة  الجزائري(،  التشريع  في  المدني  القادر،  الإيجار  عبد  علاق 
العدد المجلد  03والاقتصادية،  بن يحي  01،  أحمد  الجامعي  المركز  تيسمسيلت  ،  الونشريي 
 .2018الجزائر، ديسمبر 

المعد والمتمم للقانون التجاري    02-05كلو هشام،  عقد الإيجار التجاري طبقا للقانون رقم   (8
العدد   الإسلامية،  للعلوم  القادر  عبد  الأمير  جامعة  مجلة  المجلد  01الجزائري(،   ،32  

10/06/2018. 
المنار  ناصيري ربيعة، حماش سيلية،  عقد الإيجار في   (9 الجزائري(، مجلة  التجاري  القانون 

العدد   والسياسية،  القانونية  والبحوث  المجلد  02للدراسات  والعلوم  06،  الحقوق  كلية   ،
 . 2022السياسية بجامعة يحي فارس المدية، جوان  

يوسفي محمد،  عقد البيع بالإيجار في التشريع الجزائري(، مجلة التعمير والبناء، العدد   (10
 .2019الجزائر، ديسمبر   –، تصدرها جامعة ابن خلدون تيارت 03، المجلد  04
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 خامسا: المحاضرات 

عادل، محاضرات في عقود الأعمال، عقد الاعتماد الإيجاري، محاضرة ألقيت على   عميرات -1
سنة أولى ماستر قانون أعمال، كلية الحقوق والعلوم السياسية بجامعة الشهيد حمه لخضر،  

2021/2022 . 
 المراجع الالكترونية سادسا: 

، على  03/03/2023، تم الاطلاع عليه بتاري   2022يسمبر،  د  9عقد إيجار إلكتروني،   -1
.htt// www.blog.wasalt.comالموقع:    في   مساء،  18:15الساعة  



   

 
 

 

 

 

 

 

مـــلاحــــقال



   الملاحق

 

 

 
  الملحق الأول 

   --------------------------------------------------------------- وحده.الحمد لله 

 ----------------------------- أدناه.ولقب الموثق بالمسيدددددلة الممضي  اسملدى الأستاذ /  

 ----------------------------- وسبعة.وفي اليوم الحادي عشر من شهر فبراير سنة ألفين 

 فإن الموقعين أدناه

  طبقا لشهادة   والولاية(، البلدية    اسمبد     00/00/0000  في: مولود    المؤجر(،  وظيفة    (، الوالد  ابن ولقب المؤجر    اسم السيد /    -
  في: ( الصادرة عن دائرة المسيلة  0000/ 2000لرخصة السياقة رقم    الحامل  (، 000ميلاده المقيدة بالحالة المدنية تحت رقم  

 بالمسيلة.المييم بحي........................................................................ , 19/07/2000

 أولى. المؤجر من جهة   ------------------------------------------------------------

 000/000/ 00 الوالد(,  وظيفة المستأجر(, مولود في :  ابنولقب المستأجر  ماسالسيد /  -

 ------------- (، 0000طبقا لشهادة ميلاده المقيدة بالحالة المدنية تحت رقم    بالمسيلة،

 -------------------------(  0000الحامل لرخصة السياقة رقم  

المسيلة   دائرة  عن  ........06/06/2004  في: الصادرة  بحي  المييم  باسم  -------  بالمسيلة. ,  يتصرف  مسيرا    بصفته 
-جزائري,( مائة وخمسون ألف دينار  150.000رأسمالها    (،للشركةالتجاري    الاسمولحساب الشركة ذات المسؤولية المحدودة  

مقرها    --------------------- الاجتماعي الكائن 
 بدحي................................................................... 

