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 ق ل إلا يومه في كت بً  إنسااا   يكتب لا أنه رأيت إني"
 لك   كذا زيد ولو أحساا   لك   هذا غُيِّر لو: غدِه في

 هذا ترك ولو أفضااا   لك   هذا قُدِّم ولو يُسااات،سااا  
 على دلي  وهو العبر  أعظم م  وهذا. أجم  لك  

 ."البشر جملة على النقص استيلاء
 

 الأصفه ني العم د



 

 

 الحمد لله الذي بنعمته

 تتم الصالحات نحمده حمدا

 الذاكرون وغفل عنه الغافلون ذكره كثيرا مباركا فيه عدد ما

يقول  جاز هذا العمل المتواضع أما بعد:الحمد لله الذي أعانني على إن 
 "النَّاسَ  يَشْكُرُ  لا مَنْ  اللَّهَ  يَشْكُرُ  لا"الله عليه وسلم  صلى

 فبعد شكري له عز وجل أتقدم بشكري الخاص

 للدكتورة "مراحي ريم" التي شرفتني بالعمل تحت

 أثنى عبارات الشكر والإمتنان لأساتذتي .توجيهها

 يسعني في المناقشة، كما لاالأفاضل أعضاء لجنة 

علوم الحقوق وال هذا المقام إلا أن أوجه الشكر والعرفان لأساتذتي بكلية
كل باسمه على كل  -جامعة الشيخ العربي التبسي-السياسية 

المعلومات والمجهودات التي وجهوني بها لإتمام مذكرتي أخص بالذكر 
 الأستاذة :مبروك حدة

 

ان   كر والعرف  ش 
 ال



 

 

 باسم الخالق البارئ 

  اللحدالذي أمرنا بالعلم من المهد إلى 

 :أهدي ثمرة جهدي

  والجنة تحت أقدامها     إلى من يصعب حصر جميلها 

 ضحت بالنفس والنفيس من أجل هاته اللحظةإلى التي 

 وشاركتني خطوات النجاح         إلى التي منحتني حب الكفاح 

 إلى مصدر الفرحة           إلى من سهرت الليالي 

 أميإلى   ..............................تماثلها أخرى إلى القوية التي لا

 ركني خطوات هذا المسارإلى من شا      إلى من أحمل اسمه بكل افتخار

 أبيإلى  .........تسعه كلمات إهدائي مهما عظم فحواها.. إلى الذي لا 

 ،أسامةو  : فخر الديناللذان رافقاني خطوات هذا الدرب الأعزاءتي خو أإلى   
 ،إلى جدي حاجي محمد، والى عمي ربيع الذي لا طالما فرح بتفوقي الدراسي

  .أفقدهم ي ان لادهم وعلمونجإلى كل من عرفت كيف أ

 الإهداء



 قائمة المختصرات

 

  

 

1 

 

 
 الصفحة ص

 جزائري مدني قانون ج. م. ق
 مجلد مج
 رسمية جريدة ر ج

 عدد ع
 النشر سنة ذكر دون (ن-س-د)
 النشر بلد ذكر دون (ن-ب-د)

 طبعة ط
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 مقدمـــــــة
 



 مقدمــــــــــــــة

 

  

 

3 

 

 
 الأشااء  لققوقمم بننسهمم بدد همو  الدول  اقتضاء تبنت أغلب القوانين مبدأ عدم 

ى عل يجب على الأشاااااااااااااء  ال ين تم الاعتدا  القديث  لا هاااااااااااايمء مسموم دول  القءنون    
 القضءئي  الماتص .اللجو   لى الجمءت ققوقمم 

القوانين كل الققوق الم تبط  بءلملكي  وقمءيتمء ووف ت لأجل  لك أيضاااااااء  نهمتوقد 
وينتي   مجموع  قواعد  ج ائي  يجدل منمء الأشاااااء  هاااابيلمم لقتضااااء  القق المتنء   في 

على  أس ه ه الج ا ات الج ا  المتصاال ب فا الدعوأ أمءم الجمءت القضااءئي  الماتصاا  
ن ك  على طبيد  عقء ات مدين  بل ن أهااااااااااوو ن هن  بموضااااااااااو  الا    لك دون وال ي 

هااااايتم التط ق  لى جميا أنوا  الا   ال ي يجب في  على صاااااءقب القق أن ي فا دعواه 
لأم  تدلق اأمءم القضااااااااء  للقصااااااااول على القكم القءبل للتنسي  على أ   الواقا. وهااااااااوا  

ضاااااااااامن القواعد  كل  لك  لدقد توثيقي بصاااااااااادو  قكم أو القصااااااااااول على نهااااااااااا  تنسي ي 
 الموضوعي  والج ائي  في التش يا الج ائ ي.

ولدال  موضاااااااااااااااو  الملكيا  هو قج  الأهاااااااااااااااءس ال ي   تبطت ب  دعوأ الا   كون 
الملكيا  عمومء والملكي  الدقء ي  اصاااااااااااااااوصاااااااااااااااء بءتت من أهم المهاااااااااااااااءئل التي  هتمت بمء 

الأم  ال ي جدلمء بءلضااا و ك  كي ك أهاااءهاااي  تجدل  التشااا يدءت لمء لمء من وهيس   جتمءعي 
   الأم  ال ي دفا المشااامنمء الدول مصاااد ا في  قتصاااءداتمء وتوجمءتمء لاهااايمء الهااايءهاااي . 

