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يتنـاول مـوضوع البحث حق المؤجـر في استرجـاع المحل التجـاري، وهو موضوع هام 

ستأجر حول محل جدا بالنظر إلى طبيعـة علاقة الإيجار التي تجمـع شخصيـن وهما المؤجر والم

  .يسمى المحل التجاري

  

المحل " لمستأجر في اآتساب ما يسمى عند المشرع بـ لفإذا آانت علاقة الإيجار تمنح الحق 

، فإن المؤجر يجوز له رفض "الأصل التجاري " أو " القاعدة التجارية " وعند البعض بـ " التجاري 

ستحقاق، وهو التعويض الذي يشمـل الأضرار تجديد الإيجار ولكن مقابل دفعـه للمستأجر تعويض الإ

  .للأصل التجاري التجاري أو للقاعدة التجارية أواللاحقة بالمستأجر من جراء ضياعـه للمحل 

  

غير أن المستأجر ليس له دائما، وفي آل الحالات، الحق في تعويض الإستحقاق، إذ أن 

ا بسداد أي تعويض وذلك في حالات المشرع سمح للمؤجر برفض تجديد الإيجار دون أن يكون ملزم

من القانون التجاري وحالات المادتين  177حددها المشرع على سبيل الحصر وهي حالات المادة 

من نفس القانون، وهي حالات تخص أحيانا خطأ مرتكبا من طرف المستأجر يصل  183و  182

خرى مخالفة المستأجر لبنود إلى حد من الخطورة لا تسمح بالإبقاء على علاقة الإيجار، وأحيانا أ

العقد، وأحيانا أخرى تخص ليس خطأ صادرا عن المستأجر، وإنما حالة العمارة التي تأوي المحل 

  .التجاري والتي يصدر بشأنها قرار بهدمها من السلطة الإدارية أو تكون تشكل خطـرا على شاغليها

  

 02- 05القانون رقم  وقد أحدث المشرع تعديلا على أحكام الإيجار التجاري بموجب

، يمكن اعتباره خروجا عن آافة التشريعات عبر العالم التي نظمت 2005فبراير  6المؤرخ في 

علاقات الإيجار بين المستأجر والمؤجر، حيث تضمن هذا التعديل حق المؤجر في رفض تجديد 

ن أن يكون الإيجار دون أن يكون ملزما بسداد أي تعويض وذلك، بمجرد انتهاء مدة العقد ودو

  .المستأجر قد ارتكب خطأ جسيما ودون أن يرتكب مخالفة لبنود العقد



 

  

مكرر من القانون التجاري، فإن  187واستثنـاء عن هـذه الحالة التي تضمنتها المادة 

المؤجر يقع عليه، قبل ممارسة حقه في استرجاع المحل، أن يوجه إلى المستأجر تنبيهـا بالإخـلاء 

مقترحا عليه تعويض الإستحقاق في الحالات التي لم يرتكب و في رفض تجديد الإيجاريعلمه فيه بنيته 

فيها المستأجر خطأ والحالات التي لا تكون فيها العمارة موضوع قرار بالهدم أو تشكل خطرا على 

  .شاغليها

  

قد أما في حالة ارتكاب المستأجر لخطأ جسيم أو ارتكابه لمخالفة عقدية أو إذا آانت العمارة 

صدر بشأنها قرار هدم من السلطة الإدارية أو آانت تشكل خطرا على شاغليها، فإن القضاء اختلف 

  .حول ما إذا آان التنبيه بالإخلاء لازما أم غير لازم

  

هـذا، وإذا مارس المؤجر حقه في رفض تجديد الإيجار، فإنه يتعين عليه طرح نزاعه على 

اع المؤجر للإجراءات التي اشترطها  المشرع في آل حالة من القضـاء لكي يتحقق هذا الأخير من اتب

  .حالات الإسترجاع

  

إن طرح النزاع على القضاء ينتهي بصدور حكم له آثار سواء على المؤجر الذي يتوجب 

ملكيته، أو سواء عليه دفع تعويض الإستحقاق المحكوم به أو استعمال حقه في التراجع عن استرجاع 

دفع ما يسمى بتعويض دور الحكم، إخلاء المحل التجاري ويقع عليه، بعد صي على المستأجر الذ

إلى  الشغل الذي نتج عن شغله للمحل طيلة الإجراءات التي بدأت من تاريخ تبليغه بالتنبيه بالإخـلاء

  .غاية إخلائه للمحل التجاري المستأجر

  

  .هـذه هي بإيجاز مواضيع البحث الحالـي 
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  مـــــــــــــــــــــــــقـدمـــــــــــــــــــــــــة
  
 
 
  
  

ه ـيت بظي حبنفس الدراسة التاري حق استرجاع المحل التجوع لـم يحـض موض

تطرقت الدراسات إلى المحل التجاري يث بحاري المواضيع والمسائل التي يتضمنها القانون التج

شرع ما نص عليه المـا لوفقه وعمليات بيعه ورهنوية ية والمعنبصفة عامة من حيث مكوناته الماد

بإسهاب إلى علاقـات المؤجر بالمستأجر وحق الأول في رق دون التط اريفي القانون التج

يض الإستحقـاق، وآيفيات ، وحق هـذا الأخير في تعوراسترجاع المحل التجاري من عند المستأج

  .التي لا يستفيد منها المستأجر من أي تعويض استحقاقي اق، والحالاتتحديد قيمة تعويض الإستحق

  

آمـا لم تتطـرق الدراسات والبحوث إلى الجانب العملي لحق الإسترجاع من حيث 

الدعوى التي ترفع أمام المحكمة من أجل استرجاع المحل التجاري والإجراءات التي تسبق هـذه 

  .ذا الحكم سواء تجاه المؤجـر أو المستأجــرالدعوى، وإلى الحكم في دعوى الإسترجـاع وآثـار هـ

  

ــني فــي فــاخـترت هــذا المــوضــوع ، محــاولــة منــي لســد ذلك الفــراغ و نــية م

ـانونــية الجــزائــريــة بمـوضــوع جــديــد ، حــاولـت، مـن خــلال البحــث إثــراء المكــتبة الق

  :مـن حــيث المحــاور التــاليــة  ي استـرجاع المحـل التجـاريحـق المـؤجـر ففيــه، تــبيــان 

  

  .الحـالات التـي يجـوز فيهـا للمـؤجـر ممـارسة حـق الإستـرجاع. 

  
  .جـراءات الواجـب اتباعهـا من طـرف المـؤجـر عنـد ممارستـه لذلك الحـقالإ. 
  

دل حقق المشرع العل ه :ة تاليال ةالتي ، بعد البحـث فيهـا، تطـرح الإشكالي اوره المحهــذ

في العـلاقة بين المـؤجـر والمستأجـر في منحـه للمؤجـر حـق استـرجاع المحـل التجـاري أم فتـح 

رس في المحل لإسترجاعه والإستـفادة ارفاهية النشاط التجاري المم لالالمجال للمؤجر في استغ

   .اهيـةمن تلك الرف
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التـشريــع أحكـام فــي ظــل  ـرجاع المحـل التجـاريحـق المـؤجـر في استموضوع  عالـجت

الجــزائــري التـي تطـرقــت لــه مــع مــقارنــتهـا، متــى وجـبت تلك المقارنـة، بــالتشريع 

منتهجــا في بحــثي المنهــج الوصــفي  الفرنسي بوصفه المصـدر التـاريخــي للقــانون الجـزائـري

  .التحــليلــي

  

 ةــت ، مـن أجــل دراســة هـذه المحــاور ومـن أجــل الإجــابـة على الإشكــاليـفــخصــص

  :المطــروحـة، خصــصــت بابــيــن للبحــث 

  

وقسمــت .  تبـيان حـالات الإستـرجـاع المفتـوحـة للمـؤجـرالبــاب الأول تــناولـت فيــه 

الحـالات المفتوحـة للمـؤجـر دون أن الأول هـذا البـاب إلــى فصــليــن تــناولـت في الفصــل 

حـالات المفتوحـة للمـؤجـر مع و الفصــل الثــانـي إلــى ال يكـون ملزمـا بسداد تعـويض الإستحـقاق

  .إلزامـه بتسديـد تعـويض الإستحـقاق

  

حـالات المفتـوحـة للمؤجـر دون أن أمــا الفصــل الأول من البـاب الأول الذي خصصــته لل

من القانون  177مادة ال تحـالا ، فتناولت فيه بالبحث كـون ملزمـا بسداد تعـويض الإستحـقاقي

مكرر من  187و  183و  182ت الأخرى المنصوص عليها في المواد حـالاالوإلــى  التجاري،

  . القانون التجاري

  

ـة للمؤجـر مـع حـالات المفتـوحأمـا الفصــل الثــاني مـن البـاب الأول الـذي خصــصتـه لل

الشروط المستوجبة قانونا لدفع تعويض تناولت فيه بالدراسة ف إلزامـه بسداد تعـويض الإستحـقاق،

  .في حد ذاتـه تعويض الإستحقـاقو الإستحقاق،

  

. ممارســة حـق الإستـرجـاعهــذا في البــاب الأول، أمــا البــاب الثــانــي فخــصصــته ل

جـراءات السـابقـة لدعـوى الإستـرجـاع ـن، تــناولـت في الفصــل الأول الإفقسمــته إلــى فصــليـ

  .الحكـم الصـادر فيهـاآثـار لدعـوى الإستـرجاع وو في الفصــل الثــانــي 
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لإجـراءات السابقـة لدعوى أمــا الفصــل الأول مـن البـاب الثـانـي الـذي خصصـته ل

الحالات المنصوص عليها جـراءات السـابقـة المطـبقـة على الإتناولت فيه بالبحث ، فالإسترجـاع

المطبقة على لإجـراءات السـابقـة ثم ا ،)أي التنبيه بالإخـلاء (  من القانون التجاري 176في المادة 

  .الحالات الأخرى

  

دعـوى الإستـرجاع والحكـم أمــا الفصــل الثــانــي مـن البـاب الثـانـي الـذي خصصــته ل

  .لحكـم الصـادر فيهــاآثـار ا، ثم عـوى الإستـرجاعتناولت فيه بالدراسـة د، فادر فيهـاالصـ

  

يهــا مـن خــلال هـذا البحــث و وصــلت في الخــاتمـة إلــى تبيــان النــتائــج المتــوصــل إل

المـؤجـر  أن المـشرع حـاول التوفيـق في عـلاقـة الإيجـار بيـنالمتمــثلــة بالأســاس فــي و

والمـستأجـر وذلك بمنحـه للمـؤجــر حـق استـرجاع المحـل التجــاري وبمنحـه للمـستأجـر حـقا في 

التعـويض عـن فقـدانـه للمحـل التجـاري باستـثنـاء بعـض الحـالات التـي سمـح فيهـا المـشرع 

لعقـار الذي يوجـد فيـه للمـؤجـر بعـدم دفـع ذلك التعـويض وهـي حـالات تنتـج إمـا عن طبيعـة ا

ة للقـانون انتهجهـا المـستأجــر، وإمـا لانتهـاء المحـل التجـاري وإمـا عن تصـرفـات سلبيـة ومخـالف

فبراير  06المؤرخ في  02-05مدة العقد بالنسبة لعقود الإيجار المبرمة بعد نشر القانون رقم 

  . المعدل والمتمم للقانون التجاري 2005

  
� �
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  الأولالـبـــاب 

  اعحــالات الإسترجـ
  ـرالمفتوحـة للمـؤجـ

  
  
 
 

ѧѧـن ، ننـقسѧѧـى فـصليѧѧـباب إلѧѧـذا الѧѧص الأول مخـم هѧѧى صѧѧه إلѧѧنѧѧؤجالاالحѧѧة للمѧѧر ت المفتوح

ي إلѧى  والفـصل الثان قاق،حل التجاري دون أن يكون ملزما بسداد أي تعويض للإستحلاسترجاع الم

  .اقري مع إلزامه بسداد تعويض الإستحقسترجاع المحل التجاة للمؤجر لاالحالات المفتوح

  

  :أمــا الفــصــل الأول فــنــبــحــث فــيــه  
  

. 1( أي حالة السبب الخطير والمشروع  ،من القانون التجاري 177ت المادة حالا. : 1 -

بѧѧه مѧѧن  لعѧѧدم صѧѧلاحيتها للسѧѧكن المعتѧѧرف وحالѧѧة وجѧѧوب هѧѧدم آامѧѧل العمѧѧارة أو جѧѧزء منهѧѧا   ) .1.1

   )..2. 1( السلطة الإدارية أو ثبوت استحالة شغل العمارة دون خطر نظرا لحالتها 

  

مكѧѧѧرر مѧѧѧن القѧѧѧانون التجѧѧѧاري، أي حالѧѧѧة      187و  183و  182ت المѧѧѧواد حѧѧѧـالا: . 2 -

، وحالѧة  ).1. 2( استرجاع المحل التجاري من أجѧل السѧكن فيѧه وحالѧة اسѧترجاعه مѧن أجѧل البنѧاء         

النسѧѧبة للعقѧѧود المبرمѧѧة بعѧѧد التعѧѧديل الѧѧذي طѧѧرأ علѧѧى القѧѧانون التجѧѧاري بموجѧѧب    انتهѧѧاء مѧѧدة العقѧѧد ب 

  )..2. 2(  2005فبراير  6في المؤرخ  02-05القانون رقم 

  

  :أمـــــا الفــصــل الثــانــي فــنــبحــث فــيــه 
  

الشѧѧѧروط المسѧѧѧتوجبة قانونѧѧѧا لѧѧѧدفع تعѧѧѧويض الإسѧѧѧتحقاق، أي الشѧѧѧروط المتعلقѧѧѧة        :  .1 -

  )..2. 1( ، والشروط الأخرى المتعلقة بالمحل ).1. 1(  بالمستأجر

  

، وآيفيѧة تقѧدير   ).1. 2( تعويض الإستحقاق، ونѧدرس فيѧه الهيئѧة المكلفѧة بالتقѧدير      : . 2 -

  )..2. 2( تعويض الإستحقاق 
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  الأولــل الفص

  الحالات المفتوحـة للمؤجر
  لاسترجاع المحل التجاري 

  عويض للإستحـقــاقدون أن يكون ملزمـا بسداد أي ت
  
  
  
  

لا يكون فيهѧا المѧؤجر ملزمѧا بسѧداد تعѧويض       تآـانت أحكام القانون التجاري تخص حالا

مѧن القѧانون التجѧاري     183و  182و  177اد والمنصوص عليهѧا فѧي المѧ   ت الحالا يالإستحقاق وه

لعمѧارة أو  ا ستأجر المخلي وحالة وجوب هدم آاملفي السبب الخطير والمشروع تجاه الم ةوالمتمثل

، وحالة الإسترجاع من أجل السكن في المحѧل، وحالѧة البنѧاء فѧوق     جزء منها لعدم صلاحيتها للسكن

  . الأرض العارية التي تحتوي المحل التجاري

  

غيѧѧر أن المشѧѧرع أضѧѧاف، بموجѧѧب التعѧѧديل الѧѧذي طѧѧرأ علѧѧى القѧѧانون التجѧѧاري بموجѧѧب       

أخѧѧرى وهѧѧي حالѧѧـة انتهѧѧـاء أجѧѧـل عقѧѧد   ، حالѧѧـة 2005فبرايѧѧر  6المѧѧؤرخ فѧѧي  02-05القѧѧانون رقѧѧم 

  .الإيجار 

  

لحالتين المنصѧوص عليهمѧا   المبحث الأول ل صخصن ينمبحـث لـذا، نقسم هـذا الفصـل إلى

من القانون التجاري وهما السبب الخطير والمشروع تجاه المستأجر المخلѧي وحالѧة    177في المادة 

 صѧѧهخصنلسѧѧكن، أمѧѧا المبحѧѧث الثѧѧاني فوجѧѧوب هѧѧدم آامѧѧل العمѧѧارة أو جѧѧزء منهѧѧا لعѧѧدم صѧѧلاحيتها ل 

مكѧѧرر مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري  187و  183و  182لحѧالات الأخѧѧرى المنصѧѧوص عليهѧѧا فѧѧي المѧѧواد  ل

وهي حالة الإسترجاع من أجل السكن في المحѧل، وحالѧة البنѧاء فѧوق الأرض العاريѧة التѧي تحتѧوي        

المبرمѧة بعѧد نشѧر القѧانون رقѧم      المحل التجѧاري، وحالѧة انتهѧاء مѧدة الإيجѧار بالنسѧبة لعقѧود الإيجѧار         

  .2005فبراير  6المؤرخ في  05-02
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  : من القانون التجـاري 177ت المــادة حــالا. 1
  

  :من القانون التجاري على أنه  177المادة تنص 
  

  :يجـوز للمؤجر أن يرفض تجديد الإيجار دون أن يلزم بسداد أي تعويض " 

  
  .المستأجر المخلي المحل إذا برهـن عن سبب خطير ومشروع تجاه -

  
غيѧѧر أنѧѧه إذا آѧѧان الأمѧѧر يتعلѧѧق إمѧѧا بعѧѧدم تنفيѧѧذ التѧѧزام وإمѧѧا بѧѧالتوقف عѧѧن اسѧѧتغلال المحѧѧل  

التجѧѧاري دون سѧѧبب جѧѧدي ومشѧѧروع فإنѧѧه لا يجѧѧوز الإدعѧѧاء بالمخالفѧѧة المقترفѧѧة مѧѧن قبѧѧل المسѧѧتأجر  

شѧهر بعѧد إنѧذار المѧؤجر     ، إلا إذا تواصل ارتكابهѧا أو تجديدهѧـا لأآثѧر مѧن     172نظرا لأحكام المادة 

ويجب أن يتم هذا الإنѧذار وإلا آѧان بѧاطلا بعقѧد غيѧر قضѧـائي مѧع إيضѧاح السѧبب المستنѧـد           . بتوقفها

  .إليه وذآر مضمون هذه الفقرة

  
و جزء منها لعدم صلاحيتها للسكن المعترف بѧه مѧن   ذا أثبت وجود هدم آامل العمارة أإ -

  .ل شغل العمارة دون خطر نظرا لحالتهاالسلطة الإدارية ، أو إذا أثبت أنه يستحي

  
وفѧѧي حالѧѧة إعѧѧادة بنѧѧاء عمѧѧارة جديѧѧدة مѧѧن قبѧѧل المالѧѧك أو ذوي حقѧѧه تحتѧѧوي علѧѧى محѧѧلات  

تجارية يكون للمستأجر حق الأولوية للإستئجار في العمارة المعاد بناؤها طبقا للشروط المنصوص 

  ".التاليتين  180و  179عليها في المادتين 

  

  :المشرع أتى بحالتين في هـذه المادة، هما لنص القانونـي، أن يستنتـج من هذا ا

  

  .وجود السبب الخطير والمشروع تجاه المستأجر المخلي المحلحالـة  -

  
و جѧزء منهѧا لعѧدم صѧلاحيتها للسѧكن المعتѧرف بѧه مѧن         حالة وجود هѧدم آامѧل العمѧارة أ    -

  .خطر نظرا لحالتهاالسلطة الإدارية ، أو إذا أثبت أنه يستحيل شغل العمارة دون 

  

  .فنخصص مطلبـا لكل حالـة من هاتين الحالتيــن
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  : لتجـاه المستأجـر المخـلي المحـ ب الخطـير والمشـروعالسبـ ةحالـ. 1.1
  

باديء ذي بدء، يتعين القول أن هـذه الحالــة لا يمكن تشѧبيهها بحالѧة الفسѧخ، إذ أن الفسѧخ     

لقانون المدني، بينما رفض تجديد الإيجѧار للسѧبب الخطيѧر    يبقى خاضعـا لأحكام القانون العام وهو ا

من القانون التجاري التي تستوجب توجيѧه التنبيѧه    177و  176والمشروع يخضـع لأحكام المادتين 

ѧѧم  بالإخѧѧرار رقѧѧي القѧѧا فѧѧة العليѧѧه المحكمѧѧا قررتѧѧـذا مѧѧي  37.357ـلاء، وهѧѧؤرخ فѧѧ19/10/1985الم 

لѧى الحكѧم علѧى المسѧتأجر بѧالخروج مѧن المحѧل التجѧاري         أن الدعوى التѧي تهѧـدف إ  " حين اعتبرت 

بسبب تغيير تخصيصه أو بيع جزء منه ، تدخل في إطار القاعدة العامة التي سنهѧـا القѧانون المѧدني    

وتسمى بدعوى الفسخ، وهي تتميز عѧن دعѧوى رفѧض تجديѧد عقѧد       492و  491في أحكام المادتين 

من القانون التجاري والتي تتطلب حتما إنهاء العقѧد   177و  176الإيجار التي تنص عليها المادتين 

من نفس القانون، ومن ثم، فالمجلس القضائي عندما قضى بѧرفض   173بتنبيه بالإخلاء طبقا للمادة 

-8 (" دعوى الطاعنين تأسيسا على أنها لم تكن مسبوقة بتنبيه بالإخلاء، أخطأ فѧي تطبيѧق القѧانون    

  ).156ص . 1989/4

  

من القانون التجاري، يجـوز للمؤجر رفض تجـديد الإيجѧـار فѧي    177ادة وطبقـا لنص الم

  .حالـة وجود خطـأ مرتكب من طرف المستأجر يشكـل سببـا خطيرا ومشروعـا

  

يتعѧـين  ، ممѧا  لمقصѧود مѧن السѧبب الخطيѧر والمشѧروع     ن النص القانونѧـي لѧم يحѧدد ا   غيـر أ

تطـبيقѧـات قضѧـائية   ، قبل التطرق إلѧى  )  .1. 1. 1( التطرق إلى معنـى السبب الخطير والمشروع 

  .. )2. 1. 1( للسبب الخطـير والمشـروع 

  

  : مفهـوم السبب الخطير والمشـروع�1.1.1
 

، والتي لا يجوز تغييرها أثنѧاء السѧير فѧي    إن تقدير الإدعاءات المقدمـة من طرف المؤجر

تقر عليѧه القضѧاء الجزائѧري     وفقѧا لمѧا اسѧ    الخصومـة، متѧروك للسلطѧـة التقديريѧة لقضѧـاة الموضѧوع     

بالقول بوجѧود السѧبب بѧل    يستوجب ألا يكتفي القضاة الذي والقضـاء الفرنسي )  66ص . 15[  )1(

  ). 80ص . 25(وقت توجيه الإعذار وليس وقـت صدور الحكـم  أيضا بتحـديد خطـورته
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  ѧѧѧي مخالفѧѧѧط فѧѧѧن فقѧѧѧر لا يكمѧѧѧبب الخطيѧѧѧي السѧѧѧث فѧѧѧيإن البحѧѧѧرابط بѧѧѧد الѧѧѧؤجرة العقѧѧѧن الم 

ار، أو في نقص أو انعـدام تنفيذ العقد، إذ يجـوز أن يكون هـذا والمستأجر، أو في مخالفة بنود الإيج

لعقѧد ولكѧن مѧرتبط بعلاقѧة     السبب الخطير متمثلا في تصرف خطير يقوم به المستأجر خارج إطار ا

، ] 98ص . 2[ مقتѧѧرف مѧѧن طѧѧرف المسѧѧتأجر ضѧѧد المѧѧؤجر   الضѧѧرب اللإيجѧѧار، آحالѧѧة السѧѧب أو  ا

  .حيث لولا علاقة الإيجار لما التقى الطرفان وقام المستأجر بسب المؤجرب

  

مѧѧن القѧѧانون التجѧѧـاري تستوجѧѧـب أن يبѧѧرهن المѧѧؤجر عѧѧن سѧѧبب      177هѧѧـذا، وإن المѧѧادة  

يѧѧر لѧѧنص الѧѧذي يفهѧѧـم منѧѧه أن السѧѧبب الخطخطيѧѧر ومشѧѧروع تجѧѧاه المسѧѧتأجر المخلѧѧي المحѧѧل، وهѧѧو ا 

  .حـدهوالمشروع يجب أن ينسـب إلى المستأجر و

  

وأيضѧѧѧـا إلѧѧѧى ، لكѧѧѧـن القضѧѧѧـاء الفرنسѧѧѧي مѧѧѧدد ذلѧѧѧك إلѧѧѧى أفѧѧѧراد أسѧѧѧرة المسѧѧѧتأجر وأتباعѧѧѧـه

    .] 80ص . 25[ و إلى المستأجر الشريك  المستأجرين من الباطـن ، وإلى المسير الحر،

  

  : تطـبيقــات السبب الخطير والمشـروع .2. 1. 1
  

جر السѧبب الخطيѧر والمشѧروع    هناك عدة قضѧـايا تطѧـرح علѧى القضѧـاء يѧدعي فيهѧا المѧؤ       

غيѧѧر أن تقѧѧدير مسѧѧألة السѧѧبب الخطيѧѧر والمشѧѧروع تشكѧѧـل مسѧѧألة واقѧѧـع لا مسѧѧألة     .تجѧѧـاه المسѧѧتأجر

، يحكѧѧم فيهѧѧا القاضѧѧي مѧѧن حيѧѧث تѧѧوفر شѧѧروطها أو عѧѧدم توفرهѧѧا بمѧѧا لѧѧه مѧѧن   ] 98ص . 2[ قѧѧـانون 

والمشѧروع، وتѧارة    سلطة في تقدير هـذه الوقائـع، بحيث تارة يقضي بتѧوفر شѧروط السѧبب الخطيѧر    

 .أخرى، يقضي بعدم توفرها

                     

  : خطيرة ومشروعـةمن بين الأمثلـة التي يعتبرهـا القضـاء الجزائري أسبابا .�1�.1�.2�.1
  

اعتبѧرت المحكمѧة    :شأنـه أن يلحـق أضѧرارا بالمؤجѧـر   الذي منتغيير النشاط التجـاري  -

ر النشاط التجѧاري إذا لѧم يلحѧق أضѧرارا بѧالمؤجر لا يمكѧن       أن تغيي]  93ص . 1989/3. 7[ العليا 

                                                                                                                                                                                
  
أن قضѧѧاة الموضѧѧوع إعمѧѧالا لسѧѧلطتهم التقديريѧѧة لمѧѧا اعتبѧѧروا تصѧѧرفات المسѧѧتأجر   " حيѧѧث قѧѧررت المحكمѧѧة العليѧѧا )  1

 "ا القانون تطبيقا سليما طبقو...الطاعن خطيرة وتشكل إخلالا 



14 
 

أن ]  102ص . 1990/3. 7[ ، آمѧѧا اعتبѧѧرت المحكمѧѧة العليѧѧا )2(اعتبѧѧاره سѧѧببا خطيѧѧرا ومشѧѧروعا 

مجرد تغيير النشاط التجاري من تجارة لأخرى لا يعد بحد ذاتѧه سѧببا جѧديا وخطيѧرا بمفهѧوم المѧادة       

  .)3(من القانون التجاري  177

  

ص . 1992/4. 7[ فإن المحكمة العليا إذا آان التغيير قد ألحق أضرارا بالمؤجر، وحتى 

نѧѧѧه لا يعѧѧѧد سѧѧببا خطيѧѧѧرا ومشѧѧѧروعا إذا أثبѧѧت المسѧѧѧتأجر أنѧѧѧـه آѧѧان يسѧѧѧتحيل عليѧѧѧه    اعتبѧѧرت أ ]  83

  ).4(الإستمرار في النشاط الأصلي 

  

ن اعتبѧاره  بأن تغييѧر النشѧاط لا يمكѧ   ]  70ص . 1999/56. 9[ هـذا، وقد اعتبر القضـاء 

  ).5(خطأ جسيما إذا لم يلحق أضرارا بالمؤجر 

  
وتثبѧت سѧوء النيѧة، فѧي هѧـذه الحالѧة،        :سـوء نية المستأجر وامتناعـه عن تسديد الأجرة  -

. 1990/1. 7[  )6( إذا آان المؤجر قد سعى للمطالبѧة ببѧدل الإيجѧار وأن المسѧتأجر رفѧض التسѧديد      

  .] 132ص 

                                                           
  
أن النѧѧزاع نشѧѧأ بѧѧين طرفيѧѧه إثѧѧر قيѧѧام  –فѧѧي قضѧѧية الحѧѧال  –لمѧѧا آѧѧان الثابѧѧت : " حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا أنѧѧه )  2

     ѧالإخلاء، رفضѧه بѧه تنبيѧه بتوجيѧاه  المطعون ضدها باعتبارها مالكة للعمارة الكائن بها الأصل التجاري المتنازع عليѧت بمقتض
طرد الطاعن الذي آان اشترى الأصل التجاري من المستفيدين به، وهذا بعـد قيامهما بتغييѧر نشاآѧـه    لتمستتجديد الإيجار، وا

من حانѧة لبيѧع المشѧروبات الكحوليѧة إلѧى محѧل تجѧاري لبيѧع الأحذيѧة، وقѧد حكѧم لهѧا بѧذلك مѧن قضѧاة الموضѧوع الѧذين أسسѧوا                   
وهѧو معѧد لبيѧع الأحذيѧة     ) المحѧل التجѧاري   ( صѧل التجѧاري   قرارهم على تغييѧر تخصѧيص الأمѧاآن متجѧاهلين بѧذلك أن بيѧع الأ      

 –المطعѧون ضѧدها    –والملابس آان قد أعلѧن فѧي الجرائѧد وفѧي المرآѧز الѧوطني للسѧجل التجѧاري ودون أن تعتѧرض المالكѧة           
                   ѧد تغييѧذه لا يعѧة هѧتأجر والحالѧل المسѧن قبѧارة مѧاء تجѧإن إنشѧرر، فѧا أي ضѧم يلحقهѧه لѧى أنѧدل علѧا يѧع ممѧذا البيѧي  على هѧرا ف

التخصيص، ولا يمكن أن تتضرر منѧه مالكѧـة العمѧارة، ولѧذلك فإنѧه آѧان علѧى المجلѧس القضѧائي أن يأخѧذ بعѧين الإعتبѧار هѧذه              
  ". المعطيات ثم يقرر هل أنها تكون سببا خطيرا يبرر رفض تجديد العقد بدون تعويض،  

 
ارة لأخѧرى ، لا يعѧد بحѧد ذاتѧه ، سѧببا جѧديا       أن مجرد تغيير النشاط التجѧاري مѧن تجѧ   " حيث قضت المحكمة العليا )  3

  ".، ما لم يسبب هذا التغيير ضررا للمؤجر )من القانون التجاري  177( وخطيرا بمفهوم المادة السابقة الذآر 
 
لما آان مѧن الثابѧت، فѧي قضѧية الحѧال، أن المسѧتأجر غيّـѧـر نѧوع         " حيث سببت المحكمة العليا اجتهادها هذا بكون )  4
أصبح عاجزا عن النظر مستظهرا بشهادة طبيѧة تثبѧت ضѧعف بصѧره تѧدعيما لمزاعمѧه، وأن مهنѧة الحلاقѧة يسѧتحيل           تجارته إذ

عليه ممارستها بوضعه الحالي مما دفعه إلى تغيير نوع تجارته مما يمكن اعتباره سѧببا جѧديا ومشѧروعا، ومѧن ثѧم، فѧإن قضѧاة        
جر بالخروج من المحѧل موضѧوع النѧزاع دون تعѧويض، أخطѧأوا فѧي       الموضوع بقضائهم بصحة التنبيه بالإخلاء وإلزام المستأ

  ".تطبيق القانون، وعرضوا قرارهم للنقض 
 
أن تغييѧѧر نشѧѧاط المحѧѧل التجѧѧاري الѧѧذي لا يسѧѧبب أي ضѧѧرر بѧѧالمؤجرين لا يمكѧѧن     " حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا   )  5

  ".دعوى استرجاع المحل التجاري ومن ثم وجب توجيه تنبيه بالإخلاء للمستأجر قبل رفع . اعتباره خطأ جسيما
 
من المقرر قانونا أن سوء نية المستأجر وامتناعه عن تسديد الأجرة لا " وفسرت المحكمة العليا سوء النية بالتالي )  6

يثبت سواء في دعوى الفسخ أو في دعوى رفض تجديد الإيجار بدون دفع تعويض الإستحقاق، إلا إذا أبلѧغ المѧؤجر المسѧتأجر    
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. 7[  )8( مѧن قبѧل المѧؤجر    غير المرخص به]  125ص . 8[ ) 7( الإيجـار من الباطـن -

من القانون التجѧاري التѧي نصѧت     188تطبيق لنص المادة إن هذه الحالة هي  : ] 98ص  1993/2

، على حظـر التأجير من الباطن إلا إذا اشترط خلاف ذلك بموجب عقѧد الإيجѧار أو موافقѧة المѧؤجر    

إلى حظѧره حتѧى لѧو    ]  156ص . 8[ يذهب بعض القضـاء وبالنسبة للإيجار من الباطن، علما أنه، 

ول مѧѧدة الإيجѧѧار مѧѧن  الѧѧذي يعتبѧѧر أن طѧѧ  ] 159ص . 8[  عكѧѧس الѧѧبعض الآخѧѧر  ،)9(طالѧѧت مدتѧѧـه 

  ).10(الباطن هو دليل على الموافقة الضمنية للمؤجر 

  

. 9[ يعتبѧر القضѧـاء    :محل التجاري دون سبب جѧدي ومشѧروع   التوقف عن استغلال ال -

توقف عن النشاط دون سبب جدي ومشروع، فقد حقه في  إذاأن المستأجر ]  72ص .  54/ 1999

عدم تزويѧد  آѧ ـ، أمѧا إذا آѧان التوقѧف عѧن النشѧاط مبѧررا بأسѧباب اقتصѧادية         )11(تعويض الإسѧتحقاق  

آأن يكون المسѧتأجر فѧي   أو أسباب عائلية  رية من طرف الجهة المحتكرة لذلك،التاجر بالمواد التجا

   ).100 - 99ص . 2 (الورثة حول المحل التجاري  نزاع مع بقية

  

                                                                                                                                                                                
ولما قضى المجلس القضائي بطѧرد الطѧاعن مѧن المحѧل التجѧاري المتنѧازع عليѧه رغѧم         . بأداء المبالغ المستحقة بالتفصيلبتنبيه 

 ". عدم ثبوت سوء نيته قانونا، فإنه بهذا القضاء آان قراره منعدم الأساس القانوني، واستوجب نقضـه 
  
ز للمѧѧؤجر رفѧѧض تجديѧѧد الإيجѧѧار دون التعѧѧويض   مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أنѧѧه يجѧѧو  " حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا أنѧѧه   )  7

ولمѧѧا ثبѧѧت، فѧѧي قضѧѧية الحѧѧال، أن قضѧѧاة  . الإسѧѧتحقاقي إذا بѧѧرهن عѧѧن سѧѧبب خطيѧѧر ومشѧѧروع تجѧѧاه المسѧѧتأجر المخلѧѧي المحѧѧل   
مѧن القѧانون التجѧاري لأنѧه يعѧد       177الموضوع لمѧا اعتبѧروا الإيجѧار مѧن البѧاطن ضѧمن المخالفѧات المنصѧوص عليهѧا بالمѧادة           

  ".زام، فإنهم طبقوا القانون تطبيقا سليما إخلال بالت
 
لما آان من الثابت، في قضية الحѧال، أن المسѧتأجر أجѧر المحѧل مѧن البѧاطن ولѧم        " حيث قضت المحكمة العليا أنه )  8

يقم بدفع بدل الإيجار رغم توجيه الإنذار لѧه وبعѧد فѧوات الأجѧل، فѧإن قضѧاة الموضѧوع بفسѧخهم لعقѧد الإيجѧار والقضѧاء بطѧرد             
  ".مستأجر طبقوا صحيح القانون ال

 
من المقرر قانونا أنه يحظر أي إيجار آلي أو جزئي من الباطن إلا إذا أشترط " حيث اعتبرت المحكمة العليا بأنه )  9

خلاف ذلك بموجب عقد الإيجار أو موافقة المؤجر، آما أنه لا يجوز للمستأجر أن يتنازل عن الإيجار أو يؤجر إيجѧارا فرعيѧا   
وبما أنه يستفاد ، من قضية الحال، أن قضاة المجلس اعتبروا سكوت الطاعنين مѧدة طويلѧة   . وافقة صريحة من المؤجربدون م

من القانون التجاري التي  188من القانون المدني والمادة  505آموافقة على الإيجار من الباطن، فإنهم قد خالفوا أحكام المادة 
يجار من الباطن، وهو مѧا لѧم يثبѧت فѧي قضѧية الحѧال إذ طѧول المѧدة لѧيس مبѧررا آافيѧا            تشترطان علم المؤجر وموافقته على الإ

  ".لعلم وموافقة المؤجرين بذلك 
 
مѧѧن المسѧѧتقر عليѧѧه قانونѧѧا أن يحظѧѧر أي إيجѧѧار آلѧѧي أو جزئѧѧي مѧѧن البѧѧاطن إلا إذا  " إذ قѧѧررت المحكمѧѧة العليѧѧا أنѧѧه )  10

ولمѧا آѧان ثابتѧا، فѧي قضѧية الحѧال، أن محضѧر التحقيѧق المحѧرر لا           .اشترط خلاف ذلك بموجب عقد إيجار أو موافقѧة المѧؤجر  
يثبت أن المالك السѧابق قѧد أجѧاز أولا الإيجѧار مѧن البѧاطن، ولكѧن يقѧدم بѧالعكس الѧدليل علѧى أن إيجѧار مѧن البѧاطن قѧائم حسѧب                 

البѧاطن مѧرخص بѧه ضѧمنيا      ، وهذه المدة الطويلة لا يمكن تأويلهـا إلا بالإيجار من1965تصريحات المستأجر من الباطن منذ 
 ".من طرف المالك 

  
أن عدم تقديم إثبات على أن المحل التجاري له نشاط وله عناصر ماديѧة ومعنويѧة   " حيث اعتبرت المحكمة العليا )  11

  ".يمكن تقديرها بواسطة خبرة، يحرم المستأجر من حقه في التعويض الإستحقاقي 
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  : ةالجزائري أسبابا خطيرة ومشروعاء ن الأمثلة التي لا يعتبرها القضم . 2. 2. 1. 1
  

هѧѧѧـذه التغييѧѧѧرات  إن  : علѧѧѧى المحѧѧѧل التجѧѧѧاري  توتغييѧѧѧرا بترميمѧѧѧاتالمسѧѧѧتأجر قيѧѧѧام   -

إلѧѧى لا تѧѧؤدي  ] 105ص . 1989/3. 7و  100ص . 1989/1. 7[ ، حسѧѧب القضѧѧاء  والترميمѧѧات

بإعѧѧادة العѧѧين المѧѧؤجرة إلѧѧى الحالѧѧة التѧѧي آانѧѧت عليهѧѧا قبѧѧل   هѧѧا المѧѧؤجريلѧѧزم فيفسѧѧخ الإيجѧѧار، وإنمѧѧـا 

  ).12(إجراء هذا التغيير 

  

. 7[ اعتبѧѧѧرت المحكمѧѧѧة العليѧѧѧا  : التوقѧѧѧف عѧѧѧن النشѧѧѧاط مؤقتѧѧѧـا لسѧѧѧبب جѧѧѧدي ومشѧѧѧروع  -

ه لا يعѧد مخالفѧة بمفهѧوم المѧادة     نѧ أن سبب التوقف إذا آان جديا ومشروعا، فإ]  347ص . 2006/2

  ). 13(لمؤجر رفض تجديد الإيجار ل من القانون التجاري، ولا يجوز، بالتالي، 177

  

حــالة وجـوب هـدم آامل العمارة أو جزء منها لعدم صلاحيتها للسكن المعترف . 2. 1
إذا أثبت المؤجر أنه يستحيل شغل العمارة دون خطر  وأ به من السلطة الإدارية

  :  ظرا لحالتهان
 

خصت وضѧعية المبنѧـى   من القانون التجاري  177إن الحالة الثانية التي جاءت بها المادة 

على رفض تجديد الإيجار دون أن يلѧزم المѧؤجر بسѧداد    الذي يستغـل فيه المحل التجـاري، ونصـت 

  :أي تعويض 

  

                                                           
  
متى آان من المقرر قانونا أنه لا يترتب على التغييرات التѧي يحѧدثها   " كون وفسرت المحكمة العليا ذلك الإتجاه ب)  12

المستأجر في العين المؤجرة دون موافقة المؤجر فسخ العقد، فإنه من المتعين على المستأجر إعادة العين المѧؤجرة إلѧى الحالѧة    
إن القضѧاء بخѧلاف هѧذا المبѧدأ     . الحѧال ذلѧك  التي آانت عليها قبل إجراء هذا التغيير مع حق المѧؤجر فѧي التعѧويض إن اقتضѧى     
لѧذلك يسѧتوجب نقѧض القѧرار الѧذي قضѧى       . القانوني يعد خطأ في تطبيق القѧانون ويعѧرض مѧا قضѧى بѧه إلѧى الѧنقض والإبطѧال        

  ".بطرد المستأجر من العين المؤجرة تأسيسا على إحداث تغييرات أضرت بحقوق الدائن 
  

ه لا يجوز للمستأجر أن يحدث بالعين المؤجرة تغييѧرا بѧدون إذن المѧؤجر إلا    متى آان من المقرر قانونا أن: " و أيضا 
إذا آان هذا التغيير لا ينشأ عنه أي ضرر للمؤجر، فإذا ما أحدث المستأجر تغييرا في العين متجاوزا في ذلѧك حѧدود الإلتѧزام،    

ذلك، فإن القضѧاء بمѧا يخѧالف هѧـذا المبѧدأ يعѧد        جاز إلزامه برد العين إلى الحالة التي آانت عليها وبالتعويض إن اقتضى الحال
إذا آان الثابت أن الطاعن قام ببناء حائط بدون رخصѧة وحفѧر بئѧر فѧي الحѧوش المѧؤجر، فإنѧه آѧان علѧى قضѧاة           . خرقا للقانون

 الموضوع التقصي فيما إذا آان هذا التصرف ألحق أضرارا بالمؤجر، إذ أنه ولو ثبت عنصر الضѧرر توجѧب القضѧاء بإزالتѧه    
والتعويض إن اقتضى الحال، فإن هؤلاء القضاة بقضائهم بطرد الطاعن من الحوش لمجرد أنه قام ببناء حائط وبئر فيѧه بѧدون   
إذن من المؤجر أخطأوا في تطبيق أحكام القانون، مما يترتب عليه قبول نعي الطѧاعن تأسيسѧا علѧى مخالفѧة أحكѧام هѧذا المبѧدأ،        

