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 :مقدمة
فَمبدأَسمطانَالإرادةَفيَبدايةَالقرنَالسابعَعشرَإلىَغايةَأواخرَالقرنَرَ عَ 

َالذيَ َالشكل َحيث َمن َواسع َبسمطان َالإرادة ظيار َوا  َمجده َذروة َبموغ َعشر التاسع
وذلكَبصدورَتعبيرَ،الإرادةَإلىَالعالمَالخارجيوكلَماَيتطمبوَىوَأنَتظيرَ،تظيرَفيو

َعنياَأياًَكانتَالصورةَالتيَتمَبيا.
َالمتعاقدينأمَ  َشريعة َفالعقد َموضوعيا َعن َتحددََ،ا َالتي َىي َالإرادة َأن أي

َتستطيعَإنشاءَتصرفاتَقانونيةَ،شروطَوآثارَالتصرفَالقانوني َ،وعمىَذلكَفالإرادة
وتستطيعَتغييرَوتعديلَآثارَالتصرفَالقانونيََ،اولوَلمَيكنَالقانونَقدَتولىَتنظيمي

َ،مةَالوثيقةَبينَالإرادةَوالقانونويرجعَىذاَإلىَالصَ َ،الذيَتصدىَلوَالقانونَبالتنظيم
إطارَشاملَيحققَالغايةَبالنسبةََمنَ لأنَالقانونَييدفَإلىَتنظيمَوضبطَالإرادةَضَ 

َإلىَالفردَوالمجتمعَعمىَحدَسواء.
تأثرتَبمبدأَسمطانَالإرادةَعقدَالإيجارَالتجاريَوالذيََومنَأمثمةَالعقودَالتي

والثانيةَفيََ،المتضمنَالقانونَالتجاري57/175َالأولىَفيَظلَالأمرََ،مرَبرحمتين
حيثَأنَالمشرعَالجزائريَفيَالمرحمةََ،57/75َالمعدلَالأمر07/002ََظلَالقانونَ

َ َالأمر َظل َفي َأي َلممست57/75َالأولى َحماية َأعطى َتعديمو َمنَقبل َأكثر أجر
َالعقار َمالك َكونو َمن َبالرغم َلممؤجر َمنحيا َالتي َحريةََ،الحماية َمن َقيده حيث

التصرفَفيَممكيتوَبسببَماَمنحَلممستأجرَمنَامتيازاتَكحقوَفيَالتجديدَوالتعويضَ
َالإستحقاقي َممكيتيم، َتأجير َالعزوفَعن َبالمؤجرينَعن َدفع َنتجَعنَىذاََ،مما ما

َ َبسبب َالتجاري َالنشاط َاستغلالتراجع َبدون َمغمقة َالعقارات َأىمََ،3بقاء َمن وىذا
 مظاىرَتقييدَمبدأَسمطانَالإرادةَفيَالعقود.َ

َ
                                                 

1
الصادر في ،57عذد ،ج ر ،المتضمه القاوون التجاري، 22/05/1557المؤرخ في  57/75الأمر 

 المعذل و المتمم . ،30/05/1557
2

المتضمه القاوون  57/75المعذل والمتمم للأمر ، 02/02/2007المؤرخ في  ، 07/02القاوون 

 ،05/02/2007الصادر في ،11ج ر عذد  ،التجاري
3

د س ن ،الجزائر،الخلذووية دار ،ن الجزائريالعقود والمحل التجاري في القاوو ،عمورة عمار

 .212ص،
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َالمرونةَ َمن َشيء َبإضفائو َوذلك َالوضع َىذا َتدارك َالجزائري َالمشرع لكن
حفاظاَعمىَالمعاملاتَالتجاريةَمستنداَفيَذلكَعمىَمبادئَالاقتصادَالحرَوالتيَتقومَ

َالممكية َحماية َدعامة َالتعاقدَعمى َوحرية َالقانونََ،الخاصة َأحكام َبموجب فأزال
َكافةَالأعباءَوالإجراءاتَالتيَكانتَمفروضةَعمىَالمؤجرين.07/00َ

َالأمرَ َتضمنيا َالتي َالتجارية َالإيجارات َلأحكام َإلغاءه َورغم َالمشرع َأن إلا
بينماََ،إلاَأنَالعقودَالتيَأبرمتَفيَظلَىذاَالأخيرَتبقىَخاضعةَلأحكاموَ،57/751

َ.07/002العقودَالمبرمةَبعدَتعديموَتخضعَلأحكامَالقانونَ
ىيَإخضاعَعقودَالإيجار07/00ََومنَأىمَالتعديلاتَالتيَجاءَبياَالقانونَ

َ َالأمر َظل َفي َكانت َبعدما َالرسمية َإلى َالرضائية57/75َالتجاري َلمبدأ َ،تخضع
َكانتَفيَظلَالقانونَالقديمَمحددَ َالعقدَبعدما َمدة بمدةَسنتينَوشملَالتعديلَأيضا

َوبأربعَسنواتَبموجبَعقدَشفيي.َ،بموجبَعقدَمكتوبَرسميَكانَأوَعرفي
َتلَمكانةَىامةَفيَأوساطَالمجتمعَالجزائريولأنَعقودَالإيجارَالتجاريَتحََ

َالموضوع َىذا َاختيار َإلى َدفعتنا َالتي َالأسباب َأىم َمن َفإنََ،فيذا َمعموم َىو فكما
لىَالإمكانياتََ،غبةَالباحثَمنَجيةاختيارَأيَموضوعَيرجعَأساساَإلىَميولَورَ وا 

َأخرى َالموضوعَمنَجية َوطبيعة َالموضوعََ،المتوفرة َليذا َاختيارنا َفإنَدوافع وعميو
فعمىَالمستوىَالشخصيَفإنَاختيارَىذاََ،ترجعَإلىَدوافعَشخصيةَوأخرىَموضوعية

الموضوعَلماَلعقدَالإيجارَمنَأىميةَفيَحياتناَاليوميةَسواءًَكانَىذاَالإيجارَمدنياًَ
َتجارياًَ َإلىَاختيارََ،أو َعمىَالمستوىَالموضوعيَالذيَأدىَبنا َالموضوعَلَناأما يذا

َالتيَطرأتَعمىَأحكامَالإيجاراتَالتجاريةَوا انتَمحلَلتيَكفييَالتعديلاتَالجديدة
َجدلَواسعَفيَوسطَالمجتمعَوَلدىَالفقوَالقانونيَوَالاقتصاديَأيضا.

َالتيَ َترجعَللأدوارَالقانونية َفيمكنَالقولَأنيا َعنَأىميةَوأىدافَالدراسة أما
َالتجارية َالعقود َمجال َفي َالإرادة َسمطان َمبدأ َعميياَ،يمعبيا َأضفى َالمشرعَوالتي

َسابق َأسمفنا َكما َوالحركية َالمنظومةَ،االمرونة َبالإيجاراتََالقانونيةَوتحميل المتعمقة
َالتجارية.
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َسمطانَ َلمبدأ َالجزائري َالمشرع َتكريس َحول َذكره َتم َما َضوء َوعمى وعميو
َالإرادةَفيَعقدَالإيجارَالتجاريَتطرحَالإشكالياتَالتالية:

َمدىََ- َبما َالاخذ َسمطانَالإرادة َيمبدأ َالتجاريَبعدَفيما َالايجار َعقد تعمقَبأحكام
َوماَىيَأىمَالجوانبَالتيَشممياَىذاَالتعديل؟َ؟ََالتعديل

َالاعتماد َتم َالمطروحة َالتساؤلات َعمى َوذلكََوللإجابة َالتحميمي َالمنيج عمى
ََلدراسة َأكثر عطاءىا َوا  َ،تحميلبعضَالنصوصَالقانونية َليذا َالخطةََارتأيناو تقسيم
َوأحكامََإلى َالإرادة َسمطان َالتجاريَبين َالإيجار َعقد َبعنوان َالأول َالفصل فصمين:

والذيَتمَالتطرقَمنَخلالوَلتحديدَماىيةَعقدَالإيجارَالتجاريَونطاقَتطبيقوََ،القانون
ميوَفيَالمبحثَوكيفيةَإبرامَعقدَالإيجارَالتجاريَوالآثارَالمترتبةَعَ،فيَالمبحثَالأول

َالثاني.
َسمطانَ َبين نياءه َوا  َالتجاري َالإيجار َعقد َبتجديد َفعنون َالثاني َالفصل أما

َالقانون َوأحكام َالإيجارََ،الإرادة َعقد َعمىَتجديد َمنَخلالو َتسميطَالضوء والذيَتم
جراءاتوَفيَالمبحثَالأول نياءَعقدَالإيجارَالتجاريَقبلَ،التجاريَوا  وبعدَالتعديلََوا 

كلَىذاَإلىَبعضَالمراجعَالمتخصصةَوَالقوانينَلثانيَوَلقدَرجعناَفيَفيَالمبحثَا
َوَالنصوصَالتنظيميةَوَالمقالاتَوَبعضَالأحكامَالقضائيةَ.

فيماَيتعمقَبالصعوباتَفمعلَأىمياَندرةَالمراجعَالمتخصصةَفيَمجالَالإيجاراتََأما
التجاريةَوَذلكَلميولَأغمبَالمؤلفينَلدراسةَعقدَتأجيرَالمحلَالتجاريَدونَالتعمقَ

 فيَدراسةَعقدَالإيجارَالتجاري.



 
 
 

 انفصم الأول
 سهطان الإرادة  عقد الإيجار انتجاري بين

 و أحكاو انقانون
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 الفصل الأول: عقد الإيجار التجاري بين سمطان الإرادة وأحكام القانون
اري الجزائري من العقود التي طرأت عمييا تعديلات جذرية ــــــــار التجـــــعقد الإيج   

بحيث أن قواعد  ،القانونية التي كانت محل جدل واسعشممت معظم القواعد والأحكام 
جاءت حامية لمصالح المستأجرين أكثر من  المتضمن القانون التجاري 75/591الأمر 

نتج عن  مما ،مراحل التعاقد كانت مقيّدة لحرية المتعاقدين في جلّ و  ،مصالح المؤجرين
إلاَّ أن  ،اة الاقتصادية بصفة عامةـــــوالحياصة ـــــارية بصفة خـــــــفي الحياة التج ىذا ركودٌ 
ذا بموجب ـــــوى ،ديلاتــــجزائري تدارك ىذا الوضع وقام بجممة من التعال التجاري المشرع
ادية ــــــــاتين الاقتصــــوالحركية في الحيوالذي أضفى شيء من المرونة  05/022القانون 
اري بحسب ما اتفقا ــــــــإنشاء عقد الإيجار التجوأعطى الحرية لممتعاقدين في  ،والتجارية

 .طبقا لمبدأ سمطان الإرادة ميوع
 ،بشيء من التفصيل ارتأينا تقسيم ىذا الفصل إلى مبحثين لدراسة ماسبق ذكرهو    

وفي  ،ونطاق تطبيقوالمبحث الأول ندرس من خلالو ماىية عقد الإيجار التجاري 
والآثار المترتبة  المبحث الثاني سندرس من خلالو كيفية إبرام عقد الإيجار التجاري

 .ا عقد الإيجار التجاري الجزائريموىذا طبعاً ضمن المرحمتين المتين مرّ بي ،عميو
 المبحث الأول: ماىية عقد الإيجار التجاري ونطاق تطبيقو

ث تطبيقو اعتمدنا تقسيم ىذا المبحلدراسة ماىية عقد الإيجار التجاري ونطاق    
المطمب الأول نتعرف من خلالو عمى مفيوم عقد الإيجار ،إلى ثلاثة مطالب

المطمب و  ،يجار التجاريسنتطرق من خلالو إلى أركان عقد الإالمطمب الثانيو ،التجاري
 يقو.بالثالث فخصص لأحكام عقد الإيجار التجاري ونطاق تط

 الإيجار التجاريالمطمب الأول : مفيوم عقد 
  ،ولالأفرع إلى تعريف عقد الإيجار التجاري في ال سنتعرض في ىذا المطمب   

 .في الفرع الثاني لو المشابية والخصائص التي تميزه عن غيره من العقود
                                                 

1
اٌّرضّٓ اٌمأْٛ  1975ؿثرّثغ  26اٌّٛافك ي  1395عِضاْ  20اٌّؤعر فٟ  59-75الأِغ 

 ٞ اٌّؼضي ٚاٌّرُّ .اٌرجاع
2

اٌّرضّٓ  75/59اٌّؼضي ٚ اٌّرُّ ٌلأِغ علُ  ،06/02/2005فٟ اٌّؤعر  05/02اٌمأْٛ علُ 

 .09/02/2005اٌظاصعج فٟ  ،11ج ع ػضص ،اٌمأْٛ اٌرجاعٞ
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 الفرع الأول : تعريف عقد الإيجار التجاري
تاركا ذلك ي لم يحظ عقد الإيجار التجاري بتعريف خاص من المشرع الجزائر    

نما اكتفت بتحديد مجال تطبيقو  لم تعرف ىذا العقد،ق ت ج 169إذ أن المادة  ،لمفقو وا 
 1العقارات التي يمكن أن تكون محلًا لو. ماىيأي بتحديد 

الجزائري أطمق نعتاً ووصفاً عمى العقود وىي الصفة التجارية وبما أن المشرع    
يمانع من تطبيق القواعد العامة في القانون المدني "العقود التجارية" إلا أنو لا يعني،

 2عمييا فيما لم يورد نص خاص بذلك.
المؤرخ في  07/05ل بالقانون رقم المعد ق م ج 467/1حيث أن المادة    

المستأجر من الانتفاع  هن المؤجر بمقتضا"عقد يمكّ تو عمى أنوفعرّ  13/05/2007
 3بشيء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معموم".

