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2005جارية في الجزائر بعد القاعدة التّ   
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 ،جاǽةب 06000 بجاǽة، جامعة، السǽاسǽة والعلوم الحقوق 
 .الجزائر

   yahoo.fr@salamanifodil البرȄد الإلكتروني:
  الملخص:

 1957سبتمبر  26مؤرخ في  75/59جارǼ ȑموجب أمر رقم لقد تطرق المشرع الجزائرȑ للمحل التّ 
 05/02، إلا انه و Ǽموجب القانون رقم 214إلى غاǽة المادة  78من المادة  جارȑ ابتداءً المتضمن القانون التّ 

جارȑ التي تلزم مȞرر من القانون التّ  187تدخل المشرع الجزائرȑ و استحدث المادة  2005فبرایر  6المؤرخ في 
 تحقاق .انتهاء عقد الإیجار دون تنبǽه Ǽالإخلاء و دون تعوǽض الاسǼجارȑ المستأجر Ǽمغادرة المحل التّ 

وجعل المؤجر في مرȞز  عدیل فضل حماǽة مصالح المؤجر على حساب مصالح المستأجر،هذا التّ  إنّ   
تعوǽض الاستحقاق و هذا ما یؤدȑ إلى تعسف المؤجر في إنهـاء علاقة  Ǽالإخلاء وقوȑ من خلال إلغاء التنبǽه 

 الإیجار      
جارȑ خصوصا ما معظم النصوص المتعلقة Ǽالمحل التّ  جمدتجارȑ مȞرر من القانون التّ  187فالمادة   

مدته بدون تنبǽه و  الإیجار Ǽانتهاءالمؤجر له الحȘ في إنهاء عقد  جارȑ، طالما أنّ یتعلȘ ببǽع و رهن المحل التّ 
   .بدون تعوǽض
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The Algerian Business Assets, After 2005 
Abstract: 

The Algerian legislator has dealt with the issue of the commercial lease under 
Articles 78 to 214 of Ordinance No. 75/59 of 26 September 1975 that Contains the 
Commercial Code. 

However, pursuant to Law No. 05/02 of  February 6, 2005, the Algerian 
legislator intervened and introduced Article 187 bis of the Commercial Code, which 
requires Eviction of tenant from the commercial place at the end of the lease without 
prior notice, And without compensation. 

This amendment preferred to protect the interests of the landlord to the 
detriment of the tenant's interests and strengthened the landlord's position by 
cancelling the deportation notice and compensation for the right, which led the 
landlord to abuse of right and terminate the relationship lease.  

Article 187 bis of the Commercial Code has led to the freezing of most of the 
provisions relating to commercial lease, in particular as regards the sale and 
commercial mortgage, provided that the tenant has the right to terminate the contract 
without notice and without notice compensation. 
Keywords: 
Commercial premises, the owner, the tenant, the eviction notice, the compensation 

 
Le fonds de commerce en Algérie après 2005 

Résumé : 
Le législateur algérien a traité le fonds de commerce en vertu des articles 78 à 

214 de l'ordonnance n° 75-59 du 26 septembre 1975, portant Code de commerce. 
  Toutefois, en vertu de la loi n ° 05-02 du 6 février 2005, le législateur algérien 

a introduit l'article 187 bis du code de commerce, qui oblige le locataire à quitter les 
lieux loués en fin de bail sans signification de congé et sans indemnisation. 

Cet amendement préférait protéger les intérêts du bailleur au détriment des 
intérêts du locataire et a rendu le bailleur dans une position de force en annulant le 
congé et l'indemnité d'éviction, L’article 187 bis du Code de commerce a entraîné le 
gel de la plupart des dispositions relatives au bail commercial, notamment en ce qui 
concerne la vente et l’hypothèque de fonds de commerce . 
Mots clés : 
Le fonds de commerce, le bailleur, le locataire, le congé, l'indemnité d'éviction. 
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  مقدمة 
تتم عن  ةر القدǽمو في العص إذ Ȟانت، جارȄة من أقدم المعاملات التي عرفها الإنسانتعتبر المعاملات التّ 

جار فȞرة الاستقرار وذلك لدȐ التّ  نشأت وǼمرور الوقت، جارȄة المعروفةالأسواق التّ  عبرالمتنقلة طرȘȄ القوافل 
  المتنقلة.جارة الناتجة عن التّ  تفادǽا للمخاطرببناء محل أو مبنى لعرض Ǽضائعهم وهذا 

التي تعتبر أهم اتسع هذا المفهوم لǽشمل المنقولات المادǽة الأخرȞ Ȑالآلات والمهمات  19في أواخر القرن 
 على ǽضفياجر هو الذȑ اجر، إذ أن نشاȋ التّ جارȑ التي لها علاقة مǼاشرة Ǽشخص التّ وسائل الاستغلال التّ 

  عناصره.جارȑ قǽمة محل التّ ال
ظرة تغیرت Ǽظهور عناصر أخرȐ ذات أهمǽة معنوǽة تشتمل على الجانب الأساسي للقǽمة هذه النّ  إلا أنّ 

فأصǼح ، جارȄةوالعلامة التّ  التّجارȑ  والاسموتتمثل في عنصر الاتصال Ǽالعملاء ، ȑ جار الاقتصادǽة للمحل التّ 
ینظر إلǽه ȞǼونه مجموعة من العناصر المادǽة والمعنوǽة وهذه المجموعة تشȞل ǽȞانا مستقلا بذاته عن شخص 

  خص الذǽ ȑستغلها. اجر فهي تحافظ على قǽمتها حتى ولو تغیر الشّ التّ 
تبǽان  والمعنوǽة دون عناصرها المادǽة جارȄة بل عدد الجزائرȑ إلى تعرȄف القاعدة التّ لم یتطرق المشرع 

مؤرخ  02-05جارȑ الجزائرǼ ȑموجب القانون رقم قام بتعدیل القانون التّ  2005في سنة و  ،وخصائصهاطبǽعتها 
 وإلغاء تعوǽضء نبǽه Ǽالإخلاالتي تضمنت إلغاء التّ  1رمȞر  187المادة أین تم استحداث  6/2/2005في 

  الاستحقاق.
  ؟2005جارȄة في الجزائر Ǽعد سنة ساؤل ǽطرح حول مصیر القاعدة التّ التّ  فإنومنه 

