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 ملخص:
ااصةةةةةةةةةةة   تهدف هذه الدراسةةةةةةةةةةةع  إ اادية عد  تجديد ع عدر اديد ا باير التجار  دو التاير  لى ت ااي ع  إ  ولا ح              

 عاى  ج يض استحقيقي.
لم يجد عدر اديد عقد ادو التاير  تجشةةةةر ضي بةةةةةر ربا  ولا ح          لى     05-02التجار  لقيد ت التاير  بم  ب القيد ت   75-59بجد  جديو الأتجر  

  ج يض استحقيقي.
ض يسةةةةةةةوى  لتج يض   لاجد  ت كيت تجد ال زر عاى الؤ ر  ذا تجي ر ض اديد عقد ا باير  ت يق ر بت   ح  دذار        إ السةةةةةةةتف ر   ةةةةةةةي ع  إ لى جح لتج ي

 ا ستحقيقي تجقيبو هذا الر ض لتاديد ا باير التاير .
يتفر عا ح الأضراف  بجد  جديو القيد ت التاير  تم  لغي  هذا ا  را ،  يد  صةةةةةةةةلاه التولا ح         ةةةةةةةةر ربا لى   التج يض ا سةةةةةةةةتحقيقي  تجرا   از   دد  ت 

 التجيقدبا.
  ولا ح      .ادو التاير ، ا باير التاير ،  ج يض استحقيقي، كلمات مفتاحية: 

This study aims to discuss the possibility of non-renewal of a commercial lease without the need 

for a notice of eviction or the payment of compensation for entitlement.Following the amendment 

of Ordinance 75-59 related to the Commercial Law through Law 05-02, the non-renewal of a 

commercial lease is no longer conditional on issuing an eviction notice or paying entitlement 

compensation. 

Previously, landlords who refused to renew a commercial lease were required to issue an eviction 

notice to the tenant and pay compensation known as entitlement compensation for their refusal to 

renew the lease.However, after the amendment to the Commercial Law, this requirement was 

abolished. Issuing an eviction notice and paying entitlement compensation has become optional, 

subject to agreement between the contracting parties. 
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 مقدمة:  
تجركزا قيد د ي    05-02،    قلاو  جديو القيد ت التاير  بم  ب القيد ت  2005عق لى  باير اد ت التايريع التي تم عقدهي قلاو     عطت

 مم زا لستف ر اد ت التايريع،   جاهم في  ريح ع كلايربا تجقيردع بمؤ ر   اك ادي ت التايريع. 
التفدير في تأ ير ادو  التايريع تجقيردع بمؤ ر   اك اد ت،  صلاه مجرلى  التي  عط ت لستف ر  اد ت  الريحع  ال  ج ع  لتاك   دظرا 

 التاير   تجرا محف ف الخيضر  لوسلاع لاوؤ ر. 
الاي   قد تجس هذا التخ ف تجد تأ ير اد ت التايريع تجد قلاو الؤ ر بجوصر  الثقع  ا ئتويت الاذيد   زيد القيد ت التاير ،  هذا تجي  ثر س

 عاى الصيلح ا قتصيلىيع للأ رالى  الؤسسيت.
ر  عود تجقيردع الوظير القيد ني القديم بمي  ي  بح التجديو ، يتةه  ت الوظير السيبر كيت يدُرّس حمييع تجفرضع لاوستف ر،  ذ كيت يتوت  بح  

شلاح تجطار في اديد عقد ا باير، تج   لزار الؤ ر بد    ج يض استحقيقي تجهوي كيدت ظر ف  نهي  الجقد،  ستثوي   ي ت محد لىبا  دًا. 
التاديد  كثر تجر دع، بشرط ا ترار تجبررات     تجي في  الؤ ر في عدر  الوظير الجديد،  قد تم  قا ص هذه ااوييع،   صلاحت ساطع  ظو 

تجشر عع، كوي لم يجد التج يض ا ستحقيقي ُ وه بشدو آلي، بو يُشترط    ر  رر  جاي  عدر    لى      تجد  يدب الستف ر.  هدذا، 
 .طا ً  بين تجصيلح الطر ين، بمي يتويشى تج   ط رات اا يبا ا قتصيلىيع  التايريع إت التجديو  لى و   ازنًً تج

 عيلى الوظر في شر ط تجوه هذا التج يض،   ة لم يجد يجُتبر  قًي تجدتسلًاي بشدو تجطار، بو   05-02الذ   لى اح القيد ت     يلتجديو
د ني   صلاه تجر لاطيً بتحقر شر ط تجج وّع  تجار بطلا جع الج قع بين الطر ين،  سلاب  نهي  الجقد،  تجي  ذا كيت ر ض التاديد قيئوًي عاى تجبرر قي

 .تجشر ع 

لاد ،  في     تجلاد  ساطيت ا رالىبا الذ  يجُد تجد الركيئز الأسيس ع في القيد ت الدني،  إت القيد ت الجديد سجى  إ  عيلىبا ا عتلاير لهذا ال
 لدد في  ضير تجد التوظ م  الت   ح الذ   و  ا ستغ      التجسف في استجوي  اار تجد    ضرف.  قد كيت تجد الةر ر ، في هذا 

 . عيلىبا الوظر في آل يت اديد عقد ا باير  شر ط التج يض، لةويت عدالع  جيقديع  كثر   ازنًً الس يق، 

قلاو  جديو القيد ت التاير ، كيت هذا التج يض ُ وه بشدو يديلى يد ت  اقيئً ي، بح ة يصلاه تجد شلاح الستح و عاى الؤ ر استر يع   
محاح لى ت لى جح، تجي لم يدد هويك  طف  س م تجد ضرف الستف ر يبرر عدر تجوحح   ه.  كيت هذا يثُقو كيهو الؤ ريد،  باجاهم تجق ديد  

 .ج قع التجيقديع    بجد ادتهي  ال

الذ  عد  القيد ت التاير ،  س وي تجي  جار تجوح بدو تجد التج يض  كذا   05-02القيد ت    ولاغي التسيؤ  عد الجديد الذ    ى بح  
 التولا ح      .

تجستف ر ادو التاير  قلاو   لايره عاى      ادو،  هو باب  تجي  ذا كيت باب  ولا ح تججيلجتهي في تجقيلوي هذا هي  ي شديل ع التي  ي لوي 
 عرض  ج يض عا ح في  يلع قرر الستف ر عدر اديد عقد  باير ادو التاير . 

