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 : -عَزَّ وَجَلَّ -قاَلَ اُلله 

 بِسْمِ اللَّهِ الرَّحْمَٰنِ الرَّحِيمِ 

تَطَعْتُُْ أَنْ تنَْفُذُوا ﴿   نِ اس ْ
ِ
وسِْ ا

ِ
يََ مَعْشَََ الجِْنِّ وَالْْ

مَاوَات وَالَْْرْضِ فاَهفُْذُوا ۚ لَْ تنَْفُذُونَ    مِنْ أَقْطَارِ السَّ

لَّْ بِسُلطَْان  
ِ
 ﴾ ا

 (33الْيٓة  –الرحمان )سورة  

ينَ أمَٓنوُا أَوْفوُا بِِلعُْقُودِ ﴿ ِ اَ الََّّ  ﴾يََ أَيُّه
 الْيٓة الْٔولى -سورة المائدة 

 ﴾ وَقلُْ رَبِّ زِدْنِِ عِلمًْا ﴿

 (111الْيٓة:  -)سورة طه                            

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 شكر خاص 

 الحمد والشكر لله الذي وفقنا لإنجاز وإتمام ىذا العمل

" منية شوايدية" ةشكر خاص للأستاذ  

.المتواضع الإشراف على ىذا العمل القبوله   

 بداية   إذ لم تبخل علينا بالنصح والإرشاد منذ ،القيمة اوتوجيهاته اوكذا على ملاحظاته
.على ىذه الصورةغاية إخراجو  إلى العمل ىذا  

بجزيل الشكر إلى أعضاء لجنة المناقشةكما نتقدم   
ة وإطارات وموظفي المكتبة أساتذلجميع  تقديم الشكر ننسى دون أن    

  بكلية الحقوق والعلوم السياسية
من قريب أو من بعيد. ولو بكلمة طيبة إلى كل من ساعدنا  

  

 



 

 

 

 

 الإهداء
ةـــــائلة الكريمــــــــإلى الع المتواضع لـــــــــــدي هذا العمـــــنه  

يــــــــوارنا الدراســـــعبر مش وزملائنا أساتذتنا وإلى  

دفعة قانون أعمال  إلى  

(0281/0281)  
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 مقدمة 
  أولا: التعريف بالموضوع

 ،   رررر نتهررررمدش  سرررر مق   ارررر  هم   عود ررررم ترررر ش    ش  يعتبررررد الإرررر  شكي ررررمد بهررررعق اررررم   رررر    رررر  ش علإرررر   ش
فرررررا ش تن يرررررغ شكات رررررم يغ،   ررررر    ررررر   عبيرررررد   دع رررررم  ررررر    يرررررغ بم  رررررغ فرررررا ميرررررمق ش فررررردش   ش   ت عرررررم   

  بررررمد تي  فررررا ش   ت ررررة،  بلإررررغ  م عررررغ  سرررربمو  هرررر د  رررراش ش نرررر ق  رررر  ش ت رررردفم  ش لإمن نيررررغ   رررر    بلإترررري
ش ترررررا  م برررررم  رررررم   بلإرررررغ ش  سرررررتت دي     رررررا ش ترررررا تسرررررعلا   رررررلا ترررررت يد ش  ررررر   ش  م  رررررغ اررررر  مم تهرررررم، 

     ررررررلا ا  يررررررم  ش تررررررت يد  تملإيرررررر   ررررررتفهرررررر    ي  ،   ش ت ررررررمد  ش مرررررردفيي ي رررررر شداتعرررررر    رررررر  ش ع ررررررمق  ش 
 .نهم مته  ب      ش ت    ش اي يت  و    ش   م  غ

  ررررررلا ش  لإرررررر  ش  دنسررررررا  رررررر    ،  يد ررررررة   رررررر  مرررررر ي   الإرررررر  شكي ررررررمد ش ت ررررررمدي فهرررررر لإنرررررري ت   ررررررم  
م ميرررررغ ش  مرررررق ش ت رررررمدي مررررر ق ش ن رررررر ش  ق  ررررر  ش لإرررررد  ش تمسرررررة اهرررررد،  ا عرررررم   ررررراش ش علإررررر  مم رررررعم 

 اررررررر  ت يررررررر    رررررررا  ش  دم رررررررغ بم   ررررررررعيغ  ،  لإ شاررررررر  ش عم رررررررغ ش  ن ررررررر م ا يهرررررررم فرررررررا ش لإررررررررمن   ش  ررررررر نا
 ش مرررر  فررررا ش تعررررر ي   بت  يرررر  شكي رررررمدفي رررررم يتع رررر    رررر  د  سرررري م ش  ررررعي غ    سررررتت د فررررا   ش هرررررغ ش
  رررررر شد ش  هرررررردق  شسررررررت د ش   ررررررة ا ررررررلا  ررررررا  ش مررررررمق   ررررررلا  ميررررررغ  ،شكسررررررتملإماا انرررررر   مرررررر   ش  مررررررق

ش رررراف   رررر لا نرررر ق  رررر  ش م ميررررغ   م رررر ق ش  سررررتت د،  ارررر   6291 رررر ش  03 ش  رررر د  فررررا لإررررمن  ش  دنسررررا   
 .6230سبت بد03ش   د  فا  213-30  ت  تع يق  اش ش لإمن   ب   و ش  دس  

   رررررم عمنررررر  ش   ش رررررد  سرررررتع دق  ررررر   ررررردر فدنسرررررم فعرررررم  ي بررررر  ابرررررد تدشبهرررررم  ررررراش ش لإرررررمن  ، برررررق 
مترررررلا بعررررر  شكسرررررتلإ ق بلإيررررر  ش لإررررر شني  ش  دنسررررريغ سرررررمديغ ش   عررررر ق     رررررم يتعرررررمد   رررررة ش سررررريم ق ش   نيرررررغ 

ا رررررلا  ررررراش ش هرررررعق  ،  بلإرررررا ش  رررررد6219 يسررررر بد  06ش  ررررر د  فرررررا  631-19ت بيلإرررررم  معرررررم  ش لإرررررمن   
، ش  ت رررررر   ش لإررررررمن   ش ت ررررررمدي، 6213سرررررربت بد  91ش  رررررر د  فررررررا  32-13  ررررررلا  ميررررررغ  رررررر  د ش  ررررررد 

،  بمك ررررمفغ   ررررلا  ررررم  د  مرررر ق الإرررر  شكي ررررمد بهررررعق اررررم  تودش بم لإررررمن   ش  دنسررررا   ررررلا  بعرررر  ش مرررر    تررررش 
د ش ت رررررمدي ش  ت ررررر   ش لإرررررمن   ش  ررررر نا فلإررررر  تنرررررم ق ش  هررررردق ش   ش ررررردي  معرررررم  شكي رررررم 35-13فرررررا ش  رررررد

    ش لإمن   ش ت مدي ش سم ر ش اعد. 939  لا  612فا ش   ش     
  رررر  برررري   ررررم  يورررر   رررراش ش لإررررمن   فررررا  ررررا  ش  دم ررررغ  رررر   ا ررررم  نرررر ق  رررر  ش م ميررررغ ش  بررررم   فيهررررم   

م   رررررررم  سرررررررت غ ش ت  يررررررر   ) م ررررررر  ش علإرررررررمد(ا رررررررلا مسرررررررمو   ررررررر مغ ش    د )ش تم د(  م ررررررر ق ش  سرررررررتت د
ارررررر   برررررردش  الإرررررر    دي  ف ع هرررررر  يتدش عرررررر  ش رررررراي  ولإررررررق عم ررررررق ش  رررررر   ش تعرررررر ي  شكسررررررتملإماا، ش  ررررررد 

 ررررا  ش ت رررردفم   ش ررررراي عررررم  سرررررببم   ررررر  و ررررغ تسررررر يق تدش ررررة عبيررررد فرررررا  برررردش   ورررررق  ،شكي ررررمد ش ت ررررمدي
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 90  تتعررررر ف  ررررر تهم  شسرررررت ممق  رررررم دق الإررررر   شكي رررررمد ش ترررررا  ،فرررررا دعررررر   بعررررر  ش نهرررررم م  ش ت مديرررررغ
 ههدش.

ن شارررررم  مررررر ق الإررررر   شكي رررررمد ش ت رررررمدي، فعرررررم  ش لإ رررررم   فرررررا  لإمبرررررق ا ررررر  نهرررررت  ش عويرررررد  ررررر  ش 
بم  د رررررم  فرررررا عرررررق  ررررردق   رررررم  تبرررررمي   تنرررررما  ش تهررررردية ش  رررررن    هررررراش ش علإررررر ،   رررررم  عرررررق  ررررر  ش  هررررردق 

 م  ش  ن  غ  علإ  شكي مد ش ت مدي.ش   ش دي    دش كام ق ش ن د فا ش مع
   ش ررررررد ن ررررررم   ا ررررررم    مرررررر ق ش ، سررررررعيم  نرررررر    سررررررميدق ش تمرررررر    شكات ررررررم يغ فررررررا ت رررررر  ش  ترررررردق

  بهررررررر ر ش  ممف رررررررغ ا رررررررلا ش تررررررر ش   ش علإررررررر ي  ش ت فيررررررر  بررررررري    ررررررر متا ش  ررررررر  د  ش  سرررررررتت د ،ش سررررررر  
ق  9333في ررررردي  31ش  ررررر د  فرررررا  39-33ش لإرررررمن      ررررر د ش  هررررردق  ش  رررررت      لإرررررمن   ش ت رررررمدي، ش  عررررر  

د  هررررررد  بم ع يرررررر   ررررر  ش تعرررررر ي   ش هم رررررغ تتع رررررر   سمسرررررم برررررر  دش ش  ش ت  يررررر    رررررر ق شكي رررررم ميررررر   رررررم 
  .ش عتمبغ ش دس يغ   علإ 

 أهمية الدراسةثانيا:
يررررررر مق  ررررررر   شمت رررررررمم الإررررررر  شكي رررررررمد ش ت رررررررمدي    ررررررر ق  ش  دشسرررررررغ فرررررررا     تع ررررررر     يرررررررغ 

ش عويررررردق ش تررررر ش ق فرررررا ش ميرررررمق ش ي  يرررررغ، ف ررررر  ش  رررررد دي شك ررررر  ق  ش علإررررر   دشسرررررغ ش لإرررررمن  ،   ررررر   ررررر  
   ش  ع   م  ش  تع لإغ ب .ش  ست د ا لا ش لإ شني   ش ن  غ ش تا تمع  ،  عاش تميي

 ي ع   بدش     يغ ش     ق فا ش عنم د ش تم يغ:ع م 
شك  ررررررم  بعلإرررررر  شكي ررررررمد ش ت ررررررمدي  فرررررر    مم  ررررررغ ش   يررررررغ ش ن ديررررررغ فررررررا تت وررررررق الأهميــــــة الن ريــــــة:-1

  رررررر  ش  م ررررررم  ش تررررررا  رررررردو بهررررررم  سرررررري م ب نمسرررررربغ تعرررررر يق ش لإررررررمن   ا ررررررلا ش تهرررررردية ش   ش رررررردي،  ش تعرررررردر 
 .9333 سنغش ت مدي 

 ورررردش  ش  عتبررررغ ش  م عيررررغ ب   رررر ق  رررر   نتهررررد   مم  ررررغ    يررررغ فرررراتت وررررق  ررررا  ش :يــــةمملعاالأهميــــة -2
دفررررة ش  رررربل ارررر  ش م رررر  ش  شاررررة  مم  ررررغ ،   م  ش  ت اعررررغ  ش م رررر ق ش  نمسرررربغ  هرررر يرررر شنيم،  تبيررررم  شكهررررعم 

غ مم ررررغ  ت ررررمدي ارررر  بعرررر  ش علإرررر   ش  هررررمبهفي ررررم يتع رررر  بت ييرررر  الإرررر  شكي ررررمد ش غ ررررمما ررررم  ش  فررررا
 الإ   ي مد ش  مق ش ت مدي.

ــــة:-3 ــــة العممي فررررا  ررررد دق    ررررم  ش هررررممم سرررر ش   بيعيرررري      عنرررر يي   تت وررررق  ررررا  ش ميرررردق الأهمي
، 39-33ب ررررررد ر  برررررردش  الإرررررر  شكي ررررررمد ش ت ررررررمدي  سرررررري م  سرررررر  ش تعرررررر ي   ش تررررررا  ررررررم  بهررررررم ش لإررررررمن   

  د ر شكنعلإم   شلآومد ش  تدتبغ ان .  ت ميح ش   م ي  ش مم  غ م ق
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، ش لإ ررررررمق  رررررردر د ررررررمق ش لإررررررمن  ، بمك ررررررمفغ   ررررررلا ش لإرررررردش ق ش  يرررررر ق  ش تعييررررررر ش  وررررررق   علإرررررر   رررررر 
  ام .ان  مق ش ن ش ش  ش و ش ت بي ،  ت  ير ش لإمن   ش  مم ي   ش   ولإي 

 أسباب اختيار الموضوع ثالثا:
   لا    غ    ش سبمو ن    م في م ي ا:يع   شمتيمد     ق الإ  شكي مد ش ت مدي       

 ذاتية:السباب الأ-1
 : نم   سبمو اشتيغ عمن  ممف ش  متيمد     ق الإ  شكي مد ش ت مدي  نهم      

  مرررررردف، ش لإررررررمن   ش ت ررررررمدي   ررررررم يت ررررررق برررررر   رررررر  ارررررر شني   لإيررررررمل ش  يرررررر    ش هم رررررريغ  مررررررو  دشسررررررغ-
 علإمن     مدسغ ش نه غ ش ت مديغ.

 عود     سمتاق ش لإمن   ش ت مدي  شكست م ق    ت مدبه   مبدشته .ش تلإدو   مم  غ -
: يعتبررررررررد    رررررررر ق شكي ررررررررمد ش ت ررررررررمدي  رررررررر    رررررررر  ش   ش ررررررررية ش  ت ش  ررررررررغ عيةو الأســــــــباب الموضــــــــ-2

    يغ عبيدق فا ش ميمق ش ع  يغ. ش  ت   ق    
  عرررر وي بي    نررررم ع ررررم ش ع ررررق ش  هنررررا رررر   سرررربمو شمتيررررمد ش    رررر ق ايرررر  ش  دشسررررغ  :الأســــباب العمميــــة-3

م ي رررررررمدل ا رررررررق ش ت رررررررمدق  سرررررررب   ررررررر    مدسرررررررغ  ورررررررق  ررررررراش ش نهرررررررم   ترررررررت يد  مررررررر      ررررررراعدق، فتمررررررر ن
بررررردش   ا  يرررررغ ت ،  يررررر  تررررر لإسرررررتع مق ش ت رررررمدي،   شلآمرررررد   رررررمدل ع تررررردبم فرررررا  هنرررررغ ش ت ويررررر  تمديرررررد  ش 

 . وق  ا  ش علإ  
 رابعا: الدراسات السابقة

 ررررررر ق شكي رررررررمد ش ت رررررررمدي،          بهرررررررم ارررررررم    نرررررررم  ش ع يررررررر   ررررررر  ش  دشسرررررررم  ش ترررررررا تنم  ررررررر          
بعرررررر  ش تعرررررر يق  عرررررر  ،   دشسررررررم   مرررررردف 9333ش    رررررر ق ا ررررررلا  رررررر   ش لإررررررمن   ش ت ررررررمدي ابررررررق تعرررررر يق 

 مرررررر  ق فررررررا ش    رررررر ق عم  رررررر ق فررررررا الإرررررر  شكي ررررررمد ش ت ررررررمدي  ت  يرررررر  م،    د ت دارررررر    ررررررلا انم ررررررد 
 شكدش ق فا ت  ي  ش علإ .

 ف يتع ررررررر  ب ي رررررررمد تم رررررررق ن رررررررل ش عنررررررر ش        ش  مترررررررع رررررررم     نرررررررم  ش ع يررررررر   ررررررر  ش  دشسرررررررم        
ي رررر   مررررق ش ت ررررمديش  مررررق ش ت ررررمدي،   مرررردف تدعرررر  ا ررررلا ش ت رررردفم  ش رررر شد ق ا ررررلا ش مد  رررر  بيررررة، د رررر   ش 

   ش تسييد.
  خامسا: الصعوبات المعترضة

    هم:  ش هتنم ش ع ي     ش عدشايق  ش  ع بم  م ق  ا ش   اش ش ع ق    
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ميررررر     ش  دش رررررة ش  تررررر فدق مم يرررررم ، الإررررر  شكي رررررمد ش ت رررررمدييرررررغ ش  تم  رررررغ فرررررا ا رررررغ ش  دش رررررة ش   ش د  -
  ررررلا     ش ت ررررد   ش تعرررر يق،  ش مرررردف تتنررررم ق الإرررر   ي ررررمد ش  مررررق ش ت ررررمديعررررم   ش  سررررت غ ابررررق ت   بهررررم 

 شكي مد ش ت مدي.
تسرررربو ترررر ش   ا  يررررغ  ارررر ش  ش  رررراعدق  ررررة مم ررررغ ش مرررردش  ش تررررا ادفتهررررم ش ررررب   فررررا شلآ نررررغ ش ميرررردق،   ررررم  -

 ش  عتبغ.ش ع يغ    فا تاباو بدنم   ا ق     ا
ا  يرررررررغ   رررررررم ادارررررررق  ش نتدنررررررر  ش  شم يرررررررغ  هررررررربعغ  اماررررررر ق ش بيمنرررررررم  ا رررررررلا تسرررررر يق بعررررررر  ش ا رررررررمق -

 .ش بم  ا  ش  دش ة
ا ش   ا  ش  اعدق ا لا  ع ق     ا  ش اي    يس ح بم تع    مفغ   لا ام ق ش  -  .   ش 

 سا: الإشكاليةساد
  ررررررلا  ي  رررررردا شكهررررررعم يغ ش تم يررررررغ:  شدتتينررررررمك  ررررررم  بم    رررررر ق   مم  ررررررغ ش   ، ا ررررررلا  رررررر    ررررررم سررررررب    

  ؟الإ  شكي مد ش ت مدي معم    ف ُ ف  ش  هدق ش   ش دي فا تن ي  
  ا  شكهعم يغ تلإ  نم   لا  دا بع  ش تسم    ش  دايغ ش مدف ا لا  دشد:    

الإررر  شكي رررمد  ش   ش علإررر ي فرررا ش   يررر  ش ررراي  رررم  بررر  ش  هررردق ش   ش ررردي   م رررم  ا رررلا ش تررر رررم  ررر   -
 ش ت مدي؟

  م  ا ش دعم  ش تا يلإ   ا يهم الإ  شكي مد ش ت مدي؟ -
 ؟ش  تدتبغ ش  تدتبغ ا لا  بدش  الإ  شكي مد ش ت مدي غشلآومد ش لإمن ني م  ا  -
 المنهج المتبع: سابعا
  د مغ  ا   ت  شكات م  ا لا ش  نم   ش تم يغ:  لإ مبغ ا لا شكهعم يغ ش       

 .   م ق ت  يح    ر بع  ش   م ي  ش تا تمم ش  دشسغ المنهج الوصفي:-
:  رررررر  مرررررر ق شك رررررر  ق  تم يررررررق بعرررررر  ش نلإررررررم  ش هم ررررررغ ش  ت رررررر غ بم    رررررر ق، المــــــنهج الت ميمــــــي-

    هم ش ن  م ش لإمن نيغ ش  ن  غ  علإ  شكي مد ش ت مدي  عاش ش لإدشدش  ش لإ م يغ.
يررررر  كبررررردش  بعررررر  ش  م رررررم  ش هم رررررغ فرررررا ترررررمدي  ش تهررررردية ميررررر  تررررر  شكات رررررم  ا  المـــــنهج التـــــاريخي:-

  اش  ش   غ بعلإ  شكي مد ش ت مدي.ش   ش دي 
ـــــار : - ـــــنهج المق ق الإررررر   لإرررررمد   عم  رررررغ    ررررر  تررررر  شكات رررررم  ا رررررلا ش  رررررنه  ش  لإرررررمد   ررررر  مررررر ق الم

 فا ش تهديعم  ش  لإمدنغ  سي م ش تهدية ش  دنسا.  شكي مد ش ت مدي
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  ررررررة م ررررررغ   ع نررررررغ  رررررر  ف رررررر يي  د يسرررررريي   ف ررررررق  مم  نررررررم  د مررررررغ   لإ مبررررررغ ا ررررررلا شكهررررررعم يغ ش 
 ت هي ي عملآتا:

ترررررر  فيرررررر  تم يرررررر   م يررررررغ الإرررررر  شكي ررررررمد ش ت ررررررمدي، ميرررررر  ترررررر  ش ت ررررررد    ررررررلا  الفصــــــه التمهيــــــد : -
 عدير ب   اعد م م     ن م  ت بيلإ .ش ت

تررررر  فيررررر  ش ت رررررد    رررررلا ش دعرررررم  ش ترررررا يلإررررر   ا يهرررررم الإررررر  شكي رررررمد ش ت رررررمدي،  ررررر   الفصـــــه الأوه: -
  دعم      ايغ ام غ  مم غ  دع  ش هع يغ.

تررررررر  تم ي ررررررر    عم  رررررررغ شلآورررررررمد ش  مت  رررررررغ  علإررررررر  شكي رررررررمد ش ت رررررررمدي   رررررررد   الفصـــــــه الثـــــــاني: -
 شنلإ م  .
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 يتمهيدالمقدمة الفصل 
يصنؼ عمى نية الواردة عمى المحؿ التجاري و يعتبر الإيجار التجاري مف بيف أىـ التصرفات القانو 

 التجاري. بالمحؿ المتعمقةباقي الحقوؽ الأخرى أنو أحد الحقوؽ المعنوية الأكثر أىمية بيف 
ى لا سيما أنو يمكف المالكيف كما يكتسب عقد الإيجار التجاري مكانة ىامة بيف باقي العقود الأخر 

مع محافظتو عمى  ،ستغلاؿ عقاراتيـ بتأجيرىا لكؿ مف يطمح في ولوج عالـ التجارة أو الشغؿإمف 
 خصوصية بقاء العيف المؤجرة في يد مالكيا وذلؾ بانتقاؿ حؽ الانتفاع فقط لمغير خلاؿ أزمنة محددة.

 2005الجزائر مرحمة قبؿ تعديؿ  ميمتيف فيولقد عرفت السياسة التشريعية لعقد الإيجار مرحمتيف 
مغايرة تماما لتمؾ  ضاربة في الصميـ  و جاءت المرحمة الجديدة بنمط جديد مف الأحكاـبعده، ومرحمة ما 

 التي كانت سارية المفعوؿ قبؿ التعديؿ.
قانوف وضع تعريؼ لعقد الإيجار التجاري في الب لـ يقـالمشروع الجزائري  أفكما تجدر الإشارة إلى 

 ني و الذي عرؼ الإيجار في المادةبينما نجد أحكامو مدرجة في نصوص القانوف المد ،التجاري الجزائري
عبارة عف عقد : عمى أنو 13/05/2007المؤرخ في  05-07المعدؿ بالقانوف  01ؽ.ـ.ج فترة  467

 عموـ.يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار م
إلى  169كما نظـ المشرع الإيجارات التجارية في الباب الثاني مف القانوف التجاري وذلؾ في المواد مف 

المؤجروف ىـ المستأجروف و فتيف مف الأشخاص، ، وىو يمثؿ الإطار القانوني الذي يجمع بيف طائ202
 1.عمى تعارض مصالحيـ

 المبحث الأول: مفهوم عقد الإيجار التجاري
نوع مف كاف حريا بنا البحث في جوانب ىذا ال الولوج الى مضامينوو  لمعرفة عقد الإيجار التجاري        
والإحاطة الكافيتيف بيذا الموضوع مف خلاؿ تسميط الضوء عمى مفيومو، إذ  وذلؾ بغية الإلماـ ،العقود

خلالو ىذا النوع مف  الأوؿ نميز مفالمطمب ، نحاوؿ إبراز تعريؼ عقد الإيجار التجاري مف خلاؿ مبحثيف
الثاني  لمطمبوكذا المصطمحات الواقعة في محيطو أما ا ،المشابية لووتمؾ التي قد تمتبس معو و  ،العقود

 فقد خصصناه لتبياف نطاؽ تطبيؽ أحكامو.
 
 

                                                 
1

 05-07الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانوف المدني وفؽ أحدث النصوص المعدلة لو ، القانوف رقـ  ،ىلاؿ شعوة  - 
 .11، ص2010لمنشر والتوزيع ،الجزائر،، جسور 2007ماي  13المؤرخ في 
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  المطمب الأول: تعريف عقد الإيجار التجاري وخصائصه
 الفرع الأول: تعريف عقد الإيجار التجاري

ـ يقـ المشرع الجزائري بإعطاء تعريؼ جامع ومانع فيما يخص عقد الإيجار التجاري كعادتو ل      
 467بينما أشار إليو بموجب المادة  ،المعدؿ والمتمـ لمقانوف التجاري الجزائري 02-05بموجب القانوف 

المؤرخ في  59-75المعدؿ للأمر  2007ماي  13المؤرخ في  05-07مف القانوف المدني الجزائري 
 1.المتضمف القانوف المدني الجزائري 26/09/1975

حيث جمع بيف الإيجارات المدنية وكذا  ،وكانت الإشارة إلى الإيجار عبر ىذه المادة بصفة عامة      
 الإيجارات التجارية.

 أولا: التعريف المغوي
 le bailالفرنسية عقارات كانت أو منقولات، يقابؿ ذلؾ في المغة ر، يؤجر، تأجير العيف أي كرائيا،أج    

  .the rentالمغة الإنجميزية فيقابمو  في أما 
 التعريف الاصطلاحيثانيا: 

ستعماليا إمؽ بالمحلات أو العمارات الوارد يعرؼ عقد الإيجار التجاري عمى أنو ذلؾ العقد المتع        
تحديد نطاؽ و  د قاـ المشروع الجزائري بحصرىافي أنشطة ذات طابع تجاري أو حرفي أو صناعي، وق

العقد  :"كما يعرؼ الإيجار التجاري عمى أنو ،ؽ.ت.ج 169تطبيؽ الإيجارات التجارية في نص المادة 
  2 ."الذي يتعمؽ بالمحلات أو العمارات التي تشغؿ في نشاط تجاري أو حرفي أو صناعي

نشاط تجاري ي عد مف أف ينصب مضموف ىذا الإيجار ولكي نكوف بصدد عقد إيجار تجاري لاب       
    المعدؿ والمتمـ لمقانوف  02-05مف القانوف 169أو حرفي أو صناعي، فالتعديؿ الجديد بموجب المادة 

                                                 
كاف القانوف التجاري الفرنسي ىو ساري المفعوؿ عمى الإيجارات التجارية في الجزائر إلى غاية صدور القانوف التجاري  -1

، الذي أعطى حؽ 31/12/1962المؤرخ في  157-62وىذا تطبيقا لمقانوف  59-75. بموجب الأمر1975الجزائري سنة 
 .1975لقانوف إلى غاية صدور القانوف التجاري الجزائري سنةالعمؿ بيذا ا

، الإيجارات التجارية في القانوف التجاري الجزائري ،الطبعة الأولى، الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية، جنادي جيلالي -2
 .10، ص2001الجزائر، 
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وىذا ما يتماشى مع التوجو  ،التجاري أدرج ضمف عقد الإيجار التجاري الحرفي والمؤسسة الحرفية
  1جتماعي لمدولة في المرحمة الحالية التي تمر بيا.قتصادي والإالإ
وىذا مقابؿ تقديـ عوض معموـ مساوي ويعادؿ تمؾ  ،عبارة عف بيع بدؿ المنفعة المعمومةالإيجار و        

 المنفعة خلاؿ مدة زمنية محددة.
       2007 ماي  13المؤرخ في  05-07مف القانوف  467المشرع الجزائري في نص المادة  يقوؿ      

 ."نتفاع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـمف الإ ف المؤجر بمقتضاه المستأجرالإيجار عقد يمك "
لو تعريؼ الذي أبرز خلا ،حذى حذو المشروع الفرنسي والمصري بقيامو بيذا التعديؿ  وبيذا يكوف قد    

كتفى إلو في النص القديـ الذي كاف قد  نتقادات التي كانت قد وجيتستفاد مف الإإعقد الإيجار، إذا أنو 
قد و  ،عقد الإيجار، وىما المؤجر والمستأجر دوف تحديد العناصر الجوىرية لعقد الإيجارفيو عمى طرفي 

لتباس مع عقود مشابية وغير جامع لعناصره مما يشوبو الإ كاف الإيجار قبؿ التعديؿ معرفا تعريفا ناقصا
 2لو خاصة عقد البيع.

عمومة تؤخذ شيئا فشيئا خلاؿ مدة كما عرفتو المذاىب الأربعة عمى أنو عقد وارد عمى منفعة م       
.  معمومة بعوض معموـ

 الفرع الثاني: خصائص عقد الإيجار التجاري
يمانع في تطبيؽ  ـلا أنو لإ ،جارية عمى عقد الإيجار التجاريالصفة التفي المشرع الجزائري ضأ       

 3ذلؾ.بالمدني عميو إذا لـ يرد نص خاص  في القانوف الواردة القواعد العامة
ولعؿ أىميا  ،ص إلى وجود عدة خصائص لومخري نبالرجوع إلى تعريؼ عقد الإيجار التجالا أنو و إ

 :مايمي
 
 

                                                 
المؤرخ في  02-05جديدة لو ،في ظؿ القانوفالإيجار التجاري في ظؿ القانوف القديـ والتعديلات ال سميرة بومخيمة، -1

المعدؿ لمقانوف التجاري، الطبعة الأولى، دار الكتب العممية لمطباعة والنشر والتوزيع، مؤسسة البديع لمنشر 2005/ 16/02
 .13، 12، ص 2008و الخدمات الإعلامية، الجزائر، 

تصرؼ فيو عمى نقؿ ر فيو مف أعماؿ الإدارة يقتصر الالبيع، مف أعماؿ التصرؼ، فيو تصرؼ ناقؿ لمممكية أما الإيجا -2
 .نتفاعالاستعماؿ والإ

 .185ص ،1980،1981 لبناف، ،، بيروتالجزء الأوؿ، دار النيضة العربيةأحمد محرز، القانوف التجاري الجزائري،  -3
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 عقد الإيجار التجاري عقد رضائي أولا:
إذ ينشأ عقد الإيجار  ،1نعقاده شكؿ معيفإالتجاري عقد رضائي لا يشترط في  إف عقد الإيجار       

المؤجر، فيجب أف يصدر إيجاب مف أحدىما وقبوؿ مطابؽ ستأجر و رد توافؽ إرادة كؿ مف المالتجاري بمج
زـ بمقتضاه تمكيف ليذا الإيجاب، فالمؤجر يصدر منو إيجاب يعبر بو عف إرادتو في إبراـ عقد يمت

، وبالمقابؿ يقترف بو قبوؿ مطابؽ المستأجر مف الإ نتفاع بشيء معيف لمدة معينة وىذا مقابؿ أجر معموـ
 .يصدر مف ىذا الأخير

عمى منفعة الشيء  في وجود صحة ىذه العممية وخموىا مف ما يشوبيا مف عوارض يقع التراضي       
  2.)بدؿ الإيجار( أو الاجرة المستحقة  المدفوع نتفاع وكذا المقابؿالمؤجر ومدة الإ

أجر مف لابد أف يكوف مقتضاه تمكيف المست ،إف ىذا الاقتراف لإرادات الأطراؼ الناتج عنو إبراـ العقد
 ويمكف أف نطمؽ عميو تسمية عقد إيجار التجاري. ،ستعماؿ التجارينتفاع بالمحؿ المعد للإالإ

شتراط إفراغو في شكؿ إدوف  59-75نعقاد الإيجار التجاري قبؿ تعديؿ الأمركاف ىذا كافيا لإ       
 .(59-75) .جؽ.ت 172معيف وىذا بنص المادة 

المعدؿ والمتمـ   02-05وصدور القانوف  لمتضمف القانوف التجاريا 59-75أما الأف وبعد تعديؿ الأمر 
والتي  .جمكرر ؽ.ت 187فقد أخذ المشروع صراحة بالشكمية في عقد الإيجار التجاري مف خلاؿ المادة 

لا كاف باطلانصت صراحة  كما نص  ،عمى وجوب إفراغ عقد الإيجار التجاري في شكؿ رسمي وا 
 :        يمنو عمى ما يم 21المتضمف النشاط العقاري صراحة في المادة  93-03المرسوـ التشريعي رقـ 

المستأجريف وجوبا في عقد إيجار طبقا لمنموذج الذي يحدد عف طريؽ تتجسد العلاقة بيف المؤجريف و  "
 3".التنظيـ و يحرر كتابيا بتاريخ مسمى

المؤرخ  08-93رسوـ التشريعي رقـ ف الكتابة التي أوجبيا المشرع لا يشترط أف تكوف رسمية بموجب المإ
 لأنو لـ يرتب عمى تخمفيا البطلاف مف جية،  ،نعقاد العقد، كما أنيا ليست كشرط لإ01/03/1993في 
 

                                                 
د الأوؿ ، الجزء السادس، دار العارية، المجمالإيجار و ،الوسيط في شرح القانوف المدني  حمد السنيوري،أ عبد الرزاؽ - 1

 . 04، ص1899التراث العربي، بيروت، 
 .13المرجع السابؽ، ص سميرة بومخيمة، - 2
 . 20،المادة المتحمؽ بالنشاط العقاري  ،1993مارس  01المؤرخ في  ،93-03المرسوـ التشريعي رقـ  - 3
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 1غير مكتوب وفؽ النموذج الذي يبينو التنظيـ لا يمنع مف وجود العلاقة التجارية.الولأف العقد 
 467المتمـ لمقانوف المدني فإف المادة المعدؿ و  2007ماي  13خ في المؤر  05-07أما في ظؿ القانوف 

لا كاف باطلاتنص عمى: ينعقد الإيجار كتابة و  مكرر  .يكوف لو تاريخ ثابت وا 
تفاؽ بيف نعقاده الإإذ لا يكفي لإ ،وعميو فإف ىذه المادة أوجبت أف يكوف عقد الإيجار عقدا شكميا      

جبت المادة إفراغو في شكؿ بؿ أو  ،دؿ الإيجار المستحؽالأطراؼ عمى العيف المؤجرة وكذا مدة العقد وب
التجاري يترتب عمى تخمفيا البطلاف، إلا  نعقاد عقد الإيجارإعتبرت ىذه الشكمية ركف مف أركاف أمعيف و 

شترط إوىناؾ أنواع خاصة مف العقود  ،2بالتدويف عمى ورقة  يكتفيف المشروع لا يشترط الرسمية، بؿ أ
زيادة عمى العقود التي يأمر  "مكرر ؽ.ـ  324زيادة عمى الشكؿ وىذا بنص المادة  المشرع فييا الرسمية

تحت طائمة البطلاف، تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو  لقانوف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي ا
 ".صناعية أو كؿ عنصر مف عناصرىا...حقوؽ عقارية أو محلات تجارية أو 

الفيصؿ في وضع حد لمغموض الذي كاف يكتنؼ النصوص المنظمة لعقد بمثابة  ىذا النصكاف     
 الشكمية منيا.عنصر تعمؽ بخاصة ما  ،الإيجار التجاري

 : عقد الإيجار التجاري من العقود المحددة المدة ثانيا
وف نتفاع في عقد الإيجار التجاري يكالإيجار التجاري، والإ عقد نعقادإيعد الزمف عنصرا جوىريا في       

 3نتيت المدة انقضى العقد. إلطرفاف أو بمقتضى القانوف، ومتى لمدة معينة، يتفؽ عمييا ا
بتمكيف  ،لتزاـ شخص يدعى في صمب العقد المؤجرإجاري ىو وبما أف فحوى عقد الإيجار الت       

مف  لأخير بدؿ إيجار نظير تمكينوالمستأجر، ىذا مقابؿ أداء ىذا ابشخص أخر يدعى في نفس العقد 
كؿ ىذا خلاؿ مدة زمنية محددة وعميو فإف غياب بياف المدة  ،ستعماؿ ىذا المحؿ في نشاط تجاريإ

يجعمو باطلا بطلانا  ،مماوتحديد بداية ونياية مدة الإيجار يجعؿ مف ركف الكتابة غير متوفر في العقد 
لكتابة وكذا نص المادة . التي أقرت بالبطلاف لتخمؼ امكرر ؽ.ـ 467ستجابة لنص المادة إمطمقا وىذا 

وذج صياغة وكتابة عقود المتعمؽ بالنشاط التجاري المحدد لنم 03-93مف المرسوـ التشريعي  21

                                                 
 .79ص ،ىلاؿ شعوة، المرجع السابؽ - 1
عمى أف العقد الرسمي ىو عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص  ،وف المدنيمف القان 324نص المادة ت - 2

 ذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية و في حدود سمطتو.لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف و تـ  مكمؼ بخدمة عامة، ما
 .04ص،السنيوري، المرجع السابؽ  احمد عبد الرزاؽ - 3
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المتضمف  1994مارس  19المؤرخ في  96-94قد أصدر المشرع المرسوـ التنفيذي رقـ و  ،الإيجار
 1المصادقة عمى نموذج عقد الإيجار.

إذ  ،سمية في التعديؿ الجديد ىو سرياف القواعد القانونية مف حيث الزمافشتراط الر إأىـ ما أثاره إف        
قد جاءت و  ،عدـ رجعية القوانيف وكذا الأثر الفوري لمقانوف :تخضع في سريانيا لمبدأيف أساسيف وىما

حيث  ،مكرر ؽ.ت ووضعت حدا لكؿ النزاعات التي مف شأنيا أف تثار حوؿ موضوع المدة 187المادة 
بتداءا مف نشر ىذا القانوف في الشكؿ الرسمي تحت طائمة إتحرر عقود الإيجار المبرمة  " :نصت عمى

دوف تنبيو بالإخلاء  زـ المستأجر بمغادرة الأماكف المستأجرةتالبطلاف لمدة يحددىا الأطراؼ بكؿ حرية، يم
 ."تفاؽ عمى خلاؼ ذلؾلـ يتـ الإاستحقاقي مإودوف تعويض 

نقضاء العقد بإنقضاء مدتو إف ،نتياء عقد الإيجار التجاري مباشرةإإلى  ي حتماتياء المدة يؤدإنإف        
تفؽ المؤجر والمستأجر عمى بحيث ي ،مؤقتلإيجار التجاري عقد محدد المدة و أكبر دليؿ عمى أف عقد ا

عقود نقضى العقد، وبذلؾ فعقد الإيجار التجاري ىو مف الإنتيت المدة إنتفاع بالعيف المؤجرة ومتى مدة الإ
   2الزمنية.

 ثالثا: عقد الإيجار التجاري من العقود المستمرة
ر مف وذلؾ بقيامو مف تمكيف المستأج ،مات المؤجر تمتد طواؿ مدة الإيجارالتز إوىذا نظرا لأف          

كؿ يوـ وكؿ شير وكؿ سنة  الإلتزاـيتـ تنفيذ ىذا و  ،نتفاع مف المحؿ المؤجر والمزايا المتفؽ عميياالإ
بدفع الأجرة أو بدؿ الإيجار عمى النحو المتفؽ عميو كؿ شير أو  3ى النحو نفسو فإف المستأجر ممزـوعم

  .فصؿ أو سنة
 رابعا: عقد الإيجار التجاري عقد معاوضة

ستعماؿ التجاري أو الصناعي أو الحرفي يقدمو غالبا ما يكوف محمو عقار معد للإ الإيجار التجاري       
نتفاع بو في حدود ما يسمح بو القانوف لمتمثؿ في المستأجر لكي يقوـ بالإلثاني االمؤجر إلى الشخص ا

وعميو فإف كلا الطرفيف يقدـ  ،نتفاع بوستعماؿ ىذا المحؿ والإإتمكينو مف مقابؿ دفع ىذا الأخير نظير 
ا التمكيف فالمؤجر يقدـ المحؿ لمدة معينة والمستأجر يدفع بدؿ الإيجار كمقابؿ ليذ ،بديلا عف ما يأخذه

                                                 
يتضمف المصادقة ، 1994مارس  19الموافؽ ؿ:  1414شواؿ عاـ  07مؤرخ في ال ،69-94 :المرسوـ التنفيذي رقـ - 1

 .03-93عمى نمودج عقد الإيجار المنصوص عميو في المرسوـ التشريعي رقـ 
 .15ص ،المرجع السابؽ سميرة بومخيمة ، - 2
 .04ض ،عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ - 3



 لتجاريماهية عقد الإيجار ا                                                           التمهيديالفصل 
 

- 12 - 

 

يسمى عقد الإيجار التجاري بعقد معاوضة لأف المنفعة متبادلة فيو بيف المؤجر  ، ومنوف المحؿم
 والمستأجر.

 خامسا: عقد الإيجار التجاري عقد ممزم الجانبين
متبادلة بيف الطرفيف  إلتزاماتبما أف عقد الإيجار التجاري عقد معاوضة فيو بالضرورة يؤكد         

مة المؤجر لتزاـ في ذإنعقاد العقد فينشأ إرتباطا وثيقا بمجرد إلتزماتيـ إر، إذ ترتبط ر والمستأجوىما المؤج
ع بدؿ الإيجار في ذمة المستأجر بدف إلتزاماتنتفاع مف العيف المؤجرة، كما ينشأ بتمكيف المستأجر مف الإ

المستأجر، كؿ مف المؤجر و  ؽعمى عات جديد لتزاما شخصياإالمتبادلة تنشأ  اتالإلتزاملممؤجر، إف ىذه 
ومتى أخؿ أحد الطرفيف  1 ،الأخر بالضرورة الإلتزاـنقضى إأحد الطرفيف  إلتزاماتنقضت إومف ثمة متى 

 بالتزامو تعرض العقد إلى إمكانية الانفساخ.
 سادسا: عقد الإيجار التجاري عقد يرد عمى المنفعة لا عمى الممكية

نتفاع و المنفعة، إذ يقوـ المستأجر بالإالتجاري بالنسبة لممستأجر ىيكوف محؿ العقد في الإيجار        
 بالعيف المؤجرة دوف أف يمنحو عقد الإيجار حؽ ممكيتيا.

 نتياء المدة المتفؽ عمييا في صمب العقد.إ فينتيي الإيجار بمجرد
 .2ة العقدنتفاع، وينقضي بالضرور نتياء ىذه الأخيرة ينقضي الإإنتياء المدة المعينة، بإوبمجرد 

عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري  "ؽ.ـ.ج بقوليا: 351عرفتو المادة  أما عف عقد البيع فقد
 ."ممكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدي

فلا يمكنو  ،وعميو فإف حؽ المستأجر في الإيجار التجاري ما ىو إلا حؽ شخصي محدد المدة         
متيازات الممنوحة ىذا الأخير حدد وحصر الإ ،ى محؿ العقدكتساب حؽ عيني عمإواؿ بأي حاؿ مف الأح

أجمو، وىو تمكيف المستأجر مف  لممستأجر وكذا الغرض الأساسي والحقيقي الذي أنشيء العقد مف
ولا ي حؽ عيني عمى العيف المؤجرة أتفؽ عميو في العقد، ولا يخوؿ لو داخؿ الحيز الزمني الم 3نتفاعالإ
 .المؤجرة ية سمطة مباشرة عمى العيفأمح لو القانوف و لا يمنحو يس
 
 

                                                 
 .14ص ،ىلاؿ شعوة، المرجع السابؽ  - 1
 05ص ،السنيوري، المرجع السابؽاحمد عبد الرزاؽ  - 2
 .14ص ،المرجع السابؽ ىلاؿ شعوة، - 3
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 سابعا: عقد الإيجار التجاري عقد يرد عمى الأشياء غير القابمة للاستهلاك
عادتو إلى صاحبو بعد نتفاىو عقد مبني عمى مبدأ الإ       نتفاع عمى الحالة نتياء مدة الإإع بالشيء وا 

بقى عمى حالو بحكـ أنو ي ،ستيلاؾالتصور أف المحؿ المؤجر قابؿ للإ يمكف التي تسمما عمييا، وبالتالي لا
نطلاقا مف الضمانات التي يتعيد بيا الطرفيف مف أجؿ بقائو عمى حالتو الأولى إطيمة مدة الإيجار، 

كضماف المؤجر بعدـ التعرض وضماف العيوب الخفية، وكذا تعيد المستأجر بعدـ القياـ بأي تحسينات أو 
إلا ما كاف مستعجلا وضروريا مف الترميمات أو  1،ات إلا بالرجوع دائما إلى موافقة المؤجرترميم

إذا كانت الترميمات مستعجمة جاز لممؤجر  " :ؽ.ـ.ج بقوليا 480التحسينات وىذا ما نصت عميو المادة 
 ."أف يقوـ بتنفيذىا عمى حساب المعني بيا

 : أنواع عقد الإيجار التجاريالثانيالمطمب 
أنػػػػػػواع الإيجػػػػػػارات التجاريػػػػػػة، المتمثمػػػػػػة فػػػػػػي عقػػػػػػد الإيجػػػػػػار الشػػػػػػفيي، عقػػػػػػد فػػػػػػرع نتنػػػػػػاوؿ فػػػػػػي ىػػػػػػذا ال     

 الإيجار الكتابي، وعقد الإيجار مف الباطف )الإيجار الفرعي(.
 الكتابي التجاري أولا: عقد الإيجار

اـ ىػػػػػو ذلػػػػؾ العقػػػػد المبػػػػرـ بػػػػيف المتعاقػػػػػديف فػػػػي شػػػػكؿ رسػػػػمي أمػػػػػ عقػػػػد الإيجػػػػار التجػػػػاري الكتػػػػابي 
ضػػػػػابط عمػػػػػوـ  والمحػػػػػدد بمػػػػػدة زمنيػػػػػة معينػػػػػة، وينتيػػػػػي بإنتيائيػػػػػا، أمػػػػػا إذا بقػػػػػي المسػػػػػتأجر بعػػػػػد إنتيػػػػػاء 
ىػػػػذه المػػػػدة وفػػػػي نيتػػػػو البقػػػػاء بغيػػػػة التجديػػػػد دوف إعتراضػػػػو مػػػػف طػػػػرؼ المػػػػؤجر عمػػػػى الػػػػرغـ مػػػػف عممػػػػو 

بػػػػػػدأ ، فالعقػػػػػػد فػػػػػػي ىػػػػػػذه الحالػػػػػػة يجػػػػػػدد ضػػػػػػمنيا و ي2بيػػػػػػذا البقػػػػػػاء، ودوف أف يوجػػػػػػو لػػػػػػو التنبيػػػػػػو بػػػػػػالإخلاء
الإيجػػػػػار وتكػػػػػوف مدتػػػػػو مسػػػػػاوية للإيجػػػػػار السػػػػػابؽ )القػػػػػديـ(، الػػػػػذي حػػػػػؿ أجمػػػػػو بشػػػػػرط أف لا تزيػػػػػد مدتػػػػػو 

 عف تسع سنوات.
وتجػػػػدر الإشػػػػارة إلػػػػى أنػػػػو وتحػػػػت طائمػػػػة الػػػػبطلاف يجػػػػب أف يكػػػػوف العقػػػػد كتابيػػػػا )رسػػػػميا(، و ىػػػػذا  

دة القيػػػػػػد تطبيقػػػػػػا للإجػػػػػػراءات المتخػػػػػػذة مػػػػػػف طػػػػػػرؼ المركػػػػػػز الػػػػػػوطني لمسػػػػػػجؿ التجػػػػػػاري، مػػػػػػف أجػػػػػػؿ إعػػػػػػا
الػػػػػذي جػػػػػاء  97/41مػػػػػف المرسػػػػػوـ رقػػػػػـ  12/3. تطبيقػػػػػا لػػػػػنص المػػػػػادة 3والتسػػػػػجيؿ فػػػػػي السػػػػػجؿ التجػػػػػاري

                                                 
انة، الإيجار التجاري عمى ضوء التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة بحث لنيؿ شيادة الماجستير في تخصص عمي شرو  - 1

 .10، ص2012، 2011 ، قسنطينة ،قانوف الأعماؿ، جامعة منتوري
 .12ي، صجيلالي جناد - 2
 .26سميرة بومخيمة، المرجع السابؽ، ص  - 3
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فييػػػػػػػا: "يتكػػػػػػػوف الممػػػػػػػؼ المطمػػػػػػػػوب لقيػػػػػػػد كػػػػػػػؿ شػػػػػػػػخص طبيعػػػػػػػي فػػػػػػػي السػػػػػػػػجؿ التجػػػػػػػاري مػػػػػػػف الوثػػػػػػػػائؽ 
 1التالية:...عقد ممكية المحؿ أو عقد الإيجار".

