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ȯɮݍݰȄحمداוȄ؈فȝɟۘܢ ȧ يبلغ ɷȆْڈɳɭوالسلاموالصلاةʄڴɏمخلوق أشرف

.واصطفاهبنوره الله أناره

ɣ֗ فضلك ɏڴʄونحمدكوإحسانك، توفيقك ɏڴʎȌȲʄنحمدك ɭȆɐɲǻɼ

Ȕبھالذي كرمك،و جودكɏڴʄونحمدك ȳȸ ʇوإتماملإنجازووفقناأمرنا

Ȅȱɸالمتواضعالعمل.

ɰوإن Ȇɠبما إلا يتم لن تحقيقھفإنوحده،وجل عز الله من التوفيق ɷȳܥݵ

Ȉࢫ من لنا Ȇȍȷ ǷȆɸȆɱȯȡ ɼʏࢭɁ الدكتور أستاذناܧݵ

ڍʏ بن شارف" ʆ"

ȄɼȮɖڤʏومن لذلك Ȅ؅فɏטɪ ʊɮݍݨȆȉلھنتقدمأنɪ ʈȵȣ ȉلتقديراوعظيمالشكر 

ɰ֗وخالص Ȇɳȗɭلقبولھטɖ ȄȳȻ ɏɼڴʄعطائھ،ȫ؈فɏɼڴʄالمذكرة،ɏɷȱɸڴʄל

ɻȕȆٕڈȡ ɽȕܣۘالقيمةوإرشاداتھ ɦȄș ɱȆɠ أثناء عونا لناȒ؅فɗ بحثنا.  

ɪنتوجھأنالمقامȄȱɸࢭʏ يفوتنا لا كما ʈȵȣ ȉ�ȳɡȼ ɦȄࢫࢫʄڲǻǴȆɄ ɏǷȓɳݍݨ

ɪالمناقشة ɠ من" :ȰȆȗȷ Ȇȿ"Ȇȸݍݳبوغرارة"الدكتور כ ʋǾȲȰȆȗȷ כ ɼ

  مناقشا" سليم عزوزة"والدكتور "ɮȷ؈فبردال"الدكتور 

ʄڴɏɯ ɺɦɽȍɛ تصفح عناء تحمل Ȅȱɸ،وإثرائھ،وتقييمھ،العملɯ ɺɨɗ ؈ف عظيمɛɽȗɦȄ

ɯوالتقدير، ɸȄȵȡ ɼ ؈ف عنا اللهȫجزاء.

ȳɡȼ كما ɲɪ ɠ مادياوالعون،الدعم لنا قدم منȆ֗ʈɽɳɐɭɼ من ȑ ʈȳɛومن

ȯ֗ ʊɐȊأساتذةɰ֗ �ɼǴȆɛȯȿࢫطلبة ʈȲȄȮǻɼ؈ Ƿ...وندعوʄڲɽםȄيجعلھأنʏࢭɰ Ȅ؈قɭ

ɯ Ȇɳȸٮڈ ȧ.

جميعا لكم شكرا



 
"Ȅɽ ɨɮɏ ȆɗࡧࡧȒȮȆɺȼ ɦȄɼࡧȑ ʊɔɦȄࡧɯ ɦȆɏ ɏڴʄࡧ ؅ȷفɰɼȮࡧ ɼࡧɰɽ ɳɭǺםȄɼࡧɻɦɽ ȷ Ȳɼࡧɯ ɡɨɮɏ דࡧ ɾȳȸࡧ ʋɗ

�ɰɽ ɮɨɐȖࡧɯ ȗɳɟࡧȆɮȉࡧɯ ɡȀȎɳʊɗ) )ȓȋɽȗɦȄ105ࢫ"

ɰࢫɰɽɠǷࢫȯɛࢫ Ƿܢۚࢫ ɮȕǷࢫɣ ʊɦǻࢫȴȆȣ ɱל ʅࢫȄȱɸࢫ ȯɸǷࢫȵʈȵɐɦȄࢫʎȌǷɻȗɜɜȧ ȳȬࢫȆɮȉࢫ ɗǷࢫȆɱǷࢫɣ ȗʋɃ ȲǷ

�ȲȄȳȿ ל ɼࢫɣ ȕȆʊȧ ɣࢫɏڴʄࢫȆɭࢫɻȗɭȯɛࢫڲʏࢫࢭʏࢫ ɦࢫȄȳɡȻࢫࢫʄڲǻࢫʅ ȱɦȄࢫȠ Ȅȳȸ ɦȄɼࢫʎȌȲȮࢫǴȆɃ Ƿࢫʅ ȱɦȄࢫȲɽɳɦȄʅ ࢫֿ

ܣۗࢫȆɮǾȄȮࢫ ɨɜȉࢫɷȲɽɱࢫȂɘɈ ɱ.........ࡧʎȌǷ"ࡧȲȮȆɜɦȄࡧȯ ȍɏ"ד ..........ɻɮȧȲࡧ

Ȕ Ȇȋɽɐȿ șࢫڲʏࢫ ɨɺȷ ɼࢫȆɺɭȄȯɛǷࢫș Ȩ ȕࢫȓɳݍݨȄࢫɪ ɐȡ ɵࢫ ɭࢫʄڲǻࢫࢫʄڲǻםȆɈ ɦܣۘࢫ ɦȄࢫȓɮʊɌ ɐɦȄࢫȓɱȆȸ ɲࢫלȆ

ȆɈםȆࢫɻȗʋɳɮȕࢫ ɦࢫʅ ȱɦȄࢫʏڌ Ȇȣ ɱࢫȒȳɮțɼࢫȴȆȣ ɱל ɣࢫȄȱɸࢫ ʆȯɸǷࢫȄȱɺɟࢫɬɽʆࢫʏࢫࢭȆٔڈʊɏࢫȳɜȕࢫɰ Ƿࢫș ɳɮȕ

............ʎɭǷࡧ................

ʄڲȆɐȖɼࢫɻɱȆȨ ȍȷ ɻɨɄࢫ ɘȉࢫɻȕȄȳɮțࢫɤɼǷࢫș ɮɮȕǷɼࢫș ɨɮɟǷࢫɬɽʊɦȄࢫȆɱǷࢫȆɸ

Ȇٔڈɭࢫʅ ɽȕȲǷࢫɑʊȉȆɳʆࢫȄɽɱȆɢɗࢫɯ ʅࢫ٭ڈ ȯɄ ɏࢫȔ ȯȻ ɵࢫ ɭࢫʄڲǻࢫࢫʄڲǻȆٮڈɽɘȿ ɼࢫʎɭȆʆǷࢫȒ؈فȫ

ܣۚࢫ ʊɏࢫȒȳɛࢫʄڲǻ......Ȕ ȆʊɦȆɔɦȄࢫʎȖȄɽȫ Ƿ

ɝࢫ ʈȳɈ ɦȄࢫȄȱɸࢫʏࢫࢭȆɱɽɏɼࢫȄȯɳȷ ɰࢫ Ȇɠࢫɵ ɭࢫɪ ɢɦ.......ɰ ɳȸ؈ ɦȄࢫǴȆɜɗȲɼࢫǴȆʊɗɼכ ǴȆɛȯȿࢫ ׀ ɦ

Ȕ Ȇɭȴכ ɼࢫȯǾȄȯȼ ɦȄࢫȈ Ȇܵݰ ֿ

ȓɌࢫڲʏࢫɟڴʏࢫ ɪࢫݍݰ ɠࢫʄڴɏࢫȄȳɡȻ ȓȋɽɐȿࢫ ɪࢫ ɛǷɼࢫȓɐȗɭفࢫ؆ɟǷࢫȓɨȧȳɦȄࢫɷȱɸࢫș ɨɐȡ ܣۘࢫ ɦȄܣۘࢫ ɜʆȯȿ

ɐɳȿڈȆٔࢫȆɐɭࢫ ܣۘࢫ ɦȄࢫȔ ȆʈȳɟȰࢫɪ ɢɦࢫȓɐܨݨ ɭࢫȓɮɨɠ)أسماء(

ʅࢫ ȰȆȗȷ Ƿ)ڍ ʆࢫɵ ȉࢫɖ ȲȆȻʏ(

ȡڈȆɳٕࢫ ɽȕࢫʏࢫࢭȆɳɐɭࢫɻȗʋɄ ɛࢫș ɛɼࢫɪ ɠࢫʄڴɏɼࢫɤɼȱȍםȄࢫɞ ȯɺȡ ȄȳɡȻࢫɏڴʄࢫ ט؅ȧفɬȄࢫ ɼࢫȳʆȯɜȗɦȄܣۚࢫ ɭࢫɪ ɢɦ

وتقديم



 

)ʄࡩɼכ ɷȄȵȣࡧȄݍݨǴȄȵࡧ ʆࡧɯ ț֗ࡧ ɾȳʆࡧɖ ɽ ȷ ɻʊɐȷࡧ ɰࡧ Ƿ֗ࡧ ʄڥȷ ࡧȆɭַࡧ ǻࡧɰ Ȇȸ ɲׂ ɦࡧȹ ʋɦࡧɰ Ƿɼ(

ɯࢫ( ȣ ɳɦȄ39-41(

ɰࢫȆɺɦࢫ Ƿࢫɤ Ȇɛࢫɵ ɭ..........�ɼࢫȒ؈فɀ ɛࢫȓɨȧȳɦȄࢫɵ ɡȕࢫɯ ɦࢫȆɺɨɱȆɗࢫɰ Ȇɠࢫɝ ʈȳɇ ࢫַ ɼࢫȑ ʈȳɛࢫɰ Ȇɠࢫɯ ɨݍݰȄַࢫ

ܣۚࢫ ɳɡɦࢫȔ ֺ ʊɺȸ ȘȉࢫȆɗɽɘȨ ɭ..ȆْڈɨɱɼࢫȆْڈɨɐɗ.

ʎǿȯȉࢫʄڴɏדࢫ ɻɨɄࢫ�ɼȆɸࢫȄݍݰȯɮࢫ ɘȉࢫʅ ȱɦȄדࢫ Ȅ֗ݍݰȯɮࢫ �ȳɌࢫɬȆȗȫࢫ ɱǷࢫȆɱǷࢫࢫʄڲǻࢫɤ Ȇɇ ɯࢫ ɨȧࢫانتظاره�ɼقد 

ȩࢫࢫ ȍȿ Ƿ....ɻȉࢫȳȬ ȗɗǷࢫࢫȆɐɛȄɼ.

ʏڊȳȬ ȕࢫȒȳɮțࢫʅ ȯɸǷܣۗࢫ ȧ ɪࢫ ɢȋɼ

ɵࢫ ʈȴࢫʅ ȱɦȄࢫʄڲǻ׿ܣ ȷ Ȅࢫࢫʅ ȱɦȄࢫʅ ȯɳȷ Ȉࢫ ȆɜɦǷࢫɪ ɮȡ ǸȉȔ ȯɮȗȷ ȄࢫمࢫʎȖɽɛࢫɻɳ�ʅȴȄ؅قɏȄɼࢫࢫʎȖȄȱȉ....

  "...بلقاسم"ʎȌǷࡧ....

ɪࢫ ɠࢫȆٕڈɗדࢫ ȲȆɀࢫ ȗȫ Ȅࢫɵ ɭȆʆࢫȮɼȯȧ ࢫֺ ȉܣۚࢫ ȗɮɏȮࢫɵ ɭࢫࢫȆɺɭȄȯɛǷࢫș Ȩ ȕࢫȓɳݍݨȄדࢫ ɪࢫ ɐȡ ɵࢫ ɭࢫʄڲǻ

�ʅȳɮɏࢫʏࢫࢭȓȧȳɗࢫʎɢɭȄȮǷ֗ࢫ ɣࢫ ȍɐȗɦࢫȹ Șɡɐɲǻࢫʏۂ Ȧࢫ Ȇȣ ɱࢫȓɌ ɪࢫݍݰ ɠࢫɰ ȆɳݍݰȄɼࢫȓɮȧȳɦȄࢫʎɲȆɐɭ

דࢫ(ʎɭǷࢫʎȖȵʈȵɏࢫࢫ..... ȆɺɌࢫ ɘȧ(

ɢɗࢫʅ ȯɄ ɏࢫɯ דࢫ٭ڈ ȯȻࢫ ɵࢫ ɭࢫʄڲǻࢫɰ ȫ؈فࢫɐɭ؈ ʎɲȄɽȫࢫ"ȄɽɱȆࢫ ǻɼࢫʎȖȄɽȫ Ƿ"

ʎɭǷࢫȆɸȯɨȕࢫɯ ɦܣۘࢫ ɦȄܣۘࢫ ȫ ǷࢫʄڲǻࢫࢫʄڲǻࢫࢫࢫȆɐɭࢫɯ ɨɐɦȄࢫɝ ʈȳɇ ɝࢫ ȼ ɲࢫɵ Ȩ ɭɼܣۚࢫ ȗɘȕȆɠࢫɵ ɭ"ࢫȒȵʈȵɏ"

ɖࢫ Ȇȼ ȘɟȄɼࢫȟ Ȩ ȉࢫʄڴɏࢫȆɳɐܧݨ ʅࢫ ȱɦȄࢫɯ ɨɐɦȄࢫȈ ȲȮܡۛࢫ Ʉ ʆࢫȲɽɱࢫɰ Ȇɠࢫʅ ȱɦȄࢫɪ Ƀ ȆɘɦȄࢫȰȆȗȷ Ƿࢫʄڲǻ

...........ȳʆȯɜȗɦȄɼࢫȳɡȼ ɦȄࢫɪ ɠࢫɣ ɦ

ܣۘࢫ ɜʆȯȿ ǻ"ȓȍʋȍȧ"ɪڲʄࢫ ɮɐɦȄࢫȄȱɸܣۚࢫ ȗɮȷ Ȇɛܣۘࢫ ɦȄ

Ȅȱɸࢫʏڴɮɏࢫʅ ȯɸǷࢫȆɐʊɮȡ ɯࢫ ɡʊɦǻ.



  :قائمة المختصرات

  معناه  صرالمخت

دون طبعةط.د

القانون التجاريت.ق

القانون المدنيم.ق

دون سنة نشرن.س.د

فقرةف





 ةــدمــمق

أ

یُثیــر عقــد التســییر الحــر العدیــد مــن الجوانــب المرتبطــة بالملكیــة الفكریــة، ولعــل أبرزهــا 

وممـــا لا یخفـــى أن عقـــد الإیجـــار یُعـــد مـــن أكثـــر العقـــود شـــیوعًا فـــي .ة التجاریـــةجانـــب العلامـــ

مختلـف المجتمعــات، ذلــك أن غالبیــة التجــار لا یمتلكـون المحــلات التــي یزاولــون فیهــا نشــاطهم 

ویُعتبر المحل التجاري مـن أهـم أصـول التـاجر التـي یعتمـد علیهـا فـي مزاولـة نشـاطه .التجاري

منقــولاً معنویــاً یتكــوّن مــن عناصــر مادیــة وأخــرى معنویــة، مــا یمیــزه عــن المشــروع، إذ یُعــد مــالاً 

.سائر الأموال الأخرى سواء من حیث طبیعته أو من حیث العناصر التي تدخل في تكوینه

إن تمتع المحل التجاري لهذه المیزة أثرت علـى مسـألة القواعـد المطبقـة علیـه إذ جعلـت 

.لا یمكن تطبیقها على غیره من الأموال الأخرىهذه الأخیرة تتمتع بمیزات وخصوصیات 

إن الأمــوال التــي یســتخدمها التــاجر فــي ممارســة نشــاطه التجــاري قــد تكــون أمــوال ذات 

ن هـذه الأمـوال هـي أمـوال أالـخ ویمكـن أن نقـول ...تكون منقـولاتأو  طبیعة مادیة محسوسة

الأمـــوال ذات طبیعـــة غیـــر تقلیدیــة عرفهـــا التـــاجر منـــذ القــدم، لكـــن حـــدیثا ظهـــر نـــوع آخــر مـــن 

المادیــة وغیــر المحسوســة تختلــف كلیــة عــن تلــك المعروفــة قــدیما والمتمثلــة أساســا فــي الأمــوال 

.المنقولة المعنویة

إن التطــــور الحاصــــل فــــي مجــــال الاقتصــــادي ســــاهم فــــي تعــــدد هــــذه الأمــــوال المنقولــــة 

مختلــف الأنشــطة المعنویــة ومــن بــین أهــم هــذه الأمــوال المحــل التجــاري وفیــه یمــارس التــاجر

التجاریــة، فقــد یســتغله فــي العدیــد مــن الأشــكال، وهــذا یعــد عكــس الفكــرة المادیــة الســائدة قــدیما 

والتــي تنحصــر فــي أن المحــل التجــاري مــا هــو إلا المكــان الــذي یعــرض فیــه التــاجر تجارتــه، 

فالمحل التجاري الآن غیر ذلك إذ أصـبح یتمیـز بممیـزات خاصـة تجعـل منـه مـالا غیـر عـادي 

.من حیث النظام القانوني الذي یخضع لهأو  سواء من حیث مفهومه

القانون التجاري نجد أن المشرع الجزائري كغیره من المشرعین نظـم أحكام إلى  بالرجوع

النحــل التجــاري وتســییره وخصــص لــه بابــا كــاملا یتمثــل فــي البــاب الثــاني تحــت عنــوان أحكــام 

یمكن أن تسـاهم فـي تكوینـه مـن جهـة ومـن جهـة العناصر التيإلى  المحل التجاري، إذ تطرق
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أمــا مــن ، الخاصــة المتعلقــة بــالعقود التــي یمكــن أن یكــون محــلا لهــاحكــام بعــض الأإلــى  أخــرى

والاجتهادات القضائیة المنشورة في هـذا المجـال فإننـا نقـول أنهـا قلیلـة بالمقارنـة حكام الأجانب 

.مع أهمیة الموضوع

یكـــون تســـییره مـــن أو  مـــا مـــن طـــرف المالـــك مباشـــرةتســـییر المحـــل التجـــاري قـــد یكـــون إ

التسـییر إیجـار وكالة وهـو مـا یطلـق علیـه بعقـدأو  طرف شخص آخر وهذا بموجب عقد عمل

.الحر وهو الموضوع الذي نحن بصدد معالجته

المحل التجاري من أبرز العملیات والتصرفات القانونیـة الـواردة علـى المحـل إیجار یعد

صـناعي أو  حرفـيأو  د یتعلـق بـالمحلات التـي تسـتعمل فـي نشـاط تجـاريعقـ باعتبارهالتجاري 

المعدلــة 169وقــد حــدد المشــرع الجزائــري مجــال تطبیــق الإیجــارات التجاریــة فــي نــص المــادة 

العقــد الــذي یبرمــه بأنــهالمحــل التجــاري إیجــار وعــرّف1مــن القــانون التجــاري02-05بقــانون 

لغــــرض اســــتغلال العــــین )المســــتأجر(وهــــو  مــــع شــــخص آخــــر ألاّ )المــــؤجر(صــــاحب العقــــار 

.المؤجرة في النشاط التجاري

وص علیـه فـي المنصـالإیجـار أحكـام إن عقد تأجیر تسییر المحل التجاري تطبق علیه 

التسـییر الحـر إیجـار م یرد بشـأنه نـص خـاص فـي القـانون التجـاري ویعـدلالقانون المدني فیما 

التسـییر یمكّـن مالـك المحـل إیجـار  أنقـد، ولا شـك للمحل التجاري عملا تجاریا لكـل طرفـي الع

وحمایة النحـل مـن زوالـه والاحتفـاظ بعملائـه وبوجـه عـام یحـتفظ إیجار من الحصول على بدل

بالملكیـــة التجاریـــة للمحـــل التجـــاري كمـــا یســـمح للمســـتأجر المســـیر باســـتغلال المحـــل وتحقیـــق 

.لأعمالمكاسب وأرباح وفي هذا مصلحة للطرفین ولعالم التجارة وا

فیمـا 59-75الأمـرأن القـانون التجـاري جـاء بموجـب إلـى  والإشـارةهنا ویجدر التنبیه 

إذ  202غایــة المــادة إلــى  169المــواد أحكــام حــل التجــاري كعقــار وهــذا فــي مالإیجــار یخــص

تعـدیلآخـرحسـبتمموالمـالمعـدلالجزائـريالتجـاريالقانونوالمتضمن1975سبتمبر 26 في المؤرخ59-75مرالأ -1

.2022مایو 14 في مؤرخة 32 رقم ر.ج ،2022سنةمایو 5 في المؤرخ 09-22 رقم بالقانون
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المحـل التجـاري إیجـار أعطى أهمیة للمستأجر بمنحه امتیازات خاصة تكمـن فـي طلـب تجدیـد

إنهـاءالمـؤجر الـذي یرغـب فـي  إلـزاملعقد دون رضا المؤجر بذلك وفـي المقابـل بعد نهایة مدة ا

.إجراءات معینة متمثلة في توجیه التنبیه بالإخلاء والتعویض الاستحقاقيإتباعهذا العقد 

ـــذي جـــاء بـــه إیجـــار أمـــا ـــأجیر التســـییر الحـــر ال ـــة أي ت المحـــل التجـــاري كقاعـــدة تجاری

مــن 214غایــة المــادة إلــى  203فــي المــواد 59-75المشــرع الجزائــري فــي ظــل الأمــر رقــم

العامـة الـواردة فـي القـانون المـدني المتعلقـة بصـحة حكـام القانون التجـاري، كمـا تسـري علیـه الأ

العقـــود مـــن جهـــة والأشـــیاء مـــن جهـــة أخـــرى، فالمســـیر الحـــر یشـــغل المحـــل التجـــاري باســـمه 

.ولحسابه الخاص ویستفید من الأرباح ویتحمل الخسائر

والبحث فـي هـذا الموضـوع فـي كـون أن التطـورات التـي عرفتهـا أهمیة الدراسةجلى وتت

مختلف التشریعات التجاریة والعمل علـى بیـان النظـام القـانوني لعقـد التسـییر الحـر خاصـة فـي 

فرنســا، هــذا مــن جهــة، ومــن جهــة أخــرى نظــرا للتوســع والتطــور الواضــح والكبیــر الــذي تعرفــه 

الآونــة الأخیـرة، والتــي شـهدت تكــدیس اقتصــاد السـوق، وتزامنــا مــع التجـارة فــي الجزائـر خاصــة 

المنظمـة العالمیـة للتجـارة ومـا یجـب تـوفره إلـى  الانضـمامالجهود التي تبذلها الجزائر في سبیل 

لتحقیــق تلــك الغایــة الملحـــة للجزائــر تماشــیا مــع القـــوانین المتعلقــة بالتجــارة العالمیــة، وللإشـــارة 

صـــة مـــن الدراســـة بســـبب عـــدة عوامـــل، وهـــو مـــا تـــم تجاهلـــه وعـــدم فموضـــوع بحثنـــا لـــم یأخـــذ ح

.الخوض فیه

القــانونيالنظــام أهــدافمنهــا الأهــدافمــن خــلال موضــوع دراســتنا توصــلنا لجملــة مــن 

، وشـــفافواضــحبشــكل)والمســـیرالمالــك( الأطــراف بـــین العلاقــة تنظــیم، الحـــرالتســییر لعقــد

یحقـقبمـا العقـد تنفیـذضـمان، والخلافـات تالنزاعـالتجنـب طـرف كـلوالتزامـاتحقوقتحدید

والالتـزامالتعاقـدحریـةبـینالتـوازنیحفظقانوني إطار توفیر، مع للطرفینالمشتركةالمصلحة

.بالقانون
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للتطــوراتاســتجابةً "الحـرالتســییر لعقــد القـانونيالنظــام"موضــوعاختیــارأســبابیـأتي

التـي العقـود تـنظمقانونیـة أُطـر وجـودلزامًـاصبحأ حیثوالإدارة،الأعمال عالم في المتسارعة

المشـاریع إدارة فـي الفعالیـةوتحقـق الأطـراف جمیـعحقـوقلتضـمنالحـر،التسـییر على ترتكز

التشـــریعات فـــي العقـــد هـــذا تتنـــاولالتـــيالمتعمقـــةالقانونیـــةالدراســـات قلـــة أن كمـــا.والمنشـــآت

 قــد التــيالإشــكالاتوتوضــیحالقانونیــة هأبعــاد لفهــم علیــه،الضــوءتســلیط إلــى دفعــت الوطنیــة

.حولهتنشأ

والقواعد القانونیة التي یخضع لها هذا العقد فـي حكام تمحور حول الأالذي یإن البحث 

ظــل التشــریع التجــاري الجزائــري، وعلیــه ممــا ســبق ذكــره فــي العــرض أعــلاه، تتضــح وتبــرز لنــا 

  :اليبحثنا والتي تم صیاغتها على النحو التإشكالیة موضوع

؟التجاريالقانون في الحریریالتس عقد تنظیم في الجزائريالمشرعنجحمدى أي إلى 

التحلیلــي لتحلیــل النصــوص القانونیــة فــي القــانون المــنهجفــي بحثنــا هــذا علــى اعتمــدنا

الغرفــــة  واجتهــــاداتقــــرارات إلــــى  التجــــاري والمتعلقــــة بموضــــوع عقــــد التســــییر الحــــر بالإضــــافة

، ومـن جهـة ةالمحكمة العلیا لتجسید واقع عملي وقـانوني للموضـوع مـن جهـالتجاریة والبحریة ب

لمفـاهیم وتعریفـات عقـد التسـییر الحـر وكـذا استعراضـناأخرى على المـنهج الوصـفي وذلـك فـي 

.خصائصه وتمییزه عن باقي العقود المشابهة له

نســي خاصــة بــین التشــریع الفر الاختلافــاتالمقــارن لبیــان بعــض بــالمنهجاســتعناكمــا 

والتشـــریع الجزائـــري حـــول موضـــوع بحثنـــا وهـــذا حتـــى نكـــون تطرقنـــا لكافـــة الجوانـــب ووضـــحنا 

.خصوصیة الموضوع عقد التسییر الحر بشكل كامل
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:نذكر منهاالدراسات السابقةكما اعتمدنا في دراستنا على مجموعة من 

شــهادةلنیـل ةأطروحـالجزائـريالتشــریع فـي التجـاريالمحـلإیجــارتحـت عنـوانخالـد يوز لـ -

بلعبـاس،سـیديبالیـابسجیلالـيبجامعـة أساسـيخـاصقـانونتخصصالعلوم، في الدكتوراه

.1962،2018/2019مارس19

النظام القانوني لعقد تأجیر تسییر المحل التجاري مـذكرة لنیـل شـهادة بعنوانطراد إسماعیل-

.072008/20قانون خاص جامعة أبي بكر بلقاید تلمسان الماجستیر

.عمورة عمار، العقود والمحل التجاري في القانون التجاري الجزائري-

 عقـد شـرح في الوجیزبعنوانشعوههلال:وأهم الكتب التي استعملناها في دراستنا هي

  .)07/05( له المعدلةالنصوصأحدث وفلق المدنيالقانون في الإیجار

ثنائیـــة وفـــق ةــــــــخطاتبعنـــا، للإجابـــة علـــى الإشـــكالیة المطروحـــة وإنجـــاز هـــذا البحـــث

الإطـــار  والــذي كــان تحــت عنــوانالفصــل الأولمــن فصــلین وخاتمــة، جــاء فــي الخطــة الآتیــة

، أمـا المبحـث الأول ماهیـة عقـد التسـییر الحـر، وبـدوره جـاء فیـه عقد التسـییر الحــرالمفاهیمي ل

آثـار عقـد الفصــل الثــاني، فیمـا یخـص ییر الحـرالمبحث الثـاني شـروط انعقـاد وإبـرام عقـد التسـ

المبحــث فــي  ثــار انعقــاد عقــد التســییر الحــرآ ، والــذي جــاء فــي فحــواه التســییر الحــر وانقضــائه

.المبحث الثانيفي  ثار انقضاء عقد التسییر الحرآ، و الأول

.كانت لأهم النتائج والتوصیات المتوصل إلیهاوخاتمة



 لعقد المفاهیمي الإطـار

الحـرالتسییر
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:الفصلتمهید

المحـــل التجـــاري مـــالا معنویـــا منقـــولا لـــه قیمـــة اقتصـــادیة مســـتقلة، تختلـــف تمامـــا عـــن  دیعـــ

معنویـــة، تكمـــن هـــذه القیمـــة أو  القیمـــة الذاتیـــة لأي مـــن عناصـــره الأخـــرى ســـواء كانـــت مادیـــة

ئن الذین یتعاملون مـع المحـل، وذلـك بغـض النظـر عـن المستقلة بشكل أساسي في أهمیة الزبا

الشخص الذي یدیره، وهذا یتـیح للتـاجر إدارة المحـل التجـاري باسـمِه ولحسـابِه الخـاص بصـفته 

1.مالكا له، وهي الحالة المعتادة لإدارة المحل التجاري

لكــن فــي بعــض الحــالات، قــد یجــد التــاجر مالــك المحــل صــعوبة فــي إدارة محلــه التجــاري 

فـــي هـــذه الحالـــة، قـــد ،محـــلات تجاریـــة أخـــرى فـــي نفـــس الوقـــتبنفســـه، خاصـــة إذا كـــان یـــدیر

تعیین مدیر لإدارة المحل نیابة عنـه، ومـع ذلـك لا یعتبـر المـدیر تـاجرا ولا یخضـع إلى  یضطر

لنظـام الإفـلاس التجـاري، علـى عكـس التـاجر الـذي یظـل محتفظًـا بصـفته أو  لالتزامات التجار

.لا عن جمیع التزامات النشاط التجاريالتاجر ویكون مسؤو 

ومـــع تطـــور المعـــاملات التجاریـــة، ظهـــرت صـــورة حدیثـــة لاســـتغلال المحـــل التجـــاري مـــن 

خلال عقد تأجیر تسییر المحل التجاري لشخص آخر، وهو المستأجر المسـیر، وبهـذا تنفصـل 

.2ملكیة المحل التجاري عن عملیة استغلاله

بهــا عقــد التســییر الحــر، فقــد تنــاول المشــرع الجزائــري ونظــرا للأهمیــة الكبیــرة التــي یحظــى

هذا الموضوع بشكل مفصل في العدید من المواد من القانون التجاري، وتحدیدا في المواد مـن 

."تأجیر التسییر–التسییر الحر "تحت عنوان  214إلى  203

.411، ص2007، دار النهضة العربیة، 1سمیحة القلیوبي، الوسیط في شرح القانون التجاري المصري، ج-1
ذكرة لنیـل شـهادة الماجیسـتیر قـانون خـاص جامعــة طـراد إسـماعیل، النظـام القـانوني لعقـد تـأجیر تسـییر المحـل التجـاري مـ-2

.5، ص2008/2007أبي بكر بلقاید، تلمسان، 
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ع ذلـك، یتوجـب وتتطلب دراسة النظام القانوني لهذا العقد تحلیل كیفیـة تكوینـه وإبرامـه، ومـ

تحدیـد ماهیـة العقـد مـن خـلال تعریفـه وخصائصـه وطبیعتـه القانونیـة، في المبحـث الأولعلینا 

التي تدفع الأطـرافسباب استعراض الأإلى  فضلا عن تمییزه عن العقود المشابهة له، إضافة

.اللجوء لهذا النوع من العقودإلى 

ـــد العقـــد بشـــكل أمـــا فـــي المبحـــث الثـــاني، فنتنـــاول الشـــروط التـــي یجـــب  توافرهـــا لكـــي ینعق

الشـروط إلى  صحیح، وذلك من خلال دراسة الشروط الموضوعیة العامة والخاصة، بالإضافة

.الشكلیة اللازمة
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ماهیة عقد التسییر الحر:المبحث الأول

یشــكل عقــد التســییر الحــر أحــد الأنمــاط الخاصــة لعقــود تــأجیر المحــلات التجاریــة، حیــث 

إلـــى  المحـــل التجــاري هــو المســؤول عـــن اســتغلاله وإدارتــه، بالإضــافةیفتــرض عــادة أن مالــك 

.الاستثمار فیه

مـــا یقـــره القـــانون مـــن حیـــث ملكیـــة المحـــل، التـــي تتـــیح للمالـــك ممارســـة إلـــى  یســـتند ذلـــك

حــق التصــرف وحــق الاســتغلال، حیــث یقــوم المالــك عــادة بتشــغیل المحــل :ســلطتین أساســیتین

أنـــه یمكنـــه، بموجـــب عقـــد تـــأجیر التســـییر، مـــنح حـــق التجـــاري باســـمه ولحســـابه الخـــاص، إلا

.الاستغلال لشخص آخر مقابل أجر

وعلیه، فـإن تـأجیر التسـییر للمحـل التجـاري یحمـل معنـى خاصـا یختلـف تمامـا عـن بـاقي 

أنواع الإیجارات التجاریة الأخرى، وهو ما سنستعرضـه بشـكل مفصـل فـي المطلـب الأول، أمـا 

.عقد التسییر الحرإلى  ح حالات اللجوءالمطلب الثاني، فقد خصص لتوضی

مفهوم عقد التسییر الحر:المطلب الأول

یعتبـــر عقـــد التســـییر الحـــر، والـــذي یعـــرف أیضـــا بتـــأجیر التســـییر للمحـــل التجـــاري، مـــن 

التصــرفات القانونیــة الهامــة التــي تمــس المحــلات التجاریــة، ممــا دفــع الفقــه والتشــریع والقضــاء

رغـــم أن معظـــم التشـــریعات المقارنـــة لـــم تقـــدم تعریفـــا دقیقـــا لهـــذا إعطائـــه اهتمامـــا خاصـــا و إلـــى 

العقد، فإن المشرع الجزائري قـد قـام بتنظیمـه وتحدیـد تعریفـه بشـكل واضـح، ممـا یسـاعدنا علـى 

فهم العقد وطبیعته القانونیة، كما یتعین علینا دراسـة خصائصـه، وتوضـیح الفروقـات الجوهریـة 

.ا سنتناوله في ثلاث فروع ضمن هذا المطلببینه وبین العقود المشابهة، وهو م
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تعریف عقد التسییر الحر:الفرع الأول

تعریــف عقــد التســییر إلــى  نتنــاول فــي هــذا الفــرع تعریــف القاعــدة التجاریــة أولا ثــم التطــرق

.الحر ثانیا

تعریف القاعدة التجاریة: أولا

لـــدى العدیـــد مـــن لقـــد واجـــه تحدیـــد المفهـــوم القـــانوني للمحـــل التجـــاري بعـــض الصـــعوبات

التجار، بسبب الخلـط بـین مفهومـه كأعیـان مادیـة ومفهومـه كمنقـول معنـوي، فالقواعـد التجاریـة 

الفقـــه مـــن وضـــع معیـــار أو  ظلـــت ولا تـــزال غیـــر واضـــحة بشـــكل دقیـــق، إذ لـــم یـــتمكن التشـــریع

الفقهـــي والقـــانوني أمـــا :محـــدد وتعریـــف جـــامع لهـــا، ســـنتناول القاعـــدة التجاریـــة مـــن منظـــورین

.لنسبة للتعریف الفقهي فإنه یتسم بعدم كونه جامعا ومانعا في الوقت ذاتهبا

إلــى  تعریــف القاعــدة التجاریــةإلــى  لــم یــأت الفقــه بتعریــف جــامع ومــانع، فــذهب بعضــهم

عناصــرها المادیــة والمعنویــة ومــنهم مــن قصــر تعریفهــا علــى الطبیعیــة القانونیــة لهــا ومــنهم مــن 

"ن هـــذه التعریفـــاتعـــدد خصائصـــه دون ذكـــر لعناصـــره، ومـــ أنـــه مـــال منقـــول معنـــوي یشـــمل :

1"اتصال التاجر بعملائه واعتیادهم التردد على المتجر نتیجة عناصر الاستغلال التجاري

القاعــدة التجاریــة هــي مجموعــة عناصــر مادیــة ومعنویــة یســتخدمها :"وفــي تعریــف آخــر

2"التاجر في مباشرة نشاطه التجاري

ة التجاریــة فلــم یتضــمن القــانون التجــاري الجزائــري الخــاص أمــا التعریــف القــانوني للقاعــد

، كما بالنسبة للمشرع الجزائري فقـد تعـرض 3لبیع المحل التجاري ورهنه، تعریفا للمحل التجاري

.162، ص2011، دیوان المطبوعات الجامعیة، 11نادیة فوضیل، القانون التجاري الجزائري، الطبعة -1
لمطبوعــات الجامعیــة، الجزائــر، ، دیــوان ا4رزق االله العربــي بــن مهیــدي، الــوجیز فــي القــانون التجــاري الجزائــري، الطبعــة -2

.38، ص2008
  .5 ص، 2016دار الخلدونیة، الطبعة ، هعبی،رهنهالمحل التجاري والتصرفات الواردة علیه إیجاره،زایدي خالد، -3
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مـــن القـــانون التجـــاري ومـــا یلیهـــا، فلـــم یعرفـــه بـــل اكتفـــى بـــذكر 78للمحـــل التجـــاري فـــي المـــادة 

ذكــر عناصــره إلــى  تصــال بــالعملاء والشــهرة بالإضــافةعناصــر القاعــدة التجاریــة الإلزامیــة كالإ

الأساســـــیة لاســـــتغلاله كـــــالعنوان التجـــــاري والاســـــم التجـــــاري، والحـــــق فـــــي الإیجـــــار والبضـــــائع 

.1والمعدات وحق الملكیة الصناعیة

مـــن القـــانون التجـــاري علـــى أن المحـــل التجـــاري 78نـــص المشـــرع الجزائـــري فـــي المـــادة 

صــة لمزاولــة النشــاط التجــاري، ویشــمل بشــكل إلزامــي عمــلاء یتضــمن الأمــوال المنقولــة المخص

