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مقدمة

لما العملية الحياة في دااال اأكثرها اندشارا المسماة العقاا أهم من اليجار عقاا إن

اليجارات ابالخصاص المجدمع في االقدصااية الجدماعية الحياة في بالغة أهمية من لها

مخدلفة. قانانية آثار من عنها يندج لما نظرا الدجارية

اسدغلل من المالكين يمكن كانه الفراا معاملت في هامة مكانة يحدل اليجار فعقا

في بدخصيصها العقارات بهذه الندفاع من الغير ادمكن احدياجادهم عن دزيا الدي عقارادهم

مخدلفة. دجارية أنشطة عاة

دبقى المؤجرة العين أن حيث من به يدميز اما العقاا من الناع هذا لخصاصية انظرا

اشياع اندشار في الخاصية هذه ساهمت مما للغير الندفاع حق فقط ايندقل مالكها يا في

العقار أصبح بل البلا، في العقارات معظم اسدغلل على ساعات بل ااسع بشكل العقا هذا

نشاطادهم االحرفيين الدجار أغلب يمارس أن الضراري من ابات مرماقة مكانة يحدل

الصليين. ملكهم من يؤجرانها محلت في الدجارية

دكان أن لزاما اأصبح له مثيل ل بشكل الدجار بين الدجارية العلقات ازااات لذلك

ثانية جهة امن جهة، من هذا باقة الدجاري اليجار عقا دنظم أن شأنها من أحكام هناك

على الدجاري النشاط ادرقية المؤجرة العين ملكية على المحافظة في دساهم الحكام هذه فإن

االرقي. الدطار عجلة افع دريا االة أي لقدصاا الساسية الاعائم يقاي نحا

الداسع القرن نهاية مع أارابا عرفده الذي الدجاري االزاهار الصناعي الدطار إن

يجاان ل الدجار أصبح أن إلى أات عقارية أزمة اظهار العشرين، القرن ابااية عشر

من يشاءان ما عليهم يفرضان المؤجران الملك أصبح فيما دجاردهم، لممارسة محلت

للسدغلل المخصصة المكنة بإيجار خاصة دشريعات بظهار عجل ما ها شراط،

من المؤجر للمالك ما مباأ بين للدافيق أالى محاالة في الحرفي، أا الصناعي أا الدجاري



إمكانية أي من يحرم أن يعقل فل له، ملكا يبقى أنه طالما المؤجر الشيء على حقاق

نشاط أي أا صناعي أا دجاري نشاط في بنفسه اسدغلله بغرض اسدرجاعه أا لسدراااه

دنشأ حقاق من الداجر للمسدأجر ما مباأ ابين بناءه، دحسين أا بناءه إعااة بغرض أا آخر

دشريع أا فظهر المسدأجر. المحل في يمارسه الذي الدجاري بالنشاط علقده خلل من

فيما االمسدأجر المؤجر بين العلقات بدنظيم االمدعلق ،1926 جاان 30 بداريخ بفرنسا

ها الدشريع ذلك هاف كان اقا الصناعي، أا الدجاري للسدعمال المحلت إيجار يخص

االذي اليجار، عقا دجايا رفض جراء من يلحقه الذي الضرر من الداجر المسدأجر حماية

المحل المخلي المسدأجر يكان أن اان الدجاري المحل فقاان ثمة امن المكنة بإخلء يلزمه

المؤجر يلزم خاص نص اضع الدشريع ذلك في فدم دعايض، بأي المطالبة حقه من

المحل كان مدى اليجار عقا دجيا رفض ها إن االصناعي، الداجر المسدأجر بدعايض

المؤجر بإمكان الدشريع ذلك بماجب يعا الم صناعي، أا دجاري نشاط في مسدغل المؤجر

قيام أثبت إذا إل دعايض، أي بأااء ملزم يكان أن اان الدجاري اليجار عقا دجايا رفض

المشرع حاا اقا دعايض، أي اان الدجايا لرفض المبررة القانانية السباب من سبب

دعايض، أي اان الدجايا لرفض المبررة القانانية السباب القانان ذلك نفس في الفرنسي

ابماجب السدرجاع، حق ممارسة من المؤجر دمكين شأنه من يكان الذي الاضع اها

الخاص الدشريع اضع دم 1953 سبدمبر 0 3 في المؤرخ 960 -53 رقم دحت المرسام

الدي اليجارات أنااع دحايا فيه دم حيث دجارية طبيعة ذات كانت مدى اليجارات ينظم الذي

للمطالبة بها يقام أن المؤجر على يجب الدي المسبقة االجراءات دجارية طبيعة ذات دكان

الدخلي دعايض فكرة عن دحاث بفرنسا دشريع أا المرسام ذلك اكان المؤجر، محله باسدرااا

أي بأااء ملزما غير المؤجر فيها يكان الدي الحالت دحايا فيه دم كما السدحقاقي، أا
المؤجر،1 محله اسدرجاع في يرغب عناما للمسدأجر دعايض

2008 الثالثة الطبعة هامة، اار الدجارية، اليجارات في السدرجاع حق محما، حزيط - 1



النصاص جل أخذ بحيث المرسام بهذا كثيرا الجزائري الدجاري المشرع دأثر اقا

اليجارات مجال في االمسدأجرين المؤجرين بين العلقة دنظيم أجل من منه القانانية

الدجاري. القانان من 202 إلى 169 المااا من الرابع الباب في اأارجها الدجارية،

اللبناني، اأيضا الفرنسي نظيره غرار اعلى الجزائري الدجاري المشرع أن يدبين اهكذا

على الدجارية، اليجارات مجال في العقارية الملكية جانب إلى الدجارية الملكية بفكرة أخذ أنه

هناك اأصبحت الدجاري، السدغلل نديجة ما ناعا دجزأت قا العقارية الملكية أن أساس
خاصة.2 قانانية بأحكام حمايدها من با ل لها ماازية أخرى ملكية

قانانية نصاص يضع أي المشرع على الضراري من كان الغاية هذه الدحقيق

الدضامن دحقيق إلى مجملها في دهاف الخرى العقاا عن دميزه اليجار لعقا خاصة

الجدماعية البلا اضعية مراعاة مع االااجبات الحقاق في االمسدأجر المؤجر بين االداازن

االقدصااية.

القانان أحكام إلى يخضع كان الدجاري اليجار عقا أن نجا القانانية النصاص اباسدقراء

59 -75 رقم المر بماجب دعايله قبل الالى مرحلدين شأنه في عرف الذي الدجاري

اليجار عقا إبرام في الطراف لحرية العنان أطلق االذي 1975/09/26 في المؤرخ

صعابات فإن ذلك من ابالرغم معينة بشكلية إبرامه في االمسدأجر المؤجر يقيا الم الدجاري

الدجاري اليجار عقا إبرام بخصاص 59 -75 رقم المر دطبيق اعدرضت كبيرة عملية

دارة االدناقض دارة الغماض يكدنف أصبح بل الرسمية الكدابة أحكام إلى خضاعه اماى

للنصاص الخاطئ الفهم بسبب اهذا الدجاري اليجار عقا إبرام بشراط المر ايدعلق أخرى،

كلية االقضاء، الدشريع ضاء على الدجاري اليجار دجايا رفض أحكام الماجسدير، شهااة لنيل مذكرة إبراهيم: سرير - 2

.3 ص ،2002-2001 الاراسية السنة عكنان، بن الحقاق



على مطراحة كانت الدي الشكاليات أغلب حل عن 59 -75 رقم المر اعجز القانانية
النقص.3 هذا يداارك أن المشرع على الضراري من أصبح ابالدالي القضاء

انهايدها امضمانها شكلها في دخضع الدجارية المحلت إيجار عقاا كانت ما ابعا

القانان المدضمن 59-75 المر من الثاني الكداب من الثاني الباب مقدضيات إلى

مخالفدها على الدفاق للطراف يجاز ل العام النظام من جلها آمرة مااا بماجب الدجاري

المفعال اعايم غيا ل يصبح مخالف بنا أا شرط اكل

الدعايل بماجب الدجارية اليجارات دنظيم ثانية مرحلة في الجزائري المشرع أعاا

المؤرخ 59 -75 رقم للمر االمدمم المعال 2005 فيفري 06 في المؤرخ 02-05 الجايا

القانانية الحماية ماازين دماما غير قا الدجاري القانان المدضمن 1975 سبدمبر 26 في

معه اأصبح الحرفي أا الصناعي اا الداجر المسدأجر عامة كقاعاة بها يدمدع كان الدي

يدمدع من ها الدجاري المحل فيه المسدغل للمحل المؤجر المالك الدعايل، هذا بماجب

العقاري ملكه اسدرجاع يمكنه ل كان بعاما العقارية ملكيده على المطلقة القانانية بالحماية

المااة بماجب قام بأن للمسدأجر، معين دعايض افع ابعا معينة قانانية إجراءات بإدباع إل

هذا نفاذ داريخ بعا المبرمة الدجارية باليجارات خاص حكم باضع الجاياة مكرر 187
الدعايل.4

59-75 للمر المعال 02-05 القانان نفاذ داريخ قبل المبرمة العقاا الن

بمرحلة المرار من با ل فإنه الخير هذا لحكام خاضعة دبقى الدجاري القانان المدضمن

المحل إيجار على الحكام من فئدين بدطبيق القاضي فيها يلدزم مادها دطال قا اندقالية

عليه. دطرح الدي النزاعات بصاا الدجاري

الالى الطبعة العلمية، الكدب اار له، الجاياة االدعايلت القايم القانان ظل في الدجاري اليجار سميرة، باخميلة -3

.6 ،5 ص ،2008
.09 ص سابق، مرجع محما، حزيط - 4



المسداى على يطرحها الدي االشكالت النظرية الناحية من الماضاع لهمية انظرا

االمجالس المحاكم مسداى على ياميا المطراحة القضايا كثرة خلل من اذلك العملي

أجل امن القضاة، قبل من لها أعطيت الدي المخدلفة االحلال العليا، االمحكمة القضائية

االحكام القانانية النصاص ظل في الماضاع هذا عن ااقيقة ااضحة صارة إعطاء

الدالية: الشكالية من انطلقا معالجده فضلت فإني القضائية،

؟ الجغائري القانون في التجاري اليجار عقد لها يخضع التي التجارية الحكام هي ما

في التجاري النشاط مغاولة في المستأجر حق بين المواغنة في الجغائري المشرع وفق وهل

العقارية ملكيته استرداد في المؤجر حق وبين التجارية، ملكيته وحماية المؤجرة الماكن

؟ 2005 تعديل بموجب

العمل أنهت التي الجديدة مكرر 187 المادة صدور بعد الوضع عليه أصبح وكيف

القانوني النص نفاذ تاريخ بعد المبرمة لليجارات بالنسبة السابقة القانونية بالحكام

المذكور؟

كما الالى، بالارجة القانانية النصاص دحليل على الاراسة هذه في اعدمات اقا

يدعلق ما امنها مباشرة، بالماضاع يدعلق ما منها العربية، باللغة المراجع ببعض اسدعنت

كبير. بشكل الماضاع دخام الدي المذكرات ببعض اسدعنت كما العامة، بالقااعا

االدحليلي، الاصفي المنهج بين المزج إلى المر مني اسداعى فإنه الاراسة، لطبيعة انظرا

الدي المقارنة القانانية، الحكام ادحليل العلمية المااة فرز خلل من ااحا آن في االمقارن

02—05 ادعايل الدجاري القانان المدضمن 59-75 المر من كل أحكام اراسة بين ددم

الدي االدطارات العملي للااقع ملئمدها ماى إلى االداصل الدجارية باليجارات المدعلق

من أكثر على العدماا رأي حسب علي يحدم ذلك كل الجزائري، الدجاري القانان ااكبها

امعقالة. سليمة بحلال اللخراج المعقاة العمليات هذه بين للدافيق ااحا منهج



لها، اكاملة شاملة إجابة إلى الاصال أجل امن المطراحة، الشكالية على ابناءا

أساسيين، مبحثين إلى قسمده فصل اكل رئيسيين، فصلين إلى الاراسة خطة دقسيم فضلت

للخطة. المنهجي االدرديب الهيكلي الداازن ذلك في مراعيا

حيث 59/75 المر ظل في الدجاري اليجار عقا أحكام الال الفصل في دناالت

الدجاري اليجار عقا إبرام كيفية منه الال المبحث في بينت أساسيين، مبحثين إلى قسمده

الدجاري. اليجار عقا إثبات فيه دناالت فقا الثاني، المبحث أما ثباده، ااإ

،02/05 دعايل بعا الدجاري اليجار عقا أحكام فيه دناالت فقا الثاني، الفصل أما

إبرام لكيفية منه الال المبحث في دطرقت حيث أساسيين، مبحثين إلى الخر ها اقسمده

فيه دناالت فقا الثاني، المبحث أما ،02-05 دعايل ظل في ثباده ااإ الدجاري اليجار عقا

02-05 القانان ضاء على الدجاري اليجار عقا ماة نهاية عنا السدرجاع حق ممارسة

حق اممارسة دعايض، أي ال إجراء أي باان السدرجاع حق ممارسة إلى بالدعرض

الدجاري. اليجار عقا في المدضمنة للجراءات افقا السدرجاع



: الال الفصل

تمهيد

ذلك يؤكا اما االمسدأجرين، الملك بين دااال العقاا أكثر من اليجار عقا إن

المر اهذا القضائية، االمجالس المحاكم على المعراضة اليجار قضايا كثرة ها

أن إل الدجاري5، اليجار عقا دحكم الدي القانانية، بالقااعا ااسع إلماما يدطلب

سااء عامة بصفة اليجار عقا دعريف على صراحة ينص لم الجزائري المشرع

الماني القانان من 1 ف 467 المااة في بالقال اكدفى بل دجاريا أا مانيا كان

بعا أنه غير االمسدأجر«6، المؤجر بين عقا بمقدضى اليجار ينعقا « أنه على

االمدمم المعال 2007/05/13 في المؤرخ 05 -07 القانان أحاثه الذي الدعايل

عرف الماني، القانان المدضمن 1975/09/26 في المؤرخ 58 -75 رقم للمر

عقا « أنه: على المعالة، "467" المااة ذات بماجب اليجار الجزائري المشرع

إيجار بال مقابل محااة لماة بشيء الندفاع من المسدأجر بمقدضاه المؤجر يمكن

أخر«7. عمل أي بدقايم أا نقاا اليجار بال يحاا أن ايجاز معلام.

يكان حدى الركان، من مجماعة الخرى العقاا كباقي الدجاري اليجار اعقا

إبرام طرق الفصل هذا في سندناال اعليه القانانية، آثاره لكل امندجا صحيحا،
الدجاري اليجار عقا دجايا ثم الال(، )المبحث ثباده ااإ الدجاري اليجار عقا

)المبحث الدجاري اليجار عقا إنهاء خيرا ااإ الثاني(، )المبحث ذلك جراءات ااإ

الثالث(.

.32 ص ،2008 الالى الطبعة العلمية، الكدب اار له، الجاياة االدعايلت القايم القانان ظل في الدجاري اليجار سميرة، باخميلة - 5

.11 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة - 6

.151 ص ،2008 الالى، الطبعة الخلاانية، اار الجزائري، القانان في الماني اليجار خلفاني، مجيا - 7



ثباته واإ التجاري اليجار عقد إبرام طرق الول: المبحث

االمسدأجر، المؤجر بين عقا بمقدضى ينعقا الرضائية،8 العقاا من اليجار عقا إن

يكان اكما كراء اصل مقابل باللفظ أا الماثق أمام أا العرفية بالكدابة يكان قا فالعقا
ضمنيا.9 أا صريحا

التجاري اليجار عقد إبرام طرق الول: المطلب

افي المؤجرة، العين مالك من إما يكان الدجاري النشاط في لسدغلله العقار دأجير إن

يدم أن ما ااإ الدجاري، لليجار العااي الطريق اها الصلي اليجار أمام نكان الحالة هذه

أا الفرعي اليجار أمام نكان ابذلك مسدأجره من الدجاري النشاط في المسدغل العقار دأجير

الناعين هذين إلى المطلب هذا في ندطرق فإننا اعليه الباطن، من باليجار عليه يطلق ما

مسدقلين. فرعين في اليجار من

الصلي اليجار طريق عن التجاري اليجار عقد إبرام الول: الفرع

في المؤرخ 59-75 رقم المر إلى اليجار عقا إبرام الدجاري المشرع أخضع لقا

اليجار عقا إبرام في الطراف حرية اأطلق معينة بشراط يقياه لم بحيث 1975/09/26
شفهي10 أا كدابي بعقا يبرم كان أنه بمعنى ثباده، ااإ

الماني. القانان المدضمن 1975 سبدمبر 26 في المؤرخ 58/75 المر من 467 المااة أنظر - 8

.12 ص ،2001 الجزائر، الدرباية، للشغال الاطني الاياان الالى، الطبعة الجزائري، الدجاري القانان في الدجارية اليجارات جيللي، جنااي - 9

.34،33 ،ص سابق، مرحع سميرة، بامخيلة - 10



الكتابي: اليجار عقد أول:

لماة يكان اقا المدعاقاين طرف من المحرر العقا ذلك ها الكدابي الدجاري اليجار عقا

بعا المحل في المسدأجر بقي إذا أنه إل اليجار اندهى الماة اندهت إذا سندين مثل معينة

مع السابق لنشاطه طبقا ااسدغلله المؤجر المكان في البقاء المسدأجر بنية الماة انقضاء

دنبيه للمسدأجر داجيه أا اعدراضه اان الدجايا بنية المكان في المسدأجر ببقاء المؤجر علم

ماده ادكان السابق اليجار نهاية بعا الجايا اليجار ايباأ ضمنا يجاا فالعقا بالخلء،11

ما اها سناات دسع عن ماده دزيا أل بشرط أجله حل الذي القايم اليجار لماة مسااية

الجايا العقا ماة دكان الحالة هذه مثل ففي الدجاري،12 القانان من 175 المااة به قضت

سندين.

سناات دسع لماة ضمنيا الدجايا فيكان سناات دسع من أكثر القايم اليجار ماة كانت فإذا

صريحين. اقبال بإيجاب جايا إيجار إبرام اجب أطال ماة في الطرفان رغب ذا ااإ فقط

الدي الجراءات بسبب اذلك كدابية حاليا الدجاري اليجار عقاا جل أن بالذكر االجاير

السجل في االدسجيل القيا إعااة أجل من الدجاري للسجل الاطني المركز طرف من ادخذت

الدجاري السجل في القيا ااإعااة الدسجيل شراط بين امن 1997 سنة في المدخذة الدجاري

طرف من مياانية معاينة محضر بدحرير الماكن اجاا ثبات ااإ الكدابي اليجار عقا دقايم

ذلك. لثبات قضائي محضر

الشفهي اليجار عقد ثانيا:

إثباده، في يطرح الشكال أن إل الكدابي للعقا القانانية القيمة نفس الشفهي للعقا إن

ل شفهي عقا بماجب بالدجايا الدمسك فحق بماجبه، المحل اسدغلل عن المدردبة االثار

الدجاري. القانان المدضمن 1975 سبدمبر 26 في المؤرخ 59/75 المر من 173 المااة أنظر - 11

الدجاري. القانان من 175 المااة أنظر - 12



للعقا خلفا بماجبه مددالية سناات 4 لماة المحل اسدغل إذا إل المسدأجر حق من يكان

سندين لماة للمحل اسدغلله بعا بالدجايا الدمسك حق للمسدأجر يكسب الذي الكدابي

الدجاري. القانان من 172 المااة لحكام طبقا اذلك كدابي عقا بماجب مدداليدين

السجل في للقيا الكراء اصل على حصاله للمسدأجر يكفي الشفهي للعقا ابالنسبة

الماثق أمام أا عرفيا سااء اليجار عقا يحرر أن يجب بعاه أما 1997 قبل الدجاري

عقا دحرير إلى يلجأ الحالي العصر في الدجارية االمحلت الدجاري الدعامل أهمية انديجة

من اكذلك المدحضر المجدمع أن على يال نما ااإ شيء على ال ن ااإ الماثق أمام اليجار
الباطن.13 من اليجار محاصرة أجل

ادجاهين إلى انقسماا االقضاء القانان رجال أن أكات اليامية المياانية الممارسة لكن

ذهب بحيث 59-75 رقم المر ظل في الدجاري اليجار عقا إبرام بخصاص أساسيين

يكدفي بل الرسمية الكدابة أحكام إلى الدجارية اليجار عقاا خضاع عام إلى الال الفريق

اليجاب دباال على يعدما الذي الرضائية لمباأ طبقا اهذا االشفاهية العرفية بالكدابة فيها

هذا على العامة القااعا دطبيق ثمة امن العقا، في الساسية العناصر دحايا مع االقبال

الدي الدجاري، القانان من 30 المااة نص على الدجاه هذا أنصار ااعدما العقاا من الناع

الدي الدجاري القانان من 172 االمااة الدجارية، المااة في الثبات حرية قاعاة كرست

قرارها في اذلك الدجاه هذا العليا المحكمة أكات اقا شفهيا أا كدابيا العقا يكان أن أجازت

يجاز انه قانانا المقرر "من أنه على فيه جاء االذي 1997/12/16 بداريخ الصاار

أربع منذ إما الدجاري المحل يسدعمل أنه ثبت إذا اليجار دجايا بحق يدمسك أن للمسدأجر

الكدابي". العقا في سندين اا الشفهي العقا في سناات

.14-12 ص سابق، مرجع جيللي، جنااي -13



من كان "مدى أنه على فيه جاء االذي 1990/10/21 بداريخ الصاار القرار اكذلك

الذي القرار فإن ثم امن الشفهي، اليجار عقا إبرام يجيز الدجاري القانان أن قانانا المقرر

القانان". دطبيق في أخطأ فيه الرسمية شرط داافر لعام اليجار عقا أبطل

محل على الاارا الدجاري اليجار عقا بأن القال إلى ذهباا فقا الثاني الدجاه أنصار أما

العقا بطلن طائلة دحت اهذا الرسمي الشكل في يفرغ أن يجب الدجاري للسدغلل معا

على فيها جاء الدي الماني القانان من مكرر1 324 المااة أحكام على ذلك في مسدناين

طائلة دحت يجب رسمي شكل إلى بإخضاعها القانان يأمر الدي العقاا على "زيااة أنه

رسمي". شكل في دجارية إيجار... عقاا أا ... العقاا دحرير البطلن

دأخذ حدى الرسمي الشكل في بإفراغها إل دصح ل الدجارية اليجارات فإن ثم امن

قانانية آثار من عنها يندج لما نظرا اذلك االغير الطراف ابين الطراف، بين صحدها

"القاعاة الدجاري المحل إنشاء عنها يندج الدجارية اليجار عقاا أن ذلك اخطيرة مخدلفة

المؤجرة. المكنة في نشاطه زاال الذي المسدأجر لصالح الدجارية"

