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 شكخ وتقــجيخ
 لله حسجاً كثيخاً، حسجاً لا يشقظع ولا يبجد، الحسج لله الحي وفقشا لشتؼ ىحا  الحسج

 العسل ووىبشا التؾفيق والدجاد، ومشحشي الخشج والثبات ولؾلا عؾنو وتؾفيقو لسا أتسسشاه.

 ومرجاقا لقؾل رسؾل الله صمى الله عميو وسمؼ: "مؽ لؼ يذكخ الشاس لؼ يذكخ الله"

يدخني أن أرفع أصجق وأخمص كمسات الذكخ والعخفان إلى مؽ بكل الاحتخام والتقجيخ، 
مشحت لي مؽ وقتيا وجيجىا و إرشادىا وتؾجيييا والتي كانت عؾنا لشا بعج الله في إتسام 

 ." ىحا العسل الأستاذة السذخفة "د.

وأتقجم كحلػ بالذكخ  ،كسا يدخني أن أتقجم بجديل الذكخ والعخفان إلى المجشة السؾقخة
سيع الأساتحة بكمية الحقؾق و العمؾم الدياسية بخج بؾعخيخيج  الحيؽ لؼ يبخمؾا الجديل لج

عمي بتؾجيياتيؼ ونرائحيؼ خاصة الحيؽ رافقؾنا خلال مدارنا الجراسي، ولا أندى في ىحا 
 السقام الظاقؼ الإداري لمكمية.

اشكخ أيزا زملائي في البشػ و مداعجتيؼ لي في إعجاد السحكخة و تدويجي بذتى 
 الؾثائق. لسعمؾمات وا

وفي الأخيخ نذكخ كل مؽ ساعجنا في ىحا العسل مؽ قخيب أو بعيج ولؾ بكمسة طيبة أو 
 دعؾة صالحة.

 محمد"أولادي ....حياتي و قخة عيشي رياحيؽ إلى البخيئة والشفؾس الخقيقة الظاىخة القمؾب إلى
 أماليا عائذة" جؾاد،

 



 

 

 

 

 

 

 إىجاء
 

ووفقشا في إنجازه أىجؼ ىحا العسل الله الحؼ أنار لشا درب العمع والسعخفة وأعانشا في أداء ىحا الػاجب  الحسج
 الستػاضع إلى:

ة ....إلى يشبػع إلى حكستي وعمسي....إلى أدبي وحمسي....إلى الصخيق السدتؿيع....إلى شخيق اليجاي
 أمي الغالية .الربخ والتفاؤؿ والأمل إلى كل مغ في الػجػد بعج الله ورسػلو 

إلى والجؼ العديد الحؼ تعمست مشو الرسػد ميسا كانت الرعػبات إلى مغ عمسشي الشجاح والربخ إلى 
الحؼ عمسشي مغ سعى وشقي لأنعع بالخاحة واليشاء الحؼ لع يبخل بذيء مغ أجل دفعي في شخيق الشجاح 

 أبي الغالي. أف أرتقي سمع الحياة بحكسة وصبخ إلى

 وأمجوني بالعػف وحفدوني لمتقجـ، سشجؼ وقػتي وإخػاني، إلى مغ شسمػني بالعصف،

 حفغيسا الله.

 
 

 



 

 

 

       
 

 إىجاء 
 

 إىجاء لسؽ إشتاقت نفدي لمقائيسا
 كل ماجالؾا في خاطخي إشتجت وانيسخت عيشي 

إلى ربشا رب الدسؾات العمى أن يخحسيا ويغفخ ليسا ويجعل ليذ لي إلا أن أتؾجو 
 روضة مؽ رياض الجشة ففزميسا جار طؾل ما حييت .  قبخىسا

ندأل الله أن يميسو الخشج والعمؼ الشافع   لظيبتو وخفة روحو  إلى الأستاذ الفاضل أندشا
 وجعمو الله ذخخا للأمة .

وتسدػ بالعخوة الؾثقى لخفع   مل سلاحومؽ إتخح الربخ شعاره والا  إلى كل رواد العمؼ 
 مجج الأمة
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 مقجمة

، الدمع والخجمات والتي يجب  أف تتع عمى وجو يتأثخ الاقتراد بحخكة الأمػاؿ  
إيجاد ، مغ خلاؿ قج أو تشقز مغ ؾيستيا الاقتراديةيعطع السجاخيل والثخاوت  دوف أف تف

لتجارة تعج جدء مغ عسمية ألية لتدػيق تؤثخ في سمػكيات السدتيمظ بسفيػمو العاـ ولعل ا
و جساعي  أو تحت إسع  ، تسارس مغ شخؼ تجار  لا ييع إف تع ذلظ بذكل فخد أالتدػيق

،  لسباشخة الأعساؿ التجارية التي تترف بالتشػع  وتتعجد أوجو الشذاط  شخز معشػؼ 
سذخع الجدائخؼ في أحكاـ السادة الثانية مغ القانػف التجارؼ " يعج وفق ما نز عميو ال

ػ كل الخحلات البحخية" 20عسلا تجاريا بحدب مػضػعو : كل شخاء قرج البيع .....
ء تع سػا،بإستعساؿ مرصمح الكمية   التي تفيج التعسيع في مختمف الشذاشات قرج الخبح

خيخة إكتدبت مع مخور الدمغ ؾيسة ، غيخ أف ىاتو الأذلظ  برفة متشقمة أو ثابتة
ايغ  ،إقترادية  مشفرمة زيادة عغ الؿيسة الحاتية لمسحل الحؼ يسارس ؼيو التاجخ نذاشو

تو أصبغ عميو مرصمح السحل التجارؼ إذ تع تكخيدو قانػنيا كػاقع لايسكغ إنكار حؿيق
 .وؾيستو القانػنية والإقترادية

ىاتو  ،غلالو بشفدو أؼ بإسسو وعمى حدابوفالأصل أف يقػـ مالظ السحل التجارؼ بإست
الرػرة تطيخ جميا  شخط الإحتخاؼ وبالتالي إكتداب صفة التاجخ، غيخ أف ذلظ لا يسشع 

سػاء تع ذلظ في إشار عقػد العسل أو  ،مغ الإستعانة بالغيخ في مباشخة الأعساؿ التجارية
 ،مقابل تقجيع ليع أجخة  في إشار عقج الػكالة الحؼ يسمظ عمييع سمصة الخقابة و التػجيو

عات تمظ كسا أف صفتو التجارية لا تتأثخ بياتو الترخفات القانػنية شالسا أنو يتحسل تب
 .السسارسة إيجابا أو سمبا

ىشاؾ صػرة أخخػ لسطاىخ إستغلاؿ السحل التجارؼ بأف يعيج مدألة إداراتو الى 
ساؿ التجارية بإسسو وعمى الغيخ برفة يتحسل ىحا الأخيخ التبعات مغ جخاء مسارسة الأع
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حدابو تخؾيو لأف يكتدب صفة التاجخ، ومشو مالظ السحل التجارؼ يفقج صفة التاجخ إف 
تحت ترخؼ قانػني يدسى عقج إيجار السحل التجارؼ كسا ،لع يسارس نذاط تجارؼ أخخ

 يصمق عميو أيزا بعقج التدييخ الحخ .

ماؿ معشػؼ سػاء بالبيع، إذ ا أضحي السحل التجارؼ قابل لمتعامل ؼيو برفتو 
تقجيسو كحرة في رأسساؿ الذخكة  ولعل أبخز الترخفات ىػ عقج إيجار السحل  ،الخىغ

إذ يحتفع  التاجخبسمكية ،التجارؼ التي شاعت بعج إنفراؿ فكخة السمكية عغ الإستغلاؿ 
القاعجة التجارية مع إستسخارية الحفاظ عمى ؾيستيا مغ خلاؿ إسشاد ميسة الإستغلاؿ 

بإسسو وعمى حدابو مقابل تدجيج  ،خز أخختتػفخ ؼيو شخوط معيشة  لسجة محجودةلذ
يتبمػر ذلظ في عقج رضائي يداىع الأشخاؼ بتحجيج الإلتدامات التي تقع عمى  ،مقابل لحلظ
غيخ  ،أيغ يخمي كل شخؼ حساية مرالحو مغ خلاؿ وضع شخوط في العقج ،كل مشيسا

ذكل أيزا واقع إجتساعي يؤثخ عمى مرالح أنو وبالشطخ الى كػف السحل التجارؼ ي
الأخخيغ سػاء كانػا عسالا او زبائغ او متعامميغ الأمخ الحؼ دفع بالسذخع لمتجخل بذكل 
يزسغ تحقيق  التػازاف السشفعي لكل الأشخاؼ السختبصة بالسحل التجارؼ وبعقج إيجارالسحل 

و عقج ممدـ لمجانبيغ  يػلج بالخجػع إلى شبيعة عقج إيجار السحل التجارؼ برفت  ،التجارؼ 
الإخلاؿ بيا تثار السدؤولية  في ذلظ للأشخاؼ  ،إلتدامات مددوجة قانػنية  وعقجية

الستعاقجة ولمغيخ إذ يسكغ لمسدتأجخ السديخ  بسشاسبة إستغلاؿ القاعجة التجارية أف يحػر 
 ،ذبةويكػر عمى العسلاء والتأثيخ فييع بصخؽ غيخ مذخوعة مغ إشلاؽ الادعاءات الكا

ندب عيب ما في السشتػج الحؼ كاف يدتأثخ بو مالكو إلى غيخ ذلظ مغ  ،تحخيس العساؿ
الدائجة يمتجأ إلييا مغ أجل  ،1الترخفات التي تتشافى مع الإستقامة والأعخاؼ التجارية

السداس أو الإضخار بالسؤجخ إذ أنيسا يتػاججاف في معادلة تشافدية لإستقصاب أكبخ عجد 
 ،مغ العسلاء  ومشو تعطيع السجاخيل الحؼ ىػ  في الأصل أمخ مخغػب في البيئة التجارية

                                                           
مباركي ميمػد ،شخوط مسارسة دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة في مجاؿ حساية السمكية الرشاعية ، مجمة القانػف والعمػـ  1

 .137، ص2015الدياسية، جامعة بذار ، العجد الأوؿ  جانفي 
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ػدة الدمع بل يعتبخ الأساس الحؼ يقػـ عميو الفكخ الخأسسالي بسا يعػد إيجابا عمى ج
 ،والخجمات وبأرخز الأسعاركسا أنيا تعتبخ ألية لمتأثيخ عمى السدتيمكيغ برفة عامة

تشجرج في إشار السشافدة السذخوعة والسقبػلة شالسا أتبع سمػكيات مقبػلة عخفا مخاعية 
 مبجأ الشداىة والأمانة  . 

إيجار  ساىست بذكل كبيخ في تدميط الزػء عمى عقج مغ خلاؿ الجراسات الدابقة
  :تع تشاولو في العجيج مغ أشخوحات الجكتػراة مشيا،السحل التجارؼ 

ػقذت عمى مدتػػ جيلالي لياس/ سيجؼ بمعباس  سشة نتقجـ بو لػزؼ خالج أشخوحت 
 حل التجارؼ في التذخيع الجدائخؼ.بعشػاف إيجار الس  2018/2019

ت عشػاف الإشار تح ،أشخوحة لشيل شيادة الساجديتخ نػقذت مغ شخؼ  بػزيج رحيسة
جامعة عبج الحسيج بغ باديذ /مدتغانع  سشة ،القانػني لحساية السحل التجارؼ 

2016|2017. 

 ،في ىحا الإشار لشقز السخاجع الستخررة لتشاوؿ ىحا السػضػع بذكل تفريمي 
الأمخ الحؼ شكل لجيشا محفد أخخ لتشاولو.، بالإضافة إلى إحجاـ بعس الزباط العسػميغ 

 بالعقػد السحخرة بحجة أنو لع يدبق واف تع تحخيخ ىحا العقج .في تسكششا 

نابعة مغ الخغبة الحاتية في السداىسة ولػ وكاف لي في إختيار ىحه الحارسة دواغع 
بالقجر اليديخ في تشػيخ والكذف عغ السدائل القانػنية التي تثيخ ججلا مغ الشاحية الفقيية 

يعة السحل التجارؼ  برفتو  ماؿ مشقػؿ معشػؼ  وكحا مغ الشاحية القزائية، خاصة وأف شب
 ،يزع عشاصخ  غيخ متحجة في السزسػف إلا في عشرخؼ الذيخة و الإتراؿ  بالعسلاء

الذيء الحؼ يجعل  الإحاشة بالسػضػع مغ جسيع  ،وكل مشيا ليا تشطيع قانػني خاص
 الجػانب  شيء صعب السشاؿ .
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ف إستسخارية ديسػمة العسل التجارؼ إبخاز أىسية عقج إيجارالسحل التجارؼ في ضسا
رغع العػائق التي  يسكغ أف ترادؼ التاجخ ومشو إتاحة لو فخصة تجاوزىا  دوف إعجاـ 
القاعجة التجارية التي ىي وليجة  تزحيات و مجيػدات شخرية  بذقييا السادؼ 

 والسعشػؼ .

احب تػضيح الزسانات التي وضعيا السذخع الجدائخؼ التي تكفل بتحقيق رغبة ص
القاعجة التجارية وتحقيق ىجؼ السدتأجخ السديخ بتحقيق الأرباح مغ وراء إستغلاؿ 
القاعجة التجارية برفة مؤقتة و محجدة  بالإضافة الى القػاعج الأمخة التي سشيا بيجؼ 

التبرخ لأىسية حساية القاعجة التجارية  وحساية الستعامميغ والعامميغ فييا وبالتالي 
 . وخصػرة ىحا العقج 

إبخاز دور إرادة الأفخاد في حساية مرالحيع مغ خلاؿ الذخوط التي يسكغ إدراجيا 
 .مزسػف العقج ايجار السحل التجارؼ في 

الحساية القانػنية التي ججوػ  :ح الإشكالية الستسثمة فيالأمخ الحؼ يجفعشا لصخ 
 انحخؼ السدتأجخ بدمػكياتو.، إذ ع الجدائخؼ لمسحل التجارؼ كخسيا السذخ 

ـيع ولجراسة ىاتو الإشكالية نتبع السشيج الػصفي مغ خلالو نحاوؿ تحجيج السفا
بالسشيج الإستقخائي لإسقاط الأحكاـ  القانػنية السختبصة بالسػضػع، بالإضافة إلى الإستعانة

 .عة السحل التجارؼ العامة السشرػص عمييا في القانػف السجني الجدائخ بسا يتػافق مع شبي

: الفرل الأوؿ نتشاوؿ ؼيو عقج إيجار السحل بحث إلى فرميغخلاؿ تقديع المغ 
التجارؼ  يتزسغ ثلاث مباحث نخرز ؼيو الإشار السفاـيسي لعقج إيجار السحل 

الفرل الثاني: نخرز  ،خا أثار عقج إيجار السحل التجارؼ التجارؼ شخوط إنعقاده أخي
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عانة بالسفاـيع العامة ت، مغ خلاؿ الإسولية في عقج إيجار السحل التجارؼ ؼيو عغ السدؤ 
 ، شبيعة مدؤولية الإخلاؿ بالإلتدامات أخيخا ألية الحساية لمسصالبة بالتعػيس.لمسدؤولية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 الفرل الأول

عقج إيجار السحل 
 التجاري 
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 تسييج:

اضحى القانػف ضخوريا لتشطيع العلاقات بيغ الأفخاد خاصة تمظ التي تتدع بالتعقيج 
إذ أنتقل انذغاؿ سج الحاجات إلى جسع الثخوات والأمػاؿ، بخزت فئة تدسى  ،والتصػر

بالتجار تتسيدأفعاليع بخرائز تختمف عغ الأعساؿ السجنية نطخا لإتداميا بصابع الدخعة 
سكاف الحؼ يسارس ؼيو التاجخ تجارتو ؾيسة إقترادية المع مخورالدمغ إكتدب ، 1والإئتساف 

إذ كخسيا السذخع الفخندي أوؿ مخة في القانػف  ،ميلادية 19بخزت خلاؿ أواخخالقخف 
كسا تع فخض ضخيبة عمى بيع ، 2الستعمق بقانػف الإفلاس  1938مارس  28السؤرخ في 

بو السحل التجارؼ كػنو يسثل مرجر خاص لإكتداب الثخوة وبالتالي ضيخ تشطيع خاص 
 ،ت السالية  مغ بيع رىغترمح لأف تكػف محل السعاملا ،أسشجت ليا فكخة الساؿ السعشػؼ 

الحرػؿ عمى إئتساف إبخزىا إيجارالسحل التجارؼ ،تقجيسيا كحرة  بخاسساؿ الذخكة ،إيجار
كػف السالظ يحافع عمى ممكيتو ويدتصيع إستغلالو بسا يعػد عميو بالشفع إذا الحياة 

فقج يتع برفة مباشخة مغ شخؼ   ،التجارية أبخزت عجة صػرلإستغلاؿ السحل التجارؼ 
عقج ،عقج عسلفي إشار احب السحل التجارؼ أو يعيج الأمخ إلى الغيخ سػاء تع الأمخ  ص

وكالة أوعقج إيجار،  غيخ أف الطخوؼ في بعس الحالات ىي التي تحػؿ دوف استغلاليا 
مغ شخؼ صاحبيا  وتجفع إلى الإستعانة  بالغيخ ومشو إعفاء  صاحب القاعجة التجارية 

فق عقج يدسى بعقج إيجار التدييخالحخ، كخسو السذخع مغ تحسل السدؤولية والأخصارو 
الأمخالحؼ يثيخ تداؤلشا  ،214الى  203الجدائخؼ  في أحكاـ القانػف التجارؼ  مغ مػاد 

 عغ الزسانات لإستغلاؿ السحل التجارؼ التي تدسح بالحافع عمى الؿيسة الاقترادية لو .

 

                                                           
، جامعة  عبج الخزاؽ  ىشاء ، التدييخ  الحخ لمسحل التجارؼ ، محكخة  لشيل شيادة ماستيخ تخرز قانػف الأعساؿ 1

 . 1ص  2014|2013السدمية 
 . 2عبج الخزاؽ ىشاء السخجع نفدو ص  2
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 مفيؾم عقج إيجار التدييخ الحخ     :لسبحث الأولا

ضيخ نتيجة إنفراؿ فكخة ممكية  السحل التجارؼ  برفتو ماؿ مشقػؿ معشػؼ              
يزع عشاصخ مادية ومعشػية، تصغي ىاتو الإخيخة عغ الأولى كػنيا ىي الأبخز وىي 

عغ فكخة ،الزخورية لتػاجج السحل التجارؼ  والستسثمة في عشرخ الذيخة و الإتراؿ  بالدبائغ
،  بل الغيخ مقابل دفع أجخة  لمسالظؼ أيغ تتاح إمكانية استغلاليا مغ قإستغلاؿ السحل التجار 

بفخندا  بسػجب مخسػـ لانياؿ الرادر متحسلا نتائج الخبح أو|و الخدارة  فقج ضيخ أوؿ مخة 
، بعج الأثار 1،الستزسغ الإقخار بالإيجارات الذفػية لسحل التجارؼ 1953سبتسبخ 22بتاريخ 

الأولى  التي إنجخ عشيا  نجرة العقارات  وتعدف السلاؾ بعجـ السدجمة لمحخب العالسية 
تججيج عقج الإيجار ومشو إضاعة جيج التاجخ  في جمب الدبائغ  والحفاظ عمى سسعتو الأمخ 

   . 2الحؼ دفع بالسذخع الى التجخل لإيجاد نػع مغ التػازف بيغ أشخاؼ  العقج
فيشاؾ مغ يدتعسل مرصمح ،ة مػحجةػ فسرصمح عقج إيجار السحل التجارؼ غيخ معتسج برف

تأجيخالتدييخ أوالتدييخالحخ، مثلا السذخع السرخؼ إستعسل مرصمح تأجيخإستغلاؿ السحل 
، أما نحغ نسيل إلى تبشي مرصمح 3التجارؼ، في حيغ السذخع المبشاني "الإدارة الحخة "

الشاشئة بيغ إيجارالسحل التجارؼ كػنو يبخز الصبيعة القانػنية لمعقج ويكذف العلاقات 
إّذ أف التدييخمرصمح إقترادؼ أكثخ مشو قانػني بالخغع مغ أف السذخع الجدائخؼ نز ،أشخافو

السؤرخ  01ػ89عميو في القانػف التجارؼ وفي القانػف السجني السعجؿ والستسع بسػجب قانػف 
: في مجاؿ إستغلاؿ السؤسدات  1989سشة  6الجخيجة الخسسية رقع  1989فبخايخ 7في 
 " ىؾالسادة الأولى مشو  ،ػمية  والسؤسدات السختمصة للإستفادة مغ خبخات الأخخيغالعس

                                                           
لػزؼ خالج، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، أشخوحة لشيل  شيادة ذكتػراة  تخرز قانػف خاص ،   1

 .71، ص 2019|2018جامعة جيلالي  سيج بمعباس  سشة 
  .71السخجع نفدو، ص   2
اء، التدييخ الحخ لمسحل التجارؼ، محكخة لشيل شيادة ماستيخ في الحقػؽ تخرز قانػف الأعساؿ ،جامعة عبج الخزاؽ ىش 3

 .14، ص2014|2013السدمية  سشة 
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إزاء مؤسدة  ،يدسى مديخا ،العقج الحي يمتدم بسؾجبو متعامل يتستع بذيخة معتخف بيا
 .".. ،عسؾمية إقترادية أو شخكة مختمظة الاقتراد

في ىحا الرجد نذاشخؼيسا ذىب إليو الجكتػر لػزؼ خالج بأنو لا ججوػ مغ إعصاء تدسية  
ججيجة لمعقج، قبل الخػض لابأس أف نعخج الى فكخة أف التشطيع القانػني ليحا العقج ناتج عغ 

اذ ضيخ ،الطخوؼ الاقترادية التي مخت بيا فخندا لاسيسا بعج نياية الحخب العالسية الثانية
نطخا لمحطخالقانػني عمى خمق محلات تجارية ججيجة خلاؿ الفتخة السستج مغ 1946بعج سشة 

، الأمخالحؼ أدػ الى السزاربة  في عسمية تأجيخىا وبأثساف 1946الى غاية  1939سشة 
كسا أف ترػرإنفكاؾ مميكة السحل التجارؼ عغ إستغلالو راجع إلى السعػقات العسمية   ،باىزة

ستغلاليا نتيجة إنتقاؿ السمكية  إلى القرخأو تع الأمخ بسػجب التي تحػؿ دوف إستسخار ا
 .1اجخاء وكيل التفميدة لمحافع عمى مرالح الجائشيغ

 السظمب الأول : تعخيف عقج إيجار السحل التجاري وأىسيتو

السذخع الجدائخؼ  لع يعخؼ عقج إيجارالسحل التجارؼ  بل نز عمى أحكامو  في        
ػ تأجيخ التدييخ  2الباب الثالث في الكتاب الثاني السحل التجارؼ تحت عشػاف  التدييخ الحخ

" يخزع للأحكام التالية وذلػ بالخغؼ : 3مغ القانػف التجارؼ  203و ىحا ماتشز عميو السادة 
و كل عقج أو إتفاق  يتشازل  بؾاسظتيا السالػ أو السدتغل  لسحل مؽ كل شخط مخالف 

                                                           
 .2لػزؼ خالج، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق، ص   1
لمتشػيو أنو قج يكػف محل عقج التدييخ الحخ بالإضافة الى السحل التجارؼ، السؤسدة الحخؼية التي قج تكػف في شكل   2

تعاونية أومقاولة الدميا السذخع الجدائخؼ زيادة عمى قيجىا في سجل الرشاعات التقميجية لحخؼ، التدجيل  بالدجل التجارؼ  
، إذا عقج تدييخ حخ أوسع مغ مفيػـ عقج إيجار 10/01/1996لسؤرخ في ا 01/96مغ الأمخ  23شبقا لأحكاـ السادة 

الجفعة السحل التجارؼ، لمسديج أنطخا لى :العسخؼ مبارؾ، عقج تدييخ حخ ،محكخة التخخج لشيل إجازة السجرسة العميا لمقزاء 
 . 12/04/2022ليػـ  21:00، ساعة الإشلاع  annajah.net www.السػقع الإلكتخوني  .14
الستزسغ القانػف التجارؼ  السعجؿ والستسع  بقانػف رقع  1975سبتسبخ   26السؤرخ  في  59|75مغ الأمخ  203السادة   3

  .2005فبخايخ  6السؤرخ في  02|05

file:///D:/djamel/PC%20D/مسؤلية%20الاضرار%20بالمحل%20التجاري%20بالمؤجر/ميلود%20ميباركي.docx
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نطع   ،التجاري عؽ كل أو جدء مؽ التأجيخ لسديخ بقرج إستغلالو عمى عيجتو  ..."
 مغ القانػف التجارؼ.  214إلى  203أحكامو  في الباب الثالث مغ الكتاب  الثاني  مغ مػاد 

 التعخيف الفقيي : الفخع الأول:

إسكارا عخفو بأنو عقج بسقتزاه يتخمى السالظ لمغيخ لسجة معيشة عغ الحق في الفؿيو 
مقابل أجخة ثابتة بحيث  تعػد ليحا الغيخ  ،إستغلاؿ السحل التجارؼ مع الإحتفاظ بسمكيتو

  .1أرباح الإستغلاؿ  ويتحسل تكاليف أجخة الكخاء والزخائب، وغيخىسا

ز السحل التجارؼ مغ مالكو لأجل الجكتػر أحسج محخز" عقج يدتأجخ بسقتزاه شخ
إستثساره لحدابو  الخاص عمى عيجتو  متحسلا مدؤولية الإستثسار وحجه  دوف أف يمتدـ 

 .2مالظ السحل بشتائج ىحا الإستثسار

بإلقاء نطخة سصحية حػؿ السرصمح يطيخ لشا أنو يتكػف مغ شق :إيجار وشق ثاني 
" عقج  يمتدم السؤجخ مغ القانػف السجني  467السحل التجارؼ: فعقج الإيجار عخفتو السادة 

، أما بسقتزاه  أن يسكؽ السدتأجخ مؽ الإنتفاع  بذيء معيؽ مجة معيشة لقاء أجخ معمؾم"
مغ القانػف  78إكتفى بحكخعشاصخه في السادة  السحل التجارؼ فمع يعخفو السذخع الجدائخؼ بل

"تعج جدءا مؽ السحل التجاري الأمؾال السشقؾلة السخررة لسسارسة  نذاط التجارؼ : 
تجاري  ويذسل  السحل التجاري إلداميا عسلائو وشيختو كسا يذسل أيزا سائخ الأمؾال 
الأخخى اللازمة لإستغلال السحل التجاري كعشؾان السحل و الإسؼ التجاري والحق في الإيجار 

ق السمكة الرشاعية  والتجارية وكل ذلػ مالؼ يشص عمى و السعجات والألات والبزائع وح

                                                           
 .69لػزؼ خالج، إيجار السحل التجارؼ في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق، ص   1
 .161، ص 1982أحسج محخز، القانػف التجارؼ الجدائخؼ ) العقػد التجارية(جدء الخابع، دار الشيطة  العخبية لبشاف   2 



عقد إيجار المحل التجاري ...............................................................الفصل الأول  
 

 
11 

بسعشى أف تمظ العشاصخلاتكػف مػجػدة في كل السحلات التجارية بل تختمف  خلاف ذلػ "
 . 1حدب شبيعة الشذاط  والطخوؼ  فقج تكػف بخاءة الإختخاع في محل تجارؼ  دوف الأخخ

ىػعقج يسكغ ؼيو السؤجخالحؼ عشج تداوج السفيػماف نجج أف عقج إيجار السحل التجارؼ 
قج يكػف صاحب السحل التجارؼ أو السدتغل لو، لسدتأجخ حق  إنتفاع  بالسحل التجارؼ 

 عمى عيجتو وخلاؿ مجة معيشة ومقابل أجخمعمػـ .

 الفخع الثاني: أىسية عقج إيجار السحل التجاري 

تي تجعػ إلى يسكغ أف ندتخمز أىسية ابخاـ مثل ىاتو العقػد بعج معخفة الأسباب ال 
 ، إذ يسكغ أف يكػف لراحب السحل التجارؼ عجة محلات تجارية تثقل مغ كاىمو.2إبخامو

نكػف أماـ بالتالي إلى الػرثة في حالة وفاة صاحبيا كسا أف ممكية السحل التجارؼ تشتقل 
 كعيشا غيخ أنو مغ الديل تػزيع بجؿ الإيجار عمى الذخكاء.  لتقديسيا إستحالة مادية

التاجخ: وكإجخاء قزائي يػصي وكيل التفميدة لمقاضي السشتجب بيحا العقج مغ أجل إفلاس -
الحفاظ عمى حقػؽ الجائشيغ، كسا يسكغ أف تكػف وسمية لإنقاذ السؤسدات الستعثخة مغ خصخ 

 .3الإفلاس

 افي أو السشع مغ مسارسة  التجارةالسحل التجارؼ إلى شخز تتػفخ ؼيو حالة التش إذاأؿ-
مسا سبق يتبيغ لشا أىسية عقج إيجار السحل ،  لة رغبة صاحبو إعتداؿ التجارةحا وكحلظ في

 ة العائق أو الحالة التي يسخ بيافي مػاجي ارؼ بالشدبة لراحب السحل التجارؼ التج
بالإضافة أنو يخجـ الاقتراد الػششي كػسيمة لإضفاء الإستسخارية وديسػمية الحخكة 

                                                           
يخ  قانػف الخاص ،جامعة عبج الحسيج بغ بػزيج رحيسة ،الإشار القانػني لحساية السحل التجارؼ ، محكخة لشيل شياد ماست 1

 .9ص 2017|2016باديذ  |مدتغانع  سشة 
 . 11عبج الخزاؽ ىشاء ، التدييخ الحخ لمسحل التجارؼ، السخجع الدابق ،ص 2
 .105لػزؼ خالج ،إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ،السخجع الدابق  ، ص  3
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التجارؼ عمى إبخاـ عقج الذخاء بعج تأكجه مغ العػائج  كسا يذجع مدتأجخ السحل ،الاقترادية
وبالتالي يسكغ أف تعتبخ في ىاتو الحالة  بالشدبة إليو  التي تشتج مغ إستغلاؿ السحل التجارؼ 

 بسثابة فتخة تجخبة للإقجاـ عمى شخاء السحل التجارؼ.

