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 مقدمة                                                                                                   
 

 : مقدمة

يحتل المحل التجاري أىمية ممارسة الأنشطة التجارية المختمفة، نظر لما يعرفو 
النشاط التجاري من تطور سريع مرتبط بما وصمت إليو آخر التكنولوجيات الحديثة 

والمبادلات التجارية، ىذا ما أدى إلى اكتساب المحلات التجارية قيمة مالية واقتصادية ىامة 
 .في بمدان العالم

يعتبر المحل التجاري أداة أساسية لمتاجر في مزاولة نشاطو التجاري، ليذا يتكون 
المحل من عدة عناصر معنوية ومادية تمثل قيما مالية، وما يجمع بين ىذه العناصر 

المختمفة ىو وحدة الغرض التجاري من وجودىا مجتمعة رغم اختلافيا، فيستعمميا التاجر 
كمجموعة واحدة في ممارسة نشاطو التجاري ويطمق عمييا مجتمعو المحل التجاري وىذا 
الأخير يعرف بأنو مال منقول معنوي لو قيمة خاصة بو، ولذلك وبحكم طبيعتو ىذه يكون 

محلا لممبادلات وترد عميو جميع التصرفات القانونية من بيع ورىن ووصية وتقديمو كإسيام 
في شركو، كما يجوز لو استغلال ممكيتو لو بتأجيره لمغير، بالإضافة إلى تصرفات أخرى 

كاليبة والقسمة، غير أن أىم التصرفات القانونية التي ترد عمى المحل التجار ي تتمثل في 
البيع والرىن والتأجير، والمشرع الجزائري تعرض لأىم التصرفات المذكورة سابق، في أحكام 

 من الكتاب  214 إلى غاية 203 ومن المواد 168 إلى 79القانون التجاري من المواد 
 الذي 04/04/1998.1 المؤرخ في 109-98الثاني تعرض ليذه التصرفات في المرسوم رقم 

يحدد الضبط في المحاكم والمتعمقة بمسك السجلات العمومية ببيوع ورىون وحيازة المحلات 
جراء قيد الامتياز المتصمة بيا إلى المركز الوطني لمسجل التجاري ومأموري  التجارية وا 

 2.المركز الوطني لمسجل التجاري
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 مقدمة                                                                                                   
 

وما ييمنا نحن في ىذا المقام ىو تمك القواعد القانونية التي وردىا المشرع التجاري 
تنظيم العمميات الواردة عمى المحل التجاري، إذ أنو ىناك استثناءات ميمة تسري عمى ىذه 

 .التصرفات رغم خضوعيا للأحكام العامة المتعمقة بالقانون المدني

ولقد اخترنا موضوع التصرفات الواردة عمى المحل التجاري نظرا لأىميتو وحيويتو 
في شأن استمرارية النشاط التجاري في الحياة الاقتصادية وتنشيط وحماية عمميات الائتمان 
وىي أحد عناصر ىذا النشاط وانطلاقا من ىذه الفكرة قمنا بإعداد ىذه المذكرة لتوضيح ىذه 

 .التصرفات والأحكام الواردة عمييا، معتمدين في دراستنا ىذه عمى المنيج التحميمي

كيف نظم المشرع الجزائري أحكام التصرفات الواردة عمى : والإشكالية المطروحة
 المحل التجاري؟

الفصل : وللإجابة عمى ىذه الإشكالية ارتأينا أنو لابد من قسيم المذكرة إلى فصمين
يجار المحل التجاري، أما الفصل الثاني فيتناول بيع المحل التجداري  .الأول يتناول رىن وا 
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 .التصرفات الناتجة عن استغلال المحل التجاري: الفصل الأول

يعتبر المحؿ التجارم مف أىـ أمكاؿ التاجر فيك أداتو لتنفيذ مشركعو التجارم كىك 
ماؿ منقكؿ معنكم يمزـ لكجكده كلبقائو استمرار استثماره، كيمزـ لذلؾ الاستثمار أف يتكفر 
لمتاجر ائتماف كاؼ يسمح لو بتطكير متجره كيساعده عمى مكاجية الأزمات الاقتصادية 

كحالة عدـ قدرة مالؾ المحؿ عمى إدارة كتسيير يمجأ إلى استغلاؿ متجره عف طريؽ تصرفيف 
 : مييمنة نتطرؽ إلييما في المبحثيف التالييف

إما أف يرىف المحؿ التجارم حيف يقكـ بمكجبو صاحب المحؿ برىف محمو لمحصكؿ 
عمى القرض كيمثؿ الرىف كيترتب عمى ىذا الرىف التزامات لمف ليـ علاقة بالعقد الرىف 

أك أنو يقكـ بتأجير المحؿ التجارم لانتفاع المتأجر مف غير  (المبحث الأكؿ)كأيضا حقكقو 
المؤجر لمدة محددة مقابؿ ثمف كعقد الإيجار يخضع لمقكاعد العامة المقررة في القانكف 

المدني فإنو يخضع كذلؾ لقكاعد خاصة تستمزميا طبيعة المحؿ التجارم كفقا لقكاعد القانكف 
 .(مبحث ثاني)التجارم كينتج آراء مختمفة بالنسبة لأطرافو كقد تتعدل إلى الغير 
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 المبحث الأول

 رىن المحل التجاري

يجكز لمتاجر استعماؿ المحؿ التجارم لمحصكؿ عمى قركض، بما أف المحؿ 
التجارم مف المنقكلات فإنو يخضع لقكاعد العامة بمعنى يككف رىنو رىنا حيازيا، لكف ىذا 

يؤدم إلى حرماف التاجر مف استغلاؿ متجره، ىذا بتسميـ الشيء المرىكف إلى الدائف، لتفادم 
ىذا الأمر أجاز المشرع رىف المحؿ التجارم مع إبقائو في حيازة الراىف بالإضافة إلى ىذا 
قاـ المشرع بتنظيـ رىف المحؿ التجارم في قكاعد خاصة منصكص عمييا في المكاد مف 

 . مف القانكف التجارم الجزائرم122 إلى 118

 المطمب الأول

نشاء رىن المحل التجاري   موضوع وا 

لى شركط خاصة  يخضع المحؿ التجارم إلى شركط عامة كباقي القعكد الأخرل كا 
تختمؼ عف باقي العقكد الأخرل نظرا لخصكصية المحؿ التجارم، مما يجعؿ مكضكع عقد 

 .رىف المحؿ التجارم يختمؼ باختلاؼ عناصره المككنة لو

 .موضوع رىن المحل التجاري: الفرع الأول

 التي كاف عمييا المحؿ يختمؼ المحؿ التجارم مف محؿ إلى آخر حسب الحالة
التجارم عند الرىف كالعناصر التي تضمنيا العقد باستبعاد عنصر البضائع مف عممية 

الرىف، كتفرؽ بيف حالتيف ففي حالة تعييف العناصر التي تناكليا الرىف، كحالة عدـ تعييف 
 .العناصر التي تناكليا عقد الرىف
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 .في حالة تحديد العناصر بعقد رىن: أولا

يقصد بيا تحديد عناصر المقرر رىنيا في العقد بالإضافة إلى عنصر العملاء ك 
الشيرة التجارية الذم يككف في جميع عمميات رىف لصفتو الإلزامية، كقد حددت العناصر 

التي يتناكليا الرىف بصراحة في العقد مف قبؿ المتعاقديف، غير أنو لا يجكز إدراج البضائع 
ضمف العناصر التي يشمميا رىف لأنيا قابمة لمبيع لأنيا معدة لذلؾ، كلا يمكف لمدائف المرتيف 
التمسؾ بحقو في تتبع البضائع كلا يحتج بيذا الحؽ في مكاجية المسيريف حيث تسرم عمى 

البضائع قاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الممكية، كاليدؼ مف ىذه الأحكاـ إتاحة فرصة 
   1.لمتاجر الراىف بمكاصمة استغلالو لممحؿ التجارم

لا »:  مف القانكف التجارم كالتي نصت عمى الآتي1 فقرة 119كىذا ما أكدتو المادة 
يجكز أف يشمؿ الرىف الحيازم لممحؿ التجارم مف الأجزاء التابعة لو إلا عنكاف المحؿ 
كالاسـ التجارم كالحؽ في الإجازة كالزبائف كالشيرة التجارية كالأثاث التجارم كالمعدات 

كالآلات التي تستعمؿ في استغلاؿ المحؿ كبراءات الإختراع كالرخص كعلامات الصنع أك 
التجارة كالرسكـ كالنماذج الصناعية كعمى كجو العمكـ حقكؽ الممكية الصناعية كالأدبية أك 

 .«التقنية المرتبطة بو

 .عدم تعيين العناصر المرىونة في عقد رىن محل تجاري: ثانيا

 مف القانكف التجارم أنو في حالة عدـ ذكر 3 فقرة 199تبيف لنا نص المادة 
العناصر التي يشمميا الرىف في العقد فإف الرىف لا يقع عمى العناصر الجكىرية لممحؿ 

ذا لـ يعيف صراحة كعمى كجو الدقة »: التجارم كقد نصت المادة السابقة الذكر عمى الآتي كا 

                                                           
فرحة زراكم صالح، الكامؿ في القانكف التجارم الجزائرم كالمحؿ التجارم كعناصره كالعمميات الكاردة عميو، الجزء -  1
 .257، ص 2001دار نشر كتكزيع ابف خمدكف، الجزائر، .الأكلى بدكف طبعة ¨
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في العقد ما يتناكلو الرىف فإنو لا يككف شاملا إلا العنكاف كالاسـ التجارم كالحؽ في الإجارة 
 .«كالزبائف كالشيرة التجارية

 .شروط رىن المحل التجاري: الفرع الثاني

يخضع رىف المحؿ التجارم إلى شركط العامة إضافة إلى الشركط الشكمية التي 
 .حددىا القانكف التجارم

 يجب أف تتكفر في رىف المحؿ التجارم لصحتو لمشركط العامة :شروط الموضوعية: أولا
 .كىي الرضا كالمحؿ كالسبب

ج .ـ. مف ؽ59 كيقصر بالرضا تطابؽ الإيجاب مع القبكؿ التي نصت عميو ـ :الرضا-أ
يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دكف الإخلاؿ »: كالآتي

 .«بالنصكص القانكنية

بمجرد التراضي فيتحقؽ كغيره مف العقكد التجارية  المحؿ التجارمينعقد عقد رىف 
بالمفظ الداؿ عمى إيجاب الراىف لمضمكنو كقبكؿ المرتيف بو كذلؾ بكؿ لفظ يدؿ عميو، كذلؾ 
يتحقؽ بالفعؿ فيعطي الراىف العيف لممرتيف قاصدا بو إيجاب الراىف كيأخذىا المرتيف قاصدا 

بو القبكؿ كبالتالي التعاقد يتـ بتعبير كؿ مف المتعاقديف عمى إرادتو، كلا يكفي أف يككف 
التراضي مكجكدا بؿ يجب أيضا أف يككف صحيحا، كالتراضي لا يككف صحيحا إلا إذا كاف 

صادرا مف ذم أىمية كلـ تكف إرادة أحد المتعاقديف مشكبة بعيب مف عيكب الإدارة، كالتدليس 
كالإكراه، الغمط، الاستغلاؿ، كنقصد بالإرادة ىنا التي تتجو لإحداث أثر قانكني معيف ىك 

 1.إنشاء الالتزاـ فالأىمية الأداء ىي المقصكدة

                                                           
بف مخطار ليمى ثكرية، رىف المحؿ التجارم، مذكرة لاستكماؿ متطمبات شيادة الميسانس أكاديمي، كمية حقكؽ، -  1

 .6، ص 2013تخصص قانكف خاص، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة، الجزائر، 
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إذا لـ يكف محؿ الالتزاـ »:التالي ج عمى.ـ. مف ؽ1 فقرة 94نصت المادة : المحل- ب
لا كاف العقد باطلا  كيشترط لصحة «معينا بذاتو، كجب أف يككف معينا بنكعو، كمقداره كا 

محؿ الرىف أف يككف المحؿ مكجكدا كقت نشكء الالتزاـ كمعينا بمعنى أف يككف مكضكع 
الرىف محدد كمخصص ككاقع عمى مجمكعة مف عناصر التي يشمميا المحؿ التجارم أم 

العناصر الضركرية اللازمة لطبيعة النشاط التجارم الذم يزاكلو التاجر كبالتالي مكضكع رىف 
يتمثؿ في المحؿ التجارم تسرم عميو القكاعد العامة كشركط اللازمة بتكفير العناصر 

 1.الضركرية الأساسية التي تدخؿ في تككينو كالذم يجمب العملاء أك الاحتفاظ بيـ

 ىك الغرض المباشر الذم يقصد الممتزـ الكصكؿ إليو مف كراء التزامو، أم :السبب- ج
يجب أف يككف مستندا السبب مشركعا أم الدافع إلى الرىف كىك حاجة التاجر الماسة 

لمحصكؿ عمى الأمكاؿ الضركرية لاستغلالو في عمؿ مشركع كضركرم لدعـ حركة النشاط 
 .الاقتصادم

     كيرل أصحاب النظرية الحديثة أف السبب ىك الباعث الدافع إلى التعاقد، لا مجرد 
الغرض المباشر المقصكد في العقد كىك أمر نفس خارج عف العقد يتغير بتغير الدافع لذلؾ 
لابد أف يككف السبب معمكما مف المتعاقد الآخر، فإف كاف الدافع الذم دفع أحد المتعاقديف 
إلى التعاقد غير مشركع كلـ يكف المتعاقد الآخر يعمـ بيذا الباعث كليس في استطاعتو أف 

يعمـ بو، فعدـ المشركعية ىنا لا يعتد بو كيككف العقد صحيحا، كيقكـ لا عمى الإرادة الحقيقة 
فيي غير مشركعية كلكف عمى الإرادة الظاىرة شأنو في ذلؾ شأف العقد الذم يقكـ عمى 

الإرادة معيبة بغمط أك تدليس أك إكراه كلا يعمـ المتعاقد الآخر بالعيب، كيترتب عمى تخمؽ 
 2.ركف مف أركاف العقد المكضكعية بطلاف العقد

                                                           
 .80، ص 2011أحمد بمكدنيف، المختصر في القانكف التجارم الجزائرم، الطبيعة الأكلى، دار بمقيس، الجزائر، -  1
 .9بف مخطار ليمى ثكرية، المرجع السابؽ، ص -  2
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 فقرة 149إلا مف مالؾ المحؿ حيث تنص المادة  المحؿ التجارمكما لا يجكز رىف 
لا يجكز أف يتدخؿ بطريقة مباشرة أك غير مباشرة أك بالتبعية »: ج عمى أنو.ت. مف ؽ1

كسماسرة أك كسطاء أك مستشاريف مينييف في التنازلات كالرىكف المتعمقة بالمحلات التجارية، 
 .«كما لا يجكز ليـ أف يككنكا تحت أم اسـ كاف مكدعيف لإتماف بيع المحلات التجارية

 .الشروط الشكمية: ثانيا

أف يصب العقد في شكؿ المحؿ التجارم اشترط المشرع الجزائرم في عقد رىف 
 .رسمي كأف ينشر حسب القكاعد المقررة قانكنا

يثبت الرىف الحيازم بعقد رسمي »: ج عمى الآتي.ت. مف ؽ120 تنص المادة :الرسمية-أ
 فالرسمية شرط لانعقاد عقد الرىف كصحتو كالكسيمة الكحيدة لإثباتو، غير أف المشرع «...