1996/07/09 بداريخ الصاار قرارها في اهذا الدجاه هذا العليا المحكمة دبنت القا

القانان يأمر الدي العقاا على زيااة أنه قانانا المقرر "من أنه على فيه جاء االذي

ملكية نقل ددضمن الدي العقاا دحرير البطلن طائلة دحت يجب رسمي شكل إلى بإخضاعها

لم الماضاع قضاة أن ثبت الما رسمي شكل في دجارية محلت أا عقارية حقاق أا عقار

دااجا على اليجار علقة إثبات في اعدمااا الماني القانان من مكرر1 324 المااة يطبقاا

للنقض". قرارهم يعرض مما القانان خرقاا قا فإنهم عليه المدنازع بالمحل فعليا الطاعن

أاجا "59-75 المر "أي المرحلة هذه ظل في الدجاري اليجار عقا إبرام أن يلحظ

ماى حال مسدقرة غير العليا المحكمة أن اجانا بحيث العملي الصعيا على حقيقية إشكالية

الدجاري اليجار عقا إبرام أن على دؤكا فدارة الرسمي، للشكل الدجاري اليجار عقا خضاع



حرية على قرارادها من العايا في كرست ذلك من أكثر بل قانانية شكلية لي يخضع ل

ذكره السابق للمباأ مخالفا منهجا دسلك ادارة العقاا، من الناع هذا مثل إبرام في الطراف

طائلة ادحت بل الرسمي الشكل إلى العقاا من الناع هذا إخضاع اجاب على بدأكياها اذلك

من الدجاري اليجار عقا إبرام عملية في االثبات السدقرار من ناع خلق ما اهذا البطلن

االدناقض. الغماض عليها طغى اأحيانا بل الرسمي للشكل خضاعه حيث

ساهم ثانية جهة امن جهة من هذا المدعاقاة الطراف على مباشرة بصفة انعكس ما اهذا

ياميا دنظر المحاكم جعل مما العقاا من الناع هذا مثل إبرام عملية دعقيا على كبير بشكل
مكثف.14 بشكل عليها المعراضة القضايا في

ل بل إطلقها، على دطبق ل الدجارية اليجار لعقاا بالنسبة المطلابة الرسمية بأن اننبه

القاانين(. رجعية )عام بقاعاة يصطام ل حدى العقا إبرام داريخ يفحص أن القاضي على با

الدالية: الداريخية المراحل بين الدفريق يجب اعليه

القانان1( يطبق 1970/12/15 في الصاار الداثيق قانان صاار قبل ما مرحلة –

الدجارية، اليجار لعقاا بالنسبة الرضائية مباأ يكرس كان الذي الفرنسي الدجاري

الشفاي. العقا أا العرفي( أا )الرسمي الكدابي العقا يقبل ابالدالي

)212 المااة دطبق 1975/09/26 غاية إلى 1970/12/15 بين ما الممداة الفدرة –

في العليا المحكمة كرسده ما اهذا فقط الرسمي بالعقا يؤخذ اهنا الداثيق، قانان من

.151983/05/07 في المؤرخ 28651 رقم القرار

.39-35 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة -14

70/91 المر من 12 المااة دنص حيث (:،1983/05/07 في مؤرخ 28651 رقم العليا المحكمة قرار أنظر - 15

البطلن. طائلة دحت اقعت ل ااإ رسمية شكلية في دحريرها يدعين الدجارية، اليجارات أن 1970/12/15 في الصاار
على محررين كان ع.س المسمى من به المدمسك اليجار امثله ب.ع.ق السيا من به المدمسك اليجار أن حيث

قضائي. لقرار أساسا أحاهما ادخاذ يمكن ل مما المذكار، المر من 12 المااة أحكام كلهما مخالفة عرفية اثيقة



1971 جانفي أال في سريانه باأ 70/91 المر بماجب الصاار الداثيق قانان أن علما

منه. 53 المااة لنص إعمال

غاية3( إلى الدجاري القانان صاار داريخ 1975/09/26 بين ما الممداة الفدرة

.1988/05/03

جساده ما اها الشفاي أا الكدابي بالعقا ايؤخذ الدجاري، القانان من 172 المااة دطبق

.1990/10/21 في المؤرخ 12168 رقم القرار في العليا المحكمة

هذا:4( يامنا إلى 88/14 رقم القانان صاار داريخ 1988/05/03 من الممداة الفدرة

لسنة المالية قانان من 63 االمااة الماني القانان من مكرر01 324 المااة دطبق

فقط. الرسمي بالعقا ايؤخذ 1992

.1996/07/09 في المؤرخ 138806 رقم القرار في العليا المحكمة إليه أشارت ما اها

2005 فبراير 06 في المؤرخ 02/05 القانان بماجب الدجاري القانان دعايل ابعا أنه إل

طائلة دحت الرسمي الشكل في مكرر 187 المااة نص بصراحة دبرم اليجار عقاا أصبحت
البطلن.16

الباطن من اليجار عقد إبرام الثاني: الفرع

الصلي المسدأجر بين إيجار عقا إبرام فيها يدم الدي الحالة هي الباطن من اليجار

من 189 ،188 الماادين في الباطن من اليجار الجزائري المشرع نظم اقا ثاني، امسدأجر

دجيز الدي العامة القااعا دطبيق في أساسه يجا اليجار من الناع اهذا الدجاري القانان

يجاز فإنه شخصي حق اليجار حق أن اام اما الشخصية، الحقاق في الدصرف صراحة

الطراف من لي الفضلية بحق العدراف اهران قضاء لمجلس يمكن ل أنه اليجار بطلن على نديجة يدردب حيث
. 187 ص ،1987 القضائي، الجدهاا مجلة الدجاري(.- المحل حيازة بحق المدخاصمة

.60 ص ،2009 الجزائر هامة، اار الدجاري، القضاء عمر، باشا حماي - 16



الفرع هذا في ندناال فإننا اعليه المؤجر، قبل الشخصي الحق هذا في يدصرف أن للمسدأجر

الباطن. من اليجار عن الناجمة الثار ثم الباطن من اليجار عقا إجراءات

الباطن من اليجار عقد إجراءات أول:

دكان المؤجر،17 بماافقة إل جزئيا أا كليا الباطن من اليجار يجاز ل أنه العام المباأ

الباطن18. من اليجار عقا في الصلي المؤجر بمشاركة الماافقة هذه

عن بذلك المؤجر يعلم أن الباطن من المحل إيجار يقيم أن يريا الذي المسدأجر اعلى

محضر يحرره قضائي غير عقا طريق عن أا بالاصال الشعار مع مضمنة رسالة طريق

ماده أجل في ل، ام العقا في سيشارك كان إذا عما رأيه يباي أن المالك اعلى قضائي

ما اهذا العقا لدحرير ياعى فإنه قباله حالة افي بذلك، دبليغه داريخ من ياما عشر خمسة

الدجاري. القانان من 4/188 المااة أكاده

لهذا كان بذلك، المؤجر ماافقة اان الباطن من المؤجر المكان المسدأجر أجر فإذا
العقا.19 فسخ طلب في الحق الخير

201993/12/20 في مؤرخ 11122 رقم قرارها في العليا المحكمة به قضت ما اهذا

إذا إل الباطن، من جزئي أا كلي إيجار أي يحظر « انه: على الدجاري القانان من 188 المااة من الالى الفقرة دنص - 17

المؤجر«. ماافقة أا اليجار عقا بماجب ذلك خلف اشدرط
في للمشاركة الملك ياعى به المرخص الباطن من اليجار حالة افي ... « الدجاري: القانان من ف2 188 المااة أنظر - 18

العقا«.
4 -44 ص سابق، مرجع سميرة، بومخيلة -19

أا اليجار، عن يدنازل أن للمسدأجر يجاز ل أنه قانانا المقرر من ( :1993/12/20 في مؤرخ 11122 رقم قررا - 20

المحل. مالك المؤجر من صريحة ماافقة باان بعضه، أا اسدأجره ما كل فرعيا إيجارا يؤجر
قا يكان فإنه للمحل الصلية المالكة إذن اان ثالث شخص إلى المحل في بصرف قا الحالي الطاعن أن ثابدا كان الما

الليجار. ماضاع في يدصرف بأل كمسدأجر، عليه مفراضا كان الدزاما خرق
عاا ،1994 لعام اقضائية المجلة - الطعن(. رفض ايدعين القانان صحيح طبقاا الماضاع قضاة فإن كذلك كان امدى

157 ص ،01



البطلن طائلة دحت يكان فإنه دبليغه، بعا الباطن من اليجار المؤجر رفض حالة افي

في اهذا اليجار عن ايدنازل يدصرف أن للمسدأجر يجاز ل أي لذلك، مخالف دصرف كل

فإن البنا هذا اجا إذا أما الباطن، من الدأجير يرخص الصلي العقا في بنا اجاا عام حالة
ذلك.21 المؤجر رفض رغم الباطن من يؤجر أن للمسدأجر

فإنه قانانا المحااة الجال خلل راه اعام المالك سكات حالة في يقال المر انفس

ماافقده. عن النظر يصرف

الباطن من المسدأجر المؤجر يطالب كأن – للمؤجر الضمنية الماافقة أن الشارة ادجار

منه الجرة يقبض أا الباطن من المسدأجر باسم الجرة إيصالت يحرر أا بالجرة الافاء

الشعار غياب في أما الباطن، من بالدأجير إشعار اجاا حالة في إل بها يقيا ل – مباشرة

حق، اان المكنة شاغل الباطن من المسدأجر ايعدبر باطل، يعا الغير مع دصرف أي فإن

الباطن. من بالدأجير اعلمه المؤجر لماافقة مبررا دعدبر ل الحدلل ماة طال اأن

اماافقة لعلم كافيا مبررا ليس الماة طال بأن أكات العليا المحكمة أن الملحظة ادجار

جاء االذي 1992/02/16 بداريخ الصاار القرار من مسدشف ها ما اهذا بذلك المؤجرين

اليجار على كماافقة طايلة، ماة الطاعنين سكات اعدبراا لما المجلس قضاة « أن على فيه

القانان من 188 االمااة الماني القانان من 505 المااة أحكام خالفاا قا فإنهم الباطن من

في يثبت لم ما اها الباطن من اليجار على اماافقده المؤجر، علم دشدرطان اللدان الدجاري

.» بذلك المؤجرين اماافقة لعلم كافيا مبررا ليس الماة طال إذ الحال قضية

الباطن من اليجار عن الناجمة الثار ثانيا:

الدجاري. القانان من 188 المااة أنظر - 21



بين قانانية علقة قيام عليه، الدفاق حالة في الباطن من اليجار عقا على يدردب

االمسدأجر المؤجر بين القائمة العلقة ادظل الصلي، االمسدأجر الباطن من المسدأجر

يشارك الدي الحاال في الباطن من االمسدأجر المؤجر بين مباشرة علقة دقام كما الصلي،

حالة في مباشرة غير علقة ادكان الباطن، من اليجار عقا على بالداقيع المؤجر فيها

قبل من الخصاص هذا في إليه الماجهة الرسالة على راه عام أا العقا على الداقيع رفضه

الصلي المسدأجر من كل علقة باخدصار ندناال فإننا اعليه الصلي22، المسدأجر

يلي: كما اذلك الباطن من بالمسدأجر المؤجر علقة اكذا الباطن من االمسدأجر

- الباطن:1 من والمستأجر الصلي المستأجر بين العلقة

عن مسدقل إيجار عقا يحكمها الباطن من االمسدأجر الصلي المسدأجر بين العلقة

مع شراطه في يدطابق قا الخير اهذا الباطن، من اليجار عقا اها الصلي اليجار عقا

شراطه، أا العقا ماة أا الجرة كمبلغ عاة أمار في عنه يخدلف اقا الصلي، اليجار عقا

ما اهذا الصلي، اليجار ماة عن دزيا أن يجاز ل الباطن من اليجار عقا ماة أن إل

دجايا يطلب أن الباطن من للمسدأجر يجاز « أنه على ت ق من 189 المااة عليه نصت

من نفسه الخير هذا بها يدمدع الدي الحقاق حااا في الصلي المسدأجر من إيجاره

المالك...«

- الباطن:2 من والمستأجر المؤجر بين العلقة

من اليجار عقا في للمشاركة المؤجر ياعى به المرخص الباطن من اليجار حالة في

ثمة امن الدجاري، القانان من 3/188 المااة عليه نصت ما اهذا عليه، بالداقيع الباطن

عقا على الداقيع أن لكان ذلك الباطن، من االمسدأجر المؤجر بين مباشرة علقة دنشأ

الدجاري. القانان من ف4 188 المااة أنظر - 22



احدرام العقا على الماقعة الطراف كل اعلى المؤجر، طرف من الباطن من اليجار

بماجبه. الدزامه ادنفيذ شراطه

الال المسدأجر من دكملده يطلب أن اليجارين بال في فارق اجا إذا للمؤجر ايجاز

195 المااة عليه نصت لما طبقا الماضاع لحسم القضاء إلى يلجأ أن له رفضه حالة افي
الدجاري.23 القانان من

59_75 المر ظل في التجاري اليجار عقد إثبات الثاني: المطلب

الدجاري القانان في الال الكداب من الرابع الباب في دناال الجزائري الدجاري المشرع إن
دجاري.24 عقا لي الثبات مباأ يكرس إذ الدجارية للعقاا العامة الحكام الال الفصل في

التجاري اليجار عقد إثبات في العامة القاعدة الول: الفرع

الدجاري المشرع أن لكان اهذا بالحرية يدسم الدجارية المااة في الثبات أن العامة القاعاة

، الدجاري25 القانان من 30 المااة نص من مسدشف ها ما اهذا قيا، كل من الثبات حرر

دطبيقها. مجال من الدجارية المسائل اسدثنت الدي الماني القانان من 1/333 المااة اكذلك

أي إثبات يمكن أنه الدجاري المجال في الثبات حرية المشرع إطلق على يدردب ابذلك

أن اباعدبار أخرى اسيلة بأية أا القرائن أا بالبينة أا بالكدابة قيمده كانت أيا دجاري دصرف

طرق بمخدلف إثباده يمكن فإنه الدجارية الدصرفات ضمن ينارج الدجاري اليجار عقا

فقردها في ت ق 30 المااة نص فإن الشفهية العقاا في يطرح الشكال أن إل الثبات.26

.49-46 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة - 23

.18 ص ، سابق مرجع جيللي، جنااي - 24

مقبالة،- بفادارة - عرفية، سناات - رسمية، سناات - دجاري: عقا كل يثبت « أنه: على ت ق 30 المااة دنص - 25

قبالها«. اجاب المحكمة رأت إذا أخرى اسيلة بأية أا بالبينة بالثبات - الطرفين، بافادر - بالرسائل،
.70 ،69 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة - 26



قبالها.27 اجاب المحكمة رأت إذا أخرى اسيلة بأية أا بالبينة الثبات أجازت السااسة

أن فله الدجارية المااا في بالشهاا بالثبات يدعلق فيما ااسعة دقايرية بسلطة يدمدع فالقاضي

النزاع ماضاع كان إذا كما مقبال غير أنه الاعاى خصاص في رأى إذا بها الثبات يرفض

ل امثيلدها الحالت هذه في إذ بالكدابة، إثباده على الدجار بين العااة جرت أا القيمة كبير

في الاحيا الاليل هي كانت إذا الثبات في الشهااة على العدماا إلى القضاة نفاس دطمئن
بالكدابة28 ثبات مباأ الغالب في يدطلب نما ااإ الاعاى

العقاا على زيااة « أنه على فيها جاء االدي مكرر1 324 المااة نص إلى بالرجاع لكن

الدي العقاا دحرير البطلن طائلة دحت يجب رسمي شكل إلى بإخضاعها القانان يأمر الدي

شكل في صناعية مؤسسات أا دجارية أا زراعية إيجار عقاا أا عقار... ملكية نقل ددضمن

دحت اذلك الرسمي الشكل إلى الدجارية اليجار عقاا خضاع على دؤكا نجاها رسمي...«،

لسناات سائاا كان الذي ادجاهه عن عال المااة هذه في المشرع ابالدالي البطلن طائلة

ددميز الذي الخاص للطابع نظرا الثبات حرية مباأ اها الدجاري الثبات مياان في طايلة

دراجعا يعا نظرنا في اهذا االئدمان، السرعة مباأي على دقام االدي الدجارية الحياة به

ابالدبعية الرسمية إلى الدجارية اليجار عقاا خضاع مسألة في المشرع طرف من حقيقيا

الناع هذا في الرسمي الشكل ادبني الدجارية العقاا مجال في الثبات حرية مباأ على العاال

ممارسة لغرض عقار باسدئجار مثل الداجر قيام أن اام اما المباأ29، من يحا العقاا من

الداجر فهل ادنميدها دجارده لثراء كان الدصرف هذا لن بالدبعية دجاري عمل ها دجارده

من 333 للماادين طبقا العقار مالك ابين بينه إيجار عقا إثبات في حر الحالة هذه في

.19 ص سابق، مرجع جيللي، جنااي - 27

الجزائر، الهاى اار االدجارية"، المانية المااا في الثبات الماني،" القانان شرح في الااضح السعاي، صبري محما - 28

.140 ض ،2009 الالى، الطبعة
.70 ،69 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة - 29



الفصل في نجاها السؤال هذا على الجابة ؟ الدجاري القانان من 30 االمااة الماني القانان

الثاني.

القانون فرضها التي القيود الثاني: الفرع

الاطني المركز أن إذ القانان فرضها حدمية نديجة هناك الحالي الاقت في الملحظ

المركز بها قام الدي العمليات سيما الدجاري السجل في القيا اجل من ياجب الدجاري للسجل

اشدرط اعليه الدجاري السجل في القيا ااإعااة الدسجيل في المدمثلة الدجاري للسجل الاطني

في الدجاري السجل في القيا بشراط المدعلق 1997/01/18 في المؤرخ 41/97 المرسام

عقا أا الماكن لصاحب الملكية عقا ها النشاط مكان إثبات اسيلة أن منه 12 المااة

بدقايم المسدأجر صفة بإثبات الدجاري السجل في بالدسجيل يسمح اكما للمسدأجر، اليجار
)القيا(.30 الدسجيل طلب عنا شهر لخر اليجار اصل

المحلت على الااراة اليجار عقاا في الرسمية نحا الجزائري المشرع ادجاه يؤكا اما

في المؤرخ 25/91 رقم القانان من 63 المااة نص ها الدجاري للسدغلل العاة

الدسجيل مفدشا يمنع مايلي:" على نصت حيث المالية قانان االمدضمن م 1991/12/16

العقارية، الحقاق أا العقارية الماال المدضمنة العرفية العقاا دسجيل بإجراء القيام من

في االحصص السهم عن الدنازل يكانها، عنصر كل أا الصناعية أا الدجارية المحلت

الصناعية". المؤسسات أا الدجارية المحلت إاارة الدجارية، اليجارات الشركات،

القضاء في الصريحة إرااده ااضح ابشكل يبين الجزائري المشرع سلكه الذي الدجاه فهذا

اليجار عقاا فيها بما العملية الحياة في أفرزدها الدي المشاكل نديجة العرفية العقاا على

الدجارية.

.20 ،19 ص سابق، مرجع جيللي، جنااي -30



ذلك جراءات واإ التجاري اليجار عقد تجديد الثاني: المبحث

أحكام إلى يخضع كان الدجاري القانان دعايل قبل المبرم الدجاري اليجار عقا دجايا إن

كان االذي اليجار، حق للمسدأجر دمنح الدي الدجاري، القانان من يليها اما 174 المااا

القانانية الشراط دافر بعا اهذا اندهائه، أجل حلال رغم العقا بدجايا الدمسك له يخال
بذلك.31 الخاصة

التجاري اليجار عقد تجديد الول: المطلب

غير اليجار عقاا أما محااة، لماة دبرم الدي بالعقاا الدجاري اليجار دجايا يدعلق

الطراف أحا إعلن حين إلى امسدمرة قائمة دظل لنها إشكالية أية دطرح ل الماة محااة

إنهائها. في رغبده

على صريح بدعبير إما دجاياه في الطرفان يرغب قا اليجار عقا ماة دندهي فعناما

العقا، في المحااة الجل بعا ما إلى ضمنيا المنعقا اليجار يسدمر ما ااإ العقا، اسدمرار

حاا. على الصاردين من كل ندناال ابذلك

التجاري اليجار لعقد الصريح التجديد الول: الفرع

يدفق اقا صريحين، يجاب ااإ بقبال ذلك ايدم صراحة، اليجار دجايا الطرفان يرغب قا

شراط عن مخدلفة شراط على يدفقان كما السابقة بشراطه العقا اسدمرار على الطرفان

الصريح العقا دجايا طلب في للمسدأجر الحق خال الدجاري المشرع أن إل السابق اليجار

السابق32. اليجار شراط بنفس

.81 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة -31

المحال أا المسدأجرين طرف من إل الدجايا بحق الدمسك يجاز ل « أنه: على الدجاري القانان من 172 المااة دنص - 32

ليجار افقا مددابعدين سندين منذ إما دابعيهم بااسطة أا بأنفسهم مدجرا يسدغلان بأنهم يثبدان الذين الحقاق ذاي أا إليهم
» كدابية أا كانت شفاهية مددالية أكثر أا ااحا ليجار افقا مددالية سناات أربع منذ إما مددالية، بصفة مقياة أكثر أا ااحا



من له حماية اذلك الدجاري، اليجار عقا دجايا بطلب للمسدأجر حق كرس المشرع أن

اعدبر فالمشرع الدجاري، اليجار لعقا المؤجر دجايا رفض نديجة به دلحق قا الدي الضرار

بجميع دجارية لقاعاة منشأ به نشاطه مارس الذي الدجاري، للمحل المسدغل المسدأجر

يبذل المسدأجر أن ذلك الدجاري االسم المحل اشهرة بالعملء الدصال خاصة عناصرها

باهظة أماال اسدثمار المر يسداعي ابالدالي ذكرها، السالف العناصر لدكاين كبيرا مجهااا

ادكاين للزبائن اكسبه محله سمعة حسن على السهر أجل من اهذا الغرض، هذا أجل من

مددابعدين سندين لماة الدجاري للمحل السدغلل هذا يكان عناما اذلك الدجاري للمحل شهرة