كما یتضـمن أیضًـا كافـة الأمـوال الأخـرى الضـروریة لتشـغیل المحـل التجـاري، .المحل وشهرته

مثل الاسم التجاري، وحق الإیجار، والمعدات، والآلات، والبضائع، وحقـوق الملكیـة الصـناعیة 

.والتجاریة، وذلك ما لم یتم النص على خلافه

تعریف عقد التسییر الحر:ثانیا 

).ب(والقانوني ) أ(إن فهم معنى عقد التسییر الحر یتطلب البحث في معناه الفقهي 

:التعریف الفقهي/أ

التسـییر الحـر للقاعـدة التجاریـة، فهنـاك مـن عرفـه إیجـار اختلف الفقهاء فـي تعریـف عقـد

ر یقــوم باســتغلاله ویجنــي فوائــده شــخص آخــإلــى  العقــد الــذي یــؤجر فیــه المحــل التجــاري"بأنــه 

.2"المالكإلى  لمصلحة نفسه ویلتزم في مقابل ذلك بدفع الأجرة

المحـل التجـاري إیجـار وقد عرفه الدكتور علي حسـن یـونس الـذي أطلـق علیـه اصـطلاح

"بأنــه شــخص آخــر یقــوم باســتغلاله لحســاب نفســه، إلــى  عقــد یــؤجر فیــه مالــك المحــل التجــاري:

ضــیل، النظــام القــانوني للمحــل التجــاري، الجــزء الأول والثــاني، دون طبعــة، دار هومــة للنشــر والتوزیــع، الجزائــر، نادیــة ف-1

.17، ص2011
.322، ص)ن.س.د(علي حسن یونس، المحل التجاري، دار الفكر العربي، مصر، -2
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المالك، وهـو عقـد یكـون فیـه الشـيء المـؤجر هـو المجـل إلى  ك بدفع الأجرویلتزم في مقابل ذل

.1"التجاري

"أما الدكتور أحمد محرز فعرفه بأنه عقد یستأجر بمقتضاه شخص المحل التجـاري مـن :

مالكــه لأجــل اســتثماره لحســابه الخــاص، علــى عهدتــه مــتحملا مســؤولیة هــذا الاســتثمار وحــده 

.2"ئج هذا الاستثماردون أن یلتزم مالك المحل بنتا

یتضــح مــن خــلال هــذه التعــاریف أنــه بــالرغم مــن اخــتلاف المصــطلحات إلا أنهــا تحمــل 

ذلــك الاتفــاق الــذي یبــرم بــین مالــك "نفــس المعنــى وعلیــه یمكــن تعریــف عقــد التســییر الحــر بأنــه 

المحــل التجــاري والمســیر مــن أجــل اســتغلال المحــل التجــاري لمــدة زمنیــة محــدودة مقابــل بــدل

.3"معینر إیجا

یسـتأجر بمقتضـاه شـخص المحـل التجـاري مـن " عقد: "فبعض من الفقهاء عرفه على أنه

مالكه ولأجل إستثماره لحسابه الخاص على عهدته متحملا مسؤولیة هذا الاستثمار وحـده دون 

."أن یلزم مالك المحل بنتائج الإستثمار

"كما عرفه البعض على أنه  المسـتأجر بإسـتغلال متجـر،العقد الذي یترتب علیـه قیـام :

4"مصنع یملكه شخص آخر باسمه ولحسابه مقابل أجرة متفق علیهاأو 

"وعرفــه الفقیــه الفرنســي إســتغلال فــي مكــان المالــك دون أن تكــون ملكیــة المحــل المســیر :

، غیر أن هذا التعریف لم ینجو من الإنتقاد وتعـرض لنقـد كبیـر، لأنـه "تصرفأو  موضوع نقل

.322، صالسابقعلي حسن یونس، المرجع -1
، 1981-1980، العقـــــود التجاریـــــة، دار النهضـــــة العربیـــــة، بیـــــروت، 4أحمـــــد محـــــرز، القـــــانون التجـــــاري الجزائـــــري، ج-2

  .161ص
.47، ص2011،، دار الرایة للنشر، الأردن)دراسة مقارنة(تأجیر المحل التجاري، رة، جیلالي عبد القادر، قیسي زهی-3
127فضیل نادیة، المرجع السابق، ص-4
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ن عقـــد تـــأجیر التســـییر والإدارة المـــأجورة، وهـــذا غیـــر مقبـــول بحیـــث أن ملكیـــة یفیـــد الخلـــط بـــی

.1المحل التجاري تبقى وتستمر في كلتا الحالتین تحت أمر وسلطة المالك 

مؤسسـة أو  عرف أیضا عقد تأجیر التسییر بأنه إتفاق یمنح بمقتضاه مالـك المحـل التجـاري-

رة وهـــي أجــرة الإســتغلال تـــتم تحــت الســـلطة مقابـــل أجــو  حرفیــة إســتغلاله لشـــخص لمــدة معینــة

2"الوحیدة لهذا الشخص حیث یتحمل مخاطر ونتائج الإستغلال التجاري

یظهــر مــن التعــاریف الفقهیــة الســابقة علــى أن عقــد التســییر الحــر هــو عقــد موضــوعه

محـــل تجـــاري یســـتغله شـــخص هـــو المســـتأجر المســـیر وذلـــك تحـــت مســـؤولیته ولحســـابه إیجـــار 

ة معینـــة مقابـــل دفـــع أجـــرة الاســـتغلال للمالـــك الـــذي یظـــل محتفظـــا بالملكیـــة الخـــاص خـــلال مـــد

.التجاریة للمحل التجاري

:التعریف القانوني-ب

المشــرع الجزائـــري لـــم یعـــرف عقــد التســـییر الحـــر، بـــل نــص فقـــط علـــى أن مالـــك القاعـــدة 

زائــري مــن القــانون التجــاري الج203/1التجاریــة لــه حــق التنــازل عنهــا وذلــك فــي نــص المــادة 

"كالتـــالي إتفـــاق أو  التالیـــة، وذلـــك بـــالرغم مـــن كـــل شـــرط مخـــالف وكـــل عقـــدحكـــام یخضـــع للأ:

جـزء مـن التـأجیر لمسـیر یقصـد أو  المسـتغل محـل تجـاري عـن كـلأو  یتنازل بواسطتها المالـك

".إستغلاله على عهدته

.415سمیحة القلیوبي، المرجع السابق، ص-1
، كلیــة طــراد إســماعیل، النظــام القــانوني لعقــد تــأجیر تســییر المحــل التجــاري، مــذكرة لنیــل شــهادة الماجســتیر فــي القــانون-2

.21، ص2008الحقوق، جامعة أبي بكر بلقاید، تلمسان، 
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 أو اتفـــاق یتنـــازل بواســـطتها المالـــكأو  كـــل عقـــد:"یؤخـــذ علـــى هـــذا التعریـــف نصـــه علـــى 

إذ أنـــه قـــام بترجمـــة مـــا جـــاء فـــي الـــنص "المســـتغل لمحـــل تجـــاري عـــن كـــل جـــزء مـــن التـــأجیر 

.1المعنى نفسه، إذ جاء في هذا الأخیرإلى  الفرنسي ترجمة حرفیة لا تؤدي

لا یفهم ما هو معنى المحل التجـاري، إذ یبـدو لأول وهلـه 203المتمعن في نص المادة 

هــو محــل للعقــد وهــذا الكــلام غیــر منطقــي، فالمحــل "التــأجیر"وكــأن المشــرع الجزائــري یــرى أن 

.2جزء منهأو  في هذا العقد إما كل المحل التجاري باعتباره مالا منقولا معنویا

هذا دلیل علـى أن المشـرع لـم یعـرف عقـد التسـییر الحـر بـل نـص علـى أنّ مالـك القاعـدة 

، إذ لا یمكـن تصـور عقـدالتجاریة له حق التنازل، ولذلك كان ینبغي النّص علیه فـي التعریـف

.3وإلا اتخذ وصفا آخرأجرىأو  بدون مقابلإیجار 

لما تـم التطـرق إلیـه مـن تعـاریف یمكننـا اسـتخلاص تعریـف لعقـد التسـییر الحـر واستنادا

  :فهو

معنـــویین أحـــدهما یـــدعى المـــؤجر وهـــو مالـــك أو  العقـــد الـــذي یبـــرم بـــین شخصـــین طبیعیـــین-

جر المسیر، یمنح بمقتضـاه المـؤجر محلـه التجـاري لشـخص المحل التجاري والأخر هو المستأ

المستأجر المسـیر لیسـیره ویسـتغله بإسـمه ولحسـابه الخـاص لمـدة زمنیـة معینـة تحـت مسـؤولیته 

نســبة مــن الأربــاح یتفــق علیهــا أو  مبلــغ مــاليو  وحــده مــع اكتســابه لصــفة التــاجر، مقابــل أجــرة

.4موجب عقد رسمي تحت طائلة البطلانالطرفین، یدفعها المستأجر المسیر للمؤجر وذلك ب

1 -L’article 203/1 du code du commerce dispose que : « La location – gérance est la
convention par laquelle le propriétaire d’un fond de commerce ou d’un établissement artisanal
concède l’exploitation de son fond à une autre personne pour une certaine période et contre
rémunération appelée redevance, cette exploitation devant se faire sous la seule autorité de
cette personne et, en principe, à ses risques et périls exclusifs…. ».

.43، صالمرجع السابق، قیسي زهیرة، جیلالي عبد القادر-2
.241ن، ص .س.عمورة عمار، العقود والمحل التجاري في القانون الجزائري، دار الخلدونیة، الجزائر، د-3
.106، ص 1980، العقود التجاریة، دار النهضة العربیة، مصر، 4أحمد محمد غرز القانون التجاري الجزائري، ج -4
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الطبیعة القانونیة لعقد التسییر الحر:ثالثا

لمـــال منقـــول معنـــوي بمقتضـــاه إیجـــار الطبیعـــة القانونیـــة لعقـــد التســـییر الحـــر أنـــه عقـــد

یتناول صاحب المحل التجاري كلیا وجزئیا عن استغلال المحل لفائـدة المسـتأجر الـذي یسـتغل 

ره تــاجر لحســابه، كمـا یتحمــل أخطـار ونتــائج الاســتغلال مـع دفــع مقابــل المحـل التجــاري باعتبـا

.للمؤجر مالك المحل التجاري

القواعـــد حكـــام ونظـــرا لأهمیـــة وخصوصـــیة هـــذا العقـــد فـــإن المشـــرع لـــم یتـــرك تنظیمـــه لأ

خاصــة جــاءت أحكــام العقــارات مــن أجــل النشــاط التجــاري، ونظمــه بإیجــار حكــام العامــة، ولا لأ

التسـییر الحـر"من الكتاب الثاني من القانون التجـاري الجزائـري تحـت عنـوان في الباب الثالث

214.1إلى  203وخصص له المشرع الجزائري في هذا الباب المواد من "تأجیر التسییرأو 

المختلـفالحـرللتسـییرالقـانونيالنظـاموذاتیـةبخصوصـیةالعلیـاالمحكمـةقضـت وقد

 18/03/1997 فــي صـدر لهــا قـرار فــي وذلـك التجــارةممارسـةأجــلمـن العقــارات إیجـار عـن

 فـي إلا یكـون لا بـالإخلاءالتنبیـه أن قانونـاالثابـتمـن"أنـه القـرار هـذا ملخـص فـي جاءحیث

.2"الإیجار

خصائص عقد التسییر الحر:الفرع الثاني

یتمیــز عقــد التســییر الحــر بمجموعــة مــن الخصــائص التــي تمیــزه عــن بــاقي العقــود أهمهــا 

أنــه یقــوم علــى الاعتبــار الشخصــي )ثانیــا(ومــن العقــود التجاریــة ) أولا(العقــود الشــكلیة أنــه مــن 

).رابعا(وأنه یرد على محل تجاري )ثالثا(في جانب المسیر 

والمتضمن القانون التجـاري الجزائـري المعـدل والمـتمم حسـب آخـر تعـدیل 1975سبتمبر  26في  المؤرخ59-75الأمر -1

.2022مایو 14مؤرخة في  32ر رقم .، ج2022مایو سنة 5المؤرخ في 09-22بالقانون رقم 
.1997، م ق لسنة 18/03/1997راجع قرار المحكمة العلیا في -2
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عقد التسییر الحر عقد شكلي: أولا

ما یسمى بعقد تـأجیر التسـییر للمحـل التجـاري، مـن العقـود أو  یعتبر عقد التسییر الحر

نــه اشــترط فیــه شــكل مــا وهــو الرســمیة فهــو عقــد رســمي یجــب توثیقــه بمعرفــة موثــق الشــكلیة، لأ

.1وذلك تحت طائلة البطلان

المســتأجر و  وهــو مــا یعنــي وجوبیــة إفــراغ إرادة الطــرفین المــؤجر مالــك المحــل التجــاري

 3ف/203المســـیر الجدیـــد للمحـــل، فـــي قالـــب رســـمي وهـــذا تطبیقـــا لمـــا ورد فـــي نـــص المـــادة 

  :ت.ق

ینشــر خــلال خمســة عشــر یومــا مــن تاریخــه و  عقــد تســییر فــي شــكل رســميیحــرر كــل"

إعــلام فــي النشــرة الرســمیة للإعلانــات القانونیــة فضــلا عــن ذلــك فــي أو  علــى شــكل مســتخرج

وهذا كله حرصا من المشرع على حمایة الغیـر خاصـة ،"القانونیة جریدة مختصة بالإعلانات 

مجموعــة مــن الشــروط، هــي تحریــر العقــد فــي المتعــاملین مــع المحــل التجــاري، وذلــك بفرضــه 

.2شكل رسمي بالإضافة لضرورة القید في السجل التجاري والقیام بإجراء شهر العقد

:1مكرر 324فالمادة أعلاه تتفق تمام مع النص العام في القانون المدني في مادته 

ت زیــادة علــى العقــود التــي یــأمر بهــا القــانون بإخضــاعها فــي شــكل رســمي، یجــب تحــ"

مؤسســــات صــــناعیة فــــي شــــكل أو  طائلــــة الــــبطلان، تحریــــر عقــــود تســــییر المحــــلات التجاریــــة

.3"رسمي

وبمقتضى هذین النصین فـإن عقـد التسـییر الحـر عقـد شـكلي لا یكفـي فیـه مجـرد تـوافر 

رضـــا الطـــرفین لإنعقـــاد العقـــد، بـــل لابـــد مـــن إفـــراغ هـــذا التصـــرف فـــي شـــكل رســـمي تـــوثیقي، 

.259، ص 1985كریة، المؤسسة الوطنیة للكتاب، الجزائر، محمد حسین الوجیز في الملكیة الف-1
، القسـم الأول، المحـل التجـاري، دار )والحقـوق الفكریـة-المحـل التجـاري(كامل في القانون التجـاري فرحة زراوي صالح، -2

.292، ص2001ط، .ابن خلدون، د
، 26/05/2007المؤرخ فـي 05/07القانون القانون المدني المعدل والمتمم ب26/09/1975المؤرخ في75/58الأمر-3

.2007، 31، ع 2ج 
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وصـحته، وعـدم الأخـذ بمـا هـو بطـلان لانعقـادهانه الضروریة اللازمة فالكتابة الرسمیة أحد أرك

  .العقد

عقد التسییر الحر من العقود التجاریة:ثانیا

الأصـــل فـــي عقـــد التســـییر الحـــر أنـــه یعتبـــر تجاریـــا بالتبعیـــة، إلا أنـــه یعـــد عمـــلا تجاریـــا 

حین أنـه یعتبـر ، في)الأصل التجاري(بطبیعته بالنسبة للمسیر الحر ومستغل المحل التجاري 

عمــلا مــدنیا بالنســبة للمــؤجر الــذي لا یعــد تــاجرا ولــم یســبق لــه اســتغلال الأصــل التجــاري، بــل 

العامــة فــي حكــام ، یطبــق بشــأن تجاریــة عقــد تــأجیر اســتغلال الأ1انتقــل إلیــه عــن طریــق الإرث

انبـــه نظریـــة الأعمـــال التجاریـــة، فبالنســـبة للمســـتأجر الاســـتغلال یعـــد العقـــد تجاریـــا دائمـــا مـــن ج

ســـواء بنـــاء علـــى نظریـــة الأعمـــال التجاریـــة بطریـــق الاحتـــراف لأنـــه اســـتئجار بقصـــد احتـــراف 

تجــارة العقــد بالنســبة إلیــه لأن اســتغلال المتجــر باســمه ولحســابه یكســب إلــى  التجــارة بالإضــافة

.2صفة التاجر

عقد التسییر الحر من عقود الاعتبار الشخصي:ثالثا

التســییر الحـر، یعتبــر هـذا العقــد مـن العقــود التــي یجــار إ إلـى جانــب الطـابع الشــكلي لعقـد

فمالـك المحــل التجـاري المــؤجر لا ،تعتمـد علـى الاعتبــار الشخصـي بالنسـبة للمســتأجر المسـیر

یقبل تأجیر محله إلا إذا كان یثق تمامـا فـي المسـتأجر المسـیر، وذلـك لحمایـة عناصـر المحـل 

.3التسییرالتجاري من أن یفقد جزءا من قیمته نتیجة سوء 

الاعتبــار الشخصــي فــي العقــود یعنــي أن خصــائص المتعاقــد الشخصــیة، مثــل الكفــاءة، 

الأخــــلاق، والائتمــــان، هــــي التــــي تحــــدد صــــحة العلاقــــة القانونیــــة، وفــــي هــــذا الســــیاق، یعتبــــر 

مأمون عبد العزیز إبراهیم، التشریعات التجاریة، دار الإعصـار العلمـي للنشـر والتوزیـع، عمـان، الأردن، الطبعـة الأولـى، -1

.84، ص2016
.463سمیحة القلیوبي، المرجع السابق، ص-2
.59فضیل نادیة، المرجع السابق، ص-3
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إلــــى  الشـــخص المســــتأجر المســــیر أساســــا فــــي هــــذا العقـــد، لأن أي خطــــأ فــــي ذلــــك قــــد یــــؤدي

.عتبار الشخصي في العقدبطلانه، مما یبرز أهمیة الا

التنــازل أو  عــلاوة علــى ذلــك، لا یجــوز للمســتأجر المســیر إعــادة تــأجیر المحــل التجــاري

.1عن عقد الإیجار إلا بموافقة المؤجر مالك المحل

مــن المهــم أیضــا التأكیــد علــى أنــه لا یوجــد اعتبــار شخصــي فــي العلاقــة بــین المســتأجر 

.2لیســت ذات أهمیــة بالنســبة للمســتأجر المســیرالمســیر والمــؤجر، حیــث إن شخصــیة المــؤجر

وبالتـالي، فــإن الطــابع الشخصــي لعقــد التســییر الحـر یتعلــق فقــط بالمســتأجر المســیر، ولا یتــأثر 

.استمراریة العقد في حال بیع المحل التجاري مثلا

ویظــل المــؤجر مســؤولا عــن ضــمان الحفــاظ علــى عناصــر المحــل التجــاري، بمــا فــي ذلــك 

.3عملاء والسمعة التجاریة، وهذا یصب في مصلحة المستأجر المسیرالتواصل مع ال

عقد التسییر الحر یرد على المحل التجاري:رابعا

إن ملكیـة المحـل التجـاري تبقــى للمـؤجر لأنـه هــو الـذي أنشـأ المحــل كمـال منقـول معنــوي 

عــین علــى خــلاف التــاجر المســتأجر لعقــار فــي علاقتــه بمــؤجر العقــار والخــلاف بینهمــا فــي ال

المؤجرة ففي الوقـت الـذي نجـد العـین المـؤجرة فـي التسـییر الحـر هـي المحـل التجـاري بعناصـره 

.4المعنویة والمادیة، نجد في الإیجارات الأخرى العین المؤجرة هي العقار

.326على حسن یونس، المرجع السابق، ص -1
بوراس لطیفة، تأجیر إستغلال المحل التجاري رسالة ماجستیر في القانون كلیة الحقوق جامعة بن خدة یوسف، الجزائـر، -2

.85، ص 2008
.63أحمد محمد محرز المرجع السابق، ص-3
.206، ص2002وفم للنشر والتوزیع، الجزائر، علي بن غانم، الوجیز في القانون التجاري وقانون الأعمال، م-4
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وللتــذكیر أن عقــد التســییر الحــر لــیس مقتصــر فقــط علــى المحــلات التجاریــة، بــل یشــمل 

، 1حرفیـاأو  ن الممكـن أن یكـون المسـتأجر المسـیر إمـا تـاجراكذلك المحـلات الحرفیـة، حیـث مـ

وغنـي عــن البیـان أنــه یتعـین أن یكــون المحــل التجـاري محــلا لعقـد الإیجــار ممـا یجــوز التعامــل 

.قابلا للوجودأو  قابلا للتعیین، وموجوداأو  فیه ومشروعا، وأن یكون معینا

جعلـه مختلفـا عـن بـاقي العقـود كما یتمیز عقد التسییر الحر بعـدد مـن الخصـائص التـي ت

ذلــك مــن المهــم التأكیــد علــى أن عقــد التســییر الحــر یحمــل طابعــا تجاریــا إلــى  إضــافة،الأخــرى

مــن .بالنســبة للمســتأجر المســیر، الــذي یتــولى اســتغلال المحــل التجــاري بهــدف تحقیــق الــربح

.خــــلال هـــــذا، یكتســــب المســـــتأجر صـــــفة التــــاجر ویمـــــارس نشـــــاطه التجــــاري بشـــــكل احترافـــــي

، حیــث أن تــأجیر المحــل التجــاري یعتبــر 2وبالتــالي، یعــد هــذا النشــاط عمــلاً تجاریًــا بالنســبة لــه

یعــد عمــلاً :"مــن القــانون التجــاري3عمــلا تجاریــا بحســب الشــكل، وفقــا لمــا تــنص علیــه المــادة 

...."العملیات المتعلقة بالمحلات التجاریة...تجاریاً بحسب شكله

مــا الــذي :تمیــز عقــد التســییر الحــر، یطــرح الســؤالوفــي ضــوء هــذه الخصــائص التــي 

یمیز هذا العقد عن باقي العقود المشابهة له؟

تمییز عقد التسییر عن بعض العقود المشابهة له:الفرع الثالث

إن تعریف عقد التسـییر الحـر لا یكتفـي لتحدیـد مفهومـه، بـل لا بـد للإحاطـة بـه بصـورة 

لتـــي قـــد تشـــتبه معـــه، وخاصـــة وأنـــه قـــد تطـــرح أمـــام أقـــرب مـــن تمییـــزه عـــن غیـــره مـــن العقـــود وا

القضاء منازعات بخصوص تكییف هذا العقد فقد تأخذ اتفاقـات الأطـراف مظهـرا قـد لا یتوافـق 

مــع العقــد فهنــا یجــب علــى المحــاكم أن لا تقتصــر عنــد تفســیرها أي عقــد علــى إرادة الأطــراف 

.فحسب بل یجب أن تفسرها وفق طبیعة العقد وتكییفه القانوني

المتضـــمن القـــانون التجـــاري المعـــدل 1975ســـبتمبر 26المـــؤرخ فـــي 59-75مـــن الأمـــر رقـــم  2ف/203أنظـــر المـــادة -1

.والمتمم
.322أحمد محمد محرز المرجع السابق، ص -2
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، ثـم )أولا(لذلك سوف نحاول بیان أهم الاختلافـات التـي تمیـزه عـن عقـد التسـییر العـادي 

، ثــم عقــد )ثالثــا(التجــاري للاســتغلال، ثــم عقــد المحــل المعــد )ثانیــا(عقــد إدارة المحــل التجــاري 

).رابعا(التسییر الحر وعقد الإیجار من الباطن 

عقد التسییر الحر وعقد التسییر العادي: أولا

عتبر المسیر العادي للمحل التجـاري موظفـا یتـولى بعـض سـلطات الإنابـة عـن التـاجر ی

ورغـم هـذه  ،محـدودة وفقـا لبنـود العقـد المبـرممالك المحل التجاري، وقد تكون هذه الصلاحیات

السلطات، یبقى المسیر العادي مسؤولا عن تصـرفاته ومواظبتـه علـى الالتزامـات لضـمان سـیر 

وهـــذا یعنـــي أن أي إخـــلال مـــن ،التـــاجر مالـــك المحـــلتوافـــق مـــع إرادة المحـــل التجـــاري بمـــا ی

.المسیر العادي قد یعرضه لعقوبات ردعیة

ون العمـل ونظـام الضـمان قانحكام یعتبر الشخص المعني أجیرا، مما یجعله خاضعا لأ

مـــن جهـــة أخـــرى یعتبـــر الشــــخص المســـیر الحـــر الـــذي یحمـــل صـــفة المســــتأجر ،الاجتمـــاعي

اســـتغلال المحــل التجـــاري باســـمه ولحســـابه الخــاص، تحـــت مســـؤولیته، وذلـــك المســیر، ویقـــوم ب

نســبة مــن الأربــاح المتفــق علیهــا، لصــالح المــؤجر مالــك المحــل أو  مقابــل دفــع أجــرة اســتغلال

.التجاري

قابـــل للنظــر فیـــه مــن جدیـــد للاســتغلالأن الأجــرة والـــثمن المحــدد إلـــى  وتجــدر الإشــارة

اقي الإیجــارات، بحیــث وجــب علــى الطــرف الراغــب فــي وهــذا بعــد ثــلاث ســنوات علــى غــرار بــ

، تبلیغ الطرف الآخر بذلك عن طریق رسالة موصـى الاستغلالإعادة النظر فیما یخص أجرة 

.بإجراء ثاني آخر غیر قضائيأو  علیها مع طلب العلم بالوصول

. هوفقـا لمــا تــم ذكــره ســابقا، یجــب التمییـز بــین تســییر المحــل التجــاري، اســتغلاله وملكیتــ

بهـدف تمییزهمـا عـن "تـأجیر التسـییر"و" التسـییر الحـر"وقد استخدم المشرع الجزائري مصطلح 

، حیث یحمل الأول دلالة علـى الاسـتقلالیة التـي یتمتـع بهـا التـاجر المسـتأجر "التسییر العادي"
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ل وبالتالي، فإنه لا یخضع للتابعیة للمـؤجر مالـك المحـ،یر أثناء استغلاله للمحل التجاريالمس

.1إشراف المؤجرأو  التجاري، بخلاف المسیر العادي الذي یخضع لرقابة

عقد التسییر الحر وعقد إدارة المحل التجاري:ثانیا

:یتمیز عقد إدارة المحل التجاري بوجود صورتین رئیسیتین

عقـــد "عنـــدما یختـــار المـــؤجر الاســـتعانة بشـــخص مـــا مـــن خـــلال عقـــد وكالـــة، ویســـمى هـــذا :أ

فـي هـذه الحالـة، یقـوم الوكیـل المـأجور بـإدارة "،سییر محل تجاريوكالة ت"أو  "رةالوكالة المأجو 

المتجر ویتمتع بقـدر أكبـر مـن الاسـتقلالیة والحریـة فـي التسـییر مقارنـة بالمسـتخدم، مثـل القـدرة 

.2على إبرام الصفقات

ي عنــدما یعتمــد التــاجر علــى مســیر أجیــر لتــولي إدارة المحــل، وذلــك بموجــب عقــد عمــل فــ:ب

هـــذه الصـــورة، یقـــوم المســـیر الأجیـــر بـــإدارة المحـــل لحســـاب التـــاجر مقابـــل أجـــر، وهـــو خاضـــع 

ـــة المســـتمرة مـــن قبـــل المـــؤجر ـــاح ویتحمـــل ،للرقاب ـــة، یتمتـــع المـــؤجر بعوائـــد الأرب في هـــذه الحال

الخســائر وحــده، فــي حــین أن المســیر الأجیــر لا یكتســب صــفة التــاجر ولا یخضــع لالتزامــات 

.قانون العمل فیما یتعلق بحقوقه وواجباتهحكام عامل یخضع لأالتجارة، بل یعامل ك

وبنـاء علــى ذلــك، لا یكتســب المســیر الأجیــر صـفة التــاجر لأن الأعمــال التــي یقــوم بهــا 

لا تعــود لحســابه الخــاص بــل لحســاب التــاجر صــاحب المحــل، ویخضــع لإشــرافه ورقابتــه، بمــا 

ـــك إلزامـــه بتقـــ ـــهفـــي ذل ـــائج إدارت ـــه عـــن نت ـــأة اســـتنادًا،دیم حســـاب لموكل ـــد المكاف إلـــى  یـــتم تحدی

.الأرباح التي حققها خلال فترة الوكالةأو  المبیعات

.48ص  المرجع السابق،،زایدي خالد-1
.285سابق، ص المرجع ال،حلفرحة زواوي صا-2
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أمــا أوجــه الشــبه بــین عقــد التســییر الحــر وعقــد إدارة المحــل التجــاري فتتمثــل فــي كونهمــا 

أحــد العقـــدین إلــى  عــادة مــا یلجــأ مالــك المحــل.شــكلین مــن أشــكال اســتغلال المحــل التجــاري

رغبتــه فــي توســیع نشــاطه التجــاري، مــع الاحتفــاظ بملكیتــه للمحــل أو  هعجــز أو  بســبب مرضــه

.وبالتالي یحدث انفصال بین الملكیة واستغلال المحل

أبـــرز الفـــروق بـــین العقـــدین تكمـــن فـــي أن عقـــد إدارة المحـــل التجـــاري یســـبق عقـــد تـــأجیر 

ـــ،قــدا حــدیثا ظهــر فــي الآونــة الأخیــرةالتســییر، الــذي یعــد ع "یر التســییرتــأج"وقــد تــم تســمیته ب

كمـــا أن عقـــد التســـییر الحـــر یشـــمل جمیـــع العناصـــر المادیـــة ،مییـــزه عـــن عقـــد المســـیر الأجیرلت

فـي هـذا العقـد، ،وحـدة واحـدة، وهـو مـال منقـول معنـويوالمعنویة التي تشـكل المحـل التجـاري ك

یســتفید المســتأجر المســیر مــن اســتغلال المحــل التجــاري لصــالحه الخــاص، علــى عكــس عقــد 

حـل التجــاري الــذي یعــود بـالنفع علــى المــؤجر لصــالحه الخـاص، كمالــك للمحــل، حیــث إدارة الم

.یــــتم إبــــرام عقــــد الإدارة بینــــه وبــــین المســــیر الأجیــــر الــــذي یتقاضــــى أجــــرًا مقابــــل إدارة المحــــل

وبالتــالي، یعتبــر عقــد التســییر عقــد إجــارة لأشــیاء حقیقیــة، بینمــا یُعــد عقــد إدارة المحــل التجــاري 

.1صعقد إجارة لأشخا

التــــي یتمتــــع بهــــا والاســــتقلالیةوللتــــذكیر أن الفــــرق الجــــوهري أیضــــا یتمثــــل فــــي الحریــــة 

المســیر، فالمســیر الأجیــر یلتــزم بمــا إتفــق علیــه مــع مالــك المحــل مــن حفــظ الأوراق والســندات 

المصــروفات المنفقــة التــي أنفقهــا أثنــاء إدارتــه وتســییره للمحــل، و  ومســك كــل الحســابات اللازمــة

لحر الذي لا یخضع لأوامـر المـؤجر، لأنـه سیصـبح حـر فـي جمیـع التصـرفات عكس المسیر ا

.2للمحل التجارياستغلالهالتي أبرمها لأنها تحت مسؤولیته، ویعمل لحسابه الخاص عند 

.160أحمد محمد محرز، المرجع السابق، ص-1
.168، صنفسهالمرجع -2
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عقد التسییر الحر وعقد المحل المعد للاستغلال التجاري:ثالثا

انتشـــارا كبیـــرا فـــي عـــالم یعـــد عقـــد الإیجـــار التجـــاري مـــن العقـــود الأساســـیة التـــي شـــهدت

الـنقص الحــاد فـي العقــارات المتاحـة للتجــار، والتـي تعــد حجـر الزاویــة إلــى  التجـارة، ویعــود ذلـك

إیجـار إبـرام عقـودإلـى  لمزاولة أنشـطتهم التجاریـة واسـتغلال محلاتهـم، هـذا الواقـع یـدفع التجـار

ن التجــاري، وتحدیــدا فــي تجاریــة، والتــي نظمهــا المشــرع الجزائــري فــي البــاب الثــاني مــن القــانو 

ورغـــم أن المشـــرع لـــم یقـــدم تعریفـــا دقیقـــا لهـــذا العقـــد، فإنـــه اكتفـــى ،202إلـــى  169المـــواد مـــن 

بتحدیـــد نطـــاق تطبیقـــه، أي العقـــارات التـــي یمكـــن أن تكـــون موضـــوعا لهـــذا العقـــد، وفقـــاً للمـــادة 

فـــق فیـــه عقـــدا یت"تقـــدیم تعریـــف لـــه، حیـــث اعتبـــره الـــبعض إلـــى  ، هـــذا الأمـــر دفـــع الفقـــه169

صاحب العقار مع المستأجر على منح حق الانتفاع بالعقـار لصـالح صـاحب المحـل التجـاري 

.1"مقابل دفع مبلغ یسمى بدل الإیجار

عقـــد أو  فمـــن بـــین أهـــم أوجـــه التشـــابه بـــین عقـــد التســـییر الحـــر وعقـــد الإیجـــار التجـــاري

یة والجوهریــة لعقــد المحــل المعــد للإســتغلال نجــد أن كــلا العقــدین یتضــمنان العناصــر الأساســ

الإیجار والتي تتمثل في تمكـین المسـتأجر مـن الإنتفـاع بـالعین المـؤجرة، الأجـرة، المـدة، بحیـث 

من خلالهما یلتزم المؤجر بتمكین المستأجر من الإنتفاع بالعین المؤجرة مقابـل أداء المسـتأجر 

.2بدفع وصب أجرة متفق علیها مسبقا وذلك خلال مدة تم تحدیدها مسبقا 

كمــا أن العقــدین یرتبــان إلتزامــات شخصــیة فــي ذمــة الطــرفین فــلا یكــون للمســتأجر حقــا 

، أي حقـــه دائمـــا یبقـــى شخصـــي إلا إذا إشـــترط علـــى عقـــد تـــأجیر 3عینیـــا فـــي الشـــيء المـــؤجر

.مراجعة الأجرة لعقد الإیجار التجاريأحكام و  من قت،213التسییر طبقا لنص المادة 

.61الجیلالي عبد القادر قیسي زهیرة، المرجع السابق، ص -1
.5، ص1998سمیر عبد السید تناغو، عقد الإیجار، منشأة المعارف، مصر، -2
امــات، نظریــة العقــد، دار إحیــاء التــراث العربــي، لبنــان، د س ن عبــد الــرزاق أحمــد الســنهوري، شــرح النظریــة العامــة للإلتز -3

.85ص 
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ة عــدم جــواز التنــازل عـن الإیجــار مــن البــاطن إلا إذا إضـافة لخضــوع كــلا العقــدین لقاعـد

.1بعد الموافقة الصریحة من المؤجرأو  إشترط كلا المتعاقدین خلاف ذلك في عقد الإیجار

مكـرر مـن 187ذلك خضوع كلا العقدین لركن الشكلیة طبقـا لـنص المـادة إلى  إضافة

"ق ت والتـــي تـــنص ریخ نشـــر هـــذا القـــانون فـــي تحـــرر عقـــود الإیجـــار المبرمـــة إبتـــداءا مـــن تـــا:

الجرائـــد الرســـمیة للجمهوریـــة الدیمقراطیـــة الشـــعبیة، فـــي الشـــكل الرســـمي وذلـــك تحـــت الـــبطلان 

".وتبرم لمدة یحددها الأطراف بكل حریة

ـــانون التجـــاري203وكـــذا نـــص المـــادة  "مـــن الق ـــد تســـییر فـــي شـــكل : ویحـــرر كـــل عق

...".رسمي

ـــى نقـــاط  ـــد التـــي (فـــي العـــین المـــؤجرة بـــین العقـــدین أساســـا الاخـــتلافوتتجل محـــل العق

المتعلقــة بالإیجــار حكــام ینصــب علیهــا كــل عقــد، بحیــث عقــد الإیجــار التجــاري تســري علیــه الأ

ـــالمحلات ـــار بالتخصـــیص(بالعمـــارات الملحقـــة بالمحـــل التجـــاري، أو  الخـــاص ب واللازمـــة )عق

الخاصـة بمجـال مـن ق ت ،169عقار وفقا لما تضمنته المادة إیجار ، فهو بذلكللاستغلال

تــأجیر التســییر فنجــد الإیجــار فیــه یقــع أو  تطبیــق الإیجــارات التجاریــة، أمــا عقــد التســییر الحــر

علــى المحــل التجــاري ، وذلــك فــي شــتى عناصــره المادیــة والمعنویــة المشــكلة لــه بمــا فــي ذلــك 

مــال ك واســتغلالهبالمحــل التجــاري الانتفــاعالحــق فــي الإیجــار، أي أنــه للمســتأجر المســیر حــق 

التجـــاري نجـــده یخـــول للمســـتأجر للاســـتغلالمنقـــول معنـــوي، فـــي حـــین أن عقـــد المحـــل المعـــد 

.الإنتفاع بالعقار الذي خصص لمباشرة نشاطه التجاري

وهنالــك أیضــا فــرق بــین العقــدین وهــو الحــق فــي تجدیــد الإیجــار بحیــث یســتفید مســتأجر 

فـي حالـة الــرفض سـتحقاقياالعقـار مـن حقـه فـي تجدیــد إیجـاره، ومنـه الحصـول علـى تعــویض 

