
 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي
 جامعة وهران
 كلية الحقوق

 
 

  
 

 
 :إشراف تحت:                          الطالب إعداد من

 القادر عبد شحط العربي الدكتور               أمقران محند دالي
 

 اقشةالمن لجنة
 رئيسا.................................................. الدكتور  الأستاذ
 ومقررا مشرفا................  القادر عبد شحط العربي الدكتور  الأستاذ
 مناقشا عضوا.......................................... الدكتور  الأستاذ

 مناقشا عضوا.......................................... الدكتور  الأستاذ

 2009/2010: الجامعية السنة
 



 

 

 

 الرحيم  الرحمن  الله  بسم

  حاضرة  تجارة  تكون  أن  إلا"  
  جناح  عليكم  ف ليس  بينكم  تديرونها

 " تبايعتم  إذا  وأشهدوا  تكتبوها  ألا
 

   العظيم  الله  صدق                                      
( 282 ،الآية البقرة سورة) 



 

 

 

 

 
 العزيز، وطنه بتراب متشبثا نحبه قضي الذي إلى

 ونصف المليون أخوانه مع للجزائر قربانا روحه قدم الذي ذلك إلي 
 قبره، يعرف لم ،والذي شهيد مليون

 بالكثير ضحت التي العزيزة والدتي روح إلي وكذا العزيز، والدي روح إلي
 أجلي، من

 .هذا بحثي أهدي     
وأشهد الملأ على عرفاني بتضحيتهما وهما في العالم الآخر.



 كلمة شكر و عرفان بالجميل                                
 

 
 

،أتقدم بالشكر الجزيل لأستاذي الكريم الدكتور  إعترافا بالجميل
جيهات السديدة العربي شحط عبد القادر الذي لم يبخل عني بالتو 

 لإتمام هذا البحث بعون الله.
كما أقدم أسمى معاني التقدير و الشكر الجزيل لكافة أعضاء لجنة 

 المناقشة .
و لا أنسى أن أشكر كل من ساعدني في إتمام هذا العمل من 
الزملاء المحاميين و القضاة و الخبراء، و ذلك بما قدموه لي من 

من ساهم في إنجاز هذا  مساعدات و توجيهات فألف شكر لكل
 العمل.
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 مقدمة
عالم التجارة بالحركية، و هو الشيء الذي يستوجب وجود قواعد و يمتاز 

لكون الحياة التجارية ذات طبيعة  نظراالمرونة، السرعة و ضوابط قانونية ميزاتها 
 خاصة سواء من حيث الأشخاص أو الأعمال و العقود التجارية.

ذا المؤجرة تحت يبرم بين المؤجر الذي يقوم بوضع العين  الإيجاركان عقد  وا 
تصرف المستأجر، و أن هذا الأخير يقوم باستغلال المحل المؤجر له لفترة معينة 

 محددة في العقد، مقابل أجرة معينة يكون ملزما بسدادها للمؤجر.
إن مثل هذا العقد و إلى وقت غير قريب لم يكن يخضع لأحكام القانون 

المتعلق بإيجار الأشياء، إلا أنه التجاري، بل كانت تطبق عليه أحكام القانون المدني 
أوجب على المشرع التدخل لوضع  قتصادية هامةإللمحل التجاري قيمة لما أصبح 

 .أحكام خاصة تنظم عقد الإيجار التجاري
إلا إن تلك القوانين   ،فعمل على المحافظة على حق التاجر في الإستقرار بالمحل

 طغت على حق المؤجر صاحب العقار .
أو التصادم بين مصلحة مالك العقار مع مصلحة التاجر  كرة التطاحنو قد ظهرت ف

 المستأجر الذي أنشأ هذه القيمة للمحل المؤجر له.
حق ستعمال إغب دائما في التعارض في كون المؤجر ير يتجلى هذا و 

اء عقد الإيجار و ذلك طبقا للقواعد العامة إنتهسترجاع العين المؤجرة بعد إ
لقانون المدني،و في المقابل كانت مصلحة المستأجر تقتضي المنصوص عليها في ا

لاله ستغإستمرار و الدوام في المحافظة على المحل التجاري الذي أنشأه و ذلك بالإ
ل حن المؤجر في حالة رفضه تجديد عقد الإيجار متى بموجب عقد إيجار جديد، إ

التاجر ى تعرض فإن ذلك يترتب عنه زوال المحل، و هو ما يؤدي إل ئهنقضاإجل أ
عناصر الالمستأجر لأضرار كبيرة بسبب فقدانه لهذا المحل الذي أنشأه بمختلف 

 عنصر الزبائن أو العملاء. والتي من بينها  المكونة له 
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و لذلك تم البحث عن وسيلة ملائمة بواسطتها يمكن جبر الضرر الذي لحق 
بدفع تعويض  الإيجار و إلزامه عقد لتجديد المستأجر، بسبب رفض المؤجر

 يكون مساويا للضرر الذي أصاب هذا الأخير.، للمستأجر نتيجة إخلاء المحل 
1 سم الملكية التجاريةإو قد أطلق القضاء الفرنسي على هذا الحق 

، في حين سماها  
سم الأصل إو أطلق عليها المشرع المغربي  الجزائري بالقاعدة التجارية ،قضاء ال

 التجاري.

إن الإيجار التجاري يختلف عن الإيجار المدني لكون النوع الأول يكون فيه 
المستأجر بمرور فترة زمنية معينة قد أنشأ ما يعرف بالقاعدة التجارية، و أن 

بعدما يتحصل على ما يسمى بالتعويض  المستأجر في هذه الحالة لا يمكن طرده إلا
 الإستحقاقي و هو ما لا نجد له أثرا في عقد الإيجار المدني.

عتراف الرسمي إن فكرة التعويض الإستحقاقي ظهرت لأول مرة بفرنسا بالإ
للقاعدة التجارية كقيمة إقتصادية و كان ذلك لما أصدر المشرع الفرنسي لأول مرة 

ببيع و رهن القاعدة التجارية، و ما إنجر عن ذلك و الخاص  13/03/1909قانون 
ن أفكار ممن ظهور صراع بين التجار و المالكين المؤجرين للجدران، و ما ترتب 

لحماية أكبر لحقوق المستأجرين في مواجهة المؤجرين الذين يرفضون تجديد عقود 
 الإيجار بدون سبب مقبول.

ظام القانوني لقواعد التعويض و إن كان التشريع الفرنسي هو منبع و مهد الن
التشريع الفرنسي في هذا المجال من أحكام ن المشرع الجزائري قد تبنى فإالإستحقاقي،

حدث ست، إلا أنه عدل عن هذه الفكرة وا  1975خلال أحكام القانون التجاري لسنة 
المعدل و المتمم لأحكام القانون  02-05أحكاما قانونية جديدة بموجب قانون 

 .1975لسنة التجاري 
يمكن تعريف القاعدة التجارية بأنها " ذلك الحق المخول للتاجر المستأجر و 

أو الحصول على تعويض  ئهنقضاإفي الحصول على تجديد الإيجار الذي حل أجل 

                                                 
1  -Leon lacour, Precis de droit commercial, librairie dalloz, 09 Edition 

Paris, 1955, P65. 
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الإستحقاق يكون مساويا للضرر الذي أصابه من جراء حرمانه من محله التجاري 
 ستغلال التجاري.المخصص للإ

 ية الدراسة شكالإأولا :
 يمكن حصر الإشكالية في التساؤلات التالية :

فسلللح هلللل و  ،فلللي التجلللارة العالميلللةصلللل المشلللرع أن يواكلللب التطلللور الحا طاعإسلللتهلللل  
ودون حاجلة  ،ه دون خوف من وقوعله فلي قبضلة التلاجر المجال للماك أن يؤجر محل

 ؟ للتحايل على القانون
 أهمية الدراسة: -ثانيا

 نظرية وأخرى عملية لهذه الدراسة أهمية
 ناحية النظرية :الفمن 

لتلاجر أن ليمكلن  ولا،ار تجارتله قر إسلت ىوملد،تتوقف حركة التجلارة عللى حريلة التلاجر 
نتشللارا بللين أفللراد إأكثللر العقللود  مللن بمحللله المسللتأجر بموجللب عقللد يعتبللر يكللون مسللتقرا
ية فللللي ادإقتصللللعقللللدها، لمللللا للمحللللل المسللللتأجر موضللللوع العقللللد مللللن أهميللللة أالمجتمللللع و 

المجتمع، مما أدى بالمشرع إللى التلدخل قصلد تنظليم العلاقلة التلي تلربط طرفلي العقلد، 
اره الطلللرف إعتبلللواضلللعا بلللذلك قيلللودا عللللى إرادة المتعاقلللدين قصلللد حمايلللة المسلللتأجر ب
، وكلذا الملوازات الضعيف في هذه العلاقة، ومن ثمة المحافظة على المحل من الزوال

 تأجر.مع حقوق المالك من تعسف المس
 أما الأهمية العملية لهذه الدراسة: 
 إللللى التعاملللل ملللع التجلللار وعلللدمأصلللحاب المحللللات   طمئنلللانإتكملللن فلللي محلللور هلللي ف

فتستقر المعاملات التجاريلة والتأكيلد عللى أن العقلد  السيء للقاعدة التجارية عمالستالإ
 ، انونشلللريعة المتعاقلللدين وتتحسلللن العلاقلللة بلللين الملللؤجر والمسلللتأجر، وفلللق أحكلللام القللل

 رؤيلةكملا توضلح ال ،الإيجلار التجلاري  عقلدبلرام إطرف ما له وما عليله يلوم  ويعلم كل
 .في التعامل مع الإيجار التجاري  على تطبيقه مينالقائلدارسي القانون و 
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 .هداف الدراسةأ -ثالثا
 يمكن القول أن لهذه الدراسة عدة أهداف منها الآتي: 

 لمبدأ سلطان الإرادة الحالي تفي الوقخضع يي حقاقستالإالتعويض إثبات أن  (1
 حرية التمتع بالملكية العقارية.على د يالتأك (2

 .ي حقاقستالإالتعويض ب مكن المطالبةتحديد العناصر اللازمة لكى ي (3

 .ي حقاقستالإبيان الطرق المتبعة في تحديد قيمة التعويض  (4

 الإيجلللللار تجديلللللد عقلللللد والحلللللق فلللليي حقاقسلللللتالإبيللللان العلاقلللللة بلللللين التعللللويض  (5
 .التجاري

 .قانونية وتجنب التناقض فيما بينهاالنصوص ال بين ربطال (6

 الدراسة:التساؤلات التي يطرحها موضوع   -رابعا
هلللل حقلللق المشلللرع مبلللدأ أحقيلللة الماللللك فلللي التصلللرف فيملللا يمللللك ملللن محللللات  (1

ة ماللك القاعلدمصلالح ماللك المحلل التجلاري و مصلالح وهل وفلق بلين  تجارية ؟
 التجارية؟

 ؟ي حقاقستالإعلاقتها بالتعويض ماو ،عناصر القاعدة التجارية هي ما  (2

يجللار الإد و عقلل لإبللرامأصللبح مضللطرا للتحايللل  فللي الوقللت الحللالي هللل المالللك  (3
 ؟كما كان عليه الحال سابقا  أقل من سنتين مدةة بتجاريال

 ما وضع القاعدة التجارية حاليا وسابقا؟ (4

 ؟ي حقاقستالإشرع من التعويض ما موقف الم (5

مللاهي الطبيعللة القانونيللة لحللق التجديللد، الللذي اقللره المشللرع للمسللتأجر، ومللا هللو  (6
 مصدره؟

 المشللللرع  قرنللللهأمطلللللق، أم  حللللقهللللل أن حللللق المسللللتأجر فللللي تجديللللد الإيجللللار،  (7
 من هذا الحق؟ ةديفائها للإستفاإستبشروط معينة، يتعين على المستأجر 

يجللار يقتصللر فقللط علللى المحلللات التجاريللة التللي يكللون فيهللا هلل حللق تجديللد الإ (8
 المستأجر تاجرا، أم يتعداه ليشمل بعض الطوائف كالحرفيين؟ 
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و هلللللل المشلللللرع  ؟بالقاعلللللدة التجاريلللللةي حقاقسلللللتالإملللللا هلللللي علاقلللللة التعلللللويض  (9
التعللللويض  ىلغللللأالقللللانون التجللللاري قللللد  الجزائللللري حسللللب التعللللديل الللللوارد علللللى

 ؟ ىحقاقستالإ

للمسلللتأجر فلللي جميلللع الحلللالات حلللق التجديلللد متلللى تلللوفرت فيللله الشلللروط هلللل ( 10
ذا كللان الأمللر كللذلك فمللا هللي ؟ المقللررة قانونللا، أم للمللؤجر حللق رفللض التجديللد ، وا 

 ها؟إتباعالإجراءات الواجب 
هلللل يجلللوز للملللؤجر رفلللض تجديلللد الإيجلللار اللللذي يربطللله بالمسلللتأجر دون تسلللديد ( 11 

 تعويض الإخلاء؟
وعيللللوب تشللللوب النصللللوص القانونيللللة المتعلقللللة بللللالتعويض  هللللل هنللللاك نقللللائص( 12 
 وعلاقته بالقاعدة التجارية ؟ ي حقاقستالإ
 لي في الميدان العملى؟فعتعارض بين هذه النصوص والتطبيق ال هناكوهل ( 13
حاول اللرد عنهلا ملن خللال نشلكاليات والتسلؤلات المثلارة سلابقا سلكل هذه المسلائل والإ 
وعلاقتللللله بالقاعلللللدة التجاريلللللة ، ملللللع التطلللللرق ي حقاقسلللللتالإموضلللللوع التعلللللويض اسلللللة در 

 للموضوع في بعض القوانين الأجنبية .
 منهج الدراسة: -خامسا

ائي التحليللي المقلارن، فهلو يعتملد فلي مادتله العلميلة قر سلتيلتلزم بلالمنها الإ هذا البحث عمللي
تشللريعات ، ثللم تحليللل تلللك المللادة فللي ضللوء بعللض  ءالقضللا و ء الفقللهىومبللاد علللى القللوانين
فيمللا يتعلللق بالقاعللدة التجاريللة و  للمحكمللة العليللا القضللائي جتهللادعليلله الإ قرإسللتالللدول ومللا 

 .ي حقاقستالإعلاقتها بالتعويض 
  خطة الدراسة : - سادسا
، تقتضي التركيلز ي حقاقستالإموضوع القاعدة التجارية وعلاقتها بالتعويض اسة إن در 

نيللة المتعلقللة بالقاعللدة التجاريللة وعلاقتهللا بصللفة خاصللة علللى مناقشللة النصللوص القانو 
ة بما توصل إليه القضاء في هلذا الميلدان، وكلذا عانستى ، مع الإحقاقستبالتعويض الإ
الميدانيلللة البسللليطة فلللي هللذا الشلللأن المشلللفوعة بلللبعض المراجلللع والأحكلللام نلللا علللى تجربت
 .لبعض المحاكم وللمحكمة العلياوالقرارات 
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نطلاقللللو   راسللللة موضللللوع القاعللللدة التجاريللللة وعلاقتهللللا بللللالتعويض د تقللللوم ا مللللن ذلللللك، ا 
 .أساسين  تمهيدي وفصلين فصل علىي حقاقستالإ

ولقللد  عامللة حللول عقللد الإيجللار و المحللل التجللاريالمبللاديء ال  تمهيللديالفصللل يعللالا ال
والثلاني ، مباحث خصصت الأول لعقد الإيجار التجاري  ةقسمت هذا الفصل إلى ثلاث
نبللللذة حللللول القاعللللدة التجاريللللة والتعللللويض ل والثالللللث،المميللللزة  للمحللللل التجللللاري وصللللفاته

  .ي حقاقستالإ
ولقللد قسللمت هللذا ي حقاقسللتالإثللم خصصللت الفصللل الأول للقاعللدة التجاريللة والتعللويض 

و مقومللات القاعللدة التجاريللة  عناصللرل الأولفللي  ت تعرضللمباحللث  ةالفصللل إلللى ثلاثلل
الثالللللللللث فلعلاقللللللللة القاعللللللللدة  أمللللللللا  وطرق تقويمهي حقاقستالإالثاني للتعويض  فيو 

  .ي حقاقستالإالتجارية بالتعويض 
نهلاء عقلد الإيجلار التجلاري ولقلد قسلمت هلذا  أما الفصل الثاني فتناولت كيفيلة تجديلد وا 

كيفية إنهاء عقد الإيجلار  الثانيأما الأول تجديد عقد الإيجار  تناولالفصل إلى مبحثين 
  التجاري .

لت ما توصلت إليله ملن نتلائا وأبلديت الملاحظلات التلي لخاتمة، فقد تناو بالنسبة ل أما 
أرى أنهلللا تتعللللق بالموضلللوع، كملللا أظهلللرت النقلللائص التلللي توصللللت إليهلللا، وأوضلللحت 

، ملللع إعطلللاء ةالغملللوض اللللذي يشلللوب النصلللوص القانونيلللة وتطبيقاتهلللا الميدانيلللبعلللض 
ات علللى النصللوص القانونيللة لتتماشللى مللع الغللرض الللذي مللن أجللله تللم قتراحللبعللض الإ

 . عليه مستقبلاأن يكون  يجبوما هو القانون نفسه  سن
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 مقدمة 
  مبادئ عامة حول عقد الإيجار و المحل التجاري . فصل تمهيدي:

  عقد الإيجار التجاري. المبحث الأول:

  المطلب الأول : خصائص عقد الإيجار.

  المطلب الثاني : أركان عقد الإيجار التجاري.

  د الإيجار.الفرع الأول : التراضي في عق

  الفرع الثاني : المحل في عقد الإيجار التجاري

  أولا : المحل أو العين المؤجرة

  الفرع الثالث: السبب في عقد الإيجار التجاري .

  الفرع الرابع: ركن الشكلية في عقد الإيجار التجاري .

  المطلب الثالث : القواعد المنظمة لإثبات عقد الإيجار التجاري.

  .   59-75ول: إثبات عقد الإيجار التجاري في ظل الأمرالفرع الأ

  02-05الفرع الثاني: إثبات عقد الإيجار التجاري في ظل القانون رقم 

  المطلب الرابع : طرق إبرام عقد الإيجار التجاري .

  الفرع الأول : الإيجار الأصلي.

  الفرع الثاني : الإيجار من الباطن.

  جاري وصفاته المميزة .المحل الت المبحث الثاني:

  المطلب الأول : المحل التجاري .

  المطلب الثاني : تمييز المحل التجاري عن غيره وصفاته .

  الفرع الأول  : تميز المحل التجاري عن العقار .

  الفرع الثاني : تمييز المحل التجاري عن المؤسسة التجارية.

  ي.المطلب الثالث : الصفات المميزة للمحل التجار 

  الفرع الأول: المحل التجاري مال منقول .

  الفرع الثاني: المحل التجاري مال معنوي.

  الفرع الثالث: المحل التجاري مال أحادي ذو طابع تجاري.
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  المطلب الرابع : الطبيعة القانونية للمحل التجاري.

  الفرع الأول : نظرية المجموع القانوني .

  الواقعي . الفرع الثاني : نظرية المجموع

الفرع الثالث : نظرية الملكية المعنوية )حق إستغلال عنصر الإتصال بالعملاء( . 
  نبذة حول القاعدة التجارية والتعويض الإستحقاقي . المبحث الثالث :

  المطلب الأول :نشأة القاعدة التجارية وطبيعتها القانونية.

  الفرنسي .الفرع الأول : نشأة القاعدة التجارية في التشريع 

  الفرع الثاني : نشأة القاعدة التجارية في التشريع الجزائري

  المطلب الثاني : مفهوم التعويض الإستحقاقي وتطوره.

  الفرع الأول : تعريف التعويض الإستحقاقي .

  الفرع الثاني :أصل التعويض الإستحقاقي

  الفرع الثالث : تطوره في أوروبا .

  الجزائر.الفرع الرابع: تطوره في 

  الفصل الأول : القاعدة التجارية والتعويض الإستحقاقي .

  عناصر و مقومات القاعدة التجارية.المبحث الأول :

  المطلب الأول : العناصر المعنوية المشكلة للقاعدة التجارية .

  الفرع الأول: العناصر المعنوية العادية

  الفرع الثاني: العناصر المعنوية الجوهرية

  ع الثالث: العناصر المعنوية الإستثنائية.الفر 

  المطلب الثاني : العناصر المادية للقاعدة التجارية.

  المطلب الثالث: العناصر المستبعدة من المحل التجاري.

  التعويض الإستحقاقي وطرق تقويمه.المبحث الثاني :

  المطلب الأول : معايير تقييم التعويض الإستحقاقي .

  عيار نوع النشاط.الفرع الأول: م

  الفرع الثاني : معيار موضوع الإيجار.
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  الفرع الثالث : معيار مدة الإيجار .

  المطلب الثاني : كيفية تحديد تعويض الإستحقاق.

  الفرع الأول : موقف القضاء الفرنسي .

  الفرع الثاني: موقف المشرع الجزائري .

  . المطلب الثالث : طرق تحديد التعويض الإستحقاقي

  الفرع الأول: طرق تحديد التعويض الإستحقاقي بصفة عامة .

  الفرع الثاني : طرق تقييم القاعدة التجارية في التشريع الفرنسي .

  الفرع الثالث : طرق تقييم القاعدة التجارية في التشريع الجزائري .

  علاقة القاعدة التجارية بالتعويض الإستحقاقي .المبحث الثالث :

  الأول : علاقة القاعدة التجارية بالسجل التجاري.المطلب 

  الفرع الأول: مرحلة قبل سنة .

  الفرع الثاني : مرحلة ما بعد  .

  المطلب الثاني : الشروط الواجب توافرها لمنح التعويض الإستحقاقي .

  الفرع الأول :شروط مرتبطة بإستغلال المحل.

  الفرع الثاني : شروط مرتبطة بالمدة.

  رع الثالث : أثار التوقف عن إستغلال المحل.الف

نهاء عقد الإيجار التجاري.   الفصل الثاني: تجديد وا 

  تجديد عقد الإيجار. المبحث الأول :

  المطلب الأول :الشروط الخاصة بتجديد عقد الإيجار التجاري .

  الفرع الأول :  الشروط المرتبطة بسند الإيجار.

  ة بالمستأجر.الفرع الثاني : شروط مرتبط

  إنهاء عقد الإيجار التجاري . المبحث الثاني :

  .-المطلب الأول : إنهاء عقد الإيجار التجاري في ظل القانون 

  الفرع الأول: التنبيه بالإخلاء ومضمونه .

  الفرع الثاني : مجال تطبيق التنبيه بالإخلاء.
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  الفرع الثالث : آثار التنبيه بالإخلاء.

  : رفض تجديد عقد الإيجار التجاري مقابل تعويض إستحقاق. المطلب الثاني

  الفرع الأول :مبدأ التعويض وجبر الضرر.

  الفرع الثاني: حالات تطبيق التعويض الإستحقاق .

  الفرع الثالث: حالة مغادرة المستأجر المحل.

  الفرع الرابع  : حالة بقاء المستأجر بالمحل .

  بدون تعويض الإستحقاق. المطلب الثالث : رفض التجديد

  الفرع الأول : رفض التجديد دون تعويض لقيام خطأ المستأجر.

 الفرع الثاني : رفض التجديد دون التعويض بإستعمال حق الإسترجاع .
  الخاتمة 
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 تمهيدي فصل
و المحل  التجاري جارمبادئ عامة حول عقد الإي 

 . التجاري
إن دراسة عقد الإيجار التجاري يتطلب منا بالدرجة الأولى التطرق إلى تعريف عقد 

الأول لعقد الإيجار التجاري  مبحثال ناخصصو لقد  الإيجار و كذا المحل التجاري،
 مبحثني المحل التجاري و صفاته المميزة و أخيرا في الالثا مبحثفي ال ناو تناول
التجارية و التعويض  القاعدة كل من نبذة تاريخية عنإلى  تعرض فيهنالثالث 

 .ي حقاقستالإ
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 الأول: عقد الإيجار التجاري.بحث الم
 كما يلي : الإجارة في اللغة والفقه  مجلة الأحكام العدلية عرفت

ت فللللي معنللللى الإيجللللار أيضللللا وفللللي عملإسللللتجللللارة فللللي اللغللللة : بمعنللللى الأجللللرة وقللللد الإ
 . 1صطلاح الفقهاء : بمعنى بيع المنفعة المعلومة في مقابلة عوض معلومإ

تمليللك المللؤجر للمسللتأجر منفعللة مقصللودة مللن  «أنلله  وعرفتلله الشللريعة الإسلللامية علللى
 . 2» العين المؤجرة في الشرع ونظر العقلاء بعوض يصلح أجر

عقد الإيجار بالآتي :" إيجار :موجبات  533 عرفه المشرع اللبناني في المادةو 
بشيء ثابت أو منقول  نتفاعالأشياء عقد يلتزم به المرء أن يولي شخص آخر حق الإ

 .3ص أداءه إليه" أو حق ما، لمدة معينة مقابل بدل يلتزم هذا الشخ
من القانون المدني بالآتي "  558أما المشرع المصري عرف عقد الإيجار في المادة 

معين بشيء  نتفاعالإيجار عقد يلتزم المؤجر بمقتضاه أن يمكن المستأجر من الإ
 .4"لمدة معينة لقاء أجر معلوم 

ا" الإيجلار عقلد  عقلد الإيجلار بقوللهالجزائري المدني  القانونمن  467عرفت المادة و 
ملدة محلددة مقابلل بلدل إيجللار ل بشليء نتفلاعلملؤجر بمقتضلاه المسلتأجر ملن الإايمكّلن 
 معلوم.

 ." أي عمل آخر يجوز أن يحدد بدل الإيجار نقدا أو بتقديم
الملؤجر إيجلابي لا سللبي فهلو  إلتلزامالأملر أن  بلادييبلين ملن أنه  و ميزة هذا التعريف

 لا يقتصر على تركه ينتفع بالعين المؤجرة.و  نتفاعالإملزم بأن يمكن المستأجر من 

                                                 

 . 18ص ، 1945 ،مطبعة الحلبي لبنان 405 مجلة الأحكام العدلية رقم 1 

هجللة فللي مللن خلللال كتللاب الب ابللي الحسللن علللى بللن عبللد السلللام التسللوفي ، تطبيقللات قواعللد الفقلله عنللد المالكيللة -2
 .184، ص  1959، الطبعة الأول  شرح التحفة ، دار ابن حزم

 .11، ص 1984بيروت ، توفيق حسن فرج ، عقد الإيجار، دراسة لأحكام قوانين الإيجارات ،الدار الجامعية -3

 .22، ص1994رمضان أبو السعود، عقد الإيجار الأحكام العامة في الإيجار ،الدار الجامعية ، بيروت  - 4
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بلالعين  نتفلاعزم بلأن يمكلن المسلتأجر ملن الإمللذا التعريف أن الملؤجر بين من هتيكما 
وبلذلك يكلون  ،ه عللى تلرك المسلتأجر ينتفلع بلالعين الملؤجرةإلتزاملالمؤجرة ، ولا يقتصلر 

 .1ا إيجابياإلتزامالمؤجر  إلتزام
والتلي سلنتطرق  الأركلان ملن جمللة تلوافر العقلود كباقي التجاري الإيجار عقد و يتطلب 

 .القانونية أثاره يرتب و يكون صحيحا، حتى لها لاحقا
 إبلرام فلي معينلة خصوصلية 59- 75 الأمر أحكام ضمن الجزائري مشرعال يشترط لم 

 قلد فالعقلد ، العاملة للقواعلد يخضلع الأخيلر هلذا كلان للذلك و ، التجلاري الإيجلار عقلد

قلد أنله  كملا و ، كلراء وصلل مقابلل بلاللفظ أو ، الموثلق أملام أو العرفيلة بالكتابلة يكلون
 و. للعقلود العاملة الأركلان تلوافر صلحته و لقيامله يشلترط و. ضلمنيا أو صلريحا يكلون
 . هأركان و التجاري الإيجار عقد خصائص نتناول يلي فيما

 .خصائص عقد الإيجار : الأولمطلب ال

 .لا على الملكية  عقد الإيجار عقد يرد على المنفعةأولا :

يتله، فيختللف فلي ذللك علن عقلد البيلع، يرد على منفعلة الشليء لا عللى ملكعقد الإيجار 
نمللا يخوللله أنلله  بمعنللى ملللدة لمنفعتهللا فقللط لا يخللول للمسللتأجر ملكيللة العلللين المللؤجرة وا 
 .2نقضت هذه المدة عادت المنفعة إلى المؤجرإوعلى ذلك إذا  ،معينة

 .عقد الإيجار من أعمال الإرادةثانيا : 

أعمللال الإرادة لأنلله ينشللا حقوقللا شخصللية متبادلللة ولا  عقللد الإيجللار يعتبللر عملللا مللن
أي لا يترتلللللب عليللللله نقللللل سللللللطة مباشلللللرة علللللى شللللليء لصلللللالح  ينشللللا حقوقلللللا عينيللللة،

ها فللإذا جردهللا ؤ تنشلل التللي هللييجاريللة أن الإرادة المسللتأجر. و الأصللل فللى الللروابط الإ

                                                 
الأول المجللللد فلللي شلللرح القلللانون الملللدني، دار أحيلللاء التلللراث العربلللي ، الجلللزء  الوسللليط عبلللد اللللرزاق السلللنهوري، 1

 . 5،ص  1956السادس ، 

 35إللى  22، ص 1985سليمان مرقص ،عقد الإيجار ،المجلد الثاني، الطبعة الرابعلة ،مؤسسلة روز اليوسلف ، 2
العقلللود  ، نبيلللل ابلللراهيم سلللعد ،35، ص  1980،القلللانون التجلللاري، اللللدار الجامعيلللة ،طبعلللة  طلللهكملللال مصلللطفي 

 . 13، ص 1998المسماة الجزء الثاني الإيجار ، دار النهضة العربية ، الطبعة الأولى 
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نتهجلار و مدة عقد الإي ،المشرع من كل دور فى تكوين هذه الروابط وتحديد أثارها  ائله ا 
 .1منافيا لطبيعتها كان تنظيمها ،

 .ضةو عقد الإيجار عقد معاثالثا : 

خلذ مقلابلا لمللا يلتلزم بله، وهنللا أيالعقلد  ىن كللا ملن طرفللمعاوضللة لأ عقلد د الإيجلارعقل
خص بللأن يسلللم إلللى شللخص يختلللف الإيجللار عللن العاريللة التللي هللي عقللد يلتللزم بلله شلل

هلاك ليسللتعمله بلللا عللوض لمللدة معينللة أو لغللرض معللين سللتقابللل للإآخللر شلليئا غيللر 
 .عمالستعلى أن يرده بعد الإ

 .ملزم للجانبين عقد عقد الإيجاررابعا : 

ات تقابلهللللا إلتزامللللعقللللد الإيجللللار عقللللد ملللللزم للجللللانبين لأنلللله يولللللد علللللى عللللاتق المللللؤجر 
. ويترتللب علللى كللون الإيجللار عقللدا 2ات أخللرى تنشللأ منلله فللي جانللب المسللتأجر إلتزاملل

ذا لللم يقللم  لتللزامالإأحللد الطللرفين سللقط  إلتللزامنقضللى إإذا أنلله  ملزمللا للجللانبين المقابللل، وا 
أن يطللللب  ه أوإلتزاملله جللاز للطلللرف الأخللر أن يمتنلللع عللن تنفيلللذ إلتزاملللأحللدهما بتنفيللذ 

 . 4من القانون المدني 123وهذا طبقا للمادة ،  3فسخ العقد

 .من عقود المدة " عقد مؤقت "عقد الإيجار خامسا : 

 رات الرئيسية الناشئة عنله وللو أنهلا تنشلأ فلو لتزاملأن الإالمدة عقد الإيجار عقد محدد 
خلال مدة تسلتمر زمنلا قلد يطلول وقلد يقصلر حتلى لا إالعقد إلا أن تنفيذها لا يتم  إبرام

ات كلللل ملللن الطلللرفين. و إلتزاملللينقضلللي الإيجلللار فلللالزمن عنصلللر جلللوهري فلللي تحديلللد 
عقللود الزمنيللة و مللن العقللود الإيجللار كعقللد زمنللي أي مللن عقللود المللدة يعتبللر مللن بللين ال

وكلللل ، كل منهمللا شللليئا فشللليئا كلللل يلللوم المسللتمرة بلللدفع الأجلللرة يلللتم تنفيلللذ داءاتذات الأ
                                                 

 . 13، ،ص المرجع السابق  ،وكذلك حسن فرج،36،ص  مصطفي كمال طه ، مرجع سابق 1

 .من القانون المدني التي تتعلق بالتزامات كل من المؤجر والمستأجر  507إلي  476د راجع الموا 2

 .32،المجلد الأول، ص  2007محمد الشريف عبد الرحمن، شرح عقد الإيجار، مركز الإصدارات القانونية ، 3

تعاقلدين : في العقود الملزمة للجانبين إذا كانت الالتزامات المتقابلة مستحقة الوفاء جاز لكل ملن الم 123المادة  4
 .أن يمتنع عن تنفيذ التزامه إذا لم يقم المتعاقد الآخر بتنفيذ ما التزم به
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من مدة الإيجار لا في فتلرات دوريلة وبلذلك يتميلز عقلد الإيجلار علن  ،وكل سنة،شهر 
 .1لتنفيذ كعقد التوريدية لالعقود الدور 

 .عمالستهلاك بمجرد الإستعقد الإيجار يرد على الأشياء غير القابلة للإسادسا :

لأنلله  عمالسللتعقللد الإيجللار بطبيعتلله لا يللرد إلا علللى الأشللياء التللي لا تهلللك بمجللرد الإ 
يخللول المسللتأجر منفعللة الشلليء مللدة معينللة علللى أن يللرده بعينلله بعللد أن ينتفللع بلله، فلللا 

كللالمواد الغذائيللة. وعقللد الإيجللار  عمالسللتيللرد علللى النقللود وغيرهللا ممللا يهلللك بمجللرد الإ
يتميز بذلك عن عقد القرض بفائدة لأن المقترض يأخذ النقلود ويتصلرف فيهلا عللى أن 

قابل الفائلدة التلي علادت عليله ملن مع زيادة في مقدارها يرد بدلا منها بعد مدة معينة م
 تمكينه من التصرف في هذه النقود خلال تلك المدة.

هلاك ويشللترط أن يللرد سللترا أن يكللون الشلليء المللؤجر قللابلا للإدومللع ذلللك قللد يحللدث نللا
غلللال غلللالا ليعرضللها علللى  الإيجللار. ومللن ذلللك أن يسللتأجر تللاجر اءإنتهللبعينلله عنللد 
ذلك أيضا أن يستأجر صراف أنواعا مختلفلة ملن النقلود لعرضلها عللى ومن  ،الجمهور
 .2الجمهور

 .عقد الإيجار من العقود الشكلية سابعا :

العقود الشكلية والتي يلتزم بمقتضاها المؤجر مالكلا  أو غيلر ماللك  منأن عقد الإيجار 
 يللللتم إثبللللات الإيجللللارقبللللل التعللللديل الأخيللللر كللللان ف ،بتأكيللللد العقللللد عللللن طريللللق الكتابللللة
إلزاميللة أن "  ىنللص عللل مشللرعلكللن ال ،3عرفيللا إبراملله بوصللولات الإيجللار وكللان يمكللن 

إيجلللار طبقلللا للنملللوذج  تجسلللد العلاقلللات بلللين الملللؤجرين و المسلللتأجرين وجوبلللا فلللي عقلللد
 الذي يحدد عن طريق التنظيم ويحرر كتابيا بتاريخ مسمى.

 ." يعاقب المؤجر إذا خالف هذا الواجب، طبقا للأحكام التشريعية المعمول بها

                                                 
 15، نبيل ابراهيم سعد ، المرجع السابق ، ص 1

 48ص  محمد الشريف عبد الرحمن ،مرجع سابق المجلد الأول ، 2

 51ص  محمد الشريف عبد الرحمن، نفس المرجع ، 3
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 إنعللدامالتللي يتعللرض لهللا المللؤجر بسللبب  ومللن جهللة أخللرى، ودون المسللاس بالعقوبللات
العقللد، فللإن أي وصللل يحللوزه شللاغل الأمكنللة يخوللله الحللق فللي عقللد الإيجللار لمللدة سللنة 

-94التنفيلذي  2بالمرسلومتحديلده  هذا النموذج تمو  ".1من تاريخ معاينة المخالفة إبتداء
مبلدأ جديلدا  07-05 مكرر من القلانون الملدني المضلافة بالقلانون 467أسست المادة و  69

لا كلان  وهاما فلي عقلد الإيجلار بنصلها عللى " ينعقلد الإيجلار كتابلة ويكلون لله تلاريخ ثابلت وا 
 .باطلا

ان ملللن المقلللرر قانونلللاا أن الإيجلللار ينعقلللد " متلللى كلللأنللله  ولقلللد قضلللت المحكملللة العليلللا
بمقتضى عقد بين المؤجر و المستأجرا و أن عقد الإيجار الشفوي لا يثبلت إلا بتسلليم 

المسللتأجر بللدون أي تحفللظ و لللذا فللإن القضللاء بمللا  إسللموصللولات دفللع بللدل الإيجللار ب
 لقانون.ل ايخالف هذا المبدأ يعد خرق

لنزاع يتعلق بإيجار شفويا و كان الطلاعن قلد أن ا -في قضية الحال -إذا كان الثابت
مطللق المطعلون ضلدها دون أن  إسلمقبض ثمن الإيجار و سلم مقابل ذلك وصلولات ب

المطعلون  إسلميوجد بالملف ما يثبلت أن سلكوته يعبلر علن إرادتله فلي تحويلل الإيجلار ب
هم فلللي قضلللائهم بإبطلللال دعلللوى الطلللاعن عللللى إعتملللادئناف بسلللتضلللدهاا فلللإن قضلللاة الإ

عنصلر آخلر جلدي لا يتلرك مجلال للشلك  يسكوته لمدة عام بدون الإشارة إلى أ مجرد
 .3خرقوا القانون بذلكيكونوا قد في الإفصاح عن نيته الحقيقيةا 

                                                 
والصادر  1993المؤرخ في أول مارس سنة المتعلق يالنشاط العقاري  03-93من المرسوم التشريعي  21المادة  1

 .1993مارس 3الصادرة في  14 رقمالجريدة الرسمية في 

 ،1994مارس سنة  19الموافق  1414شوال عام  7مؤرخ في  69 - 94مرسوم تنفيذي رقم  2
 03 -93من المرسوم التشريعي رقلم  21يتضمن المصادقة على نموذج عقد الايجار المنصوص عليه في المادة 

 و المتعلق بالنشاط العقارى . 1993نة المؤرخ في أول مارس س
 21المادة الاولى: يصادق على نموذج عقلد الإيجلار الملحلق بهلذا المرسلوم و المنصلوص عليله فلي أحكلام الملادة 

 و المذكور أعلاه. 1993المؤرخ في أول مارس سنة  03 - 93من المرسوم التشريعي رقم 
 للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية. : ينشر هذا المرسوم في الجريدة الرسمية 2المادة 

،موسلوعة الفكلر القلانوني ،قلرص مضلغوط ،دار الهللال للخلدمات  18/06/1984قرار بتاريخ  31517ملف رقم 3
 .الإعلامية 
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تى كان من المقرر قانونا أن الإيجلار يثبلت بموجلب عقلد "مالمحكمة العليا كما قضت 
حللتلال الأمكنللة لمللدة إشللغل و  بمجللرد أو بوصللولات دفللع بللدل الإيجللار فللإن القضللاء بلله

 .لقانون ا ليعد خرق ،طويلة وبكيفية متواصلة مما لا يمكن تمثيله كبداية تنفيذ للإيجار
ذا كللان مللن الثابللت فللي قضللية الحللال أن المسللتأجر لا يثبلل ت الإيجللار بتقللديم صللكوك وا 

إيجلار الكلراءات غيلر المدفوعللة فعليلا إللى الملؤجر ككللراء يتعللق بالسلكن المتنلازع عليلله 
وجله إللى ملؤجره كلراءات بواسلطة حلوالات بريديلة قبضلها أنله  للم يثبلتأنله  فضلا على

فلللإن قضلللاة الموضلللوع ،هلللذا الملللؤجر مملللا يترتلللب عليللله علللدم وجلللود بدايلللة حجلللة كتابيلللة 
مللن ضللده صللدار حكللم يقضللي بطللرد المطعللون إستلطللاعن مللن أجللل برفضللهم لطلللب ا

وجب نقلض إسلتخرقلوا أحكلام القلانون و متلى كلان كلذلك ،محل معلد للسلكن ممللوك لله 
و إبطللال القللرار المطعللون فيلله تأسيسللا علللى الوجلله المثللار مللن الطللاعن بمخالفللة أحكللام 

 .1هذا المبدأ
"من الثابت فقها وقضاءا أن عقد الإيجلار ينعقلد كتابلة أو بوصلولات أنه  أيضاوقضت 
 الإيجار.

ت بقللبض مبلللح الحللوالتين فهللو فللإعتر ولمللا ثبللت مللن القللرار المطعللون فيلله أن الطاعنللة 
علللى وجللود علاقللة إيجللار تحتللاج إلللى يمللين متممللة عملللا بأحكللام نللص المللادتين  قرينللة
 .2من القانون المدني لإثبات العلاقة الإيجارية 348 – 467

 

                                                 
 .159ص 24/09/1984 بتاريخ 36558، ملف 1989، 2المجلة القضائية ،العدد  1

 .11/04/2000تاريخ القرار 191706رقم القرارموقع بوابة القانون الجزائري لوزارة العدل الجزائرية  2
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 .التجاري الإيجار عقد أركان : الثانيمطلب ال
التلي تتطللب ، الرضلائية العقلود ملن 59-75الأملر ظلل فلي المبلرم الإيجلار عقلد يعتبلر

فر الأركللان العامللة و المتمثلللة فللي: التراضللي، المحللل، السللبب و نظللرا لكللون لقياملله تللوا
ركنللي الرضللا و السللبب لا جديللد بشللأنها و يكفللي الرجللوع إلللى القواعللد العامللة فللي هللذا 

كمللا أن التعللديل الجديللد للقللانون  ،الشللأن إلا أن المحللل وضللع للله المشللرع قواعللد خاصللة
شلأن  6/02/2005الملؤرخ فلي  05/02التجاري و الذي أحدثه المشرع بموجب قانون 

ملا سلنتطرق إليله بشليء ط فيله الشلكلية و هلو إشلتر ي و اللذي ابرام عقد الإيجار التجار 
 . فيما بعد من التفصيل

 .التراضي في عقد الإيجار الفرع الأول : 

 عنله يعبلر قلد اللذي ،العقلد شلروط حلول المسلتأجر و الملؤجر إرادتلي تفلاقإ بله يقصلد و
 طبقلا ضلمنيا العقلد يتجلدد عنلدما ضلمنيا يكلون قلد و ، 1العقلد إبلرام عنلد صريحة بصفة

  . التجاري القانون من 173 للمادة
 نشلاط فلي هاغلالإسلت جللأ ملن ملاكنالأ بتلأجير يقلوم اللذي الشخص ذلك هو :المؤجرف

 البلاطن ملن بإيجار يقوم اأصلي امستأجر  كان أو للأماكن المالك هو كان سواء ،تجاري

 ضلمان و اإنتهصلي و الملؤجرة العلين بتسلليم لتلزامالإ الملؤجر علاتق عللى ينشلأ و.

 وأ منله الصلادر التعلرض وضلمان . كلاملا ، هادئلا اإنتفاعل بهلا نتفلاعالإ و غلالسلتالإ
  . قانوني سبب على مبنيا كان إذا الغير من لصادرا
 الأملاكن فلي لحسلابه التجلاري غلالسلتبالإ يقلوم اللذي الشلخص ذللك هلو :المستتججر و

 ويقع ، الإيجار مدة طول بالعين المؤجرة نتفاعالإ له يخول مما المؤجر من أجرها التي

 المحافظلة و عليله تفلاقالإ تلم حسلبما ملحقاتها و المؤجرة الأماكن عمالإست عاتقه على

 عليهلا المتفلق المواعيلد فلي الأجلرة بلدفع يلتلزم كملا ، بهلا العنايلة و الملؤجرة العلين عللى

 و. المنطقلة فلي بهلا المعملول المواعيلد فلي الأجلرة تسلديد وجلب تفلاقالإ يحصلل للم فإذا

                                                 
 .37 عبد الرزاق السنهوري المرجع السابق ص - 1
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 ملن خلال رضلاهما يكلون وأن ، المسلتأجر و الملؤجر فلي الكامللة الأهليلة تلوافر يجلب

  .1 أثارهكافة  العقد يرتب حتى العيوب

  التجاري الإيجار عقد في المحل : الفرع الثاني

 الإيجلار، سلعر ، المؤجرة العين وهي عناصر ثلاث الإيجار عقد محل تكوين في يدخل
 . 2الإيجار مدة
 . العين المؤجرةأو  : المحل أولا

 طلرف ملن تجلاري نشلاط فلي هغلالإسلت أجلل ملن لإيجلارا عليله ينصب الذي رالعقاوهو 
 فيله نشلاطه ممارسلة اجل من رئيسي مكان إتخاذه مصلحته تقتضي قد الذي المستأجر

 القلانون ملن 169 الملادة تكرسله اللذي الشليء وهلو ملحقلة و ثانويلة أملاكن عللى أو

 .التجاري

 التلاجر فيله اوليلز  اللذي التجلاري غلالسلتللإ المعلد العقلار ذللك هلو الرئيسلي فالمحلل
 تكيفيله فلي القضلاء قرإسلت وقلد ، الإحتلراف وجله عللى دائملة بصلفة تجارتله المسلتأجر

 إذ ، الإيجلار حلق تجزئلة علدم فكلرة عللى التجاريلة للإيجلارات القلانوني النظلام لوحلدة

 . 3نشاطه خلالها من يباشر التي الأماكن تعددت ولو حتى واحدة وحدة رهإعتب

ويلؤدي  الرئيسلي المحلل لنشلاط ضلروريا هغلالإسلت يكلون اللذي المحلل فهلو الملحلق أملا
فلي  الفرنسلي القضلاء فلرق قلد و الأصللية التجاريلة بالقاعلدة ضلرر إحلداث إللى فقدانله
 : فئات ةثلاث بين الأماكن لهذه تصنيفه

 : كمالية ملحقات-1

 كتأجير نشاطه على التأثير دون التجاري المحل غلالإست بتسهيل تقوم التي وهي

                                                 
تكلوين العقلد ،المؤسسلة الجامعيلة للدراسلة -المطلول فلي القلانون الملدني  ،،ترجملة منصلور القاضلي غستان جلاك 1

و أنظللر محاضللرة الأسللتاذ العقللون لخضللر، ايجللار المحلللات  371، ص 2000والنشللر والتوزيللع ،الطبعللة الأولللي 
 .12، ص1987تصدرها وزارة العدل ،مديرية البحث ،العدد الأول، جانفي التجارية ،نشرة القضاة ، مجلة قانونية 

 وما بعدها .85، ص المرجع السابقمرقص ، سليمان 2

 609، ص 1984،الطبعة الثانية ، ة الكبيرة ،دار النهضة العربية، القاهرةخميس خضر ،العقود المدني 3
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 182 الملادة نصلت وقلد التجلاري للقلانون أحكامله فلي يخضلع فهلو ، مسلكن ملحلق 

 بلالمحلات الخلاص جلزء عللى الإيجلار تجديد رفض للمؤجر يجوزأنه  التجاري القانون

 يكلون لا أن بشرط عائلته أفراد أحد أو فيها ليسكن لتجاريةا الملحقة بالمحلات السكنية

 . المعتاد لحاجته يكفيه لسكن احائز  رجاعستهذا الإ من المستفيد

 : عام نفع ذات ملحقات -2

يكلون  أن ،دون هثمار إسلت فلي المزيلد تحقلق و التجلاري غلالسلتالإ تنفلع و تفيلد التلي وهي
السليارات  موقلف مثالهلا و النشلاط ارمر إسلت علدم لخطلر المحلل تعلريض فليا أثلر  لفقلدها
ذللك  يخضلع و ، أخلرى أحيانلا ضرورية تكون قد الملاحقات هذه أن إلا للمطعم بالنسبة
 قلد هاانفقلد أن إثبلات علبء المسلتأجر عللى ويقلع ، الموضلوع لقاضلي التقديريلة للسللطة

  .1بنشاطه يلحق الضرر

 : ضرورية ملحقات -3

 تهديلد إللى تجديلدها رفلض يلؤدي و الرئيسلي المحلل عليهلا يعتملد التلي الأملاكن هلي

 . التجاري النشاط على سلبا ينعكس و للخطر الرئيسي المحل يعرض ه وغلالإست

 .التجاري الإيجار عقد في المدةثانيا : 

لإرادتيهملا  تقلديرها فلي تخضلع إذا ، تعاقلدينالم طلرف ملن حريلة بكلل الإيجار مدة تحدد
محلدد  العقلد يكلون معينلة ملدة عللى الطرفلان إتفلق فلإذا. العيلوب من الخالية و الصريحة

ذا . إثباتهلا الأطلراف عللى النلزاع عنلد و الملدة  يكلون العقلد فلإن عليهلا تفلاقالإ يلتم للم وا 

 تجديلد طللب فلي يالتجلار  الإيجلار عقلد فلي الملدة أهميلة تكملن ،و الملدة غيلر محلدد

 غلإسلت إذا المسلتأجر يكتسلبه الإيجلار ديلدتج حلق أن ذللك و . بله و التمسلك الإيجلار

 الأقلل عللى بسلنتين التجاري القانون من 172 المادة قد حددتها و ، معينة مدةل المحل

 أو واحلد لإيجلار وفقلا متتابعة سنوات وأربع ، اعرفي أو كان ارسمي مكتوب عقد بموجب

 .أو كتابية كانت شفاهية أكثر

                                                 
،  2001 ،التربوية  للأشغال الوطني الديوان ، الجزائري ريالتجا القانون في التجارية الإيجارات ، جيلالي جنادي 1
 .27 ص،
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أي إشكال مادام عقد الايجار يكون دائملا  تثيرن المدة في ظل القانون الحالي لا إ
 مجللللس قضلللاء ىوقلللد قضللل 1مكلللرر ملللن القللانون التجلللاري 187رسللميا طبقلللا للملللادة 

أن توجيلللله تنبيلللله بللللالإخلاء قبللللل نهايللللة سللللريان عقللللد 09/06/2008وهللللران بتللللاريخ
 .2 الايجار حتي لو طال أمده يعتبر مخالفة للقانون

  الإيجار بدلثالثا : 

الطريقلة  أو قيمتله فلي سلواء ، لأطرافله الحلرة لللإرادة كمدتله الإيجلار بلدل تحديلد يخضلع
لليس  و مطللوب اللدين لأن و ، ادينل يعتبلر فالإيجلار للتسديد بالنسبة و  .3بها يدفع التي

المسلتأجر  أن عللى قرإست التجاري العرف أن ،غير به يطالب أن المؤجر فعلى محمول
 . دفعه إثبات عبء عليه يقع و بحمله المطالب هو

 مسلبق إتفلاق هنلاك كلان إذا لا سليماالعقلد فسلخ الإيجلار بلدل دفلع علدم على يترتبقد و 

 . )التجاري القانون من 191 المادة (الأطراف ذلك بين على
عقللد  بفسللخ  1702/08قضللية رقللم  11/11/2008 ن بتللاريخوهللراوقللد قضللت محكمللة 

 دون التجديلد رفلض ،ودفلع مبلالح الإيجلار إلتزامالإيجلار و طلرد المسلتأجر لإخلالله بل

حكم المؤيد ملن قبلل وهو ال 4  )التجاري القانون 177 تعويض الإستحقاقي طبقا للمادة
 .09 /00161قضية رقم  11/05/2009 5بتاريخقضاء وهران  مجلس
 فالملادة العقلد أول  فلي المحلدد الإيجلار مبللح مراجعلةب لبلاايط أن العقلد لطرفلي ويحلق

 تلاريخ ملن إبتلداءسلنوات  ثللاث ملرور بعلد للكذ أجلازت التجلاري القلانون ملن 193

                                                 

: تحللرر عقللود الإيجللار المبرمللة ابتللداء مللن تللاريخ نشللر هللذا 02-05مكللرر مضللافة بالقللانون رقللم 187المللادة  1
ة للجمهوريللة الجزائريللة الديمقراطيللة الشللعبية، فللي الشللكل الرسللمي ، و ذلللك تحللت طائلللة القللانون فللي الجريللدة الرسللمي

 البطلان، و تبرم لمدة يحددها الأطراف بكل حرية.
يلزم المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانتهاء الأجل المحدد في العقلد دون حاجلة إللى توجيله تنبيله بلالإخلاء و 

ض الاستحقاق المنصوص عليه في هذا القانون ما لم يشلترط الأطلراف خللاف دون الحق في الحصول على تعوي
 ذلك

 .16الملحقات، ص:  هرسفعن مجلس قضاء وهران،  2008-06-09الصادر في أنظر القرار  2

 490ص ، المرجع السابق ، القاضي غستان  جاك 3

 .24، ص 3046/08فهرس  1702/08قضية رقم  11/11/2008بتاريخ حكم  1أنظر الملحق  4
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 مبللح تخضلع مراجعلة و بله المعملول الإيجلار مراجعلة ملن أو التجلاري المحلل غلالإسلت

 : مرحلتين إلى تنقسم لإجراءات الإيجار

 أو أولية : ودية إجراءات -1

 إن إجراءات مراجعة مبلح الإيجار تتمثل في الآتي:
بعقد غير للطرف المقابل ة أن يوجه طلبه يجب على الراغب في طلب المراجع -أ 

فقرة قضائي أو رسالة موصى عليها مع إشعار العلم بالوصول و كل ذلك طبقا لل
 القانون التجاري. من 192دة ماالثانية من ال

الإيجار  مبلحيجب تحت طائلة البطلان أن يتضمن طلب المراجعة الإشارة إلى  -ب 
 من القانون التجاري . 192مادة طبقا للفقرة الثانية من الالمعروض 

يقوم برفع أنه  على من يهمه التعجيل،بين الطرفين  إتفاقفي حالة عدم وصول  -ج 
 أشهر على تبليح طلب المراجعة. ثلاثةدعوى قضائية بعد مرور 

طريلق  علن طلبله هيوجل أن الإيجلار مبللح في النظر إعادة في يرغب من على يتعين أي
الإيجلار  بلدل مبللح يتضلمن ، الشلأن هلذا فلي محضلرا ريحلر  اللذي القضلائي المحضلر
 بالوصلول الاشلهار ملع عليهلا موصلى رسلالة بموجلب البريد طريق عن أو ،به المطالب

ويجلللب تحلللت طائللللة اللللبطلان أن يحلللدد المبللللح المطللللوب أو المعلللروض طبقلللا للتعلللديل 
 افالأطلر  إتفلاق علدم حاللة فلي و ، التجلاري القلانون ملن 192 الملادة الحلادث عللى

 يهمله اللذي ر على تبليح طلب المراجعلة فعللى الطلرفأشه ثلثة3بعد مرور  بالتراضي

 . القضاء أمام دعوى يرفع أن التعديل

 : القضائية الإجراءات -2

 فعللى حيلبلتال تلاريخ ملن أشلهر ثلاثلة خللال الإيجلار بلدل تجديلد على تفاقالإ عدم حالة في

 192 الملادة( المختصلة القضلائية الجهلة إللى الأملر يرفلع أن يلعلدالت يهمله اللذي الطلرف

 (.التجاري القانون
 بقلي و ، التعلديل مبلدأ عللى الأطلراف تفلقإ إذا عجاليسلتالإ القاضلي أملام الطللب فيرفلع 

  ) .التجاري القانون من 194 المادة( فقط مبلغه تحديد في الخلاف
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 الموضلوع اضليق إللى اللجلوء ملن بلد لافلي هلذه الحاللة ف أصللا تفلاقالإ يلتم للم إذ أملا
 تقلدير ،كلون بخبيلر ةعانسلتالإ للقاضلي يمكلن و. ) التجلاري القلانون ملن 194 الملادة(

 . المؤجرة للأماكن يةر الإيجا بالقيمة تتعلق بأسس يقترن الإيجار بدل

 ،تبليلح الطللب تلاريخ ملن إبتلداء 4 فقلرة 192 للملادة طبقلا الجديد الإيجار بدل يستحق و
 يكلرس أن ملانع لا الحاللة هلذه ففلي ، ذللك خللاف عللى طلرافالأ بلين إتفلاق وجد إذا إلا

 . إرادتهم القاضي

 " الواردة في الطلب يوم من إبتداءعبارة"  من المقصود أن إلى العليا المحكمة ذهبت و

 الإيجار بدل بتعديل للمطالبة الدعوى رفع تاريخ هو ، التجاري القانون من 192 المادة

 بلالقول "قرارها فلي جلاء ملا هلو و ، خبلرة بعلد للدعوىا فلي السلير إعلادة تلاريخ لليس و
 الدعوى رفع قبل يتفق الطرفان ما لم الطلب يوم من إبتداء الجديد الإيجار بدل يستحق

 إعلادة تلاريخ ملن الإيجلار رفلع سلريان بدايلة بقضلائهم و ، آخلر تلاريخ علن أثناءهلا أو

القلانون  خرقلوا قلد المجللس قضلاة فلإن الخبلرة بعلد المحكملة أملام اللدعوى فلي السلير
 . 1التجاري

 الرأي الغالب هو سريان مبلح الإيجار من تاريخ تبليح طلب المراجعة. و

يجوز لطرفي العقد أن يتفقا على عدم مراجعة مبلح الإيجار أنه  و يجب الإشارة إلى
و هو ما ذهبت إليه المحكمة العليا في القرار ،خلال كامل المدة المحددة في العقد 

إذ قضت برفض الطعن  282542ملف رقم:  28/05/2002الصادر عنها في 
فوع أمامها بحجة أن القرار المطعون فيه خالف القانون لكونه رفض طلب المر 

 المراجعة.
ا إعتمادب ذلك يكون القرار المنتقد لما رفض طلب مراجعة بدل الإيجار يسبتم تو 

نصرفت إلى عدم مراجعته خلال كامل المدة المحددة في إعلى إرادة المتعاقدين التي 
 .2ه في العقداغفر إالطرفين إلى  إرادةيتوافق و و ،العقد هو تطبيق سليم للقانون 

                                                 
 199، ص 1999 /07 /01بتاريخ 192078 رقم ملف 01 عدد ، 2001القضائية المجلة 1

 .234، المحكمة العليا ، قسم الوثائق ، ص  2002المجلة القضائية ، العدد الأول، سنة  - 2
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 . التجاري الإيجار عقد في السبب :الفرع الثالث

 تنشلأ الإرادة لملاذا بمعرفلة يسلمح اللذي المعنلوي العنصلر بأنله العقلود فلي السلبب يعلرف
 تعريفه مكني و . هإلتزام المتعاقد نفذي جلهأ من الذي الهدف فهو لتزامالإ
  .1 تعاقدهما من العقد طرفا جنيهاأن ي ينتظر التي يةادقتصالإ اراتعتببالإ 

و  الإيجلار، مبللح ملن ةفادسلتالإ هلو للملؤجر بالنسلبة الإيجارالتجاري عقد في إذا فالسبب
 . معين تجاري نشاط ممارسة في المؤجرة العين غلالإست هو للمستأجر بالنسبة

 .عقد الإيجار التجاري في  ةركن الشكلي: رابعالفرع ال
تعديلا  06/02/2005المؤرخ في  05/02المشرع الجزائري بموجب قانون  حدثأ

بالرغم من قلة المواد المعدلة و أنه  و ،هاما على أحكام عقد الإيجار التجاري
من حيث أنه  إلا،كم هذا من حيث ال،وز عددها خمس مواد المضافة و التي لا يتجا

ار هذا التعديل هام جدا إذا أصبح عقد الإيجار التجاري من العقود إعتبالنوعية يمكن 
 رت باطلة.إعتبالشكلية التي يشترط في تكوينها الصفة الرسمية و إلا 

من تاريخ  إبتداء" تحرر عقود الإيجار المبرمة أنه  مكرر على187ادة نصت الم و
نشر هذا القانون في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية في 

و تبرم لمدة يحددها الأطراف بكل حرية ،الشكل الرسمي و ذلك تحت طائلة البطلان 
ى تجديد عقود الإيجار المبرمة قبل " يبقأنه  على 1مكرر 187كما نصت المادة  ،

مكرر أعلاه خاضعا للتشريع الساري المفعول بتاريخ  187النشر المذكور في المادة 
 إبرام عقد الإيجار".

يحرر عقد  "مكرر السالفة الذكر نص على أن 187فالمشرع في المادة  ،و عليه
تحت طائلة في الشكل الرسمي و ذلك  05/02الإيجار المبرم بعد نشر القانون 

حسم الخلاف الذي كان قائما بين رجال القانون و القضاء  يكون قدالبطلان، و بذلك 
و هذا أمام تعارض ،ايجار المحلات التجارية إلى الشكلية  عقد حول مدى خضوع

                                                 
 371ص ، المرجع السابق، القاضيغستان  جاك 1
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و بين ما ذهبت إليه المحكمة ، 1النصوص القانونية التي كانت سائدة في هذا الشأن
لمحلات العليا في عدة قرارات قضائية، و ذلك بتأكيدها على ضرورة خضوع ايجار ا

 . التجارية إلى الشكل الرسمي
من أركان عقد الإيجار  امكرر" ، جعل من الرسمية ركن 187لمادة لفالنص الجديد " 
يفائه فالعقد لا وجود له فهو و العدم سواء، و إستفي حالة عدم أنه  التجاري، بمعنى

عد يترتب على ذلك أن عقد الإيجار الذي يبرم بين الأطراف في شكل غير رسمي ب
و إرجاع  بقوة القانون يستوجب إبطاله باطلا ايعتبر عقد 05/02نشر القانون 

الأطراف إلى الحالة التي كانوا عليها قبل ابرام هذا العقد، فالمشرع في التعديل 
الأخير أراد أن يفصل نهائيا في مسألة إثبات عقد الإيجار التجاري و أن يقضي 

 .صدور القانون الجديد ، بعدبصفة نهائية على العقود العرفية
ذا عرض على القاضي نزاع حول عقد الإيجار التجاري فعليه قبل التطرقو  إلى  ا 

من وجود  أولا يتحققالعامة و المتمثلة في ركن الرضا و المحل و السبب أن  أركانه
نازع الأطراف في قيامه و هذا ذي أفرغ فيه العقد حتى و لو لم يالمحرر الرسمي ال
ر عقد الإيجار التجاري في الشكل الرسمي يعد باطلا و لا يمكن لكون عدم تحري
 .بإقرارهم حهللأطراف تصحي
 عن كيفية إثبات عقد الإيجار التجاري ؟ البعض لكن قد يتساءل 

لقد كانت مسألة إثبات عقد الإيجار التجاري من المسائل الشائكة و الصعبة التي 
سيما إذا كانت علاقة الإيجار قائمة من الغموض أمام القضاء، لا  اكانت تطرح نوع

على عقد شفهي إذ يمكن في هذه الحالة أن ينفي المؤجر قيام هذه العلاقة، مما 
 .يصعب إثباتها من طرف المستأجر

أدى إلى تغيير القواعد  05/02لكن التعديل الجديد للقانون التجاري بموجب القانون  
ط لصحة عقد الإيجار إشتر المشرع التي تحكم إثبات عقد الإيجار التجاري إذ أن 

                                                 
هذا العقد " عقد الإيجار التجاري" كتابة أو شلفاهة فلي من القانون التجاري يجيز ضمنيا إبرام  172إن المادة  - 1

مللن القللانون المللدني تللنص صللراحة علللى ضللرورة إخضللاع هللذا العقللد إلللى الرسللمية  1مكللرر  324حللين أن المللادة 
 تحت طائلة البطلان.
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إلى  لابد من التطرق لذا ،التجاري خضوعه للشكل الرسمي تحت طائلة البطلان 
في كذا و  75/59عقد الإيجار التجاري في ظل الأمر رقم  لإثباتالقواعد المنظمة 

ثم نتناول دور القضاء في إثبات عقد الإيجار التجاري في ظل  05/02ظل القانون 
 لقديم و القانون الحالي.القانون ا
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 .القواعد المنظمة لإثبات عقد الإيجار التجاريثالث : المطلب ال
 غير القواعد المنظمة لإثبات عقد الإيجار التجاري 05/02لا شك أن القانون رقم 

مبدأ  ات في هذا الأخير أساسهبحيث كان الإثبا 75/59رقم  لأمرفي ظل ا السائدة
لذا فإننا نتعرض إلى إثبات عقد  ، حرية الأطراف في ابرام عقد الإيجار التجاري

الإيجار التجاري في ظل القانون القديم لمعرفة القواعد التي كانت تعتمد في اثبات 
قد الإيجار التجاري في ظل ثم نتناول إثبات ع ،(في السابقعقد الإيجار التجاري ) 

مستجد في مسألة إثبات عقد الإيجار التجاري الللإطلاع على ما هو  05/02القانون 
 .في ظل القانون القديم و القانون الحالي 

 .75/59: إثبات عقد الإيجار التجاري في ظل الأمر الفرع الأول
القاعدة العامة أن الإثبات في المادة التجارية يتسم بالحرية و هذا لكون أن المشرع 

من القانون  30من نص المادة  يظهرالتجاري حرر الإثبات من كل قيد ، و هذا ما 
سندات بسندات رسمية، ب"يثبت كل عقد تجاري : أنه  التجاري و الذي جاء فيها على

ية، بفاتورة مقبولة، بالرسائل، بدفاتر الطرفين، بالإثبات بالبينة أو بأية وسيلة عرف
 .أخرى إذا رأت المحكمة وجوب قبولها"

ثنت المسائل التجارية من مجال إستمن القانون المدني التي  333/1و كذلك المادة  
ي تزيد " في غير المواد التجارية إذا كان التصرف القانونأنه  تطبيقها فنصت على

دينار جزائري، أو كان غير محدد القيمة فلا يجوز الإثبات  100.000قيمته عن 
 ئه ما لم يوجد نص يقضي بغير ذلك".إنقضابالشهود في وجوده أو 

يمكن إثبات أي أنه  و يترتب على إطلاق المشرع حرية الإثبات في المجال التجاري
أو القرائن أو بأية وسيلة أخرى و تصرف تجاري أيا كانت قيمته بالكتابة أو بالبينة 

ار أن عقد الإيجار التجاري يندرج ضمن التصرفات التجارية فإنه يمكن إثباته إعتبب
 .1بمختلف طرق الإثبات 

                                                 
من القانون التجاري يجيز ضمنيا إبرام هذا العقد " عقد الإيجار التجاري" كتابة أو شلفاهة فلي  172إن المادة  - 1

مللن القللانون المللدني تللنص صللراحة علللى ضللرورة إخضللاع هللذا العقللد إلللى الرسللمية  1 مكللرر 324حللين أن المللادة 
 تحت طائلة البطلان.
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" زيادة على أنه  و التي جاء فيها على 1مكرر 324لكن بالرجوع إلى نص المادة 
العقود التي يأمر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي يجب تحت طائلة البطلان 

قل ملكية عقار ... أو عقود إيجار زراعية أو تجارية أو تحرير العقود التي تتضمن ن
مؤسسات صناعية في شكل رسمي ...."، نجدها تؤكد على خضوع عقود الإيجار 
التجارية إلى الشكل الرسمي و ذلك تحت طائلة البطلان و بالتالي المشرع في هذه 

ت التجاري و ه الذي كان سائدا لسنوات طويلة في ميدان الإثباإتجاهالمادة عدل عن 
ياة التجارية و التي للطابع الخاص الذي تتميز به الح هو مبدأ حرية الإثبات نظرا

تراجعا حقيقيا من طرف  ذلك ارإعتبو يمكن وم على مبدأي السرعة و الإئتمان، تق
المشرع في مسألة خضوع عقود الإيجار التجارية إلى الرسمية و بالتبعية العدول على 

 .في مجال العقود التجارية مبدأ حرية الإثبات 
بل  ، حرية الإرادةمبدأ في هذا النوع من العقود يحد من تبني الشكل الرسمي  إن 

 ذلكيقيده و يجعل الوسيلة الوحيدة لإثبات هذا النوع من العقود هي الشكل الرسمي و 
مما جعل المحكمة العليا في الكثير من قراراتها غير مستقرة ، تحت طائلة البطلان 

مما جعل  ،ما زاد في تعقيد الأمور ولتناقض النصوص و ه، هذا المجال  في
و حسم الخلاف و ذلك من خلال  المشرع يتدخل في الآونة الأخيرة لسد هذا النقص

و  06/02/2005المؤرخ في  05/02تعديله للقانون التجاري بموجب القانون رقم 
 .الآتيالذي سنتطرق إليه في 

 .05/02ثاني: إثبات عقد الإيجار التجاري في ظل القانون رقم الفرع ال
أصبح عقد الإيجار التجاري من  06/02/2005المؤرخ في  02-05بصدور القانون 

من ثم العقود الشكلية يجب تحريره في محرر رسمي و هذا تحت طائلة البطلان، و 
في علاقة ايجار تجاري مع طرف آخر ملزم بإثبات صحة أنه  فإن أي طرف يدعي

إدعائه بتقديم المحرر الرسمي الذي أفرغ فيه هذا التصرف أي " ابرام عقد الإيجار 
القانون من  324، و يشترط في هذا المحرر الرسمي طبقا لنص المادة 1التجاري" 

                                                 
ة ملذكرة تخلرج لنيلل إجلاز  ، 02-05والقلانون  59-75لسود عايدة عقد الإيجار التجاري دراسة في ظل الأملر  - 1

 .17، ص 2006-2003، 14المعهد الوطني للقضاء ،الدفعة 
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أن يقوم بتحريره موظف، أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة  المدني
عقد الرسمي عقد يثبت فيه موظف ر على أن " الك، و قد نصت المادة السالفة الذ1

أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لديه أو ما تلقاه من ذوي 
 ه".إختصاصالشأن طبقا للأشكال القانونية و في حدود سلطته و 

فمن خلال المادة السالفة الذكر نستخلص الشروط الواجب توفرها في السند الرسمي 
 جية المقررة قانونا و هذه العناصر الثلاثة هي:حتى يكون صحيحا، و تكون له الح

 صدور السند الرسمي من موظف أو ضابط عمومي أو شخص قائم بخدمة عامة. -1
أن يتصرف الموظف أو الضابط العمومي أو الشخص المكلف بخدمة عامة  -02

 .2اته إقليميا و موضوعياإختصاصفي حدود سلطته و 
و عليه فإن الورقة الرسمية المحرر فيها عقد الإيجار التجاري إذا توفرت الشروط 

، و لكن على من القانونية في الإثبات لا يطلب ممن يحتا بها أن يثبت صحتها
و ليس له طريق في  ، ينكرها و ينفي علاقة الإيجار أن يقيم الدليل على بطلانها

 .3ذلك إلا الطعن فيها بالتزوير
و هذا في ظل ، بدون الكتابة الرسمية لا يمكن إثبات عقد الإيجار التجاري  و

للجوء إلى أية وسيلة إثبات أخرى كالإقرار أو اليمين و لا يمكن ا 05/02القانون رقم 
أو شهادة الشهود أو القرائن إلا في حالة واحدة و هي حالة فقدان السند الرسمي 

" يجوز أنه  من ق.م و التي جاء فيها على 336المنصوص عليها في المادة 
 الإثبات بالشهود أيضا فيما يجب إثباته بالكتابة ...، 

                                                 
ملن قبلل الدوللة إن صلفة العملومي تعلود عللى الموظلف و الضلابط معلا، و الموظلف العملومي شلخص معلين  - 1

بوصللللفها السلللللطة العامللللة للقيللللام بوظيفللللة معينللللة داخللللل الجهللللاز الإداري للدولللللة أو الجماعللللات المحليللللة أو إحللللدى 
المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري للدولة أو الجماعات المحلية أو إحدى المؤسسات العموميلة ذات الطلابع 

نصلوص التشلريعية و التنظيميلة المتعلقلة بالوظيفلة العموميلة الإداري، و مفهوم الموظف العملومي محلدد بموجلب ال
 23/03/1985الملؤرخ فللي  85/59و هلو مكلرس خاصللة فلي النصلوص التطبيقيللة لا سليما المرسلوم الرئاسللي رقلم 
 المتضمن القانون الأساسي النمودجي لعمال المؤسسات و الإدارات العمومية.

، المطبعلة الحديثلة تصلدر علن الغرفلة الوطنيلة للملوثقين، ، مجللة الموثلق زيتوني عمر، " حجية العقد الرسلمي"، 2
 .37، ص 2001سبتمبر أكتوبر  3للفنون المطبعية الجزائر، العدد 

 .17لسود عايدة، المرجع السابق، ص  - 3
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 ن سنده الكتابي لسبب أجنبي خارج عن إراداته".إذا فقد الدائ 
فهذه المادة تجيز الإثبات بالبينة أو القرائن لأي عقد يشترط القانون إثباته بالكتابة لو 

 ة من هذه المادة، أن يثبتفادستكان عقدا شكليا، و يجب على الطرف الذي يريد الإ
أن هذا العقد مستوفي  قد أبرم فعلا عقد الإيجار التجاري في محرر رسمي، وأنه 

الشروط الموضوعية و الشكلية كما يجب عليه أن يثبت واقعة ضياع السند كحالة 
 .1الحريق أو الحرب أو الغرق أو السرقة 

طرق إبرام هذا  معرفةما تطرقنا إلى أركان عقد الإيجار التجاري ينبغي علينا  بعد
 الأخير. مطلبنتناوله في هذا الالعقد و هو ما س

                                                 
 .18لسود عايدة، نفس المرجع ، ص  - 1
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 . التجاري الإيجار عقد إبرام طرق :المطلب الرابع 

 الإيجلار يكلون و ، العلين ماللك ملن إملا التجاري النشاط في هغلالستلإ العقار تأجير يتم
 . فرعيا أنذاك الإيجار يكون و ،مستأجرها من أو أصليا، في هذه الحالة

 .الأصلي : الإيجار الأول الفرع

 اللذي قبلل صلدور التعلديل المشلرع ن، إالأطلراف بلين حريلة بكلل التجلاري عقلد يبلرم 

 يفهلم و ، معينلة بشلروط يقيلده للم 02-05بموجب القانون  التجاري القانون على دخلأ

 بعقد كتابي إبرامه يمكن أنه 1التجاري القانون من 172 المادة نص من اإنطلاق ضمنا

 . شفهي أو
 المشلرع ، ولكلون وثيقلة فلي بتحريلره المتعاقلدين طرف من يبرم الذي هو الكتابيالعقد ف 

 تكلون قلد الكتابلة هلذه فلإن ،الإيجلار علق إبلرام معينلة تخلص شلكلية يشلترط للمسلابقا 

 الأركان الكتابة هذه تتضمن ما وغالبا ، عرفية تكون وقد ، الموثق أمام رسمية بتحريره

 . الأطراف عليها يتفق التي و الشروط

 الأطلراف بين القبول و الإيجاب تبادل بمجرد يبرم الذي فهو ، الشفهي الإيجار عقد أما
نقسلموا إ قلد القضلاء رجلال فلإن ذللك ملع و،  العقلد فلي الأساسلية العناصلر و تحديلد

 ين.إتجاه إلى المسألة هذه بخصوص
 غلالسلتللإ معلد محلل اللوارد عللى الإيجلار عقلد بلأن القلول إللى فريلق ملنهم ذهلب 

 الملادة نص على تجاههذا الإ أنصار إعتمد  و قانونية شكلية لأي يخضع لا ، التجاري
 المادة كذا و ، التجارية المادة في الإثبات حرية كرست التي ، التجاري القانون من 30

  .2شفويا أو كتابيا العقد يكون أن أجازت التي التجاري القانون من172 

                                                 

: لا يجوز التمسك بحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أو المحول إليهم أو ذوي الحقوق الذين 172المادة  1
ثللر سللنتين متتللابعتين وفقللا لا يجللار واحللد أو أك يثبتللون بللأنهم يسللتغلون متجللرا بأنفسللهم أو بواسللطة تللابعيهم إمللا منللذ

 متتالية شفاهية كانت أو كتابية.
عليهللا فللي  غيللر أنلله يجللوز للمسللتأجر الللذي يثبللت بسللبب مشللروع أو الللذي أجللر متجللره ضللمن الشللروط المنصللوص

 ستغلال.بالإ الأحكام القانونية المتعلقة، بإيجار التسيير فإنه يجوز له أن يتمسك

 .51ص ، 2005،الجزائر،  هومة ، دار التجاري القضاء عمر ، باشا حمدي 2
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القرار الملؤرخ فلي  منها و ، قراراتها من العديد في الموقف هذا العليا المحكمة تبنت وقد
 :والذي جاء فيه 06/04/1985

أنله  ثبلتأ إذا الإيجلار تجديلد بحلق يتمسلك أن للمسلتأجر يجلوزأنله  قانونلا المقرر " من 
 العقلد فلي سلنتين أو الشلفهي لعقلدا فلي سلنوات أربلع منلذ إملا التجلاري المحلل يسلتعمل

 .1الكتابي

 محلل عللى اللوارد الإيجلار عقلد بلأن للقلول أخلر فريلق ذهب الأول تجاهالإ عكس على و
 ، العقلد بطللان طائللة تحلت رسلمي قاللب فلي يفلرغ أن يجلب التجلاري غلالسلتللإ معلد

 خاصلة قاعلدة تعتبلر التلي ، الملدني القلانون ملن1 مكلرر 324 الملادة نلص على معتمدا
 ملا هلو و ، العلام يقيلد الخلاص أن صللالأ و ، التجاري القانون من 172 للمادة بالنسبة
 "أنه من 1996/07 /03           بتاريخ الصادر قرارها في العليا المحكمة به قضت
 طائللة تحلت يجلب ، رسلمي شلكل إللى بإخضلاعها القانون يأمر التي العقود على زيادة

 محللات أو عقاريلة حقلوق أو عقلار ملكيلة نقلل تتضلمن التلي العقلود تحريلر ، اللبطلان
 مكلرر 324 الملادة يطبقلوا للم الموضلوع قضلاة أن ثبت لما و ، رسمي شكل في تجارية

 فعليلا الطلاعن تواجلد عللى الإيجار علاقة إثبات في واإعتمد  بل المدني القانون من 1

 ."  2للنقض قرارهم يعرض مما القانون خرقوا قد ،فإنهم عليه المتنازع بالمحل
 الإشلارة تبقوبعد التعلديل الجديلد أصلبح عقلد الإيجلار التجلاري عقلدا شلكليا وهلو ملا سل

 إليه.

