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 : ملخص

تتُ ، الدرحلة الاولى عقد ايجار المحل التجاري مرحللقد عرفت احكام تعويض الاستحقاق والتنبيو بالإخلاء في     
عرفت بدرحلة التعاقد النظامي بحيث كان لا يدكن للمؤجر اخلاء الدستأجر من المحل  والتي 75/59الامر  في ظل

ي اذا توفرت الشروط القانونية ، أما الدرحلة الثانية بدوجب بالإخلاء و دفع التعويض الإستحقاق التجاري إلا بتوجيو
 .الدعدل للأمر السابق والدعروفة بدرحلة التعاقد الاتفاقي 05/02القانون 

 فلقد منح الدشرع الاطراف الحرية الدطلقة في الاتفاق على بنود العقد وأصبح يخضع لدبدأ سلطان الارادة دون
 .لاء ودفع التعويض الإستحقاقي مالم يتفق الاطراف على خلاف ذلكالحاجة الى توجيو التنبيو بالإخ

تعويض الاستحقاق ، التنبيو بالإخلاء ، الايجار التجاري،  المحل التجاري، تعديلات القانون كلمات مفتاحية:  
 .التجاري 

Abstract:  

           The provisions of the eligibility compensation and the warning of 

eviction in the commercial premises lease contract were defined in two 

stages. The first stage was under Order 75/59, which was known as the stage 

of the regular contract, whereby the landlord could not evict the tenant from 

the commercial store without directing the eviction and paying the due 

compensation if the legal conditions were met. The second stage, according 

to Law 02/05 amending the previous order, known as the contracting 

agreement stage. 

The legislator granted the parties absolute freedom to agree on the terms of 

the contract and became subject to the principle of the authority of the will 

without 
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The need to send a notice of eviction and pay the accrued compensation 

unless the parties agree otherwise. 

 Keywords: compensation entitlement, eviction alert, commercial rent, 

commercial shop, commercial law amendments. 

_                     ________ 

 adrar.edu.dz-bou.abdelkarim@univيميل: ، الإبوحامدي عبدالكرنً المؤلف المرسل: 

 مقدمة: 
في ظل الأمر رقم  الأولى كانت، ىامتتُ  عقد إيجار المحل التجاري في الجزائر مرحلتتُعرف       

ىذا نتيجة تأثر  الدتضمن القانون التجاري قبل تعديلو ،و 26/09/1975الدؤرخ في  75/59
 الدستأجر أكثر مماّ برمي الدشرع الجزائري بالدشرع الفرنسي ،و كانت ىذه القوانتُ برمي مصلحة

لثانية كانت بإصدار تشريع ا مصلحة الدؤجر، واثقلت كاىلهم بدبالغ تعويض الاستحقاق ،والدرحلة
بإزالة بعض الالتزامات  جديد متعلق بالإيجارات التجارية مغايرة لأحكام القانون القدنً والدتعلقة
و ىذا بدوجب القانون  التي كانت مفروضة على الدؤجرين كالتنبيو بالإخلاء والتعويض الإستحقاقي

 .06/02/2005. الدؤرخ في 05/02رقم 

بتكريسو لحق بذديد العقد والحق في التعويض الإستحقاقي 1975ان القانون التجاري لسنة 
قد أعطى للتاجر الدستأجر مركزا ممتازا فضلو على مركز الدؤجر، وكان مرده ىو انشغال  يكون
 الامر الذي أدى إضرار بتأمتُ التاجر وضمان استقرار الدعاملات التجارية،  الدشرع

 وجدوا انفسهم لزرومتُ من الانتفاع بدلكهم الذي لا يدكن استًجاعو إلا بدفعؤجرين الذين الد
لامر ، اتعويض استحقاقي، ما جعلهم يتهربون من الالتزامات الدفروضة بالعزوف عن الايجار مطلقا

 الذي اعتبره الدشرع عاملا من عوامل عدم استقرار الدعاملات التجارية وعائقا للنمو
 .الاقتصادي

اذ وضع احكاما مغايرة لأحكام القانون السابق، 19/17الدشرع بدوجب القانون ، فقد تدخل
فقد ترك الامر في حدود ، العقد شريعة الدتعاقدينومبدأ ادة في ذلك لدبدأ سلطان الار  مستندا
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سواء طالت أو قصرت مع  الددة القانونية لانتهاء العقد علىؤجر والدستأجر الاتفاق بتُ  الد
 . الاستحقاق المحل الدؤجر دون توجيو بالإخلاء ودفع تعويض استًجاع ملكية

فالتنبيو بالخلاء والتعويض الإستحقاقي قبل وبعد تعديل القانون التجاري ىو موضوع دراستنا ما 
 يدعونا الى طرح الإشكالية التالية :

القانون ما ىي الاحكام الدتعلقة بالتعويض الإستحقاقي والتنبيو بالإخلاء  في ظل تعديلات 
 التجاري الجزائري؟ .