قيث ن  على قمءي  الملكي  وتنهيممء لاهااااايمء  الج ائ ي أن يق و ق و بءقي التشااااا يدءت
ء ي  ي أن  أف اد للملكي  الدقدهاااااااااتو يء  ولم يكتو  لى ه ا القد فقهاااااااااب  نمء تدداه الأم  ف

نصااااااااوصااااااااء اءصاااااااا  لمدءقب  المدتدين عليمء قسءهء على النهءم الدءم للدول  وبءلتءلي لجو  
الأف اد  لى القضااااااااااااء  لهااااااااااااتسء  ققوقمم تجءه ملكيتمم عن ط يق الدعوأ التي يضااااااااااااا لمء 

 .التش يا الج ائ ي  همء مدينء يتقيد في  لك بموضو  القق المطءلب ب 
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 وضوع:أهمية الم
أن دعوأ الا    قدأ أهم أهمي  بءلغ   لك  دعوأ الا  لد اهااااااااااااا  موضاااااااااااااو  -

 البقث عن الغمو  ال ي يكتنو يتم وعليا الوهاااااااااااااااءئال التي تقمي الملكيا  الدقاء يا  
 التش يا الدقء ي وتنثي ه على الغءي  التي ت هممء الهيءه  التش يدي .

كمء تهم  أهمي  الموضااااااو  أيضااااااء في كون دعوأ الا   من أهم الموضااااااوعءت -
منمء على المهااااااااتوأ الدلمي  فضاااااااا  عن أن التي تط ح على الهااااااااءق  الدملي  أكث  

أغلب القضاااااااءيء المط وق  أمءم المقءكم تكته بنهاااااااب  كبي ك على مجءل الا   نه ا 
من  شااااااكءلات تتصاااااال بءلنشااااااءط ومء ينج  عن   ل تبءط دعءوأ الا   بقق الملكي 
 التجء ي أو الهكني أو قتى الممني.

يكتهاااااي موضاااااو  الا   أيضاااااء أهمي  بءلغ  على المهاااااتوأ الدلمي نه ا لتهاااااء  -
مجااءل القااءنون الماادني ومااء يتس   عناا  من قوانين     نجااد أن موضاااااااااااااااو  الا   قااد 

 .قوال الشاصي لأايتصل أقيءنء بقوانين جد شاصي  على غ ا  قءنون 
 الموضوع: إختيارأسباب 

يدود  لى أهااااااااابءب -الجزائري القانوندعوى الإخلاء في – ن  اتيء  ه ا الموضااااااااو  
  اتي  وأا أ موضوعي .

 الأسباب الذاتية: *
لشاااااااااديدك تجءه الموضاااااااااو   ضاااااااااءف   لى تدود الأهااااااااابءب ال اتي   لى الميول وال غب  ا-

 .الد اه  وهو القءنون الدقء ي تاص 
مقااااءولاااا   ث ا  المكتباااا  الجااااءمدياااا  بمدلومااااءت عن الموضاااااااااااااااو  كوناااا  من بين أهم -

 بقث.الد اه  و الالمواضيا التي تقتءج  لى 
 :  الموضوعيةالأسباب *
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تم  اتيء  ه ا الموضاااااااو  نه ا للجوانب الموضاااااااوعي  التي تتمثل في جمل الكثي ين -
نياا   ءلغاا  وقيمتمااء القااءنو لجاال المدلومااءت التي تقتويمااء دعوأ الا    غم أهميتمااء الباا

 وا  تبءطمء بءلدقء  ال ي يكتهي أهمي  اءص  عند الجميا.
كون الموضااااااااو  يشااااااااغل كل الدءملين في الققل القءنوني من قضااااااااءك  مقضااااااااا يين -

 قضءئيين  مقءميين  أهءت ك وبءقثين علميين.
الا   قليل  جدا بءلنه   لى دعوأ تي تط قت  لى موضااااااااااااو  ك لك أن الم اجا ال-

 أهميت .
 :الإشكالية

 الشكءلي  الآتي :وبنء  على مء هبق  ك ه يمكن ط ح 
ي لفصل فبادعوى الإخلاء؟ وما هو القضاء المختص أحكام المشرع الجزائري  نظّمكيف 

 منازعاتها؟
 :أهداف الموضوع

مء الأهداو التي تهابل  ليمء ه ه الد اه  هي توضي  عدك  ج ا ات تتصل مبءش ك أ-
الا   ومااء قااد ينج  عنمااء من  شاااااااااااااااكااءلات قااءنونياا  يمكنمااء أن تنسا القااء   باادعوأ 

والبءقث على قد هاااوا  فب ه ا الصااادد نه ا لقل  الد اهاااءت لا هااايمء قول موضاااو  
 الا   المتصل بجميا أنوا  الققوق الدقء ي .