 .الباطن من الإيجار : الفرع الثاني

 للملادة طبقلا الملؤجر بموافقلة لاإ جزئيلا أو كليلا البلاطن من الإيجار يجوز لاأنه  المبدأ 

 عقلد في وارد خاص بند بموجب إما الموافقة هذه تكون أنو  ،التجاري القانون من 188

 و ،البلاطن ملن الإيجلار عقلد فلي الأصللي الملؤجر بمشلاركة إملا و ، الأصللي الإيجلار
 الأصلي الإيجار عقد كان لو حتى الباطن من المحل تأجير يريد الذي المستأجر على

 يشلعر أنعليله أنله  إلا، البلاطن ملن بالتلأجير للمسلتأجر القيلام يلرخص ابنلد ضلمنيت

                                                 
 .134 ص، 06/04/1985 بتاريخ 34326ملف، الرابع العدد 1989، القضائية المجلة 1

 .87 ص، 1996 /07/ 3 بتاريخ 138806 رقم ملف، 01عدد ، 1997القضائية المجلة 2
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 المحضلر طريلق علن إملا الإشلعار هلذا يلتم ،وللغيرالتلأجير  فلي تلهبني الجلدران ماللك

 عللى و ، الإشلعار بالوصلول ملع عليله موصلى ظلرف فلي برسلالة إملا و ،القضلائي

 المؤجر موقف يخرج لا و علمه تاريخ من ايوم 15 خلال موقفه توضيح و الرد المالك

  :1التالية الحالات ىحدإ عن
 الصريحة  الموافقة. 
 الباطن  من الإيجار رفض. 
 الرد عدم و السكوت. 
 حاصلحي المسلتأجر تصلرف يكلون هنلا و البلاطن من الإيجار على الصريحة الموافقة -

  ولا إشكال في ذلك.

 علن يتنلازل و يتصلرف أن للمسلتأجر يجلوز لا هنلا و ، البلاطن ملن الإيجلار رفلض -
 العقلد فلي ابنلد هنلاك يكلن للم إذا ، الغيلر ملع التصلرف بطللان طائللة تحلت الإيجلار

فللا حلق للمسلتأجر فلي إبلرام عقلد الإيجلار ملن  البلاطن ملن التلأجير يلرخص الأصللي
 رفلض رغلم البلاطن ملن يلؤجر أن للمسلتأجر واللذي يسلمح البنلد هذا وجد إذا إلا الباطن

 .)التجاري القانون من 188 المادة ( ذلك المؤجر

 موافقتله علن النظر يصرف فإنه ، قانونا المحددة الآجال خلال الرد عدم و السكوت -

يلرخص  الأصللي العقلد فلي بنلد هنلاك كلان سواء صحيحا الباطن من الإيجار يعتبر و ،
 بهلاالملؤجر  قيلدتي لا . للملؤجر الضلمنية الموافقلة أن الإشلارة وتجدر . يوجد مل أو بذلك

 . الباطن من بالتأجير إشعار وجود حالة في إلا
 المستأجر يعتبر و باطلا يعد بذلك الغير مع تصرف أي فإن ، الإشعار غياب في أما 

 لا مكنلةالأ حلتلالإ ملدة طلول أن و ، سلند لا و حلق دون للأمكنلة شلاغلا البلاطن ملن
 علمه. و المؤجر وافقةم قرينة على تعتبر

 ملن جزئلي أو كللي يحظلر إيجلارأنله  قانونلا المقلرر ملن ولقلد قضلت المحكملة العليلا "

 أو الإيجلار عقلد بموجلب ذللك خللاف طإشلتر  إذا إلا ، البلاطن ملن بالتلأجير أي البلاطن
 فرعيا إيجارا يؤجر وأ الإيجار عن يتنازل أن للمستأجر يجوز لاأنه  كما.المؤجر موافقة

                                                 
 .وما بعدها 372، ص المرجع السابق توفيق حسن فرج ، عقد الإيجار،  1
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 قضلاة أن الحلال قضلية فلي يسلتفادأنله  بملا و ،... الملؤجر ملن صلريحة موافقلة دون

 ، البلاطن ملن الإيجلار عللى كموافقلة ، طويللة ملدة الطلاعنين سلكوت رواإعتبل المجللس
 القلانون ملن 188 الملادة الملدني و القلانون ملن 505 الملادة أحكلام خلالفوا قلد فلإنهم

 للم ملا هلو و البلاطن ملن الإيجلار موافقته عللى و المؤجر علم ترطانتش اللتان التجاري

 1بذلك المؤجرين موافقة و علملل كافيا مبررا ليس المدة طول إذ ، الحال قضية في يثبت

. 
 عليله قرإسلت لملا مخالفلا جلاء ئياثناإسلت قلرارا العليلا المحكملة علن صلدر فقلد ذللك ورغلم 

 و. الأصللي الملؤجر رضلا عللى تلدل الشلغل ملدة أن رإعتبل إذ التجاريلة الغرفلة إجتهلاد
 الملدة عللى ذللك فلي ةالقضلا ندإسلت و ،البلاطن ملن بالإيجلار ضلمنيا ترخيصله عللى

 أي يحظلر أن قانونلا عليله المسلتقر ملن"  2الطويللة وبلذا صلدر قلرار المحكملة العليلا

 أو إيجلار عقلد بموجلب ذللك خللاف طإشلتر  إذا إلا البلاطن ملن جزئلي أو كللي إيجلار

 يثبلت لا المحلرر التحقيلق محضلر أن الحلال قضلية فلي ثابتلا كان لما و لمؤجرا موافقة

 أن عللى اللدليل بلالعكس يقلدم ولكلن ، البلاطن ملن الإيجلار أجلاز قلد السلابق الماللك أن

 وهلذه ،1965 منلذ البلاطن ملن المسلتأجر تصلريحات حسلب قلائم البلاطن ملن الإيجلار

 طلرف ملن ضلمنيا بله ملرخص البلاطن ملن بإيجلار إلا تأويلهلا يمكلن لا الطويللة الملدة

 ". 3المالك

 بلين قانونيلة علاقلة ، عليله فلاقتالإ حاللة فلي البلاطن ملن الإيجلار عللى يترتلب و

 و الملؤجر بلين قائملة العلاقلة تبقلى و الأصللي المسلتأجر و البلاطن ملن المسلتأجر
 فلي البلاطن ملن المسلتأجر و الملؤجر بلين مباشرة علاقة تقوم كما ، الأصلي المستأجر

 علاقلة تكلون و ، البلاطن ملن الإيجلار عقلد عللى بلالتوقيع الملؤجر يشارك التي الأحوال

                                                 
فلي الإيجلار أو يجلري إيجلارا ملن  للمسلتأجر أن يتنلازل علن حقله يجلوز لا:05 - 07 معدللة بالقلانون505 الملادة 1

  .ذلك لمؤجر كتابيا ما لم يوجد نص قانوني يقضي بخلافا الباطن دون موافقة

 .159ص  ،1999عدد خاص، التجارية للغرفة القضائي الإجتهاد،22/11/1994 بتاريخ 106132 ملف 2

 .156ص ، 1999عدد خاص،التجارية للغرفة القضائي الاجتهاد، 16/02/1992 بتاريخ 94659 رقم ملف 3
 .89ص، 1992سنة 4العدد  ،المجلة القضائية، 56817ملف  31/12/1989وكذا القرار الصادر بتاريخ 
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 إليله الموجهلة رسلالة عللى رده علدم أو العقلد عللى التوقيلع رفضله حالة في باشرةم غير

 .الأصلي المؤجر قبل من الخصوص هذا في

التجلاري يعتبلر  القلانون البلاطن حسلب مفهلوم ملن الإيجلار عقلد أن إللى الإشارة تجدر و
 يالأصل العقد مع شروطه في يتطابق لكونه قد الأصلي الإيجار عقد عن مستقلا عقدا

رغلم أنله  إلا شلروطه أو العقلد مدة أو الأجرة كمبلح شتي الأمور في عنه يختلف قد و ،
 . الأصلي الإيجار مدة عن الباطن تزيد من الإيجار عقد مدة أن تكون ذلك فلا يجوز

بعدما تعرضنا في المبحث الأول لعقد الإيجار التجاري وبينا خصائصه وأركانه ، وملا 
اتله وملا هلي طلرق إبرامله ، سلنتطرق فلي المبحلث الثلاني إللى هي القواعد المنظمة لإثب

 . المحل التجاري وصفاته المميزة
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 .الثاني: المحل التجاري وصفاته المميزة  بحثالم
 ،ملن الأملوالهلا علن غيلره و صلفات خاصلة يتميلز ب بخصلائصالمحل التجاري  يتميز

 الثاني. بحثالم في هذا الجهو هو ما سنع
 . المحل التجاري : الأول مطلبال

فكللرة المحللل التجللاري لأول مللرة فللي القللانون الفرنسللي عنللد ظهللور قللانون جبللائي  ظهللرت
لأول مللرة بفكللرة المحللل التجللاري فللي المللواد مللن  فإعتللر ، حيللث 1872فيفللري  28فللي: 
جلدا ، حيلث لا تتعلدى مجموعلة العناصلر المشلكلة ، ولكنها كانت فكلرة ضليقة 9إلى  7

وفلللرض رسلللوم وحقلللوق  غلالسلللتأو بعبلللارة أصلللح المسلللتخدمة فلللي الإ، للمحلللل التجلللاري 
 .1وهذا لفائدة الخزينة العمومية نتقالالإ

قترحللله النائللللب إرفلللت هللللذه الفكلللرة تطلللورا  أكثللللر وضلللوحا  بمقتضلللى القللللانون اللللذي ثلللم ع
الللذي كللان نائبللا  علن مقاطعللة برسللي، ولقللد أراد أن يخللدم  MELLERANDالفرنسلي 

هلذا  فإعتلر يلة ولهلم أغلبيلة فيهلا ولهلذا فقلد نتخابالتجار الذين كانوا يشكلون قاعدتله الإ
دون أن تنتقللل هللذه  ,لتللزاملاتهلللم كضللمان للإنللا  علللى محالقللانون للتجللار أن يبرمللوا رهو 

، وقلد ألغلي 1898مللارس  01، بمقتضلى القانللون الصلادر فلي  المحلات من حيازتهللم
 . 2المنظم لبيع ورهن المحل التجلاري 1909مارس  17بقانون 

يعلط مفهوملا  د دقيقلا  للمحلل للم  1807فلي فرنسلا سلنة القانون التجلاري  صدرعندما و 
لللم تكللن فللي محللللها، ولللم يكللن يعتللرف هلللذا  التجللاري, وحتللى عبللارة اا المحللل التجللارياا

لا  جعلله، ولكلن المفهلوم الحلديث للمحلل التجلاري  القانون إلاد بالمعدات والبضائع فقط
الزبلائن  عنصلر عناصر معنوية وخاصلة منعناصر مادية بل أساسا  من فقط يتشكل

La clientèle . 
كسلللهم فلللي  وهلللذه القيملللة الجديلللدة يمكلللن أن تستعمللللل كقللللرض، أو للتنللللازل، أو تقلللديمها

 شركة، أو كرهن، أو تأجيرها إلى غير ذلك .

                                                 
 .167، ص 2005علي بن غانم، الوجيز في القانون التجاري وقانون الأعمال ، موقم للنشر والتوزيع , الجزائر  1

 .168أنظر علي بن غانم، نفس المرجع , ص  2
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 1909مللارس  17بفكللرة المحلللل التجلللاري بكللل معانيلله هللو قللانون  فإعتللر فللأول نللص 
 الماديلة ، وكلذا العناصلرEléments incorporelsبالعناصر المعنويلة  فإعتر ولقد 

Eléments corporels . 
تنظيمللله لبيلللع ورهلللن المحللللل  دعنللل 1909ملللارس  17المشلللرع الجزائلللري بقلللانون  تلللأثر 

 التجاري مثل القوانين العربية الأخرى المتأثرة بالقانون الفرنسي .
ويمكللن الإشللارة فقللط لللبعض القللوانين، فمللثلا  ألمانيللا لهللا قللانون تجللاري مسللتقل ولكللن لللم 

نملللا أخللذت بفكللرة المقاوللللة التجاريللة، وهلللي فكللرة سلللائدة تأخللذ بفكللرة المحللل ل التجللاري، وا 
 كذلك في القانون الإيطالي .

وكل التشريعات الأوربية تتجه نحو الأخذ بفكرة المقاولة التجارية وهلي الأكثلر وضلوحا  
بللدلا  مللن فكللرة المحللل التجللاري, التللي مللا تللزال يسللودها الغمللوض والتنللاقض وعللدم الدقللة 

 . 1ك العديد من الفقهاء وممارسي القانونكما لاحظ ذل
ذا رجعنللللا إلللللى المللللادة  مللللن القللللانون التجللللاري الجزائللللري تتضللللح لنللللا فكللللرة المحللللل  78وا 

" تعلد جلزءا  ملن المحلل التجلاري الأملوال المنقوللة المخصصلة  بنصهاعلى أنه التجلاري
 وشهرته . عملائهالتجاري إلزاميا   لممارسة نشاط تجاري، ويشمل المحل

المحلللل التجلللاري كعنلللوان  غلالسلللتكملللا يشلللمل أيضلللا  سلللائر الأملللوال الأخلللرى اللازملللة لإ
التجلاري والحلق فللي الإيجلار والمعلدات والآلات والبضلائع وحلق الملكيللة  سلمالمحلل والإ

 . " الصناعية والتجارية وكل ذلك ما لم ينص على خلاف ذلك
ذه المللادة أن المحللل التجللاري هللو مجموعللة مللن الأمللوال المنقولللة اء هللقر إسللتويتبللين مللن 

الزبلائن نظلرا  لجلودة  إجتلذابالمخصصة لممارسة النشاط التجاري، وهو يسمح أساسا  ب
أو نظرا  لخبرة التاجر، أو لأي سبب آخر مرتبط بأحلد فيه المنتوجات المعروضة للبيع 

 عناصره.
نمللا عللدد عناصللره دون بوالمشللرع الجزائللري لللم يعللرف المحللل التجللار  يللان ي كمللا هللو, وا 

يحلدد  اصلريح انصل نجلدوحتى فلي القلانون الفرنسلي لا طبيعته أو خصائصه القانونيلة،

                                                 
 .168علي بن غانم , المرجع السابق, ص 1
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العناصلللر المكونلللة للمحلللل التجلللاري أو عللللى الأقلللل العنصلللر الإجبلللاري اللللذي يجلللب أن 
 يتضمنه .

عنلي المحلل تجاري والتلي يتجللي منهلا م من القانون 78وفي التشريع الجزائري فالمادة 
موقف الفقه والقضاء الفرنسليين فلي تعريلف  التجاري والتي ساير فيها المشرع الجزائري

المحل التجاري، أما الأحكام القانونية الأخلرى الخاصلة بالعمليلات اللواردة عللى المحلل 
 يا  من التشريع الفرنسي .كلالتجاري فهي مستمدة 

 . 1بط من التشريع الفرنسيفهو مستن،مسلك المشرع اللبناني أيضا نفس  وهو
لكن ما تجدر الملاحظة له هلو أن عبلارة المحلل التجلاري لا تسلمح بتوضليح المقصلود 

ء هللذا المصللطلح ، لللذا يجللب تحديللد مفهللوم المحللل التجللاري بدقللة وهللذا لتمييللزه مللن ورا
 عن المفاهيم المشابهة.

                                                 
فرحلة زراوي صلالح , الكاملل فلي القلانون التجلاري الجزائلري, القسلم الاول , المحلل التجلاري والحقلوق الفكريلة ,   1

 . 3,2ص  2001ابن خلدون للنشر والتوزيع , الجزائر ,
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 . وصفاته تمييز المحل التجاري عن غيره الثاني : المطلب 

 .عن العقار  تميز المحل التجاري : الفرع الأول 

اللذي يصلطلح عليله بين المحل التجاري والعقار الذي يوجلد فيله المتجلر و  ةفرقالتيجب 
اا وملللللا دام المحلللللل التجلللللاري ملللللال معنلللللوي منقلللللول فللللللا يمكلللللن إدراج  L'immeubleاا

 العقارات ضمن عناصره .
وهنللا لا يللدفع مبللالح  الللذي فيلله المحللل التجللاري ،لعقللارا لويمكللن للتللاجر أن يكللون مالكلل

إيجلار, وهنا يدفع التاجر لصاحب العقار بدل ،لهذا العقار  ا، أو يكون مستأجر الإيجار
 ويصبح الحق في الإيجار عنصرا  من عناصر المحل التجاري .

العقللار يجللد تفسلليره فللي طبيعللة المحللل التجللاري الللذي هللو مللال منقللول  بعادإسللتوعليلله ف
متميللز عللن العقللار الللذي يسللتغل فيلله، لهللذا يطلللق أحيانللا  علللى العقللار تسللمية الجللدران 

 اا وهذا لتمييزه عن المتجر . Les mursاا

  .تمييز المحل التجاري عن المؤسسة التجاريةثاني : الفرع ال

 L'entreprise est une entitéأساسلللي  يادإقتصلللإن المؤسسلللة هلللي كيلللان 

économique fondamentale  ية أساسللية ادإقتصللوهللي خليللةUne cellule 

économique de base . 
ن المؤسسللة كللذلك تعريفهللا  , حيللث أن كللل التعريفللات تنظللر سللواء بشللكل  غيللر دقيللقوا 

ن المؤسسللة تجمللع فللي الأخيللر كلهللا تنصللب حللول كللو  إلا أنهللا، موسللع أو بشللكل ضلليق
رؤوس الأملللوال المسلللتعملة، العملللل المقلللدم ملللن العملللال  هلللي، ثللللاث عناصلللر أساسلللية

 والموظفين، والهيئات التي تسيرها .
هي مجموعة العوامل المختلفة، بشرية أو مادية، مستعملة لتحقيق فالمؤسسة إذن 

غرض معين هو الإنتاج بمعناه الواسع، أي إنتاج أموال أو خدمات وهذا تعريف 
 ه من الناحية القانونية .ي، لأنه من الصعب تحديدادإقتص
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تشلللمل كافلللة ميلللادين  إنهلللابلللل  والمؤسسلللة لا تقتصلللر عللللى الأنشلللطة التجاريلللة فحسلللب 
الإنتلللاج، فهنللللاك مؤسسلللات تجاريللللة، أو مدنيلللة .ويمكللللن أن تشلللمل المؤسسللللة ملللن بللللين 

كملللا يمكلللن للمؤسسلللة أن  عناصلللرها المحلللل التجلللاري، رؤوس الأملللوال واليلللد العامللللة .
 تجارية , حيث يمكن أن تستثمر المؤسسة عدة متاجر .تحتوي على عدة محلات 

فمن هنلا يتضلح أن المؤسسلة مفهومهلا أوسلع ملن المحلل التجلاري، وهلي مختلفلة عنله  
 لأن مفهومها أكثر دقة منه .

المحل التجاري من عناصلر موحلدة، وهلذه الوحلدة أدت إللى القلول أن المحلل يتكون  و
. وتوجلد فلي ذملة التلاجر   Universalité juridiqueالتجاري هلو مجموعلة قانونيلة 

ر المحلللل التجلللاري ذملللة إعتبلللجمللللة ملللن الأملللوال ملللن أجلللل تخصللليص مشلللترك، ولهلللذا 
 . Patrimoine d'affectation تخصيص

 Universalité deويظهلر لدى بعللض الفقهللاء أن المحللل التجلاري مجموعلة واقعيلة 

fait  وهللللذا علللللى غللللرار المشللللرع  ظ بمبللللدأ وحللللدة الذمللللةإحللللتفولكللللن المشللللرع الجزائللللري
 . 1الفرنسي

وعلللى ذلللك فالمحللل التجللاري مفهوملله يختلللف تمامللا  عللن المفللاهيم المشللابهة للله، فهللو  
محتللوى لوعليلله نتطللرق  ،مللال منقللول معنللوي يسللتعمله التللاجر لغللرض نشللاطه التجللاري

فهلللم المعنلللي الحقيقلللي  المحلللل التجلللاري و ملللا هلللي العناصلللر التلللي تنشلللئه وذللللك بهلللدف
 للمحل التجاري.

                                                 
 .10إلى  2المحل التجاري والحقوق الفكرية ،المرجع السابق, ص من  فرحة زراوي صالح ,أنظر  1
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  .الصفات المميزة للمحل التجاريالثالث :  المطلب

بعللللد أن تطرقنللللا لتعريللللف المحللللل التجللللاري والنظريللللات التللللي قيلللللت فيلللله، نتسللللاءل عللللن 
 ؟الصفات التي يتميز بها المحل التجاري 

، ولكلن صلفاته الفقهلاء هابشلأنختلف إورغم أن تحديد الطبيعة القانونية للمحل التجاري 
ه يتللألف مللن كونلللمميللزة لللم تكللن موضللوع خلللاف، فللالمتجر هللو مللال منقللول معنللوي لا

 عناصر منقولة غالبيتها عناصر معنوية.

 . جاري مال منقول: المحل التالفرع الأول

إن العقار هو كل شليء ثابلت بحيلزه وثابلت فيله ولا يمكلن نقلله منله دون تللف وكلل ملا 
 فهو منقول . ياءشالأ عدا ذلك من

يعللد المحللل التجللاري عقللارا فهللو مللال منقللول لأنلله لا يحتللوي إلا علللى أمللوال منقولللة فلللا 
وهلللذه الأخيلللرة تمثلللل مجموعلللة عناصلللر ماديلللة مثلللل: المعلللدات والبضلللائع، أو عناصلللر 

 معنوية مثل الحق في الإيجار.
 فللللللللللا يمكلللللللللن أن يكلللللللللون المحلللللللللل التجلللللللللاري موضلللللللللوع رهلللللللللن رسلللللللللمي)رهن عقلللللللللاري(

Hypothèque  موضللللوع رهللللن حيللللازي لكنلللله يجللللوز أن يكللللونantissementN  ولا
التلللللي تطبلللللق فقلللللط عللللللى  lésionبالأحكلللللام المتعلقلللللة بلللللالغبن بشلللللأنه يجلللللوز التمسلللللك 

 .العقارات
ه غلالإسللتحيلث يللتم ،ار قر سللتيبقللى المحلل التجللاري مللال منقلول متميللز بنلوع مللن الإلكلن 

مللا  كافيللا فللي المعللاملات التجاريللة، فغالبللا اهللذا مللا يجعللله يكللون ضللمانو  ،فللي عقللار
 يستعمله التاجر للحصول على قروض.

كملا  هحسين الفتلاوي في كتابه العقود التجاريلة الجزائريلة أنلجميل اذ سمير ستالإ ىير و 
تعتبر هلذه القاعلدة شلبيهة فأخضع المشرع الدائنين المرتهنين لقاعدة الأسبقية في القيد 

 بتلك المعمول بها بالنسبة للرهن الوارد على العقار.
أن ذلك قد لا يمكن رهنها بسبب أنه  صر موجودة في المحل التجاري إلاهناك عناو 

ضعف في امكانيات المحل  قد يسبب رهنها ، وأنها غلالستإلي تجميد لإيؤدي 
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ارها منقول مادي، يخضع لقاعدة الحيازة في المنقول سند الملكية ، إعتبالتجاري، ب
ة إضافى المشتري حسن النية، ت إلإنتقلفلا يستطيع الدائن ممارسة حق التتبع إذا 

تعتمد على نشاط صاحب المحل التجاري، فوجودها و  ،إلى أنها عنصر متغير يوميا
 رهن المحل يعتبر رهنا أي أن، 1بيد صاحب المحل التجاري، دليل على عدم رهنها

 .دون نزع الحيازة

 .ثاني: المحل التجاري مال معنويالفرع ال

ن كانلللت تلللدخل فلللي تكوينللله عناصلللر ماديلللة ،المحلللل التجلللاري ملللال منقلللول معنلللوي   ،وا 
يلللؤثر فلللي طبيعلللة المحلللل  كالمعلللدات والبضلللائع لكلللن وجلللود هلللذه العناصلللر الماديلللة لا

نالتجاري الذي يتميز بعدم ماديته، و  مثلل عنصلر أهم عناصره هي عناصر معنوية ، ا 
أنلله  ورغللم ،وكللذا عنصللر الحللق فللي الإيجللار ،بللالعملاء فهللو عنصللر إجبللاري تصللالالإ

مللال منقللول معنللوي فهللو ذو طبيعللة خاصللة فلللا يخضللع لجميللع أحكللام الأمللوال المنقولللة 
  الحيازة في المنقول سند الملكية .لا يخضع لقاعدة و العادية 

 : أهمها  عدة نتائا خلصةمست من هذا المبدأ 
ملا الحلق فلي رفلع دعلوى ى محللا تجاريلا ملن شلخص إشلتر لشخص اللذي ل ليس - 01
 .المالك الأصلي ولو كانت نيته حسنة  علىالمبيع  حقاقإست
تلوافر توكذلك لا يمكن تسليم المحل التجاري يدويا فلا بد ملن وجلود عقلد رسلمي  -02

الملكيللة ولهللذا يجللب أن يتأكللد المشللتري مللن  لإنتقللافيلله كافللة الشللروط القانونيللة لإثبللات 
 كافة البيانات الإجبارية.

ن إلا يمكن  -03 اه شخصلان فلي إشلتر فتراض أن حائز المحل هو المالك الحقيقلي، وا 
نفللس الوقت فإن الأفضلية تعود لمن سبق في عقد البيع أي تاريخ العقد ولا يهم تسلليم 

 المحل التجاري.

                                                 
ص  1987،  سمير جميل حسين الفتلاوي ، العقود التجارية الجزائرية، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر - 1
 ،519. 
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 .: المحل التجاري مال أحادي ذو طابع تجاريالفرع الثالث

تسلييره أو  ه أولهذا يجوز بيعه أو رهنه أو تلأجير  إن المحل التجاري مال منقول أحادي
 في شركة. أو حصة تقديمه كإسهام

وتختلف الأحكام التلي تطبلق عللى المحلل التجلاري وحلده ملع أي عنصلر ملن عناصلره 
حيلللازة، بينملللا يختللللف الأملللر فلللي حاللللة رهلللن فلللإذا تلللم رهلللن المحلللل فيلللرهن دون نلللزع ال

ملال أحلادي فهلو لا يلؤثر عللى النظلام القلانوني الخلاص بالعناصلر أنله  البضائع، وبملا
 المكونة له، فكل عنصر يخضع لأحكام خاصة به.

ومللا بعللدها مللن القللانون التجللاري، وعلامللة المصللنع  169فحللق الإيجللار يخضللع للمللادة 
والمتعللللللللق  2003جوليلللللللة  19ملللللللؤرخ فلللللللي ال 06-03تخضلللللللع لأحكلللللللام الأملللللللر رقلللللللم 

 .بالعلامات
والمحلللل التجللللاري كللللذلك هللللو مللللال منقلللول معنللللوي ذو طللللابع تجللللاري فيجللللب أن يللللرتبط 
ذا كلللان لمزاوللللة مهملللة حلللرة كمحضلللر قضلللائي أو موثلللق أو  بممارسلللة نشلللاط تجلللاري، وا 

 عتبر محلا تجاريا . يلا  هذه المكاتبفكل مكتب من خبير ، أو محامي 
طبيعة القانونية فة المميزة للمحل التجاري فلا بد أن نتساءل ما هي البعد التطرق للص

 الأخير. المطلبو هو ما سنحاول الإجابة عنه في هذا  ؟لهذا المحل التجاري
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 .الطبيعة القانونية للمحل التجاري : رابعال المطلب

بعلللد أن رأينلللا أن المحلللل التجلللاري يتكلللون ملللن عناصلللر معنويلللة وأخلللرى ماديلللة، وقلللد لا 
حيللث يختلللف تكوينهللا حسللب نللوع  ،كافللة هللذه العناصللر فللي المحلللات التجاريللة تجتمللع

 تصلللالفر عنصلللر الإاتلللو  لا بلللد ملللنأنللله  النشلللاط التجلللاري اللللذي يمارسللله التلللاجر، غيلللر
المشللترك  إسلمبلالعملاء فلي جميلع المحللات التجاريلة نظلرا  لطابعله الإلزاملي فهلو إذا الق

 ن نشاطها .أنواعها وتباي إختلافللمحلات التجارية على 
ختلف الفقهاء في تحديلد الطبيعلة القانونيلة للمحلل التجلاري وهلذا ملن أجلل تحديلد إولقد 

 نتطلللللرق إليهلللللا ،لهلللللذا ظهلللللرت علللللدة نظريلللللات فلللللي هلللللذا الشلللللأن ،خصائصللللله الجوهريلللللة
 . التجاري حتى نصل إلى تحديد الصفات المميزة للمحل باختصار

 . : نظرية المجموع القانونيالفرع الأول 

مجموعللة قانونيللة، أي  عللنعبللارة  أن المحللل التجللاري هللو يللرى أصللحاب هللذه النظريللة
طلللللة ببعضلللللها اللللللبعض بربلللللاط وثيلللللق لتكلللللوين ملللللال خلللللاص، فهلللللو ذملللللة عناصلللللره مرتب

 عبارة علنفالمحل التجاري  Patrimoine d'affectationتخصيص ويصطلح عليه 
التجلاري والتللي  ثمارسلتمجموعلة ملن الأملوال تشلتمل عللى حقلوق وديلون ناتجلة علن الإ

لتزامللتتميللز عللن حقللوق و  ات مثللل هللذه النظريللة بعللض التشللريع تإتبعللولقللد  .ات التللاجرا 
له حياة خاصلة مسلتقلة  ااريإعتب االمحل التجاري شخص الذي يعتبرالتشريع الألماني، 

 . 1ات الموجودة عند أي شخص معنويلتزامعن حياة التاجر، وله نفس الحقوق والإ
نماالنظرية لم يأخذ بها التشريع الجزائري وهذه  مبدأ وحلدة الذملة أي أن التلاجر ب أخذ وا 

 .أيضا لا تكون له إلا ذمة مالية واحدة، وهو موقف القانون الفرنسي
ملن  49الملادة  أن إذ امعنويل اكل ذلك فالمحل التجاري لا يعتبلر شخصلإلى  ةضافبالإ

 المعنوية . الأشخاصتعداد القانون المدني لا تذكره ضمن 
 

                                                 
 .169،ص 1999عبد القادر حسين العطير ، الوسيط في شرح القانون التجاري، دار الثقافة نشر وتوزيع ،  1
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 . نظرية المجموع الواقعي: ثاني الفرع ال

المحل التجاري هو مجموعة عناصر  يذهب أصحاب هذه النظرية إلى القول أن
مرتبطة برباط فعلي واقعي ومخصص العناصر من المجموعة  مشكلة منواقعية، 
كيان هذه العناصر كيان واقعي وليس  تكونالتجاري أي لغرض واحد، و الهدف لنفس 
، وعلى ذلك فالمحل التجاري وأن لم يكن مجموعة قانونية ذات ذمة مالية قانوني

مستقلة ، فهو يكون مجموعا واقعيا مكونا من رابطة فعلية من مجموعة من العناصر 
1اظ كل عنصر بطبيعته ونظامه الخاص إحتفالمخصصة لغرض مشترك مع 

 . 

اللواقعي  لكون عبلارة المجملوع اتنتقادن هذه النظرية هي الأخرى لم تسلم من الإأإلا  
 .لهامدلولا قانونيا دقيقا  لنا تمنحقد تبين لنا الوضعية القانونية ولكنها لا 

 . بالعملاء( تصالعنصر الإ  غلالإستثالث : نظرية الملكية المعنوية )حق الفرع ال

 المتجلر يتكلون ملن جمللة عناصلر ماديلة ومعنويلة إلان ،أهلذه النظريلة ويري أصحاب 
، 2 يعتبلللر منقلللولا معنويلللا يتمتلللع بذاتيلللة مسلللتقلة علللن العناصلللر الداخللللة فلللي تكوينلللهأنللله 

و بللذلك يكللون ،عناصللره الفرديللةوبالتللالي يكللون المحللل التجللاري مجموعللة منفصلللة عللن 
حللق التللاجر علللى متجللره هللو حللق ملكيللة معنويللة منفصلللة مثلهللا فللي ذلللك مثللل حقللوق 

وعلللى هللذا فحقلله يختلللف علللى المتجللر عللن حقلله علللى  ، 3 الملكيللة الفكريللة والصللناعية
ن كان الفقه يلرجح ، وهذه الملكية تسمي بالملكية التجارية ، صر من عناصرهكل عن وا 

 هذه النظرية وهذا لتقاربها مع حقيقة المحل التجاري.

أن المحللللل  خلاصللللة مفادهللللا ىأن نصللللل إللللل ائنا للنظريللللات السللللابقة يمكللللنقر إسللللتمللللن  
يشلكل التجاري هو مجموعة من الأموال يجمعها التاجر لتحقيق غلرض مشلترك واللذي 

بلللللالحقوق الممنوحلللللة لسلللللائر  املكيلللللة معنويلللللة والحلللللق الممنلللللوح لصلللللاحبها يعتبلللللر شلللللبيه

                                                 
 .515، ص  1977الدار الجامعية القانون التجاري،  كمال طه، الوجيز في مصطفى - 1

 .171عبد القادر حسين العطير ، المرجع السابق ،ص  2

 .385، ص 1975طبعة  ،دار النهضة القاهرة ،الموجز في القانون التجاري ،سميحة القليوبي .1



46 

 

متجللللره وحمايللللة عنصللللر  ثمارإسللللتالملكيللللات المعنويللللة الأخللللرى حيللللث يسللللتطيع التللللاجر 
 العملاء الذي يعد الركيزة الأساسية فيه .

رت الصفات المميزة له فإن هذا المحل متى مإلى  بعد التطرق إلى المحل التجاري و
بقوة بموجبها المستأجر ما يعرف بالقاعدة التجارية،  عليه فترة زمنية معينة يكتسب

خول له الحق في الحصول على ما يعرف يفإن ذلك و أن فقد هذه القاعدة القانون ،
. لذا نتساءل كيف ظهرت القاعدة التجارية؟ ما هي طبيعتها ي حقاقستالإالتعويض ب

 تطور؟  كيف؟ و ي حقاقستالإويض ؟ و ما هو مفهوم التعةالقانوني
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الثالث : نبذة حول القاعدة التجارية والتعويض  بحثالم
 .ي حقاقستالإ

 ؟ وما هي طبيعتها القانونية ،التجارية وتطورهادة نشأة القاع بحثسنتناول في هذا الم
  ؟ي حقاقستالإوما هو مفهوم التعويض  

 .الأول :نشأة القاعدة التجارية وطبيعتها القانونية المطلب
 الآنوعلللى الصللورة التللي هللو عليهللا  ةإن مفهللوم القاعللدة التجاريللة لللم يظهللر دفعللة واحللد

 عدة تشريعات . به تأن أخذإلى  لكنه قد مر بعدة مراحل
القللانوني الللذي  ختلللف الفقهللاء فللي تحديللد الطبيعللة القانونيللة لهللذا الحللق، والأسللاسإوقللد 

أو لأسللباب  ؟الحللق؟ أم هللو الإثللراء بلللا سللبب عمالإسللتبنللي عليلله، أهللو التعسللف فللي 
 .ة القاعدة التجارية هذا ما يجرنا للبحث عن نشأو ؟ 1أخرى

إذا كلللان الشلللخص اللللذي يملللارس نشلللاطا تجاريلللا يقلللوم بللله فلللي العملللارة التابعلللة لللله، فلللإن 
المحل التجاري اللذي أنشلأه التلاجر مسلألة لا تثلار، ذللك أن الغلرض  هذامسألة حماية 

ار المحلل والإبقلاء عليله للمحافظلة عللى العنصلر الهلام فيله مر إسلتمن هذه الحماية هلو 
 ومادام أن المحل بقي عند مالكه فلا إشكال في ذلك . ،صر الزبائنألا وهو عن

إلا أن الأمللر يختلللف عنلله، عنللدما يكللون التللاجر يباشللر عمللله التجللاري فللي عمللارة أو 
إلا مسلتأجرا للأمكنلة، ففلي هلذه  ملا هلو محل مملوكة للغير، أي أن التاجر في الحقيقة

 التجاري من الزوال.بعض الصعوبات لحماية المحل  ظهرالحالة بالذات ت
لى وقت غير بعيد لم تكن بالقدر الكلاف فلي تنظليم العلاقلة بلين التجلار  هذه الحماية وا 

 المستأجرين من جهة، ومالكي البنايات من جهة أخرى.
 فالطائفلللة الأوللللى، أي طائفلللة المسلللتأجرين كلللانوا عرضلللة لضلللياع محلاتهلللم التجاريلللة ،

لللذي يللربط الطللرفين، بحيللث يقللوم مللؤجر عقللد الإيجللار ا ءإنقضللاوذلللك عنللد حلللول أجللل 

                                                 
1 Georges Ripert et René Roblot, Traité De Droit Commercial , Tome 1 , 16 édition 

Libraire Générale de jurisprudence, DELTA1996, p 275. 
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حقلله  عمالإسللتعللن طريللق  المحللل المللؤجر للغيللر رجاعإسللتالمحللل التجللاري بالمطالبللة ب
 في رفض تجديد الإيجار.

تنفيللذا لعقللد الإيجللار الللذي  ،الأمكنللة إخلاءففللي هللذه الحالللة، يكللون المسللتأجر ملزمللا بلل
الملدني، وهلو ملا أقلره المشلرع  تطبيقا للقواعد العامة المقلررة فلي القلانون ،نقضت مدتهإ

قلللانون الملللن  1737، إذ نلللص فلللي الملللادة 1804فلللي القلللانون الصلللادر سلللنة  ،الفرنسلللي
تقابلهلا و  " 1أن الإيجلار ينقضلي بقلوة القلانون بحللول الأجلل المحلدد لله "عللى المذكور
 . 2من قانون المدني الجزائري 508المادة 
رفض تجديللد الإيجللار، كللان يخشللاه المسللتأجرين نتيجللة لللنقص المحلللات التجاريللة لللذا فلل
لؤجرين من ج هة ولوجود منافسين آخرين لهم من جهة أخرى، الذين يعرضلون عللى المج

مبللالح مرتفعللة لا تتناسللب مللع قللدراتهم الماليللة ،ويتعللذر عللليهم إيجللاد محلللات مجللاورة ،
ها بغيلللة المحافظلللة عللللى الزبلللائن واللللرواج اللللذي كلللان يعرفللله المحلللل فلللي ئجار إسلللتقصلللد 

 السابق .
رع الفرنسللي إلللى حمايللة المحللل التجللاري مللن عللدم وكنتيجللة لمللا سللبق ذكللره، بللادر المشلل

مللدة الإيجللار ، فسللن لللذلك  اءإنتهللار الللذي كللان يعرفلله فللي السابق،لاسلليما بعللد قر سللتالإ
يهلللدف ملللن ورائللله إللللى إللللزام الملللؤجر عللللى تجديلللد الإيجلللار عنلللد تلللوافر شلللروط  ،قانونلللا

ن رفلللض ذللللك وجلللب عليللله عندئلللذ تسلللديد تعلللويض الإخللللاء  يكلللون مسلللاويا ،معينلللة، وا 
محللله التجللاري، وهللو مللا  غلالإسللتجللراء حرمانلله مللن  ،للضللرر الللذي أصللاب المسللتأجر

 يطلق عليه القضاء الفرنسي بالملكية التجارية. 
وقللللد أخللللذ المشللللرع الجزائللللري بهللللذا المبللللدأ عللللن نظيللللره الفرنسللللي و سللللنه فللللي القللللانون  

 التجاري، وهو ما سنوضحه بإيجاز في ما يلي:

                                                 
1 Gaston Cendrier ، Fond de Commerce ،6°E  libraire Dalloz 1984-p393. 

مللن ق.م.ج .تللنص "يتنهللي الإيجللار بإنتهللاء المللدة المعاينللة للله فللي العقللد مللن دون حاجللة إلللى تنبيلله  508المللادة  2
 من هذا القانون" 474لإخلاء ماعدا ما نصت عليه المادة 
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 التجارية في التشريع الفرنسي . نشجة القاعدة : الفرع الأول

إذ تللم بموجبلله  ،1926جللوان  30صللدور قللانون  جللاء بعللدالتجاريللة  إن ملليلاد القاعللدة
للمسلللتأجر اللللذي حلللل أجلللل ،الإيجلللار التجلللاري  عقلللدملللنح الحلللق فلللي تجديلللد ملللرة ولأول 
 . 1شروط معينة تتوافر  متىالمؤجر،  وبين عقد المبرم بينهال ءإنقضا
رف فيدراليلة التجلار بدايلة طلمن  قد بذلتهذا القانون جاء نتيجة للمجهودات التي وأن 

الأملر وسليلة قلرض،  دايلةر المحلل التجلاري فلي بتبلإعاللذي  1909ملارس  17بقانون 
ات أخللرى مللن نفللس التنظلليم، الهللدف منهللا حمايللة المحللل التجللاري مللن إقتراحللثللم تلتهللا 

إلللى منللع التللاجر الجديللد  ،ولللىالأمرحلللة الات فللي قتراحللالإ كلللالللزوال، وكانللت تصللب 
فللس يشللغل المحللل بعللد إخلائلله مللن طللرف المسللتأجر الأول، مللن مزاولللة ن أصللبحالللذي 

 رجاعسلتحلق الإ عمالإسلتقصد منع التعسف في ،النشاط الذي كان يزاوله هذا الأخير 
 أو الضغط الممارس من طرف المؤجر مالك العمارة أو المحل على المستأجر.

، ثلم 1911ديسلمبر  05ات تقلدم بهلا طالملاس إللى البرلملان الفرنسلي فلي قتراحلهلذه الإ
 ة المحل التجاري.ات أخرى تهدف كلها إلى حمايإقتراحتلتها 

علن  والتلي أسلفرت 1918إللى  1914وبعد الحرب العالمية الأولى وبالتحديد من سنة 
يشلكل  وكلل ذللكالمحللات التجاريلة أو قلتهلا،  إنعلدامأزمة كبيرة في العقلارات و  ظهور

عقللد الإيجللار مللن عللدم قدرتلله  ءإنقضللاخطللرا كبيللرا علللى التللاجر المسللتأجر عنللد حلللول 
 .خرى لينتقل إليهاعلى إيجاد محلات أ

 إبتلداءوعليه فإن رفض التجديد في نظر المسلتأجر يعنلي زوال محلله التجلاري، للذلك  
سلتات و قتراحتمت مناقشة مجمل الإ 1918من سنة  والتلي نلتا عنهلا ت المشلاورات مر ا 

 .1926جوان  30صدور قانون 
يتعلرض حمايلة التلاجر المسلتأجر ملن الضلرر اللذي قلد  يهلدف إللىهذا القانون كان و  

، فأصلبح الملؤجر غلالسترفض تجديد الإيجار، ويكون ملزما بتغيير محل الإ نتيجةله 
                                                 

1 Robert Martin et René maus , Manuel Des Baux Commerciaux, 4° Edition- Librairie 

Dalloz – 1957- p 93. –  Pirre Garbit, Droit Commercial , Edition 1997 ,edite par 

LAMY-S .A 187/189-Quai de Valmy 75490 , Paris Cedex 10 , P 773.- Gaston 

Cendrier , op.cit ,p 393. 
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ن رفلللض  ،عللللى تجديلللد الإيجلللار ابعلللدها ملزمللل دون سلللبب شلللرعي وجلللب عليللله ذللللك وا 
 .1تعويض التاجر المستأجر عن إخلاء المحل

ف تعلديل القلانون بهلد اتإقتراحلعلدة وتلم إثرائله بوقد تم تعديل هذا القلانون علدة ملرات  
 .2السالف الذكر، نظرا للغموض الذي كان يكتنفه

 ،حقاقسللللتتضللللمن مجمللللل هللللذه التعللللديلات حقللللوق المسللللتأجرين لاسلللليما تعللللويض الإوت
تنظلليم العلاقللة بللين  ملتوسلليع نطللاق تطبيقلله وبصللفة خاصللة علللى المحلللات التبعيللة، ثلل

 المتعاقدين أثناء تنفيذ العقد.
اتخلللللللذت بعلللللللض  1945إللللللللى  1939وخللللللللال الحلللللللرب العالميلللللللة الثانيلللللللة ملللللللن سلللللللنة  
مللنح للمسللتأجرين الحللق فللي البقللاء بالأمللاكن عنللد نهايللة ئية التللي تثناسللتات الإحتياطللالإ

 .تجار لفائدة الدولةضريبة على ال دفع فرض وتم عقد الإيجار،
هذه التعديلات المتتالية كان يسلتوجب تقنينهلا لتتجلانس ملع بعضلها اللبعض، وهلو ملا  

 1953سللللبتمبر  30الصللللادر فللللي  960-53ثللللم تحقيقلللله فعلللللا بموجللللب المرسللللوم رقللللم 
ه تسلمية نظلام ، وأصلبح يطللق عليل1953أكتلوبر01جريلدة الرسلمية بتلاريخ ونشر في ال

 .1926-06-30، وتم إلغاء القانون السابق الصادر في الإيجارات التجارية
فللللاظ علللللى روح القللللانون حي والادقتصللللالتشللللريع مللللع التطللللور الإ ملائمللللةويهللللدف إلللللى 
فيملا يتعللق  ،ينلاسيما العلاقة بلين الملؤجرين والمسلتأجر  1926-06-30الصادر في 

 .بتجديد الإيجارات التجارية
ولقد تعلرض هلذا النظلام أيضلا ملن يلوم نشلره فلي الجريلدة الرسلمية إللى علدة تعلديلات  

منهللا مللا يتعلللق بتوسلليع نطاقلله، إذ اصللبح يطبللق علللى جميللع الحللرفيين الللذين يسللتغلون 
لأوللى محلات حرفية حتلى وللو للم تكلن أعملالهم تجاريلة، وهلو ملا نصلت عليله الملادة ا

المعللدل والمللتمم بالقللانون  1953سللبتمبر  30المللؤرخ فللي  960-53مللن المرسللوم رقللم 
 .1957جانفي  05الصادر في  06-57رقم 

                                                 
1 Michel De Jagulard , Cours De Droit Commercial , Edition Montchrestieu , 4 ° 

Edition , 1971 ,P 366. 

- 2 Georges Ripert et René Roblot , op.cit , P 274. 
-  
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طبللق علللى التعاونيللات ذات الصللبغة التجاريللة بحسللب الشللكل أو الموضللوع يأنلله  كمللا 
 وكذا على الشركات التعاونية للقلرض، وهلو ملا نلص عليله المشلرع الفرنسلي فلي الملادة

-53المعللدل للمرسلللوم  1983جويليلللة  20الصلللادر فللي  657-83الثانيللة ملللن قللانون 
الللذي نللص علللى ذلللك فللي المللادة الثانيللة المعللدل  حتيللاطوالإ، ثللم صللناديق التللوفير 960

كمللا توسللع نطللاق المرسللوم ، 1991جويليللة  10الصللادر فللي  635-91بالقللانون رقللم 
طلات، وقلد نلص المشلرع أيضا وأصبح يشمل أصحاب التحف والمخطو  960-53رقم 

المعلدل بالقلانون الصلادر  منله وهلو القلانونالفرنسي على هذا التعديل فلي الملادة الثانية
 .1988-01-05في 
المتعلللق بنظللام الإيجللارات  960-53وقللد وقعللت عللدة تعللديلات أخللرى علللى المرسللوم  

والذي أوجب على  1965ماي  12الصادر في  356-65التجارية، منها القانون رقم 
لمسللللتأجر لكللللي يتمتللللع بحللللق التجديللللد أن يكللللون مقيللللدا فللللي السللللجل التجللللاري، ووضللللع ا

قاعلدة عاملة للإيجلار،  356-65من قانون  3/2و3/1بموجب هذا التعديل في المادة 
 .1سنوات 09عن  العقد بحيث لا يجب أن يقل

يجلار قصلير الملدى عقلد الإئية إبلرام ثناإسلتوقد أجاز المشرع الفرنسي للأطراف بصلفة 
مللن  3/1إنهللاء العقللد الممنوحللة للمسللتأجر وفقللا للمللادة  حللددها بسللنتين، غيللر أن حريللة

السلللالف اللللذكر، للللم تعلللد ملللن النظلللام العلللام بعلللد صلللدور القلللانون رقلللم  53/960مرسلللوم 
إذ أجللللاز للأطللللراف إبعللللاده عللللن شللللروط  1985ديسللللمبر  30فللللي  المللللؤرخ 85-1408

 العقد.
بالمطالبلة  بموجبلها جديدا، يسلمح إمتياز نح أيضا نفس القانون للتاجر المستأجر وقد م 

بيها في أي وقت شاء ملع مراعلاة أجلال التنبيله حالة على التقاعد، على أن يوجه تنبالإ
 أشهر. 06والتي يجب أن لا تقل عن  ،المطبقة في هذا المجال

                                                 
1 Pierre Garbit , op.cit , p 585 
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يجلللارات التجاريلللة، واللللذي كملللا أدخلللل تعلللديلا آخلللر عللللى النظلللام القلللانوني الخلللاص بالإ 
بمقتضللاه أصللبح للمسللتأجر حللق تغييللر النشللاط موضللوع عقللد الإيجللار بللالإرادة المنفللردة 

 لممارسة نشاط أو عدة أنشطة مرتبطة أو تكميلية للنشاط المتفق عليه في العقد .
 738-60عللللن طريللللق القللللانون رقللللم  960-53تعللللديل آخللللر علللللى المرسللللوم  تللللموقللللد 

، والللذي مللنح للمللؤجر الحللق فللي رفللض التجديللد بللدون 1960جويليللة 30الصللادر فللي 
ب خطللأ جسلليم وشللرعي مسللتمد مللن إرتكلل، إذا اثبللت أن المسللتأجر حقاقسللتتعللويض الإ

 ات التعاقدية الملقاة على عاتقه.لتزامعدم تنفيذ هذا الأخير للإ
كللل مللن  علللى غيللر أن هللذا الحللق والمخللول للمللؤجر مقتللرن بشللروط معينللة، يسللتوجب

إصللللاح الخطلللأ،  م بتوجيللله إنلللذار إللللى المسلللتأجر قصلللدبللله أن يقلللو  لتمسلللكيرغلللب فلللي ا
 ليتجنب بذلك الجزاء السالف الذكر.

عللللللى التلللللاجر  1965ملللللاي  12الصلللللادر فلللللي  365-65ط القلللللانون رقلللللم إشلللللتر وقلللللد 
المحلل التجلاري ملدة لا تقلل  غلإسلتة من حق التجديد، أن يكلون قلد فادستالمستأجر للإ

 عن ثلاث سنوات متتالية.
، المعللدل والمللتمم 585-71رقللم  1971جويليللة  16بعد القللانون الصللادر فللي إسللتوقللد 

المتعلللللللق بنظللللللام الإيجللللللارات التجاريللللللة، علللللللى المسللللللتأجر صللللللفة  960-53للمرسللللللوم 
 الشخصي للمحل التجاري. غلالستالإ

ملن  38المعلدل الملادة  69/394رقلم  1969أفريلل  22كما أجلاز الأملر الصلادر فلي 
فللللللي المجموعللللللة  ةللأجانللللللب مللللللن الللللللدول العضللللللو وأعطللللللى بللللللذلك  960-53مرسللللللوم 

  .1ة من حق تجديد الإيجار التجاريفادستية الأوربية الإادقتصالإ
الذي أصدره المشرع الفرنسي هلو أول  1926جوان  30أن قانون  سبقمما  نتايستو 

الإيجللار عقللد  ديللدجلزمللا بتبمقتضللاها أصللبح المللؤجر مو قللانون أنشللأ القاعللدة التجاريللة، 
نلل ئه، و عنللد تللوافرإنقضللاالتجللاري الللذي حللل أجللل  رفللض ذلللك  ه متلليشللروط معينللة، وا 

التلاجر جلراء هلذا وجب عليه دفلع تعلويض علن الإخللاء مسلاويا للضلرر اللذي أصلاب 
المؤرخ فلي  960-53المرسوم رقم  بعدها صدرمحله التجاري، و  غلالإستحرمانه من 

                                                 
1Pierre Garbit , op.cit , p 385.  
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 Statut. وضع نظلام خلاص وموحلد للإيجلارات التجاريلة "والذي  1953ديسمبر  30

Des Baux Commerciaux  

 59-75المشرع الجزائري هذا المبدأ، عن نظيره الفرنسي وأقره في الأمر رقم  أخذوقد 
والمتضللمن القللانون  1975سللبتمبر  26هلللل، الموافللق  1395رمضللان  20المللؤرخ فللي 

 .06/02/2005المؤرخ في  02-05نون والذي عدله وتممه بالقا التجاري الجزائري

 نشجة القاعدة التجارية في التشريع الجزائريثاني : الفرع ال

إن القاعدة التجارية والتي تهدف إلى حمايلة المحلل التجلاري ملن اللزوال بلإلزام الملؤجر 
ن  ءإنقضللايجللار عنللد بتجديللد الإ عللن ذلللك وجللب عليلله عندئللذ تسللديد أو  إمتنللعأجللله، وا 

 غلالإسللتدفللع تعللويض معللادل للضللرر اللاحللق بالمسللتأجر جللراء حرمانلله مللن مواصلللة 
 المحل الذي أنشأه.

 عملإسلتإن المشرع الجزائري لم يأت بمصطلح القاعدة التجارية، بل القضاء هو الذي 
 . 1هذه التسمية

إن القاعدة التجارية في الجزائر مرت بأربع مراحل هامة في نشأتها، بلدءا بمرحللة قبلل 
ثللم مللن صللدور القللانون التجللاري إلللى  1975ل لغايللة قلاسللتل ، ثللم مرحلللة الإقلاسللتالإ

 يومنا هذا. إلى 02-05صدور القانون  تاريخوأخيرا من  2005غاية 
 ل.قلا ست( مرحلة قبل الإ1

المفعللول فللي الدولللة الجزائريللة الأولللى كللان القللانون الفرنسللي هللو السللاري  مرحلللةففللي ال
والللذي أقللر لأول  1926جللوان  30طبللق فللي هللذا المجللال القللانون الصللادر فللي وكللان ي

 960-53عديلات اللاحقة به لغاية صدور المرسوم رقم مرة القاعدة التجارية، وكذا الت
 والذي وضع النظام القانوني للإيجارات التجارية.

، قضلت 1950فيفري  14ففي هذا المجال صدر عن محكمة سيدي بلعباس حكم في 
فيه بأن المدة التي يكتسب فيها المستأجر القاعلدة التجاريلة، هلي الملدة التلي ينتفلع بهلا 

 .1والمقدرة بأربع سنوات المستأجر بالمحل
                                                 

رئلليس الغرفللة التجاريللة والبحريللة بالمحكمللة العليللا ، المجلللة القضللائية، العللدد الثللاني ، عروجالمستشللار حسللان بللو  1
 43، ص  1999



54 

 

 ل.قلا ستمرحلة بعد الإ
الأملر رقلم  بموجلبت لغاية صدور القانون التجاري مر إستل قلاستالإ ما بعد إن مرحلة

اللللذي ، و  1975سلللبتمبر  26هللللل، الموافلللق  1395رمضلللان  20الملللؤرخ فلللي  75-59
ففللي هللذه المرحلللة كللان العمللل بموجللب ، 05/07/1975ن ملل إبتللداءيطبللق بللإثر رجعللي 

والللللذي يرمللللي إلللللى تمديللللد ،  1962ديسللللمبر  31المللللؤرخ فللللي  157-62القللللانون رقللللم 
سريان القانون الفرنسي حتى إشلعار آخلر، وتلم نشلر هلذا القلانون فلي الجريلدة الرسلمية 

 18.2العدد الثاني الصفحة  1963جانفي  11الصادرة في 
نطلاقو  ا مما سبق فإن التشريعات السلابقة تبقلى سلارية المفعلول وتطبلق أحكامهلا عللى ا 

 960-53 فللإن المحللل التجللاري ظللل محميللا بموجللب مرسللوم لللذامختلللف المعللاملات، و 
 .وما تبعه من تعديلات 1953-09- 30المؤرخ في 

 .1975مرحلة ما بعد 
في التشريع الجزائري لأول ملرة  إن هذه المرحلة هي التي ظهرت فيها القاعدة التجارية

اره السلابق فللي تقنللين مبلدأ الحللق فللي تجديللد إعتبللالمشلرع الفرنسللي ، ب والتلي أخللذها عللن
 20المللؤرخ فللي  59-75الإيجللار كمللا سللبق توضلليحه وكللان ذلللك بموجللب الأمللر رقللم 

واللذي يتضلمن القلانون التجلاري، وقلد  ،1975-09-26الموافلق للل  هلل 1395رمضلان 
 .3من هذا القانون 172لها المادة  خصص

ورغم أن المشرع الجزائري أخضع إيجار الأماكن التي تستغل فيها النشاطات التجاريلة 
ا للأحكام الخاصلة بإيجلار الأشلياء، أيلن يلتلزم المسلتأجر إلى القواعد العامة، وذلك وفق

 بالمحافظة على العين المؤجرة، محافظة الرجل العادي.

                                                                                                                                            
1 Robert Martin et René maus , op.cit , p 133 

  في هذا المعني فرحة زراوي صالح ، المحل التجاري والحقوق الفكرية المرجع السابق ، ص2.35  -
مللن ق.ت.ج تللنص " لا يجللوز التمسللك بحللق التجديللد إلا مللن طللرف المسللتأجرين أو المحللول إللليهم  172المللادة  3

منلذ سلنتين متتلابعتين وفقلا لإيجلار  ذوي الحقوق الذين يثبتون بأنهم يشغلون متجرا بأنفسهم أو بواسلطة تلابعيهم إملا
واحد أو أكثر مقيدة بصفة متتالية إما منذ أربع سنوات متتابعة وفقا لإيجار واحد أو أكثر متتالية شفاهية كانت أو 

 كتابية."
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الإيجللللار مللللن البللللاطن أو  وإلا أن هللللذه القواعللللد لا تسللللري فللللي مجللللال تجديللللد الإيجللللار،
حالة الإيجار و فرعال نقضاي وا  لهلا المشلرع الجزائلري نصوصلا  جعللمدة الإيجار، إذ  ءا 

إللى  169فلي البلاب الثلاني منله وتصلبح الملواد ملن  وذللكي القلانون التجاري،خاصة ف
 .1اللبناني ه القانونإتبعالطريق الذي نفس  ووههي الواجبة التطبيق و  202

مللارس  21ه فللي الظهيللر المللؤرخ فللي وقللد أخللذ المشللرع المغربللي بهللذا المبللدأ ونللص عليلل
حلللدد العلاقلللة بلللين الملللؤجر اللللذي يفبموجبللله سلللن أول قلللانون سلللماه بالمسلللطرة و  1930

تعللديلات أخللرى لغايللة صللدور الظهيللر الخللاص بعقللود كللراء  بعتلله عللدةوالمسللتأجر، ثللم ت
ظهيللر  ثللم1955مللاي  24الأمللاكن المسللتعملة للتجللارة والصللناعة أو الحللرف وذلللك فللي 

 15-95المتعللللللق بتنفيلللللذ القلللللانون  1996لصلللللادر فلللللي فلللللاتح آوت ا 1-96-83رقلللللم 
خللللال هلللذا الظهيلللر  هلللو ملللا يتجللللي مللنو  3ولازال متمسلللكا بلله 2المتعلللق بمدونلللة التجلللارة

المشللرع المغربللي للتللاجر المسللتأجر، الحمايللة القانونيللة اللازمللة للمحافظللة علللى  ضللمن
محللله التجللاري، لاسلليما المللادة الخامسللة منلله والتللي تعطللي للمسللتأجر الحللق فللي تجديللد 

الإيجلللار لا يمكلللن التمسلللك بللله إلا ملللن طلللرف بقولهلللا " إن الحلللق فلللي تجديلللد  الإيجلللار
المكتللرين والمتخلللى لهللم عللن عقللد الكللراء أو ذوي الحقللوق ممللن يللأتون هللم بأنفسللهم أو 

لمللدة سللنتين متتللابعتين حصلللوا عليلله بمقتضللى  إنتفللاعمورثللوهم بمللا بثبللت بلله إمللا حللق 
مللا ملللالهم مللن  مسترسللل مللدة أربللع سلللنوات  إنتفللاععقللد أو عللدة عقللود خطيللة متواليللة وا 

عملا بعقد أو عدة عقلود شلفوية متتابعلة أو بمقتضلى علدة عقلود متتاليلة مكتوبلة كانلت 
 أو شفوية."

 .2005مرحلة ما بعد 
ثبات عقد الإيجار التجلاري بلان إست حدث المشرع نصوصا خاصة فيما يخص إنشاء وا 

 تطرقنا إليه سابقا في شأن أركان عقد الإيجار.ما  جعله من العقود الشكلية وهو

                                                 

 35و34المحل التجاري والحقوق الفكرية ، المرجع السابق ، ص  فرحة زواوي صالح ، 1 

صلللفحة  4418،علللدد  ،1996أكتلللوبر  3الموافلللق  1417جملللادي الأول  19بتلللاريخ  ،الجريلللدة الرسلللمية المغربيلللة 2
2187 

، ص  1991، المغللرب  3نونيللة ، الطبعللة عبللد العزيللز توفيللق ، عقللد الكللراء فللي التشللريع والقضللاء ، المكتبللة القا 3
135. 
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لقاعدة التجارية طبقا للتعديل الجديد الحاصل على القانون التجاري لا يمكن و أن ا
إلا في حالة ما إذا كان عقد  يحقاقستلإبها للمطالبة بالتعويض ا حتجاجللمستأجر الإ

و كل ذلك طبقا لمبدأ ، الإيجار الرسمي المبرم بين الطرفين ينص صراحة على ذلك 
 قد عن السنتين.، وأن لا تقل مدة العسلطان الإرادة

أجاز له القانون الحصول على  أن هذه القاعدة التجارية متى فقدها مالكهابما و  
له؟ و كيف تطور إلى يومنا؟ صو ما أض إذا ما هو مفهوم هذا التعويض ؟التعوي

 .الثاني المطلبهذا ما سنعالجه في 
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 .وتطورهي حقاقستالإالثاني : مفهوم التعويض  المطلب

 .ي حقاقستالإتعريف التعويض ول : الفرع الأ 

و ذللللك التعلللويض اللللذي يلللدفع إللللى المسلللتأجر التلللاجر ماللللك هللل يحقاقسلللتالإالتعلللويض 
القاعلللدة التجاريلللة ملللن طلللرف الملللؤجر ماللللك المحلللل ) الجلللدران( فلللي حاللللة رفلللض هلللذا 
الأخيلللر تجديلللد عقلللد الإيجلللار، مقابلللل الضلللرر النلللاتا علللن هلللذا اللللرفض وهلللو ملللا يمكلللن 

 .الجزائري تجاري القانون من ال 176ه من المادة نتاجإست

بأنه :" ذلك ي حقاقستالإاذ: محمد الحبيب الطيب التعويض ستلقد عرف الإو 
إلى المستأجر مالك تجاري القانون من ال 176التعويض الذي تفرض دفعه المادة 

في حالة رفض هذا  -العقار –القاعدة التجارية من طرف المؤجر مالك المحل 
 .1و مقابل الضرر الناتا عن هذا الرفض ، الأخير تجديد الإيجار 

" ذلك التعويض الذي يدفعه المؤجر أنه  على .اذ :" بوعروج حسان ستو قد عرفه الإ
 عندما يرفض الأول -مالك القاعدة التجارية -للتاجر المستأجر –مالك الجدران  –

تجديد عقد الإيجار التجاري، فهو ناتا إذن عن العلاقة القانونية التي يتضمنها عقد 
بالعين المؤجرة مقابل أجرة لمدة معينة  نتفاعالمعرف في القانون العام بالإو الإيجار 

2. 
هو ذلك المقابل الذي يدفع  ي،حقاقستالإو من خلال ذلك يمكن القول أن التعويض 

 لمستأجر من قبل المؤجر نظير رفض هذا الأخير تجديد عقد الإيجار.ل

يجلللارات الإب ذا الموضلللوع يلللدخل فلللي إطلللار ملللا يعلللرفملللن هلللذا التعريلللف يتضلللح أن هللل
 من القانون التجاري 202غاية إلى  169الذي تناوله المشرع في المواد من التجارية و 

مرجللع تشللريعي آخللر أو تنظيمللي لتكميللل و تفصلليل هللذه المللواد لو للأسللف لا وجللود . 

                                                 
ملللد الحبيلللب الطيلللب، التعلللويض الإسلللتحقاقي القلللانون الوضلللعي الجزائلللري، ديلللوان المطبوعلللات الجامعيلللة مح - 1

 .1، ص 1998،الجزائر 

 بللوعروج حسللان ، تعللويض الإسللتحقاق فللي الملادة التجارية،محاضللرة منشللورة بالمجلللة القضللائية ،الصللادرة عللن - 2
 .30،ص  1999قسم المستندات و النشر، للمحكمة العليا عدد خاص، 
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تشللللريعات المقارنللللة لاسلللليما القللللانون القليلللللة خلافللللا لمللللا هللللو الحللللال فللللي الكثيللللر مللللن ال
 .الفرنسي

بالإيجارات التجارية يتميز أساسا بكونله نتيجلة لصلراع بلين ملكيتلين و القانون الخاص 
 معترف قانونا بكل واحدة منهما:

فللللي المحلللللل ) أي الجلللللدران( الللللذي تسلللللتغل فيللللله القاعلللللدة  ةالمتمثللللللو ( ملكيللللة العقلللللار 1
 و هي ملكية تتميز بكل خصائص الملكية العقارية. ،التجارية

 وهلللي ملكيلللة منقلللولات أهلللم ،فلللي هلللذا المحلللل( ملكيلللة القاعلللدة التجاريلللة التلللي تسلللتغل 2
 معنوية. عناصرها

 ية و تطورها و توجهاتها:ادقتصو لهذا الصراع روابط ضيقة مع الحياة الإ
لكلللل واحلللد ملللن الماللللك العقلللاري الملللؤجر ملللن جهلللة، و التلللاجر ماللللك القاعلللدة التجاريلللة 

الحيلللاة  ات ناتجلللة علللن هلللذا اللللدور فللليإمتيلللاز و  فعلللالا ادور  المسلللتأجر ملللن جهلللة أخلللرى
 .في المجتمعية ادقتصالإ

كما تؤدي كثيرا تللك اللروابط إللى صلراع حلاد بلين مصلالح ماليلة معتبلرة، و فلي بعلض 
المللرات إلللى حللالات غريبللة كمثللال القاعللدة التجاريللة التللي تفللوق قيمتهللا قيمللة المحللل أو 

 العقار الذي تستغل فيه.
 بملللنح تعلللويض 15/09/2008ملللا قضلللت بللله محكملللة وهلللران بتلللاريخ ملللن أمثللللة ذللللك و 
ملاييلر سلنتيم وهلو الحكلم المؤيلد  5مليلون دينلار أي يفلوق  50يفوق مبلح  يحقاقستالإ

كملللا نلاحلللظ ملللن جهلللة  09/ 01302 فهلللرس رقلللم 16/03/2009صلللادر فلللي  1بقلللرار
ا من التعريلف العلام اللذي إنطلاقأخرى أن هذا التعويض يتعلق بضرر مادي لا غير، 

تسطره الفقرة الثانية من نفس الملادة، و اللذي يختصلر فلي مراجلع و مقلاييس ماديلة. و 
ار أن الخاص يقيد العام أي أن المقتضيات الخاصة المذكورة أعللاه ملن القلانون إعتبب
مللن نصللوص القلللانون المللدني، و مللن خلللال تفاصلليل كيفيلللة  ي تسللتثنى تطبيقيللالتجللار ا

 تقدير هذا التعويض كما سنراه فيما بعد.

                                                 
 .37إلى  32، ص: 2009-03-16المؤيد بقرار  2008-09-15حكم انظر الملحق  1

 65إلى  59، ص: 2007-09-12تقرير خبرة محررة في                
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 . يحقاقستالإأصل التعويض :الفرع الثاني 

 مشللللرعالالتشللللريع الفرنسللللي الللللذي أخللللذ منلللله  إلللللىي حقاقسللللتالإيرجللللع أصللللل التعللللويض 
 صدور القانون التجاري الجزائري. عند، 1975سنة الجزائري 

تلنص عللى توسليع  1953-09-30ملن مرسلوم  46، كانت المادة 1962و قبل سنة 
 المرسوم على الجزائر. هذامجال تطبيق 

ذللك و  ، 1962-12-31بموجب قلانون  1962و هكذا تواصل هذا التطبيق بعد سنة 
 26/09/1975و هللللو تللللاريخ سللللريان الأمللللر المللللؤرخ فلللللي  1975جوليللللة5 غايللللةإلللللى 

 وبالضلللللللبط فللللللليو فلللللللي نفلللللللس السلللللللنة  ،المتضلللللللمن إلغلللللللاء القلللللللانون السلللللللالف اللللللللذكر
، ملللع دخولهملللا حيلللز التجلللاري  و صلللدر القانونلللان الجزائريلللان الملللدني 26/09/1975

 .05/07/1975من  إبتداءالتنفيذ بأثر رجعي 
يرجلع فيله إللى تلاريخ ي حقاقستالإتشريع الفرنسي فإن أصل التعويض و بالرجوع إلى ال

-17و ذللك بموجلب قللانون  ية للقاعللدة التجاريلة ،ادقتصليملة الإاف الرسلمي بالقعتلر الإ
ا ملن هلذا القلانون ظهلرت إنطلاقلو  ،المتعلق ببيع و رهن القاعدة التجارية 03-1909

و نلللللواب ، أوسلللللاط الحقلللللوقيين  ت الحركلللللات النقابيلللللة و الطوائلللللف الفقهيلللللة فللللليلو تكثفللللل
قصللللد حمايللللة حقللللوق التللللاجر المسللللتأجر فللللي وجلللله حقللللوق المالللللك العقللللاري  ،البرلمللللان 
 المؤجر. 

إعتمللد فالتجللار  وواقعيللة يجللب ذكرهللا لفهللم الموضللوع، و كلان لكللل طللرف حجللا قانونيللة
حقلله فللي رفللض تجديللد  غلالإسللتوا علللى فكللرة المبالغللة مللن طللرف المالللك العقللاري فللي 

سللبب مللن جهللة أخللرى،  لادون سللبب مبللرر مللن جهللة، و علللى فكللرة الإثللراء بللالإيجللار بلل
بحيللث فللي نظللرهم عنللدما يسللترجع المالللك المحللل التجللاري الللذي كللان يشللغله التللاجر، 
يسللتفيد هللذا المالللك بعمللل التللاجر بللدون حللق و لا مقابللل كونلله يسللتغل العملللاء الللذين 

 تعودوا على ذلك المحل.
التللاجر إلللى  إتبللاعالعملللاء مللن  إمتنللعإذا أنلله  ،دفوع علللى هللذه اللل كللان رد المللالكينو 

خلدمات الحيث رحل فمعنى ذلك أن موقع المحل هو الذي كلان يجللبهم و لليس نوعيلة 
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التللاجر، مللع العلللم أن موقللع المحللل هللو ميللزة خاصللة بالعقللار و المقدمللة لهللم مللن قبللل 
 ليس بالقاعدة التجارية.

جديلد الإيجلار فلي غيلاب سلبب معلين، و تمسك التجار بمطلب أساسي و هلو إلزاميلة ت
و هلللو البقلللاء عللللى إمكانيلللة علللدم تجديلللد  ،بينملللا يتمسلللك الملللالكون بلللالموقف المعلللاكس 

حللللاد أصللللدر البرلمللللان  نقللللا تعللللويض، و بعللللد  إلللللزامهم علللللى دفللللع أيالإيجللللار بللللدون 
اللذي كلرس حللا وسلطا بلين الطلرفين: الماللك يحلتفظ  1926-06-30الفرنسي قلانون 

يللد الإيجللار فللي كللل حللال، و لكللن فللي غيللاب سللبب مشللروع يلللزم بحقلله فللي رفللض تجد
بللدفع تعللويض عللن الضللرر النللاتا عللن عللدم التجديللد، و كللان هللذا القللانون بمثابللة عقللد 

 .ي حقاقستالإميلاد لتعويض 

 . باورو تطوره في أ :الفرع الثالث 

 منها: للقانون الفرنسي المذكور أعلاه و تكميليةتسلسلت عدة نصوص تعديلية و 
اللللذي ملللا زال لحلللد الآن المرجلللع  1953-09-30مرسلللوم و  ،1946-04-18قلللانون  

 ،1975-01-05قلللللللانون  ،1965-05-12قلللللللانون ،  الأساسلللللللي فلللللللي هلللللللذا الميلللللللدان
جر و عللى حسلاب الملؤجر بطبيعة الحال كان هذا التطور القانوني غالبا لصالح التلاو 

 و ذلك لسببين : 

ي مرتبط بالنشاط التجلاري و بحمايتله أكثلر مملا هلو ملرتبط ادقتصالأول أن التطور الإ
 .بالنشاط العقاري ) و لو أن هذه الفكرة تثير الجدل في الأوساط المختصة بها(

علللى يللة و مللن الصللعب نتخابمللن الهيئللة الإ اهاملليعتبللرون جللزءا و الثللاني أن التجللار  
يللة أو فللي نشللاطه نتخابفللي حملتلله الإ تلللك الفئللة أي حللزب سياسللي أن يتجاهللل مطالللب

أننلللا لسلللنا مقيلللدين  يلللرى المهنلللي الوسلللط الكثيلللر ملللن كلللانفلللي الواقلللع  أنللله، و  البرلملللاني
الخلاص بلالمجتمع الفرنسلي، و ي حقاقسلتالإي أو الفقهي للتعويض ادقتصبالمصدر الإ

لمكسللللب القللللانوني بعللللد تكييفلللله بمجتمعنللللا و علينللللا الأخللللذ بللللبعض الجوانللللب مللللن هللللذا ا
 . يادقتصالإذهنياتنا وواقعنا 

غيللللر عللللادل فللللي طابعللللة ي حقاقسللللتالإأن التعللللويض  ارعتبللللالإو يللللذهب الللللبعض إلللللى 
مقابللل  مللن ذلللك كللل مللا قبضلله مللن كللراء بللل أكثللر إرجللاعبإذ يلللزم المللؤجر ، الأساسللي 



61 

 

نفلللس النشلللاط فلللي ذللللك محللللا فارغلللا لا يتميلللز إلا بلللبعض العمللللاء فلللي حاللللة مواصللللة 
ليسلت لله أهميلة كبيلرة ملا علدا بعلض  الجزائلرالمحل. و علما بأن عنصر العملاء في 

 الحالات النادرة.
الجواب من طلرف اللبعض الآخلر علن هلذا التعليلق هلو أن القلانون يحملي كللا ملن إن 

فلللللي غيلللللاب التعلللللويض أنللللله  الملللللؤجر و التلللللاجر و يرسلللللم توازنلللللا بلللللين المصللللللحتين، إذ
 رجاعإسللتالمللدة الإيجاريللة المتفللق عليهللا  اءإنتهللكللان يكفللي للمللؤجر عنللد ،  يحقاقسللتالإ

زيلادة عللى  ، و إيجاره ملن جديلد لتلاجر آخلر يلدفع مبلغلا معتبلرا كحلق اللدخول ، محله
مبلللح إيجللار أكبللر مللن سللابقه، و هكللذا تصللبح الإيجللارات التجاريللة موضللوع مضللاربة و 

ي فلي حاجلة ادإقتصللم أن كل نظام ها هو التاجر الصغير، مع العحياأول ض إحتكار
مبللدئيا إلللى التجللارة الصللغيرة و المتوسللطة بجانللب التجللارة الكبللرى و تكملليلا لهللا، بينمللا 

 تشكل حاجزا في وجه المؤجر الذي له نية المضاربة.ي حقاقستالإإلزامية التعويض 
لح نتشلرت بكثلرة، إللى حلد مبلاإ الجزائلر يجب التلذكير ملع ذللك أن التجلارة الصلغيرة فلي

ي حقاقسلللتالإالتعلللويض مقابلللل و الإخللللاء ، فيللله بالنسلللبة للتجلللارة الكبلللرى و الصلللناعة 
لأن الصلناعة تتلوفر غالبلا عللى إمكانيلات ماليلة معتبلرة  ،يخص غالبا التجلار الصلغار

 تسمح لصاحبها بأن يمتلك الإطار العقاري الذي ينشط فيه.