 2005جارȄة في الجزائر Ǽعد سنة طرق إلى خصائص القاعدة التّ ساؤل یتعین التّ التّ  اللإجاǼة عن هذ
  .)انيالثّ جارȄة (المǼحث عدیل على القاعدة التّ الأول) ثم آثار التّ  (المǼحث

 هو المستأجرو جارȄة مالك القاعدة التّ زاعات التي تثار بین النّ  راسة تنصب حولالدّ هذه  مع الإشارة إلى أنّ 
مالك نفسه في حالة Ȟون المؤجر هو إشȞالǽة  فلا تثار أȑمن ذلك  Ǽالمقابل، وهو المؤجرالعقار  وȃین مالك

  التّجارȄة.القاعدة 

                                                            
 1975سبتمبر  26الموافȘ  1395رمضان عام  20مؤرخ في  59- 75مȞرر من أمر رقم  187. تنص الفقرة الثانǽة من المادة 1

 02-05المعدل و المتمم Ǽموجب القانون رقم  1978سبتمبر  26المؤرخ في  101عدد ، جارȑ ج .ر.ج. جیتضمن القانون التّ 
على: " یلزم المستأجر Ǽمغادرة الأمȞنة المستأجرة Ǽانتهاء  9/2/2005المؤرخ في  11عدد ، ج.ر.ج.ج 2005-2-6مؤرخ في 

الأجل المحدد في العقد دون حاجة إلى توجǽه تنبǽه Ǽالإخلاء و دون الحȘ في الحصول على تعوǽض الاستحقاق المنصوص علǽه 
  في هذا القانون، ما لم ǽشترȋ الأطراف خلاف ذلك ".
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   2005جارȂة Ǻعد سنة القاعدة التّ المǺحث الأول: خصائص 
نبǽه Ǽالإخلاء و تعوǽض Ǽعدة خصائص تتمثل في إلغاء التّ  2005جارȄة في الجزائر Ǽعد القاعدة التّ تتمیز  

  .الاستحقاق
  

  و تعوǻض الاستحقاقنبǻه Ǻالإخلاء المطلب الأول: إلغاء التّ 
لقد ألزم المشرع الجزائرȑ المستأجر Ǽمغادرة الأمȞنة المستأجرة بدون توجǽه له تنبǽه Ǽالإخلاء و بدون 

  الاستحقاق.نبǽه Ǽالإخلاء و تعوǽض سنتعرض في هذا المطلب إلى أحȞام التّ  ȃذلكو الاستحقاق، تعوǽض 
  
  نبǻه ǺالإخلاءأحȜام التّ  الأول:الفرع 

Ǽغرض Ǽالإخلاء و  هتنبیه دون ضرورةدرة الأمȞنة المستأجرة جر Ǽمغالقد ألزم المشرع الجزائرȑ المستأ
  .طرق إلى تعرȄفه و شروطهنبǽه Ǽالإخلاء یتعین التّ الإلمام ǼأحȞام التّ 

من خلال الرجوع إلى عناصره  لكن نبǽه Ǽالإخلاء،إن المشرع الجزائرȑ لم ǽعرف التّ  نبǻه Ǻالإخلاء:تعرȂف التّ /أولا
عن نیته في رفض تجدید عقد الإیجار للمستأجر أو  Ǽ2عقد غیر قضائي هو إعلان المؤجرنبǽه Ǽالإخلاء التّ  نفإ

     عوǽض.تستوجب التّ  وǽض الاستحقاق أو لأسǼاب أخرȐ لافسخه مقابل تع
فǽحرر وȄبلغ من طرف ، ا یتعلǼ ȘشȞله وقواعد تبلǽغهم بذلك فالتنبǽه Ǽالإخلاء یخضع للقانون العام في

ستة  في ظرفك وȄتم ذل، Ǽط ساǼقا قبل استحداث مهنة المحضر القضائيتب الضّ المحضر القضائي أو Ȟا
   جارȑ:التّ من القانون  173نتهاء عقد الإیجار. وهذا ما نصت علǽه المادة إأشهر قبل 

إیجار المحلات الخاصة بهذه الأحȞام إلا Ǽأثر تنبǽه Ǽالإخلاء حسǼما جرت علیها العادات المحلǽة  "لا ینته
طǼقا لهذه المادة فعلى المؤجر الذȑ یرغب في استرداد المحل  في مدة ستة أشهر قبل الأجل على الأقل".

مǽعاد انتهاء عقد الإیجار، ن جارȑ أن یوجه للمستأجر تنبیها Ǽالإخلاء Ǽعقد غیر قضائي قبل ستة أشهر مالتّ 
عوǽض لا تستوجب هذا التّ مشروعة Ǽعرض تعوǽض الاستحقاق أو لأسǼاب أخرȐ  خلاء المȞان سواءً بإفǽه  مطالǼا

  .177طǼقا للفقرة الأولى من المادة  تتعلǼ Șالمخالفات التي یرتكبها المستأجر
Ǽشأنها التي صدر  77980ت علǽه اجتهادات المحȞمة العلǽا ǼمناسǼة الفصل في القضǽة رقم استقرّ  هذا ما

ه یجوز للمؤجر رفض تجدید الإیجار نّ فǽه ما یلي: " من المقرر قانونا أالذȑ ورد  29/9/1991 القرار المؤرخ في
  .محلال مخليمشروع تجاه المستأجر خطیر و  ببإذا برهن عن س ستحقاقيالإعوǽض دون التّ 

أن قضاة الموضوع لما اعتبروا الإیجار من الǼاطن ضمن المخالفات  –في قضǽة الحال–ولما ثبت 
   .3"إنهم طǼقوا القانون تطبǽقا سلǽماجارȑ لأنه ǽعد إخلال Ǽالتزام فمن القانون التّ  177المنصوص علیها Ǽالمادة 

                                                            
2 .MENJUCO Michel, Droit commercial et des affaires, 10ème édition, GUALINO, Paris, 2018, 
p.142.  