  ".لقرار المطعون فيه ومتى آان آذلك استوجب نقض وإبطال ا
 

من  177لا يعد غلق المحل التجاري لأداء فريضة الحج، مخالفة بمفهوم المادة " حيث قررت المحكمة العليا أنه )  13
 ".القانون التجاري 
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للسѧكن المعتѧرف   هدم آامل العمارة أو جزء منهѧا لعѧدم صѧلاحيتها     )14( إذا أثبت وجود -

  .أنه يستحيل شغل العمارة دون خطر نظرا لحالتها من السلطة الإدارية، أو إذا أثبتبه 

  

وفѧѧي حالѧѧة إعѧѧادة بنѧѧاء عمѧѧارة جديѧѧدة مѧѧن قبѧѧل المالѧѧك أو ذوي حقѧѧه تحتѧѧوي علѧѧى محѧѧلات  

تجارية يكون للمستأجر حق الأولوية للإستئجار في العمارة المعاد بناؤها طبقا للشروط المنصوص 

  .التاليتين 180و  179عليها في المادتين 

  

مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري قѧѧد تضѧѧمنت حѧѧالتين يجѧѧب علѧѧى       177إن هѧѧـذه الفقѧѧرة مѧѧن المѧѧادة   

آثارا تخص حالة إعادة بنѧاء العمѧارة    ـتا تضمنــــــ، آم).1. 2. 1( المؤجر إثبات توفر شروطهـا 

 )1 .2 .2. .(  

  

  : شـــروط  هـذه الحــالـــة. 1. 2. 1
  

المشرع بوجوب الهدم الكلي أو الجزئي للعمارة بل اشترط أن يكون ذلك الهѧدم  ـم يكتـف ل

تستوجبه عدم صلاحية العمارة للسكن المعترف به من السلطة الإدارية أو إثبات استحالة شغل هѧذه  

  .العمارة دون خطر نظرا لحالتها

  

 ѧل     فيخرج من نطـاق هـذه الحالة هدم العمارة أو جزء منها بناء علѧن أجѧك مѧب المالѧى طل

  .توسيع العمارة أو إعادة بنائها من جديد دون أن تكون غير صالحة للشغـل

  

  :آما سبق قوله سابقا، إن هذه الفقرة قد تضمنت حالتين، وهمـا 

  

سكن بقرار من لعدم صلاحيتها لل هـدم آامل العمارة أو جزء منهـاحالـة . 1. 1. 2. �1
  : السلطـة الإداريـة

  

ه الحالة، يقع على المؤجر أن يثبت وجوب هدم آامل العمارة أو جزء منهѧا لعѧدم   وفي هـذ

  .صلاحيتها للسكـن 

                                                           
 
  :بدليل النص الفرنسي " وجوب " ، في حين أن الأصح هو "وجود " استعمل المشرع عبارة )  14

»    totalement ou partiellement démoli … doit êtremeuble s’il est établi que l’im «     
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 ادر عѧن رئѧيس  عليه تقديم القرار الإداري الصѧ  ت توفر شروط تلك الحالة، يجبولكي يثب

أو جѧزء منهѧا لعѧدم صѧلاحيتها للسѧكن،       ن وجوب هدم آامل العمѧارة المجلس الشعبي البلدي المتضم

  :المجلس الشعبي البلدي هو المؤهل قانونا لإصدار مثل هذه القرارات الإدارية طبقأن رئيس ا اعلم

  
آمѧا يѧأمر   "  أنѧه  علѧى   التي تنص في فقرتهѧا الثالثѧة   ) 16 (من قانون البلدية  71للمادة  -

  ".الجدران أو البنايات أو المباني المتداعية  حسب الطريقة نفسها، بهدم

  
المحѧѧدد لكيفيѧѧات تحضѧѧير رخصѧѧة    176-91وم التنفيѧѧذي رقѧѧم  ـــѧѧـمرسالمѧѧن  75للمѧѧادة  -

  :التي نصـت على أنه  ) 18 (الهدم 

  
 1990غشѧѧت سѧѧنة   7المѧѧؤرخ فѧѧي   08-90مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم   71طبقѧѧا لأحكѧѧام المѧѧادة  " 

والمتعلق بالبلدية، يوصي رئيس المجلس الشعبي البلدي بهѧدم الجѧدران أو المبѧاني والبنѧاءات الآيلѧة      

  .يار  أو عند الإقتضاء، الأمر بترميمها في إطار إجراءات الأمن التي تقتضيها الظروفللإنه

  
ويمكن رئيس المجلس الشعبي البلѧدي القيѧام بكѧل زيѧارة أو مراقبѧة يراهمѧا ضѧروريتين        " 

  ... ".للتحقق من صلابة آل الجدران أو المباني أو البنـاء 

  
  :نه من نفس المرسوم التي تنص على أ 76للمادة  -

  
المتضѧمن الأمѧر بتѧرميم الجѧدار أو المبنѧى أو البنايѧة       تنفيذا للمѧادة السѧابقة ، يبلѧغ القѧرار     " 

الآيلة للإنهيار أو هدمها إلى صاحب الملكية مع وجوب القيام بالأشغال فѧي أجѧل محѧدد، وفѧي حالѧة      

القѧرار،  حѧدده  منازعته في درجة الخطورة يتم تعيين خبير يكلف بالقيام حضوريا وفي اليѧوم الѧذي ي  

  .بمعاينة حالة الأماآن وإعداد تقرير بذلك

  
وفي حالـة عدم قيام صاحب الملكية بوضع حد للخطر في الأجل المحدد لذلك ولم يعѧين  " 

خبيѧѧرا، تتѧѧولى المصѧѧالح التقنيѧѧة البلديѧѧة أو مصѧѧلحة الدولѧѧة المكلفѧѧة بѧѧالتعمير علѧѧى مسѧѧتوى الولايѧѧة       

  .بمعاينة حالة الأماآـن

  
المختصة، ويتخذ القاضѧي قѧراره    إلى الجهة القضائيةر وتقرير الخبير فورا يرسل القرا" 

  .الموالية لتاريخ الإيداع بكتابة الضبط) 08(خلال الأيام الثمانية 



19 
 

  
  .يبلغ قرار الجهة القضائية المختصة إلى صاحب الملكية عن طريق الإدارة" 

  
حالة خطورة المبنى، يصدر  وزيـادة على ذلك، عندما تلاحظ الجهة القضائية المختصة" 

  .من منع الإقامة بذلك المبنى رئيس المجلس الشعبي البلدي قرار يتض

  
  ".يجـب أن يتضمن هـذا القرار موافقـة الوالـي " 

  

طبقـا لهـذه النصوص السابق ذآرهـا، فإن السيد رئيس المجلѧس الشѧعبي البلѧدي هѧو الѧذي      

  .حيتها للسكـن، ويبلغـه إلى مالك العمـارةيتخذ قرار إداريـا بهـدم العمـارة لعدم صلا

  

وبواسѧѧطة هѧѧذا القѧѧرار الإداري، يبѧѧـادر المالѧѧك إلѧѧى رفѧѧع دعѧѧوى ضѧѧد المسѧѧتأجر مѧѧن أجѧѧل  

مѧѧن القѧѧانون   173طبقѧѧا للمѧѧادة   إخѧѧلاء المحѧѧل التجѧѧاري وذلѧѧك بعѧѧـد توجيهѧѧه لѧѧه تنبيهѧѧـا بالإخѧѧـلاء       

ملѧزم   غيѧر  ر، فѧي هѧذه الحالѧة،   أن المؤج]  120ص . 1989/2. 7[ ، حيث اعتبر القضاء التجاري

. 1990/4. 7[ ، عكѧس بعѧض القضѧـاء    )15(بتبليѧغ قѧرار الهѧدم إلѧى المسѧتأجر      من طѧرف القѧـانون   

  ).16(الذي يعتبر أن إنـذار المستأجر وجوبـي ]  117ص 

  

  : العمارة دون خطر نظرا لحالتهـا حالـة استحالـة شغل. 2. 1. 2. 1
  

من المؤجر تقѧديم القѧرار الإداري الآمѧر بالهѧـدم، بѧل      المشرع، في هـذه الحالة، يشترط لا 

  :فيها له يجوز 

  
  .تثبت حالة الخطر التي توجـد فيها العمارةإمـا تقديم خبرة  -

                                                           
  
متѧى آѧان مѧن المقѧرر قانونѧا أنѧه يجѧوز للمѧؤجر أن يѧرفض تجديѧد عقѧد إيجѧار             " حيث قضѧت المحكمѧة العليѧا أنѧه     )  15

منهѧا، وفѧي هѧذه    المحل التجاري دون أن يلزم بتسديد أي تعويض عن الإخلاء إذا ما أثبѧت وجѧود هѧدم آامѧل للعمѧارة أو جѧزء       
إذا آѧان الثابѧت أن الطѧاعنين بلغѧـا     . الحالة لا يشترط القانون على المؤجر إعذار المسѧتأجر بѧل التنبيѧه بѧالإخلاء صѧحيحا دونѧه      

تنبيها بالإخلاء إلى المطعون ضده بناء على مقرر هـدم اتخذ من طرف رئيس المجلس الشѧعبي البلѧدي انصѧب علѧى بنايتهمѧا،      
بتأييدهـم الحكѧم المسѧتأنف القاضѧي بѧرفض طلبهمѧا الرامѧي إلѧى إثبѧات صѧحة التنبيѧه بѧالإخلاء ، خرقѧوا              فإن قضاة الإستئناف،

القانون عندما قرروا وجوب توجيه إعѧذار مسѧبق للمسѧتأجر، ممѧا يترتѧب عليѧه نقѧض القѧرار تأسيسѧا علѧى مخالفѧة أحكѧام هѧـذا              
  ". المبدأ 

 
يجѧار دون إلѧزام المѧؤجر بسѧداد تعѧويض الإخѧلاء بسѧبب هѧدم         أن رفѧض تجديѧد الإ  " بحيث قضت المحكمѧة العليѧا   )  16

 ". آامل العمارة أو جزء منها يلزم المؤجر إنذار المستأجر وتقديم القرار الإداري الآمر بهدم آامل العمارة أو جزء منها 



20 
 

  
  . إما أن يطلب، أثناء السير في الخصومـة، انتقـال المحكمة إلى عين المكان -

  

مѧارة بموجѧب قѧرار إداري،    فالمؤجر، في هذه الحالة، لا يقع عليه إثبات استحالة شغل الع

يسѧѧتطيع إثبѧѧات ذلѧѧك بشѧѧتى طѧѧرق الإثبѧѧات المتاحѧѧة قانونѧѧـا، وإن تقѧѧدير الأدلѧѧة هѧѧي مسѧѧألة واقѧѧع     بѧѧل 

رقѧѧم . 82ص . 25 (يفصѧѧـل فيهѧѧا قاضѧѧي الموضѧѧوع بمѧѧا لѧѧه مѧѧن سѧѧلطة تقديريѧѧة فѧѧي تقѧѧدير الوقѧѧـائع 

455 .(  

  

  : هـــذه  الحــالـــــة أثـــــــار . 2. 2. 1

  
  .هذه الحالة بين ما إذا آان المؤجر حسن النية أم سيء النيــة تخــتلف آثار

  

  : ـة على المـؤجــر حــسن النيــةآثــار هـذه الحال. 1. 2. 2. 1
  

في حالة إعѧادة بنѧاء عمѧارة جديѧدة مѧن      " من القانون التجاري على أنه  177نصت المادة 

  ѧون للمسѧي     قبل المالك أو ذوي حقه تحتوي على محلات تجارية يكѧتئجار فѧة للإسѧق الأولويѧتأجر ح

  ."التاليتين  180و 179العمارة المعاد بناؤها طبقا للشروط المنصوص عليها في المادتين 

  

يفهـم مѧن نѧص هѧـذه الفقѧرة، أن المѧؤجر، وبعѧد اسѧتعماله لحقѧه فѧي رفѧض التجديѧد، وبعѧد             

دون  العمѧـارة  هدمبѧ ـوإمѧا   إخلاء المسѧتأجر للعѧين المѧؤجرة، يقѧوم إمѧا بهѧـدم العمѧارة وإعѧادة بنائهѧا،         

  .إعادة بناء العمـارة

  

يعتبѧر  ]  222ص . 2001/2. 7[ القضѧـاء   فإذا قѧام بالهѧدم دون إعѧادة بنѧاء العمѧارة، فѧإن      

لا يجوز للمستأجر أن يفرض عليه إعادة البنـاء، آما لا يجوز له مطالبتѧـه بالتعѧـويض مѧادام أن    أنه 

مѧن القѧانون التجѧاري لا تمѧنح      177أن المѧادة   أيضѧـا  مѧادام والمشرع لا يلزم المؤجر بإعادة البنѧـاء  

  ).17(للمستأجر أي حق في التعويض سواء قبل الهدم أو بعده 

                                                           
  

لمطعѧون  الظاهر من القرار المطعѧون أن قضѧاة المجلѧس قضѧوا بمѧنح تعѧويض ل      " حيث قررت المحكمة العليا أن )  17
من القانون التجѧاري   177ضدهم للضرر اللاحق بهم على أساس عدم إعادة بناء البناية لمدة طويلة، فإنهم خالفوا أحكام المادة 
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أمـا إذا قام المؤجر بعمليات الهدم وإعادة بناء العمارة، فإن المستأجر له حق الأولوية فѧي  

علق بالمسѧتأجر وشѧروط   تتѧ ـاستئجـار المحل التجاري الذي عѧـوض المحѧل المهѧدم، وذلѧك بشѧـروط      

  .، وشروط أخيرة تتعلق بالمحـل الذي أعيد بنـاؤهأخرى تتعلق بالمـؤجـر

  

   : الشـروط المتعلقة بالمستأجر. 1. 1. 2. 2. 1
  

 177من القѧانون التجѧاري التѧي تحيѧل إليهѧا المѧادة        179نصـت على هـذه الشروط المادة 

  :من نفس القانون، وتتمثل هـذه الشروط في 

  
هر ، عند إخلائه للمحل قبل الهدم، وعلى الأآثر في خلال الثلاثة أشالمستأجـر يكون أن -

، ] 161ص . 1996/1. 7[  ذا الحѧق المؤجـرعن نيتـه في الإستفادة بهغ التالية لذلك الإخلاء، قد أبل

  .)18( وإلا سقط حقه في الأولوية

  
تبليѧѧغ رسѧѧمي يقѧѧوم بѧѧه أن يكѧѧون ذلѧѧك التبليѧѧغ بواسطѧѧـة عقѧѧد غيѧѧر قضѧѧـائي أي بواسطѧѧـة   -

  .، يذآـر فيه عنوان موطنه الجديدالمحضر القضـائي

  
  .أن يقوم بتبليغ المؤجر عن آل تغيير جديد للموطـن -

  

إن هѧذه الشѧروط نѧص عليهѧѧا المشѧرع تحѧت طائلѧة الѧѧبطلان، أي تحѧت طائلѧة سѧقوط حѧѧق          

  .المستأجر من الإستفادة من حق الأولويـة

  

                                                                                                                                                                                
، التي تعطي للمؤجر الحق في رفض تجديد الإيجار دون أن يلزم بسداد أي تعويض إذا أثبت وجود هدم آامѧل للعمѧارة   2فقرة 

  ". ومتى آان آذلك، فإنه يتعين التصريح بنقض القرار المطعون فيه . لعدم صلاحيتها بقرار إداري
 
من الثابت أن هدم العمارة التي آان يوجد بها المحل التجاري الأول تم بموجѧب  " فسرت المحكمة العليا ذلك بأنه )  18

الفقѧرة الأخيѧرة مѧن     177ادة وضمن هذه الظروف ووفقا لأحكѧام المѧ  . قرار إداري وأن إعادة بنائها وقعت بقطعة ترابية أخرى
القانون التجاري أنه لا يمكن للمستأجر أن يستفيد بحق الأولوية للإستئجار في العمارة المعاد بناءها إلا بعد احترام الإجراءات 

المѧذآورة أعѧلاه، ويبلѧغ المѧؤجر بموجѧب عقѧد غيѧر قضѧائي عنѧد إخلائѧه للأمѧاآن التѧي آѧان               179المنصوص عليها في المادة 
وبما أن القرار المنتقد قضѧى بѧأن   . ا أو على الأآثر خلال الثلاثة أشهر التالية لذلك عن نيته في الإستفادة بالإيجار الجديديشغله

عقد الإيجار لازال قائما بين الأطراف رغم عѧدم ممارسѧة الإجѧراءات المتعلقѧة بحѧق الأولويѧة مѧن قبѧل المسѧتأجر، فإنѧه خѧرق            
  ". ه، الأمر الذي يؤدي إلى نقضه المبينة أعلا 179مقتضيات المادة 
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  : قـة بالمـؤجـرالشروط المتعل .2. 1. 2. 2. 1
  

  :على هـذه الشروط ، حيث يقـع عليـه  179نصـت أيضـا المادة 
  

أن يعلم المستأجر ، عند تسѧلمه لتبليѧغ هѧـذا الأخيѧر، بѧنفس الطريقѧة، أي بطريѧق التبليѧغ          -

الرسمي بواسطة المحضر القضائي، عن استعداده لمنحه إيجѧارا جديѧدا وذلѧك قبѧل أن يؤجѧـر أو أن      

  . جديدايشغل بنفسه محلا

  
أشѧهر للمسѧتأجر مѧن أجѧل أن     )  3( أن يشيـر في هـذا التبليغ إلى أنѧه يمѧنح أجѧل ثلاثѧـة      -

 ] 91ص . 1993/1. 7[ ، واعتبѧر القضѧاء   يفصح هـذا الأخير عن رغبتـه في قبول المحѧل الجديѧد  

  .)19(أن الأجل يبقى مفتوحا للمستأجر في حالة انعـدام التبليغ من طرف المؤجر 

  
يجـاره للغير إلا بعѧـد مѧرور هѧـذه الأشѧهر الثلاثѧة دون      أو إ وم بشغل المحل الجديدألا يق -

  .أن يتلقى ردا من المستأجر

  

  .إن آافـة هذه التبليغـات يجب احترامهـا تحـت طائلة البطلان
  

  : الشــروط المتعلقـة بالمحــل. 3. 1. 2. 2. 1
  

من نفس القانون على  177ا المادة من القانون التجاري التي تحيل إليه 180نصت المادة 

  :هـذه الشـروط، وهـي 

  

أن تساوي مساحة المحل الجديد مساحة المحل المشѧغول سѧابقا، أو علѧى الأقѧل أن يلبѧي       -

  .المحل الجديد نفس الحاجات التجارية التي آان عليها المحل السابق

                                                           
  

مѧن المقѧرر قانونѧا أن المسѧتأجر الѧذي يريѧد       " حيث بيّـنت المحكمة العليا الإجراءات فѧي هѧذا الشѧأن بقضѧائها أنѧه      )  19
الإسѧѧتفادة مѧѧن حѧѧق الأولويѧѧة فѧѧي الرجѧѧوع، مهلѧѧة ثلاثѧѧة أشѧѧهر للإفصѧѧاح عѧѧن رغبتѧѧه، تبѧѧدأ مѧѧن يѧѧوم إجابѧѧة المѧѧؤجر علѧѧى طلѧѧب     

مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري ومѧѧع أنهѧѧا تمѧѧنح مهلѧѧة ثلاثѧѧة أشѧѧهر   179مѧѧن المѧѧادة ) 3(حيѧѧث أن الفقѧѧرة . علѧѧق بطلبѧѧه هѧѧذاالمسѧѧتأجر المت
للمستأجر ليرفع الأمر إلى الجهة القضائية المختصة، فإن نقطة انطلاق سريان هـذا الأجل لا يبدأ إلا ابتداء من إجابѧة المѧؤجر   

مѧن   179ير حقه في الأولويѧة بѧالرجوع، وهѧذا طبقѧا للفقѧرة الثانيѧة مѧن المѧادة         على طلب المستأجر المتعلق باستعمال هـذا الأخ
ومادامت إجابة المؤجر لم تبلغ إطلاقا إلى المستأجر وأن لهذا الأخير إمكانية رفع ألأمر فѧي أي وقѧت إلѧى الجهѧة     . نفس المـادة

ولما آѧان مѧن الثابѧت، فѧي قضѧية الحѧال، أن       . القضائية ليطلب رجوعه أو تعويض الضرر الذي لحقه نتيجة عدم تجديد إيجاره
قضاة الموضوع رفضوا طلب المستأجر الرامي لرجوعه إلى الأماآن بعد إعѧادة بناءهѧا يكونѧوا قѧد خرقѧوا القѧانون واسѧتوجب        

 ".نقض قرارهـم 
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ميع المستأجرين السѧابقين،  أنه، في حالـة ما إذا آانت العمارة الجديدة لا تسمح بإعادة ج -

يقع على المؤجر أن يمنح الأفضѧلية للمسѧتأجرين أصѧحاب الإيجѧارات الأآثѧر قدمѧـا والѧذين أعربѧوا         

  .عن نيتهم في شغل هذه الأماآن وفقا للشروط المبينـة أعلاه

  

  : ــةآثــار هـذه الحالـة بالنسبـة للمـؤجـر سيء الني. 2. 2. 2. 1
  

  :نون التجـاري على هـذه الآثـار، حيث اعتبر المشرع أنه من القا 186نـصت المادة 

  
ومѧا   177في حالـة ما إذا ثبت أن المؤجر لم يمارس الحقوق المسندة له بموجب المѧادة  " 

يليها إلا بنية تعطيل حقوق المستأجر بطريقѧة تدليسѧية، خاصѧة إذا قѧام بعمليѧات تѧأجير وإعѧادة بيѧع،         

تعويض يكون مساويا لمبلغ الضرر الذي لحق به، وذلѧك سѧواء   فإنه يبقى للمستأجر الحق في قبض 

  ".آانت العمليات التي قام بها المؤجر ذات طابع مدني أو تجاري 

  
إذا أثبت المستأجر، بعد إخلائه المحل التجاري، أن المؤجر لم يستعمـل حѧق الإسѧترجاع    

المسѧاس بحقوقѧـه، آѧأن    من القانون التجاري إلا مѧن أجѧل بغѧرض     177المنصوص عليه في المادة 

يقوم بعمليات تأجير وإعادة بيع المحل التجاري، فيكون له الحѧق فѧي قѧبض تعѧويض مسѧاوي لقيمѧة       

  .الضرر اللاحق به 

  

يوضح، في هذه الحالة بالذات، ما إذا آانت هذه النية السيئة قد ثبتѧت،  غير أن المشرع لم 

وإعѧادة بنѧاء العمѧـارة، أي هѧل أن عمليѧات       المسѧتأجر للمحѧل وقبѧل الهѧـدم، أم بعѧد الهѧدم       عند إخѧلاء 

  .التأجير وإعادة البيع قد تمت من طرف المؤجر قبل الهدم أم بعد الهدم والبنـاء

  

إنه، ونظرا لعموم النص القѧانوني، فإنѧه يمكѧن القѧول أن المسѧتأجر لѧه الحѧق فѧي تعѧويض          

قبѧل عمليѧات الهѧدم أو بعѧد     لقيمة الضرر اللاحق به، وذلك سواء ثبتت النية السѧيئة للمѧؤجر    مساوي

  .الهدم وإعادة البنـاء
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من  ررمك 187و  183و  182المنصوص عليها في المواد  الات  الأخرىحال . 2
  : ـاريجالقانون الت

  

من القانون التجاري في أنها لا  177إن الحالات الأخرى التي تتميز عن حالة المادة 

ن عليه مغادرة العين المؤجرة هي حالتي المادتين تخص مخالفة ارتكبها المستأجر ورغم ذلك يتعي

  .مكـرر من نفس القانون  187و  183و  182

  

 من القانون التجاري 183و  182حالتي المادتين ، أي ص بالدراسة هذه الحالاتــــفنخ

  ..)2. 2(  مكرر من نفس القانون 187لة المادة وحا، .)1. 2( 

  
  
الـة الإسترجاع من حوهمـا  ن القانون التجاريم 183و  182حالات المادتين  . 1. 2

  : وحالة الإسترجاع من أجل البنـاء أجل السكن

  

  : حـالــة الإسترجــاع من أجل السكــن. 1. 1. 2
  

   : بقولها) 20(من القانون التجاري  182نصت على هذه الحالة المادة 

  
لسكنية الملحقة يجوز للمؤجر رفض تجديد الإيجار على الجزء الخاص بالمحلات ا" 

بالمحلات التجارية ليسكن فيها بنفسه أو ليسكن فيها زوجه أو أصوله أو فروعه أو أصول أو 

فروع زوجه بشرط ألا يكون المستفيد من هذا الإسترجاع حائزا لسكن يكفيه لحاجاته العادية 

  .وحاجات أفراد أسرته الذين يعيشون أو يقطنون معه

  

الإسترجاع ضمن الشروط المشار إليها أعلاه، على  غير أنه لا يجوز ممارسة حق" 

المحلات المعدة لاستعمالهـا آفندق أو على الأماآن المفروشة ولا على المحلات الإستشفـائية أو 

  .المدرسيـة

  

                                                           
  

 .من القانون التجاري الفرنسي 22-145وهي تقابل حرفيا المادة )  20
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إذا أثبت المستأجر أن الحرمـان من استغلال آمـا لا يجوز ممارسة حق الإسترجاع  "

تغلال المحل أو عندما تشكل المحلات التجارية محلات السكن يجلب تعرضـا خطيرا لاس

  .والمحلات السكنية آلا مشـاعـا

  
ولا يجوز للمؤجر أن يستفيد من أحكام هـذه المادة إذا تم امتلاك العمارة بعوض، إلا " 

  .إذا آان عقد الشراء يحمل تاريخـا ثابتـا لمدة تزيد عن ست سنوات قبل رفض التجـديد

  
من حق الإسترجاع أن يضع تحت تصرف المستأجر الذي د ويتعـين على المستفي" 

يسترجع منه المحل، المنزل الذي يمكن أن يصبح عنـد الإقتضـاء شاغـرا من جراء ممارسة هـذا 

  . ...الحق 

  
ويتعين على المستفيد من حق الإسترجاع ، باستثنـاء السبب المشروع، إذا لم يوجد أن " 

أشهر ابتداء من تاريخ مغادرة المستأجر المخلي ولمدى ست يشغل بنفسه الأماآن في مهلة ستة 

سنوات على الأقل، وإلا يبقى للمستأجر المطرود حقه في تسلم تعويض إخلاء تساوي نسبته أهمية 

  ".المحلات المسترجعة 

  

من القانون التجاري أن هـذه الحالة تتضمـن شروطـا  182يستنتـج من نص المـادة 

  .ولهـا آثـار 

  

  : بالنسبــة للشــروط  . 1. 1. 1. 2
  

خـص الشخص المستفيد من القانون التجـاري ت 182إن الشروط التي وضعتهـا المادة 

  :من حق الإسترجاع، وأخرى تخص المحل المسترجع 

  

  : الشروط المتعلقـة بالشخص المستفيد من حق الإسترجـاع . 1. 1. 1. 1. 2

  
: لات سكنيـة ملحقـة بالمحلات التجـارية أن تكـون المحلات موضوع الإسترجـاع مح -

فيخرج، بالتالي، عن نطـاق حق الإسترجاع المحلات السكنية المؤجرة بصفة أصلية وغير تبعيـة 

  .)  458رقم . 82ص . 25 (للمحلات التجـاريـة أو تلك المحلات السكنية 
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جر بنفسه أن يكون الغرض من الإسترجاع هو أن يسكن في الأماآن المسترجعة المؤ -

رج من نطـاق هذا ــــــفيخ : أو يسكن فيها زوجه أو أصوله أو فروعه أو أصول أو فروع زوجـه

الحق المؤجر إذا آان شخصـا معنويـا، بحيث لا يعقل أن يسكن الشخص المعنوي بنفسه أو أن 

  ). 458رقم . 82ص . 25 (يسكن فيه زوجه أو أوصوله أو فروعـه 

  
هذا الإسترجاع حائزا لسكن يفي بحاجاته العادية وحاجات أفراد  ألا يكون المستفيد من -

ويقـع عبء الإثبات، في هذه الحالة، على المؤجر الذي : رته الذين يعيشون أو يقطنون مـعه أس

سواء آان هو نفسه أو زوجه أو أحد أصوله ( يجب عليه الإثبات بأن المستفيد من حق الإسترجاع 

لا يحوز سكنا يفي بحاجاته العادية وحاجات أفراد ) أو فروعه  أو فروعه أو أحد أصول زوجه

  .أسرتـه

  
أن يضع المستفيد من حق الإسترجاع تحت تصرف المستأجر الذي يسترجع منه  -

إن هذا  :المحل المنزل الذي يمكن أن يصبح عند الإقتضاء شاغرا من جراء ممارسة هـذا الحق 

و  529سبة لحق استرجاع المحل السكني طبقا للمواد الشرط هو نفسه الذي اشترطه المشرع بالن

، بحيث يقع على المستفيد من حق الإسترجاع أن يضع تحت من القانون المدني 532و  531

  .تصرف المستأجر المخلي المحل السكني الذي آان بحوزتـه

  

أي ( أن هـذا الإلتزام اعتبرت ]  162ص . 1989/2. 7[ غير أن المحكمة العليا 

مجرد التزام نسبي يسقط عن " هو ) م بوضع المسكن تحت تصرف المستأجر المخلي الإتزا

" المستفيد من حق استعادة سكن يعرضه على المطالب بالإخلاء، إذا لم يكن لديه سكنا شاغرا 

)21 .(   

  

  

                                                           
  

 532إذا آان من المتفق عليه أن الإلتزام المنصوص عليѧه فѧي المѧادة    " ئها أنه وضحت المحكمة العليا ذلك بقضا)  21
من القانون المدني المتعلق بإعادة إسكان المستأجر، لا يعتبر التزاما مطلقا بل هو مجرد التزام نسبي، يسقط عѧن المسѧتفيد مѧن    

، فيصير هذا الإلتѧزام غيѧر معتمѧد بѧه ولا مجѧال      حق استعادة سكن يعرضه على المطالب بالإخلاء إذا لم يكن لديه سكنا شاغرا
إذا آان من الثابت أن المجلس القضائي قضѧى بخѧلاف أحكѧام هѧذا المبѧدأ، وأنѧه بѧذلك قѧد أسѧاء تطبيѧق أحكѧام المѧادتين             . لتطبيقه

 من القانون المدني، مما يستوجب نقض وإبطال قراره الذي قضى برفض دعѧوى المالѧك فѧي اسѧتعادة سѧكنه مѧن       532و  531
المذآورة أعلاه، بدعوى عدم أخذه في الحسبان إعѧادة إسѧكانه إذا بقѧي السѧكن المخلѧي       531المستأجر على أساس أحكام المادة 

  ".من طرف المالك إثر ممارسة لحقه هـذا مشغولا 
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   : الشروط المتعلقة بالمحل المراد استرجـاعـه . 2. 1. 1. 1. 2

  
اد استرجاعها معدة للإستعمال آفندق أو أماآن مفروشة ألا تكون المحلات السكنية المر -

. 7[  في هذه الحالةحسب القضاء  ويقع عبء الإثبات، :أو محلات استشفائية أو مدرسية 

، على المستأجر الذي يجب عليه الإثبات بأن المحلات المراد استرجاعهـا  ] 89ص . 1991/3

  ). 22(فروشة أو محلات استشفائية أو مدرسية هي محلات معدة للإستعمال آفندق أو أنها أماآن م

  
ألا يكون السكن المراد استرجاعـه يؤدي حرمانه إلى تعوض خطير لاستغلال المحل  -

ويتحـقق هذا الشرط  :التجاري أو أن يكون يشكل مع المحل التجاري الأصلي آلا مشـاعـا 

ستغلاله النشاط التجاري، بخصوص الخباز الذي يكون المسكن الملحق بمحله التجاري ضرورة لا

  .بحيث حرمان الخباز منه يؤدي إلى تعرض خطير لاستغلال المحل التجاري 

  
هـذا، وإن هذا التعرض الخطير يرجع تقديره إلى قضاة الموضوع الذين نادرا ما 

  ).  457رقم . 82ص . 25 (يأخذون به 

  
ا بعوض منذ ست سنوات ألا تكون المحلات السكنية المراد استرجاعها قد تم امتلاآهـ -

يستفـاد من هذا الشرط أن المؤجر الذي يكون قد اشترى المحلات المراد  :قبل رفض التجديـد 

  .استرجاعها بعوض منذ ست سنوات، لا يجوز له ممارسة حق الإسترجـاع

  

أما إذا آانت الأماآن المراد استرجاعها لم تكتسب بعوض، آمن يكون قد استفاد منها 

ع ة، فإن هذا الشرط يسقط ويحق للمؤجر، في هذه الحالة، ممارسة حق الإسترجابموجب عقد هب

، ] 155ص . 1998/1. 7[ مهما قصرت مدة اآتسابه للأماآن، وهذا ما طبقه القضاء الجزائري 

بحيث اعتبر أن شرط المدة يسقط عن المؤجر الذي يكون قد اآتسب المحلات المسترجعة بموجب 

  ).23(عقد هبة 

                                                           
  
عѧѧدة مѧѧن المقѧرر قانونѧا انѧѧه لا يجѧوز ممارسѧѧة حѧق الإسѧترجاع علѧѧى المحѧلات الم      " إذ قѧررت المحكمѧة العليѧѧا أنѧه    )  22

ولمѧا آѧان مѧن الثابѧت، فѧي قضѧية       . لاستعمالها آفندق أو علѧى الأمѧاآن المفروشѧة ولا علѧى المحѧلات الإستشѧفائية أو المدرسѧية       
، فѧѧإن قضѧѧاة الموضѧѧوع بقضائهѧѧـم بصѧѧحة التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء    )نѧѧزل ( الحѧѧال، أن المحѧѧلات موضѧѧوع النѧѧزاع عبѧѧارة عѧѧن فنѧѧدق    

 ".انون وعرضوا قرارهم للنقض لممارسة حق الإسترجاع يكونوا قد خرقوا الق
  
أن قضѧѧاة الموضѧѧوع لمѧѧا أسسѧѧوا قѧѧرارهم بѧѧرفض دعѧѧوى الطѧѧاعن لتقديمѧѧه طلѧѧب    " حيѧѧث قѧѧررت المحكمѧѧة العليѧѧا  )  23

سنوات مѧن اآتسѧاب الطѧاعن للمحѧل وهѧو الѧدفع        06من القانون التجاري بحجة عدم مضي  182الإسترجاع طبقا لنص المادة 
دون مناقشة باقي عناصر الخصѧام، فѧي حѧين أن هѧذه المѧادة لا تتعلѧق إلا بالسѧكنات الملحقѧة         المثار تلقائيا من قضاة الموضوع 
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  : بالنسبــة للآثــار . 2 .1. 1. 2

  
إذا استعمل حق استعادة المسكن التابع للمحل التجاري بالطريقة المذآورة أعلاه، فإنه 

  :يترتـب على ذلك ما يلـــي 

  
أن يسكن المسكن المسترجع بنفسه في مهلـة ستة  المستفيد من هذا الحق علىجب يأنـه  -

  .غادرة المستأجر المخلي يبدأ سريانها ابتداء من تاريخ مأشهر )  06( 

  
  .سنوات )  06( يجب عليـه أن يسكنـه لمـدة لا تقل عن ست أنـه  -

  

هذه الإلتزامات الموضوعة من ) أوالمستفيد من حق الإسترجاع ( فإذا خالف المؤجر 

إذا لم يسكن المستفيد في المسكن المسترجع بنفسه في مهلة ستة أشهر من طرف المشرع، أي 

نشأ للمستأجر سنوات، )  06( المستأجر، أو إذا لم يسكنه لمدة تزيد عن ست تاريخ مغادرة 

  .المطرود حقا في تسلم تعويض الإخلاء تسـاوي نسبته أهمية المحلات المسترجعـة

   
  
  : حـالـة الإسترجـاع من أجـل البنــاء  .2. 1. 2

  
الإسترجاع  لا يحتـج بحق"  :على أنه  )24( من القانون التجاري 183نـصت المادة 

حدى قطع ء محل سكن على آل أو على جزء من إحصل على رخصة لبناعلى المالك الذي 

  .الفقرة الثانية 169الأرض المشار إليها في المادة 

  
ولا يجوز أن يمارس حق الإسترجاع هـذا في جميع الأحوال ، إلا على الجزء من " 

أعلاه، فيما إذا نجم عن هذا البناء لزوما  178الأرض التي لا بد منها للبناء، وتطبق أحكام المادة 

  ".توقيف الإستثمار التجاري أو الصناعي أو الحرفي 

  
يستنتـج من نص هـذه المـادة، أن المشرع وضـع شـروطـا على هـذه الحالـة، ورتب 

  .عليها آثــارا
                                                                                                                                                                                

والثابت، في هѧذه الѧدعوى، أن الأمѧر    . بالمحلات التجارية وليس بالمحلات التجارية، آما أنها تخص الملكية التي تمت بعوض
 ".قضاة المجلس قد أخطأوا في تطبيق القانون  يتعلق بمحل تجاري تم اآتسابه عن طريق الهبة بعقد رسمي، ولهذا، فإن 

  
 .من القانون التجاري الفرنسي 24-145وهي تقابل نص المادة )  24
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  : من القـانون التجـاري 183شــروط تـطبيق المـادة  . 1. 2. 1. 2

  
، وهي شروط تتعلق بالعين 183الشروط من النص القانوني ذاته للمادة  تستخلص هـذه

المؤجـرة، وشروط تتعلق بالمساحة المسترجعـة، وشروط تخص البنـاء الذي يريد المؤجر تشييده، 

  .وشروط تتعلق بمدى تأثير البنـاء على النشاط التجاري الممارس من طرف المستأجـر

  

  : قـة بالعين المؤجــرةالشـروط المتعل .1. 1. 2. 1. 2

    
من القانون التجاري تطـبق على نوع معين تعيينا دقيقا من  183إن حالـة المادة 

من القانون التجاري  169المحلات التجارية، وهي المحلات التجارية المنصوص عليها في المادة 

بنايات معدة للإستعمال  الأراضي العارية التي شيدت عليها قبل أو بعد الإيجار" الفقرة الثـانية أي 

التجاري أو الصناعي أو الحرفي بشرط أن تكون هذه البنايات قد شيدت أو استغلت بموافقة المالك 

  .] 169/2المادة . 13[ " الصريحـة 

  

من القانون التجاري على الإيجارات المتعلقة بالعمارات أو  183فلا تطبق أحكام المادة 

، ولا على الإيجارات المتعلقة بالمحلات أو  ا محل تجاريالمحلات المبنية التي يستغل فيه

، ولا على الإيجارات الممنوحة  ] 169/1المادة . 13[  العمارات الملحقة باستغلال محل تجـاري

المخصصة لمصالح تسيير الإستغلال البلدي، أو تلك للبلديات بالنسبة للعمارات أو المحلات 

لمحلات الرئيسية أو الملحقة والضرورية لمواصلة نشاط الإيجارات المتعلقة بالعمارات أو ا

المؤسسات العمومية الإقتصادية، أو على الإيجارات المتعلقة بالمحلات أو العمارات المملوآة 

آمـا يفهـم من نص ، ] 170المادة . 13[ للدولة أو الولايات أو البلديات أو المؤسسات العمومية 

نها لا تنطبق على المحلات المؤجرة التي تشمل، في نفس أمن القانون التجاري  183المادة 

. 1[ الوقت، بناية وقطعة أرضية ملاصقة، وعلى الأراضي العارية التي لم يتم فيها تشييد بنايات 

  .] 111ص 

  

  : الشروط المتعلقة بالمساحة المسترجعـة . 2. 1. 2. 1. 2
  

التي لا بد اع على  المساحة من القانون التجاري قيّـدت حق الإسترجـ 183إن المادة 

  .منها للبنـاء أي تلك الضرورية للبنـاء
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من القانون التجاري، أجـاز تجزئـة المحل  183هـذا معنـاه أن المشرع، وبحكم المادة 

  .التجاري عكـس القاعـدة التي لا تسمح بذلك

  

  : الشروط المتعلقة بالبناء الذي يريد المؤجـر تشييـده .3. 1. 2. 1. 2
  
  :من القانون التجاري  183ـب، حسب المادة يج
  
أن يكـون قصـد وهـدف الإسترجاع هو تشييد بناية للإستعمال السكنـي، أما إذا آان  -

  .لغرض آخر غير الإستعمال السكني، فيستوجب على المؤجر دفع تعويض الإستحقاق

  
قبل  أن يتحصـل المؤجر على رخصة بناء، ويجب أن تكون تلك الرخصة قد صدرت -

ص . 25[ توجيه التنبيه بالإخلاء إلا إذا آانت تلك الرخصة هي رخصة تجديد لرخصة سابقة 

  . ] 459رقم . 83

  

الشروط المتعلقة بمدى تأثير البناء على النشاط التجاري الممارس من  .4. 1. 2. 1. 2

  : طرف المستأجـر

   
و الصناعي أو الحرفي استرجاع المحل إلى توقف الإستثمار التجاري أيجـب ألا يؤدي 

  .للمستأجر

  

  : من القانون التجـاري 183الآثــار المترتبة على تطبيق المـادة  .2. 2. 1. 2
  

يترتـب نوعـان من الآثـار على ممارسة حق الإسترجــاع، أولهمـا إذا لم يؤدي حق 

ما إذا أدى الإسترجاع إلى حرمان المستأجر من نشاطـه الصناعي أو التجاري أو الحرفي، وثانيه

  .حق الإسترجاع إلى توقف هـذا النشـاط

 

إذا لم يؤدي حق الإسترجاع إلى توقف النشاط التجاري أو الصناعي  .1. 2. 2. 1. 2

  : أو الحرفـي

  
، يصبح محل الإيجار بالنسبة لباقي المساحة محددا بالجزء الباقي الذي في هـذه الحالـة 

  .لم يكن موضوع الإسترجاع
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من  195م المادة لإيجار الجديد على المساحة المتبقية طبقـا لأحكاوتحـدد شروط ا

  .وفي جميع الحالات، يعفى المؤجر من دفع تعويض الإستحقـاقالقانون التجاري، 

  