 .تطوره في الجزائر :الفرع الرابع

رة بموجللة مللن الللدعاوى منللذ السللنوات الأخيلل الجزائللر فللإن التطللورات الحاليللة تتميللز فللي
و هي ظلاهرة جديلدة نوعلا ، ي حقاقستالإالخاصة برفض التجديد مع عرض التعويض 

هامللة فللي حاجللة إلللى محلللات تجاريللة مللن راجعللة أساسللا إلللى وجللود رؤوس أمللوال مللا، 
، و هكللذا إذا كللان أصلللا و غالبللا المالللك العقللاري هللو الللذي يريللد فعلللا ثمارسللتأجللل الإ

ه بنفسلله أو بواسللطة أحللد أفللراد أسللرته و بماللله الخللاص، فإنلله غلالسللتمحللله لإ رجاعإسللت
 ات أن المللؤجر يللرفض التجديللد لأن هنللاك تللاجر حللالانجللد فللي بعللض القللد  بجانللب ذلللك

 إيجلارزيلادة عللى مبللح ، دخول مبالح باهظلة مقابلل حلق اللآخر أقوى من الأول يقترح 
 .أكبر
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 ،يحقاقسللتالإع التعللويض و مللن المحتمللل أن يكللون هللذا التللاجر الجديللد هللو الللذي يللدف 
لأنلله علللى علللم باحتمللال تعرضلله ، غالبللا لا يتجللاوز حللدا معقللولا فللي عرضلله أنلله  غيللر

، علما بلأن ي حقاقستالإمقابل التعويض  طردهو الآخر بعد سنوات إلى نفس عملية ال
حتملللللال اللللللربح عللللللى إصلللللاحب رأس الملللللال غالبلللللا لا يسلللللتثمر إلا إذا أصلللللبحت نسلللللبة 

ا نلاحللللظ كللللذلك أن نفللللس التخللللوف فللللي هللللذا الصللللدد ينتشللللر المصللللاريف إيجابيللللة، كملللل
 تدريجيا في أوساط التجار بخصوص بيع و شراء القواعد التجارية بينهم .

التجللللاري علللللى المللللدى  ثمارسللللتل الإحاسللللتلإي حقاقسللللتالإلللللولا التعللللويض أنلللله  الأكيللللد
ر الطويلل، أي عللى مللدى يفلوق ملدة الإيجللار المتفلق عليهلا: فيقللل النشلاط التجلاري بقللد

، و يقلللل هلللذا الأخيلللر بقلللدر ملللا تقلللل الثقلللة فلللي إمكانيلللة تجديلللد ثمارسلللتملللا يقلللل حجلللم الإ
 الإيجار التجاري.

خلللاص بلللبعض البللللدان فقلللط و ي حقاقسلللتالإو يجلللب الإشلللارة إللللى أن نظلللام التعلللويض 
 1975القللانون التجللاري علللى رأسللها فرنسللا ، و أن المشللرع الجزائللري أخللذ بلله بموجللب

الحلللديث فلللي هلللذا الشلللأن  تجلللاهبالإ منللله تلللأثراأنللله  إلا،لعلللام وكلللان يعتبلللره ملللن النظلللام ا
فقللللد عللللدل أحكللللام التعللللويض  ،وكللللذا بواقعنللللا واحتياجاتنللللا ،ومسللللايرة القللللوانين الأخللللرى،
واللذي أخضللعه لمبلدأ سللطان الإرادة كملا أصللبح ، 02-05بموجلب قلانون ي حقاقسلتالإ

وال علللى المللدى يمكللن القللول بأنلله فللي طريللق الللز أنلله  بللل نطاقله أضلليق عمللا كللان عليلله
 الطويل .

ففلي ألمانيلا ملثلا لا يتقيلد الملؤجر  ،وهو الشيء المتبع في بعض التشلريعات المختلفلة 
لتجديلللللد الإيجلللللار أو للللللدفع التعلللللويض  إلتلللللزاملإيجلللللاري ملللللع التلللللاجر بلللللأي افلللللي تعاقلللللده 

ة لللللليبللللله التلللللاجر هلللللو الملللللدة الطو الضلللللمان الوحيلللللد اللللللذي يسلللللتفيد  أن ، وي حقاقسلللللتالإ
و كلللذا تشلللجيع و مسلللاعدة ملللن طلللرف ،ول ملللن الإيجلللارات فلللي فرنسلللا( للإيجلللار، ) أطللل

ملللع القاعلللدة ،المحلللل التجللاري  إملللتلاك الهيئللات البنكيلللة و الماليللة لتمكلللين التلللاجر مللن 
التجارية، و يؤدي ذلك إلى قلة الصراع بين الملكيتين التجاريلة و العقاريلة، و ملن ثملة 

نشلاطات على  رىز    ملا يشلجع ذللككإلى قلة المضاربة و بالتالي إنخفلاض الأسلعار. 
 البناء و الترقية العقارية في القطاع الخاص.
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و في بلدان أخرى في أروبا دائما تتمثل حماية التاجر في ضلمان حلق تجديلد الإيجلار 
(. و الأكيلد ملثلا إيطاليلاكجزافلي )  يحقاقسلتالإتعلويض  ملنح طيلة مدة معينلة، أو فلي

ا لا مثيللل لهللا فللي العللالم، و نللذكر علللى سللبيل أن حقللوق التللاجر إزاء المللؤجر فللي فرنسلل
و المؤيلللد  1989-05-31المثللال القللرار الصلللادر عللن مجلللس ديجلللون بفرنسللا بتللاريخ 

فلي هلذه اللدعوى ذهلب الملؤجر . 27/02/1991محكمة اللنقض بتلاريخ  1بموجب قرار
الأوربيللة لحمايلللة حقللوق الإنسلللان و الحريلللات  يلللةتفاقالإمللن  الأوللللىإلللى التلللذرع بالمللادة 

ممتلكاتله العقاريلة  إحتلرامو التي تنص على الضلمان لكلل إنسلان حقله فلي ، الأساسية 
هللذه الممتلكللات مللن طللرف  غلالإسللتو تمنللع الللدول الموقعللة مللن التللدخل فللي تنظلليم ، 

 إلا في حالة الحفاظ على المصلحة العامة.،  أصحابها

يلة تفاقبأن تشريع الإيجارات التجارية بفرنسلا مخلالف لهلذه الإين المؤجر  هؤلاءحتا إو  
بمصلللللحة المالللللك العقللللاري المللللؤجر، و  إضللللراراإذ لا يهللللتم سللللوى بمصلللللحة التللللاجر ، 

ب القللرارين ر القضللاء الفرنسللي بموجللإعتبللبالتللالي لا يحللافظ علللى المصلللحة العامللة، و 
مبنلي عللى نيلة وضلع  1953و أن المرسلوم ، المذكورين أن تلك الدفوع غيلر مؤسسلة 

 توازن بين المصلحة العامة و حماية الحقوق الفردية.
يحمللي مبللدئيا التللاجر ضللد المضللاربة و التعسللف ي حقاقسللتالإإذا كللان التعللويض  لكللن 

لمضللاربة و تعسللف ا مللنيحمللي المالللك المللؤجر  مللنالمقابللل  فلليمللن طللرف المللؤجر، ف
  التاجر؟

حل وسط يضمن مصالح الطرفين، و يمكن القول أن ما قام به إيجاد لذا فلا بد من 
المشرع الجزائري في التعديل الأخير لأحكام القانون التجاري يعتبر حلا وسطا إذ 

من نتائا لا سيما ما يعرف عنه أخضع عقد الإيجار التجاري و ما قد ينجر 
 إلى إرادة المتعاقدين.ي قحقاستالإبالتعويض 

                                                 
ص  ،1991سلنة  المغلرب ،العلدد الثلاني ،، تصدر عن هيئلة المستشلارين باللدار البيضلاء مجلة القانون العقاري 1

518. 
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ي حقاقستالإالأول : القاعدة التجارية والتعويض  فصلال
. 

عقلللد الإيجلللار بالنسلللبة للتلللاجر ان القاعلللدة التجاريلللة أو الحلللق فلللي الحصلللول عللللى تجديلللد 
فللي الحصللول يكتسللبها بمللرور فتللرة زمنيللة معينللة هللي التللي تمللنح للله الحللق  التلليالشللرعي 

  ، كمقابل عن حرمانه من حق التجديد حقاقستبالتعويض الإ على ما يعرف
 فصللالهلذا فلي  إلا أن لهذه القاعدة التجارية عناصر ومقومات وهو ما سنتطرق إليه 

تعللرض فللي الأول إلللى عناصللر و مقومللات القاعللدة ن مباحللثثلاثللة ى الللذي سنقسللمه إللل
فللي و طللرق تقويملله بينمللا ي حقاقسللتالإالثللاني إلللى التعلويض  حللثبو فللي الم، التجاريلة 

 .ي حقاقستالإالثالث نتناول علاقة القاعدة التجارية بالتعويض  حثالمب
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 .القاعدة التجاريةو مقومات  حث الأول :عناصرالمب
نويللة فللي القاعلدة التجاريللة للمحللل التجللاري بتفللاوت أنللواع تتفلاوت أهميللة العناصللر المع 

ا فلللي بعضلللها و ثانويلللا فلللي يالمتلللاجر وطبيعتهلللا، فقلللد يعتبلللر أحلللد هلللذه العناصلللر رئيسللل
و لكللللن أيللللا كللللان هللللذا التفللللاوت فللللإن عنصللللر الزبللللائن أو الحللللق فللللي ، بعضللللها الآخللللر 

ود للمحللل ذ بللدون زبللائن لا وجللإ ، بللالعملاء يللأتي فللي مقدمللة هللذه العناصللر تصللالالإ
 تجارية .القاعدة للد و وجفلا الإيجار  وجود عقد ، وبدون التجاري

فلللا يللدخل العقللار فللي  فالإيجللار يعتبللر أحللد العناصللر المعنويللة فللي المحللل التجللاري ، 
تركيبلللة المحلللل التجلللاري ، وللللو كلللان صلللاحب المنشلللئة يمللللك العقلللار اللللذي يملللارس فيللله 

 التجارة .
أملللا إذا كلللان العقلللار ، ي فلللي المحلللل التجلللاري عنصلللر الإيجلللار هلللو العنصلللر المعنلللو و 

 . 1مملوكا للتاجر فلا يعتبر عنصرا من عناصر المحل التجاري
مطلب في ال ريةالمشكلة للقاعدة التجاالعناصر المعنوية  ليلحتو على ذلك سنقوم ب

مطلب ال أما ،مطلب الثانيفي ال لعناصر المادية للقاعدة التجاريةكما نتطرق ل ،الأول
 .لعناصر المستبعدة من المحل التجاريفنخصصه ل الثالث

                                                 
 37، ص  2005عبد الحميد المنشاوي ، التعليق على القانون التجاري الجديد ، منشأة المعارف بالأسكندرية  1
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 . المشكلة للقاعدة التجاريةالمعنوية العناصر  الأول : المطلب

تلللك الأمللوال المنقولللة المسللتعملة مللن فللي ، العناصللر المشللكلة للقاعللدة التجاريللة تتمثللل 
ملن القلانون  78والمذكورة في الفقرة الأولى من الملادة ، المحل التجاري  غلالإستأجل 

ملللللن المحلللللل التجلللللاري الأملللللوال المنقولللللللة  التجلللللاري والتلللللي تلللللنص عللللللى " يعلللللد جلللللزءا  
 ".وشهرته عملائهويشمل المحل التجاري  ،المخصصة لممارسة نشاط تجاري

 سللللم,الإ L'enseigne, العنللللوان التجللللاري  La clientèleر العملللللاء مثللللل عنصلللل 
  .le nom commercialالتجاري 

 .  1وتختلف أهمية العناصر المعنوية بحسب النشاط التجاري  
ن أجلللل دراسلللة هلللذه العناصلللر وفهمهلللا فهملللا  دقيقلللا  مملللا يتناسلللب ملللع الحلللق ولكلللن مللل 

اء الملادة جيلدا  قر إست، لأنه من 78التجاري فيجب أن نقسمها حسب ما جاء في المادة 
 Des éléments incorporelsيتبللللين أن هنللللاك عناصللللر معنويللللة عاديللللة 

ordinaires ،( ثناإسلللللتوعناصلللللر معنويلللللة غيلللللر عاديلللللة)ئية Des éléments 

incorporels exceptionnels  
 . العناصر المعنوية العادية :الفرع الأول 

المحللل التجللاري والموجللودة  غلالسللتهللي تلللك العناصللر المنقولللة المعنويللة المسللتعملة لإ
يمكللن تقسلليم هللذه العناصللر إلللى عناصللر أنلله  اريللة، إلاتقريبللا  فللي كافللة المحلللات التج
ولكلللن ، وعناصلللر عاديللة غيلللر إجباريللة ،عنهللا  غناءسلللتعاديللة إجباريلللة أي لا يمكللن الإ

 بالنسبة للمحل التجاري . اجوهرييعتبر وجودا وجودها 
 . العناصر المعنوية العادية الإجبارية - ولاأ

 عملائلللللهويشلللللمل إلزاميلللللا  اا ... ملللللن القلللللانون التجلللللاري تلللللنص 78/2إن الملللللادة تلللللنص 
ستوشهرته" و  لعنصلر العمللاء, حيلث  اإجباريل اهنلاك طابعلأنله  ا  إلى هذه المادة نجدنادا 

 محل تجاري دون توافر هذا العنصر، وكذا الشهرة التجارية . هناك لا يمكن أن يكون
 يستغني عن عناصلر أخلرى فيبقلى يحتلاج إليهلا، وسلنتطرق إللىأنه  ولكن هذا لا يعني
 ذلك فيما بعد .

                                                 
، ص  2007نادية فوضليل, القلانون التجلاري الجزائلري، ديلوان المطبوعلات الجامعيلة ،الجزائلر ،الطبعلة التاسلعة  1

208 . 
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 العملاء:-1 
وا إعتادفالزبائن هم الأشخاص الذين  ،و هو أهم عنصر من عناصر المحل التجاري

شراء بضاعتهم أو تلقي خدمات المحل التجاري على نحو مستقر، وحجمهم يمثل 
ار العلاقة معهم و مر إستلذا يحرص التاجر على  ،1عادة حجم ربح المحل التجاري

 . 2عمله التجاريزدهار إى الوسائل المشروعة لضمان تنميتها بشت
ما قد يكون لأسباب متعددة منها  رتياد محل تجاريإالعملاء أو الزبائن  إعتيادو 

قبالهم و إستالقائمين على إدارة المحل وحسن أو ،يتعلق بشخص التاجر نفسه 
و منها موقع المحل في مكان قريب و سهولة وصول الزبائن إليه ،معاملتهم للزبائن 

بحيث يجد الزبون حاجاته المطلوبة في ، و منها جودة السلع التي يقدمها ووفرتها ، 
 واحد أو لنظافة المحل وتوابعه . مكان
 .3المحل التجاري  فيالعملاء عنصر محكمة النقض المصرية بشأن  رىو ت
، الرئيسي و الذي لا غنى عن توافره لوجود المحل التجاري  العنصر المعنوي يعدأنه 

بالعملاء و السمعة  تصالهو عنصر الإ ،ونوع التجارة إختلافو الذي لا يختلف ب
يترتب على غيبيته و اره المحور الذي تدور حوله العناصر الأخرى. إعتبالتجارية ب

ء كانوا دائمين أو بلا عملاء سوا افلا يتصور متجر  ، ذاتها فكرة المحل إنتفاء
ار على بيع هذا العنصر وحده دون غيره من قتصالإإذا تم عابرين، و يعد بيعا له 

 سائر العناصر المادية أو المعنوية"
بل هم أحرار في  ،له حقا عليهمأنه  بالعملاء لا تعني و مع ذلك فإن علاقة المحل

هم و حاجاتهم، و عليه و ذلك حسبما يرون فيه ما يحقق رغبات ،رتيادهم له أو عدمهإ
مسئولية مدنية  لاو ؤ مسآخر بعد بيعه فلا يعد البائع تاجر إذا تحول العملاء عنه إلى 

 .4وسائل غير مشروعة للوصول إلى هذه النتيجة عملإستإلا إذا ، عن ذلك 
                                                 

 .426ص  ، 1975 بعةأنظرعلى البارودي ،القانون التجاري ، الإسكندرية ، ط - 1

 .365، ص 1975 بعةط، أنظر سميحة القليوبي ، الموجز في القانون التجاري، دار النهضة، القاهرة  - 2

،المجلد السابع الطعن  2001أنظر أنور طلبة ،مجموعة المبادئ القانونية لمحكمة النقض، دار نشر الثقافة ، - 3
  687ص77 /18/5ق جلسة  43سنة  629رقم 

 .38،ص  ،1991هشام فرعون ،مباديء القانون التجاري الأردني ، جامعة عمان  - 4
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 ،هافييرغبون للزبائن بتوفير متطلبات خاصة ،العملاء  إجتذاب محلال طاعإستفإذا 
الأسعار  خفضأو ،  لهمأو حسن الخدمة التي يقدمها ، كجودة المنتجات المعروضة 

 .أو غير ذلك من وسائل تجذبهم إليه، 
مهارة و  تؤسسهاالتي  ،فإن كل ذلك يشكل ما يعرف " بالسمعة التجارية" للمحل 

الأمر الذي يجعل ، مع العملاء  المتبادلةئمين عليه والثقة كفاءة الأشخاص القا
 آخرين.زبائن  إجتذابالمحل يحتفظ بزبائنه إلى جانب 

 ربما بالزبائن الأمر الذي جعل تصالرتباطا وثيقا مع الإإالسمعة التجارية مرتبطة  إن
ا في عنصر ييغفل النص صراحة عليها و إن كانت تندرج ضمن الجزائري مشرعال
ن الزبائن لا يقبلون على ارتياد محل تجاري إلا إذا كان ذا سمعة طيبة لأ، بائن الز 

قائمة على وهي بين الناس، فالسمعة هي الرابطة بين المحل التجاري و العملاء 
تفوق الأرباح العادية  حلتعمل مجتمعة على تحقيق أرباح للم ،عناصر متعددة

و تحتمل  حلجزءا من أصول الم ت المماثلة، و هي بهذه المكانة تشكلحلاللم
 إجتذابكما تعمل هذه العناصر أيضا مجتمعة على ، ءنقضاالنقصان و الإالزيادة و 
 .1تدخل ضمن مقوماته  هيالعملاء و 

 بالعملاء : تصالالإ 

أن هللللذا  على ،صلللراحة صقلللد نلللل ،عللللى خلللللاف المشلللرع الفرنسللللي المشلللرع الجزائللللري 
ذا كانللللت الشللللهرة مرتبطللللة بللللأمور موضللللوعية فللللإن   تصللللالالإالعنصللللر يعللللد إجباريللللا  وا 

 بعوامل شخصية مرتبطة بشخص التاجر أو نشاطه . علاقة له بالعملاء
دون التعامل ملع محلل تجلاري معلين, االأشخاص الذين يعتوهم عنصر العملاء يمثل و 

التاجر الشخصية، صلفته الذاتيلة،  اتإمتياز دة منها، فهم زبائن ثابتين نظرا  لعوامل عدي
 ،قبال الزبللائن، أي المعاملللة الإنسللانية للمشللترين إسللتسلللوكه المسللتقيم، كفاءتلله، حسللن 

ن عنصر الإ  رقم المبيعات . في بالعملاء يزيد المحل قيمته ويزداد تصالوا 
                                                 

 .274ص  26س  29/1/75ق جلسة  38سنة  32حكم النقض المصرية في الطعن رقم  - 1
.للدى حلافظ محملد ابلراهيم، القلانون 756 ص 14س  1963 /29/5ق جلسلة  28سلنة  315حكمها بلالطعن رقلم 

 .186،ص 2001التجاري ، مكتبة القاهرة الحديثة ،
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المتجلللر لر عتبلإويعتبلر هذا العنصلر فلي فرنسللا ملن أهلم عناصلر المحلل التجلاري بللل  
 . 1ذاتلله
يللنص فللي  القضللاء الفرنسللي الطللابع الجللوهري لهللذا العنصللر فللي قللرار مبللدئي أكللدولقللللد 

 تصللللالحيثياتلللله اا مللللن كافللللة العناصللللر المسللللتعملة لتكللللوين المحللللل التجللللاري يمثللللل الإ
 بالعملاء العنصر الجوهر ولا يمكن تصور محل تجاري دونه اا .

بللالعملاء طابعللا  فعليللا  وأكيللدا  والبحللث عللن هللذين  تصللالويجللب أن يكتسللب عنصللر الإ
 .2قضاة الموضوع  إختصاصالشرطين يعتبر من 

 une valeurره القللضاء الفرنسلي ليس حقلا  ولكنله قيمللةإعتبحتلى إن عنصللر الزبائلن 

 . 
أي بلللالمعنى  قيملللة ماليلللة اانصلللر الزبلللائن بأنللله اا محكملللة اللللنقض الفرنسلللية ع كيفلللت و

Une valeur patrimonial  . 
هنلللاك  أ  متعلللاملينن هلللذا العنصلللر غيلللر موجلللود قبلللل فلللتح المحلللل للأوملللن المفلللروض 

فللا يعلد محللا  تجاريلا ،  غلالسلتالإاحتمال لوجوده في المستقبل، ولكن إذا لم يشرع في 
 عملاء .بال تصالالإوهذا راجع لعدم وجود عنصر 

وهلل  ا؟دار المحلل التجلاري موجلو عتبلولكن الأسئلة المطروحة هلل هنلاك ملدة معينلة لإ
 ؟لقول بوجود المحل التجاريل زبون واحد يكفي

ه فهنلا يعنلي عنصلر غلالإسلتففي الشروع بالنشاط في أي محل تجاري دون البدء فلي  
التللاجر بللإبرام  طالمللا لللم يقللم Clientèle virtuelleفتللراض إبللالعملاء هللو  تصللالالإ

علاقللات عمللل ولإثبللات وجللود هللذه العلاقللات يمكللن النظللر إلللى المحاسللبة، التوصلليات، 
 الفاتورات ورقم الأعمال . 

لا يمكللن بيللع محللل تجللاري أو تقديملله فللي شللركة إذا لللم أنلله  قضللىو القضللاء الفرنسللي 
 أو لم يقدمها للشركة . ئهيتنازل التاجر عن عملا

                                                 
1 D .C . tome 2 . DALLOZ p267 
2 D .C . tome 2 . DALLOZ p269 
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لا يمكللن تللأجير مللرأب إذا لللم و وجللود عنصللر العملللاء، فلللا يمكللن تللأجير المحللل دون 
تجلاري، أي  عمالسلتلإمحلل معلد ل الأن هلذه العمليلة لا تعتبلر إلّا إيجلار  ،يكن له زبائن

Bail d’un local à usage commercial  نهاو  عملية تأجير محل تجاري.ب ا 
 بالنسبة للمشرع الجزائري :

أن المحلل  فقلد نلص بصلريح العبلارة " ،يبخللاف المشلرع الفرنسل،إن المشرع الجزائلري 
 .عملائه وشهرتهالتجاري يشمل إلزاميا  

مللا هللو الأمللر بللالعملاء لا يكتسللي طابعللا  جوهريللا  فقللط مثل تصللالولهللذا فللإن عنصللر الإ
 وهو العمود الفقري للمحل التجاري .،  اإلزامي ابل له طابع،فرنسا  في

ودة فللللي المطللللارات والمحلللللات ولكللللن يمكللللن أن يثللللور التسللللاؤل حللللول المحلللللات الموجلللل
وهللل يمكللن ؟الموجهللة إلللى بيللع المشللروبات، أو الأكشللاك هللل لهللا زبللائن خاصللين بهللا 

 تصلللالاف بوجلللود عنصلللر الإعتلللر ن علللدم الإإ ؟القلللول أنهلللا تسلللتفيد ملللن زبلللائن المطلللار
لأن ،" محلللات تجاريللةبلالعملاء لهللذه المحلللات أدى إللى رفللض تكييللف هلذه الأمللاكن " 

 ن في هذه الحالات هم زبائن عابرين وليسوا ثابتين .الأشخاص المتعاملي
 من هنا يتضح جليا أن قيمة المحل تتبع قيمة هذا العنصر.

بلللالعملاء  تصلللالحلللد قراراتهلللا أن وجلللود عنصلللر الإأرت المحكملللة العليلللا فلللي إعتبلللولقلللد 
لة القيلام بلإجراءات القسلمة حاإسلتيؤدي إلى ، ضمن العناصر المكونة للمحل التجاري 

وملللن ، لأنللله سلللوف ينلللتا علللن ذللللك تخفللليض معتبلللر لقيملللة المحلللل ، ين سلللمالمتقبلللين ا
ل التجلللللاري غيللللر قابللللل ملللللن الناحيللللة العمليللللة للقسلللللمة نظللللرا للعنصلللللر "المحلللل حيثياتهللللا

الملللرتبط أشلللد الإرتبلللاط بالمحلللل، والحلللل الوحيلللد و الأساسلللي فيللله والمتمثلللل فلللي الزبلللائن 
 ".1لضمان حماية مصالح الطرفينلفض هذا النزاع القائم هو البيع بالمزاد العلني 

نظللرا أنلله  أصللدرت قللرارا ممللا جللاء فيلله 06/10/1984كمللا أن المحكمللة العليللا بتللاريخ 
ر لعنصر العملاء الذي يدخل ضمن تكلوين عناصلر المحلل التجلاري، فإنله ملن المتعلذ

                                                 
  142ص  1987.07.13قرار بتاريخ  43179،العدد الرابع ،ملف رقم  1990المجلة القضائية،  1
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ين، فإن بيعله بلالمزاد إسمقسمته عينا دون التخفيض من قيمته و الإقرار بمصالح المتق
 .1العلني هو الوسيلة الوحيدة للخروج من حالة الشيوع 

  الشهرة التجارية : - 2

 ،لا في القانون الجزائري ولا في التشريع الفرنسي واردإن تعريف الشهرة التجارية غير 
 وهناك من فرق بينهما,ر الشهرة التجارية مرادف للزبائن أو العملاء، إعتبفهناك من 

 Laالقضائي خاصة في فرنسا يستعمل مصطلح واحد وهو  جتهادن كان الإا  و 

clientele  2أو الزبائن أي العملاء . 

ر أن الشللهرة التجاريللة هللي جاذبيللة المحللل إعتبللولكللن هنللاك جانللب مللن الفقلله الفرنسللي 
لك هلي مجموعلة الأشلخاص اللذين يجلذبهم المحلل والشهرة كذ ،التجاري على المشترين

أو  Clients Occasionnelsلزبلائن العرضليين باالتجاري نظرا  لموقعه، ويقصلد هنلا 
 .Clients de passageالزبائن العابرين 

 ولليس بشلخص التلاجر,بله وهي ملتصلقة  التجاري ترتبط الشهرة التجارية بموقع المحل
ار " إعتبلإللى  الفرنسلي لذا ذهب جانلب ملن الفقله .العملاء  هذا ما يميزها عن عنصر
 .3بهم قبل التعامل معهم اظحتفوالإالزبائن  جتذابلإأن الشهرة هي قدرة التاجر 

ن التجلاري الجزائلري لا زيادة على ذلك فإن عبارة الشهرة التجارية المستعملة فلي القلانو 
اا وتعنللي  Achalandageفللي القللانون الفرنسللي ااهللو الحللال تحمللل نفللس الدلالللة كمللا 

 المشتري العرضي .
ولكنهللا مصللطلحات ، ولهللذا هنللاك مللن يسللتعمل السللمعة التجاريللة أو المركللز القللانوني 

 بالزبلائن العرضليين اا تصلالاا الإو ملن الأجلدر أن يسلتعمل مصلطلح ، غير واضلحة 

                                                 
علن قسللم المسللتندات و النشلر للمحكمللة العليللا ص  1989سللنة  1المجلللة القضلائية للمحكمللة العليللا، علدد رقللم - 1

153. 

2 D .C . tome 2 . DALLOZ p267 
3 La clientèle se raporterait plutôt aux personnes attirées par la personnalité du 

commerçant, l'achalandage, aux personnes attirées par l'emplacement du fonds . 

L'achalandage serait une qualité virtuelle liée plutôt à la situation du fonds, à ses 

facteurs objectifs qu' au facteurs personnel que représente le propriétaire 
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ويعنللي  Chalandsلأنهللا أقللرب إلللى المصللطلح الفرنسللي الللذي هللو مشللتق مللن كلمللة 
 . Acheteurمشتري 

بللالرغم مللن ، بللالعملاء والزبللائن العرضلليين  تصللالالإ، المصللطلحين  ويسللتنتا أن كلللا 
 جتهللادولهللذا يللرى الإ،كونهمللا غيللر متللرادفين ,فإنهمللا يسللتعملان غالبللا  فللي معنللى واحللد 

لللذا  ، للتميللز بينهمللا, فقانونيللا  التمييللز بينهمللا للليس للله أيللة أهميللةلا مجللال أنلله  الفرنسللي
 . ذلك يمكن أن نتغاضى عن

خاصلة فلي تجلارة ، و في الحياة العملية يصعب القلول أن هنلاك زبلون ثابلت أو علابر 
" أو " كللان علللى المشللرع الجزائللري أن يضللع حللرفأنلله  التجزئللة ولهللذا هنللاك مللن يللرى
العبلارة هكلذا أكثلر صلوابا  إذا  فتكون أو شهرته، عملائهي فيقول : يشمل المحل التجار 

 .  1أردنا أن نميز بين العملاء والشهرة التجارية
إذ أن كلللل ،عمللللاء ويعتبلللر اللللبعض أن عنصلللر الشلللهرة التجاريلللة يقتلللرب ملللن عنصلللر ال

قبللال العملللاء إخللر لتحقيللق هللدف واحللد وهللو المحافظللة علللى عنصللر منهمللا يكمللل الآ
 . 2 على المحل التجاري

  عنصر السند: - 3

لا أنله  إلاوله أهميلة كبيلرة،  اوجوهري اإلزامي ابالعملاء عنصر  تصالعنصر الإكان  إذا
وهلذا سلواء فلي الجزائلر  ،المحل التجاري بمفرده شكلالأحوال أن ي يمكنه بأي حال من

للللى إأوفلللي فرنسلللا، فلللرغم أهميتللله يجلللب أن يسلللتند إللللى عناصلللر أخلللرى أو عللللى الأقلللل 
ملللن  78/3صللله ملللن الملللادة خلاإستيمكلللن ملللا وهلللذا ، عنصلللر السلللندعنصلللر واحلللد هلللو 
 المحل". غلالتس"كما يشمل أيضا سائر الأموال الأخرى اللازمة لإالقانون التجاري 
ان ممارسلللته، يختللللف حسلللب عواملللل عديلللدة مثلللل: طبيعلللة النشلللاط، مكللل وهلللذا العنصلللر

 ،اظ بهلمحتفلوالإ، اب العمللاء إكتسلعنصلر السلند هلو اللدافع إللى ، فغلالستوشروط الإ
                                                 

 06/10/1984القلللرار بتلللاريخ  1989، العلللدد الاول ، المجللللة القضلللائية , الاجتهلللاد القضلللائي للمحكملللة العليلللا 1
 153ص

 الكتلللب دار التجاريلللة، الأملللوال ، التلللاجر – التجاريلللة الأعملللال الجديلللد التجلللاري القلللانون ، الشلللربيني عملللاد غلللادة2
 .202 ص ،2010 القانونية،
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جريللدة هللو مجلللة أو  غلالإسللتالزبللائن فللي حالللة  إجتللذابفمللثلا: العنصللر الللذي يسللمح ب
فهنللللا تكتسللللي حقللللوق  ،للنشللللر ةمخصصلللل طبعللللةم لغلاإسللللتفللللي حالللللة كللللذلك و  ،هاإسللللم

ذا كلللان المحلللل التجلللاري موجلللود فلللي منطقلللة مشلللهورة  االملكيلللة الأدبيلللة والفنيلللة أهميلللة وا 
 يصبح عنصر الحق في الإيجار جوهريا.

المتمثللل عنصللر السللند يسللاعد علللى تحقيللق الغللرض الللذي يهللدف إليلله التللاجر و وعليلله  
عنصللر السللند بللالعملاء و  تصللالعنصللر الإ قللة بللينفالعلا ،بالزبللائن تصللالدوام الإ فللي

 signe de ralliement de laيظهلر كعلاملة تجملع العمللاء ) فهلوعلاقلة وطيلدة، 

clientèleلا يمكللن التصللرف فيلله فللبللالعملاء لا يكفللي لوحللده  تصللال( لهللذا فعنصللر الإ
 .ا معهآخر  اعنصر لك اهنإلا إذا كان ،منفردا ببيعه أو رهنه أو تأجيره 

عرفناهلا بلين  عنصر يخضع لتقلدير قضلاة الموضلوع، ونظلرا  للعلاقلة التليوطبعا  هذا ال
فللإن التنللازل عللن السللند هللو التنللازل عللن ، بللالعملاء  تصللالالإعنصللر السللند وعنصللر 

 العملاء.
وهللللي دعللللوى ، يجللللب حمايللللة عنصللللر العملللللاء بللللدعوى المنافسللللة غيللللر المشللللروعة  و

وفيملا يخلص عنصلر  ليس بالنتيجةيلة و زم بالوسملالمسؤولية المدنية، وأن بائع المحل 
يجللب علللى البللائع أن يبللذل مللا فللي وسللعه لينقللل عنصللر العملللاء منلله إلللى ، العملللاء 
أن يقللدم عليلله بعللدم فللتح محللل جديللد لمنافسللة المشللتري، وكللذا يجللب  ذلللكو  ،المشللتري

 المشتري إلى الزبائن ويدعوهم إلى منح ثقتهم في المشتري، ولكن في الواقلع هلو شليء
 .لا بالغاية  يلتزم بالوسيلة أنالمهم  و ،تحقيقه من الصعوبة

 .العناصر المعنوية الجوهرية الفرع الثاني:
إن هذه العناصر موجودة تقريبا في جميع المحللات التجاريلة، وبلالرغم ملن أن المشلرع 

هلللللذه العناصلللللر تكتسلللللي طابعلللللا جوهريلللللا، و ملللللن الخطلللللأ  إلا أن، لا يعتبرهلللللا إجباريلللللة 
ائمللا مشللتملا عليهللا، وأن أهميللة هللذه يجللب علللى التللاجر أن يكللون محللله دأنلله  عتقللادالإ

، ويمكللن حصللرها فللي فيلله العناصللر تبقللى متوقفللة علللى نللوع التجللارة والنشللاط الممللارس
 الآتي :
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 . يجارالحق في الإ -1

ملللن أهلللم عناصلللر المحلللل التجلللاري عنلللدما يسلللتغل التلللاجر  الإيجلللارالحلللق فلللي  يعتبلللر
لمشللللرع فللللي الملللللواد نظملللله اقللللد و ، نشللللاطه التجللللاري فللللي عقللللار مسللللتأجر ملللللن الغيللللر 

عنلللدما يكللللون  ،وهلللذا الحللللق مخلللول للتللللاجر، مللللن القلللانون التجللللاري  202اللللى169ملللن
أن يطلللب مللن المللؤجر تجديللد  ،للعقللار الللذي يمللارس فيلله نشللاطه ولمللدة معينللة امسللتأجر 

 بللدفع مللاالقللانون  بللدون سللبب شللرعي ألزمللهتجديللد العقللد الإيجللار، فللإذا رفللض المللؤجر 
 . حقاقستتعويض الإب يعرف

حق في الإيجار هو عنصر معنوي يملكه التاجر ضمن القاعدة التجارية و بالتالي الو 
لقاعدة التجارية إلى لأو مع العناصر الأخرى عند بيعه ،يمكنه قانونا أن يبيعه منفردا 

غيا و عديم المفعول بل يعتبر لا،و لا يمكن للمؤجر أن يمنعه من ذلك  ،تاجر آخر
ذلك طبقا كل المستأجر يرمي إلى ذلك المنع، و قد بين المؤجر و أي بند في الع

 .من القانون التجاري 200للمادة 
و التشريع الفرنسي، الذي لا يمنع أن  الجزائري تشريعالفرق هام بين  كو لكن هنا 

 ينص عقد الإيجار على ربط التنازل بالقبول من طرف المؤجر، بينما يمنعه صراحة
 . ة أعلاه .في المادة المذكور  الجزائري مشرعال

ات التي يستفيد بها التاجر متياز إذا بعبارة أخرى فإن حق الإيجار هو الحق في كل الإ
الحق في  ئهو من ورا ،و منها خاصة الحق في تجديد الإيجار، إزاء المؤجر 

 .ي حقاقستالإالتعويض 
و هو أمر ،ات متياز و بالتالي يتضح أن تقييم حق الإيجار يرجع إلى تقييم هذه الإ

يجب دفعه من ، على مبلح واقعي أو نظري  عتمادالإعب، فيمكن إلى حد ما ص
دفعه التاجر " الداخل" ) بالمحل( طرف التاجر للحصول على الإيجار، و هو مبلح ي

إما إلى التاجر " الخارج" ) من المحل( في حالة بيع القاعدة التجارية من هذا الأخير 
ما ضمن العناصر و إما منفردا ، جار و ذلك مقابل الحق في الإي، إلى الأول  ا 

 الأخرى للقاعدة التجارية.
 إما إلى المؤجر مالك المحل في حالة إيجار جديد، و في بعض الحالات. و
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و هنا نصل إلى ما سمي بحق الدخول أو " ثمن المفتاح" و هو واقع معترف به في 
جوده من الناحية رغم و ،  الجزائري تشريعالغير معترف به في الفرنسي، و  جتهادالإ

وقد رفضت ، ذلك على غير صواب في نظرنا، و هو موضوع جدل العملية 
ميلاد  دولةفي  وأ الجزائر ن سواء فيا الأخذ به. و لهذا الواقع مصدراالمحكمة العلي

 وهما : هذا التشريع الخاص
اته إزاء المؤجر. فظهرت إمتياز هو تطور وضعية التاجر و تضاعف المصدر الأول: 

 جديد تاجرة مقابل تعاقده مع لح معتبر ايجيا عند المؤجر ضرورة الحصول على مبتدر 
شريك له في "  علما بأنه سيصبح بعد ذلك شبه، محل للو السماح له بالدخول ،

 وهو ، و هي الصورة الراسخة في الذهنيات ، ملكية هذا المحل" إن صح التعبير 
ات المستأجر و إمتياز خول بمثابة مقابل الرأي العام عندنا، بعبارة أخرى يعتبر حق الد

 أهمها حق البقاء و الملكية التجارية.
الذي بإمكان  ، هو الفرق بين المبلح الحقيقي للكراء و المبلح الرسميالمصدر الثاني:

غالب يتفق الطرفان ال إذ في ،المؤجر المطالبة بتحديده قضائيا طيلة مدة الإيجار
كتابيا على مبلح كراء ضئيل للتهرب من الضرائب، و مرتفع شفاهيا على مبلح كراء 

الشفهي و الإكتفاء  تفاقو ليس للمؤجر أي ضمان ضد تراجع المستأجر على الإ
 بدفع المبلح المتفق عليه كتابيا.
إلا في إطار أوسع و شرعي ، لا يمكن الأخذ به أنه  و مهما كان المصدر فالأكيد

تقييم  لاسيما أنلقاعدة التجارية و هو عنصر من عناصر ا، أي كحق الإيجار 
يمر حتما بتقييم القاعدة التجارية بمعظم عناصرها، ثم خصم ي حقاقستالإالتعويض 
 ، وهو ما سنتطرق إليه في وقته .لا يفقده المستأجرأنه  ما يثبت

من جهة أخرى و في نفس السياق المتعلق بالعلاقات بين المؤجر و المستأجر يجب 
في حاجة إلى مناقشة فيما تعتبر لاغيا ، من القانون التجاري  200القول أن المادة 

أي بند في عقد الإيجار يفرض قبول المؤجر لتنازل أو بيع القاعدة التجارية من 
طرف المستأجر التاجر إلى تاجر آخر، لأن حضور و قبول المؤجر لمثل هذه 

 ، عن الخطأ أو الغ  الحالات المعقدة الناتجةود من شأنه أن يتفادى النزاعات و العق
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فالتشريع الفرنسي كما سبق ذكره ، من طرف المشتري  وسواء من طرف البائع أ
يسمح بالبنود التعاقدية التي تفرض إشعار المؤجر من طرف المستأجر البائع قبل 

للفصل بيع القاعدة التجارية و في حالة رفض المؤجر تطرح القضية على المحكمة 
 .في هذا النزاع

أن الأطراف كلها ) المالك العقاري و المستأجر البائع و المستأجر المشتري(  و المهم
يمكن  و لا ، و معطيات الإيجار، أصبحت على علم بكل تفاصيل وضعية المحل 

أي مما يحول دون إحداث  ، بتجاهله لذلك حتجاجمستقبلا لأي واحد من هؤلاء الإ
ية و جتماعسلبية من الناحية الإيؤدي الفصل فيه إلى عواقب  والذي،لبس أو نزاع 

 و إلى إشكالات مادية في التنفيذ.،ية ادقتصالإ
مللن عناصللر  افر للتللاجر الحللق فللي الإيجللار ويكللون هللذا الحللق عنصللر اولكللن حتللى يتللو 

 :1فر الشروط التالية االمحل التجاري يجب أن تتو 
مللن  169إيجللار وارد علللى العقللارات المللذكورة فللي المللادة  عقللد أن يكللون هنللاك – 01

، وأن تكلللون العلاقلللة التلللي تلللربط التلللاجر بماللللك العقلللار هلللي علاقلللة  القلللانون التجلللاري
 إيجار، ولا يمكن القلول بوجلود هذا الحق إذا كان التاجر يملارس نشلاطه بعقلار ممللوك

 رخص له ممارسة النشاط مجانيا  )القضاء الفرنسي( .الذي و  أو مملوك لوالده له
 أن يكون الإيجار من أجل ممارسة نشاط تجاري . – 02
 أربعللةبعقللد شللفهي  وأ ،سللنتين وأكثللر لمللدة أن تكللون مللدة الإيجللار بعقللد مكتللوب – 03

فلقلد  02-05هذا سابقا وبعد صدور التعديل الجديلد بموجلب القلانون  ، سنوات متتالية
لا ، القلللانون أن يكلللون عقلللد الإيجلللار التجلللاري فلللي شلللكل عقلللد رسلللمي ط إشلللتر  ر إعتبلللوا 

فللي ظللل هللذا ي حقاقسللتالإللحصللول علللى التعللويض أنلله  ويستشللف مللن ذلللك، بللاطلا 
لابللد مللن وجللود عقللد إيجللار رسللمي لمللدة سللنتين فللأكثر ولابللد مللن وجللود شللرط ، التعللديل 

 التعويض.هذا ي مسبق للحصول على إتفاق

                                                 
  216إلى  213نادية فوضيل ،مرجع اسابق , , ص وكذلك187على بن غانم , مرجع سابق ,ص 1
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   أو العنوان التجاري: سمالإ -2 

جتللذابو ، محلللهالتجللاري يسللتعمله التللاجر لتمييللز  سللمان الإ الزبللائن وهللو مللن عناصللر  ا 
يوضللع عللادة  سللمالإإذا كللان مشللهورا  وهللذا ،عنصللر جللوهري التجللاري هو  سللموالإ المحللل

 و .وعلللللى رأس الفللللواتير والرسللللائل والإعلانللللات ونشللللرات الدعايللللة،فللللي واجهللللة المحللللل 
يميللز الشللخص عللن بللاقي أفللراد  الللذيالمللدني  سللمالتجللاري عللن الإ سللمهللذا الإيختلللف 
 .وهو لصيق بشخصية صاحبه المجتمع 

فللي  ولا يللدخل ، لا يجللوز التصللرف فيلله ، المللدني حللق مللن الحقللوق الشخصللية سللموالإ
بللل هللو عنصللر مللن  ، التجللاري لا يعتبللر لصلليقا  بالشخصللية سللمأمللا الإ، الذمللة الماليللة 

لتقلللادم خضللع لويتمتللع بقيمللة ماليللة معينلللة، ويجللوز التصللرف فيلله وي ، عناصللر المحللل
 . عمالستالمسقط بسبب عدم الإ

، ، فالعنوان هو تسمية مبتكرة وخيالية الشعارعن العنوان الذي هو  سمويختلف الإ
 .مع الشعار سموقد يختلط هذا الإ اتصويري اكن أن يكون رمز ويم
 أو العنوان التجاري: سممعنى الإ -أ 

 صفتان: صفة مدنية وصفة تجارية. سمللإ
و هي صفة لصيقة ، الصفة المدنية يتميز بها الشخص عن الأشخاص الآخرين 

و  ،يركما لا يجوز أن يكتسبها الغ،بالإنسان لا يجوز أن يتنازل عنها الشخص
من القانون المدني " أن يكون لكل  28ارات قررت المادة عتبا من هذه الإإنطلاق

أولاده "، و عليه فإن كل شخص يلتزم باتخاذ  أسماءو لقب ويلحق لقبه ب إسمشخص 
الذي  سمعلى الإ عتداءارات تتعلق بمصالح الجماعة، و من ثم فإن الإعتبله لإ إسم

أو  سمأو اللقب دون وجه حق يعطي صاحب الإ مسالغير للإ إنتحالقد يتمثل في 
مع التعويض عما يكون قد ، عتداءاللقب أو صاحبهما معا حق طلب وقف هذا الإ

 . 1لحقه من ضرر

                                                 
 : لكل من نازعه الغير في استعمال اسمه دون مبرر، ومن انتحل الغير اسمه  من القانون المدني 48المادة  1

 عما يكون قد لحقه من ضرر.أن يطلب وقف هذا الاعتداء والتعويض، 
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 1مكرر 175الغير في المواد  إسم إنتحالكما أن قانون العقوبات يعاقب على  
 .1القانون هذا من 248و  223 و 214و

فتتمثل في إلزام المشرع للتاجر بإجراء معاملاته التجارية و  سمأما الصفة التجارية للإ
معين يطلق عليه العنوان التجاري الذي يتكون  إسمالتوقيع على الأوراق المتعلقة بها ب

 محله التجاري .ه و لقبه كما يلتزم بأن يكتب العنوان على مدخل إسممن 
علامة تميزه عن التجار  سمه يصبح هذا الإإسمفعندما يمارس الشخص تجارته ب 

فإن هذا  ، المحل ةعلى واجه سمو عندما يلزمه المشرع بوضع هذا الإ،الآخرين 

                                                 
دون الإخللال بالأحكلام التشلريعية الأخلرى  : 01 - 09مضلافة بالقلانون ملن القلانون الملدني  1مكرر 175المادة  1

 دج 20.000( أشهر وبغرامة من 6( إلى ستة )2لحبس من شهرين )السارية المفعول ، يعاقب با

دج أو بإحللدى هللاتين العقللوبتين ، كللل جزائللري أو أجنبلللي مقلليم يغللادر الإقللليم الللوطني بصللفة غيلللر  60.000إلللى 
 شرعية ، أثناء اجتيازه أحد مراكز الحدود البرية أو البحرية أو الجوية ، وذلك بانتحاله هوية

الوثلائق الرسلمية اللازملة أو ملن القيلام   ق مزورة أو أي وسيلة احتياليلة أخلرى لللتملص ملن تقلديم أو باستعماله وثائ
 بالإجراءات التي توجبها القوانين والأنظمة السارية المفعول .

 وتطبق نفس العقوبة على كل شخص يغادر الإقليم الوطني عبر منافذ أو أماكن غير مراكز الحدود ."

العقوبللات : يعاقللب بالسللجن المؤبللد كللل قللاض أو موظللف أو قللائم بوظيفللة عموميللة ارتكللب  مللن قللانون 214المللادة 
 تزويرا في المحررات العمومية أو الرسمية أثناء تأدية وظيفته :

 إما بوضع توقيعات مزورة، -1
 و إما بإحداث تغيير في المحررات أو الخطوط أو التوقيعات،-2
 ل محلها،و إما بانتحال شخصية الغير أو الحلو  -3
 و إما بالكتابة في السجلات أو غيرها من المحررات العمومية أو بالتغير فيها بعد إتمامها أو قفلها - 4

أو شلرع  222من قانون العقوبات: كلل ملن تحصلل بغيلر حلق عللى إحلدى الوثلائق المبينلة فلي الملادة  223المادة 
اسللم كللاذب أو صللفة كاذبللة أو بتقللديم معلومللات أو  فللي الحصللول عليهللا سللواء بللالإدلاء بللإقرارات كاذبللة أو بانتحللال

إلللللى  20.001شللللهادات أو إقللللرارات كاذبللللة يعاقللللب بللللالحبس مللللن ثلاثللللة أشللللهر إلللللى ثلللللاث سللللنوات و بغرامللللة مللللن 
دينللار و تطبللق العقوبللات ذاتهللا علللى مللن اسللتعمل مثللل هللذه الوثيقللة و كللان قللد حصللل عليهللا بالشللروط  100.000

: كللل مللن انتحللل لنفسلله فللي محللرر عمللومي أو  247باسللم غيللر إسللمه المللادة السللابق بيانهللا أو كانللت قللد صللدرت 
رسمي أو في وثيقة إدارية معدة لتقديمها للسلطة العمومية اسم عائلة خللاف اسلمه وذللك بغيلر حلق يعاقلب بغراملة 

 دينار. 100.000إلى  20.001من 

ة باسم الغير، و ذلك بانتحاله اسما كل من تحصل على صحيفة السوابق القضائي من قانون العقوبات: 248المادة
دج إللى 50.000( سلنوات و بغراملة ملن 3( أشلهر إللى ثللاث )6كاذبا أو صلفة كاذبلة، يعاقلب بلالحبس ملن سلتة )

 دج.300.000
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حتى يكون  ،تاجر المماثلة معن غيره من ال يصبح علامة بارزة تميز محله سمالإ
و التاجر  ، و معيارا لثقة هؤلاء العملاء بالمحل التجاري، العملاء  جتذابوسيلة لإ

 .1على حد السواء 
 2وضعه فيبل لا بد من  يكفي أن يكتب التاجر عنوانه على مدخل المحلو لا 

بهذا العنوان ليعرف به جميع المحافل )ترويسه(جميع مراسلاته و فواتيره و مطبوعاته 
 ى حد سواء.الزبائن عل وسطالتجارية و في 

كان قد سبق  ،و يشترط في العنوان التجاري أن لا يشابه أي عنوان تجاري آخر
و درءا للمنافسة غير  ، الذي يقع فيه الجمهور لتباسو ذلك منعا الإ،تسجيله 

المدنية التي تتخذ عنوانا للمتاجر فلا  سماءالمشروعة بين التجار، فإذا تشابهت الأ
لمجرد التشابه  ، ه المدنيإسمتجاري المستمد من ه الإسميجب تجريد الشخص من 

يقع من  أن إذ لا تنعدم الوسائل التي يمكن درء ما عساه ،الآخرين أسماءبينه و بين 
 .سماءالأخلط أو لبس أو منافسة غير مشروعة نتيجة لتشابه 

و ذلك كأن يقال محلات فلان...أو محلات الأوراس لصاحبها فلان... و في جميع 
يحق للتاجر أن يضيف إلى عنوانه التجاري ما يشاء بشرط ألا تحمل هذه الحالات 

أو  ،ات الجمهور على إساءة فهم يتعلق بشخصية و هوية صاحب المحلضافالإ
بأهمية تجارته و سمعتها أو بوضعها المالي أو بوجود شركة أو بنوع هذه الشركة أي 

مما يوقع ، غير حقيقية  محلألا يكون العنوان مضللا فيه إيحاء بوجود أشياء في ال
 الآخرين في هذا الوهم الكاذب.

الشريك الظاهر، فلا  إسمأما عن عنوان الشركات، فإن شركة المحاصة تسمى ب
أما  ،3و لا تخضع لإجراءات الترخيص،ارية عتبتسجل ولا تكتسب الشخصية الإ

 ها أو لقب كلالمكونين لجميع الشركاء  أسماءشركة التضامن فيتكون عنوانها من 

                                                 
 .238، ص  1988عزيز العكيلي ، شرح قانون التجارة الكويتى ، جامعة الكويت ،الجزء الأول  - 1

 كتابة العنوان والصفة التجارية وكافة البيانات السجل والرقم الضريبي في أعلى المراسلات  2

علاقات الموجودة بين الشركاء ولا من القانون التجاري : لا تكون شركة المحاصة إلا في ال 2مكرر  795المادة  3
 تكتشف للغير. فهي لا تتمتع بالشخصية المعنوية، ولا تخضع للإشهار، ويمكن إثباتها بكل الوسائل.
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هم و ئأو شركا ئهشركاة و إضافو لقب واحد منهم أو أكثر مع  إسممنهم أو من  واحد 
 .1بعنوانها السابق اقترنما تجاريا إسملها أن تتخذ 

ة إضافمع  ،غايتهاها و إسمعلى شركة ذات المسؤولية المحدودة يشتمل  إسمو 
تستمد بينما  ،2ها و رأس مالها على جميع أوراقهاإسمالمسؤولية" و يدرج محدودة "

و  ،     ها من غاياتها مع عبارة شركة مساهمة عامةإسم ،الشركة المساهمة العامة
 .3شخص طبيعي إسميجوز أن تسمى ب

 سماءالأويكون التسجيل في السجل التجاري يحقق الغاية التي كان يحققها سجل 
والتأكد من عدم وجود هذا  سمو يجب على كل تاجر أن يقوم بتسجيل الإ ، التجارية

لدي المركز الوطني  سموذلك بتأكيد الإ ، التجاري على مستوى السجل التجاري سمالإ
التجارية موجودا ضمنيا داخل المركز  سماءعليه يكون سجل الأ و، للسجل التجاري 

 . الوطني للسجل التجاري

 التجاري: سموظائف الإ -ب 

وقع جميع معاملاته يفالتاجر عليه أن  ،التجاري بوظائف تجارية متعددة سميقوم الإ
كي تدل على أن هذه المعاملات تتعلق  ،ه التجاريإسمالمتصلة بنشاطه التجاري ب

بتجارته لا بحياته الخاصة، كما على التاجر أن يميز محله عن المحلات الأخرى 
و لذا  ،التعرف عليه من قبل عملائه لعملائه ليسهل لافتة على مدخل محلهبوضع 

و  .يجب أن تكون هذه اللافتة التي تحمل العنوان التجاري ظاهرة و بارزة و جذابة
                                                 

و » تجاري:يتألف عنوان الشركة من أسماء جميع الشركاء أو من اسم أحدهم أو أكثر متبلوع بكلملة  552المادة  1
 «.شركاؤهم 

كشلريك » إذا كانلت الشلركة ذات المسلؤولية المحلدودة المؤسسلة طبقلا للفقلرة السلابقة، لا تضلم إلا شخصلا واحلدا  2
 «.مؤسسة ذات الشخص الوحيد وذات المسؤولية المحدودة » ، تسمى هذه الشركة «وحيد 

 المخوّلة جمعية الشركاء بمقتضى أحكام هذا الفصل. يمارس الشريك الوحيد السلطات
وتعين بعنوان للشركة يمكن أن يشتمل على اسلم واحلد ملن الشلركاء أو أكثلر عللى أن تكلون هلذه التسلمية مسلبوقة أو متبوعلة 

 وبيان رأسمال الشركة.«  . م. م » أو الأحرف الأولى منها أي « شركة ذات مسؤولية محدودة » بكلمات 

: يطلق على شركة المساهمة تسمية الشركة، ويجب أن تكون مسبوقة أو متبوعة بذكر شكل الشركة 593المادة  3
 ومبلح رأسمالها.

 .ي تسمية الشركةيجوز إدراج اسم شريك واحد أو أكثر ف
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لتمييز البضائع التي ينتجها أو يقوم ، ه علامة تجارية إسمأحيانا يستخدم التاجر 
كما يصبح وسيلة لتمييز منتجات أو  ،المحلأداة لتمييز  سمومن ثم يصبح الإ،ببيعها 

 .بضائع أو خدمات 

  الرمز: -ج

 حفظها. لسهولةوتستعمل ، فهو تسمية وجيزة مختصرة ، ذو طابع خاص  إسمهو 
بواسللطة الللدعوى غيللر المشللروعة ضللد المقلللدين ، ظللى بحمايللة قانونيللة يح سللموهللذا الإ
 .1وهي حماية وطنية وحتى دولية سملهذا الإ

 الشعار: -د

 العنوان التجاري ) الشعار(: 
أو هللللللللو رمللللللللز تصلللللللللويري ، هللللللللو تسللللللللمية مبتكلللللللللرة وطريفللللللللة ،إن العنللللللللوان التجللللللللاري 

Emblemeريم الصحراء مثل:الشخصي  سمويمكن أن يستعمل الإ. 
الشخصللي للتللاجر أو  سللما الأخيللر يشللتق مللن الإلأن هللذ ، سللمويختلللف العنللوان عللن الإ

يكللون مسللتمد مللن موضللوع الشللركة، لكللن الشللعار هللي تسللمية مبتكللرة أو رمللز تصللويري 
 .سموالشعار غير إجباري لممارسة التجارة عكس الإ

، فللللا يمكلللن عمالسلللتولكلللن يجلللب أن يكلللون الشلللعار أو العنلللوان مبتكلللرا ولللليس شلللائع الإ
 ، فندق ، مطعم .حمامست مبتكرة مثل: حماية التسميات العامة التي لي

حلاق القرية، بينملا تعتبلر تسلميات مبتكلرة مثلل: الفنلدق  حتى ولو قيل: مقهى الوسط, 
، وتسللمية الطريللق الصللحيح قللدم الظريللفالملكللي، أو المقللص الللذهبي، وكللذلك مثللل: ال

 بالنسبة لمحل بيع كتب مدرسية. 
 التجاري. سممثله مثل الإالعنوان التجاري بالحماية القانونية  يتمتع و

هو تسمية مبتكرة أو رمز يختاره التاجر لتمييز محله التجاري عن غيره  و الشعارأما 
العملاء و تنبيههم إلى ذاتيه المحل التجاري  إجتذابمن المحلات المماثلة بقصد 
                                                 

وهللو مللا جعللل الللدول تضللع قللوانين خاصللة بالملكيللة الفكريللة والصللناعية كمللا يوجللد اتفاقيللة لللوزان للملكيللة الفكريللة  1
 .والصناعية
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مثل عبارات " الصالون الأخضر، فندق شيراتون، سينما الخيام، الأزياء الحديثة" فهو 
يتميز بأنه تسمية مبتكرة أنه  إلا ، التجاري سملعنوان التجاري صورة خاصة عن الإكا

 .الحال في العنوان التجاريهو كما ، التاجر  إسملا ترتبط ب
بعكس العنوان التجاري الذي فرض على  ،المشرع التاجر اتخاذ شعار له ولم يلزم 

ره من المحلات التجارية ن غيعكل تاجر أن يتخذه لممارسة تجارته و لتمييز محله 
 .المماثلة

ما دام الشعار ليس مفروضا على التاجر بحكم القانون فيمكن للتاجر التصرف و  
الذي  ه منفصلا عن المحل التجاري عكس ما هو عليه الحال في العنوان التجاري.في

و مع ذلك فما دام أمر الشعار متروكا للتاجر فله أن ، لا يمكن التصرف فيه لوحده 
عبارة الوردة البيضاء  ه شعارا و عنوانا له كما لو اتخذ صاحب محلإسمتخذ من ي

ثم أدمجهما  ،و عبارة محلات عطا الله عنوانا تجاريا لمحله التجاري شعارا لمحله
بحيث أصبح العنوان و الشعار في عبارة واحدة الوردة البيضاء لصاحبها محلات 

اره إعتبالتجارية ب سماءعار في سجل الأعطا الله، و في مثل هذه الحالة يسجل الش
التجاري و يتمتع بالحماية الجزائية التي يقررها القانون  سمجزءا من العنوان أو الإ

 .التجاري سمللإ
و قد يمتزج الشعار بالعلامة التجارية لتمييز منتجات محل تجاري و ذلك كرسم  

و كرسم صورة  ،الجزائرية صورة البقرة و إلى جانبها عبارة الألبان الدانماركية أو
الديك مع لفظ الذهبي كعلامة و شعار لمطعم الديك الذهبي و في مثل هذه الحالات 

 .قررها القانون للعلامات التجاريةائية التي يز يخضع هذا الرسم للحماية الج
يشترط في تملك الشعار أن يكون مبتكرا جديدا و غير مخالف للنظام العام و و 

بأن يثبت  عمالستتوافرت فيه هذه الشروط وجب أن يقترن بالإ حسن الآداب، فإذا
ه بين عمالإستأو لافتته أو على الخدمات التي يقدمها لشهر  على منتجات المحل

حق الملكية دون الآخرين الذين  عمالستالناس، ومن ثم يكون لمن سبق في الإ
ن يتمتع بالحماية يدعون ملكيتهم للشعار نفسه، فإذا كان الأمر كذلك فإن للمالك أ

أحد التجار على " شعاره بالتقليد و  إعتدىالقانونية في مواجهة الآخرين فإذا 
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و التعويض عما لحقه  عتداءالاقتباس فإن له أن يرفع دعوى يطلب فيها رفع هذا الإ
مع ملاحظة أن حق الحماية يكون محدودا من حيث ، من ضرر جراء هذا الفعل 
 .يمارسهايمتد نشاطه إليه و من حيث نوع التجارة التي المكان الذي يعمل فيه أو 

 .ئيةثناستالعناصر المعنوية الإ :الفرع الثالث

:" يشلللمل المحلللل التجلللاري سلللائر الأملللوال الأخلللرى أنللله  عللللى يلللنص المشلللرع الجزائلللري
التجلللللاري والحلللللق فلللللي الإيجلللللار،  سلللللمالمحلللللل كعنلللللوان المحلللللل والإ غلالسلللللتاللازملللللة لإ
وحق الملكية الصناعية والتجارية كل ذلك ما لم ينص عللى خللاف  والآلاتوالمعدات 

 ذلك".
، علامللات المصللنع، الرسللوم والنمللاذج الصللناعية، وكللل ختللراعبللر بللراءات الإتعتوعليلله 

لليس أنله  لكونلهالحقوق الفكرية عناصر معنوية غير عادية للمحل التجاري وهذا راجع 
 ها.ملككل المحلات التجارية ت

وبجانلللب هلللذه الحقلللوق توجلللد عناصلللر معنويلللة أخلللرى متمثللللة فلللي اللللرخص والإجلللازات 
 ومنها : را لضرورتها عند مزاولة بعض الأنشطة التجاريةالإدارية وهي مهمة نظ

  الحقوق الفكرية: -( 1

ات، الإنتللاج ختراعللالرسللوم والنمللاذج الصللناعية، الإ مثلللإن المنجللزات العقليللة: تسللتغل 
 الأدبي والفكري والفني.

إنتاجله اللذي هلو حللق  غلالسلتا مؤقتلا  لإإحتكلار ويملنح القلانون للمختلرع الكاتلب وللفنلان 
وتشللمل الحقللوق الفكريللة حقللوق الملكيللة الصللناعية والتجاريللة مللن جهللة، وحقللوق فكللري 
 .1ية الفنية والأدبية من جهة أخرى الملك

                                                 
 44والمتعلق بحقوق الملكية الفكرية وحق المؤللف جريلدة رسلمية رقلم  19/07/2003المؤرخ في  05-03الأمر  1

 .23/07/2003الصادرة في 
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 كية الصناعية والتجارية :حقوق المل (2

الإبتكاريلللة ومنجزاتللله  إن هلللذه الحقلللوق معتلللرف بهلللا لصلللالح كلللل شلللخص لللله نشلللاطاته
 الفكرية المستعملة في الصناعة والتجارة .

اوين التجاريلللة )الشللللعارات( فهللللي تللللدخل ضللللمن التجاريللللة والعنلللل سللللماءالأوفيملللا يخللللص 
حقوق الملكية الصناعية والتجارية ولكنها تعتبر ملن العناصلر المعنويلة العاديلة للمحلل 

 . كما رأينا ذلك سابقاالتجاري 
، والرسلللللوم والنملللللاذج ختلللللراعتلللللرد عللللللى إبتكلللللارات جديلللللدة، كبلللللراءات الإ فهلللللذه الحقلللللوق

عنويللللة وتخضلللع أصلللللا  لتنظللليم خللللاص الصلللناعية والعلامللللات التجاريلللة وهللللي حقلللوق م
ويجوز التصلرف فيهلا،  اها، ويقوم القانون بحمايتهغلالإستفيمكن لصاحبها أن يستأثر ب

ذا كا بللللين عناصلللر المحلللل التجللللاري وانصلللب التصلللرف علللللى هلللذا الأخيللللر  نلللت ملللنوا 
 . 1شملها التصرف أيضا  في

 غلالإسللللتتمكنلللله مللللن  ختللللراعبللللراءة الإح كللللل مختللللرع شللللهادة تللللدعى وتقللللوم الدولللللة بمللللن
 ه .إختراع

  : الرسوم والنماذج الصناعية (  3

هللي ترتيبللات للخطللوط وأشللكال جسللم قللد يكللون بللالألوان أو بغيللر الألللوان تسللتخدم فللي 
سللواء  بوسلليلة آليللة أو يدويللة أو حتللى كيميائيللة، كللذلك التللي ترسللم ،الإنتللاج الصللناعي 

بحيللث يكللون لهللا  ، علللى الأقمشللة والمنتجللات المعدنيللة أو المصللنوعات العامللة الأخللرى
 . 2عين يميز السلعة التي وضعت عليهاطابع م

 فهللو كللل شللكل يسللبح علللى السلللعة مظهللرا  د يميزهللا عللن السلللع المماثلللةأمتتا النمتتوذج : 
 كنماذج الأزياء وهياكل السيارات .

 الصناعية: الرسوم العلامة التجارية أو

                                                 
 .          216نادية فوضيل , مرجع سابق , ص 1

2 Emmanuel verge George Ripert , op. cit., P.26  
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لبضللاعته وهللذا ليميزهللا عللن غيرهللا مللن المنتجللات  تجاتللله أويتخذهلللا التاجلللر شعلللارا  لمن 
أن يقع فلي  والبضائلع المماثلة، وذلك حتى يضمن للمستهلك معرفة حقيقة السلعة دون

 لبس أو غموض. أي
لتمييلللللز فهلللللي  العلاملللللة الصلللللناعيةأملللللا  لتمييلللللز البضلللللائع.وجلللللدت ة التجاريلللللة ملللللالعلاو 

 .المنتجات المصنوعة
إذا تم بيع المحلل التجلاري وكانلت حقلوق الملكيلة الصلناعية ه أن لذا يرى بعض الفقهاء

والتجاريللة ملللن رسللوم ونملللاذج ضللمن عناصلللر المحللل التجلللاري، فلللا يمكلللن أن تنصلللب 
ة بدقلللة فلللي العقلللد والقيلللد، فلللإذا للللم تعلللين بدقلللة فلللإن حلللددالعمليلللة عليهلللا إلا إذا كانلللت م

 ة التجارية فقط. يقع على العنوان والحق في الإيجار والعملاء والشهر  متيازالإ
جب في حالة بيع أو رهلن المحلل التجلاري أن تلدرج العناصلر التلي أراد أطلراف ولذا ي 

 .البيع في عقد  العقد بيعها أو رهنها بدقة
إذا كلللان التصلللرف يشلللمل الرسلللم أو النملللوذج يجلللب أن يقيلللد للللدى المعهلللد اللللوطني و  

 . 1سمية للإعلانات القانونيةالجزائري للملكية الصناعية وتنشر العملية في النشرة الر 
  :حقوق الملكية الأدبية والفنية (  4

الأدبيلة وحقلوق الفنلانين ملن إنتلاجهم الفنلي، وتعتبلر  هي حقوق المؤلفين على إنتلاجتهم
بلل قلد تعتبلر   ،ري عنصرا فيهحقوق الملكية الأدبية والفنية إذا وجدت في المحل التجا

مللن أهللم العناصللر، كمللا لللو كللان المحللل التجللاري دار للنشللر أو دار لتوزيللع الأشللرطة 
 الفنية.

ولكلن  ،والتاجلر يقللوم بشلراء حقللوق الملؤلفين أو الفنلانين عللى إنتلاجهم الأدبلي أو الفنلي
قللللد لا يكللللون هللللذا العنصللللر لازمللللا فللللي بعللللض الحللللالات إذ يتوقللللف الأمللللر علللللى نللللوع 

 الذي يقوم به التاجر. غلالستالإ
وتعتبر حقلوق الملكيلة الفكريلة والأدبيلة عنصلرا ملن العناصلر المعنويلة للمحلل التجلاري 

 .من القانون التجاري 78رغم أنها غير مذكورة صراحة في مضمون المادة ، 

                                                 
 121المرجع السابق ، ص , المحل التجاري والحقوق الفكرية ،فرحة زراوي 1

 8و 3المادتين  21/02/1998ؤرخ في الم 68-98انظر المرسوم التنفيذي رقم 
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لللم تللرد علللى سللبيل الحصللر بللل  78فللي المللادة  المللذكورة وتجللدر الإشللارة أن العناصللر
 سبيل المثال.على وردت 
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 لرخص الإدارية والأجازات:ا 
 ،ويقصلللللد بهلللللا التلللللراخيص والتصلللللاريح التلللللي تمنحهلللللا السللللللطات الإداريلللللة المختصلللللة 
وقاعلللللات  1بعلللللض المحلللللات التجاريلللللة كللللالملاهي والمقلللللاهي ودور السللللينما غلالسللللتلإ

 les autorisations ،licences،  agrémentsأو كمللا اصطللح عليهلا ، الحفلات 
الإدارة للاتجللار فللي سلللعة معينللة  الممنوحللة مللنات ، عتمللادأي الللرخص والأجللازات والإ

 ةالتجلللاري اتبعللض النشللاطمعللين ، كمللا ان  : الخمللور: أو لفللتح محلللات مللن نللوعمثللل
 . 2صدار بطاقات مهنيةإستيسلتلزم 

مثلللل الحقلللوق واللللديون التلللي ليسلللت ملللن  ، رهلللا ملللن الحقلللوق الشخصللليةإعتبوهنلللاك ملللن 
ءات مثللللل: رخللللص الإنشللللاء، ثناإسلللتالعناصلللر المعنويللللة للمحللللل التجلللاري ولكللللن هنللللاك 

والتعلديل والتوسلليع فلي التجللارة ورخللص بيلع المشللروبات الكحوليللة، وكلذا بطاقللات النقللل 
 . يرادستالعمومي ورخص التصدير والإ

ه إنتقاللجازات تعتبر عناصلر ملن المحلل التجلاري وتنتقلل بن الإح هو ألكن الرأي الراج
سلللتو  ها كلللأن يتفلللق الطرفلللان عللللى ذللللك أو أن تكلللون للرخصلللة أو بعادإسلللتءا يجلللوز ثناا 

 . 3التصريح صيغة شخصلللللية
وهنللاك تفريللق بللين الللرخص الإداريللة والأجللازات التللي تمنحهللا السلللطة الإداريللة فيمللا إذا 

 .لا، فهناك أنواع عديدة منها لا يتسلع المجلال للذكرها  مكانت ضمن عناصر المحل أ
كتفينا بمفهومها العام فقط حتى يتسن لنا معرفة المحل التجاري وعناصلره وفهمهلا إفقد 
دقة فقط، وبمعرفة العناصر المعنوية المهمة يمكن لنا معرفة العمليات التي تلرد عللى ب

 المحل التجاري بكل عناصره المعنوية والمادية.
المادية للناحية التجارية و هي التي  تعرف بالعناصر ىإلا أن هناك عناصر أخر 

 الثاني تحت عنوان العناصر المادية للقاعدة التجارية . المطلبتطرق إليها في نس

                                                 
 .215 ص ، سابق مرجع ، الشربيني عماد غادة 1

2 E.verge, op.cit, P.268 
فرحلللة زراوي صلللالح , المحلللل التجلللاري والحقلللوق الفكريلللة ،مرجلللع سلللابق, حيلللث حلللللت أنلللواع اللللرخص الإداريلللة  3

  .144الى 126ة من ص والإجازات بدق
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 .ةلقاعدة التجاريالمادية لالعناصر  الثاني : المطلب

 لا تدخل في عملية تقويم، التي يمكن نقلها مثل السلع والآلات العناصر المادية نإ
ن معظمها لا إو ، لأن ضررها أقل من هذه العناصر،التعويض عن القاعدة التجارية 

بيعها من طرف التاجر قبل  مكنع المتبقية يالسلف .المحل ئهالتاجر عند إخلا ايفقده
فإن  ، مغادرة المحل، أما أدوات العمل و العتاد و كل التجهيزات التي يمكن نقلها

 .التاجر ملزم بأخذها و لا يمكنه تركها للمؤجر 
و أهميتها كبيرة بالنسبة للمصانع و النشاطات الصناعية و الحرفية، و بالتالي لا  

و التي ، التجهيزات التي لا يمكن نقلها ء ثناإستب، يض في حساب التعو  تدخل
 والكهرباء ك،  يفترض أن التاجر هو الذي أنجزها ما لم يأت المؤجر بإثبات العكس

اك سمفي محلات بيع مواد سريعة التلف كاللحوم والإ غرفة التبريد والماء  والغاز 
 معه. اتاجر أن ينقلهلل خصوص الهاتف و الفاكس و التلكس فيمكنأما ب، إلخ ....
ها إلى المحل كالسدة و إضافمسألة الترميمات و الإنجازات التي يكون التاجر قد  أما

فكلها تعد تغييرات ألحقت بالجانب العقاري ، تدعيم مداخل المحل من ناحية الأمن 
 ن:يالتفرقة بين حالت هنا يجبو  ،للمحل 

قبل إنجازها: مثال: ترخيص من المؤجر أن يكون الطرفان قد إتفقا عليها  الحالة الأولى:
ار أن التاجر ينجزها من إعتببدون أن يأخذها على عاتقه في حالة إنهاء الإيجار، ذلك ب

بدفع ثمن لب المؤجر اأن يط لهذا التاجر فلا يمكن، أحسن و ربح أكبر  ثمارإستأجل 
  .هثمار إست

جر من إرجاع قيمة مدني على شرعية بنود تعاقدية تعفي المؤ  504و تنص المادة 
غياب أي حالة التحسينات التي يضيفها المستأجر إلى العقار موضوع الإيجار، و في 

بإرجاع قيمة المصاريف التي يكون قد  املزم يصبح بند في هذا الصدد فإن المؤجر
 قها المستأجر و رفعت قيمة العقار.فأن

هنا يمكن لهذا الأخير المستأجر أنجزها بدون ترخيص من المؤجر و  الحالة الثانية:
أن يطالب بإعادة الأمكنة إلى حالتها الأولى مع التعويض عن الخسائر الناتجة عن 
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ذلك، و لكن إذا قبل المؤجر هذه العناصر المضافة إلى عقاره فعليه أن يدفع ثمنها، 
 و يتم هذا الدفع بالتقسيط إذا طلبه المؤجر.

  ( المعدات والآلات:1
المحل التجاري كأدوات الوزن والقيلاس والآلات  غلالستة لإهي أموال منقولة مخصص

الخزائن والرفوف لعلرض ، كذلك الحاسبة أو الكاتبة المستعملة لتسهيل النشاط التجاري
البضائع بأحسلن طريقلة، وكلذا سليارات العملل التلي يسلتعملها التلاجر لنقلل البضلائع أو 

 . التي يستعملها أساسا  إذا تعلق الأمر بمؤسسة النقل
الحريلللة فلللي إدراجهلللا ضلللمن  كامللللصلللاحب المحلللل يكلللون ل لاتوالآإن هلللذه المعلللدات 

العناصر المبيعة أو المرهونة، أما إذا كان التاجر هو في نفس الوقلت صلاحب العقلار 
تصللللبح المعللللدات مللللالا  ثابتللللا  منقولللللة أمللللوالا  ثابتللللة بالتخصلللليص، و فتصللللبح الأمللللوال ال

 وتخضع للأحكام الخاصة بالعقارات .
إذا فقلد المحلل التجلاري الفرنسلي  في القضاءخاصة جدا عنصر المعدات مهم عتبر وي

 تقريبا  عنصر العملاء .
  البضائع :( 02

بعدت البضلائع فلي حاللة اللرهن إسلتوقلد موال المنقوللة التلي تعلرض للبيلع ، هي كل الأ
قللرة فال 119اء أحكللام المللادة قر إسللتيسللتنتا مللن  الللوارد علللى المحللل التجللاري، وهللذا مللا

التلي للم تلذكر البضلائع ضلمن العناصلر التلي يجلوز أن ، ملن القلانون التجلاري  الأولى
 يشملها الرهن الحيازي للمحل التجاري .