مجلة الاجتهاد القضائي للغرفة ، 77980رقم ،  29/9/1991مؤرخ في ، جارȄة و الǼحرȄةالغرفة التّ ، . قرار المحȞمة العلǽا 3
  . 128، 125ص . ص ، 1999، عدد خاص، جارȄة و الǼحرȄةالتّ 
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نبǽه جارȑ أن Ȟǽون التّ من القانون التّ  173المشرع الجزائرȑ في المادة  ȋاشتر  Ǻالإخلاء:نبǻه شروط التّ /ثانǻا
جارȄة Ǽعقد غیر قضائي و لم ǽشترȋ شȞلا معینا للتنبǽه Ǽالإخلاء، بل اكتفى فقط أن Ȟǽون Ǽالإخلاء في المواد التّ 

  واضحة.Ǽعقد غیر قضائي وǼعǼارات 
Ǽه وعنوانه ونفس الشيء ǼالنسǼة للمستأجر اسمه ولق المؤجر بذȞرنبǽه هـوǽة یجب أن یتضمن هذا التّ 

جارȑ الفقرة الأولى من القانون التّ  Ȟ173ما ألزمت المادة  وعنوانه.فیجب تحدید هوȄته وذلك بذȞر اسمه ولقǼه 
مع ضرورة تحدید بداǽة هذا الأجل ونهایته، أȑ عقد الإیجار نبǽه Ǽالإخلاء خلال ستة أشهر قبل انتهاء توجǽه التّ 

  نبǽه وتارȄخ نهاǽة هذا المǽعاد.التّ  تارȄخ تبلǽغ
الذȑ تضمن ما  147946ملف رقم  6/5/1997القرار المؤرخ في في المحȞمة العلǽا تطرقت إلǽه هذا ما 

ما جرت Ȟام إلا Ǽأثر تنبǽه Ǽالإخلاء حسǼلات الخاصة بهذه الأحمن المقرر قانونا أنه لا ینته إیجار المح" یلي:
أن تحدید مدة  –في قضǽة الحال  –و لما ثبت ، مدة ستة أشهر قبل الأجل على الأقل علǽه العادات و في

   .نبǽه Ǽالإخلاء لمدة ستة أشهر قبل انتهاء عقد الإیجار Ȟما ǽفرضه القانون المؤجر من توجǽه التّ  الإیجار لا تعف
یها Ǽالإخلاء قبل قضاة الموضوع لما قضوا بإنهاء علاقة الإیجار على أساس توجǽه المؤجر تنب و أنّ 

  .4انتهاء مدة الإیجار بثلاثة أشهر Ȟǽونون قد أساءوا تطبیȘ القانون مما ǽستوجب نقض القرار المطعون فǽه" 
 الǼطلان وتحت طائلةجارȑ من القانون التّ  194نبǽه Ǽالإخلاء ذȞر مضمون المادة Ȟما ǽشترȋ لصحة التّ 

نبǽه ن المؤجر ملزم أثناء توجǽه التّ إف الإخلاء، وȃذلكب و تحدید السبب الذȑ استند إلǽه المؤجر لتبرȄر طل
إعطاء الفرصة للمستأجر لمراقǼة صحة موقف المؤجر  الإیجار Ǽقصدإنهاء علاقة  یبین سببǼالإخلاء أن 
  والجواب عنه.

 

  اني: تعوǻض الاستحقاقالفرع الثّ 
أن المستأجر یلزم بإخلاء المحل جارȑ على مȞرر من القانون التّ  187انǽة من المادة أكدت الفقرة الثّ 

طرق إلى تعرȄف تعوǽض یتعین التّ  منهو  ،الاستحقاقجارǼ ȑانتهاء الإیجار دون الحصول على تعوǽض التّ 
  وشروطه.الاستحقاق 

ذلك المبلغ المالي الذȑ یدفعه المؤجر مالك العقار تعوǽض الاستحقاق بǽقصد  :الاستحقاقتعرȂف تعوǻض /أولا
و ، 5المشروع جارȄة نتیجة رفضه لتجدید عقد الإیجار في غǽاب السبب الخطیر والقاعدة التّ إلى المستأجر مالك 

جارȄة جارȑ أن تعوǽض الاستحقاق ǽشمل على وجه الخصوص القǽمة التّ من القانون التّ  176أوضحت المادة 
شاȋ و المماثلة في النّ جارȑ التي تحدد وفقا لعرف المهنة، Ǽمعنى سعر السوق أȑ قǽمة المحلات للمحل التّ 

  .6خل السنوȑ الدّ 
                                                            

جارȄة ، مجلة الاجتهاد القضائي للغرفة التّ 14746رقم ،  6/5/1997مؤرخ في ، جارȄة و الǼحرȄةالغرفة التّ ، قرار المحȞمة العلǽا .4
 . 106، 104ص . ص ، 1999، عدد خاص، و الǼحرȄة

، 1998الجزائر ، الجامعǽةدیوان المطبوعات ، في القانون الوضعي الجزائرȑ  يستحقاقالا، التعوǽض محمد الحبیب الطیب .5
   .4ص

علیȘ على قرارات المحȞمة العلǽا التّ ، جارȑ ( دراسة تطبǽقǽة من زاوǽة التشرȄع ،مǼادئ الاجتهاد القضائيالقضاء التّ ، . حمدǼ ȑاشا 6
 .92ص ، 2000، الجزائر، وزȄعدار العلوم للنشر و التّ ، )
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عقد الإیجار ینشئ ملكیتین مختلفتین تتمثلان في الملكǽة العقارȄة للمؤجر والملكǽة  انطلاقا من Ȟون 
عقد الإیجار وǼالمقابل من ذلك  علǽه أن یرفض تجدیدجارȑ فلكي ǽسترجع المؤجر المحل التّ  للمستأجر.جارȄة التّ 

خصوصا عنصر الاتصال  جارȑ المبني على عناصر المحل التّ  للمستأجر ستحقاقفهو ملزم بدفع تعوǽض الا
  جارȄة.Ǽالزȃائن الذȞǽ ȑاد Ȟǽون مرادفا لمصطلح القاعدة التّ 

 ǽشترȋ لصحة تعوǽض الاستحقاق تحقȘ عدة شروȋ تتعلȘ أساسا في وجوب الاستحقاق:شروط تعوǻض /ثانǻا
ǽعني ذلك العقد الذȑ یتعلǼ Șالمحلات أو  تجارȑ الذȑإیجار  على عقدرفین منصǼة العلاقة بین الطّ  Ȟون 

 ȋالعمارات التي تستغل في نشا.ȑتجار   
نتفاع Ǽشيء معین مدة معینة المؤجر Ǽأن ǽمȞن المستأجر من الاǼموجǼه Ȟما ǽقصد منه Ȟذلك العقد الذȑ یلتزم 

