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أحياء عىد "ولا تحسبهّ الريه قتلىا في سبيل الله أمىاتا بل 

( فسحيه بما آتاهم الله مه فضله 961زبهم يسشقىن )

ويستبشسون بالريه لم يلحقىا بهم مه خلفهم ألاّ خىف عليهم 

 "(971ولا هم يحصوىن )

 

 [971-961]سورة آل عمران_

 

 رسول الله عليه الصلاة والسلام  يقول 

مثل المؤمىيه في تىادهم وتساحمهم وتعاطفهم مثل "

اشتكى مىه عضى تداعى له سائس الجسد الجسد، إذا 

 ."بالسهس والحمى

 

 

 

 



                             

 
 

 

 

 .12 لقماف  ﴾ومن يشكر ف إنمّا يشكر لنفسه﴿ قاؿ تعالى:

 «من لم يشكر الناس لم يشكر الله عزّ وجل»وقاؿ الرسوؿ صمى ا﵀ عميو وسمـ:

الحقوؽ والعموـ ىذا المبدأ، نتقدـ بالشكر لجامعة عبد الرحماف ميرة عامة وكمية وانطلاقا مف 
 السياسية خاصة.

كما لا يسعني إلا وأف نتقدـ بجزيؿ الشكر والامتناف إلى كؿ مف مدّ لنا يد العوف وساعدنا  
( الذي أشرؼ معيفي العزيزفي إنجاز ىذا البحث ، وأخص منيـ بالذكر المشرؼ الفاضؿ الأستاذ )

مف توجييات سديدة لإخراج ىذا بعناية عمى ىذا البحث، ولما بذلو بإخلاص مف جيد، وما قدمو 
 البحث . نسأؿ ا﵀ أف يجزيو عنا كؿ خير.

وأتوجو بالشكر لكؿ العائمة الفاضمة ولكؿ الأصدقاء المذيف لطالما كانوا برفقتنا طواؿ المشوار 
 ا إياىا.نمنحو الدراسي، فميـ كؿ الشكر والامتناف عمى كؿ نصيحة 

 فجزا ا﵀ الجميع عمى خير الجزاء.

 

 

 



 

 
 

 

 الحمد لله حبا وشكرا وامتنانا عمى البدء والختام.

 )وآخر دعواىم أنّ الحمد لمّو رب العالمين(

 ا بالتسييلات لكني فعمتيا ونمتيافيكن الحمم قريبا ولا الطريق محفو لم تكن الرحمة قصيرة ولا ينبغي ليا أن تكون لم 
 النيايات بفضمو وكرمو .فالحمد لله الذي يسّر البدايات وبمّغنا 

وانتيت بنجاح إلى كل من سعى معي لإتمام مسيرتي  أىدي ىذا النجاح لنفسي الطموحة أولا والتي  ابتدت بطموح
 الجامعية .

لى أعظم وأعز رجل في إلى من أحمل اسمو بكل افتخار إ ،إلى الذي عممني أنّ الدنيا كفاح وسلاحيا العمم والمعرفة
 .الكون

 "أبي الغالي"

إلى من جعل الجنة تحت أقداميا وسيمت لي الشدائد بدعائيا إلى الإنسانة العظيمة التي لطالما تمنت أن تقر عينيا 
 لرؤيتي في يوم كيذا.

 "أمي العزيزة"

 إلى من شددت عضدي بيم فكانوا لي ينابيع أرتوي منيا إلى خيرة أيامي وصفوتيا إلى قرة عيني .

 "إخوتي وأخواتي الغاليين"

للأصدقاء الأوفياء ورفقاء السنين لأصحاب الشدائد والأزمات إلى من أفاضني لكل من كان عونا وسندا في ىذا الطريق 
  بمشاعره ونصائحو المخمصة.

 عائمتي""إليكم 

 ليدية الى من تحمت بالأخاء وتميزت بالوفاء والعطاء رفيقتي في المشوار 

 أىديكم ىذا الإنجاز وثمرة  نجاحي الذي لطالما تمنّيتو ىا أنا اليوم أكممت وأتممت أول ثمراتو بفضمو سبحانو وتعالى.

 فالحمد لله عمى ما وىبني.

ن أبت رغما  عنيا أتيت بيا. فمن قال "أنا ليا" ناليا وأنا ليا وا 

 سيميا



 

 
 

 

 

فالحمد لله الذي  ات إلّا بفضموبتيسير وما بمغنا النيايات إلّا بتوفيقو وما حققنا الغاي ما سمكنا البدايات إلاّ  
  .وفقنا لتثمين ىذه الخطوة، والحمد لله عمى البدء والختام 

أنا اليوم أتوج لحظات الأخيرة في ذلك الطريق الذي كان يحمل في باطنو العثرات ورغم عنيا ظمت قدمي ىا  
 تخطوا بكل صبر وطموح وعزيمة وتفاءل وحسن ظن بالله .

 أىدي بكل حب تخرجي

 إلى نفسي العظيمة القوية التي تحممت كل العثرات رغم الصعوبات .

ن لي عمود الفقري الذي ساندني بكل حب في ضعفي الذي أخرج أجمل ما ثم إلى ذلك الرجل العظيم إلى من كا 
الضوء في  داخمي وشجعني دائما لموصول إلى طموحاتي، إلى من انتظر ىذه المّحظات ليفتخر بي إلى قدوتي مسندي 

 .الذي ينير حياتي

 "أبي العزيز"

 أدامك الله ظلا لنا

إلى التي تعجز كل الكممات عن وصفيا إلى التي كانت النور في عتمتي إلى التي كان دعاؤىا سر نجاحي إلى  
تمام مسيرتي الدراسية .  المضحية من أجمي ورافقتني في كل أوقاتي إلى التي تتعب بدون مقابل وا 

 "أمي الحبيبة"

 متعيا الله بالصحة والعافية

 "إلى أختي وأخي"

  عا ثابتا، إلى سندي والكتف الذي استند عميو.أدامكما الله ضم

 سيمياالى من تحمت بالأخاء وتميزت بالوفاء والعطاء رفيقتي في المشوار 

                                                

خطوات ىذا الطريق إلى من في  شاركوني و  ونيكلّ من ساعداحبائي  و شريك حياتي  و الى ى وأخيرا إل 
كمال المسيرة حتى أنال اليوم ثمرة نجاحي فالحمد لله حبا وشكرا وامتنانا عمى البدء والختام  .شجعوني عمى المثابرة وا 

 ليدية                      الحمد لله رب العالمين.أنّ وآخر دعواىم 



 قائمة المختصرات
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اليوـ أىـ العقود وأكثرىا تداولا وانتشارا في الحياة اليومية نظرا لأىميتيا  شكؿ عقود الإيجارت   
البالغة في الحياة الاجتماعية والاقتصادية لممجتمع، بالخصوص عقود الإيجارات التجارية لما ينتج 
عنيا مف آثار قانونية، فعقد الإيجار التجاري يحتؿ مكانة مرموقة مف خلاؿ معاملات الأفراد كونو 

كف المالكيف مف استغلاؿ عقاراتيـ التي تزيد عف احتياجاتيـ والتي تمكف الغير مف الانتفاع بيذه يم
 العقارات وذلؾ بتخصيصيا في عدّة أنشطة مختمفة. 

منو فالتاجر يمكف أف يكوف ىو مالؾ العقار الذي يتواجد فيو المحؿ التجاري كما يمكف أف  
التاجر المستأجر بدفع مبمغا لصاحب العقار يتمثؿ في بدؿ يكوف مستأجر ليذا العقار، وبذلؾ يمتزـ 

 الإيجار فيصبح بذلؾ الحؽ في الإيجار عنصرا مف عناصر المحؿ التجاري.

نظرا لخصوصية ىذا النوع مف العقود وما يتميز بو، مف حيث أفّ العيف المؤجرة تبقى في  
اصية عمى انتشار وشيوع ىذا العقد يد مالكيا وينتقؿ فقط حؽ الانتفاع لمغير، مما ساىمت ىذه الخ

، فأصبح العقار يحتؿ مكانة ىامة وبات مف الضروري ساعدت عمى استغلاؿ معظـ العقاراتبؿ 
 لات يؤجرونيا مف ملاكيـ الأصمييفأف يمارس أغمب التجار والحرفييف نشاطاتيـ التجارية في مح

كؿ لا مثيؿ لو، لذا لابد مف مما أدى إلى ازدياد وتعدد العلاقات التجارية بيف التجار بش 
يؽ ذلؾ وجود أحكاـ مف شأنيا أف تنظـ عقد الإيجار التجاري بدقة في كيفية إنيائو، ومف أجؿ تحق

أف يضع نصوص قانونية خاصة تبيف كيفية إنياء عقد كاف مف اللازـ عمى المشرع الجزائري 

جر في الحقوؽ والالتزامات مع الإيجار والتي تيدؼ إلى تحقيؽ التوازف بيف مصالح المؤجر والمستأ
 مراعاة الوضعية الاجتماعية والاقتصادية.

 954، 941، 941، 936)باستقراء النصوص القانونية المتعمقة بعقد الإيجار التجاري  
تجاري نجد أفّ ىذا الأخير كاف يخضع لأحكاـ القانوف ال، 1مف القانوف التجاري الجزائري مكرر(

                                                             
1
مؤرخ  101عدد، ج.ر.ج.ج،، يتضمف القانوف التجاري الجزائري 1975سبتمبر  26في المؤرخ   59-75 رقـ أمر -  

 .02-05المعدؿ والمتمـ بالقانوف ،  19/12/1975في 
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 59-75فكانت المرحمة الأولى قبؿ تعديمو بموجب الأمر رقـ  والذي عرؼ في شأنو مرحمتيف
أيف أطمؽ العناف لحرية الأطراؼ في إبراـ عقد الإيجار  والمعروفة بمرحمة التعاقد النظامي

تنتيي بانتياء مدتيا  2005التجاري، أما فيما يخص إنياء ىذا العقد، وكؿ الإيجارات المبرمة قبؿ 

في  ،شير 24إذا لـ يكتسب فييا المستأجر حؽ البقاء ويكوف ذلؾ في العقود المبرمة لأقؿ مف 
ربع سنوات في العقود الشفيية، بينما الإيجارات التي اكتسب التاجر العقود الكتابية ولمدة أقؿ مف أ

لا تنتيي إلا بقياـ المؤجر بتوجيو التنبيو بالإخلاء  59-75بموجبيا حؽ البقاء في ظؿ الأمر 
.وىذا في حالة عرض تعويض الاستحقاؽ 2مف القانوف التجاري 173لممستأجر طبقا لنص المادة 

الاستحقاؽ عمى وز إنياء عقد الإيجار التجاري دوف عرض تعويض عمى المستأجر، غير أنّو يج
عذار ىذا الأخير وذلؾ في حالة ما إذا أخؿ بالتزاماتو القانونية أو العقدية المستأجر مع وجوب ا

 فيسقط بذلؾ حقو في المطالبة بتعويض الإخلاء.

الذي قد يمحقو مف  المشرع الجزائري ىذه الأحكاـ قصد حماية المستأجر مف الضرروضع        
 يده النشاط التجاري والصناعي، إذجراء رفض تجديد عقد الإيجار، وكاف ذلؾ مع التطور الذي ش

( أيف أصبح التجار لا يجدوف 19ظيرت أزمة عقارية في أوروبا مع نياية القرف التاسع عشر )
ما لمستأجريف رضوف عمى ارية، كما أصبح الملاؾ المؤجريف يفمحلات لممارسة نشاطاتيـ التجا

 .3وف مف شروط تأجيريةيشاء

أماـ ىذا الوضع فقد قاـ المؤجريف بإبراـ عقود إيجار لمدة قصيرة مف أجؿ حرماف  
خراجو  المستأجر مف حؽ البقاء، وبالتالي عدـ إمكانية المطالبة بتعويض الاستحقاؽ عند إخلاءه وا 

مف المحؿ التجاري، مما أدى إلى تراجع النشاط الاقتصادي والتجاري، وامتناع بعض المؤجريف 
                                                             

 - الذي يقوـ عمى فكرة  التعاقد النظامي: ىو اتفاؽ بيف طرفيف يمتزـ بمقتضاه كؿ منيما عمى تنفيذ ما أتفؽ عميو في العقد
 .النظاـ العاـ

 .و المتمـ ،المرجع السابؽ ،المعدؿ، يتضمف القانوف التجاري الجزائري  59-75 رقـ أمر - 2
-3

، كمية ، تخصص قانوف خاص الماسترلنيؿ شيادة عبد السلاـ بلاؿ، أحكاـ إنياء الإيجار التجاري الجزائري، مذكرة   
 .2، ص2016، 2الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد لميف دباغيف، سطيؼ
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عمى ىذه العقود  ئريالجزاممتمكاتيـ كما كثرت النزاعات في المحاكـ فأحدث المشرع عف تأجير 
الذي شكؿ بداية المرحمة  02-05نوع مف المرونة فعدّؿ القانوف التجاري بموجب القانوف رقـ 

 الثانية.

قد أخرج المشرع الجزائري عدّة عقود واتفاقيات مف نطاؽ التعويض الاستحقاقي فمنيا ما  
بنص قانوني كالإيجار الاحتكاري ورخص العمؿ المؤقتة بالإضافة أيضا إلى العقود  استبعد

المنعقدة لمدة أقؿ مف سنتيف، ومنيا ما استبعد بحكـ طبيعتيا وذلؾ لاختلافيا عف الإيجارات 
 ، وعقد الاعتماد الإيجاري وعقد التسيير...إلخ.التجارية والتي تتمثؿ في عقد الامتياز العقاري

-75المعدؿ والمتمـ للأمر رقـ  02-05بعدىا المرحمة الثانية بموجب القانوف رقـ  لتأتي 
والمعروفة بمرحمة التعاقد الاتفاقي، حيث غيّرت مف أحكاـ الإيجار  4المتضمف القانوف التجاري 59

التجاري حيث نص عمى وجوب تحرير عقود الإيجار في الشكؿ الرسمي ولمدة يحددىا الأطراؼ 

ا يمتزـ المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانتياء أجؿ العقد ودوف الحاجة إلى بكؿ حرية كم
 توجيو التنبيو بالإخلاء ولا دفع التعويض الاستحقاقي ما لـ يتفؽ الأطراؼ عمى خلاؼ ذلؾ.

ؿ فيو النشاط نونية فمالؾ العقار الذي كاف يستغبيذا التعديؿ تغيّرت موازيف الحماية القا 
ح ىو مف يحضى بالحماية القانونية عمى ممكيتو العقارية بعدما كاف لا يمكنو التجاري أصب

 استرجاع محمو التجاري إلا باتباع مجموعة مف الإجراءات القانونية وكذلؾ دفع تعويض لممستأجر.

لا شؾ أفّ أىمية اختيار ىذا الموضوع جاءت كيدؼ عف الدور الذي أعطاه المشرع  
مدى تحقيؽ الأىداؼ المرجوة منو، لاسيما القضاء عمى النقائص  ومعرفة 02-05لمقانوف رقـ 

 التي كانت سائدة في القانوف القديـ.

                                                             
  الدولة شخصا طبيعيا مف جنسية جزائرية حؽ استغلاؿ الأراضي عقد الامتياز العقاري: يعرؼ بأنّو عقد تمنح بموجبو

 التابعة للأملاؾ الخاصة لدولة، وكذا الأملاؾ السطحية المتصمة بيا.
 .59– 75ئري،المتمـ للأمرالقانوف التجاري الجزا، يتضمف  02-05ر رقـ أم - 4
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 مف الأسباب التي دفعتنا لاختيار ىذا الموضوع منيا ما ىو ذاتي ومنيا ما ىو موضوعي: 

 لخوض في ىذا الموضوع والتعمؽ فيوويتمثؿ ىذا السبب في الرغبة الذاتية في االسبب الذاتي:

 والذي أدى إلى إثارة جداؿ كبير بيف رجاؿ القانوف.

لما كاف موضوع التنبيو بالإخلاء في القانوف التجاري الجزائري مف المواضيع  السبب الموضوعي:

اليامة والتي لـ تحضى بدراسات قانونية مفصمة ومستفيضة خاصة بعد تعديؿ القانوف التجاري سنة 

ىذا الموضوع، مع ربطو بموضوع الإيجارات التجارية لوجود  ، ارتأينا أف تكوف دراستنا عمى2005
 علاقة وطيدة بينيما.

 تيدؼ ىذه الدراسة إلى إبراز عدّة جوانب ميمة في ىذا الموضوع وىي: 

 الوقوؼ عمى مفيوـ التنبيو بالإخلاء كإجراء قانوني لإنياء عقد الإيجار التجاري. -

خلاء وذكر خصائصو لمعرفة الأحكاـ القانونية التي استظيار الطبيعة القانونية لمتنبيو بالإ -

 يخضع ليا.

 لمقانوف التجاري عمى التنبيو بالإخلاء. 2005معرفة آثار تعديلات سنة  -

تبياف مدى توصؿ المشرع الجزائري إلى تحقيؽ التوازف بيف الممكية العقارية لممؤجر والممكية  -

 التجارية لممستأجر في العلاقة الإيجارية.

عرفة الآثار المترتبة عف إلغاء التنبيو بالإخلاء وتعويض الاستحقاؽ عمى عقد الإيجار التجاري م -

جارية بموجب التعديلات الجديدة، وحقيقة ىذا الإلغاء أماـ الإبقاء عمى الأحكاـ القديمة توالقاعدة ال
 .59-75للأمر 

لاء في إنياء عقد الإيجار نطاؽ الالتزاـ بأثر التنبيو بالإخفإفّ موضوع  عمى ضوء ما تقدـ 
 يثير العديد مف الإشكالات لعؿ أبرزىا:



 مقدمت
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 ما ىو الإطار القانوني لمتنبيو بالإخلاء في ظل القانون التجاري الجزائري؟ 

 وتتفرع ىذه الإشكالية إلى عدّة تساؤلات أىميا: 

  ما ىو الإطار المفاىيمي لمتنبيو بالإخلاء؟ -

 بالإخلاء؟فيما تتمثؿ أثار إلغاء التنبيو  -

اعتمدنا في ىذه الدراسة عمى المنيج التحميمي بالدرجة الأولى عمى اعتبار أنّو المنيج  
المناسب لمعالجة مجموع الأفكار الأساسية في البحث، والتي تعتمد عمى تحميؿ النصوص القانونية 

لتي بعض المفاىيـ ا المتعمقة بالموضوع، إضافة إلى المنيج الوصفي مف خلاؿ توضيح ووصؼ
 تخص الدراسة، لاسيما تمؾ الأحكاـ التي تضمنيا القانوف التجاري فيما يخص ىذا الموضوع.

 لإجابة عمى الإشكالية المطروحة، ارتأينا إلى تقسيـ بحثنا ىذا إلى فصميف:ل 

  (.الفصل الأولفي ) الإطار المفاىيمي لمتنبيو بالإخلاء دراسة إلى تطرؽن

  (.الفصل الثاني) في ترتبة عف إلغاء التنبيو بالإخلاءالآثار المتبياف إلى  نتعرضفي حيف  

لينتيي بحثنا بخاتمة والتي نعتبرىا كحوصمة لأىـ النتائج والتوصيات التي توصمنا إلييا 
 خلاؿ إعدادنا ليذا الموضوع.

 

 

 

 

 



  

 

 

 

 الأولالفصل 

 لمتنبيو بالإخلاء المفاىيمي الإطار 
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إفّ الحديث عف التنبيو بالإخلاء وتعويض الاستحقاؽ يجرنا إلى الحديث عف الحؽ في  
 الإيجار والتطرؽ لأحكاـ الإيجارات التجارية.

التجاري  لقد عرفت أحكاـ التنبيو بالإخلاء وتعويض الاستحقاؽ في عقد إيجار المحؿ 

والتي عرفت بمرحمة التعاقد النظامي، بحيث كاف لا يمكف  59/75مرحمة ىامة في ظؿ الأمر 
لممؤجر إخلاء المستأجر مف المحؿ التجاري إلا بتوجيو التنبيو بالإخلاء والذي يترتب عنو دفع 

 تعويض الاستحقاؽ وىذا بتوفر مجموعة مف الشروط القانونية.

ديد جر التي تمكنو مف إلزاـ المؤجر بتستأجر لمحؽ في الإيجابما أف ممكية التاجر الم 

صراره عمى استرجاع   يفعالالإيجار بعد انتياء مدتو، وفي حالة رفض المؤجر تجديد الإيجار وا 
 5.المؤجرة ىنا تثار مسألة التنبيو بالإخلاء وتعويض الاستحقاؽ

التنبيو بالإخلاء وطبيعتو القانونية ليذا سنتطرؽ في ىذا الفصؿ بنوع مف التحميؿ إلى مفيوـ  

 في )المبحث الأوؿ(، وكذلؾ تبياف شروط وآثار التنبيو بالإخلاء في )المبحث الثاني(.

  

 

 

 

 

 

                                                             
، مذكرة الماستر، تخصص قانوف خاص  2005عميوي سميـ، محدب غانية، القاعدة التجارية في الجزائر بعد تعديؿ  - 5

 .29، ص2019كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
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 المبحث الأول

 مفيوم التنبيو بالإخلاء  

ديد الإيجار ومف ثـ طرد المستأجر مف الأماكف التي أجرىا، إلّا أنّو جرفض تيجوز لممؤجر  

التنبيو بالإخلاء لممستأجر، ويكوف المؤجر غير ممزـ بتوجيو التنبيو بالإخلاء إلا إذا يمتزـ بتوجيو 
 6.كاف ىذا الأخير مستأجرًا قانونيا وليس شاغلا غير شرعي أي يحتؿ الأماكف دوف سند قانوني

في التجاري مف القانوف  174و 173يعد التنبيو بالإخلاء المنصوص عميو في المادتيف  

مف النظاـ العاـ أي لا يمكف لممؤجر مخالفتو، وفي حالة الاتفاؽ عمى مخالفتو  75/59ظؿ الأمر
 7.مف القانوف التجاري 199في العقد يكوف الإجراء باطلا لخرؽ نص المادة 

مف ثّـ بالتالي سنتناوؿ في ىذا المبحث المقصود بالتنبيو بالإخلاء في )المطمب الأوؿ(،  
 .)المطمب الثاني(بيعة القنونية لو والوقوؼ عمى تحديد كيفية إثباتويجدر بنا الانتقاؿ إلى معرفة الط

 المطمب الأول 

 المقصود بالتنبيو بالإخلاء

إذا كاف المالؾ المؤجر الذي لا يرغب في تجديد الإيجار لممستأجر الذي لو الحؽ في ذلؾ،  
 ذكر الأسباب التي أدت إلىقد ألزمو القانوف أف يقوـ بإجراء توجيو تنبييا بإخلاء العيف المؤجرة مع 

 ذلؾ. طمب

في ىذا الصدد يستوجب بنا الأمر التطرؽ إلى دراسة التنبيو بالإخلاء مف مختمؼ جوانبو،  
بالتالي سنتطرؽ إلى تعريؼ التنبيو بالإخلاء وطبيعتو القانونية في )الفرع الأوؿ(، تبياف خصائصو 

 في )الفرع الثاني(، وتحديد أطرافو )الفرع الثالث(.

                                                             
ة الماستر، تخصص قانوف بودير ليندة، بف سخري كريمة، ضمانات حماية حقوؽ المؤجر في الإيجارات التجارية، مذكر  -6

 .34-33، ص ص2018خاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
 . المرجع السابؽ،  ضمف القانوف التجاري، المعدؿ والمتمـ، يت 59-75 رقـ  أمر - 7
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 الفرع الأول 

 والطبيعة القانونية لو تعريف التنبيو بالإخلاء

مف خلاؿ ىذا الفرع سنحاوؿ تقديـ تعريؼ شامؿ لمتنبيو بالإخلاء )أولا(، مع تبياف الطبيعة  

 القانونية لو )ثانيا(.