إذا أدى حق الإسترجاع إلى توقف النشاط التجاري أو الصناعي أو  .2. 2. 2. 1. 2

  : الحرفي

  
من القانون التجاري  183ليه في المادة إذا آان ممارسة حق الإسترجاع المنصوص ع

من  178يؤدي لزومـا إلى توقف النشاط التجاري أو الصناعي أو الحرفي، طبقت أحكام المادة 

  .القانون التجاري

  

حكام هـذا معنـاه أنه يقع على المؤجر إمــا دفع تعويض الإستحقاق للمستأجر وفقا لأ

حت تصرف المستأجر محلا موافقا لحاجاته إما أن يضع تمن نفس القانون، و 176المادة 

وإمكانياته وموجودا بمكان مماثـل، وفي هذه الحالة يقبض المستأجر، عند الإقتضاء، تعويض 

الضرر عن حرمانه المؤقت من الإنتفاع ومن نقص قيمة متجره، وتسدد له، إضافة إلى ذلك، 

  . ] 178المادة . 13[ مصاريف النقل العـادية 

  

  : انتهـــاء  مــدة  عــقد  الإيجــــارة حــال . 2. 2
  

أحـدث المشرع تعديلا هاما على الفصـل الثالѧث مѧن البѧاب الثѧاني مѧن الكتѧاب الثѧاني مѧن         

فبرايѧر   6المؤرخ فѧي   02-05القانون التجاري المتعلق برفض التجديد، وذلك بموجب القانون رقم 

  :الآتي نصهمـا  1مكرر  187رر والمادة مك 187الذي أدخـل مادتين جديدتين وهما المادة  2005

  

تحѧѧـرر عقѧѧود الإيجѧѧار المبرمѧѧـة ابتѧѧداء مѧѧن تѧѧاريخ نشѧѧر هѧѧذا     "  :مكـѧѧـرر  187المѧѧـادة  -

القѧѧانون فѧѧي الجريѧѧدة الرسѧѧمية للجمهوريѧѧة الجزائريѧѧة الديمقراطيѧѧة الشѧѧعبية، فѧѧي الشكѧѧـل الرسѧѧمي ،   

  .حريـةوذلك تحت طائلة البطلان، وتبرم لمدة يحددها الأطراف بكل 

  
يلـزم المستأجر بمغادرة الأمكنة المستأجرة بانتهـاء الأجل المحدد في العقѧد دون حاجѧـة   " 

إلى توجيه تنبيه بالإخلاء ودون الحق في الحصول على تعѧويض الإسѧتحقاق المنصѧوص عليѧه فѧي      

  ".هـذا القانون ، ما لم يشترط الأطراف خلاف ذلك 
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عقѧود الإيجѧار المبرمѧة قبѧل النشѧر المذآѧـور فѧي         يبقѧى تجديѧد  "  : 1مكرر  187المـادة  -

  ".مكرر أعلاه، خاضعـا للتشريع الساري المفعـول بتاريخ إبرام عقد الإيجـار  187المادة 

  

يفهѧѧـم مѧѧن نѧѧص هѧѧاتين المѧѧادتين أنѧѧـه، بالنسѧѧبة لعقѧѧود الإيجѧѧار المنصѧѧبة علѧѧى المحѧѧلات          

، تبقѧѧـى خاضعѧѧـة 2005فبرايѧѧر  6 المѧѧؤرخ فѧѧي 02-05التجاريѧѧة والمبرمѧѧة قبѧѧل نشѧѧر القѧѧانون رقѧѧم  

لأحكام القانون التجاري السارية المفعول بتاريخ إبرامهـا، أما بالنسبة لعقود الإيجѧار المنصѧبة علѧى    

، فѧѧإن 2005فبرايѧѧر  6المѧѧؤرخ فѧѧي   02-05المحѧѧلات التجاريѧѧة والمبرمѧѧة بعѧѧد نشѧѧر القѧѧانون رقѧѧم     

 ѧى      المستأجر يقـع عليه إخلاء المحل التجاري بمجرد حلول أجѧول علѧي الحصѧق فѧـد دون الحѧل العق

  .تعويض الإستحقاق ودون حاجـة إلى تنبيه بالإخــلاء

  

تستوجѧѧѧـب ، ).1. 2. 2( علѧѧѧى هѧѧѧـذا العقѧѧѧد   ولتطѧѧѧـبيق ذلѧѧѧك، وضѧѧѧـع المشѧѧѧرع شروطـѧѧѧـا 

   )..2. 2. 2(  التطـرق إلى طبيعتـه القانونية

  

لمبرمـة بعـد نشـر القانون عقود الإيجـار ا في المستوجـبة قـانونــا ـروط شـال . 1. 2. 2

  : 2005فبرايـر  6المـؤرخ في   02- 05رقم 

  
، وأن 02-05استوجѧѧـب المشѧѧرع أن يكѧѧون عقѧѧد الإيجѧѧار قѧѧد أبѧѧرم بعѧѧـد نشѧѧر القѧѧانون رقѧѧم 

  .يحرر في الشكــل الرسمــي

  

المؤرخ في  02- 05أن يكون عقد الإيجار قد أبرم بعد نشر القانون رقم  . 1. 1. 2. 2

  : 0520فبراير  6

  
قѧد تѧم نشѧره فѧي الجريѧدة الرسѧمية        2005فبرايѧر   6المѧؤرخ فѧي    02-05إن القانون رقѧم  

آـل عقود ، وبالتالي، فإن )25( 2005فبراير  09للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية بتاريخ 

م تطـبق عليها أحكѧـا  2005فبراير  09الإيجار المنصبة على محلات تجارية والتي تبرم من تاريخ 

  .مكرر من القانون التجاري المعدل والمتمم 187المـادة 
                                                           

  
 .وما بعدهـا 8صفحـة . 2005فبراير  09المؤرخة في  11وهي الجريدة الرسمية رقم )  25
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د السѧابقة  مكѧرر لا تطѧـبق بѧأثر رجعѧـي علѧى العقѧو       187يفهـم من ذلѧك، أن أحكѧام المѧادة    

مѧѧن نفѧѧس القѧѧانون علѧѧى عѧѧدم رجعيѧѧة   1مكѧѧرر  187وقѧѧد أآѧѧـدت المѧѧادة ، 2005فبرايѧѧر  09لتѧѧاريخ 

أن هѧѧـذه الأخيѧѧرة تبقѧى خاضعѧѧـة للقѧѧانون السѧѧاري  مكѧѧرر علѧѧى العقѧѧود السѧابقة، بنصهѧѧـا   187المѧادة  

  .مفعوله وقت إبرامهـا

  

  : قد الإيجـار في الشكـل الرسمــيأن يحرر ع .2. 1. 2. 2
  

عقد يثبѧت فيѧه موظѧف أو    " من القانون المدني العقد الرسمي بأنه  324وقد عرفت المادة 

مѧن ذوي الشѧأن وذلѧط طبقѧا      ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمѧة عامѧة، مѧا تѧم لديѧه أو مѧا تلقѧاه       

  ".للأشكال القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه 

  

تمم مكѧرر مѧن القѧانون التجѧاري المعѧدل والمѧ       187فالعقد الѧذي تطبѧق عليѧه أحكѧام المѧادة      

أمѧا العقѧود الأخѧرى    عمѧومي أو شѧخص مكلѧف بخدمѧة عامѧـة،       يجب أن يتم أمام موظѧف أو ضѧابط  

  .مكرر 187طبقا لنفس نص المادة  سيما العرفية منهـا فتقع باطـلة

  

المعѧѧدل والمѧѧتمم ، وبالرسѧѧمية التѧѧي     مكѧѧرر مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري    187إن نѧѧص المѧѧادة  

مكѧѧرر مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني التѧѧي   324اشترطهѧѧـا، قѧѧد آѧѧرس القاعѧѧـدة المنصѧѧوص عليهѧѧا فѧѧي المѧѧادة  

سѧمية التѧي أصѧبح    إن هѧـذه الر ، و)26(اشترطت، هي الأخرى، الرسمية في عقود الإيجار التجاريѧة  

ارب فѧѧي الإجتهѧѧاد تجѧѧاري تحѧѧت طائلѧѧة الѧѧبطلان، قѧѧد وضѧѧعت حѧѧدا لتضѧѧ يخضѧѧع لهѧѧا عقѧѧد الإيجѧѧار ال

فكѧـرة عѧـدم خضѧوع عقѧد الإيجѧار      ]  83ص .  8و  81ص . 1992/1. 7[ بѧين مؤيѧدي   القضـائي 

أن صѧفة المسѧتأجر للمحѧل التجѧاري تثبѧت بعقѧد رسѧمي        فسرين ذلك بـ، م)27(التجاري إلى الرسمية 

                                                           
  

)  1988مѧايو   3المѧؤرخ فѧي    14-88المعѧدل بالقѧانون رقѧم    ( مكرر من القانون المѧدني   324حيث نصت المادة )  26
زيادة عن العقود التي يأمر القѧانون بإخضѧاعها إلѧى شѧكل رسѧمي، يجѧب، تحѧت طائلѧة الѧبطلان، تحريѧر العقѧود            : " على أنـــه 

التي تتضمن نقل ملكية عقار أو حقѧوق عقاريѧة أو محѧلات تجاريѧة أو صѧناعية أو آѧل عنصѧر مѧن عناصѧرها، عѧن أسѧهم مѧن             
  ... ".عقود إيجار زراعية أو تجارية  أو مؤسسات صناعية، في شكل رسمي شرآة أو حصص فيها، أو 

 
متѧѧى آѧѧان مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أن القѧѧانون التجѧѧاري يجيѧѧز إبѧѧرام عقѧѧد الإيجѧѧار   " حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا بأنѧѧه  )  27

  ". بيق القانون الشفهي، ومن ثم، فإن القرار الذي أبطل عقد الإيجار لعـدم توافر شرط الرسمية فيه، أخطأ في تط
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فكѧرة وجѧوب   ]  87ص . 1997/1. 7[ وبѧين مؤيѧدي    ، )28(و عرفي أو بتقѧديم وصѧولات إيجѧار    أ

  ).29(إفراغ عقد الإيجار التجاري في شكـل رسمي 

  

نتيجѧѧة " فالمشѧѧرع الجزائѧѧري أراد، بموجѧѧب هѧѧذه المѧѧادة ، القضѧѧـاء علѧѧى العقѧѧود العرفيѧѧة    

   ). 72ص . 2 " (التجارية المشاآـل التي أفرزتهـا في الحياة العملية بما فيها العقود 

  

  02- 05لعــقود الإيجـار المبرمـة بعـد نشـر القانون رقم  الطـبيعــة القـانونـية. 2. 2. 2

  : 2005فبرايـر  6المـؤرخ في 

  
يحعѧـل   02-05إن الشروط التي وضعهـا المشرع للعقѧود المبرمѧة بعѧد نشѧر القѧانون رقѧم       

لنظام العام، بينمѧـا المضѧمون   ، بمعنـى أن الشكل هو من امن هـذه الأخيرة تتميز بطبيعـة مزدوجــة

  .ات طبيعـة خاصةهو ذ

  

  : من حيث الشكــل . 1. 2. 2. 2

  
خالفѧـة  علѧى م البطѧـلان  عنـدما أمر القانون بإخضـاع تلك العقود إلى الرسѧمية، فإنѧه رتѧب    

ص . 1997/1. 7[ ي وقد سبق للقضـاء الجزائѧر ام الشكـل من النظـام العـام، ، مما يجعل احترذلك

أي في حالة مخالفة الرسمية المنصوص عليهѧا فѧي   ( أن قضـى بأن البطـلان، في هـذه الحالة ]  10

كونه يخضѧع لإجѧراءات قانونيѧة تخѧص     ل هو بطـلان مطـلق) مكرر من القانون المدني  324المادة 

  ). 30(م الموثق لنظام العام لا يمكن للقاضي أن يصححها بالحكم على الأطراف بالتوجه أمال

   

                                                           
  
أن صفة المستأجر للمحل التجاري تثبت بعقد رسمي أو عرفي أو بتقѧديم وصѧولات   " حيث قضت المحكمة العليا )  28
ولما ثبت أن الطاعن لم يأت بأي دليل يثبت صѧفته آمسѧتأجر للمحѧل التجѧاري المتنѧازع عليѧه، سѧواء بعقѧد رسѧمي أو          . الإيجار

  ".انونلقاعدة التجارية، لم يخالفوا القاة الموضوع، لما قضوا على الطاعن بالتخلي عن اعرفي أو وصولات الإيجار، فإن قض
 
مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أنѧѧه، زيѧѧادة علѧѧى العقѧѧود التѧѧي يѧѧأمر القѧѧانون      " حيѧѧث طبقѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا ذلѧѧك بقولهѧѧا أنѧѧه    )  29

قѧل ملكيѧة عقѧار أو حقѧوق عقاريѧة أو      بإخضاعها إلى شكل رسمي، يجѧب تحѧت طائلѧة الѧبطلان، تحريѧر العقѧود التѧي تتضѧمن ن        
مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني، بѧѧل  1مكѧѧرر  324ولمѧѧا ثبѧѧت أن قضѧѧاة الموضѧѧوع لѧѧم يطبقѧѧوا المѧѧادة  . محѧѧلات تجاريѧѧة فѧѧي شѧѧكل رسѧѧمي 

اعتمدوا في إثبѧات علاقѧة الإيجѧار، علѧى تواجѧد الطѧاعن فعليѧا بالمحѧل المتنѧازع عليѧه، فѧإنهم قѧد خرقѧوا القѧانون، ممѧا يعѧرض                 
 ". قرارهـم للنقض

  
بطلانѧѧا " مكѧѧرر مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني  324بѧѧدليل قضѧѧاء المحكمѧѧة العليѧѧا أن الѧѧبطلان المنصѧѧوص عليѧѧه فѧѧي المѧѧادة  )  30

 ,"مطلقا آونه يمس بالنظام العام 
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  : من حيث المضمون . 2. 2. 2. 2
  

تѧѧرك المشѧѧرع مضѧѧمون الإيجѧѧـار لاتفѧѧاق الأطѧѧراف، وذلѧѧك سѧѧواء مѧѧن حيѧѧث المѧѧدة أو مѧѧن  

  .حيث منح تعويض الإستحقاق

  

 فإذا تم الإتفѧاق علѧى مѧـدة معينѧـة، وجѧب علѧى المسѧتأجر إخѧلاء المحѧل التجѧاري دون أن          

إذا تѧم الإتفѧاق علѧى أن يمѧنح المѧؤجر للمسѧتأجر تعويضѧا        ا أنѧه،  ينتظر توجيه له تنبيه بالإخـلاء، آم

  .استحقاقيا عند حلول الأجل، فإن المؤجر يقـع عليه الوفاء بذلك الإلـتزام

  
  

  
  

  انـــــيثــالـل  الــفـصــ
  لاسترجاع المحل التجاري  الحالات المفتوحـة للمؤجر

  مـع إلزامــه بسداد تعويض للإستحـقــاق
  
   
  
  

ري يتميّـѧѧـز بحمايѧѧة المحѧѧل التجѧѧاري المسѧѧتغل فѧѧي الأمѧѧاآن    ان نظѧѧـام الإيجѧѧار التجѧѧ إذا آѧѧا

ومѧن هѧـذا   لملكيѧة يبقѧـى حقѧـا تامѧـا للمؤجѧـر،      شمله لأحكѧام تحمѧـي المسѧتأجر، فѧإن حѧق ا     ب المؤجـرة

  .المنطـلق، فإن المؤجر يملك الحق في رفض تجـديد الإيجـار

  

لمѧؤجر، فѧإن نفѧس المشѧرع أراد أيضѧا حمايѧة       لكـن، وإذا آان المشرع قد منح هذا الحѧق ل 

حѧѧѧѧѧق المسѧѧѧѧѧتأجر، أي أن المѧѧѧѧѧؤجر يجѧѧѧѧѧب عليѧѧѧѧѧه، إذا أراد اسѧѧѧѧѧتعمال حقѧѧѧѧѧه فѧѧѧѧѧي رفѧѧѧѧѧض تجديѧѧѧѧѧد     

بسداد أي تعويض استحقاقي والمذآورة أعѧلاه، أن يدفѧـع   لا تلزمه باستثناء الحالات التي و الإيجار،

  .للمستأجر تعويضـا يتناسب مع ضياع هـذا الأخير لمحله التجاري

  

يجѧѧوز للمѧѧؤجر أن  "  :مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري بقولهѧѧا    176وهѧѧـذا مѧѧا نصѧѧت عليѧѧه المѧѧادة   

 177يرفض تجديد الإيجار، غير أنه ينبغي عليه فيما عدا الإستثناءات المنصوص عليها في المѧادة  

وما يليها أن يسѧدد للمسѧتأجر المخلѧي التعѧويض المسѧمى تعѧويض الإسѧتحقاق الѧذي يجѧب أن يكѧون           

  "ضرر المسبب نتيجة عدم التجديد مساويا لل
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ويتضمن على وجه الخصوص التعويض المشار إليه في الفقرة الأولѧى مѧن هѧذه المѧادة     " 

القسمة التجارية للمحل التجاري التي تحدد وفقا لعرف المهنة مع ما قѧد يضѧاف إليѧه مѧن مصѧاريف      

ديدها لمحѧل تجѧاري مѧن    عادية للنقل وإعادة الترآيب وآذلك مصاريف وحقوق التحويل الواجب تس

  ".نفس القيمة إلا إذا أثبت المالك أن الضرر هو دون ذلك 

  

 ق ذآره، تحـديد الشروط المستوجبة قانونا لدفع تعѧويض الإسѧتحقاق  ــفيتعـين، وفقا لما سب

  .. )2(  ، ثم تحـديد معنى تعويض الإستحقاق وآيفية تقديره. )1( 

 

  : ـاقتعويـض  الإستحق عوط  دفشر. 1
  
، ستأجѧѧـربسѧѧداد تعѧѧويض الإستحѧѧـقاق، يجѧѧـب توافѧѧـر شѧѧروط فѧѧي المـــѧѧـي يلѧѧزم المѧѧؤجر لك

  .المحـل الذي يمارس فيه المستأجر نشاطـهوشروط أخـرى تتعلق بـ

  

  بالمستأجــــرالشــروط المتعلقــة . 1. 1

 
يسѧتفيد مѧن تعѧويض الإسѧتحقاق، وإنѧه لѧيس آѧل         علѧى أنѧه تѧاجر   ليس آل تاجـر يقدم نفسه 

عد بالضرورة تاجرا، لكن قيده في السجل التجاري يفترض تلѧك الصѧفة، وهѧذا راجѧع لكѧون      يتاجـر 

لكѧـي يسѧتفيد   ، ومنѧه، و ] 248ص . 6[ التسجيل في السجل التجاري يثبѧت الصѧفة القانونيѧة للتѧاجر     

مقيѧـدا فѧي    تاجѧـرا أو حرفيѧـا أو صناعيѧـا   المستأجر من تعويض الإستحـقاق، يجـب عليѧـه أن يكѧون   

  .، وأن يكون مستأجرا للمحل منذ سنتين على الأقلالتجاري أو الحرفيالسجل 

 

  : لتجاري أو الحرفياأن يكون تاجرا أو حرفيـا أو صناعيـا مقيـدا في السجل  . 1. 1. 1
  

 :ى أن ـــــѧ ـمن القانون التجـاري التي تنص عل 169يستـفاد هـذا الشرط من نص المـادة 

ار العمارات أو المحلات التي يستغل فيهѧا محѧل تجѧاري سѧواء آѧان      تطبق الأحكام الآتية على إيج" 

هѧѧذا الأخيѧѧر مملوآѧѧا لتѧѧاجر أو لصѧѧناعي أو لحرفѧѧي أو لمؤسسѧѧة حرفيѧѧة مقيѧѧدين قانونѧѧا فѧѧي السѧѧجل       

  ... ".التجاري أو في سجل الحرف أو الصناعات التقليدية حسب الحالة 
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ا الشѧرط المسѧتأجر لمحѧل    من إطار هѧـذ  ] 117ص . 1998/2. 7[ ، وفقا للقضاء فيخرج
  .)31( مهنيسكنــي أو 
  

ولا يكفـي أن يكون المسѧتأجر تѧاجرا أو صѧناعيا أو حرفيѧـا أو مؤسسѧة حرفيѧة، بѧل يجѧب         

، )33(أو في سجل الحѧرف أو الصѧناعات التقليديѧـة    ) 32(أن يكون مقيـدا قانونا في السجل التجاري 

التجـاري، ثم الأشѧخاص الخاضѧعين للقيѧد     تحـديد الأشخاص الخاضعين للقيد في السجـلمما يتعـين 

  .في سجل الحرف والصناعات التقليدية

  

  : خاضعين للقيد في السجل التجـاريبالنسبة للأشخاص ال. 1. 1. 1. 1
  

آل شخص طبيعي أو اعتباري يرغѧب فѧي ممارسѧة نشѧاط     " يتـقيــد في السجـل التجـاري 

لحѧѧرة للنشѧѧاط التجѧѧاري، باسѧѧتثناء النشѧѧاطات ويمѧѧنح هѧѧذا التسѧѧجيل الحѧѧق فѧѧي الممارسѧѧة ا... تجѧѧاري 

والمهن المقننة الخاضعة للتسجيل في السجل التجاري والتي تخضѧع ممارسѧتها إلѧى الحصѧول علѧى      

  . ] 4المادة . 20[ " ترخيص أو اعتماد 

  

. 22[ فѧي القѧانون الجزائѧري    فالأشخاص الخاضعون لإلزامية القيѧد فѧي السѧجل التجѧاري     

  :، هـم ] 4المادة 

  
  آل تاجر، شخص طبيعي أو معنوي، -
  
آل مؤسسة تجارية مقرها في الخارج وتفتح في الجزائر وآالة أو فرعا أو أي مؤسسѧة   -

  .أخرى
                                                           

  
مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري علѧѧى  173مѧѧن الثابѧѧت قانونѧѧا أن لا تطبѧѧق أحكѧѧام المѧѧادة " حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا أنѧѧه )  31

ولما ثبت، في قضية الحال، أن الإيجѧار يتعلѧق بمحѧل مهنѧي ولѧيس محѧل تجѧاري، فѧلا         . ة بالمحلات التجاريةالإيجارات المتعلق
  ".من القانون التجاري  194و  173مجال لتطبيق نص المادتين 

 
  :السجل التجاري يخضـع )  32

لمѧتمم، المتعلѧق بالسѧجل    المعѧدل وا  1990غشѧت سѧنة    18الموافѧق   1411محѧرم عѧام    27المѧؤرخ فѧي    22-90للقانون رقѧم   -
  .التجاري

المتعلѧق بشѧروط ممارسѧة      2004غشѧت سѧنة    14الموافѧق   1425جمادي الثانية عام  27المؤرخ في  08-04وللقانون رقم  -
-90تلغى الأحكام المخالفة لهذا القانون، لاسѧيما أحكѧام القѧانون رقѧم     " منه على أن  43الأنشطة التجارية الذي نص في المادة 

  ".منه  33و 32و 31و 25و 18، و2مكرر  15و  8باستثناء المواد الأولى و ...  22
 

المحѧدد للقواعѧد التѧي     1996يناير  10المؤرخ في  01-96سجل الحرف والصناعات التقليدية يخضع للأمر رقم )  33
  .تحكم الصناعة التقليدية والحرف
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آل ممثلية تجارية أو وآالة تجاريѧة تابعѧة للѧدول أو الجماعѧات أو المؤسسѧات العموميѧة        -

  الأجنبية التي تمارس نشاطا على التراب الوطني،

  
  ة وآل مؤدي خدمات سواء آان شخصا طبيعيا أو معنوياآل مؤسسة حرفي -
  
  آل مستأجر مسير محلا تجاريا -
  
آل شخص معنوي تجاري بشكله أو بموضوعه التجاري مقره في الجزائر أو يفتح بهѧا   -

  وآالة أو فرعا أو أية مؤسسة أخرى

  
  .آل شخص طبيعي أو معنوي يمارس نشاطا يخضع قانونا للقيد في السجل التجاري -
  

  : جـل الحرف والصناعات التقليديـةأما الأشخاص الخاضعون للقيد في س. 2. 1. 1. 1
  

يوجѧѧـد علѧѧى مسѧѧتوى آѧѧل غرفѧѧة للصѧѧناعة التقليديѧѧة والحѧѧرف سѧѧجل يسѧѧجل فيѧѧه الحرفيѧѧون  

  .] 29المادة . 21[ وتعاونيات ومقاولات الصناعة التقليدية والحرف 

  

تقليديѧѧة والحѧѧرف، والحرفѧѧي، وتعاونيѧѧة وقѧѧد أعطѧѧى المشѧѧرع تعريفѧѧـا لكѧѧل مѧѧن الصѧѧناعة ال 

  :الصناعة التقليدية والحرف، ومقاولة الصناعة التقليدية والحرف، بحـيث 

 

  :  بالنسبة للصناعة التقليدية والحرف . 1. 2. 1. 1. 1
  

أو تѧرميم فنѧي   ، بأنهـا آل نشاط إنتاج أو إبداع أو تحويل ] 5المادة . 21[ عرفها المشرع 

  : العمل اليدوي، ويمارس أو أداء خدمة يطغى عليها أو صيانة أو تصليح

 
  بصفة رئيسية ودائمة، -

  
  :في شكل مستقر ، أو متنقل، أو معرضي ، في أحد مجالات النشاطات الآتيـة  -

  
  الصناعة التقليدية والصناعة التقليدية الفنية، -

  
  الصناعة التقليدية الحرفية لإنتاج المواد، -
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  الحرفية للخدمات،الصناعة التقليدية  -

  

 :وحسب الكيفيات الآتية 

  
وإمѧا ضѧمن    -  وإمѧا ضѧمن تعاونيѧة للصѧناعة التقليديѧة والحѧرف       -  إمѧـا فرديѧا   -

   مقاولة للصناعة التقليدية والحرف 

  

   : ] 10المادة . 21[  بالنسبة للحرفي .2. 2. 1. 1. 1

  
  :منح صفـة تــ

  
التقليديѧѧة والحѧѧرف، يمѧѧارس  حرفѧѧي، لكѧѧل شѧѧخص طبيعѧѧي مسѧѧجل فѧѧي سѧѧجل الصѧѧناعة     -

نشѧѧاطا تقليѧѧديا، يثبѧѧت تѧѧأهيلا ويتѧѧولى بنفسѧѧه ومباشѧѧرة تنفيѧѧذ العمѧѧل وإدارة نشѧѧاطه وتسѧѧييره وتحمѧѧل     

  .مسؤوليته

  
حرفي معلم في حرفته، آل حرفي مسجل في سجل الصناعة التقليديѧة والحѧرف، يتمتѧع     -

  بمهارة تقنية خاصة وتأهيل عال في حرفته وثقافة مهنية

  
  آل عامل أجير له تأهيل مهني مثبتصانع،  -
  

  :  ] 13المادة . 21[  بالنسبة لتعاونية الصناعة التقليدية والحرف .3. 2. 1. 1. 1
  

يكونهѧѧا أشѧѧخاص وتقѧѧوم علѧѧى حريѧѧة انضѧѧمام أعضѧѧائها الѧѧذين يتمتعѧѧون  هѧѧي شѧѧرآة مدنيѧѧة 

 ѧاهم  جميعا بصفة الحرفي، وتهدف إلى إنجاز آل العمليات وأداء آل الخدمات التي من شѧأنها أن تس

بصѧѧفة مباشѧѧرة أو غيѧѧر مباشѧѧرة فѧѧي تنميѧѧة النشѧѧاطات التقليديѧѧة والحѧѧرف وممارسѧѧة هѧѧذه النشѧѧاطات    

  .جماعيا

  

  : ] 20المادة . 21[  بالنسبة لمقاولة الصناعة التقليدية والحرف . 4. 2. 1. 1. 1
  

  :قسمها المشرع إلى 
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شѧكال المنصѧوص عليهѧا فѧي     مقاولة الصناعة التقليدية وهي آل مقاولة مكونة حسѧب الأ  -

مѧن الأمѧر    5القانون التجѧاري تمѧارس أحѧد نشѧاطات الصѧناعة التقليديѧة آمѧا هѧي محѧددة فѧي المѧادة            

  .المذآور أعلاه 96-01

  

وهѧѧي آѧѧل مقاولѧѧة مكونѧѧة حسѧѧب الأشѧѧكال   : المقاولѧѧة الحرفيѧѧة لإنتѧѧاج المѧѧواد والخѧѧدمات   -

أو التحويѧѧѧل أو الصѧѧѧيانة أو أداء  المنصѧѧѧوص عليهѧѧѧا فѧѧѧي القѧѧѧانون التجѧѧѧاري تمѧѧѧارس نشѧѧѧاط الإنتѧѧѧاج 

  .الخدمات في ميدان الحرف لإنتاج المواد أو الخدمات

  

وقد استوجب المشرع، بالنسبة لهاتين المقاولتين الأخيرتين، التسجيل فѧي سѧجل الصѧناعة    

إن اشѧتراط المشѧرع، بالنسѧبة    ، و] 23المѧادة  . 21[ التقليدية والحѧرف وأيضѧا فѧي السѧجل التجѧاري      

هѧѧل أن : قѧѧاولتين الأخيѧѧرتين، التسѧѧجيل فѧѧي السѧѧجل التجѧѧاري، يѧѧؤدي إلѧѧى التسѧѧـاؤل التѧѧالي لهѧѧاتين الم

أن تسѧѧѧتفيد هѧѧѧاتين المقѧѧѧاولتين فقѧѧѧط مѧѧѧن تعѧѧѧويض   169المشѧѧѧرع التجѧѧѧاري قصѧѧѧـد مѧѧѧن سѧѧѧنه للمѧѧѧادة  

الإستحقاق في حالѧة رفѧض المѧؤجر تجديѧد لهمѧا الإيجѧـار دون بقيѧة الحѧرفين المѧذآورين فѧي الأمѧر            

عѧѧلاه الѧѧذين لا يخضѧѧعون للقيѧѧد فѧѧي السѧѧجل التجѧѧاري بѧѧل فقѧѧط للقيѧѧد فѧѧي سѧѧجل          المѧѧذآور أ 96-01

  الصناعة التقليدية والحرف ؟

  

مѧѧن القѧѧانون   169إن الإجابѧѧـة علѧѧى هѧѧذا التسѧѧاؤل تسѧѧتوجب الرجѧѧوع إلѧѧى أحكѧѧام المѧѧادة       

التجѧѧاري ذاتهѧѧا التѧѧي لѧѧم تشѧѧترط ، للإسѧѧتفادة مѧѧن أحكامهѧѧا، التسѧѧجيل فѧѧي السѧѧجل التجѧѧاري فقѧѧط بѧѧل     

آما هو الشأن بالنسبة للتѧاجر وبالنسѧبة للمقѧاولتين الحѧرفيتين السѧابق      ( ل في السجل التجاري التسجي

آما هو الشأن بالنسبة لكافة الحѧرفيين، سѧواء   ( أو في سجل الحرف والصناعات التقليدية ) ذآرهما 

  ).يعملون فرادى أو في شكل تعاونيات أو مقاولات آانوا 

 

  : ـــدشــرط  مـــدة العق . 2. 1. 1
  

 02-05إذا آانѧѧت مѧѧدة العقѧѧد أو شكلѧѧـه لѧѧم تعѧѧد تثѧѧر أي إشѧѧكال بعѧѧد صѧѧدور القѧѧانون رقѧѧم       

، فإن هذه المدة بقيت تنتج آل آثارها )34(مكرر  187سيما منه المادة  2005فبراير  6المؤرخ في 

  .بالنسبة لتجديد العقود المبرمة قبل نشر ذلك القانون 
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مكرر ملزما بمغادرة الأمكنѧة المسѧتأجرة بانتهѧاء     187فإذا آان المستأجر، في ظل المادة 

، فإن المستأجر، فѧي ظѧل العقѧود المبرمѧة قبѧل نشѧر هѧذا القѧانون، يبقѧى          )35(الأجل المحدد في العقد 

  .من القانون التجاري 172يتمتع بالحق في التجديد، طبقـا لنص المادة 

 

شرطѧـا يتعلѧق بالمѧـدة     172 المادةولكي يستفيد المستأجر من الحق في التجديد، اشترطت 

لا يجوز التمسك بحق التجديد إلا من طرف المستأجرين أو المحول لهѧم أو  " حينما نصت على أنه 

ذوي الحقѧѧوق الѧѧذين يثبتѧѧون بѧѧأنهم يسѧѧتغلون متجѧѧرا بأنفسѧѧهم أو بواسѧѧطة تѧѧابعيهم إمѧѧا منѧѧذ سѧѧنتين           

طبقѧـا لهѧذا الѧنص القѧانوني     ، و"بيѧة  متتالية شفاهية آانѧت أو آتا متتابعتين وفقا لإيجار واحد أو أآثر 

الإيجѧار،  لكي يستفيد المستأجر من حق تعويض الإستحقاق عنѧد رفѧض المѧؤجر تجديѧد     " الأخير، و

سنوات ) 04(إذا آان عقد الإيجار مكتوبا وأربع ) 02(ينبغي أن يكون قد استغل المحل لمدة سنتين 

ن مختلف ا بيى التناقض الذي مايزال قائمة إلب الإشاروهنـا تج، ] 33ص . 10[ " إذا آان شفاهيا 

ه ثباتѧ ه بعقѧد عرفѧي أم يجѧب إ   إثبات الإيجار، أي هل يجѧب إثباتѧ   ة لطريقةالنصوص القانونية المنظم

  :بعقد رسمي، بحيث 

  

مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري تسѧѧمح بإثبѧѧات الإيجѧѧار بواسطѧѧـة عقѧѧد عرفѧѧي، بѧѧل  172أن المѧѧادة  -

وقد دعمѧـت هѧـذه الطريقѧة للإثبѧات     مدعم بوصول إيجـار، اسطة عقد شفوي وتسمح حتى بإثباتـه بو

مѧѧѧن القѧѧѧانون  172مسѧѧѧتندة إلѧѧѧى المѧѧѧادة  ]  66ص . 1990/5. 7[  عѧѧѧدة قѧѧѧرارات للمحكمѧѧѧة العليѧѧѧـا 

حيث اعتبرت بأن الإيجار يثبت ]  80ص . 8و  129ص . 1989/3. 7[ ومعتبرة ، )36(التجاري 

  . )37(آراء إذا آان العقد شفهـيا بموجب عقد إيجار إذا آان العقد مكتوبـا، أو وصل 

                                                                                                                                                                                
  
فبرايѧѧر  06المѧѧؤرخ فѧѧي  02-05مѧѧتمم بالقѧѧانون رقѧѧم مكѧѧرر مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري المعѧѧدل وال  187تنѧѧـص المѧѧادة )  34

تحرر عقود الإيجار المبرمة ابتداء من تاريخ نشر هذا القѧانون فѧي الجريѧدة الرسѧمية للجمهوريѧة الجزائريѧة       " على أن  2005
  .الديمقراطية الشعبية في الشكل الرسمي وذلك تحت طائلة البطلان وتبرم لمدة يحددها الأطراف بكل حرية

 
فبرايѧر   06المѧؤرخ فѧي    02-05مѧن القѧانون التجѧاري المعѧدل والمѧتمم بالقѧانون رقѧم         1مكѧرر   187نص المادة ت)  35

يلѧѧزم المسѧѧتأجر بمغѧѧادرة الأمكنѧѧة المسѧѧتأجرة بانتهѧѧاء الأجѧѧل المحѧѧدد فѧѧي العقѧѧد دون حاجѧѧة إلѧѧى توجيѧѧه تنبيѧѧه    " علѧѧى أن  2005
صѧوص عليѧه فѧي هѧذا القѧانون مѧالم يشѧترط الأطѧراف خѧلاف          بالإخلاء ودون الحق في الحصول على تعويض الإستحقاق المن

 ".ذلك 
  

متѧѧى آѧѧان مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أن القѧѧانون التجѧѧاري يجيѧѧز إبѧѧرام عقѧѧد  " ومѧѧن تلѧѧك القѧѧرارات ذلѧѧك الѧѧذي قضѧѧى أنѧѧه  )  36
  ".ون الإيجار الشفهي ومن ثم فإن القرار الذي أبطل عقد الإيجار لعدم توافر شرط الرسمية فيه أخطأ في تطبيق القان

 
الثابѧѧت قانونѧѧا أن الإيجѧѧار يثبѧѧت بالكتابѧѧة عنѧѧد وجѧѧود عقѧѧد آتѧѧابي       " ومѧѧن تلѧѧك القѧѧرارات ذلѧѧك الѧѧذي قضѧѧى أنѧѧه      )  37

مѧن المسѧتقر عليѧه قضѧاء أن الإيجѧار يثبѧت       " و أيضا ذلك الѧذي قضѧى يأنѧه    ". وبوصولات دفع الكراء عند وجود عقد شفاهي 
ما تبيّـن، في قضية الحال، أن الطاعن لم يثبت صفته آمستأجر سواء بعقد ول. بعقد رسمي أو عقد عرفي أو بإيصالات الإيجار
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تقبل إثبات علاقة الإيجار على أساس " فالمحكمة العليا، وسيما الغرفة التجارية والبحرية 

من القانون التجاري التي تجيز الإثبات  172تقديم وصولات الإيجار اعتمادا على مقتضيات المادة 

من القانون المدني التѧي يرجѧع تѧاريخ     1نمرر  324بعقد آتابي أو شفوي رغم صراحة نص المادة 

التي تشѧترط العقѧد الكتѧابي المحѧرر      1988ماي  03المؤرخ في  14-88إصدارها إلى القانون رقم 

 ]. 12ص . 3[ " في قالب رسمي 

  

تشѧترط، تحѧت طائلѧة     )38(من القانون المѧدني المعѧدل والمѧتمم     1مكرر  324أن المادة  -

، علمѧا أن هѧذه المѧادة آانѧت موجѧودة، منѧذ       )39(ري بعقѧد رسѧمي   البطلان، إثبات عقد الإيجار التجѧا 

تحѧت رقѧم   قبѧل إلغائهѧا وإدراجهѧا فѧي القѧانون المѧدني        15/12/1970قانون التوثيق الصادر بتاريخ 

  .1988مايو  3المؤرخ في  14 – 88بموجب القانون رقم  1مكرر  324

  

لإثبѧѧات عقѧѧد الإيجѧѧار  هѧѧذه الطريقѧѧة]  87ص . 1997/1. 7[ وقѧѧد طبقѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا 

  ).40(مستبعدة العقد الشفوي المدعم بوصل الإيجار 

  

مѧن القѧانون التجѧاري وبѧين      172، أن التناقض الموجود بين نѧص المѧادة   يتبيّــن مما سبق

من القانون المدني أدى إلى تناقض الإجتهاد القضѧائي بѧين مؤيѧد لتطبيѧق      1مكرر  324نص المادة 

  .هذا أو ذاك من النصين

  

                                                                                                                                                                                
إيجѧѧار مكتѧѧوب أو وصѧѧولات الإيجѧѧار، مكتفيѧѧا بإثبѧѧات تسѧѧجيله بالسѧѧجل التجѧѧاري وتسѧѧديد الضѧѧرائب، فѧѧإن هѧѧذه الوثѧѧائق لا تثبѧѧت 

 ".ر العلاقة الإيجارية، آما أن طول مدة الإستغلال لا تشكل آذلك دليلا على وجود عقد الإيجا
  

  . 1988مايو  3المؤرخ في  14-88المعدل والمتمم بالقانون رقم )  38
 
زيѧادة عѧن العقѧود التѧي يѧأمر القѧانون بإخضѧاعها إلѧى         " مѧن القѧانون المѧدني علѧى أنѧه       1مكرر  324تنص المادة )  39

 ѧة أو   شكل رسمي، يجب، تحت طائلة البطلان، تحرير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أو حقوق عقاريѧلات تجاريѧة أو مح
صѧѧناعية، أو آѧѧل عنصѧѧر مѧѧن عناصѧѧرها، عѧѧن أسѧѧهم مѧѧن شѧѧرآة، أو حصѧѧص فيهѧѧا، أو عقѧѧود إيجѧѧار زراعيѧѧة أو تجاريѧѧة أو          

 ... ".مؤسسات صناعية في شكل رسمي 
 
من المقرر قانونا أنه زيادة عن العقود التي يأمر القѧانون بإخضѧاعها إلѧى شѧكل     " حيث قضت المحكمة العليا بأنه )  40

رسمي، يجب، تحت طائلة البطلان، تحرير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أو حقوق عقارية أو محلات تجارية في شѧكل  
من القانون المدني، بل اعتمدوا في إثبات علاقة الإيجار  1مكرر  324ولما ثبت أن قضاة الموضوع لم يطبقوا المادة . رسمي

  ".ع عليه، فإنهم خرقوا القانون مما يعرض قرارهم للنقض على تواجد الطاعن فعليا بالمحل المتناز
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اتجѧѧاه " مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري، سѧѧيما بعѧѧد  172يتعѧѧـين، حسѧѧب رأينѧѧا، إلغѧѧاء نѧѧص المѧѧادة ف

المشѧѧرع الجزائѧѧري نحѧѧو الرسѧѧمية فѧѧي عقѧѧود الإيجѧѧار الѧѧواردة علѧѧى المحѧѧلات المعѧѧدة للإسѧѧتغلال          

مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني، نѧѧص  1مكѧѧرر  324، بحيѧѧث، وإضѧѧافة إلѧѧى المѧѧادة ] 72ص . 2[ " التجѧѧاري 

المتضمن قѧانون الماليѧة    16/12/1991المؤرخ في  25-91من القانون رقم  63المشرع في المادة 

مفتشѧѧو التسѧѧجيل مѧѧن القيѧѧام بѧѧإجراء تسѧѧجيل العقѧѧود العرفيѧѧة     يمنѧѧع " والتѧѧي جѧѧاء فيهѧѧا   1992لسѧѧنة 

المتضѧѧمنة الأمѧѧوال العقاريѧѧة أو الحقѧѧوق العقاريѧѧة، المحѧѧلات التجاريѧѧة أو الصѧѧناعية أو آѧѧل عنصѧѧر   

  ... ".سهم والحصص في الشرآات، الإيجارات التجاريـة يكونها، التنازل عن الأ

  

فالمشѧѧرع الجزائѧѧري أراد، عبѧѧر هѧѧذه المѧѧادة، أن يقضѧѧي علѧѧى العقѧѧود العرفيѧѧة نتيجѧѧة          " 

  .] 72ص . 2[ " المشاآل التي أفرزتها في الحياة العملية بما فيها عقود الإيجار التجارية 

  

�: الشــروط المتعلقــة بالمحـــــــل. 2. 1 �
  
 يكـفي أن يكون التاجر مقيدا فѧي السѧجل التجѧاري بѧل يجѧـب أن يكѧون يمѧارس نشاطѧـه         لا

، سواء آان هذا المحل مملوآا لشخص طبيعي يخضѧع للقѧانون الخѧاص، أو لشѧخص     فعليا في محـل

  .معنوي يخضع للقانون العـام

  

  : المحـلات المملوآـة للأشخاص الخاضعين للقانون الخـاص. 1. 2. 1
  

تطѧـبق الأحكѧام الآتيѧة علѧى إيجѧار      "  :علѧى أن  مѧن القѧانون التجѧـاري     169 نصت المѧادة 
  :، ولاسيمــا ...العمارات أو المحلات التي يستغـل فيها محـل تجـاري 

   

إيجѧѧѧار المحѧѧѧلات أو العمѧѧѧارات الملحقѧѧѧة باسѧѧѧتغلال محѧѧѧل تجѧѧѧاري عنѧѧѧـدما يكѧѧѧون       - 1

لمالѧك المحѧل أو العمѧارة التѧي توجѧد      استعمالها ضروريا لاستغلال المحل التجاري وملكيتهѧا تابعѧـة   

بها المؤسسة الرئيسية، ويجب فѧي حالѧة تعѧدد المѧالكين أن تكѧون المحѧلات الملحقѧة قѧد أجѧرت علѧى           

 مرأى ومسمع من المؤجر بقصد الإستعمال المشترك،  

  
2 -    ѧѧة التѧѧي العاريѧѧار الأراضѧѧدة       إيجѧѧات معѧѧار بنايѧѧد الإيجѧѧل أو بعѧѧا قبѧѧيدت عليهѧѧي ش

بشѧѧرط أن تكѧѧون هѧѧذه البنايѧѧات قѧѧد شѧѧيدت أو اسѧѧتغلت الصѧѧناعي أو الحرفѧѧي للإسѧѧتعمال التجѧѧاري أو 

 ".بموافقة المالك الصريحـة 
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يتبيّــن من هذين النصين القانونيين، أن المحل موضوع تعويض الإسѧتحقاق يكѧون إمـــѧـا    

 وإما أراضي عارية، وهي إما ممنوحѧة للدولѧة وجماعاتهѧا وإمѧا    أصلية أو ملحقـة ، أو محل  عمـارة

  :ممنوحة من طرف هذه الأخيرة 

  

  : أو المحلات العمـارات . 1. 1. 2. 1
  

ن العمارة، ففي الوقت يميز بين المحل وبي]  77رقم . 15ص . 25[ اء الفرنسي إن القض

وسѧواء تعلѧق الأمѧر بعمѧارة أو     . الذي تشمل فيه العمارة آامل البناية، يشمل المحل جزءا منهـا فقѧط 

من تعويض الإستحقاق، يجب أن يتعلق الأمѧر بعقѧار مبنѧي  أو علѧى الأقѧل       بمحل، يجب، لللإستفادة

المعنيѧѧين ق، فѧѧإن المحѧل أو العمѧارة   لѧ سѧتقبال الزبائѧـن، ومѧѧن هѧـذا المنط   مجموعѧة عقاريѧة مجهѧѧزة لا  

  .] 77رقم . 15ص . Des lieux clos et couverts  ( ]25 (اة يجب أن تكون أماآن مغلقة ومغط

  

يشترط طبيعـة خاصة للمحلات، بحيث لا يشѧترط لا أسѧس ولا مѧواد    غيـر أن القضـاء لا 

إذا آانѧت هѧي أصѧل وموضѧوع الإيجѧار،      )  baraquement( بناية بسيطـة من خشѧب  صلبـة بل يكـفي 

  .] 77رقم . 15ص . 25[ ة  لتي تستغل لبيع المأآولات الخفيفآحالة البناية من خشب ا

  

  :الإيجار التجـاري  وقـد استبعـد القضـاء الفرنسي من نظـام

 
 vitrines d’exposition louées de façon( الواجهѧـات الزجاجيѧة المѧؤجرة بصѧورة مسѧتقلة       -

autonome  ( ]25 . 77رقم . 15ص [.  