جارȑ تحت ني من القانون التّ الǼاب الثاّ جارȑ في لقد تطرق المشرع الجزائرȑ للإیجار التّ و ، 7 جر معلومألقاء 
  . 202إلى المادة  169جارȄة من المادة عنوان الإیجارات التّ 
Ǽموجب عقد رسمي طǼقا للفقرة  إلاّ لا تثبت  2005علاقة الإیجار في الجزائر Ǽعد سنة  إلى أنّ مع الإشارة 
ود الإیجار التي تبرم Ǽعد نشر قانون رقم ن عقـأبالتي تؤȞد و جارȑ مȞرر من القانون التّ  187الأولى من المادة 

   تخضع للرسمǽة في إبرامها و تحت طائلة الǼطلان. 6/2/2006المؤرخ في  05/02
شرȋ ف، جارȑ یǼاشر استغلال المحل التّ  الاستحقاق أنȞما یتعین على المستأجر للحصول على تعوǽض 

جارȄة والاقتصادǽة ǽحافظ على قǽمته التّ  استغلال المحل التجارȑ یجب أن یتصف Ǽالمداومة والاستمرار حتى
وȄنتج عن إهمال أو توقف المستأجر ، ذین هم السبب في رواجه وازدهارهوالعلǽه  المعتادینزȃائنه ǽحتفظ بو 

  لاستغلال محله إلى فقدان حقه في الاستفادة من تعوǽض الاستحقاق. 
من القانون  176فالمادة ، بب مشروعأخیرا یجب أن Ȟǽون إنهاء علاقة الإیجار من طرف المؤجر بدون س

Ǽشرȋ أن ǽسدد له تعوǽض ، جارȑ أجازت للمؤجر أن یرفض تجدید عقد الإیجار الذȑ یرȃطه Ǽالمستأجرالتّ 
  .سبب مشروعȞǽون مساوǽا للضرر الذȑ لحǼ Șالمستأجر من جراء عدم تجدید الإیجار بدون الذȑ الاستحقاق 

 تحدیدو ، ن المؤجر لا یلزم بتسدید تعوǽض الاستحقاقإمشروع فإنهاء علاقة الإیجار Ǽسب ا إذا Ȟان أمّ 
أو تغییر  عاقدǽةȞعدم تنفیذ الالتزامات التّ  المستأجر،كبها تفي المخالفات التي یر ینصب مجال السبب المشروع 

نازل أو أو التّ  8تسدید مبلغ الإیجار والتّأخیر فيأو رفض  جارȑ دون ترخǽص من المؤجرشاȋ التّ طبǽعة النّ 
وقف عن استغلال المحل التّ  أو جارȑ دون ترخǽص من المؤجرر وضعǽة المحل التّ یتغی أوالإیجار من الǼاطن 

فǽه المؤجر من تسدید  الذǽ ȑعفى 9جدید المبررفȞل هذه الحالات تدخل ضمن ما ǽسمى برفض التّ  جارȑ.التّ 
  تعوǽض الاستحقاق نتیجة عدم تنفیذ المستأجر للالتزامات المحددة في عقد الإیجار.

 
 
 
 

                                                            
  . 30ص ، 1996، الإسȞندرȄة، المعارفمنشاة ، عقد الإیجار، . سمیر عبد السید تناغو 7

8 . PEDAMON  Michel, Droit commercial (commerçants et fonds de commerce, concurrence et 
contrats du commerce), 2éme édition, Dalloz, Paris, p. 282. 
9 .PIEDELIEVRE  Stéphane, Droit commercial, 11éme  édition, Dalloz, Paris, 2012, p.249.  
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   2005جارȂة Ǻعد التّ اجارȏ على القاعدة آثار تعدیل القانون التّ  اني:الثّ المǺحث 
 6/2/2006المؤرخ في  05/02مȞرر من قانون رقم  187المادة انǽة من الفقرة الثّ من خلال الرجوع إلى 
وازن بین عدیل أدȐ إلى الإخلال Ǽمبدأ التّ هذا التّ  نّ أجارȑ الجزائرǽ ȑمȞن القول Ǽالمتضمن تعدیل القانون التّ 

نبǽه جارȄة Ǽسبب إلغاء التّ للقاعدة التّ  العناصر الجوهرȄةأدȐ إلى القضاء على  Ȟما المستأجر،مصالح المؤجر و 
  اق.الاستحقǼالإخلاء و إلغاء تعوǽض 

  
  المستأجرو  وازن بین مصالح المؤجرالإخلال Ǻمبدأ التّ  الأول:المطلب 
جارǼ ȑانتهاء عقد الإیجار بدون تنبǽه Ǽالإخلاء و المشرع الجزائرȑ ألزم المستأجر Ǽمغادرة المحل التّ  إنّ 

ن المشرع قد فضل حماǽة مصالح المؤجر على حساب إو منه ف، بدون الحصول على تعوǽض الاستحقاق
وازن نبǽه Ǽالإخلاء و تعوǽض الاستحقاق في تحقیȘ التّ طرق إلى أهمǽة التّ بǽان ذلك یتعین التّ تلو المستأجر مصالح 

   .بین المؤجر و المستأجر
 

   والمستأجروازن بین المؤجر نبǻه Ǻالإخلاء في تحقیȖ التّ أهمǻة التّ  الأول:الفرع 
جارȑ هو خضوع هذا الأخیر لعدة إجراءات الإیجار التّ لة إنهاء عقد الإیجار المدني عن أما ǽمیز مس إنّ 

 جارȄة لا تنتهن الإیجارات التّ ـأتؤȞد ب التجارȑ الجزائرȑ من القانون  173فالمادة ، جارȑ خاصة نضمها القانون التّ 
  نبǽه Ǽالإخلاء.إلا بتوجǽه التّ 

علیها ون المدني بل ǽسرȑ جارȄة و بدون استثناء لا تخضع لأحȞام القانȞل الإیجارات التّ  نّ إف بذلكو 
شروȋ صحته المنصǼة على تسبیب Ǽخصوصا ما یتعلȘ ، نبǽه Ǽالإخلاءحدید أحȞام التّ جارȑ و Ǽالتّ التّ  القانون 

  توجهǽه.طلب إنهاء علاقة الإیجار و مǽعاد 
 173المادة جارȄة التي اكتسبها المستأجر فالفقرة الأخیرة من ه Ǽالإخلاء ǽحقȘ حماǽة القاعدة التّ ǽنبالتّ  إنّ 