.32طراد إسماعیل، المرجع السابق، ص-1
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، وهـذا 1وإنهـاء الإیجـارجبـر الضـرر الـذي لحقـه جـراء الـرفضالتي قـد تـرد مـن المـؤجر لأجـل

، الــذي أصــبح غیــر 05/022شــأنه شــأن عقــود الإیجــار التــي أبرمــت مــن قبــل صــدور قــانون 

ن الطرفین علیه حیث یلتـزم الشـخص المسـتأجر بمغـادرة المكـان دو باتفاقمعمول به حالیا إلا 

الحاجة للتنبیه بالإخلاء، أما عقد تأجیر التسییر فنجده غیر متمتع بالحق فـي تجدیـد الإیجـار، 

 عقـــد انتهـــاءالعقـــد ومنـــه انتهـــاءفالمســـتأجر المســـیر علیـــه مغـــادرة المحـــل التجـــاري وتركـــه بعـــد 

.العقارإیجار 

عقد التسییر الحر وعقد الإیجار من الباطن:رابعا

شـخص إلـى  باطن بأنـه تـأجیر المسـتأجر العـین المـؤجرة إلیـهیمكن تعریف الإیجار من ال

أصـــلي بـــین المـــؤجر إیجـــار آخـــر یســـمى المســـتأجر مـــن البـــاطن، فیوجـــد عقـــدین أولهمـــا عقـــد

.3من البـاطن بـین المسـتأجر الأصـلي والمسـتأجر مـن البـاطنإیجار والمستأجر، وثانیهما عقد

ؤجر والمستأجر، وینعقد بجانبه عقـد آخـر بمعنى أنه یبقى عقد الإیجار الأصلي المبرم بین الم

.بین المستأجر الأصلي الذي یصبح في هذا العقد مؤجرا، والمستأجر الفرعي

ولقــد منــع القــانون التجــاري مســتأجر العقــار فــي عقــد الإیجــار التجــاري، مــن تــأجیره مــن 

رورة في حالة عدم ذلك ضـأو  الباطن إلا في حالة النص على جوازه في محرر عقد الإیجار،

.4الضمنیةأو  موافقة المؤجر الصریحة

، مـذكرة نیـل شـهادة الماجسـتیر، فـرع قـانون التنمیـة "أنیسـة، ملكیـة القاعـدة التجاریـة بـین الاسـتغلال والتصـرف  شحماد و -1

.56-55، ص 2000زي وزو، الوطنیة، كلیة الحق وق، جامعة مولود معمري، تی

.المتضمن تعدیل القانون التجاري09/02/2005الصادرة  11ع  .ر .، ج2005فیفري6المؤرخ في 05/02قانون-2
.151أحمد محمد محرز، المرجع السابق، ص-3
.المتضمن القانون التجاري الجزائري59-75من القانون رقم 188المادة -4
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فعقد الإیجـار مـن البـاطن یختلـف عـن عقـد التسـییر الحـر فـي العـین المـؤجرة فـالأول یـرد 

جــــزء منــــه، أمــــا الثــــاني فیــــرد علــــى المحــــل التجــــاري بجمیــــع عناصــــره المادیــــة أو  علــــى عقــــار

.1محل تجاريباستغلالوالمعنویة فموضوعه جوهري یتعلق 

عــن هــذه التفرقــة بــین العقــدین أنــه إذا قــام مســتأجر العقــار الــذي هــو مالــك وكــذلك تــنجم 

المحل بتأجیر تسییره فهو لم یخالف الإیجار من البـاطن، فللمـؤجر حـق رفـض تجدیـد الإیجـار 

دون عرض التعویض الاستحقاقي، لأنه فـي هـذه الحالـة المسـتأجر المسـیر شـخص مـن الغیـر 

.القانون التجاري 2ف/ 177قا للمادة وأجنبي عن عقد الإیجار التجاري، وف

اللجوء لعقد التسییر الحرأسباب :المطلب الثاني

یعد عقد التسییر الحر مـن العقـود التـي نشـأت نتیجـة كثـرة التعـاملات بـین التجـار وكـذا 

ملكیــة وانفصــالبعــد تجســید فكــرة المحــل التجــاري، وانتشــر، فظهــر الاقتصــادیةتطــور الحیــاة 

.2یؤدي لقابلیته للتنازل عنه وتأجیرهاستغلالهالمحل عن 

واسعا بعد الحرب العالمیة الثانیة، حتـى وانتشارافنجد أن عقد التسییر الحر لقى تطورا 

المحــلات لاســتغلالهــذا و  مهــم لهــماقتصــاديأصــبح وســیلة مثلــى لجلــب المســتثمرین كنشــاط 

معهـم قبـل ذلـك، وهـذا التجاریة بطریقة تتیح لهم تسییر محلاتهم من طرف أشـخاص یتعاقـدون 

ما یعني عدم مباشرة تسـییر وإدارة محلاتهـم بأنفسـهم، ممـا جعـل الـبعض یـرى أن عقـد التسـییر 

، وعلیـــه یمكـــن أحیانـــا یصـــطدم مالـــك المحـــل 3الحـــر مظهـــر مـــن مظـــاهر الرأســـمالیة الحدیثـــة

المسـتأجر المسـیر إلـى  محله بنفسـه مـا یجعلـه یعهـداستغلالبظرف طارئ یمنعه من التجاري

.بتسییر المحل التجاري

.118، ص2000یجارات التجاریة، دار هومة للنشر، الجزائر، جنادي الجیلالي، الإ-1
.419سمیحة القلیوبي، المرجع السابق، ص -2

3 -CF.GRIOPERT.R ROBOLT, TRAITE DE DROIT COMERCIAL PAR L VOGEL T.L.
VOL1, 18ED, PARIS, LGDJ, 2001, p353
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لفتـــرة محـــددة مقابـــل أجـــرة یـــدفعها المســـتأجر المســـیر المـــؤجر، وهـــذا بعـــد اســـتغلالهومنـــه 

.مسبقاتفاق

اسـتغلالفمن الحالات التي تجعل المؤجر مالك المحل التجاري یعهد للمستأجر المسـیر 

باعتبـارهجـاري تتعلق بالشخص المؤجر، وأخرى تتعلق بالمحـل التأسباب المحل التجاري، نجد 

التــي تتعلــق بــالمؤجر، وفــي ســباب محــلا یقــع علیــه الإیجــار، لــذا ســنتطرق فــي الفــرع الأول الأ

.الفرع الثاني نعالج الحالات المتعلقة بالمحل التجاري

المتعلقة بالمؤجر مالك المحل التجاريسباب الأ: الفرع الأول

حالـــة عجــز التــاجر عـــن التســییر الحــر نجــدإلـــى  اللجــوءإلــى  التــي تـــؤديســباب مــن الأ

.ممارسة التجارة وحالة إفلاس التاجر

حالة عجز التاجر عن ممارسة التجارة: أولا

قد یواجه التاجر ظرفا طارئا غیر متوقع یعیق قدرته علـى الاسـتمرار فـي إدارة واسـتغلال 

حتـــى أو  بـــین مـــرض، وفـــاة، غیـــاب طویـــل،ســـباب محلـــه التجـــاري بنفســـه، وقـــد تتنـــوع هـــذه الأ

فـــي هـــذه الحالـــة، یعـــد عقـــد التســـییر الحـــر هـــو الخیـــار الأنســـب، حیـــث یظـــل .التجـــارةاعتـــزال

التاجر محتفظا بملكیة محله دون أن یتولى اسـتغلاله بشـكل شخصـي، مقابـل أجـر یـتم تحدیـده 

كمــا یســتخدم هــذا العقــد فــي حــالات .مــن خــلال اتفــاق مــع المســتأجر الــذي یتــولى إدارة المحــل

الورثـة، خصوصـا فـي حـال عـدم قـدرة الوریـث علـى ممارسـة إلـى  ريانتقال ملكیـة المحـل التجـا

.1عدم رغبته في إغلاق المحل نظرا لشهرتهأو  التجارة بسبب قصره

فالتـــاجر مالــــك المحـــل التجــــاري أحیانــــا نجـــده قاصــــرا فهنــــاك الإذن مـــن الوصــــي واجــــب 

ود علیـه وضروري بل شرط جوهري عند اللجوء لتـأجیر التسـییر مـن طـرف الغیـر، وهـذا مـا یعـ

.283فرحة زواوي صالح المرجع السابق، ص -1
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، لفتـرة محـددة لحـین بلـوغ القاصـر أهلیـة مباشـرة التجـارة 1بالربح جـراء إتمـام عقـد التسـییر الحـر

.2لم تأذن له المحكمة بعد الموافقة من مجلس العائلةسنة كاملة ما18

ـــد مباشـــرة أشـــخاص ممنـــوعین مـــن  هـــذا ونجـــد عقـــد التســـییر الحـــر مشـــروعا وقانونیـــا عن

محلاتهـم المملوكـة مـن طـرف الغیـر فباسـتغلالالموظف، الطبیـب، مباشرة التجارة كالمحامي، 

.فلهم عوائد وأرباح دون تسییر محلاتهم بأنفسهم

محلــه اســتغلالتجعــل التــاجر مالــك المحــل التجــاري غیــر قــادر علــى ســباب فكــل هــذه الأ

بنفســه وعلــى أســاس عــدم خســارة قیمــة محلــه وشــهرته لا یلجــأ لإغــلاق محلــه بــل یلجــأ ویعهــد 

تسـییره فـي فتـرة محـددة مقابـل أجـرة باستغلالآخر یستثمر في محله وینتفع به، وذلك لشخص 

.3تدفع للمؤجر یتفقا علیها طرفي العقد، من خلال تأجیر التسییر

حالة إفلاس التاجر مالك المحل التجاري:ثانیا

یـــرى الـــوكلاء القضـــائیون المكلفـــون أن مصـــلحة جماعـــة الـــدائنین تقتضـــي تـــأجیر محـــل 

أمــوال التفلیســة، بشـــرط إلــى  للغیــر، مــن خــلال عقــد تســییر حــر مقابــل أجــرة، تضــافتجــاري

لـــى مراقبــــة كافـــة إجــــراءات الحصـــول علــــى تـــرخیص مــــن القاضـــي المنتــــدب، الـــذي یشــــرف ع

یضـــر أو  وذلـــك بهـــدف ضـــمان عـــدم اســـتخدام هـــذا الإجـــراء بشـــكل یعرقـــل الإفـــلاس،التفلیســـة

مصــلحة قانونیــة فــي إجــراء التــأجیر مــن قبــل ویشــترط تأكیــد وجــود.بمصــلحة جماعــة الــدائنین

الجهـــة القضـــائیة المختصـــة، إذ یعـــد الإیجـــار غیـــر نافـــذ ولا یـــدخل ضـــمن صـــلاحیات الوكیـــل 

بذلك إفـلاس و  قانون تجاري277، وفقا للمادة 4القضائي المتصرف إذا تم دون هذا الترخیص

ا وحفاظا على ملكیـة محلـه التاجر مالك المحل التجاري، یجعله یلجأ لعقد التسییر الحر ضمان

.وذلك خلال مدة محددة

.166، ص2003الدین القانون التجاري في الأعمال التجاریة، التاجر المحل للنشر، الجزائر، ادلي نور ش-1
.420سمیحة القلیوبي، مرجع سابق، ص -2
284، ص السابقالمرجع،فرحة زاوي صالح-3
.151، ص 2009الجزائر، عمر القضاء التجاري، دار هومة للنشر،حمدي باشا،-4
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مقابل أجرة یتقاضاها من المسـتأجر المسـیر فیضـمن للتـاجر بقـاء عملائـه إضـافة حمایـة 

، ممــا یحقــق عقــد تــأجیر التســییر الحــر للمحــل التجــاري عــدة 1مصــلحة دائنــي التــاجر المفلــس

صـــلح، حیــث یســـترجع المفلـــس التفلیســة بالوانتهـــتبـــالعملاء ســواء تمـــت الاحتفــاظمزایــا منهـــا 

قیمــة المحــل ارتفــاعبالاتحــاد حیــث یحصــل بیــع المتجــر، ممــا سیســاعد علــى أو  إدارة متجــره،

بـالعملاء والزبـائن التـابعین للمحـل قبـل إعـلان الإفـلاس، بحیـث سـیزید لاحتفاظهالتجاري نظرا 

والـدائنین )تـاجرال(ما یسمى بالضمان العام، ومنه یعود بالفائـدة علـى كـل مـن المـدین المفلـس 

.2على حد سواء

الحالات المتعلقة بالمحل التجاري:الفرع الثاني

المتعلقـــة بالشـــخص التـــاجر بصـــفته مالـــك المحـــل التجـــاري التـــي ســـباب بعـــد تطرقنـــا للأ

اللجوء لعقد التسییر الحر، نجـد أن هنالـك حـالات خاصـة بالمحـل التجـاري بإعتبـاره إلى  تجبره

أن یعهـد بمـا للغیـر إلـى  ذا مـا یجعـل المـؤجر مالـك المحـل التجـاريمحلا یرد علیه الإیجـار وهـ

، ثــم نجــد حالــة )أولا(محلــه التجــاري، فنجــد حالــة ملكیــة محــل تجــاري علــى الشــیوع لاســتغلال

، وأخیـــرا حالـــة الوعـــد ببیـــع المحـــل وعلیـــه ســـنحاول تلخیصـــها )ثانیـــا(تعـــدد المحـــلات التجاریـــة 

.بإیجاز

:ري على الشیوعحالة ملكیة المحل التجا: أولا

یحــدث أحیانــا أن یمتلــك مجموعــة مــن الشــركاء محــلا تجاریــا علــى الشــیوع، ســواء نتیجــة 

نتیجـــة أو  لـــلإرث، كمـــا فـــي حالـــة وفـــاة تـــاجر یتـــرك محـــلا تجاریـــا خلفـــه ویرثـــه عـــدة أشـــخاص،

وهذه الوضعیة تثیر العدید من المشـاكل ،ة من الأشخاص لنفس المحل التجاريلشراء مجموع

ق بكیفیة استغلال المحل والاستفادة منه، وذلك بسـبب طبیعـة المـال المنقـول المعنـوي فیما یتعل

.12السابق، صبوراس لطیفة المرجع -1
.24 ص طراد إسماعیل، المرجع السابق،-2
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التعاقـــد مـــع جهـــة أو  تـــأجیر المحـــلإلـــى  الـــذي لا یمكـــن تقســـیمه مادیـــا، مـــا یضـــطر الشـــركاء

.1لتسییره، تجنبا لإغلاقه

د شهرته فیعین أحد الشـركاء لتسـییره وإدارتـه طبقـا لعقـو  ومنه ذهاب عملائه ونقص قیمته

اسـتكمالالتسییر الحر مستأجر مسیر وهذا بعد موافقة أغلبیة الشركاء مالكي المحل حتى یـتم 

.2من القانون التجاري207/5إجراءات إبرام هذا العقد، وقد تضمنت ذلك المادة 

فعقــد تــأجیر التســییر مــن أفضــل الحلــول القانونیــة التــي تمنــع حــدوث مســألة غلــق المحــل 

ـــه  ـــى قیمتـــه اســـتغلالاســـتمراریةالتجـــاري ومن ـــه والمحافظـــة عل النشـــاط التجـــاري المخصـــص ل

.3التجاریة من خلال عملائه وشهرته

حالة تعدد المحلات التجاریة:ثانیا

هـــذا و  لعقـــد التســـییر الحـــر فائـــدة عملیـــة خاصـــة المؤسســـات متعـــددة المحـــلات التجاریـــة

طاته متنوعــة أي بغــرض توســیع مجــال نشــاطاتها، فنجــد التــاجر لــه عــدة محــلات تجاریــة ونشــا

جزئیـا عـن طریـق عقـد تـأجیر أو  لیست مقتصرة على نشاط واحـد، فلـه الحـق فـي تأجیرهـا كلیـا

، وهو ما یتـیح للمـؤجر ممارسـة أنشـطته 4یسمى مسیراستغلالهاالتسییر، وذلك أن یعهد لأحد 

ئمــة فــي الملاو  التجاریــة الرئیســیة بالنســبة لــه، وقــد یكــون عقــد تــأجیر التســییر التقنیــة المناســبة

فتسـیر بـه نقـاط البیـعاحتكـارالموزع لمواد أولیة بموجب عقد أو  عملیات التوزیع فیعهد للمنتج

.5بمسیر مأجور الاستعانةمسیر حر، وهذا بالنسبة له أولى من إلى 

ــة الموثــق، ط القضــائي فــي المســائل التجاریــة، إشــكالیة الملكیــة الالاجتهــادمصــطفى لعــروم، -1 ، 1شــائعة فــي المحــل مجل

.5 ص ،2003،الجزائر
.166حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص-2
.26طراد إسماعیل، المرجع السابق، ص-3
.158أحمد محمد محرز المرجع السابق، ص -4
.24، ص السابقطراد إسماعیل، المرجع-5
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حالة بیع المحل التجاري:ثالثا

المحـل من بین الحالات الخاصة التـي قـد یتعـرض لهـا المحـل التجـاري، نجـد عملیـة بیـع 

فــي هــذه الحالــة، یقــوم التــاجر .التجــاري، حیــث یلجــأ التــاجر إلیهــا عنــد رغبتــه فــي بیــع المحــل

بتأجیر تسییر المحل للمشتري الذي یرغب في شرائه ولكن لا یمتلـك المبلـغ الكـافي فـي الوقـت 

بتـأجیر المحـل التجـاري مـع وعـد بـالبیع )مالـك المحـل(وبناء على ذلـك، یقـوم المـؤجر .الحالي

طرف واحد، مما یسمح للمشتري، الذي یُعتبر مستأجر التسییر، باستخدام المحل التجـاري من

یسـتمر هـذا الوضـع حتـى یقـرر المشـتري شـراء المحـل التجـاري .لفترة زمنیة محددة مقابل أجرة

.1بشكل كامل

ذلك وحالة الوعد بالبیع نجد أن الموعود له یتمكن من المحل الـذي وعـد إلى  بالإضافة

بیعــه لــه، دون أن تخــرج ملكیــة المحــل مــن مالكهــا، فكــان عقــد تــأجیر التســییر الحــر هــو لــه ب

العلاقة القانونیة الأنسب لهـذه الفتـرة الانتقالیـة، وهـذا حتـى یـتمكن المسـتأجر المسـیر مـن إتمـام 

.2البیع الموعود به

إلــى  بالإضــافة.یســاعد هــذا بشــكل أساســي التــاجر الــذي یرغــب فــي بیــع محلــه التجــاري

لــك، یعتبـــر عقـــد تـــأجیر التســـییر وســـیلة قــد تســـتخدمها الدولـــة فـــي عملیـــة خصخصـــة القطـــاع ذ

یـتم ذلـك مـن خـلال تـأجیر ،الكامـل بسـعر لا یتناسـب مـع قیمتهـاالعام، بدلا من بیع المنشآت ب

وإذا قـررت ،لعقار، مما یزید من قیمـة المشـروعالمحل التجاري مع الاحتفاظ بعناصره وملكیة ا

.3ستقبل بیعه، فإن ذلك یتم بسعره الحقیقيالدولة في الم

.204علي بن غانم، المرجع السابق، ص -1
.76، ص 2011عبد القادر البقیرات، مبادئ القانون التجاري، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر -2
.409سمیحة القلیوبي، المرجع السابق، ص -3
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وإبرام عقد التسییر الحرانعقادشروط :المبحث الثاني

لإبــرام عقــد التســییر الحــر بجــب تــوافر مجموعــة مــن الشــروط وهــي الشــروط الموضــوعیة 

التســــییر الحــــر صــــحیحا یســــتوجب اســــتیفاء إیجــــار كمــــا یســــتوجب لانعقــــاد).المطلــــب الأول(

التــي نــص علیهــا المشــرع فــي القــانون التجــاري والتــي یجــب علــى أطــراف الإجــراءات الشــكلیة 

).المطلب الثاني(إتباعهاالعقد 

الشروط الموضوعیة لإبرام عقد التسییر الحر :المطلب الأول

إن عقد تأجیر المحل التجاري یخضع لشروط موضوعیة عامـة جـاء بهـا القـانون المـدني 

لـى شـروط موضـوعیة خاصـة جـاء بهـا القـانون التجـاري كونه یعتبر من عقود إجارة الأشـیاء وإ 

.1كون النحل التجاري مال منقول معنوي ذات طبیعة تجاریة

الشروط الموضوعیة العامة :الفرع الأول

العامــة فــي القــانون المــدني المتعلقــة بصــحة العقــود حكــام یخضــع عقــد التســییر الحــر لأ

).ثالثا(، السبب )ثانیا(حل ، الم)أولا(ولهذا سنتناول ثلاث شروط وهي الرضا 

الرضا  : أولا

مــن القـانون المـدني، هـذا ویعـرف العقـد حســب 59نـص المشـرع علـى الرضـا فـي المـادة 

، ویعــد عقــد التســییر 2أكثــر بقصــد إحــداث أثــر قــانوني مــاأو  القواعــد العامــة أنــه توافــق إرادتــین

بتسـلیم العـین المـؤجرة وهـي الحر من عقود الإیجار، حیث یلتزم المؤجر مالـك المحـل التجـاري

مـن المسـتأجر واسـتغلالهابهـا للانتفـاعالمحل التجاري بكامل عناصـره المادیـة والمعنویـة وهـذا 

.90، ص2011مقدم مبروك، المحل التجاري، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الطبعة الخامسة، الجزائر، -1
.54طراد إسماعیل، المرجع السابق، ص-2
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الأخیــر بــدفع أجــرة الاســتغلال التــزامولحســابه الخــاص وهــذا لفتــرة معینــة مقابــل باســمهالمســیر 

.المتفق علیها

یـة وحـرة، فـالإرادة لهـا دور مهـم مـن أي طـرف بـإرادة واعالتـزامكمـا یجـب أن یصـدر كـل 

.1في العقد بحیث إرادة المتعاقد هي التي تكون وتشكل العقد

فعقــد تــأجیر التســییر ینعقــد بتطــابق إرادتــي المــؤجر مالــك المحــل والمســتأجر المســیر، أي 

بمجـرد صــدور إیجـاب مــن أحــد الطـرفین یقابلــه قبــول مـن الطلــب الأخــر مطـابق، ومنــه لصــحة 

.2یملكان أهلیة للتصرف وهذا لإبرامهو  ون رضا من الطرفینالعقد لابد أن یك

والقبــول أثــرا قانونیــا خــال مــن العیــوب الخاصــة بــالإرادة الإیجــابهــذا وینــتج عــن تطــابق 

، فــالعیوب هــي 3القــانون المــدني  91إلــى 80بمقتضــى القواعــد العامــة المحــددة فــي المــواد مــن 

لرضـــا فـــي عقـــد التســـییر الحـــر یتجلـــى فـــي نیـــة ، فوجـــود االاســـتغلالالغلـــط، التـــدلیس، الإكـــراه، 

حـول الاتفـاقالمتعاقدین لإبرام عقد تـأجیر التسـییر للمحـل التجـاري، ولـیس تصـرف أخـر وكـذا 

الشــيء محــل التــأجیر، مــن خــلال جــرد قائمــة مفصــل لــلأدوات  والمعــدات والبضــائع الموجــودة 

ن لهمـــا مطلـــق الحریـــة فـــي عنـــد إبـــرام العقـــد مـــع  وصـــف حالتهـــا، أمـــا مـــدة التســـییر فالمتعاقـــدی

.تحدیدها

هـذا ولا بــد القــول أن عقــد التســییر الحــر مــن العقــود الرضــائیة لا یشــترط شــكلا معینــا یــتم 

اشــترطبمجـرد تطـابق الإیجـاب مـع القبـول حسـب المشــرع المصـري، أمـا المشـرع الجزائـري فقـد 

.الشكلیة في عقد التسییر الحر لیصبح صحیحا

أحمد عیسى، الدولة بین الفرد والجماعة، في المجال التعاقدي، مجلة دراسـات قانونیـة، جامعـة أبـي بكـر بلقایـد تلمسـان -1

.55-45، ص2007الجزائر

، الهـدى، 1محمـد صـبري السـعدي، الواضـح فـي شـرح القـانون المـدني، النظریـة العامـة للالتزامـات، مصـادر الالتـزام، ج-2

.77، ص2006/2007عین ملیلة، الجزائر،
.31،  ص2008، 8مولود دیدان، القانون المدني، دار بلقیس للنشر، الدار البیضاء، الجزائر، ط-3
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المحل :ثانیا

ل فــي عقــد بیــع المحــل التجــاري فــي المحــل التجــاري فــي حــد ذاتــه باعتبــاره یتمثــل المحــ

مجموعة عناصـر مادیـة ومعنویـة، وهـذه العناصـر تختلـف حسـب النشـاط الـذي یزاولـه التـاجر، 

وذلــك أنــه یمكــن وجــود عنصــر بــراءة الاختــراع فــي محــل تجــاري وانتفــاءه فــي محــلات أخــرى، 

أن یقتصـر البیـع علـى بعـض عناصـره أو  أكملـهویجوز للتاجر التصرف فـي المحـل التجـاري ب

فقط، لأن المشرع لم یشترط لاعتبار البیـع واردا علـى محـل تجـاري ان یشـمل جمیـع عناصـره، 

ـــد العناصـــر التـــي یشـــملها البیـــع، إذ یكفـــي ان یـــرد علـــى  ـــة كاملـــة فـــي تحدی فللمتعاقـــدین الحری

ها وهــــي عنصــــر الاتصــــال العناصـــر المعنویــــة الرئیســــیة التـــي لا یوجــــد المحــــل التجــــاري بـــدون

بـــالعملاء والســـمعة التجاریـــة، أمـــا إذا ورد علـــى العناصـــر المادیـــة فقـــط مثـــل البضـــائع والآلات 

1والمعدات فلا یعتبر هذا البیع واردا على محل تجاري

ق ت، المحــل التجــاري مــال منقــول معنــوي یقــوم علــى ضــرورة ممارســة 78فوفقــا للمــادة 

إلا إذا كــان ذو طبیعــة تجاریــة أي أن یكــون عقــد التســییر نشــاط مشــروع تجــاري، إذ لــه  وجــود

المؤسسة الحرفیة ، أي على العناصـر الأساسـیة الجوهریـة أو  الحر واقعا على المحل التجاري

 .له

هذا ویتكون المحل التجاري من عناصر مادیة وهي المعـدات والبضـائع وأخـرى عناصـر 

والعنـــــوان التجــــاري، العلامـــــات الاســــم، بـــــالعملاء، الســــمعة التجاریـــــةالاتصــــالمعنویــــة وهـــــي 

.الصناعیة والتجاریة والرخص الإداریة، الحق في الإیجار

المحـل التجــاري محـل العقــد اســتغلالالمــؤجر تمكـین المســتأجر المسـیر مـن التـزامفمحـل 

التــزامد مؤسســة حرفیــة، أمــا محــل والمعنویــة، كمــا قــد یكــون محــل العقــبكامــل عناصــره المادیــة 

ن، وفقـاقابلـة للتعیـیأو  جر المسیر فهو دفع الأجـرة التـي لا بـد أن تكـو ن معینـةشخص المستأ

   . ق م 467للمادة 

.181عمورة عمار، العقود والمحل التجاري في القانون التجاري الجزائري، دار الخلدونیة، دون سنة نشر، ص-1
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تســییرها كالصــیدلة ومخــابر التحالیــل لأنهــا لهــا تنظــیم إیجــار هــذا وتوجــد أنشــطة یحظــر

المـرخص لـه، فوجـب تسـییرها أو  خاص، لذلك أوجب القانون تسییرها شخصیا من قبل مالكهـا

.1تقني له كفاءة ومؤهلات علمیة وعملیة یشترطها النشاط من قبل شخص

السبب :ثالثا

عقـد بیـع المحـل التجـاري بـین كـل مـن البـائع والمشـتري  دیكون سبب انعقـا أنویقصد به 

مشروعا، أي غیر مخالف للنظام العام والآداب العامة وإلا كـان بـاطلا، وهـذا مـا نصـت علیـه 

أو  لسـبب غیـر مشـروعأو  المتعاقد لسبب غیر مشـروعلتزمإإذ "من القانون المدني 97المادة 

.2"الآداب العامة كان العقد باطلاأو  لسبب مخالف للنظام العام

إن ركــن الســبب فــي عقــد تــأجیر التســییر للمحــل التجــاري، هــو انصــراف إرادتــي المــؤجر 

حل التجـاري الماستغلالتحقیق وقصد هدف محدد وهو إلى  مالك المحل والمستأجر المسیر،

الانتفـــاعوإســتمراریته فــي الحیــاة التجاریـــة، ولــیس غرضــه فقــط تمكـــین المســتأجر المســیر مــن 

.3من المستأجر المسیر للمؤجر مالك المحلالاستغلالبالمحل من قبل المؤجر ودفع أجرة 

هذا وأنه یشترط فـي السـبب وجـوده فـي وقـت نشـوء وإبـرام العقـد، وكـذا فـي مرحلـة تنفیـذه، 

افة لمشـــروعیته وعـــدم مخالفتـــه للنظـــام العـــام والآداب العامـــة، وهـــو مـــا یعنـــي خضـــوعه بالإضـــ

العامة، فإذا تخلف عند التعاقد كان أثره البطلان أما إذا تخلـف وقـت تنفیـذ العقـد كـان حكام للأ

.الجزاء هو الفسخ

، 1998، 2، مجلـــة الموثــــق، ع1محمـــد معاصـــمي، الجوانـــب العملیــــة لعقـــد تـــأجیر التســـییر الحــــر وآثـــاره القانونیـــة،  ج-1

 .  24ص
.217محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص-2
.64أحمد محمد محرز، المرجع السابق، ص -3
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بعــــد دراســــة الشــــروط الموضــــوعیة العامــــة لعقــــد التســــییر الحــــر، ســــنعالج الآن الشــــروط 

تأجیر التسییر وهو مـا أو  وعیة الخاصة التي أقرها المشرع وأفرد بها عقد التسییر الحرالموض

.سنتناوله في الفرع الآتي

الشروط الموضوعیة الخاصة وجزاء تخلفها :الفرع الثاني

الشـروط الموضـوعیة العامـة التـي یخضـع لهـا عقـد التسـییر الحـر كسـائر إلـى  بالإضـافة

ضـمنها القـانون التجـاري ذلـك لاعتبـار المحـل التجـاري هـو مـال العقود هنـاك شـروط خاصـة ت

.منقول معنوي ذو طبیعة خاصة

الشروط الخاصة بالشخص المؤجر : أولا

إن تأجیر التسییر الحر للمحل التجاري یتطلب توافر شروط معینة أوجبها المشـرع وذلـك 

جر تاجرا لمـدة محـددة من القانون التجاري، فاشترط أن یكون المؤ 205من خلال نص المادة 

عــن هــذا الشــرط، بحیــث تــم إعفــاء اســتثناءاتوإســتغل محلــه التجــاري بنفســه، غیــر أنــه توجــد 

:طائفة معینة منه وهو ما سنتناوله في الآتي

الشروط المتعلقة بمؤجر المحل التجاري / أ

أو  یجـب علـى الأشـخاص الطبیعیـین":مـن القـانون التجـاري205جاء في نصت المادة 

الحرفــة لمــدة امتهنــواأو  تســییر، أن یكونــوا قــد مارســوا التجــارةإیجــار عنــویین الــذین یمنحــونالم

لمــدة واســتغلواتقنــي  أو  مــدیر تجــاريأو  مارســوا لــنفس المــدة أعمــال مســیرأو  خمــس ســنوات

."سنتین على الأقل المتجر الخاص بالتسییر

:ؤجر التسییر الحرحیث نستنتج من هذه المادة أن الشروط الواجب توفرها في م

أن یكون قد اكتسب صفة تاجر لمدة خمس سنوات على الأقل.
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تقني لنفس المدة أي خمس سنوات وهـو أو  مدیر تجاريأو  أن یكون قد مارس عمل مسیر

.1شرط خاص بالأشخاص الطبیعیین

تخفـــــض المهلـــــة أو  تلغـــــى أنمـــــن القـــــانون التجـــــاري بأنـــــه یمكـــــن 206ونصـــــت المـــــادة 

وذلك بموجـب أمـر مـن رئـیس المحكمـة، بنـاء علـى مجـرد طلـب مـن المعنـي المنصوص علیها 

یتعـذر علیـه أن بأنـهالنیابـة العامـة، وخاصـة إذا أثبـت هـذا الأخیـر إلـى  بـالأمر وبعـد الاسـتماع

.بواسطة مندوبین عنهأو  یستغل متجره شخصیا

لیهــا مــن القــانون التجــاري فقــد نصــت صــراحة علــى أن المــدة المشــار إ207أمــا المــادة 

أو  المؤسسـات العمومیـةأو  سابقا لا تسري عندما یكون مؤجر المحل دولة، الولایات والبلدیات

الأشـخاص الــذین یعــین أو  الأشــخاص المحجــوز علـیهم والمعتــوهینأحـدأو  المؤسسـات المالیــة

یملكونـــه قبـــل فقــــدانهم  الهـــم وصـــي قضـــائي، وذلـــك فیمـــا یتعلـــق بالمحــــل التجـــاري الـــذي كـــانو 

.2من حرفي متوفيأو  ما لا تسري نفس المدة على الورثة والموصى لهم من تاجرللأهلیة، ك

ق  207طبقـا لـنص المـادة :هذا وإن هذه المدة أعـلاه لا تسـري علـى الأشـخاص الآتیـة/ ب

المحجــور علــیهم-المؤسســة المالیـة-الولایــات البلـدیات والمؤسســات الاشـتراكیة  -الدولـة -ت

الأشخاص الذین یعین لهم وصي قضائي،  وذلك فیما یتعلـق أو  م المعتوهین المحجور علیهو 

أو  الورثة والموصى لهـم مـن تـاجر-بالمحل التجاري الذین كانوا یملكونه قبل فقدانهم  الأهلیة

-حرفـــي متـــوفي والمســـتفیدین مـــن القســـمة وذلـــك فیمـــا یتعلـــق بالمحـــل التجـــاري المنتقـــل إلـــیهم 

ضــمان تصــریف المنتوجــات إلــى  التســییر یهــدف أصــلامــؤجر المحــل التجــاري إذا كــان تــأجیر

.الموزعة من طرفه بموجب عقد احتكارأو  المجزأة المصنوعة

ــــذكر أن  ــــى عقــــود 205/206/209المــــواد أحكــــام والجــــدیر بال مــــن ق ت لا تســــري عل

تــأجیر التســییر المبرمــة بــین الــوكلاء القضــائیین المكلفــین تحــت أي عنــوان كــان، بــإدارة محــل 

.90، ص2008، 2مقدم مبروك، المحل التجاري، دار هومة، الجزائر، ط-1
.168شادلي نور الدین، المرجع السابق،  ص-2
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شــرط الحصــول علــى تــرخیص لهــم لأغــراض هــذه العقــود مــن الســلطة والتــي أســندت تجــاري ب

أي أنـــه لا .قـــانون تجـــاري210، وفقـــا للمـــادة 1إلـــیهم الوكالـــة ویتمـــوا إجـــراءات النشـــر أعـــلاه 

قــانون تجــاري، علــى عقــود التســییر 205یســري شــرط فتــرة الخبــرة المنصــوص علیــه فــي المــادة

ـــوكلاء القضـــائ ـــإدارة المحـــلات التجاریـــة، بشـــرط أن یكـــون التـــي یســـیرها أحـــد ال یین المكلفـــون ب

.2مرخص لهم من السلطات المختصة ویتخذوا إجراءات الإشهار المقررة قانونا 

بعد دراسة الشروط الموضوعیة الخاصة بالشخص المـؤجر، فالمشـرع فـرض كـذلك علـى 

المستأجر المسیر شروط خاصة 

الشروط الخاصة بالمستأجر المسیر:ثانیا

یعتبر المستأجر المسـیر الطـرف الثـاني فـي عقـد تـأجیر التسـییر، حیـث یمـارس اسـتغلال 

المحــل التجــاري باســمه ولحســابه الخــاص منفصــلا عــن المــؤجر، وبموجــب هــذا العقــد یتحمــل 

المستأجر المسیر المسؤولیة الكاملة عن الخسائر المحتملة، كما یكون له الحـق فـي الاسـتئثار 

.عملیة الاستغلالبالأرباح الناتجة عن

مالــك (أن عقــد التســییر الحــر یــنظم العلاقــة التعاقدیــة بــین المــؤجر إلــى  وتجــدر الإشــارة

والمســتأجر المسـیر، وهــو یختلـف جوهریــا عـن عقــد العمـل القــائم علـى علاقــة )المحـل التجـاري

تســـم فئـــة عقـــود الإیجـــار الحقیقیـــة وإن اإلـــى  التبعیـــة القانونیـــة، إذ ینتمـــي عقـــد التســـییر الحـــر

.3بخصائص قانونیة ممیزة تفرضها طبیعته الخاصة

فیشــــترط فــــي الشــــخص المســــتأجر المســــیر مــــا یشــــترط فــــي المــــؤجر إذ یتطلــــب مباشــــرة 

ـــه أهلیـــة واتخاذهـــاالأعمـــال التجاریـــة علـــى وجـــه محتـــرف  مهنـــة معتـــادة ومســـتمرة وأن یكـــون ل

 .   50 ص السابق،المرجعزایدي خالد،-1
.331أحمد محمد محرز، المرجع السابق،  ص-2
.81، المرجع السابق، صطراد إسماعیل-3
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التجـار لالتزامـاته ، ووجـوب خضـوع1تجاریة لممارسة مثـل هـذه الأعمـال والأنشـطة التجاریـة

.من ق ت 2ف/203كالقید في السجل التجاري وهو ما نصت علیه المادة 

كمــا یســتوجب أن لا یكــون صــدر فــي حــق المســتأجر المســیر مــا یتعــارض مــع ممارســته 