 :الدراسات السابقة
 لقانونالإخلاء في دعوى ا–بءلنهاااب  للد اهاااءت الهاااءبق   ف  توجد أي د اهااا  بدنوان 

 لا أن هنءك د اهاااااااااءت تنءولت دعوأ الا   في ج ئيءت لمء صااااااااال  بموضاااااااااو  -الجزائري
 الا   من بينمء:
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التنبي  بءلا   في  يجء  الأمءكن  ات  المدنون باااااااااااااااااااااااا: جدود كمءلالمقءل ال ي نشاااااااااا ه -
عءلج التنبي   وال ي 2  وه انالهاااتدمءل الهااااكني في القءنون المدني الج ائ ي وممل   جءمد

بدعوأ الا   في شاااااااااااقمء ا   كإج ا  أهاااااااااااءهاااااااااااي في دعوأ الا   دون القءط  بءل
 الموضوعي.

دعوى –أمء بءلنهااب  ل هااءئل المءجهااتي  ف  توجد أي  هااءل  مءجهااتي  في الج ائ  بدنوان -
يءم ه   لا ان  تم الهااتدءن  ب هااءل  مءجهااتي  مشاا قي  للطءلب  الجزائري القانونالإخلاء في 

هااااااااااااات داده في  جب ان جب  شاااااااااااااينءن تقت عنوان الطبيد  القءنوني  لدعوأ  ا   المنجو  وا 
والتي عءلجت دعوأ الا   في  2102التشااااا يا الأ دني  جءمد  الشااااا ق الأوهاااااط لهااااان  

 .والمهتنج ينشقيمء الموضوعي والج ائي طبقء لقءنون المءلكيين 
 :الصعوبات

 للصدوبءت التءلي :وككل بقث علمي  تم التد   
 .قل  الم اجا المتاصص  في موضو  الد اه  والقءنون الدقء ي الج ائ ي-
كماء ان الاو  في البقاث الق مشاااااااااااااااكلا  في عادم التقكم في  تهاااااااااااااااءعا  بءلأا  في -

 الجءنب المتدلق بءلمنء عءت.
صااااااااااااااادوب  جما المدلومءت نه ا لضااااااااااااااايق الوقت كون أن دعوأ الا   تتطلب البقث -

 الدقيق  لمجموع  من الم اهيم والقوانين.والق ا ك 
 صدوب  قص  الطء  القءنوني لدعوأ الا  .-

 :المنهج المتبع
العتمءد على  ن طبيد  الموضااااو   هااااتدعت منء لىجءب  على الشااااكءلي  المط وق  

 .صسيو الالتقليلي و  ينالمنمج
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 المنهج التحليلي:-

جء  بمء القءنون المدني والقءنون  يهم  من ا ل تقليل النصااااااااااااو  القءنوني  التي-
التجء ي على وج  اء   بءلضااءف   لى تقليل بد  المواد من الم اهاايم التشاا يدي  

 التي عءلجت موضو  الا  .
كماء تم  عتمءد المنمج التقليلي عند ع   التجءهءت التي  اتلست في نقءط مدين  -

 عتمدت في موضو  الا  .ما القءط  بءلأدل  التي أ  
  :الوصفيالمنهج -

ك ا عند و دعوأ الا   عند تبيءن التد يسءت المتدلق  ب تم  عتمءد المنمج الوصااااااسي-
 .الاو  في الش وط الواجب توف هء في  افا الدعوأ

بءلضاااااااااااااااءف   لى أن  تم  عتمءد ه ا المنمج في تدداد الاصاااااااااااااااءئ  التي تتمي  بمء -
 فيمء.وك ا أنوا  المنء عءت التي تثء   دعوأ الا  

 ولىلمءم بجميا جوانب دعوأ الا   تم تقهييم الد اه   لى فصلين:
  تم التط ق فياا   لى مسموم دعوأ الإطــار المفــاهيمي لــدعوى الإخلاءالسصااااااااااااااال الأول: -

لى نطءق تطبيق دعوأ الا   )المبقث الثءني(  .الا   )المبقث الأول( وا 
  عءلج ه ا السصاااااال لدعوى الإخلاء التنظيميالإطار السصاااااال الثءني: اصاااااا  لد اهاااااا  -

 ج ا ات  فا دعوأ الا   )المبقااث الأول( كمااء تم القااءطاا  بمنااء عااءت دعوأ الا   
 )المبقث الثءني(.
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:الاولالفصل   

 لدعوى المفاهيمي الإطار
 الإخلاء
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 تمهيد:
ما               بها التشاااااااااااريعات   ي إن الملكية العقارية باتت من أهم المساااااااااااامت الت  إهتمت

وح يثا، الأمر الذي  فع بالمشاااااااارر اللىامري إلم فت  الملات أمام قاااااااااح  الح  ف  
العقااار أن ياا افع قن حقاار قن لري  الاا قوع الت  تعتبر الوسااااااااااااااايلااة القااا و يااة لحمااايااة 
المركى القااا و   للشاااااااااااااااحق تلااان ققااارن أو حقاار العي    و قوع ا ح   إحاا ع اهم 

سااااااااااااااااماات او الاا قاااوع الت  يللااق إليهااا الماا ق  لحمااايااة حقاار وبااالتااال  حمااايااة ملكيتاار الو 
العقارية والت  للالما أحالها المشاااااااارر اللىامري بقهمية بالفة تكمن ف  حماية الملكية 

