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 :ة ـــــمقدم
 

من بيع  يعرؼ الأفراد في معاملاتهم العديد من العقود التي تٗتلف باختلاؼ احتياجاتهم        
تداولا بتُ  الأكثرو ايجار و مقايضة و غتَىا، و يحتل الايجار مكانة ىامة اذ ىو اليوـ 

 عد للاتتللاؿالعقار الد  تأجتَالاشخاص نتيجة ظروؼ معينة تؤدي تٔالك الجدراف اللجوء الى 
التي يبقي للمالك العتُ و تنقل  ىذه الخصوصية في عقد الايجار ىي التجاري الى اللتَ، و لعل 

ىذا العقد و تاعدت في الاتتللاؿ   ي التي تاعدت في انتشار و شيوع الانتفاع للتَه، ى
ىم ، و يقيموف في منازؿ يدلكها غتَ   سكاف اليوـ العديد من ال فأصبحالامثل للعقارات ، 

 العديد من التجار و الحرفيتُ يدارتوف نشاطاتهم
 في لزلات الاخرين.

و من ىذا الدنطلق يدكن تعريف عقد الإيجار بانو عقد يلتزـ الدؤجر تٔقتضاه اف    يدكن       
 الدستأجر من الانتفاع من العتُ الدؤجرة مدة معينة لقاء اجر معلوـ .

 على انو:تظهر خصائصو من خلاؿ تعريفو و       
 ىو من عقود الدعاوضةرضائي يتم برضا الطرفتُ الدؤجر والدستأجر ، و * عقد   
 * عقد ملزـ لجانبتُ   
 ىو من عقود الددة و  *  
 كما انو يرد على منفعة الشيء دوف ملكيتو و على الاشياء غتَ القابلة للاتتهلاؾ.   

 تاتية تتمثل في:حتى ينعقد الإيجار التجاري لابد من توافر شروط أو       
 * وروده على عقار موضوعو نشاط تٕاري إضافة إلى عنصر الددة .  

حيث يخضع عقد الايجار لاحكاـ القانوف التجاري كما يخضع لأحكاـ القانوف الددني  اذا لم    
 يكن اللرض منو اتتللالو لنشاط تٕاري ، ففي القانوف التجاري مر تٔرحلتتُ:

                                                                          
قبل تعديلو ، حيث كاف الدشرع يهتم بالعلاقات        37 -53: كانت في ظل الامر الاولى  

الدؤجر لذا فقد  في موضع أقوى من بتُ الدؤجر و الدستاجر فيما اف الدستاجر ىو دائما الدتصرؼ 
من الائتماف ، و ذلك  حتى  لا يظل دائما في  اعطت للمستأجر ضمانات لكي ت٘نحو نوعا
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رفض الدؤجر تٕديده لو ، انتهى ايجاره و  موضع الضعيف الذي يخشى على تٕارتو من الخسارة اذا
 امتناع الدؤجر عن ذلك فهو لايجار ، وفيفقد منح للمستاجر حق الدطالبة بتجديد  عقد ا

ولاه لاتتحاؿ الاتتثمار التجاري مطالب بدفع تعويض يسمى التعويض  الاتتحقاقي الذي ل
على الددى الطويل و بهذا يقل  النشاط التجاري بقدر ما يقل حجم الاتتثمار و يقل ىذا 

الأختَ بقدر ما تقل الثقة في امكانية تٕديد عقد الإيجار التجاري . كما لم يشتًط الدشرع ضمن 
 ي.أحكاـ ىذا الأمر  خصوصية معينة في إبراـ عقد الإيجار التجار 

لذلك كاف يخضع ىذا الأختَ للقواعد العامة ، فالعقد كاف بالكتابة العرفية أو أماـ          
الدوثق  او باللفظ مقابل وصل كراء ، كما يكوف العقد صريحا او ضمنيا ، و يشتًط    لقيامو 

 وصحتو توافر الأركاف العامة للعقود . 
الدتضمن      50 -53بالقانوف  5753لسنة الثانية: والدتعلقة بتعديل القانوف التجاري   

القانوف التجاري ، فاف الدشرع بتكريسو لحق تٕديد العقد في الإيجارات التجارية و     الحق في 
التاجر الدستأجر مركز لشتاز وفضلو على مركز الدؤجر ،  أعطىالتعويض الاتتحقاقي ، يكوف قد 

لب الوضعية لصالحهم و التهرب من الالتزامات اتتعماؿ حيل قانونية تق إلىبالدؤجرين  أدىلشا 
، وأصبح معضمهم يبـر عقد ايجار تقل مدتو  الإيجارالدفروضة عليهم في حالة رفضهم تٕديد  

الدادة  لأحكاـعن السنتتُ و ىي الددة الدنيا   التي توجب الحق في التعويض الاتتحقاقي طبقا 
اقتًح أدراج الإيجار التجاري في تياؽ  ؽ ت لذلك فاف مشروع تعديل القانوف التجاري 550

اقتصاد السوؽ و ؾ بإخضاع العلاقة بتُ الدؤجر و الدستأجر لحرية التعاقد أما بالنسبة للقانوف  
بأثر  و دخولو حيز التنفيذ  5753 -57 -04الددني فقد مر الإيجار تٔراحل منها: مرحلة 

 الإيجارأف يكوـ عقد    و الذي تضمن في إحكامو 5753 -55 -53رجعي ابتداءا من 
ويض             الاتتحقاقي ،  و التع بالإخلاءشفوي و عدـ وجود فكرتي التنبيو   أومكتوب 

دؿ و الدتمم للأمر الدع    0555 -53 -51الدؤرخ في  53 – 55كاف اخرىا  صدور قانوف و 
ا اللى كم  247 -246 -245الدواد   النتضمن القانوف الددني الذي عدؿو  36 -53رقم  

 لأحكاـحيث   لصد الدشرع ىنا في وضعو  251 -250 -255 -255بعض الدواد منها 
التعويض الاتتحقاقي و  بالإخلاءاخضع التنبيو  القانوف التجاري اذ  أحكاـع القانوف الددني اتب

 الدتعاقدين. لإرادة
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قانونيا خاصا  امتيازا  المحل التجاري  يجارالإلعقد  أضاؼو تتمثل اهمية الحق في الايجار في انو   
و قيمة اقتصادية معتبرة ، تْيث يعتبر بالنسبة للقاعدة التجارية من أىم   العناصر التي تكونو و  

 كذا بالنسبة للمؤتسة الحرفية ، كما تتجسد قيمتو الاقتصادية   
لتجاري في قابليتو للتنازؿ ، فأصبح بذلك زيادة على كونو امتياز خص بو الدشرع مستأجر المحل ا 

قيمة مادية تضاؼ إلى الذمة الدالية لذذا الأختَ تٔا انو يستطيع  التصرؼ فيها حسب الدادة 
ؽ ت ، كما انو ينتج دين يلتزـ الدؤجر بأدائو إذا ما رفض يجديد الإيجار دوف تبب  055

 مشروع . 
 و من ىنا يدكن طرح التساؤؿ التالي:  
شرع لطرفي عقد الإيجار الدنصب على لزل تٕاري في ظل ما ىي الحماية القانونية التي وفرىا الد  

