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لممحؿ التجاري إلى عيد قديػـ، وذلؾ بالنظر إلى حاجة التاجر إلى  الفعميالوجود  يعود
 وكذا إلى المعدات والبضائع التي تستخدـ في التسييؿ والاستغلبؿ ،مكاف الممارسة التجارية

كما أنو كاف  ،ء                                ً                            ومما لا شؾ فيو أف التاجر كاف دائما  يعمؽ أىمية كبيرة عمى العملب ،والتداوؿ
رضائيـ مف أجؿ المحافظة عمييـ غير أنو ولزمف طويؿ  ،                                                           يسعى إلى التعرؼ عمى رغباتيـ وا 

التجػاري عمى اعتبار أنيا  للبستغلبؿلـ يحاوؿ أحد التقريب بيف العناصر المختمفة اللبزمة 
مما  مجموع واحد يختمؼ النظر إليو عف النظر إلى كؿ واحد مف العناصر التي يتركب منيا،

أسيـ في تأخر ظيور المفيوـ القانوني لممحؿ التجاري ويعود ذلؾ بالأساس إلى كوف 
المشروعات التجارية كانت محدودة الأىمية لذلؾ تأخر التعامؿ في المحؿ التجاري سواء 

إذ استقر  19القرف  واخروىذا إلى غاية أ ،ببيعو أو رىنو أو إيجار تسييره كوحدة متكاممة
ع عمى أف المحؿ التجاري ىو عبارة عف فكرة معنوية تنطوي تحتيا مجموعة الفقو، والتشري

التجاري وىذه المجموعة تتضمف نوعيف مف العناصر،  الاستغلبؿالأمواؿ المخصصة لغرض 
 والاسـبالعملبء،  كالاتصاؿعناصر مادية كالسمع والمعدات، وعناصر معنوية، ىي الأىـ 

 .لتجاري، والشيرة التجارية وغيرىاا

    ً            ً       ً  تاجرا  يمارس نشاطا  تجاريا   بكونوالتاجر لا يقتصر في استغلبلو لمحمو التجاري بنفسو ف
 .                                              ً ممكية تجارية بطرؽ أخرى مف شأنيا أف تحقؽ لو دخلب   و باعتبارهيمكف لو أف يستغم إذما، 

المحؿ التجاري حسب الراجح مف أقواؿ الفقياء ىو ماؿ منقوؿ معنوي، وعميو فاف ف 
الممكية المعنوية لممحؿ يتمثؿ في الاتصاؿ بالعملبء واحتكار  عمى لمتاجر حقا ينصب

فإذا كاف الشائع في  ،والمحؿ التجاري بالمعنى الوارد أعلبه تتعدد مصادر تممكو ،الاستغلبؿ
 ف الحقيقةإالميداف أنو يمتمؾ بتأجير عقار لممارسة التجارة لمدة معينة محددة في القانوف، ف

مثلب، وقد أو الميراث المحؿ التجاري عف طريؽ البيع أو اليبة  أوسع مف ذلؾ، فقد يمتمؾ
قد يسير المحؿ التجاري و ينشأ مف طرؼ مالؾ العقار الممموؾ لو لممارسة النشاط التجاري، 

تسييره إلى شخص تابع لو عف طريؽ عقد  و مباشرة وشخصيا، وقد يوكؿكمف طرؼ مال
 مسؤولية ىذا الأخير،و  عمى عيدةخر آقد يوكؿ تسييره إلى شخص و  عمؿ أو عقد وكالة،
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ىذا عف طريؽ ما يعرؼ بإيجار التسيير الحر الذي يعتبر إيجار تجاري بحت ينصب عمى و 
ماؿ منقوؿ معنوي كما سوؼ يظير ذلؾ جميا لاحقا، كما قد يكوف محؿ التسيير الحر 

لحرفية المؤسسة او  مف القانوف التجاري، 203مؤسسة حرفية مثمما يستخمص مف نص المادة 
 .قد تكوف في شكؿ تعاونية أو في شكؿ مقاولة 1996حسب قانوف الحرفي الجديد لسنة 

المحؿ التجاري إلى إتباع ىذا الأسموب مف الإيجار  التي تؤدي بمالؾ الأسبابإف أىـ 
أسباب كالمرض، أو عجز الورثة القصر أو لعدة ىي عجز المالؾ أثناء حياتو عف تسييره 

يتـ تأجير المحؿ حتى زواؿ السبب المانع، صاحب المحؿ فبعد وفاتو  نقص خبرتيـ لإدارتو
وقد تتدخؿ أسباب مادية تجعؿ مف المجوء إلى التسيير الحر أكثر مف ضروري وتظير ىذه 
الأسباب خاصة عندما يكوف المحؿ التجاري ممموؾ عمى الشيوع وتستحيؿ عممية قسمتو وقد 

مف اختلبط حساباتو  وخوفو ،دارتيا كميايممؾ شخص عدة محلبت تجارية ولعجزه عف إ
 يضطر إلى تأجير بعضيا بمقتضى التسيير الحر.

 التي لاأنو لـ ينؿ حضو مف الدراسة لعدة أسباب، و  نظرا لأىمية الموضوع، خاصةو      
ىادفيف مف خلبلو توضيح الإبياـ الذي يسود  ولوو ستتـ تنايا، فإنل تطرؽيسعنا المجاؿ لم
ه عبر فصميف ءلعؿ الأجدر بنا قبؿ احتواء العقد مف انعقاده إلى انقضاو  ية،الإيجارات التجار 

الدوافع و  بياف المجالاتو  أف نحدد بإيجاز في ىذا التقديـ مفيوـ التسيير الحر ،مف الدراسة
بيف الإيجارات و  المجوء ليذا النوع مف الإيجار، مركزيف عمى التفرقة بينو التي تؤدي إلى

لكف بصفة وجيزة جدا، لأف و  ما يميياو  مف القانوف التجاري 169المواد التجارية المنظمة ب
 التفرقة تكوف محؿ تركيز في كؿ مرة عند التطرؽ بالتفصيؿ إلى انعقاد عقد التسيير الحر

 الآثار المترتبة عف كلب الأمريف. وى انقضاءو 

 >>7-;:وقد نظـ المشرع الفرنسي أحكاـ عقد تسيير المحؿ التجاري بالقانوف رقـ 
;:<6مارس  72الصادر بتاريخ 

ات أما المشرع الجزائري فقد نظـ المحؿ التجاري والعممي ،(1)
، المتعمؽ بالقانوف :><6سبتمبر  ;7المؤرخ في  <:-:>عميو بموجب الأمر رقـ الواردة 

                                                 

 .>=7 – ;=7، ص :722ي، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، المعتصـ بالله الغرياني، القانوف التجار  - 1



 التسيير الحر للمحل التجاري في ظل الق انون الجزائري                                             مقدمة

 4 

ب الثاني تحت عنواف المحؿ التجاري حيث نظـ فيو أحكاـ عقد تسيير في الكتا (1)التجاري
، كما يخضع للؤحكاـ العامة الواردة في 769إلى  728د ر التسيير في المواالحر تأجي

 المتعمقة بصحة العقود مف جية، خاصة عقد إيجار الأشياء. (2)القانوف المدني

تجدر الإشارة ىنا إلى أف عقد التسيير الحر حديثا نسبيا يرجع ظيوره إلى وجود فكرة 
و، ويلبقي ىذا العقد انتشارا متزايدا في ظؿ تزايد ممكية المحؿ التجاري المتميزة عف استغلبل

، وعادة ما يقوـ مالؾ المحؿ التجاري باستغلبلو (3)الاتجاه نحو النظاـ الاقتصادي الحر
دارتو بنفسو، ولكف قد تحوؿ أسباب كثيرة دوف ذلؾ بسبب مرضو أو عجزه عف العمؿ أو                                                                                 وا 

 أو الوصية أو اليبة، دوف أف انتقاؿ المحؿ التجاري إلى شخص قاصر عف طريؽ الميراث
يمتمؾ الخبرة الكافية لاستثمار ىذا المحؿ، إضافة إلى حالة أف يكوف لممالؾ أكثر مف فرع 

 لمحمو التجاري ولا يممؾ الوقت الكافي لإدارتيا بنفسو.

وىذا بالأساس ما يؤدي إلى التساؤؿ حوؿ ىذا الموضوع الجديد نسبيا في الجزائر، 
عف كيفية تنظيـ راسة سيتـ البحث عف إجابة للئشكالية الآتية: حيث مف خلبؿ ىذه الد

 ؟المشرع الجزائري لعقد التسيير الحر لممحؿ التجاري...

منا التعرض أولا لمفيوـ عقد التسيير الحر  بللئجابة عف ىذه الإشكالية يستوجو 
لانقضاء  طرؽـ ثانيا سنتث وشروط تكوينو، وكذا الآثار المترتبة عف انعقاده )الفصؿ الأوؿ(.

 )الفصؿ الثاني(. ذلؾ وآثار أسباب الانقضاءو عقد التسيير الحر 

الاقتراحات  سيتـ عرض أىـ النتائج التي تـ التوصؿ إلييا وبعض دراستنا ىذهوختاما ل
 والتوصيات في ىذا الموضوع. 

                                                 

، صادر في 101، يتضمف القانوف التجاري، جريدة رسمية عدد :><6سبتمبر  ;7مؤرخ في  <:-:>أمر رقـ  - 1
 متمـ.و  ، معدؿ:><6ديسمبر 19

 82، صادر في =>ة عدد ، يتضمف القانوف المدني، جريدة رسمي:><6سبتمبر  ;7مؤرخ في  =:-:>أمر رقـ  - 2
 متمـ.و  ، معدؿ:><6سبتمبر 

 .>=7 – ;=7المعتصـ بالله الغرياني، مرجع سابؽ، ص ص  - 3



 
 

 لالفصل الأو 
عقد التسيير الحر    ابرامأحكام  

 للمحل التجاري
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غير مادية وقيمتو متعمقة  ةيفيو ممك منقوؿ معنوي، ؿما التجارييعتبر المحؿ 
مرتبط خاصة بالميزات الشخصية لمتاجر وبعناصر و  المتعامميف معو العملبءبأىمية 

أخرى، ومما لا شؾ فيو أف قيمة المحؿ تتعمؽ في بعض الأحياف بالمكاف المختار 
أو أىمية الأجيزة  ؾيقصده المستيمكمحلبت البيع بالتجزئة أو بعنواف المحؿ الذي 

المستعممة، وىذا ما يؤدي إلى القوؿ أف المحؿ التجاري لو قيمة ذاتية، لأنو قابؿ لمفصؿ 
 . (1)عف الشخص الذي يستعممو

كمية إلى محمو التجاري يمجأ مالؾ المحؿ في بعض الأحياف إلى تأجير استغلبؿ 
و، ويتـ تأجير متفؽ عميإيراد بؿ مقا الخاص وولحساب ويستغمو بإدارتو باسم شخص

أو تأجير استغلبؿ حؿ التجاري عقد يطمؽ عميو الإدارة الحرة لممبموجب الاستغلبؿ 
ىذا  ماىيةعمى ما سبؽ، فالبحث في عقد التسيير الحر يستوجب تحديد      ً بناء  و  .(2)المحؿ

لشروط تكوينو )المبحث  طبيعتو القانونية والتطرؽ كذاو  ،خصائصوو  مفيومو العقد وبياف
 ـ التعرض للآثار المترتبة عف انعقاد ىذا العقد )المبحث الثاني(.الأوؿ(، ث

 

 

 

 

 

                                                 

المحؿ التجاري والحقوؽ الفكرية )القسـ الأوؿ المحؿ التجاري  –فرحة زراوي صالح، الكامؿ في القانوف التجاري  - 1
 .66، ص 7226ابف خمدوف لمنشر والتوزيع، الجزائر، عناصره، طبيعتو القانونية والعمميات الواردة عميو(، 

سميحة القميوبي، المحؿ التجاري )بيع المحؿ التجاري، رىنو، تأجيره واستغلبلو(، الطبعة الرابعة، دار النيضة العربية،  - 2
 .968 - 967، ص ص 7222مصر، 
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 المبحث الأوؿ

 إنشاء عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري
أفرد المشرع الجزائري لعقد التسيير الحر أحكاما خاصة في القانوف التجاري، إلا أنو لـ 

لى القواعد العامة في القانوف ينظـ جميع الأحكاـ المرتبطة بيذا العقد، مما يقتضي الرجوع إ
المدني بشأنيا، الأمر الذي يفرض تحديد مفيوـ عقد التسيير الحر والطبيعة القانونية لو، 

ثـ شروط صحة انعقاد تأجير  ،وكذا تمييزه عف باقي العقود المشابية لو )المطمب الأوؿ(
 التسيير الحر )المطمب الثاني(.

 المطمب الأوؿ

 لممحؿ التجاري  رير الحماىية عقد التسي
مفيوـ ىذا العقد البحث عف تعريفو الدقيؽ )الفرع الأوؿ(، والتطرؽ إلى  يتطمب

الخصائص المميزة لو )الفرع الثاني(، وكذا الطبيعة القانونية ليذا العقد ومجالات تطبيقو 
 )الفرع الثالث( وصولا إلى تمييزه عف بعض العقود المشابية لو )الفرع الرابع(.

 وؿالفرع الأ 

 لممحؿ التجاري  عقد التسيير الحر مفيوـ

يستمزـ توضيح مفيوـ عقد التسيير الحر تعريؼ المحؿ التجاري )أولا(، ثـ تعريؼ عقد 
 التسيير الحر )ثانيا(.

 تعريؼ المحؿ التجاري: –أولا 

لـ يتفؽ الفقياء عمى تعريؼ محدد لممحؿ التجاري، واختمفوا في ذلؾ اختلبفا بينا، فقد 
 ةالعناصر المنقول مف مجموعة مف يتكوف معنوي منقوؿ أنو عمى التجاري ؿالمح رؼع

 والحؽ التجاري والاسـ كالعنواف معنوي وبعضيا، والمعدات والآلات كالبضائع يبعضيا ماد
إلى  تيدؼ وكميا الصناعية، الممكية وحقوؽ التجارية والسمعة بالعملبء ؿالإيجار والاتصا في
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 .(1)التجاري المشروع ىدؼ يتحقؽ وبالتالي عينة،م ةإلى تجار  العملبء بجذ

كتمة مف الأمواؿ المنقولة تخصص  »ويرى رأي آخر أف المحؿ التجاري عبارة عف 
صفة أصمية بعض مقومات معنوية، وقد تشتمؿ عمى لممارسة مينة تجارية وتتضمف ب

 .(2)«مقومات أخرى مادية 

العناصر التي  طفق رفقد ذكاري، لـ يتعرض المشرع الجزائري إلى تعريؼ المحؿ التج
تعد جزءا  »عمى  ؽ ت جمف  =>ص المادة نىذا ما يؤكده و  يتكوف منيا المحؿ التجاري،

 مف المحؿ التجاري الأمواؿ المنقولة المخصصة لممارسة نشاط تجاري.

 ويشمؿ المحؿ التجاري إلزاميا عملبئو وشيرتو.

ستغلبؿ المحؿ التجاري كعنواف المحؿ كما يشمؿ أيضا سائر الأمواؿ الأخرى اللبزمة لا
ت والبضائع وحؽ الممكية الصناعية المعدات والآلاو  الإيجار والحؽ فيوالاسـ التجاري 

 .« والتجارية كؿ ذلؾ ما لـ ينص عمى خلبؼ ذلؾ

                                                  المادة أف المشرع الجزائري لـ يعر ؼ المحؿ التجاري،  ىذه مف خلبؿ نص ىيتجمو 
 دوف بياف لطبيعتو أو خصائصو القانونية. مؿ عمييا،التي يشت عناصرال ذكرواكتفى ب

أما القضاء فقد اكتشؼ فكرة المحؿ التجاري مف واقع المنازعات المعروضة عميو، 
وكاف يعطي لعنصر الاتصاؿ بالعملبء والزبائف الأىمية التي تحدد طبيعة المحؿ، ومدى 

 .(3)اعتباره منشأة تجارية مف عدمو

تحت عنواف  ذكرىا                  ، فإف  ىذه المادة ج تؽ مف  =>دة ومف خلبؿ استقراء نص الما
"، والممفت للبنتباه Des éléments du fonds de commerce"عناصر المحؿ التجاري" "

                                                 

 .<67التوزيع، الجزائر، د س ف، ص و  ونية لمنشرالمحؿ التجاري في القانوف الجزائري، دار الخمدو  عمار عمورة، العقود - 1
نادية فوضيؿ، النظاـ القانوني لممحؿ التجاري، الجزء الأوؿ والثاني، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  - 2

 .;72، ص 7266
المحؿ  -التجارية ر الدفات - فة التاجرص -نظرية الأعماؿ التجارية أحمد محرز، القانوف التجاري الجزائري،  - 3

 .>>6ص  ،2=<6، الجزء الأوؿ، الطبعة الثانية، دار النيضة العربية، لبناف، التجاري
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 Le fondsفي المصطمحات، فالمشرع يستعمؿ بالمغة الفرنسية مصطمح " لبس         أف  ىناؾ 

de commerce"عناصر المادية ، ويقصد بو "القاعدة التجارية" التي تتكوف مف ال
                                                                                 والمعنوية، أم ا مصطمح "المحؿ التجاري" بالمغة العربية فيقصد بو العقار أي؛ الجدراف 

"، Le locale commercialالمعدة للبستغلبؿ التجاري، والتي يطمؽ عمييا بالفرنسية "
وبذلؾ لـ يفرؽ المشرع الجزائري بيف مصطمحي القاعدة التجارية والمحؿ التجاري، فيو 

مصطمح المحؿ التجاري لكف يقصد بو العناصر المادية والمعنوية الوارد في  يستعمؿ
 .(1)ؽ ت جمف  =>المادة 

 تعريؼ عقد التسيير الحر: –ثانيا 
نظـ المشرع الجزائري عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري في الباب الثالث مف القانوف 

إلى نص  728ف نص المادة م ذلؾو  ،تأجير التسيير – رالتجاري تحت عنواف التسيير الح
مف  728المادة الفقرة الأولى مف          عر فو في حيثمف القانوف التجاري الجزائري  769المادة 

كؿ عقد أو اتفاؽ يتنازؿ بواسطتيما المالؾ أو المستغؿ لمحؿ  ... » القانوف التجاري بأنو
 . « تجاري عف كؿ جزء مف التأجير لمسير بقصد استغلبلو عمى عيدتو

ف خلبؿ التعريؼ أف عقد التسيير الحر، أي تأجير التسيير ىو عقد إجارة يتضح م
(، فيو يعتبر عقد إيجار حقيقي، وبيذا يسمى عقد Contrat de louage de chosesأشياء )

الإدارة الحرة أو عقد التسيير الحر، حيث يقوـ المستأجر بإدارة المحؿ التجاري لأجؿ استثماره 
خصي، وتبعا ليذا يتحمؿ أعباء ىذا التسيير، وتسمى ىذه الإدارة لحسابو الخاص وباسمو الش

الحرة لأف لممستأجر المسير حرية تامة في التسيير، فلب يخضع لرقابة مالؾ المحؿ التجاري 
، ولا ييـ أف يرد تأجير التسيير عمى المحؿ بكاممو أو عمى جزء منو، كما إذا (2)ولا لإشرافو

 .(3)رشات أو قاـ صاحب محؿ بتأجير أحد أقساموقاـ مالؾ مصنع بتأجير أحد الو 
                                                 

ار النيضة العربية، لبناف، أحمد محرز، القانوف التجاري الجزائري، العقود التجارية، الجزء الرابع، الطبعة الثانية، د - 1
 .<>6 – =>6ص ص  ،6=<6

 .:=7سابؽ، ص  فرحة زراوي صالح، مرجع - 2
 .687نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 3
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                                                                      وي ستنتج مف البحث عف عقد التسيير الحر في القانوف الفرنسي أف المشرع نص 
صراحة عمى تأجير المؤسسات الحرفية، إلى جانب المحلبت التجارية خلبفا لممشرع 

ات الطابع سات ذالمؤس ىيتطرؽ إلذي لـ التجاري ال مف القانوف :72الجزائري في المادة 
                                                                              الحرفي، إلا مف خلبؿ الفقرة الثانية مف المادة نفسيا، لما نص  عمى اكتساب المستأجر 

 المسير صفة التاجر أو الحرفي إذا كاف الأمر يتعمؽ بمؤسسة ذات طابع حرفي.

استعمؿ في مختمؼ فقد إلى تعريؼ عقد التسيير الحر، يتعرض أما القضاء الجزائر فمـ 
الأصؿ  اسـ وأطمؽ عميحيث  ،مصطمحاتعدة المعروضة عميو  القضاياحوؿ قراراتو 

التجاري أو عقد تأجير التسيير أو عقد التسيير الحر التي تتضمف نوع ىذا العقد ىو إيجار 
 القاعدة التجارية، وأغمب قراراتو يستعمؿ عقد التسيير الحر.

ضاه يتنازؿ مما سبؽ أف تعريؼ عقد التسيير الحر ىو ذلؾ العقد الذي بمقت فيستخمص
مالؾ المحؿ التجاري بصفتو مؤجر عف حقو في استغلبؿ محمو التجاري كميا أو جزئيا 

 بؿ بدؿ الإيجار.لممستأجر المسير، مع احتفاظو بحؽ الممكية خلبؿ مدة محددة مقا

 الفرع الثاني

 لممحؿ التجاري  د التسيير الحرخصائص عق

يزه عف باقي العقد مف أىميا؛ أنو يتمتع عقد التسيير بمجموعة مف الخصائص التي تم 
مف العقود الشكمية )أولا( ومف العقود التجارية )ثانيا(، كما أنو مف العقود القائمة عمى 
الاعتبار الشخصي )ثالثا( وىو مف العقود الواردة عمى المحؿ التجاري )رابعا(، والعقود 

 (.ساادسالزمنية ) دمف العقو ب كونو سا( إلى جانخامالممزمة لمجانبيف )

 مف العقود الشكمية: التجاري ؿلممح عقد التسيير الحر –أولا 

 يعد اشتراط المشرع الشكمية في العقود حالة استثنائية، والأصؿ في العقود مبدأ
الرضائية، وأف الشكمية ما ىي إلا استثناء بمقتضى نص مف القانوف يوجب استعماليا، 

عف العقد صفة الرضائية، بؿ الغرض منيا إفراغ فالشكمية لا تغني عف الإرادة، فيي لا تنفي 
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ىذا التراضي بعد استيفائو في شكؿ كتابي رسمي لحماية المتعاقد وتنبييو إلى خطورة 
، لذلؾ فرض المشرع الجزائري (1)التصرؼ الذي يجريو، وكذا إعلبـ الغير بحصوؿ العقد
نوف التجاري الجزائري مف القا 728إفراغ عقد التسيير الحرفي بشكؿ رسمي في نص المادة 

، أي يجب أف يكوف «... يحرر كؿ عقد تسيير حرفي شكؿ رسمي...  »التي تنص عمى 
 العقد محررا في شكؿ رسمي.

لا كاف باطلب بطلبنا مطمقا، ولا يقبؿ في                                                                                    وعميو، فإف  العقد الشكمي يجب أف يكوف مكتوبا وا 
، ىذا ما أكده (2)تفاؽ عمى غير ذلؾإثباتو بيف طرفيو غير الكتابة الرسمية، فلب يجوز لما الا

مف القانوف المدني الجزائري التي  6مكرر  879المشرع الجزائري في القاعدة نفسيا في المادة 
يجب تحت طائمة البطلبف تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو  »تنص عمى أنو 

 .« ي شكؿ رسميحقوؽ عقارية أو محلب تجارية... أو عقود تسيير محلبت تجارية ف

 مف العقود التجارية: التجاري ؿلممحعقد التسيير الحر  –ثانيا 

تجاريا بالطبيعة  فيعد عملبتجاري بالتبعية،  ؿأنو عمالأصؿ في عقد التسيير الحر 
غؿ المحؿ التجاري، كما يكوف عملب مدنيا بالنسبة لممؤجر الذي لا ستبالنسبة لممسير الحر وم

نما انتقؿ إليو عف طريؽ الإرث. المحؿلو أف استغؿ  يسبؽإذ لـ يعتبر تاجرا                                          التجاري وا 

 الأحكاـ العامة في نظرية الأعماؿ رالتسيير الحيطبؽ بشأف تجارية عقد تأجير 
ً      التجارية، فبالنسبة لممستأجر الاستغلبؿ يعد العقد تجاريا دائما مف جانبو سواء  بناء  عمى       ً                                                                        

نو استئجار بقصد احتراؼ التجارة، بالإضافة إلى نظرية الأعماؿ التجارية بطريؽ الاحتراؼ لأ
 .(3)تجارة العقد بالنسبة إليو لأف استغلبؿ المتجر باسمو ولحسابو يكسب صفة التاجر

                                                 

 .8;، ص :726العربي بمحاج، نظرية العقد في القانوف المدني الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 1
 .9;المرجع نفسو، ص  - 2
، ;726التوزيع، الأردف، و  عممي لمنشر، الطبعة الأولى، دار الإعمار المأموف عبد العزيز إبراىيـ، التشريعات التجارية - 3

 .9=ص 
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 مف العقود القائمة عمى الاعتبار الشخصي:التجاري  ؿلممحعقد التسيير الحر  –ثالثا 

عمى الاعتبار الشخصي، يعتبر عقد تأجير تسيير المحؿ التجاري مف العقود القائمة 
المستأجر شخصا معينا بذاتو يتعاقد معو مالؾ المحؿ التجاري آخذا بعيف والذي يكوف فيو 

الاعتبار نشاطو الشخصي وكفاءتو المينية، يخضع لأحكاـ خاصة تختمؼ عف تمؾ التي 
، ساسية بالنسبة لعقد التسيير الحرأيخضع ليا عقد الإيجار العادي، وتعتبر ىذه الخاصية 

ومف مظاىر خصوصية عمى أنيا مقصورة عمى الاعتبار الشخص لممسير الحر التي تقوـ 
بدور بارز في ىذا العقد، وىي محؿ اعتبار فيو عمى خلبؼ مالؾ المحؿ التجاري الذي لا 
محؿ للبعتبار الشخصي بالنسبة لو كقاعدة عامة، لأف العقد سيستمر في حالة وفاتو أو 

 .(1)اري لمغير بالبيع أو بسبب مف أسباب انتقاؿ الممكيةانتقاؿ ممكية المحؿ التج

 :القاعدة التجاريةمف العقود الواردة عمى  التجاري ؿالحر لممحعقد التسيير  –ابعا ر 

فيو يبقى ممؾ لممؤجر الذي أنشأ  لا تنتقؿ ممكية المحؿ التجاري إلى المستأجر المسير
جر المستأجر لمعقار في علبقتو بمؤجر التا ؼالمحؿ التجاري كماؿ منقوؿ معنوي، عمى خلب

العقار، والخلبؼ يكمف في العيف المؤجرة، فالعيف المؤجرة في التسيير الحر ىي المحؿ 
 . (2)العيف المؤجرة ىي العقارفالإيجارات الأخرى  في أماالتجاري بعناصره المعنوية والمادية، 

 زمة لمجانبيف:لمممحؿ التجاري مف العقود الم الحر تسييرالعقد  –سا خام

ممحؿ التجاري التزامات عمى عاتؽ المؤجر والمستأجر الحر لتسيير اليرتب عقد 
المسير، فالمؤجر يمتزـ بتسميـ المحؿ التجاري ويضمف لو الانتفاع اليادئ خلبؿ مدة العقد، 
ويمتزـ المستأجر المسير مف جية أخرى باستغلبؿ المحؿ وبذؿ عناية رب الأسرة الحريص، 

جرة في المواعيد المتفؽ عمييا، ورد المحؿ التجاري عند انقضاء عقد التسيير، ودفع الأ
ويجب عميو استغلبلو وفؽ ما ىو مخصص لو، وينتج عف ىذا الوصؼ أف التزامات أحد 

                                                 

 .9=مأموف عبد العزيز، المرجع السابؽ، ص  - 1
 .;72، ص 7267عمي بف غانـ، الوجيز في القانوف التجاري وقانوف الأعماؿ، موفـ لمنشر والتوزيع، الجزائر،  - 2
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طرفيو تعتبر سببا لالتزامات الطرؼ الآخر، وىذا الارتباط بيف الالتزامات يجعؿ بطلبف أو 
في بطلبف أو انقضاء التزاـ المتعاقد الآخر، إذا ما امتنع أحدىما انقضاء التزاـ المتعاقد سببا 

، فالطرفاف ليما يمتنع ىو أيضا عف تنفيذ التزامو عف تنفيذ التزامو جاز لمطرؼ الآخر أف
المسير ىدؼ مشترؾ وىو إرضاء الرغبة عف طريؽ منح امتياز آخر، فيما أف المستأجر 

لنتيجة إذا لـ يكف ىناؾ انتفاع فمقابؿ الإيجار لا بالمحؿ، وبا لانتفاعوبدؿ الإيجار  يدفع
مف الالتزاـ الذي عميو اتجاه الطرؼ  خمصالحؽ في طمب الفسخ ليت ويكوف ل           ي دفع، كما 

الآخر، وبيذه الميزة يختمؼ عف عقد الوصية التي ىي تصرؼ ممزـ لمموصي فقط دوف أف 
 .(1)يمتزـ الموصى لو بأي التزاـ اتجاه الموصي

 ممحؿ التجاري مف العقود الزمنية:الحر لتسيير الد عق –ا سادس

يعد عقد إيجار تسيير المحؿ التجاري مف العقود المحددة المدة، فتنفيذه يرتبط بمدة 
زمنية معينة، فمنفعة المحؿ التجاري لا تمنح لممستأجر إلا أجؿ معيف، وذلؾ عمى خلبؼ 

شتري. وطالما كاف عقد إيجار التسيير عقد البيع الذي تنتقؿ فيو ممكية الشيء نيائيا إلى الم
حيث يمزـ  ،ه                                                 ، فإن و لا يمكف الحصوؿ عمى المنفعة كميا فور انعقادالعقود المحددة المدةمف 

ذا تـ فسخ عقد إيجار تسيير أو إبطالو فإن و لا يمكف إنكار  فترة زمنية ليتـ الحصوؿ عمييا،                                                           وا 
، فيي آثار قد تحققت وانتيت، وطالما الآثار التي تترتب عمى العقد قبؿ الفسخ أو الإبطاؿ

كاف عقد إيجار التسيير يرتبط بمدة معينة، فيو لذلؾ عقد مؤقت لا يمكف أف تكوف فيو منفعة 
المحؿ التجاري المؤجر تسييره قد منحت لممستأجر المسير بدوف تحديد مدة زمنية معينة، 

لا ليس ىناؾ إيجار  .(2)                   وا 

                                                 

مكية، أطروحة لنيؿ درجة الدكتوراه في الحقوؽ، كاركادف فريد، العمميات الواردة عمى المحؿ التجاري غير الناقمة لمم - 1
 – =726تخصص قانوف الأعماؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة جيلبلي اليابس، سيدي بمعباس، 

 .>82، ص <726
 .=82، ص المرجع نفسو - 2
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 لفرع الثالثا

 تطبيقو تالتجاري ومجالاالتسيير الحر لممحؿ  قدلعالطبيعة القانونية 

يتمتع عقد التأجير الحر كباقي العقود الأخرى بطبيعة قانونية خاصة )أولا(، ولو 
 مجالات تطبيؽ تميزه )ثانيا(.