 : خرائص عقج إيجار السحل التجاري الفخع الثالث

مغ تعخيف عقج إيجار السحل التجارؼ بكػنو عقج رسسي يمتدـ السؤجخ بسقتزاه أف  
يسكغ السدتأجخ السديخ مغ إستغلاؿ السحل التجارؼ بإسسو وعمى حدابة لسجة معيشة مقابل 

مسا سبق يسكغ  ،تػلى السذخع الجدائخؼ  بسعالجة أحكامو بشرػص خاصة فقج أجخ معمػـ 
 :أف ندتخمز الخرائز  التالية 

إذ  خرز لو السذخع الجدائخؼ تدسية خاصة  ضسغ الباب الثالث لتقشيغ  :عقج مدسى-1
إلى  203التجارؼ تحت عشػاف)التدييخ الحخػ تأجيخ التدييخ( كسا عالج أحكامو مغ السػاد 

لتفديخ وتكسمة إرادة الستعاقجيغ يتحتع عميشا المجػء إلى الأحكاـ العامة لمقانػف السجني  ،214
:"..... مكخر مغ القانػف التجارؼ  01الحؼ يعتبخ الذخيعة العامة  وىحا شبقا لأحكاـ السادة 

 ".في حالة عجم وجؾد نص فيو يظبق القانؾن السجني وأعخاف السيشة عشج  الإقتزاء

إذ ألدـ السذخع الجدائخؼ إفخاغو في الربغة الخسسية وإلا كاف باشلا بصلاف  :عقج شكمي -2
 مصمق 

كل مغ السؤجخ والسدتأجخ  إذ يتختب عشو إلتدامات تقع عمى عاتق :عقج ممدم لجانبيؽ-3
السصالبة بالتشفيح   ،وعشج إخلاؿ إؼ مشيسا يتيح لو القانػف حدب كل حالة  حق الحبذ

 اف لو مقتزى أوالفدخ مع التعػيس إف ك

الدمغ  ،بالتالي لا يجػز أف يتع عمى سبيل التأبيج وإلا كاف باشلا :عقج محجد السجة -4
كسا أف ىحا العقج  ،عشرخ جػىخؼ لتقجيخ ؾيسة الإلتدامات الستختبة في ذمة كل مغ الستعاقجيغ
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 يشجرج ضسغ أعساؿ الإدارة  مغ خلاؿ تسكيغ السدتأجخ مغ الإنتفاع الذخري بإسسو وعمى
 .1حدابو

عمى السحل  خلاؼ عقج إيجار التدييخ الحؼ يخدوىػ ب :عقج وارد عمى السحل التجاري  _5
".. يكؾن مغ القانػف التجارؼ  203بشز السادة وكحلظ عمى السحلات السيشية وىحا التجارؼ 

لمسدتأجخ السديخ صفة التاجخ أو الحخفي إذا كان الأمخ يتعمق بسؤسدة ذات طابع 
كسا أف السذخع إعتبخ اف ىحا الترخؼ ىػ عسل تجارؼ بحدب الذكل شبقا  حخفي..."،

 .مغ القانػف التجارؼ  03لأحكاـ السادة 

وقػع السؤجخ في حالة غمط  في شخرية   شخرية السدتأجخ السديخ محل إعتبار: -6
يجػز  ،تعتبخ بالشدبة لو  صساـ أماف وإشسئشاف عمى صيخورة السحل التجارؼ السدتأجخ التي 

" يجؾز لمستعاقج الحي مغ القانػف السجني  81لو التسدظ بإبصاؿ العقج وفق أحكاـ السادة 
بل أف الأمخ يدتسخ بعج التعاقج فلا أن يظمب إبظالو " ،وقع في غمط جؾىخي وقت إبخام العقج

يجػز لمسدتأجخ أف يقجـ عمى إبخاـ عقج إيجار مغ الباشغ إلا بسػافقة السؤجخوىحا ما نرت 
" لا يجؾز لمسدتأجخ أن يتشازل عؽ حقو في مغ القانػف السجني  505يو أحكاـ السادة عم

في الإيجار أو يجخي إيجار مؽ الباطؽ  دون مؾافقة السؤجخ كتابيا مالؼ يؾجج نص قانؾني 
  يقزي بخلاف ذلػ".

 السظمب الثاني : الظبيعة القانؾنية لعقج إيجار السحل التجاري .

 :2ضيخ خلاؼ فقيي في تأصيل عقج إيجار السحل التجارؼ بخزت الإتجاىات التالية 

 لسحل التجارؼ ىػ عقج إيجارعادؼ .ػ عقج إيجار ا 
 جار السحل التجارؼ ىػ عقج شخكة .عقج إي 

                                                           
 82لػزؼ خالج ،إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ،السخجع الدابق ،ص   1

 . 94لػزؼ خالج ،إيجار السحل التجارؼ في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق، ص   2
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 . عقج إيجار السحل التجارؼ ىػ إيجارمغ الباشغ 
 .عقج إيجار السحل التجارؼ ىػ إيجار مشقػؿ معشػؼ ىػالستجخ 

الخأؼ الدجيج يشبغي عميشا أولا التفخقة بيغ عقج إيجار السحل التجارؼ عغ العقػد ولتقجيخ 
 السذابية ليا  وسشتشاولو في فخع مدتقل.

 الفخع الأول : التسييد بيؽ عقج إيجار السحل التجاري عؽ العقؾد السذابية  

التي تتيح للأفخاد إبخاـ ما  ضل الإقخار بسبجأ سمصاف الإرادة تطيخ أىسية التسييد في 
الأمخالحؼ يخمق وجػد  ،يحمػا ليع مغ العقػد شالسا أنيا لاتسذ بالشطاـ العاـ و الأداب العامة

 تتسثل ؼيسايمي: ،1عقػد مذابية

 التسييد بيؽ عقج إيجار السحل التجاري عؽ عقج إدارة البديظة:-1

وعمى حدابو  بإسسوو  ف يباشخ الأعساؿ التجارية بشفدولسالظ السحل التجارؼ أ
سػاء تع الأمخ تحت عقج عسل أو عقج وكالة  ص أخخيغالخاص، كسا لو أف يدتعيغ بأشخا

أو الإقخارلو بشدبة معيشة  وتحت إشخافو، مقابل أجخة معمػمة ياـ بإعساؿ إدارتيايعيج ليع الؿ
ج دوف أف يجخل أؼ تعجيل عمى وضعية السالظ، ىحا الترخؼ يصمق عميو عق ،مغ الأرباح

الإدارة البديصة كػف  السالظ يتحسل مدؤولية الأنذصة التجارية.في حيغ أف عقج إيجار 
 السحل التجارؼ يشرب عمى إستغلاؿ القاعجة التجارية مغ شخؼ شخز أخخ غيخ مالظ لو،

كسا ،لقاء مشح السالظ أجخة معمػـ ،باسسو وعمى حدابو، ىحا الترخؼ يكدبو  صفة التاجخ
 .عية ييخ في وضيصخأ عشو تغ

 

                                                           
 109لػزؼ خالج ،إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ،السخجع الدابق ،ص  1
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 ـ التسييد بيؽ عقج إيجار التجاري عؽ عقج إيجار السحل التجاري:-2

ىػ عقج رسسي يشرب عمى إستغلاؿ العيغ والتي تسثل عقارلسباشخة  إيجارالتجارؼ  عقج
فييا الأعساؿ التجارية قج يتػلج عشو نذػء قاعجة تجارية لمسدتأجخ إذا تػافخت فييا 

قانػنا تدشج لمسدتأجخ تمقائيا حقػؽ خاصة، كانت تعتبخ العشاصخالإلدامية السشرػصة عمييا 
وىحا قبل  ج الإيجار أو التعػيس الإستحقاقيمغ الشطاـ العاـ تدسح لو بالسصالبة بتججيج عق
إذ تجخل السذخع الجدائخؼ وجعميا )•( 05/02تعجيل أحكاـ القانػف التجارؼ بسػجب القانػف 

 في شي الأحكاـ الإتفاؾية لمستعاقجيغ.

إستػجب  معشػؼ  ج ىػ السحل التجارؼ بإعتباره ماؿعقج إيجار السحل التجارؼ فسحل العق أما
دوف أف ساية الغيخ زيادة عمى تحخيخالعقج بالريغة الخسسية الشذخوالإشيار لحالقانػف عسمية 

في حالة  لا السصالبة بالتعػيس الإستحقاقيو السدتأجخمغ حق تججيج عقج الإيجار يدتفيج 
 .1سالخف

 عقج إيجار السحل التجاري و عقج التدييخ : -3

 89/01تشاوؿ السذخع الجدائخؼ عقج التدييخ في أحكاـ القانػف السجني  بسػجب قانػف 
يدتعسل في مجاؿ تدييخ  ،75/59السعجؿ والستسع لأمخ  1989ماؼ  07السؤرخ في 

مغ خلاؿ إسشاد السيسة لذخز لو كفاءة وخبخة والحؼ يعسل  ،السؤسدات العسػمية والسختمصة
باسع وعمى حداب تمظ السؤسدة، يدتعسل العلامة الخاصة بو لخفع مغ السخدودية ونقل 
الخبخة إلى عساؿ مقابل أرباح متفق عمييا، ضيخ ىحا الأسمػب في الجوؿ الإنجمدكدػنية في 

                                                           
الستزسؽ تعجيل الأمخ   2005فيفخي  09السؤرخ في  11، ج ر  06/02/2005السؤرخ في  05/02القانؾن   1

 ، الستزسؽ القانؾن التجاري.59ـ75
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لسحل التجارؼ يباشخالسدتأجخ السديخ ، في حيغ أف عقج إيجار ا1مجاؿ الفشجقة والدياحة
 الأعساؿ التجارية بإسسو وعمى حدابو.

 جار السحل التجاري وعقج الذخكة .عقج إي -4

ثار المبذ نتيجة تحسل السؤجخ جدء مغ السدؤولية عغ ديػف السدتأجخ السديخ 
غيخ أف  ،الشاتجة عغ إستغلاؿ السحل التجارؼ وذلظ لغاية ستة أشيخ مغ تاريخ نذخ العقج

ىاتو الحجة لا تخؾيو لأف يكيف بأنو عقج شخكة لإنعجاـ نية الإشتخاؾ ولا نية تقديع الأرباح 
 .2 والخدائخ

 : الظبيعة القانؾنية لعقج إيجار السحل التجاري .الفخع الثاني

ثار خلاؼ حػؿ تكييف عقج إيجار السحل التجارؼ برفتو نطاـ قانػني يسكغ السؤجخ 
) السدتأجخ مغ إنتفاع ىل يعتبخ أنو عقج إيجار حؿيقي أـ 3بالسحل التجارؼ لقاء أجخ معمػـ

أنو عقج إيجار وارد عمى  4غيخ أنو مغ السدتقخ عميو فقيا و قزاءا ،تشازؿ عغ حق الإيجار
يسشح لو 5مشقػؿ معشػؼ  لو ؾيسة إقترادية مشفرمة عغ الؿيسة التي يتستع بيا عشاصخه 

الػاردة بالقانػف التجارؼ والقػاعج العامة الستعمقة  مسيدات خاصة يخزع لسقتزيات الخاصة
فلا يسكغ إعتباره عقج إيجار كػف بعس عشاصخ  ،بالإيجار إذ يشجرج ضسغ أعساؿ الإدارة

السحل التجارؼ لا ترمح أف تكػف محل عقج إيجار نطخا لمصابع التجوالي لمبزائع وبالتالي 

                                                           

 . 119السخجع الدابق ، ص  ،حل التجارؼ في التذخيع الجدائخؼ إيجار الس ،لػزؼ خالج1  

 .97، ص السخجع نفدو 2 

 .69لػزؼ خالج ،إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق،ص   3
ؽ ـ " يجب عمى السدتأجخ أف يخد  العيغ السؤجخة عشج إنتياء مجة الإيجار فإذا أبقاىا تحت يجه دوف حق  502السادة •

 .وجب عميو أف يجفع تعػيزا بإعتبار الؿيسة الإيجارية لمعيغ وبإعتبار ما لحق السؤجخ مغ ضخر"
 .15عبج الخزاؽ ىشاء ، التدييخ الحخ لمسحل التجارؼ ،السخجع الدابق ، ص   4
 .65لػزؼ خالج ،إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق،ص   5
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إستحالة إرجاعيا إلى صاحبيا في حالة إنتياء عقج إيجار السحل التجارؼ أو فدخو مثمسا ىػ 
معسػؿ بو في عقج الإيجار إذ يتػلج إلتداـ عمى السدػتأجخ إعادة السحل السدػتأجخ عمى الحالة 

كسا لا يعتبخ تشازؿ عغ )•( قانػف السجني  502التي تع تدميسيا إياه شبقا لأحكاـ السادة 
ق  في الإيجار لأف محل العقج لا يتعمق  بسكاف مسارسة الشذاط  التجارؼ بل يخد عمى الح

السحل التجارؼ كسا أف الإيجار الأوؿ يػلج لشا مرصمح )القاعجة تجارية (أما السحل التجارؼ 
 .1السحلات ذات مداحة كبيخة  ،فيػ يحسل شيو مفيػـ واسع فيػ يػحي إلى السرشع السكتب

 عقج إيجار السحل التجاري والسدتججات القانؾنية السظمب الثالث:

بحيث تجخل السذخع  ،إف تصػر الحياة الاجتساعية أثخت عمى التفكيخ القانػني
التي كاف يتستع بيا صاحب  غيخات السلائسة ، فقج غيخ كفة الحساية القانػنيةلإحجاث الت

السؤرخ في  05/02نػف السحل التجارؼ في التعجيل القانػني الحؼ جاء بو السذخع  في قا
تصػر وسائل   أف كسا،09/02/2005السؤرخة في  11ج ر رقع  ،2005ؼيفخؼ 26

الستعمق  2018ماؼ  10السؤرخ في  18/04التكشػلػجية  دفعت بالسذخع إلى سغ  قانػف 
، وبالتالي نتداءؿ عغ مجػ 2018ماؼ  16السؤرخ في  28بالتجارة الإلكتخونية ج ر رقع 

 .وسشتشاوؿ كل مشيسا في فخع مدتقل إيجار السحل التجارؼ  تأثيخىسا عمى عقج

 05/02الفخع الأول: عقج إيجار السحل التجاري في عل قانؾن 

" يمدم 2مكخرؼ  187اف التعجيلات التي جاء بيا ىح القانػف خاصة في أحكاـ السادة   
حاجة إلى السدتأجخ بسغادرة الأمكشة السدتأجخة بإنتياء الأجل السحجد في العقج  دون 

تؾجيو تشبيو بالإخلاء ودون الحق في الحرؾل عمى التعؾيض الإستحقاق السشرؾص 
مدت عقػد الإيجار   مالؼ يذتخط  الأطخاف خلاف ذلػ" ،عميو في ىح القانؾن 

 75/59غيخت الحساية القانػنية التي كاف يتستع بيا  السدتأجخ في ضل الأمخ ،الجارية
                                                           

أزرويدغى سياـ ، التخخيز الإدارؼ والسحل التجارؼ ، محكخة لشيل شيادة ماجديتخ تخرز قانػف الأعساؿ ،جامعة   1
 .26ص  ،2011|2010،كمية الحقػؽ بغ عكشػف ، سشة  1الجدائخ 
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وارجاعيا لكفة السؤجخ، الحؼ كاف محخوما في ضل ىحا الأمخ مغ الستزسغ القانػف التجارؼ 
التستع والترخؼ في ممكيتو العقارية بحجة حق تججيج الإيجار لفائجة السدتأجخ وفي حالة 

حيث كانت أحكاميا مغ الشطاـ العاـ لا يجػز  ،جفع لمسدتأجخ تعػيس إستحقاقي رفزو  ي
مالع  ،صل مغادرة السدتأجخ بإنتياء مجة الإيجارقمب السشصق فالأ الى ،الاتفاؽ عمى مخالفتيا

إذ يسثل .قاـ بإلغائوإذ الإيجار  ومشو ىحا التعجيل إستيجؼ الحق في ،يتع الاتفاؽ غيخ ذلظ 
عشرخ سشج الحؼ يقػـ عميو عشرخالإتراؿ بالدبائغ مغ بيغ العػامل الأخخػ مغ شبيعة 

الذيء الحؼ يؤثخعمى  ،الإحتفاظسػاء مغ ناحية الإكتداب او  ،الشذاط وشخوط الإستغلاؿ
عمى أحكاـ عقج إيجار السحل غيخ اف ىاتو التعجيلات لاتؤثخ ،الؿيسة السالية لمسحل التجارؼ 

التجارؼ لإختلاؼ شبيعة العلاقة القانػنية  التي تخبط السدتأجخ السديخ بالسؤجخ وليذ ليا 
 .1ارتباط بالعقار أصلا 

 عقج إيجار السحل التجاري في عل قانؾن التجارة الإلكتخونية. الفخع الثاني:

اذ تقجـ  ،أضحت التجارة الإلكتخونية الػسيمة الحجيثة لجفع عجمة الاقتراد لمجوؿ
  التجقيق في ،خجمات في وقت وجيد بالإضافة الى خدؿ السدافات بيغ الأفخاد والسؤسدات

التفاوض عبخ تقشيات تدسح  ،لتديغا ،التػزيع ،مغ العخض الإقترادية في شتى عسميات
الذيء الحؼ دفع بالسذخع إلى سغ  ،تخديشيا وإستخجاعيا لجػ الحاجة ،بتأميغ السخاسلات
 اؿ في ضل جائحة كػرنا ولعل ججية ىحا الشػع مغ التجارة ضيخ بذكل فع ،قانػف  خاص بيا

ت التجارة الإلكتخونية إلى إستعساؿ تقشيا ،الصبيعيةبعاد شخؽ الإحتكاؾ  والتػاصل ستإلى إ
الذيء  ،مػاقع مؤمشة مخررة لياتو السعاملات إنذاء ،الأنتخناتبفزل تػفخوإنتذارخجمات 

الحؼ أدػ إلى ميلاد نػع ججيج مغ السحل التجارؼ ألا وىػ السحل التجارؼ الإلكتخوني وقج 
لمسحل خمرت الأستاذة /حسادوش أنيدة في مقاليا إلى صلاحية تصبيق السفيػـ التقميجؼ 

                                                           

،  www.startimes.comمشتجيات ستار تايسد ، اثختعجيل حق الإيجار عمى الترخفات الػارة عمى السحل التجارؼ 1 
 . 17/05/2022مغ يػـ  22:48ساعة الإشلاع 

http://www.startimes.com/
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التجارؼ عمى السحل التجارؼ الإلكتخوني الحؼ يدسح أف يكػف محل مجسػعة مغ العسميات 
السعاملات دوف أف  ،الأمخ الحؼ يػحي إلى تػسيع دائخة تمظ1إيجار ،الخىغ ،البيع

 .تتأثخأحكاميا

 شخوط إنعقاد عقج إيجارالسحل التجاري  :السبحث الثاني
مػضػعية  )• ( يو شخوط أنصلاقا مغ عقجية السحل التجارؼ فإنو يتصمب تػافخ ؼ             

شكمية تتػافق مع  شبيعة السحل بالإضافة الى شخوط  ،لإبخاـ العقػد استػجبيا القانػف 
 وبالتالي  سشتشاوؿ الذخوط السػضػعية والذخوط الذكمية  في مصمبيغ . ،التجارؼ 

  السظمب الأول : الذخوط السؾضؾعية

في جسيع العقػد وىي مذتخكة  الدبب،الأىمية، السحل ،الخضا :تتسثل في              
شبقا  و لا يجػز التسدظ بو إتجاه الغيخغيخ ان،بصلاف العقج بصلاف مصمق ويتختب عغ تخمفيا

 قانػف التجارؼ سشتصخؽ إلى كل ركغ مشيع بالتفريل . 212لأحكاـ السادة 

  الفخع الأول : التخاضي 

 و أف تتجياف الى تختيب الأثارد أؼ عقج لابج مغ تػافق إرادتيغ أو أكثخ لإنعقا
وذلظ بإتخاذ سمػؾ إيجابي وفق أحكاـ  عشيا بالػسائل الستاحةالقانػنية بعج أف يتع التعبيخ 

أو ،التعبيخ عؽ الإرادة  يكؾن بالمفظ وبالكتابةمغ القانػف السجني الجدائخؼ "  60السادة 
مغ شخفيع شخيصة أف يترل بعمع الصخؼ الأخخ كسا يجب أف  ....."اولةالستجبالإشارة 

تصابق الإيجاب يحرل التخاضي عمى السدائل الجػىخية لعقج إيجار السحل التجارؼ ب
                                                           

حسادوش أنيدة ، السدصخة الإجخائية لأشغاؿ اليػـ الجراسي الػششي حػؿ الجانب الإلكتخوني لمقانػف التجارؼ،السشعقج  1
 . 87بجامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو بالتعاوف مع مخبخ القانػف والتكشػلػجيا الججيجة، ص  2016|11|23يػـ 

  كاف خارجا عغ حؿيقتو أو ماىيتو ولايمدـ مغ وجػده يقرج بالذخط اصصلاحا : مايتػقف وجػد الذيء عمى وجػده و
 وجػد الذيء ولكغ يمدـ مغ عجمو عجـ.
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فة الى اف تكػف بالإضا،يتستعػف بالأىمية القانػنية  لسباشخة التعاقج بالقبػؿ، مغ أشخاص
وفق الأحكاـ وإلا كاف العقج قابلا للإبصاؿ  1ارىامغ العيػب حتى تختب أثالإرادتيغ خالية.

خاصة في مجاؿ الغمط في شخرية ،مغ القانػف السجني 91إلى  81في السػاد  السشرػصة
مخدودية السحل  ،في العيغ السؤجخة وما يختبط بصبيعة نذاشيا  ، السديخ السدتأجخ

شخز بمغ سغ التاسع  ىػ مغ أعساؿ الإدارة، فالأصل أف كلالإيجار  لكػف عقج ،2التجارؼ 
عذخ سشة يكػف أىلا لإبخاـ الترخفات القانػنية  مالع يصخأ عمييا إحجػ العػارض وىشا لابج 

 مغ يتع التسييد بيغ السؤجخ والسدتأجخ.

 نسيد في ىحا الرجد بيغ : أولا: الأىمية

مالظ السحل التجارؼ أو مغ لو حق الإنتفاع بحكع أف  قج يكػف  السؤجخ  السؤجخ: ـأىمية1
أومغ لو حق الإدارة كالسدتأجخالحؼ يقػـ  ،صاحبو يخػؿ لو حق الإستعساؿ والإستغلاؿ

وكحلظ في حالة وكيل التفميدة لو حق ابخاـ  لباشغ شخيصة مػافقة السؤجخالأصميبإيجار مغ ا
السؤجخ كامل الأىمية  ببمػغو سغ  يكػف  ،سشػات 3ىحا العقج  كأصل عاـ لسجة لاتتجاوز 

مغ القانػف السجني، وىشا لا يسكغ ترػر أف  يكػف  40التاسع عذخ وفق أحكاـ السادة 
سشػات وىحا بغس 5السؤجخ قاصخ شالسا أف القانػف اشتخط مسارستو التجارة عمى الأقل 

 .ؽ ت ج 206عغ الإستثشاء الػارد في السادة الشطخ 

مدؤولية تزامشية يختبيا عقج ايجار السحل التجارؼ تحسيل السؤجخ التي مغ بيغ الأثار  
الامخ شمب إسقاط الأجاؿ  إمكانية مشح لجائشي السؤجخأشيخ مغ تاريخ شيخ العقج و 6لسجة 

 أىمية الترخؼ. الحؼ يجفعشا الى إستػجاب

إسسو الأعساؿ التجارية ب لكػف إستغلاؿ السحل التجارؼ يدتمدـ مباشخة ـ أىمية السدتأجخ :2
إذا الأىمية  ،الدجل التجارؼ في القيج بقانػنا صفة التاجخ، يمدـ تزفي عميو ولحدابو 

مع مخاعاة  السصمػبة ىي أىمية الترخؼ أؼ بمػغ السعشي الدغ القانػنية كسا وضحشا سابقا. 
فالأصل أف السدتاجخ يكػف مغ  سشة، 18لسغ بمغ سشو  مغ القانػف التجارؼ  5أحكاـ السادة 

                                                           
 .37عبج الخزاؽ ىشاء، التدييخ الحخ لمسحل التجارؼ ، السخجع الدابق ، ص 1
 140\139لػزؼ خالج إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ،السخجع الدابق  ، ص  2
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يكػف السدتأجخ في بعس الحالات ىػ  سػاء أكاف شخز شبيعي أومعشػؼ إلا أنو قجيخ الغ
مالظ السحل التجارؼ وىحا في الفخوض تسثل حالات التي يسشع السالظ مغ الإنتفاع بالسحل 

 :1التجارؼ  مؤقتا

 ػ مالظ الخؾبة يدتأجخ السحل مغ لو حق الإنتفاع 1

أثشاء سخياف عقج الإيجارولع يدتصع إنيائو وفق  ػ السؤجخالحؼ يحتاج السحل التجارؼ السؤجخ2
 الأوجو القانػنية.

 ػ الذخيظ عمى الذيػع يدتصيع أف يدتأجخ السحل السذاع مغ باقي الذخكاء.3

 الفخع الثاني: السحل

 98إلى  92تشاوؿ السذخع الجدائخؼ أحكاـ السحل في القانػف السجني  ضسغ السػاد         
لسحل ولسا كاف عقج إيجارا، 2فالسحل في واقع الأمخ يعج ركغ في الإلتداـ لا في العقج 

سؤجخ يكػف بالشدبة لم ،أؼ السحل مددوجيشذأ إلتدامات متقابمة التجارؼ عقج ممدـ لمجانبيغ 
وبتعبيخ أخخ 3يكػف في الأجخة   لمسدتأجخجة  و تقاس  بالسالتي  في مشفعة الذيء السؤجخ

ار السحل التجارؼ يتسثل في السحل التجارؼ والأجخة والدؤاؿ يصخح نفدو ىل محل عقج إيج
محل ىحا العقج  يشصبق عمى محل الإلتداـ الحؼ يذتخط أف يكػف مػجػدا أو قابلا لمػجػد، 

 معيشا أو قابلا لتعييغ، جائدا لمتعامل ؼيو : 

                                                           
نادية فػضيل ، القانػف التجارؼ الجدائخؼ)الأعساؿ التجارية ، التاجخ ، السحل التجارؼ (، ديػاف السصبػعات الجامعية ،   1

 .139إلى  135،  مغ الرفحة 2004الصبعة الدادسة  سشة 

 .131لػزؼ خالج إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ،السخجع الدابق  ، ص   2

الدشيػرؼ، الػسيط في شخح  القانػف السجني ، الجدء الخابع ، السجمج الأوؿ، العقػد التي تقع عمى السمكية ، عبج الخزاؽ  3
 .190بيخوت ، دوف سشة الشذخ ، ص\عقج البيع والسقايزة،دار إحياء التخاث العخبي 
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يجعمو في إرتباط وثيق مع العجيج مغ  يػمو ذو شابع شسػليمف السحل التجاري: -أ
كسا أف ؾيستو الاقترادية ،السؤسدات القانػنية التي نججىا في العمػـ القانػنية والإقترادية

الاقترادية التي تجعمو قابلا للإنجثار  عمى حاؿ واحج بل تتأثخ بالتقمباتغيخ مدتقخة 
أف يكػف مػجػدا أو  :السحليذتخط في  ،وبالخجػع إلى الأحكاـ العامة  1واليلاؾ الدخيع

جائدا لمتعامل ؼيو  وركغ مفتخض أف الذيء غيخ قابل  ،معيشا وقابلا لمتعييغ،قابلا لمػجػد
في الأحػاؿ السقخرة و يجار للإستيلاؾ حتى يتسكغ السدتأجخ مغ إرجاعو بعج إنتياء مجة الإ

 :قانػنا

عمى العشاصخ  : يكػف مػجػد إذا إشتسلالسحل التجاري مؾجؾدا أو قابلا لمؾجؾد -1
وأساسا عمى العسلاء والذيخة وفق  ،مخررة لسسارسة التجارة السادية و السعشػية

ؽ تجارؼ، كسا يفتخض أنو مػجػدا شالسا أنو مفتػح لمجسيػر  78أحكاـ السادة 
وبالتالي إذا  ىمظ  قبل التعاقج ىلاؾ كمي  2للإتراؿ بالدبائغ وإلا كاف العقج  باشلا

جدئي فيبصل في الذق اليالظ عسلا  أما إذا كاف ىلاؾ،فإف العقج يكػف باشلا
مالع  يكغ  ذلظ الجدء محل إعتبار في التعاقج أؼ لػلاه ما  ،بشطخية البصلاف الجدئي

تع التعاقج، أما إذا كاف بعج التعاقج ؼيحق لمسدتأجخ أف يصمب إنفداخ العقج بقػة 
تقجيخ مجػ ثبػت  اشكاليةإلى تججر الإشار ،ؽ ـ 121القانػف وفق لأحكاـ السادة 

في ضل  ،خزع لسبجأ حخية الإثباتتوجػد السحل التجارؼ  ىي مدألة مػضػعية 
قبل  السذخععجـ وجػد نز يبيغ ذلظ وإف كانت ىشاؾ محاولات لمؿياس  بإشتخاط 

( بدشتيغ  2005فبخايخ  06السؤرخ في  02\05تعجيل قانػف التجارؼ )قانػف رقع 
 .مبخرة بسػجب عقج رسسي

                                                           
وؿ، العقػد الػاردة عمى الإنتفاع عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح  القانػف السجني ، الجدء الدادس ، السجمج الأ 1

 134بيخوت ، دوف سشة الشذخ، ص \بالذيء، الإيجار والعارية،دار إحياء التخاث العخبي 
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 .1او أربعة سشػات  إذا تع عقج الإيجار بجوف عقج رسسي 

فيي مدألة غيخ محدػمة، فقج ذىب الجكتػر لػزؼ خالج  في  بالشدبة لقابمية السحل لمؾجؾد
رسالتو إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ أنو يجػز أف يكػف السحل التجارؼ  قابلا 

غيخ أنشا  ،ؽ ـ 92لمػجػد  في السدتقبل ؾياسا لأحكاـ الإلتداـ حدب الفقخة الأولى مغ لسادة 
أن السحل التجاري برفتو مال معشؾي لا يرمح أن يكؾن "نجعع رأؼ الأستاذ /كخكادف فاتح 

لإستحالة معخفة قيسة السحل التجاري ولعجم أمكانية تدجيل بخاءة ،محل إلتدام مدتقبمي
إختخاع والعلامة التجارية في السعيج الؾطشي الجدائخي لمسمكية الرشاعية إذا كانت عشرخ 

السحل التجارؼ مػجػد قبل إبخاـ عقج خلاصة لسا سبق يجب أف يكػف . 2في السحل التجاري"
 .إيجارالسحل التجارؼ 

 معيشا أو قابلا لمتعييؽ:-2

" إذا لؼ يكؽ محل مغ القانػف السجني  94بالخجػع إلى القػاعج العامة للإلتداـ نرت السادة 
يكػف معيشا إذا تع  الإلتدام معيشا بحاتو وجب أن يكؾن معيشا بشؾعو ومقجاره وإلا كان باطلا "،

والعشاصخ نذاشو ، مغ حيث تحجيج مػقعو  ،تحجيجه بجقة وتع وصفو وصفا ناؼيا لمجيالة
 .الػاردة ؼيو  مغ العشاصخ السادية والسعشػية 

 

 

                                                           
 .143، ص التذخيع الجدائخؼ ،السخجع الدابقلػزؼ خالج ، ايجار السحل التجارؼ  في  1

إستحالة تشفيحه إنقزت معو الإلتدامات السقابمة لو ؽ ـ " في العقػد السمدمة لمجانبيغ إذا إنقزى إلتداـ بدبب  121السادة 
 .ويشفدخ العقج بحكع القانػف"

، العجد  10جارؼ  بيغ الشرػص التذخيعية  وأحكاـ القزاء الفخندي ،السجمج كخكادف فاتح ، الصبيعة  الخاصة لمسحل الت 2
 .441، ص  2009سشة  3
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 تتسثل في : العشاصخ السادية

الإشكاؿ الحؼ يسكغ أف يصخح  ،ػ الألات والسعجات والأدوات السدتخجمة في مسارسة الشذاط1
ما إذا كاف مالظ السحل التجارؼ ىػ مالظ لمعقار وبالتالي تعتبخ عقار بالتخريز حالة 

 .1تخزع لإجخاءات  الستعمقة بالعقاروالفرل فييا  خاضعة لتقجيخ قاضي السػضػع

 ،ػ البزائع والسػاد الأولية: بالشطخ الى شبيعة البزائع التي تستاز بكػنيا قابمة للإستيلاؾ 2
الحؼ يقتزي إعادة تدميسيا إلى  ،إذا لاترمح أف تكػف محل عقج إيجار السحل التجارؼ 

ومشو إذا ورد ىحا العشرخ في عقج إيجار السحل التجارؼ ؼيعج   ،صاحبيا  وىػ أمخ مدتحيل
 عقج بيع بالشدبة ليحا العشرخ.