 الدتضمن القانوف التجاري؟   50 -53و القانوف  37 -53الأمر 
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 2005وضعية الإيجار التجاري في مرحلة ما قبل سنة  المبحث الأول:
 الأطراؼ   حرية (1) الدتضمن القانوف التجاري قبل تعديلو 37 -53لقد اطلق الامر        

جرد تٔ  ـ لددة لزددة او غتَ لزددة شفاىةفي إبراـ عقد الإيجار التجاري و إثباتو ، فكاف يبر 
 بإفراغو في لزرر عرفي أو رسمي.تبادؿ الإيجاب و القبوؿ ، و 

كما قيد إنهاءه تّملة من الإجراءات و الشروط القانونية ، التي فرضها على عقد الإيجار،    
ق و الدوازنة بتُ ملكية العقار التي تعود للمؤجر و يبتُ   ملكية القاعدة التجارية لزاولة منو التوفي

 التي يكتسبها الدستأجر بتوفر الشروط القانونية فيو.
سو لحق تٕديد العقد و الحق في  بتكري 5753و لذلك فاف القانوف التجاري لسنة        

 ر مركزا لشتازا و فضلو على مركز الدؤجر.التعويض الاتتحقاقي ، يكوف قد أعطى التاجر الدستأج

(2)   
 
 المطلب الأول: الامتيازات الممنوحة للمستأجر.  

في ىذه يتخذ منو مقر لمحلو التجاري ،و  من الدعروؼ دائما اف التاجر يقوـ باتتئجار عقار      
 في عقد الإيجار .  الحالة يحق لو البقاء في العتُ الدؤجرة التي يشللها طواؿ الددة   الدنصوص عليها

لو أف عقد لا يتضمن شرط يدنع ذلك، و و يدكن لو التنازؿ عن ىذا الحق لللتَ متى كاف ال      
 يتمسك بالحق في تٕديد الإيجار و ىذا ما يعرؼ تْق الإيجار.

وىو ذلك الحق الذي يخوؿ للتاجر عندما يكوف مستأجرا للعقار لدمارتة نشاطو  التجاري ،   
 لو اف يطلب من الدؤجر تٕديد الإيجار. لددة معينة و

انو إذا رفض ىذا الأختَ ذلك دوف مبرر شرعي ، ألزمو القانوف أف يعوض التاجر تٔا  غتَ      
  (3) يعرؼ بالتعويض الاتتحقاقي.

 
 

 : ممارسة الحق في التجديد1الفرع            
                                                 

1
 . 1976 -09 -26المؤرخ في  59 -75القانون التجاري الصادر بموجب الامر رقم  :  

2
 .02المتضمن القانون التجاري ، ص  59 -75المعدل و المتمم للامر رقم  02 -05مشروع القانون رقم  :  

3
 185،ص  2002نون التجاري و قانون الاعمال ، موفم للنشر ، طبعة علي بن غانم ، الوجيز في القا :  
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ددة الددة فلا تطرح غتَ المح ددة ، أمايتعلق تٕديد الإيجار التجاري بالعقود التي تبـر لددة لز     
 مستمرة إلى حتُ إعلاف احد الأطراؼ رغبتو في إنهائهاالدسالة ، ذلك لأنها تظل قائمة و بشأنها 

و ضمنيا أ، و القبوؿ والتجديد قد يكوف صريحا بالتعبتَ بتُ الأطراؼ فيما بينهم بالإيجاب 
 العقد . بتواصل الإيجار الدنعقد إلى بعد الأجل المحدد في

 التجديد الصريح أولا:    
والدستأجر  القبوؿ بتُ الدؤجرار التجاري يتم بتبادؿ الإيجاب و إف التجديد الصريح لعقد الإيج     

لسابقة أو بشروط أخرى لستلفة تٖرير عقد إيجار جديد أو الاتفاؽ على اتتمراره بشروطو او 
 ىذا أعمالا للقواعد العامة في العقود.،و 

بطلب التجديد  ىو حق التمسكتأجر الحق الذي كرتو لو الدشرع و د يتم تٔمارتة الدسكما ق     
و ما يليها ، تٛاية لو من العواقب التي قد تلحقو نتيجة رفضو  550الصريح طبقا لأحكاـ الدادة 

 التجديد.
 فشروط التمسك تْق التجديد منها ما يتعلق بصاحب الحق ، و منها ما يتعلق بعقد الإيجار    

. 
وفقا  فتتمثل في انو يدكن التمسك تْق التجديد من طرؼ الأشخاص الآتية ػىأما الأول  

 ؽ ت ج: 550لاحكاـ الدادة 
 الدستأجر الأصلي -5  
 ذوي الحقوؽ كالوارث أو الدوصي لو أو الدوىوب لو . -0  
 الدخوؿ إليو حق الإيجار  -1  
 بالنسبة للثانية خاصة بالعقد و تتمثل في :  
  .ؽ ت 547أف يرد الإيجار على العقارات الدذكورة في الدادة  -5  
 .أف يكوف الإيجار من اجل لشارتة نشاط تٕاري -0  

كما اشتًط الدشرع اف يكتسب الحرفي صفة التاجر ، أف يقيد نفسو في السجل التجاري ،كما 
بعقد مكتوب ، و بعقد    أف تكوف مدة الإيجار تنتتُ فأكثر، (4)ؽ ت 547ذلك في الدادة  ورد

 شفهي أربع تنوات متتالية بدوف انقطاع .

                                                 
4
   565علي بن غالً ، الدرجع السابق ، ص  8  
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ؽ ت و ما يليها بتقديم  552و فيما يتعلق بإجراءات تٕديد إيجاراتو يتم طبقا للمادة      
هاء مدتو ب طلب الى الدؤجر ، يتضمن رغبة الدستأجر في التجديد أثناء ترياف العقد و قبل انت

غتَ قضائي عن طريق المحضر أو برتالة موصوؿ عليها ذلك تٔوجب عقد أشهر على الأقل ، و  4
فيو الصفة الكاملة  على طلب العلم بالوصوؿ ، كما يجوز اف يتم التبليغ للمستَ الذي يتوفر

في حالة تعدد الدالكتُ للعقار الدؤجر يكفي توجيو الطلب لأحدىم ، إلا كانت ىناؾ لاتتلامو  و 
 شروط أخرى بتُ الأطراؼ تٗالف ذلك. 

 : التجديد الضمتٍ انياث   
ىو تٕديد تواصل العقد بالإيجار السابق و غالبا ما يأتي التجديد الضمتٍ لعقد الإيجار     

السابق معتُ الددة و ينتهي بانقضاء مدتو دوف تنبيو بالإخلاء ، فبقاء  الدستأجر في العتُ الدؤجرة 
ىو القبوؿ  يتعرض للمستأجر منتفعا بها ىو الإيجاب الضمتٍ ، و علم الدؤجر بذلك  دوف أف

 .ؽ ت 552والدادة   0/ 551ىو ما أكدت عليو الدادة الضمتٍ ، و 
من خلاؿ ىذين الدادتتُ يتبتُ لنا أف الدشرع اعتًؼ بالتجديد الضمتٍ لعقد  الإيجار التجاري     

الدؤجر في حالة العقد الكتابي ، إلا انو اوجب على الدستأجر أف يقدـ طلب تٕديد ىذا العقد إلى 
  (5) بعقد غتَ قضائي.