 :يلممحؿ التجار  الحر تسييرال الطبيعة القانونية لعقد –أولا 

مف حيث تعريفو لتجاري لممحؿ ا خلبؿ تحديد مفيوـ عقد التسيير الحر فيتجمى م
وذكر خصائصو أنو يعتبر عقد إجارة الأشياء، ويتميز بطابع خاص أو خاصية أنو لا يمكف 

، وأف الطبيعة القانونية لإيجار التسيير أنيا عقد (1)ف الباطف أو إيجار فرعياعتباره إيجار م
ا عف استغلبؿ إيجار ماؿ منقوؿ معنوي بمقتضاه يتنازؿ صاحب المحؿ التجاري كميا أو جزئي

المحؿ لفائدة المستأجر المسير، الذي يستغؿ المحؿ التجاري لحسابو باعتباره تاجر، كما 
 يتحمؿ أخطار ونتائج ىذا الاستغلبؿ مع دفع مقابؿ لممؤجر مالؾ المحؿ التجاري.

                                                                                 وي فيـ مما تقدـ أنو يجب التمييز بيف تسيير المحؿ واستغلبلو وممكيتو، حيث جاء المشرع 
إيجار التسيير الحر بيدؼ تمييزىا عف عبارة التسيير العادي بما تحممو مف استقلبلية  ةبعبار 

لمتسيير الحر، وعدـ تبعيتو لمتاجر المؤجر لمتسيير الحر، وينبغي التذكير أف  رالتاجر المستأج
عقد تأجير تسيير المحؿ التجاري يعد عملب تجاريا بحسب الشكؿ، حيث تسري عميو المادة 

نوف التجاري التي تمنح الطابع التجاري عمى كافة العمميات الواردة عمى المحاؿ مف القا 28
                                                                                  التجارية، ونظرا لأىمية وخصوصية ىذا العقد، فإف  المشرع لـ يترؾ تنظيمو لأحكاـ القواعد 
نما نظمو بأحكاـ خاصة جاءت في                                                                                      العامة ولأحكاـ إيجار العقارات مف أجؿ النشاط التجاري، وا 

التسيير الحر أو ف الكتاب الثاني مف القانوف التجاري الجزائري تحت عنواف الباب الثاني م
 .769إلى  728ص لو المشرع الجزائري في ىذا الباب المواد مف ، وخص(2)ر التسييرتأجي

                                                 

 .=;7، ص فرحة زراوي صالح، مرجع سابؽ - 1
 .:72عمي بف غانـ، مرجع سابؽ، ص  - 2
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 :الحر لممحؿ التجاريمجالات تطبيؽ عقد التسيير  –ثانيا 

ارية متعددة ومختمفة قد يممؾ التاجر محلبت تج حالة تعدد المحلبت التجارية: – 1
النشاط التجاري، ولكي لا يختمط عميو الأمر في إدارتيا واستغلبليا جيدا مع إبقاء كؿ ىذه 
المحلبت قائمة ومحافظة عمى جميع عناصرىا، لكف لا يريد التاجر إغلبؽ محمو التجاري 

أجير المحؿ نيائيا حتى لا نتخفض قيمتو والقرار المأخوذ في ىذه الحالة ىو القياـ بعممية ت
 التجاري، أي يمجأ إلى الغير مف  أجؿ القياـ بيذا الاستثمار.

إذا توفي مالؾ المحؿ التجاري تاركا  حالة ممكية المحؿ التجاري عمى الشيوع: – 2
مجموعة مف الورثة، ونتيجة لعدـ إمكانية توزيعو عينا بيف الورثة بوصفو ماؿ منقوؿ 

لعممية فبالإمكاف تنازؿ جميع الورثة لفائدة أحد معنوي غير قابؿ لمتجزئة مف الناحية ا
 .(1)الشركاء

وكذلؾ بسبب انتقاؿ المحؿ التجاري إلى الورثة القصر، حيث يتعذر عمييـ استغلبؿ 
المحؿ بأنفسيـ، فيضطر صاحب المحؿ أف يمجأ إلى الغير مف أجؿ القياـ بيذا الاستغلبؿ 

 لمحؿ مف مالكيا. مقابؿ بدؿ إيجار متفؽ عميو دوف أف تخرج ممكية ا

مف القانوف  7/>>7لقد نص المشرع الجزائري في المادة  حالة إفلبس التاجر: – 3
وكيؿ التفميسة استغلبؿ المحؿ التجاري لا  في حالة الإفلبس إذا ارتأى »التجاري عمى أنو 

ً                   بناء  عمى تقرير القاضي يكوف لو إلا بعد إذف المحكمة  حة أف المصم تبإثبا المنتدب   
، يفيـ مف ىذا النص أنو قد يجوز لموكيؿ « أو مصمحة الدائنيف تقتضي ضرورة ذلؾ العامة

المتصرؼ القضائي أف يستمر في استغلبؿ المحؿ التجاري شريطة أف يحصؿ عمى إذف مف 
ً                                                                       المحكمة بناء  عمى تقرير مف القاضي المنتدب، وأيضا شريطة أف تتوافر المصمحة العامة أو             

 .(2)ستمرارمصمحة الدائنيف في ىذا الا
                                                 

 .6:7 – 6:6، ص ص <722ر، باشا عمر، القضاء التجاري، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائحمدي  - 1
 .::7فوضيؿ نادية، مرجع سابؽ، ص  - 2
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ولكي لا يستعمؿ ىذا الإجراء لعرقمة إجراءات الإفلبس والإضرار بجماعة الدائنيف، 
وذلؾ بتأكد الجية القضائية مف وجود مصمحة في التأجير، لأنو مف دونيا يعتبر الإيجار 

 .(1)غير نافذ وخارجا عف صلبحيات الوكيؿ القضائي

 الفرع الرابع

 عف بعض العقود المشابية لوالتجاري التسيير الحر لممحؿ  عقد تمييز

تأجير التمييز بيف عقد تطرؽ إلى سنباقي العقود،  عف تمييز عقد التسيير الحرل
التسيير تأجير وعقد الإيجار التجاري )أولا( والتمييز بيف عقد  لممحؿ التجاري  التسيير الحر
عقد التسيير في القانوف عف ىذا مف الباطف )ثانيا( ثـ تمييز  رالتجاري والإيجا ؿالحر لممح

عف حالة الاستمرار في استغلبؿ المحؿ التجاري في حالة وفاة  همييز المدني )ثالثا(، وأخيرا ت
 )رابعا(. التاجر

 عف الإيجار التجاري:التجاري  ؿالحر لممحتمييز عقد التسيير  –أولا 

لمؤجر، عمى العقار، أي ا مالؾيتفؽ فيو مف العقود التي يعتبر عقد الإيجار التجاري 
منح انتفاع ىذا العقار لصاحب المحؿ التجاري بصفتو مستأجر ليذه الأماكف مقابؿ دفع ثمف 

، وبذلؾ يمكف القوؿ أف الإيجار التجاري عقد يتعمؽ بالمحلبت (2)ى بدؿ الإيجارمعيف يسم
 ى  وفؽ ما قض (3)أو العمارات وينصب مضمونو عمى نشاط تجاري أو حرفي أو صناعي

  مف القانوف التجاري، أما عقد التسيير الحر ىو عقد إيجار حقيقي وارد  <;6 بو المادة
بالعملبء جزءا مف محؿ عقد تأجير تسيير عمى منقوؿ معنوي، ويعتبر عنصر الاتصاؿ 

   العقار دوف  ىينصب عم                                      خلبؼ عقد الإيجار التجاري فإف  محؿ العقد  عمىمحؿ تجاري 
                 فإف  العقد عقد التسيير الحر  يالزبائف فعنصر مؿ عنصر العملبء، فإذا انعدـ شأف ي

                                                 

 .6:7حمدي باشا عمر، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .;8فروحة زراوي صالح، مرجع سابؽ، ص  - 2
تجاري(، الطبعة الأولى، دار بمقيس لمنشر، الدار البيضاء، ال المحؿ –التاجر  –نسريف شريفي، )الأعماؿ التجارية  - 3

 .;=، ص 7268الجزائر، 
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الشرط يذا ف، مف ؽ ت ج =>في نص المادة  يعميو المشرع الجزائر  دىذا ما أكو  لا يصح
 التجاري. مف خلبلو يمكف التفرقة بيف إيجار التسيير الحر والإيجارو يعد جوىريا 

 Sousمف الباطف عف الإيجار لممحؿ التجاري التسيير الحر  عقد تمييز –ثانيا 

location: 

والذي يستغؿ محلب  –التاجر  –                                           ي قصد بالإيجار مف الباطف إقداـ المؤجر الأصمي 
دة مستأجر فرعي أو مف الباطف، بغرض لأغراضو التجارية إلى التخمي عنو كميا أو جزئيا لفائ

 .(1)ف أف يتعمؽ الأمر بالمحؿ التجاريالانتفاع بالعقار دو 

مف  رؽ لممستأجر تأجير العقافإنو لا يح ؽ ت جمف  ==6المادة  نص وحسب 
أما في التسيير الحر  ،ما لـ يوافؽ المؤجر عمى ذلؾ صراحة أو اشتراط خلبؼ لذلؾ الباطف

ذا (2)والمنفعةفبإمكاف مالؾ المحؿ إيجاره لمغير الذي ينتقؿ إليو المحؿ عمى سبيؿ الإدارة          ، وا 
تأجر مف تأجير العقار المخصص لمتجارة مف تضمف عقد الإيجار التجاري شرطا يمنع المس

                                                                                    الباطف، فإف  ىذا الشرط لا يمس عقد تأجير تسيير المحؿ التجاري، أي أف لمستأجر العقار أف 
يقوـ بتأجير محمو التجاري، إلا إذا اشترط مالؾ العقار في عقد الإيجار التجاري عمى 

خصية المستأجر بعيف المستأجر عدـ استعماؿ عقاره مف قبؿ شخص آخر، ىنا تؤخذ ش
 .(3)الاعتبار، ففي ىذه الحالة فقط يمنع عميو تأجير تسيير محمو التجاري

 عف عقد التسيير في القانوف المدني: لممحؿ التجاري تمييز التسيير الحر – ثالثا

العقد الذي يمتزـ بموجبو متعامؿ يتمتع بشيرة  ذلؾ عقد التسيير في القانوف المدني ىو
ى مسيرا تجاه مؤسسة عمومية أو اقتصادية أو شركة مختمطة الاقتصاد كؿ معترؼ بيا، يسم

أملبكيا أو بعضيا باسميا ولحسابيا مقابؿ أجر، فيضفي عمييا علبمتو حسب مقاييسو 
                                                 

 .26انظر نسخة مف عقد الإيجار مف الباطف في الممحؽ رقـ  - 1
 .6:7حمدي باشا عمر، مرجع سابؽ، ص  - 2
، عالتوزيو  دار الراية لمنشرجيلبلي عبد القادر قيسي، تأجير المحؿ التجاري، )دراسة مقارنة(، الطبعة الأولى، زىيرة  - 3

 .6>، ص 7266الأردف، 
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ومعاييره، بما يجعؿ علبمتو تساىـ في البيع والترويج عمى عكس التسيير الحر المستأجر 
 لبؿ المحؿ التجاري.المسير الذي يتمحور أساسا بتأجير استغ

التسيير الحر لممحؿ التجاري عف حالة الاستمرار في استغلبؿ تمييز عقد  – رابعا
 continuation de l’exploitation en cas du:المحؿ التجاري في حالة وفاة التاجر

décès du commerçant 
 

 28مؤرخ في ال 666-:6مف المرسوـ التنفيذي رقـ  =6مف خلبؿ استقراء نص المادة 
، في حالة وفاة (1)، المحدد لكيفيات القيد والتعديؿ والشطب في السجؿ التجاري:726ماي 

 التاجر )الشخص الطبيعي( المقيد في السجؿ التجاري لمورثة قانونيا الاختيار إما:

القياـ بإجراءات نقؿ ممكية القاعدة التجارية و  شطب مستخرج السجؿ التجاري لمورثيـ - 6
 ستوى الفرع المحمي لمسجؿ التجاري.أماـ الموثؽ، بالتالي تسجيؿ قيد أحد الورثة عمى ملمورثة 

المقيد في السجؿ التجاري  ىلمتاجر المتوفمواصمة استغلبؿ النشاط التجاري  أو - 7
 ويكوف ذلؾ بإيداع ممؼ يحتوي عمى الوثائؽ التالية:

 .مسجؿ التجاريميا المركز الوطني لطمب ممضي ومحرر عمى استمارات يسم –
 المتوفي.ؿ التجاري لمتاجر أصؿ مستخرج السج –
 الفريضة. -
ة توثيقية يمنحيا الورثة لمشخص المكمؼ بمواصمة استغلبؿ المحؿ التجاري وكال –
 .(2)لممورث
 وصؿ تسديد حقوؽ التعديؿ الطابع الضريبي المنصوص عميو في التشريع الجبائي - 

لسجؿ التجاري المقدرة بػ وصؿ دفع حقوؽ التعديؿ في او دج  9222المعموؿ بو والمقدرة بػ 
 .دج 7<:7

                                                 

، الشطب في السجؿ التجاريو  التعديؿو  كيفيات القيديحدد ، :726ماي  28مؤرخ في  666-:6مرسوـ تنفيذي رقـ  - 1
 . :726ماي  68، صادر في 69جريدة رسمية عدد 

 .27انظر الممحؽ رقـ  - 2
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 82المؤرخ في  ::8-72مف المرسوـ التنفيذي رقـ  مكرر 29وتطبيقا لنص المادة 
، :726أوت  <7المؤرخ في  789-:6المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذي رقـ  7272نوفمبر 

مة الخاضعة لمتسجيؿ في السجؿ المحدد لشروط وكيفيات ممارسة الأنشطة والميف المنظ
يجب عمى أحكاـ تشريعية، بممارسة نشاط أو مينة مؤطرة بعندما يتعمؽ الأمر  تجاريال

أو الرخصة الحصوؿ عمى  تغلبؿ المحؿ التجاري لممورثبمواصمة اس ؼالمسير المكم
لإيداعيا في ممؼ التسجيؿ في السجؿ  وباسم أو الييئة المؤىمةمف الإدارة  دالاعتما

 .(1)تجاريال

ذلؾ يسمـ لمشخص المكمؼ بالاستمرار مستخرج سجؿ تجاري معدؿ باسـ  وعمى إثر
مف حيث رقـ مستخرج السجؿ التجاري أو  سواء التاجر المتوفي دوف أف يطرأ عميو أي تغيير

اسـ المسير لمنشاط التجاري عمى ظير ، كؿ ما في الأمر يتـ إضافة ممارسالنشاط ال
 .(2)مدة سريانو الذي لا يتجاوز السنة قابمة لمتجديد لنفس المدةو  مستخرج السجؿ التجاري

 لثانيالمطمب ا

 التجاري  ؿالحر لممحشروط صحة انعقاد التسيير 
 شروطلممحؿ التجاري  رالتسيير الح إيجار عقد إبراـ أجؿ مف الجزائري المشرع يشترط

 رتواف ضرورة نعقادهلا طإذ يشتر  ،بو والاعتداد صحتو أجؿ ففاءىا ماستي يجب دقيقة جد
 بالإضافة، ةالشريعة العام باعتباره المدني القانوفالشروط العامة الواردة في  مف مجموعة

 لذا ،ةالأخرى المتفرع والقوانيف التجاري القانوف في القواعد الخاصة المنصوص عميياإلى 
الشروط الشكمية  سيتـ التطرؽ لمشروط الموضوعية لإبراـ عقد التسيير الحر )الفرع الأوؿ( ثـ

                                                 

المؤرخ في  789-:6المتمـ لممرسوـ التنفيذي رقـ و  المعدؿ 7272مبر نوف 82مؤرخ في  ::8-72مرسوـ تنفيذي رقـ  - 1
الميف المنظمة الخاضعة لمتسجيؿ في السجؿ و  كيفيات ممارسة الأنشطةو  شروط الذي يحدد، :726أوت  <7

 .7272ديسمبر  ;2، صادر في 8>جريدة رسمية عدد ، التجاري
 .28انظر الممحؽ رقـ  - 2
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جزاء الإخلبؿ بالشروط الموضوعية والشروط الشكمية لانعقاد التسيير و )الفرع الثاني(،  لو
 )الفرع الثالث(.التجاري  ؿالحر لممح

 الفرع الأوؿ

 لممحؿ التجاري الشروط الموضوعية لإبراـ عقد التسيير الحر

 القانوف المدنيفي  وردتعقد التسيير الحر لشروط موضوعية عامة ابراـ  خضعي
 القانوف التجاري )ثانيا(.وردت في )أولا(، وشروط موضوعية خاصة 

 :التجاري ؿالحر لممحالشروط الموضوعية العامة لإبراـ عقد التسيير  –أولا 

في القانوف  الواردةالمتعمقة بصحة العقود عقد التسيير الحر لمقواعد العامة براـ إيخضع 
 :المدني ويشترط توفر

التراضي ىو ركف جوىري لقياـ العقد صحيحا، ومف ثـ يشترط أف يتوافر  ا:الرض – 1
مف القانوف المدني  9:، حسب نص المادة (1)رضا المتعاقديف بو وسلبمة الرضا مف العيوب

العقد اتفاؽ يمتزـ بموجبو شخص أو عدة أشخاص آخريف  »التي تنص عمى أنو الجزائري 
 .« بمنح أو فعؿ أو عدـ فعؿ شيء ما

فر سلبمة الرضا ار وتطابقيما وتو ادتي المؤجر والمستأجر المسيالتراضي ىو تبادؿ إر و 
مف العيوب التي قد تشوب الإرادة مثؿ: الإكراه والغمط والاستغلبؿ والتدليس، إضافة إلى 

 تمتع المتعاقديف بالأىمية لإبراـ إيجار التسيير.

التي تحدد ببموغ العاقد سف و  أىمية الأداء ،ط المشرع الجزائري لإبراـ العقوديشتر 
لـ يحجر عميو حسب المادة و  مع تمتعو بقواه العقمية، التاسعة عشرة كاممة وقت إبراـ العقد

لا يكوف قابلب للئبطاؿ لمصمحة ناقصياو  مف القانوف المدني الجزائري، 92 يكوف باطلب و                                    ا 
 .لانعداميا

                                                 

 .8<بؽ، ص العربي بمحاج، مرجع سا - 1
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الأعماؿ التجارية،  ةلممارس يشترط لاكتساب صفة التاجر التمتع بالأىمية التجارية حيث
ويقصد بالأىمية التجارية قدرة الشخص عمى مباشرة التصرفات القانونية وقد نظميا المشرع 
الجزائري في قواعد خاصة في القانوف التجاري، بالإضافة إلى قواعد عامة في القانوف 

 . (1)المدني

ي حددت سف الرشد تسعة مف القانوف المدن 92د العامة نجد أف المادة بالرجوع لمقواعو 
 سنة كاممة =6مف العمر  غالبال ريجوز لمقاصليذه القاعدة                  ً غير أنو استثناء   عشر سنة كاممة،

مف ؽ ت ج التي  :المادة  هىذا ما تؤكدأف يمارس التجارة و  ،الذي تتوافر فيو شروط محددة
كاف أو أنثى،  ، ذكرالا يجوز لمقاصر المرشد » حكما خاصا بسف الرشد التجاري،تنص عمى 

والذي يريد مزاولة التجارة أف يبدأ في العمميات  البالغ مف العمر ثمانية عشر كاممة
 التجارية:

جمس العائمة إذا لـ يكف قد حصؿ مسبقا عمى إذف والده أو أمو أو عمى قرار مف م -
سقطت عنو سمطتو  ما إذا كاف والده متوفيا أو غائبا أو في ،ةمصدؽ عميو مف المحكم

 .أو في حالة انعداـ الأب أو الأـ أو استحاؿ عميو مباشرتيا بويةالأ

، « ويجب أف يقدـ ىذا الإذف الكتابي دعما لطمب التسجيؿ في السجؿ التجاري -
 كاممة مقاصر البالغ مف العمر ثماني عشر سنةيمكف لمف ؽ ت ج  : ةفتطبيقا لنص الماد
ذف المرخص لو ؿ في حدود الإي تدخالت التجارية مباشرة كافة الأعماؿ والمأذوف لو بالتجارة

 . (2)لممحؿ التجاري الحر التسييرمنيا  بممارسة التجارة

محؿ العقد ىو العممية القانونية التي اتفؽ المتعاقداف عمى  ":L'objetالمحؿ " – 2
 تحقيقيا، وفي عقد التسيير الحر محؿ العقد ىو المحؿ التجاري والأجرة، ويخضع محؿ عقد

لى القواعد العامة شرط أف يكوف معينا أو قابلب لمتعييف، وأف الإيجار في ىذا الخصوص إ
يكوف موجودا أو قابلب لموجود، ويضاؼ شرط آخر تستمزمو طبيعة عقد الإيجار ىو أف يكوف 

                                                 

 .97نسريف شريفي، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .;68نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 2
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المستأجر برد ذات  ، إذ يمزـالشيء محؿ الإيجار غير قابؿ للبستيلبؾ حتى يمكف رده بذاتو
 .(1)الشيء المؤجر في نياية عقد الإيجار

لا كاف و  أو قابلب لموجودوقت إبراـ عقد التسيير الحر أف يكوف المحؿ موجودا  –أ          ا 
 بطلبف المطمؽ.العقد باطلب 

 .(2)ؽ ـ جمف  9<وىو ما نصت عميو المادة  أف يكوف المحؿ معينا أو قابلب لمتعييف – ب

 .أف يكوف المحؿ مشروعا وقابلب لمتعامؿ فيو يجب - جػ

محؿ الإيجار غير قابؿ للبستيلبؾ،  لأف ،قابؿ للبستيلبؾ أف يكوف المحؿ غير -د 
حتى يتمكف مف رده بذاتو، إذ يمزـ المستأجر برد ذات الشيء المؤجر في نياية عقد 

 .(3)الإيجار

 السبب: – 3

لا كاف و  السبب ريجب توافر عنص ،إلا جانب شرط الرضا والمحؿ  حيثالعقد باطلب         ا 
                و ىذا ما ت ؤكده  الآداب العامةو  ر مخالؼ لمنظاـ العاـأف يكوف مشروعا غي العقد يشترط في

إذا إلتزـ المتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب  »مف ؽ ـ ج التي تنص عمى  ><المادة 
 .«وللآداب كاف العقد باطلب مخالؼ لمنظاـ العاـ 

 :لممحؿ التجاري الشروط الموضوعية الخاصة لإبراـ عقد التسيير الحر -ثانيا 
والمستأجر  ربالمؤجوف التجاري الجزائري مجموعة مف الشروط الخاصة يتضمف القان

 :فيالمتمثمة  المسير لإبراـ عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري
                                                 

 .=;9سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 1
    ا لا و  مقدارهو  معينا بذاتو ،وجب أف يكوف معينا بنوعو، إذا لـ يكف محؿ الالتزاـ »مف ؽ ـ ج عمى  9<تنص المادة  - 2

        ا ذا لـ و  المحؿ معينا بنوعو فقط اذا تضمف العقد ما يستطاع بو تعييف مقداره.يكفي أف يكوف و  كاف العقد باطلب
لـ يمكف ذلؾ مف العرؼ أو مف أي ظرؼ أخر، التزـ المديف و  يتفؽ المتعاقداف عمى درجة الشيء مف حيث جودتو

 .« بتسميـ شيء مف صنؼ متوسط
 .=;9سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 3
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ؽ ت مف  :72لقد نص المشرع الجزائري في المادة  الشروط الخاصة بالمؤجر: – 1
التسيير،  يجارأو المعنوييف الذيف يمنحوف إ فالطبيعيي يجب عمى الأشخاص »عمى أنو ج 

أف يكونا قد مارسوا التجارة أو امتينوا الحرفة لمدة خمس سنوات بالإضافة إلى شرط 
                                         ، ي فيـ مف ىذه المادة أف المشرع الجزائري « استغلبؿ المحؿ التجاري الخاص بالتسيير

اشترط في المؤجر لمقياـ بعقد التسيير الحر شرط ممارسة التجارة أو ممارسة مينة حرفية 
 سنوات، إضافة إلى شرط استغلبؿ المحؿ التجاري لمدة سنتيف. :لمدة 

 يتكوف ىذا الشرط مف ممارسة التجارة أو ممارسة المينة لمدة خمس سنوات: –أ 
حالتيف: الأولى؛ ممارسة التجارة أو الحرفة لمدة خمس سنوات، وقصد المشرع مف ىذا الشرط 

ينة ممف ليـ الخبرة في ىذا المجاؿ ىو أف يقصر تأجير المحلبت التجارية عمى طائفة مع
دوف غيرىـ ممف يقصدوف مجرد مضاربات، ولا يشترط القانوف أف تكوف خمس سنوات 
متتالية أو سابقة عمى تأجير الاستغلبؿ مباشرة، كما لا يشترط أف تكوف صفة المؤجر تاجرا 

اري أو تقني فقط أو حرفيا فقط. والحالة الثانية ىي شرط ممارسة أعماؿ مسير أو مدير تج
 لمدة خمس سنوات.

ىذا الشرط الذي استغلبؿ المحؿ الخاص بالتسيير لمدة سنتيف عمى الأقؿ:  –ب 
يجب عمى الأشخاص  »مف القانوف التجاري التي تنص عمى أنو  :72ألزمتو المادة 

الطبيعييف أو المعنوييف الذيف يمنحوف إيجار التسيير... أف يكونوا... استغموا لمدة سنتيف 
                                          ، ي فيـ مف ىذا النص أنو يجب أف يكوف المحؿ « مى الأقؿ المتجر الخاص بالتسييرع

 التجاري مستغلب شخصيا مف المؤجر، وذلؾ تحت سمطتو ومسؤوليتو لمدة سنتيف عمى الأقؿ.

وتعود لممحكمة سمطة تقدير الحالات التي تعتبر سببا مبررا لعدـ استغلبؿ المحؿ 
 .(1)خطيرشخصيا كإصابة صاحب المحؿ بمرض 

إلى الشروط المذكورة أعلبه إضافة  :الأشخاص الممنوعيف مف ممارسة التجارة -جػ 
 الأنشطةممنوعا مف ممارسة  الحريجب أف لا يكوف المستأجر الحر في عقد التسيير 

                                                 

 .>;9سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 1
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بسبب ارتكابو الجنايات والجنح المنصوص عمييا في المادة التجارية بموجب نص قانوني 
، المتعمؽ بشروط ممارسة 7268جويمية  78المؤرخ في  ;2-68مف القانوف رقـ  =2

 ، وىي كالتالي:(1)الأنشطة التجارية

لى الخارج. – 6                                   حركة رؤوس الأمواؿ مف وا 

 إنتاج أو تسويؽ المنتوجات المزورة والمغشوشة الموجية للبستيلبؾ. – 7

 التفميس. – 8

 الرشوة. – 9

 جاورة.التقميد أو المساس بحقوؽ المؤلؼ والحقوؽ الم – :

 الاتجار بالمخدرات. – ;

لقد استبعد  :في المؤجرالخاصة فر الشروط الاستثناءات عمى قاعدة ضرورة توا
مف القانوف التجاري بعض الأشخاص والمؤسسات  >72المشرع الجزائري حسب نص المادة 

سالؼ الذكر. كما منح الجيات القضائية  :72لخضوعيا لمميمتيف التي جاءت بيا المادة 
 مطة التقديرية في تحقيؽ الشرطيف الأوؿ والثاني أو استبعاد ىذه الشروط.الس

منو  762مف القانوف التجاري والمادة  >72استثنت المادة  الاستثناءات القانونية: -
بعض الأشخاص مف قاعدة توافر شروط احتراؼ التجارة أو الحرفة واستغلبؿ المحؿ الخاص 

 مكف تقسيـ ىؤلاء الأشخاص إلى ثلبث فئات:بالتجارة، ومف خلبؿ ىذيف النصيف ي

الدولة، الجماعات المحمية كالولايات والبمديات والمؤسسات التابعة ليا،  الفئة الأولى:
معنى ذلؾ لا يمكف لمدولة ولا لممؤسسات التابعة ليا اكتساب صفة التاجر، ذلؾ لأف الدولة 

ؽ الربح، بؿ تيدؼ إلى خدمة ومؤسساتيا عندما تمارس العمؿ التجاري لا تيدؼ إلى تحقي

                                                 

يتمـ القانوف رقـ و  يعدؿ ،، يتعمؽ بشروط ممارسة الأنشطة التجارية7268جويمية  78ؤرخ في م ;2-68قانوف رقـ  - 1
 . 7268جويمية  86، صادر في <8، جريدة رسمية عدد 7229أوت  69المؤرخ في  =29-2
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، ولذلؾ تـ إعفاؤىـ مف شرط الخبرة (1)المجتمع، وىذه الخدمة ىي لتحقيؽ المصمحة العامة
 في الأعماؿ التجارية.

وكذا المؤسسات المالية التي تمنح قروضا طويمة أو قصيرة الأجؿ لممنشآت التجارية  
 .(2)والصناعية

ب حديث لتمويؿ ، وىو أسمو يالإيجار ماد لاعتنجد أف المشرع الجزائري أنشأ عقد ا
<2-;<الاستثمار تـ استحداثو بموجب الأمر رقـ 

، بحيث يقوـ بموجبو البنؾ والمؤسسة (3)
المالية المتخصصة في ىذا النوع مف العمميات )شركات التأجير( لكراء العتاد أو العقار 

 وتأجيره إلى عميميا بموجب عقد.

ولة التجارة بسبب وظائفيـ والمحجور عمييـ لجنوف وكذلؾ استثنى المحروميف مف مزا
أو لعتو، ومف في حكميـ والورثة والموصى ليـ مف تاجر أو مف حرفي متوفي والمستفيديف 

 :/>72أيضا مف القسمة، وذلؾ فيما يتعمؽ بالمحؿ التجاري المنتقؿ إلييـ حسب نص المادة 
 مف القانوف نفسو.

مؤجر المحؿ التجاري مف ىذا  >72ادة مة مف الأعفت الفقرة السابع :الفئة الثانية
 المصنعة أو الموزعة المجزأةالشرط إذا كاف اليدؼ مف التسيير ضماف تصريؼ المنتجات 

مف طرفو بموجب عقد احتكار مثؿ نشاط توزيع المنتجات البترولية أو نشاط التحويؿ وتوزيع 
 الوقت.