 تعريف التنبيو بالإخلاء -أولا

(، ومف 9الناحية الفقيية )سنفصؿ في تعريؼ التنبيو بالإخلاء، وذلؾ بتقديـ تعريفا لو مف  
 (.1الناحية القانونية )

 التعريف الفقيي -1

تصرؼ قانوني يصدر مف جانب واحد »قد عرؼ جانب مف الفقو التنبيو بالإخلاء عمى أنّو: 
، فيو يتـ وينتج أثره بمجرد إعلاف أحد الآخر فتكفي فيو إرادة واحدة، أي لا يشترط أف يقبمو الطرؼ

إنياء الإيجار وبموغ ىذه الرغبة إلى عمـ الطرؼ الآخر، سواء قبؿ ذلؾ الطرؼ الطرفيف رغبتو في 
إنياء العقد أو لـ يقبمو ويترتب عمى وصوؿ التنبيو إلى الطرؼ الآخر إنياء العقد دوف توقؼ عمى 

 8«.إرادة مف وجو إليو

تجديد إعلاف المؤجر وتعبير عف نيتو في رفض »التنبيو بالإخلاء قد عرؼ أيضا عمى أنّو  
 9«.عقد الإيجار لممستأجر أو في فسخو

 

                                                             
، دار 2 ط.العميا وأحداث التشريعات(،رمضاف جماؿ كامؿ، شرح قانوف إيجار الأماكف )وفقا لأحكاـ المحكمة الدستورية - 8

 .341-340، ص2001الألفي لتوزيع الكتب القانونية، القاىرة، 
ط، مطبعة الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية .جنادي جيلالي، الإيجارات التجارية  في القانوف التجاري الجزائري، د -9

 .73، ص2001الجزائر، 
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  التعريف القانوني -2

إفّ المشرع الجزائري لـ يتطرؽ إلى تعريؼ التنبيو بالإخلاء بشكؿ واضح، بؿ اكتفى فقط  
 مف القانوف التجاري الجزائري 175و 174و 173بوضع شروط لو والتي نص عمييا في المواد 

لا ينتيي إيجار المحلات الخاصة بيذه الأحكام إلا بأثر : » منو عمى أنّو 173ولقد نصت المادة 

تنبيو بالإخلاء حسبما جرت عميو العادات المحمية وفي مدة ستة أشير قبل الأجل عمى الأقل... 
ويجب أن يتم التنبيو بالإخلاء بعقد غير قضائي وأن تبيّن الأسباب التي أدت إلى توجييو مع 

لا اعت 194ذكر مضمون المادة   10«.بر باطلاوا 

يجارات التجارية، فلا تنبيو بالإخلاء مرتبط بانتياء الإيتضح مف خلاؿ نص المادة أفّ ال 

يجوز إنياء الإيجار إلا بعد توجيو التنبيو بالإخلاء، فيو بذلؾ تصرؼ قانوني إنفرادي أي أنّو 
 11يصدر مف جانب واحد رغبة منو إنياء عقد الإيجار.

بالإخلاء بأنو عبارة عف عقد غير قضائي يوجو مف قبؿ المؤجر كما عرؼ أيضا التنبيو  

تجديد عقد الإيجار  محضر قضائي فيو يعبر المؤجر عف نيتو في رفض إلى المستأجر بواسطة
مقابؿ عرض تعويض الإخلاء، والمشرع الجزائري أقر التنبيو بالإخلاء ليجعمو تأكيدًا مف المؤجر 

، وتمكيف المستأجر مف تييئة نفسو لإخلاء الأماكف المستأجرة عف نيتو في عدـ تجديد عقد الإيجار
ومغادرتيا، وأف يعطي لو ميمة لمبحث عف أمكنة جديدة أو لبيع أو تحويؿ المعدات والبضائع 
المتواجدة في العيف المؤجرة، وكذا يمنعو مف إجراء أي تصرؼ قانوني عمى القاعدة التجارية كبيعيا 

، 1996فيفري  27، المؤرخ في 139-417رار المحكمة العميا ذلؾ ق، وقد أشار إلى 12مثلا
وبيذا فإنّو بمجرد تبميغيا التنبيو »كما يمي:  113ص 02، العدد 1996المجمة القضائية 

                                                             
 .المرجع السابؽ،  جاري الجزائري، المعدؿ والمتمـ، يتضمف القانوف الت59-75أمر رقـ  - 10
 .89، ص2013المحؿ التجاري، دار بمقيس لمنشر، الجزائر،  -التاجر–قي نسريف، الأعماؿ التجارية يشر  - 11
ملاحظات تطبيقية حوؿ العقود التوثيقية، نظرات حوؿ  -نقلا عف حمدي باشا عمر، دراسات قانونية: عقد الإيجار - 12

 .133، ص2012، دار ىومة، الجزائر، .5استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا، طعدـ 
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بالإخلاء، فإنّ المستأجرة لم يعد ليا حق التصرف في المحل التجاري، وأن عقد الإيجار غير 

 13«.فيومجدد وأنّو بيذا لم يعد ليا حق التصرف 

أقر المشرع الجزائري لممؤجر الحؽ في استرجاع الأماكف المؤجرة عند انقضاء مدة الإيجار،  

فإنّو مف أجؿ تحقيؽ ىذه الرغبة فقد ألزمو بإتباع إجراءات قانونية معينة قصد حماية الممكية 
وىذه  ملاءف قيمة اقتصادية مف خلاؿ العوما قد اكتسب م ،التجارية، أي ممكية القاعدة التجارية

الإجراءات التي تبدأ بالتنبيو بالإخلاء، لابد أيضا تنبيو بالإخلاء مف أجؿ إنياء عقد الإيجار وعدـ 
 تجديده .

مف القانوف التجاري إلا بقياـ  173بالتالي فانتياء عقد الإيجار لا يكوف حسب المادة  

 جر بتوجيو التنبيو بالإخلاء؟لـ يقـ المؤ لو المؤجر بتوجيو تنبيو بالإخلاء لممستأجر، لكف ماذا 

مف القانوف التجاري الجزائري فإنّو يجب عمى المستأجر  174وفقا ما نصت عميو المادة  

أف يتقدـ بطمبو في الحصوؿ عمى تجديد إيجاره، إما في الستة أشير السابقة لانتياء عقد الإيجار 
 14أو عند الاقتضاء في كؿ وقت أثناء تجديده.

وما يمييا مف القانوف التجاري الجزائري، ففي حالة ما إذا  176المادة  طبقا لما نصت عميو 

وجو المستأجر طمب تجديد الإيجار لممؤجر، فيجوز ليذا الأخير أف يبدي رفضو في تجديد 
 15الإيجار.

 

 

                                                             
 .113، ص2، المجمة القضائية، العدد1996فيفري  27في الصادر ، 139-417المحكمة العميا، قرار رقـ  - 13
 .31عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 14
تجارية: التعويض الإستحقاقي في القانوف التجاري الجزائري، ديواف المطبوعات محمد الحبيب الطيب، إيجارات  - 15

 .11، ص1998الجامعية، الجزائر، 
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 الطبيعة القانونية لمتنبيو بالإخلاء -ثانيا

د قررت المحكمة العميا في يعد التنبيو بالإخلاء إجراء جوىري سابؽ عف رفع الدعوى فمق 
مف  173حيث أنّو وطبقا لممادة »ما يمي:  1997ديسمبر  16المؤرخة في  143630القضية رقـ 

القانوف التجاري يتعيف عمى المؤجر الذي يريد إنياء عقد الإيجار أف يبمغ تنبييا بالإخلاء لممستأجر 
 أشير. 06لإخلاء المحؿ ويمنحو ميمة 

و بالإخلاء المبيف أعلاه لا يمنع المؤجر مف احتراـ الإجراءات حيث أفّ توجيو التنبي 
 مف ؽ.ت والمتعمقة بالأخطاء التي ترتكب مف قبؿ المستأجر. 177المنصوص عمييا في المادة 

 15/05/1991بما أفّ القرار المطعوف فيو قضى بفسخ عقد الإيجار التوثيقي المؤرخ في  

 16«.مف ؽ.ت فإنّو خرؽ القانوف ويستحؽ النقض 177و 173دوف احتراـ مقتضيات المادتيف 

فالتنبيو بالإخلاء يعتبر إجراء وجوبي، عمى المؤجر إتمامو قبؿ مباشرة وعميو   

 17الدعوى وقبؿ أية مطالبة قضائية يمزـ المستأجر بإخلاء المحؿ التجاري المستأجر.

 الفرع الثاني

 خصائص التنبيو بالإخلاء 

 قانوني التنبيو بالإخلاء تصرف -أولا

يعد التنبيو بالإخلاء تصرؼ قانوني يصدر مف جانب واحد، وىو كغيره يجب أف يتضمف  
 الأركاف العامة الواجب توفرىا في التصرفات القانونية. مف رضا ومحؿ والسبب.

                                                             
 .229، ص1999، 55، نشرة القضاء، العدد 1997ديسمبر  16، مؤرخ في 143630المحكمة العميا، قرار رقـ  - 16
 .12، صالمرجع السابؽ عبد السلاـ بلاؿ،  - 17
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الرضا في التنبيو بالإخلاء يقصد بو وجود إرادة حرة وسميمة متجية إلى إنياء عقد الإيجار  
الأخير ىو المحؿ، أما السبب فيكمف في الإرادة المطموبة قانونا والدوافع الذاتية التي القائـ. وىذا 

 تحمميا والرامية لوضع حد لعقد الإيجار.

 التنبيو بالإخلاء تصرف إرادي إنفرادي الجانب -ثانيا

مف  ،(Unilatéralإنفرادي الجانب )إرادي يتجو الفقو إلى اعتبار التنبيو بالإخلاء تصرؼ  

(، عف نيتو في إنياء Discrétionnaireلو يعبر أحد المتعاقديف وفقا لتقديره الشخصي )خلا
( ولعؿ اليدؼ مف وراء وجوب Préavisية بعد انتياء أجؿ معيف يدعى بالإخطار )ر جايالعلاقة الا

التنبيو بالإخلاء ىي تفادي الإنياء المفاجئ لعقد الإيجار وىو الأمر الذي مف شأنو أف يربؾ 

الآخر، وتحقيقا لذلؾ، فإفّ التنبيو بالإخلاء لا يعد صحيحا وسميما إلا إذا ثبت قانونا وتـ  الطرؼ
 18التأكد مف وصولو إلا مف وجو إليو فعلا.

أخيرا، فإنّو يجدر الإشارة ىنا، أنّو ليس ىناؾ ما يفقد التنبيو بالإخلاء، بفعؿ التطور  
لخصائصو الأصمية كتصرؼ إرادي وتقديري ات السكنية، ر جايالتشريعي الذي عرفو تنظيـ الإ

ولوظيفتو كوسيمة يرجى مف ورائيا إنياء عقد الإيجار، واعتبارا أف الأثر الرئيسي لمتنبيو بالإخلاء 

زالة عف المستأجر ضعؤجر مف جميع الالتزامات التي يالمتمثؿ في تحرير الم يا العقد عمى عاتقو وا 
لتجاري مازاؿ قائما. وفي ىذا الشأف ارتأى المشرع صفتو القانونية في الاستقرار في المحؿ ا

 لضروريات معينة الاستعاضة عف حؽ الإيجار المنتيي بحؽ قانوني لمبقاء في الأماكف.

مما سبؽ يمكف القوؿ أف التنبيو بالإخلاء يتميز ويستفرد بخصائص، تجعمو متميز عف  
 19باقي التصرفات القانونية.

                                                             
مجمة التنبيو بالإخلاء في إيجار الأماكف ذات الاستعماؿ السكني في القانوف المدني الجزائري، ومآلو"، جعود كماؿ، " - 18

 .132-131، ص ص2014، الجزائر، 01، العدد06المجمدقانونية، 
 .134 -133المرجع نفسو، ص ص - 19
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 الفرع الثالث

 لإخلاءأطراف التنبيو ا 

ليتـ إجراء توجيو التنبيو بالإخلاء، لابد مف أف يصدر ىذا التنبيو مف المؤجر المالؾ ويوجو  
 إلى شخص آخر ألا وىو المستأجر.

منو سنقوـ بتحديد تمؾ الأطراؼ مف خلاؿ تحديد الشخص الذي يوجو التنبيو )أولا(، ومف  
 التنبيو )ثانيا(.لو نحدد الشّخص الذي يوجو  ث ّـ

 الشخص الذي يوجو التنبيو -أولا

لا كاف ىذا   لابد مف الشخص الذي يوجو التنبيو بالإخلاء، أف يكوف متمتعا بأىمية توجييو وا 
الإجراء باطلا، إلا أفّ المؤجر يجوز لو منح وكالة صريحة لشخص آخر مف أجؿ قياـ ىذا الأخير 

خاصة بالتسيير، وىذا التنبيو يوجو بتوجيو التنبيو بالإخلاء، كمسير العقار الذي في إطار وكالتو ال
باسـ المؤجر. سواء كاف ىذا الأخير شخصا معنويا أو طبيعيا، لكف لا يمكف لموكيؿ توجيو التنبيو 

فيذا يعد باطلا، ونفس الشيء بالنسبة لبائع الجدراف الذي لـ  شخص متوفي بالإخلاء بالنيابة عف

 باطلا وبالعكس،يوجيو في ىذه الحالة سيكوف  ، فإف أي تنبيو بالإخلاءييعد مالكا لممحؿ التجار 
تـ توجيو التنبيو بالإخلاء قبؿ أف يتـ البيع، فإفّ المشتري يتمتع بآثاره، وذلؾ إذا تمسؾ ىذا  اإذ

 20الأخير رفض التجديد.

أما في حالة تعدد المؤجريف، سواءً كانوا ملاكا في الشيوع، أو كاف بعضيـ يممؾ حؽ  
الانتفاع، أو آخروف يممكوف ممكية الرقبة، فقد اختمؼ القضاء الجزائري مع القضاء الفرنسي 

في حالة الإيجار المبرـ بيف عدة » :فالبنسبة لمقضاء الجزائري لقد اعتبرت المحكمة العميا أنّو
في الممكية وبيف المستأجر، فإنّو يكفي قانونا تبميغ أحدىـ التنبيو بالإخلاء لممستأجر ليعتبر شركاء 

                                                             
القانوف، تخصص قانوف الأعماؿ، رضواف سي حمدة، حؽ المؤجر في استرجاع المحؿ التجاري، مذكرة ماجستير في  - 20

 .72، ص2011كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة سعد دحمب، البميدة، 
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متى كاف العقار ممموؾ عمى الشيوع، وأفّ أحد المالكيف فقط رفض تجديد »وأيضا  «صحيحا
 .«الإيجار فعمى ىذا الأخير أف يدفع كامؿ تعويض الاستحقاؽ

يا تكرس جواز توجيو التنبيو بالإخلاء مف أحد الورثة لكف المحكمة العميا، بالرغـ مف أنّ  

و مف طرؼ جميع الورثة، فيجب أف يتـ ذكر أسماء الورثة يفقط، فإنّيا استوجبت أنّو إذا تـ توجي
 21بالكامؿ دوف اقتصار عمى ذكر أحدىـ دوف البقية.

النسبة ليذه القضاء الجزائري لا يميز بيف الممكية الشائعة والممكية المقسمة، إذ حتى ب 
الأخيرة، فقد أجاز لصاحب الانتفاع أف يوجو التنبيو بالإخلاء بمفرده دوف الحاجة إلى موافقة مالؾ 

 الرقابة.

بيف مالؾ  ية الشائعة وبيف الممكية المقسمةأما بالنسبة لمقضاء الفرنسي، فيو يميز بيف الممك 
 الرقبة وصاحب حؽ الانتفاع.

د اشترط القضاء الفرنسي إجماع الملاؾ المؤجريف لتوجيو فبالنسبة لمممكية الشائعة، فق 
 التنبيو بالإخلاء.

فإفّ التنبيو الموجو مف  ة لمممكية المقسمة بيف مالؾ الرقبة وصاحب حؽ الانتفاع،أما بالنسب 
 22طرؼ ىذا الأخير وحده يعتبر صحيحا.

 

 

 

                                                             
 .199، ص2002 ،1، مجمة قضائية، العدد11/09/2001 الصادر في ، 219291المحكمة العميا، قرار رقـ - 21
 .74-73المرجع السابؽ، ص ص  رضواف سي حمدة، - 22
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 الشخص الذي يوجو لو التنبيو -ثانيا

الذي يوجو لو التنبيو بالإخلاء، أما في حالة المحتؿ للأمكنة يجب أف يكوف المستأجر ىو  
دوف وجود أي أساس قانوني أو شرعي، فإف المحكمة العميا قد اعتبرتو أنّو لا يستحؽ أف يوجو لو 

 23أي تنبيو.

كاف المستأجر  مف ىذا المبدأ، فلا يعتد بالتنبيو بالإخلاء الموجو إلى المسير المستأجر  إذا 
الأصمي ىو الذي أجر المحؿ إلى المسير المستأجر، كوف عقد التسيير الحر، وفقا لمقضاء لا 

، بؿ يكفي لإنياء  يخضع لنفس أحكاـ إنياء عقد الإيجار، وبالتالي يكوف التنبيو بالإخلاء غير ممزـ
 24العلاقة الإيجارية إنذار مكتوب فقط.

ف حيث صحة التنبيو الذي وجو لأحدىـ  فقط أـ قد طرحت مسألة تعدد المستأجريف م 

 يستمزـ توجيو التنبيو لكؿ المستأجريف.

التنبيو بالإخلاء يوجو وجوبا لجميع الورثة، وأف المؤجر مجبر »اعتبر القضاء الجزائري  

عمى معرفة كؿ مستأجريو أو ورثتيـ وأف ورثة المستأجر غير ممزميف بالإفصاح عف بعضيـ 
 25.«البعض

 

                                                             
، 2، مجمة قضائية، العدد02/11/1985في الصادر ، 37173قرار رقـ  الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العميا، - 23

 .109، ص1990
، 1، مجمة قضائية، العدد7/12/1999في الصادر ، 201563قرار رقـ  الغرفة التجارية والبحرية، المحكمة العميا، - 24

 .209، ص2001
، 1، مجمة قضائية، العدد15/10/2002في  الصادر ،294064قرار رقـ،  والبحرية،الغرفة التجارية المحكمة العميا،  - 25

 .178، ص2004



الإطار المفاىيمي لمتنبيو بالإخلاء            الفصل الأول                               
 

 
17 

لقضاء الفرنسي قد أخذ بوجوب توجيو التنبيو بالإخلاء إلى كافة المستأجريف وفي آف أما ا 
واحد، إلا إذا كاف العقد يتضمف شرط ينص عمى التضامف بيف ىؤلاء المستأجريف، وفي ىذه الحالة 

 26فالتنبيو الموجو لأحدىـ يمكف أف يحتج بو عمى الآخريف.

 المطمب الثاني

 بالإخلاء وطرق إثباتو مجالات تطبيق التنبيو  

يعد مجاؿ تطبيؽ التنبيو بالإخلاء في الإيجارات التجارية مجاؿ واسع وىاـ ما دفعنا إلى  

دراستو وذلؾ مف خلاؿ تبياف مدى وجوبية توجيو التنبيو بالإخلاء لإنياء ىذا النوع مف الإيجارات 
 التجارية.

عدّة إشكالات خصوصا في كيفية كما تعد مسألة إثبات التنبيو بالإخلاء مسألة تثير   
 توجييو.

وعميو سنقوـ بدراسة مجالات تطبيؽ التنبيو بالإخلاء )الفرع الأوؿ(، وكذا طرؽ إثباتو في  

 )الفرع الثاني(.

 الفرع الأوّل

 مجالات تطبيق التنبيو بالإخلاء 

ضروري  يراد بمجاؿ تطبيؽ التنبيو بالإخلاء مدى إلزاميتو في الإيجارات التجارية، ىؿ ىو 
لإنياء علاقة الإيجار القائمة بيف المؤجر والمستأجر، شرط أف يندرج ىذا الإيجار ضمف الإيجارات 

، أو يستوجب إلى جانب ذلؾ أف 27مف القانوف التجاري 936التجارية المنصوص عمييا في المادة 
 التجاري؟مف القانوف  941يكوف المستأجر مستوفيا لشروط التجديد المنصوص عمييا في المادة 

                                                             

.26 75صالمرجع السابؽ،  رضواف سي حمدة، -  
.،المرجع السابؽ، يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ والمتمـ59-75أمر رقـ   _27  
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ولإيضاح ذلؾ يجب تحديد الإيجارات الخاضعة لمتنبيو بالإخلاء )أولا( ، ومف تـ الإيجار  
 المكتوب والشفوي )ثانيا( وأخيرا الإيجار المعمؽ عمى شرط )ثالثا(.

 الإيجارات الخاضعة لمتنبيو بالإخلاء -أولا

لا »التجاري بقولو:مف القانوف 941نص المشرع الجزائري في الفقرة الأولى مف المادة  
ينتيي إيجار المحلات الخاصة بيذه الأحكام إلّا بأثر التنبيو بالإخلاء حسبما جرب عميو العادات 

 .28«المحمية وفي مدة ستة أشير قبل الأجل عمى الأقل

عمى الإيجارات التجارية المحددة في الا يتضح مف ىذه الفقرة أفّ التنبيو بالإخلاء لا يطبؽ  
مف القانوف التجاري، أما باقي الإيجارات فلا يشمميا التنبيو بالإخلاء،  941و 936المادتيف 

يجار التسيير الحر... .مكالإيجارات الاحتكارية أو الطويمة للأ  د وا 

فيذه العقود متى انتيى أجميا، فلا يستوجب فييا توجيو التنبيو بالإخلاء، بؿ تخضع لمقواعد  
أفّ عقد  16621ممؼ رقـ  12/91/9653قرار ليا  العامة، حيث قضت المحكمة العميا في

 29التسيير الحر ينتيي بمجرد الإبلاغ بنياية العقد، وليس لممسير أي حؽ في التعويض.

والتي   24511ممؼ رقـ  91/12/9656كما أكدت ذلؾ في قرار آخر صادر في  
قديف طبقا لنص قضت فيو أفّ عقد التسيير الحر عقد إرادي يخضع لقاعدة العقد شريعة المتعا

 30ؽ.ـ. 913المادة 

عمى أساس ذلؾ يكوف القضاء الجزائري قد ساير القضاء الفرنسي فيما قضى بو ىذا  
، أيف 9639جانفي  12الأخير في القرار الصادر عف الفرقة المدنية بمحكمة النقص بتاريخ 

مجاؿ تطبيؽ المرسوـ اعتبرت أف التنبيو بالإخلاء لا يكوف ضروريا إلا إذا كاف الإيجار يدخؿ في 
21-631 . 