ارية  وىسا تتسثل أساسا في عشرخؼ الإتراؿ بالعسلاء والذيخة التج :العشاصخ السعشؾية
كسا سبق الحجيث عشو تحت عشػاف وجػد السحل التجارؼ والعشاصخ أخخػ تختمف إلدامياف 

 شبيعتيا  بسحل عغ أخخ

الجائسيغ   ىع العسلاءالذيخة التجارية : ف ء وبالعسلاعشرخالإتراؿ   الإلدامية :العشاصخ  ـ1
السحل التجارؼ   إذا زاد عجدىع تعاضست مجاخيل ، عتادوف  التعامل مع التاجخالحيغ ي

" ممكية معشؾية  وىشاؾ مغ أراد إبخاز ؾيسة العسلاء بتػجية زاوية تعخيف السحل التجارؼ 
،وىشا لابج لمسحل التجارؼ أف 2 تتكؾن مؽ حق الإترال بالعسلاء وتختبط أساسا بالإستغلال"

غيخ أف التػقف السؤقت لمشذاط بدبب أوضاع خارجة  ،يكػف مفتػحا لمجسيػر برفة مدتسخة
 ،عغ نصاؽ صاحبيا كإصلاح مقخ السحل نجرة السػارد الستعمقة بالشذاط لشذػء حخب مثلا

كسا ىػ واقع حاليا بيغ روسيا ,أوكخانيا  وما نجع عشو  مغ مشع ترجيخ بعس السشتػجات 
ؿ ماداـ أنو لا يتجاوز مجة أربع ىحا الأمخ لا يؤثخ عمى عشرخ الإترا ،الخوسية إلى الخارج

                                                           
، رية ، التجار ، السؤسدة التجاريةمرصفى كساؿ شو ، أساسيات القانػف  التجارؼ )دراسة مقارنة (الأعساؿ التجا  1

 184، ص 2006الذخكات التجارية ، السمكية الرشاعية، مشذػرات الحمبي الحقػؾية ، الصبعة الأولى ، بيخوت لبشاف 
 .1التجارية ، التاجخ ، السحل التجارؼ ( ، السخجع الدابق، ص نادية فػضيل ، القانػف التجارؼ الجدائخؼ)الأعساؿ   2
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فيي القجرة عمى : ، اما الذيخة التجارية 1سشػات مثمسا قزت عميو محكسة الشقس الفخندية 
 ،السػقع ،التجييدات،إجتحاب عسلاء ججد لسيدة خاصة بالسحل التجارؼ  سػاء لجقة التشطيع

سخار إؾباؿ العسلاء  عمى إستشرخيغ مكسميغ للأخخ بيجؼ الحفاظ الع فكلا الخجمات الستاحة
 .عمى الستجخ  والعسل عمى زيادة شيختو  التي تديج مغ ؾيسة  السحل التجارؼ 

اف تتػافخ في  كل السحلات فيي تختمف عمى حدب شبيعة  لايذتخط ـ العشاصخ الأخخى : 2
 وتتسثل ؼيسا يمي :2إستغلاليا

كسدتػأجخ  ،يقرج بو حق  صاحب السحل التجارؼ  في الإنتفاع  بالعقار :حق الإيجار ػ
ومشو لايثبت حق الإيجار إلا إذا كاف التاجخ مدتأجخ مكاف  مسارسة الشذاط التجارؼ، 

.والسصالبة بو  أماـ العجالة  فقج نز عميو السذخع الجدائخؼ  في 3وبالتالي يعادؿ حق البقاء 
جػز التسدظ بحق  التججيج إلا مغ شخؼ السدتأجخيغ أو قانػف تجارؼ "لاي 172السادة 

السحػؿ إلييع  أوذوؼ الحقػؽ  الحيغ يثبتػف بأنيع يدتغمػف متجخ بأنفديع  ....."، تججر 
الإشارة اف السذخع الجدائخؼ  أستػجب اف يتع تحخيخ عقج الإيجار  في الذكل  الخسسي تحت 

، فلا يجػز 2005فبخايخ  09خرة بعج تاريخ شائمة البصلاف السصمق  وتدخؼ عمى العقػد السح
 .4التسدظ بو أماـ القاضي كسا أنو غيخ قابل لمترحيح  يربح حكسو في حكع العجـ 

حتى يتشدى تسييده عغ  ،ىػ الإسع السدتعسل مغ شخؼ التاجخ في تجارتو الإسؼ التجاري :
عغ السحل  يجػز الترخؼ ؼيو مدتقلا ،يذكل حق مالي ،السحالات التجارية السباشخة

كسا يعسج الكثيخ مغ التجار عمى  إبخارزىا في واجيات محلاتيع  وفي الإعلانات  ،التجارؼ 

                                                           
 .146لػزؼ خالج ، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق ، ص  1
 .14، ص  2016خالج زايجؼ ، السحل التجارؼ والترخفات الػاردة عميو ، دار الخمجونية ، شبعة   2

 182، ص ، السحل التجاؼ( ، السخجع الدابقنادية فػضيل ، القانػف التجارؼ الجدائخؼ )الأعساؿ التجارية ، التاجخ   3
، جامعة جدتيخ  في القانػف الخاص، محكخة لشيل شيادة ماالسؤجخ في إستخجاع السحل التجارؼ رضػاف  سي حسجة ، حق  4

 .32، ص 2011سعج دحمب البميجة ،كمية الحقػؽ، جػاف 
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لإضفاء ،كسا  يتع تدجيل الإسع التجارؼ كعلامة تجارية التي تػضع عمى الدمع والخجمات
 .حساية أكثخ، كػف السذخع الجدائخؼ لع  يفخد ليا أؼ نز خاص 

 : التجاري  العشؾان

يتع عمى  ،واجيات السحلات التجارية قرج جحب  الجسيػر ولفت إنتباىعيػضع في   
مثل ىمتػف،  ولكي يقخر لو ىحا الحق لابج أف تكػف التدسية مبتكخة ليا  شكل رمد أو تدسية 

ػػ السشافدة الغيخ الذخعية  مع عنػع مغ السيدة حتى تدشج ليا الحساية السجنية تحت د
 1حػ حرخؼ  في الحجود السكانية وشبيعة الشذاط  الإشارة أف ىحا الحق غيخ مصمق ف

فكخة  شكل فيكانت تدشج للأشخاص  ذوؼ الإبتكارات سػاء ـ حقؾق السمكية  الرشاعية :
تكػف عشرخ في السحل التجارؼ إذا كانت  ضخورية لسسارسة الشذاط التجارؼ ،تقشية  ،خجمة

وتتسثل ىاتو الحقػؽ ؼيسا يمي: ػ  بخاءة الإختخاع : ىي شيادة  تدمع مغ شخؼ الإدارة 
 ،السخترة) السعيج  الػششي الجدائخؼ لمسمكية الرشاعية(، تتزسغ إعتخاؼ بالإبتكار الججيج 

يقة إنتاجيا، تسشح لو الحساية القانػنية بعج إستيفاء الذخوط تخد عمى مػضػع السشتجات وشخ 
، فحا الحق يعتبخ حق مالي قابل لمترخؼ ؼيو  2القانػنية خاصو عجـ مداسيا لمشطاـ العاـ 

 ،2007يػليػ  19السؤرخ في ،03|07وقج نطع السذخع الجدائخؼ  ىحا الحق في أحكاـ قانػف 
 .27جخيجة الخسسية العجد

:  تتثسل في السطيخ الخارجي لمسشتج  الحؼ يقػـ السحل التجارؼ والشساذج الرشاعيةالخسؾم 
خض مشو  التأثيخ عمى ميػؿ خاص والغ ميدة  بحيث  يزفي عمييا ،بإنتاجو  أو الستاجخة ؼيو

الذكل الخارجي   أما الشسػذج فيتسثل في،لػافالأفالخسع  يختبط بالخصػط و  3الجسيػر ورغبات
لمسشتج  ,لكي تزفى عميو الحساية لابج مغ الحجاثة والتدجيل اماـ السعيج الػششي الجدائخؼ 

                                                           
 .55، ص 287لػزؼ خالج ،  إ يجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق ، ص  1
 .56ص   الدابق، لػزؼ خالج،  السخجع  2
حساية الخسػـ  والشساذج الججيجة  بيغ قانػف حقػؽ السؤلف وقانػف الخسػـ والشساذج الرشاعية ،مجمة  ،فخحات حسػ  3

 105.ص 2014ديدسبخ  4غميداف ، العجد \القانػف ،معيج العمػـ القانػنية والإدارية بالسخكد الجامعي 
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ومشو تربح لو الأحؿية في الإحتكار والإستعساؿ  تسشح لو الحساية  لسجة  ،لمسمكية الرشاعية 
ىاتو  تشقدع ،66/86مغ الأمخ   13عذخ سشػات  مغ تاريخ  شمب التدجيل  شبقا لسادة  

سشػات   9الحساية الى قدسيغ الأولى الحساية القانػنية  لسجة سشة واحجة فقط  والثانية لسجة 
 بعج أداء الخسػـ 

أو مقجـ الخجمة في الدمع  خالتاج ، التي يزعيا السشتج ىي الإشارة :العلامة التجارية
العسلاء، تشاولو الحفاظ عمى مع جمب الدبائغ  تزسغ مات قرج تسييدىا عغ مثيلاتيا، والخج

لا تدشج ،1الستعمق بالعلامات التجارية  06/03السذخع الجدائخؼ في تشطيع خاص  بقانػف 
بعج أف  ،لراحبيا الحساية إلا بعج تدجيميا أماـ السعيج الػششي الجدائخؼ لمسمكية الرشاعية

العلامة التجارية  ،تدتػفي الذخوط القانػنية مغ الحجاثة والأصالة وعجـ مخالفتيا لمشطاـ العاـ
مغ  14تسثل حق مالي لراحبيا قابل لمترخؼ ؼيو والإستغلاؿ،وىحا شبقا لأحكاـ السادة  

 .06/03قانػف 

تسكغ صاحبيا مغ مسارسة بعس ،: ىي وثيقة رسسية ترجرىا الإدارة الخخص والإجازات
 ،رشفةالسؤسدات الس ،مصعع ،مثل رخرة إستغلاؿ مقيى ،ياالقانػف يدتمدم الأنذصة كػف 

إذ تع إسترجارىا لذخوط  ،الع تكػف شخرية يسكغ أف تكػف عشرخ في السحل التجارؼ م
بيا بسداولة الشذاط دوف  شبيعة التخخيز تدسح لراح  ،2وصفات تتػفخ في شخز معيغ 

وبالتالي يتػقف الشذاط عمى وجػده، الأمخ يػحي الى وجػد تخابط بيغ السحل  قيج أخخ
وإف كاف الإختلاؼ ضاىخ كػف التخخيز ىػ شخط مدبق 3رؼ  التجارؼ  والتخخيز الإدا

كسثاؿ تػضيحي لحالة لا يجػز التشازؿ عغ الخخرة: رخرة  إستغلاؿ  ،لسداولة الشذاط
                                                           

 23الرادرة بتاريخ  44خيجة الخسسية  رقع ، الستعمق بالعلامات التجارية ، الج2003جػيمية  19السؤرخ في  06|03الأمخ 1
 .2003.جػيمية 

عثساف فصيسة وجشيجؼ مرصفى ، السحل التجارؼ  بيغ القانػف التجارؼ  وقػانيغ السمكية الرشاعية ، جامعة الجمفة  كمية  2
 17،ص  2017|2016الحقػؽ ، سشة 

 63إ يجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق ، ص لػزؼ خالج ، 3
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 18السؤسدات التدمية شخرية غيخ قابمة لمتشازؿ وغيخ قابمة للإيجار شبقا لأحكاـ السادة 
ل شخرية ولا يسكؽ أن تكؾن  " رخرة الإستغلا  05/207مغ السخسػـ التشفيحؼ   3ؼ 

 .محل إيجار أو تحؾيل  أو تشازل  أو إيجار مؽ الباطؽ "

السؤرخ في  03/05نطسيا السذخع الجدائخؼ  بأمخ الحقؾق السمكية الأدبية والفشية : 
 ،البخامج ،تسشح  لمسبجعيغ في مجاؿ تأليف الكتب،الخوايات، السدخحيات 2003|07|19

الشحت، الحساية السقخرة خالية مغ ،الخسع ،السػسيقى الرحف وكحلظ في السجاؿ الفشي تذسل
أية إجخاءات شكمية فتقخر تمقائيا إذا ثبت أصالة السؤلف  يسكغ أف يكػف عشرخ في السحل 

مثل السصاعع الخاؾية التي تحتػؼ عمى تحف فشية نادرة،  إذا تع الاتفاؽ عمى ذلظ ،التجارؼ 
 قصب فئة محبي الأثار.تجعميا تدت

مغ  97شبقا لأحكاـ السادة  ،بالخجػع إلى الأحكاـ العامة للإلتداـ | جائد التعامل فيو :3
" إذا إلتدم الستعاقج لدبب غيخ مذخوع أو لدبب مخالف لمشغام القانػف السجني الجدائخؼ 

يكػف الإلتداـ قابل لمتعامل في إما بصبيعتو أو بحدب  العام أو للأداب كان العقج باطلا"
ومشو  ،الغخض السخرز لو، فالسحل التجارؼ  برفتو ماؿ معشػؼ جائد التعامل ؼيو 

الحالة  التي لا يجػز التعامل ؼيو  إذا كاف الشذاط السخرز لو يجخل في دائخة 
ىشا يكػف العقج باشلا ،لحخبيةالستاجخة في الأسمحة ا ،الجعارة ،مثل بيع السخجرات ،السسشػعات

 بصلاف مصمق .

فيحا شخط مفتخض كػف أف عقج الإيجار يخد عمى الأشياء التي  عجم القابمية للإستيلاك :|5
وبحكع أف السحل  ،لا تدتيمظ  بسجخد الإستعساؿ وإلا كاف عقج بيعا وليذ عقج إيجار
يعجـ وجػده  بسجخد التجارؼ ىػ ماؿ مشقػؿ معشػؼ يجػزأف  يتع التعامل بو دوف أف 

التجارؼ أشياء  قابمة للإستيلاؾ بالإستعساؿ  غيخأنو إذا وجج ضسغ عشاصخالسحل ،إستغلالو
 .مثل  الألات  فإنيا ترمح أف تجخل في شيو بالتبعية الستكخر 
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فالأحخػ  أو ثسغ الإيجار بو بالتبعية الأجخة كػف عقج الإيجارىػعقج زمشي يختبطل :الأجخةب| 
فقج يتع ،شبقا لقاعجة العقج شخيعة الستعاقجيغ ،أف يتفقا عمى تحجيج مجة الإيجار بالستعاقجيغ

تحجيج تاريخ سخياف العقج وتاريخ إنتيائو أو تحجيج عجد معيغ  مغ ب الأمخ برفة دؾيقة 
 .شيػر ،أسابيع ،الأياـ

ؼ   467بجؿ الإيجار: يسثل مقابل الإنتفاع بالذيء السؤجخ بالخجػع إلى أحكاـ السادة  
 ،" "  يجؾز أن يحجد بجل الإيجار  نقجا أو بتقجيؼ أي عسل أخخمغ القانػف السجني  تشز2

يخزع  ،الإيجار قج يكػف نقجا وقج يكػف عسلا عمى شكل أداءاتالأمخ الحؼ يفيع أف بجؿ 
معيشا قابل لمتعييغ( بالإضافة أف تكػف  ،لشفذ شخوط الإلتدامات )مػجػد أوقابل لمػجػد

أو يتع الأمخ   لا اعتبخ عقج اخخ مثل عقج عارية الأجخة تحسل ؾيسة ججية وليدت تافية وإ
بشاء عمى أسذ معيشة تدسح بتحجيج السجة  كسثاؿ حياة السؤجخ، السدتأجخ، شػاؿ مجة 

إلا في حالة إبخاـ  كأصل عاـ لا يػجج أؼ نز يؤقت مجة عقج الإيجار ،السعخض التجارؼ 
العقج مغ يسمظ حق الؿياـ بالأعساؿ الإدارية  فقط إذ لابج أف لا يتجاوز مجة الإيجار ثلاث 

وىحا يفيع  1غيخأنو لابج اف لا يػحي لمتأبيج •468سشػات كسا نز عميو السذخع في السادة 
" إذ عقج  شز مغ القانػف السجني الجدائخؼ والتي كانت ت 474ضسشا مغ إلغاء أحكاـ السادة 

الإيجار  دون إتفاق عمى مجة العقج أو عقج لسجة غيخ  محجدة أو تعحر إثبات  السجة فلا 
يجؾز لأحج الستعاقجيؽ أن يخسل إلى الأخخ إنحار بالتخمي  إلا بشاء عمى  الأجال  التي 

وبالتالي يكػف مريخ العقج الحؼ لع يتع تحجيج  2مؽ ىحا القانؾن " 475تحجدىا  السادة 
كػنو  يجخل ضسغ السدائل الجػىخية لمعقج. لأنو ركغ في العقج تخؾ  ،مجتو البصلاف السصمق

السذخع الجدائخؼ السيسة للأشخاؼ العقج في تحجيج ذلظ وعمى حدب تعبيخالأستاذ/ شخوانة 
                                                           

 .152لػزؼ خالج ، نفذ السخجع ،ص   1
"لايجػز لسغ لايسمظ إلا حق الؿياـ 31،ج ر  2007سبتسبخ 26السػافق ؿ07/05السعجلة بسػجب قانػف   468السادة •

 ع يػجج نز يقزي بخلاؼ ذلظ....."بأعساؿ الإدارة أف يعقج إيجار تديج مجتو عمى ثلاث سشػات مال

 . 6ص  31، ج ر   2007ماؼ سشة  13السؤرخ في  05ػ07ألغيت بسػجب قانػف رقع    2
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:"أن القانؾن أصبح لا يدتغخق العقج  وبالتالي أصبح ىؾالقالب والؾعاء الحي يحؾي عمي 
وىػ تػجو 1خاتسا رأيو أن العقج في ىحه الحالة مدتقل عؽ القانؾن" ،ر معاالأركان والأثا

يتشاقس مع ما أخح بو السذخع السرخؼ الحؼ سعى مغ أجل حساية العقج بػضع قاعجة 
" إذا لؼ يتفق الستعاقجان مغ القانػف السجني السرخؼ  568مكسمة لإرادة الستعاقجيغ  بالسادة 
ة تقجيخىا أو إذا تعحر إثبات  مقجار الأجخة  وجب إعتبار عمى مقجار الأجخة أو عمى كيفي

 .2أجخة  السثل" 

يتع تحجيج الأجخة عغ شخيق تحجيج مقجارمغ الثسغ  أو بػاسصة ندبة مغ متحرلات السحل 
في مػشغ السدتأجخ مالع يكغ إتفاؽ أوعخؼ يقزي بخلاؼ ذلظ وىحا يكػف  الجفع ،التجارؼ 

مقخرفي القػاعج العامة لسا ىػ  وىػيصابق  القانػف السجني 2ؼ  498شبقا لأحكاـ السادة 
السجني " إذاكان محل الإلتدام  مغ القانػف  282السشرػص عمييا في السادة 3للإلتدامات 

شيئا معيشا  بالحات  وجب تدميسو  في السكان  الحي كان مؾجؾدا  وقت نذؾء الإلتدام  
 ." ....مالؼ يؾجج إتفاق أو نص يقزي بغيخذلػ

 الدبب  الفخع الثالث:

" إذا إلتدم الستعاقج مغ القانػف السجني  97نز عميو السذخع الجدائخؼ في السادة 
 لدبب غيخ مذخوع أو لدبب مخالف لشغام العام أو الأداب العامة كان العقج باطلا"

                                                           
شخوانة عمي، الإيجار التجارؼ  عمى ضػء التذخيع والقزاء الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة ماجدتيخ تخرز قانػف  1

 . 37،ص 2012|2011الأعساؿ ، جامعة مشتػرؼ قدشصيشة ،كمية الحقػؽ،سشة 
"لايجػز لسغ لايسمظ إلا حق الؿياـ 31،ج ر  2007سبتسبخ 26السػافق ؿ07/05السعجلة بسػجب قانػف   468السادة  2  

 بأعساؿ الإدارة أف يعقج إيجار تديج مجتو عمى ثلاث سشػات مالع يػجج نز يقزي بخلاؼ ذلظ....."
 ، ماستيخ  تخرز القانػف العقارؼ  جدائخؼ ، محكخة  لشيل شيادةمحمد عقج الإيجار في القانػف  السجني ال  أخزخؼ  3

 .40، ص 2017|2016جامعة زياف عاشػر ،الجمفة  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ، سشة 
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 ،يقرج بالدبب الغخض السباشخ الحؼ يقرج بو السمتدـ الػصػؿ إليو مغ وراء إلتدامو 
في نفدية الإجابة عشو تتصمب الشطخ  ،عغ محل العقج بصخح سؤاؿ لساذا إلتدـ السجيغؼيختمف 
الحؼ ىجخ الشطخية التقميجية القائسة عمى الإتجاه الحجيث لمفكخالقانػني  حدب، الستعاقج 

نطخة شخرية  تجخل في الإعتبار الشفدي ولا يسكغ اف  فإنو يشطخ الى الدبب .1السػضػعية
 يعتج بو شالسا

يترل بعمع الستعاقج الأخخ درء لفتح ىحا الباب تدتعسل كسصية لمتيخب مغ السدؤولية لع 
 .2الستختبة عميو بسجخد الادعاء

إذ قج يتع لمتيخب مغ الإلتدامات  ،ؼيذتخط في الدبب أف يكػف حؿيقي أؼ غيخ صػرؼ 
القانػنية وأف لا يكػف غيخ مذخوع أؼ غيخ مخالف لمشطاـ العاـ والأداب العامة مثل 

قخيشة  وضع السذخع الجدائخؼ  ،إستغلاؿ السحل التجارؼ لمستاجخة في الجعارة والسسشػعات
في أحكاـ السادة وىحا  .الإثبات بالعكذ  ةقابم ،الدبب  وحكيقة شخعيةعمى بديصة قانػنية 

"كل إلتدام  لؼ يحكخ لو سبب في العقج يفتخض أن لو سبب مذخوع مغ القانػف السجني  98
 . مالؼ يقؼ الجليل عمى غيخ ذلػ

ويعتبخ الدبب السحكؾر في العقج ىؾ الدبب الحكيقي حتى يقؾم الجليل عمى ما يخالف 
 ."ذلػ

 

 
                                                           

ج لإلتدامات مرادر الإلتداـ: العقمحمد صبخؼ الدعجؼ ، الػاضح في شخح القانػف السجني الجدائخؼ )الشطخاية العامة ل 1

 .218، ص 2006مايػ 8والإرادة السشفخدة(دراسة مقارنة في القػانيغ العخبية ، دار اليجػ عيغ مميمة / الجدائخ ، 
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  السظمب الثاني : الذخوط السؾضؾعية الخاصة

تصبق  ،زيادة عمى الذخوط السػضػعية  التي سبق وأف تشاولشاىا في السصمب الأوؿ     
وضع السذخع الجدائخؼ شخوط خاصة  تشصبق فقط عمى  ،كحلظ عمى جسيع العقػد الخضائية

عقج إيجار السحل التجارؼ بسا يحفع  ؾيسة السحل التجارؼ  ومشع إتخاذىا وسيمة لمسزاربة 
ىاتو 1و في جانب السفاـيع الخاصة بالعقج  ضسغ السبحث الأوؿكسا سبق وأف تصخقشا ل

"يجب عمى الأشخاص الظبيعييؽ أو مغ القانػف التجارؼ  205الذخوط تشاولتيا أحكاـ السادة 
لسعشؾييؽ  الحيؽ يسشحؾن إيجار التدييخ أن يكؾنؾا قج مارسؾا التجارة أو إمتيشؾا الحخفة ا

أو مارسؾا لشفذ السجة أعسال مديخ أو مجيخ تجاري أو تقشي و  ،لسجة خسذ سشؾات
السادة  ىاتو مغ خلاؿ أحكاـإستغمؾا  لسجة سشتيؽ عمى الأقل الستجخ الخاص بالتدييخ "

 الذخوط الخاصة مشيا يسكغ أف ندتذف  

 ول ـ شخط السسارسة والإحتخافية الفخع الأ 

سحل التجارؼ أف تتػفخ ؼيو ميدة أو خاصية  إبخاـ عقج إيجار ال يقجـ عمى فلا بج لمسؤجخ لكي
 تشحرخ في أحج الحالتيغ :

 05ـ مسارسة الشذاط التجاري عمى سبيل الإحتخاف  بإسسو وعمى حدابو  الخاص  لسجة 1
ىاتو الرفة ىي مدألة مػضػعية  تخزع  ،الذيء الحؼ يسشح لو صفة التاجخ،سشؾات

 تصبيقا لقاعجة حخية الإثبات ،تقبل الإثبات بجسيع وسائل الإثبات ،لدمصة قاضي السػضػع
 .2في السػاد التجارية

 السجيخالتجاري ،السديخعمى الأمخ  يشصبق :سشؾات  05مسارسة أعسال التدييخ لسجة ـ 2
مغ خلاؿ التحميل وإجخاء أبحاث حػؿ  إختيار الأنذصة الججيجة لمتدػيق السدؤوؿ عغيعتبخ 

                                                           
 ,2أرجع الى  السبحث الأوؿ : مفيػـ عقج إيجار السحل التجارؼ  ، ص رقع   1
 .161لػزؼ خالج ، إ يجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق ،ص   2
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مع غيخ اذ تجسعيع صفة مباشخة الأعساؿ التجارية لفائجة ال ، التقشي1الدبائغالدػؽ وميػلات 
 بصة تبيعة او بسػجب عقج وكالة  . بػاسصة را2الإقترادية الحخص عمى تحديغ السخدودية 

 .3بخبايا التجارة مغ درايتيع خغباللا تتػفخ فييع صفة التاجخ، 

 :  التجاري إستغلال السحل التجاري محل عقج إيجار السحل : الفخع الثاني

مغ القانػف السجني أف يتع إستغلاؿ السحل التجارؼ السخاد   205اشتخشت السادة 
بإسسو .4مغ شخؼ السؤجخ) صاحبو أومغ لو حق الإنتفاع ( لسجة سشتيغ عمى الأقل ،تأجيخه

ىاتو السجة تدسح بتكػيغ  ،بسدييخيغبالإستعانة سػاء تع ذلظ برفة شخرية أو  وعمى حدابو
تججر الإشارة أنو يسكغ أف تمغى أو تخفس السجة  زبائغ وعسلاء خاصيغ بالسحل التجارؼ.

رئيذ  إلى يػجوبشاء عمى شمب مغ السعشي بالأمخ  لػجػد عحر،205السحجدة في السادة 
 .بعج الإستساع الى مسثل الشيابة العامةالحؼ يرجر أمخ ،السحكسة

وىحا في الحالات السحكػرة في  205لا تصبق الذخوط السحكػرة في السادة  ات :الإستثشاء
وىي تذسل  الحالات السانعة لسسارسة التجارة حدب شبيعة  ،مغ نفذ القانػف  207السادة 

 .5الييئة  ومشيا ماىي مانعة بدبب عػامل مادية 

 ػ الجولة بسفيػميا العاـ تذسل البمجيات والػلايات.1-

                                                           
 .10/04/2022مغ يػـ  09:00،ساعة الإشلاع www .annajah.netالسػقع الإلكتخوني  1
، التي تشاولت 1989سشة  6جخيجة الخسسية  رقع  1989فبخايخ 7السؤرخ في  89/01مغ قانػف   4ارجع الى السادة  2

 إلتدامات السديخ.
 .189لػزؼ خالج، إ يجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق ، ص  3
رزيق جسيمة، عقج إيجار تدييخ القاعجة التجارية ، محكخة لشيل شيادة ماستيخ قانػف خاص ، جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ 4

 . 14وزو ، كمية الحقػؽ والعمػـ القانػنية ، ص 
السػقع الإلكتخوني  الدابق السخجع، 14ل إجازةالسجرسة العميا  دفعة مبارؾ ،محكخة التخخج لشي  5

www .annajah.net 21/04/2022مغ يػـ  17:00،ساعة الإشلاع. 
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ائي ليع في السحجػر عمييع  والأشخاص الحيغ تع تعييغ وصي قز ،السؤسدات السالية-ػ2
 الػرثة  والسػصى ليع ....،بعج إكتداب ممكية  السحل التجارؼ حالة فقجاف الأىمية 

مغ القانػف التجارؼ عمى عقػد التدييخ التي  210السادة ب اعميي وفي الأحػاؿ السشرػص
مغ الجيات القزائية ، تججر الإشارة أنو عجـ إحتخاـ  تخخيز يبخميا الػكلاء القزائييغ بعج

مغ القانػف  212الذخوط السشػه إلييا رتب عمييا السذخع الجدائخؼ البصلاف في أحكاـ السادة 
وىػبصلاف مغ نػع خاص لا يجػز  بيجؼ تصييخ التجارة وحساية السدتيمكيغ ،التجارؼ 

التحجج بو في مػاجية الغيخ و يجػز ليحا الأخيخ التسدظ بالبصلاف إف كانت لو مرمحة في 
كسا رتب أيزا جداء اخخ يتسثل في سقػط حق السؤجخ  ،ذلظ بالتالي مشح لو مخكد متسيد

ؽ   212السادة مغ  2في شمب تججيج الإيجار التجارؼ  أؼ إيجار العقار وفق لأحكاـ الفقخة 
 .1ت ج

مغ القانػف التجارؼ  204السادة  نرت : ثالثا: القيج في الدجل التجاري بالشدبة لمسدتأجخ
يتعيؽ عمى السدـتأجخ السديخ أن يذيخ في عشاويؽ الفؾاتيخ ورسائمو وطمبات البزاعة " 

السؾقعة التعخيفات  أو الشذخات  وكحلػ في عشاويؽ جسيع الأوراق 22والؾثائق السرخفية و 
 11عميو في السادة كسا نص مؽ طخفو أو باسسو رقؼ تدجيمو  في الدجل التجاري ......."

قيج إسسو في الدجل التجارؼ 2 2015ماؼ03السػافق لػ  15/111مغ السخسػـ التشفيحؼ 
خلاؿ شيخيغ مغ إبخاـ عقج إيجار السحل التجارؼ ومشو نجج أف  تجويغ رقع الدجل التجارؼ 

قيج السدتأجخ في الدجل التجارؼ ىػ إلتداـ تبعي بعج إبخاـ عقج إيجار السحل التجارؼ وكحلظ 
خلاؿ  ءات التدجيل في الدجل التجارؼ بعج إنتياء العقج يتعتبخ عجـ تقيج السدتأجخ بإجخا

تجارؼ خصأ في حالة معايشتيا مغ شخؼ أعػاف شيخيغ مغ إبخاـ عقج إيجار السحل ال

                                                           
 173لػزؼ خالج ، إ يجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق ،ص 1

السخسػـ التشفيحؼ رقع   115/111 السؤرخ    2015ماؼ 3 يحجد كيؽيات  القيج والتعجيل والذصب في الدجل التجارؼ،  2 
  62،ص 24العجد 
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لا يتدتصيع أف يحتج برفة التاجخ التي إكتدبيا مغ السداولة في مػاجية الغيخ إذ .1الخقابة
كسا أنو لا يسكشو أف يجعميا  وسيمة لمتيخب مغ السدؤولية السلازمة لرفة التاجخ وىحا شبقا 

العقػبات الجدائية السشرػص عمييا في  بالإضافة الى ،نػف التجارؼ امغ ق 22لأحكاـ السادة 
السعجؿ ،2013سشة  33العجد  2013يػليػ  23السؤرخ في  ،13/06مغ قانػف  37السادة 

"يعاقب عمى عجم تعجيل الستعمق بذخوط مسارسة الإنذصة التجارية  08/04والستسع لقانػف 
 ،القانؾنية لمتاجخ بيانات الدجل التجاري  تبعا لمتغيخات الظارئة  فى الؾضعية أو الحالة

 بغخامة مؽ عذخة ألاف ديشار الى خسدسائة ألف ديشار...."