في تحق ر الت ازت بين  ق ق الؤ ر  الستف ر في عق لى ا باير التاير ،   س وي تجد    02- 05إإ    تجدى سيهم التجديو الذ   ي  بح القيد ت   
   ة  وظ م تجسفلع ر ض اديد الجقد  التج يض ا ستحقيقي، لى ت ا     بملاد  حمييع الوشيط التاير   ا ستقرار في الجيتج ت؟ 

 هذه الدراسع تهدف  إ  لا يت ب   ح تجصير عق لى  باير اد ت التايريع في ال قت الراهد،  هو  دد لاوؤ ر  ت ير ض اديد عقد 
 ا باير لى ت  ولا ح        لى ت عرض لى    ج يض عد ذلك. 
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    تااى  هم ع الدراسع في ك ت  ت عق لى ا باير التجاقع  د ت التايريع  ثارت   إ  قت ل س بلاج د الجديد تجد ا شدي ت القيد د ع
  وي يتجار بدو تجد التج يض ا ستحقيقي الذ  يةطر الؤ ر   إ عر ح عاى الستف ر  ذا قرر عدر اديد عقد ا باير   ي ع  إ  ق ده 

     ح  ولا ح      . بةر ربا 
 يلوهج التحا اي يسوه بتحا و   .المنهج المقارن   المنهج التحليلي لتحا و هذه ا شديل ع بشدو لىق ر  تجتديتجو، يُستحسد ا عتويلى عاى  

التجار  لقيد ت التاير  قلاو  بجد     75-59مختاف الوص ص القيد د ع التجاقع  لتولا ح        لى    ج يض استحقيقي في القيد ت  
 1 جدياح. 

بفهم الوص ص القيد د ع الوظوع لجق لى ا باير التاير ، س ا  قلاو  جدياهي    بجده، تجد      فد ك تجةيتج وهي  ذات الوهج  يسوه    كوي
   فسير غي ت الشرعّ. 

، 02-05 تجي الوهج القيرت،  ُ جد  ر رً  لادشف عد الفر قيت الج هريع بين الوظير القيد ني السيبر  الوظير اايلي بجد صد ر القيد ت  
 ممي يسيعد في  ق  م تجدى تحقر الت ازت بين ضرفي الج قع التجيقديع. 

في تجر اع التق  م، لتسا ط الة   عاى الثغرات ادتواع في التطلا ر الجواي لاتجديو،  اقتراح    ستد لي  دد كذلك ا ستئويس  لوهج ا 
 . ا   قيد د ع    ا تهيلىيع لةويت  جيل ع  كبر في حمييع  ق ق كو تجد الؤ ر  الستف ر

 تجد   و ا  يبع عد ا شديل ع الطر  ع في تجقيلوي هذا، اعتودنً عاى  طع ثويئ ع  تد ت تجد تجلاحثين،   ة  طرقوي في اللاحة الأ    
لدو تجد  دربا التج يض ا ستحقيقي   كذا التولا ح       قلاو  جديو القيد ت التاير ، ثم   حوي الأتجر بجد  جدياح،   لتيلي اعتودنً 

 لتيل ع:  عاى الخطع ا
 المبحث الأول : التنبيه بالإخلاء والتعويض الاستحقاقي قبل تعديل القانون التجاري.

 التولا ح      .  ر ربا الأ  : طابال
 كتج يض عد عدر اديد  باير ادو التاير .  التج يض ا ستحقيقي :ثينيالطاب ال

 المتضمن تعديل القانون التجاري.  05-02المبحث الثاني : التنبيه بالإخلاء والتعويض الاستحقاقي في ظل القانون 
 لفدربا  لزار الؤ ر بت   ح  ولا ح        إ الستف ر.  05-02 لغي  القيد ت  :طاب الأ  ال

 عدر اشتراط لى    ج يض  را  ر ض اديد  باير ادو التاير . :ثينيالطاب ال
  

 المبحث الأول : التنبيه بالإخلاء والتعويض الاستحقاقي قبل تعديل القانون التجاري.
بم  ب    2005سوع    سوحي   في هذا اللاحة  ت دتطرق  إ التج يض ا ستحقيقي  التولا ح       في ظو القيد ت التاير  قلاو  جدياح

 2الذ  عد  القيد ت التاير .  02- 05القيد ت 
، كوي سورى  ت الشرع  2005ورى  ت   را  التولا ح        تجر  لزاتجي في ظو القيد ت التاير  بص غتح السيبقع قلاو  جديو سوع    ة س

  ص  اك الجوا ع بشر ط  ق  لى لىق قع   ب ا تراتجهي     عد الأتجر  غ ي. 
 
 التنبيه بالإخلاء.ضرورة  :طلب الأولالم

 ال ا ب   ا رهي في عوا ع التولا ح        تطالايت ال  ثم بجد ذلك س تم  لا يت ق  لى      ،   التولا حعاى استجراض تجفه ر    س تم     الترك ز
 : ذلك   ر تجي ياي
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 : المقصود بالتنبيه بالإخلاء.الفرع الأول
 75بجد اليئع  إ غييع اليلىبا    73تجد    ا    ، لدوح   رلى شر ضيً لتوف ذه  ود ال الى   لم يتةود القيد ت الجزائر   جريفًي  ا حًي  شجير 

 تجد القيد ت التاير . بجد اليئع
يتم بإنهي  الج قع التجيقديع لى ت ااي ع  إ قلا     بح     رلى  الذ  تم اتخيذه بشدو  قيد ني  ال را   ذلك ا   بأدح   التولا ح      يجُرف      ة

   .الطرف الآ ر     صديقح
شجير ا     ه    را   لزاتجي باب عاى الؤ ر الق ير بح عودتجي يجاد عد رغلاتح في عدر اديد عقد ا باير،  ذلك تجقيبو لى    ج يض  إ

 .هذا التج يض ُ وه لاوستف ر تجقيبو    ئح لاوحو التاير  ، يجُرف  لتج يض ا ستحقيقي
 

 : الشروط الشكلية الواجب توافرها أثناء القيام بالتنبيه بالإخلاء.الفرع الثاني
 رُسو ب اسطع محةر قةيئي، يجبر   هي اليلك عد ر ةح اديد عقد ا باير تجقيبو    غير قةيئ ع  ث قع       التولا ح        يجُد ا شجير  