شفهي. عقا بماجب أكثر أا ااحا ليجار افقا سناات أربع منذ أا ااحا ليجار افقا

الحصر سبيل على حاا المشرع أن الدجاري القانان من 172 المااة من يسدشف كما

دافر إذا به االدمسك اليجار، عقا دجايا طلب لهم الذين الشخاص المسدأجر، جانب إلى

أا كدابي عقا بماجب مددابعدين سندين ماة اهي الدجاري المحل اسدغلل ماة شرط فيهم

الذين الحقاق اذاي اليجار حق إليهم المحال اهم شفهي العقا كان إذا سناات أربع ماة

دابعيهم. بااسطة أا بأنفسهم مدجرا يسدغلان بأنهم يثبدان

القاعاة مسدأجر أا الباطن من المسدأجر طلب جااز ماى عن الدساؤل يطرح لكن

الباطن من للمسدأجر فبالنسبة الدجاري؟، اليجار عقا دجايا حرا دسييرا لدسييرها الدجارية

هذا بها يدمدع الدي الحقاق حااا في الصلي المسدأجر من الدجايا يطلب أن له فيجاز

المؤجرة33. العين مالك من الخير

في الصلي المسدأجر من إيجاره دجايا يطب أن الباطن من للمسدأجر يجاز « أنه: على ت ق 189 المااة دنص - 33

»... العقا في للمشاركة المؤجر اياعى المالك من نفسه الخير هذا بها يدمدع الدي الحقاق حااا



ل أنه العليا المحكمة أكات فقا حرا دسييرا لدسييرها الدجارية القاعاة لمسدأجر بالنسبة أما

الدجاري34. اليجار أحكام عليه دطبق أن يمكن

التجاري اليجار لعقد الضمني التجديد الثاني: الفرع

ابقي المحل، بإخلء الخر الطراف أحا يخطر أن اان اليجار ماة اندهت إذا

ضمني دجايا بمثابة ذلك اعدبر المؤجر برضاء المؤجر المكان في ذلك مع المسدأجر

سابق إيجار هناك يكان أن يجب إيجار، لعقا ضمني دجايا إزاء نكان لكي لذلك لليجار،

كما ،35» بالخلء الدنبيه « أي بالخلء الخطار اان ماده بانقضاء ايندهي الماة معين

حصال عاا افيما اليجار دجايا حالة في يجب « أنه على ت ق من 1/175 المااة نصت

اان أجله حل الذي اليجار لماة مسااية الجاياة اليجار ماة دكان أن الطرفين بين ادفاق

.» سناات دسع عن دزيا أن

في اقاطعة ااضحة المسدأجر نية دكان أن يجب الضمني الدجايا يدحقق لكي اعليه

لظراف بقائه كان إذا أما السابق، لنشاطه طبقا ااسدغلله المؤجر المكان في البقاء شأن

الدي السباب من ذلك غير أا بالمكان المثبدة اللت نقل لصعابة أا كالمرض عارضة

على عالما يكان أن فيجب للمؤجر بالنسبة الحال نفس اها الدجايا في الرغبة بعام داحي

يناقض ما منه يحاث أن اان الدجايا بنية المؤجرة العين في المسدأجر ببقاء اليقين اجه

آخر. لشخص المكان كدأجير ضمنا الدجايا على ماافقده

التجاري اليجار عقد تجديد إجراءات الثاني: المطلب

عقا بمثابة الحر الدسيير عقا اعدبار يمكن ل « أنه: على فيه جاء االذي 1999/12/07 بداريخ الصاار القرار - 34

اقت أي في يندهي إذ بالخلء، الدنبيه داجيهه يسداجب ال الدجاري، بالمحل المسير بقاء ماة طالت مهما دجاري إيجار
.» مكداب إنذار بمجرا

اليجار يدااصل بالخلء الدنبيه عام حالة افي ... « أنه: على الدجاري القانان من 173 المااة من الثانية الفقرة دنص - 35

.»... العقا في المحاا الجل بعا ما إلى الضمني بالدمايا كدابة المنعقا



اقا صريحين يجاب ااإ بقبال ذلك ايدم صراحة اليجار عقا دجايا الطرفان يرغب قا

شراط عن مخدلفة شراط على يدفقان اقا السابقة بشراطه العقا اسدمرار على الطرفان يدفق

ادخاذها المسدأجر على يجب معينة إجراءات يقرر الجزائري المشرع أن إل السابق، اليجار

الدجايا. في هذه رغبده عن للعلن

كما المسدأجر من اليجار عقا دجايا طلب إجراء إلى الفرع هذا في سندطرق اعليه
الطلب.36 هذا يدضمنها أن يجب الدي البيانات إلى سندطرق

التجاري اليجار عقد تجديد طلب الول: الفرع

المسدأجر رغبة يدضمن المؤجر إلى طلب بدقايم اذلك الدجاري اليجار عقا دجايا يدم

أثناء اقت كل في القدضاء عنا أا اليجار، لندهاء السابقة أشهر السدة في إما الدجايا في

لعلن معينة شراط أا معين شكل على ينص العقا في بناا كان إذا أنه غير دجاياه37،

إدباعها. اجب الدجايا في الرغبة

غير عقا بماجب الدجايا في رغبده عن يعلن طلب للمؤجر ياجه أن المسدأجر على ايجب

لسدلمه، الكافية الصفة فيه ددافر الذي المسير للشخص الدبليغ يدم أن يجاز كما قضائي،

كانت إذا إل الجميع على ساريا لحاهم الماجه الطلب يعدبر ملك عاة اجاا حالة افي

.38 مغايرة دبليغات أا شراط هناك

.63 ص سابق، مرجع جيللي، جنااي -36

الذي المسدأجر على يدعين بالخلء الدنبيه عام حالة في « أنه: على ت ق 174 المااة من الالى الفقرة دنص - 37

كل في القدضاء عنا أا اليجار لندهاء السابقة أشهر السدة في إما بطبه يدقام أن إيجاره دجايا على الحصال في يرغب
دجاياه« أثناء اقت

38



من 174 المااة من الخيرة الفقرة مضمان الدجايا طلب يدضمن أن المشرع أاجب كما

أجل في المؤجر على ايدعين « ها الفقرة هذه امضمان البطلن، طائلة دحت اذلك ت ق

كان إن الجراء، بنفسه علما الطالب يحيط أن الدجايا طلب دبليغ داريخ من أشهر ثلثة

في نااياه عن يكشف لم إذا المؤجر ايعدبر الرفض، هذا ااافع إيضاح مع الدجايا يرفض

السابق«. اليجار مباأ على ماافقا الجل هذا

ماقفه يبين أن دبليغه داريخ دلي الدي أشهر الثلث خلل المؤجر على يدعين فإنه ابذلك

باان الدجايا على الماافقة إما الدالية: الحالت إحاى من يخرج االذي الدجايا، طلب دجاه

ددجااز ل أن شرط الماة ابنفس السابقة بشراطه العقا يجاا الحالة هذه افي شرط، أا قيا

ياافق جاياة شراط أي أخرى بشراط الكن الدجايا على الماافقة ما ااإ اهذا39، سناات 09

عليها المدفق للشراط افقا إبرامه يجب جايا عقا أمام نكان الحالة هذه افي المسدأجر عليها

اأخيرا االدزامادهما، امكانه دحصيله اداريخ اليجار، بال افع اكيفية االماة، الجرة حيث من

خلل بالرفض المسدأجر يبلغ أن الحالة هذه في عليه ايجب الدجايا، طلب المؤجر رفض

بماجب ذلك يدم أن ايجب الدجايا، رفض ااافع إيضاح مع الدبليغ داريخ من أشهر ثلثة

المااة مضمان ذكر يعيا أن عليه يجب كما الدجايا طلب رفض فيه يعلن قضائي غير عقا
ق.ت.40 من 174 المااة عليه نصت لما افقا باطل كان ل ااإ الدجاري القانان من 194

التجديد طلب من المؤجر موقف الثاني: الفرع

على يرا أن المؤجر على الخيرة الفقرة 174 المااة بماجب الجزائري المشرع أاجب

منه. ماقفه عن أعله مبين ها كما المسدأجر طرف من إليه الماجه الدجايا طلب

بين ادفاق حصال عاا افيما اليجار دجايا حالة في يجب « أنه: على ت ق 175 المااة من الالى الفقرة دنص - 39

سناات...«. دسع عن دزيا أن اان أجله حل الذي اليجار لماة مسااية الجايا اليجار ماة دكان أن الطرفين
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كما المسدأجر طرف من إليه الماجه اليجار عقا دجايا طلب على المؤجر اافق فإذا

هذه افي بماافقده المسدأجر بدبليغ ايقام اليجار عقا دجايا طلب إجراءات في مبين ها

أجله حل الذي اليجار لماة مسااية جاياة لماة ادأميناده شراطه بذات العقا يجاا الحالة

يام من اعدبارا المفعال ساري الجايا اليجار ايعدبر سناات دسع على ماده دزيا أن اان

السابق. اليجار اندهاء

اأبلغ الدجايا على فاافق رأيه عن ذلك بعا عال ثم اليجار دجايا المؤجر رفض إذا أما

بعقا الماافقة هذه المسدأجر دبليغ يام من اعدبارا يسري هنا الدجايا فإن بماافقده، المسدأجر

قضائي41. غير

هذه في المسدأجر عليها ياافق جاياة بشراط لكن الدجايا طلب على المؤجر اافق ذا ااإ

االماة الجرة حيث من عليها المدفق الشراط حسب إبرامه يلزم جايا، عقا أمام يكان الحالة

الدزامادهما. امكانه دحصيله اداريخ اليجار بال افع اكيفية

المسدأجر طرف من إليه الماجه الدجايا طلب عن نااياه عن المؤجر يكشف لم إذا أما

اليجار دجايا مباأ على ماافقا يعدبر الدجايا طلب دبليغ داريخ من أشهر ثلثة أجل خلل

السابق.

أن المؤجر المشرع أاجب إليه المبلغ اليجار عقا دجايا طلب المؤجر رفض حالة افي

ااافع إيضاح مع الدجايا طلب دبليغ داريخ من أشهر ثلثة أجل خلل المسدأجر علما يحيط

الدجايا طلب رفض فيه يعلن قضائي غير عقا بماجب ذلك يدم أن ايجب الدجايا رفض

باطل كان ل ااإ الدجاري القانان من 194 المااة مضمان ذكر بإعااة يقام أن عليه ايجب

.42
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سااا طلب أا الرفض هذا سبب عن المؤجر منازعة المسدأجر رغب إذا الحالة هذه افي

الدي المحكمة أمام المؤجر على قضائية اعاى يرفع أن عليه يجب فإنه الخلء دعايض

« : على دنص إذ الدجاري القانان من 197 المااة لحكام طبقا لها دابع العمارة ماقع يكان

طلب أا الرفض هذا سبب منازعة في إما المسدأجر ارغب اليجار دجايا المؤجر رفض إذا

المحكمة أمام المؤجر على اعاى يرفع أن الخير هذا على يجب فإنه الخلء دعايض سااا
43» لها. دابع العمارة ماقع يكان الدي

التجاري اليجار عقد انهاء الثالث: المبحث

سندين لماة إيجار عقا بماجب المؤجرة الماكن في دجاريا نشاطا المسدأجر مارس إذا

يصبح فإنه شفهيا، العقا كان إذا مددابعة سناات أربع اا مكدابا، العقا كان إذا مددابعدين

مالكا يكان الحالة هذه في أنه أساس على هامة، قانانية بضمانات الماكن هذه في يدمدع

ابالمقابل اليجار، عقا ماة اندهت فإذا االمعناية44 المااية عناصرها بكافة الدجارية للقاعاة

دجاياه. الجاران مالك رفض

للمؤجر المقررة االضمانات القانانية الحماية ماهي هي: هنا دطرح الدي فالشكاليات

الدجاري؟ اليجار دجايا رفض عنا المسدأجر االداجر

هذه من يسدفيا لكي إدباعها المسدأجر على ينبغي الدي القانانية الجراءات هي اما

امدى السدحقاقي، الدعايض على الحصال في بحقه يعرف ما إطار في القانانية الحماية

.69 ،68 ص سابق، مرجع جيللي،، جنااي - 43
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للمسدأجر؟ الخلء دعايض عرض باان الدجاري اليجار عقا دجايا رفض للمؤجر يحق

؟ الشأن هذا في إدباعها الااجب الجراءات اماهي

سندناال: الشكالية هذه على اللجابة

امن السدحقاقي الدعايض عرض مع الدجاري اليجار عقا إنهاء الال: المطلب في

دحاياه اطرق ألسدحقاقي الدعايض الدجاري، اليجار عقا دجايا إجراءات إلى دطرقنا خلله

المحكمة. أمام الاعاى رفع اكيفية

الدعايض عرض اان الدجاري اليجار عقا إنهاء دناالنا الثاني: المطلب افي

الدعايض عرض اان الدجاري اليجار عقا انهاء حالت إلى دطرقنا خلله امن ألسدحقاقي

ذلك. في الدبعة االجراءات ألسدحقاقي

الستحقاقي التعويض عرض مع التجاري اليجار عقد إنهاء الول: المطلب

بالدمسك المسدأجر حق اها الفرنسي، المشرع غرار على مباأ كرس الجزائري المشرع إن

نشاطه بممارسة المؤجر للمحل المسدأجر اسدغلل فيه يشدرط االذي اليجار عقا بدجايا

بماجب مددابعة سناات أربع لماة أا كدابي إيجار عقا بماجب مددابعدين سندين لماة الدجاري

شفهي45. إيجار عقا

الدجاري. اليجار عقا بدجايا الدمسك حق مسدأجر لكل ليس إذ

حق للمسدأجر بماجبه يكان الذي اليجار عقا دجايا المؤجر رفض حالة في أنه إل

الدجايا رفض احق بالدجايا الدمسك حق الحقين: بين اازن المشرع فإن بالدجايا الدمسك

من دمكنه المسدأجر، طرف من أنشئت الدي الدجارية بالملكية يسمى لما حماية اذلك

الدجارية. القاعاة من إخلءه المؤجر يطالب عناما اسدحقاقي دعايض على الحصال
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اليجار، دجايا يرفض أن للمؤجر يجاز الدجاري:" القانان من 176 المااة دنص حيث

للمسدأجر يساا أن قانانا46، عليها المنصاص السدثناءات عاا فيما عليه ينبغي أنه غير

المسبب للضرر مساايا يكان أن يجب الذي بالسدحقاق دعايض المسمى الدعايض المخلي

الالى الفقرة في إليه المشار الدعايض الخصاص اجه على ايدضمن الدجايا، عام نديجة

قا ما مع المهنة، لعرف افقا دحاا الدي الدجاري للمحل الدجارية القيمة المااة، هذه من

الدحايل احقاق مصاريف اكذلك الدركيب ااإعااة للنقل عااية مصاريف من إليه يضاف

ذلك". ها الضرر أن المالك أثبت إذا إل القيمة، نفس من دجاري لمحل دساياها الااجب

172 ،169 الماادين بأحكام مرهان ألسدحقاقي الدعايض لدلقي المسدأجر فحق اعليه

عقا دجايا رفض أن إل اليجار لعقا المؤجر دجايا رفض حالة في الدجاري، القانان من

لذا الدجاري القانان من المشرع47، حااها لجراءات افقا إل، يدم ل المؤجر من اليجار

اسدحقاقي دعايض مقابل اليجار عنا الدجايا رفض إجراءات إلى الال الفرع في سندعرض

دقايره. اطرق ألسدحقاقي الدعايض إلى الثاني الفرع افي

استحقاقي تعويض مقابل اليجار عقد تجديد رفض إجراءات الول: الفرع

المؤجر ياجهه بالخلء دنبيه إثر إل يندهي ل الدجارية المحلت إيجار أن المعلام من

طبقا السكنية الماكن إيجار لنهاء الماني القضاء في المعراف الشيء اها للمسدأجر

الدجاري المشرع نظمه الجراء هذا أن إل الماني القانان من 475 ،474 الماادين لحكام

الماني. القانان أحكام عن دخدلف خاصة بأحكام

الدجاري. القانان من 177 المااة أنظر - 46
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الاعاى مباشرة قبل بالخلء الدنبيه داجيه في دكمن الدجايا رفض إجراءات إن اعليه

دعريف إلى الدفصيل من بشيء ندعرض لذا به القيام يجب اجابي إجراء اها القضائية

اشكله. بالخلء الدنبيه

بالخلء: التنبيه تعريف أول:

يقبله أن يشدرط فل ااحا، جانب من صاار قاناني دصرف عن عبارة بالخلء الدنبيه

شخصي حق اها إليه. اجه من به يعلم أن أثره يندج لكي يجب الكن الخر، الطرف

دعبير فها العلقة، هذه إنهاء في يرغب الذي الطرف من يصار اليجارية، العلقة لطراف

يفاجئ ل حدى للمسدأجر حماية المشرع سنه اليجار، دجايا رفض في المؤجر إرااة عن

إشدراه48. أا أنشأه، الذي الدجاري محله بفقا

طريق عن المسدأجر إلى المؤجر ياجهه قضائي عقا عن عبارة « ها بالخلء الدنبيه

دعايض عرض مقابل اليجار عقا دجايا رفض في نيده عن فيه له يعبر قضائي محضر
الخلء«49

اكعمل قاناني كعمل بالخلء الدنبيه بين الدفرقة ايجب إرااي، عمل فها لذلك ااعدبارا

إجرائي.

طريق عن دكان إعلنه عملية الكن رسمي، شكل في يدم أن يشدرط ل قاناني: كعمل

محضر.

.32 ص سابق، مرجع محما، حزيط - 48
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بعام يقضى إدمامه باان الاعاى رفعت إذا فإنه اجابي، الجراء باعدبار إجرائي: كعمل

فيصرح باطل، اكان بالخلء الدنبيه اجه ذا ااإ المذكار، الجراء إدمام لعام الاعاى قبال
بالخلء.50 الدنبيه ببطلن القاضي

بهذه الخاصة المحلت إيجار يندهي ل " أنه: الدجاري القانان من 173 المااة دنص إذ

قبل أشهر سدة ماة افي المحلية العااات عليها جرت حسبما بالخلء دنبيه بأثر إل الحكام

القل". على الجل

عن المسدأجر إلى المؤجر ياجهه قضائي غير عقا عن عبارة ها بالخلء فالدنبيه

عرض مقابل اليجار عقا دجايا رفض في نيده عن فيه له يعبر قضائي محضر طريق

الخلء. دعايض

ما إلى الضمني بالدمايا كدابة المنعقا اليجار يدااصل بالخلء الدنبيه عام حالة افي

السابقة. الفقرة في عليها المنصاص الحكام مراعاة مع العقا في المحاا الجل بعا

الفسخ يطلب بأن للمؤجر دحقيقه يسمح االذي شرط على الااقف اليجار ماة دندهي ل

إلى العلن هذا يشير أن ايجب مألاف، الجل الجل قبل أشهر سدة قبل ااقع بدبليغ إل

العقا. في عليه المنصاص الشرط دحقيق

اأن قضائي غير بعقا بالخلء الدنبيه يجب فإنه مراحل عاة اليجار يدضمن اعناما

اعدبر ل ااإ ،194 المااة مضمان ذكر إعااة مع داجيهه إلى أات الدي السباب فيه دبين

باطل.
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عن المسدأجر بإخلء يرغب الذي المؤجر على الدجاري51 القانان لحكام طبقا اعليه

أجل: من سااء اسدحقاق، دعايض مقابل المنفراة بإرااده المؤجر المكان

يمدا- ل حدى بالخلء الدنبيه فيه االااجب الماة المعين اليجار عقا إنهاء

شراط المسدأجر لاى دافر عام حالة افي بالدجايا، المسدأجر بدمسك اليجار عقا

نشاط اسدغلل اها الدجاري القانان من 172 المااة لحكام طبقا بالدجايا الدمسك

أربع لماة أا كدابي إيجار عقا بماجب مددابعدين سندين لماة المؤجر بالمحل دجاري

دافر عام " الحالة هذه مثل في فإنه شفاهي إيجار عقا بماجب مددابعة سناات

به قضت امما بالخلء الدنبيه بداجيه المؤجر يلزم ل فإنه " بالدجايا الدمسك شراط

بداجيه ملزم غير المؤجر إذا .1999/07/13 في المؤرخ القرار العليا المحكمة

إذا اليجار عقا ماة اندهاء عنا بل الحالة هذه مثل في للمسدأجر بالخلء الدنبيه

المسدأجر ضا قضائية اعاى برفع مباشرة المؤجر يقام شهرا 23 من أقل كانت

السدعجالي. القضاء أمام أيضا الاعاى درفع أن ايمكن المحل، لخلء الرافض

دقايم- حالة في الضمني الدجايا يمنع حدى الماة المعين اليجار عقا لنهاء

الدجايا. لطلب المسدأجر

إذ- المؤجر طرف من الشرط دحقيق بعا شرط على المعلق اليجار عقا لنهاء

بالخلء الدنبيه داجيه المؤجر على الدجاري52 القانان من 173 المااة داجب

اليجار. عقا ماة اندهاء من القل على الجل قبل أشهر سدة ماة في للمسدأجر

عام عنا دلقائيا المحكمة دثيره أن يمكن العام النظام من بالخلء الدنبيه فإن ابالدالي

أن باان درفع الدي القضائية الاعاى فإن جاهري، إجراء يعدبر اعليه داجيهه

صاار قاناني دصرف عن عبارة بالخلء فالدنبيه اعليه شكل. دقبل ل بها يصحب
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أن أثره يندج لكي يجب الكن الخر الطرف يقبله أن يشدرط فل ااحا، جانب من

هذا من المشرع ابدغاها الدي الهااف عن أما بالخلء. الدنبيه إليه اجه من به يعلم

كالدالي: دحاياها فيمكن بالخلء الدنبيه

اليجار.- دجايا عام في نبده على المؤجر دأكيا

المحل.- لمغاارة المسدأجر دهيئ

المعاات- دحايل أا بيع أا مماثل محل عن للبحث للمسدأجر مهلة إعطاء

المدجر. في الماجااة االبضائع

لن- للغير انحاه بالبيع الدجارية القاعاة في الدصرف من المسدأجر منع

المحل. بخصاص دصرفاده جميع اياقف المسدأجر يقيا بالخلء الدنبيه

بالخلء التنبيه ومشتملت شكل ثانيا:

البيانات بعض اشدرط بل بالخلء الدنبيه في معين شكل يشدرط لم الجزائري المشرع إن

قضائي غير عقا بماجب بالخلء الدنبيه يدم إذ بالخلء الدنبيه في دارا أن يجب الدي

أجل قبل القل على أشهر سدة مسبقا قضائي، محضر طريق عن للمسدأجر المؤجر يبلغه

من 194 المااة مضمان ذكر إعااة مع داجيهه سبب فيه ادحايا اليجار عقا ماة اندهاء

يلي: ما يدضمن أن يجب بالخلء الدنبيه فإن اعليه الدجاري53 القانان

على- رسمي يكان أن يلزم ل أي قضائي، غير بعقا بالخلء الدنبيه يدم أن يجب

أن يجاز ال القضائي، المحضر أا المحكمة ضبط كدابة من القضاء أعاان يا

العبارات دكان اأن العرفية بالكدابة يكان أن يلزم إنما باطل، كان ل ااإ شفاهة يكان

عقا ادجايا العقا، ماة اندهاء بعا الخلء في الرغبة دفيا غماض اان ااضحة
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في كالزيااة شرط على معلقا بالخلء الدنبيه يكان أل ايجب إنهاؤه، المراا اليجار

الزيااة. قبال عام عنا بالخلء مقدرنة الجرة

أا- المؤجر أي للمحل بالسدرجاع الطالب هاية بالخلء الدنبيه في دحايا يجب

قيم، أا اصي أا الي أا كاكيل المؤجرين دعاا حالة في عنهم أا عنه يناب ممن

كمشدري خاص خلف أا كالارثة عام خلف من منهما، أي محل يحل ممن أا

إلى بالنسبة اليجار عن له اكالمدنازل المؤجر إلى بالنسبة المؤجر المكان

اكيل اارث، مالك الصفة، العناان، اللقب، السم، ( ذكر يجب اعليه المسدأجر،

جميعا، منهم الدنبيه يصار أن الصل الملكية في الشركاء دعاا حالة افي شركة...(

صحيحا. يعدبر للمسدأجر بالخلء الدنبيه أحاهم دبليغ يكفي فإنه

إذ- الدعاا حالة في المسدأجرين أا المسدأجر هاية بالخلء الدنبيه في دحايا يجب

إليه،...(. محال شركة، اارث، مالك، الصفة، العناان، اللقب، السم، ( ذكر يجب

ففي- اليجار عقا دجايا رفض أسباب أا سبب بالخلء الدنبيه في يذكر أن يجب

في أاجب المشرع فإن اسدحقاق دعايض مقابل إيجار عقا دجايا رفض الحالة هذه

أات الدي السباب بالخلء الدنبيه في يبين أن دجاري الخيرة الفقرة 173 المااة

أجل من يكان قا الدجايا رفض في فالسبب باطل، اعدبر ل ااإ داجيهه... إلى

على عرض مع عائلده فراا أ أحا بااسطة أا الدجاري للمحل الشخصي السدغلل

على عرض أن اعدبر القضائي الجدهاا فإن اعليه اسدحقاقي. دعايض المسدأجر

دجاري 176 المااة لحكام طبقا السدحقاقي الدعايض بالخلء الدنبيه في المسدأجر

،176 ،173 ،172 المااا لحكام طبقا بالخلء للدنبيه كسبب اجابا احاه يكفي

أسباب على مؤسسا بالخلء الدنبيه اجه ذا ااإ الدجاري. القانان من 194 ،186

يعا اعليه الدسبيب في الدناقض بعيب مشاب يكان بالخلء الدنبيه فإن مدناقضة

دحايا القانان أاجبت لقا أشهر: 06 أجل بالخلء الدنبيه في دحايا يجب باطل.