 
اك ـــــــــــــѧ ـ، الأآش) guérites( ، أآѧواخ العѧرض   ) étalages éventaires( طبائق العرض  -

 )kiosques  (77رقم . 15ص . 25[ تحـت الممرات أو الأروقة  المقامـة أو المرآبة [.  

  
[ أمـاآѧѧـن الإعلانѧѧـات سѧѧواء علѧѧى الجѧѧدران، الأسѧѧطح أو اللوحѧѧات المسѧѧتأجرة للإشѧѧهار    -

  .] 77رقم . 15ص . 25

 
التѧي اعتبرهѧا القضѧاء الفرنسѧي غيѧر       ) aires de stationnement( أمـاآن توقف السѧيارات   -

  .] 77رقم . 15ص . 25[ ي تعويض الإستحقاق مشكلة لمحل تجاري يمنح الحق ف
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  : لعمـارات أو المحـلات الملحقــةا. 2. 1. 2. 1
 

  : التفرقة بين المحلات الرئيسيـة والمحلات الملحقـة. 1. 2. 1. 2. 1
  

المحѧل الرئيسѧي علѧى أنѧه      الملحـق هو مѧا لا يعѧـد رئيسيѧـا، وقѧد عѧرف القضѧـاء الفرنسѧي       
اط الرئيسѧѧي، أي صѧѧناعة أو تجѧѧارة المѧѧواد، والѧѧذي بإمكانѧѧه استقبѧѧـال   ذلѧѧك الѧѧذي يمѧѧـارس فيѧѧه النشѧѧ ـ

  .] 77رقم . 15ص . 25[ الزبائن لاختيار تلك المواد 
  

  :ويدخـل ضمن هـذا التعريف 

  
  .] 79رقم . 15ص . 25[ المصنـع  -

 
  .] 79رقم . 15ص . 25[ المكاتب  -

 
  .] 79رقم . 15ص . succursales  ( ]25( الفروع  -

 
  .] 79رقم . 15ص . 25[ مستودع المخصص للبيـع ال -

  

ص . 25[ آمـا أن القضاء الفرنسي يعتبر أن المحل الرئيسѧي لا يكѧون بالضѧرورة فريѧدا     

لق الأمر بقبو أو مѧرآب أو تسѧقيفة   ــــ، إذ يجوز أن يضم توابع أو ملحقـات، سواء تع] 79رقم . 15

 )grenier  (79رقم . 15ص . 25[ أ مادام المجموع يشكل وحـدة لا تتـجز [.  

  

حѧول مѧا إذا آѧان المحѧل الملحѧق يسѧتوجب بالضѧرورة وجѧود محѧل          وقـد ثѧارت تسѧاؤلات   

، غيѧѧر أنѧѧه، وبنيѧѧة ] 79رقѧѧم . 15ص . 25[ ، وهѧѧو الوجѧѧوب الѧѧذي قѧѧرره القضѧѧاء الفرنسѧѧي رئيسѧѧي

سѧتفادة  حماية بعض فئات التجار، اعتبѧر القضѧاء الفرنسѧي أن البѧائعين المتجѧولين لهѧم الحѧق فѧي الإ        

رقѧم  . 15ص . 25[ من نظام المحل الملحق بشرط أن يكون لهم محѧلا ملحقѧا يرتبѧون فيѧه أدواتهѧم      

79 [.  
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  : شروط تطبيق نظـام المحلات أو العمارات الملحقـة .2. 2. 1. 2. 1
  

من القѧانون التجѧاري هѧو أن يكѧون المحѧـل       169الشرط الأول الذي يستنتـج من المادة / أ

  ." الضرورة " لاستغلال المحل الرئيسي، حيث اآتفى المشرع باشتراط  الملحق ضروريـا

  

  :وذلك على ، )41( هـذا الشرط]  109ص . 1991/2. 7[ وقد طبق القضـاء الجزائري 

  

ضѧѧѧرورية ]  109ص . 1991/2. 7[ التѧѧѧي اعتبرهѧѧѧا  الشѧѧѧقة الملحقѧѧѧة لمحѧѧѧل تجѧѧѧاري    -

  ،)42(لاستغلال المحل الرئيسي 

  
  . ] 119ص . 1989/3. 7[  )43(قاعدة التجارية المرافق التابعة لل -

      

يعتبѧر المحѧѧل  " غѧـير أن القضѧـاء الجزائѧѧري ذهѧـب إلѧѧى أبعѧد مѧѧن ذلѧك عنѧѧـدما اعتبѧر أنѧѧه       

ملحقا بالمؤسسة الرئيسѧية عنѧدما يتبيّـѧـن أن تقريѧر إخѧلاء المسѧتأجر مѧن شѧأنه أن يعѧرض          التجاري 

  .] 45ص . 2[  "استغلال القاعدة التجارية الأصلية إلى الخطـر 

  

إن هѧѧـذا الإجتهѧѧاد القضѧѧائي الأخيѧѧر للمحكمѧѧة العليѧѧا هѧѧو تطبيѧѧق للقѧѧانون الفرنسѧѧي الѧѧذي لѧѧم  

ألا يكѧون حرمѧان المسѧتأجر مѧن المحѧل المرفѧق       " وإنمـا بشѧرط  " الضرورة " يصبح يكتفي بشرط 

  ).44" (من شأنـه أن يعرض استغلال القاعدة التجارية الأصلية إلى الخطر 

  

                                                           
  

إن إيجѧѧار المحѧѧلات الضѧѧرورية لاسѧѧتغلال المحѧѧل التجѧѧاري يخضѧѧع لѧѧنفس النظѧѧام   " حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا  )  41
  "القانوني لإيجار المحلات التجارية 

 
ضѧرورية لاسѧتغلال المحѧل التجѧاري     مѧن المقѧرر قانونѧا أن إيجѧار المحѧلات ال     " حيث قѧررت المحكمѧة العليѧا أنѧه     )  42

ولما آان من الثابت، في قضية الحال، أن توجيه التنبيه بالإخلاء آѧان  . يخضع لنفس النظام القانوني لإيجار المحلات التجارية
دون المحل التجاري، فإن قضاة الإستئناف، بقضائهم بصѧحة هѧـذا التنبيѧه    ) شقة ملحقة لمحل تجاري مستغل آمطعم ( للملحقة 

  ".يكونون قد خالفوا مبدأ وحدة المحل التجاري، وخرقوا القانون 
 
أن الأحكام المتعلقة بالإيجارات التجارية تطبق أيضا على إيجار المحلات المعتبѧرة  " حيث قضت المحكمة العليا )  43

  "آمرافق للقواعد التجارية 
 
  :من القانون التجاري الفرنسي ° 1ر – I – 1 – 145تنص المـادة )  44

« Les baux de locaux ou d’immeubles accessoires à l’exploitation d’un fonds de 
commerce quand leur privation est de nature à compromettre l’exploitation du fonds … ». 
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أنه يقع على عاتق المستأجر إثبѧات أن حرمانѧه   لفرنسي اعتبر في هـذه الحالة إن القضاء ا

وترجѧع سѧلطة تقѧدير مѧا إذا     ، من المحل الملحق من شأنه أن يعѧرض النشѧاط التجѧاري إلѧى الخطѧـر     

وم فصلهـم في النѧزاع  ــآان المحل يتوفر فيه الشرط المذآور إلى قضاة الموضوع الذين يقدرونـه ي

  .] 81م رق. 16ص . 25[ 

  

  :وطبقـا لهذا الشرط، اعتبر القضـاء الفرنسـي 

  

تغلال النشѧاط  ــة لاســـي أو على الأقل ملحقات ضروريـــأن الورشـات هي محل رئيس -

  .] 81رقم . 16ص . 25[ 

 
  .] 81رقم . 16ص . 25[ ليست ضرورية )  entrepôts( أن المستودعات  -

  
  .] 81رقم . 16ص . 25[ ها نظام المحل الملحق لا ينطبق علي)  garages( أن المآرب  -

  
  .] 81رقم . 16ص . 25[ أن مساآن العمال لا ينطبق عليها نظام الملحقات  -

  

مѧن القѧانون التجѧاري يتعلѧق بѧالمؤجر ،       169الشرط الثـاني الذي يستنتѧـج مѧن المѧادة    / ب

رئيسѧي فѧي حالѧة اخѧتلاف     حيث يجـب إعلام مالك المحل الملحق بأن محله يستغـل آملحق للمحѧل ال 

  .المالكين للمحلين، أي أن المحلين يستغلان بصورة مشترآـة

  

يجѧѧب، فѧѧي حالѧѧة تعѧѧدد المѧѧالكين، أن تكѧѧون    " مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري،   169فطبقѧѧـا للمѧѧادة  

  ".المحلات الملحقة قد أجرت على مرأى ومسمع من المؤجر بقصد الإستعمال المشترك 

   

للمؤجر، ويقѧع، فѧي هѧذه الحالѧة، علѧى المسѧتأجر،       الصريحـة فالمشرع لم يشترط الموافقة 

. 16ص . 25[ أن يثبت، بكافة طرق الإثبات، بأنه أعلم المؤجر بذلك الإستغلال المشترك للمحلين 

  .] 81رقم 
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  : الأراضــي العــاريـة. 3. 1. 2. 1
  

حتѧى لѧو    إن الأراضي العاريـة ليست محلات وبالتѧالي لا تخضѧـع لنظѧام المحѧل التجѧاري     

انون مѧѧن القѧѧ 169غيѧѧر أن المѧѧادة ال التجѧѧاري أو الصѧѧناعي أو الحرفѧѧي،  آانѧѧت مخصصѧѧة للإسѧѧتعم 

إيجار الأراضي العارية التي شѧيدت عليهѧا   " التجاري تنص على تطبيق نظام المحل التجاري على 

هѧذه  قبل أو بعد الإيجار بنايات معدة للإستعمال التجاري أو الصѧناعي أو الحرفѧي بشѧرط أن تكѧون     

  ."البنايات قد شيدت أو استغلت بموافقة المالك الصريحة 

  

قѧѧѧد حѧѧѧددت شѧѧѧروط تطبيѧѧѧق نظѧѧѧام المحѧѧѧل التجѧѧѧاري علѧѧѧى    169لكѧѧѧن، وإذا آانѧѧѧت المѧѧѧادة 

  .الأراضي العارية، فإنها لم تحدد مصير البنايات عنـد رفض التجديد

  

  : ةشـروط تطبيق نظام المحل التجاري على الأراضي العـاريـ .1. 3. 1. 2. 1
  

يجب، قبل آل شيء، أن يقوم المستأجر ببنѧاء بنايѧات تعطѧي لموضѧوع الإيجѧار طبيعѧة       / أ

المحل أو العمارة، ومن ذلك، فإن أعمال التهيئة البسيطة غير آافية لمنح هذه التهيئѧة طبيعѧة المحѧل    

، ] 84رقم . 16ص . 25[ ك ى أربع أعمدة حديدية سهلة التفكيأو العمارة، آإقامة هيكل حديدي عل

  .] 84رقم . 16ص . 25[ أو سياج مقام حول القطعة الأرضية العارية 

 

وقѧѧـد رفѧѧض القضѧѧاء الفرنسѧѧي تطبيѧѧق نظѧѧام المحѧѧل التجѧѧاري علѧѧى أرض عاريѧѧة هيئѧѧـت      

، ] 84رقѧѧم . 16ص . 25[ ، أو برآѧѧة مѧѧاء اصѧѧطناعي ] 84رقѧѧم . 16ص . 25[ آملعѧѧب للغولѧѧف 

ح الحѧق لѧـنظام المحѧل التجѧاري، أن     ـــѧ ـء الѧذي يفت حيث اشترط القضـاء، من أجل تحديد طبيعة البنا

ب أن يتميّـѧـز  ـأو سهل التفكيك، بل يج)  provisoire(  اأو مؤقـت)  sommaire(  ايكون البنـاء موجزلا 

ѧѧات ايير ـبمعѧѧالثب )fixité  ( ـةѧѧوالصلاب )solidité (    اةѧѧلطة قضѧѧايير لسѧѧك المعѧѧدير تلѧѧع تقѧѧث يرجѧѧحي ،

  .] 84رقم . 16ص . 25[ الموضوع 

  

إن ، ويجѧѧب، ثانيѧѧا، أن يكѧѧون هѧѧذا البنѧѧاء مخصصѧѧا للتجѧѧارة أو للصѧѧناعة أو للحرفѧѧة       / ب

رقѧم  . 16ص . 25[ مخصصا لاسѧتغلال محѧل تجѧـاري     امجموعه تعددت البناءات، يجب أن يكون

85 [.  
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هـذا، ويشѧترط القضѧاء الفرنسѧي أن يكѧون عقѧد إيجѧار الأرض العاريѧة إلѧى أحكѧام المѧادة           

يليهѧѧا مѧѧن القѧانون التجѧѧاري الفرنسѧѧي وأن الأرض العاريѧة مخصصѧѧة للإسѧѧتغلال    ومѧا ) 45( 145-5

 .] 86رقم . 16ص . 25[ التجاري 

   

علѧѧى إقامѧѧـة البنѧѧـاءات،  يجѧѧب، أخيѧѧرا، أن يكѧѧون المالѧѧك قѧѧد أعطѧѧى موافقتѧѧه الصѧѧريحة / ج

اء أي طبيعѧـة وتخصѧيص البنѧ ـ  علما أن هذه الموافقѧة الصѧريحة يجѧب أن تشѧمل الشѧرطين السѧابقين       

  .لاستغلال محـل تجـاري

  

، ] 86رقѧѧم . 17ص . 25[ هѧѧـذا معنѧѧـاه أن العلѧѧم البسѧѧيط أو تسѧѧامح المѧѧؤجر لا يكفيѧѧـان      

بѧѧالعكس، فѧѧإن القضѧѧاء الفرنسѧѧي لا يشѧѧترط الموافقѧѧة المكتوبѧѧة، وإن الموافقѧѧة الضѧѧمنية تكفѧѧي لإقامѧѧة   

ص . 25[ أي لبѧѧـس مѧѧادام أنѧѧه لا يتضѧѧمن  ] 86رقѧѧم . 17ص . 25[ الѧѧدليل علѧѧى موافقѧѧة المѧѧؤجر  

  .] 86رقم . 17

 

  : مصـير البنـاءات عنـد انتهـاء الإيجـار .2. 3. 1. 2. 1
  

ترجѧع البنѧاءات إلѧى المالѧك عنѧد      قد يتفق المؤجر مع المستأجر، عند إقامة البناء، على أن 

  .انتهاء الإيجار

  

عليهѧا فѧي   أما إذا لم يتفق الطرفان على مصير البناءات، فѧإن القواعѧد العامѧة المنصѧوص     

إذا أقام أجنبѧي منشѧآت بمѧواد    " من القانون المدني هي التي تطبق والتي تنص على انه  786المادة 

من عنده بعد الترخيص له من مالك الأرض، فلا يجوز لمالك الأرض أن يطلب إزالѧة المنشѧآت إذا   

عهѧا إحѧدى القيمتѧين    لم يوجد اتفاق في شأنها، ويجب عليه أن يدفع للغير إذا لم يطلب هذا الأخير نز

يخير بين أن يѧدفع قيمѧة المѧواد وأجѧرة     " أي "  785المنصوص عليهما في الفقرة الأولى من المادة 

 ".العمل أو مبلغا يساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب هذه المنشآت 

  
                                                           

  
  .من القانون التجاري الجزائري  169وهي تقابل المادة )  45
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رف الأشخاص الخاضعين للقانون لات المؤجرة أو المستأجرة من طالمح. 2. 2. 1
  : امالع

  

  :تطبق هذه الأحكام آذلك على "  :من القانون التجاري على أن  170المادة  نصت أيضا
  

الإيجѧѧارات الممنوحѧѧة للبلѧѧديات بالنسѧѧبة للعمѧѧارات أو المحѧѧلات المخصصѧѧة لمصѧѧالح       -1

  تسيير الإستغلال البلدي، إما عند الإيجار أو بعده، وبالموافقة الصريحة أو الضمنية من المالكن

  
المحѧѧѧلات الرئيسѧѧѧية أو الملحقѧѧѧة والضѧѧѧرورية لمواصѧѧѧلة نشѧѧѧاط     إيجѧѧѧار العمѧѧѧارات أو  -2

المؤسسات العمومية الإقتصادية في حѧدود القѧوانين والأنظمѧة التѧي تسѧودها شѧريطة ألا يكѧون لهѧذا         

  .الإيجار أي تأثير على الملك العمومي

  
) 47( 186و ) 46( 185آمѧѧا تطبѧѧق هѧѧذه الأحكѧѧام أيضѧѧا مѧѧع مراعѧѧاة أحكѧѧام المѧѧادتين       -3

ن على إيجار المحلات أو العمѧارات المملوآѧة للدولѧة أو الولايѧات أو البلѧديات أو المؤسسѧات       التاليتي

أعѧѧلاه  169العموميѧѧة فѧѧي حالѧѧة مѧѧا إذا آانѧѧت هѧѧذه المحѧѧلات أو العمѧѧارات تسѧѧتجيب لأحكѧѧام المѧѧادة      

  .وللفقرتين الأولى والثانية من هذه المادة

  

تѧѧة الممنوحѧѧة مѧѧن قبѧѧل الإدارة   غيѧѧر أن هѧѧذه الأحكѧѧام لا تطبѧѧق علѧѧى رخѧѧص العمѧѧل المؤق    

  ".لعمارة سبق اآتسابها من طرفها على إثر تصريح للمنفعة العمومية 

  

والمحلات المؤجرة للبلديات لتخصيصها لمصالح تسيير البنايات . 1. 2. 2. 1
  : البلدي الإستغلال

  

ري مѧن القѧانون التجѧا    170إن هذا النوع من الإيجار جاءت بѧه الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة      

  .في التشريع الفرنسي 1953سبتمبر  30من مرسوم  2التي تقابـل نص الفقرة الثالثة من المادة 

                                                           
  
لا يجѧوز رفѧض تجديѧد الإيجѧارات الخاصѧة بالعمѧارات التابعѧة        " التجاري على أنه من القانون  185تنص المادة )  46

للدولѧѧѧة أو الولايѧѧѧات أو البلѧѧѧديات أو المؤسسѧѧѧات العموميѧѧѧة دون أن تكѧѧѧون الجماعѧѧѧة المالكѧѧѧة ملزمѧѧѧة بسѧѧѧداد تعѧѧѧويض الإخѧѧѧلاء   
 ".حتى لو آان رفضها مبررا بباعث المنفعة العمومية  176المنصوص عليه في المادة 

  
في حالـة ما إذا ثبت أن المؤجر لم يمѧارس الحقѧوق المسѧندة لѧه     " من القانون التجاري على أنه  186تنص المادة )  47

وما يليها إلا بنية تعطيل حقѧوق المسѧتأجر بطريقѧة تدليسѧية ، خاصѧة إذا قѧام بعمليѧات تѧأجير وإعѧادة بيѧع،            177بموجب المادة 
مساويا لمبلغ الضرر الذي لحق به، وذلك سواء آانت العمليات التي قام بها  فإنه يبقى للمستأجر الحق في قبض تعويض يكون

 ".المؤجر ذات طابع مدني أو تجاري 
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من قѧانون البلديѧة    132وإن مصالح تسير الإستغلال البلدي تكمـن فيما نصت عليه المادة 

تحѧѧدث البلديѧѧة مصѧѧالح عموميѧѧة بلديѧѧة لتѧѧوفير الإحتياجѧѧات الجماعيѧѧة  " مѧѧن أن  ] 132المѧѧادة . 16[ 

  :ي ـــــلمواطنيها لاسيما في مجال ما يأت

  
  .المياه الصالحة للشرب والتنظيف والمياه القذرة -

  
  .القمامات المنزلية وغيرها من الفضلات -

  
  .الأسواق المغطاة والأسواق والأوزان والمكاييل العمومية -

  
  .التوقف مقابل دفع رسم -

  
  .النقل العمومي -

  
  ".ية المقابر والمصالح الجنائز -

  

ويتغيّــر عدد هذه المصѧالح وحجمهѧا حسѧب آѧل بلديѧة ووسѧائلها وقѧدرتها، ويمكѧن تسѧيير          

هاته المصالح مباشرة أو في شكل استغلال مباشر أو يجعلها مؤسسات عمومية بلدية أو على شѧكل  

  .] 133المادة . 16[ امتياز يعطى لغيرهـا 

  

  ѧي شѧر   ويمكن للبلدية أن تستغل مباشرة مصالح عمومية فѧتغلال مباشѧادة  . 16[ كل اسѧالم

[ ، آما يمكن لها أن تقرر تمتع بعض المصالح العموميѧة المسѧتغلة مباشѧرة بميزانيѧة مسѧتقلة      ] 134

  .] 135المادة . 16

  

من القانون التجاري لѧم تشѧترط أن يكѧون النشѧاط الممѧارس فѧي        170غير أن نص المادة 

ص لمصѧالح تسѧيير الإسѧتغلال    ترطت فقط أن تخصѧ تلك البنايات أو المحلات نشاطا تجـاريا، بل اش

البلѧدي، هѧذا بالخصѧوص وأن المؤسسѧѧات العموميѧة التѧي بإمكѧان البلديѧѧة إنشѧاءها لتسѧيير مصѧѧالحها         

" ذات طابع إداري أو صناعي أو تجاري وفقا للغرض الذي أنشئت من أجلـه " العمومية تكون إما 

  .] 137المادة . 16[ 
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   ѧѧص المѧѧات نѧѧن عموميѧѧـم مѧѧك      170ادة فيفهѧѧوع تلѧѧان نѧѧا آѧѧاري أن مهمѧѧانون التجѧѧن القѧѧم

  . المصلحة وطابعها التي تسيرها البلدية، فإنها تخضع إلى أحكام المحل التجاري

  

ل البنـايات والمحلات الرئيسية والملحقة والضرورية المستأجرة من قب. 2. 2. 2. 1

  :  المؤسسات العمومية الإقتصادية

  
سѧات عموميѧة بلديѧة تتمتѧع بالشخصѧية المعنويѧة والإسѧتقلال        يمكن للبلديѧة أن تنشѧيء مؤس  

آما يمكن للولايѧة ، قصѧد تلبيѧة الإحتياجѧات     ، ] 136المادة . 16[ المالي لتسيير مصالحها العمومية 

  :عمومية ولائيـة لاسيمـا في الميادين التالية الجماعية لمواطنيها إنشاء مصالح 

  
  الطرقات والشبكات المختلفـة، -

  
  عدة الأشخاص المسنين والمعوقين ورعايتهـم،مسا -
  
  النقل العمومي داخل الولاية، -

  
  .] 119المادة . 17[ حفظ الصحة ومراقبة النوعيـة  -

  

المѧادة  . 17[ وتنشأ هذه المصالح العمومية الولائية بمداولة مѧن المجلѧس الشѧعبي الѧولائي     

  :اإن قانون الولاية يسمح باستغلالهلائية، فا عن آيفية تسيير هذه المصالح العمومية الوأم، .] 120

  
، وفѧي هѧذه الحالѧة، فѧإن المجلѧس       ] 122المѧادة  . 17[ إمـا مباشـرة من طѧرف الولايѧـة    -

. 17[ الشعبي الولائي هو الذي يحدد المصѧالح التѧي يقѧرر اسѧتغلالها فѧي شѧكل الإسѧتغلال المباشѧر         

  .] 123المادة 

  
سسѧѧات عموميѧѧة ولائيѧѧة تحѧѧدثها الولايѧѧة وتتمتѧѧع   وإمѧѧا بطريѧѧق غيѧѧر مباشѧѧر بواسѧѧطة مؤ   -

، وفѧي هѧذه الحالѧة، تأخѧذ هѧذه المؤسسѧة       ] 126المادة . 17[ بالشخصية المعنوية والإستقلال المالي 

العمومية الولائية إمѧا شѧكل مؤسسѧة عموميѧة ذات طѧابع إداري، وإمѧـا شѧكل مؤسسѧة عموميѧة ذات          

  .] 127المادة . 17[ طابع صناعي أو تجاري حسب الهدف المنشود 
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أ هذه المؤسسات العمومية الولائية بموجب مداولة مѧن المجلѧس الشѧعبي الѧولائي     ــــــوتنش

  .] 128المادة . 17[ 

  
وإمѧѧـا فѧѧي شѧѧكل امتيѧѧاز إذا تعѧѧذر الإسѧѧتغلال فѧѧي شѧѧكل اسѧѧتغلال مباشѧѧر أو فѧѧي شѧѧكل            -

  .] 130المادة . 17[ مؤسسات عمومية ولائية تتمتع بالشخصية المعنوية 

  

في هـذه الحالة، يصادق على عقود الإمتياز بموجب قرار مѧن الѧوالي، هѧذه العقѧود التѧي      و

ينبغѧѧѧي أن تكѧѧѧون مطابقѧѧѧـة لѧѧѧدفتر الشѧѧѧروط النمѧѧѧوذجي المصѧѧѧادق عليѧѧѧه وفقѧѧѧا للقواعѧѧѧد والإجѧѧѧراءات 

  .] 130المادة . 17[ المعمول بها 

  

ير مصالح الولاية، وآمـا يسمح القانون للولاية بإنشاء مؤسسات عمومية ولائية تقوم بتسي

بإنشѧѧѧاء مؤسسѧѧѧات ولائيѧѧѧة مشѧѧѧترآة لإدارة الممتلكѧѧѧات أو  فѧѧѧإن نفѧѧѧس القѧѧѧانون يسѧѧѧمح لعѧѧѧدة ولايѧѧѧات  

المѧادة  . 17[ التجهيزات التي يكѧون تسѧييرها المشѧترك ضروريѧـا علѧى المسѧتوى التقنѧي والقѧانوني         

131 [ .  

  

يات والمؤسسات ت والبلدالمحلات والعمارات المملوآة للدولة والولايا. 3. 2. 2. 1

  : العمومية

  
مѧѧن القѧѧانون  170مѧѧن المѧѧادة  3نѧѧص المشѧѧرع علѧѧى هѧѧذا النѧѧوع مѧѧن المحѧѧلات فѧѧي الحالѧѧة   

التاليتين علѧى   186و 185آما تطبق هذه الأحكام أيضا مع مراعاة أحكام المادتين " التجاري بقوله 

المؤسسѧات العموميѧة فѧي     إيجار المحلات أو العمارات المملوآѧة للدولѧة أو الولايѧات أو البلѧديات أو    

أعѧلاه وللفقѧرتين الأولѧى     169حالة ما إذا آانت هذه المحلات أو العمارات تسѧتجيب لأحكѧام المѧادة    

  ".والثانية من هذه المادة 

  

إن هذا النѧوع مѧن المحѧلات هѧو ذلѧك الإيجѧار الممنѧوح مѧن طѧرف الدولѧة أو الولايѧات أو            

المѧѧѧؤجر، شѧѧأنه شѧѧѧأن المѧѧѧؤجر  اص، بحيѧѧѧث يكѧѧون  الخѧѧو  البلѧѧديات أو المؤسسѧѧѧات العموميѧѧة لفائѧѧѧدة   

  .الخاص، ملزما بتعويض المستأجر في حالة رفضه تجديد الإيجـار

  

  :غير أنه، وما يلاحظ على المشرع الجزائري، أنه 
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بالنسبة للمحلات المملوآة للدولة والولايѧة والبلديѧة والمؤسسѧات العموميѧة والتѧي تѧؤجر        -

، )مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري  170/3وهѧѧي حالѧѧة المѧѧادة ( ص مѧѧن طѧѧرف هѧѧؤلاء الأشѧѧخاص إلѧѧى الخѧѧوا 

مѧѧن نفѧѧس القѧѧانون، أي أن يكѧѧون المسѧѧتأجر  169اشѧѧترط أن تسѧѧتجيب هѧѧذه المحѧѧلات لأحكѧѧام المѧѧادة  

  .مقيدا في السجل التجاري أو في سجل الحرف والصناعات التقليدية

  

لѧѧديات أو أمѧѧا بالنسѧѧبة للمحѧѧلات المملوآѧѧة للخѧѧواص والتѧѧي تѧѧؤجر مѧѧن طѧѧرفهم إلѧѧى الب         -

، فѧإن  )مѧن القѧانون التجѧاري     2و  1/  170وهي حѧالات المѧادة   ( للمؤسسات العمومية الإقتصادية 

  .المشرع لم يشترط شرط القيد في السجل التجاري أو في سجل الحرف والصناعات التقليدية

  

يفهѧѧـم مѧѧن ذلѧѧك، أن البلѧѧديات والمؤسسѧѧات العموميѧѧة الإقتصѧѧادية لهѧѧا الحѧѧق فѧѧي تعѧѧويض       

  .قاق حتى ولو لم تكن مقيدة في السجل التجاري أو في سجل الحرف والصناعات التقليديةالإستح

  

  : اقتـعويض  الإستحقــ. 2
  

جر، مالѧك  التعѧويض الѧذي يدفعѧـه المѧؤ    " إن تعويض الإستحقاق أو تعѧويض الإخѧلاء هѧو    

قѧѧد الإيجѧѧار جر، المسѧѧتأجر، مالѧѧك القاعѧѧـدة التجاريѧѧة، عنѧѧدما يѧѧرفض الأول تجديѧѧـد ع  الجѧѧدران، للتѧѧا

  .] 30ص . 10[ " التجـاري 

  

وقѧѧد يتفѧѧق المѧѧؤجر مѧѧع المسѧѧتأجر حѧѧول مقѧѧدار التعѧѧويض الواجѧѧب دفعѧѧه مѧѧن طѧѧرف الأول 

  .للثاني

  

يثيѧـر التعѧويض   غير أن المؤجر والمسѧتأجر قѧد لا يتفقѧان علѧى مقѧداره، وفѧي هѧذه الحالѧة         

  .ليها تقديرهوالهيئة التي يقع ع الإستحقاقي مشاآـل هامة من حيث آيفية تقديره

  

ثم  .)1. 2( الهيئة التي يقع عليها تقدير تعويض الإستحقاق  تحت هذا العنوانلـذا، نبحث 

   )..2. 2( آيفية تقديـره 
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    : الهيئــة المكلفــة بالتقديـــر. 1. 2
  

الإسѧتحقاق،   يثــور تساؤل، في هذا الشأن، حѧول مѧن الѧذي آلفѧـه القѧانون بتقѧدير تعѧويض       

لخبيѧѧر، بحيѧѧث جѧѧرت العѧѧادة فѧѧي المحѧѧاآم والمجѧѧالس القضѧѧائية علѧѧى تعيѧѧين الخبيѧѧر   هѧѧل القاضѧѧي أم ا

  .مباشرو عنـدما يتعلق الأمر بتقدير تعويض الإستحقـاق

  

  : القــاضــي. 1. 1. 2
  

[  لا يوجـد أي نص قانوني يمنع القاضي من أن يكون هو الذي يقدر تعѧويض الإسѧتحقاق  

  :ومـا يؤآـد ذلك هـو ، ] 91ص . 24

  

من القانون التجاري التي لم تشترط أن يكѧون الخبيѧر هѧو الѧذي يجѧـب       176نص المادة  -

 .تعيينـه للقيام بعمليـة التقويم

 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية التѧي تجعѧل مѧن تعيѧين الخبيѧر       126نص المادة  -

ى تعيينѧѧه إلا إذا رأى  ، وبالتѧѧالي، لا يلجѧѧأ إلѧѧ  ، ولѧѧيس وجوبيـѧѧـا ] 126المѧѧادة  . 12[  أمѧѧـرا جوازيѧѧـا 

   .] 298ص  2003/1. 7[  )48(ضرورة لذلك بناء على سلطته التقديرية في تقدير وقائع النزاع 

  

اتخѧاذ جميѧع   تسمح للقاضي ب ، حسب مقتضياتها،من نفس القانون التي 141نص المادة  -

بنѧѧى عليهѧѧا   العناصѧѧر التѧѧي " إذا رأى أن  ) رفѧѧض الخبѧѧرة ومنهѧѧا إبعѧѧـاد أو  ( الإجѧѧراءات اللازمѧѧة  

، وهѧѧو الشѧѧيء الѧѧذي يفهѧѧم منѧѧه أن القاضѧѧي ،  )49(] 141المѧѧادة . 12[ " الخبيѧѧر تقريѧѧره غيѧѧر وافيѧѧة 

ولكѧѧي يتوصѧѧل إلѧѧى أن العناصѧѧر التѧѧي اعتمѧѧد عليهѧѧا الخبيѧѧر غيѧѧر وافيѧѧة، يجѧѧب أن يكѧѧون علѧѧى علѧѧم    

  .ودراية بموضوع المهمة التي أنيطت بالخبير

  
                                                           

  
أن تعيѧѧين خبيѧѧر لإيضѧѧاح مسѧѧألة محѧѧددة تقنيѧѧة وتحديѧѧد مهمتѧѧه يخضѧѧع لقاضѧѧي          " حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا    )  48
 .. "الموضوع 
  
إذا رأى القاضѧѧي أن العناصѧѧر التѧѧي بنѧѧى " والإداريѧѧة علѧѧى أنѧѧه مѧѧن قѧѧانون الإجѧѧراءات المدنيѧѧة  141تѧѧنص المѧѧادة )  49

عليها الخبيѧر تقريѧره غيѧر وافيѧة، لѧه أن يتخѧذ جميѧع الإجѧراءات اللازمѧة، آمѧا يجѧوز لѧه علѧى الخصѧوص أن يѧأمر باسѧتكمال                 
 ".التحقيق، أو بحضور الخبير أمامه، ليتلقى منه الإيضاحات والمعلومات الضرورية 
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ملما بموضوع المهمѧة، فإنѧه بإمكѧان القاضѧي     فإذا آان المشرع يفترض أن يكون القاضي 

، ودون تفويض سلطاته القانونية إلى الخبѧراء،  أن يفصل في موضوع النزاع دون اللجوء إلى خبرة

وقѧѧد ، )50" (الخبيѧѧر الأآبѧѧـر  " ، هѧѧو ] 91ص . 1990/3. 7[  لأنѧѧه، آمѧѧا وصѧѧفته المحكمѧѧة العليѧѧا   

ه ينبغي علѧى القضѧاة ألا يتنѧازلوا عѧن سѧلطتهم      في آثير من قراراتها على أن" ألحت المحكمة العليا 

ص . 11[ " للخبير الذي لا يملك إلا رأيا فنيـا محضѧـا يمكѧن لهѧم الإستعانѧـة بѧه أو الإستغنѧـاء عنѧه        

221 [ .  