 ستمر في استغلبؿ المحؿ التجاري: يجوز لموكيؿ المتصرؼ القضائي أف يالثالثةالفئة 
ً                                        شريطة الحصوؿ عمى إذف مف المحكمة بناء  عمى تقرير القاضي المنتدب، وأيضا شريطة                                     

                                                 

 –لتاجر ا –الأعماؿ التجارية  -فوزي محمد سامي، شرح القانوف التجاري، الجزء الأوؿ )مصادر القانوف التجاري  - 1
 . :62، ص <722العقود التجارية(، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الأردف،  –المتجر 

 .2=9سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 2
 69، صادر في 8، يتعمؽ بالاعتماد الإيجاري، جريدة رسمية عدد ;<<6جانفي  62مؤرخ في  <2-;<أمر رقـ  - 3

 .;<<6جانفي 
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، وىذا وفقا لنص المادة (1)توافر المصمحة العامة أو مصمحة الدائنيف في ىذا الاستغلبؿ
غلبؿ المحؿ وفي حالة الإفلبس إذا ارتأى وكيؿ التفميسة است »التي تنص عمى أنو  7/>>7

                                             ً                                    التجاري لا يكوف لو ىذا إلا بعد إذف المحكمة بناء  عمى تقرير القاضي المنتدب بإثبات أف 
 .« المصمحة العامة أو مصمحة الدائنيف تقتضي ذلؾ

السمطة التقديرية لمقضاء في تقدير توافر الشروط أو الاستغناء عنيا وفقا لممادة تمنح و 
 يجوز أف يمغي أو يخفض الميمة »لتي تنص عمى مف القانوف التجاري الجزائري ا ;72

ً               بموجب أمر مف رئيس المحكمة بناء  عمى مجرد طمب  205المنصوص عمييا في المادة                               
مف المعني بالأمر ويعد الاستماع إلى النيابة العامة، وخاصة إذا أثبت ىذا الأخير بأنو 

عود لمحكمة ، وت« يف عنويتعذر عميو أف يستغؿ متجره شخصيا أو بواسطة مندوب
الموضوع سمطات تقدير الحالات التي تعتبر سببا مبررا لعدـ استغلبؿ المحؿ شخصيا 

 .(2)إيجاد مسيرمف لـ يتمكف مف بيعو أو  أنوأو  عضاؿ بمرض لمحؿ امالككإصابة 

امة يقع ىذا الإعفاء عندما يبرر المالؾ المصمحة الشرعية وانتفاء القصد وبصفة ع
 .(3)سباب المعفية إلى السمطة التقديرية لمقاضي المختصر الأغير المشروع، ويخضع تقدي

يجب أف يكوف المستأجر تاجرا يمارس الأعماؿ  الشروط المتعمقة بالمستأجر: – 2
و نفس يسجؿالتجارية ويتخذىا مينة معتادة لو، وأف تتوفر فيو الأىمية لممارسة التجارة وأف 

مف القانوف  729ر المسير طبقا لممادة ، كما يتعيف عمى المستأج(4)في السجؿ التجاري
التجاري أف يشير في عناويف فواتيره ورسائمو وطمبات البضاعة والوثائؽ المصرفية 
والتعريفات أو النشرات، وكذلؾ في جميع الأوراؽ الموقعة مف طرفو أو باسمو رقـ تسجيمو 

لممحؿ التجاري، في السجؿ التجاري ومقر المحكمة التي سجؿ لدييا وصفتو كمستأجر مسير 
                                                 

 .2=9ص  سابؽ، سميحة القميوبي، مرجع - 1
 .>:7نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .6:7حمدي باشا عمر، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .=72عمي بف غانـ، مرجع سابؽ، ص  - 4
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 زيادة عمى الاسـ والصفة والعنواف ورقـ السجؿ التجاري لمؤجر المحؿ التجاري.

 الثاني الفرع

 التجاري ؿلممح رالتسيير الح عقدلإبراـ الشروط الشكمية 

تعتبر الشروط الشكمية مف بيف أىـ الخصائص التي يتميز بيا عقد التسيير الحر مف 
قد أحاطو المشرع الجزائري عمى غرار باقي التشريعات العالمية حيث إبرامو، وكذا انقضائو، ف

بضمانات شكمية ىامة نظرا لأىميتو الاقتصادية والمالية. لذلؾ تـ اشتراط إفراغ إرادة 
الكتابة الرسمية )أولا(، وشير العقد في النشرة الرسمية للئعلبنات  المتعاقديف في قالب

التزاـ  ،جريدة مختصة بالإعلبنات القانونية )ثالثا( )ثانيا(، وكذا نشر العقد في القانونية
المستأجر المسير بتبياف صفتو عمى جميع الأوراؽ والوثائؽ المتعمقة بنشاطو التجاري 

لمسجؿ  التجاري عمى مستوى المركز الوطني، تسجيؿ تأجير التسيير الحر لممحؿ )رابعا(
 .التجاري )خامسا(

ى أىمية بالغة لغير المتعامميف مع المستأجر وبذلؾ يكوف المشرع الجزائري قد أعط
 .(1)المسير والمؤجر مالؾ المحؿ التجاري

 قالب الرسمي:ال التجاري فيلممحؿ  عقد التسيير الحر إفراغ –أولا 

جانب  ىلإبرامو إلمف أىـ مميزات عقد التسيير الحر أنو مف العقود الشكمية، إذ يشترط 
                       رسمي، إذ لابد  مف توافر الشكؿ الإفراغ ىذا العقد في                                   توافر شرط التراضي لصحتو فإن و يجب 

الشرط، وىذا لاعتبارات المصمحة العامة وكذا  ابتوفر ىذشكؿ خاص بحيث لا يتـ العقد إلا 
لتنبيو طرفي العقد لخطورة التصرؼ ولحماية الغير حسف النية، وذلؾ بتحرير العقد أماـ 

العقد الرسمي الذي يعد نوعا مف أنواع  موظؼ مختص، وىذا ما يعرؼ بالكتابة الرسمية أو
 .(2)الشكمية الرسمية

                                                 

 .799عمار عمورة، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .>86ي بمحاج، مرجع سابؽ، ص العرب - 2
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)معدلة( مف القانوف المدني إلى العقد الرسمي، إذ تنص عمى  789وقد تطرقت المادة 
العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة  »أف 

شكاؿ القانونية وفي حدود عامة، ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا للؤ
 .« سمطتو واختصاصو

عقد التسيير الحر في الشكؿ الرسمي في نص المادة  تحريرالمشرع الجزائري  طوقد اشتر 
 .« يحرر كؿ عقد تسيير في شكؿ رسمي »أنو  عمىج ت ؽ مف  728/28

زيادة  »عمى ىذا المبدأ العاـ، التي تنص  ؽ ـ جمف   6مكرر 879وقد أكدت المادة 
العقود التي يأمر القانوف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي يجب تحت طائمة البطلبف تحرير  عف

العقود التي تتضمف نقؿ ممكية العقار أو حقوؽ عقارية أو محلبت تجارية أو صناعية أو كؿ 
 .« عنصر... أو عقود تسيير محلبت تجارية أو مؤسسات صناعية في شكؿ رسمي...

المؤرخ  ;:6;68ادر عف الغرؼ المجتمعة تحت رقـ الصوىذا ما تـ تكريسو في القرار 
><<6فيفري  =6في 

    الجزائريمف القانوف التجاري  728/8المادة  صتأكيدا لنوىذا . (1)
 .« ... ويحرر كؿ عقد تسيير في شكؿ رسمي... »

التي تقضي بأف جميع العمميات الواردة عمى المحؿ  ؽ ت جمف  8فتطبيقا لنص المادة 
عد مف ضمف الأعماؿ التجارية بحسب الشكؿ، فالشكمية في عقود التسيير الحر التجاري ت

التي سوت  ؽ ـ جمف  6مكرر  879شرعت للبنعقاد وليس للئثبات فضلب عف كوف المادة 
بيف نقؿ ممكية العقار والحقوؽ الواردة عميو بالمحلبت التجارية، ويرد عمييا لكوف المحؿ 

ىمية الكبرى في المجاؿ التجاري، الأمر الذي يثير بشأنيا التجاري يعد مف الأمواؿ ذات الأ
التسيير  رالكثير مف الإشكالات والنزاعات بيف أطراؼ العقد، وتجنبا لذلؾ أخضع المشرع إيجا
 .(2)الحر لمشكمية الرسمية شأنو في ذلؾ شأف بقية التصرفات الواردة عمى المحؿ التجاري

                                                 

، سنة 6عدد  ،المجلة القضائية ،><<6فيفري  =6المؤرخ في  ;:6;68قرار المحكمة العميا "الغرؼ المجتمعة" رقـ  - 1
 .62، ص ><<6

 .=68نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 2
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 : )ف ر إ ؽ( شرة الرسمية للئعلبنات القانونيةشير عقد التسيير الحر في الن –ثانيا 

    Bulletin Officiel des Annonces Légal (BOAL) 

 :6، يجب نشر عقد التسيير الحر خلبؿ ؽ ت جمف  728/8استنادا إلى نص المادة 
ً                                                                   ء  مف تاريخ إبرامو عمى شكؿ مستخرج أو إعلبـ في النشرة الرسمية للئعلبنات يوما ابتدا
 .القانونية

 :7المؤرخ في  ;68-;6مف المرسوـ التنفيذي رقـ  7نشرىا وفقا لنص المادة يتـ و 
إدراج الإشيارات القانونية في النشرة الرسمية  ، المحدد لكيفيات ومصاريؼ;726أفريؿ 

التي حددت مضموف النشرة الرسمية للئعلبنات القانونية مف بينيا تأجير  للئعلبنات القانونية
 .(1)التسيير

                                       فإف  النشر يتـ عمى مستوى المركز الوطني ذاتو مف المرسوـ  8لنص المادة  وتطبيقا
 .(2)لمسجؿ التجاري الذي يتولى النشرة ونشرىا

                                                                         ي ستنتج مف ذلؾ أف الإشيار القانوني في النشرة الرسمية للئعلبنات القانونية ىو عميو و 
بأىمية التاجر ص طبيعي ومعنوي، وذلؾ بنشر المعمومات الخاصة لكؿ شخ إجراء إلزامي

الطبيعي وعنواف المحؿ التجاري وممكيتو وعمميات الرىف الحيازي وتأجير التسيير وبيوع 
المحلبت التجارية، وكذلؾ نشر كؿ ما يخص الأشخاص المعنوية مف عقود تأسيسية 
لمشركات والتحويلبت والتعديلبت المتعمقة برأسماؿ الشركة، ورىوف الحيازة، وتأجير التسيير، 

 .(3)المحلبت التجارية ما يخص الأشخاص المعنوية وبيوع

المنظمة لعقد  ؽ ت جمف  769إلى  728ويلبحظ مف خلبؿ استقراء المواد مف 
التسيير الحر عدـ وجود أي نص يحدد مضموف الإعلبف في النشرة الرسمية للئعلبنات 

                                                 

مصاريؼ إدراج و  ، الذي يحدد كيفيات;726أفريؿ  :7مؤرخ في  ;68-;6مرسوـ التنفيذي رقـ مف ال 7راجع المادة  - 1
 .;726ماي  29، صادر في >7عدد  رسميةيدة ر ، جالإشيارات القانونية في النشرة الرسمية للئعلبنات القانونية

 .29، المرجع نفسو. وانظر الممحؽ رقـ ;68-;6مف المرسوـ التنفيذي رقـ  8راجع المادة  - 2
 .6:8خالد زايدي، مرجع سابؽ، ص  - 3
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 جب أف يشتمؿ تحتالقانونية، خلبفا لما ىو وارد بالنسبة لعقد البيع لممحؿ التجاري الذي ي
طائمة البطلبف عمى تواريخ ومقادير التحصيؿ ورقمو أو في حالة التصريح البسيط عمى 
تاريخ ورقـ الإيصاؿ الخاص بيذا التصريح، والإشارة في الحالتيف إلى المكتب الذي تمت فيو 

قبو ىذه العمميات، بالإضافة إلى ذلؾ العقد واسـ كؿ مف المالؾ الجديد والمالؾ السابؽ ول
وعنوانو ونوع المحؿ التجاري ومركزه والثمف المشروط بما فيو التكاليؼ أو التقديرات 
المستعممة كقاعدة لاستيفاء حقوؽ التسجيؿ، وبياف الميمة المحددة فيما بعد المعارضات 

 . (1)واختيار الموطف في دائرة اختصاص المحكمة

طبيعية إلى إعلبـ الغير بحالة ييدؼ الإشيار القانوني الإلزامي بالنسبة للؤشخاص ال
وأىمية التاجر وعنواف المؤسسة الرئيسية للبستغلبؿ الفعمي لمتجارة وممكية القاعدة التجارية، 
                                                                           وعمى ىذا الأساس فإف  الغاية مف الإشيار ىو إطلبع الغير عمى محتوى كافة العمميات 

 Lesلمسيرلمحؿ التجاري، إذ يجب أف يعمـ الغير وخاصة موردي االواقعة عمى ا

fournisseurs (2)حتى يتجنبوف الغمط حوؿ المستغؿ الحقيقي لممحؿ التجاري. 

، المتعمؽ بشروط 7229أوت  69المؤرخ في  =2-29لكف بالرجوع إلى القانوف رقـ 
  ، نجد أنو قد تطرؽ إلى الإشيار القانوني، حيث تنص (3)ممارسة الأنشطة التجارية

طبيعي تاجر أف يقوـ بإجراءات الإشيار يجب عمى كؿ شخص  »منو  :6المادة 
 .« القانوني

مف القانوف نفسو المقصود بالإشيار القانوني بالنسبة للؤشخاص  67كما حددت المادة 
علبميـ بإيجار التسيير وبيع القاعدة التجارية.                                                                      الاعتبارية، إطلبع الغير وا 

                                                 

 .:69حمدي باشا عمر، مرجع سابؽ، ص  - 1
، ديواف الثانيةطبعة الالمحؿ التجاري، و  تجارالو  –الأعماؿ التجارية  –عباس حممي المنزلاوي، القانوف التجاري  - 2

 .9;، ص >=<6المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

، صادر في 7:، يتعمؽ بشروط الأنشطة التجارية، جريدة رسمية عدد 7229أوت  69مؤرخ في  =2-29قانوف رقـ  - 3
 متمـ.و  ، معدؿ7229أوت  =6

 



 أحكام إبرام عقد التسيير الحر للمحل التجاري         :                                         الفصل الأول
 

 31 

 لإعلبنات القانونية:في جريدة مختصة با لممحؿ التجاري نشر عقد التسيير الحر –ثالثا 
إضافة إلى نشر عقد التسيير الحر في النشرة  ؽ ت جمف  728/8تطبيقا لنص المادة 

الرسمية، ألزـ المشرع الجزائري طرفي عقد التسيير الحر بنشره في جريدة مختصة 
 يوما مف تاريخ إبرامو. :6بالإعلبنات القانونية خلبؿ 

صفتو عمى جميع الأوراؽ والوثائؽ المتعمقة التزاـ المستأجر المسير بتبياف  - رابعا
 بنشاطو التجاري:

مف القانوف التجاري  729تطرؽ المشرع الجزائري ليذا الإجراء في نص المادة 
الجزائري، التي ألزمت المستأجر المسير أف يشير في عناويف فواتيره ورسائمو وطمبات 

تجاري، وأف يذكر في جميع ىذه البضاعة والوثائؽ المصرفية والتعريفات إلى رقـ سجمو ال
 الوثائؽ بأنو يمارس التجارة كمستأجر مسير لممحؿ التجاري.

ما يمتزـ المستأجر المسير عمى غرار مشتري المحؿ التجاري بالتصريح عف وضعيتو ك
لدى إدارة الضرائب لكونو خاضعا لإجبارية دفع الضريبة وفقا لقانوف الضرائب المباشرة 

 .(1)والرسوـ المماثمة

  محؿ التجاري عمى مستوى المركز الوطنيلم الحر تسييرالتسجيؿ تأجير  - خامسا
 :)ـ و س ت( لمسجؿ التجاري

يتعيف عمى مؤجر المحؿ التجاري إما تسجيؿ  ؽ ت ج 728/9تطبيقا لنص المادة 
نفسو في السجؿ التجاري، أو تعديؿ قيده الخاص مع البياف صراحة بتأجير التسيير والالتزاـ 

 .(2)يقع عمى عاتؽ المستأجر المسير نفسو

المحدد لكيفيات القيد والتعديؿ والشطب في  666-:6يذي رقـ ولقد حدد المرسوـ التنف
، المتعمؽ =2-29مف القانوف رقـ  :2السجؿ التجاري، والذي جاء تطبيقا لنص المادة 

جؿ التجاري ممارسة الأنشطة التجارية المعدؿ والمتمـ، إجراءات تسجيؿ تعديؿ السبشروط 
                                                 

 .<72سابؽ، ص  عمي بف غانـ، مرجع - 1
 .سابؽمرجع  ،ؽ ت ج 728ادة راجع الم - 7
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لمؤجر تسيير القاعدة التجارية، وكذا إجراءات قيد المستأجر المسير لممحؿ التجاري سواء 
  .ف شخصا طبيعيا أو معنوياكا

 راءات قيد مؤجر المحؿ التجاري أو تعديؿ سجمو التجاري:إج – 1

ي عميو أف يغير مركزه القانون فبجبيمتزـ مؤجر المحؿ التجاري بتعديؿ سجمو التجاري، 
ذا لـ يقـ بذلؾ                                                                                      في السجؿ التجاري مع بياف صراحة بتأجير التسيير بصفتو مؤجر التسيير، وا 
بما يفيد تأجيره لمحمو التجاري وأنو أوقؼ مزاولتو لمنشاطات التجارية المتعمقة بمحمو التجاري 
خلبؿ فترة تأجيره، وأعتقد الغير حسف النية باستمرار استغلبلو لحسابو الشخصي، قامت 

 .(1)وليتو عف الديوف التي تنشأ نتيجة استغلبؿ المحؿ التجاري بعد تأجير تسييره لمغيرمسؤ 

ويتعيف عمى المؤجر إما تسجيؿ نفسو في  » ؽ ت جمف  728/9وىو ما أكدتو المادة 
، وعميو يقوـ مالؾ المحؿ « السجؿ التجاري أو قيده الخاص مع بياف صراحة بتأجير التسيير

وجو التسيير الحر بإجراءات التعديؿ الضرورية لدى الفرع المحمي  التجاري )المؤجر( عمى
لممركز الوطني لمسجؿ التجاري المختص إقميميا، ويجب أف يحمؿ مستخرج السجؿ التجاري 

 .(2)إلزاميا عبارة إيجار التسيير، ويبيف بدقة اسـ ولقب المستأجر المسير اسمو وعنوانو

ذا لـ يكف مالؾ المحؿ التجاري تاجر  ا كأف ينتقؿ إليو المحؿ التجاري عف طريؽ                                      وا 
                                                                                   الإرث أو الوصية أو اليبة ورغب في تأجير استغلبلو، فإن و بالرغـ مف أنو غير ممزـ بتسجيؿ 
قيده في السجؿ التجاري بوصفو تاجرا، إلا أنو باعتباره وارث أو موصى لو أو موىوب لو 

القانوني في القيد بعد استئجار  ممزـ بالتأشير ما يفيد انتقاؿ مميكتو لو، وتحديد مركزه
 .(3)استغلبؿ المحؿ التجاري بصفتو مالؾ غير مستغؿ

، :726ماي 28المؤرخ في  666-:6فيذي رقـ مف المرسوـ التن >6ممادة لفتطبيقا 
                                                 

 .<68نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 1
الالتزامات الأخرى(،  –الدفاتر التجارية  –السجؿ التجاري  –خالد زايدي، التزامات التاجر القانونية )الصفة التجارية  - 2

 .679، ص ;726الجزائر،  منشورات دار الخمدونية،
 .<=9سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 3
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تعديؿ يتـ  » التي تنص عمى أنو ،التجاريالمحدد لكيفيات القيد والتعديؿ والشطب في السجؿ 
أجير المحؿ التجاري عمى أساس  طمب ممضي ومحرر عمى بعنواف ت التجاري ؿالسج

 ، مرفقا بالوثائؽ التالية:ميا المركز الوطني لمسجؿ التجارياستمارات يسم

 نسخة مف العقد التوثيقي المتضمف إيجار تسيير المحؿ التجاري، -

نسخة مف إعلبف نشر العقد التوثيقي المتضمف ايجار التسيير في النشرة الرسمية  -
لتعديؿ السجؿ التجاري لغرض تأجير تسيير المحؿ التجاري يشترط  ،(1)« لبنات القانونيةللئع

عمى مؤجر المحؿ التجاري شخص طبيعي كاف أو معنوي، إيداع ممؼ تنظيمي عمى مستوى 
 كما يمي: ايإقميمالمحمي لممركز الوطني لمسجؿ التجاري المختص  الفرع

لتعديؿ السجؿ لتجاري شخص طبيعي: تعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر المحؿ ا – أ
التجاري لمشخص الطبيعي بغرض تأجير تسيير المحؿ التجاري، يجب عمى المؤجر إيداع 
عمى مستوى الفرع المحمي لممركز الوطني لمسجؿ التجاري المختص إقميميا ممؼ تنظيمي 

 يحتوي عمى الوثائؽ التالية:
 . (2)الوطني لمسجؿ التجاريطمب ممضي ومحرر عمى استمارات يسمميا المركز  – 6

 جاري. أصؿ مستخرج السجؿ التجاري لمؤجر المحؿ الت – 7

 .(3)نسخة مف العقد التوثيقي المتضمف تأجير تسيير المحؿ التجاري – 8

نسخة مف نشر العقد التوثيقي المتعمؽ بتأجير التسيير في النشرة الرسمية  – 9
 للئعلبنات القانونية. 

لتعديؿ الطابع الضريبي المنصوص عميو في التشريع وصؿ تسديد حقوؽ ا – :
 دج. 9222الجبائي المعموؿ بو والمقدرة بػ 

                                                 

، المحدد لكيفيات القيد والتعديؿ والشطب في السجؿ :726ماي  28المؤرخ في  666-:6مرسوـ التنفيذي رقـ ال - 1
 .:726ماي  68، صادر في 69، جريدة رسمية عدد التجاري

 .:2انظر الممحؽ رقـ  - 2
 .;2انظر الممحؽ رقـ  - 3
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دج، وذلؾ تطبيقا لنص  7<:7وصؿ دفع حقوؽ التعديؿ في السجؿ التجاري يقدر بػ  – ;
، المحدد لمتعريفات التي يطبقيا ;726أكتوبر  86مف القرار الوزاري المؤرخ في  28المادة 

 . (1)ي لمسجؿ التجاري بعنواف مسؾ السجلبت التجارية والإعلبنات القانونيةالمركز الوطن

ذلؾ يسمـ لمؤجر المحؿ التجاري سجؿ تجاري معدؿ شخص طبيعي  أساس وعمى
 . (2)يمؤجر المحؿ التجاري، ذات لوف بنفسج

لتعديؿ السجؿ  تعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر المحؿ التجاري شخص معنوي: – ب
 ةمؤجر الشركة الالمعنوي بغرض تأجير تسيير المحؿ التجاري، يجب عمى التجاري لمشخص 

 مستوى الفرع المحمي لممركز الوطني لمسجؿ التجاري ىباسميا عمإيداع  ،محؿ التجاريلم
نفس الوثائؽ المطموبة لتسجيؿ مؤجر المحؿ حتوي عمى المختص إقميميا ممؼ تنظيمي ي

 .ذكرىا ؼطبيعي السالالتجاري شخص 

اس ذلؾ يسمـ لمؤجر المحؿ التجاري سجؿ تجاري معدؿ شخص معنوي وعمى أس
 . (3)مؤجر المحؿ التجاري، ذات لوف رمادي

 مستأجر المحؿ التجاري:أو تعديؿ السجؿ التجاري لإجراءات قيد  - 2

 مف المرسوـ 66تطبيقا لنص المادة قيد مستأجر المحؿ التجاري شخص طبيعي:  – أ
، يمتزـ مستأجر المحؿ التجاري بتسجيؿ :726ماي  28في  المؤرخ 666-:6التنفيذي رقـ 

 ري عمى أساس الوثائؽ التالية:قيده بالسجؿ التجا
 طمب ممضي ومحرر عمى استمارات يسمميا المركز الوطني لمسجؿ التجاري.  – 6
نسخة مف مستخرج السجؿ التجاري لمالؾ المحؿ التجاري تحمؿ عبارة تبيف تأجير  – 7

 .جاري، وكذا اسـ ولقب وعنواف الشخص المستأجر المسيرتسيير المحؿ الت

                                                 

، المحدد لمتعريفات التي يطبقيا المركز الوطني لمسجؿ ;726بر أكتو  86القرار الوزاري المؤرخ في مف  8لمادة راجع ا - 6
 .>726جانفي  29، صادر في 26، جريدة رسمية عدد الإعلبنات القانونيةو  التجاري بعنواف مسؾ السجلبت التجارية

 .>2انظر الممحؽ رقـ  - 2
 .=2انظر الممحؽ رقـ  - 3
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 نسخة مف العقد التوثيقي المتضمف تأجير تسيير المحؿ التجاري. – 8
قد التوثيقي المتعمؽ بتأجير التسيير في النشرة الرسمية نسخة مف إعلبف نشر الع – 9

 للئعلبنات القانونية. 

تسمميما الإدارات المختصة عندما  نسخة مف الرخصة أو الاعتماد المؤقت المذاف – :
 الأمر بممارسة نشاط أو مينة مقننة.يتعمؽ 

وصؿ تسديد حقوؽ التعديؿ الطابع الضريبي المنصوص عميو في التشريع  – ;
دفع حقوؽ القيد في السجؿ التجاري  ؿوكذا وص دج 9222الجبائي المعموؿ بو والمقدرة بػ 

مف القرار الوزاري المؤرخ في  28قا لنص المادة كما ىو محدد في التنظيـ المعموؿ بو تطبي
، المحدد لمتعريفات التي يطبقيا المركز الوطني لمسجؿ التجاري بعنواف ;726أكتوبر  86

 مسؾ السجلبت التجارية والإعلبنات القانونية. 

 .(1) نسخة مف بطاقة المقيـ في حالة كوف المستأجر مف جنسية أجنبية – >

بمجرد إبراـ عقد التسيير الحر يكتسب  ؽ ت جمف  728/7وحسب نص المادة 
المستأجر المسير صفة التاجر أو حرفي إذا تعمؽ بمؤسسة ذات طابع حرفي، ويخضع 

حيث ، بؽ ت جمف  72و <6لمقانوف الخاص بالسجؿ التجاري، وىذا ما ألزمتو المادتيف 
جاري وذلؾ خلبؿ يمزـ عمى كؿ الأشخاص الذيف لدييـ صفة التاجر التسجيؿ في السجؿ الت

                                                              مارستيـ لنشاطيـ التجاري، وفي حاؿ عدـ القياـ بيذا الإجراء فإن و شيريف مف تاريخ بدء م
إذ تسقط عنو كؿ الحقوؽ يمنع عمى المستأجر التمسؾ بصفتو كتاجر في مواجية الغير، 

التي يتمتع بيا التجار، وعمى عكس ذلؾ يتحمؿ كؿ المسؤوليات والواجبات الملبزمة ليذه 
ً                                        صفة، وذلؾ جزاء  لإخلبلو بالالتزاـ بالقيد في السجؿ التجاريال              (2) . 

مف  66تطبيقا لنص المادة  قيد مستأجر المحؿ التجاري شخص معنوي: – ب
                                                 

 .، مرجع سابؽ:726ماي  28المؤرخ في  666-:6رقـ مف المرسوـ التنفيذي  66المادة انظر  - 1
 .<68نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 2
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يمتزـ مستأجر المحؿ التجاري  ،:726ماي  28المؤرخ في  666-:6المرسوـ التنفيذي رقـ 
لوثائؽ التي يشترط عمى )شخص معنوي( بتسجيؿ قيده بالسجؿ التجاري إضافة إلى ا

المستأجر )شخص طبيعي( لتسجيؿ قيده والتي سبؽ التطرؽ ليا أعلبه، يجب عمى المستأجر 
طمب ممضي ومحرر عمى استمارات يسمميا المركز الوطني لمسجؿ )شخص معنوي( 

 .(1)شخص معنوي التجاري
يداع نسخة مف القانوف الأساسي لممستأجر المسير الشخص المعنوي.و                                                               ا 

 لثالثا الفرع
 التجاري ؿلانعقاد التسيير الحر لممحوالشروط الشكمية جزاء الإخلبؿ بالشروط الموضوعية 

الشكمية المشترطة لإبراـ عقد التسيير الحر عمى الإخلبؿ بالشروط الموضوعية و يترتب 
عميو سيتـ التطرؽ ذلؾ بالنسبة لمغير و وكسواء بالنسبة لطرفي العقد  آثارعدة لممحؿ التجاري 

ولا( ثـ لإبراـ عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري )أ جزاء الإخلبؿ بالشروط الموضوعيةى إل
 جزاء الإخلبؿ بالشروط الشكمية لإبرامو )ثانيا(.

 :التجاري ؿجزاء الإخلبؿ بالشروط الموضوعية لانعقاد التسيير الحر لممح -أولا 
لب كؿ عقد تأجير يعد باط »مف القانوف التجاري عمى ما يمي:  767تنص المادة 

التسيير أو اتفاؽ آخر يتضمف شروط مماثمة وافؽ عمييا المالؾ أو المستغؿ لممحؿ 
 عمييا أعلبه. شروط المنصوصالتجاري دوف أف تتوفر فيو ال

 ىذهلنص  فتطبيقا ،« غير أنو لا يجوز لممتعاقديف التمسؾ بيذا البطلبف تجاه الغير
الشروط الموضوعية والخاصة لإبراـ عقد التسيير  يوالمادة يعتبر باطلب كؿ عقد لا تتوفر ف

المسير أو المؤسسة الحرفية )المقاولة( وتنعدـ المستأجر المؤجر أو  ، ولا تتوفر فيو لدىرالح
فيو صفة التاجر أو الحرفي أو لـ يمارس التجارة أو يمتيف الحرفة لمدة خمس سنوات، أو لـ 

اري أو مدير تقني، أو لـ يستغؿ المحؿ أو يمارس لممدة نفسيا أعماؿ مسير أو مدير تج
                                                 

 .<2انظر الممحؽ رقـ  - 1
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عمى نحو ما ىو محدد  (1)بالتسيير الحر لمدة سنتيف عمى الأقؿ الخاصيفالمقاولة الحرفية 
 762و >72لمذكوريف في المادتيف مف القانوف التجاري، باستثناء الأشخاص ا :72بالمادة 

تجاه الغير لعدـ توفر  مف ؽ ت ج والحكمة مف حرماف المتعاقديف مف التمسؾ بالبطلبف
الشروط، ىي أف لا يستفيد ىؤلاء مف تقصيرىـ لمتنصؿ مف الالتزامات تجاه الغير نتيجة 

 .  (2)استغلبؿ المحؿ، فيعامميـ المشرع بنقيض مقصدىـ ليتحمموا مسؤولية أخطاءىـ

فعقد التسيير بالنسبة لمشروط الموضوعية العامة مف خلبؿ أركاف العقد كالرضا والمحؿ 
العامة وبتخمؼ أحد ىذه الأركاف يعد العقد باطلب بطلبنا مطمقا، يخضع للؤحكاـ  السبب،و 

ذا شاب إرادة أحد الطرفيف عيب مف عيوب الرضا كالغمط أو التدليس أو الاستغلبؿ أو                                                                                وا 
الإكراه فيكوف العقد قابلب للئبطاؿ، والعقد الباطؿ بطلبنا نسبيا يأخذ حكـ العقد الصحيح، 

 .(3)ا البطلبف لمصمحتوكافة آثاره القانونية حتى يتمسؾ بالبطلبف مف شرع ىذويترتب عميو 

 ىذا ر                                                                          إف  اليدؼ الذي يسعى إليو المشرع الجزائري عمى غرار التشريعات المقارنة لتقري
، ىو تطيير التجارة بصفة عامة، وحماية المستيمكيف مف أخطار تكاثر عمميات البطلبف

 ىارتفاع تكاليؼ المعيشة، نتيجة المضاربة غير المشروعة عمالتسيير الحر، التي تؤدي إلى 
البطلبف بطلبف مطمؽ، إذ  ايعتبر ىذليذا السبب  المحلبت التجارية والمقاولات الحرفية،

 .(4)يجوز فقط لمغير التمسؾ بو إزاء المتعاقديف دوف المستأجر المسير

تتجمى في عدـ غير ف تجاه الف حرماف المتعاقديف التمسؾ بيذا البطلبوالحكمة م
 المحؿ التجاري. مف تقصيرىـ لمتممص مف التزاماتيـ اتجاه الغير نتيجة استغلبؿاستفادتيـ 

 :يلممحؿ التجار الحر التسيير  لانعقادجزاء الإخلبؿ بالشروط الشكمية  -ثانيا 

عمى الإخلبؿ بالشروط الموضوعية لإبراـ عقد التسيير  ةالمترتب إلى جانب الجزاءات
                                                 

 .2>6أحمد محرز، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .2>6المرجع نفسو، ص  - 2
 .=87العربي بمحاج، مرجع سابؽ، ص  - 3
 .6<7فرحة زراوي صالح، مرجع سابؽ، ص  - 4
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يترتب عمى حيث ، الإخلبؿ بالشروط الشكمية جزاءات لتجاري، يترتب عمىممحؿ االحر ل
الذي أقره  ، والبطلبفالبطلبفمخالفة شروط عقد التسيير الحر بما فييا الشروط الشكمية 

لا يرتب عقد التسيير الحر  نتيجة لذلؾو  ي فرضو القانوف،الجزاء الذ المشرع الجزائري يعد
بالنسبة لممتعاقديف، وكذلؾ بالنسبة لمغير، وعميو سيتـ التطرؽ إلى لممحؿ التجاري أي آثار 

الجزاءات المالية والسالبة و  الجزاء المترتب عمى الرسميةو آثار عدـ استيفاء إجراءات الشير 
 .لمحرية جراء الإخلبؿ بالشروط الشكمية

 الجزاء المترتب عمى انعداـ الشكمية: – 1

تخمؼ جميع شروط عقد يقرر البطلبف عف  ؽ ت جمف  767المادة  اعتبار نصب
                                    ت خضع ىذا النوع مف العقود إلى الشكؿ  ؽ ـ جمف  6مكرر  879                          التسيير الحر، فإف  المادة 

 الرسمي تحت طائمة البطلبف.