وللاجابة على ىذه الاشكالية انتهجنا الدنهج التحليلي ، مقسمتُ بحثنا الى مبحثتُ تناولنا في 
الدبحث الاول : التنبيو بالإخلاء والتعويض الإستحقاقي قبل تعديل القانون التجاري حيث  تم 

 التطرق وفي الدبحث الثاني : 

  قبل التعديل  الإستحقاقيوالتعويض  بالإخلاءالمبحث الأول : التنبيه  

 في ظل القانون القدنً  الإستحقاقيوالتعويض  بالإخلاءنتناول في ىذا الدبحث التنبيو س

  المطلب الأول: التنبيه بالإخلاء في ظل النظام القديم 

 : وكذا مضمونو وذلك وفق الآتي ف التنبيو وشروطويول في ىذا الدطلب تعر سنتنا

  الأول: تعريف التنبيه بالإخلاءالفرع 

 لم يتطرق الدشرع الجزائري لتعريف التنبيو بالإخلاء بشكل واضح، بل وضع شروطو فقط في   
 .من القانون التجاري الجزائري175و 174و 173الدواد 

ولكن عرف التنبيو بالإخلاء بقولو ))تصرف قانوني انفرادي يضع بدوجبو أحد الأطراف حدا 
العقدية او التعاقدية ولا يشتًط فيو قبول الطرف الدوجو اليو ولا تصديق من طرف الدوجو  للعلاقة
  (2019)ماستً( ع.،  .بدا تعهد بو للالتزام
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 كما عرفو أيضا ىو عبارة عن عقد غتَ قضائي يوجهو الدؤجر الى الدستأجر عن طريق المحضر 
ان  تنبيو في رفض بذديد عقد الايجار مقابل تعويض الاخلاء، والدلاحظ ىناالقضائي يعبر فيو عن 

بذديد  تنبيو في عدم انما ليجعلو تأكيدا من الدؤجر عنالدشرع الجزائري حينما اقر التنبيو بالإخلاء 
  .عقد ايجار المحل التجاري

 الدؤجر ان يقدم بوفعلى ،  75-95الامر فالتنبيو بالإخلاء قبل التعديل ىو اجراء الزامي حسب
 من القانون 1ف  173عند اعلان رغبتو في رفض بذديد الايجار وىو ما نصت عليو الدادة 

 التجاري بقولذا: '' لا ينتهي ايجار المحلات التجاري الخاصة بهذه الاحكام الا بأثر تنبيو بالإخلاء
  .'' الأقلاشهر قبل الاجل على  تةحسبما جرت عليو العادات المحلية وفي مدة س

 ومنو يدكن القول ان التنبيو بالإخلاء ىو تعبتَ عن ارادة الدؤجر في اعلان رغبتو رفض بذديد
 الايجار، فالدشرع سن ىذا الاجراء بضاية للمستأجر حتى لا يفقد لزلو التجاري الذي انشأه ولا

 (2017)ماستً( ب.،  .يشتًط ان يكون رسميا بل يجب الاعلام بو من طرف المحضر القضائي

  الفرع الثاني: شروط التنبيه بالإخلاء

الدشرع  بدا ان التنبيو بالإخلاء تصرف قانوني انفرادي لا يتطلب منو قبول الطرف الاخر الا ان
  :الجزائري خصلو شروطا وىي

مكتوبة يقوم بتحريرىا ومعناه ان يتم في وثيقة  : ان يتم التنبيو بالإخلاء بعقد غتَ قضائي اولا
  :المحضر القضائي لزتًما فيو البيانات الاتية

 برديد ىوية الأطراف: وىو ان توضع ىوية الأطراف كاملة وبكل دقة حتى لا يحدث في ذلك 50
  .لبس من جهة الدؤجر او من جهة الدستأجر

 ذكر سبب رفض بذديد ايجار المحل التجاري 50

  انتهاء مدة العقدأشهر قبل 12احتًام اجل سنة  52
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)ماستً( ع.،  .ذكر ىوية المحضر القضائي القائم بالتبليغ وامضاء ىذا الأختَ على ىذا التنبيو 50
2019)  

  .ان يكون ىناك لزل بذاري : ثانيا

 :القانون التجاري بقولذا من  4ف172اشتًط الدشرع ىذا الشرط حسبما جاء في نص الدادة  
 وتنتهي ىذه الددة بانتهاء عقد الايجار او عقد الاقتضاء بتاريخ بسديده حسبما ىو منصوص ''

 ويعتبر ىذا التاريخ الأختَ اما بدثابة التاريخ الذي تم فيو التنبيو ، 173عليو في الدادة 
 .بالإخلاء واما الاجل الدألوف الذي يلي ىذا الطلب في حالة وقوع طلب بذديد

 من القانون التجاري : '' لا ينتهي ايجار المحلات الخاصة بهذه 1ف 173 وفي نص الدادة
 الاجل الاحكام الا باثر تنبيو بالإخلاء حسبما جرت عليو العادات المحلية وفي مدة ستة اشهر قبل

 (2019)ماستً( ع.،  .على الأقل

  ان يتم ذكر سبب التنبيو بالإخلاء :ثالثا

 الفقرة الأختَة منها من القانون التجاري '' ويجب ان يتم التنبيو 173من خلال نص الدادة 
 بالإخلاء بعقد غتَ قضائي وان يثبت فيو الأسباب التي أدت الى توجيهو مع إعادة ذكر مضمون

  .'' والا اعتبر باطلا194الدادة 

 بجزاء البطلان لغياب الأسباب التي أدتفيتبتُ من النص الدذكور أعلاه ان الدشرع الجزائري اخذ 
آخر  الى توجيو التنبيو بالإخلاء متى كانت إرادة الدؤجر قد ابذهت الى استًجاع المحل الدؤجر بدعتٌ

بالأحكام  بالمحلات التي خصها الدشرع رفض بذديد عقد الايجار للمحل التجاري، وكانت متعلقة
  (2012)ماجستتَ(،  .الخاصة بالإيجارات التجارية

 ولذلك يفتًض في الدؤجر الذي يريد استًجاع المحل الدؤجر ان يكون لو أسباب قانونية تدفعو
 لرفض بذديد الايجار دون عرض التعويض الإستحقاقي، ومن بتُ الأسباب التي بسكن الدؤجر ان