ت لصالح البنكؾ أك .الجزائرم أكرد استثناء ليذه القاعدة، فأجاز أف تتـ عممية رىف ـ
 1.المؤسسات المالية بمكجب عقد عرفي مسجؿ حسب الأصكؿ

 المؤرخ في 10-90 فقرة الأكلى مف القانكف رقـ 177  المادةكىذا ما أكدتو
 تـ تعديمو 2. المتعمؽ بالنقد كالقرض14/04/1990

ج قيد الرىف .ت. مف ؽ121 ك 120 أشترط المشرع الجزائرم في المادتيف :قيد الرىن- ب
ت، كيجب .بالسجؿ الخاص بالقيد المكجكد عمى مستكل المركز الكطني التجارم دائرة مقر ـ

لا كقع تحت طائمة البطلاف،  أف يتـ القيد خلاؿ ثلاثيف يكما مف تاريخ إبراـ عقد رىف كا 
 .بمعنى لا يجكز الاحتجاج بالرىف عمى الغير إذا ما تـ خارج الآجاؿ القانكنية

                                                           
 .76، ص 2009، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 4مقدـ مبركؾ، المحؿ التجارم، الطبعة -  1
 المتعمؽ بالنقد كالقرض، الجريدة الرسمية لسنة 14/04/1990:  المؤرخ في10-90:  مف قانكف رقـ117انظر المادة -  2

 التعديؿ .16، عدد 1990
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كيحدد القيد مرتبة امتياز الدائنيف المرتينيف فيما بينيـ عمى حسب ترتيب تاريخ 
قيكدىـ، كتككف لمدائنيف المقيديف في يكـ كاحد رتبة كاحدة متساكية، كفي حالة ما إذا اشتمؿ 

ت عمى عناصر المعنكية مثؿ براءة اختراع، كرسـ أك نماذج صناعية، كجب أيضا .رىف ـ
اتخاذ إجراءات شير الرىف بقيده بالمعيد الكطني الجزائرم لمممكية الصناعية حتى يككف 

ت، فيتـ النشر .رىنيا حجة عمى الغير، كتتـ عممية القيد بنفس الطريقة التي يتـ بيا بيع ـ
   1.بالجريدة الرسمية للإعلانات القانكنية

 المطمب الثاني 

 الآثار المترتبة عن رىن المحل التجاري

يترتب عف عقد رىف المحؿ التجارم آثار قانكنية مختمفة بالنسبة لأطراؼ العقد 
 .فتنتج حقكؽ ليـ كالتزامات عمييـ، كما قد يحدث آثار لمغير

 .بالنسبة لممدين الراىن: الفرع الأول

يظؿ  التاجر المديف محتفظا بحيازة محمو التجارم رغـ رىنو كيترتب عمى ذلؾ 
 .استمراره في استغلاؿ محمو فيك يمنحو لبعض الحقكؽ كيفرض عميو بالمقابؿ التزامات

 لمتاجر المديف الحؽ في مباشرة نشاطو التجارم مف خلاؿ :حقوق المدين الراىن: أولا
حيازتو لممحؿ التجارم، دكف أدنى تدخؿ مف الدائف المرتيف ما لـ ينص في العقد عمى حقو 
في الرقابة كالإشراؼ، علاكة عمى ذلؾ يحؽ لممديف الراىف التصرؼ في محمو المرىكف ببيعو 
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أك برىنو مرة أخرل مثلا دكف أف يؤثر ذلؾ في ديف الدائف المرتيف لما ليذا الأخير مف حؽ 
 1.في التقدـ كالتتبع

 ألزـ المديف الراىف بالحفاظ عمى الأشياء المرىكنة كعمى :التزامات المدين الراىن :ثانيا
عناصرىا بحالة جيدة دكف محاكلة إفسادىا أك إتلافيا، كالمحافظة عمى عنصر الاتصاؿ 
بالعملاء كقيامو بتحديد القيكد الخاصة بحقكؽ الممكية الصناعية في المكاعيد المقررة لذلؾ 

فسادىا عمدا  كعدـ قيامو بإتلاؼ كي لا تصبح أمكالا شائعة، المعدات كالآلات المحؿ كا 
لإنقاص قيمو المحؿ التجارم المرىكف، بالإضافة إلى حؽ الإيجار الذم يعتبر مف بيف 

 2.العناصر المعنكية الداخمية في مكضكع الرىف

إذا رغب المديف الراىف في نقؿ المحؿ التجارم فيبمغ كافة المقيديف برغبتو ككذا 
ذا خالؼ ذلؾ اعتبرت الديكف مقيدة حالة 15بالمكاف الجديد لممحؿ خلاؿ   يكما مف قبؿ، كا 

 .الأداء

فيظير جميا أف المشرع الجزائرم منح الدائنيف المرتينيف المقيديف حؽ في الطمب 
مف المحكمة أف تقرر إسقاط الأجؿ، كلمقضاة المكضكع سمطة كاسعة في تقدير الكقائع التي 

 التجارم  المحؿتؤدم لإنقاص قيمة المتجر المرىكف كفي ىذه الحالة يؤدم إلى تضرر
كبالتالي إسقاط حؽ امتياز الدائف المقيد إذا ثبت أنو تسبب بتقصيره، كفي إلحاؽ الضرر 

 3.ت المرىكف.لمغير لأنو كقع في غمط فيما يخص الحالة القانكنية الحقيقة ـ

 .بالنسبة لمدائن المرتين: الفرع الثاني

                                                           
، ص 2008محمد السيد الفقي، القانكف كالأعماؿ التجارية، التاجر الأمكاؿ التجارية، دار الجامعة الجديدة، مصر، / د-  1
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يرتب عقد الرىف الحيازم لممحؿ التجارم حقكؽ لصالح الدائف المرتيف كما يمقى 
 . عمى عاتقو التزامات

فمو  عمى المحؿ التجارم يتمتع الدائف المرتيف بحقكؽ معينة :حقوق الدائن المرتين :أولا
 .حؽ الأكلكية، كحؽ في تتبع المحؿ التجارم أينما كجد

ت في حالة . ىك إعطاء الأكلكية لمدائف المرتيف في استيفاء حقو مف ثمف ـ:حق الأفضمية-أ
بيعو عف باقي الدائنيف أصحاب الحقكؽ المضمكنة التالييف لو في القيد ككذا الدائنيف 

ت كذلؾ بناء عمى .العادييف، كيككف البيع بأمر مف المحكمة التي يقع بدائرة اختصاصيا ـ
طمب الدائف المرتيف الذم يككف قد أنذر المديف الراىف خلاؿ ثلاثيف يكما قبؿ رفع الدعكل 

ج، ليذا فإف الدائف المرتيف .ت. مف ؽ125بدفع المبالغ المستحقة، كىذا ما أكدتو المادة 
 1.يفضؿ عمى جميع الدائنيف المرتينيف الذيف يمكنو في العقد، ككذا جميع الدائنيف العادييف

بما أف لمدائف المرتيف الأكلكية فالمشرع أراد حماية الدائنيف العادييف الذيف يتعمؽ 
ديكنيـ باستغلاؿ المتجر كالتي كانت سابقة لعممية الرىف لذا جاء بحكـ خاص نص عمى أف 

ت حالة .قيد الرىف الحيازم يمكف أف يجعؿ الديكف السابقة كالتي يككف مكضكعيا استغلاؿ ـ
الأجؿ، بحيث يمكف لمدائنيف العادييف أف يطمبكا سداد ديكنيـ قبؿ الاستحقاقات المحددة، إذا 
كاف قيد الرىف يسبب ليـ ضرر بشرط احتراـ الإجراءات المحددة في القانكف، كيمكف لمدائف 
المرتيف أف يكجو إنذار لممديف الراىف لممطالبة بدفع المبالغ المستحقة، كفي حالة عدـ جدكل 

الإنذار يقكـ برفع دعكل أماـ القسـ التجارم لممحكمة مف أجؿ المتجر في المزاد العمني، 
ت لأنو ينتج أثاره .لمدائف المرتيف الأكلكية عمى الدائنيف المرتينيف ما عدل امتياز بائع ـ

اعتبار مف تاريخ عقد البيع كىذا بتقديـ البائع بامتيازه عمى الدائف المرتيف متى تـ قيد 
الامتياز خلاؿ ثلاثيف يكما مف تاريخ عقد البيع، أم التفضيؿ حسب الأسبقية في القيد 
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بالنسبة لمدائنيف المرتينيف، لكف يقدـ امتياز الدكلة أم الخزينة العامة عمى كؿ الدائنيف 
 1.الآخريف المقيديف

 يستطيع الدائف المرتيف متى كاف الرىف مقيدا كفؽ الإجراءات القانكنية أف :حق التتبع- ب
يتتبع المحؿ التجارم في أم يد يككف لمتنفيذ عميو، كلا يمكف لمحائز الجديد الذم كصؿ إليو 

المحؿ التجارم مكضكع التتبع أف يحتج بحسف نيتو كبقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند لا تطبؽ 
ت كاستثناء يمكف تطبيؽ ىذه القاعدة كالاحتجاج بيا إذا ما تـ التصرؼ في جزء مف .عمى ـ

العناصر المادية كانتقمت فعلا إلى المتصرؼ إليو، كفي حالة تصرؼ الراىف في إحدل 
العناصر المعنكية التي كانت قيد رىف، فإنو يمكف لمدائف المرتيف تتبعو كيككف الرىف نافذا 

 .في مكاجية المتصرؼ إليو

ت بتبميغيـ بمحؿ .كيمكف ليذا الأخير ملاحقة الدائنيف المقيديف الذيف تثقؿ ديكنيـ ـ
إقامتيـ المختار في قيكدىـ خلاؿ ثلاثيف يكما مف الإنذار بالدفع المبمغ لو، مف أنو مستعد 
لتسديد كافة الديكف كالإسقاط حقو ، غير أنو يمكف لمدائف المرتيف أف يطمب ببيع المحؿ 

بالمزاد العمني، كيعرض رفع الثمف المقدـ مف المشترم بمقدار العشر ليصبح الثمف الأساسي 
الجديد، لكف المزايدة لا تمس المعدات كالبضائع، فيي لا تشمؿ إلا العناصر المعنكية 

 .لممتجر

ت كالمزايدة بالسدس . كيجب عدـ الخمط بيف المزايدة بالعشر الخاصة برىف ـ
الخاصة بالدائنيف القائميف بالمعارضة بعد نشر عقد البيع المتجر، كالدائف ممزـ بالتكقيع عمى 

بلاغو لممشترم كالمديف في ميمة خمسة عشر يكما مف التبميغات مع التكييؼ  طمبو كا 
ت، كبعد دراسة الطمب مف المحكمة تأمر بالشركع بالمزايدة، .بالحضكر أما محكمة مكقع ـ
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ت إذا كاف في .كيصبح المشترم مف تاريخ التبميغ بالمزايدة حارسا بحكـ القانكف عمى ـ
 1.حيازتو كليذا لا يتمتع إلا يحؽ القياـ بأعماؿ الإدارة

 .التزامات الدائن المرتين: ثانيا

ت بقيد الرىف كتابة ليتمكف .يمتزـ الدائف المرتيف إخطار مؤجر العقار الذم بو ـ
المؤجر في حالة رغبتو بفسخ عقد الإيجار مع المديف الراىف إعلاف المرتيف كباقي الدائنيف 

إذا أماـ البائع دعكة بفسخ »: ج كالتي نصت عمى الآتي.ت. مف ؽ124كىذا ما أكدتو ـ 
عقد إيجار المحؿ الذم يستغؿ فيو المحؿ التجارم مثقؿ بقيكد مرسمة، كجب عميو إبلاغ 

الدائنيف السابقيف المقيديف سابقا بطمب الفسخ كذلؾ في المحؿ المختار كالمعيف في قيد كؿ 
 .منيـ، كلا يجكز أف يصدر الحكـ قبؿ شير مف تاريخ ىذا التبميغ

كلا يصبح فسخ الإيجار بالتراضي نيائيا إلا بعد شير مف تاريخ التبميغ الحاصؿ 
لمدائنيف المقيديف أف يطمب ببيع المحؿ التجارم، بالمزاد العمني حسب الأكضاع المقررة 

 .«127بالمادة 

 .بالنسبة لمغير: الفرع الثالث

يقصد بالغير الأطراؼ الأخرل دكف أطراؼ عقد الرّىف كىـ الدائنيف العادييف كمؤجر 
 .ت.العقار الذم بو ـ

 .الآثار بالنسبة لمدائنين العاديين: أولا

يمكف لمدائنيف العادييف السابقيف عمى قيد الرىف متى كانت ديكنيـ متعمقة باستغلاؿ 
كأصابيـ ضرر مف ترتيب الرىف، كما إذا كاف الديف المضمكف بالرىف  المحؿ التجارم،
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يستكعب قيمة المحؿ كلـ تكف لممديف أمكاؿ أخرل غير المحؿ التجارم، ليؤلاء الدائنيف أف 
   1.يطمبكا إلى القضاء الحكـ بإسقاط الآجاؿ كسداد ديكنيـ قبؿ مكاعيد استحقاقيا

 : كيشترط لإجابة ىذا الطمب ضركرة تكافر شرطيف ىما

أيككف الديف عاديا كسابقا عمى قيد الرىف كسبب ىذا الديف مرتبط باستغلاؿ المحؿ -أ
 .التجارم المرىكف

أف يمحؽ الدائف العادم ضرر مف جراء رىف المحؿ التجارم كىي مسألة يترؾ أمر - ب
 2.تقديرىا لقاضي المكضكع طبقا لمسمطة التقديرية

 .الآثار بالنسبة لمؤجر العقار: ثانيا

إف المؤجر العقار الذم بو المحؿ التجارم مكضكع قيد الرىف لو الحؽ في الرفض 
تجريد الإيجار أك طمب فسخ عقد إيجار العقار مع المديف الراىف، ىذا الحؽ مرتبط بعنصر 

ت، فألزـ المشرع المؤجر .الحؽ في الإيجار الذم يعتبر مف العناصر الميمة المككنة لػ ـ
بإبلاغ الدائنيف في المحؿ التجارم المختار كالمعيف في قيد كؿ كاحد منيـ حتى يمكنيـ مف 

استعماؿ حقيـ في الحفاظ عمى عنصر الإيجار بدفع الإيجار كتفصؿ المحكمة في فسخ عقد 
الإيجار بعد انقضاء شير مف تاريخ التبميغ حتى يتمكف كؿ دائف مقيد مف استعماؿ حقو في 

 3.ت، عف طريؽ المزاد العمني.طمب بيع ـ

 المطمب الثالث

 إنقضاء رىن المحل التجاري 
                                                           

شادلي نكر الديف، القانكف التجارم مدخؿ لمقانكف الأعماؿ التجارية، المحؿ التجارم، بدكف طبعة، دار العمكـ لمنشر -  1
 .165، ص 2006كالتكزيع، الجزائر، 
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 لـ ينص القانكف التجارم أحكاما خاصة لإنقضاء رىف المحؿ التجارم كعميو نرجع 
 .إلى القانكف المدني بحيث يبيف لنا أف ىناؾ أسباب ينقضي بيا الرىف

 .التنفيذ عمى المحل التجاري المرىون: الفرع الأول

ت مكضكع قيد .ت الدائف المرتيف حؽ التصرؼ مباشرة في ـ. لا يخكؿ رىف ـ
الرىف في حالة عدـ حصكلو عمى ديكنو مف المديف الراىف عند استحقاقو، بؿ يجب إذا ما 

 . أراد استفاء حقكقو إتباع الإجراءات القانكنية

 يجكز لكؿ دائف أف يباشر إجراء حجز تنفيذم كلممديف المعرض ليذا الإجراء، أف يطمب :أولا
ت المحجكز عميو مع المعدات .ت، بيع ـ.مف المحكمة المختصة التي يقع بدائرتيا ـ

ت بعد مركر ثلاثيف .كالبضائع التابعة لو، كيتحصؿ الدائف المرتيف عمى أمر بإذف لو بيع ـ
 1.يكما مف تاريخ تكجيو الإنذار إلى المديف الراىف

 قيـ البيع بعد عشرة أياـ عمى الأقؿ مف لصؽ الإعلانات المتضمنة اسـ الشخص القائـ :ثانيا
ت، مع بياف ميمة كؿ منيما كمحؿ إقامتو كالحكـ الصادر بالبيع كمحؿ .بالملاحقة كمالؾ ـ

  2.الإقامة المختار بمكاف المحكمة التي يستغؿ في نطاؽ دائرتيا المحؿ التجارم

 تمصؽ ىذه الإعلانات كجكبا بسعي مف المكظؼ العمكمي عمى الباب الرئيسي أك مقر :ثالثا
المجمس الشعبي البمدم لمبمدية التي يكجد فييا المحؿ التجارم كالمحكمة التي يكجد بدائرتيا 

التي . ج.ت. مف ؽ2 فقرة 127ت كمكتب المكظؼ العمكمي كالمنتدب كىذا حسب المادة .ـ
كتمصؽ ىذه الإعلانات كجكبا بسعي مف المكظؼ العمكمي عمى الباب : "نصت عمى

الرئيسي لمبناية كمقر المجمس الشعبي البمدم لمبمدية التي يكجد فييا المحؿ التجارم 
 ".كالمحكمة التي يكجد بدائرتيا المحؿ التجارم كمكتب المكظؼ العمكمي المنتدب
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 ينشر الإعلاف قبؿ عشرة أياـ مف البيع في النشرة الرسمية للإعلانات القانكنية، كفضلا :رابعا
ت، .عف ذلؾ في جريدة مختصة بالإعلانات القانكنية في الدائرة أك الكلاية التي يكجد فييا ـ

 .كيثبت النشر بقيد إشارة عنو في محضر البيع

 كيفصؿ عند الاقتضاء رئيس المحكمة لممكاف التابع لمدائرة التي يجرم فييا استغلاؿ :خامسا
ت في أكجو الطعف ببطلاف إجراءات البيع السابقة لمرسي المزاد العمني، كفي المصاريؼ .ـ

كيجب تقديـ أكجو البطلاف قبؿ مرسى المزاد بثمانية أياـ عمى الأقؿ تحت طائمة سقكط 
الحؽ، في القياـ بيا كيصدر حكـ الرئيس في نفس الميمة حسب فقرة الأخيرة مف المادة 

127.1 

 .تنازل الدائن المرتين: الفرع الثاني

كذلؾ قد ينقضي الرىف بتنازؿ الدائف المرتيف عف حقو في رىف المحؿ التجارم كىذا 
 مف القانكف المدني الجزائرم، التي 965قد يككف صراحة أك ضمنيا، كسند القكؿ نص المادة 

إذا تنازؿ الدائف المرتيف عف ىذا الحؽ عمى أنو يجكز أف يحصؿ : "... نصت عمى الآتي
تنازؿ ضمنيا يتخمى الدائف باختياره عف الشيء المرىكف أك مف مكافقة عمى التصرؼ فيو 

دكف تحفظ، غير أنو إذا الشيء مثقلا بحؽ تقرر لمصمحة الغير فإفّ تنازؿ الدائف لا ينفذ في 
 ..."حؽ ىذا الغير إلا برضائو 