                                                             
 .المرجع السابؽ،  والمتمـ، يتضمف القانوف التجاري الجزائري، المعدؿ 59-75أمر رقـ  - 28
، المجمة القضائية، 1986أكتوبر 25في الصادر  39953قرار رقـ  الغرفة التجارية والبحرية،المحكمة العميا،  - 29
 .135، ص1989، 2العدد

، 1، المجمة القضائية، العدد1989ماي  14في  الصادر 57842قرار رقـ  الغرفة التجارية والبحرية،المحكمة العميا،  - 30
 . 82، ص1963
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فيؿ يكفي أف يدرج عقد الإيجار ضمف الإيجارات التجارية التي تسري عمييا أحكاـ  يووعم 
 ؽ.ت؟ أي بعبارة أخرى أف يكوف قد  941القانوف التجاري لوجوب التنبيو بالإخلاء طبقا لممادة 

 .31لاقة الإيجار؟اكتسب القاعدة التجارية ليكوف التنبيو بالإخلاء واجبا لإنياء ع

في ىذا الشأف لقد انقسـ القضاء الجزائري إلى اتجاىيف فذىب الاتجاه الأوؿ منو إلى القوؿ  
أفّ التنبيو بالإخلاء  يكوف لازما إذا كاف عقد الإيجار يندرج ضمف مجاؿ تطبيؽ أحكاـ الإيجارات 

ما يتبيف في القرار  التجارية سواءً كاف المستأجر قد اكتسب حؽ التجديد أـ لـ يكتسبو، وىو
أيف أكدت فيو المحكمة العميا عمى أفّ  915111رقـ  9661جانفي  94الصادر بتاريخ 

منو ، متى كاف  941إجراءات التنبيو بالإخلاء تحكميا نصوص القانوف التجاري ، لاسيما المادة 
يؽ إلا عمى التنبيو مف القانوف المدني غير قابمة لمتطب 142النزاع يتعمؽ بمحؿ تجاري، وأفّ المادة 

مف  941. أما الاتجاه الثاني وىو الغالب يرى أفّ التنبيو بالإخلاء وفقا لممادة 32بالإخلاء المدني
مف نفس  941القانوف التجاري لا يكوف لازما إلا إذا كاف المستأجر يممؾ حؽ التجديد وفقا لممادة 

 القانوف.

 الإيجار المكتوب والإيجار الشفوي -ثانيا

مف القانوف التجاري  941يعتبر عقد الإيجار المكتوب ىو المستيدؼ أساسا في المادة  
لا ينتيي الإيجار المحلات الخاصة بيذه الأحكام إلا بأثر التنبيو »عندما نصت بأف:

 .33«بالإخلاء...

بناءً عمييا فإفّ الإيجارات التجارية التي تحكميا قواعد القانوف التجاري، لا يكوف فييا  
خيار لممؤجر، فإفّ أراد إنياء علاقة الإيجار القائمة عمى عقد مكتوب يجب عميو توجيو تنبيو ال

 بالإخلاء لممستأجر،  وذلؾ باحتراـ أجؿ ستة أشير قبؿ انقضاء عقد الإيجار تجنبا لتجديد العقد.

                                                             
دالي محند أمقراف، التعويض الإستحقاقي وعلاقتو بالقاعدة التجارية، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير، تخصص قانوف  - 31

 .184، ص2010خاص، كمية الحقوؽ، جامعة وىراف، 
، المجمة القضائية، 1994جانفي  17في  الصادر 108234رقـ  الغرفة التجارية والبحرية،المحكمة العميا، قرار  - 32
 .152، ص2العدد

 .المرجع السابؽ،  ، يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ والمتمـ59-75أمر رقـ  - 33
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وفي حالة عدم  »مف القانوف التجاري الجزائري عمى أنّو: 11فقرة  941كما نصت المادة  
 .«لتنبيو بالإخلاء يتواصل الإيجار المنعقد كتابة بالتمديد الضمني...ا

أما إذا تـ إبراـ الإيجار لمدة محددة المدة، أي أنّو مبرما شفييا، فإفّ التنبيو بالإخلاء يكوف  
المشار إلييا سابقا قد وضعت أحكاما عامة  941ضروريا لإنياء علاقة الإيجار، لكوف المادة 

بيو بالإخلاء  في حالة الإيجار الشفوي ولـ تخصصو بالتحديد، بؿ كؿ الإيجارات تنطبؽ عمى التن
 مكتوبة كانت أـ شفوية.

لكف في ىذه الحالة يكوف لممؤجر حؽ توجيو التنبيو بالإخلاء في أي وقت شاء، شرط  
 34التنبيو بالإخلاء. لتوجيو إمياؿ المستأجر مدة ستة أشير

 أو متعدد المراحلالواقف عمى شرط الإيجار  -ثالثا

لقد أجاز المشرع الجزائري لممتعاقديف الاتفاؽ عمى فسخ عقد الإيجار عند تحقؽ الشرط  
مف  941الفاسخ المحدد في العقد المبرـ بينيما، وقد نص عمى ذلؾ في الفقرة الثالثة مف المادة 

تنتيي مدّة الإيجار الواقف عمى شرط والذي يسمح تحقيقو لممؤجر بأن  لا»القانوف التجاري بقولو:
يطمب الفسخ إلى بتبميغ واقع قبل ستة أشير قبل الأجل، ولأجل مألوف، ويجب أن يشير ىذا 

 35.«الإعلان إلى تحقيق الشرط المنصوص عميو في العقد

تحقؽ الشرط نلاحظ مف نص المادة أف حؽ الفسخ المحدد في عقد الإيجار في حالة  
  الفاسخ ىو حؽ مقرر لممؤجر دوف المستأجر.

كما أفّ ىذا الفسخ لا يقع بقوة القانوف إنما يستوجب عمى المؤجر أف يبمغ المستأجر عف  
بيتو في فسخ الإيجار الذي يربطيما، في ىذا الشأف نتساءؿ حوؿ ما إذا كاف ىذا التبميغ يتطابؽ 

 القواعد التي تحكـ ىذا الأخير عند توجيو التبميغ مف عدمو؟ مع التنبيو بالإخلاء؟ وىؿ يجب احتراـ

                                                             
 .189-188دالي محند أمقراف، المرجع السابؽ، ص ص - 34
 .السابؽالمرجع ، يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ والمتمـ، 59-75أمر رقـ  -35
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مما لا شؾ فيو أفّ توجو نية المشرع في إخضاع العقديف مما إلى نفس القواعد أمر أكيد،  
وىو ما يظير صراحة في إشراؾ التبميغ بالفسخ مع التنبيو بالإخلاء في نقطتيف أساسيتيف، ىما 

 36لسبب في كؿ منيما.أجؿ ستة أشير وكذا إلزامية ذكر ا

أما فيما يخص بقية البيانات التي يشترطيا في التنبيو بالإخلاء كأف يتـ بموجب عقد غير  
قضائي وأف يحدد أجؿ الاحتجاج عمى السبب أو المطالبة بتعويض الاستحقاؽ فيستنتجاف أيضا 

جية أخرى فإفّ  مف التبميغ قصد فسخ الإيجار في النص المتعمؽ بالتنبيو بالإخلاء مف جية، ومف
 استعماؿ "التبميغ" يقصد بو أف يتـ بعقد غير قضائي. 

وأخيرا رغـ أف الأمر يتعمؽ بالفسخ وليس يرفض التجديد، إلا أنّو يحؽ لممستأجر الحصوؿ  
 عمى تعويض الاستحقاؽ .

في حالة كوف عقد الإيجار مبرما لمدة مراحؿ، وكاف المتعاقديف قد اتفقا في العقد عمى أف  
الحؽ في إنيائو  عند انتياء كؿ فترة، فإفّ رغب في ذلؾ  حاز لممؤجر أف يعمف عف رغبتو  ليـ

مف القانوف التجاري التي  941بمقتضى تنبيو بالإخلاء وذلؾ وفقا لمفقرة الرابعة مف نص المادة 

وعندما يتضمن الإيجار عدة مراحل فإنّو يجب التنبيو بالإخلاء في الآجال »تنص عمى:

مييا في الفقرة الأولى أعلاه، إذا فسخ المؤجر الإيجار في نياية إحدى ىذه المنصوص ع

 37.«المراحل

 الفرع الثاني

 إثبات التنبيو بالإخلاء 

إذا كاف المتعاقداف قد اتفقا عمى وسيمة معينة لإثبات التنبيو كأف يكوف قد اشترطا طريقة 
خاصة لإثباتو كالكتابة أو ما يقوـ مقاميا كالإقرار واليميف، وجب إتباع ما اتفقا عميو. أما إذا لـ 

                                                             
36 - Robert Martin et René Maus, manuel des baux commerciaux, 4é Edition librairie Dalloz, 

paris 1957, p256. 
 .المرجع السابؽ، ، يتضمف القانوف التجاري الجزائري، المعدؿ والمتمـ59-75أمر رقـ  - 37
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عميو القواعد يتفؽ المتعاقداف عمى وسيمة معينة لإثبات التنبيو، فإفّ إثباتو يكوف طبقا لما تنص 
جوز إثباتو بكافة طرؽ الإثبات، كالبينة، تزيد عف عشرة جنيو فيلا قيمة الإيجار  كانت العامة، فإذا

قيمة الإيجار تزيد عف عشرة جنيو فيجب إثبات التنبيو بالكتابة  القرائف، اليميف...، أما إذا كانت

.38 

والبيانات التي سنقوـ عميو يجب أف يتضمف ىذا التنبيو بالإخلاء جممة مف الشروط  

بالتطرؽ إلييا حيث يجب أف يعمـ بو الطرؼ الذي وجو إليو وفؽ آجاؿ قانونية ففي حالة تخمؼ 
شرط مف ىذه الشروط يكوف ىذا التنبيو تحت طائمة البطلاف فلا تترتب أي آثار قانونية وىنا نكوف 

 أماـ حالتيف:     

لاء مف طرؼ مف وجو إليو، ىنا ينتيي ىذا التنبيو في حالة ما إذا ثار نزاع حوؿ التنبيو بالإخ -1
دوف المجوء إلى القضاء حيث يجوز لممتعاقد الذي قرر لو ىذا الحؽ المجوء إلى القضاء برفع 

دعوى يثبت فييا صحة ىذا التنبيو ودوف أف ينتظر آجاؿ انتياء عقد الإيجار، فبمجرد صدور ىذا 
 ينحؿ عقد الإيجار.الحكـ المتعمؽ بصحة التنبيو ينفذ مباشرة و 

وفي ىذه الحالة نرى أنّو يجوز لمطرؼ الذي وجو إليو ىذا التنبيو بالإخلاء توجيو احتجاج  -2
وعدـ الموافقة عميو، وذلؾ عمى وجو قانوني وبواسطة رسالة متضمنة الوصوؿ أو عف طريؽ 

صحة ىذا  محضر قضائي، وىذا نظرا لعدـ احتراـ المواعيد القانونية أو لتخمؼ شرط مف شروط

أماـ قاضي الموضوع، فإذا صدر حكـ يقضي بعدـ صحة  التنبيو، وعميو يتـ الطعف في ىذا التنبيو

                                                             
، المجمد الأوؿ: العقود .3ط الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الإيجار والعارية، عبد الرزاؽ أحمد ،السنيوري  - 38

 .779، ص2000الواردة عمى الانتفاع بالشيء، منشورات الحمبي الحقوقية ، لبناف، 
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فإف ىذا التنبيو يكوف باطلا ولا يرتب آثاره القانونية. بمعنى لا تنحؿ العلاقة الإيجارية  ىذا التنبيو،
 39ويبقى المستأجر منتفعا بالعيف المؤجرة.

مف ؽ.ت، اشترط أف يكوف التنبيو بالإخلاء  5فقرة 173ا لممادة إفّ المشرع الجزائري وفق 

بمحضر غير قضائي، إذ لا يجوز توجييو برسالة موصى عمييا، ومنو يجب أف يرد التنبيو في 
 40شكؿ كتابي دوف اشتراط إفراغو في قالب رسمي.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

ة عروج فاطمة الزىراء، قاسمي أحلاـ، انتياء عقد الإيجار المدني، مذكرة ماستر، تخصص عقود ومسؤولية، كمي - 39
 .18، ص2016الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العقيد أكمي محند أولحاج، البويرة، 

 .المرجع السابؽ، لمعدؿ والمتمـا، يتضمف القانوف التجاري الجزائري، 59-75أمر رقـ  - 40
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 المبحث الثاني

 شروط وآثار التنبيو بالإخلاء 

ع بموجبو أحد أطراؼ ضبالإخلاء ىو ذلؾ التصرؼ القانوني الانفرادي الذي يلما كاف التنبيو 

عقد الإيجار التجاري حدا ليذا العقد دوف اشتراط قبوؿ الطرؼ الآخر الموجو إليو، فإفّ 
المشرع وضع بعض الشروط التي يجب توافرىا في التنبيو بالإخلاء حتى يكوف صحيحا فيذا 

 نو آثار والمتمثمة في التعويض الاستحقاقي.مف جية، ومف جية أخرى تترتب ع

عميو سنقوـ بتبياف شروط التنبيو بالإخلاء في )المطمب الأوؿ(، والتعويض  
 الاستحقاقي كأثر لمتنبيو بالإخلاء في )المطمب الثاني(.

 المطمب الأول

 شروط التنبيو بالإخلاء 

يمتزـ الأطراؼ بالامتثاؿ لجممة مف لقد اشترط المشرع الجزائري لصحة التنبيو بالإخلاء، أف  
 .41مف القانوف التجاري الجزائري 2فقرة  941الشروط القانونية والتي نص عمييا في المادة 

تتعدد شروط التنبيو بالإخلاء إلى شروط موضوعية تتعمؽ بمضمونو )الفرع الأوؿ(، بذلؾ       
 اني(.وشروط شكمية تتعمؽ بشكؿ التنبيو وميعاد توجييو )الفرع الث

 

 

 

                                                             

.المرجع السابؽ، ، يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ والمتمـ59-75أمر رقـ  _41  
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 الفرع الأول

 لمتنبيو بالإخلاء الشروط الموضوعية

...ويجب أن يتم »مف القانوف التجاري الجزائري عمى أنو: 5/ 173لقد نصت المادة  

التنبيو بالإخلاء بعقد غير قضائي وأن تبين فيو الأسباب التي أدت إلى توجييو مع إعادة ذكر 

لا اعتبر باطلا 194مضمون المادة   42«.وا 

مف خلاؿ نص المادة يتبيف أف المشرع قد وضع شروطا لمتنبيو بالإخلاء والسبب  
أي ذكر السبب الذي أدى إلى  تسبب التنبيو بالإخلاءالموضوعي المذكور في ىذه الفقرة ىو 

 توجيو ىذا التنبيو.

قد طرح عدة إشكالات عمى  59-75بالنسبة ليذا الشرط، فإف ىذا الموضوع طبقا للأمر  
مستوى القضاء، خاصة في الحالة التي يريد فييا المؤجر استرجاع محمو )الأمكنة(، دوف التذرع 

عتبر مجرد نفيل يجوز أن بعرض التعويض كسبب في التنبيو بالإخلاء دوف إفصاحو عف المبرر، 
 ؟، سببا مقبولا لدى القضاءعرض التعويض

بالنظر لمقرارات القضائية التي صدرت في ىذا الشأف، فقد انقسـ القضاء الجزائري إلى    

 43اتجاىيف، فالأوؿ يستوجب تسبيب التنبيو، أما الثاني فيكتفي فقط بعرض التعويض كسبب لمتنبيو.

وىو الاتجاه الذي يشترط تسبيب التنبيو بالإخلاء، نظرا لممراقبة الجدية التي فرضيا  :الاتجاه الأول

وبالتالي  يح عميو، إما اعتباره رفضا مبرراره والتصر يالمشرع لمسبب المذكور، ولمقاضي سمطة تقد

                                                             
 .المرجع السابؽ، ـمتضمف القانوف التجاري، المعدؿ والمت، ي 59 -75 ر قـ أم - 42
حسايف سامية، حؽ الإيجار في القانوف التجاري الجزائري، أطروحة لنيؿ درجة الدكتوراه في العموـ، تخصص القانوف  - 43

 .245، ص2013كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
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يعفى مف دفع التعويض، أو أنو يعتبر غير مبرر فبالتالي يمتزـ المؤجر بالتعويض الاستحقاقي، 
 44لذي لا يشكؿ سببا في تقدير القاضي لمقضية.ا

كما أفّ التعويض يعد كنتيجة وأثر لمرفض التعسفي وليس سببا عمى حد تفسير القضاء      

 الجزائري.

القضائية التي تصدرىا المحكمة الاجتيادات يستمد أنصار ىذا الاتجاه حججيـ مف  الاتجاه الثاني:

ف التجاري التي جاءت بإمكانية استعادة المؤجر للأمكنة مقابؿ مف القانو  176العميا، وكذلؾ المادة 

تعويض والمتمثؿ في تعويض الاستحقاؽ دوف الحاجة إلى أف يمتزـ بأسباب أو حالات الرفض 
التجاري ، والتي تعدّ أسبابا زائدة ودوف جدوى، كأف يقوـ المؤجر الغير المبررة الواردة في القانوف 

عمى القضاء قصد استرجاع محمو وحجتو في ذلؾ أنّو قد يتحايؿ بيا  باستعادة الأمكنة لمصمحتو

فقط، فحسب ىذا الاتجاه فإفّ عرض مبمغ التعويض يغني عف ذكر السبب، ففي حالة موافقة 
أو لـ يحاوؿ تجنب دفعو، يكوف بذلؾ معفى مف ذكر الأسباب،  الاستحقاؽالمؤجر دفع تعويض 

 45إليو في التنبيو.بالأشارة و قيامو وبالتالي عميو فقط إما عرض التعويض أ

رغـ وجود ىذيف الاتجاىيف، إلا أفّ المحكمة العميا لـ تفصؿ بعد في مسألة ترجيح أحدىما  
عمى الآخر. وبالتالي لا يزاؿ التساؤؿ مطروحا، رغـ التعديؿ الجديد لمقاضي بإلغاء التنبيو 

النيائي في المسألة إعمالا بالعقود المبرمة بالإخلاء، إلا أننا لا زلنا في أمس الحاجة إلى الفصؿ 
 46قبؿ التعديؿ أو التي تتضمف الاتفاؽ عمى تطبيؽ القانوف القديـ.

مف خلاؿ ما سبؽ تبيانو تتضح لنا أىمية التنبيو بالإخلاء كإجراء ضروري يجب إتباعو مف  
القاعدة التجارية،  قبؿ المؤجر حتى يتمكف مف استرجاع محمو أي الأماكف المؤجرة التي تستغؿ فييا

                                                             
 .246، صالسابؽ المرجع حسايف سامية ، - 44
 .32عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 45
 .247حسايف سامية، المرجع السابؽ، ص - 46



الإطار المفاىيمي لمتنبيو بالإخلاء            الفصل الأول                               
 

 
27 

لكف رغـ ذلؾ فيناؾ حالات يكوف فييا المؤجر غير مجبر عمى اتخاذ ىذا الإجراء ومف بيف ىذه 
 الحالات:

حالة عدـ وجود عقد إيجار يربط بيف مالؾ العقار والشخص الذي يريد ممارسة النشاط التجاري  -

قار لا يمزـ بتوجيو التنبيو بالإخلاء في ىذا العقار، مثلا حالة كوف العقار مستعارا . ىنا صاحب الع
 47لأفّ ىذا الأخير يوجو لممستأجر وليس لممستعير.

غؿ العيف المؤجرة بدوف وجو حؽ )الشاغؿ غير الشرعي(، والذي يحتؿ شحالة المستأجر الذي ي -
 48الأماكف دوف سند قانوني.

صرؼ المستأجر، ىنا حالة عقد الاستغلاؿ فحينما يقوـ المؤجر بوضع محلا للاستغلاؿ تحت ت -
نكوف أماـ عقد لا يتضمف عقد إيجار بؿ يتضمف عقد استغلاؿ، وعندما يتعمؽ الأمر بعقد 

مف القانوف المدني، وحتى ولو كاف الاستغلاؿ تجاريا فلا  106الاستغلاؿ نرجع إلى نص المادة 

 49يستوجب الأمر التنبيو بالإخلاء.

لمدة طويمة والتي لا تخضع لقواعد الإيجارات ىي تمؾ التي تبرـ  الإيجارات الاحتكارية: -

 التجارية، بؿ تمتمؾ قواعد خاصة بيا، عمى غرار الأحكاـ المتعمقة بإعادة النظر في بدؿ الإيجار
 50مف القانوف التجاري الجزائري. 171وىو ما نصت عميو المادة 

مف المستأجر  إخلاء  فيو يكتفي المؤجر بتوجيو إنذار بسيط قصد طمبو :حالة عقد التسيير الحر -

 الأماكف المؤجرة.

                                                             
 .33عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 47
 .102حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص - 48
 .38بودير ليندة، بف سخري كريمة، المرجع السابؽ، ص -49

 .33محدب غانية، المرجع السابؽ، صعميوي سميـ،  - 50
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 1996جانفي  10المؤرخ في  09-96تـ استحداثو بموجب الأمر رقـ  يجاري:عقد الاعتماد الإ -
البنؾ  المتعمؽ بالاعتماد الإيجاري، وىو أسموب حديث لتمويؿ الاستثمار، بموجب ىذا العقد  يقوـ
أو عقار أو المؤسسة المالية المختصة في ىذا النوع مف العمميات )شركة تأجير( بشراء عتاد 

وينتيي مثؿ ىذا النوع مف العقود بانتياء المدة المتفؽ عمييا في العقد ، وتأجيره إلى أحد عملائيا
مف الأمر 44 ،43، 42دوف حاجة إلى توجيو التنبيو بالإخلاء وىذا طبقا لما نصت عميو المواد 

 51السابؽ الذكر.

 الفرع الثاني 

 لمتنبيو بالإخلاء الشروط الشكمية

يجب أن بأفّ التنبيو بالإخلاء السابقة الذكر مف القانوف التجاري  173/05قضت المادة  

: ومعناه أف يتـ في وثيقة مكتوبة يقوـ بتحريرىا المحضر القضائي، محترما يتم بعقد غير قضائي
 الآتية:فييا البيانات 

وىو أف توضع ىوية أطراؼ العقد بكؿ دقة لكي لا يحدث في ذلؾ أي  تحديد ىوية الأطراؼ: -
، وذلؾ بذكر أسمائيـ وألقابيـ، عناوينيـ 52لبس، لا مف جية المؤجر ولا مف جية المستأجر

 وصيفاتيـ )وارث، مورث، وكيؿ(. 

 ذكر سبب رفض تجديد الإيجار. -

 مف القانوف التجاري المتعمؽ بالإجراءات. 194 إعادة ذكر محتوى نص المادة -

مضاء ىذا الأخير عمى ىذا التنبيو. -  53ذكر ىوية المحضر القضائي القائـ بالتبميغ وا 

                                                             
 .38بودير ليندة، بف سخري كريمة، المرجع السابؽ،  ص - 51
 .31عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 52
 .88شريقي نسريف، المرجع السابؽ، ص - 53
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( أشير قبؿ انتياء مدة عقد الإيجار عمى الأقؿ، في ىذا الشأف جاء قرار 06احتراـ أجؿ ستة ) -
مف المستقر عميو قانونا »كما يمي:  1994جانفي  17المؤرخ في  108234المحكمة العميا رقـ 

منو  941وقضاءً أف إجراءات التنبيو بالإخلاء تحكميا نصوص القانوف التجاري ورسميا المادة 

فّ المادة  إلا غير قابمة لمتطبيؽ  .54مف القانوف المدني 142متى كاف النزاع يتعمؽ بمحؿ تجاري وا 
مخالفة لمقانوف في  -المطعوف فيو –عمى التنبيو بالإخلاء المدني، ومف ثـ فإفّ النعي عف القرار 

 .55«غير محمو مما يستوجب رفض الطعف

المشرع الجزائري لـ يشترط شكلا  معينا لإفراغ التنبيو بالإخلاء، إنّما اكتفى فقط بأف يكوف  

جوز توجييو عف طريؽ رسالة موصى عمييا، إذ لا يعف طريؽ محضر قضائي بعقد غير قضائي 
وبالتالي يجب أف يرد التنبيو بالإخلاء في شكؿ كتابي دوف اشتراط إفراغو في قالب رسمي، بؿ 

أجؿ عقد  ؿ انتياءواضحة، يفيد الرغبة في الإخلاء قبيكفي أف يرد في قالب عرفي وبعبارات 

 56( أشير.06ستة )الإيجار ب

يستوجب أف يكوف التنبيو بالإخلاء في شكؿ خاص، فيجوز أف يتـ أما المشرع المصري فمـ  

بإنذار عمى يد محضر أو بكتاب مسجؿ، أو بكتاب عادي، بؿ يمكف أف يكوف شفويا، غير أفّ 
 57عبئ الإثبات في ىذه الحالة يقع عمى مف صدر منو التنبيو.