هذا Ǽغرض و  ،نبǽه Ǽالإخلاء قبل ستة أشهر من انتهاء عقد الإیجارجارȑ اشترطت أن یوجه التّ من القانون التّ 
  جارȑ.التّ إعطاء مهلة للمستأجر في إیجاد محل تجارȑ آخر لممارسة نشاطه 

Ǽغرض مراقǼة  Ǽالإخلاءنبǽه التي دعت إلى توجǽه التّ  10الأسǼاببǽان تالمشرع اشترȋ على المؤجر  Ȟما أنّ 
نه یلزم إأما إذا Ȟانت غیر مشروعة ف، أȑ تعوǽضیلزم Ǽلا  مشروعة فالمؤجرمدȐ جدǽة هذه الأسǼاب فإذا Ȟانت 

  جارȄة.التّ القاعدة قǽمة الذǽ ȑمثل و  للمستأجر تعوǽض الاستحقاق بتسدید
صلحة المؤجر Ǽالدرجة الأولى و نبǽه Ǽالإخلاء Ȟشرȋ لإنهاء علاقة الإیجار یخدم من إلغاء التّ فإ Ǽالتاليو 

جارȄة عن طرȘȄ استحواذ المؤجر هذا ما یؤدȑ إلى القضاء على عناصر القاعدة التّ  یخدم مصلحة المستأجر و لا
مȞرر  187المادة  أنشاȋ الذȞ ȑان ǽمارسه المستأجر ǼاعتǼار فǽمȞن للمؤجر ممارسة نفس النّ  ،على عناصرها
  Ǽالإخلاء.مغادرة الأمȞنة المستأجرة بدون تنبǽه Ǽجارȑ تلزم المستأجر من القانون التّ 

  

                                                            
  .125ص ، 1981، لبنان، هضة العرǽȃةدار النّ ، جارȄةالجزء الراǼع : العقود التّ ، جارȑ الجزائرȑ القانون التّ ، . احمد محرز 10
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  وازن بین المؤجر و المستأجر اني : أهمǻة تعوǻض الاستحقاق في تحقیȖ التّ الفرع الثّ 
فالمؤجر له  الإیجار،تكمن أهمǽة تعوǽض الاستحقاق في القضاء على تعسف المؤجر في رفض تجدید 

  .للمستأجر الاستحقاقتعوǽض  في ذلك فهو یلزم بتسدید هتعسف نه إذا ثبتأجار إلا لحȘ في إنهاء علاقة الإیا
فمالك العقار له الحȘ في الاحتفاȍ برفض  ،المستأجروازن بین المؤجر و فتعوǽض الاستحقاق ǽحقȘ التّ 

تعوǽض  نه یلتزم بدفعإالة غǽاب هذا السبب فأما في ح، تجدید الإیجار في حالة وجود السبب المشروع
قة ن تقرȄر تعوǽض الاستحقاق ینشئ لدȐ المستأجر الثّ إفبذلك  جدید.التّ الناتج عن رفض و  للمستأجر الاستحقاق

جارȄة و توسǽع حجم الاستثمارات من خلال توفیر و استقرار المعاملات التّ جارȑ في مواصلة الاستغلال التّ 
نهاء علاقة الإیجار بدون تعوǽض استثنائǽة تجیز للمؤجر إحالات  Ǽالمقابل من ذلك توجد، المناخ الملائم لذلك

  المستأجر.هي حالات تتعلǼ Șالمخالفات التي یرتكبها و 
جارȑ وفقا جارȄة للمحل التّ إضافة إلى ذلك فان تقیǽم تعوǽض الاستحقاق Ȟǽون على أساس القǽمة التّ 

یتجاوز قǽمة  غالǼا ما Ȟǽون مساوǽا أوو  رقم الأعمال الذȑ حققه المستأجر لأعراف المهنة التي تستند إلى
جارȄة في الجزائر فأصǼح المستأجر لا إلغاء تعوǽض الاستحقاق یؤدȑ إلى القضاء على القاعدة التّ  إنّ  .العقار

لاحǽات في إنهاء عقد الإیجار Ǽانتهاء المدة ǽمتلك أȑ ضمان للحد من تعسف المؤجر الذȑ أصǼح له Ȟل الصّ 
إلغاء تعوǽض الاستحقاق أدȐ إلى تغلیب  نّ إو Ǽالتالي ف .المستأجرالمحددة له دون الأخذ Ǽعین الاعتǼار مصالح 

 جارȑ بدون أȑفالمشرع قد منح للمؤجر حȘ استرجاع المحل التّ  المستأجر،مصالح المؤجر على حساب مصالح 
جارȑ تعسفا لإعادة تأجیره ن المؤجر ǽسترجع المحل التّ أمعظم الحالات المیدانǽة تؤȞد Ǽ أنمن  قیود Ǽالرغم

  مرتفع.خر ببدل إیجار آلشخص 
  

  صرفات التي تقع علیها جارȂة و التّ اني : القضاء على عناصر القاعدة التّ المطلب الثّ 
القضاء على  إلى أدȐ 6/2/2006المؤرخ في  02- 05مȞرر من قانون رقم  187استحداث المادة  إنّ 
  قانونǽة.قǽمة  أȑهن و البǽع بدون صرفات التي تقع علیها Ȟالرّ جارȄة Ȟما جعل من التّ القاعدة التّ 
  
  جارȂةالتّ القضاء على عناصر القاعدة  الأول:الفرع 

إلزام المستأجر Ǽمغادرة الأمȞنة المؤجرة Ǽانتهاء عقد الإیجار یؤدȑ إلى حرمانه من الحȘ في الإیجار و  إنّ 
إذ ǽعتبر عنصر الحȘ في الإیجار و تجدیده من  جارȄة.التّ في تكوȄن القاعدة  اجوهرȄ اتجدیده الذǽ ȑشȞل عنصر 

تحصل المستأجر على تجدید عقد الإیجار Ȟلما حافظ على  جارȄة فȞلماالتّ العناصر الجوهرȄة في تكوȄن القاعدة 
، Ǽالمقابل من ذلك فȞلما حرم المستأجر من حقه في ةجارȄو الشهرة التّ  جارȄة ȞالزȃائنǼاقي عناصر القاعدة التّ 