لا عد باطلب، ونظرا لخطورة قكتابة ع بولذلؾ نص المشرع عمى وجو                                            د التسيير الحر وا 
التي يتمتع بيا المحؿ التجاري، ولذلؾ كاف مف اللبزـ  ىذا العقد بسبب القيمة المالية الحالية

الأخذ ببعض الاحتياطات لمحفاظ عميو، ومف أىميا جعؿ عقد تأجير تسيير المحؿ شكميا 
 .(1)بطلبنوفيو إلى  الرسمية يؤدي انعداـ الكتابة

 آثار عدـ استيفاء إجراءات الشير: – 2

ف المدني البطلبف في العمميات القانو  يترتب عمى عدـ القياـ بإجراءات الشير في
رات ولا يمكف الاحتجاج بو في مواجية الغير، فكذلؾ الأمر بالنسبة لعقد الواردة عمى العقا

عد باطلب كؿ عقد تأجير ي »عمى أنو  ؽ ت جمف  767التسيير الحر، إذ نصت المادة 
. (2)« لبهالتسيير الذي لا تتوافر فيو الشروط المنصوص عمييا في المواد المذكورة أع

 ارة إلى أنو لا يترتب عمى عدـ استيفاء إجراءات الإعلبف البطلبف.تجدر الإش
                                                 

 .:68 – 689، ص ص قيسي، مرجع سابؽزىيرة جيلبلي عبد القادر  - 1
 مف القانوف التجاري الجزائري، مرجع سابؽ.  767انظر المادة  - 2
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فمف الخطأ الاعتقاد بأف عدـ استيفاء إجراءات الإعلبف يؤدي إلى بطلبف عقد التسيير 
ولية المسؤ  ؽ ت جمف  <72ص المادة ، ذلؾ أف المشرع الجزائري رتب حسب ن(1)الحر

تجاري مع المستأجر المسير عف الديوف التي يعقدىا ىذا الأخير التضامنية لمؤجر المحؿ ال
أشير مف تاريخ  ;بمناسبة استغلبؿ المتجر، وذلؾ لغاية نشر عقد تأجير التسيير وطيمة مدة 

 النشر.
يوما مف تاريخ إبراـ  :6في الآجاؿ القانونية بعد  فنشر الإعلب ويترتب عمى التأخر في
اشير التي يظؿ خلبليا المؤجر مسؤولا عف  ;جيؿ سرياف مدة العقد عدـ بطلبف العقد، بؿ تأ

 ديوف المحؿ التجاري التالية لإبراـ العقد.

 الإخلبؿ بالشروط الشكمية:المترتب عف الجزاءات المالية  – 3

المتعمقة بالقيد في السجؿ  بالأخصو  الشكميةشرع عمى احتراـ الشروط وحرصا مف الم
 .االإخلبؿ بي في حالة ردعية ماليةرتب غرامات  فقدالتجاري والإشيار القانوني 

المتعمؽ بشروط ممارسة  =2-29القانوف رقـ مف  86نص المادة في  وىذا ما أكده المشرع
 فالأعواف المؤىمويقوـ  »حيث تنص  ،والعقوباتالأنشطة التجارية في باب الجرائـ 

بيعي أو اعتباري بغمؽ محؿ كؿ شخص ط مف القانوف أعلبه 30ف في المادة والمذكور و 
دوف التسجيؿ في السجؿ التجاري إلى غاية تسوية مرتكب الجريمة  اقار  ايمارس نشاط تجاري

 .لوضعيتو

 إلى 100000بغرامة تتراوح بيف زيادة عمى إجراء الغمؽ يعاقب مرتكب الجريمة 
 .« دج1000000

 ةالقانونيعمى عدـ شير البيانات يترتب  =2-29 رقـ مف القانوف :8حسب نص المادة و 
بغرامة معاقبة المخالفيف ، مف ىذا القانوف 69، 67، 66المنصوص عمييا في أحكاـ المواد 

مف القانوف نفسو عمى عدـ إشيار  ;8المادة و  دج، 8220222إلى  820222تتراوح بيف 

                                                 

 .:69عبد القادر قيسي، مرجع سابؽ، ص  زىيرة جيلبلي - 1
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 .دج 820222إلى  620222بغرامة بيف  :6البيانات القانونية المنصوص عمييا في المادة 

مف القانوف نفسو جزاء عدـ تعديؿ بيانات مستخرج السجؿ  >8لمادة ص الن تطبيقاو 
الطارئة عمى الوضع أو الحالة القانونية لمتاجر،  تبعا لمتغيرات أشيرالتجاري في أجؿ ثلبثة 

دج والسحب المؤقت لمسجؿ التجاري مف  6220222و 620222مثؿ في غرامة تتراوح بيف 
 .يتوقبؿ القاضي إلى أف يسوي التاجر وضع

و عمى ممارسة نشاط أو مينة مقننة خاضعة مف القانوف نفس 92كما تعاقب المادة 
لمتسجيؿ في السجؿ التجاري دوف الرخصة أو الاعتماد المطموبيف بغرامة تتراوح بيف 

دج، علبوة عمى غمؽ المحؿ مف قبؿ القاضي، وعند عدـ تسوية  220222:و 20222:
ً                                                  ء  مف تاريخ معاينة الجريمة، يقوـ ىذا الأخير تمقائيا الوضعية خلبؿ مدة ثلبثة أشير ابتدا

 .(1)بشطب السجؿ التجاري

براـ عقد إاحتراـ الشروط  تجعؿوالملبحظ عمى ىذه الجزاءات المالية أنيا ردعية 
 .معا الغيرو  ذلؾ حماية للؤطراؼ المتعاقدةو أمر لا مفر منو  التسيير الحر

 

                                                 

 .مرجع سابؽ، المتعمؽ بشروط ممارسة الأنشطة التجارية، =2-29رقـ   القانوفمف  92راجع المادة  - 6
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 لمبحث الثانيا

 التجاري ؿالحر لممحالتسيير قاد الآثار المترتبة عف انع
 باعتباره عقدا ممزما لجانبيف، طرفيويرتب عقد التسيير الحر التزامات متبادلة بيف  

المستأجر، كما أنو التزامات عمى عاتؽ  التي تعدفيتحمؿ المؤجر التزامات ويتمتع بحقوؽ، 
تأجر الذي سؾ العقار المىـ دائني المؤجر أو دائني المستأجر ومالو  ا بالنسبة لمغيريرتب آثار 

 يستغؿ فيو النشاط التجاري لممحؿ، أو مشتري المحؿ التجاري.

)المطمب وعميو، سيتـ التعرض إلى آثار عقد التسيير الحر بالنسبة للؤطراؼ المتعاقدة 
 )المطمب الثاني(. ثـ آثار عقد التسيير الحر تجاه الغيرالأوؿ( 

 المطمب الأوؿ

 للؤطراؼ المتعاقدة ةنسبالتجاري بالحؿ لمم لتسيير الحرآثار عقد ا
تضمنو مف حقوؽ ينقؿ مركز أحد المتعاقديف في العقد مع ما ىو  تفاقيالإالتنازؿ 

والتزامات إلى المتنازؿ لو، فاليدؼ مف التنازؿ ىو إحلبؿ متعاقد آخر متنازؿ لو محؿ العقد 
اه المالؾ أو المستغؿ المتنازؿ في مركزه العقدي، وبذلؾ كؿ عقد أو اتفاؽ يتنازؿ بمقتض

لمحؿ تجاري عف كؿ جزء مف التأجير لمسير حر بقصد استغلبلو عمى عيدتو يسمى عقد 
 .(1)التسيير الحر

                                                                            لابد  مف الرجوع إلى القواعد العامة لدراسة آثار عقد التسيير الحر طالما المشرع لذلؾ
 .(2)لـ يحدد الالتزامات والحقوؽ ضمف نصوص خاصة بيذا العقد

 ر الناجمة عف عقد التسيير الحر ىي آثار أي عقد تأجير لكف العقد يتضمف فيالآثاف
أغمب الأحواؿ شروطا تحدد بصفة دقيقة آثاره الخاصة، الأمر الذي يجعمنا نميز آثار عقد 

                                                 

 .6:محؿ التجاري والتصرفات الواردة عميو، مرجع سابؽ، ص خالد زايدي، ال - 1
 .<69زىيرة جيلبلي عبد القادر قيسي، مرجع سابؽ، ص  - 2
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 تأجير التسيير إزاء المستأجر المسير عف آثاره إزاء المؤجر.

متبادلة                               نبيف، فإن و ينشأ عدة التزامات وبما أف عقد التسيير الحر مف العقود الممزمة لمجا
بالنسبة في ذمة طرفي العقد، وبالتالي ىذا ما يؤدي إلى تناوؿ آثار عقد التسيير الحر 

 )الفرع الثاني(. ، ثـ آثار ىذا العقد بالنسبة لممستأجر)الفرع الأوؿ(رلممؤج

 الفرع الأوؿ

 ؿ التجاريمؤجر المحبالنسبة ل التجاري ؿالحر لممحيير آثار عقد التس

المتعمقة بعقود الإيجار أف أىـ الالتزامات التي تقع عمى  بالرجوع لمقواعد العامة      ي لبحظ
التزاما واحدا وىو تميكف المستأجر مف الانتفاع بالعيف  والتي تشكؿ في الواقع ؽ المؤجرعات

بعدـ منافسة لتزاـ والا، )ثانيا( ىي ثلبثة: الالتزاـ بالتسميـ )أولا(، الالتزاـ بالصيانة (1)المؤجرة
 .)رابعا( والالتزاـ بضماف الاستحقاؽ والعيوب الخفية)ثالثا(  المستأجر

 التزاـ المؤجر بتسميـ المحؿ التجاري: –أولا 

كقاعدة عامة عمى أف  ،المدني والتجاري الالتزاـ لمقواعد العامة في القانوفىذا  يخضع
                  . ومنو فإف  أحكاـ (2)ة عناصر متباينةمالا منقولا معنويا متضمف عد وطبيعتو الخاصة وكون

التي ؽ ـ ج مف  =>9تسميـ العيف المؤجرة تخضع لأحكاـ تسميـ المبيع استنادا لنص المادة 
تسميـ المبيع مف ب ري عمى التزاـيسري عمى الالتزاـ بتسميـ العيف المؤجرة ما يس » تنص

ا يمتزـ المؤجر بوضع . ولذ«ر أحكاـ ما تعمؽ منيا بتاريخ ومكاف تسميـ الشيء المؤج
 المحؿ التجاري تحت تصرؼ المستأجر المسير، وذلؾ باعتبار المحؿ التجاري مالا منقولا

 معنويا.

تحت تصرؼ المحؿ التجاري ينفذ التزامو كاملب، أف يضع  يجب عمى المؤجر حتي
نما عميو تسمي ـ                                                                                 المستأجر، فلب يقتصر عمى تسميـ المكاف القائـ عميو المحؿ ومفاتيحو، وا 
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لممحؿ التجاري باعتباره مالا  الخاصةأف الطبيعة  غير طبيعتو،عناصره حسب ما يتفؽ مع 
نما                                                                                منقولا معنويا تجعؿ ىذا الالتزاـ يكتسي صبغة خاصة، فلب يقتصر عمى تسميـ المحؿ وا 

المحؿ التجاري إلا  وعميو لا يتحقؽ تسميـ،(1)صؿعمى العناصر التي تثبت وجود ىذا الأ
 .هوباقي عناصر  العنصر الأىـ  هبالعملبء باعتبار تصاؿ بتسميـ عنصر الا

 المسير يجب عمى المؤجر أف يمكف المستأجر تسميـ عنصر الاتصاؿ بالعملبء: – 1
والمراسلبت المتعمقة بالعملبء حتى يسيؿ عميو التعرؼ  مف الاطلبع عمى جميع المستندات

لمعملبء والتسييلبت التي يوفرىا عمييـ والاتصاؿ بيـ، ويوضح ما يتميز بو المحؿ مف خدمة 
                                                                         أف ي ظير لممستأجر المراسلبت مع زبائنو وطمباتيـ ويبيف لو ما يتميز بو المحؿ  . فعميو(2)ليـ

، وطريقة الدفع لممورديف وساعات فتح يلبت الدفع التي اشتير بيا المحؿمف خدمات أو تسي
اطلبع المستأجر عمى الدفاتر  وغمؽ المحؿ، وقائمة بأسماء العملبء والمورديف، ولا مانع مف

الفواتير التي تتعمؽ بصفقات و  أف يسممو دفاتر المحاسبةعميو إياه، كما  التجارية دوف تسميمو
لـ يتـ تسميميا لممحؿ أو يتـ تسميميا عمى دفعات متتالية بعد العقد، ولا يصؿ الالتزاـ إلى حد 

صراحة بالعقد، ويقصد بتزكية تزكية المستأجر شخصيا لدى العملبء ما لـ يتفؽ عمى ذلؾ 
ر والمستأجر بطبع نشرات لمدعاية توزع قياـ كؿ مف المؤجك رؼيجري عميو العالمستأجر ما 

إلى المستأجر الجديد مع تزكية المؤجر التجاري حؿ يد تأجير استغلبؿ المفعمى العملبء بما ي
ظيار مزاياه  .(3)                    لشخصو وا 

استغلبؿ المحؿ  تضمف عقد التأجير إذا :المحؿ التجاريصر اعنباقي تسميـ  – 2
لاستغلبؿ، يجب عمى التجاري براءة الاختراع التي يتوقؼ عمييا إنتاج السمعة موضوع ا

التسميـ كاملب  يكوفالمؤجر أف يترؾ أسرار ىذا الاختراع تحت تصرؼ المستأجر حتى 
يظؿ ىو ومتفقا مع طبيعة المحؿ، ولكنو ليس ممزما بتسميمو صؾ البراءة المثبت ليا، ف
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التسميـ في العناصر المادية بتسميميا لممسير الحر أو بوضع تحت  يتـالمالؾ دائما، و 
التعاقد بعد تعيينيما في العقد،  ؿخلبالمعدات والأدوات وفقا لمحالة التي كانت عمييا  تصرفو

مقابؿ ثمف أو تعيد بترؾ إما ى المستأجر إل ؿفممكيتيا تنتقلو،  تؤجرأما البضائع فيي لا 
 .(1)رالعقد التسييكمية مماثمة منيا عند انتياء 

ثبات لمأف يسمـ  المحؿ أيضاوعمى مؤجر                                                مشتري الميمات التي يشمميا عقد الإيجار، وا 
ً  عمى شرائيا سواء  الحالة التي عمييا وصلبحياتيا للبستعماؿ، وكذلؾ البضائع التي اتفؽ                

 .(2)شرائيا أو لـ يتـ تسميميا بعد الموجودة بالمحؿ أو المخازف، أو البضائع التي اتفؽ عمى

التي  ؽ ـ جمف  ;>9تسميـ المحؿ التجاري وفقا لمقواعد العامة حسب المادة  ويتـ
زـ المؤجر بتسميـ العيف المؤجرة لممتأجر في حالة تصمح للبستعماؿ المعد تيم »عمى  صتن

في الاتفاؽ عمى                                           ، فحسب ىذا النص فإف  إرادة الأطراؼ ليا دور« ليا تبعا لاتفاؽ الطرفيف
 التزاـ المؤجر بتسميـ المحؿ التجاري إلى المستأجر وفقا لمقانوف.

بتسميـ المحؿ في الوقت الذي تـ الاتفاؽ عميو أو  )المالؾ( المحؿ التجارييمتزـ مؤجر 
حسبما جرى عميو العرؼ، ولا يكفي تسميـ المكاف القائـ عميو المحؿ التجاري ومفاتيحو، ذلؾ 

تسميـ كؿ عنصر  فيجب عميوؿ معنوي يتكوف مف عناصر مادية ومعنوية، لأف المحؿ منقو 
 .(3)بما يتفؽ وطبيعتو، كما لو تضمف المحؿ علبمة تجارية أو براءة اختراع أو غير ذلؾ

المكاف القائـ عميو المحؿ، إذ لا يجار إعقد وليس لممؤجر تسميـ المستأجر عند إيجاره 
 .(4)ؿ إلى المستأجر عمى خلبؼ حالة بيع المحؿ التجاريينتقؿ ىذا الحؽ بتأجير استغلبؿ المح

وفي الأخير يشير إلى أف تسميـ المحؿ التجاري يجب أف يتـ وفقا الميعاد المحدد لو 
لا في يوـ توقيع العقد، وعدـ تنفيذ المؤجر لذلؾ يحؽ لممستأجر وفقا لمقواعد                                                                                      في العقد، وا 
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الؾ بالتسميـ عف طريؽ القضاء، أما إذا لـ تتـ العامة، أما المطالبة بفسخ العقد أو إرغاـ الم
                                                                                عممية التسميـ لأسباب قاىرة أو حادث فجائي، فإف  المسير الحر لا يحؽ لو سوى المطالبة 

 .(1)وفسخ العقد

 التزاـ المؤجر بصيانة المحؿ التجاري: –ثانيا 

الصيانة طبيعة المحؿ التجاري باعتباره مالا منقولا معنويا يجعؿ ىذا الالتزاـ ب     إف  
 يكتسي مفيوما خاصا يختمؼ عف مفيومو العادي في عقود الإيجارات الأخرى، حيث

كرة مجردة ليس ليا وجود فسوى نة ماؿ معنوي لا يعتبر يصعب الحديث عف واجب صيا
التجاري لا يمكف أف يشمؿ إلا العناصر المادية، فمؤجر  ؿمادي في حد ذاتيا، فصيانة المح

دئيا بصيانة العيف المؤجرة وفقا لمقواعد العامة، ويمتد ىذا الالتزاـ إلى المحؿ التجاري يمتزـ مب
 التجاري ما لـ يشترط الطرفاف غير ذلؾ.صيانة العقار الذي يشتغؿ فيو الأصؿ 

ير شروط الاستغلبؿ ما لـ يتفؽ عمى ىذه الشروط غلممؤجر إلزاـ المستأجر بت لا يحؽو 
 .(2)في عقد الاستغلبؿ الأصمي لممؤجر

 التزاـ المؤجر بعدـ منافسة المستأجر: –ثا ثال

المحؿ التجاري بعدـ  ريمتزـ مؤجلذلؾ  وتنفيذايمتزـ المؤجر بعدـ التعرض لممستأجر، 
     عمى ما يمي ؽ ـ جمف  8=9واستناد لمقواعد العامة تنص المادة  ،(3)منافسة المستأجر

ر بالعيف المؤجرة ولا عمى المؤجر أف يمتنع عف كؿ تعرض يحوؿ دف انتفاع المستأج »
مف أىـ التزامات ف، « يجوز أف يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص مف ىذا الانتفاع

يذا الالتزاـ ينشأ تمقائيا عف عقد التسيير الحر، ف، المسيرالمؤجر ىي عدـ منافسة المستأجر 
عقد التسيير  بإنشاء تجارة مماثمة أدت إلى سحب العملبء بعد إبراـمؤجر المحؿ فإذا قاـ 
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الحر، اعتبر ىذا تعرضا يمحؽ بالمستأجر ضررا كبيرا ويحرمو مف تحقيؽ الغاية المنشودة 
 مف تأجير المحؿ وىي استمرار تردد العملبء عميو.

 التزاـ المؤجر بضماف الاستحقاؽ والعيوب الخفية: -رابعا 

 ةطيمة مدحؿ اليادئ لمم ؿلممستأجر الاستغلبأف يضمف بالمحؿ التجاري  ريمتزـ مؤج
أية تسييرا عاديا وفي مأمف مف  كما يضمف لو، التجاري ؿلممحالتسيير الحر  دسرياف عق

 .(1)أو مضايقات الغير، وأخيرا يمتزـ بضماف العيوب الخفية لممحؿ التجاري ؿعراقي

الالتزامات المؤدية  دالالتزاـ أح ىذا يعد الالتزاـ بضماف التعرض والاستحقاؽ: – 1
تعرضو شخصيا لممستأجر، وىو  ـيمتزـ بعدفالمؤجر المؤجرة،  بالعيفالمستأجر إلى انتفاع 

فطبقا ، (2)عمؿ، ويمتزـ بعدـ تعرض الغير لممستأجر وىو التزاـ بعمؿالتزاـ بامتناع عف 
يمتزـ في فالمؤجر التزاما بضماف التعرض والاستحقاؽ،  ؽتب عمى عاتيتر  ةالعام لمقواعد

رض لو مف جانب الغير أو منو شخصيا أو مف أحد تابعيو، وىذا مواجية المستأجر بعدـ التع
لا يقتصر ضماف المؤجر عمى و  »التي تنص  ؽ ـ جمف  8/7=9ما قضت بو المادة 

تابعيو، بؿ يمتد إلى كؿ ضرر أو تعرض قانوني صادر عف  مفالأفعاؿ التي تصدر منو أو 
 .«مستأجر آخر أو شخص تمقى الحؽ عف المؤجر

 تعرض يأتي مف جانب الغير المحؿ التجاري أيعف مستأجر  يدفع أف المؤجر فعمى
حؽ عمى كؿ المحؿ أو عمى أىـ عناصره  لممؤجر، فإذا ثبت (3)يكوف مستندا لسبب يرجع إليو

كبراءة الاختراع التي يقوـ عمييا الاستغلبؿ الرئيسي، كاف لممستأجر طمب الفسخ، أما إذا كاف 
إنقاص  بإما طملو  يحؽؿ وليست لو أىمية في استغلبلو الاستحقاؽ واردا عمى جزء مف المح

التعويض عف الضرر  يضمف غير أف المؤجر لاالتعويض، أو المطالبة بالمقابؿ المتفؽ عميو، 
ف الغير، كأف يتـ الاعتداء عمى الاسـ التجاري لممحؿ التجاري أو العلبمة عالصادر  المادي
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         عمى أف   ،(1)ولة النشاط التجاريلمتعمؽ بمزاالتجارية أو سحب السمطات العامة لمترخيص ا
المؤجر بمساعدة المستأجر أماـ القضاء عند الاعتداء عمى العلبمة التجارية أو الاسـ  يمتزـ

 التجاري، وغير ذلؾ مف الحقوؽ المعنوية إذا طمب المستأجر ذلؾ.

ما ينشأ  فاالمؤجر بضم يمتزـ تبعا لمقواعد العامة الالتزاـ بضماف العيوب الخفية: – 2
يضمف  »التي تنص عمى أنو  ؽ ـ جمف  ==9، فتطبيقا لممادة عف بيانات غير صحيحة

يوجد المؤجر لممستأجر، باستثناء العيوب التي جرى العرؼ عمى التسامح فييا فكؿ ما 
نقصا الاستعماؿ  ىذا أو تنقص مف يامف عيوب تحوؿ دوف استعمال المؤجرة فبالعي

 .« عمى خلبؼ ذلؾ ما لـ يوجد اتفاؽ امحسوس

يضمف غير أف المؤجر لا ويكوف كذلؾ مسؤولا عف الصفة التي تعيد بيا صراحة 
 ، أو كاف يعمـ بيا وقت التعاقد.العيوب التي أعمـ بيا رلممستأج

 الفرع الثاني

  المسير لممستأجر ةي بالنسبالتجار  ؿالحر لممحر آثار عقد التسيي

لحسابو و  وباسماستغلبؿ المحؿ التجاري  في ؽلممسير الحيمنح عقد التسيير الحر 
كافة آثار ذلؾ الاستغلبؿ مع بقاء ممكية إلييالخاص وباستقلبؿ عف المؤجر، بحيث تنصرف

التصرؼ في المحؿ التجار إما ببيعو أو  المستأجر، إذ يمنع عمى لممؤجر المحؿ التجاري
تبار الشخصي الذي رىنو أو تأجيره مف الباطف دوف الترخيص المسبؽ لممؤجر، نظرا للبع

 .(2)يقوـ عميو ىذا العقد

في مواجية مالؾ المحؿ التجاري أىـ الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ مستأجر  مفو 
والتزامو  ،)أولا(وكذا باستغلبؿ النشاط الأصمي  المحؿ ىي التزامو باستغلبؿ المحؿ

 المؤجر المتفؽ عمييا يذ عقودالتزاـ المستأجر بتنف، و )ثانيا(اري بالمحافظة عمى المحؿ التج
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(، واحترامو لشروط العقد التي تحدد رابعاالمحدد في عقد الإيجار ) بدؿ الإيجارودفع (، ثالثا)
 .(خامسامف الناحية العممية طبيعة التزاـ المستأجر ومداه )

 التزاـ المستأجر المسير باستغلبؿ المحؿ التجاري: –أولا 

ـ فعديمتزـ القياـ بو،  وواجباحقا لممستأجر  يعدتسيير المحؿ التجاري واستغلبلو      إف  
 ممالممحؿ مف شأنو القضاء عمى العملبء الذيف اعتادوا التردد عميو،  استغلبلو وى تسيير

 .(1)يؤدي إلى نقص قيمة المحؿ والإضرار بمالكو

الغالب في سبيؿ التأكد مف تنفيذ المستأجر التزامو بالاستغلبؿ حقو ويشترط المؤجر في 
الرقابة، ولكف لا يجب اعتبار الحؽ في الرقابة نوع مف التبعية والإشراؼ كما سبؽ في بعض 

عمى الاستغلبؿ، بؿ عمى نتائجو والمستأجر ممزـ بيذا الاستغلبؿ  القوؿ، فالرقابة ىنا ليست
عملبئو وسمعتو التجارية والنشاط المخصص لو وفقا  التجاري لممحؿ يحفظفي الحدود التي 
 .(2)لتجاريلمعادات والعرؼ ا

ولممسير في سبيؿ تحقيؽ التزامو بالاستغلبؿ أف يستغؿ كافة العناصر التي يتضمنيا 
أو المخازف التي  بالمحؿبيع البضائع الموجودة في الحؽ  فموالمحؿ في عقد الإدارة الحرة، 

يع ىذه البضائع ما لـ يكف ىناؾ سبب جوىري ببذؿ الجيد لب ـكما يمتز يشمميا عقد الإيجار، 
كشفيا إلا يتـ وجود عيوب بيا لـ  يجب عميو في حالة ما إذا تبيف لونعو مف ذلؾ، كما يم

بعد التسميـ، إخطار المؤجر بذلؾ في الوقت المناسب، وعميو إعادة شراء كميات أخرى 
 .المحؿ التجاريرار نشاط لاستم

اط تغيير طبيعة النش لولا يحؽ إذ  النشاط الأصمي ؿالمستأجر باستغلب يمتزـكما 
زاولو المؤجر، لأف مف شأف ذلؾ تغيير العملبء وانصرافيـ عف المحؿ، التجاري الذي كاف ي

يحرص عمى ىاذ الأمر نظرا لتخصصو في ىذا النوع مف النشاط التجاري دوف  المؤجر
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ف لـ يترتب عمى  ؽغيره، فلب يممؾ المستأجر الح                                                   في تغيير نشاط المحؿ التجاري حتى وا 
إنشاء أو إضافة فروع جديدة لمتجارة ما لـ يتـ الاتفاؽ  ووز ل يجذلؾ ضرر لممؤجر، كما لا

، فقد ينتج عف زيادة نشاط تجاري جديد في أف تصبح التجارة الأصمية (1)عمى خلبؼ ذلؾ
موضوع عقد تأجير التسيير تابعة أو ثانوية، وفي حالة الاتفاؽ عمى إنشاء فروع جديدة ينظـ 

، ةلأخير مف مداخيؿ ىذه الفروع الجديدر حصة ىذا االعقد بيف المستأجر المسير والمؤج
 .(2)ويعد المستأجر مالكا ليذا النشاط الجديد

 لمحؿ التجاري:التزاـ المستأجر المسير بالمحافظة عمى ا -ثانيا 

يجب عمى المستأجر أف يعتني بالعيف المؤجرة  » ؽ ـ جمف  :<9المادة  لنصتطبيقا 
وىو مسؤوؿ عما يمحؽ العيف أثناء انتفاعو  يالعاد ؿالرج ومثمما يبذل عميياوأف يحافظ 

 .«بيا مف فساد، وىلبؾ غير ناشئ عف استعماليا استعمالا عاديا

عمى العيف المؤجرة، فيكوف قد  أف يحافظممزـ بف المستأجر مف ىذا النص أ ويستنتج
وب ىو في تنفيذه مف العناية ما يبذلو الشخص العادي، فالمطموفى بالتزامو ىذا إذا بذؿ 

 .(3)عناية الرجؿ العادي لا عنايتو في شؤوف نفسو

فعمى المستأجر المسير المحافظة عمى المحؿ وعناصره التي تسمميا مف المؤجر وفقا 
 لطبيعة كؿ عنصر حتى يستطيع مباشرة استغلبلو لممحؿ خير استغلبؿ.