كفي حالة إشتراؾ الدائف مع بقية الدائنيف في الماؿ المرىكف كجب مكافقتيـ لكي ينفذ 
 .في حقيـ

 المبحث الثاني 

 تأجير المحل التجاري
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يعتبر إيجار المحؿ التجارم مف التصرفات القانكنية اليامة التي ترد المحؿ 
التجارم، كذلؾ أف تأجير المحؿ التجارم قد يمثؿ الكسيمة المثمى لاستغلاؿ محؿ آؿ 

بالميراث أك الكصية إلى القاصر الصغير، فبدلا مف أف تتـ تصفية التجارة أك أف يتكلى 
 .الكالي أك الكصي إدارتيا يمكف تأجير المحؿ التجارم

المطمب )فما مفيكـ إيجار المحؿ التجارم كتميزه عف بعض التصرفات المشابو لو  
، كأسباب (المطمب الثاني)، ك ما ىي الآثار الناتجة عف عقد تأجير المحؿ التجارم (الأكؿ

 .(المطمب الثالث)انتيائو كآثار ىذه الانتياء بالنسبة لمدائنيف 

 :المطمب الأول

 مفيوم إيجار المحل التجاري

نظرا للأىمية التي يكتسبيا عقد تأجير المحؿ التجارم فإف المشرع الجزائرم تعرض 
لو بالتفصيؿ في عدة مكاد مف القانكف التجارم تحت عنكاف التسيير الحر كتأجير التسيير 

 . مف نفس القانكف214 إلى غاية المادة 203مف المادة 

 .تعريف عقد إيجار المحل التجاري وتميزه عن عقود مشابية لو: الفرع الأول

يخضع »: ج كالتالي.ت. مف ؽ1 فقرة 203المادة  نصت عميو. تعريف عقد إيجار: أولا
للأحكاـ التالية، كذلؾ بالرغـ مف كؿ شرط مخالؼ ككؿ عقد كاتفاؽ يتنازؿ بكاسطتيا المالؾ 
 .«أك المستغؿ لمحؿ تجارم عف كؿ أك جزء مف التأجير لمسير بقصد استغلالو عمى عيدتو

ت بصفتو مؤجرا كالمستأجر .ت أنو اتفاؽ يبرـ بيف مالؾ ـ.كيمكف تعريؼ تأجير ـ
بتسيير كاستغلاؿ المحؿ التجارم باسمو كلحسابو الخاص لمدة متفؽ عمييا مقابؿ بدؿ 

يجار  1.كا 

                                                           
 .89مقدـ مبركؾ، المرجع السابؽ، ص -  1
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دركس في "كما يمكف اعتماد عمى التعريؼ الذم أكرده الفقيو جيف أسكارة في مؤلفو 
عقد تأجير التسيير ىك عقد بمقتضاه يتخمى المالؾ لمغير : الذم جاء فيو" القانكف التجارم

ت مع احتفاظو بممكيتو مقابؿ احتفاظ الغير بمنافع استغلالو .لمدة معينة عف حؽ استغلاؿ ـ
 1.كتحمؿ التكاليؼ الناجمة عف الاستغلاؿ مع التزامو بأداء مبمغ نائب لممالؾ

 .ت عن غيره من العقود المشابية لو.تمييز عقد إيجار م: ثانيا

 .ييدؼ ىذا التمييز لإعطاء الكصؼ القانكني الدقيؽ لعقد محؿ الدراسة

ت . تكمف أىـ نقاط التفرقة بيف إيجار ـ:ت عن الإيجار التجاري.تمييز إيجار تسيير م-أ
 2.ت.كالإيجار التجارم الذم يخص العقار بنفسو، أيف يستغؿ ـ

 فالتسيير المأجكر ىك اتفاؽ بيف التاجر :ت عن التسيير المأجور.تمييز إيجار م- ب
كالمسير الأجير بمكجبو يخكؿ التاجر لممسير حؽ استغلاؿ أك إدارة أعماؿ المحؿ التجارم 
باسمو كتحت مسؤكليتو مقابؿ عكض متفؽ عميو في شكؿ أجرة، كالفرؽ بيف التصرفيف ىك 

الاستقلالية التي يتمتع بيا المستأجر المسير، ففي عقد تأجير التسيير لا يمتزـ المتأجر اتجاه 
المالؾ إلا بدفع بدؿ إيجار، كالممؾ ليس لو أم سمطة عمى الأعماؿ التي يقكـ بيا المسير، 

في حيف أف المسير الأجير يعتبر مجرد عامؿ بالرغـ مف سمطاتو الإدارية كلكنو غير 
 3.مسؤكؿ عف نتائج ىذا الاستغلاؿ، بالإضافة لعدـ اكتسابو صفة التاجر

 :ت عن الإيجار من الباطن.تمييز إيجار م- ج

                                                           
 .241عمكرة عمار، المرجع السابؽ، ص -  1
 .166شادلي نكر الديف، المرجع السابؽ، ص -  2
حكاسي سعيد، عقد إيجار التسيير المحؿ التجارم في التتقنيف التجارم الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر في القانكف، -  3

 .8، ص 2013كمية الحقكؽ، تخصص عقكد كمسؤكلية، جامعة أكمي محند أكلحاج البكيرة، الجزائر، 
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فعقد الإيجار مف الباطف ىك تأجير المستأجر العيف المؤجرة إليو إلى شخص آخر 
يسمى المستأجر مف الباطف، فيكجد عقديف ىما عقد إيجار أصمي بيف المؤجر كالمستأجر 
كعقد إيجار مف الباطف ما بيف المستأجر الأصمي كالمستأجر مف الباطف، أم المستأجر 
الفرعي، كيمكف أكجو الشبو أف كؿ مف العقديف يتضمف عناصر عقد الإيجار ك الانتفاع 

بالعيف المؤجرة كالأجرة كالمدة العقد، كيمكف لممستأجر في كمتا العقديف أف يقكـ بإعادة تأجير 
ت سكاء مف المسير أك الباطف كيعتبر ىذا تصرؼ في حقو الشخصي، أما الاختلاؼ .ـ

ت ىك مكضكعو جكىرم .فيككف في الغيب المؤجرة التي يتعمؽ بيا الإيجار، فعقد الإيجار ـ
ىك تأجير بجميع عناصره المادية كالمعنكية، أما عقد الإيجار مف الباطف فيك يقع عمى عقار 

 1.أك جزء منو

 .إبرام عقد تأجير المحل التجاري: الفرع الثاني

يبرـ العقد محؿ الدراسة بمكجب اتفاؽ بيف المؤجر كالمستأجر المسير الذم يعد 
تصرفا قانكنيا، كيستكجب تكافر شركط المكضكعية سكاء كانت عامة أك خاصة، بالإضافة 

 .إلى شركط شكمية

 :نميز بيف الشركط العامة كالشركط الخاصة. الشروط الموضوعية: أولا

ت للأحكاـ العامة المتعمقة بصحة . يخضع عقد تأجير ـ:الشروط الموضوعية العامة-أ
العقكد عمكما مف أىمية كرضا كمحؿ كسبب مثؿ ما دارسناه في عقد رىف المحؿ التجارم، 

 : لذا سكؼ نبيف أكجو الاختلاؼ بيف العقديف

 إف الأىمية المشترطة في طرفي العقد تتأثر بأمريف ىما :أىمية ورضا الأطراف المتعاقدة-  
الطابع التجارم ليذا العقد كالصفة التي يكتسبيا طرؼ العقد بمجرد إبراميما عقد تأجير 

                                                           
خراد اسماعيؿ، النظاـ القانكني لعقد تأجير تسيير المحؿ التجارم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص، -  1

 . 35، ص 2007كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، 
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ت، فعقد الإيجار مف عقكد الإدارة كفقا لمقكاعد العامة كيترتب عمى ذلؾ أف مف يممؾ إدارة .ـ
ت بالإضافة إلى .الشيء يمكف أف يككف مؤجرا كيمكف كذلؾ لمف لو حؽ إدارتو أف يؤجر ـ

 1.كجكب أف تتكفر أىمية الإدارة يجب كذلؾ تكفر أىمية التصرؼ

 إف التعبير قد يككف صريحا سكاء أكاف كتابة أك شفاىة، كقد يككف :أما بالنسبة لمرضا-
ت لا ينعقد إلا بتكافؽ إرادتي المؤجر كالمستأجر معا، فيصدر .ضمنيا، فعقد تأجير ـ

ت، كيعتبر الطرؼ الثاني عف قبكلو ىذا .الإيجاب مف أحدىما مبينا رغبتو في تأجير ـ
الإيجاب، إذا ما تكجو المؤجر إلى الجميكر بدعكة لمتعاقد عف طريؽ المنشكرات أك 

الممصقات، يككف مرتبطا بيذا الإيجاب الكقت اللازـ كالضركرم الذم يتمكف خلالو الطرؼ 
الآخر مف التعرؼ عمى ىذا المحؿ كالرد عمى ذلؾ، مع الأخذ بعيف الاعتبار الطابع 

ت، فقد لا يقبؿ المؤجر أكؿ مف يتقدـ إليو بقبكلو دعكتو لمتعاقد إلا .الشخصي لعقد تأجير ـ
 2.إذا تكافرت فيو الشركط التي يتطمبيا المؤجر مف الثقة كالخبرة كغير ذلؾ

إف الرضا لف يككف صحيحا إلا إذا كاف خاليا مف العيكب المنصكص عمييا القكاعد 
 .العامة، أم المفظ كالتدليس كالإكراه

ت مكجكد أك قابلا لمكجكد كأف يككف معينا أك قابؿ لمتعييف . يجب أف يككف ـ:المحل   - 
ت كالأجرة كعميو يشترط أف يككف .كيككف مما يجكز التعامؿ فيو، بما أف محؿ العقد ىك ـ

ىذا المحؿ التجارم مككنا مف مجمكعة مف العناصر المعنكية كالعناصر المادية التي تختمؼ 
باختلاؼ النشاط الذم يزاكلو التاجر، ككنا فيما سبؽ بيف العناصر المعنكم كالمادية في رىف 

 3.ت، لكف تكمف الإضافة في البضائع التي يمكف إيجارىا عكس رىف.ـ

                                                           
، الطبعة الأكلى، دار الراية لمنشر كالتكزيع، (دراسة مقارنة)زىيرة جيلالي عبد القادر قيسي، تأجير المحؿ التجارم / د-  1

 .97، ص 2011عماف، 
 .104زىيرة جيلالي عبد القادر قيسي، المرجع نفسو ،ص / د-  2
 .106زىيرة جيلالي عبد القادر قيسي، المرجع السابؽ، ص / د-  3
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 أف يككف السبب العقد مكجكدا أك مشركعا غير مخالؼ لمنظاـ العاـ ك كالآداب :السبب - 
العامة، فإذا أثبت المؤجر أف السبب الذم أدل بالمستأجر إلى إبراـ العقد غير مشركع كاف 

 .لو طمب إبطاؿ العقد في أية مرحمة مف مراحؿ العقد كدكف أف يمزـ بدفع التعكيض

 أضاؼ المشرع الجزائرم شركط أخرل لا بد منيا لإبراـ :الشروط الموضوعية الخاصة- ب
يجب عمى »: ج كالتي نصت عمى الآتي.ت. مف ؽ205ت كذلؾ في ـ .عقد تأجير ـ

الأشخاص الطبيعييف أك المعنكييف الذيف يمنحكف إيجار التسيير، أف يككف قد ما رسكا 
التجارة أك امتينكا الحرفة لمدة خمس سنكات، أك مارسكا لنفس المدة أعماؿ مسير أك مدير 

 .«تجارم أك تقني كاستغمكا لمدة سنتيف عمى الأقؿ المتجر الخاص بالتسيير

تجدر الإشارة إلى أف ىذه الشركط الخاصة المذككرة في نص المادة تتعمؽ بمؤجر 
ت لمدة سنتيف عمى .ت الذم يرغب في منح إيجار التسيير يجب أف يككف قد استغؿ ـ.ـ

ت ممف يقكمكف بشرائيا بقصد المضاربة، .الأقؿ، كىذا بيدؼ التقميؿ مف حالات تأجير ـ
بالإضافة إلى شرط مزاكلة المؤجر لمتجارة مدة خمس سنكات أك مارس أعماؿ مسير كمدير 

تجارم كتقني لمدة سنتيف لممحؿ المؤجر كىذا لقصر تأجير المحؿ التجارية عمى طائفة 
 .معينة ممف ليـ الخبرة في ىذا المجاؿ دكف غيرىـ

يجكز أف تمغى أك أك »: ج التي  نصت عمى الآتي.ت. مف ؽ206كقد بينت المادة 
 يجب إتباع الإجراءات لمف يريد الحصكؿ «205تخفض الميمة المنصكص عمييا في المادة 

، فبمكجب أمر مف رئيس المحكمة، 205عمى الترخيص القضائي لعدـ تكافر شركط المادة 
بناء عمى طمب مف المعنى بالأمر كبعد الاستماع إلى النيابة العامة، يصدر رئيس المحكمة 

 1.قرار بقبكؿ أك رفض الأعذار التي يدعييا المعني

                                                           
 .120زىيرة جيلالي عبد القادر قيسي، المرجع السابؽ، ص / د-  1
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لا تسرم المادة »:  التي نصت عمى الآتي207 فجاءت المادة 205استثناء عمى نص ـ -
 المؤسسات 3 الكلايات كالبمديات كالمؤسسات الاشتراكية، 2 الدكلة، 1 عمى كؿ مف 205

 المحجكر عمييـ كالمعتكىيف المحجكر عمييـ أك الأشخاص الذيف يعيف ليـ كصي 4المالية، 
 الكرثة 5قضائي كذلؾ فيما يتعمؽ بالمحؿ التجارم الذم كانكا يممككنو قبؿ فقدانيـ الأىمية، 

كالمكصي ليـ مف تاجر أك مف حرفي متكفى، كالمستفيديف أيضا مف القسمة كذلؾ فيما يتعمؽ 
 مؤجر المحؿ التجارم إذا كاف تأجير التسيير ييدؼ أصلا 6بالمحؿ التجارم المتنقؿ إلييـ، 

إلى ضماف تصريؼ المنتجات المجزأة المصنكعة أك المزركعة مف طرفو بمكجب عقد 
 .«احتكار

في حالة عدـ تكافر الشركط المكضكعية الخاصة المنصكص عمييا في المكاد السابقة - 
 .ت، لكف لا يجكز لممتعاقديف التمسؾ بيذا البطلاف تجاه الغير.الذكر، يترتب ـ

 .تتمثؿ في شرط الرسمية كنشر العقد: الشروط الشكمية: ثانيا

إف عقد تأجير تسيير المحؿ التجارم يجب تحريره في شكؿ رسمي تحت : شرط الرسمية-أ
 1.طائمة البطلاف

 ليذا الشرط دكر ىاـ في حماية حقكؽ الغير كلتحقيؽ مبدأ الاستقرار كالثقة :نشر العقد- ب
ت أك يريدكف إنشائيا .في المعاملات التجارية بيف التاجر كالغير الذيف ليـ حقكؽ عمى ـ

كدائني المستأجر كالمؤجر، إذ يمكف ىؤلاء مف التعرؼ عمى الكضعية الحقيقية لمحؿ 
التجارم كقيمتو الاقتصادية، إضافة إلى معمكمات كبيانات متعمقة بو كبمالكو كمستغمو قبؿ 

 2.الإقداـ عمى إبراـ أم عقد مف العقكد المتعمقة بمحؿ التجارم نظرا لكظيفتو الإعلامية

                                                           
 .91مقدـ مبركؾ، المرجع السابؽ، ص -  1
 .245عمكرة عمار، المرجع السابؽ، ص -  2
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كيحرر كؿ عقد تسيير في شكؿ »ج .ت. مف ؽ3 فقرة 203كما كرد في نص المادة 
رسمي كينشر خلاؿ عشر يكما مف تاريخو عمى شكؿ مستخرج أك إعلاـ في النشرة الرسمية 

 .«للإعلانات القانكنية كفضلا عف ذلؾ في جريدة مختصة بالإعلانات القانكنية

 يمتزـ المؤجر بالتسجيؿ بالسجؿ التجارم لاكتساب :قيد المؤجر في السجل التجاري- ج
صفة التاجر أك تعديؿ قيده الخاص إذا كاف مسجلا بالتصريح بتأجير التسيير كنصت عميو 

كيتعيف عمى المؤجر إما تسجيؿ نفسو في »: ج عمى الآتي.ت. مف ؽ4 فقرة 203المادة 
 .«السجؿ التجارم أك تعديؿ قيده الخاص مع البياف صراحة بتأجير التسيير

 المطمب الثاني

 آثار عقد تأجير المحل التجاري

يستكمؿ العقد بتكفره عمى الشركط الضركرية فيترتب عميو آثار مختمفة، سكاء 
بالنسبة لممتعاقديف مف التزامات متبادلة بيف أطرافو باعتباره عقد ممزـ لمجانبيف، كىذا ما 

نتناكلو في الفرع الأكؿ، بالإضافة إؿ الآثار بالنسبة لمغير سكاء كانكا دائني المؤجر أك دائني 
المستأجر أك مالؾ العقار المستأجر الذم يستغؿ فيو النشاط التجارم لممحؿ ليذا ما نتطرؽ 