 

 

                                                             

، مؤرخ في 78عددج.ر.ج.ج،  ،، يتضمف القانوف المدني الجزائري1975سبتمبر  26في  الصادر 58-75أمر رقـ   54_
  .المعدؿ والمتمـ ، 1975ديسمبر   19
بف رقية يوسؼ، أىـ النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالإيجار المدني والتجاري، الديواف الوطني للأشغاؿ  - 55

 .374، ص2000التربوية، الجزائر، 
 .36-35بودير ليندة، بف سخري كريمة، المرجع السابؽ، ص ص - 56
 . 36ليندة، بف سخري كريمة، المرجع السابؽ، ص  بودير 57_



الإطار المفاىيمي لمتنبيو بالإخلاء            الفصل الأول                               
 

 
30 

 المطمب الثاني

 التعويض الاستحقاقي كأثر لمتنبيو بالإخلاء 

ي يوجيو المؤجر لممستأجر يعتبر التعويض الاستحقاقي أثر يترتب عف التنبيو بالإخلاء الذ 

 نو عمى رفضو تجديد الإيجار. متعبيرا 

كما قرر المشرع حؽ استرجاع العيف المؤجرة لممؤجر وبذلؾ حماية لممكيتو العقارية، فإنّو  
وبالمقابؿ فقد قرر حماية الممكية التجارية لممستأجر والحفاظ عمى قاعدتو التجارية التي يستغميا في 

جر، فإفّ الأماكف المؤجرة، فإذا ما طمب المستأجر بتجديد عقد الإيجار وقابمو رفض مف قبؿ المؤ 
ىذا الرفض إما أف يكوف مبررا فيجوز لو بذلؾ رفض التجديد دوف التزامو بدفع التعويض 

مف القانوف التجاري، أو أف يكوف غير مبررا وتعسفيا  177الاستحقاقي، وىو ما نصت عميو المادة 
مف القانوف  185و 184و 183و 182يمزمو بذلؾ تعويض الاستحقاؽ  وىو ما جاءت بو المواد 

 .58التجاري 

الاستحقاقي يؤدي بنا إلى وضع تعريؼ لو وتبياف إفّ التطرؽ إلى موضوع التعويض  
خصائصو )الفرع الأوؿ(، ثـ معرفة شروط الاستفادة منو )الفرع الثاني(، وأخيرا ذكر عناصره تقديره 

 )الفرع الثالث(.

  لأولالفرع ا

 ستحقاقتعريف وخصائص تعويض الا

)أولا(  ا لو تعريفً نظرا للأىمية التي يتميز بيا التعويض الاستحقاقي، ارتأينا إلى تقديـ  
 .)ثانيا( وتبياف خصائصو

                                                             

 .المرجع السابؽ،  تضمف القانوف التجاري، المعدؿ والمتـ، ي 59-75 رقـ  أمر - 58_



الإطار المفاىيمي لمتنبيو بالإخلاء            الفصل الأول                               
 

 
31 

 تعريف تعويض الاستحقاق -أولا

يتطرؽ المشرع الجزائري إلى تعريؼ تعويض الاستحقاؽ، إنّما اكتفى بتحديد الغرض لـ  
 مف القانوف التجاري 176ص المادة تقديره، في ن الذي يؤديو والأثر الذي يحققو وتحديد عناصر

ا فيما عد ديد الإيجار، غير أنّو ينبغي عميوجتأن يرفض يجوز لممؤجر »:والتي تنص عمى أنّو 

مستأجر المتخمي التعويض لموما يمييا أن يسدد  111المادة  الاستثناءات المنصوص عمييا في
ويا لمضرر المسبب نتيجة عدم المسمى تعويض الاستحقاق الذي يجب أن يكون مسا

 59«.التجديد...

مف خلاؿ نص المادة يتبيف لنا أفّ تعويض الاستحقاؽ مرتبط برفض المؤجر تجديد عقد  

الإيجار، فيو المقابؿ الذي يدفع لممستأجر المتخمي نتيجة ليذا الرفض إذا كاف لا يتعمؽ بالحالات 
القانوف التجاري، عمى أف يكوف مساويا لمضرر وما يمييا مف  177المنصوص عمييا في المادة 

 60الناجـ الذي يمحؽ المستأجر بسبب رفضو لمتجديد.

ما يدفعو المؤجر لممستأجر مقابؿ قيمة القاعدة »كما عرؼ تعويض الاستحقاؽ عمى أنّو: 
، فيو مبمغ يدفع نتيجة «التجارية عند انتياء الإيجار وذلؾ متى رغب في استرجاع العيف المؤجرة

ياـ المستأجر بتضييع ممكيتو التجارية، وتختمؼ تسميتو مف قانوف لآخر، حيث أطمؽ عميو المشرع ق
الجزائري مصطمح "التعويض بالاستحقاؽ " وتارة أخرى "تعويض الإخلاء"، أما المشرع المغربي فقد 

ىذه وميما اختمفت التسمية فإفّ كؿ  61"الفروغ"، ب سماه بتعويض "الحرماف"، والمشرع السوري 

التشريعات قد اتفقت عمى أنّو تعويض عف الرفض التعسفي لمتجديد، وجاء لجبر الضرر الذي قد 
 يمس المستأجر.

                                                             
 . المرجع السابؽ، تضمف القانوف التجاري، المعدؿ والمتمـ، ي 59-75 رقـ  أمر - 59
 .37عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 60
 .273سامية، المرجع السابؽ، صحسايف  - 61
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التعويض الذي يأخذه المستأجر نتيجة رفض المؤجر تجديد الإيجار، »عرؼ أيضا بأنّو: 
ع إلى ويجب أف يكوف مساويا لمضرر الذي لحؽ بالمستأجر، وتقدير قيمة التعويض يكوف بالرجو 

 62«.القيمة التجارية لمقاعدة التجارية التي تحدد وفقا لمعرؼ

في حالة ما إذا رفض المؤجر تجديد الإيجار بعد انقضائو لسبب غير منصوص عميو في  
مف القانوف التجاري، بذلؾ يكوف المؤجر قد تعسؼ في رفضو لمتجديد وألحؽ بذلؾ  177المادة 

 63الاستحقاؽ.لممستأجر، وجب عميو دفع تعويض ضررا 

 خصائص تعويض الاستحقاق -ثانيا 

 يتميز تعويض الاستحقاؽ بمجموعة مف الخصائص والمتمثمة فيما يمي: 

 التعويض الاستحقاقي ييدف إلى إصلاح الضرر -1

يرمي التعويض الاستحقاقي إلى إصلاح الضرر الذي ألحؽ بالمستأجر بسبب رفض  
ويترتب عميو أفّ الدائنوف المقيدوف عمى المحؿ التجاري لا يجوز ليـ استعماؿ  64المؤجر لمتجديد.

حؽ الامتياز لاستيفاء ديونيـ مف ىذا التعويض الاستحقاقي وىذا في غياب أي نص قانوني يجيز 

لو ذلؾ، أما بالنسبة لمدائنوف العاديوف فيجوز ليـ استيفاء ديونيـ مف التعويض الاستحقاقي لكف 
 65يـ حجز عميو تحت يد المؤجر.بعد توقيع

 

                                                             
، ديواف 2ظرية التاجر، الشركات التجارية، ط/ -الأعماؿ التجارية –عبد القادر البقيرات، مبادئ القانوف التجاري  - 62

 .67، ص2012المطبوعات الجامعية الجزائر، 
 .37عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 63

64 - LAFARGE JOURDAN, Répertoire de droit Commercial, baux comerciaus, Encyclopedie 
dalloz, paris, 1998,p51. 

 .42بودير ليندة، بف سخري كريمة، المرجع السابؽ، ص - 65
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 التعويض الاستحقاقي مساويا لمضرر الذي أصاب المستأجر -2

يجب أف يكوف التعويض الاستحقاقي مساويا لمضرر الذي أصاب المستأجر ولا يحقؽ   
ربحا بيذا التعويض عمى حساب المؤجر وأف الحكـ يقضي بتسديد التعويض يكوف بالاعتماد عمى 

ف كاف مناسبا لقيمة العقار المستغؿ غير أنّو يحتفظ بطابعو جممة مف العناصر  في تقويمو، حتى وا 

 الإصلاحي.

 التعويض الاستحقاقي من النظام العام  -3

مف النظاـ العاـ، حيث أفّ المشرع حرص عمى حماية حؽ  يعد التعويض الاستحقاقي 
المستأجر وىذا بإلزاـ المؤجر بدفع تعويض في حالة رفضو تجديد الإيجار، ويترتب عمى ذلؾ أنّو 

في حالات محددة قانونا، وبالتالي يحضر عمى عدا لا يجوز لممؤجر التنصؿ مف ىذا الالتزاـ 
المؤجر مف دفع التعويض وكؿ بند عقد يقضي بموجبو إعفاء الأطراؼ المتعاقدة إدراج أي بند في ال

 66مف القانوف التجاري الجزائري. 199رج في العقد يعد باطلا وفقا لأحكاـ المادة دي

 حالة تصرف المؤجر في العقار بعد رفض التجديد  -4

 مثلا، حيث أفّ المالؾ الأصمي لممحؿ ىو المديف بالتعويض الاستحقاقيتصرفو بالبيع ك 
كقاعدة عامة، أما مف جانب آخر فيمكف أف يتضمف عقد البيع بندا بمقتضاه يمتزـ مشتري المحؿ 

بأداء التعويض الاستحقاقي، حينئذ يعمؿ بيذا الالتزاـ، أما في حالة إذا لـ يتضمف العقد مف الذي 
 67ابؽ بو.ويجوز لممستأجر الأصمي مطالبة المالؾ الس إفّ المالؾ الأصمي يبقى مدينا بوسيأديو ف

 بالإضافة إلى ىذه الخصائص الأساسية يمكف إدراج  خصائص إضافية تتمثؿ في: 

                                                             
سرير إبراىيـ، أحكاـ رفض تجديد الإيجار التجاري عمى ضوء التشريع الجزائري، مذكرة الماجستير، تخصص قانوف  - 66

 .91-90، ص ص2002والعموـ الإدارية، جامعة الجزائر، الأعماؿ، كمية الحقوؽ 
بونداوي يانيس، أحكاـ رفض تجديد الإيجار في القانوف التجاري، مذكرة ماستر، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية،  - 67

 .52، ص2017جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
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إفّ المستأجر الذي لحقو ضرر بسبب رفض التجديد ىو الذي يستفيد مف التعويض الاستحقاقي  -
 68وفي حالة وفاتو فينتقؿ ذلؾ الحؽ إلى ورثتو.

ىـ برفض التجديد، فإفّ المؤجر الذي ففي حالة كوف المحؿ المؤجر ممؾ عمى الشيوع وقاـ أحد -

 69رفض التجديد ىو مف يمتزـ بالتعويض الاستحقاقي.

 الفرع الثاني

 شروط الاستفادة من تعويض الاستحقاق 

لقد أقر المشرع حؽ التجديد لممستأجر في الإيجارات التجارية حماية لممكيتو التجارية  
والمؤجر إما أف يقوـ بتجديد الإيجار ليستمر فلا وحفاظا لمقاعدة التجارية التي يكوف قد أنشأىا، 

ما أف يرفض التجديد ويتمسؾ المستأجر بحقو فيو، لتثور بذلؾ  يثور الإشكاؿ في ىذه الحالة، وا 
مسألة تعويض الاستحقاؽ الذي يستفيد منو المستأجر مقابؿ ىذا الرفض، فتكوف بذلؾ شروط 

ة بتعويض الاستحقاؽ عمى أساس أف المستأجر الاستفادة بحؽ التجديد ىي ذاتيا شروط الاستفاد

وذلؾ بتوفر بعض ، و أف يتحصؿ عمى تعويض الاستحقاؽإما أف يصؿ إلى تجديد الإيجار أ
 الشروط الأساسية، تتعمؽ بعضيا بالعقد وأخرى متعمقة بالمستأجر، والتي نوجزىا فيما يمي:

  شروط متعمقة بالعقد -أولا

 العقد وتتمثؿ في:وىي الشروط التي تتعمؽ بطبيعة  

 ضرورة وجود عقد إيجار تجاري وصحيح -1

                                                             
 .52، صالسابؽالمرجع بونداوي يانيس،  - 68
 .144-143، ص ص2010، دار ىومة، الجزائر، .4سترجاع في الإيجارات التجارية، طحزيط محمد، حؽ الا - 69
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مف القانوف التجاري الجزائري  169للاستفادة مف التعويض الاستحقاقي اشترطت المادة   
أف يكوف ىناؾ عقد إيجار موجود قانونا ويتعمؽ بإيجار محلات تستغؿ فييا نشاطات ذات طابع 

 تجاري.

لا يشترط الرسمية في الكتابة، مع  59-75حكاـ الأمر غير أفّ وجود عقد الإيجار وفقا لأ 
 70تشترط الرسمية تحت طائمة البطلاف. 02-05العمـ أفّ الأحكاـ الجديدة التي جاء بيا القانوف 

 قانونيةمدة ضرورة وجود  -2

بما أفّ حماية الممكية الخاصة والحرية الفردية تقتضي عدـ تأييد الالتزامات فإنّو يجب أف   
  .مؤبدةيكوف لعقد الإيجار مدة محددة مؤقتة ليست 

حتى يستفيد المستأجر الذي رفض تحديد إيجاره مف أحكاـ التجديد وبالتالي مف تعويض  

(بالنسبة لمعقود الكتابية ومدة أربع 02نتيف )الاستحقاؽ، ينبغي أف يكوف قد استغؿ المحؿ لمدة س
مف القانوف التجاري  172وىذا ما نصت عميو المادة 71.ة( بالنسبة لمعقود الشفوي04سنوات )

لا يجوز التمسك بحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أو المحول إلييم أو ذوي » :الجزائري
أو بواسطة تابعييم إما منذ سنتين الحقوق الذين يثبتون بأنيم يستغمون متجرا بأنفسيم 

متتابعتين وفقا لإيجار واحد أو أكثر مقيدة بصفة متتالية إما منذ أربع سنوات  متتابعة  وفق 

 72«.لإيجار واحد أو أكثر متتالية شفاىية كانت أو كتابية...

 59 -75لا شؾ أفّ ىذا الشرط الذي يعتبر شرطا ميما في ظؿ القانوف القديـ أي الأمر   

أدى إلى تأكيد حماية الممكية التجارية لممستأجر التاجر، بؿ وأنّو الشرط الذي يؤدي إلى إنشاء 

                                                             
 .40عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 70
ط، منشورات دار الخمدونية، الجزائر .زايدي خالد، المحؿ التجاري والتصرفات الواردة عميو )إيجاره وبيعو ورىنو(، د - 71

 .69، ص2016
 . المرجع السابؽ، المتمـو يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ  59-75أمر رقـ  - 72
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ـ القاعدة التجارية لممستأجر، وقد دفع ىذا الوضع بالمؤجريف إلى استعماؿ حيؿ غير قانونية، بإبرا
عقود إيجار نقؿ مدتيا عف سنتيف متتاليتيف، لمتيرب عف التزاماتيـ القانونية المفروضة عمييـ في 

 73حالة رفض تجديد الإيجار.

 الشروط المتعمقة بالمستأجر -ثانيا

إضافة إلى الشروط المتعمقة بالعقد، ىناؾ شروط أخرى تتعمؽ بالمستأجر لابد مف توافرىا  
ف التعويض الاستحقاقي، وىذه الشروط لا يمكف استخلاصيا مف نص لكي يتمكف مف الاستفادة م

يجار تطبق الأحكام الآتية عمى إ»مف القانوف التجاري الجزائري التي نصت عمى:169المادة 
تغل فييا محل تجاري سواء كان ىذا الأخير ممموكا لتجارة أو سالعمارات أو المحلات التي ي

ين قانونيا في السجل التجاري أو سجل الحرف يدمقية فر حلصناعة أو لحرفي أو لمؤسسة 

 .74«والصناعات التقميدية حسب الحالة...

 تتمخص ىذه الشروط فيما يمي: 

: مف المسمـ بو لدى القانوف التجاري أن يكون المستأجر تاجرا صناعيا أو حرفيا مقيدا قانونا -1

الصفة التجارية أي أف يكوف مف تعويض الاستحقاؽ لابد مف توفر  المستأجر أنّو حتى يستفيد

تاجرا أو توفر الأوصاؼ الأخرى وىي الحرفي أو الصناعي وبالتالي تستبعد المحلات السكنية 
 75والمينية مف تطبيؽ ىذا النظاـ.

بالإضافة إلى تمؾ الشروط وجب أف يكوف المستأجر مقيدا في السجؿ التجاري أو في سجؿ  
 الصناعات والحرؼ التقميدية.

                                                             
 .41عميوي سميـ، محدب غانية ، المرجع السابؽ، ص - 73

. المرجع السابؽ، المتمـو يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ  59-75أمر رقـ   _74  

مجمة  ؿ تعديلات القانوف التجاري الجزائري"،بوحامدي عبد الكريـ، " التنبيو بالإخلاء وتعويض الاستحقاؽ في ظ - 75
 .99، ص2023، الجزائر، 01، العدد05، المجمدالقانوف والتنمية المحمية
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لاحظناه أفّ المشرع الجزائري قد أخضع التاجر والصناعي والحرفي لنفس الأحكاـ، ما ما  
أدى إلى ظيور بعض التساؤلات بيذا الصدد وعف مدى تداخؿ ىذه النشاطات، وما مدى اعتبار 

 ؟الحرفي تاجرا

وعف  ةفيناؾ مف يرى أنو يجب التمييز بيف الحرفي الذي يمارس أعمالا تجارية بصفة ثانوي 
مف الأمر  33و 32حرفي الذي يمارسيا بصفة أساسية، وفي ذلؾ قد استندوا إلى نص المادتيف ال

 76لمقواعد التي تحكـ الصناعة التقميدية والحرؼ. ، المحدد01-96رقـ 

لمحرفي ممارسة نشاط تجاري بصفة ثانوية ترتبط بنشاطو الحرفي دوف التزامو  يزالذي يج 

ا كاف الشخص الحرفي منظـ في شكؿ مقاولة لمصناعات بالقيد في السجؿ التجاري، لكف إذ
 مف نفس الأمر. 23التقميدية، يجب أف يخضع لمقيد في السجؿ التجاري، وىذا طبقا لنص المادة 

منو فيذا الاستثناء ىو المقصود في أحكاـ الإيجارات التجارية خاصة بعد تعديؿ سنة  

 .الذي أضاؼ المؤسسة الحرفية إلى جانب الحرفي 2005

لكف ىناؾ آخروف يروف أفّ الحرفي لو نظاـ قانوني خاص وأفّ الطبيعة القانونية لنشاطو لا  

 77يمكف أف تكوف تجارية وفي كؿ الأحواؿ لا تخضع لمقيد في السجؿ التجاري.

الذي يتعمؽ بشروط  08-04مف القانوف  07ما يدؿ عمى ذلؾ ىو ما نصت عميو المادة  
تستبعد من مجال تطبيق الأحكام ىذا القانون »ي نصت عمى أنّو:ممارسة الأنشطة التجارية الت

، 1999يناير 11المؤرخ في  11-99الأنشطة الفلاحية والحرفيون الذين يخضعون للأمر 

                                                             
، الذي يحدد القواعد التي تحكـ الصناعة التقميدية والحرؼ، ج 1996يناير 10المؤرخ في ،  01-96أمر رقـ  - 76

 .1996يناير 14، مؤرخة في 3ر.ج.ج، عدد
 .220سامية، المرجع السابؽ، صحسايف  - 77
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الذي يحدد القواعد التي تحكم الصناعة التقميدية والحرف والشركات المدنية والتعاونيات التي لا 

 78«.يكون ىدفيا الربح...

ب بيف النصوص القانونية وبيف الآراء، مما يؤدي إلى خمؽ صعوبة في يظير تضار  

 تطبيقيا مف الجانب العممي. 

مف القانوف التجاري قد اشترطت لاستفادة المستأجر مف نظاـ التجديد  169كما أفّ المادة  

 وبالتالي الاستفادة مف تعويض الاستحقاؽ أف يكوف مقيدا في السجؿ التجاري أو سجؿ الصناعات
 79والحرؼ التقميدية.

 أن يكون المستأجر مالكا لمقاعدة التجارية -2

لاستفادة المستأجر مف تعويض الاستحقاؽ لابد عميو أف يكوف مالكا لمقاعدة التجارية، غير  

أفّ الإشكاؿ المطروح في ىذا الصدد فيما يخص المدة التي يمكف مف خلاليا إنشاء القاعدة 
ف لـ يقـ التجارية، فيؿ تثبت ممكية  التاجر لقاعدتو التجارية بمجرد القيد في السجؿ التجاري حتى وا 

 ببداية الاستغلاؿ بعد، أـ أفّ ممكيتو لمقاعدة التجارية تكوف بعد مرور مدة معينة مف الاستغلاؿ؟

يجب التفرقة ىا ىنا بيف امتلاؾ التاجر لمقاعدة التجارية بعد اكتماؿ وجود عناصرىا التي  
مف القانوف التجاري، حيث يشترط وثيقة لوجودىا وىي السجؿ التجاري،  781ادة نصت عمييا الم

وبيف الاستفادة مف حؽ التجديد الذي يستوجب مرور مدة سنتيف كاممتيف وفقا لما جاءت بو المادة 
 .80مف القانوف التجاري الجزائري172

                                                             
، 52عدد ،، يتعمؽ بشروط ممارسة الأنشطة التجارية، ج. ر.ج.ج2004أوت  14في  الصادر 08-04قانوف رقـ - 78

 .2004أوت  18في  صادرة
 .59– 75ئري،المتمـ للأمرالقانوف التجاري الجزا، يتضمف  02-05ر رقـ أم - 79

ابؽ.المرجع الس، المتمـو يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ  59-75أمر رقـ    _ 80  
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يض الاستحقاؽ لا يكفي لاستفادة مف نظاـ التجديد وبالتالي الاستفادة مف تعو عمى غراره فا  
امتلاؾ القاعدة التجارية باكتماؿ وجود عناصرىا والقيد في السجؿ التجاري. بؿ إضافةً إليو يجب 

 81أف يكوف ذلؾ بتكويف الممكية التجارية وذلؾ بمرور سنتيف كاممتيف.

مف القانوف التجاري، حددت  172بالإضافة إلى الشروط السابقة الذكر فإف المادة  
 المستفيديف مف حؽ التجديد وىـ عبارة عف ثلاث فئات والمتمثميف في:الأشخاص 

 المستأجروف والمحوؿ إلييـ وذوي الحقوؽ.