 لسظمب الثالث: الذخوط الذكمية وإجخاءات الذيخ.ا

  الفخع الأول: الخسسية

افخغ السذخع الجدائخؼ عقج ايجار السحل التجارؼ في القالب الخسسي وىػ نفذ تػجو 
السعاممة السالية و خصػرتيا، بالتالي يتجخل  باقي التذخيعات العالسية، نطخا لأىسية ىاتو

 2السػثق برفتو ضابط عسػمي  بتحخيخه وإضفاء الخسسية عميو

 " ويحخر كل عقج تدييخ في شكل رسسي."مغ القانػف التجارؼ  3فقخة  203السادة  نرت
ؽ ـ السذار إلييا أعلاه في اليامر تع التقخيخ  324يتساشى مع ماىػ مقخ بو في السادة 

بحلظ في أروقة العجالة إذ صجر قخار عغ الغخؼ السجتسعة لمسحكسة العميا تحت رقع 

                                                           
 ، يتعمق بذخوط مسارسة الأنذصة التجارية ، العجد 2004أوت  18السؤرخ في  04/08مغ قانػف  31حجدتيع السادة  1

تحت شائمة البصلاف  ؽ ـ " زيادة  عمى العقػد التي يأمخ القانػف بإخزاعيا إلى الذكل الخسسي يجب 324السادة   2
،تحخيخ العقػد نقل السمكية  عقار أوحقػؽ عقارة أو محلات تجارية أو صشاعية أو كل عشرخ مغ عشاصيا أو التشازؿ عغ 

أسيع مغ شخكة أو حرز فييا أوعقػد إيجار زراعية ،او تجارية أوعقػد تدييخ السحلات التجارية  أو مؤسدات صشاعية  
 لجػ الزابط العسػمي الحؼ حخر العقج" في شكل رسسي ويجب دفع الثسغ
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الذكمية تشرخؼ الى الػعج بالتعاقج أؼ الػعج  ،18/02/19951السؤرخ في  13656
 71مييا في السادة بإيجارالسحل التجارؼ شبقا للأحكاـ العامة لمقانػف السجني والسشرػص ع

 2مشو وكحلظ لإبخاـ عقج الػكالة لمتعاقج باسع أحج أشخؼ عقج إيجار السحل التجارؼ 

حدغ ما فعل بو السذخع الجدائخؼ إذ جعل الذكيمة ىشا شخط إنعقاد وليذ وسيمة إثبات 
خل يشجخ عغ عجـ  إحتخاميا بصلاف العقج بصلاف مصمق ، بالتالي لا يسكغ لمقاضي التج

ستكساؿ الإجخاءات الذكمية، القرج مشو تشبيو السؤجخ لإلصخؼ الستخمف والسخل بإلداـ ا
 وتػقع إساءةلػاجب الإحتياط  والتجبخ الى خصػرة العقج البخـ الحؼ قج يسذ بػجػده 

والتحقق مغ مجػ إستيفاء السحل خالإشلاع السدتأجخ، إتاحة لمسدتأج مغ شخؼ الإستغلاؿ
 .3 القانػنيةجخ لمذخوط التجارؼ والسؤ 

مغ جيتشا نخػ أف إسشاد ميسة التحخيخ لمسػثق الحؼ ىػ مصمع عمى خبايا القانػف يزفي نػع 
مغ الإستقخارية لتفادؼ الشداعات السدتقبمية  بذكل يجعع ويحسي إستسخارية العسل التجارؼ 

عاملات فكخة الإتساف والثقة في الس الأمخالحؼ يعػد إيجابا عمى الاقتراد  وبذكل أخخ تجعيع
 الفخع الثاني: الشذخ 

بعج تحخيخ العقج في القالب الخسسي يتبعو إجخاء أخخ يتسثل في نذخ العقج، مغ          
خلاؿ تقجيع شمب  مغ شخؼ السدتأجخ أو السؤجخ لجػ مأمػر الدجل التالي مخفػؽ بػثائق 

صسأنيشة لجػ قرج إعلاـ الغيخ بسزسػف العقج وإضفاء عميو شابع العلانية وبث ال تبخيخية
كػف التغييخ  ،الستعامميغ مغ خلاؿ الإشلاع عمى وضعية السحل التجارؼ ومدتغمو الفعمي

                                                           
،ساعة الإشلاع www .annajah.netلعسخؼ مبارؾ ،عقج التدييخ الحخ ، السخجع الدابق، السػقع الإلكتخوني   1

 .21/04/2022مغ يػـ  18:50

ؽ ـ " يجب أف تتػفخ في الػكالة الذكل الػاجب تػفخه في العسل القانػني الحؼ يكػف محل  572إرجع الى نز السادة   2
 الػكالة مالع يػجج نز يقزي بخلاؼ ذلظ"

 .182لػزؼ خالج ، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ،السخجع الدابق ص  3
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الحؼ تع إحجاثو مغ شأنو أف يؤثخ بحقػؽ الغيخ، وىػ إلتداـ مشرػص عميو كحلظ في السادة 
الستعمق بذخوط مسارسة الأنذصة  2004أوت  14السؤرخ في  08/04مغ قانػف  15

الشذخة  عمى كل شخص طبيعي تاجخ أن يقؾم بإجخاءات الإشيار القانؾني"" يجب التجارية 
الخسسية للإعلانات القانػنية يتع إعجادىا مغ السخكد الػششي لمدجل التجارؼ، تجرج فييا 
الإعلانات و الإشيارات القانػنية التي يقخرىا في مجاؿ الإشيارالتذخيع والتشطيع  السعسػؿ 

الجخيجة  1992فبخايخ  18السؤرخ في 70ػ92سخسػـ التشفيحؼ بيسا، تع تشطيسيا بسػجب ال
  .14الخسسية  العجد 

خة الخسسية للإعلانات يتعيغ عمى أشخاؼ العقج نذخ مزسػف العقج أولا عمى مدتػػ الشذ  
 08/04مغ قانػف  14وثانيا بجخيجة الػششية السكتػبة السشرػص عمييا في السادة القانػنية 

  البيانات الجػىخية لسزسػف العقج بخاـ العقج يتزسغ فييا جسيعيػـ مغ إ 15خلاؿ أجل 
 عشج إنتياء عقج إيجار السحل التجارؼ.نفذ الأمخ و 

 الفخع الثالث: جداء الإخلال بعجم الشذخ

ييجؼ الشذخ كسا سبق ذكخه الى إعلاـ الغيخ لكي يكػف عمى بيشة مع مغ يتعامل وفي 
حالة عجـ إحتخاـ ىحا الإجخاء رتب عشو السذخع السدؤولية التزامشية لكل مغ السؤجخ 
والسدتأجخ السديخعغ الجيػف التي تشذأ عغ إستغلاؿ الستجخ الى غاية الؿياـ بالإجخاء زيادة 

 209انػنا وىي ستة أشيخ مغ تاريخ الشذخ وىحا ما نرت عميو السادة عمى السجة السقخرة ق
بالتزامؽ مع السدتأجخ عؽ  "يكؾن مؤجخ السحل التجاري مدؤولامغ القانػف التجارؼ 

الجيؾن التي يعقجىا ىحا الأخيخ بسشاسبة إستغلال الستجخ وذلػ لغاية نذخ عقج  تأجيخ 
الأمخ الحؼ يطيخ إلى خصػرة عجـ مباشخة  "أشيخ مؽ تاريخ الشذخ 6التدييخ  وطيمة مجة 
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مغ خلاؿ تفػيت الفخصة لمجائشيو لمتسدظ بإسقاط  كسا أنو يعػد بالفائجة عمى السؤجخ ،الإجخاء
 .1أجل الجيػف إذا لع يتع خلاؿ أجل ثلاثة أشيخ تحتدب مغ تاريخ نذخ العقج

تاجخ وبالتالي بالإضافة الى السدؤولية الجدائية السقخرة في حق كل مغ يترف برفة 
 36يدتبعج الفئة التي أؿ إلييا السحل عغ شخيق السيخاث واليبة السشرػص عمييا في السادة 

" يعاقب عمى عجم إشيار البيانات القانؾنية السشرؾص عمييا في  04/08مغ قانػف 
مع  ،" .دج 30.000دج إلى  10.000مؽ ىحا القانؾن  بغخامة مالية مؽ  15السادة 

التشػيو الى الإشكاؿ السصخوح بالشدبة للإشيار في الجخيجة الػششية إذ إعتبخه السذخع إشيار 
" تكؾن 04/08مغ قانػف  14قانػني بالشدبة للأشخاص الإعتبارييغ فقط وىحا بشز السادة 

الإشيارات القانؾنية أيزا مؾضؾع إدراج في الرحافة الؾطشية السكتؾبة أو أية وسيمة 
غخامة مالية مغ ب في حالة السخالفة تعاقب",ونفقة الذخص الإعتباري مى عاتق ملائسة وع
مغ ذات القانػف أما بالشدبة للأشخاص  35سادة لم شبقا دج  300.000دج إلى  30.000

 الصبيعيغ فأرجأت تحجيج الكيؽية  برجورتشطيع.

 

 

 

 

                                                           
مسحكسة التي يػجج بجائختيا السحل التجارؼ ،أف تحكع مغ القانػف التجارؼ" يجػز ل 208نرت عمى ىحا الإجخاء السادة    1

إذا رأت أف تأجيخ التدييخ يعخض  حالة الأداء فؾرا حيغ تأجيخ التدييخ بأف الجيػف مؤجخ السحل التجارؼ الستعمقة بإستغلالو
شذخة الخسسية أشيخ ابتجاء مغ تاريخ نذخ عقج التدييخ في ال3تحريل الجيػف لمخصخ  ويجب أف تخفع الجعػػ خلاؿ ميمة 

 للإعلانات القانػنية ، تحت شائمة سقػط الحق فييا "
ؽ ـ "يكػف العقج ممدما لمصخفيغ ، متى تبادؿ الستعاقجيغ الإلتداـ بعزيسا  55العقج السمدـ لجانبيغ  عخفتو أحكاـ السادة 

 بعزا"
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 السبحث الثالث: أثار عقج إيجار السحل التجاري 
بتفحز مػاد القانػف التجارؼ يتبيغ أف السذخع الجدائخؼ لع يعالج عقج إيجار السحل       

الامخ الحؼ يتحتع الخجػع إلى أحكاـ القانػف السجني حيث اف ،التجارؼ بشػع مغ التفريل
إذ تستاز أحكامو بصبيعة  ،الأحكاـ الػاردة في القانػف السجني عالجت مػضػع عقج الإيجار

ادة الستعاقجيغ في الأحػاؿ التي لا تخالف الشطاـ العاـ و الأداب العامة أؼ يسكغ تكسيمية لإر 
سكػت أو إغفاؿ الستعاقجيغ  في حالةزيادة ونقز مغ الإلتدامات، يتع الإعساؿ بتمظ الأحكاـ 

إلتدامات عمى  العقج يختب،فالأصل اف العقج يعػد عمى الأشخاؼ ،لسعالجة بعس أحكاـ العقج
عاتق شخز وىػ السؤجخ بإتجاه السدتأجخمغ خلاؿ تسكيشو بإستغلاؿ السحل التجارؼ بإسسو 

كػف عقج إيجار السحل  ،وعمى عاتقو الخاص وبالسقابل ىحا الأخيخ يمتدـ بجفع أجخة  حياليا
مو فالسؤجخ لو مرمحة في الحفاظ عمى الؿيسة الاقترادية لسح• التجارؼ ىػعقج ممدـ لجانبيغ

التجارؼ زيادة عمى حرػلو عمى بجؿ الإيجار)الأجخة(، في حيغ أف السدتأجخ يدعى إلى 
تحقيق أرباح مغ وراء إستغلاؿ السحل التجارؼ لسباشخة الأعساؿ التجارية لسجة معمػمة ومشو 

الأثار تدتسخ إلى  ىاتو.1الأمخالحؼ تشتج عشو علاقة دائشية نتيجة إستغلاؿ السحل التجارؼ 
دة الأشخاؼ الى الػضع ء عقج إيجار السحل التجارؼ الذيء الحؼ يقتزي إعاإنياغاية 

 .العادؼ 

 أثار عقج إيجار السحل التجاري بالشدبة لمستعاقجيؽ: السظمب الأول

إنصلاقا مغ أف عقج إيجار السحل التجارؼ ىػ مغ عقػد السعاوضة يخبط بيغ السؤجخ         
والسدتأجخ، أؼ يكػف لكل شخؼ عػض لسا يمتدـ بو وبالتالي ىشاؾ أثار بالشدبة لمسؤجخ 

 وكحلظ بالشدبة لمسدتأجخ ستشاوليسا في فخعيغ مشفرميغ  .

 
                                                           

 61عبج الخزاؽ  ىشاء ، التدييخ  الحخ لمسحل التجارؼ، السخجع الدابق ، ص   1
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 لمسؤجخبالشدبة : أثار عقج إيجار السحل التجاري الفخع الأول

السحل التجارؼ ىػ عقج إيجار حؿيقي وارد فقط عمى السحل التجارؼ يختكدعمى أف عقج إيجار 
عمى عاتق السؤجخ، تتسثل  ؼيسا غ السؤجخة، يختب خسدة  إلتدامات الإنتفاع لإستغلاؿ العي

الإلتداـ بزساف التعخض الإلتداـ  ،التعيج بالريانة،يمي : الإلتداـ بتدميع السحل السأجػر
في ىحا الرجد نسيد بيغ ،بزساف العيػب الخؽية . القيج أوالتعجيل في الدجل التجارؼ 

الإلتدامات السشرػص عمييا في القػاعج العامة والإلتدامات السشرػص عمييا في القانػف 
 .1التجارؼ 

 أولا : الإلتدامات السشرؾص عمييا في  القانؾن السجني

والتي  الذخيعة العامة يمتجأ إليو  في حالة عجـ وجػد نز خاصلقانػف السجني ايعتبخ 
 ؽ ـ والستسثمة ؼيسا يمي:  503ؽ ـ إلى  476في السػاد ىاتو الإلتدامات السذخع   تشاوؿ

    الإلتدام بالتدميؼ : ـ  1

يقرج بو وضع السحل التجارؼ بكل عشاصخه الستفق عميو في حالة ترمح معيا أداء         
وجعميا تحت حيازة السدتأجخ حتى ولػلع •  ؽ ـ 476الغخض السصمػب شبقا لأحكاـ السادة 

الأمخ يقتزي تدميع كل عشرخ  ،السحل التجارؼ ب الخاصة صبيعةميتع بذكل مادؼ مخاعاة ل
ل السحكػرفي عقج إيجار السحل التجارؼ  كتحخيخ محزخ وفق ما تقتزي شبيعتو وبالذك

أو .إنعقاد العقجحالة اغفاؿ ذلظ يتع التدميع فػر  في السيعاد السحجد وفي ،وصفي لعسمية التدميع
في الأصل  الشفقات  ، ؤجخ بإلتدامو إلا بتحقيق الشتيجةلا يفي الس، وفق ما يقتزيو العخؼ

التدميع يذسل أيزا ممحقات  ،ج نز أو إتفاؽ يشز عمى خلاؼ ذلظ عمى عاتقة مالع يػج
مثل السداحات  ،السحل التجارؼ التي تع إعجادىا برفة دائسة لإستعساؿ السحل التجارؼ 

ويتع  ،المريقة بالسحل التجارؼ كالسقاىي والسدتغمة في إستؿباؿ أو تقجيع الخجمات لمدبائغ

                                                           
 63( الخزاؽ ىشاء، التدييخ الحخ لمسحل التجارؼ، السخجع الدابق ، ص   1
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الدمصة  يمتجأ الى ،الة وجػد صعػبة في ذلظتحجيج ذلظ إما بالإتفاؽ أوالعخؼ وفي ح
 .1التقجيخية لقاضي السػضػع

لحكخ، يتع تدميسو ؼبالشدبة لعشرخ الإتراؿ بالعسلاء وىػ عشرخ إلدامي كسا أسمفشا ا      
الإتراؿ بيع تشجات التي تدسح بالتعخؼ عمييع و السدتأجخ بالػثائق والسدمغ خلاؿ تسكيغ 

نطخا  ،يدسح بالإشلاع عمى الجفاتيخ التجارية دوف تدميسيا إياهوشخيقة التعامل معيع كسا 
 .2للإلتداـ القانػني عمى التاجخ بحفطيا لسجة عذخسشػات

أما بالشدبة لباقي العشاصخ: مثل بخاءة الإختخاع لابج مغ تسكشيو مغ أسخارالإختخاع لكي 
لإستغلاؿ مالع تكغ يدتغميا في تقجيع السشتػجات أو الخجمات ونفذ الأمخ بالشدبة لخخز ا

شخرية مغ خلاؿ الترخيح بالإستغلاؿ أماـ الجيات السخترة مع تقييج باسع 
 .3السدتأجخالسديخ

 : ـ الإلتدام بالريانة2

" عمى السؤجخ أن يتعيج بريانة ؽ ـ  1ؼ  479نز عمييا السذخع الجدائخؼ في السادة  
التدميؼ ويجب عميو أن يقؾم بجسيع العيؽ السؤجخة لتبقى دائسا عمى الحالة التي كانت وقت 

ومشو يتبيغ أف الريانة تكػف  التخميسات الزخورية دون التخميسات الخاصة  بالسدتأجخ..."
قبل تدميع السحل التجارؼ في حيغ التخميسات التي تحافع عمى السحل التجارؼ تكػف  بعج 

 ،فيجمة والزخورية مغ الؿياـ التخميسات السدوليذ لمسدتأجخ اف يسشع السؤجخ  التدميع 
مغ أجل التخخيز المجػء إلى العجالة  السؤجخ فالسدتأجخ بعج أف يقػـ بإعحارتقاعذ الحالة 

ىاتو الأحكاـ مغ  ،قانػف السجني 170لمؿياـ بيا عمى نفقة السؤجخ شبقا لأحكاـ السادة 

                                                           
 .213لػزؼ خالج ، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ،السخجع الدابق  ،ص  1
 .64عبج الخزاؽ  ىشاء ، التدييخ  الحخ لمسحل التجارؼ، السخجع الدابق ، ص  2
 218لػزؼ خالج ، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق ص   3
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مغ غيخأنو ،السترػر أف يتع تصبيقيا عمى العشاصخ السادية لمسحل التجارؼ مثل الألات
 .1الرعػبة أف تصبق عمى العشاصخ السعشػية

ويعتبخإلتداـ فخعي مغ الإلتداـ الخئيدي بتسكيغ السدتأجخمغ الإنتفاع ـ الإلتدام بالزسان : 3
اليادغ بالعيغ السؤجخة ) السحل التجارؼ( وىػ إلتداـ دائع يطل قائع شيمة مجة عقج الإيجار 

،إلتداـ يقع 2لتي يكػف ىحا الذخط صحيحامالع يػجج شخط يعؽيو مغ الزساف وفي الحجود ا
في حالة إتفاؽ عمى استسخارية عقج إيجار السحل 3عمى السؤجخ و خمفو العاـ والخاص 

الى ضساف ىحا الإلتداـ يشقدع ,  2مكخر  469التجارؼ بعج وفاة السؤجخشبقا لأحكاـ السادة 
 ضساف العيػب الخؽية.و التعخض 

كل ما يعكخعمى : عخفت الأستاذ ة/ حدايغ سامية التعخض:" أـ الإلتدم بزسان التعخض
سؾاء كان ييجد بشدع العيؽ السؤجخة كميا أو بعزيا مؽ  ،السدتأجخ حيازتو أو إنتفاعو

سػاء كاف تعخض ، 4تحت يجه أو يتختب عميو فقط مجخد فؾات الإنتفاع السقرؾد أو نقرو "
 شخري صادر مغ شخؼ السؤجخ مغ خلاؿ ؾيامو :

اليجـ السشع مغ دخػؿ السحل التجارؼ وضع إعلانات  ،: مغ أعساؿ البشاء بأعسال ماديةػ 1 
 تديئ الى السدتأجخ السديخ،إنذاء متجخ مجاورفي نفذ الأعساؿ التجارية التي يقػـ السحل

السديخ أضخار،غيخ أنو إذا تع الاتفاؽ عمى مشع السؤجخمغ التجارؼ السؤجخ،ألحقت بالسدتأجخ 
 .5ساثمة لابج أف يتع تقييجه مغ حيث الدماف والسكاف وإلا كاف الذخط باشلامسارسة تجارة م

                                                           
 تػلػـ حػرية ، يحياوؼ صميحة ، إيجار السحل التجارؼ  في القانػف التجارؼ، السخجع الدابق  ص  1
 233لػزؼ يجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ،السخجع الدابق  ص   2
 235سخجع ، ص لػزؼ خالج ، نفذ ال  3
السعجؿ والستسع  07/05حدايغ سامية ، التعخض السػجب لمزساف في عقج الإيجار ، دراسة عمى ضػء قانػف رقع   4

 185، ص  20/05/2018، بتاريخ  17لمقانػف السجني ، مجمة السفكخ، جامعة محمد خيزخ بدكخة ، العجد 

 .237لػزؼ خالج ، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ،السخجع الدابق  ، ص   5
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: مغ مشح الغيخ حقػؽ شخرية أو عيشية تحػؿ دوف الإنتفاع او تعخقل  قانؾنية بأعسالػ 2
"عمى السؤجخ أن يستشع عؽ كل تعخض يحؾل دون ؽ ـ  483مشو وىحا شبقا لأحكاـ السادة 

التعخض القانػني إذا الإلتداـ  يذسل ويستج إلى ،  السؤجخة..." إنتفاع السدتأجخ بالعيؽ
 قج يتعف،  ؽ ـ 490الغيخوكل إتفاؽ يحج أويمغي مشو يقع باشلا شبقا لأحكاـ  مغالرادر 

ترخؼ قانػني مغ السؤجخ أومغ شخؼ شخز أخخالى الغيخ يسكشو بأحج مغ الحقػؽ ب الأمخ
حق إستغلاؿ العلامة التجارية أو أف يتقجـ  الستعمقة بالسحل التجارؼ، مثل السشازعة في

شبيعة الادعاء سػاء  ، لاييعمدتأجخ مديخ أخخ يجعي الحق في إستغلاؿ السحل التجارؼ 
ولػ ، حتى 1عمى حق شخري أوعيشي، شالسا يتعارض مع حق السدتأجخ في الإنتفاع كاف

 بدعي مغإدخاؿ السؤجخ لجحس إدعاءات الغيخ  لابج مغ يخ ثابت مغ ناحية الػاقع كاف غ
" يتعيؽ عمى السدتأجخ ؽ ـ 1ؼ  484السدتأجخ السديخ، ىحا ما نرت عميو أحكاـ السادة 

إخظار السؤجخ بالجعؾى السخفؾعة مؽ الغيخالحي يجعي حقا عمى العيؽ السؤجخة يتعارض مع 
  ." ..حق السدتأجخ

عمى مدؤولية السؤجخ بخرػص التعخض تججرالإشارة أف يجػزالاتفاؽ بيغ الصخفيغ 
 .السادؼ الرادر مغ الغيخ، كػنيا قاعجة تكسيمية ليدت مغ الشطاـ العاـ

عخفت محكسة الشقس السرخية العيب بالأفة الصارئة ب ـ الإلتدام بزسان العيؾب الخفية: 
 .2التي تخمػ مشيا الفصخة الدميسة لمذيء 

تجارؼ صالح للإستغلاؿ  و الإنتفاع غاية السدتأجخ السديخ الحرػؿ عمى محل 
خاؿ مغ العيػب التي تحػؿ دوف الإنتفاع عمى الػجو السصمػب، مثل إخفاء مدألة عدـ ،بو

الدمصات عمى إعادة تشطيع الشذاط  التجارؼ الحؼ يختز بو السحل التجارؼ  كإشتخاط 
" يزسؽ  ؽ ـ 488الحرػؿ عمى إعتساد أو رخرة نز عميو السذخع الجدائخؼ في السادة 

السؤجخ لمسدتأجخ بإستثشاء العيؾب التي جخى العخف عمى التدامح فييا، كل مايؾجج 
                                                           

 .196حدايغ سامية ، التعخض السػجب لمزساف في عقج الإيجار، السخجع الدابق، ص    1
 245لػزؼ خالج، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق ، ص   2



عقد إيجار المحل التجاري ...............................................................الفصل الأول  
 

 
44 

بالعيؽ السؤجخة مؽ عيؾب تحؾل دون إستعساليا أو تشقص مؽ ىحا الإستعسال نقرا 
ويكؾن كحلػ مدؤولا عؽ الرفات التي تعيج بيا  مالؼ يؾجج إتفاق بخلاف ذلػ دؾسامح

ؽ العيؾب  التي أعمؼ بيا السدتأجخ أو كان ىحا الأخيخ  صخاحة .غيخ أن السؤجخ لا يزس
ف تتػفخ في العيب ، لتقاـ مدؤولية السؤجخ في ىحا الرجد لابج ايعمؼ بيا وقت التعاقج"

 :الذخوط التالية

  ومشو  ،اف يؤدؼ العيب مؤثخا يؤدؼ إلى إنتقاص محدػس في إستغلاؿ السحل التجارؼ
 تدتبعج العيػب التي تدامح فييا العخؼ.

  أف يكػف العيب خؽيا : أؼ عجـ عمع السدػتأجخ السديخ بتمظ العيػب وقت التعاقج
لأنو  يفتخض في ىاتو الحالة رضاه ،سػاء تع إعلامو مغ شخؼ السؤجخأو بإشلاعو 

 بحلظ.

ػفدخ 1لة إما شمب : ؽ ـ الجداء في مثل ىاتو الحا 489قخرالسذخع الجدائخؼ في السادة   
ػ إًصلاح العيب أو أف يباشخ السدتأجخ الإصلاح عمى 3ػانقاص بجؿ الإيجار،2عقج الإيجار
ػ  شمب التعػيس في حالة وقػع ضخرلمسدتأجخ  مالع يثبت السؤجخ أنو كاف 4 ،نفقة السؤجخ

 يجيل بػجػد العيب.

التكسيمية وىحا مايفيع لعيػب الخؽية تشجرج ضسغ الأحكاـ تججر الإشارة أنو أحكاـ ا
م " يبظل كل إتفاق يتزسؽ إعفاء أو ؽ  2ؼ  490بالسفيػـ السخالفة مغ أحكاـ السادة 

   التخفيف مؽ ضسان العيؾب إذا أخفاىا السؤجخ غذا"

 ثانيا: إلتدامات السؤجخ السشرؾص عمييا في القؾانيؽ الخاصة :

 ـ إلتدام بالقيج أو التعجيل في الدجل التجاري :1

"مع عجم الإخلال بتظبيق السادة ؽ تج  23نز عمى ىحا الإلتداـ أحكاـ السادة        
الستعمقة بتأجيخ الستجخ عمى وجو التدييخ الحخ، فإنو لا يسكؽ لمتاجخ السدجل الحي  209
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أن يحتج بإنياء نذاطو التجاري ،يتشازل عؽ متجخه أ و يؤجخ إستغلال تأجيخ التدييخ
بالسدؤولية التي ىي عميو مؽ جخاء الإلتدامات التي تعيج بيا خمفو في التيخب مؽ الكيام 

إلا إبتجاءا مؽ اليؾم الحي وقع فيو إما الذظب وإما الإشارة السظابقة وإما ،إستغلال الستجخ
كسا نرت عميو أحكاـ   ،الإشارة التي تتزسؽ وضع الستجخ عمى وجو تأجيخ التدييخ"

عمى السؤجخ إما تدجيل نفدو  في الدجل التجاري أو "  ويتعيؽ  3ؽ تج  ؼ  203السادة 
فالقيج يذسل الفئة التي أؿ الييا  تعجيل تقييجه الخاص مع البيان صخاحة بتأجيخالتدييخ"

 .أما التعجيل ؼيذسل فئة التجار،اليبة  ،الػصية ،السحل التجارؼ عغ شخيق الإرث

 .بالشدبة لمسدتأجخ  أثار عقج إيجار السحل التجاري بالشدبة الفخع الثاني :

إستغلالو  بإسسو وعمى حدابو الخاص  يتيح عقج إيجار السحل التجارؼ  لمسدتأجخ       
 مقابل دفع أجخة لسالكو .

 أولا: إستغلال السحل التجاري :   

يقع عمى السديخ الحخ إلتداـ  شخري بسػاصمة نفذ الشذاط  الستعمق بالسحل التجارؼ      
م " لايجؾز لمسدتأجخ أن يتشازل عؽ حقو في الإيجار أو أن ؽ  505إذ نرت السادة 

 ،مالؼ يؾجج نص يقزي بخلاف ذلػ " ،يجخي إيجارا مؽ الباطؽ دون مؾافقة  السؤجخ كتابيا
حتى لايتع الإلحاؽ بو بأضخار قج تيجد مغ وجػده إذ أف تغييخالشذاط سػاء كمي أو جدئي 

قج يشجخ عشيا إنرخاؼ كمي لمدبائغ وبالتالي  .يعتبخ نػع مغ السجازفة1بالإضافة أو الإنقاص
السداس بعشرخؼ الإتراؿ بالدبائغ والدسعة التجارية التي شالسا ضحى عيميا مالكيا مغ 

كسا ليذ أنو  يتخؾ السحل التجارؼ دوف إستغلاؿ عمى شكل يزخ بالسؤجخ ،أجل إكتدابيا
شػؼ و التخميسات السحدشة يخخج مغ دائخة الحزخ الحالات السبخرة مثلا لمؿياـ بالجخد الد

                                                           
 .92ميحة ، إيجار السحل التجارؼ  في القانػف التجارؼ ، السخجع الدابق ، ص ولػـ حػرية ، يحياوؼ ص 1
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لمسحل التجارؼ يستج الأمخ الى تغييخ مكاف الشذاط إلا إذا ثبت عجـ صلاحية السكاف وإلى 
 .1تغييخ الإسع التجارؼ 

"  يمتدم السدتأجخ ؽ ـ  491ىحا الإلتداـ ناتج عغ شبيعة عقج إيجار بحيث نرت السادة 
إن لؼ يكؽ ىشاك إتفاق وجب عمى بأن يدتعسل العيؽ السؤجخة حدبسا وقع الاتفاق عميو ف

إلا أنو بتأمل شبيعة أحكاـ السادة   السدتأجخ أن يدتعسل العيؽ السؤجخة بحدب ما أعجت لو"
يطيخ أنيا ذات شابع تكسيمي لإرادة الستعاقجيغ و بالتالي يدتداغ أف يتع الاتفاؽ عمى تغييخ 

أف مجاخمو ستتشاقز لكػف الشذاط في حالة تقجيخ أنو مغ السسكغ أف يكػف مألو الدواؿ أو 
وكحلظ في الأحػاؿ التي  فييا واردالسجازفة  عشرخالتجارة تستاز بشػع مغ الخرػصية و 
يخػؿ لمسؤجخ حق الخقابة  لمتأكج مغ مجػ إحتخامو  ،يدتديغيا العخؼ بإضافة نذاط مكسل

في نفذ الدياؽ يمتدـ  ،ولو أف يمجأ إلى القاضي الإستعجالي ،للإلتدامات السمقاة عمى عاتقو
قيج  2 2015ماؼ 03السػافق ؿ  15/111مغ السخسػـ التشفيحؼ  11السدتأجخشبقا السادة 

 السعاملاتية : الفػاتيخإسسو في الدجل التجارؼ وتجويغ  رقع الدجل التجارؼ  في الػثائق 
اتزسشتو خلاؿ شيخيغ مغ إبخاـ عقج إيجار السحل التجارؼ وىحا م،الػثائق السرخؼية الخسائل

 .مغ القانػف التجارؼ  204أحكاـ السادة  
 التجاري . بالسحافغة عمى السحل  ثانيا: الإلتدام

" يجب عمى السدتأجخ أن يعتشي بالعيؽ السؤجخة وأن ؽ ـ  495بالخجػع إلى أحكاـ السادة  
تفخض إلتداـ ببحؿ عشاية رجل العادؼ لمسحافطة  يحافظ عمييا مثمسا يبحلو الخجل العادي .."