وتظهللر  ،نظامهلا القلانوني إخلتلاففلي التمييلز بلين البضلائع والمعللدات أهميلة  كملنتو  
 هذا التمييز من عدة نواحي . أهمية
بينملا يجلوز أن يقلع اللرهن عللى  ،ر المرهونلةيمنع إدراج البضائع ضلمن العناصل -أ

والللرهن  ،المعللدات، لأن البضللائع غيللر ثابتللة وليسللت لهللا علاقللة وثيقللة بالمحللل
 يحتاج أكثر إلى العناصر الثابتة والمرتبطة بالمحل التجاري .
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لتسلللهيل فقلللط فهلللي تسلللتعمل  لاتوالآأملللا المعلللدات ، البضلللائع تعلللرض لتبلللاع ن إ -ب 
 .  1النشاط

: الملللواد ملللثلا  صلللعوبات فلللي التفريلللق بلللين المعلللدات والبضلللائع منهلللا ال بعلللضوهنلللاك  
 ةخصصللمإذا كانللت هللذه المللواد الأوليللة مللن أول وهلللة فللالأوليللة المسللتعملة للصللناعة، 

 فهي في هذه الحالة بضائع بلا شك .،  للبيع
صللناعة منتوجللات فللي ها عمالسللتلإ ولكللن إذا كانللت هللذه المللواد الأوليللة مخصصللة فقللط

 ، للبيع مثلل : اا زيلت السليارات، بتلرول، ملازوت اا فهنلا تعتبلر معلدات وليسلت بضلاعة
نملا هلي أداة  تسلاعد أنهلا ، أي غلالسلتللإلأنها ليست هلي التلي تسلتغل وتبلاع بلذاتها وا 

  ، المتمثل في غسل وتفريح وتغيير الزيوت للسيارات.على النشاط التجاري 
الحيوانللات، فهللي مللثلا نهللا مصللعوبات أخللرى للتمييللز بللين المعللدات والبضللائع، هنللاك و 

 رابقلللالأفوهلللذا حسلللب النشلللاط المعلللدة لللله مثلللل : ، تعتبلللر تلللارة بضلللائع وتلللارة معلللدات 
و تكللون معلللدات إذا كانللت تسللتغل فلللي محللل تجللاري يخلللتص بإنتللاج الحليلللب  والمللاعز
ذا كانللت تسللتغل فللي محللل مللن جهللة أخللرى بضللاعة إهللذه الحيوانللات ، وتكللون مشللتقاته 
 .  لبيع المواشيتجاري 

ولا بللللأس أن ذكرنللللا الللللبعض منهللللا لتنحيللللة ، وهنللللاك صللللعوبات عديللللدة للتفريللللق بينهمللللا 
 الحاصل في مفهوميهما.  لتباسالإ
 مصاريف النقل و إعادة التركيب:( 3

في نفس السياق تأتي مصاريف النقل و إعادة التركيب : مبدئيا هنا يجب إثبات هذه 
صاريف من طرف التاجر بالفواتير أو التقييمات المسبقة، خلافا لما هو الحال في الم

دج و  10.000.00أغلبية التقارير، حيث يقترح الخبراء مبلغا يترواح بين 
من قيمة القاعدة  % 10، أو تطبيق نسبة إثبات دج دون تقديم أي  50.000.00

أي  و لا نقللتجارية و لا وجود لأي غالبا تنتفي كليا القاعدة ا هالتجارية، علما بأن
 .تنقل التاجرو أإعادة تركيب، 

 الحرمان المؤقت:( 4

                                                 
1 E.verge, op.cit, P.269 
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تمثل في الحرمان المؤقت من والم، دائما مهما كان الحال  به هناك عنصر يؤخذ
الذي  ، فوات الربحو  ، و الإخلال بالنشاط التجاري، و هو ما يقابل التكاليف غلالستالإ

آخر. و يقدر في محل إلى أن ينطلق في نشاط  ،إخلاء المحل تاريخ سيتحمله التاجر من
 .ي حقاقستالإمن قيمة التعويض  % 10، أو أشهر من الربح الصافي ةهذا الضرر بثلاث

 مصاريف و حقوق التحويل لمحل من نفس القيمة:( 5
بالعقود التجارية، و رسوم إدارة  المقصود هنا مصاريف التوثيق و الشهر الخاص

الذي  و هي المصاريف التي يتحملها التاجر، التسجيل، و مصاريف السجل التجاري 
من  % 20و تقدر هذه المصاريف بنسبة  لتجديد نشاطه في مكان آخر، سيغادر الأمكنة

 (. 1عملاءال –مجموع قيمة العنصرين الأساسيين السابقين ) حق الإيجار 
زيادة على هذه التجاري نلاحظ هنا أن الكثير من الخبراء يذكرون مصاريف السجل 

الأحسن في نظرنا أن تدما مصاريف  ن كان منإالمصاريف و هذا ممكن، و 
 السجل التجاري في مصاريف التحويل لتسهيل الحسابات.

 مصاريف فصل العمال:( 6
ة إضاف دئذيجب عن ، هناك علاقة سببية بين إنهاء الإيجار و فصل العمال إذا كانت

تمثل في تعويض هؤلاء العمال عن فصلهم في إطار تطبيق تالمصاريف التي 
 القوانين الخاصة بالعلاقات الفردية للعمل.

قانون المن   176 يمكن للقاضي الأخذ بكل ما يدخل في مفهوم المادة وكخلاصة
بأن العناصر المذكورة في هذه المادة لم تذكر على سبيل الحصر، و علما ،التجاري

تتلخص هذه السلطة التقديرية للقاضي في عبارة التعويض عن الضرر الناتا عن 
  .عدم التجديد

و بعد التطرق للعناصر المعنوية و كذا العناصر المادية للمحل التجاري و التي 
نتطرق إلى بعض العناصر المادية عناصر تقويم القاعدة التجارية  ضمنتدخل 

 .الثالث. المطلبفي  ناولهمن القاعدة التجارية و هو ما نتالمستبعدة 

                                                 
 . 83إلى  53قارير الخبرة المرفقة ص: انظر نماذج ت 1
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 .: العناصر المستبعدة من المحل التجاريالثالث المطلب

ملللن بينهلللا العناصلللر ،والعناصلللر المكونلللة لللله ،بعلللد أن عرفنلللا مفهلللوم المحلللل التجلللاري 
حتلللى لا ، فللللا بلللد أن نسلللتبعد بعلللض العناصلللر الأخلللرى ،الماديلللة العناصلللر المعنويلللة و 

وهللذه العناصللر لا يمكللن إدخالهللا ضللمن ، خللتلط مللع المفهللوم الللدقيق للمحللل التجللاري ت
 نظرا  لخصوصية هذا الأخير .، التجاري  المحل

العقللارات مهمللا كانللت طبيعتهللا، وكللذا هنللاك عناصللر منقولللة مللن بللين هللذه العناصللر و 
 .خصيةها وهي الديون والحقوق الشبعادإستيجب هي الأخرى  ، ذات طابع معنوي

والعناصللر التللي  ،مفهللوم المحللل التجللاري بللينيخلطللون  ن الكثيللر مللن رجللال القللانونأو 
 هبلين العقلار اللذي يسلتغل فيل وملن ذللك الخللط، تندرج ضمنه وتلك التي لا تندرج فيله 

،والعناصللر المسللتبعدة مللن المحللل التجللاري، والمحللل التجللاري بحللد ذاتلله منقللول معنوي
 المحل التجاري هي : 

  . الديون والحقوق الشخصية -1

ات التلي يتحملهلا هلي النتيجلة المباشلرة لتزاملإن الحقوق التي يتمتلع بهلا التلاجر مثلل الإ
إذا  الحقلوق واللديون إللى المشلتري إلا هلذه إنتقلالالمحل التجلاري، ولا يمكلن  غلالستلإ

 . رت عنصرا  من عناصر المحل التجاريإعتب
فللللا يمكلللن إدخالهلللا فلللي المحلللل ، للللذا يجلللب فصلللل جميلللع اللللديون والحقلللوق الشخصلللية 

الطللابع الشخصللي للعلاقللة  تكمللن فلليوالعبللرة فللي ذلللك ،التجللاري لأنهللا خاصللة بالتللاجر 
فهللي ناجمللة عللن عقللود أبرمللت وفقللا   ، التللي نشللأت عنهللا هللذه الللديون أو هللذه الحقللوق

 شخصي . متيازلإ
نلللص صلللريح يحلللدد العناصلللر التلللي يشلللملها بيلللع المحلللل بلللالرغم ملللن علللدم وجلللود  أنللله و

هلي عللى الديون التجارية التي تحمل لا يمكن إلزام مشتري المتجر بأنه  إلا ، التجاري
ضللمن عناصللر  والللرأي الللراجح طبعللا  هللو أن الحقللوق والللديون لا تنللدرج،البللائع  عللاتق

ولا تنتقلل إللى  ،وتدخل هذه الديون والحقوق في الذملة الماليلة للتلاجر ، المحل التجاري
 المشتري إلا إذا اتفق الطرفان على ذلك .
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 .الدفاتر التجارية -2

ن اللبعض منهلا  غلالإسلتمسلك دفلاتر تجاريلة تسلاعده عللى إن التاجر ملزم ب متجلره، وا 
مسلكهما  رتلاج، ودفتر اليومية يجب عللى كلل دفتر الجرد إلا أنغير مفروض قانونا ، 

. 
مللللن القللللانون  78فللللي المللللادة  ة فللللي العناصللللر المبينللللةلللللم يللللرد ذكللللر الللللدفاتر التجاريللللو 

ادة عللى سلبيل المثلال ولليس الحصلر ت الملجلاءها إذ بعادإسلتو هذا لا يعنلي  التجاري
 ، كما سبق الإشارة لذلك.

ولا تنتقلللللل إللللللى ، إن دفلللللاتر المحاسلللللبة ملللللثلا  لا تعتبلللللر عنصلللللرا  ملللللن المحلللللل التجلللللاري 
 ، فاتر مثلل حيازتهلا تعلد ملن حقلوق البللائعوملكيلة الللد، المتجلر  إنتقلالرغلم ، المشلتري 

ليسلللت  إلا أنهلللالكلللن يلتلللزم البلللائع بوضلللعها تحلللت تصلللرف المشلللتري للإطللللاع عليهلللا، 
 . 1عنصرا  من عناصر المحل التجاري، فتبقى للإطلاع عليها فقلللط

 . العقارات -3

إن العقارات لا تدخل فلي تكلوين المحلل التجلاري، ولهلذا فلإن صلاحب المتجلر إذا كلان 
عنصلر الحلق فلي الإيجلار يملك العقلار اللذي يملارس فيله تجارتله فإنله لا يحتلوي عللى 

هو المعنلي ببيلع العقلار والمحلل ن كان حيث لا يمكن أن يدفع التاجر إيجارا  لنفسه، فإ
ويخضللللع كللللل واحللللد منهمللللا لأحكللللام  ، فللللي نفللللس الوقللللت نكللللون أمللللام عقللللدين مختلفللللين

 04فمللللثلا  يجللللوز أن يتمسللللك بأحكللللام الغللللبن فللللي العقللللار إذا زاد الغللللبن عللللن  ،خاصللللة
فالعقللار فللي التشللريع الجزائللري  ،، لأنلله منقللوليمكللن للله ذلللك  أخمللاس، أمللا المتجللر فلللا

مسلللتبعدا  ملللن  يبقلللى إلا أنللله،  بطبيعتللله أو عقلللارا  بالتخصللليص اكلللان عقلللار  مهملللا سلللواء
 عناصر منقولة معنوية ومادية .من الذي يعتبر مجموعة ،المحل التجاري 

ويدخلللله  طللأيلللر يخالعقللارات ملللن المحللل التجلللاري مهللم جلللدا  نظللرا  لأن الكث بعادإسللتن أو 
 ضمن المحل التجاري .

                                                 
  173فرحة زراوي صالح , المحل التجاري والحقوق الفكرية, المرجع السابق, ص 1

E.verge, op.cit, P.270 
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 .وطرق تقويمهي حقاقستالإالتعويض :الثاني  بحثالم 
يللزم كللل ملؤجر تربطلله ، منلله  176التجلاري الجزائللري بموجلب نللص الملادة إن القلانون 

علاقة إيجار قانونية ملع مسلتأجر شلرعي متلى كانلت هلذه العلاقلة قلد ملرت عليهلا ملدة 
و أن  ،ض للمسلتأجر بلدفع التعلويملن القلانون التجلاري،  172زمنية محددة في الملادة 

هلذا الأخيلر الحللق فلي تجديلد العقللد ، و عليله متللى رفلض الملؤجر تجديللده بلدون سللبب ل
شلللللرعي فيكلللللون ملزملللللا بلللللأن يلللللدفع تعويضلللللا للمسلللللتأجر و هلللللو ملللللا يعلللللرف بلللللالتعويض 

، و اللذي يتضلمن القيملة التجاريلة للمحلل التجلاري اللذي يفقلده المسلتأجر، ي حقاقستالإ
و ملللا يليهلللا ملللن  177ئية المنصلللوص عليهلللا فلللي الملللادة: ثناسلللتفيملللا علللدا الحلللالات الإ

يا للضلرر اللذي لحلق مسلاو ي حقاقستالإالقانون التجاري. على أن يكون هذا التعويض 
و هو ما نتطلرق إليله فلي هلذا  ،  نتيجة رفض المؤجر تجديد عقد الإيجار ،بالمستأجر
ر تقلللللويم و نقسلللللمه إللللللى ثلاثلللللة مطاللللللب نعلللللالا فلللللي المطللللللب الأول معلللللايي، المبحلللللث 
، أملللا الطللللب الثلللاني نتطلللرق فيللله إللللى كيفيلللة تحديلللد التعلللويض ي حقاقسلللتالإالتعلللويض 

 .ي حقاقستالإالمطلب الثالث لطرق تحديد التعويض  صو نخص،ي حقاقستالإ
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 .ي حقاقستالإيم التعويض يير تقمعاي الأول : المطلب

ون التجاري لاسيما بالقان طبقا لأحكامي حقاقستالإهناك معيارين لتقييم التعويض 
 منه والمتمثلة في الآتي :169المادة 

 .: معيار نوع النشاطالفرع الأول

بالعمارات والبنايات الملحقة متي كان طبقا لهذا المعيار فإن الإيجار الحاصل 
أي ينظر لنوع النشاط أو موضوع   ،اري أو صناعيمخصصا لنشاط تجموضوعه 

من القانون التجاري و التي أشارت  169و متطلبات المادة النزاع ،وهو ما يتماشي 
إلى أن" الإيجار الحاصل بالعمارات و البنايات الملحقة بالقاعدة التجارية في حالة 

مع صاحب  إتفاقا هذه القاعدة و كذا الأراضي التي يقع بشأنه غلالستها لإعمالإست
 ".1العين المؤجرة لإقامة محله عليها

فإنه يخرج عن هذا النطاق الإيجار الخاص بالسكنات و المحلات ذات الطابع  لذا 
 كمكتب المحامي و الطبيب و الموثق والخبير.الخ .، المهني 
رج عن هذا النطاق صاحب العين المؤجرة الذي يمارس نشاط يخأنه  ة إلىإضاف

على أساس أن هذا الأخير ليس له الحق في ، تجاري بنفسه أو بواسطة أحد نوابه 
و هو ما ذهب إليه  ، 2لافتقاده عنصر الحق في الإيجاري حقاقستالإالتعويض 

و على  3 07/06/1998بتاريخ  102052رقم  ملفر المحكمة العليا عب إجتهاد
بممارسته للنشاط التجاري  هذا الأساس فإن المشرع يشترط أن يكون التاجر قد قام

يكون المستأجر مقيدا في السجل التجاري، سواء كان  و أن، في المحل المؤجر له 
 هذا النشاط تجاريا أو صناعيا أو حرفيا.

كما يمتد مجال تطبيق أحكام الإيجارات التجارية على المحلات أو العمارات الملحقة 
التجاري المحل  غلالستها ضروريا لإعمالإستعندما يكون ، محل تجاري  غلالإستب

                                                 
 المتضمن القانون التجاري. 59-75من قانون رقم  169المادة :  - 1

 .8، ص مرجع سابقمحمد الحبيب الطيب،  - 2

، المجلللة القضلائية، الغرفلة التجاريللة البحريلة، عللدد 102052تحلت رقلم  07/06/1998قلرار صلادر بتللاريخ:  - 3
 .117، ص 1999،  خاص
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المحل أو العمارة التي توجد بها المؤسسة الرئيسية، و يجب في لك املكيتها تابعة لمو 
حالة تعدد المالكين أن تكون المحلات الملحقة قد أجرت على مرأى و مسمع من 

 المشترك. عمالستبقصد الإ، المؤجر 
و كذلك إيجار الأراضي العارية التي شيدت عليها قبل أو بعد الإيجار البنايات 

تكون هذه البنايات قد أن ري أو الصناعي أو الحرفي بشرط التجا عمالستمعدة للإال
من  169و هذا ما ورد في نص المادة ت بموافقة المالك الصريحة ،غلإست شيدت أو

من القانون التجاري نصت هي  170لمادة لأما بالنسبة  ،1975لسنة القانون التجاري
 :وهي 1كذلك عن نطاق تطبيق هذه الأحكام

الإيجارات الممنوحة للبلديات بالنسبة للعمارات أوالمحلات المخصصة لمصالح  -1
إما عند الإنجاز أو بعده، و بالموافقة الصريحة أو ،البلدي  غلالستتسيير الإ
 .من المالك  الضمنية

والضللللرورية لمواصلللللة نشللللاط إيجللللار العمللللارات أو المحلللللات الرئيسللللية أو الملحقللللة  -2
المؤسسللللات الاشللللتراكية ذات الطللللابع الاقتصللللادي فللللي حللللدود القللللوانين والأنظمللللة التللللي 

 .2تسودها شريطة ألا يكون لهذا الإيجار أي تأثير على الملك العمومي

التاليتين  3 186و  185أحكام المادتين كما تطبق هذه الأحكام أيضا مع مراعاة 
على إيجار المحلات أو العمارات المملوكة للدولة أو الولايات أو البلديات أو 

في حالة ما إذا كانت هذه المحلات أو العمارات تستجيب ، المؤسسات العمومية 
 أعلاه و للفقرتين الأولى و الثانية من هذه المادة. 169لمادة لأحكام ا

على أن هذه الأحكام لا تطبق على رفض  170وتنص الفقرة الأخيرة من المادة  
ابها من طرفها على أثر تصريح إكتسالعمل المؤقتة الممنوحة من الإرادة لعمارة سبق 

 المنفعة العمومية .

                                                 
 المتضمن القانون التجاري. 59-75رقم: من قانون  170المادة:  - 1

 المتضمن القانون التجاري. 59-75من قانون رقم  169المادة :  - 2

 المتضمن القانون التجاري. 59-75من قانون رقم  186و  185المادة :  - 3
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المعدل و المتمم للأمر  2005-02-06في المؤرخ  02-05في ظل قانون رقم و 
نص على  فقد المتضمن القانون التجاري 1975-09-26المؤرخ في  75-59

 ما يلي:كأحكام الإيجار التجاري 
. 59-75القانون يعدل و يتمم الأمر  ذاه أن الآتي "في المادة الأولى منه جاء  فلقد

 ."1المتضمن للقانون التجاري
 169جاء فيها تعديل لأحكام المادة  02-05أما نص المادة الثانية من قانون رقم 

ياغة هذه الص أن من القانون التجاري المتعلقة بمجال تطبيق الإيجارات التجارية، و
حيث أنها تفيد أن أحكام هذه ،  2من القانون التجاري 169الجديدة لنص المادة 

كذلك لأحكام الإيجار التجاري، إيجار المحلات التي  هاتمت بإخضاعقد المادة 
يدين قانونا في سجل الحرفي و قفيها محل ملك لحرفي أو مؤسسات حرفية ميستغل 

الصناعات التقليدية، و بهذا يصبح المؤجرين لمحلات حرفية يخضعون في علاقة 
 .3الإيجار إلى أحكام الإيجار

-05من القانون التجاري المعدل بموجب القانون  170أما إذا تفحصنا نص المادة 
غيير، و لكن و بالنسبة للفقرة الأولى منها لم يطرأ عليها أي تأنه  ، فإنه يتضح لنا02

المؤسسات  حذف عبارةفي يير ل هذا التغيتمثمن هذه المادة و  4عدلت الفقرة الثانية
ستو  اكيةشتر الإ و هذا التغيير كان  ، يةادقتصالمؤسسات العمومية الإ بدالها بعبارةا 

 ي الحالي.ادقتصطبيعيا و حتميا بهدف مسايرة النظام الإ

                                                 
الملؤرخ  59-75المعلدل و الملتمم للأملر  2005-02-06الملؤرخ فلي  02-05ن رقلم الملادة الأوللى ملن قلانو  - 1

 المتضمن القانون التجاري. 1975-09-26في 

، 2007بطللا  زوليخللة، " أحكللام الإيجللار التجللاري فللي ظللل التعللديلات الجديللدة للقللانون التجللاري"دار مللوفم،  - 2
 183ص

يجلارات من قانون التجاري بمجال تطبيق الإ 169المعدلة لأحكام المادة  02-05المادة الثانية من قانون رقم  - 3
 التجارية.

المتضلمن القلانون  02-05جلب قلانون رقلم المعدللة بمو  59-75ملن قلانون رقلم  170الفقرة الثانية ملن الملادة  - 4
 التجاري.
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 .: معيار موضوع الإيجار الفرع الثاني

و الذي يتعلق بالمحل أي العقار و لا هذا المعيار خاص بموضوع الإيجار  إن
أو بعبارة أخرى أن مالك العقار و غالبا مالك العمارة  ،القاعدة التجارية صب علىين

المستأجر للمحل، ليزاول فيه نشاطا  بها المحل يؤجره إلى شخص آخر وهو الموجود
مستمرة طيلة مدة زمنية معينة  بصفة و، بموجب سجل تجاري ، تجاريا بصفة رسمية

 .1من أجل أن يصبح مالكا للقاعدة التجارية
 فنكون أمام عقد التسيير اء بإيجارها إلى مسيرسو ، يكتسب حق التصرف فيها و 

سواء إزاء المستأجر مالك ، ي حقاقستالإة من التعويض فادستالذي لا يمكنه الإ
إمتلاكه و هذا على أساس عدم  ،القاعدة التجارية أو المؤجر الأصلي مالك العقار

 للقاعدة التجارية.
نما يستأجر ، و المسير لا يملك القاعدة التجارية  ة إلى هذا إضاف،ها ويسيرها فقط وا 

حفاظا على  ، فإن عقد التسيير يخضع لإجراءات شكلية خاصة تتمثل في الإشهار
 اءإنتهأما في حالة رفض هذا الأخير إخلاء المكان وقت  .ديون الغير إزاء المسير

المدة المتفق عليها فإنه بإمكان مالك القاعدة التجارية اللجوء إلى القضاء الذي 
، و هذا ما ذهب إليه بالإخلاء في حالة عدم وجود أي شك في طبيعة العقديقضي 
المعروضة عليها  139696القضية رقم في  العليا المحكمة إجتهاد
مقرر قانونا أن إنهاء عقد التسيير الحر لا يخضع . من ال2 27/02/1996بتاريخ

لنفس أحكام إنهاء علاقة الإيجار بحيث أن التنبيه بالإخلاء في عقد التسيير غير 
و لما ثبت بموجب رسالة توجه من مالك المحل إلى المسير و دون ، ضروري 
 .ي حقاقستالإالتعويض 

                                                 
 .9و 8المرجع السابق، ص  محمد الحبيب الطيب،أنظر :  - 1

، المجلللة القضلائية، الغرفلة التجاريللة البحريلة، عللدد 139696تحلت رقلم  27/02/1996قلرار صلادر بتللاريخ:  - 2
 .117خاص، ص 
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من الباطن فإنه يتعلق بحالة  أما عن الإيجار .فإنهم طبقوا القانون تطبيقا سليما
و هو المحل بعد حصوله على الإذن ، أجره إستالشيء الذي  ؤجرالمستأجر الذي ي
 .الحر عقد التسيير ما يختلف عنو هذا ، من مالك العقار 

كما يجب التفرقة بين عقد التسيير الحر من جهة و الإيجار من الباطن من جهة 
الذي يؤجر العين  ،خص حالة المستأجرذلك أن الإيجار من الباطن ي، أخرى 

المؤجرة له أي الجدران بينما في ايجار التسيير الحر فالمستأجر يكون هو مالك 
لذا يشترط في عقد الإيجار من الباطن وجود ، القاعدة التجارية و ليس الجدران 

 المالك العقاري بخلاف في عقد التسيير الحر.

 .: معيار مدة الإيجار  ثالثالفرع ال

المتضمن القانون  1975بر سبتم 26المؤرخ في  59-75في ظل قانون رقم 
ة إلى المعيارين السابق ذكرهما، فإن المدة في عقد الإيجار المكتوب إضاف التجاري،

من القانون  468طبقا لأحكام المادة القاعدة العامة . و تخضع لإرادة الطرفين
لا يمكن أن تزيد مدة الإيجار عن ثلاث سنوات ما لم يوجد نص أنه  .1المدني

يقضي خلاف ذلك. فإنه و تبعا لهذا المعيار فإنه من بين الشروط التي فرضها 
ة من الحق في التعويض المسمى فادستالمشرع على المستأجر حتى يتمكن من الإ

يجب أن يكون المستأجر  ،عند رفض المؤجر تجديد الإيجار، يحقاقستالإالتعويض ب
من  172قاعدته التجارية لمدة سنتين على الأقل طبقا لنص المادة  غلإستالتاجر قد 

. و هذا في حالة عقد ايجار كتابي رسمي بين المؤجر و 2القانون التجاري
 المستأجر.
قد بلغت أربع  غلالستالة إذا ما كان العقد شفويا فلا بد أن تكون مدة الإأما في ح

 من القانون التجاري. 172سنوات متتالية و ذلك حسب ما نصت عليه المادة 
                                                 

من قانون المدني على النحلو التلالي: لا يمكلن لملن لا يمللك إلا حلق الإدارة أن يعقلد ايجلار  468نص المادة  - 1
تزيد مدته على ثلاث سنوات إلا بترخيص من السلطة المختصة فإذا عقلد الإيجلار لملدة أطلول ملن ذللك تلرد الملدة 

 ل هذا ما لم يوجد نص يقضي بخلاف ذلك.إلا ثلاث سنوات ك

 .41و  40جنادي جيلالي، المرجع السابق ص  - 2
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ملف  06/04/1985قرار المحكمة العليا الصادر بتاريخ  حيثياتما جاء في وهو  
 .1الغرفة التجارية البحرية 34326رقم 

ستغل المحل لمدة لأنه لم ي، الشفهي ستأجر أن يطلب تجديد عقد الإيجار يجوز للملاأنه  "
بتعويض  وبالتالي المطالبة يمكن أن يتمسك بالملكية التجارية أربعة أعوام فلا

 ".حقاقستالإ
ي ابرام عقد قصير المدى و قد يحدد الإيجار لمدة سنة واحدة. إذا رغب الطرفان ف

ا يكون التاجر في حاجة م، و هذا عندي حقاقستالإمجرد من الزامية دفع التعويض 
كما هو الحال  ،قصير المدى دون تكاليف مرتفعة ثمارإستإلى إقامة مؤقتة إو 

هامة في أجل  اأرباحض دولي، أو على العموم كل فرصة تحقق معر  لافتتاحبالنسبة 
 ادرة.قصير و هي حالات ن

فهنا يفتح المجال  ،أما في حالة وجود عدة عقود كتابية متتالية لمدة سنة واحدة
القاعدة  غلالإستفي كل الأحوال يجب أن يكون  و. ي حقاقستالإلتطبيق التعويض 

و ذلك عند في العقود المكتوبة نى و هي سنتين دطيلة المدة الأ مرإستالتجارية قد 
اجر عن ممارسة نشاطه دون مبرر مشروع أكثر من توقف الت ، فإذاتاريخ التنبيه

و هذا ، حرم من حق التجديد أو حق التعويض ، شهر بعد إخطار المؤجر له 
 .2من القانون التجاري  177بمقتضى المادة 

كما أن العقد المكتوب قد  ،وي الحقوقذيمتد حق الإيجار للمتنازل له و كذلك ل و
أو عدة عقود مكتوبة متتالية، ففي هذه الحالة لا يطرح أي إشكال في  ايكون واحد

بل يكفي العقد الكتابي لذلك و لا يشترط صورة معينة من الكتابة، و  ، الإثبات
ة إلى هذا يحق إلى المتنازل إضافيستوي هنا الحال بالنسبة للعقد أو العقود الشفوية. 

و ذلك ، ه أو المحول له أن يتمسك بالحقوق المكتسبة من قبل المستأجر المتنازل إلي
الشخصي عند الإقتضاء، لكن الإشكال يطرح في العقود  غلالستلإتمام مدة الإ

                                                 
 .124ص 1989، العدد الرابع سنة ، ائية المجلة القض - 1

 المتضمن القانون التجاري. 59-75من قانون رقم  177المادة  - 2
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من القانون التجاري في فقرتها السادسة أجازت  30فإن نص المادة ، الشفهية 
  .1المحكمة وجوب قبولها الإثبات بالبينة أو بأية وسيلة أخرى إذا رأت 

هناك إشكالية قانونية كانت تثير عدة تساؤلات و هي التضارب بين المادة القانونية 
 91 – 70من الأمر  12( و المادة من القانون التجاري  172 المذكورة أعلاه )

من  1مكرر  324، و المادة والمتضمن قانون التوثيق  70-12- 15المؤرخ في 
( و 3/5/1988المؤرخ في  88/14ها بموجب القانون القانون المدني ) بعد تعديل

كل العقود المتضمنة إيجارا تجاريا إلى  إخضاعالتي تنص من جهتها على إلزامية 
أي أن عقد الإيجار يجب أن يبرم كتابيا و بموجب عقد رسمي أمام  ،الشكل الرسمي 

 .موثق و ذلك تحت طائلة البطلان
في، أو الشفهي، المنصوص عليهما بالمادة هل يعني هذا أن عقد الإيجار العر و  

ولو  حتي  غير مقبولين ؟ أي إنهما لا يفتحان المجال للتمتع بالملكية التجارية 172
 يةر الإيجاسنوات ؟ و خاصة مع العلم أن أغلبية العقود  أربعالنشاط أكثر من  مرإست

 .؟مخالفة لهذه القواعد 2005ية سنة إلى غا 1970التي أبرمت منذ سنة 
تنطبق على حالات إنكار أو مناقشة العلاقة ، مكرر  324الحقيقة أن صرامة المادة 

الإيجارية أو شروطها أو موضوعها من أحد الطرفين، و بخصوص عقود الإيجار 
، أما في غياب ذلك و هو الحال غالبا، فهناك لا يطرح 1970المبرمة بعد سنة 

مة هو الحفاظ على حقوق الغير و الإشكال. كما أن الغرض الأساسي من تلك الصرا
 على الحقوق الجبائية.

سنوات  تسعيبرم عقد الإيجار التجاري لمدة في الغالب أنه  علىالعرف  ىقد جر و 
سنوات لكل واحدة و هو ما يسمى  ثلاثمراحل متتالية ذات مدة  ثلاثمنقسمة إلى 

العلاقة  و الغرض منه أن يحتفظ كل طرف بالحق بإنهاءسنوات  9-6-3الإيجار 
 06بالإخلاء على الأقل كل فترة مع إلزامية توجيه التنبيه  اءإنتهالإيجارية، عند 

                                                 
المتضللمن القللانون التجللاري نصللها علللى النحللو التللالي: يثبللت كللل عقللد  59-75مللن قللانون رقللم  30المللادة  - 1

 تجاري:
بالإثبلات  -6بلدفاتر الطلرفين،  -5بالرسلائل،  -4بفلاتورات مقبوللة،  -3بسندات عرفية،  -2بسندات رسمية،  -1

 ب قبولها. أو بأية وسيلة أخرى إذا رأت المحكمة وجو 



102 

 

في غياب أي مبرر هذا من جهة، ي حقاقستالإو دفع التعويض ، أشهر قبل الميعاد 
 اءإنتهمن جهة أخرى، كذلك يمكن من مراجعة شروط و بنود عقد الإيجار عند  و

في غياب إنهاء الإيجار صراحة من أنه  اء. و المهممثلا كرفع بدل الكر ، كل فترة 
 بنفس الشروطة السابقة.1طرف أحد المتعاقدين فإنه يتواصل في كل مرة 

المعدل و المتمم للأمر  2005-02-06المؤرخ في  02-05و في ظل قانون رقم 
 القانون التجاري:  المتضمن 1975-09-26المؤرخ في  75-59
مكرر و  187بالمادتين  59-75التي جاءت لتتمم الأمر و نصت المادة الثالثة  فقد

من تاريخ نشر  إبتداءتحرر عقود الإيجار المبرمة مكرر " 187المادة ف 1مكرر  187
هذا القانون في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية في شكل 

 ذلك تحت طائلة البطلان، و تبرم لمدة يحددها الأطراف بكل حرية.الرسمي، و 
من تحليلنا لنص هذه الفقرة الأولى نستشف أن المشرع الجزائري غير أحكام القانون 

و المتعلق بإثبات عقد الإيجار التجاري و  59-75التجاري تغيرا جذريا أي أمر 
من القانون  176و  175-174 173-172تجديده و المنصوص عليها في المواد: 

 .التجاري 
مكرر إفراغ  187فقرة الأولى من نص المادة الكما أن المشرع الجزائري أوجب في 

أن علاقة  ، و عقود الإيجار التجاري في قالب الرسمي و ذلك تحت طائلة البطلان
 الإيجار التجاري بعد نشر هذا القانون لا تثبت إلا بموجب العقد الرسمي.

جاء ليكرس و يؤكد ما نصت عليه  02-05أن القانون الجديد رقم و من هنا نرى 
 إيجارمن القانون المدني التي توجب الشكل الرسمي في عقود  1مكرر 324المادة 

من القانون  172يخالف مقتضيات نص المادة  هو ماو  ، 2المحلات التجارية

                                                 
 .11المرجع السابق، ص  محمد الحبيب الطيب، - 1

زيلادة عللن العقللود التلي يللأمر القللانون بإخضلاعها إلللى شللكل رسللمي مللن القللانون المللدني:  1مكلرر 324المللادة  - 2
البطلان، تحرير العقود التي تتضلمن نقلل ملكيلة عقلار أو حقلوق عقاريلة أو محللات تجاريلة أو  يجب، تحت طائلة

صناعية أو كل عنصر من عنصرها،أو التنازل عن أسهم من شركة أو حصص فيها، أو عقلود إيجلار زراعيلة أو 
الضللابط  تجاريللة أو عقللود تسللير محلللات تجاريللة أو مؤسسللات صللناعية فللي شللكل رسللمي، ويجللب دفللع الللثمن لللدى

 .العمومي الذي حرر العقد
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أن في عقد الإيجار و  امعين ي، التي لم تشترط شكلاالقضائ جتهادالإالتجاري و 
أو عقد  جيز إثبات عقد الإيجار التجاري الشفهي بوصلات الإيجاركان ي القانون
تحرر عقود الإيجار  "ورد ما يلي :فلقد أأما فيما يتعلق بالمدة ، عرفي 

 ."  المبرمة.......، و تبرم لمدة يحددها الأطراف بكل حرية
أن المشرع الجزائري ترك في هذا المجال المتعلق بتحديد  النص هذا نستخلص من

إخضاع علاقة الإيجار لمبدأ العقد ب، لأطراف العقدمدة العقد المبرم الحرية المطلقة 
 شريعة المتعاقدين.

يلزم المستأجر بمغادرة  "أنه  مكرر في فقرتها الثانية على 187كما جاء في المادة 
الأجل المحدد في العقد دون حاجة إلى توجيه تنبيه  ءاإنتهبالأمكنة المستأجرة 

المنصوص عليه في ي حقاقستالإبالإخلاء و دون الحق في الحصول على تعويض 
 ."هذا القانون، ما لم يشترط الأطراف خلاف ذلك 

من  172و يستفاد من تحليل هذه الفقرة سقوط حق المستأجر المكرس في المادة 
لم أنه  و الأكثر من ذلك ،ديد الإيجارجثل في التمسك بتو المتم، القانون التجاري 

من القانون التجاري المتعلق  175و  174يبق مجالا لتطبيق أحكام المادتين 
لإرادة الطرفين ، بل أخضع المشرع التجديد بإجراءات التجديد الضمني لعقد الإيجار

 .لمتعاقدين و كرس بذلك مبدأ سلطان الإرادةا
بالشروط الواجب توافرها لتطبيق قواعد الملكية التجارية يمكن أن هكذا بعد التذكير 

ا لما يرغب المؤجر في إنهاء العلاقة إتخاذهالإجراءات التي يجب إلى  تتطرق
الإيجارية. و هي الحالة المطروحة دائما في مثل هذه النزاعات على المؤجر الراغب 

تنبيه بالإخلاء الق توجيه بداء رغبته في ذلك عن طريلإفي إنهاء علاقة الإيجار 
 للمستأجر .

المحل التجاري بمحض إرادته فلا حق له المستأجر  ىفإن أخل ة العكسيةأما الصور  
 العقد بمحض إرادته . إنهاءلكونه هو الذي أراد  في المطالبة بالتعويض

                                                                                                                                            

كما يجلب، تحلت طائللة اللبطلان، إثبلات العقلود المؤسسلة أو المعدللة للشلركة بعقلد رسلمي. وتلودع الأملوال الناتجلة 
 عن هذه العمليات لدى الضابط العمومي المحرر للعقد.
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يجب أن يبدي المؤجر رغبته في  عقد الإيجار لإنهاء هفإن كما سبقت الإشارة إليهو 
عن طريق الإجابة  ماا  يوجهه إلى المستأجر، و  ، ن طريق تنبيه بالإخلاءذلك ع

، من قبل المستأجر في حالة ما إذا وجه لهذا الأخير طلب تجديد الإيجار، بالرفض 
 176و هي الحالة المنصوص عليهما في المادة ،ويسمى ذلك رفض تجديد الإيجار 

 و ما يليها من القانون التجاري.
يؤدي ذلك و ى بموجبه، إنتهالإيجار  يعتبربيه فنحكمة لم تبطل هذا التو ما دام أن الم

ت فعلا عند تاريخ التنبيه، و لا يمكن إنتهالعلاقة الإيجارية قد  ارإعتبحتما إلى 
التاريخ. هذا من  هذا بالتالي الأخذ بالقيمة التي سوف تكتسبها القاعدة التجارية بعد

تجنب ؤدي إلى حية الواقع، فإن هذا الموقف يأما من نا ،الناحية القانونية المحضة
التجاري المصرح النشاط  أعمال التلاعب من طرف المستأجر عن طريق تضخيم رقم

 إجتهاد، و أكبر يحقاقستالإمن أجل الحصول على تعويض به لإدارة الضرائب 
على أن العبرة في تحديد مبلح التعويض ، تجاهحكمة العليا ثابت في هذا الإالم
، وليس بتاريخ رفع الدعوى سنوات قبل تبليح التنبيه بالإخلاء ثلاثةهو ي حقاقستالإ

 وتاريخ إجراء الخبرة.
 ،الخبرة إجراء سنوات بين تاريخ التنبيه و تاريخ عدةو لكن السؤال يطرح لما تمر  

 إعتمد إذا فبالنظر لنسبة تضخم الصرف المرتفع و ت. حالاالحال في بعض ال هوكما 
سنوات من قبل،  منذ عدةخبير على رقم الأعمال عند تاريخ التنبيه أي القاضي أو ال

حتى و لو كان النشاط معتبرا وقت  ،ضئيلاالخبير  فيصبح المبلح الذي يصل إليه
التاجر أو  هل يكونالتنبيه، فمن الذي سيتحمل عواقب بطء الإجراءات القضائية

 المؤجر؟.
الطعن للحفاظ على حقوقه، و كل طرق  عمالإستلا شك أن لكل طرف الحق في 

بالتالي فإن الحل الأقرب للعدل هو تحميل كلا الطرفين عواقب التأخير سواء 
لغة في ت هناك مباحالاعلما بأن في بعض ال، كل واحد حسب مواقفه  ومناصفة أ

 ئناف المنعدم من أي دفع معقول في مناقشة التنبيه(.ستالإطرق الطعن ) ك عمالإست
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التعديل الجديد لقانون الإجراءات المدنية والإدارية فالحكم  حسبأنه  ويلاحظ 
 . 1ئناف لوحدهستغير قابل للإي حقاقستالإالقاضي بتعيين خبير لتحديد التعويض 

تعتبر أن العلاقة  التيو ، و هناك وجهة نظر أخرى تختلف تماما عن السابقة 
 : و لو لم تبطله المحكمة وذلك للأسباب التالية التنبيه الإيجارية لا تنتهي عند تاريخ

لغاية خروجه من  يجارل الإددفع بوالمستأجر ملزم بيتواصل عقد الإيجار أن  : أولا
 المحل .

روج ما دام لم نهائيا لا يلزم المستأجر بالخي حقاقستالإبعد تحديد التعويض : ثانيا  
 .يقبض مبلح التعويض 

دعواه بعد تحديد التعويض  عنمؤجر التراجع يمكن لل آخرمن جانب  :ثالثا
 في حالة ما إذا تجاوز هذا التعويض الإمكانات المالية للمؤجر. ي حقاقستالإ

و تتجدد العلاقة الإيجارية بشروطها السابقة، و لكن هذه الدفوع في نظرنا غير 
 إلىالمحل فذلك يؤدي  رجاعإستأولا إذا تراجع المؤجر عن رغبته في  همؤسسة لأن

مواصلة  منذإيجار جديد يبدأ من تاريخ التصريح الكتابي عن التراجع، و ليس 
 الإيجار.

ل الدعوى آفذلك يعتبر أمر مؤقت مرتبط بم يجارل الإدأما بالنسبة لمواصلة دفع ب
أن  و يصبح بمثابة تعويض عن شغل الأماكن مثلما هو الحال بعد، القضائية 

 .نهائيا الحكم بالإخلاء يصبح

                                                 
التلي تلأمر  والقلرارات ، من قانون الإجراءات المدنية والإداريلة:لا تقبلل المعارضلة فلي الأواملر والأحكلام 81المادة 1

 ، حقيقبإجراء من إجراءات الت

 الذي فصل في موضوع الدعوى. ولا يقبل استئنافها أو الطعن فيها بالنقض ،إلا مع الحكم
أو الطعلللن فيللله  ملللن قلللانون الإجلللراءات المدنيلللة والإداريلللة:لا يجلللوز اسلللتئناف الحكلللم الآملللر بلللالخبرة ، 145الملللادة  

 النزاع . بالنقض ، إلا مع الحكم الفاصل في موضوع

 الخبرة ، أسبابا لاستئناف الحكم أو الطعن فيه بالنقض ، شات المتعلقة بعناصرلا يمكن أن تشكل المناق

 فصلت في نتائا الخبرة . إذا لم تكن قد أثيرت مسبقا أمام الجهة القضائية التي
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يكتب المؤجر على إيصالات الإيجار عبارة تحت كل تحفظ بالنظر للتنبيه  و عادة
" و هذه العبارة  Sous reserve du congé en cours بالإخلاء الساري المفعول "

 بالإخلاء أو برفض الدعوى. اتأتي بعد تبليح التنبيه إلى غاية الحكم النهائي سواء
 لحالة العملية الآتية:ا قانونيا يتجلى في اغو يلاحظ أن هناك فرا

معدات و الأنه بعد توجيه التنبيه بالإخلاء للمستأجر و هذا الأخير يتخلص من 
شطب سجله التجاري و يصدر الحكم بم قو و كذا من العمال و ي الآلات والتجهيزات ،
إلا أن المؤجر يرفض دفع التعويض كما يرفض في  ،يحقاقستالإبمنحه التعويض 

ايجار جديد ليتمكن المستأجر من الحصول على السجل  نفس الوقت ابرام عقد
التجاري و هي حالة من بين الحالات التي لا نجد لها نصا صريحا في القانون 

هذا من جهة و من جهة ، التجاري إذ لا يمكن الزام المالك بابرام عقد الإيجار جديد 
العودة إلى  و كيف يمكن له، ثانية من يتحمل الخسائر التي لحقت بهذا التاجر 

  وز على عقد ايجار جديد؟حو هو لا ي، المحل 
يعطى الحق للمستأجر في المطالبة  اصريح الذا يمكن إقتراح أن يكون هناك نص

بالتعويض عما لحقه من ضرر ، أو النص على جواز إعتبار محضر عدم التنفيذ 
اء الفرصة طعالإيجار ، وبالتالي إ المحرر في مواجهة المالك بمثابة تجديد لعقد

اللجوء للقضاء للحصول على حكم قضائي يسمح بالحصول على للمستأجر  في 
 ، لمواصلة النشاط التجاري بطريقة قانونية.سجل تجاري جديد
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 .حقاقستكيفية تحديد تعويض الإ : ثانيال المطلب

في الفقرة الثانية ملن الملادة  حقاقستمعيار تقدير تعويض الإ الجزائري لقد حدد المشرع
مللن القللانون التجللاري بقوللله " ويتضللمن علللى وجلله الخصللوص التعللويض المشللار  176
في الفقرة الأولى من هذه المادة، القيمة التجارية للمحلل التجلاري التلي تتحلدد وفقلا إليه 

علللادة التركيلللب  لعلللرف المهنلللة، ملللع ملللا قلللد يضلللاف إليللله ملللن مصلللاريف عاديلللة للنقلللل وا 
وكذلك مصاريف وحقوق التحويل الواجب تسلديدها لمحلل تجلاري ملن نفلس القيملة، إلا 

 تأجر ".إذا أثبت المالك أن الضرر لم يلحق المس
ذا الللللنص مللللن التشللللريع وقللللد أخللللذ المشللللرع الجزائللللري علللللى غللللرار المشللللرع المغربللللي هلللل

  .1تطابقا تاما معه اأيضا متطابق ي جاءالفرنسي، والذ
حسللللب مفهللللوم المللللادة السللللالفة الللللذكر، يللللتم وفقللللا للقيمللللة  حقاقسللللتتقللللدير تعللللويض الإو 

علادة التركيلب،و  ، الإيجارية للمحل التجاري يضلاف إليهلا مصلاريف التحويلل والنقلل وا 
م هللللذا يعليللله فسلللللطة القضلللاء محللللدودة فيملللا يخللللص العناصلللر التللللي يلللتم بموجبهللللا تقيللل

 تعويض.ال
اللذي لا يمكلن  ، غير أن القضاء الجزائري لم يفرق بين تعويض قيملة المحلل التجلاري

والتعللويض عللن قيمللة التحويللل إذا أمكللن ذلللك دون  تحويللله عنللد رفللض التجديللد لزواللله،
 زوال المحل.

نهلللا واحلللد إذ وبعلللد توجيللله التنبيللله بلللالإخلاء ملللن الملللؤجر إللللى  القضلللاء عللللىسلللار  و
عللللن رغبتلللله فللللي رفللللض تجديللللد الإيجللللار مللللع عللللرض تعللللويض  المسللللتأجر، يعلللللن فيلللله

إلا أن  ، ، ورغللم أن المللؤجر لللم يحللدد فللي التنبيلله بللالإخلاء مقللدار التعللويضحقاقسللتالإ
الأمر يتم عرضه على الجهة القضائية المختصة، هذه الأخيلرة تقلوم وقبلل الفصلل فلي 

ضللي وتقحته بعللد التأكللد مللن صلل، موضللوع الللدعوى بالمصللادقة علللى التنبيلله بللالإخلاء 
، وفللي غالللب حقاقسللتتعللويض الإ مبلللح بتعللين خبيللر لتحديللدقبللل الفصللل فللي الموضللوع 

                                                 
 1953-9-30المللؤرخ فللي 960-53مللن مرسللوم  08مللن القللانون التجللاري الجزائللري تقابلهللا المللادة  176المللادة  1

 من التشريع المغربي. 10نسي، والفصل من التشريع الفر  1957جانفي 5والمعدل في 
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التلللي يتبعهلللا الخبيلللر فلللي تحديلللد والإجلللراءات القواعلللد عللللى فلللي الحكلللم  نصالأحيلللان يللل
 مقدار التعويض و هي:

القيمة التجارية للمحل أي قيمة المحل في السوق بلاللجوء إللى الغرفلة التجاريلة لمعرفلة 
 المحل. قيمة

معاينللة مللداخل المحللل لثلاثللة سللنوات السللابقة لتللاريخ التنبيلله بللالإخلاء مللن قبللل الخبيللر 
 للقيام بالمهمة المسندة إليه .

بلللإدارة الضلللرائب لمعرفلللة رقلللم الأعملللال المصلللرح بللله ملللن  تصلللالوعللللى هلللذا الأخيلللر الإ
 طرف التاجر.

عادة التركيب  .1وأخيرا يضيف الخبير مصاريف التحويل والنقل وا 

 .القضاء الفرنسي  ول : موقفالفرع الأ 

كلللون  ، بلللين الحاللللة التلللي يمكلللن تحويلللل المحلللل فيهلللا مييلللزإللللى التالقضلللاء الفرنسلللي لجلللأ 
ومنهللا عنصللر ، المسللتأجر المخلللى ونتيجللة لللرفض تجديللد يفقللد العناصللر الأساسللية للمحللل

اجر بحيلث لا الزبائن كالتاجر بالتجزئة، أيلن يكلون الزبلائن فيله غيلر ملرتبطين بشلخص التل
ففلللي هلللذه الحاللللة يحلللدد التعلللويض الملللذكور بنلللاء عللللى قيملللة ، يتبعونللله إللللى محلللله الجديلللد 

عادة التركيب والنقل، التجارية للمحل   .يضاف إليها مصاريف التحويل وا 
إذا كلللان المحلللل المخللللى يمكلللن تحويلللله دون زوالللله أي أن الزبلللائن ، الحاللللة الثانيلللة أما

أو إذا كللان المسللتأجر  ، ناعي أو كالتللاجر المخللتصمللرتبطين بشللخص التللاجر، كالصلل
لم يغيلر الحلي اللذي يوجلد بله محلله اللذي أخللاه، فلإذا أمكلن للملؤجر إثبلات ذللك، فإنله 
يؤخللذ فللي تحديللد التعللويض قيمللة التحويللل فقللط بمقتضللاه يكللون الضللرر الللذي أصللاب 

 .2المستأجر أقل من القيمة التجارية للمحل

إلللى  عنللد تطرقنللاتطللرق للله ن، الأول أساسللي والللذي سللبق الينللوع حقاقسللتفتعللويض الإ
 ، والثاني تبعي للأول ويشمل على: عناصر ومقومات القاعدة التجارية 

                                                 

 .118، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص 1996المجلة القضائية، العدد الثاني ،- 
 .144، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص 1989المجلة القضائية،العدد الأول ، 1 .

2 Pierre Garbit , op.cit , p 582. 
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عللادة التركيللب كمصللاريف تهيئللة المحلللات الجديللدة عنللدما  ،المصللاريف العاديللة للنقللل وا 
نشللاطه التجللاري، مللع العلللم أن هللذه يكللون ذلللك ضللروريا للمسللتأجر مللن أجللل ممارسللة 

  ..نتقالها إذا تبث أن المستأجر غير راغب في الإبعادإستالمصاريف يمكن 

 .مصاريف وحقوق التحويل الواجب تسديدها لمحل تجاري من نفس القيمة
فلي  ذلك المحكملة العليلاوقد قضت ب، والمقصود بذلك هي مصاريف العقد والتسجيل  

 .19931ماي  09 بتاريخ 96658الملف رقم 

، ويملنح ذللك للتلاجر علن غلالسلتعلن الإ نقطلاعتعويض عن التذبلذب التجلاري أو الإال
الفتللرة التللي يتوقللف فيهللا عللن ممارسللة نشللاطه التجللاري لغايللة إعللادة تنصلليبه فللي المحللل 

مللاي  08الجديللد، وقللد قضللت بللذلك محكمللة الللنقض الفرنسللية فللي القللرار الصللادر فللي 
وهللو مللا ، المسللتأجر لللذلك  إضللطر، ويمللنح للله تعللويض عللن تسللريح العمللال إذا 1979
وأكدتله بموجلب  ، 1977مارس  15قضت به محكمة النقض الفرنسية في  و أن سبق

عللن رفللض التجديللد توقللف لا سلليما إذا ترتللب  ، 1982فيفللري  02القللرار الصللادر فللي 
المسللتأجر عللن ممارسللة أي نشللاط تجللاري وغيرهللا مللن الأضللرار التللي يمكللن أن تلحللق 

 . 2بالمستأجر

 .ثاني: موقف المشرع الجزائري الفرع ال

يلزم المؤجر الذي يرفض تجديد الإيجار بدون  من القانون التجاري 176للمادة  طبقا
عدا  فيما ، حقاقستأن يسدد للمستأجر المخلى للمحل تعويض الإ سبب شرعي

 .3ما يليها من القانون التجاريو 177ت المنصوص عليها في المادة الحالا
و القيمة التجارية للمحل التجاري، و مصاريف النقل  حقاقستتعويض الإ يتضمن و

إعادة التركيب، و مصاريف و حقوق التحويل الواجب تسديدها لمحل تجاري من 
 . 4نفس القيمة

                                                 
1
 .209ص  –المحكمة العليا  –الغرفة التجارية والبحرية  – 1994 -العدد الأول  –المجلة القضائية  -

2 Pierre Garbit , op.cit , p .581. 

 ، موضوع المطلب الثاني الآن.استثناءات رفض تجديد عقد الإيجار دون تعويض استحقاقي - 3

 ينظر نماذج تقرير الخبراء المرفقة -  4
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مساويا للضرر الذي لحق المستأجر نتيجة  يحقاقستالإو ينبغي أن يكون التعويض 
إذا أثبت المالك للمحل أن المستأجر لم يلحقه أي ما  عدم التجديد ، إلا في حالة

 وما هو مصدره؟،  يحقاقستالإما هو التعويض  وقد نتسأل ضرر نتيجة عدم التجديد
من القانون  176ومن خلال نص المادة يمكن القول ،بالنسبة للتساؤل الأول  
 هو ذلك التعويض الواجب دفعه للمستأجر، ي حقاقستالإأن التعويض ، 1لتجاريا

والذي  ،من أجل جبر الضرروجد أنه  أما مصدره يمكن القول،مقابل رفض التجديد 
و هدفه  ، المستأجر نتيجة خسارة المحل الذي أصاب يجب أن يكون بقدر الضرر

 ليس تحقيق الربح.
 قضائي لكونه يخضع للسلطة التقديرية للقاضي.هو فدر التعويض مصأما 
 المؤجر تجديد عقد الإيجار فذلكالمشرع الجزائري من مجرد رفض  لقد جعلو 
 ض وجود ضرر ومن حق المستأجر الحصول على التعويض .افتر إ
من القانون التجاري المؤجر حق رفض التجديد، و هذا الحق في  176المادة  تمنحو 

فعل خاطا يمنح الحق في التعويض لجبر الضرر و على بمثابة يعتبر  الرفض
 .2المؤجر يقع عبء إثبات أن رفضه للتجديد كان مبررا 

                                                 

: يجوز للمؤجر أن يرفض تجديد الإيجار، غير أنه ينبغي عليه فيما عدا الاستثناءات المنصلوص 176المادة  1
وملا يليهلا أن يسلدد للمسلتأجر المخللي التعلويض المسلمى تعلويض بالاسلتحقاق اللذي يجلب  177عليها في المادة 

 أن يكون مساويا للضرر المسبب نتيجة عدم التجديد.
وجلله الخصللوص التعللويض المشللار إليلله فللي الفقللرة الأولللى مللن هللذه المللادة، القيمللة التجاريللة للمحللل  ويتضللمن علللى

علادة التركيلب وكلذلك  التجاري التي تحدد وفقا لعلرف المهنلة، ملع ملا قلد يضلاف إليله ملن مصلاريف عاديلة للنقلل وا 
بت المالك أن الضرر هو دون مصاريف وحقوق التحويل الواجب تسديدها لمحل تجاري من نفس القيمة، إلا إذا أث

 ذلك

 .13،ص  84أسعد زهية ، تعويض الإستحقاق، بحث منشور في نشرة القضاة ، وزارة العدل ،العدد  - 2
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 .ي حقاقستالإطرق تحديد التعويض  الثالث : المطلب

 176إذ تنص المادة ي حقاقستالإإن المشرع الجزائري بين بعض عناصر التعويض 
تجاري الفقرة الثانية :" و يتضمن على وجه الخصوص التعويض المشار إليه في 

لمحل التجاري التي تحدد وفقا لعرف الفقرة الأولى من هذه المادة، القيمة التجارية ل
المهنة، مع ما قد يضاف إليه من مصاريف عادية للنقل و إعادة التركيب و كذلك 
مصاريف و حقوق التحويل الواجب تسديدها لمحل تجاري من نفس القيمة، إذا أثبت 

 المالك أن الضرر هو دون ذلك. 
ئري هو نفس النص و تجاري جزا 176و تجدر الإشارة أن النص الكامل للمادة 

المعدل بالقانون  30/09/1953بالحرف الواحد الموجود في القانون الفرنسي مرسوم 
 .8المادة  1بموجب نص 05/01/1957

اري والتي تضاف إلى تج 176ية المنصوص عليها في المادة ضاففإن العناصر الإ
على سبيل الحصر إذ يمكن للجهات  واردةالقيمة التجارية للمحل التجاري غير ال

القضائية أن تعتمد على عناصر أخرى من شأنها أن تساهم في تقييم الضرر الناتا 
 .2عن رفض التجديد 

ن القيمة التجارية للمحل في تقدير ع بتعادإمكانية الإبقضي ي 176نص المادة  و
و  ،التعويض إذا أثبت المؤجر أن الضرر اللاحق بالمستأجر أقل من تلك القيمة

  .الإثبات خلافا لما كان عليه في النظام السابق إنعكسهكذا 
ي حقاقستالإلتقديرقيمة التعويض معينة كيفية  و عليه فإن القانون التجاري لم يفرض

للوصول إلى تحديد ،ار عتبجيهات عامة يمكن أخذها بعين الإبل قام بإعطاء تو ، 
و ذلك في حدود السلطة التقديرية المخولة قانونا لقضاة ،ي حقاقستالإقيمة التعويض 

 الموضوع.

                                                 
1 - François paulhac, L’expertise immobilière, 8eme edition, eyrolless 1983 p 119 

 .35حسان بوعروج، مرجع سابق، ص  - 2
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بتاريخ  عنها القرار الصادر ددالمحكمة العليا في هذا الص به و مما قضت 
:" عن الوجه الرابع: المأخوذ  1و جاء فيه ،140798في ملف رقم  27/02/1996

 عتمادمن القانون التجاري بدعوى أن تقرير الخبير اكتفى الإ 176من خرق المادة 
، 1985دون الإشارة إلى عام  1985، 1984، 1983على أرقام مبيعات سنوات 

ا على الخبرة يكونون قد خرقوا معايير تحديد تعويض فإن قضاة الموضوع لما صادقو 
 من القانون التجاري. 176و أحكام المادة ،  حقاقستالإ

من القانون التجاري لا تلزم قضاة الموضوع  176لكن حيث أن مقتضيات المادة 
ه مقابل تعويض ردادإستعلى رقم مبيعات المحل التجاري المراد  عتمادبالإ
ها لتقييم القاعدة إحترامدد بصفة دقيقة المقاييس التي يتعين ، و لا تح يحقاقستالإ

ار للوصول إلى عتبالتجارية، بل تكتفي بإعطاء توجيهات عامة يمكن أخذها بعين الإ
قيمة المحل التجاري و ذلك في حدود السلطة التقديرية المخولة قانونا للقضاة، و بما 

، 1983لى رقم مبيعات سنوات أساسا ع إعتمد أن المجلس صادق على تقرير خبير 
فإنه مارس حقه في تقدير الوقائع دون ،  1986بدلا من سنة ،  1985، 1984

و حيث متى كان ذلك فإن الوجه الرابع ، المشار إليها أعلاه  176خرق أحكام المادة 
 كسابقه غير مبرر، الأمر الذي يؤدي إلى رفض الطعن لعدم تأسيسه"

رغم ي حقاقستالإوع النزاع المتعلق بتقدير التعويض إن القاضي قبل الفصل في موض
يلجأ إلى تعيين خبير فني مختص في أنه  إلا، أن السلطة التقديرية تعود إليه 

و تقويم مصاريف ، الميدان لجمع المعلومات حول القيمة التجارية للمحل التجاري 
محل تجاري النقل و إعادة التركيب و مصاريف و حقوق التحويل الواجب تسديدها ل

 .ي حقاقستالإمن نفس القيمة من أجل تقدير قيمة التعويض 
و جاء  30612ملف رقم:  04/02/1984لقد أصدرت المحكمة العليا قرارا في و 

يم التعويض الأخذ يمن القانون التجاري تصرح في تق 176في حيثياته أن المادة: 
محل تجاري من نفس ار مصاريف و حقوق التحويل الواجب تسديدها لعتببعين الإ

القيمة فالخبير لم يدرج هذه المصاريف في تقريره بعد تجاهله نشاط الطاعنين الثاني 
                                                 

 .118، ص  1996لة القضائية، المحكمة العليا ،العدد الثاني، سنة المج - 1
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هو ،  و إذ يزيد على المبلح الذي وصل إليه، الذي كان أهم من نشاطهما الأول 
التركيب  إعادةدينار كمصاريف عادية للنقل و  3000.00دج و مبلح  45360.00

إذ تحتوي تسجيل العقد و أرقام  ،التحويل معتبرة جداو حقوق  بين أن مصاريف
 الرسوم المقبوضة من طرف الموثق و مصاريف الإشهار الشرعي و غير ذلك.

و حيث ان القرار المطعون فيه بتصريحه بأن التعويض المحدد من طرف الخبير 
 176و خصوصا المادة:  ،خطأ في تطبيق القانون أالثاني كاف لم يبرر حكمه و 

 .1القانون التجاريمن 
طرق ليس هناك طريقة معينة لتقدير القيمة التجارية للمحل التجاري بل هناك أنه  إلا

 عديدة يعتمدها الخبراء.
بصفة عامة و ثانيا طرق ي حقاقستالإلذا سنتطرق أولا إلى طرق تحديد التعويض 

 التحديد في التشريع الفرنسي و أخيرا طرق التحديد في التشريع الجزائري.

                                                 
 .144ص  ، تصدر عن قسم المستندات و النشر للمحكمة العليا،1989المجلة القضائية ، العدد الأول،  - 1
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 . بصفة عامةي حقاقستالإول: طرق تحديد التعويض الفرع الأ 

فالقانون لم ، غير محددة على سبيل الحصر ي قاقحستالإأن طرق تحديد التعويض 
يقم بتحديدها، و للقاضي الصلاحية في تحديده، لا سيما أن العناصر المشكلة للمحل 

 و هي التي تحدد قيمة التعويض. ،التجاري هي الأخرى لم تأتي على سبيل الحصر
تجاري تحدد وفقا القيمة التجارية للمحل ال نأأكدت   من القانون التجاري  176المادة ف

عادة التركيب وكذلك مصاريف  لعرف المهنة، مع ما قد يضاف إليه من مصاريف عادية للنقل وا 
و من المعروف أن القيمة ،   وحقوق التحويل الواجب تسديدها لمحل تجاري من نفس القيمة

ن تقييم أالمحل التجاري و  غلالإستالتجارية مرتبطة بالأرباح المتحصل عليها من 
و من  ،1النشاط و المناطق  إختلافالأخير يكون بعدة طرق و التي تختلف ب هذا
 الآتي:ي حقاقستالإتقييم التعويض طرق أهم 

 . طريقة التقييم عن طريق المقارنة أولا:

المقارنة بين المحل المراد تقييمه بمحل تجاري آخر  إجراءتعتمد هذه الطريقة على 
 .2معلوم القيمة و ذلك بالإطلاع على العقود الرسمية لمحل تجاري مماثل

و ربما لصعوبة إيجاد عقود ، ثرا لها أية لا تجد لكن هذه الطريقة من الناحية العمل
نها تبعد الخبير أو الباحث عن إبيع خاصة بالقاعدة التجارية لمحلات مماثلة و 

 موضوع النزاع.

 .برةطريقة التقييم عن طريق الخ ثانيا:

حديد قيمة التعويض لا يفرض طريقة معينة لتان القانون كما سبق الإشارة إليه إن ك
سلطته التقديرية في ذلك و قد أكدت المحكمة  عمالإستب يقوم لقاضيفاي حقاقستالإ

القول :" إن مقتضيات المحل التجاري ب ،27/02/1996القرار الصادر في العليا في 

                                                 
العقللون الأخضلر ،محاضللرة ، ايجلار المحلللات التجاريلة، منشللورة بنشلرة القضللاة، مجللة قانونيللة تصللدرها وزارة  - 1

             .25، ص 1987 العدل ،مديرية البحث ،العدد الأول ،سنة

             .24ص  ، 2002حمدي باشا عمر ، دراسات قانونية مختلفة ، دار هومة للنشر و التوزيع ،الجزائر،  - 2
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تعين يه و لا تحدد بصفة دقيقة المقاييس التي حقاقإسته مقابل تعويض ردادإستالمراد 
توجيهات عامة يمكن أخذها  بإعطاءبل تكتفي ، ها لتقييم القاعدة التجارية إحترام

و ذلك في حدود السلطة التقديرية ، جاري ار للوصول إلى قيمة المحل التعتببعين الإ
 .1قانونا للقضاة"

والذين يتبعون الخطوات  حقاقستاء لتقدير تعويض الإخبر لذا فالقضاة يستعينون بال
 :ما يلىو المتمثلة في الآتية في تقدير التعويض

 .للمحل موضوع النزاع و الإطلاع على وثائق الطرفين نتقالالإ  -1
و ما بعدها  134الإجراءات المنصوص عليها في المادة  إتباعالخبير المعين  على 

 .قانون الإجراءات المدنية والإداريةمن 
لزم بإخطار الجديد فالخبير م قانون الإجراءات المدنية والإداريةبموجب أنه  و

 هولذا ف، الخصوم بيوم و ساعة إجراء الخبرة و ذلك عن طريق المحضر القضائي 
معاينة موقعة و الحالة التي هي عليه أولا من وجود المحل التجاري و  يتأكد
و الإطلاع على  ،ة إلى كل ذلك معاينة وجود عنصر مهم ألا و هو الزبائنضافبالإ

 لجوهرية لتحديد قيمة التعويض.وثائق الطرفين و تحديد العناصر ا
 . فحص حسابات المحل التجاري -2

و الإطلاع على رقم أعماله  ،إن الخبراء يأخذون معلومات من محاسبة التاجر نفسه 
أنه  بإدارة الضرائب للحصول على المعلومات بالرغم من تصالو لهم الإ ، السنوية

تيجة التهرب الضريبي و الخبراء ن ،في الغالب فالتاجر لا يصرح برقم أعماله الحقيقة
ل طريقة على ضيعليهم تسبيب سبب تفأنه  إلا، أحرار في الطريقة التي يأخذون بها 

 أخرى.
و الذي له السلطة التقديرية في تحديد ، ن هذه الأراء كلها غير ملزمة للقاضي إو 

 .ي حقاقستالإمبلح التعويض 
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 . على القيمة الإيجارية عتمادطريقة الإثالثا : 

وع من بموجب هذه الطريقة يتم تحديد قيمة المحل التجاري عن طريق المبلح المدف
أو عن طريق المبلح الرسمي و القيمة الضريبية للإيجار و  ،  الإيجار مقابلالتاجر 

 الذي يحدده قانون التسجيل و قانون المالية.
ار هو ذلك المبلح الذي يدفعه عتبمع الإشارة أن مبلح الإيجار الذي يؤخذ بعين الإ

 لمؤجر.لم دفعه المستأجر شهريا أو سنويا أو المتفق عليه و حتى و لو لم يت

 . طريقة الربح المحقق رابعا :

و  ،على الربح المحقق من قبل التاجر إعتمادب،ييم قد يلجأ الخبراء إلى طريقة التق
ي حالة ما فأو ،رقم أعمال التاجر  خاصة في حالة عدم تمكنهم من الإطلاع على

بالمقارنة مع النشاط الممارس فيه فيعتمد ، إذا كان المحل ذو مساحة صغيرة جدا 
 على معيار الربح.
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 يم القاعدة التجارية في التشريع الفرنسي .يثاني : طرق تقلالفرع ا

الطرق المعتمدة من طرف الخبراء الفرنسيين لتقدير قيمة  وبالرجوع للقضاء الفرنسي 
فإن المؤلف الفرنسي فرونسوا بولهك في كتابه الخبرة العقارية  ، يحقاقستالإالتعويض 

 .1أن هناك طريقتين لتقويم قيمة المحل التجارييذكر 
الطريقة المعتمدة بالوثائق و المقارنة مع المعاملات التجارية الأخيرة أي عن طريق 

 Déductiveية: نتاجستالطريقة الإو  Empiriqueالتجربة 
قيمة العناصر المعنوية من قيمة  نتاجإستلى التي تعتمد لتقويم قيمة المحل التجاري ع

 .عليها  حصلتالأرباح الم
: تتمثل هذه الطريقة في البحث عن Méthode Empirique طريقة التجربة :أولا

سعر السوق و قيمة بعض العناصر  حسب العلاقة بين القيمة المالية للمحل التجاري
لمبيعات، الفوائد السنوية، كمية المستغلة و السهلة للكشف عنها، كالحصيلة اليومية ل

المواد الأولية المستهلكة شهريا، عدد الزبائن المسجلين أسبوعيا و غيره من العناصر 
 القابلة للكشف عنها.

بعض المحلات حسب نشاطها لتقويم قيمة ل بالنسبةو عليه فإن هذه الطريقة تعتمد 
 المحل التجاري.

ي المواد الغذائية فإن قيمة المحل التجاري بالنسبة للمحلات التجارية المستغلة فو  -
 مرة للمحصلة اليومية للمبيعات. 80إلى  50تساوي من 

مخبزة فإن قيمة المحل التجاري البالنسبة للمحلات التجارية المستغلة في نشاط و  -
 رقم الأعمال السنوي.  % 100إلى  80تساوي ما بين 

اط المشروبات الكحولية فإن قيمة بالنسبة للمحلات التجارية المستغلة في نش و -
 اليومية للمبيعات. مرة للمحصلة 700إلى  500المحل التجاري تساوي ما بين 

                                                 
1 François paulhac. , op.cit , p 124 et 125. 
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غير ة في نشاط بيع الملابس الجاهزة و بالنسبة للمحلات التجارية المستغلو  -
فإن قيمة المحل التجاري تساوي  ،  و غيرها من المحلات التجارية الأخرى، جاهزة ال

 ت معدل الربح السنوي.مرا ثلاث
على رقم الأعمال السنوي لتلك المحلات التجارية و يكون  عتمادالإكما يمكن 

 كالتالي:
 إلى مرة واحدة رقم الأعمال السنوي. 0.8محل بيع العقاقير................. -
 من رقم الأعمال السنوي. 0.5محل بيع الملابس الجاهزة و غيرها ........... -
 مرة واحدة من رقم الأعمال السنوي. 1إلى  0.5و بيع الدجاج .....محل جزار  -
 محل مخبرة .............................مرة واحدة من رقم الأعمال السنوي. -
 سينما...............................................مرتين رقم الأعمال السنوي. 
 مرات رقم الأعمال السنوي. 5إلى  2محل مقهى.............................. -
 محل مستغل كمطعم.....................مرة واحدة من رقم الأعمال السنوي. -
 مرات رقم الأعمال السنوي. 5إلى  3محل مستغل كفندق .....................  -
 إلى مرتين رقم الأعمال السنوي. 05محل بيع المواد الغذائية.................  -
 إلى مرة واحدة من رقم الأعمال السنوي. 0.8مستغل كمكتبة .......... محل -

إلا أن لهذه الطريقة عدة عيوب منها أنها غير دقيقة و تتسم بالغموض و عدم 
 التدقيق في الأرقام المعتمد عليها.
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 .Méthode deductiveية نتاجستلإطريقة اثانيا : ال
أن قيمة العناصر المعنوية للمحل التجاري رت إعتبجاء بها الفقيه ريتيلل ، و التي  

من خلال السنوات التي  عليها حصلتمساوية لنصف القيمة الحالية للأرباح المتكون 
 .1يكون فيها عقد الإيجار ساري المفعول

 . ييم القاعدة التجارية في التشريع الجزائريثالث : طرق تقالفرع ال

أساسا على  مو قأما بالنسبة للطرق المعتمدة من طرف الخبراء الجزائريين ت
التصريحات الجبائية لدى مصالح الضرائب التي يدلي بها المستأجر فيما يخص 

هناك طرق عديدة يعتمدها الخبراء و لسنوي الأرباح المحصل عليها أو رقم الأعمال ا
 . 2من بينها

 أولا :طريقة الدخل السنوي .
مرات متوسط  ةحدد بمقدار ثلاثيتقوم على رقم الأعمال المحقق أو الربح إذ  وهي

 لتوجيه التنبيه بالإخلاء.السابقة  سنوات الأخيرة  ةلثلاثالربح 
برقم  فالخبير يستعين ،تعكس دائما الحقيقة لا  أنها،عيوب هذه الطريقة ومن 

لا تمثل  و أن هذه التصريحات في الغالب ،الأعمال و الأرباح من إدارة الضرائب 
نشاطه التجاري  عن والذي غالبا ما يصرح برقم أعمال ،النشاط الحقيقي للتاجر 

أن  ينبغي، وليكون التعويض عادلا  الأرقام الحقيقية بالمقارنة معالسنوي ضئيل جدا 
 :  ةالآتي على المعايير ملتيش
 القيمة التجارية للقاعدة التجارية. -1
 مصاريف التحويل. -2
 منحة العطل عن العمل. -3
 مصاريف إعادة التركيب. -4

                                                 
1 François Paulhac. , op.cit , p 124 et 125. 
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 .طريقة الإطلاع على عقود بيع المحلات التجارية ثانيا: 

تقدير ل 1بعض الخبراء إلى طريقة الإطلاع على عقود بيع المحلات التجارية يلجأ
و ذلك لدى مصالح ، ي حقاقستالإو تحديد مبلح التعويض ، قيمة المحل التجاري 

القيمة  دائما إلا أن القيمة المسجلة لا تعكس .الضرائب المختصة في تسجيل العقود
 .الفعلية و ذلك تهربا من ضريبة التسجيلالحقيقية أو 

المذكور بالعقد غالبا ما  ، إذ الثمنإنتقادو عليه فعناصر المقارنة هي دائما محل  
تكافؤ بين القيمة الحقيقية و  هناك و ليس، يكون ضئيلا بالنظر للقيمة الحقيقية 

و التي لا تخضع ، إلا أن لقاضي الموضوع السلطة التقديرية  ،القيمة المصرح بها
 او ليس قانوني الأية قاعدة في القانون التجاري كون أن مصدر التعويض هنا قضائي

 .2ي حقاقستالإقانون التجاري لم يضع صيغة معينة لتقدير التعويض أي ال، 
رسمية لبيع قواعد تجارية مماثلة العقود الطريقة نادرة تتمثل في الإطلاع على وهناك 

ن مي حقاقستالإتقييم القاعدة التجارية موضوع التعويض  ويتم ،في نفس المدينة
 طرح العناصر التي لا يفقدها المستأجر كما سلف الذكر. ت و خلال هذه المقارنة،

 ، عن حقيقة موضوع النزاع الأنها قد تبعدنا تمام، و لكن هذه الطريقة تثير الحذر 
يصعب جدا العثور على عقود بيع تتعلق بحالات مماثلة لموضوع النزاع من حيث و 

على عدة عقود  عتمادالإيجب أنه  زيادة على ،المساحة و الموقع و حجم النشاط 
و تجنب الحالات الخاصة ذات ،  ثمن البيع تتعلق بمحل مماثل، للوصول إلى معدل

 .مشترى غني و مستعجل  (ئية ) بائع في حاجة ماسةثناستالإالعوامل النفسية 
 .لتحديد مبلح تعويض عادل فإن كل هذه الشروط من الصعب جدا توافرها عليهو 

في  10/05/1992ا قضت به المحكمة العليا في هذا الصدد القرار المؤرخ في و مم
:" عن الوجه الوحيد: المأخوذ من مخالفة القانون 3جاء فيه  الذي 99880ملف رقم ال

يراع الضرر  من حيث أن الخبير لم ،من القانون التجاري  176المادة  وخاصة
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لا سيما الضرر الذي نتا عن عدم دفع المصاريف  ، الحقيقي الذي ألحق بالمستأجر
و خاصة عدم إمكانية الحصول على محل مماثل بالقيمة  ، التي تمت في المحل

ئناف الذين صادقوا على الخبرة ستبذلك فإن قضاة الإ ،الممنوحة على سبيل الخروج
 من القانون التجاري. 176قد خالفوا مقتضيات المادة 

ن أيستنتا من القرار المطعون فيه الذي صادق على تقرير الخبير أنه  و لكن حيث
هذا الأخير قد راع من أجل حساب تقييم التعويض عن الإخلاء القيمة التجارية 

ة إلى مصاريف الترحيل ضافبالإ، النشاط  عمالإستالمحددة حسب ، للمحل التجاري 
يد وكذا دفع مصاريف و حقوق التحويل لمحل تجاري له نفس و إعادة فتح لمحل جد

بذلك فإن القرار المطعون فيه الذي صادق على عمليات الخبرة قد أنه  و القيمة،
و بذلك فإن الوجه المثار ، من القانون التجاري  176فصل طبقا لمقتضيات المادة 

 اري غير مؤسس".من القانون التج 176الذي بموجبه تمت مخالفة مقتضيات المادة 
يكون ذلك التاريخ الذي ي حقاقستالإتجدر الإشارة أن تاريخ تحديد قيمة التعويض و 

 1 يوم تبليح التنبيه بالإخلاء. منتم فيه رفض التجديد أي 
في عقود تبقى إمكانية محدودة في هذا الصدد هي التقويم الجبائي للقاعدة التجارية و 

إما من طرف الدولة و هي حالات نادرة و غالبا ما كان يتعلق الأمر بمحلات  ،بيعها
نتفت أغلب إو بقيت القاعدة بدون نشاط حتى ،كانت مؤجرة لأجانب غادروا البلاد 

، و إما إعادة التقويم التلقائي من طرف ضئيلايكون عناصرها و بالتالي ثمن البيع 
قع فيه خفض مبالح ثمن البيع للتهرب الذي يخواص و ال الضرائب بعد عقد بيع بين

من الضرائب، و لكن هنا كذلك يصعب العثور على حالات تماثل المحل موضوع 
 النزاع.

و لذا فإن هذه الطريقة غير مستعملة. و يستحسن عدم اللجوء إليها إلا على وجه 
 الإتمام و بجانب الطرق العادية.