 .إليو في الفرع الثاني

 .بالنسبة لممتعاقدين: الفرع الأول

ت بالنسبة لأطرافو عف باقي عقكد الإيجار .لا تختمؼ آثار العقد تأجير تسيير ـ
الأخرل في الأحكاـ العامة الخاصة بالعقكد، لكف يتميز عقد تأجير تسيير في حد ذاتو 
بخاصية ينفرد بيا تجعؿ آثاره خاصة يختص بيا كؿ طرؼ مف أطراؼ العقد المؤجر 

 .كالمستأجر المسير
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 تكمف أىمية ىذه الالتزامات في تمكيف المؤجر مف الانتفاع .الآثار بالنسبة لممؤجر: أولا
 : بالغيب المؤجرة كمف أىـ ىذه الالتزامات ىي

ىك تسميـ المؤجر لمعيف المؤجرة لتمكف الطرؼ : التزامات المؤجر بتسميم المحل التجاري-أ
الآخر مف الانتفاع لقاء أجره معمكمة، بالإضافة إلا كجكب تسميـ المؤجر لعناصر المحؿ 

المتفؽ عمييا في الميعاد المحدد في عقد الإيجار، كفي حالة عدـ تحديد يكـ التسميـ يكـ إبراـ 
ذا سممت الغيب المؤجرة أم ـ ت في حالة لا تككف فييا صالحة للانتفاع الذم .العقد، كا 

أجرل مف أجمو العقد كطرأ عمى ىذا الانتفاع نقص كبير، جاز لممستأجر فسخ العقد أك 
  1.تخفيض الأجرة بقدر ما نقص مف الانتفاع

 .يمتزـ بتسجيؿ نفسو في السجؿ التجارم أك تعديؿ قيده الخاص بو- ب

 .يمتزـ بعدـ ممارسة نشاط مماثؿ لمنشاط الذم يمارسو المستأجر المسير- ج

ت المحدد ببنكد بإرادتو المنفردة، لأف .لا يمكف لممؤجر تقرير تغيير شركط استغلاؿ ـ- د
 2.طبيعة العقد مف العقكد الممزمة لجانبيف

 .التزاـ المؤجر بصيانة المحؿ التجارم كترميمو- ك

ىذا الالتزاـ ينصب عمى ثلاثة نقاط أساسية ىي ضماف الفعؿ : الالتزاـ بالضماف- ق
الشخصي كعدـ تدخؿ المؤجر في شؤكف المستأجر كالالتزاـ بعدـ المنافسة، كضماف فعؿ 

الغير مف أضرار كتعرض بصدر مف مستأجر آخر أك أم شخص تمقى الحؽ عمى المؤجر، 
 .بالإضافة إلى ضماف العيكب الخفية

                                                           
الإيجارات التجارية في القانكف التجارم الجزائرم، الطبعة الأكلى، الديكاف الكطني للأشغاؿ التربكية، جنادم جيلالي، -  1
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 يكتسب المستأجر بمجرد إبرامو لعقد صفة التاجر كبالتالي يخضع :التزامات المستأجر: ثانيا
 .لجميع الالتزامات المفركضة عمى التاجر، كمف بيف ىذه الالتزامات

الالتزاـ باستغلاؿ المحؿ التجار بعناية رب الأسرة الحريص بنزاىة ككفاءة دكف انقطاع -أ
 .ت كصيانتو.ت كحفاظ عمى ـ.كاحترامو لشركط العقد مف شرط عدـ تغيير نكعية نشاط ـ

 .ت.الالتزاـ بدفع بدؿ الإيجار المتفؽ عميو في العقد إيجار ـ- ب

: ج نصت عمى ما يمي.ت. فقرة الأكلى مف ؽ204يمتزـ المستأجر المسير في المادة - د
يتعيف عمى المتؤجر المسير أف يشير في عناكيف كرسائمو كطمبات البضاعة كالكثائؽ »

 .«...المصرية كالتعريفات أك النشرات ككذلؾ في عناكيف جميع الأكراؽ المكقعة

الالتزاـ بعدـ المنافسة غير المشركعة طكاؿ مدة الإيجار حتى دكف اتفاؽ عمى ذلؾ بعقد - ج
 .التأجير

 .آثار العقد بالنسبة لمغير: الفرع الثاني

نتطرؽ في ىذا الفرع إلى كؿ آثار العقد بالنسبة لممالؾ العقار، كبالنسبة لمدائنيف 
 .آثاره بالنسبة لممشترم

 .آثار العقد بالنسبة لممالك العقار: أولا

ت لا يممؾ العقار الذم يمارس فيو تجارية، فيك .كفي ىذه الحالة أف صاحب ـ
مستأجر فقط لذلؾ يكجد في ىذه الكضعية ثلاث أشخاص ىـ مالؾ العقار الذم يستثمر فيو 

 1.المتجر كمالؾ المحؿ التجارم الذم كافؽ عمى تأجير محمو، ك المؤجر المسير لممتجر
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ت فينا تككف أماـ عقد .فالعلاقة الأكلى تخص العقار كتجمع مالؾ العقار بمالؾ ـ
الإيجار حيث يدفع صاحب المحؿ بصفتو مستأجر العقار أجرة لممؤجر صاحب العقار مقابؿ 

 .استغلاؿ الأماكف المؤجرة

ت بيف صاحب المحؿ كالمستأجر كننتج ىنا عقد تأجير أم .كالعلاقة الثانية تخص ـ
عقد إدارة حرة، لذا يظير عدـ كجكد علاقة قانكنية مباشرة بيف مالؾ العقار كمستأجر المحؿ 

ت .ت بندا يقظى بتحمؿ مستأجر ـ.التجارم، غير أف ىناؾ حالات يشمؿ فييا عقد تأجير ـ
كبيذا يترتب عنو أف المستأجر لا يمكنو مبدئيا  (تأجير العقار)لجميع شركط عقد الإيجار 

طمب تجديد الإيجار لأنو ليس مستفيد الشخصي مف عقد الإيجار، غير أف المنطؽ كالعدؿ 
ت بطمب تجديد عند انقضاء عقد كفقا لمشركط الكاردة في العقد .يسمحاف لممستأجر ـ

 1.المنتيي

 .آثار العقد بالنسبة لمدائنين: ثانيا

ت إلى الدائنيف كمنيـ دائني المؤجر مف جية كدائني .تمتد آثار عقد تأجير ـ
 .المستأجر مف جية أخرل

ت . مف المقرر أف الالتزامات التي في ذمة مؤجر ـ:أثر في مواجية دائني المؤجر-أ
للاستغلاؿ لا تنتقؿ إلى المستأجريف كيبقى في ذمتو كتظؿ مشغكلة بيا لأف الالتزامات 

 .ت.المؤجر ىي نتيجة المباشر لاستغلاؿ ـ

لا يجكز لدائني المؤجر الاعتراض عمى قياـ مدينيـ بتأجير المحؿ التجارم، لا تقؿ 
يد المديف عف التصرؼ فيما يممؾ لمجرد تقرير ضماف عالـ لمدائنيف عمى أمكالو خاصة أف 

المحؿ المؤجر يبقى في ممؾ المديف، لكف قد يتضرر دائنك المؤجر مف تأجير المحؿ 
كانقطاع المؤجر عف استغلاؿ المحؿ التجارم كبالتالي تقمص دخمو مف أرباح ليكفى بيا 
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ت إذا أسيء استغلالو مف قبؿ المتأجر لأف .المتأجر أك تضرر في الانتقاص مف قيمة ـ
كبالتالي يأثر في الأرباح التي يحققيا . ت.الاتصاؿ بالعملاء عنصر جكىرم في ـ

 1.الاستغلاؿ

ككنتيجة فإف ديكف التي تدخؿ في ذمة المالية لممالؾ لا تنتقؿ إلى المستأجر إلا إذا 
 .اتفقنا الطرفاف عمى ذلؾ

كقد منح المشرع الحؽ لدائني المؤجر في رفع دعكل قضائية أماـ محكمة دائرة 
المحؿ التجارم لممطالبة يجعؿ ديكنيـ كاجبة الأداء فكرا إذا رأكا أف ديكنيـ في خطر مف 

جراء عممية تأجير التسيير المحؿ التجارم كيشترط رفع ىذه الدعكل خلاؿ ثلاثة أشير مف 
تاريخ نشر عقد تأجير التسيير في النشرة الرسمية للإعلانات القانكنية، كلإسقاط حقيـ كىذا 

ج، ك تفصؿ المحكمة كتقدر مسألة الخطر مقارنة .ت. مف ؽ208ما أكدتو أحكاـ المادة 
 2.ت مكضكع تأجير التسيير ثـ تقرر عمى ضكء ذلؾ إما بالرفض أك القبكؿ.بحالة نشاط ـ

 :آثار بالنسبة لدائني المتأجر- ب

فرؽ المشرع بيف نكعيف مف الدائنيف، دائني المستأجر عند بداية مرحمة العقد كلمدة 
 .ستة أشير مف تاريخ النشر كدائني المستأجر بعد ىذه المدة

فدائني المستأجر المسير الذيف تنشأ ديكنيـ في المرحمة الأكلى مف بداية عقد تأجير 
التسيير كلمدة ستة أشير مف تاريخ نشر عقد تأجير التسيير بالنشرة الرسمية للإعلانات 

ت مسؤكلا بالتضامف مع المستأجر المسير عمى الديكف التي .القانكنية يككف المؤجر مالؾ، ـ
ترتبت عف استغلاؿ المحؿ التجارم نتيجة عقد تأجير التسيير كذلؾ حماية لمدائنيف الذيف 

                                                           
ىاني محمد دكيدار، التنظيـ القانكني لمتجارة، نظرية الأعماؿ التجارية، نظرية التاجر مكجبات التجار القانكنية، -  1

، ص 1988المؤسسة التجارية، الشركات التجارية، بدكف طبعة، المؤسسة الجامعية لمدراسات كالنشر كالتكزيع، لبناف، 
348. 
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ت كليس مع مستأجر مسير كذلؾ يعكد لعدـ نشر .مازالكا يضنكف أنيـ يتعاممكف مع مالؾ ـ
 1.ج.ت. ؽ209عقد تأجير التسيير في الآجاؿ المحددة قانكنا كىذا ما أكدتو ـ 

أما دائني المستأجر المسير بعد عقد تأجير التسيير أك انتياء مدة ستة أشير، فيحؽ 
ليـ المطالبة بديكنيـ مف المستأجر المسير المديف الأصمي كفي حالة انتياء عقد التأجير 

 .فإف ديكنيـ تصبح كاجبة الأداء فكرا

 المطمب الثالث

 انتياء عقد إيجار المحل التجاري 

يعتبر عقد تأجير التسيير مف العقكد الزمنية التي تكسب المسير حقا شخصيا 
ينقضي بانقضاء الفترة المحددة لو في العقد، غير أنو يكجد أسباب أخرل تنتيي بيا تمؾ 

 .العلاقة كىي أسباب طارئة عمى طبيعة العقد

 .أسباب انتياء عقد إيجار المحل التجاري: الفرع الأول

ينقضي عقد تأجير المحؿ التجارم طبقا لمقكاعد العامة لإنقضاء . الأسباب العامة: أولا
 .العقكد، بانتياء المدة المتفؽ عمييا في العقد أك بفسخو

 :إنقضاء عقد تأجير التسيير بانتياء مدتو-أ

يعتبر عقد تأجير التسيير مف العقكد المستمرة، التي يرتبط انتفاع المستأجر فييا 
 . بالعيف المؤجرة بزمف معيف، لذا عادة ما ينتيي ىذا العقد بانتياء أجمو
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إف مدة عقد الإيجار قد تككف إما محددة باتفاؽ المتعاقديف، أك غير محددة عند 
سككت المتعاقديف عمى تحديد أك عدـ اتفاقيما، أك تعذر إثبات المدة التي اتفؽ عمييا أك كاف 

 .عقد التأجير تسيير محدد المدة ثـ تجدد ضمنيا

فينا ينتيي عقد تأجير التسيير بإرادة أحد طرفيو سكاء كاف مف المؤجر أك مف 
علانو برسالة  المستأجر المسير، كبالتالي يجب لإنيائو أف ينبو أحد الطرفيف الآخر، كا 

متضمنة إشعار بالكصكؿ برغبتو في إنياء عقد إيجار التسيير، ما لـ يتضمف العقد غير 
 1.المحدد المدة شرطا يحدد مدة الإخطار الكاجب مراعاتيا مف جانب الطرفيف لإنياء العقد

 :إنقضاء عقد تأجير التسيير بفسخو-ب

ينقضي عقد تأجير التسيير بانتياء مدتو بالفسخ، كىك يخضع لأحكاـ القكاعد العامة 
في ىدا الشأف مف حيث الأسباب التي تؤدم إليو، فالفسخ جزاء الإخلاؿ بأحد الإلتزامات 
الناشئة عف العقد، حيث إخلاؿ أحد طرفي العقد بتنفيذ الإلتزاـ المترتب عمي العقد، يخكؿ 
الطرؼ الأخر الحؽ في طمب فسخ العقد كىذا طبقا لمقكاعد العامة، كالفسخ قد يككف بقكة 

كمف أسبابو استحالة استغلاؿ المتجر جبرا، سكاء كاف ذلؾ بقرار مف  (الإنفساخ)القانكف 
 2.الإدارة أك القضاء
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 لأف المحؿ التجارم يقكـ عمى الاعتبار الشخصي فإف أسباب :الأسباب الخاصة: ثانيا
 .انقضاء عادة ما تعكد إلى شخصية المؤجر

انقضاء عقد تأجير البتر بسبب كفاة المسير يجعؿ العقد بيف الطرفيف ينقضي، إلا إذا كاف -أ
ىناؾ اتفاؽ صريح بيف المالؾ كالمسير عمى استمرار العقد لفائدة أحد كرثتو إذا كاف أىلا 

 .للاستغلاؿ التجارم

في ىذه الحالة لا يستطيع : انقضاء عقد تأجير السير بسقكط الأىمية التجارية لممسير- ب
المسير ممارسة التجارة باسمو كلحسابو الخاص، كتنطؽ المحكمة بسقكط الأىمية التجارية في 

إغفاؿ مسؾ : كؿ شخص طبيعي تاجر أك عف حرفي ثبت في حقو أحد الأفعاؿ التالية
محاسبة كفقا لممقتضيات القانكنية أك العمؿ عمى إخفاء كؿ الكثائؽ المحاسبة أك بعضيا 

 1.اختلاس أك إخفاء كؿ الأصكؿ أك جزء منيا، الإدانة مف أجؿ جريمة التفميس

انتياء عقد تأجير بصدكر حكـ بتصفية ذمة أك أمكاؿ المسير في حالة ما إذا كاف - ج
 .المسير ليس بمقدكره سداد الديكف المستحقة عميو عند حمكؿ الأجؿ

عند نياية عقد الإيجار لانقضاء مدتو قد يرغب الطرفاف في تمديد مدتو إما بالتعبير -
الصريح بينيما بالإيجاب كالقبكؿ عمى استمرار العقد السابؽ، أك كتابة بالتمديد الضمني إلى 

 مف 174ما بعد الأجؿ المحدد في العقد، بشرط اتخاذ المستأجر للإجراءات المحددة في ـ 
ج، لكف ليس لكؿ مستأجر حؽ التمسؾ بتحديد عقد الإيجار حسب نص المادة .قانكف ت

ج، إلا أنو في حالة رفض المؤجر تجديد عقد إيجار الذم يككف .ت. مف ؽ1 فقرة 172
 2.بمكجبو لممستأجر حؽ التمسؾ بالتجديد
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يجكز لممؤجر أف يرفض »: ج كالتالي.ت. مف ؽ1 مف فقرة 176حيث تنص المادة 
 177تجديد الإيجار، غير أنو ينبغي عميو فيما عدا الاستثناءات المنصكص عمييا في المادة 

كما يمييا، أف يسدد لممتاجر المحمي التعكيض المسمى تعكيض بالاستحقاؽ الذم يجب أف 
 .«يككف مساكيا لمضرر المسبب نتيجة عدـ التجديد

 .آثار انتياء العقد بالنسبة لممتعاقدين: الفرع الثاني

 ىك الذم كاف يستغؿ كينتفع بالمحؿ تحت عيدتو كمسؤكليتو، كعند .بالنسبة لممستأجر :أولا
 .انتياء العقد يمتزـ المستأجر بشطب قيده مف السجؿ التجارم

ت يمتزـ بتعكيض .الالتزاـ برد المحؿ، كفي حالة امتناع المستأجر أك تأخره في رد ـ-
ت .الضرر الذم تسبب فيو لممؤجر بالإضافة إلى دفع مقابؿ لممدة التي بقي فييا يستغؿ ـ

 .كرد المحؿ يجب أف يككف عمى جميع العناصر المادية كالمعنكم المحددة في العقد إيجار

كيمتزـ كذلؾ المستأجر بالامتناع عف المنافسة كىذا غير كارد عمى مستكل النصكص - 
 .ت المؤجر.القانكنيف فيك شرط شخصي يقتصر عمى التجارة المنافسة لتجارة ـ

 فيمتزـ بتعكيض زيادة القيمة في حالة أف المؤجر كاف مالكا لممحؿ .بالنسبة لممؤجر: ثانيا
المستغؿ في نفس الكقت، فينا يككف المؤجر ممزـ بتسديد لممستأجر تعكيضا عند مغادرتو 