 العقارية لا سيما الحاقة 
وللإلمام بموضاااااااااااااور البحف و بت الحول ف  ال وام القا و   والت ويم  ل قوع 

ين قلي ا التلر  للإلار المفاهيم  أولا، لذا سااااااا قوم بتقسااااااايم هذا الفقااااااات ا ح   يتع
إلم مبحثين، حقااااااااااااقاااااااااااا ا المبحف الأوت لمفهوم  قوع ا ح  ، أما المبحف الثا   

 فت اول ا فير  لا  تلبي   قوع ا ح   
 

 

 

 

 

 



لدعوى الإخلاء. الإطار المفاهيمي                               الفصل الأول:  

 

  

 

10 

 

 : مفهوم دعوى الإخلاءالأول المبحث
ي فإلى تعريف دعوى الإخلاء وخصاااهصااها للإحاطة بمفهوم دعوى الإخلاء، نتطرق 

لى شروط رفع دعوى الإخلاء ، )المطلب الأول(  .(المطلب الثاني)في وا 
 وخصائصها الإخلاء دعوى تعريف: الأول المطلب

 .دعوى الإخلاء تعريف: الأول الفرع
 التعريف اللغوي-أ

   *تعريف الدعوى لغة:
لما يدعي، وتجمع  الدعوى في اللغة إساااااام ما ا دعاء، وصو المصاااااادر     نها إساااااام

على دعااو  بسسااااااااااااااار الواو ولهاا في اللغاة إطلاحااق متعادد  منهاا الح ي ي ومنها المجا  ، 
وصااا سماا في حولت تعالى  ومعظمهاا يرجع للمعنى الأصااااااااااااااالي الواحاد وصو الطلاب والتمني، 

اْوَلهَُمْفَاكِهَةْ ْفِيهَاْلهَُمْ ﴿ عُونَْْمَّ  1.﴾يَدَّ
وَاهُمْ ﴿ي حولت تعالى  بمعنى الدعاء سما فوتسااااااتعمل  ي ااااااا   نَاَ  َْْفِيهَاْدَع   َ ْللَّهُمَّْاْسُُُُ

تُهُمْ  وَاهُمْ ْوَآخِرُْْسَلََمْ ْفِيهَاْوَتَنِيَّ دُْْأنَِْْدَع   2.﴾ال عَالمَِينَْْرَبْ ْلِِلَِّْْال نَم 
ح احا ا سواء  ساا ملسا  م إستشيءوتساتعمل سثيرا بمعنى إ اافة الإنسااا إلى نفسات  

 3.المنا عة  و المسألةمجال بما غير ت ييدصا 
   *تعريف الإخلاء لغة:

 راح.سالإخلاء اسم مصدره  خلى، ون ول إخلاء السبيل بمعنى إطلاق ال

                                                           

 .75سور  يس، الآية  -1
 .01سور  يونس، الآية  -2
"، مجلة الح وق والعلوم الجوانب الإجرائية الخاصةةة بوةةروط  بول الدعوى العةاريةبا عمار حناا، م ني با عمار  "-3

                 11، العاااادد 01المجلااااة -تيااااارق-البيهي، جااااامعااااة با خلاااادواالإنساااااااااااااااااانيااااة، مخبر التشااااااااااااااريعاااااق في حمااااايااااة التنظيم 
 .57، ص01/00/1110في  
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 التعريف الإصطلاحي -ب
   *تعريف الدعوى إصطلاحا:

نها  "حول م بول  و ما ي وم م امت في مجلس ال  اااء، ي صااد بت  على  تعرف الدعوى
حمايتت"، وصاا التعريف يبيا  ا الدعوى تصااااااااااااارف  إنسااااااااااااااا طلب حق لت  و لما يمثلت  و

  .1حولي مشروع ويسوا بواسطة ال ول سما يجو  اا يسوا بواسطة الستابة  و الإشار 
  *تعريف الإخلاء إصطلاحا:

عمل ماد  يوجهت شااااااااااخص إلى شاااااااااااخص  خر بغية إفرا  وتخلية صاا  الإخلاء هو:
عمل ماد  ي صااااد بت الإنسااااااا  تن   ف الإخلاء على عر  الأخير إلى مساا معيا ويمسا  ا ي  

 حق لت في ع ار معيا، صاا الحق المتمثل في تخلية ومغادر  الع ار محل الحق.طلب 
 الفةهيالتعريف -ج
   لدعوى:الفةهي ل تعريفال*

لى إلى ال  اء للحصول ع الإلتجاءالشاخص في عرفها سثير منهم على " نها سالطة 
ى إحترام ب صد الوصول إلمعونتت في ت رير الحق وحمايتت، او سلطة الإلتجاء إلى ال  اء 

 2ال انوا".
نها حق الشااااااخص في الحصااااااول على حسم في المو ااااااوع  سما عرفها  خروا "على 

 لصالحت والك في مواجهة شخص  خر بواسطة السلطة ال  اهية".
وساااايلة حانونية يتوجت بها الشااااخص إلى ال  اااااء للحصااااول على عرفوصا  ي ااااا "بأنها 