 

تجعѧـل مѧن نتѧائج الخبѧرة      التѧي قانون الإجراءات المدنية والإدارية من  144نص المادة  -

عد رأي الخبير، فإنه يفتѧرض فѧي القاضѧي إلمامѧـه بموضѧوع      ولكـي يستب، )51(ة للقاضي غير ملزم

 همادام أن القانون يستوجب من القاضي تسبيب اسѧتبعاد  المهمة التي أودع فيها الخبير نتائـج خبرتـه

  .)52(، وتسبيب أخـذه بنتائجهـا لنتائج الخبرة

  

تقѧѧدير  فممѧѧا سѧѧبق ذآѧѧره، يتبيّـѧѧـن أن المحكمѧѧة أو المجلѧѧس غيѧѧر ملѧѧزمين بتعيѧѧين خبيѧѧر ل         

من قانون الإجѧراءات   21طبقا للمادة تعويض الإستحقاق، وأن الوثائق المقدمة من طرف الخصوم 

، آافيѧѧـة )54(مѧѧن نفѧѧس القѧѧانون   27طبقѧѧا للمѧѧادة  ، أو التѧѧي يѧѧأمر القاضѧѧي بإحضѧѧارها   )53(المدنيѧѧة 

لاسѧѧتخلاص مسѧѧاحة المحѧѧل ونوعيѧѧة النشѧѧاط الممѧѧارس فيѧѧه، ورقѧѧم الأعمѧѧال المحقѧѧق مѧѧن طѧѧرف           
                                                           

  
50  (ѧѧت المحكمѧѧث قضѧѧه حيѧѧا أنѧѧن   " ة العليѧѧر، ومѧѧلطتهم للخبيѧѧوا سѧѧاة أن يفوضѧѧوز للقضѧѧه لا يجѧѧا، أنѧѧرر قانونѧѧن المقѧѧم

المقرر أيضا أن عمل الخبير يقتصر على جمع معلومات فنية يضعها أمام القضاة ليأخذوا بهѧا أو يردوهѧا بأسѧباب سѧائغة، بمѧا      
ت، فѧѧي قضѧѧية الحѧѧال، أن قضѧѧاة الإسѧѧتئناف فوضѧѧوا ولمѧѧا آѧѧان مѧѧن الثابѧѧ. لهѧѧم مѧѧن سѧѧلطة تقديريѧѧة، فالقاضѧѧي هѧѧو الخبيѧѧر الأآبѧѧر

سѧѧلطتهم للخبيѧѧر ، عنѧѧدما اعتمѧѧدوا تقريѧѧر الخبيѧѧر فѧѧي قضѧѧية تعѧѧويض الإخѧѧلاء، دون أن يناقشѧѧوا الخبѧѧرة، ممѧѧا يعѧѧرض قѧѧرارهم   
 ".للنقض 

  
ج يمكن للقاضѧي أن يؤسѧس حكمѧه علѧى نتѧائ     " من قانون الإجراءات المدنية والإدارية على أنه  144تنص المادة )  51

  ". القاضي غير ملزم برأي الخبير، غير أنه ينبغي عليه تسبيب استبعاد نتائج الخبرة . الخبرة
 
أنه من المقرر قانونا أنه لا يجوز للقضاة أن يفوضوا سلطتهم للخبير، ومѧن المقѧرر   " حيث قضت المحكمة العليا )  52

القضاة ليأخذوا بها أو يردوهѧا بأسѧباب سѧائغة، بمѧا لهѧم       أيضا أن عمل الخبير يقتصر على جمع المعلومات الفنية، يضعها أمام
ولمѧا آѧان مѧن    . من سѧلطة تقديريѧة، ومѧن ثѧم فѧإن القضѧاء بمѧا يخѧالف هѧذين الميѧدأين يعѧد خرقѧا للقѧانون وانعѧداما فѧي التسѧبيب                

ر تعويض الإخѧلاء،  الثابت، في قضية الحال، أن قضاة الإستئناف فوضوا سلطتهم للخبير عندما اعتبروا تقرير الخبير في تقدي
دون أن يناقشѧوا الخبѧѧرة، خرقѧوا القѧѧانون، ولѧѧم يسѧببوا قѧѧرارهم، وفوضѧوا سѧѧلطتهم للخبيѧѧر، ومتѧى آѧѧان آѧذلك، اسѧѧتوجب نقѧѧض       

  ". القرار المطعون فيه 
 
يجب إيѧداع الأوراق والسѧندات والوثѧائق التѧي     " من قانون الإجراءات المدنية والإدارية على أن  21تنص المادة )  53

  ... ". وتبلغ للخصم ... إليها الخصوم، دعما لادعاءاتهم، بأمانة ضبط الجهة القضائية  يستند
 
يمكن للقاضي أن يأمر في الجلسة بحضور الخصѧوم شخصѧيا لتقѧديم    " من نفس القانون على أنه  27تنص المادة )  54

  ".قة لنفس الغرض آما يجوز له أن يأمر شفهيا، بإحضار أية وثي. توضيحات يراها ضرورية لحل النزاع
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جر، وهي المعلومات التي تسمح للقاضي بتقدير تعويض الإستحقاق بكѧل سѧيادة وفقѧا للسѧلطة     المستأ

  .التقديرية الممنوحة له من طرف المشرع

  

  : الخــبيـــــر. 2. 1 .2
  

أو جѧѧـرت العѧѧادة فѧѧي المحѧѧاآم والمجѧѧالس القضѧѧائية علѧѧى أن يقѧѧوم القاضѧѧي بتعيѧѧين خبيѧѧر     

  ѧѧع سѧѧتحقاق، ويرجѧѧويض الإسѧѧويم تعѧѧراء لتقѧѧبة   خبѧѧراء بالنسѧѧـذا الإجѧѧهولة هѧѧى سѧѧـا إلѧѧك أساسѧѧبب ذل

بѧѧين هѧѧذا الخبيѧѧر وأولائѧѧك    تتѧѧـم للقاضѧѧي الѧѧذي، بѧѧذلك، يتѧѧرك عمليѧѧة مناقشѧѧة الوثѧѧائق والمسѧѧتندات       

الخصوم، سيما عملية التحقق من القياسات وحالة المحل التجѧاري ومѧا يتطلѧب ذلѧك مѧن انتقѧال إلѧى        

  .رقم الأعمال المحقق من طرف المستأجر عين المكان أو إلى إدارة الضرائب للتأآد من

  

وعـادة ما يلجأ القاضي إلى تعيين خبير واحد في النزاع، غيѧر أنѧه يجѧوز لѧه تعيѧين خبيѧر       

ليرجح، بعد ذلك، تلك التي يفضلها بناء علѧى سѧلطته   أو حتى خبرة ثالثة، ، آخر للقيام بخبرة مضادة

  . ] 298ص . 2003/1. 7[  )55(التقديرية 

  

مѧن   126رع للقاضي بتعيين خبيرين إثنين في نفس النزاع طبقا لنص المادة ويسمح المش

. 7[ ومعѧѧѧه القضѧѧѧاء قѧѧѧانون الإجѧѧѧراءات المدنيѧѧѧة والإداريѧѧѧة، وفѧѧѧي هѧѧѧذه الحالѧѧѧة، اشѧѧѧترط المشѧѧѧرع    

، فѧѧѧإذا )56( أن يقѧѧѧوم الخبѧѧѧراء بأعمѧѧѧال الخبѧѧѧرة معѧѧѧـا، ويعѧѧѧدون تقريѧѧѧرا واحѧѧѧدا]  90ص . 1992/4

  ).57(واحد منهم تسبيب رأيه اختلفت آراؤهم ، وجب على آل 

  

غير أن مثل هذا التعيين الجماعي، وبالنظر إلى صرامته، يؤدي، في غالب الأحيان، إلѧى  

، بحيѧث، وإضѧافة إلѧى عѧدم تفѧاهم الخبѧراء فѧي غالѧب         ] 93ص . 24[ صعوبات في الحيѧاة العمليѧة   

                                                           
 
الحكم بالتعويض الإستحقاقي المحدد حسب الخبѧرة المفضѧلة مѧن القاضѧي عѧن      " حيث اعتبرت المحكمة العليا أن )  55

 ".الخبرتين السابقتين بناء على سلطته التقديرية هو تطبيق سليم للقانون 
  

بѧراء، وجѧѧب علѧيهم القيѧѧام بأعمѧال الخبѧѧرة    مѧѧن المقѧرر قانونѧѧا أنѧه إذا تعѧѧدد الخ  " حيѧث قضѧѧت المحكمѧة العليѧѧا بأنѧه    )  56
ولما آان من الثابت، في قضية الحال، أن الخبيرين المعينѧين قѧد حѧرر آѧل واحѧد منهمѧا       . سوية، وبيان خبرتهم في تقرير واحد

  ".تقريرا مستقلا، فإن قضاة الموضوع الذين لم يلتفتوا إلى ذلك، يكونوا قد خرقوا القانون، واستوجب نقض قرارهم 
 
فѧي حالѧـة تعѧدد الخبѧراء المعينѧين، يقومѧون       " من قانون الإجراءات المدنية والإدارية علѧى أنѧه    127تنص المادة )  57

 ".إذا اختلفت آراؤهم، وجب على آل واحد منهم تسبيب رأيـه . بأعمال الخبرة معا، ويعدون تقريرا واحدا
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فإنѧه مѧن النѧادر أن    الأحيان حول الطريقѧة المعتمѧدة والأرقѧام المعتمѧدة مѧن طѧرف آѧل واحѧد مѧنهم،          

يتفق الخبراء على التوقيت الخاص بالعمليات سѧيما منهѧا الوقѧت الѧذي يجѧب فيѧه اسѧتقبال الخصѧوم،         

والوقت الذي يѧتم فيѧه محاولѧة الصѧلح بيѧنهم، والوقѧت الѧذي تѧتم فيѧه عمليѧات الخبѧرة فѧي حѧد ذاتهѧا،               

مصالح الضرائب والمصѧالح  وحتى بالنسبة لتقسيم الأشغال بينهم المتعلقة بجمع المعلومات من عند 

  .الأخرى المحتملة

  

  :سيما فإذا وقع خلاف بين الخبراء، فإنه لا يوجد أي نص قانوني ينظمـه، 

  
   ]. 23[  الخبير لا ينظم مثل هذه الخلافاتالمنظم لمهنة  قانونالوأن  -

  
خبѧراء  وأن قانون الإجراءات المدنية والإدارية لم ينظم، بدوره، مسѧألة الخلافѧات بѧين ال    -

  .حول تنفيذ الخبرة

  

  : آـيفيـة تقديــر تعــويض الإستحــقاق. 2. 2
  

يجѧѧوز للمѧѧؤجر أن يѧѧرفض تجديѧѧد : " مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري علѧѧى أنѧѧه  176نصѧѧـت المѧѧادة 

ومѧا يليهѧا،    177الإيجار، غير أنه ينبغي عليه، فيما عدا الإسѧتثناءات المنصѧوص عليهѧا فѧي المѧادة      

التعѧѧويض المسѧѧمى تعѧѧويض الإسѧѧتحقاق الѧѧذي يجѧѧـب أن يكѧѧون مساويѧѧـا  أن يسѧѧدد للمسѧѧتأجر المخلѧѧي 

  .للضرر المسبب نتيجـة عدم التجديد

  
ويتضمن على وجه الخصوص التعويض المشار إليه في الفقرة الأولى من هѧذه المѧادة،   " 

القيمة التجارية للمحل التجاري التي تحدد وفقا لعرف المهنة، مع ما قد يضـاف إليѧه مѧن مصѧاريف    

ادية للنقل وإعادة الترآيب، وآذلك مصاريف وحقوق التحويل الواجب تسديدها لمحل تجاري مѧن  ع

  ".نفس القيمة، إلا إذا أثبت المالك أن الضرر هو دون ذلك 

  

  :ض الإستحقاق ينقسم إلى عنصريـن تعوي يفهم من هذا النص أن

  
  . . )1. 2. 2(  تعويض رئيسي يشمل القيمة التجارية للمحل -

  
  ..)2.2.2( عويض تبعي يشمل ما قد يضاف إلى القيمة التجارية للمحل من مصاريفت -
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  : لات تعويض الإستحقـاقآمشتم ةوالتعويضات التبعيـ يالتعـويض الرئيسـ. 1. 2. 2
  

يقصـد بالتعويض الرئيسي القيمة التجارية للمحل التجѧاري، أمѧا التعويضѧات التبعيѧة فهѧي      

  .ن أجل الإنتقال إلى محل آخـر تشمل ما قد يصرفه المستأجر م

  

  : التعويض الرئيســي. 1. 1. 2. 2
  

القيمѧѧة "  أنѧѧـه يقصѧѧـد ، "القيمѧѧة التجاريѧѧة للمحѧѧل   " يفهѧѧـم مѧѧن اسѧѧتعمال المشѧѧرع لعبѧѧارة     

، ] 119ص . 24[ " الحقيقية للمحل في سوق المبيعات، أي قيمة المحل لو عرض للبيع الرضѧائي  

، الѧѧذي يجѧѧب ] 74ص . 25[ "  ضѧѧياع المحѧѧـل"  " التجاريѧѧة  القيمѧѧة" وبعبѧѧارة أخѧѧرى، يفهѧѧم مѧѧن  

بمعنѧѧى سѧѧعر السѧѧوق أي " ، )58" (ة بѧѧه الممارسѧѧأو الأنشطѧѧـة التجاريѧѧة لنشѧѧاط حѧѧـسب ا" تعويضѧѧه 

  .] 223ص . 11[ " قيمة المحلات المماثلة في النشاط والدخل السنوي 

  

تأجر عѧن  المسѧ  ويستنتج من ذلك أن التعويض الرئيسي يسѧتوجب مѧن المѧؤجر أن يعѧوض    

، وفقѧا للإجتهѧاد   ، بѧل يجѧوز للمѧؤجر   )59" (إلا إذا أثبѧت أن الضѧرر هѧو دون ذلѧك     " ، ضياع المحѧل 

أن يѧتخلص مѧن دفѧع     ] 72ص . 1999/54. 9و   84ص . 1997/1. 7[ القضائي للمحكمة العليا 

آخѧر  تعويض الإستحقاق إذا أثبت أن الضرر منعـدم، آمѧن يثبѧت أن المسѧتأجر قѧد اسѧتفاد مѧن محѧل        

  ).61(، أو آمن يثبت أن المحل التجاري ليس له نشاط )60(من البلديـة 

  
                                                           

  
ز للمؤجر رفض تجديد الإيجار، غير أنѧه ينبغѧي عليѧه    من المقرر قانونا أنه يجو" حيث قضت المحكمة العليا أنه )  58

فѧإن تحديѧد القيمѧة التجاريѧة     . أن يسدد للمستأجر تعويض استحقاق يجب أن يكون مسѧاويا للضѧرر المسѧبب نتيجѧة عѧدم التجديѧد      
  ".للمحل ينبغي أن تشمل على تقدير لتعويض الإستحقاق حسب النشاط أو الأنشطة التجارية الممارسة به 

 
  .من القانون التجاري 176ك ما نصت عليه الفقرة الأخيرة من المادة وذل)  59
 
من المقرر قانونا أنه يجوز للمؤجر أن يѧرفض تجديѧد الإيجѧار، غيѧر أنѧه ينبغѧي       " حيث قضت المحكمة العليا أنه )  60

لتعويض الإسѧѧتحقاقي عليѧѧه فيمѧѧا عѧѧدا الإسѧѧتثناءات المنصѧѧوص عليهѧѧا قانونѧѧا، تسѧѧديد التعѧѧويض للمسѧѧتأجر المخلѧѧي، والمسѧѧمة بѧѧا  
ولمѧѧا ثبѧѧت، مѧѧن القѧѧرار المطعѧѧون فيѧѧه، أن قضѧѧاة المجلѧѧس قضѧѧوا بأحقيѧѧة المطعѧѧون ضѧѧده فѧѧي التعѧѧويض          . المسѧѧاوي للضѧѧرر 

الإستحقاقي رغم حصوله على محل آخر من البلدية عوض المحѧل الѧذي هѧدم، فѧإنهم عرضѧوا قѧرارهم للѧنقض، لأن المطعѧون         
  ".لضرر، ويكون حقه في التعويض، عندئذ، قد شمل ضده عوض بمحل آخر، وبالتالي، فلا وجود ل

 
أن عدم تقديم إثبات على أن المحل التجѧاري لѧه نشѧاط ولѧه عناصѧر ماديѧة ومعنويѧة        " حيث قضت المحكمة العليا )  61

  ".يمكن تقديرها بواسطة خبرة، يحرم المستأجر من حقه في التعويض الإستحقاقي 
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من القѧانون التجѧاري تستوجѧـب التمييѧز بѧين مѧا إذا آѧان المحѧل التجѧاري قѧد            176ادة فالم

حѧل الѧذي رفѧض المѧؤجر تجديѧد      ، نتيجة ضياع الزبائـن التابعين لموقѧع الم ضاع من المستأجر أم لا

ديـد إيجـار المحل التجاري قѧد أدى إلѧى ضѧياع الزبائѧـن، فѧإن التعѧويض       فإذا آان رفض تجإيجاره، 

ي هѧѧـذه الحالѧѧة فѧѧإن التعѧѧويض    ــــѧѧـ، وف] 420رقѧѧم . 74ص . 25[ يجѧѧب أن يشѧѧمل هѧѧـذا الضѧѧياع    

  ). Indemnité de remplacement( ديل ــــــــيسمـى تعويض التب

  

    ѧد أدى إلѧاري قѧل التجѧر      أمـا إذا آان رفض تجديد إيجار المحѧان آخѧى مكѧل إلѧل المحѧى نق

 Indemnité de( دون ضѧѧياع الزبѧѧائن، فѧѧإن التعѧѧويض يشѧѧمل، فѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة، مصѧѧاريف الإنتقѧѧـال  

déplacement (  ]25 . 420رقم . 74ص [.  

  

غير أن دفع تعويض الإنتقال مع ما يتطلب ذلك من مصاريف تابعѧة لѧه لا يمكѧن تصѧوره     

قيمѧѧة تعѧѧويض تقѧѧل عѧѧن ) بمѧѧا فيѧѧه مصѧѧاريف النقѧѧل ( التعѧѧويض إلا إذا آانѧѧت القيمѧѧة الإجماليѧѧة لهѧѧذا 

  .] 420رقم . 74ص . 25[ ضياع المحل التجاري 

  

ل ، هѧو الѧذي يشكѧ ـ  ] 420رقѧم  . 74ص . 25[ فتعـويض التبديل، وفقѧا للقضѧـاء الفرنسѧي    

يل ولكـن المشكـل الذي يثـور في هـذا التمييز بين تعويض التبدالحد الأقصـى لتعويض الإستحقاق، 

وتعويض الإنتقال هو الطرف الذي يقع عليه تقدير إذا آان الأمر يخص هـذا أو ذاك التعويض، أي 

هل يقع على القاضي، بناء على الوقائع المطروحة عليѧه، القѧول مѧا إذا آѧان الأمѧر يخѧص تعѧويض        

  .التبديل أم تعويض الإنتقال، أم يرجع ذلك إلى الخبير أو إلى الأطراف المتخاصمة

  

بة على هذا المشكل، يتعـين القول أن القاضي هو الذي يعين خبيرا من أجѧل التحقѧق   للإجا

من ما إذا آان الأمر يخص ضياع المحل وبالتالي تطبيق تعويض التبѧديل، أم أن الأمѧر يخѧص نقѧل     

ى فѧي حالѧة تعيѧين    ــن، وحتѧ ـــѧ لكوبالتالي، تطبيق تعويض الإنتقѧال،   المحل فقط دون ضياع الزبائن

مѧن القѧانون    176 ند مناقشة نتائج خبرته، يمكن للمؤجر، طبقا للفقѧرة الأخيѧرة مѧن المѧادة    خبير، وع

 ѧѧاري، أن يثبѧѧك  التجѧѧو دون ذلѧѧرر هѧѧت أن الض      ѧѧد محѧѧث توجѧѧرة، بحيѧѧي الخبѧѧدون فѧѧز المѧѧلات تتمي

ا، وبعكѧس ذلѧك،   لا تضيّع زبائنها مهمѧا آѧان موقعهѧ   والتي، بفضل سمعتها ونوع نشاطها، بالرفاهية 

  .اطة تضيّع زبائنها في حالة نقلهفي أحياء بسيتوجد محلات 
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رفض تجديد الإيجار لا يؤدي حتما إلى ضياع المحل التجѧاري  إذا آѧان   يتبيّــن هكذا، أن 

وفѧي  الممارس من طرف المسѧتأجر المخلѧي،    نقل النشاط التجاري ممكنـا بالنظر إلى طبيعة النشاط

أساسѧا   قديرهتѧ ـذي يѧتم  يض عѧن نقѧل النشѧاط الѧ    هذه الحالة ، يتعين حساب تعѧويض الإسѧتحقاق آتعѧو   

أو مѧا   ، وإن قيمة الحق في الإيجار يجѧب أن تتناسѧب مѧع مѧا اقتصѧده     قيمة الحق في الإيجـار  سبح

  .] 422رقم . 75ص . 25[ المستأجر من مبالغ إيجار لو بقي في الأماآـن  ادخره

  

تبѧديل، لا يمكѧن أن   ومن ذلك، فإن التعويض، مهما آان نوعѧه، وحتѧى لѧو آѧان تعѧويض ال     

 .يقل عن قيمة الحق في الإيجار

   

  : أو الإضافيـة التعويضات التبعـيـــة. 2. 1. 2. 2
  

فѧѧإن تعѧѧويض الإسѧѧتحقاق يشѧѧمل    سѧѧـواء ضѧѧاع المحѧѧل التجѧѧـاري، أو سѧѧواء أمكѧѧن نقلѧѧـه،      

عاديѧة للنقѧل وإعѧادة الترآيѧب وآѧذلك مصѧاريف       مصاريف " ــ مصاريف تبعية مختلفة لها علاقـة ب

  ).62" (قوق التحويل الواجب تسديدها لمحل تجاري من نفس القيمة وح

  

  :فالمصاريف التبعية تشمل، بالتالي، 

  
وتشمل المصاريف التي ينفقهـا المستأجر من اجل نقل بضائعه  :مصاريف عادية للنقل  -

  .وعتاده إن وجد من المحل المخلي إلى المحل الجديـد

  
المصѧاريف التѧي ينفقهѧا المسѧتأجر مѧن أجѧل إعѧادة        وتشمѧـل   :مصاريف إعادة الترآيѧب   -

  .ترآيب ما يستوجبه المحل الجديد ليصبح جاهزا لاستقبال الزبائـن

  
وتشѧѧѧمل هѧѧѧذه المصѧѧѧاريف مصѧѧѧاريف التوثيѧѧѧق والشѧѧѧهر  :مصѧѧѧاريف وحقѧѧѧوق التحويѧѧѧل  -

التѧي   ] 22ص . 3[ الخاص بالعقود التجارية ورسѧوم إدارة التسѧجيل ومصѧاريف السѧجل التجѧاري      

، قها المستأجر من أجل مغادرة المحل المخلѧي والشѧروع فѧي النشѧاط فѧي المحѧل الجديѧد، أي هѧي        ينف

                                                           
  
 .من القانون التجاري 176/2المادة )  62
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المصاريف التي سيتحملها التاجر مخلي المحل لتجديѧد  "  ] 209ص . 1994/1. 7[ حسب القضاء 

  ).63" (نشاطـه في مكان آخر 

  

عѧѧѧويض مѧѧѧن القѧѧѧانون التجѧѧѧاري لتقѧѧѧويم ت   176ر المѧѧѧذآورة فѧѧѧي المѧѧѧادة  العناصѧѧѧغيѧѧѧر أن 

ص . 1996/2. 7[  الإسѧѧتحقاق ليسѧѧت محѧѧددة علѧѧى سѧѧبيل الحصѧѧر إذ، وآمѧѧا قررتѧѧه المحكمѧѧة العليѧѧا

  ).64(، يمكن للجهات القضائية الإعتماد على عناصر أخرى ] 118

  

والتي تقابل نѧص  ( من القانون التجاري  176ونظرا لكون العناصر المذآورة في المادة  

يمكѧن  " ه ليست مذآورة على سبيل الحصر، فإنѧ ) ي الفرنسي من القانون التجار 14 – 145المادة 

للجهات القضائية أن تعتمد على عناصر أخرى مѧن شѧأنها أن تسѧاهم فѧي تقѧدير الضѧرر النѧاتج عѧن         

  .] 223ص . 11[ " الإخلاء 

  

عناصر أخرى تشѧبه مѧا    يضيف إلى هذه العناصر ، وتطبيقا لسلطته التقديرية،القضـاءإن 

  :  من القانون التجاري أو تتداخل معها، أهمهـا 176المادة  نص عليه المشرع في

  

وهو يشمل المصاريف وحقوق التحويل التي تѧدفع مѧن    : ) remploi( تعويض الإستبدال  -

. 25[ أجل محل تجاري بنفس القيمة وهي تحسب بطريقѧة جزافيѧة مقارنѧة بالقيمѧة التجاريѧة للمحѧل       

 . ] 423رقم . 75ص 

 

من التعويض لا يدفع للمسѧتأجر إذا أثبѧت المѧؤجر أن المسѧتأجر سѧوف      غير أن هذا النوع 

   .] 423رقم . 75ص . 25[ لم يستبدل المحل التجاري بمحل آخر 

                                                           
  
من المقرر قانونا أن آل تنازل عن حق في الإيجار أو الإستفادة من وعѧد  " وهذا ما قضت به المحكمة العليا بأنه )  63

بالإيجار يتناول آل العقار أو جزءا منه سواء آان موصوفا بثمن العتبة أو بتعويض المغادرة أو بصورة أخѧرى، فإنѧه يخضѧع    
ان ثابتѧѧا، فѧѧي قضѧѧية الحѧѧال، أن قضѧѧاة الموضѧѧوع لمѧѧا قضѧѧوا بتعѧѧويض الإسѧѧتحقاق      ولمѧѧا آѧѧ . بالمائѧѧة 10لرسѧѧم التسѧѧجيل قѧѧدره  

للمسѧتأنفين عѧѧن محѧѧل إيجѧѧار بعѧѧد الرحيѧѧل منѧه، فѧѧإن حѧѧق التسѧѧجيل يقتطѧѧع مѧѧن هѧذا التعѧѧويض الممنѧѧوح، ويدفعѧѧه مѧѧن قѧѧبض هѧѧذا    
 ". التعويض، وعليه، فإن قضاة الدرجة الأولى قد طبقوا صحيح القانون ويتعين تأييد قرارهـم 

  
مѧن القѧانون    176مѧن المقѧرر قانونѧا أن مقتضѧيات المѧادة      " وهذا ما قضت به المحكمة العليا عنѧدما اعتبѧرت أنѧه    )  64

التجاري لѧم تحѧدد بصѧفة دقيقѧة المقѧاييس التѧي يتعѧين احترامهѧا لتقيѧيم القاعѧدة التجاريѧة، وإنمѧا وضѧعت توجيهѧات عامѧة يمكѧن                 
لتجاري، ونتيجة لذلك ، فإن قضاة الموضوع غير ملزمين يالإعتماد أساسѧا علѧى   الإهتداء بها للوصول إلى تحديد قيمة المحل ا
 ".رقم المبيعات وذلك إعمالا لسلطتهم التقديرية 
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وقد أبطلت محكمة النقض الفرنسية القرار الذي اعتبر أن المستأجر له الحق في تعѧويض  

     .] 423رقم . 75ص . 25[ الإستبدال في آل الحالات 

 

ويشمل مصѧاريف الترحيѧل وإعѧادة الترآيѧب التѧي ينفقهѧا المسѧتأجر          :لترحيل تعويض ا -

لمباشرة النشاط في محل تجاري جديد، أو نقѧل المحѧل التجѧاري القѧديم لجعѧل المحѧل الجديѧد مطابقѧا         

  .] 423رقم . 75ص . 25[ للنشاط المخصص 

  

أجر مѧن أجѧل   فـيدخل، بالتѧالي، ضѧمن هѧذا التعѧويض، تلѧك المصѧاريف التѧي ينفقهѧا المسѧت         

  .ترميم وإصلاح المحل الجديد لجعله قابلا لاستقبال الزبائن

  

اعتبѧѧѧر أن مصѧѧѧاريف الترميمѧѧѧات ]  95ص . 1991/2. 7[ غيѧѧѧر أن القضѧѧѧاء الجزائѧѧѧري 

  ).65(والإصلاحات لا تدخل ضمن تقويم تعويض الإستحقاق 

   

أنѧѧه الممنѧѧوح للمسѧѧتأجر الѧѧذي يثبѧѧت ويشѧѧمل التعѧѧويض  : تعѧѧويض عѧѧن ضѧѧياع المخѧѧزون -

  .] 423رقم . 76ص . 25[ تكبّــد مخزونا  بمناسبة توقف النشاط التجاري 

  

ويشѧمل التعѧويض عѧن ضѧياع الفوائѧد أثنѧاء الفتѧرة         :التجѧاري   تعويض عن الإضطراب -

ويرجѧع تقѧديره إلѧى سѧلطة     . الممتدة بين دفѧع تعѧويض الإسѧتحقاق والتحويѧل إلѧى محѧل تجѧاري آخѧر        

، ] 423رقѧم  . 76ص . 25[ أحيانا بنسبة معينة من رقѧم الأعمѧال   قضـاة الموضوع الذين يقدرونـه 

  .] 423رقم . 76ص . 25[ أو مبلغـا جزافيـا 

  

غيѧѧر أن التعѧѧويض لا يمѧѧنح للمسѧѧتأجر الѧѧذي لا ينكѧѧر بأنѧѧـه سѧѧيتوقف عѧѧن التجѧѧارة بمجѧѧرد    

 .] 423رقم . 76ص . 25[ استلامه تعويض الإستحقاق 
                                                           

  
متѧى آѧان مѧن المقѧرر قانونѧا، أن تقѧدير تعѧويض الإسѧتحقاق يكѧون علѧى أسѧاس            " حيث قضت المحكمة العليا أنѧه  )  65

فإن مصاريف الترميمات والإصѧلاحات لا تضѧاف إلѧى تعѧويض الإسѧتحقاق، ومѧن       القيمة الإيجارية للمحل وفقا لعرف المهنة، 
لمѧا آѧان ثابتѧا، فيѧر قضѧية الحѧال، أن قضѧاة الموضѧوع لمѧا صѧادقوا           . ثم فإن القضاء بما يخالف هذا المبدأ، يعد مخالفѧا للقѧانون  

الترميمات والإصلاحات التي قام  على محضر الخبرة الذي أضاف مبالغ أخرى للقيمة التجارية للمحل، والتي تمثل مصاريف
  ". بها المستأجر في المحل، يكونون، بقضائهم آما فعلوا، قد خالفوا القانون 
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علѧѧى المѧѧؤجر بѧѧدفع تعѧѧويض للمسѧѧتأجر يتعلѧѧق  قѧѧد يحكѧѧم  :عѧѧن تسѧѧريح العمѧѧال  تعѧѧويض -

بالمصاريف التي ينفقها هذا الأخير لتعويض العمال الذين تم تسريحهم بسبب استحالة تѧوظيفهم مѧن   

  .جديد في المحل الجديد

  

   .] 423رقم . 76ص . 25[ ويقـع على المستأجر تقديم ما يثبت ذلك 

  

ل، عند الإقتضاء وبعѧد إثباتهѧا،   شمـــوت : ] 423رقم . 76ص . 25[ تعويضات أخرى  -

مصاريف الإشѧѧهار، ــѧѧـاشرا لهѧا، آ ـــѧѧـا مببتلѧك التعويضѧѧات المختلفѧة التѧѧي يكѧون رفѧѧض التجديѧѧد سѧب    

، ] 423رقم . 76ص . 25[ ة الأوراق الجديدة المعنونة ، وطباع) Etiquetage( ومصاريف العنونة 

  .] 118ص . 1996/2. 7[  )66(ورقم المبيعـات 

  

  : تـاريخ  تقدير التعــويضو ق حسـاب التعويض الإستحقاقـيطر. 2. 2. 2
  

  : طــرق حســاب التعويض الإستحقـاقــي. 1. 2. 2. 2
  

لم يرد نص قانوني يوضـح الطريقة أو الطرق التي يحسѧب بهѧا تعѧويض الإسѧتحقاق، بѧل      

" مهنѧـة  وفقѧا لعѧرف ال  " إن المشرع وضع نصـا عامـا يتماشѧى والأعѧراف التجاريѧة، وذلѧك بنصѧـه      

بسѧѧبب هѧѧذا الѧѧنص العѧѧام، يلجѧѧأ الخبѧѧراء إلѧѧى عѧѧدة طѧѧرق لتقѧѧدير قيمѧѧة تعѧѧويض الإسѧѧتحقاق        ، و)67(

  .الواجب دفعه للمستأجر

  

                                                           
  
ولما آان مѧن الثابѧت، فѧي قضѧية الحѧال، أن قضѧاة الموضѧوع صѧادقوا علѧى تقريѧر           " حيث قضت المحكمة العليا )  66

، 1986دون الأخѧذ بعѧين الإعتبѧار رقѧم مبيعѧات سѧنة        1985-1984-1983الخبرة الذي اعتمد على رقم المبيعات لسѧنوات  
 ".فإنهم طبقوا القانون تطبيقا سليما 

 
 .من القانون التجاري 176المادة )  67
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وإذا آان الخبير حرا فѧي اختيѧار الطريقѧة أو الطѧرق فѧي تقѧويم تعѧويض الإسѧتحقاق، فѧإن          

رق التي اعتمѧـدها حتѧى   ريقة أو الططتلزمـه بتبيـان تلك ال]  98ص . 1990/3. 7[ مة العليا المحك

  ).68(يتسنى للقاضي مراقبة مدى صحة الأرقام المعتمدة من طرف هذا الخبير 

  

  : ] 24ص . 3[ هـذه الطرق التي غالبـا ما يلجأ إليها الخبراء في وتتمــثل 

  

  ) : La méthode de l’interférence( التداخل طريقـة  /أ

  

وقيمѧة الإيجѧار ومصѧاريف النقѧل وإعѧادة      عمѧال  هـذه الطريقة تأخـذ بعين الإعتبار رقѧم الأ 

ويحسѧѧب تعѧѧويض الإسѧѧتحقاق، وفقѧѧا لهѧѧذه  الماديѧѧة والمعنويѧѧة للمحѧѧل التجѧѧاري،  الترآيѧѧب والعناصѧѧر 

  : ] 137ص . 24[  الطريقـة، بالكيفيـة التاليـة

  

ل وإعѧادة الترآيѧب   ـѧ ـمصاريف النق+ قيمة الإيجار السنوي ) + الثلث منه ( رقم الأعمال 

بالمائѧѧة مѧѧن رقѧѧم    40( العناصѧѧر المعنويѧѧة والماديѧѧة للمحѧѧل    ) + لمائѧѧة مѧѧن رقѧѧم الأعمѧѧال    با 30( 

  ).الأعمال 

 

 La méthode du chiffre d’affaires ou coefficient(طريقـة رقم الأعمال أو معامـل النشاط  /ب

d’activité : (  

  

ري سѧيما  ويحسب تعѧويض الإسѧتحقاق، وفقѧا لهѧذه الطريقѧة، حسѧب عناصѧر المحѧل التجѧا         

والشѧهرة، وأيضѧا عناصѧر معنويѧة أخѧرى آعنѧوان المحѧل والإسѧم         ) الزبѧائن  ( منها عنصر العملاء 

  .  التجاري

  

                                                           
  
من المقرر قانونا أن تقويم تعويض الإستحقاق يستمد من القيمة التجارية للمحѧل  " حيث قضت المحكمة العليا أنه )  68

المهنة، والمصاريف الكافية للنقل وإعادة الترتيب، وآذا المصѧاريف وحقѧوق التحويѧل الواجѧب     التجاري التي تحدد وفقا لعرف 
لمѧا  . تسديدها لمحل تجاري من نفس القيمة، ومن ثم، فإن القضاء بما يخالف هѧذا المبѧدأ يعѧد مخالفѧة للقѧانون وانعѧداما للتسѧبيب       

ق دون أن تبيѧـن الكيفيѧة المسѧتعملة فѧي التقѧويم، ولѧم تبѧين        آان من الثابت، فѧي قضѧية الحѧال، أن الخبѧرة حѧددت مبلѧغ الإسѧتحقا       
العناصر المكونة له، فإن قضاة الإستئناف بتأييدهم الحكم المستأنف المصادق على هذه الخبرة، ولم يسѧببوا قѧرارهم قѧد خѧالفوا     

  ".من القانون التجاري  176أحكام المادة 
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وإن الطريقѧѧѧة الأآثѧѧѧر اسѧѧѧتعمالا للوصѧѧѧول إلѧѧѧى تقѧѧѧدير التعѧѧѧويض الإسѧѧѧتحقاقي تتمثѧѧѧل فѧѧѧي  

فѧي ذلѧك،   استخراج معدل رقم الأعمال خلال الثلاث سنوات  التي تسبق التنبيѧه بѧالإخلاء، ويعتمѧد،    

  .على المستندات الضريبية المقدمة من طرف المستاجر أو من طرف مصالح الضرائب

  

عنѧѧد اسѧѧتخراج ذلѧѧك المعѧѧدل الخѧѧاص بѧѧرقم الأعمѧѧال خѧѧلال الѧѧثلاث سѧѧنوات السѧѧابقة للتنبيѧѧه  

بالمائѧѧة بѧѧالنظر إلѧѧى طبيعѧѧة النشѧѧاط، وعنѧѧد   120و  50بѧѧالإخلاء، يضѧѧرب فѧѧي معامѧѧل يتѧѧراوح بѧѧين  

مصѧاريف النقѧل وإعѧادة    ( اف إليه التعويضات التبعية المѧذآورة أعѧلاه   هائي، يضاستخراج الرقم الن

  ... ).الترآيب 

  

لا يعكѧس دائمѧا الحقيقѧة لأن الخبيѧر يأخѧذ معلوماتѧه       " غير أن الإعتماد على هذه الطريقѧة  

غيѧѧر أن التصѧѧريحات لهѧѧذه الإدارة فѧѧي معظѧѧم الأحيѧѧان لا تمثѧѧل   . حѧѧول الѧѧدخل مѧѧن إدارة الضѧѧرائب 

  . ] 224ص . 11[ " ـة الحقيق

  

  ) : La méthode du bénéfice(  الربح طريقـة /ج

  

يحسب التعويض الإستحقاقي، وفقѧا لهѧذه الطريقѧة، بالأخѧـذ بعѧين الإعتبѧار أربѧاح التاجѧـر         

  .خلال الثلاث سنوات السابقة للتنبيه بالإخلاء، وذلك بالإعتماد على المستندات الضريبية

  

، يؤخѧѧذ معѧѧدلها  الѧѧثلاث السѧѧنوات السѧѧابقة للتنبيѧѧه بѧѧالإخلاء    عنѧѧـد اسѧѧتخراج الأربѧѧاح عѧѧن    

مصѧѧاريف النقѧѧل وإعѧѧادة الترآيѧѧب  ( المتوسѧѧط، لتضѧѧاف إليѧѧه التعويضѧѧات التبعيѧѧة المѧѧذآورة أعѧѧلاه    

         ... ).ومصاريف وحقوق التحويل 

  

  ) :  Méthode de la valeur locative( الإعتماد على القيمـة الإيجـارية طريقـة  /د

  

مѧѧـد هѧѧذه الطريقѧѧة علѧѧى قيمѧѧة الإيجѧѧار السنѧѧـوي، وهنѧѧاك نوعѧѧان مѧѧن القيمѧѧة الإيجاريѧѧة     تعت

  .القيمة الفعليـة للإيجار والقيمة الضريبية للإيجـار: السنويـة 
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وهѧي قيمѧة بѧدل الإيجѧار المѧدفوع سѧنويا أو المتفѧق عليѧه فعѧلا          : القيمة الفعليـة للإيجѧـار   -

ثابتة بواسطة وصولات الإيجار، فѧإذا آѧان الوصѧل هѧو وصѧل      حتى ولو لم يتم دفعه مادام أن قيمته 

  .] 114ص . 24[ شهر ليصبح مبلغـا سنويـا  12شهري، فإن قيمته تضرب في 

  

هي القيمة المرجعية لتقويم الإيجار السنوي، وتحدد بموجب : القيمة الضريبية للإيجـار  -

  ). actualiser( قانون التسجيل وقوانين المالية الحينية 

  

وهـذه الطريقة تشكل، في الواقع، أساسا للضѧريبة العقاريѧة التѧي تفѧرض بموجѧب القѧانون       

  .حسب القيمة الرسمية المفترضة للمتر المربع وفقا للمنطقة العمرانية

  

هѧѧـذا، وبعѧѧد تحديѧѧد القيمѧѧة السѧѧنوية للإيجѧѧار، سѧѧواء بطريقѧѧة القيمѧѧة الضѧѧريبية أو بطريقѧѧة      

حسب معامل الإيجار  60و  30صل إليه في معامل يتراوح بين القيمة الفعلية، يضرب المبلغ المتو

  .ضاوحسب نوع النشاط أي

  

بعѧض النشѧاطات ترتكѧز أآثѧر مѧن غيرهѧا علѧى        ويتم الضرب بناء على نѧوع النشѧاط لأن   

آنشاط المقاهي وبيع المواد الغذائية بالتجزئة، وفѧي هѧذه   ( الموقع، وبالتالي، على الحق في الإيجار 

وعلѧى العكѧس   . ] 114ص . 24[ لعنصر الشهرة قيمة أآبر مѧن عنصѧر العمѧلاء     النشاطات، يكون

يكѧѧون عنصѧѧر العمѧѧلاء أهѧѧم مѧѧن  ) آنشѧѧاط الحلاقѧѧة ( مѧѧن ذلѧѧك، بالنسѧѧبة لѧѧبعض النشѧѧاطات الأخѧѧرى  

العناصѧѧر الأخѧѧرى لأن هنѧѧاك ارتبѧѧاط شخصѧѧي بѧѧين الحѧѧلاق وعملائѧѧه إلѧѧى درجѧѧة أن تغييѧѧر الحѧѧلاق   

  .  ] 25ص . 3[ القائمة بحيث يتبعه عملاؤه أينما انتقل  مكان نشاطه لا يؤثر على العلاقة

  

  ) : Méthode de comparaison( طريقـة المقارنــة  /هـ

  
مѧѧع عقѧѧود بيѧѧع محѧѧلات تجاريѧѧة  وتعتمѧѧـد هѧѧذه الطريقѧѧة علѧѧى مقارنѧѧـة تعѧѧويض الإسѧѧتحقاق  

صѧعوبة العثѧور علѧى    غير أن هذه الطريقة لا يلجأ إليها الخبراء إلا نادرا نظرا لاستحالة أو مماثلة، 

عقود بيع محѧلات يمكѧن مقارنتهѧا بالمحѧل موضѧوع التعѧويض الإسѧتحقاقي، وذلѧك سѧواء مѧن حيѧث            

وحتى فѧي حالѧة العثѧور علѧى هѧذه العقѧود، فإنѧه        حة، أو الإيجار ، أو حجـم النشاط، الموقع، أو المسا

   .] 139ص . 24[ يجب العثور على عدد آبير منها حتى يتسنى القيام بالمقارنة 
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  : تاريــخ تقديــر التعــويض. 2. 2. 2. 2
  

لѧѧم يѧѧرد نѧѧص قѧѧانوني يحѧѧدد التѧѧاريخ الواجѧѧب أخѧѧذه بعѧѧين الإعتبѧѧار لتقѧѧويم الضѧѧرر اللاحѧѧق  

هذه المسѧألة  وقد طرحت في الحياة العملية اء رفض المؤجر تجديد عقد الإيجار، بالمستأجر من جر

الإسѧѧتحقاق، أي هѧѧل يعتمѧѧد علѧѧى رقѧѧم  بحѧѧدة، مѧѧن حيѧѧث التѧѧاريخ الواجѧѧب أخѧѧذه فѧѧي تحديѧѧد تعѧѧويض    

الأعمال المحقق وقت توجيه التنبيѧه بѧالإخلاء إلѧى المسѧتأجر أم ذلѧك المحقѧق يѧوم الحكѧم بالمصѧادقة          

ص . 3[ على التنبيه بالإخلاء، وهѧل يمكѧن لهѧذا التعѧويض أن يزيѧد أو أن يѧنقص فѧي الإسѧتئناف ؟         

23 .[  

  

   .حل هـذه المسألـة اختلف القضـاء الفرنسي عن القضـاء الجزائري في

  

  :بالنسبــة للقضــاء الجزائــري  /أ

  
النѧѧاتج عѧѧن  الضѧѧرر " اعتبѧѧرت أن تقѧѧدير   ] 121ص . 2000/1. 7[  إن المحكمѧѧة العليѧѧا 

رفض تجديد الإيجار يقدر ابتداء من تاريخ الإعلان عѧن رغبѧة المѧؤجر فѧي إنهѧـاء علاقѧـة الإيجѧار        

يقѧع بعѧد صѧدور الحكѧم القاضѧي بѧالإخلاء والأحكѧام        وليس من تاريخ الخѧروج الفعلѧي لأن الخѧروج    

  ".تفصل في الوقائع القائمة وليس المستقبلية 

  

فالقضـاء الجزائري اتجـه نحو الأخذ بالوقت الذي أعلن فيه المѧؤجر عѧن نيتѧه فѧي رفѧض      

  .تجديد الإيجار وعلم المستأجر بذلك بتبليغه بالتنبيه بالإخلاء

  

معيѧار هѧو اتجѧاه صѧائب مѧادام أن علاقѧة الإيجѧار تنتهѧي         إن أخذ القضاء الجزائري بهذا ال