يضاؼ إلى كؿ ىذه الشروط شرط آخر يتعمؽ بعدـ ارتكاب المستأجر لأي خطأ مف  

 وىي:82مف القانوف التجاري  177الأخطاء المنصوص عمييا في المادة 

 دوف سبب جدي ومشروع. توقؼ عف استغلاؿ المحؿ -

 تغيير تخصيص المحؿ كما ىو متفؽ عميو في العقد . -

 عدـ تسديد بدؿ الإيجار. -

 الإيجار مف الباطف. -

تجدر الإشارة إلى أفّ المستأجر لا يستحؽ التعويض في حالة وجوب ىدـ العمارة بالتالي  
شغؿ العمارة دوف خطأ وكؿ ذلؾ كميا أو جزئيا بقرار مف السمطة الإدارية وكذا في حالة استحالة 

 83مف القانوف التجاري. 177عملا بأحكاـ المادة 

 

                                                             
 .224حسايف سامية، المرجع السابؽ، ص - 81

ابؽ.المرجع الس، المتمـو يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ  59-75أمر رقـ  _82  

 .70زايدي خالد، المرجع السابؽ، ص - 83
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 ثالفرع الثال

 عناصر تقدير تعويض الاستحقاق 

في فقرتيا الثانية مف القانوف التجاري الجزائري نجدىا تنص  176بالرجوع إلى نص المادة  

...ويتضمن عمى وجو الخصوص التعويض المشار إليو في الفقرة الأولى من ىذه »عمى ما يمي:
المادة، القيمة التجارية لممحل التجاري التي تحدد وفقا لعرف المينة مع ما قد يضاف إليو من 

وحقوق التحويل الواجب تسديدىا لمحل تجاري من نفس القيمة إلا إذا أثبت عادية مصاريف 

 84«.ون ذلكالمالك أن الضرر ىو د

يتضح مف نص المادة أف المشرع الجزائري تناوؿ العناصر المكونة لتقدير تعويض  
الاستحقاؽ، وىي غير محددة عمى سبيؿ الحصر ويمكف لمجيات القضائية أف تعتمد عمى عناصر 

في وىو ما جاء  85أخرى مف شأنيا المساىمة في تقويـ الضرر الناتج عف عدـ تجديد الإيجار.
، التي قضت بأنو يمكف 140798، ممؼ رقـ:1996فيفري  27مة العميا مؤرخ في قرار المحك

 وتتمثؿ ىذه العناصر فيما يمي:86إضافة عناصر أخرى التي يراىا القاضي ضرورية،

 القيمة الإيجارية لمقاعدة التجارية المحددة وفقا لعرف المينة -أولا

ويقصد بيا، القيمة المالية المماثمة في النشاط التي يتـ تقييميا بالنظر إلى القاعدة التجارية   
في حد ذاتيا، وترتفع كمما كاف الإيجار طويلا فيما تنخفض إذا ما كاف قصيرا، وىنا تظير أىمية 

اؽ الحؽ في الإيجار كعنصر مف عناصر القاعدة التجارية وكعنصر مف عناصر تعويض الاستحق
وذلؾ بالعناصر المعنوية والمادية المكونة لمقاعدة التجارية، وحؽ الإيجار ىو الحؽ في كؿ 

                                                             

.المرجع السابؽ، المتمـو يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ  59-75أمر رقـ  -  84  

مبادئ الاجتياد القضائي، التعميؽ عمى  –دراسة تطبيقية مف زاوية: )التشريع  –حمدي عمر باشا، القضاء التجاري  - 85
 .103، ص2009ط، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، .قرارات المحكمة العميا(، د

 .275نقلا: عف حسايف سامية، المرجع السابؽ، ص - 86
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ؤجر مالؾ العيف المؤجرة، ومنيا خاصة مالامتيازات التي يستفيد منيا المستأجر التاجر تجاه ال
 الحؽ في تجديد الإيجار ومف ثـ الحؽ في تعويض الاستحقاؽ.

قييـ ىذه الامتيازات كميا، وىو أمر صعب لغياب معالـ إفّ تقييـ حؽ الإيجار يعني ت 

واضحة يمكف الاعتماد عمييا، كثبوت مبمغ معيف يكوف قد تـ دفعو، وكوف الاعتماد عمى التقييـ 
 لسوؽ والتي قد تؤدي إلى المضاربةالتمقائي أو الجزافي يفتقر إلى الموضوعية بالنظر إلى أسعار ا

 .جارية أفضؿلذا كاف المجوء إلى القيمة الإي

لتحديد القيمة الإيجارية يعتمد القاضي عمى مبمغيف لمكراء وىما المبمغ الرسمي أو القيمة   

فنقصد بالقيمة الضريبية لمكراء القيمة  فعلا أو عمى المبمغيف معاالضريبية لمكراء، والمبمغ المدفوع 
مربع، والتي عمى أساسيا تحصؿ المرجعية لبدؿ الإيجار السنوي التي يحددىا قانوف الممكية لممتر ال

أما القيمة الفعمية لمكراء أو المبمغ المدفوع فعلا ىي قيمة  87الضريبة المفروضة عمى المؤجريف. 

للإشارة فإفّ معايير التقييـ ، الذي اتفؽ عميو طرفي عقد الإيجاربدؿ الإيجار الذي يدفع سنويا و 
نما تتعمؽ لا 88مف القانوف التجاري  190المحددة في المادة  تتعمؽ بتقييـ تعويض الاستحقاؽ وا 

 بمراجعة بدؿ الإيجار في حالة النزاع.

كما أف عنصر العملاء كعنصر مف عناصر القاعدة التجارية الذي لا يقؿ أىمية عف  
العنصر السابؽ، يقيـ عمى أساس حجـ النشاط التجاري مع الأخذ بنسبة العملاء، ولا يمكف تقييـ 

رقـ الأعماؿ، وفي ىذه الحالة فإفّ عممية الحساب تتمثؿ في معدؿ رقـ  النشاط إلا مف خلاؿ
الأعماؿ لمسنوات الثلاثة الأخيرة قبؿ التنبيو بالإخلاء، وذلؾ وفقا لموثائؽ الرسمية المتعمقة 

 89بالضرائب.

                                                             
 .40محمد الحبيب الطيب، المرجع السابؽ، ص - 87
.المرجع السابؽ، المتمـو يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ  59-75أمر رقـ  -  88  

 .38عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 89



الإطار المفاىيمي لمتنبيو بالإخلاء            الفصل الأول                               
 

 
42 

عادة التركيبعالمصاريف ال -ثانيا  ادية لمنقل وا 

يستوجب عمى المستأجر التاجر إثباتيا ، والتي 176/290المشرع في نص المادة أوردىا لقد  
بالفواتير، وتدخؿ ىذه العناصر عند التقييـ في نوع معيف مف القواعد التجارية وىي التي تعتمد في 

نشاطيا عمى بعض البضائع والمعدات، كالمصانع حيث يستوجب إخلاء المحؿ نقؿ ىذه المعدات 
عادة تركيبيا في محؿ آخر وقد حددت تكاليفيا بنسبة % مف القيمة السوقية لمقاعدة 25 وا 

 91التجارية.

 مصاريف وحقوق التحويل الواجب تسديدىا لمحل تجاري من نفس القيمة -ثالثا 

، ويقصد بيا المصاريؼ 176/2تعتبر مصاريؼ إضافية نص عمييا القانوف في المادة   
مصاريؼ التوثيؽ حمميا التاجر لتحديد نشاطو في مكاف آخر، وتتمثؿ ىذه المصاريؼ في تالتي ي

دارة التسجيؿ، والمصاريؼ المتعمقة بالقيد في السجؿ  والشير الخاص بالعقود التجارية، ورسوـ وا 
 %مف مجموع قيمة عنصري حؽ الإيجار وحؽ العملاء.20التجاري ويتـ تقديرىا بنسبة 

تقييـ تعويض الاستحقاؽ، وىي مف شأنيا إثبات يمكف إدخاؿ عناصر أخرى في عممية كما  

 92لضرر الناتج عف الإخلاء ويمكف لمقاضي الاعتماد عمييا.ا

ىذا فيما يتعمؽ بالطرؽ المعتمدة مف قبؿ الخبراء الجزائرييف والتي تعتمد أساسا عمى  

في كتابو الخبرة  كيفرونسوا بولالتصريحات الجبائية، أما بعض المؤلفيف الفرنسييف مف بينيـ 

 العقارية بحيث ذكر طريقتيف لتقييـ القاعدة التجارية وىما.

 

                                                             

.المرجع السابؽ، المتمـو يتضمف القانوف التجاري، المعدؿ  59-75أمر رقـ  -  90  

 .39صمحدب غانية ، المرجع السابؽ ، ، عميوي سميـ - 91
 .39المرجع نفسو، ص -92
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 (La Méthode Empirique) الطريقة التجريبية -1

 93التي تعتمد عمى الوثائؽ المقارنة مع المعاملات التجارية الأخيرة أي عف طريؽ التجربة. 

 (La Méthode Déductive)الطريقة الاستنتاجية  -2

ىي الطريقة التي تعتبر قيمة العناصر المعنوية لمقاعدة التجارية مساوية لنصؼ القيمة   

 94الحالية للأرباح المحصمة خلاؿ السنوات التي يكوف فييا عقد الإيجار ساري المفعوؿ .

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

المعدؿ والمتمـ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر  59-75زغلاش سامية، أحكاـ عقد الإيجار التجاري في ظؿ الأمر  عمي - 93
 .44، ص2014في الحقوؽ، تخصص قانوف الأعماؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مسيمة، 

 .97جنادي جيلالي، المرجع السابؽ، ص - 94
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 خلاصة الفصل الأول

استوجب عمى المعدؿ والمتمـ، قد  26-42نستخمص أف المشرع الجزائري في ظؿ الأمر  
المؤجر الذي يريد إنياء عقد الإيجار التجاري إجراء توجيو التنبيو بالإخلاء لممستأجر، وبالتالي 

 يترتب عنو دفع تعويض الاستحقاؽ لو وذلؾ بتوفر مجموعة مف الشروط القانونية.

إفّ المشرع الجزائري بتكريسو لحؽ تجديد عقد الإيجار والحؽ في التعويض الاستحقاقي  
ف قد أعطى التاجر المستأجر مركزا ممتازا فضمو عمى مركز المؤجر مف خلاؿ الحماية يكو 

القانونية التي أضفاىا لو، ولعؿ ىدفو مف ذلؾ تأميف التاجر وضماف استقرار المعاملات التجارية، 
الأمر الذي أدى إلى إضرار المؤجريف الذيف وجدوا أنفسيـ محروميف مف الانتفاع بممكيـ الذي لا 

كف استرجاعو إلا بتوجيو التنبيو بالإخلاء ودفع التعويض الاستحقاؽ، ما جعميـ يتيربوف مف يم
الالتزامات المفروضة عمييـ  بالعزوؼ عمى الإيجار مطمقا، وىو ما اعتبره المشرع الجزائري عاملا 

 مف عوامؿ عدـ استقرار المعاملات التجارية .
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المترتبة عنو، إفّ الحديث عف إلغاء التنبيو بالإخلاء يجرنا إلى تبياف الآثار القانونية  
في مرحمة التعاقد النظامي، كاف  26-42فالقانوف التجاري الجزائري قبؿ التعديؿ بمقتضى الأمر 

يشترط عمى المؤجر لإنياء عقد الإيجار التجاري إجراء توجيو التنبيو بالإخلاء وبالتالي دفع 
 تعويض الاستحقاؽ لممستأجر.

وف التجاري والمعروفة بمرحمة التعاقد المعدؿ والمتمـ لمقان 11-12لكف بصدور قانوف  
الإتفاقي، أي منح المشرع الأطراؼ الحرية المطمقة في الاتفاؽ عمى بنود العقد حيث أصبح عقد 
الإيجار التجاري يخضع لمبدأ سمطاف الإرادة وينقضي بمجرد انتياء أجؿ العقد دوف حاجة المؤجر 

تعويض الاستحقاقي لو، ما لـ يتفؽ الأطرؼ إلى توجيو التنبيو بالإخلاء المستأجر ودوف دفع ال
عمى خلاؼ ذلؾ ، وأصبحت الحماية القانونية لمستأجر العقار ومالؾ المحؿ التجاري تكاد تنعدـ، 

 في ظؿ ربط الحؽ في تجديد الإيجار والتنبيو بالإخلاء والتعويض الاستحقاقي بإرادة المؤجر.

رية، وعمى التصرفات الواردة عميو والتي الشيء الذي أثر بالسمب عمى فكرة القاعدة التجا 
 مف بينيا الإيجار الذي تأثرت أحكامو بيذه التعديلات.

الأمر الذي يستوجب عمينا التطرؽ إلى آثار إلغاء التنبيو بالإخلاء عمى عقد الإيجار  
التجاري في )المبحث الأوؿ(، في حيف نتطرؽ إلى آثار إلغاء التنبيو بالإخلاء عمى القاعدة 

 التجارية في )المبحث الثاني(.
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 المبحث الأول

 آثار إلغاء التنبيو بالإخلاء عمى عقد الإيجار التجاري

لقد أدى إلغاء التنبيو بالإخلاء الذي جاءت بو أحكاـ القانوف الجديد )بعد التعديؿ(، إلى  
لتجاري مف العقود إحداث تعديؿ ىاـ عمى أحكاـ عقد الإيجار التجاري، بحيث أصبح عقد الإيجار ا

لا اعتبرت باطمة، فيذا ما نصت عميو المادة  الشكمية التي يشترط في تكوينيا الصفة الرسمية وا 
ا مف أركاف عقد الإيجار التجاري، وما داـ أفّ عقد والتي جعمت مف الرسمية ركنً ، 95مكرر187

 الإيجار يتميز بالصيغة الرسمية فبالتالي يكوف عقد الإيجار عقد زمني.

سنتطرؽ إلى دراسة أحكاـ عقد الإيجار التجاري في )المطمب الأوؿ(، عمى ىذا الأساس  
 في حيف سنبيف مصير الإيجار التجاري بعد إلغاء التنبيو بالإخلاء في )المطمب الثاني(.

 المطمب الأول

 أحكام عقد الإيجار التجاري

الوسائؿ، بعضيا مادي إفّ التاجر عند ممارستو لمتجارة فيو بحاجة إلى مجموعة مف  
كالمحؿ التجاري الذي يمارس فيو نشاطو، وقد يكوف التاجر مالكا ليذا المحؿ، وقد يكوف مستأجرا 

 لو، بحيث تربطو مع المالؾ علاقة يكوف وعائيا عقد يسمى "عقد الإيجار التجاري".

وؿ(، تبياف لتحديد أحكاـ عقد الإيجار يتطمب بنا الأمر التطرؽ إلى تعريفو في )الفرع الأ 
 خصائصو في )الفرع الثاني(، وأركانو في )الفرع الثالث(.

 

 

 
                                                             

 .59– 75ي،المتمـ للأمرئر التجاري الجزاالقانوف ، يتضمف  02-05ر رقـ أم - 95
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 الفرع الأول

 تعريف عقد الإيجار التجاري

بؿ لـ يتطرؽ المشرع الجزائري إلى تعريؼ عقد الإيجار التجاري في القانوف التجاري،    
وقع عمييا وكذا اكتفى بتحديد مجاؿ تطبيؽ ىذا النوع مف الإيجارات، مف حيث الأمكنة التي 

الأشخاص الذيف يمكف الاستفادة مف أحكامو، وبالتالي لابد مف الرجوع إلى القانوف المدني 
 96الجزائري في تعريفو للإيجار.

عقد  الإيجار»مف القانوف المدني الجزائري، عقد الإيجار عمى أنّو: 467لقد عرفت المادة  
 يمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معموم.

 .97 «يجوز أن يحدد بدل الإيجار نقدا أو بتقديم أي عمل آخر 

عقد يمكف المؤجر »مف خلاؿ ما تقدـ فيمكف تعريؼ عقد الإيجار التجاري عمى أنو : 
 .98«جرة. لمدة محددة، مقابؿ بدؿ إيجار معموـبمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤ 

 وبدؿ الإيجار فإفّ عناصر الإيجار التجاري تتمثؿ في العيف المؤجرة ومدة الإيجاربالتالي  
إضافة إلى ىذه العناصر فالمشرع ذكر أىـ الالتزامات التي يرتبيا عقد الإيجار عمى أطرافو، وىي 

إيجار معيف ومحدد  لبدؿ ، ودفع المستأجرةتمكيف المؤجر المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجر 
 99لممؤجر مقابؿ ذلؾ الانتفاع.

إلى تحديد الغرض مف يعد عقد الإيجار عقد إيجار تجاري إذا انصب في مضمونو  
ف لـ يحدد مضموف عقد الإفي نشاط تجاري أو حرفي أو  استغلاؿ العيف المؤجرة يجار صناعي: وا 

                                                             
مرزوؽ ياسميف، الإيجار التجاري عمى ضوء التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف  - 96

 .07، ص2002خاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، 
 .، المرجع السابؽالمعدؿ والمتمـ ،يتضمف القانوف المدني الجزائري ، 58-75أمر رقـ  - 97
 .11مرزوؽ ياسميف، المرجع السابؽ، ص - 98
 .11المرجع نفسو، ص- 99
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طبيعتو، غير أفّ نية المتعاقديف قد اتجيت إلى جعؿ ذلؾ الإيجار تجاري  فالواقع يثبت ذلؾ عند 
 نشاط المراد ممارستو.الانتفاع بو مف طرؼ المستأجر. ويمكف أيضا أف يحدد في عقد الإيجار ال

 100عميو فإفّ قواعد وأحكاـ القانوف التجاري الجزائري تطبؽ عمى مثؿ ىذه العقود فقط.و  

 الفرع الثاني

 خصائص عقد الإيجار التجاري

لقد أطمؽ المشرع الجزائري عمى عقد الإيجار التجاري الصفة التجارية، غير أنّو لا يوجد ما 
يمنع تطبيؽ القواعد العامة في القانوف المدني فيما لـ يورد نص خاص بذلؾ عمى عقود الإيجار 
 التجارية، وعقد الإيجار التجاري ينفرد بخصائص تجعمو يتميز عف غيره مف العقود الأخرى، كما

والتي تتمثؿ الخصائص يشترؾ مع بعضيا في خصائص معينة، وفيما يمي سنتطرؽ إلى أىـ ىذه 
 في:

 عقد الإيجار التجاري عقد شكمي-أولا

شكميا، مف خلاؿ تعديلات  القد اتجو المشرع الجزائري تدريجيا إلى جعؿ عقد الإيجار عقد
 101 القانوف المدني والتجاري والذي كاف عقدا رضائيا لا يستوجب لانعقاده شكلا معينا.

قد نص المشرع صراحة  05/02لكف بعد تعديؿ القانوف التجاري الجزائري بموجب الأمر    
لا كانت باطمة وىذا طبقا لنص  عمى وجوب أف تكوف عقود الإيجار محررة في الشكؿ الرسمي وا 

تحرر عقود الإيجار المبرمة ابتداءً من تاريخ نشر »والتي تنص عمى ما يمي: مكرر 187المادة 
رسمي، الشكل الفي الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية في ىذا القانون 

 102.«ذلك تحت طائمة البطلان، وتبرم لمدة يحددىا للأطراف بكل حريةو 

                                                             
 .11جنادي جيلالي، المرجع السابؽ، ص - 100
التراث العربي، ، دار إحياء 6.الوسيط في شرح القانوف المدني، الإيجار والعارية، ج السنيوري،عبد الرزاؽ أحمد  - 101

 .1988بيروت، ص
 .، المرجع السابؽ متمـالمعدؿ و التضمف القانوف التجاري الجزائري، ، ي 59-75 رقـ أمر - 102
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، وفي حالة تخمؽ الكتابة يعميو يجب أف يتوافر ركف الكتابة في عقد الإيجار في شكؿ رسمو 
 يترتب عف ذلؾ بطلاف العقد.

 ي العقد، مدة العقد، بدؿ الإيجاريتضمف عقد الإيجار بيانات إلزامية  تتمثؿ في تعييف طرف
نقضاء العلاقة الإيجارية، تاريخ ومكاف إبراـ العقد الضمانات، التزامات المؤجر، طرؽ االأعباء، 

 وتوقيع كؿ مف طرفي العقد المؤجر والمستأجر.

العقد نظرا لكوف ىذه العناصر يتحدد بيا كؿ تخمؼ لأحد ىذه العناصر يؤدي إلى بطلاف 
 عقد الإيجار المكتوب.

 عقد الإيجار التجاري عقد ممزم لجانبين-ثانيا

مف جية المؤجر ومف جية المستأجر  ممزـ لجانبيف أنّو يرتب التزامات متقابمةيراد بالعقد ال
 103والتزامات أي طرؼ في العقد تكوف حقوقا لمطرؼ الآخر.

تجارية، فالمؤجر تقع عمى عاتقو عدّة التزامات، فيو يمتزـ بتمكيف في عقود الإيجار ال
المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة،  والمستأجر في المقابؿ ممزـ بعدة التزامات أىميا دفع بدؿ 

 الإيجار.

فإفّ التزامات أحد طرفي العقد تعد سببا لالتزامات الطرؼ الآخر، وفي حالة إحلاؿ بالتالي 
يف بالتزاماتو يجوز لمطرؼ الآخر أف يمتنع عف تنفيذ التزامو أيضا. كما يكوف لو الحؽ أحد الطرف

 104مف الالتزاـ الذي عميو قبؿ الطرؼ الآخر. ليتحمؿ في طمب الفسخ

 

 

                                                             
النداوي أدـ وىيب، شرح القانوف المدني: العقود المسماة في القانوف المدني )البيع والإيجار(، د.ط، دار الثقافة لمنشر  - 103

 .130ص، 1999والتوزيع، د.ب.ف، 
 .17مرزوؽ ياسميف ،المرجع السابؽ ،ص  - 104
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 عقد الإيجار التجاري من العقود الزمنية )عقد مؤقت( -ثالثا

عقد ، فانتياء المدة ينتيي العقديقصد بالعقود الزمنية العقود المحددة المدة أي أنّو بمجرد 
فالتزامات  ىاما الإيجار التجاري ىو مف العقود المستمرة في الزمف، إذ أفّ الوقت فيو يمعب دورا

، الشير، السنة، ومدة انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة  طرفي العقد تقاس بالوحدات الزمانية، كاليوـ
ية الزمف تتجمى في حالة فسخ العقد إذ لا يكوف لو الإيجار، كما أفّ أىم ؿتجعؿ المؤجر يستحؽ بد

أثر رجعي، فلا يمكف إرجاع المتعاقديف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ إبراـ عقد الإيجار، إذ لا 
 105يتصور أف يعيد المستأجر لممؤجر المنفعة التي انتفع بيا خلاؿ المدة السابقة لمفسخ.

 عقد الإيجار من العقود المسماة -رابعا

ف يالعقد المسمى ىو العقد الذي خصو المشرع باسـ معيف وفصؿ أحكامو لشيوعو وذيوعو ب
 106الناس.

 عمى غرار عقود الإيجارات الأخرىعقد الإيجار التجاري يعتبر مف أىـ العقود المسماة، إفّ 
راد ونظرا للأىمية البالغة التي تتسـ بيا الإيجارات التجارية لارتباطيا بالجانب الإقتصادي لأف

المجتمع وانتشار ىذا النوع مف العقود بيف الناس، أدى ذلؾ بالمشرع إلى تنظيـ أحكاميا مف خلاؿ 
يف نفمقد فصؿ ىذه الأحكاـ في التقني إنشائيا وتنفيذىا والآثار المترتبة عنيا وتجديدىا وانقضائيا،

ي  تحت عنواف المدني والتجاري، ففيما يخص الإيجار التجاري فالمشرع خصص ليا الباب الثان
"الإيجارات التجارية"، ولقد قسـ ىذا الباب إلى سبعة فصوؿ بداية بمجاؿ تطبيقيا إلى غاية أحكاـ 

 107مختمفة، ىذا بالإضافة إلى الباب الثالث.