وعميو يمكن تعريف عقد الإيجار التجاري عمى أنو " عقد يتفق فيو صاحب    
عمى منح انتفاع العقار لصاحب المحل التجاري  (le bailleur)العقار أي المؤجر 
 leيسمى بدل الإيجار) ليذا المكان مقابل دفع ثمن( (locataireبصفتو مستأجراً 

loyer )".4 
 الفرع الثاني : خصائص عقد الإيجار التجاري 

 لو إن الخصائص التي تميز عقد الإيجار المدني عن غيره من العقود المشابية
ئص التي تميز عقد الإيجار التجاري عن غيره من العقود المشابية ىي نفسيا الخصا

 لو أيضاً.
السابق لعقد الإيجار التجاري نستخمص من خلالو وعميو فمن خلال التعريف    

 الخصائص الآتية :
 

                                                 
1

 ،صاع اٌغا٠ح ٌٍٕشغ ٚاٌرٛػ٠غ،1ط ،ذأج١غ اٌّذً اٌرجاعٞ )صعاؿح ِماعٔح( ،ػ١٘غج ج١لاٌٟ ل١ـٟ

 . 61ص،2011  ،الأعصْ
2

ِطثٛػاخ اٌض٠ٛاْ  ،1ط ،الإ٠جاعاخ اٌرجاع٠ح فٟ اٌمأْٛ اٌرجاعٞ اٌجؼائغٞ ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ

 . 10ص، 2001 ،اٌجؼائغ  ،اٌٛطٕٟ ٌلأشغاي اٌرغت٠ٛح 
3

اٌّؼضي ٚاٌّرُّ ٌٍمأْٛ اٌّضٟٔ اٌظاصع تّٛجة  2007.05.13اٌّؤعر فٟ  05-07اٌمأْٛ علُ 

 . 1975ؿثرّثغ  26اٌّؤعر فٟ  58\75الأِغ 
4

 . 61ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ٟ ػ١٘غج ج١لاٌٟ ل١ـ
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 عقد الإيجار التجاري عقد شكمي البند الأول: 
اتجو المشرع التجاري الجزائري شيئا فشيئا إلى جعل الإيجار التجاري عقداً    

 75/59رقم ما كان عقداً رضائياً في ظل الأمر بعد ،تحت طائمة البطلان شكمياً 
المتضمن القانون  1975سبتمبر  26الموافق  1395رمضان  20في  المؤرخ
للأطراف الحرية في  بحيث أنو ترك ،أن المشرع لم يقيده بشروط معينة ذلك ،التجاري

 كتابة الرسمية أو العرفية أو شفيياً مقابل وصل كراء.إما بال ،طريقة إبرامو
اشترط المشرع الجزائري أي بعد التعديل فمقد 1 05/02 أما في ظل القانون   

 187قاً لنص المادة التجاري وذلك تحت طائمة البطلان طب الرسمية في عقد الإيجار
والتي تنص عمى أن "تحرر  المتضمن القانون التجاري, 05/02 مكرر من القانون

لمجميورية عقود الإيجار المبرمة من تاريخ نشر ىذا القانون في الجريدة الرسمية 
وتبرم  ،لك تحت طائمة البطلانوذ ،مقراطية الشعبية في الشكل الرسميالجزائرية الدي

 "لمدة يحددىا الأطراف بكل حرية.
 عقد الإيجار التجاري عقد ممزم لجانبين البند الثاني: 

ى عاتق كلًا متقابمة عمنعقاده التزامات ذلك أن عقد الإيجار التجاري يرتب لا   
لعين احيث أن المؤجر يمتزم بتمكين المستأجر من الانتفاع ب ،2من المؤجر والمستأجر

ويقابمو التزام المستأجر الذي يمتزم ىو الآخر بدفع الأجرة أو بدل الإيجار  ،المؤجرة 
وينتج عن ىذه الخاصية فسخ العقد بين الطرفين  ،من العين المؤجرة  بو لقاء ما ينتفع
 إذا أخل أحدىما بالتزاماتو .في حالة ما 

 عقد الإيجار التجاري عقد معاوضة  لبند الثالث:ا
إذ يحصل فيو المؤجر عمى  ،وذلك أن كل طرف فيو يأخذ مقابل ما يعطيو    

 أجرة مقابل حصول المستأجر عمى منفعة العين المؤجرة .
 
 

                                                 
1

 . 02-05اٌمأْٛ 
2

 ،جـٛع ٌٍٕشغ ٚاٌرٛػ٠غ،1ط ،اٌٛج١ؼ فٟ شغح ػمض الإ٠جاع فٟ اٌمأْٛ اٌّضٟٔ ،٘لاي شؼٛج

 . 15ص، 2010،اٌجؼائغ
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التجاري عن عقد  الإيجارووصف المعاوضة ىو في الحقيقة ما يميز عقد    
استعمال المستعير لمشيء المعار دون عوض يقدمو ىذا والذي يكون فيو العارية 

 . 1رالأخير إلى المعي
 عقد الإيجار التجاري من عقود المدة البند الرابع: 

 ،إذ يمعب الوقت فييا دوراً ىاماً  ،عقود المدة ىي العقود المستمرة في الزمان   
ومدة انتفاع  ،والسنةالفصل ،الشير،فتقاس الالتزامات فييا بالوحدات الزمنية كاليوم

 .2المستأجر بالعين المؤجرة تجعل المؤجر مستحقاً للأجرة
ذلك أن  ،وىذا الوصف ىو ما يميز عقد الإيجار التجاري عن عقد البيع   

مستمرة تمتد عمى  ييأما التزامات المؤجر والمستأجر ف ،التزامات البائع والمشتري فورية
 .3طول الوحدة الزمنية

 أركان عقد الإيجار التجاري المطمب الثاني:
يعتمد في تكوينو عمى مجموعة من الأركان وكغيره من العقود عقد الإيجار   

المنصوص عمييا  وعميو سنتطرق في الفرع الأول إلى الأركان العامة ،والخاصةالعامة 
المنصوص عمييا  وفي الفرع الثاني سنتطرق إلى الأركان الخاصةفي القانون المدني 
 .في القانون التجاري

 الفرع الأول:الأركان العامة لعقد الإيجار التجاري
لعقد الإيجار إن الأركان العامة لعقد الإيجار المدني ىي نفسيا الأركان العامة    

 التجاري والمتمثمة في الرضا والمحل والسبب.
 التجاريالبند الأول: التراضي في عقد الإيجار 

بحيث يصدر إيجاب بات  ،بتراضي طرفيو وتطابق إرادتيما عقد الإيجارينعقد    
 ى ــــــــــويجب أن تتجو إرادة كل طرف من طرفيو إل ،من أحدىما ويقابمو قبول من الآخر

 
 

                                                 
1

 .16ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،٘لاي شؼٛج
2

 .14ص ، 2003 ،الإؿىٕضع٠ح ،صاع اٌّؼاعف، ػمض الإ٠جاع ،اٌؼمٛص اٌّـّاج ،ٔث١ً إتغا١ُ٘ ؿؼض
3

 .16ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،٘لاي شؼٛج
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وأن يتفقا عمى الأجرة والمدة التي  ،ويكون محمو عين معينة،غيرهإبرام عقد إيجار لا 
 بالإضافة إلى وجوب أن تكون إرادتيما سميمة خالية من العيوب. ،يسري ليا العقد

 البند الثاني: المحل في عقد الإيجار التجاري
 أولًا: الشيء المؤجر

بمعنى أنو يكون موجودا أو قابل لموجود ومعينا أو وتطبق عميو الأحكام العامة    
ظام العام أو الآداب وأن لا يكون مخالفا لمن ،وغير قابل للاستيلاك ،قابلا لمتعيين

طبق إلا عمى وبالتالي فإن ىذه القواعد لا ت ،وأن يكون كذلك قابلا لمتعامل فيو ،العامة
ويقضي مفيوم المحل والأرض الجرداء  ،المحلات الموجية لمسكن أو لممارسة مينة ما

ذلك يستوجب وجود عقار مبني ميما كانت حالتيمع مراعاة أحكام النصوص المتعمقة 
أما إذا تعمق الأمر بمحل ميني فشروط القابمية لمسكن  ،يا السكنبالمحلات الممنوع في

 ويكفي أن تمارس مينة في المحل والتي يشترط فييا أن تكون فعميةغير مطموبة 
 1واعتبارية ومشروعة وبصفة رئيسية.

 الإيجار بدلثانياً: 
والذي  ،الذي يمتزم المستأجر في مقابل حصولو عمى المنفعة وىو المبمغ المالي   

ويجب أن يكون حقيقيا وجديا بحيث لا يكون  ،يكون نقدا أو تقديم عمليشترط فيو أن 
وىو ما قضت بو  ،معموماويشترط فيو أن يكون مقداره تافيا يقترب من العدم 

 2ق م ج. 467المادة
 ثالثا: مدة الإيجار

أخضع المشرع الجزائري مدة الإيجار لإرادة المتعاقدين يحددونيا بكل حرية بدون التقيد 
عكس ما كان  ،التجارية تحكام الإيجارايلأأدنى أو أقصى وىذا بعد تعديم بحد زمني

قبل التعديل محصورة في سنتين عمى الأقل بموجب عقد مكتوب رسمي عميو الحال 
                                                 

1
ذشظض  ،ِظوغج ِاؿرغ فٟ اٌذمٛق ،الإ٠جاعاخ اٌرجاع٠ح فٟ اٌرشغ٠غ اٌجؼائغٞ ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج

 25ص ،2016 ،جاِؼح تجا٠ح ،و١ٍح اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌـ١اؿ١ح ،اٌمأْٛ اٌشاص اٌشاًِ
2

ٖ اٌّـرأجغ ِٓ الأرفاع ق َ ج ػٍٝ أْ " الإ٠جاع ػمض ٠ّىٓ اٌّؤجغ تّمرضا 467ذٕض اٌّاصج 

 تشٟء ٌّضج ِذضصج ِماتً تضي إ٠جاع ِؼٍَٛ.٠جٛػ أْ ٠ذضص تضي الإ٠جاع ٔمضا أٚ ترمض٠ُ أٞ ػًّ آسغ."
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كانت أو  شفاىةثر وأربع سنوات متتابعة وفقا لإيجار واحد أو أك ،كان أو عرفي
 1كتابية.

 البند الثالث: السبب في عقد الإيجار
فيو اليدف  ،الذي يسمح بمعرفة لماذا الإرادة تنشأ الالتزاموىو العنصر المعنوي    

بالاعتبارات الاقتصادية التي ويمكن تعريفو  ،الذي من أجمو يؤدي المتعاقد التزامو
الأول ف ،وعميو فالاختلاف واضح بين السبب والمحل ،ينتظر جنييا من طرفي العقد

والسبب في عقد الإيجار بالنسبة لممستأجر ىو استغلال الشيء  ،مادي والثاني معنوي
 2من بدل الإيجار. الاستفادةالسبب عنده ىو ؤجر فالمؤجر أما الم

 الفرع الثاني: الأركان الخاصة لعقد الإيجار التجاري
 البند الأول: الإيجارات الواردة عمى العقارات

أن الإيجارات التجارية لا ترد إلا  ق ت ج 170و169يتضح من نص المادتين    
وكذلك الأراضي العارية التي قام مالكيا بتشييد  ،عمى العقارات المبنية والمؤىمة لمتجارة

ومن ثم لا تطبق أحكام الإيجارات  ،حرفيالصناعي أو ال للاستعمالبنيات معدة 
 الأسواق،كموقف السيارات  التجارية عمى الأراضي الغير مؤىمة تجاريا

 الفرع الثاني من المطمب الثالث.وسنتناول ىذا بالتفصيل في  ،3الأسبوعية...الخ
 لبند الثاني: الإيجارات الواردة عمى المحلاتا
تطبق أحكام الإيجارات التجارية عمى المحلات الرئيسية والمحلات التابعة ليا    

 محقة.أي الم
 أولا: المحل الرئيسي

وىو ذلك العقار المعد للاستغلال التجاري والذي يزاول فيو التاجر المستأجر    
 والمحدد ضمن العقد عمى انو محل رئيسي. ،بصفة دائمة عمى وجو الاحتراف تجارتو

 
 

                                                 
1

 .222ص ،اٌجؼائغ ،صاع اٌشٍض١ٔٚح، اٌؼمٛص ٚاٌّذً اٌرجاعٞ فٟ اٌمأْٛ اٌجؼائغٞ ،ػّٛعج ػّاع
2

 .26ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج
3

 .221ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
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 ثانياً: المحل الممحق
يرتبط المحل الممحق بالمحل الرئيسي برابطة التبعية التي لا غنى عنيا في    

حيث أنو إذا تم فقدان المحل الممحق ينيار المحل  ،التجارياستمرار الاستغلال 
 الرئيسي.

 إلى ممحقات كماليةإلى ثلاث أقسام حسب الأىمية وينقسم المحل الممحق    
 ،كتأجير بناية عمى درجتين الطابق السفمي فيو محل معد لممارسة النشاط التجاري

العارية التي  كالأراضيوأماكن ذات نفع عام  ،شقة لإيواء المؤجر فيياوالطابق العموي 
وأماكن ضرورية والتي ،كموقف سيارات الزبائنوالمحددة في عقد الإيجار تمحق بالمحل 

 1ق ت ج. 169الرئيسي والمنصوص عمييا في المادة  يعتمد عمييا المحل
 ذات الطبيعة الخاصةيجارات الواردة عمى الأماكن ند الثالث: الإبال

 وتتمثل في: 2إداريوىي الأماكن التي لا يتم الانتفاع بيا إلا بموجب ترخيص 
 الواردة عمى الأماكن المؤقتةأولًا: الإيجارات 

فرق القضاء بين إيجار المحلات التجارية التي يمارس فييا التاجر نشاطو    
كائنة بعقارات تتميز بالثبات عن تمك التي يراد استغلاليا بصفة مؤقتة  بصفة مستمرة

إلا أنو بيذا الرفع  وجد صعوبة في  ،عن ىذه الأخيرةوذلك برفع الحماية القانونية 
ومنو أقر قضاء النقد  ،عقود الإيجار المستمرة وعقود الإيجار المؤقتةمييز بين الت

استخلاص الظروف من نية الأطراف في  الجزائري السمطة الواسعة لقاضي الموضوع
 .3تعاقدىم وطبيعة المكان المؤجر

 ثانياً: الاستغلال التجاري في أماكن تقع داخل مؤسسات تجارية
جانب  ،جانبين إلىانقسم القضاء الفرنسي في تكييفو ليذا النوع من الإيجارات    

رفض إضفاء الحماية القانونية ليذه الأماكن عمى أساس أنيا لا تتمتع بعملاء 
                                                 

1
 .29-28ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ

2
ػٍٝ " غ١غ أْ الأدىاَ لا ذطثك ػٍٝ عسض اٌؼًّ اٌّؤلرح إٌّّٛدحِٓ لثً  170/4ذٕض اٌّاصج 

 الإصاعج  ٌؼّاعج ؿثك اورـاتٙا ِٓ طغفٙا ػٍٝ أثغ ذظغ٠خ ٌٍّٕفؼح اٌؼ١ِّٛح."
3

 .30ص  ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج



 سمطان الإرادة و أحكام القانون الفصل الأول: عقد الإيجار التجاري بين
 

11 

 

وىو ما أيدتو  ،وجانب آخر أقر بالحماية القانونية ليا ،عن عملاء السوق الكبيرةمستقمين
 1رنسية.محكمة النقض الف

 : أحكام عقد الإيجار التجاري ونطاق تطبيقياالثالثالمطمب 
أدرج المشرع الجزائري مجموعة من الأحكام المتعمقة بالإيجارات التجارية والنطاق أو  

 ق ت ج. 170و 169 وىذا طبقاً لنص المادتين ،الأماكن التي تطبق عمييا
فرع في الي وعميو سنتناول في ىذا المطمب شروط تطبيق أحكام عقد الإيجار التجار 

 .نيثاالفرع في الونطاق تطبيقيا ،ولالأ
 الفرع الأول: شروط تطبيق أحكام عقد الإيجار التجاري

ار الذي يستغل فيو المحل لا تطبق أحكام عقد الإيجار التجاري إلا عمى العق   
إذ أن ىذا الأخير يجب أن ينصب عمى استغلال المحل التجاري في الأماكن  ،التجاري

 الأمر الذي يستوجب توافر الشروط التالية : ،المستأجرة
 وجود عقار أو محلالبند الأول: 

 ،إن استغلال المحل التجاري يستمزم مكاناً يباشر النشاط التجاري من خلالو   
 ،فالمكان ىو الذي يربط عناصر المحل التجاري وبدونو تفقد فاعميتيا في الاستغلال

 .2كما أن المكان عنصر بقاء كمركز يعتاد العملاء ارتياده
من  169حيث خصص لو المادة وليذا اىتم المشرع الجزائري بيذا الجانب    

ضوع مجال تطبيق الإيجارات التجارية وذلك بتحديد القانون التجاري التي تناولت مو 
إلييبالتفصيل في الفرع الأماكن التي تصمح أن تكون محلًا تجارياً وىو ماسنتطرق 

 الثاني.
 أن يكون الإيجار من أجل ممارسة نشاط تجاريد الثاني: نالب
لتي يتخذىا التاجر لمزاولة تسري أحكام الإيجارات التجارية عمى الأماكن ا   

سواءً كانت أماكن رئيسية أو تابعة أو ممحقة طبقاً لمبدأ عدم تجزئة  ،التجارينشاطو 
إضافة  ،ب أن يكون الغاية من إيجارىا ىو الاستغلال التجاريومن ثم يج،حق الإيجار

من القانون التجاري أن يكون التاجر مسجل  169عمى ذلك يجب طبقاً لنص المادة 
                                                 

1
 .31ص  ،اٌّغجغ اٌـاتك ،١ّغج ِؼّغٞ ؿ

2
 219ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
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يجار ففي حالة العكس لايعد الإ،لكي يستفيد من الإيجارات التجاريةفي السجل التجاري 
 1الذي أبرمو إيجاراً تجارياً.