 : عقد الإيجار التجاري الشفهيثانيا
ىػػػػػو ذلػػػػػؾ العقػػػػػد الػػػػػذي يبػػػػػرـ بمجػػػػػرد تطػػػػػابؽ إيجػػػػػاب وقبػػػػػوؿ إرادة  لتجػػػػػاري الشػػػػػفييعقػػػػػد الإيجػػػػػار ا 

الطػػػػػػرفيف، مػػػػػػع تحديػػػػػػد العناصػػػػػػر الأساسػػػػػػية فػػػػػػي العقػػػػػػد، غيػػػػػػر أف القيمػػػػػػة القانونيػػػػػػة لمعقػػػػػػد الشػػػػػػفيي ليػػػػػػا 
نفػػػػػػػس القيمػػػػػػػة القانونيػػػػػػػة لمعقػػػػػػػد الكتػػػػػػػابي، إلا أف الإشػػػػػػػكاؿ المطػػػػػػػروح فػػػػػػػي كيفيػػػػػػػة إثباتػػػػػػػو، وكػػػػػػػذا ا ثػػػػػػػار 

غلاؿ المحػػػػػػؿ بموجبػػػػػػو، ولػػػػػػيس لممسػػػػػػتأجر بواسػػػػػػطة عقػػػػػػد إيجػػػػػػار شػػػػػػفيي الحػػػػػػؽ فػػػػػػي المترتبػػػػػػة عػػػػػػف اسػػػػػػت
( سػػػػػػػنوات متتاليػػػػػػػة عكػػػػػػػس المسػػػػػػػتأجر المسػػػػػػػتغؿ 04التمسػػػػػػػؾ فػػػػػػػي التجديػػػػػػػد إلا بمػػػػػػػرور أربػػػػػػػع سػػػػػػػنوات )

لممحػػػػػؿ التجػػػػػاري عػػػػػف طريػػػػػؽ عقػػػػػد كتػػػػػابي الػػػػػذي تكفػػػػػي مػػػػػدة سػػػػػنتيف متتػػػػػاليتيف مػػػػػف الإسػػػػػتغلاؿ، وىػػػػػذا 
 2005إلا أف تعػػػػػػػػديؿ القػػػػػػػػانوف التجػػػػػػػػاري لسػػػػػػػػنة  2تجػػػػػػػػاري.مػػػػػػػػف القػػػػػػػػانوف ال 172طبقػػػػػػػػا لػػػػػػػػنص المػػػػػػػػادة 

 أصبح لا يعتد بعقود الإيجار التجارية إلا المكتوبة منيا.
 ثالثا: الإيجار من الباطن )الإيجار الفرعي(

 ،مف القانوف التجاري 189و188ي المادتيف فتنظيـ الإيجار مف الباطف ب جاء المشرع الجزائري
صراحة التصرؼ في  ساسو القانوني في القواعد العامة والتي تجيزأ ركما يجد ىذا النوع مف الإيجا

لكف وفؽ شروط  و،وبما أف حؽ الإيجار شخصي فإف لممستأجر الحؽ في التصرؼ في ،الحقوؽ الشخصية
بموافقة المؤجر صراحة  سواء كميا أو جزئيا إلا ،معينة، إذ أف المبدأ العاـ عدـ جواز الإيجار مف الباطف

وعمى  ،مدرج في عقد الإيجار يجيز لممستأجر التأجير مف الباطف دوف العودة لممؤجر إتفاؽيما كاف بين أو
الرغـ مف ىذا فإف ىذه الموافقة تكوف بمشاركة المؤجر الأصمي في عقد الإيجار مف الباطف، كما يدعى 

ت عميو المادة كذلؾ في حالة ترخيصو بيذا النوع مف الإيجار لممشاركة في العقد الجديد، وىذا ما نص
"يحضر أي إجراء كمي أو جزئي مف الباطف إلا إذا إشترط خلاؼ ذلؾ بموجب مف ؽ ت  1فقرة  188

 عقد الإيجار او موافقة المؤجر "ػ
ر الإيجار التجاري مف الباطف عميو إعلاـ المؤجعقد وعميو فإف المستأجر الذي يرغب في إبراـ 
أو عف طريؽ محضر قضائي بواسطة عقد  ،بالوصوؿبذلؾ وىذا بواسطة رسالة مضمونة، مع إشعار 

                                                 
، المتعمؽ بشروط القيد في السجؿ التجاري، 01/1997/ 18، المؤرخ في 41-97مف المرسوـ رقـ  12/3ة دالما - 1

 . 01/12/2003، المؤرخ في 453-03المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 
 .27سميرة بومخيمة، المرجع السابؽ، ص  - 2
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الإيجار مف غير قضائي، وفي المقابؿ لابد لممؤجر مف إبداء رأيو حوؿ رغبتو في المشاركة في عقد 
تبدأ مف تاريخ تبميغو  ،( يوما15)راء أولي، وكاف القانوف قد منحو ميمة خمسة عشرالباطف مف عدميا كإ

إبداء رغبتو بالموافقة فإنو يدعى لتحرير عقد الإيجار مف الباطف،  وفي حالة لمرد عمى طمب المستأجر،
أما في حالة رفضو للإيجار مف الباطف بعد تبميغو فإف كؿ تصرؼ مخالؼ لذلؾ يكوف في حكـ البطلاف، 
بمعنى عدـ جواز التنازؿ عف الإيجار أو التصرؼ فيو إلا في حالة وجود بند في العقد يسمح ويرخص 

، ودوف ذلؾ بإمكاف المؤجر المطالبة بفسخ العقد لعدـ مف ؽ ت 188نصت عميو المادة  بذلؾ، وىذا ما
 الإلتزاـ بالشروط التعاقدية .

لمستأجر الجديد والمستأجر إف عقد الإيجار مف الباطف يترتب عميو قياـ علاقة قانونية جديدة بيف ا
الباطف في حاؿ مشاركة المؤجر في علاوة عمى قياـ علاقة مباشرة بيف المؤجر والمستأجر مف  ،الأصمي

دوف وجو مستأجر مف الباطف شاغلا للأمكنة ، كما يعتبر الى عقد الإيجار التجاري مف الباطفالتوقيع عم
سواء  ،قة المؤجر عمى التأجير مف الباطفمعيف المؤجرة لا تعتبر مبررا لموافالإحتلاؿ لوأف طوؿ مدة حؽ، 

 1ة عدـ وجود إشعار مف المؤجر يجيز ذلؾ .وىذا في حال كاف ىذا كميا أو جزئيا،
"الإيجار مف الباطف أو الإيجار :كما أشار الأستاذ عمار عمورة إلى الإيجار مف الباطف وقاؿ عنو

الفرعي يعني إقداـ المستأجر الأصمي بالتخمي عف إستغلاؿ المحؿ التجاري كميا أو جزئيا لفائدة مستأجر 
، في حيف المستأجر الأصمي يبقى ممتزما في المستأجر الأصمي يمتزـ في مواجيةفرعي أو مف الباطف 

 2مواجية المؤجر مالؾ العقار".
إف عقد الإيجار مف الباطف ما ىو إلا عقد جديد يحوؿ بمقتضاه العقد الأصمي إلى عقد جديد، كما يمكف 

كما قد يختمؼ ، بيف المؤجر والمستأجر أف يتطابؽ في شروطو مع عقد الإيجار الأصمي المبرـ أوؿ مرة
، عمى أف لا ؿ الإيجار وكذا المدة المقررة لوعنو في بعض الأمور لاسيما في الشروط أو في قيمة بد

مف  189نصت عميو المادة  وىذا ما ،ار الأصمي في أي حالة مف الحالاتتتجاوز ىذه الأخيرة مدة الإيج
ادر عف الغرفة التجارية والبحرية  لممحكمة كما تجدر الإشارة إلى التنويو بالقرار الص،  3 جاريتالقانوف ال

فإنيـ  ،موافقة عمى الإيجار مف الباطف"إعتبرت أف سكوت الطاعنيف مدة طويمة،  25649العميا  رقـ :
، وىذا وموافقتو عمى الإيجار مف الباطف ؽ ت التي تشترط عمـ المؤجر 188أحكاـ المادة  ابذلؾ قد خالفو 

 4ة ليس مبررا لعمـ وموافقة المؤجر بذلؾ ".ما يثبت في القضية أف طوؿ المد

                                                 
 .132، ص2003دار ىومة ، الجزائر،القضاء التجاري ، حمدي باشا ،عمر  -1
2

 .226ص  ،دار الخلذونية ، الجزائر عمار عمورة ، العقود والمحل التجاري في القانون الجزائري،  -
 . 17، ص المرجع السابؽ ،جيلالي جنادلي-3
4

، ، المجلة القضائية، عذد خاص16/02/1992المؤرخ في   ،95649، رقـ قرار الغرفة التجارية والبحرية لممحكمة العميا  -

 .156،ص  1992
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 تمييز عقد الإيجار التجاري عن العقود المشابهة ونطاق تطبيقه: المبحث الثاني
مف خلاؿ التطرؽ إلى خصائص عقد الإيجار التجاري نجد بأف خصائصو تكاد تتطابؽ مع   

خلاؿ التطرؽ إلى تمييز  مف أكثر يضاح الأمرإلعقود الأخرى، وىذا ما يستوجب خصائص العديد مف ا
ىذا العقد عف غيره مف العقود لاسيما عقد الإيجار المدني، عقد إيجار التسيير لممحؿ التجاري، وعقدي 

       الترخيص والتمثيؿ التجارييف.
شترط إعقد الإيجار التجاري، حيث  لتفعيؿ فامعين اونطاق اوضع حدود قد كما أف المشرع الجزائري  

ستغلاؿ تجاري، وأف يكوف العقد المبرـ ىو عقد إعمى العقار فقط، وأف يكوف ىناؾ  دأف يرد ىذا العق
 إيجار دوف غيره.

      تمييز عقد الإيجار التجاري عن العقود المشابهة له: المطمب الأول
بما أنو يوجد الكثير مف العقود المنصبة عمى الإيجار وأخرى مرتبطة بالمحؿ التجاري، فلا بد مف   

، إيجار تسيير مدني، خاصة عقد الإيجار العقد الإيجار التجاري عف بعض العقود المشابية لوتمييز 
  . المحؿ التجاري، وعقد الترخيص التجاري، ثـ عقد التمثيؿ التجاري

 عقد الإيجار التجاري وعقد الإيجار المدني: الأولالفرع 
جر مف الإنتفاع بعقار ىو عبارة عف عقد الإيجار التجاري ىو عقد يمكَف بمقتضاه المؤجر المستأ  

، بينما عقد محؿ معد للاستعماؿ التجاري أو الحرفي أو الصناعي ل مدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـ
ف المؤجر بمقتضاه كالإيجار عقد يم"يو: فمف القانوف المدني  467الإيجار المدني حسب نص المادة 

د بدؿ الإيجار نقدا أو بتقديـ يحدت وزيج ،مدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـالمستأجر مف الإنتفاع بشئ ل
 1".أي عمؿ آخر

 محؿ الإيجار، أي عمى ماذا يرد كؿبيف عقد الإيجار التجاري والإيجار المدني ىو فجوىر الإختلاؼ     
 عقد.

 للإستعماؿمعد  فيو محؿفال فعقد الإيجار التجاري يتميز بنطاقو الضيؽ، إذ لا يرد إلَا عمى عقار،       
أو الحرفي أو الصناعي، أي لكي يتصؼ الإيجار بأنو تجاري يجب أف يرد عمى ما تـ ذكره، فإذا التجاري 

لأنو إيجار تجاري. وفي المقابؿ عقد الإيجار المدني نطاقو أوسع بكثير  قدورد عمى غير ذلؾ فيو ليس ع

                                                 
القانوف ، المتضمف 1975سبتمبر  26الموافؽ  ىػ، 1395رمضاف  20، المؤرخ في 58-75الأمر مف  467المادة  - 1

 .. المعدؿ والمتمـ1975سبتمبر  30، الصادر بتاريخ 78العدد  الجريدة الرسمية ،الجزائري المدني
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عقد إلخ، لذلؾ خصَ المشرع ...افلاحية أو عتاد اأرض ، فقد يكوف ىذا الشيء مسكنا أويءيرد عمى كؿ ش
نيائو، بينما الأحكاـ الإيجار التجاري  بتشريعات خاصة بو، تبيف نطاقو بدقة، وتظير أحكاـ تجديده وا 

 .1لإيجار المدني فينظميا القانوف المدنيتعمقة باالم
 ارين عقد إيجار المحل التجتمييز عقد الإيجار التجاري ع: ثانيالفرع ال 
إيجار المحؿ التجاري،  عقدالخمط بينيا وبيف الإيجار التجاري  يحدثمف بيف العقود التي يمكف أف   
مرد ىذا الخمط ليس الطبيعة القانونية لكؿ منيما، لأنيا مختمفة كؿ الإختلاؼ بحكـ أنيما مف العقود و 

تضبطو، ولكف يمكف فيـ الخمط التي أورد المشرع الجزائري لكؿ منيما أحكاما خاصة بو تنظمو و المسماة 
بيف العقديف عندما نعمـ أف المشرع في النص العربي يستعمؿ مصطمح المحؿ التجاري لمتعبير عف تمؾ 

ماؿ منقوؿ معنوي ذو طبيعة تجارية يتكوف مف مجموعة مف العناصر  تعتبرالممكية التجارية التي 
وبالتالي يمكف  ،"fonds de commerce "حالمعنوية والمادية، بينما في النص الفرنسي يستعمؿ مصطم

بمعنى محؿ  "ةعمما أنو يمكف ترجمتيا بالفرنسي "المحؿ التجاري"صد المشرع بعبارة ذا قالتساؤؿ حوؿ ما
الذي يقع بيف عقد الإيجار التجاري وعقد إيجار لتجاري، ومنو يمكف أف نفيـ الخمط الإستعماؿ معد ل

 المحؿ التجاري.
لمتعبير عف المحؿ  "local commercial"ارة أف المشرع الفرنسي يستعمؿ مصطمح وىنا تجدر الإش     

 لمدلالة عف المحؿ التجاري. "fonds de commerce "المعد للإستعماؿ التجاري، ويستعمؿ مصطمح 
مف خلاؿ ما سبؽ فإف الواقع القانوني يشير إلى الإختلاؼ الكبير بيف العقديف، بحكـ أف إيجار      

مف  214إلى  203، تنظمو المواد مف لتجاري يعتبر إيجارا لمنقوؿ معنوي ذو طبيعة تجاريةالمحؿ ا
 ،إيجار لعقار مُعد لاستغلاؿٍ تجاري أو صناعي أو حرفي يوالقانوف التجاري، أما الإيجار التجاري ف

 مف نفس القانوف. 202إلى  169تنظمو أحكاـ المواد مف 
كتمؾ المتعمقة بالتجديد والإنياء والتعويض الإستحقاقي  لإيجار التجاريبا وعميو فإف الأحكاـ الخاصة      

  .2لا تطبؽ عمى إيجار المحؿ التجاري في إطار التسيير الحر
   
 

                                                 
 .10صالمرجع السابؽ،  مي شروانة،ع -1
 .11، ص نفسوعمي شروانة، المرجع  -2
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 الفرع الثالث: تمييز عقد الإيجار التجاري عن الترخيص التجاري 
ود التقميدية الشائعة مثؿ يعتبر عقد الترخيص التجاري مف العقود الحديثة نسبيا بالمقارنة مع العق  

 البيع والإجارة والوكالة والكفالة وغيرىا.
سما تجاريا أصبح مميزا، ولو شيرة إحياة العممية، أفَ شخصا ما يممؾ يفترض الترخيص في ال      

ينة، والتي يتـ إيجابية واسعة في مجاؿ الصناعة أو التجارة أو الخدمات، بالنسبة لسمعة أو خدمة مع
ذي لو حؽ التصرؼ شيرة الاسـ فإفَ الشخص الطبيعي أو المعنوي اللسـ ونتيجة ىذا الإ عرضيا تحت

ستعمالو لمدة معينة لتقديـ سمعة أو إالشيرة عف طريؽ الترخيص لمغير ب ستثمار ىذهإفيو قد يرغب في 
 خدمة مماثمة لمسمعة أو الخدمة التي تتميز بذلؾ الاسـ.

ع نظرا لما يتوقعو ستثمار مف ىذا النو إوؿ في رى مف مصمحتو الدخوبالمقابؿ فإف ذلؾ الغير قد ي      
ستخداـ ىذا الاسـ المشيور، وتبعا لذلؾ يبرـ الطرفاف عقدا فيما بينيما يسمح فيو إمف دخؿ نتيجة 

بالسمعة أو الخدمة المرتبطة  سمو التجاري للإتجارإص لو باستخداـ المرخِص لشخص آخر ىو المرخَ 
 عقد الترخيص التجاري.بطمؽ عميو يددة ولمدة معينة، وىو ما سـ في منطقة محبالإ

سـ إاتفاؽ بيف صاحب حؽ باستثمار "وبناء عمى ذلؾ يمكف تعريؼ عقد الترخيص التجاري بأنو:       
ستخداـ ذلؾ إص لو( يسمح بموجبو الأوؿ لمثاني تجاري )المرخص( وشخص آخر )المستعمؿ أو المرخ

، وبالتالي فإف عقد الترخيص 1"ة لمدة معينة مقابؿ بدؿ يمتزـ بو المستعمؿالاسـ تجاريا في منطقة محدد
لزمنية التي يجوز فييا درجت عقود الترخيص عمى تحديد الفترة اقود المدة، فقد عالتجاري ىو مف 

سـ التجاري، كما أفَ أىـ عناصر عقد الترخيص ىو بدؿ الترخيص الذي يدفعو الإ ستخداـإلممستعمؿ 
  .2مرخصالمستعمؿ لم

ومنو فإف عقد الترخيص يتوفر عمى جميع أركاف عقد الإيجار، مف محؿ الإيجار وىو الاسـ      
التجاري، مدة الإنتفاع وىي مدة الترخيص، وبدؿ الإيجار وىو بدؿ الترخيص، لذلؾ نلاحظ أف مختمؼ 

عقد إيجار،  التشريعات تطبؽ الأحكاـ الخاصة بعقد الإيجار عمى عقد الترخيص، لأنو في الواقع
 بالإضافة إلى أنو يتسـ بالصفة التجارية. 

 
                                                 

لاء عزيز حميد الجبور، عقد الترخيص، دراسة مقارنة، الطبعة الأولى، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عماف، الأردف، ع -1
 .18، ص 2003

 .12، ص عمي شروانة، المرجع نفسو -2
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 عن عقد التمثيل التجاري التجاري تمييز عقد الإيجار :لرابعالفرع ا
إف الممثؿ التجاري ىو الوكيؿ الذي يقوـ بحكـ طبيعة مينتو بالمفاوضات لإتماـ عمميات البيع   

ضاء بيذه الأعماؿ باسـ المنتجيف أو التجار والشراء أو التأجير أو تقديـ الخدمات، ويقوـ عند الإقت
ولحسابيـ، بمعنى أف التصرفات القانونية التي يقوـ بيا الوكيؿ تنتج آثارىا القانونية في ذمة التاجر أو 

، نشاطو التجاري يتجسد ضا في حكـ الممثؿ التجاري المنتج الذي وكمَو مف أجؿ القياـ بذلؾ، ويعتبر أي
سابو الخاص ببيع ما يشتريو بناء عمى عقد يتضمف إعطاء صفة الممثؿ أو في التمثيؿ بحيث يقوـ لح

الموزع الوحيد بوجو الحصر، فالتمثيؿ التجاري يحصؿ مف خلاؿ ذلؾ التاجر الذي قد يكوف شخصا 
طبيعيا أو شخصا معنويا، يمارس نشاطو في مكاف معيف قد يكوف عقارا يتماشى مع طبيعة نشاطو الذي 

بمد معيف أو في مدينة معينة وخلاؿ مدة محددة أو غير محددة، ومقابؿ عمولة وُكؿ مف أجمو، في 
  .1يتقاضاىا الوكيؿ

 المطمب الثاني: نطاق تطبيق أحكام الإيجار التجاري
نتفاع بالأماكف التي يزاوؿ فييا المحؿ التجاري للإ الحؽ في الإيجار ىو الحؽ الممنوح لصاحب

ستأجره، فالحؽ في الإيجار ىو البقاء إو الصانع نشاطو في مكاف قد اجر أتجارتو، وفي الغالب يمارس الت
في العقار الذي يباشر فيو ىذا الأخير نشاطو، فيو عنصر معنوي ىاـ بالنسبة لممحؿ الذي يمعب فيو 

 وكذلؾ المحؿ موقعو دورا ميما في جذب العملاء كالمطاعـ والفنادؽ، والمحاؿ التجارية التي تبيع بالتجزئة
إجراء المقارنة بينيا  الأنشطة المتماثمة، بحيث يجب عمى العملاءو قع في منطقة تكثر فييا الأسواؽ الذي ي

عمى الشراء، فيبحث التاجر عادة عف المكاف المناسب الذي يحقؽ لو أكبر قدر مف العملاء. والإقباؿ 
والسبب الرئيسي إيجار المساكف، ويخضع ىذا العنصر لقواعد خاصة تختمؼ عف القواعد المطبقة عمى 

را ضروريا غير أف الحؽ في الإيجار ليس عنص ختلاؼ ىذه القواعد ىو حماية المستأجر التجاري.لإ
نتفاء ىذا الحؽ لا يؤثر عمى الطبيعة القانونية الممنوحة لممحؿ، ولا ينفي الوجود ا  لوجود المحؿ التجاري و 

ار الذي يزاوؿ فيو التجارة، أو بالنسبة لمتاجر القانوني سواء بالنسبة لمتاجر المالؾ لممحؿ التجاري ولمعق
 .2ستقرار لممحؿ التجاريإبتحقيؽ المتجوؿ، وفي نفس الوقت فإف ىذا العنصر يسمح 

                                                 
ؽ الإيجار التجاري، )مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف الخاص(، بخة منصور، التوازف العقدي في نطا -1

 .40، ص 2008-2007كمية الحقوؽ،جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، س.ج 
 .40ص ، نفسو ، المرجعبختة منصور -2
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مف  171إلى  169ولقد نص المشرع الجزائري عمى نطاؽ تطبيؽ الإيجار التجاري في المواد مف 
ؿ تجاري، ستغلاإأف يكوف ىناؾ و محؿ تجاري،القانوف التجاري، إذ يرتكز ىذا النطاؽ عمى وجود عقار أو 

  و عقد إيجار. وأف يكوف العقد المبرـ ى
 ورود الإيجار عمى عقارالفرع الأول: 

المراد تأجيره ىو عقار معد للإستعماؿ  صب الإيجار عمى العقار، أي أف الشيءيجب أف ين  
مف القانوف التجاري  169دة أو الصناعي، وبالتالي فالمشرع مف خلاؿ نص الما التجاري أو الحرفي

المراد تأجيره قد لا يكوف عقارا، فيمكف  ، بمعنى أنو في بعض الحالات الشيءيستثني كؿ ما ليس بعقار
أف يكوف منقولا، ولنضرب مثالا عمى ذلؾ، أف يكوف الشيء المؤجر سيارة معدة لممارسة أي نشاط تجاري 

بائع أقمشة متنقؿ، والمكاف الذي يمارس فيو  متنقؿ، أوشاطو متمثلا في مطعـ )التاجر المتنقؿ قد يكوف ن
تجارتو ىو السيارة المستأجرة(، وبالتالي فإف الإيجارات الواردة عمى المنقولات لا تستفيد مف أحكاـ 

 .الإيجارات التجارية
مى بنايات أو محلات تكوف فمجاؿ تطبيؽ الأحكاـ الخاصة بالإيجارات التجارية ينصب إذف إما ع

 ستغلاؿ محؿ تجاري، ويقصد بعبارة بناية عقارية أو العمارة بمفيوميا الضيؽ ىي التيلإمخصصة 
 -إف صحَ التعبير–أما المحؿ أو الدكاف ، مؤسسة تجارية أو حرفية أو صناعيةتستطيع أف تأوي قاعدة أو 

فت محكمة ر فإف مفيومو أكثر ضيقا مف مفيوـ البناية العقارية لأف الدكاف ىو جزء مف البناية، وقد ع
، أمَا محكمة النقض فقد أعطت "مكاف مغمؽ يتـ فيو البيع": ف أو المحؿ عمى أنوالإستئناؼ لباريس الدكا

تطبؽ أحكاـ الإيجار التجاري عمى الإيجارات الواردة "تعريفا أوسعا لممحلات أو الدكاكيف حيث أقرّت بأنو: 
رية، والتي تستغؿ فييا قاعدة تجارية أو حرفية أو عمى المحلات أو الدكاكيف التي تتميز بالثبات والإستمرا

 ."صناعية تتميز بوجود عنصر العملاء الخاص بالتاجر أو الحرفي أو الصناعي
ستقر القضاء الفرنسي عمى أنو يخرج مف إطار تطبيؽ الأحكاـ الخاصة بالإيجارات التجارية إوقد 

إقامة لافتات فييا للإعلانات أو صور غرض جدراف وأسقؼ البنايات والمنازؿ إذا كانت قد أُجرت ب
 إشيارية ولو مف شركة إعلانات.

 والمشرع الجزائري حدد العقارات التي تسري عمييا أحكاـ الإيجار التجاري كا تي:
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 من القانون التجاري 961أولا: العقارات المحددة بنص المادة 
العقارات التي تطبؽ عمييا أحكاـ مف القانوف التجاري عمى  169نص المشرع الجزائري في المادة 

 الإيجار التجاري.
العمارات أو المحلات التي يستغؿ فييا محؿ تجاري سواء كاف ىذا الأخير ممموكا لتاجر أو لصناعي -1

أو حرفي أو لمؤسسة حرفية مقيديف قانونا في السجؿ التجاري أو في سجؿ الحرؼ والصناعات التقميدية 
 حسب الحالة.

ت أو العمارات الممحقة باستغلاؿ محؿ تجاري عندما يكوف استعماليا ضروريا لاستغلاؿ إيجار المحلا-2
العمارة التي توجد بيا المؤسسة الرئيسية، ويجب في حالة ي وممكيتيا تابعة لمالؾ المحؿ أو التجار المحؿ 

تعماؿ سمى مرأى ومسمع مف المؤجر بقصد الإتعداد المالكيف أف تكوف المحلات الممحقة قد أجرت ع
 .1المشترؾ

معدة للإستعماؿ التجاري أو يدت عمييا قبؿ أو بعد الإيجار بنايات إيجار الأراضي العارية التي شُ -3
 الصناعي أو الحرفي بشرط أف تكوف ىذه البنايات قد شيدت أو استغمت بموافقة المالؾ الصريحة.

نما القطع الأرضية  لقطع الأرضية التي شيَد عميياالمؤجر ىنا لا يعني افالشيء        المالؾ بنايات وا 
 .2التي سممت لينتفع بيا المستأجر في حالتيا دوف أي بناء، وقاـ المستأجر التجاري بموافقة المالؾ

 من القانون التجاري 971ثانيا: العقارات المحددة بنص المادة 
الجزائري عقارات  مف القانوف التجاري حدد المشرع 169إضافة إلى العقارات المحددة بنص المادة 
 مف نفس القانوف. 170أخرى تكوف لنفس الغرض حددىا بنص المادة 

الإيجارات الممنوحة لمبمديات بالنسبة لمعمارات أو المحلات المخصصة لمصالح تسيير الإستغلاؿ -9
دارة البمدي إمَا عند الإيجار أو بعده وبالموافقة الصريحة مف المالؾ، مثاليا أف تخصص البمدية أمكنة لإ

ولـ يشترط النص المذكور أف ، شؤوف الجنائز، أو مؤسسة مستقمة لإصلاح الطرقات أو الكيرباء العمومية
تكوف الخدمات المستغمة بتمؾ الأمكنة ذات طابع تجاري أو صناعي، إلَا أنو يجب أف تكوف البمدية ىي 

                                                 
 .16ص ، المرجع السابؽ، عمي شروانة -1
 .17ص، المرجع نفسو، عمي شروانة -2
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ستغلاؿ خدمة عمومية إبغرض  زؿ عنيا لفائدة مؤسسة خاصةنفسيا التي تستغؿ تمؾ الأمكنة، لا أف تتنا
  .1لو كانت تابعة لمخواص()كمؤسسة إدارة شؤوف الجنائز 

إيجار العمارات أو المحلات الرئيسية أو الممحقة والضرورية اللازمة لمواصمة نشاط المؤسسات  -2
وىي  .مةالإقتصادية في حدود القوانيف والأنظمة، شريطة ألَا يكوف ليذا الإيجار تأثير عمى الأملاؾ العا

قد أشار ليا المشرع عند وضع القانوف المؤسسات العمومية الإقتصادية، و التي تستأجرىا تمؾ الأمكنة 
في ظؿ النظاـ الإشتراكي لممؤسسات، ويشترط أف تكوف الأمكنة ضرورية لنشاط  1975التجاري سنة 

قتصادية متى كاف رأسماليا المؤسسة الإقتصادية العمومية ميما كاف الشكؿ الذي تتخذه تمؾ المؤسسات الا
 ممؾ عمومي، ولو كاف بصدد شركة اقتصادية مختمطة المساىـ فييا رأس ماؿ أجنبي.

العمارات أو المحلات الممموكة لمدولة أو الولايات أو البمديات أو المؤسسات العموية في حالة ما -3
أو تسيير الاستغلاؿ البمدي  و الصناعي أو الحرفيإذا كانت ىذه الأماكف مخصصة للإستغلاؿ التجاري أ

مف  186و 185قتصادي مع مراعاة أحكاـ المادتيف مؤسسات الإشتراكية ذات الطابع الإأو نشاط ال
 .2القانوف التجاري

و فإف الأحكاـ الخاصة بالإيجارات التجارية تطبؽ عمى ىذه العقارات التي حددت بدقة في منو  
 زائري.مف القانوف التجاري الج 170و 169المادتيف 

 ستغلال تجاري مستقلإوجود  الفرع الثاني: 
 في السجؿ التجاري حتى يمكنو مف القانوف التجاري أف يكوف التاجر مسجلا 169تشترط المادة 

ومف باب المخالفة أنو ليس لمتجار غير المسجميف في السجؿ  ،ستفادة مف نظاـ الإيجارية التجاريةالإ
 فادة مف نظاـ الإيجارات التجارية.التجاري الحؽ في المطالبة مف الإست

 إلَا أنَو قد يستفيد مف نظاـ الإيجارات ولو لـ تتوفر فييـ صفة التاجر الأشخاص التالية:
 الصناعيوف.-
الحرفيوف والمؤسسات الحرفية، سواء كانوا مقيديف في السجؿ التجاري أو السجؿ الحرفي -

 والصناعات التقميدية حسب الحالة.
                                                 

 .17صمرجع السابؽ، ، العمي  شروانة -1
"لا يجوز رفض تجديد الإيجارات الخاصة بالعمارات التابعة لمدولة أو  مف القانوف التجاري عمى أنو: 185تنص المادة   -2

الولايات أو البمديات أو المؤسسات العمومية دوف أف تكوف الجماعة المالكة ممزمة بسداد تعويض الإخلاء المنصوص عميو 
 .ولو كاف رفضيا مبررا بباعث المنفعة العمومية"حتى  176في المادة 
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   . 1ية العامةالأشخاص المعنو -
 الفرع الثالث: وجود عقد إيجار محدد المدة

ولكي يستفيد مف الأحكاـ  إف التصرؼ القانوني الذي يرد عمى العقار الذي يُستغؿ فيو المحؿ التجاري،    
التجارية لا بد أف يكوف تصرفا بالإيجار، بمعنى أف العقد المبرـ في ىذه الحالة بيف الخاصة بالإيجارات 

والمستأجر يجب أف يكوف عقد إيجار، سواء كاف مكتوبا أو شفييا بالنسبة للإيجارات المبرمة في المؤجر 
 .2القانوف الجديد حسبظؿ القانوف القديـ، أو بعقد رسمي 

وبيذا الصدد لا يكفي لمنح الحؽ في الإيجار والقوؿ بوجود عقد إيجار تجاري، إلَا إذا كاف ىذا       
تمنح لممؤجر الحؽ في و  مدة تعطي لممستأجر الحؽ في الانتفاع بالمحؿ التجاري،الأخير محدد المدة، فال

استرجاع ىذا الأخير عند انتيائيا، ويخضع تحديد ىذه المدة للإرادة الحرة للأطراؼ كما أشارت إلى ذلؾ 
مف  106، وىو تطبيؽ المادة 59-75ـ للأمر ؿ والمتمِ المعدِ  02-05مكرر مف القانوف  187المادة 

لعقد شريعة المتعاقديف فلا يجوز نقضو ولا تعديمو إلَا باتفاؽ "  قانوف المدني الجزائري التي تنص عمى:ال
 .3" الطرفيف، وللأسباب التي يقررىا القانوف

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .23بختة منصور، المرجع السابؽ، ص -1
 .23عمي شروانو، المرجع السابؽ، ص -2
 .48بختة منصور، المرجع السابؽ، ص  -3
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 خلاصة الفصل التمهيدي
ؿ منشآت مف أجالتجارية الحديثة تتطمب عقارات و نخمص في نياية ىذا الفصؿ إلى أفَ الحياة      

 اتالإلتزامممارسة التجارة، وقد يمجأ التجار إلى إبراـ عقود الإيجار التجاري، والذي تُحدد مف خلالو 
 المتبادلة لكؿ مف المؤجر والمستأجر.

نمايضزائري لـ يعرؼ الإيجار التجاري و والمشرع الج        كتفى بتعريؼ إ ع لو تعريفا جامعا مانعا، وا 
لتجاري الأحكاـ المنظمة للإيحار اوعدَد  ،كاـ نصوص القانوف المدنيعقد الإيجار بصفة عامة ضمف أح

تضح بأف ىذا العقد يكتسي أىمية بالغة مف الناحية العممية لممارسة النشاط إفي القانوف التجاري، أيف 
 2005لعقود الرضائية قبؿ تعديؿ التجاري، ولو الكثير مف الخصائص عمى غرار بقية العقود، فيو مف ا

بأنو مف العقود ة بعد التعديؿ، ىو عقد معاوضة، يرد عمى المنفعة دوف نقؿ الممكية، ويتصؼ الشكميو 
 المستمرة في الزمف.

الطبيعة القانونية لمحؽ في الإيجار، فمنيـ مف قاؿ بالنظرية كما أف الفقو تباينت آراؤه حوؿ       
عتبره مف العناصر ا  ئري ىذه الطبيعة و ـ المشرع الجزاالشخصية ومنيـ مف تبنى النظرية العينية، فيما حس

 المعنوية لممحؿ التجاري.
عف بعض العقود المشابية كعقد الإيجار  عقد الإيجار التجاري مجموعة مف المعايير التي تميَزىناؾ و  

يجار التسيير و  وقد حدد المشرع نطاقا خاصا لتطبيؽ أحكاـ ، يفالتجاري والتمثيؿ خيصالتر عقد المدني، وا 
يجب أف يكوف ستغلاؿ تجاري، و إوأف يكوف ىناؾ  ، فاشترط أف يقع عمى العقارات دوف غيرىا،ىذا العقد

 . دوف غيره العقد المبرـ ىو عقد إيجار
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 مقدمة الفصل الأول:
يعتبػػػػػػرر ايتػػػػػػنرر متتػػػػػػنرمردػػػػػػفرالػػػػػػـر مع ػػػػػػكدر مدتد كمػػػػػػ ر ػػػػػػ ر مك ػػػػػػ ر مػػػػػػر لف ر  ػػػػػػكري  ػػػػػػ رم ك  ػػػػػػدر

درتبػػػػػنر  ػػػػػنر ر لأركػػػػػنفر ملزدػػػػػ رم يندػػػػػ ر ػػػػػ ي نركرر منظريػػػػػ ر معندػػػػػ رميع ػػػػػكد رك ييػػػػػ ركتػػػػػ رافرتتػػػػػك رر يػػػػػ 
ر م ننكني رسك ءر  رذد ر لأطر ؼر مدتعن دةراكر مغير.

 ػػػػػ رلػػػػػذ ر مر ػػػػػؿر يػػػػػ ر لأركػػػػػنفر معندػػػػػ رم ػػػػػذ ر مع ػػػػػد ردتد يػػػػػ ر ػػػػػ ر لأركػػػػػنفرك ييػػػػػ رسػػػػػيتـر متركيػػػػػزر
 معندػػػػ ردػػػػفرتػػػػر ض  رد ػػػػؿركسػػػػب  ركاركػػػػنفردك ػػػػك ي ر ن ػػػػ ردػػػػفر ػػػػيفردػػػػ ترة ردػػػػدةركبػػػػدؿر ايتػػػػنرر

 ر ػػػػػـر متطػػػػػرؽرشمػػػػػ رركػػػػػفر ملػػػػػكيي ردػػػػػفر ػػػػػلؿردر سػػػػػ ر مكتنبػػػػػ ر مرسػػػػػدي رميع ػػػػػدركت ريػػػػػر ر) ػػػػ ردب ػػػػػ راكؿ 
كنلػػػػػر  رك ػػػػػ ر لأ يػػػػػررر ػػػػػ ر مدركػػػػػزر مػػػػػكطن رميسػػػػػتؿر متتػػػػػنرمرادػػػػػنر ػػػػػنبطر دػػػػػكد ر)دك ػػػػػؽ  ر ػػػػػـر م يػػػػػد

رتستيي ربد ي  ر متستيؿرك مطنب .
ر
ر
ر
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 جاري تالمبحث الأول: الأركان الموضوعية لعقد الإيجار ال
 يػػػػػ ررطب ػػػػػنرمي ك  ػػػػػدر معندػػػػػ ركمكػػػػػ رينػػػػػتهر  ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرمر  ػػػػػنر ر م ننكنيػػػػػ ر ربػػػػػدرافرينبنػػػػػ 

 رك لأركػػػػػػنفر) ػػػػػػ ردطيػػػػػػ راكؿ رمعندػػػػػػ ردتد يػػػػػػ ر ػػػػػػ ر متر  ػػػػػػ  ر مد ػػػػػػؿرك مسػػػػػػب  لأركػػػػػػنفر مدك ػػػػػػك ي ر 
ر.)  ردطي ر نف  ر مدك ك ي ر م ن  ردتد ي ر  ر معيفر مد ترةركبدؿر ايتنر) لأترة  رك مددة

 المطمب الأول: الأركان الموضوعية العامة لعقد الإيجار التجاري
 لأركػػػػنفر مدك ػػػػك ي ر ربػػػػدردػػػػفرتػػػػك  ررر  ػػػػ ي نرغيػػػػر ردػػػػفر مع ػػػػكد رم يػػػػنـر  ػػػػدر ايتػػػػنرر متتػػػػنرمك

ر ر مد ؿرك مسب . مر ن معند ردفر
 عقد الإيجار التجاريفي  الفرع الأول: التراضي

دػػػػػػػفر م ػػػػػػػننكفر مدػػػػػػػدن ر يػػػػػػػ رانػػػػػػػ :ر يػػػػػػػتـر مع ػػػػػػػدربدتػػػػػػػردرافريتبػػػػػػػندؿر مطر ػػػػػػػنفرر59تػػػػػػػنصر مدػػػػػػػندةررررررر
 ن ػػػػػػػدةر ندػػػػػػػ  ركطب ػػػػػػػنرك ر.1 متعبيػػػػػػػرر ػػػػػػػفرشر دت دػػػػػػػنر مدتطػػػػػػػنب تيفردكفر ا ػػػػػػػلؿربنمن ػػػػػػػكصر م ننكنيػػػػػػػ  

يعتػػػػػػدربػػػػػػ ر ػػػػػػ ر  ػػػػػػدررمكػػػػػػ ريكػػػػػػكفرلنػػػػػػنؾرتػػػػػػر ض ر إنػػػػػػ رردػػػػػػفر م ػػػػػػننكفر مدػػػػػػدن ر60لأ كػػػػػػنـرنػػػػػػصر مدػػػػػػندةر
 طر ػػػػػػػنر مع ػػػػػػػدرلدػػػػػػػنر مدػػػػػػػ ترر ايتػػػػػػػنرر متتػػػػػػػنرمريتػػػػػػػ رافريكػػػػػػػكفرلنػػػػػػػنؾرشيتػػػػػػػن رك بػػػػػػػكؿردتطػػػػػػػنب يف ر

ك مدسػػػػػػػتشتر ر يلػػػػػػػترطرم ػػػػػػػذ ر مع ػػػػػػػدرافري ػػػػػػػدرر ايتػػػػػػػن ردػػػػػػػفرا ػػػػػػػدلدنركر بػػػػػػػكؿردػػػػػػػفر مطػػػػػػػرؼر   ػػػػػػػرر
ر.2نبؽرملإيتن دط

رررر.3كرددةر ايتنر    دنر كؿر مع نرر مدر درتشتير ريت رافرتتت رشر دةر مطر يفركتكر يي ركرررررر
 ايتػػػػػنرر متتػػػػنرمرش لر نػػػػددنريي ػػػػؽر م بػػػػكؿربنايتػػػػػن  رادػػػػنر بيػػػػ ر ػػػػلركتػػػػػكدرر  ػػػػدركدػػػػنرانػػػػ ر ريػػػػتـ
راف ر.4 نبلرملإبطنؿر نمينردفر معيك ر مت رتتعي سييدنركررنيشت ر مر رميع در مذمريستيزـ

كيلػػػػػترطرم ػػػػػ  ر مع ػػػػػدرافريكػػػػػكفر مطر ػػػػػنفرالػػػػػلرابر دػػػػػ ر) لألييػػػػػ  رك ريلػػػػػك ر مر ػػػػػنرامر يػػػػػ ر
ردفر يك ر ار دةر مدتد ي ر  ر مغيط ر متدميس ر اكر  رك استغلؿ.

ر

                                                 
 . م ننكفر مددن  ر مدرت ر مسنبؽدفرر59 مدندةرر-1
مسنبؽ ر ي ران :ر  متعبيرر فر ار دةريككفربنت نذردك ؼر ريدعرلؾر  ردفر م ننكفر مددن  ر مدرت ر ر60تنصر مدندةرر-2

رمـرينصر م ننكفراكريترؽر مطر نفر ي رافر رشذ  د مت ر ي رد  كدر ن ب  ركيتكزرافريككفر متعبيرر فر ار دةر دنين
 يككفر ري ن .