یتعلȘ جارȄة خصوصا ما الجوهرȄة للقاعدة التّ  تجدید عقد الإیجار Ȟلما أدȐ ذلك إلى القضاء على العناصر
  .11جارȄة منه Ȟǽون المشرع الجزائرȑ قد ألغى الحȘ في إنشاء القاعدة التّ و  ،ةجارȄئن و الشهرة التّ Ǽالزȃا

                                                            
، 1مجلة المحȞمة العلǽا، العدد ، جارȑ  "جارȄة بین الǼقاء و الزوال على ضوء تعدیل القانون التّ " القاعدة التّ ، زودة عمر. 11

 .30، 19ص ص   2005
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الفة الذȞر تخول للمؤجر حȘ الاستحواذ السّ  05/02مȞرر من قانون رقم  187 انǽة من المادةفالفقرة الثّ 
بدون  أجله الإیجار ǼانتهاءالحȘ المخول له قانونا في إنهاء عقد جارȄة ǼطرȄقة احتǽالǽة من خلال على القاعدة التّ 

  .تعوǽض
فǼمجرد انتهاء عقد الإیجار و ، جارȄةمن العناصر الجوهرȄة في تكوȄن القاعدة التّ عنصر الزȃائن إذ ǽعتبر 

نفس باȋ و جارȑ بنفس النشاستغلال المحل التّ جارȑ یجوز للمؤجر و ǼطرȄقة قانونǽة القǽام Ǽالمحل التّ  إخلاء
غییر الذȑ التّ لا Ȟǽتشفون  الشيء الذȑ یجعل الزȃائن، و حتى بنفس العمال مظهر الذȞ ȑان ǽستغله المستأجرال

 Ȟǽور وǼاعتǼار أن المؤجر احتفظ بنفس خصائص المحل القدǽم من حیث الدّ جارȄة ـطرأ على ملكǽة القاعدة التّ 
هرة التجارȄة زȃائن و الشّ الفان المؤجر Ȟǽون قد استحوذ على  تیجةǼالنّ ، أداء الخدمة طرȄقة العمال و Ȟذا عدد

جارȑ لشخص آخر لممارسة نفس من هذا المنطلȘ یجوز للمؤجر إعادة تأجیر المحل التّ  التي اكتسبها المستأجر.
ائن هذا ما یؤدȑ إلى الاستحواذ ǼطرȄقة غیر شرعǽة على الزȃذȞ ȑان ǽمارسه المستأجر القدǽم و جارȑ الشاȋ التّ النّ 

مȞرر من  187 من خلال المادةالرغم من ذلك فالمشرع الجزائرȑ و Ǽ، جارȑ القدǽمجارȄة للمحل التّ هرة التّ و الشّ 
جارǼ ȑانتهاء عقد الإیجار صرف في المحل التّ Ȅة المطلقة في التّ قر للمؤجر الحرّ السالفة قد أ 02-05قانون رقم 

  المستأجر.جارȄة التي اكتسبها للقاعدة التّ دون الأخذ Ǽعین الاعتǼار العناصر الجوهرȄة 
هي نفس الأحȞام التي تطبȘ على  2005جارǼ ȑعد سنة الأحȞام التي تطبȘ على الإیجار التّ  Ȟما أنّ 

Ǽالرغم من اختلاف  12الإیجار المدني، الذȑ ینقضي Ǽانتهاء مدة الإیجار دون حاجة لتوجǽه تنبǽه Ǽالإخلاء
  المدني.جارȑ عن الأحȞام التي تطبȘ على عقد الإیجار جار التّ الأحȞام التي تطبȘ على عقد الإی

یجوز  جارȑ عن تسدید بدل الإیجار في عقد الإیجار التّ  فعلى سبیل المثال في حالة امتناع المستأجر
Ȅؤدȑ ذلك إلى أجر لتوقفه عن تسدید دین تجارȑ و ǽطالب فیها شهر إفلاس المست 13للمؤجر رفع دعوȐ الإفلاس

المفلس حرمان و إلى  ǼȄ14ةبرمها في فترة الرّ صرفات التي أعدم نفاذ التّ و  إدارة أمواله المفلس عن غل ید المدین
ن امتناع المستأجر عن تسدید بدل Ǽالمقابل من ذلك فإ، 15من ممارسة الحقوق الوطنǽة و المدنǽة و العائلǽة

                                                            
سبتمبر  26الموافȘ ل  1395رمضان عام  20مؤرخ في  58-75من أمر رقم  1مȞرر 469. تنص الفقرة الأولى من المادة  12

المضمن القانون المدني المعدل و المتمم على ما یلي:" ینتهي  1975سبتمبر  30الصادر بتارȄخ  78، ج.ر.ج.ج عدد 1975
  فȘ علیها دون حاجة إلى توجǽه تنبǽه Ǽالإخلاء".الإیجار Ǽانقضاء المدة المت

، جارȄة في مواعید استحقاقهادیونه التّ عن تسدید اجر الذȑ توقف نفیذ الجماعي على أموال المدین التّ نظام التّ هو الإفلاس .  13
  اجر الذȑ توقف عن تسدید دیونه ǽقابله نظام الإعسار الذǽ ȑطبȘ على المدین غیر التّ 

الرǼȄة تلك الفترة الفاصلة بین تارȄخ توقف المدین عـن دفـع دیونـه و تـارȄخ صـدور حȞـم الإفـلاس فȞـل التصـرفات ǽقصد Ǽمصطلح  14
  جوازا .ائنین وجوǼا أو التي ǽقوم بها المدین في هذه الفتـرة غیر نافذة في حȘ جماعة الدّ 

" یخضع المدین الذȑ أشهر إفلاسه  على:تمم جارȑ المعدل و المالمضمن القانون التّ  59-75من أمر رقم  243. تنص المادة  15
ما لم ، للمحظورات و سقوȋ الحȘ المنصوص علیها في القانون . و تستمر هذه المحظورات و سقوȋ الحȘ قائمة حتى رد اعتǼاره