مباشرة نشاط مدني ومن ثم لا تدخل الأماكن التي يكون اليدف من إيجارىا    
ل المشرع الإيجارات التي تتم من أج لذلك استبعد ،لأحكام الإيجار المدنيلأنيا تخضع 

أشخاص ممارسة المين الحرة أو الحرفية. غير أن المشرع استثنى من ىذا الوضع 
التجاري ولو كانوا غير تجار وىم عمى  معنيين ليم الحق في الاستفادة من الإيجار

 التوالي:
 الصناعيين -
السجل مقيدين قانوناً في الحرفيون أو المؤسسات الحرفية عمى شرط أن يكونوا  -

التقميدية حسب الحالة حتى يكتسبوا الحق في التجاري أو في سجل الحرف والصناعات 
 .2ق ت ج 169الإيجار التجاري كما ورد ذلك في المادة 

كما المؤسسات العمومية ذات الطابع الاقتصادي والأشخاص الاعتبارية العامة  -
 .ق ت ج 170ورد ذلك في المادة 

 وجود عقد إيجار محدد المدة البند الثالث:
عقود تبرم :" مكرر من القانون التجاري الجزائري عمى أنو 187تنص المادة    

بمغادرة الأمكنة المستأجرة الإيجار لمدة يحددىا الأطراف بكل حرية . ويمتزم المستأجر 
ودون الحق في  ،بانتياء الأجل المحدد في العقد دون حاجة إلى توجيو تنبيو بالإخلاء

مالم يشترط  ،الحصول عمى تعويض الاستحقاق المنصوص عميو في ىذا القانون
 خلاف ذلك".الأطراف 

ىذه المادة أن مدة الإيجار أصبحت تخضع لإرادة المتعاقدين يتضح من نص    
وىذا بعدما كانت في ظل  ،ى أو أقصىيحددونيا بكل حرية دون التقيد بحد زمني أدن

أي قبل التعديل محصورة في سنتين عمى الأقل بموجب عقد  59-75الأمر 
                                                 

1
 .221ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع

2
ق خ ج ػٍٝ أٔٗ ذطثك أدىاَ ا٢ذ١ح ػٍٝ إ٠جاع اٌؼّاعاخ أٚ اٌّذلاخ اٌرٟ  169ذٕض اٌّاصج 

ؿـح ٠ـرغً ف١ٙا ِذً ذجاعٞ ؿٛاء واْ ٘ظا الأس١غ ٍِّٛوا ٌراجغ أٚ ٌظٕاػٟ أٚ ٌذغفٟ أٚ ٌّؤ

 دغف١ح ِم١ض٠ٓ فٟ لأٛٔا فٟ اٌـجً اٌرجاعٞ أٚ فٟ ؿجً اٌذغف ٚاٌظٕاػاخ اٌرم١ٍض٠ح."
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شفيية  ار واحد أو أكثرمتتابعة وفقاً لإيجوأربع سنوات  ،مكتوبرسمي كان أو عرفي
 .1كانت أو كتابية
 نطاق تطبيق أحكام عقد الإيجار التجاريالفرع الثاني:

طار الذي يجب أن يكون فيو الإيجار إن الإيجار التجاري الجزائري حدد الإ   
وذلك بتحديد مجال تطبيق أحكام  ،ق ت ج 171،170،169واد التجاري في الم
 عمى العقارات.الإيجار التجاري 

فإن أحكام الإيجارات التجارية المنصوص عمييا في الباب الثاني من وعميو    
بالعمارات والبنايات الكتاب الثاني من القانون التجاري تطبق عمى الإيجارات الواقعة 

الممحقة بالقاعدة التجارية وكما تم استثناء بعض الأماكن التي لا تخضع ليذه 
إلى الأماكن التي يسري عمييا القانون التجاري  ق في ىذا الفرعر وعميو سنتط،الأحكام
 ثاني.البند في الماكن التي لا يسري عمييا القانون التجاري ول والأالأبند في ال

 الأماكن التي يسري عمييا القانون التجاري البند الأول:
 تتمثل الأماكن الخاضعة لأحكام عقد الإيجار التجاري في :

الإيجارات الواقعة بالعمارات والبنايات الممحقة بالقاعدة التجارية في حالة    
ضرورة استعمميا لاستغلال القاعدة التجارية والأراضي التي يقع بشأنيا اتفاق مع 

لإنشاء محلات بشرط أن يكون الإيجار من أجل ممارسة نشاط تجاري في المؤجر 
اري سواء كان النشاط تجاري أو المحل المؤجر لممستأجر المسجل بالسجل التج

 2صناعي أو حرفي.
الواقعة عمى المحلات والعمارات الممحقة باستغلال الإيجارات التجارية  ةبالإضاف   

لاستغلالو وممكيتيا تابعة لمالك المحل أو  محل تجاري عندما يكون استعماليا ضرورياً 
 3العمارة التي يوجد بيا المركز الرئيسي.

 
  

                                                 
1

 .223.222ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
2

 .22ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ
3

 .23ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ
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كون المؤجر عمى فيجب أن ي ،استغلال المحل التجاري عن طريق شركةأما إذا تم 
 دراية بحقيقة استغلال الأماكن المؤجرة وطبيعة الشركة والشركاء.

ارية التي شيدت عومن الأماكن التي يسري عمييا القانون التجاري الأراضي ال   
الصناعي أو الحرفي أو عمييا قبل أو بعد الإيجار بنايات معدة للاستغلال التجاري 

وكذلك  شريطة أن تكون ىذه البنايات شيدت أو استغمت بموافقة المالك الصريحة
تسيير الاستغلال البمدي سواء وقت الأماكن المؤجرة لمبمديات التي تخصص لمصالح 

تاريخ عقد الإيجار أو في تاريخ لاحق بشرط الحصول عمى موافقة صريحة أو ضمنية 
 1من المالك.

الرئيسة أو العمارات أو المحلات  ق ت ج،من  169نص المادة وشمل    
الممحقة والضرورية اللازمة لمواصمة نشاط المؤسسات الاشتراكية ذات الطابع 

تطبق عمييا بشرط ألا يكون ليذا الإيجار الاقتصادي في حدود القوانين والأنظمة التي 
 2أي تأثير عمى الأملاك العامة.

العمارات و كما يمتد مجال تطبيق أحكام الإيجارات التجارية عمى إيجار    
المحلات التابعة لمدولة أو الولايات أو البمديات أو المؤسسات العمومية في حال ما إذا 

صصة للاستغلال التجاري أو الصناعي أو الحرفي أو تسيير كانت ىذه المحلات مخ
وكذلك  ،شتراكية ذات الطابع الاقتصاديالاستغلال البمدي أو نشاط المؤسسات الا

الإيجارطويل الأمد بشرط ألا تؤدي مدة التجديد الممنوحة الإيجارات المبرمة عن طريق 
تاريخ انتياء الإيجار طويل لممستأجرين من الباطن إلى تمديد شغل الأماكن إلى مابعد 

 3الأمد.
 
 
 

  
                                                 

1
 .23ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ

2
 اٌـاٌفح اٌظوغ.ق خ ج  169أظغ ٔض اٌّاصج 

3
 .24ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ
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 الإيجارات التجاريةتسري عمييا أحكام الأماكن التي لا البند الثاني: 
خص العمل المؤقتة ر من الأماكن التي لا تطبق عمييا أحكام الإيجار التجاري    

ن اكتسبتيا ىذه الإدارة عمى إثر ت صريح لممنفعة الممنوحة من قبل إدارة لعمارة سبق وا 
 1العمومية.

إلا إذا كانت تخص إعادة النظر في كما لا تطبق عمى الإيجارات الاحتكارية    
 170،163غير أنيا تطبق في الأحوال المنصوص عمييا في المادتين  ،بدل الإيجار
ألا تؤدي مدة عمى الإيجارات المبرمة عن طريق الإيجار طويل الأمد بشرط ق ت ج 

التجديد الممنوحة لممستأجرين من الباطن إلى تمديد شغل الأماكن إلا بعد تاريخ انتياء 
 2الإيجار الطويل الأمد.

الإيجارات المتعمقة بالأراضي العارية بدون تييئة كتأجير ا لا تطبق عمى وأيض   
قبل أو إلا إذا شيدت عمييا بناية  ،أرض عارية من أجل استغلاليا كموقف لمسيارات

 3بعد الإيجار.
يستخمص من جميع ىذه النصوص أن الإيجار التجاري يجب أن لا يقع عمى    

للاستغلال التجاري سواء بمعنى يقع عمى الأماكن المخصصة  ،العقارات أو المحلات
وقد تتعدد صور الاستغلال التجاري  ،كانت الأماكن تابعة لمخواص أو لممرافق العامة

وقد تحتاج تجارتو إلى أماكن  ،فقد يتخذ التاجر مكاناً رئيسياً وفروعاً  ،من حيث المكان
 4.ثانوية تابعة

 
 
 
 

  
                                                 

1
 ق خ ج. 170/4أظغ اٌّاصج 

2
 ق خ ج. 171أظغ اٌّاصج 

3
 .25ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ

4
اٌّذً اٌرجاعٞ ٚاٌؼ١ٍّاخ  ،اٌجؼء الأٚي ٚاٌثأٟ ،إٌظاَ اٌمأٟٛٔ ٌٍّذً اٌرجاعٞ ،ٔاص٠ح فض١ً

 17،ص 2011 ،اٌجؼائغ ،صاع ِ٘ٛٗ ،اٌٛاعصج ػ١ٍٗ
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 عقد الإيجار التجاري والآثار المترتبة عميوالمبحث الثاني: إبرام 
لعقد الإيجار التجاري أىمية بالغة في الميدان الاقتصادي والاجتماعي والمالي    

ضائية ولكونو من العقود الر  ،وكثرة تداولو في أوساط المجتمعاتوذلك لكثرة التعامل بو 
لا ينعقد إلا بتراضي طرفيو  ،فشأنو شأن كل عقد ،1ق م ج 467طبقاً لنص المادة 

يرد عمى كل مشروع ممكن معين أو قابل لمتعيين. كما يجب ألا يكون السبب تراضياً 
 2ث الدافع ليذا التراضي غير مشروع مخالفاً لمنظام العام والآداب العامة.الباع

امات عمى طرفيو وذلك بترتيب التز  ،هلانعقادوكغيره من العقود فإنو يرتب آثاراً    
 .المؤجر والمستأجر

الأولى في  ،بمرحمتين وتجدر الإشارة إلى أن عقد الإيجار التجاري الجزائري مر     
المعدل  05/02قانون والثانية في ظل ال ،المتضمن القانون التجاري 75/59ظل الأمر

 السالف الذكر. 75/59والمتمم للأمر 
التجاري في المطمب وعميو سنتطرق في ىذا المبحث إلى إبرام عقد الإيجار    

 وسنتطرق إلى آثاره في المطمب الثاني. الأول
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
                                                 

1
 ِٓ اٌمأْٛ اٌّضٟٔ اٌجؼائغٞ. 467أظغ اٌّاصج 

2
صاع اٌّطثٛػاخ  ،الأدىاَ اٌؼاِح فٟ الإ٠جاع ،اٌجؼء الأٚي،ػمض الإ٠جاع ،ػظاَ أٔٛع ؿ١ٍُ

 .86ص ،2000 ،ِظغ ،اٌجاِؼ١ح
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 المطمب الأول: إبرام عقد الإيجار التجاري الأصمي
الأولى في  ،كما أسمفنا سابقاً أن عقد الإيجار التجاري الجزائري مر بمرحمتين   

 05/02 في ظل القانونوالثانية  ،المتضمن القانون التجاري 75/59ظل الأمر 
 السالف الذكر. 75/59المعدل والمتمم للأمر 

 وعميو سنتطرق في ىذا المطمب إلى كيفية إبرام عقد الإيجار التجاري الأصمي   
وكيفية إبرام عقد  ،ولالأفرع في الالمتضمن القانون التجاري  75/59في ظل الأمر 

أما الفرع الثالث  ،الثانيفرع في ال 05/02قانون الإيجار التجاري الأصمي في ظل ال
 فسنتطرق فيو لعقد الإيجار التجاري من الباطن.