 .ر37رصر  مدرت ر مسنبؽ بدر مرز ؽرا ددر مسن كرم ر-3
 .ر29صرمسنبؽ ر ر مدرت ر  ي رلرك ن -4
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   في عقد الإيجار التجاريأولا: وجوب الأىمية 
بػػػػػػن  ركافريبنلػػػػػػرر لأ دػػػػػػنؿرلػػػػػػ ر ػػػػػػل ي ر ملػػػػػػ صر كتسػػػػػػن ر م  ػػػػػػكؽركرت دػػػػػػؿر مك تر لألييػػػػػػ 

ر م ننكني رك م  نئي ر مدتعي  رب ذ ر م  كؽ.
لأفريبنلػػػػػػررك مد  ػػػػػػكدربنلألييػػػػػػ ر ػػػػػػ رلػػػػػػذ ر اطػػػػػػنررلػػػػػػ رالييػػػػػػ ر لأد ء ركلػػػػػػ ر ػػػػػػل ي ر ملػػػػػػ صر

 مت ػػػػػػر ن ر م ننكنيػػػػػػ ر متػػػػػػ ردػػػػػػفرلػػػػػػشن نرافرتكسػػػػػػب ر  ػػػػػػنراكرت ديػػػػػػ ربػػػػػػديكف ركبعبػػػػػػنرةرا ػػػػػػرلر ػػػػػػل ي ر
 ر دػػػػػفر  ػػػػػد .ركدنػػػػػنطرالييػػػػػ ر لأد ءر متدييػػػػػز م ػػػػػننكن ر مػػػػػذمري ملػػػػػ صرا دػػػػػنؿرشر دتػػػػػ را ػػػػػد  ر لأ ػػػػػرر

كػػػػنفركندػػػػػؿر متدييػػػػػزركػػػػػنفركندػػػػػؿر لألييػػػػ  ركدػػػػػفركػػػػػنفرتدييػػػػػز رنن  ػػػػػنرن  ػػػػ رالييتػػػػػ  ركدػػػػػفركػػػػػنفر ػػػػػديـر
 كػػػػػؿرلػػػػػ صربيػػػػػ رردػػػػػفر م ػػػػػننكفر مدػػػػػدن ر يػػػػػ رانػػػػػ :ر40كتػػػػػنصر مدػػػػػندةرر.1 متدييػػػػػزركػػػػػنفر ػػػػػديـر لألييػػػػػ 

ر ييػػػػػ ريكػػػػػكفركندػػػػػؿر لألييػػػػػ رمدبنلػػػػػرةر  ك ػػػػػ ر مددنيػػػػػ .سػػػػػفر مرلػػػػػدردتدتعػػػػػنرب ػػػػػك  ر مع ييػػػػػ  ركمػػػػػـري تػػػػػرر
ر.كسفر مرلدرتسع ر لررسن ركندي  

 :في عقد الإيجار التجاري أىمية المؤجر-1
يعػػػػػدر  ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرمردػػػػػفر مت ػػػػػر ن ر مػػػػػد ئرةربػػػػػيفر منرػػػػػ رك م ػػػػػرر رلأنػػػػػ ري ت ػػػػػ ر ػػػػػرك ر     

مدػػػػػػدةرريكػػػػػػكفرمرغـردػػػػػػفرافرذمػػػػػػؾ معػػػػػػيفر مدػػػػػػ ترةردػػػػػػفرت ػػػػػػ ريػػػػػػدر مدػػػػػػ تررك نت نم ػػػػػػنرشمػػػػػػ ر مدسػػػػػػتشتر ربػػػػػػن
سػػػػن ركنديػػػػ  رر19د  تػػػػ  رك ييػػػػ ر ػػػػإفر مدػػػػ ترريتػػػػ رافريبيػػػػ رسػػػػفر مرلػػػػدر متػػػػ ر لػػػػترط نر م ػػػػننكفركلػػػػ ر

ر.2ادنردفركنفردديز ركمـريبي رسفر مرلدر إفرشيتنر ر نبؿرملإبطنؿرمد ي ت 
دػػػػػػػفرر40 مدػػػػػػػندةرر ييػػػػػػػ رنرن ػػػػػػػ  يدػػػػػػػنلأ ػػػػػػػؿر ػػػػػػػ ر مدػػػػػػػ تررافريكػػػػػػػكفركندػػػػػػػؿر لألييػػػػػػػ رد كدنػػػػػػػ رر

فر مدػػػػػػدن  رادػػػػػػنر اسػػػػػػت ننءر ػػػػػػإفر م ن ػػػػػػرراكر ن ػػػػػػدر لألييػػػػػػ ر مػػػػػػذمريديػػػػػػؾرد ػػػػػػلردعػػػػػػد رملسػػػػػػتعدنؿر ػػػػػننكر م
يػػػػػػػرراكر متتػػػػػػػنرمراكر م ػػػػػػػنن  راكر م ر ػػػػػػػ رك مػػػػػػػذمريسػػػػػػػت يؿر ييػػػػػػػ ر سػػػػػػػتغلم رل  ػػػػػػػينراكربك سػػػػػػػط رات

دػػػػفرر44كذمػػػػؾرطب ػػػػنرلأ كػػػػنـر منينبػػػػ ر ملػػػػر ي  ر مدن ػػػػكصر يي ػػػػنر ػػػػ ر مدػػػػندةرر3افريػػػػ تر رككيػػػػؿريدكنػػػػ 

                                                 
 ر مك  حر  رلرحر م ننكفر مددن  ر  در مبي رك مد ني   ردر س رد نرن ر  ر م ك نيفر معربي  رد ررد ددر برمر مسعدمر-1

 ر.50 رص2012 م دلرميطبن  رك منلررك متكزي  ر يفردييي  ر متز ئر ر
 .46ص مدرت ر مسنبؽ ررللؿرلعكة ر-2
 .31ص رنرس للؿرلعكة ر مدرت رر-3
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ر88ردػػػػػػدن ركا كػػػػػػنـر مك يػػػػػػ  ر مك ػػػػػػني  رك م ك دػػػػػػ ر مػػػػػػك ردةر ػػػػػػ ر ػػػػػػننكفر لأسػػػػػػرةر سػػػػػػيدنر مدػػػػػػندة م ػػػػػػننكفر م
ر.1دن 
 :في عقد الإيجار التجاري أىمية المستأجر-2

د نرنػػػػ ربػػػػنمد تر ر ػػػػإفر  ػػػػدر ايتػػػػنرر متتػػػػنرمربنمنسػػػػب رميدسػػػػتشترريعػػػػدر دػػػػلرتتنريػػػػن رلأفرلػػػػذ رررر
ربنسػػػػتئتنرر  ػػػػنرردكتػػػػ رملسػػػػتعدنؿر مت تػػػػنرمرمكػػػػ ريدػػػػنرسر يػػػػ رنلػػػػنطنرتتنريػػػػن ركي يػػػػدر ػػػػ ر لأ يػػػػرري ػػػػكـ

 مسػػػػػػتؿر متتػػػػػػنرم ركيكتسػػػػػػػ ر ػػػػػػر ر متػػػػػػنتر ركدنػػػػػػػ ر نلألييػػػػػػ ر مدطيكبػػػػػػ ر ػػػػػػػ ر مدسػػػػػػتشتررلػػػػػػ ر لألييػػػػػػػ ر
ر ربدعن ر ل يت رمددنرس ر متتنرة.  متتنري
 طػػػػكرةرمػػػػيسربنمنسػػػػب رمػػػػ ر  سػػػػ  ربػػػػؿركبنمتػػػػنم ر ػػػػإفرتعػػػػنط ر م ن ػػػػررميتتػػػػنرةري يػػػػؽربػػػػدكفرلػػػػؾرر

ر.2رر مذيفر دريي   ـر م رررتر ءرتعن دلـر  رظركؼرغيرر ننكني  ت رمد نمحر مغي
ش رافر مدلػػػػػػػػرعر متز ئػػػػػػػػرمر ػػػػػػػػصر م ن ػػػػػػػػرربنسػػػػػػػػت ننءردػػػػػػػػفر ػػػػػػػػلؿرشدكننيػػػػػػػػ رترلػػػػػػػػيد رمددنرسػػػػػػػػ ررر

يػػػػػػ ريسػػػػػػت يصردػػػػػػفرنػػػػػػصر مدػػػػػػندةر م ندسػػػػػػ ردػػػػػػفرسػػػػػػن ركنديػػػػػػ  ر رة متتػػػػػػنرةرشذ ربيػػػػػػ رسػػػػػػفر م ندنػػػػػػ ر لػػػػػػرر
ةرسػػػػػن ركنديػػػػػ ركربعػػػػػدر  ػػػػػكم ر يػػػػػ رم ندنػػػػػ ر لػػػػػرر م ػػػػػننكفر متتػػػػػنرمرانػػػػػ ريتػػػػػكزرمي ن ػػػػػررشذ ربيػػػػػ رسػػػػػفر 
د ػػػػدلؽر ييػػػػ ردػػػػفر مد كدػػػػ رافريبنلػػػػرر لأ دػػػػنؿرشذفر مك مػػػػدراكر لأـراكر يػػػػ ر ػػػػر رردػػػػفردتيػػػػسر معنئيػػػػ ر

 متتنريػػػػػػػ ر ػػػػػػػ ر ػػػػػػػدكدر اذفر مد ػػػػػػػدلؽر ييػػػػػػػ ركيكػػػػػػػكفر ػػػػػػػ رلػػػػػػػذ ر اذفرد دػػػػػػػنرمي ن ػػػػػػػرر مدرلػػػػػػػدرمطيػػػػػػػ ر
ر.3 متستيؿر  ر مستؿر متتنرم

كر مدسػػػػػػػتشتررابػػػػػػػر ـر  ػػػػػػػدر ايتػػػػػػػنرر متتػػػػػػػنرمر ػػػػػػػدرنػػػػػػػصر يي ػػػػػػػنر ػػػػػػػإفرالييػػػػػػػ ر مدػػػػػػػ ترراك دكدػػػػػػػنرر
كدنػػػػػػ ر ػػػػػػإفرردنفر لألييػػػػػػ دػػػػػػفر م ػػػػػننكفر مدػػػػػػدن  ر يػػػػػػ رافر معتػػػػػػ رك متنػػػػػكفريعػػػػػػدر42 مدلػػػػػرعر ػػػػػػ ر مدػػػػػػندةر

                                                 
 ر م ندرةر24 ر مدت دفر ننكفر لأسرة ر ررر ددر1984يكنيكرر09 ر مد رخر  ر11-84دفر م ننكفرر88تنصر مدندةرر-1

  مدعدؿرك مدتدـ ر ي ران :  ي ر مكم رافريت رؼر  رادك ؿر م ن ررت رؼر مرتؿر م ريصركيككفر1984يكنيكرر12  ر
:....شيتنرر  نرر م ن ررمددةرتزيدر  ر  ر مت ر ن ر متنمي دس ك رطب نرمد ت ين ر م ننكفر معنـ رك يي رافريستشذفر م ن

 ر ي ر ل رسنك  راكرتدتدرلأك رردفرسن ربعدربيكغ رسفر مرلد .
 .31 ي رلرك ن  ر مدرت ر مسنبؽ رصرر-2
ر مسندس ر-3 ر مطبع  ر متتنرم  ر مد ؿ ر متنتر  ر متتنري   ر لأ دنؿ ر متز ئرم  ر متتنرم ر م ننكف ر ك يؿ  رديك فرنندي   
 .137 رصر2004دطبك ن ر متندعي  ر متز ئر  م
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دػػػػػػفرنرػػػػػػسر م ػػػػػػننكفرر43ت ػػػػػػر ن ر مدتنػػػػػػكفرك مدعتػػػػػػك رتش ػػػػػػذر كػػػػػػـر م ػػػػػػب رغيػػػػػػرر مدديػػػػػػز رادػػػػػػنر مدػػػػػػندةر
رر.1 ر نت دنرتش ذرت ر ن ر م ب ر مدديز تعتبرر مسري ركرذمر مغري رنن   ر لأليي ركت

 في عقد الإيجار التجاري خمو الإرادة من العيوب: ثانيا
اكردر م ػػػػػػػننكفر مدػػػػػػػدن ر متز ئػػػػػػػرمراربػػػػػػػ ر يػػػػػػػك ر ػػػػػػػدرتلػػػػػػػك ر ار دة ركتتعػػػػػػػؿرر ػػػػػػػنر مدتعن ػػػػػػػديفررر

ي ػػػػػبحرنن  ػػػػػن ركلػػػػػذ ر معيػػػػػك رلػػػػػ ر مغيػػػػػط ر متػػػػػدميس ر اكػػػػػر   رك اسػػػػػتغلؿ ردعيبػػػػػنربإ ػػػػػد لنركبنمتػػػػػنم ر
إذ ر ػػػػػدرر مر ػػػػػنردلػػػػػكبنربش ػػػػػدلنر ػػػػػإفر ار دةرتكػػػػػكفردكتػػػػػكدةرمكن ػػػػػنردعيبػػػػػ  ركدنػػػػػ ريكػػػػػكفر مت ػػػػػرؼر ػػػػػ

ػػػػػنر نعػػػػػد ـر ار دةر يترتػػػػػ ر ييػػػػػ ر مػػػػػبطلفر  م ػػػػػندرر ػػػػػفرلػػػػػذ ر ار دةر ػػػػػ ي نركمكػػػػػفر ػػػػػنبلرملإبطػػػػػنؿ.رادل
ر دةردعدكد  ر.2 مدطيؽ رك منتيت رلننؾر رؽربيفرشر دةركتكدةرمكن نردعيب رك  

 :يجار التجاريالغمط في عقد الإ-1
ر ػػػػػ رذلػػػػػفر مرػػػػػردريتعيػػػػػ ريعت ػػػػػدر لألػػػػػينءر يػػػػػ رغيػػػػػرر  ي ت ػػػػػن رررررر ت ػػػػػكررركلػػػػػك مغيػػػػػطرلػػػػػكركلػػػػػـري ػػػػػكـ

.ركد نمػػػػ ر3 ػػػػنطمرم دػػػػكررك لألػػػػينءر يػػػػ ريتبػػػػيفرميلػػػػ صردك  ػػػػرن ردعينػػػػ رش رافر م  ي ػػػػ رغيػػػػررذمػػػػؾ
 لأ يػػػػرردػػػػنرر ػػػػ ر  ػػػػدر ايتػػػػنرر متتػػػػنرمرافريعت ػػػػدر مدسػػػػتشترربشنػػػػ ريتعن ػػػػدردػػػػ ر مدػػػػ ترر ػػػػ ر ػػػػيفرافرلػػػػذ 

ر درين  ر مغيطر كؿر يد ربدؿر ايتنرراكر مددة.دستشترراكردنمؾرميد ؿر متتنرم ركرلكرش ر
 :في عقد الإيجار التجاري التدليس-2

ش رانػػػػػ ردػػػػػفر م ػػػػػننكفر مدػػػػػدن  رر87كرر86تنػػػػػنكؿر مدلػػػػػرعر متز ئػػػػػرمرا كػػػػػنـر متػػػػػدميسر ػػػػػ ر مدػػػػػندتيفر
 ػػػنر مدتعن ػػػدراي ػػػػنعر مدتعن ػػػدردعػػػ ر ػػػ ريد عػػػ رميتعن ػػػػد ر ربشنػػػ ر يػػػؿرييتػػػشرشمي  ػػػدر ر ػػػػر مر ػػػ مػػػـريعر ػػػ رادػػػنر

كريعر ػػػػػ ر لأسػػػػػتنذرد دػػػػػدر سػػػػػنيفرب كمػػػػػ :ر  متػػػػػدميسرنػػػػػكعردػػػػػفر مغػػػػػشرر-امردػػػػػدبرر-  ػػػػػكرغيػػػػػطردسػػػػػت نر
ر.4ي ن  رتككيفر مع دركلكرشي نعر مدتعن در  رغيطريد ع رشم ر متعن درنتيت ر ستعدنؿر م يي  

را ػػػػػدرطر ػػػػػ ر  ػػػػػدر ايتػػػػػن  اي ػػػػػنعربػػػػػ ردػػػػػفرتػػػػػنرمربنسػػػػػت نرةر مطػػػػػرؼر   ػػػػػرركررر متك ييػػػػػ ر  ػػػػػدري ػػػػػكـ
راتؿرشبر ـر مع د.ر

ر

                                                 
رديك فرر-1 ر م ندس   ر مطبع  ر متز ئرم  ر مددن  ر م ننكف ر   ر امتز ـ رد ندر رملإمتز ـ  ر معند  ر منظري  رسييدنف   ي ر ي 

 .32 رصر2003 ر مدطبك ن ر متندعي  ر متز ئر
ق ي ر ي رسييدنف ر مدرت رر-ر2 ساب  .56 رصرال
 .108 رصر2005 ر منظري ر معند رميع د ر مطبع ر م نني  ردك ـرمينلرركر متكزي  ر متز ئر  ي ر يلم  ر امتز دن ر-ر3
 .124 رصرنرس ردرت ر ي ر يلم  ر مر-ر4
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 :في عقد الإيجار التجاري  الإكراه-3
 اكػػػػػر  ر ػػػػػغطرتتػػػػػش رربػػػػػ رشر دةر ملػػػػػ صر ينػػػػػد  رشمػػػػػ ر متعن ػػػػػد رك مػػػػػذمريرسػػػػػدر مر ػػػػػنرميسػػػػػ رلػػػػػ ررررر

ك ػػػػدرنػػػػصرر 1 مكسػػػػنئؿر مدنديػػػػ ر متػػػػ رتسػػػػتعدؿر ػػػػ ر اكػػػػر   ربػػػػؿرلػػػػ ر مرلبػػػػ ر متػػػػ رت ػػػػ ر ػػػػ رنرػػػػسر مدتعن ػػػػد
شذ رردػػػػػػفر م ػػػػػػننكفر مدػػػػػػدن ر يػػػػػػ رانػػػػػػ :ر يتػػػػػػكزرشبطػػػػػػنؿر مع ػػػػػػدرملإكػػػػػػر  ر88 مدلػػػػػػرعر متز ئػػػػػػرمر ػػػػػػ ر مدػػػػػػندةر

ر.2تعن درل صرت  رسيطنفررلب ربيلن ربع  نر مدتعن در   رر  رنرس ردكفر ؽر... 
 : في عقد الإيجار التجاري  الاستغلال-2

مريػػػػػػ  رر يػػػػػػ رسػػػػػػلد ر مت ػػػػػػديرريعػػػػػػرؼر  سػػػػػػتغلؿربشنػػػػػػ رغػػػػػػبفرد ػػػػػػ ك ربنمتننػػػػػػ ر منرسػػػػػػ ر مػػػػػػذرر
نتيتػػػػ رمعػػػػندييف ر ندػػػػؿر ػػػػ ر مطػػػػرؼر مدغبػػػػكفركػػػػنمطيشركر م ػػػػكلر متػػػػندح رك ندػػػػؿر ػػػػ ر مطػػػػرؼر مغػػػػنبفر

ر.3كلكر ستغلؿرذمؾر معي رمي  كؿر ي ردز ينرتركؽرك ير ر يد ر مدبندم 
 ػػػػػػ ر  ػػػػػػدر ايتػػػػػػنرر متتػػػػػػنرمريتعػػػػػؿردػػػػػػفر مع ػػػػػػدر ػػػػػػنبلرملإبطػػػػػػنؿراكر ػػػػػإذ رت  ػػػػػػؽرد ػػػػػػؿرلػػػػػػذ ر معيػػػػػ ر

ررنصردفرشمتز دن ر مطرؼر مدستغؿ. ان 
ررعقد الإيجار التجاريفي محل ال :الفرع الثاني

 ر بنمنسػػػػػػػػب رميدػػػػػػػػ ترريتد ػػػػػػػػؿر ػػػػػػػػ ردنرعػػػػػػػػ ر معػػػػػػػػيفر مد ػػػػػػػػؿر ػػػػػػػػ ر  ػػػػػػػػدر ايتػػػػػػػػنرر متتػػػػػػػػنرمردػػػػػػػػزدك رر
 مدػػػػػ ترة ركبنمنسػػػػػب رميدسػػػػػتشتررلػػػػػكر لأتػػػػػرةر متػػػػػ ريػػػػػد ع نرلػػػػػذ ر لأ يػػػػػررد نبػػػػػؿر نترن ػػػػػ ربػػػػػنمعيفر مدػػػػػ ترة ر

 ركلػػػػذ ردػػػػنرسػػػػيتـر امدػػػػنـربػػػػ ردػػػػفر ػػػػلؿردر سػػػػ ر4رعػػػػ رك لأتػػػػرةربدػػػػدةرزدنيػػػػ رد ػػػػددة مدندػػػػفركت ػػػػنسركػػػػؿر
 لأركػػػػنفر مدك ػػػػػك ي ر م ن ػػػػ رم ػػػػػذ ر مع ػػػػدر)   ػػػػػن  ر يدػػػػػنرسػػػػيتـر متطػػػػػرؽر ػػػػ رلػػػػػذ ر مرػػػػرعرشمػػػػػ ر لأ كػػػػػنـر
 معندػػػػػ ر مدتعي ػػػػػ ربد ػػػػػؿر  ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرم ر يػػػػػ ري  ػػػػػ رشمػػػػػ رتديػػػػػ ردػػػػػفر ملػػػػػركطركغيػػػػػر ردػػػػػفر

ر مع كد.
ر
ر
ر

                                                 
ر انكرر-1 ر مر ن ر يك  ر مددن  معدركس   ر م ننكف ردنلشةر   ر لأكم   ر مطبع  ر استغلؿ  ر اكر    ر متدميس  ر مغيط   

 .196 ررص ر2003  سكندري  ر  مدعنرؼ 
 دفر م ننكفر مددن  ر مدرت ر مسنبؽ.ر88 مدندةرر-ر2
ر.185صر 2007يك فر مدطبك ن ر متندعي  ر متز ئر  مطبع ر مر بع  رد مدبندئر معند رمي ننكفر مددن  رد ركظررمعل  ر-3
 .49لعكة ر مدرت ر مسنبؽ رصرللؿر-4
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  كون المحل في عقد الإيجار التجاري ممكنا أو محقق الوجودأولا: أن ي
شذ ركػػػػػنفرد ػػػػػؿر امتػػػػػز ـردسػػػػػت يلراكرد نمرػػػػػنرننكفر مدػػػػػدن ر يػػػػػ رانػػػػػ :ر دػػػػػفر م ػػػػػر93تػػػػػنصر مدػػػػػندةر

 رك ييػػػػػػػ ريتػػػػػػػ رافريكػػػػػػػكفرد ػػػػػػػؿر  ػػػػػػػدر1مينظػػػػػػػنـر معػػػػػػػنـركر  د  ر معندػػػػػػػ ركػػػػػػػنفربػػػػػػػنطلربطلنػػػػػػػنردطي ػػػػػػػن 
دكتػػػػػكد را نػػػػػنءرشبػػػػػر ـر مع ػػػػػدراكر ػػػػػنبلرميكتػػػػػكدرر- ايتػػػػػنرسػػػػػك ءركػػػػػنفر معػػػػػيفراكربػػػػػدؿر– ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرمر

 دست بل ركدن ر ريتكزر متعندؿر  ر لألينءر مدست يي رت  رطنئي ر ابطنؿ.
  عقد الإيجار التجاري معينا أو قابلا للتعيين محل أن يكونثانيا: 

ريككفٌا براتَ ّجب أى على أًَ: "إذا لن يكي هحل الإلتزام هعي القاًْى الودًيدفرر94تنصر مدندةر    
ربنطل  ركنفر مع د رك   ل ركد د ر  ربنك   ر2دعينن رتنصر مدندة ركدن ركنفرر95  دفرنرسر م ننكفر ي ران : شذ 

ر مدديفرب دررد ؿر امتز ـر  ددلنر مدذككرر  ر مع دردكفرافريككفر رترنعر يد رلذ ر من كدراكرن كد ر متزـ
سنسريلترطرافريككفرد ؿر  در ايتنرر متتنرمرد دد راكر ر ي رلذ ر لأ ن رن  نرك  ر مك نءرامرتش ير 
ر نبلرميت ديدرا ننءرشبر ـر مع د.

دنليػػػػػ ر مدك ػػػػػكعركد ػػػػػد ر  ر يػػػػػ رافريكرػػػػػ رافريعػػػػػيفرنػػػػػكعر ملػػػػػ ءركافرريتنػػػػػنكؿر متعيػػػػػيفكيتػػػػػ رافر
رتعييفر مد د رر يدنربعد.دع ريت دفر مع دردنريدكفر

  اعأن يكون محل عقد الإيجار التجاري مشرو : ثالثا
يكػػػػػػكفرد ػػػػػػؿر  ػػػػػػدر ايتػػػػػػنرر متتػػػػػػنرمرددػػػػػػنلريتػػػػػػكزر متعندػػػػػػؿر يػػػػػػ  رامرغيػػػػػػررد ػػػػػػنمؼريتػػػػػػ رافررر

دػػػػػػفر م ػػػػػػننكفر مدػػػػػػدن ر يػػػػػػ رانػػػػػػ :ر شذ رد ػػػػػػؿرر96مينظػػػػػػنـر معػػػػػػنـرك  د  ر معندػػػػػػ  ر يػػػػػػ رن ػػػػػػ ر مدػػػػػػندةر
.ركر لألػػػػػينءر متػػػػػ ريعتبػػػػػرر متعندػػػػػؿر3  متػػػػػز ـرد نمرػػػػػنرمينظػػػػػنـر معػػػػػنـركر  د  ر معندػػػػػ ركػػػػػنفر مع ػػػػػدربػػػػػنطل 

 ػػػػػػنرد نمرػػػػػػنرمينظػػػػػػنـر معػػػػػػنـرك  د  ر معندػػػػػػ ر ػػػػػػدريكػػػػػػكفر متعندػػػػػػؿر ي ػػػػػػنريتنػػػػػػن  ركطبيعت ػػػػػػن رك ػػػػػػدرتكػػػػػػكفر ي
 لألػػػػػػينءرغيػػػػػػرر نبيػػػػػػ رميتعندػػػػػػؿر ي ػػػػػػنرلأفر مغػػػػػػرضر مد  ػػػػػػكدردن ػػػػػػنريتنػػػػػػن  رك متعندػػػػػػؿر ي ػػػػػػنرد ػػػػػػؿرادػػػػػػك ؿر

  ػػػػػػػ ردر ػػػػػػػكدةرميد ػػػػػػػي  ر معندػػػػػػػ  رك ريتػػػػػػػكزرر متسػػػػػػػكرركغيرلػػػػػػػن  مدكمػػػػػػػ ر) مػػػػػػػدكديفر معػػػػػػػنـ ركػػػػػػػنمطرؽركر
:ر  ريتػػػػػػػكزرنكفر مدػػػػػػػدن ر متػػػػػػػ رتػػػػػػػنصر يػػػػػػػ رانػػػػػػػ ندػػػػػػػفر م ػػػػػػػر689ندػػػػػػػؿر ي ػػػػػػػنرطب ػػػػػػػنرمػػػػػػػنصر مدػػػػػػػندةر متع

                                                 
 دفر م ننكفر مددن  ر مدرت ر مسنبؽ.ر93 مدندةرر-1
 .نرس  م ننكفر مددن  ر مدرت رردفر94 مدندةرر-2
 .نرس دفر م ننكفر مددن  ر مدرت رر96 مدندةرر-3



 أركان عقد الإيجار التجاري          الفصل الأول                                                    

 

- 05 - 

 

 رك ييػػػػػػ ر ريأت ػػػػػػكررافريػػػػػػتـرشبػػػػػػر ـر  ػػػػػػدر1 مدكمػػػػػػ راكر تزلػػػػػػنراكرتديك ػػػػػػنربنمت ػػػػػػندـ ادػػػػػػك ؿر مت ػػػػػػرؼر ػػػػػػ ر
رشيتنررتتنرمرد ي رد  صرمتتنرةر مد در  راكر مسي ر مد رب .

 اريفي عقد الإيجار التج الفرع الثالث: السبب
ر مدتعن ػػػػػدرمسػػػػػب رغيػػػػػرردلػػػػػركعراكرر97تػػػػػنصر مدػػػػػندةرررر دػػػػػفر م ػػػػػننكفر مدػػػػػدن ر يػػػػػ رانػػػػػ :ر شذ ر متػػػػػزـ

دػػػػػفرنرػػػػػسرر98/1تػػػػػنصر مدػػػػػندةرع ػػػػػدربػػػػػنطل  ركرمسػػػػػب رد ػػػػػنمؼرمينظػػػػػنـر معػػػػػنـركر  د  ر معندػػػػػ ركػػػػػنفر م
رم رسببنردلرك نردنرمـري ـر مدميؿر ي رغيررذمؾ . ر م ننكفر ي ران :ر كؿرشمتز ـردرترضرافل

ر مك ػػػػػػكؿرشميػػػػػػ ركر ءري رر  ػػػػػػدربنمسػػػػػػب ربن تبػػػػػػنر رركنػػػػػػنر ػػػػػػ ر مع ػػػػػػدر مغػػػػػػرضر مػػػػػػذمري  ػػػػػػدر مديتػػػػػػزـ
رت  ي  ػػػػػػػنرنتيتػػػػػػػ ر متز دػػػػػػػ   ر رػػػػػػػ ر  ػػػػػػػدر2ر ػػػػػػػنئ ر مت دػػػػػػػؿربػػػػػػػنامتز ـ رامر مغنيػػػػػػػ ر متػػػػػػػ ريسػػػػػػػت دؼر مديتػػػػػػػزـ

 ربيندػػػػػنر مسػػػػػب ر ػػػػػ ر متػػػػػز ـر مدسػػػػػتشتررشمتػػػػػز ـر مدػػػػػ تررلػػػػػكر ػػػػػبضر دػػػػفر ايتػػػػػنر ايتػػػػنرر متتػػػػػنرمرسػػػػػب ر
ردت ربنمد ؿر مد تر.يككفر  ر مت

كنرػػػػػرؽربػػػػػيفرسػػػػػب ر مع ػػػػػدركد ػػػػػؿر مع ػػػػػدربكيريػػػػػ رطػػػػػرحر مسػػػػػ  ؿ ر يدعر ػػػػػ ر مسػػػػػب رنطػػػػػرحر مسػػػػػ  ؿ:ررر
ر مدتعن د؟. ر مدتعن د؟ركمدعر  ر مد ؿرنطرحر مس  ؿ:ربدنذ ر متزـ رمدنذ ر متزـ

كميسػػػػػػػب ر ػػػػػػػ ر منظريػػػػػػػ ر معندػػػػػػػ رملإمتز دػػػػػػػن رك مع ػػػػػػػكدرلػػػػػػػرطنفراسنسػػػػػػػينفرلدػػػػػػػنرافريكػػػػػػػكفر مسػػػػػػػب رر
رفريككفردلرك ن.دكتكد ركا

 المطمب الثاني: الأركان الموضوعية الخاصة لعقد الإيجار التجاري
بنا ػػػػػن  رشمػػػػػ ر لأركػػػػػنفر مدك ػػػػػك ي ر معندػػػػػ رمع ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرم رلنػػػػػنؾراركػػػػػنفردك ػػػػػك ي ررر

ػػػػنركػػػػنفرلػػػػذ ر مع ػػػػدردػػػػفر مع ػػػػكدر مديزدػػػػ رمتػػػػننبيفركر ن ػػػػ رتديلػػػػزرلػػػػذ ر مع ػػػػدر دػػػػفر ػػػػفربػػػػن  ر مع ػػػػكد ركمدل
رشذكلػػػػذ ردػػػػنرسػػػػيتـردر سػػػػت ردػػػػفر ػػػػلؿرلػػػػذ ر مدطيػػػػ  رردميػػػػ ر ػػػػإفرد يلػػػػ ركػػػػذمؾريكػػػػكفردزدكتػػػػن  متبن مع ػػػػكدر

 يػػػػ ر معػػػػيفر مدػػػػ ترةر ػػػػـربػػػػدؿر ايتػػػػنر رككػػػػذمؾر مدػػػػدةربن تبنرلػػػػنر ن ػػػػر رتكلريػػػػنر ػػػػ ر يػػػػ رسػػػػيتـر متركيػػػػزر
رلذ ر معديي ر متعن دي .

ر
ر
ر
ر

                                                 
 . مسنبؽدفر م ننكفر مددن  ر مدرت رر689 مدندةرر-1
 .222د ددر برمر مسعدم ر مدرت ر مسنبؽ رصرر-2
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 الفرع الأول: العين المؤجرة في عقد الإيجار التجاري
لػػػػػ ر مع ػػػػػنرر مػػػػػذمرين ػػػػػ ر ييػػػػػ ر  ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرمردػػػػػفراتػػػػػؿر سػػػػػتغلم ر ػػػػػ ر معػػػػػيفر مدػػػػػ ترةر

نلػػػػنطرتتػػػػنرمردػػػػفرطػػػػرؼر مدسػػػػتشتر رك مػػػػذمري ت ػػػػ ر ت ػػػػنذردكػػػػنفررئيسػػػػ ردػػػػفراتػػػػؿرددنرسػػػػ ر منلػػػػنطر
 .1دفر م ننكفر متتنرمر169اكر ي رد ؿردي ؽ ركلكر لأدرر مذمركرست ر مدندةر ي ر متتنرمر

 يجار التجاريالمحل الرئيسي في عقد الإأولا:   
بدعنػػػػػ رري  ػػػػػدربنمد ػػػػػؿر مرئيسػػػػػ رذمػػػػػؾر مع ػػػػػنرر م ػػػػػركرمرمددنرسػػػػػ ر متتػػػػػنرةراكر م ػػػػػنن  رك م ر ػػػػػ  

ادؽر ريدكػػػػػػفرافريت ػػػػػػكررددنرسػػػػػػػ ر متتػػػػػػنرةردكفركتػػػػػػػكد  ر  ػػػػػػكرتػػػػػػػكلرر متعن ػػػػػػد ركت يرػػػػػػػ ريػػػػػػ دمرشمػػػػػػػ ر
رت يؼرتطبيؽر لأ كنـر م ن  ربنمد ل ر متتنري .

تتنريػػػػػػ رك  ت ػػػػػػنؿر ػػػػػػ ر دييػػػػػػ ر كتسػػػػػػن ر ملػػػػػػ رةر مذمػػػػػػؾر معندػػػػػػؿر مد ػػػػػػددررك نمد ػػػػػػؿر مرئيسػػػػػػ رلػػػػػػ
بنمزبػػػػنئفرك معدػػػػلء ردػػػػفر ػػػػلؿرانػػػػ ردكػػػػنفرتدػػػػنرسر يػػػػ ر دييػػػػ ر مبيػػػػ رك سػػػػت بنؿر مزبػػػػنئف ربنا ػػػػن  رشمػػػػ ر
ػػػػػػػفردػػػػػػػفرتتسػػػػػػػيدر منلػػػػػػػنطر متتػػػػػػػنرمرب ػػػػػػػر رك  ػػػػػػػ   رب يػػػػػػػ رافرسػػػػػػػب ركتػػػػػػػكد رلػػػػػػػكر معدييػػػػػػػ ر انػػػػػػػ ريدكل

دسػػػػنر  رميسػػػػ رم ػػػػنر ل ػػػػ ربنمتتػػػػنرة رر متتنريػػػػ ر ػػػػ ر ػػػػدرذ ت ػػػػنركميسػػػػ راغر  ػػػػنرا ػػػػرلريدكػػػػفرافرتش ػػػػذ
غر ػػػػػػ رد   ػػػػػػ رمسػػػػػػكفر متػػػػػػنتر ر ن ػػػػػػ رد   ػػػػػػ رميبيػػػػػػ ركركػػػػػػشفريكػػػػػػكفر مع ػػػػػػنرر مدػػػػػػ ترردتككنػػػػػػنردػػػػػػفر

كتػػػػػكد رر نمد ػػػػػؿر مرئيسػػػػػ رلنػػػػػنرلػػػػػكر م ن ػػػػػ ر مد   ػػػػػ رميبيػػػػػ ربيندػػػػػنرغر ػػػػػ ر متػػػػػنتررلػػػػػ رد ػػػػػؿردي ػػػػػؽ 
رة.رك م ػػػػػر رنرميسػػػػػكفركمػػػػػيسرميتتػػػػػن ػػػػػر ر متتنريػػػػػ رلأنػػػػػ رد  ػػػػػصراسنسػػػػػ مب ػػػػػر ردنر ػػػػػي ريسػػػػػ طر نػػػػػ ر

ر.2تتنري ر يفرتطيؽر يي ردردلنران رديت ؽركتنب رميع نرر مدعدرملستعدنؿر متتنرم م
 ثانيا: المحل الممحق في عقد الإيجار التجاري

مع ػػػػػػكدر ايتػػػػػػنر  ر متتنريػػػػػػ ركلػػػػػػ ر دنيػػػػػػ ر مديكيػػػػػػ ر متتنريػػػػػػ  رر مدلػػػػػػرعر متز ئػػػػػػرمر  ػػػػػػصر دنيػػػػػػ نر
 ركرشندػػػػػػنرتدتػػػػػػدرشمػػػػػػ ر لأدػػػػػػنكفر مدي  ػػػػػػ ريسػػػػػي ر  ػػػػػػطيػػػػػػ رمػػػػػػـرت ت ػػػػػػرر يػػػػػػ ر لأدػػػػػػنكفر مرئش رافرلػػػػػذ ر م دن

 سػػػػػػتدر رر ن ػػػػػػنرركلػػػػػػذ رمكتػػػػػػكدر ل ػػػػػػ رتبعيػػػػػػ ربػػػػػػيفر مد ػػػػػػؿر مرئيسػػػػػػ ركدي  نتػػػػػػ ر متػػػػػػ ر رغنػػػػػػ نراي ػػػػػػن ر
ر.  دلنري دمرشم ر ن ينرر مد ؿر متتنرمر  ستغلؿ ركبذمؾر إفلر

                                                 
 .55صر ر مدرت ر مسنبؽ رسديرةربكد يي ر-1
 .35 ي رلرك ن  ر مدرت ر مسنبؽ رصرر-2
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  د نػػػػػ ر نمد ػػػػػؿر مدي ػػػػػؽرلػػػػػكر مد ػػػػػؿر مػػػػػذمريكػػػػػكفر سػػػػػتغلم ر ػػػػػركرينرميد ػػػػػؿر مرئيسػػػػػ  ركيػػػػػ دمررر
شمػػػػ رش ػػػػد  ر ػػػػررربنم ن ػػػػدةر متتنريػػػػ ر لأ ػػػػيي  رك ييػػػػ ر ػػػػإفر لأدػػػػنكفر متنبعػػػػ راكر مدي  ػػػػ رت ػػػػنؼرشمػػػػ ر

ررر1 ركادنكفر ركري  ل ر ئن  ركل رادنكفركدنمي  رادنكفرذ  رنر ر نـ
 :الممحقات الكمالية-1

رشذ ركػػػػػنفر  ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرمرين ػػػػػ ر يػػػػػ ر مد ػػػػػؿر مرئيسػػػػػ ر ػػػػػإفر مدي  ػػػػػن ر مكدنميػػػػػ رترر  ػػػػػكـ
نؿر يػػػػػ رنلػػػػػنط  ردػػػػػ لر نمػػػػػ رتػػػػػشتيرربننيػػػػػ ر يػػػػػ رتسػػػػػ يؿر سػػػػػتغلؿر مد ػػػػػؿر متتػػػػػنرمردكفر متػػػػػش يرر مرعلػػػػػ

دػػػػفرطػػػػنب يف ريسػػػػتغؿر مطػػػػنبؽر مسػػػػري ركد ػػػػؿرمددنرسػػػػ ر منلػػػػنطر متتػػػػنرمرك مطػػػػنبؽر معيػػػػكمردعػػػػدرايػػػػك ءر
 مدسػػػػػػتشتر ر ػػػػػػ رلػػػػػػذ ر م نمػػػػػػ ر ػػػػػػإفر ملػػػػػػ  رتعتبػػػػػػرردتػػػػػػردردكػػػػػػنفردي ػػػػػػؽركدػػػػػػنم ر ريػػػػػػ  رر يػػػػػػ ر مد ػػػػػػؿر

سػػػػك ءر يدػػػػنري ػػػػصرر ػػػػ ررتػػػػنرم ركي  ػػػػ ركػػػػؿرنػػػػز عر ػػػػكؿر مدسػػػػكفر مدي ػػػػؽرلأ كػػػػنـر م ػػػػننكفر متتػػػػنرم مت
دػػػػػفر م ػػػػننكفر متتػػػػػنرمر يػػػػ رانػػػػػ :رر182/1 رشذرتػػػػػنصر مدػػػػندةر2بػػػػدؿر ايتػػػػػنرراكرطيػػػػ ر سػػػػػترتنعر مسػػػػكف

يتػػػػػكزرميدػػػػػ تررر ػػػػػضرتتديػػػػػدر ايتػػػػػنرر يػػػػػ ر متػػػػػزءر م ػػػػػنصربػػػػػنمد ل ر متتنريػػػػػ رميسػػػػػكفر ي ػػػػػنربنرسػػػػػ ر 
 مدسػػػػػػتريدربلػػػػػػرطرا  ريكػػػػػػكفرنرزكتػػػػػػ راكرا ػػػػػػكم راكر رك ػػػػػػ راكرا ػػػػػػكؿراكر ػػػػػػركعرزكتػػػػػػ  راكرميسػػػػػػكفر ي ػػػػػػ

دػػػػػفرلػػػػػذ ر  سػػػػػترتنعر ػػػػػنئز رمسػػػػػكفريكريػػػػػ رم نتتػػػػػ ر معنديػػػػػ ركر نتػػػػػن را ػػػػػر دراسػػػػػرت ر مػػػػػذيفريعيلػػػػػكفراكر
ر.3ي طنكفردع ... 

 :الممحقات ذات النفع العام-2
ي  ػػػػػػؽراربن ػػػػػػنرتػػػػػػر ءر سػػػػػػتغلؿرلػػػػػػذ ر منػػػػػػكعردػػػػػػفر مدي  ػػػػػػن ريريػػػػػػدركينرػػػػػػ ر  سػػػػػػتغلؿر متتػػػػػػنرمركرررر

 مد ػػػػػؿركتنديتػػػػػ ردكفرافريكػػػػػكفرمر ػػػػػدرلػػػػػذ ر لأدػػػػػنكفرا ػػػػػرر ػػػػػ رتعػػػػػرضركتػػػػػكدر مد ػػػػػؿرمي طػػػػػرر سػػػػػتدر رر
بنمد ػػػػػػػػؿر مد ػػػػػػػػددر ػػػػػػػػ ر  ػػػػػػػػدر ايتػػػػػػػػنرر متتػػػػػػػػنرمر يػػػػػػػػ ران ػػػػػػػػنرر مدي  ػػػػػػػػ نلػػػػػػػػنط  ركنلأر  ػػػػػػػػ ر معنريػػػػػػػػ ر

ر4د    ركدك ؼرمسينر  ر مزبنئفرد ل. م
تػػػػػػػػنرربنمنسػػػػػػػػب رميدي  ػػػػػػػػن ر متػػػػػػػػ ريػػػػػػػػد  ربشن ػػػػػػػػنرنن عػػػػػػػػ رش رانػػػػػػػػ رشذ رر ػػػػػػػػضر مدػػػػػػػػ تررتتديػػػػػػػػدر ايرر

ملسػػػػػتغلؿر متتػػػػػنرمركيػػػػػرلر مدسػػػػػتشترر كػػػػػسرذمػػػػػؾربن تبػػػػػنررافرتيػػػػػؾر مدي  ػػػػػن ر ػػػػػركري ر ػػػػػإفر ػػػػػ ءر

                                                 
 .ر36  ر مدرت ر مسنبؽ رصرسديرةربكد يير-1
 .رر36 ي رلرك ن  ر مدرت ر مسنبؽ رصرر-2
 دفر م ننكفر متتنرم ر مدرت ر مسنبؽ.ر182/1 مدندةرر-3
 .57سديرةربكد يي  ر مدرت ر مسنبؽ رصر-4
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 يػػػػ ر مدسػػػػتشتر ركي  ػػػػ رت ػػػػػديرررةربدػػػػنريعػػػػرضر  سػػػػػتغلؿرمي طػػػػرري ػػػػ ش بػػػػن رتػػػػك  ررلػػػػركطر م ػػػػركرر
رر1 ر  ر مدك كع. ن رر م ركرةرمي ن  رميب

 ورية:الممحقات الضر -3
 مدي  ػػػػػػػػن ر م ػػػػػػػػركري رلػػػػػػػػ ر لأدػػػػػػػػنكفر متػػػػػػػػ ريعتدػػػػػػػػدر يي ػػػػػػػػنر مد ػػػػػػػػؿر مرئيسػػػػػػػػ  ركيػػػػػػػػ دمرر ػػػػػػػػضرر

تتديػػػػػػػدلنرشمػػػػػػػ رت ديػػػػػػػدر سػػػػػػػتغلم  ركيعػػػػػػػرضر مد ػػػػػػػؿر مرئيسػػػػػػػ رمي طػػػػػػػر ركيػػػػػػػنعكسرسػػػػػػػيبنر يػػػػػػػ ر منلػػػػػػػنطر
ر: ) مر رتيفر لأكم رك م نني 169كدفراد ي رلذ ر منكعردنرن  ر يي ر مدندةرر2 متتنرم

معدػػػػػنر  ر مدي  ػػػػػ ربنسػػػػػتغلؿرد ػػػػػؿرتتػػػػػنرمر نػػػػػددنريكػػػػػكفر سػػػػػتعدنم نر ػػػػػركرينرشيتػػػػػنرر مد ػػػػػل راكر -1 
 سػػػػػػػتغلؿر مد ػػػػػػػؿر متتػػػػػػػنرمركديكيت ػػػػػػػنرتنبعػػػػػػػ رمدنمػػػػػػػؾر مد ػػػػػػػؿراكر معدػػػػػػػنرةر متػػػػػػػ رتكتػػػػػػػدرب ػػػػػػػنر مد سسػػػػػػػ ر

ر.ر مرئيس ...
شيتػػػػػػػنرر لأر  ػػػػػػػ ر معنريػػػػػػػ ر متػػػػػػػ رلػػػػػػػيد ر يي ػػػػػػػنر بػػػػػػػؿراكربعػػػػػػػدر ايتػػػػػػػنرربننيػػػػػػػن ردعػػػػػػػدةرملإسػػػػػػػتعدنؿر-2

افرتكػػػػػػػكفرلػػػػػػذ ر مبننيػػػػػػػن ر ػػػػػػػدرلػػػػػػيد راكر سػػػػػػػتغي ربدك   ػػػػػػػ رر  راكر م ر ػػػػػػ ربلػػػػػػػرط متتػػػػػػنرمراكر م ػػػػػػػنن
ر.3 مدنمؾر م ري   

 الفرع الثاني: الأجرة في عقد الإيجار التجاري )بدل الإيجار(
مدػػػػػػ ترة ركملإمدػػػػػػنـرب ػػػػػػنر لأتػػػػػػرةرد ػػػػػػلر ػػػػػػ ر  ػػػػػػدر ايتػػػػػػنرر متتػػػػػػنرمرشمػػػػػػ رتننػػػػػػ ر معػػػػػػيفر رتعتبػػػػػػررر

ر اتر ء  ر م ن  ربإ ندةر منظرر ي ن.كركيري رت ديدلنر ـرر نتعريرنتطرؽرشم ر
 أولا: تعربف الأجرة كمحل في عقد الإيجار التجاري )بدل الإيجار( 

ربإ طنئ ر مدستشتررل  لأترةررررررر  مد تر ر   رد ؿررميد تررد نبؿر  نترنعربنمل ءر مدنؿر مذمرييتزـ
ر.4نبي رميتعييفافرتككفردكتكدةركدلرك  ركدعين راكر شترركيلترطر ي نر متز ـر مدست

 الأجرةثانيا: تقدير 
رتنصر ر مذمرير درر190 مدندة ر ايتنر ربدؿ ردبي  ريطنبؽ ر يت راف ران : ر متتنرمر ي  ر م ننكف دف

رتتديد راكرش ندةر منظرر ي ر م يد ر معندي .
ريدكفرت ديدرلذ ر م يد ر ي ر م  كصر ي راسنسردنريي :كر

                                                 
 .28ص مدرت ر مسنبؽ رتيلم رتنندم رر-1
 .57 ي رلرك ن  ر مدرت ر مسنبؽ رصرر-2
 تتنرم ر مدرت ر مسنبؽ.دفر م ننكفر مر1 169/2 مدندةرر-3
 .ر59صر مدرت ر مسنبؽ رز ؽرا ددر مسن كرم ر بدر مررر-4
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ر مد    ر ست بنؿرر- ر م  ي ي  ر مكندي  ربعيفر   تبنرردفر مدسن    متد كرراكرملستغلؿرد ر لأ ذ
طرؼر مدنمؾ ركدفرت  را رلرطبيع ررت  ر دـركتت يزر مد ل ر مدك ك  رت  رت رؼر مدستغؿردف

تك  رركت  يصرلذ ر مد ل ركدي  نت نركدر    نركدنريتكزر لأ ذربعيفر   تبنرردسن  ر مدطل ر مد
رندي . ي ر مطك بؽربنمنسب رمدسن  ر مد ؿر مك