 المقيدة بالمركز الوطني للسجل التجاري  بالمسيلة،قطعة  000...............التجزئة رقم 

 -----------( .  0000000ب   00, تحت رقم   2009/ 09/08 بتاري :ملحقة المسيلة 

 الشركة المستأجرة من جهة ثانية ---------------------------------------------------

---عليها في هذا العقد .   المنصوص  والالتزاماتقد اتفقا على أن يؤجر الجهة الأولى للثانية المحل المعين دناه وفقا للشروط  
التعيين : محل معد للنشاط التجاري, بدون تجهيز, مساحته    ---------------------------------------

 -------------------------قطعة( بالمسيلة .  000يقع في حي ...... التجزئة  (,01, يحمل رقم  2(م150 

 للشركة ومحل لممارسة نشاطها . اجتماعيالتخصيص : يخصص المحل المؤجر كمقر 



   الملاحق

 

 

 
  الملحق الأول 

طريق   عن  للمؤجر  آلت   : الملكية  رقم  أصل  البناء  رخصة  بموجب  قسم 00/000البناء  عن  الصادرة  الأساسية    (  الهياكل 
 : بتاري   المسيلة  بها  00/00/1989والتجهيز بولاية  استفاد  التي  المسيلة    على قطعة الأرض  بلدية  الصادر عن  للقرار  طبقا 

 ---------.  00/00/1991بتاري  : 

 2009/ 01/ 31وإلى غاية   200/ 01/02ن, ابتداءا من : ( سنتين اثنتي02المدة : حددت مدة الإيجار بدد 

 ----------( عشرة آلاف دج شهريا . 10.000الثمن : حدد ثمن الإيجار بمبلغ  

--الإيجار السددددددابددددق .    وفي حالة تجديد الإيجار فإن ثمن الإيجار الجديد يخضع لاتفاق الطرفين ولا يحتج على المؤجر بثمن
----------------------------------------- 

 الإلدتزامددات والشددددددروط 

 ما يلي : االعمل, لاسيدم* تم إبرام هذا العقد على الإلتزامات والشروط التعاقدية والقانونية الجاري بها 

إجرا إتمام  بعد  إلا  استغلاله  في  والشروع  المؤجر  المحل  فتح  بعدم  المستأجرة  الجهة  تلتزم  السجل  ا  ءات *  في  والقيد  لتصريح 
 ---------------------------------التجاري . 

استعماله لأي غرض آخر إلا    ا العقد, ولا يجوز لها\* تلتزم الشركة المستأجرة باستعمال المحل المؤجر للغرض المحدد في ه
 -------------------بموافقة صريحة ومكتوبة من المؤجر . 

ا للشركة  يجوز  بموافقة صريحة  * لا  إلا  المؤجر  بالمحل  تغيير  أو  بناء  أو  هدم  أي  إحداث  ومكتوبة من   -----لمستأجرة 
ولا يجوز لها مطالبة المؤجر  --------------المؤجر وأن كل تغيير بالمحل المؤجر يكون على عاتق الشركة المستأجرة,

 -----------------------------بأي تعويض . 

والتطهير وغيرها من   ----الشركة المستأجرة جميع التكاليف والأعباء المترتبة على استهلاك الماء والكهرباء والغاز* تتحمل  
كما تتحمل جميع الرسوم والحقوق المترتبة على هذا    اية إخلاء ومغادرة المحل المؤجر,غالمستهلكات خلال مدة الإيجار وإلى  

 الاقتضاءبما في ذلك مصاريف التنفيذ عند  ------------العقد وتوابعه القانونية,

من الباطن لفائدة   * لا يجوز للشركة المستأجرة ان تتنازل عن الحق في الإيجار, أو أن تؤجر المحل المؤجر كليا أو جزئيا
 الغير إلا بموافقة صريحة ومكتوبة من المؤجر, وذلك تحت طائلة فس  العقد بحكم القانون 

الضرورية ماعدا تلك    لمحل المؤجر ليبقى على الحالة التي كان عليها وقت التسليم, والييام بالترميمات* يلتزم المؤجر بصيانة ا 
 -------------------- المستأجرة.الخاصة باستعمال الشركة 



   الملاحق

 

 

 
  الملحق الأول 

المحددة في عقد  بمجرد انتهاء الدمدة    * يتعين على الشركة المستأجرة مغادرة وإخلاء المحل المؤجر, هي وكل ما يحل محلها,
دون حاجة إلى توجيه تنبيه بالإخلاء, ودون الحق في    ( مكرر من القانون التجاري المعدل,187الإيجار, طبقا لأحكام المادة  

المنصوص عليه في القانون المددذكددددور , وإعادته إلى المؤجر على الحالة التي كان    ----الاستحقاقالحصوص على تعويض  
 عليها وقت التسليم

 يترتب عليها التعويض للمؤجر .  -مهما كان سببه  -* وإن كل تأخير في إخلاء المحل المؤجر ورده لصاحبه 

وطددددرد الددشركة المستأجرة وكل من    القانون,  يقوه* إن كل إخلال بشرط من شروط والتزامات هذا العقد, يترتب عليه فس  العقد  
أمر استعجالي من رئيس المحكمة الواقع بدائرة اختصاصها المحل  بمجرد   ------------------------يحل محلها  
 المؤجر .  