 .  قديم  ج يض
شر ط شدا ع كي  جد عوا ع التولا ح       عوا ع صح حع تجد الوي  ع القيد د ع،   دد  بايزهي في   باب  ت  ت ا ر مجو عع تجد الشر ط  

    رى تج   ع ع:
 بالإخلاء:  تنبيهالواجب توافرها في الشكلية الشروط الأولا: 

باب  ت  تةود ال ث قع غير القةيئ ع ال  هع تجد قلاو الؤ ر  إ الستف ر الطا ب تجوح      ادو التاير  الجا تجيت الةر ربا التي 
 ذكرهي الشرع في تج الى القيد ت التاير  سيبقي  قلاو  جدياح،  هي: 

ستود كي ع التفيص و التجاقع ال يحوواب  ت  تحديد ضرفي ا باير التجار  دو التاير  بمي   يدع للاس في ه يع الأضراف،    •
 . لأضراف الجو ع،  يتم   ق جح تجد قلاو ادةر القةيئي

  اب عاى الؤ ر  ت يذكر ب   ح الأسلايب التي لى جتح  إ ر ض   ، ر ربا ذكر سلاب عدر الرغلاع في اديد  باير ادو التاير   •
 اديد  باير ادو التاير . 

ا ت ى   الستف ر  لتزاتجي ح     إذا  قيد د ع، كإ     عاى  سلايب  لى    ج يض ا شجير  لى ت  التاير   ادو  يتم         ودد  ت 
استحقيقي،       ب لى    ج يض استحقيقي يجر ح الؤ ر عاى الستف ر يد   قصد      ادو  ذا لم يقم هذا الؤ ر بأ  مخيلفع  

،  قد  ثارت هذه الوقطع التجاقع بإتجديد ع      ادو تجقيبو لى    ج يض    ل  لم  ستر يع الجقيرتجد االيلك    قيد د ع تجد   و تمدين
 ير دب الستف ر     طف  دا   قه ي  قيد د ي لدبا ض ياع  يصع لدى الفقح  القةي  الفردس ين.

 تجين عاى اليلك  ب غ الستف ر ،  قلاو ادقةي  الدبا الذك ربا في عقد  باير ادو التاير    ستع  شهرالتولا ح       تجق د بأ و   •
 3، كوي ه  تج  ه  ع ه.قلاو ادتهي  الجقد محدلىبا قيد نً ود  تربا زتجو ع 

 الشروط الموضوعية الواجب توافرها في التنبيه بالإخلاء: ثانيا:

 تجد الةر ر   ت تحت    ث قع التولا ح       مجو عع تجد الجا تجيت هي:

 اسم  لقب الؤ ر،  اسم  لقب  صفع الستف ر. •
 عو ات ادو الجني بجوا ع التولا ح      . •
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 تحت ضيئاع اللاط ت.  194 ر ربا ذكر تجةو ت اليلىبا  •

 عن عدم تجديد ايجار المحل التجاري. تعويض المطلب الثاني : التعويض الاستحقاقي ك

، كيت التج يض ا ستحقيقي في القيد ت التاير  الجزائر  يجد  قًي لاوستف ر في  يلع  نهي  عقد 2005قلاو  جديو سوع  
ا باير التاير  تجد قلاو الؤ ر. هذا التج يض كيت ُ وه لاوستف ر كتج يض عد الخسيئر التي قد يتدلادهي دت اع    ئح لاوحو التاير  

يد عقد ا باير.   قًي لاقيد ت السير  آدذاك، كيت الؤ ر تجازتًجي بد   هذا التج يض  ذا قرر عدر اديد الجقد بسلاب قرار الؤ ر بجدر اد
ر قلاو ادقةي  تجد ح،  يصع  ذا كيت القرار غير تجبرر    لم يتم   ر الشر ط القيد د ع.  كيت التج يض ا ستحقيقي يُحتسب بويً  عاى الأ را

 .ادو الستف رف ر بسلاب ا    ، تجثو  قدات الد و الوي ج عد دشيضح التاير  في الفجا ع التي يتدلادهي الست

سو  ه في هذا الطاب القص لى  لتج يض ا ستحقيقي،   ي ع  إ  لا يت الجويصر التي  سوه بتقدير ق وع هذا التج يض   قي لاوشرع  
،  سوجرج في الأ ير  إ ذكر شر ط ااص   عاى التج يض ا ستحقيقي  2005الجزائر    س وي القيد ت التاير   ذلك قلاو  جديو سوع  

 4  قي لاوشرع الجزائر .

 : المقصود بالتعويض الاستحقاقي. الفرع الأول

ذلك التج يض الذ  يد جح الؤ ر تجد القيد ت التاير  الجزائر  قلاو  جدياح، بأدح    176ستحقيقي ضلاقي لاويلىبا   جريف التج يض ا  دد  
 الةرر الذ  ار بح  را  ر ض الؤ ر  عيلىبا اديد عقد  باير ادو التاير . وت اع إ الستف ر ب

 يسوه هذا التج يض تجد  بر الةرر الذ  قد يتجرض لح الؤ ر دت اع هذا الر ض،   اك القي ي الساطع التقديريع في  قدير تجقدار 
 الةرر الذ   جرض لح الستف ر. 

 بادر التو يح  إ  ت الساطع التقديريع لاقي ي في  قدير ق وع التج يض ا ستحقيقي ل ست تجطاقع، بو هي تجق دبا   ر مجو عع تجد الجويصر 
 5التي  سوه بتقدير ق وع التج يض ا ستحقيقي. 

 ستحقاقي. : المعايير التي تسمح للقاضي بتقدير قيمة التعويض الاالفرع الثاني

 ذا تجي ر ض الؤ ر اديد عقد ادو التاير  لى ت ار ديب  طإ تجد الستف ر،   ب عا ح  ت يد    ج يةي استحقيق ي يختاف   ت ف 
تجد القيد ت التاير    176ادو التاير ،  يد  دد ذكر مجو عع تجد الجييير التي  سوه بتقدير هذا التج يض،  قد تم ذكرهي في اليلىبا  

 6الجزائر :  

 القيمة السوقية للمحل التجاري وفق أعراف المهنية:  أولا: 

   توثو ق وع ادو التاير  في مجو ع مختاف عويصر ادو  ثوي  ب جهي   صف تهي،  ذ  دح في  يلع  صف ع ادو التاير   ب   مختاف    
 عويصره الجو يع  اليلىيع  إت هذه الق وع قد  د ت تجوخفةع في  ي  ازئتهي. 