 التعاقدية ويجب في ىذا الامر ان يتضمن التنبيويحتج بها مثلا اخلال الدستأجر بأحد الالتزامات 
  .بالإخلاء بدا فيو الكفاية الدخالفة الدتًتبة
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 وكذلك الشأن في حالة الاستًجاع لأي سبب خطتَ ومشروع وقد اجبر القضاء في فرنسا على
نتج  وقد .الزامية برديد التنبيو بالإخلاء والخطأ الدنسوب للمستأجر وايدتو لزكمو النقض الفرنسية

لزلو  عندما يقرر فيها الدؤجر استعادة ر إشكالات على مستوى القضاء خاصةعن ىذا العنص
التنبيو  التعويض الإستحقاقي كسبب في تذرع بأي سبب مكتفيا في ذلك بعرض)الأمكنة( دون ال

  (2019)ماستً( ع.،  .بالإخلاء

  بالإخلاءالفرع الثالث: مضمون التنبيه 

 يجب ان يتضمن التنبيو بالإخلاء اسم ولقب الدؤجر اسم ولقب وصفة الدستأجر، وعنوان
 173المحل موضوع التنبيو ،كما يشتًط في التنبيو بالإخلاء ان يكون مسببا طبقا لنص الدادة 

 .نمنو وذلك برت طائلة البطلا194الفقرة الخامسة من القانون التجاري مع ذكر مضمون الدادة 

 والعبارة الدقصود من طرف الدشرع الجزائري في إعادة ذكر مضمون ىذه الدادة انو في حالة عدم
 اشهر من تاريخ التبليغ03اتفاق الطرفتُ عند توجيو التنبيو بالإخلاء فانو يجوز عند انتهاء مدة 

 .العقاررفع دعوى قضائية امام القسم التجاري بالمحكمة التي يكون بدائرة اختصاصها موطن 
 (2008)ماجستتَ( م.، 

  المطلب الثاني: التعويض الإستحقاقي في ظل النظام القديم

  الفرع الأول: تعريف التعويض الإستحقاقي

 من القانون التجاري على انو: الضرر 176يعرف التعويض الإستحقاقي وفق مفهوم الدادة 
 فهو التعويض الدقابل لجبر الضرر ويكون بقدر تجديد، وعليوالاللاحق بالدستأجر بسبب رفض 

 الضرر الحاصل حتى لا تلحق خسارة للمستأجر الدتضرر من المحل وان ىذا التعويض خاضع
 .للسلطة التقديرية للقاضي

 قد تعرض لدفهوم التعويض الإستحقاقي كما سبق الإشارة اليو في الدادةلدشرع الجزائري فا 
 يعرف التعويض الإستحقاقي بل ذكر عناصر التعويض الإستحقاقي مكتفيا بجعلوفهو لم 176
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ولذلك فان الدشرع الجزائري اكتفى بتجديد  مقابلا للضرر الناجم في رفض بذديد الايجار التجاري
  .ققو وبرديد عناصرهيح الغرض الذي يؤديو التعويض الإستحقاقي والاثر الذي

  تعويض الإستحقاقيالفرع الثاني: عناصر تقدير 

 لقد اعتمد الدشرع الجزائري على معايتَ لتقدير التعويض الإستحقاقي يدكن ان تستخلص من نص
 :من القانون التجاري غتَ ان ىذه العناصر عديدة لكن اىم ىذه العناصر ىي 176الدادة 

  أولا :القيمة التجارية للمحل التجاري المحددة وفقا لعرف المهنة

 التجارية للمحل التجاري قيمتو السوقية ، أي الثمن في حالة بيعو ويذىبيقصد بالقيمة 
 البعض من الفقو الى أبعد من ذلك في تقدير الثمن ، فلا يقصد بو بشن البيع في حالة تصفية
 المحل و إنما بشن المحل التجاري الحقيقي بعناصره لرتمعة طبقا لسعر السوق ، وبزتلف ىذه

الدهنة  و صناعي أو حرفي الى آخر وجعل الدشرع معيار الاختلاف عرفالقيمة من نشاط بذاري ا
القيمة  وبدعتٌ صحيح عرف التجارة والصناعة والحرفة ، وبهذا الدعيار يكون الدشرع قد أخرج

 (2014)دكتوراه(،  .السوقية للمحل من دائرة الدضاربة

 على معيارين مبلغ الكراء او القيمة الضريبية للكراء الايجارقيمة ويعتمد القاضي في برديد 
 وهما الدعيارين الأساسيتُ فالقيمة الضريبية للكراء تعتٍ القيمة الدرجعية لبدل الايجار السنوي التي
 يحددىا قانون الدالية للمتً الدربع وىي التي يتم على أساسها برصيل الضريبة الدفروضة على

 ة الفعلية للكراء او الدبلغ الددفوع فعليا فهي قيمة بدل الايجار الذي يدفع سنوياالدؤجرين اما القيم
 (2019)ماستً( ع.،  .والدتفق عليو فعليا من قبل طرفي عقد الايجار بصفة عامة

  ثانيا : المصاريف العادية للنقل

 الفواتتَ او التقييمات الدسبقة التًكيب عن طريقيف النقل واعادة يجب ان يثبت التاجر مصار 
 خلافا لدا ىو علية في اغلبية التقارير، ويقصد بهذا الأختَ ىو تقرير الخبراء بحيث يقتًح الخبراء

من % 10 نسبة  دون تقدنً مبرر او تطبقدج 100000.00دج و 50000.00مبلغا بتُ 
 ة.التجاري قيمة القاعدة
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الدعدات  بالدصانع وبعض الأنشطة التجارية التي تعتمد في نشاطها على بعضعادة ما تعلق الامر  
ىذه  والآلات، واخلاء المحل التجاري الذي يحتويها يستوجب نقلها واعادة تركيبها كما ان تقسيم