ر مدسن  ر مكندي رك م  ي ي رميد ل ر مدي   رك مد    ر  تدنمينرميسكفر مدستغؿراكرتنبعي .ر-
 معنن رر متتنري راكر م نن ي رد ر لأ ذربعيفر   تبنرردفرت  رالدي ر مددين راكر ملنرعراكر مدكنفرر-

رتش ذ ركدن رب   رمي ينـ ر مدتك رة رك متس يل  ر  ستغلؿ رطبيع  را رل رت   ر متكنميؼرركدف ر   تبنر بعيف
رر.1 مدررك   

ي ددلنر مدتعن د فربدبي ردعيفر لأترةر)بدؿر ايتنر رافر لأ ؿر  رت ديررردفر لؿرلذ ر مدندةريت حر
 ر تككفر لأترةر مدترؽر يي نرل ر مسنري  رئ دنر نربننءر ي رل رينراكركؿر ل  رال رراكركؿرسن ردسب ن

رشم ر ييتئنف ر اترنؽ ر دـ ر نم  ر مدندةرك   ر   ر لأسسر مدذككرة ر ي  ربننء ر لأترة ري در ر مذم ر م  نء  
ر م  نء رب  ر كـ ربدن ركبذمؾر يعدؿ را رلر يت رافرتطنبؽر لأترةر مسنمؼرذكرلن  ردرة ر مع د رتدد ر إذ   

راكدت ر مد كد ر معيينر  ر ر رلنر ردن  م ن  ربنمددةر متديدةر لأترةر معندي ر فر مرترةر مت ر ن    ركلذ 
رب ران :ر20/11/1993تنريخر م ندر ر ي  ربدؿررك مذمرتنء ريت رافريطنبؽردبي  ران  ر ننكنن  دفر مد رر

 ـر إفر  نةر مدك كعرمدنرر ايتنرر مذمرير درتتديد راكرش ندةر منظرر ي ر م يد ر ايتنري ر معندي ركدف
ر ي رت ريرر م بيرر مذمر  تددر ي ردسن  ركدك  ر مد ؿركد نرنت ربنمد ل ر مدد ن ي رمدر تع ر ند ك 

رر.سعرر ايتنرريككنكفر درسببك ر ر رلـرتسبيبنركن ين 
  في تقدير الأجرة إجراءات إعادة النظر: الثاثر

يت رافري دـرطي رش ندةر منظرر  رتتديدربدؿر ايتنرردفر مذمري د رذمؾربطي ركتنب  ر  درغيرر رررر
 ر ن ب ر فررغبت ر  رش ندةر منظرر  نئ  راكربرسنم ردك  ر يي نرد رطي ر معيـربنمك كؿريعيفر ي

  ربدؿر ايتنررسك ءركنفربطي ر مد ترربنمزيندةر  ربدؿر ايتنررد ر  تر   رمد د رربدؿر ايتنرر متديدر
ك  ر نم ر دـر  كؿر ي ررر.اكربطي ر مدستشتررميدطنمب ربإ ندةر منظرر ي ربنمت ريضرشم رد د رردعيف

رت ديـر مطي ردفرا دلدنرشم رش ندةر منظرر  رامر ترنؽربيفر مطر يفر لؿر م ل  رال  رر متنمي ردفريكـ
ر متتنرم ر م سـ ر ن   رادنـ ر  نئي  رد كل رر   رشم  ر  ستعتنؿ ري د  ر مذم ريسع  ر ايتنر  .بدؿ

يتكزرمي ن  رافرر ي ر تتنرمدفر م ننكفر مر196ركر195 م ن  رطب نرلأ كنـر مدندتيفرير ؿر رررر
                                                 

  مدت دفر م ننكفر متتنرمر مدعدؿرك مدتدـ.ر05/02 م ننكفرردفر190 مدندةرر-1
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رميب  ر فركؿر نن ر رافرت ددربإن نؼرلركطر ايتنرر متديدركت ديررريعيفر بير   مت ديرردفرلشن ن
ر  ي ران ر ري  ذربعيفر   تبنرر  رش ندةرر تتنرمدفر م ننكفر مر190بدؿر ايتنررطب نرلأ كنـر مدندة

راربن  ر رزيندة ر متتنري   ر  ر يدت  ر متتنرمردفرزيندة ر ي ر مد ؿ رطرا ربدؿر ايتنرردن  منظرر  رت ديد
ر.  تتنرمدفر م ننكفرر193ر) مدندةرر لؿر ترةر ايتنررفرتسيير رك ستغلم  مننتت ر 

ر مد كد  رررررر ر بط ربكتنب  ر برت  رت رير ربإيد ع ر م بير ري كـ رتنريخرريت راف ردف رال ر ر ل    لؿ
منس  ردفر م كـربتعيين  ردد كرربنم يغ ر متنريذي  رك  ر نم رت يؼر م بيرر مدعيفر فرشنتنزرر د ستل
ت ربعدر ن  نءرلذ ر مد ي رتنزرمرئيسر مد كد رافريعيفر بير رتديد ر يرنرميدت يؼربطي ردفر مطرؼرد د

ر. مذمري د ر متعتيؿ
عدرشنتنزر م برةر  ر مد ؿر مد ددةريتـرش ندةر مسيرر  ر مد كل ربعدر م برةربعدرس ب نردفركتنب ر بطرب

ن ل ر م برةرككيري رت ديرربدؿر ايتنرركيرت ر مد كد  رادنر ن  ر مدك كعريتـر مر ؿر  ر م  ي ربعدردن
ر.كؿرذمؾرشم ر مسيط ر مت ديري رمي ن  رم  ذرببدؿر ايتنرر مذمري تر  ر م بير

 إذ رتـرش ندةر منظرر  رت ديرربدؿر ايتنرر إن ريست ؽر بتد ءردفريكـر مطي رش رشذ ر ترؽر مطر نفر رررر
كيتعيفر ي ر مدستشتررطيي رددةر مد كلر  ستدر رر.رـرا ر  بؿرر  ر مد كلراكرا ننءلنر فرتنريخرابعدرا

ر.  رتسديدربدؿر ايتنرر مدست ؽر س ر مسعرر م ديـرشم رغني ر دكرر م كـر من نئ 
رتطرحر يي رررررر ربدؿر ايتنررب ر رد  ت ر نددن ر   ت نءرافريشدرر م ن  رتتديد ش ران ريدكفر ند

ر. تتنرمر196 رنرسر م كـر متد يدمر مدعيفرمي بيرر)رـرد كلرش ندةر منظرر  ربدؿر ايتنرربدكت
تتنرمر إن ر  ر نم ر دـر  كؿر ترنؽربيفر مطر يفر  رد ي رل ررك  دردفرر196كطب نرميدندةرررررر

تنريخرتبيي ر م كـر من نئ ر ي رلركطر ايتنرر متديد ريعتبرر لأدرراكر م كـر مدت دفرت ديدربدؿر
ر.1ديدربد نب ر  درشيتنر ايتنرراكرلركطر ايتنرر مت

 المدة في عقد الإيجار التجاري: ثالثالفرع ال
دػػػػػػفر م ػػػػػػننكفر مدػػػػػػدن ريعػػػػػػرؼر  ػػػػػػدر ايتػػػػػػنرر يػػػػػػ رانػػػػػػ :ر   ػػػػػػدريدكػػػػػػفرر467طب ػػػػػػنرمػػػػػػنصر مدػػػػػػندةر

 ر نايتػػػػػنرردػػػػػفر2 مدػػػػػ ترربد ت ػػػػػن ر مدسػػػػػتشترردػػػػػفر انترػػػػػنعربلػػػػػ ءرد ػػػػػددرد نبػػػػػؿربػػػػػدؿرشيتػػػػػنرردعيػػػػػكـ 
بد يػػػػػػنسر مػػػػػػزدف ر ػػػػػػنمد ترر نػػػػػػددنريدػػػػػػنحردنرعػػػػػػ ر ملػػػػػػ ءرشمػػػػػػ ر مع ػػػػػػكدر مزدنيػػػػػػ  ر يػػػػػػ ري ػػػػػػنسر مدنرعػػػػػػ ر

ندػػػػػنرشمػػػػػ راتػػػػػؿردعػػػػػيفرريعػػػػػكدربعػػػػػدلنر ملػػػػػ ءرشميػػػػػ  ركدعنػػػػػ رذمػػػػػؾرافر  مدسػػػػػتشترر ريدن  ػػػػػنرشيػػػػػن رابػػػػػدينرك  
                                                 

 .64 63رةربكد يي  ر مدرت ر مسنبؽ رصسدير-1
 دفر م ننكفر مددن  ر مدرت ر مسنبؽ.ر467 مدندةرر-2
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تك يػػػػ ر مدنرعػػػػ راكربعبػػػػنرةرا ػػػػرلرتك يػػػػ ر  ػػػػدر ايتػػػػنرريعػػػػدرادػػػػر ر زدػػػػنر ػػػػ رلػػػػذ ر مع ػػػػد ر يػػػػ ر ريتػػػػكزر
رر. ي ركت ر اطلؽرتشبيدر  در ايتنر

راكرشيػػػػنـراكراسػػػػبكعراكراك ػػػػر ر ك يػػػػ رذمػػػػؾريتػػػػكزرافريع ػػػػدر ايتػػػػنررمدػػػػدةرسػػػػن  راكرسػػػػن ن راكريػػػػكـ
ر.1 مت ريستغر  نر دؿردعيفرميددةراكرل رراكرمعدةرل كرراكرمسن راكرمعدةرسنك   راكريع د

ر ػػػػػ ر مدػػػػػندةرر02-05 م ػػػػػننكفركيل ػػػػػظرافر مدلػػػػػرعر متز ئػػػػػرمربعػػػػػدر ػػػػػدكرر دكػػػػػررردػػػػػفرر187نػػػػػصل
مر يػػػػػ رافر مدػػػػػدةري ػػػػػددلنر لأطػػػػػر ؼربكػػػػػؿر ريػػػػػ  ربدعنػػػػػ رانػػػػػ ر رتكتػػػػػدردػػػػػدةريلػػػػػترط نر م ػػػػػننكفر متتػػػػػنرر

 م ػػػػػننكفرمكػػػػػ ريػػػػػتـرك ػػػػػؼر ايتػػػػػنرربنمتتػػػػػنرم ربػػػػػؿرافرت ديػػػػػدر مدػػػػػدةردتػػػػػركؾرار دةر لأطػػػػػر ؼري ػػػػػددكن نر
ا ػػػػػبحر ريػػػػػك ررامر دنيػػػػػػ ر ننكنيػػػػػ رملإيتػػػػػػنررر02-05افر م ػػػػػػننكفرر-يعت ػػػػػد–بكػػػػػؿر ريػػػػػ  ركدػػػػػػردرذمػػػػػؾر

عػػػػػػؿراركننػػػػػػ ردك ػػػػػػ ر ترػػػػػػنؽ ربػػػػػػؿرمػػػػػػـريكتػػػػػػؼربػػػػػػذمؾرلأنػػػػػػ را  ػػػػػػ ر   ػػػػػػنرراي ػػػػػػنر متتػػػػػػنرمرب كػػػػػػـرانػػػػػػ رت
كػػػػػنفرلػػػػػكر معندػػػػػؿر مد ػػػػػددرميتدتػػػػػ ربنم دنيػػػػػ رر مدػػػػػدةر ػػػػػ ر م ػػػػػننكفر م ػػػػػديـر ن ػػػػػررملإترػػػػػنؽ.ر ػػػػػ ر ػػػػػيفراف

دػػػػػػفر م ػػػػػػننكفر متتػػػػػنرم رشذرافر كتسػػػػػػن ر م ػػػػػػؽر ػػػػػ رتتديػػػػػػدر ايتػػػػػػنررر172 م ننكنيػػػػػ ردػػػػػػفر ػػػػػػلؿر مدػػػػػندةر
نر  ر متتنريػػػػػػ  ر ػػػػػػدرا ػػػػػػيطربلػػػػػػرطراسنسػػػػػػ ريتعيػػػػػػؽربنمدػػػػػػدةر مزدنيػػػػػػ  ر مػػػػػػذمري ػػػػػػكؿرتطبيػػػػػػؽرا كػػػػػػنـر ايتػػػػػػ

 متػػػػػػػػ ريتػػػػػػػػ رافريعيلػػػػػػػػ نر مد ػػػػػػػػؿر متتػػػػػػػػنرمر ػػػػػػػػكؽر مع ػػػػػػػػنرر تػػػػػػػػ ريكتسػػػػػػػػ ردنمكػػػػػػػػ ر م ػػػػػػػػؽر ػػػػػػػػ رتتديػػػػػػػػدر
ر.2 ايتنر

ك ػػػػػ رلػػػػػذ ر اطػػػػػنرر ربػػػػػدردػػػػػفر متدييػػػػػزربػػػػػيفر ػػػػػنمتيف ر سػػػػػ رطبيعػػػػػ ر مع ػػػػػدرسػػػػػك ءركػػػػػنفركتنبيػػػػػنراكر
 ر3ايتػػػػػػنرر ملػػػػػػر  رك مدػػػػػػدةر ػػػػػػ ر  ػػػػػػدر ايتػػػػػػنرر ملػػػػػػر  لػػػػػػر ين ركدنػػػػػػ ر متطػػػػػػرؽرشمػػػػػػ ر مدػػػػػػدةر ػػػػػػ ر  ػػػػػػدر 

ررركربعد .ر2005كب يغ را رلر متدييزربيفر مددةر  ر  در ايتنرر متتنرمر بؿرتعديؿر
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 .37 ي رلرك ن  ر مدرت ر مسنبؽ رصرر-2
 .59سديرةربكد يي  ر مدرت ر مسنبؽ رصرر-3
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 2005المدة في عقد الإيجار التجاري قبل تعديل أولا: 
رر ر   ر متتنرم ر م ننكف رتعديؿ رلرنلر2005 بؿ ر متتنرم ر ايتنر رددة رت ديد ريتـ راف ربيفريدكف  

ر رنصر مدندة رلأ كنـ رذمؾري    ر إف ر مددة ر منز عر ي  رك  ر نم  ر متتنرمر30 مطر يف  ر م ننكف ر1دف
رلرنل ر  رامردر ي ردفردر  ؿر مع د رش رافر  مدتعي  ربنا بن  ركميد ترر ؽرشن نءر  در ايتنرر مدبرـ

رك متدسؾ ر  رطي ر متتديد رالدي  ر ستغلؿر مد ؿردفرطرؼر مدستشتررم ن ررددة رلأ كنـرب   كذمؾرطب ن
ر ركنفردفردستغي رر172 مدندة ر ايتنررشذ  دفر م ننكفر متتنرمربشفرميدستشترر ؽر متدسؾربتتديدر  د

 رسنك  ردتتنبع ربدكت ر  درشيتنررك  دراكراك رردتتنمي رلرنل  ركبنمتنم ر04 مد ؿر متتنرمرمددةرارب ر)
ن ر  ر نم ر  رلذ ر م نم ريككفرميدستشترر م ؽر ي ر مع نرربن ت بنر ردنلمركدككفرميد ؿر متتنرم رك  

رميدستشتر ربنمتسديد رييزـ ر مد تر رطرؼ ردف ر متتديد ربنمتعكيضررر ض ر مدسد  ر متعكيض  مد ي 
ر ركافرش بن ر مددة ر  ست  ن    ر متتنرمر ملر  ري   رلأ كنـ ر ايتنر ر  ر  د دفر م ننكفرر30 مدندة

 ررر.2در  ر متتنرميدنرك ؿر ايتنر رككذ رتنريخر م يس  متتنرم
بدنرر21/10/1990 م ندرربتنريخرر68121ك  رلذ ر م ددر   ر مد كد ر معيينر  ر ر رلنرر ـرر

م ر مك نئؽر مدر   رتبيفرافر مدد  ربنمن ضر  دلـرك ك  ريي :ر  ي ربنمرتكعرشم ر م ر رر مدطعكفر ي رك  
دفر م ننكفر متتنرمرغيررافر  نةرر173ملإيتنرربنا ن  رشم ر متستيؿر متتنرمركتدسؾربش كنـر مدندةر

دفر ننكفر متك يؽر مت رت   ر  كدر ايتنررشم ر ملكيي رر12 مدتيسر دراسسك ر ر رلـر ي را كنـر مدندةر
دفر م ننكفر متتنرمر مت رتتيزر  در ايتنرر ملر  ر بعدر دكررر172 مرسدي رمكن ـراغريك را كنـر مدندةر
لر ينرمددةرغيررد ددة ركبذمؾر إفر  نةر مدك كعرا طشك ر  رتطبيؽرر م ننكفر متتنرمريعتبرر مع درتتدد
رر.3 م ننكفرك ر ك ر  نءلـرمين ض 
                                                 

  .رسدي ربسند  -ر:دفر م ننكفر متتنرم ر مدرت ر مسنبؽر ي ران :ر ي ب ركؿر  درتتنرمر30تنصر مدندةرر-1
  . ر ي ربسند  ر-
  .برنتكرةرد بكم  ر-
  .بنمرسنئؿ ر-
  . يفبد نترر مطرر ر-
 .بنا بن ر مبين راكربشمركسيي را رلرشذ ررا ر مد كد ركتك ر بكم نر-
 .37 ي رلرك ن  ر مدرت ر مسنبؽ رصرر-2
 مدتيػػػػػػػػػػػػ ر م  ػػػػػػػػػػػػنئي  ر معػػػػػػػػػػػػددر ر ػػػػػػػػػػػػفر مد كدػػػػػػػػػػػػ ر معييػػػػػػػػػػػػن ر01/10/1990 ر م ػػػػػػػػػػػػندرر ػػػػػػػػػػػػ ر68121 م ػػػػػػػػػػػػر رر ػػػػػػػػػػػػـرر-3

 .81 رصر1992 لأكؿ رسن ر
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 ر م ندرةر فر مد كد ر معيينر مت رتعنمهردسشم ر  در ايتنرر  اطنررلننؾر معديدردفر م ر رررلذ رك  
ر ربتنريخ ر م ندر ر م ر ر ردن ن ر مد ر16/12/1997 ملركم  ر دف ر ي : رتنء ريتكزرك مذم ران  ر ننكنن رر

ميدستشتررافريتدسؾرب ؽرتتديدر ايتنررشذ ر ب ران ريستعدؿر مد ؿر متتنرمرشدنردنذراربع رسنك  ر  ر
ر مع در ملر  راكرسنتيفر  ر مع در مرسد .

 إفرركدفر ـر إفر  نةر مدك كعرمـرينن لك رددةر مع درك كترك ربش  ي ر مدستشترر  ر متتديدرك متعكيض
ر.1نم  كرر  ر متسبي  ركدت ركنفرذمؾر ستكت ر من ض  ر رلـردلك رب

 (2005ثانيا: المدة في عقد الإيجار التجاري المكتوب )بعد تعديل 
 ر إفر مددةر مت رت كؿرميدستشترر متدت ربنم دني ر م ننكني ر  رتتنرمدفر م ننكفر مر172 س ر مدندةر

ر ر متتنرمر مدكتك رل رسنتيف  ر ايتنر ر مكر  د رلذ  رريأل ظردندة بنست ر ء  زكؼر  رك  رد  ران 
 مع كدر مت ررست  ن   ر  ر يفرطغ ر كرة ر متعكيضر ا مدلؾر فرشبر ـر  كدر ايتنررمددةرسنتيفرمتتن

 معلريفرل ر .ركلذ ردنرادلرشم ر يؽرنكعردفر ا طر  رد  ؿر مد سسن ر متتنري ر رتتعدلر م ل  ركر
م ر لأ رر مبنم ر ي ر ر م نؿرفرا رلرملإيتنر ركلذ ربطبيع مت ركتد رنرس نر  ركؿردرةرتب  ر فرادنك

ر يد ركسدع ر مد ؿر متتنرم.
ر منظنـر ر مررنس رتعتبرردف رميدلرع ر متتنرمربنمنسب  ر ايتنر ر  ر  د ر مددة رشم راف ر النرة كتتدر

ر معنـ رك ريتكزر  ترنؽر ي رددةرت ؿر فرتس رسنك  .
 ػػػػكرادػػػػررغنيػػػػ ر ربط نربد ػػػػ ر ػػػػ ر م ػػػػننكفر متز ئػػػػرممػػػػذمؾر ريدكػػػػفر مسػػػػكك ر ػػػػفرت ديػػػػدر مدػػػػدةرك ػػػػ

دػػػػػػػفرر172يػػػػػػػتكيـر ػػػػػػػفر مدػػػػػػػدةر ػػػػػػػ ر مدػػػػػػػندةرر ػػػػػػػؿرافرنتػػػػػػػدرافر مدلػػػػػػػرعر متز ئػػػػػػػرم ػػػػػػػ ر م طػػػػػػػكرة رشذر ريع
 م ػػػػػػننكفر متتػػػػػػنرمركي ػػػػػػددلنربسػػػػػػنتيفرشذ ركػػػػػػنفر  ػػػػػػدر ايتػػػػػػنرردكتكبػػػػػػنراكراربػػػػػػ رسػػػػػػنك  رشذ ركػػػػػػنفر مع ػػػػػػدر

 يػػػ رانػػػػ ر ػػػػ ر نمػػػػ ر ايتػػػػنرربعػػػػدر ن  ػػػػنءرددتػػػػ رر2دػػػػفرنرػػػػسر م ػػػػننكفر175لػػػركبن ر ػػػػـريػػػػتكيـر ػػػػ ر مدػػػػندةر
كدكفر  ػػػػكؿر ترػػػػنؽربػػػػيفر مطػػػػر يفر يػػػػ ردػػػػدةر  ػػػػدر ايتػػػػنرر متديػػػػدر إنػػػػ رتكػػػػكفردػػػػدةر ايتػػػػنرر متديػػػػدر

راتيػػػػػ ردكفرافرتزيػػػػػدر ػػػػػفرتسػػػػػ رسػػػػػنك   ر ػػػػػـرتػػػػػتكيـر مدػػػػػندةر دػػػػػفرر193دسػػػػػنكي رمدػػػػػدةر ايتػػػػػنرر مػػػػػذمر ػػػػػؿل

                                                 
رر-1 ربتنريخ ر م ندر ر مغر  16/12/1997 م ر ر رر  رر ـ رديؼ ر معيين  ر مد كد  ر مب ري   رك ر مدتي ر158076 متتنري   

 .135 رصر1997 رسن ر2 م  نئي  ر معددر
دفر م ننكفر متتنرمر ي ران :ر يت ر  ر نم رتتديدر ايتنررك يدنر د ر  كؿر ترنؽربيفر مطر يفرر175تنصر مدندةرر-2

 اتي ردكفرافرتزيدر فرتس رسنك   .ررافرتككفرددةر ايتنرر متديدردسنكي رمددةر ايتنرر مذمر ؿ
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 ػػػػػ ربػػػػػدؿر ايتػػػػػنررش ربعػػػػػدردػػػػػركرر ػػػػػل ر يػػػػػ رانػػػػػ ر ريتػػػػػكزرطيػػػػػ رش ػػػػػندةر منظػػػػػررر1 م ػػػػػننكفر متتػػػػػنرم
رسنك  ر ي ر لأ ؿردفرتنريخر  ستغلؿراكرتنريخربدار ايتنرر مدتدد.

 فربي ر مد ؿر متتنرمردفر م ننكفر متتنرمر مت رتت د رر79كدنران ريدكفر النرةراي نرشم ر مدندةر
 لأ يرة ربدعن ر  ررافرر ي رتلترطرر ـر لأ دنؿر مت ر    نر  ركؿرسن ردفرسنك  ر  ستغلؿر م ل 

 مذمري كؿرميدستشترر كتسن ر مد ؿر متتنرمرل ر ل رسنك  ر ي ر مددةر مدلترط ر  ر  در ايتنرر
در مددةركمكفربإمغنئ رميكرلسردبدار ري رت دير02-05 لأ ؿ ربعدرذمؾريتد ؿر مدلرعردفر لؿر م ننكفر

ر168شم رر78تسن ؿر فرد يرر مدك دردفرست  ن  ر مذمرلكر يد ر مد ؿر متتنرمري كرر مميتعكيضر ا
ل نر . ردفر ننكفر متتنرمر مت رتتننكؿربي ر مد ؿر متتنرمرركرلن ركتشتير رك يد رك  

كدػػػػػنريطػػػػػرحر ػػػػػ رنرػػػػػسر مسػػػػػينؽر متسػػػػػن ؿر ػػػػػكؿردػػػػػنرشذ ركػػػػػنفر مدلػػػػػرعر متز ئػػػػػرمريػػػػػدرؾرانػػػػػ ر نػػػػػددنر
رمر سػػػػػد نر  مد ػػػػػؿرتػػػػػنءرمي ػػػػػررر متعن ػػػػػدر يػػػػػ ر مدػػػػػدةر  ػػػػػدرنػػػػػنؿردػػػػػفرد سسػػػػػ ركبيػػػػػرةر ػػػػػ ر م ػػػػػننكفر متتػػػػػن

ر.2 متتنرم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
دفر م ننكفر متتنرمر ي ران :ر  ريتكزرت ديـرطي رش ندةر منظررش لربعدردركرر ل رسنك  ر ي رر193تنصر مدندةرر-1

  لأ ؿردفرتنريخر ملركعر  ر  ستغلؿردفرطرؼر مدستشترراكردفرتنريخربدءر ايتنرر مدتدد.... 
 .39صرر ي رلرك ن  ر مدرت ر مسنبؽ ر-2
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  الشكمية لعقد الإيجار التجاري لأركانثاني: االمبحث ال
بعػػػػػػدرت  ػػػػػػؽر لأركػػػػػػنفر مدك ػػػػػػك ي ر) معندػػػػػػ رك م ن ػػػػػػػ  رمع ػػػػػػدر ايتػػػػػػنرر متتػػػػػػنرم رتػػػػػػشت ردر يػػػػػػػ ر

ركزرمػػػػدلر ػػػػنبطر دػػػػكد ر) مدك ػػػػؽ  ر ػػػػـر يػػػػد ربػػػػنمدرش ػػػػر غر مع ػػػػدر ػػػػ ر نمبػػػػ ر ملػػػػكي  رشبتػػػػد ءردػػػػفرت ريػػػػر 
 ر ػػػػػـر م يػػػػػنفربعدييػػػػػ رتسػػػػػتيؿر مػػػػػكطن رميسػػػػػتؿر متتػػػػػنرم رك   لنػػػػػ ربنمنلػػػػػرةر مرسػػػػػدي رملإ لنػػػػػن ر م ننكنيػػػػػ 

ر مع دربد ي  ر متستيؿرك مطنب  رد ر متطرؽرشم رالدي ركؿرشتر ءرك   نرر مدترتب ر فرت ير .
 الشكمية المطموبة في عقد الإيجار التجاريلمطمب الأول:  

مت ػػػػػػرؼر م ػػػػػػننكن ر ػػػػػػ رلػػػػػػكؿردعػػػػػػيف رك ػػػػػػدردػػػػػػر رلػػػػػػذ ر لأ يػػػػػػرةربعػػػػػػدةري  ػػػػػػدربنملػػػػػػكيي رش ػػػػػػر غر ر
تشرت ػػػػ ردػػػػفرككن ػػػػنردعػػػػدةر  ػػػػدردر  ػػػػؿر ػػػػ ر متلػػػػري ر متز ئػػػػرمرتدنلػػػػينرك مسينسػػػػ ر متلػػػػريعي ر مدنت تػػػػ  ر

رملإ بن رتنرةركدعدةرملإنع ندرتنرةرا رل.
 تعريف الشكميةالفرع الأول: 

مدتعن ػػػػػديفرب ػػػػػدؼرشبػػػػػر ـر مع ػػػػػد ر  ػػػػػ رةر  ملػػػػػكيي ربدر كد ػػػػػنر مك سػػػػػ رلػػػػػ ركػػػػػؿرشتػػػػػر ءرير ػػػػػؽربػػػػػإر در
ر. عؿردندمريتعيؽربنمع درسك ءركتنب  رشلنرةراكرردز ر   ربذمؾرش ر غر مع در  رلكؿردعيف

ر ملػػػػكيي ربدر كد ػػػػنر م ػػػػيؽر ي  ػػػػدرب ػػػػنر مكتنبػػػػ ر مرسػػػػدي رميع ػػػػد ر يػػػػكرت يرػػػػ ر ػػػػ ربعػػػػضر مع ػػػػكدر لـ ا
ك ري  ػػػػػدرب ػػػػػنر مدعػػػػػدةرملإ بػػػػػن  رري ػػػػػبحر مع ػػػػػدربػػػػػنطل ركدنػػػػػ ر نمرسػػػػػدي رلػػػػػ ر مكتنبػػػػػ ر مدعػػػػػدةرملإنع ػػػػػند

دػػػػفر م ػػػػننكفر مدػػػػدن ر يػػػػ رانػػػػ :رر324ن ػػػػ ر مدػػػػندةرر يػػػػ   ػػػػ ربػػػػذمؾرش ػػػػر غر مع ػػػػدر ػػػػ رد ػػػػررررسػػػػد  ر
د ر  ػػػػدري بػػػػ ر يػػػػ ردكظػػػػؼراكر ػػػػنبطر دػػػػكد راكرلػػػػ صردكيػػػػؼرب ددػػػػ ر ندػػػػ ردػػػػنرتي ػػػػن رسػػػػ  مع ػػػػدر مرر

ك يػػػػػػػ رلػػػػػػػذ رر 1دػػػػػػػفرذكمر ملػػػػػػػشفركذمػػػػػػػؾرطب ػػػػػػػنرم لػػػػػػػكنؿر م ننكنيػػػػػػػ رك ػػػػػػػ ر ػػػػػػػدكدرسػػػػػػػيطت رك  ت ن ػػػػػػػ  
رررر.2تك    دنر كؿر مع نرر مدر درتشتير ركرددةر ايتنرتتت رشر دةر مطر يفركر لأسنسريت رافر

 عقد الإيجار التجاري  في لإنعقادلالشكمية بين وسيمة إثبات وركن : الفرع الثاني
ر ت تيػػػػػػؼر ملػػػػػػكيي ردػػػػػػفرككن ػػػػػػنركسػػػػػػيي رملإ بػػػػػػن راكرركػػػػػػفراسنسػػػػػػ رانع ػػػػػػندر  ػػػػػػدر ايتػػػػػػنرر متتػػػػػػنرم

رب ػػػػػنر متلػػػػػري ر متز ئػػػػػرم ر لأدػػػػػرر ػػػػػدر  تشرت ػػػػػ رك ػػػػػعيتع نربػػػػػيفر م ػػػػػنمتيفر بػػػػػررالػػػػػـر مدر  ػػػػػؿر متػػػػػ ردػػػػػرل
ر م سػػػػـر ي ػػػػنردػػػػفر لـ  مػػػػذمرتسػػػػب ر ػػػػ ربػػػػركزربعػػػػضر م ل ػػػػن ربػػػػيفر متلػػػػري رك م  ػػػػنء رلػػػػذ ر م ل ػػػػن رتػػػػ

 رك  سػػػػػػػت ر رر يػػػػػػػ ر  تبػػػػػػػنرر مرسػػػػػػػدي رركػػػػػػػفر ػػػػػػػ ر  ػػػػػػػدر2005 ػػػػػػػلؿرتعػػػػػػػديؿر م ػػػػػػػننكفر متتػػػػػػػنرمرسػػػػػػػن ر
ردفر م ننكفر متتنرم.ر1دكرر187دكرررك187رم ركبنمت ديدردنرتنءر  ر مدندتيف ايتنرر متتن

                                                 
 دفر م ننكفر مددن  ر مدرت ر مسنبؽ.ر324 مدندةرر-1
 .ر37ص مدرت ر مسنبؽ ر بدر مرز ؽرا ددر مسن كرم ر-2
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 02-05قبل تعديل  في عقد الإيجار التجاري الشكمية: اك 
بعػػػػػدةردر  ػػػػػؿ رر2005تعػػػػػديؿر م ػػػػػننكفر متتػػػػػنرمردػػػػػر ر ملػػػػػكيي ر ػػػػػ ر  ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرمر بػػػػػؿرر

 معديػػػػػػػدردػػػػػػػفر الػػػػػػػكن  رر كمػػػػػػػ رريػػػػػػػر كنظػػػػػػػر رمكػػػػػػػكفرلػػػػػػػذ ر مع ػػػػػػػدردػػػػػػػفرالػػػػػػػـر مع ػػػػػػػكدر مدتد كمػػػػػػػ ر  ػػػػػػػدرا 
ػػػػػػنرادللرشمػػػػػػ رتػػػػػػد ؿر م  ػػػػػػنءر ػػػػػػ ركػػػػػػؿردػػػػػػرةر ك م ل ػػػػػػن ربػػػػػػيفر مدتعن ػػػػػػديفر) مدػػػػػػ تريفرك مدسػػػػػػتشتريف  رددل

رك   در رم  كنـركر م ر ر ر مدننسب .
 :1790فيفري  15ل صدور قانون التوثيق في قبفي عقد الإيجار التجاري الشكمية   -1

كػػػػػػػػرلسردبػػػػػػػػدار مر ػػػػػػػػنئي ربنمنسػػػػػػػػب رمع ػػػػػػػػكدر ايتػػػػػػػػنرركػػػػػػػػنفر م ػػػػػػػػننكفر متتػػػػػػػػنرمر مررنسػػػػػػػػ رلػػػػػػػػكر مػػػػػػػػذمر
ر) مرسد راكر معر   راكر مع در ملركم.ر متتنري  ركبنمتنم ري بؿر مع در مكتنب 

 :57-95القانون التجاري عقد الإيجار التجاري قبل صدور  فيالشكمية  -2
مدػػػػػندةرمػػػػػـرتطبػػػػػؽرا كػػػػػنـر ر1975سػػػػػبتدبررر26 ػػػػػ رلػػػػػذ ر مدر يػػػػػ  رك بػػػػػؿر ػػػػػدكرر م ػػػػػننكفر متتػػػػػنرمر ػػػػػ ر

ررسد ر  ط. ر كنفريعتدربنمع در مرردفر ننكفر متك يؽر نذ ؾر12
 :1793ماي  03تعديل القانون المدني في قبل  عقد الإيجار التجاري في الشكمية -3

 ر يػػػػ ركػػػػنفر ملػػػػكؿرطري ػػػػ ردػػػػفرطػػػػرؽر ا بػػػػن ر59-75لػػػػذ ر مدر يػػػػ ريتسػػػػدلنر م ػػػػننكفر متتػػػػنرمر
ررر  ػػػػػط ر نم ن ػػػػػدةر معندػػػػػ رافر ا بػػػػػن ر ػػػػػ ر مدػػػػػندة  متتنريػػػػػ ريتسػػػػػـربنم ريػػػػػ رمكػػػػػكفر مدلػػػػػرعر متتػػػػػنرمر ػػػػػرل

:ر ي ػػػػنرتػػػػنءدػػػفر م ػػػػننكفر متتػػػػنرمرك متػػػػ رر30 ا بػػػن ردػػػػفركػػػػؿر يػػػػد ركلػػػػذ ردػػػنريستلػػػػؼردػػػػفرنػػػػصر مدػػػػندةر
ر ي ب ركؿر  درتتنرم:

ربسند  ررسدي .ر-
ربسند  ر ر ي .ر-
ربرنتكرةرد بكم .ر-
ربنمرسنئؿ.ر-
ر1را ر مد كد ركتك ر بكم ن .بنا بن ربنمبين راكربشي ركسيي را رلرشذ رر-
ر
ر

                                                 
 دفر م ننكفر متتنرم ر مدرت ر مسنبؽ.ر30 مدندةرر-1
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  يػػػػػػ ركػػػػػػنفريأ  ػػػػػػذر1دػػػػػػفر م ػػػػػػننكفر متتػػػػػػنرمر172كدػػػػػػنرافر ػػػػػػ رلػػػػػػذ ر مدر يػػػػػػ رتػػػػػػـرتطبيػػػػػػؽر مدػػػػػػندةر
 مدػػػػػ رخر ػػػػػ رر12168بنمع ػػػػػدر مكتػػػػػنب راكر ملػػػػػركم ركلػػػػػكردػػػػػنرتسػػػػػدت ر مد كدػػػػػ ر معييػػػػػنر ػػػػػ ر ر رلػػػػػنرر ػػػػػـر

ر.ر1988دنمرر30
 :1799ماي  30في الصادر  14-99عمى ضوء تعديل القانون المدني  ةالشكمي -4

تػػػػػػػـرر 1988دػػػػػػػنمرر30 م ػػػػػػػندرر ػػػػػػػ رر14-88دنػػػػػػػذرتعػػػػػػػديؿر م ػػػػػػػننكفر مدػػػػػػػدن ربدكتػػػػػػػ ر م ػػػػػػػننكفر      
 ر كػػػػػػنفريأعتػػػػػػدربنمع ػػػػػػدر1992دػػػػػػفر ػػػػػػننكفر مدنميػػػػػػ رمسػػػػػػن رر63مدػػػػػػندةر2 دنػػػػػػر1دكػػػػػػررر324تطبيػػػػػػؽر مدػػػػػػندةر

 مدػػػػػػػػ رخر ػػػػػػػػ رر138806شميػػػػػػػػ ر مد كدػػػػػػػػ ر معييػػػػػػػػنر ػػػػػػػػ ر م ػػػػػػػػر ررر ػػػػػػػػـر مرسػػػػػػػػد ر  ػػػػػػػػط ركلػػػػػػػػكردػػػػػػػػنرالػػػػػػػػنر ر
 .1996يي رتكي09

 2005تعديل القانون التجاري سنة عد بالإيجار التجاري الكتابة الرسمية لعقد ثانيا: 
ادػػػػػػػنـرتعػػػػػػػنرضر من ػػػػػػػكصر م ننكنيػػػػػػػ ر ػػػػػػػكؿر  تبػػػػػػػنرر ملػػػػػػػكيي ركسػػػػػػػيي رش بػػػػػػػن راـرركػػػػػػػفر ػػػػػػػ ر  ػػػػػػػدر

مي ػػػػػ ربػػػػػذمؾر ػػػػػد رر2005 ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرم رتػػػػػنءر مدلػػػػػرعردػػػػػفر ػػػػػلؿرتعػػػػػديؿر م ػػػػػننكفر متتػػػػػنرمر ػػػػػ ر
يفر متلػػػػػري رك م  ػػػػػنء رك متبػػػػػنيفر مػػػػػذمرطػػػػػنؿربعػػػػػضر من ػػػػػكصر م ننكنيػػػػػ ربػػػػػيفر م ػػػػػننكفرميتػػػػػدؿر م ػػػػػنئـربػػػػػ

ػػػػػ  متشكيػػػػػدر يػػػػػ رش ػػػػػر غرلػػػػػذ ر مع ػػػػػدر ػػػػػ رر  مدػػػػػدن ربن تبػػػػػنر ر ملػػػػػريع ر معندػػػػػ رك م ػػػػػننكفر متتػػػػػنرم ركردػػػػػفر دل
ر ملكؿر مرسد رت  رطنئي ر مبطلف.

بردػػػػ ر بتػػػػد ء ردػػػػفر يػػػػ رانػػػػ :ر ت ػػػػررر  ػػػػكدر ايتػػػػنرر مددكػػػػرررر187ب ػػػػذ ر م ػػػػددرن ػػػػ ر مدػػػػندةركر
تػػػػنريخرنلػػػػررلػػػػػذ ر م ػػػػننكفر ػػػػػ ر متريػػػػدةر مرسػػػػػدي رميتد كريػػػػ ر متز ئريػػػػػ ر مديد ر طيػػػػ ر ملػػػػػعبي ر ػػػػ ر ملػػػػػكؿر
رمدػػػػدةري ػػػػددلنر لأطػػػػر ؼربكػػػػؿر ريػػػػ   ركدػػػػنرن ػػػػ ر مدػػػػندةر  مرسػػػػد  ركذمػػػػؾرت ػػػػ رطنئيػػػػ ر مػػػػبطلفركتبػػػػرـ

 بػػػػػػػؿر منلػػػػػػػرر  ػػػػػػػكدر ايتػػػػػػػنرر مدبردػػػػػػػ ردػػػػػػػفرنرػػػػػػػسر م ػػػػػػػننكفر يػػػػػػػ رانػػػػػػػ :ر يب ػػػػػػػ رتتديػػػػػػػدرر1دكػػػػػػػررر187

                                                 
رر-1 رر172تنصر مدندة ر  ر ي ران : ر مسنبؽ  ر مدرت  ر متتنرم  ر م ننكف رش ردفرطرؼردف  ريتكزر متدسؾرب ؽر متتديد
دستشتريفراكر مد كؿرشمي ـراكرذكمر م  كؽر مذيفري بتكفربشن ـريستغيكفردتتر ربشنرس ـراكربك سط رتنبعي ـرشدنردنذرسنتيفر م

راكراك رردتتنمي ر ريتنررك  د رارب رسنك  ردتتنبع رك  ن ردنذ رشدن رب ر ردتتنمي   راك ررد يدة راك رايتنررك  د دتتنبعتيفرك  ن
 لرنلي راكركتنبي  

رشم رلكؿرر1دكررر324ةرتنصرر مدندر-2 دفر م ننكفر مددن ر ي ران :ر زيندةر ي ر مع كدر مت ريشدرر م ننكفربإ  ن  ن
 اكر  كدرشيتنررزر  ي راكرتتنري ... رسد  ريت رت  رطنئي ر مبطلفرت ريرر مع كدر مت رتت دفرن ؿرديكي ر...
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دكػػػػػػػرررا ػػػػػػػل ر ن ػػػػػػػعنرميتلػػػػػػػري ر مسػػػػػػػنرمر مدرعػػػػػػػكؿربتػػػػػػػنريخرشبػػػػػػػر ـر  ػػػػػػػدرر187 مدػػػػػػػذككرر ػػػػػػػ ر مدػػػػػػػندةر
ر.1  ايتنر

ا ػػػػػػػػػبحر  ػػػػػػػػػدر ايتػػػػػػػػػنرر متتػػػػػػػػػنرمردػػػػػػػػػفر مع ػػػػػػػػػكدرر02-05 ب ػػػػػػػػػدكرر م ػػػػػػػػػننكفر متتػػػػػػػػػنرمر مدعػػػػػػػػػدؿر
 ملػػػػػكيي  رشذريتػػػػػ رت ريػػػػػر ر ػػػػػ رد ػػػػػررررسػػػػػد  ركبنمتػػػػػنم رت  يػػػػػؽر انسػػػػػتنـردػػػػػ ردػػػػػنرتػػػػػنءر ػػػػػ ر مدػػػػػندةر

 ػػػػػر   ر يػػػػػػ ر ػػػػػركرةرش  ػػػػػػنعرلػػػػػػذ ر مع ػػػػػدرشمػػػػػػ ر مرسػػػػػػدي رراكػػػػػػد دػػػػػفر م ػػػػػػننكفر مدػػػػػدن  رك متػػػػػػ رر324
 يػػػػ رتػػػػنصرلػػػػذ ر مدػػػػندةر يػػػػ رانػػػػ :ر  مع ػػػػدر مرسػػػػد ر  ػػػػدري بػػػػ ر يػػػػ ردكظػػػػؼراكررت ػػػػ رطنئيػػػػ ر مػػػػبطلف 

 ػػػػنبطر دػػػػكد راكرلػػػػ صردكيػػػػؼرب ددػػػػ ر ندػػػػ ردػػػػنرتػػػػـرمديػػػػ راكردػػػػنرتي ػػػػن ردػػػػفرذكمر ملػػػػشفركذمػػػػؾرطب ػػػػنر
ر.2 ت ن    ر دكدرسيطت رك  رلكنؿر م ننكني رك م 

كدنػػػػػ ر ربػػػػػدردػػػػػفر  تػػػػػر ـر لأك ػػػػػنعر متػػػػػ ريتطيب ػػػػػنر م ػػػػػننكفرا نػػػػػنءرت ريػػػػػرر  ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرمر
مكػػػػػ رت ػػػػػبحرمػػػػػ ر م ػػػػػكةر مديزدػػػػػ ركريرتػػػػػ ر  ػػػػػنر ر م ننكنيػػػػػ  ر يػػػػػ ر ريدكػػػػػفر   تتػػػػػن ربعػػػػػدـر ػػػػػ ت رش ر

ر فرطريؽر مطعفربنمتزكير.
 شيار القانونيالمطمب الثاني: القيد في السجل الجاري والإ

بعػػػػدركتنبػػػػ ر  ػػػػدر ايتػػػػنرر متتػػػػنرمررسػػػػدينر)ت ريػػػػر رادػػػػنـر مدك ػػػػؽ  ريسػػػػع ر مدسػػػػتشترربعػػػػدر  ػػػػكم ر
يد  ػػػػ رمػػػػدلر مدركػػػػزر مػػػػكطن ر يػػػػ رنسػػػػ  ردػػػػفر مع ػػػػدرشمػػػػ رشتدػػػػنـر مديػػػػؼر  مدطيػػػػك ر) سػػػػ ركػػػػؿر نمػػػػ  رك  

 ػػػػػػفرر ميسػػػػػػتؿر متتػػػػػػنرمر مد ػػػػػػتص رب ػػػػػػدؼر كتسػػػػػػن ر م ػػػػػػر ر متتنريػػػػػػ رككػػػػػػذ ر م يػػػػػػنـربنالػػػػػػ نرر م ػػػػػػننكن
ر.طريؽرنلر ربنمنلرةر مرسدي رملإ لنن ر م ننكني 

ر: القيد في السجل الجاري ولالأ  فرعال
مي يػػػػدر ػػػػ ر مدركػػػػزر مػػػػكطن رميسػػػػتؿر متتػػػػنرمرالديػػػػ ركبيػػػػرةر ػػػػ رت  يػػػػؽر مد ػػػػي  ر معندػػػػ رميدتتدػػػػ  ر
كيت ػػػػػحرذمػػػػػؾردػػػػػفر ػػػػػلؿر مكظػػػػػنئؼر مد تي ػػػػػ ر متػػػػػ ري دي ػػػػػنرلػػػػػذ ر لأ يػػػػػرر سػػػػػيدنر مكظيرػػػػػ ر ا لديػػػػػ  ر

ر  نئي رك ا ت ندي ... ا
ربنم يػػػػدر ػػػػ ر مسػػػػتؿر متتػػػػنرمر تػػػػ ر ريعػػػػرضرنرسػػػػ ر كر مدسػػػػتشترر ػػػػ ر  ػػػػدر ايتػػػػنرر متتػػػػنرمرديػػػػزـ

ركرتتنرت رميع كبن ر مدن كصر يي نر ننكنن.
ر
ر

                                                 
 دفر م ننكفر متتنرم ر مدرت ر مسنبؽ.ر1دكرررر187 مدندةرر-1
 .دفر م ننكفر مددن  ر مدرت رنرس ر324ةر مدندر-2