 ممارسة التعويض عن الإخلاء.: 2الفرع     
ىذا الفرنسي و إف حق تٕديد الإيجار مكرس قانونا من قبل الدشرع الجزائري اتوة بنظتَه         

و في الدقابل أعطى للمؤجر الحق في رفض   (6) من اجل تٛاية ما يسمى بالدلكية التجارية.
 تعويض اتتحقاقي   الذي يساوي الضرر الناتج عن رفض التجديد و ىو التجديد شريطة تقديم

 ما جاء في 
 
 

                                                 
5
 68 -67، ص  2003،  1حمدي باشا عمر ، القضاء التجاري ، دارىومة الجزائر ، ط  8  

6
   71   -61ي للأشغال التجارية ، ص جنادي الجيلالي ، الايجارات التجارية في القانون التجاري ، الديوان الوطن 8  
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و لشا ثبت من القرار (7)و أكدت عليو كذلك المحكمة العليا في قرارىا 5/ 551فحوى الدادة 
الدطعوف فيو   انو عرض التعويض عن الإخلاء فاف ذلك يعد تسبيبا كافيا للمصادقة على التنبيو        

 خلاء ، و عليو فالدفع الدثار فيو غتَ لزلو و يستوجب رفض الطعن. بالإ
 نلاحظ أف الاجتهاد القضائي سمى إنهاء عقد الإيجار في حالة إخلاؿ الدستأجر بأحد   

 التزاماتو. 
و يكوف أحد طرفيو قد ,العقد الصحيح  علىبالرجوع إلى القواعد العامة فإف الفسخ ينصب 

يعد جائزا للمستأجر أف يتمسك تْق التجديد (8)رار آخر لنفس المحكمةأخل بالتزاماتو .و في ق
 وفقا لإيجار كتابي. ,عند ما يثبت اتتللالو لدتجر بنفسو طيلة تنتتُ متتابعتتُ

ولدا كاف ثابث في قضية الحاؿ الدستأجر ,ومن ثم فإف القضاء تٔا يخالف ذلك يعد خرقا للقانوف
لدوضوع لدا أيدوا الحكم الدستأنف فيو القاضي بطرد الطاعن فقضاة ا,يستلل المحل أكثر من تنتتُ

قت ومن كاف  550)الدستأجر( دوف التعويض  الإتتحقاقي يكونوا قد أخطئوا في تطبيق الدادة  
 كذلك اتتوجب نقض القرار الدطعوف فيو.

 حتمية الدستأجر في التعويض الإتتحقاقي إذا أيد مبدأ ءلشا تقدـ ذكره نرى بأف القضا    
و رفض الدؤجر تٕديد عقد الإيجار للمحل التجاري الذي يستللو وىذا ,اتتوفى الشروط القانونية 
بل وضع لو إجراءات  ,لم يتًكو الدشرع في يده يستعملو كيفما شاء الرفض من جانب الدؤجر

 يجب إتباعها تٖت طائلة البطلاف و ىي توجيو التنبيو بالإخلاء وقف مواعيد و إجراءات
قت ومن ىنا فالتنبيو بالإخلاء يوجهو الدؤجر 551يها قانوف ضمن نص الدادة منصوص عل

للمستأجر و إجراءات رفض التجديد تكمن في توجيو التنبيو بالأخلاء قبل مباشرة الدعوى 
وبالتالي فالتنبيو بالإخلاء ىو إعلاف الدؤجر والتعبتَ ,القضائية و ىو إجراء وجوبي يجب القياـ بو

لكن  ،(9)تٕديد عقد الإيجار للمستأجر أو في فسخو مقابل تعويض اتتحقاؽ  عن نيتو في رفض 
 ضمنيا إلى ما بعد الأجل المحدد في العقد . حالة عدـ التنبيو يددد الإيجار في

                                                 
7
 128، ص  3، العدد  1994، مجلة قضائية 110146، ملف رقم  1994 -01 -17قرار في  8  

8
 98ص  2. العدد 1993. مجلة قضائية  66021. ملف رقم 1990 -03 -25قرار في :  8  

9
 73جنادي الجيلالي، المرجع السابق، ص 8  
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 ومن أىداؼ التنبيو : 
 .تأكد الدؤجر عن نيتو في عدـ تٕديد الإيجار -5    

  .الدستأجر لدلادرة المحل تهتِء  -0    
إعطاء مهلة للمستأجر للبحث عن لزل لشاثل أو بيع ،أو ت٘ويل الدعدات و البضائع  -1    

 الدوجودة في الدتجر 
تقييد حرية الدستأجر في التصرؼ في القاعدة التجارية بالبيع ،أو لضوه وىذا ما أكدت  -2    

 ؽ ت 65-57عليو الدواد  
 أما فيما يخص شروطو فتتمثل في:

 نبيو بالإخلاء البيانات التالية:يجب أف يتضمن الت -    
 ذكر موجو التنبيو و صفتو و مقر إقامتو و ىويتو . -    
 ذكر الأتباب التي جعلت الدؤجر يطلب إخلاء العتُ الدؤجرة . -    
ذكر العتُ الدؤجرة و تٖديدىا وتند الدلكية و اتم الدستأجر و ىويتو وأف يوجو إلي مكاف  -    

 .لشارتة نشاطو التجاري 
 ؽ ت وإلا كاف التنبيو بالإخلاء باطلا. 572ذكر مضموف الدادة  -    
  (10)وبشأف تنبيو التنبيو بالإخلاء ت٘يز موفق المحكمة العليا باتٕاىتُ  -    
أف لررد عرض التعويض الإتتحقاقي من طرؼ الدؤجر تنبيو كافي وىذا ما قضت بو  ؿالأو  يعتبر

 .(11)المحكمة العليا في قرارىا
على أف عرض التعويض الإتتحقاقي ىو  لثاني فقد ذىب في تنبيو التنبيو بالإخلاءالاتٕاه اأما 

الأرجح ىو ما ؽ ت و  551نتيجة لو وليس تببا كافيا لكي يستجيب لدقتضيات أحكاـ الدادة 
ذىب إليو الراي الاوؿ ، ذلك أف تقييد إرادة الدؤجر في اتتًجاع العقار ىو اتتثناء من حرية 

  الدلكية ، و بذلك لا يجب التوتع فيو.التصرؼ في
 ؽ ت على ذلك من خلاؿ أنو  551بالنسبة لوقت توجيو التنبيو بالإخلاء فقد نصت الدادة و 
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إذا كاف العقد لزدد الددة فيجب توجيو التنبيو قبل تتة أشهر من حلوؿ تاريخ انتهاء مدة الإيجار 

يو دة تتة أشهر للإخلاء من تاريخ توجتأجر مأما إذا كاف العقد غتَ لزدد الددة فيجب منح الدس
  .التنبيو