( م.، )ماجستتَ .من القيمة السوقية للقاعدة التجارية %25  الدصاريف قدنً جزافا بنسبة 
2008) 

 : مصاريف وحقوق التحويل الواجب تسديدها لمحل تجاري من نفس القيمةاثالث

 وىي مصاريف إضافية ويقصد بها الدصاريف التي يتحملها التاجر الدستأجر والدتخلي لتحديد
 نشاطو في مكان اخر وتتمثل في الأساس في مصاريف التوكيف والاشهار للعقود التجارية

 التسجيل والدصاريف الدتعلقة بالقيد في السجل التجاري ورسوم إدارة التسجيلومصاريف 
 من لرموع قيمة العنصرين الأساسيتُ وهما حق %20وتقدر نسبة ىذه الدصاريف  والضرائب

 (2008)سمتَة، . الايجار وحق العملاء

ان الاستفادة من التعويض  الإستحقاقيالفرع الثالث: شروط الاستفادة من التعويض 
 التعديل ويدكن ابصالذا فيما الإستحقاقي لا بد من توفر شروط معينة والتي جاء بها القانون قبل

 :يلي
  أولا : اكتساب صفة التاجر الحرفي او الصناعي

من الدسلم بو لدى القانون التجاري ان من يستفيد من الحقوق لا بد من توفر صفة التجارية أي 
وىو  ان يكون تاجر او الاوصاف الأخرى التي ذكرىا الدشرع في القانون وىي الحرفي او الصناعي

من  من القانون التجاري وبالتالي تستبعد المحلات السكنية والدهنية 169 ما تم ذكره في الدادة
 .تطبيق ىذا النظام

 وبدعتٌ ادق من اجل تطبيق الاحكام الخاصة بالإيجار التجاري ان يكون ىناك عقد ايجار موجود
قانونا ويتعلق بإيجار لزلات تستغل فيها نشاطات ذات طابع بذاري فلا يدكن للمستأجر ان 

من الاحكام الدتعلقة بتعويض الإستحقاقي والواردة في القانون التجاري والذي ذكرتها  يستفيد
 لا 75/59الا بتحقق ىذا الشرط غتَ ان وجود عقد الايجار وفقا لأحكام الامر  169الدادة 
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تغتَت واشتًط 05/02مع العلم ان الاحكام الجديدة الذي جاء بها القانون  يشتًط الرسمية
  (2019)ماستً( ع.،  ة.الرسمي

 ثانيا : شرط المدة

 ان توفر ىذا الشرط يعتبر من الضروري في التجديد ولكي يستفيد التاجر الدستأجر الذي رفض 
لزددة  بذديد ايجار لا بد في احتساب الددة الدعينة عند ابرام العقد في الأول ولا يهم ان تكون الددة

توفر الددة  مؤيدة بل تكون شرط الددة القانونية ولا يكن تصور عقد الايجار لددة ابدية بلمؤقتة او 
وىو ما  سنوات بالنسبة للعقود الشفوية14القانونية وفقط كان يكون سنتتُ في العقود الكتابية و 

 (2015)لبقتَات،  .من القانون التجاري175نصت عليو الدادة 

  ثالثا : شرط وجود عقار او محل معد للاستغلال التجاري

من يشغل عقار غتَ مهيا للاستغلال التجاري لا يحق لو الدطالبة بالتعويض الإستحقاقي  
الذي يستغل الأراضي العادية او موقف السيارات لا يستفيد من الحماية القانونية  كالشخص
  .الإيجارات التجارية الدطبقة على

 شرط القيد في السجل التجاريرابعا : 

 لغتَاان القيد في السجل التجاري امر ضروريا للاستفادة من احكام الإيجارات التجارية اما التاجر 
 بالسجل التجاري والحرفي الغتَ مسجل من سجل الحرف يعد تهربا جبائيا وبالتالي يدكن دامقي

  .حرمانو من احكام القانون التجاري التي تكون في صالحو

 خامسا : شرط عدم وجود نص خاص يحرم المستأجر من التعويض الإستحقاقي
 في ىذا الشرط كان يقوم شخص باستئجار المحل معد للاستغلال التجاري او الحرفي ولدا بو
 نشاطا بذاريا او حرفيا لكن ىنا لا يدكنو الدطالبة بالتعويض الإستحقاقي ونجد ىذا الوضع لرسدا

  (2008)سمتَة،  ي.لاعتماد الايجار اضح فيما يعرف بابشكل و 
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 الدتعلق بالاعتماد الايجاري حيث نصت ىذه الدادة12/22من الامر  43/2وىو ما أكدتو الدادة 
من  الدواد–على انو: ''لا تطبق على علاقات الدؤجر مع الدستأجر الدواد الاتية من القانون التجاري 

 .الدتعلقة بعقود الايجار التجارية والتسيتَ الحر وتأجتَ التسيتَ 214الى 160

 التنبيه بالإخلاء والتعويض الإستحقاقي بعد التعديل  المبحث الثاني : 

 سنتطرق في ىذا الدبحث الى التنبيو بالإخلاء بعد التعديل في الدطلب الأول، وفي الدطلب
 .الثاني التعويض الإستحقاقي بعد التعديل

  الأول : التنبيه بالإخلاء بعد التعديل المطلب

 الفرع الأول: الغاء التنبيه بالإخلاء

 والدتضمن نظام التجديد القانوني الذي 2005قبل تعديل  75/59ومن خلال احكام الامر 
 يكرس اجراء التنبيو بالإخلاء في انتهاء عقد الايجار التجاري، تبتُ ان الدشرع تدخل بصورة