 حقوق التسجيل والطابع 

 التسجيدل. ( من قانون 222%( طبقا للمادة  2يخضع هذا العقد لإجراء التسجيل برسم نسبي قدره  

 ------------------ الطابع.( من قانون  58كما يخضع لرسم الطابع طبقا للمادة  

 دددددددددا لددددددما ذكدددددر إثباتد

 -------------------- أعلاه.تم تلقي هذا العقد وحرر بمكتبنا في التاري  المذكور 

 -------------- الموثق.وبعد تلاوته على الحاضرين وقعا بأصله وأمضي من طرف 

 تأشيددددددرة التأميددددددددددددن 

 تم تأمين العقار 2003/08/26  في: ( المؤرخ 12/03( من الأمر  4و1تطبيقا لأحكام المادتين  

 التأميددن  لاتفاقية( بالمسيلة طبقددددا CRMAموضوع العقد لدى الصندوق الجهوي للتعاون الفلاحي  

                                 ------------------------------------.  2007/01/22  فدددي:المؤرخدة  
                                                                                                    الموثق.



   الملاحق

 الملحق الثاني   

 ـ إيــجــار تـجـاري  ـ

 د الطابق الأول المدوقدع أسدفدله. دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد  03................21أمام الأستاذ ........... الموثق .........، حي 

 حضددددددددر                                           

جانفي سنة الف و تسعمائة و ثلاثة وثمانون  المؤجر/ ……………….. المولود بتاري  الثلاثين من شهر 
،  26/07/2017/………( ….،  حدددسب شهدددادة ميدددلاده رقدددددم ….. المستخرجة مدن بلدية …. ولاية ….. بتاري  30/01 

رقم …………… الدصادرة   ةالبيو متريالساكن حسب تصريحه ب……………..  وهران( الحامل لبددطاقة التعريدددف الوطندية 
  ./…..  وهدو من جنسدية جزائرية01ية ………. ولاية وهددددر ان بدددتاريدد  …./عن بلد

 مددن جددهدة أولددى

كامل وسالم أهلية التعاقد والذي صرح بموجب هذا العقد أنه غير محجور عليه وليس في حالة منع قانوني أو قضائي أو إداري  
 ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد من ممارسة حقوقه وأنه أجر إلى:ددددددددددددددددددددددد

المستأجرة/ …………….. المولودة بتاري  الحادي عشر من شهر جويلية سنة الف و تسعمائة .........    
..... ولاية وهران بتاري    المستخرجة من بلدية  03303/..........( بتلمسان، حسب شهادة ميلادها رقم 11/07 

الصادرة عن دائرة .....   063280، الساكنة .............  وهران( الحاملة لبطاقة تعريفها الوطنية عدد ف 2018..../.../
 ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد ، وهو من جنسية جزائرية . ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد  2016ولاية وهران بتاري  ..../..../

 مددن جددهدة ثدانديدة

كاملة و سالمة أهلية التعاقد و التي صرحت بموجب هذا العقد أنها غير محجور عليها وليست في حالة منع قانوني أو قضائي  
عاينة الكاملة النافية للجهالة ووجدتها أو إداري من ممارسة حقوقها، وصرحت بأنها عاينت العين المؤجرة موضوع هذا العقد الم
 ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد صالحة للغرض الذي من أجله أبرم هذا العقدد و قبلته على هذا الأساس. دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

 التعييدددددددددن 

سكنية بالطابق الأرضي، ببلدية ...... ولاية وهدددران، .....................، تقدر مساحته  محل تجاري ..........، كائن بدار 
 دد ( حسب تصريح الطرفين. دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد²م 100بمائة متر  

 أصددل الملددددددكية 

المؤجر العقار المشيد عليه المحل المعين أعلاه عن طريق ...............بموجب عقد توثيقي محرر من طرف الأستاذ  تملك
. و المشهر بالمحافظة العقارية ......  وضع رقم ..../.... مجلد رقم    10/05/2015............ موثق ........ بتاري  

 الصفحة الأولـى ـ                                                          دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد              . ددددددددددددددددددددددددددددد 78-.....