 

 

243 

لذلك   ب الأ ذ بجين ا عتلاير بجويصر ادو التاير  مجتوجع تج  تجي يتر ب تجد ذلك تجد ق وع س ق ع   ر ق وع الوشيط   عراف الهوع  
 الشغ لع  ووهي ادو التاير . 

ي   قد يأ ذ القي ي الويط  ل ح  قدير ق وع ادو التاير  بمجييير تج   ع ع لىق قع لتقدير ق وع ادو التاير ،  سوه بتقدير  ق قي،  كوث
  ك رعاى ذلك،  دد لاقي ي  ت يج لى  إ تجلااغ ا باير في الوطقع التي يق   ووهي ادو التاير    قي للاد  ا باير الر جي الجتود  الذ 

في قيد ت اليل ع لاوتر الرب   سب كو تجوطقع،  الذ    قح يتم  رض  ريلاع التف ير عاى الؤ ريد،  ه  تجج ير  ق قي  دد تجد  قدير 
 ق وع  باير ادو التاير  في الوطقع.

 أتعاب ومصاريف نقل المؤجر لمحله التجاري إلى مكان آخر.ثانيا : 

  علاي  غير   قد باد الستف ر الذ  ر ض الؤ ر اديد عقد تأ ير محاح التاير  بين عش ع   حيهي  لى ت  طف تجوح دفسح  تجير  تو ع
تجت قجع،  توثو في تجصيريف ا دتقي   إ محو اير  آ ر،  هذه الصيريف  تو ع بين تجصيريف تجتجاقع  لجويصر اليلىيع لاوحو التاير ،  

 تجد سا     هزبا  آ ت تجطا بع لويرسع اير ح. 

تاير  كوي قد  توثو هذه الصيريف بتاك التجاقع بجويصر ادو التاير  الجو يع،  س وي السوجع التايريع التي اكتسلاهي التي ر في ادو ال
الذ   قده دت اع عدر اديد  بايره،  ذ س ةطر تجد  ديد  إ صو  اسم لح في ادو الجديد   اب عو    دلى  اكتسيب قيعدبا جميهيريع  

 7   عاى الأقو استقطيب  ااك التي كيت  ادهي في ادو التاير  سيبقي.   ديدبا

 : شروط الحصول على التعويض الاستحقاقي. الفرع الثالث
ذكر الشرع الجزائر  في القيد ت التاير  قلاو  جدياح مجو عع تجد الشر ط  الق  لى ال ا ب   ا رهي كي يتودد الؤ ر تجد ضاب التج يض 

 . ا ستحقيقي
 

   دد  بايز هذه الشر ط   وي ياي:
 . اقتصار التعويض الاستحقاقي على التاجرأولا: 

تجد الوطقي  ت التج يض ا ستحقيقي تجره ت بجدر اديد تأ ير ادو التاير ،  هذا الأتجر تجتجار  لتي ر    الصويعي    اارفي، لى ت  
 غيرهم.

    دد لأصحيب اد ت السدو ع    الهو ع تجد محيتجين   ضلاي  الطيللاع  اص   عاى  ج يض استحقيقي  ذا تجي ر ض الؤ ر اديد عقد  
 ا باير. 

تجد القيد ت التاير   ا حع بخص ص اقتصير ااص   عاى التج يض ا ستحقيقي عاى اد ت التايريع  الويرس   169 قد كيدت اليلىبا  
   ح  دشطع ايريع،   لتيلي استلاجيلى اد ت الستغاع لاسدد     دشطع   رى غير ايريع. 
لم يدد تجره نً بةر ربا   ا ر عقد اير     2005 بادر التو يح  ت ااص   عاى التج يض ا ستحقيقي قلاو  جديو القيد ت التاير  سوع  

 . بو يدفي  ت يد ت    شف   محرر بشدو رسمي، 
 الذ   صلاه يشترط الرسم ع.  05-02 هذا تجي  غير بجد القيد ت   
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 عدم استحقاق التعويض دون استيفاء مدة سنتين. ثانيا: 
لم يدد هويك مجي  لطاب  ج يض استحقيقي     ذا تم استغ   ادو التاير  بم  ب عقد تجدت ب لدبا سوتين   75-59في ظو الأتجر  

 8تجتتيل تين.
شهرا      يتم  لزاتجهم بد    ج يض استحقيقي،    24 قد كيت الجديد تجد الؤ ريد يتحييا ت عاى ذلك، عبر تأ ير مح تهم لدبا  قو عد  

 ذ  ت ا لتزار بد   تجلايلغ  خوع دت اع ر ض اديد الؤ ر لتف ير ادو التاير   جو الجديد تجد  صحيب الجقيرات ير ة ت تأ يرهي  
  هذا تجي  لىى  إ التفثير سالاي عاى الس ق التايريع  الجقيريع.   ركهي تجغاقع،  

 
 تهيئة المحل التجاري. ثالثا: 

   دد الطيللاع بتج يض استحقيقي عاى عقيرات غير تجه فبا،     دد تجث  الطيللاع  اص   عاى  ج يض استحقيقي عاى قط   را ي 
 تجهوي كيت الوشيط الويرس عا هي لد نهي غير تجه فبا ل ستغ   التاير .

 
 ضرورة القيد في السجل التجاري.رابعا: 

رف  ذا تجي تم مميرسع الجوو التاير     الوشيط اارفي لى ت التق د  لتزاتجيت التي ر،   س وي  ر ربا الق د في الساو التاير ،    ساو اا
 .  لوسلاع لاحرفي

وشيط التاير    لتيلي اارتجيت تجد ااص   عاى  ج يض استحقيقي بسلاب هذا الجني لا    دد في الجديد تجد الأ  يت  ثلايت مميرسع  
 9التحييو.