  توجد أحȞام قانونǽة تخالف ذلك ".
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صرف في أمواله و لا ǽفقد من التّ الإیجار المدني یؤدȑ إلى تطبیȘ نظام الإعسار الذȑ لا یؤدȑ إلى غل یده 
ǽاسǽة و یجوز للقاضي منحه أحقوقه السǽ16جل للوفاء بدینهة و المدن .  
عن طرȘȄ محل علاقة الإیجار قǽمة العقار  ئǽسي في رفعبب الرّ السّ ن المستأجر هو أثبت Ǽأفالواقع 
و  دج 4.000المرȃع للعقار لا یتجاوز Ȟان فیها ثمن المتر معینة فعلى سبیل المثال منطقة ، جارȑ الاستغلال التّ 
ر المرȃع جارȄة أصǼح المتنتیجة الاستثمارات التّ نه و أإلا  ،دج للشهر الواحد 2.000لا یتجاوز مبلغ  الإیجار فیها
 هم الذین ساهموا ǼطرȄقة مǼاشرة ون Ǽالتالي فالمستأجر ،و دج  70.000دج والإیجار یتجاوز  100.000فیها ǽفوق 

ن حرمانهم من الحȘ في تجدید عقد الإیجار یؤدȑ إǼالمقابل من ذلك ف لهذه المنطقة، قتصادǽةفي رفع القǽمة الا
  جارȄة .إلى القضاء على القاعدة التّ 

نبǽه التّ  على تطبیȘاتفاق الأطراف  مȞرر أشارت إلى 187المادة انǽة من الفقرة الثّ  إلى أنتجدر الإشارة 
 ǽشترȋ الأطراف خلاف ذلك " الاستحقاق و یتجلى ذلك من خلال استعمال مصطلح " ما لم Ǽالإخلاء و تعوǽض

فمصلحة ، هذا الاتفاق لتعارض مصالح أطراف عقد الإیجار احǽة المیدانǽة ǽستحیل تحقیȘمن النّ نه و أإلا 
 نإبل من ذلك فǼالمقا، جارȑ ببدل إیجار مرتفعالمؤجر هي إنهاء علاقة الإیجار و إعادة تأجیر المحل التّ 

مȞرر جعلت  187فالمادة  معقول.هي الحصول على تجدید عقد الإیجار ببدل إیجار قدǽم أو مصلحة المستأجر 
یتفȘ المؤجر مع المستأجر على تطبیȘ  أنǼمرȞز المستأجر و منه ǽستحیل  قوȑ مقارنةالمؤجر في مرȞز 

عوǽض Ǽقوة المشرع الجزائرȑ أعفاه من هذا التّ  أننبǽه Ǽالإخلاء و منح تعوǽض الاستحقاق طالما إجراءات التّ 
  لا تعوǽض . و  إعذارالمستأجر Ǽمغادرة الأمȞنة المستأجرة بدون  ألزمالقانون و 
  
   جارȂةصرفات الواردة على القاعدة التّ القضاء على التّ  اني:الثّ الفرع 

 جارȄة والتّ جارȄة هو تحقیȘ الأرȃاح عن طرȘȄ الدخول في الاستثمارات الغاǽة من ممارسة الأعمال التّ  إنّ 
ن التاجر إه وللحصول على هذه القروض فنّ أ مشارȄعه، إلاإلى القروض لتموȄل  أاجر قد یلجن التّ إلتحقیȘ ذلك ف

 بǽعها.جارȄة أو اجر إلى رهن القاعدة التّ التّ  أفي غالب الأحǽان یلج لتحصیلها ویلتزم بتقدǽم ضمانات 

 إلىجارȑ دون أن ǽستوجب نقل حǽازته من القانون التّ  118جارȑ في المادة فالمشرع أجاز رهن المحل التّ 
جارȑ من القانون التّ  79جارȑ المنصوص علǽه في المادة و نفس الشيء ǼالنسǼة لبǽع المحل التّ ، ائن المرتهنالدّ 

مان ǽقع على عناصر ن الضّ إلتین في هاتین الحافف، فهو ǽقع في غالب الأحǽان على حȘ الإیجار و تجدیده
جارǽ ȑقع خصوصا إذا Ȟان المحل التّ  اجوهرȄ اعنصر ǽعد ما یتعلǼ ȘحȘ الإیجار الذȑ  خاصةجارȑ المحل التّ 

و عندئذ Ȟǽون  ،ن Ȟǽون في طرȘȄ تجارȑ مشهور أو في منطقة صناعǽة مشهورةفي موقع تجارȑ ممتاز Ȟأ
فإذا رفض المؤجر ، 17جارȑ الإیجار هو العنصر الدافع إلى جلب العملاء للمحل التّ موقع المحل أȑ الحȘ في 

یتحصل على تعوǽض الاستحقاق الذǽ ȑساوȑ القǽمة  ائن المرتهنتجدید عقد الإیجار بدون سبب مشروع فان الدّ 
                                                            

" إذا على:المضمن القانون المدني المعدل و المتمم  1975سبتمبر  26مؤرخ في  58-75من أمر رقم  210. تنص المادة  16
مع مراعاة في ذلك ، القاضي مǽعادا مناسǼا لحلول الأجل المǽسرة عینتبین من الالتزام أن المدین لا ǽقوم بوفائه إلا عند المقدرة أو 

 جل الحرȄص على الوفاء Ǽالتزامه ".مع اشتراȋ عناǽة الرّ ، تقبلǽةموارد المدین الحالǽة و المس
  . 46ص ، 2009، الجزائر، دار الخلدونǽة، الجـزائرȑ جارȑ في القانون العقود و المحل التّ ، عـمورةعمار .  17
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ي تلزم المستأجر Ǽمغادرة جارȑ التمȞرر من القانون التّ  187ه و Ǽاستحداث المادة نّ أإلا جارȑ .للمحل التّ  جارȄةالتّ 
یلتزم  دون أنمنه ǽصǼح عقد الإیجار محدد المدة و ینتهي بإرادة المؤجر  الإیجار والأمȞنة المؤجرة Ǽانتهاء عقد 

  بتجدیده.
المؤجر له الحȘ  قǽمة قانونǽة طالما أنّ  أصǼح بدون أǼ2005  ّȑعد  جارȄةأو بǽع القاعدة التّ  رهن نّ إبذلك ف
  الاستحقاق.إنهاء علاقة الإیجار Ǽانتهاء العقد دون أن یلزم بتجدیده و دون أن یلزم بتعوǽض  في و Ǽقوة القانون 
مȞرر قد قضى على جمǽع المواد  187المادة انǽة من الفقرة الثّ المشرع الجزائرȑ و من خلال  نّ إومنه ف