   الملاحق

 الملحق الثاني   

 تخصيدددص الأمدكدندة 

مدة العقد و  الاستعمالإن المحل المؤجر أعلاه سيخصص لممارسة نشاط ......................و يبقى المستأجر ملتزما بهذا 
العين المؤجرة و لو مؤقتا إلا  استعمالفي حدود الغرض المؤجر من أجله و لا يحق للمستأجر لأي سبب كان أن يغير وجهة 

 بتدرخيص صريح و مكتوب من المؤجر. دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 

   الشدددروط و التكاليددف

لشروط القانونية والعادية في مثل هذا الشأن وخاصة الآتية التي التزم بها المستأجر بتنفيذها تم هذا الإيجار تحت التكاليف وا
 والامتثال لها على أحسن وجه دون أن يطلب أي تعويض أو نقص في مقابل الإيجار المحدد فيما بعد. دددددددددددددد 

العين المؤجرة باسم المستأجر ويكون مسؤولا  تصدر تراخيص والوثائق والمستندات وغيرها الخاصة باستعمال وإدارة -1
مدنيا وجزائيا عن استخراج هذه التراخيص والاعتمادات والوثائق واشتراطاتها من تأمين ضد الحريق ووضع أدوات الإطفاء  

يوضع في  وغيرها، ويتحمل وحده كافة الالتزامات التي نصت عليها القوانين واللوائح في هذا الصدد، ويكون أيضا مسؤولا عما 
 العين من سلع ومواد سواء مملوكة له أو لغيره. دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 

 دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد ددددلا يسود له إحداث أي تغيير ولا هدم وفتح جدار دون إذن كتابي من المؤجر.ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد -2 

يتحمل المضايقات ويترك الييام بأعمال الترميمات سواء كبيرة كانت أو صغيرة وكذا التحسينات والتغييرات والبناءات   -3 
في  الجديدة التي يراها المؤجر ملائمة ولو جاوزت مدتها أربعين يوما دون أن يكون له الحق في طلب تعويض أو نقص

 الإيجار المحدد فيما بعد.دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 

يؤدي جميع الضرائب و الرسوم التي يتحملها أو يخضع لدها المستأجر بما فيها الكهرباء و الماء، كما يؤدي كافة تكاليف   -4 
و يبرر كل ذلك للمؤجر بواسطة وصولات التسديد شهرين قبل انقضاء مدة الإيجار، حتى لا التنظيف والإندارة وغيرهدا للبلدية،  

 يكون أي قيام على المؤجر و إلا فس  العقد. ددددددددددددددددددددددددددددد 

صة مدة  عليه أن يؤمن ضد الحريق والأخطار المحتملة ودعاوى الجيران عتاده وأثاثه ومستخدميه لدى شركة التأمين المخت -5 
الإيجار بمبلغ ولمدة كافيين ويواصل التأمينات ويؤدي بالضبط الأقساط والاشتراكات السنوية ويبرز ذلك باستظهار وصل  

 التأمين للمؤجر.ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 

  المحل سواء له   أو لعماله لأي سبب كان.ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددلا يسود له الرجوع ضد المؤجر في حالة وقوع حوادث في  -6 

. الصفحة الثانية  

يحظر عن المستأجر التنازل عن هذه الإجارة للغير أو التأجير من الباطن كما يحظر عليه إدخال شركاء معه في الانتفاع  -7
بالعين المؤجرة إلا بإذن مسبق وكتابي من المؤجر وفي حالة المخالفة يعتبر العقد مفسوخا دون حاجة إلى تنبيه أو إنذار مع  

 عدم الإخلال بحق المؤجر في التعويض أن كان له محل.ددددددددددددددددددددددددددددد 



   الملاحق

 الملحق الثاني   

منها من دون أن يحق له أن يطلب من المؤجر أي    اعالانتفيستلم المستأجر المحل في الحالة التي يكون عليها يوم بدأ  -8
 ددددددددددددددددددددددددد تصليحات أو ترميمات باعتباره قد سبق له معاينته.ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