الدنبيه دبليغ داريخ أي الجل54، هذا انهاية بااية دحايا مع أشهر 06 أجل

قانانية اارية لية دخضع ل الماة هذه أن كما الجل هذا نهاية اداريخ للمسدأجر

475 المااة لحكام طبقا المانية المااة في بالخلء الدنبيه في الحال ها كما

ماني55. قانان

لقا- بالخلء، الدنبيه في الدجاري القانان من 194 للمااة الكامل النص ذكر يجب

في 194 المااة مضمان ذكر إعااة البطلن طائلة دحت دجاري 173 المااة أاجبت

المااة مضمان ذكر إعااة في المشرع طرف من المقصااة االعبرة بالخلء، الدنبيه

الدنبيه داجيه عنا الطرفين ادفاق عام حالة في أنه يقضي النص هذا كان 194

بالخلء الدنبيه دبليغ داريخ من أشهر ثلثة مهلة اندهاء عنا يجاز فإنه بالخلء،

الدجاري القسم " العقار باائرة المخدصة المحكمة أمام القضائية الاعاى رفع

عيب أي « بالخلء الدنبيه صحة ماى في االنظر الماضاع في للفصل بالمحكمة"

النظام من بالخلء الدنبيه كان دلقائيا إثارده للمحكمة بمكن بالخلء الدنبيه يشاب

دعينها الدي الخبرة أهل دقرير على بناء السدحقاقي الدعايض دحايا بعا افيما » العام

السدحقاقي بالدعايض اطالب الخلء عن المسدأجر ماافقة حالة في أما المحكمة.

رئيس أمام اعااه يدم أن الدعجيل يهمه الذي للطرف جاز مقااره، عن الخلف اقام

قبل اذلك اللزمة الخبرة بإجراءات ليأمر المسدعجلة القضايا في الناظرة المحكمة

الجهة أمام الماضاع في قضائية اعاى بالداازي ابرفع أشهر ثلثة أجل اندهاء

السدعجالية الاعاى نديجة الخبرة دقرير اأن " الدجاري القسم " العقار اائرة المخدصة

دجاري. قانان 173 المااة أنظر - 54

للمر االمدمم المعال 2007/05/13 في المؤرخ 05-07 القانان بماجب المااة هذه إلغاء دم أنه إلى الشارة مع - 55

إذا المؤجرة العين من بالخلء الدنبيه داجيه داجب االدي الماني القانان المدضمن 1975/09/26 في المؤرخ 58 -75
اليجار عقا يكان أن ينبغي الدعايل بعا أما الماة دحايا على الدفاق يحصل لم أا الماة محاا غير اليجار عقا كان

.)01 مكرر 469 ،467 المااة ( بالخلء دنبيه إلى حاجة اان بإنقضائها ايندهي الماة محاا



أمام المرفاعة الاعاى بملف يلحق ضبط، بكدابة شهرين ظرف في إيااعه يجب الذي

المذكار. الدقرير إيااع بعا الماضاع في دفصل الدي المخدصة المحكمة

الدنبيه- في ينص أن عليه يجب االذي بالدبليغ القائم هاية بالخلء الدنبيه في يحاا

ماة لسريان بالغة أهمية للداريخ لن الدبليغ، داريخ اعلى الطلب داريخ على بالخلء

أن العااة جرت أنه كما الدجاري56. القانان من 173 المااة لحكام طبقا أشهر سدة

حيث إلى يندقل الخير هذا إذ قضائي محضر طريق عن إجراؤه يدم بالخلء الدنبيه

عن محضر بدحرير ايقام بالخلء الدنبيه محضر من بنسخة بدبليغه ايقام المسدأجر

في أكثر حجية له ادكان بالخلء الدنبيه اسدلم الذي الشخص فيه ايحاا ذلك

المؤجر طرف من المسدأجر إلى بالخلء الدنبيه داجيه يمكن أنه كما الثبات.

خطاب أا عليه ماصى بخطاب يرسل أا بيا، ياا الخر إلى الدنبيه اجه من ايسلمه

ياعي من على يكان حصاله إثبات فإن الدنبيه، اسيلة كانت أيا أا برقية أا عااي

الجرة، قيمة كانت مهما الشهاا اشهااة االقرائن البينة فيها بما الثبات طرق بكافة به

الدي الدجارية بالمحلت المدعلقة المعاملت من يعدبر الشأن، هذا في النزاع لن

الدجاري، القانان من 03 المااة الشكل بحسب دجاريا عمل الجزائري المشرع اعدبرها

القضائي المحضر طريق عن بالخلء الدنبيه داجيه يدم أن المسدحسن من اعليه

لبطاله. عياب في اقاعه اعام فعاليده احسن المسدأجر مااجهة في الحجية لكساءه

ها بالخلء الدنبيه كان بالدبليغ القائم طرف من بالخلء الدنبيه ياقع أن يجب اكما

ادعين بالخلء الدنبيه بصحة المدعلقة القضائية الاعاى رفع قبل اجابي مسبق إجراء

بالخلء المسدأجر لزام ااإ الخلء، عن السدحقاقي الدعايض قيمة لدقاير خبير
الدعايض.57 مقابل المحل

المرجع الدجاري القضاء عمر، باشا حماي - ،1997/05/06 في مؤرخ 147946 رقم العليا المحكمة قرار أنظر - 56

.74 ص السابق،
.83 -72 ص سابق، مرجع جيللي، جنااي -57



بالخلء التنبيه تسبيب ثالثا:

الجزائري: الدجاري القانان من 173 المااة من الخيرة الفقرة نصت

إلى أات الدي السباب فيه دبين اأن قضائي غير بعقا بالخلء الدنبيه يدم أن ""ايجب

"" باطل أعدبر ل ااإ 194 المااة مضمان ذكر إعااة مع داجيهه

المشرع به أخذ الذي البطلن بجزاء أخذ الجزائري، المشرع أن المذكار النص من فيدبين

داجيه إلى أات الدي السباب لغياب 1953/09/30 مرسام من 5 المااة نص في الفرنسي

أي السدرجاع، حق ممارسة إلى إدجهت قا المؤجر إرااة كانت مدى بالخلء58، الدنبيه

بالحكام المشرع خصها الدي المحلت دخص اكانت دعايض، أي اان الدجايا رفض

الدجاري. القانان من 171 إلى 169 المااا في الدجارية باليجارات الخاصة

لايه دكان أنه المؤجر في يفدرض الدجاري، لليجار بالنسبة السدرجاع حق فلممارسة

اان المؤجر محله باسدرجاع االمطالبة اليجار، دجايا لرفض دافعه قانانية أسباب

لسدغلله المحل إسدرجاع في المنفراة إرااده الاافع يكان أن ل السدحقاقي، الدعايض

بأن الفرنسي، المشرع خطى على الجزائري المشرع سار ذلك اعلى آخر، لغرض أا بنفسه

مع الدجايا، رفض سبب بالخلء الدنبيه عقا في يبين أن البطلن طائلة دحت أاجب

السبب يكان أن ايجب بل به، يدمسك الدي القاناني النص من االفقرة المااة إلى الشارة

الكفاية59. فيه بما محاا

يلدفداا لم الماضاع، قضاة أن – الحال قضية في – ثابدا كانا الما ( : ،1988/10/02 في مؤرخ 50558 رقم قرار - 58

فعلاا كما بقضائهم فإنهم ت ق. من 194 ،173 للماادين اخرقه لها الماجه بالخلء الدنبيه دسبيب بعام الطاعنة، افع إلى
.91 ص ،03 عاا ،1990 قضائية المجلة القانان(.- خرقاا

قضاة أن الحال- قضية في – ثابدا كان الما « :1988/10/02 في مؤرخ 50558 رقم: العليا المحكمة قرار أنظر - 59

ت ق. من 194 ا 173 للماادين اخرقه لها الماجه بالخلء الدنبيه دسبيب بعام الطاعنة، افع إلى يلدفداا لم الماضاع،
.67 ص السابق، المرجع الدجاري، القضاء عمر، باشا حماي – القانان«. خرفاا فعلاا كما بقضائهم فإنهم



يجب الدعاقاية، الدزاماده بأحا المسدأجر إخلل بسبب السدرجاع حق ممارسة حالة ففي

مبرر كان إذا ما حالة افي المردكبة، المخالفة الكفاية فيه بما بالخلء الدنبيه يدضمن أن

دابعة السكني السدعمال ذات للمكنة الجزئي السدرجاع ها السدرجاع حق ممارسة

يجب كما السبب، هذا بالخلء الدنبيه يدضمن أن فيجب الدجاري، السدعمال ذات للمكنة

الدجاري. القانان من 182 المااة إلى الشارة يدضمن أن

القضاء اسدقر اقا مشراع. اغير خطير سبب لي السدرجاع حالة في الشأن اكذلك

أيات فقا للمسدأجر، المنساب الخطأ بالخلء الدنبيه في دحايا إلزامية على فرنسا، في

دجايا لعام السدحقاقي الدعايض بافع المؤجر ألزم الذي القرار الفرنسية النقض محكمة

أي اان امشراع خطير لسبب اليجار دجايا برفضه المؤجر كان إلى إسدنااا اليجار

الرفض. أسباب لمعرفة إسدحالة ماضع في المسدأجر اضع قا يكان آخر، داضيح

الدجايا رفض في يرغب المؤجر بأن فيه أشير الذي بالخلء الدنبيه أن قضي فيما

لسباب ( الدسبيب ادضمن 1953 سبدمبر 30 مرسام من ا10 9 الماادين لحكام دطبيقا

اقت في للمسدأجر الماجهة العذارات رغم العقا بناا دنفيذ لعام مشراعة غير ا خطيرة

المخالفة طبيعة بخصاص شك أي المسدأجر ذهن في يدرك لم بالخلء(، للدنبيه سابق

صحده. إعلن ااجب له المنسابة

أا الكلي يالهام إرااة ها الدجايا، رفض سبب كان إذا ما لحالة بالنسبة الشأن كذلك

المبنى، دعلية لجل أا شغله، لخطارة أا الصحية، الشراط على مدافر غير لمبنى الجزئي

لهذا أيضا الشارة فيجب البناء، لعااة أا السكن، لجل أا عارية، أرض في البناء أا

أثرين: للسبب بالخلء الدنبيه عقا دضمن على ايدردب الكفاية، فيه بما السبب

السدحقاقي. الدعايض من المسدأجر يحرم حينئذ به الماعى السبب يصاق أن إما أالهما:



بافع المؤجر يلزم الحالة هذه في به، الماعى السبب صحة عام يدبين أن إما ثانيهما:

فيما بالبطلن، يصرح فإنه سبب أي من الدنبيه خلا حالة في أما السدحقاقي، الدعايض

بداريخ العليا المحكمة قرار ( أسباب عاة بالخلء الدنبيه يشمل أن القضاء أجاز
60.)103 .939 رقم دحت االبحرية الدجارية الغرفة 1992/10/11

تقديره وطرق الستحقاقي التعويض الثاني: الفرع

اليجار دجايا يرفض الذي المؤجر يلزم دجاري 176 للمااة طبقا الجزائري المشرع إن

من يليها اما 177 المااة في عليها المنصاص السدثناءات عاا افيما شرعي سبب باان

القيمة يدضمن، الذي السدحقاق دعايض المخلي للمسدأجر يساا بأن الدجاري القانان

الدحايل احقاق امصاريف الدركيب، ااإعااة النقل امصاريف الدجاري، للمحل الدجارية

يكان أن يجب السدحقاقي االدعايض القيمة، نفس من دجاري لمحل دسايايها الااجب

ذلك. اان ها الضرر أن المالك أثبت إذا إل الدجايا، عام نديجة المسبب للضرر مساايا

الستحقاقي التعويض تعريف أول:

بذلك السدحقاقي الدعايض دعرف الدجاري القانان من 176 المااة أحكام بمقدضى

الضرر جبر أجل من الدعايض فها إذا الدجايا رفض بسبب بالمسدأجر اللحق الضرر

له يحقق ال خسارة المحل من طرا الذي المسدأجر دلحق ل حدى الضرر هذا بقار يكان

« أنه على السدحقاقي الدعايض حسان باعراج السداذ: عرف اقا الدعايض61 هذا ربحا

القاعاة مالك – المسدأجر للداجر – الجاران مالك – المؤجر يافعه الذي الدعايض ذلك

العلقة عن إذن نادج فها الدجاري، اليجار عقا دجايا الال يرفض عناما - الدجارية

مقابل المؤجرة بالعين بالندفاع العام القانان في المعرف اليجار عقا يدضمنها الدي القانانية

.47 -45 ص سابق، مرجع محما، حزيط - 60

.91 ص سابق، مرجع جيللي، جنااي -61



الذي الدعايض « أنه علي الطيب الحبيب محما السداذ: عرفه اقا معينة«. لماة أجرة

المؤجر طرف من الدجارية القاعاة مالك المسدأجر إلى ت ق من 176 المااة افعه دفرض

النادج الضرر امقابل اليجار دجايا الخير هذا رفض حالة في – العقار – المحل مالك
الرفض«.62 هذا عن

الستحقاقي التعويض تقدير عناصر ثانيا:

دجايا يرفض أن للمؤجر يجاز « أنه: على الدجاري القانان من 176 المااة نصت لقا

اما 177 المااة في عليها المنصاص السدثناءات عاا فيما عليه ينبغي أنه غير اليجار،

أن يجب الذي السدحقاقي الدعايض المسمى الدعايض المخلي للمسدأجر يساا أن يليها

الدجايا. عام نديجة المسبب للضرر مساايا يكان

المااة، هذه من الالى الفقرة في إليه المشار الدعايض الخصاص اجه على ايدضمن

من إليه يضاف قا ما مع المهنة، لعرف اافقا دحاا الدي الدجاري للمحل الدجارية القيمة

دساياها الااجب الدحايل احقاق مصاريف اكذلك الدركيب ااإعااة للنقل عااية مصاريف

ذلك«. اان ها الضرر أن المالك اثبت إذا إل القيمة، نفس من دجاري لمحل

اقا الجزائري، المشرع به أخذ االذي الفرنسي الدشريع في الماجاا القانان نص نفس اها

الماضاع لقاضي أن على اسدقر قا 1953 سنة مرسام صاار قبل الفرنسي القضاء كان

دحايا دم 1953 سنة مرسام بماجب أنه على الدعايض ذلك دقاير في ااسعة دقايرية سلطة

سبيل على ارات عناصر اهي الدعايض ذلك دقاير عليها يقام الدي العناصر من عااا

الضرر إحااث في ساهمت دكان قا ممن أخرى بعناصر يأخذ أن للقضاء ايمكن المثال،
العملء.63 بفقاان الخلء عن النادج

.109 -108 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة -62
63 - LAMY DROIT COMMERCIAL, PIERRE GARBIT, edition 1997, edite – par LAMY – S . A – 187/189 –
Quai de Valmy 75490. Paris cedex 10 , p 580



حقيقة على دداقف السدحقاقي الدعايض دقاير عنا العدبار بعين دؤخذ الدي فالعناصر

المسداجر. لحق الذي الضرر

المؤجر فإن لنشاطاده، هام جا إنخفاض القل على أا الدجارية القاعاة فقاان حالة ففي

مصاريف من إليها يضاف قا مع الدجاري، للمحل الساقية القيمة يسااي دعايض بأااء ملزم

عبء المؤجر على يقع نما ااإ للزبائن، لفقاه المسدأجر على الثبات عبء يقع فل ملحقة.

لفائاة المسدحق الدعايض مبلغ من يخفض لكي بالكامل دفقا لم الدجارية القاعاة أن إثبات

السدغلل ندائج على الخرى هي دداقف الدجاري للمحل الساقية القيمة ن ااإ المسدأجر

الدجارية. للقاعاة منشئ عنصر بإعدباره اليجار في الحق قيمة اكذلك

يأخذ السدحقاقي الدعايض فإن آخر مكان إلى الدجاري السدغلل نقل حالة في أما

اكذا للسدغلل المؤقت الداقيف عن الناشئة االخسائر الزبائن فقا بعناصر أساسا

الدركيب. ااإعااة الدحايل عن الناشئة المصاريف

المااي بالطابع ددميز الدحايل احقاق الدركيب ااإعااة النقل مصاريف دقاير كان ذا ااإ

لحكام افقا الدجاري، للمحل الساقية للقيمة بالنسبة فإنه قيمدها ادقاير إثبات يسهل ابالدالي

على يسير اأصبح عنانا مسدقر غير ذلك الكن المهنة، لعرف افقا دحاا 176 المااة

فإن ذلك إلى بالضافة االمضاربة، الربح مفهام حسب الدجارية المحلت في الدعامل

درك نما ااإ الدعايض، لدقاير معينة طريقة ايحاا الشكال لهذا يدصاى لم القضائي الجدهاا
القضائية.64 للجهات ذلك سلطة

أن رغم السدحقاقي الدعايض دقاير المدعلق النزاع ماضاع في الفصل قبل القاضي ن ااإ

لجمع المياان في مخدص فني خبير دعيين إلى يلدجئ أنه إل إليه دعاا الدقايرية السلطة

الدركيب ااإعااة النقل مصاريف ادقايم الدجاري للمحل الدجارية القيمة حال المعلامات
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دقاير أجل من القيمة نفس من دجاري لمحل دساياها الااجب الدحايل احقاق امصاريف

السدحقاقي. الدعايض قيمة

الستحقاق: تعويض لتقويم الخبراء إليها يلجأ التي الطرق ثالثا:

طرق هناك بل الدجاري للمحل الدجارية القيمة لدقاير معينة طريقة هناك ليس أنه إل
الخبراء.65 يعدماها عاياة

دعايض1- يدحاا افيها )Méthode de l’interférence( الدااخل: طريقة

النقل مصاريف + السناي( ( اليجار مبلغ + )3/1( العمال رقم لـــــــ: افقا السدحقاق

االمعناية. المااية العناصر + الدركيب ااإعااة

دجارية2- محلت بيع عقاا مع ( )Méthode de comparaison( المقارنة: طريقة

للمدجر مماثلة دجارية لمحلت رسمية بيع عقاا قيمة على الخبير يعدما افيها مماثلة(

االمقارنة الضرائب66، بمفدشية االطابع الدسجيل مصلحة لاى القضائية المطالبة ماضاع

الطريقة هذه الكن االمااخيل، البيع اثمن النشاط ناع مراعاة مع ماضاعية، بصفة دكان

الدجاري للمحل الفعلية بالقيمة المدعاقاين دصريح لعام مجاية غير الااقع في دكان قا

الدسجيل67. ضريبة من الدهرب بقصا

-3)Méthode de la valeur locative( اليجارية: القيمة على العدماا طريقة

االمبلغ للكراء الضريبية القيمة أا الرسمي المبلغ للكراء: مبلغين على الخبير يعدما افيها

معا. المبلغين على أا فعل المافاع

- 1)La valeur locative fiscale( للكراء: الضريبية القيمة
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المالية اقاانين الدسجيل قانان يحااها الدي السناي اليجار لبال المرجعية القيمة اهي

للمحلت بالنسبة دحاا مثلما دجاري نشاط لمزاالة المعاة المحلت بخصاص المربع للمدر

السكنية.