 أركان عقد الإيجار التجاري          الفصل الأول                                                    

 

- 32 - 

 

 أولا: إلزامية القيد في السجل التجاري 
 متػػػػػػػػ رر  لأنلػػػػػػػػط ر متتنريػػػػػػػػ مدتعيػػػػػػػػؽربلػػػػػػػػركطرددنرسػػػػػػػػ رر08-04دػػػػػػػػفر م ػػػػػػػػننكفرر05طب ػػػػػػػػنرميدػػػػػػػػندةرررررر
رلػػػػذ ر م ػػػػننكفربنمتسػػػػتيؿر ػػػػ ر مسػػػػتؿر متتػػػػنرمركػػػػؿر يػػػػدراكرتعػػػػديؿررتػػػػنص  يػػػػ رانػػػػ :ر ي  ػػػػدر ػػػػ ردر ػػػػكـ

راكرلط .
ر.ر1ت ددركيرين ر م يدرك متعديؿرك ملط ر  ر مستؿر متتنرمر فرطريؽر متنظيـ 

 نم يػػػػػػػدر ػػػػػػػ ر مسػػػػػػػتؿر متتػػػػػػػنرمر ري ػػػػػػػر ربػػػػػػػذمؾر ػػػػػػػفرلػػػػػػػذ ر م ػػػػػػػكرر لأربػػػػػػػ :ر متسػػػػػػػتيؿ ر متعػػػػػػػديؿ ر
ر.2ط  متتديدرك مل

ك ػػػػػ رلػػػػػذ ر اطػػػػػنرر ػػػػػإفر مدسػػػػػتشترر ػػػػػ ر  ػػػػػدر ايتػػػػػنرر متتػػػػػنرمرك تػػػػػ ريتسػػػػػنل رمػػػػػ ر كتسػػػػػن ر ػػػػػر ر
 متػػػػػػنترر ربػػػػػػدردػػػػػػفر م يػػػػػػدر ػػػػػػ ر مدركػػػػػػزر مػػػػػػكطن رميسػػػػػػتؿر متتػػػػػػنرمرطب ػػػػػػنرملإتػػػػػػر ء  ر مدعدػػػػػػكؿرب ػػػػػػن رشذر

ركػػػػػػؿرلػػػػػػ صرطبيعػػػػػػ راكرر08-04دػػػػػػفر م ػػػػػػننكفرر04تػػػػػػنصر مدػػػػػػندةر  مدػػػػػػذككررا ػػػػػػل ر يػػػػػػ رانػػػػػػ :ر ييػػػػػػزـ
 رددنرسػػػػ ر متتػػػػنرةربنم يػػػػدر ػػػػ ر مسػػػػتؿر متتػػػػنرم رك ريدكػػػػفر مطعػػػػفر ػػػػ ر نمػػػػ ر منػػػػز عر  تبػػػػنرمريرغػػػػ ر ػػػػ

ر.3 اكر م  كد رش لرادنـر مت ن ر م  نئي ر مد ت  ...
ر متنريػػػػػذمرر04ك ػػػػػ رنرػػػػػسر اطػػػػػنررن ػػػػػ ر مدػػػػػندةر دػػػػػنمرر03 مدػػػػػ رخر ػػػػػ رر111-15دػػػػػفر مدرسػػػػػكـ

 يػػػػػ رانػػػػػ :ر ي  ػػػػػ رمي يػػػػػدر ر مدت ػػػػػدفركيريػػػػػن ر م يػػػػػدرك متعػػػػػديؿرك ملػػػػػط ر ػػػػػ ر مسػػػػػتؿر متتػػػػػنرمر2011
رب رطب نرميتلري ر مدعدكؿرب   رررر.4  ر مستؿر متتنرمركؿرل صرطبيع راكردعنكمرديزـ

ربنمتستيؿر  ر مستؿر متتنرم:ر19ك درتنءر  رنصر مدندر ردفر م ننكفر متتنرمران :ر ييزـ
كػػػػػػؿرلػػػػػػ صرطبيعػػػػػػ رمػػػػػػ ر ػػػػػػر ر متػػػػػػنترر ػػػػػػ رنظػػػػػػرر م ػػػػػػننكفر متز ئػػػػػػرمركيدػػػػػػنرسرا دنمػػػػػػ ر متتنريػػػػػػ رر-1
ر  ؿر م طرر متز ئرم.د

                                                 
رر-1 ر مد رخر  ر08-04دفر م ننكفرر05 مدندة ر متريدةر2004اك رر14  ر متتنري   ر لأنلط  ر مدتعيؽربلركطرددنرس   

 .2004اك رر18 ر م ندرةربتنريخر52 مرسدي  ر ددر
تطيبن رنيؿردرت ر مدنتستيرر  ر م ننكف ر ي ربي نسـر تنؾ ر مستؿر متتنرم ردر س رد نرن  ر)رسنم رد دد ركتزءردفردرر-2

 .84 رصر1999تندع ربنبؿ ر معر ؽ ر
  مدت دفرلركطرددنرس ر لأنلط ر متتنري  ر مدرت ر مسنبؽ.ر08-04دفر م ننكفرر04 مدندةرر-3
ر متنريذمرر04 مدندةرر-4  ر مدت دفركيرين ر م يدرك متعديؿرك ملط ر  ر2015دنمرر03 ر مد رخر  ر11-15دفر مدرسكـ

 .2015دنمرر13 ر م ندرربتنريخر24 مستؿر متتنرم ر متريدةر مرسدي ر ددر
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كػػػػػػػؿرلػػػػػػػ صردعنػػػػػػػكمرتػػػػػػػنترربنملػػػػػػػكؿراكريكػػػػػػػكفردك ػػػػػػػك  رتتنريػػػػػػػنركد ػػػػػػػر ر متز ئػػػػػػػر راكركػػػػػػػنفرمػػػػػػػ رر-2
ر.1دكت راكر رعراكرامرد سس ركنن  

دػػػػفرنرػػػػسر م ػػػػننكفر يػػػػ ر لأدػػػػررذ تػػػػ ر يػػػػ رن ػػػػ ر يػػػػ رانػػػػ :ر يطبػػػػؽرلػػػػذ رر20ك ػػػػدراكػػػػد ر مدػػػػندةرررررر
ر امز ـر ن  ر ي ر:

ردعنكين.كؿرتنتررل  نرطبيعينركنفراكرر-
كػػػػػؿرد نكمػػػػػ رتتنريػػػػػ ريكػػػػػكفرد رلػػػػػنر ػػػػػ ر م ػػػػػنر ركترػػػػػتحر ػػػػػ ر متز ئػػػػػررككنمػػػػػ راكر ر ػػػػػنراكرامرد سسػػػػػ رر-

را رل.
ر.2كؿردد يي رتتنري راتنبي رتدنرسرنلنطنرتتنرينر ي ر متر  ر مكطن  ر-

بنسػػػػػػت ر ءر من ػػػػػػكصر م ننكنيػػػػػػ ر مسػػػػػػنب   ريت ػػػػػػحرانػػػػػػ ر يػػػػػػ ركػػػػػػؿردسػػػػػػتشتررمع ػػػػػػنررب ػػػػػػدؼردز كمػػػػػػ ررررررر
ربنم يػػػػػػػدر ػػػػػػػ ر مسػػػػػػػتؿر متتػػػػػػػنرمرت ػػػػػػػ رطنئيػػػػػػػػ ر منلػػػػػػػنطر متتػػػػػػػ نرمرك كتسػػػػػػػن ر ػػػػػػػر ر متػػػػػػػنتررلػػػػػػػكرديػػػػػػػزـ

ر مع كبن .
كتتػػػػػػدرر الػػػػػػنرةرشمػػػػػػ رانػػػػػػ رك ػػػػػػ رشطػػػػػػنررتسػػػػػػ يؿر دييػػػػػػن ر م يػػػػػػدربنمسػػػػػػتؿر متتػػػػػػنرمركتكسػػػػػػي رد ئػػػػػػرةرررررر

 مدت ػػػػػػدفرر08-04دػػػػػػفر م ػػػػػػننكفرر08تػػػػػػـرتعػػػػػػديؿر مدػػػػػػندةرر لألػػػػػػ نصر مدسػػػػػػتريديفردػػػػػػفر ػػػػػػر ر متػػػػػػنتر
 ر يػػػػػػ رت  ػػػػػػ رلػػػػػػذ ر مدػػػػػػندةربت يػػػػػػيصر06-13دػػػػػػفر م ػػػػػػننكفرر02يػػػػػػ ربنمدػػػػػػندةرددنرسػػػػػػ ر لأنلػػػػػػط ر متتنرر

رر.3 ن  ر مد ككـر يي ـربسب ر مع كبن ر متز ئي رك تحر مدتنؿرك سعنرمددنرس ر متتنرة
كدػػػػفرتننػػػػ ر  ػػػػرريدنػػػػ ر ننكنػػػػنربعػػػػضر لألػػػػ نصردػػػػفرددنرسػػػػ ر متتػػػػنرةركلػػػػكردػػػػنريسػػػػد رب ػػػػن  ررررررر

 يػػػػػػ رانػػػػػػ :ر  ريتػػػػػػكزرلأمركػػػػػػنفرددنرسػػػػػػػ رر08-04ردػػػػػػفر م ػػػػػػننكفر09 متنػػػػػػن   ر يػػػػػػ رن ػػػػػػ ر مدػػػػػػندةر

                                                 
 دفر م ننكفر متتنرم ر مدرت ر مسنبؽ.ر19 مدندةرر-1
 .فر م ننكفر متتنرم ر مدرت رنرس در20 مدندةرر-2
رر-3 ر مد رخر  ر06ر-13دفر م ننكفرر02تنصر مدندة رمي ننكفر2013تكييي رر23  ر مدعدِؿرك مدتدِـ ر م04-08  دتعيؽر 

بلركطرددنرس ر لأنلط ر متتنري ر ي ران :ر ر ريدكفرافريستؿر  ر مستؿر متتنرمراكريدنرسرنلنطنرتتنرينر لأل نصر
ر يي ـر مذيفرمـريأردرم ـر   تبنرر رتكنب ـر متننين رك متنحر  ردتنؿ:ر رك رر كسر لأدك ؿ رشنتن رك/اكرتسكيؽر  مد ككـ

 رملإست لؾ ر مرلكة ر مت ييدرك/اكر مدسنسرب  كؽر مد مؼرك م  كؽر مدتنكرةرك اتتنرر مدنتكتن ر مدزكرةرك مدغلكل ر مدكت 
 بنمد در   .
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نلػػػػنطرتتػػػػنرمرشذ ركػػػػنفر ن ػػػػعنرمنظػػػػنـر ػػػػنصريػػػػنصر يػػػػ ر نمػػػػ رتنػػػػنؼ... ريدكػػػػفركتػػػػكدر نمػػػػ رتنػػػػنؼر
رر.1بدكفرنص 

تسػػػػػػ يؿر معدػػػػػػؿركتدنلػػػػػػينردػػػػػػ ر متطػػػػػػكرر متكنكمػػػػػػكت ر سػػػػػػت د  ركز رةر متتػػػػػػنرةرر ركب ػػػػػػدؼكدػػػػػػنرانػػػػػػ رررررر
 ػػػػػفرشدكننيػػػػػ ر م يػػػػػدر ػػػػػ رر06-13دػػػػػفر م ػػػػػننكفرر03 مسػػػػػتؿر متتػػػػػنرمر امكتركنػػػػػ  ر يػػػػػ رن ػػػػػ ر مدػػػػػندةر

ر.2 مستؿر متتنرمربنمطري  ر امكتركني 
ك ػػػػ رنرػػػػسر اطػػػػنرركنظػػػػر رميعل ػػػػ ر مكظيريػػػػ ربػػػػيفرد ػػػػنمحر مسػػػػتؿر متتػػػػنرمركدكنتػػػػ ر متك يػػػػؽرتػػػػـررررررر

شبػػػػػػر ـر ترن يػػػػػػػ ربػػػػػػيفر مدركػػػػػػزر مػػػػػػػكطن رك مغر ػػػػػػ ر مكطنيػػػػػػ رميتك يػػػػػػػؽرب ػػػػػػدؼرربػػػػػػػطرر08/07/2013بتػػػػػػنريخر
 ر بػػػػػرردػػػػػيػػػػػؽربنمسػػػػػتؿر متتػػػػػنرمرشمكتركنيػػػػػنرك سػػػػػتغلؿرلػػػػػذ ر مدكنتػػػػػ ردبنلػػػػػرةرمي ػػػػػددن ر مد ددكنتػػػػػ ر متك 

ر ررSIDJIL COM. 3نن ذةر ستؿرككـ
 : الآثار المترتبة عن تخمف القيد في السجل التجاريثانيا
ر مدلػػػػرعر متز ئػػػػرمركػػػػؿرلػػػػ صرطبيعػػػػ راكردعنػػػػكمريرغػػػػ ر ػػػػ رددنرسػػػػ رنلػػػػنطرتتػػػػنرمربنم يػػػػدر      امػػػػزـ

م ركتعػػػػػؿردػػػػػفردسػػػػػت ر ر مسػػػػػتؿر متتػػػػػنرمر مسػػػػػندر مرسػػػػػد ر مػػػػػذمريػػػػػ لي ـرمددنرسػػػػػ ر ػػػػػ ر مسػػػػػتؿر متتػػػػػنرر
ر منلنطر متتنرم.

ددنرسػػػػػػػػ ر منلػػػػػػػػنطر متتػػػػػػػػنرمردكفر ينزتػػػػػػػػ راكر ينزتػػػػػػػػ ربطري ػػػػػػػػ رغيػػػػػػػػرر ننكنيػػػػػػػػ راكرغيػػػػػػػػررر تبػػػػػػػػرك  ررررررر
دطنب ػػػػػػػ رمد ت ػػػػػػػين ر متلػػػػػػػري رك متنظػػػػػػػيـر مدعدػػػػػػػكؿرب دػػػػػػػنرتػػػػػػػر ئـريعن ػػػػػػػ ر يي ػػػػػػػنر م ػػػػػػػننكف ر ر ػػػػػػػدرم ػػػػػػػنر

ر.4دننسب ر مت ريدكفرافرتردعركؿرد نمؼ مع كبن ر م

                                                 
  ر مدرت ر مسنبؽ.08-04دفر م ننكفرر09 مدندةرر-1
 ر ي ران :ر تتدـر مسنبؽ لأنلط ر متتنري  ر مدرت رر ر مدت دفرلركطرددنرس 06ر-13دفر م ننكفر03تنصر مدندةرر-2

ك مدذككررا ل ربدندةرر2004غل رسن ر14 مدك  ؽرر1425تدندمر م نني ر نـر27 مد رخر  رر08-04 ـرا كنـر م ننكفررر
ردكرررت ررركدنريشت :رر5

دكرر:ريدكفر م يدر  ر مستؿر متتنرمربنمطري  ر امكتركني ر.يدكفرش د رردست ر ر مستؿر متتنرمربك سط رشتر ءرر5 مدندةر
 ـ .شمكتركن ري ددرندكذت ر فرطريؽر متنظي

 .5 رص2014 رتنريخر م دكررديسدبرر3 نطلؽر ديي رربطردكنت ر متك يؽربنمستؿر متتنرم ردتي ر مدك ؽ ر معددرر-3
 ل ندة منيؿ د دد   متز ئرمر)اطرك    م ننكف     متتنري   لأنلط  مددنرس   م ننكن  كش ر اطنر  ديد بف  مديف نكرر-4

ر مسيا د  ننكف ت  ص  م  كؽ     معيكـ دكتك ر  ركيي ر م  كؽرك معيكـ ربسكرة رسنؿ    ر.نسي  رتندع رد ددر ي ر 
 .181ر رص2015/2016
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شتررمكػػػػػػ ريسػػػػػػتريدردػػػػػػفر ػػػػػػر ركبدػػػػػػنرافردك ػػػػػػكعر مدر سػػػػػػ ريتعيػػػػػػؽربنايتػػػػػػنرر متتػػػػػػنرمر ػػػػػػإفر مدسػػػػػػترررررر
 متػػػػػنتررك متدتػػػػػ ربنمدز يػػػػػنرك ادتيػػػػػنز  ر متػػػػػ رت ػػػػػدن نرلػػػػػذ ر م ػػػػػر ر ربػػػػػدردػػػػػفر م يػػػػػدربنمسػػػػػتؿر متتػػػػػنرم ر

كصر يي ػػػػػػػػنر ػػػػػػػػ ر م ػػػػػػػػننكفر مدػػػػػػػػدن ررررررركت يػػػػػػػػؼرلػػػػػػػػذ ر اتػػػػػػػػر ءرك  ػػػػػػػػلر ػػػػػػػػفر مع كبػػػػػػػػن ر مددنيػػػػػػػػ ر مدن ػػػػػػػػ
رؽرـر   ر إفرلذ ر لأ يرريتعرضرميع كبن ر مد ررةرمذمؾ.ر124)ـر
 ي: ر جزاء عدم القيد في السجل التجا-1

دػػػػػػػفر م ػػػػػػػننكفر متتػػػػػػػنرمر يػػػػػػػ رانػػػػػػػ :ر كػػػػػػػؿرلػػػػػػػ صرطبيعػػػػػػػ راكردعنػػػػػػػكمرغيػػػػػػػررر28 مدػػػػػػػندةررتػػػػػػػنص      
رتكػػػػ رد نمرػػػػ رتعػػػػنيفريكػػػػكفر ػػػػدرشرر ر نديػػػػ رنلػػػػنطنرتتنريػػػػن دسػػػػتؿر ػػػػ ر مسػػػػتؿر متتػػػػنرم ريدػػػػنرسرب ػػػػ

ركيعن  ر يي نرطب نرم  كنـر م ننكني ر مسنري ر  رلذ ر مدتنؿ.
كتػػػػػػػشدرر مد كدػػػػػػػ ر متػػػػػػػ رت  ػػػػػػػ ربنمغر دػػػػػػػ ربتسػػػػػػػتيؿر الػػػػػػػنر  راكر ملػػػػػػػط ر مك تػػػػػػػ رشدر تػػػػػػػ ر ػػػػػػػ رررررر

ر.ر1 مستؿر متتنرمر لؿرد ي ردعين رك ي رنر  ر مدعن  
 مدتعيػػػػػػؽربلػػػػػػركطرددنرسػػػػػػ ر لأنلػػػػػػط ر متتنريػػػػػػ ر يػػػػػػ رر08-04دػػػػػػفر م ػػػػػػننكفرر31كتػػػػػػنصر مدػػػػػػندةررررررر
ر لأ ػػػػك فر مد ليػػػػكفر مدػػػػذككركفر ػػػػ ر مدػػػػندةرانػػػػ :ر  ا ػػػػل ربغيػػػػؽرد ػػػػؿركػػػػؿرلػػػػ صرطبيعػػػػ راكرر30ي ػػػػكـ

  تبػػػػػنرمريدػػػػػنرسرنلػػػػػنطنرتتنريػػػػػنر ػػػػػنر ردكفر متسػػػػػتيؿر ػػػػػ ر مسػػػػػتؿر متتػػػػػنرمرشمػػػػػ رغنيػػػػػ رتسػػػػػكي ردرتكػػػػػ ر
ر متريد رمك عيت .

شمػػػػػػػػػػػ رر10.000درتكػػػػػػػػػػػ ر متريدػػػػػػػػػػ ربغر دػػػػػػػػػػػ ردػػػػػػػػػػفررد. رزيػػػػػػػػػػندةر يػػػػػػػػػػػ رشتػػػػػػػػػػر ءر مغيػػػػػػػػػػػؽ ريعن ػػػػػػػػػػ ررررر
ر.2د.  ر100.000

 ي: ر السجل التجا الإدلاء بتصريحات غير صحيحة لمحصول عمىجزاء -2
ريررررر ربؿرمـ ر متتنرم  ر مستؿ ر   ر متستيؿ ر مدت يؼر ف ر ي  ر مع كب  ربتسييط ر متز ئرم كتؼر مدلرع

كؿر ي ردست ر ر مستؿر متتنرم ريعن  ركذمؾر ي ر مددم ربت ري ن رغيرر  ي  ردفراتؿر م  
 مدت دفرلركطرددنرس ر لأنلط ر متتنري  ر مت رتنصرر08-04دفر م ننكفرر33كلذ رطب نرمنصر مدندةر

اكريدم ربدعيكدن رغيررر  ي   غير بت ري ن  بناد ء ني  سكء  ف ي كـ دف يعن  ركؿ ي ران :ر 
ر.3د.  ر500.000د. رشم رر50.000كندي رب دؼر متستيؿر  ر مستؿر متتنرمربغر د ردفر

ر
                                                 

 دفر م ننكفر متتنرم ر مدرت ر مسنبؽ.ر28 مدندةرر-1
  مدت دفرلركطرددنرس ر لأنلط ر متتنري  ر مدرت ر مسنبؽ.ر08-04دفر م ننكفرر31 مدندةرر-2
 . مسنبؽررددنرس ر لأنلط ر متتنري  ر مدرت  ر مدت دفرلركطر08-04دفر م ننكفرر33 مدندةرر-3
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 :تقميد أو تزوير مستخرج السجل التجاريجزاء -3
ربت ييػػػػػدريعن ػػػػػ ر مدلػػػػػرعركػػػػػذمؾرررررر تػػػػػنصرر اكرتزكيػػػػػرردسػػػػػت ر ر مسػػػػػتؿر متتػػػػػنرمر يػػػػػ كػػػػػؿردػػػػػفري ػػػػػكـ

ربت ييػػػػدراكرتزكيػػػػرردسػػػػت ر رر08-04دػػػػفرر34 مدػػػػندةر  مدػػػػذككررا ػػػػل ر يػػػػ رانػػػػ :ر يعن ػػػػ ركػػػػؿردػػػػفري ػػػػكـ
 ر01 رالػػػػػػ ررشمػػػػػػ رسػػػػػػن ر)06 مدرتبطػػػػػػ ربػػػػػػ  ربع كبػػػػػػ ر م ػػػػػػبسردػػػػػػفرسػػػػػػت ر)ر مسػػػػػػتؿر متتػػػػػػنرمراكر مك ػػػػػػنئؽ

رد. .ر1000.000 رشم رد.ر100.000كبغر د ردفر
 يػػػػػػ رلػػػػػذ ر مع كبػػػػػػن ريػػػػػػشدرر م ن ػػػػػ رتي نئيػػػػػػنربغيػػػػػؽر مد ػػػػػػؿر متتػػػػػػنرمر مدعنػػػػػ  ركدػػػػػػنريدكنػػػػػػ رزيػػػػػندةرررررر

 ر05)اي ػػػػػػنرافري ػػػػػػررردنػػػػػػ ر م ػػػػػػنئـربػػػػػػنمتزكيرردػػػػػػفرددنرسػػػػػػ رامرنلػػػػػػنطرتتػػػػػػنرمرمدػػػػػػدةرا  ػػػػػػنلنر دػػػػػػسر
ر.1سنك   

بالإضااااالى إلااااى ُاااارٍ الااااازاااج  لااااعى الويااااسى الازاعااااسل يعااااااب أيجااااا علااااى عاااادم تعااااديل ال ياًاااااج بو اااات س        

 ال ال التاازل.

 لفرع الثاني: الإشيار القانوني )النشر(ا
رسنتننكؿر  رلذ ر مررعر متعريؼربنال نرر م ننكن ركالديت .

 أولا : التعريف بالإشيار القانوني
ي  دربنال نرر م ننكن ر) منلر رتيؾر معديي ر مت رت دؼرشم رنلررد دكفر مع در  ر منلرةر مرسدي رررررر

دفرر15/1اكر م  ؼر مكطني راكراي ركسيي را رل ر ي رن  ر مدندةررB.O.A.L)ملإ لنن ر م ننكني ر)
 ر2م ننكن     ال نر بإتر ء   ي كـ اف تنتر طبيع  ل ص ام  ؿ يت  ي ران :ر ر08-04 م ننكفر

ر متنتررررر نمدستشترر  ر ربنمدركزر مكطن رميستؿر متتنرمريكتس ر ر  ر يد  ر ايتنرر متتنرمربدترد   د
ركرمكرمـريدنرسر متتنرة رش لران ريت ر ا لفر فرلذ ر م ر ر ننكننربنمنلرةر مرسدي رملإ لنن ر م ننكني .

  القانىني الإشهار أىميةا: نيثا
 امز دػػػػػػػػ رر م ػػػػػػػػننكن رر الػػػػػػػػ ني ػػػػػػػػدؼر يػػػػػػػػ رانػػػػػػػػ :ر ر08-04م ػػػػػػػػننكفردػػػػػػػػفر ر15/2تػػػػػػػػنصر مدػػػػػػػػندةر

بنمنسػػػػب رم لػػػػ نصر مطبيعيػػػػيفر متتػػػػنررش ػػػػلـر مغيػػػػررب نمػػػػ ركالييػػػػ ر متػػػػنتررك نػػػػك فر مد سسػػػػ ر مرئيسػػػػي ر
ر.ملستغلؿر مرعي رميتتنرةركديكي ر م ن دةر متتنرم

ر.3ـ كد نريؼرشدر ت ر فرطريؽر متنظير م ننكن رر ال نت ددركيرين رشتر ءر

                                                 
 . مسنبؽر مدت دفرلركطرددنرس ر لأنلط ر متتنري  ر مدرت ر08-04دفر م ننكفرر31 مدندةرر-1
 . ر مدرت رنرس 08-04دفر م ننكفرر15/1دةر مدنر-2
 .نرس ر ر مدرت 08-04دفر م ننكفرر15/2دةر مدنر-3
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بالٌ ااا ى للو اااترجس إساااس اةت اااابَ ياااكى التااااجس لاااي توكااايي ال ياااس  القااااًًْيالإشاااِاز  الديػػػ كتكدػػػفر

هاااا يتعلاااح بالوحااال  ّأُليتاااَ ّهاااْسي هال اااتَ السعي اااي ّةااالهاااي إعمهِااان عاااي االاااى ُااارا التااااجس 

 الوساد الت ملَ.

ك يػػػ رريتػػػكزرمكػػؿرلػػ صري دػػ ر لأدػػر " :أًااَ هااي ًكااق القااااًْى علااى 32ُاارا ّاااد ًلااد الوااااد  
نر تػػػػ ر م  ػػػػكؿردػػػػفر مدركػػػػػزر مػػػػكطن رميسػػػػتؿر متتػػػػػنرمر يػػػػ ركػػػػؿردعيكدػػػػػ رتتعيػػػػؽربلػػػػ صرطبيعػػػػػ راكر

ر1  تبنرمردستؿر  ر مستؿر متتنرم 
بنا ػػػػػػن  رشمػػػػػػ رلػػػػػػذ ر منػػػػػػكعردػػػػػػفر الػػػػػػ نرر يػػػػػػ ردسػػػػػػتكلر مدركػػػػػػزر مػػػػػػكطن رميسػػػػػػتؿر متتػػػػػػنرمر ػػػػػػإفرررررر

 ظػػػػػ ر مع نريػػػػػ ر)د ػػػػػي  رت  ػػػػػ رميلػػػػػ رر يػػػػػ ردسػػػػػتكلر مد نرسػػػػػن ر12 ايتػػػػػنر  ر متػػػػػ رترػػػػػكؽردػػػػػدت نر
نػػػػك دبررر12 مدػػػػ رخر ػػػػ رر74ر-75دػػػػفر لأدػػػػرر17كلػػػػذ رتطبي ػػػػنرلأ كػػػػنـرنػػػػصر مدػػػػندةرر ملػػػػ رر مع ػػػػنرم 

 ر.2ش د دردسحر لأر   ر معنـركتشسيسر مستؿر مع نرمر مدت دفر1975
رالتسجيل و الطابعبمصمحة  عقد الإيجار التجاري المطمب الثالث: تسجيل

ردرػػػػتشر مت سػػػػتيؿربعػػػػدرت ييػػػػؿر مع ػػػػدركر متشكػػػػدردػػػػفرافر مدعيكدػػػػن ر ملزدػػػػ ربسػػػػع ردػػػػفر مدك ػػػػؽري ػػػػكـ
دػػػػفر ػػػػننكفر متسػػػػتيؿ ركتعيػػػػيفرد ػػػػؿر ايتػػػػنررر138 كيػػػػ ر لأطػػػػر ؼرطب ػػػػنرمػػػػنصر مدػػػػندةركد يلػػػػدةر يػػػػ  ر م

ككػػػػػػذ را ػػػػػػؿر مديكيػػػػػػ ركذكػػػػػػرر مػػػػػػ دفركراي ػػػػػػنردػػػػػػدةر ايتػػػػػػنرر متػػػػػػ ر يػػػػػػ راسنسػػػػػػ نريػػػػػػتـر سػػػػػػتيرنءر  ػػػػػػكؽر
ر.3 متستيؿ

 وأىميتو الإيجار التجاري عقدي لنظام تسجيل : الإطار القانونالفرع الأول
 ػػػػننكن رمنظػػػػنـر متسػػػػتيؿر ػػػػ ردػػػػفر ػػػػلؿرلػػػػذ ر مرػػػػرعرن ػػػػنكؿرش طػػػػنءر كػػػػرةردػػػػكتزةر ػػػػفر اطػػػػنرر مررررررر
ركذكرر مدكرر مذمرييعب ر  رش ر ءر م زين ر معدكدي . متز ئرر

ر
ر
ر

                                                 
 .سنبؽ م ر مدرت ر08-04دفر م ننكفرر16 مدندةرر-1
 معنـركتشسيسر ر مدت دفرش د دردسحر لأر   ر1975نك دبررر12 ر مد رخر  ر74-75دفر لأدررر17تنصر مدندةرر-2

سن ر ريككفرم نرامرر12شفر ايتنر  رمددةر ر ي ران :ر ر1975نك دبرر20 ربدكفر دد ر م ندرةر  ر مستؿر مع نرم ر .ر
 م ر دـرشل نرلن .ا رربيفر لأطر ؼرك ري تهرب نرتتن ر مغيرر  ر ن

 سينردكدة ر نمدرردكؿ ر اطنرر م ننكن رك متنظيد رمتستيؿر مع نر  ر  ر متلري ر متز ئرم رد ررلكد رميطبن  رك منلررر-3
 .86 صر2008ك متكزي  ر متز ئر ر
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رالإيجار التجاري عقدالإطار القانوني لنظام تسجيل رأولا:
 مدػػػػػ رخر ػػػػػ رر105-76 م ػػػػػننكن رمنظػػػػػنـرتسػػػػػتيؿر مع ػػػػػكدر ػػػػػ ر متز ئػػػػػررلػػػػػكر لأدػػػػػررر ػػػػػـرشفر اطػػػػػنرر     
 ر مدت ػػػػػػػػدفر ػػػػػػػػننكفر متسػػػػػػػػتيؿ رككػػػػػػػػذ ر1976ديسػػػػػػػػدبررر09قر مدك  ػػػػػػػػؽر1396ذمر م تػػػػػػػػ ر ػػػػػػػػنـرر17

ر متسػػػػػتيؿ رتكػػػػػكفر نػػػػػدر  من ػػػػػكصر متلػػػػػريعي ركر متنظيديػػػػػ ر مدعدمػػػػػ رك مدتددػػػػػ رم  كػػػػػنـر مدتعي ػػػػػ ربرسػػػػػكـ
رر.1در سيـرتت ذربننءر ي رت ريرركزيرر مدنمي  م نت ردك كعرت نيفربك سط ر

 ثانيا: أىمية التسجيل
تكدػػػػػػفرالديػػػػػػ رتسػػػػػػتيؿر مع ػػػػػػكدربد ػػػػػػي  ر متسػػػػػػتيؿرك مطػػػػػػنب راسنسػػػػػػنر ػػػػػػ رش ػػػػػػر ءر م زينػػػػػػ ر معدكديػػػػػػ رررررر

كتعزيػػػػزردك ردلػػػػن ر ػػػػـر متشكػػػػدردػػػػفر  ي ػػػػ ر مت ػػػػري ن ر متػػػػ رادمػػػػ رب ػػػػنر مدتعن ػػػػديفر ػػػػكؿر مػػػػ دفر مد ػػػػرحر
 ر م ػػػػػػركرةرش نمػػػػػػ ر مديػػػػػػؼرغيػػػػػػرر مدطػػػػػػنبؽرميسػػػػػػيـر مدعدػػػػػػكؿربػػػػػػ ر يػػػػػػ رمتنػػػػػػ ربػػػػػػ  رشذر ػػػػػػدرييتػػػػػػشر ػػػػػػ ر نمػػػػػػ

ر مت ييدن رميك كؼر ي ر م دفر م  ي  رسك ءر  ر ديين ر مبي راكر ايتنر.ر
 الفرع الثاني: إجراءات التسجيل والطابع

تػػػػػػلكةراردػػػػػػفرميدك ػػػػػػؽر ػػػػػػ رشطػػػػػػنررد ندػػػػػػ ردكرركبيػػػػػػرر ػػػػػػ رت  ػػػػػػيؿردػػػػػػك ردر م زينػػػػػػ ر معدكديػػػػػػ  ربػػػػػػدءنر     
مع ػػػػػػدر يػػػػػػ ر لأطػػػػػػر ؼرك متنكيػػػػػػ ر ػػػػػػفر م  ػػػػػػكؽر مك تبػػػػػػ ر مػػػػػػد   ر ػػػػػػـر مسػػػػػػ رر يػػػػػػ رتسػػػػػػتيؿر مع ػػػػػػكدربنػػػػػػكدر 

 يػػػػػػػ رانػػػػػػػ :رر02-06دػػػػػػػفر ػػػػػػػننكفر متك يػػػػػػػؽرر10بد ػػػػػػػي  ر متسػػػػػػػتيؿرك مطػػػػػػػنب  ر يػػػػػػػ رن ػػػػػػػ ر مدػػػػػػػندةر
 يتػػػػػػػكم ر مدك ػػػػػػػؽر رػػػػػػػظر مع ػػػػػػػكدر متػػػػػػػ ري ررلػػػػػػػنراكريسػػػػػػػتيد نرملإيػػػػػػػد عركيسػػػػػػػ ـر يػػػػػػػ رتنريػػػػػػػذر اتػػػػػػػر ء  ر

ر.2ستيؿرك   لفركنلرركل رر مع در  ر  تنؿر مد ددة  مدن كصر ننكننر سيدنرت
ر مدك ػػػػػػؽربت  ػػػػػػيؿركػػػػػػؿر م  ػػػػػػكؽرر40كدػػػػػػنرن ػػػػػػ ر مدػػػػػػندةرررررر دػػػػػػفرنرػػػػػػسر م ػػػػػػننكفر يػػػػػػ رانػػػػػػ :ر ي ػػػػػػكـ

رم سػػػػػػن ر م زينػػػػػػ ر معدكديػػػػػػ ردػػػػػػفرطػػػػػػرؼر مديػػػػػػزديفربتسػػػػػػديدلنربدننسػػػػػػب رت ريػػػػػػرر مع ػػػػػػكدركيػػػػػػد  ر ك مرسػػػػػػكـ
ر ؼربرعػػػػػػػؿر م ػػػػػػػريب  ركي  ػػػػػػػ ر ػػػػػػػ رذمػػػػػػػؾردبنلػػػػػػرةرم بن ػػػػػػػن ر م ػػػػػػػر ئ ر مدبػػػػػػػنم ر مك تبػػػػػػػ ر يػػػػػػػ ر لأطػػػػػػػ
 ر.3مدر  ب ر مد نمحر مد ت  رميدكم رك  نرميتلري ر مدعدكؿرب ... 

                                                 
 .72 رصر2013 سيفرطنلرم ردميؿر مدك ؽ ر مطبع ر لأكم  رد رر م يدكني رمينلررك متكزي  ر متز ئر رر-1
  مدت دفر ننكفر مدك ؽ ر مدرت ر مسنبؽ.ر 02-06دفر لأدررر10 مدندرر-2
  ر مدت دفر ننكفر مدك ؽ ر مدرت رنرس .02-06دفر لأدررر40 مدندةرر-3
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 مدػػػػػػػػتدـر يػػػػػػػػ رانػػػػػػػػ :ر  ريدكػػػػػػػػفر مدعػػػػػػػػدؿركرر105-76فر ػػػػػػػػننكفر متسػػػػػػػػتيؿردػػػػػػػػر75كتػػػػػػػػنصر مدػػػػػػػػندةرررررر
ميدػػػػػك  يفرافريسػػػػػػتيك ر  ػػػػػكدلـرش لر ػػػػػػ ردكتػػػػػ ر متسػػػػػػتيؿر متػػػػػنب رميػػػػػػد ئرةراكر نػػػػػدر   ت ػػػػػػنءر ػػػػػ ردكتػػػػػػ ر

ر.1 مك ي ر مذمريكتدرب نردكتب ـ... 
ربت ريػػػػػرر  ػػػػػدر ايتػػػػػنررررررر يت ػػػػػحردػػػػػفر ػػػػػلؿرلػػػػػذ ر من ػػػػػكصرانػػػػػ ريتػػػػػ ر يػػػػػ ر مدك ػػػػػؽر مػػػػػذمري ػػػػػكـ

 متتػػػػػػنرمر مسػػػػػػع رت ػػػػػػ رطنئيػػػػػػ ر مع كبػػػػػػن رشمػػػػػػ رتسػػػػػػتيؿر مع ػػػػػػدربد ػػػػػػي  ر متسػػػػػػتيؿرك مطػػػػػػنب ر مد ت ػػػػػػ ر
طب ػػػػنرمػػػػنصر مدػػػػندةرردػػػػفر يدػػػػ ربػػػػدؿر ايتػػػػنرر مد ػػػػرحرب ػػػػنر سػػػػ ردػػػػدةر ايتػػػػنرر%2برسػػػػـرنسػػػػب ر ػػػػدر ر

دػػػػػػفرر208 مدعدمػػػػػػ رميدػػػػػػندةرر2015دػػػػػػفر ػػػػػػننكفر مدنميػػػػػػ رمسػػػػػػن ر19دػػػػػػفر ػػػػػػننكفر متسػػػػػػتيؿرك مدػػػػػػندةرر75/1
 ر يػػػػػػ رافريػػػػػػتـرتسػػػػػػتيؿر مع ػػػػػػدر ػػػػػػلؿرلػػػػػػ ررك  ػػػػػػدردػػػػػػفرتػػػػػػنريخرتك يعػػػػػػ رت ػػػػػػ رطنئيػػػػػػ ر ػػػػػػننكفر متسػػػػػػتيؿ

ر مع كبن ر متش يري .
ػػػػػػنر يدػػػػػػنرب ػػػػػػريب ر مطػػػػػػػنب ر مد  ػػػػػػؿر يي ػػػػػػنرمرنئػػػػػػدةر م زينػػػػػػػ ر معررررر ػػػػػػػؿرادل دكديػػػػػػ ر  ػػػػػػ ر لأ ػػػػػػرلرت   

رطب نرملإتر ء  ر مدعدكؿرب .بسع ردفر مدك ؽر
ر
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
ر مدرت ر مسنبؽ. ر105-76دفر ننكفر متستيؿرر75 مدندةررر-1
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 :خلاصة الفصل الأول
 ركدرتبنر  نر ر م ننكني رنست يصر  رن ني رلذ ر مر ؿران رمك رينلشر  در ايتنرر متتنرمر  ي نررررر

مسب  ركافر ريككفر مر نردلكبنر ربدرافري كـر ي ر لأركنفر مدك ك ي ر معند  ردفر متر    ر مد ؿرك 
ر مدتد ي ر  ر معيفر مد ترة ربدؿر ريت رافرتتك  رر لأركنفر مدك ك ي ر م ن    بشمر ي ر معيك  ركدن

ر ايتنررك مددةر مدترؽر يي نرملستغلؿ.
ركبعدرتك  ررلذ ر لأركنفر ربدردفرت  ؽر لأركنفر ملكيي ر مدن كصر يي نر ننكننرابر ـر مع د ر يت رررر

رميستؿر ر مكطن  ربنمدركز ريستؿ ركاف ر مرسدي    ر) مكتنب  ر مدك ؽ رادنـ ر متتنرم ر ايتنر ر  د ري رر اف
ر م ننكني ر ر ا لفر م ننكن ربنمنلرة ربعديي  ر متنتررك م ينـ ر ت ريتسن رميدستشترر كتسن ر ر   متتنرم 

رد ي  ر متستيؿرك مطنب .ملإ لنن ر م ننكني  ر ـر م ينـركبسع ردفر مدك ؽرشتدنـرشتر ء  ر متستيؿرب
ركيعرضر مد نمؼرررررر ربنطل  ر مع د ريتعؿ ر لأركنف رلذ  ردف رركف رام رت يؼ راف رشم  ر النرة كتتدر

ررميع كبن ر مددني رك متز ئي ر مدن كصر يي نر ننكنن.رر
ر
ر
ر
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 مقدمة الفصل الثاني:
تعاقدين، وكذا ملتزامات تقع عمى عاتق المجموعة من الإ التجاري عقد الإيجار يترتب عمى إبرام

 جممة من الحقوق تتقرر لكل منيما.
ناولقد       لنسبة ثار التي يرتبيا عقد الإيجار التجاري باتبيان أىم الآمن خلال ىذا الفصل  حاول

ستثنائية التي قد تحدث خلال مدة صة والإلات الخاانتقمنا إلى تبيان الحإلممؤجر وكذا المستأجر، ثم 
أخيرا إلى مقارنة بسيطة بين حق التجديد بالنسبة لعقود الإيجار التجاري قبل وبعد  ثم أتينا سريان العقد،

مدة المقررة وكذا حالات إنياء العقد قبل إنتياء ال ،المعدل والمتمم 02-05تعديل القانون التجاري بالقانون 
 لو وكذا بإنتياء تمك المدة.
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 المبحث الأول: آثار عقد الإيجار التجاري
ندرس في المطمب الأول إلتزامات المؤجر الناجمة  لتزاماتب عقد الإيجار التجاري جممة من الإيرت       

 لمستأجر.لالتزامات الخاصة باونخصص المطمب الثاني ل ،ار التجاريعن عقد الإيج
 المطمب الأول: إلتزامات المؤجر الناجمة عن عقد الإيجار التجاري

لمؤدية إلى تمكين لتزامات اع المؤجر في مواجية العديد من الإلا شك أن عقد الإيجار التجاري يض      
تسميم ب لتزاملتزامات ىي الإولعل أىم ىذه الإ ،نتفاع  عمى الشكل الحسن بالعين المؤجرةالمستأجر من الإ
 العيوب الخفية. لتزام بعدم التعرض لممستأجر وضمانوالإلتزام بصيانتيا وكذا الإ، العين المؤجرة 

ونظميا عبر مشرع الجزائري في القانون المدني، نص عمييا ال لتزاماتن أغمب ىذه الإإذ الملاحظ أ      
 العديد من المواد المدرجة فيو.

 المؤجرة لتزام بتسميم العينالفرع الأول: الإ 
نتفاع وتعتبر بمثابة إلتزام رئيسي يقع جر من الإأول خطوة يقوم بيا المؤجر من أجل تمكين المستأ      

وقد جاء  ،نتفاع بيا دون معوقاتحيازتيا والإب لكوتمكينو منيا وذ ،لو ةعمى عاتقو ىي تسميم العين المؤجر 
ى يسري عم لتزام بتسميم العين المؤجرة مايسري عمى الإ"ق.م.ج بقوليا:  478بيان ذلك في نص المادة 

 1.لتزام بتسميم العين المبيعة"الإ
سميم العين المؤجرة مباشرة أو رمزيا بت يستمم المستأجر إذ،  ويأخذ التسميم عدة صور فقد يكون ماديا      

  المؤجرة عينال ديد أو إذا كان المستأجر شاغلا مفاتيحيا لو، كما قد يكون التسميم حكميا في حالة التج
 2من قبل.

كأن يكون تسميم العين ، تفاق عميو في عقد الإيجار التجاري ما تم الإكما يشمل التسميم كل        
وكذا إلحاق المحل بممحقاتو المدرجة معو ، والمتفق عميو حة والمقدار المشارالمؤجرة موافقا لممسا

لأبواب ومفاتيح الكيرباء عمى سبيل المثال، إذ كا، لمتفق عمييا وما كانت ضرورية لخدمتووبالأخص تمك ا
ة أو ويقع إلتزام إصلاح الأضرار بسيط ،ستعمالتسميم المحل عمى حالة صالحة للإ يجب أن يكون

 .3تصميح الأبوابكطلاء الجدران و ، جسيمة كانت عمى عاتق المؤجر

                                                 
 المرجع السابق.ضمن القانون المدني الجزائري، المت، 58-75مر من الأ 478المادة  -1
خالد بن مخموف، دور الإرادة في تجديد عقد الإيجار التجاري، )مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون، فرع قانون  -2

 . 59، ص2012الأعمال(، كمية الحقوق، جامعة يوسف بن خدة ، الجزائر، 
 .91ميرة بومخيمة، المرجع السابق، صس -3
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ة لممستأجر في حالة تصمح لمؤجر يمتزم المؤجر بتسميم العين ا"قوليا: ب ق.م.ج 467/1وجاء نص المادة 
 ."تفاق الطرفينا لإستعمال المعد ليا تبعللإ

وبناء عمى نص المادة السابقة الذكر وجب إلحاق عقد الإيجار التجاري ببيان وصفي يتضمن         
بيان ستعمال وىذا من أجل دعم الإثبات، وفي حالة عدم وجود لامة العين المؤجرة وصلاحيتيا للإس

 ستعماليا ما لم يتم إثبات عكس ذلك.حالة تصمح لإ عمى مم العين ستالمستأجر قد إ وصفي يفترض أن
يشترط في التسميم الصلاحية فإذا شاب العين المؤجرة أي نقص أو عيب فإن الإلتزام الصادر من        

ني أو بالتنفيذ العي المؤجر في ىذه الحالة يكون قد شابو خمل منقص، يكون لممستأجر الحق في مطالبتو
التي أقرت حق المستأجر في فسخ العقد أو  .جق.م 477/1وىذا ما جاء في نص المادة فسخ العقد، 

 1بقدر ما نقص من الانتفاع. -الإنقاص -إعادة إرجاع الأجرة إلى الحد المعقول
خارجة أي أنو من حق المستأجر المطالبة بالتنفيذ العيني أو الفسخ إلا إذا كان سبب ذلك قوة قاىرة       

 .2وفي جميع الحالات عدى القوة القاىرة من حقو المطالبة بالتعويض  ،عن إرادة المؤجر
 لتزام بالصيانة رع الثاني: الإ الف 
المؤجر ممزم ف ،لتزمات الممقاة عمى عاتق المؤجرانة العين المؤجرة من بين أىم الأيعتبر الإلتزام بصي     

عميو القيام بجميع الترميمات الضرورية دون تمك الخاصة و  ،عمييالتبقى عمى الحالة التي سممت  تيابصيان
 من نفس المادة. 03و 02 تينوكذا الفقر  ق.م.ج 01فقرة  479 ةوقد جاء بيان ذلك في الماد ،بالمستأجر

نتفاع من العين الإوىي  ،ية المرجوة من محل العقدلاشك أن اليدف من الصيانة ىو تحقق الغا        
وكذا  ،لك كانت ىذه الترميمات ضرورية لمحفاظ عمى المحل المؤجر أولا من اليلاك والتدىورولذ ،المؤجرة

 نتفاع بيا.كانية مواصمة عممية الإإم
كما قد  ،نتفاعالعين المؤجرة يؤدي إلى إنقاص الإالتخمي عن صيانة ىذه الأمور و  ةعدم مراعاإن          

في حال عدم تنفيذ  "عمى أنو: ق.م.ج 480المادة  تصوعميو ن ،يؤدي في بعض الأحيان إلى إستحالتو
بالصيانة وبعد إعذاره بموجب محرر غير قضائي يجوز لممستأجر المطالبة بفسخ العقد  المؤجر لإلتزامو

 ."أو إنقاص بدل الإيجار دون الإخلال بحقو في التعويض

                                                 
 .91، صالسابقسميرة بومخيمة، المرجع  -1
عودة بوغازي، إنتياء عقد الإيجار في القانون المدني، )مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون فرع قانون العقود(،  -2

 .101، ص2007كمية الحقوق، جامعة يوسف بن خدة، الجزائر، 
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بتسميم  لتزام إمتداداويعتبر ىذا الإ ،قدما طيمة مدة العويبقى إلتزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة قائ       
 1العين محل العقد.