  57/75في ظل الأمر الفرع الأول: إبرام عقد الإيجار التجاري 
المتضمن القانون  75/59لقد أخذ المشرع التجاري الجزائري في ظل الأمر    

المكتوب ك بإجازتو لمعقد التجاري بمبدأ الرضائية في عقود الإيجار التجاري وذل
 الرسمي والعرفي والشفيي أي بمجرد تبادل الإيجاب والقبول بين المؤجر والمستأجر

سميم ومحل وسبب مشروعين حتى يرتب العقد آثاره مع إمكانية إثباتو بمختمف  برضاً 
 التي تجعل الإثبات حراً في العقود التجارية. 2ق ت ج 30طبقاً لممادة 1طرق الإثبات
 الإيجار الكتابي: عقد البند الأول

وقد يكون  ،المتعاقدينالكتابي ىو ذلك العقد المحرر من طرف عقد الإيجار    
إلا أنو إذا بقي المستأجر  ،مثلًا سنتين إذا انتيت ىذه المدة انتيى الإيجار لمدة معينة

في المحل بعد انقضاء المدة بنية المستأجر البقاء في المكان المؤجر واستغلالو طبقاً 
في المكان بنية التجديد دون اعتراضو  السابق مع عمم المؤجر ببقاء المستأجر لنشاطو

                                                 
1

 .218ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
2

 ق خ ج ػٍٝ أٔٗ " ٠ثثد وً ػمض ذجاعٞ: 30ذٕض اٌّاصج 

 ،عؿ١ّحتـٕضاخ 

 ،تـٕضاخ ػغف١ح

 ،تفاذٛعج ِمثٌٛح

 ،تاٌغؿائً

 ،تضفاذغ اٌطغف١ٓ

 تالإثثاخ تاٌث١ٕح أٚ تأٞ ٚؿ١ٍح أسغٜ إطا عأخ اٌّذىّح ٚجٛب لثٌٛٙا".
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يتواصل الإيجار المنعقد كتابة بالتمديد الضمني  ،أو توجيو تنبيو بالإخلاء لممستأجر
 1المحدد في العقد. إلى مابعد الأجل

" وفي حالة عدم ق ت جوالتي تنص عمى أنو 173/2المادة  جاءت بووىو ما   
يتواصل الإيجار المنعقد كتابة بالتمديد الضمني إلى مابعد الأجل التنبيو بالإخلاء 

 صوص عمييا في الفقرة السابقة".المحدد في العقد مع مراعاة الأحكام المن
فالعقد يجدد ضمنياً ويبدأ الإيجار الجديد بعقد نياية الإيجار السابق وتكون مدتو    

 2،يجار القديم الذي حل أجمو بشرط ألا تزيد مدتو عن تسع سنواتلمدة الإمساوية 
 وعميو ففي مثل ىذه الحالة تكون مدة العقد الجديد سنتين.

مدة الإيجار القديم أكثر من تسع سنوات فيكون التجديد ضمنياً لمدة فإذا كانت    
ذا رغب الطرفان في مدة أطول وجب إبرام عقد إيجار جديد  ،تسع سنوات فقط وا 

 3بإيجاب وقبول صريحين.
يجار الشفيي ىو ومما أضفى أىمية كبيرة لعقد الإيجار الكتابي عن عقد الإ   

المتعمق بشروط  1997يناير  18المؤرخ في  97/41صدور المرسوم التنفيذي رقم 
منو عمى أنو  12رقم والذي اشترط من خلال نص المادة  ،4القيد في السجل التجاري

ثبات وجود في حالة إعادة القيد في السجل التجاري  وجب تقديم عقد إيجار كتابي وا 
وىذا  5.الأماكن بتحرير محضر معاينة ميدانية من طرف محضر قضائي لإثبات ذلك

 إلى اندثار عقود الإيجار الشفيية.ما أدى 
 
 

  
                                                 

1
 .12ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ

2
 ِٓ اٌمأْٛ اٌرجاعٞ اٌجؼائغٞ. 175/1أظغ اٌّاصج 

3
 .127ص  ،1981 ،اٌجؼائغ، إٌٙضح اٌؼغت١حصاع  ،4ج ،اٌمأْٛ اٌرجاعٞ اٌجؼائغٞ ،أدّض ِذغػ

4
اٌّرؼٍك تشغٚط اٌم١ض فٟ اٌـجً  ، 18/01/1997اٌّؤعر فٟ  97/41اٌّغؿَٛ اٌرٕف١ظٞ علُ 

 اٌّؼضي ٚاٌّرُّ. ، 19/01/1997اٌظاصعج فٟ  ،05ج ع ػضص ،اٌرجاعٞ
5

تشغٚط  اٌّرؼٍك ٠1997ٕا٠غ  18اٌّؤعر فٟ  97/41ِٓ اٌّغؿَٛ اٌرٕف١ظٞ علُ  12أظغ اٌّاصج 

 .05اٌم١ض فٟ اٌـجً اٌرجاعٞ ج ع علُ 



 سمطان الإرادة و أحكام القانون الفصل الأول: عقد الإيجار التجاري بين
 

19 

 

 عقد الإيجار الشفيي: البند الثاني
ىو ذلك العقد الذي يبرم بمجرد تبادل الإيجاب والقبول بين أطراف العقد مع    

كتابي إلا أن ولو نفس القيمة القانونية لمعقد ال ،في العقدتحديد العناصر الأساسية 
 ،عن استغلال المحل التجاري بموجبووالآثار المترتبة  ،الإشكال يطرح في كيفية إثباتو

إلا إذا استغل لتمسك بالتجديد بموجب عقد شفيي لا يكون من حق المستأجر فحق ا
لمعقد الكتابي الذي يكسب  خلافاً  ،1( سنوات متتالية بموجبو4المحل لمدة أربع )

لممستأجر حق التمسك بالتجديد بعد استغلال المحل لمدة سنتين متتاليتين بموجب عقد 
 2.كتابي

لممستأجر الحصول عمى وصل كراء لمقيد في السجل وفي العقد الشفيي يكفي    
أما  ،1997يناير  18في  97/41وىذا قبل صدور المرسوم التنفيذي رقم ،التجاري

أىمية  بعده فوجب تحرير عقد الإيجار في عقد رسمي أمام الموثق ذلك من أجل
 3التعامل التجاري ومن أجل محاصرة الإيجار من الباطن.

  07/02إبرام عقد الإيجار التجاري في ظل الأمر الفرع الثاني: 
تحمي مصمحة المستأجر  75/59لقد كانت القوانين التي جاءت ضمن الأمر   

حرية ىذا الأخير في التصرف في ممكيتو  دتأكثر مما تحمي مصمحة المؤجر حيث قيّ 
في التمسك بتجديد الإيجار والتعويض بسبب ما منح لممستأجر من امتياز كحقو 

مما كانت نتيجتو تراجع  ،ستحقاقي مما دفع بالمؤجرين العزوف عن تأجير ممكيتيمالإ
ما دفع بالمشرع الجزائري  ،بدون استغلالالنشاط التجاري بسبب بقاء العقارات مغمقة 

وىذا إلى إصدار تشريع جديد متعمق بالإيجارات التجارية مغاير لأحكام القانون القديم 
 4. 6/2/2005المؤرخ في  05/02بموجب القانون رقم 

عقد الإيجار إخضاع  05/02ومن أىم التعديلات التي جاء بيا القانون    
لا كان باالتجاري إلى شروط شكمية ممزمة  ىذا  ،طلاً والمتعمقة بإثباتو بكتابة رسمية وا 
                                                 

1
 .71ص  ، 2003 ،اٌجؼائغ ،صاع ِ٘ٛٗ ٌٍطثاػح ٚإٌشغ ،اٌمضاء اٌرجاعٞ  ،دّضٞ تاشا ػّغ

2
 ِٓ اٌمأْٛ اٌرجاعٞ اٌجؼائغٞ. 172/1أظغ اٌّاصج 

3
 .14ص ،اٌّغجغ اٌـاتك  ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ 

4
 .216ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع 
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يخضع لمبدأ الرضائية وذلك بإجازتو لمعقد المكتوب  75/59بعدما كان في ظل الأمر 
 1يي.والعرفي والشفالرسمي 

عمى أنو "تحرر  05/02مكرر من القانون  187وجاء في نص المادة الجديدة    
خ نشر ىذا القانون في الجريدة الرسمية لمجميورية عقود الإيجار المبرمة من تاري

وتبرم  ،وذلك تحت طائمة البطلان ،الجزائرية الديمقراطية الشعبية في الشكل الرسمي
ق م من  1مكرر 324بكل حرية". وىذا ما أكدتو بدورىا المادة اف لمدة يحددىا الأطر 

إلى  والتي جاء نصيا كما يمي:" زيادة عن العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا،2ج
تحرير العقود التي تتضمن نقل ممكية عقار  ،الشكل الرسمي يجب تحت طائمة البطلان

أو  ،عنصر من عناصرىاأو كل أو حقوق عقارية أو محلات تجارية أو صناعية 
أو تجارية أو أو عقود إيجار زراعية  ،التنازل عن أسيم من شركة أو حصص فييا

ويجب دفع الثمن  ،عقود تسيير محلات تجارية أو مؤسسات صناعية في شكل رسمي
 لدى الضابط العمومي الذي حرر العقد."

 ،ود الشكميةضح أن عقد الإيجار التجاري أصبح من العقمن خلال المادتين يت   
إلا إذا تم إفراغو فلا يمكن أن يرتب آثاره بعد توافر الرضا والمحل والسبب المشروعين 

 ويشترط في ىذا المحرر الرسمي أن يقوم بتحريره ضابط عمومي ،في محرر رسمي
 3وىو الموثق وأن يحترم في تحريره الأشكال القانونية.

 الباطن.الإيجار التجاري من الفرع الثالث: عقد 
وىو قيام المستأجر بتأجير العقار الإيجار من الباطن أو الإيجار الفرعي    

ممتزما بدفع بدل الإيجار إلى عمى أن يبقى  ،المستأجر إلى مستأجر من الباطن
 4المؤجر.

تأجير العقار المؤجر لو من الباطن كميا أو الأصل أنو يحظر عمى المستأجر   
من القانون التجاري  188جزئيا دون عمم وموافقة المؤجر وىذا حسب نص المادة 

                                                 
1

 .218ص،فؾ اٌّغجغٔ ،ػّٛعج ػّاع
2

 ج ع ،1988ِا٠ٛ 03اٌّؤعر فٟ  88/14تّٛجة اٌمأْٛ علُ  1ِىغع 324أض١ف ٔض اٌّاصج 

 .749ص،18ػضص 
3

 .219ص،ٔفؾ اٌّغجغ ،ػّٛعج ػّاع
4

 .67ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػ١٘غج ج١لاٌٟ ل١ـٟ
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اشترطت الإيجار من الباطن في حالتين :حالة اشتراط ذلك في الجزائري والتي 
بموجب  وتكون ىذه الموافقة،1وفي حالة موافقة المؤجر عمى الإيجار الفرعي العقد

 ذاإوعمى ىذا الأخير  بين المؤجر والمستأجر الأصمينص خاص يرد في العقد 
يحيط المؤجر عمم بذلك حتى ولو كان ىناك بند  أنمن الباطن  تأجير المحل أراد

رسالة في ظرف  أو،ويكون عن طريق المحضر القضائيفي العقد يصرح لو بذلك 
 2.يوما من الاستلام 15

المؤجر المشاركة في العقد بالرغم من الترخيص عمى الإيجار أما إذا  رفض    
ظر عنو, لأن الغاية من ىذه المشاركة من الباطن أو امتنع عن الإجابة, صرف الن

المتمثمة في بدل الإيجار ومعرفة  والتبميغ ىو السماح لممؤجر بالمحافظة عمى حقوقو
 المستفيد من الإيجار الفرعي.الشخص 

بالتأجير من  في حالة وجود أشعار ألاالموافقة الضمنية لممؤجر لايقيد بيا  نإ   
غاب فأي تصرف يقوم بو المستأجر مع الغير يعد  أذاأما في حالة ما ،الباطن 
فقد يتطابق في ،عقد الإيجار من الباطن قد يحول العقد الأصمي إلى عقد جديد 3باطلا.

 أوالمدة  أوالأجرةوقد يختمف عنو كمبمغ  الأصميشروطو مع عقد الإيجار 
 .4الأصميتزيد عن مدة العقد  أنمدة عقد الإيجار من الباطن لا يجوز  ألاأن،شروطو

 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1

 .26ص ،2008 ،اٌجؼائغ،صاع ِ٘ٛٗ ٌٍٕشغ ٚاٌرٛػ٠غ ،2ط،اٌّذً اٌرجاعٞ  ،ِمضَ ِثغٚن
2

 .226ص،اٌّغجغ اٌـاتك  ،ػّٛعج ػّاع 
3

 .17ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ 
4

 .17ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ 
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 : آثار عقد الإيجار التجاريلمطمب الثانيا
عمى الإيجار ىي ما ينشئو ىذا العقد من التزامات. ن الآثار التي تترتب إ   

وأخرى في جانب  ،فينشئ التزامات في جانب المؤجر ،لمجانبينعقد ممزم والإيجار 
 المستأجر. 

سنتطرق في الفرع الأول من ىذا المطمب إلى التزامات المؤجر وفي الفرع وعميو    
 الثاني إلى التزامات المستأجر.
 الفرع الأول: التزامات المؤجر

 التزامات المؤجر في عقد الإيجار التجاري في:تتمخص أىم
 : تسميم العين المؤجرة:البند الأول

للانتفاع بيا حسب ين المؤجرة وممحقاتيا لممستأجر يمتزم المؤجر أن يسمم الع   
 ق م ج والتي تنصمن  476/1وىو مانصت عميو المادة  ،الاتفاق الواقع بين الطرفين

للانتفاع المعد يمتزم المؤجر أن يسمم العين المؤجرة وممحقاتيا في حالة تصمح "عمى أن 
جرة في حالة لا تكون فييا صالحة مت العين المؤ و إذا سمّ ،"الطرفين قتفاليا تبعاًلا

وطرأعمى ىذا الانتفاع نقص كبير جاز لممستأجر العقد لانتفاع الذي أجري من أجمول
الأحوال  بغال وفي ،1ر بقدر ما نقص من الانتفاعاجبدل الإي فسخ العقد أو تخفيض

ـن يأخذ العين المؤجرة كما ىي ففي مثل ىذه الحالة يتعين عميو أر يرفض المستأج
ئي لإثبات ىذا النقص وعدم صلاحية إنجاز محضر إثبات عن طريق محضر قضا

أنو إذا إلا  ،2انعدام الإنارة بياالعين المؤجرة للانتفاع بيا حسب ما جاء في العقد مثلًا 
فإنو يفترض أن المستأجر  ،تم تسميم العين المؤجرة دون محضر أو بيان وصفي

 3في حالة حسنة ما لم يثبت العكس.تسمميا 
 
 
 

                                                 
1

 ق َ ج. 477أٔظغ اٌّاصج 
2

 .33ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ
3

 ق َ ج. 476/3أٔظغ اٌّاصج 
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المؤجر في تسميم العين المؤجرة قواعد البيع من حيث زمان ومكان بع ويتّ    
فيتمكن من استغلال المحل في الميعاد  ،حتى تكون تحت تصرف المستأجر ،التسميم

تمنع المؤجر من القيام بأي  من القانون المدني الجزائري 483والمادة  ،المتفق عميو
أن يحدث بالعين  ولا يجوز لو أيضاً  ،عمل يمنع المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة
 1المؤجرة أو بممحقاتيا أي تغيير يخل بيذا الانتفاع.