 
 عدم وجود استثناءات تحول دون الحصول على تعويض استحقاقي. خامسا: 

قد  ستثني دص ص  يصع التي ر تجد  تجديد ع ااص   عاى التج يض ا ستحقيقي،   لتيلي   مجي  لاوطيللاع بح،  في  يلع ا عتويلى 
 التجاقع  لجق لى ا بايريع،  هذا تجي يجني بصريه الجلايربا  ت هدذا د ع تجد الجق لى   214 إ    160 إدح تم استلاجيلى  طلا ر ال الى تجد  ا باير   

 10   دد الطيللاع   هي  اص   عاى  ج يض استحقيقي.
 

 المتضمن تعديل القانون التجاري.  05-02المبحث الثاني : التنبيه بالإخلاء والتعويض الاستحقاقي في ظل القانون 
لم يجد هويك مجي  لةر ربا التق د بت   ح  ولا ح       في  ي  ر ض الؤ ر عدر      05-02بجد  جديو القيد ت التاير  بم  ب القيد ت  

 تأ  و ادو التاير . 
 ة  عد  لغي  اشتراط     ح  ولا ح        إت الؤ ر لم يجد تجازتجي تجد  هع   رى بد    ج يض استحقيقي  إ الؤ ر دظير عدر  عيلىبا  

 11تأ ير ادو التاير .
 
 لفكرة إلزام المؤجر بتوجيه تنبيه بالإخلاء إلى المستأجر.  05-02إلغاء القانون  :طلب الأولالم

في اس د  ريع الأضراف في  برار  جيقداتهم  سب تجي ير دح تجويسلاي،  يد تم التخاي عد  ق  د  الأثر اللايلغ    05-02لقد كيت لاقيد ت  
 ر  الستف ر بشر ط غير تجذك ربا في الجقد البرر كةر ربا     ح  ولا ح       تجث ، رغم  ت هذا الؤ ر لم يتفر عاى هذا الشرط تج  الستف

 في الجقد البرر بين الطر ين.
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سوتطرق في هذا الطاب  إ تخاي الشرع الجزائر  بجد  جديو القيد ت التاير  عد  دربا     ح  ولا ح      ، ثم بجد ذلك سوتطرق  إ 
 اايلع التي يشترط الأضراف  يتوسد ت بةر ربا     ح  ولا ح       رغم  لغيئح تجد الوي  ع القيد د ع.

 
 بموجب القانون التجاري المعدل.  سقوط توجيه التنبيه بالإخلاء: الفرع الأول

 لزار الؤ ر بت   ح  ولا ح        إ الستف ر تخاى الشرع الجزائر  عد  دربا     05-02بم  ب القيد ت    75-59  بجد  جديو الأتجر
  التي كيدت تجشترضع في ظو القيد ت التاير  قلاو  جدياح.

،  كيت الستف ر في تج    ق با لدبا ض ياع،  يد كيت الؤ ر تجازتجي بت   ح  ولا ح بإ    ادو التاير  لدبا ض ياع قلاو ادقةي  عقد ا باير
     لم يتفر الأضراف عاى ذلك في عقد ا باير. 

  اعتبر الجديد تجد الفقهي   ت اشتراط هذا الأتجر رغم عدر ا فيق الأضراف عا ح  تجرا تجوي  ي للاد  قدس ع الجقد الذ  يجطي الأضراف ااريع
ذا يذا  عاى اشتراط تجي ير دح تجويسلاي،  طيلي  نهوي لم يتطرقي لفدربا     ر ربا     ح  ولا ح       لفتربا ض ياع دسلا ي قلاو ادتهي  الجقد  او

 12يتد و الشرع لتق يض هذه ااريع التجيقديع. 
ستف ر تجازر بمغيلىربا ادو الستف ر بمارلى تجدرر تجوح عاى  ت ال  187الجد  لاقيد ت التاير  في اليلىبا     05-02دص الشرع في القيد ت  

     نهييع الجقد لى ت  ت يد ت الؤ ر بحي ع  إ     ح  ولا ح      ،     ذا كيت هويك ا فيق يقةي  لزار الؤ ر بةر ربا     ح  ولا ح   
 13لاوستف ر. 

 
 : تمسك الطرفين بضرورة توجيه تنبيه بالإخلاء بعد إلغاء الأمر قانونيا. الفرع الثاني

  قد يحدث   ت يتفر الأضراف بمحض  رالىتهوي عاى  ر ربا     ح الؤ ر لتولا ح        إ الستف ر قلاو تجدبا تجج وع تجد نهييع عقد ا باير 
د   و السويح لاوستف ر  للاحة عد تجديت آ ر تجد   و دقو محاح التاير   ذا لم يدد الؤ ر راغلاي في  عيلىبا اديد عقد ا باير،  هذا تج

   فيلى   جر ح لج ائر اقتصيلىيع. 
 في اايلع التي يتوسك   هي الأضراف بةر ربا     ح  ولا ح       قلاو ادقةي  آ ي  الجقد،  إت التولا ح       يد ت تجازتجي لاوستف ر

 05-02القيد ت  بسلاب التزار عقد   ل س بسلاب قيد ني ضيلي  ت الشرع الجزائر  تخاى عد هذا اشتراط     ح  ولا ح       بم  ب  
 الجد  لاقيد ت التاير . 

      يتجيرض تمسك الأضراف بفدربا     ح  ولا ح        تجرا تجتجير ي تج  القيد ت التاير  الجد   الذ  تخاى عد  دربا     ح  ولا ح    
 قلاو ادقةي  آ ي  الجقد لسلالاين اثوين: 

،   يلسلاب الأ   الذ  باجو تجد  دربا اشتراط الأضراف بةر ربا     ح  ولا ح        تجرا غير تجتجيرض تج  التجديو القيد ني ه  القيد ت دفسح
 دربا     ح  ولا ح        تجرا تجد الوظير الجير،  ذلك لي صر ت بصريه الجلايربا  بجدر    05-02تجد القيد ت  تجدرر   187با   ذ لم  جتبر اليلى

قد كيت بإتجديت الشرع لي الغى  ر ربا   لزار الؤ ر عاى     ح  ولا ح       الستف ر    في  يلع اشتراضهي في الجقد تجد قلاو الأضراف،  
    ح  ولا ح        ت  و  الأضراف عاى ا  فيق عاى   ف ذلك  هذا تجي لم يقم بح، ممي يجني  ت ا فيق الأضراف عاى اشتراط     ح  

ح  ولا ح       الجقد  ل س القيد ت   ولا ح       رغم عدر  لزاتج تح قيد نً  تجرا شرع ي،  في هذه اايلع يصلاه تجصدر ا لتزار بةر ربا     
 14كوي كيت في السيبر. 