محــــل، مــــدیر اســــتغلالمهنــــة، احتــــرافمحرومــــا مــــن ممارســــة التجــــارة، أو  للنشــــاط التجــــاري،

.شركة

نــع مـن الممارســة التجاریـة منهــا تسـییر محــل تجـاري، فلابــد أن ففـي حالـة إفلاســه فإنـه یم

اسـتلزمسـنة، 18سـنة كاملـة، فـإن كـان قاصـرا وبالغـا 19تكون لدیه أهلیـة التصـرف، وبلوغـه 

المحــل التجــاري، وكــذلك الأمــر واســتغلالحصــوله علــى إذن مســبق لمباشــرة التجــارة لتســییر  

الأطبـــاء والمحـــامیین والمـــوثقین وكـــذا المـــوظفین، بالنســـبة لحالـــة التنـــافي مـــع ممارســـة التجـــارة ك

.2فالمستأجر المسیر لابد أن یكون ضمنهم، حمایة للغیر الذین یتعامل معهم

مــن القــانون التجــاري، شــروط أخــرى وجــب التصــریح بهــا مــن 204كمــا نجــد فــي المــادة 

ه، ورســائله یتعــین علــى المســتأجر المســیر أن یشــیر فــي عنــاوین فــواتیر ":قبــل المســیر بقولهــا

وطلبات البضاعة والوثائق المصرفیة والتعریفات والنشرات، وكـذلك فـي عنـاوین جمیـع الأوراق 

رقم تسـجیله فـي السـجل التجـاري،  ومقـر المحكمـة التـي سـجل أو  باسمهأو  الموقعة من طرفه

رقــــم  و  العنــــوانو  الصــــفةو  لــــدیها وصــــفته كمســــتأجر مســــیر للمحــــل التجــــاري زیــــادة علــــى الاســــم

".یل لمؤجر المحلالتسج

)المحل التجاري(الشروط الخاصة بمحل التأجیر :ثالثا

مــــن القــــانون 78المــــادة حكــــام یشــــترط أن یكــــون محــــل الإیجــــار محــــلا تجاریــــا طبقــــا لأ

سیما عنصر الاتصال بالعملاء والشهرة ه العناصر المادیة والمعنویة، لاالتجاري، وإن توفر فی

غلال النشاط موضوع التسـییر الحـر مـن خـلال المـؤجر خـلال التجاریة وهذا لا یتحقق إلا باست

.98،  ص2013شریقي نسرین، الأعمال التجاریة، التاجر، المحل التجاري، دار بلقیس للنشر، الجزائر،-1
 .   82 ص السابق،المرجعطراد إسماعیل،-2
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، حتى نكون بصـدد عقـد التسـییر الحـر، وجـب تـوفر الوجـود المسـبق لمحـل 1سنتین على الأقل

مؤسسة ذات طابع حرفـي بحیـث تحتـوي علـى جمیـع العناصـر  الأساسـیة، وخاصـة أو  تجاري

المؤسسـة ذات أو  یوجـد المحـلبالعملاء الذي یمثل المحـل التجـاري، فـإن لـمالاتصالعنصر 

أن هــذا الشــرط جــوهري، یفصــل باعتبــارالطــابع الحرفــي فــإن العقــد غیــر صــحیح ولا یصــلح  

.2لممارسة التجارة) العقار(الأمكنة إیجار و  التسییر الحرإیجار بین

ــــس المكــــان اســــتغلالكمــــا أن المشــــرع لا یشــــترط أن یكــــون  ــــي نف المحــــل التجــــاري ف

عقـار آخـر، فهنـا إلـى  المحل في عقار معین، ثم تم نقل المحـلاستغلالا تم والعقار، فمثلا إذ

مــن جدیــد، بشــرط ألا یكــون هــذا النقــل للمحــل التجــاري هدفــه الاســتغلالیســتوجب تــوفر شــرط 

.جلب عملاء جدد ومنه التوسع وشهرة المحل التجاري

كـل عناصـره هذا ویبقى عقد التسـییر الحـر موضـوعه ینصـب حـول المحـل التجـاري ب

علــى مؤسســـة ذات  2ف/203المعنویــة، وهـــذا بــالرغم مــن إشـــارة المشــرع فــي المـــادة و  المادیــة

طاب ع حرفي، التـي تكـون محـلا لعقـد تـأجیر التسـییر إلا فـي حالـة صـفة التـاجر لـدیها، وكـذا 

.3ممارستها لنشاط تجاري، والالتزام بما یلتزم به التجار كالقید في السجل التجاري 

جزاء تخلف أحد الشروط الموضوعیة العامة والخاصة:رابعا

التسییر الحر جـزاءات سـواء بالنسـبة إیجار یترتب على تخلف الشروط الموضوعیة لعقد

.جزاء لتخلف الشروط الموضوعیة الخاصةأو  لتخلف الشروط الموضوعیة العامة،

.99شریقي نسرین، المرجع السابق، ص -1
 . 12ص  ،2006المدرسة العلیا للقضاء، الجزائر،العمري مبارك، عقد التسییر الحر، مذكرة لنیل إجازة-2
.65حماد وش أنیسة، المرجع السابق، ص -3
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:جزاء تخلف الشروط الموضوعیة العامة-1

ط الموضوعیة العامة المذكورة أعلاه، والواجب توفرها فـي یترتب على مخالفة الشرو 

وهـذا  1التسییر الحـر بطـلان العقـد بطلانـا مطلـق، ولا یجـوز للمتعاقـدین التمسـك بـهإیجار  عقد

یعـد بــاطلا كــل عقــد بتــأجیر "مــن القـانون التجــاري والتــي تــنص علــى212تطبقـا لــنص المــادة 

المسـتغل للمحـل التجـاري أو  وافق علیها المالـكآخر یتضمن شروط مماثلة، اتفاقأو  التسییر

دون أن تتـــوفر فیـــه الشـــروط المنصـــوص علیهـــا فـــي المـــواد المشـــار إلیهـــا أعـــلاه، غیـــر أنـــه لا 

.2"الغیراتجاهیجوز للمتعاقدین التمسك بهذا البطلان 

فــــالبطلان هــــو الجــــزاء الــــذي یوقعــــه القــــانون لاخــــتلال ركــــن مــــن أركــــان العقــــد وشــــروط 

العامــة، ومنــه یعتبــر بــاطلا كــل حكــام ذا مــا یعنــي خضــوع عقــد التســییر الحــر للأ، وهــ3صــحتها

عقد تأجیر التسییر لا تتوفر فیه الأركـان الأساسـیة مـن رضـا ، أهلیـة، محـل، سـبب، هـذا وأنـه 

إذا تم إبرام العقد مـن تـاجر نـاقص أهلیـة فهنـا العقـد بـاطلا بطلانـا مطلقـا بالنسـبة إلیـه  وكـذلك 

 والإكـــراهتعاقـــدین إذا شـــاب إرادتـــه عیبـــا مـــن عیـــوب الإرادة كـــالغلط والتـــدلیس بالنســـبة لأحـــد الم

.والاستغلال، لكن العقد هنا قابلا للإبطال لمصلحة من شاب رضاه أحد العیوب

وأیضا فیما یتعلق بالسبب غیر المشروع ومخالف للنظام العام والآداب العامة، ومخالفـة 

الـــبطلان المطلـــق تطبیقـــا لمـــا جـــاء فـــي إلـــى  یـــؤديمشـــروعیة المحـــل التجـــاري، فـــإن كـــل هـــذا 

.4من القانون المدني وهو ما یجب التمسك بهذا البطلان لمن له مصلحة 93/94المادتین

.64سابق، ص المرجع النیسة، أحمادوش -1
الإرادة المنفـردة، دار الهـدى، و  محمد صبري السعدي، الواضـح فـي شـرح القـانون المـدني، النظریـة العامـة للالتـزام، العقـد-2

.235، ص2012الجزائر، 
الوجیز في شـهر القـانون المـدني مصـادر الالتـزام، الجـزء الأول، دیـوان المطبوعـات الجامعیـة، خلیل أحمد حسن قدادة، -3

  . 81ص  ،2005، بن عكنون، 2ط
.83طراد إسماعیل، المرجع السابق، ص -4
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:جزاء تخلف الشروط الموضوعیة الخاصة-2

تســییر حــر للمحــل التجــاري إذا لــم تتــوفر فیــه الشــروط الخاصــة إیجــار یبطــل كــل عقــد

مــن القــانون التجــاري علــى صــیغة الإلــزام حیــث تــنص 205المنصــوص علیهــا فــي المــادة 

.1"..التالیة وذلك بالرغم من كل شرط مخالفحكام یخضع للأ:"على أنها 

یعتبــر بــاطلا كــل عقــد لا تتــوفر فیــه الشــروط الموضــوعیة الخاصــة، حیــث یبطــل عقــد 

فیـــــة المؤسســـــة الحر أو  المســـــتغل للمحـــــل التجـــــاريأو  التســـــییر الحـــــر الممنـــــوح مـــــن المالـــــك

مسـیرأعمـاللـم یمـارس لـنفس المـدة أو  الحرفـي،أو  الذي لا یتمتع بصـفة التـاجر)المقاولة(

المقاولـة الحرفیـة الخاصـین بالتسـییر أو  لم یسـتغل المحـلأو  مدیر تقني،أو  مدیر تجاريأو 

ج، عـــن . ت.مـــن ق205الحـــر لمـــدة ســـنتین علـــى الأقـــل، والمنصـــوص علیهـــا فـــي المـــادة 

التســییر الحــرن نجــد إیجــار  عقـدأحكــام التسـییر الحــر، إن مخالفــة إیجــار  عقــدأحكــام مخالفـة 

ج نصــت صــراحة علــى بطــلان العقــد بطلانــا مطلقــا فــي حالــة .ت.مــن ق212نــص المــادة 

.2مخالفة هذه الشروط

إن المشـــرع الجزائـــري قـــرر هـــذا الـــبطلان مراعـــاة لاعتبـــارات المصـــلحة العامـــة للنظـــام 

مسك ببطلان هذا العقـد، كمـا یجـوز للمحكمـة أن تقضـي الاقتصادي، ویكون لكل شخص الت

بــه مــن تلقــاء نفســها، ولــو لــم یثــره الخصــوم ولا یجــوز للمتعاقــدین التمســك بهــذا الــبطلان وهــذا 

ج، والحكمــة مــن ذلــك هــو أن لا یســتفید المتعاقــدین مــن .ت.ق 212/1حســب نــص المــادة 

.3بل الغیر نتیجة لاستغلال المحلاهمالهم لما فرضه علیهم المشرع لیتحللوا من التزاماتهم ق

إن الهـــدف مـــن تقریـــر هـــذا الـــبطلان هـــو تطهیـــر التجـــارة بصـــفة عامـــة، إضـــافة لحمایـــة 

ارتفـــاع إلـــى  المســـتهلكین وخطـــر التكـــرار ولكثـــرة مثـــل هـــذا العقـــد، خوفـــا مـــن أنهـــا تـــؤدي فعـــلا

.291سابق، صالمرجع الفرحة زراوي صالح، -1
.14، ص2006، مذكرة لنیل إجازة المدرسة العلیا للقضاة، الجزائر، العمري مبارك، عقد التسییر الحر-2
.84سابق، صالمرجع الطراد إسماعیل، -3
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كمـــا أن ، 1المؤسســـات الحرفیـــة و  تكـــالیف المعیشـــة نتیجـــة المضـــاربة علـــى المحـــلات التجاریـــة

المشــرع قــرر الــبطلان مراعــاة لاعتبــارات المصــلحة العامــة للنظــام الاقتصــادي بصــفة خاصــة، 

.هذا وأن للمحكمة أن تحكم من تلقاء نفسها بهذا البطلان ولو لم یثره الخصوم

الشروط الشكلیة لعقد التسییر الحر وجزاء تخلفها :المطلب الثاني

بیرة، فلم یكتفـي بالرضـائیة فـي عقـد التسـییر الحـر لقد أعطى المشرع لهذا العقد أهمیة ك

فــي شــكل رســمي، وقــد اشــترط ضــرورة تــوافر شــروط الشــكلیة المتمثلــة فــي  إفراغــهوإنمــا اشــترط 

الكتابــــة الرســــمیة، نشــــر العقــــد، التســــجیل فــــي الســــجل التجــــاري ویترتــــب عــــن عــــدم احترامهــــا 

.البطلان

)الرسمیةالكتابة (تحریر العقد في شكل رسمي :الفرع الأول

مــن القــانون التجــاري الجزائــري أن عقــد تــأجیر 203/3یتضــح مــن خــلال نــص المــادة 

تسییر المحل التجـاري مثلـه مثـل عقـد البیـع ورهـن المحـل التجـاري لا بـد وأن یكـون مكتوبـا فـي 

یحــرر كــل "ت .ق 203شــكل رســمي وإلا كــان بــاطلا، وذلــك حســب مــا یفهــم مــن نــص المــادة 

  ."يعقد تسییر في شكل رسم

زیـادة علـى العقـود التـي ":من القانون المدني، بقولها1مكرر324وطبقا لنص المادة 

شكل رسمي، یجب تحـت طائلـة الـبطلان تحریـر العقـود التـي إلى  یأمر بها القانون بإخضاعها

عقـود تسـییر أو  ...صـناعیةأو  محـلات تجاریـةأو  حقـوق عقاریـةأو  تتضمن نقل ملكیة عقـار

.2"....مؤسسات صناعیة في شكل رسميأو  یةالمحلات التجار 

.291فرحة  زراوي صالح، المرجع السابق، ص -1
لبیـع، ت، التجاریـة، االتجاریـة، التجـارة، المحـل التجـاري، الإیجـاراالأعمـال)راع بلقاسم، الـوجیز فـي القـانون التجـاري ذبو -2

.236، ص 2004التسییر، قسنطینة الجزائرإیجار زي،الرهن الحیا
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مــــن أن هــــذه الشــــكلیة شــــرعت للانعقــــاد ولیســــت  ضونعتقــــد علــــى عكــــس مــــا یــــرى الــــبع

مــن القــانون التجــاري التــي تقضــي بــأن جمیــع العملیــات 3نــص المــادة إلــى  اســتناداللإثبــات، 

د مـن الأمـوال الواردة على المحل التجاري تعد من الأعمال حسب الشكل، فالمحل التجاري یعـ

ذات الأهمیــة الكبــرى فــي المجــال التجــاري، الأمــر الــذي یثیــر بشــأنه عــدة نزاعــات وســوء تفــاهم 

الشـــكلیة اشـــتراطعلیـــه عقـــد التســـییر الحـــر، لـــذلك تـــم ع بـــین أطـــراف التصـــرف، فهـــو الـــذي یقـــ

ـــى المحـــل  ـــواردة عل ـــد فـــي شـــكل رســـمي، شـــأنه شـــأن بـــاقي التصـــرفات ال ـــة العق الرســـمیة وكتاب

.1التجاري 

هــذا وتوجــد أهمیــة للكتابــة الرســمیة لعقــد التســییر الحــر، والتــي أقرهــا علــى وجوبیتهــا 

المشــرع الجزائــري، مــن خــلال أنهــا تمكــن طرفــي العقــد مــن الاحتجــاج بــه فــي مواجهــة الغیــر، 

أن المحـل الـذي یسـتغله المسـتأجر المسـیر لاعتقـادهمخاصة دائنـي المسـتأجر المسـیر إضـافة 

العـــام ومنـــه التنفیـــذ علیـــه فـــي حالـــة الإفـــلاس، إضـــافة لحمایـــة المســـتأجر یـــدخل فـــي ضـــمانهم

المسیر من المشتري الذي یرید شراء المحل، طالما العقد لا یؤثر في ملكیة المحل، فمالكه لـه 

   .إلخ....حق رهنه ، بیعه

ومنــــه لا یمكــــن للمســــتأجر المســــیر التمســــك بوجــــود عقــــد تــــأجیر التســــییر فــــي مواجهــــة 

لا فــي حالــة كتابــة العقــد فــي شــكل رســمي، وهــو مــا یمنحــه القــوة الثبوتیــة والحجــة المشــتري ، إ

مــن 5مكــرر324القاطعــة التــي لا تقبــل العكــس، إلا عــن طریــق التزویــر، وفقــا لــنص المــادة

القانون المدني، ما یجعلـه مـن خـلال عقـده الثابـت فـي التـاریخ، والمقیـد والمشـهر بكافـة الطـرق 

طرفي العقد، فتوثیق العقـد فـي إلى  في مواجهة مشتري المحل، إضافةالقانونیة، للاحتجاج به

.شكل رسمي، یمنحهم  التعرف على الحقوق والالتزامات لكل طرف، والتي تترتب عن العقد

.153محمد باشا عمر، المرجع السابق، ص -1
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كمـــا أن كتابـــة العقـــد فـــي شـــكل رســـمي یعـــد مرجعـــا قانونیـــا وأساســـیا للقاضـــي وهـــذا 

حـث فیمـا آلـت إلیـه إرادة الطـرفین، ومنـه تحقیـق لتسهیل تفسـیره وتفحـص مـا فـي بنـوده وكـذا الب

، وهــذا كلــه بفضــل تحریــر عقــد التســییر الحــر فــي شــكل 1العــدل وكفالــة الحقــوق إلــى  الوصــول

.رسمي

هـــذا وإن المشـــرع لـــم یكتفـــي بشـــرط تحریـــر العقـــد فـــي شـــكل رســـمي فحســـب، بـــل أوجـــب 

 . العقدإتباع إجراءات شكلیة معینة أخرى وهي شهر وإعلان الغیر بواشترط

نشر وشهر العقد :الفرع الثاني

التســییر الحــر إخطــار الغیــر بــأن المحــل التجــاري لــیس مالكــا إیجــار یقصــد بشــهر عقــد

إجــراءات إتبــاعلشــخص الــذي یمــارس نشــاطات فیــه وإنمــا مجــرد مســتأجر بالتســییر إذ یجــب 

.2الشهر التي نص علیها القانون وضرورة نشره

عقــد التســییر الحــر للمحــل التجــاري، هــدفها هــو إعــلان إن الإجــراءات المتعلقــة بشــهر 

الغیــر بــأن المحــل أصــبح تســییره للمســتأجر المســیر ولــیس لمالكــه الــذي هــو المــؤجر، وهــو مــا 

ـــدأ  ـــة وتحقیـــق مب ـــه النشـــر فـــي المـــواد التجاری ـــذي یلعب ـــدور الفعـــال والمهـــم ال الاســـتقراریؤكـــد ال

.التجار والغیروالائتمان والثقة في شتى المعاملات التجاریة بین 

وكذلك الأمر بالنسبة لدائني المؤجر والمستأجر المسیر، بحیث یمـنح لهـم حمایـة قانونیـة 

تتمثــل بــالتعرف علــى قیمــة المحــل ووضــعیته الحقیقیــة والمعــاملات التــي تمــت قبــل إبــرام العقــد، 

.3من خلال البیانات المتعلقة بالمحل وبمالكه ومستغله

 . 90ص  ،طراد إسماعیل، المرجع السابق-1
.138فضیل نادیة، مرجع سابق، ص-2
.245-244عمورة عمار، المرجع السابق، ص -3



یمي لعقد التسییر الحـرالإطـار المفاه:الفصل الأول

46

إخطــار الغیــر، بــأن المحــل التجــاري لــیس ملكــا للشــخص ومنــه شــهر تــأجیر التســییر هــو

الملكیــــة عــــن انفصــــال"اســــتناداالــــذي یمــــارس النشــــاطات فیــــه، بــــل مســــتأجر مســــیر مســــتغل 

".الاستغلال 

، وفقـا لمـا هـو 1كما یجب نشر العقد في جریدة وطنیة مؤهلة لتلقي الإعلانات القانونیة 

لمشـرع لـم یوضـح مضـمون الإعـلان فـي مـن ق ت ، نلاحـظ أن ا 3ف/ 203محـدد فـي المـادة

ورد فــي عقــد  النشـرة الرســمیة للإعلانـات القانونیــة  مثلـه مثــل المشـرع الفرنســي وهـذا خلافــا لمـا

بیــع المحـــل التجـــاري،  والـــذي حــدد الإعـــلان فیـــه تـــواریخ التحصــیل ورقـــم التصـــریح والإیصـــال

كـــان مـــن المفـــروض أن ت ، ف.مـــن ق83الـــخ ، وفقـــا للمـــادة ...إســـم المالـــك الجدیـــد والســـابقو 

یتضمن هذا الإعلان المعلومات التي تخص الغیـر، مـدة العقـد، كیفیـة تجدیـده ضـمنیا، شـروط 

، فضــرورة قیــام الإشــهار القــانوني مــن 2البضــائع  للمــؤجر، زمــان نهایــة العقــد و  مــنح المهمــات

":ة المتعلــق بشــروط ممارســة الأنشــطة التجاریــ08/04مــن القــانون 15التــاجر أكدتــه المــادة 

."یجب على كل شخص طبیعي أن یقوم بإجراءات الإشهار القانوني

إعلامهــم بحالــة إلــى  ویهــدف الإشــهار القــانوني الإلزامــي بالنســبة للأشــخاص الطبیعیــین

یومــا الموالیــة لإبــرام العــق د هــو إطــلاع 15وأهلیــة التــاجر، فشــهر عقــد التســییر الحــر خــلال

.على المحلالغیر على محتوى كل العملیات الواقعة

فتوجب علم الغیر خاصة موردي المستأجر المسیر، لیتجنبوا الغلـط فـي المسـتغل الفعلـي 

.3والحقیقي للمحل التجاري

.139فضیل نادیة، المرجع السابق، ص -1
.255طراد إسماعیل، المرجع السابق، ص-2
.255-254فرحة  زراوي صالح، المرجع السابق، ص -3
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القید في السجل التجاري :الفرع الثالث

یلتزم المستأجر بالتسییر بالقید في السجل التجاري حتـى یكتـب صـفة التـاجر، وهـذا فـي 

كمسـیر، ورقـم قیـده فـي السـجل التجـاري فـي جمیـع أوراقـه كعنـاوین مهلة شهرین، وذكـر صـفته 

الفـواتیر والرســائل ووثــائق أعمالــه، والوثـائق المصــرفیة إلا أنــه یمــارس التجـارة فــي شــكل تســییر 

.ج.ت.ق 204لمحل تجاري وهذا طبقا لنص المادة 

م بــه التــزام المســتأجر علــى القیــد فــي الســجل التجــاري لا یقتصــر علیــه وحــدهن بــل یلتــز 

یغیـــر صـــفته وتبیـــان صـــفته كمـــؤجر  أنإذا كـــان مســـجلا مـــن قبـــل، فعلیـــه أمـــاأیضـــا المـــؤجر، 

مســیر، وفــي حالــة لــم یقــم بوقــف مزاولتــه للأعمــال التجاریــة المتعلقــة بمحلــه خــلال فتــرة تــأجیره 

واعتقــــد الغیــــر الحســـــن النیــــة باســـــتمرار اســــتغلاله للمحـــــل التجــــاري لحســـــابه الشخصــــي تقـــــوم 

.1یون التي تنشأ عن استغلال المحل التجاري حتى بعد تأجیر تسییره للغیرمسؤولیته عن الد

ـــا للمـــادة  ـــد فـــي الســـجل التجـــاري طبق ـــانون 18هـــذا ویترتـــب علـــى القی 90/22مـــن الق

:المتعلق بالسجل التجاري، ثبوت الصفة التجاریة بقولها18/8/1990المؤرخ في 

ــ" ة للتــاجر ولا تنظــر فیــه فــي حالــة یثبــت التســجیل فــي الســجل التجــاري الصــفة القانونی

نـــزاع إلا المحـــاكم المختصـــة، ویخـــول هـــذا التســـجیل الحـــق فـــي ممارســـة النشـــاط أو  اعتـــراض

."التجاري

إذا فــــرض المشــــرع الجزائــــري وجــــوب تحریــــر عقــــد التســــییر الحــــر فــــي شــــكل رســــمي، 

فیـا تـرى مـا إتباع إجراءات شهر  معینة وإلزامیة التسجیل لدى السجل التجاري، إلى  بالإضافة

إهمالها من أحد الأطراف ؟  أو  رتب من جزاءات جراء تخلف أحد الشروط الشكلیة 

 .138ص ،سابقالمرجع ال، دیةنایلضف - 1
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جزاء تخلف أحد الشروط الشكلیة :الفرع الرابع

اها القــانون، فــإن المــادة ضــإذا تــم عقــد تــأجیر التســییر مخالفــا للشــروط الشــكلیة التــي اقت

روط، كمــــا هــــو الحــــال بالنســــبة ج رتــــب الــــبطلان كجــــزاء لمخالفــــة هــــذه الشــــ.ت.مــــن ق212

یعـد بـاطلا كـل عقـد بتـأجیر التسـییر":ما یلـيللشروط الموضوعیة حیث جاء نص هذه المادة 

المسـتغل للمحـل التجـاري دون أن أو  آخر یتضمن شروطا مماثلة وافق علیها المالـكاتفاقأو 

نـــه لا یجـــوز تتـــوفر فیهـــا الشـــروط المنصـــوص علیهـــا فـــي المـــواد المشـــار إلیهـــا أعـــلاه ، غیـــر أ

."الغیراتجاهللمتعاقدین  التمسك بهذا البطلان 

فالمشــرع فــرض شــروط شــكلیة وجــب مراعاتهــا تحــت طائلــة الــبطلان، فمخالفتهــا یــؤدي

، وعلیـه فتخلـف الكتابـة 1بطلان العقد، إلا أن هذا  البطلان مقتصـر فقـط علـى المتعاقـدینإلى 

الحالــة التــي كانــا إلــى  یعــود طرفــي العــق دالرســمیة جــزاءه بطــلان العقــد بطلانــا مطلقــا، ومنــه

.2ق م، ولا أثر عن عقد باطل103علیها  قبل إبرام العقد، تطبیقا للمادة 

فجزاء إجراء الشهر ونشر العقد لتمكین الغیر والاطـلاع علیـه، هـو جعـل المـؤجر مالـك 

مـات الناشـئة المحل التجاري مسؤولا بالتضامن مـع المسـتأجر المسـیر عـن كافـة الـدیون والالتزا

209، وفقــا لــنص المــادة 3أشــهر مــن تــاریخ النشــر6، لحــین نشــر العقــد لمــدة الاســتغلالعــن 

ت، فالمشـــرع لـــم یقـــرر بطـــلان العقـــد جـــراء مخالفـــة النشـــر بـــل أبقـــى العقـــد صـــحیحا لحـــین .ق

.إجراءات الإشهار القانوني، فهو قرر بهذه الوسیلة حمایة مصالح الغیراستكمال

د فــي الســجل التجــاري یترتــب علیــه عــدم تمتــع التــاجر بحقــوق التجــار كمــا أن عــدم القیــ

أنــه إلــى  وامتیــازاتهم الممنوحــة لــه، ولا یجــوز لــه الاحتجــاج علــى الغیــر بصــفة التــاجر، إضــافة

یحـــرم مـــن الصـــلح القضـــائي ویخضـــع مباشـــرة للإفـــلاس بالتقصـــیر كمـــا یلتـــزم بـــالتعویض عـــن 

.140فضیل نادیة، المرجع السابق، ص -1
.103-102طراد إسماعیل، المرجع السابق، ص -2
.67وش أنیسة، المرجع السابق، صحماد-3
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مـن ق ت، فعـدم القیـد فــي 22ت علیـه المــادة ، وهـو مـا نصـ1الأضـرار التـي قـد تلحـق بــالغیر 

10السـجل التجــاري لا یـؤدي لــبطلان العقـد، بــل جـزاءه عقوبــة جزائیـة لا تقــل عـن الحــبس عــن

 . دج 30.000دج ولا تزید عن 5000سنوات، وأخرى مالیة لا تقل عن 3أیام ولا تزید عن

التجاریــة تــنص المتضــمن ممارســة الأنشــطة 04/08مــن القــانون 31كمــا نجــد المــادة 

علــى جــزاء ممارســة نشــاط تجــاري دون تســجیل  وقیــد فــي الســجل التجــاري وهــو غلــق المحــل 

إلــــى  دج 10.000التســــجیل، بالإضــــافة لعقوبــــة مالیــــة بغرامــــة مــــن اســــتكمالالتجــــاري لحــــین 

من نفس القانون، والتي تنص على عدم شـهر البیانـات القانونیـة 35دج، والمادة 100.000

ـــى  دج 30.000بغرامـــة مـــن 11/12/14فـــي المـــواد المنصـــوص علیهـــا دج،  300.000إل

بحیث یتعین على مصلحة السجل التجاري، إرسـال كـل الأشـخاص الـذین لـم یقومـوا بالقیـد فـي 

.السجل التجاري  لمصلحة الإدارة المكلفة بالرقابة التابعة للإدارة التجاریة

احتــرام الإجــراءات اللازمــة وهــذا فهــذه الجــزاءات المالیــة الردعیــة مــن شــأنها أن تجســد 

كحمایة للمتعاقدین  وذلك بالأخص حمایة مصالح الغیـر فالمسـتأجر المسـیر إذ لـم یقـم بـإجراء 

ت، نصـت علـى .ق 2ف/204مو  القید في السجل التجاري قامت مسـؤولیته المدنیـة والجزائیـة،

500و غرامــة مــن جــزاء یتعلــق بــإعلام الشــهر فــي أوراق العمــل لتجــارة المســتأجر المســیر  وهــ

.المادةأحكام ، تفرض على المستأجر المسیر وهذا لإهماله 2دج  5000إلى 

.2010/2011بوخرص عبد العزیز، محاضرات في القانون التجاري، جامعة المسیلة، كلیة الحقوق،-1
.107-106، ص السابقلمرجعا طراد إسماعیل،-2
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:خلاصة الفصل

یعــــد مــــن أهــــم العقــــود الحدیثــــة عقــــد التســــییر الحــــرنســــتخلص مــــن هــــذا الفصــــل أن

ـــة بـــین الأفـــراد، حیـــث تـــدفع مجموعـــة ـــه إلـــى  مـــن العوامـــل المالـــكالمتداول ـــأجیر تســـییر محل ت

خاصـة نظمهـا المشـرع حكـام جر مسیر جدید وبذلك فهو عقـد تجـاري خاضـع لأالتجاري لمستأ

مــن البــاب الثالــث مـن القــانون التجــاري، المنصــوص  214إلـى  203المــواد مــن التجـاري فــي

المعــــدل والمــــتمم تحــــت عنــــوان 26/09/1975المــــؤرخ فــــي 75/59الأمــــر رقــــم علیــــه فــــي

."تأجیر التسییر–التسییر الحر "

حقیقـي إیجـار عقد التسییر الحر هـو عقـد مـن نـوع خـاص، فهـو عقـد أنإلى  وتوصلنا

عقـار، بـل إیجـار  عقدأو  من الباطن،إیجار أو  عاديإیجار لمال منقول معنوي، ولیس عقد

هو عقد محله منقـول معنـوي والـذي یتمثـل فـي المحـل التجـاري مجتمعـا بكـل عناصـره المادیـة 

.الشهرة التجاریةبالعملاء وعنصرالاتصالوالمعنویة وأبرزها 

ق ت، وإضـــافة للتعـــاریف الفقهیـــة لعقـــد التســـییر الحـــر 203طبقـــا لمـــا ورد فـــي نـــص المـــادة 

أن تعریــف عقــد تــأجیر التســییر، هــو ذلــك العقــد الــذي یســتأجر بمقتضــاه شخصــا إلــى  توصــلنا

یسـمى المسـتأجر المسـیر، محـلا تجاریـا مـن مالـك المحـل الـذي یأخـذ صـفة المـؤجر، وهـذا مـن 

المحـــل التجـــاري لحســـابه الخـــاص، وعلـــى عهدتـــه مـــتحملا مســـؤولیته اســـتثمارو  اســـتغلالأجـــل 

هـذا و  ،الاسـتغلالوحـده وبـدون إشـراف ورقابـة مـن مالـك المحـل وتحمـل نتـائج الاسـتغلالجراء 

لمدة زمنیة محددة، یتفق علیها طرفي العقد مسبقا، مقابل أجرة یلتزم بـدفعها المسـتأجر المسـیر 

جـــب عقـــد رســـمي  تحـــت طائلـــة الـــبطلان، فعقـــد التســـییر الحـــر لـــه طبیعـــة للمـــؤجر، وهـــذا بمو 

لمــال منقــول إیجــار مــن نــوع خــاص وهــوإیجــار قانونیــة ذات خصوصــیة تتمثــل فــي كونــه عقــد

إیجـار  الي فهـو عقـدفـي مؤسسـة ذات طـابع حرفـي، وبالتـأو  معنوي متمثل في المحل التجاري

.القانون التجاريحقیقي على نحو
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:تمهید الفصل

ـــــع شـــــروط  ـــــوفر جمی ـــــد صـــــحیح مـــــع ت عقـــــد التســـــییر الحـــــر  للمحـــــل التجـــــاري  إذا انعق

تتعـدى كـذلك آثـار و  الموضوعیة والشكلیة  ینتج حتما عن عقد أثار قانونیـة مـا بـین المتعاقـدین

ــــأجیر المحــــل التجــــاري ــــى  عقــــد ت ــــدین ســــواء كــــاإل ــــي المتعاق ــــي أو  نوا دائنــــي المــــؤجردائن دائن

المــؤجر صــاحب المحــل التجــاري،إلــى  مــؤجر العقــار الــذي أجــر محلــهإلــى  المســتأجر، وكــذلك

ذلــك إلــى  مشــتري المحــل التجــاري فــي حالــة تنــازل مــؤجره ببیعــه لهــذا الأخیــر، إضــافةإلــى أو 

انتهـــاء یعتبـــر عقـــد تـــأجیر المحـــل التجـــاري مـــن العقـــود الزمنیـــة، فینتهـــي ســـواء بصـــفة طبیعـــة ب

انقضــــائه، كمــــا أن هــــذا الانقضــــاء یرتــــب آثــــارا بالنســــبة إلــــى  أخــــرى تــــؤديأســــباب بأو  مدتــــه،

راســـة الآثــار المترتبـــة عــن عقـــد خصصــنا هـــذا الفصــل لد، إذ1للمتعاقــدین وكـــذا بالنســبة للغیـــر

.)المبحث الثاني(، وانقضائه في )المبحث الأول(تأجیر المحل التجاري في

.110مرجع السابق، صالطراد إسماعیل، -1
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عقد التسییر الحرانعقادثار أ: المبحث الأول

أساســیا یتمثــل فــي تمكــین ا لمســتأجر مــن التــزامفــي عقــد التســییر الحــر یتحمــل المــؤجر 

بــدفع التـزامأساسـها التزامـاتالاسـتفادة مـن العـین المـؤجرة وكـذلك یتحمـل المســتأجر جملـة مـن 

أثــار إلــى  مطلبــین حیــث نتطــرق فــي المطلــب الأولإلــى  أجــرة وعلیــه سنقســم فــي هــذا المبحــث

عقــد التســییر الحــر بالنســبة للأطــراف المتعاقــدة وفــي المطلــب الثــاني أثــار عقــد التســییر انعقــاد

.الحر تجاه الغیر

عقد التسییر الحر بالنسبة للأطراف المتعاقدة انعقادأثار :المطلب الأول

یشـــكل المحـــل التجـــاري مـــورد لـــرزق لطرفـــي عقـــد التســـییر الحـــر بحیـــث أن كـــل أطـــراف 

تحقیــق غایــة معینــة بالاســتفادة منــه فــي نطــاق ضــمانات متقابلــة، فالمســیر إلــى  یطمــحمنهمــا 

تحقیق أرباح هامة، في حین یحرص مالك المحل التجـاري علـى نمـاءه وعـدم إلى  الحر یسعى

تردي القیمة الاقتصادیة والتجاریة أثنـاء مـدة العقـد ومـن ثـم تبـین عقـد التسـییر الحـر مـن عقـود 

تقــع علــى تقــع علــى عــاتق التزامــاتار عقــد التســییر الحــر هــي عبــارة عــن وتعتبــر أثــ، 1متبادلــة

.طرفیه

المؤجر التزامات:الفرع الأول

إن عقـد تــأجیر التســییر الحــر كمــا ســبق الــذكر الــذي بموجبــه یســتأجر شــخص مــا المحــل 

، وعلـى الاسـتثمارلحسابه الخاص ولي تحمل أعبـاء الناشـئة عـن هـذا استغلالهالتجاري لأجل 

حیـث لـم یحـدد المشـرع الجزائـري فـي ، 2الأشـیاءإیجـار متعلقـة بعقـدحكـام أساس یخضع لأهدا 

إلـــى  المـــؤجر بتســـلیم المحـــل التجـــاري للمســـتأجر المســـیر ذلـــك بـــالرجوعالتـــزامالقــانون التجـــاري 

أهمهـا ضـرورة التزامـاتالقواعد العامة للقانون المدني تحمل مؤجر مالك المحل التجـاري عـدة 

المستأجر بكافة عناصره ماعدا الحـق فـي الإیجـار كمـا یلتـزم بصـیانة إلى  لمؤجرتسلیم العین ا

.بتقیده في السجل التجاريوالتزامستحقاق وعدم المنافسة لإالمحل وضمان التعرض وا

.246مرجع السابق، صالعمار عمورة، -1
.294مرجع السابق، صالفرحة زراوي صالح، -2
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:المؤجر بتسلیم العین المؤجرة ماالتز  :أولا

عـاد المتفـق فـي المیعلیـه،المتفـقالمیعـادیجـب  علـى المـؤجر تسـلیم العـین المـؤجرة فـي