إضافة إلى ذلك فإف إجراء التنبيو بالإخلاء يكوف عن طريق المحضر القضائي أو بالتسليم 
الشخصي إلى الدستأجر أو يرتل برتالة موصي عليها أو بأي وتيلة أخرى ، وتٕدر الإشارة إلى 

الإخلاء لكل واحد منهم على حدى ب توجيو تنبيو بأنو إذا تعدد الدستأجرين للعتُ الدؤجرة يج
ذلك تٖت طائلة البطلاف .أما إذا تعدد الدؤجرين بأف كاف اللفار ملك في الشيوع لعدة و 

أشخاص يحق لكل شريك منهم أف يوجو دوف الشركاء إلا آخرين تنبيها بالإخلاء للمستأجر 
 ؽ ـ.  556عمة بأحكاـ الدادة  

المحكمة العليا الذي جاء فيو أنو يحق لأحد الشركاء حفاظا (12)دأ قرارو من تطبيقات ىذا الدب  
على الداؿ الدشاع أف يتخذ كافة الإجراءات اللازمة ولو كاف ذلك دوف موافقة باقي الشركاء فإف 

القضاء بصحة التنبيو بالإخلاء الدوجو من الدؤجر الدالك أغلبية الحصص لحماية المحل التجاري من 
 موافقة باقي الشركاء ىو تطبيق تليم للقانوف .  الانهيار دوف 

عدـ توجيو و  (13)اثبات حصوؿ التنبيو و القرائن و شهادة الشهود مهما كانت قيمة الأجرةو 
 التنبيو أو عدـ توافر شروطو يؤدي إلى عدـ قبوؿ الدعوى شكلا.

حصل و  دأ الإخلاءإضافة إلى ما تبق يدكن الإشارة إلى انو في حالة موافقة الدستأجر على مب   
اتفاؽ حوؿ قيمة التعويض الاتتحقاقي ، فاف الأمر ينتهي عند ىذا الحد ، و إذا وافق الدستأجر 

على مبدأ الإخلاء و قاـ الخلاؼ على مقدار التعويض الاتتحقاقي جاز للطرؼ الذي يهمو 
مر بإجراءات الخبرة التعجيل أف يرفع دعواه أماـ رئيس المحكمة الناظرة في القضايا الاتتعجالية ليأ

اللازمة و ذلك بعد انتهاء اجل ثلاث أشهر من تاريخ توجيو التنبيو و اف يرفع بالتوازي دعوى 
 قضائية في الدوضوع أماـ الجهة القضائية الدختصة و ىي لزكمة موقع العقار.
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ة انو يجب اللجوء إلى القاضي الاتتعجالي لإجراء خبر (14)و قد قضت المحكمة في قرارىا     
لتقدير التعويض عن الإخلاء يستلزـ وجود دعوى في الدوضوع مرفوعة مسبقا ، و عند الصاز تقرير 

 الخبرة يجب ايداعو في خلاؿ شهرين لدى امانة الضبط ، و يلحق تٔلف الدعوى الدرفوعة أماـ
 ؽ ت . أما إذا 572المحكمة الدختصة التي تفصل في الدوضوع بعد إيداع التقرير وفقا للمادة 

رفض الدستأجر الإخلاء أصلا فعليو اف ينازع في صحة التنبيو بالإخلاء و ذلك بعرض النزاع بعد 
ثلاث أشهر من التبليغ على قاضي الدوضوع الذي يفصل أولا في صحة التنبيو بالإخلاء ، ثم يتم 

جارية تقدير التعويض الاتتحقاقي الذي يكوف بالاتتعانة تٓبتَ ، و يراعى في تقديره القيمة الت
للمحل التي تٖدد وفقا للرض الدهنة مصاريف النقل و إعادة التًتيب و حقوؽ التحويل الواجب 

 تسديدىا لمحل تٕاري من نفس القيمة.
انو يجوز  (15) و من تاريخ تقدير التعويض الاتتحقاقي ، ذىبت المحكمة العليا في قرارىا   

الدخلي التعويض الاتتحقاقي الذي يجب  للمؤجر أف يرفض تٕديد الإيجار غتَ انو يسدد للتاجر
اف يكوف مساويا للضرر الدسبب نتيجة عدـ التجديد ، و لدا ثبت في قضية الحاؿ اف قضاة 

المجلس لدا قدروا الضرر الناتج عن رفض تٕديد الإيجار ابتداء من تاريخ الإعلاف عن رغبة الدؤجر 
 في إنهاء الإيجار 

 ىذا الاختَ يقع بعد صدور حكم القاضي بالإخلاء .ليس من تاريخ الخروج الفعلي لاف و 
عند دفع التعويض الاتتحقاقي يلزـ الدستأجر الأماكن حتى عن طريق القوة العمومية ، على اف و 

ؽ ت ، و في حالة  565يدفع للمؤجر تعويضا عن التأخر إذا ت٘اطل في الخروج منو وفقا للمادة 
يوـ  53من الأجل الدألوؼ و التالي لانقضاء مهلة الإخلاء تسلم الأماكن للمؤجر في أوؿ يوـ 

اذا تراجع و أو الحارس القضائي إذا وجد، و اعتبارا من تاريخ تسديد التعويض للمستأجر نفس
الدؤجر عن إرادتو في طرد الدستأجر اما بسبب عجزه عن تسديد التعويض الاتتحقاقي المحكوـ بو 

لو أف يتملص من تسديد ىذا التعويض وفقا  لفائدة الدستأجر الدخلي أو لأي تبب آخر يحق
 ؽ ت مع مراعاة الشروط التالية: 575للمادة 

 وجود الدستاجر في العتُ الدؤجرة و لم يتم اتتئجار عتُ اخرى من طرؼ الدستاجر. -5
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 يوـ ابتداءا من اليوـ الذي يصبح فيو الحكم نهائي. 53اف يدارس حق التملص في اجل  -0
على التجديد حسب شروط ، و في حالة عدـ الاتفاؽ يحدد القاضي  أف يوافق الطرفاف -1

 ؽ ت . 573فق الدادة و الاتتعجالي ىذه الشروط 
لا بد من إبراـ عقد جديد بعد لشارتة حق التملص لاف العقد الأوؿ قد انتهى بتوجيو  -2

 التنبيو بالإخلاء.
 