 التزاـ المستأجر بتنفيذ عقود المؤجر المتفؽ عمييا: – ثالثا

        لا ي سأؿ  التي تقضي بأف العقد شريعة المتعاقديف،ؽ ـ ج  ;62المادة تطبيقا لنص 
المستأجر عف تنفيذ العقود التي أبرميا المؤجر بمناسبة استغلبؿ المحؿ، إلا إذا تعيد بذلؾ 

، وأساس عدـ التزاـ المستأجر بتنفيذ عقود المؤجر أو عقد تأجير تسيير المحؿ ة فيصراح
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، ولما كاف ناصر المحؿ التجاريضمف ع ؿ المحؿ أنيا لا تعداء بالتزاـ متعمؽ باستغلبالوف
                                    ، فإف  المستأجر يضحي ممتزما بالوفاءانتقاؿ ىذه الالتزامات مع المحؿ عمىيجوز الاتفاؽ 

 .كؿ ما وافؽ عمى نقمو إليوذ لمدائنيف وممتزما بتنفي

 بدفع بدؿ الإيجار: التزاـ المستأجر – رابعا 

محؿ التجاري، عقد التسيير الحر لملإيجار المتفؽ عميو في بدفع بدؿ االمستأجر  متزـي
 768المادة تنص عميو ، ىذا ما (1)ويجوز إعادة النظر في بدؿ الإيجار كؿ ثلبث سنوات

بأنو لا يمكف إعادة النظر في بدؿ  ؽ ت جمف  8<6المادة  كما تقضي، ؽ ت جمف 
المحؿ أو مف تاريخ بدء الإيجار الإيجار إلا بعد مرور ثلبث سنوات عمى الأقؿ مف استغلبؿ 

طمبات جديدة في كؿ ثلبث سنوات اعتبارا مف اليوـ الذي يطبؽ  إعطاءالمحدد، كما يجوز 
رسالة  بأو بموجأف يبمغ الطرؼ الآخر بموجب عقد غير قضائي  الإيجار، عمى بؿمقافيو 

بما و  ؽ ت جمف  769المادة  نص يؤكده بالوصوؿ، وىذا ماطمب عمـ موصى عمييا مع 
مزـ بمطالبة المستأجر بدفع فالمؤجر متطمب ولا تحمؿ،  أنيا الأجورالقاعدة العامة في  أف

 ، وفي حالة التأخير يجوز لو أف يوجو إنذار لممستأجر المسير باحتراـ التزامو.بدؿ الإيجار

 التزاـ المستأجر المسير باحتراـ بنود العقد: –سا خام

تؽ المستأجر المسير، والتي يثار جدؿ فقيي عمى عامف أىـ الالتزامات التي تقع 
العمؿ  يباحتراـ بنود العقد التي يجر  بشأنيا إلى يومنا ىذا، ىي التزاـ المستأجر المسير

عمى إدراجيا سواء في عقد التسيير الحر، أو في عقد تأجير العقار والذي يوجد فيو المحؿ 
 .(2)التجاري

عقد في في حالة ورود  تغلبلو لمغير:شرط منع المستأجر المسير مف تأجير اس – 1
يقع عمى التسيير الحر شرط يقضي بعدـ تأجير تسيير المحؿ أو استغلبلو مف الباطف لمغير، 
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فو عمى العموـ و  ،التزاـ رالمستأج عقد تأجير التسيير إف لـ يتضمف العقد ىذا الشرط، ف    ا 
 أجر.الحر يعد مف العقود التي تقوـ عمى أساس الاعتبار الشخصي لممست

أو وكيؿ عنو  حؿمف تعييف مدير أجير يقوـ بإدارة المت المستأجر لا يمنع غير أف ذلؾ
 .(1)المستأجر ورقابةإشراؼ  وتحتيعمؿ باسمو ولحسابو، 

، قانونية بأسسممارسة التجارة مقيدة  شرط عدـ إقامة المستأجر تجارة مماثمة: – 2
المنافسة غير اري ممزـ بعدـ مستأجر المحؿ التجاري عمى غرار مؤجر المحؿ التجف

ً                                           المشروعة سواء  كاف ذلؾ بصورة مباشرة أو غير مباشرة، ويبقى  انتياء غايةإلى  ا بذلؾممتزم             
طيمة مدة سرياف ممحؿ التجاري، فالمستأجر ممزـ بعدـ منافسة المؤجر ل رتسيير الحعقد 
ف لـ يتـ الاتفاؽو  حتىالعقد  منافس  محؿ أو تممؾ نع عميو استئجار، فيمفي العقدعمى ذلؾ                   ا 

المؤجر، ولكف لا  ذلؾ استقطاب زبائف عف طريؽ إدارة مأجورة بواسطة الغير، إذ مف شأف
 ، إلا إذا ترتب عمى ذلؾ إىمالو المحؿموازيةيمزـ المستأجر المسير بعدـ امتلبكو تجارة 

القياـ عف إىمالو يسأؿ المستأجر وفقا لمقواعد العامة ف، )العقار( رومحؿ الإيجا التجاري
 بالتزامو بالاستغلبؿ.

 لثانيالمطمب ا

 لمغير  ةالتجاري بالنسب ؿالحر لممحر عقد التسيير آثا
لا تقتصر آثار عقد التسيير الحر عمى طرفي العقد بؿ أنيا تمتد إلى الغير الذي قد 

 ، وذلؾ استثناء عف المبدأ القائؿفحواهتتأثر حقوقو مف جراء إبراـ عقد التسيير الحر وتنفيذ 
سأتطرؽ في ىذا  .(2)ؽ ـ جمف  ;62بنسبية العقود طبقا لمقواعد العامة حسب المادة 

، )الفرع الأوؿ( دائني طرفي العقد هاتجا التجاري ؿقد التسيير الحر لممحعالمطمب إلى آثار 
 )الفرع الثاني(. مشتري المحؿ التجاريو  قاربالنسبة لمؤجر الع هإلى آثار سيتـ التعرض  ـث
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 الفرع الأوؿ

 المستأجر المسيرو  المؤجر لدائني بالنسبةالتجاري  ؿعقد التسيير الحر لممحآثار 

سيتـ التعرض في ىذا الفرع إلى آثار عقد التسيير الحر تجاه دائني مالؾ المحؿ 
 ، ثـ سيتـ التطرؽ إلى آثار عقد التسيير الحر تجاه دائني المسير الحر)أولا( التجاري
 )ثانيا(.

 دائني مالؾ المحؿ التجاري:ل ةبالنسبتسيير الحر آثار عقد ال –أولا 

باستغلبؿ محمو، ويكوف  المرتبطةبكافة الديوف  يمتزـ مقاعدة العامة مالؾ المحؿل تطبيقا
ذا قاـ المؤجر بالالتزامات التسيير الحرمسؤولا مسؤولية شخصية إلى حيف إبراـ عقد                                ، وا 

مركزه القانوني كمؤجر غير مسير  الممقاة عمى عاتقو مف القيد في السجؿ لبياف حقيقة
عميو القانوف قامت قرينة بسيطة  اأوجبيوالإعلبف التي لممحؿ، واتبع جميع إجراءات الشير 

عمى صحة البيانات المقيدة، ولا يسأؿ عف الديوف التي يرتبيا بعد إبراـ العقد ما لـ يثبت 
 .(1)الغير خلبؼ ذلؾ

ط التجاري خلبؿ توقفو عف ممارسة النشايفيد  نشر بمافإذا لـ يمتزـ بإجراءات القيد وال
 باسمو عف ذلؾ اعتقاد الغير حسف النية باستمرار استغلبلو لممحؿ ونتج، فترة تأجير المحؿ

مسؤوليتو عف الديوف التي تنشأ نتيجة استغلبؿ المحؿ بعد عقد  تمتلحسابو الخاص، و 
أو غامضا، مما أوقع  تأخرام جؿ نفسو في السجؿ التجاري أو كافلـ يس الإيجار، إذا كاف

أدى إلى فعدـ القياـ بيذه الإجراءات ، أجيرلمستأجر مجرد االغير في المبس والاعتقاد بأف 
 .(2)في الغمط والمبس رخمؽ وضع في الظاىر مخالؼ لمحقيقة، يوقع الغي

التممص مف ىذه المسؤولية بإثبات عمـ الغير أو لا يستطيع  لمؤجرا نتيجة لذلؾ فإفو 
 تو وتواطؤه مع المستأجر بكافة طرؽ الإثبات، كما يجوز لممؤجر في حاؿ التزاموسوء ني
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 .(1)بالتعويض لمغير أف يرجع عمى المستأجر بما دفعو مف مبالغ

ولو كانوا  دائني المؤجراتجاه يمكف الاحتجاج بعممية تأجير تسيير المحؿ التجاري 
المستأجر استغلبؿ  ساءةإفي حالة  يذا قد يتعرض دائني المؤجر لمخطرولمقيديف قانونا، 

قيمة  نقصي ىذه الحالة إلى ، فيتعرضوف فعناصره دفقداف أحمما أدى إلى المحؿ، 
 يالمحكمة الترفع دعوى أماـ المجوء إلى القضاء و ، حؽ حماية ليـ منحيـ القانوفو  ضمانيـ،

 .(2)الأداء فوراالحكـ بأف تكوف الديوف واجبة  لطمبيوجد بدائرة اختصاصيا المحؿ التجاري 

المؤجر رفع الدعوى لممطالبة  ييحؽ لدائنمف ؽ ت ج  =72فتطبيقا لنص المادة 
ً                         شير ابتداء  مف تاريخ نشر عقد تأجير أخلبؿ ثلبثة  ذلؾباستيفاء حقوقيـ، و  في  رالتسيير الح         

لا سقط حقيـ بأداء ديوف مؤجر  إماحكـ لممحكمة الو                                                النشرة الرسمية للئعلبنات القانونية وا 
خطيرة عمى حقوقيـ أو رفض تأجير تسيير المحؿ التجاري  إذا رأت أف لمحؿ التجاري فوراا

 .(3)رتقديرية في الأمالسمطة بالمحكمة تتمتع الالدعوى في حالة التأكد خلبؼ ذلؾ 

 دائني المستأجر المسير:ل بالنسبةآثار عقد التسيير الحر  -ثانيا 

 فيعف كافة الديوف التي تترتب  مسؤولاسير الم رالمستأج يكوفلمقواعد العامة تطبيقا 
باسمو  يامابر إتـ الديوف قد  ىذه ائنيف مف تاريخ إبراـ العقد، شرط أف تكوفذمتو تجاه الد

بعض الفقياء اعتبروا  غير أف، (4)ارتو الحرةالذي يقوـ بإد ؿوتخص المحولحسابو الخاص 
ستغلبؿ المحؿ التجاري مستنديف اعف  الناتجةمسؤوؿ عف الديوف ىو المالؾ المحؿ التجاري 

 عدة نظريات، والتي تتمثؿ أساسا في:في ذلؾ إلى 

ف استغلبؿ المحؿ التجاري يعود حسب ىذه النظرية فإ: نظرية الإثراء بلب سبب – 1
، توشراء الميماعمى مالكو بفائدة كبيرة، فاستغلبؿ المحؿ يتطمب إجراء بعض الإصلبحات، 
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ئنيف الذيف نشأت حقوقيـ بسبب استغلبؿ المحؿ التجاري أثناء مدة وبالتالي يتعيف الإقرار لمدا
الإيجار الرجوع عمى المالؾ بقدر ما عاد عميو مف فائدة، خاصة وأف إثراء المالؾ تحقؽ 

 ، (1)نتيجة افتقار المستأجر

أف المستأجر المسير يظير في تقوـ ىذه النظرية عمى أساس  نظرية الظاىر: – 2
جاري بمظير وكيؿ المالؾ، وخاصة وأف المحؿ التجاري يظؿ مقيدا عمى استغلبلو لممحؿ الت

اسـ المالؾ في حالة تأجيره، ويترتب عمى ذلؾ أف الدائف ما كاف ليمنح ائتمانو لو أنو عمـ أف 
المستأجر إنما يعمؿ لحسابو الخاص في بعض الأحواؿ، مما يستتبع السماح لو بالرجوع 

 عمى مالؾ المحؿ التجاري.

ساس المسؤولية التضامنية بيف مالؾ المحؿ أذ المشرع بيذه النظرية عمى لقد أخ
يكوف  »التي تنص عمى أنو  ؽ ت جمف  <72لممادة التجاري والمستأجر المسير، تطبيقا 

المؤجر المحؿ التجاري مسؤولا بالتضامف مع المستأجر المسير عف الديوف التي يعقدىا 
 6ذلؾ لغاية نشر عقد تأجير التسيير وطيمة مدة و  المتجرىذا الأخير بمناسبة استغلبؿ 

 .« شير مف تاريخ النشرأ
يكوف حيث التصرؼ،  فبإعلبالديوف إلى المؤجر  نتقاؿالمشرع ا ؼأوقوبالتالي فقد 

مسؤولا عف الديوف الناشئة عف استغلبؿ المستأجر لممحؿ وقبؿ شير التصرؼ، في حيف 
اىتـ بالاعتبار العممي المتمثؿ في ىنا رع المشفمسؤوليتو مف تاريخ ىذا الشير،  تنتفي

 .(2)المشروعة لممتعامميف مع التاجر تلتطمعاا

رد عمى مسؤولية المؤجر عف ديوف استغلبؿ المحؿ التجاري غير أنو ىناؾ استثناءات ت
معينة  فئةنص المشرع الجزائري عمى استثناء  ، فقداشير التالية لإجراءات الشير ;خلبؿ 

 202و 206و 205لا تسري أحكاـ المواد  »التي تنص عمى  ؽ ت ج مف 762في المادة 
عمى عقود تأجير التسيير المبرمة بيف الوكلبء القضائييف المكمفيف تحت أي عنواف كاف 
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بإدارة المحؿ التجاري بشرط أف يرخص ليـ لأغراض ىذه العقود مف السمطة التي أسندت 
المادة  ىذه نصاستقراء  ، مف خلبؿ«أعلبه ليـ الوكالة وأف يتموا إجراءات النشر المقررة

تسييؿ ميمتو ىدفو أف استثناء الوكيؿ المتصرؼ القضائي مف المسؤولية التضامنية  نستنتج
 .(1)في تسيير المحؿ التجاري لفائدة تاجر تعرض للئفلبس

 الفرع الثاني

 لتجاريمؤجر العقار ومشتري المحؿ ال التجاري بالنسبةلممحؿ  رالتسيير الحآثار عقد 

دائني  تجاهآثارا  التجاري كما سبؽ التطرؽ إليو أعلبه ؿالحر لممحعقد التسيير يرتب 
مؤجر في حالة كوف  آثارا إزاء صاحب العقاركما ينتج عنو كذلؾ المؤجر والمستأجر، 

زاء مشتري المحؿ  ،(أولا) مستأجر للؤماكف التي يوجد فييا المحؿ التجاريالمحؿ التجاري                     وا 
 لممحؿ التجاري رالتسيير الحجير عقد تأ انقضاءببيعو قبؿ المحؿ التجاري  لؾماإذا قاـ 

 .(ثانيا)

 :مؤجر العقارل بالنسبةآثار عقد التسيير الحر  –أولا 

مؤجر العقار الذي يستغؿ فيو المحؿ التجاري لا تعود ممكيتو ل في غالب الأحياف
عقد بموجب العقار،  بمالؾ علبقة مؤجر المحؿ تربطوفي ىذه الحالة و  ،المحؿ التجاري
المحؿ التجاري بصفتو مستأجر العقار بدفع بدؿ الإيجار لمالؾ  مؤجرفيو متزـ ي إيجار، حيث

لمستأجر بيف او  بينوة تجمع نية ثا، وعلبق(العقار)العقار مقابؿ استغلبلو للؤماكف المستأجرة 
 .(2)بموجب عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري المسير

المستأجر المسير ة فاف مؤجر العقار لا تربطو أية علبقة مباشرة مع وفي ىذه الحال
لممحؿ التجاري، إذ يظؿ مرتبطا مع مؤجر المحؿ التجاري بصفتو مستأجر لمعقار، وىذا رغـ 

، فما ىو مصير المستأجر المسير في حاؿ انتياء عقد إيجار العقار رالتسيير الحعقد تأجير 
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والجواب ىو أف المسير الحر لا يكوف ممزما بتبميغ مالؾ  قبؿ انتياء عقد تأجير التسيير؟
العقار بالتسيير الحر أو الحصوؿ عمى قبولو في محرر ثابت التاريخ، لأف الحؽ في الإيجار 

 .(1)الذي ىو مجرد تأجير لممحؿ التجاري عقد الإيجارلـ ينتقؿ إليو بموجب 

 فإنو لاوالمستأجر المسير، علبقة قانونية بيف صاحب العقار أية لا توجد  وبما أنو
لأنو ليس المستفيد الشخصي مف ذلؾ  ومالك فالعقار مديد إيجار جطمب تيحؽ ليذا الأخير 

إيجار العقار مف الباطف بصفتو  يمنعالعقد، بؿ الذي يستطيع طمب التجديد ىو المؤجر لأنو 
 .(2)جركمية أو جزئية، إلا إذا تـ اشتراط ذلؾ في عقد الإيجار أو بموافقة المؤ 

ديده جعقد الإيجار طمب ت انتياءالمنطؽ يسمح لممستأجر المسير عند بالرغـ مف ذلؾ فإف 
ديد جمدتو، وبيذا يجوز لممستأجر المسير طمب ت انقضتوفقا لمشروط الواردة في العقد الذي 

 .(3)تأجير العقار مف صاحبو بالدعوى غير المباشرة، وذلؾ في حدود المحؿ التجاري

 ي المحؿ التجاري:مشتر ل ةالحر بالنسبير التسي دعق رآثا –ثانيا 

 إذ يحؽ لمالؾ، التجاري ؿلممح عمى حؽ الممكيةآثارا الحر لا يرتب عقد التسيير 
آخر ناقؿ لمممكية قانوني  ورىنو أو إجراء أي تصرؼبيعو ب ،إما المحؿ التجاري التصرؼ فيو

ممكيتو عف نقؿ أو يؿ التمميؾ، كالمقايضة أو اليبة أو تقديمو كحصة في الشركة عمى سب
ىذا التصرؼ عد يحؽ عيني عمى المحؿ كحؽ الانتفاع، و أي نقؿ  طريؽ الوصية ،كما يمكنو

لمستأجر احؽ حيث لا يمكف القوؿ بأنو مف  أكثر الأسباب شيوعا لنقؿ الممكية فالأخير م
نتقمت إلييـ بعقد الإيجار عمى المشتري أو الراسي عميو المزاد أو غيره ممف ا الاعتراض

 ولذلؾ سنتطرؽ إلى: (4) لمممكية ةناقم خرىعف طريؽ إجراءات أممكية المحؿ التجاري 
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 وجود اتفاؽ يحدد مدى سرياف عقد الإيجار التجاري في حاؿ انتقاؿ الممكية: – 1

في حالة  عقد التسيير الحرفي المستأجر المسير و  التجاري ؿوجود اتفاؽ بيف مؤجر المحبف
 حالتيف: يشتمؿجاري في مواجية المشتري، بيع المحؿ الت

 قضائوان شرطعمى ي اتفاؽ لاحؽ فأو  رالح التسييرعقد ما إذا تضمف حالة  :أولا
 عمى المشتري في ىذه الحالةإلى آخر، ويعمؿ بيذا الاتفاؽ، و  حؿممكية الم انتقاؿ بمجرد

ف لـ يكف طرفا فيو  ىالشرط وحتذا التمسؾ بي فيو بذلؾ فيو، لـ يكف طرفا ىذا العقد                    ا 
الإيجار بمقتضى قواعد الاشتراط يستفيد مف الشرط الذي اشترطو البائع لمصمحتو في عقد س

 .(1)لمصمحة الغير

احتراـ عقد  ىإما عم (البائع)المحؿ التجاريمشتري مع مالؾ حالة اتفاؽ ال :ثانيا
قواعد الاشتراط قا لوف المحؿ الاستفادة مفلممستأجر المسير ، و بذلؾعمؿ الالتسيير الحر، و 
تـ إبرامو التسيير قد مف أف عقد  المستأجر بالرغـ طردعمى البائع الاشتراط لمصمحة الغير، 

 لأنو ليس طرفا في العقد رغير أف ىذا الشرط لا يسري عمى المستأج ،قبؿ عقد بيع المحؿ
ر، انتياء مدة سرياف عقد التسيير الح في استغلبؿ المحؿ إلى غاية رالاستمرا مف حقوو 

 إلا يالمشتر ما عمى و  وليس لممشتري سوى الرجوع عمى مالؾ المحؿ التجاري بالتعويض
 .(2)لممطالبة بالتعويض عالبائ عمىجوع ر ال

التسيير الحر سرياف عقد  طيشتر التجاري في عقد بيع المحؿ  عدـ وجود اتفاؽ – 2
ويحؿ ، الساريالحر عقد التسيير ود بتنفيذ بن التزاـالمشتري عمى يقع : يبالنسبة لممشتر 

                         ، فإن و يتعيف الرجوع إلى المستأجر المسيرالمؤجر في كؿ الحقوؽ والالتزامات تجاه محؿ 
القواعد العامة في القانوف المدني والتي تنظـ مدى سرياف آثار العقد إلى الخمؼ الخاص، 

انتقمت ممكية العيف  اإذ » أنوعمى والتي تنص مف ؽ ـ ج  8مكرر  <;9حسب المادة 
 .«لمؤجرة إراديا أو جبرا يكوف الإيجار نافذا في حؽ مف انتقمت إليو الممكيةا
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بعقد الإيجار، المشتري الاحتجاج عمى في  ؽالمسير الحلممستأجر  تطبيقا ليذه المادةو 
ف لـ و  حتى عقد استغلبلو بعد، شرط أف يكوف يقـ بأو لـ مف المؤجر ستمـ المحؿ التجاري ي       ا 

عقد بيع عقد الإيجار بعد تـ الناقؿ لمممكية، أما إذا تأجير المحؿ قد تـ إبرامو  قبؿ عقد البيع 
وعمى                                                             فإن و يكوف قد وقع عمى ماؿ ممموؾ لمغير، ولا يحتج بو عمى مالكوالمحؿ التجاري 

عباء التي لـ مف أجؿ ضماف الأ يالمالؾ الأصم التجاري الرجوع عمىالجديد لممحؿ  ؾالمال
إما بإنقاص  المطالبةلمالؾ الجديد ا مف حؽتكف محؿ اعتبار أطراؼ العقد وقت التعاقد، و 

 .(1)القيمة أو بفسخ العقد

فسخ العقد في حالة ما إذا  في حالة ما تضمف عقد تأجير المحؿ التجاري عمى شرط و 
 ،الإيجار في ىذه الحالة معمقا عمى شرط فاسخ ىو بيع المحؿ التجارييكوف تـ بيعو، 

لا يحؽ و  ،عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري يتـ فسخ بمجرد إبراـ عقد البيعبالتالي و 
عقد البيع لفسخ عقد المؤجر إذا افتعؿ لممستأجر الاحتجاج عمى عممية البيع إلا في حالة ما 

في حالة ما كما يمكف أف تثور مسؤولية المشتري  وىنا يمكف إثارة مسؤولية المؤجر الإيجار،
 .(2)متواطئا في ذلؾ مع البائع فكا اإذ
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لمقواعد العامة مف العقود المحددة المدة،  عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري طبقا يعتبر
ا الأجؿ دورا حاسمأو فيما يرتبو مف آثار وكذلؾ يمعب إذ يكتسي الزمف دورا ىاما في انعقاده 

لى جانب و  السبب الطبيعي لانتيائو، المدة المحددة لعقد الإيجار تعد تنفاذاسف في انقضائو،           ا 
مف  بو المشرع عقد الإيجار دوف غيره سبب الانتياء ىذا توجد أسباب عامة ومنيا ما خص 

 .(1)العقود، فيي أسباب خاصة لانتياء عقد الإيجار

اء عقد الإيجار العادية، الى نقضامة لاعبأسباب  لممحؿ رالتسيير الحقد كما ينقضي ع
يعد مف العقود المؤسسة عمى  لأف ىذا العقد الأسباب الخاصة بشخص المستأجر، جانب

 .(2)ممستأجر المسيربالنسبة ل الاعتبار الشخصي

مدتو في قبؿ انتياء  مدة التي حدد ليا، أوبانقضاء الإما فقد ينقضي عقد التسيير الحر 
وضع المحؿ موضوع التسيير الحر تحت الحراسة القضائية، وقد  الةحالات استثنائية، كح

يستحيؿ معو الاستمرار ختمفة كيلبؾ المحؿ التجاري كميا حيث ينتيي كذلؾ لأسباب أخرى م
 ء عقد التسيير الحر لا يؤدي إلىفي الاستغلبؿ أو بطلبف العقد أو انفساخو، غير أف انتيا

نما ةنيائيانتياء التزامات الطرفيف بصفة  ينتجعف ذلؾ ظيور التزامات جديدة بالنسبة          ، وا 
 .(3)تجاه الغير كذلؾو  المستأجر المسيرو  لممؤجر

ىذه الأسباب تـ تقسيـ ىذا الفصؿ لجزئيف، سيتـ تناوؿ أسباب انقضاء عقد لدراسة و 
 )المبحث الثاني(. ، ودراسة آثار انقضاء عقد التسيير الحر)المبحث الأوؿ(التسيير الحر 

  

                                                 

 .778، ص 7262، التوزيع، الطبعة الأولى، الجزائرو  رىلبؿ شعوة، الوجيز في شرح القانوف المدني، جسور لمنش - 1
 .2<:ي، مرجع سابؽ، ص سميحة القميوب - 2
 .6:7مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص  - 3
 



 انقضاء عقد التسيير الحر للمحل التجاري            :                                          الفصل الثاني

 61 

 حث الأوؿالمب

 لممحؿ التجاري  أسباب انقضاء عقد التسيير الحر
 لانقضاءممحؿ التجاري طبقا للؤسباب العامة لالتسيير الحر  دعق كقاعد عامة ينتيي

                                                    ع الشخصي ليذا العقد وطبيعة المحؿ المؤجر، فإن و توجد نظرا لمطابو  عقود تأجير الأشياء،
 ىذا العقد. لانتياءسباب أخرى أ

حقا  تكسب المستأجرالعقود الزمنية التي  عقد التسيير الحر أنو مف مف أىـ خصائصو 
يترتب و  رة المحددة لو، فالمدة تعتبر ركنا مف أركاف ىذا العقد،تشخصيا ينقضي بانقضاء الف
نو غير أ ،عقد التسيير الحر الناشئة عفياء العلبقة التعاقدية انتعف انقضاء مدة الإيجار 

عة العقد، طارئة عمى طبي أسبابىي و  انقضاء ىذه العقدتوجد أسباب أخرى تؤدي إلى 
يشترؾ فييا عقد التسيير الحر مع غيره مف العقود كبطلبف العقد أو ىلبؾ بعضيا عاـ 

لبعض الآخر خاص بطبيعة ىذا العقد الذي يقوـ عمى أساس الاعتبار الشخصي محمو، وا
 .(1)المسيرلممستأجر 

التسيير  نقضاءالمبحث بيف الأسباب العامة لافي ىذا التمييز  عمى أساس ذلؾ سيتـو 
 )المطمب الثاني(.الخاصة لأسباب وا )المطمب الأوؿ( الحر

 المطمب الأوؿ

 لممحؿ التجاري  التسيير الحر الأسباب العامة لانقضاء
ىي تمؾ الأسباب التي  قد التسيير الحرطبقا لمقواعد العامة الأسباب العامة لانقضاء 

ً           ، وبناء  عمى ذلؾ سعامة جميع العقود بموجبيا بصفة تنقضي انقضاء العقد  إلى أتطرؽ      
بتحقؽ قد ينقضي العقد قبؿ حموؿ أجمو و  ،)الفرع الأوؿ(بانتياء المدة المحددة في العقد 

بيلبؾ المحؿ التجاري  كما ينتيي ،)الفرع الثاني(الفسخ أو البطلبف  بسبب وأ الشرط الفاسخ
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 .)الفرع الثالث(

 الفرع الأوؿ

 المحددة في العقدمدة ال لممحؿ التجاري بانتياء ضاء عقد التسيير الحرانق

ذلؾ بانتياء المدة المحددة لو، وقد يحدث أف ينتيي العقد ومع ينقضي التسيير الحر 
ديد الضمني أماـ التجنكوف ىذه الحالة في و  ،لمحؿ المؤجراينتفع بو  يبقى المستأجر يستغؿ

انتياء عقد التسيير الحر بتحديد الأجؿ في العقد  حالة ولذلؾ سيتـ التطرؽ إلى ،(1)لمعقد
 )ثانيا(. عدـ تحديد الأجؿ في العقدحالة ثـ تناوؿ )أولا( 

 تحديد الأجؿ في عقد التسيير الحر: –أولا 

ينتيي الإيجار  » أنو مف ؽ ـ ج التي تنص عمى 6كرر م 6/<;9طبقا لأحكاـ المادة 
 .« إلى تنبيو بالإخلبء بانقضاء المدة المتفؽ عمييا دوف حاجة

ينقضي بانتياء المدة المحددة لو في  أف التسيير الحر يتبيف لناىذا النص  ؿخلبمف 
 آخر، بما في ذلؾ توجيو تنبيو بالإخلبء، إجراء إضافي بأي ـلقياا العقد دوف الحاجة إلى

لإيجار، مف العناصر الجوىرية لعقد ا المحددة في عقد تأجير المحؿ التجاري تعتبرالمدة ف
نما غير أف المشرع الجزائري لـ يشترط طبقا لمق                                               واعد العامة تراضي الطرفيف عمييا صراحة، وا 

 .(2)تحديدىا بشأف اعدـ اختلبفيمأوجب 

بانتياء المدة المتفؽ عمييا، فشروط العقد يجب  ؿوينتيي عقد إيجار استغلبؿ المح
لب يكوف لأحد طرفيو لعقد الإيجار، فاحتراميا مف طرؼ المتعاقديف، ومف بينيا المدة المحددة 

لا كاف مسؤولاال يائو بإرادتوإن في مواجية الطرؼ الآخر، وغالبا                                        منفردة قبؿ انقضاء المدة وا 
ف كاف لا يمنع مف أف تكوف مدة العقد طويمة دوف حاجة إلى                                                                                  ما تكوف ىذه المدة قصيرة وا 
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 .(1)تنبيو بالإخلبءال

لا يجوز يحدد الحد الأقصى لمدة الإيجار، إلا أنو المشرع الجزائري لـ  وبالرغـ مف أف
ف الالتزاـ لممبادئ العامة لا يمكف أف يكو  تطبيقاعمى أف يكوف الإيجار مؤبدا، فالاتفاؽ 

سيجعمو بمثابة قيد أبدي عمى حؽ المؤجر في إدارة ممكو، كما أف ذلؾ الشخصي مؤبدا، ف
لمممكية وتحديده لسمطات المالؾ في الإيجار أمر ضروري مرتبط بتنظيـ المشرع  تحديد مدة

الاستغلبؿ، فالتأجير المؤبد يعادؿ التصرؼ في العيف، ولا تبقى أية أىمية لمممكية آنذاؾ، 
 .(2)ومف ما يتناقض مع مفيوـ عقد الإيجار ذاتو

 عدـ تحديد الأجؿ في عقد التسيير الحر: –ثانيا 

ف كاف غير ممكف ر محددةيالتجاري لمدة غ ؿالحر لممحاـ عقد التسيير إذا تـ إبر                    وا 
بالإرادة المنفردة لأحد  للبنقضاءيكوف محلب  ف                                          طبقا لمقواعد العامة إلا أف  ذلؾ لا يمنع مف أ

ف كاف الأصؿ فيو  المتعاقديف تعديمو إلا بإرادة ولا  از ذلؾ لأف العقد لا يمكف إنياءهعدـ جو                 ا 
المشرع أجاز ذلؾ في بعض ، غير أف مف ؽ ـ ج ;62لنص المادة ، وىذا طبقا طرفي العقد

لا بالنسبة العقود دوف الإضرار بحقوؽ الغير، والإلغاء بالإرادة المنفردة لا ينتج أثره القانوني إ
 .إلييا أعلبه المشار ؽ ـ ج مف  6مكرر  <;9المادة  ىذا ما قضت بوو  لممستقبؿ،

يضع  والغالب في عقود إيجار المحلبت التجارية انعقادىا لمدة محددة لذلؾ فقد
التجاري دوف إبداء  بقى المستأجر واضعا يده عمى المحؿالطرفاف حدا ليا بفوات مدتيا، أو ي

تجدد عقد إيجار المحؿ التجاري في ىذه الحالة يترتب عف ذلؾ و  ،المؤجر أي اعتراض
 بصفة ضمنية.