حالة المأجور ستقرار ىي تمك الترميمات التي تيدف إلى إأما تمك الترميمات الخاصة بالمستأجر و        
امات لتز الإوباقي كان ضروريا ومستعجلا منيا،  وكذا ما، عمييا طوال فترة العقد سممالتي  الوضعيةعمى 

الضرائب مثل دفع دفع التكاليف المترتبة عمى العين المؤجرة ك ،ت المتعمقة بالمحلوالمصروفا
ولأنيا تدخل ىذا لأن مثل ىذه الفواتير خاصة بالمستأجر أصلا ، ، وكذا فاتورة الكيرباء والماءوالإشتراكات

 .2ستعمالاتو الشخصيةضمن إ
يذ تنف عمى المؤجر يجبر ق.م.ج 480الإخلال بواجب الصيانة المنصوص عميو في المادة  إن      

وفي حالة تأخره بعد إعذاره عن القيام بيذه الترميمات، جاز لممستأجر الحصول ، لتزام الوارد في العقدالإ
اع تمك مع إمكانية إقتط ،القيام بتمك الترميمات بنفسو من يمكنو ،عمى ترخيص من طرف المحكمة

ذا فسخ العقد إو بإنقاص ثمن الإيجار وحتى طمبو لبتإمكانية مطا وكذا، المصروفات من ثمن الإيجار
المنفعة المرجوة منيا، كل ىذه الحالات إذا تمفت العين المؤجرة دون دخل  ة لا تحققأصبحت العين المؤجر 

 لو في ىذا التمف طوال مدة سريان العقد. لممستأجر ولا يد
 الفرع الثالث: الالتزام بالضمان 

إذ يمتزم بضمان إنتفاع  ،زام ميم ىو الأخر جراء إبرامو عقد الإيجار التجارييقع عمى المستأجر إلت      
وىذا بضمانو أي تعرض منو أو من طرف الغير سواء كان ىذا ، دئ لمعين المؤجرة طوال مدة العقدىا

 مع إمكانية تعويض المستأجر وضمان العيوب الخفية. ،التعرض مادي أو قانوني
 لتزام بضمان التعرض:الإ  -1

عمى عاتق المؤجر بضمانو أي  آخر نتفاع بالعين المؤجرة يقع التزامشروع المستأجر في الإ عند
 ق.م.ج 483عملا ماديا أو قانونيا كان، وقد جاء بيان ذلك بنص المادة  ،تعرض صادر منو أو من غيره

لا رة و نتفاع المستأجر بالعين المؤجعمى المؤجر أن يمتنع عن كل تعرض يحول دون ا "إذ نصت عمى: 
 ."يجوز أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص من ىذا الانتفاع

                                                 
 .62، ص2013الإيجار، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  فريدة محمدي، عقد -1
 .92سميرة بومخيمة، المرجع السابق، ص -2
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أجنبي حقا يتعمق  كل تعرض مبني عمى سبب قانوني بإدعاء ،كما يعتبر من قبيل التعرض        
والشروط الواجب توفرىا لقيام ىذا  ،ويتعارض مع حق المستأجر بموجب عقد الإيجار، بالعين المؤجرة
 :1التعرض مايمي

 ي من الغير.عن الإيجار أ أن يكون المتعرض أجنبيا -
 يذا الغير حقا يتعمق بالعين المؤجرة ويتعارض مع حق المستأجر.لأن يدعي  -
 أن يقع التعرض بالفعل. -
 مدة سريان الإيجار. خلال أن يقع التعرض -
ى الحق أو من طرف شخص آخر تمق ،والذي قد يصدر من مستأجر آخر ،إن ىذا النوع من التعرض    

 قانوني يقسم إلى نوعان، تعرض شخصي وتعرض قانوني . بمثابة تعرض ،من المؤجر
ي عمل مادي يترتب عميو الإخلال أالمقصود منو ىو قيام المؤجر ب ضمان التعرض الشخصي: - أ

 2نتفاعو بالعين المؤجرة عمى وجو المقصود.فائدة من فوائد إنتفاع المستأجر لبإ
حميو من وكذا عميو أن ي، لممحل ، بل عميو أن يضمن حيازة ىادئةدخموضمان عدم ت وليس فقط      

ن كان عمى المؤجر الإكل تعد عمى ىذه الحيازة،  لتزام بعدم تعرض الغير فمن باب أولى أن يمتزم وا 
ىونفسو بعدم القيام بأي عمل من أعمال التعرض، إذ عميو أن يمكن المستأجر من الانتفاع بالمحل عمى 

 3ل.الوجو الأكم
إن التعرض الذي قد يحصل من طرف الغير لا يكون المؤجر  :ضمان التعرض الحاصل من الغير  -ب

ن يدعي الغير حقا يتعمق بالمحل عن عمل قانوني، كأ التعرض الناشئ مسؤول عن رده إلا في حدود
البو رفع عميو دعوى يطو  فإذا تعرض الغير لممستأجر ويتعارض ىذا الحق مع حق المستأجر،المؤجر 
ن يكون المحل ممموكا لو أو جزء منو، فإذا حكم القضاء كأاق المحل التجاري كميا أو جزئيا ، بإستحق

اع قيمة رجإ ىذا الأخير لو كان عمى المؤجر تعويض المستأجر عن ما لحقو من خسارة وكذا بإستحقاق
قانوني بينما ضمان وعميو فإن التعرض الشخصي يشمل التعرض المادي وكذا التعرض البدل الإيجار، 

 تعرض الغير محصور في الأعمال القانونية فقط.

                                                 
 .341عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع السابق ، ص -1
 .94سميرة بومخيمة، المرجع السابق، ص -2
اردة عميو، الجزء الأول والثاني، دار ىومة نادية فضيل، النظام القانوني لممحل التجاري، المحل التجاري والعمميات الو  -3
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وبعبارة أخرى يجب أن يكون ، ولا مجال لممسؤولية العقدية إلا إذا قامت في إطار العلاقة العقدية        
مات لتزالإاأي ىو من أخل با ،المتعاقد المدين أو الغير إذا كان تابع لو ىو المتسبب في عدم تنفيذ الالتزام

 -أي الدائن من جية ثانية -وأن يكون المتضرر ىو المتعاقد معو ،التي تحمميا بموجب العقد من جية
فلا تكتسب الغير  ،ويستند ىذا الشرط إلى مبدأ نسبية آثار العقد، ومفاده أن آثار العقد تقتصر عمى طرفيو

 1حق ولا تحممو واجبا. 
 لتزام بضمان العيوب الخفيةالفرع الرابع: الإ 

نتفاعا كاملا وىادئا من الإنتفاع بيا إو رة حتى يكون المؤجر قد مكن المستأجر من العين المؤج        
ي العين المؤجرة وىذا لا يتجمى فقط في ضمان التعرض الصادر من المؤجر أو من الغير، بل قد يظير ف

ي عمى المؤجر ضمان نتفاع كميا أو ينقصو إنقاصا معتبرا، لذلك كان من الطبيععيب يحرمو من الإ
 .في محل الإيجار دأو التي قد توج العيوب الموجودة

أن تؤثر عمى الطبيعة العادية  العيوب الخفية، ىي تمك العيوب التي من شأنياب والمقصود        
جرة وكان المستأجر غير قادر عمى نتفاع، ويكون تحققيا إذا كانت متسترة في وقت تسميم العين المؤ للإ
 ولا يمكن لو تبينيا إذا ما قام بفحص العين المؤجرة بعناية الرجل العادي. ،كتشافياإ
يتمثل في قيامو بوضع المحل  ،لتزام بإنجاز شيءة المؤجر في ضمان العيوب الخفية إإن مسؤولي        

نتفاع الحسن طبقا لما إشتمل عميو عقد أجر في حالة تضمن ليذا الأخير الإالمؤجر تحت تصرف المست
يجار التجاري المبرم بينيما، غير أنو غير مسؤول عن تمك العيوب التي سبق وأن أعمم بيا المستأجر الإ

 2أو كان ىذا الأخير يعمم بيا وقت التقاعد.
يضمن المؤجر لممستأجر جميع مايوجد بالعين  ": وق.م.ج عمى أن 01فقرة 488وقد نصت المادة        

تسامح بيا، ويكون مسؤولا عن عدم وجود الصفات التي تعيد بيا المؤجرة من عيوب التي جرى العرف ال
 ."نتفاع بيا كل ىذا ما لم يوجد إتفاق يقضي بخلاف ذلك، أو خموىا من صفات ضرورية للإصراحة

                                                 
، 2002 الجزائر، نون المطبعية، الرغاية،عمي فيلالي، الالتزمات، العمل المستحق لمتعويض، المؤسسة الوطنية لمف -1

 .20ص
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نقضاؤه                                                                الفصل الثاني                                                                                  آثار عقد الإيجاري التجاري وا 

 

- 56 - 

 

جودا في محل الإيجار وأن يكون مو ، لخفي أن يكون غير معموم لممستأجرومن شروط العيب ا        
 إنقاص وكذا، ي مؤثرا بحيث ينقص من قيمة المحليكون العيب الخفعلاوة عمى أن ، وقت التسميم

 .1نتفاع المرجو والمقرر في العقدالإ
وعميو فإن العيب الخفي يؤخذ من تخمف الصفة التي إشترط المستأجر وجودىا، أو تعيد المؤجر       

محل الإيجار عمى نظام تعيد المؤجر بإحتواء ، ومن بين ىذه الأمثمة بتوفرىا في العين المؤجرة صراحة
 2تدفئتو أو حماية ضد السرقة مثلا.

 لتزامات المستأجر الناتجة عن عقد الإيجار التجاريطمب الثاني: إالم
فإن المستأجر  ،لتزاماتكان لممؤجر إ ذامة لجانبين فإبما أن عقد الإيجار التجاري من العقود الممز        
ولعل أىم . مؤجرة وفق ما إتفق عميو في العقدليادئ بالعين الانتفاعو الكامل و إلتزامات مقابمة لإا أيض

لتزام بإستعمال العين المؤجرة والإ ،ع بدل الإيجار كإلتزام أساسيلتزام بدفوأبرز ىذه الإلتزامات ىي: الإ
عند  أخيرا ردىا إلى المؤجر، و المحافظة عمييا حتى تبقى عمى حاليا، و وعدم إحداث أي تغيرات عمييا

 الإيجار. ةمد نتياءإ
 لتزام بدفع بدل الإيجارالإ الفرع الأول: 

لتزامات الممقاة بالأجرة الإيجارية من بين أىم الإلتزام بدفع بدل الإيجار أو كما يسمى يعتبر الإ       
لا سيما التجارية منيا كما  ،لتزام رئيسي وأساسي في عقود الإيجارمى عاتق المستأجر، فيي عبارة عن إع
 3أركان العقد.ركنا من  تعد

وىو في الغالب  ،4لتزام مباشر يترتب في ذمة المستأجرإ لتزام بدفع بدل الإيجار ىوأن الإوبما        
وعميو فإن عقد  ،نتفاعو بالعين المؤجرةخير بتقديميا إلى المؤجر مقابل إعبارة عن قيمة مالية يقوم ىذا الأ

 ا لتقابل مصالح كل من الطرفين.نظر  ،جاري يدرج في خانة عقود المعاوضةالإيجار الت
دىا أو وقع لبس في وفي حالة عدم تحدي ،تفاق عمى مقدار الأجرةبكل حرية بالإيقوم الطرفان        

 5يكون القانون مسؤولا عن تحديد قيمتيا.  تحديد مقدارىا

                                                 
 .84، صع السابقنادية فيضل، المرج -1
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رىا، مقدا .ج،ق.ت190إذ حددت المادة  ،ج ق.ت 193إلى  190جاء بيان ذلك في المواد من         
ق.ت.ج تنصان عمى حق كل من الطرفين في العلاقة الإيجارية التجارية  193، 192وجاءت المادتان 

 1:من إعادة النظر في قيمتو بدل الإيجار وذلك في عدة حالات
( عمى الأقل من تاريخ 03سنوات)لا يمكن تقديم طمب تعديل قيمة بدل الإيجار إلا بمرور ثلاث  -

لا يجوز تقديم ".ج ق.ت 1فقرة 193منذ يوم بدأ سريان الإيجار المادة  أي ،ستغلالالشروع في الإ
ستغلال من طرف لاث سنوات عمى الأقل من تاريخ الشروع في الإطمب إعادة النظر إلا بعد مرور ث

 "المستأجر، أو من تاريخ بدأ الإيجار المجدد....
وذلك عن طريق  ،مة بدل الإيجاربإمكان أحد أطراف العقد القيام بتقديم طمب إعادة النظر في قي  -

 رسالة مضمونة الوصول أو عن طريق عقد غير قضائي.
( سنوات 3مبات جديدة في كل ثلاث)عمى جواز إمكانية تقديم ط ق.ت.ج 193/2كما تنص المادة  -

عتبارا قديم طمبات جديدة كل ثلاث سنوات إيجوز ت" 2 يوم بدأ سريان تطبيق بدل الإيجار،عتبارا من إ
 "....عتبارار الجديد عمى أن تؤخذ بعين الإم الذي يطبق فيو بدل الإيجمن اليو 

أي أن  ،3لتزام يعتبر كل  من المؤجر دائن والمستأجر مدين بدفع بدل الإيجاربالرجوع إلى مبادئ الإ -
ة ىو كل من توفرت يجار التجاري، وصاحب الحق في الأجر ل واحد لو صفة خاصة بو في عقد الإك

 ،تفاقية أو قانونية أو حتى قضائيةفع أو النائب إنابة إعمى سبيل المالك أو المنت فيو صفة المؤجر،
 ،كما يمكن الوفاء بيا في حالة الوفاة لمورثة الشرعيين ،مثل الولي والوصي والحارس القضائي والوكيل
جرة أما في حالة إعلان الإفلاس يكون أداء الأ لقانون،وكذا الحاجز لمال مدينو لدى الغير وفق ا

إذا إنتقمت ممكية العين المؤجرة إراديا أو جبرا يكون الإيجار ".ج ق.م 469المادة  لوكيل التفميسة بنص
أي أن الوفاء بيا يكون لممالك الجديد لمعين المؤجرة طبقا لنص  "،نافذا في حق من إنتقمت إليو الممكية

إليو الممكية بما دفع من  قمتلا يجوز لممستأجر أن يحتج عمى من إنت"ق.م   4مكرر 469 المادة 
ثبت ىذا الأخير أن المستأجر كان يعمم وقت الدفع بإنتقال الممكية أو كان من أبدل الإيجار إذا 

 ."المفروض حتما أن يعمم بذلك

                                                 
 .138، ص1981لبنان،  ، دار النيضة العربية04أحمد محرز، القانون التجاري الجزائري )العقود التجارية(، الجزء -1
 .138المرجع نفسو، ص، القانون التجاري الجزائري )العقود التجارية(أحمد محرز،  -2
 .170ىلال شعوة، المرجع السابق، ص -3
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يجب عمى المستأجر أن يقوم بدفع بدل " .جق.م  498/1نصت المادة : زمان ومكان دفع بدل الإيجار
تفاق وجب الوفاء ببدل الإيجار في المواعيد يكن ىناك إ فق عمييا، فإذا لمالإيجار في المواعيد المت

عقد الإيجار ويكون دفع الأجرة في  ،من مبدأ العقد شرعية المتعاقديننطلاقا وىذا إ "المعمول بيا في الجية
إذا  ن يكون دفعيا دفعة واحدة أو عمى أقساط دورية سنويا أو شيريا، كما يمكن أالتجاري بصورة دورية

 1الأعراف المعمول بيا في المنطقة. ةمع مراعا ،(01كانت مدة عقد الإيجار تتجاوز السنة )
إن الوفاء بقسط من الأجرة يعد بمثابة دليل عمى الوفاء بالأقساط السابقة حتى يقوم الدليل عمى إثبات  -

 . .جق.م 499المادة  عكس ذلك وىذا بنص
كان لزاما عمى  ى،ار التجاري وكذا عدم تقديم تأمينات أخر وفي حالة عدم التعجيل في دفع بدل الإيج -

المستأجر أن يقوم بوضع معدات أو بضائع تكون قيمتيا كافية لضمان الأجرة لمدة سنتين وىذا ما نصت 
 2ق.م . 500عميو المادة 

الإثبات في قواعد القانون التجاري بكل الطرق عمى سبيل القرائن، شيادة الشيود يكون  
المتضمن القانون التجاري المعدل  59-75من الأمر  30وىذا حسب نص المادة  ات...إلخ،المستند،

 .02-05والمتمم بالقانون 
لمتنفيذ  دون أن يكون لو سند قابل، عمى ىذه المنقولات حجزا تحفظيا ما يمكن لممؤجر الحجزك       

وذلك لممطالبة  ،المؤجرفي جميع الحالات تقضي بإعذاره من طرف و  م،ق. 501وىذا بنص المادة 
تقاعس  لا يسقط حقو في المطالبة بالتعويض عندوفي كمتا الحالتين  ،بالتنفيذ العيني أو فسخ الإيجار

 لتزام الممقى عمى عاتقو والمتمثل في دفع بدل الإيجار.المستأجر عن الإ
 ستعمال العين المؤجرة لما أعدت لوإلتزام بالفرع الثاني: الإ 

عقود لا يخول قود الإيجار التجارية من العقود الواردة عمى المنفعة فإن ىذا النوع من البما أن ع        
، ولا 3وبعدىا يقوم بردىا إلى المؤجر ،نتفاع بالعين المؤجرة مدة محددة من الزمنلممستأجر إلا حق الإ

 في صمب العقد.تفاق مدرج د القانون وما أعدت من أجمو وفق إستعمال ىذه العين إلا في حدو يجوز لو إ
تعمل العين المؤجرة حسبما وقع الإتفاق عميو، ن يسيمتزم المستأجر أ": .جق.م 490نصت المادة        

 ."تفاق وجب عمى المستأجر أن يستعمل العين المؤجرة حسب ما أعدت لوفإن لم يكن ىناك إ
                                                 

 .38ي، المرجع السابق، صجيلالي جناد -1
 .96سميرة بومخيمة، المرجع السابق، ص -2
 .146ىلال شعوة، المرجع السابق ،ص -3
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وعدم تركيا  ، تم إشتراطو المؤجرة وفق ما أعدت لو وما ستعمال العينكما أن المستأجر ممزم بإ       
ستعمال مما يؤدي إلى الإضرار بيا والانقطاع المقصود ىنا ىو ذلك الانقطاع الطويل الغير مبني دون إ

من شأنو الإضرار بالمحل التجاري إذا خمى الإتفاق من تحديد طبيعة والذي ، روع ومنطقيمش عمى مبرر
ستعمال العين ليس فقط إ، الطبيعة المعدة من أجمياحسب  لزوما عمى المستأجر أن يستعممونتفاع كان الإ

لتزام بما يبذلو الشخص المعتاد من العناية و وأجرت من أجمو، بل يجب عميو الإالمؤجرة وفق ما أعدت ل
أعمال ن لايمارس فيو محلا تجاريا عميو أ يستأجر فمن ،في حيازتو والموجودة ،بالأشياء غير الممموكة لو

لوفة يكون من شأنيا  يزرعيا بنباتات أو أشجار غير مأأرضا فلاحية عميو أن لا ومن يستأجرمحظورة ، 
 1الإضرار بخصوبتيا أو أن تكون ىذه الزروع غير مشروعة مثلا.

 تزام بالمحافظة عمى العين المؤجرة والعناية بهاالفرع الثالث: الإ 
ة  مى العين المؤجر بالمحافظة عامو إلتز  ممقاة عمى عاتق المستأجرلتزامات الالإمن بين أىم            
لمحل عقد  وستعمالإعناية الرجل العادي في  يقوم ببذل ، إذأخرى لتزامات فرعيةفرض عميو عدة إيالذي 

لتزام آخر يتمثل في إبلاغ المؤجر أو ، كما يقع عمى عاتقو إحافظة عميوالإيجار وكذا حرصو وسعيو لمم
وكل ما من شأنو  ،مور التي قد تحصل أثناء فترة العقدصاحب العين المؤجرة بكل المستحدثات والأ

 قع عمى عاتقو بعض الأعمال وخاصة ما تعمق منيا بالترميمات التجارية.يكما ، إستدعاء تدخمو
 ستعمال العين المؤجرة والمحافظة عميها:عناية الرجل العادي في إ -1

المؤجرة، وأن يحافظ  تني بالعينيجب عمى المستأجر أن يع ":ق.م.ج عمى أنو ،495/1نصت المادة 
لتزام بعمل إذا كان في الإ ":ق.م.ج 172المادة  وجاء أيضا في نص، "عمييا مثمما يبذل الرجل العادي

يقوم بإرادتو إذا بذل في تنفيذه من العناية ما يبذلو  نأن يحافظ عمى الشيء أو أ 2المطموب من المدين
، ىذا وعمى كل حال يبقى المدين مسؤولا عن غشو أو الشخص العادي، ولو لم يحقق الغرض المقصود

 ."خطئو الجسيم
لتزام في إدارة أموره، والإ 3وىو ما يبذلو الشخص المعتاد، يار المنصوص عيو ىو معيار موضوعيالمع
ستعمال العين فيما أعدت لو، لأن المستأجر قد جل المعتاد يختمف عن الإلتزام بإستعمال العين بعناية الر بإ

                                                 
لسعود، العقود المسماة، عقد الإيجار، الأحكام العامة، دار المطبوعات الجامعية، إسكندرية، رمضان أبو ا -1

 .299، ص1999مصر،
 ، المرجع السابق.ق.م.ج 172المادة  -2
 .236منشأة المعارض، مصر، ص عقد الايجار، سمير تناغو، -3



نقضاؤه                                                                الفصل الثاني                                                                                  آثار عقد الإيجاري التجاري وا 

 

- 55 - 

 

لمتفق عميو نتفاع اوقد يغير في وجو الإ ،1ستعمالل في طريقة الإل العين فيما أعدت لو، لكنو ييمعميست
غاية، فلا تزام بتحقيق لتزام ببذل عناية، لا إلأجر ىنا ىو إلتزام المستإ .ستعمالياولكنو يبذل عناية في إ
 متى بذل العناية المطموبة. ياكىلا يسأل إذا تمفت العين أو

بل  المرجوة من المستأجر لا تعدو أن تقتصر عمى المحافظة عمى العين المؤجرة فحسب إن العناية
د أن وعميو لا ب ،ستعمال تعسفيا مجحفاإذ لا يجب أن يكون الإ ،ستعمالياتتعداىا إلى بذليا حتى عند إ

لا كان مسؤولا عن تبعات يمتاز ىذا الإ اليلاك أو الفساد ستعمال بالعقلانية في الحدود العادية والمألوفة، وا 
وىو مسؤول عما يمحق  ...":بقوليا  ق.م.ج 495 ولقد نصت المادة ،الذي يمحق بالعين جراء ىذا التفريط

 ا...".ستعمالا عاديناشئ عن إستعماليا إفساد أو ىلاك غير  2بالعين أثناء انتفاعو بيا من
نقص أو تمف أو فقدان ناشئ يعد محل الإيجار بمثابة أمانة في يد المستأجر، يضمن ما يمحقو من 

ذا تعدد المستأجرون كان عن تقصيره أو تعديو، إذ يحافظ عميو كما سبق الذكر محافظة الرجل  العادي، وا 
 اوبما أنو أمانة وجب المحافظة عميو وصيانتي ،امنا للأضرار الناشئة عن تعديو أو تقصيرهكل منيم ض

 .اأو تغييرى االضرر بي 3والامتناع عمى كل ما من شأنو إلحاق
من شأنو تيديد  4في حيازة المستأجر طيمة مدة العقد فيو الأعمم بكل ما العين المؤجرة طالما كانت

ا كان ممزما بالمحافظة عمييا كان عميو أن يبمغ المؤجر بكل أمر يستدعي تدخمو، سلامتيا، لذلك ولم
لتزام المستأجر س إ، إن أسالامث كحاجة العين إلى ترميمات مستعجمة يترتب عمى عدم إجرائيا ىلاكا

و بيا دون المؤجر أما إذا كان المؤجر عالما أو كان من المفروض أن يعمم بيا فلا يمزم ممبالإخطار ىو ع
 المستأجر بإخطاره.

وليس في مواجية  5كأن يتعمق الأمر بإجراءات نزع الممكية لعقار، فيي تتخذ في مواجية المالك
 كتشافو بواسطة الشخص العادي.إبعيب لا يمكن المستأجر، أو إذا تعمق الأمر 

                                                 
 .159علال شعوة، المرجع السابق، ص -1
 لسابق .ق.م.ج ،المرجع ا 495المادة  -2
عباس العبودي، شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني ،البيع والإيجار، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الأردن،  -3

 .279، ص2009
 .164ىلال شعوة، المرجع السابق ، ص -4
 .239سمير تناغو، المرجع السابق، ص -5
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فيكون  ،كما تجدر الإشارة إلى أن المشرع لم يشترط في الإخطار أن يتخذ شكلا معينا أو خاص
يكون الإخطار بأي وقد  ،عن طريق محظر قضائي أو عبر رسالة موصي عمييا مع الإشعار بالاستلام

 لمستأجر.إلا أن عبئ الإثبات يقع عمى ا ،شكل من الأشكال
أن لم يقم الإخطار أصلا، أو قام بو في وقت متأخر، تقصير من المستأجر في ىذا الصدد كفإذا حدث 

المؤجر مما لحقو من ضرر بسبب ىذا التقصي،  1تحمل المسؤولية طبقا لمقواعد العامة، فيمتزم بتعويض
كما إذا ثبت خطار اء عدم الإبث المستأجر أن المؤجر لم يمحقو ضرر من جر لية إذا أثولكن تنتيي المسؤو 

 أن المعترض كان لا بد أن ينجح في دعواه، حتى ولو عمم المؤجر بوقوع التعرض فور حصولو.
 لتزام المستأجر بالترميمات التجارية: إ -2

ر والجاري بيا يجابالإ 2يمتزم المستأجر بالترميمات الخاصة "ق.م.ج عمى أنو:  494نصت المادة        
 ".تفاق عمى خلاف ذلكيوجد إالعمل ما لم 
ىذه المادة صراحة عمى ضرورة قيام المستأجر بالقيام بأعمال الصيانة والترميمات اللازمة  تنص

ىذه الأعمال سميت قانونا بالترميمات التجارية وىذا لكي نميزىا عن ، التي قد يحتاجيا محل الإيجار
نقص أو ستخدام جاري مما ينتج عن ىذا الإي نشاط تلأن محل الإيجار يستخدم ف ،الترميمات العادية

 ستعمال.تمف او بعض الأضرار نتيجة ىذا الإ
نما يمتزم كما ىو موضح في النص  3غير أن المستأجر لا يمتزم بإجراء كل الترميمات التجارية وا 

بما يكون قد جرى العمل بو في شأنيا، ومعنى ىذا ما جرى العرف عمى تحمل المستأجر بو ومن ذلك 
ح زجاج النوافذ المكسورة ، إصلاح مفاتيح الكيرباء وصنابير المياه والغاز، أما الترميمات التي إصلا

كطلاء العين المؤجرة أو تجديد ألوانيا، وكذا الترميمات  ،يجري العرف أن المستأجر ىو من يقوم بيا
لتأجيرية بإفتراض تسببو التزام المستأجر بالترميمات يبرر إ، ة التي تحتاجيا الأجزاء المشتركةالتأجيري

لفعل المؤجر أو  ستوجبتيا، وبالتالي لا يمتزم المستأجر بيا إذا ثبت أن ىذه الأضرار تعودبالأضرار التي إ
 4أو لقوة قاىرة.لعيب في المأجور 

                                                 
 .311المرجع السابق، ص رمضان أبو السعود، -1
 ق.م.ج ، المرجع السابق . 494 المادة -2
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تفاق قام المشرع بترك المجال للإ ،لتزام المتمثل في الصيانة ليس من النظام العاموبما أن ىذا الإ
فقد يوكل لممؤجر كما قد يوكل لممستأجر أو يتقاسما النفقات ، لتزامالإ تحمل يخص عقد فيمالبين طرفي ا

غير أنو وجب التنويو عمى أن المؤجر يقع عمى عاتقو القيام بيذه الأعمال التي  ،وفيما بينيا بخصوص
ؤجرة م العين الميلأن التزامو ىنا ىو التزام يخص بتسم، العقد قبل تسميم المحل لممستأجر يحتاجيا محل

ستخدامو ىذه الأعباء تقع عمى عاتقو جراء إممستأجر فإن بالنسبة ل أما عمى حالة تصمح للانتفاع بيا،
يكون مة، و اوفق القواعد الع ةوىو مجبر عمى القيام بأعمال الصيانة والترميمات الضروري ،لمعين المؤجرة

ذا رأى تعنتا من الم، يا خلال مدة العقدالتنفيذ عين ستأجر جاز لو طمب ترخيص أو إذن قضائي لمقيام وا 
جيبو القاضي في بفسخ الإيجار رغم أن الغالب لا ي بيا عمى نفقة المستأجر، كما يحق لو أيضا المطالبة

 1دة بالمؤجر ضررا يستوجب الفسخ.ا، نظرا لأن عدم قيام المستأجر بيا لا يمحق في العىذا طمبو
يم العين المؤجرة في حالة صالحة، فمن البدييي أنو إذا ىمكت العين ممزما بتسم رولما كان المؤج      

بسبب أجنبي، كان لممستأجر أن يطمب فسخ الإيجار لأن المؤجر لا يستطيع القيام  بسببو أو قبل التسميم
إن إحتياج العين المؤجرة لترميمات ضرورية بحيث يكون  2بالتزاماتو من تسميم العين في حالة صالحة.

فإن ذلك يكون في حكم اليلاك المادي، يوجز لممستأجر  ،نتفاع بيايام بيا من شأنو إنقاص الإعدم الق
 تفاق يوقعيا عمى المؤجر.الإطمب فسخ العقد أو إنقاص الأجرة إذا كان 

 يالتجار نتهاء عقد الإيجار الفرع الرابع: الإلتزام برد العين المؤجرة عند إ
، م. من ق 502برد العين المؤجرة، وىذا طبقا لنص المادة  ة الإيجارمدعند إنتياء  رالمستأجيمتزم       

ذا حدث نزاع  وجب  ،ترد عميياأو وقع خلاف في الممحقات التي  المستأجرالعين التي يردىا  حولوا 
فالمستأجر الذي يمتنع عن  بداية الإيجار.عند الجرد إذا كان ىذا المحضر قد حرر إلى  محضر الرجوع 

الإخلال بيذا الإلتزام قد خالف ىذا الإلتزام، إلا في حالة وجود نص خاص في ذلك، فالتسميم يكون 
المؤجرة، وعن ما لحق يستوجب عمى المستأجر أن يدفع لممؤجر تعويضا عن القيمة الإيجارية لمعين 

ستأجر أن يرد يجب عمى الم ":القانون المدنيمن  502المؤجر من ضرر طبقا لما نصت عميو المادة 
تعويضا  بقاىا تحت يده دون حق وجب عميو أن يدفع لممؤجرن المؤجرة عند إنتياء مدة الإيجار، فإذا أالعي

  3."عتبار ما لحق المؤجر من ضررباعتبار القيمة الإيجارية لمعين وبإ
                                                 

 .163المرجع السابق، ص ىلال شيوة، -1
 .178، ص، المرجع السابقعبد الرزاق أحمد السنيوري-2
 .، ق.م، المرجع السابق502المادة - 3
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 ي: إنهاء عقد الإيجارات التجارية                                            المبحث الثان
وكذا طرق ل إنتياء المدة، قب لال ىذا المبحث طرق إنتياء عقد الإيجار التجاريتناول من خن

 .إنقضائو قبل وبعد التعديل بإنقضاء المدة المتفق عمييا
 المطمب الأول: انتهاء عقد الإيجار التجاري قبل انتهاء المدة   

عمى سبيل  دين فييا،ة لا دخل لإرادة المتعاقد الإيجار التجاري لأسباب عارضقعينتقضي         
تحاد الذمة ، كما ينقضي لأسباب خاصة تتمثل في السبب الميني، الإتفاق، الفسخ، تحقق الشرط الفاسخ وا 

 إنتقال ممكية العين المؤجرة، موت المستأجر وأخيرا العذر الطارئ.
 نتهاء مدتويجار التجاري لأسباب عارضة قبل إنتهاء عقد الإفرع الأول: إال
 نهاء العقد )بإرادة الطرفين(:عمى إ الإتفاق -ولاأ

التجاري الحرية في إجراء ما يشاؤون من  الإرادة كان لأطراف عقد الإيجار إعمالا لمبدأ سمطان
، وعميو كان بإمكان 1لآداب العامةاووضع شروطيم فييا ما لم يتعارض ذلك مع النظام العام و  ،عقود

وذلك قبل بموغو عقد الإيجار التجاري الذي يربطيما  نياءديد موضوعو إالمؤجر والمستأجر إبرام عقد ج
لإقالة أو التقايل وىي صطمح في المشرق عمى تسمية ىذا النوع من التصرفات باوقد إ المدة المحددة لو،

نعقاده والشروط اللازمة لإلا بد من توفر كل الأركان  ،تفاق لاحق ومجسد في عقد جديدعبارة عن إ
نحلال الرابطة العقدية، لفقو الإسلامي عمى إعتبار أنيا سبب من أسباب إقالة عرفيا اوالإ  صحيحا،

 2وعالجيا فقياء الشريعة الإسلامية بشكل مفصل.
أن  :لتزامات بقولوللإكما تحدث عنيا الأستاذ أمجد محمد منصور في كتابو النظرية العامة          

و إلى زوال العقد الذي أنشأ بينيما سمفا وىي الإقالة عبارة عن عقد جديد بين الطرفين ييدفان من خلال"
عتباره كأن لم يكن، سواء تم ذلك ول لإزالة آثاره بالعقد الثاني وا  التزام لتلاقي الإرادات التي أنشأت العقد الأ

أما  3،"بطريقة صريحة أو ضمنية، ولما كانت الإقالة عقدا رضائيا فيي لا تتطمب شكلا معينا لانعقادىا
نظام قانوني مشابو "لذنوب وكذا الأستاذ محمد سعيد الرحو فقد عرفوا الإقالة عمى أنيا: الأستاذ عمى ا

                                                 
 .229ىلال شعوة، المرجع السابق، ص - 1
حسين تونسي، إنحلال العقد، دراسة تطبيقية حول عقد البيع والمقاولة، الطبعة الأولى، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع،  - 2

 .56، ص2007الجزائر،
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تفاقية للإقالة عثرتك'' أي زواليا ، إن الصفة الإلمفسخ الاتفاقي وتعني لغة الرفع والإزالة فيقال: ''أزال الله 
 1."ىي ما يميزىا عن الفسخ الذي لا يكون إلا بحكم قضائي

ن كان عقد الجديد يترتب عميو إنياء عقد الإيجار فيما يتعمق بالمستقبل إن ىذا ال       دون أثر رجعي، وا 
د عجل في دفع بدل الإيجار عمى سبيل دفع كل مستحقات الإيجار المقابمة لكامل مدة العقد المستأجر ق

ن كانت لو أجرة مستحقة الوفاء إأو لفترات لاحقة مسبقا، لو أن يستردىا   المؤجر.ستوفاىا منو وا 

 الفسخ  -ثانيا
لتزامات الممقاة عمى عاتقو والمدرجة في عقد الإيجار يحدث وأن يخل أحد التعاقدين بالإ قد         

 في العقود " :ق.م.ج 119وىذا ما أشارت إليو المادة  ،التجاري أو يحاول التخمص منيا بعدم تنفيذىا
مو، جاز لممتعاقد الآخر بعد إعذاره أن يطمب بتنفيذ العقد تزالم يوفي أحد المتعاقدين بإل االممزمة لجانبين إذ

ىذا ما يجد تطبيقو في عقود الإيجار  2."أو فسخو مع التعويض في الحالتين إذا اقتضى الحال ذلك
لتزامات التي خ أن يكون طالب الفسخ قد وفى بالإشترط لقبول دعوى الفس، إلا أن المشرع إالتجاري كذلك

لتزام المقصر فيو، وعمى الرغم من كل ىذا فإنو مع إعذاره لممدين بتنفيذ الإ ، قواتوضعيا العقد عمى ع
 3ستجابة لطمب الفسخ من عدمو.ى السمطة التقديرية لمقاضي في الإتبق
الماضي، فسخ لا يزيل ما يترتب من آثار في الولما كانت عقود الإيجار من العقود الزمنية فإن           

نتفاع خلاليا مستأجر قبل الفسخ يقوم بعممية الإثر رجعي، لأن المدة التي كان الأي أن الفسخ ليس لو أ
 بالعين المؤجرة يقابميا بدل إيجار مدفوع عمى الأرجح.

يجوز لممؤجر طمب فسخ عقد الإيجار التجاري نتيجة إخلال  طمب الفسخ من طرف المؤجر: -1
خير إحداث أي تغيير في العين المؤجرة دو الرجوع كما لا يجوز ليذا الأ ،المستأجر بالتزاماتو التعاقدية

 ،ق.م.ج 195و194ن: يوىذا ما جاء بيانو في نص المادت، جروالموافقة عمى ىذا التغيير من قبل المؤ 
علاوة عمى إمكانية طمب  ،تفاق عمى ممارستو في العقدتم الإكما لا يمكنو تغيير نشاطو التجاري الذي 

                                                 
، محمد سعيد الرحو، الوجيز في النظرية العامة للالتزام، الجزء الأول، مصادر الالتزام ، دراسة حسن عمى الذنوب - 1

 218، ص2002مقارنة بالفقو الإسلامي المقارن، دار وائل لمنشر، الأردن، 
 ق.م.ج ،المرجع السابق . 119المادة  - 2
 .280ىلال شعوة، المرجع السابق، ص - 3
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 ":ق.م.ج  191المادة  تنصل المستأجر بدفع بدل الإيجار و جاري عند إخلاالمؤجر فسخ عقد الإيجار الت
 1".كل اشتراط مدرج في الإيجار ينص عمى الفسخ بقوة القانون نفس حالة عدم دفع بدل الإيجار

وبالمقابل فإن المستأجر كذلك لو الحق في طمب فسخ عقد الإيجار  طمب الفسخ من طرف المستأجر:-2
 لتزامات الممقاة عمى عاتقو عدم قيام المؤجر بالقيام بالإ وأرة ضرر بسبب العين المؤجالتجاري إذا لحقو 

شأنو أن يؤدي إلى إنقاص  الشيء الذي من ،كأن يرفض إصلاح الأضرار وعدم قيامو بالترميمات اللازمة
العين ق.م.ج أن الإنقاص من المنفعة ب 477ق.م.ج والمادة  480وىذا ما نصت عميو المادة  ،المنفعة

 المؤجرة يعطي لممستأجر الحق في طمب الفسخ.
 تحقق الشرط الفاسخ:  -ثالثا
بإمكان القاضي الرجوع إلييا في غياب ف ،د الإيجار التجاري القواعد العامةيطبق عمى فسخ عق     

لال أحد أطراف العلاقة العقدية الفسخ تبنى وتؤسس عمى إخ ىدعاو  ، ولعل أبرزنصوص خاصة
ستعمال ي غير ما أعد لأجمو، إذ لا يجوز إستعمال المحل فولعل أبرز ىذه الإلتزامات ىو إ ،بإلتزاماتو

تفاق وبما أن الإ ،2، كما لا يجوز تغيير نوع النشاط الثابت في صمب العقد المحل في نشاط غير مشروع
روط تناسبيم تفاق في عقد الإيجار التجاري عمى شفإن لكل من المؤجر والمستأجر الإ شريعة المتعاقدين

دراجيا في العقد وفي حالة مخالفة ىذا  ، عمى أن لا تتعارض مع القانون،وتخدم بالضرورة مصالحيم وا 
ر ىذا الشرط في الغالب يسمى بالشرط الفاسخ، كأن يعمق المستأج الشرط أو ىذه الشروط ينفسخ العقد،

ذا قام ىذا استئجاره لممحل عمى أن لا يؤجر المستأجر إ جير محل آخر ينفسخ العقد لأخير بتأمحلا آخر وا 
ىذا ما نصت عميو  ،ي مدة الإيجار المدرجة في العقدنقضاء المدة المتفق عمييا وىوذلك قبل إ ،بأثر فوري
وقد لا يتحقق ىذا الشرط ويبقى "، لتزام إذا تحقق الشرط الفاسخيزول الإ"بقوليا:  .جم.ق 207المادة 

   3.ق عميياالإيجار ساريا إلى غاية المدة المتف
 رابعا: إتحاد الذمة

التجاري قبل نياية مدتو وزوال الإلتزام نتياء الإيجار ن بين الأسباب المؤدية أيضا إلى إوىو م      
جتمع في شخص واحد صفتا المؤجر و المستأجر بالنسبة إلى لممكية وحق الإيجار إذا إتحاد ابتحقق إ

 لتزامات الناشئة عن عقد الإيجار.الإ واحد، ويعتبر ذلك سببا طبيعيا لإنقضاء عقار
                                                 

 رجع السابق.ق م ج، الم 191المادة  - 1
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تحاد الذمة عن طريق الإرث أتحاد الذمة لكل من المؤجر والمستأجر ومثال ذلك ىذا ما يسمى بإ       
  في صفة كل من المؤجر  وىو تصرف قانوني من شأنو إحداث حالة جديدة ،أو عن طريق عممية البيع

محل  لمؤجرة من المؤجر، فيكون في ىذه الحالة قد حلشترى المستأجر العين اكما لو إ و المستأجر،
 تحاد الذمة.المؤجر فينتيي الإيجار قبل إنتياء مدتو بإ

 نتهاء عقد الإيجار التجاري لأسباب خاصةالفرع الثاني: إ 

، إنتقال الممكية، موت ىناك أسباب خاصة لإنقضاء عقد الإيجار التجاري، منيا السبب الميني        
 العذر الطارئ.و المستأجر، 

 نتهاء عقد الإيجار التجاري لسبب مهني:إ -1
"ينتيي عقد الإيجار عمى أنو: 1ق.م.ج 1مكرر 469جاء بيان ذلك من خلال نص المادة         

 69-94وكذا المرسوم التنفيذي رقم "، خلاءنقضاء المدة المتفق عمييا دون حاجة إلى تنبيو بالإبإ
منحت لممستأجر الحق في فسخ عقد  منو 10 المادة 2قد الإيجارالمتضمن المصادقة عمى نموذج ع
لا سيما العقود التي تخضع ليذا المرسوم وكذا إمكانية الفسخ لأسباب  ،الإيجار التجاري لأسباب شخصية

، وعمى المستأجر  عائمية وأشارت المادة إلى وجوب إخطار المؤجر في أجل شير واحد قبل موعد الفسخ
 3ستلام.برسالة موصى عمييا مع إشعار بالإ نيتو في الفسخأن يشعر المؤجر ب

ى المستأجر دون المؤجر، إلى أن حق إنياء عقد الإيجار لسبب ميني جاء حكر عمتجدر الإشارة         
لى حالة إ ؤديديد السبب الميني بعينو المستعمال المشرع لمفظ بصيغة العموم أي أنو لم يقم بتحكما جاء إ

أي تبيان  ،بالإشارة إلى الطبيعة المينية التي تربط كل من المستخدمين والمستأجر ذلكالإنياء وقام ك
ذا كان يشترط أن يكون المستأجر موظفا لدى ىيئة ع امة أم أن علاقة عمل فقط كافية صفة المستأجر وا 

ار إنياء عقد الإيج ن كان الموظف عاملا في القطاع الخاص أو العام بإمكانوا  حتى و  ،رتباطيمالإ
ومثال ذلك طبيب أجر مكان ليكون عيادة لو يستقبل فييا مرضاه، إن ىذا العقد ىو بمثابة  ،لأسباب مينية

عقد مرتبط بحرفة) أو مينة( الطبيب لا يمكن لغيره مزاولة ىذه الحرفة في ىذا العقار سواه، إذا ما حدث 
ر المؤجر و، فمن غير الممكن أن يجبمكروه لمطبيب أدى بو إلى عدم قدرتو مزاولة مينتو أو أدى إلى وفات

نعقد العقد، ممكون ىذه الحرفة التي من أجميا إلأنيم لا ي ،نقضاء مدة عقد الإيجارالورثة عمى البقاء قبل إ
                                                 

 ق.م.ج ، المرجع السابق . 1مكرر 469المادة  -1
 ،المرجع السابق. 94/69من المرسوم التنفيذي رقم  10المادة -2
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ىذه الحرفة يكون ذلك بعقد    في ستمرارالإإلا إذا كان من بين الورثة مثلا من يممك تمك الحرفة وأراد 
 1.إيجار جديد بينو وبين المؤجر

لتزام وعميو لا يستطيعون الإ ،كما قد تصبح أعباء عقد الإيجار ثقيمة عمى الورثة بعد موت موردىم        
ق.م.ج عمي ما يمي:  2مكرر 469وعمى ىذا نصت المادة  ،بكافة الأعباء خاصة التكاليف منيا

يو بإمكانيم الطمب من وعم "،...نياء عقد الإيجار إذا أصبحت تكاليفو باىظة بالنسبة إلى موردىم...إ"
 من موت المستأجر مع إخلاء الأماكن في المواعيد. أشهر 60 2نياء العقد خلالالمؤجر إ

 إنتقال ممكية العين المؤجرة:  -2
غالبا ما يكون المستأجر ىو نفسو من تنتقل إليو العين المؤجرة كأن يشترييا من المؤجر، ففي         

ذلك لأن المستأجر بشرائو العين المؤجرة يحل محل المؤجر  ،وقوع البيع ىذه الحالة ينتيي الإيجار بمجرد
ن كان المستأجر  ،تحاد ذمة وينتيي الإيجارفيبقى الالتزام بإ ،والمستأجر معا وتجتمع فيو صفتا المؤجر وا 

 نص المادة سترجاع ما دفعو حسبالرجوع عميو وا   المشتري قد دفع بدل الإيجار مقدما لممؤجر البائع فمو
 تحاد الذمة.ياء في المطمب السابق تحت عنوان إولقد قمنا ببيان ىذا النوع من الإن ،ق.م.ج 3مكرر 469

 لا ينتقل ":( عمى أنو02) 3مكرر 469المادة  جاء في نصموت أحد طرفي عقد الإيجار التجاري:  -3
لاف ذلك يبقى عقد تفاق عمى خالة وفاة المستأجر ولم يكن ىناك إإلا في ح "..رثة.الإيجار إلى الو 

الإيجار ساري المفعول حتى بموغ مدتو وبإمكان الورثة الذين في العادة يقيمون مع المستأجر المتوفي 
ذا أرىقيم الإيجا ،أشير 06 خلال مدة لا تقل عن  أن يتحمموا من العقد بإنيائو. ليم روا 

ا من يوم وفاة المستأجر ويجب أشير إبتداء 06نياء الإيجار خلا يجب ممارسة ىذا الحق في إ          
ستمرارية العقد في حالة إن إ 4،إخطار المؤجر بموجب محرر غير قضائي يتضمن إشعار في مدة شيرين

أو حرفي لمصمحة ورثة المستأجر  ما إذا كانت العين المؤجرة لمزاولة نشاط تجاري أو صناعي أو ميني
صمحة الورثة بقدر نصيبو في الشركة إذا كان لو ستعمال العين بحسب الأحوال، أي أن العقد يستمر لمبإ

ينصرف العقد إلى المتعاقدين والخمف العام كل ذلك مع  "ق.م.ج  108كما جاء في نص المادة  5شركاء.
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خالف أيضا المشرع القاعدة العامة التي كانت مقررة لنصوص ، و 1"مراعاة القواعد المتعمقة بالميراث
  2لا ينتيي الإيجار بموت المؤجر ولا بموت".م.ج الممغاة ق 510المادة  الإيجار بمقتضى نص

 .2007مارس  13المؤرخ في  05-07ألغيت بموجب القانون رقم  "،المستأجر
ستمرار سريان عقد أما الإستثناء ىو إ ،أما القاعدة العامة الآن ىي عدم إنتقال الإيجار إلى الورثة

جر كما أجاز المشرع لمورثة المقيمون مع المستأ ،مستأجرنتياء مدتو في حالة وفاة الإلى غاية إ الإيجار
 نياء العقد في حالتين:أشير إ 06أشير أو منذ  06خلال 

ن كانت مواردىم  ،إذا أصبحت تكاليف الإيجار باىظة بالنسبة إلى مواردىم الحالة الأولى: خاصة وا 
بل يجب إثبات أن للإيجار،  ل وحده الأعباء الماليةتختمف عن موارد مورثيم وكان ىذا الأخير يتحم

نقضاء مدتو وحددت مدة ليم طمب إنياء عقد الإيجار قبل إ الإيجار قد حصل بسبب ىذه المينة، فيجوز
 3صبح مرىقا لمورثة.ير في حالة موت المستأجر وضرورة أن الإيجار أأش 06

ص مكان لمزاولة حرفتو إذا أصبح العقد مجاوزا لحدود حاجتيم ومثال ذلك أن يستأجر شخ الحالة الثانية:
كأن يكون محلا لمصناعات التقميدية مثلا ثم يموت بعد ذلك فينا  ،أو مينتو المرتبطة بشخصو دون سواه

ففي ىذه الحالة يمكن ليم التحمل من العقد  ،لا حاجة لمورثة بيذا المحل فيو بحكم الزائد عن حاجتيم
مرىقا ليم وأنو تجاوز حدود حاجتيم وليس من  بطمب إنيائو، يكفي أن يثبتوا في طمبيم ىذا أن العقد

غير يجوز لمورثة إنياء عقد الإيجار، ففي كلا الحالتين السالفتين الذكر 4،الضروري أن يجتمع الأمران معا
 أن ىذا الحق يتطمب إعمالو بتوفر شرطان:

 .من يوم وفاة المستأجر 06نياء خلال ستة أشير الإوجوب ممارسة الحق في  الشرط الأول:
شعاره برغبتيم في  ،ممؤجر بموجب محرر غير قضائيلوجوب إخطار ورثة المستأجر  الشرط الثاني: وا 

 5إنياء عقد الإيجار قبل شيرين من موعد إنيائو.