علیــه المحــل التجــاري بــل یجــب علیــه تســلیم كــل عناصــره علیــه، ولا یكفــي تســلیم المكــان القــائم

المادیــة والمعنویـــة، باعتبـــار أن المحـــل التجـــاري مـــال معنـــوي منقـــول، وخاصـــة بالنســـبة لتســـلیم 

جمیـــع الوثـــائق والمســـتندات للمســـتأجر لیـــتمكن مـــن عنصـــر الاتصـــال بـــالعملاء، وذلـــك بتقـــدیم

وتســلیم بــاقي عناصــر المحــل التجــاري ،1والاتصــالعــرف علــى مختلــف العمــلاء والمــوردینالت

التســلیم فــي عقــد البیــع وخاصــة فیمــا أحكــام هــذا التســلم فهــو تعلــق بأحكــام الأخــرى فیمــا یخــص 

مــن القــانون المــدني الجزائــري 478یتعلــق بزمــان ومكــان التســلیم، هــذا مــا نصــت علیــه المــادة 

یســري علــى الالتــزام بتســلیم العــین المــؤجرة مــا ":خاصــة أحكــام ضــمن مت07/05مــرلأبــامتبــي

یســـري علـــى الالتـــزام بتســـلیم المبیـــع مـــن أحكـــام، خاصـــة مـــا تعلـــق منهـــا بتـــاریخ ومكـــان تســـلیم 

".الشيء المؤجر

القواعــد المتعلقــة بالتســلیم الغــین إلــى  فــإن تســلیم العــین المــؤجرة للمحــل التجــاري تخضــع

ـــرالمـــؤجرة  ـــى  یجـــب تســـلیمهاأساســـي، مالتـــزاهـــذا  اعتب المســـتأجر فـــي المـــدة وفـــق للشـــروط إل

المحــددة فــي عقــد الســیر الحــر إذا لــم یــتم تحدیــد ذلــك یكــون حســب العــرف، یجــب تســلیم العــین 

یشـــمل تســـلیم العـــین ،2بخـــلاف ذلـــك مســـبقااتفـــاقالمـــؤجرة فـــورا إبـــرام العقـــد  إذا لـــم یـــتم علـــى 

ســیر اســتغلال المحــل التجــاري وقــت إبــرام المــؤجرة كــل العناصــر الموجــودة الضــروریة لحســن

یلتزم المـؤجر بتسـلیم ":476القانون المدني حسب ما جاء في نص المادةإلى  العقد  بالرجوع

للمســتأجر فــي حالــة تصــلح للاســتعمال المعــد لهــا تبعــا لاتفــاق الطــرفین، تـــتم  ةالعــین المــؤجر

."د الإیجاربیان وصفي یلحق بعقأو  معاینة الأماكن وجاهیا بموجب محضر

.142-141مرجع السابق، ال نادیة،فضیل -1
بلول سلیمان، سباق إلیاس، مذكرة لنیـل شـهادة الماسـتر فـي القـانون الخـاص، تخصـص قـانون الخـاص الـداخلي، جامعـة -2

.52، ص 2017، الجزائر، تیزي وزو،كلیة حقوق وعلوم سیاسیة،مولودي معمري تیزي وزو
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بیــــان وصـــــفي، یفتـــــرض فـــــي أو  غیــــر أنـــــه إذا تـــــم تســــلیم العـــــین المـــــؤجرة دون محضـــــر

.²"المستأجر أنه تسلمها في حالة حسنة ما لم یثبت العكس

تحــــت تصــــرف المســــتأجر هــــو یخولــــه لــــه إیجــــار یقصــــد بالتســــلیم وضــــع الشــــيء محــــل

المسـتأجر المســیر أي أنـه یضــع المحـل التجـاري تحـت تصـرف :صـلاحیة انتفـاع بشـكل كامـل

¹أي محل تجاري بجمیع عناصره مادیة معنویة

:تسلیم عناصر المعنویة- أ

تشــمل هــذه العناصــر عنصــر أساســي هــو عنصــر اتصــال بــالعملاء والشــهرة التجاریــة حیــث لا 

فمسـألة إثبـات تسـلیم هـذا بـالعملاء اتصـالتحقق تسلیم المحل التجـاري لا یتحقـق بعـد تسـلیم عنصـر 

ملائــــه وإقبالــــه علــــى المحــــل مل اتصــــالاته مــــع التــــاجر ومعاملاتــــه مــــع ععنصــــر معنــــوي تشــــ

یجـــــب علـــــى المـــــؤجر أن یمكـــــن  للمســـــتأجر المســـــیر علـــــى إطـــــلاع علـــــى جمیـــــع ، 1التجـــــاري

المستندات والمراسلات المتعلقـة بـالعملاء حتـى یسـهل علیـه التعـرف علـیهم واتصـالهم ویوضـح 

مـــع الكشـــف عـــن جمیـــع المرســـلات لـــه ممیـــزات المحـــل التجـــاري وطـــرق التعامـــل مـــع مـــوردین

الخاصة وكذلك فواتیر التي تتعلق 

تمكــین المســتأجر المســیر إلــى  بإضــافة، 2بهــا طلبــات وأســماء العمــلاء وأســماء المــوردین

من إطلاع على الدفاتر التجاریـة دون تسـلیمها وهـذا كضـمان كلـي للعناصـر المعنویـة والمحـل 

.3التجاري بصفة عامة

ي المؤجر باستغلال مقهى فلكي یعتبـر التسـلیم كـاملا فإنـه یجـب أن یشـمل إذا كان المحل التجار 

المسـتأجر الـذي یلتـزم بردهـا عنـد نهایـة العقـد لإن باسـمهذا الاستغلال وتحـول بالرخص التي تسمح له

بالنسـبة للـرخص والعلامـات التجاریـة، فیجـب علـى المؤجر هو مالك لهذه الرخص التابعـة للمحـل 

  .113ص بق، مرجع الساالطراد إسماعیل النظام القانوني، -1

.142-141مرجع السابق، صالفضیل نادیة، -2
ماســـترشـــهادةمتطلبـــاتلاســـتكمالمقدمـــةمـــذكرةالحـــر،التســـییر لعقـــد القـــانونيالنظـــامبـــدادي خالـــد مناصـــري ناصـــر، -3

  .50ص، 2019ورقلة،مرباح،قاصديجامعةعمال،أ قانونأكادیمي،
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ه رخصـة اسـتغلالها وفقـا للإجـراءات المتبعـة فـي هـذا الشـأن بینمـا إذا تعلـق المؤجر أن یمـنح لـ

الأمر برخصة إداریة لازمة لاستغلال بعض المحـلات الخاصـة، فیقـع علـى عـاتق المـؤجر أن 

اللازمة، لتمكین المستأجر المسـیر مـن استــغلالها، وإلا أعتبـر مخـلا الإداریةیقوم بالإجـراءات 

وبالنسبة للاسم التجاري الذي یمیز المحل التجاري عـن غیـره، .التجاريبالتزامه بتسلیم المحل

فإنه یكون لازما تسلیمه لأنه یمیز المحل عن غیره مـن المحـلات الأخـرى وهـو العنصـر الـذي 

یتحقـــق بـــه ارتبـــاط العمـــلاء بمحـــل تجـــاري معـــین، فهـــو عنصـــر هـــام فیـــه، لـــذا لا یمكـــن تـــأجیره 

تراع من العناصر المعنویة للمحل التجاري فلا یكـون التسـلیم كـاملا كذلك نجد براءة اخ،1استقلالا عنه

إلا بعــد أن یعلــم المــؤجر أســرار بــراءة الاختــراع للمســتأجر المســیر وبجعــل تحــت تصــرفه لكــن لا یســلم 

2.صك البراءة المثبت له

:تسلیم العناصر المادیة - ب

فـي اســتغلاله، فلمــؤجر إذا تضـمن المحــل التجـاري المعــدات والآلات المنقولـة المســتعملة

أن یســـــلمها للمســـــتأجر المســـــیر إذا شـــــملها الإیجـــــار، وذلـــــك بعـــــد إثبـــــات الحالـــــة التـــــي علیهـــــا 

للاسـتعمال بموجـب محضـر تسـلیم جـرد فیـه الآلات والمعـدات التـي یشـتمل علیهـا وصـلاحیتها

ولا شــك أن یحقــق هــذا المحضــر .المحــل المــؤجر وملحقاتــه، ویبــین فیــه حالتهــا وقــت التســلیم

أهمیـــة بالنســـبة للمـــؤجر، حیـــث یمكنـــه مـــن الحصـــول علـــى دلیـــل كتـــابي یثبـــت وفـــاءه بالتزامـــه، 

أمـا البضـائع الموجـودة فـي المحـل التجـاري،3والمعـداتوتسـلم المسـتأجر المسـیر لهـذه الآلات

تلك التـي اتفـق المـؤجر علـى شـرائها ولـم یتسـلمها بعـد، فـإذا كانـت موجهـة أو  في المخـازن،أو 

.غیر قابلة للتأجیرنه للبیع فإ

.17.مقدم مبروك، المرجع السابق، ص-1
المحــل التجــاري فــي القــانون الجزائــري، مــذكرة لنیــل شــهادة الماســتر فــي حقــوق، إیجــار وم حوریــة، یحیــاوي صــالیحة،تلــو -2

  .81ص ،2015/2016قانون اعمال، كلیة حقوق وعلوم سیاسیة، جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة، 
.114مرجع السابق، ص الطراد إسماعیل، -3
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التســلیم فــي عقــد البیــع وخاصــة فیمــا أحكــام هــذا التســلیم فهــو یتعلــق بأحكــام فیمــا یخــص 

یسـري علـى الالتـزام :"ج. م. ق 478، وهـذا مـا أكـده نـص المـادة 1یتعلق بزمان ومكـان التسـلیم

منهـا بتسلیم العـین المـؤجرة مـا یسـري علـى الإلتـزام بتسـلیم المبـیح مـن أحكـام، خاصـة مـا تعلـق

فیجــب أن تســلم  العــین المــؤجرة وملحقاتهــا وقــت التســلیم  "بتــاریخ ومكــان تســلیم الشــيء المــؤجر

فیمـا 2في حالـة صـالحة لنفـي بـالغرض المقصـود مـن إیجارهـا ویجـب أن تسـلیم فـي حالـة جیـدة،

خـــلال المـــؤجر بالتزامـــه بتســـلیم المحـــل التجـــاري فإنـــه یجـــوز للمســـتأجر المســـیر إیخـــص جـــزاء 

الإنقــاص مــن الأجــرة بقــدر مــا نقــص مــن الانتفــاع، مــع حقــه بالمطالبــة أو  العقــد،مطالبــة فســخ

.بالتعویض عن الأضرار اللاحقة به

:يالالتزام بصیانة المحل التجار -ثانیا

مـــالا منقـــولا معنویـــا  ویجعـــل هـــذا الالتـــزام بالصـــیانة باعتبـــارهإن طبیعـــة المحـــل التجـــاري 

العــادي فــي عقــود الإیجــار الأخــرى حیــث یصــعب یكتســي مفهومــا خاصــا یختلــف عــن مفهومــه

وجـــود المـــادي لهـــا فصـــیانة الحـــدیث عـــن واجـــب صـــیانة مـــال معنـــوي لا یعتبـــر ســـوى فكـــرة لا

علیـه وجـوب صـیانة المحـل التجـاري  حتـى ،3المحل التجاري لأنه یمس العناصر المادیة فقط

جر ملــزم بجعــل المحــل یــتمكن المســتأجر مــن الانتقــاع المحــل التجــاري طــوال مــدة العقــد فــالمؤ 

التجاري صالحا للاستخدام والاستغلال وذلك بصیانة المعدات والمنقـولات والآلات وكـذا تـرمیم 

یلتــزم المــؤجر بصــیانة العــین "02، 01مــن القــانون المــدني  فقــرة 479حســب المــادة ، 4العقــار

.المؤجرة لتبقى على الحالة التي كانت علیها وقت التسلیم

بالترمیمــات الضــروریة أثنــاء مــدة، الإیجــار دون الترمیمــات الخاصــة ویجــب علیــه القیــام 

."بالمستأجر

مذكرة لنبل شهادة الماسـتر تـــخصص القـانون  يظام القانوني لعقد تأجیر المحل التجار مسیلي فضیل، النم أبن حلیمة مری-1

.97، ص 2017/2018الخاص الشامل كلیة حقوق وعلوم سیاسیة، جامعة عبد الرحمان میرة بجایة، 
.224مرجع السابق، صالعبد الرزاق السنهوري، -2
  .247ص ،سابقالمرجع العمار عمورة، -3
.142سابق، صالمرجع ال، فضیل نادیة-4
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إستقراء مـن المـادة یتضـح صـیانة العـین المـؤجرة لحفظهمـا مـن الهـلاك وهـذه الترمیمـات 

الضروریة مستعجلة لحفظ العین من الهلاك كإصلاح حائط من السقوط هـي فـي نفـس الوقـت 

حیث یكون ملزم بإجرائها دفع الضـرائب والتكـالیف المترتبـة بالعینةللانتفاعترمیمات ضروریة 

علــى عــین المــؤجرة الترمیمــات التأجیریــة هــي ترمیمــات التــي یكــون مســتأجر ملزمــا بیهــا مثــال 

إذا كانت الترمیمات مسـتعجلة، جـاز "02من القانون المدني فقرة 480إصلاح البلاط المادة 

"عني بهاللمستأجر أن یقوم بتنفیذها على حساب الم

بصیانة المحـل التجـاري للمسـتأجر المسـیر یترتـب علیـه بالتزامهفي حالة إخلال المؤجر 

العینـــي إذا كـــان ممكنـــا غیـــر أن القـــانون منـــع علـــى التزامـــهطبـــق لقواعـــد العامـــة إلـــزام بتنفیـــذ 

وجــــزاء المترتــــب عــــن إخــــلال بــــالتزام ،1الــــثمن ةالمســــتأجر بالقیــــام بأعمــــال الإصــــلاح باهضــــ

فـي حالـة عـدم تنفیـذ "01مـن القـانون المـدني الجزائـري فقـرة 480صت علیه المادة الصیانة ن

بالصیانة وبعد إعذاره بموجب محرر غیر قضائي، یجوز للمسـتأجر المطالبـة لالتزامهالمؤجرة 

."إنقاص بدال الإیجار، دون بحقه في التعویضأو  بفسخ العقد

:ةإلتـزام بضمان الاستحقاق والعیوب الخفی:ثالثا

جانـب إلـى  إن الانتفاع الهـادئ للمسـتأجر المسـیر بالمحـل التجـاري وعملائـه، یلـزم المـؤجر.1

التزامه بتسلیم المحل وعدم منافسته، بالتزامه بضمان التعرض والاستحقاق من جهة كمـا یلتـزم 

وهــذا مــن جهــة أخــرى بخلــو المتجــر مــن العیــوب الخفیــة التــي قــد تــؤثر علــى اســتغلال المتجر،

مـن أحـد أتباعـه، إذا یضـمن المـؤجر كـل تعـرض أو  ن التعرض صـادر منـه شخصـیا،سواء كا

الإخــلال بانتفــاع إلــى  ینشــأ عــن فعلــه ســواء كــان تعــرض مــادي أي قیامــه بأعمــال مادیــة تــؤدي

تعــرض قــانوني أي أو  المســتأجر، كــأن یقــوم بتعلیــة منــزل مجــاور بحجــب الضــوء عــن العــین ،

،2لمؤجرة یتعارض مع حق المسـتأجر، كـأن یـؤجر مالـكبدعي المؤجر أن له حقا على العین ا

فــإذا كــان التعــرض فــي صــورة دعــوى قضــائیة ضــد المســتأجر المســیر، یــدعي فیهــا الغیــر حقــا 

.55مرجع السابق، صالسباق إلیاس، بلول سلیمان، -1
، جامعـــة التكـــوین المتواصـــل، )أعمـــال تجاریـــة، تـــاجر، محـــل تجـــاري(محاضـــرات فـــي القـــانون التجـــاري صـــدیق بغـــداد، -2

.44، ص2020/2021
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المحـل اُلمـؤجر یتعـارض مـع حـق المسـتأجر، فإنـه یلـزم المـؤجر بـالرد علـى هـذه الـدعوى  علـى

فــــإذا فشــــل .جزئیـــاأو  كلیــــامـــن المســــتأجر الاســــتحقاق المحـــل أخطــــارهوالتـــدخل فیهــــا، فحالـــة 

أحـد أو  المؤجر في دفع دعـوى الغیـر لمعتـرض، وحكـم بمـا یثبـت للغیـر حـق علـى كـل المتجـر

إلـخ، فـإن ...عناصره الرئیسیة التـي یتوقـف علیـه اسـتغلاله كبـراءة الاختـراع، العلامـة التجاریـة

من القانون 484/02حسب المادة ، 1والانتفاع بهحرمان المستأجر من استغلالهإلى  هذا یؤدي

جزئیــا جـــاز لــه طلــب الفســـخ أو  بالشـــيء المســتأجر كلیــاالانتفــاعیتعــین علــى المســـتأجر مــن "المــدني 

."إنقاص بدل الإیجار دون الإخلال بحقه بالتعویضأو  الإیجار

.یتضح من ننص المادة تعویض المستأجر ما فاته من ربح ما لحقه من خسارة

:العیوب الخفیةالالتزام.2

المستأجر للعین المؤجرة مثـل عیـب فـي انتفاعیوب الخفیة هي تلطك العیوب التي تؤثر على الع

حتـى أو  البناء، هذه العیوب لم تظهـر وقـت التسـلیم المسـتأجر المسـیر للعـین المـؤجرة لا یسـتطیع تبینهـا

.2فحصها بعنایة الرجل العادي

قــد تــؤثر علــى قــدرة المســتأجر علــى یلــزم القــانون الجزائــري المــؤجر بضــمان العیــوب الخفیــة التــي 

مــن المحــل التجــاري وهــذا یعنــي أن مــؤجر ضــمان أي عیــب خفــي لــم یكــون معــروف للمســتأجر انتفــاع

.عند توقیع عقد تأجیر التسییر

یضــمن المــؤجر خلــو المحــل التجــاري مــن العیــوب الخفیــة التــي قــد تــؤثر علــى اســتعمال

أجر، یقتضـــي مـــن المـــؤجر ضـــمان العیـــوبوتســـییر المحـــل التجـــاري، فالانتفـــاع الهـــادئ للمســـت

تـنقص أو  عرقلـة الانتفـاع بالمحـل التجـاريأو  الخفیة في المحل التجـاري التـي مـن شـأنها منـع

3.من القانون المدني الجزائري488منه، وهذا تطبیقا لنص المادة 

.122مرجع السابق، صالإسماعیل،  طراد -1
، 1اري فـي ظـل قـانون قـدیم وتعـدیلات الجدیـدة لـه، دار الكتـب العلمیـة للطباعـة والنشـر، طالإیجـار التجـ،سمیرة بومخیلة-2

.94، ص2008
.142مرجع السابق، صالفضیل نادیة، -3
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:شروط العیب الخفي حتى لیحقق ضمان.3

لـــم بـــه المســـتأجر المســـیر عنـــد تســـلمه یشـــترط أن یكـــون العیـــب خفیـــا مـــؤثرا بحیـــث لا یع-

ـــو قـــام بفحـــص العـــین المـــؤجرة  المحـــل التجـــاري حیـــث لا یســـتطیع المســـتأجر تبـــین لـــه حتـــى ل

يبالعنایــة الرجــل العــاد
لكــن إذا كــان العیــب واضــحا وقــت التعاقــد وأخطــر المســتأجر حســب ،1

أو  المسـتأجرغیر أن المؤجر أن یضمن العیوب الخفیـة التـي أعلـم بهـا " 03فقرة  488المادة 

".كان یعلم بها هذا الأخیر وقت التعاقد 

أ ن یكـون العیــب خفیـا لا یمكــن اكتشـافه، ان یكــون خفیـا ومــؤثرا أن یكـون غیــر معــروف 

.للمستأجر المسیر فإنه یعفى من بعض الضمان العیوب الخفیة

بشـأن وذلـك فیهـا،التسـامح علـى العـرف جـرىالتـيالعیـوباسـتثناءیمكـنأنـه علـى

.2علیهمؤثربشكلمنهتنقصأو  الانتفاعمنالمستأجرحرمانإلى  تؤديالتي لا وبالعی

489المـادةنـصحسـبللضـمانالموجـبالخفـيالعیـبثبـوت علـى المترتـب ءجزافـال

فسخأو  الأجرةإنقاصأو  العیببإصلاح وذلك العینيالتنفیذالمدني الجزائري هومن قانون

 إذا التعـویض رفـضأو  بـهالقیـامالمـؤجر رفـضأو  ممكـنغیـر يالعینـكـان التنفیـذ إذا العقـد

انعقاد وقت العیب هذا وجودیجهل كان أنهیثبت لم ماالمستأجربحقا ضر العیب هذا رتب

  .العقد

:مالك المحل التجاري الخاصة لعقد التسییر الحرالتزامات:ثانیا

مــؤجر التزامــات خاصــة نظــر لطبیعــة المحــل التجــاري وطبیعتــه الخاصــة فیترتــب علــى ال

بعــدم المنافســة المســیر الحــر، طلــب التزامــهغیــر تلــك المحــددة فــي القواعــد العامــة والتــي منهــا 

.بتجدید العقاروالتزامهتسجیله أو  شطب قیده في السجل التجاري

.56مرجع السابق، صالخالد بدادي مناصري ناصر، -1
.123مرجع السابق، ص الطراد إسماعیل، -2



ثار عقد التسییر الحر وانقضائهآ                  :الفصل الثاني

61

:بعدم المنافسةالالتزام-1

هـــذا ویهـــدف منـــه حمایـــة المســـیر الحـــر مـــن تعـــدي مالـــك المحـــل علـــى حقوقـــه إذا منعـــه 

الأخیــر مــن التمتــع بمزایــا الشــيء المــؤجر والحــق بــه ضــرار محققــا ممــا تجــب الإشــارة إلیــه أن 

1.شرط عدم المنافسة موجود شائعا في الحیاة العملیة

أي  إنشـاءوعلیه یلزم المـؤجر بعـدم منافسـة المسـتأجر المسـیر، فیمتنـع علیـه نتیجـة لـذلك 

، عـادة مــا 2موضـوع عقــد تـأجیر التســییرمحـل تجـاري جدیــد، ومماثـل لنشــاط المسـتأجر للمحــل

التسـییر إیجار الالتزام بعدم المنافسة غیر المشروعة ضمن بنود عقدأو  یتم تحدید هذا الشرط

وحــده فیتعهــد بعــدم المؤجر الحــر، والأصــل أن هــذا الالتــزام هــو التــزام شخصــي یقــع علــى عــاتق 

إقامــةلیــه الامتنــاع عــن فیجــب ع، 3غیــر مباشــرةأو  التعــرض الشخصــي ســواء بطریقــة مباشــرة

عقد تـأجیر التسـییر، وهـذه إبرامتجارة مماثلة، والتي قد یكون الغرض منها سحب العملاء بعد 

أن تلحــق المســتأجر وبالضــرر، وقــد تحرمــه مــن الانتفــاع المحــل التجـــاري، التصــرفات لاشــك

.4واستمرار تردد العملاء علیه

المسیر بـالعین مثـال انتفاعقص من ینیجب على المؤجر أن یمتنع عن كل ما شأنه أن

عــدم إنشــاء محــل تجــاري جدیــد بقــرب المتجــر حیــث یتعهــد المــؤجر بعــدم التعــرض الشخصــي 

، هـــو شـــرط یـــورد فـــي یوجـــد فـــي بنـــود العقـــد، مثـــل عـــدم 5ســـواء بطریقـــة مباشـــرة وغیـــر مباشـــرة 

د سـحب العمـلاء بعـغـرض منهـاقـد یكـون،6منافسـة بإنشـاء محـل تجـاري جدیـد بقـرب المتجـر

وأخیـرا لا یوجـد ،إبرام عقد تأجیر التسییر وهذه التصـرفات لا شـك أنهـا تلحـق ضـرار لمسـتأجر

.248مرجع السابق، صالعمار عمورة، -1
.972ة زراوي صالح، المرجع السابق، صفرح-2
.143مرجع السابق، صالفضیل نادیة، -3
.119-117مرجع السابق، صالطراد إسماعیل، -4
صــص حقــوق، كلیــة حقــوق خالمحــل التجــاري، مــذكرة مكملــة مــن متطلبــات نیــل شــهادة ماســتر، تإیجــار صــخري رجــاء،-5

  .55ص ،2016/2017وعلوم السیاسیة، جامعة حمد خیضر بسكرة 
.119مرجع السابق، صالصدیق بغداد، -6
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نــص خــاص یقــرر جــزاء إخــلال المــؤجر بالتزامــه بعــدم منافســة المســتأجر المســیر، فتطبــق إذن 

، علــى أســاس أن التــزام المــؤجر داخــل فــي التزامــه بضــمان فعلــه الإیجــارالعامــة لعقــد  القواعــد

وبنــاء علــى ذلــك .إخــلال انتـــفاع المســتأجر المســیر بالمحــل التجــاريإلــى  ديالشخصــي، ویــؤ 

یمكن لهذا الأخیر مطالبة المؤجر بالتنفیذ العیني وذلك بـإغلاق المتجـر الجدیـد، تحـت غرامـة

المطالبـة بإنقـاص أو  القاضي عن كل یـوم تـأخیر فـي تنفیـذ الحكـم بغلـق المتجـردیدیة یحكمته

.1مع حقه في التعویضالإیجارفسخ أو  في الوفاء بالأُجـرة،التزام المستأجر المسیر 

علـى  نتعـدیل قیـده الشخصـي یتعنـیأو  التزام المالك بتسجیل نفسه فـي السـجل التجـاري-2

:مالك المحل التجاري تسجیل نفسه في السجل التجاري

تعدیل قیده الخاص مع البیـان بصـراحةأو  یتعین علیه تسجیل نفسه في السجل التجاري

نجـد 04مـن القـانون التجـاري الجزائـري فقـرة 203برجوعنا للمادة 2عبارة تأجیر التسییر الحر 

ان مالـــك المحـــل التجـــاري عنـــد إبـــرام عقـــد تـــأجیر التســـییر یتعـــین علیـــه إمـــا تســـجیل نفســـه فـــي 

تعــدیل قیــده مــع بیــان صــراحة تــأجیر التســییر هــدف مــن ذلــك إعــلام الغیــر أو  الســجل التجــاري

اكتســـابه 3اجـــل حمـــایتهم وعهـــدهم وقـــوعهم لـــبس حـــول وضـــعیة المحـــل التجـــاريوالـــدائنین مـــن

ـــاة صـــاحبه، تعـــدیل قیـــده الخـــاص إذا مـــا كـــان للمـــؤجر الصـــفة أو  ملكیـــة  التجـــاري بســـبب وف

التجاریة من قبـل، مـع بیـان عملیـة تـأجیر التسـییر صـراحة وذلـك بنشـره فـي أجـل خمسـة عشـر 

.یوماً من تاریخه على شكل مستخرج

:"المتعلق بشروط القید علـى أنـه97/41من المرسوم التنفیذي رقم 21/2مادة نصت ال

یجــب أن یقـــوم مالـــك المحـــل التجــاري المـــؤجر فـــي الســـجل التجــاري الســـیر بـــإجراءات التعـــدیل 

الضــروریة لــدى ملحقــة المركــز الــوطني للســجل التجــاري المختصــة إقلیمیــا، ویجــب أن یحمــل 

 لغـرض قیـده،یكـون تعـدیل  أعـلاه ذكـر مـا علـى إي فبنـاءاعبـارة"السـجل التجـاري إلزامیـا 

  .121صالمرجع السابق، طراد إسماعیل، -1
.297، صالمرجع السابقزراوي صالح، ةفرح-2
.249-248سابق، صالمرجع العمار عمورة، -3
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اخـاص، لقیـدهتعـدیلأو  التجـاريالسـجل فـي نفسـهبتسـجیلملـزمالمؤجرالغیر حمایةإخطار

 الهـدف قیـده،تعـدیلیطلـبیجعلـهمـا وهـو الحـر،التسـییرإبرامـه  عن التجاریةالصفةسیفقد

 وعـدم وحمـایتهمالتجـاريالمحـلوضـعیة عـن والـدائنینالغیـرإخبـار هـو الالتـزام هـذا مـن

للإعلانـات1یومـا عشـرخمسـةخـلال العقـد هـذا نشـرخـلالمـن وذلـك لـبس فـي وقـوعهم

203المـادةعلیـهنصـتمـاوطنیة، وهـویومیةجریدة عن فضلاالقانونیة /  علـى ویتعـین"5

 ذلـكإلـى  إضـافة ج ت ق : "قیـدهتعـدیلأو  التجـاريالسـجل فـي نفسـهتسـجیلإمـاالمـؤجر

التنفیـذيمـن المرسـوم21التسـییربتـأجیرصـراحةالبیـانمـعلخـاص"،المـادةنصـت

"المحلمالكیقوم أن یجب 97/41رقم  فـي المـؤجرأنـه التجـاري على القیدبشروطالمتعلق:

للسـجلالمركـز الـوطنيملحقـة لـدى التعـدیلات الضـروریةبـإجراءاتالسـیرالتجـاريالسـجل

ویبـین"تسـییرإیجـار«.عبـارةإلالتجـاريالسـجلیحمـل أن ویجبیمیا،إقل المختصةالتجاري

2.وعنوانهواسمهالمسیرالمستأجر لقب بدقة

لمـا "الالتزاملقد بینت المحكمة العلیا في إحدى قراراتها الجزاء المترتب عن مخالفة هذا 

إلیــه أعــلاه ثبــت أن الطــاعن اســتجاب للشــروط المتعلقــة بتحریــر عقــد التســییر كمــا هــو مشــار 

إلــى  خلافــا لمــا ذهــب إلیــه قضــاة المجلــس، فــإن عــدم تســجیل نفســه بالســجل التجــاري لا یــؤدي

بطــلان عقــد التســییر الحــر المــذكور لأنــه یمــس بحقــوق المــؤجر، ولمــا حكــم قضــاة الموضــوع 

بعكس ذلك فإنهم خرقوا القانون، مما یستوجب إثارة هـذا الوجـه تلقائیـا مـن قبـل المحكمـة العلیـا 

."لنقص والإجازةمع ا

المســؤولیة التضــامنیة للمــؤجر مالــك المحــل التجــاري مــع المســتأجر المســیر محــددة فقــط 

3.الاستغلالالمحل، لا تشمل هذه الدیون الأخرى عن استغلالفي الدیون المترتبة عن 

.248مرجع السابق، صالعمار عمورة، -1
المتضـمن إعـادة قیـد و  1997ینـایر سـنة 18الموافـق 1417رمضـان عـام 9المـؤرخ فـي  97/41 رقم التنفیذيالمرسوم-2

  .1997-57ر رقم .التّجّار الشّامل، ح
.56مرجع السابق، صالبدادي خالد، مناصري ناصر، -3
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المسیر الحر التزامات:الفرع الثاني

لطبیعتـه خاصـة یتمتـع بحـق یرتب عقد تأجیر التسییر المحل التجاري أثـار خاصـة نظـر 

والتســـییر بصـــفة حـــرة ومســـتقلة عـــن المـــؤجر فیقـــوم بأعمالـــه التجاریـــة باســــمة الاســـتغلالفـــي 

.التجارالتزاماتوعلیه تقع علیه 1وحسابه خاص فیكتسب صفة التجار،

المحل التجاريباستغلالالمسیر المستأجر التزام :أولا

ة النشــاط التجــاري محــدد العقــد لمحتفظــة یلــزم عقــد الإیجــار التجــاري المســتأجر بممارســ

.على قیمة العقار وضمان استمراریة النشاط التجاري الأصلي

الواجبـــات الأساســـیة علـــى المســـتأجر مـــن:الشـــيء المـــؤجرباســـتعمالإلتـــزام المســـتأجر .1

النشـاط التجـاري وهـو لضـمان  ةهي استغلال محل الإیجار مـن خـلال تشـغیله ومزوالـ.المسیر

لاء الحفــاظ علــى ســمعة المحــل التجــاري، فــي حالــة عــدم اســتغلال المحــل التجــاري بقــاء العمــ

.خسارة العملاء وتدهور سمعة المحل التجاري مما یضر المؤجرإلى  یؤدي

إن الاستعمال المحل هو طریقة انتفاع بـه وتحقیـق غرضـه مـن الإیجـار حیـث الموضـوع 

491،حســب المــادة2المخصــص لــههــو عقــد الإیجــار التســییر المحــل التجــاري وفــق للنشــاط 

یلتــزم المســتأجر بــأن یســتعمل العــین المــؤجرة حســبما وقــع الاتفــاق علیــه، فــإن لــم یكــن هنــاك "

".اتفاق وجب على المستأجر أن یستعمل العین المؤجرة بحسب ما أعدت له

المــؤجر والمســتأجر بتغیــر النشــاط وطبیعتــه علــى حســب شــروط اتفــاق فــي اتفــاقیجــوز 

ذلـــك لا یلتـــزم المســـیر الحـــر بإضـــافة وســـائل إنتـــاج جدیـــدة دون إلـــى  ل بإضـــافةعملیـــة اســـتغلا

موافقــــة مالــــك المحــــل التجــــاري لإنهــــا لا یمكــــن أن تلحــــق ضــــرارا بالعناصــــر المعنویــــة للمحــــل 

وذلـك حسـب ،3تابعیـة دون موافقـة المـؤجرأو  التجاري بما في ذلك عدم إضافة أنشطة تكمیله

.من القانون المدني492المادة 

.296مرجع السابق، ص الفرحة زرواي صالح، -1
.119مرجع السابق، صالطراد إسماعیل، -2
  .91ص مرجع السابق،التلوم حوریة، یحیاوي صالیحة، -3
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رهــن محــل أو  یلتــزم المســتأجر بــرد عناصــر المحــل التجــاري كمــا هــي یحظــر علیــه لبیــع

المسـتأجر المسـیر لهـذا اسـتغلالیجب أن یكـون التجاري وكذلك عدم منافسة المحل التجاري،

عقد تأجیر التسییر كما سبق أنه ذو طابع شخصي مـن جانـب  لأنمحل الاستغلال شخصیا، 

دون موافقـة المـؤجر، لكـن لا یمكـن المسـتأجر تـأجیره مـن البـاطنالمستأجر المسیر فلا یمكنـه

یتحمــل المســتأجر مســؤولیة 1ذلــك تحــت رقابتــه للاســتغلالالمســیر الاســتعانة بالمــدیر المــؤجر 

.إستغلال المحل بشكل مستقل دون له الحق في المطالبة بتعویضات

المــؤجر إذا كــان شــأن یلتــزم المســیر الحــر بعــدم إضــافة وســائل إنتــاج جدیــدة دون موافقــة 

أو  منهــا إضــرار العناصــر المعنویــة للمحــل التجــاري، كمــا یتعــین بعــدم إضــافة أنشــطة تكمیلیــة

تجعــــل النشــــاط أو  ذلــــك یــــؤثر علــــى عمــــلاء المحــــل التجــــاري لأنتابعــــة دون موافقــــة المــــؤجر 

فـــــــي حالـــــــة إخـــــــلال المســـــــتأجر ،2ثانویـــــــاأو  الأصـــــــلي الـــــــذي یعـــــــول علیـــــــه المـــــــؤجر تابعـــــــا

نقــص إلــى  التــزامیــؤدي مخالفــة هــذا یكــون للمــؤجر حــق طلــب التنفیــذ العینــي،ســتغلالا بــالتزام

العمــلاء وتلــف ألان والمعــدات المحــل التجــاري ویلتــزم المســتأجر بــالتعویض فــي كــلا الحــالتین 

.3ویحق للمؤجر فسخ العقد

المــؤجر بــنفس إلــى  ريعنــد انتهــاء مــدة العقــد یجــب علــى المســتأجر إعــادة المحــل التجــا

.نشاط والعناصر التي استلمها في البدایةال

صـفة التجاریـة اكتسـابمـن أجـل :المسـتأجر المسـیر القیـد فـي السـجل التجـاريلتزاما :ثانیا

ـــالتزامذلـــك محـــل تجـــاري وكـــذلك باســـتغلالوكـــذلك إعـــلام الغیـــر  المســـتأجر المســـیر بمســـك ب

-مصـــروفاته -إیراداتـــه(الـــدفاتر التجاریـــة هـــي ســـجلات یقیـــد فیهـــا التـــاجر عملیـــات التجاریـــة 

فمــن خلالهــا یتضــح مركــزه مــالي وظروفــه التجاریــة هــي وثیقــة محاســبیة لا )التزاماتــه-حقوقــه

.القضاءإلى  یمكن للتجار استغناء علیها وهي وثیقة إثبات عند اللجوء

.125، صالسابقمرجع الطراد إسماعیل، -1
.250مرجع السابق، صالعمار عمورة، -2
.64مرجع السابق، صالبدادي خالد، مناصري الناصر، -3
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یشــترط أیضــا فــي المســیر الحــر ذكــر فــي كــل الأوراق المتعلقــة بنشــاطه التجــاري، وكــل 

تندات الموقعة من طرفه لهذه الغایة اسـمه، ورقـم تسـجیله، وصـفته كمسـیر التجاري المس262

.حر

شــهر إفلاســه مــع توقفــه عــن دفــع الــدیون فــي حالــة عجــز المســتأجر المســیر المكتســب 

لصفة التاجر من التسییر الحر عن دفع دیونه فإنه وجب شهر إفلاسه وأن یبین في العملیـات 

مـن 215وحسـب المـادة ، 1واللقـب والاسـمل رقـم المـؤجر والتصرفات التي یقوم بها رقم التسجی

ولــو لــم  شــخص معنــوي خاضــع للقــانون الخــاصأو  یتعــین علــى كــل تــاجر"القــانون التجــاري 