- اليجار2 بال قيمة اهي )La valeur du loyer réel( للكراء: الفعلية القيمة

ثابت مبلغه أن اام ما افعه يدم لم الا حدى فعل عليه المدفق أا سنايا يافع الذي

سنايا. مبلغا ليصبح 12 في يضرب شهريا كان ذا ااإ الكراء اصالت في

- بعا3 )La valeur locative ou droit au bail( للمحل: اليجارية القيمة

في المبلغ يضرب فعلية أا ضريبية أكانت سااء للمحل اليجارية القيمة دحايا

النشاطات بعض دظل حين في النشاط ناع حسب 60 ا 30 بين يدرااح معامل

محلت المقاهي، ( مثل اليجار حق على أي المحل ماقع على دردكز الدجارية

)السمعة الشهرة دعا النشاطات هذه في إذ بالدجزئة....( الغذائية المااا بيع

ي المارة بالزبائن مردبط فيه الاخل لن العملء، عنصر من أهم للمحل( الدجارية

على المحلت، هذه على الدراا المدعااين العملء من بكثير أكثر الماقع(

معين ناع بيع أا الحلقة مهنة )ممارسة الخرى النشاطات لبعض بالنسبة العكس

الداجر بين شخصي اردباط هناك يكان حيث الحلايات( أا الخفيفة المأكالت من

بدغير العلقة هذه دنقطع ل اقا الخير، هذا خامات ناعية على مبني االزبائن

جزء دجعل الحرفي أا الداجر هذا في الشخصية المميزات بعض هناك لن الماقع

جايا.68 من يقيم حيث إلى يدبعانه العملء من مهم

دقاير فإن الدجاري، للمحل الساقية القيمة عنصر دقاير في المدبعة الطريقة دكن امهما

دم الدي العناصر دحايا بشرط للقاضي الدقايرية للسلطة يخضع يبقى السدحقاقي الدعايض
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أن يجب السدحقاقي الدعايض قيمة دحاا الدي الخبرة أن كما الدقاير، ذلك أساسها على

الدقايم69. في المسدعملة الكيفية دبين

قيمة لدقاير الفرنسيين الخبراء طرف من المعدماة الطرق سيما الفرنسي للقضاء ابالرجاع

يذكر العقارية" الخبرة " كدابه في بالهك فرانساا الفرنسي المؤلف فإن السدحقاقي الدعايض

الدجاري، المحل قيمة لدقايم طريقدين هناك أن

الدجربة طريق عن أن الخيرة الدجارية المعاملت مع االمقارنة بالاثائق المعدماة الطريقة

.Empirique

قيمة اسدنداج على الدجاري المحل قيمة لدقايم دعدما الدي Déductive السدنداجية: الطريقة
المحصلة.70 الرباح قيمة من المعناية العناصر

الستحقاقي التعويض مقابل التجديد رفض عن المترتبة الثار الثالث: الفرع

دعايض مقابل اليجار عقا دجايا رفض إلى الرامية القضائية الاعاى اندهت ذا ااإ

مقابل بسببه شاغل اكل النزاع ماضاع الدجاري المحل بإخلء المسدأجر بإلزام اسدحقاقي

إلى الدجاري المحل في البقاء للمسدأجر يمكن أنه إل معين، بمبلغ المقار اسدحقاقي دعايض

عن العاال حق الخير الهذا المؤجر، طرف من السدحقاقي الدعايض له يافع أن غاية

المشرع. حااها بشراط السدحقاقي الدعايض دسايا من االدملص الدجايا رفض

استحقاقي التعويض يتلقى لم إن المحل في بالبقاء المستأجر حق أول:

للمسدأجر يساا لم إن السدحقاقي الدعايض في للحق ضمان الدجاري المشرع اضع لقا

من 187 المااة دقدضي إذ الدعايض هذا له يافع أن غاية إلى بالمكنة بقاءه إمكانية على
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كما المحل، من المسدأجر خراج قبل السدحقاقي الدعايض افع إلزامية على الدجاري القانان

يافع بل اليجار بال بافع ملزم غير بالمحل فيها يبقى الدي المرحلة هذه خلل المسدأجر أن

فقط71. الماكن بشغل خاص دعايضا

الفصل لحكام دقايره في يخص الماكن بشغل الخاص الدعايض أن الشارة ادجار

اما 190 المااا لحكام طبقا الدجارية القيمة بدقاير االمدعلق الثاني الباب من الخامس

الدجاري. القانان من بعاها

إذ الثانية الفقرة 187 المااة لحكام طبقا الماكن في البقاء حق للمسدأجر ليس أنه غير

العمامية القاة طريق عن احدى المؤقت الدعايض سااا فار الماكن بمغاارة المسدأجر يلزم

المسدأجر لحاجات ماافق محل عرض مقابل البناء بسبب المؤجر من دجايا رفض حالة في

المااة من الثانية الفقرة في عليها المنصاص الحالة اهي " مماثل بمكان اماجاا مكانياده ااإ

من المؤقت حرمانه عنا للضرر دعايضا القدضاء عنا المسدأجر يقبض إذ ق.ت" 178

على بناء اذلك القضية في يبث الذي المحكمة رئيس يحااه المؤقت الدعايض اهذا الندفاع

من الثانية الفقرة في عليها المنصاص للاضاع افقا بها أمر أن سبق يكان الدي الخيرة

الدجاري. القانان من 194 المااة

االدالي المألاف الجل من يام أال في للمؤجر الماكن دسلم الخلء، حالة افي

أا نفسه، للمسدأجر الدعايض دسايا داريخ من اعدبارا ياما عشر خمسة مهلة لنقضاء

اجا. إذا القضائي للحارس

معارضة دقع لم إن فقط منه إيصال مقابل للمسدأجر الدعايض القضائي الحارس ايافع

ياه. دحت أحاهم من حجر داقيع أا الاائنين، من

المرجع الدجاري، الفضاء عمر، باشا حماي - في1996/02/27، مؤرخ 139417 رقم العليا المحكمة قرار أنظر - 71
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الفارغ المحل مفاديح بدسليم المسدأجر اقام حجز، ياقع أا معارضة، دقام لم فإذا

نظرا الايان هذه عليه كانت إذا العمال اأجار الضرائب افعه دثبت الدي االمسدناات

مبلغ ايسلمه منه يسدلمها أن الخير هذا على فيدعين القضائي، الحارس إلى لمديازها،

الدعايض72.

من الرغم على المسدأجر طرف من المحاا الداريخ في المفاديح دسليم عام حالة افي

دأخير، يام كل عن الدعايض مبلغ من المائة من ااحا القضائي الحارس يمسك إنذاره،

من الخيرة الفقرة لحكام طبقا بذلك منه إيصال مقابل للمؤجر، المقدطع المبلغ هذا ايسلم

الدجاري. القانان من 187

التجديد. رفض عن العدول المؤجر حق ثانيا:

الجزائري، الدجاري القانان من 197 المااة من الخيرة الفقرة الحق هذا على نصت اقا

سااا من يدخلص لكي المحل اسدرجاع في قراره عن يعال أن للمؤجر يجاز ابماجبها

اليجار. دجايا المسدأجر على بعرضه اذلك السدحقاقي، الدعايض

فيه يصبح الذي اليام من ياما 15 أجل في صار قا العاال هذا يكان أن ايشدرط

يام من إبدااءا أيضا ياما 15 أجل افي البداائي، بالحكم يدعلق المر كان إذا نهائيا الحكم

أن أيضا يشدرط كما القضائي، المجلس عن صاار بقرار يدعلق المر كان إذا القرارا صاار

المطلاب الماكن في ماجااا مازال المسدأجر يكان اأن الاعاى، مصاريف المؤجر يدحمل

المشرع اضعها قا الشراط دلك ن ااإ أخرى، بناية أا محل يشدري لم أا يؤجر الم إخلئها،

المؤجر من صاار دلعب أي من المسدأجر لحماية الفرنسي المشرع شأن شأنه الجزائري

الحق. لهذا إسدعماله نديجة
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فإنه سبق، لما افقا نهائيا القرار أا الحكم يصبح أن بعا ممكنا العاال حق كان إذا اأنه
أيضا73 الاعاى سير أثناء ذلك العاال حق إسدعمال للمؤجر يجاز بالدالي

المر بااية في كان أنه مااام به اللدزام ااجب الدجايا المؤجر قبال أن الشارة ادجار

قباله فيصبح الدجايا بقبال الرفض عن عال قا اام اما العاال في حقه عن الدنازل حق
ثانية74 عليه العاال يمكن ال انهائي إلزامي للدجايا

المراا العقا بشأن جاياة شراطا اأباى المؤجر جانب من العاال حق صار إذا أما

الشراط دلك في المنازعة في إرااة المسدأجر اأباى الماة، أا اليجار بال بشأن أا دجاياه

ا 75 الدجاري القانان أحكام إلى الرجاع يدعين فإنه بشانها الطرفين بين إدفاق يحصل لم أا

دابعا العقار ماقع يكان الدي المخدصة المحكمة رئيس أمام الحضار الطرفين على يجب

في المقررة الجراءات حسب فيها بالبت يقام االذي اليجار مبلغ كان مهما اذلك لها،

السدعجالية76. المار قضايا

الستحقاقي التعويض عرض بدون التجاري اليجار عقد إنهاء الثاني: المطلب

للمسدأجر بأااء يلزم أن اان معينة حالت في اليجار عقا دجايا رفض للمؤجر يحق

افقا اذلك الدجاري القانان من 177 المااة عليها نصت الحالت اهذه دعايض أي

الدجايا. رفض اعاى مباشرة قبل إدخاذها يجب معينة لجراءات

تعويض بدون اليجار عقد تجديد رفض حالت الول: الفرع
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يجاز المااة:" دنص إذ الحالت هذه دجاري 177 المااة في الجزائري المشرع حاا لقا

خطر سبب عن برهن إذا دعايض، أي بسااا يلزم أن اان اليجار دجايا يرفض أن للمؤجر

للمحل". المخلى المسدأجر دجاه امشراع

المحل اسدغلل عن بالداقف ما ااإ الدزام دنفيذ بعام إما يدعلق المر كان إذا أنه غير

المسداجر قبل من المقدرفة بالمخالفة الاعاء يجاز ل فإنه امشراع جاي سبب اان الدجاري

إنذار بعا شهر من لكثر دجاياها أا اردكابها دااصل إذا إل ،172 المااة لحكام نظرا

إيضاح مع قضائي غير بعقا باطل كان ل ااإ النذار هذا يدم أن ايجب بداقفها المؤجر
البطلن.77 طائلة دحت الفقرة هذه مضمان اذكر إليه المسدنا السبب

من به المعدرف للسكن صلحيدها لعام منها جزء أا العمارة كامل هام اجاا أثبت إذا -

لحالدها78. نظرا خطر اان العمارة شغل يسدحيل أنه أثبت إذا أا الاارية، السلطة

دجارية محلت على دحداي حقه ذاي أا المالك قبل من جاياة عمارة بناء إعااة حالة افي

المنصاص للشراط طبقا بناؤها المعاا العمارة في للسدئجار الالاية حق للمسدأجر يكان

الداليدين". 180 ا 179 الماادين في عليها

الجاي السبب يثبت لم المؤجر أن الحال قضية في الثابت كان الما (:1989/02/19 في المؤرخ 54288 رقم القرار - 77

القانان(.- خالفاا قا يكاناا النذار بصحة قضاا الذين الماضاع قضاة فإن ت ق. من 177 المااة نص حسب االمشراع
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منها...«. جزء أا كامل هام اجاا أثبت إذا دعايض... أي بسااا يلزم أن اان
قاهرة قاة بفعل دهايمه بعا ادجهيزه عليه المدنازع المحل بناء بإعااة المؤجر ألزم الذي فيه المطعان القرار إن

لنه القانان دطبيق في أخطأ فإنه مهني، بمحل اليس دجاري بمحل يدعلق النزاع أن رغم ق.م من 514 المااة أساس على
االدي ت ق. من 3/177 المااة لحكام دخضع االدي الدجاري المحل فيها الااقع المؤجرة العين إنهيار حالة بين يميز لم
المؤجرة الماكن في البقاء بحق الدمسك حالة ابين السدحقاق دعايض دسايا ااان اليجار دجايا من المؤجر فيها يعفى

المهني. أا السكني السدعمال ذات بالمحلت المدعلقة م ق. من 514 المااة لنص طبقا
.141 ص ،02 عاا ،2000 القضائية المجلة فيه(.- المطعان القرار نقض يدعين فإنه كذلك كان امدى



من 182 ،181 ،178 ،177 المااا لحكام طبقا دعايض باان الدجايا رفض حالت إذن
في:79 ددمثل الدجاري القانان

مشروعة. واير خطيرة بأعمال المستأجر قيام حالة أول:

اليجار دجايا يرفض أن للمؤجر يجاز « أنه على ت ق من 1/177 المااة نصت لقا

المخلي المسدأجر دجاه امشراع خطير سبب على برهن إذا دعايض أي بسااا يلزم أن اان

المحل«.

العين على بالمحافظة اللدزام المسدأجر عادق على يقع أنه النص هذا من يدضح

يرفض أن للمؤجر أجاز ابالمقابل له أعات فيما ااسدعمالها اليجار ماة أثناء المؤجرة

مشراعة اغير خطيرة بأعمال المسدأجر قام إذا الدجاري اليجار عقا إنهاء ابالدالي الدجايا

؟ المشراع اغير الخطير بالسبب المقصاا ما لكن اليجار هذا أثناء

السبب لمعنى دعريف يعط لم المشرع أن نجا الدجاري القانان نصاص إلى بالرجاع

له ما بكل يقا الذي الماضاع لقاضي كبيرة دقايرية سلطة يمنح مما المشراع اغير الخطير

ابالدالي العقا دجايا لرفض المؤجر طرف من به المدمسك السبب خطارة صلحيات من
اليجار.80 إنهاء

ل ااقع مسألة دشكل االمشراع الخطير السبب مسألة دقاير أن الملحظة ادجار

قانان. مسألة
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اليجار )لن المؤجر ضرب أا سب كحالة جزائية جريمة الخطير السبب هذا يكان فقا

في المارج النهائي الجزائي بالحكم الجريمة هذه إثبات ايمكن الخلق( حسن فكرة على يقام
الدجارية81 الاعاى ملف

يمكن ال المسدأجر يأديها الدي العمال دلك مشراعة، االغير الخطيرة بالعمال يقصا

إردكبه خطأ نديجة ادكان مشراعيدها، اعام خطاردها نديجة أثارها داقيف أا إصلحها،

الماضاع82، لقاضي الدقايرية للسلطة يخضع ذلك ادقاير بالمؤجر، ضررا ادلحق المسدأجر

مشراعة: اغير خطيرة دصرفات الدالية الدصرفات اعدبار على الفرنسي القضاء اسدقر اقا

أا ممناعة، مااا في كالدجار مشراع، غير نشاط في المدجر اسدغلل

بنشاط خاص بنا ادضمن كدابة اليجار انعقا سااء العام، االنظام للااب مخالفة

من الفرض هذا في الخطر لن يدضمنه، لم أا إنشاءه، المراا المصنع اا المدجر

1959 أفريل 09 بداريخ "قرار الجزائية المساءلة مخالفده على ايدردب العام، النظام

إلى فناق نشاط دحايل ااقعة عن الفرنسية النقض لمحكمة الدجارية الغرفة عن صاار

للاعارة". بيت

العقا دنفيذ بمناسبة المؤجر ضا اردكبت عنف أعمال أجل من المسدأجر إاانة

كهربائي خط إيصال من لدمكينه للمؤجر العنف طريق عن المسدأجر معارضة نديجة

الفرنسية النقض بمحكمة الدجارية الغرفة قرار " المؤجرة بالمحلت الماضاع بالخط

".1957 جاان 18 بداريخ

.87 ص سابق، مرجع الدجاري، القضاء عمر، باشا حماي - 81
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قضاة بذلك لها حكم اقا الحذية، لبيع دجاري محل إلى الكحالية المشرابات لبيع حالة من نشاطهما بدغيير قيامهما
الحذية لبيع معا اها الدجاري الصل بيع أن بذلك مدجاهلين الماكن دخصيص دغيير على قرارهم أسساا الذين الماضاع
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" المؤجر عائلة أفراا أحا ضا اردكبت عنف أعمال اجل من المسدأجر إاانة

".1996 مارس 06 بداريخ الفرنسية النقض لمحكمة الثالثة المانية الغرفة قرار

المانية الغرفة قرار " بالمؤجر إضرارا سرقة ااقعة اجل من المسدأجر إاانة

".1962 مارس 28 بداريخ الفرنسية النقض لمحكمة الثالثة

اليجار بال دسايا كمقابل رصيا باان شيك إصاار بااقعة المسدأجر إاانة

نافمبر 19 بداريخ الفرنسية النقض بمحكمة الثالثة المانية الغرفة قرار " للمؤجر

".1975

الثالثة المانية الغرفة قرار " المؤجرة المحلت غير من محلت احدلل

".1970 جاان 29 بداريخ الفرنسية النقض بمحكمة

المانية الغرفة "قرار المؤجر ادجاه قاذفة كدابات اجل من المسدأجر إاانة

."1997 جاان 29 بداريخ الفرنسية النقص بمحكمة الثالثة

المحل غلق مع الخمار ببيع الخص الدشريع مخالفده أجل من المسدأجر إاانة

".1955 ايسمبر 02 بداريخ راان محكمة "حكم

محكمة حكم " المؤجرة المكنة من جزء هام ااقعة أجل من المسدأجر إاانة

".1968 مارس 12 في أميان

بأحا المسدأجر بإخلل مدعلق امشراع خطيرا سببا بقيام المر دعلق إذا ما خلف فعلى

اغير خطير بعمل المسدأجر قيام فإن السدرجاع، حق لممارسة المبرر الدعاقاية الدزاماده

النذار إجراء إدمام من المؤجر يعفي الجزائية، المساءلة المشرع عنه يردب مما مشراع،

القاضي الحكم دقايم بشأنه ايكفي الدجاري، القانان من 177 المااة في عليه المنصاص

المشراع83. االغير الخطير العمل اردكاب عن بالاانة

العقد في عليها المنصوص للتغاماته المستأجر تنفيذ عدم حالة ثانيا:
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عام حالة في دعايض أي بدسايا يلزم أن اان اليجار عقا دجايا رفض للمؤجر يمكن

الفقرة في ذلك المشرع اعدبر القا العقا، في عليها المنصاص للدزاماده المسدأجر دنفيذ

بإخلء المسدأجر يلزم المؤجر طرف من إثبادها اعنا مخالفة ت ق 177 المااة من الثانية

ل االدي الدعاقاية اللدزامات هذه بين امن دعايض أي اان الدجايا برفض االقضاء المحل

المثال: سبيل على اهي القانان نظر في مخالفة دعدبر االدي المؤجر طرف من دنفذ

الجرة1- بأداء بإلتغامه المستأجر لخلل السترجاع حق استعمال حالة

هذا كان الما المؤجرة، بالعين المسدأجر اندفاع مقابل هي اليجار عقا في الجرة

طلب حق للمؤجر اجعل به، أخل ما إذا للمسدأجر جزاءا المشرع ردب فقا قاناني، اللدزام

اليجار. عقا سريان فدرات من فدرة أي في الخلل هذا ثبت مدى اليجار فسخ

المؤجر من المقام السبب ها أاائها، عن الدأخر أا الجرة أااء عام مبرر كان إذا أما

ايسري قاناني، سبب أمام نكان حينئذ اليجار، دجايا لرفض أا السدرجاع حق لممارسة

الدجاري. القانان من 177 المااة من الثانية الفقرة حكم الطلب هذا على

لقاة الحائز الحكم للمحكمة المؤجر بدقايم إما المخالفة دثبت الخير، الفرض هذا افي

المؤجر بدقايم ما ااإ الجرة، مؤخر بأااء المسدأجر بإلزام القاضي فيه المقضي الشيء

بأااء إعذاره المدضمنة المحضر طريق عن للمسدأجر الماجهة بالااء الدنبيه اثيقة للمحكمة

فل أجلها، حلال عنا طلبها المؤجر على ايدعين دحمل، ال دطلب الجرة أن ذلك الجرة،

من 191 المااة في الجزائري المشرع أن احدى أنذر84، إذا إل مدماطل المسدأجر يعدبر

المرجع الدجاري، القضاء عمر، باشا حماي ،1985/12/07 في المؤرخ 38190 رقم العليا المحكمة قرار أنظر - 84
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على ينص اليجار في مارج إشدراط كل ااإعدبر ذلك، على أكا الجزائري الدجاري القانان

يندج ل عليها، المدفق السدحقاقات في اليجار بال افع عام حالة في القانان بقاة الفسخ

في الشارة شدرط ااإ نديجة، باان يبقى الذي بالافع الخطار من ااحا شهر مرار بعا إل أثره

اليجار بال دسايا عام ااقعة لكان إعدبارا أنه ملحظة مع المهلة، هذه إلى الخطار هذا

المخالفة، إسدمرار معاينة محضر بدقايم ذلك بعا المؤجر يطالب ل فإنه مااية، ااقعة ليست

منه. قبضها المسدأجر رفض أا للجرة أااءه إثبات عبء المسداجر على يقع نما ااإ

باسدرجاع االمطالبة اليجار دجايا رفض أا السدرجاع، حق ممارسة مبرر كان فإذا

اقا الجرة، بأااء بإلدزامه المسدأجر إخلل ها بالخلء، الدنبيه محضر في المؤجر المحل

قيام أمام نكان فإننا السالفة، الثبات لقااعا افقا المخالفة هذه قيام للمحكمة المؤجر أثبت

المؤجر أحقية عليه ايدردب المذكارة، 177 المااة في المدضمن االمشراع الخطير السبب

بالدعايض المطالبة في المسدأجر حق سقاط عليه يدردب كما المؤجر، محله إسدرجاع في

السدحقاقي.

الجرة، لطلب سعيه يثبت ما دقايم عن ادخلف المخالفة، بقيام المؤجر ااعى إذا أما

له درا المحكمة فإن أااءها، طلب من شهر بعا الجرة أااء عن المسدأجر امدناع ااسدمرار

عليه المنصاص بالااء الدنبيه أا العذار لن المخالفة، إثبات عن دخلف قا باعدباره سببه

اعاى لقبال جاهري إجراء ها الدجاري، القانان من 177 المااة من الثانية الفقرة في

نفسه. دلقاء من يثيره أن للقاضي ايجاز بالخلء، المطالبة

في للمسدأجر المدجاا الدأخر أن دقريره السبب هذا بشأن الفرنسي القضاء دطبيقات امن

أجل في الافع أدم قا المسدأجر كان إذا الدجايا رفض دبرير يمكنه ل اليجار، بال افع

إعذار85. كل داريخ من ابدااءا الشهر
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رقم العليا المحكمة قرار الجزائري القضاء في الجرة افع عام مبرر دطبيقات امن

فيه: جاء 125 صفحة 2 عاا 95 سنة قضائية مجلة 1995/05/10 في مؤرخ 109837

على اسدنااا المجلس قبل من به المر دم الطاعنة طرا أن الحال قضية من ثبت حيث «

اهما: القانانيين الجراءين بأحا القيام ااان بالافع المر مجرا

اهي1- الدجاري القانان من 177 المااة نص في الااراة الجراءات ادباع

اداجيه اليجار مدأخرات دسايا عام قضائي غير عقا بااسطة دثبت بمعاينة القيام

داريخ من أبدااءا شهر أجل في المذكار اليجار مدأخرات دسايا أجل من اعذار

هذه دسايا عام آخر، قضائي غير عقا بااسطة امعاينة المذكار العذار

اليجارات.