نبǽه Ǽالإخلاء و بتجدید عقد الإیجار و التّ وص القانونǽة المتعلقة ـجارȄة فȞل النصالقانونǽة المتعلقة Ǽالإیجارات التّ 
Ǽ اǽض الاستحقاق قد ألغیت ضمنǽة من الفقرة الثّ تعوǽرر. 187المادة انȞم  

 ه یجوز للمؤجرتؤȞد Ǽأنّ  18جارȑ من القانون التّ  176فعلى سبیل المثال نجد أن الفقرة الأولى من المادة  
الذȑ یجب و  للمستأجر تعوǽض الاستحقاق لك یلزم بتسدیده استثناءً عن ذأنّ  إلاّ  ،أن یرفض تجدید عقد الإیجار

فǼالرغم من أن هذه المادة لم تلغ و لم تعدل إلا أنها ألغیت ، جدیدأن Ȟǽون مساوǽا للضرر المسبب نتیجة عدم التّ 
 .مȞرر 187المادة انǽة من الفقرة الثّ Ǽضمنǽا 

الإیجارات  ه لا تنتهفهي تؤȞد Ǽأنّ  19جارȑ التّ من القانون  173نفس الشيء ǼالنسǼة للفقرة الأولى من المادة 
 Ȟما أنّ  جارȄة إلا Ǽموجب تنبǽه Ǽالإخلاء یوجهه المؤجر للمستأجر في مدة ستة أشهر قبل انتهاء عقد الإیجار.التّ 

ه في حالة عدم قǽام المؤجر بتوجǽه تنبǽه Ǽالإخلاء جارȑ تؤȞد Ǽأنّ من القانون التّ  173انǽة من المادة للفقرة الثّ 
جارȄة قد تم تجمید مفعولها معظم المواد المتعلقة Ǽالإیجارات التّ  نّ وǼالتالي فإ، للمستأجر یتجدد الإیجار ضمنǽا

Ǽ ّة من الفقرة الثǽرر 187المادة انȞم. 
 

  خاتمة
ر و وازن بین مصالح المؤجتّ الȘ عدم ـأدȐ إلى خل 6/2/2006المؤرخ في  02-05القانون رقم  إنّ 

 نبǽه Ǽالإخلاءتعوǽض الاستحقاق و إلغاء التّ  المستأجر بإلغاءغلب مصالح المؤجر على حساب المستأجر و 
ȑالشيء الذ  Ȑام عقد الإیجار عقد الإیجار التّ  إلى جعلأدȞیخضع لنفس أح ȑالمدني.جار  
فالضمان جارȄة، جارȄة في الاستثمارات التّ عدیل لم ǽأخذ Ǽعین الاعتǼار دور القاعدة التّ هذا التّ  أنّ Ȟما 

جارȄة هو الحȘ في تجدید عقد الإیجار أو الحصول على تعوǽض الوحید لاستقرار و تطوȄر الاستثمارات التّ 
  الاستحقاق . 

                                                            
على : " یجوز للمؤجر جارȑ المعدل و المتمم المضمن القانون التّ  59- 75من أمر رقم  176تنص الفقرة الأولى من المادة  . 18

و ما یلیها  أن ǽسدد  177ما عدا الاستثناءات المنصوص علیها في المادة  غیر انه ینǼغي علǽه في، أن یرفض تجدید الإیجار
  جدید ".عوǽض المسمى تعوǽض الاستحقاق الذȑ یجب أن Ȟǽون مساوǽا للضرر المسبب نتیجة عدم التّ للمستأجر المخلي التّ 

إیجار المحالات الخاصة  المعدل و المتمم على : " لا ینتهجارȑ المضمن القانون التّ  59-75من أمر رقم  173تنص المادة  19
  بهذه الأحȞام إلا Ǽأثر تنبǽه Ǽالإخلاء حسǼما جرت علǽه العادات المحلǽة و في مدة ستة أشهر قبل الأجل على الأقل .

مني إلى ما Ǽعد الأجل المحدد في العقد مع مراعاة مدید الضّ د ȞتاǼة Ǽالتّ نبǽه Ǽالإخلاء یتواصل الإیجار المنعقو في حالة عدم التّ 
  اǼقة ... ".الأحȞام المنصوص علیها في الفقرة السّ 
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مȞرر من القانون  187تحȞمها مادة واحدة هي المادة  2005جارȄة في الجزائر Ǽعد سنة القاعدة التّ  إنّ 
ن Ǽاقي المواد القانونǽة إǼالمقابل من ذلك ف، أجلهǼانتهاء جارȑ التي أقرت حȘ المؤجر في إنهاء الإیجار التّ 

نبǽه Ǽالإخلاء و ما یتعلȘ بتجدید الإیجار و التّ  ضمنǽة خصوصاجارȄة ملغǽة Ǽصفة المتعلقة Ǽالإیجارات التّ 
   أحȞامه.إجراءاته و Ȟذا تعوǽض الاستحقاق و 

ؤجر و المستأجر فعلǽه أن یتدخل و یلغي وازن بین مصالح الملكي ǽحقȘ المشرع الجزائر مبدأ التّ  Ǽالتالي
مع إضافة إلیها ما یتعلȘ ، من نفس القانون  176جارȑ و ǽحتفظ Ǽالمادة مȞرر من القانون التّ  187المادة 
  الاستحقاق.ر تقیǽم تعوǽض یǼمعای

 ةجارȑ رتبت تطبیȘ تعوǽض الاستحقاق Ǽالمقابل من ذلك لم تحدد طرȄقمن القانون التّ  176فالمادة 
الذȑ أدȐ إلى ظهور  " الشيءجارȑ جارȄة للمحل التّ فاستعملت مصطلح " القǽمة التّ  ،عوǽضحساب هذا التّ 

المیداني أكد اختلاف الخبراء  ذلك الجانبالأكثر من الاستحقاق. بل و تناقضات واختلافات في حساب تعوǽض 
 واحد.ما بینهم بخصوص محل تجارȑ  في تحدید تعوǽض الاستحقاق في

ر یجارȑ لتحدید معایمن القانون التّ  176جل تعدیل المادة أدخل من عین على المشرع الجزائرȑ التّ ومنه یت
  عوǽض قǽمة العقار.موضوعǽة یتم الاعتماد علیها لحساب تعوǽض الاستحقاق على أن لا یتجاوز هذا التّ 