 السلاب الثيني الذ  باجو تجد  دربا اشتراط الأضراف بةر ربا     ح  ولا ح        تجرا غير تجتجيرض تج  التجديو القيد ني ه  السلاب الذ  
 لاهي  لى    لشرع دفسح  إ  لغي   دربا  لزاتج ع     ح  ولا ح      ،  قد كيت ذلك رغلاع تجد الشرع في ا ترار تجلاد  قدس ع الجقد  التي بم  
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ت هذا يولاغي التق د  لشر ط ال ارلىبا في الجقد   غير،  إذا لم يدد الأضراف قد ا فق ا عاى  ر ربا     ح  ولا ح        اويذا يفرض القيد  
 15الأتجر عاى الأضراف  تجد   و هذا السلاب تم  لغي  هذا ا لتزار.

 لغي  اليلىبا التي  شترط     ح  ولا ح       كيت رغلاع في اس د  ا ترار  رالىبا الأضراف،  إدح  ذا اشترط الأضراف هذا الأتجر سلاب  بمي  ت  
لذات السلاب     ه   ر ربا ا ترار رغلاع الأضراف التجيقدبا تحق قي للاد  الجقد    ثوي   برار عقد تأ ير ادو التاير    ب ا ترار هذا الأتجر

 شريجع التجيقديد  ا تراتجي للاد  قدس ع الجقد.
ا شدي ت في اس دهي،  دد ذكر اللاجض تجوهي   وي  بجض     دربا     ح  ولا ح       ا  فيقي عبر اشتراط ذلك في الجقدقد  طرح    

 :ياي
 إشكالية التقيد بالشروط الواردة في القانون التجاري في حال التنبيه بالإخلاء الاتفاقي: أولا: 

في  ي  ا فيق الأضراف في الجقد عاى  ر ربا     ح الؤ ر لتولا ح        ر ض اديد عقد ا باير التجار  دو التاير ،  هو باب  
عقدهم   في  يلع    لى دزاع الاا    إ القيد ت الدني التجاقع بوظريع الجقد ضيلي  ت التولا ح       ه   ولا ح ا فيقي اشترضح الأضراف في

تم   ل س بسلاب قيد ني،  ر باب الاا    إ بجض ال الى ال   لىبا في القيد ت التاير   التي دظوت عوا ع     ح التولا ح        التي لم ي
  ز التوف ذ،   05-02تجد القيد ت  تجدرر  187 لغيؤهي  س وي   نهي  زالت سيريع الفج   بخص ص الجق لى التي تم  براتجهي قلاو لى    اليلىبا  

  ظو  ي جع لاتشري  السيبر.  05-02دصت عاى  ت اديد عق لى ا باير البرتجع قلاو دشر القيد ت  1تجدرر   187 س وي   ت اليلىبا 
بخص ص   دد  ص ر الج لىبا عاى ا  را ات ال   لىبا في الفصو السيلىس تجد القيد ت التاير   التي  طرقت ا  را ات ال ا ب ا لايعهي  

 ا      التج يض  مختاف ا  را ات التجاقع بذلك. 
       دح باب التو يح  ت الأ ل يع  د ت  لر  ع  إ   دير الجقد   ر ربا  فسيره  سب رغلاع الأضراف  بحسد د ع، ضيلي  ت التولا ح    

 16لم يتم بق با القيد ت،   نمي بسلاب ا فيقي   لتيلي  يلجبربا بهذا ا  فيق   غيره. 
 الشروط الشكلية الواجب توافرها في التنبيه بالإخلاء الاتفاقي:ثانيا: 

اير   طرقوي في اللاحة الأ    إ مجو عع تجد الشر ط ال   ع ع  الشدا ع ال ا ب   ا رهي في التولا ح       الذ  كيت يشترضح القيد ت الت
 . 2005قلاو  جديو سوع 

ي   هو هذه الشر ط   ب التق د بهي  ذا تم الاا    إ التولا ح         بسلاب القيد ت   نمي بسلاب اشتراط الأضراف لهذا ا  را   س و
  ز التوف ذ،     ت  اك الجق لى لم  جد تجق دبا بةر ربا     ح  ولا ح             05-02 لوسلاع لاجق لى التي  برتجت بجد لى    القيد ت  

  ذا اشترضح الأضراف.
القيد ت   ذا  تم الاا    إ التولا ح       بسلاب ا فيقي عد ضرير اشتراط الأضراف لهذا الأتجر  ذلك بجد  برار عقد   ر لد    القيد ت  

    ز التوف ذ  إدح   مجي  لاتق د  لشر ط ال   ع ع  الشدا ع الذك ربا في مختاف تج الى القيد ت التاير  التجاقع  لتولا ح      ،  02-05
 ذ   ب في هذه اايلع الج لىبا  إ تجصدر التولا ح        سلاب    لىه  ه  الجقد في هذه اايلع،   لتيلي   ودد  ص ر اشتراط الأضراف 

د بشهر  ا د  قط    كثر،   دد ا  فيق بأت يتم بشدو شف  ،   لتيلي  إت الأضراف لهم ااريع الطاقع في تحديتم التولا ح    طير   ت ي
 17شدو التولا ح           دد في     ي  تجد الأ  ا   لزاتجهم  لتق د  لق  لى ال ارلىبا في القيد ت التاير .

 
 جراء رفض تجديد إيجار المحل التجاري. استحقاقي عدم اشتراط دفع تعويض  : ثانيالمطلب ال
،  إدح تم  يةي  لغي  التج يض ا ستحقيقي الذ  كيت  الجد  لاقيد ت التاير   ر ربا     ح  ولا ح        05-02القيد ت    كوي  لغى 

  ا لاي عاى الؤ ر لى جح لاوستف ر في  ي  تجي تم عدر اديد تأ ير ادو التاير .
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تجدرر في الفقربا الثيد ع تجوح عاى  تجديد ع عدر اديد ا باير   لزار الستف ر بإ    ادو لى ت لى        187 في هذا الشفت دصت اليلىبا  
  ج يض.