من2- 191 للمااة دطبيقا اليجار دسايا عام فيه يعاين حكما يقام أن اان من

الدجاري. القانان

أحا عن اعاضا بال بالافع بالمر اكدفى لما القضائي المجلس فإن ذلك على ابناءا

في القرار نقض يدعين ابالدالي القانان، دطبيق في أخطأ فإنه أعله، المذكارين الجراءين

الجانب.« هذا

المؤجر:2- من ترخيص بدون التجاري النشاط تغيير مخالفة

المسدأجر على يجب الذي الدجاري النشاط يحاا الطرفين بين مكداب عقا هناك كان إذا

النشاط دخصيص يغير ل قضائي اأن اللدزام، هذا يحدرم أن الخير هذا فعلى يمارسه، أن

المؤجر. بماافقة إل العقا في عليه المدفق

النشاط دغيير مجرا أن يعدبر الخيرة الانة في أصبح – القضائي الجدهاا - أن غير

177 المااة نص بمفهام اخطيرا جايا سببا ذاده بحا يعا ل أخرى، إلى دجارة من الدجاري

كان إذا خاصة للمؤجر، ضررا الدجاري للنشاط الدغيير هذا يسبب مالم الدجاري القانان من



المكنة قيمة في الزيااة ادجاه في يصب بل اضعيده، أا المحل على له دأثير ل الدغيير هذا

المشرابات بيع إلى الكحالية بيعالمشرابات من مثل كالدغيير السابق، النشاط مع مقارنة

22 بداريخ العليا المحكمة عن الصاار القرار من يسدشف ما اهذا الحذية.86 بيع أا الغازية

الدجاري المحل نشاط دغيير إن ( 70 ص ،56 عاا ،1999 القضاة، نشرة ،1998 سبدمبر
87.) جسيما خطأ اعدباره يمكن ل بالمؤجرين ضرر أي يسبب ل الذي

بنا العقا في ارا ذا ااإ مخالفة، النشاط دعدبر نجاها ت ق 177 المااة لنص ابالرجاع

في الباء عنا سااء دغيير كل فإن المسدأجر طرف من اسدغلله المراا النشاط ناع يحاا

دعاقاي. الدزام دنفيذ عام مخالفة يشكل ذلك كل فإن السدغلل بعا أا النشاط

باشر إذا إل يثبت أن يمكن ل النشاط دغيير بمخالفة الاعاء فإن الشفهية العقاا افي

النشاط دغيير على المؤجر سكات اأن بعا، فيما النشاط بدغيير قام ثم معينا نشاط المسدأجر

مسمع على ذلك كان إذا سيما الحاصل الدغيير على ضمنية ماافقة بمثابة يعا طايلة ماة

الدجاري. للمحل العمارة نفس في يسكن كان إذا ذلك من اأكثر المؤجر من امرأى

عن للرا مثل شهر ماة اأمهله النشاط دغيير طلب للمؤجر المسدأجر اجه لا اكذلك

ضمنية ماافقة يعا النشاط دغيير طلب عن الجابة اعام السكات فإن النشاط دغيير طلب

هذه في للمؤجر يمكن ال الطلب، داجيه يام من شهر مهلة انقضاء بعا النشاط دغيير على

بالمخالفة. الاعاء الحالة

اجاا أا الدجاري المحل في يسدغل الذي النشاط ناع حاا بنا العقا في اجاا حالة افي

سكت الا معنى أي له يكان ل النشاط دغيير طلب داجيه فإن النشاط دغيير يمنع بنا

بإرااة يدم أن ايجب اليجار عقا لدعايل طلب بمثابة الطلب ذلك ايعا الجابة، عن المؤجر
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عقا بصاا انكان بالعقا يلحق دعايل بمثابة دعا المؤجر عن دصار الدي االماافقة الطرفين،
جايا.88

ومشروع:3- جدي سبب دون التجاري المحل استغلل عن التوقف

غلق دبرير يمكن لكن العملء، عنصر لفقاانه القانانية الحماية المسدأجر يفقا اهنا

المحدكرة الجهة طرف من الدجارية بالمااا الداجر دزايا عام ( اقدصااية لسباب المحل

المحل صاحب دحاا الدي القسمة اندظار في الارثة بين نزاع ( عائلية أسباب أا لذلك(

النشاط. داقف لثبات عناصر القسمة بهذه المدعلقة القضائية الحكام ادعا عليه( المدنازع

هي: الحالت هذه بخصاص الاعا رفع في إدباعها الااجب الجراءات أن إلى انشير

المسدأجر.1- قبل من المقدرفة المخالفة يعاين حالة إثبات محضر

عن2- للكف شهر مهلة إعطاء مع المسدأجر، إلى المؤجر من إنذار داجيه

المقدرفة. المخالفة

المخالفة3.89- اسدمرارية يعاين )ثاني( حالة إثبات محض

ادم المسدأجر طرف من دنفيذه يدم لم دعاقاي الدزام كل أن عامة بصفة القال ايمكن

مردكبا يعا اللدزام هذا دنفيذ عن المدناع في المسدأجر ادااصل الخلل بذلك إنذاره

رفض حق للمؤجر ايكان الدجاري، القانان من 02 فقرة 177 المااة لنص طبقا لمخالفة

مع للنذار الماالي الشهر طيلة المخالفة في االسدمرار النذار داجيه بعا العقا دجايا

دعايض. أي افع اان ذلك دثبت محاضر دحرير اجاب

المبنى بوضعية صلة ذات لحالت التجديد رفض ثالثا:
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أجاز اقا الدجاري90، المحل فيها المسدغل للبناية الخطرة المااية الحالة بفعل ناشئة اهي

اليجار دجايا رفض في الحق للمؤجر الثالثة الفقرة دجاري 177 المااة في الجزائري المشرع

عليه المدنازع الدجاري المحل يسدغل حيث العمارة أا المبنى اضعية نديجة دعايض اان

الحالت: هذه بين امن

للسكن1- صلحيدها لعام منها جزء أا العمارة بكامل هام لاجاا دجايا رفض حالة

الدجاري91، المحل ياجا حيث العمارة صلحية عام دؤكا الاارية السلطة من به معدرف

ابالدالي العمارة، بهام المر الااري القرار ادقايم المسدأجر بإنذار المؤجر يلزم فهنا

ذلك للمسداجر، اللحق الضرر عن دعايض بافع الحالة هذه في يلدزم ل المؤجر فإن

– المباأ هذا دطبيقات امن للدجايا92، رفضه اام ما البناء إعااة في لرااده اخل ل لنه

1085/04/06 في مؤرخ 35464 رقم العليا بالمحكمة االبحرية الدجارية الغرفة قرار

المقرر من كان مدى « فيه: جاء 120 صفحة 02 عاا 1985 سنة قضائية مجلة

بدسايا يلزم أن اان الدجاري المحل إيجار عقا دجايا يرفض أن للمؤجر يجاز أنه قانانا

هذه افي منها جزء أا العمارة كامل هام اجاب أثبت ما إذا الخلء عن دعايض أي

اانه. صحيحا بالخلء الدنبيه بل المسدأجر اعذار المؤجر على القانان يشدرط ل الحالة

هام مقرر على بناءا ضاه المطعان إلى بالخلء دنبيها بلغا الطاعنين أن الثابت كان إذا

السدئناف قضاة فإن بنايدهما على انصب البلاي الشعبي المجلس رئيس طرف من ادخذ

بالخلء، الدنبيه صحة اثبات إلى الرامي طلبهما برفض القاضي المسدأنف الحكم بدأيياهم
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نقض عليه يدردب مما المسدأجر، إلى مسبق إعذار داجيه اجاب قرراا عناما القانان خرقاا
المباأ«93 هذا أحكام مخالفة على دأسيسا القرار

هذه2- في للسقاط: أيلالده لسبب العقار شغل لخطارة اليجار عقا دجايا رفض حالة

أن ياعي الذي ها المؤجر نما ااإ الاارة من قرار على يؤسس لم البناية هام فإن الحالة

على الثبات عبء دلقي الدجاري القانان من 177 االمااة بالسقاط مهااة المؤجرة العين

دهام إمكانية ها محله أن اعدبار على الثبات طرق كل ذلك سبيل في اله المؤجر عادق

بدحقيق القيام للمحكمة كذلك ايمكن دقنية خبرة كمحضر مااية، ااقعة يعدبر الذي العمارة

للمعاينة. الندقال أا خبير دعيين طريق عن

من اسدفااده اان العقار بإخلء ملزما المسدأجر يكان السابقدين الحالدين هادين ففي

المؤجر خطأ بسبب كانت الخطر حالة أن الخير هذا أثبت إذا إل السدحقاقي الدعايض

القانان من 479 المااة به دلزمه ما اها الساسية الدرميمات أا بالصيانة الدزامه كعام

الماني.

البناء أعاا إذا لكن العقار بناء بإعااة المؤجر يلزم لم الجزائري المشرع أن إلى انشير

في عليه المنصاص الالاية حق من السدفااة حق المخلي للمسدأجر فيكان إرااده بمحض

االشراط الجراءات احدرام بشرط اهذا الدجاري، القانان من 177 المااة من الخيرة الفقرة

اجاب على دنص الدي القانان، نفس من 180 ا 179 الماادين في عليها المنصاص

ما مع الجايا بعناانه إعلمه مع الحق بهذا بالدمسك برغبده المؤجر بدبليغ المسدأجر مباارة

ندائج. من ذلك عن ينجر

به3- المدااجا المبنى بناء إعااة أا بناء أا داسيع بسبب اليجار عقا دجايا رفض حالة

رفض الدجاري القانان من 178 المااة في الجزائري المشرع أجار لقا الدجاري: المحل
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اهذا المسدأجر إلى الخلء دعايض بافع المؤجر إلزام مع السبب بهذا اليجار دجايا

في ماجاا يكان اأن الخير هذا مكانيات ااإ لحاجيات ماافق محل دافير عام حالة في

مصاريف دسايا إلزامية مع به اللحق الضرر لجبر اهذا المخلى للماقع مماثل مكان

الجايا الماقع إلى دجارده نقل المسدأجر قبال الحالة هذه في ايشدرط المحل، هذا نقل

في المؤجر ايقام قائما94، يبقى السدحقاقي الدعايض في حقه فإن ذلك رفض إذا أما

بناء إعااة أا بناء أا بداسيع المدعلق السبب ذكر مع بالخلء دنبيه بداجيه الحالة هذه

قبل ضراري إجراء بالخلء الدنبيه أن العلم مع الدجاري، المحل ياجا حيث المبنى

المحكمة95. أمام الاعاى رفع إلى اللجاء

بالعمارة:4- الردفاع المؤجر لرغبة الدجاري اليجار عقا سريان دعليق حالة

يريا الذي للمؤجر أعطت الدي الدجاري القانان من 181 المااة الحالة هذه على نصت اقا

بشراط: اهذا سناات 3 أقصاها لماة اليجار دجايا دأخير في الحق العمارة دعلية

يمكنه1. المسدأجر فإن العكس حالة افي سناات 3 الشغال ماة ددجااز أل

الخلء. مقابل اسدحقاقي بدعايض المطالبة

أي2. اان بها القيام أمكن إذا أما مؤقدا المسدأجر طرا الشغال هذه ددطلب أن

اليجار. عقا دجايا بدأخير الدمسك للمؤجر يمكن فل المسدأجر لدجارة إزعاج

حرمانه3. عن المدردب الضرر لجبر للمسدأجر دعايض بافع المؤجر يقام أن

حال دنازعا فإن الطرفين، بين بالدراضي قيمده ادحاا البناية اسدغلل من المؤقت

بالت من سناات 3 مجماع قيمده ددجااز ل أن على بدحاياه القاضي فيقام ذلك

اليجار.
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داجيهه4. عنا إما المسدأجر إلى الدعلية في رغبده إعلن المؤجر على يجب

بدجايا المسدأجر طلب على جاابا الدجايا برفض قيامه عنا أا بالخلء الدنبيه

اليجار.

أنه5. أا الشغال إندهاء بعا العمارة إلى المسدأجر إعااة المؤجر رفض حالة في

الدعايض بافع ملزم يكان فإنه نهايدها بعا المكنة إلى المسدأجر إعااة يضمن لم

الخير. لهذا السدحقاقي

الدعلية6. أشغال نهاية بعا المؤجرة العين إلى المسدأجر بإرجاع المؤجر دعها إذا

سااء آخر لشخص إيجاره أا بنفسه العقار باسدغلل يقام كأن بالدزامه ياف لم لكنه

ادصرفه المالس حكم في دعدبره الدجاري القانان من 186 المااة فإن ل أم داجرا كان

اعااه يرفع أن بشرط إسدحقاقي، بدعايض المطالبة حق المخلي للمسدأجر يمنح هذا

الداليس. اكدشاف داريخ من سندين أقصاه أجل خلل

منها:5- جغء أو كل في للبناء المؤجرة العارية الراضي استرجاع حالة

بإرااده المؤجرة العارية الراضي اسدرجاع في الحق للمؤجر الدجاري96 القانان أعطى لقا

اهي: شراط يدطلب ذلك لكن منها كل أا جزء على البناء في

لغرض1. البناء هذا يكان اأن بناء رخصة على دحصل قا المؤجر يكان أن

اسدحقاقي. دعايض بافع ملزم فإنه دجاريا غرضه كان إذا أما السكني السدعمال

اليس2. للبناء الضرارية الرضية القطعة من الجزء على السدرجاع ينصب أن

الاقف إلى الجاياة البناء أعمال دؤاي ل اأن منها المبني غير الجزء كامل على

من 183 المااة فإن العكس حالة افي الدجاري لمحله المسدأجر لسدغلل الحدمي

بين المؤجر دخير ) القانان نفس من 178 المااة على دحيلنا الدي ( الدجاري القانان

مع المسدأجر لحاجيات اماافق مماثل عقار عرض أا السدحقاقي الدعايض دسايا
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دسايا إلى بالضافة الدجاري المحل لها يدعرض قا الدي النقص قيمة عن دعايضه

انه إلى انشير هذا المسدأجر.97 لماافقة يخضع الذي العرض اها النقل، مصاريف

من 183 المااة لحكام طبقا المؤجر جانب من السدرجاع حق ممارسة لجل

بمايلي: القيام عليه يجب الدجاري القانان

من- 183 المااة لحكام طبقا دسبيبا مدضمنا للمسدأجر بالخلء الدنبيه داجيه

المذكارة. الدجاري القانان

بالخلء.98- الدنبيه جانب إلى البناء رخصة من نسخة الاعاى بعريضة إرفاق

التجارية:6- بالمحلت الملحقة السكنية المحلت استرجاع حالة

قصا المسدأجر لفائاة بناية على إيجار عقا إبرام حالة في دصارها يمكن الحالة هذه

المؤجر أراا ما فإذا للدجارة، آخر اجزء للسكن منها جزء لسدعمال أي المزااج السدعمال

أراا إذا أما للمسدأجر، اسدحقاقي دعايض افع عليه اجب بالدجارة الخاص الجزء اسدرجاع

الكن الدعايض هطا افع اان ذلك يمكنه فإنه السكني بالسدعمال الخاص الجزء اسدرجاع

اهي: الدجاري القانان من 182 المااة في عليها المنصاص الشراط بعض بداافر

أا1. فراعه أا اصاله أا زاجه أا المؤجر سكن بغرض السدرجاع يكان أن

ابالدالي اأسرده ها يكفيه سكن لايه المؤجر يكان ل أن على زاجه فراع أا أصال

دحقق لسدحالة معنايا شخصا )المؤجر( العقار مالك كان إذا الحالة هذه ددصار فل

السكن. غرض

أا2. إسدشفائيا محل أا مفراشا مكانا أا فناقا السدرجاع محل يكان ل أن

السدحقاقي. الدعايض بأااء ملزما المؤجر كان ل ااإ مارسيا

اسدغلل3. من الحرمان أن المسدأجر أثبت إذا السدرجاع حق ممارسة يجاز ل

دشكل عناما أا الدجاري المحل لسدغلل خطيرا دعرضا يجلب السكنية المحلت
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المحلت دكان أن ذلك امثال مشاعا كل السكنية االمحلت الدجارية المحلت

الدجارية. المحلت على المرار بعا إل إليها الاصال معه يسدحيل ماقع في السكنية

أن4. يمكن الذي السكن المسدأجر دصرف دحت يضع أن المؤجر على يجب

السبب. لهذا اسدنااا السدرجاع في لحقه ممارسده نديجة شاغرا يصبح

للعقار مالكا كان إذا إل يباشره أن الحق هذا اسدعمال في يرغب الذي للمؤجر يجاز ل

أجل خلل السكنية المحلت هذه بشغل يلزم كما السدرجاع قبل القل على سناات ست منذ

خالف ذا ااإ القل على سناات ست ماة به مقيما يبقى اأن الخلء يام من أشهر سدة أقصاه

خلل بالدعايض المطالبة في الحق له المسدأجر فإن الخيرين الشرطين هذين أحا المؤجر

ماقع اخدصاصها اائرة في الااقع المحكمة أمام اهذا المخالفة اردكاب يام من سندين أجل

الدجاري99. القانان من 198 المااة بأحكام عمل اهذا العقار
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: الثاني الفصل

تمهيد

المعال 2005/02/06 في المؤرخ 02/05 القانان ابماجب الجزائري المشرع إن

ا187 مكرر 187 المااا سيما ال الدجاري القانان المدضمن 59/75 للمر االمدمم

كانت بعاما إذ مدعااة جاانب من الدجارية اليجار عقاا في جذريا دغييرا أحاثت قا مكرر1

الثاني الباب مقدضيات إلى نهايدها افي اأحكامها امضمانها شكلها في دخضع العقاا هذه

للمااا طبقا العام النظام من جلها آمرة مااا بماجب الدجاري القانان من الثاني الكداب من

القانان. نفس من 200 ا 199

المحاكم أمام نزاعات عاة خلقت الدي العقاا من الناع هذا دنظيم ليعيا الدعايل هذا جاء

59-75 المر ظل في المسدأجر الداجر بها يحضا كان الدي القانانية الحماية ادجاه اغير

ادفصيل الدجاري المحل فيه يسدغل الذي العقار مالك المؤجر إلى الدجاري القانان المدضمن

إلى الدطرق بعا الثاني الفصل في الاراسة محار سدكان بها جاء الدي الجاياة الدعايلت

على الضاء ادسليط البحث هذا من الال الفصل في الدعايل قبل الدجاري الدأجير أحكام

اليجار. في الحق ابالذات المعناية العناصر على الجاياة الحكام هذه انعكاسات



02/05 القانون ظل في ثباته واإ التجاري اليجار عقد إبرام الول: المبحث

في المؤرخ 02/05 القانان صاار قبل الدجاري اليجار عقا في الرسمية مسألة كانت

النصاص دعارض أمام سيما االقضاء القانان رجال بين خلف محل ،2005/02/06

كدابة العقا هذا إبرام ضمنيا دجيز الدجاري القانان من 172 فالمااة الشأن، هذا في القانانية

إلى إخضاعه ضرارة على صراحة دنص الماني100 القانان قااعا أن حين في شفاهة أا

البطلن. طائلة دحت الرسمية

المااة خلل من اذلك الخلف لهذا حا اضع دم إليه، المشار القانان صاار بعا الكن

مكرر. 187 بالمااة الدجاري القانان دممت الدي منه الثالثة

02 -05 التعديل ظل في التجاري اليجار عقد إبرام الول: المطلب

الرسمي للشكل الدجارية العقاا إبرام عملية إخضاع بضرارة نااى الذي الداجه مع دماشيا

أراا أنه ها الدعايل هذا خلل من المشرع طرف من المداخاة الهااف أن جليا يدضح فإنه

سلبا أثرت مشاكل من عنها دردب اما الدجارية اليجار لعقاا العملية الشكاليات اسداراك به

دحصى ال دعا ل الدي المجال هذا في بالقضايا المحاكم كاهل اأثقلت اليجارية الساق على

الجزائرية. المان كبريات في سيما ل

المااة هما الدجاري باليجار خاصدين ماادين به اسدحاث الذي الدعايل هذا إلى فبالرجاع
101.1 مكرر 187 االمااة مكرر 187

02/05 للقانون طبقا التجاري اليجار عقد شكلية الول: الفرع
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الدجاري المشرع اسدحاثها أساسي ركن أصبحت الدجاري اليجار عقا في الشكلية إن

فــي المؤرخ 02/05 رقم القــانان بماجب الدجـاري للقـانان الخير الدعايـل فـي

187مكرر1021. المااة ا مكرر 187 الماادين في اهذا ،2005/02/06

اليجار عقا يحرر أن على نص الذكر السالفة مكرر 187 المااة في فالمشرع اعليه

فإن ابذلك البطلن، طائلة دحت اذلك الرسمي الشكل في 02/05 القانان نشر بعا المبرم

إيجار خضاع ماى حال االقضاء القانان رجال بين قائما كان الذي الخلف حسم المشرع

في سائاة كانت الدي القانانية النصاص دعارض أمام اهذا الشكلية إلى الدجارية المحلت

على بدأكياها اذلك قضائية، قرارات عاة في العليا المحكمة إليه ذهبت ما ابين الشأن هذا

الرسمي. الشكل إلى الدجارية المحلت إيجار خضاع ضرارة

اليجار عقا أركان من ركن الرسمية من جعل 187مكرر«، المااة « الجايا فالنص ابذلك

على ايدردب سااء، االعام فها له اجاا ل فالعقا اسديفائه عام حالة في أنه بمعنى الدجاري،

02/05 القانان نشر بعا رسمي غير شكل في الطراف بين يبرم الذي اليجار عقا أن ذلك

عليها كاناا الدي الحالة إلى الطراف رجاع ااإ إبطاله يسداجب القانان بقاة باطل عقا يعدبر

عقا إثبات مسألة في نهائيا يفصل أن أراا الخير الدعايل في فالمشرع العقا، هذا إبرام قبل

العرفية. العقاا على نهائية بصفة يقضي اأن الدجاري اليجار

الجرياة في القانان هذا نشر داريخ من ابدااءا المبرمة اليجار عقاا دحرر « أنه: على مكرر 187 المااة نصت - 102
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اليجار« عقا إبرام بداريخ المفعال الساري للدشريع خاضعا أعله، مكرر 187 المااة في



إلى الدطرق قبل فعليه الدجاري اليجار عقا حال نزاع القاضي على عرض ذا ااإ

الرسمي المحرر اجاا من يدحقق أن االسبب االمحل الرضا ركن في االمدمثلة العامة أركانه

عقا دحرير عام أن لكان اهذا قيامه في الطراف يدنازع لم الا حدى العقا فيه أفرغ الذي
بإقرارهم.103 دصحيحه للطراف يمكن ال باطل يعا الرسمي الشكل في الدجاري اليجار