عمى العيغ السؤجخة مغ اليلاؾ  أو التمف ويذسل العشاصخالتي تدمسيا كعشرخ في السحل 
جػد ػ عجـ الؿياـ بالترخفات التي مغ شأنيا أف تيجـ و 01التجارؼ، فالسحافطة تدتػجب: 

                                                           
 .259لػزؼ خالج،  السخجع الدابق ، ص  1

 2015ماؼ 03السػافق ؿ  15/111السخسػـ التشفيحؼ    2
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محل عقػبات  ات تكػف رتكاب مخالفمثل الحخائق أو ا عشرخ مغ عشاصخ السحل التجارؼ 
 كدحب رخرة إستغلاؿ. ،إدارية أو قزائية

 .الأشياء ػ إستعساؿ تمظ العشاصخ في الحجود السألػفة بذكل يتػافق مع شبيعة02

، الإسع مثلا عمى العلامة التجارية تجاءفي حالة الإع ػ مباشخة الإجخاءات لحسايتيا03
 مدؤولية السدتأجخ.التجارؼ وكل تقريخ يجخل في ىحا الإشار تدتػجب 

ػسباشخة التخميسات الخاصة بالإيجار مع إخصار السؤجخ بكل التخميسات التي تدتػجب 04
تجخمو شخريا مغ التخميسات اللازمة لمحفاظ عمى العيغ السؤجخة مغ اليلاؾ وتمظ التي 

" يجب عمى السدتأجخ أن يخبخ فؾرا ؽ ـ  497تتعمق بزخورة الإنتفاع شبقا لأحكاـ 
 .."كل أمخ يدتؾجب تجخمو السؤجخ ب

كسا يشجرج في باب السحافطة عمى السحل التجارؼ،عجـ إجخاء تعجيل عميو إلا بسػافقة 
 .1الجية الإدارية السخترة في إ صجار التخخيز الإدارؼ تحت شائمة إلغائو

مساييجد وجػد السحل التجارؼ، ويجخل في نفذ الدياؽ مباشخة شمبات تججيج الخخز في 
إحتخاـ الشرػص التشطيسية الخاصة بإستغلاليا وفي حالة الإخلاؿ يسكغ أف أجاليا مع 

 2ترجر ضجه عقػبات إدارية رادعة  والستسثمة في الدحب مؤقتا كاف أو نيائي
 
 
 

                                                           
 110أزرويدغى سياـ ، التخخيز الإدارؼ والسحل التجارؼ ،السخجع الدابق، ص   1
 .115أزرويدغى سياـ، السخجع الدابق ، ص   2

الذخط ىػ وصف يمحق الإلتداـ ، وىػ أمخ مدتقبمي غيخ محقق الػقػع يختب  عمى وجػده الإلتداـ أوزوالو عمى عاتق  •(( 
ة أحج شخفي العقج، لمسديج الخجػع إلى :عبج الخزاؽ أحسج الدشيػؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني، الجدء الثالث ، نطخي

 .7الإلتداـ  بػجو عاـ )الأوصاؼ ، الحػالة ، الإنقزاء(،دار إحياء التخاث العخبي ، بيخوت/لبشاف ، ص 
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 ثالثا : إلتدام بجفع بجل الإيجار 

 ،ىػ إلتداـ يقابل حق السدتأجخ إستغلاؿ السحل التجارؼ بإسسو وعمى حدابو الخاص       
 ،ندبة أرباح ،بالذكل السحجد )مبمغ مالي ،لابج أف  يتع الػفاء بيا في السػاعيج الستفق عمييا

بزائع( وفي حالة عجـ التحجيج وضع السذخع قاعجة مكسمة  بػاجب التدجيج في السػاعيج 
السعسػؿ بيا في الجية   ويتع ذلظ مػشغ السدتأجخ   مالع يػجج إتفاؽ أوعخؼ يقزي 

أتاح السذخع الجدائخؼ ،ؽ ـ  498ا للأحكاـ السشرػص عمييا في السادة بخلاؼ ذلظ  شبق
ؽ ت  213لكل الستعاقجيغ شمب السخاجعة ؼيو كل ثلاث سشػات  وىحا مانرت عميو السادة 

" يجؾز أن يكؾن الثسؽ السحجد  في عقج تأجيخ التدييخ محلا لإعادة الشغخ  فيو كل ج 
 " ثلاث سشؾات عمى غخار مادة الإيجارات

 رابعا: إلتدام بإحتخام الذخوط الستفق عمييا في العقج

أخخػ بسا يزسغ )•( إنصلاقا مغ مبجأ الخضائية التي تجيد للأشخاؼ وضع شخوط      
خجمة مرالحيع لسيشز عميو السذخع الجدائخؼ وعمى كل شخؼ اف يشفحىا شبقا لسا إشتسل 

شخط  ػ 01:ؽ ـ  ومغ بيشيا 107الإلتداـ مشرػص عميو في السادة  ،عميو وبحدغ نية
 حرخعسمية إستغلال السحل التجاري 

لايجػز مباشخة  ،يجػز الاتفاؽ عمى السدتأجخ السديخ محل إعتبار شخري
الإستغلاؿ مغ قبل شخز أخخ وحتى التذجيج ؼيو بإعتبار العقج مفدػخا شبقا لأحكاـ السادة  

بحكؼ القانؾن عشج عجم الؾفاء " يجؾز الاتفاق عمى أن يعتبخ العقج مفدؾخا مغ ؽ ـ  120
بالإلتدامات الشاشئة عشو بسجخد تحقيق الذخوط الستفق عمييا وبجون حاجة إلى حكؼ 

يخػؿ لمسؤجخ بسقتزاىا شمب التشفيح العيشي أو الفدخ وشمب التعػيس عغ  قزائي..."
 .1الأضخار التي يسكغ أف تمحق بالسؤجخ

                                                           
 .278لػزؼ خالج ، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق ، ص  1
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ج مثل ىاتو الذخوط كػسيمة لسشع مشافدة يعتبخ إدراـ شخط عجم إقامة تجارة مساثمة :02
 تحػيلأف ذلظ .لأنو مغ ش1عجـ السداحسةذخط بالسؤجخ في ذات الشذاط ويدسى أيزا 

غيخ أف الذخط لكي يكتدب الرحة لابج أف يتع تقييجه ، الشذاطفي عسلاء السؤجخ لإتحاد 
"لا يكؾن ؽ ـ  204مغ ناحية الدماف والسكاف وإلا كاف باشلا وىحا مانرت عميو السادة 

لأنو  ،الإلتدام قائسا عمى شخط غيخ مسكؽ أو عمى شخط مخالف للأداب أو الشغام العام"
 يسذ بحخية مكخسة دستػريا.

 : أثار عقج إيجار السحل التجاري  بالشدبة لغيخالسظمب الثاني

تبعا لمذخوط القانػنية التي وضعيا السذخع الجدائخؼ لإبخاـ عقج إيجارالسحل التجارؼ، 
خاصة ما يتسثل في شخط إستغلالية السحل التجارؼ لسجة سشتيغ عمى الأقل وىح بغس 

الأمخ الحؼ ،ؽ تج  205الشطخعغ حالات الإعفاء والتخؽيس السشرػص عمييا في السادة 
تية بيغ السحل التجارؼ والغيخ التي يسكغ اف تتأثخمغ إبخاـ يشع عمى وجػد علاقات معاملا

نسيد في ىحا الرجد بيغ الأثار بخرػص دائشي السحل التجارؼ ،عقج إيجار السحل التجارؼ 
 والأثار بإتجاه مؤجخ العقار ومذتخؼ السحل التجارؼ.

 الفخع الأول : اثار عقج إيجار السحل التجاري بالشدبة لجائشي الستعاقجيؽ 

ل واحج مشيسا في نقصتيغ رج بالستعاقجيغ السؤجخ والسدتأجخالسديخ وبالتالي نعالج كنق
 :مشفرمتيغ

الأصل أف يكػف السؤجخ مدؤوؿ مدؤولية شخرية عغ  أولا بالشدبة لجائشي السؤجخ:
العلاقات الجائشية  الشاتجة عغ إستغلاؿ محمو التجارؼ بل يطل مدؤوؿ عشيا حتى بعج إبخاـ 
عقج إيجار السحل التجارؼ ويقع عميو الإلتداـ بالػفاء وقت حمػؿ الأجل، لكػف السحل 

                                                           
 .282لػزؼ خالج ، السخجع نفدو، ص  1
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قج يشجخمغ إبخاـ ىحا الترخؼ يذكل كزساف عاـ لجائشيو  ،التجارؼ  ذو ؾيسة إقترادية 
السداس بؿيسة السحل التجارؼ إلى درجة  العجـ في حالة إذا لع يحدغ السدتأجخ السديخ 

زيادة عمى الػسائل :لحلظ أتاح لو السذخع،مسا يػحي السداس بحقػؽ الجائشيغ ،إستغلالو
ػلرية، القانػنية العادية لحساية حقػقيع عغ شخيق رفع دعػػ غيخ مباشخة، الجعػػ الب

 .1الجعػػ الرػرية

وسمية قانػنية لإسقاط أجاؿ الجيػف وجعميا حالة الأداء في حالة ثبػت وجػد خصخ 
ا ـ السحكسة التي يػجج بجائختيا في تحريل الجيػف وىحا بخفع دعػػ  بالقدع التجارؼ ام

تخفع الجعػػ  ،.2ؽ تج  وىحا خلافا لأحكاـ العامة208شبقا لأحكاـ السادة  ،السحل التجارؼ 
" يؤول الإختراص مغ ؽ إ ـ إ 37بسػشغ السجعى عميو وىػ السؤجخشبقا لأحكاـ السادة 

خلاؿ "،  ..الإقميسي لمجية القزائية التي يقع في دائخة إختراصيا مؾطؽ السجعى عميو 
 اشيخ مغ نذخ عقج إيجار السحل التجارؼ. 3ميمة 

 : بالشدبة لجائشي مدـتأجخ السديخثانيا

  أقخ السذخع الجدائخؼ السدؤولية،اء الحساية لستعاممي السحل التجارؼ ػػػػػػػػػػػػػػلإضف

السديخ بالشدبة الجيػف الشاشئة مغ إستغلاؿ السحل تزامشية لكل مغ السؤجخ والسدتأجخ ال 
وبعج نياية ىحا التاريخ تؤوؿ  ،نذخ العقجأشيخ مغ تاريخ 6التجارؼ السؤجخ الى غاية 

كسا جعميا  ،لسدتأجخ السديخ شمية وجػد عقج إيجار السحل التجارؼ السدؤولية الذخرية 
" إن إنتياء ؽ تج  211السذخع الجدائخؼ حالة الأداء فػر إنتياء العقج شبقا لأحكاـ السادة 

تأجيخ التدييخ يجعل الجيؾن التي قام بعقجىا السدتأجخ السديخ طيمة مجة التدييخ 
ومشيا ندتذف  سؤسدة الحخفية حالة الأداء فؾرا"والخاصة بإستغلال السحل التجاري أو ال

الإختلاؼ في شخيقة معالجة أجاؿ الجيػف  ؼبالشدبة لمسؤجخ فقج جعميا حالة الأداء في حالة 
                                                           

 .293الجدائخؼ  السخجع نفدو ، صخالج ،إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع  1 
 .97تػلػـ حػرية ، يحياوؼ صميحة ، إيجار السحل التجارؼ  في القانػف التجارؼ ، السخجع الدابق ، ص   2
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ثبػت وجػد ضخر بالشدبة لمجائشيغ وبالتالي السدألة تخزع لدمصة التقجيخية لقزاة 
بقػة القانػف فػر إنتياء عقج . في حيغ أف دائشي السدتأجخ جعميا حالة الأداء 1السػضػع

الإيجار وىحا مايفدخ بأف عقج إيجار السحل التجارؼ تعتبخ حالة شارئة  تدتػجب مزاعفة 
 حخص مدتأجخ السديخ الحخ.

 التجاري بالشدبة لسؤجخ العقارالفخع الثاني: أثار عقج إيجار السحل 

بجأ ندبية أثار الستعاقجة والخمف عسلا بس تعػد عمى الأشخاؼالأصل أف أثارالعقج 
فالطاىخ يكذف إلى عجـ وجػد علاقة قانػنية تخبط بيغ مؤجخ العقار ومدتأجخ  ،العقج

كػف عقج إيجارالسحل التجارؼ ،فكل مشيسا لو رابصة قانػنية  مدتقمة ،السديخ لمسحل التجارؼ 
يتع بيغ مؤجخ السحل التجارؼ والسدتأجخ السديخالحؼ يشرب مػضػع العقج عمى السحل 

بالخغع مغ بقاء  ،التجارؼ برفتو ماؿ معشػؼ وبالتالي لا يعتبخ أبجا إيجار العقار مغ الباشغ
 .2السدتأجخ السديخ في الأمكشة السؤجخة
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بيشسا مؤجخ العقار يتع بيغ السؤجخالحؼ ىػ في غالب الأحياف مالكو والصخؼ الأخخ 
العقار لسباشخة الأعساؿ  ىػ مدتأجخ السحل  ومػضػع العقج إستغلاؿ السحل الحؼ ىػ

التجارية، يدتفاد مغ ذلظ أنو لا يسكغ لمسؤجخ العقار أف يصالب السدتأجخ السديخ بتدجيج 
بجؿ الإيجار والحقػؽ التي يكفل لو القانػف بسػجب ىحا العقج  كسا لايسكغ ليحا الأخيخ أف  

حق حرخؼ  فيعتبخاالإيجار أو التعػيس الإستحقاقي يصالب مؤجخ العقار بتججيج عقج 
لسالظ السحل التجارؼ والأمخ يشصبق  في حالة إتحاد الرفة أؼ مالظ العقار ىػ نفدو مالظ 

السصالبة  فقط • ؽ تج  202، والحؼ  مكشو السذخع الجدائخ ؼ في السادة 1السحل التجارؼ 
عغ الفائجة الستحرل عمييا سػاء في السحل أو الؿيسة الإيجارية  بفزل التحديشات السادية 

 لتي أدخميا السدتأجخبالإتفاؽ مع السالظ.ا

الخاص   بالشدبة لمخمف ث: أثارعقج إيجارالسحل التجاري الثال الفخع  
 والسدتخجميؽ فيو

إنصلاقا مغ كػف حق السمكية ىػ حق جامع يتفخع عشو عجة حقػؽ الا وىي حق 
 .2حق الحكخ ،الإنتفاع، حق الخؾبة حق الإرتفاؽ

الخىغ ..(ولػ أنو قج رتب  ،اليبة ،الترخؼ فييا )البيع تسكغ مالظ القاعجة التجارية
عشيا لمغيخ حق الإنتفاع )عقج إيجار السحل التجارؼ(،  وبالتالي  تشتقل  بعس أو كل 
الحقػؽ الى السالظ الججيج ويدسى في ىاتو الحالة بالخمف الخاص ومشو يصخح التداؤؿ حػؿ 

                                                           
 ,312لػزؼ خالج ، السخجع نفدة ، ص   1
ؽ تج " إذا كاف السؤجخ في نفذ الػقت مالكا لمعسارة السؤجخة والسحل التجارؼ السدتغل وكاف الإيجار يذسل  202السادة • 

العسارة والستجخ  في نفذ الػقت ،فإنو يجب عمى السؤجخ أف يدجد لمسدتأجخ عشج مغادرتو ، تعػيزا يكػف مصابقا لمفائجة  
صمة سػاء مغ الستجخ أو الؿيسة الإيجارية لمعسارة بفزل التحديشات التي يسكغ لو أف يحرل عمييا مغ زيادة الؿيسة الحا

 التي قاـ بيا السدتأجخ بالإتفاؽ مع السالظ".
عبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني ، العقػد التي  تقع عمى السمكية البيع والسقايزة ، السجمج الأوؿ   2

 406لعخبي ، بيخوت لبشاف ، د وف سشة الصبع والشذخ، ص ، الجدء الخابع ، دار إحياء التخاث ا
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"إذا 3مكخر 469خضية أحكاـ السادة مريخعقج إيجارالسحل التجارؼ.أجابت عمى ىاتو الف
إنتقمت ممكية العيؽ السؤجخة إراديا أوجبخيا يكؾن الإيجار نافحا في حق مؽ إنتقمت إليو 

ومغ البجييي لكي يكػف عقج إيجار السحل التجارؼ نافحا  في حق السالظ الججيج   السمكية"
 .1اف يبخـ  قبل إبخاـ الترخؼ الشاقل لمسمكية بغس الشطخعغ تاريخ سخياف مجة الإيجار

وإلا كاف ترخؼ وارد عمى ممظ الغيخلا يكػف نافحا في حق السالظ إلا في حالة الإقخار 
كسا يشبغي عمى • ؽ ـ  398لسشرػص عمييا في السادة بو شبقا لمقػاعج العامة ا

السدتأجخالسديخ أف يقػـ بجفع بجؿ الإيجار إلى السالظ الججيج مغ تاريخ عمسو بإنتقاؿ السمكية 
" لايجؾز لمسدتأجخ أن 4مكخر469وإلا كاف وفاءه غيخ صحيح وىحا شبقا لأحكاـ السادة 

جما  مؽ الإيجار إذا ثبت ىحا الأخيخ أن يحتج عمى مؽ إنتقمت  إليو السمكية بسا دفعو مق
 "..السدتأجخ يعمؼ وقت الجفع بإنتقال السمكية أو كان مؽ السفخوض حتسا أن يعمؼ ذلػ

كػنيا تتعمق أما بالشدبة لمسدتخجميغ فقج قاـ السذخع الجدائخؼ بػضع قاعجة أمخة  
القجيع وتدتسخ بشفذ بإستسخارية عقػد العسل السبخمة في ضل السدتخجـ بالشطاـ العاـ تقزي 

الستعمق بعلاقات العسل • 90/11مغ قانػف  74الشسط إذا تغييخ رب العسل وىحا في السادة 
"إذا أحجث تغييخ في الؾضعية القانؾنية لمييئة السدتخجمة تبقى علاقات السعجؿ والستسع 

جو مشصقي وىػ تػ العسل السعسؾل بيا يؾم التغييخ قائسة بيؽ السدتخجم الججيج والعسال...."،
 لمحفاظ عمى إستقخارعلاقات العسل بسا يخجـ السرمحة الاقترادية لمجولة وكحلظ الأمغ العاـ.

                                                           
 .318لػزؼ خالج ، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق ، ص   1
، لعجة تعجيلات  1990ابخيل 25صادر في  17، جخيجة الخسسية  1990أبخيل سشة 21السؤرخ في  90/11خزع قانػف • 

 3،جخيجة الخسسية رقع  1997يشايخ  11السؤرخ في  97/03، اخخىا بأمخ 1991ديدسبخ21مؤرخ في  91/29مشيا بقانػف 
، تاريخ الإشلاع  www.bejaiadroit.net، لمسديج أنطخ إلى السػقع الإلكتخوني 1997يشايخ12الرادر في 
 .05:36، عمى الداعة 07/05/2022

ؽ ـ "إذا أقخ السالظ البيع سخ مفعػلو عميو وصار ناجدا  في حق السذتخؼ وكحلظ يعتبخ البيع صحيحا في  398السادة •
 ع.السبيع بعج إنعقاد البي حق السذتخؼ إذا إكتدب البائع ممكية

http://www.bejaiadroit.net/
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 السظمب الثالث: أثار إنتياء عقج إيجار السحل التجاري 

يقرج بالإنتياء إزالة الخابصة العقجية بيغ الستعاقجيغ وبالتالي تدوؿ العلاقة الجائشية  
بإستغخاؽ السجة الستفق عمييا وىي الشياية الصبيعية بالإضافة  ،1قانػنابيشيسا للأسباب السقخرة 

ة ذخريل  إعتبارالأسباب خاصة  ،إلى أنو يشتيي لأسباب تصخأ قبل الشياية العادية
 .في فخوع مدتقمة اسشتشاوليثع الأثار، حخؼ بشا التصخؽ أولا إلى الأسباب السدتأجخ، 

 لإنتياء عقج إيجار السحل التجاري.الفخع الأول : الأسباب العامة 

إستسجت ىحا الػصف كػنيا تذتخؾ في كافة العقػد، وتشتيي لإنقزاء السجة وكحلظ قبل  
 إنقزاء السجة نتيجة ضيػر شػارغ تجعل تشفيح العقج مدتحيلا أو لتحقق الذخط الفاسخ .

 أولا: إنتياء  عقج الإيجار السحل التجاري بالإتفاق

جػىخؼ لتقجيخالإلتدامات الستختبة عغ عقج إيجار السحل التجارؼ كسا أنو الدمغ عشرخ        
يعتبخ عقج مؤقت يشتيي بإنتياء السجة الستفق عمييا وىحا الأثخ ناجع عغ التعبيخ الرخيح 

" يشتيي عقج مكخر 469لإرادة الستعاقجيغ نز السذخع الجدائخؼ عمى ذلظ في أحكاـ السادة  
وفي حالة إستسخار  تفق عمييا  دون حاجة إلى تشبيو بالإخلاء"الإيجار بإنقزاء السجة الس

يسكغ لمسؤجخ ..إستغلاؿ السحل التجارؼ بعج إنتياء السجة ؼيعتبخ مغتربا في السديخالسدػتأجخ 
المجػء إلى القزاء لصمب الإخلاء  بقػة القانػف يسكغ أف يرجر الحكع مسيػر بالشفاذ 

كسا يجػز الحكع بالتعػيس بأجخة السثل، كسا  ،ؽ إـ إ 323السعجل شبقا لأحكاـ السادة 
 .2يدتداغ لمسؤجخ المجػء إلى قاضي الأمػر الإستعجالية

                                                           
 88عبج الخزاؽ  ىشاء ، التدييخ  الحخ لمسحل التجارؼ ، السخجع الدابق ،ص   1
 .89ص  ،السخجع الدابقلخزاؽ ىشاء، عبج ا2
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يسكغ لأشخاؼ الستعاقجيغ أف يبخما إتفاؽ ججيج يشز عمى نقس عقج إيجار السحل  -
 .1التجارؼ ويصمق عميو مرصمح التقايل

يتع عغ شخيق تحقق الذخط الفاسخ : وىحا إذا إنجرج شخط في عقج إيجار السحل التجارؼ  -
عمى إعتباره  مفدػخا بحكع القانػف إذا لع يتع الػفاء بأحجػ الإلتدامات الشاشئة عغ العقج  وقج 

" يجؾز الاتفاق  عمى ؽ ـ  120عمى ىحا الذخط في أحكاـ السادة   نز السذخع الجدائخؼ 
مفدؾخا  بحكؼ القانؾن  عشج عجم الؾفاء بالإلتدامات الشاشئة عشو بسجخد تحقيق أن يعتبخ 

، كسا يشجرج ضسغ حالة الإنفداخ إذا ىمظ السحل التجارؼ ىلاؾ "..الذخوط الستفق عمييا  
كمي دوف الحاجة إلى حكع قزائي وكحلظ في حالة إتحاد الحمة أؼ أصبح السدتأجخ السديخ 

.وبالتالي يدتحيل تشفيح الإلتداـ السقابل وىحا 2اليبة .. ،ء بالإرثمالكا لمسحل التجارؼ سػا
" في العقؾد السمدمة لجانبيؽ إذا إنقزى  ؽ ـ  121مانز عميو السذخع الجدائخؼ في السادة 

 إلتدام بدبب إستحالة تشفيحه إنقزت الإلتدامات السقابمة ويشفدخ العقج بحكؼ القانؾن "

 ثانيا: إنتياء عقج إيجار السحل التجاري بالمجؾء إلى القزاء 

يتع المجػء إلى القزاء في الأحػاؿ التي يتصمب إسترجار حكع إلدامي والتي يسكغ    
 :حرخىا في الأوجو التالية 

كػجػب إخلاء السدتأجخ السديخ السحل بسجخ  ،في حالة عجـ الإلتداـ ببشػد الاتفاؽ -1
ففي ىاتو الحكع الحؼ يرجر ىػ حكع  ،إنتياء مجةعقج الإيجار دوف إشتخاط التشبيو بالإخلاء

  .كاشف وليذ تقخيخؼ 

: جاز لمصخؼ السقابل المجػء الى العجالة  جـ وفاء أحج الستعاقجيغ بإلتداموفي حالة ع  -2
البة بتشفيح العقج أو الفدخ  مع التعػيس إف كاف لو لمسص ،بعج إعحار الصخؼ الستقاعذ
                                                           

 .332، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق ، ص لػزؼ خالج 1
 .348، ص نفدولػزؼ خالج، السخجع  2
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ػ في حالة التسدظ 03ؽ ـ . 119مقتزى  وىحا مانز عميو السذخع الجدائخؼ في السادة 
ببصلاف عقج إيجارالسحل التجارؼ لػقػعو في عيػب الإرادة السشرػص عمييا في السػاد 

شرػص عمييا في السادة وفي الحالات التي يكػف ناقز الأىمية  والس ،ؽ ـ 81،84،88
إنعجاـ  ،ػ في حالة إبصاؿ ركغ مغ أركاف العقج : مغ فقج الأىمية مثل الجشػف 04ؽ ـ . 103
مخالفتو لمشطاـ العاـ فيشا يكػف العقج باشل بصلاف مصمق يسكغ أف تثيخ السحكسة مغ  ،السحل

ؽ  102دة كسا يسكغ أف يتسدظ كل مغ لو مرمحة في ذلظ  شبقا لأحكاـ السا ،تمقاء نفدو
 "..."إذا كان العقج باطلا بظلانا مظمقا جاز لكل ذي  مرمحة أن يتسدػ بيحا البظلان  ـ 

 الفخع الثاني : الأسباب الخاصة لإنقزاء عقج إيجار السحل التجاري 

عقج إيجار السحل التجارؼ يستاز بشػع مغ الخرػصية تسيده عغ عقج الإيجار  
نطخا لكػف السدتأجخ السديخ فقط محل إعتبارشخري في إبخامو مثل ىاتو العقج  ،العادؼ

وحتى في إستسخاريتو وبالتالي إذا شخأت عميو عػارض الأىمية مغ الإفلاس، فقجاف الأىمية 
 .وف مسارسة التجارة بإسسو ولحدابوالػفاة، وىي حالات تحػؿ د،مثل الجشػف 

ي مسارسة الشذاط لعجـ إمتلاكيع الخبخة والقجرة عمى لايسكغ في الأصل لمػرثة أف يدتسخوا ف
 .1التدييخ، مالع يتفق الأشخاؼ عمى خلاؼ ذلظ

مثل إشيار حالة إفلاس فيػ يؤدؼ إلى إنييار عامل  في حالة إسقاط الأىمية التجارية -
كسا يشع إلى عجـ كفاءتو فإنو يسكغ لمسؤجخ أف يصمب فدخ ، 2الثقة السػضػعة في شخرو

السدتأجخ السديخ محل إعتبار كسا أف يمحق بالسؤجخ أضخار قج تسذ مغ كياف  العقج كػف 
 السحل التجارؼ.

                                                           
 .94عبج الخزاؽ  ىشاء ، التدييخ  الحخ لمسحل التجارؼ ، السخجع الدابق ،ص   1

 
 .359لػزؼ خالج ،إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق ، ص   2
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مثل  ،في حالة مإذا شخأ عمى وضعية السدتأجخ السديخ ما يسشعو مغ مسارسة التجارة -
 08بخلساني  إرتكابو الجخائع التي تسذ بشداىة التاجخ والسشرػص عمييا في السادة  ،السػضف

الشرب والإحتياؿ (التي  ،الدخقة،)الخشػة2004اوت  14السؤرخ في  04/08مغ قانػف 
  .يحطخ معيا مسارسة التجار مالع يخد إعتباره

 الفخع الثالث: أثار إنتياء عقج إيجار السحل التجاري 

سبق وأف تصخقشا الى مفيػـ إنتياء العلاقة العقجية وذلظ بإرجاع الستعاقجيغ إلى الحالة    
التي كانػا عمييا قبل التعاقج وىحا الترػر يشصبق عمى عقػد الإيجار فيل لعقج إيجار السحل 

 التجارؼ لو نػع مغ الخرػصية في ىحا الإشار ومشو سشعالج ذلظ مغ خلاؿ الشقاط التالية:

عشج إنتياء العلاقة التعاقجية، يقػـ السؤجخ بإخصار السدتأجخ السديخ ـ بالشدبة لمسؤجخ: أولا 
إنتياء العقج بسػجب رسالة مزسػنة الػصػؿ، كسا أنو ليذ مغ لػاجب أف يدجد أؼ تعػيس 

السؤرخ  39953عغ الإخلاء لو وتع تقخيخ ذلظ بسػجب قخار مغ السحكسة العميا تحت رقع 
يتع إرجاع السحل التجارؼ بكل عشاصخه إلى السؤجخ وىحا بدعي مغ  ،1 25/10/1980في 

 عغ دفع التعػيس تعادؿ الؿيسةولاؤ ػمدىػ في ىحه الحالة مجيغ وإلا كاف السدتأجخ و 
الإيجارية لمسحل وعغ التعػيس الحؼ يمحق بالسؤجخ السشجخ عغ التقاعذ وىحا شبقا لأحكاـ 

مالؼ يؾجج إتفاق أو نص يقزي  ،السجيؽ"تكؾن نفقات الؾفاء عمى ؽ ـ  283السادة 
مالع يػجج إتفاؽ ،مغ السؤجخ بشفذ الذكل التي تدمسيا السدتأجخيتع الأمخ  ،بخلاف ذلػ"

الإلتدامات التي كانت تقع عمى السؤجخ أثشاء التعاقج  تربح  بالأحخػ ،  .عمى خلاؼ ذلظ
حقػؽ بالشدبة إليو  في حالة إنتياء عقج إيجار السحل التجارؼ وفي نفذ الدياؽ يتعيغ عمى 
السؤجخ تدمع السحل تحت شائمة السداءلة في حالة إخلالو بحلظ إذ يسكغ لمسدتأجخ إلدامو 

ابيخ التحفطية مغ تعييغ الحارس القزائي تحت نفقة عغ شخيق بالعجالة  ومباشخة جسيع التج

                                                           
 .98عبج الخزاؽ ىشاء ، السخجع نفدو ، ص  1
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السؤجخ كسا يمتدـ السؤجخ بالعقػد التي أجخىا السدتأجخ السديخ في إبخاـ علاقات عسل  شبقا 
ولايسكغ لو إنيائيا إلا وفق أحكاـ ذات  ،لو سابقا السشػه 90/11قانػف  74لأحكاـ السادة 

.أؼ في حالة 1تشفيح العقج إف كاف ليا مقتزىإلتداـ أخخ يتسثل في رد كفالة حدغ ،القانػف 
عجـ الإلحاؽ بالسحل التجارؼ بأضخار وىي مدألة مػضػعية تخزع لدمصة التقجيخ لقاضي 

إلتداـ بذخاء البزاعة الستبؿية لجػ السدتأجخ مالع تفق  ،السػضػع  إذا كاف نداع حػؿ ذلظ
إبخاـ عقج إيجار السحل أخيخا بذكل السمحػظ  مقجار البزاعة التي  باعيا لمسدتأجخ بسػجب 

" ويشتيي تأجيخ 203السادة  4تعجيل الدجل التجارؼ لتغيخالػضعية وىحا شبقا لأحكاـ الفقخة 
 التدييخ بشفذ الإجخاءات التي تؼ بيا الشذخ"

يقع إلتداـ السدتأجخ بإرجاع السحل التجارؼ وفق أحكاـ السادة  ثانيا/ بالشدبة لمسدتأجخ: 
ـ بتحقيق نتيجة يكػف مدؤولا عغ الإخلاؿ بحلظ إلا إذا كاف اليلاؾ ؽ ـ  وىػ إلتدا 502

السحاسبية التي تدمسيا مغ شخؼ دتأجخ ؼيو،كسا يذسل ذلظ الجفاتيخ لدبب أجشبي لايج لمس
السؤجخ، اما تمظ التي أنذأىا  ؼيسكغ السؤجخ مغ الإشلاع عمييا كػنيا وسيمة لمتعخؼ عمى 

ية خاصة في الجػانب السختبصة بذخر،في الإتفاؽحالة العسلاء و مغ الأفزل إدراجيا 
بل أف الإعساؿ بقاعجة الفخع يتبع  ،محل تجارؼ ججيجيتػلج عشيا السدتأجخو التي يسكغ  أف 

 .2الأصل يثيخالعجيج مغ الإشكالات مغ الشاحية العسمية

بالشدبة للأشياء السدتحجثة مغ شخؼ السدتأجخ ؼيدتحدغ الاتفاؽ عمييا مدبقا في عقج  -
بيا في إيجػػػػػار السحل التجارؼ تجشب الػقػع في نداعات بذأنيا، لأنو لا يسكغ إلداـ السؤجخ 

السدتأجخ حالة الخفس، مالع تكػف ملازمة لمشذاط التجارؼ السبخـ فيشا يمدـ السؤجخ بتعػيس 
 .3اس قاعجة الإثخاء بلا سببعمى أس

                                                           
 .375لػزؼ خالج، إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق، ص 1

 . 389السخجع الدابق ، ص  ،لػزؼ خالج 2
 .388، ص  فدون، السخجع لػزؼ خالج  3
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إستخداد حخية السدتأجخ في إنذاء تجارة مساثمة مع إحتخاـ قػاعج السشافدة السذخوعة، وىحا  -
مالع يػجج بشج خاص في العقج، شخيصة أف يكػف محجد مغ جية الدماف والسكاف وإلا كاف 

 .1باشلا

ؽ تج، وبالتالي لجائشيو  211ديػف السدتأجخ تكػف حالة الأداء شبقا لأحكاـ السادة  -
حقػؽ السالية وىحا الأمخ يحسل نػع مغ الخصػرة في ضل أف ال ،السصالبو بيا ولػكانت مؤجمة

في ذمة الستعامميغ لا تدتفيج مغ ىحا الإمتياز في حالة إذا كانت  التي تكػف لمسدتأجخ
 .2مؤجمة

جيل وضعيتو في يػـ مغ إنتيائو مع العسل عمى تع 15مباشخة إجخاءات الشذخ خلاؿ  -
الدجل التجارؼ إما بذصبو أو تعجيمو وفي حالة تقاعدو فإنو يتحسل السدؤولية بالتزامغ مع 

 .3السديخ الججيج ولا يسكغ أف يحتج لمغيخ بإنتياء العقج

 : بالشدبة لسؤجخ العقار.ثالثا

 عسلا بقاعجة ندبية الأثار الستختبة عغ العقػد برفة عامة فإنو لا تػجج أية علاقة 
قانػنية تخبط بيغ مؤجخ العقار والسدتأجخ السديخ الحخ إلا أنو مػجػدة مغ ناحية الػاقع 
وبالتالي في حاؿ انتياء عقج إيجار السحل التجارؼ، جاز لسؤجخ العقار أف يمجأ إلى القزاء 
لاسترجار أمخ بإخلاء السحل، كسا أنو يشصبق الأمخ في حالة عجـ انتياء مجة عقج إيجار 

سسي لإيجار جارؼ فلا يدتصيع أف يحتج في مػاجية مؤجخ العقار، بالعقج الخ السحل الت
 .4عج سشج رسسي لسػاجيتو كػنو ليذ شخفا ؼيويالسحل التجارؼ أؼ لا 

                                                           
 .101عبج الخزاؽ  ىشاء ، التدييخ  الحخ لمسحل التجارؼ ، السخجع الدابق ، ص   1
  .398لػزؼ خالج ، السخجع الدابق ، ص   2
  .103الخزاؽ  ىشاء ، التدييخ  الحخ لمسحل التجارؼ ، السخجع الدابق، ص  3
 .403لػزؼ خالج ،  إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ ، السخجع الدابق، ص   4
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 ؿ ماـية عقج إيجار السحل التجارؼ فزلا لسا سبق وأف تشاولو في ىحا الفرل حػ  خلاصة:
الذخوط السصمػبة للانعقاد والأثار الستختبة عشو ابتجاء وعشج انقزائو، يطيخ لشا اف الالتدامات 

الشاشئة تربػ إلى الحفاظ عمى وجػد السحل التجارؼ وعمى عجـ تجىػر ؾيستو الاقترادية  
بالإضافة الى تسكيغ السدتأجخ السديخ مغ الإستغلاؿ الفعمي لمسحل التجارؼ عمى إحتخاـ  

بط مختبصة بالشطاـ العاـ خاصة ما يتعمق بالحفاظ عمى الصاقة العسالية، كسا أنيا لزػا
تترف بالازدواجية فيشاؾ التدامات قانػنية والتدامات تعاقجية يدتحدغ عمى أشخاؼ العقج أف 
يػضحػىا في مشصػؽ العقج قرج تلافي الشداعات التي مسكغ أف تثار في السدتقبل، كسا أنو 

 السدؤولية السشجخة عغ الإخلاؿ  بيا  والتي سشتشاوليا في الفرل الثاني . يؤثخ عمى شبيعة 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

فرل الثانيال  

الاضخار  مدؤولية
بالسحل التجاري 

 السؤجخ
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 تسييج:

يعتبخ عقج الإيجار ممدـ لجانبيغ وكحلظ باعتبار السدتأجخ شخؼ ضعيف في مقابل 
السؤجخ فقج سعى السذخع الجدائخؼ كغيخه مغ التذخيعات إلى تػفيخ  السالظ، والستسثل في
السقخرة لو، ولمسدتأجخ حقػؽ كفميا لو  الصخؼ والستسثمة في الحقػؽ حساية قانػنية ليحا 

السذخع الجدائخؼ في مجسػعة مغ القػانيغ والسخاسيع، وبسا أف عقج الإيجار مغ العقػد السمدمة 
لمجانبيغ،  فإف السدتأجخ مقابل انتفاعو بالعيغ السؤجخة انتفاعا ىادئا وكاملا، وعميو أف يػفي 

لالتدامات التي تعتيخ في الػقت ذاتو حقػقا لمسؤجخ يدأؿ السدتأجخ عغ بجوره بسجسػعة مغ ا
الإخلاؿ بيا وعميو فإف أؼ إخلاؿ بإلتداـ مغ الالتدامات  التي تقع عمى عاتق السدتأجخ 

 مدؤولية وبالتالي لسعخفة يشبغي معخفة مدؤولية السدتأجخ لمسحل التجارؼ.