  دد ا ستويلى في رغلاع الشرع في عدر  لزار الؤ ر في لى    ج يض لاوستف ر  إ عدبا  سلايب،  همهي ا ترار تجلاد  قدس ع الجقد،  دظرا 
الؤ ر بد    ج يض عد عدر اديد عقد تأ ير ادو التاير ، رغم  ت الأضراف قيتج ا  لد ت الجقد شريجع التجيقديد،  ود غير الت ق   لزار  

 بإبرار عقد  لم يتم في اشتراط لى    ج يض عد عدر التاديد،  اوي يق ر القيد ت  لوص عاى شرط تجثو هذا. 
 قد  لىى  لزار الشرع في القيد ت التاير  قلاو  جدياح الؤ ر بد    ج يض استحقيقي  إ   داث عدر استقرار في الجديد تجد اد ت 
التايريع عاى الست ى ال ضني،  يد بق ت  ا هيت عدبا مح ت بحيلع تجهترئع  لم يتودد  صحيبهي تجد استر يع اد ت   عيلىبا  رتج وهي  

عاى   اادم  التج يض بسلاب  ق وع  يد ت  يحدث  ت  ا باير،  قد  عق لى  اديد  عدر  عد  تجلايلغ كلايربا كتج يض  لى    بةر ربا   صحيبهي 
 ا ستحقيقي  كبر تجد ق وع الجقير دفسح. 

  يستط    بجد  ت تم  لغي   ر ربا لى    ج يض استحقيقي في  يلع ر ض الؤ ر اديد عقد  باير ادو التاير ،   ب التو يح  ت الؤ ر 
     ا رت مجو عع  الجد  لاقيد ت التاير     05-02ر ض لى    ج يض استحقيقي  ا  تدير  إ التجديو الجديد الذ    ى بح القيد ت  

 18تجد الشر ط، هي: 
 

 . 2005فيفري   09  ضرورة إبرام العقد بعد تاريخ : الفرع الأول
 ي جع لاق  لى    الجد  لاقيد ت التاير    05-02 لى    القيد ت    2005 ظو الجق لى التي تم  براتجهي قلاو  جديو القيد ت التاير  سوع  

 .ال ارلىبا   ح،  س وي  ر ربا لى    ج يض  إ الستف ر في  ي  ر ض الؤ ر اديد عقد  باير ادو التاير  
 لى  لح   ز التوف ذ  ظو  ي جع لاتشري     05-02دصت عاى  ت اديد عق لى ا باير البرتجع قلاو دشر القيد ت    1تجدرر    187 يليلىبا  

ي،   لتيلي  إت الجق لى التي  برتجت  التي  لغت التج يض ا ستحقيق  05-02تجد القيد ت  تجدرر  187لىبا    لتيلي عدر  ة عهي لاويالسيبر،  
  دهي تجد يتم  عفي  الؤ ر   هي تجد لى    ج يض استحقيقي  في  ي   05-02القيد ت  ه  تاريخ دشر  2005  فر   09بجد تاريخ 

 19.لةر ربا لى   التج يض ا ستحقيقي ي جع  الجق لى البرتجع في ظو القيد ت السيبر ، ب ووي  ظو  باير ر ض هذا الأ ير اديد ا
 : تحرير عقود الإيجار التجاري في الشكل الرسمي. الفرع الثاني

   يستف د الؤ ر تجد  تجديد ع  لزار الستف ر بإ    الأتجيكد لى ت لى    ج يض استحقيقي بدو سه لع   ب  ت يد ت الجقد ا باير   
التجار  دو التاير  محررا بشدو رسمي،  س وي  ت الق د في الساو التاير  تجقر ت بةر ربا    لى عقد رسمي، كوي  ت الجقد الرسمي  

الجد     05-02،    بجد لى    القيد ت  2005  فر     09تاريخ  برار الجقد،  التحقر تجد  دح  ارلى بجد تاريخ  يسوه  لتفكد تجد  
 20لاقيد ت التاير    ز التوف ذ. 

 
 : انقضاء أجل الإيجار.الفرع الثالث

   يتودد الؤ ر تجد  لزار الستف ر بإ    ادو التاير  لى ت لى   التج يض ا ستحقيقي يولاغي  ت يد ت عقد ا باير محدلى الدبا،   ت  
 يحو   و ادتهيئهي. 

التوت   يلؤ ر تجازر ض اع  تربا ا باير بجدر التجرض  إ الستف ر،   لزاتجح بإ    ادو التاير  قلاو  ا   الأ و يجد  جر ي   رتجينً لح تجد  
 بحر استجوي   استغ   ادو التاير  الذ  قير  ستئايره. 

 



 

 

 

248 

 عدم وجود شرط مخالف.: الفرع الرابع
تجدرر  ت تحاو الؤ ر تجد  ر ربا لى    ج يض استحقيقي  را  عدر اديد الجقد تجره ت بجدر ا فيق ضرفي الجقد عاى  187 شيرت اليلىبا 

 .187تجي يخيلف اليلىبا 
عاى التزار الؤ ر بتاديد عقد ا باير لرات تجج وع  ا  فيق عاى  ر ربا لى    ج يض تججين  ذا ر ض الؤ ر   ودد  ص ر ا فيق ضرفي الجقد  

اديد ا باير، كوي قد يتم ا  فيق عاى عقد  باير تجفت ح غير محدلى الدبا،   ذا تجي  رالى الؤ ر  سخح يت  ب عا ح لى    ج يض تججين،  
را   لشرط  جيقد   ل س لسلاب قيد ني ضيلي  دح  يلع  را  ر ةح اديد عقد  باير ادو التاير    يلتج يض الذ  يد جح الؤ ر في هذه اا

 تم  لغي  هذا التج يض.
تجدرر  ت      الأتجدوع لى ت  لزار الؤ ر بد   التج يض ا ستحقيق تجره ت بجدر    لى ا فيق تجد قلاو الأضراف  187 قد  كدت اليلىبا 
 يشترط غير ذلك. 