في لأخذ بالثمن المصرح به في عقد البيع و تتمثل هناك حالة واحدة يمكن فيها او 
قريب من في وقت  حالة بيع القاعدة التجارية محل النزاع من قبل التاجر المستأجر

                                                 
 .39حسان بوعروج ، المرجع السابق ، ص  - 1



122 

 

و ثمن البيع ،رسمي  يكون بموجب عقد ، و بما أن البيعتاريخ التنبيه بالإخلاء
يكون من الصعب و لقاعدة التجارية، لالمذكور في العقد يعكس مبدئيا القيمة الحقيقية 

ى القاعدة التجارية في هذه الحالة أن يتهرب من المبلح الذي إشتر على التاجر الذي 
 صريح به في عقد الشراء.تتم ال

و رغم ذلك في هذه الحالة يمكن إجراء مقارنة ما بين الثمن المذكور في عقد البيع و 
لسنوات الثلاثة السابقة الطريقة العادية لرقم الأعمال ل إتباعالمبلح المتحصل عليه ب

 .دلال فقط ستللتنبيه بالإخلاء وكل ذلك على وجه الإ
إلا أن كل ذلك   من جهة الخبراءعمالاإستنوي هي الأكثر لسوتبقي طريقة الدخل ا

الخبرة بالأخذ بالمبلح المقدر  عتماديتوقف على السلطة التقديرية لقاضي الموضوع لإ
قابل إخلاء المحل أو بتخفيضه للحد م يحقاقستالإمن طرف الخبير كتعويض 

الخبرة و تعيين خبيرا آخر للقيام  بعادإستأو ،المعقول أو بالزيادة فيه لجبر الضرر 
 .بنفس المهمة

ويلاحظ أن الخبرة لا يقوم بها الخبير إلا بناء على حكم أو أمر قضائي ، ولا يمكن 
 29/09/1991في  1إجرائها بناء على أمر شفوي وهو ما قضت به المحكمة العليا

 .79863ملف رقم 
كما أن الخبير يتقيد بالمهام المسندة إليه بموجب الحكم التمهيدي الذي يقضي أصلا  

ين الخبير للقيام بمهمة تقويم يبصحة التنبيه بالإخلاء و قبل الفصل في الموضوع بتع
من القانون التجاري وفقا لعرف  176طبقا لأحكام المادة ي حقاقستالإالتعويض 

المهنة، و المصاريف العادية للنقل و إعادة التركيب و مصاريف و حقوق التحويل 
 الواجب تسديدها لمحل تجاري من نفس القيمة.

دعاء الأطراف ستثناء تأدية مهامه أن يحترم الإجراءات القانونية لإأوعلى الخبير  
 خمسةومن ذلك يجب عليه منح أجل لا يقل عن خمسة ، حقوقهم  والمحافظة على
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 1مؤخرا بتاريخوهو ما قضت به المحكمة العليا بقرار صادر عنها دعاء ستللإأيام 
 . 478775ملف رقم  08/10/2008

يتعدي حدود المهمة المسندة إليه وأن لا يخوض في  ن لاا يرالخب كما يجب علي
الأمور القانونية الأخرى كعدم أحقية طرف من الأطراف في طلباته أو أن يتطرق 

 ؟ . إلى طبيعة العقد هل هو قانوني أم لا
وليس  ،القاضي لوحده  إختصاصأو غير ذلك من المسائل القانونية التي تكون من  

حق له سماع ي، فلا أو بما طلب منه ريته و مأا وعليه أن يلتزم بمهفيللخبير أي دخل 
 . يمين لأي طرف أو شاهدالشهود أو تأدية 

ه الذي إختصاصدور القاضي هو مراقبة أولا مدى عدم تجاوز الخبير حدود و  
، دون غيره ي حقاقستالإتقدير التعويض  في المتمثلفي الميدان الفني و  نحصري

تقديرية لما توصل إليه الخبير من خلال الخبرة لتقدير التعويض السلطة ال وللقاضي
من القانون  176المادة في عليها العناصر المنصوص  إحترامو مدى ي حقاقستالإ

ها لجميع جوانب التعويض لجبر الضرر اللاحق ئجدية الخبرة ووفا ومدىالتجاري 
 بالمستأجر نتيجة رفض التجديد.
بملف  11/04/1995مؤرخ في  العليا في قرار لها و في هذا الصدد قضت المحكمة

يتبين من القرار المنتقد و من الوثائق المرفقة به أن مجلس أنه  :" حيث116928
الأول بل الفصل في موضوع النزاع الحالي ،قضاء قالمة قد سبق له إصدار قرارين ق

ص بتعيين خبير لمعرفة إذا ما كان موضوع النزاع يخ 1985مارس  26بتاريخ 
بتعيين خبير  1991مارس  12و الثاني بتاريخ  حلا تجاريا واحدا أو محلين اثنين ،م

 26مع مراعاة ما قضى به القرار المؤرخ في ي حقاقستالإآخر لتحديد قيمة التعويض 
 من القانون التجاري. 176و كذا مقتضيات المادة  ، 1985مارس 

ين أن يقوم بعمله في حدود كان يتعين على الخبير المعأنه  و ضمن هذه الظروف
دون أن يتطرق ي حقاقستالإو يكتفي بتحديد قيمة التعويض ، مهمته المأمور بها 
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لمسألة أحقية التعويض و شروط تجديد أو عدم تجديد عقد الإيجار و الأركان 
 المكونة للقاعدة التجارية إلى آخره.

ضوا به بموجب ا قئناف أن يحترموا مستكان يجب أيضا على قضاة الإأنه  حيث
و يفصلوا في قيمة  1991مارس  12و  1985مارس  26ين في القرارين المؤرخ

 التعويض الذي يتعين منحه للمستأجرين مقابل إخلاء الأماكن موضوع النزاع.
و حل محل القضاة عندما قرر رفض ، يتبين إذا أن الخبير تجاوز مهمته أنه  حيث

ما قضى به القرار المؤرخ في رغم  ،للمستأجرين ي حقاقستالإالتعويض 
ة إلى ذلك يتعين على قضاة الموضوع أن يفصلوا في ضافو بالإ،  12/03/1991

مسألة وجود محل أو محلين تجاريين اثنين اللذين يشكلان موضوع النزاع، إذ أن 
في هذا الشأن، و  26/03/1985خبرة قضائية قد أمر بها مجلس قضاء قالمة في 

ينبغي نقض القرار المطعون فيه الذي صادق على أنه  اراتعتبنتيجة لكل هذه الإ
 ".1تقرير خبير تجاوز مهمته و تصرف في القضية بصفة تعسفية

في  08/05/1998خ في و كما جاء في القرار الصادر عن المحكمة العليا المؤر 
 و قصور الأسباب. إنعدام:" الوجه الأول: مأخوذ من 189311ملف ال

ي حقاقستالإغير دقيقة لتقدير التعويض  ند إلى طريقةإستمضمونه: أن القرار المنتقد 
دج بدون شرح الطريقة المعتمدة و  4.416.000.00بحيث حدد إيجار المحل مبلح 

دون أن  % 10النقل و إعادة التركيب بل لمصاريف  %20حقوق تحويل بنسبة 
 هذه المئوية. النسبة إلىكيفية الوصول يشرح بطريقة الأحوال 

لكن حيث بمراجعة القرار المنتقد تبين أن قضاة المجلس قد بينوا حساب تعويض 
من القانون  176عندما دفع على المقاييس المنصوص عليها بالمادة  حقاقستالإ

و رقم النشاط ، عنصرين هما قيمة القاعدة التجارية  و حصروها في، التجاري 
الجبائية  يةر الإيجاالتجاري وقاموا بتقيم العنصرين من خلال قيمة الإيجار و القيمة 

مساحة المحل، بتاريخ توجيه التنبيه بالإخلاء و على قانون المالية الموافق  عتمادبالإ
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بالأسباب و  حقاقستض الإو عليه فإن قضاة المجلس قد وضحوا كيفية تقدير تعوي
 ".1الكيفية الواردة بقرارهم الأمر الذي يجعل الوجه غير سديد

ملف في ال 21/04/1992و كما جاء في القرار الصادر عن المحكمة العليا بتاريخ 
:" عن الوجه الثاني المأخوذ من خرق القانون بدعوى أن تقرير الخبرة 95922 رقم

المصادق عليه من مجلس وهران اكتفى بتقدير القيمة التجارية للمحل التجاري 
من القانون  176المتنازع فيه متجاهلا تقدير المصاريف الأخرى الواردة في المادة 

 التجاري.
ئناف أشاروا بكل وضوح ستطعون فيه أن قضاة الإيتبين من القرار المأنه  لكن حيث

ار عتبإلى أن تقرير الخبيرين تطرق لجميع العناصر التي يجب أخذها بعين الإ
من القانون التجاري مع  176وفقا لمقتضيات المادة  حقاقستلتحديد قيمة تعويض الإ

ية يتمثل في القيمة التجار ي حقاقستالإالملاحظة أن العنصر الرئيسي للتعويض 
 للقاعدة التجارية، 

الأمر الذي يؤدي إلى  و حيث متى كذلك فإن الوجه الثاني كالأول غير مؤسس،
 ."2رفض الطعن

 .لقيمة الإيجارية: طريقة االثا ث

مد في تقييم التعويض الإستحقاقي على القيمة الإيجارية تهذه الطريقة تع
ستغلال إللمحل، أي أنها ترتكز على بدل الإيجار الذي يدفعه المستأجر سنويا مقابل 

 ن المؤجرة.العي
من قانون الضرائب  259و أن السند الذي يرتكز عليه الخبراء هي المادة 

 .2002لسنة  3من قانون المالية 9المباشرة و المعدلة بالمادة 
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يجار دج مثلا يصبح بدل الإ 10.000و منذ ذلك فإن كان بدل الإيجار الشهري هو 
نوع  ، يأخذ بعين الاعتبار12يضرب في معامل حيث  دج  120.000السنوي هو 

 فتحصل على تعويض استحقاقي بواسطة هذه الطريقة هو: النشاط و موقع المحل ،
 دج. X 12  =1440.000دج  120.000     

أن عقد الإيجار في الغالب  ذلك،  إلا أن هذه الطريقة هي الأخرى غير عادلة
إذ في الغالب يكون المبلح  ،ن مبلح الإيجار الحقيقي الذي يدفعه المستأجرلا يتضم

 بالمقارنة بالمبلح الحقيقي الذي يدفعه المستأجر.، المصرح به ضئيلا 

 .: طريقة التداخلرابعا

هذه الطريقة تعتمد على المزج بين الطريقة الأولى المتعلقة بطريقة الدخل السنوي عن 
طريق متوسط رقم الأعمال لثلاث سنوات الأخيرة قبل توجيه التنبيه بالإخلاء، و الطريقة 

رتكز على القيمة الإيجارية للمحل التجاري، و يتم تحديد مبلح التعويض الثانية التي ت
 النهائي للقاعدة التجارية بمتوسط المبلح المتحصل عليه وفقا للطريقتين.

لكونها لا تعكس الحقيقة، فقد ، إلا أن هذه الطريقة هي الأخرى لم تسلم من الإنتقادات 
و بين الطريقة الأولى و الثانية، و أن  ، نجد فرقا شاسعا ما بين المبلح المتحصل عليه

 الطرف الآخر. حساب على ف الأخذ بمتوسط الطريقتين قد يؤدي إلى إجحاف بحق طر 
مع الملاحظة أن أراء الخبراء و النتائا المتحصل عليها في تقاريرهم غير ملزمة 

لتقرير عاد أي تقرير و الأخذ بابستإلهم في ذلك و السلطة التقديرية لهم للقضاة، ف
أو أكثر للقيام بخبرة  أخرى، سواء كان ذلك بناء  االآخر، كما لهم أن يعينوا خبير 

 على طلب أحد الأطراف أو من تلقاء أنفسهم.
لح مع الإشارة إلى أنه في كل الطرق المتبعة من الخبراء تضاف في الغالب إلى المب

ما بين كيب عادة التر إمصاريف النقل و ستحقاقي ، إالمتحصل عليه كتعويض 
 % 5  و كذا مصاريف و حقوق التحويل بما يعادلدج ،  50.000دج و  30.000

 من القيمة المتحصل عليها.
نعرج في المطلب  يمهالمختلفة لتقيطرق الو ي حقاقستالإلتعويض اإلى  بعدما تطرقنا

 .ي حقاقستالإعلاقة القاعدة التجارية بالتعويض إلى  الثالث والأخير
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 .ي حقاقستالإرية بالتعويض الثالث :علاقة القاعدة التجا بحثالم

و إنما تطور ، دفعه واحدة لقد سبق و أن رأينا أن مفهوم القاعدة التجارية لم يثبت 
لا سيما في ،الزوال مع مرور الزمن و التي نشأت بهدف حماية المحل التجاري مند 

 مصالح كل من المستأجرين الذين يهدفون إلى عدم فقدانهم لمحلاتهم ظل تعارض
يجاد محلات إالتجارية بعد نهاية عقد الإيجار الذي يربطهم بالمؤجرين و صعوبة 

آخرين يعرضون مبالح مرتفعة على  ينسإليها لا سيما أن هناك مناف نتقالأخرى للإ
 .هذا من جهة  المؤجرين

و الذين يهدفون إلى التمسك ببنود العقد وعدم  ،و من جهة أخرى نجد طائفة المؤجرين 
 قيدهم في التمتع بملكيتهم العقارية.

 30/06/1926ون وقد نص المشرع الفرنسي لأول مرة على القاعدة التجارية بموجب قان
و كل ذلك يهدف ، ضمحلالالإو الذي كان يهدف من ورائه حماية المحل التجاري من 

د نهاية نو خاصة عيهدد المستأجر ار الذي كان في السابق قر ستالحد من حالة عدم الإ
 عقد الإيجار،

 المؤجر على تجديد عقد الإيجار مع المستأجر إذا هيلزم بموجب او عليه فقد وضع قانون 
و في حالة الرفض يكون المؤجر ملزما بدفع  ، توافرت في هذا الأخير شروط معينة

التعويض مقابل الضرر الذي أصاب المستأجر نتيجة حرمانه من مواصلة النشاط 
 .الملكية التجارية  إسمو قد أطلق عليها المشرع الفرنسي  ،التجاري في محله التجاري

أنه  إلا ،مشرع الفرنسي مفهوم القاعدة التجاريةال منما المشرع الجزائري، فقد أخذ أ
القضاء هو  مانإو  ،ينص على مصطلح القاعدة التجارية  لمفي القانون التجاري 
 و الذي أصبح شائعا في منظوماتنا القضائية.، ح صطلالذي أوجد هذا الم

تجاري ة للمحافظة على المحل اللذا فالقاعدة التجارية هي الحماية القانونية اللازمو 
 من  172ذلك عن طريق الحق في التجديد كما جاء في صياغة المادة  و

 .1 القانون التجاري

                                                 
 : لا يجوز التمسك بحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أو المحول إليهم أو ذوي الحقوق 172المادة  - 1

 تابعتين وفقا لا يجار واحد أو أالذين يثبتون بأنهم يستغلون متجرا بأنفسهم أو بواسطة تابعيهم إما منذ سنتين مت
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لتجارية ) الحق في التجديد( ن القاعدة اأو من خلال نص هذه المادة نستخلص 
سنوات في  أربعبعد مرور المستأجر بعد مرور سنتين في العقود المكتوبة أو  ينشئها

 العقود العرفية.
 1995جانفي  30ت المحكمة العليا في قرارها الصادر في ضو في هذا الصدد ق

 غلإستلا يمكن للمستأجر الذي أنه  الغرفة التجارية و البحرية" 128097ملف رقم : 
المحل التجاري بموجب عقد شفهي و لمدة تقل عن أربع سنوات أن يطالب بتعويض 

 ."1عدم تجديد عقد الإيجار في عندما يرغب المؤجر حقاقستالإ
المتمم و المعدل للقانون  05/02قبل صدور قانون أنه  و يلاحظ في الميدان العملي

ر للمحلات التجارية لمدة د الإيجاو عق إبرامانتشرت في وسط التجار ظاهرة ، التجاري 
 في المستأجر بو في حالة ما إذا رغ، على أن لا يتم تجديد هذا العقد شهرا  23

جديد لكن مع  إيجارمواصلة النشاط التجاري في نفس المحل كان يتم ذلك بموجب عقد 
ي في حقاقستالإر و كل ذلك بهدف التهرب من دفع التعويض خيأحد أفراد عائلة هذا الأ

 .شهرا 24ب هذا المستأجر القاعدة التجارية بمرور مدة إكتسحالة ما إذا 
ب القاعدة التجارية بموجب عقدا ايجار إكتسو تجدر الإشارة إلى أن المستأجر متى 

 تقل عن السنتين فيكون من حق هذا  سابق فحتى لو تم ابرام عقد إيجار جديد لمدة
 .2 يحقاقستالإالمستأجر الحصول على التعويض 

                                                                                                                                            

 كثر متتالية شفاهية كانت أو كتابية.
غيللر أنلله يجللوز للمسللتأجر الللذي يثبللت بسللبب مشللروع أو الللذي أجللر متجللره ضللمن الشللروط المنصللوص عليهللا فللي 

 .ستغلالالأحكام القانونية المتعلقة، بإيجار التسيير فإنه يجوز له أن يتمسك بالإ
جر فإنه يجلوز للمحلول إليله أن يتمسلك بلالحقوق المكتسلبة ملن قبلل المتنلازل لإتملام ملدة وفي حالة التنازل عن المت

 الشخصي عند الاقتضاء والمنصوص عليه في الفقرة السابقة. ستغلالالإ
وتنتهللي هللذه المللدة بانتهللاء عقللد الإيجللار أو عنللد الاقتضللاء بتللاريخ تسللديده حسللبما هللو منصللوص عليلله فللي المللادة 

 التالية، 173
مللا الأجللل المللألوف الللذي يلللي هللذا ويعتبلل ر هللذا التللاريخ الأخيللر إمللا بمثابللة التللاريخ الللذي تللم فيلله التنبيلله بللالإخلاء وا 

 الطلب في حالة وقوع طلب تجديد.

 .33، ص1999المجلة القضائية ، الإجتهاد القضاء للغرفة التجارية و البحرية ،عدد خاص - 1
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ملف 10/01/2007في القرار الصادر عنها في  1به المحكمة العليا قضتو هو ما 
 .391398رقم 

 .21/02/2004و الذي ألغى قرار مجلس قضاء وهران الصادر في  
فهو ذلك التعويض الذي دفعه المؤجر ) مالك المحل أو ي حقاقستالإض ويأما التع

 الجدران( إلى المستأجر التاجر مالك القاعدة التجارية.
 هما:و ي حقاقستالإض ويمن التع ةفادستللإو يشترط في التاجر شرطين 

 الشرط الأول:
المحل لمدة  غلإستجار معه قد أن يكون المستأجر الذي رفض المؤجر تجديد الإي 

 172سنوات إذا كان شفاهيا طبقا للمادة  إذا كان عقد الإيجار مكتوبا و أربع ،سنتين
 من القانون التجاري.

  الشرط الثاني:
ب أي خطأ من الأخطاء المنصوص عليها في إرتكأن لا يكون هذا المستأجر قد 

المحل  غلالإستء ) التوقف عند الأخطا ، تلكمن القانون التجاري و من  177المادة 
تغيير النشاط المتفق عليه في العقد، عدم دفع مبالح  ، دون سبب جدي و مشروع

 الإيجار من الباطن....(. ،الإيجار
يدة بين القاعدة التجارية و التعويض طو من هنا نلاحظ أن هناك علاقة و 

لا في حالة ما إذا إ ، يحقاقستالإفلا يكون للتاجر الحق في التعويض  يحقاقستالإ
المالك بدفع التعويض  إلزامفلا يتصور  ،ر القاعدة التجاريةاجب هذا التإكتس
 دون أن يكون لهذا التاجر القاعدة التجارية. ،ي حقاقستالإ

أن تجارية القاعدة لل المالك  يمكن للتاجرأنه  العكسية غير مقبولة أي ةإلا أن الصور 
خطأ من الأخطاء لابه رتكلإي حقاقستالإعلى التعويض  يحرم من الحصول

 من القانون التجاري. 177المنصوص عليها في المادة 
ب القاعدة التجارية فلا يستحق التعويض في حالة إكتسكما أن المستأجر حتى و لو 

لة حاإستو كذا في حالة ، وجوب هدم العمارة كليا أو جزئيا بقرار من السلطة الإدارية 
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من القانون التجاري  177كل ذلك عملا بأحكام المادة  و، شغل العمارة دون خطر 
1. 

ل التعديل الجديد للقانون التجاري و تبعا لما نص عليه المشرع في ظو لكن في 
لمستأجر يغادر الأمكنة أن ا مفادهاو التي  05/02مكرر من قانون  187/2المادة 

أجل العقد بدون حاجة أن يوجه له التنبيه بالإخلاء و ليس له  اءإنتهالمستأجرة ب
 ما لم يشترط الأطراف خلاف ذلك.ي حقاقستالإالحق في التعويض 

ى أن عقد الإيجار لمدة أقل من سنتين عل إبرامفهل يمكن للطرفين أن يتفقا على 
 العقد؟اءإنتهعند حلول أجل  يحقاقتسالإيتحصل المستأجر على تعويض 

إن الجواب عن هذا التساؤل يكون بالنفي فيما يخص الشرط الثاني منه المتعلق 
 للأسباب الآتية:وذلك بالتعويض 

ن حرية التعاقد فعلا مبدأ كرسه المشرع في ظل التعديل الجديد، لكن هذه إ -1
 مرتبطة بعدم مخالفة القانون. الحرية

فالمدة يتم  ،مكرر من القانون التجاري  187 ة الأولى من المادةطبقا للفقر  أنهو 
لذا فالجواب عن الشطر الأول عن التساؤل  ،تحديدها بين الأطراف بكل حرية 

 .فيما يخص المدة السابق يكون بنعم
من القانون التجاري السابق و التي تحدد  172ن المشرع لم يقم بإلغاء المادة إ -2

و إنما قام ، القاعدة التجارية  ابكتسلإد الإيجار المكتوبة مدة السنتين في عقو 
الصيغة الرسمية  إضفاءو ، يلها بأن نص صراحة على إلغاء العقود العرفية دبتع

لا  اءثناإستي حقاقستالإكما جعل من التعويض  ،عقود الإيجار التجارية لعلى ك
لذا فالإجابة على  ، الصريح في العقد على وجوبه تفاقالإيلجأ إليه إلا في حالة 

على الحصول  تفاقالإالشطر الثاني من التساؤل السابق يكون بالنفي أي لا يمكن 
 لم تكتمل مدتها السنتين. إيجارفي عقود ي حقاقستالإعلى التعويض 
ي حقاقستالإرتباط وثيق ما بين القاعدة التجارية و التعويض إهناك  ،و خلاصة القول

 القاعدة التجارية.وجود دون  ياقحقستالإفلا وجود لتعويض ، 
                                                 

 .33المجلة القضائية ، الإجتهاد القضائي للغرفة التجارية و البحرية ،عدد خاص، ص - 1
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كما أن هناك علاقة بين وبإنتفاء القاعدة التجارية ينتفي التعويض الإستحقاقي ،
أما في  في المطلب الأولالقاعدة التجارية و السجل التجاري و هو ما نتطرق إليه 

ة من التعويض فادستلإلندرس الشروط الواجب توافرها في التاجر  المطلب الثاني 
 .ي حقاقستالإ
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 .الأول : علاقة القاعدة التجارية بالسجل التجاري المطلب

ملن  169إن العلاقة القائمة بين القاعدة التجارية والسجل التجاري ، قد حددتها المادة 
 .ن التجاري ولا بد من التميز بين مرحلتين القانو 

 .2005مرحلة قبل سنة  :الفرع الأول 

يلة عللى إيجلار ت" تطبلق الأحكلام الآأنله  تلنص عللى 169ففي هذه الفترة كانلت الملادة 
وكلا الأخيلر ممل هلذا كانسواء  ،  العمارات أو المحلات التي يستغل فيها محل تجاري

قانونللا فللي السللجل التجللاري، قللائم أو غيللر قللائم  امقيللد، لحرفللي  لتللاجر أو لصللناعي أو
 بأعمال تجارية..."

السللالفة الللذكر، يكللون قللد وسللع مللن نطللاق  169فالمشللرع الجزائللري ومللن خلللال المللادة 
حترفيين لتشتمل ال تطبيق أحكام القانون التجاري عللى المحللات والعملارات المسلتأجرة،

ط إشللتر أنلله  سللواء كللان هللذا المحللل مملوكللا لتللاجر أو لصللناعي أو حرفللي، إلابقولتته" 
اب حللللق التجديللللد أن يكللللون إكتسللللعليلللله لكللللي تنطبللللق عليلللله هللللذه الأحكللللام ومللللن ثمللللة 

المستأجر مقيد قانونا في السجل التجاري بقوله في المادة نفسها"... سواء كلان المحلل 
مقيللد قانونللا فللي السللجل التجللاري قللائم أو غيللر  مملوكللا لتللاجر أو لصللناعي أو الحرفللي

، وهللو مللا قضللت بلله المحكمللة العليللا فللي القللرار الصللادر عنهللا قللائم بأعمللال تجاريللة..."
 وقد جاء في حيثياته الآتي " 41272ملف رقم  03/01/1987في 

و لما كان من الثابت في قضية الحال أن الطاعنة تمارس مهنة حرفي الحلاقة و 
و أنها مسجلة في السجل التجاري و ، ريا مستعملا كقاعة حلاقة تملك محلا تجا

لا يحق التمسك بعدم خضوع أنه  ، وعتيادتمارس أعمالا تجارية على سبيل الإ
فإن قضاة الموضوع بقضائهم بصحة ، المحل للتشريع المتعلق بالإيجارات التجارية 

ا مطبقين القانون في التنبيه بالإخلاء المتضمن رفض تجديد الإيجار التجاري كانو 
 .1صواب 

                                                 
  81العدد الثالث ،  ص  1991المجلة القضائية،  لسنة  - 1

أورده محمللد شللتا أبللو سللعد ، التعليللق علللى  1996، /12/05فللي  60س 1297قللرار محكمللة الللنقض المصللريةرقم
 ..312، الجزء الأول ، ص  2000قانون التجارة الجديد ، دار الفكر الجامعي الإسكندرية، 
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يطبق حتى على أنه  بل، أن المحكمة العليا أكدت ذلك في عدة قرارات لها  كما
ملف رقم:  10/10/1995 في 1المحلات المستعملة كصيدلية. و هو القرار الصادر

137830. 
لكلللي  غيلللر أن شلللرط القيلللد فلللي السلللجل التجلللاري اللللذي فرضللله المشلللرع عللللى المسلللتأجر

وملا يترتلب عنله فلي ، تسري عليله أحكلام القلانون التجلاري فيملا يخلص تجديلد الإيجلار 
إذا كللان المسللتأجر قللد أنشللأ قاعللدة تجاريللة فيهللا، فإنلله يكللون فللي هللذه ، حالللة الللرفض 
 .يا للتاجر لممارسة نشاطه التجاريالحالة ضرور 

 41272رقم:  ملفو هو ما ذهبت إليه المحكمة العليا في القرار الصادر عنها في 
و يخضع للقانون ، يعد تاجرا أنه  و بقولها من المقرر قانونا 3/1/1987 بتاريخ

و مسجل في السجل التجاري و يمارس أعمال ، التجاري كل من يملك محلا تجاريا 
الأساس القانوني  إنعدامو من ثم فإن النعي عن القرار ب عتيادالإية على سبيل التجار 

 .2في غير محله
هو دفتر تفرد فيه  Le registre de commerceيقول الفقه أن السجل التجاري 

لخاصة بالتاجر و لكل تاجر سواء كان فردا أو شركة، صفحة تقيد فيها البيانات ا
 النشاط التجاري الذي يمارسونه.

 و يهدف هذا النظام إلى غرضين:
لبلاد من أجل الوقوف على الأول: حصر عدد المتاجر و الشركات التجارية في ا

 ية.ادقتصرها الإسير أمو 
الثاني: إعطاء الغير الذي يتعامل مع التاجر فردا كان أو شركة صورة عن حالة 

 . تى يكون على بينة من أمرهالنشاط التجاري ح
بالنسللبة للحرفللي لا يكلون كللذلك، بللل يتعلارض حتللى مللع مفهلوم الحرفللي الللذي أنله  ، إلا

معتبللرة أن الحرفللي  1982أوت  28المللؤرخ فللي  12-82مللن قللانون  03تعرفلله المللادة 

                                                 
ومنشللور بالاجتهللاد القضللائي للغرفللة .82المرجللع السللابق ، صالقضللاء التجللاري ،أورده حمللدي باشللا عمللر ،  - 1

 112التجارية والبحرية العدد الخاص مرجع سابق ص

 81، ص 1991العدد الثالث المجلة القضائية ، 2
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هو كل شخص تتوفر فيه المؤهلات العلمية المطلوبلة ويكلون مالكلا أو مسلتأجرا مسليرا 
نتلللاج أو التحويللللل أو الصللليانة أو التصللللليح أو أداء الخلللدمات ويتللللولى بنفسلللله لإدارة الإ

  .1إدارة نشاطه وتسييره وتحمل المسؤولية
فالقيللد فللي السلللجل التجللاري بالنسللبة للحرفلللي يضللفي عليلله صلللفة التللاجر، هللذه الصلللفة 

ملن القلانون التجللاري التلي تللنص" كلل شللخص  21طبقلا للمللادة  ،يكتسلبها بقلوة القللانون 
طبيعللي أو معنللوي مسللجل فللي السللجل التجللاري يعللد مكتسللبا صللفة التللاجر إزاء القللوانين 

، رغلم أن نشلاط الحرفلي  2تلائا الناجملة علن هلذه الصلفةالمعمول بها ويخضلع لكلل الن
مللن الأمللر رقللم  01ومللن ثمللة صللفته التللي تحللددها المللادة ، يختلللف عللن نشللاط التللاجر 

المتضللللمن القللللانون التجللللاري السللللالف  59-75والمعللللدل والمللللتمم للأمللللر رقللللم  96-27
ي أو معنلللوي يباشلللر اللللذكر، حيلللث تعلللرف التلللاجر بأنللله " يعلللد تلللاجرا كلللل شلللخص طبيعللل

 عملا تجاريا ويتخذه مهنة معتادة له، ما لم يقضي القانون بخلاف ذلك".
فالتاجر هو كل من يباشر عملا تجاريا ويتخذه مهنة معتادة له، والعمل التجاري اللذي 
يضلللفي عللللى الشلللخص القلللائم بللله صلللفة التلللاجر، هلللو ذللللك العملللل اللللذي يكلللون تجاريلللا 

وفقللا للمللادة ، أو يكللون عملللا تجاريللا بحسللب الشللكل ، 02بحسللب طبيعتلله وفقللا للمللادة 
ملللللن الأملللللر السلللللالف اللللللذكر  04وفقلللللا للملللللادة ، ، ويكلللللون عمللللللا تجاريلللللا بالتبعيلللللة 03
 المتضمن القانون التجاري.و 

غير أن الحرفي لا يقوم بأي عملل ملن هلذه الأعملال، وملن ثملة فإنله لا يحلق لله القيلد 
 ،جل الصلللناعات اليدويلللة والحلللرففلللي السلللجل التجلللاري، بلللل وجلللب عليللله القيلللد فلللي سللل

 169فالمشللرع الجزائللري، ومللن خلللال المللادة  3اره شللرط لممارسللة مهنتلله الحرفيللة.إعتبللب
                                                 

الأنشلللطة التجاريلللة  -الحرفلللي -التلللاجر -الكاملللل فلللي القلللانون التجلللاري الأعملللال التجاريلللة فرحلللة زراوي صلللالح، 1
 .525.، ص 2003السجل التجاري، دار ابن خلدون، النشر الثاني ، -المنظمة

المللؤرخ فللي  59-75المعللدل والمللتمم للأمللر رقللم  09/12/1996المللؤرخ فللي  27-96مللن الأمللر رقللم  21المللادة  
 المتضمن القانون التجاري الجزائري. 1975سبتمبر 26

، المنصلورة ، زينب سلامة ، الشهر التجاري في القلانون المصلري المقلارن، دار الوفلاء للطباعلة والنشلر والتوزيلع 2
 .23، ص 1987الطبعة الأولى سنة 

 .390فرحة زراوي صالح، نفس المرجع ، ص 
  .23، ص1974على حسن يونس، المحل التجاري، الفكر العربي،  3
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لتشلللمل اري، ملللن القلللانون التجلللاري، قلللد وسلللع ملللن نطلللاق تطبيلللق أحكلللام القلللانون التجللل
فيمللا يخللص تجديللد الإيجللار ومللا يترتللب عنلله فللي حالللة رفللض التجديللد وغيرهللا ، الحللرفيين 

ملللن الأثلللار المترتبلللة علللن الإيجلللار بقولللله " ...سلللواء كلللان هلللذا الأخيلللر مملوكلللا لتلللاجر أو 
لصناعي أو حرفي ..." ، ومما يزيلد فلي تأكيلد ذللك هلو ملا جلاء بعلدها بقولله "... قلائم أو 

ال تجاريللللة ..."، فيكللللون بللللذلك للحرفللللي أيضللللا حللللق التجديللللد أو تعللللويض غيللللر قللللائم بأعملللل
 عند رفض المؤجر للتجديد دون سبب جدي ومشروع. حقاقستالإ

اب كتسللإذا فشللرط القيللد فللي السللجل التجللاري الللذي وضللعه المشللرع علللى المسللتأجر لإ
 21حللق التجديللد، لشللخص الللذي لا يقللوم بأعمللال تجاريللة شللرط يتنللافى وأحكللام المللادة 

مشار إليها آنفلا، والتلي تعطلي للمقيلد فلي السلجل التجلاري صلفة التلاجر، هلذه الصلفة ال
يكتسللبها الشللخص بنللاء علللى العمللل الللذي يقللوم بلله، وعمللل التللاجر يختلللف عللن عمللل 

وملن ثمللة لا يكتسللب  ،الحرفلي، ذلللك أن الأعملال التجاريللة محلددة فللي القلانون التجللاري
 .1الحرفي صفة التاجر

حلللول مجلللال تطبيلللق أحكلللام القلللانون  اغموضللل وقلللد سلللبق للمشلللرع الفرنسلللي أن أحلللدث
 1926جلوان  26ملن قلانون  01التجاري على المستأجر، والتي نص عليها في الملادة

نص فلي هلذه الملادة عللى  قدو  1946أفريل  18المنشا للقاعدة التجارية، وكذا قانون 
" تجديلللد إيجلللار المحللللات والعملللارات التلللي يسلللتغل فيهلللا محلللل تجلللاري أو صلللناعي  أن

 مملوكا لتاجر أو حرفي أو صناعي يخضع للأحكام التالية..."،
ار صلفة عتبلنتيجة لذلك ذهب جانب من الفقه والقضاء في فرنسا إلى الأخذ بعلين الإ 

وهللو مللا قضللت بلله  ،المسللتأجر، وأقللروا حللق التجديللد للمسللتأجر الللذي للله صللفة التللاجر 
ار أن إعتبللبللل قللد ذهللب القضللاء الفرنسللي إلللى  1950جللانفي  16محكمللة دووي" فللي 

 المستأجر الذي يفقد صفة التاجر يترتب عنه فقدان حق التجديد، 
 

                                                 
 .23، ص 1971،الدار المصرية للطباعة والنشر ،طبعة  ون التجاري اللبنانيعلى البارودي ،القان 1
فللوزي محمللد سللامي، شللرح القللانون التجللاري ، المجلللد الأول، دار مكتبللة التربيللة بيللروت لبنللان، الطبعللة الأولللى ،  

ر وهللي يللرى بللأن القيللد فللي السللجل التجللاري فللي القللانون الأردنللي يعطللي للمقيللد فيلله صللفة التللاج "156،ص  1997
 .قرينة بسيطة قابلة لإثبات العكس
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ملارس  29ومحكمة بون فيل فلي  1949أفريل  01وهو ما قضت به محكمة ليل" في 
1950.1  

نطلاقللو  ا مللن ذلللك، فقللد كللان القضللاء الفرنسللي ينظللر إلللى طبيعللة النشللاط الللذي يمارسلله ا 
المسللتأجر، ويفللرق بللين الحللرفيين التقليللديين والحللرفيين الللذين يقومللون بأعمللال تجاريللة، 

سلللتو  المعلللدل والملللتمم  1957جلللانفي  05هلللذه التفرقلللة إللللى غايلللة صلللدور قلللانون  تمر ا 
ويمنحلللللون الحلللللق فلللللي التجديلللللد  ،المتعللللللق بالإيجلللللارات التجاريلللللة ، 960-53للمرسلللللوم 

وملا  1952أكتلوبر  24للطائفة الثانية، وهو ما قضت به محكمة النقض الفرنسية فلي 
 ها من قرارات.تلا

ونتيجة لذلك أصبح القضاة في فرنسا يبحثون في كل قضلية علن طبيعلة النشلاط اللذي 
ن كللان عمللل هللذا الأخيللر ينللدرج ضللمن يقللوم بلله الحرفللي المسللتأجر، ويتأكللدون عمللا إ

فيكللون للله حللق التجديللد وللله  ، يقللوم بأعمللال تجاريللة أم لا، فللإن كللانالأعمللال التجاريللة 
  .غير ذلك فلا حق له في التجديد ولا في التعويض فيأما ،الحق في التعويض 

، الللذي وسللع مللن مجللال 1957جللانفي  05هللذه التفرقللة تللم إلغاؤهللا بموجللب قللانون  لكللن
لتشلللمل الحرفلللي اللللذي أصلللبح لللله الحلللق فلللي القاعلللدة ، حكلللام القلللانون التجلللاري تطبيلللق أ

ر علللن عملللله، وهلللو ملللا نلللص عليللله المشلللرع الفرنسلللي فلللي الملللادة ظلللض النغلللالتجاريلللة ب
  أنلله علللى،  1957جللانفي  05المعللدل والمللتمم بقللانون  960-53مللن المرسللوم  الأولللى

ت التلي يشلغل محلل، سلواء تطبق أحكام هذا المرسوم على إيجار العمارات أو المحلا"
مقيد في السجل التجاري أو لحرفلي مقيلد ، كان هذا المحل مملوكا لتاجر أو لصناعي 

قانونا في سلجل الحلرف، قلائم أو غيلر قلائم بأعملال تجاريلة لا سليما..."، وتلم تعلويض 
كلملللة حرفلللي بكلملللة" مسلللؤول حرفلللة " وكلللذلك سلللجل الحلللرف " بفهلللرس الحلللرف" وذللللك 

  .19652ماي  12ادر في بموجب القانون الص

وأخللذ المشللرع المغربللي بمللا ذهللب إليلله المشللرع الفرنسللي، ونللص فللي الفصللل الأول مللن 
بقوله" تطبق مقتضليات هلذا الظهيلر عللى عقلود كلراء الأمللاك  1955ماي  24ظهير 

                                                 
1 Rober Martin ET Rene Maus , op.cit , P 178 et 179. 
2 François Givord , op.cit , Fasc-ZB.10.1P 26 et 27. 
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ء كلان هلذا الأصلل يعلود إللى تلاجر أو أو الأماكن التي يسلتغل فيهلا أصلل تجلاري سلوا
 . 1صانع أو رب حرفة

 . 2005مرحلة ما بعد الفرع الثاني : 

ملن القلانون التجلاري بموجلب  169ة لتعلديل نلص الملادملؤخرا المشلرع الجزائلري تدخل 
، و 1982أوت  28الملللؤرخ فلللي  12-82قلللانون رقلللم الملللع  ئمليلللتلا،  02-05قلللانون 

المتضللمن القللانون الأساسللي للحرفللي، الللذي يعتبللر أول قللانون يعللالا بمقتضللاه المشللرع 
سلالفة اللذكر لتتماشلي ومقتضليات ال 169ليه تدخل وعدل الملادة ، وع2وضعية الحرفي

 : ، وأصبحت على الشكل الآتيالغرض الذي وضعت من أجله
المحلات التي يستغل فيهلا محلل تجلاري  تطبق الأحكام الآتية على إيجار العمارات أو
لمؤسسللللة حرفيللللة  لحرفللللي أو لصللللناعي أو سللللواء كللللان هللللذا الأخيللللر مملوكللللا لتللللاجر أو

فللللي سللللجل الحللللرف و الصللللناعات التقليديللللة  أو، قانونللللا فللللي السللللجل التجللللاري  مقيلللدين
 حسب الحالة، و لاسيما:

عنللللدما يكللللون ، محللللل تجللللاري  غلالإسللللتالعمللللارات الملحقللللة ب إيجللللار المحلللللات أو -1
 وملكيتهللللا تابعللللة لمالللللك المحللللل أو، المحللللل التجللللاري  غلالسللللتضللللروريا لإ هاعمالإسللللت

ويجللب فللي حالللة تعللدد المللالكين أن تكللون ، الرئيسللية  العمللارة التللي توجللد بهللا المؤسسللة
 عمالسللللتعلللللى مللللرأى ومسللللمع مللللن المللللؤجر بقصللللد الإ المحلللللات الملحقللللة قللللد أجللللرت

 .المشترك
 بعد الإيجار بنايات معدة  إيجار الأراضي العارية التي شيدت عليها قبل أو -2
ت قللد شلليدت الحرفللي بشللرط أن تكللون هللذه البنايللا الصللناعي أو التجللاري أو عمالسللتللإ
 .ت بموافقة المالك الصريحةغلإست أو

 وبهللذا التعللديل يكللون المشللرع قللد تللدارك فعلللا الغمللوض الموجللود فللي الصللياغة السللابقة
، وأصلللبح يخضلللع الحلللرفيين والمؤسسلللات الحرفيلللة والمقيلللدين فلللي السلللجل  169للملللادة 

 ري .التجاري أو في سجل الحرف والصناعات التقليدية لأحكام عقد الإيجار التجا
                                                 

 .144، المرجع السابق، الصفحة عبد العزيز توفيق   1

 .513فرحة زراوي صالح ،الأعمال التجارية ، المرجع السابق ، الصفحة  2
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لذا قد يطرح التسلاؤل علن الشلروط الواجلب توافرهلا فلي هلذا التلاجر أو الحرفلي ليلتمكن 
 المطللب؟ وهو ما سنحاول الإجابة عنله فلي ي حقاقستالإمن الحصول على التعويض 

 الثاني .
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 يحقاقستالإتوافرها لمنح التعويض  الثاني : الشروط الواجب المطلب

. 

فرها قصد التمسك بحق التجديد، أن يكون طالب الحلق امن بين الشروط التي يجب تو 
،  1ملن القلانون التجلاري 172في التجديد ينتمي إلى إحدى الفئات المحلددة فلي الملادة 

مللن  4والملادة  ،2ملن التشلريع المغربلي 1955ملاي  24ملن ظهيلر  05وتقابلهلا الملادة 
 .3الفرنسي 960-53مرسوم 

 وتشمل هذه الفئة:
  نو المستأجر. 
 المحول إليهم عقد الإيجار. 
  ذوي الحقوق المتنازل إليهم. 
  تعند توافر بعض الشروط في بعض الحالا من الباطنالمستأجر. 

هللو الشللخص الحامللل لعقللد الإيجللار، فللإن تنللازل للله عنلله، حينئللذ ، فالمسللتأجر الأصلللي 
كللالوارث الللذي يحللل محللل ، يللدخل فللي طائفللة المتنللازل إللليهم ومللن يللدخل فللي منللزلتهم 

بالإيجلار الجلاري، والتمسلك بطللب  نتفلاعات، فلله حلق الإلتزاملالمورث فلي الحقلوق والإ
ار فلي اللدعوى المتعلقلة بشلروط الإيجلار الجديلد مر ستلإالتجديد المقدم قبل الوفاة، وله ا

 .حقاقستأو المتعلقة بتعويض الإ، 
التركللة ويكللون الحللق فللي ذلللك لجميللع  ضللمن تعللدد الورثللة فللإن حللق التجديللد يللدخلفللإذا 

 نفراديا.إوليس لكل واحد ، الورثة 
ليا في و هو ما أقرته المحكمة الع ،و التنبيه بالإخلاء يوجه وجوبا لجميع الورثة 

 .4 15/10/2002القرار المؤرخ في  294064ملف رقم: 

                                                 
: لا يجوز تمسك بحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أن المحول إليهم أو ذووا الحقوق... وفلي  172 المادة 1

 حالة تنازل عن المتجر فإن يجوز للمحل إليه أن يتمسك بالحقوق المكتسبة من قبل المتنازل."

  2. 146المرجع السابق،صعبد العزيز توفيق، 

3 François Givord , op.cit p 4 .  
 .178للمحكمة العليا ،ص  عن قسم الوثائق 2004المجلة القضائية ، العدد الأول، سنة  - 4
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علللى ، غيللر أن القضللاء الفرنسللي أقللر بصللحة طلللب التجديللد المقللدم مللن أحللد الورثللة  
وهلو ملا قضلى بله فلي القلرار ،  أساس أن ما قام به هذا الأخير يعد ملن أعملال الإدارة

 أو 1956، المجلللة القضللائية الدوريللة لسلللنة 17/11/1955الصللادر فللي بللاريس فللي: 
 هم جميعا. إسمتصرف بأنه 
 .1ختلفوا في ذلك وجب عليهم تعيين متصرف لغاية خروجهم من الشيوعإإذا أنه  غير
والموهللوب لهللم، إذ ينتقللل إللليهم حللق للله ي الحقللوق أيضللا الموصللى ويللدخل ضللمن ذو  

موهلوب الأو  لله موصلىالشلريطة إخبلار الملؤجر علن صلفتهم ك، الإيجار بقلوة القلانون 
 لهم.

اره يشلكل مجملوع لمختللف إعتبلب، أما المحول إليهم الإيجار، كمشتري المحل التجاري 
يللدخل ضللمن العناصللر المعنويللة  عناصللره الماديللة والمعنويللة ومنهللا حللق الإيجللار الللذي

المكونللة للله، فإنلله لا يشللترط فللي ذلللك قبللول المللؤجر رغللم أن الإيجللار يقللوم علللى أسللاس 
 .ار الشخصيعتبالإ

حلق التنللازل عللن وأعطلى للمسللتأجر ، عللن هلذه القاعللدة إلا أن القلانون التجللاري خلرج  
عتببل و ، إيجاره  المسلتأجر ملن  ر جميع التعاقلدات مهملا كلان شلكلها الراميلة إللى منلعا 

التللي  اتتفاقللالإوكللذلك كللل ، التنللازل عللن إيجللاره لمشللتري محللله التجللاري أو مؤسسللته 
 تجعل المشتري المحل خاضعا لقبول المالك باطلة.

ونللص عليلله ،  2مللن القللانون التجللاري الجزائللري 200وقللد نصللت علللى ذلللك فللي المللادة 
الملللؤرخ فلللي  585-71ملللن القلللانون رقلللم:  01الفقلللرة  35المشلللرع الفرنسلللي فلللي الملللادة 

اللللذكر وأكلللده القضلللاء الفرنسلللي  السلللالف 960-53الملللتم للمرسلللوم  1971- 07 -16
 .14/12/19713أيضا في القرار الصادر بتاريخ 

                                                 
1 - Robert Martin et René maus , op.cit , p 182. 

ي إللى منلع المسلتأجر ملن التنلازل علن : تلغى جميع التعاقدات أيضا مهما كلان شلكلها إذا كلان ترمل 200المادة  2
إيجلللاره لمشلللتري محللللي التجلللاري أو مؤسسلللاته، وكلللذلك كلللل اتفاقيلللات التلللي تجعلللل مشلللتري المتجلللر خاضلللعا لقبلللول 

 .المالك

3 Georges Ripert – et Rene Roplot , op.cit , p 280. 
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فلللللللي القلللللللرار الصلللللللادر بتلللللللاريخ  تجلللللللاهالإوقلللللللد سلللللللار القضلللللللاء الجزائلللللللري عللللللللى هلللللللذا 
القاضللللي بللللنقض القللللرار الللللذي قضللللى بضللللرورة  30401رقللللم:  ملللللف 21/01/1984

 .1لممارسة حق الشفعةجر عند بيع القاعدة التجارية لمؤ حضور ا
 09/02/1999 في 2الصادر 371828قرار رقم:  -أو قبول المؤجر لهذا التنازل

ملللن  35ونلللص عللللى ذللللك فلللي الفصلللل ، ا المشلللرع المغربلللي نفلللس المنهلللاج إنلللتهوقلللد  
جلللوان 10فلللي  2224رقلللم  ، الرسلللمية 3المنشلللور فلللي الجريلللدة 1955-05 -24ظهيلللر
 .1996 آوت حالصادر في فات 1-96-83، ثم ظهير رقم 1955

 عمالسللتكمللا أكدتلله مسللودة مشللروع قللانون كللراء العقللارات أو المحلللات المخصصللة للإ
 .4التجاري أو الصناعي أو الحرفي

مللا لللم يشللترط فللي ، فقللد أجللاز للمسللتأجر التنللازل عللن الإيجللار ، ا المشللرع المصللري أملل
مللللن التقنللللين المللللدني بقولهللللا"  594طبقللللا للمللللادة  ، عقللللد الإيجللللار علللللى خلللللاف ذلللللك

أجره إسلتللمستأجر حق التنازل عن الإيجار أو الإيجلار ملن البلاطن وذللك علن كلل ملا 
 ." 5بغير ذلك تفاقأو بعضه، ما لم يقضي الإ

محللله التجللاري بمختلللف عناصللره بمللا فيلله حللق الإيجللار الللذي  ببيللع المسللتأجرقللام إذا فلل
يعتبلللر عنصلللرا معنويلللا ملللن عناصلللر المحلللل إللللى الغيلللر، فينتقلللل الإيجلللار ويتحلللول إللللى 

 مده من المستأجر الأول.إستالمشتري ويكون له بذلك حق التجديد الذي 
ن كلللان التنلللازل أثنلللاء رفلللض التجديلللد ملللن الملللؤجر فيكلللون للمتنلللازل إليللله الحلللق فلللي  وا 

فللإذا كللان  .المللؤجر عللن هللذا التنللازل ارطللإخيجللب أنلله  ، غيللر6ي حقاقسللتالإتعللويض ال
علد كلان ب فإن الحق في الإيجار هو الذي ينتقل، أملا إذاالعقد  ءإنقضاقبل تنازل هذا ال

                                                 

 .100، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص  1990المجلة القضائية، العدد الأول،  1 

 .161ية ، المحكمة العليا،ص ، الغرفة التجارية والبحر  1999المجلة القضائية، العدد الأول، سنة  2 

 .144عبد العزيز توفيق ، المرجع السابق، ص  3

 2007،ينللاير فبرايللر  106المغربيللة ،يصللدرها مجلللس هيئللة المحللامين بالللدار البيضللاء،عدد  مجلللة المحللاكم - 4
 .208مطبعة النجاح الجديدة ، الدار البيضاء، ص 

 . 666د الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص عب 5

6 Pierre Garbit , op.cit , P  548 
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يفاء شلللروط إسلللتشلللريطة ، الإيجلللار، فلللإن الحلللق فلللي التجديلللد هلللو اللللذي ينتقلللل  ءإنقضلللا
 .1التجديد المقررة في هذا النطاق

لى جانلب الفئلات السلالفة اللذكر التلي ينتقلل إليهلا الحلق فلي الإيجلار وملن ثملة الحلق  وا 
رد ذكللره ضللمن الفئللة المحللددة فللي المللادة فللي التجديللد، فللإن المسللتأجر مللن البللاطن لللم يلل

ملللن الأوللللى فقلللرة ال 189ملللن القلللانون التجلللاري، بلللل ورد اللللنص عليللله فلللي الملللادة  172
 . 2القانون التجاري السالف الذكر

المشلللرع أجلللاز للمسلللتأجر ملللن يتضلللح أن  ،وملللن خللللال نلللص الملللادة الملللذكورة أعللللاه 
علللى أن لا تزيللد المللدة  ، البللاطن المطالبللة بتجديللد عقللد إيجللاره مللن المسللتأجر الأصلللي

 يتمتع بها المستأجر الأصلي نفسه في مواجهة المالك . عن تلك التي
 188ويشترط لذلك أن يتم دعوة المؤجر المالك للمشاركة في إبلرام العقلد طبقلا للملادة  

 .3الفقرة الثانية 
 هي علدم جلواز إبلرام عقلد، أنها وضعت قاعدة عامة  189المادة  نص من جلىيتو  

أن يتفقللا علللى  فينطللر هللذا المنللع للليس مطلقللا إذ يجللوز لل أن الإيجللار مللن البللاطن، إلا
أن يلللدعى الماللللك  ويشلللترط ،خللللاف ذللللك فلللي عقلللد الإيجلللار ذاتللله، أو بموافقلللة الملللؤجر

 الإشلعاررسلالة مضلمنة ملع بأن يتم دعوته بعقد غير قضائي أو و  للمشاركة في العقد،
، لام سللتلام وعلللى المللؤجر أن يللرد علللى ذلللك خلللال خمسللة عشللر يومللا مللن الإسللتبالإ

لا ي  رف النظر عنه.صوا 
أمللرا ضللروريا فللي الإيجللار مللن البللاطن سللواء  يعتبللر إذا فموافقللة المللؤجر مالللك البنايللة

مكتللوب  إتفللاقفللي عقللد الإيجللار الأصلللي أو ب كانللت هللذه الموافقللة صللريحة كللأن تكللون

                                                 
1 François- Givord , op.cit , p 6 

تللنص " يجللوز للمسللتأجر مللن البللاطن أن يطلللب تجديللد إيجللاره مللن المسللتأجر الأصلللي فللي  01فقللرة  189المللادة  2
ا هذا الأخير نفسه من المالك. ويدعى المؤجر للمشاركة في العقلد كملا هلو منصلوص حدود الحقوق التي يتمتع به

 أعلاه 188عليه في المادة 

مللن ق.ت.ج. تللنص " يخطللر أي إيجللار كلللي أو جزئللي مللن البللاطن، إلا إذا اشللترط خلللاف ذلللك  188المللادة  3 
 الموافقة المؤجر . بموجب عقد الإيجار أو
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 17/11/1984الصلللادر علللن المحكملللة العليلللا بتلللاريخ:  1 لاحلللق، وهلللو ملللا أكلللده القلللرار
 .33061رقم  ملف

يطالللللب المالللللك بللللالأجرة أو يحللللرر وقلللد تكللللون موافقللللة المللللؤجر الأصلللللي ضلللمنية كللللأن 
 ،المسللتأجر مللن البللاطن، أو يقللبض بللدل الإيجللار منلله مباشللرة إسللموصللولات الإيجللار ب

رقلم:  مللف 31/12/1989وهو ملا قضلت المحكملة العليلا فلي قرارهلا الصلادر بتلاريخ: 
رت أن قبض المالكين المؤجرين للأجرة عن المسلتأجر ملن البلاطن إعتب، إذا  56817

 . 2ة ضمنية على هذا الإيجاريعتبر موافق
رغلم ، سلكوت عليله ملن قبلل الملؤجر فإنله لا يعتلد بله الأما العلم بالإيجار من الباطن و 

 ادر بتللاريخوذلللك تطبيقللا لمللا جللاء فللي قللرار المحكمللة العليللا الصلل، طللول مللدة الإيجللار 
 . 3 94659رقم: ملف 16-02-1992

 960-53ملللن مرسلللوم  22وقلللد نلللص المشلللرع الفرنسلللي عللللى هلللذا المبلللدأ فلللي الملللادة 
، وكلللذا المشلللرع المصلللري فلللي الملللادة 4السلللالف اللللذكر 1953-09-30الملللؤرخ فلللي : 

يصللبح المسللتأجر ، أن فيترتللب عللن الإيجللار مللن البللاطن  5تقنللين المللدني.مللن ال 594
مللدينا لصللاحب العقللار وفللي نفللس الوقللت يكللون دائنللا فللي مواجهللة المسللتأجر الأصلللي 
 . 6الفرعي

ويشترط في المستأجر من البلاطن للحصلول عللى الحلق فلي التجديلد أن يكلون لله سلند 
مللن القللانون التجللاري، مللن ملكيللة  172شللرعي تتللوافر فيلله الشللروط المحللددة فللي المللادة 

 والقيد في السجل التجاري. غلالستالمحل، مدة الإ
د الإيجلار ملن وبتوافر هذه الشروط يجوز للمستأجر من البلاطن عندئلذ أن يطللب تجديل

فقللرة ال 189المسللتأجر الأصلللي فللي حللدود حقللوق هللذا الأخيللر تجللاه المالللك وفقللا للمللادة 

                                                 
 . 157، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ص  1989المجلة القضائية ، العدد الأول،  1

 98ص  الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ، 1992العدد الرابع ،المجلة القضائية  2

3 Pierre GARBIT , op.cit , P 548 

 154ص  عبد الرزاق توفيق ،المرجع السابق، 4

 .666عبد الرزاق السنهوري ، نفس المرجع ، ص  5

 .46فرحة زراوي صالح ، المحل التجاري والحقوق الفكرية ، المرجع السابق ، ص  6
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لتجديلللللد ملللللن الملللللؤجر) ماللللللك ملللللن القلللللانون التجلللللاري، ولللللله أن يطللللللب حلللللق ا الأوللللللى
 ،الإيجللار مللن البللاطن لإبللرام مباشللرة إذا رخللص هللذا الأخيللر للمسللتأجر الأصللليالبناية(

ذلللك نصللت علللى وقللد ، ر قصللد إبللرام عقللد الإيجللار أو قبللل بلله وتمللت دعوتلله للحضللو 
 .1السالفة الذكر 189الفقرة الثانية من المادة 

 .المحل غلالإستشروط مرتبطة ب: الفرع الأول

ة إللللى الشلللروط الخاصلللة التلللي يجلللب توافرهلللا فلللي سلللند الإيجلللار لإثبلللات علاقلللة إضلللاف 
 وأن يكلللون موضلللوع الإيجلللار مشلللمولا، والمتمثللللة فلللي حجيلللة سلللند الإيجلللار ، الإيجلللار 

بالأحكلللام المطبقلللة عللللى الإيجلللارات التجاريلللة والشلللروط الواجلللب توافرهلللا فلللي المسلللتأجر 
الفئلللة التلللي لهلللا حلللق المطالبلللة فلللي  ملللنوأن يكلللون ، ومنهلللا القيلللد فلللي السلللجل التجلللاري 

أخلرى حلددتها  اأيضلا عللى المسلتأجر شلروطتجديد عقد الإيجار، فلإن المشلرع يشلترط 
 . 2من القانون التجاري 177و172 تينالماد

الفعلي للمحل التجلاري وكلذا بملدة  غلالستفهذه الشروط يمكن حصرها في ضرورة الإ 
أو تغيللر النشللاط أو  غلالسللتعنللد التوقللف عللن الإ اوقللد رتللب القللانون أثللار  ، غلالسللتالإ
 :ومن بينها، ختصاصالإ

 .الفعلي للمحل غلالستوجوب الإأولا :
ه الحمايللة القانونيللة، هللو ذلللك المحللل الللذي للله قيمللة ماليللة، إن المحللل التجللاري الللذي تكللون للل
مللدة سلللنتين ، المحلللل بصللفة فعليللة ومسلللتمرة طيلللة  غلالإسللتهللذه القيمللة تسلللتوجب لوجودهللا 

 بموجب عقد مكتوب أو أربع سنوات بعقد شفوي وفقا للمادتين المشار إليهما أعلاه.
                                                 

من ق.ت.ج. تنص" وعند انقضاء مدة إيجار الأصلي لا يلزم الماللك بالتجديلد إلا إذا كلان  02فقرة  189المادة  1
 قد رخص صراحة أو ضمنيا بالإيجار من الباطن أو وافق عليه...

من ق.ت.ج. تنص" لا يجوز التمسك بحق التجديد إلا من طرف المسلتأجرين أو المحلول إلليهم أو  172المادة  1
عتين وفقلا للإيجلار ذوي الحقوق الذين يثبتون بأنهم يستغلون متجرا بأنفسهم أو بواسطة تلابيعن إملا منلذ سلنتين متتلاب

واحد أو أكثر مقيدة بصفة متتالية إما منذ أربع سنوات متتابعة وفقا لإيجار واحد أو أكثر متتاليلة شلفاهية كانلت أو 
 كتابية".
ملللا بلللالتوفيق علللن  177الملللادة  ملللن ق.ت.ج تلللنص..." غيلللر أنللله إذا كلللان الأملللر يتعللللق إملللا بعلللدم تنفيلللذ الإلتلللزام وا 
 سبب جدي ومشروع... المحل التجاري دون إستغلال
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رقلللم  مللللف 08/07/1999: وقلللد أكلللدت المحكملللة العليلللا ذللللك فلللي القلللرار الصلللادر فلللي
رت أن عللللدم إثبللللات أن للمحللللل التجللللاري نشللللاط وعناصللللر ماديللللة إعتبلللل، إذ 144927

 .1يحقاقستالإومعنوية يمكن تقويمها بواسطة خبرة يحرم المستأجر من تعويض 
. و الذي يقر على 65916: ملف رقم 21/02/1990و كذلك قرار آخر صادر في 

 .2يحقاقستالإه يؤدي إلى عدم الحصول على تعويض اتإلتزامأن إخلال المستأجر ب

ن هلذا وعليله فللا يكلو ، الفعللي للمحلل  غلالسلتفحق تجديد الإيجار التجاري مرتبط بالإ
 متجره طول الفترة المقررة قانونا. غلإستالحق إلا للتاجر الذي 
 ،أو بطريقللة غيللر قانونيللة أو متقطعللة، محللله لفتللرة قصلليرة  غلإسللتفللإذا كللان المسللتأجر 

فللليمكن ، أي نشلللاط تجلللاري  لللله جرؤ وبصلللفة أخلللص إذا للللم يشلللتغل إطلاقلللا بالمحلللل المللل
العنصللللر  إنعللللداموب .موجللللودالقللللول عندئللللذ أن عنصللللر الزبللللائن قللللد زال وأصللللبح غيللللر 

والمتمثللل فللي عنصللر الزبللائن يللزول معلله المحللل، ، زدهللاره ا  الرئيسلي فللي رواج المحللل و 
حتلللى وللللو كلللان المسلللتأجر لازال مقيلللدا قلللي ، فيترتلللب عنللله ضلللياع الحلللق فلللي التجديلللد 

السللجل التجللاري، وهللو مللا قضللت بلله محكمللة الللنقض الفرنسللية فللي القللرار الصللادر عللن 
 .08/01/19693ريخ الغرفة التجارية بتا

من القانون  02فقرة  177وقد أخذ المشرع الجزائري بهذا المبدأ ونص عليه في المادة 
بلالتوقف علن  إملا بعلدم تنفيلذ إلتلزام وأملا إذا كلان الأملر يتعللقأنله  التجاري بقولله" غيلر

 المحل التجاري دون سبب جدي ومشروع..." غلالإست
ملللللف رقللللم  26/10/1992الصللللادر فللللي  قللللرارال بموجللللبقضللللت المحكمللللة العليللللا  وقللللد

 .4بدون تعويضد المستأجر بأن عدم شغل المحل لعدة سنوات يؤدي لطر 104814
للم يقلم  إذا،  يحقاقسلتالإار دون تعلويض ر رفض تجديلد الإيجلأجاز المشرع للمؤجلذا 

كلأن يتفقلا عللى علدم ممارسلة ، به تجاه المؤجر في العقلد المبلرم بينهملا  إلتزمبتنفيذ ما 
للله، أو يشللترط فللي العقللد علللى  ؤجرنفللس النشللاط الللذي يمارسلله المللؤجر فللي المحللل الملل

                                                 
 . 72، المحكمة العليا، ص 1999، سنة 54نشرة القضاة، العدد  1

 .144قسم المستندات و النشر للمحكمة العليا ص  1993سنة  المجلة القضائية ، العدد الثالث، - 2

3 Pierre Garbit , op.cit, P 15. 
 . 143ا،لغرفة التجارية والبحرية بالمحكمة العليا، ص  1994 المجلة القضائية ،العدد الأول ، 4
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يلذ ملا ملن تجلارة إللى أخلرى، وجلب عليله تنف ختصلاصعدم تغيير طبيعة النشلاط أو الإ
سللتالتللزم بلله فللي عقللد الإيجللار و  العللين المللؤجرة وفقللا للغللرض الللذي أعللدت لأجللله  عمالا 

تفقللا عليلله إن إالعللين المللؤجرة وفقللا لمللا  عمالإسللتتطبيقللا للقواعللد العامللة، التللي تقضللي ب
وهللو ،  إتفلاق، أو بحسلب ملا تقتضلليه طبيعلة العللين إن للم يكلن هنللاك إتفللاقكلان هنلاك 

 .1ن القانون المدنيم 491ما نصت عليه المادة 
رقلللم مللللف  13/07/1985 فلللي وقلللد أكلللدت ذللللك المحكملللة العليلللا فلللي قرارهلللا الصلللادر 

36593 2. 
لمؤجر الحق في رفض تجديد الإيجار دون أن يلتزم ى القول أن لو قد ذهبت إل

و مشروع تجاه المستأجر المتخلي  رإذا برهن على سبب خطي، بتسديد أي تعويض 
 .3لقضاء بخلاف ذلك يعتبر خطأ في تطبيق القانونو أن ا، عن المحل 

أجلللل عقلللد الإيجلللار، ويبلللدأ  ءإنقضلللاموجلللودا عنلللد تلللاريخ  غلالسلللتفيجلللب أن يكلللون الإ 
من التاريخ المحلدد فلي التنبيله  تداءإبحتساب المدة القانونية الواجبة لقيام حق التجديد إ

 عقد الإيجار أو من تاريخ طلب التجديد. اءنتهبالإخلاء لإ
غيلللر أن المشلللرع الجزائلللري، للللم يعلللط للملللؤجر حلللق رفلللض التجديلللد بصلللفة مطلقلللة عنلللد 

ه، بللل أوجللب عليلله وتحللت إختصاصللالمحللل أو تغييللر  غلالإسللتتوقللف المسللتأجر عللن 
م إنلذاره بموجلب عقلد ، تلرتكبة من طرف المسلتأجر طائلة البطلان معاينة المخالفة الم

وأن يشللير الإنللذار إلللى ، غيللر قضللائي قصللد الكللف عللن المخالفللة التللي تمللت معاينتهللا 
هللذا الأجللل  ءإنقضللاوبعللد ، مللنح المسللتأجر مهلللة شللهر للتوقللف عللن المخالفللة المرتكبللة 

المطالبلة لله عندئلذ  و، ابهلا إرتك ارمر إسلتأو  ينبغي تحرير محضلر ثلاني يثبلت تواصلل
نقضلى إإن كلان عقلد الإيجلار قلد  ،  يحقاقسلتالإتعلويض البرفض التجديد دون تسديد 

                                                 
من القانون الملدني" يلتلزم المسلتأجر بلأن يسلتعمل العلين الملؤجرة حسلبما وقلع الاتفلاق عليله، فلإن للم  491المادة  1

 يكن هناك اتفاق وجب على المستأجر أن يستعمل العين المؤجرة بحسب ما أعدت له".

 . 93الغرفة التجارية والبحرية بالمحكمة العليا ص 1989المجلة القضائية العدد الثالث  2

 .93 المحكمة العليا ص –الغرفة التجارية و البحرية  -1989 –المجلة القضائية العدد الثالث  - 3
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ن لم ينقض الإيجار فيترتلب عنله وبقلوة القلانون  عقلد الإيجلار وهلو ملا  ءإنقضلاأجله، وا 
 .1من القانون التجاري الثانية فقرة ال 177يستخلص من المادة 

وقللد قضللت المحكمللة العليللا بهللذا المبللدأ فللي العديللد مللن القللرارات الصللادرة عللن الغرفللة 
رقللللم: ملللللف 1985نللللوفمبر  02بتللللاريخ: الصللللادر  2ومنهللللا القللللرار، التجاريللللة والبحريللللة 

والقلرار الملؤرخ ، 52288رقلم: مللف 1989فيفري 19المؤرخ في :  3لقراروا . 34738
ر فسللللخ الإيجللللار لإخلللللال إعتبللللوالللللذي  65916رقللللم : ملللللف  1990فيفللللري  24فللللي: 

 .4ي للتجديدرادن لا بالرفض الإاته يعد فسخا بحكم القانو إلتزامالمستأجر ب
لمللؤجر الللذي يرغللب فللي تجديللد الإيجللار دون تسللديد ذلللك هللو أن يبللرهن اوالقصللد مللن 

وقلد أصلابه ملن ذللك ضلرر ، علن وجلود سلبب خطيلر ومشلروع ي حقاقسلتالإتعويض ال
  .5تيجة لتصرفات المستأجرن

  والملاحللللظ فللللي هللللذا الشللللأن أن القضللللاء الجزائللللري تللللارة يقضللللي بتطبيللللق أحكللللام المللللواد 
من القانون التجاري عنلدما يتعللق بإنهلاء علاقلة الإيجلار ورفلض التجديلد  177و 176
الملللادتين  بعادإسلللتبلللرهن الملللؤجر علللن سلللبب خطيلللر ومشلللروع، وتلللارة أخلللرى يقضلللي إذا 

واعد العامة المقلررة فلي الملادتين ويحل محلها أحكام الق ،السالفتين الذكر من التطبيق 
مؤكلللدا عللللى أن اللللدعوى التلللي تهلللدف إللللى الحكلللم  ،ملللن القلللانون الملللدني  492و 491

ب تغييلر التخصلص أو بيلع جلزء منله على المستأجر بالخروج من المحل التجاري بسب
عتبللليلللدخل ضلللمن نطلللاق القواعلللد العاملللة التلللي تحكمهلللا الملللادتين السلللابقتين، و ،  ر أن ا 

 .6هو بمثابة خطأ في تطبيق القانون 177و173تطبيق أحكام المواد 
                                                 

ملا بلالتوقف  من ق.ت.ج. والتي نصت 02فقرة  177المادة  1  " غير أنه إذا كان الأمر يتعلق بعدم تنفيلذ التلزام وا 
المحللللل التجللللاري دون سللللبب جللللدي ومشللللروع فإنلللله لا يجللللوز الإدعللللاء بالمخالفللللة المقترفللللة مللللن قبللللل  إسللللتغلالعلللن 

، إلا إذا تواصلللل ارتكابهلللا أو تجديلللدها لأكثلللر ملللن شلللهر بعلللد إنلللذار الملللؤجر 172المسلللتأجر نظلللرا لأحكلللام الملللادة 
 ا... بتوقفه

 .124، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ص 1990المجلة القضائية ،العدد الثاني ،  2 

 .108، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ص1990 المجلة القضائية، العدد الرابع ، 3

 .98، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ص 1993المجلة القضائية، العدد الثاني ،  4

 .73المرجع السابق، ص ، المحل التجاري والحقوق الفكرية  أنظر : فرحة زراوي صالح، 5 

 .156،الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ص 1989المجلة القضائية، العدد الرابع ،  6
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بموجلللللللب قلللللللرار  37357فلللللللي مللللللللف رقلللللللم  1ملللللللا قضلللللللت بللللللله المحكملللللللة العليلللللللاوهلللللللو 
19/10/1985. 

التلي ، ملن القلانون التجلاري  170و169يتعارض مع أحكام الملواد  تجاهالإ اإلا أن هذ
ام ظلاره نإعتبلعللى الإيجلارات التجاريلة ب، قلانون التجلاري حددت مجال تطبيق أحكام ال

 ه منعدما.فيإلا عندما يكون النص ، خاص وموحد لا يعود فيه إلى القواعد العامة 
جلوان  01الصلادر فلي:  32113رقلم:  مللفوقد قررت المحكمة العليا هلذا المبلدأ فلي 

عتبو  1985 لقلانون التجلاري هلو من ا 177عذار الذي فرضته المادة رت أن إجراء الإا 
يترتلللب عللللى مخالفاتللله اللللبطلان المطللللق تطبيقلللا لعبلللارة" ، إجلللراء يتعللللق بالنظلللام العلللام 

، تحلللت طائللللة اللللبطلان" وملللن ثلللم يجلللوز لقضلللاة الموضلللوع إثلللارة هلللذا اللللبطلان تلقائيلللا 
وأبطلت بذلك النقض الذي تقدم به الطاعن مستندا في ذلك على مخالفة أحكلام الملادة 

 .2ون المدنيمن القان 462
 09اللذي نلص فلي الملادة ، وقد أخذ المشرع الجزائلري هلذا المبلدأ علن نظيلره الفرنسلي 

المعللدل والمللتمم للمرسللوم  1960جويليللة  30المللؤرخ فللي:  783-60مللن القللانون رقللم: 
بصلفة مطلقلة إذ يتطلابق ، المتضمن نظام الموحد للإيجارات التجارية  960-53: رقم

ملللن القلللانون  09ملللن القلللانون التجلللاري الجزائلللري ملللع نلللص الملللادة  177نلللص الملللادة 
 الفرنسي السالف الذكر.

 ،أما المشرع المغربي فقد أجلاز بلدوره للملؤجر رفلض التجديلد دون تسلديد أي تعلويض 
المتضلمن عقلود كلراء  1955ملاي  24ملن ظهيلر  11لملادة فلي اوذلك ملا نلص عليله 

" إن أتلى بحجلة  إذ جلاء فيهلا،الأملاك والأماكن المستعملة للتجارة والصناعة والحرف 
تشلللهد ضلللد المكتلللري الخلللارج بلللأن هنلللاك سلللببا خطيلللرا ومشلللروعا" دون تحديلللد الطريقلللة 

 والكيفية التي يتم بها ذلك.

                                                 
 .156، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ص 1989المجلة القضائية، العدد الرابع ،  1

  .94، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ص 1990المجلة القضائية، العدد الثاني ،  2
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إذا كللان  عمالإسللتدون  ةد تللرك العللين المللؤجر ر القضللاء المغربللي أن مجللر إعتبللبللل وقللد 
الصللللادر بتللللاريخ  1القللللرار وذلللللك بموجللللبذلللللك يضللللر بهللللا يعتبللللر سللللببا كافيللللا للإخلللللاء 

 .4625رقم 08/07/1957
نا في هذا الشلأن وبلالرجوع إللى ملا تقلرره القواعلد السلالفة اللذكر لا سليما إعتقادوحسب 
 المغربي نجده قد أخذ هذا النص أيضا عن نظيره الفرنسي. المشرع

 .شروط مرتبطة بالمدة ثاني :الفرع ال

المحللل التجللاري التللي يجللب توافرهللا حتللى يللتمكن  غلالإسللتة بطللمللن بللين الشللروط المرتب
إن رفلض الملؤجر التجديلد دون  حقاقسلتتعلويض الإالأو ل عللى الحصو المستأجر من 

ه للمحللل غلالإسللتأن يكللون المسللتأجر قللد بللرهن عللن  وإثباتلله للسللبب خطيللر ومشللروع، 
 مدة معينة من الزمن محددة قانونا.

ملللن القلللانون التجلللاري  172وقلللد نلللص المشلللرع الجزائلللري عللللى هلللذا الشلللرط فلللي الملللادة 
جديد إلا من طرف المستأجرين... اللذين يثبتلون بلأنهم بقوله" لا يجوز التمسك بحق الت

يشتغلون ... إما منذ سنتين متتابعتين وفقلا لإيجلار واحلد أو أكثلر مقيلدة بصلفة متتاليلة 
إملللا منلللذ أربلللع سلللنوات متتابعلللة وفقلللا لإيجلللار واحلللد أو أكثلللر متتاليلللة شلللفهية كانلللت أو 

 .2كتابية"
ونللص عليلله فللي الفصللل الخللامس مللن ظهيللر عقللود ، وقللد أخللذ المشللرع المغربللي بللذلك 

 24كللراء الأملللاك أو الأمللاكن المسللتعملة للتجللارة أو الصللناعة أو الحللرف المللؤرخ فللي:
 .1955ماي 

ه فللي الللذي نللص عليلل، ويعللود مرجللع الللنص الجزائللري والمغربللي إلللى التشللريع الفرنسللي 
ولللللم يتعلللللرض  ، 1953سلللللبتمبر  30 المللللؤرخ فللللي 960-53مللللن مرسلللللوم  04دة المللللا

                                                 
 .39عبد العزيز توفيق، المرجع السابق، ص  1

ك بحلق التجديلد إلا ملن طلرف المسلتأجرين أو المحللول إلليهم أو الفقرة الأولى تنص" لا يجوز التمس 172المادة  2
ذوي الحقوق الذين يثبتون بأنهم يشلغلون متجلرا بأنفسلهم أو بواسلطة تلابعيهم إملا منلذ سلنتين متتلابعتين وفقلا لإيجلار 

هية كانلت أو واحد أو أكثر مقيدة بصفة متتالية إما منذ أربع سنوات متتابعة وفقا لإيجار واحد أو أكثر متتاليلة شلفا
  كتابية" مقيدة بصفة".
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كتفللللللى بأخللللللذ إالتشللللللريع الجزائللللللري إلللللللى تعريللللللف العقللللللد الكتللللللابي والعقللللللد الشللللللفوي بللللللل 
 .1المصطلحين عن التشريع الفرنسي

إذا كلان الإيجللار مبللرم نلله أ عللى ،وقلد عللرف المشلرع الفرنسللي المصلطلحين السللالفين  
وهلو ملا يسلتخلص ملن العبلارات التلي ،  الفترة محددة من اللزمن فيعتبلر الإيجلار مكتوبل

حيلث جلاء فيهملا أن  ،ملن القلانون الملدني الفرنسلي  1538و1737تضمنتها الملادتين 
الإيجار ينتهي في الأجل المحدد دون حاجة إللى تنبيله، غيلر أن الإيجلارات الخاضلعة 

ذا كلان الإيجلار غيلر محللدد الملدة فلإن المللادة للرسلوم تن  1736ظمهلا أحكلام خاصللة، وا 
من القانون السالف الذكر تعرفه بأنه" إيجار غير مكتلوب" غيلر أن العلادة جلرت عللى 

 . 2وصفه بأنه إيجار شفوي
ملف  06/04/1985ار صادر في قر و في هذا الصدد فقد قررت المحكمة العليا في 

لا يجوز للمستأجر أن يطلب تجديد عقد الإيجار الشفهي لأنه لم نه " أ34326 رقم
ملكية التجارية و يطالب فلا يمكن له أن يتمسك بال، يستغل المحل لمدة أربعة أعوام 

 ."  3يحقاقستالإبتعويض 
نجلللدها أنهلللا ربطلللت شلللكل ، ملللن القلللانون التجلللاري الجزائلللري  172وملللن قراءتنلللا للملللادة 

العقد بالمدة ، فالمدة في العقد هلي التلي تحلدد الفئلة التلي ينتملي إليهلا، فلإذا كلان العقلد 
يلر محلدد المللدة كلان العقلد غ ذامحلدد الملدة فهلو ينتملي إللى فئلة العقلود المكتوبلة، أملا إ

 فهو ينتمي إلى فئة العقود الشفوية.
الفعليلة للمحلل التجلاري، فلإذا  غلالستومع ذلك وفي جميع الحالات فإن العبرة بمدة الإ

الفعليلة لا تقلل علن سلنتين كلاملتين،  غلالسلتكان العقد مكتوبا فيجلب أن تكلون ملدة الإ
، عللن أربللع سللنوات كاملللة  غلالسللتأمللا إذا كللان العقللد شللفهي فيجللب أن لا تقللل مللدة الإ

 .1950-02-14في 4وهو ما قضت به محكمة سيدي بلعباس

                                                 
 .19بوعروج حسان، ، المرجع السابق ، ص 1

2 - Robert Martin et rené maus , op.cit , p 21. 
 .124 المحكمة العليا ص –بحرية الغرفة التجارية و ال -1989 –المجلة القضائية العدد الرابع  - 3

4 - Robert Martin et rené maus , op.cit , page 133. 
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أيضللا وقضللى بللذلك فللي القللرار الصللادر  تجللاهوقللد ذهللب القضللاء الجزائللري إلللى هللذا الإ
للللذي وا 1990ملللارس  25الملللؤرخ بتلللاريخ:  66021علللن المحكملللة العليلللا تحلللت رقلللم: 

 .1المستأجر للمحل لمدة سنتين كاملتين وفقا لإيجار كتابي غلالإستفيه على  إعتمد 
فللإذا كانللت المللدة فللي عقللد الإيجللار المكتللوب لا تقللل علللى سللنتين كللاملتين فهللي بللذلك 

مللن القللانون التجللاري  172عليلله المللادة تتماشللى ومقتضلليات القللانون وفقللا لمللا نصللت 
 الجزائري"... منذ سنتين متتابعتين وفقا لإيجار واحد..."