إلى القواعد ا مكان التسميم فلا يوجد نص يحدد مكانو لذلك يجب الرجوع أمّ    
شيء معين بالذات وىذا في العقار وجب تسميمو في ومنو نجد أن مكان تسميم  ،العامة

المؤجر منقولًا فيكون في أما إذا كان الشيء  ،المكان الذي وجد فيو وقت إبرام العقد
 2عمى مكان آخر.وىذا إذا لم يتفق المتعاقدان  ،موطن المؤجر أو مركز أعمالو

عمى موعد التسميم فيكون عند إبرام العقد ويدفع بدل تفاق وفي حال عدم الا   
 ،الإيجار قبل التسميمالإيجار في وقت لاحق ما لم يتفق المتعاقدان عمى تسديد مبمغ 

 متناع عن التسميم حتى يستوفي بدل الإيجار.ىنا يجوز لممؤجر الا
عمى  تسميم تطبق القواعد العامة وتكون ىذه النفقاتوفيما يخص نفقات ال   

سميم لذا يتحمل نفقات التسميم التي تستمزم وضع الشيء المؤجر باعتباره مدين بالت
ونفقات قبض الإيجار تكون عمى نفقة المستأجر ىذا  ،3المؤجر تحت تصرف المستأجر

 إن لم يكن نص أو اتفاق يقضي بغير ذلك.
 : صيانة العين المؤجرةالبند الثاني

نما يستمر طيمة مدة  ،المستأجر بالعين المؤجرة لا يتم دفعة واحدة إن انتفاع     وا 
طيمة مدة العقد لكي تبقى وىذا لكون المؤجر ممزم بصيانة العين المؤجرة  4،العقد

وذلك بقيام المستأجر لبعض الترميمات الضرورية  صالحة للانتفاع الذي أعدت لو
 5تأجر.أثناء مدة الإيجار دون الترميمات الخاصة بالمس

                                                 
1

 .138ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ٔاص٠ح فض١ً
2

 ،3ط ، 6ج ،)الإ٠جاع ٚاٌؼاع٠ح(،شغح اٌمأْٛ اٌّضٟٔ اٌجض٠ضاٌٛؿ١ظ فٟ ،ػثض اٌغػاق اٌـٕٙٛعٞ

 .234ص،2000 ،ٌثٕاْ،ِٕشٛعاخ اٌذٍثٟ اٌذمٛل١ح
3

 ق َ ج. 283أٔظغ اٌّاصج 
4

 .106ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،٘لاي شؼٛج
5

 ق َ ج. 479/2 ،أٔظغ اٌّاصج
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بعض الأمثمة عن الترميمات  479/3في المادة  أورد المشرع الجزائريولقد    
ورغم ذلك فإنو  ، الحصرغير أنيا جاءت عمى سبيل المثال لا ،رالتي أُلزم بيا المؤج

ميمات التي يُمزم المؤجر بيا ويميزىا عن تمك التي لا لم يبين بشكل أوضح ماىي التر 
وقسّموا  ،المسألةتفصيل أكثر دقة حول ىذه  لذلك حاول الفقياء إعطاء ،يمزم القيام بيا

 :1الترميمات إلى ثلاثة أنواع وىي
 الترميمات الضرورية لحفظ العين المؤجرةأولا: 

ومن  ،ة لحفظ العين المؤجرة من اليلاك أو التمفوىي ترميمات عاجمة وضروري
 :أمثمتيا

 بالسقوط.إصلاح الجدران المتشققة وتمك الميددة  -
 إصلاح الأسقف بتدعيم الأعمدة والأساسات التي تحمميا. -
 ترميم الأرضيات المتيرئة الواىنة بفعل المياه. -
التي يقوم بيا المالك عادة حفاظاً وىي عمى العموم كل الترميمات الضرورية    

وىذه الترميمات لا يمزم بيا المؤجر إذا لم تكن لازمة  ،عمى ممكو وصونو من اليلاك
 .2ستأجر بالعين المؤجرة أو لا ييدّده خطر جراء عدم القيام بيانتفاع الملا

 الترميمات الضرورية لانتفاع المستأجر بالعين المؤجرةثانيا: 
وىي تمك التي تعد ضرورية ولازمة من أجل أن ينتفع المستأجر بالعين المؤجرة    

رغم أن الغالب ىو أن  ،وقد لا تكون كذلك،وىي قد تكون مستعجمة ،انتفاعاً كاملاً 
انتفاع المستأجر بالعين فإذا لم يقم بيا المؤجر نقص  ،ظرف الاستعمال ايصاحبي

ة ولقد أورد المشرع أمثمة عنيا في الفقر  ،المؤجرة نقصاً يزيد أو ينقص تبعاً لحجميا
 وىي: ق م ج 479الثالثة من المادة 

 وتنظيف الآبار. تجصيص الأسطح -
 .3وقنوات صرف المياهصيانة وتفريغ المراحيض  -

                                                 
1

 .108ص  ،اٌّغجغ اٌـاتك ،٘لاي شؼٛج
2

إٌّظُ ٌٍّذاي اٌّؼضج  1976أورٛتغ  23ؤعر فٟ اٌّ 147-76ِٓ اٌّغؿَٛ علُ  18أٔظغ اٌّاصج 

 .12ٌض٠ٛاْ اٌرغل١ح ٚاٌرـ١١غ اٌؼماعٞ، ج ع اٌؼضص ٌٍـىٓ ٚاٌراتؼح 
3

 .109ص ،ٔفؾ اٌّغجغ ،٘لاي شؼٛج
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 الترميمات التأجيرية :ثالثا
 ،التي تحتاجيا العين المؤجرةوىي تمك الترميمات أو الإصلاحات البسيطة    

عمى أن ونظراً لبساطتيا جرى العرف  ،نتيجة استعمال ىذه الأخيرة استعمالًا عادياً 
إصلاح أقفال الأبواب وزجاج النوافذ وصنابير المياه  ومن أمثمتيا: ،يتحمميا المستأجر

 .1وطلاء الجدران ومفاتيح الكيرباء والغاز
 الشخصي والغير التعرضضمانالالتزام ب: البند الثالث

لممستأجر التعرض لو في الانتفاع  بالعين المؤجرة وىذا يضمن المؤجر    
الانتفاع بالعين المؤجرة انتفاعاً المؤجر بتمكين المستأجر من الضمان فرع عن التزام 

ويضمن كذلك كما يضمن المؤجر التعرض الصادر منو شخصياً  ،ىادئاً كاملاً 
 2.إذا كان مبنياً عمى سبب قانوني من الغير الصادر التعرض

 لابد أن تتوافر فيو أربعة شروط وىي: ،لكي يعتبر فعل المؤجر تعرضاً و 
 .التعرض بالفعل وقوع -1
 أثناء مدة الإيجار.وقوع التعرض  -2
 بالشيء المؤجر أو يخل بانتفاعو بو. أن يحول فعل المؤجر دون انتفاع المستأجر -3
 .3عدم استناد المؤجر في الأعمال التي يقوم بيا إلى حق ثابت لو -4

اً يتعارض مع أما عن التعرض الصادر عن الغير يضمنو المؤجر إذا ادعى أجنبي حقّ 
الإيجار وجب عمى المستأجر أن يبادر إلى  بمقتضى عقدما لممستأجر من حقوق 

لا تجري وفي ىذه الحالة  ،ولو أن يطمب إخراجو من الخصام ،إخطار المؤجر بذلك
 .4الدعوى إلّا ضد المؤجر وحده

 
 
 

                                                 
1

 .109ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،٘لاي شؼٛج
2

 ق َ ج. 483 ،أٔظغ اٌّاصج
3

 .255-252ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػظاَ أٔٛع ؿ١ٍُ
4

 .36-35ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ
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فإذا ترتب عمى ىذا الإدعاء أن يحرم المستأجر فعلًا من الانتفاع الذي يخولو    
فسخ العقد أو ينقص ثمن الإيجار لو عقد الإيجار جاز لو حسب الظروف أن يطمب 

 .1مع التعويض إذا اقتضى الحال ذلك
 الفرع الثاني: التزامات المستأجر
 القانونية في ما يمي:تتمخص أىم التزامات المستأجر 

 حسب ما أعدت لو وممحقاتيا : استعمال الأماكن المؤجرةالبند الأول
يمتزم المستأجر بأن يستعمل العين المؤجرة حسبما "عمى أن  ق م ج 491مادة تنص ال

العين وقع الاتفاق عميو فإن لم يكن ىناك اتفاق وجب عمى المستأجر أن يستعمل 
 .حسبما أعدت لو"

أن عمى المستأجر استعمال العين المؤجرة بحسب ما  يتضح من نص المادة   
 .2ولا يقوم المستأجر بتغييرات في العين دون ترخيص من المؤجر،أعدت لو

ذا أحدث المستأجر تغييراً في ال     الالتزاممتجاوزا في ذلك حدود ين المؤجرة عوا 
جاز إلزامو برد الأماكن المؤجرة إلى الحالة  ،ق م جمن  492وارد في نص المادة ال

 177يا وبالتعويض إن اقتضى الحال ذلك. ويعتبر ىذا بمفيوم المادة التي كانت عمي
ليوقف المخالفة. أما مخالفة اقترفيا المستأجر وذلك بتوجيو إنذار لممستأجر  ق ت ج

في طمب فسخ العقد  في حال ما لم ينفذالمستأجر التزامو حتى بعد إنذاره فمممؤجر الحق
 3عن الضرر الذي أصابو.مع التعويض 
 : المحافظة عمى العين المؤجرة والعناية بياالبند الثاني

 وذلك بقيام المستأجر بعدة أعمال أىميا:
جراؤه لمترميمات التأجيرية ،عنايتو بالعين المؤجرة  خبار المؤجر بكل أمر يستدعي  ،وا  وا 

 . تدخمو
 
 

                                                 
1

 .36ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ
2

 ق َ ج. 492أٔظغ اٌّاصج 
3

 .37ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ
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نصت صراحة ق م ج 495/1المؤجر بالعين فإن نص المادة بالنسبة لعناية    
ايبذلو " يجب عمى المستأجر أن يعتني بالعين المؤجرة وأن يحافظ عمييا مثممعمى أنو

 "الرجل العادي.
ويكون المستأجر مسؤول عن اليلاك أو تمف العين المؤجرة إذا كانت نتيجة    

" جر ستأبقوليا بأن الم 495/2لمعين كما وضحتو المادة الاستعمال الغير مألوف 
ؤول عما يمحق العين أثناء انتفاعو بيا من فساد أو ىلاك غير ناشئ عن استعماليا مس

 استعمالًا عادياً." 
 الأجرة: الالتزام بدفع البند الثالث

لإيجارفي المواعد المتفق عمييا في العقد ن يقوم بدفع بدل اأيجب عمى المستأجر    
 ،في المواعد المعمول بيا في المنطقة  الأجرةفإذا لم يحصل الاتفاق وجب تسديد 

 1.عرف يقضي بخلاف ذلك أوفي موطن المستأجرمالم يكون اتفاق  الأجرةويكون دفع 
أو بضائع أو  يضع في العين المؤجرة أثاثا نأالأجرةكما يمزم المستأجر لضمان    

كانت مدة الإيجارتقل عن سنتين ما لم تكون  إذا،أدوات أو أي شيء من ىذا القبيل
أي سبق تقديميا أو قدم المستأجر تأمينات أخرى أو تم الاتفاق عمى  ،قد عجمت  الأجرة

 2خلاف ذلك
 : الالتزام برد العين المؤجرةالبند الرابع

ىذا مانصت عمييا ،الإيجارالمستأجر ممزم برد العين المؤجرة عند نياية عقد  إن   
يرد العين المؤجرة عند انتياء  أنيجب عمى المستأجر " عمى انو  ق م ج 502المادة 
ا وجب عمييا أن يدفع لممؤجر تعويض،تحت يديو دون حق  أبقاىافإن،الإيجارمدة 

 ".رمالحق المؤجر من ضرريجارية لمعين وباعتبالإباعتبار القيمة ا
ؤجرة أو خلاف وفي حالة وقوع نزاع بين المؤجر والمستأجر في رد العين الم   

 حول ممحقاتيا يجب الرجوع إلى محضر الجرد أن كان حرر عند بداية الإيجار.
 
 

                                                 
1

 .38ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ 
2

 .181ص ،اٌّغجغ اٌـاتك  ،ٔاص٠ح فض١ً
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العين المؤجرة ليست كما  أنعدم وجود محضر الجرد وادعى المؤجر وفي حالة    
يقع  الإثباتأو عجز فييا فعبئ كانت عمييا عند التسمم كادعاء نقص في ممحقاتيا 

 1.ق ت ج 30حسب نص المادة  الإثباتعمى المؤجر بكل طرق 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
                                                 

 182ص ،اٌّغجغ اٌـاتك  ،ٔاص٠ح فض1ً١



نياءه بين سمطان الإرادة وأحكام القانون  الفصل الثاني :     تجديد عقد الإيجار التجاري وا 
 

29 

 

نياءه بين سمطان الإرادةوأحكام  الفصل الثاني: تجديد عقد الإيجار التجاري وا 
 القانون.

باعتبار أن عقد الإيجار التجاري المبرم بين المؤجر والمستأجر ىو عقد محدد    
لكن المستأجر يمكنو تقديم طمب تجديد  ،ىذه المدةالمدة فإنو ينقضي بمجرد انتياء 
وعميو سنتطرق في  ،من ق ت ج 175.174.172عقد الإيجار وىذا حسب المواد 

جراءاتو وسنتناول في المبحث الثاني  ،المبحث الأول إلى تجديد عقد الإيجار التجاري وا 
 طرق إنياء عقد الإيجار التجاري.

جراءاتوالمبحث الأول: تجديد عقد الإيجار ا  لتجاري وا 
بمجرد انتياء مدة عقد الإيجار التجاري المبرم بين المؤجر والمستأجر جاز ليذا    

ويكون ذلك بالتعبير الصريح بينيما بالإيجاب والقبول  ،الأخير طمب تجديد ىذا العقد
أوبتعبير ضمني ،عمى استمرار ىذا العقد في عقد لاحق لتمديد مدة عقد الإيجار السابق

طرأ عمى عقد الإيجار وبما أن التعديل الذي  ،1بعد الآجال المحددة في العقد إلى ما
سنتطرق من خلال ىذا المبحث إلى تجديد عقد الإيجار  شمل مرحمة التجديدو  التجاري
جراءات تجديده في المطمب الثاني. ،في المطمب الأول قبل وبعد التعديل التجاري  وا 

 قبل وبعد التعديلالتجاريالمطمب الأول: تجديد عقد الإيجار 
في ظل الأمر سنتطرق من خلال ىذا المطمب إلى تجديد عقد الإيجار التجاري    

وتجديد عقد الإيجار التجاري في ظل  ،أي قبل التعديل وىذا في الفرع الأول 75/592
 أي بعد التعديل وىذا في الفرع الثاني.05/023القانون 

 57/75التجاري في ظل الأمر الفرع الأول: تجديد عقد الإيجار 
لمدة لممستأجر حق التمسك بتجديد الإيجار إذا استغل المحل بنفسو أو بواسطة تابعو 

وىو ما  ،ت متتالية دون انقطاعأو بأربع سنوا ،سنتين أو أكثر بموجب عقد رسمي
" لا يجوز التمسك بحق والتي نصت عمى أنومن ق ت ج  172/1المادة  جاءت بو

التجديد إلا من طرف المستأجرين أو المخول إلييم أو ذوي الحقوق الذين يثبتون بأنيم 
                                                 

1
 .32ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج

2
 ., اٌّرضّٓ اٌمأْٛ اٌرجاعٞ 75/59الاِغ

3
 .اٌّرضّٓ اٌمأْٛ اٌرجاعٞ  75/59اٌّؼضي ٌلأِغ  05/02اٌمأْٛ 
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 يستغمون متجراً بأنفسيم أو بواسطة تابعييم إما منذ سنتين متتابعتين وفقاً لإيجار واحد
و أكثر وفقاً لإيجار واحد أأو أكثر مقيدة بصفة متتالية إما منذ أربع سنوات متتابعة 

وىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا الصادر سنة  ،متتالية شفاىية كانت أو كتابية"
والذي جاء فيو" من المقرر قانوناً أنو يجوز لممستأجر أن يتمسك بحق تجديد  1997

إما منذ أربع سنوات في العقد الشفيي أو الإيجار إذا أثبت أنو يستعمل المحل التجاري 
 .1قد الرسمي"سنتين في الع

بتبادل الإيجاب والقبول بين صريحاً وتجديد عقد الإيجار التجاري قد يكون    
ما  إلىأو ضمنياً  ،ى تمديد مدة العقد المنقضي بعقد إيجار لاحقالمؤجر والمستأجر عم

وىذا بعد قيام المستأجر لمجموعة من الإجراءات بعد الآجال المحددة في العقد 
 القانونية.