 .: اثار عقد الايجارالمطالب الثاني    

لإيجار التزامات متعددة ، بعضها يقع على عاتق الدؤجر و البعض الأخر يقع عن عقد ا شأتن     
 على عاتق الدستأجر و لذلك توؼ نتطرؽ لذا في فرعتُ : 

 .التزامات المؤجر: 1الفرع    
وضع القانوف الددني على عاتق الدؤجر بعض الالتزامات الإيجابية للقياـ بالعمل، فالدؤجر يلزـ    

بالانتفاع بالعتُ الدؤجرة طواؿ فتًة عقد الإيجار. وعلى ضوء ىذا ،يلتزـ الدؤجر بتمكتُ الدستأجر 
 بالالتزامات الآتية:

 تٔعتٌ قيامو بتسليم العتُ الدؤجرة التي اتفقا عليها في العقد الإلتزام بتسليم العين المؤجرة: -5
يقا لنص الدادة إلى الدستأجر في حالة تصلح معها ،لأف تفي تٔا أعدت لو من منفعة تطب    

،ويتم التسليم بوضع العتُ الدؤجرة وملاحقها تٖت تصرؼ الدستأجر تْيث (16)ؽ.ـ 254
يتمكن من حيازتها والاتتيلاء عليها ماديا، ماداـ الدؤجر قد أعلمو بذلك )تسليم فعلي(،كما 

 0 –ؽ.ـ  256يجوز أف يتم التسليم تٔجرد تراضي الدتعاقدين )تسليم حكمي(. وحسب الدادة 
فإف التسليم يتم في الوقت الذي يعينو الدتعاقداف صراحة وأف يفهما ضمنيا أنهما أحيلا على  –

  (17) العرؼ السائد في تعيتُ الديعاد أو أف يتم التسليم فورا تٔجرد العقد وفي الدكاف الدتفق عليو.
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بين الطرفين أوحسب  لعين المؤجرة وملاحقها في حالة تصلح بالإنتفاع المعد لها تبعا للإتفاق الواردق.م:" يلتزم المؤجر أن يسلم للمستأجر ا 476المادة  8  
 طبيعة العين"
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كوف عليها ويتعرض الدؤجر للجزاء في حالة عدـ قيامو بالتسليم من حيث الحالة التي يجب أف ي
الشيء الدؤجر، وبالتالي يجري حكمو على حالة إخلاء الدؤجر بالتزامو بالتسليم . فحالة عدـ 
إيفاء الدؤجر بالتزامو يرجع إما إلى ىلاؾ العتُ أي بفعل القوة القاىرة وبالتالي فإف تبعة الذلاؾ 

 تلحق 
 

تبب خارج عن ىلاؾ العتُ ، وإما يكوف موجودا ويعد الإيجار باطلا الدالك لأف لزل العقد لا
 يقم الدؤجر بالتزامو من تسليم العتُ الدؤجرة تسليما صحيحا يكوف للمستأجر الخيار بتُ ولم

 طلب تنفيذ التزاـ العتُ، أو إنقاص الأجرة،أو فسخ الإيجار. 
 : الإلتزام بصيانة العين المؤجرة -0

م ولذذا رأينا أف الدؤجر ملزـ بتسلي يلزـ الدؤجر تّعل العتُ صالحة لتحقيق الانتفاع الدقصود،   
الدستأجر العتُ وملحقاتها في حالة تصلح معها لذذا الانتفاع، ولا يكفي أف تكوف العتُ صالحة 

للانتفاع عند تسليمها فقط بل لابد أف تستمر خلاؿ مدة الإيجار، فإذا ىلكت العتُ الدؤجرة 
،أما إذا كاف ىلاكا جزئيا فيجوز لو إذا لم أثناء الإيجار ىلاكا كليا انفسخ العقد من تلقاء نفسو

يرجع الدؤجر  العتُ إلى الحالة التي كانت عليها في ميعاد مناتب أف يطلب إما إنقاص الأجرة أو 
 فسخ الإيجار مع التعويض.

 الإلتزام بضمان التعرض: -1
يلتزـ تٔقتضى يلتزـ الدؤجر بأف يدكن الدستأجر من الإنتفاع الكامل بالعتُ الدؤجرة فهو بذلك   

 القانوف بضماف التعرض الذي يخل بإنتفاعو بهذه العتُ.
 فالتًض الصادر من الدؤجر أو أحد أتباعو يضمن للمؤجر تعرضو الشخصي 

للمستأجر في الإنتفاع بالعتُ أيا كاف نوع التعرض تواء مادي أو قانوني، أما التعرض الصادر من 
يطة أف يتم التعرض أثناء تأدية ىذا التابع لعملو كما أحد أتباعو كالوصي أو الولي أو القيم  شر 

 لو أىاف البواب الدستأجر.
 الإلتزام بضمان العيوب الخفية : -2

الدؤجر يضمن للمستأجر تٚيع ما يوجد في العتُ الدؤجرة من عيوب تٖوؿ دوف الانتفاع بها، أو    
ى التسامح فيها. كل ىذا يضمن العيوب التي جرى العرؼ علىذا الانتفاع، ولكنو لا نقص من
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 عتُ إذا كاف الدستأجر قد أخطر بوما لم ينص الإتفاؽ بلتَ ذلك ومع ذلك لا يضمن الدؤجر ال
  (18) .وكاف يعلم بو وقت التعاقد، ويجب أف يكوف العيب مؤثرا وأف يكوف خفيا

 
 إلتزامات المستأجر. :2الفرع     

بالعتُ الدؤجرة لقاء )عوض( الأجرة، ومن ىنا  يحق للمستأجر تٔقتضى عقد الإيجار الانتفاع 
 تتبتُ لنا التزامات الدستأجر الرئيسية وىي:

: ىنا يلتزـ الدستأجر بدفع الأجرة في مواعيدىا  الدشتًطة، وإذا لم يقم  الالتزام بدفع الأجرة -5
فيذ الالتزاـ بهذا فللمؤجر أف يلزمو للقياـ بها طبقا للقواعد العامة، ولو في ذلك إما أف يطلب تن

عينو، أو أف يطلب ؼ تخ الإيجار مع التعويض إف كاف لو لزل ،ولكن الدؤجر كدائن للمستأجر 
بالأجرة لا يقتصر على ما تقدـ إذ ىو دائن لشتاز، يعطيو القانوف طرؽ أخرى غتَ الطرؽ الدبنية 

ولو حق الامتياز على على الدبادئ العامة لإيجار الدستأجر على القياـ بالتزاماتو مع دفع الأجرة، 
حجزا تٖفظيا دوف أف يكوف لديو تند قابل لتنفيذه ف يحجز عليها ىذه الدنقولات  ويستطيع أ

 ويلتزـ الدستأجر بدفع الأجرة فإذا مات،فورثتو ملزموف بها.
 إلتزام المستأجر بحفظ العين: -0

الدؤجر عند انتهاء يجب على الدستأجر حفظ العتُ الدؤجرة ورعايتها حتى يتمكن من ردىا إلى 
الإيجار بالحالة التي تسلمها عليها،وأف يبذؿ في اتتعمالذا والمحافظة عليها عناية الشخص الدعتاد، 

ولا على التلف والذلاؾ الذي يصيب العتُ إلا ما كاف منهما ناشئا عن مسؤ تْيث يصبح 
واحد فإنو يكوف  الاتتعماؿ الدألوؼ أو السبب الأجنبي،فإذا كانت العتُ الدؤجرة من مستأجر

مسؤولا عن الحريق الذي يصيبها ما لم يثبت أف الحريق نشأ عن تبب لا يد لو فيو، وعلى الدؤجر 
إثبات مسؤولية الدستأجر عن ىذا الحريق. أما إذا تعدد الدستأجروف وكانت العتُ عقارا فيكوف  