غيلللر أن الأملللر يختللللف عنللله إذا كانلللت الملللدة المحلللددة فلللي العقلللد المكتلللوب تقلللل علللن 
سللنتين، فإمللا أن يتبللع بإيجللار مكتللوب لمللدة أخللرى تسللتوفي سللنتين وفقللا للمللادة السللالفة 

ما منذ سنتين متتلابعين وفقلا إيجلار واحلد أو أكثلر مقيلدة بصلفة الذكر والتي تنص"... إ
متتاليلللة..."، فلللإذا للللم يتبعللله إيجلللار مكتلللوب أخلللر كملللا سلللبق ذكلللره، وللللم يبلللادر الملللؤجر 
بإرسال تنبيه بالإخلاء إلى المستأجر، ففي هذه الحالة يتجدد الإيجار المكتوب ضلمنيا 

اري حيث تنص" وفلي حاللة علدم التنبيله الفقرة الثانية من القانون التج 173وفقا للمادة 
بللالإخلاء يتواصللل الإيجللار يمتللد لمللدة غيللر محللددة وفقللا للقواعللد العامللة التللي تحكمهللا 

 .2من القانون المدني 474المادة الفقرة الأولى من 
المحل لتصلل ملدة أربلع  غلالإستيتعين على المستأجر في هذه الحالة أن يستمر في و 

ويكلون شلرط الملدة فلي هلذه ، فتضاف ملدة التجديلد الضلمني للعقلد المكتلوب ، سنوات 
 .قد تحقق الحالة
الإيجللار الأول  ءإنقضللابللادر المللؤجر بتوجيلله تنبيلله بللالإخلاء إلللى المسللتأجر بعللد وقللد ي

يكلون خلارج  أنالذي تقل مدته عن سنتين، غير أن هذا التنبيه يكون مشوب بعيلب، كل
الفقلللرة الأوللللى السلللالفة اللللذكر والتلللي جلللاء  173الأجلللل المحلللدد فلللي الملللادة فلللي الملللادة 

علللى الأقللل"، ولللم يسللعى المللؤجر فللي تجديللد فيهللا"... وفللي مللدة سللتة أشللهر قبللل الأجللل 
 التنبيه بالإخلاء بطريقة قانونية، فيتجدد الإيجار لمدة غير محددة أيضا كما 

                                                 
 . 96ص ،  المحكمة العليا،  1992 العدد الثاني ،  المجلة القضائية 1

لمتفق عليها . تنص" فإذا انعقد الإيجار كتابة فينتهي بانتهاء المدة االقانون المدني الفقرة الثانية من  474المادة  2
 إلا أنه إذا بقي المستأجر في المحل ... ينعقد إيجار جديد... لمدة غير محددة".
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 ثم توضيحه أنفا.
رقللم: ملللف  1994نللوفمبر  22وقللد قضللت المحكمللة العليللا فللي القللرار الصللادر بتللاريخ  

، يتجللدد الإيجللار الإيجللار دون توجيلله تنبيلله بللالإخلاء اءإنتهللعنللد أنلله  علللى 105346
 .1وللمؤجر أن يوجه تنبيها بالإخلاء متى أراد، ضمنيا إلى أجل غير محدد 

عتبإلا أن المحكمة العليا لم تستقر على رأي واحد، و  عجال اللذي سلترت أن قاضلي الإا 
مدة الإيجلار التلي حلددت بثلاثلة  اءإنتهأجر من المحل التجاري بعد قضى بطرد المست

إيلاه أصلبح يحتلل الأملاكن بلدون وجله  القلانون، معتبلرة وعشرون شهرا قد طبق صلحيح
ملللن القلللانون  194-177-176-173ولا يمكلللن تطبيلللق أحكلللام الملللواد  ،حلللق أو سلللند

لمسلتأجر إخللاء الأمكنلة كون العقد لم يبرم لمدة سنتين فيتعين عللى ا ،التجاري بشأنه 
 13/01/1999وذللللك فلللي قرارهلللا الصلللادر بتلللاريخ"  ،المتفلللق عليللله الأجلللل عنلللد حللللول 

 .218477رقم  2تحت
جلللار المكتلللوب والإيجلللار وفلللي الأخيلللر نشلللير إللللى الحاللللة التلللي تتعلللدد فيهلللا سلللندات الإي

قلد تلم لملدة أربلع سلنوات متتاليلة  غلالسلتالشفوي، فيشترط فلي هلذه الحاللة أن يكلون الإ
ملللن القلللانون التجلللاري والتلللي جلللاء فيهلللا "... إملللا منلللذ أربلللع سلللنوات  172وفقلللا للملللادة 

يكللون  أنمتتابعلة وفقللا لإيجللار واحللد أو أكثللر متتاليلة شللفهية كانللت أو كتابيللة " شللريطة 
فلللي الإيجلللار فللللا يعتلللد بالملللدة السلللابقة  إنقطلللاعغيلللر منقطلللع، فلللإذا كلللان هنلللاك  مسلللتمرا

 . غلالستلإالحساب مدة 
 غلالإسلللتفلللي  مرإسلللتت مدتللله و رغلللم ذللللك المسلللتأجر إنتهلللعقلللد الإيجلللار متلللى  أنكملللا 
و في حالة عدم قيام المؤجر بالإجراءات المقررة قانونا فإن ذلك يعتبر تجديلدا  ،المحل

 ار. ضمنيا لعقد الإيج
 .239884ملف رقم 15/4/2003في قرار  3و هو ما قضت به المحكمة العليا

  يالفعل غلالستهي بالإ ومن خلال ما تقدم يتبين أن العبرة في عقد الإيجار 

                                                 
 .214، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص 1999، سنة 50نشرة القضاة، عدد  1

 .137، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا ، ص 2000المجلة القضائية ، العدد الأول ، سنة  2

 .153 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ،ص2004المجلة القضائية العدد الأول ،  3
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ين القاعدة التجارية بمقتضاها يحق للمستأجر المطالبة والمستمر للمحل التجاري لتكو 
فرق بين العقود أنه  ، إلا سنتين كاملتينبمدة المشرع  هابحق التجديد، والتي حدد

 المكتوبة والعقود الشفوية وأقر لهذه الأخيرة مدة أربع سنوات كاملة.
رة في أية و إلا أن السؤال المطروح ما هو المقصود بالعقود المكتوبة هل هي المحر 

 أم لا بد أن تكون رسمية ؟. ، ثيقة و لها عنوان ثابت
فهي لا تنص على ، من القانون التجاري  172بالرجوع إلى النص نص المادة 

 ت على العقود المكتوبة. كلمالرسمية و إنما ت
إلا أن القضاء و ما جرى به العمل في الناحية العملية فيشترط في المستأجر أن 

أما  ،ليكون له حق المطالبة بتجديد العقد ، على عقد رسمي لمدة سنتينيكون حائزا 
اب كتسسنوات لإ أربعةإذا كان غير ذلك فهو عقد عرفي و بالتالي فلابد من مرور 

 القاعدة التجارية.
ثبللات عقللد الإيجللار التجللاري إ قللد أوجللد المشللرع الجزائللري لهللا حلللا ، ن إشللكالية المللدة وا 

فللالعقود  02-05بموجللب قللانون ، للله علللى القللانون التجللاري بموجللب التعللديل الللذي أدخ
التلللي تبلللرم بعلللد هلللذا التعلللديل تصلللبح كلهلللا عقلللودا رسلللمية إلا أن الملللدة تخضلللع لإرادة 

 المتعاقدين .
 960-53مللن مرسللوم  الرابعللةوعللدل المللادة ،وقللد سلللك المشللرع الفرنسللي هللذا المسلللك 

لاثللة سللنوات للعقللدين معللا، بث غلالسللتوحللدد مللدة الإ 1971جويليللة  16بموجللب قللانون 
 1العقد المكتوب والعقد الشفوي.

ن كانلت ملدة العقلد ، وقد كان المشرع الفرنسي يفرق بلين العقلدين المكتلوب والشلفوي  وا 
لللم تتغيللر إلا بعللد التوحيللد السللالف الللذكر، فقللد حللددها بمللدة سللنتين بخلللاف مللدة العقللد 

جويليللللة  13مللللن قللللانون  17كانللللت محللللددة بسللللتة سللللنوات وفقللللا للمللللادة الشللللفوي والتللللي 
19332. 

فللي المللادة  1953سللبتمبر  30وقللد تللم تخفلليض هللذه المللدة فللي المرسللوم الصللادر فللي 
 الرابعة منه وأصبحت أربع سنوات، أخيرا تم توحيدها بثلاث سنوات. 

                                                 
1 François Givord , op.cit  , p 16. 
2 Gaston Cendrier , op.cit , p 397. 
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 .المحل غلالإستأثار التوقف عن ثالث : الفرع ال

ملن قلانون التجلاري الجزائلري تسلتوجب عللى المسلتأجر أن يقلوم  172الملادة  إذا كانت
و العقللللد  ، اكللللان العقللللد مكتوبلللل ذامللللدة سللللنتين متتللللابعتين إلالمحللللل التجللللاري  غلالإسللللتب

، أمللا إن مللن القللانون التجللاري  172حسللب المللادة ،  العقللد المحللدد المللدة المكتللوب هللو
مللدة أربللع سللنوات متتابعللة ل غلالسللتكللان غيللر مكتللوب ) شللفوي( فيجللب أن يسللتمر الإ

 حتى يكون للمستأجر الحق في التجديد. إنقطاعدون 
وعليه فمجلرد التوقلف علن النشلاط حتلى وللو كلان هلذا التوقلف مؤقتلا يلؤدي بالمسلتأجر 

المحلللل للفتلللرة  غلالإسلللتاره فلللي مر إسلللتى ضلللياع هلللدا الحلللق، كونللله لا يسلللتطيع إثبللات إللل
المقلررة قانونلا، إذا كلان هلذا التوقللف لسلبب غيلر جلدي ومشللروع، وهلو ملا نصلت عليلله 

 . قانون التجاريالالفقرة الثانية من  177المادة 
ءات التاليلة وهلي الإجلرا إتبلاعغير أن هذا التوقف لا يكون له أثرا إلا إذا قام المؤجر ب

 : 
وبعلللد ذللللك توجيللله إنلللذار للمسلللتأجر  ،معاينلللة المخالفلللة بموجلللب محضلللر إثبلللات حاللللة  

لإنلذاره للتوقلف علن المخالفلة والكلف ، تحت طائلة البطلان بموجب عقد غير قضائي 
عللذار المحللل المللؤجر للله، علللى أن يتضللمن الإ غلالإسللتار فللي مر سللتودعوتلله للإ عنهللا

 مع إيضاح السبب المستند عليه. ن تاريخ التبليحمنح المستأجر أجل شهر م
عللذار ينبغللي تحريللر محضللر معاينللة ثللاني يثبللت الأجللل الممنللوح فللي الإ ءإنقضللاوبعللد 

 ار في المخالفة .مر ستالإ
ويمكلن للملؤجر طللب الطلرد دون  ،وفي هذه الحاللة يحلرم المسلتأجر ملن حلق التجديلد 

 .ي حقاقستالإالتعويض  دتسدي
ملف رقم  28/05/2002حكمة العليا في قرار صادر عنها في وهو ما أكدته الم 

أن المستأجر متى أغلق محله التجاري يجب تحرير محضر أول بذكرها "  282654
ثم توجيه إنذار له من قبل المؤجر للكف عن المخالفة المرتكبة ، لمعاينة غلق المحل 

 ." 1ار المخالفةمر إستم تحرير محضر ثان لمعاينة ، ث
                                                 

 . 134 ،الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا، ص 1994لقضائية ،العدد الأول، المجلة ا - 1
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اللذي لا يمكلن إثبلات  ،ومما يلاحظ أن المشرع الجزائلري للم يفلرق بلين التوقلف النهلائي
كتفلت بلذكر إملن القلانون التجلاري  177عكسه والتوقف المؤقلت، ذللك أن نلص الملادة 

، وهللو مللا يسللتنتا علللى أن المشللرع قللد سللوى بينهمللا ممللا لغلاسللتكلمللة التوقللف عللن الإ
يسللتوجب علللى المللؤجر أن يتبللع الإجللراءات السللالفة الللذكر، إن رغللب فللي إنهللاء علاقللة 

العليللللا وأن المحكمللللة  ، غلالسللللتلللللى تكللللرار مخالفللللة التوقللللف عللللن الإإا نادإسللللتالإيجللللار 
إلللى طللرده  نوات مللن قبللل المسللتأجر يللؤديعللدم شللغل المحللل التجللاري لعللدة سللعتبللرت إ

 . 104814 1ملف رقم 25/10/1992بدون تعويض وهو ما قضت به في 
 ءإنقضلاأما المشرع الفرنسي فقد فرق بين التوقف المطلق أو القطعي عنلد تلاريخ أجلل 

، إثبللات صللفة التوقللف المطلللق  ءويقللع عليلله عللب، للإنللذار الإيجللار فلللا حاجللة عندئللذ 
من التشلريع السلالف  960-53وقد نص على ذلك في المادة الرابعة من المرسوم رقم 

 . 2الذكر
ففلللي هلللذه الحاللللة  ،بلللالتوقف المطللللق لا يتصلللف غلالسلللتأملللا إذا كلللان التوقلللف علللن الإ

مهالله مهللة شلهر ،يتعين على المؤجر إنذار المستأجر للكف عن المخالفة  فلإن للم  ،وا 
عللى ذللك الملادة  توقلد نصل يحقاقسلتالإجاز له رفض التجديد بلدون تعلويض  توقفي

 .3من المرسوم السالف الذكر 09
وهلو ملا قضلت بله محكملة اللنقض ، القضاء الفرنسي عللى هلذه التفرقلة أيضلا  إعتمد وقد 

وغيرها من القرارات اللاحقة، بل قد ذهبلت إللى أكثلر ملن ذللك  1963نوفمبر  12بتاريخ: 
عتبللو  بالنظلللام  وذللللك للخطللأ المتعللللق ، رت أن غللللق المحللل لملللدة شللهر ملللن طلللرف الولايللةا 

بلله المسللتأجر يعللد بمثابللة خطللأ مطلللق وقطعللي ذو حجيللة، علللى أسللاس أن إرتكالعللام الللذي 
الصلادر  قلراروذلك فلي ال ،  ه للمدة القانونية لتكوين القاعدة التجاريةغلالإستالمحل لم يتم 

 .1980مارس  11الثالثة بتاريخ:  4عن الغرفة المدنية

                                                 
 . 217 ،الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا، ص 2002المجلة القضائية ،العدد الأول،  1

 ،المتعلق بنظام الإيجارات التجارية. 1953-09-30،المؤرخ في  960-53من مرسوم  04المادة  2

 .1953-09-30رات التجارية ،المؤرخ في ،المتعلق بنظام الإيجا 960-53من المرسوم  09المادة  3

4 -Pierre Garbit , op.cit , p 556. 
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نهاءالثاني: تجديد  فصلال  .عقد الإيجار التجاري وا 
 169إن جميللع الإيجللارات التجاريللة التللي تنللدرج ضللمن الأصللناف المحللددة فللي المللادة 

، هللي التللي يسللري عليهللا حللق التجديللد، إلا أن هللذا الحللق أقرنلله  1انون التجللاريمللن القلل
هللذه الشللروط فللي  تالمشللرع بشللروط معينللة يجللب توافرهللا لقياملله، ومللع ذلللك فللإن تللوافر 

ن يبقللوة القللانون، بللل لابللد علللى الطللرف الحللق فللي تجديللد الإيجللار لا تمللنح لللهالمسلتأجر، 
لا تحلللول إللللى تجديلللد ضلللمني لفتلللرة غيلللر محلللددة  الإعللللان علللن رغبتهملللا فلللي التجديلللد وا 

 المدة.
أولا لشلللروط  علللرضينبغلللي الت ،للتطلللرق للحلللق فلللي التجديلللد عقلللد الإيجلللار التجلللاري  و

نهللاء ،تجديللد العقللد  وكللذا للطبيعللة القانونيللة لحللق التجديللد ، ولدراسللة الحللق فللي تجديللد وا 
خصصلللت الأول لتجديلللد عقلللد  بحثلللينإللللى م فصللللفقلللد قسلللمت هلللذا ال، عقلللد الإيجلللار 

   إلى إنهاء عقد الإيجار التجاري . هالثاني من المبحثفي حين خصصت  ،ار الإيج

  

                                                 
من ق.ت.ج.تلنص " ) تطبلق الأحكلام التاليلة عللى إيجلار العملارات أو المحللات التلي يسلتغل فيهلا  169المادة   1

محل تجاري سواء أكان هذا الأخير مملوكا لتاجي أو لصناعي أو حرفي مقيد قانونا فلي السلجل التجلاري، أو قلائم 
 إو غير قائم بأعمال تجارية.

مللن التشللريع  1957جللانفي  05المعللدل والمللتمم بالقللانون الصللادر فللي  960 -53مللن مرسللوم  01تقابلهللا المللادة 
 الفرنسي المتعلق بالنظام الموحد للإيجارات التجارية .

مللن التشللريع المغربللي المتعلللق بعقللود كللراء الأملللاك والأمللاكن  1955مللاي  24ويقابلهللا الفصللل الأول مللن ظهيللر 
  الحرف.المستعملة للتجارة أو الصناعة أو 
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 .الإيجار عقد تجديد الأول : بحثالم
هللللو الحفللللاظ علللللى العلاقللللة  ،الإيجللللارعقللللد مللللن الحللللق فللللي تجديللللد  رجللللوإن الهللللدف الم

القانونيللة المتولللدة عللن هللذا العقللد، وعليلله لابللد مللن وجللود علاقللة قانونيللة بللين المللدعي 
 . 1بالحق والملتزم به

لللى تجديللد عقللد الإيجللار التجللاري الللذي إن الحللق المخللول للمسللتأجر فللي الحصللول ع 
ئه، يسللتلزم تللوافر شللروط معينللة، هللذه الشللروط إنقضللايربطلله بللالمؤجر عنللد حلللول أجللل 

محللددة فللي القللانون التجللاري الجزائللري. كمللا أن هللذا الحللق لا يجللوز التنللازل عليلله عنللد 
سللنة ، وذلللك فللي ظللل أحكللام القللانون التجللاري لإبللرام عقللد الإيجللار لتعلقلله بالنظللام العللام

1975. 
تجديللد لحللق ال الطبيعللة القانونيللة ولدراسللة هللذا المطلللب يسللتوجب علينللا أن نتطللرق إلللى 

 . هشروطلو  العقد
 199مللادة الطبيعلة القانونيللة لحلق التجديلد، قلد حللددها المشلرع الجزائلري فلي ال أملا علن

" تلغى وتصبح عديملة المفعلول مهملا كلان شلكلها أنه  ىعل هصمن القانون التجاري بن
بنود والشروط والتسويات التي يكون من شأنها إسقاط الحق في تجديد الإيجلار اللذي ال

ملن  36أنشا بموجب هذا الباب..." وقد أقلر المشلرع المغربلي هلذا المبلدأ فلي الفصلل 
  .2السالف الذكر 1955ماي  24ظهير 

الفرنسلي اللذي المشلرع هلذا المبلدأ علن ، ه المغربلي ونظيلر ، وقد أخلذ المشلرع الجزائلري 
 1971جويليللة  16المللؤرخ فللي  585-17مللن قللانون  35نللص علللى ذلللك فللي المللادة 
وكلللان قلللد أقرهلللا  1953جويليلللة  30 الملللؤرخ فلللي 960-53المعلللدل والملللتمم للمرسلللوم 

 .1926جوان  30من قانون  13ول مرة في المادة لأ
علللللى  تفللللاقلا يجللللوز الإ، فللللبالنظللللام العللللام  يتضللللح ممللللا تقللللدم أن هللللذا الللللنص يتعلللللق

 مخالفاته، 

                                                 
1 Rober Martin ET Rene Maus- , op.cit , P. 115. 

 .161عبد العزيز توفيق، المرجع السابق، ص  2 



158 

 

 . الشروط الخاصة بتجديد عقد الإيجار التجاريالمطلب الأول : 

م الحفلاظ عللى العلاقلة الإيجاريلة وتجديلدها يسلتلزم وجلود علدة شلروط، منهلا ملا لكي يت
هو مرتبط بسند الإيجار، وأخرى مرتبطة بالمستأجر وسنخصص لكل شلرط ملن هلذين 

 الشرطين فرعا خاصا على النحو التالي:

 .لشروط المرتبطة بسند الإيجارا :  الأول فرعال

هلو الشلرط الملرتبط بسلند ، من بين الشروط التي يفترض وجودهلا لقيلام الحلق التجديلد 
واللذي يجلب أن تكلون  ،وجود سند إيجلار ،الإيجار، ومن ثمة فإن هذا الشرط يقتضي 

أن يكلللون موضلللوعه أحلللد الإيجلللارات المصلللنفة فلللي الملللادة  و ،ه حجيلللة تجلللاه الملللؤجرلللل
هللللاتين لكللللي تسللللري عليلللله الأحكللللام الللللواردة فللللي  مللللن القللللانون التجللللاري، 170و  169

 .1المادتين
تشللتمل علللى ثلاثللة شللروط ، ممللا تقللدم يتبللين لنللا أن الشللروط المرتبطللة بسللند الإيجللار 

أن يكللللون  أساسلللية، أولهلللا وجللللود سلللند الإيجلللار، وثانيهللللا حجيلللة سلللند الإيجللللار، وأخيلللرا
عللى يح ذللك الإيجار خاضعا لمجلال تطبيلق الإيجلارات التجاريلة، وسلنعمل عللى توضل

 النحو التالي:

 .موجودا يجارالإسند  أولا :أن يكون

إن التللاجر الللذي يتمسللك بحللق التجديللد يتعللين عليلله إثبللات صللفته كمسللتأجر للبنايللة أو 
المحللل الللذي يمللارس فيلله نشللاطه التجللاري وذلللك بموجللب سللند إيجللار، علللى أن يكللون 

 مالك البناية أو المحل.لهذا السند حجية تجاه 
" تطبيللق أنلله  مللن القللانون التجللاري علللى 169فالمشللرع الجزائللري قللد نللص فللي المللادة 

الأحكام التالية على إيجار العمارات أو المحللات..."، وعللى اللرغم ملن أن المشلرع للم 
 عقلللدا يسلللتعمل كلملللة عقلللد إيجلللار إلا أن كلملللة إيجلللار تعنلللي عقلللد الإيجلللار سلللواء أكلللان

                                                 

) تطبلق الأحكلام التاليلة عللى إيجلار العملارات أو المحللات التلي يسلتغل فيهلا  من ق.ت.ج. تنص 169المادة   1 
واء كان هذا الأخير مملوكا لتلاجر أو لصلناعي أو حرفلي مقيلد قانونلا فلي السلجل التجلاري، قلائم أو محل تجاري س

 .غير قائم بأعمال تجارية...(
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فلي المللادة الأوللى والثانيللة  1، وهلو مللا ذهلب إليلله المشلرع الفرنسلليذلللك فيلاعر أو  ارسلمي
 .1953سبتمبر  30خ في ر المؤ  960-53من مرسوم 

فسللند الإيجللار هللو الرابطللة القانونيللة بللين المللؤجر والمسللتأجر، فبوجللوده يوجللد الحللق فللي 
 172وهلو مللا أكدتلله المللادة  ،ه ينعللدم معله الحللق فللي التجديللد إنعدامللتجديلد الإيجللار، وب

ت عبلارة" وفقلا لإيجلار واحلد أو أكثلر مقيلدة عملإستفقد  ،من القانون التجاري الجزائري 
بصلفة متتاليلة إمللا منلذ أربللع سلنوات متتابعللة وفقلا لإيجللار واحلد أو أكثللر متتاليلة شللفهية 

 .2كانت أو كتابية..."
والمقصللود مللن عبللارة إيجللار واحللد أو أكثللر متتاليللة شللفاهية كانللت أو كتابيللة، هللو سللند 
الإيجلللار فلللي حلللد ذاتللله اللللذي يكلللون إملللا رسلللميا أو عرفيلللا، ويمكلللن أن يكلللون بوصللللات 

 الإيجار.
رقللللم  ملللللف29/06/1985وقللللد أكللللدت المحكمللللة العليللللا ذلللللك فللللي قرارهللللا الصللللادر فللللي 

أو القيلللد ، سللتأجر لا تثبلللت بللالاحتلال الطويللل للمحللل رت أن صللفة المإعتبفلل 36137
فللي صللندوق الشلليخوخة وسللند الضللرائب، بللل يثبللت  نخللراطوالإ، فللي السللجل التجللاري 

 .3بعقد رسمي أو عرفي أو وصولات الإيجار
رقلم  1985جلوان  29لاسليما فلي ، هذا المبدأ في القلرارات اللاحقلة بله  كما تم تكريس

، أيللن أبطللللت التنللازل الصلللادر مللن أمللللاك الدولللة لفائلللدة الغيللر، علللن القاعلللدة 36856
 .  4التجارية التي أنشأها المستأجر والحائز على سند إيجار عرفي

هللذه القاعللدة، تللؤدي إلللى حرمللان كللل شللاغل بللدون سللند مللن الحمايللة المقللررة للمسللتأجر 
فلي  المحكملة العليلابله  ت، وهلو ملا قضل 5حقاقسلتبموجب حق التجديلد أو تعلويض الإ

 . 70629رقم  13/01/1991 1الصادر بتاريخ  قرارال
                                                 

1 Rober Martin ET Rene Maus , op.cit , P- 115. 

تنص" لا يجوز التمسك بحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أو المحول إلليهم أو من ق.ت.ج.  172المادة  2 
ذوي الحقوق الذين يثبتون بأنهم يشتغلون متجرا... إما منذ سنتين متتابعين وفقا لإيجار واحد أو أكثر مقيدة بصلفة 

 كتابية...متتالية إما منذ أربع متتابعة وفقا لإيجار واحد أو أكثر متتالية شفاهية كانت أو 

 .101، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا، ص 1989المجلة القضائية، العدد الثالث،  3

 . 120ة ، المحكمة العليا، ص ، الغرفة التجارية والبحري1990المجلة القضائية، العدد الأول،   4

 .105ديوان الأشغال التربوية، ص  ، بدون سنة، المجلة القضائية،43نشرة القضاة، العدد   5
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 .ثانيا : أن يكون لهذا السند حجية 

لا يكفلللي أن يكلللون الشلللاغل للمحلللل التجلللاري حلللائزا عللللى سلللند إيجلللاري، بلللل يجلللب أن  
 كون لهذا السند حجية في مواجهة مالك العمارة.ي
فوجللود سللند الإيجللار وسللريانه بللين الطللرفين المتعاقللدين أمللر يختلللف عللن حجيتلله فللي  

متللداد أثللره إليلله، ذلللك أن عقللد الإيجللار لا ا  فيلله و الللذي لللم يكللن طرفللا  ،مواجهللة الغيللر 
يخول للمستأجر حقا عيينلا عللى العلين الملؤجرة، إذا الحلق العينلي ملرتبط بالعملارة فهلو 

 ها، فالإيجار لا يعطي للمستأجر سوى حق الدين.إنتقالينتقل ب
وكلللذا ضلللمان ، لام العلللين الملللؤجرة ملللن الملللؤجر إسلللتهلللذا اللللدين هلللو اللللذي يخلللول لللله  
إلا علللى عللاتق الطللرفين ، ات إلتزامللبهللا، وعليلله فالإيجللار لا ينشللا ولا يرتللب  اعنتفللالإ

 ومن يحل محلهما من ورثة وذوي الحقوق.، اللذين أبرما العقد 
وعليلله فللإن مشللتري العقللار الللذي بلله العللين المللؤجرة يعللد أجنبيللا عللن العلاقللة التعاقديللة  

 التي تربط المؤجر بائع العقار والمستأجر.
نطلاقللو  مللن ذلللك فهللل يلللزم مشللتري العمللارة أي المالللك الجديللد للعقللار بالإبقللاء علللى ا ا 

المسلللتأجر فلللي العلللين الملللؤجرة؟ وبعبلللارة أخلللرى هلللل يمتلللد الإيجلللار إللللى الماللللك الجديلللد 
 للعمارة؟

مللدني  477و 398 تينوبموجللب المللاد، فقللد ذهللب المشللرع المصللري فللي بدايللة الأمللر 
 ،  ينفللذ فلي حللق الماللك الجديللد الإيجلار لا علللى أن، مللدني جديلد  604والملادة ، قلديم 

كلالبيع  ،ةاريلإختيإلا إذا كان له تلاريخ سلابق عللى التصلرف اللذي نقلل الملكيلة بصلورة 
 كنزع ملكية العقار. ا،أو جبر وهي الصورة الغالبة 

منله قلد حللذف  12فلي الملادة  1949لسلنة  121غيلر أن قلانون إيجلار الأملاكن رقلم:  
عتبهذا الشرط، و  حتلى للو للم يكلن بسلند  ، ار العين ينفلذ فلي حلق الماللك الجديلدر إيجا 

الإيجللار تللاريخ ثابللت بوجلله رسللمي سللابق علللى تللاريخ البيللع، ويكللون بللذلك قللد أقللر علللى 
 .2متداد الإيجار بحكم القانون إ

                                                                                                                                            
 

 .1054إلى  1053الدكتور عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص  2
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الماللك الجديلد  للىلكية العلين الملؤجرة ملن الملؤجر إم إنتقالر إعتبالمشرع الفرنسي  إن
فللي عقللد البيللع علللى وجللود حللق  ةشللار الإ تتملل إلا إذا ،لا ينتقلل معلله الحللق فللي الإيجللار

ار فلللي تنفيلللذ عقلللد الإيجلللار مر سلللتالإبحينهلللا يلتلللزم المشلللتري  ،الإيجلللار بلللالعين المباعلللة 
، بهلذا الإيجلار  فيصبح مؤجرا جديدا يحل محل المؤجر الأول، كونه أصلبح عللى عللم

 وقبل على شراء العين المؤجر فيمتد إليه الإيجار.
من القانون المدني  1743المادة  كما نص المشرع الفرنسي أيضا وبصريح العبارة في

علللى أنلله" إذا بللاع المللؤجر العللين المللؤجرة، فللإن المشللتري لا يحللق للله طللرد المسللتأجر 
 . 1الذي يملك إيجارا رسميا أو له تاريخ ثابت"

أو احتجللاج  ،المشللرع علللى هللذا الشللرط تجنبللا لأي غلل  فللي عقللد الإيجللار إعتمللد وقللد 
وقطعيلللة عللللى أن تلللاريخ إبرامللله كلللان سلللابقا عللللى  ةعللللى مصلللدره للتأكلللد وبصلللفة مطلقللل

 تاريخ البيع.
يلة العقلود إلا أن يطعن فيه بالتزوير، عللى خللاف بق ، فالعقد الرسمي له حجية مطلقة

تجنبلللا لوضلللع  ، اثابتللل اط المشلللرع أن يكلللون لسلللند الإيجلللار تاريخلللإشلللتر الأخلللرى، للللذلك 
حتللى يسللري فللي مواجهللة المالللك الجديللد للعللين ، تللاريخ فللي عقللد الإيجللار وبللأثر رجعللي 

 المؤجرة.
مللن القللانون المللدني الشللروط التللي يكللون  1328وقللد حللدد المشللرع الفرنسللي فللي المللادة 

كللل وأقللرن ذلللك بواقعللة أو فعللل خللارجي عللن العقللد و ،  اثابتلل اتاريخللفيهللا لعقللد الإيجللار 
 ذلك دفعا للشك الذي يحيط بالعقد.

إذ بعلدها لا يمكلن  ،أو بوفلاة أحلد المتعاقلدين، فتسجيل العقد هو إجراء تقوم به الإدارة 
م اويمكللن إثباتلله بمحاضللر الحجللز أو الجللرد التللي يحررهللا الموظللف العلل ،يتعاقللد أن للله 

عجالية قبلل البيللع، فجميعهللا تؤكللد علللى ثبللوت سللتف بالحضللور فللي القضللايا الإأو التكليل
  التاريخ في العقد العرفي.

وهللو مللا أكدتلله محكمللة الللنقض الفرنسللية فللي القللرار الصللادر عللن الغرفللة المدنيللة الثالثللة 
وكذلك الحال للمشتري اللذي يكلون عالملا بوجلود  .75623رقم  01/02/1978بتاريخ 

                                                 
1 - Pierre Garbit , op.cit , P 424 
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التمسلك بعلدم ملن اها، هذا العللم يلوحي بسلوء نيتله ويمنعله إشتر التي  الإيجار في العين
وقلد صلدر فلي هلذا الأمللر قلرار علن محكملة الللنقض  .ثبلوت تلاريخ سلابق لعقلد الإيجللار

، الصللادر فللي 69-47011رقللم:  12/03/1969الفرنسللية الغرفللة المدنيللة الثالثللة فللي: 
 . 1وغيرها 217مجلة النقض رقم: 

عتبلأما المشرع الجزائري فقد أخذ بما ذهلب إليله المشلرع المصلري و  ر أن ملكيلة العلين ا 
الوصللية وغيرهللا أو جبللرا كللالحجز التنفيللذي  و ارا كللالبيع والهبللةإختيللت إنتقلللالمللؤجرة إذ 

خلللر للللم يكلللن طرفلللا فلللي عقلللد الإيجلللار، فلللإن اللللذي آوالبيلللع بلللالمزاد العلنلللي إللللى شلللخص 
ة العين المؤجرة يمتلد إليله عقلد الإيجلار ويكلون نافلذا فلي حقله وهلو ملا ت إليه ملكيإنتقل

  .2من القانون المدني  511نصت عليه المادة 
في ملف  30/04/1990يا بموجب قرار صادر عنها في و قد قضت المحكمة العل

ت ملكيته فإن إنتقلأن عقد الإيجار المنصب على المحل التجاري إذا  56399رقم: 
 .3هذا العقد ينتقل إلى المالك الجديد 

م بتبليح مستأجريه بصفته هذه و يكون من حقه رفع كما أن المالك الجديد غير ملز 
و هو ما قضت به  ، إلتزامدعوى الطرد ضدهم إذا حل أجل العقد أو إذا أخلوا بأي 

 .4 75623ملف رقم :  10/03/1992المحكمة العليا بقرار 
عللللى خللللاف نظيرهملللا  و،مصلللري المشلللرع الجزائلللري وال كلللل ملللن تقلللدم أن يسلللتنتا مملللا
 ،الملكيللة إنتقللاللللم يشللترطا أن يكللون للإيجللار تللاريخ ثابللت سللابق علللى سللند  ،الفرنسللي 

 حتى يسري في حق المالك الجديد.
وملللن هنلللا يمكلللن القلللول أن كللللا ملللن المشلللرع الجزائلللري والمصلللري يهلللدفان إللللى تلللوفير 

 أجر.الحماية الكافية للمست

                                                 
1 Pierre Garbit , op.cit , P 425 

من ق.ت.ج. تنص" إذا انتقلت ملكيلة العلين الملؤجرة اختيلارا أو جيلرا إللى شلخص أخلر فيكلون عقلد  511المادة  2
 الإيجار نافذا في حق هذا الشخص."

 .102 الغرفة التجارية و البحرية ص -1992 –المجلة القضائية العدد الأول  - 3

 .142 ص–الغرفة التجارية و البحرية  -1993 –المجلة القضائية العدد الرابع  - 4
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التمسك بعدم ثبوت تاريخ سابق لعقلد الإيجلار، وقلد  منالعلم يوحي بسوء نيته ويمنعه و 
صللللدر فللللي هللللذا الأمللللر قللللرار عللللن محكمللللة الللللنقض الفرنسللللية الغرفللللة المدنيللللة الثالثللللة 

 .1وغيرها 217في مجلة النقض رقم  منشور، ال67-11-470رقم 12/03/69في

 أن يخضع الإيجار لمجال تطبيق الإيجارات التجارية. ثالثا :

بموجلللب سلللند إيجلللار سلللواء كتلللابي أو  ،إللللى وجلللود شلللرطي ثبلللوت الإيجلللار ةضلللافبالإ 
أن يكللون موضللوع الإيجللار يللدخل ضللمن  أيضللاعرفللي وأن يكللون للسللند حجيللة، يشللترط 
لا سليما تللك المتعلقلة بالإيجلارات التجاريلة وأن  ، مجال تطبيق أحكام القلانون التجلاري

قلد حلدد عللى وجله الخصلوص  ، قانون التجاريمن ال 170و  169المشرع في المادة 
إللللى جانلللب ذللللك  ،أنلللواع الإيجلللارات التلللي تلللدخل فلللي تطبيلللق أحكلللام القلللانون التجلللاري

 .موضوع الإيجار المحدد بالسند، يندرج ضمن مجال تطبيق أحكام القانون التجاري 
مللن نظيرهمللا ، علللى غللرار المشللرع المغربللي ، هللذه الأحكللام أخللذها المشللرع الجزائللري 

-53المشللرع الفرنسللي، الللذي نللص علللى ذلللك فللي المللادة الأولللى والثانيللة مللن مرسللوم 
الملللللؤرخ فلللللي  356-65والمعلللللدل بموجلللللب قلللللانون  30/09/1953الملللللؤرخ فلللللي  960
12/05/1965.2 

وقد تناول المشرع المغربي هلذا المبلدأ أيضلا كملا سلبق ذكلره فلي الفصلل الأول والثلاني 
 . 24/05/1955من ظهير 
ذلك المشرع المغربي في مسودة مشروع قانون كراء العقارات أو المحلات كما أكد 

إذ بين في المادة الأولى ، التجاري أو الصناعي أو الحرفي  عمالستللإالمخصصة 
و ، جر و الحرفي او الذي يشمل الت، مجالات تطبيق أحكام القانون التجاري منه ، 

                                                 
1 Pierre Garbit , op.cit , P 425. 
2 Pierre Garbit , op.cit , P 390 . 
Michel de jagulart et benjamin ippolito , op.cit , p 390. 

Leon lacour- , op.cit , p 16. 

أحملد محللرز، القللانون التجللاري الجزائللري، الجللزء الرابلع، العقللود التجاريللة ، دار النهضللة لطباعللة والنشللر، بيللروت ، 
   .120ص  ، 1980
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طبيق هذا القانون بينما المادة حددت هذه المادة حتى العقود التي تدخل نطاق ت
 .1حددت العقود التي لا تخضع لهذا النظام الثانية

عللى  تطبق الأحكلام التاليلة "أنه ائري من قانون التجاري الجز  169قد ورد في المادة و 
فهللي بللذلك تقصللد ، جللاري" إيجللارات العمللارات أو المحلللات التللي يسللتغل فيهللا محللل ت

علللى  ، ي التللي تبنللى فللوق الأرضالعقللارات بطبيعتهللا التللي لا يمكللن نقلهللا، فالعمللارة هلل
إذ يلللتم نقلللله بمجلللرد ، بصلللفة مؤقتلللة فلللي ورشلللة لملللدة محلللددة  املللن يضلللع كوخلللخللللاف 

 ا بطبيعته.يعد عقار لا من الأشغال بالورشة فهو  اءنتهالإ
ولا ، لعمللارة فهللو مللرتبط بهللا تللي تتميللز بهللا اة الومللع العلللم أن المحللل للله نفللس الطبيعلل 

يمكللن نقللله دونهللا، وبعبللارة أخللرى أدق فالمقصللود بلله الجللدران والواجهللة التللي لا يمكللن 
بله  نقلها دون فصلها عن العمارة، فذلك هلو المحلل التجلاري اللذي لله زبائنله الخاصلين

 ومن ثمة فهو يندرج في مجال تطبيق أحكام الإيجارات التجارية. ،
محللل  غلالسللتتطبللق هللذه الأحكللام علللى إيجللار المحلللات أو العمللارات الملحقللة لإ كمللا

 ها ضروريا له.غلالإستشريطة أن يكون ، تجاري رئيسي أو أصلي 
ر ملحقللات يراهللا ضللرورية لتسلليير نشللاطه التجللاري، إسللتأجافالتللاجر، قللد يضللطر إلللى  

د ورد ذللك أيضللا وقل ،ويسلتأجر مخلازن لإيللداع بهلا ملا ينتجله ،  اكملن يكلون لله مصلنع
معدلللللة الالمللللادة  نفللللسنصللللت  وقللللدمللللن القللللانون التجللللاري الجزائللللري،  169فللللي المللللادة 

 تطبللللق الأحكللللام الآتيللللة علللللى إيجللللار العمللللارات أوعلللللى أنلللله "02 -05بالقللللانون رقللللم 
 سللواء كللان هللذا الأخيللر مملوكللا لتللاجر أو، المحلللات التللي يسللتغل فيهللا محللل تجللاري 

فلللي  أو، يلللة مقيلللدين قانونللا فلللي السللجل التجلللاري لمؤسسللة حرف لحرفلللي أو لصللناعي أو
 سجل الحرف و الصناعات التقليدية حسب الحالة، و لاسيما:

محلللللل تجلللللاري عنلللللدما يكلللللون  غلالإسلللللتالعملللللارات الملحقلللللة ب إيجلللللار المحللللللات أو -1
 وملكيتهللللا تابعللللة لمالللللك المحللللل أو، المحللللل التجللللاري  غلالسللللتضللللروريا لإ هاعمالإسللللت

ويجللب فللي حالللة تعللدد المللالكين أن تكللون  ،المؤسسللة الرئيسلليةالعمللارة التللي توجللد بهللا 

                                                 
 .208، المرجع السابق ، ص  المحاكم المغربية مجلة - 1
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 عمالسللللتبقصللللد الإ، علللللى ملللرأى ومسللللمع مللللن المللللؤجر  المحللللات الملحقللللة قللللد أجللللرت
 .المشترك

بنايللللات معللللدة  زجللللانإبعللللد  ة التللللي شلللليدت عليهللللا قبللللل أوإيجللللار الأراضللللي العاريلللل -2
ت البنايات قلد شليدبشرط أن تكون هذه  ، الحرفي الصناعي أو التجاري أو عمالستللإ
 .ت بموافقة المالك الصريحةغلإست أو
قد  60672ملف رقم  04/01/1990ن المحكمة العليا في القرار الصادر عنها في ا  و 

قضت بأن الأراضي و البناءات و المؤسسات الفلاحية المسيرة ذاتيا لا يمكن أن تكون 
 .من القانون المدني 859و كان مرجعها في ذلك نص المادة  ،1موضوعا للإيجار

وقللد أدرج المشللرع الجزائللري إيجللار الأراضللي العاريللة التللي شلليدت عليهللا قبللل أو بعللد  
شلريطة أن تكللون ، التجللاري أو الصلناعي أو الحرفلي  عمالسلتالإيجلار بنيلات معلدة للإ

ت بالموافقلة الصلريحة للماللك، ليشلملها مجلال تطبيلق غلإسلتيدت أو هذه البنايات قلد شل
 أحكام الإيجارات التجارية.

ه، ذللللك أن السلللكوت لملللبعد المشلللرع الموافقلللة الضلللمنية للملللؤجر كسلللكوته بعلللد عإسلللتو 
 الذي هو تصرف إيجابي للإدارة. ، القبول الصريح إلى  تصرف سلبي لا يرقى
ارات التجاريلللة أيضلللا، الإيجلللارات الممنوحلللة تطبيلللق أحكلللام الإيجللل وتلللدخل ضلللمن مجلللال

البللدي  غلالسلتنسبة للعمارات أو المحلات المخصصة للمصالح تسيير الإالللبلديات ب
 إما عند الإيجار أو بعده وبالموافقة الصريحة أو الضمنية للمالك.، 

 كما تسري هلذه الأحكلام عللى إيجلار العملارات أو المحللات المملوكلة للدوللة أو الولايلة
إذا كانلت  186-185ملع مراعلاة أحكلام الملادتين ، أو البلدية أو المؤسسات العمومية 

 170السللالفة الللذكر وهللو مللا نصللت عليلله أيضللا المللادة  169تسللتجيب لأحكللام المللادة 
 .2قانون التجاري الجزائري المن 

                                                 
 .136 الغرفة التجارية و البحرية ، ص، 1991المجلة القضائية ،العدد الرابع ، - 1

 تطبق هذه الأحكام كذلك على 02-05معدلة بالقانون رقم  من ق.ت.ج. 170المادة  2
البلللدي،  سللتغلاليجللارات الممنوحللة للبلللديات بالنسللبة للعمللارات أو المحلللات المخصصللة لمصللالح تسلليير الإالإ -1

 إما عند الإيجار أو بعده، و بالموافقة الصريحة أو الضمنية من المالك.
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 .الثاني : شروط مرتبطة بالمستججر فرعال

رها في سند الإيجلار، فلإن المشلرع الجزائلري وضلع فاإلى جانب الشروط التي يجب تو  
قيللودا علللى المسللتأجر قصللد حصللوله علللى تجديللد عقللد الإيجللار التجللاري الللذي يربطلله 

 بالمؤجر.
وأول هللذه الشللروط، أن يكللون مقيللدا فللي السلللجل التجللاري وأن يكللون مللن ضللمن الفئلللة 

 وهو ما سنوضحه بالتفصيل على النحو التالي:، التي لها حق التجديد 
 القيد في السجل التجاري. أولا :

لحلق التجديلد المشلار إليله  اإن القيد فلي السلجل التجلاري لا يعتبلر شلرطا خاصلا ومميلز 
ملللن القلللانون التجلللاري، بلللل يعتبلللر شلللرطا ملللن الشلللروط العاملللة التلللي  172فلللي الملللادة 

ملللن قلللانون السلللالف اللللذكر، والتلللي تحلللدد مجلللال تطبيلللق أحكلللام  169فرضلللتها الملللادة 
 التجارية.الإيجارات 

 169لها حق التجديد، بينما الملادة  التي المشار إليها أعلاه حددت الفئة 172فالمادة 
عللى  من نفلس القلانون حلددت مجلال التطبيلق أحكلام الإيجلارات التجاريلة والتلي نصلت

"تطبق الأحكام التاليلة عللى إيجلار العملارات أو المحللات التلي يسلتغل فيهلا محلل  أنه 
ا الأخيللر مملوكللا لتللاجر أو لصللناعي أو حرفللي مقيللد قانونللا فللي تجللاري سللواء كللان هللذ
 السجل التجاري..."

اب حلللق التجديلللد فحسلللب، بلللل كتسلللإذا فالقيلللد فلللي السلللجل التجلللاري، لا يعتبلللر شلللرطا لإ
 لمستأجر لتسري على المحل التجاري الذي يعتبر شرطا أساسيا ينبغي توافره في ا

                                                                                                                                            

إيجلللللار العملللللارات أو المحللللللات الرئيسلللللية أو الملحقلللللة و الضلللللرورية لمواصللللللة نشلللللاط المؤسسلللللات العموميلللللة  -2
صلللادية فلللي حلللدود القلللوانين و الأنظملللة التلللي تسلللودها، شلللريطة ألا يكلللون لهلللذا الإيجلللار أي تلللأثير عللللى المللللك الاقت

 العمومي
التللاليتين علللى إيجللار المحلللات أو  186و 185كمللا تطبللق هللذه الأحكللام أيضللا مللع مراعللاة أحكللام المللادتين  -3

العمومية فلي حاللة ملا إذا كانلت هلذه المحللات أو العمارات المملوكة للدولة أو الولايات أو البلديات أو المؤسسات 
 أعلاه وللفقرتين الأولى والثانية من هذه المادة. 169العمارات تستجيب لأحكام المادة 

غيللر أن هللذه الأحكللام لا تطبللق علللى رخللص العمللل المؤقتللة الممنوحللة مللن قبللل الإدارة لعمللارة سللبق اكتسللابها مللن 
 .ةطرفها على إثر تصريح للمنفعة العمومي
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 ري .من القانون التجا 169يشغله أحكام المادة 
إذا كللللان مخصصللللا ،  لللللذا لا يسللللري علللللى المحللللل المسللللتأجر أحكللللام القللللانون التجللللاري

مقيللدا فللي السللجل شللاغله يكللن  مللا لللم، التجللاري أو الصللناعي أو الحرفللي  غلالسللتللإ
 ة من حق التجديد .فادستليتمكن هذا المستأجر من الإ، التجاري 

 960-53ى ملن مرسللللوم لأوللوقد نلص المشلرع الفرنسلي عللى هلذا الشلرط فلي الملادة ا
بقوللله " تطبللق  1965مللاي  12المللؤرخ فللي  356-65المعدلللة والمتممللة بالقللانون رقللم 

عللللى إيجلللار العمللارات أو المحللللات التلللي يسللتغل فيهلللا محلللل،  ،أحكللام المرسلللوم التللالي
سللواء كللان هللذا المحللل مملوكللا لتللاجر أو لصللناعي مقيللد فللي السللجل التجللاري أو لللرب 

 لحرف، قائم أو غير قائم بأعمال تجارية".حرفة مقيد في فهرس ا
فللي القللرار رقللم  1986مللاي  05رت محكمللة الللنقض الفرنسللية بتللاريخ إعتبللومللن ثمللة  

أن المستأجر ملزم بالقيد فلي السلجل التجلاري علن كلل محلل، ويشلترط  938-15-84
بلالإخلاء أو طللب التجديلد، حتلى يكلون  أن يكون هذا القيد سلابق لتلاريخ توجيله التنبيله

 1جللللانفي 06مالكللللا للقاعللللدة التجاريللللة تطبيقللللا لقللللرار محكمللللة الللللنقض الفرنسللللية بتللللاريخ 
 .  91. 13. 904رقم  1993

ملللاي  24وقلللد نلللص المشلللرع المغربلللي عللللى هلللذا المبلللدأ فلللي الفصلللل الأول ملللن ظهيلللر 
لاك أو الأمللاكن بقوللله " تطبيللق مقتضلليات هللذا الظهيللر علللى عقللود كللراء الأملل 1955

تجلاري سللواء كللان هللذا الأصلل يعللود إلللى تللاجر أو صللانع أو  2التلي يسللتغل فيهللا أصللل
 رب حرفة...."

 .أن يكون مقيدا في سجل الحرفيين إن كان حرفياثانيا :
حق تجديد عقد يتمتع ب، ليشترط في التاجر أن يكون مسجلا في السجل التجاري 

 فإن الحرفي هو الآخر،  حقاقستو بالتالي الحصول على تعويض الإ، الإيجار
-96م لطبقا لأحكام الأمر رق، يكون مقيدا في السجل الخاصة بالحرفيينينبغي أن 

 المحدد للقواعد التي تحكم الصناعة التقليدية 1996يناير  10المؤرخ في  01

                                                 
1 Pierre Garbit , op.cit , P 390 . 

  144الأستاذ عبد العزيز توفيق ، المرجع السابق ، الصفحة  
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 الحق . للإستفادة من هذا و الحرف 
 .عتيادأن يمارس أعماله التجارية على سبيل الإثالثا :

و التللي تعللرف التللاجر ، إن هللذا الشللرط مصللدره المللادة الأولللى مللن القللانون التجللاري  
تاجرا كلّ شخص طبيعلي أو معنلويّ يباشلر عمللا تجاريلاّ ويتخلذه مهنلة بالقول بانه يعد 

 خلاف ذلك. على القانون  نصمعتادة له، ما لم ي
تخلص مملللا تقلللدم، أن المسلللتأجر لكلللي يسلللتفيد ملللن تطبيلللق أحكلللام القلللانون التجلللاري يسللل

أن يكللون مقيللدا يجللب ليتمتللع بحقلله فللي تجديللد عقللد الإيجللار الللذي يربطلله بالمسللتأجر، 
 قانونا في السجل التجاري بالنسبة للتاجر، وفي سجل الحرفيين بالنسبة للحرفي.

ملف  03/01/1987عليا في القرار الصادر عنها في و هو ما ذهبت إليه المحكمة ال
بالقول بأنه يعد تاجرا و يخضع لأحكام القانون التجاري كل من يملك  41272رقم : 

محلا تجاريا و مسجل في السجل التجاري و يمارس أعماله التجارية على سبيل 
 .1 عتيادالإ

 

 

                                                 
الغرفلة التجاريلة، للدى بمحملود قبلاض ، رئليس قسلم ينظر بحلث التنبيله بلالإخلاء و الإيجلارات التجاريلة للسليد  - 1

 .253، المحكمة العليا ، ص  1993المحكمة العليا، المنشور بالمجلة القضائية ،العدد الأول. 
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 نهاء عقد الإيجار التجاري .: إ الثاني حثالمب
 عمالإسلتإن المؤجر الذي يرغب في إنهاء علاقة الإيجار التي تربطه مع المستأجر، ب

،  بدونله وأ يحقاقستالإعرض تعويض حق رفض التجديد سواء أكان هذا الرفض مع 
 .1كتلك التي يتبعها في عرض تجديد الإيجار، إجراءات معينة  إتباعيتعين عليه 

فيحق له، أن يبادر بإنهلاء عقلد الإيجلار السلالف اللذي يربطله بالمسلتأجر بتوجيله تنبيله 
 2من القانون التجاري الجزائري. 173وفقا للمادة ، بالإخلاء إلى هذا الأخير 

وله أيضا حق إنهلاء هلذه العلاقلة بلرفض طللب التجديلد اللذي يتقلدم بله المسلتأجر وفقلا 
، عللللى أن يكلللون هلللذا اللللرفض بلللنفس الشلللكل اللللذي 3ن السلللابقملللن القلللانو  174للملللادة 

 بنفسه. يتخذه عند قيام المؤجر بإنهاء علاقة الإيجار

                                                 

 .229ص ، الغرفة التجارية والبحرية ،  1993العدد الأول ، المجلة القضائية  1

ملللن ق.ت.ج الفقلللرة الأوللللى تلللنص" لا ينتللله إيجللار المحللللات الخاصلللة بهلللذه الأحكلللام إلا بلللأثر تنبيللله  173المللادة  2
 .بالإخلاء...."

مللن ق.ت.ج تللنص" ويتعللين علللى المللؤجر فللي أجللل ثلاثللة أشللهر مللن تللاريخ طلللب التجديللد أن  174/04المللادة  3
 .يحيط علما بنفسه الإجراء إذا كان يرفض التجديد مع إيضاح دوافع هذا الرفض..."



170 

 

 .02-05ون في ظل القان التجاري الإيجار عقد إنهاءالأول :  مطلبال

 للقواعلد يخضلع التجاريلة الإيجلارات عقلود إنهلاء أصلبح  02- 05 القلانون صلدور إثلر
 عللى العقلد فينتهلي ، الإرادة لقلاإسلت و تفلاقالإ حريلة عللى القائملة التعاقلد فلي العاملة

 المؤجر إرادة حرر قد شرعالم يكون بهذا و ، العقد في المحدد الأجل حلول بمجرد ذلك

 ،للعقلد  حد وضع في الرغبة عند بالإخلاء تنبيه بتوجيه مقيدة التعديل قبل كانت التي ،
 التعلويض عللى المسلتأجر علرضيلا  و .الملدة  محلدد غيلر أو الملدة محلدد سواء كلان

 السلبب بإثبلاتعليله  أو ، ككلل الملؤجر العقار قيمة قيمته تفوق قد الذي، ي حقاقستالإ

 . المحل المخلي المستأجر تجاه المشروع و خطيرال

 ، أقسلامثلاثة  إلى المطلب هذا تقسيم تم ، التجاري الإيجار عقد إنهاء أحكام لدراسة و
بالتنبيلله بللالإخلاء والثللاني بإنهللاء عقللد الإيجللار التجللاري مقابللل التعللويض  يتعلللق الأول

 . يحقاقستلإا، والثالث بإنهاء عقد الإيجار بدون تعويض ي حقاقستالإ

 . هومضمون : التنبيه بالإخلاءولالفرع الأ 

 فلي الحلق لله اللذي للمسلتأجر الإيجلار تجديلد في يرغب لا الذي المؤجر المالك كان إذا
 الأسباب ذكر مع المؤجرة العين بإخلاء تنبيها هل يوجه أن القانون ألزمه ، هإيجار  تجديد

 مشلروعة فلي مواجهلة المسلتأجر اأسلباب له كانت فإذا ، العين إخلاء يطلب جعلته التي

 الحلالات حسلب وذلك،  يحقاقستالإتعويض  دون دفع رجاعستالإ في طلب الحق فله

للمسلتأجر اللذي  يحقاقسلتالإ تعلويض بلدفعيكلون ملزملا  إلا و ، القلانون له يخولها التي
 . توجيه تنبيه بالإخلاء أنشاء القاعدة التجارية ولا يتم ذلك إلا بعد

 شكل التنبيه بالإخلاء ومضمونه. أولا : 

ذي يقلوم بله الملؤجر تجلاه المسلتأجر لإبلاغله إن التنبيه بلالإخلاء هلو ذللك التصلرف الل
عللن رغبتلله فلللي إنهللاء علاقللة الإيجلللار التللي تربطهملللا، والإعلللان عللن هلللذه الرغبللة يلللتم 

عللادة ذكللر مضللمون المللادة ، مللع ضللرورة تسللبيبه  ،بموجللب عقللد غيللر قضللائي   194وا 
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تحلللت طائللللة اللللبطلان، بقولللله" ويجلللب أن يلللتم التنبيللله  وكلللل ذللللك قلللانون التجلللاريالملللن 
لا با  .1ر باطلا"إعتبلإخلاء بعقد غير قضائي... وا 

 ، االمحضلر القضلائي المخلتص إقليميل هتبليغلوالعقد غير القضائي هو ذلك الذي يقوم ب
مللن  194وأن شللروطه المنصللوص عليهللا قانونللا لاسلليما إعللادة كتابللة مضللمون المللادة 

  القانون التجاري فهي من النظام العام .
كللأن يبلللح مللن قبللل المحللامى أو  ،خللر آ و أن التنبيله بللالإخلاء لا يمكللن أن يتخللذ شللكلا

وهللو مللا قضللت بلله ، المللؤجر أو موكللله مللن قبللل رسللالة مضللمونة مللع العلللم بالوصللول ب
أيلللن أقلللرت بلللأن  27/03/1988الملللؤرخ فلللي  46713رقلللم  مللللفالمحكملللة العليلللا فلللي ال

 .2إيجار المحلات التجارية يتم عن طريق تنبيه بالإخلاء بعقد غير قضائي اءإنته
 : التالية البيانات بالإخلاء التنبيه يتضمن أن يجب و

 .هويته و إقامته مقر و صفته و التنبيه موجه ذكر - 1

 . المؤجرة العين إخلاء يطلب المؤجر جعلت التي الأسباب ذكر - 2

 أن و هويتله و المسلتأجر إسلم و الملكيلة سلند و ، تحديلدها و الملؤجرة العلين ذكلر - 3

 . التجاري نشاطه مارسةم مكان إلى يوجه

 بلاطلا بلالإخلاء التنبيله كلان إلا و التجاري القانون من 194 المادة مضمون ذكر - 4

. 

  .3نهايته و بدايته تحديد مع أشهر ستة أجل تحديد - 5

ا يسللوده العليلل المحكمللة موقللف بللالإخلاء أن التنبيلله بيتسللب بشللأن شللرط ويلاحللظ
 .4ينإتجاه
فلذلك  الملؤجر طلرف ملني حقاقسلتالإ التعلويض علرض مجلرد أن الأول يعتبلر تجلاهفالإ

 إن 07/01/1997فلي الملؤرخ قرارهلا فلي عليلاال المحكملة فقضلت ، يلاكاف اتسلبيبيعتبلر 

                                                 
ملللن ق.ت.ج تلللنص" ويجلللب أن يلللتم التنبيللله بلللالإخلاء بعقلللد غيلللر قضلللائي وأن تبلللين فيللله  05فقلللرة  173الملللادة  1

لا اعتبر باطلا" 194الأسباب التي أدت إلى توجيهه مع إعادة ذكر مضمون المادة   وا 

 . 75، الغرفة التجارية والبحرية،المحكمة العليا،ص1993المجلة القضائية ، العدد الأول،  2 

 . 52إلى  47،صينظر النماذج المرفقة بالملحق 3

،المجلةالقضلائية ،المحكملة العليلا  التجاريلة الإيجلارات و بلالإخلاء بحلث تحلت عنلوان: التنبيله ، قبلاص محملود 4
 .265، ص 1993،العدد الأول لسنة 
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 طبقا بالإخلاء التنبيه لطلب كافيا سببا يشكل المؤجرين قبل من التعويض عرض مجرد

 .1القانون التجاري من 176 للمادة
 التعلويض علرض نلأ بلالإخلاء التنبيله تسلبيب إللى وجلوب ذهب فقد الثاني تجاهالإ أما 

 الملادة أحكلام لمقتضليات يسلتجيب لكلي كافيلا سلببا لليس و لله نتيجلة هلوي حقاقسلتالإ

 . التجاري القانون من 173

 عرجاإسلت فلي الملؤجر إرادة تقييلد أن ذللك ، الأول اللرأي إليله ذهلب ملا هلو الأرجلح و
 .  الملكية في التصرف حرية من ءثناإست هو العقار

التجلاري  القلانون ملن 173 الملادة نصلت فقلد بلالإخلاء التنبيله توجيله لوقلت بالنسلبة و
 جلرت حسلبما بلإخلاء تنبيله بلأثر إلا ، الأحكلام بهلذه الخاصلة المحللات إيجلار ينتهلي

 .العادات المحلية وفي مدة ستة أشهر قبل الأجل على الأقل عليه
 أشلهر 6قبلل التنبيله توجيه فيجب المدة محدد العقد كان إذاأنه  النص هذا من يفهم و 

 ملنح فيجلب الملدة محلدد غيلر العقلد كلان إذا ملاأ ، الإيجلار ملدة اءإنتهل أجلل حللول ملن

 بالإخلاء. التنبيه توجيه تاريخ من للإخلاء أشهر ستة مدة المستأجر
من القانون المدني والملغاة  475 2مادةويلاحظ أن الدوريات المنصوص عليها في ال

والتي كانت تحدد  05-07بموجب التعديل الحادث بالقانون المدني بموجب القانون 
 جارات التجارية أجال محددة على سبيل الحصر فهي لا تطبق على الإي

 .3 108234ملف رقم  17/01/1994و هو ما ذهبت إليه المحكمة العليا في قرار 

                                                 

،المجللة القضلائية  البحريلة و التجاريلة للغرفلة القضلائي الإجتهلاد ، 07/01/1997بتلاريخ  146425رقلم  مللف 1
 .100 ص خاص، ،عدد 1999

 :تحدد آجال الإنذار المسبق كما يلي  475المادة  2
 شهر في إيجار المساكن المؤثثة، -
 ثلاثة أشهر في المساكن أو محلات ذات الصبغة المهنية أو الصناعية التقليدية، -
بريلل و أ 15ينلاير و  15 ستة أشهر في ديار السكنى المنفصلة والإنذار بالتخلي يعين لزوما في الآجال التالية -
 أكتوبر. 15يوليو و  15

ذا عين الإنذار بالتخلي في أجل آخر فلا يجري إلا ابتداء من الأجل الذي يليه  .وا 

 .152 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ،ص1994المجلة القضائية ،العدد الثاني ، - 3



173 

 

يجيللز أن يللتم  960-53مللن مرسللوم الخامسللة  فرنسللي وفقللا للمللادةو قللد كللان المشللرع ال
تراجلع علن ذللك أنله  ه بالإخلاء بموجب رسالة مضمنة ملع العللم بالوصلول، غيلرالتنبي

 .31/12/1953بموجب قانون 1بعد التعديل الذي أجراه على المادة السالفة الذكر

تللللم التنبيلللله بموجللللب رسللللالة مضللللمنة مللللع العلللللم بالوصللللول فللللإن القضللللاء  إذاأنلللله  غيللللر 
السللللالفة الللللذكر يعتبللللر  الخامسللللةر أن الللللبطلان المقللللرر بموجللللب المللللادة إعتبللللالفرنسللللي 

وهللو مللا قضللت بلله ، ، يجللوز لمللن أرسللل إليلله أن يتمسللك بهللذا الللبطلان انسللبي ابطلانلل
بموجللب قللرار رقللم  08/06/1982 محكمللة الللنقض الفرنسللية الغرفللة المدنيللة الثالثللة فللي

81-10.365. 
كلون اللبطلان مقلرر لحمايلة المرسلل إليله ، ولا يلزم في ذلك المستأجر بإثبات الضلرر 

إذا سلللكت ، حتلللى ملللن الملللؤجر نفسللله ، التنبيللله ولا يحلللق لغيلللره التمسلللك بهلللذا اللللبطلان 
رقلم:  وقد أقرت ذللك محكملة اللنقض الفرنسلية فلي القلرار ، المستأجر عن هذا البطلان

 .2الصادر عن الغرفة المدنية الثالثة 20/12/1982المؤرخ في  81-13.495

أمللا المشللرع المغربللي فقللد أجللاز وبصللريح الللنص توجيلله تنبيلله بللالإخلاء بواسللطة رسللالة 
 .1955ماي 24 من ظهير  06 3مضمنة مع العلم بالوصول وفقا للفصل

 .ضرورة تسبيب التنبيه بالإخلاء ثانيا : 

قللانون التجللاري علللى ضللرورة  173مللن المللادة  05أوجللب المشللرع الجزائللري فللي الفقللرة 
وذلللك تحللت طائلللة الللبطلان، كللون التنبيلله  ،بيللان الأسللباب التللي أدت إلللى توجيلله التنبيلله

 ر.الإعلان عن الرغبة أو الإرادة في تجديد أو رفض تجديد الإيجا ئهيقصد من ورا
، بللل يجللب تحديللد الأسللباب التللي لوحللدهكفللي يفللالإعلان عللن الرغبللة بموجللب التنبيلله لا 

حتى يتمكن المسلتأجر ملن خلالهلا معرفلة القصلد اللذي يهلدف إليله ، أدت إلى توجيهه 
وتتضللح للله الرؤيللة ليتخللذ بعللد ذلللك الإجللراء المخللول للله ، المللؤجر مللن وراء هللذا التنبيلله 

 سبب المحدد في التنبيه.والذي يراه مناسبا لل، قانونا 
                                                 

1 - Robert Martin et Rrené maus , op.cit , p 261. 

François Givord , op.cit , -fasc- xxllzd- P 15-1980 . 
2 Pierre Garbit , op.cit , p 523. 
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ن الغللللرض منلللله هللللو إظهللللار لأ، اشللللكلي اإن ذكللللر السللللبب فللللي التنبيلللله لا يعتبللللر شللللرط
 رفض.الار الذي أراده المؤجر بين التجديد أو ختيالإ

ه إنعداملللليترتللللب عللللن  بللللالإخلاء و فالتسللللبيب إذا هللللو إجللللراء جللللوهري فللللي عقللللد التنبيلللله
والمنصلوص عليله  ،مشار إليها سلابقامن القانون التجاري ال 173البطلان طبقا للمادة 

 . 1الفصل السادس من التشريع المغربيفي 
نبطا هذا المبلدأ ملن التشلريع الفرنسلي اللذي إستمع العلم أن التشريعين السابقي الذكر  

 .960-53من المرسوم  الخامسة 2نص على ذلك في المادة
الغللرض  إختلافيسللتخلص ممللا تقللدم أن السللبب الللذي يجللب ذكللره فللي التنبيلله يختلللف بلل

مللن القللانون التجللاري أي إنهللاء  176علللى نللص المللادة  امنلله فللإذا كللان التنبيلله مؤسسلل
فللالرأي الللراجح أن عللرض التعللويض يعفللي ي حقاقسللتالإالإيجللار مللع عللرض التعللويض 

 التسبيب .المؤجر من 
ب في يسبتال كرلابد من ذأنه  يرى في القضاء الجزائري نجد فريقين الأول، كان و

ين بنفس ه المحكمة العليا في قرارين صادر و هو ما قضت ب،  3التنبيه بالإخلاء 
تحت رقم   5و الثاني،  11485رقم  4في ملفالأول  08/05/1988أي في التاريخ 
49043. 

المادة كتابة نص و إعادة ، الأسباب التي أدت إلى تبليح التنبيه بالإخلاء ر ذك نإ
ضع هذه الأسباب تحت رقابة و  هالهدف من ،من القانون التجاري الجزائري 194

 .مشروعيتها  للوقوف على مدىقضاة الموضوع 
ملف رقم  10/04/1988في  عنها6ذلك في قرار صادرالمحكمة العليا و قد أكدت 

48183. 

                                                 
 .147ص  ،المرجع السابق ، عبد العزيز توفيق 1

2 - Robert Martin et René maus , op.cit , p 261. 
 .269 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ،ص1993المجلة القضائية العدد الأول ،  - 3
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ي حقاقستالإمجرد عرض التعويض  أن، أما الفريق الثاني: و الذي يرى عكس الأول 
السبب و هو الرأي الراجح و المطبق حاليا إذ تم هجر الرأي  رالمؤجر من ذك فييع

حاكم الجزائرية تأخذ بالرأي الأخير و هناك العديد من القرارات الأول و أصبحت الم
 بذلك منها: يالصادرة عن المحكمة العليا تقض

 02/11/8519بتاريخ  و كذا قرار، 37042رقم  1ملف13/07/1985بتاريخ قرار 
 .37887ملف رقم 

سببين متناقضين كأن يؤسس على  التنبيه بالإخلاء لا يمكن أن يتضمنأنه  لاحظيو 
من القانون  176، وعرض التعويض طبقا للمادة  177غلق المحل طبقا للمادة 

بتاريخ  140926في الملف رقم  2وهو ما قضت به المحكمة العليا، التجاري 
26/03/1998 . 

 177طبقللا للمللادة ي حقاقسللتالإأمللا فللي حالللة التنبيلله بللالإخلاء بللدون عللرض التعللويض 
 فيجب على المؤجر أن يسبب التنبيه بالإخلاء . ،من القانون التجاري 182و

ل رفللض التجديللد لسللبب خطيللر للمسللتأجر مللن أجلل اوقللد يكللون التنبيلله بللالإخلاء موجهلل
حتلى يلتمكن المرسللل إليله مللن ، ومشلروع، فيتعلين عليلله تحديلد السلبب بدقللة فلي التنبيلله 

ممارسلللة حقوقللله ومناقشلللة هلللذه الأسلللباب أملللام الجهلللة القضلللائية المختصلللة، وعليللله فللللا 
ن يلذكر سلبب خطيلر يكفي أن يلذكر فلي التنبيله السلبب أو الصلفة العاملة لللرفض " كلأ

 ما  وهو ، ن يحدد فيه المخالفة المرتكبة من طرف المستأجرجب لأ" بل ي ومشروع
ستعند در  إليه سنتطرق  .ي حقاقستالإنا لرفض التجديد بدون تعويض ا 

نطلاقلللو  إذا كلللان التنبيللله يرملللي إللللى فلللتح الإجلللراءات الخاصلللة أنللله  ا مملللا تقلللدم يتضلللحا 
عللللى فإنللله يحلللق للملللؤجر رفلللض التجديلللد ملللع عرضللله ي حقاقسلللتالإتعلللويض البتحديلللد 

فلإذا  .ملن القلانون التجلاري 176التعويض المنصوص عليه في المادة  مبلحالمستأجر 
ذكللر ذلللك فللي التنبيلله بللالإخلاء يعتبللر سللببا كافيللا كللون المسللتأجر للليس للله الحللق فللي 
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بمعرفللة إرادة المللؤجر يتلليح أنلله  مناقشللة هللذا السللبب الللذي خوللله القللانون للمللؤجر، ذلللك
 ه في هذا الشأن.إتباع تخاذ الإجراء الواجبإللمستأجر 

وفلللي هلللذه الحاللللة فلللإن الملللؤجر قلللد أعلللرب علللن إرادتللله فلللي رفلللض التجديلللد ملللع علللرض 
تخلاذ الإجلراءات الضلرورية لتحديلد تعلويض إالتعويض، فلم يبقلى للمسلتأجر عندئلذ إلا 

 .حقاقستالإخلاء المسمى بتعويض الإ
 1997جلانفي  07:فلي عنهاوقد سلكت المحكمة العليلا هلذا المسللك فلي القلرار الصلادر 

أقللللرت بموجبلللله" بللللأن بمجللللرد عللللرض التعللللويض مللللن قبللللل إذ . 146425تحللللت رقللللم: 
ملللن القلللانون  176الملللؤجرين يشلللكل سلللببا كافيلللا لطللللب التنبيللله بلللالإخلاء طبقلللا للملللادة 

والقلرار رقلم ،  31559.2تحت رقم  1985جوان  01الصادر في،وكذا القرار 1التجاري
وغيرهللا مللن القللرارات التللي تصللب فللي هللذا  1985.3جويليللة  13المللؤرخ فللي  37042

 .تجاهالإ
سبب توجيه التنبيه بالإخلاء كما سبق يرى ضرورة ذكر  إتجاهفي السابق و كان 

و أصبح القضاء يكتفي بأن يعرض ، إلا أن هذا الرأي تم هجره  ،الإشارة إلى ذلك
 .من ذكر السبب ءهعلى المستأجر ليتم إعفاي حقاقستالإالمؤجر التعويض 

ات وقد سلبق للقضلاء الفرنسلي أن قضلى بلنفس ملا قضلت بله المحكملة العليلا فلي القلرار 
بتللاريخ  ( NANTEالحكللم الصللادر عللن محكمللة نونللت ) بموجللبسللابقا  المشللار إليهللا

ر أن مجلرد إعتبلإذ ، بل ذهلب القضلاء الفرنسلي إللى أبعلد ملن ذللك 1955نوفمبر  03
لملؤجر فلي رفلض التجديلد ملع التعلويض التلي تعطلي الحلق ل الثامنةالإشارة إلى المادة 

 . 4يعد سببا كافيا في التنبيه

نلللوفمبر  02بتلللاريخ  عنهلللا  وهلللو ملللا ذهبلللت إليللله المحكملللة العليلللا فلللي القلللرار الصلللادر
عتبللو  5عللن الغرفللة التجاريللة والبحريللة. 37887تحللت رقللم 1985 رت أن مجللرد الإشللارة ا 
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 .129، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص 1990المجلة القضائية،العدد الأول،  2 
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4 - François Givord , op.cit P 06. 
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بحجلة أن  ،من القانون التجاري في التنبيه بلالإخلاء يعتبلر سلببا كافيلا 176إلى المادة 
المللؤجر لمللا قللرر رفللض التجديللد وأشللار إلللى هللذه المللادة، إنمللا يقصللد بللذلك الللرفض مللع 

 التعويض.

 .من القانون التجاري 194ضرورة إعادة ذكر مضمون المادة ثالثا :

فللي التنبيلله بللالإخلاء، أوجللب المشللرع الجزائللري أيضللا إلللى جانللب إلزاميللة ذكللر السللبب 
لا  194إعادة ذكر مضلمون الملادة  ر التنبيله بلاطلا، طبقلا إعتبلملن القلانون التجلاري وا 

بقولهلا "... ملع إعلادة ذكلر مضلمون  الخامسلةفلي فقرتهلا  173لما نصت عليه الملادة 
لا 194المادة   ر باطلا".إعتب، وا 
المحكمة العليا، ومنها  صادرة عنقرارات ال في عدة سار القضاء على هذا المنو وقد 

 27وكذا القرار المؤرخ في 50558رقم  1ملف1988أكتوبر  02القرار المؤرخ في
من القانون  194كتابة مضمون المادة أعتبر والذي  46713رقم 2ملف 1988مارس 

 من النظام العام.التجاري 
التللي أوجللب المشللرع  3مللن القللانون التجللاري الجزائللري 194مللا هللو مضللمون المللادة إذا 

 من نفس القانون؟ 173المادة  الخامسةإعادة ذكرها في التنبيه بالإخلاء تطبيقا للفقرة 
 ةجلللاز إملللن القلللانون التجلللاري،  194اللللبعض أن إعلللادة ذكلللر مضلللمون الملللادة  يلللريقلللد 

دعللواه أمللام رئلليس المحكمللة النللاظرة فللي القضللايا  رفللعأن يللطللرف الللذي يهملله التعجيللل 
 المستعجلة ليأمر بإجراءات الخبرة اللازمة...".