التجاري للقانون والمتمم المعدل 02/05 القانون سريان الثاني: الفرع

االثر الرجعية، عام هما مباأين إلى الزمان حيث من القانانية القااعا سريان يخضع

مكرر 187 المااة في المباأين هاذين على الجزائري المشرع أكا القا ، 104 للقانان الفاري

الدعايل هذا نشر داريخ من ابدااء المبرمة اليجار عقاا أن على بنصه 02/05 دعايل من

من مكرر1 187 المااة في نص كما الرسمي، الشكل في إبرامها يجب الرسمية الجرياة في

للمر خاضعة دبقى 02/05 القانان نشر قبل المبرمة اليجار عقاا أن على القانان نفس

صاار قبل المبرمة العقاا بين فرق النص فهذا الدجاري.105 القانان المدضمن 59/75

صاار قبل المحررة اليجار عقاا أن على أكا بحيث بعاه، المحااة االعقاا 02/05 القانان

اسدحااث قبل الدجاري بالقانان الااراة القانانية النصاص لجميع خاضعة دبقى المر هذا

للطراف القانانية المراكز جميع على حافظ قا المشرع يكان ابذلك المذكاردين، الماادين

في كحقهم المسدأجرين حق في إجحاف إلى المر يؤاي ل حدى الدعايل قبل دعاقات الدي

على با فل اجات.106 إن الدجارية القاعاة في االدصرف السدحقاقي بالدعايض المطالبة
القاانين(107 رجعية عام ( بقاعاة يصطام ل حدى العقا إبرام داريخ يدفحص أن القاضي

.67-65 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة -103
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02/05 للقانون وفقا التجاري اليجار عقد إثبات الثاني: المطلب

الدي االصعبة الشائكة المسائل من الدجاري اليجار عقا إثبات مسألة كانت لقا

اليجار علقة كانت إذا سيما ل القضاء، أمام الغماض من ناع دطرح كانت

العلقة، هذه قيام المؤجر ينفي أن الحالة هذه في يمكن إذ شفهي عقا على قائمة
الدجاري للقانان الجايا الدعايل لكن المسدأجر طرف من إثبادها يصعب مما

اليجار عقا إثبات دحكم الدي القااعا دغيير إلى أاى 02/05 القانان بماجب

للشكل خضاعه الدجاري اليجار عقا لصحة اشدرط المشرع أن إذ الدجاري

القااعا إلى المطلب هذا خلل من سندعرض اعليه البطلن طائلة دحت الرسمي

ثم أال فرع في 02/05 القانان ظل في الدجاري اليجار عقا لثبات المنظمة

ثاني. فرع في القضاء عليه اسدقر ما افق الدجاري اليجار عقا إثبات ندناال

-05 القانون تعديل ظل في التجاري اليجار عقد لثبات المنظمة القواعد الول: الفرع

02

في الدجاري اليجار عقا لثبات المنظمة القااعا غير 02/05 رقم القانان أن شك ل

حرية مباأ أساسه الخير هذا في الثبات كان بحيث االمدمم المعال 59/75 المر ظل
الدجاري108 اليجار عقا إبرام في الطراف

الدجاري اليجار عقا أصبح 2005/02/06 في المؤرخ 02/05 رقم القانان بصاار

ثمة امن البطلن، طائلة دحت اهذا رسمي محرر في دحريره يجب إذ الشكلية العقاا من

صحة بإثبات ملزم آخر طرف مع دجاري إيجار عقا علقة في أنه ياعي طرف أي فإن

الدجاري اليجار عقا إبرام « أي الدصرف هذا فيه أفرغ الذي الرسمي المحرر بدقايم إاعائه

ماظف، بدحريره يقام أي الماني القانان لنصاص طبقا الرسمي المحرر هذا في ايشدرط ،»

.68 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة - 108



إثبات اسيلة أي إلى اللجاء يمكن ال عامة109، بخامة مكلف شخص أا عمامي ضابط أا

شكل في العقا هذا إبرام اهي ااحاة حالة في إل الشهاا شهااة أا اليمين أا كالقرار أخرى

فيه110. الشخص لهذا يا ل أجنبي لسبب فقاه دم أا ذلك بعا صاحبه من ضاع لكنه رسمي

الا بالكدابة إثباده القانان يشدرط عقا لي القرائن أا بالبينة الثبات دجيز المااة فهذه

قا أنه يثبت أن المااة، هذه من السدفااة يريا الذي الطرف على ايجب شكليا، عقاا كان

الشراط مسدافي العقا هذا اأن رسمي، محرر في الدجاري اليجار عقا فعل أبرم

السبب يثبت اأخيرا السنا، ضياع ااقعة يثبت أن عليه يجب كما االشكلية الماضاعية

أا الغرق أا الحرب أا الحريق كحالة السنا ضياع على الاليل يقام بأن اذلك الجنبي

السرقة111.

القضاء عليه استقر ما وفق التجاري اليجار عقد إثبات الثاني: الفرع

العقاا إبرام مجال في الجزائري المشرع اعدنقه الذي الثبات حرية مباأ من بالرغم

قيات عناما اهذا ذلك يخالف ما على اسدقرت العليا المحكمة إجدهااات جل ان إل الدجارية

ظل في اهذا اليجار112 بال افع باصالت أا مكداب بعقا الدجاري اليجار عقا إثبات

الدجارية، العقاا إبرام في الثبات حرية بمباأ الخذ على صراحة أكا الذي 59-75 المر

الدجارية. الحياة على سلبا أثرت حقيقة عملية إشكاليات ظهار إلى أاى بالدالي

االمدمم. المعال 58 -75 المر من 324 المااة أنظر - 109

الاائن فقا إذا بالكدابة...،- إثباده يجب فيما أيضا بالشهاا الثبات يجاز « أنه على الماني القانان من 336 المااة دنص - 110

إرااده« عن خارج أجنبي لسبب الكدابي سناه

.73 ص سابق، مرجع سميرة، بامخيلة - 111

مرجع الدجاري، القضاء عمر، باشا حماي - ،1985/03/14 في مؤرخ 12338 رقم العليا المحكمة قرار أنظر - 112
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ل 02-05 رقم القانان بماجب الدجاري القانان دعايل بعا العليا المحكمة ماقف أما

الدجاري اليجار عقا خضاع اها الخير الدعايل به جاء ما أهم مع منسجم سيكان أنه شك
الرسمية113 إلى

بل إطلقها، على دطبق ل الدجارية اليجار لعقاا بالنسبة المطلابة الرسمية بأن اننبه

رجعية عام ( بقاعاة يصطام ل حدى العقا إبرام داريخ يدفحص أن القاضي على لبا

القاانين(.

اهي- :1970/12/15 في الصاار الداثيق قانان صاار قبل ما مرحلة

مباأ يكرس كان الذي الفرنسي الدجاري القانان فيها يطبق كان الدي المرحلة

اا رسميا سااء الكدابي بالعقا يقبل ابالدالي الدجارية اليجار لعقاا بالنسبة الرضائية

الشفاي. بالعقا أا عرفيا

المرحلة- اهي : 1975/09/26م إلى 1970/12/15 بين ما الممداة المرحلة

الداثيق. قانان من 12 للمااة طبقا فقط الرسمي بالعقا الخذ دسداعي الدي

إلى- الدجاري القانان صاار داريخ 1975/09/26م بين ما الممداة المرحلة

الدجاري، القانان من 172 المااة دطبيق دقدضي المرحلة هذه : 1988/05/03م

الشفاي. أا الكدابي بالعقا يؤخذ ابالدالي

يامنا- إلى الماني القانان دعايل داريخ 1988/05/03م من الممداة المرحلة

63 االمااة الماني القانان من مكرر01 324 المااة عليها دطبق المرحلة هذه هذا:

فقط. الرسمي بالعقا يؤخذ ابالدالي 1992 المالية قانان من

.1996/07/09 في المؤرخ 138806 رقم القرار في العليا المحكمة إليه أشارت ما اها
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فبراير 06 في المؤرخ 02-05 رقم القانان بماجب الدجاري القانان دعايل ابعا أنه إل

الرسمي الشكل في مكرر 187 المااة نص بصراحة دبرم اليجار عقاا أصبحت 2005
البطلن114 طائلة دحت

المكداب غير الدجاري اليجار عقا بإبطال ملزما يكان الدجاري القاضي فإن اهكذا،
العقا.115 برسمية إل دعدرف ل الدي المرحلة افق

02-05 القانون ظل في ذلك جراءات واإ التجاري اليجار عقد إنهاء الثاني: المبحث

رقم القانان بماجب الدجاري القانان دعايل خلل من المشرع دراجع لقا

االدعايض بالخلء الدنبيه أحكام عن 2005/02/06 في المؤرخ 02/05

العقاا في العامة للقااعا الدجاري اليجار عقا إنهاء عملية اأخضع السدحقاقي
القانان من مكرر2 187 المااة أكاده ما اهذا الرااة حرية على القائمة

الدجاري.116

02-05 القانون ظل في المبرم التجاري اليجار عقد إنهاء الول: المطلب

المكنة بمغاارة المسدأجر الدعايل هذا من 02 الفقرة مكرر 187 المااة ألزمت لقا

قبض ااان بالخلء الدنبيه إلى حاجة اان العقا في المحاا الجل باندهاء المسدأجرة

الطراف قيام لن العقا، في ذلك خلف الطراف اشدرط إذا إل السدحقاقي الدعايض

ماده انقضاء بمجرا العقا هذا يندهي أن يرياان أنهما منه يقصا صراحة العقا ماة بدحايا

آخر. إجراء أي اان

.61 ،60 ص سابق، مرجع الدجاري، القضاء عمر، باشا حماي - 114
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الدي للمديازات نظرا أقاى مركز في يعدبر 59/75 المر بماجب المسدأجر كان فإذا

دنبيه أي اان المكنة بمغاارة األزمه الماازين قلب 02/05 قانان أن إل بها يدمدع كان

ذا ااإ دسبيب، أي اان المؤجرة العين اسدرجاع للمؤجر ايمكن دعايض، أي ال بالخلء

المااة أن إلى هنا انشير العمامية بالقاة الا طراه للمؤجر فيمكن الخلء المسدأجر رفض

عقا أن على صراحة نصت الجايا117 االاارية المانية الجراءات قانان من 11 ف 600

دنفيذيا. سناا يعدبر الرسمي الدجاري اليجار

للمسدأجر العقار إيجار في السدمرار على المؤجر اافق الا حدى أنه إلى هنا انشير

حدى جاياا عقاا الحالت جميع في العقا هذا ايعدبر الطرفين بادفاق يكان ذلك فإن السابق

السابق. العقا شراط بنفس إبرامه دم الا

مكرر 187 المااة به جاءت لما اهذا إطلقه على يؤخذ ل أن يجب سابقا قيل ما كل إن

المااة فهذه ذلك«، خلف الطراف يشدرط لم ...ما « على: بنصها 02/05 قانان من

المؤجر دنبيه كاشدراط الحرة لراادهم افقا لبرامه العقا أطراف أمام ااسعا الباب فدحت

افع اشدراط أا أخرى لماة العقا دجاا ل ااإ معين بأجل العقا ماة انقضاء قبل للمسدأجر

المشرع يكان ابهذا الدجايا رفض نديجة ضرر من يلحقه قا عما للمسدأجر معين دعايض

المدعاقاين شريعة العقا قاعاة جايا من اعدنق قا 02/05 الدعايل ابماجب الجزائري

اليجار عقا إبرام في الحرية مطلق لهما دخال الدي الماني118، القانان في المكرسة
العامة.119 االااب العام النظام احدرام بشرط مصالحهما مع مدماشيا يريانه لما طبقا الدجاري

قانان المدضمن 21 الرسمية الجرياة عاا 2008 أفريل 23 بداريخ: الصاار القانان09/08 من 11 ف 600 المااة أنظر - 117

االاارية. المانية الجراءات
. الماني القانان من 106 المااة أنظر - 118

.26 ،25 ص سابق، مرجع حمزة، باقايس - 119



في مقارة بقيمة الدعايض مقابل الخلء على العقا إبرام عنا الطراف إدفق إذا ابالدالي

على يدعين ابالمقابل العقا، اندهاء داريخ عنا الدعايض بهذا الافاء المؤجر على يدعين العقا

يهمه الذي الطرف على يدعين قيمده دقاير اان ادفاقهما حالة افي الخلء المسدأجر

مقابل الدعايض قيمة لدقاير خبير دعيين أجل من السدعجال قضاء إلى اللجاء الدعجيل

ق.ت. من 194 المااة بأحكام عمل الخلء

الطار على المرانة إضفاء إلى دهاف المشرع بها أدى الدي الدعايلت هذه فإن اعليه

بالدعايض المطالبة بشراط يدعلق ما اخاصة الدجارية باليجارات المدعلق القاناني

النظام مع كذلك اينسجم الدجارية المعاملت اسدقرار يحقق شأنه من اهذا السدحقاقي،
للبلا.120 الجايا القدصااي

02-05 القانون ظل في التجاري اليجار عقد إنهاء إجراءات الثاني: المطلب

المؤرخ 02-05 رقم القانان أحكام بماجب الدجاري القانان دعايل خلل من المشرع إن

بأحكام العمل انهت االدي مكرر 187 المااة من الثانية الفقرة سيما ل 05/02/06 في

المبرمة الرسمية للعقاا بالنسبة اهذا الدجاري القانان من 194 االمااة 176 ا 173 المااا

داجيه إلزامية الذكر، السابقة المااا بها جاءت الدي الحكام هذه امن القانان، هذا نشر بعا

عرض مقابل الدجاري اليجار عقا دجايا المؤجر رفض حالة في للمسدأجر بالخلء الدنبيه

ااسدرجاع الدجاري اليجار عقا إنهاء في المؤجر حق أصبح ابالدالي السدحقاقي، الدعايض

خلف اليجار عقا في الطراف اشدرط إذا إل بالخلء الدنبيه داجيه اان المؤجرة العين

الدي االشراط الجراءات دحايا في الحرية مطلق للمدعاقاين أن ذلك على ايدردب ذلك

الدجاري. اليجار عقا بها يندهي
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اان شاغل إيجاره عقا ماة دندهي الذي المسدأجر من يجعل 02-05 القانان فإن اعليه

عقا بإبرام إدفاق المؤجر ابين بينه يحصل لم إذا المكنة بمغاارة ايلزم سنا ال حق اجه

من المسدأجر امدنع إذا ذلك اعلي الدجاري بنشاطه اسدغلله ماة طالت مهما اذلك جايا،

قضائية اعاى رفع طريق عن القضاء إلى باللجاء طراه للمؤجر فيمكن المؤجرة العين إخلء

ثمة امن الدجاري، اليجار لعقا دنفيذية نسخة على بالحصال أا السدعجالي القسم أمام

طرق كافة باسدعمال اهذا القضائي المحضر طريق عن المكنة من المسدأجر طرا إمكانية
الجبرية.121 الطرق فيها بما الدنفيذ

التجاري اليجار عقد مدة نهاية عند السترجاع حق ممارسة الثالث: المبحث

02-05 القانون ضوء على

فيفري 06 في المؤرخ 02/05 رقم القانان من مكرر 187 المااة من الثانية الفقرة دنص

القانان المدضمن 1975 سبدمبر 26 في المؤرخ 59/75 للمر االمدمم المعال 2005

في المحاا الجل باندهاء المسدأجرة المكنة بمغاارة المسدأجر يلزم « أنه: على الدجاري

دعايض على الحصال في الحق ااان بالخلء دنبيه داجيه إلى حاجة اان العقا

ذلك«. خلف الطراف يشدرط لم ما القانان، هذا في عليه المنصاص السدحقاق

دجايا يبقى « يلي: ما على المعال القانان نفس من مكرر1 187 المااة دنص فيما

للدشريع خاضعة أعله، مكرر 187 المااة في المذكار النشر قبل المبرمة اليجار عقاا

اليجار«. عقا إبرام بداريخ المفعال الساري

بعا المبرمة اليجار عقاا جاياة بأحكام خص قا عنانا المشرع اأن باضاح إذن فيدبين

إجراء بإدمام ملزما المؤجر بماجبها يصبح الم الدنفيذ، حيز المذكار المعال القانان اخال

كان كما المسدأجر إلى السدحقاقي الدعايض بافع ملزما كذلك ها ال بالخلء، الدنبيه
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السدرجاع حق ممارسة في مطلقة أصبحت قا المؤجر إرااة اأن سبق، فيما الاضع عليه

اثبت إذا إل الحق ذلك باسدعمال مقيا كذلك يعا الم الدجاري، اليجار عقا ماة انقضاء عنا

الاضع عليه كان كما دعايض باان السدرجاع حق لممارسة المبررة السباب أحا قيام

لي السدرجاع حق يمارس المؤجر أصبح القاناني النص هذا بماجب اأنه سبق، فيما كذلك

ملكه على يخشى المؤجر يصبح الم أصل، سبب أي بإبااء مطالب غير اها يراه سبب

في المسدأجر كان بمرارهما الدي السندين دفاق لماة إيجار عقا أبرم ها ما إذا العقاري

بعا إل المكنة بإخلء يلزم ل ابالدالي الدجارية للملكية مكدسبا يعا الدجارية اليجارات

عقا ماة دحايا في الطراف إرااة أطلق كذلك المشرع أن كما السدحقاقي. الدعايض قبضه

أصبح حق ها دعايض أي ال إجراء أي باان السدرجاع حق اأن الدجاري، اليجار

أا الداجر بالمسدأجر دربطه كانت الدي اليجار عقا ماة كانت مهما به يدمدع المؤجر

الحرفي. أا الصناعي

القانان هذا صاار بعا المبرمة اليجار لعقاا بالنسبة أصبح الدجاري اليجار فعقا

حاليا الحال عليه ها كما ماده بانقضاء يندهي الدجاري القانان لحكام االمدمم المعال

مارس أال في المؤرخ 03/93 رقم الدشريعي المرسام صاار بعا السكنات ليجار بالنسبة

السكنية المكنة في البقاء بحق العمل أنهى الذي العقاري122 بالنشاط المدعلق 1993 سنة

المؤجر ملكه اسدرااا في يرغب الذي المؤجر يعا الم المسدأجر، أيضا به يدمدع كان الدي

دعايض أي افع أا بالخلء الدنبيه إجراء بادمام مطالب الدجاري اليجار ماة انقضاء عنا

على العقاري بالنشاط المدضمن 1993 سنة مارس أال في المؤرخ 03 /93 الدشريعي المرسام من 20 المااة دنص - 122

في المؤرخ 58 -75 المر من 537 إلى 514 من المااا اكذا 509 االمااة 474 إلى 471 المااا دطبق ل « أنه:
السكني السدعمال ذات اليجار عقاا على المكنة في البقاء بحق االمدعلقة الماني القانان المدضمن 1975/09/26

الدشريعي. المرسام هذا صاار داريخ بعا المبرمة
هذه على المطبق السابق للدشريع خاضعا الدشريعي، المرسام هذا صاار داريخ قبل المبرمة اليجار عقاا دجايا يضل

العقاا«.



الجراء ذلك إدمام ضرارة إلى يشير بناا دضمن قا نفسه اليجار عقا يكن لم ما للمسدأجر

من 20 المااة نص اسدقراء عنا االملحظ إدمامه123، عليه مفراضا يكان حينئذ المسبق

في عليها المنصاص البقاء حق أحكام يلغي لم المشرع أن ها 03 -93 الدشريعي المرسام

المعاملت على للدطبيق قابلة غير فيها المذكارة الحكام جعل نما ااإ الماني، القانان

العقارية124. الدرقية إطار في المبرمة اليجارية

ماة بانقضاء القاناني الدعايل هذا صاار بعا المبرمة لليجارات بالنسبة المسدأجر إن

إلزامه ايجاز المؤجر رضا باان فيها بقي ما إذا المؤجرة للعين مغدصبا يصبح اليجار

على الدنفيذي السنا قاة له دكان طالما نفسه اليجار عقا بماجب حدى جبرا الا بإخلئها

القضائي. الحكم غرار

حق ممارسة الال المطلب في ندناال كما مطلبين إلى المبحث هذا دقسيم دم ذلك اعلى

السدرجاع حق فيه ندناال الثاني المطلب أما افي دعاض أي ال إجراء أي باان السدرجاع

الدجاري. اليجار عقا في المدضمنة للجراءات افقا

تعويض أي ول إجراء أي بدون السترجاع حق ممارسة الول: المطلب

إستحقاقي

2005 فيفري 06 في المؤرخ 02/05 رقم القانان من الجاياة مكرر 187 المااة إن

دربطه الدي للعلقة بالنسبة المؤجر مركز دماما غيرت قا الدجاري القانان لحكام المعال

داسيع خلل من القانانية بالحماية يحضى الذي ها المسدأجر كان فبعاما بالمسدأجر،

على للمؤجر المقررة القانانية الحماية أصبحت الدجارية، لملكيده المقررة الحماية نطاق

أنه طالما له طبيعي حق إل ذلك ما أن االحال بالالاية، دحضى من هي العقارية ملكيده

.150 ص سابق، مرجع محما، حزيط - 123
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الاضع ظل في بملكه الندفاع في مقيا يبقى أن بالدالي يعقل فل المؤجر للشيء مالكا يبقى

الجزائر. عليه دسير أصبحت الذي المدحرر القدصااي

عامة كقاعاة يندهي الدجاري اليجار عقا أصبح المذكار القاناني النص فماجب

الدنبيه بداجيه ملزم غير كذلك المؤجر اأصبح العقا، ذلك ماة كانت امهما ماده بانقضاء

الدجاري125. القانان أحكام في عليه دفرضه كانت الذي المسدأجر إلى بالخلء

المااة في عليه المنصاص السدحقاقي الدعايض بافع ملزم غير المؤجر أصبح كما

القانان صاار بعا انعقا إيجار عقا بصاا كنا مدى ذلك اكل الدجاري126، القانان من 176

اأصبح الدجاري، القانان لحكام االمدمم المعال 2005 فيفري 06 في المؤرخ 02/05

رضا بغير المؤجرة بالعين المسدأجر بقاء أن الدجاري اليجار ماة انقضاء على يدردب

بحازة يكان أنه طالما العمامية بالقاة الا بإخلئها إلزامه يجاز سنا باان كالحائز المؤجر

الدنفيذي. السنا قاة له رسمي إيجار عقا المؤجر

عقا اندهاء فكرة إلى فيه ندطرق الال فراع: ثلث في الماضاع هذا سندناال ذلك اعلى

باان السدرجاع حق ممارسة شراط فيه ندناال الثاني أما ماده، بانقضاء الدجاري اليجار

إجراء أي باان السدرجاع حق ممارسة آثار فيه ندناال االثالث دعايض، أي ال إجراء أي

دعايض. أي ال

مدته بانقضاء التجاري اليجار عقد إنتهاء : الول الفرع

عقاا بأن صريحا حكما الدجاري القانان من الجاياة مكرر 187 المااة نصت لقا

كانت مهما مادها بانقضاء دندهي القاناني النص هذا صاار بعا المبرمة الدجارية اليجار

يندهي العقا في ماة صريحة بصفة حااا قا المدعاقاين أن فطالما العقا في محااة الماة دلك

الدجاري القانان من 174 ،173 المااا أنظر - 125
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أي اان المحااة الماة انقضاء بمجرا يندهي العقا أن بذلك يرياان فإنما اليجار، بانقضائها

غير المؤجر اأن العقا، في مشدرط ليس مااام بالخلء للدنبيه إذن حاجة فل آخر. إجراء

دعايض باان السدرجاع حق لممارسة المبررة القانانية السباب من سبب أي بإبااء ملزم

المحل لسدرجاع ددجه إرااده كانت فسااء السابق، الاضع ظل في عليه مفراضة كانت الدي

ملزم غير فإنه كان سبب لي أا آخر لشخص دأجير لعااة أا بنفسه لسدغلله المؤجر

ماة انقضاء عنا آخر إجراء بأي ال بالخلء الدنبيه إجراء بإدمام مقيا اغير سبب أي بإبااء

أي بااسطة المسدأجر إخطار إلى المؤجر يلجأ قا العملية الناحية من كان ن ااإ اليجار،

عقا دجايا في رغبده اعام المؤجر العقاري ملكه اسدرااا في إرااده به ليعلن يدخذه إجراء

اليجار.