                                                             
 .18-17ص صمرزوؽ ياسميف، المرجع السابؽ،  - 105
شوشاري صلاح الديف، الوافي في شرح قانوف المالكيف والمستأجريف، د.ط، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عماف   - 106

 .18-17، ص ص2002
 .19مرزوؽ ياسميف، المرجع السابؽ، ص - 107
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ف العقود الغير المسماة في كوف ىذه الأخيرة لا تحضى بتنظيـ تختمؼ العقود المسماة ع
لتزامات والعقود بصفة المبادئ العامة التي تنظـ الا خاص مف قبؿ المشرع والتي أخضعيا إلى

 لاجتياد الفقو والقضاء.عامة  أي 

أىمية بالغة، خصوصا عند ليا تكييؼ العقود وتقسيميا إلى عقود مسماة وغير مسماة إف 
فصؿ القاضي في الدعوى لكي يخضع العقد المتنازع فيو إلى الأحكاـ الخاصة بو متى توافرت 

 108شروطو.

 عمى الممكيةلا الإيجار التجاري عقد يرد عمى المنفعة  -خامسا

فيو يمتزـ المؤجر  109يعد عقد الإيجار مف العقود التي ترد عمى منفعة الشيء دوف ممكيتو  
بتمكيف المستأجر بالشيء لمدة محددة مع بقاء الممكية لو، فيذا ما يميز عقد الإيجار مف عقد البيع 

 وعف غيره مف العقود التي يكوف غرضيا نقؿ الممكية.

بما أفّ عقد الإيجار يرد عمى المنفعة، فإنّو لا يرد عمى الأشياء التي تستيمؾ مف أوؿ  
 110يكوف عمى الأشياء الغير القابمة للاستيلاؾ فقط.استعماؿ ليا، بؿ 

 الفرع الثالث

 أركان عقد الإيجار التجاري

إفّ كؿ عقد مف العقود التجارية تحكمو شروط الانعقاد المحددة في القانوف التجاري مف  
التجارية جية والقانوف المدني مف جية أخرى، وبما أفّ عقد الإيجار التجاري يعتبر مف بيف العقود 

وىي المدني والتجاري في القانوف فإفّ انعقاده يشترط توافر الأركاف الأساسية المنصوص عمييا 
فيكفي إذا الرجوع  ني الرضا والسبب لا جديد يذكر بشأنيماوالسبب، ونظرا لكوف رك الرضا، المحؿ

                                                             
 .19صمرزوؽ ياسميف، المرجع السابؽ،  - 108
ط، دار الجامعة الجديدة لمنشر .رمضاف أبو السعود، العقود المسماة : عقد الإيجار)الأحكاـ العامة في الإيجار(، د - 109

 .17ص، 2009الإسكندرية، 
)دراسة مقارنة(، د.ط، الإيجار  -التأميف )الضماف( -محمد حسف قاسـ، القانوف المدني: العقود المسماة )البيع - 110

 .670، ص2008منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، 
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التعديؿ الجديد الذي إلى القواعد العامة إلى أفّ المحؿ قد خصو المشرع بقواعد خاصة، وكما أفّ 
اشترط لإبراـ عقد الإيجار التجاري ركف الشكمية. وىذه 05/02جاء بو المشرع بموجب الأمر 

، (أولا)، بحيث نميز بيف الأركاف الموضوعية الأركاف ىي التي سنتطرؽ إلييا في ىذا الفرع
 (ثانيا)والأركاف الشكمية 

 لعقد الإيجار التجاري الأركان الموضوعية -أولا

عقد الإيجار التجاري يخضع لمشروط الموضوعية التي يجب توافرىا في كؿ عقد وىي:  
 .(3) والسبب( 2)، المحؿ(1)الرضا

 الرضا -1

طرفي عقد الإيجار ىما المؤجر والمستأجر، ويشترط لانعقاد الإيجار أف يصدر إيجاب مف   
 وىذا وفقا لمقواعد العامة في انعقاد العقد. 111أحدىما وقبوؿ مف الطرؼ الآخر مطابؽ للإيجاب

فإنّو لانعقاد عقد الإيجار يجب أف يتفقا طرفي العقد عمى العناصر الجوىرية للإيجار لذا  
فيتـ التراضي عمى ماىية العقد والعيف المؤجرة ومدة الإيجار وبدؿ الإيجار وكؿّ ذلؾ يكوف خاضعا 

 لمقواعد العامة المقررة في نظرية العقد.

حتى يكوف الرضا صحيحا سميما يجب توافر الأىمية الواجبة وأف يكوف خاليا مف عيوب 
  112الرضا )الغمط، التدليس، الإكراه، الاستغلاؿ(.

  المحل -2

المحؿ في عقد الإيجار التجاري ىو تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة، فقد يرد   
وز إيجار الاسـ التجاري إذا كانت لو قيمة تجارية، عمى عقار كما قد يرد عمى حقوؽ معنوية فيج

                                                             
 .20شوشاري صلاح الديف، المرجع السابؽ، ص - 111
تخصص قانوف  دحماني ريمة مناؿ، الإيجار التجاري في التشريع الجزائري وتطبيقاتو القضائية، مذكرة الماستر،  - 112

 .33-32، ص ص2018عة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامخاص معمؽ ،
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كما يجوز إيجار الممكية الأدبية والصناعية والفنية والتجارية، ودراستنا في ىذا الصدد ستقتصر 
وليس إيجارىا بمفيوـ الماؿ المنقوؿ المعنوي، قارات التي تستغؿ في نشاط تجاري عمى إيجار الع

 113ؤجرة.بؿ محؿ عقد الإيجار  ىو العيف الم

 وىي العيف المؤجرة، مدة الإيجار ثلاث عناصركما تدخؿ في تكويف محؿ عقد الإيجار  
 وسعر الإيجار.

 العين المؤجرة -أ

تتمثؿ في العقار الذي يقع عميو الإيجار قصد استغلالو في نشاط تجاري مف طرؼ  
نشاطو، أو محلا المستأجر الذي يكوف عمى وضعيف إما اتخاذه محلا رئيسيا مف أجؿ ممارسة 

 114مف القانوف التجاري.169كرستو المادة  ممحقا وىو ما

 المحلات الرئيسية المعدة للاستغلال التجاري -1-أ

المحؿ الرئيسي ىو ذلؾ العقار المخصص للاستغلاؿ التجاري الذي يزاوؿ فيو التاجر  
 115المستأجر تجارتو بصفة دائمة عمى وجو الاحتراؼ.

 الممحقة بالمحلات التجاريةالمحلات الفرعية  -2-أ

يقصد بالمحلات الفرعية الممحقة بالمحلات التجارية تمؾ المحلات الممحقة بالمحلات  
 116الرئيسية، واليدؼ منيا ىو مساعدة ىذه الأخيرة في استغلاؿ النشاط التجاري.

 إلى ثلاث فئات وىي: تقد قسمو  

 ي دوف التأثير عمى نشاطو.تقوـ عمى تسييؿ استغلاؿ المحؿ التجار  محلات كمالية: -

                                                             
 .26جنادي جيلالي، المرجع السابؽ، ص - 113
 .59_75ي الجزائري ، المتمـ للأمر يتضمف القانوف التجار  ، 02- 05أمر رقـ  - 114
 .27، صالسابؽالمرجع جنادي جيلالي ،  - 115
 .47مرزوؽ ياسميف، المرجع السابؽ، ص - 116
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 ىي التي تزيد مف استثمار المحؿ وتنميتو كالأراضي العارية. أماكن ذات نفع عام: -

 ىي تمؾ التي يعتمد عمييا المحؿ الرئيسي. الأماكن الضرورية، -

لى تيديد استغلالو ويعرض المحؿ الرئيسي لمخطر ومثؿ ىذه رفض التجديد سيؤدي إ 
مف القانوف التجاري ومف أمثمتيا: المحلات أو العمارات الممحقة  169دة الأماكف نصت عمييا الما

باستغلاؿ محؿ تجاري، الأراضي العارية التي شيّدت عمييا قبؿ أو بعد الإيجار بنايات معدة 
للاستعماؿ التجاري أو الصناعي أو الحرفي بشرط أف تكوف ىذه البنايات قد شيدت أو استغمت 

 117.بموافقة المالؾ الصريحة

 المدة في عقد الإيجار التجاري -ب

، ويتفقاف عادة عمى مدة معينة فيخضع تحديد المدة في عقد الإيجار التجاري لإرادة الطرفي
وبانتياء المدة ينتيي العقد المبرـ بينيما وىو ما يعرؼ بالعقد المحدد المدة، وفي حالة النزاع عمى 
ذ لـ يتفؽ الأطراؼ عمييا فالعقد يكوف غير محدد المدة، وتكمف أىمية المدة في  الأطراؼ إثباتيا، وا 

مف القانوف التجاري بسنتيف 172قد حددتيا المادة عقد الإيجار التجاري في طمب تجديد العقد، و 
عمى الأقؿ بموجب عقد مكتوب رسميا كاف أو عرفيا، وأربع سنوات متتابعة وفقا لإيجار واحد أو 

مكرر بعد تعديؿ القانوف التجاري ىو أف  187أكثر  شفاىة أو كتابة. لكف ما جاءت بو المادة 
 118مدة.عقد الإيجار يكوف دائما رسميا أي محدد ال

 بدل الإيجار -ج

الأجرة ىي الماؿ الذي يدفعو المسػتأجر لممؤجر مقابؿ انتفاعو بالعيف المؤجرة، ولا ينعقد  
وؿ المؤجر لممستأجر المنفعة دوف أجرة بؿ في ىذه ما خ االعقد بدونو، ولا يعتبر العقد إيجارًا إذ
 الحالة يكوف إعارة أو ىبة لحؽ المنفعة.

                                                             
 .30-28جنادي جيلالي، المرجع السابؽ، ص ص -117

دالي محند أمقراف، التعويض الاستحقاقي وعلاقتو بالقاعدة التجارية ، مذكرة الماجستير، تخصص قانوف خاص،  - 118
 .21-20، ص ص2010 ،كمية الحقوؽ، جامعة وىراف
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ارة عف نقود، لكف يجوز أف تكوف أي ماؿ آخر كأف تكوف جزء مف غالبا تكوف الأجرة عب 
محصوؿ أو مقابؿ خدمة...، ويشترط في الأجرة أف تكوف جدية أو حقيقية، فإذا كانت صورية لا 

أف يمتزـ المستأجر بدفعيا لأنّيا ذكرت لمشكؿ فقط، يكوف ىنا العقد باطلا باعتباره  يفيقصد المتعاقد
 إيجارا.

يد الأجرة يكوف باتفاؽ المتعاقديف، ويجب أف تتناسب مع مدة الإيجار ولكف الأصؿ في تحد 
 119لا مانع أف تتفاوت الأجرة في مدة عنيا مف الأخرى.

 السبب -3

السبب في العقود ىو العنصر المعنوي الذي يسمح بمعرفة لماذا تنشأ الإرادة فيو الدافع  
 الذي يؤدي بالمتعاقد إلى تنفيذ التزامو.

في عقد الإيجار التجاري ىو الاستفادة مف مبمغ الإيجار بالنسبة لممؤجر، أما السبب  
 120بالنسبة لممستأجر ىو استغلاؿ العيف المؤجرة في ممارسة نشاط تجاري معيف.

 قد الإيجار التجاريلع الأركان الشكمية -ثانيا

الإيجار  تعديلا ىاما عمى أحكاـ عقد 02-05لقد أحدث المشرع الجزائري بموجب القانوف 
التجاري، وبالرغـ مف قمة المواد المعدلة والمضافة إلّا أنّو مف حيث النوعية يمكف اعتبار ىذا 
التعديؿ ىاـ جدًا إذ أصبح عقد الإيجار التجاري مف العقود الشكمية التي تشترط في تكوينيا الصفة 

لّا اعتبرت باطمة.  الرسمية وا 

يبقى »:1مكرر 187نصت عميو المادة  مكرر السالفة الذكر، وما 187يتضح مف نص  
مكرر أعلاه، خاضعا لمتشريع  781تجديد عقود الإيجار المبرمة قبل النشر المذكور في المادة 

مكرر  954، أفّ المشرع الجزائري في المادة 121«الساري المفعول بتاريخ إبرام عقد الإيجار
                                                             

 .25-24شوشاري صلاح الديف، المرجع السابؽ، ص ص - 119
 .24لمرجع السابؽ، صدالي محند أمقراف، ا -  120
 . 59-75،المتمـ للأمر تضمف القانوف التجاري الجزائريي، 02-05أمر رقـ  - 121
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ؿ القانوف والقضاء حوؿ مدى السالفة الذكر، يكوف قد حسـ الخلاؼ الذي كاف قائما بيف رجا
 خضوع عقد الإيجار التجاري إلى الشكمية.

مكرر"، جعمت مف الرسمية ركنا مف أركاف عقد الإيجار التجاري،  954إفّ نص المادة " 
أي أنّو في حالة غيابو لا يكوف وجود ليذا العقد فيو والعدـ سواء، ويترتب عمى ذلؾ أفّ عقد 

 ؼ في شكؿ غير رسمي. الإيجار الذي يبرـ بيف الأطرا

رجاع الأطراؼ إلى  11-12نشر القانوف   يعتبر باطلا بقوة القانوف، يستوجب إبطالو وا 
الحالة التي كانوا عمييا قبؿ إبراـ ىذا العقد، مف خلاؿ التعديؿ الأخير لمقانوف التجاري يتضح أفّ 

تجاري وأف يقضي بصفة المشرع الجزائري أراد أف يفصؿ نيائيا في مسألة إثبات عقد الإيجار ال
 نيائية عمى العقود العرفية.

في حالة ما إذا عرض عمى القاضي نزاع حوؿ عقد الإيجار التجاري فعميو قبؿ التطرؽ  
إلى أركانو العامة والمتمثمة في ركف الرضا والمحؿ والسبب. أف يتحقؽ أولا مف وجود المحرر 

طراؼ في قيامو، وىذا نظرا لكوف عدـ تحرير الرسمي الذي أفرغ فيو العقد حتى ولو لـ ينازع الأ
عقد الإيجار التجاري في الشكؿ الرسمي يعد باطلا ولا يمكف تصحيحو مف قبؿ الأطراؼ 

 122بإقرارىـ.

 لكف قد يطرح إشكاؿ حوؿ كيفية إثبات عقد الإيجار التجاري؟ 

ف كانت مسألة إثبات عقد الإيجار التجاري مف المسائؿ الصعبة التي تطرح نوعا م 
الغموض أماـ القضاء، لاسيما إذا كانت علاقة الإيجار قائمة عمى عقد شفيي إذ يمكف في ىذه 

 الحالة لممؤجر أف ينفي قياـ ىذه العلاقة، مما يصعب إثباتيا مف طرؼ المستأجر.

قد أدى  11-12لكف التعديؿ الجديد لمقانوف التجاري الذي جاء بو المشرع بموجب الأمر  
د التي تحكـ إثبات عقد الإيجار التجاري، نظرا لكوف المشرع قد اشترط لصحة عقد إلى تغيير القواع

 123الإيجار التجاري خضوعو لمرسمية تحت طائمة البطلاف.

 
                                                             

 .25دالي محند أمقراف، المرجع السابؽ، ص - 122
 .26-25المرجع نفسو، ص ص  - 123
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 المطمب الثاني

 مصير الإيجار التجاري بعد إلغاء التنبيو بالإخلاء

عمى حرية الأطرؼ في  تقتضي عقود الإيجار التجاري وفقا لمقواعد العامة في التعاقد القائـ 
، أي أفّ ىذا القانوف منح المتعاقديف الحرية الكاممة في تحديد المدة 02-05تفاؽ بموجب الأمر الا

  .124نفس الأمر مكرر مف 187الإيجارية لمعقد تكريسا لما جاءت بو المادة 

ؤجر كما ينتيي عقد الإيجار التجاري بمجرد حموؿ الأجؿ المحدد في العقد دوف التزاـ الم 
 بإجراء التنبيو بالإخلاء.

في ىذا المطمب سنتطرؽ إلى إضفاء صفة محددة المدة عمى عقد الإيجار التجاري في  
 )الفرع الأوؿ(، وتبياف أثر تحديد المدة في عقد الإيجار التجاري في )الفرع الثاني(.

 الفرع الأول

 إضفاء صفة محدد المدة عمى عقد الإيجار التجاري

المتضمف القانوف التجاري مدة عقد  59-75الجزائري في ظؿ الأمر رقـ  لقد حدد المشرع 
 الإيجار التجاري بطريقة غير مباشرة، بحيث رتب الحد الأدنى لمدة العقد بثلاث سنوات.

يجب »عمى أنو  مف القانوف التجاري والتي نصت 2و 1ؼ 193نصت عميو المادة  ىذا ما 
اتفاق بين الطرفين أن تكون مدة الإيجار الجديدة  في حالة تجديد الإيجار وفيما عدا حصول

 .«مساوية لمدة الإيجار الذي حل أجمو دون أن تزيد عن تسع سنوات...

شريعة  العقد»مف القانوف المدني الجزائري التي نصت عمى: 913وطبقا لنص المادة  
 «نالمتعاقدين، فلا يجوز نقضو ولا تعديمو إلا باتفاق الطرفين، أو للأسباب التي يقررىا القانو

                                                             

  
  .، المرجع السابؽ متمـالمعدؿ و التضمف القانوف التجاري الجزائري، ، ي 59-75 رقـ أمر -124
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إذا كانت القاعدة العامة تقضي عمى اعتبار العقد شريعة المتعاقديف فإنّو تجسيدا ليذا  
يتقيّدوا بالحد مدة محددة بكؿ حرية، دوف أف  المبدأ، فإفّ طرفي العقد ليـ الحؽ في الاتفاؽ  عمى

 125مكرر مف القانوف التجاري.187الأدنى أو الأقصى وىو نفس الحكـ الذي تضمنتو المادة 

تكريسا ليذه القاعدة، ليؤكد المشرع قاعدة إخلاء المستأجر  187/2قد جاءت المادة ل 
الذي كاف للأماكف عند حموؿ أجؿ انتياء العقد ومف دوف أف يمتزـ المؤجر بتوجيو التنبيو بالإخلاء 

...يمزم المستأجر بمغادرة »:إذ تنص المادة عمى أنّواـ القانوف القديـ، مفروضا عميو في أحك
الأمكنة المستأجرة بانتياء الأجل المحدد في العقد دون الحاجة إلى توجيو تنبيو بالإخلاء 

...».126 

د انتياء مدة فمف خلاؿ المادة يتبيف لنا أفّ المستأجر أصبح منذرا مف تمقاء نفسو فبمجر  
مغادرة الأمكنة المستأجرة دوف الحاجة إلى توجيو التنبيو بالإخلاء. بالعقد المتفؽ عمييا، يمتزـ 

وبالتالي لا يخضع عقد الإيجار لمتجديد ىذا كقاعدة عامة غير أفّ المشرع فتح مجالا للاستثناء في 
. في ىذه الفقرة «خلاف ذلك ...ما لم يشترط الأطراف»الفقرة الأخيرة مف ىذه المادة بنصو عمى:

المشرع فتح مجالا لمخالفة ىذه الأحكاـ والاتفاؽ عمى خلاؼ ذلؾ، حفاظا عمى حؽ المستأجر في 
 حماية القاعدة التجارية.

يكوف  في العيف المؤجرة ورفض مغادرتيا في حالة ما إذا خالؼ المستأجر ىذا الاتفاؽ وبقي 
تمزـ طرده حتى ولو استمزـ الأمر تسخير القوة مما يس في وضعية الحائز بدوف سند قانوني

العمومية، مع إلزامو بدفع التعويض جبرا للأضرار التي قد تمحؽ بالمؤجر، وذلؾ بعد تنبيو رسمي 
بالصيغة التنفيذية التي سممت لممؤجر  المميورة يصدره المحضر القضائي، معتمدا عمى النسخة

مف قانوف الإجراءات  399وفقا لنص المادة وذلؾ  127مف قبؿ الموثؽ الذي حرر عقد الإيجار
يتـ التنفيذ مف طرؼ المحضريف القضائييف، بناءً عمى »المدنية والإدارية التي تنص عمى ما يمي:

                                                             
مجمة عمى اتفاقات الأطراؼ"،  02-05وليد بف عمي، "أثر التعديلات في أحكاـ عقود الإيجار التجاري بالقانوف  - 125

 .641-640، ص ص2023، البميدة، 01، العدد09، المجمدالدراسات القانونية المقارنة
 . 59-75، المتمـ للأمر  تضمف القانوف التجاري الجزائري، ي 02 -05 رقـ  أمر- 126
 .641وليد بف عمي، المرجع السابؽ، ص - 127
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تثبت علاقة الدائف بممثمو طبقا  ي أو ممثمو القانوني أو الاتفاقي،طمب المستفيد مف السند التنفيذ
 128.«لما يقرره القانوف

 الفرع الثاني

 تحديد المدة في عقد الإيجار التجاري أثر

 انونية واقتصادية وجبائية معتبرةتترتب عف تجديد المدة في عقد الإيجار التجاري أثار ق 
-05مكرر السابقة الذكر المستحدثة بموجب الأمر  187فبالنظر إلى ما كرّسو المشرع في المادة 

مف القانوف المدني  106وقبميا المادة  فيما يخص الحرية الكاممة للأطراؼ في تحديد المدة، -02
 التي كرّست مبدأ العقد شريعة المتعاقديف وحرية الأطراؼ في تحديد الشروط التي يرونيا مناسبة.

ىذه الحرية في التعاقد التي كرّست بموجب التعديؿ الجديد لمقانوف التجاري، التي حررت  
، وىو ما 59-75ة عمييـ في ظؿ الأمر الأطراؼ مف جميع القيود القانونية التي كانت مفروض

ساعد مع مرور الزمف في تحرير التجارة وتضاعؼ إبراـ عقود الإيجارات التجارية وفقا للأحكاـ 
 129الجديدة والمستحدثة تماشيا مع متطمبات اقتصاد السوؽ وتشجيع الاستثمارات.

التي قد تتجاوز في إفّ التصريح بالمدة الحقيقية لعقد الإيجار بيف الطرفيف بكؿ حرية، و  
بعض الأحياف العشر سنوات بالنسبة لممشاريع الإقتصادية الكبرى، أو رغبة المستأجر في 

وتنمية لشيرتو ولتوسيع مف نشاطاتو، مف كاف معيف قصد تمبية حاجيات عملاءه، الاستقرار في م
التسجيؿ، حقوؽ أجؿ توفير رسوـ جبائية إضافية لمخزينة العمومية، وىذه الرسوـ تتمثؿ في رسوـ 

( وىذه الأخيرة تتميز Tap(، والرسـ عمى النشاط الميني )Tvaالطبع، ورسـ عمى القيمة المضافة )
 وترتفع نسبيا بطوؿ مدة الإيجار وبارتفاع بدؿ الإيجار، خلافا ما كاف عميو سابقا.

                                                             
، 21، يتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، ج.ر.ج.ج، عدد2008فبراير 25الصادر في  09-08قانوف رقـ- 128

 .2008أفريؿ 23في  صادرة 
 .641وليد بف عمي، المرجع السابؽ، ص - 129
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حدا لمفوضى التي كانت  المشرع قد وضع كوفبيذه الطريقة أي بتجديد مدة الإيجار ي 
عرفيا، بحيث كانت الخزينة  ة أوعقود الإيجار تبرـ إما شفاىفقد كانت في القانوف التجاري  ،ائدةس

العمومية محرومة مف تحصيؿ بعض الرسوـ والضرائب المفروضة قانونا، وذلؾ بسبب بعض 
التصرفات والمعاملات التي لـ يصرح بيا القانوف، والغير المعمنة عنيا لدى مصالح الضرائب 

يؿ، فيما يخص مدة الإيجار التي كانت تحدد صراحة أو ضمنيا دوف عمـ مصالح والتسج
 الضرائب، وىو نفس الشأف بالنسبة لتجديد العقد وتمديد لمدتو وذلؾ بعقود عرفية مكتوبة كانت أو 

 130شفاىة.
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 المبحث الثاني

 آثار إلغاء التنبيو بالإخلاء عمى القاعدة التجارية

قد  02-05ت التجارية بموجب الأمر القانوف التجاري التي مست الإيجارات إفّ تعديلا 
 ( المحؿ التجاريFond de commenceأثرت سمبا عمى القاعدة التجارية التي سماىا المشرع )

والتي تتضمف العناصر المادية والمعنوية، وأضيؼ أيضا أنّيا مرتبطة أساسا بما يسمى "الحؽ في 
 الإيجار".