یكـــن تـــاجرا، إذا توفـــق عـــن الـــدفع ان یـــدلى بـــإقرار فـــي مـــدى خمســـة عشـــر یومـــا قصـــد افتتـــاح 

   ".الإفلاسأو  إجراءات التسویة القضائیة

یكتســب المســیر :لالتزاماتــهیكتسـب المســیر الحــر صــفة التـاجر :التجــارصــفة اكتســاب:ثالثــا

ولحسابه الخاص هذا یهني أنـه كافـة باسمهلكونه یمارس تجارته لالتزاماتهالحر صفة التجار 

"02من القـانون التجـاري الجزائـري فقـرة 203التي یخضع لها التجار حسب المادة التزامات

الحرفــي إذا كــان الأمــر یتعلــق بمؤسســة ذات طــابع أو  تــاجریكــون للمســتأجر المســیر صــفة ال

.2..."الحرفي

لاكتســاب المســیر الحــر صــفة التــاجر، یجــب أن یتمتــع بالأهلیــة التجاریــة، إذ لا یختلــف 

ســن الرشــد التجــاري عــن ســن الرشــد المــدني، فمــن بلــغ ســن تســعة عشــر ســنة كاملــة مــن عمــره 

خص بلـغ سـن الرشـد متمتعـا بقـواه العقلیـة ولـم شـ"كل 40یعتبر أهلا قانونا حسب نص المادة 

.3"سنة19یحجر علیه، یكون كامل الأهلیة لمباشرة حقوقه المدنیة وسن الرشد تسعة عشر 

.62، صالسابقمرجع البدادي خالد، مناصري ناصر، -1
.94مرجع السابق، صالتلوم حوریة، یحیاوي صالیحة، -2
.66مرجع السابق، صالمان، سباق إلیاس، بلول سلی-3
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ـــى المســـیر الحـــر ذكـــر فـــي كـــل الأوراق المتعلقـــة بنشـــاطه التجـــاري وكـــل  كمـــا یجـــب عل

التجــاري وصــفته المســتندات الموقعــة مــن طرفــه بهــذه الغایــة، واســمه ورقــم تســجیله فــي الســجل

.1من قانون التجاري الجزائري204كمسیر حر وهذا طبقا لنص المادة 

صفة التجار تسـجد فـي حالـة لمـتكن للمسـتأجر المسـیر مـن قبـل وتكـون بمجـرد فاكتساب

إبرامه لعقد التسییر الحر أي أن مالك المحل التجاري تزول صـفته مـا سـیجبر تعـدیل قیـده فـي 

.2السجل التجاري

:التزام المستأجر المسیر بدفع الأجرة:رابعا

علیهمتفقالنقودمنمبلغ عادة وتكونالحرالتسییر عقد في الإیجاربدلالأجرةتمثل

 فـي وتـدفعللمراجعة،قابلةالأرباحمننسبةأو  الأعمال رقم مننسبةتكون قد العقد كما في

من القانون المـدني 498لمادةا 3حسب مقتضیاتبهاالمعمولالآجالأو  علیهالمتفق الوقت

الشـروط المتفـقوحسـبالمیعـاد فـي المـؤجرإلـى  الإیجـاربـدلبـدفعالمسـیرالمسـتأجریلتـزم

یبقـىالنقـودمـنثابـتمبلـغتحدیـد علـى الطرفـان اتفقـاحالـة وفـي العقـد،بنـود فـي علیهـا

.4تحمل ولا تطلبفالأجورالمؤجر،إلى  بأدائهملتزماالمستأجر

للطرفین،المتجراستغلالأجرةتحدیدترك هو الأصل كان إذا أنهإلى  ارة،الإشوتجدر

التحدیـد هـذا فـي التـدخلیجـوز لا وأنـهالمتعاقـدین،شـریعة العقـد أن مـن العـام للمبـدأإعمـالا

 علـى بنـاءللقاضـيوخـولللعقـد،المسـتمرةراعـى لطبیعـةالمشـرع أن النقصـان إلاأو  بالزیـادة

 فـي مراعیـامدة محـددة،الطرفیناتفاق على مرما إذا العقد،یعید أن العقد طرفي أحد طلب

.251مرجع السابق، صالعمار عمورة، -1
.57مرجع السابق، صالبدادي خالد، مناصري الناصر، -2
بوحدي كریم، مذكرة لنیل شهادة الماستر، عقد التسییر الحر وأثاره، تخصص قانون عام للأعمال من فرع قانون أعمال، -3

.33، ص2013/2014رحمان میرة، بجایة،كلیة حقوق وعلوم سیاسیة، جامعة عبد ال
  .63ص مرجع السابق،السباق إلیاس، بلول سلیمان، -4
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 علـى یترتـب قـد ومـاالعملة،قیمة في نقصمنعنهیحصل وما ینجر قد الذي التضخم ذلك

.1المؤجرالتجاريالمحلقیمة في نقصانأو  زیادةمنالاستغلال

 العقـد فسـخلمـؤجرا ق ح مـن كـان بـالأجرة الوفـاء عـن الحـرالمسـیرتماطـلحالـة وفـي

قبـلمـنالحـرللمسـیرإنـذارتوجیـهبعـد إلا الفسـخیكـون ولا ببـدل الإیجـار، الوفـاء لعـدم

321المـادةنـصوحسـب,مـن   الإخطـار بالـدفعواحـدبعد شهرأثارهوینتجبالأداء،المؤجر

 طلـب فـي یرغـب الـذي فـالطرف سـنوات،ثلاثـةالإیجـار، كـلبدل في النظر إعادة فإن ت.ق

المـادةلنصطبقاالجزائريالمشرعأجاز،2الآخر الطرف تبلیغعلیهالأجرة في النظر دةإعا

بـدل  فـي النظـر إعـادة إیجـارا لتسـییر عقـد فـي طـرف لكـلمن القـانون التجـاري الجزائـري213

حالـة وفـي التجـاري،المحـلبهـاالمتواجـدالقضـائیةالجهـةأمـامسـنواتثـلاثكـلالإیجـار

مـنالأقـل علـى سـنواتثـلاثمـروربعـد إلا النظـر إعـادة یجـوز لا فإنـهنهـائي،حكمصدور

.3الجدیدالإیجارببدلالعملبدءتاریخ

:تأجیر المحل التجاري من الباطن:خامسا

وتنازلـهالبـاطن،مـنالتجـاريالمحـلتـأجیرهالمسـیرالمسـتأجرمنـعالشـرط ذاهـ ویقصد

الأخیـر هـذا مواجهـة فـي یسـري فـلا لمـؤجر،ا وموافقـة علـم دون آخر،لمستأجراستغلاله عن

التسـییرتـأجیر عقـد فسـخ طلـب حـقالحالـة هـذه فـي لـه یكـونوإلاالمسـیرالمسـتأجرتنـازل

معنـى أخـر یقصـد عـدم تـأجیر التسـییر المحـل ب.4التعـویض فـي   طلـب حقـه .دون الأصـلي،

حیـث علـم وموافقـةللمستأجر استغلالهالتجاري من الباطن منع المستأجر المسیر التنازل عن 

 كلـىإیجـار یحظـر أي"القانون التجاريمن188نصت المادة ¹یكون للمستأجر حق شخصي

".موافقة المؤجرأو  الإیجارجزائي من الباطن، الا إذا اشترط خلاف ذلك بموجب عقد أو 

.145مرجع السابق، صال، نادیةفضیل -1
.121مرجع السابق، صالصدیق بغداد، -2
.133مرجع السابق، صالطراد إسماعیل، -3
.330مرجع السابق، صالسمیحة قیلوبي، -4
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المـؤجر صـراحة فـي العقـدفإن المشرع توجـه لعـدم جـواز الإیجـار مـن البـاطن إلا بتـدخل

خــذ أذنــه فــإن مخالفــة لهــذا مخالفــة لهــذا الــنص تســمح للمــؤجر بــرفض تجدیــد الإیجــار بعــد أأو 

یجـــوز للمـــؤجر ان یـــرفض تجدیـــد "01مـــن القـــانون التجـــاري فقـــرة 177المـــادة ضدون تعـــوی

یلزم بسداد أي تعویض، إذا برهن عن سـبب خطیـر ومشـروع تجـاه المسـتأجر  أندون  الإیجار

."المخلى المحل

علـــى ذلـــك عـــدم جـــواز تـــأجیر للتغیـــر حـــل التجـــاري وصـــیانته ویترتـــبلمحافظـــة علـــى الم

لا یجـوز  "مـن القـانون المـدني505بالنسبة للمسـتأجر دون موافقـة المـؤجر تطبیـق لـنص المـادة

یجــري إیجــارا مــن البــاطن دون موافقــة المــؤجر أو  للمســتأجر أن یتنــازل عــن حقــه فــي الإیجــار

   ."ذلك أتأبیا ما لم یوجد نص قانوني یقضي بخلاف

التنـازل أو  وإذا كان شرط عدم جواز تأجیر العقار مقام علیه المحل التجاري من الباطن

عــن إیجــاره لا یــؤثر علــى مالــك المحــل التجــاري كقاعــدة عامــة فــاختلاف المحــل كــل منهمــا إلا 

أن هذا مقید بالحالات التي یعد فیها عقد تأجیر العقار من العقود غیـر القائمـة علـى الاعتبـار 

1لشخصي وفقا للقواعد العامـة للإیجـار مسـتأجر إذا مـا اتضـح مـن ظـروف التعاقـد أن صـفة ا

.یكون على المستأجر العقار مالك المحل التجاري

 أن قلنـا أن سـبقكمـاأنـهوخاصـةالبـاطن،مـنالمحـلتـأجیر فـي المسـیرالمسـتأجر

انتفـاعحـقصـاحب كـان سـواءاسـتغلاله،حـقیملـكمـنلكـلتكـونر المتجر تـأجیرسـلطة

مـن203المـادةنـص أن بـدلیلالمسـیر،كالمستأجرشخصيانتفاعحقصاحبأو  عیني،

"تـنصحیـث لـه المسـتغلأو  للمحـلالمالـكیشـملعامـاقـانون لتجـاري الجزائـري جـاء كـل...

 عقـد هـو التسـییرتـأجیر عقـد إن."...تجـاريلمحـلالمستغلأو  المالكبواسطتهایتنازلاتفاق

 عـادة وهـو للمحـل،تـأجیرهخـلالمـنالمـؤجرإلیـهیسـعى الـذي فـالغرض ي،شخصـطـابع ذو

قــانون :المحـل التجـاري فــي التشـریع الجزائـري أطروحـة لنیــل شـهادة الـدكتوراه فــي العلـوم، تخصـصإیجــار ي خالـد، ز لـو  - 1

.277، ص2018/2019، 1962مارس 19خاص أساسي، جیلالي الیابس، سیدي بلعباس، 
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 لا حیـثالعمـلاء علیـه،إقبـالاسـتمراریةوضـمانوعناصـرهالتجـاري،المحـل علـى الحفـاظ

.1إدارة وتسییره في ومهارتهوخبرتهكفاءتهالشخص ذلك في رأى إذا إلا كان، لأي یؤجره

مالـك المحـل التجـاري بتجدیـد التـزام:تجدیـد العقـارإلتزام مالك المحل التجاري ب:سادسا

وثیقــا بحیــاة هــذا ارتبــاطالعقــار الــذي یســتغل فــي المحــل التجــاري محــل التســییر الحــر یــرتبط 

عقــد  انقضــاءالعقــار یعنــي زوال المحــل التجــاري وبالتــالي إیجــار تمدیــدأو  المحــل فعــدم تجدیــد

المحل التجاري لیصـبح بالتـالي عقـد التسـییر انعدامتأجیر التسییر إن عدم تجدید العقار یعني 

ثقة،فتهیضع كان إذا إلاّ ماشخص لأي یؤجره فلا علیه،العملاءإقبال، 2الحر بدون محل

أمـاالمـؤجربموافقـة إلا البـاطنمـنتـأجیرهیجـوز فـلا تسـییره، فـي درایـةخبـرة لـه أنّ ویعلـم

مماثلة،لتجارةالمستأجرإقامة عدم لشرطبالنسبة

تجاه الغیراأثار عقد التسییر الحر :المطلب الثاني

عقــد التســییر الحــر لــه تــأثیرات قانونیــة تتجــاوز الأطــراف المباشــرة للعقــد، حیــث یمكــن أن 

الغیـر یشـمل كـل شـخص لـیس طرفـًا فـي .یؤثر على الغیر ویؤدي إلـى اكتسـابهم حقوقـًا جدیـدة

مـــــن بـــــین .تنفیـــــذهأو  رام العقـــــدإیجـــــابي بســـــبب إبـــــأو  العقـــــد، ویمكـــــن أن یتـــــأثر بشـــــكل ســـــلبي

الأشخاص المتأثرین دائنو الأطراف المتعاقدة، ومالك العقار الذي یتواجـد بـه المحـل التجـاري، 

سـنناقش فـي هـذا السـیاق تـأثیرات عقـد التسـییر الحـر .ومشتري المحـل التجـاري فـي حالـة بیعـه

.تجاريعلى دائني الأطراف المتعاقدة، وعلى مالك العقار ومشتري المحل ال

التســــییر اتجــــاه دائنــــي كــــل مــــن المــــؤجر إیجــــار ســــنتناول فــــي الفــــرع الأول لآثــــار عقــــد

أمــــا الفــــرع الثــــاني فنتطــــرق فیــــه لآثــــار عقــــد تــــأجیر التســــییر تجــــاه مــــؤجر العقــــار .والمســــتأجر

.ومشتري المحل التجاري

.133مرجع السابق، صالطراد إسماعیل، -1
249مرجع السابق، صالعمار عمورة، -2
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أثار عقد التسییر الحر بالنسبة للدائني:الفرع الأول

:لحر تجاه دائني مالك المحل التجاري أثار عقد التسییر ا-1

یســأل مالــك المحــل التجــاري المــؤجر وفــق للقواعــد العامــة  عــن جمیــع الــدیون المتصــلة 

باســتغلال المحــل المســؤولیة شخصــیة، وذلــك قبــل إبــرام هــذا العقــد  لا یمكــن لدانیــه الاعتــراض 

الحـر دائنـین المسـیر على تأجیر المحل التجاري كما أنهم لا یصبحون بعـد إبـرام عقـد التسـییر

الحر وفق للقواعد  العامة تظل هـذه الـدیون غیـر واجبـة الأداء مـن جانـب المـؤجر إلا  بحلـول 

لــیس المســیر الحــر والمحــل یشــكل و  أجلهــا إلا أنــه نظــرا لأنــه المــدین هــو مالــك للمحــل التجــاري

قاقها ولــو ، إن دیــون المــؤجر تكــون واجبــة الأداء عنــد حلــول أجــل اســتح1ضــمانا عامــا لدائنیــه

 ةكــان هــذا الأجــل بعــد تــأجیر المحــل، وقیــام المــؤجر بتــأجیر المحــل یــنقص مــن ضــمان دائنیــ

.2لأنهم أصحاب الدیون المتعلقة بالمحل كدین بائع المحل

ـــدائنین  فـــإن المـــؤجر قـــد یضـــمن دیـــون المســـتأجر المســـیر، وهـــذا مـــا یـــؤدي بمزاحمـــة ال

قـــرر المشـــرع حمایـــة قانونیـــة خاصـــة الشخصـــین للمـــؤجر مـــع دائنـــي المســـتأجر المســـیر لـــذلك

مــن 208قبــل إبــرام عقــد تــأجیر التســییر، فنصــت المــادة دیــونهم بــدائني المــؤجر، الــذین نشــأت

یجـوز للمحكمـة التـي یوجـد بـدائرة المحـل التجـاري، أن تحكـم "قانون تجـاري الجزائـري علـى أنـه

ة الأداء فـورا إذا رأت أن حین تأجیر التسییر، بـأن دیـون مـؤجر المحـل المتعلقـة باسـتغلاله حالـ

".تأجیر التسییر یعرض تحصیل الدیون للخطر

ومــن ثــم تأسیســا علــى هــذه المــادة یمكــن لــدائني المــؤجر رفــع دعــوى أمــام المحكمــة التــي 

یوجد بدائرة اختصاصها المحل التجاري، للمطالبة بالحكم بأن تكون الدیون واجبة الأداء فـورا، 

ر بدائنیـه، مـا لـم یوجـد اتفـاق مخـالف، فـلا یمكنـه بالنتیجـة فیسري هذا الـنص فـي علاقـة المـؤج

اتخـاذ إجـراءات ’على دائني المـؤجر أیضـا ،3رجوع دائني المؤجر لي دائني المستأجر المسیر

.252سابق، صمرجع الالعمار عمورة، -1
.150.مرجع السابق، صال، نادیةفضیل-2
.138مرجع السابق، صالطراد إسماعیل، -3
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تســـیر فـــي النشـــرة إیجـــار علـــى مســـتوى المحكمـــة فـــي أجـــل ثلاثـــة أشـــهر مـــن تـــاریخ نشـــر عقـــد

قهــم المطالبــة بالوفــاء وهــذا حســب نــص الرســمیة للإعلانــات القانونیــة ترتــب عــن ذلــك ســقوط ح

یجــب أن ترفــع دعــوى خــلال مهلــة ثلاثــة أشــهر ابتــداء مــن تــاریخ نشــر  "02فقــرة  208المــادة 

ــــة ســــقوط الحــــق  ــــة، تحــــت طائل ــــي النشــــرة الرســــمیة للإعلانــــات القانونی عقــــد التســــییر الحــــر ف

التحقـق والتأكـد رفضـها وذلـك بعـد أو  وللمحكمة سلطة تقدیریـة كاملـة سـواء بقبـول الـدعوى"فیها

1.من صحة الوقائع

أن ینشأ الدین خلال فترة ممتدة من تاریخ إبرام عقد تأجیر التسییر وتاریخ نشـره ،وخـلال 

مدة الستة أشهر التي تاریخ هذا نشر ،أن تتعلق الدیون المترتبة للمسؤولیة التضـامنیة بالـدیون 

وني أخــــر ولكانــــت مرتبطــــة التعاقدیــــة دون ســــواها منــــة الــــدیون التــــي قــــد تنشــــأ عــــن ســــبب قــــان

شــرط المــدة أن تكــون الــدیون الســابقة علــى إبــرام إلــى  وبالإضــافة، 2باســتغلال المحــل التجــاري

عقــد التســییر محــل تجــاري أن یلحــق عقــد تــأجیر تســیر المحــل التجــاري ضــررا بالــدائنین مــؤجر 

نشـــرة مـــن نشـــر العقـــد فـــي الرفـــع الـــدعوى مـــن قبـــل دائنـــي المـــؤجر خـــلال ثلاثـــة أشـــهر إبتـــداءً 

الرسمیة الإعلانات إلا سقط حقه ،أن تكون الدیون غیر مستحقة الأداء أولم یحـل أجـل الوفـاء 

3.بها

القسم التجـاري الـذي تعـرض علیـه القضـایا الناشـئة إلى  على دائني المؤجر تقدیم الطلب

وذلك في دائرة اختصاصه الإقلیمي المعاملات التجاریة كعقد الشركة التجاریة مال یتفق علـى

، إذا رأت محكمــة 4الإداریــةو  مـن قــانون لإجــراءات المدنیـة37خـلاف ذلــك حسـب نــص المــادة 

أن تأجیر التسییر یعرض تحصیل الدیون للحظـر وعلـى دائنـي المـؤجر رفـع دعـوى خـلال مـدة 

.69مرجع السابق، صالسباق إلیاس بلول سلیمان، -1
.254مرجع السابق، صالعمار عمورة، -2
.69، صنفسهمرجع ال، بلول سلیمانسباق إلیاس-3
ویــــتممیعــــدل،48،2022 ر.ج ،2022یولیــــو12الموافــــق1443حجــــةال ذي 13 فــــي مــــؤرخ 13-22 رقــــم قــــانون-4

ــــم القــــانون ــــي المــــؤرخ 09-08 رق ــــق1429صــــفر 18 ف ــــر25المواف ــــانونوالمتضــــمن2008فبرای ــــةالإجــــراءاتق المدنی

.والإداریة
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حسـب 1أشهر ابتداء من تاریخ النشر عقد تأجیر التسـییر فـي للإعلانـات وإلا سـقط حقهـم03

یعتبـــر ضـــمن الـــدائنین العـــادیین الـــدائنون الـــذین لا یجـــدیهم ":تجـــاريمـــن قـــانون 305المـــادة 

ترتیبهم شیئا، ویخضعون تبعا لتلـك الآثـار كافـة أعمـال جماعـة الـدائنین العـادیین بمـا فـي ذلـك 

."عقد الصلح إذا كان له محل

دائنـي المسـتأجر المسـیر هـم :بالنسبة لدائني المستأجر المسیر في عقـد التسـییر الحـر-2

شخاص الذین تعاملوا معه بمناسبة استغلاله للمحل التجاري بعد إبرامـه لعقـد التسـییر، وبمـا الأ

أن المســــتأجر المســــیر یقــــوم باســــتغلال المحــــل التجــــاري باســــمه ولحســــابه، فإنــــه یكــــون وحــــده 

یســأل المســیر الحــر وحــده عــن دیــون ، 2المســؤول عــن ممارســة هــذا النشــاط وتعاملــه مــع الغیــر

ها بعد عقد تأجیر التسییر لأنه یمارس التجارة باستقلالیة ولحسابه الخـاص ولا التي یقوم بإبرام

یحــق لدائنیــه الرجــوع علــى المــؤجر ویــرد علــى هــذه القاعــدة اســتثناء یســأل فیــه المــؤجر المحــل 

،نســتنج 3التجــاري عنــة هــذه الــدیون فــي حــالات معینــة ویتعــین علینــا هنــا التمیــز بــین وضــعین 

من القانون التجـاري أن تكـون  الـدیون المسـتأجر المسـیر  209ادة نص الماستقراءمن خلال 

ملزمــة وضــروریة غایــة نشــر عقــد التســییر الحــر  فهــي إلــى  متعلقــة باســتغلال المحــل التجــاري

، هــذه الــدیون مبرمــة مــن المســتأجر بصــفته مســتغل المحــل التجــاري أي أن للاســتغلال التســییر

أشـهر 06أي  تنشأ هـذه الـدیون ضـمن ،4ر لیس قبلهالدین یكون ملزم بإبرام عقد التسییر الح

من تاریخ نشر العقد بدایة ضمان تحدد من یـوم إعلانـه ونشـره فـي النشـرة الرسـمیة للإعلانـات 

لاشــك أن تقریــر هــذه المســؤولیة یشــكل ضــمانا هامــا لــدائني المســتأجر المســیر مــن ، 5القانونیــة

  .256ص، سابقالمرجع الزوراي صالح،  ةفرح-1
ماســـتر تخصـــص قـــانون خـــاص، كلیـــة حقـــوق وعلـــوم سیاســـیة، بـــن حلیمـــة مـــریم، أمســـیلي فضـــیلة، مـــذكرة لنیـــل شـــهادة ال-2

  .56ص
.253عمار عمورة، مرجع السابق، ص-3
.73بدادي خالد، مناصري ناصر، مرجع السابق، ص-4
، 2017مجلــــة قانونیــــة التســــییر الحــــر، ، الحــــرالتســــییر عقــــد فــــي الــــدائنینحمایــــةســــلیماني صــــبرینة،  ؛دمــــوش حكیمــــة-5

  .161ص



ثار عقد التسییر الحر وانقضائهآ                  :الفصل الثاني

74

، 1المسـتأجر المسـیر فـي بدایـة نشـاطهحصة من جهة أخرى تولد الثقة والائتمان في علاقـات

المحل التجـاري منـذ إبـرام عقـد التسـییر الحـر علـى هـذا استغلالمسؤولیة المستأجر عن دیون 

النحــو یوضــح مركــزه القــانوني كمســتأجر، تقــرر ســواء قــام باتخــاذ إجــراءات الشــهر والقیــد فــي 

.2السجل التجاري مسیر فهو یتعاقد باسمه ولحسابه الخاص

أشـهر 06غایة نشره خـلال مـدة إلى  یبدأ بتاریخ إبرام عقد تأجیر التسییر01في حالة

التـي تلـي تـاریخ النشــر یكـون المـؤجر قبـل انقضــاء هـذه المـدة مسـؤولا علــى وجـه التضـامن مــع 

مـن القـانون التجـاري 209المسیر الحر عن الدیون التي یعقدها هذا أخیر حسب نص المادة 

بـینالتضـامنبشـأنالعامـة القواعـد عـن خروجـاً تعـدالتضـامنیةالمسـؤولیة، وهـذه3الجزائـري

 هـي الحـرللمسـیرالخاصـةالمعاملـةمـنولحكمـةالغیـر إزاء حجیـة الشـهر وكـذا المـدینین،

.4التجارينشاطهممارسةبدایة في المؤجردائنيعلى ائتمانالحصولتسهیل في الرغبة

أشـــــهر 6معـــــه انتهـــــاءأو  لعقـــــد الـــــذین تنشـــــأ دیـــــونهم بعـــــد نشـــــر هـــــذا ا02فـــــي حالـــــة 

یحــــق لهــــم المطالبــــة دیــــونهم مــــن المســــتأجر المســــیر المــــدین 209المنصــــوص علیهــــا المــــادة 

الأصلي وفي حالة انتهاء عقد التأجیر فإن دیونهم تصـبح واجبـة الأداء فـور هـذا مؤكدتـه مـادة 

المسـتأجر أشهر من تـاریخ العقـد دائنـي6من قانون التجاري أن تنشأ هذه الدیون ضمن 211

المســیر هــم الأشــخاص الــذین تعــاملوا معــه بمناســبة اســتغلاله للمحــل التجــاري بعــد إبرامــه لعقــد 

التســـییر، وبمـــا أن المســـتأجر المســـیر یقـــوم باســـتغلال المحـــل التجـــاري باســـمه ولحســـابه، فإنـــه 

یكون وحده المسئول عن ممارسة هذا النشاط وتعامله مع الغیر یبقى هذا الأخیـر مسـئول عـن 

.5ذه دیون حتى لو أنقضى عقد تأجیر التسییره

.148جع السابق، صطراد إسماعیل، مر -1
.298مرجع السابق، صال ،لوري خالد-2
.254عمار عمورة، مرجع السابق، ص-3
.123صدیق بغداد، مرجع السابق، ص-4
.300-301زراوي صالح، مرجع السابق، ص ةفرح-5
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الهدف منها ضمان حقوق دائنین قیل اختفاء محتمـل لموجـودات المحـل وإخـلال المسـیر 

أو  الحر بالوفاء بالـدیون ذلـك بمجـرد انتهـاء المـدة العقـد یجعـل الـدیون مسـتحقة الوفـاء اختیاریـا

.1إجباریا عن طریق القضاء

:تجاه مؤجر العقارإیر الحر أثار عقد التسی:الفرع الثاني

مـن البـاطن للعقــار إیجـار أو  فرعـيإیجـار أو  لا یعتبـر عقـد تـأجیر التسـییر تولیـة لأجـار

الـــذي یســـتغل فیـــه المحـــل بـــل هـــو لإیجـــار لهـــذا المحـــل بمجموعـــة الـــذي لا یشـــكل الحـــق فیـــه 

ص غیـر الإیجار إلا  أحد عناصره، لذلك فأنه في حالة ما إذا كان مالـك المحـل التجـاري شـخ

المالك العقار المستغل فیه المحل فإن علاقة المالك بالمسـتأجر مالـك المحـل التجـاري مسـتقلة 

عـــن علاقـــة مالــــك العقـــار بالمســـیر الحــــر الـــذي یعــــد مســـتأجر للمحـــل التجــــاري ویترتـــب عــــن 

.2علاقتین نتائجاستقلال

أثار التسییر الحر تجاه مشتري المحل التجاري-1

یمـارس الـذي للعقـار مالكـالـیسالتجـاريالمحلصاحبفیها ونیكالتيالحالة في أما

 الـذي العقـار مالـك:أشـخاصثلاثـةأمـامنكـونالحالة هذه ففي فقط مستأجر أي تجارته،فیه

المسـیر والمسـتأجرالتسـییر،بتـأجیر قـام الـذي التجـاريالمحـلومالـكالمحـل،یسـتثمر فیـه

3.التجاريللمحل

إیجـار  عقـد هـي التجـاريالمحـلومالـك العقـار مالـكبـین طتـربالتـي الأولـى فالعلاقـة

تـربطالتـيالثانیـة والعلاقـة الإیجـار،بـدل دفـع مقابـلالتجـاريللاسـتعمالمعـدمحـلتجـاري

القاعـدة إیجـار  عقـد  التسـییر أيإیجـار  عقـد هـي المسـیروالمسـتأجرالتجـاريالمحـلصـاحب

المسـیرالمسـتأجر أن شـك ولا العقـار، كمالـمواجهـة فـي الغیـرمـنیعتبـر الـذي، 4التجاریـة

.123صدیق بغداد، مرجع السابق، ص-1
.255مرجع السابق، صالعمار عمورة، -2
.72مرجع السابق، صال، مانیلسسباق إلیاس، بلول -3
.301-300مرجع السابق، صالزوراي صالح،  ةفرح-4
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حـق أي ملـكیلا لهـذا العقـار،صـاحبمـنولـیسالتجـاريالمحلصاحبمنحقوقهیكتسب

 العقـار علـى مالـكیـرغم أن المسـیرللمسـتأجرمبـدئیایحـق لا لـذلك تبعـاالأخیـر، هـذا ضـد

 علـى وارد المسـیرالمسـتأجرحـق أن بمـا لكـن ،1الإخـلاءتعـویض دفـعأو  الإیجـار،تجدیـد

اسـتعمالطریـق عـن صـاحبهمـن العقـار تـأجیرتجدیـد طلـب لـه یجیـز فهـذا التجاریـةالملكیـة

2.التجاريالمحلمؤجرحقوقحدود في وهذا ،المباشرغیر الدعوى

یمكـنهـل ةالمسـأل هـذه یخـصصـریحبحكـمیـأتي لـم الجزائـريالتجـاريالقـانون إن

مـن 3  رر مكـ469المـادةبـهتقضـيمـاوخاصـة،الإیجـار لعقـد العامـةبالقواعـدالاسـتعانة

المـدنيالقـانونالمتضـمن 2007 يمـا 13 فـي المـؤرخ05/07بموجـبالمعدلـة ج.م.ق

العـینمشـتريمواجهـة فـي نافذاالإیجار عقد یكونالنص هذا على المؤجرة،،فبناءو  الجزائري

تـأجیر عقد على العامة ةالقاعد هذه تطبیقبشأن الفقه أختلف ولقد فیحكمه،منأو  المؤجرة،

المشـتريبـإلزامیقضـيالعامـة، القواعـد فـي خـاصبحكـمجـاءالـنص هـذا فـإن التسییر وعلیـه

 العلاقـة فـي العقـود أثـارنسـبیة قاعـدة مـناسـتثناءًاویعتبـرالبـائع،مـنالمبرمـة العقود باحترام

التوسعیجوز لا ناءالاستثوإن .العقار مستأجرلحقالخاصةنظرا للطبیعة وهذا طرفیه،بین

 علـى فقـط تطبیقـهیقتصـرالخـاصالحكـم فهـذا العقـود،مـنغیـرهلیشملعلیه،القیاسأو  فیه

.3العقاراتإیجار  عقود

.100مرجع السابق، صالتلووم حوریة یحیاوي صالیحة، -1
.151مرجع السابق، صالنادیة فضیل، -2
.155مرجع السابق، صال ،طراد إسماعیل-3
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انقضاء عقد التسییر الحر:المبحث الثاني

ینقضي عقد التسییر الحر بمجرد انتهاء المدة المحددة كذلك تحقـق الشـرط الفاسـخ الـذي 

كـان (اتحـاد ذمـة المسـتأجر المسـیر مـع المـؤجر إلـى  الأطـراف، بالإضـافةبـینبالاتفـاقیكـون

أو  ، كمــا قــد ینقضــي عقــد التســییر الحــر بــالبطلان)یشــتري المــؤجر المحــل فتنتقــل إلیــه الملكیــة

.عامة لانقضاء عقد التسییر الحرأسباب بهلاك المحل التجاري هذه كلها 

فــإن  الاســتغلالي یتعلــق بمســتأجر غیــر انــه اعتبــار عقــد التســییر الحــر ذو طــابع شخصــ

الخاصــة لانقضــاء هــدا العقــد، وبــذلك تقســم أســباب مــن بــین إفلاســهأو  أهلیتــهنقــص أو  وفاتــه

انقضـاء عقـد التسـییر أسـباب مطلبـین بحیـث یكـون فـي المطلـب الأول إلى  دراسة هدا المبحث

.الحر وفي المطلب الثاني نعالج فیه آثار مترتبة على هذا الانقضاء

انقضاء عقد التسییر الحرأسباب :لب الأولالمط

فـــرع "د العامـــة لأغلـــب العقـــود عامـــة وفقـــا للقواعـــســـباب ینقضـــي عقـــد التســـییر الحـــر لأ

خاصـــة ســـباب كـــون عقـــد التســـییر الحـــر ذو طـــابع شخصـــي فإنـــه ینقضـــي وفقـــا لأأمـــا"ولالأ

".فرع ثاني"بشخص المستأجر 

.سییر الحرالعامة لانقضاء عقد التسباب الأ: الفرع الأول

التــي تنقضــي بهــا العقــود بصــفة عامــة وتتمثــل أســباب ینقضــي عقــد التســییر الحــر بعــدة 

 :في

انقضاء عقد التسییر الحر بحلول الأجل المتفق علیها: أولا

كأصل عام ینقضي العقد بمجرد تنفیذ كلا من الطرفین بإلتزامته التـي نشـأت عـن العقـد، 

ر الحــر مــن العقــود الزمنیــة التــي یكــون الــزمن عنصــرا غیــر أنــه كمــا ذكــر ســابقا أن عقــد التســیی

.1جوهري فیه

كرة مقدمــة لاســتكمال المتطلبــات لنیــل شــهادة ذادیة مــمحجــوبي مــروة عقــد التســییر الحــر ودوره فــي تفعیــل التنمیــة الاقتصــ-1

  . 12ص  ،جامعة قاصدي مرباح ورقلةأعمالقانون أكادیميالماستر 
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إلـى  عندما تنتهي المدة المتفق علیها فـي عقـد الإیجـار، ینتهـي العقـد تلقائیـا دون الحاجـة

1مكـرر469وحسـب نـص المـادة 1قصـیرة ،أو  أي إجراءات سـابقة، سـواء كانـت المـدة طویلـة

المـــدة المتفـــق علیهـــا دون بانقضـــاءهـــي الإیجـــارینت"القــانون المـــدني الجزائـــري بقولهـــا نم

یتضـح مـن نـص المـادة أنـه ینتهـي عقـد تسـییر للحـر تلقائیـا عنـد "تنبیه بـالإخلاء إلى  الحاجة

لــم یتفــق الطرفــان علــى تنبیــه بــالإخلاء، مــاإلــى  المــدة المحــددة فــي العقــد دون الحاجــةانتهــاء

یتعـین المتفق علیها في هـذا العقـد، و لمدة بانتهاء االاستغلالإیجار ،فینتهي عقد2خلاف ذلك،

المـدة انتهـاءعلى طرفین احترام الشروط المحددة في العقد فـإذا أنهـى أحـد الطـرفین العقـد قبـل 

3.المحددة فإنه یتحمل المسؤولیة اتجاه الطرف الآخر

انقضاء عقد التسییر الحر بتحقق الشرط الفاسخ:ثانیا

لتسـییر الحـر عنـد تحقـق شـرط معـین مثـل بیـع المحـل إذا اتفق الطرفان على إنهاء عقد ا

التجــاري فــإن العقــد ینتهــي تلقائیــا عنــد تحقــق هــذا الشــرط، ویجــب أن یكــون الشــرط مشــروعا، 

ویكون الشـرط صـحیحا إذا كـان 4وبذلك یفسخ العقد بقوة القانون دون إذن من المحكمة لتقریره،

ا عنصــــرا إرادیــــا آخــــروه وموافقــــة تحققــــه لا یعتمــــد فقــــط علــــى إرادة المــــؤجر، بــــل یتطلــــب أیضــــ

5.المشتري على البیع ولا یلزم النظر في مسألة نفاذ الإیجار تجاه المشتري

یجوز الاتفاق علـى أن یعتبـر العقـد "من القانون المدني بقولها 120حسب نص المادة 

فــق مفســوخا بحكــم القــانون عنــد عــدم الوفــاء بالتزامــات الناشــئة عنــه بمجــرد تحقیــق الشــروط المت

حكـم قضـائي، وهـذا الشـرط لا یعفـي مـن الإعـذار الـذي یحـدد حسـب إلى  علیها وبدون الحاجة

"العرف عند عدم تحدیده من طرف المتعاقدین

.331مرجع السابق، صال ،لوزي خالد-1
.32العمري المبارك، المرجع السابق، ص-2

.590مرجع السابق، صالسمیحة قیلوبي، -3
.257عمار عمورة، المرجع السابق، ص-4

، بیـروت، لبنـان، 1العقود التجاریة عملیات مصرفیة أوراق تجاري، إفـلاس، منشـورات الحلبـي الحقوقیـة، طدویدار، هاني-5

.325، ص2008
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:انقضاء العقد التسییر الحر بالفسخ والبطلان:ثالثا

الطــرف  إخــلالالفســخ هــو حــل الرابطــة العقدیــة بنــاءا علــى طلــب أحــد المتعاقــدین بســبب 

أو  البطلان یفرضه القانون بسـبب عـدم تـوفر ركـن مـن أركـان العقـدأما، التزاماتهفیذ الآخر بتن