تعويض أي ول إجراء أي بدون السترجاع حق ممارسة شروط : الثاني الفرع

ممارسة أن الدجاري127 القانان من مكرر1 ا187 مكرر 187 الماادين نص من يدبين

ددافر أن يجب المؤجر به يدمدع أصبح الذي دعايض أي ال إجراء أي باان السدرجاع حق

هي: الشراط من جملة فيه

داريخ1- بعا إبرامه اقع دجاري إيجار عقا السدرجاع حق ممارسة يخص أن

2005 فيفري 06 في المؤرخ 02/05 رقم القانان نشر داريخ 2005 فيفري 09

الرسمية. الجرياة في الدجاري القانان المدضمن 59/75 رقم للمر االمدمم المعال

بالمااا المقررة للحكام دخضع فدبقى الداريخ هذا قبل المبرمة اليجار عقاا أما

حق لممارسة المبررة القانانية بالسباب االمدعلقة 183 ،182 ،181 ،177

دعايض. باان السدرجاع
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من2- كان ن ااإ الرسمي، الشكل في إبرامه دم قا الدجاري اليجار عقا يكان أن

يعمل يعا لم الجاياة128 مكرر 187 المااة نص صاار قبل حدى العملية الناحية

الرسمية العقاا غير دقبل دعا لم الدجاري السجل إاارة أن طالما الرسمية العقاا بغير

الدجاري. السجل في للقيا

المحااة3- الماة كانت مهما اذلك الماة محاا الدجاري اليجار عقا يكان أن

العقا. في

ل4- للمؤجر المقرر السدرجاع حق أن ذلك العقا، ماة انقضاء أجل يحل أن

العقا ماة سريان خلل أنه ذلك اليجار، العقا ماة انقضاء عنا إل ممارسده يدم

بالعين الندفاع في للمسدأجر الدعرض بعام للدزامه خاضعا نفسه الؤجر يبقى

للمؤجر يمكن حينئذ الدعاقاية الدزاماده بأحا أخل قا الخير هذا يكن مالم المؤجرة

الفسخ. اعاى ضاه ممارسة

معينة5- إجراءات إلى يشير بناا دضمن قا الدجاري اليجار عقا يكان أل

للمسدأجر. معين دعايض افع على السدرجاع حق ممارسة قيا أا بها يندهي

تعويض أي ول إجراء أي بدون السترجاع حق ممارسة آثار : الثالث الفرع

يدمدع أصبح الذي دعايض أي ال إجراء أي باان السدرجاع حق ممارسة على يدردب

الجاياة مكرر 187 المااة أحكام اخال بعا المبرمة الدجارية لليجارات بالنسبة المؤجر به

قاناني، سنا أي باان لها احائز المؤجرة للعين غاصبا يصبح المسدأجر اأن الدنفيذ، حيز

فإنه الدنفيذي السنا قاة دحاز الماثقان يحررها الدي الرسمية اليجار عقاا لكان ااعدبارا

العين بإخلء المسدأجر للزام قضائي حكم لسدصاار حاجة غير في المؤجر يكان بالدالي

ما إذا الخلء لاعاى بالسدجابة قانانا مخدص السدعجالي القضاء حدى ايكان المؤجرة،

عن المدخلف مقاضاة أيضا للمؤجر يمكن ذلك عن افضل المسدأجر، ضا المؤجر أقامها

الدجاري. القانان من مكرر 187 المااة أنظر - 128



بقي الدي الماة عن بالدعايض للمطالبة اليجار ماة بانقضاء المؤجرة العين برا الدزامه دنفيذ

العقا. ماة انقضاء بعا المسدأجر فيها

عقد في المتضمنة للجراءات وفقا السترجاع حق ممارسة الثاني: المطلب
التجاري اليجار

قا االمؤجر المسدأجر اأن الجاياة مكرر 187 المااة من الثانية الفقرة نص من يدبين

عليهم مفراضا ليس اأنه العقا، بها يندهي معينة إجراءات دحايا في إراادهم المشرع أطلق

فقا دعايض. أي ال بالخلء دنبيه باان الدجاري اليجار عقا باندهاء إل ادفاقهم يكان أن

إذا إل الماة هذه بانقضاء يندهي ل العقا أن يشدرطان الكن لليجار ماة المدعاقاين يحااان

أخرى، لماة اليجار دجاا ل ااإ معين بأجل الماة انقضاء قبل الخر على المدعاقاين أحا نبه

ضرر من يلحقه قا عما للمسدأجر معين دعايض بافع المؤجر الدزام على ادفاقهم يكان اقا

الدنفيذ حيز اخال بعا المنعقا الدجاري اليجار عقا يندهي ل حينئذ الدجايا، رفض نديجة

باحدرام إل الدجاري القانان لحكام المعال 2005 فيفري 06 في المؤرخ 02/05 القانان

بالعقا. المدضمنة الجراءات دلك

في المدعاقاين حرية فكرة فيه ندناال الال فرعين في الحالة هذه سأدناال ذلك اعلى

ممارسة آثار فيه ندناال الثاني أما الدجاري، اليجار عقا بها يندهي معينة إجراءات دحايا

الدجاري. اليجار عقا في المدضمنة للجراءات افقا السدرجاع حق

العقد بها ينتهي معينة إجراءات تحديد في المتعاقدين حرية فكرة الول: الفرع

بماجب مكرر 187 المااة بماجب عنانا المشرع غلبه الذي ها الرااة سلطان مباأ إن

النص هذا اخال بعا المبرمة اليجار لعقاا بالنسبة ،2005 الدجاري القانان دعايل



اقا العقا129، ماة دحايا في الحرية مطلق لهم المدعاقاين أصبح فقا الدنفيذ، حيز الدشريعي

إلى مقسمة دكان اقا سناات ثلث ماة على الدفاق يحصل كأن محااة الماة دلك دكان

سناات ثلث ماة كل مدسااية ماة إلى مقسمة سناات دسع الماة دكان أن مثل معينة آجال

الاليدين المادين من ماة أية دندهي أل أا الماة هذه بانقضاء يندهي ل العقا أن فيشدرطان

بالخلء الدنبيه إجراء إدمام طريق عن المسدأجر المؤجر نبه إذا إل المقسمة للماة بالنسبة

عقا في المدضمن المدعاقاين ادفاق يكان قا كما معين، بزمن اليجار ماة انقضاء قبل

نلك كل في معين، دعايض للمسدأجر المؤجر بافع إل اليجار يندهي أل الدجاري اليجار

دحايا في الحرية مطلق لهم الدجاري اليجار عقا في االمسدأجر المؤجر أصبح الحاال

بها. يندهي الدي االشراط الجراءات

اليجار عقد في المتضمنة للجراءات وفقا السترجاع حق ممارسة آثار الثاني: الفرع

العقا بها يندهي الدي االشراط الجراءات دحايا في المدعاقاين حرية مباأ على يدردب

بعا المبرمة حرفي أا صناعي أا دجاري لغرض المدخصصة المحلت إيجار لعقاا بالنسبة

حيز الدجاري القانان لحكام االمدمم المعال القانان من مكرر 187 المااة اخال داريخ

الخرى، الدعاقاية اللدزامات باقي شأن شأنها باحدرامها ملزما طرف كل يصبح أن الدنفيذ،

المؤجر ياجهه بالخلء بدنبيه إل اليجار يندهي أل دضمن قا اليجار عقا كان ما فإذا

الجراء ذلك بإدمام السدرجاع حق ممارسة في مقيا المؤجر أصبح معين زمن في للمسدأجر

فإن المدعاقاين، إرااة إلى الرجاع اجب للدنبيه، محاا أجل يعين لم فإن المحاا، الجل في

ها اهذا الدجاري القانان من 173 المااة في المقررة الخلء مااعيا إلى الرجاع قصاا

أن يجب الذي الشكل دضمن قا اليجار عقا كان ما ذا ااإ المااعيا هذه الدزام اجب الغالب،

هذا احدرام اجب المحضر طريق عن ذلك يكان أن يشدرط كأن به الدنبيه هذا دبليغ يدم
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للمسدأجر معين دعايض بافع المؤجر يلزم بناا اليجار عقا دضمن ما ذا ااإ أيضا، الشكل

أيضا السدرجاع حق بممارسة مقيا حينئذ المؤجر أصبح المؤجرة العين بإخلء إلزامه قبل
للمسدأجر.130 به الدزم الذي الدعايض ذلك بأااء

.157-149 ص ،2008 الثالثة، الطبعة هامة، اار الدجارية، اليجارات في السدرجاع حق محما، حزيط -130



الخاتمة

دأكا الدجاري، اليجار لعقا المنظمة القانانية النصـاص مجمل اسدعراض خلل من

خاصــة القايم، القانان ظـل في للمسـدأجر مدمـيزة جـا حماية أضــفى الجـزائري المشـرع ان لنا

أن لكـان اهـذا الفرنسـي، المشـرع اندهجـه بمـا أسـاة السـدحقاقي الدعـايض بفرض يدعلق فيمـا

نظـرا 960/53 رقم الفرنسـي المرسـام مـن نصاصــه أغلب مسـدما الجـزائري الدجـاري القانان

الذي المـر الفرنسـي المعمـر ذهـاب بعـا خاصــة آنذاك الجـزائر دعيشـها كانت الدي للمرحلة

دشريعي. فراغ الا

معظم في كان 1975/09/26 في المؤرخ 59/75 رقم الدجاري القانان فإن ابالدالي

اعااادنـا، دقاليـانا مــع يدماشـــى امــا المعــاش ااقعنـا عـــن البعــا كــل بعيـا انصاصـــــه أحكامــه

طبعها بل نصاصـه أغلب في انقائص ثغرات ظهار إلى له اليامية الممارسـة أات ابالدالي

االخلـل النقـص هــذا يدـاارك أن بالمشــرع حــذا ممــا أخــرى أحيانـا الدنـاقض كدنفهــا ااإ الغمــاض

القضــــــاة ابـالخص القــانان، رجــــال مـــن العايـا أصــــــاات بفعـــل مدـأخرة جــــاءت منـه كمبـاارة

أثمـــرت ابالدــالي ياميــا يااجهانهـــا كـــاناا الـدي للصـــــــعابات نظــــرا القــانان حقــل فــي العـــاملين

فـإن أخـــرى جهــة امــن 2005/02/16 فـي المــؤرخ 02/05 للقـانان المشـــرع بســـن جهــااهم

الخيرة الانة في الجزائر دبنده الذي الحر القدصاا نظام يسداعب ل أصبح 59/75 المر

ابالدالي المنافسة غمار ااخالها للدجارة العالمية المنظمة إلى للاخال نفسها الجزائر ادحضر

المدعلقة الحكـام لى ااإ عامـة بصــفة الدجـاري القانان في النظـر إعـااة الضــراري مـن أصــبح

. خاصة بصفة الدجارية باليجارات

الجاياة االدعايلت القايم القانان ظل في الدجارية اليجارات لماضاع اراسدنا فإن اعليه

اســداعت االملحظــات الندائج بعـض إلى الاصـــال مـن مكننا لهمـا القضـــائية االدطبيقـات له

. القدراحات بعض دقايم



عقا1- فيه كـان دعايله قبل 1975/09/26 في المـؤرخ 59/75 رقم المـر إن
كان أي معينة، بشراط المشرع يقياه الم الحرة الطراف بإرااة يبرم الدجاري اليجار
بجميـع إثبادـه يدـم ابالدـالي الدجــاري اليجــار لعقـا العامــة الركــان داافـر بمجــرا يـبرم
المؤجـر يلدزم إذ بها، المعمال الجـراءات إدباع من با فل إنهاؤه أما الثبات اسـائل
أما الرفض، سبب فيه يحاا بالخلء دنبيه ياجه أن اليجار عقا دجايا يرفض الذي
أا قانانية أا عقاية كانت ســااء المســدأجر اردكبهـا ااضـــحة أخطــاء هناك كانت إذا
الحالة افي السدحقاقي الدعايض من المؤجر يعفى فهنا المؤجرة العين أصـاب خطأ
الخــير هـذا إخــلء مقابـل للمســدأجر الســدحقاقي الدعـايض بـافع ملزم فهـا العكســية
59/75 القانان ظـل في الدجـاري اليجـار عقا إبرام أن ملحظـة مع المؤجـرة، للعين
اجهة اخدلف بسبب الرسمي للشكل خضاعه ماى حيث من عملية إشكاليات ااجه
دفسير إلى المر أاى ابالدالي العليا المحكمة قضاة خاصة للقانان للممارسين النظر
فـي االليـات الســدقرار خلـق ممـا مخدلفـة، أاجــه بعـاة الدجاريـة اليجــارات نصــــاص
ممــا الرســـمي للشـــكل خضـــــاعه مــاى حيـث مــن الدجـــاري اليجـــار عقـا إبـرام عمليـة

. القايم القانان دعايل المر اسداعى
عقـا2- إبرام عملية أصـــبحت 02/05 رقـم القـانان بماجــب الجايا الدعـايل بعـا

على القضاء ابالدالي البطلن، طائلة دحت الرسمي للشكل دخضع الدجاري اليجار
الكبيرة الدعقياات اكذا العملية الحياة أفرزدها الدي للمشاكل نديجة اهذا العرفية العقاا
العامة القااعا مع ينسجم اهذا العقاا من الناع هذا إبرام في الطـراف ااجهدها الدي
العامة القااعا مع مكرر1 324 المااة أحكام مع لسـيما المعال الماني القانان في

المعال. الماني القانان في
القايم3- القانان ظــل في مفقااة كانت الدي الثقة )المؤجـرين( المـلك اسـدرجع

ابالدالي الدجاري، اليجار عقا نهاية عنا محلدهم اسدرجاع عملية يخص فيما اهذا
ادنفيـذها العقـاا علـى الدنفيذيـة الصـــــيغة لضـــــفاء المــاثقين إلـى اللجـــاء مــن يعفيهــم
إلى اللجــاء حــاة مـن الدخفيـف ثمـة امـن القضـــائيين المحضـــرين طــرف مـن مباشــرة

المؤجر. لصالح نصاصه أغلب في جاء 02/05 القانان فإن ابالدالي القضاء
اليجـار4- عقا لطـراف دكانت الدي القانانية المـراكز على المشـرع حـافظ لقا

بالدعايض المطالبة من المسدأجر يحرم ل حدى الدجاري القانان دعايل قبل الدجاري



02/05 القانان صـاار قبل المحـررة العقاا ابالدالي شـراطه دافرت إذا السـدحقاقي
النزاع عليه المعـراض القاضـــي فـإن ابذلك القـايم، القـانان لنصـــاص خاضـــعة دبقـى
الدطبيق. الااجب القانان لدحايا اليجار عقا إبرام داريخ في يبحث أن عليه يجب

الدجــــاري،5- اليجــــار عقــا إبــرام فــي الدعاقــا حريــة 02/05 القــانان كـــرس لقــا
الدعــايض عــرض اكــذا بـالخلء الدنبيـه إجــراءات مــن المؤجــر أعفـي لـذلك اكنديجــة
هناك كـان إذا إل الدجـاري اليجـار عقا إنهـاء في رغبده حالة في اهـذا السـدحقاقي

المسدأجر. ابين بينه ادفاق
عنا6- المسـدأجر يلزم المـاة محـاا اليجـار عقا يكـان أن ألزم المشـرع أن كمـا

على االمسـدأجر المؤجـر بين ادفاق هنالك يكـن لم مـا المؤجـرة العين بمغـاارة إندهائهـا
الشراط على يداافر جايا عقا بماجب ذلك ايكان الدجاري اليجار عقا ماة دحايا

الدعايل. بها جاء الدي
اســـــداراك7- المشـــــرع بــه أراا 2005/02/16 فــي المــــؤرخ 02/05 القــانان أن

عقـا إثبـات عمليـة فـي االمؤجـــر المســـدأجر ااجهــت الـدي العمليـة الشـــكاليات أغلـب
الذي المؤجر دعسف من المسدأجر لحماية القانان هذا جاء بحيث الدجاري اليجار
افـع يثبـت مــا دســليم حــدى أا الرســمي بالشــكل الدجــاري اليجــار عقـا إثبـات يـرفض
اليجارية السـاق على أثرت امنازعـات مشـاكل عـاة دردبت ابالدالي اليجـار بالت
دحصى ال دعا ل الدي العقاا من الناع بهذا المدعلقة بالقضايا المحاكم كاهل اأثقلت

الجزائرية. المان كبريات كامل في لسيما
بشكل8- يسهل 02/05 القانان بماجب الدجاري للقانان الجايا الدعايل أن كما

لكـــل لزالدـه اذلـك اأركانـه، اليجــــار عقــا دافــر شــــراط فــي البحــــث للقاضــــــي كبـير
به يدمدع لمـا نظـرا اهـذا الدجـاري اليجـار عقا إثبات في سـائاا كـان الذي الغمـاض

الثبات. في حجية من الرسمي الشكل
دماشيا اهذا اليجابية الجاانب من العايا دضمن الدجاري القانان دعايل ان من بالرغم اعليه

الدشريعية المنظامة دكييف مجال في لسيما العاالة بإصلح المدعلق الحالي الاالة داجه مع

مـــن العايــا اعدردــه القــانان هــــذا أن إل الراهنــة االقدصــــــــااية الدجاريــة الحيــاة مدطلبــات مـــع

الماالية. الفقرة في سندنااله ما اهذا االنقائص، السلبيات



الدجاري القانان دعايل المدضمن 2005/02/16 في المؤرخ 02/05 رقم القانان مآخذ

الدجــــاري1- اليجــــار عقــا خضـــــــاع علـى أقــر 02/05 القــانان أن مـــن بــالرغم
داثيق إجـراء فرض بسـبب سـددعرقل محالة ل الدجارية الحياة أن إل الشـكلي للطــابع
دقام االدي الدجـارة به ددميز الذي الخـاص الطـابع مع يدناقض ما اهذا اليجـار عقا
المدعاقـاين كاهــل إثقـال أخــرى جهــة امــن االئدمــان، الســرعة مبـاأي علـى بالســاس

الماثق. أمام الداثيق إجراءات بدكاليف
ماة2- دحايا بسبب الحيان بعض في ضعفه بل الدجاري النشاط إسدقرار عام

فـي يـؤاي مــا اهــذا الجايـا، للقـانان افقـا المؤجــر طـــرف مــن الدجــاري اليجــار عقـا
يؤثر ما اهذا فقط عليها المدفق الماة في الدجـاري السـدغلل ماة حصـر إلى نظرنا

الما. االطايلة الكبرى االسدثمارية الدجارية المشاريع ااسدمرارية ايمامة على
الدعـــايض3- بإلغـــاء اذلــك المســـــدأجر بهـــا يحضــــــــا كـــان الــدي الحمايــة انعـــاام

ضـــــــمان علـى ســــلبا يؤثــر ابالدــالي الطـــــرفين بيــن بالدفــاق كـــان إذا إل الســــدحقاقي
ابالدـالي داقيفهـــا، إلـى الحيـان غالـب فــي يـؤاي بـل الدجاريـة النشــــاطات اســــدمرارية
ظل في ممكن غير دجاري إيجار عقا بماجب دجارية قاعاة إنشاء إمكانية أصبحت
الرئيسـية المكانات أحـا يعدبر االذي اليجـار حـق للغـاء اهـذا 02/05 رقم القانان

الدجاري. للمحل
القاعـــاة4- فـي المســـدأجر دصـــــرف مســـألة أيضـــــا يدنـاال لـم الجايـا القـانان إن

ظـل في إلزامي غـير بالخلء الدنبيه أن العلم مـع االيجـار، االرهن مـالبيع الدجارية
يقيـا القـايم القـانان فـي بـالخلء الدنبيـه أن العدبـار بعيـن الخــذ مـع الجايـا القـانان
الغـير، إلى الدجـاري المحـل ملكية نقل بخصــاص دصــرفاده جميع اياقف المسـدأجر
فهنا بالخلء بالدنبيه دبليغـه بعـا الدجـاري المحـل ببيع المسـدأجر قام أن حصــل فلا
عناصـر من هام عنصـر ها الذي اليجار عنصـر باان دجاري محل باع قا يعدبر

الدجاري. المحل دكاين
الدجـاري5- القانان نصـاص باقي إلغاء على ينص لم 02/05 القانان أن كما

باان سدصبح الدي 172 المااة ابالخصاص الجايا القانان مع ددعارض الدي القايم
القانان ظـل في أبرمـت الدي الدجـاري اليجـار عقاا كـل اندهـاء بعـا اخاصــة مفعـال



نص إلغـاء الجايا القانان أصــار لمـا المشـرع على الااجـب مـن كـان ابالدالي القايم
الدجاري. القانان من 172 المااة

إلى المـرة القااعــا نطــاق مـن اندقـل الدجــاري اليجــار عقـا أن القـال يمكـن الخــير افـي

كانت الدي القانانية االثغرات المشاكل جل يعالج لم الجايا الدعايل لكن الحر، الدعاقا نطاق

كــل فـي النظـــر يعيـا أن المشـــرع علـى المــر يدحدـم فإنـه لـذا القـايم، القـانان ظـــل فـي ســـائاة

إصـاار بغية المجال هذا في المخدصـين طرف من القدراحات جميع أخذ مع باقة النقائص
الدجار.131 طبقة طماحات امع البلا دااجهها الدي الدغيرات كل مع يدماشى جايا دشريع

131 .190 -183 سابق،ص مرجع سميرة، بومخيلة -
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الدجاري. اليجار