 3.ت رير حق لت او حمايتت"
 

                                                           

 .57با عمار حناا، المرجع السابق، ص -1
 .57نفس المرجع، ص -2
 .57، ص 1107(، الج اهر، 1، )طالإجراءات المدنية والإدارية في ضوء أراء الفةهاء واحكام الةضاءعمر  ود ، -3
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   *التعريف الفةهي للإخلاء:
نما عرفوا التنبيت بالإخلاء حي   لم يتطرق الف هاء إلى تعريف مصاااااااااااااطلم الإخلاء، وا 
ع ر ف على  نت عبار  عا تصاااارف حانوني صااااادر ما جانب واحد فلا يشااااترط اا ي بلت صو 

الطرف الآخر ولسا يجب لسي ينتج  ثره  ا يعلم بت ما وجت إليت، وصو حق شاااخصاااي  حق
 1لأطراف العلاحة الإيجابية يصدر ما الطرف الا  يرغب في إنهاء العلاحة.

في رفض تجديد الإيجار ساانت المشاارع  روعرف  ي ااا على انت تعبير عا إراد  الم ج
عتبارا لالك  حماية للمسااااااتأجر حتى   يتفاج  بف د محلت التجار  الا   نشااااااأه  و إشااااااتراه وا 

   2فهو عمل إراد .
  عرف الإخلاء على  نت النهاية ال انونية والفعلية لع د الإيجار سااواء بادر بت المسااتأجر

ما تل اء نفساااااااااااات او طلبت الم جر وسااااااااااااواء ساا الإيجار محدد المد   و غير محدد  و 
 إنهاااهات بااالرغم ما  ا ماادتاات لم تنتاات الع ااد إلى جادق ظروف طااارهااة دفعاق باأحااد طرفي

 3.بعد
  ساااترداد ع ار ما شااااغلت تنفياا يمسا اا نعرفت على  نت عمل ماد  يهدف إلى طرد وا 

 لع د محدد المد .
خلاء الع ار محل الإساااتغلال ساااواء تمثل في حسم ي  اااي بال ام شااااغلي الأمسنة با و  نت  

 ي.الإستعمال التجار  او المهني  و السسن
 
 

                                                           

، ص 0811لبناا، -(، بيروق1، دار النه ااااااااة العربية، ) العةود التجارية-الةانون التجاري الجزائري حمد محر ، -1
011. 

، ماسر  لنيل شاااهاد  الماجساااتير، سلية الح وق الإيجار التجاري على ضةةوء التوةةريل والةضةةاء الجزائريشاااراونة علي  -2
 .11، ص 1101-1100جامعة منتور، حسنطينة، 

 .11لمرجع، ص نفس ا-3
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 الةانونيتعريف ال-د
 :  للدعوى*التعريف الةانوني 

  "يجو  لسل شااااااااااااخص يدعي ح ا رفع 18-11 انوا الما  15جاء في نص الماد  
   1.دعوى  مام ال  اء للحصول على الك الحق  و حمايتت"

بحق  مام ال  ااااااااء  ادعاءيفهم ما نص صاه الماد  اا الدعوى ال  ااااااااهية عبار  عا 
وتبعا لالك نجد اا المشاااارع الج اهر  تأثر بالتشااااريع الفرنسااااي الا   خا على عات ت تعريف 

ما حاااانوا الإجراءاق المااادنياااة الفرنساااااااااااااااي حيااا  جااااء فيهاااا   51الااادعوى في نص المااااد  
ما حي  المو ااوع لسي يتمسا ما تحديد  ادعاءه"الدعوى حق م يم ا دعاء في  ا يساامع 

ما إا ساا صا ا دعاء م سااااااس  و غير م سااااااس بالنساااااابة للخصاااااام" فالدعوى صي حق في 
 2.مناحشة  ساس ا دعاء

 التعريف الةانوني لدعوى الإخلاء:*
صي الااادعوى الم ااااماااة ما ا  "دعوى إخلاء الماااأجور  عرفهاااا ال اااانوا الأردني على 

مة المختصااااااة  ااااااد ما يسااااااتأجر ع ار مشاااااامول بأحسام حانوا المالك  و وسيلت لدى المحس
المالسيا والمسااااااااااتأجريا بموجب ع د إيجار لغاياق الحصااااااااااول على حسم يل م المسااااااااااتأجر 

 3.الع ار الا  يشغلت ويسلمت إلى مالست خاليا ما الشواغل" باخلاء

                                                           

المتضمن ، 1111فبراير سنة  17صااااااااااااااا الموافق  0518صافر عام  01الم رخ في   18-11ما ال انوا  15الماد  -1
 .15/11/1111م رخة في  10   ر،  انون الإجراءات المدنية والإدارية

 .15عمر  ود ، المرجع السابق، ص -2
-(، عماا0، دار المستبة الوطنية، )طوالمسةةةةتنجرين وةةةةرق الةوانين المعدلة لةانون المالكيينشااااااوشااااااار  صاااااالاح، -3

 .100الأردا، )د.س.ا(، ص 
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ع د إيجار   و ما يمثلات على المساااااااااااااااتاأجر بموجبنهاا دعوى ت اام ما الم جر  و باأ 
صاااااااااحيم مبرم بيا الطرفيا ما  جل إخلاء العيا الم جر  وتساااااااااليمها خالية ما الشاااااااااواغل 