 الأول: التجديد الصريحالبند 
 بأنوأو أحد ذوي الحقوق الذي يثبت وىو طمب يقدمو المستأجر أو المخول إليو    

السابقة  أشيرستة ( 6)وذلك في أجل  ،وييستغل متجراً بنفسو أو بواسطة أحد تابع
 173/1مادة وىو مانصت عميو ال ،الاقتضاءلتاريخ تمديدهلانتياء عقد الإيجار أو عند 

إيجار المحلات الخاصة بيذه الأحكام إلا بأثر تنبيو من ق ت ج عمى أنو " لا ينتيي 
قبل الأجل عمى بالإخلاء حسب ما جرت عميو العادات المحمية وفي مدة ستة أشير 

 الأقل".
كرس حق المستأجر في التجديد وعميو فإن المشرع من خلال ىذه المادة    

و أربع شريطة أن يثبت أنو استغل المحل لمدة سنتين أو أكثر بموجب عقد كتابي 
 لو في حالة عدم توفر شرط استغلال المح ،2سنوات متتالية بموجب عقد شفيي
 ،يسقط حق المستأجر في التمسك بحق التجديد بموجب المدة المتفق عمييا في العقد

والذي جاء فيو "  13/7/1999المؤرخ في وىو ما قضت بو المحكمة العميا بالقرار 
حيث أنو يتبين من القرار المنفذ أن قضاة الاستئناف قضوا عمى المستأجر الطاعن 

                                                 
1

َ ق  ، 6/12/1997اٌّؤعر فٟ  ، 670851علُ  لغاع اٌّذىّح اٌؼ١ٍا ,اٌغغفح اٌرجاع٠ح ٚ اٌثذغ٠ح،

 135ص ، 1997، 01ػضص  ،
2

 ِٓ ق خ ج . 172/1أٔظغ اٌّاصج 
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أن المستأجر لا يستفيد بتجديد عقد بإخلاء المحل التجاري المتنازع فيو عمى أساس 
المحل ويتعين عميو الخروج من ،شيراً  23الإيجار الذي  ابرم بموجب عقد رسمي لمدة 
 ،ق إ م  186ويتماشى ومقتضيات المادة  بعد انتياء المدة المتفق عمييا والتسبب سميم

ذلك أن المستأجر استغل الأماكن دون حق لانتياء مدة العقد المتفق عمييا لمدة أقل 
 .1ق ت ج " 172من سنة وفقاً لأحكام المادة 

 المخول إليو حق الإيجار -1
المستأجر من تمنع تضمن بنود التعاقدات التي تكل ئري اعتبر المشرع الجزا   

عن الحق في الإيجار لمشتري محمو التجاري أو تجعل ىذا الأخير خاضعاً التنازل 
من ق  200مادة وىو مانصت عميو ال ،لإرادة المالك اعتبرىا عقود ممغاة بقوة القانون

ترمي إلى منع " تمغى التعاقدات أيضاً ميما كان شكميا إذا كانت ت ج عمى أنو 
وكذلك الاتفاقيات  ،المستأجر من التنازل عن إيجاره لمشتري محمو التجاري أو مؤسستو

 التي تجعل مشتري المتجر خاضعا لقبول المالك"
 وينقسم إلى ثلاث: :من لو الحق في الإيجار -2
والذي لو حق التصرف في ممكو بكل حرية كالبيع أو اليبة أو البيع :يءمالك الش - أ

 ...الخ.
وىو الذي لو الحق في إبرام عقد الإيجار في مدة انتفاعو بيذا من لو حق الانتفاع:-ب

 الشيء.
يمكن لمن لو ىذا الحق أن يبرم عقد الإيجار لمدة لا من لو حق إدارة الشيء:-ج

 .2سنوات ويمكن أن تمتد بترخيص من القاضي 3تفوق 
 
 
 

                                                 
1

َ ق ، 13/7/1999اٌّؤعر فٟ  ، 774812علُ  اٌؼ١ٍا ,اٌغغفح اٌرجاع٠ح ٚ اٌثذغ٠ح,لغاع اٌّذىّح 

 . 137ص ، 2000، 1ػضص ،
2

 . 34ص ،اٌّغجغ اٌـاتك  ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج 
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إذا ثبت أنو يستغل المحل التجاري بنفسو أو عن أو الموصى لو كذلك الورثة    
أو الحارس القضائي أو الموصي  ،إذا كانت النيابة اتفاقيةطريق تابعيو أو مدير شركة 

أو القيم أو الوكيل عن الغائب إذا كانت النيابة القضائية أو الوالي أو الوكيل المتصرف 
القضائي أو الوكيل المتصرف ويؤكد حق الحارس  ،القضائي إذا كانت النيابة قانونية

 .1ق ت ج 201المادة  وىو ما نصت عميو ،القضائي في تجديد إيجار المحل التجاري
 مستأجر المحل التجاري لمتسيير: -3
عندما يقوم المستأجر الأصمي بالتصرف في المحل التجاري بتأجيره لفائدة    

تجديد العقد إذا  التمسك بحقالغير بموجب عقد تسيير حر فيجوز لممستأجر الجديد 
 ،توفرت فيو شروط استغلال المحل التجاري لمدة سنتين متتابعتين بموجب عقد كتابي

 .2ييوأربع سنوات بموجب عقد شف
إلا أنو وضع  درغم أن المشرع كرس أحقية المستأجر المخول بالتمسك بالتجدي   

شرط موافقة المؤجر بذلك أو إدراج تسويات التي يكون من شأنيا إسقاط الحق في 
ق ت  199ىو ما جاءت بو المادة و  ،3تجديد الإيجار وتمغى وتصبح عديمة المفعول

ج , و التي تنص عمى أنو :"تمغى و تصبح عديمة المفعول ميما كان شكميا, البنود و 
يكون من شأنيا إسقاط الحق في تجديد الإيجار الذي أنشئ  الشروط  و التسويات التي

 ." 193إلى  191بموجب ىذا الباب ,و لاسيما أحكام المواد من 
 البند الثاني: التجديد الضمني

إذا انتيت مدة ىذا العقد والمؤجر لم يقم  التجاري ضمنياً  رعقد الإيجايجدد    
 ،بتوجيو تنبيو بإخلاء لممستأجر وبدوره ىذا الأخير لم يقم بمغادرة العين المؤجرة

وىذا حسب نص ،سابق معين المدةعقد ولتجديد عقد ضمنياً يجب أن يكون ىناك 
 .4ق ت ج 173/2المادة 

                                                 
1

 ،لا ٠رغذبة تذىبُ اٌمبأْٛ ػٍبٝ الإفبلاؽ أٚ اٌرظبف١ح اٌمضبائ١ح"ق خ ج ػٍٝ أٔٗ  201ذٕض اٌّاصج 

اٌرجباعج أٚ اٌظبٕاػح اٌرم١ٍض٠بح اٌراتؼبح ٌٍّبض٠ٓ تّبا فبٟ فـز إ٠جاع اٌؼّاعاخ اٌّشظظبح ٌٍظبٕاػح أٚ 

 ظٖ اٌؼّاعاخ ٚاٌّشظظح ٌـىٕاٖ أٚ...."طٌه اٌّذلاخ اٌراتؼح ٌٙ
2

 .60ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ
3

 .35ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج
4

إٌّؼمبض وراتبح تاٌرّض٠بض ق خ ج ػٍٝ أٔٗ " فبٟ داٌبح ػبضَ اٌرٕث١بٗ تبالإسلاء ٠رٛاطبً الإ٠جباع  173/2ذٕض اٌّاصج 

 اٌضّٕٟ إٌٝ ِا تؼض الأجً اٌّذضص فٟ اٌؼمض ِغ ِغاػاج الأدىاَ إٌّظٛص ػ١ٍٙا فٟ اٌفمغج اٌـاتمح."
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وافقة المؤجر لأن سكوتو والتجديد الضمني لعقد الإيجار التجاري لا يشترط م   
لممستأجر يعتبر موافقة منو عمى بقاء المستأجر في  ءبالإخلا اً توجييو تنبييوعدم 
ومدة الإيجار الجديد يجب أن تكون مساوية لمدة الإيجار الذي حلّ أجمو عمى  ،المحل

ولكي يتحقق التجديد الضمني يجب أن تكون نية  ،1أن لا تتجاوز تسع سنوات
ولا يمكن  ،المستأجر واضحة لمبقاء في العين المؤجرة ويستغمو طبقاً لمنشاط السابق

لممؤجر أن ينيي عقد الإيجار الضمني بتوجيو التنبيو بالإخلاء إلا إذا وافق المستأجر 
 .2عمى ذلك

 07/02 القانونالفرع الثاني: تجديد عقد الإيجار التجاري في ظل 
بعد تدارك المشرع الجزائري لمنقائص والثغرات والتناقضات التي احتواىا الأمر    

المؤرخ في  05/02المتضمن القانون التجاري قام بتعديمو بموجب القانون  75/59
حيث قام في ىذا الأخير بتغيير أىم ما أحرزه نظام الإيجار القديم  ،3 06/02/2005

والذي نتج عنو عزوف المؤجرين عن تأجير محلاتيم بسبب تكريس  ،المذكور أعلاه
المشرع لحق المستأجر في التجديد والتعويض الإستحقاقي في حال رفض المؤجر قبول 

 4طمب التجديد.
بالإضافة إلى ذلك كثرة النزاعات في موضوع الإيجارات التجارية كانت من أىم    

لتي شاع استعماليا بين المؤجرين أصبحت عاملًا كما أن العقود ا ،الدوافع ليذا التعديل
من عوامل عدم استقرار المعاملات التجارية لذا أدرجيا المشرع في سياق اقتصاد 

وفيما يخص  ،5السوق وذلك بإخضاع علاقة المؤجر والمستأجر لمبدأ حرية التعاقد
ع لم يمغ حكم المشر  05/02أحكام الإيجارات التجارية في التعديل الذي جاء بو القانون 

بل قام  75/59من الأمر  202إلى  129من أحكام الإيجار الوارد في المواد من 
 +192بتعديل ثلاث مواد فقط وىي المادة 
                                                 

1
 ق خ ج. 175/1أٔظغ اٌّاصج 

2
 61ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ

3
 11ج ع اٌؼضص   05/02لأْٛ  

4
 36ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج -
5

 .36ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج
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مكرر والتي قام من  187والمادة  ،ق ت ج المتعمقة بإعادة النظر في بدل الإيجار 
 ،عويض الإستحقاقيخلاليا المشرع بإعفاء المؤجر من إجراءات التنبيو بالإخلاء والت

كما تدارك أغمب الإشكالات العممية التي واجيت المستأجر والمؤجر في إثبات عقد 
 .الإيجار وذلك بإخضاع عقود الإيجار لمشكمية وذلك تحت طائمة البطلان

مكرر ليس من النظام العام بحيث يجوز  187لكن ما ورد في نص المادة    
وذلك بقيام المؤجر بالتنبيو بالإخلاء والتزام المستأجر  ،مخالفتو من قبل أطراف العقد

أو لا يغادرىا إلّا بعد حصولو عمى التعويض الإستحقاقي في  ،بمغادرة الأمكنة بعد ذلك
أما  ،وىذا ما يكرس مبدأ سمطان الإرادة في عقد الإيجار التجاري ،1حال ما إذا تضرر

 مكرر ق ت ج . 187إذا لم ترد ىذه الشروط في العقد فينا تطبق أحكام المادة 
فإنو  05/02بالقانون  75/59والملاحظ أن المشرع الجزائري بعد تعديمو للأمر    

ومنح المتعاقدين حرية والجديد ن القديم منظاميلقد أخضع أحكام الإيجارات التجارية 
ق  172مكرر ق ت ج والتي توحي إلى أن المادة  187وىذا نص المادة  ،الاختيار

فمدة استغلال المستأجر لمنشاط التجاري في العقار المؤجر فإنو ت ج ممغاة ضمنياً 
لكن  ،عمى خلاف ذلكممزم بمغادرة الأمكنة متى حل أجل العقد إلا إذا وافق المؤجر 

ىذا الإلغاء ليس مطمق فالعقود المبرمة بعد التعديل تطبق عمييا أحكام القانون الجديد 
أما العقود المبرمة قبل التعديل تطبق عمييا أحكام القانون القديم بأثر  ،بأثر فوري

 .12مكرر 187المادة  جاءت بورجعي وىذا ما 
 المطمب الثاني: إجراءات تجديد عقد الإيجار التجاري

لإرادة الأطراف إلا أنو رغم أن المشرع الجزائري أخضع تجديد عقد الإيجار    
والمتمثمة في تقديم طمب تجديد عقد القانونية لتجديده ألزميم بمجموعة من الإجراءات 

 وموقف المؤجر من طمب ،الإيجار التجاري وىو ما سنتطرق إليو في الفرع الأول
 التجديد وىو ما سنتناولو في الفرع الثاني.