ي كانت عليها وقت التسليم ويجب عليه أن يقوم بجميع يتعهد المستأجر بصيانة العين المؤجرة لتبقى على الحالة الت -9
الترميمات الضرورية العائدة للمستأجر، وعليه أن يحافظ عليها محافظة على ماله الخاص ويتعهد ببذل عناية الرجل الحريص  

تح أبواب أو نوافذ  أو هدم أو تقسيم أو ف تإحداثافي استعمال حقه الناشئ عن هذا العقد، ويحظر عليه إجراء أية إنشاءات أو 
 دددددددددإلا بإذن كتابي  موثق صادر عن  المؤجر. ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

قد تبقى في جميع أعمال التحسين و التركيب و الزخرفة أيا كانت التي يجريها المستأجر على العين المؤجرة خلال مدة الع -10
 ددددددددد النهاية ملكا للمؤجر من دون أي تعويض للمستأجر. ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

 فيدما يتعلق بالمدؤجر 

النشاط الذي خصصت  يلتزم المؤجر بأن يمكن المستأجر من استغلال العين المؤجرة  وفقا لما هي معدة له و في نفس  -1
صرح المؤجر بأن المحل المؤجر بمقتضى العقد الحالي لم يجدد  و لم يؤجر إلى شخص آخر عدا   -2له.ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 

 المستأجر الحالي.دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 

 مدددة الإيجددددار 

غير قابلة للتجديد تبدأ من تاري  ... ..... من شهر أفريل   أشهر كاملة( 06ق الطرفان على أن مدة الإيجار محددة .....   اتف
( إلى غداية ............. من شهر اكتوبر سنة ألفين وثمانية عشر 24/04/2018سنة ألفين وثمانية عشر  

  نونية الجاري بها العمل في مثل هذا الشأن.دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد( ملتزمين بكافة الضمانات العادية والقا23/10/2018 

 مقابددل الإيجددددار 

رة شهرية تم هذا الإيجددددار     و قبدل مدددددن الطرفين بمقابل أج أعلاه،زيادة على ما ذكر أعلاه، تم هذا زيادة على ما ذكر 
........... دينار جزائري  ................دج(، و قدد تمدددت المخالصة الكلية لمدة الإيجار بين الطرفين       و يعتبر  قدرها.

 ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد دالإمضاء على هذا العدقد بمثابة إبدراء ومخالصة نهائية عن مدة الإيجار كاملة. ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

 ـالصفحة الثالثة ـ

 

 

 

 



   الملاحق

 الملحق الثاني   

 فسددد  الإيجددددار

  يفس  هذا الإيجار حتما من طرف المؤجر في الحالات التالية: ددددددددددددددددددددددددد

و ذلك في أجل   الاتفاقيفس  هذا العقد حتما وبقوة القانون إذا ظهر ذلك للمؤجر عند عددم سداد فدددترة كل شددددهر حسب  -
المحدد آنفا أو عدم تنفيذ شرط واحد من شروط هذا الإيجار بعد مضي شهر واحد على  مجرد أمر بالأداء بقي بدون   استحقاقه

يعتبر حينئذ المستأجر في هذه الحالة غاصبا للعين المؤجرة وشاغلا لها بددون سند أو  مفعول رغم كل العددروض والايداعات و 
 حق من القانون. دددددددددددددد 

دددددددددددددددددددددددددددد  ددددددددددددددددددددلا يسود له الرجوع ضد المؤجر في حالة وقوع حوادث في المحل سواء له  أو لعماله لأي سبب كان.دددددددددددددددددددددددددددددددددددددد -
دفي حالة إفلاس أو تسوية قضائية للمستأجر فإن هذا الإيجار يفس  بقوة القانون من تاري  الحكم بالتفليس أو التصفية القضائية  
إن ظهر ذلك للمؤجر دون أن يمكن لدائني المستأجر بأي سبب كان مواصلة الاستغلال بشخص أخر يختارونه ولا التنازل عن  

 لحق في هذا الإيجار للمدة الباقية.ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد ا

 التأمين ضد الكوارث الطبيعية

-2210إن العقار المؤجر المعينين أعلاه مؤمن عليهما لدى  شركة الدتأمين  .......( وكالة  ........... تحت رقم 
 . دددددددددددددددددددددد 24/04/2019غاية إلى    2018/ 04/ 25( شهرا يبددأ سريانددددها مددددن تاري  12................... لمددة اثني عشدر  

 المندددازعدددددة 

  .رجع الاختصاص في حالة النزاع إلى محاكم وهران و تكون المحكمة المدنيةي 

      المددوطددددددن

 دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد اختار كل من الطرفين لأجل تنفيذ هذا العقد وتوابعه موطنه المختار، مسكنه الخاص المذكور أعلاه. 