 كل مستأجر مسؤولا عن نسبة الجزء الذي يشللو حتى ولو كاف الدؤجر.
 تزام المستأجر برد العين المؤجرة :إل -1
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يلتزـ الدستأجر برد العتُ الدؤجرة أو ملحقاتها بالحالة التي تسلمها عليها، وإذا تلتَت العتُ عن   
الحالة التي تسلمها عليها الدستأجر بسبب الذلاؾ أو التلف فإف ىذا الأختَ يكوف مسؤولا عن 
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 :05/02المبحث الثاني: الإطار القانوني الايجار العقاري في ظل القانون 

نظرا للتًاجع النشاط التجاري،و بقاء العقارات دوف اتتللاؿ وتٙاشيا مع اقتصاد      
اري تٔوجب السوؽ،عمد الدشرع إلى وضع الدرونة على الإطار القانوني الدتعلق بالإيجار التج

والذي شكل بداية الدرحلة الثانية الإيجارات التجارية. تتميز ىذه  (19)،53/50القانوف رقم 
فالتعديل قد تاير  الدرحلة بأحكاـ جديدة ملايرة للإحكاـ السابقة الدقررة في الإيجارات التجارية،

و رؽ إثباتو بالنتيجة أصبحت ط،(20)التطور الذي حدث على لستلف العقود و بفرضو للشكلية
تشكل اتتثناء عن القاعدة في الإثبات في الدواد التجارية. بالدقابل جعل إنهاء العقد يخضع 

الإجراءات ، و حاوؿ إزالة تلك الأعباء و للإرادة الحرة للأطراؼ ت٘اشيا مع مبدأ تلطاف الإرادة
ف القانوف الجديد الشكلية التي كانت مفروضة على الإيجار، و لأف العقود الدبرمة قبل تاريخ تريا

 تبقى خاضعة لأحكاـ القانوف القديم فكاف من الضروري الدرور تٔرحلة انتقالية قد تطوؿ مدتها.
 : نحو إعادة خلق التوازن في العلاقات الايجاريةالمطلب الأول  

ثم تليتَ موازين الحماية القانونية  -الدعدؿ و الدتمم للقانوف التجاري 53/50تٔوجب القانوف رقم 
لتي كاف يتمتع بها الدستأجر التاجر، أو الصناعي، و أصبح معو تٔوجب ىذا التعديل الدالك ا

الدؤجر للمحل الدشتلل فيو المحل التجاري ىو يتمتع للحماية القانونية على ملكيتو التجارية، بعد 
جر،  ما كاف لا يدكنو اتتًجاعها إلا بإتباع إجراءات قانونية معينة، و بعد دفع تعويض للمستأ

كما جعل كقاعدة عامة إمكانية الدؤجر في اتتًجاع المحل الدؤجر عند انقضاء عقد الإيجار 
التجاري مهما كانت مدتو، دوف أف يكوف ملزما بتوجيو أي تنبيو بالإخلاء إلى الدستأجر، و دوف 

 إلزامو بدفع أي تعويض. ما لم يكن الدؤجر و الدستأجر قد اتفقا على خلاؼ ذلك.
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 الشكيلة في عقد الإيجار.: 1لفرع ا    
إف عقد الإيجار التجاري الدبـر بعد التعديل أصبح من العقود الشكلية، إذ يجب تٖريره تٖت 

تٔوجب  إيجارية فإف أي شخص يدعي أنو طرؼ في علاقةطائفة البطلاف في لزرر رسمي و بذلك 
ثبات صفة ما يدعيو بتقديم عقد إيجار تٕاري. أبرـ بعد صدور القانوف السالف الذكر، ملزـ لإ

ؽ ـ أف تقوـ  102لزرر رسمي أفرغ فيو ىنا التصرؼ و يشتًط في ىذا المحرر الرسمي طبقا للمادة 
بتحريره ضابط عمومي و ىو الدوثق في حدود اختصاصو و أف يحتـً في تٖريره الأشكاؿ القانونية 

فيتمتع من  53/50 ـ ؽ ت التي أضيفت إليو تٔوجب القانوف 565حيث جاء في الدادة 
من ثم لم يعد ىناؾ ري في تند رسمي، و خلالذا أف الدشرع أصبح يقتضي إفراغ عقد الإيجار التجا

رغم ما للرسمية من أهمية أو في لزرارت عرفية و  لراؿ للحديث عن العقود التجارية التي تلزـ شفاىة
اء عليها،إلا أنها من الدمكن خاصة في إثبات العقود و معرفة الشروط التي أقاـ الأطراؼ العقد بن

 أف نتعارض مع ما تتسم بو التجارة من ترعة.
فمن ىنا لصد بأف الدشرع قد يشتًط الكتابة لقياـ تصرؼ من التصرفات تْيث لا تقوـ ىذه 

ي فيها أماـ موظف رسمي، فهذه انونية، إلا إذا أفرغت إرادة الدتعاقدالأختَة و لا تنتج آثارىا الق
نا شكليا في التصرؼ فإذا انعدمت ىذه الشكلية إنعدـ التصرؼ معها أما إذا الكتابة تقتً رك

لشا يفي أف القاعدة لتحديد (21)اشتًط الكتابة لإثبات التصرؼ فإف تٖلفها لا يؤدي إلى بطلاتو
 طبيعة الكتابة ىي الجزاء الدتًتب على تٗلفها.

تطرؽ إليو ايا كاف و من ثم فإذا عرض القاضي نزاع حوؿ إيجار تٕاري فعليو قبل ال
موضوعة،التحقق من وجود المحرر الرسمي الذي أفرغ فيو العقد حتى و لو لم يتنازع الأطراؼ في 

فنامو و أقروا بوجوده و ذلك لأف العقد في حاؿ عدـ إفراغو في لزرر رسمي يعد باطلا  و لا 
 يدكن للأطراؼ تصحيحو بإقرارىم.
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 و انقضائو: :طريقة تحديد مدة الإيجار2الفرع    
أربع تنوات حسب  لقد كاف عقد الإيجار الدكتوب يبـر لددة تنتتُ، و العقد الشفهي يبـر لددة

أصبح يخضع تٖديد مدة الإيجار  مكرر 565ؽ ت، إلا أنو يجد صدور الدادة  550نص الدادة 
 للأطراؼ بكل حرية، أي يخضع لاتفاؽ الدؤجر و الدستأجر التاجر.

 الاتتقلالية، تْيث الددة في عقد الإيجار تبقى خاضعة لإرادة الطرفتُ فبعبارة بكل حرية تعتٍ
ؽ ـ، باعتبار أف عنصر الددة ىو الدعيار الذي يحدد الحق في 554حسب ما جاء في الدادة 

فأصبحت الددة تربط علاقة الدؤجر و الدستأجر.لذلك فإف مدة إيجار المحل  الإيجار لأنو حق عيتٍ،
 لعقد شريعة الدتعاقدين.التجاري تٗضع لدبدأ ا

 (22)ؽ ـ ح. 555و من الدلاحظ أف الدشرع تأثر بالدادة 
 لذلك يجب أف تتوفر في العقد الرسمية،و يجب تٖديد الددة لأنها شرط في عقد الإيجار.

مكرر في فقرتها الثانية، أف  565أما فيما يخص انقضاء عقد الإيجار فقد جاء في فحوى الدادة 
التجارية ينتهي بانتهاء الددة الدتفق عليها في ىذا العقد، فمتى انتهت ىذه عقد إيجار المحلات 

الددة يلزـ الدستأجر تٔلادرة المحل و دوف أف يوجو لو الدؤجر تنبيو بالإخلاء، و الدستأجر ليس لو 
 الحق في تٕديد عقد الإيجار.