                                                 
 233،الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص  1993المجلة القضائية، العدد الأول  1

 75فة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص ،الغر 1990المجلة القضائية، العدد الثالث 2

مللن تللاريخ التبليللح،  مللن ق.ت.ج تللنص "فللي حالللة عللدم اتفللاق الطللرفين عنللد نهايللة مهلللة ثلاثللة أشللهر194المللادة  3
ومهمللا كللان مبلللح الإيجللار، ترفللع كللل النزاعللات المتعلقللة بتطبيللق هللذا البللاب لللدى الجهللة القضللائية المختصللة والتللي 

 يكون موقع العمارة تابعا لها، وذلك عن طريق تكليف بالحضور يقدم من الطرف الذي يهمه التعجيل.
رف اللللذي يهمللله التعجيلللل أن يلللتم دعلللواه أملللام رئللليس غيلللر أنللله إذا طللللب المسلللتأجر بتعلللويض الإخللللاء، جلللاز لطللل=

وذلك قبل انتهاء الاجلل المنصلوص عليله  المحكمة الناظرة في القضايا المستعجلة ليأمر بإجراءات الخبرة اللازمة،
 في الفقرة السابقة.

لمحكملة يلحق تقرير الخبرة ،الذي يجب ايداعله فلي ظلرف شلهرين بكتابلة الضلبط، بمللف اللدعوى المرفوعلة أملام ا 
 في الموضوع بعد إيداع التقرير المذكور." المختصة التي تفصل
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يحتللللللوي علللللللى ثلاثللللللة فقللللللرات،  194أن الحقيقللللللة غيللللللر ذلللللللك، فمضللللللمون المللللللادة  إلا
والمضمون المراد إعادة ذكره في التنبيله بلالإخلاء، هلو ذللك اللذي يتعللق بهلذه الفقلرات 

ملن القلانون التجلاري، التلي أوجبلت ذللك دون تحديلد  173ص الملادة جميعا، تطبيقلا للن
 قانون تجاري. 194الفقرة المراد ذكر مضمونها من المادة 

ايللة مهلللة ثلاثللة أشللهر مللن تللاريخ الطللرفين عنللد نه إتفللاقفللالفقرة الأولللى تللتكلم عللن عللدم 
للذي يقلع ليح ومهما كان مبلح الإيجار، يرفع النلزاع ويعلرض عللى رئليس المحكملة االتب

ه موقلللع العملللارة، ويلللتم ذللللك علللن طريلللق التكليلللف بالحضلللور يقلللوم بللله إختصاصلللبلللدائرة 
 الطرف الذي يهمه التعجيل.

اء إلزاميلللة إعلللادة ذكللللر ور فملللا هلللو الهلللدف أو الغللللرض اللللذي يرملللي إليللله المشللللرع ملللن 
 مضمون المادة السالفة الذكر؟

متعلقللة بالتنبيلله بللالإخلاء مللن القللانون التجللاري ال 173المشللرع الجزائللري نللص المللادة أخللذ 
فالمشلرع الفرنسلي فلي   وذللك بصلفة مطلقلة، ، 960-53ملن مرسلوم  الخامسةعن المادة 

 05بموجلللب القلللانون الصلللادر فلللي  ،ملللن المرسلللوم الملللذكور بعلللد تعلللديلها الخامسلللة الملللادة 
ملللن المرسلللوم  29مضلللمون الملللادة إعلللادة ذكلللر خلللر بلللدوره أوجلللب هلللو الآ 1957 جلللانفي

لا المشار إليه آنف  ر هذا الأخير باطلا.إعتبا في التنبيه، وا 
 05المعدللللة بموجلللب القلللانون  960-53ملللن مرسلللوم  29وبلللالرجوع إللللى نلللص الملللادة 

مللن القللانون التجللاري الجزائللري،  194، نجللدها تتطللابق مللع نللص المللادة 1957جللانفي 
مصللدرها الأصلللي، ممللا يسللتوجب علينللا معرفللة الغللرض الللذي يرمللي إليلله  والتللي تعتبللر

 رع الفرنسي من إعادة ذكر مضمون هذه المادة.المش
 05قبللل تعلديلها فللي  1953سلبتمبر  30ملن مرسللوم  29إن سلبب إعللادة مضلمون المللادة 

خطللار المسللتأجر1957جللانفي  إلللى الجهللة القضللائية المختصللة،  ، كللان يهللدف لإعلللام وا 
 في حالة رفض أو تجديد الإيجار من طرف المؤجر، وبصلفة خاصلة ذكلر الأجلل المحلدد

 المخول له للتقاضي تجنبا للتقادم وسقوط حقه في ذلك. 29بالمادة 
تم تعديلها وحلذف منهلا  29، فإن المادة 1957جانفي  05بعد صدور قانون أنه  غير

لا يسللقط  نللقضللاء لأ وءه بغللرض اللجللإحتراملل الأجللل الللذي يسللتوجب علللى المسللتأجر
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ادة ذكلللر مضلللمون هلللذه عنللله الحلللق واللللذي كانلللت تحلللدده بثلاثلللة أشلللهر، وعليللله فلللإن إعللل
 . 1المادة أصبح غير مجد

يلللة لتسلللوية الإيجلللارات السلللابقة إنتقالوقلللد وضلللع المشلللرع الفرنسلللي هلللذا الأجلللل كمرحللللة 
أخللرى للللرد علللى طلللب المسللتأجر  أشللهر مهلللة ثلاثللة ضللافأو ،والمتعلقللة بحللق التجديللد 

وذلللك بموجللب نللص لتللي تمللت قبللل صللدور هللذا القللانون باطلللة، ر التنبيهللات اإعتبللكمللا 
، أيللللن تللللرك الحريللللة للطللللرفين فللللي اللجللللوء 1953ديسللللمبر  31مللللن قللللانون  17المللللادة 

بعلد تعلديلها بموجلب قلانون  29للقضاء لمن يهمله التعجيلل، وهلو ملا جلاءت بله الملادة 
 .1957جانفي  05

ملن  29ئلري المسلتمدة ملن الملادة من القانون التجلاري الجزا 194لمادة ائنا لقر إستومن 
التشللريع الفرنسللي، نجللدها تتعلللق بللإجراءات التجديللد، فالمللدة المحللددة فللي الفقللرة الأولللى 

 قبل إحالة القضية  إتفاقمنها تعطي للطرفين مدة ثلاثة أشهر للوصول إلى 
 . 2على قاضي الأمور المستعجلة لتعيين خبير قصد تحديد بدل الإيجار

صا في النظر في طلب عجالي مختستالمحكمة العليا لأن يكون القاضي الإ تشترطو 
أن تكون هناك دعوى سابقة أمام ي حقاقستالإتعيين خبير لتحديد قيمة التعويض 

و هو ما قضت به بموجب قرار ،قاضي الموضوع فيما يخص تثبيت التنبيه بالإخلاء 
. و في قرار ثاني صادر 3. 67008ملف رقم:  06/05/1990صادر عنها بتاريخ: 

عجالي يكون ستقضت بأن القاضي الإ 75443ملف رقم:  10/03/1997في 
 في حالة ما : 194مختصا طبقا للمادة : 

 إذا كانت هناك دعوى سابقة مرفوعة في الموضوع. -
 .4إذا طالب المستأجر بتعويض الإخلاء  -

                                                 
1 -Robert Martin et René Maus , op.cit , p 262. 

ج تللنص "إذا رفللض المللؤجر تجديللد الإيجللار ورغللب المسللتأجر إمللا فللي منازعللة سللبب هللذا مللن ق.ت. 197المللادة  2
الرفض، أو طلب سلبب تعلويض الإخللاء فإنله يجلب عللى هلذا الأخيلر أن يرفلع دعلوة عللى الملؤجر أملام المحكملة 

 التي يكون موقع العمارة تابعا لها."

 .65 لتجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص، الغرفة ا1991المجلة القضائية العدد الأول ،  - 3

 .102 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص1993لقضائية العدد الثاني ، المجلة ا - 4
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كما منحلت أيضلا للمسلتأجر بعلد القبلول المبلدئي لتجديلد الإيجلار اللذي أبلداه، أن يعللن 
وهللو مللا سلليتخلص مللن ، يحقاقإسللتعللن رغبتلله فللي رفللض التجديللد ويطالللب بتعللويض 

إذا طالللللب أنلللله  بقولهللللا " غيللللر القللللانون التجللللاري مللللن 194الفقللللرة الثانيللللة مللللن المللللادة 
المسللتأجر بتعللويض الإخلللاء، جللاز للطللرف الللذي يهملله التعجيللل أن يقللوم بدعوتلله أمللام 
رئيس المحكمة الناظرة فلي القضلايا المسلتعجلة ليلأمر بلإجراءات الخبلرة اللازملة، وذللك 

 الأجل المنصوص عليه في الفقرة السابقة." اءإنتهقبل 
فلللي  29ع الفرنسلللي وبعلللد ملللا تبلللين لللله أن إعلللادة ذكلللر مضلللمون الملللادة غيلللر أن المشلللر 

مللن مرسللوم  05مللن المللادة  05التنبيلله بللالإخلاء أصللبح غيللر مجللد، قللام بتعللديل الفقللرة 
 10-70المتعلقة بالتنبيه بلالإخلاء، وألغلى هلذا الشلرط بموجلب قلانون رقلم  960 -53

تنص على " يجلب  05ة من الماد 05، وأصبحت الفقرة 1970جانفي  02المؤرخ في 
أن يلللتم التنبيللله بلللالإخلاء بعقلللد غيلللر قضلللائي، وأن تبلللين فيللله الأسلللباب التلللي أدت إللللى 
خطللار المللؤجر بأنلله إذا رغللب إمللا فللي منازعللة سللبب هللذا الللرفض، أو طلللب  توجيهلله وا 
سللداد تعللويض الإخلللاء فإنلله يتعللين عليلله أن يرفللع دعللوى بللذلك فللي أجللل سللنتين تسللري 

 ب في التنبيه."من اليوم المضرو  إبتداء
- 53مللن مرسللوم  32ها المشلرع الفرنسللي فلي نللص الملادة ذإن هلذه الفقللرة الأخيلرة أخلل

، المتعلللق بالنظللام الموحللد للإيجللارات التجاريللة ، 1953سللبتمبر  30المللؤرخ فللي  960
-72( بموجللب مرسللوم 32بإلغللاء هللذه المللادة ) قللام المشللرع الفرنسللي بعللد ذلللك إلا أن
 .1972 جويلية 03المؤرخ في  561

تفسير آخر للفقرة الأولى  إعطاءو الجديد بالذكر أن هناك من القضاة من ذهب إلى 
أشهر من  3بالقول بأن رفع الدعوى قبل مضي من القانون التجاري 194من المادة 

. و 1نتظارإتاريخ التبليح لا يضر بالإجراءات لأن المهلة المذكورة ما هي إلا مهلة 
على رؤساء المحاكم في  هاألقاهو ما ذهب إليه السيد العقون لخضر في محاضرة 

ما من القانون التجاري  194بالقول أن المهلة المذكورة في المادة  1986مارس  03

                                                 
 .100 ، ص1999التجارية و البحرية ، عدد خاص ، المحكمة العليا، الإجتهاد القضائي للغرفة  - 1
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. و هناك رأي آخر حديث يرى أن عدم 1سقاط إهي إلا مهلة انتظار و ليست مهلة 
يؤدي من القانون التجاري  194أشهر المنصوص عليها في المادة  ثلاثةأجل  إحترام

و هو ما قضت به المحكمة العليا ،إلى عدم قبول الدعوى لكونها رفعت قبل الأوان 
 .2 75443ملف رقم :  10/03/1991بموجب قرار 

و الذي أكدت فيه أن المادة  146425ملف رقم:  07/01/1997و كذلك في قرار 
تشترط رفع الدعوى الرامية إلى إخلاء المحلات التجارية من القانون التجاري من 194

الدعوى  من تاريخ توجيه التنبيه بالإخلاء، و إلا تكون إبتداءبعد مضي ثلاثة أشهر 
 .3غير مقبولة شكلا 

الملذكورة سلابقا، يتبلين لنلا وأنهلا تتطلابق كليلة ملع نلص  32وبعد تفحصنا للنص الملادة 
 .4من القانون التجاري شكلا ومضمونا 197المادة 

جزائري في التنبيه بلالإخلاء وفقلا من القانون التجاري ال 194إذا فذكر مضمون المادة 
 ولللليس تتعللللق بتجديلللد الإيجلللارلكونهلللا ، غيلللر مجلللد وذللللك 05فقلللرة  173للللنص الملللادة 

 معه. لأنها تتعارضبالتنبيه بالإخلاء، 
فالتنبيله بللالإخلاء يكلون أصلللا لإنهللاء علاقلة الإيجللار، إمللا بعلرض التعللويض أو بدونلله 

الحلللللق فلللللي التعلللللويض أو فلللللي أي لسلللللبب خطيلللللر ومشلللللروع، عندئلللللذ يكلللللون للمسلللللتأجر 
مللن القللانون التجللاري  197وهللو مللا نصللت عليلله المللادة  ،المنازعللة سللبب هللذا الللرفض

 السالفة الذكر.
حداث أي تعلللديل إسلللتملللع ملاحظلللة أن المشلللرع الجزائلللري فلللي التعلللديل الأخيلللر للللم يقلللم ب

ولللم يللتم إلغاؤهللا وكنللا نتمنللي لللو  مللن القللانون التجللاري 173مللن المللادة  05 علللى الفقللرة
 :التالي شكللتصبح على ال عدلها

                                                 
 .260 د محمود قباص، المرجع السابق ، صالسي - 1

 .29العقون لخضر، المرجع السابق ، ص  - 2

 .150 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص1993المجلة القضائية العدد الثالث ،  - 3

ق.ت.ج. تنص " إذا رفض المؤجر تجديد الايجار ورغبة المستأجر إما في منازعلة سلبب هلذا من . 197المادة  4
الرفض، أو طلب سداد تعويض الإخلاء فإنه يجب عللى خلذا الأخيلر أن يرفلع دعلوى عللى الملؤجر أملام المحكملة 

 موقع العمارة تابعا لها. التي يكون
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بللين فيلله الأسللباب التللي أدت يويجللب أن يللتم التنبيلله بللالإخلاء بعقللد غيللر قضللائي وأن  "
لا الأولىالفقرة  197إلى توجيهه مع ذكر مضمون المادة   ."  ر باطلاإعتب، وا 

مللن القللانون  173كمللا فعللل المشللرع المغربللي أو يللدرج مضللمون هللذه الفقللرة فللي المللادة  
فللي  32ري مباشللرة كمللا فعللل نظيللره الفرنسللي الللذي أدرج الفقللرة الأولللى مللن المللادة التجللا

 .ذكرنا سابقاكما  960-53من مرسوم  05المادة 
المشللرع المغربللي إلللى هللذا الأمللر ونللص علللى ذلللك فللي الفقللرة السادسللة مللن  فطللنوقللد ت
اغ وأن بقوله" وعلى المكلري أن يوضلح للمكتلري الأسلباب الداعيلة إللى الإفلر  06المادة 

 ..." .27ينسخ في الإشهار مضمن الفصل 
عللللى " إن المكتلللري العلللازم إملللا عللللى  24/05/1955ملللن ظهيلللر  27ويلللنص الفصلللل 

المنازعة في أسباب الإشعار بالإخلاء أو رفض تجديد العقد والتي يستند إليها المكلري 
ما على المطالبة بأحد التعويضات..."  .1وا 

 .ه بالإخلاءيمجال تطبيق التنب:  الفرع الثاني

لزاميتلله فللي الإيجللارات التجاريللة، إتطبيللق التنبيلله بللالإخلاء، هللو مللدى إن المللراد بمجللال 
هللو ضللروري لإنهللاء علاقللة الإيجللار القائمللة بللين المللؤجر والمسللتأجر مهمللا كانللت، هللل 

شلللريطة أن ينلللدرج الإيجلللار ضلللمن الإيجلللارات التجاريلللة المنصلللوص عليهلللا فلللي الملللادة 
 يايكللون المسللتأجر مسللتوفأم يسللتوجب إلللى جانللب ذلللك أن  مللن القللانون التجللاري، 169

 من القانون التجاري؟ 172لشروط التجديد المنصوص عليها في المادة 
تحديللللد الإيجللللارات الخاضللللعة للتنبيلللله بللللالإخلاء، ثللللم الإيجللللار لإيضللللاح ذلللللك يجللللب  و

 وهلللو ملللا سلللنتناوله فلللي النقلللاطالمكتلللوب والشلللفوي وأخيلللرا الإيجلللار المعللللق عللللى شلللرط، 
 :ة التالي

                                                 
 .157بق ، ص عبد العزيز توفيق، المرجع السا  1
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 الإيجارات الخاضعة إلى التنبيه بالإخلاء. أولا :

من القانون التجاري بقوله  173المادة من الفقرة الأولى لقد نص المشرع الجزائري في 
إيجلللار المحلللالات الخاصلللة بهلللذه الأحكلللام إلا بلللأثر تنبيللله بلللالإخلاء حسلللبما  ي" لا ينتهللل

 جرت عليه العادات المحلية وفي مدة ستة أشهر قبل الأجل على الأقل".
 الإيجللارات التجاريللة يسللتخلص مللن هللذه الفقللرة، أن التنبيلله بللالإخلاء لا ينطبللق إلا علللى

ملللن القلللانون التجلللاري، أملللا الإيجلللارات الأخلللرى فللللا  170و 169المحلللددة فلللي الملللادة 
إيجللار التسلليير و يللة أي الطويلللة الأمللد، حتكار يشللملها التنبيلله بللالإخلاء، كالإيجللارات الإ

  . 1لإيجاريا عتمادوأخيرا عقد الإ ، غلالستعقد الإو الحر، 
ي أجلهلا، فللا يشلترط فلي ذللك توجيله تنبيله بلالإخلاء، بلل تتبلع إنتهل ىفهذه العقلود متل  

فلللي شلللأنها ملللا هلللو مقلللرر فلللي القواعلللد العاملللة، وقلللد قضلللت المحكملللة العليلللا فلللي القلللرار 
، أن النلزاع يتعللق بعقلد 182863رقلم مللف  1998ديسلمبر  08بتلاريخ عنها الصادر 

ملن  106يخص عقد إيجار، ومن ثمة تسري عليه أحكلام الملادة وليس بنزاع  غلالإست
  2من القانون التجاري. 173القانون المدني ولا تسري عليه أحكام المادة 

قضت بأن  23446ملف رقم   24/04/1982و في قرار آخر صادر عنها في 
القبو التابع للأملاك العمومية والواقع بميناء الجزائر العتيق فهو مجرد محل يستغل 

 . 3بق عليه أحكام الإيجار التجاريبرخصة قابلة للإبطال والإلغاء لا تط
فصلت في الطعن  182863ملف رقم08/12/1998و في قرار آخر مؤرخ في 

عقد  مؤقت لا يعتبر غلالإستالمرفوع إليها بأن العقد المبرم بين الطرفين من أجل 
 11ن المادة أو  ،و خاصة أن العقد الأول يمكن صاحب الجدران أن يلغيه،  إيجار

 .4غلالستالإو ذلك لأسباب أمنية أو لضرورات  تفاقالإمنه تنص على الفسخ بمجرد 
                                                 

 د الإيجاري.المتعلق بالإعتما 10/01/1996المؤرخ في  09- 96أمر  1

 .126، الغرفة التجارية والبحرية ،المحكمة العليا، ص 1998المجلة القضائية، العدد الأول،  2
فلللا يجللوز نقضلله، ولا تعديللله إلا بإتفللاق الطللرفين، أو  مللن ق.م.ج. تللنص" العقللد شللريعة المتعاقللدين، 106المللادة  

 للأسباب التي يقررها القانون."

 .171، ص 1986الإجتهاد القضائي ، المحكمة العليا، سلسلة قانونية، ديوان المطبوعات الجامعية  - 3

 .117 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ،ص1998،العدد الثاني ،  المجلة القضائية - 4
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و ليس للمسير أي  ،التسيير الحر ينتهي بمجرد الإبلاغ بنهاية العقد ن عقد أ كما 
ملف  25/10/1986و هو ما أكدته المحكمة العليا في قرار ،حق في التعويض 

 .1 39953رقم
قضت  57842 ملف رقم 14/05/1989 خر صادر فيأ و أكدت ذلك في قرار

طبقا  ع لقاعدة العقد شريعة المتعاقدينيخض إراديبالقول أن عقد التسيير الحر عقد 
 .2 من القانون المدني 106للمادة 

مللا قضللى بلله هللذا الأخيللر زائللري قللد سللاير القضللاء الفرنسللي فيضللاء الجوبللذلك يكللون الق
،  1961جللانفي  05فللي القللرار الصللادر عللن الغرفللة المدنيللة بمحكمللة الللنقض بتللاريخ 

رت أن التنبيللله بلللالإخلاء لا يكلللون ضلللروريا إلا إذا كلللان الإيجلللار يلللدخل فلللي إعتبلللأيلللن 
غرفة المدنيلة الثالثلة ملن وكذا القرار الصادر عن ال ، 960-53رسوم ممجال تطبيق ال
 .1977نوفمبر  30نفس الجهة في 

الإيجلللار يلللدخل ضلللمن الإيجلللارات التجاريلللة التلللي أن يكلللون عقلللد وملللع ذللللك فهلللل يكفلللي 
ملللن  173تسللري عليهلللا أحكلللام القلللانون التجلللاري لوجلللوب التنبيللله بلللالإخلاء وفقلللا للملللادة 

التمسلللك بحلللق أم يسلللتوجب عللللى المسلللتأجر أن تتلللوفر فيللله شلللروط  القلللانون التجلللاري؟
ب إكتسللللالتجديلللد، أي أن يكللللون مسللللتوف لحلللق التجديللللد، وبعبللللارة أخلللرى أن يكللللون قللللد 

 القاعدة التجارية ليكون التنبيه بالإخلاء واجبا لإنهاء علاقة الإيجار؟
المتعلللللق  30/09/1953فللللي  960-53إن القضللللاء الفرنسللللي وقبللللل صللللدور مرسللللوم 

لا يكون ضلروريا وملزملا كلإجراء  خلاءعلى أن التنبيه بالإ قرإستبالإيجارات التجارية، 
شكلي لإنهاء علاقة الإيجار، إلا إذا كلان المسلتأجر يمللك حلق التجديلد" ماللك للقاعلدة 
التجاريللة"، وهللو مللا قضللت بلله محكمللة الللنقض الفرنسللية فللي القللرار الصللادر عللن القسللم 

مللللاي  06وكلللذا القلللرار الصللللادر فلللي  1948أفريللللل  24التجلللاري بالغرفلللة المدنيللللة فلللي 
95513 . 

                                                 
 .135 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا، ص1989المجلة القضائية ،العدد الثاني ،  - 1

 . 82 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص1993المجلة القضائية ،العدد الأول ،  - 2

3 - Robert Martin et René maus, op.cit p 254. 
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السللالف الللذكر تراجللع  960-53إلا أن القضللاء الفرنسللي وبعللد صللدور المرسللوم رقللم  
وأصللبح لا يشللترط فللي وجللوب التنبيلله بللالإخلاء، أن يكللون المسللتأجر قللد  ،عللن موقفلله 

نمللا يوجللب التنبيلله بللالإخلاء بمجللرد أنإسللت ن الإيجللار و يكلل وفى شللروط حللق التجديللد، وا 
، سللواء كانللت شللروط التجديللد عنللد المسللتأجر 960-53خاضللعا لأحكللام المرسللوم رقللم 

 مستوفية، أم غير مستوفية.
من  05القضاء في إرساء هذا المبدأ على المصطلحات الواردة في المادة  إعتمد وقد 

قلللة والمتعل ،ملللن القلللانون التجلللاري الجزائلللري 173وتقابلهلللا الملللادة ، 960-53المرسلللوم 
مللن الفقللرة الأولللى  وهللو مللا يسللتخلص ،ومطلقللة  امللةبالتنبيلله بللالإخلاء، والتللي جللاءت ع

تنبيلله ال" لا ينتهللي إيجللار المحلللات الخاصللة بهللذه الأحكللام إلا بللأثر بنصللها علللى  منهللا
ومللللن جهللللة أخللللرى فللللإن رغبللللة المشللللرع فللللي توحيللللد الأحكللللام الخاصللللة بهللللذا  ، الإخلللللاء

التلي تلدخل ضلمن مجلال تطبيلق المرسلوم، دون المرسوم لتطبق على جميع الإيجارات 
ب حللق التجديللد ملللن عدملله، كمللا هللو الشلللأن إكتسللالبحللث عمللا إن كللان المسللتأجر قلللد 

إذ المشلرع  ،بنسبة للتنازل عن الإيجار ملن البلاطن أو التلأخر علن تسلديد بلدل الإيجلار
 15" فلللي  Nancyوهلللو ملللا قضلللت بللله محكملللة نانسلللي" ،للللم يربطهملللا بحلللق التجديلللد 

 .03/12/1957" في  Colmar" 1ومحكمة كولمار 9581أكتوبر 
غيلللر أن القضلللاء الفرنسلللي تراجلللع علللن المبلللدأ السلللالف اللللذكر وعلللاد إللللى ملللا اقلللره قبلللل 

عتبلل، و 960-53صللدور المرسللوم رقللم  ر أن القواعللد التللي تحكللم التنبيلله بللالإخلاء وفقللا ا 
تتعلق بالإيجارات التجارية التي يكون فيهلا للمسلتأجر  من هذا المرسوم الخامسةللمادة 

أن يكلللون  ىبمعنللليكلللون مسلللتوفيا لشلللروط التجديلللد"  اللللذي حلللق المطالبلللة بالتجديلللد، أي 
 للقاعدة التجارية". مكتسبا
المتعلقللة بالتنبيللله  05ند فللي تبريلللر موقفلله علللى عللدة أسلللباب، منهللا أن المللادة إسللتوقللد 

تنبيله الالتجديد، وكذلك جواز قيام المؤجر بتوجيه بالإخلاء وردت في الفصل الخاص ب
وفقلا للقواعلد العاملة عنلدما يكلون الإيجلار اللذي يربطهملا قلد  ، بالإخلاء إلى المستأجر

                                                 
1 François- Givord- , op.cit , p 6. 
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اب كتسلللإ غلالسلتثلم شلفويا وقبلل أن يقللوم هلذا الأخيلر بإتمللام ملدة أربلع سللنوات ملن الإ
 حق التجديد المقرر في الإيجارات التجارية .

، 1960ماي  04ذلك محكمة النقض الفرنسية في قرارها الصادر في  وقد أكدت على
ر أن التنبيلله بللالإخلاء وفقللا للقواعللد العامللة إعتبللومللن جهللة ثالثللة فللإن القضللاء الفرنسللي 

للملللدة القانونيلللة، فالعقلللد لا  غلالسلللتيكلللون كافيلللا فلللي حاللللة الإخللللال بمبلللدأ أو شلللرط الإ
 .1يشمله مجال تطبيق المرسوم 

فلللي توجيللله التنبيللله بللللالإخلاء فقلللط الفرنسللللي لا يعتلللد  القضلللاء ذلك فقلللد أصلللبحتبعلللا للللو 
للإيجارات التي تلدخل فلي مجلال تطبيلق المرسلوم، بلل يشلترط أيضلا فلي المسلتأجر أن 

 القاعدة التجارية.أنشأ ب حق التجديد أي إكتسيكون قد 
جل التجلاري، أو للم يشلغل نشلاطا تجاريلا وعليه فلإذا كلان المسلتأجر غيلر مقيلد فلي السل

تنبيلله البتوجيلله لمللؤجر ل الزمللكللون مفإنلله لا ي، أو لللم يكتسللب القاعللدة التجاريللة ،بالمحللل 
لقواعللد العامللة إتبللاع اوفقللا لأحكللام القللانون التجللاري، بللل بإمكانلله  لمسللتأجر ،لبللالإخلاء 

ة فلللي القلللرار المقلللررة فلللي القلللانون الملللدني، وقلللد قضلللت بلللذلك محكملللة اللللنقض الفرنسلللي
 .12/04/1983وفي  24/11/1965المدنية في  2الصادر عن الغرفة

للللى أن إالأول منللله  تجلللاهين، فلللذهب الإإتجلللاهأملللا القضلللاء الجزائلللري، فقلللد انقسلللم إللللى 
كان عقد الإيجار يندرج أو يدخل ضمن مجلال تطبيلق  إذاالتنبيه بالإخلاء يكون لازما 

 ،ب حق التجديد أم للم يكتسلبه إكتسام الإيجارات التجارية سواء كان المستأجر قد أحك
أيلن أكلدت  108234رقلم  1994جانفي  17الصادر بتاريخ  وهو ما يتجلي في القرار

علللللى أن إجللللراءات التنبيلللله بللللالإخلاء تحكمهللللا نصللللوص القللللانون العليللللا فيلللله المحكمللللة 
تجلاري، وأن الملادة ن النلزاع يتعللق بمحلل منله ، متلى كلا 173التجاري، لاسيما المادة 

 .3من القانون المدني غير قابلة للتطبيق إلا على التنبيه بالإخلاء المدني 475

                                                 
1 François Givord , op.cit , P03. 
2 Pierre Garbit , op.cit , p 522. 

 . 152، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص 1994المجلة القضائية ،العدد الثاني ، 3
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ملن القلانون  173وفقلا للملادة الثاني وهو الغالب ويرى أن التنبيه بلالإخلاء  تجاهأما الإ
ملن  172التجاري لا يكون لازما إلا إذا كان المستأجر يملك حلق التجديلد وفقلا للملادة 

 نفس القانون.
يملللك القاعللدة التجاريللة" فللإن المللؤجر لا يكللون ملزمللا لا المسللتأجر كللان فللإذا  بالتللاليو 

 173وفقلللا للملللادة ، تنبيللله بلللالإخلاء إللللى المسلللتأجر لإنهلللاء علاقلللة الإيجلللار البتوجيللله 
 السالفة الذكر، بل يوجهه وفقا للقواعد العامة.

تنبيللله الاب حلللق التجديلللد، لا يللللزم الملللؤجر بتوجيللله إكتسلللفلللإذا تخللللف شلللرط ملللن شلللروط 
المللذكورة أعللللاه،  173لإنهللاء علاقللة الإيجللار وفقللا للمللادة ، بللالإخلاء إلللى المسللتأجر 

 .كأن يشغل المحل بدون سند إيجار
رقلللم مللللف  1985نلللوفمبر  02كملللة العليلللا فلللي القلللرار الصلللادر فلللي رت المحإعتبلللوقلللد  

أن التنبيله بللالإخلاء يوجله مللن الملؤجر إلللى المسلتأجر القللانوني، وملن ثللم فللإن  37173
المحتل للأمكنة بسوء نية لا يمكن أن يتمسك بالتنبيه بلالإخلاء وفقلا للأوضلاع المقلررة 

 . 1قانونا
 34326ملف رقم  06/04/1985في قرار صادر عن المحكمة العليا في  كما قضت

ب القاعدة التجارية يكون له حق إكتسفقد قضت بأن المستأجر للمحل التجاري متى 
ء و لا بد من و لا يمكن طرده إلا بعد اجراء التنبيه بالإخلا ،طلب تجديد العقد 

 .2يحقاقستالإويض تع
مللدة سللنتين كللاملتين ولللم لبالنسللبة للتللاجر الللذي لللم يللزاول نشللاطا تجاريللا  و نفلس الشلليء

ومللا بعللدها مللن  173لمللادة ينشللأ قاعللدة تجاريللة، فلللا يمكللن للله التمسللك بتطبيللق أحكللام ا
القللانون التجللاري لإنهللاء علاقللة الإيجللار، وقللد قضللت بللذلك المحكمللة العليللا فللي القللرار 

رت أن عقلد الإيجلار المبلرم إعتب إذ، 218477رقم  1999جويلية  13الصادر بتاريخ 
علللى المسللتأجر إخلللاء الأمكنللة عنللد حلللول  فيلله يتعللين ،كتابيللا لمللدة تقللل عللن سللنتين 

عجال أن يلللأمر بطلللرده ملللن المحلللل كونللله سلللتق عليللله، ويحلللق لقاضلللي الإالأجلللل المتفللل
 .3أصبح يحتل الأماكن بدون وجه حق

                                                 

 المجلة القضائية ، العدد الثاني، 1990 ، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص 1.109 
 .124 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص1989المجلة القضائية ،العدد الرابع ،  - 2

 . 137،الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص 2000المجلة القضائية ، العدد الأول، 3



188 

 

قضت بأن عقد الإيجار  65916ملف رقم  24/2/1990 وكذلك بقرارها الصادر في
اته في مواجهة المؤجر فإن ذلك لا يعطي له إلتزامه لإخلال المستأجر بتم فسخ متي

 .1 حقاقستالحق في تعويض الإ
 نشأألمستأجر القانوني الذي  للذا فالرأي الراجح أن التنبيه بالإخلاء لا يوجه إلا

ي حقاقستالإالتعويض  ىو الذي يكون من حقه الحصول عل ،القاعدة التجارية 
 كقاعدة عامة.

 . الإيجار المكتوب والإيجار الشفهي:نياثا

ملللن القلللانون التجلللاري  173الإيجار المكتلللوب هلللو المسلللتهدف أساسلللا بالملللادة عقلللدإن 
لا ينتهللي الإيجللار المحلللات الخاصللة بهللذه الأحكللام إلا بللأثر تنبيلله  بللأن" نصللتعنللدما 

 بالإخلاء..."
ملللن القلللانون  508رة فلللي الملللادة فهلللذا اللللنص يعلللد خروجلللا عللللى القاعلللدة العاملللة المقلللر 

والتللللي  2007مللللاي  13والمللللؤرخ فللللي  05-07بموجللللب القللللانون  هللللائإلغاقبللللل المللللدني 
المللدة المعينللة فللي العقللد مللن دون حاجللة إلللى  اءإنتهللالإيجللار ب نصللت علللى أن " ينتهللي

 تنبيه بالإخلاء...".
جلاري، لا يكلون وبناء على ذلك فإن الإيجارات التجارية التي تحكمها قواعد القانون الت

إن أراد إنهلللاء علاقلللة الإيجلللار القائملللة عللللى عقلللد مكتلللوب إلا  ،فيهلللا الخيلللار للملللؤجر 
عقلللد  ءإنقضلللايرسلللل بسلللتة أشلللهر قبلللل حللللول أجلللل  ، جرأللمسلللت تنبيللله بلللالإخلاء توجيلله

أن  ، بللل يسللتوجب عليلله ذلللك إن كللان يرغللب فللي إنهائللهلتجديللد العقللد الإيجللار تجنبللا 
 .الإخلاء بإجراءات التنبيه بيقوم 

" وفلي حاللة علدم أنه  من القانون التجاري الجزائري على 02فقرة  173ونصت المادة 
التنبيه بالإخلاء يتواصل الإيجار المنعقد كتابة بالتمديلد الضلمني..." وهلو الأملر اللذي 

تحلللللت رقلللللم  2003أفريلللللل  15أكدتللللله المحكملللللة العليلللللا فلللللي قرارهلللللا الصلللللادر بتلللللاريخ 
 .2ة والبحريةعن الغرفة التجاري239884

                                                 
 .144 ، الغرفة التجارية و البحرية ،المحكمة العليا ،ص1993المجلة القضائية ، العدد الثالث ،  1

 .153، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص  2004المجلة القضائية ، العدد الأول  2
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فلإن التنبيله بلالإخلاء يكلون  ،لفترة محددة المدة، أي مبلرم شلفهيا اأما إذا كان الإيجار مبرم
ار إليهلا أعللاه من القلانون التجلاري المشل 173ن المادة لأضروريا لإنهاء علاقة الإيجار، 

عامللللة تنطبللللق علللللى التنبيلللله بللللالإخلاء فللللي حالللللة الإيجللللار الشللللفوي ولللللم  اوضللللعت أحكاملللل
 تخصصه بالتحديد، بل كل الإيجارات سواء أكانت مكتوبة أم شفوية.

ه الحالة يكون للمؤجر حلق توجيله التنبيله بلالإخلاء فلي أي وقلت شلاء، ذفي هأنه  غير
فللللي التنبيلللله بللللالإخلاء، وذلللللك بخلللللاف  شللللريطة أن يمهللللل المسللللتأجر مللللدة سللللتة أشللللهر

الإيجار المكتوب الذي يكون فيله الملؤجر مقيلدا بإرسلال التنبيله بسلتة أشلهر قبلل حللول 
 12بتلاريخ  عنهلا ئه، وهو ملا قضلت بله المحكملة العليلا فلي القلرار الصلادرإنقضاأجل 

رت أن التجديلللد الضلللمني لعقلللد الإيجلللار إعتبللل، إذ 121226تحلللت رقلللم  1994أكتلللوبر 
أجللل غيللر محللدد، فلالمؤجر غيللر ملللزم بأيللة ملدة ويمكللن أن يوجلله للمسللتأجر تنبيهللا  إللى

  .1بالإخلاء متى أراد
ملن  الخامسلة ونلص عللى ذللك فلي الملادة تجلاهوقد ذهب المشلرع الفرنسلي إللى هلذا الإ

مللللاي  24فللللي الفصللللل السللللادس مللللن ظهيللللر  3، والمشللللرع المغربللللي960-53 2مرسللللوم
1955.. 

وهللو السللاري  ،  2005القللانون فللي سلنة  هلذا الوضللع هلو الللذي كللان سلائدا قبللل تعلديل
-05   بعلد صلدور القلانونأنله  إلا، ل المفعول بالنسبة للعقود المبرمة قبل هذا التعلدي

أيلن أحلدث المشلرع ،و المتضمن القانون التجاري  59-75المعدل و المتمم لأمر  02
 أحكاما مخالفة لذلك.

 فقد جاء في التعديل التشريعي الجديد الآتي:
من  إبتداءتحرر عقود الإيجار المبرمة  "مكرر منه على ما يلي 187ص المادةتن

قانون في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية تاريخ نشر هذا ال
في الشكل الرسمي، وذلك تحت طائلة البطلان، و تبرم لمدة يحددها الأطراف بكل 

 ." حرية
                                                 

 .214،الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص 1999، 55نشرة القضاة، عدد  1

2 Pierre Garbit , op.cit , p 255. 
 .146المرجع السابق ، ص  عبد العزيز توفيق، 3
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يلزم المستأجر بمغادرة الأمكنة أما الفقرة الثانية من هذه المادة تنص على أنه " 
العقد دون حاجة إلى توجيه تنبيه بالإخلاء و الأجل المحدد في  اءإنتهالمستأجرة ب

المنصوص عليه في هذا القانون ، ما لم  حقاقإستتعويض  علىدون الحصول 
 .يشترط الأطراف خلاف ذلك"

القول بأن المشرع الجزائري بوضعه لهذا النص  ناو من خلال نص هذه المادة يمكن
، ي حقاقستالإبنظام التعويض  من التشريعات التي لازالت تأخذ هيكون قد انفرد عن غير 

 لا سيما التشريع الفرنسي منه. 
ي، و أن هذا النظام ادقتصرغم عيوبه إذ قد يؤدي إلى شل حركية النشاط التجاري و الإ

ية سائدة في فترة إجتماعية و ادإقتصقد أملته ظروف ي حقاقستالإالمتعلق بالتعويض 
 وجه.الم ادقتصظل نظام الإفي لا سيما ،زمنية معينة 

بل جعله ي حقاقستالإأين نجد المشرع يتدخل في عقد الإيجار التجاري بفرضه للتعويض 
على إعفاء المؤجر من دفعه للمستأجر الذي  تفاقمن النظام العام لا يمكن إطلاقا الإ

 .ئية ثناإستإلا في حالات  ، ب القاعدة التجاريةإكتس
نوع من عدم  إحداثما أدى إلى ما أثر سلبا على حرية تصرفات المتعاقدين م ذاو ه

لفائدة المستأجر على حساب المؤجر، وأصبح الملاك يمتنعون التوازن بين طرفي العقد 
 تجنبا لما قد سيضطرون إلى دفعه من تعويض للمستأجرين. ،عن ابرام عقود الإيجار

محاكم أن ما يتحصل القد بينت الحياة العملية و الكثير من القضايا المعروفة على و 
عليه المؤجر من مبالح الإيجار طوال مدة العقد لا تساوي أي شيء بالمقارنة إلى مبلح 

 التعويض الذي سيدفعه للمستأجر عند نهاية العقد. 
مقابل سنويا دج  60.000و الأمثلة كثيرة عند ذلك فالمستأجر الذي دفع ما يعادل مثلا 

خروجه على تعويض  يومدج شهريا سيتحصل من المؤجر  500محل بمبلح  ئجارإست
ما يأخذه المؤجر باليد اليمني يدفع أضعافه أنه  أي دج 60.000 مبلح قد يفوق بكثير

 للمستأجر باليد اليسري .
يعتبر خطوة ي حقاقستالإأن النص الجديد في ميدان التعويض  القول لذا يمكن
ضافإيجابية و  سابقا في ة من المشرع الجزائري إلى النوعية و كذا خروجا عما ألفناه ا 
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المشرع الفرنسي في كافة خطواته، و بهذا يكون المشرع الجزائري قد أخذ بعين  إتباع
 ي للبلد.جتماعو الإ يادقتصالإخصوصيات المجتمع الجزائري والتطور  ارعتبالإ

أن العقود أكد على و بهذا يكون أيضا المشرع الجزائري قد عزز مبدأ حرية التعاقد و 
 ادقتصو كل ذلك تماشيا مع نظام الإ ،ها إلا سلطان الإرادة التجارية لا سلطان علي

إذ نصت  ،تلك الحرية التعاقديةلا يمنع المشرع في وضع قيود على ذلك  أنو  ،الحر
من  إبتداءمكرر على أن " تحرر عقود الإيجار المبرمة  187الفقرة الأولى من المادة 

رية الجزائرية الديمقراطية الشعبية تاريخ نشر هذا القانون في الجريدة الرسمية للجمهو 
 .، و ذلك تحت طائلة البطلان"الشكل الرسمي في

 ؟ فرض الرسمية في عقد الإيجار التجاري ماهي الغاية من
يهدف إلى تحقيق  فهويمكن القول بأن المشرع الجزائري بوضعه لهذا النص الجديد 

 عدة أهداف يمكن حصرها في الآتي:
 324ذا النص الخاص و النص العام المتمثل في المادةه بينام جسنتحقيق الإ -1

و التي تأمر بإخضاع العقود للشكل الرسمي تحت طائلة  ،مكرر من القانون المدني 
 .1البطلان

هذا أن و رغم ان هذا النص الخاص جاء متأخرا نوعا ما من حيث الزمان، و 
و المتمثلة في ، على ظاهرة موجودة في التشريع الجزائري التعديل غايته القضاء 

 أن لم نقل تضاربها في بعض الأحيان.  ،تناقض النصوص القانونية فيما بينها
 أثناء التطبيق. تباكر الامن التردد و  امما خلق نوع

                                                 
ملن القلانون الملدني : زيلادة علن العقلود التلي يلأمر القلانون بإخضلاعها إللى شلكل رسلمي  1مكلرر 324الملادة  - 1

العقود التي تتضلمن نقلل ملكيلة عقلار أو حقلوق عقاريلة أو محللات تجاريلة أو  يجب، تحت طائلة البطلان، تحرير
صناعية أو كل عنصر من عنصرها،أو التنازل عن أسهم من شركة أو حصص فيها، أو عقلود إيجلار زراعيلة أو 
تجاريللة أو عقللود تسللير محلللات تجاريللة أو مؤسسللات صللناعية فللي شللكل رسللمي، ويجللب دفللع الللثمن لللدى الضللابط 

 الذي حرر العقد. العمومي
كملللا يجلللب، تحلللت طائللللة اللللبطلان، إثبلللات العقلللود المؤسسلللة أو المعدللللة للشلللركة بعقلللد رسلللمي. وتلللودع الأملللوال 

 الناتجة عن هذه العمليات لدى الضابط العمومي المحرر للعقد.
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ملف رقم  07/05/1983المحكمة العليا في القرار الصادر عنها في ومن ذلك أن  
شكيلة حلات التجارية يتعين تحريرها في عقود الإيجار المتعلقة بالم قضت بأن 28651

 1الصادر 91-70من الأمر رقم  12رسمية و لا تعرض لطائلة البطلان طبقا للمادة 
 .15/12/1970في 

قض مع عدة قرارات أخرى صادرة عن المحكمة العليا منها قرار و هو ما يتنا
 ،36137ملف رقم 29/06/1985 3. و كذا قرار30906رقم  2ملف 07/01/1984

و التي كلها تعترف بالعقد التجاري  33800رقم 4ملف 09/12/1985و كذا قرار 
 العرفي.

ملف رقم  1996 /26/03ر عنها في ليا بقرار صادعالالمحكمة  و قد قضت 
. أن حصول المستأجر على محل تجاري من سلطات البلدية بدل المحل 136083

التجاري الذي كان يشغله بحجة الهدم، فإن هذا التاجر لا حق له في التعويض 
 .5وجود الضرر نعدامالحالة لإ في هذهي حقاقستالإ
رادتهما إلزام المتعاقدين في مادة العقود الخاصة بالإيجارات التجارية بإفراغ إإن  -2

يمثل في شكل عقد رسمي فإن ذلك بحد ذاته يعتبر سلوكا حضاريا رفيعا و هو 
 في المجتمع. الرقي ن وصورة من صور التمد

و التي تثير الكثير من الإشكالات في  ،ة العقود العرفيةللحد من تفشي ظاهر  -3
مجال الإيجارات التجارية، لا سيما مسألة إثبات العلاقة التعاقدية بين المؤجر و 

و ما ينجر عن ذلك من  ،و عدم وجود ضوابط دقيقة تحكم تلك العلاقة  ،المستأجر
 و مشاكل في الميدان العملي. ،نزاعات 

فهو يكفل أيضا حقوق  ،لتجاري متى كان رسميا وفقا للقانونأن عقد الإيجار ا -4
و يضمن لإدارة الضرائب حق الرقابة و حق التحصيل الجبائي للحقوق  ،الغير 

 المستحقة لخزينة الدولة.

                                                 
 .187 ، ص 1986الإجتهاد القضائي للمحكمة العليا، سلسة قانونية ، ديوان المطبوعات الجامعية،  - 1

 .139 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص 1989المجلة القضائية ، العدد الأول،  - 2

 .101 ، المحكمة العليا ، ص، الغرفة التجارية و البحرية 1989المجلة القضائية، العدد الثالث ،  - 3

 .91 ، الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص1990المجلة القضائية ،العدد الثاني ،  - 4

 .84 ة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص، الغرف 1997المجلة القضائية ،العدد الأول ، - 5
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يسهل في مهمة القاضي و المتقاضين في معرفة كل طرف حقوقه و واجباته أنه  -5
 ين.العدالة بين المتخاصم حقيقو بالتالي ت ،

 الإيجار الواقف على شرط أو متعدد المراحل.:  ثالثا

على فسخ عقد الإيجلار عنلد تحقلق  تفاقللطرفين المتعاقدين الإأجاز المشرع الجزائري 
 الثالثللةالشللرط الفاسللخ المحللدد فللي العقللد المبللرم بينهمللا، وقللد نللص علللى ذلللك فللي الفقللرة 

من القانون التجاري بقوله " لا تنتهي مدة الإيجلار الواقلف عللى شلرط  173من المادة 
بليللح واقللع قبللل سللتة أشللهر قبللل والللذي يسللمح تحقيقلله للمللؤجر بللأن يطلللب الفسللخ إلا بت

الأجللل، ولأجللل مللألوف، ويجللب أن يشللير هللذا الإعلللان إلللى تحقيللق الشللرط المنصللوص 
 عليه في العقد".

ملن ظهيلر  06من الفصلل  الثالثةوقد نص على ذلك أيضا المشرع المغربي في الفقرة 
-53ملن مرسلوم  05ملن الملادة  الثالثلة، والمشرع الفرنسي فلي الفقلرة 1955ماي  24
 .1953ديسمبر  30بتاريخ  960
أن حللق الفسللخ المحللدد فللي عقللد الإيجللار فللي حالللة تحقللق الشللرط الفاسللخ  ملاحظللةمللع 

وهللو مللا أشللارت إليلله المللادة السللالفة الللذكر بقولهللا ، لمللؤجر دون المسللتأجر حلق مقللرر ل
 "... والذي يسمح تحقيقه للمؤجر بأن يطلب الفسخ...".

انون، بلل يجلب عللى الملؤجر أن يبللح المسلتأجر علن نيتله كما أن هذا الفسخ لا يقلع بقلوة القل
فللي فسللخ الإيجللار الللذي يربطهمللا، إذا فهللل هللذا التبليللح يتطللابق مللع التنبيلله بللالإخلاء؟ وهللل 

 القواعد التي تحكم هذا الأخير عند توجيه التبليح من عدمه؟ إحتراميجب 
قواعلد أملر أكيلد، مما لا شك فيه أن نية المشرع فلي إخضلاع العقلدين معلا إللى نفلس ال

وهلللو ملللا يتجللللى صلللراحة فلللي إشلللراك التبليلللح بالفسلللخ ملللع التنبيللله بلللالإخلاء فلللي نقطتلللين 
 .1أساسيتين، هما أجل ستة أشهر وكذا إلزامية ذكر السبب في كل منهما

بلللالإخلاء، كلللأن يلللتم أملللا بخصلللوص بقيلللة البيانلللات الأخلللرى التلللي يشلللترطها فلللي التنبيللله 
حتجلللللاج عللللللى السلللللبب أو المطالبلللللة بموجلللللب عقلللللد غيلللللر قضلللللائي وأن يحلللللدد أجلللللل الإ

                                                 
1 - Robert Martin et René maus , op.cit , p 256 
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فيسلللتنبطان أيضلللا ملللن التبليلللح قصلللد فسلللخ الإيجلللار فلللي اللللنص  حقاقسلللتبتعلللويض الإ
" التبليلح" يقصلد بله  عمالإستالخاص بالتنبيه بالإخلاء من جهة، ومن جهة أخرى فإن 

 .1أن يتم بعقد غير قضائي

يحللق أنلله  رفض التجديللد، إلابللوأخيللرا وعلللى الللرغم مللن أن الأمللر يتعلللق بالفسللخ وللليس 
، وقد قضت بلذلك الغرفلة المدنيلة اللنقض حقاقستللمستأجر الحصول على تعويض الإ

يجلللللوز أنللللله  ، ذللللللك 72.12.640فلللللي القلللللرار رقلللللم  1973أكتلللللوبر  03الفرنسلللللية فلللللي 
 ، كون حقاقستد الإيجار على أن الفسخ يتم بدون تعويض الإاط في عقشتر الإ

 .2هذا الشرط يهدف إلى إسقاط حق التجديد
تفقللللا فلللي العقلللد علللللى إأملللا إذا كلللان الإيجلللار مبرمللللا لعلللدة مراحلللل، وكللللان الطلللرفين قلللد 

فلي ذللك أن يعللن علن  كل فترة، جاز للمؤجر إن رغلب اءإنتهأحقيتهما في إنهائه عند 
مللن القللانون التجللاري  173رغبتلله بموجللب تنبيلله بللالإخلاء وذلللك بصللريح نللص المللادة 

بقولها " وعندما يتضلمن الإيجلار علدة مراحلل فإنله يجلب التنبيله بلالإخلاء فلي  04فقرة 
الآجال المنصوص عليها في الفقرة الأولى أعلاه، إذا فسخ الملؤجر الإيجلار فلي نهايلة 

 راحل."إحدى هذه الم
بموجلب تنبيله  ذللكفالإعلان علن الرغبلة فلي إنهلاء عقلد الإيجلار، يسلتوجب أن يلتم  لذا

 بالإخلاء الذي يجب أن يكون مستوفيا لجميع الشروط السالفة الذكر.
أنه  إلا، ولازال بالنسبة للعقود المبرمة قبل هذا التعديل  2005هكذا كان الحال قبل تعديل 

والمتضمن القانون التجاري  59-75ل والمتمم لأمر المعد 02-05بعد صدور قانون 
 فقد جاء التعديل الجديد بشأن التنبيه بالإخلاء الآتي: 2005فبراير 6والمؤرخ في 

مكرر على ما يلي: " يلزم المستأجر بمغادرة  187تنص الفقرة الثانية من المادة 
توجيه التنبيه  الأجل المحدد في العقد دون حاجة إلى اءإنتهالأمكنة المستأجرة ب

المنصوص عليه ي حقاقستالإتعويض ال و دون الحق في الحصول على، بالإخلاء
 في هذا القانون.

                                                 
1 François Givord , op.cit ,  P 08. 
2 Pierre Garbit , op.cit , p  .526 
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و بهذا النص يكون المشرع الجزائري قد أوجد حلا لإشكالات و لتعقيدات كبيرة و 
التي كان يطرحها ذلك العقد الغير قضائي المسمى بالتنبيه بالإخلاء و الذي يقوم 

 مؤجر للمستأجر.بتوجيهه ال
و إن هذا التنبيه يجب أن يتضمن شكليات و عناصر و بيانات إجبارية ينبغي 

و من تلك الشكليات كما رأينا تحديد هوية  ،آجالا محددة  إحترام يجبو  ،هاإحترام
 ستةو منح المستأجر أجل  ،و سبب رفضه التجديد  ،كل من المؤجر و المستأجر 

أو  ،من القانون التجاري  194كر مضمون المادة و ذ ،العقد  اءإنتهأشهر قبل 
ها من المحضر إحترامضف إلى ذلك الشروط الشكلية الواجب  ،ذكرها كاملة 

فكانت هذه الشكليات و ، القضائي سواء في تحرير أو تبليح هذا التنبيه بالإخلاء 
، جارية إبرام العقود الت عن لاكالم إمتناعالتعقيدات من بين الأسباب التي أدت إلى 

 لص من حرية التعاقد. يقمما سبب في الت
قرارات القضائية في تفاوت و كانت لتلك التعقيدات أثرا سلبيا حتى على الأحكام و ال

متد ذلك حتى إالأحكام و القرارات بين جهات قضائية مختلفة و  إختلافتها و نظر 
اسية العمل على رغم أن هذه الأخيرة من مهامها الأس ،إلى قرارات المحكمة العليا

 القضائي. جتهادتوحيد الإ
مدة عقد  اءإنتهلذا فالنص الجديد الذي يلزم المستأجر بمغادرة العين المؤجرة ب

عتبر تبسيطا فإن ذلك كله ي ،له تنبيها بالإخلاء الإيجار دون حاجة إلى أن يوجه 
هم لا سيما أن المعاملات التجارية من أ ،و ربحا للوقت ،للإجراءات التقاضي 

 مقوماتها السرعة و حرية التعاقد.
مما يخول المؤجر  ،مدة العقد يعتبر محتلا للأمكنة بدون سند  اءإنتهن المستأجر بإو 

 بنود العقد. إحترامالمطالبة بطرده من الأمكنة مع حقه في المطالبة بالتعويض لعدم 

 .آثار التنبيه بالإخلاء:  الفرع الثالث

إن الأثللر الأساسللي المترتللب علللى التنبيلله بللالإخلاء، هللو وضللع حللد للعلاقللة التعاقديللة 
 التي تربط المؤجر بالمستأجر.
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مللن  فللإذا تللم توجيلله التنبيلله بطريقللة قانونيللة أثنللاء سللريان الإيجللار المكتللوب، فإنلله يمنللع
التمديد الضمني للإيجار، كذا يضع حلدا للإيجلار اللذي تلم تجديلده ضلمنيا، كملا يقطلع 

 ار.مر ستللإيجار من الإ الطريق وبصفة نهائية
كما توجد أثار أخرى مرتبطة بالتنبيه، غير أنها متوقفة عللى إرادة الملؤجر والتلي يعبلر 

 برفض التجديد.عنها بموجب هذا العقد سواء تعلق الأمر بتجديد الإيجار أو 
ت هللذه الملكيللة عللن إنتقلللوتمتللد أثللار التنبيلله بللالإخلاء إلللى المالللك الجديللد للبنايللة سللواء 

 .طريق الإرث أو الوصاية أو عن طريق الشراء
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 تعويض مقابل التجاري الإيجار عقد تجديد رفض الثاني : المطلب
 .حقاقإست

التعللللويض الللللذي يدفعلللله المللللؤجر المالللللك  ، هللللو ذلللللكي حقاقسللللتالإإذا كللللان التعللللويض 
 إسلللمويطلق عليهلللا المشلللرع المغربلللي الجلللدران إللللى المسلللتأجر ماللللك القاعلللدة التجاريلللة.

 .2ت مدتهإنتهعندما يرفض الأول تجديد عقد الإيجار الذي  1الأصل التجاري
قللد قللرره المشللرع للمسللتأجر لقللاء تمسللك المللؤجر بللالرفض تجديللد عقللد   فحللق التعللويض

 ، ئه، جبللرا للضللرر الللذي أصللاب الأولإنقضللاالإيجللار الللذي يربطهمللا عنللد حلللول أجللل 
ذلللك أن حللق رفللض التجديللد منحلله نتيجللة لحرمانلله مللن القاعللدة التجاريللة التللي أنشللأها، 

المشرع للمؤجر بصفة مطلقلة ولليس للقاضلي حلق مناقشلة الطللب الملؤجر فلي اللرفض 
ي فللى، وهللو مللا قضللت بلله المحكمللة العليللا إنتهللالتجديللد متللى تبللث للله أن عقللد الإيجللار 

 .1985جويلية  13الصادر بتاريخ  3قرارها

 .مبدأ التعويض وجبر الضرر: الفرع الأول

 حقاقسللللتتعلللويض الإعللللى المللللن القلللانون التجلللاري الجزائللللري  176الملللادة  نصلللتلقلللد 
عتبو  " جبللرا للضللرر الللذي أصللاب المسللتأجر بعللدما تللم رفللض تجديللد عقللد إيجللاره رتلله ا 

 التجاري."
 ،لجبللر الضللرر الللذي أصللاب المسللتأجر وضللعه المشللرعقللد  حقاقسللتإذا فتعللويض الإ 

المحل التجاري الذي أنشأه نتيجة لرفض التجديد، وقلد حلدد  غلالإستمانه من جراء حر 
وضلع لله طريقلة خاصلة  و لتقلويم أو الكيفيلة التلي يلتم بهلا تحديلد التعلويض،ا لله معيار 

 لتصفيته أو تسويته.
 الفقرة الأولى من هلذه الملادة أنله" يجلوز للملؤجر أن يلرفض تجديلد الإيجلار، غيلر إذ تنص

ومللا يليهللا أن  177ءات المنصللوص عليهللا فللي المللادة ثناسللتيلله فيمللا عللدا الإينبغللي علأنلله 

                                                 
 29مجلة المحاكم المغربية ،المرجع السابق ، ص  1

 .129، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا ، ص 1989الأول ، المجلة القضائية، العدد -بوعرج حسان 2

 . 123، ص ، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا1990المجلة القضائية، العدد الأول ،   3
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اللللذي يجلللب أن يكلللون  حقاقسلللتيسلللدد للمسلللتأجر المخللللى التعلللويض المسلللمي تعلللويض الإ
 مساويا للضرر المسبب نتيجة عدم التجديد." 

مللن  الثامنللةفللي المللادة ،  حقاقسللتوهللو التعريللف الللذي أعطللاه المشللرع الفرنسللي لتعللويض الإ
المتضللللمن النظللللام الموحللللد للإيجللللارات التجاريللللة ، إلللللى جانللللب المشللللرع  960 -53وم مرسلللل

  .1955 /124/05من ظهير 10المغربي الذي نص أيضا على ذلك في الفصل 
المشلللرع المغربلللي هلللذا اللللنص كملللا سلللبق ذكلللره، ملللن  وكلللذا المشلللرع الجزائلللري خلللذأوقلللد 

 فرنسي في المادة السالفة الذكر والتي جاءت متطابقة معها.التشريع ال
وخلافلا للقواعلد العاملة التلي تعطلي للقاضلي سللطة تحديلد العناصلر المكونلة أنله  غير 

نقللدا، فللإن القللانون التجللاري قللد وضللع قواعللد  هللضللرر، ومللن ثمللة تحديللد مللا يقللوم مقاملل
الثانيللة ائللري فللي الفقللرة معينللة فللي تحديللد هللذا الضللرر، وهللو مللا نللص عليلله المشللرع الجز 

بقوللله" ويتضللمن علللى وجلله الخصللوص التعللويض المشللار إليلله فللي الفقللرة  176مللن المللادة 
للمحل التجلاري التلي تحلدد وفقلا لعلرف المهنلة، ملع  الأولى من هذه المادة، القيمة التجارية
وحقللوق التحويللل الواجللب تسللديدها لمحللل تجللاري مللن  ،مللا قللد يضللاف إليلله مللن مصللاريف 

 ."إلا إذا أثبت المالك أن الضرر هو دون ذلك ،قيمةنفس ال
 :هما  ثنينإمن المصطلحات المستعملة في هذا النص أمرين خلص يست

إن القللانون يفتللرض بللأن رفللض التجديللد يللؤدي إلللى زوال المحللل التجللاري  ،الأمللر الأول
للمسللتأجر، ويترتللب عنلله أن يكللون التعللويض فللي هللذه الحالللة مسللاويا للقيمللة التجاريللة 

حتللللى يتسللللنى للمسللللتأجر المخلللللي الحصللللول علللللى محللللل  ،للمحللللل التجللللاري الللللذي زال 
عللادة  ،تجللاري آخللر  مماثللل للمحللل الللذي كللان يشللغله، يضللاف إليهللا مصللاريف النقللل وا 

التركيلللب وكلللذا مصلللاريف وحقلللوق التحويلللل الواجلللب تسلللديدها لمحلللل تجلللاري ملللن نفلللس 
 القيمة كحقوق العمال في حالة الطرد.

لمللؤجر حللق الطعللن فللي نبط مللن هللذه المللادة، فقللد خولللت االللذي يسللت أمللا الأمللر الثللاني 
 أنإثبللات  ءضللوئه يللتم تقللديم التعللويض وعليلله عللبعلللى الللذي ،معيللار تحديللد الضللرر 

ة طاعإسللتوبيللؤدي إلللى زوال المحللل التجللاري الللذي أنشللأه المسللتأجر  ميكللون الإخلللاء للل
                                                 

 . 14عبد العزيز توفيق، المرجع السابق، ص   1
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ريللة جديللدة فللي دون شللرائه أو تكللوين قاعللدة تجا أخللر علللى محللل المسللتأجر الحصللول
المحل الجديلد، كلأن ينتقلل المسلتأجر ملن محلل الملؤجر إللى محلل مجلاور لله دون هذا 

أن يفقلد عنصلر الزبلائن، ففلي هلذه الحاللة لا يكلون الملؤجر ملزملا إلا بسلداد مصلاريف 
القيمللة التجاريللة للمحللل المحللول، فإنلله  تجللاوزكانللت مصللاريف التحويللل ت نالتحويللل، فللإ

 .1أي يؤخذ دائما بالقيمة الأقليؤخذ بالقيمة الأخيرة 
ملف  1996 /26/03و قد قضت المحكمة العليا بقرار صادر عنها في 

أن حصول المستأجر على محل تجاري من سلطات البلدية بدل  "136083رقم
المحل التجاري الذي كان يشغله بحجة الهدم، فإن هذا التاجر لا حق له في 

 ."2وجود الضرر نعدامالحالة لإ في هذهي حقاقستالإتعويض ال
التنبيلله  هللو مللن تللاريخهللل ؟ حقاقسللتمتللى يللتم تقللدير تعللويض الإ يطللرح التسللاؤل عللنو 

 من طرف المستأجر؟الإخلاء الفعلي للمحل يوم بالإخلاء؟ أم من 
غالبللا مللا تسللتغرق مللدة طويلللة بللين بللين المتعاقللدين فإنلله  إتفللاقهنللاك  وجللدلللم ي نإنلله لأ 

والتلللللاريخ اللللللذي يحلللللدد فيللللله تعلللللويض ، رفلللللض التجديلللللد  التنبيللللله بلللللالإخلاء ملللللعتلللللاريخ 
والتي تقتضي في غالب الأحياء إجراء خبرة قضائية واللجلوء إللى القضلاء  ،حقاقستالإ
 .3طرق الطعن المقررة قانونا نفاذ كافةإستمع 

فقلرة  187فخلال هذه المدة، فلإن المسلتأجر اللذي لله حلق البقلاء بالأمكنلة طبقلا للملادة 
ملن  21والفصلل  ،ملن التشلريع الفرنسلي 20وتقابلها الملادة  ،من القانون التجاري  02

نشاطه التجاري بالمحل الذي قلد يطلرأ  مارسيلازال المستأجر التشريع المغربي، يكون 
 عليه تغيير.

 طللب فلي الحلق تعديلله قبلل 59-75 الأملر خللال ملن للمسلتأجر المشلرع أعطلىوقلد  
 التجديلد رفض في الحق بالمقابل المؤجر منح و ، القانونية الشروط بتوافر العقد تجديد

 التعلويض فلرض ، جاريلةالت بالملكيلة يسلمى لملا حمايلة و ، الحقلين بلين منله وموازنلة ،

                                                 
1 Pierre Garbit , op.cit , p.578. 

 .84 ،الغرفة التجارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص 1997المجلة القضائية ،العدد الأول ، - 2

 . 12 ص ، المرجع السابق ، أسعد زهية 3
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 الإجلراءات و فيهلا يسلتحق التلي الحلالات تجديلد خللال ملن ضلبطه و ،ي حقاقسلتالإ

 . عليها للحصول هاإتباع الواجب

 . حقاقستالإ التعويض تطبيق حالات ثاني:الفرع ال

 إللزام إللى يلؤدي المسلبب غيلر أن اللرفض ، شلرعي سلبب دون الإيجار تجديد رفض -أ
هلو ملا  و اللرفض إثبلات الملؤجر علبء ىعلل ويقلع ، حقاقسلتالإ تعويض بسداد المؤجر
 .مشروعة و خطيرة أسباب ذكر من التجاري القانون من 177 المادة عليه نصت

 : وهي أخرى حالات في ردادستالإ حق ممارسة - ب

 تخلول التلي الحاللة هلي و ،التجلاري القلانون ملن 178 الملادة بهلا جلاءت التلي الحاللة -

 بها يوجد التي العمارات بناء إعادة أو البناء حالة بسبب محله رجاعإست المالك المؤجر

 تعلويض بسلداد أللزم إلا و ، خلرآ محللا المسلتأجر ىعلل يعلرض عندما ءثناإستب المحل

 .ذلك عن

 القلانون ملن 181 الملادة فلي عليهلا المنصلوص لعملارةا إرتفاع لزيادة رجاعستالإ حالة -
 يتجلاوز لا جزافلي يحقاقسلتالإ تعلويض دفعللزم الملؤجر بلي الحاللة هلذه فلي و ، التجلاري

 . يجارمن الإ سنوات ثلاث قيمة

 حاللة تخلص هلذه و ، التجلاري القلانون ملن 182 بالملادة عليهلا المنصلوص الحاللة -

 ذاتله الوقلت فلي تعتبلر التلي و للمسلكن صللاأ المخصصلة للأمكنلة الجزئلي رجاعسلتالإ
 : التجاري ولكن بشروط هي للمحل تابعة
 عللى فرايتلو  لا أن بشلرط الأزواج أحلد أو ليسكن فيها شخصيا فيها المالك ليسكن -1

 معه. المقيمين أو معه يعيشون الذين عائلته لأفراد أو ،خرآ سكن
 . المحل غلالإستب راخطي إخلالا الجزئي رجاعستلا يشكل هذا الإأن  – 2 
 غيلر وحلدة تشلكل للسلكن المعلدة المحللات و التجاريلة المحللات تكلون لا أن -3 

 . مشاعة
 يلتزم المؤجر بدفع التعويض للمستأجر . فإذا لم تتوافر هذه الشروط
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من يلوم طلرد المسلتأجر أشلهر  سلتة جلأ في كما أن المؤجر الذي لم يقم بشغل الأمكنة 
لهلذا  دفع التعويضبالمستأجر يكون ملزما  خروج منى الأقل سنوات عل ستة لمدة و ،

 . الأخير

 رجاعستبالإ المتعلقة هي و التجاري القانون من 184 بالمادة عليها النصوص الحالة -

، متلي للم يثبلت السلبب التجلاري للمحلل البلائع الوقلت نفلس فلي هلو اللذي الملؤجر ملن
 . الخطير أو المشروع ضد المستأجر 

 تجديد رفض حالة وهي ، التجاري القانون من 185 بالمادة عليها منصوصال الحالة -

،  العامة المنفعة حتي لو كان بدافع ، المحلية المجموعات أو الدولة من الواقع الإيجار
 فيكون ملزما بدفع التعويض الإستحقاقي .

 تحايل إذا ما حالة وهي ، التجاري القانون من 186 بالمادة عليها المنصوص الحالة -

 عليله يفرضلها التلي اتلتزاملالإ هإحترامل عدم و ، رجاعستالإ وقت القانون على المؤجر

 . رجاعستالإ بعد القانون

الإيجلار  ءإنقضلاوعليه فقد ذهب القضاء الفرنسي، فلي بلادئ الأملر إللى الأخلذ بتلاريخ 
 02( فلللي  Lyonليللون ) 1، وقللد قضلللت بللذلك محكملللةحقاقسلللتفللي تحديلللد تعللويض الإ

 .1948جوان 
 21غيلللللر أن القضلللللاء الفرنسلللللي وفلللللي القلللللرار الصلللللادر علللللن محكملللللة اللللللنقض بتلللللاريخ 

قد وضع قاعلدة مبدئيلة مفادهلا أن تحديلد الضلرر يكلون فلي اليلوم الأقلرب  1966أفريل
الحكللم فللي إلللى الإخلللاء، أي اليللوم الللذي يخلللي فيلله المسللتأجر المحللل، أو مللن تللاريخ 

حالة بقاء المستأجر بالمحل لغاية اليوم الذي يتم فيه النطق بالحكم وفقا لما قضت بله 
فيفلري  01فلي  2وكلذلك 1975فيفلري  25و  1972ملارس  07محكمة النقض بتاريخ 

1978 . 
ت السللابقة لتللاريخ سللنوا ثلاثللةيللتم تحديللده بي حقاقسللتالإتعويض الإلا أن فللي الجزائللر فلل

 .التنبيه بالإخلاء 

                                                 
1 Robert Martin et René maus , op.cit , p 427 
2 Pierre Garbit , op.cit , p 579 
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والتللي تخللول  186جللد حللالات تطبيقيللة لللنص المللادة نمللع أنلله مللن الناحيللة العمليللة لللم  
قلد تعسلف الملؤجر فلي  للمستأجر الحق في الحصول على تعويض إستحقاقي إذا كلان

 وما يليها بطريقة تدليسية. 177حقه باللجوء لأحكام المادة 

 .حالة مغادرة المستججر المحلثالث: الفرع ال
 ،  يحقاقسلللتالإتعلللويض ال مقابلللل الحصلللول عللللىمكنلللة لألالمسلللتأجر  ةغلللادر م كانلللت إذا

 ذللك إلا يلتم تحديلده بنلاء عللى قيملة المحلل يلوم مغادرتله لله، ولا يتعلدفإن هلذا الأخيلر 
 بقيمة المحل بعد المغادرة.

ارا مللن اليللوم الللذي يصللدر فيلله إعتبللفلي هللذه الحالللة، يتعللين علللى القاضللي تقللدير التعلويض 
يأخذ في الحسبان التغييرات التلي تطلرأ عللى قيملة المحلل حكمه، وعليه في هذه الحالة أن 

فلللي  1975فيفلللري  25بعلللد إيلللداع الخبلللرة، وهلللو ملللا قضلللت محكملللة اللللنقض الفرنسلللية فلللي 
ئناف الحكم، فيجلري ملا سلبق ذكلره أملام إستالقرار السالف الذكر، وكذلك الحال عندما يتم 

 .1987ديسمبر  16ا قضت به في وهو م 1ئنافستقضاة الإ

 .حالة بقاء المستججر بالمحل  : الفرع الرابع  
تطبيق هذه القاعدة بصفة عكسلية يسلتوجب عللى القضلاة أن يأخلذوا فلي الحسلبان إن  
اري فلي الثلاثلة سلنوات السلابقة عللى الحكلم نخفاض الذي حصلل عللى النشلاط التجلالإ

 .1989جوان  20في  الفرنسية 2أو القرار، وهو ما قضت به محكمة النقض
ر أن تللاريخ تقللدير الضللرر إعتبلل أمللا القضللاة الجزائللري فقللد خللالف القضللاء الفرنسللي، و
ن المللؤجر عللن رغبتلله فللي إنهللاء النللاتا عللن رفللض التجديللد يللتم تقللديره مللن تللاريخ إعلللا

علاقللة الإيجللار وللليس مللن تللاريخ الخللروج الفعلللي، بللدعوى أن الخللروج يقللع بعللد صللدور 
وهللو الحكلم القاضللي بللالإخلاء والأحكلام تفصللل فللي الوقللائع الحاضلرة وللليس المسللتقبلية 

 3مللف1999ملاي  08فلي عنهلا وذلك في القرار الصادر  ما قضت به المحكمة العليا
 . 311189رقم 

                                                 
1 Pierre Garbit , op.cit , p 577 

2 Pierre Garbit , op.cit , p .579 

 .121، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص  2000لقضائية ،العدد الأول،المجلة ا  3
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 .قحقاستالثالث : رفض التجديد بدون تعويض الإ مطلبال

كيفيللة تصللفية أو تسللديد  1مللن القللانون التجللاري 187الجزائللري فللي المللادة المشللرع حللدد 
حللق البقللاء بالأمكنللة لغايللة قللبض التعللويض،  ، فللأعطى للمسللتأجرحقاقسللتتعللويض الإ

رار مللا فعللله المشللرع المغربللي فللي علللى غلل ،وحللدد كيفيللة خللروج المسللتأجر مللن المحللل 
قتللداء بالمشللرع الفرنسللي الللذي نللص علللى إ،  1955-05-24مللن ظهيللر  21الفصللل 

 ويتم بطريقتين:  960-53من مرسوم  20هذه الحالة في المادة 
 .حقاقتسحق المستججر في البقاء بالأمكنة لغاية قبض تعويض الإالطريقة الأولى:

تجللاري للمسللتأجر حللق البقللاء القللانون مللن ال 187لقللد أتاحللت الفقللرة الأولللى مللن المللادة 
بالأمكنة عنلد رفلض تجديلد الإيجلار لله ، ولا يشلترط فلي المسلتأجر لتمتعله بحلق البقلاء 

الحصلول و لله حلق في الأمكنة إثبات بأن له حق التجديلد عللى المحلل اللذي يشلغله، أ
التعلويض، بلل يشلترط فقلط أن يكلون حلائزا عللى سلند إيجلار ينلدرج ضلمن مجللال عللى 

ملللن القللللانون  169تطبيلللق أحكلللام الإيجللللارات التجاريلللة المنصللللوص عليهلللا فلللي المللللادة 
 التجاري.