مفيػـ السدؤولية مدؤولية الاضخار مغ  لك إلى التصخؽ  خلاؿ مغ تػضيحو سشحاوؿ ما وىحا
بالسحل التجارؼ السؤجخ، )السبحث الاوؿ(، شبيعة السدؤولية )السبحث الثاني( ثع اليات 

 السصالبة بالتعػيس )السبحث الثالث(
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السبحث الاول: مفيؾم السدؤولية مدؤولية الاضخار بالسحل 
 التجاري السؤجخ

لجانبيغ وكحلظ باعتبار السدتأجخ شخؼ ضعيف في مقابل بسا أف عقج الإيجار ممدـ 
السؤجخ فقج سعى السذخع الجدائخؼ كغيخه مغ التذخيعات إلى تػفيخ  السالظ، والستسثل في

السقخرة لو، ولمسدتأجخ والسؤجخ حقػؽ كفميا  حساية قانػنية ليحا الصخؼ والستسثمة في الحقػؽ 
والسخاسيع، وبسا أف عقج الإيجار مغ العقػد لو السذخع الجدائخؼ في مجسػعة مغ القػانيغ 

السمدمة لمجانبيغ،  فإف السدتأجخ مقابل انتفاعو بالعيغ السؤجخة انتفاعا ىادئا وكاملا، عميو 
أف يػفي بجوره بسجسػعة مغ الالتدامات التي تعتبخ في الػقت ذاتو حقػقا لمسؤجخ ويدأؿ 

لاؿ بإلتداـ مغ الالتدامات  التي تقع السؤجخ والسدتأجخ عغ الإخلاؿ بيا وعميو فإف أؼ إخ
عمى عاتق السدتأجخ مدؤولية وبالتالي لسعخفة يشبغي معخفة مدؤولية كل مغ السدتأجخ 

 والسؤجخ لمسحل التجارؼ 

مدؤولية السدتأجخ لمسحل التجارؼ )السصمب الاوؿ(، مدؤولية السؤجخ  لمسحل التجارؼ 
 )السصمب الثاني(

 جخ لمسحل التجاري السظمب الاول: مدؤولية السدتأ

بسا أف عقج الإيجار ممدـ لجانبيغ وكحلظ باعتبار السدتأجخ شخؼ ضعيف في مقابل 
السؤجخ فقج سعى السذخع الجدائخؼ كغيخه مغ التذخيعات إلى تػفيخ  السالظ، والستسثل في

السقخرة لو، ولمسدتأجخ حقػؽ كفميا لو  حساية قانػنية ليحا الصخؼ والستسثمة في الحقػؽ 
خع الجدائخؼ في مجسػعة مغ القػانيغ والسخاسيع، وبسا أف عقج الإيجار مغ العقػد السمدمة السذ

لمجانبيغ،  فإف السدتأجخ مقابل انتفاعو بالعيغ السؤجخة انتفاعا ىادئا وكاملا، عميو أف يػفي 
بجوره بسجسػعة مغ الالتدامات التي تعتيخ في الػقت ذاتو حقػقا لمسؤجخ يدأؿ السدتأجخ عغ 
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خلاؿ بيا وعميو فإف أؼ إخلاؿ بإلتداـ مغ الالتدامات  التي تقع عمى عاتق السدتأجخ الإ
 مدؤولية وبالتالي لسعخفة يشبغي معخفة مدؤولية السدتأجخ لمسحل التجارؼ.

 الفخع الاول: الالتدام باستعسال العيؽ فيسا أدت لو والسحافغة عمييا 

 العيغ باستعساؿ ممدـ السدتأجخ فإف السجني، التقشيغ مغ 491 السادة لشز وفقا
 أعجت ما بحدب يدتعسمھا أف وجب وإلا ،الإيجار عقج في متفق عميو ھػ ما وفق السؤجخة

 .1امخالفتھ وجداء الالتداـ ھحا ماھية نػضح أف بشا يحدغ لحا لھ؛

 اولا: التدام السدتأجخ باستعسال العيؽ السؤجخة فيسا أعجت لو 

السجني عمى أنو" يمتدـ السدتأجخ بأف يدتعسل العيغ السؤجخة مغ القانػف  490تشز السادة 
حدبسا وقع الاتفاؽ عميو، فاف لع يكغ ىشاؾ اتفاؽ وجب عمى السدتأجخ أف  يدتعسل العيغ 
السؤجخة حدب ما أعجت لو" مغ خلاؿ ىحا الشز يتبيغ أنو عمى السدتأجخ أف يدتعسل العيغ 

خ الستعاقجاف الػجػو الػحؼ يػتع عميػو اسػتعساليا، التدـ السؤجخة وفق ما اتفق عميػو، فػاذا لػع يحك
 .2السدتأجخ أف يدتعسميا حدب الغخض الحؼ أعجت العيغ مغ أجمو

 السقرؾد بالالتدام باستعسال الذيء -1

يمتدـ السدتأجخ باستعساؿ العيغ وممحقاتيا وألا يتخكيا بالاستعساؿ، إذ كاف عجـ 
ؽ السحل التجارؼ وماقج يراحب ذلظ مغ إنرخاؼ الإستعساؿ يزخبيا، كسا في حالة إغلا

العسلاء عشو، وكسا في حالة تخؾ السرشع دوف إستعساؿ مسا يؤدؼ إلى صجأ آلاتو. ويتحجد 

                                                           
 الدابق ذكخه. 58 - 75الأمخ رقع ، 491السادة  1
 ، السخجع نفدو.490السادة  2
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ىحا الإلتداـ بسا تع الإتفاؽ عميو، فإذا إتفق عمى تخؾ العيغ دوف إستعساؿ مجة معيشة، فلا 
 .1مدؤولية عمى السدتأجخ

رض بسحرػلات معيشة مع تخكيا دوف زراعة في الفتخة كسا لػ إتفق عمى زراعة الأ 
التي تفرل بيغ مػاسع زراعتيا، فالسدتأجخ ممدـ بإستعساؿ العيغ في الحجود التي يدسح بيا 
العقج، فإذا إتفق عمى إستعساؿ العيغ إستعسالا مخالفا لسا تع عميو قج أضخ بالسؤجخ، وىحا 

 .2ماىػ مدتقخ عميو القزاء

 بالالتدام باستعسال العيؽ فيسا أعجت لوجداء الإخلال  -2

كسا في حالة تحػيل محل مؤجخ بػضعو قاعة شاؼ إلى مصعع، ولكغ يتعيغ عمى السدتأجخ 
 في ىحه الحالة أف يثبت إنتفاء الزخر وىحا مايصمق عميو بالتغييخ السعشػؼ. 

،ألغى مغ 05-07غيخ أف السذخع الجدائخؼ بعج تعجيل التقشيغ السجني بسػجب القانػف رقع 
العبارة التي تجيد تغييخ السؤجخ لإستعساؿ العيغ السؤجخة إذا لع يحجث  492نز السادة 

 .3لمسؤجخ ضخر، وفزلا عغ ذلظ إشتخط أف يكػف التغييخ بإذف مكتػب مغ السؤجخ

 ثانيا: استعسال العيؽ السؤجخة بحدب ما أعجت لو

إذا كاف الاستعساؿ غيخ مبيغ في العقج، التدـ السدتأجخ أف يدتعسل العيغ بحدب ما 
اعجت لو حيث وخاصة إذا بيشت ىحه السيشة في العقج، والى ما كاف الذيء مدتعسلا ؼيو مغ 
قبل، والى كيؽية اعجاد العيغ السؤجخة فقج تجؿ كيؽية اعجادىا عمى أنيا تدتعسل لغخض خاص 

                                                           
استخ محكخة مقجمة لإستكساؿ متصمبات شيادة الس التشغيؼ القانؾني الججيج لعقج الإيجار،سعاد عصػات، سياـ داده مػسی، 1

 –التخرز قانػف الأعساؿ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية قدع العمػـ القانػنية والإدارية، جامعة قاصجؼ مخباح   أكاديسي،
 .116، ص2020-2019ورقمة، 

 .116ص سعاد عصػات، سياـ، داده مػسی، السخجع الدابق،  2
شيياني سسيخ، الػجيد في عقج الإيجار الأعساؿ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية قدع العمػـ القانػنية والإدارية، جامعة   3

 .116، ص2020-2019ورقمة،  –قاصجؼ مخباح 
 .188، 187، ص2017لمشذخ والتػزيع،الجدائخ، ،جدػر1شيياني سسار السجني فقيا وتذخيعا وقزاء ا،ط  3
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غيخ ذلظ، والى ما نذخ عشو الإعلانات قبل الايجار، والى السكاف  كسقيى او مدخح أو
السػجػدة بو العيغ السؤجخة، والى العخؼ والعادات السحمية وقاضي السػضػع ىػ الحؼ يبيغ 
ويحجد الغخض الحؼ أعجت لو العيغ السؤجخة إذا لع يجرج في العقج شخط أف يبيغ كيؽية 

 .1ؿ شبيعة العيغالاستعساؿ ؼيدتصيع معخفة الغخض مغ خلا

 ثالثا: التدام السدتأجخ بالسحافغة عمى العيؽ السؤجخة

يمتدـ الدتأجخ بالسحافطة عمى العيغ السؤجخة وأف  بيجؿ في ذلظ عشاية الذخز 
مغ التقشيغ السجني التي تشز عمى أنو سيجب  495السعتاد، وىحا السعيار يدتفاد مغ السادة 
 خة وأف يحافع عمييا مثمسا يبج لو الخجل العادؼ".عمى السدتأجخ أف يعتشي بالعيغ السؤج

والسعيار كسا ىػ ضاىخ ىػ معيار مػضػعي بعشج ؼيو بسا يبجو لو الذخز العادؼ مغ 
العشاية دوف نطخ إلى ما يبحلو السدتأجخ شخريا مغ عشاية في السحافطة عمى الأشياء 

مخجع ىحا برفة زادت ىحه العشاية أو نقرت عغ عشاية الذخز العادؼ و ،الخاصة بو
خاصة ىػ عخؼ الجية ؼيجب عمى السدتأجخ السحافطة عمى ما بالعيغ السؤجخة مغ أدوات 

 صحية والاىتساـ بإغلاؽ صشابيخ السياه جيجا حتى لا يؤدؼ تدخب السياه مشيا مغ إتلاؼ ما

 بالسشدؿ....إلخ.

إستعساؿ  وججيخ بالحكخ أف السحافطة بالعيغ السؤجخة يستج أيزا إلى وجػب استعساليا
مألػؼ لحا يدأؿ السدتأجخ عسا يريب العيغ أثشاء انتفاعو بيا مغ تمف أو ىلاؾ غيخ ناشئ 

مغ التقشيغ السجني وعمى  495عغ إستعساليا استعسالا مألػفا وىػ مانز بو نز السادة 

                                                           
، يسحكخة مقجمة لشيل شيادة الساستخ " ؿ.ـ.د "جامعة لسخكد القانؾني لمسدتأجخ في التذخيع الجدائخ، اسػسغ عخيف  1

 .59، ص2021تبدة، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية قدع: الحقػؽ تخرز: قانػف عقارؼ،  –العخبي التبدي 
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ذلظ لا يداؿ السدتأجخ عغ اليلاؾ أو التمف الشاشئ مغ الإستعساؿ السألػؼ، أو الجاني عغ 
 .1شبيسبب أج

 الفخع الثاني: الالتدام بالؾفاء بالأجخة

إف التداـ السدتأجخ بأجخة العيغ السؤجخة ھي أھع التداماتو، لكػف الأجخة مقابل السشفعة 
التي يحرل عميھا مغ العيغ السؤجخة ھحه الأجخة تدتحق لمسؤجخ بسجخد أف يقػـ بتسكيغ 

بھا فعلا. والأجخة تدتحق لمسؤجخ ولػ رد السدتأجخ مغ الانتفاع بالعيغ السؤجخة، ولػ لع يشتفع 
السدتأجخ العيغ السؤجخة قبل انتھاء مجة الإيجار، حتى ولػ ادعى السدتأجخ عجـ صلاحيتھا 
للانتفاع السقرػد، شالسا أف ھحا الادعاء لع يقخه السؤجخ ولع يثبت قزاء، إذ إف الخد قبل 

 لع يتفق عمى غيخ ذلظ. الأواف لا يؤثخ في بقاء العقج قائسا حتى نھاية مجتو ما

ولا يدتصيع السدتأجخ التخمز مغ التدامو بجفع الأجخة كمھا أو بعزھا إلا إذا حخـ مغ 
 الانتفاع بالعيغ السؤجخة بقػة قاھخة حخمانا كميا أو جدئيا. لسغ يكػف الػفاء بالأجخة؟

مغ  267الأصل أف يكػف الػفاء لمسؤجخ أو نائبو ولػ لع يكغ مالكا، وھحا نز السادة 
التقشيغ السجني :"يكػف الػفاء لمجائغ، أو لشائبو...". وإذا تػفي السؤجخ صح الػفاء لمػارث 
بػصفو خمفا عاما لمسػرث، وعشج تعجد الػرثة فإف الػفاء يكػف لكل مشھع حدب نريبو في 
السيخاث. ويلاحع أنو ليذ لأحج الػرثة أف يشفخد بالسصالبة بالأجخة إلا إذا كاف لجيو تػكيل 

 .2حلظ مغ بؿية الػرثةب

 رالفخع الثالث: الالتدام بخد العيؽ السؤجخة عشج انتياء عقج الإيجا

بسا أف عقج الإيجار مغ العقػد التي تخد عمى الانتفاع بالعيغ السؤجخة لسجة معمػمة، 
فإف مغ الصبيعي أف يمتدـ السدتأجخ عشج انتياء عقج الإيجار بخد العيغ السؤجخة الحؼ تدمسيا 

                                                           
 .118سعاد عصػات، سياـ ، داده مػسی، السخجع   الدابق،   1
 الدابق ذكخه. 58 - 75لأمخ رقع ا، 267السادة   2
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ء الإيجار، ولكغ تحجيج نصاؽ ىحا الالتداـ يتصمب تحجيج الحالة التي يتع عمييا التدميع عشج بج
وكيفيتو ومكانو وزمانو، إضافة إلى الجداء الستختب عمى الإخلاؿ بيحا الالتداـ ىحا مغ جانب 
ومغ جانب آخخ لابج عميشا أف نعخؼ حكع السرخوفات التي أنفقيا السدتأجخ عمى العيغ 

 .1ة فتخة الإيجارالسؤجخة شيم

فإذا أخل السدتأجخ بالتدامو مغ رد العيغ، سػاء كاف ذلظ بعج ردىا أصلا، أو بالتأخخ 
في ردىا، أوبخدىا ناقرة، أو بخدىا تالفة أو ىالكة أو بخدىا في غيخ السكاف الحؼ يجب ؼيو 

إجخاءات  الخد أوبخدىا في غيخ السكاف الحؼ يجب ؼيو الخد، أو بعجـ استيفاء ما يجب لمخد مغ
كأف أخلاىا ولكشو لع يزعيا تحت ترخؼ السؤجخ عمى الػجو الحؼ بيشاه، كاف لمسؤجخ أف 
يصمب تعػيزا عسا أصابو مغ الزخر بدبب عجـ ؾياـ السدتأجخ بالتدامو عمى الػجو الحؼ 

ىحا ما لع يثبت السدتأجخ أف عجـ ؾيامو بالتدامو يخجع الى سبب أجشبي، ؼيسا ،يتصمبو القانػف 
الة اليلاؾ أو التمف حيث يكفي أف يثبت السدتأجخ أنو بحؿ عشاية الذخز السعتاد عجا ح

 .2عمى الػجو الحؼ بيشاه ؼيسا تقجـ

 السظمب الثاني: مدؤولية السؤجخ  لمسحل التجاري 

مغ السعمػـ أف إفادة السدتأجخ السديخ مغ السحل التجارؼ السؤجخ لا تتأتى بانعقاد 
العقج بيغ شخؼيو فحدب، بل بػضع السدتأجخ يجه عمى السحل السأجػر والانتفاع بو الانتفاع 
السأمػؿ دوف أف يتعخض لو شخز أو أف يحػؿ بيشو وبيغ الانتفاع حائل"، وىحه الالتدامات 

تق السؤجخ تعتبخ نتيجة لصبيعة عقج الإيجار، فعقج الإيجار يمدـ السؤجخ التي تقع عمى عا
بأف يسكغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالسحل السأجػر. ويقتزي ذلظ أف يقػـ بكل ما مغ شأنو 

إذا أخفق السؤجخ في صج ىحه الالتدامات تقػـ السدؤولية، واستحق أف يؤدؼ إلى ذلظ، 

                                                           
عباس العبػدؼ، شخح أحكاـ العقػد السداماة في القانػف السجني، البيع والايجار، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، الأردف،    1

 .303،ص  2009
 .78سػسغ عخيف، السخجع الدابق، ص   2
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إلى حخماف السدتأجخ وعميو لسعخفة حجود ومجػ  مدتأجخ العيغ التعػيس بقجر ما أدػ
 مدؤولية السؤجخ يشبغي التصخؽ الى الالتدامات التي تقع عاتق السؤجخ كالتالي:

 الفخع الأول: التدام السؤجخ بالتدميؼ

يمتدـ السؤجخ أولا أف يدمع السحل السأجػر وممحقاتو في حالة يرمح معيا لسباشخة 
لاتفاؽ أو لصبيعة السحل السأجػر، ونطخا ألغ الالتداـ بالتدميع وفقا لسا تع عميو ا الاستغلاؿ،

ىػ أىع التداـ وأوؿ التداـ يقع عمى عاتق السؤجخ فدشحاوؿ أف نتشاولو بذيء مغ التفريل، 
بحيث نعخض إلى مزسػنو الاوؿ، ثع إلى كيفيتو ثع إلى زمانو ومكانو ومغ يتحسل نفقاتو، 

 عشج الإخلاؿ بو. ونعخض في الأخيخ إلى الجداء الستختب

يمتدـ السؤجخ بتدميع السحل التجارؼ السؤجخ لمسدتأجخ، والتدميع ىػ مغ أىع التدامات السؤجخ 
لسا يتختب عميو مغ وضع الذيء في حيازة السدتأجخ، حتى يتسكغ مغ الانتفاع بو، والتداـ 

غيخه مغ  السؤجخ بتدميع العيغ السؤجخة )السحل التجارؼ(، يأتي مغ الشاحية الدمشية قبل
يمتدـ أولا بػضع الذيء تحت ترخؼ السدتأجخ،  -الالتدامات الأخخػ، فالسؤجخ بجاىة

 .1ليتسكغ السدتأجخ مغ الانتفاع

 الفخع الثاني: التدام السؤجخ بالريانة

ىػ الإلتداـ بالريانة، وىػ التداـ مدتسخ  مغ الإلتدامات السمقاة عمى عاتق السؤجخ
يمتدـ السؤجخ أف يتعيج العيغ السؤجخة بالريانة شػاؿ ىحه السجة دائع شػاؿ مجة الإيجا، حيث 

 بحيث تطل صالحة لأداء الغخض السقرػد مشيا شػاؿ مجة الإنتفاع .

                                                           
أشخوحة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراه في العمػـ تخرز  إيجار السحل التجاري في التذخيع الجدائخي،لػزؼ خالج،   1

مارس  19حقػؽ، فخع القانػف الخاص،  الأساسي، جامعة جيلالي ليابذ سيجؼ بمعباس، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية )
 .212، ص 2018-2019(1962
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بالؿياـ بسا يمدـ لجعل العيغ  -عمى أنو إذا كاف السؤجخ يمتدـ في سبيل صيانة العيغ السؤجخة
بكافة الإصلاحات التي يسكغ أف صالحة لأداء الغخض السشذػد بالإيجار، فإنو لايمتدـ 

تتصمبيا تمظ العيغ، فقج فخؽ السذخع بيغ نػعيغ في الإصلاحات في ىحا الرجد، فجعل 
أما التخميسات  الإصلاحات أو التخميسات الزخورية أو الجدسية عمى عاتق السؤجخ،

 .1الخاصة فقج حسل بيا السدتأجخ

ة العيغ السؤجخة خلاؿ مجة العقج، وإذا كاف السذخع قج جعل عمى السؤجخ الإلداـ بريان
فقج قخر لو الحق في أف يقػـ بسا يمدـ مغ إصلاحات في سبيل صيانة العيغ، ولا يجػز 
لمسدتأجخ أف يسشعو مغ دخػؿ العيغ السؤجخة لتحقيق ىحا الغخض، ليحا سشتصخؽ إلى دراسة 

 داـ.إلتداـ السؤجخ بريانة العيغ السؤجخة ثع الجداء عمى الإخلاؿ بيحا الإلت

فإنيا تشز عمى أنو "في العقػد السمتدمة  ؽ ـ، 01/119بالخجػع إلى نز السادة 
جاز لمستعاقج الآخخ بعج إعحاره السجيغ يصالب  إذا لع يػؼ أحج الستعاقجيغ بالتدامو، لمجانبيغ،

مع التعػيس في الحالتيغ إذا إقتزى الحاؿ ذلظ وعميو فإذا أخل  بتشفيج العقج أو فدخو،
الفدخ أو التعػيس في  تدامو بالتدميع كاف لمسدتأجخ حق شمب التشفيح العيشي أوالسؤجخ بال
 .2كاف لو مقتزى الحالتيغ إذا

 اولا: مزسؾن الالتدام بالريانة

السؤجخ لمسدتأجخ التعخض لو في استغلاؿ السحل السؤجخ، وىحا الزساف فخع  زسغي
عغ التداـ السؤجخ العاـ بتسكيغ السدتأجخ مغ استغلاؿ السحل انتفاعا ىادئا كاملا. ويزسغ 
السؤجخ التعخض الرادر مشو شخريا، سػاء كاف تعخضا ماديا أو تعخضا مبشيا عمى سبب 

ادر مغ الغيخ إذا كاف مبشيا عمى سبب قانػني، واؿ قانػني، وكحلظ يزسغ التعخض الر

                                                           
 .75سعاد عصػات، سياـ  داده مػسی، السخجع   الدابق،   1
 .78السخجع نفدو،   2
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يزسغ التعخض السادؼ. كسا يدأؿ السؤجخ عسا يطيخ في العيغ مغ عيػب تحػؿ دوف 
 وىحا ىػ ضساف العيػب الخؽية. الانتفاع مغ العيغ السؤجخة أو تشتقز مشو،

التجارؼ، يقػـ السؤجخ بتسكيغ السدتأجخ السديخ مغ استغلاؿ السحل  أولا: ضسان التعخض
واؿ يقف الالتداـ عشج ىحا الحج، ولكشو يستج إلى جعل ىحا الاستغلاؿ ىادئا خلاؿ مجة 
الإيجار. وليحا فإف السؤجخ يزسغ لمسدتأجخ ما يرجر عشو ىػ شخريا مغ تعخض، سػاء 
كاف تعخضا ماديا أـ تعخضا قانػنيا، كسا يزسغ التعخض الرادر مغ الغيخ، إذا كاف قانػنيا 

زسغ التعخض السادؼ الرادر مغ الغيخ، ونعخض ؼيسا يمي لزساف التعخض فقط، فاؿ ي
 .1الرادر مغ السؤجخ أو التعخض الذخري، ثع لزساف التعخض الرادر مغ الغيخ

 مغ القانػف السجني عمى أنو: 483تشز السادة:  أ ـ ضسان التعخض الذخري

بالعيغ السؤجخة، واؿ  عمى السؤجخ أف يستشع عغ كل تعخض يحػؿ دوف انتفاع السدتأجخ- 1
 يجػز لو أف يحجث بيا أو بسمحقاتيا أؼ تغييخ يشقز مغ ىحا الانتفاع.

ويقترخ ضساف السؤجخ عمى الأفعاؿ التي ترجر مشو أو مغ تابعيو بل يستج إلى كل  - 2 
 " 2.ضخر قانػني صادر عغ مدتأجخ آخخ، أو أؼ شخز تمقى الحق عغ السؤجخ

 التعخض الرادر مؽ الغيخ -ب 

مغ القانػف السجني عمى أنو: "يستج الزساف إلى كل  483تشز الفقخة الثانية مغ السادة: 
 أو تعخض قانػني صادر مغ مدتأجخ آخخ أو أؼ شخز تمقى الحق عغ السؤجخ." ضخر

ويقرج بالتعخض القانػني الحاصل مغ الغيخ، الإخلاؿ الحؼ يتختب لمسدتأجخ في استغلالو 
حق لأجشبي، وبعبارة أخخػ، يكػف ىشاؾ تعخض قانػني إذا لمسحل السؤجخ نتيجة ادعاء 

استشج الأجشبي في فعمو الحؼ يخل بانتفاع السدتأجخ عمى حق يجعي وجػده ويتعارض مع ما 
                                                           

، دار السصبػعات الجامعية، بتػف شبعة شخح العقؾد السدساة في عقجي البيع والسقايزةزاف أبػ الدعػد، رم  1
 .275، ص 2000الإسكشجرية، سشة 

 .229لػزؼ خالج، السخجع  الدابق، ص   2
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لمسدتأجخ مغ حقػؽ تثبت لو بسقتزى الإيجار." وليذ مغ الزخورؼ أف يكػف الحق 
كػف للادعاء مطيخ الحؿيقة، وإنسا السجعى بو ثابتا في حؿيقة الػاقع، بل ليذ مغ اللازـ أف ي

 .1يكفي مجخد الادعاء بػجػد الحق

 ثانيا: جداء الإخلال بالإلتدام بالريانة

في حالة عجـ تشفيح السؤجخ التدامو، وبعج إعحاره »ؽ ـ عمى أنو  1/480تشز السادة 
يجػز لمسدتأجخ السصالبة بفدخ العقج أو إنقاص بجؿ الإيجار دوف  بسػجب محخر قزائي،

والسلاحع في ىحا الشز أنو يقخر عجة جداءات عمى السؤجخ في  لإخلاؿ بحقو في التعػيسا
حالة إخلالو بالتداماتو الخاصة بريانة العيغ السؤجخة، ولمسدتأجخ أف يختار بيشيسا وفق مع 

الجداءات لا تعج أف يكػف آثارا لعجـ تشفيح السؤجخ لالتدامو وفق ما   مرمحتو، غيخ أف ىحه
وإضافة إلى الجداءات السقخرة في نز ىحه السادة، ولمسدتأجخ أف  القػاعج العامة،تشز عميو 

ولو أيزا أف  أؼ إلداـ السؤجخ بالؿياـ بالتخميسات،،يصالب السؤجخ بتشفيح لالتدامو تشفيحا عيشيا
يستشع عغ الػفاء بالأجخة ليحث السؤجخ عمى تشفيح التدامو تصبيقا لشطخية الجفع بعجـ التشفيح، 

بالإضافة  أيزا أف يصالب بإنقاص الأجخة بالقجر الحؼ نقز مغ الإنتفاع العيغ السؤجخة، ولو
إلى إمكانية السصالبة بفدخ عقج الإيجار، وفي جسيع الأحػاؿ لو أف يصالب بالتعػيس إذا 

 .2غيخ أنو يمدـ بأف يقػـ بإعحار السؤجخ بالتشفيح كاف لو مقتزی،

 :التشفيح العيشي-أ

ؽ ـ يسكغ لمسدتأجخ بعج تػجيو إعحار  164بالخجػع إلى القػاعج العامة في السادة 
لمسؤجخ أف يجبخه عمى تشفيح التدامو بالريانة تشفيحا عيشيا متى كاف ذلظ مسكشا، وذلظ بالمجػء 
إلى القزاء لسصالبتو بإجخاء التخميسات الزخورية التي تقع عمى عاتقو، ىحا ويذتخط لإجبار 

                                                           

 .240ا لػزؼ خالج، السخجع  الدابق، ص 
 و 12 ص ، 2010 ، والتػزيع، الجدائخ لمشذخ ،جدػر1 ط السجني، القانػف  في الإيجار شخح في شعػة، الػجيد ىلاؿ  2 

13 .. 
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ى إجخاء التخميسات التي تتصمبيا أعساؿ الريانة ألا تكػف نفقاتيا باىطة بحيث لا السجيغ عم
تتشاسب بجؿ الإيجار الحؼ يمتدـ بو السدتأجخ، فإذا كانت نفقات التخميع مخىقة لمسؤجخ فإف 

 ذلظ يعؽيو مغ التشفيح العيشي، وعميو لا يكػف أماـ السدتأجخ إلا السصالبة بالفدخ أو مع
 يجار.إنقاص بجؿ الإ