 
                                                 

1
 .37ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج

2
ػٍٝ أٔٗ " ٠ثمٝ ذجض٠ض ػمٛص الإ٠جاع اٌّثغِح لثً إٌشغ اٌّظوٛع فٟ  1ِىغع 187ذٕض اٌّاصج 

 "ساضؼا ٌٍرشغ٠غ اٌـاعٞ اٌّفؼٛي تراع٠ز إتغاَ ػمض الإ٠جاع.،غع أػلاِٖى 187اٌّاصج 



نياءه بين سمطان الإرادة وأحكام القانون  الفصل الثاني :     تجديد عقد الإيجار التجاري وا 
 

35 

 

 الفرع الأول: تقديم طمب تجديد عقد الإيجار التجاري
ئري المستأجر في حال رغبتو بتجديد عقد الإيجار أن يقوم ألزم المشرع الجزا   

وىذا وفقا للإجراءات المنصوص عمييا في المادة  ،1بتقديم طمب تجديد ىذا العقد
لإخلاء يتعين عمى والتي تنص عمى أنو " في حالة عدم التنبيو با ق ت ج 174/1

المستأجر الذي يرغب في الحصول عمى تجديد إيجاره أن يتقدم بطمبو إما في الستة 
 لانتياء الإيجار أو عند الاقتضاء في كل وقت أثناء تجديده ." أشير السابقة 

وفي حالة تعدد  ،الكافيةويقدم ىذا الطمب إلى الشخص الذي تتوفر فيو الصفة    
أما  ،الملاك أو مؤجرو المحل يكون التبميغ موجو لأحدىم ويكون ساري عمى الجميع

إذا كانت ىناك شروط مغايرة في الإيجار الجديد يجب إعادة تكوين عقد جديد وذلك 
ق ت ج ويتم تقديم طمب التجديد عن طريق عقد غير  174/2حسب نص المادة 

 .2محضر قضائيأو عن طريق قضائي 
تجديد القرار المؤرخ في الومن قرارات المحكمة العميا التي تناولت طمب    

" حيث يتضح من نص المادة  و الذي تضمن : 97414ممف رقم  15/02/1987
أن المشرع قرر حماية قانونية لممستأجر عندما يوجو لو إنذار بالإخلاء ق ت ج  175

 "... 3انتياء مدة تجديد الإيجارن يراعي بالتالي يتعين عمى المؤجر أ
 : موقف المؤجر من طمب التجديدالفرع الثاني

( أشير من تاريخ 3إن المؤجر ممزم بالرد عمى طمب التجديد خلال مدة ثلاثة)   
ة بإحاطة عمم فالمؤجر أيضا ممزم في ىذه الحالوفي حالة رفض التجديد  ،تبميغ الطمب

سكوتو في ىذه  بيذا الرفضمع إيضاح سبب ىذا الرفض لأن المستأجر طالب التجديد
الحالة وعدم تبيين نواياه في ىذه الآجال فإن تجديد عقد الإيجار الجديد يكون موافق 

ق ت ج , و التي تنص عمى أنو  174/4أشارت إليو المادة  ما وىو للإيجار السابق
                                                 

1
 .63ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،جٕاصٞ ج١لاٌٟ

2
ػٍٝ أٔٗ " ٠رؼ١ٓ ػٍٝ اٌّؤجغ فٟ أجً ثلاز أشٙغ ِٓ ذاع٠ز ذث١ٍغ طٍة  4/ 174ذٕض اٌّاصج 

 ،صٚافغ ٘ظا اٌغفضاٌرجض٠ض أْ ٠ذ١ظ اٌطاٌة ػٍّا تٕفـٗ الإجغاء إْ واْ ٠غفض اٌرجض٠ض ِغ إ٠ضاح 

 ٠ٚؼرثغ اٌّؤجغ إطا ٌُ ٠ىشف ػٓ ٔٛا٠اٖ فٟ ٘ظا الأجً ِٛافما ػٍٝ ِثضأ ذجض٠ض الإ٠جاع اٌـاتك ."
3

 ،َ ق ،15/02/1987اٌّؤعر فٟ  ، 41479علُ  لغاع اٌّذىّح اٌؼ١ٍا ,اٌغغفح اٌرجاع٠ح ٚ اٌثذغ٠ح،

 .75ص،1992
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ب التجديد أن يحيط "يتعين عمى المؤجر في أجل ثلاثة أشير من تاريخ تبميغ طم
الطالب عمما بنفسو الإجراء إن كان يرفض التجديد مع إيضاح دوافع ىذا الرفض, و 
يعتبر المؤجر إذا لم يكشف عن نواياه في ىذا الأجل موافقا عمى مبدأ تجديد الإيجار 

 السابق."
أما إذا وافق المؤجر عمى طمب التجديد يقوم بتبميغ المستأجر بموافقتو وفي ىذه    

تسع  عن ط العقد السابق عمى أن لا تزيد مدة الإيجارالحالة يجدد العقد بنفس شرو 
 .1اعتبارا من يوم انتياء الإيجار السابق( سنوات ويكون ساري المفعول 9)
وفي حال رفض المؤجر طمب التجديد ثم عدل عن رأيو فوافق وقام بتبميغ    

تبميغ المستأجر بيذه الموافقة بعقد غير يسري من يوم المستأجر بموافقتو فالتجديد ىنا 
أما إذا وضع  ،2ق ت ج في فقرتيا الأخيرة 175قضائي وىو ما نصت عميو المادة 

 المؤجر شروط جديدة فإنو يبرم عقد إيجار جديد وفق الشروط المتفق عمييا.
بين الأطراف فإن الاختصاص القضائي يكون وفي حالة ما إذا نشئ نزاع    

وىو  ،ا ويكون عن طريق رفع دعوى قضائيةيكون موقع العمارة تابع ليلممحكمة التي 
 .3ق ت ج 197ما أشارت إليو المادة 

 : إنياء عقد الإيجار التجاريالمبحث الثاني
مما يجعل ،أنو ذو طابع زمنيمحدد المدة عقد الإيجار التجاريمن مميزات إن   

لكن  ،لمبدأ العقد شريعة المتعاقدينانتياء مدتو المتفق عمييا إلى إنيائو وىذا تطبيقا 
 .لعدة عوامليمكن أن ينقضي عقد الإيجار التجاري أيضا قبل أن انتياء مدتو وذلك 

تعرض في المطمب الأول إلى إنياء عقد الإيجار التجاري قبل انتياء وعميو سن   
 الثاني.إنياء عقد الإيجار التجاري بعد انتياء مدتو في المطمب وسنتطرق إلى  ،مدتو

                                                 
1

 . 224ص  ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
2

فٟ فمغذٙا الأس١غج " غ١غ أٔٗ ٠ثٍغ اٌّؤجغ ػٓ طغ٠ك اٌرٕث١ٗ تالإسلاء أٚ ػٓ  175ذٕض اٌّاصج 

ٚلاَ ترجض٠ض  ،أٚ ػضي ػٓ عأ٠ٗ ف١ّا تؼض ،طغ٠ك عفض اٌجض٠ض ػٓ ١ٔرٗ فٟ ػضَ ذجض٠ض الإ٠جاع

فئْ ٘ظا اٌرجض٠ض ٠ظثخ ؿاعٞ اٌّفؼٛي ِٓ ٠َٛ ذث١ٍغ ٘ظا اٌمثٛي ٌٍّـرأجغ تئجغاء غ١غ  ،الإ٠جاع

 لضائٟ ." 
3

ػٍٝ أٔٗ " إطا عفض اٌّؤجغ ذجض٠ض الإ٠جاع ٚعغة اٌّـرأجغ إِا فٟ ِٕاػػح  197/1اٌّاصج ذٕض 

أٚ طٍة ؿضاص ذؼ٠ٛض الإسلاء فئٔٗ ٠جة ػٍٝ ٘ظا الأس١غ أْ ٠غفغ صػٜٛ ػٍٝ  ،٘ظا اٌغفض

 اٌّؤجغ أِاَ اٌّذىّح اٌرٟ ٠ىْٛ ِٛلغ اٌؼّاعج ذاتؼا ٌٙا. "
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 المدة إنياء عقد الإيجار التجاري قبل انتياءالمطمب الأول: 
عقد الإيجار التجاري قبل انتياء المدة المتفق عمييا إما لأسباب عارضة ينتيي   

والتي سنتطرق أو أسباب عارضة خاصة  وىو ما سنشير إليو في الفرع الأول عامة
 إلييا في الفرع الثاني.

 الإيجار التجاري لأسباب عارضة عامة قبل انقضاء المدة ء عقدإنياالفرع الأول: 
 اتفاق الطرفان عمى إنياء العقدالبند الأول: 

المؤجر والمستأجر عمى إنياء عقد الإيجار الذي يربط بينيما قبل قد يتفق    
وباتفاقيما ىذا يكون كل طرف منيما قد تحمل من التزاماتو تجاه الطرف ،انقضاء مدتو

رضا يتمثل ،ويكون ذلك برضاىما إما بالتقايل الصريح أو الضمني ،الآخر
وفي حال ،ودون تحفظ  معين المؤجرة قبل انقضاء المدةئيمإخلا فيضمني الالمستأجر 

الإيجار كان ذلك بمثابة إيجابا صريحا وعمى المحكمة رفع أحدىما دعوى بفسخ 
تعمق اتفاق وي ،القضاء لا عمى حكم المختصة النطق بالفسخ لأنو مبني عمى التراضي

وبالتالي إن  ،بالمستقبل دون أثر رجعيالمؤجر والمستأجر عمى إنياء عقد الإيجار 
ن ر قد عجّل في دفع بدل الإيجار لممؤجر كان المستأج حق لو في استردادىا منو وا 

 1كانت عميو أجرة مستحقة الوفاء استوفاىا من المؤجر.
 البند الثاني: الفسخ

في الفسخ طريقة من طرق إنياء عقد الإيجار قبل انتياء المدة المتفق عمييا    
بحيث يجوز لممؤجر طمب فسخ  ،العقد ويكون ذلك بطمب من المؤجر أو المستأجر

شريطة أن  2كعدم دفع بدل الإيجاربالتزاماتو التعاقدية تجاىو العقد إذا أخل المستأجر 
شير واحد من فإذا لم يدفع ىذا الأخير بعد  ،يوجو المؤجر إنذار لممستأجر بالأداء

قيام المستأجر بإحداث تغيير في و ،الإخطار بالدفع حق لممؤجر فسخ عقد الإيجار
حق ليذا الأخير أيضا أن يطمب فسخ  العين المؤجرة دون عمم وموافقة المؤجر

 الإيجار.
                                                 

1
 .748ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،اٌـٕٙٛعٞ ػثض اٌغػاق

2
ق خ ػٍٝ أْ " وً اشرغاط ِضعج فٟ الإ٠جاع ٠ٕض ػٍٝ اٌفـز تمٛج اٌمأْٛ فٟ  191ذٕض اٌّاصج 

 داٌح ػضَ صفغ تضي الإ٠جاع فٟ الاؿرذمالاخ اٌّرفك ػ١ٍٙا ."
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ن المؤجرة نقص حق الانتفاع من العيويمكن لممستأجر أيضا أن يطمب فسخ العقد إذا 
ق م ج والتي تنص عمى أنو " إذا سممت العين المؤجرة  477وىذا حسب نص المادة 

للاستعمال الذي أجرت من أجمو أو طرأ عمى ىذا في حالة لا تكون فييا صالحة 
بدل  إنقاصجاز لممستأجر أن يطمب فسخ الإيجار أو  ،الاستعمال نقص معتبر

تعويض عن الضرر في الحالتين إذا اقتضى من الاستعمال مع ال بقدر مانقص الإيجار
 "الأمر ذلك .

 البند الثالث: تحقق الشرط الفاسخ
وبالتالي إذا  ،د الإيجار عمى شرط فاسخعق لممستأجر يجوز أن يعمق المؤجر   

وقد لا يتحقق ىذا الشرط ما  ،ل انقضاء مدتوقب 1ق ىذا الشرط يفسخ العقد بينيماتحق
ق م ج و  120, و ىذا طبقا لممادة 2يجعل العقد يسري إلى غاية المدة المتفق عمييا

مفسوخا بحكم القانون عند التي تنص عمى أنو :"يجوز الاتفاق عمى أن يعتبر العقد 
 عدم الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو بمجرد تحقيق 

 التجاري لأسباب عارضة خاصة قبل انقضاء المدة إنياء عقد الإيجارالفرع الثاني:
 البند الأول: انتقال ممكية العين المؤجرة

فتنتقل إليو ممكيتيا ما ينتج عنو قد يشتري المستأجر العين المؤجرة عمى المؤجر    
ن كان المستأجر قد دفع  ،بموجب عقد البيع انتياء عقد الإيجار الذي يربط بينيما وا 

 .واسترجاع ما دفعو لو بدل الإيجار مسبقا لممؤجر جاز لو الرجوع عميو
 موت المستأجرالبند الثاني: 

 469كقاعدة عامة ينتيي عقد الإيجار بموت المستأجر وىذا حسب نص المادة    
 . "والتي تنص عمى أن " لا ينتقل الإيجار إلى الورثة ق م ج في فقرتيا الأولى 2مكرر

لكن كاستثناء يمكن لورثة المستأجر البقاء في العين المؤجرة ما لم يوجد اتفاق يقضي 
أنو نص عمى تفي فقرتيا الثانية والتي  2مكرر 469وىذا حسب نص المادة  بغير ذلك

يستمر العقد إلى  ،ما لم يوجد اتفاق عمى خلاف ذلك ،" في حالة وفات المستأجر
 انتياء مدتو. "

                                                 
1

 ق َ ج ػٍٝ أٔٗ " ٠ؼٚي الاٌرؼاَ إطا ذذمك اٌشغط اٌفاؿز..."  207ذٕض اٌّاصج 
2

 755ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،اٌـٕٙٛعٞ ػثض اٌغػاق
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 المطمب الثاني: انتياء عقد الإيجار التجاري بانتياء المدة قبل وبعد التعديل
قبل التعديل أي في تياء عقد الإيجار التجاري سنتطرق في ىذا المطمب إلى ان   

 .05/02ظل القانون وبعد التعديل في  ،المتضمن القانون التجاري 75/59ظل الأمر 
  57/75الفرع الأول: إنياء عقد الإيجار التجاري في ظل الأمر 

المتضمن القانون التجاري  57/59اشترط المشرع الجزائري بموجب الأمر   
 : عقد الإيجار التجاري  بعد انتياء مدتو وتتمثلان فيالتان لإنياء ح

 .: رفض تجديد عقد الإيجار التجاري مقابل التعويض الإستحقاقيالبند الأول
 أولًا: إجراءات رفض التجديد مقابل التعويض الإستحقاقي

 توجيو التنبيو بالإخلاء .1
والتي تنص عمى ق ت ج 173/1وىو إجراء قانوني وجوبي وفقا لنص المادة    

حسب ما أنو " لا ينتيي إيجار المحلات الخاصة بيذه الأحكام إلا بأثر تنبو بالإخلاء 
 جرت عميو العادات المحمية وفي مدة ستة أشير قبل الأجل عمى الأقل.