                                                 
 . السابقالمرجع  ق.م.ج ، 108المادة   - 1
 ، المرجع السابق75/59.م.ج من الامرق 510المادة   - 2
نجاتي عبد الغني إبراىيم، أثر موت المستأجر عمى عقد الإيجار بين القانون الوضعي والشريعة الإسلامية، كمية  - 3

 .39، ص2011الحقوق، جامعة طنطا، ،
 .43، صنفسوعبد الغني إبراىيم، المرجع نجاتي  - 4
 .237ىلال شعوة، المرجع السابق، ص - 5
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ذا إ       أن العقد ينتيي بالنسبة إلى من  ختار بعض الورثة إنياء العقد دون البعض الآخر فالظاىروا 
كما  ،ولممؤجر أن يطمب الفسخ في ىذه الحالة إذا لم يرضى بالتجزئة، مباقينختار إنيائو ويبقى بالنسبة لإ

عضيا عمى الوجو الذي يتفقون يجوز لباقي الورثة أن يبرموا عقدا جديدا مع المؤجر يتناول كل العين أو ب
وليس نتياء مدة الإيجار لعين المؤجرة فميم ذلك إلى غاية إأما إذا إرتأى كل الورثة البقاء في اعميو،

 1رخصة ليم دون المؤجر وليم أن لا يستغموىا. ،لممؤجر إجبارىم عمى الإخلاء
 نتهاء عقد الإيجار التجاري بالعذر الطارئ:إ -4
مما يجعل من تنفيذ العقد  ،المقصود بو ىو دخول شيء مستجد لم يكن متوقع وقت إبرام العقد  

يمكن القول   ،يةضررا زائد عن إلتزاماتو العقديجعل لممستأجر لنسبة لممستأجر وليس مستحيلا و مرىقا با
أن إعسار أحد أطراف العقد يعد بمثابة العذر الطارئ ويعد ىذا الإعسار أحد الأسباب المؤدية إلى فسخ 

 ىذا إذا لم يقدم المستأجر تأمينات كافية ومناسبة تكفل لممؤجر الوفاء بالأجرة. ،العقد
ونظرا لخطورة الأمر أجاز القانون  ،الإفلاس في القانون التجاريإن الإعسار في القانون المدني يقابمو 

 2مكرر 469وىذا بنص المادة  ،طمب فسخ العقد قبل نياية مدتو ودون الحاجة إلى توجيو تنبيو بالإخلاء
وبما ، "إلى مواردىم...من العقود ...إنياء عقد الإيجار إذا أصبحت تكاليفو باىظة بالنسبة ":ق.م.ج  02

ىذا  نتياء مدتودين طمب فسخ العقد قبل إكان بإمكان المتعاقالزمنية  الإيجار التجاري من العقود أن عقود
ذا كان طمب الفسخ من و لتزام مرىقا، رة وغير متوقعة تجعل من تنفيذ الإإذا دخمت ظروف جديدة خطي ا 

ذي يمحقو لضرر الطرف المؤجر كان عمى المستأجر أن يوفي الضرر الذي أصابو أو التعويض عن ا
ن طرأت حوادث إ ستثنائية عامة لم يكن في الواقع توقعيا وأصبح تنفيذ العقد مرىقا لممدين بحيث ييدده وا 

لتزام المرىق إلى الحد زنة بين مصمحة الطرفين أن يرد الإجاز لمقاضي تبعا لمظروف وبعد الموا ،بخسارة
ب أن يتحمل نصيبو من الخسارة إذ وجالمعقول، كذلك لم يجز لمطرف المرىق أن يتحمل من العقد دون 

 ،عادلا اوالتعويض لمطرف الآخر تعويض ،عمى الطرف الآخر مراعاة المواعيد القانونية لمتنبيو بالإخلاء
 ولقيام العذر الطارئ يجب توفر مجموعة من الشروط وىي:

 أن يكون العقد محدد المدة. -
ليس من الميم أن تكون ظروف  ،ظروف خطيرة وخلال مدتو أن توجد بعد إبرام عقد الإيجار -

 عامة.
                                                 

 .44، صالسابقعبد الغاني إبراىيم، المرجع  نجاتي - 1
 المعدل والمتمم، المرجع السابق. 05/02مر ، من الأ2مكرر  469المادة  - 2
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 ىذه الظروف الخطيرة لم تكن متوقعة. -
 1من شأن ىذه الظروف أن تجعل من تنفيذ العقد مرىقا. -

 نقضاء المدة المتفق عميها المطمب الثاني: إنقضاء الإيجار التجاري بإ 
لمشرع الجزائري في تعديمو ىذا ما أقره ا، يجار ىو إنتياؤىا بإنتياء مدتياإن الأصل في عقود الإ       

 .يتوجيو تنبيو بالإخلاء ولا دفع تعويض إستحقاق ىوذلك دون حاجة إل ،لمقانون التجاري الجزائري
ة من وعميو فإن نياية العلاقة التعاقدي ،يجار التجاريىذا راجع لمطبيعة العقدية التي تميز عقد الإ       

تفاق عمى المدة التي يسري فييا عقد الإيجار التجاري حدا ، ويبقى الإنتياءمنطمق العمومية تفرض ىذا الإ
، ولقد جاء ىذا التطور الحاصل في أساس أن العقد شريعة المتعاقدين فاصلا لنياية ىذه العلاقة عمى

عمى شاكمة  نقضاء المدة المتفق عمييا دون تنبيو أو دفع تعويض إستحقاقيإنقضاء الإيجار التجاري بإ
المعدل  02-05القانون  قبل تعديمو لمقانون التجاري بموجب لمشكل كبير كان حاصلا تدارك المشرع

والمقصود  إفراغو من مضمونو لا يجب الذي حقوىذا لحماية المؤجرين وخصوصية طبيعة ىذا ال، والمتمم
 .لاسيما التجارية منيا وكذا مواكبة لجممة التطورات الاقتصادية المتسارعة ،بو ىو حق الممكية

المعدة  حاب العقارات والمحالف الكثير من أصكما جاء ىذا التعديل لوضع حد لمشكل عزو        
عنيا بعد  تأجرين لمقاعدة التجارية وما ينجرمتلاك المستخوفيم من إل ،ستعمال التجاري عن تأجيرىاللإ
 .جاري المعدل والمتمم لمقانون الت 02-05بالقانون  59-75تعديل الأمر  تم فقدوعميو  ،ذلك

الحق في تجديد الإيجار التجاري وكذا رفض التجديد خلال مرحمتين دراسة  نتطرق إلى وعميو      
 ىذا التعديل.  بعد مرحمة ماقبل تعديل القانون التجاري و  مرحمة ما ميمتين وىما

 الفرع الأول: الحق في تجديد الإيجار التجاري
 75-57يل في القانون التجاري في تجديد الإيجار التجاري قبل تعد أولا: الحق

عبر عنيا بصراحة ميتم تجديد عقد الإيجار التجاري إما بصورة صريحة وذلك من خلال رغبة     
إبرام عقد إيجار جديد يتمكن المستأجر من خلالو مواصمة تجارتو أو حرفتو في المحل  سدة فيومج

أجر ياء المدة المتفق عمييا بين المستنت، ولا يحدث ىذا إلا بعد إالمؤجر كما قد تكون بصورة ضمنية
معبرا بذلك ، انوني عمى سبيل الإخطار بالإخلاءم قيامو بأي إجراء قوالمؤجر وسكوت ىذا الأخير وعد

 عن قبول ضمني لإيجار جديد.

                                                 
 .859السنيوري، المرجع السابق ، ص عبد الرزاق أحمد - 1



نقضاؤه                                                                الفصل الثاني                                                                                  آثار عقد الإيجاري التجاري وا 

 

- 55 - 

 

لا يجوز المسك بحق التجديد  ".ج بتوفر شروط معينة:ق.ت 172في المادة اء بيان حق التجديد ج      
لمستأجرين أو المحول إلييم أو ذوي الحقوق الذين يثبتون بأنيم يستغمون متجرا بأنفسيم أو إلا من طرف ا

 .1"بواسطة تابعييم. إما منذ سنتين متتابعتين وفقا لإيجار واحد أو أكثر متتالية شفاىة كانت أو كتابة
ر التجاري، ق.ت.ج بمفيوم المخالفة فيما يخص الحق في تجديد الإيجا 172جاءت المادة  كما     

و عن طريق تابعيو إذا كان ىذا ستغلالو لممحل التجاري بنفسو أأعطت الحق لكل مستأجر يثبت فعلا إو 
 ستغلال عن طريق عقد كتابي لا بد أن يكوم لمدة سنتين متتابعتين.الإ

أما أولئك الذين تحصموا عمى إيجارات تجارية بموجب عقود شفاىية فإن المدة المطموبة لكي يكون 
 ع.وات متتالية ودون إنقطاع عن الانتفا( سن04) أربعىي  مكانيم المطالبة بالتجديدبإ
عمى أن التجديد يكون إما  داكمؤ  07/19962-09 صادر بتاريخاللمحكمة العميا د جاء قرار اوق    

 4كما قد يكون بطريقة ضمنية. 3بطريقة صريحة
يجار التجاري يكون بكل أركانو وشروطو وىو إن التجديد الصريح لعقد الإ التجديد بصورة صريحة: -1

ستمرارية العقد بالشروط أو رضاىم بإ ،تأجر ورضاىم بالتجديدنابع عن تطابق إرادة كل من المؤجر والمس
ستنادا يكون تجديد عقد الإيجار التجاري إكما يمكن أن ، السابقة أو وضع شروط جديدة تخدم مصالحيم

من  172لمشرع لممستأجر الذي تتوفر فيو الشروط المطموبة في المادة إلى الحق في التجديد الذي منحو ا
اقب رفض المؤجر عو  من وىذا كحماية لممستأجرين ،يميياما و  المتضمن القانون التجاري 59-75الأمر

إبتداءا من تاريخ  5ق.ت.ج 175إن الإيجار الجديد حسب نص المادة ، رة منيالمتجديد خاصة المض
أو قد يبدأ أيضا من الأجل المعتاد  ،ن طرف المؤجر يبدأ سريانو من ذلك التاريخالتنبيو بالإخلاء م

وفي حالة رفض المؤجر التجديد ثم قام بالعدول عن رأيو وأبدى رغبتو  ، والمألوف الذي يمي طمب التجديد
 في التجديد فإن التجديد يبدأ سريانو من تاريخ الإبلاغ بالموافقة.

                                                 
 ق.ت.ج ،المرجع السابق. 172المادة  - 1
، المجمة 09/07/1996، مؤرخ في  138806حكمة العميا، رقمقرار صادر عن الغرفة التجارية والبحرية لدى الم -2

 .87، ص01.1997القضائية عدد 
 بصفة صريحة: إيجاب وقبول جديدين ،)تطابق إرادات الأطراف(. -3
 بصفة ضمنية: دون الحاجة إلى إيجاب وقبول جديدين ،)قبول ضمني لمحالة الموجودة، دون تدخل لإحداث أي تغير(. -4
 ق.ت.ج ، المرجع السابق. 175المادة  -5
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فإن بقاء  ،تياء مدة الإيجار دون تدخل المؤجر بتوجييو تنبييا بالإخلاءنن إإ التجديد الضمني: -2
شترط وجوب التنبيو ، وذلك لأن المشرع أالمستأجر في العين المؤجرة برضا المؤجر يعد تجديدا ضمنيا 

 ىستنادا إل، إمحددة المدة أو غير محددة المدةوجود عقود  الإيجارات التجارية وىذا في حالة بالإخلاء في
التي يفيم من خلاليا أنو ولكي نكون أمام تجديد ضمني للإيجار  1ق.ت.ج 1فقرة 173نص المادة 

خلاء ثم تنقضي مدة ىذا الإيجار دون تنبيو بالإيكون ىناك إيجار سابق معين المدة، التجاري لا بد أن 
ر بالتجديد المستأج ةلباطموكذا وجوب عدم أشير عمى الأقل من طرف المؤجر،  (06) تةس خلال مدة

 لأن عممية قيامو بيذا الإجراء وكذا قيام المؤجر بالتنبيو يعتبر التجديد صريحا.
تجدر الإشارة إلى أن تجديد عقد الإيجار التجاري ضمنيا يكون بقوة القانون ولا يشترط فيو موافقة         

بلاغ المستأجر عن طر  يق إشعار بالإخلاء يعتبر المؤجر لأن عدم تدخمو خلال المدة الزمنية المطموبة وا 
عبارة عن عقد غير  إن التنبيو بالإخلاء ،ىذا السكوت بمثابة قبول منو عمى استمرارية المستأجر في البقاء

يجب  كما 2،قضائي، يعبر فيو عن نيتو في رفض تجديد عقد الإيجار مقابل عرض تعويض الإخلاء
لا   ق.ت.ج 194و إلى ضرورة ذكر مضمون المادة ينو الت  عتبر التنبيو باطلا.أوا 

إن عدم توجيو مثل ىذا التنبيو يمنح المستأجر مدة إيجار جديدة تعادل مدة الإيجار السابق عمى        
 .(09ة تسعة سنوات)تأن لا تتجاوز مد

وافقة المستأجر عمى التجديد الضمني خلال فترة سريانو لا يعطي المؤجر الحق في إنيائو إلا بم      
عتبرت المحكمة العميا في قرار ليا صادر عن الغرفة التجارية نتياء مدة العقد، ومع ذلك إالإخلاء قبل إ
أنو عقد الإيجار التجاري الضمني يمكن لممؤجر وضع حد لو في أي وقت عن  1994والبحرية لسنة 

ن كان غير محدد المدة بالإخلاء  عند نياية فترة الإيجار دون توجيو التنبيو "طريق توجيو بالإخلاء حتى وا 
، وعميو فالمؤجر غير ممزم بأي مدة ويمكن أن يوجو "يتجدد عقد الإيجار ضمنيا عمى أجل غير محدد

  3لممستأجر تنبييا بالإخلاء متى أراد.
 

                                                 
 ق ت ج، المرجع السابق. 1فقرة، 173المادة  -1

بمقاسم بوذراع، القانون التجاري، محاضرات في الإيجارات التجارية، المحل التجاري، البيع، الرىن الحيازي إيجار  - 2
 .65، ص2004التسيير، كمية الحقوق ، جامعة منتوري ، قسنطينة، 

،  50، مجمة قضائية عدد،12/11/1994مؤرخ في  221226ة والبحرية لممحكمة العميا، رقم قرار الغرفة التجاري - 3
 .214، ص1999
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 من لو الحق في طمب تجديد الإيجار التجاري قبل التعديل:
الأصناف الخاضعة لمقانون  حتى يستفيد المؤجر من نظام التجديد لا بد أن يكون منتميا إلى أحد     

لمقيد في السجل  خاضعا وعميو لا بد أن يكون تاجرا أو صناعيا أو حرفيا وأن يكون عممو، التجاري
 . 1كتساب الصفة التجاريةصة وأن القيد أصبح قرينة قاطعة لإالتجاري خا

ذا الشرط لاحقا تم تعديل ى ،ما عن الحرفيين فالقيد يكون في سجل الحرف لمصناعات التقميديةأ     
 .سنتطرق إليو لاحقا 02-05بموجب القانون 
 القانون التجاري تعديلتجديد عقد الإيجار التجاري بعد  ثانيا: الحق في

جاء المشرع الجزائري متداركا التناقضات والعيوب التي تضمنيا القانون القديم وذلك بإصدار         
لا سيما ما تعمق بالإيجار إذ أعاد النظر في قضيتي اري ،المعدل والمتمم لمقانون التج  02-05لمقانون 

المادة  وجعميم خاضعتان لإرادة أطراف العقد وىذا بنص ،التنبيو بالإخلاء وكذا دفع التعويض الإستحقاقي
يمتزم المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانتياء الآجال المحددة "( 02-05من ق.ت.ج )  2مكرر 187

لحاجة إلى التنبيو بالإخلاء، ودون الحق في الحصول عمى التعويض الإستحقاقي في العقد دون ا
 ".لم يشترط القانون خلاف ذلكاالمنصوص عميو في ىذا القانون م

نتياء جديد غير وارد وأن العقد ينتيي بإإن فحوى ىذه المادة يشير إلى أن حق المستأجر في الت
نتياء الإيجار دون حقوق ويترتب عميو إخلاء الأمكنة إلا إذا إ دة، أي أن نياية المدة تؤدي إلىمدتو المحد

أخضع  02-05 إن القانون الجديد، تفق الطرفان عمى إنشاء عقد جديد بنفس الشروط  أو بشروط جديدةإ
لال الإرادة وحرية التعاقد، وقام بنزع القيود التي اري لمقواعد العامة القائمة عمى إستقعقد الإيجار التج

عطائو مكانة قانونية أقوى بصفتو مالك العقار.كانت مف  روضة عمى المؤجر وا 
وعميو ميما طالت مدة  ق.ت.ج 172منت إلغاء ضمني لممادة مكرر تض 187يبدو أن المادة 

نتياء فإنو ممزم بالمغادرة متى حل أجل الإتواجد المستأجر لمعقار وفق عقد إيجار أو عدة عقود متتالية 
 172ن الإلغاء الضمني لممادة كما أ 3المؤجر عمى إبرام عقد جديد بتاريخ جديد. إلا إذا وافق، المحدد

                                                 
 26المؤرخ في  75/59المعدل والمتمم للأمر  09/12/1996المؤرخ في  27-96من تعديل الأمر  21حسب المادة  -1

 04صفحة-77عدد-1996سمبر دي 11المتضمن القانون التجاري جريدة رسمية صادرة بتاريخ  1975سبتمبر 
 المتضمن شروط ممارسة الأنشطة التجارية.... 04/08من القانون  04وكذا المادة 

 مكرر، ق.ت.ج ، المرجع السابق. 187المادة  -2
 .155سميرة بومخيمة، المرجع السابق، ص-3
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ليس مطمق إذ أن العقود التي أبرمت في ظل القانون السابق  (02-05مكرر ) 187( بالمادة 75-59)
 01مكرر 187( وىذا بنص المادة 59-75وما يمييا ق.ت.ج ) 172تبقى خاضعة في تجديدىا لممواد 

مكرر أعلاه خاضعا لمتشريع  187المذكور في المادة 1عقود الإيجار المبرمة قبل النشر يبقى تجديد"
ستقرار النشاط التجاري إذ حظ أن المشرع قام بالمحافظة عمى إنلا، "المفعول بتاريخ إبرام عقد الإيجار

الناشئة عنيا وكذا المحافظة عمى العقود والحقوق  ،جعل تاريخ ثابت لبدأ سريان العمل بالقانون الجديد
، إذ يمكن تجدر الإشارة إلى أن ىذه المادة ليست من النظام العامالتي أنشئت في ظل القانون القديم، و 

، وكذا يمكنيم ستعادة الأمكنةع تعويض إستحقاقي عند الرغبة في إتفاق عمى وجوب دفللأطراف الإ
 ناسبا في العقد. يمكنيم إدراج ما يروه م اكم ،تفاق عمى وجوب التنبيو بالإخلاءالإ

 الفرع الثاني: رفض تجديد الإيجار التجاري
 قبل التعديل: الإيجار التجاري رفض تجديدأولا: 

المؤجر إشعار المستأجر بنيتو في إسترجاع العين المؤجرة، وذلك مع  عمى أوجب المشرع الجزائري
ية ومشروعة، أو كانت من ذكر الأسباب التي جعمتو يطالب بإخلاء العين، إذا كانت الأسباب ذات أىم

لتان لإنياء عقد اك حاجرة دون تعويض، وىنالخطورة ما ألزمتو بذلك، فإنو يستطيع إرجاع العين المستأ
 تعويض إستحقاقي أو رفض التجديد دون دفع تعويض إستحقاقي. دفع  مقابلإما الإيجار التجاري، 

 إنهاء عقد الإيجار التجاري مع عرض التعويض الإستحقاقي-1
  التنبيو بالإخلاء:-أ
يعرف التنبيو بالإخلاء عمى أنو ذلك التصرف القانوني الذي يصدره طرف من  تعريف التنبيو بالإخلاء:-

 2أطراف العلاقة العقدية ولا يشترط فيو قبول الطرف الآخر لو ولكن يشترط لإنتاج آثاره وجوب إعلامو بو
لا ينتيي إيجار " :ق.ت.ج وجاء فييا 173ة وجاء عمى ذكر التنبيو بالإخلاء من خلال نص الماد

المحلات الخاصة بيذه الأحكام إلا بأثر تنبيو بالإخلاء حسبما جرت عميو العادات المحمية وفي مدة ستة 
أشير قبل الأجل عمى الأقل...، ويجب أن يتم التنبيو بالإخلاء بعقد غير قضائي وأن تبين فيو الأسباب 

لا اعتبر باطلا 194ذكر مضمون المادة التي أدت إلى توجييو مع إعادة  .3"وا 

                                                 
 ، ق.ت.ج ،المرجع السابق.01مكرر 187المادة  - 1
 .124أحمد محرز، المرجع السابق ص - 2
 . ، المرجع السابقق.ت.ج 173المادة  - 3
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ما إكتفى إلى الإشارة إليو عبر ىذه المادة       يلاحظ أن المشرع لم يقم بتعريف التنبيو بالإخلاء وا 
وقال عنو أنو عقد غير قضائي يوجو المؤجر إلى المستأجر عن طريق محضر قضائي  ت،ق. 173/04

رفض إعادة تأجير المحل المؤجر من جديد كما يعرض خلالو  يقوم خلالو بالتعبير الصريح عن نيتو في
 1تقديم تعويض مستحق يسمى تعويض الإخلاء.

 يجب أن يحتوي تحت طائمة البطلان عمى مايمي:  محتوى التنبيو بالإخلاء: -
 الاشارة إلى أن حق الاسترداد يمارس بمقتضى ىذه المادة. -
 تحديد الصنف الدي ينتمي إليو المالك. -
 2كل البيانات المفيدة التي تمكن المستأجر من تحققو من صحة الطمب.تقديم  -

كما تجدر الإشارة إلى أن التنبيو بالإخلاء يكون موجو الشاغل القانوني وليس لذلك الشاغل للأمكنة 
 3دون وجو حق ودون سند قانوني عمى سبيل عقد الإيجار.

خاصا لمتنبيو بالإخلاء واكتفى باشتراط توافره عمى لم يشترط المشرع شكلا معينا و  شكل التنبيو بالإخلاء:-
كما حدد الجية التي تتبنى توجيو التنبيو بالإخلاء إذ خص بيا ، بيانات أساسية وجوىرية لا بد أن يحمميا

ستة  06المؤجر في مواجية المستأجر وىذا وفق العادات والأعراف التي عرفت تمك الجية، كما حدد مدة 
المستأجر فسحة من الزمن  4جار المدرج في العقد لتبميغ التنبيو بالإخلاء وىذا لمنحأشير قبل نياية الإي

 لترتيب أوراقو والبحث عن محل بديل بأريحية.
 
 
 
 

                                                 
 .143سميرة بومغيمة، المرجع السابق ص -1
حمدي باشا ، دراسات قانونية مختمفة، عقد الإيجار، ملاحظات تطبيقية حول العقود التوثيقية، نظرات حول عدم عمر  -2

، 2002النشر والتوزيع، الجزائر ، دار ىومة لمطباعة و 059/5إستقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا الصنف 
 .93ص

فرحة زراوي صالح، الكامل في القانون التجاري الجزائري، المحل التجاري والحقوق الفكرية القسم الأول)المحل التجاري، -3
 .59، 58، ص2001عناصره، طبيعتو القانونية والعمميات الواردة عميو( إبن خمذون لمنشر، الجزائر

 .144ص ،رجع السابقيمة، الممخسميرة بو  -4



نقضاؤه                                                                الفصل الثاني                                                                                  آثار عقد الإيجاري التجاري وا 

 

- 56 - 

 

 التعويض الإستحقاقي: -ب
 تعريف التعويض الإستحقاقي:-

ق.ت عمى أنو ذلك الضرر اللاحق  176المادة 1يعرف التعويض الإستحقاقي وفق مفيوم
ر بسبب رفض التجديد، وعميو فيو التعويض المقابل لجبر الضرر ويكون بقدر الضرر الحاصل بالمستأج

ن ىذا التعويض خاضع  حتى لا تمحق خسارة لممستأجر المطرود من المحل كما لا يحقق لو ربحا، وا 
 ويلاحظ أن المشرع الجزائري نأى عن وضع تعريفا جامعا ومانعا لمتعويض 2لمسمطة التقديرية لمقاضي

الإستحقاقي واقتصر عمى بيان أساسو وجعمو مقابل لمضرر الناجم عن رفض التجديد للإيجار وبين 
  3العناصر التي تدخل في تقديره.

تعويض الإخلاء الذي يدفعو "الإستحقاقي عمى أنو:  ويضكما عرفت المحكمة العميا التع
 .4"ض الأول تجديد عقد الإيجار التجاريالمؤجر)مالك الجدران( لمتاجر مالك القاعدة التجارية عند ما يرف

عمى المؤجر  176كما عرفو الأستاذ محمد الحبيب الطيب عمى أنو ذلك التعويض الذي فرضة المادة 
ىو ذلك المبمغ من المال المدفوع من طرف المالك المؤجر ، و الغير راغب في إعادة الإيجار لممستأجر

ة حقو في رفض التجديد بالنسبة للإيجار التجاري وكان لممستأجر مالك القاعدة التجارية، عند ممارس
 5.ورفضو ىذا ليس مبررا بأسباب خطيرة ومشروعة أو أخطاء منسوبة لممستأجر نتيجة عدم تنفيذه لالتزامات

 6خصائص التعويض الإستحقاقي: -
 .ىو عبارة عن مقابل مالي اليدف منو جبر الضرر الواقع عمى المستأجر 
   ق.ت عند رفضو التجديد. 176المستأجر بموجب المادة يؤديو المؤجر إلى 
 يسقط التزام المؤجر بأداء التعويض الإستحقاقي إلا إذا انعدمت الشروط القانونية المتعمقة بحق لا

التجديد أو ثبت وجود سبب خطر ومشروع ضد المستأجر، أو مارس المؤجر حقو في الاسترجاع تبعا 
 من القانون التجاري. 177، 183، 182، 181للأسباب المذكور في المواد 

                                                 
، كمية الحقوق (أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه، تخصص قانون تجاري) ،دراسة مقارنة ،ىند بمخير، تعويض الإستحقاق -1

 .8، ص2014والعموم السياسية، جامعة وىران، 
 .191بمقاسم بودراع، الوجيز في القانون التجاري، دار الرياض، الجزائر، وىران، ص -2
 .56، ص2001صالح، الكامل في القانون التجاري والحقوق الفكرية دار إبن خمدون لمنشر والتوزيع  فرحة زاوي -3
 .30، ص1999قرار منشور في مجمة الاجتياد القضائي، عدد خاص، -4
 .77ص ،عمى شروانة، المرجع السابق-5
 .77ص ،عمى شروانة، المرجع نفسو -6
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 .في حالة رفض المالك عمى الشيوع فإن التعويض لا يمتد إلا لمن رفضو التجديد من الورثة 
   في حالة التصرف في العقار محل الإيجار بالبيع يبقى المالك الأصمي ممزم بدفعو إذا لم يدرج بند في

 المستأجر المحمي المالك السابق بو.  العقد ينص عمى قبول المشتري بأدائو ويجوز أن يطمب
 تعويض إستحقاقي:  دفع تجديد عقد الإيجار التجاري مقابل -

المتضمن القانون التجاري لممستأجر الحق في طمب  59-75 أقر المشرع الجزائري في الأمر        
حماية لو وحماية  تجديد عقد الإيجار التجاري، وذلك في حالة توفر الشروط القانونية وأعطاه ىذا الحق

لمحقوق الناتجة عن شغل محل الإيجار وخاصة حقوق الممكية التجارية، وفي حالة رفض المؤجر تجديد 
تعويض إستحقاقي، وىذا وفق إجراءات خاصة عمى ودفع  القانون عميو التنبيو بالإخلاء العقد فرض
 لإستحقاقي ىي:وحالات تطبيق التعويض ا، إتباعيا لحصولو عمى ىذا التعويض المستأجر

: فالرفض غير المسبب يؤدي إلى إلزام المؤجر بسداد 1رفض تجديد الإيجار دون سبب شرعي - أ
 ق.ت.ج 177تعويض إستحقاقي، ويقع عميو عبئ إثبات الرفض وذلك ما تفرض عميو المادة 

 2ذكر أسباب خطيرة ومشروعة. بتأكيدىا عمى وجوب
 ممارسة حق الإستراد في حالات أخرى: - ب
 3.جق.ت178المادة ناء أو إعادة البناء بالنسبة لممحل الذي يوجد بو المأجور حسب نص حالة الب -

 لا كان عميو دفع التعويض الإستحقاقي.، وا  وىذا إستثناءا إذا عرض عميو مقابل المحل محلا آخرا
 181الحالة التي يسترجع فييا المؤجر لممحل من أجل زيادة إرتفاع العمارات وىذا بنص المادة  -

يجوز كذلك لممالك أن يؤجل تجديد الإيجار لمدة أقصاىا ثلاث  " 4.ج من القانون التجاريق.ت
سنوات إذا كانت نيتو تتجو إلى إرتفاع بالعمارة، وأن ىذا الإرتفاع يتطمب طرد المستأجر مؤقتا، 
فيحق ليذا الأخير في ىذه الحالة الحصول عمى تعويض يساوي الضرر اللاحق بو دون أن يزيد 

في ىذه الحالة عمى المؤجر أن يدفع تعويض  "،التعويض عن بدل إيجار ثلاث سنواتىذا 
 ثلاث سنوات. لا يتجاوز في قيمتو قيمة بدل إيجار إستحقاقي لممستأجر ىذا التعويض جزافي

                                                 
التجارية في القانون التجاري الجزائري، )مذكرة لنيل شيادة الماجستير في  سامية حساين، رفض تجديد إيجار المحلات -1

 .6، 5، ص2003القانون(، كمية الحقوق، جامعة مولود معمري تيزي وزو، 
 .109، المرجع السابق ، صحمدي باشاعمر  -2
  ق.ت.ج ،المرجع السابق. 178المادة  -3
 ق ت ج، المرجع نفسو. 181المادة -4
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  ي نقس الوقت تابعة لممحل التجاريحالة الإسترجاع الجزئي للأمكنة المخصصة لمسكن وف -
تتوفر عمى سكن آخر أو لأفراد العائمة الذين  الأزواج بشرط أن الا أحد تستخدم لسكن شخص أو -

ىذا الإسترجاع لا بد أن يكون غير مخل بإستغلال المحل وحتى  ،يعيشون معو أو المقيمون عنده
ن كان جزئيا، كما يشترط أن لا تكون المحلات التجارية  ر وتمك المعدة لمسكن مشكمة لوحدة غيوا 

 مشاعة.
 ق.ت.ج 148لمؤجر لمعين المؤجرة وىو البائع لممحل التجاري بنص المادة لة إسترجاع ااح -
 حالة رفض تجديد الإيجارات الواقعة من طرف الدولة أو الجماعات المحمية لغرض المنفعة العامة -
 . ق.ت.ج 185وفق نص المادة  

قانونا ة عميو وضرب بالإلتزامات المفروض إذا تحايل المستأجر وقت الإسترجاع عمى أحكام القانون، -
 عرض الحائط بعد الإسترجاع.

تجدر الإشارة إلى أنو من حق المستأجر البقاء في الأمكنة المؤجرة حتى بعد  توجيو التنبيو بالإخلاء من  
 ،(59-75.ج )ق.ت 187 1طرف المؤجر حتى يتقاضى التعويض الإستحقاقي الفعمي حسب نص المادة

بمغادرة الأمكنة حتى لو تطمب الأمر إستخدام القوة العمومية في  أما في حالة تقاضيو التعويض فإنو ممزم
التنفيذ، ويمكن ككل من المؤجر والمستأجر الإتفاق عمى نفقات التأخير في حالة التماطل في الخروج من 

   ق.ت.ج وىو عمى حالتين إثنين:  1772المادة  عميونصت  ،الأمكنة
تغيير المستأجر  مثال :المستأجر المخمي لممحلتجاه  إثبات المؤجر لوجود سبب خطير ومشروع

ن يقوم المستأجر بأعمال خطيرة أالعقد دون ترخيص من المؤجر أو ك لنوعية النشاط المتفق عميو في
وغير مشروعة تممس المؤجر بصفة مباشرة، ثم حالة عدم تسديده للإيجار أو التأخير فيو حالة مخالفة 

 3ن قبل المؤجر.الإيجار من الباطن غير المرخص بو م
ىو  مول كماإن الحق مطموب وليس مح حالة عدم تسديد المستأجر لمبمغ اللإيجار أو التأخر فيو-ج

ىذا الأخير قد إثبات أنو قد طالب المستأجر بدفع مستحقاتو الإيجارية وأن  معروف وعميو فإن المؤجر
 4لقيام خطأ المستأجر أو لقيام المخالفة.رفض التسديد وىذا 

                                                 
 ق ت ج، المرجع السابق. 187المادة  - 1
 ، المرجع نفسو.ق.ت.ج 177المادة  -2
 .158، المرجع السابق ، صسميرة بومخيمة -3
 .99حمدي باشا ، القضاء التجاري، المرجع السابق، صعمر  -4
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در الإشارة إلى أن واقعة عدم تسديد مبمغ بدل الإيجار لا يعد واقعة مادية لإثبات قياميا كما تج
وجب تحرير محظر معاينة، بل كان عمى المؤجر فقط أن يقوم بتوجيو إنذار لممستأجر طبقا لما تضمنتو 

 1ق.ت.ج . 177المادة 
 حالة مخالفة الإيجار من الباطن الغير مرخص بو -د

يحظر أي إيجار كمي أو جزئي من الباطن إلا إذا  "فقرة ق.ت. عمى أن  188ادة نصت الم       
 ".جب عقد الإيجار أو موافقة المؤجرإشترط خلاف ذلك بمو 

وعميو فإن المشرع توجو إلى عدم جواز الإيجار من الباطن إلا بتدخل المؤجر صراحة في العقد أو        
التصرف لا بصورة كمية ولا جزئية نافذا دون قبول المؤجر وعميو بأخذ إذنو وموافقتو لاحقا ولا يكون ىذا 

فإن الإيجار من الباطن الغير المرخص ، ق.ت.ج 2فقرة 177فإن مخالفة ىذا النص وطبقا لأحكام المادة 
 2تسمح لممؤجر برفض تجديد عقد الإيجار التجاري دون تعويض. ،بو مخالفة

 قدية:حالة إخلال المستأجر بإلتزاماتو التعا -ه
ق.ت.ج فإنو يجوز لممؤجر التممص من تجديد الإيجار إذا أخل  177من خلال نص المادة        

 المستأجر بإلتزاماتو التعاقدية وىذا دون حتى دفع التعويض الإستحقاقي، وىذا في حالات عديدة مثل:
ا كذبب ليذا التوقف و عدم الإلتزام بتنفيذ الإلتزام أو التوقف عن إستغلال المحل التجاري دون وجود س

 تغيير النشاط التجاري خلافا لما ذكر في العقد.
 تغيير طبيعة النشاط التجاري دون ترخيص من المؤجر -و

إذا تم تحديد النشاط في عقد الإيجار التجاري فلا مجال لتغيير ىذا النشاط وعمى المستأجر          
يثة أصبحت تأخذ بمفيوم الضرر الواقع عمى المؤجر لحدغير أن الدراسات ا 3،إحترام والتقيد بيذا الإلتزام

في قرار  ، وقد جاءإذ تعتبر تغيير النشاط التجاري لا يعد بمثابة إخلال بالإلتزام ما لم يؤثر عمى المؤجر
إن تغيير نشاط المحل التجاري الذي  "والذي جاء فيو أنو 09/1595-22ة العميا صادر بتاريخ لممحكم

 4ؤجرين لا يمكن إعتباره خطأ جسيما".ملا يسبب أي ضرر بال
 

                                                 
 .161سميرة بومخيمة، المرجع نفسو، ص - 1
 .129ي، المرجع السابق ، صجيلالي جناد - 2
 .31ات قانونية مختمفة، المرجع السابق، صحمدي باشا ، دراسعمر  - 3
 .70، ص1999، الصادرة عن وزارة العدل، الجزائر، 56نشرة القضاة، العدد رقم  - 4
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 حالة التوقف عن إستغلال المحل التجاري دون سبب جدي ومشروع  -ز
يعد من سبيل  ،من شأن التوقف عن إستغلال المحل التجاري دون وجود سبب جدي ومشروع        
ما با"ق.ت.ج والتي نصت عمى: 02فقرة 177المادة  ،في نظر القانونالمخالفة  لتوقف عن إستغلال ... وا 

 1"المحل التجاري دون سبب جدي ومشروع فإنو لا يجوز الإدعاء بالمخالفة المقترفة...
لا كان مسؤولا عن التمف  وعميو فإذا كانت العين المؤجرة مصنعا فعمى المستأجر عدم توقفو عن العمل وا 

ة حقيقية مبررة ليذا وكذا إنصراف العملاء في حالة عدم وجود أسباب جدي ،الذي قد يصيب الآلات
عدم توفر قطع الغيار اللازمة لمق لعدم توفر تزويده بالمياه أو المواد الأولية مثلا أو ، كأن يكون الغالتوقف

الات كان لزاما عمى المؤجر إنذار في مثل ىذه الح2،وكل ىذه الأسباب خاضعة لمسمطة التقديرية لمقاضي
المادة  وكذا ذكر مضمون ،لأسباب التي أدت إلى إنذارهيوضح فيو او المستأجر بعقد غير قضائي سبب 

لا كان  26/03/15503ق.ت.ج وجاء ىذا في تأكيد لممحكمة العميا في قرار ليا صادر في  177 وا 
المدة تزيد عن شير عنيا،  العدول عن التجديد باطلا إذا إستمات المستأجر في إرتكاب المخالفة المنيي

إثبات ذلك عن طريق محضر محرر من طرف المحضر وبعدىا يمكنو بعد الإنذار، كان عمى المؤجر 
 توجيو طمب الإخلاء بعقد غير قضائي دون دفع تعويض إستحقاقي.