فكـــل عقـــد لا یتبـــع قواعـــد القـــانون یعـــد بـــاطلا ولا ینـــتج أثـــره بالنســـبة 1شـــرط مـــن شـــروط صـــحته

.2للمتعاقدین والغیر

ة الفســخ هـو حــق یتــیح لأحــد طرفــي العقـد الملــزم لجــانبین أن ینهــي الرابطــة التعاقدیــالفســخ -1

إذا لم یفـي الطـرف الآخـر بإلتزامتـه كعـدم دفـع مسـتأجر لبـدل الإیجـار، فالفسـخ قـد یكـون بحكـم 

القضــاء فیســمى فســخ قضــائي، وقــد یــتم بالاتفــاق بــین طــرفین فیســمى فســخ اتفــاقي، وقــد یقــع 

.كذلك القانون وهذا ما یسمى بالانفساخ

:أنواع الفسخ.1.1

:الفسخ القضائي. أ

بـین الطـرفین علـى الفسـخ ویتعـین علـى اتفـاقإذا لـم یكـن هنـاك یتم الفسخ بحكم القضاء 

أصــبح إذاالــدائن أن یقــوم بإعــذار المــدین قبــل المطالبــة بالفســخ غیــر أنــه لا ضــرورة لإعــذار 

حسـب المـادة ، 3أو إذا أصرح المدین كتابة أنه لا یریـد تنفیـذ إلتزامهـاغیر ممكن،الالتزامتنفیذ 

من القانون المدني الجزائـري 119ئري وحسب نص المادة من قانون مدني جزا1فقرتها 181

جـاز بالتزامـهفي العقـود الملزمـة لجـانبین ، إذا لـم یـوف أحـد المتعاقـدین "التي تنص على أنه 

فسـخه مـع التعـویض فـي الحـالتین أو  للمتعاقد آخـر بعـد إعـذاره المـدین أن یطالـب بتنفیـذ العقـد

".إذا اقتضى الحال ذلك

الإرادة المنفــردة و  التصــرف القــانوني، العقــد,1فــي القــانون المــدني الجزائــري، الجــزءللالتــزامبلحــاج العربــي، النظریــة العامــة -1

  .140ص ، 1995الجامعیة الجزائر دیوان المطبوعات

  .153ص 2003محمد صبري السعدي النظریة العامة للالتزام دار الكتاب الحدیث -2
 . 485ص السابق،المرجع ،بلحاج العربي-3
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ص المـــادة أن القاضـــي لـــه الســـلطة تقدیریـــة فـــي تحدیـــد مـــا إذا كـــان یتضـــح مـــن خـــلال نـــ

لتنفیــذ بنــاءا علــى الظــروف إضــافیةیرفضــه، كمــا یمكنــه مــنح المــدین مهلــة أو  ســیحكم بالفســخ

.الخاصة بالقضیة

:ب ـ الفسخ الإتفاقي

الاتفـاقیجـوز "من القانون المدني الجزائري التي تنص على أنه 120حسب نص المادة 

الناشــئة عنــه بمجــرد بالتزامــاتعتبــر العقــد مفســوخا بحكــم القــانون عنــد عــدم الوفــاء علــى أن ی

حاجـة لـي قضـائي، وهـذا الشـرط لا یعفـي مـن إلـى  تحقیق الشروط المتفـق علیهـا وبـدون حاجـة

یتضـح مـن نـص "الإعذار، الذي یحدد حسب العرف عند عـدم تحدیـده مـن طـرف المتعاقـدین،

إذن مـــن محكمـــة لتقریـــره، إلـــى  مـــن تلقـــاء نفســـه دون الحاجـــةالمـــادة أنـــه یعتبـــر العقـــد مفســـوخا

1.الإیجارفینتهي العقد إذا لم یفي أحد الطرفین بالتزاماته التعاقدیة كعدم دفع المستأجر بدل 

یفســخ عقـــد التســییر الحــر بقــوة القـــانون بهــلاك العقــار المســتغل، فـــإذا :الفســخ القــانوني -ج

الفیضــان، فإنــه یترتــب أو  الهــدمأو  رة مثــل الحریــقحــدث هــلاك للمحــل المــؤجر بســبب قــوة قــاه

حالــة أو  علــى ذلــك حرمــان المســتأجر مــن الانتفــاع، ویعتبــر ذلــك خارجــا عــن إرادة الطــرفین،

انقضاء العناصر المادیة كلهـا تعتبـر مبـررا لفسـخ أو  انقضاء السمعةأو  زوال عنصر العملاء

2.العقد

:شروط فسخ العقد.2.1

.لجانبینن یكون العقد ملزمأ -

.التزامهأن لا یقوم احد المتعاقدین بتنفیذ -

3.أصلهاإلى  الحال إعادةن یكون الدائن مستعدا للقیام بإلتزامه وقادرا على أ -

  .155ص مرجع السابق،ال، نادیةفضیل -1
جامعـة أحمـد درایـة، أدرار، الجزائـر، ، عقد التسییر الحر، مـذكرة مكملـة لنیـل شـهادة الماسـتر، قـانون أعمـال، جلاب علي"-2

  .90ص ، 2016/2017
في ضوء القضـاء والفقـه، دار المطبوعـات الجامعیـة، الفسخ، انفساخ وتفاسخمحمد محمو المصري، حمد عابدینأحمد -3

.15، صم1997ط، الإسكندریة، .د
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العقــد الباطــل هــو الــذي لا یتمتــع بالصــحة القانونیــة بســبب وجــود الــبطلان ســواء :ـــ الــبطلان2

قـد ممـا یعنـي عـدم الاعتـراف بـأي تـأثیر محـو أثـر العإلـى  كان نسبي ومطلق، فـالبطلان یـؤدي

وبالرجوع1قانوني لهذا العقد،

یعــد بــاطلا كــل «مــن القـانون التجــاري الجزائــري التـي تــنص علــى انـه 212لـنص المــادة 

المســتغل أو  آخــر یتضــمن شــروطا مماثلــة وافــق علیهــا المالــكاتفــاقأو  عقــد بتــأجیر التســییر

، أعــلاهالمنصـوص علیهـا فـي المـواد مشـار إلیهـا للمحـل التجـاري دون أن تتـوفر فیهـا الشـروط 

."غیر انه لا یجوز للمتعاقدین التمسك بهذا البطلان تجاه الغیر

یتضح من نص المادة انه إذا لم تتوفر الشروط الموضـوعیة والشـكلیة فـي عقـد فإنـه یقـع 

:بــاطلا، إمــا ان یكـــون بطــلان مطلــق فـــي حالــة مــا إذا تخلـــف شــرط مــن شـــروط انعقــاد العقـــد

رضــا، المحــل، الســبب، الشــكلیة فــي العقــود الشــكلي قــد یكــون بطــلان نســبي فــي حالــة مــا إذا ك

بأحــد عیــوب الرضــا وهــي الغلــط، الإكــراه،  إرادةكفســاد :تخلــف شــرط مــن شــروط صــحة العقــد

.نقص الأهلیةأو  لالاستغلالالتدلیس، الغبن، 

.انقضاء عقد التسییر الحر بسبب هلاك المحل التجاري:رابعا

یمكـن عقد التسییر الحر من العقود الملزمة لجانبین بحیث ان المالك المحـل أن تبارباع

المستأجر المسـیر مـن انتفـاع مـن العـین المـؤجرة، فـي حـین ان هـذا الأخیـر یـدفع بـدل الإیجـار 

.2لكن قد یتعذر علیه ذلك بسبب هلاك المحل التجاري

إذا "ئـري التـي تـنص علـى أنـه معدلة من القـانوني المـدني الجزا481بحسب نص المادة 

هلكــت العــین المــؤجرة هلاكــا كلیــا یفســخ الإیجــار بحكــم القــانون، إذا كــان هــلاك العــین المــؤجرة 

نقــص هــذا أو  الــذي أعــدت مــن اجلــه،للاســتعمالفــي حالــة لا تصــلح أصــبحتإذا أو  جزئیــا،

یقـم المـؤجر فـي استعمال نقصا معتبرا ولم یكن ذلك بفعل المستأجر، یجوز لهذا الأخیر إذا لم

ل شــهادة الماســتر فــي الحقــوق، تخصــص التســییر الحــر للمحــل التجــاري، مــذكرة مكملــة لمقتضــیات نیــ،عبــد الــرزاق هنــاء-1

  .93ص ،2013/2014قانون أعمال، جامعة المسیلة، 

 .95ص المرجع السابق،،جلاب علي-2
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أمـایطلـب حسـب الحالـة،  أنالحالة التي كانت علیهـا، إلى  الوقت المناسب برد العین المؤجرة

".فسخ الإیجارأو  إنقاص بدل الإیجار

ـــد بقـــوة  ـــه إذا هلكـــت العـــین المـــؤجرة كلیـــا یفســـخ العق یتضـــح مـــن خـــلال نـــص المـــادة ان

وني كصـدور قـرار بغلـق المحـل ولا هـلاك قـانأو  القانون، سواء كان هلاك مـادي كحریـق مـثلا

صبحت في حالة لا تصلحأو  أما إذا هلكت العین المؤجرة هلاكا جزئیا، 1ید للمؤجر في ذلك

نقصــت قیمتهــا ولــم یكــن ذلــك بفعــل مســتأجر، جــاز لهــذا أو  مــن أجلــه أعــدتالــذي  لاســتعمال

ن القـرار إدراري كـا إذاالإیجـار كمـا لـه المطالبـة بتعویضـه فسـخأو  إنقـاص بـدل الإیجـارأخیر

.2لم یوجد اتفاق یقضي بخلاف ذلكقد صدر بسبب یكون المؤجر مسؤولا عنه ما

عقد التسییر الحر بإتحاد الذمة انقضاء:امساخ

إذا اجتمـع فـي شـخص "ي المدني الجزائري تنص علـى أنـه من القانون304تنص المادة 

هـدا الـدین بالقـدر الـذي اتحـدت فیـه دین واحد، انقضـى إلى  واحد صفتا الدائن والمدین بالنسبة

الوجـود إلـى  الذمة وإذا زال السبب الذي أدى لاتحـاد الذمـة وكـان لزوالـه أثـر رجعـي عـاد الـدین

ینقضـي عقـد التسـییر .المعنیین بالأمر ویعتبـر اتحـاد الذمـة كأنـه لـم یكـنإلى  بملحقاته بالنسبة

كـــأن یشـــتري المســـتأجر المســـیر الحـــر بإتحـــاد الذمـــة المســـتأجر المســـیر مـــع المـــؤجر المالـــك، 

بمجــرد وقــوع البیــع فتجتمــع إیجــار الملكیــة بإتحــاد الذمــة، فینتهــيإلیــهالمحــل التجــاري فتنتقــل 

.3وینتهي العقدالالتزامصفتا المؤجرة والمستأجر فینقضي 

تكــــون العــــین مــــؤجرة محــــل التصــــرف الناقــــل  أن: ومــــن الشــــروط التــــي تتحــــد بهــــا الذمــــة

ان یكــون المــؤجر مالكــا للمحــل، و  لــیس جــزءا منهــا فقــط،و  یهــا كــاملایكــون تصــرف فو  للملكیــة،

  .80صالمرجع السابق، بدادي خالد مناصري ناصر، -1

.154نادیة فضیل، النظام القانوني للمحل التجاري، المرجع السابق، ص-2

.811جع السابق، صعبد الرزاق احمد السنهوري، المر -3
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یبقــى قائمــا و  أمــا إذا اشــترى المســتأجر المســیر جــزءا منهــا فقــط لا ینقضــي عقــد التســییر الحــر

1.على الجزء الذي لم یدخل في ذمته، فیقع على عاتقه التزامات اتجاه ذلك الجزء

.ب الشخص المستأجرانقضاء عقد التسییر الحر بسب:الفرع الثاني

خاصــة أســباب العامــة التــي ینقضــي بهــا عقــد التســییر الحــر، هنــاك ســباب زیــادة عــن الأ

).ثالثا(إفلاسهأو  ،)ثانیا(فقدانهاو  أهلیتهنقص أو  ،)أولا( وفاتهأماتتعلق بشخص المستأجر 

:انقضاء عقد التسییر الحر بوفاة المستأجر: أولا

م علـى اعتبـار شخصـي، فـإن وفـاة المسـتأجر المســیر أن عقـد التسـییر الحـر یقـو باعتبـار

فـلا یحـق للورثـة الاسـتمرار فـي تسـییر المحـل التجـاري ،2انقضاء عقد التسییر الحرإلى  تؤدي

3.إذا وافق المؤجر على ذلك إلابعد وفاة المستأجر الأصلي 

ورثتـه بالخروج على القواعد العامة وبالاتفاق بین طرفي العقد عل ان یستمر لفائـدة أحـد

:المحل التجاري فیمكن التمییز بین حالتینلاستغلال أهلاوكان 

فمســـتأجر ملـــزم بـــدفع الأجـــرة لورثـــة وتقســـم كـــل حســـب نصـــیبه مـــن :تـــوفي مـــؤجر فـــإذا

فعلـــى ورثـــة دفـــع الإیجـــار فقـــط مـــن تركـــة ولا یمكـــن للمـــؤجر :إذا تـــوفي مســـتأجرأمـــامیـــراث، 

4.مطالبتهم بدفع الإیجار من أموالهم شخصیة

لا " مــن القــانون المــدني الجزائــري التــي تــنص علــى انــه2مكــرر469ب نــص المــادة حســ

لــم یوجــد اتفــاق بخــلاف ذلــك الورثــة، غیــر انــه فــي حالــة وفــاة مســتأجر مــاإلــى  ینتقــل الإیجــار

انتهــاء مدتــه وفــي هــذه الحالــة، یجــوز للورثــة الــذین كــانوا یعیشــون عــادة معــه إلــى  یســتمر العقــد

أصــبح أو  مــواردهمإلــى  صــبحت تكالیفــه باهظــة بالنســبة إذاالعقــد  نهــاءإأشــهرا ) 6( ةمنــذ ســت

، جســور )07/05(الــوجیز فــي شــرح عقــد الإیجــار فــي القــانون المــدني وفلــق أحــدث النصــوص المعدلــة لــه هــلال شــعوه، -1

.232، ص2010، 1للنشر والتوزیع، الجزائر، ط
.306فرحة زوراي، المرجع السابق، ص-2

.871عبد الرزاق احمد السنهوري، المرجع السابق، ص-3
.94مرجع السابق، صال ،زاق هناءعبد الر -4
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العقــد قبــل  ءانتهــایتضــح مــن نــص مــادة انــه یجــوز للورثــة طلــب .الإیجــار یزیــد عــن حــاجتهم

.باهظة بالنسبة لهمأصبحتانتهاء مدته إذا اثبت وأن تكالیفه 

:المستأجرأهلیةانقضاء عقد التسییر الحر بنقص :ثانیا

المســیر بصــفته تــاجرا یجــب أن یكــون أهــلا لتصــرف فــي المحــل التجــاري إن المســتأجر

المحـــل التجـــاري ولا یســـتطیع ممارســـة التجـــارة  إدارةفـــإذا ســـقطت أهلیتـــه منـــع مـــن 1واســـتغلاله،

ولحسابه الخاص، وبقرار من محكمة بسقوط الأهلیـة التجاریـة عـن كـل شـخص طبیعـي باسمه

:ال التالیةعن كل حرفي ثبت في حقه أحد الأفعتاجر أو

.إغفال مسك محاسبة وفقا للمقتضیات القانونیة-*

.بعضهاأو  العمل على إخفاء كل وثائق المحاسبة-*

.جزء منهاأو  إخفاء كل الأصولأو  اختلاس-*

.2الإدانة من أجل جریمة التقلیص-*

:انقضاء عقد التسییر الحر بإفلاس المستأجر:ثالثا

انقضـاء إلـى  المسـتأجر یـؤدي إفـلاسبار شخصـي فـإن لقیام عقد التسییر الحر على اعت

شریطة ـ إفلاسههذا العقد، وبمجرد توقف التاجر عن دفع دیونه یشهر 

).شركة(معنویاً شخصاً  أو) فرداً (طبیعیاً شخصاً  كان سواءتاجراً،المستأجریكون أن -*

.إفلاسهن یتوقف التاجر عن دفع دیونه فهو دافع الرئیسي لشهر أ -*

.یمكن للدائنین متابعة ذمة المستأجر المفلس وفقاً لإجراءات الإفلاس-*

 هـذا یهـدمإفلاسـه فـإن التعاقـد، فـي أساسـياعتبـارمحلكانتالمستأجرشخصیة أن بما-*

.واستغلالهالتجاريالمشروع إدارة في الأهلیةیفقدلأنهالاعتبار،

.95، صنفسهمرجع ال عبد الرزاق هناء،-1
.245مرجع السابق، صالعمارة عمورة، -2
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اســـترجاع أو التعویضـــاتمثـــل(المـــؤجرلصـــالحمالیـــةحقـــوقالانقضـــاء عـــن یترتـــب قـــد -*

.1)التجاريالأصل

آثار انقضاء عقد التسییر الحر:المطلب الثاني

التـــي تقـــع علـــى عـــاتق التزامـــاتعقـــد التســـییر الحـــر مجموعـــة مـــن انقضـــاءیترتـــب علـــى 

  إلى  طرفي العقد وبالإضافة

ا العقـد، لإنهـاء هـذإجـراءاتإتبـاعوعلـى طرفـي العقـد 2الالتزامات التي ترتب على الغیر،

).فرع ثاني(، آثار انتهاء)فرع أول(وهذا ما سنوضحه في هذا المطلب إجراءات انتهاء 

.عقد التسییر الحربانتهاءإجراء :الفرع الأول

من قانون تجـاري جزائـري فـي فقرتهـا الأخیـرة التـي تـنص علـى 203برجوع لنص المادة 

"أنه ."تم بها النشروینتهي تأجیر التسییر بنفس الإجراءات التي ...:

عقــد التســییر الحــر ینقضــي بــنفس الإجــراءات التــي ینعقــد بهــا  أنیتضــح مــن نــص مــادة 

).ثانیا(الشهر في نشرة رسمیة لإعلانات قانونیة ، )أولا(القید في سجل التجاري :وهي كتالي

.القید في سجل التجاري: أولا

التجــــاري بعــــد یجــــب علــــى المــــؤجر والمســــتأجران یقومــــا بشــــطب أســــمائهما مــــن الســــجل

انقضــاء عقــد التســییر الحــر بهــدف تحدیــد هویــة الشــخص المســؤول عــن تشــغیل وإدارة المحــل 

وبرجـــوع لـــنص ، 3التجـــاري بعـــد انقضـــاء هـــدا العقـــد لعـــدم الخلـــط بینـــه وبـــین المســـتأجر الســـابق

لا یمكـن للأشـخاص الطبیعیـین"من القانون التجاري الجزائري التي تنص علـى أنـه 22المادة 

الـذین لـم یبـادر وبتسـجیل أنفسـهم عنـد و  عنویین الخاضعین للتسـجیل فـي السـجل التجـاريالمأو 

لــدى الإدارات العمومیــة إلا أو  لــدى الغیــرر انقضــاء مهلــة شــهرین أن یتمســكوا بصــفتهم كتجــا

عقــد تــأجیر بانتهــاءســابقة الــذكر التــي تقضــي 203لــنص المــادةواســتنادا...."بعــد تســجیلهم 

.246مرجع السابق، صالعمارة عمورة، -1
.84مرجع السابق، صال، ؛ بلول سلیمانسباق إلیاس-2
  .156ص مرجع السابق،الفضیل نادیة، -3
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انعقــاده فــإن للمســتأجر المســیر مهلــة شــهرین لشــطب قیــده فــي الســجل إجــراءاتتســییر بــنفس 

بحیث یلتزم طرفي العقد بهاد تعـدیل یهـدف .تعدیلها إذا كان له نشاط تجاري آخرأو  التجاري

.بتوقف التاجر من مزاولة نشاطه التجاريالغیر الإعلام

.الشهر في النشرة الرسمیة لإعلانات القانونیة:ثانیا

لحالـة الجدیـدة التـي أصـبح علیهـا المحـل التجـاري ویكـون الغیـر إعـلامهـو  یقصـد بشـهر

.العقد انقضاءیوم من تاریخ 15الإعلام في الجریدة الرسمیة للإعلانات القانونیة خلال

الصــادر 187206للمحكمــة العلیــا مســألة هامــة علــى الصــعید التطبیقــي فــي القــرار رقــم

داد المحــل التجــاري، التــي یرفعهــا مالــك القاعــدة الــذي یتعلــق بــدعوة إســتر 1/07/1999بتــاریخ 

ـــإجراءات الإشـــهار والنشـــر المنصـــوص علیهـــا  ـــام ب ـــة ضـــد المســـتأجر المســـیر دون القی التجاری

 إعـلانأو  لغـرض مـن هـذه الإجـراءات لـیس نشـر1من القانون التجاري الجزائري 203بالمادة 

ل هو حمایة لحقوق الغیر وتحدیدلا استرداد المحل التجاري، بو  عن انتهاء عقد التسییر الحر

.2المسؤولیة المالیة اتجاه دیونهم مع المستأجر المسیر الحر

:عقد التسییر الحر اتجاه أطراف المتعاقدة والغیرانقضاءآثار :الفرع الثاني

فــي ذمــة المتعاقــدین والغیــر وهــدا مــا آثــارعنــد انقضــاء عقــد التســییر الحــر فإنــه یرتــب 

الأطــراف المتعاقــدة،اتجــاهعقــد التســییر الحــر انقضــاءآثــار ) أولا( سنوضــحه فــي هــدا الفــرع،

.عقد التسییر الحر اتجاه الغیرانقضاءآثار )ثانیا(

:الأطراف المتعاقدةاتجاهعقد التسییر الحرانقضاءآثار : أولا

عقد التسـییر الحـر یرتـب أثـارا بـین طـرفین العقـد سـواء بالنسـبة للمـؤجر الـذي انقضاءإن 

بإرجــــاع مبلـــــغ الكفالــــة التــــي دفعهـــــا المســــتأجر المســــیر، كـــــذلك یلتــــزم بــــالتعویض عـــــن یلتــــزم

بــالعقود المبرمــة مــن طــرف المســتأجر الالتــزامإلــى  العناصــر لجدیــدة، بالإضــافةو  الإصــلاحات

.102ابق، صمرجع السالجلاب علي، -1
.93، المرجع السابق ،صمناصري الناصربدادي خالد-2



ثار عقد التسییر الحر وانقضائهآ                  :الفصل الثاني

87

بعــدم الالتــزامو  بــرد المحــل التجــاريالالتــزام،ومــن الالتزامــات التــي تقــع علــى عــاتق المســتأجر 

.المنافسة 
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:التي تقع على المالك المؤجر ما یليالتزاماتمن :المالك المؤجراماتالتز -1

:بإرجاع مبلغ الكفالةالالتزام -أ

أو  عنـــد إبـــرام عقـــد التســـییر الحـــر، یتفـــق الطرفـــان علـــى أن یـــدفع المســـتأجر مبلـــغ كفالـــة

علـى  عقـد التسـییر الحـر، یتعـینانتهـاءتأمین للمؤجر كضمان تنفیـذ إلتزاماتـه فـي العقـد، وعنـد 

المؤجر أن یرد المبلغ الذي دفعها لمستأجر كتأمین شـریطة أن یكـون مسـتأجر قـد وفـى بجمیـع 

لـم یكـن هنـاك و المؤجر ملزم برد التـأمین للمسـتأجر عنـد انتهـاء العقـد مـا1التزاماته في العقد، 

یشـــترط المـــؤجر علـــى المســـتأجر المســـیر تقـــدیم ضـــمان ,بـــه باحتفـــاظصـــریح یســـمح لـــه اتفـــاق

المحــل التجــاري بشــكل جــاد، فــي غالبیــة الحــالات ،یقــدم اســتغلالو  ســن تنفیــذ العقــدلضــمان ح

ـــذ إلتزاماتـــه عنـــد  العقـــد ، یلتـــزم المـــؤجر بـــرد هـــذا انتهـــاءالمســـتأجر مبلغـــا مالیـــا كضـــمان لتنفی

.2المستأجر إذا تم تنفیذ العقد بشكل صحیح وتم رد المحل في حالة جیدةإلى  الضمان

.یض عن الإصلاحات والعناصر الجدیدةالمؤجر بالتعو التزام -ب

إذا كــان "مـن القــانون التجــاري الجزائـري التــي تــنص علـى أنــه 202بـالرجوع لــنص المــادة 

للمؤجر في نفـس الوقـت مالكـا لعمـارة المـؤجرة والمحـل التجـاري المسـتغل وكـان الإیجـار یشـمل 

،ر عنــد مغادرتــهجر أن یســدد للمســتأجالمتجــر فــي نفــس الوقــت فإنــه یجــب علــى المــؤ و  العمــارة

تعویضا یكون مطابقا للفائدة التي یمكن له أن یحصـل علیهـا مـن زیـادة القیمـة الحاصـلة سـواءً 

للعمـــارة بفضـــل التحســـینات المادیـــة التـــي قـــام بهـــا المســـتأجر الإیجازیـــةالقیمـــة أو  مـــن المتجـــر

أن : لیتینمن خلال نص المادة یتـبن أنـه یلتـزم المـؤجر بـالتعویض فـي حـا"مع المالك بالاتفاق

مالكـا للعقـار وكـان المسـتأجر المسـیر قـد قـام  بتحسـینات و  یكون المؤجر مالكا للمحل التجاري

المـؤرخ 199122مادیة للمحل التجاري أثناء فترة استغلاله، وللمحكمة العلیا قرارها تحت رقم 

حیــــث انــــه وإذا كــــان عقــــد التســــییر الحــــر لا یســــتعبد "الــــذي یــــنص علــــى  21/03/1994 فــــي

تعویضــــا مطابقــــا للقیمــــة للمضــــافة  طلــــب ة كــــل طلــــب تعــــویض فإنــــه یمكــــن للمســـتأجرصـــراح

  .342ص المرجع السابق،،حمد محرزأ - 1
.177سابق، صالمرجع ال، إسماعیلطراد  - 2
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بحیث یلتـزم المـؤجر بتعـویض المسـتأجر تعویضـا مطابقـا للقیمـة مضـافة .1المحدثة في المحل

.فترة الاستغلالأثناءللمحل 

:المؤجر بالعقود المبرمة من طرف المستأجرالتزام-جـ

مستأجر  لا تعتبر ملزمة للمـؤجر ولا یمكـن إجبـار كأصل عام العقود المبرمة من طرف

دیــــون شخصــــیة فــــي ذمــــة مســــتأجر لكــــن هنــــاك بعــــض و  المــــؤجر علیهــــا لأنهــــا ترتــــب حقــــوق

التـي الالتزامـاتأو  الاسـتثناءات فـي عقـود العمـل حیـث قـد یتحمـل المـؤجر بعـض المسـؤولیات

التــــي أبرمهـــــا تخدامالاســــبعقــــود الالتــــزامفعلــــى المـــــؤجر ، 2تــــرتبط بعقــــود المســــتأجر المســــیر

فـــإن  وغیرهـــا،واتصـــالاتالمیـــاه و  المســـتأجر خـــلال فتـــرة اســـتغلاله للمتجـــر مثـــل عقـــود كهربـــاء

الاســـتخدامعقـــود  المحـــل التجـــاري لا یـــؤثر علـــىاســـتغلالحـــق المســـتأجر المســـیر فـــي انتهـــاء

، وذلــك حســب 3حــق المســتأجرانتهــاءیظــل المــؤجر ملتزمــا بتنفیــذها بعــد و  ،المتعلقــة بالمحــل

المــتمم و  المتعلــق بعلاقــات العمــل المعــدل90/11مــن القــانون رقــم  01فقــرة  47نــص المــادة 

إذا أحـــدث تغییـــر فـــي الوضـــعیة القانونیـــة للهیئـــة المســـتخدمة تبقـــى جمیـــع علاقـــات "علـــى أنـــه 

.4."..العمال و  العمل معمول بها یوم التغییر قائمة بین المستخدم الجدید

القــانون ویلتــزم كــل مــن العامــل وصــاحب العمــل بتنفیــذه فالعقــد محــدد المــدة یســتمر بقــوة 

مدتــه، أمــا العقــد غیــر محــدد المــدة فــیمكن لأي طــرف إنهــاؤه بإرادتــه المنفــردة مــع انتهــاءحتــى 

.5شرط الإخطار المسبق ةمراعا

.102مرجع السابق، صالجلاب علي، -1
  .41ص العمري مبارك، المرجع السابق،-2
.378مرجع السابق، صاللوزي خالد، -3
.متعلق بعلاقات العمل المعدل والمتمم 90/11قم قانون ر -4
  .378ص ،مرجع نفسهال ،لوزي خالد-5
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.المؤجر بتسلم المحل التجاريالتزام -د

ؤجر المحــل التجــاري عنــد انتهــاء عقــد التســییر الحــر یتعــین علــى المســتأجر أن یســلم المــ

ویــتم ، 1المعنویــة التــي كــان علیهــا عنــد بــدء العقــدو  فــي حالــة جیــدة،مع جمیــع العناصــر المادیــة

 أنوعلــى هــذا الأخیــر بــه،الانتفــاعذلــك مــن خــلال وضــعه تحــت تصــرف المــؤجر لیتســنى لــه 

،مكــان محــددین فــي عقــد التســییر الحــریقبـل تســلم المحــل التجــاري مــن المســتأجر فــي الوقـت و 

ن هــدا العقــد لا ینقــل ملكیــة المحــل التجــاري، فــإذا لــم یقــم المــؤجر بتســلم المحــل التجــاري فــي لأ

فـي هـذه  ،التزامـهالزمان المتفق علیهما وفقا للعرف والقانون، یعتبر ذلك إخلال بتنفیـذ و  المكان

الحالة ،یحق للمستأجر المسیر طلب تعویض عن أي ضرر قد لحق به نتیجة لتـأخر المـؤجر 

2.لالتزامهیذ في تنف

عقــد الإیجــار، یلتــزم المــؤجر بتســلم المحــل التجــاري مــن المســتأجر المســیر انتهــاءفبعــد 

ویتم التسلم الفعلي وفقا لطبیعة كل عنصر مـن عناصـر المحـل، امـا التسـلیم الحكمـي مـن قبـل 

.حكمي من قبل للمؤجراستلامالمستأجر یعتبر بمثابة 

:المستأجر المسیرالتزامات-2

عقد التسییر الحر یلتزم المستأجر المسیر بإرجاع المحل التجاري مـع كافـة ضاءانقعند 

طبیعـة هـذا العقـد لا ینقـل ملكیـة المحـل ولا ینشـأ حـق ، 3اصره التي شملها وقت إنشاء العقـدعن

.بعدم المنافسة التزامهإلى  عیني علیه، بالإضافة

:المستأجر المسیر برد المحل التجاريالتزام -أ

مــن عقــار معــین لفتــرة الانتفــاعمؤقــت یمــنح حــق اتفــاقهــو  الاســتغلالالإیجــار إن عقــد 

اســـتغلالالـــدائم ،بـــل هـــو مجـــرد حـــق الانتفـــاعأو  محـــددة، ولا ینشـــئ حقـــا عینیـــا مثـــل الملكیـــة

.136، النظام القانوني للمحل التجاري، المرجع السابق، صنادیةفضیل -1
المقایضـة،و  البیـععبد الرزاق احمد السـنهوري، الوسـیط فـي شـرح القـانون المـدني الجدیـد، العقـود التـي تقـع علـى الملكیـة،-2

  .847ص، 2000الجزء الرابع ،منشورات العلمي الحقوقیة، الطبعة الثالثة الجدیدة ، بیروت لبنان، سنة 

.306فرحة زراوي، المرجع السابق، ص-3
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، الانقضـاءأسـباب العقـد بأحـد نقضـاءا المسـتأجر بـرد المحـل التجـاري عنـدلهذا یلتـزم ،1مؤقت

مـن القـانون المـدني الجزائـري المعدلـة بموجـب 503ب نـص المـادةبالرجوع للقواعد العامـة حسـ

یجب على المستأجر أن یـرد العـین المـؤجرة بالحالـة "التي تنص على أنه 07/05القانون رقم 

إذا تـم رد العـین بیـان وصـفي لـذلك،أو  یحرر وجاهیا محضـرو  التي كانت علیها وقت تسلمها

یفتـرض فـي المـؤجر أنـه اسـتردها فـي حالـة ها،دون بیان وصفأو  المؤجرة دون تحریر محضر

."...لم یثبت العكس حسنة ما

من خلال نـص المـادة یتضـح أنـه عنـدما ینتهـي عقـد الإیجـار یجـب علـى المسـتأجر أن 

 ةیعیـــد العـــین المـــؤجرة للمـــؤجر فـــي نفـــس الحالـــة التـــي كانـــت علیهـــا عنـــدما اســـتلمها مـــع مراعـــا

عـــین المـــؤجرة، وبـــذلك یكـــون المســـتأجر المســـیر ملـــزم العـــادي لل الاســـتخداملطبیعـــة النـــاتج عـــن 

بإعادة المحل لمؤجره في حالته الأصلیة، بما في ذلك جمیـع العناصـر المادیـة والمعنویـة التـي 

:تمت إضافتها خلال فترة الإیجار یجب تمییز بین حالیتین عند رد العین المؤجرة

ن العبــرة تكــون بحالــة العــین عنــد تســلم العــین المــؤجرة بمحضــر معاینــة بــین حالتهــا، فــإ إذا-1

.التسلیم والرد وفقا للمحضر

إذا تـم التســلیم دون محضـر، یفتــرض أن مسـتأجر تســلم العــین بحالـة جیــدة وفقـا لمــا نصــت -2

بحیــث أن عقــد .2فقرتهــا الثانیــة یتحمــل المســتأجر إثبــات العكــس عنــد الــرد503علیــه المــادة 

مثـال ذلـك المحـل التجـاري للاسـتهلاكالقابلة على الأشیاء غیرأساسيینطبق بشكل الإیجار

إلا أن في المحل التجاري تدخل عناصر متعددة في تكوینه فبتالي 

العقـد یسـترجع المـؤجر جمیـع العناصـر انتهـاء، فعند 3بردهللالتزامیتطلب تنظیما خاصا 

ل التـــي كانـــت تشـــمل المتجـــر عنـــد إبـــرام العقـــد، إذا لـــم یـــنص العقـــد علـــى هـــذه للعناصـــر بشـــك

صــــــریح، فعلــــــى مــــــؤجر أن یثبــــــت أن هــــــذه العناصــــــر كانــــــت مشــــــمولة بالعقــــــد عنــــــد مطالبــــــة 

.342المرجع السابق، ص،حمد محرزأ - 1

.104جلاب علي، المرجع السابق، ص-2

.320هاني دویدار، المرجع السابق ص-3
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باسترجاعها، كما یمكـن للمسـتأجر اخـذ مخـزون موجـود إلا اذا تـم اتفـاق علـى خـلاف ذلـك فـي 

.1العقد 

:تسلیم العناصر الجدیدة التي لا تقبل الإنفصال عن المتجر.1

المحـل اسـتغلالأثنـاء فتـرة أضـافهادة التـي على المستأجر المسیر تسلیم العناصر الجدی

المتجــر إلــى  أضـافهاالتجـاري، یجــب علــى المسـتأجر أن یســلم للمــؤجر العناصـر الجدیــدة التــي 

ـــــین الطـــــرفین یســـــمح للمســـــتأجر  ـــــاق ب ـــــه، إلا إذا كـــــان هنـــــاك اتف ـــــي لا یمكـــــن فصـــــلها عن والت

واجهــة المحــل بقصــد مثــال علــى ذلــك الافتــات الممیــزة التــي یضــعها التــاجر علــى، 2باســترداده

تمییز محله عن المحلات المشابهة، أما العناصر التي لا تقبل الانفصال عـن المحـل، كبـراءة 

.3المؤجر بل یحتفظ بالمستأجرإلى  الاختراع وحقوق الملكیة الصناعیة لا ترد

:تسلیم المهمات والآلات -أ

والمسـتأجر ولا تعمالللاسـیلتـزم المسـتأجر بتسـلیم المهمـات والآلات بحالـة جیـدة تصـلح 

امــا إذا نقصــت قیمــة هــذه 4أهمیــة لارتفــاع قیمــة المنقــولات علــى المســتأجر فــي مواجهــة المــؤجر

الاســتغلالبســبب أو  المنقــولات وثبــت أن هــذا الــنقص لــیس بخطئــه وإنمــا راجــع لســبب أجنبــي

5المؤجرإلى  الطبیعي لها، وفي حالة الإتلاف یلتزم المستأجر بتعویض الضرر

:یم البضائعبتسل -ب

إن تســلیم البضــائع والســلع للمــؤجر عنــد نهایــة العقــد یخضــع لاتفــاق مبــرم بــین الطــرفین، 

المـؤجر فـي نفـس الحالـة إلـى  المـوادو  والمستأجر لا یتحمل الالتزام بإعادة هذه البضائع والسلع

ة التــي كانــت علیهــا عنــد بــدء العقــد، ویمكنــه تســلیمها فــي الحالــة التــي كانــت علیهــا عنــد نهایــ

، 3،1998ع ،مجلـة الموثـق،الجـزء الثـاني،القانونیـةوأثـارهصمي الجوانب العلمیة لعقد التأجیر وتأجیر الحـر محمد معا-1

  .3ص

.600مرجع السابق صالسمیحة قیلوبي، -2
.156مرجع السابق، صالفضیل نادیة، -3
.601مرجع نفسه، صال ،سمیحة قیلوبي-4
.106مرجع السابق، صالجلاب علي، -5
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العقـد، فإنـه یلتـزم بـرد انتهـاءفإذا لم یترك مستأجر أي بضائع في المحل التجاري عند ، 1العقد