 1.حصرا والمستأجرياوالك وف ا للأسباب الوارد  في حانوا المالسييا 
لم يعرف المشااارع الج اهر  دعوى الإخلاء  اااما نصاااوصااات ال انونية  :الموةةرع الجزائري-

وصاا صو حال المشاااارع الج اهر  تجاه المصااااطلحاق ال انونية إ  اننا يمسننا  ا نعرفها على 
 نها  "إجراء ح اااااااااااااهي يلجأ إليت المدعي صاااااااااااااحب الحق متى توفرق الأسااااااااااااباب ال انونية 

 .ار محل الإستغلال"للإخلاء إا يهدف ما خلالها إلى إسترداد الع 
الوسااايلة ال انونية التي يلجأ إليها المدعي لإساااترجاع الع ار محل الإساااتغلال بغير "  نها  و 

 ."وجت حق
 و باأنهاا الأدا  ال اانونياة التي يرفعهاا المادعي على المدعى عليت يل مت باخلاء الع ار محل 

 الن اع واسترداده حانونا.
عرفها الدستور إبراصيم الساايد  حمد في ستابت الإخلاء لإساااء  إسااتعمال العيا الم جر  بأا -

دعوى الإخلاء صي  "دعوى بفسااااااااااا ع د الإيجار وتسوا غير م در  ال يمة إاا سانق بطلب 
 2".فسا  و إمتداد ع د الإيجار الخا ع ل وانيا إيجار الأماسا

 الثاني: خصائص دعوى الإخلاء الفرع
 آتي ما يبجملة ما الخصاهص يمسا حصرصا في الإخلاء سغيرصا ما الدعاوى تتمي دعوى 

 
 

                                                           

سةةةةةةتردادل في التوةةةةةةريل الأردنيصويام جبراا جبر شاااااااايناا، -1 نيل ، ماسر  لالطبيعة الةانونية لدعوى إخلاء المنجور وا 
 .77، ص 1105نيساا  الأردا، شهاد  الماجستير، سلية الح وق جامعة الشرق الأوسط،

الإساااااسندرية،  (،0)ط ، منشاااااأ  المعارف،الإخلاء لإسةةةةاءت إسةةةةتعمال العين الماجرت فةها و ضةةةةاء، إبراصيم سااااايد  حمد-2
 .00، ص 1115مصر، 
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 دعوى الإخلاء دعوى عينية-أ
إعتبار  ي وعلىالدعوى العينية صي تلك الدعوى التي يتمسااااااااك فيها المدعي بحق عين

ا هماد  معيا بااتت، فاا الك يخول لصاحب لحق العيني صو سالطة مباشار  على شايءاا ا
 محل الحق دوا وساطة. يستأثر ب يمة مالت في الشيء ا 

ودعوى الإخلاء صي دعوى عينياة تهاادف إلى مطاالبااة  ح يااة الماادعي للع ااار وبااالتااالي 
 فهي ترفع لحماية الحق العيني المتمثل  ساسا في الع ار محل الن اع. 

 دعوى الإخلاء دعوى تحمي الملكية العةارية-ب
ح ااااااااااااااااهياة صو حمااياة الحق المتنا ع فيت وبالتالي حماية إا الهادف ما رفع    دعوى 

المرس  ال ااانوني للماادعي تجاااه صاااا الحق. ودعوى الإخلاء صي دعوى صاادفهااا حمااايااة الملسيااة 
، الك اا صااااااااادور الحسم بالإخلاء  اااااااااد المدعى عليت الع ارية للمدعي متى لح ت ال ااااااااارر

   ة ال انونية.ارية مرصونة بالحماييجعل المدعي في مرس ه الأصلي وبالتالي تصبم ملسيتت الع 
 دعوى الإخلاء ليست دعوى ملكية فحسب-ج 

المدعي لإسااترجاع ملسيتت وحمايتها، إ   ا الك   فعها ر الأصاال  ا دعوى الإخلاء ي
لسل  ةحياا   حاانونياة مساااااااااااااااتوفيا حااه ا يمنع الحااه  ما رفع صااه الادعوى، فمتى سااا الحااه 

شاااروطها ساا لت  ا يلجأ لدعوى الإخلاء متى لح ت  ااارر في حيا تت للع ار. والحاه  في 
معيا و ااعا ماديا م رونا بنية التملك     وا الج اهر  صو وا ااع اليد على شاايءظل ال ان

 1.الإستيلاء الفعلي
 االحمااياة صنوعلى إعتباار  ا دعوى الإخلاء تهادف إلى حمااياة الملسياة الع اارياة فااا 

 .صدور الحسم الا  ي  ي باخلاء المدعى عليت للعياتتجسد في 
 والحيا   في ال انوا الج اهر  يجب  ا تتوفر على عنصريا  ساسييا 

                                                           

، ص 1111مصاار، -، دار الفسر الجامعي، الإسااسندريةالتةادم المكسةب والمسةةط في الةانونحمد عابديا،  محمد -1 
077.  
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حو  و ا الم ى رابطة فعلية تربط الحاه  بالشااايءي وم صاا الرسا علالعنصةةر المادي: -10
جو  ي مادية على شااااااايء حاه  لت سااااااالطة فعليةتسوا صاه الرابطة حاطعة الد لة على اا ال