إن عدم إمتثال المستأجر لطمب الإخلاء بعدما وجيو لو المؤجر في ىذه الحالة يحق لممؤجر        
( من يوم التبميغ 03ثلاثة أشير) مع مراعات مرور مدة ،التوجو إلى المحكمة ورفع دعوى قضائية

 بالإخلاء، يطالب في ىذه الدعوى بالمطالبة بإخلاء الأمكنة دون دفع تعويض إستحقاقي.
كذلك في حالة عدم صلاحية البناية للإستعمال كأن يكون ىدم كمي أو جزئي مع وجود إعتراف        

ثبات وجود الخطر في حالة شغل أو إ ،من طرف السمطة الإدارية بعدم صلاحية الوعاء للإستعمال
أما إذا ،العقار، في ىذه الحالتين وذلك بقرار إداري لا يشترط إنذار المستأجر بل يكفي تنبيو بالإخلاء 

( من توجيو التنبيو بالإخلاء، في ىذه 03رفض المستأجر إخلاء الأمكنة المستأجرة بعد مرور ثلاثة أشير)
ائية مدعومة بنسخة من القرار الإداري الموضح لعدم الحالة يكون من حق المؤجر رفع دعوى قض

                                                 
 .141أحمد محرز، المرجع السابق، ص -1
  .122ي، المرجع السابق، صجيلالي جناد -2
،  1999ة قضائية، عدد خاص، مجم 26/03/1996،المؤرخ في  140926قرار صادر عن الغرفة التجارية رقم  -3
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في حالة تخمف ىذا  ،الصلاحية من طرف الييئة المختصة وىذا تحت طائمة عدم قبول الدعوى شكلا
 05/03/1996.1الأخير وىذا ما جاء في قرار لممحكمة العميا بتاريخ 

العمارة وبناء عمارة جديدة لكن  كذلك يعفى المؤجر من سداد تعويض الإستحقاق بعد قيامو بيدم      
يبقى حق الأولوية لممستأجر في ىذه الحالة عمى أن يبمغ المؤجر برغبتو في الإستفادة من المحل بعد 

بإعتبار كنة تحت طائمة فقدانو ىذا الحق ،ثلاثة أشير التي تمي إخلائو للأم 03وىذا خلال  ،البناء الجديد
 179حسب نص المادة  يم بإخلاء الأمكنة دون تعويض إستحقاقىذه الأولوية حماية لممستأجر الذي قا

  2ق.ت.ج .
مع تبيان مواطنو الجديد وكذا الإعلام  ،يكون إعلام الرغبة بالإستفادة عن طريق عقد غير قضائي       

وفي المقابل عمى المؤجر بتبميغ المستأجر بنفس ، لانعن كل جديد فيما يخص المواطن تحت طائمة البط
بداء إستعداده لمنحو إيجار جديد. الطريق  ة وا 

إذا وافق  "ق.ت.ج  01فقر 195المادة  وفي حالة عدم إتفاق الأطراف عمى شروط العقد الجديد فإن
المؤجر عمى تجديد الإيجار وكان أمر الخلاف يتعمق ببدل الإيجار أو المدة أو الشروط المحقة أو مجموع 

ا رئيس المحكمة المختصة، التي يكون موقع العمارة تابع ىذه العناصر وجب عمى الطرفين الحضور أم
لمقرر في قضايا الأمور ليا، ودلك ميما كان مبمغ الإيجار والذي يقوم بالبث فييا حسب الإجراء ا

  المستعجمة".
أما إذا كانت المساحة الخاصة بالمحلات الجديدة التي أعيد بناؤىا أكبر من تمك التي كانت         

اليدم فإن حق الأولوية الذي يتمتع بو المستأجر المخمي للأمكنة يكون في حدود المساحة  موجودة قبل
 أو تمك التي كان من شأنيا أن تمبي حاجاتيا التجارية. ،التي كان يشغميا سابقا

في حالة عدم إتساع البناء الجديد لجميع المستأجرين أو الشاغمين السابقين فإن الأفضمية تكون و         
 3ق.ت.ج . 180وكذا المذين قدموا أو رغبوا في شغل الأمكنة الجديدة وىذا بنص المادة ، الأقدمية حسب

 

                                                 
 .17، ص1990، 04، عدد 05/03/0989، المؤرخ في 56060قرار الغرفة التجارية لممحكمة العميا، رقم  -1
 قبل التعديل. 59-75ق.ت.ج ، من الامر 179المادة  -2
 ق.المعدل والمتمم لمقانون التجاري الجزائري، المرجع الساب 02-05، من الامر  180المادة  -3
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إذ نصت عمى أن المؤجر الذي لا يرغب  02فقرة 1178إلا أن ىناك إستثناء آخر جاءت بو المادة       
يم عرض آخر يمبي في إعادة منح تأجير جديد لمشاغمين السابقين في العقار الجديد، عميو أن يوفر ل

مكانيتيم في مكان آخر، وىذا حتى يبرئ ذمتو من دفع التعويض الإستحقاقي.  حاجاتيم وا 
 :                                                                     رفض تجديد الايجار التجاري بعد التعديلثانيا: 

قانون التجاري الجزائري نرى أن المشرع الجزائري المعدل والمتمم لم 02-05من خلال القانون         
يجار التجاري لمبنود العامة ، وكان إخضاع الافتح المجال واسعا أمام الأطراف للإتفاق عمى بنود العقد

نطلاقا من ىذا المبدأ الجديد فإنو قام بتحرير المؤجر من الكثير من  ،والمتمثمة أساسا في حرية التعاقد وا 
وكذا  ،مفروضة عميو سمبقا عمى غرار التنبيو بالإخلاء الذي كان سابقا من النظام العام القيود التي كانت

ديم والتي دفع تعويض الإستحقاق وىذا نظير إمتلاك المستأجر لمقاعدة التجارية في ظل القانون الق
لأحكام إذ أصبح لممتعاقدين الحرية في أن يتفقا عمى ما يشاؤون في إطار اأسقطيا القانون الجديد، 

 2كأن يضمنوا إمكانية التجديد في العقد أو كيفية إنياء المدة المتفق عمييا. ،المنظمة لعقد الإيجار
يمزم المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بإنتياء  "من القانون ت.ج 2مكرر 187 وقد أكدت المادة       

ن الحق عمى حصول عمى تعويض الأجل المحدد في العقد دون الحاجة إلى التنبيو بالإخلاء، ودو 
 ن، ما لم يشترط الأطراف خلاف ذلك".الإستحقاق المنصوص عميو في ىذا القانو 

حتى  ،ومن حق المؤجر رفض التجديد بعد إنقضاء المدة المتفق عمييا والتي إتفق الطرفان عميو       
ن كانت تمك المدة مق قسمة إلى مدد متساوية كل ( سنوات م09كتحديد مدة تسعة) ،سمة إلى آجال معينةوا 

 3مدة ثلاث سنوات، ويشترطان أن الإيجار ينتيي مؤكدا بإنقضاء ىذه المدة.
 4ففي ىذه الحالة لا بد من مراعاة الإتفاق. ،و بالإخلاء أو عرض تعويضأو كتحديد وجوب التنبي

رية، إذ أصبح يترتب إنطلاقة جديدة لمعلاقات العقدية التجا بمثابة 2005فيفري  09يعتبر تاريخ         
نتيت مدة إيجاره من المستأجرين عمى إنقضاء مدة الإيجار التجاري إنقضاء الإيجار ويعتبر كل من إ

الحيازة بالإمكان إتخاذ كامل ذين يتخمفون عن مغادرة الأمكنة شاغمين غير قانونيين ليا لا سند ليم بيذه لا

                                                 
 ، ق ت ج ، المرجع نفسو.02فقرة 178المادة  -1
خالد بن مخموف، دور الإرادة في تجديد عقد الإيجار التجاري، )مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون الخاص، فرع  -2

 .40،  ص2013قانون الأعمال(، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الجزائر، 
 .769، المرجع السابق ، صعبد الرزاق أحمد السنيوري -3
 .156، ص2010محمد حزيط، حق الإسترجاع في الإيجارات التجارية، الطبعة الرابعة، دارىومة، جزائر، -4
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لأن العقد  ،ذا إستمزم الأمر إستعمال القوة العموميةوطرده حتى إ ،راءات القانونية لإخلاء الأمكنةالإج
 المبرم بينيما يعتبر بمثابة السند التنفيذي عند إنقضاء مدتو.

بنياية عقود  قضت، إذ مكرر من القانون التجاري المعدل والمتمم 187وىذا ما أكدتو المادة       
يما كانت تمك المدة المحددة في العقد بإنتياء مدتيا م 2005فيفري  06الإيجار التجاري المبرمة بعد 

وعميو ينتيي الإيجار بدون أي إجراء آخر، إذ أسقط المشرع في تعديمو لأحكام القانون التجاري الجزائري ،
الإستحقاقي ، وكذا دفع التعويض التنبيو بالإخلاء إلا ما كان مشروطا في العقد وفق مبدأ سمطان الإرادة

الذي لا يرغب في إعادة التأجير الإتيان بأي مبرر ولا إبداء أي سبب كذلك أسقط المشرع من المؤجر 
عادة التجديد، حتى لو كانت إرادتو متجية لإعادة تأجير المحل لشخص آخر أو إستعمالو لإلعدم رفضو 

 بنفسو أو لأي سبب كان.
رفض من القانون التجاري الجزائري أن  1مكرر 1871مكرر و 187ويتبين من نص المادة        

بو المؤجر يجب أن تتوفر فيو جممة من  راء ولا أي تعويض الذي أصبح يتمتعالتجديد بدون أي إج
 الشروط.

في  02-05أي تاريخ نشر القانون رقم 2015فيفري  09أن يكون عقد الإيجار وقع إبرامو بعد تاريخ  -1
يخ الذكور أعلاه تبقى وقبل التار  59-75الجريدة الرسمية، أما عقود الإيجار المبرمة في ظل الأمر 

 خاضعة لأحكامو.
 يجار التجاري قد تم إبرامو في الشكل الرسمي.أن يكون عقد الإ -2
 وذلك ميما كان طول المدة المحددة في العقد.،لا بد أن يكون عقد الإيجار التجاري محدد المدة  -3
 لممؤجر لا وىذا لأن حق الإسترجاع المقرر  ،لا بد من حمول أجل الإنقضاء المحددة في العقد -4

 يكون نافذا في مواجية المستأجر إلا بحمول أجل إنقضاء مدة العقد.
أن لايكون عقد الإيجار التجاري قد تضمن إتفاقيات أو بنود تقضي بتحديد أوضاع أخرى لإنتياء   -5

 التنبيو بالإخلاء أو التعويض الإستحقاقي أو أي إجراءات أخرى. يل إدراج وجوبالعقد، عمى سب
عمييا في العقد ن المستأجر المستمر في إستغلال المحل التجاري بعد إنتياء المدة المتفق إ         

فالقاعدة العامة في حل وحائزا لو بدون أي سند قانوني، مكرر، يعتبر غاصبا لمم 187وبموجب المادة
 عقود الإيجار التجاري ىي إنتياؤىا بإنتياء مدتيا إستثناءا يمكن الإتفاق عمى خلاف ذلك.

                                                 
 ،ق ت ج ، المرجع السابق. 01مكرر 187و  187المادة  -1
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 العدل والمتمم 02-05إن عممية الإسترجاع للأمكنة المؤجرة تأجيرا تجاريا في ظل القانون كما       
لمقانون التجاري، في حالة إمتناع المستأجر عن إخلائيا بإنتياء المدة المحددة في العقد يكون بالمجوء 

 لمقضاء عن طريق رفع دعوى الطرد أو الحصول عمى النسخة التنفيذية لمعقد.
 طرد المستأجر عن طريق إمهار عقد الإيجار التجاري بالصيغة التنفيذية -أ

... ولأجل التنفيذ الجبري "من قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري  6001جاء نص المادة      
شرة لى قضاة النيابة العامة تسخير إستعمال القوة العمومية، في أجل أقصاه ع‘لمسندات التنفيذية، يجب 

 ."( أيام من تاريخ إيداع طمب التسخير10)
وبإعتباره عقد الإيجار التجاري المفرغ في محررات رسمية سند تنفيذي حسب نص المادة، فإن مثل       

ىذه العقود لا يمكن الدفع في مواجيتيا إلا بتبرير وىذا لأنيا تممك نفس قوة الأحكام القضائية فيي قابمة 
وذلك بمجرد إميار العقد من طرف الموثق بالصيغة  ،جة إلى المجوء إلى القضاءلمتنفيذ مباشرة دون حا

ق.إ.م.إ وعميو يصبح العقد قابل لمتنفيذ  02فقرة 2602التنفيذية بإعتباره ضابط عمومي حسب نص المادة 
 فيو عبارة عن حكم قضائي نيائي قاضي في الخصومة. ،طرق الوديةلبا

وذلك بكل  ،يق محضر قضائي بعد إميار العقد بالصيغة التنفيذيةيكون طرد المستأجر عن طر        
   3ق.إ.ج . 604الطرق المتاحة بما فييا الطرق الجبرية حسب نص المادة 

 دعوى الطرد: 
نظرا لإستعجاليا حسب ،يكون القاضي الإستعجالي لدى المحكمة مختصا في نظر دعوى الطرد       

الحالة التي يمتنع فييا المستأجر عن إخلائو لمعين المؤجرة والتي وىذا في ، ق.إ.م.إ  1834نص المادة 
حل أجل إنتياء مدة عقد الإيجار التجاري ورفض المستأجر إخلائيا كما إستقر إجتياد المحكمة العميا في 

عتبرت ىذه الأخيرة بالنسبة لعقود الإيجار المبرمة بعد صدور المرسوم التشريعي  -93الإيجار المدني وا 

                                                 
 21ج.ر دارية،، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإ 25/02/2008، المؤرخ في 09-08مر من الأ 600المادة  -1

 .2008-04-23مؤرخة في 
 .السابقالمرجع ق.إ.م.إ،  602المادة  -2
 ق.إ.م.إ،  المرجع نفسو. 604المادة  -3
 ق.إ.م.إ ، المرجع نفسو. 183المادة  -4
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بالرجوع إلى عقد الإيجار المبرم  "ما يمي:  01/2000-08خ بتاري حيث جاء في قرار ليا صادر 03،1
بين الطاعن والمطعون ضده، فإنو حدد مدة العقد بسنة، وبالتالي بعد إنتياء ىذه المدة فإن 
الطاعن)المستأجر( محتلا للأمكنة دون سند صحيح، ومن حق المطعون ضده)المؤجر( المجوء إلى 

 ".الإستعجال لإزالة الإعتداء...قاضي 
بتأكيدىا عمى إختصاص  13/07/19992كما ذىبت المحكمة العميا في قرار ليا صادر بتاريخ       

قاضي الإستعجال في نظر دعوى الطرد ومن خلال إستقراء قرار المحكمة العميا أنيا أسندت ىذه الميمة 
 ستعجالي.المتمثمة في نظر دعوى الطرد صراحة إلى القاضي الإ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
،المتعمق بالترقية العقارية، دار الإعلام لمنشر، الجزائر،  01/03/1993، المؤرخ في 03-93المرسوم التشريعي  - 1

2009. 
، المجمة القضائية ، عدد  13/07/1999، المؤرخ في 218477قرار الغرفة التجارية والبحرية لممحكمة العميا، رقم  - 2
 .37، ص2000، 01
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   خلاصة الفصل الثاني
نقضاؤه ، المعنون تخلال ما تقدم ذكره في ىذا الفصل من الذي حت عنوان آثار الايجار التجاري وا 

، تناولنا في المبحث لأول أثار الإيجار التجاري وقمنا خلالو بتحديد ا الى تقسيمو الى مبحثين رئيسيينقمن
مى عاتق كل طرف من أطراف العلاقة العقدية والمتمثمين في كل من المؤجر أىم الالتزامات الممقاة ع

يا الطرف والمستأجر، ىذه الالتزامات في الغالب تكون متقابمة إذ يمتزم بيا طرف في حين يستفيد من
، ويكون مى ما ورد في عقد الإيجار المدنيلتزامات عمى وجو التحديد قياسا عالاخر، كما حددت ىذه الإ

فإذا لم ينفذ  ،يا أو لتخمف إحداىا الأثر الكبير الذي قد يؤدي الى المطالبة بالتنفيذ العيني للالتزاملتخمف
 التعويض.بالفسخ مع  وقد يمتد أثرىا حتى الى المطالبة ،كانت المطالبة بالفسخ

ء مدتيا المبحث الثاني فقد خصص لتبيان الطرق المؤدية الى إنياء الإيجارات التجارية قبل إنتيا أما 
المحددة في العقد، وكذا بإنقضاء تمك المدة المتفق عمييا والمدرجة في العقد، وذلك بتبيان ىذا الانتياء 

بالقانون  59-75ألا وىي مرحمة قبل تعديل الأمر  ،خلال مرحمتين ميمتين من مراحل التشريع التجاري
التعديل، كما تطرقنا خلاليا الى أىم المرحمة الثانية ىي مرحمة ما بعد ىذا ، و المعدل والمتمم 05-02

ض الإستحقاقي إلا النقاط التي مسيا  التعديل الجديد عمى غرار إلغاء التنبيو بالإخلاء واسقاط دفع التعوي
، وتناولنا أيضا وجوب إفراغ عقود الإيجار التجاري في قالب رسمي تحت طائمة البطلان كان بالاتفاق ما

               . 
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  خاتمةال
رررررن جق ررررر يد ن يد ررررر    رررررن  جاادفررررر ا نعيررررر د  يعرررررد  لإيرررررل جاييررررر د جقديررررر دك ن اررررر  جقعيرررررل جقررررر ك ي   

 نلل إيي د  علوم.جقحدفي ق لة  حللة  ي نل   عل قلإسدع  ل جقدي دك أو جق هاي أو
قعيرررررل جاييررررر د جقديررررر دك  ي ولإرررررا  رررررن جقلمررررر له د يررررر   نررررر  ي جقعيرررررول جق  ررررر نها قررررر   فهرررررو لإيرررررل      

  ومرررر د  رررر لي  نعررررل جقدعررررليل  وبررررو لإيررررل  لرررر م قيرررر انين ولإيررررل  ع و ررررا   5002نررررل دعررررليل د رررر لي  
يرررردل لإلررررة جق افعررررا ولإلررررة جة رررري ك  يررررد جقي نلررررا قرسرررردهرد  وبررررو  ررررن جقعيررررول جق سررررد دة وجق حررررللة ن ررررلة 

  لة لإامدج يوبدي  في جقعيل. عياا  حيث دعدند جق
  لإرررررن نعرررررك جقعيرررررول    قني  لإيرررررل إييررررر د بررررر   جقلمررررر له يعلرررررت لإيرررررل جاييررررر د جقديررررر دك يد يررررر      

 لإيل جقددليه ولإيل جقد ثيل جقي دك.جق حل جقدي دك  
وقيررررررل حررررررلل جق  رررررردا جقي جلرررررردك  يرررررر ر ل مرررررر  قدرنيرررررر  لإيررررررل جاييرررررر د جقديرررررر دك  ف  ررررررددر أن يرررررردل      

لإلررررررررة جقعيرررررررر دجت لون جق ايررررررررورت  وأن ي ررررررررون جسررررررررد رل ديرررررررر دك  وأن ي ررررررررون جقدمررررررررد  جق نرررررررردم لإيررررررررل 
 ق لة ر  يد.إيي د  حلل ج

وق ررررري ييررررروم بررررر ج جقعيرررررل مرررررحيح    ددنررررر  غثررررر د  جقي اوايرررررا قل دع  رررررلين وجق يرررررد ر نرررررل أن ددررررروفد فيررررر       
جةد ررررر ن جق و رررررولإيا جقع  رررررا جق د ثلرررررا فررررري جقد ررررر   جق حرررررل وجقسرررررن   وجةد ررررر ن جق و رررررولإيا جقل مرررررا 

  ن لإين   يدة  نلل إيي د وجق لة جق حللة قلإسد رل. 
  ر نررررررل  ررررررن 05-02ة برررررر   جةد رررررر ن  ورنيرررررر  ةح رررررر م جقيرررررر اون جقديرررررر دك جق عررررررلل ن ا رررررر فا إقرررررر     

إفررررردج  لإيرررررل جاييررررر د جقديررررر دك فررررري جق ررررر ل جقدسررررر ي أ ررررر م جق وثررررر   ودسرررررييل  نررررر ق د   جقررررروراي قلسررررريل 
، وكذذذذذذذله بمذذذذذذذ        ذذذذذذذ    (B.O.A.L)وج  ررررررره د  ن قا ررررررردة جقدسررررررر يا قلإلإراررررررر ت جقي اوايرررررررا  جقديرررررر دك

 .هلتم  ل وهلطا ع

أد رررررر ن لإيررررررل جاييرررررر د جقديرررررر دك يمررررررنم  اديرررررر  غثرررررر د  جقي اوايررررررا  فيلدرررررر م جق رررررر يد ندرررررروجفد ي يرررررر  و      
ندسررررررليم جقعررررررين جق رررررر يدة  ومرررررري اده  و رررررر  ن جقدعرررررردك وجرسرررررردحي    و رررررر ج  رررررر  ن جقعيررررررو  جقلفرررررري  
وفررررري جق ي نرررررل يلدررررر م جق سرررررد يد نرررررلف  نرررررلل جاييررررر د  و   دسرررررا جقا ررررر ر جق حرررررلل فررررري جقعيرررررل لون  يرررررد   

 لإلة جقعين جق  يدة و دلب  لإال جاده ك جق لة جق حللة. وجق ح فظا
 النتائج المتوصل إليها:

 ة نعك جقاد لج أب ه : ن لرل ب   جقلدجسا دم جقدومل إق      
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 5002د يرررررر  لإيررررررل جاييرررررر د جقديرررررر دك ن رررررردحلدين برررررر  دين  و رررررر ن دعررررررليل جقيرررررر اون جقديرررررر دك سرررررراا  -
 ن ث نا جقفيمل في داظيم أح  م ب ج جقعيل وف   يد ي ت دلد جق دحلا.

د يرررررل ق مرررررلحا جق سرررررد يد    ارررررت جةح ررررر م جق اظ رررررا قعيرررررل جاييررررر د جقديررررر دك  5002 نرررررل دعرررررليل  -
رسررررري    سررررر قا جقدعرررررويك جاسررررردحي  ي فررررري ح قرررررا  ر قنرررررا جق ررررر يد نررررر لرك جقعيررررر د جق ررررر يد   ررررر  

  دودة جقداني  ن الرك وج    ايا إندجم جقعيل  فهي . 
نيا ررررررر  نعرررررررل جقدعرررررررليل حررررررر ول جق  ررررررردا للررررررر  اررررررروا  رررررررن جقدررررررروج ن جقعيرررررررلك نرررررررين  مرررررررلحدي جق ررررررر يد  -

دانيرررر  نرررر الرك وجلإدنرررر د جادهرررر ك جق ررررلة جق دفرررر  لإليهرررر  برررري درررر دي  وجق سررررد يد  نرررر قدللي لإررررن ف رررردة جق
 جاي  ك جقعيل  وقه  جايدجك جةثد جقسلني لإلة جق هدة جقدي ديا ولإامد جقع رك.

  وجقدللرررررري  رليرررررر  لإررررررن  رررررردودة إفرررررردج  جقعيررررررل فرررررري   قرررررر  دسرررررر ي أ رررررر   رررررر نر لإ ررررررو ي  جق وثرررررر   -
 جقعيول جق فهيا.

يررررل جاييرررر د جقديرررر دك  حيررررث سرررر و  فرررري أح   رررر  نررررين لإررررلم و ررررو  جق  رررردا جقديرررر دك فرررري داظرررريم لإ -
 جق سد يدين  سوجك دي دج   هايين أو حدفيين.

جق سررررررررر وجة نرررررررررين جق سرررررررررد يد جق  ررررررررر دط قديررررررررر دة نسررررررررريرا وجق سرررررررررد يد جق  ررررررررر دط ةا ررررررررررا  نيررررررررردة  -
   ق  سس ت جق  قيا وجقناود  ف ن جةيلد جقفمل نين جةرد جق اظ ا قل هن جق لدلفا.

ا جقديرررررر دك  لإلررررررة جقررررررد م  ررررررن  ح وقررررررا دلجد رررررر  قلايرررررر له جق سرررررريلا فرررررري   رررررر  يرحررررررظ نرررررر ن جق  ررررررد  -
إر أن جقوج ررررر  يثنرررررت لإ رررررط  قرررررد  حيرررررث جاديرررررل  رررررن  5002   رررررن لررررررل دعرررررليل 25-52جة رررررد 

  دحلا دللم جق سد يد إقة  دحلا دللم جق  يد. 
 التوصيات:

د احررررو جقدرررررود جقسررررعي إقررررة إييرررر ل تقيرررر ت فع قررررا دد   ررررة وجقحيرررر ة جقدي ديررررا وجا دمرررر ليا جقدرررري دسرررري -
 جق سد د.

دفعيررررررررل جسرررررررردع  ل جقوسرررررررر لل جاق ددوايررررررررا قدسررررررررهيل جايرررررررردجكجت جق دعليررررررررا نرررررررر ندجم لإيررررررررول جاييرررررررر د   -
  ودفعيرررررل جقديررررر دك  لإلرررررة  سررررردو     دررررر  جقدوثيررررر   و مررررر قم جق د ررررر  جقررررروراي قلسررررريل جقديررررر دك

 جق دج نا جاق ددوايا قلسيرت جقدي ديا  ن رد  ألإوجن جقد  نا.
دحليرررررررل جقعيررررررر د جق سرررررررد ل حسررررررر   رررررررل ويهرررررررا  جسرررررررد رل ديررررررر دك   هاررررررري أو دو ررررررريم جق فررررررر بيم و  -

 حدفي .
ق  ك    يي  إق    . -  إلإ لة جقاظد في جقاموه جقي اوايا ود ييفه     جقو   جقدجبن  وج 
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جاسرررررردف لة  ررررررن جقد ررررررديع ت جق ي داررررررا  و رررررر ج لنرررررردجت جقررررررلول جق ديل ررررررا فرررررري  يرررررر ل لإيررررررول جاييرررررر د  -
 جقدي دك.

سرررررررر د ة ونرررررررر حثين و   دسررررررررين قنلررررررررودة جةح رررررررر م جق اظ ررررررررا قعيررررررررل إ رررررررردجد أبررررررررل جالدمرررررررر ه  ررررررررن أ -
 جايي د جقدي دك.
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 قائمة المصادر والمراجع
 النصوص القانونيةأولا: 

 القوانين: - أ
تهاااااباا طبلقااااااال قاااااالتناا59-75.ابمتااااااراا ماااااي1975القاااااالتناال اااااااي االا ا اااااي ا ااااال ا -1

،االاااااب احقطااااا اهاااااقاالنمااااالاب ااااابااالقاااااالتنا لااااا ا31/12/1962المااااايي ا ااااا اا62-157
 .1975غال اصدتياالقالتناال ااي االا ا ي ا ل 

،االم ضاااااااامناسااااااااالتناا  ااااااااي ،ا ايا1984لتللااااااااتاا09ي ا اااااااا ا،االماااااااايا11-84القااااااااالتنا -2
ا،المندلاتالم مم1984لتللتاا12،االصادي ا  ا24قددا

غشااااا ا14المتا اااااقاا1425امااااااد اال اللااااا اقااااااماا27المااااايي ا ااااا اا08-04القاااااالتنايساااااما -3
ا.2004 ل ا

،االم ن اااااااقابشاااااايتطامماي اااااا اا لشاااااااط ا2004حت اا14،االماااااايي ا اااااا ا08-04القااااااالتنا -4
 .2004حت اا18،االصادي اب ايلخا52 االي مل ،اقدداال اايل ،االايلد

مال قاااااااالتنا2013اتل لااااااا اا23،االمااااااايي ا ااااااا ا06ا-13القاااااااالتنا -5 لاتالمااااااا مت -04،االمنااااااادت
 .،االم ن قابشيتطامماي  اا لشط اال اايل ا08

 الأوامر - ب
،االم ضاااااامنا قاااااادادام اااااا اا ياضاااااا ا1975لاااااات مبياا12،االماااااايي ا اااااا ا74-75ا ماااااايا -6

 .1975لت مبيا20قاي ،ا .ي،ابدتناقدد،االصادي ا  االنامات أ لساال الاالن
الماااااايي اا75/59المناااااادلاتالماااااا ممال مااااااياا09/12/1996الماااااايي ا اااااا اا27-96ا ماااااايا -7

الم ضااااااامناالقاااااااالتناال اااااااااي اايلاااااااد اي ااااااامل اصاااااااادي اب اااااااايلخاا1975 اااااااب مبياا26 ااااااا ا
ا.77قدد-1996دل مبياا11

اااااااياما االمدللاااااا ا،االم ضاااااامناسااااااالتنااإا25/02/2008،االماااااايي ا اااااا ا09-08ا ماااااايا -8
 .2008-04-23مييخ ا  اا21 .يااتاإدايل ،

،ا1975 ااااااب مبياا26هااااااا،االمتا ااااااقاا1395يمضاااااااناا20،االماااااايي ا اااااا ا58-75ا ماااااايا -9
،االصاااااااادياب اااااااايلخا78الم ضااااااامناالقاااااااالتناالمااااااادل االا ا اااااااي ،االايلاااااااد االي ااااااامل االناااااااددا

 .االمندلاتالم مم.1975 ب مبياا30
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 المراسيم: -ج
المتا ااااااقال:اا1414شااااااتالاقاااااااماا07،االماااااايي ا اااااا ا69-94ساااااام:االمي ااااااتماال ل لااااااب ايا -10

،ل ضااااامناالمصاااااادس اق ااااا الماااااتد اققااااادااإلاااااااياالملصاااااتصاق لااااا اا1994ماااااايساا19
 .03-93  االمي تماال شيلن ايسما

،االم ه اااااااااااقا1993ماااااااااااايساا01،االمااااااااااايي ا ااااااااااا ا93-03المي اااااااااااتماال شااااااااااايلن ايساااااااااااما -11
 .ا20باللشاطاالنقاي ا،الماد ا

،االم ن اااااااقابشااااااايتطاالقلااااااادا ااااااا ا01/1997/ا18ي ا ااااااا ا،االمااااااايا41-97المي اااااااتمايساااااااما -12
،االمااااااايي ا ااااااا ا453-03ال اااااااالاال اااااااااي ،االمنااااااادلاتالمااااااا ممابالمي اااااااتماال ل لاااااااب ايساااااااما

 .ا01/12/2003
،الم ن ااااااااااااقابال يسلاااااااااااا اا01/03/1993،االماااااااااااايي ا اااااااااااا ا03-93المي ااااااااااااتماال شاااااااااااايلن ا -13

 .2009النقايل ،ادايااإقلامال لشي،االا ا ي،ا
،االم ضااااااااامنا ل لاااااااااا ا2015ماااااااااا اا03المااااااااايي ا ااااااااا ا،ا11-15المي اااااااااتماال ل لاااااااااب ا -14

،االصاااااااديا24القلااااااداتال ناااااادللاتالشااااااطرا اااااا اال ااااااالاال ااااااااي ،االايلااااااد االي اااااامل اقااااااددا
 .2015ما اا13ب ايلخا

 :المؤلفات -ثانيا
،اداياالل ضاااااااا ا04حهماااااااادامهااااااااي ،االقااااااااالتناال ااااااااااي االا ا ااااااااي ا النقااااااااتداال اايلاااااااا  ،االااااااااا م -1

ا،ا1981النيبل البلان،ا
قاااااااالتناال اااااااااي االا ا اااااااي ،االاااااااا ماا تل،اداياالل ضااااااا االنيبلااااااا ،ابلااااااايت ،احهمااااااادامهاااااااي ،اال -2

 1980،1981لبلان،ا
آ ااااااالاادتد ،اخالاااااااادايماااااااتل،ااإطاااااااااياالقااااااااالتل اتال لظلمااااااا ال  اااااااااللاالنقاااااااايا ا اااااااا اال شاااااااايل ا -3

 2008تاللشياتال ت ل ،االا ا ي،ااالا ا ي ،اداياهتم ال طباق 
اياال قا ااااااا ال لشااااااايا،االطبنااااااا اا تلااااااا ،ادحماااااااادامهماااااااداملصاااااااتي،االلظيلااااااا االنامااااااا اللال  اماااااااا  -4

ا2006تال ت ل ،ا
حلاااااااااتياالنميت اااااااااا ،اقلااااااااااترااليضاااااااااااا اااااااااا االقااااااااااالتناالماااااااااادل ،اال  ااااااااااط،اال اااااااااادللس،ااإ اااااااااايا ،ا -5

ا2003الا  لديل ،ا اإ   لال،االطبن اا تل ،املشأ االمنايف،
اي ،ادايااليلاض،االا ا ي،اتهيانب قا مابتدياع،االتال ا  االقالتناال اا -6
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حقمااااااالاال صاااااايف،ا  ااااااتا صاااااايفالاساااااالال م  لاااااا احماااااااااإلاااااااايا  ااااااتامااااااناحقمااااااالااالبلاااااا ،اماااااان -7
 اإداي الق صياال صيفا ل اق  القلاالا  نمالاتاإل  اع.

اللالااااااا االااااااااد ،ااإلااااااااايا اال اايلااااااا ا ااااااا االقاااااااالتناال اااااااااي االا ا اااااااي ا،الطبنااااااا اا تلااااااا ،ا -8
 ،2001الدلتاناالتطل ال ش الاال يبتل ،االا ا ي،ا

مهماااااادا اااااانلدااليهاااااات،االااااااتال ا اااااا االلظيلاااااا االناماااااا اللال اااااا ام،االااااااا مااه ااااااناق اااااا االاااااابلتر، -9
،اداياتا اااااااالال لشااااااااي،اا تل،امصااااااااادياالال اااااااا اما،اديا اااااااا امقايلاااااااا ابال قاااااااا ااإ اااااااالام االمقاااااااااين

ا،2002ا يدن،ا
ه ااااااالنا تل ااااااا ،ا لهااااااالالاالنقاااااااد،اديا ااااااا ا طبلقلااااااا اهاااااااتلاققاااااااداالبلااااااا اتالمقاتلااااااا ،االطبنااااااا ا -10

ا2007 ل ،االا ا ي، ال لشياتال تاا تل ،اداياالخ دتلل
ل لشاااااياتال ت لااااا ،االا ا اااااي،ااه ااااالناطااااااهي ،ادللااااالاالمت اااااق،االطبنااااا اا تلااااا ،اداياالخ دتللااااا  -11

2013 
يمضااااااناحباااااتاال ااااانتد،االنقاااااتداالم اااااما ،اققااااادااإلاااااااي،اا ه ااااااماالنامااااا ،اداياالمطبتقاااااا ا -12

ا،ا1999الاامنل ،ا   لديل ،امصي،
اقداالالااي،املشأ االمنايض،امصي، مليا لاغت،اق -13
ملي ابتمخل ااااا ،ااإلاااااااياال اااااااي ا ااااا اظااااالاالقاااااالتناالقااااادلماتال نااااادللا االادلاااااد الااااا ا، ااااا ا ااااا -14

المنااااااااادلال قاااااااااالتناال اااااااااااي ،االطبنااااااااا ا2005/ا16/02المااااااااايي ا ااااااااا اا02-05ظااااااااالاالقاااااااااالتن
ا تلااااا ،اداياال  اااااراالن ملااااا ال طباقااااا اتاللشاااااياتال ت لااااا ،امي  ااااا االبااااادل ال لشاااااياتاالخااااادما ا

 ا2008 ا ي،ااإقلامل ،االا
النباااااتد ،اشااااايعاحه ااااااماالنقاااااتداالم اااااما ا ااااا االقاااااالتناالمااااادل ا،البلااااا اتاإلاااااااي،اداياقبااااااسا -15

ا2009ل لشياتال ت ل ،اا يدن،ااال قا  
قبااااااداالااااااي اقاحهمااااااداال اااااال تي ،االت اااااالطا ااااااا اشاااااايعاالقااااااالتناالماااااادل ا،اإلااااااااياتالنايلااااااا ،ا -16

اا1899داياال ياثاالنيب ،ابليت ،ااالما داا تلا،االا ماال ادس،
ملاااااداالاباااااتي،اققاااااداال ااااايخلص،اديا ااااا امقايلااااا ،االطبنااااا اا تلااااا ،اداياال قا ااااا اقااااالاماق لااااا اه -17

 .2003ياتال ت ل ،اقمان،اا يدن،ال لش
ق ااااااا اق ااااااا ا ااااااا لمان،االلظيلااااااا االنامااااااا المل ااااااا ام،امصااااااااديااإل ااااااا اما ااااااا االقاااااااالتناالمااااااادل ا -18

 2003بتقا االاامنل ،االا ا ي،االا ا ي ،االطبن االخام  ،ادلتاناالمط
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ق اااااااا ا للالاااااااا ،ااإل  امااااااااا ،االلظيلاااااااا االناماااااااا ال نقااااااااد،االطبناااااااا اال اللاااااااا ،اماااااااات مال لشااااااااياتا -19
 ،ا2005ال ت ل ،االا ا ي،

ق ااااااااا ا للالااااااااا ،االال  ماااااااااا ،االنمااااااااالاالم ااااااااا هقال  ناااااااااتلض،االمي  ااااااااا االتطللااااااااا ال  لاااااااااتنا -20
ا.2002المطبنل ،االيغال ،االا ا ي،ا

ا،اداياالخ دتلل ا،االا ا ياقماياقمتي ا،االنقتداتالمهلاال ااي ا  االقالتناالا ا ي  -21
ا2003قمياهمد اباشاا،االقضاماال ااي ا،داياهتم ا،االا ا ي، -22
 يهااااااا ا ات اصاااااااال ،اال امااااااالا ااااااا االقاااااااالتناال اااااااااي اتالهقاااااااتقاال  يلااااااا ادايا باااااااناخ ااااااادتنا -23

 .2001ل لشياتال ت ل ا
ا2013طبتقا االاامنل ،االا ا ي،ا يلد امهمد ،اققدااإلااي،ادلتاناالم -24
لمباااااااادةاالنامااااااا ال قاااااااالتناالمدل ،الطبنااااااا االيابنااااااا ،ادلاااااااتاناالمطبتقاااااااا امه اااااااتظاالنشااااااار،اا -25

 ،ا2007الاامنل ،االا ا ي،
ليابنااااااا ،ادايهتمااااااا ،امهماااااااداهااااااا لط،اهاااااااقااإ ااااااا يااعا ااااااا ااإلااااااااايا اال اايلااااااا ،االطبنااااااا اا -26

 2010ا ا ي،
مهماااااااداصااااااابي اال اااااااند ،االتاضااااااا ا ااااااا اشااااااايعاالقاااااااالتناالمااااااادل ،اققاااااااداالبلااااااا اتالمقالضااااااا ،ا -27

ت لاااااا ،اقاااااالنام ل اااااا ،اقااااااتاللناالنيبلاااااا ،اداياال ااااااداال طباقاااااا اتاللشااااااياتال ديا اااااا امقايلاااااا ا اااااا اال
 .2012الا ا ي،ا

لادلااااااا ا ضااااااالل،االلظااااااااماالقاااااااالتل ال مهااااااالاال اااااااااي ،االمهااااااالاال اااااااااي اتالنم لاااااااا االاااااااتايد ا -28
ا،2018ق ل ،االا ماا تلاتال ال ،اداياهتم ال طباق اتااللشياتال ت ل ،االا ا ي،ا

 االا ا اااااي ،اا قماااااالاال اايلااااا ،اال اااااااي،االمهااااالاال اااااااي ،الادلااااا ا تضااااالل،االقاااااالتناال ااااااايا -29
 ا2004الطبن اال اد  ،ادلتاناالمطبتقا االاامنل ،االا ا ي،

لااااااااا  اقباااااااداال لااااااا ا باااااااياهلم،اح ااااااايامااااااات االم ااااااا أاياق ااااااا اققااااااادااإلااااااااايابااااااالناالقاااااااالتنا -30
ا2011التضن اتالشيلن ااإ لامل ،ا  ل االهقتق،ااامن اطلطا،ا،

ماااااااادل ات ااااااااقاحهاااااااادثا اااااااا اشاااااااايعاققاااااااادااإلاااااااااايا اااااااا االقااااااااالتناالالااااااااتال اا،هاااااااالالاشاااااااانت ا -31
،اا اااااتيال لشااااايا2007ماااااا اا13المااااايي ا ااااا اا05-07،االقاااااالتنايسااااامااللصاااااتصاالمندلااااا الااااا 

 .2010تال ت ل ا،الا ا ي،
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اوالمذكرات العممية الرسائلثالثا: 
 رسائل الدكتوراه: - أ

 القاالتن   ا ال اايلا  ا لشاط  لمماي ا  القاالتل  تش،ااإطااي هملاد بان الادلن لاتي -1
 ساالتن  خصاص الهقاتق  ا  الن اتم د  اتاي  شا اد  لللال مقدما  الا ا اي ا حطيتها 

 احقمااااااااال ،ا  لاااااااا االهقااااااااتقاتالن ااااااااتماال لا اااااااال ،ااامناااااااا امهمااااااااداخلضااااااااي،اب اااااااا ي ،اس.
2015/2016. 

هلااااااداب خلااااااي،ا نااااااتلضااإ اااااا هقاق،اديا اااااا امقايلاااااا ،ا حطيتهاااااا الللاااااالاشاااااا اد االااااااد  تيا ،ا -2
 .2014قتقاتالن تماال لا ل ،ااامن اتهيان،ا خصصاسالتنا ااي  ،ا  ل االه

 رسائل الماجيستير: - ب
بخاااا املصااااتي،اال ااااتا ناالنقااااد ا اااا الطاااااقااإلااااااياال ااااااي ،ا مااااب ي ا خااااي الللاااالاشاااا اد ا -1

الماا ااااااا ليا ااااااا االقاااااااالتناالخااااااااص ،ا  لااااااا االهقتق،اامنااااااا احبااااااا اب اااااااياب قالاااااااد،ا  م اااااااان،ا
 .2008-2007س. ا

قااااادااإلاااااااياال اااااااي ،ا ماااااب ي الللااااالاشااااا اد اخالااااادابااااانامخ اااااتف،ادتيااإياد ا ااااا ا ادلاااااداق -2
االماا ااااااااا ليا ااااااااا االقاااااااااالتناالخااااااااااص،ا ااااااااايعاساااااااااالتناا قماااااااااال ،ا  لااااااااا االهقاااااااااتقاتالن اااااااااتم

ا2013ال لا ل ،ااامن االا ا ي،ا
 اااااااااامل اه اااااااااالن،اي اااااااااضا ادلااااااااادا لاااااااااااياالمهااااااااالا اال اايلااااااااا ا ااااااااا االقاااااااااالتناال اااااااااااي ا -3

الهقاااااتق،ااامنااااا امتلاااااتدااالا ا اااااي ،ا ماااااب ي الللااااالاشااااا اد االماا ااااا ليا ااااا االقاااااالتن ،ا  لااااا 
ا2003منمي ا ل  ات ت،ا

ق اااااااا اب قا ااااااااما  اااااااااك،اال ااااااااالاال ااااااااااي ،اديا اااااااا امقايلاااااااا ،ا ي ااااااااال امقدماااااااا ا ااااااااا ماماااااااانا -4
 .84،اصا1999م ط با الللاديا االماا  ليا  االقالتن،ااامن ابابل،االنياق،ا

ق ااااا اشااااايتال ،ااإلاااااااياال اااااااي اق ااااا اضاااااتماال شااااايل اتالقضااااااماالا ا اااااي ،اماااااب ي ابهاااااثا -5
 امل اااااااتي ،اس ااااااالطلل ،ااشااااااا اد االماا ااااااا ليا ااااااا ا خصاااااااصاساااااااالتناا قماااااااال،ااامناااااااالللااااااال
ا2012،ا2011
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 محاصراترابعا: 
ياع،االقاااااالتناال اااااااي ،امهاضااااايا ا ااااا ااإلااااااايا اال اايلااااا ،االمهااااالاال اااااااي ،اب قا اااااماباااااتب -1

،ااامنااااااا امل اااااااتي ا،اس ااااااالطلل ،ااالبلااااااا ،االااااااايهناالهلاااااااا  ا لاااااااااياال  اااااااللي،ا  لااااااا االهقاااااااتق
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 القرارات خامسا: 
الماااااااااااايي ا اااااااااااا ااا،95649سااااااااااااياياال ي اااااااااااا اال اايلاااااااااااا اتالبهيلاااااااااااا ال مه ماااااااااااا االن لااااااااااااا،ايسااااااااااااما -1
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ا.26،اصا1999سضا ل ،اقدداخاص،ا
،اقاااااددا05/03/0989ي ا ااااا ا،االمااااايا56060ساااااياياال ي ااااا اال اايلااااا ال مه مااااا االن لاااااا،ايساااااما -5

 1990،ا04
،امااااايي اا138806ساااااياياصاااااادياقاااااناال ي ااااا اال اايلااااا اتالبهيلااااا الااااادااالمه مااااا االن لاااااا،ايسااااام -6

 .01.1997،االما  االقضا ل اقددا09/07/1996  ا
ماااااااااااايي ا اااااااااااا اا221226سااااااااااااياياال ي اااااااااااا اال اايلاااااااااااا اتالبهيلاااااااااااا ال مه ماااااااااااا االن لااااااااااااا،ايسااااااااااااما -7

 .1999،اا50،اما  اسضا ل اقدد،12/11/1994
ا.1999لاا  اداالقضا  ،اقدداخاص،اسياياملشتيا  اما  اا -8
،االمااااااااااايي ا ااااااااااا ا218477ساااااااااااياياال ي ااااااااااا اال اايلااااااااااا اتالبهيلااااااااااا ال مه مااااااااااا االن لاااااااااااا،ايساااااااااااما -9

ا.2000،ا01الما  االقضا ل ا،اقددا،اا13/07/1999
 النشرياتسادسا: 
ا.1999اي االندل،االا ا ي،ا،االصادي اقنات ا56لشي االقضا ،االنددايسما -1
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 ملخص الدراسة:
لعقدددديجار اددددريجالمادددددري جي ا دددد جلت دددددياجقدددديجالو دددددراجالماري دددد جمار م ددددري   جم دددددمج قدددديج ال ددددد جالا ددددم ايجاددددد ج
الانمفدددددراجاددددد جالعددددد  جالادددددواياجندددددجرجادددددياجاودددددييا جم ال ددددد جالادددددوايجاددددد جالو دددددمرج  ددددد جتددددديرجار ادددددريجالامفددددد ج

اهن ددددرجيمجويق ددددرجهلدددد ج قددددريج اددددري ج   ددددل ج  ادددد جهلدددد جا ددددرج ددددأاجالعقدددديجلورادددد جالا ددددم ايج ددددما جلددددر جمددددراياجيمج
ق ددددلجن،ددددربل جممانددددرج ا  ددددرمجال،دددديا ج  دددديجالما ددددسجالدددددأ ج مب ددددرجياددددمالاجلت دددديا جما ددددم يا جاددددياجيبددددمرجل ق دددددر ج

جتررايا ام.
لاددددددرجي جلهددددددأاجالعقدددددديجيميجلت دددددديجلا ددددددمايايجالاوددددددرجالماددددددري جمالم ددددددرتلجل ،ددددددهياجالماري دددددد جمالم ددددددررجال تددددددر  ج

جمالاورقظ ج   ه .
ميج قددددم ج قدددديجار اددددريجالماددددري ج  دددد جاثيلددددر جالاماددددم    جاما  دددد جقدددديجاثيلددددر جالعرادددد جمل  ددددي جادددد جالعقدددد

ادددد جمددددياوس جاوددددرجم ددددتر جمييلددددر جاماددددم   جنر دددد جادددد ج دددد  جاددددوايا جاددددياجمتدددديرجار اددددري جترراددددرق جهلدددد ج
اثيلدددددر جال،دددددل    جاتمددددديا اجاددددد جاللمرتددددد جالي دددددا  جل عقددددديجمموي دددددي جيادددددرجادددددرتبج ادددددمايج الام ددددد   ج ددددد جالق ددددديجقددددديج
الايلددددددد جالدددددددمبنيجل  ددددددددارجالمادددددددري جمن،دددددددي جترلن،ددددددددياجالي دددددددا  جل  جندددددددرمجالقرنمن دددددددد  ج ددددددد جم دددددددا  لجتا دددددددد و ج

جالم ا رجمالبرتع.
منظدددددياجل  ا ددددد جالترل ددددد جلهدددددأاجالعقدددددي جن دددددلجالا،دددددياجالا ا دددددي جت ولدددددر ج ي دددددياجادددددا جالتدددددررجال دددددرنيجاددددد ج

جيولرالجقيج تع جق مر.ج جالاماا جالقرنم جالماري  جو ثجنظ 75-57اللمررجال رنيجا جاثايج
هلَاجينددددلجقدددديجالوق قدددد جلددددر ج ددددأاجالقددددرنم ج دددديالجا دددد و جالا ددددم ايج  دددد جا دددد و جالاددددواي جمادددديَا جالل  دددديج
اددددددد جالانمقدددددددريامجالاماهددددددد جل ولدددددددر جال دددددددرتق  جميندددددددمرجالا ا ددددددديجنظدددددددر جالا م دددددددريجالودددددددي جمنظدددددددياجل ل  ددددددديجاددددددد ج

الدددددأ جلدددددر جتا رتددددد جالف  دددددرجج50-57م جالنقدددددر سجالا دددددا  جا ددددديان ر جمدددددينرجالا،دددددياجادددددياجيندددددي جمادددددر جترلقدددددرن
لمادددددعجوددددديجلايو ددددد ج دددددرتق جمار ددددديا ج  ددددد جايو ددددد جاي دددددياجلدددددر جق هدددددرجالادددددوايج دددددمجالا دددددمف يجاثمر جماددددد جييايج

جالا،ياجي ج وق جنم رجا جالمماق جت  جا  وميجالاوايجمالا م اي.
الآ دددددددريججممادددددددييجار،دددددددرياجهلددددددد جي ج قددددددديجار ادددددددريجالمادددددددري جهأاجن،ددددددد ج دددددددو ورجق ندددددددلج يمدددددددرجااام ددددددد جاددددددد 

القرنمن دددد  جاما  دددد جقدددديجارلم ااددددرمجالامتريلدددد جتدددد  جبيق ددددل جم نقادددديجل  ددددتررجالمدددديج قي ددددرجالقددددرنم  جادددد جي ددددتررج
ج را جمنر  .ج

 