 نصها  مكررر من خلاؿ 565ما يدكن اتتنتاجو من الفقرة الثانية من الدادة و    
 ار و الدستأجر الاتفاؽ على توجيو إعذ"ما لم يشتًط الأطراؼ خلاؼ ذلك" أنو يدكن للمؤجر 

 (23)و ليس تنبيو للإخلاء
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 : أساس التعويض عن الإخلاء:3الفرع     
فيما كاف التعويض الاتتحقاقي  نتيجة حتمية لرفض الدؤجر تٕديد الإيجار، حيث كاف يتقرر 

قانوف تٕاري كوف ىذا التعويض يلتتَ من بتُ  554لزتوى الدادة  تٔوجب القانوف حسب
 التعويضات التي لم يتًؾ تنظيمها قواعد النظرية العامة في الإلتزاـ،  و إنما نظمها بأحكاـ خاصة.

أصبح  0مكرر/ 565غتَ أنو بصدور القانوف الجديد الدتضمن للقانوف التجاري و حسب الدادة 
لأمكنة الدؤجرة بإنقضاء الددة المحددة دوف حاجة إلى التنبيو بالإخلاء،كما الدستأجر ملزـ تٔلادرة ا

 ليس لو الحق في الحصوؿ على التعويض الاتتحقاقي ما لم يتفق الأطراؼ على خلاؼ ذلك.
فمن خلاؿ ىذه الفقرة نلاحظ أف الدشرع لم يعد يأخذ بإجراء التنبيو بالإخلاء الدسبق لدعوى 

ؽ ت و الذي كاف وحوبيا، كما أنو لم يبق  551نصوص عليو بالدادة رفض تٖديد الإيجار و الد
ؽ ت الدتمثل في حقو للتمسك بتجديد الإيجار،  550للمستأجر الحق الدكرس لو تٔوجب الدادة 

و  552بالإضافة إلى ذلك فإنو لم يبق لراؿ لتطبيق أحكاـ الدادتتُ  لكونو أنشأ قاعدة تٕارية.
 التجديد الضمتٍ لعقد الإيجار في حالة عدـ التنبيو بالإخلاء. ؽ ت الدتعلقة بإجراءات 553

(24) 
 4مداخلة السيد خلفي عبد الوافي رئيس محكمة البيض ص  -

 :1مكرر  187التعليق على  المادة : المطلب الثاني
بصدور قانوف ينظم من جديد نفس الدوضوع الذي كاف ينظمو القانوف القديم فيجد القانوف 

 قانوف السابق ضمنيا.اللاحق مللي لل
إلا أنو و بتكريس مبدأ الأثر الدستمر للقانوف في المجاؿ العقدي،فإف عقود الإيجار الدبرمة في ظل 

 القانوف القديم،يبقى تٕديده خاضعا لو،و لا يدتد أثره للعقود الدبرمة بعد مرور القانوف الجديد.
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 : تجديد عقد إيجار المحل التجاري:1الفرع      

ف تٕديد عقد إيجار المحلات التجارية التي أبرمت قبل صدور التعديل الجديد تبقى خاضعة إ
الدتضمن القانوف التجاري، فمن رغب الدستأجر  53/37للمواد الدنصوص عليها في الأمر رقم 

تٕديد عقد الإيجار فلو أف يوجو طلب غتَ قضائي أجل تتة أشهر قبل انقضاء عقد الإيجار، و 
 جر التجديد فإف الإيجار الجديد يسري من اليوـ الذي يلي طلب التجديد.بقبوؿ الدؤ 

للطرفاف أف يبقيا على شروط العقد الأوؿ و عليو فمدة للإيجار الجديد تكوف مساوية لددة     
الإيجار الدنقضي و كذلك بدؿ الإيجار إذا لم يشتًط الدؤجر إعادة النظر فيو فيبقى مساويا لبدؿ 

أما إذا أراد الطرفاف  -و كل الشروط الأخرى الدنصوص عليها في العقد الأوؿ الإيجار السابق،
مراجعة بدؿ الإجار فقط، فلالبا ما يطلب الدؤجر إعادة النظر فيو لأنو ىو الذي يسعى إلى رفع 

ىذا ما  بدؿ الإيجار و لإعادة النظر في بدؿ الإيجار، يجوز أف يقدـ طلب كل ثلاث تنوات.
ؽ ت إلا أنو يدكن تقليص ىذه الددة إلى تتتُ حتى تتماشى مع  571دة جاء في فحوى الدا

 (25)الددة التي ت٘نح حق التجديد للمستأجر.
أما إذا لم يتفق على تٕديد بدؿ الإيجار وجب عليهما الحصوؿ أماـ رئيس المحكمة الدختصة      

ونية للأمور الدستعجلة و التي يكوف موقع المحل تابعا بها ليفصل في القضية طبق الإجراءات القان
 الجديد و ىذا تبب نص(  26)يقوـ بتعيتُ خبتَ ليقوـ بتحديد العناصر التقديرية للإيجار.

 ؽ ف. 572الدادة  
كما يجوز الاتتئناؼ في الأوامر الصادرة في ىذا الشأف حسب الشروط الدنصوص عليها في 

 من قانوف الإجراءات الددنية. 564و  557الدادتتُ 
أبرـ عقد الإيجار لددة أقل من السنتتُ التي بها يحوؿ الحق في التجديد، فيسقط حق أما إذا 

الدستأجر في التجديد لعدـ اتتيفاء الإيجار للشروط التي يستوحيها التجديد و أهمها إبراـ العقد 
 لددة تنتتُ
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على بصدوره قانوف جديد يعدؿ القانوف القديم، و كاف ىذا العقد تاري الدفعوؿ، فيتوجب 
 الطرفاف إبراـ عقد جديد في ظل القانوف الجديد.

 
 : رفض المؤجر تحديد الإيجار:2الفرع    

إذا رفض الدؤجر طلب الدستأجر في تٕديد العقد أو وجو لو أعذار قبل أف يوجو الدستأجر     
عذار الذي يوجو الدؤجر ىو تنبيو بالإخلاء، و ىو تند غتَ قضائي طلب التجديد، فهذا الإ

و للمستأجر يعبر لو فيو  عن عدـ رغبتو في تٕديد الإيجار تْيث يقوـ ىذا التنبيو في أجل يوج
تنة أشهر قبل انقضاء الإيجار. و معتٌ رفضو لتجديد الإيجار ىو ملادرة الدستأجر المحل 

 التجاري.
فالدؤجر أف يدفع لو تعويض عن الضرر الذي لحقو من جزاء تٖويلو إلى مكاف آخر و ىذا 

 يض الأتتحقاقي.التعو 
من القانوف التجاري تعرضت لقاعدة جوىرية ىي التنبيو بالإخلاء. أي  551إف الدادة        