 الطرفتُ عوض ان يحقق الدصلحة العليا الدتمثلة في برقيق العدالة بتُ اطرافواضحة في إرادة 
 العلاقة الادارية، فكانت احكام التنبيو بالإخلاء في صالح الدستأجر على حساب الدؤجر ،الامر
الذي أدى بو بعد التعديل للعودة الى الأصل وىو مبدا حرية التعاقد، كما جاء في نص الدادة 

  .الدتضمن القانون التجاري 05/02لقانون مكرر من ا 187

 ىذا الدبدأ الجديد القدنً يكرس بدوره قاعدة العقد شريعة الدتعاقدين وفقا لدا جاء في احكام الدادة
او  من القانون الددني الجزائري التي تنص على انو: '' العقد شريعة الدتعاقدين ف يجوز تعديلو 106

وقد جاءت الدادة  '' فتُ، او للأسباب التي يقررىا القانوننقضو ولا تعديلو الا باتفاق الطر 
العقد ومن  تكريسا لذذه القاعدة، ليؤكد قاعدة اخلاء الأماكن عند حلول اجل انتهاء 187/2

القدنً قبل  دون ان يلتزم الدؤجر بتوجيو التنبيو بالإخلاء الذي كان مفروضا عليو في احكام القانون
الاجل المحدد  انو: '' يلزم الدستأجر بدغادرة الأمكنة الدستأجرة بانتهاء التعديل اذ تنص الدادة على

  .(2013)سامية،  في العقد دون حاجة الى توجيو تنبيو بالإخلاء
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 ويتبتُ من خلال الدادة ان الدشرع الجزائري الغى التنبيو بالإخلاء الذي كان مفروضا على الدؤجر
 يريد استًجاع المحل التجاري عند انتهاء مدة العقد كقاعدة عامة غتَ انو فتح لرالا للاستثناءالذي 

في الفقرة الأختَة من ىذه الدادة بنصو على: '' ...مالم يشتًط الأطراف خلاف ذلك ''، وىذا 
 عقد الايجار يعنيان القاعدة العامة ىي: ان الدستأجر يلزم بدغادرة الأماكن الدؤجرة بدجرد انتهاء مدة

 دون حاجتو الى تنبيو بالإخلاء الذي كان مفروضا على الدؤجر في احكام عقد الايجار المحل
 التجاري القدنً )قبل التعديل (،وكأن الدشرع أراد ان يضمن حق الدؤجر في استًجاع العتُ الدؤجرة

 ة أخرى فهو يحاولدون ان يثقل كاىلو باي اجراء قانوني كان موجود في القانون القدنً، ومن جه
 على حق الدستأجر في بضاية كام والاتفاق على خلاف ذلك حفاظافتح لرال لدخالفة ىذه الاح

  .القاعدة التجارية وملكيتو التجارية والدواصلة في استغلالذا

 في لرال التنبيو بالإخلاء امام التعديل الجديد الذي جاءت بو الدادة 173ان الإبقاء على الدادة 
 بإلغاء التنبيو بالإخلاء لا يعد ناقصا، انما الدشرع فتح المجال امام طرفي عقد الايجار مكرر187

للاختيار اما الامتثال لأحكام القانون الجديد وبالتالي عدم تطبيق الاحكام القديدة، او الاتفاق 
رية كون ان الدشرع اعطى الح 2005التنبيو بالإخلاء رغم الغائو في التعديل الجديد لسنة  على

  (2019)ماستً( ع.،  .في اشتًاط ما يخالف ذلك للأطراف

  الفرع الثاني: الاتفاق على التنبيه بالإخلاء في ظل التعديل الجديد

 يبدو ان ىذه الحالة قليلة الوقوع، فلا يتصور ان تتجو إرادة الدؤجر الى ىذا الشرط ليقيد نفسو بو
 ايجار المحل التجاري واستًجاع العتُ الدؤجرة، والقانون قد الغاه ولم يعد مفروضالإنهاء عقد 

  .عليو، الا ان وقوعها يبقى ممكنا لطالدا ان التنبيو لم يعد الزامي ولكنو غتَ ممنوع

 ان ادراج ىذا الاتفاق في عقد الايجار قد يعتٍ من جهة اخضاعو كلية الى احكام القانون القدنً،
 ان يتخذ التنبيو بالإخلاء شروطو وشكلو كلية وفقا للقواعد الخاصة في الايجارات وعليو يجب

 (2013)سامية،  .التجارية والتي ستتبع بالحق في التجديد لا لزالة
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 لكن في حالة ادراج طرفي العقد شرط تعاقدي في عقد الايجار بان يوجو الدؤجر للمستأجر تنبيها
 بالإخلاء عند نهاية مدة العقد قد يطرح بعض الدسائل للقاضي في تطبيق النصوص القانونية التي

  :كانت تنظم التنبيو بالإخلاء منها

 توجيه التنبيه بالإخلاء : آجالاولا

 يجب ان يحتًم التنبيو بالإخلاء الاعراف المحلية فيما يخص الآجال القانونية ، شرط ان لا
 173أشهر على الاقل قبل انتهاء اجل عقد الايجار ، وىذا حسب نص الدادة  6تقل ىذه الددة 

 .من القانون التجاري1ف 

 أشهر تعتبر حد ادنى6اشهر، بدعتٌ ان مدة 6ويدكن ان يتم التنبيو بالإخلاء في مدة أطول من 
 الاشارة انو في حالةتبصرا للإجراءات الدعقدة والعديدة التي يقوم بها الاطراف بعد التنبيو ، وتنبغي 