بإعلان الرغبة، وما الحكم الذي يصدر بعد ذلك إلا تأآيد لانتهاء علاقة الإيجار، وأن الضرر الѧذي  

  .يجب تعويض المستأجر عنه يقدر، بالتالي، عند انتهاء الإيجار وليس بعده، مهما زاد أو نقص

  

الناحيѧة العمليѧة، إذ يضѧع حѧدا للمنѧاورات التѧي قѧد يلجѧـأ          آما أن هذا الإتجاه لѧه مزايѧا مѧن   

  . إليها المستأجر لتضخيم رقم أعماله بعد تلقيـه للتنبيه بالإخـلاء 



69 
 

  

  :بالنسبــة للقضـاء الفرنســي  /ب

  

يد قѧد حسѧم بطريقѧة أخѧرى     دإن مسألة الوقت الذي يقدر فيه الضرر الناتج عن رفض التج

ر أن قيمѧة تعѧويض الإسѧتحقاق يجѧـب تقديرهѧـا عنѧد الوقѧت الأقѧرب         الѧذي يعتبѧ  في القضاء الفرنسѧي  

  .] 419رقم . 74ص . 25[  لتحقق الضرر أي يوم الإخـلاء

  

محѧѧل غيѧѧر أن القضѧѧـاء الفرنسѧѧي يفѧѧرق بѧѧين حѧѧالتين، حالѧѧـة مѧѧا إذا قѧѧام المسѧѧتأجر بѧѧإخلاء ال

التعѧويض يقѧدر بتѧاريخ    فѧإذا آѧان المسѧتأجر قѧد أخلѧى الأمѧاآن، فѧإن        التجاري، أم بقي في الأماآѧـن،  

ص . 25[ إخلائه الأماآن، ولا يؤخـذ، في هذه الحالة، بالتقلبات الإقتصادية التي تطرأ بعد الإخلاء 

  .، ولا يعاد النظر في قيمة التعويض يوم الحكم] 419رقم . 74

  

، فѧإن القضѧاء يعتبѧر أنѧه يتعѧين الوقѧوف عنѧد        وعكس ذلك، إذا بقي المستأجر فѧي الأمѧاآن  

الفعلي للإخلاء، أو على الأقل فѧي تѧاريخ قريѧب مѧن الإخѧلاء، بمعنѧى عنѧد تѧاريخ الحكѧم أو          التاريخ 

  .] 419رقم . 74ص . 25[ القرار الذي يفصل في مقدار التعويض الإستحقاقي 

  

البحѧث فيمѧا    إن محكمة النقض الفرنسية استوجبت من قضاة الإسѧتئناف وأآثر من ذلك، فـ

ص . 25[ القرار المؤيد للحكم الذي فصل في تعويض الإسѧتحقاق  إذا لم يتفاقم الضرر عند إصدار 

، بѧѧل، وحتѧѧى فѧѧي حالѧѧة تأييѧѧد هѧѧذا الحكѧѧم، فإنѧѧه يتعѧѧين إدمѧѧاج  تطѧѧور رقѧѧم الأعمѧѧال   ] 419رقѧѧم . 74

  .] 419رقم . 74ص . 25[ للمستأجر اللاحق للخبرة المصادق عليها بموجب الحكم المستأنف 
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  ــيالــبــاب  الثــانـ
  

  ـاعمــمارســة حـق الإستـرجـ
  
  
  
  

من طرف المѧؤجر عѧن طريѧق دعѧوى قضѧـائية يرفعهѧـا ضѧد        إن حق الإسترجاع يمارس 

إن هـذه الدعوى بإخـلاء المحل التجاري المستأجـر، والمستأجر ترمـي إلى الحكم على هـذا الأخير 

  .هاتسبقهـا إجراءات لا تسمح للقاضي بالفصل في موضوع الإسترجاع بدون

 

الحكѧم الѧذي يصѧدر فيهѧا، يجѧب تبيѧـان       آثѧـار  لـذا، وقبل التطرق إلѧى دعѧوى الإسѧترجاع و   

  .تلك الإجراءات التي تسبقهـا

  

ارتــأيــنا تــقسيــم هــذا البــاب إلــى فصــليـــن ، نخـѧـصص الفصـѧـل الأول مـѧـنه إلـѧـى     ف

دعѧѧѧوى صـѧѧѧـل الثــانـѧѧѧـي إلـѧѧѧـى و الف الإجѧѧѧراءات السѧѧѧـابقة لممارسѧѧѧة دعѧѧѧوى الإسѧѧѧترجاع قضѧѧѧـائيا، 

  .الحكم فيهـاآثـار الإسترجاع و

  

  :أمــا الفصــل الأول ، فــنــبحـــث فيـــه 

  
مѧѧن القѧѧانون   176الإجѧѧراءات السѧѧابقة لѧѧدعوى الإسѧѧترجاع المبنيѧѧة علѧѧى المѧѧـادة       : . 1 -

  .).2 .1(  مشتملاتـهل، ثــم ) .1. 1( تنبيه بالإخـلاء تطرق لمفهوم اللـــنــ التجـاري

  
لنــتعـѧـرف  جراءات السابقة لدعوى الإسѧترجاع المبنيѧة علѧى الحѧالات الأخѧرى      الإ:  .2 -

. 2(  مѧن القѧانون التجѧاري    177المبنيѧة علѧى المѧادة    الإجراءات السѧابقة لѧدعوى الإسѧترجاع    عــلى 

ن مѧѧ 183و  182الإجѧѧراءات السѧѧابقة لѧѧدعوى الإسѧѧترجاع المبنيѧѧة علѧѧى المѧѧادتين  لـѧѧـى ع، ثـѧѧـم ) .1

  .).2. 2( القــانون نفس 

  

  :أمــا الفصــل الثــانــي، فــنــبحــث فيــه 
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، ثـѧـم  ) .1. 1(  شѧروط رفѧع دعѧوى الإسѧترجاع    فيѧه  دد فــنحدعـوى الإسترجـاع، :  .1 -

  )..2. 1( تقادم الدعوى 

  

. 2(  الآثѧار الخاصѧة بѧالمؤجر   ـنحــدد آثار الحكم الصادر في دعوى الإسترجاع، ف:  .2 -

  )..2. 2(  على المستأجرالحكم نفس ار ــــــآث، ثــم نحــدد ) .1

  
  
  
  

  ل     الأولالـــفـصـــ
  ـةجـراءات السـابقــالإ

  ـامارسـة دعـوى الإسترجـاع قضـائيملى عـ
  
  
  
  

  .وى الإسترجاع بين الحالة والأخرىتخـتلف الإجراءات السابقة لدع

  

من القانون التجاري تستوجب، قبѧل   176مادة فإذا آانت دعوى الإسترجاع المبنية على ال

مѧن   177، فإن دعوى الإسترجاع المبنية على المѧادة  ) .1( تنبيه بالإخلاء مباشرة الدعوى، توجيه 

، بينمѧا دعѧوى الإسѧترجاع المبنيѧة     نفس القانون تستوجب، إضافة إلى التنبيه بالإخلاء، توجيه إعѧذار 

 ). .2( ــتوجب تنبيهـا بالإخلاء وفق شروط محددة تسمن نفس القانون  183و 182على المادتين 

 

فـنقسـم هـذا الفصـل إلى مبحـثيѧـن، نخصѧص الأول منѧه إلѧى الإجѧراءات السѧابقة لѧدعوى        

  .من القانون التجـاري 176الإسترجـاع المبنيـة على المـادة 

  

  ѧى المѧ177واد أما الثاني فنخصصه إلى الإجراءات السابقة لدعوى الإسترجاع المبنية عل 

  .من نـفس القـانون 183و  182و 
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من القانون  176المبنيـة على المـادة  الإجراءات السابقـة لدعوى الإسترجاع. 1

  : - التنبيــه بالإخـــلاء - التجـاري

  
عنѧѧـدما يقѧѧرر المѧѧؤجر رفѧѧض تجديѧѧد الإيجѧѧار، يجѧѧب عليѧѧه توجيѧѧه تنبيѧѧه بѧѧالإخلاء إلѧѧى            

نبيـن مفهѧوم التنبيѧه بѧالإخلاء    ون تحت طائلـة البطــلان، ولذلك، ها القانالمستأجر وفقـا لشروط حدد

  .التنبيـه بالإخــلاءمشتمــلات بالإخـلاء، ثم 

  

  : التنبيــه بالإخــــــــلاء مــفهـــــــوم. 1. 1
  

وضѧѧع حѧѧـد لѧѧه، وهѧѧو إجѧѧراء يقѧѧوم بѧѧه   التنبيه بѧѧالإخلاء منѧѧع اسѧѧتمرار الإيجѧѧار و يقصѧѧـد بѧѧـ

عبѧارة عѧن عقѧد غيѧر قضѧائي يوجهѧه المѧؤجر إلѧى         " ، فهѧو  إلѧى المسѧتأجر  المؤجر بصورة انفرادية 

المستأجر عن طريق محضر قضائي يعبѧر لѧه فيѧه عѧن نيتѧـه فѧي رفѧض تجديѧد عقѧد الإيجѧار مقابѧل            

تبيѧـان أشѧخاص التنبيѧه    ، وهѧو الأمѧر الѧذي يسѧتوجب     ] 93ص . 2[ " عرض تعويض الإستحقـاق 

مѧѧن يوجѧѧـه هѧѧذا التنبيѧѧه وجيѧѧه التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء وإلѧѧى بѧѧالإخلاء مѧѧن حيѧѧث الشѧѧخص الѧѧذي يقѧѧع عليѧѧه ت 

  . وطريقة تسليمه ، ثم تبيـان الشكل الذي يجب احترامه في التنبيه بالإخـلاءبالإخلاء

  

  : من يوجـه التنبيه بالإخلاء وإلى من يوجــه. 1. 1. 1
  

  : الشخــص الذي يوجـه التنبيــه. 1. 1. 1. 1
  

خلاء يجب أن يكون متمتعا بأهلية توجيهѧه، وإلا اعتبѧر   إن الشخص الذي يوجه التنبيه بالإ

وآالѧѧة صѧѧريحة  غيѧѧر أنѧѧه يجѧѧوز للمѧѧؤجر أن يمѧѧنح   ، ] 342رقѧѧم . 58ص . 25[  الإجѧѧراء باطѧѧـلا 

لشخص آخر من أجل أن يقوم هـذا الأخيѧر بتوجيѧه هѧذا التنبيѧه بѧالإخلاء، آمسѧير العقѧار الѧذي، فѧي          

تنبيѧه بѧالإخلاء باسѧم المѧؤجر، سѧواء آѧان هѧذا الأخيѧر         إطار وآالتѧه الخاصѧة بالتسѧيير، يوجѧه هѧذا ال     

التنبيѧه بѧالإخلاء الموجѧه مѧن طѧرف       لكѧـن ، ] 342رقѧم  . 58ص . 25[ شخصا معنويا أو طبيعيѧـا  

، ونفѧѧس ] 342رقѧѧم . 58ص . 25[ يعѧѧد باطѧѧـلا  الوآيѧѧل باسѧѧم شѧѧخص متѧѧوف قبѧѧل توجيѧѧه التنبيѧѧه  

[ الجدران الذي لم يعد مالكѧا للمحѧل التجѧاري     البطلان يقرر للتنبيه بالإخلاء الموجه من طرف بائع

، وبالعكس، إذا آان التنبيѧه بѧالإخلاء قѧد وجѧه قبѧل البيѧع، فѧإن المشѧتري         ] 342رقم . 58ص . 25

ص . 11[ ، وذلك إن تمسك هذا الأخيѧر بѧرفض التجديѧد    ] 342رقم . 58ص . 25[ يتمتع بآثاره 

227 .[  
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آѧѧا فѧѧي حالѧѧة الشѧѧيوع، أم بعضѧѧهم يملѧѧك حѧѧق    ، سѧѧواء آѧѧانوا ملاأمѧѧـا إذا تعѧѧدد المؤجѧѧـرون 

اختلف مع القضاء الفرنسي، بحيѧث،   الإنتفاع، والبـعض الآخر ملكية الرقبة، فإن القضاء الجزائري

في حالة الإيجار المبرم بѧين عѧدة شѧرآاء    "  اعتبرت المحكمة العليا أنه وبالنسبة للقضاء الجزائري،

نا تبليغ أحدهم التنبيه بالإخلاء للمستأجر ليعتبѧر صحيحѧـا   في الملكية وبين المستأجر، فإنه يكفي قانو

متѧى آѧان العقѧار مملѧوك علѧى الشѧيوع، وأن أحѧد المѧالكين فقѧط رفѧض           " ، وأيضا ] 85ص . 2[ " 

  .] 85ص . 2[ " تجديد الإيجار فعلى هذا الأخير أن يدفع آامل تعويض الإستحقاق 

  

توجيѧه التنبيѧه    آانѧت تكѧرس جѧواز    ، وإن] 199ص . 2002/1. 7[  محكمѧة العليѧا  لكـن ال

بالإخلاء من طرف أحد الورثة فقط، فإنها اسѧتوجبت إن وجѧه مѧن طѧرف جميѧع الورثѧة ألا يقتصѧر        

  ).1(دون تحديد أسمائهم بالكامـل " ورثة فلان " التنبيه على ذآر 

  

لا يفرق بين الملكية الشائعة وبين الملكيѧة المقسѧمة،    ] 108ص . 8[  فالقضـاء الجزائري

إذ حتѧى، بالنسѧبة لهѧذه الأخيѧѧرة، أجѧاز لصѧاحب حѧق الإنتفѧѧاع أن يوجѧه التنبيѧه بѧالإخلاء وحѧѧده دون          

  ).2(مالك الرقبة 

  

أمѧѧا القضѧѧـاء الفرنسѧѧـي، فيفѧѧرق بѧѧين الملكيѧѧة الشѧѧائعة للمѧѧؤجرين مѧѧن جهѧѧة، وبѧѧين الملكيѧѧة    

  .المقسمة بين مالك الرقبة وصاحب حق الإنتفاع من جهة أخرى

  

الشائعѧѧـة، اشѧѧترط القضѧѧاء الفرنسѧѧي إجمѧѧاع المѧѧلاك المѧѧؤجرين لتوجيѧѧه      فبالنسѧѧبة للملكيѧѧة  

  .] 58ص . 25[ التنبيه بالإخلاء 

                                                           
  
لأحѧد الورثѧة توجيѧه تنبيѧه بѧالإخلاء أو تنبيѧه بالإسѧتعادة للمسѧتأجر         إذا آان يجوز " حيث قضت المحكمة العليا أنه )  1

الذي يحتل العين التي ترجع ملكيتها لهؤلاء الورثة، فإنه بالمقابل لا يمكن توجيه نفѧس التنبيѧه باسѧم جميѧع الورثѧة دون تفصѧيل       
  ".يه بالإخلاء ومادام أن هذا الإجراء هو جوهري، فإن عدم مراعاته ينجر عنه بطلان التنب. لأسمائهم

 
مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني، علѧѧى المنتفѧѧع أن  897حيѧѧث مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا بالمѧѧادة " حيѧѧث اعتبѧѧرت المحكمѧѧة العليѧѧا أنѧѧه )  2

حيѧث أن المѧدعي يملѧك حѧق الإنتفѧاع بالمحѧل       . يستعمل الشيء بحالته التي تسلمه بها وحسب ما أعد له وأن يديره إدارة حسѧنة 
حيѧѧث أنѧѧه، والحالѧѧة هѧѧذه، فالمѧѧدعي يملѧѧك حѧѧق الإنتفѧѧاع وبالتѧѧالي حѧѧق الإسѧѧتغلال           . يقيموضѧѧوع النѧѧزاع بمقتضѧѧى عقѧѧد تѧѧوث    

وبما أنه أراد إنهاء عقد الإيجѧار المتعلѧق باسѧتعمال الغيѧر للعѧين المѧؤجرة المنتفѧع بهѧا مقابѧل قبضѧه إيجارهѧا، فلѧه             . والإستعمال
  ".المحل مقابل تعويضه طبقا للقانونفي استرجاع ولا يجوز للمستأجر أن يحرمه من حقه . آامل الصلاحية والمنفعة في ذلك
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أمѧѧا بالنسѧѧبة للملكيѧѧة المقسѧѧمة بѧѧين مالѧѧك الرقبѧѧة وصѧѧاحب حѧѧق الإنتفѧѧاع، اعتبѧѧر القضѧѧاء        

. 25[ الفرنسي أن التنبيه بالإخلاء الموجه من طѧرف صѧاحب حѧق الإنتفѧاع وحѧده يعتبѧر صحيحѧـا        

  .  ] 58ص 

  

  : الشخـص الذي يوجـه له التنبيــه. 2. 1. 1. 1
 

لذي يوجـه له التنبيه بالإخـѧـلاء، أمѧا المحتѧل للأمكنѧة بѧدون      يجب أن يكون المستأجر هو ا

لا يوجѧѧه لѧѧه أي أنѧѧه ]  109ص . 1990/2. 7[ فقѧѧد اعتبѧѧرت المحكمѧѧة العليѧѧا سѧѧند شѧѧرعي وقѧѧانوني 

  ).3(تنبيه 

  

المسѧѧتأجر إذا آѧѧان  -بالتنبيѧѧه بѧѧالإخلاء الموجѧѧـه إلѧѧى المسѧѧير ومѧѧن هѧѧذا المنطѧѧـلق، لا يعتѧѧـد 

، وفقѧا للقضѧاء   المستأجر الأصلي هو الذي أجر المحل إلى المسير المستأجر، لأن عقد التسيير الحر

لا يخضع لنفس أحكام إنهاء علاقة الإيجار، ويكون التنبيه بالإخلاء، بالتالي، غيѧر   ] 117ص . 8[ 

لإنهѧاء العلاقѧة إنѧـذار     ،] 209ص . 2001/1. 7[ ، وفقѧا للقضѧاء دائمѧـا    ، بل يكѧـفي ) 4(مستوجـب 

  ).5(مكتوب فقط 

 

                                                           
  
مѧن المقѧرر قانونѧا أن التنبيѧه بѧالإخلاء يوجѧه مѧن المѧؤجر إلѧى المسѧتأجر القѧانوني،            " إذ قررت المحكمة العليا أنѧه  )  3

ا آѧان ثابتѧا، فѧي    ولمѧ . ومن ثم، فإن المحتل للأمكنة بسوء نية لا يمكن أن يتمسك بتنبيه بالإخلاء وفقا للأوضѧاع المقѧررة قانونѧا   
قضية الحال، أن الطاعن لم يوجه لѧه مѧا يمكѧن اعتبѧاره تنبيهѧا بѧالإخلاء مѧن طѧرف المѧورث، وإنمѧا أمѧر بѧالخروج مѧن المحѧل               

مѧدة غيابѧه وعѧرض عليѧه تعويضѧا مقابѧل أتعابѧه، فѧإن قضѧاة الإسѧتئناف،           ) المحل التجاري ( آحارس أصلي للأصل التجاري 
القاضي بإبطال دعوى الطرد من أصل تجاري لعدم مطابقѧة التنبيѧه بѧالإخلاء للقѧانون، وتصѧديا       بإلغائهم الحكم المستأنف لديهم

للدعوى، قضوا من جديѧد بطѧرد الطѧاعن مѧن المحѧل اعتمѧادا علѧى أنѧه لѧم يسѧتطع أن يثبѧت صѧفته آمسѧتأجر للأصѧل التجѧاري                
 ". لقانون المتنازع فيه، فإن هؤلاء القضاة بقضائهم آما فعلوا التزموا بتطبيق صحيح ا

  
من المقرر قانونا أن إنهاء عقѧد التسѧيير   " أنه )  27/02/1996في  139.696قرار ( حيث قررت المحكمة العليا )  4

ولمѧا ثبѧت،   . الحر، لا يخضع لنفس أحكام إنهاء علاقة الإيجار، بحيث أن التنبيه بالإخلاء في عقد التسيير الحر ليس ضروريـا
تئناف لما قضوا بأن عقد التسيير الحر للقاعدة التجارية ينتهي بموجѧب رسѧالة توجѧه مѧن مالѧك      في قضية الحال، أن قضاة الإس

المحل إلى المسير دون ودون التعѧويض الإسѧتحقاقي، فѧإنهم طبقѧوا القѧانون تطبيقѧا سѧليما، لأن التنبيѧه بѧالإخلاء المؤسѧس علѧى            
 172حالة وجود عقد إيجار مبرم وفقا لمقتضѧيات المѧواد   من القانون التجاري لا يكون ضروريا إلا في  176و  173المادتين 

  ".وما يليها من القانون التجاري 
 
لا يمكن اعتبار عقد التسѧيير الحѧر بمثابѧة    " أنه )  07/12/1999في  201.563قرار ( إذ اعتبرت المحكمة العليا )  5

توجيهه التنبيه بالإخلاء، إذ ينتهي في أي وقѧت   عقد إيجار تجاري مهما طالت مدة بقاء المسير بالمحل التجاري، ولا يستوجب
ولما اعتبر قضاة الموضوع المسير بمثابѧة مسѧتأجر بطريقѧة شѧفوية وطبقѧوا عليѧه احكѧام الإيجѧار، فѧإنهم          . بمجرد إنذار مكتوب

  ".أخطأوا في تطبيق القانون 
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وقد طرحـت مسألة تعدد المستأجرين من حيث صحة التنبيه الموجه لأحدهم فقط أم يجѧب  

  .توجيه التنبيـه بالإخلاء لكل واحد من المستأجرين

  

وجѧѧـه وجوبѧѧـا لجميѧѧع الورثѧѧـة، وأن التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء ي" اعتبѧѧر أن  القضѧѧـاء الجزائѧѧري إن 

المؤجر مجبر على معرفة آل مسѧتأجريه أو ورثѧتهم وأن ورثѧة المسѧتأجر غيѧر ملѧزمين بالإفصѧاح        

  ]. 178ص . 2004/1. 7[ " عن بعضهم البعض 

  

القضاء الفرنسي أخذ بوجوب توجيه التنبيه بالإخلاء إلى آѧل واحѧد مѧن المسѧتأجرين     أمــا 

، إلا إذا آان العقد يشتمل على بند ينص على التضامن ] 343رقم . 58ص . 25[ وفي وقت واحد 

بѧѧين هѧѧؤلاء المسѧѧتأجرين، وفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة، فѧѧإن التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء الموجѧѧه لأحѧѧدهم يحѧѧتج بѧѧه علѧѧى      

 .] 342رقم . 58ص . 25[ الآخرين 

  

  : وطريقــة تسليمـــه شكــل التنــبيه بالإخــلاء. 2. 1. 1
  

  : لتنبيــه بالإخــلاءشكـــل ا. 1. 2. 1. 1
  

فѧѧѧي آѧѧѧل الحѧѧѧالات، توجيѧѧѧه التنبيѧѧѧه    ، ] 56ص . 1999/56. 9[ حسѧѧѧب القضѧѧѧاء  يجѧѧѧب، 

  ).6(بالإخلاء إلى المستأجر وعرض عليه التعويض الإستحقاقي 

  

إنه من المستقر عليه قانونا أن التنبيه بالإخلاء يجѧب أن يوجѧه بعقѧد غيѧر قضѧـائي، ولكѧن       

عقѧѧد الإيجѧѧار، علѧѧى أن يكѧѧون التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء بواسطѧѧـة رسѧѧالة  هѧѧل يجѧѧوز للأطѧѧراف الإتفѧѧاق، فѧѧي  

  .مصحوبة بعلم الوصول أو حتى برسالة بسيطـة

  

                                                           
  
جѧѧѧوز للقضѧѧѧاة الفصѧѧѧل بصѧѧѧفة لا ي" أنѧѧѧه )  1998سѧѧبتمبر   22فѧѧѧي  171.664قѧѧѧرار ( إذ قѧѧررت المحكمѧѧѧة العليѧѧѧا  )  6

مѧن القѧانون التجѧاري التѧي تشѧترط توجيѧه        173و  172استعجالية والأمر بالطرد من المحل التجاري لأن هذا مخالفا للمادتين 
  ". التنبيه بالإخلاء وعرض تعويض استحقاقي 

 



76 
 

إن هذه المسألة أثارت آثيرا من الجدل، إذ مѧن جهѧة، فѧإن عقѧد الإيجѧار التجѧاري يخضѧع        

 لإرادة طرفيѧѧه، وبالتѧѧالي، يجѧѧوز لهѧѧم إدراج مѧѧا شѧѧاؤوا مѧѧن شѧѧروط بينهѧѧـم، ومѧѧن جهѧѧة أخѧѧرى، فѧѧإن  

  .المشرع قد نص على أن يتم التنبيه بالإخلاء بواسطة عقد غير قضائي

  

حѧين قضѧت محكمѧة الѧنقض      1996إن القضاء الفرنسي قد حسم هذا الجدل وذلك في عام 

الفرنسية بأن توجيه التنبيه بالإخلاء يجب، تحѧت طائلѧة الѧبطلان، أن يѧتم بعقѧد غيѧر قضѧـائي، حتѧى         

  .] 345رقم . 59ص . 25[ يتم آذلك  ولو آان عقد الإيجار لم يشترط أن

  

  : طــريقــة تسليمــه. 2. 2. 1. 1
  

مѧѧادام المشѧѧرع اشѧѧترط أن يبلѧѧغ التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء بواسѧѧطة المحضѧѧر القضѧѧائي، فѧѧإن تبليغѧѧه  

وتسليمه للمستأجر يجب أن يتم بالطريقة الرسمية، لأن التبليغ الرسمي يمكن أن يتعلق بعقد قضѧائي  

  . آما هو الشأن عليه بالنسبة للتنبيه بالإخلاء )7(أو عقد غير قضائي 

  

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، التبليѧغ   406ويقصد بالتبليغ الرسمي، وفقا للمادة 

الѧѧذي يسѧѧلم نسѧѧخة مѧѧن التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء إلѧѧى     الѧѧذي يѧѧتم بموجѧѧب محضѧѧر يعѧѧده المحضѧѧر القضѧѧائي     

  .ذلكالمستأجر أينما وجد مالم ينص القانون على خلاف 

  

ويقوم المحضر القضائي بѧالتبليغ الرسѧمي بنѧاء علѧى طلѧب المѧؤجر أو ممثلѧه القѧانوني أو         

الإتفاقي ويحرر بشأنه محضرا في عدد من النسخ مسѧاو لعѧدد الأشѧخاص الѧذين يѧتم تبلѧيغهم رسѧميا        

)8.(  

  

مѧѧن قѧѧانون الإجѧѧراءات المدنيѧѧة والإداريѧѧة أن يتضѧѧمن محضѧѧر   407ويجѧѧب، طبقѧѧا للمѧѧادة 

  :الرسمي في أصله ونسخه، البيانات الآتيـة التبليغ 

  
                                                           

  
 .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 406المادة )  7
  
 .جراءات المدنية والإداريةمن قانون الإ 406المادة )  8
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  اسم ولقب المحضر القضائي وعنوانه المهني وتوقيعه وختمه، -

  
  تاريخ التبليغ بالحروف وساعته، -

  
  اسم ولقب طالب التبليغ وموطنه، -

  
إذا آان طالب التبليغ شخصا معنويا، تѧذآر تسѧميته وطبيعتѧه ومقѧره الإجتمѧاعي وصѧفة        -

  ي أو الإتفاقي،ممثله القانون

  
وإذا تعلѧق الأمѧر بشѧخص معنѧوي يشѧار      . اسم ولقب وموطن الشخص الذي تلقى التبليѧغ  -

  .إلى طبيعته وتسميته ومقره الإجتماعي وإسم ولقب وصفة الشخص الذي تلقى التبليغ الرسمي

  
توقيع الشخص الذي تلقى التبليغ وبيان طبيعة الوثيقة التي تثبت هويتѧه ورقمهѧا وتѧاريخ     -

  صدارها، وإذا تعذر على المبلغ له التوثيع على المحضر، يجب عليه وضع بصمته،إ

  
  .الإشارة إلى تسليم الوثيقة موضوع التبليغ الرسمي إلى المبلغ له -

  

وإذا لѧѧم يتضѧѧمن محضѧѧر التبليѧѧغ الرسѧѧمي البيانѧѧات المشѧѧار إليهѧѧا أعѧѧلاه، يجѧѧوز للمطلѧѧوب    

   ).9(ته لأي دفع أو دفاع الدفع ببطلانه قبل إثار) المستأجر ( تبليغه 

  

  : مشتمـــلات التنبيــه بالإخــلاء. 2. 1
  

. 1( الأجѧـل الѧذي يجѧب احترامѧه فѧي التنبيѧه بѧالإخلاء        يقصـد بمشتمـلات التنبيه بالإخلاء 

  )..2. 2. 1(بيه بالإخلاء من مضمون وما يجب أن يحتويه التن) .1. 2

  

  : أجـــل التنــبيه. 1. 2. 1
  

  :من القانون التجاري على أن  173تنص المادة 

                                                           
  

 .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 407المادة )  9
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لا ينتهѧي إيجѧار المحѧلات الخاصѧة بهѧذه الأحكѧѧام إلا بѧأثر تنبيѧه بѧالإخلاء حسѧبما جѧѧرت          " 

  ...عليه العادات المحلية وفي مدة ستة أشهر قبل الأجل على الأقل 

  
لا تنتهي مدة الإيجار الواقف على شرط والذي يسمح تحقيقه للمؤجر بѧأن يطلѧب الفسѧخ    " 

بليغ واقع قبل ستة أشهر قبل الأجѧل ولأجѧل مѧألوف ويجѧب أن يشѧير هѧذا الإعѧلان إلѧى تحقيѧق          إلا بت

  .الشرط المنصوص عليه في العقد 

  
وعندما يتضمن الإيجار عدة مراحل فإنѧه يجѧب تنبيѧه بѧالإخلاء فѧي الآجѧال المنصѧوص        " 

  ... ".المراحل عليها في الفقرة الأولى أعلاه إذا فسخ المؤجر الإيجار في نهاية إحدى هذه 

 

فالتنبيه بالإخلاء يجب أن يوجه وفقا لما جرت عليه العادات المحلية وفي مѧدة سѧتة أشѧهر    

يجب مراعاة أمرين، وهما مدة التنبيѧه بѧالإخلاء الѧذي يجѧب ألا يقѧل عѧن       ، أي قبل الأجل على الأقل

بѧѧذلك المقѧѧرر فѧѧي  سѧѧتة أشѧѧهر، وتѧѧاريخ انتهѧѧاء المѧѧدة الѧѧذي يجѧѧب أن يقتѧѧرن بѧѧـتاريخ انتهѧѧاء العقѧѧد أو  

  .العادات المحلية

  

غير أنه، وبالنسبة للعادات المحلية، تتعين الملاحظة أن الجزائر ليست لهѧا عѧادات محليѧة    

خاصة، عكѧس مѧا هѧو عليѧه الحѧال فѧي فرنسѧا التѧي تعѧرف عѧادات محليѧة خاصѧة مѧن بينهѧا مѧا هѧو                 

سѧبتمبر،   29السنة وهو تاريخ متعارف عليه في مدينة مرسيليا التي لا تعرف إلا تاريخا واحدا في 

بحيث إذا وجه التنبيه بالإخلاء قبل هذا التاريخ بأقل من ستة أشهر أو خارج هذا التاريخ، فѧإن آثѧار   

  .] 344رقم . 59ص . 25[ سبتمبر اللاحق  29التنبيه بالإخلاء تمـدد إلى تاريخ 

  

ون المѧدني، قѧد حѧدد    مѧن القѧان   475هـذا وتتعين الملاحظـة أن المشرع المدني، في المѧادة  

أآتѧوبر،   15يوليѧو و  15أبريѧل و   15ينѧاير و   15آجالا يجѧب احترامهѧا فѧي التنبيѧه بѧالإخلاء وهѧي       

فѧѧإذا وجѧѧه التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء لمѧѧدة تقѧѧل عѧѧن سѧѧتة أشѧѧهر قبѧѧل الأجѧѧل، أو أن التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء لѧѧم يحتѧѧرم 

  .لى بطلان التنبيه بالإخلاءمن القانون المدني، فهل يؤدي ذلك إ 475الآجال المحددة في المادة 

  



79 
 

من القانون المѧدني لѧم ترتѧب الѧبطلان علѧى عѧدم احتѧرام تلѧك الآجѧال، بѧل            475إن المادة 

إلا ابتѧداء مѧن الأجѧل    إذا عѧين الإنѧذار بѧالتخلي فѧي أجѧل آخѧر فѧلا يجѧري         " نصت صراحة على أنه 

طبيѧق هѧـذه القاعѧـدة    قѧد اسѧتقر علѧى ت   ]  10ص . 1992/1. 7[ إن القضѧاء التجѧاري   ، و"الذي يليه 

عندما اعتبرت أن توجيه التنبيه بالإخلاء في الآجال المحددة يحسب من الأجل الذي يليه، وأن ذلѧك  

. 7[ آمѧا اعتبѧر نفѧس القضѧاء     ، )10(من النظام العام يجب على القاضي الفصѧل بѧه مѧن تلقѧاء نفسѧه      

مѧن القѧانون المѧدني لѧيس      475أن عدم احترام التواريخ المذآورة في المѧادة  ]  147ص . 1996/1

  ).11(مبررا لإبطال التنبيه بالإخلاء 

  

أخيѧرا، فѧإن قاعѧѧدة الأجѧل تطبѧق أيضѧѧا علѧى نѧوعين خاصѧѧين مѧن الإيجѧارات المنصѧѧوص         

من القانون التجاري وهما الإيجارات ذات الفترات والإيجارات الواقفة على  173عليهما في المادة 

  .فسخ العقدشرط الذي، إن تحقق، يمنح الحق للمؤجر بـ

  

فبالنسѧѧبة للإيجѧѧارات ذات الفتѧѧرات، فإنهѧѧا تبѧѧرم لمѧѧدة لا تقѧѧل عѧѧن تسѧѧع سѧѧنوات تقسѧѧم علѧѧى  

فترات يتفѧق عليهѧا الأطѧراف عѧادة مѧا تكѧون فتѧرات محѧددة بѧثلاث سѧنوات، وفѧي هѧذه الإيجѧارات،              

و يجѧѧب توجيѧѧه التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء علѧѧى الأقѧѧل سѧѧتة أشѧѧهر قبѧѧل انتهѧѧاء مѧѧدة التسѧѧع سѧѧنوات، أو الفتѧѧرة أ   

  .الفترات المتفق عليها

  

أما الإيجارات الواقفة على شرط الذي، إن تحقق، يمنح الحق للمؤجر بفسخ العقѧد آتحقѧق   

شرط بيع العقار من طرف المؤجر أو شѧرط وفѧاة المسѧتأجر أو تغييѧر تخصѧيص المحѧل، ففѧي هѧذه         

ويѧذآر فѧي التنبيѧه    الإيجارات أيضا، يجب توجيه التنبيه بالإخلاء ستة أشهر علѧى الأقѧل قبѧل الأجѧل     

  .بالإخلاء تحقق الشرط المتفق عليه

                                                           
  

يتبѧين مѧن مراجعѧة القѧرار المطعѧون      " أنѧه  °  1988أفريѧل   27فѧي   52.906قرار ( حيث قررت المحكمة العليا )  10
فقѧرة الأخيѧرة مѧن القѧانون المѧدني التѧي       ال 475فيه أن المطعون ضدهم لم يحترمѧوا أجѧل التنبيѧه بѧالإخلاء المحѧدد بѧنص المѧادة        

تنص على أنه إذا عين الإنذار بالتخلي فѧي أجѧل غيѧر الأجѧل السѧالف الѧذآر، فѧلا يجѧري إلا ابتѧداء مѧن الأجѧل الѧذي يليѧه، وأن              
  ".ناسين بأن الأجل هو من النظام العام فلا يجوز مخالفتـه ... قضاة الموضوع لم ينصوا عليه في قضائهم 

 
مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أن ينتهѧѧي عقѧѧد إيجѧѧار   " أنѧѧه )  1992مѧѧاي  10فѧѧي  80.792المحكمѧѧة العليѧѧا قѧѧرار  إذ قضѧѧت )  11

المحلات المهنية غير المحددة المدة بإرسال أحد المتعاقدين إنذارا بالتخلي في آجال الثلاثة أشѧهر السѧابقة التѧي تبѧدأ لزومѧا مѧن       
عند مخالفة التواريخ المذآورة يسري الأجل ابتداء من التاريخ الѧذي  و. أآتوبر 15يوليو و  15أفريل و  15يناير و  15تاريخ 
ومن ثم فإن دفع الطاعن بعدم احترام التѧواريخ المѧذآورة لѧيس مبѧررا لإبطѧال التنبيѧه بѧالإخلاء فѧي قضѧية الحѧال إذ يبقѧى            . يليه

 "صحيحا ولكن يسري من التاريخ الذي يليه 
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  : مضمون التنبيه بالإخـلاء. 2. 2. 1
  

ويجѧب أن يѧتم التنبيѧه    : " من القانون التجاري علѧى   173نصت الفقرة الأخيرة من المادة 

بالإخلاء بعقد غير قضائي وأن تبين فيه الأسѧباب التѧي أدت إلѧى توجيههѧا مѧع إعѧادة ذآѧر مضѧمون         

  ".وإلا اعتبر باطلا  194دة الما

  

من القانون التجاري، يجب على المؤجر أن يذآـر الأسباب التي  173فحسب المادة 

من القانون التجاري، أي بمعنى  194دفعتـه إلى توجيه التنبيه بالإخلاء، وأن يعيد ذآر نص المادة 

  . 194ادة أن التنبيه بالإخلاء يجب أن يكون مسببا وأن تعاد فيه ذآر مضمون الم

  

  : تسبيــب التنبيــه بالإخــلاء. 1. 2. 2. 1
 

إذ أشار فقط إلى وجوب لم يشترط المشرع الطريقة التي يسبب بها التنبيه بالإخلاء، 

  .التي دفعتـه إلى توجيه التنبيه بالإخلاء" الأسباب " ذآـر 

  

  :إن القضـاء الجزائري انقسم، في مسألة التسبيب، إلى اتجـاهين 

  

يعتبر أن التنبيه بالإخلاء يعد مسببا بمجرد عرض ]  123. 1990/1. 7[ جـاه ات /أ

ذآر الأسباب " ، إذ لا يحتاج المؤجر إلى تعويض الإستحقاق الذي يعـد سببـا آافيـا لرفض التجديد

  .)12( "التي تبرر ذلك الموقف والأغراض التي يهدف إليها 

                                                           
  
مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أن للمѧѧؤجر أن " أنѧѧه )  1985جويليѧѧة  13فѧѧي  37.042قѧѧرار ( حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا )  12

يرفض تجديد إيجار المحل التجاري مقابل تسديد تعويض الإستحقاق، وهو غير ملزم بѧذآر الأسѧباب التѧي تبѧرر ذلѧك الموقѧف       
ولمѧا آѧان ثابتѧا، فѧي      .والأغراض التي يهدف إليها، ومن ثم، فѧإن القضѧاء بمѧا يخѧالف هѧذا المبѧدأ يعѧد خطѧأ فѧي تطبيѧق القѧانون           

قضية الحال، أن قضاة الإستئناف قضوا بإبطال دعوى الطاعن تأسيسا علѧى أن التنبيѧه بѧالإخلاء مѧع دفѧع تعѧويض الإسѧتحقاق        
  ".ومتى آان آذلك، استوجب نقض وإبطال القرار المطعون فيه . غير مسبب، فإنهم، بهذا القضاء أخطأوا في تطبيق القانون

  
يجѧوز للمѧؤجر أن يѧرفض تجديѧد الإيجѧار، غيѧر أنѧه        " أنѧه  )  1994ينѧاير   17في  110.146ر قرا( آما قضت أيضا 

ينبغي عليه، فيما عذا الإستثناءات المنصوص عليها قانونا، تسѧديد تعѧويض للمسѧتأجر المخلѧي، والمسѧمة بتعѧويض الإسѧتحقاق        
نه عرض التعويض عن الإخلاء، فإن ذلك يعѧد  ولما ثبت من القرار المطعون فيه أ. المساوي للضرر الناتج عن رفض التجديد

  ".تسبيبا آافيا للمصادقة على التنبيه بالإخلاء، وعليه فالدفع المثار في غير محله ويستوجب رفض الطعن 
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إلى ]  128ص . 1994/3. 7و  129ص . 1990/1. 7[  هذا الإتجـاهنفس وذهـب 

من القانون التجاري التي  176اعتبار التنبيه بالإخلاء صحيحا ومسببا بمجرد ذآر نص المادة 

  ).13(تجيز للمؤجر رفض تجديد الإيجار مقابل دفعه تعويض الإستحقاق 

  

ة جدية لى المؤجر ذآر السبب من أجل مراقباتجـاه يرى أن المشرع فرض ع /ب

، وعليه، فمجرد عرض تعويض الإستحقاق لا يشكل سببا يترك لتقدير القاضي، التسبيب المذآور

  . ] 96ص . 2[ ولا يكفي عرض  تعويض الإستحقاق لأن التعويض نتيجة وليس سبب 

  

ص . 2[ غير أنه، وبالنسبة للإتجاهين، فإن المحكمة العليا قد اشتهرت بالإتجـاه الأول 

96 [. 