فيت، إا يتجساااد العنصاااار الماد   سااااسااااا في مجموع الأعمال المادية التي ي وم بها  التعامل
وا شرط  ا تس ،مو وع الحيا   عاد ء  و صااحب الحق الحاه  والتي يباشارصا مالك الشاي

صااه الأعماال الماادياة مطااب ة للحق الا  يدعيت الحاه . فاا ساا صاا الحق صو حق ملسية 
، ءيجب على الحاه   ا يباشاار الأعمال المادية التي يباشاارصا المالك عاد  ساسااتغلال الشااي

سوا صاه الأعمال المادية سافية للد لة على الحيا   بحي    يشاااااك الغير تسما يشاااااترط  ا 
 1.الا  يحو ه ءبأا ممارسها صو صاحب الحق  و الشي

ظهر المالك  و صاحب الحق العيني حصد الحاه  اا يظهر بمصو العنصر المعنوي: -10
اا و  .مو ااااااااااوع الحيا  ل ثارصا بل  إنتفى الرسا المعنو  فانت تنتفي الحيا   ال انونية و  تنتج ا 

 2.سسب الملسيةنسوا بصدد الحيا   العر ية التي   تعتبر سببا ل
 الإخلاء دعوى الثاني: وروط رفل المطلب

تت اص ،إا دعوى الإخلاء سغيرصا ما الدعاوى  بد لرفعها توفر مجموعة ما الشاااااروط
الأخير  التي تن سااااااام إلى شاااااااروط عامة تتوفر في سل الدعاوى وشاااااااروط خاصاااااااة تتمي  بها 

 دعوى الإخلاء عا باحي الدعاوى.
 دعوى الإخلاءل الوروط العامة: الأول الفرع

على ما  سااالف الاسر 18-11ما حانوا  05نص المشاارع الج اهر  في نص الماد  
يلي  "  يجو  لأ  شاااخص الت ا ااااي ما لم تسا لت صاااافة، ولت مصاااالحة حاهمة  و محتملة 

   3.الصفة  و في المدعى عليت انعداميثير ال ا ي تل اهيا  ي رصا ال انوا

                                                           

 .077، ص محمد  حمد عابديا، المرجع السابق-1
 .077نفس المرجع، ص  -2
 ، المرجع السابق.المتضمن  انون الإجراءات المدنية والإدارية 18-11ما حانوا  05الماد  -3
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خلاء ما لم الإ  علاه  نت   يمسا لأ  شااااخص رفع دعوى 05الماد   سااااياقيفهم ما 
لاء  ثناء رفعت لدعوى الإخيسا متوفر على شاارطي الصاافة والمصاالحة، وعليت فاا المدعي 

 الأصلية طب ا ل انوا الإجراءاق ف ااالا عايجب  ا يتوفر على شااارطي الصااافة والمصااالحة 
 المدنية والإدارية.

 الصفةأولا: 
نص المشااااااااارع ، حي  المباشااااااااار  التي تربط  طراف الدعوى بمو اااااااااوعهاصي العلاحة 

على  نت  "  يجو  لأ  شخص  18-11ال انوا ما  05الج اهر  على الصفة في الماد  
 1.الت ا ي ما لم تسا لت صفة"

فالصافة صي الحق في المطالبة  مام ال  ااء بمعنى التمتع بصافة الت ا ي    السند 
ومعنى الصااااااااااااااافااة في الاادعوى  ،در  على ا دعاااء بمعنى الترخيصال اانوني الاا  يمنحاات ال اا

اا شااااااااااااااأا في ال  ااااااااااااااية التي  ثيرق حولها  ى عليتيجب  ا يسوا سل ما المدعي والمدع
الدعوى،  ما الصاااااااافة في الت ا ااااااااي يجب توافرصا في طرفي الدعوى معا المدعي والمدعى 

ت بل شاااااااااااااااسلا  ما إاا لم  عليات لأنات إاا رفعاق الادعوى ما طرف اللاحق لات فاا الدعوى  
 2.تتوفر الصفة في طرف المدعى عليت فاا دعوى المدعى عليت ترد مو وعا   شسلا

 وعليت يجب التميي  بيا الصفة لدى طرفي الخصومة الأصلييا.
 :الصفة لدى المدعي 

يجب التميي  بيا الصاااافة في الدعوى والصاااافة في الت ا ااااي، الك انت يسااااتحيل على 
وى مباشرتها شخصيا بعار مشروع وفي صاه الحالة يسمم ال انوا صااحب الصافة في الدع

                                                           

 ، المرجع السابق.المتضمن  انون الإجراءات المدنية والإدارية 18-11ما حانوا  05الماد   -1
دار الهدى للطبع والنشر والتو يع، الج اهر، )د.س.ا(، ص ، ورق  انون الإجراءات المدنية والإداريةسااهم سن وحة، -2

77. 