مطابقا لمفائدة التي يمكف الحصكؿ عمييا مف زيادة القيمة الحاصمة بفضؿ التحسينات المادية 
 1.التي قاـ بيا المستأجر بمكافقة المؤجر
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 .بيع المحل التجاري: الفصل الثاني

تعتبر عممية المحؿ التجاري عمى خلبؼ العمميات الأخرى مف العمميات الأكثر 
انتشارا في الحياة العممية وكقاعدة عامة دائما بيع المحؿ التجاري يعتبر عملب تجاريا 

 .بطبيعتو

كما وأف بيع المحؿ التجاري يخضع للؤحكاـ العامة المتعمقة بعقد البيع الموجودة في 
القانوف المدني، غير أف المشرع أورد في القانوف التجاري استثناءات ميمة تسري عمى بيع 
المحؿ التجاري وتأسيسا عمى ىذا يشترط لانعقاد عقد بيع المحؿ التجاري الشروط العامة 

كما أف ىناؾ شروط خاصة لانعقاد . المتعمقة بالعقود مثؿ الرضا، المحؿ، السبب والأىمية
ىذا العقد والتي نص عمييا القانوف التجاري مثؿ الكتابة وتسجيؿ وشير العقد، كما اشترط 
المشرع الجزائري ونص عمى البيانات التي يجب أف يتضمنيا عقد البيع، وبعد انعقاد العقد 
تترتب عميو آثار بالغة للؤطراؼ المتعاقدة، إذا تنجـ عنو التزامات تقع عمى عاتؽ البائع 

 .والمشتري عمى حدّ سواء
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 المبحث الأول

 ماهية عقد بيع المحل التجاري

مف أىـ التصرفات القانونية التي ترد عمى المحؿ التجاري ىي بيعو، ولقد نظـ 
 وما يمييا مف القانوف التجاري 79المشرع الجزائري أحكاـ عقد بيع المحؿ التجاري في المادة 

حيث أفرد المشرع لبيع المحؿ التجاري قواعد خاصة غير مكتفي بالقواعد العامة الواردة في 
القانوف المدني، وعمى ىذا سنحاوؿ أف نبيف مفيوـ بيع المحؿ التجاري في المطمب الأوؿ 

 .وشروط انعقاد بيع المحؿ التجاري في المطمب الثاني

 المطمب الأول 

 مفهوم عقد بيع المحل التجاري

سبؽ القوؿ أف بيع المحؿ التجاري يعدّ مف العمميات اليامة التي قد ترد عميو، وليذا 
سنحاوؿ في ىذا المطمب إيضاح أو إيجاد تعريؼ ليذه العممية أو التصرؼ مع بياف الطبيعة 

 .القانونية ليذا العقد

 .تعريف عقد بيع المحل التجاري: الفرع الأول

إف عقد بيع المحؿ التجاري يعتبر مف أىـ العقود التي يمكف أف ترد عمى المحؿ 
التجاري كمنقوؿ معنوي وأكثرىا شيوعا، ويعتبر ىذا العقد عملب تجاريا كقاعدة عامة دائما، 

وذلؾ سواء بالنسبة لمبائع أو المشتري، حيث يعد ىذا البيع عملب يتـ لحاجات تجارة سيتوقؼ 
 1.احترافيا بالنسبة للؤوؿ وسيبدأ بالنسبة لمثاني
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كما يمكف تعريؼ عقد بيع المحؿ التجاري، عمى أنو عقد معارضة مالية، مأذوف فيو 
يفيد نقؿ ممكية عيف أو منفعة مباحة بثمف عمى وجو الخصوص، وبعبارة أخرى ىو عقد نقؿ 
أمواؿ مادية ومعنوية مخصصة لمزاولة ميمة معينة عف طريؽ المعاوضة المالية بثمف مع 

 2.وجو الخصوص

ولقد أخضع المشرع الجزائري عممية بيع المحؿ التجاري لأحكاـ خاصة في المواد 
 مف القانوف التجاري الجزائري، إضافة إلى الأحكاـ العامة الموجودة في 117 إلى 79مف 

البيع عقد يمزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ »:  منو عمى351 حيث تنص المادة 3.القانوف المدني
 .«لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدي

وعميو يتبيف لنا مف نص المادة السالفة الذكر أف عقد البيع ىو ذلؾ العقد الذي يمتزـ 
مف خلبلو البائع بأف ينقؿ ممكية شيء لممشتري، ىذا بمقابؿ دفع ىذا الأخير لثمف نقدي، أي 
 .ينقؿ البائع لصالح المشتري ممكية أو حؽ مالي آخر ويعوض المشتري بدفع ثمف ذلؾ الحؽ

 .الطبيعة القانونية لبيع المحل التجاري: الفرع الثاني

إف العقد التجاري يرد عمى ماؿ منقوؿ معنوي، حيث نجد القانوف التجاري قد نص 
عميو، فكؿ شراء لممنقولات لإعادة بيعيا أو بعد تحويميا وشغميا يعتبر عملب تجاريا بحسب 
الموضوع، لكف التساؤؿ يكوف في حالة ثراء غير تاجر لممحؿ التجاري فيناؾ مف يعتبره 

عملب مدنيا وىناؾ مف يعتبره عمؿ تجاري باعتبار العمؿ متعمؽ بشؤوف التجارة التي يقوـ بيا 
 3الشخص، لكف المشرع الجزائري لـ يطرح ىذا الإشكاؿ لأنو حسـ الأمر في نص المادة 
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 إذ يعتبر بيع المحؿ التجاري عملب تجاريا حتى ولو كاف البائع 4. مف القانوف التجاري4فقرة 
شخصا مدنيا، كما بمو كاف موظفا، أو حصؿ عميو عف طريؽ الميراث أو اليبة أو الوصية 
فالخلبصة أف بيع المحؿ التجاري عملب تجاريا أبا كاف أطرافو وميما كانت صفتيـ وقت 

 5.التعاقد

 المطمب الثاني

 عناصر وخصائص بيع المحل التجاري

ف ىذه  إف المحؿ التجاري يعتبر بحدّ ذاتو مجموعة عناصر مادية ومعنوية، وا 
العناصر تختمؼ حسب النشاط الذي يزاولو التاجر، وسوؼ نتطرؽ في ىذا المطمب إلى 

العناصر التي تشمؿ بيع المحؿ التجاري وأيضا أبرز الخصائص التي يتميز بيا بيع المحؿ 
 .التجاري

 .عناصر بيع المحل التجاري: الفرع الأول

  نميز بيف حالتيف الأولى إذا اتفؽ الأطراؼ عمى تحديد العناصر التي يشمميا عقد 
 .البيع، والثانية ما لـ ينص العقد عمى ىذه العناصر

 .تحديد العناصر المبيعة في عقد البيع: أولا

نطبؽ في ىذه الحالة القاعدة التي تنص عمى أف العقد شريعة المتعاقديف لذا في 
ىذه الحالة البيع ينصب عمى العناصر المحددة في العقد أو استثناء عنصر الاتصاؿ 

 وأساسيا، ولا تعد بيعا لممحؿ التجاري إذا تضمف عنصر 6.بالعملبء الذي يعد عنصرا إجباريا
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واحد فقط مف عناصره، وليذا إذا كاف عقد البيع لا يشتمؿ عمى ىذا العنصر الإجباري لا 
يمكف اعتبار بيع العناصر الأخرى بيعا لممتجر، وعمى سبيؿ المثاؿ إذا تعمؽ البيع بالمعدات 

 .فقط، تعتبر العممية بيع المعدات وليس بيع محؿ تجاري

 .عدم تحديد العناصر المبيعة في عقد البيع: ثانيا

في ىذه الحالة يذكر المتعاقديف أف البيع يتعمؽ بمحؿ تجاري دوف تحديد العناصر 
التي يحتوي عمييا، ولا يجوز أف يتعمؽ البيع بعنصر الاتصاؿ بالعملبء وحده، بؿ يجب أف 

 7.يستند إلى عنصر آخر وىذا حسب النشاط الممارس

 المتعمقة بامتياز البائع حتى ولو لـ 2 فقرة 96ويمكف الاستناد إلى أحكاـ المادة 
ينص عمى امتياز البائع في العقد، إلا أنو يعيف ويعرؼ بعنواف مذكور في العقد وىو المحؿ 

 8.التجاري، ويبقى ثانيا أنو إذا خمى عقد البيع مف تحديد العناصر التي يتضمنيا المتجر
يمتزـ قضاة الموضوع بالبحث عف إرادة الأطراؼ مع مراعاة العناصر التي تكوف جوىرية 

 .لممارسة النشاط التجاري

 .خصائص عقد بيع المحل التجاري: الفرع الثاني

يتميز بيع المحؿ التجاري بخصائص ومميزات بحكـ طابعو التجاري بخصائص 
 .وأحكاـ تختمؼ عف عممية البيع وفؽ الأحكاـ العامة المقررة في القانوف المدني

كوف المحؿ يتكوف مف عدة عناصر لا يمزـ بالضرورة أف يشمميا جميعا . موضوع البيع: أولا
ويختمؼ موضوع البيع مف محؿ إلى آخر وحسب النشاط، إلا أنو في جميع الأحواؿ لا بد 
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أف ينصب البيع عمى عنصر الاتصاؿ بالعملبء والشيرة التجارية إلى جانب العناصر 
 9.الأخرى، وترؾ المشرع للؤطراؼ حرية تحديد العناصر التي يشمميا البيع

 تعتبر عممية بيع المحؿ التجاري عممية تجارية بغض النظر عف صفة .تجارية البيع: ثانيا
أطراؼ العقد حتى ولو كاف أحد أطراؼ العقد مدني، فالعممية تجارية بحسب الشكؿ وىذا ما 

 10. مف القانوف التجاري الجزائري السالفة الذكر4 فقرة 3أكدتو المادة 

 المطمب الثالث 

 انعقاد بيع المحل التجاري

يشترط لانعقاد عقد بيع المحؿ التجاري شروط عامة مثؿ الرضا، المحؿ والسبب 
والأىمية والتي تعرؼ بالشروط الموضوعية، وشروط خاصة أو الشروط الشكمية كتوافر 

 .الكتابة الرسمية وشير بيع المحؿ التجاري

 .الشروط الموضوعية: الفرع الأول

لـ يتطرؽ المشرع الجزائري في القانوف التجاري إلى الأركاف الموضوعية الخاصة 
ببيع المحؿ التجاري، لذا تطبؽ عميو الأحكاـ العامة في البيع ولذا فإنو ينعقد عمى غرار غيره 

 .مف العقود، إذ يجب توافر كؿ مف الرضا والأىمية والمحؿ والسبب كشروط لصحتو

يتمثؿ الرضا في توافؽ إرادتي كؿ مف البائع والمشتري ويشترط أف تكوف ىذه . الرضا: أولا
الإرادة خالية مف العيوب كالغمط والتدليس والإكراه، كما يشترط أف يكوف الرضا خاليا مف 
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العيوب في الوعد بالبيع، ويقصد بيذا الأخير الاتفاؽ الذي يبرـ بيف طرفي العقد إذا وافؽ 
 11.عمى مواصفات وثمف البيع في أجؿ مسمى ومتفؽ عميو (المشتري)الموعود لو 

وعميو يوجد الرضا متى تـ اتفاؽ إرادتي عمى البيع والمبيع والثمف، فإذا لـ تتفؽ 
الإرادتاف عمى واحد مف ىذه الأشياء، فلب يعقد كما لو عرض البائع ثمنا معينا، ولكف 

المشتري قبؿ الشراء بأقؿ منو، أو كأف يقصد البائع بيع المحؿ بينما يقبؿ المشتري شراء 
 12.البضائع

 يعد موضوع عقد البيع عمى المحؿ التجاري بوصفو وحدة مالية تتكوف مف .محل البيع: ثانيا
عدة عناصر لا يمزـ بالضرورة أف يشمميا جميعا، غير أنو في جميع الأحواؿ لابد أف ينصب 

البيع عمى الاتصاؿ بالعملبء والشيرة التجارية عمى الأقؿ حتى نكوف أما بيع المحؿ 
 .التجاري

وتجدر الإشارة إلى أف البيع إذا ورد عمى البضائع فقط فلب يعد بيعا لممحؿ التجاري، 
كوف أف البضائع تخضع لمتداوؿ أما الآلات والمعدات فإنيا تخضع لمتجديد عند سوء 

 13.حاليا

يجب أف يكوف سبب أو غرض انعقاد عقد بيع المحؿ التجاري بيف كؿ مف .  السبب:ثالثا
لا كاف باطلب وىذا  البائع والمشتري مشروعا، أي غير مخالؼ لمنظاـ العاـ والآداب العامة، وا 

  14. مف القانوف المدني الجزائري97ما نصت عميو المادة 

                                                           
 .76نسريف شريفي، المرجع السابؽ، ص -  11
، بف 8نادية فضيؿ، القانوف التجاري، الأعماؿ التجارية التاجر، المحؿ التجاري، الديواف الوطني لممطبوعات، الطبعة -  12

 .237، ص 2006عكنوف الجزائر، 
 .77نسريف شريفي، المرجع السابؽ، ص -  13
إذا : "ي عمى الاتي المتضمف القانوف المدف، 2007 مايو 13 المؤرخ في 05-07 مف القانوف رقـ 97المادة تنص -  14

 ".التزـ المتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب مخالؼ لمنظاـ العامة أو للآداب كاف العقد باطلب



بيع المحل التجاري :                                                     الفصل الثاني  

 

كؿ شخص بمغ سف الرشد، متمتعا بقواه »ج . ـ.  مف ؽ40تنص المادة .  الأىمية:رابعا
 سنة 19العقمية ولـ يحجر عميو، يكوف كامؿ الأىمية لمباشرة حقوقو المدنية، ومف الرشد 

 سنة أف يمارس عقد البيع، إنما في 19 و13بالنسبة لمبائع والمشتري، ولـ مف العمر بيف 
 .«ىذه الحالة يكوف قابؿ للئبطاؿ

وعميو فإنو لا تختمؼ الشروط اللبزمة لانعقاد عقد بيع المحؿ التجاري عف تمؾ التي 
تتطمبيا قواعد القانوف المدني بالنسبة لمعقود بصفة عامة، وكثيرا ما يحدث أف يقضي ببطلبف 

عقد بيع المحؿ بسبب وقوع المشتري في غمط في أحد عناصره كأىمية حؽ الاتصاؿ 
 15.بالعملبء

 الشروط الشكمية : الفرع الثاني

 لما كأف المحؿ التجاري بعد مف أىـ أملبؾ التاجر نظرًا لقيمتو المالية والاقتصادية 
المعتبرة، وبالتالي فيو يمثؿ رصيدًا وضمانا ىاماً وأساسيًا لجماعة الدائنيف، إضافة إلى 

طبيعتو المعنوية الخالصة، وعميو فالمشرع التجاري، سعى لتنظيـ عقد بيعو أو التنازؿ عنو 
وىذا إعمالا وتحقيقًا منو لمحماية القانونية اللبزمة لجماعة الدائنيف، ولأجؿ تأكيد ذلؾ فقد 

ضرورة إتباع إجراءات وقواعد شكمية في (بائع المحؿ التجاري)أوجب المشرع عمى التاجر
غاية الأىمية عند رغبتو في التنازؿ عف المحؿ التجاري ،وذلؾ لوضع حدّ لأي تجاوز قد 
يبدو عنو كاف يتصرؼ فيو خفية أو بمقابؿ لا يتناسب وقيمتو الحقيقية الأمر الذي يترب 

عميو ضررًا ليؤلاء الدائنيف، كما أف الإجراءات الشكمية التي فرضيا المشرع تستيدؼ أيضا 
حماية بائع المحؿ التجاري نفسو قبؿ المشتري كالإئتماف التجاري بتقرير ضمانات كافية 
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لإستيفاء الثمف تأجيمو وبصفة خاصة عند إفلبس المشتري وىذا يعد خروجًا عف القواعد 
 .16العامة المألوفة في القانوف المدني

 :وتتمثؿ الإجراءات الشكمية فيمايمي

 الكتابة الرسمية والإعلان: أولا

بما أف عقد بيع المحؿ التجاري يعتبر مف العقود التجارية فقد نص المشرع الجزائري  
في الأصؿ أنو يجوز إثباتو بشتى طرؽ الإثبات بما في ذلؾ البينة والقرائف وذلؾ في نص 

 .17مف القانوف التجاري الجزائري30المادة 

 غير أف المشرع الجزائري خرج عف ىذا الأصؿ في عقد بيع  المحؿ التجاري وخصو 
 :بقواعد شكمية فاشترط الكتابة الرسمية لإنعقاده وسنحاوؿ توضيح ذلؾ في مايمي

 :وجوب الكتابة الرسمية-1

مف القانوف التجاري عمى وجوب إثبات 1فقرة 79لقد نص المشرع الجزائري في المادة  
لّا كانت باطمة والتي تنص  التصرفات القانونية التي ترد عمى المحؿ التجاري بعقد رسمي وا 

كؿ وعد اختياري أو وعد بالبيع وبصفة عامة كؿ تنازؿ عف محؿ تجاري بالقسمة أو :"عمى
لّا كاف باطلبً   ..."بالمزايدة أو بطريؽ المساىمة في رأسماؿ شركة يجب إثباتو بعقد رسمي وا 