 : حبذ الأجخة -ب

ج فإنو يحق لمسدتأجخ أف يحبذ بجؿ الإيجار إلى حيغ  ؽ ـ 200وتصبيقا لشز السادة 
 1.تشفيح السؤجخ التدامو بالريانة

 :فدخ العقج-ج

إذا كاف التشفيح العيشي مسكشا وإمتشع عشو السجيغ كاف لمجائغ الخياريغ شمب التشفيح 
ـ(،أما إذا أصبح التقيح العيشي مدتحيلا لدبب ؽ  164و119العيغ وشمب الفدخ )السادة 

ؽ ـ(.  176يخد إلى السجيغ، كاف لمجائغ الخياريغ شمب التعػيس أو شمب الفدخ )السادة 
يدتصيع السصالبة بالفدخ بحيث يجب يقػـ  وعشج إخلاؿ السؤجخ بالتدامو بإجخاء التخميسات،

إذا كاف التمف في العي ،ضي بوالسدتأجخ بإعحار السؤجخ أولا، كسا يسكغ أف لايحكع القا
ؽ ـ وفي  119السؤجخة قميل الأىسية وغيخ مؤثخ في إنتفاع السدتأجخ بالعيغ السؤجخة )السادة

 .2ىحه الحالة قج يكتفي القاضي بإنقاص الأجخة

 

 

 

                                                           
 .79سعاد عصػات، سياـ ، داده مػسی، السخجع   الدابق، ص   1
، ص . 2017 والتػزيع، الجدائخ، لمشذخ ،جدػر1 وقزاء، وتذخيعا فقيا السجني الإيجار عقج في سسيخ، الػجيد شيياني  2
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 الفخع الثالث: التدام السؤجخ بالزسان

 أولا: ضسان التعخض

استغلاؿ السحل التجارؼ، ولا يقف الالتداـ يقػـ السؤجخ بتسكيغ السدتأجخ السديخ مغ 
عشج ىحا الحج، ولكشو يستج إلى جعل ىحا الاستغلاؿ ىادئا خلاؿ مجة الإيجار، وليحا فإف 
السؤجخ يزسغ لمسدتأجخ ما يرجر عشو ىػ شخريا مغ تعخض، سػاء كاف تعخضا ماديا أـ 

نيا فقط، فلا يزسغ تعخضا قانػنيا، كسا يزسغ التعخض الرادر مغ الغيخ، إذا كاف قانػ 
التعخض السادؼ الرادر مغ الغيخ، ونعخض ؼيسا يمي لزساف التعخض الرادر مغ السؤجخ 

 .1أو التعخض الذخري، ثع لزساف التعخض الرادر مغ الغيخ

مغ القانػف السجني عمى  483تشز السادة: ثانيا: ضسان التعخض الرادر عؽ السؤجخ: 
 أنو:

تعخض يحػؿ دوف انتفاع السدتأجخ بالعيغ السؤجخة، واؿ عمى السؤجخ أف يستشع عغ كل - 1
 مغ ىحا الانتفاع. يجػز لو أف يحجث بيا أو بسمحقاتيا أؼ تغييخ يشقز

إلى كل  يقترخ ضساف السؤجخ عمى الأفعاؿ التي ترجر مشو أو مغ تابعيو بل يستج - 2 
 ."2ضخر قانػني صادر عغ مدتأجخ آخخ، أو أؼ شخز تمقى الحق عغ السؤجخ

 الثا: ضسان التعخض الرادر عؽ الغيخ: ث

مغ الزخورؼ أف يكػف الحق السجعى بو ثابتا في حؿيقة الػاقع، بل ليذ مغ اللازـ أف يكػف 
للادعاء مطيخ الحؿيقة، وإنسا يكفي مجخد الادعاء بػجػد الحق، ولػ كاف واضح الكتب، إذ 

                                                           
 .229لػزؼ خالج، السخجع الدابق، ص   1
 الدابق ذكخه. 58 - 75الأمخ رقع ، 483السادة   2
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ىسية لصبيعة الحق السجعي السؤجخ ىػ الحؼ يتحسل عغ السدتأجخ بياف بصلاف الادعاء ولا أ 
 .1بػجػده، سػاء أكاف حقا عيشيا كالسمكية، أـ حقا شخريا كالإيجار 

 ثانيا: ضسان العيؾب الخفية

مغ القانػف السجني عمى أنو "إذا وجج بالعيغ السؤجخة عيب يتحقق  489تشز السادة 
جؿ معو الزساف، ويجػز لمسدتأجخ حدب الحالة أف يصمب فدخ الإيجار أو إنقاص ب

الإيجار، ولو كحلظ أف يصمب إصلاح العيب أو أف يقػـ ىػ بإصلاحو عمى نفقة إذا كاف 
الإصلاح لايذكل نفقة باىطة عمى السؤجخ.  فإذا لحق السدتأجخ ضخر مغ العيب إلتدـ 
السؤجخ بتعػيزو مالع يثبت أنو كاف يجيل وجػد العيب، مغ خلاؿ ىحا الشز تبيغ أنو إذا 

فإف لمسدتأجخ عجة خيارات لسا ،ذخوط التي تجعل مغ السؤجخ يزسشوماتػافخت في العيب ال
 .2يتشاسب مع مرمحتو

السبحث الثاني: طبيعة السدؤولية السجنية للإضخار بالسحل 
 التجاري 

يدتػجب تػفخ الذخوط العامة لؿياـ  عقج إيجار السحل التجارؼ لؿياـ السدؤولية العقجية في 
 .3والستسثمة في الخصأ العقجؼ، الزخر والعلاقة الدببيةالسدؤولية العقجية في العقػد 

شبيعة السدؤولية السجنية للإضخار بالسحل التجارؼ السدؤولية  ومشو سػؼ نتصخؽ إلى       
 (ثسالتقريخية  السبحث الثاني(السصمب الاوؿ) العقجية

 

                                                           
 .240لػزؼ خالج، السخجع الدابق، ص    1
 .99سعاد عصػات، سياـ ، داده مػسی، السخجع   الدابق، ص   2
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 السظمب الاول: السدؤولية العقجية 

 تعخيف السدؤولية العقجية  الاول: عالفخ 

السدؤولية العقجية مرجرىا العقج، أؼ ىي جداء الإخلاؿ بالالتدامات الشاشئة عغ  
العقج أو عجـ تشفيحىا عيشا، فإذا أمكغ التشفيح العيشي أجبخ السجيغ عميو ومشو لا تقػـ 
السدؤولية العقجية لمسجيغ، أما حالة استحالة التشفيح أو كاف مسكشا وتسدظ السجيغ بالتعػيس 

ولية السجيغ العقجية ويمدـ بتعػيس الجائغ عمى ىحا الأساس، إلا في حالة فيشا تقػـ مدؤ 
 .1إثبات الدبب الأجشبي

 الفخع الثاني: شخوط قيام السدؤولية العقجية لمبشػ 

ؽ ـ ج  بأنو: "  54لقج عخؼ السذخع الجدائخؼ في قػاعجه العامة العقج في السادة 
، أما 2بسػجبو شخز أو عجة أشخاص آخخيغ بسشح أو فعل أو عجـ فعل شئ ما"  اتفاؽ يمدـ

السدؤولية العقجية ىي جداء عجـ تشفيح العقج الرحيح والػاجب التشفيح مغ قبل البشظ وتقػـ 
حيث يذتخط لؿياـ السدؤولية العقجية  ،مدؤولية البشظ العقجية متى وجج عقج بيغ البشظ وعسيمو

وجػد عقج صحيح)اولا(، وأف يكػف الإخلاؿ بأحج الإلتدامات العقجية)ثانيا(، ؾياـ السدؤولية 
 في إشار العلاقة التعاقجؼ )ثالثا(

 اولا: وجؾد عقج صحيح 

وأف يكػف ىحا  ،لا يسكغ الإدعاء بالسدؤولية العقجية إلا بػجػد عقج بيغ الأشخاؼ
 ،حيحا . وأما إذا لع يشعقج بعج، كأف يتزخر أحج الأشخاؼ في مخحمة السفاوضاتالعقج ص

مثلا فلا مجاؿ لؿياـ السدؤولية العقجية. ولا تشصبق كحلظ السدؤولية العقجية إذاكاف العقج 

                                                           
سميساف ضيف الله مصمق الدبغ، العسميات السرخؼية السشفحة بالبصاقات البشكية الخقسية مدؤولية البشػؾ أماـ السدتيمظ  1

 .25، ص 2016الإلكتخوني، دار الشيزة العخبية، القاىخة، مرخ، 
 الدابق ذكخه. 58 - 75مغ الأمخ رقع  54السادة   2
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مشعجما أصلا بيغ الصخؼ السدؤوؿ والصخؼ السزخور، كأف يقجـ أحجىسا خجمة لمثاني مغ 
 مثل ما الأمخ في الشقل السجاني. ،ةباب الإحداف أو السجامم

ولا مجاؿ أيزا لشصبق السدؤولية العقجية إذا كاف العقج باشلا أو كاف قابلا للإبصاؿ 
كسا تدتبعج السدؤولية العقجية في حالة الزخر ،وليذ أماـ السطخور إلا السدؤولية التقريخية

، غيخ 1و لأؼ سبب آخخبدبب فدخيا أ ،الحؼ يريب الأشخاؼ بعج إنقزاء الخابصة العقجية
لا يقترخ العقج عمى إلداـ » قانػف مجني جدائخؼ  107أنو بسقتزى الفقخة الثانية مغ السادة 

 ،والعخؼ ،بل يتشاوؿ أيزا ماىػ مغ مدتمدماتو وفقا لمقانػف  ،الستعاقج بسا ورد ؼيو فحدب
لمستزخر إذف أف يجفع بالسدؤولية العقجية عشج الإخلاؿ  ،بحدب شبيعة الإلتداـ... ،والعجالة

وكحلظ تمظ التي تجخل في دائخة التعاقج لكػنيا مغ  ،بالإلتدامات التي تزسشيا العقج صخاحة
 .2وكحا العجالة وشبيعة السعامل ،مدتمدمات العقج في ضػء الأحكاـ القانػنية والعخؼية

 ثانيا: الخظأ )الإخلال بالالتدام العقجي( 

الخصأ العقجؼ ىػ عجـ تشقيح السجيغ لالتدامو الشاشئ مغ العقج، فإذا لع يقع السجيغ بتشفيح   
التدامو كاف ىحا ىػ الخصأ العقجؼ، ويدتػؼ في ذلظ أف يكػف عجـ ؾياـ السجيغ بالتدامو 
الستسثل في امتشاعو أو إىسالو أو فعمو أؼ دوف عسج و إىساؿ، ويتحقق الخصأ العقجؼ حتي 

عجـ تشفيح السجيغ التدامو ناشئ عغ سبب أجشبي لا يج لمسجيغ ؼيو كالقػة القاىخة،  ولػ كاف
ولكغ يلاحع أنو إذا لع يتحقق الخصأ العقجؼ فإف العلاقة الدببية بيغ الخصأ والزخر تشعجـ 

 .3 ومشو يتخمف ركغ مغ أركاف السدؤولية والحؼ يشتج عشو عجـ ؾياميا

كسا يجب أف يكػف الزخر الحؼ أصاب السزخور ناتج مباشخة عغ الإخلاؿ  
بالتداماتو التي رتبيا العقج، ونحكخ في ىحا الذأف أف ىحه الالتدامات مغ وضع وتحجيج 

                                                           
الأعساؿ،  قانػف  الخاص، تخرز القانػف  ماجدتيخ، قدع ، محكخةعسلائو البشػ إتجاه مدؤوليةالخفيق،  عبج قاصجؼ  1

 .23، ص 2012البميجة،  دحمب سعج الحقػؽ، جامعة كمية
 ، الدابق ذكخه . 59/75الأمخ رقع  107السادة   2
، -الالتداـمرادر  -نطخية الالتداـ بػجو عاـ -الؾسيط في شخح القانؾن السجني الججيجعبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ،   3

 .665، ص ، د فالجدء الأوؿ، دار إحياء التخاث العخبي لبشاف
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مغ القانػني السجني والتي نرت عمى  107/02الستعاقجيغ، غيخ أنو وبسقتزي السادة 
ستعاقج بسا ورد ؼيو فحدب، بل يتشاوؿ أيزا ما ىػ مغ :"... لا يقترخ العقج عمى التداـ الأنو

 . مدتمدماتو وفقا لمقانػف والعخؼ والعجالة، بحدب شبيعة الالتداـ"

 ثالثا: قيام السدؤولية في إطار العلاقة التعاقجي

وبعبارة أخخػ  ،لامجاؿ لمسدؤولية العقجية إلا إذا قامت في إشار العلاقة التعاقجية
ج السجيغ أو الغيخ إذا كاف تابع لو ىػ الستدبب في عجـ تشفيح الإلتداـ يجب أف يكػف الستعاق

أؼ ىػ الحؼ أخل بالإلتدامات التي تحسميا بسػجب العقج مغ جية وأف يكػف الستزخر 
 ،أؼ الجائغ مغ جية ثانية . ويدتشج ىحا الذخط إلى مبجأ ندبية أثار العقج ،ىػالستعاقج معو

ويجػز ،ى شخؼيو فلا تكدب الغيخ حقا ولا تحسمو واجباومفاده أف أثار العقج تقترخ عم
لمسدتفيج مغ الإشتخاط لسرمحة الغيخ سػاء أكاف صخيحا أوضسشيا أف يصالب الستعيج 

كسا يدتصيع  ،بسدؤوليتو العقجية إذا امتشع أو تأخخ عغ تشفيح الإلتدامات التي تعيج بيا
وإذا تخمف شخط مغ ىحه  ولية العقجيةىػ كحلظ بالسدؤ  السدتفيج مغ الجعػػ السباشخة أف يجفع

الذخوط الثلاثة، فلا مجاؿ لتصبيق السدؤولية العقجية، بل تكػف العبخة بالسدؤولية التقريخية، 
وبعبارة أخخػ تعتبخ السدؤولية التقريخية بسثابة الذخيعة العامة التي يعتج بيا ما لع تتػفخ 

 .1عقجيةشخوط السدؤولية الإستثشائية ألا وىي السدؤولية ال
 الفخع الثالث: أركان السدؤولية العقجية لمبشػ

 مغ تعفييا شخوط تزع أف لمبشػؾ أف كسا لؿياميا، أركاف العقجية السدؤولية تتصمب
لؿياـ السدؤولية العقجية لمبشظ يدتػجب  مجسػعة تػفخ الاركاف  لؿياـ السدؤولية  السدؤولية

)ثالثا( والعلاقة الدببية  )ثانيا(،، الزخر اولا( )العقجية في العقػد والستسثمة في الخصأ العقجؼ
 اولا: الخظأ العقجي بيؽ اطخاف السحل التجاري 

ىػ وجػد خصأ عقجؼ مغ  ،اطخاف السحل التجاري  مغ شخوط ؾياـ السدؤولية العقجية
قبل البشظ أخل مغ خلالو بأحج الالتدامات التي فخضيا عميو العقج، ومحل الالتداـ العقجؼ إما 

                                                           
 .24الخفيق، مخجع سابق، ص  عبج قاصجؼ  1
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أف يكػف التداـ بتحقيق نتيجة أو ببحؿ العشاية اللازمة، وىػ ما يدتػجب وجػد عقج صحيح 
 والعسيل الستعاقج معو، فلا يسكغ التحجج بالسدؤولية العقجية اطخاف السحل التجاري بيغ 

 إلا بػجػد عقج بيغ الصخفيغ.للإضخار بالسحل التجاري 

تدامو التعاقجؼ، أو التأخيخ في : يقرج بالخصأ العقجؼ عجـ ؾياـ السجيغ بتشفيح ال
ويدتػؼ في ذلظ أف يكػف عجـ التشفيح أو التأخيخ ؼيو عسج أو إىساؿ مغ السجيغ، بل أف 
الخصأ يتحقق حتى لػ كاف عجـ التشفيح يخجع إلى، أجشبي كالقػة القاىخة، غيخاً يلاحع في ىحه 

يتزح في ما بعج سعي وعجـ الحالة تشقصع علاقة الدببية وبالتالي لا تقػـ السدؤولية كسا س
، وقج 1التشفيج الجدئي، والتأخخ التشفيح لالتداـ تعاقجؼ يذسل عجـ التشفيح الكمي في التشقيج

 ـ، ج.  176نرت السادة 
 الزخر وقؾعثانيا: 

الزخر ىػ الخكغ الثاني لؿياـ السدؤولية العقجية، بل السدؤولية السجنية عسػما، ؼيجب 
يريب الجائغ لعجـ تشفيح السجيغ التدامو التعاقجؼ أو التأخخ ؼيو  أف يتختب عمى الخصأ ضخر 

يدتصيع أف تعخؼ الزخر بأنو الأذػ الحؼ يريب الذخز نتيجة السداس بسرمحة 
مدسػعة لو أو بحق مغ حقػقو، والسرمحة السذخوعة إما تكػف مادية أو أدبية، وتعخيفشا ىشا 

 . 2والسدؤولية التقريخيةيشصبق عميو كخكغ سػاء في السدؤولية العقجية، 
كسا يجب أف يكػف الزخر الحؼ أصاب السزخور ناتج مباشخة عغ الإخلاؿ   

بالتداماتو التي رتبيا العقج، ونحكخ في ىحا الذأف أف ىحه الالتدامات مغ وضع وتحجيج 
مغ القانػني السجني والتي نرت عمى  107/02الستعاقجيغ، غيخ أنو وبسقتزي السادة 

                                                           
، الشطخية العامة للالتداـ مرادر الالتداـ العقج والارادة الؾاضح في شخح القانؾن السجني الجدائخي محمد صبخؼ الدعجؼ،  1

 .312، ص  2008صبعة الخابعة،  الجدائخ، السشفخدة، دار اليجػ لمشذخ والتػزيع، ال
. 314محمد صبخؼ الدعجؼ، السخجع الدابق، ص   2  
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يقترخ العقج عمى التداـ الستعاقج بسا ورد ؼيو فحدب، بل يتشاوؿ أيزا ما ىػ مغ :"... لا أنو
 .1مدتمدماتو وفقا لمقانػف والعخؼ والعجالة، بحدب شبيعة الالتداـ"

 : العلاقة الدببية بيؽ الخظأ العقجي والزخرثالثا

خصأ مغ تعتبخ ىحه العلاقة ىي الخكغ الثالث في السدؤولية العقجية، فلا يكفي أف يقع 
 بل لابج أف يكػف ىحا الخصأ السجيغ ىػ أف يمحق ضخر بالجائغ حتى تقػـ السدؤولية العقجية

وبسعشى آخخ  ىػ الدبب في الزخر وىحا ما يعبخ عشو بالعلاقة الدببية بيغ الخصأ والزخر
أف تقػـ السدؤولية العقجية عشج ؾياـ خصأ جانب السجيغ وأف يتختب عمى ذلظ ضخر لشتيجة 

عميو  شفيح السجيغ ليحا الالتداـ أؼ أف تػجج بيغ الخصأ والزخر رابصة وىػ ما يعبخلعجـ ت
 .2بالعلاقة الدببية

فقج يكػف ىشاؾ خصأ مغ السجيغ، كسا قج يكػف ىشاؾ ضخر أصاب الجائغ، ولكغ ليذ بدبب 
 السؤجخ او السدتأجخلا يكفي أف يكػف ىشاؾ خصأ عقجؼ مغ  خصأ السجيغ، بل مغ الجائغ،

وأف يمحق الزخر حتى تقػـ السدؤولية العقجية، بل يجب أف يكػف ىحا الخصأ ىػ الدبب في 
 .3ىحا الزخر وىحا ىػ السعشى مغ العلاقة الدببية بيغ الخصأ والزخر

 تقريخيةالسدؤولية الالسظمب الثاني: 

 الفخع الأول: اركان السدؤولية التقريخية 
ية التقريخية الشاشئة عغ الأفعاؿ الذخرية بالخجػع لمقػاعج العامة نجج أف السدؤول

نز عمييا السذخع الجدائخؼ بسػجب نز السادة فقج  ليا أركاف فإذا تػافخت تختبت آثارىا
مغ القانػف السجني الجدائخؼ بشريا: " كل فعل أيا كاف يختكبو الذخز بخصئو يمدـ  124

 مغ كاف سببا في حجوثو بالتعػيس ؟.
                                                           

 ، الدابق ذكخه.75/58مغ الأمخ رقع  107السادة أنطخ  1
، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع ، 4عبج القادر الفار، بذار عجناف مكاوؼ، مرادر الحق الذخري في القانػف السجني، ط 2

 148 ، ص 2012الأردف 
، محكخة مقجمة لشيل شيادة السدؤولية السجنية عؽ الاستخجام غيخ السذخوع لبظاقات الجفع الإلكتخونيصػنية مقخؼ،   -3

 .170، ص 2014/2015ماجدتيخ فخع قانػف أعساؿ كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة محمد بػضياؼ، السديمة،
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ويتبيغ مغ ىحا الشز أف السدؤولية التقريخية مثميا مثل السدؤولية العقجية مغ حيث الأركاف 
وىسا: الخصأ، الزخر، العلاقة الدببية بيشيسا، وىحه الأركاف التي تقػـ عمييا السدؤولية 

 كالتالي:التقريخية الشاشئة عغ الأفعاؿ الذخرية سػؼ تتصخؽ إلييا 

 أولا: الخظأ

انو ىػ إخلاؿ الذخز بالتداـ ما، غيخ أف ىشاؾ صعػبة في  يعخؼ الخصأ عمى
تحجيج شبيعة ومرجر الالتداـ محل الإخلاؿ، فيشاؾ التدامات محجدة ومعيشة بجقة، لا تثيخ 
أية صعػبة بذػأف وجػدىا ومغ ثع وجػد الخصأ إذا اقتزى الأمخ، مشيا الالتدامات التي تشذأ 

الايجار، أو التداـ السؤجخ بػضع العيغ السؤجخة تحت عغ العقج، كالتداـ السدتأجخ بجع مقابل 
ترخؼ السدتأجخ ... إلخ، والالتدامات التي يختبيا القانػف، كالتداـ الأب بخقابة أولاده 
القرخ، أو التداـ الدوج بالإنفاؽ عمى زوجتو...إلخ، ولكغ ىشاؾ حالات أخخػ يرعب 

 .1حرخىا

لانحخاؼ اؼ يجب تػافخ ركشيغ أساسييغ فيػ انحخاؼ في سمػؾ الذخز مع إدراكو ليحا ا
 .2ؼيو، احجىسا: مادؼ وىػ التعجؼ، والآخخ معشػؼ وىػ الإدراؾ

 ثانيا: الزخر

 الأذػ "أنو عمى تعخيفو يسكغو التقريخية،  السجنية السدؤولية في الثاني الخكغ ىػ
 سػاء لو مذخوعة بسرمحة أو حقػقو مغ بحق مغ جخاء السداس الذخز يريب الحؼ
 أو شخفو أو حخيتو أو بسالو أو عاشفتو أو جدسو بدلامة السرمحة تمظ أو الحق ذلظ تعمق
 ." ذلظ غيخ

                                                           
 .57، ص 2015، مػفع لمشذخ والتػزيع، الجدائخ،لمتعؾيضالالتدامات العسل السدتحق عمي ؼيلالي،  1
السدؤولية التقريخية لشاقل عجوى )فيخوس كؾرونا( في القانؾن الأردني دراسة مقارنة"، عبج الدلاـ احسج بشي حسج،" 2

 .668، ص  2020السسمكة الأردنية الياشسية، 1، عجد خاص، حػليات جامعة الجدائخ 34،السجمج:  مجمة
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والزخر أنػاع قج يكػف ضخر مادؼ وضخر معشػؼ يتسثل الزخر السادؼ في الخدارة السالية 
 وتتجدج في انتقاص الحمة السالية لذخز السزخور.

فيحا الشػع مغ  ،أو مرالح غيخ ماليةأما الزخر السعشػؼ فيتختب عشج التعجؼ عمى حقػؽ 
دوف أف يتدبب في خدارة  ،الرػر يمحق بالجانب الاجتساعي لمحمة السعشػية أو الأدبية

مغ القانػف السجني التي  مكخر 182السادة مالية أو اقترادية وىحا ما حجده السذخع في 
الدسعة ". تشرغ" يذسل التعػيس عغ الزخر السعشػؼ كل مداس بالحخية أو الذخؼ أو 

جأ بفقج كاف التعػيس عغ الرػر السعشػؼ محل خلاؼ ذلظ أف بعس الفقو كاف يعارض م
 .1تعػيس الزخر السعشػؼ بحجة أف ىحا الزخر لا يشقز مغ الحمة السالية لمسزخور

 ثالثا: العلاقة الدببية

 وىي الخكغ الثالث في السدؤولية التقريخية، فالا يكػف لمزخر أثخ ما لع يكغ ىحا 
الخصأ بالحات ىػ الدبب في الزخر، فالػجػد لمزخر بجوف حجوث أعساؿ مشافدة غيخ 

ويتع إصلاح الزخر مغ العسل الحؼ سبب حجوثو، فتػافخ رابصة الدببية بيغ  مذخوعة، 
الخصأ والزخر شخط لخفع دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة، حيث يشبغي أف تكػف الأفعاؿ 

سميا السجعى عميو ىي الدبب السباشخ في إلحاؽ الزخر إستع والػسائل غيخ السذخوعة التي
 .2بالسجعي وليذ سببا آخخ

 

 

                                                           
يس  1 ، تخرز قانػف  ، مدؤولية البشػ عؽ أخظاء السجيخيؽ،ي بجيعةبخاـ كمية  ،رسالة لشيل شيادة دكتػراه في العمػـ

 .128، ص 2017-2016، 1الحقػؽ، جامعة الجدائخ 
ناصخ مػسى، حساية السحل التجارؼ في التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراه في العمػـ تخرز   2

( قدع الحقػؽ، جامعة جيلالي 1962مارس  19نػف الخاص الأساسي، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية )حقػؽ، فخع القا
 . 158، ص 2019-2018ليابذ سيجؼ بمعباس، 
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 السبحث الثالث: أليات السظالبة بالتعؾيض
تتعجد اليات السصالبة بالتعػيس عغ الاضخار بالسحل التجارؼ السؤجخ وعميو سشتاوؿ 

دة الغيخ مختمف شخؽ والاليات السصالبة بالتعػيس عغ ىحه الأضخار مغ دعػػ السشاف
السذخوعة )السصمب الاوؿ(، ثع الاساس القانػني لمجعػػ السشافدة الغيخ السذخوعة )السصمب 

 الثاني(

 دعؾى السشافدة الغيخ السذخوعة السظمب الاول:

لكل فخد الحخية في مسارسة الشذاط الإقترادؼ الحؼ يختاره حدب رغبتو التي يسكغ 
آخخ، وىػ القاعجة القانػنية السذيػرة " العقج شخيعة أف تشتج آثارىا كاممة وذلظ بتػافخ مبجأ 

والحؼ يعتبخ تخجسة فعمية . عبخ عشيا السذخع الجدائخؼ في القانػف السجني الستعاقجيغ "التي
لحخية التجارة و الرشاعة، الستجدج في مبجأ حخية التعاقج ويتجمى ىحا الشذاط بذكل عسمي 

سبجآف تشصػؼ تحت لػائيسا مجسػعة مغ الحقػؽ مغ الػجية القانػنية في العقػد. وىحاف ال
أىسيا كحخية ولػج الدػؽ، حخية الاختيار، حخية تحجيج شخوط التعامل مع الغيخ بيعا وشخاء 

حيث نتشاوؿ  دعؾى السشافدة الغيخ السذخوعةوعميو سشجرس السصمب وحخية السشافدة. 
فدة غيخ السذخوعة الفخع الفخع الاوؿ(، أحكاـ السشاالسقرػد بالسشافدة غيخ السذخوعة )

 الثاني(

 بالسشافدة غيخ السذخوعة الفخع الاول: السقرؾد

استخجاـ التاجخ لأساليب غيخ سميسة بقرج التأثيخ عمى العسلاء واجتشباىع وعخفتيا   
لجشة تشطيع التجارة الفخندية بأنيا: " العسل الحؼ يقع مغ تاجخ سيئ الشية ويكػف مغ شأنو 

 عشو أو محاولة صخفيع عشو أو الاضخار بسرالح التاجخ السشافذصخؼ عسلاء تاجخ آخخ 
أو محاولة الاضخار بيا بػسائل مخالفة لمقانػف والعادات أو بػسائل مشافي وشخؼ السيشة ". 
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وباعتبار أف السشافدة تعج مغ الاعساؿ الستصػرة برفة مدتسخة فإف الاعتجاءات و الأخصاء 
شاصخ السحل التجارؼ لا يسكغ حرخىا بدبب تعجد التي تقع مغ السشافديغ عمى مختمف ع

أشكاليا ووسائميا  ولحلظ نجج أف السذخع الجدائخؼ لع يشز عمى دعػػ السشافدة برػرة 
صخيحة وواضحة في القانػف التجارؼ أسػة ببعس التذخيعات، إلا أنو نطع أحكاميا في 

ة تحت مدسى السسارسات الستزسغ القػاعج السصبقة عمى السسارسات التجاري 02/04القانػف 
، قج 1مشو في حيغ نجج بعس التذخيعات 28و ،26،27التجارية غيخ الشديية في السػاد 

نرت صخاحة عمى ىحه الجعػػ عمى غخار السذخع السرخؼ الحؼ نز عمييا في السادة 
 مغ قانػف التجارؼ السرخؼ. 66

يث يعخؼ ح .إلا أف تعخيف الحق شيء والجعػػ التي تحسي ذلظ الحق شيء آخخ
ما قج  بعس الفقو دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة بأنيا: "الجداء الحؼ يقخه القانػف عمى 

بيشسا عخفيا البعس الآخخ بالقػؿ:  ".يرجر مغ الغيخ مغ سمػؾ معيب في ميجاف السشافدة
مجسػعيا في تكػيغ عشرخ العساؿ  "وسيمة التاجخ لحساية عشاصخ متجخه، التي تداىع في 

أف دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة " Roubier" في حيغ يخػ العسيج روبييو"، بيعوالاحتفاظ 
 .2ىي: "دعػػ تعاقب الإخلاؿ بػاجب استعساؿ الغيخ السخالف للأعخاؼ

 الفخع الثاني: أحكام السشافدة غيخ السذخوعة 

تعتبخ السشافدة محخكا دافعا لعسمية التجارة لسا تثبتو مغ حخكية في الدػؽ تداعج 
في جػدة الإنتاج وتخؽيس الأسعار، وعميو فإف السشافدة ىي الدعي لترخيف أكبخ عمى 

قجر مسكغ مغ الدمع والسشتػجات والخجمات مغ خلاؿ جحب العجد الكبيخ مغ الدبائغ، وىحا 
 ما دفع روبمػ إلى وصف السشافدة بقانػف التجارة. "

                                                           
الستزسغ القػاعج السصبقة عمى السسارسات التجارية تحت مدسى السسارسات  02/04، مغ القانػف 28 - 26السػاد   1

 التجارية غيخ الشديية.
 . 119خ مػسى، السخجع الدابق، ص ناص  2
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ػىخه، وكمسا كثخ سبق القػؿ عشرخ الإتراؿ بالعسلاء ىػ قػاـ السحل التجارؼ وج
عسلاء السحل راحت تجارتو وازدىخت، لحلظ تشافذ التجار مشح وقت بعيج عمى جشب العسلاء 
لمتعامل معيع. التجارية والدمػكيات الأخلاؾية في مسارسة التجارة مع غيخه مغ التجار، حتى 

لتجارة. لا تشقمب السشافدة إلى وسيمة غيخ مذخوعة أو عسلا سببا لا ايجابيا تجاه مرمحة ا
 وعسمية جشب الدبائغ ىي السحػر الأساسي ضسغ أعساؿ السشافدة، إذ يدعى التاجخ بكافة

الػسائل الحب الخماف وسبع البزائع، ولكي يحسي التاجخ نفدو لا بج أف يحتخـ القػاعج 
والأعخاؼ ودعػػ السشافدة غيخ السذخوعة تخد أحكاميا غالبا ضسغ الأحكاـ الستعمقة بالسحل 

لأنيا تيجؼ إلى حساية حقػؽ مالظ السحل التجارؼ مغ الأعساؿ غيخ السذخوعة  التجارؼ،
، ومادامت دعػػ السشافدة غيخ 1التي يقػـ بيا التاجخ السشافذ لجشب عسلاء غيخه مغ التجار

السذخوعة وسيمة التاجخ لسشع غيخه مغ التجار مغ جحب عسلائو بػسائل غيخ مذخوعة تخد 
 .2الستعمقة بالسحل التجارؼ  أحكاميا غاليا ضسغ الأحكاـ

غيخ أف السذخع التجارؼ الجدائخؼ لع يشطع ىحه الجعػػ صخاحة ضسغ الأحكاـ 
الستعمقة بالسحل التجارؼ، وانسا نز عمييا بذكل ضسشي في الشرػص الستعمقة بالعشاصخ 
السعشػية الجاخمة في تكػيشو، فتارة تػجب الأحكاـ في ىحا السجاؿ التعػيس مع نذخ الحكع 

 .3تارة إتلاؼ السػاد السعجة لمتقميجو 

 السظمب الثاني: الاساس القانؾني لمجعؾى السشافدة الغيخ السذخوعة

رغع أىسية مػضػع السشافدة غيخ السذخوعة إلى أف غالبية التذخيعات السشطع ىحه 
 الجعػػ بشرػص صخيحة ومحجدة، مغ السذخع الجدائخؼ ليزع قػاعج خاصة لتشطيع 

مغ ىشا حاوؿ الفقو والقزاء البحث  الشاجسة عغ أعساؿ السشافدة غيخ السذخوعة،السدؤولية 

                                                           
 .41ص  السخجع نفدو،  1
 .وما يمييا مغ القانػف التجارؼ الجدائخؼ ، مخجع سابق 78يشطخ السادة  .  2
 .41، السخجع الدابق، ص ناصخ مػسى  3
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عغ أساس قانػني ليحه الجعػػ، وانقدع الفقو في ذلظ إلى ثالث اتجاىات، ىشاؾ مغ أسديا 
عمى التعدف في استعساؿ الحق، وىشاؾ مغ أسديا عمى حق السمكية أما رأؼ آخخ فقج 

 .1ةريخيأسديا عمى قػاعج السدؤولية التق

ونتيجة لػياب نز محجد للأساس القانػني لجعػػ السشافدة غيخ السذخوعة فقج اتجو 
الفقو العخبي ىجيا عمى ما أخح بو الفقو الفخندي مغ ىحا الجانب، إلى تأسيذ دعػػ السشافدة 
غيخ السذخوعة عمى الأحكاـ الػاردة في القانػف السجني لجػ كل مشيا، وتحجيجا ؼيسا يتعمق 

دغ العامة عمى السدؤولية التقريخية، وكحلظ العقجية بتحقق عشاصخىا وأركانيا، وذلظ بالسبا
بتحقق أركاف دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة بالفعل الخاشئ، حتى وإف كاف دوف قرج ويمدـ 

 مغ كاف سببا في حجوثو بالتعػيس.