.2المؤجر إلى  دفع قیمتهاأو  مثل تلك البضائع التي كان من مفترض ان تكون موجودة

الدفاتر المحاسبیة هي وسیلة لمعرفة حالة العمـلاء ومـدى نجـاح :تسلیم الدفاتر المحاسبیةج 

التجاري والمستأجر ملزم بردهـا للمـؤجر فـي نهایـة العقـد أمـا إذا كـان المسـتأجر أنشـأها النشاط

بنفسه، فهو غیر ملزم بردها للمؤجر وعلى 

.3هدا الأخیر الإطلاع علیها فقط

:تسلیم العناصر المعنویة المكونة للمحل التجاري.2

، الشـــهرة، العمـــلاء المحـــلاســـم:تتمثـــل العناصـــر المعنویـــة المكونـــة للمحـــل التجـــاري فـــي

عقــد  انقضــاءخــلال فتــرة الإیجــار، عنــد إنشــاؤهاوغیرهــا مــن الأشــیاء غیــر الملموســة التــي تــم 

التســییر الحــر یلتــزم بتســلیم العناصــر المادیــة للمــؤجر فــي حالــة التــي كانــت علیهــا عنــد إبــرام 

حالـة التـي العقد، غیـر انـه یختلـف الأمـر بالنسـبة للعناصـر المعنویـة إذ أنهـا تسـلم للمـؤجر فـي

كیانــا اقتصــادیا باعتبــارهالمحــل التجــاري لاســتغلالونتیجــة .4عنــد انقضــاء العقــد.كانـت علیهــا

ولــه قیمــة مالیــة خاصــة بــه ویمكــن تقییمــه بشــكل مســتقل عــن أصــول ،أصــحابهمنفصــلا عــن 

المحــل نتیجــة هــذا إلــى  أصــحابه وبتــالي علــى المســتأجر إرجــاع جمیــع العناصــر التــي أضــافها

فـلا یحـق ،5كل العناصر بما فـي ذلـك عنصـر الاتصـال بـالعملاءاسترجاعوبالتالي ، استغلال

ـــالتعویض عـــن قیمـــة المحـــل ـــة ب ـــائن الجـــدد ،إذا كـــان أو  للمســـتأجر المســـیر المطالب ـــب الزب جل

أحـد أو  كـان نقـص فـي قیمـة المحـل إذالكـن  قوة قـاهرة،أو  التغییر ناتج عن ظروف اقتصادیة

  .106صمرجع السابق، الب علي، جلا-1
.247مرجع السابق، صالزهیرة جیلالي عبد القادر، -2

.603سمیحة قیلوبي، المرجع السابق، ص-3

.248، صالسابقزهیرة جیلالي عید القادر المرجع -4

.167مأمون عبد العزیز، المرجع السابق، ص-5
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ـــه یتحمـــل  مســـؤولیة تعـــویض لصـــالح عناصـــره الجوهریـــة ناتجـــا عـــن خ طـــأ مـــن مســـتأجر ،فإن

.1المؤجر

عقــــد التســــییر  لا یعنــــي توقــــف انقضــــاءإلتــــزام المســــتأجر المســــیر بعــــدم المنافســــة عنــــد 

عقــد التســییر الحــر لا یعنــي فقــد مســتأجر انقضــاءالمســیر عــن مزاولــة نشــاطه التجــاري إذ أن 

التجــاري فــي محــل آخــر شــریطة احتــرام المســیر لصــفته كتــاجرا، بحیــث بإمكانــه مزاولــة نشــاطه 

وعادة ما یتم إدراج شرط عدم المنافسة فـي العقـد الـذي یمـنح حـق مسـتأجر 2مبدأ عدم المنافسة

ذا لـم یـتم إدراج هـذا الشـرط إمدة العقد ،وفي حالة ماانتهاءفي ممارسة نشاط تجاري آخر بعد 

أو  یسـتخدم نفـس اسـم المحـلفلي مستأجر القیام بنشاط تجاري مماثل لنشاط أول بشرط أن لا

.3علامة تجاریة مماثلة للمحل القدیم في نشاطه الجدید

:الغیراتجاهالعقد  انقضاءآثار :ثانیا

كیـان آخـر غیـر الطـرفین الرئیسـیین فـي أو  أي شـخصإلـى  الغیر في هـذا السـیاق یشـیر

اسـتغلالهل فتـرة عقد التسییر الحر وهم دائنو المسـتأجر فـي هـذا العقـد الـذین تعـاملوا معـه خـلا

مــن القــانون التجــاري 211حقهــم تــنص المــادة اســتیفاءلنشــاطه التجــاري، وحمایــة لــدائنین مــن 

تأجیر التسـییر یجعـل الـدیون التـي قـام بعقـدها المسـتأجر المسـیر انتهاءإن " الجزائري على أنه

 ."أداء فوراالمؤسسة الحرفیة حالة أو  المحل التجاريباستغلالطیلة مدة التسییر والخاصة 

مؤسسـة حرفیــة أو  یتضـح مـن نـص المـادة أنـه إذا كــان المسـتأجر مسـیرا للمحـل التجـاري

هــذا  اســتغلالخــلال مــدة التســییر فإنــه مســؤول عــن ســداد جمیــع الــدیون التــي تعــد مــن طبیعــة 

أي ، 4تأجیر التسـییر تصـبح هـذه الـدیون مسـتحقة السـداد فـوراانتهاءالمؤسسة، ومع أو  المحل

.مدة تأجیر المحل لا تعفي مستأجر من سداد دیونه لدائنینانقضاءأن 

  .90ص ،مرجع سابقال، مناصري الناصربدادي خالد-1

.307فرحة زراوي صالح، المرجع السابق، ص-2

.34المرجع السابق، ص،محمد معاصمي، الجوانب العملیة لعقد التأجیر-3

.71مرجع السابق، صالبن حلیمة مریم، أمسیلي فضیلة، -4
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:خلاصة الفصل

مــن خــلال دراســتنا لهــذا الفصــل الــذي تحــت عنــوان آثــار عقــد التســییر الحــر وانقضــائه، 

المطلــب (نســتنتج أن هــذا العقــد وباعتبــاره عقــد ملــزم لجــانبین فإنــه یرتــب آثــار فــي ذمــة الطــرفین

جر بتســلیم المحــل التجــاري وصــیانته ویلتــزم كــذلك بضــمان بحیــث یقــع علــى عــاتق المــؤ )الأول

بعـدم منافسـة المسـتأجر المسـیر ،وعلـى التزامـهإلـى  الاستحقاق وضمان العیوب الخفیة إضافة

اسـتغلال المحـل التجـاري مـع تنفیـذ عقـود المـؤجر المتفـق و  بدفع بدل الإیجارالالتزامهذا أخیر 

ل التجــاري هــذا وتتجــاوز آثــار عقــد التســییر الحــر بالمحافظــة علــى المحــأیضــاوالتزامــهعلیهــا 

العمـلاءأو  العلاقة بین المؤجر والمستأجر، حیث یمكن أن تتأثر حقوق الغیـر، مثـل المـوردین

المطلـب (حناه فـي ضـالمؤسسات المالیة وهـذا مـن جـراء إبـرام عقـد التسـییر الحـر وهـذا مـا و أو 

د بهــم دائنــي طرفــي العقــد مــن دائنــي مالــك الغیــر ویقصــاتجــاهآثــار عقــد التســییر الحــر )الثــاني

المحـل  التجــاري دائنــي المســتأجر فنجـد أن المشــرع  الجزائــري  اقــر لهـم حمایــة قانونیــة تمثلــت 

.من القانوني التجاري الجزائري208في المادة 

مــؤجر العقــار مالــك المحــل التجــاري ومشــتري المحــل اتجــاهأمــا آثــار عقــد التســییر الحــر 

یكــــون وإنمـــا یكــــون المـــؤجر مالكـــا للعقــــار الـــذي یقــــع فیـــه المحـــل التجــــاري التجـــاري فغالبـــا لا

.مستأجر لهذا العقار بنفسه، ثم یقوم بتأجیره للمستأجر المسیر لممارسة نشاطه التجاري

یـثحسـییر الحـر لا یـؤثر علـى الملكیـة ببالنسبة لمشتري المحل التجاري فإن عقـد التأما

إلـــى  یتـــأثر المالـــك الأصـــلي بانتقـــال حـــق الاســـتغلالتظـــل منفصـــلة عـــن حـــق الاســـتغلال، ولا

.المستأجر المسیر

عقـد التسـییر الحـر بحیـث تناولنـا فـي المطلـب انقضاءأما في المبحث الثاني فقد تطرقنا 

عامـة طبقـا للقواعـد العامـة فقـد ینقضـي أسـباب عقد التسییر الحر منهـا انقضاءأسباب الأول  

،الـبطلانأو  ینقضـي بتحقـق الشـرط الفاسـخ، وبسـبب الفسـخمدتـه كمـا قـدبانتهاءعقد للتسییر 

أو بهلاك المحل التجاري وأخیرا ینقضي بإتحـاد الذمـة، وبمـا أن عقـد التسـییر الحـر یقـوم علـى 
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إفلاســــه مــــن أو  وفقــــدانهاأهلیتــــهنقــــص أو  اعتبــــار شخصــــي فــــإن وفاتــــه الشــــخص المســــتأجر

هذا ولانقضاء عقد التسییر الحـر یجـب الخاصة التي ینقضي بها عقد للتسییر الحر، سباب الأ

التـــي یـــتم بهـــا إبـــرام العقـــد وهـــي القیـــد فـــي الســـجل إجـــراءاتمعینـــة وهـــي نفـــس إجـــراءاتإتبـــاع

التجـــاري وتعدیلـــه والشـــهر فـــي نشـــرة رســـمیة للإعلانـــات القانونیـــة، كمـــا اســـتنتجنا بمـــا أن عقـــد 

یرتــب آثــارا بالنســبة للغیــر بالنســبة لمــؤجر ومســتأجر فإنــه بالضــرورة أثــارهالتســییر الحــر ینــتج 

متعامــل معهــم بحیــث قــرر لهــم المشــرع حمایــة قانونیــة لأن حقــوقهم فــي خطــر، فجعــل مشــرع 

.عقد التسییر الحربانقضاء أداءدیون مستأجر مسیر حالة 





خاتمـــــة

98

نتیجــة للتطــورات المتلاحقــة التــي طــرأت علــى المعــاملات التجاریــة، ومــا نــتج عنهــا مــن

تنظــیم المحــل التجــاري إلــى  اتســاع فــي نطــاق الأنشــطة التجاریــة والصــناعیة، ظهــرت الحاجــة

بوصــفه أداة قانونیــة واقتصــادیة أساســیة لممارســة النشــاط التجــاري، ویعــد المحــل التجــاري مــن 

أو  الــرهنأو  الأمــوال التجاریــة التــي یجــوز التصــرف فیهــا بمختلــف الصــور القانونیــة مثــل البیــع

.استغلاله عبر نظام تأجیر التسییرأو  في شركة،تقدیمه كحصة

وانطلاقا من هذا المعطى ركزت هذه الدراسة على عقد التسییر الحر، المعـروف أیضـا 

بتأجیر التسییر للمحل التجاري، وذلك من خلال بحث الإطار القانوني المـنظم لهـذا النـوع مـن 

القانونیة التـي تحكـم عقـد حكام حدید الأالعقود، وقد تمحورت الإشكالیة الرئیسیة للدراسة حول ت

.التسییر الحر، وما یترتب علیه من آثار بالنسبة للأطراف المتعاقدة

:وعلى ذلك استخلصنا النتائج التالیة

عقــد التســییر الحــر مــن العقــود المســماة نظمــه المشــرع الجزائــري وكرســه فــي الأمــر رقــم :أولا

لبــاب الثالــث منــه تحــت عنــوان التســییر الحــر المتضــمن القــانون التجــاري وذلــك فــي ا75-59

  .214الى 203وتأجیر التسییر في المواد من 

بعـد تجسـید فكـرة المحـل التجـاري بأنـه مـال منقـول معنـوي،  إلافعقد التسییر الحر تبلور 

قاعـــدة انفصـــال ملكیـــة المحـــل التجـــاري عـــن اســـتغلاله ومنـــه المـــؤجر مالـــك إلـــى  بحیـــث یـــؤدي

حــل التجــاري بتــأجیره تســییره لشــخص مــن الغیــر یــراه ذو خبــرة ومحــل المحــل یســتغل ملكیتــه للم

.ثقة لدیه وهو المستأجر المسیر الطرف الثاني في العقد

حقیقـــي وارد علـــى مـــال منقـــول معنـــوي ألا وهـــو إیجـــار یعتبـــر عقـــد التســـییر الحـــر عقـــد:ثانیـــا

یــا فــي اســتغلال جزئأو  المحــل التجــاري بحیــث یتنــازل مالــك المحــل التجــاري وهــو المــؤجر كلیــا

الكفـاءة اللازمـة المباشـرة و  محله التجاري لفائدة شخص آخر یراه المؤجر مناسب ویملك الخبـرة

اسـتغلال المحــل وهــو المســتأجر المســیر المســتغل الجدیـد للمحــل التجــاري الــذي یســتغل المحــل 

یجعلـه العقد وهذا باسمه ولحسـابه الخـاص وتحـت مسـؤولیة وهـو مـاإبرامباعتباره تاجرا بمجرد 
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یتحمــل أخطــاء ونتــائج اســتغلاله للمحــل التجــاري مــع التزامــه بــدفع أجــرة للمالــك مــؤجر المحــل 

وهــا هنــا فعقــد التســییر الحــر یــرد علــى المحــل .خــلال مــدة زمنیــة یتفــق الطرفــان علیهمــا مســبقا

التجاري باعتباره كتلة مالیة متكونـة مـن عناصـر مادیـة وأخـرى معنویـة خاصـة عنصـر الشـهرة 

بحیــث لا یمكننــا القــول بوجــود المحــل إلزامــيیــة والاتصــال بــالعملاء الــذي یكتســي طــابع التجار 

التجــاري بدونــه فهــو یعــد العمــود الفقــري للمحــل التجــاري وأســاس وجــوده وفقــا لمــا نصــت علیــه 

.من القانون التجاري78المادة 

ــا ارئ یقــف اللجــوء لمثــل هــذه العقــود، بحیــث قــد یطــرأ ســبب طــإلــى  تــؤديأســباب هنــاك :ثالث

كعقبــة یحــول دون اســتغلال المحــل التجــاري مــن مالكــه الأصــلي المــؤجر شخصــیا، ممــا یجبــره 

أن یعهد للطرف الثاني فـي عقـد التسـییر الحـر، المسـتأجر المسـیر باسـتغلال المحـل التجـاري، 

فـــي حـــالات تتعلـــق بـــالمؤجر التـــاجر صـــاحب المحـــل التجـــاري، ویكـــون ذلـــك عنـــد عجـــزه عـــن 

.إفلاسهتفادیا لشهر  أو ممارسة التجارة

إضــافة لحــالات تتعلــق بالمحــل التجــاري بصــفته مــال منقــول معنــوي فقــد یكــون التــاجر 

مالك المحل عدة محلات تجاریة ومنه یقتضي بتأجیر أحد المحلات للتفـرغ للأنشـطة التجاریـة 

 إعــلانوعــد بیــع المحــل التجــاري التــي تمكــن للموعــود لــه اســتغلال المحــل لغایــة أو  الرئیســیة

.رغبته في الشراء للمحل وأخیرا حالة ملكیة المحل التجاري على الشیوع

یخضـع عقــد التســییر الحـر لشــروط موضــوعیة عامـة جــاءت طبقــا للقواعـد العامــة والتــي :رابعــا

نــص علیهــا القــانون المــدني كونــه یعــد مــن العقــود الایجاریــة للأشــیاء فــلا بــد مــن تــوافر رضــا 

یجـــــار بالاســـــتناد لســـــبب مشـــــروع، كمـــــا یخضـــــع لشـــــروط الطـــــرفین وأهلیـــــة لهمـــــا ، ومحـــــلا للإ

موضـــوعیة خاصـــة جـــاء بهـــا القـــانون التجـــاري فنجـــد المحـــل التجـــاري مـــال منقـــول معنـــوي ذو 

طبیعـــة تجاریـــة فیســـتوجب أن یكـــون المـــؤجر تـــاجرا ممارســـا للتجـــارة لمـــدة خمـــس ســـنوات وأنـــه 

.سنوات على الأقل2استغل المحل التجاري لمدة 
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مشــرع بعـض الأشـخاص مـن الخضــوع للشـروط التـي تعـد موضــوعیة هـذا وقـد اسـتثنى ال

البلدیـة لا یمكنهـا مباشـرة و  مـن القـانون فالدولـة والولایـة205خاصة والتي نصت علیهـا المـادة 

ـــة  ـــك مـــن أجـــل  فـــإذاالتجـــارة لمـــدة معین ـــر فلـــیس ذل ـــأجیر تســـییر المحـــل التجـــاري للغی قـــررت ت

ون لــبعض الأشــخاص محــلات تجاریــة فــي المضــاربة بــل لخدمــة المصــالح العامــة كمــا قــد یكــ

أهلیــتهم وكــذلك مســتأجري أو  الوقــت الــذي لا یجــوز لهــم ممارســة التجــارة إمــا بســبب وظــائفهم

عفــاهم مــن الشــروط الســابق أالمحــلات التجاریــة لغــرض ضــمان تصــریف المنتجــات  فالمشــرع 

.الاحتكارذكرها نظرا لطبیعة العقد الذي یمارسونه من خلال النشاط التجاري وهو عقد 

یترتـب عــن انعقــاد التســییر الحـر جملــة مــن الحقــوق والالتزامـات المتبادلــة بــین أطرافــه :خامســا

باعتباره عقدا ملزمـا لجـانبین فیتحمـل التزامـات ویتمتـع بحقـوق التـي تقـع علـى عـاتق المسـتأجر 

المشـرع الغیر من الدائنین فبالنسبة لدائني المـؤجر مـنحهمإلى  المسیر كما تنصرف أثار العقد

أشــهر ابتــداء مــن نشــر العقــد لإســقاط أجــال 03القضــاء برفــع دعــوى خــلال إلــى  حــق اللجــوء

الدیون القائمة في ذمة المؤجر بحیث نجد للمحكمة سلطة تقدیریـة واسـعة فعلـى دائنـي المـؤجر 

أن لتأجیر التسییر خطـرا علـى الضـمان العـام وبالمقابـل تقـرر لـدائني المسـتأجر المسـیر إثبات

قـــى المـــؤجر مســـؤولا بالتضـــامن مـــع المســـتأجر المســـیر عـــن كـــل الـــدیون المبرمـــة أثنــــاء أن یب

أشـهر مـا تتمـدد أثـار التسـییر الحـر لكـل 6لغایـة نشـر العقـد لمـدة الإبـرامالاستغلال من تاریخ 

.من الغیر مالك العقار ومشتري المحل التجاري

سسة ولكن التنسـیق والرقابـة مـن عقد التسییر لیس إدارة المؤ  إطارإن دور المالك في :سادسا

أجــل فعالیـــة هــذه المؤسســـة وباعتبــاره عقـــد مســمى بموجـــب القــانون المـــدني فــان عقـــد التســـییر 

.الحركة التشریعیة المستثمرة للحیاة الاقتصادیة إطاریدخل في 

:ومن خلال دراستنا توصلنا لمجموعة الملاحظات ووضعنا مقترحات

لحــر نظــرا لخصوصــیته وتجنبــا لتركــه للقواعــد العامــة مــن تكفــل المشــرع بتعریــف التســییر ا-1

ت مــع بیانــه لالتزامــات المســتأجر المســیر دون تحدیــد المســؤولیة .ق 203خــلال نــص المــادة 
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فجعــــل ذلــــك لإرادة المتعاقــــدین فبدایــــة وكــــون أن المحــــل التجــــاري هــــو موضــــوع عقــــد والأجــــرة

لمحـل التجـاري وذلـك مـن خـلال التسییر الحر یجب ویتعین على المشرع وضـع نظـام قـانوني ل

ومنـه العمـل علـى تحدیـد مفهــوم دقیـق لـه وشـامل لإزالـة الغمـوض لـدى الكثیــر أحكامـهمراجعـة 

من التجار ومفهوم العقار الذي یمارس فیـه النشـاط التجـاري، فعقـد التسـییر الحـر وبصـفته یـرد 

ى المشــرع علــى المحــل التجــاري كــان محــل خــلاف بــین الفقــه والقضــاء وعلــى ذلــك نقتــرح علــ

التدخل للفصل فیـه بوضـع مـادة قانونیـة تبـین تعریـف خـاص للعقـد وضـبط نظـام قـانوني ملائـم 

یتعلـق بهـا العقـد والمـدة التـي بهـا یفتـرض  أنله من حیث بیان العناصر الإلزامیة التي یشـترط 

.التسییر الحرإبراموجود محل تجاري للتصرف فیه وتأجیره وتحدید بدقة من له حق في 

تعــدیلات علیهــا منهــا نــص المــادة وإجــراءتــرح علــى المشــرع مراجعــة بعــض النصــوص نق-2

أو  ســـنوات5ت، التـــي تشــترط الاحتـــراف لممارســـة التجــارة وامتهـــان حرفــة لمـــدة .مــن ق205

تقنـي حتـى یمـنح تـأجیر التسـییر مـع إبقـاء مـدة أو  مـدیر تجـاريأو  ممارسة نفس المهنـة مسـیرا

ل بحیـــث نجـــد نـــص فـــي القـــانون التجـــاري الفرنســـي المـــادة الســـنتین الخاصـــة باســـتغلال المحـــ

07مــا یعنــي التخلــي علــى شــرط الاحتــراف لمــدة 274/2004ألغــى ذلــك بالمرســوم 144/3

.التجار عن هذا العقدإقبالمنه وهذا لزیادة  والإعفاءسنوات 

ت فیمـا یخـص مصـطلح .ق 206كما یتوجب أیضا على المشـرع توضـیح نـص المـادة 

أو  ســنوات5تخفیضــها أو  إلغائهــاض فــلا بــد تحدیــد بدقــة أي مهلــة یقصــد بجــواز المهلـة الغــام

.سنتین02

ت فــلا یوجــد حالیــا مــا یــدعى.مــن ق207/02ویستحســن كــذلك تعــدیل المشــرع المــادة 

.1989بموجب دستور ألغیتبالمؤسسات الاشتراكیة في الجزائر وهذا لأنها :یسمىأو 

یــا والقضــاء بصــفة عامــة عــن دوره فــي تحدیــد مفهــوم فــي ظــل غیــاب قضــاء المحكمــة العل-3

عقد التسییر الحر وتوضیح طبیعته القانونیة وبیان عناصره التي یشـملها نقتـرح تـدخل القضـاء 

المختلفـــة ومنـــه خلـــق اجتهـــاد أحكامـــهوتوحیـــد اجتهاداتـــه القضـــائیة حولـــه وكـــذا مســـائله وشـــأن 
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مجمــل الحلــول القانونیــة الملائمــة دور فعــال وعملــي للوصــول وإیجــادوإعطائــهقضــائي تجــاري 

  .له

یعـــــد عقـــــد التســـــییر نظامـــــا قانونیـــــا واقتصـــــادیا فـــــاعلا فـــــي النهـــــوض بالبیئـــــة الاقتصـــــادیة -4

والاســتثماریة لمــا یتمیــز مــن مزایــا تعطیــه هــذه الفاعلیــة والمرونــة كمــا ان المعرفــة الفنیــة التــي 

  :العقد ولهذایتضمنها العقد ومالها من أهمیة ودور في نجاح وانتشار هذا 

ــــدعو المشــــرع الجزائــــري ه مــــن دور فــــي تفعیــــل الانتبــــاه لهــــذا النظــــام ومــــا یؤدیــــإلــــى  ن

البلــد یمــر بمرحلــة مهمــة مبنیــة علــى الانفتــاح الاقتصــادي نحــو الخــارج  إنســیما الاســتثمار ولا

.وتدعیم البنیة التحتیة للاقتصاد الوطني





قائمة المصادر والمراجع

104

:للغة العربیةالمراجع با

:المصادر: أولا

:النصوص التشریعیة-أ

ر .ج، 2022یولیــو 12الموافــق 1443لحجــة ذي ا 13مــؤرخ فــي 13-22قــانون رقــم .1

25الموافـــق  1429ر صــف18المــؤرخ فــي 09-08یعــدل ویــتمم القــانون رقـــم ، 2022، 48

.الإداریةالمدنیة و الإجراءاتالمتضمن قانون و  2008فبرایر 

ـــانون التجـــاري الجزائـــري 1975ســـبتمبر 26المـــؤرخ فـــي 59-75الأمـــر .2 والمتضـــمن الق

، 2022مــایو ســنة 5المــؤرخ فــي 09-22المعــدل والمــتمم حســب آخــر تعــدیل بالقــانون رقــم 

.2022مایو 14مؤرخة في  32ر رقم .ج

.والمتممالمعدلالعملبعلاقاتمتعلق 90/11 رقم قانون.3

المتضــمن القــانون المــدني المعــدل والمــتمم 9751ســبتمبر 26المــؤرخ فــي 75/58الأمــر.4

.2007، 31، ع 2، ج 26/05/2007المؤرخ في 05/07بالقانون 

.المتضمن تعدیل القانون التجاري05/02الأمر رقم .5

:النصوص التنظیمیة-ب

ینـــایر 18الموافـــق 1417رمضـــان عـــام 9المـــؤرخ فـــي 41-97المرســـوم التنفیـــذي رقـــم .6

  .1997-57ر رقم .ة قید التّجّار الشّامل، حالمتضمن إعادو  1997سنة 

  :القرارات-ج

.1997، م ق لسنة 18/03/1997قرار المحكمة العلیا في .1
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:المراجع:ثانیا

:الكتب-أ

، العقــود التجاریــة، دار النهضــة العربیــة، 4أحمــد محــرز، القــانون التجــاري الجزائــري، ج.1

.1981-1980بیروت، 

، العقــــود التجاریــــة، دار النهضــــة 4اري الجزائــــري، ج أحمــــد محمــــد غــــرز القــــانون التجــــ.2

.1980العربیة، مصر، 

التصـرف ، 1فـي القـانون المـدني الجزائـري، الجـزءللالتـزامبلحاج العربي، النظریة العامـة .3

.1995القانوني، العقد والإرادة المنفردة دیوان المطبوعات الجامعیة الجزائر 

التجاریـــــة، التجـــــارة، المحـــــل الأعمـــــال(تجـــــاري راع بلقاســـــم، الـــــوجیز فـــــي القـــــانون الذبـــــو .4

ـــــــاالتجـــــــاري، الإیجـــــــارا ـــــــع، الـــــــرهن الحی ـــــــة، البی ، قســـــــنطینة )التســـــــییرإیجـــــــار زي،ت، التجاری

.2004الجزائر

.2000جنادي الجیلالي، الإیجارات التجاریة، دار هومة للنشر، الجزائر، .5

، دار الرایــة )قارنــةدراســة م(تــأجیر المحــل التجــاري، جیلالــي عبــد القــادر، قیســي زهیــرة، .6

.2011،للنشر، الأردن

الحلبـيمنشوراتإفلاس،تجاري، أوراق مصرفیةعملیاتالتجاریة العقود دویدار،هاني.7

.2008لبنان،بیروت،،1ط الحقوقیة،

النصــوصأحـدث وفلـق المـدنيالقـانون فـي الإیجـار عقـد شـرح فـي الـوجیزشـعوه،هـلال.8

.1،2010ط الجزائر،لتوزیع،وا للنشرجسور،)07/05( له المعدلة

القضــاءضــوء فــي وتفاســخانفســاخالفســخ،المصــري،محمــومحمــدعابــدینأحمــدحمــد.9

  .م1997 الإسكندریة،ط،.د الجامعیة،المطبوعات دار والفقه،

.2009حمدي باشا، عمر القضاء التجاري، دار هومة للنشر، الجزائر، .10
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، دیــوان 4نون التجــاري الجزائــري، الطبعــة رزق االله العربــي بــن مهیــدي، الــوجیز فــي القــا.11

.2008المطبوعات الجامعیة، الجزائر، 

دار الخلدونیـة، )زایدي خالد المحل التجاري والتصرفات الـواردة علیـه إیجـاره، رهنـه بیمـه.12

.2016الطبعة 

.1998مصر،المعارف،منشأةالإیجار، عقد تناغو،السیدعبدسمیر.13

الكتـب دار لـه،الجدیـدةوتعـدیلاتقـدیمقـانونظل في اريالتجالإیجاربومخیلة،سمیرة.14

.1،2008ط والنشر،للطباعةالعلمیة

، دار النهضـــــة 1ســــمیحة القلیـــــوبي، الوســـــیط فـــــي شــــرح القـــــانون التجـــــاري المصـــــري، ج.15

.2007العربیة، 

،تجاري، دار بلقیس للنشـر، الجزائـرشریقي نسرین، الأعمال التجاریة، التاجر، المحل ال.16

2013.

عبد الرزاق احمـد السـنهوري، الوسـیط فـي شـرح القـانون المـدني الجدیـد، العقـود التـي تقـع .17

ـــة  ـــة، الطبعـــة الثالث ـــع، منشـــورات العلمـــي الحقوقی ـــع والمقایضـــة، الجـــزء الراب ـــة، البی علـــى الملكی

.2000الجدیدة ، بیروت لبنان ، سنة 

ریـة العقـد، دار إحیــاء ، نظللالتزامـاتعبـد الـرزاق أحمـد السـنهوري، شـرح النظریـة العامـة .18

.التراث العربي، لبنان، د س ن

عبـــد القـــادر البقیـــرات، مبـــادئ القـــانون التجـــاري، دیـــوان المطبوعـــات الجامعیـــة، الجزائـــر .19

2011.

علـــي بـــن غـــانم، الـــوجیز فـــي القـــانون التجـــاري وقـــانون الأعمـــال، مـــوفم للنشـــر والتوزیـــع، .20

.2002الجزائر، 

  ).ن.س.د(ر الفكر العربي، مصر، علي حسن یونس، المحل التجاري، دا.21
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عمــورة عمــار، العقــود والمحــل التجــاري فــي القــانون التجــاري الجزائــري، دار الخلدونیـــة، .22

.دون سنة نشر

عمــورة عمــار، العقــود والمحــل التجــاري فــي القــانون الجزائــري، دار الخلدونیــة، الجزائــر، .23

 .ن.س.د

الإعصـار العلمـي للنشـر والتوزیـع، مأمون عبد العزیز إبراهیم، التشریعات التجاریـة، دار.24

.2016عمان، الأردن، الطبعة الأولى، 

.1985محمد حسین الوجیز في الملكیة الفكریة، المؤسسة الوطنیة للكتاب، الجزائر، .25

.2003للالتزام دار الكتاب الحدیث محمد صبري السعدي النظریة العامة .26

النظریــة العامــة للالتزامــات، محمــد صــبري الســعدي، الواضــح فــي شــرح القــانون المــدني، .27

.2006/2007، الهدى، عین ملیلة، الجزائر، 1مصادر الالتزام، ج

محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني، النظریـة العامـة للالتـزام، العقـد .28

.2012والإرادة المنفردة، دار الهدى، الجزائر، 

لنشــر والتوزیــع، الطبعــة الخامســة، مقــدم مبــروك، المحــل التجــاري، دار هومــة للطباعــة وا.29

.2011الجزائر، 

، 8مولـــــود دیـــــدان، القـــــانون المـــــدني، دار بلقـــــیس للنشـــــر، الـــــدار البیضـــــاء، الجزائـــــر، ط.30

2008.

ـــة، 11ضـــیل، القـــانون التجـــاري الجزائـــري، الطبعـــة نادیـــة ف.31 ، دیـــوان المطبوعـــات الجامعی

2011.

الأول والثــاني، دون طبعــة، دار ضــیل، النظــام القــانوني للمحــل التجــاري، الجــزء یــة فناد.32

.2011هومة للنشر والتوزیع، الجزائر، 

ادلي نور الدین القانون التجاري في الأعمال التجاریة، التاجر المحل للنشـر، الجزائـر، ش.33

2003.
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:الرسائل الجامعیة والمذكرات-ب

:الدكتوراه-

 فـي الـدكتوراهشـهادةلنیلأطروحةالجزائريالتشریع في التجاريالمحلإیجارخالد، يوز ل. 1

،1962مـارس19بلعباس،سیديالیابس،جیلاليأساسي،خاصقانون:تخصصالعلوم،

2018/2019.

:الماجستیر-

المحـل التجـاري رسـالة ماجسـتیر فـي القـانون كلیـة الحقـوق اسـتغلالبوراس لطیفـة، تـأجیر .1

.2008جامعة بن خدة یوسف، الجزائر، 

، مــذكرة نیــل شــهادة "قاعــدة التجاریــة بــین الاســتغلال والتصــرف حمــادوش أنیســة، ملكیــة ال.2

الماجســتیر، فــرع قــانون التنمیــة الوطنیــة، كلیــة الحــق وق، جامعــة مولــود معمــري، تیــزي وزو، 

2000.

طــراد إســماعیل، النظـــام القــانوني لعقــد تـــأجیر تســییر المحــل التجـــاري مــذكرة لنیــل شـــهادة .3

.2008/2007لقاید، تلمسان، قانون خاص جامعة أبي بكر بالماجستیر

:مذكرات الماستر-

بــــدادي خالــــد مناصــــري ناصــــر، النظــــام القــــانوني لعقــــد التســــییر الحــــر، مــــذكرة مقدمــــة .1

عمــال، جامعــة قاصــدي مربــاح، ورقلــة، أقــانون متطلبــات شــهادة ماســتر أكــادیمي،لاســتكمال

2019.

نون الخـاص، تخصـص بلول سلیمان، سباق إلیـاس، مـذكرة لنیـل شـهادة الماسـتر فـي القـا.2

.قانون الخاص الداخلي، جامعة مولودي معمري تیزي وزون كلیة حقوق وعلوم سیاسیة
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مـذكرة لنبـل  يمسیلي فضیل، النظـام القـانوني لعقـد تـأجیر المحـل التجـار م أبن حلیمة مری.3

ـــخصص القــانون الخــاص الشــامل كلیــة حقــوق وعلــوم سیاســیة، جامعــة عبــد  شــهادة الماســتر تـ

.2017/2018ة بجایة، الرحمان میر 

بوحــدي كــریم، مــذكرة لنیــل شــهادة الماســتر، عقــد التســییر الحــر وأثــاره، تخصــص قــانون .4

، جامعـة عبـد الرحمـان میــرة، عـام للأعمـال مـن فـرع قــانون أعمـال، كلیـة حقـوق وعلـوم سیاســیة

.2013/2014،بجایة

أعمـــال، نقـــانو الماســـتر،شـــهادةلنیـــلمكملـــةمـــذكرةالحـــر،التســـییر عقـــدجـــلاب علـــي، .5
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:ملخص

 العقود منباعتبارهالحر،التسییر لعقد القانونينظامال والتحلیلبالدراسةالمذكرة هذه تتناول

حرلمسیراستغلالهتفویضالتجاريالأصللمالكیتیح والذي الجزائري،التجاريالقانون في المستحدثة

حیثمنالعقد، لهذا والعملیةالنظریةالجوانب إلى التطرقتم وقد، الملكیةانتقال دون مالي،بدلمقابل

.التطبیقمستوى على یطرحهاالتيوالمشكلاتالقانونیة،وآثاره،انعقادهشروط

بطابعیتمیزالحرالتسییر عقد أن :أهمهامنالنتائج،منمجموعة إلى الدراسةخلصت وقد

 في كافٍ بشكلیُفصل لم الجزائريالمشرع أن، و غایته في وتجاريجوهره في مدني عقد فهو مزدوج،

القضاءلاجتهادالمجالیفتحمماالتجاري،القانونضمنالموادببعض ىاكتفحیثالعقد، هذاأحكام 

وتحدیدالدائنین،حقوقحمایة هي العقد یثیرهاالتيالإشكالاتأبرزمن ن، وأالتشریعي الفراغ وسدّ 

نقصبسببالعقد، لهذا العمليالتطبیق في تفاوتاًهناك أن، و الغیرتجاهللمسیرالقانونیةالمسؤولیة

.تفصیلیةتنظیمیةنصوصوغیابالاقتصادیینالمتعاملین لدى القانوني وعيال

بنصـوصالحـرالتسـییر لعقـد القـانوني الإطـار لتـدعیمالمشـرعتـدخلبضـرورةالدراسـةأوصـت

.وآثارهبطبیعتهالاقتصادیینالفاعلینتوعیةمعواضحة،

.المستأجر، المؤجر، المحل التجاري، العقار، العقد، المسیر،الحرالتسییر:الكلمات المفتاحیة

Abstract :

This thesis examines the legal framework governing the contract of free management

in Algerian commercial law. This type of contract allows the owner of a commercial business

to delegate its exploitation to an independent manager for a financial consideration, without

transferring ownership. The study explores the theoretical foundations and practical

applications of this contract, focusing on its formation conditions, legal effects, and

implementation challenges.

The main findings of the study are as follows: The contract of free management has a

dual nature: civil in form but commercial in purpose. the Algerian legislator did not provide a

detailed legal framework for this contract, limiting regulation to a few articles in the

Commercial Code, leaving room for judicial interpretation, one of the key legal challenges is

ensuring the protection of creditors’ rights and determining the manager’s liability toward

third parties. in practice, the application of this contract remains inconsistent due to limited

legal awareness among economic actors and the absence of detailed regulatory provisions.

The study recommends legislative intervention to clarify and strengthen the legal

framework and to raise awareness among commercial operators about the nature and

implications of this contract.

Keywords : Free management, real estate, contract, manager, tenant, landlord,

commercial premises.