 يتضح لنا مف خلبؿ نص المادة السالفة الذكر أف المشرع الجزائري يتطمب في إثبات 
بيع المحؿ التجاري ضرورة تقديـ الدليؿ الكتابي الرسمي، وىذا راجع إلى أىمية موضوع 

التصرؼ القانوني، وىو بيع المحؿ التجاري، فإذا لـ يتمكف التاجر مف تقديـ الدليؿ الكتابي 
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يثبت عقد تجاري بسندات رسمية، أو بسندات عرفية، أو بفاتورة مقبولة، أو بالرسائؿ أو بدفاتر ) ؽ، ت، ج،30 المادة 17
  .(الطرفيف أو بالإثبات بالبيئة أو أية وسيمة أخرى إذا رأت المحكمة وجوب قبوليا
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الرسمي أماف القضاء كاف تصرفو باطلًب،ويتعذر عميو تقديـ أي دليؿ أخر مما يوحي بمفيوـ 
 18المخمفة ليذا النص

 إف عقد بيع المحؿ التجاري يعد مف العقود الشكمية التي لا يكفي لإنعقاده مجرد 
التي فرضت  (الرسمية)التراضي كما ىو الحاؿ في التصرفات القانونية الأخرى، فالشكمية 

 19كوسيمة لإثباتو تعد في نفس الوقت ضرورية لأنيا بمثابة ركف مف أركاف عقد البيع

 :الإعلان-2

 83 والإجراء الثاني الذي يشترطو المشرع ىو الإعلبف، حيث ذكره في نص المادة     
تنازؿ عف المحؿ التجاري في الوجو  المحددّ :" مف القانوف التجاري الجزائري التي تنص عمى

 أعلبه يجب إعلبنو خلبؿ خمسة عشر يوما مف تاريخو بسعي مف المشتري 97في المادة 
تحت شكؿ ممخص أو إعلبف في النشرة الرسمية للئعلبنات القانونية وفضلًب عف ذلؾ في 
جريدة مختصة بالإعانات القانونية في الدائرة أو الولاية التي يستغؿ فييا المحؿ التجاري 
وبالنسبة لممحلبت التجارية المستقمة  فإف مكاف الإستغلبؿ ىو المكاف الذي يكوف البائع 

 ".مسجلًب فيو بالسجؿ التجاري

 السالفة الذكر فإف المشرع إشترط وجوب الإعلبف عمى كؿ 83    وعميو فطبقًا لممادة 
تنازؿ عف المحؿ التجاري، خلبؿ خمسة عشر يومًا مف تاريخ البيع، وذلؾ يسعي مف 

المشتري، ويتـ الإعلبف في النشرة الرسمية للئعلبنات القانونية في الدائرة أو الولاية التي 
يستغؿ فييا المحؿ التجاري أو جريدة مختصة بالإعانات القانونية،ويجب أف يكوف ىذا 

الإعلبف مسبوقًا بتسجيؿ العقد المتضمف لمتحويؿ أو التصريح المنصوص عميو في قانوف 
لّا كاف باطلب  .التسجيؿ عند إنعداـ العقد وا 

                                                           
18 .242 نادية فضيؿ، المرجع السابؽ، ص  18

  

.103 بن زواوي سفيان ، المرجع السابق، ص  19
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إلى الخامس (08)  وحرصًا مف المشرع عمى سلبمة الإعلبف أوجب تجديده في اليوـ الثامف
 .20مف تاريخ أوؿ نشر(15)عشر

 أعلبه 83 مف المادة 2ويجب أف يشتمؿ ممخص الإعانات تحت طائمة البطلبف وطبقًا لمفقرة 
 :عمى مايمي

 .تواريخ ومقادير التحصيؿ -
 . تاريخ ورقـ  الإيصاؿ الخاص بالتصريح البسيط -
 . المكتب الذي تمت فيو العممية -
 . تاريخ العقد -
سـ ولقب كؿ مف المالؾ السابؽ وعنوانيما نوع المحؿ التجاري ومركزه ،والثمف  -

 .المشروط والتكاليؼ أو التقديرات المستعممة كقاعدة لإستيفاء حقوؽ التسجيؿ
 .تبياف الميمة المحددة لممعارضة -
 .21ويحدد الإعلبف مف اليوـ الثامف إلى الخامس عشر مف تاريخ أوؿ نشر -

 وجوب ذكر البيانات: ثانيا
 سعيًا مف المشرع الجزائري لحماية مشتري المحؿ التجاري مف الوقوع في الخديعة   

والتدليس التي قد يبادر بو التاجر مف خلبؿ رفع ثمف المبيعات والأرباح المحققة في السنوات 
السابقة ،أو إخفاء الأعباء والديوف التي ترىؽ المحؿ عف طريؽ التلبعب بالأرقاـ المدونة في 
دفاتر الحسابات أو التحقيؽ مف شروط الإيجار حتى يزيد مف قيمة المحؿ التجاري و يحصؿ 

 .22عمى ثمف مرتفع عند بيعو

                                                           
 المتضمف القانوف التجاري 1975 سبتمبر 26 رمضاف الموافؽ لػػ 20 المؤرخ في 59-75 مف الأمر 2 فقرة 83 المادة 20

، 30/12/2015 الموافؽ 1437 ربيع الأوؿ 18في   المؤرخ  20-15المعدؿ والتمـ حسب أخر تعديؿ، القانوف رقـ 
  .2015/ 30/12 المؤرخة ، في 71الجريدة الرسمية 

  .105 بف زواوي سفياف، المرجع السابؽ، ص2
  .213 فرحة زراوي صالح، المرجع السابؽ،ص  22
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 مف 2 فقرة 79   ليذه الأسباب استوجب المشرع الجزائري بنصو صراحة في المادة 
 :القانوف التجاري عمى وجوب تضميف العقد البيانات التالية

اسـ البائع السابؽ وتاريخ سنده الخاص بالشراء ونوعو وقيمة الشراء بالنسبة لمعناصر  -
 .المعنوية والبضائع والمعدات

 . رقـ  الأعماؿ التي حققيا في كؿ سنة مف سنوات الإستغلبؿ الأخيرة -
 . قائمة الإمتيازات والرىف المترتبة عمى المحؿ التجاري -
 عقد الإيجار وتاريخو ومدتو واسـ عنواف المؤجر لممحؿ فمف خلبؿ ىذه البيانات  -

يمكف لممشتري التأكد مف صحة ممكية البائع الحالي وحيازتو لممحؿ التجاري ،ومعرفة 
كؿ التفاصيؿ المتعمقة بيذا الأخير، وكؿ إىماؿ لذكر ىذه البيانات يترتب عميو 

بطلبف عقد البيع بطمب مف المشتري إذا كاف طمبو واقعًا خلبؿ سنة ،وتبقى السمطة 
 .23التقديرية لقاضي الموضوع في الإبقاء عمى العقد أو إبطالو

  وييدؼ المشرع مف وراء إلزاـ البائع بذكر ىذه البيانات إلى حماية المشتري وتدعيـ الثقة 
ف ذكر ىذه البيانات يعتبر إجبريا، ليذا يجب متابعة البائع كمما  يتـ عف  في عالـ التجارة،وا 
المشتري أمرًا ىامًا في وضعية المتجر، لأف الكتماف يعتبر تدليسا، كما يجب أمف نشير إلى 

 .24أف التعداد الذي ورد في النص القانوني لـ يرد عمى سبيؿ المثاؿ بؿ عمى سبيؿ الحصر

بائع )    وزيادة في حماية لممشتري مف التلبعب والإحتياؿ الذي قدر يبادر بو التاجر
عند قيامو بالإدلاء بالبيانات الإجبارية في عقد البيع، والتي أوردناىا سابقًا  (المحؿ التجاري

أعطى  المشرع الجزائري لممشتري الحؽ في مباشرة دعوى البطلبف وذلؾ خلبؿ السنة 

                                                           
  .79 78 نسريف شريقي، المرجع السابؽ، ص ص   23
  .214 فرحة زرواي صالح، المرجع  السابؽ، ص 24
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وىذا طبقًا لنص المادة . 25الموالية مف تاريخ إبراـ العقد كجزاء عمى مخالفة البائع ليذا الإلتزاـ
ويمكف أف يترتب عمى إىماؿ ذكر البيانات :" مف القانوف التجاري التي تنص عمى2 فقرة 79

ويفيـ أف " المقررة أنفا بطلبف عقد البيع بطمب مف المشتري إذا كاف طمبو واقعًا خلبؿ سنة 
صداره مف قبؿ محكمة الموضوع أمر غير ممزـ لأنو إختياري بالنسبة  تقرير البطلبف وا 

 .لمقاضي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 أحمد محرز، القانوف التجاري الجزائري، الجزء الأوؿ نظرية الأعماؿ التجارية  صفة التاجر الدفاتر التجارية  المحؿ  25
  .212، ص 1981ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر  
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 المبحث الثاني

 أثار عقد بيع المحل التجاري

ثار الناجمة عف إنعقاد بيع المحؿ التجاري نقؿ ممكيتو لممشتري ،وذلؾ       إف مف أىـ الأأ
شياره لأنو مف العقود الشكمية، كذلؾ يجب إتخاذ إجراءات يتطمبيا  مف تاريخ تسجيمو وا 

القانوف لنقؿ ممكية العناصر التي تدخؿ في تكويف المحؿ التجاري والتي تخضع نقؿ مميتيا 
للؤحكاـ الخاصة المقررة لكؿ منيا وسنتناوؿ في ىذا المبحث الأثر التي تنجـ عف انعقاد بيع 

 .المحؿ وىذا بالنسبة لمبائع والمشتري 

 التزامات البائع: المطمب الأول

    بما أف عقد بيع المحؿ التجاري مف العقود الممزمة لجانبيف فإنو ينشأ عنو إلتزامات 
متبادلة في ذمة البائع والمشتري  فيترتب في ذمة البائع تسميـ المبيع إلى المشتري، والإلتزاـ 

 .بضماف عدـ التعرض والإستحقاؽ ،وضماف العيوب الخفية

 الإلتزام بتسميم المحل التجاري: الفرع الأول

    يمتزـ بائع المحؿ التجاري بتسميمو لممشتري الجديد، وىذا الإلتزاـ يخضع أصلًب لمقواعد 
العامة في القانوف المدني والتجاري، إلّا أف طبيعة المتجر وكونو منقولًا معنوياً يشتمؿ عدة 

عناصر متباينة، ويعتبر البائع قد قاـ يتـ بتنفيذ إلتزامو كاملًب يجب عميو أف يضع ىذا المحؿ 
تحت تصرؼ المشتري بحيث يتمكف مف حيازتو والإنتفاع بو وعمى ىذا الأساس يجب عمى 

 .26البائع المحافظة عمى المحؿ التجاري حتى وقت تسميمو إلى المشتري

                                                           
 حمودة مبروكة عقد بيع التجاري ، مذكرة لاستكماؿ متطمبات شيادة الميسانس أكاديمي، الميداف حقوؽ وعموـ سياسية ،  26

 . 7 ، ص2014-2013تخصص قانوف خاص ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة قاصدي مرباح ورقمة، 
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وتسميـ المبيع أو المحؿ التجاري، يتـ وفقا لطبيعة عناصره، فالعناصر المادية تخضع 
 .27للؤحكاـ العامة فيكوف تسميميا  بوضعيا تحت تصرؼ المشتري

    أما بالنسبة لمعناصر المعنوية فالبائع ممزـ بتمكيف المشتري مف كافة البيانات 
والمستندات لتمكينو مف الاتصاؿ بالزبائف قصد الاحتفاظ بيـ ومواصمة التعامؿ معيـ 

والتعرؼ عمييـ وليذا يجب عمى البائع  أف يظير لممشتري المبادلات التي جرت مع العملبء 
وكذا طمباتيـ، ويبيف لو ما تعوده مف خدمة خاصة يتميز بيا ىذا المحؿ أو تسييلبت الدفع 

 .28التي اشتير بيا

ذا تضمف البيع براءة الإختراع التي يتوقؼ عمييا إنتاج سمعة موضوع الإستغلبؿ      وا 
التجاري، وجب عمى البائع أف يسمـ لممشتري السند المثبت لمبراءة ويطمعو عمى أسرارىا 

 .وكيفية تنفيذىا فيما أعدت لو

وفيما يتعمؽ بالدفاتر التجارية فالبائع غير ممزـ بإحالتيا لممشتري لأنيا لا تعتبر  -
عنصرًا مف عناصر المحؿ لمتجاري وممكية الدفاتر التجارية تعد مف حقوؽ البائع لكف 
المشرع ألزـ ىذا الأخير بوضعيا تحت تصرؼ المشتري للئطلبع عمييا لمدة ثلبثة 

 حيث اعتبرىا مف ممحقات ىذا 29سنوات عف تاريخ البدء في الانتفاع بالمحؿ التجاري
الأخير ويجب عمى البائع والمشتري التوقيع  عمى جميع الدفاتر الحسابية التي كاف 

 .يمسكيا البائع
كما يمتزـ البائع بتسميـ المبيع في الوقت الذي حدده المتعاقداف لذلؾ فإذا لـ يوجد  -

اتفاؽ عمى ذلؾ فإنو يجب التسميـ في الوقت الذي ينعقد فيو البيع ويمتزـ البائع بتسميـ 

                                                           
  . المتضمف القانوف المدني ، المرجع  السابؽ05 -07 مف القانوف رقـ 367 المادة  27
  .224 فرحة زرواي، صالح  المرجع السابؽ، ص 28
  .79 نسريف شريقي، المرجع السابؽ، ص  29
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ذا لـ يحدد أنو فيجب أف نفرؽ بيف  المبيع لممشتري في المكاف الذي يحددانو وا 
 :حالتيف

إذا كاف المبيع شيء معيف بالذات يجب تسميمو في المكاف الذي كاف موجود        - 
ذا كاف مكاف وجوده غير معيف يسمـ في موطف البائع أو في مركز  فيو وقت إبراـ العقد وا 

 .أعماؿ

إذا كاف المبيع غير محدد بالذات بؿ بالنوع فإف التسميـ يكوف في موطف البائع       -  
 .30أو في مركز أعمالو إذا كاف البيع متعمؽ بيذه الأعماؿ

    وبما أف الإلتزاـ بتسميـ العيف المبيعة يقؼ فقط عند حد تمكيف المشتري مف حيازة 
المبيع والانتفاع بو، بؿ يشمؿ أيضا ضمف ما يشمؿ ىذا الإلتزاـ ولضماف إمكانية تحقيؽ 

الإلتزاـ الخاص بالتسميـ فقد أعطى المشرع الجزائري لممشتري الحؽ حتى يستوفي حقو مف 
تسميـ المبيع أو إيقاع جزاء قانوني قد يكوف الحؿ أحيانا العودة إلى الحالة التي كاف عمييا 

المتعاقديف قبؿ إبراـ العقد ،ومطالبة البائع بالتعويض إف كاف لو مقتضى، كما يجوز لمشتري 
طبقا لمقواعد العامة فسخ العقد ومطالبة البائع بالتعويض، غير أف لمقاضي سمطة تقديرية في 
الاستجابة لطمب المشتري بخصوص الفسخ إذ لو أف يرفض طمبو إذا وجد أف توقيو الفسخ 

 .31يمحؽ ضررًا بالغًا لمبائع

 الإلتزام بالضمان: الفرع الثاني

 يضمف لممشتري ممكية المحؿ التجاري والانتفاع بو ،وصور الإلتزاـ 02 يمتزـ البائع 
بالضماف تنقسـ غمى الإلتزاـ بضماف الإستحقاؽ والإلتزاـ بضماف عدـ التعرض، والإلتزاـ 

 .بضماف العيوب الخفية
                                                           

  .119 بف زواوي سفياف، المرجع السابؽ، ص30 
  120 بف زواوي سفياف ، المرجع نفسو، ص 31
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 ضمان الاستحقاق وضمان عدم التعرض: أولا

قد يحرـ المشتري كميًا أو جزئيًا مف المحؿ التجاري المباع بسبب ثبوت حؽ الغير     
عمى المتجر أو عمى عنصر منو، فالبائع ممزـ ىنا بضماف الإستحقاؽ ويتحمؿ تبعة وجود 
حؽ عيني لمغير عمى المحؿ ككؿ أوعمى أحد عناصره سواء  المادية أو المعنوية والبائع 
يضمف ما يترتب عمى زواؿ يد المشتري بسبب وجود حؽ ممكية  أو إنتفاع أو رىف ،وىذا 
الضماف لو أساساه في الشريعة العامة، غير أف البائع ليس عميو أف يتحمؿ المسؤولية عف 
الأفعاؿ الناجمة عف الغير كالمنافسة الغير مشروعة أو تمؾ القوانيف التي تصدرىا السمطة 

العامة في أعماليا الإدارية والتي تقضي بغمؽ المحؿ التجاري أو حظر التجارة الممارسة، إذا 
 .32أف ىذه التعرضات لـ يكف لمبائع أي ضمع فييا بأي طريقة مف الطرؽ

     والإستحقاؽ الكمي يؤدي إلى نزع ممكية المشتري لممحؿ التجاري، أو مف الانتفاع بو 
بمقتضى حكـ يمزمو بترؾ المحؿ المبيع ،وعميو إذا حكـ القضاء  لمغير باستحقاؽ المحؿ أو 