 

شترط أن يكون التسبيب آافيا، وأن التنبيه بالإخلاء ناقص أما القضـاء الفرنسي، فإنـه ي

يعد باطلا، ولكن يجب على المستأجر، في هذه الحالة، أن يثبت، قبل  التسبيب أو مسببا تسبيبا سيئـا

يء قد ألحق به ضرارا ــــأي دفع في الموضوع، بأن ذلك النقص في التسبيب أو ذلك التسبيب الس

ذهب القضاء الفرنسي، نية منه في خفض آثـار بطلان التنبيه ، و] 348رقم . 59ص . 25[ 

ينتج، رغم بالإخلاء، إلى اعتبار أن التنبيه بالإخلاء الغير مسبب أو المسبب بطريقة غير آافية، 

ذلك، آثارا قانونية تتمثل في إنهاء علاقة الإيجار ويلزم المؤجر بدفعه إلى المستأجر تعويض 

  .] 348 رقم. 59ص . 25[ الإستحقاق 

  

  

  
                                                           

  
مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أن لمѧѧؤجر المحѧѧل " أنѧѧه )  1985نѧѧوفمبر  02فѧѧي  37.887قѧѧرار ( إذ قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا )  13

مѧن   173عقد الإيجار ودفعه للمستأجر تعويضا عن الإخلاء وعلى المؤجر أن يراعي أحكام المادة  التجاري حق رفض تجديد
مѧن نفѧس القѧانون، أمѧا إذا أشѧار فѧي التنبيѧه         194القانون التجاري التي تشترط أن يكѧون التنبيѧه مسѧببا ويѧذآر فيѧه نѧص المѧادة        

يѧرفض تجديѧد العقѧد مقابѧل دفعѧه تعѧويض الإسѧتحقاق، وهѧو          قѧانون تجѧاري، فمعنѧى ذلѧك أن المѧؤجر      176بالإخلاء إلى المادة 
قانون تجاري، ومن ثم، فإن القضاء بما يخالف هذا المبدأ يعد خطѧأ فѧي تطبيѧق     176و  173سبب آاف حسب مفهوم المادتين 

ديѧد تعѧويض   ولما آان قضاة الإستئناف، في قضية الحال، قضوا برفضهم دعوى الطاعن الرامية إلى تعيين خبيѧر لتح . القانون
  ". الإستحقاق، فإنهم بقضائهم هذا أخطأوا في تطبيق القانون، ومتى آان آذلك، استوجب نقض وإبطال القرار المطعون فيه 
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  : من القانون التجـاري 194إعـادة ذآـر مضمون المادة . 2. 2. 2. 1
  

من نفس  194من القانون التجاري إعادة ذآر مضمون المادة  173اشترطت المادة 

  .القانون وذلك تحت طائلة البطلان

  

من القانون التجاري في التنبيه  194إن سبب اشتراط المشرع إعادة ذآر نص المادة 

لإخلاء يرجع أساسـا إلى إعلام المستأجر بحقه في التعويض الذي، إن قبل به، جاز، للطرف با

  .الذي يهمه التعجيل أن يرفع دعوى استعجالية للمطالبة بتعيين خبير من أجل تقدير ذلك التعويض

  

 194هذا البطلان بسبب عدم ذآر نص المادة ]  96ص . 8[ وقد طبقت المحكمة العليا 

   ).14(التجاري في التنبيه بالإخلاء  من القانون

  

 183و  182و  177 وادعلى المة المبني اعالإجراءات السابقة على دعوى الإسترج. 2

  : اريمن القانون التج

  

تجѧѧب التفرقѧѧة، فيمѧѧا يخѧѧص الإجѧѧراءات السѧѧابقة لѧѧدعوى الإسѧѧترجاع المبنيѧѧة علѧѧى هѧѧـذه         

وبين الحالة المنصѧوص عليهѧا فѧي آѧل     ) .1. 2( من القانون التجاري  177المواد، بين حالة المادة 

  )..2. 2( من نفس القـانون  183و  182من المادتين 

  

قانون من ال 177ادة المبنية على الماع الإجراءات السابقة على دعوى الإسترج. 1. 2

  : اريالتج

  

من القانون التجاري أثارت وماتزال تثير عدة إشكالات في تطبيقهـا على  177إن المـادة 

  .أرض الواقــع

  
                                                           

  
مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أنѧѧه لا ينتهѧѧي إيجѧѧار   " أنѧѧه )  1996مѧѧارس  26فѧѧي  140.926قѧѧرار ( حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا  )  14

أشѧهر قبѧل الأجѧل     06بأثر تنبيه بالإخلاء حسبما جرت عليه العادات المحلية وفѧي مѧدة   المحلات الخاصة بهذه الأحكام إلا 
ويجب أن يتم التنبيه بالإخلاء بعقد غير قضائي وأن تبين فيه الأسباب التي أدت إلى توجيهه مع إعادة ذآѧر  ... على الأقل 

 ".وإلا اعتبر باطلا  194مضمون المادة 
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  :حالات، هــي )  04( وبالفعـل، فإن هـذه المادة قد تضمنـت أربـع 

  
  .حالــة السبب الخطير والمشـروع -

  
حالـة عدم تنفيذ المستأجر لالتزام من التزاماتѧه أو توقفѧه عѧن اسѧتغلال المحѧل التجѧاري        -

  .دون سبب جدي ومشروع

  
ـا لعدم صلاحيتها للسѧكن المعتѧرف بѧه مѧن     حالـة وجوب هدم آامل العمارة أو جزء منه -

  .السلطـة الإداريـة

  
  .ثبوت استحالة شغل العمـارة دون خطر نظرا لحالتها  -

  

  :إن هـذه الحالات الأربع يمكن تلخيصها في حالتيـن إثنين، وهما 

  
حالة تخص المستأجر، ويدخل في مضمونها حالة السبب والخطير المرتكب من طѧرف   -

  . لة عدم تنفيذه لالتزام من التزاماته أو توقفه عن النشاط دون سبب جدي ومشروعالمستأجر، وحا

  
وحالѧѧـة تخѧѧص العمѧѧارة المسѧѧتأجرة، ويѧѧدخل فѧѧي مضѧѧمونها حالѧѧة وجѧѧوب هѧѧدم العمѧѧارة      -

  .وحالة ثبوت استحالة شغلها

  

  : الحالات الخاصـــة بالمستأجـــر. 1. 1. 2
  

دم إلزام المؤجر بسداد تعويض من القانون التجاري على ع 177نصت المادة 

  :الإستحقاق إلى المستأجـر 

  
  .إذا برهن عن سبب خطير ومشروع تجاه المستأجر المخلي -

  
إذا لم ينفذ المستأجر التزاما من التزاماته أو توقف، دون سبب جدي ومشروع، عن  -

  .استغلال المحل التجاري
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   ير والمشروعي حالة السبب الخطف الإجراءات السابقة لدعوى الإسترجاع. 1. 1. 1. 2
  

المؤجر يجب عليه إذا توفرت شروط السبب الخطير والمشروع تجاه المستأجر، فإن 

وهـذا من القانون التجـاري،  173المادة  توجيه التنبيه بالإخلاء إلى المستأجر وفقا لما نصت عليه

ن مسببا على هـذه الحالة، وأن معنـاه أن التنبيه بالإخلاء الذي يوجـه إلى المستأجر يجب أن يكو

  .من القانون التجـاري 194يعـاد فيه ذآر مضمون المادة 

  

غير أن الفقـه والقضـاء انقسمـا بشأن وجوب توجيه التنبيه بالإخلاء إلى المستأجر في 

  .حالـة السبب الخطير والمشروع

  

  :خـلاء مادام بعض الفقـه يرى بأن هذه الحالة لا تحتاج إلى توجيه تنبيه بالإإن  /أ

  
من القانون التجاري التي  194أن التنبيه بالإخلاء يجب فيه إعادة ذآر مضمون المادة  -

  .تشير إلى تعويض الإستحقاق

  
من القانون التجاري لا تلزم المؤجر بدفع تعويض  177بينمـا حالات المادة  -

  .    ] 96ص . 2[ الإستحـقاق 

  

من القانون التجاري غير صـائب لكون أن  194لمادة غير أن استنـاد هذا الإتجاه على ا

تضمنت شطرين، الشطر الأول يخص لم تتضمن مسألة التعويض الإستحقاقي بل هذه الأخيرة 

النزاعات التي تطرأ بالنسبة لتطبيق الباب الثاني من الكتاب الثاني من القانون التجاري المتعلق 

  .عويض الإستحقاقبالإيجارات التجارية، والشطر الثاني يخص ت

  

ومادام أن مسألة التنبيه بالإخلاء والسبب الخطير والمشروع قد تضمنهم هذا الباب 

الثاني، فإن منازعة السبب الخطير والمشروع من طرف المستأجر يدخل ضمن المنازعات 

  .من القانون التجاري 194المتعلقة بهذا الباب، وبالتالي، يجب تذآيره بالمادة 

  

جر على السبب الخطير والمشروع لا يعفيـه من توجيـه التنبيه بالإخلاء وفقا فاستناد المؤ

  .من نفس القانون 194من القانون التجاري التي تستوجب إعادة ذآر مضمون المادة  173للمادة 
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  :أما القضـاء، فانقسم هو الآخر، بشأن هـذه المسألـة، حـيث  /ب

  

بأن الإيجارات الخاضعة ]  156 ص. 1989/4. 7و  104ص . 8[ يرى البعض  -

  ).15(لأحكام هذا الباب لا تنتهي إلا بأثر تنبيه بالإخلاء مهما آان السبب المستنـد إليـه 

  

أن التنبيه بالإخلاء غير ، فيرى ] 70ص . 1999/56. 9[  أما البعض الآخر -

  ). 16(ضروري في حالة السبب الخطير والمشروع 

  

في حالة مخالفة المستأجر  لدعوى الإسترجاع الإجراءات السابقة. 2. 1. 1. 2

  : دون سبب جدي ومشـروع لالتزاماته أو غلقه للمحل التجاري

  

غير أنه إذا آان "  :من القانون التجاري في فقرتها الثانية على أنه  177نصت المادة 

ومشروع  الأمر يتعلق بعدم تنفيذ التزام وإما بالتوقف عن استغلال المحل التجاري دون سبب جدي

فإنه لا يجوز الإدعاء بالمخالفة المقترفة من قبل المستأجر إلا إذا تواصل ارتكابها أو تجديدها 

ويجب أن يتم هذا الإنذار وإلا آان باطلا بعقد غير . لأآثر من شهر بعد إنذار المؤجر بتوقفها

  ".قضائي مع إيضاح السبب المستند إليه وذآر مضمون هذه الفقرة 

  

قبل أي دعوى قضـائية أو تنبيه بالإخلاء الذي انقسم  لمادة، بالتالي، الإنـذارتشترط هذه ا

  .بشأنـه القضـاء من حيث هل يجب توجيهه أم أن الإنـذار آاف لرفع الدعوى

  

  

                                                           
  

من المقѧرر فانونѧا أنѧه لا ينتهѧي إيجѧار      " أنه )  1997ماي  06في  147.946قرار ( حيث قضت المحكمة العليا )  15
  ... ".المحلات الخاصة بهذه الأحكام إلا بأثر تنبيه بالإخلاء 

دعوى رفض تجديد عقد الإيجار التي تنص عليها المادتѧان  " أن )  1985أآتوبر  19في  37.357قرار ( آما قضت 
  ".من نفس القانون  173ي والتي تتطلب حتما إنهاء العقد بتنبيه بالإخلاء طبقا للمادة من القانون التجار 177و  176

 
أن تغييѧر نشѧاط المحѧل التجѧاري الѧذي      ) "  1998سبتمبر  22في  171.705قرار ( حيث قررت المحكمة العليا )  16

الإخلاء للمسѧتأجر قبѧل رفѧع دعѧوى     ومن ثم وجب توجيѧه تنبيѧه بѧ   . لا يسبب أي ضرر بالمؤجرين لا يمكن اعتباره خطأ جسيما
وهو الشيء الذي يفهم منه أن تغيير النشاط لو تم اعتباره خطأ جسيما، فإن دعوى رفض تجديد الإيجار لا ". استرجاع المحل 

 .تشترط توجيه تنبيه بالإخلاء 
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  : إجــراء الإنـــذار احتــرام /أ

  

 إذا آان السبب الخطير والمشروع يكمن في عدم تنفيذ التزام أو في التوقف عѧن اسѧتغلال  

المحل التجاري دون سبب جدي ومشروع، فإن المشرع لم يسمح للمؤجر بالإدعاء بالمخالفة إلا إذا 

تواصل ارتكابها أو تجديدها لأآثر من شهر بعد إنѧذار المѧؤجر بتوقفهѧا، ويجѧب أن يѧتم هѧذا الإنѧذار        

  .وإلا آان باطلا بعقد غير قضائي مع إيضاح السبب المستند إليه وذآر مضمون هذه الفقرة

  

تحѧѧت طائلѧѧة ، أن يѧѧتم، ] 129ص . 8[ ووفقѧѧا للقضѧѧاء  177وفقѧѧا للمѧѧادة فالإنѧѧـذار يجѧѧب، 

 177، ويجب فيѧه إعѧـادة ذآѧر مضѧمون الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة         )17(البطلان، بعقد غير قضـائي 

، وإن البطلان المنصوص عليه في هـذه المادة هو بطـلان مطلѧق يجѧوز للأطѧراف إثارتѧه فѧي      )18(

  ).19(تكون عليها الدعوى، آما يجوز للقـاضي إثـارتـه من تلقـاء نفسـه أية مرحلة 

  

هـذا، وتجѧدر الإشѧـارة إلѧى أن القضѧـاء الفرنسѧي يفѧرق، فѧي حѧالات عѧدم تنفيѧذ التѧزام أو            

التوقѧѧف عѧѧن اسѧѧتغلال المحѧѧل التجѧѧاري، بѧѧين حѧѧالات يتوجѧѧب فيهѧѧا توجيѧѧه الإعѧѧذار وبѧѧين حѧѧالات لا   

  .يتوجب فيها توجيه الإعذار

  

بالفعـل، فإن القضاء يفرق بين ما إذا آانت المخالفѧة بمѧا لا انعكѧاس لهѧا أو فوريѧة وبѧين       و

  .ما إذا آانت مستمرة ومتجددة

  

                                                           
  
17  (           ѧول المصѧمونة الوصѧالة مضѧـة رسѧيس بواسطѧائي ولѧر القضѧطة المحضѧتم بواسѧذي يѧم  وهو الإجراء الѧحوبة بعل
 .استلامهـا

  
مѧѧن المقѧѧرر قانونѧѧا أنѧѧه يجѧѧب أن يѧѧتم  " أنѧѧه )  14/06/1994فѧѧي  114949قѧѧرار ( حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا  )  18

. مѧن هѧذه المѧادة    03الإنذار بالمخالفة وإلا آان باطلا بعقد غير قضائي مع إيضاح السبب المسѧتند إليѧه وذآѧر مضѧمون الفقѧرة      
 177والمؤسѧس علѧى المѧادة     1991أفريل  20أن الإنذار الموجه من المؤجر للمستأجر بتاريخ ومن الثابت، في قضية الحال، 

مѧن القѧانون التجѧاري ممѧا يѧؤدي إلѧى بطѧلان الإنѧذار لفسѧاد           177مѧن المѧادة    03من القانون التجاري لم يذآر مضѧمون الفقѧرة   
  ".الإجراءات التابعة له 

 
متى آان من المقرر قانونا أن إجراء الإعѧذار  " أنه )  01/06/1985في  32113قرار ( وقررت المحكمة العليا )  19

من القانون التجاري هѧو إجѧراء يتعلѧق بالنظѧام العѧام، وأن الجѧزاء المترتѧب علѧى مخالفتѧه هѧو            177الذي فرضته أحكام المادة 
إثѧارة هѧـذا الѧبطلان تلقائيѧـا فѧي      ، ومن ثم، فإنه يجوز لقضѧاة الموضѧوع   "تحت طائلة البطلان " البطلان المطلق تطبيقا لعبارة 

 ".أية مرحلة آانت عليها الدعوى 
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فإذا آانت المخالفة  بمѧا لا انعكѧاس فيهѧا أو فوريѧة، فإنهѧا لا تحتѧاج إلѧى إعѧذار بѧل يجѧوز           

، آحالѧـة الإيجѧار مѧن البѧاطن ،     فيها للمؤجر توجيه التنبيه بالإخلاء مباشѧرة دون أن يسبقѧـه بإعѧـذار   

  .] 81ص . 25[  أو الحكم جزائيا على المستأجر بممارسة الدعارة في المحل التجاري

  

. 25[ أما إذا آانت المخالفѧة هѧي مخالفѧة مسѧتمرة وقابلѧة للإصѧلاح، فѧإن الإعѧذار واجѧب          

الѧذي   التجѧاري ، أو حالـة توقف النشاط ] 81ص . 25[ ، آحالة عـدم دفع متأخر الإيجار ] 81ص 

  ).20( توجيه الإعـذار]  257ص . 2004/2. 7[ استوجبت فيه المحكمة العليا 

  

، عنѧѧѧدما ] 125ص . 1995/2. 7[  هѧѧѧذا، وقѧѧѧد ذهبѧѧѧت المحكمѧѧѧة العليѧѧѧا أآثѧѧѧر مѧѧѧن ذلѧѧѧك    

  :اشترطت، لإثبات توفر شروط إخلال المستأجر بالتزاماته 

  

  .يد متأخرات الإيجارالقيـام بمعاينة تثبت بواسطة عقد غير قضائي عدم تسد -

  

  .توجيه إعذار من أجل ذلك التسديد -

  

معاينة ثانية تثبت بواسطة عقد غير قضائي آخر، عدم تسديد المستأجر لمتأخر الإيجѧار   -

)21.(  

  

  

  

 
                                                           

    
يجب، تحت طائلة الѧبطلان، فѧي دعѧوى    " أنه )  06/10/2004في  334805قرار ( حيث قضت المحكمة العليا )  20

ه ومضمون الفقѧرة  إخلاء الأماآن المستأجرة، بسبب توقف النشاط التجاري، توجيه إنذار للمستأجر، يتضمن السبب المستند إلي
 ".من القانون التجاري  177الثانية من المادة 

  
ثبѧѧت، مѧѧن قضѧѧية الحѧѧال، أن طѧѧرد  " أنѧѧه )  1995مѧѧاي  10فѧѧي  109.837قѧѧرار ( حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا )  21

  :هما الطاعنة تم الأمر به من قبل المجلس استنادا على مجرد الأمر بالدفع ودون القيام بأحد الإجراءين القانونيين و
من القانون التجاري، وهي القيام بمعاينة تثبت بواسطة عقد غير قضائي عѧدم   177اتباع الإجراءات الواردة في نص المادة  -

تسѧديد متѧѧأخرات الإيجѧѧار وتوجيѧه إعѧѧذار مѧѧن أجѧѧل تسѧديد متѧѧأخرات الإيجѧѧار المѧذآورة فѧѧي أجѧѧل شѧѧهر ابتѧداء مѧѧن تѧѧاريخ تبليѧѧغ      
 .عقد غير قضائي آخر، عدم تسديد هذه الإيجاراتالإعذار المذآور، ومعاينة بواسطة 

 .من القانون التجاري 191من دون أن يقدم حكما يعاين فيه عدم تسديد الإيجار تطبيقا للمادة  -
وبنـاء على ذلك، فالمجلس القضائي لما اآتفى بالأمر بالدفع بدلا وعوضا عن أحد الإجراءين المذآورين أعلاه، فإنه اخطأ فѧي  

 ".نون، وبالتالي، يتعين نقض القرار في هذا الجانب تطبيق القا
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  :مـدى وجوب توجيـه التنبيه بالإخـلاء بعـد توجيه الإعـذار  /ب

  
ينهѧا، توجيѧه تنبيѧه بѧالإخلاء     إذا تم إرسال الإعذار، وبقѧي بѧدون جѧدوى، صѧح للمѧؤجر، ح     

من القانون التجاري يذآر فيه المخالفة والإجѧراءات التѧي تمѧت     177إلى المستأجر بناء على المادة 

  .من أجل الكف عن تلك المخالفة

  

  :ن ــــغـير أن القضـاء الجزائري انقسم، في هـذا الشأن، بي

  

أن ]  224ص . 1999/55. 9[  وجوب توجيه التنبيه بالإخلاء بعد الإعذار، واعتبѧروا  -

، وأن ارتكѧѧاز التنبيѧѧه بѧѧالإخلاء واجѧѧب فѧѧي آѧѧل الحѧѧالات التѧѧي ترمѧѧي إلѧѧى فسѧѧخ أو رفѧѧض التجديѧѧد      

  .)22(من القانون التجاري لا يعفيه من توجيه التنبيه بالإخـلاء  177المؤجر على المادة 

  

أن الإعѧذار  بحيث ]  389ص . 2006/1. 7[ وبين عدم وجوب توجيه التنبيه بالإخلاء  -

بѧѧأن الإعѧѧذار آѧѧاف مѧѧادام ]  156ص . 1989/4. 7[ ، واعتبѧѧروا )23(آѧѧاف لѧѧرفض تجديѧѧد الإيجѧѧار

يشترط، فѧي حالѧـة غلѧق    ]  217ص . 2002/1. 7[ ، مع أن بعض القضاء )24(الأمر يتعلق بفسخ 

المحل، محضر أول لمعاينة غلق المحل، ثم توجيه إعذار، ثم تحرير محضر ثѧان لمعاينѧة اسѧتمرار    

  ) .25(لمخالفة ا

                                                           
  

مѧѧѧن القѧѧѧانون  173وطبقѧѧѧا للمѧѧѧادة " أنѧѧѧه )  16/12/1997فѧѧѧي  143630قѧѧѧرار ( حيѧѧѧث قѧѧѧررت المحكمѧѧѧة العليѧѧѧا )  22
 06التجاري، يتعين على المؤجر الذي يريد إنهاء عقد الإيجار أن يبلغ تنبيها بالإخلاء للمستأجر لإخѧلاء المحѧل وبمنحѧه مهلѧة     

 177وحيث أن توجيه التنبيه بالإخلاء المبين أعلاه لا يمنع المؤجر من احترام الإجراءات المنصوص عليها في المادة . أشهر
وبما أن القرار المطعون فيه قضѧى بفسѧخ عقѧد الإيجѧار     . من القانون التجاري المتعلقة بالأخطاء التي ترتكب من قبل المستأجر

مѧن القѧانون التجѧاري، فإنѧه خѧرق القѧانون        177و  173دون احتѧرام مقتضѧيات المѧادتين     15/05/1991التوثيقي المؤرخ فѧي  
  ".ويستحق النقض 

 
لا يشѧѧترط توجيѧѧه تنبيѧѧه بѧѧالإخلاء ، " بأنѧѧه )  07/06/2006فѧѧي  379.162قѧѧرار ( حيѧѧث قضѧѧت المحكمѧѧة العليѧѧا )  23

التѧѧزام، ولا يشѧѧترط إلا احتѧѧرام الإجѧѧراءات  لقبѧѧول دعѧѧوى إخѧѧلاء محѧѧل، فѧѧي حالѧѧـة ثبѧѧوت ارتكѧѧاب المسѧѧتأجر خطѧѧأ أو مخالفѧѧة     
  ".من القانون التجاري  177المنصوص عليها في المادة 

 
أن الѧѧѧدعوى التѧѧѧي تهѧѧѧدف إلѧѧѧى الحكѧѧѧم علѧѧѧى ) "  19/10/1985فѧѧѧي  37357قѧѧѧرار ( إذ قѧѧѧررت المحكمѧѧѧة العليѧѧѧا )  24

       ѧدخل فѧه، تѧزء منѧع جѧه أو بيѧر تخصيصѧنها      المستأجر بالخروج من المحل التجاري بسبب تغييѧي سѧة التѧدة العامѧار القاعѧي إط
، وتسمى بѧدعوى الفسѧخ، وهѧي تتميѧز عѧن دعѧوى رفѧض تجديѧد الإيجѧار التѧي           492و  491القانون المدني في أحكام المادتين 

مѧن   173من القانون التجاري، والتي تتطلب حتما إنهѧاء العقѧد بتنبيѧه بѧالإخلاء طبقѧا للمѧادة        177و  176تنص عليها المادتين 
انون، ومن ثم، فالمجلس القضائي برفض دعوى الطاعنين تأسيسا على أنها لم تكن مسبوقة بتنبيه بѧالإخلاء، أخطѧأ فѧي    نفس الق

 ".تطبيق القانون 
  
من القانون التجاري  177لا تشترط المادة ) "  28/05/2002في  282654قرار ( بحيث قضت المحكمة العليا )  25

ѧѧق المحѧѧة غلѧѧر أول لمعاينѧѧر محضѧѧر   إلا تحريѧѧم تحريѧѧة ، ثѧѧة المرتكبѧѧن المخالفѧѧف عѧѧذار للكѧѧه إنѧѧم توجيѧѧتأجر، ثѧѧل المسѧѧن قبѧѧل م
  ".محضر ثان لمعاينة استمرار المخالفة 
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سواء في حالѧة عѧرض    ،أما القضـاء الفرنسي فيشترط التنبيه بالإخـلاء في جميع الحالات

بѧل أآثѧر    ،تعويض الإستحقاق أو في الحالات التي يعفى فيها المؤجر من سѧداد تعѧويض الإسѧتحقاق   

أن يكѧون   ،بالنسبة للحالات التي يعفى فيها المؤجر من تسديد تعويض الإسѧتحقاق  ،اشترط ،من ذلك

  .] 59ص . 25[ التنبيه بالإخلاء مسببا أآثر 

  

  : اريالحالات الخاصة بالمحل التج. 2. 1. 2
  

مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري،  177ويقصѧѧـد بهѧѧذه الحѧѧالات مѧѧا جѧѧاء فѧѧي الفقѧѧرة الثالثѧѧة مѧѧن المѧѧادة 

 وهما حالة ثبوت وجود هدم آامѧل العمѧارة أو جѧزء منهѧا لعѧدم صѧلاحيتها للسѧكن المعتѧرف بѧه مѧن          

  .السلطة الإدارية، وحالة ثبوت استحالة شغل العمارة دون خطر نظرا لحالتهـا

  

إن المشرع لم يذآـر أي إجراء سابق علѧى دعѧوى اسѧترجاع المحѧل التجѧاري مѧن طѧرف        

  .المؤجر إذا توفرت شروط هاتين الحالتيـن

  

 مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري التѧѧي تѧѧنص علѧѧى أن آѧѧل الإيجѧѧارات     173وبمفهѧѧوم المѧѧادة  لكѧѧـن، 

المتعلѧق بالإيجѧارات    أي الباب الثاني من الكتاب الثاني مѧن القѧانون التجѧاري   ( الخاضعة لهذا الباب 

 ، طبقѧا لهѧـذه الأحكѧام الآمѧرة،    زول إلا بأثر تنبيه بالإخـلاء، فإنه يقѧع علѧى المѧؤجر   تــلا )  التجـارية

ون التجѧѧاري، يذآѧѧـر فيѧѧه مѧѧن القѧѧان 173توجيѧѧـه تنبيѧѧه بالإخѧѧـلاء إلѧѧى المسѧѧتأجر وفقѧѧا لأحكѧѧام المѧѧادة  

  .من القانون التجـاري 194السبب المستند إليه ويعيد فيه ذآـر المادة 

  

غير أن الѧبعض يتسѧـاءل عمѧـا إذا آѧان يقѧع علѧى المؤجѧـر توجيѧه إعѧـذار إلѧى المستأجѧـر            

  .أو يعلمه فيه بأنه صدر قرار إداري يستوجب هـدمـهايعلمـه فيه بحالة العمارة 

  

أجѧѧاب علѧѧى هѧѧـذا التسѧѧاؤل بѧѧأن التنبيѧѧه ]  120ص . 1989/2. 7[ ائѧѧري إن القضѧѧـاء الجز

  ).26(بالإخلاء آاف آإجراء سابق لدعوى الإسترجاع، ولا يحتاج المؤجر إلى توجيه إعـذار 
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 183و  182ـين ادتالمبنية على الم اعت السابقة على دعوى الإسترجراءاجالإ. 2. 2

  : اريمن القـانون التج

  

من القانون التجاري تستوجب  183و  182في آل من المادة آورتين إن الحالتين المذ

  .منهما دراسـة خاصــة آل واحدة

  

من القانون  182عـلى المادة  الإجراءات السابقة لدعوى الإسترجاع المبنية. 1. 2. 2

  : اريالتج

   

بحيث، ، تثيـر شروط هذه المادة مسألـة البيـانات الواجب ذآـرها في التنبيه بالإخــلاء

ء تسبيبـا يتماشـى وتلك وتبعـا لتلك الشروط، يجب على المؤجـر أن يسبب التنبيه بالإخـلا

  :، بـالخصوص، تبيــان ى هذا الأخيرفيجـب علالشـروط، 

  
الشخص المستفيد من حق الإسترجاع الذي يجب أن يكون إما المؤجر نفسه أو زوجه  -

  .أو أصوله أو فروعه أو أصول أو فروع زوجه

  
ألا يكون المستفيد من حق الإسترجاع حائزا لسكن يكفيه لحاجاته العادية وحاجات  -

  .أفراد أسرته الذين يعيشون أو يقطنون معه

  
ألا يكون قد امتلك العمارة بعوض إلا إذا آان عقد الشراء يحمل تاريخا ثابتا لمدة تزيد  -

  .عن ست سنوات قبل رفض التجديد

  
ر الذي يسترجع منه المحل المنزل الذي يمكن أن أن يضع تحت تصرف المستأج -

  .يصبح عند الإقتضاء شاغرا من جراء ممارسة هذا الحق
                                                                                                                                                                                

  
متى آان من المقرر قانونا أنѧه يجѧوز   " أنـه )  1985أفريل  06في  35.464قرار ( حيث قررت المحكمة العليا )  26

ي دون أن يلѧزم بتسѧديد أي تعѧويض عѧن الإخѧلاء إذا مѧا أثبѧت وجѧود هѧدم          للمؤجر أن يرفض تجديد عقѧد إيجѧار المحѧل التجѧار    
آامل للعمارة أو جزء منهѧا، وفѧي هѧذه الحالѧة لا يشѧترط القѧانون علѧى المѧؤجر إعѧذار المسѧتأجر بѧل التنبيѧه بѧالإخلاء صѧحيحا               

قѧرر هѧدم اتخѧذ مѧن طѧرف رئѧيس       إذا آان من الثابت أن الطاعنين بلغا تنبيها بѧالإخلاء إلѧى المطعѧون ضѧده بنѧاءا علѧى م      . دونه
المجلس الشعبي البلدي انصب على بنايتهما، فإن قضѧاة الإسѧتئناف بتأييѧدهم الحكѧم المسѧتأنف القاضѧي بѧرفض طلبهمѧا الرامѧي          
إلى إثبات صحة التنبيه بالإخلاء، خرقوا القانون عندما قرروا وجوب توجيه إعذار مسѧبق للمسѧتأجر، ممѧا يترتѧب عليѧه نقѧض       

 ". على مخالفة أحكام هذا المبدأ  القرار تأسيسا
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من القانون  183عـلى المـادة  الإجراءات السابقة لدعوى الإسترجاع المبنية. 2. 2. 2

  : التجـاري

  

  :الإشـارة من القانون التجـاري، أن يتضمن التنبيه بالإخـلاء  183يجب، في حالة المادة 

  
  .إلى رخصة البناء التي تحصل عليها المؤجــر -

  
  .إلى الجزء من القطعة الأرضية المستأجرة من طرف المستأجر -

  
وإذا آانت رخصة البناء تخص آامل القطعة الأرضية، فيجب على المؤجر أن يشير  -

  .إلى ذلك في التنبيه بالإخــلاء

  
  

  
  
  
  ـانـــيالـفـصــل     الــثـ

  ــاعـوى  الإسترجـدعــ
  م الصــادر فيهـــاوالحكــ

  
  
  
  

المسѧتأجر  إن استرجاع المؤجر للعين المؤجـرة لا يتحــقق إلا بواسطـة حكـم نهـائي يلѧزم  

ولمـا آان الحكم الذي يصدر فѧي النѧزاع لا يمكѧن تصѧوره إلا عѧن طريѧق       بمغادرة العين المؤجـرة، 

هѧѧـذه الدعѧѧـوى فѧѧي المبحѧѧث الأول التѧѧي سѧѧينتج عنهѧѧا دعѧѧوى يرفعهѧѧـا المѧѧؤجر، فإنѧѧـه يتعѧѧين دراسѧѧـة 

  . الحكم القضـائي المرتب لآثــار سواء على المؤجر أو على المستأجر في المبحث الثـاني

 

  : دعــــــــوى  الإستـــــرجــــاع. 1
  

فѧي حالѧة عѧدم اتفѧاق الطѧرفين عنѧد       "  :مѧن القѧانون التجѧـاري علѧى أن      194تنص المѧادة  

لاثة أشهر من تاريخ التبليѧغ، ومهمѧا آѧان مبلѧغ الإيجѧار، ترفѧع آѧل النزاعѧات المتعلقѧة          انتهاء مهلة ث

بتطبيق هـذا الباب لدى الجهة القضائية المختصة والتي يكѧون موقѧع العمѧارة تابعѧـا لهѧا، وذلѧك عѧن        

  .طريق تكليف بالحضور يقدم من الطرف الذي يهمه التعجيل
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خلاء، جاز للطرف الذي يهمه التعجيل أن يѧتم  لإإذا طالب المستأجر بتعويض ا غير أنه" 

دعواه أمام رئيس المحكمة الناظرة في القضايا المستعجلة ليѧأمر بѧإجراءات الخبѧرة اللازمѧة، وذلѧك      

  .قبل انتهاء الأجل المنصوص عليه في الفقرة السابقة

  
يلحق تقرير الخبرة الذي يجب إيداعه في ظرف شѧهرين بكتابѧة الضѧبط بملѧف الѧدعوى      " 

  ".المرفوعة أمام المحكمة المختصة التي تفصل في الموضوع بعد إيداع التقرير المذآور 

  

ترفع جميع الدعاوى الممارسة وفقѧا لمѧا   "  :من نفس القانون على أن  198وتنص المـادة 

أعلاه أمام محكمة موقѧع   197و  196ورد في هذا الباب ما عدا الدعاوى المشار إليها في المادتين 

  ".ويشملها التقادم بعد مرور سنتين  العمارة

  

يفهـم من هذين النصين أن دعوى الإسترجاع تتضمن شروطـا وقواعـد اختصѧاص يجѧب   

  ) .  .2. 1( ، وهي تخضع للتقادم ) .1. 1( احترامها 

  

  : شـروط رفــع دعـوى الإسترجــاع. 1. 1
  

جѧل الѧذي ترفѧع فيѧه     من القѧانون التجѧاري تخѧص الأ    194إن الشروط التي ذآرتهـا المادة 

. 1( نظر فѧي النѧزاع   والمحكمѧة المختصѧـة بѧال   ) .1. 1. 1( الدعوى عن طريق التكليف بالحضѧور  

1 .2. .(  

  

  : شـرط الأجــل وشـرط التكــليف بالحضــور. 1. 1. 1
  

  : شـــرط الأجــــل. 1. 1. 1. 1
  

ي تحѧـسب ابتѧداء مѧن    أشѧهر التѧ  )  03( ترفع دعوى الإسترجاع بعد انتهـاء مهلـة الثلاثѧـة  

  .تاريخ تبليـغ التنبيـه بالإخـلاء
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يرى البعض أن أجل الثلاثة أشهر بعد التبليѧـغ يتنѧاقض مѧـع أجѧل السѧتة أشѧهر الممنوحѧـة        

للمستأجر من أجل إخلاء المحل المستأجر، إذ آيف يفهـم أن التنبيѧه بѧالإخلاء يمѧنح للمسѧتأجر مهلѧة      

وى الإسترجاع بعـد انتهѧاء مهلѧة الثلاثѧة أشѧهر مѧن تبليѧغ       ستة أشهر، في الوقت الذي يجوز رفع دع

  .ذلك التنبيه بالإخـلاء

  

  :غير أنـه لا يوجـد أي تنـاقض بين هـذين الأجليــن، بحــيث 

  

من القѧانون التجѧاري هѧو     173أشهر المنصوص عليه في المادة )  06( أن أجل الستة  -

  .أجل تـوجيه التنبيه بالإخــلاء

  

مѧن القѧانون التجѧـاري     194أشѧهر المنصѧوص عليѧه فѧي المѧادة      )  03( ثѧة  أن أجل الثلا -

  .   هو أجل يتعلق برفـع الدعـوى 

  

فالتنبيه بالإخـلاء يمنح لأجل لا يقل عن ستة أشهر، وهو أجل يسمح للمسѧتأجر فѧي تѧدبير    

أمѧѧوره مѧѧن أجѧѧل البحѧѧث عѧѧن محѧѧل تجѧѧاري آخѧѧر، بينمѧѧا الѧѧدعوى ترفѧѧع بعѧѧد ثلاثѧѧة أشѧѧهر مѧѧن تѧѧاريخ   

إلѧى درجѧة أن يѧوم الفصѧل فѧي صѧحة التنبيѧه بѧالإخلاء،         لتبليغ، وهي دعوى يطول أمد الفصل فيها ا

  .تكون قد مضت مدة تزيد عن ستة أشهر

  

وقد ذهبت المحكمة العليا، في تسهيلهѧـا للإجѧراءات علѧى الأطѧراف، إلѧى القضѧاء بصѧحة        

  .] 144ص . 2[ الدعوى التي ترفـع قبل أجل الثلاثـة أشهر من التبليــغ 

  

غير أن هـذه الحالة الأخيرة لا تخص التنبيѧه الѧذي ينازعѧه المسѧتأجر، وإنمѧا تخѧص حالѧة        

ولا تبقى سوى مسѧألة تحديѧده، ففѧي هѧذه      لمستأجر فكرة التعويض الإستحقاقييقبل فيه االتنبيه الذي 

من  194الحالة، يجوز رفع الدعوى حتى قبل انتهاء أجل الثلاثة أشهر المنصوص عليها في المادة 

  .القانون التجـاري
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  : شــرط التكـليف بالحضــور. 2. 1. 1. 1
  

نـѧѧـظم قѧѧانون الإجѧѧراءات المدنيѧѧة والإداريѧѧة شѧѧكل وبيانѧѧات التكليѧѧف بالحضѧѧور وطريقѧѧة       

  .تسليمه

  

  :فبالنسبة للبيانات التي يجب أن يتضمنها التكليف بالحضور  /أ

  
داريѧѧة علѧѧى البيانѧѧات التѧѧي يجѧѧب أن  مѧѧن قѧѧانون الإجѧѧراءات المدنيѧѧة والإ 18نصѧѧت المѧѧادة 

  :يتضمنها التكليف بالحضور، وهي 

  
اسم ولقب المحضر القضائي وعنوانه المهنѧي وختمѧه وتوقيعѧه وتѧاريخ التبليѧغ الرسѧمي        -

  وساعته،

  
  اسم ولقب المدعي وموطنه، -

  
  الشخص المكلف بالحضور وموطنه،اسم ولقب  -

  
  تماعي وصفة ممثله القانوني أو الإتفاقي،تسمية وطبيعة الشخص المعنوي ومقره الإج -

  
  .تاريخ أول جلسة وساعة انعقادها -

  

  :أما بالنسبـة لطريقـة تسليـم التكليف بالحضــور  /ب

  
ذلѧك بѧأن يسѧلم    على طريقѧة تسѧليم التكليѧف بالحضѧور و    من نفس القانون  19نصت المادة 

  :انات الآتيـــة حرر محضرا يتضمن البيللخصوم بواسطة المحضر القضائي الذي ي

  
اسم ولقب المحضر القضائي وعنوانه المهنѧي وختمѧه وتوقيعѧه وتѧاريخ التبليѧغ الرسѧمي        -

  وساعته،

  
  اسم ولقب المدعي وموطنه، -
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اسѧѧم ولقѧѧب الشѧѧخص المبلѧѧغ لѧѧه وموطنѧѧه وإذا تعلѧѧق الأمѧѧر بشѧѧخص معنѧѧوي يشѧѧار إلѧѧى       -

  بلغ له،تسميته وطبيعته ومقره الإجتماعي واسم ولقب وصفة الشخص الم

  
توقيѧѧع المبلѧѧغ لѧѧه علѧѧى المحضѧѧر والإشѧѧارة إلѧѧى طبيعѧѧة الوثيقѧѧة المثبتѧѧة لهويتѧѧه مѧѧع بيѧѧان     -

  رقمها وتاريخ صدورها،

  
تسѧѧليم التكليѧѧف بالحضѧѧور إلѧѧى المبلѧѧغ لѧѧه مرفقѧѧا بنسѧѧخة مѧѧن العريضѧѧة الإفتتاحيѧѧة مؤشѧѧر  -

  ،عليها من أمين الضبط

  
ضور أو استحالة تسليمه أو رفض الإشارة في المحضر إلى رفض استلام التكليف بالح -

  التوقيع عليه،

  
  وضع بصمة المبلغ له في حالة استحالة التوقيع على المحضر، -

  
تنبيه المدعى عليه بأنه في حالة عدم امتثاله للتكليف بالحضور سيصدر حكم ضده بنѧاء   -

  .على ما قدمه المدعي من عناصر

  

ن تѧاريخ تسѧليم التكليѧف بالحضѧور      هذا، ويجب احتѧرام أجѧل عشѧرين يومѧا علѧى الأقѧل بѧي       

  ).27(والتاريخ المحدد لأول جلسة ما لم ينص القانون على خلاف ذلك 

  

يومѧا   20مقيما في الخارج، فإن أجل ) المستأجر ( وإذا آان  الشخص المكلف بالحضور 

  ).28(يمدد أمام جميع الجهات القضائية إلى ثلاثة أشهر 

  

  

  

  

                                                           
  
  .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 16/3المادة )  27
 
 .من نفس القانون 16/4المادة )  28
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  : شــرط الإختصــاص. 2. 1. 1
  

محلѧي  اختصѧاص  : من القانون التجاري على نوعين من الإختصѧاص   194صت المادة ن

  .واختصـاص نوعــي

  

  : الإختصـاص المحــلي. 1. 2. 1. 1
  

ترفـع الدعѧـوى أمѧام المحكمѧة التѧي يقѧـع فѧي دائѧرة اختصاصهѧـا موقѧـع العقѧـار موضѧوع            

  .الإيجـار

  

مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري هѧѧي    194إن قاعѧѧدة الإختصѧѧاص المحلѧѧي التѧѧي جѧѧاءت بهѧѧا المѧѧادة    

  .تطبيق للقاعدة العامـة التي تنظم مسألة الإختصاص الإقليمي بالنسبة للنزاعات المتعلقة بالعقار

  

مѧن قѧانون الإجѧراءات المدنيѧة والإداريѧة       40آما أن هذه القاعدة هي تطبيق لѧنص المѧادة   

الأشѧѧغال المتعلقѧѧة بالعقѧѧار، أو  فѧѧي المѧѧواد العقاريѧѧة ، أو  " التѧѧي تѧѧنص فѧѧي فقرتهѧѧا الثانيѧѧة علѧѧى أنѧѧه    

أمѧѧام المحكمѧѧة التѧѧي يقѧѧع فѧѧي دائѧѧرة    ... دعѧѧاوى الإيجѧѧارات بمѧѧا فيهѧѧا التجاريѧѧة المتعلقѧѧة بالعقѧѧارات     

  ... ".اختصاصها العقار 

  

  : الإختصـاص النوعــي. 2. 2. 1. 1
  

من القانون التجاري أن المشرع منـح نوعين من الإختصѧاص   194يفهـم من نص المادة 

  .ة، اختصاص خاص بقاضي الإستعجال، واختصاص خاص بقاضي الموضـوعللمحكم

  

  :فبالنسبـة للإختصاص الممنوح لقاضـي المـوضـوع  /أ

  

يخѧѧتص قاضѧѧي الموضѧѧوع بالفصѧѧل فѧѧي جميѧѧع النزاعѧѧات المتعلقѧѧة بالتنبيѧѧه بѧѧالإخلاء وذلѧѧك 

  .مهما آان مبلغ الإيجار
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  :وإن هذه النزاعات تتمثل أسـاسـا في 

  
  .لمستأجر للتنبيه بالإخـلاءمنازعـة ا -

  
  .المصادقة على التنبيه بالإخلاء من طرف المؤجـر -

  
  .طلب تعيين خبير لتقويم تعويض الإستحقاق بعد المصادقة على التنبيه بالإخـلاء -

  

طلѧѧب اعتمѧѧـاد تقريѧѧر الخبيѧѧر مѧѧن طѧѧرف المѧѧؤجر إذا آѧѧان فѧѧي صѧѧالحه أو مѧѧن طѧѧرف         -

  .رالمستأجر إذا آان في صالح هذا الأخي

  
  . ] 144ص . 2[ طلب طرد المستأجر بعد المصادقة على تقرير الخبير  -

  

  :أما بالنسبـة للإختصاص الممنوح لقـاضي الإستعجـال  /ب

  

مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري الإختصѧѧاص لقѧѧـاضي الإسѧѧتعجال فѧѧي حالѧѧـة       194منحѧѧـت المѧѧادة  

حالة عدم منازعة المستأجر  واحـدة، وهي حالة اتفاق الطرفين على مبدأ التعويض الإستحقاقي، أي

  .للتنبيه بالإخلاء وموافقته على إخلائه المحل التجاري مقابل ذلك التعويض

  

في هـذه الحالة يلجأ الطرف الذي يهمѧه التعجيѧل إلѧى رفѧع دعѧوى اسѧتعجالية أمѧام قاضѧي         

  .الإستعجال يطلب فيها تعيين خبير من أجل تقويم ذلك التعويض

  

أن الحالѧѧة التѧѧي جعѧѧل فيهѧѧا الإختصѧѧاص  " ، فѧѧي هѧѧـذا الشѧѧأن،  إن المحكمѧѧة العليѧѧا اعتبѧѧرت 

للقضاء المستعجل هي حالة مطالبة المستأجر بتعويض الإخلاء أي عنѧدما يكѧون هنѧاك اتفѧاق حѧول      

الإخلاء، ولا ينصب النزاع إلا على منحة التعويض، عندها يجوز للطѧرف الѧذي يهمѧه التعجيѧل أن     

في القضايا المستعجلة ليأمر بإجراءات الخبرة اللازمة وهذا  يتم دعواه أمام رئيس المحكمة الناظرة

مѧن القѧانون    194حتى قبل انتهاء مهلة الثلاثة أشهر المنصوص عليها في الفقرة الأولى مѧن المѧادة   

  .] 114ص . 1990/4. 7[ " التجاري 
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يجѧوز  يتبيّــن هكذا، أن التنبيه بѧالإخلاء إذا آѧان موضѧوع منازعѧة بѧين الطѧرفين، فإنѧه لا        

  ѧѧѧويض الإسѧѧѧويم تعѧѧر لتقѧѧѧين خبيѧѧѧل بتعيѧѧѧتعجال الفصѧѧѧي الإسѧѧا وإن تحقاق، لقاضѧѧѧة العليѧѧѧ7[ المحكم .