 عقد الإيجار ، فإذا انتيى(3)مسؾ بحؽ البقاء في الأماكفجر المسير التلممستأ يمكفلب ف
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بالعيف المؤجرة دوف رضا المؤجر،  بالرغـ مف ذلؾ بقى المستأجرو  لوالمدة المحددة  بانقضاء
، إذ لا سند لو لمبقاء مستأجراليس و  جاريالت ؿمغتصبا لممحؼ يعد في ىذه الحالة سو       فإن و 

إلا أنو لا يكتسب حقا مباشرا لتجديد  ،في العيف، فالمسير الحر بالرغـ مف كونو تاجرا
 .(1))المؤجر( تجاه مالؾ العقار الإيجار

 الفرع الثاني

 لممحؿ التجاري قبؿ حموؿ الأجؿ  انقضاء عقد التسيير الحر

أسباب منيا: قبؿ حموؿ أجؿ انتياء مدة سرياف العقد لعدة ينقضي عقد التسيير الحر 
 .أو البطلبف )ثالثا( الفسخ )ثانيا(أو )أولا( تحقؽ الشرط الفاسخ 

 تسيير الحر بتحقؽ الشرط الفاسخ:انقضاء عقد ال –أولا 

عمى إنياء عقد التسيير الحر بتحقؽ شرط معيف  مسبقا،يجوز لأطراؼ العقد  الاتفاؽ 
تحقؽ الشرط اعتبر مفسوخا العقد بقوة           مثلب، فإف  أو ىبتو لأحد أبنائو كبيع المحؿ التجاري 

مع الأخذ بعيف قد ، فتطبؽ نفس أحكاـ انتياء مدة العدوف الحاجة إلى حكـ قضائي القانوف
الاعتبار طبيعة الشرط، أي أف يكوف مشروعا ووجوب كوف صيغتو قاطعةفي الدلالة عمى 

ما                                                         نفسو بمجرد تحققو، وبذلؾ فإف  الفسخ ىنا مقرر بقوة الاتفاؽ  ءمف تمقاو وقوع الشرط حتما 
اتقيا  يحتاج تقريره مف طرؼ المحكمة، التي يقع عمى عولا داـ أف العقد شريعة المتعاقديف 

ؽ ـ ج عمى أنو  672/6ىذا ما يؤكده نص المادة و  تأكد مف واقعة تحقؽ الشرط الفاسخ،ال
يجوز الاتفاؽ عمى أف يعتبر العقد مفسوخا بحكـ القانوف عند عدـ الوفاء بالالتزامات « 

» بدوف حاجة إلى حكـ قضائيو  الناشئة عنو بمجرد تحقؽ الشروط المتفؽ عمييا
(2). 

نما يمزـ توافر لشرط صحيحا لأفا                                                             نو لا يتوقؼ في تحققو عمى محض إرادة المؤجر، وا 
عنصر إرادي آخر وىو قبوؿ المشتري لمبيع ولا مجاؿ في ىذه الحالة لبحث مدى نفاذ 
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في عقد  والشرط الفاسخ ،(1)الإيجار في مواجية المشتري أنو انفسخ لمجرد إبراـ عقد البيع
بب نفسو فالإيجار فسخ عقد الإيجار، ولمسفي مر ، كما ىو الأيالإيجار لا يكوف لو أثر رجع

 .(2)منو لا يمكف الرجوع فيو عقد زمني ما قضى

 عقد التسيير الحر بسبب الفسخ:انقضاء  –ثانيا 

مف ؽ ـ ج تحت  678لى إ <66في المواد الفسخ نص المشرع الجزائري عمى لقد 
أحد طرفيو بسبب ً          ء  عمى طمب انحلبؿ العقد وانقضائو بنافالفسخ ىو  عنواف "انحلبؿ العقد"

لعقد اخلبؼ عمى ببعض التزاماتو، وذلؾ بعدما نشأ العقد صحيحا، وىذا  إخلبؿ أحدىما
 . (3)الباطؿ الذي لا يعتبر موجودا مف الناحية القانونية

باتفاؽ الطرفيف أو إما عقد التسيير الحر بسبب الفسخ  ينقضي :شروط الفسخ - 1
فيف بتنفيذ التزاماتو كعدـ في حالة ما إذا لـ يقـ أحد الطر  لعقدعف طريؽ القضاء، كما ينتيي ا

دفع المستأجر بدؿ الإيجار، وغالبا ما ينص في العقد عمى انقضائو في ىذه الحالة بقوة 
القانوف، أو مثؿ حالة عدـ الاستغلبؿ الكافي مف طرؼ المستأجر بحيث أدى ذلؾ لاختفاء 

 عنصر العملبء.

في العقود الممزمة لمجانبيف، إذا  »ـ ج التي تنص عمى  مف ؽ6/<66فطبقا لممادة 
لـ يوؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد اعذاره المديف أف يطمب بتنفيذ 

 مف أىـ شروط فإف، « العقد أو فسخو، مع التعويض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ
 تحقؽ الفسخ:

فيي وحدىا فسخ لا يكوف إلا في العقود الممزمة لجانبيف فال ،أف يكوف العقد ممزما لجانبيف
أخيرا أف يكوف طالب و  ـ أحد المتعاقديف بتنفيذ التزاموو يق وأف لامتقابمة  تالتي تنشئ التزاما
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 .(1)لممطالبة بالفسخ لعدـ قياـ المديف بتنفيذ التزاماتو لتنفيذه التزامو أو مستعداقد نفذه الفسخ 

 ىي:و  سخ أنواعلمف أنواع الفسخ: – 2

عقد التسيير الحر كغيره مف عقود الإيجار ينتيي بقوة القانوف  الفسخ القانوني: –أ 
ذا كاف اليلبؾ بسبب حريؽ أو ىدـ أو                                                                                  بيلبؾ العقار المستغؿ فيو المحؿ التجاري كميا، وا 
فيضاف أو أية حالة يترتب عمييا حرماف الانتفاع مف الشيء محؿ الإيجار بسبب قوة قاىرة، 

ارية حالة زواؿ العملبء سبب لا يرجع إلى المؤجر أو إلى منافستو أو انقضاء السمعة التجو 
العملبء وفقداف أحد العناصر المادية اللبزمة لبقاء واستمرار  كعدـ قدرة المحؿ عمى جمب

 .لفسخ عقد التسيير الحر حججا، كؿ ىذا يعتبر (2)نشاط المحؿ التجاري

بحكـ القضاء في القانوف المدني الجزائري ما داـ  الفسخ يقع الفسخ القضائي: – ب
أنو ليس ىناؾ اتفاؽ بيف المتعاقديف في ىذا الشأف، ويجب عمى الدائف حتى يطالب بالفسخ 

ؽ مف  6/<66المديف، لوضعو المقصر، مطالبا إياه بالتنفيذ فورا وفقا لممادة أف يقوـ بإعذار 
إذا لـ يوؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز  ،في العقود الممزمة لمجانبيف »ـ ج التي تنص 

لممتعاقد الآخر بعد اعذاره المديف أف يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو ،مع التعويض في 
غير أنو لا ضرورة للئعذار إذا أصبح تنفيذ الالتزاـ غير  « الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ

أنو لا يريد تنفيذ التزامو، وىذا  ممكف أو غير مجد بفعؿ المديف، وكذا إذا صرح المديف كتابة
 « إذا تعذر تنفيذ الالتزاـ أو أصبح غير مجد بفعؿ المديف » التي تنص 6/6=6حسب المادة 

إذا صرح المديف كتابة أنو لا ينوي تنفيذ  »مف ؽ ـ ج  6=6الفقرة الرابعة مف المادة نص و 
 .(3)«التزامو 

ي أف يمنح المديف أجلب حسب يجوز لمقاض » ؽ ـ جمف  7/<66نص المادة ل طبقاو 
لو أف يرفض الفسخ، إذا كاف ما لـ يوؼ بو المديف قميؿ الأىمية  الظروؼ، كما يجوز
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أف يقضى بالفسخ أو فمو السمطة التقديرية بلقاضي ، يتمتع ا«اماتبالنسبة إلى كامؿ الالتز 
 يمنح المديف أجلب لمتنفيذ حسب الظروؼ.رفض الفسخ أو أف 

يجوز الاتفاؽ عمى أف  » ؽ ـ جمف  672 المادة عميو تصن :الاتفاقيالفسخ  - ج
يعتبر العقد مفسوخا بحكـ القانوف عند عدـ الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو بمجرد تحقيؽ 

 .الشروط المتفؽ عمييا وبدوف حاجة إلى حكـ قضائي

عذار، الذي يحدد حسب العرؼ عند عدـ تحديده مف الاوىذا الشرط لا يعفي مف  
إذ يجوز للؤفراد الاتفاؽ عمى الفسخ عند عدـ الوفاء بالالتزاـ بأف يكوف  ،« المتعاقديفطرؼ 

الاتفاؽ بيف الطرفيف وبحسف النية عمى أف يعتبر العقد مفسوخا مف تمقاء نفسو دوف حاجة 
، كأف ينتيي العقد في حالة ما (1)إلى حكـ قضائي، عند عدـ الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو

 .(2)قـ أحد الطرفيف بتنفيذ التزاماتو كعدـ دفع المستأجر بدؿ الإيجارإذا لـ ي

ً                                    سواء  كاف قضائيا أو اتفاقيا طبقا لممادة الفسخ العقد يترتب عمى  آثار الفسخ: – 3    
 .ؿ التعاقدمف القانوف المدني إعادة المتعاقديف إلى الحالة التي كاف عمييا قب 677

مف ؽ ـ  677ة عمى فسخ العقد وفقا لمماديترتب  أثر الفسخ فيما بيف المتعاقديف: - أ
عادة المتعاقديف إلى الحالة التي كاف عمييا قبؿ التعاقد، وذلؾ بأف و  اعتباره كأف لـ يكف،ج                                                                    ا 

 .(3)يرد كؿ منيما ما تسممو بموجب العقد

وقد أجاز المشرع الجزائري لمقضاء الحكـ بالتعويض عندما تتعذر إعادة المتعاقديف إلى 
إذا فسخ  »مف القانوف المدني ينص عمى أنو  677ا عميو مف قبؿ، فنص المادة ما كان

 جاز العقد أعيد المتعاقداف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ العقد، فإذا استحاؿ ذلؾ
عمى المديف فطبقا لنص ىذه المادة أنو إذا تـ الفسخ وتعذر  ، »لممحكمة أف تحكـ بالتعويض

 .يتعيف عميو أف يرد منو تعويضا عادلا رد الديف الذي عميو عينا
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في عقد الإيجار لا يترتب عميو سوى إنياء العلبقات الناشئة منذ وقوعو، ولا  فالفسخ
لا يحدث العقود المحددة الفسخ، ولذلؾ فالفسخ في  إلا بالنسبة إلى ما بقى بعد  ينفسخ العقد

ف اعتبار كأف لـ يكف، وتترتب عمى أثره القانوني إلا مف وقت تقريره لأنو لا يمكف إلغاء الزم
يعتبر أجرة، وليس تعويضا عف الانتفاع،  ىامة ىي أف ما سبؽ دفعو مف الأجرةىذا نتيجة 

 .(1)وتترتب عميو كؿ الآثار القانونية للؤجرة كامتياز لممؤجر

 حقوؽفتسقط ال، ة الغيرفي مواجي أثر يرتب الفسخ  أثر الفسخ بالنسبة لمغير: –ب 
مع مراعاة ما نص عميو  الغير مف أحد طرفي العقد الذي تـ فسخو د تمقاىايكوف ق التي

لا ترفع عميو دعوى الغير و  ،القانوف المدني الجزائري مف استثناءات لحماية الغير حسف النية
الفسخ، لأنو لـ يكف طرفا في العلبقة العقدية، بؿ ترفع عميو دعوى الاسترداد طبقا لممادة 

ني الجزائري، ولا يمنع الأثر الرجعي لمفسخ بقاء حؽ الغير، إذا استند مف القانوف المد 698
مف القانوف  =7=و >7=عمى سبب قانوني لكسبو كالتقادـ القصير المكسب طبقا لممواد 

 مف القانوف المدني. :8=المدني أو الحيازة في المنقوؿ بحسف النية طبقا لممادة 

 وشيره. وكذا اكتساب الغير بحسف النية حقا عقاريا

 انقضاء عقد التسيير الحر بسبب البطلبف: –ثالثا 

عقد التسيير الحر إذا حكـ ببطلبنو بناء عمى طمب أحد طرفيو وبانقضاء عقد  ينتيي
إيجار العقار، الذي يستغؿ فيو المحؿ لأف مالؾ المحؿ لا يمكنو نقؿ حقوؽ إلى المستأجر لا 

عمى مالؾ العقار، لكف حؽ التعويض وع يممكيا ىو أصلب ولا يممؾ المسير الحر حؽ الرج
مف ؽ ت  767وىذا طبقا لممادة ، (2)مف مالؾ المحؿ الذي يمزـ بضماف استغلبؿ مدة العقد

مماثمة يعد باطلب كؿ عقد بتأجير التسيير أو اتفاؽ آخر يتضمف شروطا  »التي تنص ج 
روط المنصوص غؿ لممحؿ التجاري دوف أف تتوفر فييا الشوافؽ عمييا المالؾ أو المست
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، غير أنو لا يجوز لممتعاقديف التمسؾ بيذا البطلبف عمييا في المواد المشار إلييا أعلبه
عقد تأجير المحؿ التجاري في حالة ما إذا ظير سبب مف  ، كما ينتيي«تجاه الغير 

الأسباب التي تؤدي إلى بطلبف عقد تأجير المحؿ التجاري، كأف يتضمف العقد عمى شرط 
أو مخالؼ لمنظاـ العاـ أو الآداب العامة أو تخمؼ ركف أساسي مف أركاف عقد غير مشروع 

 .مثاؿ ركف التراضي تأجير المحؿ التجاري

و والعدـ سواء بسواء، ومف بالتالي أصبح ىفو الباطؿ لا أثر لو، وقد تقرر بطلبنفالعقد 
جر وغني عف البياف الأجرة المعينة في العقد وجب عميو ردىا لممستأ إذا كاف المؤجر قد تمقى

أنو يقع مقاصة عمى نحو أو آخر، بيف التزاـ المؤجر برد الأجرة المقبوضة، والتزاـ المستأجر 
بأداء التعويض المعادؿ لمنفعة العيف المؤجرة، وذلؾ إذا توافرت شروط المقاصة كسبب 

 لانقضاء الالتزاـ بما يعادؿ الوفاء.

 الفرع الثالث

 ؿ التجاريبيلبؾ المح محؿ التجاريلم عقد التسيير الحرانقضاء 

يمتد مع ، و مستمرعقد التسيير الحر باعتباره عقد إيجار بأنو عقد  مف أىـ ما يتميز بو
التزامات الطرفيف، فالمؤجر ممزـ بتمكيف المسير الحر مف تتحدد ذلؾ  عمى أساسو  الزمف

خلبؿ  بدؿ الإيجار مسير الحر ممزـ بدفعقد والاستغلبؿ المحؿ التجاري طيمة مدة سرياف الع
ف يتعرض المحؿ لسبب أجنبي توفير ىذا الانتفاع كأىذه المدة، فإذا استحاؿ عمى المؤجر 

يلبؾ المحؿ التجاري قد ف .(1)التجاري لنقص ممموس أو تضرر بسبب مف أسباب اليلبؾ
 )ثانيا(. قد يكوف جزئياو  )أولا( يكوف كميا

 ىلبؾ المحؿ التجاري كميا: –أولا 

كاف أو  ،بسبب حريؽ أو فيضاف وماديا كيلبكالتجاري كميا قد يكوف  ىلبؾ المحؿ
مثؿ صدور قرار إداري بغمؽ المحؿ أو الاستيلبء عميو أو نزع ممكيتو لممنفعة  اقانوني اليلبؾ
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 بسبب قوة قاىرة. أو أنو حالة يترتب عمييا حرماف الانتفاع مف محؿ الإيجار ،العامة

زواؿ العملبء بسبب لا يرجع إلى المؤجر أو منافستو  ويمحؽ اليلبؾ القانوني في حالة
كما في حالة منع الاتجار في نوع النشاط التي يقوـ المستأجر باستغلبليا بصدور قرار 

 .(1)إداري أو قضائي

 انقضاء عقد التسيير الحر بيلبؾ المحؿ التجاري جزئيا: –ثانيا 

يصمح لمغرض الذي أعد مف جزئيا بحيث أصبح في حالة لا ىلبؾ المحؿ التجاري      إف  
أجمو، أو نقص الانتفاع منو نقصا كبيرا، ولـ يكف لممستأجر يد في ذلؾ، كما لو دمر المحؿ 
بسبب حادثة أو كارثة حمت أو صدور قرار إداري يمنع الاتجار في بعض الأنشطة التجارية 

ار أو فسخ                                                                      التي يشمميا المحؿ، فإن و يجوز لممستأجر تبعا لمظروؼ إما إنقاص بدؿ الإيج
الإيجار ذاتو، كما لو أف يطالب بتعويضو إذا كاف القرار الإداري قد صدر بسبب يكوف 

وىذا ما قضت بو المادة     .(2)المؤجر مسؤولا عنو ما لـ يوجد اتفاؽ يقضي بخلبؼ ذلؾ
إذا ترتب عمى عمؿ قامت بو السمطة الإدارية  » ومف ؽ ـ ج التي تنص عمى أن ;=9

بالعيف المؤجرة جاز لممستأجر حسب الظروؼ  الانتفاعقص كبير في بمقتضى القانوف ن
لو أف يطمب بتعويضو إذا كاف عمؿ السمطة و  ثمنو إنقاصأف يطمب فسخ الإيجار أو 

كؿ ىذا ما لـ يوجد اتفاؽ يقضي الإدارية قد صدر بسبب يكوف المؤجر مسؤولا عنو 
 . »بخلبؼ ذلؾ

حكاـ ما ىي إلا تطبيقا لمقواعد العامة، وتجدر الإشارة في الأخير أف جميع ىذه الأ
طالما أف اليلبؾ كاف بسبب  وبالتالي لا يكوف لممستأجر الحؽ في مطالبة المؤجر بالتعويض

 .(3)خارج عف إرادة المؤجر

                                                 

 .:<:مرجع سابؽ، ص  سميحة القميوبي، - 1
 .6:9نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .797زىرة جيلبلي عبد القادر قيسي، مرجع سابؽ، ص  - 3
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 لثانيالمطمب ا

 لممحؿ التجاري  الأسباب الخاصة لانقضاء عقد التسيير الحر
خاصة أسباب افة إلى الأسباب العامة بالتسيير الحر لممحؿ التجاري إض إيجارينقضي 
نما و  لا تتعمؽ بالعقد عند إبراـ عقد تتعمؽ بشخص المستأجر المسير التي ليا محؿ اعتبار       ا 

 لذلؾ نتيجةو  ،تأجر المسيرالاعتبار الشخصي لممسالذي يقوـ عمى أساس  رالتسيير الح
فقداف المستأجر المسير  وسقوط أ، )الفرع الأوؿ( إلى انقضائو بوفاة المستأجر المسير ييؤد

، أو الحكـ بشير إفلبس المستأجر )الفرع الثالث( أو صدور حكـ )الفرع الثاني( لأىميتو
 .()الفرع الخامسباتحاد الذمة أو  قضائي بالمنع مف ممارسة التجارة )الفرع الرابع(

 الفرع الأوؿ

 المسيربب وفاة المستأجر انقضاء عقد التسيير الحر بس

لى الخمؼ و  فة العامة التي تقضي بأف آثار العقد ينصرؼ إلى المتعاقديتطبيقا لمقاعد            ا 
أحد المتعاقديف أو كلبىما لا يؤدي إلى انقضاء عقد  بالتالي وفاةو  ،العاـ لكؿ واحد منيما

التي كانت مقررة بالنسبة لنصوص  خلبفا لمقواعد العامةفيو يستمر مع الورثة فالإيجار 
المؤرخ  :2->2الممغاة بموجب القانوف رقـ ؽ ـ ج مف  62:الإيجار بمقتضى نص المادة 

>722ماي  68في 
بموت المستأجر ، والتي كانت تقضي بعدـ انقضاء عقد الإيجار (1)

وبموت المؤجر، وعميو فالقاعدة العامة في عقد الإيجار وفؽ النصوص الحالية ىي عدـ 
 .(2)انتقاؿ الإيجار إلى الورثة

أساس  عمى فاة المستأجر، لأنو مف العقود القائمةنتيي بو فعقد إيجار التسيير الحر ي

                                                 

المؤرخ في  =:-:> يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ ،ف القانوف المدنيالمتضم ،>722ماي  68مؤرخ في  :2->2ف رقـ قانو  - 1
 .>722ي ما 68صادر في  ،86جريدة رسمية عدد، :><6سبتمبر  ;7

 .;78ىلبؿ شعوة، مرجع سابؽ، ص  - 2
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ً                      ، إذ يرتبط ىذا العقد بشخص المستأجر، وبناء  عمى ذلؾ لا يحؽ لورثة (1)الاعتبار الشخصي                                         
 . (2)المستأجر الحموؿ محؿ المستأجر المتوفي والاستمرار في استغلبؿ وتسيير المحؿ التجاري

لبؿ مر ورثة المسير الحر في استغفي أف يستلمحؿ غالبا ما لا يرغب مالؾ ا كما أف
استمرار  يقبؿ غير أنو لمالؾ المحؿ التجاري أف، المحؿ الذي كاف يشغمو المستأجر المتوفى

بموجب عقد تسيير حر جديد، وليس عف لكف  ة المسير اليالؾ،التسيير الحر مف أحد ورث
ذا كنا نتسمطر  الحر ينبني عمى الاعتبار بأف عقد التسيير  ـ                                    يؽ تمديد العقد الأصمي، وا 

                                                                                  الشخصي في الغالب، فإن و يمكف الخروج عف ىذه القاعدة باتفاؽ صريح بيف المالؾ والمسير 
 .(3)الحر عمى استمرار العقد لأحد ورثتو إذا كاف أىلب للبستغلبؿ التجاري

وعميو، في حالة انقضاء عقد التسيير الحر بسبب وفاة المستأجر يجب التمييز بيف 
 )ثانيا(. والوفاة بعد انقضائيا )أولا( الوفاة قبؿ انقضاء مدة سرياف العقد حالتيف:

 :ير الحر لممحؿ التجاريالتسيأثناء سرياف عقد حالة وفاة المستأجر  –أولا 

لـ يتعرض المشرع الجزائري في القانوف التجاري لمصير عقد إيجار التسيير الحر 
 ، ةتطبيقا لمقواعد العامنقضاء مدة سريانو لكف بؿ اقالمستأجر  ةلممحؿ التجاري في حالة وفا

 يبقى ورثتو ممزميف نحو المؤجرو  بحيث لا ينتيي بوفاة المستأجريبقى الإيجار قائما، 
العقد إلى وبالتالي يستمر  ،يؤدوف لو الأجرة في حدود التركة كؿ حسب نصيبو في التركةو 

 غاية انتياء مدتو.

ياء العقد قبؿ انقضاء مدتو إذا اثبتوا أف العقد طمب إن المسير لورثة المستأجر ويحؽ
كأف لا  حدود حاجتيـيفوؽ أصبح الإيجار يكمفيـ أعباء أثقؿ مف أف تتحمميا مواردىـ، أو 

، وىذا طبقا لممادة ر التي كانت لدى المستأجر المسيرعمى التسييالخبرة و  القدرةتتوافر فييـ 

                                                 

 .=<: – ><:سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص ص  - 1
 .<:6مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص  - 2
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء الإيجار  - 3

 .62:2، ص 7222، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف، 8، ط 27المجمد والعارية، 



 انقضاء عقد التسيير الحر للمحل التجاري            :                                          الفصل الثاني

 73 

 .ينتقؿ الإيجار إلى الورثة لا «ؽ ـ ج التي تنص عمى أنو مف  7مكرر  <;9
ما لـ يوجد اتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ، يستمر العقد  المستأجر،غير أنو في حالة وفاة 

( 06) في ىذه الحالة يجوز لمورثة الذيف كانوا يعيشوف عادة معو منذو  إلى انتياء مدتو،
ار يزيد إلى مواردىـ أو أصبح الإيج ةأشير إنياء العقد إذا أصبحت تكاليفو باىظة بالنسب

 عف حاجتيـ.
 المستأجر.مف يوـ وفاة  أشير( 06خلبؿ ) الإيجار إنياءتجب ممارسة حؽ 

 .»لمدة شيريف  إشعار المؤجر بموجب محرر غير قضائي يتضمف إخطارويجب 

 حالة وفاة المستأجر بعد انقضاء مدة سرياف العقد: –ثانيا 
ف المؤجر قد لا يثؽ بيـ أو المستأجر لأ لا ينتقؿ لورثة الأصؿ أف عقد التسيير الحر

، غير جراء ذلؾ بقدراتيـ عمى إدارة المحؿ التجاري لما قد يمحؽ بالمحؿ التجاري مف ضرر
أنو لا يمنع إطلبقا مف أف يصبح الورثة ىـ أنفسيـ مستأجرو المحؿ التجاري لا عمى أساس 

مؤجر ىذا  بيف يتـ إبراموانتقاؿ العقد إلييـ عف طريؽ الإرث، ولكف بموجب عقد جديد 
فإذا مات ر العقد مع ورثتيمتسخلبفا لما ىو الحاؿ بالنسبة لممؤجر، فيوورثة المستأجر المحؿ 
نما  يبقى ساري المفعوؿ يرتب و  فإف ذلؾ لا يؤدي إلى انقضاء عقد  التسيير الحر ،المؤجر                               ا 

مي السبب في ذلؾ أف المستأجر في ىذا ىو المستغؿ الفعو  ،ثاره خلبؿ فترة سرياف العقدآ
 .(1)ليس المؤجرو  لمنشاط التجاري

 الفرع الثاني

 لسقوط الأىمية التجارية أو فقدانيالممحؿ التجاري  انقضاء عقد التسيير الحر

عف فقداف أىمية المستأجر أو نقصيا انتياء عقد التسيير الحر، عمى خلبؼ يترتب 
يع ممارسة النشاط                                                               القواعد العامة في الإيجار فإف  المسير الحر في ىذه الحالة لا يستط

                                                       ، عمى عكس المؤجر فإف  فقداف أىميتو أو نقصيا لا يؤثر عمى (2)التجار باسمو ولحسابو
                                                 

 .::6نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .2;6مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص  - 2
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سرياف عقد تأجير التسيير الحر لممحؿ التجاري، لأف الاعتبارات الشخصية لممؤجر في ىذا 
حالة وفاة النوع مف العقود تقؿ كثيرا بالمقارنة مع المستأجر المسير، ويعد ىذا الحكـ مطابقا ل

 .(1)مالؾ المحؿ التجاري بالنسبة لعقد المدير الأجير

ينتج عنو عدـ إمكانية المستأجر ، بسبب الجنوف أو العتوففقداف الأىمية أو سقوطيا 
المسير مف ممارسة النشاط التجاري باسمو ولحسابو الخاص، فالمستأجر باعتباره تاجرا 

التجاري وقادرا عمى تحمؿ أعباء ومخاطر ىذا فيجب أف تتوافر فيو أىمية الاستغلبؿ لممحؿ 
والتسيير لممحؿ إذ أنو يترتب عمى إسقاط الأىمية التجارية عنو المنع مف الإدارة الاستغلبؿ، 

 .عقد التسيير الحرفي  التجاري

ومف بيف أىـ الحالات التي تنطؽ بيا المحكمة المختصة والتي ينتج عنيا سقوط 
ص طبيعي كاف أو معنوي أو عف كؿ حرفي ثبت في حقو وفقداف الأىمية عف كؿ تاجر شخ

 الأفعاؿ الآتي ذكرىا:

إغفاؿ مسؾ محاسبة وفقا لممقتضيات القانونية أو العمؿ عمى إخفاء كؿ الوثائؽ  – 6
 المحاسبية أو بعضيا.

 اختلبس أو إخفاء كؿ الأصوؿ أو جزء منيا. – 7

 .(2)الإدانة مف أجؿ جريمة التفميس – 8

 الفرع الثالث

 حكـ إفلبس المستأجر  لممحؿ التجاري بصدور انقضاء عقد التسيير الحر

خصي عمى الاعتبار الش مف العقود القائمة الحر سبؽ التطرؽ إلى أف عقد التسيير
بالنسبة لممستأجر، فبإفلبسو ينقضي عقد التسيير الحر غير أنو لا أثر لإفلبس المؤجر عمى 

عمى الاعتبار الشخصي، إضافة إلى أنو لا ضرر  عقد تأجير المحؿ التجاري الذي لا يقوـ
                                                 

 .<<: – =<:سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص ص  - 1
 .<:7عمورة عمار، مرجع سابؽ، ص  - 2
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عمى المؤجر المفمس والدائنيف مف استمرار عقد التأجير، لأف المستأجر سيقوـ بدفع الثمف 
 .(1)المتفؽ عميو وعدـ وجود أي مبرر لفسخ عقد الإيجار الحر

بشير الإفلبس أو  رويشترط لانقضاء عقد التسيير الحر أف يكوف الحكـ الصاد
 ر نيائيا مستنفذا لجميع طرؽ الطعف العادية مف معارضة واستئناؼ.الإعسا

لأف ىذا النوع مف العقود يقوـ فإفلبس المؤجر لا يؤدي إلى انقضاء عقد التسيير الحر 
عمى أساس الاعتبار الشخصي لممستأجر دوف المؤجر، فإفلبس المؤجر لا يؤثر عمى 

أثير عمى حقوؽ جماعة الدائنيف، نظرا لقياـ استمرارية عقد التسيير الحر، كما أنو ليس لو ت
يزيد مف الضماف العاـ ما المستأجر المسير بدفع أجرة الاستغلبؿ لممحؿ التجاري، وىذا 

 .(2)لمدائنيف

كما تجدر الإشارة إلى أف شير الإفلبس يتعرض لو فقط التاجر المديف دوف غيرىـ مف 
وأف يكوف الديف  ،)أولا( صفة التاجر يجب توافر المدينيف ولشير إفلبس المستأجر المسير

 )ثانيا(. المتوقؼ عف الوفاء بو تجاري

 توافر صفة التاجر: –أولا 

 728لنص المادة  ا، فتطبيقومعنويةالإفلبس لا يطبؽ إلا عمى التجار أشخاص طبيعية 
                                       فإف  المستأجر المسير يكتسب صفة التاجر. ،ؽ ت جمف 

 وفاء بو تجاري:أف يكوف الديف المتوقؼ عف ال – ثانيا

التوقؼ عف سداد الديوف المستحقة ىو أحد الأسباب الرئيسية التي تؤدي إلى شير 
 إفلبس المستأجر المسير، غير أنو يشترط في ىذا الديف:

 أف يكوف دينا تجاريا بالنسبة لمتاجر المديف حتى يعمف إفلبسو. – 6

                                                 

 .<<:سابؽ، ص  سميحة القميوبي، مرجع - 1
 .798زىيرة جيلبلي عبد القادر قيس، مرجع سابؽ، ص  - 2
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 ائية المختصة.أف يكوف ىذا الديف غير متنازع عميو أماـ الجيات القض – 7

أف لا يكوف الديف معمقا عمى شرط لأف الديوف المعمقة عمى شرط لا تستحؽ إلا  – 8
 .(1)بتحقؽ الشرط

 الفرع الرابع

 الجنايات والجنح  رتكاببسبب االتجاري لممحؿ  انقضاء عقد التسيير الحر

 التي تعدؿ 7268جويمية  78المؤرخ في  ;2-68مف القانوف رقـ  7ممادة تطبيقا ل
 التي تنص عمى ،=722أوت  69المؤرخ في  =2-29رقـ مف القانوف  =مـ أحكاـ المادة تتو 

يمكف أف يسجؿ في السجؿ التجاري أو يمارس نشاطا تجاريا الأشخاص المحكوـ  لا » أنو
 :يرد ليـ الاعتبار لارتكابيـ الجنايات والجنح في مجاؿعمييـ الذيف لـ 

 .ج           ا لى الخار و  مف حركة رؤوس الأمواؿ -

 إنتاج و/أو تسويؽ المنتوجات المزورة أو المغشوشة الموجية للبستيلبؾ. -

 التفميس. -

 الرشوة. -

 التقميد و/أو المساس بحقوؽ المؤلؼ والحقوؽ المجاورة. -

 .« الاتجار بالمخدرات -

                                                                          فمف خلبؿ استقراء نص ىذه المادة فإف  عقد التسيير الحر ينقضي بقوة القانوف في 
ى المستأجر لارتكابو أحد الجنايات أو الجنح الواردة فييا ولـ يرد لو الاعتبار، حالة الحكـ عم

لأنو يترتب عف ذلؾ منع المستأجر مف التسجيؿ في السجؿ التجاري وكذا مف ممارسة 
 .الأنشطة التجارية