ػني لجعػػ السشافدة وىحا الأمخ يجفع إلى تحميل الآراء الفقيية التي قيمت حػؿ الأساس القان
 غيخ السذخوعة، وذلظ ضسغ بشجيغ عمى الشحػ التالي:

 الفخع الأول: التعدف في استعسال الحق

وقج تبشى نفذ الفكخة الأستاذ محمد حدشيغ بقػلو:"...لعل الأساس القانػني الدجيج 
" ويخػ أصحاب ىحا الخأؼ 2السشافدة غيخ السذخوعة ىػ التعدف في استعساؿ الحق. لجعػػ 

ىحا الدمػؾ السذخوع وانحخؼ  أف السشافدة بحدب الأصل عسل مذخوع، فإذا جانب التاجخ 
عشو، فإنو يعج متعدفا في استعساؿ الحق السقخر لو، والسألػؼ وفقا لعادات وأعخاؼ التجارة 

ؿ بػجػد ونطخية التعدف في استعساؿ الحق تقػـ عمى ثالثة معاييخ البج مغ وفختيا لمقػ 
تعدف في استعساؿ الحق والستسثمة في قرج الإضخار بالغيخ، عجـ مذخوعية السرمحة 
السخجػة مغ الفعل، وعجـ التشاسب بيغ السشفعة وما يريب الغيخ مغ ضخر فتكػف نطخية 

                                                           
بمسختار سعاد،" الاساس القانػني لجعػػ السشافدة غيخ السذخوعة وشخوشيا"، مجمة نسيػروس الأكاديسية، لسخكد   1

 .132، ص 2020، 01،العجد  01،السجمج )الجامعي مغشية )الجدائخ
 .124، السخجع الدابق، ص ناصخ مػسى  2



مسؤولية الاضرار بالمحل التجاري المؤجر ............................الثاني..............الفصل   

 

 
87 

التعدف في استعساؿ الحق تصبيقا لمسشافدة غيخ السذخوعة حيث أنو لكل شخز الحق في 
اه مشاسبا لو والحؼ يجفعو ألغ يقع في معخكة مشافدة فيحا قابل إلى أف مداولة الشذاط الحؼ يخ 

يشذأ عشو ضخر، وأف يكػف ىشاؾ تعدف في استعساؿ حق والحؼ يجفعشا أف نكػف أماـ 
 مشافدة غيخ مذخوعة.

إف ىحا الخأؼ لع يدمع مغ الشقج استشادا إلى أف أحكاـ دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة 
يقا ألي واحجة مغ السعاييخ السأخػذة بيا في نطخية التعدف في اؿ يسكغ أف تعتبخ تصب

استعساؿ الحق، حيث يكػف صاحب الحق متعدفا في استعساؿ حقو إذا كانت السرمحة التي 
يدعى لتحؿيقيا غيخ مذخوعة، ويكػف تحؿيقيا يخالف حكسا مغ أحكاـ القانػف أو يتعارض 

قرج الإضخار اؿ يسكغ القػؿ بو اعتبار أنو كحلظ معيار  مع الشطاـ العاـ والآداب العامة،
في السشافدة غيخ السذخوعة يشطخ إلى الػسيمة التي اتبعيا التاجخ في استعساؿ حقو اؿ إلى 
اليجؼ وبسا أف لكل تاجخ الحق في السشافدة فحتى لػ كانت غيخ مذخوعة اؿ يسكغ اعتبارىا 

السدتسج عمى غاية وبيغ تعدفا ما داـ ىشاؾ تعارضا بيغ التعدف في استعساؿ الحق 
 .1السدتسجة مغ وسائل مدتعسمة السشافدة غيخ السذخوعة

 الفخع الثاني: السدؤولية التقريخية

يحىب غالبية الفقو والقزاء في فخندا إلى أف دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة ما ىي  
سذخوعة إلى تصبيق لفكخة الخصأ السختكب مغ السجعى عميو، بحجة أف دعػػ السشافدة غيخ ال

تتصمب نفذ شخوط السدؤولية التقريخية مغ خصأ، ضخر، وعالقة سببية، وقج استشج الفقو 
الفخندي عشج تذجيجه في حساية السحل التجارؼ مغ السشافدة غيخ السذخوعة إلى القػاعج 
العامة في السدؤولية التقريخية، وضخورة وجػد الخصأ الحؼ يعج مبجأ أنذأه القزاء الفخندي 

مغ القانػف السجني، وقج قزت محكسة الشقس الفخندية: "أف  1240نز السادة مغ خلاؿ 
دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة أو غيخ الذخيفة،  تدتصيع أف تؤسذ إلى مغ خلاؿ السادة 

                                                           
 .133بمسختار سعاد، السخجع الدابق، ص   1
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حاليا( مغ القانػف السجني الفخندي وما  بعجىا والتي تدتمدـ خاصة  1240) السادة 1283
 وجػد خصأ باشخه السجعى عميو."

ىحا ما تبشاه الفقو والقزاء الجدائخؼ الحؼ يؤسذ دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة عمى نز و 
مغ القانػف السجني الجدائخؼ التي تشز عمى أف:" كل فعل أيا كاف يختكبو  124السادة 

الذخز بخصئو و يدبب ضخرا لمغيخ يمدـ مغ كاف سببا في حجوثو بالتعػيس." فيحه 
 الاتراؿ بالعسلاء كسشقػؿ معشػؼ لو ؾيستو السالية. الجعػػ تيجؼ إلى حساية عشرخ

لكغ ىحه الشطخية لع تدمع مغ الشقج ألشيا اؿ تكفي لأسشاد دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة 
 وذلظ مغ الأوجو التالية:

تدتمدـ دعػػ السدؤولية التقريخية ثالثة شخوط ىي: الخصأ، الزخر، وعالقة الدببية - 1
دة غيخ السذخوعة اؿ تدتمدـ وجػد الزخر بل يكفى مجخد احتساؿ بيشيسا، أما دعػػ السشاف

 حجوثو.

أف السدؤولية التقريخية تيجؼ إلى تعػيس الزخر فحدب، بخالف دعػػ السشافدة - 2
غيخ السشافدة التي ليدت معجة فقط لتعػيس الزخر، بل ىي وقائية ويحكع القاضي بيا 

 التحػؿ السحتسل لمدبائغ. لػقف الاضصخاب التجارؼ بزساف السجعي ضج مخاشخ

تيجؼ دعػػ السدؤولية التقريخية إلى حساية مرمحة خاصة أما دعػػ السشافدة غيخ -3
السذخوعة تيجؼ إلى أيزا حساية مرمحة عامة ومرمحة الأوساط السيشية، وىي تتدع 
بالصابع الأدبي والأخلاقي، مسا ححا بالبعس إلى تذبيو دعػػ السشافدة غيخ السذخوعة 

 .1ػػ العامة، وىحا ما يبعجىا عغ القػاعج العامةبالجع

 

                                                           
 .124لدابق، ص ، السخجع اناصخ مػسى  1
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 الخاتسة:
لساسبق يتبيغ اف السذخع الجدائخؼ خرز لمسحل التجارؼ نطاـ خاص اذ شجد مغ 

السدؤولية السمقاة عمى السؤجخ والسدتأجخ عمى حج سػاء .قرج حساية الستعامميغ شبيعة 
بالسحل التجارؼ خاصة في ؾياـ السدؤوليةالتزامشية لمسؤجخ عمى السدتأجخ بالاضافة الى 
جعمعا حالت الاداة فػر انتياء عقج ايجار السحل التجارؼ لمسدتأجخ ىحا مغ جية ومغ جية 

ؼ يسثل واقع اجتساعي ليا اثار اجتساعية خاصة اذا كاف السحل اخخػ دعػة السحل التجار 
ىاتو الخوابط يتزسغ الشسط رغع التغيخات  يدتخجـ عساؿ لحلظ يدتػجب السذخع الحفاظ عمى

القانػنية التي تحجث في اشار عقج التدييخ الحخ ويحكع اشلاع السدتأجخ السديخ الحخ عمى 
التجارؼ  يتو تستج رغع انتياء ايجار السحلخبايا واسخار السحل التجارؼ جعمت مدؤول

.تجاءا ونتياءولمسؤجخ اف يػاجيو بجعػػ السشافدة الغيخ الذخعية وىي دعػػ ترل اب
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 قائسة السرادر والسخاجع
I. السرادر 

 الشرؾص القانؾنية أولا:
سبتسبخ سشة  26السػافق  1395رمزاف عاـ  20السؤرخ في  59-75رقع  الأمخ .1

 التجارؼ السعجؿ و الستسع. الستزسغ القانػف  1975
الستزسغ القػاعج السصبقة عمى السسارسات التجارية تحت مدسى  02/04القانػف  .2

 السسارسات التجارية غيخ الشديية.
 ||. السخاجع
 أولا: الكتب

أحسج محخز،القانػف التجارؼ الجدائخؼ ) العقػد التجارية(جدء الخابع، دار الشيطة   .1
 . 1982العخبية لبشاف 

رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة في عقجؼ البيع والسقايزة، دار  .2
 .2000بتػف شبعة الإسكشجرية، سشة  السصبػعات الجامعية،

رخؼية السشفحة بالبصاقات البشكية الخقسية سميساف ضيف الله مصمق الدبغ، العسميات الس .3
مدؤولية البشػؾ أماـ السدتيمظ الإلكتخوني، دار الشيزة العخبية، القاىخة، مرخ، 

2016. 
لمشذخ  ،جدػر1ا،طوتذخيعا وقزاء شيياني سسار السجني فقيا .4

 .2017والتػزيع،الجدائخ،
 ،جدػر1 وقزاء، وتذخيعا فقيا السجني الإيجار عقج في سسيخ، الػجيد شيياني .5

 .2017والتػزيع، الجدائخ لمشذخ
عباس العبػدؼ، شخح أحكاـ العقػد السداماة في القانػف السجني، البيع والايجار، دار  .6

 .2009ة لمشذخ والتػزيع، الأردف، الثقاف
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نطخية الالتداـ  -عبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج .7
 . ، د ف، الجدء الأوؿ، دار إحياء التخاث العخبي لبشاف-الالتداـمرادر  -بػجو عاـ

عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح  القانػف السجني، الجدء الخابع، السجمج الأوؿ،  .8
العقػد التي تقع عمى السمكية، عقج البيع والسقايزة،دار إحياء التخاث العخبي 

 بيخوت، دوف سشة الشذخ.\
القانػف السجني، الجدء الدادس، السجمج  الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح عبج .9

الأوؿ، العقػد الػاردة عمى الإنتفاع بالذيء، الإيجار والعارية،دار إحياء التخاث 
 .دوف سشة الشذخ بيخوت،\العخبي 

عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني، العقػد التي  تقع عمى  .10
البيع والسقايزة، السجمج الأوؿ، الجدء الخابع، دار إحياء التخاث العخبي، السمكية 

 بيخوت لبشاف، د وف سشة الصبع والشذخ.
عبج القادر الفار، بذار عجناف مكاوؼ، مرادر الحق الذخري في القانػف  .11

 . 2012، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع ، الأردف 4السجني، ط 
السدتحق لمتعػيس، مػفع لمشذخ والتػزيع، عمي ؼيلالي، الالتدامات العسل  .12

 .2015الجدائخ،
محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني الجدائخؼ )الشطخاية العامة  .13

للإلتدامات مرادر الإلتداـ: العقج والإرادة السشفخدة(دراسة مقارنة في القػانيغ العخبية، 
 .2006مايػ 8دار اليجػ عيغ مميمة / الجدائخ، 
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 صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني الجدائخؼ، الشطخية العامة محمد .14
للالتداـ مرادر الالتداـ العقج والارادة السشفخدة، دار اليجػ لمشذخ والتػزيع، الصبعة 

 .2008الخابعة،  الجدائخ، 
مرصفى كساؿ شو، أساسيات القانػف  التجارؼ )دراسة مقارنة (الأعساؿ التجارية،  .15

السؤسدة التجارية، الذخكات التجارية، السمكية الرشاعية، مشذػرات الحمبي  التجار،
 .2006الحقػؾية، الصبعة الأولى، بيخوت لبشاف 

السحل  نادية فػضيل، القانػف التجارؼ الجدائخؼ)الأعساؿ التجارية، التاجخ، .16
 .2004سشة  ،(، ديػاف السصبػعات الجامعية، الصبعة الدادسةالتجارؼ 

 لمشذخ ،جدػر1 ط السجني، القانػف  في الإيجار شخح في الػجيدشعػة،  ىلاؿ .17
 .2010 ، والتػزيع، الجدائخ

 ثانيا: السقالات العمسية
جمة "، مالقانػني لجعػػ السشافدة غيخ السذخوعة وشخوشيا ،" الاساسبمسختار سعاد .1

، 01العجد ، 01السجمج ،)الجدائخ)لسخكد الجامعي مغشية الأكاديسية،  نسيػروس
2020. 

بػزيج رحيسة،الإشار القانػني لحساية السحل التجارؼ، محكخة لشيل شياد ماستيخ   .2
 .2017|2016قانػف الخاص،جامعة عبج الحسيج بغ باديذ  |مدتغانع  سشة 

حسادوش أنيدة، السدصخة الإجخائية لأشغاؿ اليػـ الجراسي الػششي حػؿ الجانب  .3
 .2016|11|23الإلكتخوني لمقانػف التجارؼ،السشعقج يػـ 

التشطيع القانػني الججيج لعقج الإيجار، محكخة مقجمة  ،یسعاد عصػات، سياـ داده مػس .4
لإستكساؿ متصمبات شيادة الساستخ أكاديسي،  التخرز قانػف الأعساؿ، كمية 

 –الحقػؽ والعمػـ الدياسية قدع العمػـ القانػنية والإدارية، جامعة قاصجؼ مخباح 
 .2020-2019ورقمة، 
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لحساية القانػنية لسدػتاجخ  السحلات التجارية، مجمة العمػـ القانػنية شيخ سشاء، ا .5
والإجتساعية، جامعة  زياف عاشػر الجمفة، السجمج الدادس، العجد الأوؿ سشة مارس 

2021. 
فخحات حسػ،حساية الخسػـ  والشساذج الججيجة  بيغ قانػف حقػؽ السؤلف وقانػف  .6

،معيج العمػـ القانػنية والإدارية بالسخكد الخسػـ والشساذج الرشاعية،مجمة القانػف 
 . 2014ديدسبخ  4غميداف، العجد \الجامعي 

كخكادف فاتح، الصبيعة  الخاصة لمسحل التجارؼ  بيغ الشرػص التذخيعية  وأحكاـ  .7
 . 2009سشة  3، العجد 10القزاء الفخندي،السجمج 

 والسحكخاتالخسائل والاطخوحات -1
 أ/ اطخوحات الجكتؾراه

يسي بجيعة، مدؤولية البشظ عغ أخصاء السجيخيغ، رسالة لشيل شيادة دكتػراه في  .1 بخاـ
، تخرز قانػف، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ   .2017-2016، 1العمػـ

لػزؼ خالج،إيجار السحل التجارؼ  في التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة لشيل  شيادة ذكتػراة   .2
 .2019|2018تخرز قانػف خاص، جامعة جيلالي  سيج بمعباس  سشة 

ناصخ مػسى، حساية السحل التجارؼ في التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة لشيل    .3
ف الخاص الأساسي، كمية شيادة الجكتػراه في العمػـ تخرز حقػؽ، فخع القانػ 

ي ليابذ ( قدع الحقػؽ، جامعة جيلال1962مارس  19الحقػؽ والعمػـ الدياسية )
 .2019-2018سيجؼ بمعباس، 
 ب/ رسائل الساجدتيخ

أزرويدغى سياـ، التخخيز الإدارؼ والسحل التجارؼ، محكخة لشيل شيادة ماجديتخ  .1
،كمية الحقػؽ بغ عكشػف، سشة 1تخرز قانػف الأعساؿ،جامعة الجدائخ 

2010|2011. 
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التخخيز الإدارؼ  والسحل التجارؼ،ازرو سيغي سياـ،محكخة لشيل شيادة  .2
 .2011|2010ماجدتيخ،جامعة الجدائخ كمية الحقػؽ  بغ عكشػف،سشة 

رضػاف  سي حسجة، حق السؤجخ في إستخجاع السحل التجارؼ، محكخة لشيل شيادة  .3
جامعة سعج دحمب البميجة،كمية الحقػؽ، جػاف  ماجدتيخ  في القانػف الخاص،

2011. 
شخوانة عمي، الإيجار التجارؼ  عمى ضػء التذخيع والقزاء الجدائخؼ، محكخة لشيل  .4

شيادة ماجدتيخ تخرز قانػف الأعساؿ، جامعة مشتػرؼ قدشصيشة،كمية الحقػؽ،سشة 
2011|2012. 

وع لبصاقات الجفع صػنية مقخؼ، السدؤولية السجنية عغ الاستخجاـ غيخ السذخ  .5
الإلكتخوني، محكخة مقجمة لشيل شيادة ماجدتيخ فخع قانػف أعساؿ كمية الحقػؽ والعمػـ 

 .2014/2015الدياسية، جامعة محمد بػضياؼ، السديمة،
 القانػف  ماجدتيخ، قدع ، محكخةعسلائو البشػ إتجاه مدؤوليةالخفيق،  عبج قاصجؼ .6

 .2012البميجة،  دحمب سعج جامعة الحقػؽ، الأعساؿ، كمية قانػف  الخاص، تخرز

 السحكخات-ج
أخزخؼ  محمد عقج الإيجار في القانػف  السجني الجدائخؼ، محكخة  لشيل شيادة ماستيخ   .1

تخرز القانػف العقارؼ، جامعة زياف عاشػر،الجمفة  كمية الحقػؽ والعمػـ 
 .2017|2016الدياسية، سشة 

تػلػـ حػرية، يحياوؼ صميحة، إيجار السحل التجارؼ  في القانػف التجارؼ، محكخة  .2
لشيل شيادة ماستيخ في الحقػؽ  قانػف أعساؿ، جاعة عبج الخحساف ميخة ـ بجاية، 

 .2015جػاف 25
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رزيق جسيمة، عقج إيجار تدييخ القاعجة التجارية، محكخة لشيل شيادة ماستيخ قانػف  .3
 سخؼ تيدؼ وزو، كمية الحقػؽ والعمػـ القانػنية .خاص، جامعة مػلػد مع

سيمى بحخ الشجػ،الترخفات الػاردة عمى السحل التجارؼ،محكخة لشيل شيادة ماستيخ  .4
 .2016|2015تخرز قانػف الأعساؿ، جامعة محمد خيزخ بدكخة،سشة 

عبج الخزاؽ  ىشاء، التدييخ  الحخ لمسحل التجارؼ، محكخة  لشيل شيادة ماستيخ  .5
 .2014|2013نػف الأعساؿ، جامعة السدمية تخرز قا

، يسحكخة مقجمة لشيل ، السخكد القانؾني لمسدتأجخ في التذخيع الجدائخسػسغ عخيف .6
تبدة، كمية الحقػؽ و العمػـ  –شيادة الساستخ " ؿ.ـ.د "جامعة العخبي التبدي 

 .59، ص2021الدياسية قدع: الحقػؽ تخرز: قانػف عقارؼ، 
عثساف فصيسة وجشيجؼ مرصفى، السحل التجارؼ  بيغ القانػف التجارؼ  وقػانيغ  .7

 .2017|2016السمكية الرشاعية، جامعة الجمفة  كمية الحقػؽ، سشة 
شيياني سسيخ، الػجيد في عقج الإيجار الأعساؿ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية قدع  .8

 .2020-2019رقمة، و  –العمػـ القانػنية والإدارية، جامعة قاصجؼ مخباح 
 السؾاقع الإلكتخونيةرابعا: 
 14السجرسة العميا  دفعة  محكخة التخخج لشيل إجازة،عقج التدييخ الحخ ،لعسخؼ مبارؾ .1

مغ يػـ  09:00،ساعة الإشلاع www .annajah.netالسػقع الإلكتخوني 
10/04/2022. 
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 فيخس السحتؾيات
 

 الرفحة العشؾان
  التقجيخ

  الذكخ والاىجاء
 5-1 مقجمة:

 07 عقج إيجار السحل التجاري  الفرل الأول
 08 لسبحث الأول: مفيؾم عقج إيجار التدييخ الحخ    ا

 09 السظمب الأول : تعخيف عقج إيجار السحل التجاري وأىسيتو

 10 الفخع الأول: التعخيف الفقيي 

 11 الفخع الثاني: أىسية عقج إيجار السحل التجاري 

 12 الثالث: خرائص عقج إيجار السحل التجاري  الفخع

 13 السظمب الثاني : الظبيعة القانؾنية لعقج إيجار السحل التجاري .

 14 الفخع الأول : التسييد بيؽ عقج إيجار السحل التجاري عؽ العقؾد السذابية  

 16 الفخع الثاني: الظبيعة القانؾنية لعقج إيجار السحل التجاري .

الثالث: عقج إيجار السحل التجاري والسدتججات  السظمب
 القانؾنية

17 

 17 05/02الفخع الأول: عقج إيجار السحل التجاري في عل قانؾن 
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عقج إيجار السحل التجاري في عل قانؾن التجارة  الفخع الثاني:
 الإلكتخونية.

18 

 السبحث الثاني :شخوط إنعقاد عقج إيجارالسحل التجاري 
19 

 الأول : الذخوط السؾضؾعيةالسظمب 
19 

 19 الفخع الأول : التخاضي 

 21 الفخع الثاني: السحل 

 30 الفخع الثالث: الدبب  

 32  السظمب الثاني : الذخوط السؾضؾعية الخاصة

 32 شخط السسارسة والإحتخافية : الفخع الأول

 33  التجاري الفخع الثاني: إستغلال السحل التجاري محل عقج إيجار السحل 

 35 لسظمب الثالث: الذخوط الذكمية وإجخاءات الذيخ.ا

 35  الفخع الأول: الخسسية

 36 الفخع الثاني: الشذخ 

 37 الث: جداء الإخلال بعجم الشذخالفخع الث

 38 أثار عقج إيجار السحل التجاري  السبحث الثالث:

 39 إيجار السحل التجاري بالشدبة لمستعاقجيؽ السظمب الأول: أثار عقج

 39 الفخع الأول: أثار عقج إيجار السحل التجاري بالشدبة لمسؤجخ
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 45 الفخع الثاني : أثار عقج إيجار السحل التجاري بالشدبة بالشدبة لمسدتأجخ 

 48 السظمب الثاني: أثار عقج إيجار السحل التجاري  بالشدبة لغيخ

 49 الفخع الأول : اثار عقج إيجار السحل التجاري بالشدبة لجائشي الستعاقجيؽ 

 50 الفخع الثاني: أثار عقج إيجار السحل التجاري بالشدبة لسؤجخ العقار

الفخع الثالث: أثار عقج إيجار السحل التجاري بالشدبة لمخمف الخاص    
 والسدتخجميؽ فيو 

51 

 53  عقج إيجار السحل التجاري نتياء السظمب الثالث: أثار إ

 53 الفخع الأول : الأسباب العامة لإنتياء عقج إيجار السحل التجاري.

 55 نقزاء عقج إيجار السحل التجاري الفخع الثاني : الأسباب الخاصة لإ 

 56 نتياء عقج إيجار السحل التجاري الفخع الثالث: أثار إ

 61 الاضخار بالسحل التجاري السؤجخ مدؤولية: الفرل الثاني

 62 الاضخار بالسحل التجاري السؤجخ السبحث الاول: مفيؾم السدؤولية مدؤولية  

 62 دؤولية السدتأجخ لمسحل التجاري السظمب الاول: م

 63 أدت لو والسحافغة عمييا  الفخع الاول: الالتدام باستعسال العيؽ فيسا

 66 اني: الالتدام بالؾفاء بالأجخة الفخع الث

 66 رالفخع الثالث: الالتدام بخد العيؽ السؤجخة عشج انتياء عقج الإيجا

 67 مدؤولية السؤجخ  لمسحل التجاري السظمب الثاني: 
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 68 الأول: التدام السؤجخ بالتدميؼ الفخع 

 68 الريانةالفخع الثاني: التدام السؤجخ ب

 73 الثالث: التدام السؤجخ بالزسان الفخع 

 74 لسجنية للإضخار بالسحل التجاري السبحث الثاني: طبيعة السدؤولية ا

 75 سظمب الاول: السدؤولية العقجية ال

 75 تعخيف السدؤولية العقجية  الفخع الاول:

 75 قيام السدؤولية العقجية لمبشػ  الفخع الثاني: شخوط

 77 أركان السدؤولية العقجية لمبشػ الفخع الثالث: 

 79 ب الثاني: السدؤولية التقريخية السظم

 79 ول: اركان السدؤولية التقريخية الفخع الأ 
 82 ثالث: أليات السظالبة بالتعؾيض السبحث ال

 82 دعؾى السشافدة الغيخ السذخوعة السظمب الاول:

 83 أحكام السشافدة غيخ السذخوعة   الفخع الثاني:

 84 لمجعؾى السشافدة الغيخ السذخوعةالسظمب الثاني: الاساس القانؾني 

 85 الأول: التعدف في استعسال الحق الفخع 

 86  الفخع الثاني: السدؤولية التقريخية

 89 الخاتسة: 
  قائسة السرادر والسخاجع 



 

 
 

 السمحص:

فزلا لسا سبق وأف تشاولو في الفرل الأوؿ حػؿ ماـية عقج إيجار السحل التجارؼ، الذخوط السصمػبة للانعقاد  
والأثار الستختبة عشو ابتجاء وعشج انقزائو، يطيخ لشا اف السذخع الجدائخؼ وضع نطاـ خاص بالسحل التجارؼ شسل الأمخ 

السحل التجارؼ  إذ وازف  بيغ مرالح أشخاؼ العقج  ، شجد في  كحلظ مختمف الترخفات الػاردة عميو  مشيا عقج إيجار
الالتدامات  التي  تربػ إلى الحفاظ عمى وجػد السحل التجارؼ وعمى عجـ تجىػر ؾيستو الاقترادية وبالتالي ىي تسثل 

لمسحل التجارؼ ،  ضسانة لمسؤجخ في حالة إؾبالو لإبخاـ ىحا الترخؼ  ، كسا أتاح لمسدتأجخ السديخ مغ الإستغلاؿ الفعمي
مع إحتخاميسا  لمزػابط السختبصة بالشطاـ العاـ خاصة ما يتعمق بالحفاظ عمى الصاقة العسالية وحساية حقػؽ الجائشيغ 
الشاشئيغ بسشاسبة إستغلاؿ السحل التجارؼ أيغ رتب السدؤولية التزامشية لكلا السؤجخ والسدتأجخ شيمة  ستة أشيخ  بعج 

حالة الأداء في مػاجية السدتأجخ السديخ الحخ حتى يكػف حخيرا  في عسمية إستغلالو لمسحل  نذخ العقج  ، كسا جعميا
التجارؼ ،  ىحا مغ جية ومغ جية أخخػ فتح الباب  لمستعاقجيغ  بػضع شخوط بسا يتػافق مع مرالحيسا ، الأمخ الحؼ 

تعاقجية يدتحدغ عمى أشخاؼ العقج أف يػضحػىا  يػضح أنيا إلتدامات تترف بالازدواجية فيشاؾ التدامات قانػنية والتدامات
في مشصػؽ العقج قرج تلافي الشداعات التي مسكغ أف تثار في السدتقبل،  ىاتو الإلتدامات تؤثخ عمى شبيعة السدؤولية 

قانػنية  السشجخة عغ الإخلاؿ بيا ، أيغ تستدج ؼيو السدؤولية التعاقجية  بالسدؤولية القانػنية ، إذ خرز ليا السذخع وسائل
لحساية الحقػؽ  السكفػلة لأشخاؼ العقج ، غيخ أنو الذيء البارز في السػضػع ىي دعػػ السشافدة الغيخ الذخعية التي 
تبقى الػسيمة الفعالة  ، لتتستعيا  بصابع خاص تدتقل عغ  كيشػنية العقج  بل  تدتسخ  وتثبت وجػدىا بالخغع  مغ إنتياء 

 .سخارية كيشػنة السحل التجارؼ وجػده ، اؼ أنيا تتساشى مع إست

Resume: 
A partir del se que n'a appris au premier chapitre sur la définition de l'acte de louyer le 

fond de commerce Et Les condition de se contrat et ses effets présente a nous la vision du 

legislateur algerien, qui pose fun statut juridique spéciale sur le fond de commerce ainsi les 

différente acte conclu sur le: ai compris le contrat de gérance edicter des disposition strict 

pour la protection de toute faits qui peut dégrader leur valeur économique donc c'est un 

garanti pour le bailleur et même temps facilite à locataire d'exploiter le fond de commerce a 

ses risque et périls. les deux parts sont tenu de respecter les règles d'ordre public: préserver les 

ressources humaines, les droits des créanciers nés d'exploitation du fond de commerce et pour 

cetteraison ont soumis à la responsabilité solidaire pendant six mois aprés la publication du 

contrat et de façon plus les dettes afférent à l'exploitation de fond contractées pendants 

lagérance rend immédiatement exigible autant l'expiration de ce contrat. 

D'autres cote a permis les contractants a mis plusieurs conditions pour garantir leur intérêt il 

est souhaitable éclaircie au temps de rédaction le contrat, ces obligations influer sur le type de 

responsabilité, il existe donc la responsabilite juridique et contractuelle Porsque il ya lieu de 

violation: pour cette raison le législateur a mis des outilles pour défendre les droits, mais le 

plus important de ce sujet c'est l'action concurrence déloyale reste la plus fiable pour  

protection de fond de commerce de façon indépendante de Pexistence le contrat et continuer a 

prés sa l'expiration donc il ressemble a la caractère de foude de commerce. 

 