أن قبѧول قاضѧي الإسѧتعجال باختصاصѧه فѧي هѧذه        ، فѧي هѧذا الشѧأن،   اعتبرت]  114ص . 1990/4

يعѧد خرقѧا لقواعѧد الإختصѧاص النѧوعي       ، أي في حالة وجود منازعѧة حѧول التنبيѧه بѧالإخلاء،    الحالة

  ).29(من النظام العام  التي هي

  

  : تــقــــادم  دعـــوى  الإسترجـــــاع. 2. 1
  

ترفع جميع الدعاوى الممارسة وفقا "  :من القانون التجاري على أن  198نصت المادة 

أعلاه، أمام محكمة  197و  196لما ورد في هذا الباب ما عدا الدعاوى المشار إليها في المادتين 

  ".التقادم بعد مرور سنتين موقع العمارة ويشملها 

  

لقضائية والمتعلقة بالإيجار، إن المشرع، وبنية تصفية الملفات المطروحة على الهيئات ا

مجال تطبيق هـذا  فيتعـين دراسة، ] 85ص . 25[ تقادمـا مدته قصيرة وهي سنتـان فقط  فرض

  )..2. 2. 1( ونظامـه )  .1. 2. 1( التقادم 

  

  : التقادم مجــال تطــبيق. 1. 2. 1
  

بعدمـا نص المشرع على تقـادم الدعوى بمضي سنتين بالنسبة لجميع الدعاوى الممارسة 

، استثنـى من هذا التقادم تلك الدعاوى المبنية على للباب الثاني المتعلق بالإيجارات التجاريةوفقا 

  .من القانون التجاري 197و  196المادتين 

    

) انتهاء الإيجار بأثر تنبيه بالإخلاء (  173لى المواد أن الدعاوى المبنية عيفهم من ذلك 

رفض تجديد (  183و  182و  177و) رفض تجديد الإيجار مقابل تعويض الإستحقاق (  176و 

  .من القانون التجاري ينطبق عليها مدة التقادم المحددة بسنتيـن) الإيجار بدون تعويض استحقاقي 

                                                           
  
لما آان من الثابت، في قضية الحال، أن " أنه )  05/03/1989في  55.119قرار ( حيث قررت المحكمة العليا )  29

اسѧتعجالي قضѧى بѧإجراء خبѧرة لتقѧدير منحѧة الإسѧتحقاق فѧي حѧين أن التنبيѧه بѧالإخلاء            جهة الإستئناف التي صادقت على أمѧر  
محل نزاع بين الطرفين، يكونѧوا قѧد خرقѧوا قواعѧد الإختصѧاص النѧوعي وهѧي مѧن النظѧام العѧام ، وعرضѧوا، بѧذلك، قضѧاءهم              

 ".للنقض 
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دعوى عدم تجديد " كمة العليا اعتبرت أن غير أنه، ورغم وضوح النص، فإن المح

. 7[ " من القانون التجاري  198الإيجار وإجراءات التنبيه بالإخـلاء لا تتقادم بسنتيـن طبقا للمادة 

  .] 204ص . 2003/2

  

  :إن القضـاء الفرنسي يميّــز، من جهتـه، بين حالتيــن 

  

لاختصاص هيئات تي تخضع حالـة الدعاوى المتعلقة بنظام الإيجـار التجاري وال -

قضائية خاصة وهما قاضي الإيجار والمحكمة الإبتدائية الكبرى، وتخص هـذه الدعاوى دعوى 

مراجعـة الإيجار ، ودعوى تحديد سعر الإيجار المجدد، ودعوى إعادة تحديد سعر الإيجار 

هـذه قاق، ود أو تسديد قيمة تعويض الإستحالأصلي في حالة الإيجار من الباطـن، ودعوى تحدي

   .] 86ص . 25[  الدعاوى تتقـادم بمرور سنتين

  

حالـة الدعـاوى المبنية على مخالفـة بنود عقد الإيجـار، آما لو آان عقد الإيجار  -

، يتضمن بندا يمنع المستأجر من إبرام إيجار من الباطن، ويقوم المستأجر بمخالفة هـذا البند العقدي

سنة المنصوص  30المنصوص عليه في القانون العـام، أي تقادم هـذه الدعـاوى تخضـع للتقادم و

سنوات المنصوص عليه في المادة القديمة  10من القانون المدني، أو تقادم  2262عليه في المادة 

من  2277سنوات المنصوص عليه في المادة  05مكرر من القانون التجاري، أو تقادم  189

  .] 85ص . 25[ القانون المدني 

  

  : نظـــام التقادم. 2. 2. 1
  

  .يستـوجب نظام التقـادم البحث في نقطـة انطـلاق التقـادم، والآثار المترتبة عليـه
  

  : نقطـة انطـلاق التقـادم. 1. 2. 2. 1
  

دأ التقـادم يسري من اليوم الذي تكون فيه الدعوى التي لحقها التقادم قابلـة لرفعهـا ــــــيب

  .] 86ص . 25[ 
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بالنسبة لحالات رفض التجديد المذآـورة أعلاه، ومادامت تخضع للتنبيه غير أنه، و

هـل يبدأ من يوم انتهاء مدة التقادم يثيـر صعوبة في تحـديده، بحيث  بالإخلاء، فإن بداية سريـان

من القانون التجاري، أم يبدأ من يوم انتهاء  173التنبيه بالإخلاء المحددة بـستة أشهر طبقا للمادة 

من نفس القانون التي تسمح  194ة أشهر من تبليغ ذلك التنبيه وفقـا لما نصت عليه المـادة الثلاث

  .برفع الدعوى بعـد ثلاثة أشهر من تبليغ التنبيه بالإخـلاء

  

إن القاعـدة في هذا الشأن هي أن التقادم يبدأ سريانـه من اليوم الذي تكون فيه الدعوى 

، فإن سريان التقادم يسري ابتداء من انتهاء الثلاثة أشهر التي تلي قابلة لرفعها، وطبقا لهذه القاعـدة

من  194التبليغ، أي مادام أن المؤجر يستطيع رفع دعواه بعد ثلاثة أشهر من التبليغ طبقا للمادة 

القانون التجاري، فإن التقادم يبدأ في السريان عند انتهاء هـذه المدة أي عند انتهاء مدة ثلاثة أشهر 

  .بليـغمن الت

  

غير أن القضـاء الفرنسي اعتبر، في هـذه الحالة، أن مدة التقادم تبدأ تسري من تاريخ 

  . ]  85ص . 25[ انتهاء مدة التنبيه بالإخلاء المحددة بستة أشهر

  

  : آثـــار التقـادم. 2. 2. 2. 1
  

فإذا ، ] 87ص . 25[ يتمـثل الأثر في انقضـاء الدعـوى وأيضا الحق الذي استندت إليه 

انقضت مدة السنتين على التنبيه بالإخلاء الموجه للمستأجر دون أن يرفع المؤجر دعوى المصادقة 

عليه، فإن حقه في تلك المصادقة ينقضي ، ولا يمكن له المطالبة بطرد المستأجر إلا بتوجيه تنبيه 

  .بالإخلاء جديد

  

الدعوى تتقادم، فإنه لا  وذهـب القضـاء الفرنسي إلى اعتبار أنه في حالة ترك المتقاضي

يمكن له إثارة السبب موضوع الدعوى التي تقادمت إلا في إطار دفع، ويجب، في هذه الحالة، أن 

وقد أخذ القضاء الفرنسي بهذا المبدأ تطبيقا لقاعدة ، ] 85ص . 25[ يكون في مرتبة المدعى عليه 

  .] 85ص . 25[ دائمـا أن الدفع بالبطلان لا يتقادم بل يجوز للمدعى عليه الدفع به 
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  : آثـــــــار  الحكـــــــــم. 2
  

و بالنسѧѧѧبة أ)  .1. 2( إن الحكѧѧѧم بѧѧѧرفض التجديѧѧѧد يرتѧѧѧـب آثѧѧѧـارا سѧѧѧواء بالنسѧѧѧبة للمؤجѧѧѧـر 

  ). .2. 2( للمستأجـر 
  

  : آثــار الحكــم بالنسبــة للمــؤجــر . 1. 2
  

 ثѧم فѧي التزامѧه   )  .1. 1. 2( نـدرس آثـار الحكم على المؤجـر بالنسبة لحقـه في التراجѧع  
  ). .2. 1. 2( بدفع تعويض الإستحقـاق 

  

  : حــق المؤجـر في التراجــع. 1. 1. 2
 

يجѧـوز للمالѧك   "  :مѧن القѧانون التجѧاري فѧي فقرتهѧا السادسѧة علѧى أنѧه          197نصت المادة 

م الذي خسر دعـواه أن يѧتملص مѧن سѧداد التعѧويض فѧي ظѧرف خمسѧة عشѧر يومѧـا ابتѧداء مѧن اليѧو            

الذي يصبح فيه الحكم نهائيا إذا آان الأمر يتعلق بحكم ابتدائي، أو ابتداء من يѧوم صѧدور الحكѧم إذا    

آان الأمر يتعلق بالمجلس القضائي، بشرط أن يتحمل مصاريف الدعوى وأن يقبل بتجديѧد الإيجѧار   

  . 195الذي تحدد شروطـه في حالة عدم الإتفـاق وفقا لقواعد المادة 

  
مارسѧة هѧـذا الحѧق مѧادام المسѧتأجر مѧازال موجѧودا فѧي الأمѧاآن ومѧادام لѧم            ولا يجوز م" 

  ".يؤجر أو لم يشتر عمارة أخرى 

  

  .اراجع يخضع لشروط، ويرتب آثن من هـذا النص القانوني أن حـق المؤجر في الترايتبي

  

  : التراجــع شروط . 1. 1. 1. 2
  

وضѧѧع شѧѧروطا تتعلѧѧق بالأجѧѧل مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري أن المشѧѧرع  197يسѧѧتنتج مѧѧن المѧѧادة 

  .الذي يجب فيه على المؤجر ممارسة حقه في التراجع، وشروطا تتعلق بالموضوع
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  :شـرط الأجـل  /أ

  

  .اشترط المشرع أجل خمسة عشر يوما للمؤجر من أجل ممارسة حقه في التراجع

  

 ويسري هذا الأجل ابتداء مѧن صѧيرورة الحكѧم القاضѧي بѧالتعويض الإسѧتحقاقي نهائيѧا أي       

أما إذا آѧان النѧزاع مطروحѧا علѧى مسѧتوى المجلѧس القضѧائي،        غير قابل للإستئناف أو المعارضة، 

  .فيحسب ذلك الأجل ابتداء من صدور القرار القاضي بدفع التعويض الإستحقاقي

  

هـذا بالنسبة للقانون الجزائѧري، أمѧا بالنسѧبة للقѧانون الفرنسѧي، فإنѧه، وحتѧى بوجѧود نفѧس          

مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري الجزائѧѧري، فѧѧإن القضѧѧاء       197لمقابѧѧل لѧѧنص المѧѧادة   ا) 30(الѧѧنص القѧѧانوني  

الفرنسي يسѧمح للمѧؤجر بممارسѧة حѧق التراجѧع قبѧل السѧير فѧي الخصѧومة أو أثناءهѧا أو بعѧد إيѧداع             

  .] 79 - 78ص . 25[ تقرير الخبرة المحدد لقيمة التعويض الإستحقاقي 

  

  :الشروط الموضوعـية  /ب

  

مѧѧادام المسѧѧتأجر موجѧѧودا فѧѧي الأمѧѧاآن  رس حقѧѧه فѧѧي التراجѧѧع يجѧѧب علѧѧى المѧѧؤجر أن يمѧѧا 

  .ومادام لم يؤجر أو يشتري محلا آخـرا

  

مѧѧن  197ويلاحѧѧظ الصѧѧياغة الخاطئѧѧة التѧѧي اعتمѧѧدها المشѧѧرع فѧѧي الѧѧنص العربѧѧي للمѧѧادة      

القѧѧانون التجѧѧاري والتѧѧي تفيѧѧد عكѧѧس القصѧѧد المقصѧѧود، بحيѧѧث يفهѧѧـم مѧѧن الصѧѧياغة الحاليѧѧة أن حѧѧق     

ز ممارسته مادام المستأجر مازال موجودا في الأماآن ومادام لم يѧؤجر أو لѧم يشѧتر    التراجع لا يجو

  . عمارة أخرى

  

لا يجѧѧوز ممارسѧѧة هѧѧذا الحѧѧق إلا إذا آѧѧان المسѧѧتأجر مѧѧازال    " ياغѧѧـة الصѧѧحيحة هѧѧي  صفال

  ".موجودا في الأماآـن ولم يؤجـر أو لم يشتر محلا آخـرا 

  
                                                           

  
 .من القانون التجاري الفرنسي 145-58المادة )  30
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  : آثــار التراجــع. 2. 1. 1. 2
  

  :ي ا على ممارسة المؤجر لحق التراجع، وهمن القانون التجاري آثار 197لمادة رتبت ا

  

  :أن يتحمل المؤجر جميع مصـاريف الدعوى  /أ

  

غير أن المشرع، وفي صياغته للنص العربي لهذا الأثر، لم يعطه المعنى المقصود ، أي 

حيــــــــــــح هو ما جاء والص، "الدعوى " استعمل عبارة " خصومة ال" بدلا من استعمال عبارة 

الذي يتطابق ونص المادة )  Instance" ( الخصومة " في النص الفرنسي لهذا الأثر وهو عبارة 

  .من القانون التجاري الفرنسي 58- 145

  

  :أن حق التراجع غير قابل للتراجع  /ب

  
خير ويؤدي ممارسة هذا الحق إلى تجديد الإيجار مع المستأجر، دون أن يلزم هذا الأ

  .] 79ص . 25[ برفع دعوى من أجل تقرير ذلك الحق في التجديـد 

  

أن تحدد شروط الإيجار الجديد إما بالإتفاق، وإما عن طريق القضاء طبقا للمادة  /ج

  :من القانون التجـاري  195

  

إذا وافق المؤجر على تجديد "  :من القانون التجاري على أنه  195وتنـص المادة 

مر الخلاف يتعلق ببدل الإيجار أو المدة أو الشروط اللاحقة أو مجموع هذه الإيجار وآان أ

العناصر، وجب على الطرفين الحضور أمام رئيس المحكمة المختصة، التي يكون موقع العمارة 

تابعا لها ، وذلك مهما آان مبلغ الإيجار، والذي يقوم بالبت فيها حسب الإجراء المقرر في قضايا 

  ...ة الأمور المستعجل

  
يجوز لرئيس المحكمة أن يكلف الخبراء بالبحث عن آل عناصر التقدير التي من " 

ويودع تقرير الخبرة بكتابة ضبط المحكمة خلال . شأنها أن تحدد بإنصاف شروط الإيجار الجديد

ثلاثة أشهر من تاريخ استلام العلم يتعيينه، ويجوز لرئيس المحكمة أن يعين بعد انقضاء هذه المهلة 

  .خبيرا جديدا خلفا للمتخلف بطلب من الطرف الذي يهمه التعجيل
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  ... ".يفصل رئيس المحكمة في الدعوى بموجب أمر مسبب " 

  

  : التــزام المؤجـر بدفــع تعويض الإستحقــاق. 2. 1. 2
  

يتعـين تبيـان الشخص الذي يقع عليه دفع تعويض الإستحقاق، ثم الشخص المستفيد من 

  .ذلك التعويض

  

  : الشخـص الذي يقـع عليه دفع تعويض الإستحقـاق. 1. 2. 1. 2
  

إن دفع تعويض الإستحقاق يقع على الشخص الذي أبرم عقد الإيجار ثم رفض تجـديده، 

  .أي يقع على المؤجر

  

غير أن بيع العمارة التي تحتوي المحل التجاري من طرف المؤجر بعد حصول حكم 

قد أثار تساؤلات حول من يلتزم، بعد ذلك، بدفع قيمة  نهائي يلزمه بدفع تعويض الإستحقاق

  .تعويض الإستحقاق، هل المؤجر الأصلي بائع العمارة أو المشتري الجديد

  

إن بعض الفقه يعتبر أن دفع تعويض الإستحقاق، في هذه الحالة، يقع على المشتري لأن 

  .] 77ص . 25[ البائع لم يعد مؤجـرا، سيمـا وأنه لم يعد يتمتع بحق التراجـع 

  

أن التعويض محكمة النقض لكن القضاء الفرنسي لم يساير هذا الرأي، وإنما اعتبرت 

، ولا ينتقل، ] 77ص . 25[ الإستحقاقي هو دين شخصي على عاتق المؤجر الذي رفض التجديد 

  .بالتالي، إلى المالك الجديد مشتري العمارة أو المحل التجاري

  

ن القانون التجاري آيفية دفع تعويض الإستحقاق وذلك إما م 187هـذا، وقد بينت المادة 

بين أيدي المستأجر نفسه، أو احتماليا بين أيدي حارس قضـائي يعيـن إما باتفاق الطرفين، وإما 

  .بموجب حكم يقضي بدفع التعويض، وإما بمجرد أمر مستعجـل
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  : الشخـص المستفيـد من تعويض الإستحقاق. 2. 2. 1. 2
  

ذوي المحول إليه أو المستأجر أو تعويض الإستحقاق هـو لمستفيد من إن الشخص ا

  .)31( صاحب حق الإنتفاع أو ورثتـه، بشرط أن يكونوا مسجلين في السجل التجاري م،حقوقه

  

وفقا الحق في التعويض الإستحقاقي  مافليس لهو المسير الحر المسير  –أما المستأجر 

، وفقا ، لأن عقد التسيير الحر يبقى] 135ص . 1989/2. 7[  لما قضت به المحكمة العليا

وما يليها من القانون التجاري  203خاضعا لأحكام المواد  ،] 151ص . 1993/4. 7[ للقضاء 

ينقلب إلى عقد إيجار مهما آانت المخالفات المرتكبة في عقد ولا يمكن، بأي حال من الأحوال، أن 

  .)32(إيجار التسيير أو عقد التسيير الحر 

  

اعترفت، في حالات محددة، بحق  ] 150ص . 1996/1. 7[  غير أن المحكمة العليا

 202المسير الحر في تعويض عن القيمة المضافة المحدثة في المحل التجاري وذلك وفقا للمادة 

  ).33(من القانون التجاري  176و  173من القانون التجاري وليس وفقا للمادة 

  

من القانون التجاري تشير إلى إمكانية وضع  187مادة هـذا، وتجدر الإشارة إلى أن ال

قيمة تعويض الإستحقاق بين يدي الحارس القضائي الذي يعين من طرف القاضي الذي فصل في 

  .تعويض الإستحقاق أو من طرف قاضي الإستعجال بموجب أمر استعجالي 

  

بل يقع عليه  غير أن الحارس القضائي لا يمكن اعتباره مستفيدا من تعويض الإستحقاق

  .تسليم ذلك التعويض إلى المستأجر مقابل رد هذا الأخير مفاتيح المحل 
                                                           

  
  .نون التجاري هي التي تبيّــن الأشخاص المستفيدين من حق التجديدمن القا 172المادة )  31
 
من المقѧرر قانونѧا أنѧه لا يجѧوز للقاضѧي      " أنه )  16/06/1991في  80.816قرار ( حيث قررت المحكمة العليا )  32

قضѧية الحѧال، أن    ولمѧا آѧان الثابѧت، فѧي    . أن يفسر نوعية العقد بصفة مختلفة عن الصفة التي أعطيت له من طرف المتعاقدين
مѧن   203العقد موضوع النزاع هو عقد تسيير حر، فإن قضاة الموضوع بتحويلѧه إلѧى عقѧد إيجѧار بحجѧة أن مقتضѧيات المѧادة        

  ".ومتى آان الأمر آذلك، استوجب نقض القرار المطعون فيه . القانون التجاري لم تحترم خرقوا القانون
 
حيث أنه، وإذا آان عقد التسيير الحر لا يستبعد ) "  19/10/1992في  96.307قرار ( إذ قضت المحكمة العليا )  33

صراحة آل طلب للتعويض، فإن المستأجر يمكنه أن يطلب تعويضا مطابقا للقيمة المضافة المحدثة فѧي المحѧل التجѧاري طبقѧا     
لفائѧدة المسѧتأجر عنѧد مغادرتѧه     وعليه، فإن القانون يلزم المؤجر، بتسديد تعѧويض  . من القانون التجاري 202لمقتضيات المادة 

المحѧѧل التجѧѧاري يكѧѧون مطابقѧѧا للفائѧѧدة التѧѧي يمكѧѧن أن يحصѧѧل عليهѧѧا مѧѧن زيѧѧادة القيمѧѧة الحاصѧѧلة سѧѧواء فѧѧي المتجѧѧر أو القيمѧѧة        
 ".الإيجارية للعمارة، بفضل التحسينات المادية التي قام بها المستأجر بالإتفاق مع المالك 
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�: آثــار الحكــم بالنسبــة للمستأجــــر. 2. 2 �
  

إن صѧѧيرورة الحكѧѧم القاضѧѧي بتعѧѧويض الإسѧѧتحقاق لا يѧѧؤدي حتمѧѧا إلѧѧى مغѧѧادرة المسѧѧتأجر  

اسѧتلامه  في الأمѧاآن المѧؤجرة إلѧى حѧين      العين المؤجـرة، بل يبقـى حق هـذا الأخير قائما في البقـاء

، وبمجѧѧرد اسѧѧتلامه لѧѧذلك التعѧويض، يقѧѧع علѧѧى المسѧѧتأجر التزامѧѧا  ) .1. 2. 2( تعѧويض الإسѧѧتحقاق  

  ). .2. 2. 2( برد العين المؤجرة 

  

  : إلى حين استلامـه تعويض الإستحقــاق حق المستأجر في البقــاء. 1. 2. 2
  

لا يجوز إلزام أي مستأجر يمكنه المطالبة  " :تجاري على أنه  187نصت المادة 

بتعويض الإخلاء بمغادرة الأماآن قبل قبض التعويض وله الحق في البقاء في هذه الأماآن إلى أن 

غير أن التعويض . يدفع له هذا التعويض طبقا لشروط وبنود عقد الإيجار الذي انقضى أجله

  ".خذ  العناصر التقديرية بعين الإعتبار الخاص بالشغل يحدد طبقا لأحكام الفصل الخامس مع أ

  

  .فـحق المستأجر في البقـاء لـه أسباب قانونية ونتائج تترتب عليه

  

  : أسبـاب الحق في البقـاء. 1. 1. 2. 2
  

سمي هذا الحق أيضا بحق المستأجر في حبس العين المؤجرة إلى حين استفاء حقه، 

حق يسمح للمستأجر بعدم مغادرة العين  ] 91ص . 1990/4. 7[ ، وفقا للإجتهاد القضائي وهو

  ).34(المؤجرة مادامت الخصومة المتعلقة بتعويض الإستحقاق لم يفصل فيها نهائيا 

  

                                                           
  
من المقرر قانونا أن الحكم بالطرد قبل " أنه )  14/02/1988في  46.526ار قر( حيث اعتبرت المحكمة العليا )  34

الإقفѧѧال النهѧѧائي لبѧѧاب المناقشѧѧة فѧѧي موضѧѧوع القضѧѧية، وقبѧѧل إتمѧѧام سѧѧائر الإجѧѧراءات القانونيѧѧة المطلوبѧѧة يعѧѧد خرقѧѧا للأشѧѧكال       
ن من المحل المتنازع عليه والأمѧر  ولما آان قضاة الإستئناف، في قضية الحال، قضوا بطرد الطاع. الجوهرية في الإجراءات

بتعيين خبير لتقويم تعويض الإخلاء تارآين الملف مفتوحا لمزيѧد مѧن المناقشѧة بعѧد إنجѧاز الخبѧرة يكونѧوا بقضѧائهم آمѧا فعلѧوا           
  ".خرقوا الأشكال الجوهرية في الإجراءات 
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ولكـن هذا الحق ليس معناه أن المستأجر مجبر على البقاء بالأماآن، بل آل ما في الأمر 

حقه، فله ذلك بمغادرة الأماآن قبل أنه لا يجوز إلزامه بمغادرة الأماآن، أما إذا اختار التنازل عن 

 .] 76ص . 25[ الفصل النهائي في الخصومة دون أن يفهم من ذلك تنازله عن التعويض 

 

هـو  ،] 113ص . 1990/4. 7[ ، حسب القضاء فالسبب الرئيسي للحق في البقاء

  .)35( إمكانية المستأجر المطالبة بتعويض الإستحقاق

  

ه في البقاء، فإن فترة هـذا البقاء تخضـع لشروط وبنود فإذا اختار المستأجر ممارسة حق

  :عقد الإيجار الذي انقضى أجله، ومن أهم الشروط التي يتضمنها عقد الإيجار 

  
 .] 76ص . 25[ أن يبقـى المستأجر مسجلا في السجل التجاري  -

  
  .أن يحافظ على العين المؤجرة -

  
 .المؤجرألا يقوم عليها بتغييرات دون إذن مكتوب من  -

  

  : نتائــج الحق في البقـاء. 2. 1. 2. 2
  

إن النتيجة الأساسية المترتبة على الحق في البقـاء هو دفع المستأجر لتعويض أسماه 

  . "التعويض الخاص بالشغـل " من القانون التجاري بـ  187المشرع في المادة 

  

لمنصوص عليها في قد اعتبر، تطبيقا للقاعدة ا]  111ص . 1996/2. 7[ وإن القضاء 

المذآورة، بأن المستأجر غير، في هذه الحالة، غير ملزم بدفع الإيجارات ولكن بدفع  187المادة 

  ).36(بدل شغل الأمكنة فقط 

                                                           
  
ان المجلѧس القضѧائي لا يمكنѧه    ولمѧا آѧ  " أنѧه  )  18/05/1985فѧي   35.250قѧرار  ( حيث قѧررت المحكمѧة العليѧا    )  35

من القانون التجاري أن يأمر بطѧرد المسѧتأجر مѧن المحѧل التجѧاري مضѧيعا لѧه ضѧمانه الحقيقѧي           187بدون خرق أحكام المادة 
و  176وبصرفه للقيام بدعوى منفصلة لتحديد التعويض عن الإخѧلاء الواجѧب لѧه، فإنѧه، بهѧذا القضѧاء، خѧالف أحكѧام المѧادتين          

 ".قانون، واستوجب نقضه من ذات ال 187
  

مѧن القѧانون    173أنѧه، بالفعѧل طبقѧا للمѧادة     ) "  27/02/1996في  139.417قرار ( حيث قررت المحكمة العليا )  36
التجاري، فإن عقود الإيجار التجارية تنتهي إثر تنبيه بالإخلاء، وأنه لن يبقى للمستأجرة إلا حق وحيد وهѧو البقѧاء فѧي الأمكنѧة     
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من القانون التجاري، طبقـا لأحكام الفصل  187إن هـذا التعويض يحدد، وفقا للمادة 

  .الخامس مع الأخذ بعين الإعتبار العناصر التقديريـة

  

) التي تدخل ضمن الفصل الخامس ( من القانون التجاري  190وقد بيّــنت المادة 

  :العناصر التقديريـة للقيمة الإيجارية بنصهـا على أن 

  

يجب أن يطابق مبلغ بدل الإيجار الذي يراد تجديده أو إعادة النظر فيه، القيمة " 

  .الإيجارية العادية

  

  :لخصوص، على أساس ما يلي ويمكن تحديد هذه القيمة، على ا" 

  

المساحة الكاملة الحقيقية المخصصة لاستقبال الجمهور أو للإستغلال مع الأخذ بعين  –" 

، الإعتبار، من جهة، قدم وتجهيز المحلات الموضوعة تحت تصرف المستغل من طرف المالك

خذ بعين آما يجوز الأ. ومن جهة أخرى ، طبيعة وتخصيص هذه المحلات وملحقاتها ومرافقها

  .الإعتبار مساحة المطلات المفتوحة على الطريق بالنسبة لمساحة المحل الكاملة

  

المساحة الكاملة والحقيقية للمحلات الملحقة والمخصصة احتماليا لسكن المستغل أو  –" 

  .تابعيه

  

مع الأخذ بعين الإعتبار من جهة أهمية المدينة أو العناصر التجارية أو الصناعية  –" 

. أو الشارع أو المكان ، ومن جهة أخرى، طبيعة الإستغلال والتسهيلات المتوفرة للقيام به الحي

  ".آما تؤخذ بعين الإعتبار التكاليف المفروضة على المستأجر 

  

فالعنـاصر التي يتكون منها تعويض الشغل هي عناصر تقنيـة يتعين على القاضي 

  .هـالتحديدها تعيين خبير أو خبراء من أجل استخراج

  
                                                                                                                                                                                

وأنهѧا علѧى آѧل غيѧر ملزمѧة بѧدفع الإيجѧارات،        . من نفѧس القѧانون   187تقبض التعويض المستحق لها طبقا للمادة طالما أنها لم 
 ". ولكن بدفع بدل شغل الأمكنة فقط 
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  : التزام المستأجر بإرجــاع المحــل. 2. 2. 2
  

من القانون التجاري آيفيـة وأجـل إرجاع المحѧل مѧن طѧرف المسѧتأجر      187بيـنت المادة 

  .إلى المؤجر، والنتائج المترتبة على عـدم احترام المستأجر للأجل

  

  : آيفيات وأجل إرجاع المحل إلى المؤجـر. 1. 2. 2. 2
  

جر لتعѧѧويض الإسѧѧتحقاق، يقѧѧع علѧѧى المسѧѧتأجر مغѧѧادرة العѧѧين المѧѧؤجرة   بمجѧѧرد دفѧѧع المѧѧؤ 

وتسليم مفاتيح المحل إلى المؤجـر، وذلѧك فѧي أول يѧوم مѧن الأجѧل المѧألوف والتѧالي لانقضѧاء مهلѧة          

للمسѧتأجر نفسѧه أو احتماليѧا بѧين أيѧدي حѧارس       الخمسة عشر يوما اعتبارا من يѧوم تسѧديد التعѧويض    

ق الطرفين وإما بموجѧب حكѧم يقضѧي بѧدفع التعѧويض وإلا فبمجѧرد أمѧر        قضائي الذي يعين إما باتفا

  .استعجالي

  

عكѧѧس " الأجѧѧل المѧѧألوف " أن المشѧѧرع الجزائѧѧري لѧѧم يبيّـѧѧـن معنѧѧى وتجѧѧـدر الإشѧѧارة إلѧѧى 

المشرع الفرنسي الذي يعѧرف الأجѧل المѧألوف حسѧب المنѧاطق، فمѧثلا فѧي منطقѧة بѧاريس، إذا سѧدد           

. 25[ أآتѧوبر   ل، فإنه يقع علѧى المسѧتأجر إرجѧاع المحѧل فѧي أو     جويلية 15تعويض الإستحقاق في 

  .] 78ص 

  

لحالѧѧة المѧѧؤجر الѧѧذي يѧѧرفض التجديѧѧد ويريѧѧد    وبالنسѧѧبة وخلافѧѧا لهѧѧذه الأحكѧѧام،  غيѧѧر أنѧѧه،  

الѧѧѧتخلص مѧѧѧن دفѧѧѧع تعѧѧѧويض الإسѧѧѧتحقاق بعرضѧѧѧه علѧѧѧى المسѧѧѧتأجر المخلѧѧѧي محѧѧѧلا موافقѧѧѧا لحاجاتѧѧѧه 

شرع، رغم ذلك، بدفعѧه إلѧى المسѧتأجر عنѧد الإقتضѧاء      الموالذي يلزمه  )37( وموجودا بمكان مماثل

 تعويض الضرر عن حرمانه المؤقت من الإنتفاع ومن نقص قيمة متجره ومصѧاريف النقѧل العاديѧة   

، فإن المستأجر يقع عليه مغادرة الأماآن فور سداد التعويض المؤقت الѧذي يحѧدده رئѧيس المحكمѧة     

  .بهابناء على الخبرة التي يكون قد سبق وأن أمر 

  

                                                           
  
مѧن   187من القانون التجاري التي تحيل إليهѧا المѧادة    178من المادة  2وهي الحالة المنصوص عليها في الفقرة )  37
 .نفس القانون
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النـتائج المترتبـة على مخالفـة المستأجر لالتزامـه بإرجـاع المحل إلى . 2. 2. 2. 2

  : المؤجـر

  

المحـل من طرف المستأجر سواء إلى المؤجر نفسه أو إلѧى الحѧارس    في حالـة عدم تسليم

لѧѧغ يمسѧѧك الحѧѧارس القضѧѧائي واحѧѧدا بالمائѧѧة مѧѧن مب  " القضѧѧائي فѧѧي التѧѧاريخ المحѧѧدد وبعѧѧد الإنѧѧـذار،   

  ).38" (التعويض عن آل يوم تأخير، ويسلم هذا المبلغ المقتطـع للمؤجـر، مقابل إيصال منه فقط 

  

وقѧѧد اشѧѧترط القضѧѧـاء الفرنسѧѧي فѧѧي الإنѧѧـذار الواجѧѧب توجيهѧѧه إلѧѧى المسѧѧتأجر أن يكѧѧون          

  .] 78ص . 25[ " الأجل المألوف " واضحـا ويحدد فيه الأجل بدقـه وألا يكتفى فيه بذآـر 

  

  
  
  

  
  
  

  
  
  
  
  

                                                           
  
 .الفقرة الأخيرة من القانون التجـاري 187ادة الم)  38
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  خــــــــــــــــــــــــاتـــمــــــــــــــــــــــة
  
  
  
  

رفѧѧض المؤجѧѧـر تجديѧѧد الإيجѧѧار بـѧѧـناء عـѧѧـلى آـѧѧـل مـѧѧـا سبـѧѧـق، تجـѧѧـلى لــنـѧѧـا أن أحكـѧѧـام  

فѧي القѧانون التجѧـاري    تعـѧـد مـѧـن المــواضــيـѧـع الهــامـѧـة     للمستأجر واسترجاع العين المؤجرة منه 

خـاصѧѧѧـة التـѧѧѧـي أثـѧѧѧـرت و تــؤثـѧѧѧـر، بفضـѧѧѧـل الفقـѧѧѧـه و يجѧѧѧار التجѧѧѧاري خاصѧѧѧـة،  عامѧѧѧـة، وفѧѧѧي الإ

القضــاء، عــلى المــباديء والقــواعـѧـد القــانونــيـѧـة المــتعـѧـارف عليهـѧـا تــقليــديـѧـا، إذ وصـѧـلت       

ي واجتمѧاعي  تѧوازن اقتصѧاد  ، إلـѧـى تــقريـѧـر   القضـѧـاء التــشريعــات الحــديــثــة، تحــت تــاثــيــر 

  .بين حقوق المؤجـر من جهـة وحقوق المستأجر من جهـة أخـرى

  

عـѧѧـن هѧѧـذا التѧѧوازن، فـѧѧـي الإبــتعـѧѧـاد، فـѧѧـي مـѧѧـيدان  جـزائѧѧـري آــمـѧѧـا بـѧѧـدأ التـѧѧـشريع ال 

لحق المؤجر في إنهاء علاقѧة   و ذلك بــتقريــرهحمايـة حق المستأجر مهمـا آانت وضعيتـه، فكــرة 

مكѧѧرر مѧѧن القѧѧانون التجѧѧاري بموجѧѧب   187حلѧѧول أجѧѧل العقѧѧد و ذلѧѧك بسنѧѧـه للمѧѧادة   الإيجѧѧار بمجѧѧرد

المѧؤرخ فѧي    59-75المعدل والمتمم للأمر رقم  2005فيفري  06المؤرخ في  02-05القانون رقم 

  .المتعلق بالقانون التجـاري 1975سبتمبر  26

  

لمسѧتأجر حقѧا مطلقѧـا    فبموجب هذا التعديل الذي طرأ على أحكام تجديد الإيجѧار، لѧم يعѧد ل   

في تعويض الإستحقاق، بل يقع عليه مغادرة العين المؤجرة بمجرد حلول أجل العقѧد، دون أن يلѧزم   

  .المؤجر بسداد أي تعويض استحقاقي ودون حاجـه إلى توجيه أي تنبيه بالإخـلاء

  

ـديد الأحكѧام القانونيѧة التѧي تنظѧـم حѧق المѧؤجر فѧي رفѧض تجѧ         فــيمكــنــنا، بعـѧـد دراسـѧـة   

منهѧا سلبيѧـة ومنهѧا إيجابيѧـة     ، أن نــستخــلص عــدة نــتائــج الإيجار وبالنتيجة إلى استرجاع ملكيتـه

، الأمـѧѧـر الـѧѧـذي يستـѧѧـلزم مـѧѧـنا تــقديـѧѧـم  رهيقـѧѧـرأراد المشѧѧرع الجزائѧѧري تتخـѧѧـص النظـѧѧـام الـѧѧـذي  

  :اقــتراحــات لمعــالجــة تــلك الســلبــيــات 
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أن المسѧѧѧتأجر، وبعѧѧѧد اشѧѧѧتغاله بالمحѧѧѧل  فـѧѧѧـي  ، أساسѧѧѧـا،ـѧѧѧـذه الســلبـѧѧѧـياتو تــتلخـѧѧѧـص ه

المستأجر، وجلب زبѧائن إليѧه، وزيѧادة قيمتѧه، يجبѧر علѧى مغѧادرة العѧين المѧؤجرة دون سѧابق إنѧذار            

  .ودون أي تعـويض، رغم عدم ارتكابه لأي سبب خطـير ودون ارتكابه لأية مخالفة لبنود العقد

  

تѧتلخص فѧي أن مѧلاك المحѧلات التجاريѧة لѧم يضѧحوا يخѧافون عѧن           أما الإيجابيѧـات، فهѧي  

  .حقوقهم عنـدما يقومون بإيجار ملكياتهم إلى الغير، وذلك مهما طالت مدة الإيجـار

  

هѧѧـذا، ولا يفوتنѧѧـا القѧѧول أن المشѧѧرع أراد إيجѧѧاد حѧѧل وسѧѧط بѧѧين حقѧѧوق المѧѧؤجر وحقѧѧوق      

وذلك  لمستأجر عنـد إخلائه العين المؤجرةالمستأجر بالسماح للطرفين بالإتفاق على تعويض يمنح ل

مكرر على إمكانية الإتفاق بѧين الأطѧراف علѧى خѧلاف مѧا       187بنصه في الفقرة الأخيرة من المادة 

تضمنته هذه المادة من وجوب إخلاء المسѧتأجر العѧين المѧؤجرة بحلѧول أجѧل العقѧد ودون الحѧق فѧي         

  .الحصول على تعويض الإستحقاق
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