 رفع دعوى قضائية .2
عمى أنو " إذا رفض المؤجر تجديد الإيجار  ق ت ج 197/1تنص المادة    

أو طمب سداد تعويض الإخلاء  ،ورغب المستأجر إما في منازعة سبب ىذا الرفض 
موقع فإنو يجب عمى ىذا الأخير أن يرفع دعوى عمى المؤجر أمام المحكمة التي يكون 

 1العمارة تابعا ليا.
 التجديد ثانيا: الحالات التي تستوجب التعويض الإستحقاقي برفض

يجوز لممؤجر أن يرفض تجديد الإيجار عند انتياء المدة المحددة بالعقد مقابل    
ولكن ىذا التعويض لا يستحق إلا إذا لم يرتكب المستأجر أي  ،الاستحقاقتعويض 

والتي سنتطرق إلييا في 2ق ت ج 177نصوص عمييا في المادة مخطأ من الأخطاء ال
 ويتم عادة تطبيق تعويض الاستحقاق في الحالات التالية:،البند الثاني من ىذا الفرع

                                                 
1

 .71، اٌّغجغ اٌـاتك ، صِؼّغٞ ؿ١ّغج  -
2

 .231ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
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فالرفض الغير مسبب  ،رفض تجديد الإيجار دون سبب شرعيالحالة الأولى:  -1
يؤدي إلى التزام المؤجر بدفع تعويض الاستحقاق ويقع عميو إثبات السبب الجدي 

 1ق ت ج. 177وىذا ما أشارت إليو المادة  ،لمرفض
بناء إعادة  حالة إعادة البناء أوفي الحالة الثانية: ممارسة حق الاسترداد  -2
أن " لممؤجر الحق في ق ت ج والتي تنص عمى  178والتي جاءت بيا المادة عمارةال

لممستأجر رفض تجديد الإيجار لبناء أو إعادة بناء العمارة الموجودة شريطة أن يسدد 
 . "176عميو في المادة  المخمي المحل تعويض الإخلاء المنصوص

الجزئي لممحلات ليسكن بيا أو ليسكن بيا فروعو وىو الحالة الثالثة: الاسترجاع  -3
" يجوز لممؤجر رفض تجديد  ق ت ج والتي تنص عمى أنو 182ما جاءت بو المادة 

بالمحلات التجارية ليسكن فييا الإيجار عمى الجزء الخاص بالمحلات السكنية الممحقة 
 "سكن فييا زوجو أو أصولو أو فروعو أو أصول أو فروع زوجو...بنفسو أو لي

طرد المستأجر  مزمما يستمالحالة الرابعة: رفض تجديد الإيجار لارتفاع العمارة  -4
ق ت ج والتي تنص عمى أنو  181ؤقتا ودفع التعويض لو وىو ما أشارت إليو المادة م

إذا كانت  ،ىا ثلاث سنواتكذلك لممالك أن يؤخر تجديد الإيجار لمدة أقصا" يجوز 
وأن ىذا الارتفاع يتطمب طرد المستأجر مؤقتا. فيحق نيتو تتجو إلى الارتفاع بالعمارة 

الضرر اللاحق بو دون أن  الحصول عمى تعويض يساوي ،ليذا الأخير في ىذه الحالة
 2يزيد ىذا التعويض عن بدل إيجار ثلاث سنوات. "

 التجاري بدون مقابل تعويض الاستحقاقالبند الثاني: إنياء عقد الإيجار 
المؤجرة عند انتياء رفض تجديد الإيجار مع استعادة الأمكنة يمكن لممؤجر    

 3الإستحقاقي لممستأجر وىذا في حالتينتعويض دفع المدتو دون أن يكون ممزما ب
 :والمتمثمتين فيق ت ج  177نصت عمييما المادة 

 ومشروع تجاه المستأجر المخمي المحل خطيرإذا برىن المؤجر عن سبب أولًا: 
 .تغيير النشاط التجاري من قبل المستأجر دون ترخيص من المؤجر-أ

                                                 

 ِٓ ق خ ج 177أظغ اٌّاصج  -1

 .71ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ِؼّغٞ ؿ١ّغج2
3

 .232ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
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 .ين المؤجرةعبال إحداث أعمال ضارة-ب
 .التنازل عن الإيجار دون ترخيص من المؤجر -ج
 ن استغلال المحل التجاري دون سبب جدي ومشروعوقفالمستأجرعفي حالة تأو  -د

 1لأن ذلك يؤدي حتما إلى فقد زبائنو.
از لممؤجر توجيو ج السابقة المخالفات إحدىفإذا اقترف المستأجر مخالفة من    

مع إيضاح السبب المستند إليو  إنذار بتوقيفيا والعدول عنيا بموجب عقد غير قضائي
 .ق ت ج 177وذكر مضمون الفقرة الثانية من المادة 

ذا استمر المستأجر في ارتكاب المخالفة لأكثر من شير حينيا وجب عمى     وا 
إثبات ذلك بمحضر معاينة لممخالفة بواسطة محضر محرر من طرف محضر المؤجر 
يحق لممؤجر توجيو تنبيو بالإخلاء لممستأجر الإجراءات  ىذه وعند استكمال ،قضائي

 .يوبعقد غير قضائي مع ذكر الأسباب التي أدت إلى توجي
يحق  ،خلاءفإذا رفض المستأجر إخلاء الأمكنة المؤجرة بعد توجيو التنبيو بالإ   

في ىذه الحالة لممؤجر رفع دعوى قضائية بعد انتياء ميمة ثلاثة أشير من تاريخ 
يمتمس فييا إلزام المستأجر بإخلاء العين المؤجرة دون تعويض التنبيو بالإخلاء 

 .2الاستحقاق
سكن أو المؤجر وجود ىدم كامل لمعمارة أو جزء منيا لعدم صلاحيتيا لمإذا أثبت ثانياً:

بواسطة قرار إداري صادر عن السمطات  يستحيل شغميا دون خطر نظرا لحالتيا
تنبيو ىذا الأخير الإدارية المختصة حينيا لا يشترط عميو إنذار المستأجر بل يكفيو 

جاز  ،فإذا رفض المستأجر بعد مرور ثلاثة أشير من تاريخ التنبيو بالإخلاء ،بالإخلاء
رفع دعوى قضائية مرفقة بنسخة من القرار الصادر عن السمطة الإدارية لممؤجر 
 .3المختصة

إعادة بناء عمارة جديدة بعد ىدميا من قبل المالك أو ذوي حقو وفي حالة    
للاستئجار في العمارة ممستأجر حق الأولوية وكانت تحتوي عمى محلات تجارية يكون ل

                                                 
1

 .233ص،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
2

 ق خ ج. 177/2أٔظغ اٌّاصج
3

 ق خ ج. 177/3أٔظغ اٌّاصج 
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بعد أن يبمغ لممالك نيتو في الاستفادة بعقد غير قضائي مع إعلامو وىذا  ،المعاد بناؤىا
 .1كمما تغير وىذا تحت طائمة البطلان بعنوان موطنو الجديد

لممؤجر أن يتخمص من ق ت ج عمى أنو " يجوز  178/2بينما نصت المادة    
مكانياتو  دفع ىذا التعويض بعرضو عمى المستأجر المخمي محلًا موافقا لحاجاتو وا 

 مماثل.وموجودا بمكان 
 07/02إنياء عقد الإيجار التجاري في ظل القانون الفرع الثاني: 

قاعدة العقد  05/02في التعديل الجديد أي القانون كرس المشرع الجزائري    
لتي كانت موجودة سابقا في ظل المتعاقدين متخميا بذلك عن القواعد القانونية اشريعة 
وحق الرفض وحق ترتيب الآثار القانونية من حق التجديد المتعمقةب 75/59الأمر

وجعل ىذه الآثار تخضع لإرادة الطرفين وحرية اتفاقيم ولا دخل  ،التعويض الإستحقاقي
 .2لممشرع فييا

التجاري طبقا لمتعديل الجديد ينتيي بانتياء المدة المحددة إن عقد الإيجار    
بمغادرة الأمكنة المستأجرة إذا لم يحصل بينو وبين المؤجر ويمتزم المستأجر  ،بالعقد

ودون حاجة  ،وذلك ميما طالت مدة استغلالو لمعين المؤجرة ،اتفاق بإبرام عقد جديد
 ،الاستحقاقض ىذا الأخير تعويض إلى التنبيو بالإخلاءمن قبل المؤجر ودون أن يعر 

مكرر ق ت ج والتي تنص عمى أن " يمتزم المستأجر  187ت بو المادة ما نص وىذا
بانتياء الأجل المحدد في العقد دون حاجة إلى توجيو تنبيو بمغادرة الأمكنة المستأجرة 

الاستحقاق المنصوص عميو في ىذا ودون الحق في الحصول عمى تعويض  ،بالإخلاء
 ما لم يشترط الأطراف خلاف ذلك ". ،نونالقا

 ،أما إذا امتنع المستأجر عن مغادرة الأمكنة المستأجرة رغم حمول أجل العقد   
عن طريق القضاء ألاستعجالي بإخلاء ففي ىذه الحالة يمكن لممؤجر مطالبة المستأجر 

 3شاغلا لمعين المؤجرة دون حق ولا سند صحيح.الأمكنة عمى أساس أنو أصبح 
 

                                                 
1

 ق خ ج. 179اٌّاصج أٔظغ 
2

 .231،230ص ،اٌّغجغ اٌـاتك ،ػّٛعج ػّاع
3

 75ص ِؼّغٞ ؿ١ّغج ، اٌّغجغ اٌـاتك ،  -
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 خاتمة:
من خلال عرضنا لموضوع مبدأ سمطان الإرادة كأثر للإيجار التجاري في    

أضفى عمى  تبنيو ليذا المبدأومن خلال تبين لنا أن المشرع الجزائري ،التشريع الجزائري
وذلك بمنح  ،عقد الإيجار التجاري نوع من المرونة والحركية في المعاملات التجارية

طبقا لمبدأ العقد شريعة  العقد الحرية لطرفيو المؤجر والمستأجر في الاتفاق عمى بنود
لا عُد باطلاً  المادة  وىو ما نصت عميو ،المتعاقدين شريطة أن يكون ىذا العقد رسمي وا 

 .مكرر ق ت ج 187
أخضع المشرع الجزائري ولأن عقد الإيجار التجاري من العقود المحددة المدة,    

نياءه لإرادة الأطراف الحرة, وىذا بعدما كانت في   75/59ظل الأمر تجديد العقد وا 
اعيا, لأن جل إتبب  تخضع للإجراءات التنظيمية التي فرضيا المشرع وألزم الأطراف

عمى  الاتفاققواعد آمرة لا يجوز للأطراف  75/59القواعد التي تضمنيا الأمر 
 .مخالفتيا

ولعل أىم النتائج التي تم التوصل إلييا من خلال ىذه الدراسة والتي تعتبر    
والتي يمكن تمخيصيا فيؤ  كإجابة موجزة للإشكاليات المطروحة ضمن مقدمة الموضوع

 الآتي:
منح من  05/02العقود التجارية المبرمة بعد التعديل أي في ظل القانون  أحكام -1

وخاصة المؤجر الذي كان   ،خلاليا المشرع حرية أكثر للأطراف لمتصرف في العقد
عرضة لتعسف المستأجر في استعمال حقو والمتمثل في حق  75/59في ظل الأمر 

 التجديد والتعويض الإستحقاقي.
بعد التعديل اشترط الرسمية في عقد الإيجار التجاري وذلك تحت المشرع الجزائري -2

 وىذا بعدما كان ينتيج مبدأ الرضائية قبل التعديل. ،طائمة البطلان
إذ أن العقود المبرمة قبل التعديل لا يكون  ،الإيجارات التجارية من عقود المدة -3

فالعقد ينتيي بانتياء المدة أما بعد التعديل  ،الانتياء فييا إلا بتوجيو تنبيو بالإخلاء
 المتفق عمييا في العقد ودون توجيو التنبيو بالإخلاء.

المشرع الجزائري وبعد إبقاءه للإيجارات التجارية المبرمة قبل التعديل خاضعة  -4
وأحكام  ،يكون قد جعل أحكام ىذا الأمر أحكاماً استثنائية ،75/59لأحكام الأمر
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وىذا ما يقودنا إلى طرح بعض الاقتراحات والمتمثمة  ،أحكاماً أصمية 05/02القانون 
 في:
أن يحدد مدة قانونية لزوال  75/59كان عمى المشرع بعد تعديمو لأحكام الأمر  -1

وأن  ،أثر ىذه الأحكام بأثر رجعي عمى جميع العقود المبرمة في ظل ىذا الأمر
 .05/02يخضعيا بصفة تمقائية لأحكام القانون 

عمى المشرع أن يفرق بين المحلات التجارية من حيث المكان المستأجر فيو  كان -2
 .العمل التجاري الممارس في المحل التجاريونوع 
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 فهرس المحتويات
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 المحتويات رسـفه

 الصفحة العنوان    
 أ الشكر والعرفان

 ب الاىداء
 2-1 مقدمة

 عقد الإيجار التجاري بين سمطان الإرادة وأحكام القانون. الفصل الأول:
 5 ماىية عقد الإيجار التجاري ونطاق تطبيقو.المبحث الأول:
 6 .مفيوم عقد الإيجار التجاريالمطلب الأول:

 6 .ريف عقد الإيجار التجاريتعالأول:  الفرع
 6 .خصائص عقد الإيجار التجاريالفرع الثاني: 

 8 .أركان عقد الإيجار التجاري المطلب الثاني: 
 8  عقد الإيجار التجاري.ل الأركان العامةالفرع الأول: 
 10 عقد الإيجار التجاري.الأركان الخاصة لالفرع الثاني: 
 12 .ونطاق تطبيقوعقد الإيجار التجاري  أحكام :المطلب الثالث

 12 .شروط تطبيق أحكام عقد الإيجار التجاريالأول:  الفرع
 14 .نطاق تطبيق أحكام عقد الإيجار التجاري: الثاني الفرع

 17 .والآثار المترتبة عميوعقد الإيجار  إبرام:المبحث الثاني
 18 .الأصميعقد الإيجار التجاري  إبرام: الأول المطلب

 18 .75/59في ظل الأمرعقد الإيجار التجاري إبرام الفرع الأول: 
 20 .05/02في ظل القانونالإيجار التجاري  إبرام عقدالفرع الثاني: 

 21 .إبرام عقد الإيجار التجاري من الباطنالثالث:  الفرع
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 23 .آثار عقد الإيجار التجاري:المطلب الثاني
 23 .التزامات المؤجر :الأول الفرع

 27 الفرع الثاني: التزامات المستأجر
 تجديد عقد الإيجار التجاري وانياءه بين سمطان الإرادة وأحكام القانون.الفصل الثاني: 

 31 تجديد عقد الإيجار التجاري واجراءاتو.المبحث الأول: 
 31 .تجديد عقد الإيجار التجاري قبل وبعد التعديلالمطلب الأول: 

 31 .75/59تجديد عقد الإيجار التجاري في ظل الأمر الفرع الأول: 
 35 .05/02تجديد عقد الإيجار التجاري في ظل القانون الفرع الثاني:

 36 إجراءات تجديد عقد الإيجار التجاري.المطلب الثاني: 
 37 تقديم المؤجر لطمب التجديد.الفرع الأول: 
 37 طمب التجديد. موقف المؤجر منالفرع الثاني: 

 38 إنياء عقد الإيجار التجاري قبل وبعد التعديل.المبحث الثاني: 
 39 .قبل انقضاء المدةإنياء عقد الإيجار التجاري المطلب الأول:
 39 .انياء عقد الإيجار التجاري لأسباب عارضة عامة قبل انقضاء المدةالفرع الأول: 
 40 .عقد الإيجار التجاري لأسباب عارضة خاصة قبل انقضاء المدة إنياءالفرع الثاني:

 41 .بانقضاء مدتيقبل وبعد التعديلعقد الإيجار التجاري  انتياءالمطلب الثاني: 
 41 75/59عقد الإيجار التجاري بانتياء المدة في ظل الامر  انتياءالفرع الأول: 
 44  05/02ظل القانون  عقد الإيجار التجاري في انتياءالفرع الثاني:

 46 خاتمة.
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