 خاتمة: 
القيد ت رقم   التاير ، تجوجطفًي تجهوًي  تح ً    هرً  في ا ضير  02- 05شدّو لى     القيد ت  لتجديو بجض   دير  ، الذ   ي  

 القيد ني الوظمّ لجق لى ا باير الخيصع  د ت التايريع.  
 قد   دث هذا التجديو  غ يرات عو قع  ثرّت بشدو تجلايشر عاى الج قع التجيقديع بين الؤ ر  الستف ر،   س وي تجد   ة الت ازت في  

 .تجراكز الق با القيد د ع بين الطر ين 
 في السيبر،    قلاو لى    هذا التجديو   ز التوف ذ، كيدت ال  ج ع القيد د ع  صب في تجصاحع الستف ر بشدو كلاير،   ة كيت يتوت  

 بحوييع ق يع اجو تجد الصجب عاى الؤ ر  نهي  الج قع التجيقديع    ا تجتويع عد اديد عقد ا باير لى ت ا لتزار بشر ط صيرتجع. 
ظر  ل ح   قد كيت الستف ر يجُتبر في تج ق  ق با قيد د ع  ةود لح د عًي تجد ا ستقرار  ا ستوراريع في استغ   ادو التاير ،  ه   تجر كيت يوُ

 .عاى  دح يشا  عاى ا ستثوير في الأدشطع التايريع لىا و اد ت الؤ ربا
 ر   تجد بين الشر ط التي كيدت تجفر  ع عاى الؤ ر في  ي  رغلاتح في عدر اديد عقد ا باير،  دح كيت تجازتًجي بت   ح  ولا ح رسمي  إ الستف

 بةر ربا      ادو،  باب  ت يتم ذلك التولا ح في  قت محدلى يسلار تاريخ ادتهي  الجقد،      يفُيَ ف الستف ر  لقرار.
 لم يدتفِ القيد ت بذلك، بو    ب  يةًي عاى الؤ ر، في كثير تجد ااي ت، لى    ج يض تجيلي يجُرف بة"التج يض ا ستحقيقي"، يقُدَّر 

 .لاوستف ر تجقيبو  قدادح اقح في اديد ا باير   سير ح ل ستقرار التاير  الذ  بويه لىا و ذلك ادو
 ط با  يسمع  عيلىبا الت ازت    02-05بهذا، كيت القيد ت السيبر يدُرّس حمييع شلاح تجطاقع لاوستف ريد، ممي  جو تجد  جدي  ح عبر القيد ت  

 .في هذه الج قع،   لاط  ق ق  التزاتجيت كو ضرف بمي يتويشى تج  تجلايلىئ الجدالع التجيقديع  حمييع الصيلح التلايلىلع
  في  تير هذه الدراسع،   صاوي  إ مجو عع تجد الوقيط  دد  ت د  زهي   وي ياي: 

لم يجد هويك مجي  لةر ربا التق د بت   ح  ولا ح       في  ي  ر ض      05-02بجد  جديو القيد ت التاير  بم  ب القيد ت   •
 الؤ ر عدر تأ  و ادو التاير .

 ة  عد  لغي  اشتراط     ح  ولا ح        إت الؤ ر لم يجد تجازتجي تجد  هع   رى بد    ج يض استحقيقي  إ الؤ ر دظير   •
 عدر  عيلىبا تأ ير ادو التاير .

 ي جع لةر ربا     ح  ولا ح        كذا  قديم  ج يض    2005 ظو الجق لى التي تم  براتجهي قلاو  جديو القيد ت التاير  سوع   •
 استحقيقي.
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 ت ال الى التجاقع بإلغي  التولا ح        التج يض ا ستحقيقي ل ست تجد الوظير الجير،   لتيلي  دد للأضراف ا  فيق عاى   •
 مخيلفتهي،  اشتراط  ر ربا     ح  ولا ح         تجوه  ج يض استحقيقي. 

  بسلاب القيد ت   نمي بسلاب اشتراط الأضراف ذه الشر ط    ب التق د به   ذا تم اشتراط  ولا ح        تجوه  ج يض استحقيقي  •
  ز التوف ذ،     ت  اك الجق لى لم  جد تجق دبا   05-02لهذا ا  را   س وي  لوسلاع لاجق لى التي  برتجت بجد لى    القيد ت  

     ج يض استحقيقي    في  يلع اشتراط الأضراف ذلك. بةر ربا     ح  ولا ح       
  بوي  عاى الوتيئج الت صو  ل هي  ع ه،  دد اقتراح مجو عع تجد ا قترا يت:

 التي اشترط الأضراف   هي   2005باب عاى الشرع  ت ي  ه تجصير الجق لى ال ارلىبا عاى  باير اد ت التايريع البرتجع بجد سوع  •
    ح  ولا ح        تجوه  ج يض استحقيقي،  د ف يتم  قدير هذا التج يض  تجي هي الدبا الشترضع في التولا ح      ،  هو  

ذك ربا في القيد ت التاير   س وي   ت الشرع لم يقم بإلغي  جم   ال الى التجاقع  لتولا ح        التج يض  يتم الر  ع  إ ال الى ال
،  هو باب الر  ع  إ تج الى القيد ت  2005  فر   09ا ستحقيقي،  ذ  ركهي سيريع الفج    لوسلاع لاجق لى التي تم  براتجهي قلاو 

عتلاير  ت هذيد الأتجر كيت بم  ب ا فيق ضرفي الجقد ضيلي  ت القيد ت التاير  قد  لغيهمي  التاير ،    تج الى القيد ت الدني  
 .   ز التوف ذ 05-02لى    القيد ت  ذلك  بجد  2005 لوسلاع لاجق لى البرتجع بجد سوع 

،  لاوي  نهي ظات تجق دبا  لتولا ح    2005  فر     09كيت لزاتجي عاى الشرع  بايلى  ا     وي يخص الجق لى التي تم  براتجهي قلاو   •
       التج يض ا ستحقيقي  إدح ل  ظ تجلايلغع القةيبا في  قدير التج يض ا ستحقيقي  الذ  يف ق في بجض ااي ت ق وع 

تايريع دفسهي،   تم الجز ف عد استر يع  اك اد ت،  يظو الستف ر قيبجي في  اك اد ت  الجقير الذ  يح    اك اد ت ال
  تم ضرلىه تجد ذلك ادو التاير  لى ت  ج يض لسلاب  طير ضلاقي لوص    التايريع لى ت ص يدتهي لأدح يخشى  دح ل  قير بذلك  

 ا هيت الدت الجزائريع  الش ارع التايريع القد ع ب ا هيت   تجد القيد ت التاير ،  دتج عد هذا الأتجر بقي  الجديد تجد  177اليلىبا  
 تجهترئع لى ت  تجديد ع التد و   تجد الؤ ر    الستف ر بسلاب  دربا ادو التج يض ا ستحقيقي التجار  د ت التايريع.
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