 .33أحد عناصره ، إلتزـ البائع بتعويض المشتري عف ىذا الإستحقاؽ

    أما الاستحقاؽ الجزئي بالنسبة لممحؿ التجاري فإنو قد يكوف لأحد عناصر المحؿ 
التجاري المعنوية، أو حصة شائعة فيو  إذا كاف البائع أشخاص عدة، وانحصرت المنازعة 

في استحقاؽ الغير لحصة أحد البائعيف  فإذا كاف الاستحقاؽ الجزئي بالغا حدا مف الجسامة 
بحيث لو عمـ بو المشتري قبؿ التعاقد لما أبرـ ، يجوز لممشتري أف يعتبر الإستحقاؽ الجزئي 
بجعؿ وفاء البائع بإلتزامو وفاء جزئي ويرفض الوفاء الجزئي ويرد المبيع وما إستفاده منو إلى 

                                                           
  .218 عبد القادر حسيف العطير، المرجع السابؽ، ص 32
 248 نادية فضيؿ ، المرجع السابؽ، ص 33
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البائع ويرجع عميو بما يترتب عمى عدـ لا يبمغ ىذا الحد مف الجسامة فيكوف لممشتري أف 
 .34يحتفظ بباقي المبيع أو أف يطمب التعويض عف الجزء الذي استحقو

    كما يمتزـ البائع بعدـ التعرض لممشتري وعدـ منافستو، أي يمكنو مف الانتفاع بالمبيع 
 قانوف مدني جزائري ويكوف ممزـ بعدـ التعرض لممشتري سواء 371وىذا ما أأكدتو المادة 

 .35كاف التعرض منو شخصيا أو مف الغير

    ويكوف التعرض ماديًا إذا قاـ البائع بفتح محؿ تجاري مماثؿ قرب المحؿ المبيع 
ويعتبر التعرض المادي إعتداء عمى المتجر موضوع عمية البيع ويكوف مساس بحقوؽ 

ف إلتزاـ البائع بضماف حؽ الإنتفاع أدى إلى إدراج  المشتري وبالضمانات الممنوحة لو، وا 
بعض الشروط في عقد البيع لحماية المشتري كشرط عدـ المنافسة أو كذلؾ عدـ إنشاء تجارة 

مماثمة لمتجارة التي كاف يمارسيا البائع سابقًا، غي أنو يجب ألا يكوف شرط منع التصرؼ 
مطمقا وشاملًب لكف أنواع التجارة وغير  محدد مف حيث المكاف  والزماف لأنو ىذا يعدّ مساسًا 

 .36بمبدأ حرية التجارة الذي يعتبر مف النظاـ العاـ

 ضمان العيوب الخفية: ثانيا

 يمتزـ البائع وفقا لأحكاـ القانوف المدني بضماف خمو المحؿ التجاري مف العيوب     
 : قدـ 1 فقرة 379الخفية التي تنقض مف قيمتو حسب نص المادة 

يكوف البائع ممزما بالضماف إذا لـ يشمؿ المبيع عمى الصفات التي تعيد بوجودىا     " 
ذا كاف بالمبيع عيب ينقص ما قيمتو، أومف الانتفاع بو حسب  وقت التسميـ إلى المشتري أوا 
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الغاية المقصودة منو حسبما ىو ذكور بعقد البيع، أو حسبما يظير مف طبيعتو أو استعمالو 
 .فيكوف البائع ضمانا كيذه العيوب ولو لـ يكف عالمًا بوجودىا

    والجدير بالذكر أف البائع ممزـ بضماف البيانات الواجب ذكرىا في عقد البيع 
مف القانوف التجاري التي تقضي 80والمنصوص عمييا قانونًا وىذا حسب ما جاء في المادة 

بإلزامية ضماف البائع ما ينشأ عف بياناتو غير الصحيحة، حسب الشروط المقررة في 
 ؽ، ـ، ج وبذلؾ بحؽ لمشتري في حاؿ وجود عيب خفي في المبيع 379 و376المادتيف 

 .37أف يطالب بفسخ العقد ورد الثمف  مع التعويض دوف طمب فسخ  عقد البيع

 :المطمب الثاني

 التزامات المشتري

مف المعموـ أف عقد بيع المحؿ التجاري ىو عقد يرتب التزامات متقابمة لأنو يعتبر مف 
قانونية نتيجة ىذا العقد يمتزـ باحتراميا " العقود الممزمة لجانبيف، الأمر الذي  برتب أثارا 

المشتري ولذلؾ تنتج مف انعقاد بيع المحؿ التجاري التزامات تقع عمى عائؽ  المشتري تتمثؿ 
 .في التزامو بتسمـ المبيع، التزامو بدفع  الثمف والتزامو بتحمؿ مصاريؼ البيع

 :الإلتزام بتسمم المبيع:  الفرع الأول

ذا لـ  يمتزـ المشتري بتسمـ المبيع أوالمحؿ التجاري في الأجؿ المتفؽ عميو في العقد، وا 
يعيف الاتفاؽ وجب عمى المشتري أف يتسممو في  المكاف الذي بتواجد فيو المبيع وقت البيع، 

وأف يتسممو دوف تأخير باستثناء الوقت الذي تتطمبو عممية التسميـ وىذا طبقا لنص المادة 
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ما  ( مف القانوف المدني الجزائري، ويتحمؿ المشترى نفقات تسمـ المبيع المحؿ التجاري 394
 .38لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يقضي بغير ذلؾ

ذا امتنع المشتري عمى تسمـ المحؿ التجاري جاز لمبائع وفقا لمقواعد العامة وبعد أف  وا 
يعذر المشتري بالتسمـ أف يطمب مف القضاء التنفيذ العيني أو يطمب فسخ العقد فضلب عف 

 .39ذلؾ المطالبة  بالتعويض إذا ما ترتب عف ذلؾ ضررا لو

 :الالتزام بدفع الثمن ونفقات العقد: الفرع الثاني

 إف أساس التزاـ البائع بتسميـ المبيع ىو التزاـ المشتري بتسميـ  الثمف، وىذا الأخير قد 
يكوف  دفعة واحدة أو مجموع أقساط وغالبا ما يكوف في شكؿ أقساط نظرا لضخامتو في بيع 

المحؿ التجاري إذا يحرر المشتري لصالح البائع سندات لأمر أو سفتجات تدعى سندات 
المحؿ بعدد مف الأقساط المستحقة، ويكوف دفع الثمف طبقا لمقواعد العامة لعقد البيع مستحقا 

 .40في الأجؿ المتفؽ عميو

لا يعمؿ بالعرؼ إف كاف موجودا فإف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ أو عرؼ يحدد زماف دفع  وا 
 388الثمف يكوف ىذا الأخير واجب الدفع وقت تسميـ المحؿ التجاري، حسب نص المادة 

يكوف ثمف المبيع مستحقا في الوقت الذي : "  مف القانوف  المدني والتي تنص عمى1فقرة 
 "يقع  فيو تسميـ المبيع، ما لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يقضي بخلبؼ ذلؾ

كما يمتزـ المشتري بدفع نفقات العقد والمصاريؼ اللبزمة لتحريره أو التصديؽ عمى 
الإمضاءات فيو أو إشياره ونفقات تسجيمو منيا  رسوـ نقؿ الممكية التي يحصؿ عمييا إدارة 
الضرائب  بسبب بيع  المتجر، وتكوف إدارة الضرائب عمى عمـ بالعممية نظرا لوجوب إتماـ 
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إجراءات الشير والقيد المنصوص عمييا في القانوف التجاري، وىذا ما نصت عميو المادة 
أف النفقات التسجيؿ، والطابع ورسوـ  الإعلبف العقاري والتوثيؽ وغيرىا تكوف عمى " 393

 .41"المشتري ما لـ تكف ىناؾ نصوص قانونية تقضي بغير ذلؾ

ذا أدى البائع نفقات عقد البيع عف المشتري كف لو الرجوع عميو بما أنفقو، والتزاـ  وا 
المشتري بدفع نفقات البيع يعنى التزامو بنفقات التسجيؿ والطابع، وىي رسوـ الدمغة ورسوـ 

ذ قد يكوف نشاط المحؿ يتمثؿ في بيع العقارات أو تأجيرىا أو يكوف لبائع  الإعلبف العقاري، وا 
المحؿ عقارا أو عقارات يودع  فييا البضائع أو قد يكوف البائع مالكا لمعقار الذي يمارس  
فيو نشاطو التجاري، فإف الإجراءات المتعمقة بنقؿ  ممكية العقار مف توثيؽ وشير تقع عمى 
عائؽ المشتري،  وتشمؿ نفقات العقد المصاريؼ اللبزمة لتحرير العقد أو إشياره وىذا بقصد 
المحافظة عمى امتياز اليائع، وغير  ذلؾ مف المصاريؼ التي يتطمبيا العقد، في حالة  ما 

إذا قاـ البائع، بدفع شيء مف ىذه النفقات المتعمقة بالعقد يجوز لو الرجوع عمى المشتري بما 
دفعو  وتعتبر ىذه النفقات جزاءا مكملب لمثمف، ولذلؾ بتقرر  لمبائع بصددىا الامتياز المقرر 

لو بالنسبة لمثمف، كما يجوز لمبائع أف يطمب التنفيذ العيني أو فسخ العقد في حالة امتناع 
 .42المشتري عف الوفاء بيا

 المطمب الثالث

 ضمانات بيع المحل التجاري

أحاط المشرع الجزائري بائع المحؿ التجاري بضمانات تقيمو خطر  إفلبس المشترى 
أو عجزة عف الوفاء بالثمف كمو أو يعضو مف أتماـ البيع، غير أف ىذه الضمانات المقررة 
طبقا لمقواعد العامة لبائع المنقوؿ غير كافية لإحاطة البائع  بحمايتو لازمة ومعبرة، وعمى 
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ىذا الأساس أفرد المشرع الجزائري أحكاـ قانونية خاصة تحمي التاجر بائع المتجر تحمى 
في حؽ  الامتياز عمى العناصر الخاصة بالمحؿ والمقيدة في العقد، وحؽ فسخ العقد 

 واسترداد ما بيع مف عناصر المحؿ التجاري

 :امتياز بائع المحل التجاري: الفرع الأول

أوجب القانوف لاحتفاظ بائع المحؿ التجاري بامتياز توافر شروط موضوعية وأخرى شكمية 
 وما بعدىا مف القانوف التجاري، 96ولقد تطرؽ المشرع الجزائري لامتياز البائع في المواد 

 .نظـ فييا شروطو ومضمونة وأثاره وحمايتو

 .شروط تقرير حق الامتياز -

لبائع المحؿ التجاري ممارسة الامتياز المقرر لصالحو دوف توافر شروط  لا يحؽ -
معينة، بؿ يجب عميو القياـ بجممة مف الإجراءات وتحقيقو لشروط شكمية وأخرى 
موضوعية، ىي التي تتح لو  إمكانية مباشرتو لامتياز الذي يضمف لو حقو في 

 .43استيفاء الثمف سواء في مواجية المشتري أو الغير ولو أفمسو المديف

 :الشروط الموضوعية: أولا

أف مف أبرز الشروط الموضوعية لتحقيؽ امتياز البائع والتي تعتبر مف النظاـ العاـ 
نجد أف يكوف البيع بيعا، وأف يرد عمى محؿ تجاري بالمعنى القانوني والواقعي، كما يستمزـ  

أف يكوف أف يكوف الثمف الخاص بالبيع مجزاء عمى عناصر المحؿ التجاري  وتحديد  
 44العناصر المعنوية والمعدات والبضائع

لّا فلب مجاؿ لوجود ىذا :أن يكون العقد بيعا- أ  يجب أف ينصب العقد عمى عممية بيع وا 
الامتياز، فيذا  الأخير حؽ يقرره القانوف لمبائع كما يجب أف يكوف عقد البيع صحيحا 
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وسميما مف أي سبب مف الأسباب التي تؤدي إلى زوالو، العقد يستدعي بالضرورة زواؿ 
 .الامتياز

 المحؿ التجاري يشتمؿ عمى جميع عناصره مف ثابت :أن يرد البيع عمى محل تجاري- ب
ومنقوؿ وأف المنقولات المعنوية  ىي عماد فكرييف ولا يمزـ توافرىا جميعا لتكوينو بؿ يكتفي 

 .بوجود بعضيا

وبتوقؼ تحديد العناصر عمى نوع التجارة، إلا أف العنصر الرئيسي والذي لا غنى لوجد 
 .45المتجر والذي لا يختمؼ باختلبؼ نوع التجارة  ىو العملبء والشيرة التجارية

 إذا كانت القاعدة العامة تقضي بعدـ تجزئة امتياز البائع أي أف :أن يكون الثمن مجزءا- ج
كؿ جزء مف المبيع ضامف لمثمف كمو، وجزء مف الثمف  مضموف بالمبيع فإف الميداف يضع 

 ؽ، ت،ج، قضت بتجزئة الامتياز إلى 96استثناء ليذه القاعدة  إذا الفقر الرابعة مف المادة 
البضائع ثـ المعدات، ثـ العناصر المعنوية وبالتالي فإف كؿ عنصر يحدد : ثلبثة أقساـ وىي

  .46بقيمة معينة، وكؿ عنصر يضمف بقيمتو

 :الشروط الشكمية: ثانيا

 أوجب المشرع إتباع إجراءات معينة مف أجؿ حماية الإيتماف التجاري بالعلبنية 
والإشيار ويكوف المتعامموف عمى بينو مف أمرالمحؿ الذي يتعامموف معو فاشترط في الفقرة 

 قانوف تجاري الكتابة والرسمية فمـ بكتؼ بالكتابة العرفية، ويجب أف يقيد 96الأوؿ مف المادة 
البيع في سجؿ عمومي منظـ لدى المركز الوطني لمسجؿ التجاري في دائرة اختصاصو  إذ 

 .47 مف القانوف التجاري103لـ بجدد، وىذا حسب المادة 
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لا كاف باطلب فمكؿ  بالإضافة إلى وجوب قيد البيع خلبؿ ثلبثيف يوما مف تاريخ العقد وا 
ذا تـ القيد بالطريقة المشار  ف كاف المديف نفسو، وا  ذي مصمحة أف يتمسؾ بيذا البطلبف وا 

إلييا فتكوف لمبائع الأولوية ويمكف الاحتجاج لو عمى التفميسة والتصفية القضائية  
 .48لممشتري

كما يشطب القيد سواء بموافقة الأطراؼ المعينة أو بمقتضى حكـ نيائي وفي حالة انقضاء 
أسباب القيد فإف الشطب في ىذه الحالة يتـ مف طرؼ كاتب الضبط بمقتضى أمر صادر 
بعد استدعاء الأطراؼ، كما بتـ الشطب تمقائيا إذا لـ يجدد قبؿ انقضاء ميمة عشر سنوات 

ويتـ عممية الشطب لتأشير يقوـ بو كاتب الضبط عمى ىامش القيد وتسمـ شيادة منو 
 .49للؤطراؼ

 :حق البائع في ممارس دعوى الفسخ: الفرع الثاني

 تقتضي القواعد العامة أنو إذا لـ يوفي المشتري بالثمف المستحؽ أو ما بقي مستحقا 
منو، فممبائع الحؽ في طمب الفسخ واسترداد المحؿ حتى لو كاف المشتري قد صرؼ فيو 

لأخر حسف النية نظرا لكوف المحؿ منقوؿ معنوي لا تسري عميو قاعدة الحيازة في المنقوؿ 
سند الممكية، وفضلب عف ذلؾ فإنو استثناءا مف قواعد الإفلبس يجوز لمبائع طمب فسخ العقد 

 .واسترداد المحؿ القانوف التجاري دعوى الفسخ

 :شروط ممارسة حق الفسخ: أولا

 : يجب لممارسة حؽ الفسخ توافر ىذه الشروط

أف يصرح بيا الطرفاف في عقد البيع فإذا لـ يوجد شرط صريح يجب أف يؤشر عمييا،  -
وتحفظ بصفة صريحة في قيد الامتياز، فالمشرع ترؾ الاختيار لممتعاقديف بيف النص 
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لا سقط البائع في التمسؾ بالفسخ  صراحة عمى دعوى الفسخ في العقد أو في القيد وا 
 .50 قانوف تجاري109حسب المادة 

عدـ رفع دعوى الفسخ عند انقضاء الامتياز بؿ يجب رفع ىذه الدعوى أثناء قياـ  -
 الامتياز وتنتيي مدة الامتياز بعد مرور عشر سنوات ولـ تجدد 

في حالة الفسخ القضائي أو الاتفاقي يجب عمى البائع أف يسترد جميع عناصر المحؿ  -
 . قانوف تجاري110التجاري التي شمميا البيع وىا حسب المادة 

 عمى التزاـ البائع الذي يريد إقامة دعوى الفسخ بأف يخطر 111كما نصت المادة  -
 .51دائني المشتري الذيف ليـ قيود المجؿ في مجاؿ إقامتيـ التي اختاروىا لمقياـ بالقيد

إذا كاف عقد البيع يمنح لمبائع إمكانية فسخ العقد مف تمقاء نفسو في حالة عدـ دفع  -
الثمف في الأجؿ المتفؽ عميو،أو إذا اتفؽ الطرفاف عمى فسخو وجب عمى البائع إبلبغ 