                                                 

عبد الرزاؽ ىناء، التسيير الحر لممحؿ التجاري، مذكرة مكممة لمقتضيات نيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ، تخصص  - 1
 .>< – ;< ، ص ص7268/7269قانوف الأعماؿ، قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة المسيمة، 
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 خامسالفرع ال

 لممحؿ التجاري باتحاد الذمة الحر انقضاء عقد التسيير

   مف ؽ ـ ج التي تنص عمى أنو 829خلبؿ استقراء المادة وفقا لمقواعد العامة ومف 
اجتمع في شخص صفتا الدائف والمديف بالنسبة إلى ديف واحد، انقضى ىذا الديف  اإذ »

فعقد التسيير ينقضي باتحاد الذمة فكمما اجتمعت صفتا  ، »بالقدر الذي اتحدت فيو الذمة
ويتحقؽ اتحاد الذمة في حالة  ،عقدالمؤجر والمستأجر في شخص واحد نتج عنو انقضاء ال

خر وكاف الوريث الوحيد أو إذا نقؿ المؤجر حقو عمى مثلب إذا ورث المؤجر أو المستأجر الآ
 .المحؿ التجاري ببيعو المحؿ التجاري لممستأجر المسير

 تحاد الذمة يجب أف تتوافر شروط معينة أىميا:  اانقضاء عقد التسيير الحر بسبب و 

 مؤجر مالكا لمعيف المؤجرة.أف يكوف ال – 6

 أف تكوف العيف المؤجرة ىي محؿ التصرؼ الناقؿ لمممكية وليس غيرىا. – 7

أف يكوف التصرؼ عمى كؿ العيف المؤجرة وليس عمى جزء منيا فقط، فإف اشترى  – 8
المستأجر مثلب جزءا مف المحؿ المؤجر بقى الإيجار قائما عمى الجزء الذي لـ يدخؿ في ذمة 

تزامات التي يرتبيا عقد الإيجار بالنسبة ليذا المستأجر مدينا بالالر، فينا يبقى المستأج
، ذلؾ أف المستأجر قد يكوف ىو نفسو الذي تنتقؿ إليو ممكية العيف المؤجرة كأف (1)الجزء

ً      يشترييا مثلب مف المؤجر ففي ىذه الحالة ينقضي الإيجار بمجرد وقوع البيع سواء  كاف                                                                        
ً                                             يخ أو غير ثابت وسواء  كاف التاريخ سابؽ لتاريخ البيع أو غير سابؽ، الإيجار ثابت التار                     

محؿ الإيجار فقد اجتمعت فيو صفتا المستأجر والمؤجر،  بشرائووذلؾ لأف المستأجر 
  .(2)وبالتالي ينقضي الالتزاـ باتحاد الذمة وينتيي الإيجار
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 المبحث الثاني

 آثار انقضاء عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري
في بابو المتعمؽ بالتسيير الحر المنظـ حظ بالرجوع إلى القانوف التجاري الجزائري يلب
تنص عمى ما  728منو أف المشرع اكتفى بفقرة وحيدة في المادة  769إلى  728بالمواد 
 .« وينتيي تأجير التسيير بنفس الإجراءات التي تـ بيا النشر »يمي: 

لـ يحدد الإجراءات التي ينتيي بيا عقد                                     وعمى ىذا الأساس فإف  المشرع الجزائري 
مف القانوف التجاري  169التسيير الحر عكس الإيجارات التجارية المنظمة بالمواد مف 

مشرع إجراءات انتياء العقد واشترط توجيو تنبيو فييا ال نظـوالتي  وما يمييا،الجزائري 
ؿ الأجؿ عمى الأقؿ، الإخلبء حسبما جرت عميو العادات المحمية، وفي مدة ستة أشير قب

الضمني إلى ما  بالتمديدوفي حالة عدـ التنبيو بالإخلبء يتواصؿ الإيجار المنعقد كتابة 
 .ؽ ت جمف  173 و المادةبعد الأجؿ المحدد في العقد عمى نحو ما جاءت ب

 يذكر فيووتضيؼ المادة نفسيا وجوب أف يتـ التنبيو بالإخلبء بعقد غير قضائي، وأف 
 مف ؽ ت ج  194ذكر مضموف المادة  إعادة مع التنبيو ىذا توجيو أدت إلى التي الأسباب

لا اعتبر باطلب.                  وا 

فقد رتب المشرع الجزائري عند انقضاء العقد بأحد الأسباب المذكورة أعلبه آثار بالنسبة 
لطرفي عقد التسيير الحر، وكذا بالنسبة لمغير تتمثؿ في التزامات تقع عمى عاتؽ الأطراؼ 

 .(1)دة، وكذا الغير عمى حد سواءالمتعاق

 ولذلؾ سيتـ التعرض إلى إجراءات انقضاء عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري 
)المطمب  ، وآثار انقضاء عقد التسيير الحر)المطمب الأوؿ( القانونية وتطبيقاتيا القضائية

  الثاني(.
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 المطمب الأوؿ

 لممحؿ التجاري إجراءات انقضاء عقد التسيير الحر
را مف طرؼ تقصي يعتبرالحر لا عدـ تحديد إجراءات معقدة لإنياء عقد التسيير      إف  

المشرع، بؿ تأكيدا منو ولو بطريقة غير مباشرة عف الفرؽ الشاسع بيف عقد التسيير الحر 
لممحؿ التجاري وعقد الإيجار التجاري لممحؿ )الجدراف(، وآثارىما سواء المترتبة عف انعقاد 

 العقد أو انقضاءه.

ينتيي عقد تأجير التسيير الحر  ؽ ت جفقرة أخيرة مف  728تطبيقا لنص المادة 
بالإجراءات نفسيا التي تـ بيا النشر، وعميو يتطمب منا دراسة الشير في النشرة الرسمية 

، ثـ إجراءات تعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر المحؿ التجاري )الفرع الأوؿ( للئعلبنات القانونية
، وأخيرا (لث)الفرع الثا طب السجؿ التجاري لمستأجر المحؿ التجارينش (الفرع الثاني)

 التطبيؽ القضائي لإجراءات انقضاء عقد التسيير الحر )الفرع الرابع(.

 الفرع الأوؿ

 Bulletin officiel des annonces  légaleية الشير في النشرة الرسمية للئعلبنات القانون

BOAL  

 :6عقد التسيير الحر خلبؿ أجؿ  زائري اشترط نشرسبؽ التطرؽ إلى أف المشرع الج
يوما مف تاريخو في النشر الرسمية للئعلبنات القانونية، وليذا يتوجب عمى التاجر إعلبف 

 .(1)انتياء التسيير الحر باستكماؿ الإجراءات التي اتبعيا حيف إنشاء عقد التسيير الحر

، الذي يحدد كيفيات ;68-;6مف المرسوـ التنفيذي رقـ  7/7تطبيقا لنص المادة 
تتضمف  »ومصاريؼ إدراج الإشيارات القانونية في النشرة الرسمية للئعلبنات القانونية 

النشرة العمميات المستخمصة مف الوثاؽ والمستندات الرسمية ومف بينيا نجد كؿ عمميات 
عمى أف منو  28، كما نصت المادة « الرىف الحيازي وتأجير التسيير وبيع المحؿ التجاري
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، فاليدؼ مف نشر انقضاء عقد نشرىاالمركز الوطني لمسجؿ التجاري يتولى إعداد النشر و 
التسيير الحر بالنشرة الرسمية للئعلبنات القانونية إعلبـ الغير بالوضعية القانونية لممحؿ 
التجاري أو الحرفي )المقاولة(، وكذا وضعية المستأجر المسير، وذلؾ ليتسنى لكؿ مف لو 

 ي ذمة ىذا الأخير أف يتقدـ لممطالبة بحقوقو.حؽ ف

فشير انقضاء العقد يتـ عمى شكؿ ممخص لمعقد في النشرة الرسمية للئعلبنات 
القانونية عمى مستوى الفرع المحمي لممركز الوطني لمسجؿ التجاري المختص إقميميا، وذلؾ 

ف في جريدة يومية يوما ابتداء مف انقضاء عقد التسيير، بالإضافة إلى الإعلب :6خلبؿ 
 .نتيائومختصة بالإعلبنات القانونية حتى يعمـ الغير با

مخالفة إجراءات  عف المترتبة زائري لـ يتطرؽ إلى الجزاءاتوالملبحظ أف المشرع الج
نشر عقد التسيير الحر عند انقضائو، وقد أكدت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 

اد رفعيا مالؾ المحؿ التجاري ضد المستأجر المسير في دعوى استرد <<<6جويمية  68
، حيث أكدت ؽ ت جمف  728دوف قيامو بإجراءات النشر والإشيار الواردة في نص المادة 

المحكمة العميا في ىذا القرار بأف ىذه المادة لـ تنص عمى أف مؤجر المحؿ التجاري ليس لو 
 .(1)اية إيجار التسيير الحرالحؽ في استرداد محمو التجاري مف المستأجر عند ني

 الفرع الثاني

 تعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر المحؿ التجاري 
Modification du registre du commerce pour le loueur de fonds       

     de commerce 
    التي تقضي بأف انتياء  ؽ ت جمف  728تطبيقا لمفقرة الأخيرة مف نص المادة 

 الحر يتـ بالإجراءات نفسيا التي تـ بيا النشر، ولذلؾ يترتب عف عقد تأجير التسيير 
انقضاء عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري استرجاع القاعدة التجارية، وذلؾ بتعديؿ السجؿ 

                                                 

حمدي  ، غير منشور. أشار إليو:<<<6/>68/2مؤرخ في  ;272=6غ. ت ممؼ رقـ  .قرار المحكمة العميا ؽ. ز - 1
 .8;6 – 7;6باشا عمر، مرجع سابؽ، ص 
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، وذلؾ )ثانيا( كاف أو معنوي )أولا( بيعي)المالؾ( شخص طالمحؿ التجاري التجاري لمؤجر 
 le centre ركز الوطني لمسجؿ التجاري المختص إقميمياباتباع عمى مستوى الفرع المحؿ لمم

national du registre du commerce (CNRC) الإجراءات التالية. 

  تعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر المحؿ التجاري شخص طبيعي: –أولا 

Modification du registre du commerce du loueur de fonds de 

commerce Personnes Physique 

، يتـ :726ماي  28المؤرخ في  666-:6قـ ر مف المرسوـ التنفيذي  :6طبيقا لممادة ت
المركز الوطني أماـ مصالح شخص طبيعي  ؿ التجاريالمحتعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر 

عمى أساس طمب ممضي ومحرر عمى استمارات يسمميا الفرع المحمي لمسجؿ التجاري 
 لوثائؽ التالية:لممركز الوطني لمسجؿ التجاري مرفقا با

أصؿ مستخرج السجؿ التجاري لمؤجر القاعدة التجارية الذي يحمؿ عبارة تبيف  –
 تأجير تسيير المحؿ التجاري. 

وصؿ تسديد حقوؽ التعديؿ الطابع الضريبي المنصوص عميو في التشريع الجبائي  –
لتجاري وصؿ دفع حقوؽ التعديؿ في السجؿ ا، إلى جانب دج 9222المعموؿ بو والمقدرة بػ

 86مف القرار الوزاري المؤرخ في  28دج، وذلؾ تطبيقا لنص المادة  7<:7المقدر بػ  (1)
، المحدد لمتعريفات التي يطبقيا المركز الوطني لمسجؿ التجاري بعنواف مسؾ ;726أكتوبر

 السجلبت التجارية والإعلبنات القانونية. 

 خص معنوي:تعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر المحؿ التجاري ش -ثانيا 

Modification du registre du commerce du loueur de fonds de 

commerce  Personnes Morale 

يتـ ، :726ماي  28مؤرخ في ال 111-15رقـ  مف المرسوـ التنفيذي ;6تطبيقا لممادة 
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تعديؿ مستخرج السجؿ التجاري شخص معنوي، عمى أساس طمب ممضي ومحرر عمى 
 فرع المحمي لممركز الوطني لمسجؿ التجاري مرفقا بالوثائؽ التالية:استمارات يسمميا ال

عبارة تبيف  يتضمفالذي المحؿ التجاري أصؿ مستخرج السجؿ التجاري لمؤجر  – 6
 التجاري. تأجير تسيير المحؿ 

وصؿ تسديد حقوؽ التعديؿ الطابع الضريبي المنصوص عميو في التشريع  – 7
وصؿ دفع حقوؽ التعديؿ في السجؿ ، وكذا دج 9222 بػالجبائي المعموؿ بو والمقدرة 

مف القرار الوزاري المؤرخ في  28دج، وذلؾ تطبيقا لنص المادة  7<:7التجاري المقدر بػ 
، المحدد لمتعريفات التي يطبقيا المركز الوطني لمسجؿ التجاري بعنواف ;726أكتوبر  86

 . (1)مسؾ السجلبت التجارية والإعلبنات القانونية

 لفرع الثالثا

 شطب السجؿ التجاري لمستأجر المحؿ التجاري
Radiation du registre du commerce du locataire gérant du fonds de 

commerce  
                                                                         ألز ـ المستأجر المسير بشطب اسمو مف السجؿ التجاري حتى يعمـ الغير أف المحؿ 

علبف المستغؿالتجاري لـ يعد محلب للئيجار بالتسيير،   .(2)حقيقي الحالي لممحؿ التجاريال               وا 

التي تمزـ المستأجر المسير بالقيد في السجؿ  ؽ ت جمف  77استنادا إلى نص المادة و 
إلى الفقرة الأخيرة مف المادة  بالرجوعالتجاري بصفتو كمستأجر مسير خلبؿ مدة شيريف، و 

لدى ري ، ألزـ المشرع الجزائري المستأجر بالقياـ بشطب سجمو التجاؽ ت جمف  728
المركز الوطني لمسجؿ التجاري، وذلؾ في ميمة شيريف إذا توقؼ عف مزاولة نشاطو التجاري 

 أو تعديؿ قيده بتغيير عنواف المحؿ التجاري.
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يترتب عف انقضاء عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري، إيداع ممؼ شطب مستخرج و 
معنوي )ثانيا(، والذي يتـ السجؿ التجاري لمستأجر المحؿ التجاري شخص طبيعي )أولا( أو 

 .المحؿ التجاريإيداع ممؼ تعديؿ مستخرج السجؿ التجاري لمؤجر مع إيداعو في الوقت نفسو 

  التجاري لمستأجر المحؿ التجاري شخص طبيعي:شطب السجؿ  –أولا 
Radiation du registre du commerce du locataire gérant du fonds de 

commerce Personnes Physique 

  ماي  28، المؤرخ في 666-:6مف المرسوـ التنفيذي رقـ  77تطبيقا لنص المادة 
شخص طبيعي عمى أساس المحؿ التجاري ، يتـ تعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر (1) :726

 الوثائؽ التالية:

طمب ممضي ومحرر عمى استمارات يسمميا الفرع المحمي لممركز الوطني لمسجؿ  – 6
 التجاري. 

 مستخرج السجؿ التجاري.أصؿ  – 7

دج، وذلؾ تطبيقا  6992وصؿ دفع حقوؽ التعديؿ في السجؿ التجاري المقدر بػ  – 8
، المحدد لمتعريفات التي ;726أكتوبر  86مف القرار الوزاري المؤرخ في  28لنص المادة 

 ية. يطبقيا المركز الوطني لمسجؿ التجاري بعنواف مسؾ السجلبت التجارية والإعلبنات القانون

مؤشر عمييا مف طرؼ المصالح الجبائية، وذلؾ تطبيقا  C n°20شيادة صنؼ  – 9
 .7272ديسمبر  86المؤرخ في  ;6-72مف القانوف رقـ  ==لأحكاـ المادة 

 التجاري لمستأجر المحؿ التجاري شخص معنوي:شطب السجؿ  -ثانيا 
 Radiation du registre du commerce du locataire gérant du fonds de 

commerce Personnes Morale    

ماي  28، المؤرخ في 666-:6مف المرسوـ التنفيذي رقـ  78تطبيقا لنص المادة 
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726:
ص معنوي عمى أساس ، يتـ تعديؿ السجؿ التجاري لمؤجر القاعدة التجارية شخ(1)

 الوثائؽ التالية:

الوطني لمسجؿ طمب ممضي ومحرر عمى استمارات يسمميا الفرع المحمي لممركز  –
 التجاري. 

 أصؿ مستخرج السجؿ التجاري. –

دج، وذلؾ تطبيقا  6992وصؿ دفع حقوؽ التعديؿ في السجؿ التجاري المقدر بػ  –
، المحدد لمتعريفات التي ;726أكتوبر  86مف القرار الوزاري المؤرخ في  28لنص المادة 

التجارية والإعلبنات يطبقيا المركز الوطني لمسجؿ التجاري بعنواف مسؾ السجلبت 
 القانونية. 

مؤشر عمييا مف طرؼ المصالح الجبائية، وذلؾ تطبيقا  C n°20شيادة صنؼ  –
المتضمف قانوف  7276ديسمبر  86المؤرخ في  ;6-72مف القانوف رقـ  ==لأحكاـ المادة 
 7276المالية لسنة 

(2) . 

جاري شخص ثر ذلؾ يسمـ لمستأجر المحؿ التجاري مستخرج شطب سجؿ تإعمى و 
 .(3)طبيعي

 الفرع الرابع

 التطبيؽ القضائي لإجراءات انقضاء عقد التسيير الحر

أف انتياء عقد التسيير ى تأكيده عمعمى  ،العمياالمحكمة  إلى قرارات عيلبحظ بالرجو 
الحر يكوف بمجرد الإبلبغ بنيايتو بمقتضى رسالة مضمونة الوصوؿ، لكف لـ تحدد المدة 

بتاريخ قرار المحكمة العميا ليا ىذا الإبلبغ، ومف ىذه القرارات التي يجب أف يتـ خلب
                                                 

 ، المرجع السابؽ.:726ماي  28مؤرخ في  666-:6مف المرسوـ التنفيذي رقـ  23انظر المادة  - 1
 ر، صاد8=، جريدة رسمية عدد7276قانوف المالية لسنة  فتضمي، 7272 ديسمبر 86مؤرخ في  ;6-72قانوف رقـ  - 2
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أف إيجار التسيير الحر بالمقرر قانونا مف متى كاف  » 39953، رقـ 25/10/1986
 ولا يترتب عمى ىذا الانتياء أي حؽ في التعويض ،نتيي بمجرد الإبلبغ بنياية العقدي

 .(1)«لممسير 

أف انتياء عقد التسيير الحر لا يخضع قانونا  أنو مف المقرر »وجاء في قرار آخر 
لنفس أحكاـ إنياء علبقة الإيجار بحيث أف التنبيو بالإخلبء في عقد التسيير الحر ليس 
ضروريا، ولما ثبت في قضية الحاؿ أف قضاة الاستئناؼ لما قضوا بأف عقد التسيير الحر 

إلى المسير ودوف تعويض ة التجارية ينتيي بموجب رسالة توجو مف مالؾ المحؿ لمقاعد
نيـ طبقوا القانوف تطبيقا سميما، لأف التنبيو بالإخلبء المؤسس عمى المادتيف فإ الاستحقاؽ

لا يكوف ضروريا إلا في حالة وجود عقد إيجار مبرـ وفؽ  ج تمف ؽ  ;>8-6>6
 .(2)« ت.ج وما يميوؽ. 7>6مقتضيات المادة 

متى كاف مف المقرر  »التبميغ بالإنياء وزيادة عمى ىذا فقد ورد في قرار آخر مسألة 
قانونا، أف إنياء عقد التسيير الحر يتـ بنشره عمى شكؿ مستخرج أو إعلبف في النشرة 

 الرسمية للئعلبنات القانونية أو بجريدة مختصة بالإعلبنات القانونية.

( ;2ولما كاف الثابت في قضية الحاؿ، وجود عقد رسمي ينص عمى كراء متجر لمدة )
أشير، فإف قضاة المجمس بمصادقتيـ عمى الحكـ المستأنؼ لدييـ القاضي برفض ة ست

الطمب المتعمؽ بصحة التنبيو بالإخلبء والطرد مف المحؿ المتنازع عميو بناءا عمى المادة 
 .(3)«ت.ج قد اخطئوا في تطبيؽ القانوف وعرضوا قراراىـ لمنقض ؽ. 8>6

                                      فإف  القانوف لـ يحدد شكمية معينة لإبلبغ وانطلبقا مما سارت عميو المحكمة العميا 
المستأجر المسير بنية المؤجر في إنياء العقد، بؿ تكفي مجرد رسالة مضمونة لا أكثر، وىذا 

ج وما يمييا،  ت ؽ <;6خلبفا لما سبقت الإشارة لأحكاـ الإيجارات التجارية المنظمة بالمادة 

                                                 

 .153، ص 1989 ،02 عدد جمة قضائية،، م25/10/1986 مؤرخ فيال 39953رقـ  قرار المحكمة العميا - 1
 .:68حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .676ص  ،2<<6سنة ، 28عدد ، جمة قضائية، م<=<27/6/;6 المؤرخ في 77;::حكمة العميا رقـ قرار الم - 3
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اف مف المقرر قانونا أف عقد التسيير الحر متى ك »وىذا ما تؤكده المحكمة العميا في قرارىا 
يوما مف تاريخو عمى مستخرج أو إعلبف في النشرة  :6يحرر في شكؿ رسمي وينشر خلبؿ 

 الرسمية للئعلبنات القانونية وينتيي بنفس الإجراءات التي نشر بيا.

ولما كاف الثابت في قضية الحاؿ أف النزاع يتعمؽ بإيجار تسيير لأصؿ تجاري معد 
( ستة أشير وعند مضي ىذه المدة تجدد ىذا الإيجار لمدة غير ;2طعـ وقع لمدة )كم

محدودة وأف الطاعنة لما أردت إنياء الإيجار أرسمت لممستأجر رسالة مضمونة الوصوؿ 
ساريا عمى العقد التجاري محترمة بذلؾ القانوف الذي كاف  تطمب منو الخروج مف أصميا

                                      ف  قضاة الموضوع برفضيـ دعواىا الرامية ريا آنذاؾ( فإساكاف  الذي ;:<72/28/6)قانوف 
بطاؿ القرار                                                                               إلى طرد مستأجرىا خرقوا القانوف، ومتى كاف الأمر كذلؾ استوجب نقض وا 

 .(1)«المطعوف فيو 

عد إجراء مسبؽ لإنياء العقد عمى غرار يالعقد لا  انقضاءتجدر الملبحظة أف نشر 
الة مضمونة، بؿ ىو إجراء لاحؽ لإعلبـ الغير إبداء الرغبة في الطرد بواسطة مجرد رس

حقوقو، وىو ما جاءت بو المحكمة العميا في إحدى قراراتيا التي تؤكد لالعقد حفظا  بانتياء
تج لـ تنص عمى أف المؤجر الذي لا ينشر ولا يشير عقد التسيير  مف ؽ 728فيو أف المادة 

ير، وىذا لكوف أف إجراءات النشر مسالحر ليس لو الحؽ في استرداد المحؿ التجاري مف ال
 لممحؿ التجاري.المستأجر المسير أو الإشيار وضعت أساسا حفاظا عمى ديوف الغير إزاء 

أف الواقع العممي السائد كرس أنو عند انتياء عقد التسيير الحر يتـ  نذكر في الأخيرو 
المرحمتيف مقارنة  ماىي الآثار المترتبة عف كيؼ ينقضي؟"و  "كيؼ ينعقد التسيير الحرتحرير 

محضر أو كشؼ  بالإيجارات التي يطمؽ عمييا المشرع مصطمح الإيجارات التجارية؟
 .(2)بحضور الطرفيف أو ممثمييما القانونييف بحصر العتاد الموجود عند نياية العقد في حالتو

                                                 

 .;66، ص 28، العدد 2<<6لسنة  جمة قضائية، م:=<6/;2/<7المؤرخ في   9;6;8قرار المحكمة العميا رقـ  - 1
 .<;6، ص 7222حمدي باشا عمر، القضاء التجاري، دار ىومو،  - 2
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 لثانيالمطمب ا

 لممحؿ التجاري  آثار انقضاء عقد التسيير الحر
رار العقود الممزمة لجانبيف يترتب عمى انقضائو آثار قانونية عقد التسيير الحر عمى غ

 )الفرع الثاني( وكذلؾ بالنسبة لمؤجر المحؿ التجاري، )الفرع الأوؿ( سواء بالنسبة لممستأجر
التعرض                                                                             وتمتد آثار انقضاء عقد التسيير الحر إلى الغير )الفرع الثالث(، وأخيرا لابد  مف 

 .الرابع( العناصر الجديدة )الفرع رلمصي

 الفرع الأوؿ

 يرسالم بالنسبة لممستأجر لممحؿ التجاري آثار انقضاء عقد التسيير الحر

 عمى يجبانقضاء عقد التسيير الحر حقوقا والتزامات بالنسبة لممستأجر، إذ  ينتج عف
المحؿ التجاري مع كافة العناصر التي كاف  بإعادةالمستأجر المسير عند انتياء العقد 

نشاء حؽ (1)وعالمشر إنشاء يشمميا وقت                                                          ، لأف طبيعة العقد ليس نقؿ ممكية المحؿ التجاري وا 
        ً  فعميو إذ ا لؾ لذ، وعند عدـ التزامو بذلؾ يمكف طرده بموجب حكـ استعجالي، (2)عيني عميو

، لذلؾ (3)عمييا وقت إنشاء العقد يشتمؿبكافة عناصره التي كاف أف يرجع المحؿ التجاري 
 ، ثـ التزامو بعدـ المنافسة)أولا( المحؿ التجاري بإرجاع ستأجر المسيرالمسيتـ تناوؿ التزاـ 

 )ثانيا(.
 التجاري: المحؿ بإرجاع المستأجرالتزاـ  –أولا 

بما أف مف العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء، و أنو التسيير  عقد إيجارمف خصائص 
مى المستأجر أف يرد الانتفاع بالشيء بطبيعتو مؤقت محدد لمدة زمنية معينة، وجب ع

 .(4)صحيحة وبطريقةعند نيايتو عقد التسيير  العيف المؤجرةلممؤجر 
                                                 

 .;82فرحة زراوي صالح، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .<<:سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .:79جيلبلي عبد القادر قيس، مرجع سابؽ، ص زىيرة  - 3
 .>=6ىلبؿ شعوة، مرجع سابؽ، ص  - 4
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المعدلة بموجب القانوف رقـ  ؽ ـ جمف  28: ةوبمقتضى الماد وبالرجوع لمقواعد العامة
التي  لحالةلمؤجرة بايجب عمى المستأجر أف يرد العيف ا »التي تنص عمى أنو  :2->2
 .« بذلؾ محضرا أو بياف وصفي وجاىيا ويحرر عمييا وقت تسمميا تكان

المحؿ التجاري أف يكوف المستأجر قد تسمـ  ،حالةبيف  التمييزليذا النص يجب  تطبيقا
، فالعبرة عند الرد تكوف بذلؾ المحضر ويكوف دليلب عمى حالة وضعيا يثبتمحضر بموجب 

دوف  تسميـ المحؿ وحالةـ. العيف، وينظر فقط إلى مطابقتيا وقت ردىا مع حالتيا وقت التسمي
لا يوجد فييا أي  بحالة  المحؿفي ىذه الحالة يفترض أف المستأجر قد تسمـ و محضر معاينة، 

مف القانوف المدني سالؼ الذكر، لذلؾ يكوف  27/7:، وىذا ما نصت عميو المادة نقص
صره عنا مع كافةالمحؿ المؤجر  انقضاء عقد التسيير، بإرجاعالمسير الحر ممزما عند 

العقد، فعلب أو حكما بعد انتياء إما تصرؼ المؤجر  يضعيا تحتو  المادية والمعنوية
جميع العناصر التي تسمميا المسير عند إبراـ العقد، وكذا العناصر التي  الردىذه  فوتتضم

صؿ أف عقد الإيجار إنما يرد عمى محؿ غير قابؿ ف الألأ، (1)كونيا بمناسبة استغلبلو لممحؿ
حتى يتسنى الالتزاـ برده، إلا أف طبيعة المحؿ التجاري كوحدة مالية تدخؿ  للبستيلبؾ

يشمؿ عممية ، ويجب أف (2)خاصا للبلتزاـ بالردعناصر متعددة في تكوينو تتطمب تنظيما 
إبراـ عقد التسيير  وقت حؿالممنيا تكوف يجميع العناصر التي كاف  إرجاع المحؿ التجاري

ذا لـ  عمى المؤجر الذي يطمب  ـيمز ، فصيؿبالتعمى ىذه العناصر  العقد ينص في               الحر، وا 
أخذ المخزوف الموجود  عميو كما يجبالعقد،  في متضمناإحداىا، أف يثبت أنو كاف  استرداد

                              إذا نص  في العقد عمى خلبؼ ذلؾ. في حالة ما إلا

 أحيانا يحصؿ :المحؿ التجاريعف  الفصؿيـ العناصر الجديدة التي لا تقبؿ تسم – 1
 ىذه كانت متىو  جديدة رالإيجار عناص سرياف أثناء في التجاري المحؿ يكتسب أف

 للبسـ بالنسبة الحاؿىو  كما المحؿ فانفصاليا ع يتصور ولا مستقؿ كياف ليا ليس العناصر

                                                 

 .;;6مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .872ىاني دويدار، مرجع سابؽ، ص  - 2
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ر التساؤؿ عف مدى التزاـ المستأجر بتسميـ المؤجر ما يثاو  ،بو ممحقة ظؿت فإنيا التجاري
أف عميو تسميميا إلى  الحقيقةو  ،لممحؿ التجاريأثناء فترة استغلبلو مف عناصر جديدة  زاده

لا كاف لو   اتفاؽيكوف ما لـ  استعادتيا                                                     المؤجر إذا كانت لا تقبؿ الانفصاؿ عف المتجر وا 
 .(1)عمى خلبؼ ذلؾ

لعناصر التي تقبؿ الانفصاؿ عف المحؿ كبراءة الاختراع أو حقوؽ الممكية الصناعية فا
 .(2)لفنية، ففي ىذه الحالة يحتفظ بيا المستأجرأو الأدبية أو ا

يجب أف و  أو الآلات، عداتالمستأجر بتسميـ الم يمتزـ والآلات: المعداتتسميـ  – 2
، إذ يفترض أنو تسمميا بحالة جيدة، وبالتالي للبستخداـحالة صالحة  تكوف عند التسميـ، في

لمنقولات عمى التزاـ المستأجر في بتسميميا عمى ذات الحاؿ ولا أىمية لارتفاع قيمة ىذه ا
 .المستأجر المسيرمواجية المؤجر طالما أف ىذه الزيادة لا ترجع إلى فعؿ 

إلا في حالة  فإف المستأجر ممزـ بتعويض الضرر لممؤجر،نقصت قيمتيا  غير أنو إذا
نما نتيجة لو  أف ىذا النقص لا يرجع إلى خطئو، ما إذا أثبت لبستغلبؿ الطبيعي ليذه              ا 

 .الآلاتو  عداتالم
 والدفاتر المحاسبية: تسميـ البضائع – 3
البضائع التي و  إرجاع عنصر السمع رلا يمكف لممستأج: السمعو  تسميـ البضائع - أ

أف يمكف لممستأجر  ، وكذلؾ بعض المواد الأولية لاانت في المحؿ التجاري عند تأجيرهك
                         ، لذلؾ فإف  تسميميا يخضع ييرعقد التس ءبعد انقضايعيدىا لممؤجر عمى حالتيا الأولى 

 .(3)للبتفاؽ المبرـ بيف الطرفيف
برد مثميا أو  ائع في المحؿ فإنو في ىذه الحالةإذا لـ يترؾ أية بض غير أف المستأجر