 طلب التجديد من قبل الدستأجر ورفض الدؤجر فلا حاجة لذذا الاختَ في توجيو التنبيو بالإخلاء
 (2008)ماجستتَ( م.،  . للمستأجر، وتنتهي العلاقة التجارية ويدنع التجديد الضمتٍ

  البند الثاني : طريقة توجيه التنبيه بالإخلاء

 مكرر ترك للأطراف حرية الاشتًاط في عقدىم ، فاذا اتفقوا187ان الدشرع في الدادة 
 صراحة في العقد على توجيو التنبيو بالإخلاء عن طريق رسالة مضمنة الوصول او باي شكل اخر
 فان القاضي يتقيد بالشرط التعاقدي الصريح ولا يجوز لو الانحراف عنو، لذا فالدؤجر ملزم بإثبات

 الفقرة173توجيو التنبيو بالإخلاء طبقا لدا اتفق عليو في العقد ، ولا يحكم القاضي بتطبيق الدادة 
 من القانون التجاري الجزائري في التنبيو بالإخلاء194من القانون التجاري ولا بذكر الدادة  5

 (2017)صونية،  .حتى لو دفع بو الدستأجر لان القاضي ملزم بتطبيق الشرط الصريح في العقد

  :الفرع الثالث: مناقشة التنبيه بالإخلاء

 قد يثتَ بعض 2005الا ان الاتفاق على التنبيو بالإخلاء في عقد الايجار الذي يبرم بعد تعديل 
 الإشكالات القانونية، بحيث يجد القاضي نفسو امام صعوبة معرفة الاحكام الواجبة التطبيق، فهل
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 سيستعتُ بالأحكام الأخرى الدوجودة في نظام الإيجارات التجارية والتي لم تلغى بدوجب التعديل
 ام سيلجأ الى احكام القانون الددني في غياب احكام مفسرة في العقد، ولم تتجو إرادة  الجديد؟

 (2019)ماستً( ع.، . الأطراف الى تطبيق كل الاحكام الدوجودة في القانون القدنً

 في حالة ما اذا اختلف اطراف العقد حول صحة التنبيو بالإخلاء من حيث الشكل ومن حيث
 الديعاد فيجوز للمؤجر الذي قام بتوجيو التنبيو بالإخلاء برفع دعوى قضائية للمطالبة بإثبات صحة

 المحل التجاري ، وىذا ما نصتالتنبيو بالإخلاء وذلك بتعيتُ خبتَ والحكم بخروج الدستأجر من 
من القانون التجاري والتي جاء فيها على انو '' في حالة عدم اتفاق 1ف  194عليو الدادة 

عند انتهاء مهلة ثلاثة اشهر من تاريخ التبليغ ومهما كان مبلغ الايجار ترفع كل النزاعات  الطرفتُ
التي يكون موقع العمارة تابع لذا ... '' ، بتطبيق ىذا الباب لدى الجهة القضائية الدختصة و  الدتعلقة

من نص الدادة انو يدكن لطرفي العقد رفع دعوى قضائية عند انتهاء ثلاثة اشهر من تاريخ  يفهم
 (2018)منال،  .، وىذا بخصوص صحة التنبيو بالإخلاء التبليغ

  التعديلالمطلب الثاني: التعويض الإستحقاقي بعد 
 لقد اخضع مشروع القانون الى الحرية التعاقدية مكرسا بذلك القاعدة القانونية العامة الدعروفة

 العقد شريعة الدتعاقدين''، ىذا الاجراء سيمكن الدؤجر من التصرف بكل حرية في ممتلكاتو مبعدا''
 اللازمة والضروريةبذلك ىاجس التعويض الإستحقاقي، ويدكن التاجر من اخذ بصيع التدابتَ 

 لحماية بذارتو عند ابرام العقد وىو ما سيتم التطرق لو في ىذا الدطلب من خلال عملية تأىيل او
 تهدنً لتجديدىا ، وقد مثل التعويض الإستحقاقي عائقا كبتَا امام برديث وبذديد البنايات التي

 . بقيت على حالذا الى يومنا ىذا
  ستحقاقيالفرع الأول: الغاء التعويض الإ

 فيما يتعلق بنظام التجديد القانوني في عقود الإيجارات 75/59ان تطبيق احكام الامر 
 التجارية، وان كانت برقق بضاية للملكية التجارية وللقاعدة التجارية للمستأجر التاجر، الا انها في

 الدؤجر، الواقع اثبتت انو ىناك نوعا من الديول الى طرف الدستأجر على حساب طرف آخر وىو
 الامر الذي أدى بالدشرع الى العودة الى الأصل وىو مبدأ التعاقد بكل حرية كما جاء في نص

 الدتضمن القانون التجاري، كما ان الفقرة الثانية من ىذه 05/02مكرر من القانون  187الدادة 
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 كان  وىو تعويض الاستحقاق الذي72/57الدادة ألغت اجراء ىاما كان موجودا في ظل الامر ،
يلزم " :بدثابة ضمان للمستأجر على ملكيتو للقاعدة التجارية ولدلكيتو التجارية فقد نصت على انو

توجيو تنبيو  الدستأجر بدغادرة الأمكنة الدستأجرة بانتهاء الاجل المحدد في العقد دون حاجة الى
قانون، ما لم ال بالإخلاء ودون الحق في الحصول على تعويض الاستحقاق الدنصوص عليو في ىذا

  (2015)لبقتَات،  ".يشتًط الأطراف خلاف ذلك
  الفرع الثاني: التعويض الإستحقاقي عند الاتفاق على عدم التجديد العقد