بللالعين المللؤجرة لغايللة البللث النهللائي فللي  نتفللاعار فللي الإمر سللتويمللنح للله حللق البقللاء والإ
ات الملقللاة علللى لتزامللعليلله فللي حالللة بقائلله بالأمكنللة تنفيللذ جميللع الإ القضللية، ويترتللب

ه بالمحافظللة علللى إلتزامللعقللد الإيجللار ومنهللا  ءإنقضللاقبللل  جرؤ فللي مواجهللة الملل عاتقلله
 .العين المؤجرة وتسديد بدل الإيجار

 خروج المستججر من المحل.الطريقة الثانية: 
الإيجلار بعلدما  ءإنقضلاإذا رغب المؤجر إلزام المستأجر بمغلادرة المحلل التجلاري بعلد  

 ، عليه أن يقوم بسداد التعويض المحكوم به ي حقاقستالإتعويض التم تحديد 
 القضائي. المحضر عن طريقإلى المستأجر أو 

 ./. من القيمة  5لإدارة الضرائب والمقدرة بنسبة  وكذلك دفع حقوق التسجيل

                                                 
رة من ق.ت.ج. تنص " لا يجوز إلزام أي مستأجر يمكنه المطالبة بتعويض الإخلاء بمغلاد 01فقرة  187المادة  1

المكنة قبل قبض التعويض. وله الحلق فلي البقلاء فلي هلذه الأملاكن أن يلدفع لله هلذا التعلويض طبقلا لشلروط وبنلود 
 العقد الذي انقضى أجله
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الاجماليللللة لمبلللللح التعللللويض النهللللائي المحللللدد دفعلللله للمسللللتأجر وذلللللك للحصللللول علللللى 
 . 1القاضي بالطرد أو القرار النسخة التنفيذية للحكم

اض إللللى المحضلللر إعتلللر تحفظلللي أو تقلللديم معارضلللة أو  ويحلللق لللللدائنين القيلللام بحجلللر
ذا قللدم المحللل فارغللا وجللب عليلله تقللديم مللا يثبللت دفعلله للضللرائب والأجللور  القضللائي، وا 

 . 187 2من المادة 04مع مراعاة التعويضات المتعلقة بالإيجار وفقا للفقرة 
مللن الناحيللة العمليللة فلللم تصللادف إطلاقللا حالللة مللن الحللالات التللي تخصللم فيهللا أنلله  إلا

المنصللوص عليهللا فللي  فللي المائللة مللن مبلللح التعللويض عللن كللل يللوم تللأخير نسللبة واحللد
إذا لللم يقللم المسللتأجر بتسللليم المفللاتيح فللي اليللوم بللالقول بأنلله ،الفقلرة الأخيللرة لهللذه المللادة 

بعلد دفلع تعلويض الإخللاء ملن طلرف الملؤجر يقلوم المحضلر  ،المحدد لله فلي الإنلذار 
يلللدفع هلللذا  ،ر يض علللن كلللل يلللوم تلللأخالقضلللائي بخصلللم واحلللد بالمائلللة ملللن مبللللح التعلللوي

 المشار 187من المادة الخامسة المبلح إلى المؤجر لقاء وصل، وذلك تطبيقا للفقرة 
 .3إليها آنفا وهو ما أكدته المحكمة العليا 

                                                 
 .44مرفق بوصل دفع حقوق التسجيل، ص:  2007-11-12حكم ينظر الملحق  1

الأمللاكن قبللل قللبض  :لا يجللوز إلللزام أي مسللتأجر يمكنلله المطالبللة بتعللويض الإخلللاء بمغللادرة 187المللادة  2
التعويض وله الحق في البقاء فلي هلذه الأملاكن أن يلدفع لله هلذا التعلويض طبقلا لشلروط وبنلود عقلد الإيجلار اللذي 
انقضى أجله. غير أن التعويض الخاص بالشغل يحلدد طبقلا لأحكلام الفصلل الخلامس ملع أخلذ العناصلر التقديريلة 

 بعين الاعتبار.
لسابقة، يلزم المستأجر بمغادرة الأماكن في الحاللة المنصلوص عليهلا فلي الفقلرة الثانيلة ملن غير أنه وخلافا لأحكام الفقرة ا

، فلورا سلداد التعلويض المؤقلت اللذي يحلدده رئليس المحكملة اللذي يبلت فلي القضلية، وذللك بنلاء عللى الخبللرة 178الملادة 
 .194ن المادة التي يكون سبق أن أمر بها وفقا للأوضاع المنصوص عليها في الفقرة الثانية م

وفللي حالللة الإخلللاء تسلللم الأمللاكن للمللؤجر فللي أول يللوم مللن الأجللل المللألوف والتللالي لانقضللاء مهلللة الخمسللة عشللر يومللا 
اعتبارا من يلوم تسلديد التعلويض للمسلتأجر نفسله، أو احتماليلا بلين أيلدي حلارس قضلائي، وفلي حاللة علدم حصلول اتفلاق 

لا فبمجرد أمر مستعجل.بين الطرفين يعين الحارس القضائي بموجب ح  كم يقضي بدفع التعويض وا 
يدفع الحارس القضائي التعويض للمستأجر مقابل إيصال منله فقلط إن للم تقلع معارضلة ملن اللدائنين، ولقلاء تسلليم 

 مفاتيح المحل الفارغ إذا قدم ما يثبت دفع الضرائب والأجور ومع مراعاة التعويضات المتعلقة بالإيجار.
يم المفلاتيح فلي التلاريخ المحلدد وبعلد الإنلذار، يمسلك الحلارس القضلائي واحلدا بالمائلة ملن مبللح وفي حالة عدم تسل

 التعويض عن كل يوم تأخير، ويسلم هذا المبلح المقتطع للمؤجر، مقابل إيصال منه فقط.

 .92، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص  1991المجلة القضائية ، العدد الثالث ،   3
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ا أن الملؤجر لا يمكلن لله رفلض تجديلد الإيجلار التجلاري اللذي يربطله لقد سبق وأن رأين
ب القاعللدة التجاريللة إكتسللبالمسللتأجر متللى تللوفرت شللروط التجديللد، أي عنللدما يكللون قللد 

إلا بتسلللديد تعلللويض علللن الإخللللاء،  ،ملللن القلللانون التجلللاري  172تطبيقلللا للللنص الملللادة 
ملن نفلس القلانون  176للملادة وفقلا ،يكون مساويا للضرر المسبب نتيجة لعدم التجديد 

 وذلك كقاعدة عامة.،
ء عللللى هلللذه القاعلللدة، وخلللول فيهلللا للملللؤجر حلللق رفلللض ثناإسلللتغيلللر أن المشلللرع وضلللع 

التعلللويض السلللالف اللللذكر للمسلللتأجر فلللي حلللالات  يكلللون ملزملللا بلللدفعالتجديلللد دون أن 
 .1من القانون التجاري 182و  177 تينمعينة حددها في الماد

نطلاقللللو  تخلص مللللن سللللداد أن يللللا مللللن المللللادتين السللللالفة الللللذكر، فإنلللله يمكللللن للمللللؤجر ا 
عللللى خطلللأ المسلللتأجر، أو  اإذا كلللان سلللبب رفلللض التجديلللد مبنيلللي حقاقسلللتالإتعللويض ال

 الأمكنة. رجاعإستلقيام المؤجر بممارسة حقه في 

                                                 
ملن ق.ت.ج. يلنص " يجلوز للملؤجر أن يلرفض تجديلد الإيجلار دون أن يللزم بسلداد  03و  01فقرة  177المادة  1

أي تعللويض، إذا بللرهن عللن سللبب خطيللر ومشللروع تجللاه المسللتأجر... إذا أثبللت وجللود هللدم كامللل العمللارة أو جللزء 
دون خطلر  منها لعدم صلاحيتها للسكن المعتلرف بله ملن السللطة الإداريلة، أو إذا أثبلت أنله يسلتحيل شلغل العملارة

 نظرا لحالتها..."
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 .رفض التجديد دون تعويض لقيام خطج المستججر : الفرع الأول

من القانون التجاري بقوله  177ة الأولى من المادة لقد نص المشرع الجزائري في الفقر 
" يجلوز للملؤجر أن يلرفض تجديلد الإيجلار دون أن يللزم بسلداد أي تعلويض، إذا بللرهن 

 عن سبب خطير ومشروع تجاه المستأجر المخلى للمحل."
ضللافو  إذا كللان الأمللر يتعلللق إمللا أنلله  فللي الفقللرة الثانيللة مللن هللذه المللادة بقوللله " غيللر ا 

ملللللا بلللللالتوقف علللللن  إلتلللللزامذ بعلللللدم تنفيللللل المحلللللل التجلللللاري دون سلللللبب جلللللدي  غلالإسلللللتوا 
 ومشروع..."

فمللن قراءتنلللا للفقلللرتين السللالفتين، يتضلللح لنلللا أن حلللق المللؤجر فلللي رفلللض التجديلللد دون 
 لخطأ المستأجر يحتوي على:ي حقاقستالإتعويض السداد 

 اب المستأجر لخطأ جسيم وغير مشروع تجاه المؤجر.إرتك .1
 اته التعاقدية.إلتزاممؤجر بإخلال ال .2
 المحل دون سبب جدي ومشروع. غلالإستالتوقف عن  .3

 وهو ما سنتطرق إليه في الآتي :  

 .اب المستججر لخطج جسيم وغير مشرعإرتك-1

ا بجبللر الضللرر المللؤجر حللق رفللض تجديللد الإيجللار دون أن يكللون ملزملل المشللرع مللنح
علن وجلود سلبب فعللا المحلل، إذا ملا أثبلت وبلرهن ئله الذي أصاب المستأجر ملن إخلا

ملللن القلللانون  177وفقلللا للفقلللرة الأوللللى ملللن الملللادة  ،بللله المسلللتأجرإرتكخطيلللر ومشلللروع 
من التشريع الفرنسي،  التاسعةالمادة الفقرة الأولى من التجاري الجزائري، والتي تقابلها 

 .1تشريع المغربيمن ال 11والفصل 
د دون ملللن القلللانون التجلللاري التلللي أعطلللت للملللؤجر حلللق رفلللض التجديللل 177إن الملللادة 

المشللرع لللم يعللرف السللبب الخطيللر والمشللروع، وتللرك كمللا أن تعللويض لسللبب خطيللر ، 
ار العلاقللة التعاقديللة بللين مر إسللتتقللدير هللذا السللبب الللذي بوجللوده يجعللل لللمحكمللة  ذلللك

                                                 
المغربللي يللنص " يجللوز للمكللري ان يللرفض تجديللد العقللد دون  مللن الظهيللر المتعلللق بالتجللارة 01 - 11الفصللل  1

 إلزامه بأداء أي تعويض إذا أتى بحجة تشهد ضد المكتري الخارج بأن هناك سبب خطير ومشروع"
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 ،حتى ولو لم يكلن هلذا السلبب متصللا بتنفيلذ العقلد ،المؤجر والمستأجر أمرا مستحيلا 
 03مللا قضللت بلله محكمللة الللنقض الفرنسللية بتللاريخ وهللو  ،كوقللوع شللجار بللين الطللرفين 

وذهبلللت إللللى حرملللان المسلللتأجر ملللن التعلللويض علللن جميلللع المخالفلللات  ،1958فيفلللري 
وهللو مللا قضللت بلله ،وكللل شللاغل بإذنهمللا  ،أو مللن طللرف المسللير ،المرتكبللة مللن طرفلله 

 1لمخالفلللات المرتبطلللة بممارسلللة النشلللاط التجلللارية لضلللافبالإ، 1981نلللوفمبر  09فلللي 
 04وفقلللا لقلللرار محكملللة اللللنقض الفرنسلللية فلللي  ،والمعاقلللب عليهلللا فلللي قلللانون العقوبلللات 

 14المسلللتأجر نقلللض قبلللل ، وكلللذلك التهديلللد الموجللله إللللى الملللؤجر ملللن 1985جلللانفي 
 وفقا لقرار محكمة اللنقض الفرنسلية أيضلا ،وغيرها كالوشاية الكاذبة  ، 1988ديسمبر 
، ذللللك أن العلاقلللة بلللين الملللؤجر والمسلللتأجر يجلللب أن تكلللون 1980ملللارس  05بتلللاريخ 

 . 2قائمة على حسن المعاملة
قد يكون جريمة جزائية في حق ، البعض أن السبب الخطير غير المشروع  ىير و 

يثبت ذلك بموجب حكم و  ،عليه  عتداءالمؤجر كقيام المستأجر بسبه أو شتمه أو الإ
 .3جزائي نهائي لأن عقد الإيجار يقوم على فكرة حسن الخلق 

قيام المستأجر بنشاط غير  ، كما يكيف على أساس قيام سبب خطير وغير مشروع
أو أسلحة حربية  كبيع المخدرات ،كممارسة نشاط موازي لنشاطه الأصلي ،مشروع 

 . 4أو إنشاء محل للدعارة
و قد ساير ذلك القضاء إذ أن المحكمة العليا في قراراها الصادر بتاريخ 

مشروع و  5أن الإيجار متى كان سببه غير 43098ملف رقم  12/04/1987
حرم المستأجر يو هكذا ، مخالف للنظام العام و الآداب العامة فالعقد يعتبر باطلا 

 المحل في الدعارة. غلالستمن التعويض لإ

                                                 
1 George Ripert et René Roblot , op.cit , P 284. 
2 Pierre Garbit , op.cit , p 579 . 

 .98المرجع السابق ، ص القضاء التجاري ،حمدي باشا عمر ،  - 3

 .138ص  جنادي جيلالي ، المرجع السابق ، - 4

 .85ارية و البحرية ، المحكمة العليا ، ص ، الغرفة التج 1990المجلة القضائية ،العدد الرابع ،  - 5



208 

 

نطلاقللو   ا ممللا سللبق ذكللره، فللإذا ثبللت لقضللاء الموضللوع أن السللبب المثللار مللن طللرف ا 
التجديلد بالنسلبة للمسلتأجر،  ق، فإنه يترتب عليه فقدان حلالمؤجر خطير ومشروع فعلا

 .1أما إذا لم يثبت ذلك فيكون للمستأجر عندئذ الحق في التعويض
تقلديم نهائية ولا يكفي مجلرد  ملاحظة أن الإثبات يكون بناء على أحكام قضائيةالمع  

 شكوى ضد المستأجر أو حكم لا يحوز على الحجية.

 .اته التعاقديةتزامإلإخلال المستججر بتنفيذ  - 2

اتله التعاقديلة تجلاه الملؤجر، هلي ملن أكثلر الأسلباب شليوعا إلتزامإن إخلال المسلتأجر ب
تعللللويض الفللللض تجديللللد الإيجللللار الللللذي يللللربط الطللللرفين المتعاقللللدين دون تسللللديد فللللي ر 

قللانون تجللاري،  177مللن طللرف المللؤجر تطبيقللا للفقللرة الثانيللة مللن المللادة ي حقاقسللتالإ
المسللتأجر أو تخلفلله عللن تسللديد الإيجللار، أو أن يقللوم المسللتأجر بالإيجللار مللن  إمتنللاعك

 وفقا لما تقتضيه القواعد العامة.الباطن، أو عدم المحافظة على العين المؤجرة 
ات محللددة فللي عقللد الإيجللار، أو لتزامللولا يختلللف الأمللر فللي ذلللك سللواء كانللت هللذه الإ 

 ه من دفع التعويض.ءليتم إعفا ،غير محددة فيه، بل يكفي إثباتها من طرف المؤجر
ان اتلله التعاقديللة مللن حرمللإلتزامونظللرا للنتللائا التللي تترتللب عللن إخلللال المسللتأجر بتنفيللذ 

، أوجللب المشللرع علللى المللؤجر أن يقللوم  يحقاقسللتالإفللي تجديللد الإيجللار دون تعللويض 
بإنلللذار المسللللتأجر قصللللد الكلللف عللللن المخالفللللة وذلللللك تحلللت طائلللللة الللللبطلان، وأن يللللتم 
الإنذار بموجب عقد غير قضائي الذي يحرره المحضلر القضلائي، عللى أن يحلدد فيله 

 المخالفة المرتكبة من طرف المستأجر. 
إذا أنله  من القانون التجاري على مايلي" غيلر 177ت الفقرة الثانية من المادة وقد نص

... فإنه لا يجوز الإدعاء بالمخالفلة المقترفلة ملن إلتزامكان الأمر يتعلق إما بعدم تنفيذ 
ابهلا أو تجديلدها لأكثلر إرتك، إلا إذا تواصلل 172طرف المستأجر نظرا لأحكام الملادة 

لا كلان بلاطلا بعقلد ملن شلهر بعلد إنلذار الملؤج ر بتوقفهلا. ويجلب أن يلتم هلذا الإنلذار وا 
 .2غير قضائي مع إيضاح السبب المستند إليه وذكر مضمون هذه الفقرة

                                                 

 .93، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص 1989المجلة القضائية ، العدد الثالث ،   1 

 .132، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص 1990المجلة القضائية ، العدد الأول ،   2
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اللذي يربطله بالمسلتأجر بنلاء  ر التجلاريفلي رفلض تجديلد الإيجلا الراغب المؤجر فعلى
، معاينللة المخالفلللة عللن طريلللق المحضلللر المللذكورة أعللللاه علللى أحلللد الأسللباب المشلللار 

ر النشاط أو إحداث تغيرات كبيلرة بلالعين يالقضائي، كما لو كانت المخالفة مادية كتغي
الإيجلار  وكذلك الأمر في حالة تخلفه علن تسلديد بلدل .المؤجرة أو التأجير من الباطن

ة المرتكبللة مللن طرفلله عندئللذ يقللوم المللؤجر بإنللذار المسللتأجر قصللد الكللف عللن المخالفلل، 
، وعليله أن يعيلد للكلف عنهلا  مهلله شلهر واحلد يسلري ملن يلوم الإنلذارويخطره بأنه له 

 من القانون التجاري وذلك تحت طائلة البطلان. 177ذكر مضمون المادة 
ون المشللار إليلله أعلللاه، هللو أن مللن القللان 177والمقصللود بإعللادة ذكللر مضللمون المللادة 

حقله  المخالفة في خلال مهللة شلهر، فلإن بأنه إذا لم يتوقف عن علما يحيط المستأجر
وذلللك وفقللا لمللا قضللت بلله ، التعللويض فللي حللق اليسللقط دون أن يكللون للله فللي التجديللد 

 .19851جوان 01المؤرخ في  32113المحكمة العليا في القرار رقم 
اب المخالفللللة المللللذكورة بعللللد الشللللهر الممنللللوح للللله فللللي إرتكللللالمسللللتأجر فللللي  مرإسللللتفللللإذا 

ار بموجب محضر معاينلة إن كانلت مر ستهذا الإ ثبتالإنذار، يتعين على المؤجر أن ي
ديللة، يحللرره المحضللر القضللائي، إن كانللت غيللر ما إمتنللاعالمخالفللة ماديللة أو محضللر 

عقللد الإيجللار، وهللو مللا قضللت بلله  ءإنقضللاعندئللذ يحللق للمللؤجر رفللض التجديللد بحلللول 
واللللذي  1985نلللوفمبر  02الصلللادر بتلللاريخ  34738العليلللا فلللي القلللرار رقلللم  ةالمحكمللل

قضللللاة المجلللللس الللللذين أبطلللللوا الحكللللم الللللذي صللللادق علللللى التنبلللله  قللللرار أيللللدت بموجبلللله
 .2ر لم يقم بإنذار المستأجر بالكف عن المخالفةبالإخلاء رغم أن المؤج

فالإنللذار الموجلله إلللى المسللتأجر مللن قبللل وفقللا للأوضللاع المللذكورة أعلللاه، يعتبللر إجللراء 
ة الإيجلار التلي تلربط الطلرفين بصلريح من الإجراءات الجوهرية الواجبة في إنهاء علاق

لا كللان  177الفقللرة الثانيللة مللن المللادة  قللانون تجللاري"... ويجللب أن يللتم هللذا الإنللذار وا 

                                                 
 .94، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص1990الثاني ، المجلة القضائية ، العدد  1

 .124، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص 1990المجلة القضائية ، العدد الثاني ، 2
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، باطلا" أي أن الإنذار يتعللق بالنظلام العلام يجلوز للمحكملة أن تثيلره ملن تلقلاء نفسلها 
 .1وفي أي مرحلة كانت عليها الدعوى

فللللإذا قللللام المللللؤجر بهللللذه الإجللللراءات ورغللللب فللللي إنهللللاء علاقللللة الإيجللللار التللللي تربطلللله  
بالمستأجر كان له الخيار في إنهاء هلذه العلاقلة إملا علن طريلق دعلوى الفسلخ المقلررة 

فللي المللادة  لتجديللد المقللررمللن القللانون المللدني، أو عللن طريللق رفللض ا 119فللي المللادة 
السللالفة الللذكر، ذلللك أن الأسللباب التللي يثيرهللا المللؤجر فللي رفللض التجديللد بللدون  177

 تعويض هي نفسها إن لم تكن متطابقة مع تلك التي يؤسس عليها دعوى الفسخ.
غير أن الدعويين تختلفان عن بعضهما البعض سواء من حيث الغرض أو من  

بتاريخ قضت به المحكمة العليا تطبيقا لما ف ، نهماكل م التي تخضع حيث القواعد
الفرنسية في القرار  3وكذا محكمة النقض ، 348596رقم 2ملف  13/04/2005

 .88-17-607 رقم 1990جانفي  03الصادر في 

م إقرارهللا مللن طللرف القضللاء يترتللب عليهللا كعقوبللة علللى المسللتأجر تللفللدعوى الفسللخ إن 
 رجاعإسللتابلله خطللأ جسلليم ومشللروع، حرمانلله مللن رتكاتلله التعاقديللة لإإلتزامالللذي أخللل ب

الكفاللللة، بخللللاف دعلللوى رفلللض التجديلللد للللذات الخطلللأ، وهلللو ملللا أقرتللله محكملللة اللللنقض 
 .1974مارس 13في القرار المؤرخ في  4الفرنسية

 ءإنقضللاكمللا أن الفسللخ يهللدف إلللى إنهللاء العلاقللة التعاقديللة القائمللة بللين الطللرفين قبللل 
ار عقلللد الإيجلللار وملللن ثملللة لا يمكلللن مر سلللتعقلللد الإيجلللار، أي أن الفسلللخ يضلللع حلللدا لإ

ينتفللع بللالعين للمسللتأجر البقللاء بالمحللل، بخلللاف رفللض التجديللد حيللث يضللل المسللتأجر 
يحللرم مللن حللق تجديللد عقللد أنلله  عقللد الإيجللار، غيللر ءإنقضللاالمللؤجرة لغايللة حلللول أجللل 

 . 5الإيجار

                                                 
 .94، الغرفة التجارية والبحرية ، المحكمة العليا ، ص 1990، المجلة القضائية ، العدد الثاني  1

 . 86، الغرفة التجارية والبحرية ، ص  2006،العدد الثاني،  مجلة المحكمة العليا  2

3 Pierre Garbit , op.cit , p .590. 
4 François Givord , op.cit ,  P 12. 
5 Pierre Garbit , op.cit , p .590 
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اتلله إلتزاموتختلللف دعللوى الفسللخ عللن دعللوى رفللض تجديللد الإيجللار لإخلللال المسللتأجر ب
فلللي  بيلله بللالإخلاء، بينمللاالتعاقديللة، مللن أن الللدعوى الأولللى لا يتطلللب فيهلللا توجيلله التن

الثانيللة يسللتوجب علللى المللؤجر أن يعلللن عللن رغبتلله فللي رفللض التجديللد فللي الللرد عللن 
المسلللتأجر أو بموجلللب تنبيللله بلللالإخلاء، عللللى أن قبلللل طللللب التجديلللد المرسلللل إليللله ملللن 

مللن  173يللذكر فيهمللا سللبب الللرفض بدقللة تحللت طائلللة الللبطلان وفقللا لمللا تللنص عليلله 
 1985أكتلوبر  19المؤرخ فلي  37357ار المحكمة العليا رقم القانون التجاري وكذا قر 

 .1السالف الذكر

دعللللوى الفسللللخ بعللللد قبوللللله تجديللللد الإيجللللار للسللللبب الخطيللللر  عمالإسللللتوللمللللؤجر أيضللللا 
هبللت إلللى ذلللك والمشللروع الللذي كللان يجهللله يللوم إعلانلله عللن رضللائه فللي التجديللد وقللد ذ

 .1967جانفي  16في القرار الصادر بتاريخ  2محكمة النقض الفرنسية
اتهمللا التعاقديللة كللأن إلتزامأمللا إذا قللرر القضللاء أن الطللرفين المتعاقللدين لللم يقومللا بتنفيللذ 

دعلوى الفسلخ يمتنعا علن صليانة العملارة وفقلا لملا يقتضليه عقلد الإيجلار، فيترتلب عللى 
في هذه الحالة إخلاء المسلتأجر للمحلل وضلياع حقله فلي التجديلد، بينملا يلتلزم الملؤجر 

 .حقاقستبتسديد نصف تعويض الإ

 .المحل دون سبب جدي ومشروع غلالإستتوقف المستججر عن  - 3

طلوال للمحلل التجلاري  هغلالإسلت هلوفلي المسلتأجر من بين الشروط التي يجلب توفرهلا 
 . 3إنقطاعمن القانون التجاري وذلك دون  172المدة المحددة في المادة 

ها فعليللا ومتواصلللا وفقللا غلالإسللتالمحللل طللوال هللذه الفتللرة  غلالإسللتفللإذا قللام المسللتأجر ب
ماليلللة تتحلللدد ب قيملللة إكتسلللقلللد  ، تفقلللا عليللله فلللي العقلللد، يكلللون المحلللل المسلللتأجرإلملللا 

اره العنصللر إعتبللبللالرواج الللذي يعرفلله المحللل مللن تزايللد عنصللر العملللاء أو الزبللائن، ب

                                                 
 .156،مرجع سابق ، ص  1989المجلة القضائية ،العدد الرابع ،  1

2 François Givord , op.cit ,  P 12. 
مللن ق.ت.ج. تللنص" لا يجللوز التمسللك بحللق التجديللد إلا مللن المسللتأجرين... الللذين يثبتللون بللأنهم  172المللادة  3

أو أكثللر مقيللدة بصللفة متتاليللة إمللا منللذ أربللع سللنوات  يشللغلون متجرا...إمللا منللذ سللنتين متتللابعتين وفقللا لإيجللار واحللد
 متتابعة وفقا للإيجار واحد أو أكثر متتالية شفاهية كانت أو متابية."
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ونتيجلة للذلك رتلب لله المشلرع، ، الأساسي في تحديد القيمة التجارية للمحل المسلتأجر 
 ، ديللدبتمكللين المسللتأجر مللن حقلله فللي التج، الحمايللة القانونيللة حفاظللا عليلله مللن الللزوال 

 .عقد الإيجار  تجديدرفض المؤجر أو التعويض عند 
المحلللللل التجلللللاري وفقلللللا لملللللا تقتضللللليه طبيعلللللة  غلالإسلللللتتوقلللللف المسلللللتأجر علللللن  ىومتللللل
، فللللإن هللللذا التوقللللف سلللليؤدي حتمللللا إلللللى فقللللدان وزوال عنصللللر العملللللاء أو غلالسللللتالإ

الزبلللائن، واللللذي بزوالللله يلللزول معللله المحلللل ويلللؤثر فلللي وجلللوده مملللا ينجلللر عنللله ضلللرر 
هلللذا الأخيلللر المطالبلللة بفسلللخ الإيجلللار إذا كلللان العقلللد لازال للملللؤجر، يحلللق بمقتضلللاه ل

اره يشلللكل خطلللأ إعتبللله بئإنقضلللاسلللاريا، أو رفلللض التجديلللد دون تعلللويض إن حلللل أجلللل 
 جسيما ومشروعا. 

ر التوقللللف علللللن إعتبللللالفرنسللللي والمغربللللي، فقللللد  كالمشللللرعغيللللر أن المشللللرع الجزائللللري 
 إذا كلللان هلللذا التوقلللف إلا اومشلللروع االمحلللل التجلللاري لا يشلللكل خطلللأ جسللليم غلالإسلللت

فللي الفقللرة الثانيللة بقولهللا  177ة لسللبب غيللر جللدي ومشللروع، وذلللك تطبيقللا لللنص المللاد
يجللوز للمللؤجر أن يللرفض تجديللد الإيجللار دون أن يلللزم بسللداد أي تعللويض، إذا بللرهن "

إذا كلان يتعللق إملا أنه  عن سبب خطير ومشروع تجاه المستأجر المخلي المحل. غير
ملللللا بلللللالتوقف علللللن  إلتلللللزامبعلللللدم تنفيلللللذ  المحلللللل التجلللللاري دون سلللللبب جلللللدي  غلالإسلللللتوا 
 .1ومشروع..."

ط على المؤجر ليتمسك بحق الفسلخ أو إشتر المشرع الجزائري والفرنسي،  كل منلكن  
المحللل لسللبب  غلالإسللتتوقللف المسللتأجر عللن رفللض التجديللد دون سللداد أي تعللويض ل

جللب عقللد غيللر غيللر جللدي ومشللروع، أن يعللاين المخالفللة ثللم يقللوم بإنللذار المسللتأجر بمو 
قضائي يحرره المحضر ويحدد فلي السلبب المسلتند إليله ملع إعلادة ذكلر مضلمون هلذه 

شهر واحد من تاريخ الإنذار لرفع المخالفة المرتكبلة وذللك بلالعودة  مدة هلهموي، الفقرة 
المحلل التجلاري وفقلا لطبيعتله، علللى أن يلتم هلذا الإنلذار كملا سلبقت الإشللارة  غلالسلتلإ

                                                 

مللن التشللريع الفرنسللي  960-53مللن مرسللوم  09تقابلهللا المللادة  القللانون التجللاري الجزائللري مللن  177المللادة  1 
المتعلللللق بقواعللللد كللللراء الأملللللاك  1955مللللن ظهيللللر  11المتعلللللق بالنظللللام الموحللللد للإيجللللارات التجاريللللة والفصللللل 

 عملة للتجارة أو الصناعة أو الحرف من التشريع المغربيالمست
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ئللللة اللللبطلان وفقلللا للفقلللرة الثانيلللة ملللن الملللادة الملللذكورة آنفلللا والتلللي إليللله وذللللك تحلللت طا
لا كان باطلا..."  تنص"... ويجب أن يتم هذا الإنذار وا 

فلللالبطلان المقلللرر فلللي هلللذه الحاللللة يتعللللق بالنظلللام العلللام وذللللك بلللنص القلللانون وهلللو ملللا 
 1تحلللللت رقلللللم 1985جلللللوان  01أكدتللللله المحكملللللة العليلللللا فلللللي قرارهلللللا الصلللللادر بتلللللاريخ 

 .114949رقم  1994جوان  16بتاريخ  2،والقرار الصادر32113
عللى الملؤجر توجيله الإنلذار إللى المسلتأجر قصلد رفلع أما المشرع المغربي فللم يشلترط 

الفقللرة  إذ نللص المشللرع المغربللي فللي ، المخالفللة، كمللا فعللل المشللرع الجزائللري والفرنسللي
عللللى أنلله" يجللوز للمكللري أن يلللرفض تجديللد العقللد دون إلزامللله  11الفصللل  مللن الثانيللة

ا خطيللرا بللأداء أي تعللويض إن أتللى بحجللة تشللهد ضللد المكتللري الخللارج بللأن هنللاك سللبب
 ومشروعا."

ثنت من حق المؤجر إستويستنتا من كل ما تقدم أن التشريعات السابقة الذكر، قد  
إذا كان سبب الغلق جديا كالغلق المؤقت حالة ما في رفض التجديد دون تعويض، 

بغية إجراء تحسينات أو إصلاحات، أو كان الغلق لسبب مشروع، كالغلق للقوة 
لوجود سبب أجنبي يجهله ، لإرادة المستأجر دخل فيها والتي لا يكون ، القاهرة 

ستبر (Brestالمستأجر، وهو ما قضت به المحكمة  ديسمبر  03( الفرنسية في ا 
بعدت محكمة النقض الفرنسية غلق المحل بسبب حبس المستأجر إست، وقد 1969

عتبمن القوة القاهرة و   ماي 14وذلك في القرار الصادر بتاريخ  ارت الغلق مشروعا 
أو إذا كان الغلق لسبب مخالفة المستأجر القواعد الخاصة بتنظيم المهنة ،  1969

 .25/06/1974في  3وفقا للقرار الصادر
ملف  31/01/1988فقد قضت في ، المحكمة العليا  جتهإنتهوهو نفس المسلك الذي 

جر الللذي غيللر نللوع تجارتلله والللذي أثبللت ضللعف بصللره الللذي أن المسللتأ " 48041رقللم 

                                                 
 . 94، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا ، ص  1990المجلة القضائية ،العدد الثاني،  1

 .129، الغرفة التجارية والبحريةن المحكمة العليا ، ص  1999المجلة القضائية ،عدد خاص،  2

3 François Givord , op.cit , Fasc. XXI -ZB.10-2 P 12. 
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ن القضلاء بطلرده بلدون تعلويض يعتبلر خطلأ فلي إف يجعله عاجزا عن مزاولة الحلاقة ،
 .1تطبيق القانون

ية كعدم تزويد ادإقتصكون الغلق لأسباب ن كانت الأسباب جدية كأن يإأما 
 .2المستأجر بالمواد الأولية اللازمة للمصنع لأسباب لا دخل للتاجر فيها 

وهلو ملا قضلت ، ملاحظلة أن مسلألة تحديلد القلوة القلاهرة متلروك لقضلاة الموضلوع مع 
مللللا ذهللللب القضللللاء ، ك1982أكتللللوبر  06بلللله أيضللللا محكمللللة الللللنقض الفرنسللللية بتللللاريخ 

والخطللأ الجسلليم غيللر ، ا قطعيللا تللبللين الخطللأ الجسلليم الثابللت ثبو  ةقللالفرنسللي إلللى التفر 
في حالة الأوللى ملن توجيله الإنلذار بلل عليله إثبلات أن الغللق  القطعي، وأعفى المؤجر

ديسلللمبر  12قطعللي كلللالغلق الإداري مللثلا، وهلللو ملللا قضللى بللله القلللرار الصللادر بتلللاريخ 
 .3وغيره من القرارات الأخرى 1963

 

                                                 
 .83، ص  المحكمة العليا ، الغرفة التجارية والبحرية، 1992 المجلة القضائية ،العدد الرابع، 1

 .141أحمد محرز ، المرجع السابق ، ص  - 2

3 Pierre garbit , op.cit , page 556. 
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 . رجاعستحق الإ عمالإست: رفض التجديد دون التعويض ب الفرع الثاني

خطلأ جسليما ومشلروعا،  اب المسلتأجررتكلإلى جانب حق المؤجر في رفض التجديد لإ
أتلللاح المشلللرع الجزائلللري للملللؤجر طريقلللا أخلللر فلللي رفلللض التجديلللد دون تعلللويض وذللللك 

 Droit deالأمكنللة و الللذي يطلللق عليلله بالفرنسللية "  رجاعإسللتبممارسللة حقلله فللي 

reprise رجاعست" ويسمى في القانون التجاري " حق الإ." 
 إلا في حالتين: ه من طرف المؤجرعمالإستغير أن هذا الحق، لا يمكن 

مللن القللانون التجللاري التللي تللنص " يجللوز للمللؤجر  177الحالللة الأولللى محللددة فللي المللادة  -
... إذا أثبللت وجللود هللدم  حقاقسللتأن يللرفض تجديللد الإيجللار دون أن يلللزم بسللداد تعللويض الإ

كامللل للعمللارة أو جللزء منهللا لعللدم صلللاحياتها للسللكن المعتللرف بلله مللن السلللطة الإداريللة، أو 
 يستحيل شغل العمارة دون خطر نظرا لحالتها."أنه  اثبتإذا 
ملن القلانون التجللاري  182أملا الحاللة الثانيلة فتللنص عليهلا الفقلرة الأوللى مللن الملادة  -

بقوللله " يجللوز للمللؤجر رفللض تجديللد الإيجللار علللى الجللزء الخللاص بللالمحلات السللكنية 
 الملحقة بالمحلات التجارية ليسكن فيها ..."

مشلللرع الجزائلللري إللللى جانلللب المشلللرع المغربلللي هلللذا المبلللدأ علللن المشلللرع نبط الإسلللتوقلللد 
منهلا، ونلص عللى الحاللة  09الفرنسي، اللذي نلص عليهلا فلي الفقلرة الثانيلة ملن الملادة 

وتقابلهملللا فلللي التشلللريع المغربلللي، الفقلللرة  960-53ملللن مرسلللوم  14الثانيلللة فلللي الملللادة 
  .1955 ماي24 1ن ظهيرم 16والفقرة الأولى من الفصل  11من الفصل الثانية 

الأمكنلللة بلللدون  رجاعإسلللتلممارسلللة حلللق  غيللر أن المشلللرع وضلللع قيلللودا عللللى المللؤجر  
لا يجلوز لله التمسلك بهلذا فلم يمنحه له بصفة مطلقة، بل قيده بعدة شروط فتعويض، إ

  ما يلي :والمتمثلة فيتلك الشروط الحق، إلا إذا روعيت 

                                                 
 2فقلرة 11ملن التشلريع الفرنسلي، والفصلل  2فقلرة 9الفقرة الثانية من التشريع الجزائلري، وملادة  177أنظر المادة  1

مللن التشللريع الفرنسللي،  1فقللرة 14مللن التشللريع الجزائللري، ومللادة  1فقللرة 182وأنظللر المللادة –مللن التشللريع المغربللي 
 المغربي. من الظهير 1فقرة  16والفصل 
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 .لعدم صلاحية العمارة أو لخطورتها رجاعستحق الإ - 1

تعللللللويض الالمشللللللرع للملللللؤجر، حللللللق رفللللللض التجديلللللد دون أن يلللللللزم بسللللللداد  خللللللوللقلللللد 
، إذا ثبللت أن العمللارة المللؤجرة يجللب رجاعسللتحللق الإ عمالإسللتللمسللتأجر بي حقاقسللتالإ

ها عمالإسللتلا يمكللن أنلله  ثبللتأأو إذا ، هللدمها كليللا أو جزئيللا، بسللبب عللدم صلللاحيتها 
ملن  177الملادة ملن  الثالثلة فقلرة ال وفقا لما تلنص عليله، دون خطر نتيجة لوضعيتها 

ثبللت وجللود هللدم كامللل للعمللارة أو جللزء منهللا أ" إذا والتللي تللنص علللى  القللانون التجللاري
يسللتحيل أنلله ثبللت ألسللكن المعتللرف بلله مللن السلللطة الإداريللة، أو إذا للعللدم صلللاحيتها 

 ارة دون خطر نظرا لحالتها.شغل العم
يلا هلذا المبلدأ ، فقد تبنت الغرفة التجاريلة والبحريلة للمحكملة العل ونتيجة لما سبق ذكره 

و المبللدأ وهلل 56060تحللت رقللم  1989مللارس  5تللاريخ عنهللا فللي  1فللي القللرار الصللادر
 .1969جانفي  09الفرنسية بتاريخ  ضمحكمة النقل 2نفسه الذي سبق

ن إبسلبب وضلعيتها، فل عمالسلتا أقرت السلطة الإدارية أن العمارة غير صالحة للإإذف 
ع سلللطة لللك يعللد سللببا كافيللا لللرفض التجديللد دون تعللويض، ولا يتللرك لقضللاة الموضللو ذ

التقلللدير فلللي تقريلللر علللدم الصللللاحية ملللن عدمللله، وذللللك بصلللريح اللللنص اللللذي لا يللللزم 
 .3القاضي بعدم الصلاحية فقطدليل على الهدم بل بتقديم القرار المؤجر بتقديم ال

بللدون تعللويض مؤسسللا علللى حالللة العمللارة والتللي لا  رجاعسللتإذا كللان حللق الإأنلله  إلا 
 يعلللوديمكلللن شلللغلها دون خطلللر بسلللبب وضلللعيتها، فسللللطة تحديلللد وتقلللدير هلللذا الخطلللر 

علدم الصللاحية  -لقضاة الموضوع على الرغم من التقلارب الموجلود بلين المصلطلحين
 .4أو لخطورتها

 مؤقتللة، بصللفة تللم قللد الصلللاحية لعللدم المحللل غلللق أن الإداريللة السلللطة أقللرت إذا أمللا 
 تمسلك إذا الضرورية، الأشغال بإجراء إزالته يمكن الصلاحية عدم بأن يوحي ذلك فإن

                                                 
 117،الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا، ص 1990المجلة القضائية، العدد الرابع ،  1

2 George Ripert et René Roblot , op.cit , p285. 
ملللن ق.ت.ج. تلللنص " إذا أثبلللت وجلللود هلللدم كاملللل أو جلللزء منهلللا لعلللدم صللللاحيتها للسلللكن  2فقلللرة  177الملللادة  3

 طة الإدارية." المعترف به من السل

4 Robert Martin et rené maus , op.cit , p 372. 
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 بتسلديد الحالة هذه في ملزما فيكون ،رجاعستالإ حق عمالإستب التجديد برفض المؤجر
 .1قانونا المقرر الإخلاء تعويض

 لخطورتهللا أو العمللارة صلللاحية عللدم بسللبب تعللويض بللدون رجاعسللتالإ حللق ويختلللف 
 رجاعإسلللت فلللي الملللؤجر حلللق علللن سلللابقا، الملللذكورة 177 الملللادة فلللي عليهلللا المنصلللوص

عادة هدمها أجل من العمارة   الأوللى فقلرةال 178 الملادة في محددةال تعليتها أو بنائها وا 
 :يةالآت الجوانب في ختلافالإ هذا منكوي القانون، نفس نم
 كانلللت إذا إلا بللله التمسلللك يمكلللن لا تعلللويض، بلللدون رجاعسلللتالإ حلللق ممارسلللة إن -أ 

 بلله تقضللي لمللا وفقلا لخطورتهللا هاعمالإسللت يمكللن لا أو عمالسلتللإ صللالحة غيللر العملارة
 العملارة، بناء لاعادة أو لبناء رجاعستالإ حق ممارسة بينما ، لثةالثا فقرةال 177 المادة
 المللادة مللن  الأولللى للفقللرة طبقللا العمللارة حالللة عليلله كانللت مللا كيللف بلله التمسللك يجللوز
 .2التجاري القانون من 178
 إعللادة شللرط يتضلمن لا لخطورتهللا، أو صللاحيتها لعللدم العملارة رجاعإسللت حلق أن -ب

 العملللارة بنلللاء إعلللادة ملللن تجعلللل 178 للملللادة طبقلللا رجاعسلللتالإ فلللي بينملللا العملللارة، بنلللاء
 . الحق هذا لقيام اساسيأ اشرط رجاعستالإ محل
 الملؤجر فيها يلزم لا لخطورتها، أو العمارة صلاحية عدم بسبب التجديد رفض إن -ج

 رجاعسللتالإ مللن الثانيللة الحالللة فللي أي غيللره فللي بينمللا ، يحقاقسللتالإ تعللويضال بسللداد
 للمسللتأجر 176 المللادة فللي عليلله المنصللوص حقاقسللتالإ تعللويض بسللداد المللؤجر يلللزم

 محللا المخللى المسلتأجر عللى علرض إذا التعلويض هلذا ملن يلتخلص نأ وله المخلى،
مكانياته لحاجاته موافقا  .مماثل بمكان موجودا يكون أن على وا 

 .لسكنالمحلات السكنية الملحقة للمحلات التجارية ل رجاعإستثانيا : حق  

 رجاعسللتالإ حللق عمالإسللتب تعللويض دون التجديللد رفللض فللي المللؤجر حللق بجانلل إلللى
 القلللللانون مللللن الثانيلللللة فقللللرةال 177 للملللللادة وفقللللا لخطورتهلللللا أو العمللللارة صللللللاحية لعللللدم

                                                 
1 Pierre Garbit , op.cit , p .594. 

مارة من ق.ت.ج. تنص" للمؤجر حق رفض تجديد الإيجار لبناء أو إعادة بناء الع 178الفقرة الأولى من المادة  2
 ."176الموجودة شريطة أن يسدد للمستأجر المخلى تعويض الإخلاء المنصوص عليه في المادة 
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 علللى تعللويض أي فللعد دون الإيجللار تجديللد رفللض للمالللك قللانونال أجللاز فقللد التجللاري،
 أو زوجللله أو بنفسللله إملللا ا،فيهللل ليسلللكن التجاريلللة بلللالمحلات الملحقلللة السلللكنية المحللللات
 فقلللرةال 182 الملللادة أحكلللام لمقتضللليات وفقلللا زوجللله فلللروع أصلللول أو فروعللله أو أصلللوله
 الإيجللار تجديللد رفللض للمللؤجر يجللوز" تللنص التللي  أعلللاه المللذكور القللانون مللن الأولللى
 ...".فيها ليسكن التجارية بالمحلات الملحقة السكنية بالمحلات الخاص الجزء على
" بقولله 16 الفصلل ملن الأوللى الفقلرة فلي أيضا المبدأ هذا على مغربيال المشرع ونص
 اليلللد نلللزع علللن التعلللويض بلللأداء إلزامللله دون العقلللدة تجديلللد علللن متنلللاعالإ للمكلللري يسللوغ

 .1..."ليسكنها الأماكن رجعإست إن أعلاه العاشر الفصل في عليه المنصوص
 للمحللللات التابعلللة المحللللات عللللى رجاعسلللتالإ حلللق لللله الملللؤجر أن تقلللدم، مملللا يسلللتنتا
 التجلاري القلانون ملن 182 الملادة حلددتها معينلة، شلروط بتوفر للسكن المعدة الأصلية
 . في حصرها يمكن والتي

 .للسكن بدون تعويض رجاعستشروط حق الإ  

 يكلون أن دون بالمسلتأجر يربطله الذي الإيجار عقد تجديد رفض في المؤجر رغب إذا
 السلكن، بقصلد رجاعستالإ حق عمالإستب الأخير لهذا حقاقستالإ تعويض بسداد ملزما

 حلللددتها معينللة اشللروط يسللتوفي نأ الحللق هللذا لممارسللة المللؤجر علللى المشللرع جللبأو 
 التجاريلللة بلللالمحلات الخلللاص الجلللزء عللللى وذللللك ، التجلللاري القلللانون ملللن 182 الملللادة

 :في وحصرها
 زوجله فلروع أو أصلول أو فروعله أو أصوله أو المؤجر ليسكن رجاعستالإ يكون أن -

 .الذكر السالفة المادة من الأولى للفقرة وفقا
 العاديلة لحاجياتله يكفيله سلكن عللى حلائزا رجاعسلتالإ حلق ملن المسلتفيد يكون لا أن -

 المللللادة مللللن الأولللللى الفقللللرة"  معلللله يقطنللللون أو يعيشللللون الللللذين أسللللرته أفللللراد وحاجيللللات
 ".المذكورة

                                                 
المسللللتعملة للتجللللارة أو   لاك أو الأمللللاكنالمتعلللللق بعقللللود كللللراء الأملللل 1955 -05 -24مللللن ظهيللللر  16الفصللللل  1

 الصناعة أو الحرف.
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 عللى أو كفنلدق هاعمالسلتلإ المعلدة المحللات على رجاعستالإ حق ممارسة يجوز لا -
 مللن الثانيلة للفقلرة طبقلا يةالمدرسل أو شلفائيةستالإ المحللات عللى ولا المفروشلة الأملاكن
 50083 رقللللم القللللرار فللللي العليللللا المحكمللللة بللللذلك قضللللت قللللد و المللللذكورة، 182المللللادة

 التنبيللله عللللى بالمصلللادقة القاضلللي القلللرار أبطللللت أيلللن 1988-07-03 فلللي الصلللادر
 .1فندق على رجاعستالإ حق لممارسة بالإخلاء

 المسللكن علللى رجاعسللتالإ حللق يمللارس أن الجديللد العمللارة مشللتري للمللؤجر يجللوز لا -
 سللنوات بسللت التجديللد رفللض علللى ثابللت تللاريخ لشللراءا لعقللد كللان إذا إلاللمحللل، التللابع
 فلي القلرار فلي بلذلك العليلا المحكملة قضلت وقلد المذكورة، المادة من الرابعة للفقرة وفقا
  161812.2 رقم 1998 مارس 17
"  المحللات هلذه رجاعإسلت أن المسلتأجر أثبلت إذا رجاعسلتالإ حلق ممارسة يجوز لا -

 هلذه كانلت إذا أو ضررا، عنه يترتب الذي الخطر إلى التجاري محله يعرض" المسكن
 .الذكر السالفة 182 المادة من الثالثة للفقرة وفقا تتجزأ لا وحدة تشكل المحلات

 الحلق لهلم وملن نفسه يشغل أن رجاعستالإ حق من المستفيد أو المؤجر على يتعين -
( 6) سللت ولمللدة المسللترجعة العللين إخلللاء تللاريخ مللن أشللهر سللتة مهلللة خلللال ذلللك فللي

لا الأقللل، علللى سللنوات  للضللرر مسللاويا يكللون يحقاقسللتالإ تعللويض دفللع علللى أجبللر وا 
 الأخيلرة الفقلرة فلي عليله المنصلوص المشروع السبب أثبت إلا، المستأجر أصاب الذي
 .التجاري قانونال من 182 المادة من
 يربطلله الللذي التجللاري الإيجللار تجديللد رفللض للمللؤجر جللاز الشللروط، هللذه تللوفرت فللإذا

 176 الملادة فلي عليله المنصوص يحقاقستالإ تعويض بسداد يلزم أن دون بالمستأجر
 .أعلاه إليها المشار التجاري القانون من 182 و 177 للمادة تطبيقا

                                                 
 . 89البحرية،المحكمة العليا ، ص ،الغرفة التجارية و 1991المجلة القضائية، العدد الثالث،  1

المعلدل  2007ملاي  13الملؤرخ فلي  05-07من القلانون الملدني بموجلب القلانون  530كان هذا قبل إلغاء المادة 
 والمتمم للقانون المدني 

 .155، الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العليا ، ص 1998المجلة القضائية، العدد الأول ،  2
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 الخاتمة
علاقلللة القاعلللدة التجاريللللة بلللالتعويض الإسللللتحقاقي،  اء مللللن دراسلللة موضللللوعنتهلللبعلللد الإ

خللذ علللى ؤ النقللائص و العيللوب التللي ت وسللجلنا بعللضنتللائا، المللن  استخلصللنا مجموعللة
عقلللد الإيجللار التجللاري وملللا ينجللر عنلله ملللن شللريع الجزائللري فلللي معالجتلله لموضللوع الم

بعلد  وذللك،   التعلويض الإسلتحقاقيملا تلؤدي إليله ملن دفلع  لقاعلدة التجاريلة و نشوء ل
يض الإسللتحقاقي بعللض التشللريعات التللي لازالللت تأخللذ بنظللام التعللو مللع اجللراء مقارنللة 

 كالمشرع الفرنسي و كذا المغربي.
إن نظللام التعللويض الإسللتحقاقي و فكللرة القاعللدة التجاريللة إسللتمدهما المشللرع الجزائللري 

 30و اللذي وضلع نظلام التعلويض الإسلتحقاقي بموجلب قلانون ، من التشريع الفرنسلي 
،  960- 53بموجلب المرسلوم رقللم  30/09/1953تعديللله فلي اللذي تلم  1926جلوان 

ملللاي  24بموجلللب ظهيلللر  1955بينملللا المشلللرع المغربلللي فقلللد تبنلللى هلللذا النظلللام سلللنة 
1955. 
أن الجزائللر ورثللت هللذا النظللام عللن التشللريع الفرنسللي، و الللذي كللان سللائدا لغايللة  نفللي حللي

مللادة  33المشللرع  خصللص لللهبالقللانون التجللاري، أيللن  ضللمنالمت 59-75صللدور الأمللر 
الإيجللللارات  ، فللللي البللللاب الثللللاني تحللللت عنللللوانمللللن القللللانون التجللللاري 202إلللللى  169مللللن 

، بين الأحكام الواجبة التطبيق عللى الإيجلارات التجاريلة و كلذا مجلال تطبيقهلا التجارية ، ف
و تبنللللى فكللللرة حللللق تجديللللد عقللللد الإيجللللار التجللللاري، و مللللا ينجللللر علللللى عللللدم تجديللللد العقللللد 

 ما يعرف بالقاعدة التجارية.المستأجر للمستأجر الشرعي متى أنشأ 
أحكلللام القلللانون التجلللاري و بلللين الأشلللخاص لمشلللرع الجزائلللري عللللى مجلللال تطبيلللق نلللص ا و

ن عللللى و لحلللائز اعيون و الحرفيلللون اصلللنو هلللم التجلللار و ال، ق تللللك الأحكلللام يلللتطبة بالمعنيللل
 ذلك بموجب عقد إيجار تجاري صحيح.و  ،السجلات التجارية

فلللي المقيلللد للللدى يملللنح المسلللتأجر أو الحر  2005و كلللان القلللانون التجلللاري قبلللل سلللنة  
مصللللحة السلللجل التجلللاري الحلللق فلللي طللللب تجديلللد العقلللد، متلللى كلللان قلللد أنشلللأ القاعلللدة 

بعقللد غيللر مكتللوب ، و بمللرور سللنتين  اكللان مسللتأجر  ذاسللنوات إ أربعللةالتجاريللة بمللرور 
 كان العقد مكتوبا. ذاكاملتين إ
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ا قلأن يتفلا يمكلن لطرفلي العقلد فلمن النظام العام،  يعتبرن التعويض الإستحقاقي كاو 
عللللى إعفلللاء الملللؤجر ملللن دفلللع هلللذا التعلللويض، متلللى تلللوافرت شلللروط إكتسلللاب القاعلللدة 

 التجارية.
رفللض تجديللد العقللد الللذي حللل أجللله، إلا  فللي حللقالجر ؤ للملل قللد مللنحالقللانون كللان  ن فللإ

معادلا للضرر اللذي أصلاب هلذا  أنه في المقابل ألزمه بسداد للمستأجر تعويضا يكون
 .نه من إستغلال المحل الذي أنشأ فيه القاعدة  التجاريةاء حرمار من ج، ير الأخ

جر  أن يلللتخلص ملللن دفلللع هلللذا التعلللويض إلا إذا بلللرهن علللن سللللبب ؤ و لا يمكلللن للمللل 
و مللا بعللدها مللن  177خطيللر و مشللروع فللي مواجهللة المسللتأجر، و ذلللك طبقللا للمللادة 

علللى  قانونيللةو قللد وضللع شللروطا معينللة و بللين طللرق و اجللراءات . القللانون التجللاري 
ملع رفلض تجديلد العقلد تنبيهلا بلالإخلاء للمسلتأجر  يوجله حينملا  المؤجر أن يحترمهلا ،

 .من القانون التجاري  176مقابل التعويض طبقا للمادة 
مللن القللانون التجللاري  177و فللي حالللة رفللض التجديللد مللع عللدم دفللع التعللويض طبقللا للمللادة 

 .ب التنبيه بالإخلاءتسبيمع  ينبغي إتباعها فقد أوجب المشرع شروط معينة 
ة و فيله سلن 43ملا يقلارب  و قلد دام  2005إن هذا الوضع كان سائدا منذ الإستقلال لغايلة 

و عقللد الإيجللار التجللاري،  يللد مللن المشللاكل فيمللا يخللصكانللت المحللاكم الجزائريللة تواجلله العد
ل و ثلللار المترتبلللة عنللله ، بالإضلللافة إللللى العراقيلللو كلللذا الآ، وسلللائل إثباتللله  طلللرق إبرامللله، و

كلللانوا  وسلللترجاع محلاتهللم، إشللكالات التللي كلللان يتعللرض لهلللا الملللاك حللين يرغبلللون فللي الإ
مبلللح يفللوق المبلللح فللي شللكل  كللونيتعللويض للمسللتأجر فللي أغلللب الحللالات يلزمللون بللدفع ال

الإجمللالي الللذي تحصلللوا عليلله طللوال مللدة سللريان العقللد، و هللو مللا جعللل الكثيللر مللن الملللاك 
كملا أن القلانون السلابق فلي المقابلل للم يكلن  ، عوض تأجيرهلا بقاء محلاتهم مغلقةإيفضلون 

 يحمي المستأجر من تعسف  المؤجرين في طلب استرجاع الأمكنة متى شاؤوا.
ود و الركلللود الإقتصلللادي بلللدليل أن فرنسلللا التلللي مو هلللذا النظلللام فلللي الواقلللع يمتلللاز بلللالج

ة التلي تنتملي إللى تعتبر مهد هذا النظلام لازاللت تعلاني ملن عزللة بعلض اللدول الأروبيل
نظلللام عقلللود الإيجللللار التلللي لجللللأت إللللى  افلللي حلللين أن بعللللض اللللدول كألمانيللل، قارتهلللا 
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و تشلجيع المسلتأجرين عللى إملتلاك العقلارات الملؤجرة،  بلدون تعلويض ، الطويلة الأمد
 مانية".ل" المعجزة الأيطلق عليهاقوة إقتصادية عظمى و تشكل أصبحت  إنهاف

عقللد الللذي يربطلله للله الإختيللار بللين الحللق فللي تجديللد ال يطاليللا فالمسللتأجرإفللي و حتللى 
و بللين الحلق فللي الحصلول علللى مبلللح ، ملدة زمنيللة محلدودة بلالمؤجر فللي نطلاق حللدود 

 تعويض جزافي فقط.
مللنح ضللمانات و إمتيللازات كبيللرة للتجللار المسللتأجرين يي ذالوحيللد اللل البلللدفرنسللا  تعللدو 

و فا فلي حلق أصلحاب العقلارات، على حساب الملاك المؤجرين، و هو ما يعتبر إجحا
 حكمللةللجللوء إلللى القضللاء لرفللع دعللوى قضللائية أمللام مالوضللع الللذي أدى بأحللدهم  ذاهلل

مؤسسلللا دعلللواه عللللى أحكلللام الملللادة  1989" و كلللان ذللللك فلللي سلللنة  Dijonديجلللون " 
نص صللراحة علللى " أن كلللل ى تللالأولللى مللن الإتفاقيللة الأروبيللة لحقللوق الإنسللان و التلل

ام ملكيتلله العقاريللة، و عليلله فالدولللة الفرنسللية مللا دامللت أنهللا حتللر إشللخص للله الحللق فللي 
بيلة الموقعلة عللى هلذه الإتفاقيلة فهلي ملزملة باحترامهلا و ذللك بحمايلة رو من اللدول الأو 

 العقارية. تهالشخص المالك في التمتع  بكل حرية بملكي
ه هلللذ دو يتنلللاقض ملللع بنلللو إلا أن المشلللرع الفرنسلللي فلللي مجلللال الإيجلللارات التجاريلللة فهللل

أنه في الواقلع يحملي مصلالح المسلتأجر عللى حسلاب الماللك، مملا خللف  و، الإتفاقية 
 من عدم التوازن بين مصالح المتعاقدين.  انوع

"  Dijon ديجللون "  حكمللةإلا أن مصللير الللدعوى المللذكورة أعلللاه و المرفوعللة أمللام م
 و هلللو القلللرار اللللذي أيدتللله محكملللة 1989 -05- 31بموجلللب قلللرار  ت بلللالرفضإنتهللل

، منشللور بمجلللة التشللريع العقللاري العللدد 27/02/1991الللنقض الفرنسللية بموجللب قللرار 
 .1991لسنة  518رقم 

يجاد توازن إيرتكز على  1953-09-30و قد جاءت حيثيات هذا القرار " أن مرسوم 
 بين تحقيق المصلحة العامة و الدفاع عن حقوق الأفراد ".

ب بصلللفة دقيقلللة عللللى يلللالقلللرار للللم يج و يلاحلللظ عللللى أن التسلللبيب الملللذكور بشلللأن هلللذا
فلع اللدعوى، ذللك أن فرنسلا التلي اتبريرات المقدمة من قبل المالك المؤجر ر الحجا و ال

و التلي كانلت ملن الأوائلل ، تعتبر من بلين الأعضلاء الأساسلين فلي الإتحلاد الأوروبلي 
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ة هللي صللادقوا علللى هللذه الإتفاقيللة ، و مللن حيللث سللمو القللوانين فالإتفاقيللة الدوليلل نالللذي
و بالتللللالي فهللللي الأولللللى  30/09/1953الأسللللمى علللللى القللللانون الللللداخلي أي مرسللللوم 

 بالتطبيق من هذا المرسوم.
وضللللع لحمايللللة التللللاجر  قللللد ضللللف إلللللى ذلللللك فللللإن كللللان نظللللام التعللللويض الإسللللتحقاقي

مللا هللي ففللي المقابللل المسللتأجر مللن التعسللف المحتمللل مللن منللاورات المالللك المللؤجر، 
مشللرع المللؤجر مللن أجللل حمايتلله مللن التعسللف المحتمللل مللن للالضللمانات التللي يقللدمها 

قبللللل التللللاجر المسللللتأجر و الللللذي أصللللبح ينللللافس المالللللك للمحللللل بكونلللله مالكللللا للقاعللللدة 
 واة بين الطرفين.امسالو هو الوضع الذي يخلق عدم  ؟  التجارية

هللا دخلالوضللع الللذي حللاول المشللرع الجزائللري إصلللاحه بموجللب التعللديلات التللي أ هللذا
المعلدل و الملتمم للأملر  02-05م الإيجلارات التجاريلة بموجلب القلانون رقلم على أحكلا

 .2005فبراير  06و المتضمن القانون التجاري المؤرخ في  75/59
يا بشللللأن أحكللللام الإيجللللارات ر و بموجللللب هللللذا التعللللديل فقللللد أحللللدث المشللللرع تغييللللرا جللللذ

ام العلللام، و فلللرض الشلللكلية عللللى العقلللود التجاريلللة و جعلللل ذللللك ملللن النظلللب التجاريلللة ،
خاضللللعا لمبللللدأ سلللللطان  هعقللللد الإيجللللار الرضللللائي، و جعلللللببعللللدما كللللان يعللللرف سللللابقا 

الإرادة، و عللللدل مللللن نظللللام التعللللويض الإسللللتحقاقي الللللذي لللللم يعللللد مللللن النظللللام العللللام، 
هللذا علللى أبقللى  عنلله وقللدسللتثناء لا يلجللا إليلله إلا فللي حالللة الإتفللاق الصللريح إ فأصللبح

ثللل فللي العقللود المبرمللة قبللل نشللر هللذا القللانون، و النظللام فللي نطللاق ضلليق جللدا و المتم
 .صراحة كذا في حالة وجود إتفاق مسبق ينص على ذلك

أمللا بخصللوص مللا يلاحللظ مللن نتللائا و نقللائص و عيللوب بشللأن الأحكللام التللي تطبللق 
 على الإيجارات التجارية لا سيما تلك الخاصة بالقاعدة التجارية و التعويض 

 ري فهي تتمثل في الآتي:الإستحقاقي في التشريع الجزائ
 اخاصلللل انصلللل نجللللد لا الجديللللد 02-05 قللللانونل  الختاميللللة الأحكللللام إلللللى بللللالرجوع -1

 و 176 الملادتين فلي عليله المنصلوص الإسلتحقاقي لتعلويضل النهلائي لإلغاءبا يقضي
 .السابق التجاري القانون من 187
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يبقلللى  مكلللرر علللى أنللله 187فالمشللرع نلللص فلللي التعللديل الأخيلللر بموجلللب نللص الملللادة 
مكرر أعللاه خاضلعا للتشلريع  187تجديد عقود الإيجار المبرمة قبل النشر في المادة 

 الساري المفعول بتاريخ إبرام عقد الإيجار.
العقلللود  تخضللع للللهالمفعلللول و  ةزال سللاريتلللو بالتللالي فأحكلللام التعللويض الإسلللتحقاقي لا
 اق المسبق.، وكذلك في حالة الإتفالإيجارية المبرمة قبل صدور النص الجديد

 العربللي للللنص بالنسللبة التجلاري القللانون مللن 169 الملادة فللي الجزائللري المشلرع نإ -2
:" الآتلي إللى تلرجم العربلي فلالنص الفرنسلية، باللغلة المكتلوب للنص دقيقة غير ترجمته
 محللللل فيهللللا يسللللتغل التللللي المحلللللات أو العمللللارات إيجللللار علللللى التاليللللة الأحكللللام تطبللللق
 .تجاري

التلي يسلتغل فيهلا  ..الفرنسي يلنص عللى أنله تطبلق الأحكلام التاليلةفي حين أن النص 
" أي أن اللنص الفرنسلي للم يسلتعمل  dans les quels un fond est exploité محلل " 

 من عدم التجانس في تطبيق هذا النص. اعبارة محل تجاري، مما قد يخلق نوع
 و التجللاري، القللانون مللن 173 المللادة، مللن الأخيللرة الفقللرة بتعللديل المشللرع يقللم لللم -3 

 تبللين التللي و قضلائي غيللر بعقلد بللالإخلاء التنبيله يللتم أن يجلب"  أنلله عللى نصللت التلي
 مللللن 194 المللللادة مضللللمون رذكلللل إعللللادة مللللع ، توجيهلللله إلللللى أدت التللللي الأسللللباب فيلللله

 .التجاري القانون
لتجديللد، ديللد عقللد الإيجللار و للليس بللرفض اجبللالرغم أن هللذه المللادة فللي الواقللع تتعلللق بت

الفقلللرة الأوللللى ملللن الملللادة ة باللللذكر التنبيللله بلللالإخلاء هلللي يلللنفلللالمفروض أن الملللادة المع
 و المتعلقة برفض التجديد. 1من القانون التجاري 197

 المتعلللق و 2007 مللاي 13 فللي المللؤرخ 05-07 قللانون بموجللب أنلله رغللم المشللرع نإ -4
 هلللي و 537 إللللى 508 ملللن الملللواد بالغلللاء قلللام قلللد الملللدني القلللانون أحكلللام بعلللض بتعلللديل
 أنله إلا ،2الأمكنلة اسلترجاع و البقلاء فلي الحلق و خلاءبلالإ التنبيه و الإيجار بمدة المتعلقة

                                                 
: إذا رفض المؤجر تجديد الإيجار ورغب المستأجر إما في منازعة سبب هذا الرفض، أو طلب سداد تعويض 197المادة  1

 مؤجر أمام المحكمة التي يكون موقع العمارة تابعا لهاالإخلاء فإنه يجب على هذا الأخير أن يرفع دعوى على ال

  2007ماي  13صادرة في  31الجريدة الرسمية  رقم  2
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 الملحقللللة المسللللاكن باسللللترجاع المتعلقللللة أحكللللام علللللى تغييللللر أي يحللللدث فلللللم المقابللللل فللللي
 النصلللللوص بلللللين التجلللللانس لخللللللق ذللللللك و ، 182 الملللللادة سللللليما لا التجاريلللللة بلللللالمحلات
 .البلد في دةالسائ التشريعية

نهيلللت هلللذا البحلللث المتواضلللع الخلللاص بدراسلللة موضلللوع التعلللويض أو بهلللذا أكلللون قلللد 
 حقق الغرض منه.تأن ي اللهن م الإستحقاقي و علاقته بالقاعدة التجارية راجيا

 .-وفضله الله بعون تم -
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1998 . 

 النشللر، و للطباعللة المصللرية الللدار ، اللبنللاني التجللاري القللانون ، البللارودي علللي -24
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 .1997، الأولى الطبعة لبنان، ،بيروت
 ديلللوان ، الوضلللعي القلللانون فلللي يحقاقسلللتالإ التعلللويض ، الطيلللب الحبيلللب محملللد -31
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 الأوللى الطبعلة الجزائلر، هوملة دار ، الجزائلري التجلاري القلانون ، فوضيل نادية -35
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 العربيلة النهضلة دار ، الإيجلار نيالثلا الجلزء المسلماة العقود ، سعد ابراهيم نبيل -36
 . 1998 ،الأولى الطبعة ،

 .1991 عمان، جامعة الأردني، التجاري القانون فرعون،مبادئ هشام -37
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 : القضاة ةنشر  -2
، وزارة العدل ، دراسات القانونية والوثائقالبحث القانونية تصدرها مديرية  مجلة
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 .1999 الخاص العدد، القضائية بالمجلة

مللارس  03 يللوم  ،ملتقللى رؤسللاء المحللاكم بألقاهللا  ةمحاضللر  ،العقللون الأخضللر  (4
 les Baux commercaux ،تحلت عنلوان ايجلار المحللات التجاريلة ،1986
 .1987جانفي  ،العدد الأول،بنشرة القضاة   ةمنشور 

 والقللانون 59-75 الأمللر ظللل فللي دراسللة ،التجللاري الإيجللار عقللد ، عايللدة لسللود (5
 ،14 ،الدفعللللة ءللقضللللا الللللوطني المعهللللد إجللللازة لنيللللل تخللللرج مللللذكرة ، 05-02

2003-2006. 
 منشللللور ،التجاريللللة المللللواد فللللي بللللالإخلاء التنبيلللله حللللول دراسللللة ، محنللللد محللللرز (6

 . 1992 ،الثالث العدد ، القضائية بالمجلة
 ، القضللائية المجلللة ، التجاريللة الإيجللارات و بللالإخلاء التنبيلله ، قللابض حمللودم (7

 . 1993 ،الأول العدد
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 النصوص التشريعية والتنظيمية خامسا :

 1966يونيو  8هل الموافق  1386صفر  18المؤرخ في  156-66الأمر  (1
، 49العدد 1966يونيو 11 ،الجريدة الرسمية والمتضمن قانون العقوبات 

 ، المعدل والمتمم.702فحة الص
 القللللللانون المتضللللللمن 1975 سللللللبتمبر 26 فللللللي المللللللؤرخ 58-75:  رقللللللم الأمللللللر (2

 .990 الصفحة ،78 العدد، 1975 سبتمبر 30 الرسمية الجريدة المدني،
 التجللللاري، القللللانون المتضللللمن 1975 سللللبتمبر 26 فللللي المللللؤرخ 59-75 رقللللم الأمللللر (3

 .1073 الصفحة 101 العدد ،1975 ديسمبر 19 الرسمية الجريدة
 رقللللم الأمللللر يللللتمم و يعللللدل الللللذي 1988 مللللايو 3 فللللي المللللؤرخ 14-88 القللللانون (4

 الجريلللدة ، الملللدني القلللانون المتضلللمن 1975 سلللبتمبر 26 فلللي الملللؤرخ 75-58
 .749 الصفحة ،18 العدد 1988 مايو 4 الرسمية

 ، التجللاري بالسللجل المتعلللق 1990 أوت 18 فللي المللؤرخ 22-90 رقللم القللانون (5
 .1145 الصفحة 36 العدد ،1990 أوت 22 الرسمية الجريدة

 المتضلللللمن 1992 فبرايلللللر 18 فلللللي الملللللؤرخ 68- 92: رقلللللم التنفيلللللذي المرسلللللوم (6
 الجريلدة تنظيمله، و التجلاري للسلجل اللوطني بلالمركز الخلاص الأساسي القانون
 .371 الصفحة ،14 العدد ،1992 فبراير 23 الرسمية

 القلانون المتضلمن 1992 فبرايلر 18 فلي الملؤرخ 69ل92 ،رقم التنفيذي المرسوم (7
 الرسللمية الجريللدة ،التجللاري للسللجل الللوطني المركللز بمللأموري الخللاص الأساسللي

 .375 صفحة ،14 العدد ،1992 فبراير 23
 المتعلللللللق 1993 مللللللارس أول فلللللي المللللللؤرخ 03-93: رقلللللم التشللللللريعي المرسلللللوم (8

 .4 الصفحة 14 ، 1993 مارس 3 الرسمية الجريدة ، العقاري بالنشاط
 يلللتمم و يعلللدل اللللذي 1993 ملللاي 19 فلللي الملللؤرخ 123-93 رقلللم التنفيلللذي المرسلللوم (9

 السللللجل بتأسلللليس المتعلللللق ،1976 مللللارس 25 فللللي المللللؤرخ 63-76 رقللللم المرسللللوم
 .14 الصفحة ،34 العدد ،1993 مايو 23 الرسمية الجريدة ، العقاري
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 المتعللللللق 1993 أكتللللوبر 10 يفلللل الملللللؤرخ 237-93 رقللللم التنفيللللذي المرسللللوم  (10
 الرسلمية الجريلدة القلارة، غيلر المهنيلة و الحرفيلة و التجاريلة النشلاطات بممارسة

 .4 الصفحة ،66 العدد ،1993 أكتوبر 17
 يتمم و يعدل الذي 1994 سبتمبر 17 في المؤرخ 281-94 رقم التنفيذي المرسوم  (11

 بممارسلللة المتعللللق 1993 رأكتلللوب 10 فلللي الملللؤرخ 237-93 رقلللم التنفيلللذي المرسلللوم
 سلللبتمبر 21 الرسلللمية الجريلللدة القلللارة، غيللر المهنيلللة و الحرفيلللة و التجاريلللة النشللاطات

 .20 الصفحة ، 59 العدد ،1994
 رقلللم القلللانون يعلللدل اللللذي 1996 ينلللاير 10 فلللي الملللؤرخ 07-96 رقلللم الأملللر  (12

 الجريللللللدة ، العقللللللاري بالسللللللجل المتعلللللللق 1990 أوت 18 فللللللي المللللللؤرخ 90-22
 .18 الصفحة ،3 العدد 1996 يناير 14 لرسميةا

 الإيجلللللاري عتملللللادبالإ يتعللللللق 1996 ينلللللاير 10 فلللللي الملللللؤرخ 09-96 ملللللرالأ  (13
  .25 الصفحة ،3 العدد 1996 يناير 14 الرسمية الجريدة

 الأمللر يللتمم و يعللدل الللذي 1996 ديسللمبر 9 فللي المللؤرخ 27-96 رقللم الأمللر  (14
 التجلللللاري، القلللللانون المتضلللللمن 1975 سلللللبتمبر 26 فلللللي الملللللؤرخ 59-75 رقلللللم

 .4 الصفحة ،77 العدد ،1996 ديسمبر 11 الرسمية الجريدة
 بشلروط المتعللق ،1997 يناير 18 في المؤرخ 41-97 رقم التنفيذي المرسوم  (15

 ،5 العلللللدد ،1997 ينلللللاير 19 الرسلللللمية الجريلللللدة التجلللللاري، السلللللجل فلللللي القيلللللد
 .10 الصفحة

 و يعللدل الللذي 1997 مللارس 17 فللي المللؤرخ 69-97 رقللم التنفيللذي المرسللوم  (16
 المتضلللمن 1992 فبرايللر 18 فللي المللؤرخ 69-92 رقللم التنفيللذي المرسللوم يللتمم

 الجريللدة التجللاري، للسللجل الللوطني المركللز بمللأموري الخللاص الأساسللي القللانون
 .18 الصفحة ،17 العدد ،1997 مارس 26 الرسمية

 يضلللع اللللذي 1997 ملللارس 17 فلللي الملللؤرخ 90-97 رقلللم التنفيلللذي المرسلللوم  (17
 الرسللمية الجريللدة التجللارة، وزيللر إشللراف تحللت التجللاري للسللجل الللوطني المركللز

 .15 الصفحة ،17 العدد 1997 مارس 26
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 يعلللدل اللللذي 1997 ملللارس 17 فلللي الملللؤرخ 91-97 رقلللم التنفيلللذي المرسلللوم  (18
 المتضلللللمن 1992 فبرايلللللر 18 فلللللي الملللللؤرخ 68-92: رقلللللم التنفيلللللذي المرسلللللوم

 الجريلدة تنظيمله، و التجلاري للسلجل اللوطني بلالمركز الخلاص الأساسي انونالق
 .16 الصفحة ،17 العدد ،1997 مارس 26 الرسمية

 يتضللمن الللذي 1998 فبرايللر 21 فللي المللؤرخ 68-98: رقللم التنفيللذي المرسللوم  (19
 الأساسلللي، قانونللله يحلللدد و الصلللناعية للملكيلللة الجزائلللري اللللوطني المعهلللد إنشلللاء
 .21 الصفحة ،11 عدد 1998 مارس أول لرسميةا الجريدة

 يحللللدد الللللذي 1998 أفريللللل 4 فللللي المللللؤرخ 109-98 رقللللم التنفيللللذي المرسللللوم  (20
 و الضلللبط كتلللاب و الضلللبط لمكاتلللب لهلللا المخوللللة الصللللاحيات تحويلللل كيفيلللات

 و للبيلوع العموميلة السلجلات بمسلك المتعلقة و المحاكم في الضبط كتاب مناءأ
 إللللى بهلللا المتصللللة اتمتيلللاز الإ قيلللد جلللراءاتإ و التجاريلللة تالمحللللا حيلللازة رهلللون
 5 الرسلللمية الجريلللدة ،المركلللز هلللذا ملللأموري و التجلللاري للسلللجل اللللوطني المركلللز
 .9 الصفحة ،20 العدد ،1998 أفريل

 القللللانون المتضللللمن 1998 نللللوفمبر 21 فللللي المللللؤرخ 366-98 رقللللم المرسللللوم  (21
 الرسلمية الجريلدة، المجلاورة حقلوقال و المؤللف لحقلوق الوطني للديوان الأساسي

 .5 الصفحة 87 عدد 1998 نوفمبر 22

 لسلنة الماليلة قلانون والمتضلمن 2001ديسلمبر 22 فلي المؤرخ 21-01 قانون  (22
 .6 الصفحة ، 79 ،عدد 2001 ديسمبر 23 الرسمية الجريدة ،2002

 بحقلللللوق المتعللللللق و 2003 يوليلللللو 19 فلللللي الملللللؤرخ 05-2003 رقلللللم الأملللللر  (23
 ،44 علللدد ،2003 يوليلللو 23 الرسلللمية الجريلللدة ، المجلللاورة الحقلللوق و للللفالمؤ 

 .3 الصفحة
 بالعلامللات، المتعلللق و 2003 يوليللو 19 فللي المللؤرخ 06-2003 رقللم الأمللر  (24

 .22 الصفحة ،44 عدد ،2003 يوليو 23 الرسمية الجريدة
 قللةالمواف المتضللمن و 2003 نللوفمبر 4 فللي المللؤرخ 17-2003: رقللم القللانون  (25

 المتعللللللق و ، 2003 يوليلللللو 19 فلللللي الملللللؤرخ 05 -2003: رقلللللم الأملللللر عللللللى
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 علللدد، 2003 نلللوفمبر 5 الرسلللمية الجريلللدة المجلللاورة الحقلللوق و المؤللللف بحقلللوق
 .4 الصفحة، 67

، 2005فبراير8هل الموافق1425الحجة ذي 27المؤرخ في 02-05قانون   (26
 26وافق الم 1395رمضان  20المؤرخ في  59-75يعدل و يتمم أمر 

، 2005فبراير 9الجريدة الرسمية والمتعلق بالقانون التجاري، ، 1975سبتمبر
 . 8الصفحة  2005، لسنة  11العدد

 الأملللر تتمللليم المتضلللمن 2005 يونيلللو 20 فلللي الملللؤرخ 10-2005 رقلللم القلللانون  (27
 المعللدل فللي المللدني القللانون المتضللمن و 1975 سللبتمبر 26 فللي المللؤرخ 75-58
 .17 الصفحة ،44 عدد ،2005 يونيو 26 الرسمية يدةالجر  المتمم و

 58-75 الأمللر تتملليم المتضللمن 2007 مللاي 13 فللي المللؤرخ 05 -07 القللانون  (28
 المللتمم و المعللدل فللي المللدني القللانون المتضللمن و 1975 سللبتمبر 26 فللي المللؤرخ
 .3 الصفحة ،31 عدد ، 2007 ماي 13الرسمية الجريدة

 ، 2224 رقللم عللدد ، المغربيللة للملكللة الرسللمية ريللدة،الج 1955 مللاي 24 ظهيللر  (29
 . 1235 ص ،1955 جوان10

 بتنفيلللللذ ، 1996 آوت الفلللللاتح فلللللي صلللللادر ، 1-96-83 رقلللللم ، شلللللريف ظهيلللللر  (30
 ،المغربيلللة للملكلللة الرسلللمية ريلللدةالج ،التجلللارة بمدونلللة المتعللللق 15-95 رقلللم القلللانون
 .2187 ص ،1996 أكتوبر 3 ،4418رقم عدد
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