 .(4)إلى المؤجرقيمتيا 
                                                 

 .22;سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .;:6نادية فوضيؿ، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .>;6يـ، مرجع سابؽ، ص مأموف عبد العزيز إبراى - 3
 .>79زىيرة جيلبلي عبد القادر قيسي، مرجع سابؽ، ص  - 4
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 يجب عمى مستأجر المحؿ التجاري أف يعيد لممؤجر : تسميـ الدفاتر المحاسبية - ب
في طمب ردىا في نياية العقد، أما كاف قد تسمميا منو فمممؤجر الحؽ  التيالدفاتر المحاسبية 

، المحؿبتسميميا لمالؾ فيو غير ممزـ في ىذه الحالة إذا كاف المستأجر قد أنشأىا لوحده، 
نما عميو اطلبعو عمييا، والواقع أنو مف الأفضؿ الاتفاؽ عمى ىذه المسائؿ، حيث تعد                                                                                وا 

تحقيؽ ، ومدى ؿبالمحوسيمة لمعرفة حالة العملبء الخاصة الدفاتر المحاسبية في مجموعيا 
 .(1)مف توسع في مردودهالتجاري النشاط 

عمى خلبؼ العناصر المادية  :المعنوية المكونة لممحؿ التجاري تسميـ العناصر – 4
عقد تأجير المحؿ التجاري بالحالة لممحؿ التجاري التي يتـ ارجاعيا لممؤجر عند انقضاء 

 التي يتكوف منيا المحؿ التجاري فإنو لعناصر المعنويةا       ، فإف  انعقادهمييا عند التي كانت ع
، (2)ئوعمييا عند انقضا أصبحتبالحالة  التسيير الحرعند انتياء عقد إعادتيا يشترط 

ممزـ بإعادة العناصر المعنوية عند انتياء العقد عمى الحالة التي كانت غير فالمستأجر 
في قيمتيا أو التحسيف  المطالبة بالتعويض عف الزيادة يحؽ لوأف  دوفعند الانعقاد عمييا 

 لذيف طاليـ.والتطور ا
التي يكوف قد أضافيا إلى المحؿ التجاري يمتزـ بإعادة العناصر الجديدة  رفالمستأج

، كميةأثناء الاستغلبؿ عمى أساس وحدة المحؿ التجاري باعتباره مجموعة أمواؿ ذات وحدة 
، وبالتالي استرجاع كؿ العناصر التي لمعملبءلتجاري ىو في الواقع إرجاع استرجاع المحؿ اف

ليا علبقة بجمب الزبائف وربط تعامميـ مع المحؿ التجاري، كما لا يمتزـ بالتعويض في حالة 
الإقباؿ  نقصظروؼ اقتصادية أو قوة قاىرة أو بسبب نقص قيمة المتجر طالما كاف ذلؾ 

أحد عناصره يرجع إلى  رةخساإذا كاف نقص قيمة المحؿ أو  غير أنو، المحؿعمى نوع نشاط 
براءة  المحؿمزـ بتعويض المؤجر، كما إذا تضمف في ىذه الحالة م                    خطأ المستأجر، فإن و 

 .(3)اختراع وأدى عدـ استغلبليا إلى سقوطيا
                                                 

 .28;سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .=79زىيرة جيلبلي عبد القادر قيسي، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .29;سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 3
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المستأجر مسؤوؿ عما  »أف التي تنص عمى  فقرة أخيرة منؽ ـ ج  28:مادة طبقا الو 
 .« ف المؤجرة مف ىلبؾ أو تمؼ ما لـ يثبت أنو لا ينسب إليويمحؽ العي

إلى مؤجر  المعنويةو  ةعناصر المحؿ الماديجميع  ادةإعفالقاعدة العامة تقتضي وجوب 
فترة استغلبؿ المحؿ  تـ إنشاءىا خلبؿالجديدة التي بما فييا العناصر المحؿ التجاري 

لؾ إلا تطبيؽ لممجموع الواقعي أو القانوني أنيا ضرورية لاستغلبلو، وما ذ ويعتبرالتجاري، 
لممحؿ التجاري دوف إمكانية تممكو. أما العناصر التي كانت مجرد تطوير لعناصر موجودة 

تبط ر ت التيمف قبؿ والتي لا تقبؿ الانفصاؿ عف المحؿ التجاري كالشعار والاسـ التجارييف، 
الحر ر عمى الزبائف، فعمى المسير ارتباطا وثيقا لا يقبؿ التجزئة، وليا أثر مباشالمحؿ ب

تسميميا لممؤجر بعد انتياء العقد، لأف فصميا يعد بمثابة منافسة غير مشروعة أو نقؿ غير 
مشروع لمزبائف للئيقاع بيـ في الغمط بيف المحؿ التجاري والمحؿ الجديد الذي يكوف مف 

 .(1)قد استأجرهالمستأجر المفترض أف 

يكف مف حؽ المستأجر أف يطالب المؤجر بتعويضو عف في الأخير إلى أنو لـ  ننوه
                                                                                     الزيادة في القيمة المترتبة عف استغلبؿ المحؿ التجاري، فإن و كذلؾ لا يحؽ لممالؾ أف يطالب 

 أفالمستأجر بتعويضو عف النقصاف في القيمة المترتبة عف ىذا الاستغلبؿ، إلا إذا أثبت 
بكيفية استغلبؿ المحؿ  الخاصةلبنود العقد  مخالفة المستأجر راجع إلىالنقصاف في القيمة 

 .(2)ساس المسؤولية التعاقديةأيكوف مسؤولا عف التعويض عمى حيث التجاري، 

 التزاـ المسير الحر بعدـ المنافسة: –ثانيا 

 توالمسير المستأجر صف يترتب عف انقضاء عقد التسيير الحر لممحؿ التجاري فقداف لا
لا يمنع بعد انقضاء العقد مف مواصمة إذ ا عف ممارسة التجارة، التجارية إلا إذا توقؼ نيائي

 .(3)التجارة في محؿ تجاري آخر شريطة أف يحترـ بنود عدـ المنافسة

                                                 

 .=;6مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .<79يرة جيلبلي عبد القادر قيسي، مرجع سابؽ، ص زى - 2
 .>7فرحة زراوي صالح، مرجع سابؽ، ص  - 3



 انقضاء عقد التسيير الحر للمحل التجاري            :                                          الفصل الثاني

 92 

المالؾ محمو التجاري أصبح لممسير الحر الحؽ  عاسترجمتى  ،العامة دوطبقا لمقواع
غير مشروعة تجاه                                         ، شريطة عدـ ارتكابو أي عمؿ يشك ؿ منافسةمشابيةتجارة  نشاءفي إ

خاص في العقد يتضمف التزاـ المسير الحر بعدـ القياـ نص يوجد ، وذلؾ ما لـ المؤجر
                                        رية التجارة وحرية العمؿ، فإن و يجب النص مف شأنو المساس بحالشرط بما أف ىذا و  بذلؾ،

لا ك المعنيمع تحديد مداه المكاني والزماني ونوع النشاط في بنود العقد عميو صراحة  اف       وا 
 .(1)الشرط باطلب

لحؽ المستأجر  المقيدفي عقد إيجار التسيير عمى شرط عدـ المنافسة يتـ النص عادة و 
عقد تأجير التسيير عمى الكيفيات نفسيا التي  انقضاءآخر بعد تجاري في أف يمارس نشاطا 

 المستأجر المسيرفينص عمييا بيع المحؿ التجاري، وفي حالة عدـ النص عمييا في العقد، 
إلى ما مف شأنو الخمط بيف  تقصدمشابو شريطة أف لا  ممارسة نشاط تجاري حر في

لا وقع في  مسيرا فيو عمى سبيؿ التسيير الحرالمؤسسة الجديدة والمحؿ التجاري الذي كاف              وا 
 المنافسة غير المشروعة.

ر، أو عمى أنو يمكف أف يمتد الالتزاـ بعدـ إقامة تجارة مماثمة لأحد أقرباء المدير الح
المدير الحر لتجارة منافسة وحرماف أي شخص آخر إذا كاف القصد مف ذلؾ إخفاء إقامة 

 .(2)المؤجر مف عملبئو

 الفرع الثاني

 ممؤجر بالنسبة للممحؿ التجاري يير الحر آثار انقضاء عقد التس

مبمغ الكفالة التي  انتياء عقد التسيير الحر التزاـ بإعادة دالمؤجر عنيقع عمى عاتؽ 
 ،دفعيا المستأجر )أولا( والالتزاـ بالتعويض عف الإصلبحات والعناصر المستجدة )ثانيا(

 .)ثالثا( والالتزاـ بالعقود المبرمة مع المستأجر

                                                 

 .<;6 - =;6مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص ص  - 1
 .;2;سميحة القميوبي، مرجع سابؽ، ص  - 2
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 التزاـ المؤجر بإرجاع مبمغ الكفالة: –أولا 

عقد التسيير  نقضاءلالتزامو بإعادة المحؿ التجاري عند ا المستأجرتنفيذ  يترتب عمى 
بمقتضى محضر الإحصاء أو القائمة العناصر المحددة  وبجميعبقا لممواصفات ط ،الحر

مبمغ الكفالة  ممستأجربرد لالمؤجر  ـبالمقابؿ التزاطرؼ المؤجر ف المحررة عند تسميمو إليو م
قانوني أو  سببإبراـ العقد، والذي لا يحؽ لو الاحتفاظ بو بدوف  عند سممو إياهالذي سبؽ أف 

 .(1)يتفؽ عمى خلبؼ ذلؾ سبب مشروع ما لـ

 :ةالمستحدثبالتعويض عف الإصلبحات والعناصر المؤجر التزاـ  –ثانيا 

لتحسينات  إدخالو ىالمؤجر عملممستأجر المسير أف يطمب التعويض مف  يحؽلا 
لممادة  ما تؤكده، وىذا نفسو الوقت العقار فيو  ممحؿ التجاريلمالؾ المؤجر إلا إذا كاف  مادية
مالؾ لمعمار إذا كاف المؤجر في نفس الوقت  »وف التجاري التي تنص عمى مف القان 727

المؤجرة أو المحؿ التجاري المشغؿ وكاف الإيجار يشمؿ العمارة والمتجر في نفس الوقت 
 ئدة التي يمكف                                                                    فإن و يجب عمى المؤجر أف يسدد لممستأجر عند مغادرتو تعويضا مطابقا لمفا

ً                               يمة الحاصمة سواء  مف المتجر أو القيمة الإيجارية أف يحصؿ عمييا مف زيادة الق لو                
 .«ؾ مع المالبالاتفاؽ ستأجر قاـ بيا الم ماديةالتحسينات ال لمعمارة بفضؿ

 :المسيرلمستأجر التزاـ المؤجر بالعقود المبرمة مع ا –ثالثا 

جر المستأبقوة القانوف العقود التجارية التي أبرميا لا تنتقؿ بانتياء عقد التسيير الحر 
، ومع ذلؾ فيياف الالتزامات لا تمزـ إلا مف كاف طرفا فإ فالمبدأ، إلى مؤجر المحؿ التجاري

إذا وافؽ عمى ذلؾ، لأجؿ ذلؾ جعؿ المشرع  ريمكف أف تنفذ ىذه العقود مف طرؼ المؤج
عقد التسيير الحر سببا لمحموؿ الفوري لأجؿ الديوف المبرمة مف طرؼ المسير الحر  انقضاء

 .(2)باستغلبؿ المحؿ التجاريوالمتعمقة 
                                                 

 .8>6مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .9>6المرجع نفسو، ص  - 2
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 الفرع الثالث

 الغير هالتجاري تجالممحؿ  قد التسيير الحرآثار انقضاء ع

معو خلبؿ فترة استغلبلو المستأجر أو الحرفي الذيف تعامموا  ييقصد بالغير ىـ دائن
 ؤسسة الحرفية.لممحؿ التجاري أو الم

وؽ الدائنيف تصبح معرضة                                                   في حالة عدـ تجديد العقد بالاتفاؽ بيف طرفيو، فإف  حق
عف العقود التي أبرميا  المترتبةلمخطر وغير محمية بصفة كافية، إضافة إلى أف الالتزامات 

حؽ عمى المحؿ التجاري، فلب أي دائني المستأجر ليس ليـ فلا تنتقؿ إلى المؤجر،  المستأجر
عد انقضاء مدة تضامنيا ولا شخصيا عف الديوف التي تنشأ ب لا يسأؿ مؤجر المحؿ التجاري

، لأف ىذه لوحدهالمسير المستأجر تاريخ نشر العقد بؿ يسأؿ عنيا  تعقبالستة أشير التي 
مدة تعتبر كافية لعمـ العملبء والدائنيف بالوضعية الجديدة لممحؿ التجاري، وكذلؾ لممركز ال

 .(1)المحؿ التجاري مؤجرو  لممستأجرالقانوني 

عقد التسيير الحر بقوة القانوف ىي  انقضاءعمى  ومف أىـ الآثار القانونية المترتبة
، وىذا (2)ممحؿ التجاريو لاستغلبل بمناسبةسقوط آجاؿ الديوف المؤجمة التي التزـ بيا المسير 

                         إف  انتياء تأجير التسيير  »التي تنص  ؽ ت جمف 6/ 766ما ورد في المادة لمطابؽ 
مدة التسيير والخاصة باستغلبؿ يجعؿ الديوف التي قاـ بعقدىا المستأجر المسير طيمة 

 .« المحؿ التجاري أو المؤسسة الحرفية حالة الأداء فورا

ىو ضماف حقوؽ الدائنيف قبؿ الاختفاء المحتمؿ لموجودات  ىذاكؿ مف  مقصدوال
استغلبلو  خلبؿ فترةقبؿ أداء جميع الديوف المترتبة عميو،  المستأجرفاء تالمحؿ، وتفادي اخ

، ولتفادي كؿ ضرر (3)الديوف حالة الأداء تصبحمدة العقد  انقضاءرد ، فبمجيلممحؿ التجار 
قد ينتج عف التأخير في استحقاؽ الديوف لكثرة الإجراءات جعميا المشرع حالة فورا، وىكذا 

                                                 

 .::7مار عمورة، مرجع سابؽ، ص ع - 1
 .2>6مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .::7عمار عمورة، مرجع سابؽ، ص  - 3
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لا جبرا عف طريؽ القضاء دوف المساس يكوف لممسير الحر إما الوفاء بيذه الديوف                                           طوعا وا 
جاؿ الديوف واقع بقوة القانوف، دوف حاجة لإعلبف الدائنيف ذلؾ بالتزاماتو التعاقدية، فسقوط آ

 .(1)أماـ المحكمة بخلبؼ الحاؿ بالنسبة لدائف المؤجر عند إبراـ عقد تأجير التسيير الحر

 الفرع الرابع

 مصير العناصر الجديدة الناشئة بمناسبة التسيير

رفي )المقاولة( قد أو الحالمستأجر المسير وبمناسبة استغلبؿ المحؿ التجاري  إف
وقت إبراـ العقد مثؿ العلبمات التجاري لمحؿ يشتمؿ عمييا ا ينشئ عناصر جديدة لـ

 الخ.. والرسوـ..

أف ىذه العناصر إذا أصبحت مندمجة في المحؿ التجاري عمى لقاعدة العامة تقتضي فا
عمى ف المؤجر يحتفظ بيا بشرط تعويض المسير الحر عنيا، وىذا فإأو الحرفي، عموما 

، المتعمؽ 7228جويمية  <6المؤرخ في  ;2-28مسة مف الأمر رقـ أساس أف المادة الخا
 ،« يكتسب الحؽ في العلبمة بتسجيميا لدى المصمحة المختصة »بالعلبمات تنص عمى أنو: 

وتضيؼ المادة التاسعة مف الأمر نفسو عمى أف مالؾ العلبمة يخولو القانوف حؽ التنازؿ 
 .(2)غلبؿ ومنع الغير مف استعماؿ علبمتوعنيا ومنح رخص است

وعمى ىذا الأساس، فمممؤجر التفاوض مع المسير الحر ما إذا كاف يود التنازؿ عنيا لو 
بمقتضى عقد تنازؿ محدد بالأمر أعلبه، أو يمنح لو رخصة باستغلبليا مع بقاء ممكيتيا لو 

نت العناصر الجديدة قد صبح لا تربطو أي علبقة بالمحؿ التجاري، أما إذا كاأحتى ولو 
حصؿ عمييا المستأجر المسير الحر بناء عمى نشاط توسيعي لمنشاط الأصمي، وخمؽ 
بمقتضى ذلؾ عنصر عملبء جديد مشكلب محلب تجاريا )قاعدة( خاص بو يمكنو الاحتفاظ 

 .(3)بيذا المحؿ الجديد بجميع عناصره التي اكتسبيا وجمعيا
                                                 

 .6>6مأموف عبد العزيز إبراىيـ، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .7228جويمية  78، صادر في 99، جريدة رسمية عدد ، يتعمؽ بالعلبمات7228جويمية  <6مؤرخ في  ;2-28أمر رقـ  - 2
 .68?68عمى الساعة  7278/;82/2. تاريخ الاطلبع pc-www.bibtiodroit.com/2020/blogالموقع الإلكتروني  - 3
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 خاصا ببيع الخضر فقط ثـ يطور عممو ويوسع يسير محلب تأجرمثاؿ عمى ذلؾ، المسو 
النشاط لبيع الفواكو، ويجمع بمقتضى ذلؾ عملبء جدد وشيرة خاصيف ومرتبطيف بالنشاط 

عمـ المؤجر بيذا النشاط الجديد ووافؽ عميو، وقاـ  إذا ماذا سيحدثالجديد، ففي ىذه الحالة 
مسجؿ التجاري، ىؿ يمكف وطني لال في مركزالممارس بتوسيع النشاط  تسجيمو ؿالمسير بتعدي

 لممسير التمسؾ بالمحؿ الجديد الذي اكتسبو بمناسبة استغلبؿ المتجر الأصمي؟

ً                                ما داـ المحميف مستقميف نشاطا وعملب ، وتمت العممية بموافقة الطرفيف  الأمرفي ىذه ف                                 
أو                                                                               فإف  المسير الحر بعد انقضاء عقد التسيير يمكنو التنازؿ عف المحؿ الجديد لممؤجر،

الاحتفاظ بو مع نقمو إلى عقار مستقؿ عمى أساس انعداـ أي علبقة معو وصاحب العقار 
 المشغوؿ بالمحؿ الذي كاف موضوع تأجير التسيير.

                                                                            لكف إذا لـ تكف ىناؾ موافقة مسبقة عمى توسع النشاط أو تغييره، فإف  ىذا النشاط 
                                                      الجديد يشك ؿ مخالفة ينتج عنيا حؽ المؤجر في فسخ العقد.



 
 

 مةخات
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الحر لممحؿ التجاري أف عقد تأجير التسيير  ،ا الموضوعىذخلبؿ دراسة يستنتج مف 
يعد مف أىـ التصرفات القانونية التي ترد عمى المحؿ التجاري، ويعتبر مف أحد العقود 
التجارية التي نشأت حديثا، نتيجة لتطور الحياة الاقتصادية والمعاملبت التجارية، إذ ما كاف 

 ىذا العقد إلا بعد أف تأصمت فكرة المحؿ التجاري، واعتباره مف الأمواؿ المعنوية ليظير
المنقولة، فعقد تأجير التسيير الحر لممحؿ التجاري يؤدي إلى انفصاؿ ممكية المحؿ عف 
استغلبلو، فالمؤجر يستغؿ ممكية محمو التجاري بتأجيره لمغير، في حيف يمارس المستأجر 

ي باسمو ولحسابو الخاص، حيث تنصرؼ نتائج الاستغلبؿ التجاري المسير النشاط التجار 
 إليو.

ونظرا ليذه الأىمية التي تخص ىذا النوع مف العقود، حرص المشرع الجزائري عمى 
إحاطتو وتنظيمو لو بشيء مف التفصيؿ والدقة في تحديد أحكاـ عقد تأجير التسيير، حيث 

قانونية محددة في عدة مواد مف القانوف  أحسف بتنظيمو في نظاـ قانوني معيف وفي نصوص
مف القانوف التجاري الجزائري، لكف اتسمت أحكاـ  769إلى  728التجاري، وذلؾ في المواد 

عقد التسيير مف جية أخرى ببعض الغموض وعدـ الدقة، وىو ما قد يؤدي إلى خمؽ عدة 
الجزائري أنو لـ بقدـ مشاكؿ قانونية خاصة في تحديد مفيوـ ىذا العقد، فيؤخذ عمى المشرع 

دقيقا لعقد تأجير التسيير الحر، وقد أدى ذلؾ إلى اختلبؼ القضاء والفقو في تحديد تعريفا 
مفيومو، حيث أف البعض اعتقد أنو مجرد عقد إدارة لممحؿ، وأف المستأجر المسير ما ىو 

بدقة محؿ بموجب وكالة لممحؿ التجاري، كما أف المشرع لـ يحدد  رإلا مدير وأجير أو مدي
عقد التسيير الحر، وما ىي العناصر التي يرد عمييا، فيؿ ىذا العقد يرد عمى المحؿ 

 التجاري، أـ عمى العقار الموجود فيو؟

 أخضعو يأف المشرع الجزائر  ،الحر التسييرمف خلبؿ دراسة أحكاـ عقد  اتضحكما 
، و إلى قواعد عامةلقواعد قانونية خاصة في القانوف التجاري، كما أخضعو في الوقت نفس

منيا الأحكاـ العامة المتعمقة بعقود الإيجار التي نظميا القانوف المدني، لكف بالرغـ خاصة 
                                                                               مف ذلؾ فإف  عقد تأجير التسيير الحر يتسـ بخصائص وطبيعة مستقمة عف غيره مف العقود 
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 عف غيره مف العقود.ه تميز 

ف كاف يشك  فعقد التسيير الح ستأجر المسير مقابؿ لممؤجر دفع المإيجارا بموجبو ي ؿ                ر وا 
نظير استغلبلو لممحؿ التجاري لمدة محددة، إلا أنو في الحقيقة ينصب عمى محؿ تجاري، 

المادية والمعنوية، أىميا عنصر العملبء الذي يعد شرطا جوىريا  عمى جميع عناصر ريتوف
 وأساسي، إذ يمكننا مف التفرقة بيف إيجار التسيير والإيجار التجاري.

، لممحؿ التجاري ويف عقد تأجير التسيير الحرلشروط تك طرؽكما تبيف مف خلبؿ الت
خاصة بالنسبة لكؿ مف المؤجر والمستأجر،  زيادة عمى اشتراطو لتكوينو الجزائري عأف المشر 

لى                                                                                       كما أحاط ىذا العقد بمجموعة مف الضوابط القانونية حماية لمغير المتعامؿ مع المحؿ، وا 
ط أخضعو المشرع لشروط شكمية، حيث ألزـ إفراغ عقد التسيير في القالب جانب ىذه الشرو 

 واتباع إجراءات شير معينة. –كتابة العقد في شكؿ رسمي  –الرسمي 

تتصؼ بطابعيا الإلزامي، حيث  لممحؿ التجاري رالتسيير الحقد تأجير كما أف أحكاـ ع
ة التي يمكف إثارتيا بمناسبة يترتب عمى مخالفة ىذه الشروط بطلبف العقد، وأف الملبحظ

أف المشرع الجزائري لـ  الحر لممحؿ التجاري التسييردراسة ىذه الشروط اللبزمة لتكويف عقد 
ينص عمى الحالة التي يبرـ فييا المؤجر عقد إيجار التسيير الحر، ثـ قاـ ببيع ىذا المحؿ أو 

ية مشتري المحؿ انتقمت ممكيتو إلى الغير، والذي تطرح بشأنو مسألة نفاذ ىذا العقد في مواج
، وتزيد المسألة رالتجاري، وما ينتج عف ذلؾ مف مشاكؿ قانونية في مواجية المستأجر المسي

تعقيدا عند رفض المشتري لممتجر الاعتراؼ بوجود عقد تأجير التسيير، مما قد يتسبب في 
اده طرد المستأجر المسير مف المحؿ التجاري، بالرغـ مف أف عقد التسيير الحر قد تـ انعق

 قبؿ إبراـ المؤجر لعممية بيعو.

فعقد التسيير الحر ينقضي لنفس أسباب الانقضاء العامة التي تنتيي بيا مختمؼ العقود، 
مف العقود، سباب خاصة التي تعود إلى طابعو الشخصي الذي يتميز بو ىذا النوع أإلى جانب 

حكاـ انقضاء عقد تأجير يضا أنو لـ ينظـ بشكؿ كاؼ أأولكف ما يؤخذ عمى المشرع الجزائري 
التسيير، عدا ما نص عميو بشأف آثار انقضاء عقد إيجار التسيير اتجاه الديوف التي عقدىا 
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 مف القانوف التجاري. 766المسير، والتي تصبح حالة الأداء فورا بمجرد انقضائو، طبقا لممادة 

ذلؾ بعض  وقد رتب المشرع الجزائري جزاءات عمى مخالفة ىذه الشروط مستثنيا في
مف القانوف التجاري  :72الأشخاص مف الخضوع ليذه الشروط المنصوص عمييا في المواد 

                                                                                    الجزائري، كما تجدر الإشارة إلى أف عقد التسيير الحر باعتباره عقدا ممزما لطرفيو، فإن و 
، كما أف آثار عقد التسيير ريرتب التزامات عمى كؿ مف المؤجر المالؾ والمستأجر المسي

تأجر إضافة إلى مالؾ العقار ستمتد كذلؾ إلى الغير ألا وىـ دائني المؤجر والمالحر 
 ي المحؿ التجاري.ر ومشت

                  فإن و ينقضي بحموؿ  ،وبما أف عقد التسيير الحر مف العقود الزمنية أي المحددة المدة
 الأجؿ المتفؽ عميو في العقد أو الأسباب أخرى كما سبؽ التطرؽ لو في مضموف ىذا البحث.

تـ تفادي النقص في القانوف التجاري وتجنبا لمغموض الوارد في لو  حبذاتاما لما قيؿ خ
مادة قانونية تحدد بوضوح تعريؼ قانوني شامؿ لممحؿ  بإضافة لمحؿ التجاريتعريؼ ا

التجاري، خاصة وأف مفيوـ المحؿ التجاري لا زاؿ غامضا لدى أغمب التجار لرفع المبس، 
مف القانوف التجاري الجزائري،  >72الفقرة الثانية مف المادة  لو تـ النظر في يحبذكما 

وكذلؾ النظر  ،في يومنا منذ أمد بعيدالمؤسسات الاشتراكية التي لـ يعد ليا وجود  بخصوص
حيث لـ يعد التسجيؿ في السجؿ التجاري مف  ،مف القانوف التجاري الجزائري 729في المادة 

ا كانت مصالح السجؿ التجاري تحت وصاية وزارة اختصاص المحاكـ كما كاف سابقا عندم
ت دارية مستقمة موضوعة تحإفالمركز الوطني لمسجؿ التجاري الذي أصبح ىيئة  ،العدؿ

رس ام >6مؤرخ في  2<-><وذلؾ بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ ،وزير التجارةاشراؼ 
 .(1)الذي وضع المركز الوطني لمسجؿ التجاري تحت اشراؼ وزير التجارة ><<6

إيجار التسيير الحر لممحؿ التجاري بأحكاـ مفصمة وشاممة و تـ تخصيص أن لو بيستح كما
 الرجوع إلى القواعد العامة في أغمب عناصر ىذا الإيجار.عف  تغنيناالتجاري انوف في الق

                                                 

اشراؼ الذي وضع المركز الوطني لمسجؿ التجاري تحت  ><<6مارس  >6مؤرخ في ال 2<->< المرسوـ التنفيذي رقـ - 1
 .><<6مارس  ;7، صادر في >6، جريدة رسمية عدد وزير التجارة
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، الجزء الأوؿ، الطبعة الثانية، دار المحؿ التجاري -ر التجارية الدفات

 .1980 لبناف، النيضة العربية،
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 1 .....................مقدمة.....................................................
  

  الفصل الأول 

 5 عقد التسيير الحر لممحل التجاري إبرامأحكام 
  

ل:  7 ........................إنشاء عقد التسيير الحر لممحل التجاري              المبحث الأو 

 7 ........................لممحل التجاري ية عقد التسيير الحرماى              المطمب الأو ل:

 7 .........................لممحل التجاري مفيوم عقد التسيير الحرالفرع الأول: 

 7 .................................................تعريف المحل التجاري أولا: 

 9 .............................................تعريف عقد التسيير الحر ثانيا: 

 10 ......................لممحل التجاري خصائص عقد التسيير الحر الفرع الثاني:
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جزاء الإخلال بالشروط الموضوعية والشروط الشكمية لانعقاد  :ثالثالفرع ال
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 49 ......................التزام المستأجر بتنفيذ عقود المؤجر المتفق عمييا :الثثا
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 الملخص:
لعقد الدسيير الحس للمحل الخجازي فقد هظمه المشسع الجصائسي  هظسا للطبيعت الخاصت

المخضمً القاهىن الخجازي، وذلك في بخخصيص باب مسخقل له ، 55-55وكسسه في الأمس زقم 

، 214إلى  203جأحير الدسيير في المىاد -وهى الباب الثالث مىه جحذ عىىان الدسيير الحس

 طسفيه حقىقا وواحباث جضمً مصالحهما، وكرا مصالح الغير اججاههما.معطيا لكلا 

فعقد الدسيير الحس للمحل الخجازي ٌعد مً العقىد المسماة، فقد عسّفه المشسع 

أو عقد أو اثفاق ًتم بمقتضاه ثنازل المالك » مً ق ث ج بأهه  203الجصائسي في المادة 

، « لمسير بقصد استغلاله على عهدثه المستغل للمحل التجاري عن كل جزء من التأجير 

كما أهه ٌعخبر إًجازا حقيقيا ًسد على مال مىقىل معىىي، وهى المحل الخجازي وبمىحبه جىاشل 

مؤحس المحل الخجازي كليا أو حصئيا عً اسخغلال محله الخجازي لفائدة المسخأحس المسير الري 

ملك الخب رة في ذلك. فالمسخأحس المسير ًساه الأكفأ لمباشسة اسخغلال محله الخجازي، وٍ

باعخبازه المسخغل الجدًد للمحل الخجازي باسمه ولحسابه الخاص وجحذ مسؤوليخه، ًصبح 

جاحسا بمجسد إبسام عقد الدسيير الحس للمحل الخجازي ووشسه وحسجيله على مسخىي المسكص 

الىطني للسجل الخجازي، وبالخالي ًخحمل أخطاء وهخائج اسخغلاله للمحل الخجازي مع التزامه 

ان عقد إًجاز الدسيير.  بدفع أحسة لمؤحس المحل الخجازي خلال مدة سسٍ

ا بحسب الشكل سىاء باليسبت للمؤحس ٌعخبر عقد الدسيير الحس عملا   والمسخأحس ججازٍ

ا » مً ق ث ج التي جىص  3مً المادة  4الفقسة المسير، وهرا ما جؤكده  ٌعد عملا ثجارٍ

 بحسب شكله:

ة  ... «.... العمليات المتعلق بالمحلات التجارٍ

ًت وعلى غساز العقىد الأخسي فئنّ لعقد الدسيير الحس للمحل الخجازي أهميت اقخصاد

د اسدثماز المحل الخجازي  كبيرة، حيث ًترك أثسا واضحا في اقخصاد البلدان، حيث ًصٍ

حميه وعلى العكس مً ذلك فئنّ عدم اسدثماز المحل الخجازي قد ًؤدي إلى  اهخعاشا وٍ

 كساده وزكىده.

 – اهقضاء عقد الدسيير –المسخأحس المسير  –: عقد الدسيير الحسالكلمات المفتاحية

 .اليشسة السسميت للإعلاهاث القاهىهيت –طني للسجل الخجازي المسكص الى 