 وجوب توجيو الدؤجر تنبيو بالإخلاء للمستأجر لدلادرة الأمكنة، فلكي يكوف التنبيو منتجا لأثره
انات التي نص عليها عند اتتيفائو لذذه البيو صحيحا و ضروريا يجب أف يستوفي بيانات معينة، و  

 القانوف التجاري و تٖلفها يبطلو.
 قد الايجار كتابيا وكاف ع اما في الحالة التي لا يوجو فيها الدؤجر تنبيها بالإخلاء للمستأجر

الدستاجر بدوره لم يوجو طلب التجديد فاف الايجار يتواصل بالتمديد الضمتٍ الى ما بعد و  
ؽ  551لأحكاـ الدنصوص عليها في الفقرة الأولى من الدادة الأجل المحدد في العقد مع مراعاة ا

ت . إلا أف التنبيو بالإخلاء ليس ضروريا أف يوجو في كل الحالات ، بل توجد بعض من ىذه 
ر التاجر. أما في حالة رفض ها باخلاء العتُ الدؤجرة للمستأجالحالات لا يوجو فيها الدؤجر تنبي

يطلب منو تسديد التعويض الاتتحقاقي الدنصوص عليو في الدؤجر التجديد فاف للمستأجر اف 
ؽ ت و ىذا التعويض يساوي الضرر الناجم عن عدـ تٕديد الإيجار.إلا أف ىذه  554الدادة 

الدادة بينت كيفية تٖديد مقدار التعويض الاتتحقاقي ، تْيث انو يتضمن على وجو الخصوص 
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من مصاريف  لعرؼ الدهنة مع ما قد يضاؼ إليوالقيمة التجارية للمحل التجاري التي تٖدد وفقا 
إعادة التًكيب ، و مصاريف و حقوؽ التحويل الواجب تسديدىا للمحل عادية للنقل، و 

 التجاري من نفس القيمة.إلا إذا اثبت الدالك أف الضرر دوف ذلك .
تقدير لدلك ما يدكن اتتنتاجو اف الدشرع لم يفرض طريقة معينة لتحديد التعويض الاتتحقاقي ل

بل للقاضي أف يستعتُ بالخبراء غتَ أف لكل خبتَ  550العناصر الدنصوص عليها في الدادة 
طريقة يستعملها لتقدير القيمة التجارية للمحل التجاري. وبهذا يدكن القوؿ أف قيمة التعويض 

   (27) الإتتيحقاقي تٗتلف حسب الطريقة التي يستعملها كل خبتَ.
 (28). 
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 خاتمــــة
أف لكل بداية نهاية ولكل منطلق غاية تيتقرب الدقاـ في نهاية الدطاؼ إلى أف لضط الرحاؿ  عم

لذذا الدوضوع"  عرضنا بعد ىذه الدراتة والبحث باتتنتاج أىم النتائج المحصل عليها من خلاؿ 

ديل الجديد " ولعل في ظل القانوف القديم والتع 5مكرر 565مكرر و  565التعليق على الدواد  

 53/37ما  تفق عليو ما يلي : منح الدشرع الجزائري الدستأجر أولوية في ظل القانوف رقم 

الدتضمن القانوف التجاري قبل تعديلو تْيث منحو تٔركز لشتاز حيث حوؿ لو الحق في تٖديد عقد 

على الدؤجر  الإيجار والحصوؿ على التعويض الإتتحقاقي و لذذا يكوف قد رجع كفة الدستأجر

بالرغم من امتلاكو العتُ الدؤجرة، وكل ىذه الأتباب دفعت الدشرع إلى إعادة تنظيم قواعد 

لشا أدى إلى خلق التوازف بتُ الطرفتُ وذلك بتًؾ تٖديد  53/50الإيجار وىذا بصدور قانوف 

حقاقي مدة الإيجار لإرادة الطرفتُ بعد ما كاف القانوف ىو الذي يحددىا أما التعويض الإتت

والتنبية بالإخلاء ترؾ أمر إدماجهما في العقد حسب إرادة الطرفتُ و ىذا كلو لضماف اتتقرار 

باتتللالو في لشارتة نشاط تٕاري تٔوجب عقد  فإف مستأجر العقار ملات التجاريةاواتتمرار الدع

 مبـر قبل صدور قانوف

تجارية وفق الشروط القانونية يتمتع تْصاتو منحها لو الدشرع إذا اكتسب القاعدة ال 50/ 53 

تٖمي ىذه الحصانة لزلو التجاري وتعطيو الحق في الحصوؿ على تعويض إذا تم تٕريده من ملكيتو 

التجارية في حتُ لا يتمتع الدستأجر في عقد أبرـ بعد تاريخ لاحق للتعديل بهذه الحصانة بل 

أختَا ىو أف ىذا التعديل أدى إلى يخضع لإرادة الأطراؼ وحرية اتفاقهم. وما تٕدر الإشارة إليو 
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قلب الوضعية لصالح الدؤجر الذي أصبح في مركز قوة، ومن ىذا الدنطلق فلا يد على الدشرع 

لو  تٖويل بعض حقوؽ للمستأجر الذي كوف قاعدة تٕارية وانتهت مدة الصازه دوف أف يكوف

 تتحقاقي.الحق في التجديد والتعويض الإ

كنا من معالجة الدوضوع من كل جوانبو فيما يخص معرفة نرجو أف تكوف قد وفقا وت٘ -

 الضمانات التي منحها الدشرع لطرفي العلاقة التعاقدية وطرؼ حل النزاع في حالة نشوئو.
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 .المراجع المصادر و قائمة      

 

   :  المصادر( 1

ي الدتمم التجار من القانوف الدتض 04/57/5753الدؤرخ في  37-53الأمر رقم  -    
 والدعدؿ.

 الددني الدعدؿ والدتمم. الدتضمن القانوف 04/57/5753الدؤرخ في  37-53الأمر رقم  -    
 .53/50القانوف  الدتضمنة 55العدد  57/50/0553في الجريدة الرسمية الصادرة  -    
الدتضمن القانوف  37-53للأمر رقم الدعدؿ والدتمم  50-53مشروع القانوف رقم  -    

 تجاري.ال
 : المؤلفات( 2 

 العقود الواردة على الانتفاع د. تنهوري عبد الرزاؽ، الوتيط في شرح القانوف الددني، -     
بتَوت  التًاث العربي، المجلد الأوؿ و الثاني، ج، طبع دار أحباء بالشيء )الإيجار و العارية(،

 .5741لبناف 
 القانوف التجاري الجزائري، مطبوعات الديواف أ. جنادي الجيلالي، الإيجارات التجارية في -     

 .500555الوطتٍ للأشلاؿ التًبوية،ط
 500551القاضي،تٛدي باشا عمر،القضاء التجاري،دار ىومة الجزائر،ط -     
وفق آخر  أ. زىدور لزمد، الدوجز في الرؽ الددنية للإثبات في التشريع الجزائري -     

 . 505775عي، طالتعديلات، مطبعة الديواف الجام
 .0551د. علي بن غالً، الوجيز في القانوف التجاري، دار العلوـ للنشر،  طبعة  -    
 : المذكرات -1

  0553-0552مصطفاي مليكة، اشراؼ: أ.ملربي قويدر، تيدي بلعباس  -     
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