 إن بقاء الدستأجر بالمحل وفقا للتعديل الجديد و عند انقضاء مدة الإيجار دون رضا الدؤجر
 يجوز إلزامو بالإخلاء و الحكم عليو بالطرد ولو بالقوة العمومية، طالدا كالحائز دون سند، حيث

 آثار تتًتب متى لم يكن ىناك أي وىيالعقد مبرم في شكل رسمي ولزدد الددة، 
 بند ينتهي بو العقد ، وذلك في حالة السكوت أو وجود بند صريح على عدم التجديد وبذدر

 على عدم التجديد وضعيتان متساويتان في الحكم أمامالدلاحظة أن السكوت والاتفاق في العقد 
 (2013)سامية،  .مكرر187تطبيق الدادة 

 فإذا اتفق طرفي عقد ايجار المحل التجاري ، فان ذلك يعتٍ تطبيق الاحكام الجديدة للإيجارات
 بالتنبو بالإخلاء ولا بدفع تعويض التجارية بإلغاء الحق في التجديد وبالتالي عدم الزام الدؤجر

 الاستحقاق، فيكون المحل التجاري مهدد حتى في وجوده بدا ان الدستأجر التاجر سيفقد اىم
 عنصر الحق في الايجار بدجرد انتهاء العقد، وبالدقابل يفقد الحق في تعويض الاستحقاق الذي

 ا الوضع أدى الى تغليب مصلحةكان من الدفروض ان يدفع لو تعويضا عن فقدانو لذذا الحق، ىذ
 الدؤجر على حساب مصلحة الدستأجر الذي لن يتمكن من الحفاظ على الأمكنة التجارية وفقا

  .لذذه الاحكام الجديدة، بل تصبح لا وجود لذا على الاطلاق
 غتَ ان حتى يتمكن الدؤجر من الاستفادة من ىذه الاحكام ويتمكن من استًجاع الأمكنة، فانو

 لبعض الشروط وان كان ىذا الحق اصبح لزررا من قيود الدلكية التجارية، وىذا ما نستشفويخضع 
  :مكرر، وتتمثل ىذه الشروط فيما يلي187من نص الدادة 

 ان يكون حق الدؤجر في استًجاع الأماكن ممارسا وفقا لعقد ايجار بذاري وقع ابرامو بعد : أولا
 .2005فيفري  26الدؤرخ في 05/02لقانون وىو تاريخ نشر ا ، 2005 فيفري09تاريخ 
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 ان يحرر عقد الايجار التجاري في الشكل الرسمي، مع العلم انو من الناحية العملية لم يعد : ثانيا
 يعمل الا بالعقود الرسمية في عقود الايجار، حتى قبل التعديل الجديد طالدا ان إدارة السجل

  السجل التجارد الرسمية للقيد في التجاري تشتًط العقو 
 ان يكون عقد الايجار لزدد الددة، وفي ىذا الصدد بذدر الإشارة الى ان الدشرع لم يضع : ثالثا

  .الحد الأدنى ولا الأقصى للمدة
 خلال للمستأجران يحل اجل انقضاء الايجار، على أساس ان الدؤجر ملزم بعدم التعرض  : رابعا

 بالتزاماتو التعاقديةمدة الايجار الا اذا ثبت اخلال 
 ان يخلو عقد الايجار التجاري الى أي بند يشتَ الى اختيار إجراءات أخرى ينتهي بها : خامسا

  (2019)ماستً( ع.،  .عقد الايجار او يتجدد
  الفرع الثالث: التعويض الإستحقاقي عند الاتفاق على تجديد العقد

 الاتفاق على بذديد العقد مسالة في غتَ أهمية طالدا لا يحتاج الدؤجرون الىأصبحت مسالة 
 برايل في ىذا الشأن بدا ان مغادرة الدستأجرين للأمكنة اصبح وفقا للأحكام الجديدة بدجرد انتهاء
 .عقد الايجار التجاري، دون حاجة الى تنبيو بالإخلاء ودون حاجة الى تعويض الاستحقاق

على التجديد بعد التعديل الجديد قد يثتَ بعض الدشاكل في الواقع، وىذا حسب  الا ان الاتفاق
اذا تم الاتفاق على التجديد في اطار نظام الإيجارات التجارية بكل ما برتويو من احكام  ما

القدنً، وفي ىذه الحالة يكون الدؤجر ملزما على التجديد وعلى كل ما يتًتب عن ذلك  القانون
ستحقاق، وىذا الامر مستبعد الوقوع، بحيث لا يتصور ان يقبل الدؤجر بتقييد تعويض الا وبدفع

الاحكام والإجراءات التي لم تكن في صالحو قبل التعديل، وكانت تدفع بو الى التحايل  نفسو بهذه
 (2019)ماستً( ع.،  .من ىذه الالتزامات ليتهرب على القانون

اختيار التجديد مع النص في العقد على تطبيق احدى الاحكام من القانون القدنً كما قد يتم 
الأخرى، كان يتم الاتفاق على عدم دفع تعويض الاستحقاق، وفي ىذه الحالة يثور التساؤل  دون
جدوى التجديد في عدم وجود تعويض الاستحقاق، خاصة عند رفض الدؤجر لتجديد عقد  حول

 .الايجار
الاتفاق على دفع تعويض الاستحقاق وىذا مستبعد طبعا من الناحية العملية على اما اذا تم 

فان للقاضي ان يحكم بهذا التعويض الذي يعد شرطا تعاقديا حتى وان كانت مدة  الأقل،
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من القانون التجاري، لكن ىناك من 172الاستغلال اقلمن سنتتُ، وىذا ليس تطبيقا للمادة 
 (2013)سامية،  .انون القدنً وبالتالي الالتزام بدحتوى ىذه الدادةاحكام الق يرى ضرورة تطبيق