ألا بعد " الدائنيف المقيديف بواسطة إجراء غير قضائي، غير أف الفسخ لا يصبح نيائيا 
مضي شير مف تاريخ التبميغ الحاصر عمى الشكؿ المذكور، والحكمة مف ذلؾ ىي 

 .52وضع  قيود عمى البائع في استعماؿ حقو في طمب الفسخ
إذا طمب بيع المحؿ بالمزايدة العمنية، وجب عمى الطالب إبلبغ طمبو إذا طمب غير  -

قضائي لمبائعيف السابقيف في محؿ الإقامة المختار والمعيف في قيودىـ مع التصريح 
بأنيـ إذا لـ يرفعوا دعوى الفسخ خلبؿ شير مف تاريخ التبميغ سقط حقيـ فييا تجاه 

 .53الراسي عميو المزاد
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 ولا يجوز رفعيا عمى الغير بعد انقضاء 97عمييا وتحفظ بصفة صريحة في قيد الامتياز المنصوص عميو في المادة 
" الامتيازوتكوف الدعوى منحصرة كالامتياز نفسو بالعناصر التي شمميا البيع

. 256نادية فضيؿ، مرجع السابؽ ص -  51
52

 . المرجع السابق59-75 من الأمر 112المادة -  
 .20حمودة مبروكة، المرجع السابق، ص -  53
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 .54يجوز لبائع رفع دعوى الفسخ حتى لو كاف المشتري في حالة إفلبس -
كؿ شرط وارد في عقد بيع المحؿ التجاري يقضي باحتفاظ البائع في حالة حصوؿ  -

 . قانوف تجاري116الفسخ بثمف المبيع كمو أو بعضو يعتبر لاغيا وىذا حسب المادة 

 :أثار دعوى الفسخ: ثانيا

 يترتب عمى فسخ عقد البيع إعادة المتعاقديف إلى الحالة التي كاف عمييا قبؿ 
التعاقد،أي يأخذ البائع المحؿ التجاري مف جديد ويرجع لممشتري ما يكوف عناصره إلى ذمة 

البائع، لكف تؤدي دعوى الفسخ إلى بعض المشاكؿ في حالة تغيير العناصر التي يكوف 
يكوف البائع محاسبا عف :"  عمى أف2 فقرة 110المتجر لذا نص المشرع الجزائري في المادة 

ثمف البضائع والمعدات الموجودة بالمجؿ عند إعادة حيازتو بما يقدر بموجب خبرة حضورية 
أو بالتراضي أو عف طريؽ القضاء، عمى أف يطرح مف الثمف ما قد يستحقو بموجب الامتياز 

ذا بقي شيء زائدا عف ذلؾ فيؾ ضمانا لمدائنيف " الذي لو ثمف كؿ مف البضائع والمعدات وا 
 .55"العادييف

 

 

                                                           
يجوز لبائع المحل التجاري أن يتمسك بامتيازه وحقه في الفسخ تجاه مجموعة دائني  " 59-75 من الأمر 114المادة -  54

 "التفليسة
55

 240فرحة زراوي صالح، المرجع السابق، ص -  
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 : خاتمة

من خلال ما سبق دراستو تبين لنا أنو يرد عمى المحل التجاري عدة تصرفات 
والمتمثمة في الرىن والإيجار والبيع، وىذه التصرفات نظميا المشرع بأحكام قانونية خاصة 

مستثناة عن القواعد العامة في القانون المدني وىذه الاستثنائية تبرزىا المكانة المعتبرة لممحل 
التجاري باعتباره ثروة تناىز مكانة العقار وكذا تمتعو بطبيعة خاصة باعتباره منقول معنوي 
يصعب خضوع التصرفات الواردة عميو لأحكام القانون المدني فقط، ومظاىر الاستثناء في 
مختمف مراحل ىذه التصرفات ففي الرىن مثلا القاعدة العامة في رىن المنقول تقتضي بأن 
الرىن الحيازي ىو تخمي المدين الراىن عن حيازة المال المرىون وانتقال الحيازة إلى الدائن 
المرتين فإن رىن المحل التجاري يعتبر رىنا بدون نزع الحيازة واشترط المشرع شروط شكمية 
ليذا العقد والمتمثمة في الرسمية والقيد بالسجل الخاص بالقيد الموجود عمى مستوى المركز 

الوطني لمسجل التجاري، كما يخضع الإيجار الخاص شروط موضوعية خاصة كشرط 
إلزامية توفر مدة خمس سنوات من الممارسة التجارية وشرط إلزامية توفر مدة سنتين عمى 
الأقل من استغلال متجر خاص بالتسيير، إضافة إلى شروط شكمية المتمثمة في الرسمية 

وشرط نشر العقد عمى شكل مستخرج في النشرة الرسمية للإعلانات القانونية وشرط التسجيل 
في السجل التجاري، أما فيما يخص بيع المحل التجاري فاشترط المشرع الكتابة الرسمية 

للإثبات إضافة إلى إجراء القيد بالمركز الوطني لمسجل التجاري ونشره، كما أن الآثار التي 
تترتب عمى التصرفات الواردة عمى المحل التجاري تعكس مظاىر الاستثناءات عن القواعد 

العامة، وتبقى ىذه التصرفات تشترط لانعقادىا الشروط الموضوعية العامة المتمثمة في 
 .الرضا، المحل السبب والأىمية كغيرىا ما العقود وىذا حسب القواعد العامة

وفضلا عن كل ما تمت دراستو في مذكرتنا ىذه ومن خلال دراسة تكوين ىذه 
يجاره، يتبين لنا أن المشرع التجاري ألزم توافر شروط  العقود من بيع المحل التجاري ورىنو وا 
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خاصة لانعقاد مثل ىذه العقود إذ أن أحكاميا تتصف بطابعيا الإلزامي، حيث يترتب عمى 
 .مخالفة ىذه الشروط بطلان العقد

وانطلاقا ما تقدم ذكره فإننا نرى ضرورة إبداء جممة من الاقتراحات نجمميا في النقاط 
 :التالية

زيادة من ضمانات الدائن المرتين وحقو في استيفاء دينو فيما يخص عقد  -
 .الرىن

لزام المتعاقدين  - بضرورة إفراغ عقد بيع المحل التجاري  (البائع والمشتري)إجبار وا 
في عقد رسمي تحت طائمة البطلان فقط، إنما تحت طائمة عقوبات مالية ينص 

 .عمييا في التقنين التجاري

تمكين المشتري من مطالبة البائع التعويض عن الضرر المادي والأدبي الذي  -
لحقو جراء التصريح الكاذب الذي قد يمي بو البائع عند إيراده لمبيانات التي 

 .تخص المتجر

ضرورة تخصيص قانون يشمل تنظيمو كل مالو صمة بالمحل التجاري من حيث  -
المفيوم وعناصره والتصرفات الواردة عميو عميو، وكذا تخصيص جرائد خاصة 

 .بالإعلانات القانونية لممحلات التجارية وجعل نصوصو أكثر دقة ووضوح

إعادة النظر في الشروط الموضوعية المتعمقة بإيجار المحل التجاري، وذلك  -
بحذف شرط احتراف التجارة لمدة خمس سنوات أو ممارسة مينة مدير أو مينة 

 .مسير أو مدير تجاري

  



 قائمة المصادر والمراجع 
 

 :قائمة المراجع 

 :الكتب: أولا

أحمد بمودنين،المختصر في القانون التجاري الجزائري، الطبعة الأولى دار بمقيس، /د-1
 .2011الجزائر 

أحمد محرز، القانون التجاري الجزائري، الجزء الأول نظرية الأعمال التجارية صفة /د-2
 .1981التاجر، الدفاتر التجارية، المجل التجاري، ديوان المطبوعات الجامعية الجزائر 

جنادي جلالي، الإيجارات التجارية في القانون التجاري الجزائري، الديوان الوطني - 3
 . 2001للإشغال التربوية الطبعة الأولى 

دراسة مقارنة دار الراية لمنشر )زىيرة جيلالي بد القادر قيسي،تأجير المحل التجاري -4
 "2011والتوزيع الطبعة الأولى 

شادلي نورالدين، القانون التجاري مدخل لمقانون التجاري الأعمال التجارية المحل -5
 2006التجاري، دار العموم لمنشر والتوزيع، ب ط، الجزائر، 

عبد القادر حسين العطير، الوسيط في شرح القانون التجاري، الجزء الأول الأعمال -6
 2التجارية، التجاري المحل التجاري،العقود التجارية مكتبة دار الثقافة لمنشر والتوزيع الطبعة

 . 1999عمان 

عبد القادر البقيرات مبادئ القانون التجاري الأعمال، دار الخمدونية،ب ط، الجزائر، ب -7
 .س

عمار عمورة، العقود والمحل التجاري في القانون التجاري الجزائري،الديوان الوطني -8
 .2001، الجزائر، 1للأشغال التربوية ، ط
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فرحة زراوي صالح، الكامل في القانون التجاري الجزائري، المحل التجاري وعناصره -9
 .2001والعمميات الواردة عميو الجزاء الأول، نشر وتوزيع ابن خمدون الجزائر

 .2009، الجزائر، 4مقدم مبروك، المحل التجاري، دار ىومة لمطباعة والنشر، ط-10

محمد السيد الفقي، القانون التجاري، الأعمال التجارية، التاجر الأعمال التجارية، دار -11
 .2008الجامعة الجديدة، جامعة الإسكندرية 

نادية فضيل، القانون التجاري الجزائري الأعمال التجارية، التاجر المحل التجاري، -12
 .2006 بن عكنون الجزائر 08الديوان الوطني لممطبوعات طبعة 

نسرين شريقي، الأعمال التجارية، التاجر المحل التجاري، دار بمقيس لمنشر، الطبعة -13
 .2013الأولى الجزائر 

ىاني محمد دويدار، التنظيم القانوني لمتجارة، نظرية الأعمال التجارية نظرية / د-14
التاجر، موجبات التاجر القانونية، المؤسسة التجارية، الشركات التجارية، المؤسسة الجامعية 

 .1998لمدراسات و النشر والتوزيع، ب ط، لبنان، 

 :ثانيا المذكرات

 :الرسائل-أ

بن زواري سفيان بيع المحل التجاري في التشريع الجزائري رسالة مقدمة لنيل شيادة -1 
 .2013-2012الماجستير في القانون الخاص، كمية الحقوق،جامعة قسنطينة
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طراد إسماعيل، النظام القانوني لمعقد تأجير تسيير المحل التجاري مذكرة لنيل شيادة -2
-2007الماجستير في القانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة أبي بكر بمقايد تممسان 

2008. 

ىيثم بن سميمان السيف، أحكام البيع المحل التجاري في النظام السعودي الفقو -3
الإسلامي، بحث تكممي مقدم لنيل شيادة الماجستير في قسم السياسة الشرعية،المعيد 

العالي  لمقضاء جامعة الغمام محمد بن سعود الإسلامية المممكة العربية 
 .2011السعودية،

حواسي سعيد، عقد تسيير المحل التجاري في التقنين التجاري الجزائي مذكرة لنيل -4
شيادة الماستر،كمية حقوق تخصص عقود ومسؤولية جامعة أكمي محند أولحاج الجزائر، 

2013. 

 مذكرات -ب

بن مخطار ثورية، رىن المحل التجاري، مذكرة مقدمة لاستكمال متطمبات الميسانس -1
أكاديمي،الميدان حقوق وعموم سياسية تخصص قانون خاص كمية الحقوق والعموم 

 2014/ 2013السياسية جامعة قاصدي مرباح ورقمة 

حمودة مبروكة عقد بيع المحل التجارية مذكرة مقدمة لاستكمال متطمبات شيادة -2
الميسانس أكاديمي،الميدان حقوق وعموم سياسية التخصص قانون خاص، كمية الحقوق 

 .2013/2014والعموم السياسية، جامعة قاصدي مربا ح ورقمة 

 :النصوص لقانونية

 المتضمن القانون 1975 سبتمبر 26 ل1395 رمضان 20المؤرخ في 59-75الأمر رقم-1
 ربيع 18 المرؤرخ في 20-15أخر تعديل، القانون رقم .التجاري، المعدل والمتمم حسب
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 المؤرخة في 71، الجريدة الرسمية 2015 ديسمبر 30 الوافق ل1437الأول 
30/12/2015 

  المتضمن لقانون المدني 2007 مايو 05-07القانون رقم -2

 المتعمق بالنقد والقرض المعدل والمتمم، 1990 04 14 المؤرخ في 10)90القانون رقم -3
 .16 عدد 1990الجريدة الرسمية لسنة 

 



 الفهرس     
 

 :الفهرس

 مقدمة 

 .التصرفات الناتجة عن استغلال المحل التجاري: الفصل الأول

 .رىن المحل التجاري: المبحث الأول

نشاء رىن المحل التجاري:المطلب الأول  . موضوع وا 

 . موضوع رىن المحل التجاري:الفرع الأول

 . في حالة تحديد العناصر في عقد الرىن:أولا

 . حالة عدم تعيين العناصر المرىونة في عقد الرىن:ثانيا

 . شروط رىن المحل التجاري:الفرع الثاني

 . الشروط الموضوعية:أولا

 . الشروط الشكمية:ثانيا

 . الآثار المترتبة عن رىن المحل التجاري:المطلب الثاني

 .بالنسبة لممدين الراىن: الفرع الأول

 . حقوق المدين الراىن:أولا

 . التزامات المدين الراىن:ثانيا

 . بالنسبة لمدائن المرتين:الفرع الثاني

 . حقوق الدائن المرتين:أولا
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 . التزامات الدائن المرتين:ثانيا

 . بالنسبة لمغير:الفرع الثالث

 . الآثار بالنسبة لمدائنين العاديين:أولا

 . الآثار بالنسبة لمؤجر العقار:ثانيا

 . إنقضاء رىن المحل التجاري:المطلب الثالث

 . التنفيذ عمى المحل التجاري:الفرع الأول

 . تنازل الدائن المرتين:الفرع الثاني

 . تأجير المحل التجاري:المبحث الثاني

 . مفيوم عقد إيجار المحل التجاري:المطلب الأول

 . تعريف إيجار المحل التجاري وتمييزه عن العقود المشابية لو:الفرع الأول

 . تعريف عقد الإيجار:أولا

 . تمييز عقد إيجار المحل التجاري المشابية لو:ثانيا

 . إبرام عقد تأجير المحل التجاري:الفرع الثاني

 . الشروط الموضوعية:أولا

 . الشروط الشكمية:ثانيا

 . آثار عقد تأجير المحل التجاري:المطلب الثاني

 . بالنسبة لممتعاقدين:الفرع الأول
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 . الآثار بالنسبة لممؤجر:أولا

 . الآثار بالنسبة لممستأجر:ثانيا

 . آثار العقد بالنسبة لمغير:الفرع الثاني

 . بالنسبة لمالك العقار:أولا

 . بالنسبة لمدائنين:ثانيا

 . انتياء عقد إيجار المحل التجاري:المطلب الثالث

 . أسباب انتياء عقد إيجار المحل التجاري:الفرع الأول

 . الأسباب العامة:أولا

 . الأسباب الخاصة:ثانيا

 . آثار انتياء العقد بالنسبة لممتعاقدين:الفرع الثاني

 . بالنسبة لممستأجر:أولا

 . بالنسبة لممؤجر:ثانيا

 . بيع المحل التجاري:الفصل الثاني

 . ماىية عقد بيع المحل التجاري:المبحث الأول

 .مفيوم عقد بيع المحل التجاري: المطلب الأول

 . تعريف عقد بيع المحل التجاري:الفرع الأول

 . الطبيعة القانونية لبيع المحل التجاري:الفرع الثاني
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 . عناصر وخصائص بيع المحل التجاري:المطلب الثاني

 . عناصر بيع المحل التجاري:الفرع الأول

 . تحديد العناصر المبيعة في عقد البيع:أولا

 . عدم تحديد العناصر المبيعة في عقد البيع:ثانيا

 . خصائص عقد بيع المحل التجاري:الفرع الثاني

 . موضوع البيع:أولا

  تجارية البيع :ثانيا

  انعقاد بيع المحل التجاري:المطلب الثالث

  الشروط الموضوعية :الفرع الأول

  الرضا :أولا

  المحل :ثانيا

  السبب:ثالثا

  الشروط الشكمية :الفرع الثاني

  الكتابة الرسمية والإعلان:أولا

  وجوب ذكر البيانات :ثانيا

  آثار عقد المحل التجاري :المبحث الثاني

  التزامات البائع :المطلب الأول
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 الالتزام بتسميم المحل التجاري: الفرع الأول

  الالتزام بالضمان :الفرع الثاني

  ضمان الاستحقاق وعدم التعرض :أولا

  ضمان العيوب الخفية :ثانيا

  التزامات المشتري:المطلب الثاني

  الالتزام بتسميم المبيع :الفرع الأول

  الالتزام بدفع الثمن ونفقات العقد :الفرع الثاني

  ضمانات بيع المحل التجاري:المطلب الثالث

  امتياز بائع المحل التجاري :الفرع الأول

  الشروط الموضوعية :أولا

  الشروط الشكمية :ثانيا

  حق البائع في ممارسة دعوى الفسخ:الفرع الثاني
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