 رسدددددوم التسجيدل 

من قانون المالية لسنة   60و 49من قانون التسجيل المعدلتين بالمادتين 60و  208تؤدى رسوم التسجيل وفقا لأحكام المادة  
 ددددددددددددددد .دددددددددددددددددددددددددددددددددد1996

 إثبددداتددا لددذلدك

الطابق  03حرر وانعقد بمكتب الموثق الأستاذ .......... موثق .......  حي ...........عمارة "د" رقم 
 دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد الأول.دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد وذلك في سندة: ألددفديدن و ثمانية عشر.ددددد

 (. دددددددددددددددددددددددددد 04/2018فددددي : ...... والعشرين من شهر  أفريددل  ...../



   الملاحق

 الملحق الثاني   

  و بعد التلاوة وقع و أبصم الطرفان مع الموثق . ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

 لأخيدرة دد الصفحة الرابعة و ا

 المؤجر                         المستأجر

 .هذه العبارة يتم اضافتها بعد تسجيل العقد ، اي في النسخة التي تسلم للزبون 

( صفحات دون تشطيب أو 05أنا الموثق الموقع أسفله الأستاذ ………………….. أشهد أن هذه الوثيقة المعدة في خمس  
هد من جهة ثانية أن الشرط الشخصي للأطراف قد حقق بواسطة عقود ازديادهم وأنهم من  إحالة رجعت طبقا للعقد الأصلي، وأش

 .دددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد 1976مارس  25بتاري   65/76جنسية جزائرية وليسوا في حالة منع أو حجز طبقا للمرسوم رقم  

 الصفحة الخامسة والأخيـرة  ـ

  22/03/2018فددي:  .…………

المددوثدق. 
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 : ملخص
 

ظهر القانون التجاري وتكور مع التطورات التي شهدها العالم خاصة في المحال الاقتصادي وهذا ما جعل  
  الانفتاح من الدولة الجزائرية في حاجة ملحة لتعديل قانونها ليتماشى مع التطور الاقتصادي والتجاري بعد  

ال التعلى اقتصاد السوق الذي طرأ مؤخرا، ومن أهم العقود التي نظمها هذا  اري جقانون هو عقد الإيجار 
إجراءات   لتغيير  التعديل  هذا  وأدى  التجاري  بالقانون  لحق  الذي  التعديل  خلال  من  مرحلتين  شهد  والذي 

في   الإيجار    التجارات وقواعد  عقد  التي مست  التعديلات  أن  وباعتبار  العالم  في  يحصل  ما  مع  لتتماشى 
الحماية القانونية الممنوحة للمؤجر أو المستأجر، فكان   التجاري في العديد من الجوانب والتي غيرت مجرى 

  .على الحياة التجارية  انعكاسهالابد من إلقاء الضوء على هذه التغييرات ومدى تأثيرها و 
عقد   المفتاحية:  التجار الكلمات  بالإخلاء   ،ي الإيجار  التنبيه  إلغاء  الإيجار،  تجديد  تعديل  التجاري،    القانون 

 .رفض التحديد  الاستحقاقي،إلغاء التعويض و 
Abstract: 
 

The commercial law appeared and formed with the developments that faced the 

world in particular in the economic field. This leads the Algerian government in an 

urgent need to amend its law to conform to the economic and commercial 

development after opening up to the market economy that occurred recently. A 

commercial lease contract is one of the important contracts that regulated by this 

law. It faced two faces during the amendment to the commercial law, and this 

amendment led to a change in the procedures and rules in trade in order to conform 

to what is happening in the world. Considering that the amendments that affected 

the commercial lease contract in many aspects and that changed the process of 

legal protection granted to the leaser or lease. Hence, it was necessary to shed light 

on these changes and the extent of its impact and reflection on commercial life. 

 

Keywords: commercial lease contract, commercial law, amendment of lease 

renewal, cancellation of evacuation notice, cancellation of compensation of 

eviction,   

 