 
 

 

 خاتمة:

 من خلال ما سبق دراستو تم التوصل الى ما يلي :

 حافظ الدشرع الجزائري على الدراكز القانونية الدكونة لعقد ايجار المحل التجاري قبل التعديل،
 لا يحرم من الدطالبة بالتعويض الإستحقاقي إذا توفرت شروطو ، بدعتٌ انبضاية للمستأجر حتى 

 .النصوص المحررة في ظل القانون القدنً تبقى خاضعة لو

 لقد كرس القانون الجديد حرية التعاقد في ابرام عقد ايجار المحل التجاري، وكنتيجة لذلك أعفى
 التعويض الإستحقاقي، الا اذا كان ىناك اتفاقالدؤجر من إجراءات التنبيو بالإخلاء وكذا عرض 

 .بينو وبتُ الدستأجر

 قد غتَت الحماية القانونية التي كان يحض بو05/02مكرر من القانون  187/02ان الدادة 
 الدستأجر لدلكيتو التجارية إلى الدؤجر على ملكيتو العقارية، فأصبح الدستأجر ملزم بإخلاء المحل

 هما كانت مدتو دون أن يكون لو الحق في التجديد أو في تعويضعند انقضاء أجل العقد م
 .استحقاقي ودون أن يكون الدؤجر ملزم بأن يوجو لو تنبيو بالإخلاء

في ظل الظروف التي  ومن بتُ الدقتًحات التي ارتأينا ان نطرحها حسب ما تضمنو موضوع البحث
خاصة  م عنو غلق بعض المحلات التجاريةوقرار الحظر الناج في ظل جائحة كورونا  بها البلاد مرة 

 الدؤجرة منها، يجد الدستأجر نفسو أمامَ  اضطرابات عدم الالتزام بدفع بدل الايجار الامر
 .الذي يضعو لزل تنازع مع الدؤجر
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 فينبغي على الدشرع ورجال القانون التطرق لدثل ىذه الظروف وذلك بدراسة شرعا وقانونا ، علما
 لم يضع بنودا وقوانتُ بزص الاحكام القانونية التي بركم العلاقة بتُ الدؤجر ان الدشرع الجزائري

 .والدستأجر في مثل ىذه الظروف

 قائمة المصادر والمراجع 
(. تعوٌض الاستحقاق دراسة مقارنة . كلٌة 4112بلخٌر هند )اطروحة دكتوراه(. ) .1

 الحقوق ، وهران : جامعة وهران.

الاٌجارات التجارٌة فً ظل القانون القدٌم والتعدٌلات الجدٌدة (. 4112بومخٌلة سمٌرة. ) .4

 ( الجزائر: دار الكتاب العلمٌة.،1)الاصدار .14-10له فً ظل القانون 

(. احكام رفض تجدٌد الاٌجار فً 4112، 10 44بونداوي ٌاسٌن )مذكرة ماستر(. ) .3

والعلوم السٌاسٌة ، بجاٌة : جامعة عبدالرحمان القانون التجاري . بجاٌة ، كلٌة الحقوق 

 مٌرة .

(. احكام رفض تجدٌد الاٌجار فً القانون 4112بونداوي ٌاسٌن ،بوزٌدي صونٌة. ) .2

 التجاري. كلٌة الحقوق، بجاٌة : جامعة عبدالرحمان مٌرة .

(. حق الاٌجار فً القانون التجاري الجزائري . كلٌة الحقوق ، 4113حساٌن سامٌة. ) .0

 ي وزو : جامعة مولود معمري .تٌز

(. الاٌجار التجاري فً التشرٌع الجزائري و تطبٌقاته 4112دحمانً رٌمة منال. ) .0

 القضائٌة . كلٌة الحقوق ، مستغانم : جامعة مستغانم .

(. الاٌجار التجاري على ضوء التشرٌع 4114شراونة علً )رسالة ماجستٌر(. ) .2

 جامعة منتوري .والقضاء. كلٌة الحقوق ، قسنطٌنة : 

مبادئ القانون التجاري الاعمال التجارٌة نظرٌة التاجر (. 4110عبدالقادر لبقٌرات. ) .2

 (. الجزائر، الجزائر: دٌوان المطبوعات الجامعٌة.3)الإصدار  المحل التجاري

(. القاعدة التجارٌة بعد تعدٌل 4119علٌوي سلٌم ، محدب غانٌة )مذكرة ماستر(. ) .9

 والعلوم السٌاسٌة، بجاٌة: جامعة عبدالرحمن مٌرة. . كلٌة الحقوق4110

(. التوازن العقدي فً نطاق الاٌجار التجاري 4112منصوري بختة )مذكرة ماجستٌر(. ) .11

 . كلٌة الحقوق ، تلمسان: جامعة ابً بكر بلقاٌد.
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 القوانين:

 111المتضمن القانون التجاري، عدد  40/19/1920المؤرخ فً  20/09الامر رقم  -

 المعدل والمتمم. 1920/ 19/14الصادر فً 

المتضمن  20/09رقم  للأمرالمعدل والمتمم  10/14/4110المؤرخ فً  10/14القانون  -

 .19/14/4110، الصادرة فً 11ج ر عددالقانون التجاري 

 المتضمن القانون الجاري . 20/09المعدل والمتمم للامر  14-10مشروع القانون  -

  13المتعلق بالاعتماد الاٌجاري ، ج ر عدد  1990ٌناٌر  11ً ، المؤرخ ف90/19الامر  -

 

 

 