عديؿ فضؿ حماية مصالح المؤجر عمى حساب مصالح المستأجر وجعؿ المؤجر إفّ ىذا الت 
 أدى إلى إلغاء التعويض الاستحقاقيفي مركز قوي مف خلاؿ إلغائو لمتنبيو بالإخلاء، والذي بدوره 

وىذا ما قد يجعؿ القاعدة التجارية مستقبلا متنقمة مف غير استقرار، ما ينجـ عنو العزوؼ عمى 
 ي تتطمب وعاءًا عقاريا.الاستثمارات الت

علاقة القاعدة التجارية بإلغاء التنبيو بالإخلاء في تبياف في ىذا المبحث سنتطرؽ إلى  
 )المطمب الأوؿ(ف في حيف سندرس التعوبض الاستحقاقي كأثر لإلغاء التنبيو في )المطمب الثاني(.

 

 المطمب الأول

 علاقة القاعدة التجارية بالتنبيو بالإخلاء

مكرر التي ألغت التنبيو بالإخلاء أصبحت بذلؾ القاعدة التجارية  187باستحداث المادة  
 . 131لممستأجر ميددة بالزواؿ وىذا مف خلاؿ حرمانو مف حقو في التجديد

كما القاعدة التجارية في )الفرع الأوؿ(،  مفيوـبالتالي في ىذا المطمب سنقوـ بالتطرؽ إلى  
 في )الفرع الثاني(.  إكتساب القاعدة التجارية نبيف حرماف المستأجر مف حؽس

                                                             

. 59-75، المتمـ للأمر  تضمف القانوف التجاري الجزائري، ي 02 -05 رقـ  أمر-  131
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 الفرع الأول

 القاعدة التجاريةمفيوم 

تعد القاعدة التجارية مف أىـ ركائز المجتمع في الحياة اليومية، حيث تقوـ بتمبية متطمبات  
ورغبات أفراده في مختمؼ المجالات، وذلؾ منذ القدـ أيف كاف التاجر يعتمد في ممارسة نشاطو 
التجاري عمى جممة مف العناصر المادية فقط كؿ واحد منيا عمى حدى ودوف إدراؾ وجود ارتباط 

نيما، أما فكرة القاعدة التجارية باعتبارىا مجموعة مف الأمواؿ المنقولة المخصصة لممارسة مينة بي
  132.التاسع عشر تجارية ىي فكرة حديثة العيد والتي ظيرت في أواخر القرف

، ومف ثـ سنتناوؿ عناصر القاعدة (أولا)وبالتالي سنتطرؽ إلى تعريؼ القاعدة التجارية  
 .)ثانيا(التجارية

 تعريف القاعدة التجارية -ولاأ

تعتبر القاعدة التجارية أداة استغلاؿ لكؿ التجار وتمعب دورًا ىاما في المعاملات  
ة ، والتي تصنؼ ضمف أىـ الأمواؿ التجارية التي يمكف أف تكوف محلا لمتداوؿ 133التجاري

ف استغلاؿ والتصرؼ فييا سواء بالبيع أو الرىف أو تقديميا كحصة في الشركة، أو التي يمك
 ممكيتيا مف خلاؿ إيجار تسييرىا.

 التعريف الفقيي -1

في غياب تعريؼ قانوني لمقاعدة التجارية فيمكف تعريفيا عمى أنّيا عبارة عف ماؿ منقوؿ  
أو صناعة معينة، ويشتمؿ عمى عناصر قد تكوف  مخصص مف أجؿ استغلاؿ تجارة معينةمعنوي 

                                                             
 .07عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 132
 .335حسايف سامية، المرجع السابؽ، ص - 133
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الإيجار، كالاتصاؿ بالعملاء وحقوؽ الممكية مادية مثؿ السمع والآلات والحؽ في 
 134الصناعية...إلخ.

كما عرؼ أيضا بأنّو ماؿ منقوؿ معنوي يتضمف مجموعة مف العناصر المادية والمعنوية  
والمخصص لاستغلاؿ تجارة أو صناعة معينة، وقد يسمى بالمتجر أو المصنع تبعا لنوع النشاط 

 135الذي يزاولو التاجر.

 ونيالتعريف القان -2

 78مف خلاؿ نص المادة  أو المحؿ التجاري لقد تعرض المشرع الجزائري لمقاعدة التجارية 
من المحل التجاري الأموال  اتعد جزءً »مف القانوف التجاري الجزائري والتي تنص عمى أنّيا:

 .المنقولة المخصصة لممارسة نشاط تجاري

 .ويشمل المحل التجاري إلزاميا عملاءه وشيرتو 

 كما يشمل أيضا سائر الأموال الأخرى اللازمة لاستغلال المحل التجاري كعنوان المحل 
والاسم التجاري والحق في الإيجار والمعدات والآلات والبضائع وحق الممكية الصناعية والتجارية 

 136.«كل ذلك ما لم ينص عمى خلاف ذلك

نّما اكتفى  مف خلاؿ نص المادة يتضح لنا أفّ المشرع الجزائري لـ يعرؼ  المحؿ التجاري وا 
 أو خصائصو القانونيةفقط بذكر عناصره  الأساسية التي تساىـ في تكوينو دوف بياف طبيعتو 

حيث يشمؿ عمى العناصر المادية والمعنوية معا كعنصر الاتصاؿ بالعملاء والشيرة التجارية 
اللازمة لاستغلاؿ المحؿ واعتبر توفرىما إلزاميا، كما يشمؿ أيضا عمى سائر الأمواؿ الأخرى 

التجاري، كعنواف المحؿ، والاسـ التجاري، الحؽ في الإيجار، والمعدات، والآلات، والبضائع، وحؽ 

                                                             
سحري فضيمة، أساسيات القانوف التجاري الجزائري: الأعماؿ التجارية، التاجر، المحؿ التجاري، العمميات الواردة عمى  -134
 .100، ص2017ؿ التجاري، جسور النشر والتوزيع، الجزائر، المح
 .05، ص2000، دار النيضة العربية، القاىرة، 4ط.، وبي سميحة، المحؿ التجاري: رىنو، تأجيره، استغلالويالقم - 135
 . تضمف القانوف التجاري الجزائري، المعدؿ والمتمـ، ي 59-75أمر رقـ  - 136
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الممكية الصناعية والتجارية، وما نلاحظو ىو أفّ المشرع الجزائري قد صنؼ تمؾ العناصر إلى 
وية خاصة عنصري العملاء عناصر إلزامية وأخرى جوىرية، وأعطى أىمية بالغة لمعناصر المعن

والشيرة، إذ جعميما ذو طابع إلزامي بحيث لا يمكف تصور محؿ تجاري دوف توافر ىذيف 
 العنصريف.

 عناصر القاعدة التجارية -ثانيا

مف القانوف التجاري السابقة الذكر العناصر التي تساىـ في تكويف  45لقد عددت المادة  
جتمع كميا في مكونات القاعدة التجارية وظروؼ الاستغلاؿ، فلا القاعدة التجارية، والتي نادرًا ما ت

وأخرى  (9)تستوجب توافرىا جميعا لمقوؿ بوجود القاعدة التجارية والتي تنقسـ إلى عناصر مادية
 .(1)معنوية

 العناصر المادية -7

مف القانوف التجاري الجزائري فإفّ العناصر المادية لمقاعدة  1فقرة  45طبقا لنص المادة  
التجارية تتمثؿ في عنصريف ىما المعدات والآلات مف جية، والبضائع مف جية أخرى، فالمشرع 

ا ىي الجزائري لـ يعتبر ىذه العناصر مف المكونات الجوىرية لمقاعدة التجارية  إلا أنّيا أحيانا نجدى
 العمود الفقري لقياـ المحؿ التجاري خاصة عندما تكوف تمؾ البضائع والمعدات ذات جودة وتميز 

 137وتفوؽ فني وتكنولوجي وىو الذي يجذب إليو العملاء ومنو ترفع قيمة المحؿ التجاري.

 المعدات والآلات -أ

 لتي تحقؽ استقرار ىي تمؾ الأمواؿ المنقولة المعدة للاستغلاؿ الدائـ لمنشاط التجاري وا  

فالمعدات والتجييزات ىي المكاتب والمقاعد وأجيزة الاتصاؿ والكومبيوتر وآلات  ،138حقيقي لو
الطباعة وآلات الحاسبة التي تسيؿ نشاط التاجر، أما الآلات فيي تمؾ الماكينات التي تستعمؿ إما 

                                                             
كمية تخصص قانوف خاص،  بف زواوي سفياف، بيع المحؿ التجاري في التشريع الجزائري، مذكرة الماجستير،  - 137

 .45، ص2013الحقوؽ، جامعة قسنطينة، 
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مادية  البضائع، فيي منقولاتستعممة لنقؿ لمصنع أو الإصلاح، وكذا السيارات والشاحنات الم
 139مخصصة لخدمة المحؿ التجاري.

 البضائع -ب

مثؿ  ،في المحؿ التجاري والمجيزة لمبيعقصد بيا مجموع السمع والمنتجات الموجودة ي  
ولية معدة لمتصنيع، وبما أفّ البضائع مجيزة لمبيع أمحؿ بيع الأقمشة، وقد تكوف مواد الأقمشة في 

بذلؾ تمثؿ عنصرا  ا فييالزيادة أو النقصاف حسب مقتضيات التجارة، إذومجموعيا يتغير بفعؿ 
 140دائما في القاعدة التجارية.غير ثابت، أي لا يمكف اعتباره عنصرا 

 العناصر المعنوية -2

 ،ي تمثؿ أساس فكرتو أو أىـ عناصرهمجموع العناصر اللازمة لقياـ المحؿ التجاري الت يى 
نّما يكتفي فقط بوجود  وليس مف الضروري توافر تمؾ العناصر لقياـ فكرة المحؿ التجاري وا 

 141بعضيا.

مف القانوف التجاري الجزائري تمؾ العناصر والتي جاءت عمى سبيؿ  45وقد عددت المادة  
 المثاؿ وليس عمى سبيؿ الحصر والتي تتمثؿ فيما يمي:

 الاتصال بالعملاء والشيرة التجارية -أ

 لتعامؿ مع المحؿ عتادوا االأشخاص الذيف ايقصد بعنصر الاتصاؿ بالعملاء مجموع  

 142قتناء منتجاتو التي يعرضيا أو الحصوؿ عمى الخدمات التي يقدميا.التجاري مف أجؿ ا

                                                                                                                                                                                              
138 -MICHEL Pédamon, DROIT commercial: commerce et de commence,2ᵉᵐ édition, Dalloz, 
paris, 2000, p189. 

 .10غانية، المرجع السابؽ، صعميوي سميـ، محدب  - 139
 .11المرجع نفسو، ص - 140
 .14زايدي خالد، المرجع السابؽ، ص -141
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أما السمعة التجارية أو الشيرة فتعني قدرة المحؿ التجاري عمى جمب واستقطاب الزبائف  
وليس بالتاجر، التي تنشأ  وبسبب صفات عينية ترتبط بالمحؿ التجاري ذات العابريف أو العرضييف،

 مف حسف المعاممة وتدبير وتنظيـ واختيار التاجر.

مف الناحية القانونية فلا وجود لأي تميز بيف المصطمحيف، بحيث يعتبر عنصري الاتصاؿ  
ض وىو المحافظة عمى استمرار لعممة واحدة، لأفّ ليما نفس العر  جارية وجيافبالعملاء والشيرة الت

 إقباؿ العملاء عمى المحؿ.

الفقرة الثانية منو يتبيف أفّ المشرع الجزائري قد اعتبر عنصر  45مف خلاؿ نص المادة  
الاتصاؿ بالعملاء والشيرة التجارية مف العناصر الجوىرية لتكويف القاعدة التجارية ويجب أف يتوافر 

 إلزاميا.

 جاريالاسم والعنوان الت -ب

الاسـ التجاري ىي تسمية يطمقيا التاجر عمى محمو التجاري لتميزه عف غيره مف المحلات  
التجارية، فتكوف تمؾ التسمية إحدى دعائـ شيرتو وقد يكوف ىذا الاسـ مبتكرا كالملابس الساجدة أو 

مويات فندؽ السفير، كما قد يطمؽ عمييا التاجر اسمو الشخصي مثؿ مشروبات حمود بوعلاـ، أو ح
 143سرير....

يشترط القانوف وضع ىذا الاسـ عمى كؿ اللافتات والفواتير وعمى كؿ الأوراؽ الصادرة عف  
 144التاجر.

أما العنواف التجاري يعرؼ بأنّو التسمية المبتكرة والعلامة المميزة التي يضعيا التجار عمى  
رية المماثمة، كما يستعمؿ واجية المحؿ لتمييز محلاتيـ التجارية عف غيرىا مف المحلات التجا

                                                                                                                                                                                              
142 تولوـ حورية، يحياوي صميحة، إيجار المحؿ التجاري في القانوف الجزائري، مذكرة الماستر، تخصص قانوف  - 

 .15، ص2015الأعماؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
مذكرة الماستر، تخصص القانوف الخاص، كمية الحقوؽ  ،ىني لويزة، النظاـ القانوني لعقد إيجار المحؿ التجاري - 143

 .22، ص2021والعموـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، 
 .17زايدي خالد، المرجع السابؽ، ص - 144
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أشكالا ورموز وصور وغير ذلؾ مما يعطي لمزبائف انطباعا عف جودة البضاعة أو الخدمات 
 المقدمة.

لتكويف القاعدة  و التجاري لأنّو عنصر غير إلزاميالتاجر غير ممزـ باتخاذ عنواف لمحم 
 145التجارية.

 الحق في الإيجار -ج

المحؿ التجاري، إلا أنّو ليس عنصرا جوىريا في يعتبر ىذا العنصر مف بيف عناصر  
تكوينو، لأنّو عنصر غير دائـ، وذلؾ في حالة ما إذا كاف التاجر صاحب المحؿ التجاري ىو مالؾ 

التجار المتجوليف، ويقصد بالحؽ في الإيجار حؽ التاجر  فالعقار مثؿ الفنادؽ والبنوؾ، أو كاف م
 146الذي يمارس فيو تجارتو طيمة مدة الإيجار.المستأجر في الانتفاع بالمكاف المؤجر 

 الحق في الممكية الصناعية  -د

 وتعد الممكية الصناعية مجموعة الحقوؽ المعترؼ بيا لصالح كؿ شخص عمى مبتكرات 
الجديدة، سواءً تعمقت بمنتجات صناعية جديدة أو وسائؿ صناعية حديثة ذات صمة بالنشاط 

احتكار مؤقت لاستغلاؿ أو استعماؿ أمواؿ معنوية يمتمكيا  الصناعي والتجاري، تمنح صاحبيا حؽ
، 147والنماذج الصناعية، العلامات التجارية  التجاري كبراءة الاختراع والرسوـلمباشرة نشاطو 

 الجوىرية لمقاعدة التجارية. وغالبا ما نجدىا ضمف العناصر

                                                             
لقانوف التجاري: مبادئ القانوف التجاري، دار المسيرة لمنشر والتوزيع، الطروانة بساـ حمد، باسـ محمد ممحـ، شرح ا - 145

 .129، ص2009عماف، 
 .15، ص2011، دار ىومة، الجزائر، 5مقدـ مبروؾ، المحؿ التجاري، ط. - 146
 .75قي نسريف، المرجع السابؽ، صيشر  - 147
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جويمية  96المؤرخ في  14-11لقد نظميا المشرع الجزائري بموجب الأمر  براءة الاختراع: -
المتعمؽ ببراءة الاختراع، ويقصد بيا الشيادة التي تمنحيا السمطة المختصة في الدولة لصاحب 

 148ويجب أف لا يكوف ذلؾ الاختراع مخالفا لمنظاـ العاـ والآداب العامة. الاختراع،

أفريؿ  15في  المؤرخ 53-33لقد نظميا المشرع الجزائري بموجب الأمر  الرسوم والنماذج: -
، فالرسوـ ىي ؽ بابتكار شكؿ جديد لمنتوج موجودالمتعمؽ بالرسوـ والنماذج، وىي الشيادة التي تتعم

تمؾ النقوش والخطوط التي توضع عمى السمعة، أما النماذج فيي تصميـ جديد في شكؿ السمعة 
 149الخارجي.

المتعمؽ بالعلامات  11/13نظميا المشرع الجزائري. بموجب الأمر  العلامات التجارية: -
التجارية، ويقصد بيا مجموعة مف الرموز المادية التي يضعيا التاجر عمى منتجاتو مف أجؿ 

 150تمييزىا عف غيرىا مف المنتجات المماثمة ليا.

 حقوق الممكية الأدبية والفنية -و

تعتبر مف أىـ عناصره في بعض  تعتبر مف بيف العناصر المعنوية لممحؿ التجاري بؿ قد  
وتقوـ بطبعيا  لات التجارية كأف يكوف المحؿ دار لمنشر فيي تشتري حقوؽ المؤلفيف والفنانيفالمح

بأف 45وبيعيا بعد ذلؾ لمجميور، لكف المشرع لـ ينص عمى ىذا العنصر صراحة في نص المادة 
 ء عمى سبيؿ المثاؿ. النص جا

 في مجاؿ الآداب عمى مصنفاتيـ المبتكرة ويقصد بيذه الحقوؽ حقوؽ المؤلفيف والفنانيف  

 

                                                             
 23، صادرة في 44، يتعمؽ ببراءة الاختراع، ج.ر.ج.ج، عدد2003 جويمية الصادر في  19 03/07 رقـ أمر - 148

 .2003جويمية، 
 03، صادرة في 35، تعمؽ بالرسوـ والنماذج، ج.ر.ج.ج، عدد1966أفريؿ  28في  الصادر 66/86 رقـ أمر  - 149
 .1966ماي 
جويمية  23بتاريخدرة صا، 44، يتعمؽ بالعلامات، ج.ر.ج.ج، عدد2003جويمية  19في  الصادر  03/06رقـ  أمر  150

2003. 
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 151كالكتب، برامج الحاسوب...والعموـ والفنوف 

 الرخص والإجازات -ي

ىي مجموع الرخص والإجازات التي تمنحيا السمطات الإدارية مف أجؿ ممارسة نشاطات   
تجارية معينة بناءً استيفاء شروط تتوافر في المحؿ التجاري، مثؿ رخصة افتتاح مقيى أو مميى، 

 أو رخصة بيع المشروبات الكحولية...

التجاري ترد عميو  وما داـ الترخيص ذات قيمة مالية إذا فيو عنصر مف عناصر المحؿ 
 152نفس التصرفات التي ترد عمى المحؿ التجاري.

 الفرع الثاني

 حرمان المستأجر من حق اكتساب القاعدة التجارية

المعدؿ والمتمـ لمقانوف التجاري  11-12مكرر مف القانوف رقـ  954إف استحداث المادة  
مف حؽ تجديد عقد  ، مف خلاؿ حرمانوأدى إلى حرماف المستأجر مف قاعدتو التجارية153

الإيجار)أولا(، وبالتالي تغيير المراكز القانونية بجعؿ المؤجر في مركز أقوى مف خلاؿ حقو في 
 .استرجاع المحؿ)ثانيا(

 ديد عقد الإيجارجحرمان المستأجر من حق ت -أولا

في حالة ما  42/26مف القانوف التجاري الجزائري مف الأمر  941طبقا لأحكاـ المادة  
، وىو حؽ يتعمؽ اف لو الحؽ في تجديد عقد الإيجاراكتسب مستأجر العقار القاعدة التجارية، كإذا 

لممستأجر مف خلاؿ الحفاظ عمى محمو التجاري بالنظاـ العاـ كرّس لحماية الممكية المعنوية 
ذات القيمة المالية، ما لـ يقـ ىذا الأخير بارتكاب مخالفة مف المخالفات وعناصره المعنوية 

                                                             
 .17عميوي سميـ، محدب غانية، المرجع السابؽ، ص - 151
 .17المرجع نفسو، ص - 152
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لا فإنّو يستفيد مف تعويض الاستحقاؽ  944لمنصوص عمييا في المادة ا مف القانوف التجاري، وا 
 154إذا ما مارس المؤجر حقو في استرجاع محمو.

، الذي ألزـ المستأجر 11-12مكرر مف القانوف 954غير أفّ ما جاءت بو المادة  
جار الذي يشكؿ عنصرا جوىريا في بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانتياء المدة المحددة في عقد الإي

تكويف القاعدة التجارية، فكمما تحصؿ المستأجر عمى حؽ تجديد عقد الإيجار كمما حافظ عمى 
باقي عناصر القاعدة التجارية كالزبائف والشيرة التجارية، والعكس، فكمما حرـ المستأجر مف الحؽ 

اصر الجوىرية والأساسية لمقاعدة في تجديد عقد الإيجار كمما أدى ذلؾ إلى القضاء عمى العن
التجارية خاصة ما يتعمؽ بالزبائف والشيرة التجارية، ومنو يكوف المشرع قد ألغى الحؽ في إنشاء 

 155القاعدة التجارية.

استثناءً مف الأصؿ، يمكف للأطراؼ المتعاقدة أف يدرجوا في العقد بند صريح يفضي بأنّو  
لسياؽ فميس لمقاضي ولا لممتعاقديف الخيار بيف حؽ التجديد لممستأجر الحؽ في التجديد، وفي ىذا ا

أو التعويض الإستحقاقي إذ ورد في العقد شرط ينص عمى التجديد فقط، بؿ يجب عمى القاضي أف 
 156يقضي بالتجديد فقط طبقا لما ورد في العقد.

 من خلال حقو في استرجاع المحل  ىقو أجعل المؤجر في مركز  -ثانيا

مف القانوف التجاري  941المادة  26-42في ظؿ الأمر التجاري بعدما كاف القانوف  
تستوجب لانتياء الإيجارات التجارية أف يقوـ المؤجر بتوجيو التنبيو بالإخلاء، وىذا التنبيو لو 
أحكامو الخاصة، لاسيما شكمو وفحواه، وطريقة توجييو، ومدة إرسالو، ويتقرر حؽ المستأجر في 

 قد الإيجار إذا لـ يوجو لو، أو حالة ما أبطؿ التنبيو بالإخلاء لوجود عيب بو.تجديد ع

                                                             
مكرر مف القانوف التجاري الجزائري عمى الإيجارات التجارية"،  187حمر العيف عبد القادر، "نظرات في أثر المادة  - 154
 .656، ص2020، الجزائر، 3، العدد 7، المجمدالدراسات الحقوقيةة مجم

، 1، العدد،المحكمة العميا مجمةزودة عمر، "القاعدة التجارية بيف البقاء والزواؿ عمى ضوء تعديؿ القانوف التجاري"،  - 155
 .30-19، ص ص2005الجزائر، 

 .662-661حمر العيف عبد القادر، المرجع السابؽ، ص ص - 156
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في فقرتيا الثانية ألزمت  11-12مكرر مف القانوف  954لكف بعد التعديؿ المادة  
المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانتياء الأجؿ المحدد في العقد، دوف الحاجة إلى توجيو 

تحقاقي المنصوص عميو في القانوف الحؽ في الحصوؿ عمى التعويض الاس التنبيو بالإخلاء ودوف
 157ما لـ يشترط الأطراؼ خلاؼ ذلؾ.

ومنو نستخمص أفّ المشرع الجزائري قد ألغى الحماية القانونية التي كاف المستأجر يحضى  
رادتيـ،  وبالتالي بيا في مواجية المؤجر، وترؾ إجراء التنبيو مف عدمو مرتبطا بحرية الأطراؼ وا 

مف إخلاؿ إعفاءه مف الالتزامات القانونية التي كانت ممقاة عمى  ىقو أأصبح المؤجر في مركز 
عاتقو قبؿ التعديؿ ألا وىي وجوب توجيو التنبيو بالإخلاء، ودفع تعويض الاستحقاؽ، وكأفّ المشرع 

نوني كاف موجود بأي إجراء قا كاىموأراد أف يضمف حقو في استرجاع العيف المؤجرة دوف أف يثقؿ 
 مف قبؿ.

 المطمب الثاني

 إلغاء التعويض الاستحقاقي كأثر لإلغاء التنبيو بالإخلاء

فيما يخص نظاـ التجديد القانوني في عقود الإيجارات  26-42مر الأيعد تطبيؽ أحكاـ  
ف كانت تحقؽ حماية لمممكية والقاعدة التجارية لممستأجر التاجر، إلّا أنّيا قد أثبتت في  التجارية، وا 
الواقع أنو ىناؾ نوع مف الميوؿ إلى طرؼ المستأجر عمى حساب المؤجر، وىو ما أدى بالمشرع 

 954للأصؿ وىو تكريسو لمبدأ التعاقد بكؿ حرية وىو ما جاءت بو المادة  الجزائري إلى العودة
المتضمف القانوف التجاري، حيث أفّ الفقرة الثانية مف ىذه المادة قد  12/11مكرر مف القانوف 

بدوره أدى إلى  وىو التنبيو بالإخلاء والذي 42/26ألغت إجراءا ىاما كاف موجودا في ظؿ الأمر 
ستحقاقي الذي كاف بمثابة ضماف لممستأجر عمى ممكيتو لمقاعدة التجارية فقد لاإلغاء التعويض ا
يمزـ المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانتياء الأجؿ المحدد في العقد دوف »نصت عمى أنّو:

                                                             
 . 59-75، المتمـ للأمر  تضمف القانوف التجاري الجزائري، ي 02 -05 رقـ  أمر-157
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حاجة إلى توجيو تنبيو بالإخلاء ودوف الحؽ في الحصوؿ عمى تعويض الاستحقاؽ المنصوص 
 158.«ف، ما لـ يشترط الأطراؼ خلاؼ ذلؾعميو في ىذا القانو 

 الفرع الأول

 التعويض الاستحقاقي عند الاتفاق عمى عدم تجديد العقد

فقا لمتعديؿ الجديد وعند انقضاء مدة الإيجار إذا بقي المستأجر في المحؿ دوف رضا و  
حتى ولو خلاء والحكـ عميو بالطرد ، في ىذه الحالة يجوز إلزامو بالإالمؤجر كالحائز دوف سند

بالقوة العمومية، طالما أفّ العقد مبرـ في شكؿ رسمي ومحدد المدة، وىي آثار تترتب حتى ولو لـ 
يكف ىناؾ أي بند ينتيي بو العقد، وذلؾ يكوف في حالة السكوت أو حالة وجود بند صريح ينص 

ديد وضعيتاف عمى عدـ التجديد، وتجدر الإشارة إلى أفّ السكوت والاتفاؽ في العقد عمى عدـ التج
 159مكرر. 954متساويتاف في الحكـ أماـ تطبيؽ المادة 

إذا اتفقا طرفي عقد الإيجار عمى عدـ التجديد صراحة أو سكتا عف ذلؾ، فإفّ ذلؾ يعني  
تطبيؽ الأحكاـ الجديدة للإيجارات التجارية بإلغاء الحؽ في التجديد وبالتالي عدـ إلزاـ المؤجر 

تعويض الاستحقاؽ، فتكوف بذلؾ القاعدة التجارية ميددة حتى في  بالتنبيو بالإخلاء ولا يدفع
ـ عنصر مف عناصر القاعدة التجارية ألا وىو عنصر ىوجودىا بما أفّ المستأجر التاجر سيفقد أ

الحؽ في الإيجار بمجرد انتياء مدة العقد، وفي المقابؿ يفقد حقو في تعويض الاستحقاؽ الذي كاف 
تعويض جراء فقدانو ليذا الحؽ، وىذا ما أدى إلى تغميب مصمحة  مف المفترض أف يتحصؿ عمى

المؤجر عمى حساب مصمحة المستأجر الذي لف يتمكف مف الحفاظ عمى قاعدتو التجارية وفقا لما 
 160تنص عميو الأحكاـ الجديدة، والتي ستزوؿ وتصبح لا وجود ليا عمى الإطلاؽ.

                                                             
 . 59-75، المتمـ للأمر  تضمف القانوف التجاري الجزائري، ي 02 -05 رقـ  أمر - 158
 .83ىني لويزة، المرجع السابؽ، ص - 159
 .105بوحامدي عبد الكريـ، المرجع السابؽ، ص - 160
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يتمكف مف استرجاع الأمكنة المؤجرة، لابد غير أنّو لكي يستفيد المؤجر مف ىذه الأحكاـ و  
ف كاف ىذا الحؽ أصبح محررا مف قيود الممكية التجارية  منو أف يخضع لبعض الشروط حتى وا 

 .161مكرر954وىذا ما نستخمصو مف نص المادة 

 الفرع الثاني

 التعويض الاستحقاقي عند الاتفاق عمى تجديد العقد

الاتفاؽ عمى التجديد وحتى عمى المدة فقد أصبحت مسألة  11-12بموجب القانوف  
مسألة أقؿ أىمية طالما لا يحتاج المؤجريف إلى أي تحايؿ في ىذا الشأف، بما أفّ مغادرة 
المستأجريف للأمكنة أصبح بمجرد انتياء مدة عقد الإيجار التجاري، دوف توجيو تنبيو بالإخلاء 

 ودوف دفع تعويض للاستحقاؽ.

غير أفّ الاتفاؽ عمى التجديد وفقا لمتعديؿ الجديد قد يثير بعض المشاكؿ في الواقع، وىذا 
حسب ما إذا تـ الاتفاؽ عمى التجديد في إطار نظاـ الإيجارات التجارية بكؿ ما يحتويو مف قواعد 
جراءات، ىنا يكوف المؤجر  مجبرا عمى التجديد وعمى كؿ ما يترتب عف ذلؾ ويدفع  وشروط وا 

ويض الاستحقاؽ، وىذه المسألة مستبعدة الوقوع، بحيث لا يمكف أف نتصور أف يقبؿ المؤجر تع
تقييد نفسو بيذه الأحكاـ التي لـ تكف في صالحو في ظؿ القانوف القديـ، وكانت تدفع بو إلى 

 التحايؿ عمى القانوف لمتيرب مف ىذه الالتزامات.

عمى تطبيؽ إحدى الأحكاـ المنصوص كما قد يتـ اختيار التجديد مع النص في العقد  
عمييا في القانوف القديـ دوف الأخرى، كأف يتفقوا عمى دفع تعويض الاستحقاؽ، خصوصا عندما 

 يرفض المؤجر تجديد عقد الإيجار.

أما إذا اتفقوا عمى دفع تعويض الاستحقاؽ وىذا بالطبع مستبعد مف الناحية العممية عمى  
ف كانت مدة الاستغلاؿ الأقؿ، فإفّ لمقاضي أف يحكـ ب يذا التعويض الذي يعد شرطا تعاقديا حتى وا 
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مف القانوف التجاري، لكف ىناؾ مف يرى ضرورة  941أقؿ مف سنتيف، وىذا ليس طبقا لممادة 
الفقرة الأولى والتي تنص عمى  تطبيؽ أحكاـ القانوف القديـ وبالتالي الالتزاـ بمحتوى ىذه المادة

المبرمة ابتداءً من تاريخ نشر ىذا القانون في الجريدة الرسمية  تحرر عقود الإيجار»أنّو:
لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، في الشكل الرسمي، وذلك تحت طائمة البطلان وتبرم 

 . وعميو تتمثؿ ىذه الشروط فيما يمي:162«لمدة يحددىا الأطراف بكل حرية

 16جرة يتعمؽ بعقد إيجار وقع إبرامو بعد تاريخ أف يكوف حؽ المؤجر في استرجاع الأماكف المؤ  -
 .1112فيفري  13المؤرخ في  11-12، وىو تاريخ نشر القانوف رقـ 1112فيفري 

ف كاف مف الناحية العممية لـ يعد  - أف يكوف عقد الإيجار قد تـ تحريره في الشكؿ الرسمي، وا 
المذكور أعلاه طالما أفّ إدارة  مكرر954يعمؿ إلا بالعقود الرسمية، حتى قبؿ صدور نص المادة 

 السجؿ التجاري تشترط العقود الرسمية لمقيد في السجؿ التجاري.

أف يكوف عقد الإيجار محدد المدة، وتجدر الإشارة ىنا أفّ المشرع الجزائري لـ يحدد الحد الأدنى  -
 ولا الأقصى لممدة.

ض لممستأجر طواؿ مدة الإيجار أف يحؿ أجؿ انقضاء الإيجار، كوف المؤجر ممزما بعدـ التعر  -
 إلا إذا أثبت أفّ ىذا الأخير قد أخؿ بالتزاماتو التعاقدية، وىنا يحؽ لممؤجر طمب الفسخ.

أف يخمو عقد الإيجار التجاري مف أي بند يشير إلى إجراءات معينة ينتيي بيا الإيجار أو  -
 163يتجدد.

كإجراء يحقؽ بو المستأجر التاجر حماية لممكيتو التجارية  إفّ إلغاء التعويض الاستحقاقي 
لقد أدى إلى اىتزاز قيمة العناصر المكونة لمقاعدة التجارية، لاسيما العناصر المعنوية والتي تعد 
أكثر أىمية وقيمة مف العناصر المادية، وبالتالي فذلؾ أثر وبصفة مباشرة عمى قيمة القاعدة 

 اءً ببيعيا أو رىنيا .التجارية بالتصرؼ فييا سو 
                                                             

 . 59-75، المتمـ للأمر  تضمف القانوف التجاري الجزائري، ي 02 -05 رقـ  أمر - 162
 .315السابؽ، ص حسايف سامية، المرجع -163
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مراد القوؿ أنّو ميما كاف النظاـ الذي يطبؽ في عقد الإيجار التجاري سواءً النظاـ القديـ أو 
 164الجديد، فإفّ حؽ المستأجر في امتلاؾ قاعدتو التجارية سيكوف نظريا أكثر مف عمميا.
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 خلاصة الفصل الثاني

القضاة يوميا بسبب التناقضات والثغرات التي يتضمنيا   نظرا لمصعوبات التي كاف يواجييا 
، حيث 11-12، ما أدى بالمشرع لتدارؾ ذلؾ بتعديمو لمقانوف بموجب الأمر  59-75ـالقانوف رق

أحدث فيو نوع مف المرونة حفاظا عمى استقرار المعاملات التجارية، واستند في ذلؾ عمى مبدأ 
ماية الممكية الخاصة والحرية في التعاقد، بحيث منح الاقتصاد الحر الذي يقوـ عمى مبادئ ح

المؤجر مكانة متميزة مف خلاؿ إعفاءه مف بعض الالتزامات والإجراءات التي كانت مفروضة عميو 
في ظؿ القانوف القديـ، بما فييا إلغاء التنبيو بالإخلاء وبالتالي إلغاء التعويض الاستحقاقي كأثر 

 لو.

قد أثرت ىذه التعديلات عمى أحكاـ عقد الإيجار التجاري بإضفاء عميو صفة الرسمية  
ومحدد المدة، حيث أصبح عقد الإيجار التجاري ينتيي بانتياء المدة دوف الحاجة إلى توجيو التنبيو 
بالإخلاء ودوف دفع التعويض الاستحقاقي ومنو حرماف المستأجر مف حؽ التجديد إلا باتفاؽ 

.                                   ديف، وىو ما سيؤدي إلى زواؿ القاعدة التجاريةالمتعاق
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 26في لمؤرخ  59-75لقد مر الإيجار التجاري بمرحمتيف، الأولى كانت بموجب الأمر  
الذي يتضمف القانوف التجاري، والمعروفة بمرحمة التعاقد النظامي، بحيث كاف  1975سبتمبر 

لممتعاقديف الحرية المطمقة في إبراـ العقد سواءً شفاىة وذلؾ مف خلاؿ تبادؿ الإيجار والقبوؿ أو 

 يكوف كتابة إما رسمية أو عرفية وىذا قد يكوف لمدة محددة أو غير محددة.

لإنياء ىذا العقد يجب أف تتوفر بعض الإجراءات والشروط والتي فرضيا المشرع  إلا أفّ  

عمى المؤجر عند رغبتو في إنياء الإيجار أو بمناسبة رفضو تجديد الإيجار لممستأجر، فيذا 
الأخير إذ ما مارس نشاط تجاري لمدة سنتيف بمقتضى عقد كتابي أو أربع سنوات بعقد شفوي ىنا 

وبالتالي يحضى بالحماية القانونية. بحيث كاف لا يمكف لممؤجر إخلاء  يكتسب حؽ الإيجار
المستأجر مف المحؿ التجاري إلا بتوجيو التنبيو بالإخلاء ومنو دفع تعويض الاستحقاؽ الذي يعتبر 
كأثر لمتنبيو بالإخلاء وذلؾ إذا توافرت جممة مف الشروط القانونية، فبيذا التعويض يمكف لممستأجر 

 نة جديدة ليمارس فييا نشاطو التجاري.إيجاد أمك

يكوف  أماـ ىذه الوضعية التي تكرس حؽ تجديد العقد والحؽ في التعويض الاستحقاقي 

المشرع قد أعطى لمتاجر المستأجر مركزًا ممتازا فضمو عمى مركز المؤجر. وكاف ىدفو ىو انشغاؿ 
المشرع بتأميف التاجر وضماف استقرار المعاملات التجارية، الأمر الذي أدى إلى إصرار المؤجريف 

فع تعويض الذيف وجدوا أنفسيـ محروميف مف الانتفاع بممكيـ الذي لا يمكف استرجاعو إلا بد

الاستحقاؽ، ما أدى بيـ إلى التيرب مف الالتزامات المفروضة عمييـ بالعزوؼ عمى الإيجار 
 .مطمقا، وبذلؾ وبسبب كثرة النزاعات المعروضة أماـ القضاء

المعدؿ والمتمـ لمقانوف التجاري،  02-05جاءت المرحمة الثانية بموجب الأمر رقـ   
أيف قاـ المشرع بمنح الأطراؼ الحرية المطمقة في الاتفاؽ عمى  والمعروفة بمرحمة التعاقد الاتفاقي

 بنود العقد وأصبح يخضع لمبدأ سمطاف الإرادة. 
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لقد أثر ىذا التعديؿ الجديد عمى أحكاـ الإيجار التجاري إذ تـ القضاء عمى العقود العرفية  
تحت طائمة البطلاف  والشفيية وأصبحت عممية إبراـ عقود الإيجار تخضع دائما لمشكمية الرسمية

 مع وجوب تحديد مدة العقد.

ألغى المشرع حؽ البقاء وأزاؿ بعض الالتزامات التي كانت مفروضة عمى المؤجريف وىذا  
بتقريره صراحة بأف عقود الإيجار التجاري المبرمة بعد التعديؿ تنتيي بانتياء مدة الإيجار ودوف 

تعويض الاستحقاؽ ما لـ يتفؽ الأطراؼ عمى خلاؼ الحاجة إلى توجيو التنبيو بالإخلاء ودوف دفع 
ذلؾ فقد قاـ المشرع بتكريس الحماية القانونية الممنوحة لممؤجر صاحب الممكية العقارية، وىذا ما 

 يعد خطوة منو في فرض مرحمة جديدة مف تبني النظاـ الميبرالي الذي يحمي الممكية الفردية.

لتجاري تضمف العديد مف الجوانب الإيجابية وىذا وعميو فبالرغـ مف أفّ تعديؿ القانوف ا 
تماشيا مع توجو الدولة الحالية المتعمؽ بإصلاح العدالة لاسيما في مجاؿ تكييؼ المنظومة 

التشريعية مع متطمبات الحياة التجارية والاقتصادية الراىنة إلا أفّ ىذا التعديؿ اعترتو العديد مف 
و في الفقرة الموالية مف خلاؿ عرض بعض النتائج التي تـ السمبيات والنقائص، وىذا ما سنتناول

 التوصؿ إلييا والمتمثمة فيما يمي:

أدت التعديلات الجديدة لمقانوف التجاري والتي مست أحكاـ الإيجارات التجارية إلى  .1
وضع متضارب  بيف تطبيؽ الأحكاـ القديمة بالاتفاؽ التي تقوـ عمى فكرة النظاـ العاـ 

بيؽ الأحكاـ الجديدة التي تقوـ عمى فكرة نظاـ حرية التعاقد مف مف جية وبيف تط
 جية أخرى.

قد أخضع عقد الإيجار التجاري لمطابع الشكمي إلى  02-05بالرغـ مف أفّ القانوف  .2
أفّ الحياة التجارية لا مجاؿ ستتعرقؿ بسبب فرص إجراء توثيؽ عدد الإيجار وىذا ما 

و التجارة والتي تقوـ عمى مبدأي السرعة يتناقض مع الطابع الخاص الذي تتميز ب



 خاتمة

 

 
81 

كامؿ أطراؼ العقد بتكاليؼ إجراءات التوثيؽ أماـ  قاؿثا والائتماف، ومف جية أخرى
 الموثؽ.

أدى التعديؿ الجديد إلى تغميب مصمحة المؤجر عمى مصمحة المستأجر، مف خلاؿ  .3

انعداـ الحماية القانونية التي كاف يتمتع بيا ىذا الأخير بسبب إلغاء التعويض 
الاستحقاقي وأصبحت تمؾ الحماية محصورة عمى إرادة المؤجر وبالتالي فيذا يؤثر 

ية بؿ في غالب الأحياف يؤدي إلى سمبا عمى ضماف استمرارية النشاطات التجار 
توقيفيا، وعميو أصبحت إمكانية إنشاء قاعدة بموجب عقد إيجار تجاري في ظؿ 

غير ممكف وىذا لإلغاء حؽ الإيجار والذي يعتبر أحد المكونات  59-75القانوف رقـ 
 الرئيسية لممحؿ التجاري .

تحديد مدة عقد عدـ استقرار النشاطات التجارية بؿ ضعفيا أحيانا وذلؾ بسبب  .4

الإيجار التجاري مف طرؼ الأطراؼ وفقا لمقانوف الجديد، وىذا ما يؤدي في نظرنا إلى 
حصر مدة الاستغلاؿ التجاري في المدة المتفؽ عمييا فقط مما يؤثر عمى ديمومة 

الاستغلاؿ التجاري في المدة المتفؽ عمييا فقط مما يؤثر عمى ديمومة واستمرارية 
 والاستثمارية الكبرى والطويمة الأمد. المشاريع التجارية

لـ ينص عمى إلغاء باقي نصوص القانوف التجاري القديـ التي  05/02إفّ القانوف  .5

التي ستصبح دوف جدوى  172تتعارض مع القانوف الجديد وبالخصوص المادة 
وخاصة بعد انتياء كؿ العقود الإيجار المبرمة في ظؿ القانوف القديـ وبالتالي كاف 

 مف القانوف التجاري . 172المشرع بصدور القانوف الجديد أف يقوـ بإلغاء المادة عمى 
لـ يوفؽ المشرع في مسألة تعويض الاستحقاؽ، فما كاف أف يخرج مف مشكمة  .6

الإجحاؼ في حؽ المؤجر بأف تقيـ القاعدة التجارية في معظـ الحالات بقيمة قد تفوؽ 

د تكوف أكثر تعقيدا وىي إلغائو ليذا قيمة العقار نفسو إلا ودخؿ في مشكمة تكا
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التعويض الذي كاف الضماف الوحيد والأساسي عمى استمرار وجود القاعدة التجارية 
 وكذا حماية الممكية التجارية لممستأجر التاجر.

الأخير، يمكف القوؿ أفّ عقد الإيجار التجاري قد انتقؿ مف نطاؽ القواعد الآمرة إلى في  

لكف التعديؿ الجديد لـ يقـ بمعالجة جميع المشاكؿ والثغرات التي كانت سائدة نطاؽ التعاقد الحر، 
 في ظؿ القانوف القديـ.

أدى إلغاء التنبيو بالإخلاء والتعويض الاستحقاقي إلى تيديد القاعدة التجارية في وجودىا  
 مما أثر سمبا في المعاملات والتصرفات الواردة عمييا.

 ف تقديميا ما يمي:ومف بيف التوصيات التي يمك 

كاف عمى المشرع الجزائري أف يضع ضوابط أكثر فعالة لمسألة تعويض الاستحقاؽ كأف  -
يسقؼ مبمغ التعويض بقيمة العقار كما فعؿ المشرع الفرنسي في ذلؾ، دوف أف يقوـ بإلغاء 

 أحكامو.
تحقيؽ عمى المشرع الجزائري أف يسعى إلى إيجاد حمولا أكثر دقة وفعالية، وىذا مف أجؿ  -

التوازف بيف مصمحة المؤجر في حماية ممكيتو العقارية ومصمحة المستأجر في الحفاظ عمى 
 القاعدة التجارية.
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 ممخص

لا يتـ إلا بتوجيو  42/26إنياء عقد الإيجار التجاري الذي أبرـ في ضؿ الأمر رقـ  يعد
رفضو تجديد الإيجار لممستأجر الذي  دالتنبيو بالإخلاء مف طرؼ المالؾ المؤجر، ويكوف ذلؾ عن

نشأ لو الحؽ في الإيجار مع تبياف الأسباب التي أدت بو إلى طمب إخلاء الأمكنة المؤجرة، ومنو 
وفقا انت ىذه الأسباب شرعية فمممؤجر الحؽ في استرجاع محمو دوف دفعو لمتعويض، وذلؾ إذا ك

لا فإنّو يمزـ بدفع التعويض الاستحقاقي لممستأجر، أما فيما  لمحالات التي يخوليا القانوف لو وا 
، والذي أصبح 11-12بموجب الأمر  يخص مدة عقد الإيجار المبرـ  بعد صدور التعديؿ الجديد

لقاعدة العقد شريعة المتعاقديف، فبيذا التعديؿ يمتزـ المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة يخضع 
بمجرد انتياء الأجؿ المحدد دوف الحاجة إلى توجيو التنبيو بالإخلاء، وبالتالي لا تجديد ولا تعويض 

ر طرده بالمجوء استحقاقي إلّا باتفاؽ المتعاقديف، وفي حالة امتناع المستأجر الإخلاء فيمكف لممؤج
 إلى القضاء.

Résume  

Résiliation du contrat de bail commercial conclu en vertu de 

l’ordonnance no 75-59 Seulement alerté par le propriétaire Dans le cas où 

il refuse de renouveler le loyer au locataire qui a créé le droit de louer, en 

indiquant les raisons de sa demande d’évacuation locative; si ces raisons 

sont légitimes le bailleur a droit, conformément aux cas qui sont tenus de 

verser une indemnité au location conclu après l’émission de la nouvelle 

modificatio en vertu de l’ordonnance 05-02, qui est devenue assujettie à la 

règle pacta sunt servanda. Cette modification oblige le locataire à qu’il soit 

nécessaire d’émettre une alerte d’expulsion. Par conséquent, ni le 

renouvellement ni l’indemnisation ne sont exigibles, sauf en vertu de 

l’accord de l’entrepreneur. Si le locataire s’abstient d’expulser, le bailler 

peut l’expulser par voie judiciaire. 

 