لدعوى الإخلاء. الإطار المفاهيمي                               الفصل الأول:  

 

  

 

18 

 

بشاااااخص  خر بتمثيلت في إجراءاتت. سأا يخطر المحامي  و يخطر شاااااخصاااااا  خر بموجب 
 1.وسالة خاصة

ء يحق للمادعي  ا يوسال محاامياا عنت، سما لت  ا يوسل وعليات فاانات في دعوى الإخلا
 شخص ينوبت في مباشر  إجراءاق رفع الدعوى.

  :الصفة لدى المدعي عليه 

ما المبادئ العامة  ا الدعوى   تصارح إ  إاا رفعق ما ا  صافة على ا  صفة. فسما 
يشاااترط توفر عنصااار الصااافة لدى المدعي وا   رف اااق دعواه يشاااترط سالك تح ق عنصااار 

 2.الصفة لدى المدعى عليت
فلو  برم ع د إيجار بيا طرفي و راد المدعي رفع دعوى الإخلاء  ااااد المدعى عليت  

فاا الصاااااافة في صاا الأخير تسما في سونت مسااااااتأجرا بينما الصاااااافة في المدعي فهي سونت 
م جر فلا يجو  لشاااااااااااااااخص غرياب وبعياد سال البعاد عا العلاحاة الإيجاارياة ال اهمة  ا يرفع 

 الم جر . دعوى الإخلاء  د المستأجر للعيا
 ي اااا فاا ال ول بأا ترفع الدعوى ال  ااااهية ما ا  صااافة على ا  صااافة معناه  نت 

   3.  يمسا للمدعي  ا يرفع دعوى الإخلاء على طرف تغيب فيت الصفة ل بول الدعوى
الم جر دعوى إخلاء على شااااااااخص ليس بمسااااااااتأجر و  تربطت بت    وعليت فلو رفع 

ويطالبت في الك باخلاء ع ار معيا. فصاااااااااااافة م ا ااااااااااااا  المدعى عليت صنا  علاحة إيجارية
 غاهبة وصو ما ي د  بال رور  إلى رفض دعوى الإخلاء شسلا. 

 

                                                           

، دار بغاداد  للطبااعة والنشاااااااااااااار 10-10 ةانون -وةةةةةةةةةرق  ةانون الإجراءات المةدنيةة والإداريةةبرباار  عباد الرحما، -1
 . 51، ص 1118الج اهر، –الرويبة (، 1)طوالتو يع، 
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 : المصلحةثانيا
صي شااارط   م ل يام الدعوى بحي  إاا إنعدمق المصااالحة تنعدم معها دعوى الإخلاء 

لدعوى ها والحصااااااااول عليها بواسااااااااطة اويمسا تعريفها بأنها الفاهد  التي يروم المدعي تح ي 
التي يبااشااااااااااااااارصاا، وصااه الفااهاد  صي حماية الحق  و إحت اااااااااااااااا ه  و صي المنفعة التي يح  ها 
الشااااااااااااخص الا  رفع الدعوى  و التي يطلب حصااااااااااااولها ما وراء إلتجاهت لل  اااااااااااااء، فهاه 
المصاااااالحة تشااااااسل الدافع وراء رفع الدعوى وتحريسها ويجب اا تتوفر في المصاااااالحة ثلا  

 روط جوصرية وصي ش
 وي صااااااد بالك  ا تسوا المصاااااالحة التي ي ر بها ال انوا  :أن تكون المصةةةةلحة  انونية

. فال  ااااااااء   18-11 انوا الما  05ويحميها بصااااااافة مجرد  وصاا ما عبرق عنت الماد  
ما  05ا ال اااعااد  التي تنص عليهااا الماااد  ا  يحمي إ  المصااااااااااااااااالم التي ي رصااا ال ااانوا، و 

صي ما ال واعد الأصاااولية المسااالم بها في الف ت وال  ااااء...  ساااالفة الاسر 18-11ال انوا 
ويعبر عا صاه ال اعد  }  دعوى و  دفع بغير مصاااااااااااالحة  ومعناصا  ا يسوا الغرض منها 

 1.حماية حق  و الحفاظ على مرس  حانوني

فلو رفعق دعوى الإخلاء ما طرف عاصر  ب صاااااااااااد إساااااااااااتعمال المحل للدعار  فاا الدعوى 
 ض وتعد غير م بولة لعدم حانونية المصلحة.ترف

 :أن تكون المصلحة حالة و ائمة ومحتملة
وي صاااااد بالمصااااالحة ال اهمة المصااااالحة المح  ة غير المحتملة والم صاااااود بالحالة    
غير الم جلة لأا بعض التشااااااااااااااريعاق تجي  رفع الدعوى بناء على مجرد توفر مصاااااااااااااالحة 

حوع وبالتالي ي صاد بالمصلحة ال اهمة و  ، و الساور محتملة  و مسات بلية سال انوا المصار  
بت وحيا إاا تتولد المصاااالحة  المطالب الإعتداء  و حصااااول ن اع حول الحق المو ااااوعي
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 حبلا مفي الدعوى حي  يترتب عليها حرماا الشاااااااااااااااخص ما المنافع التي ساا يتمتع بها 
عامة  ا ال انونية، وت رر ال اعد  البتطبيق ج اء ال اعد   مما يسااتل م تدخل ال  اااء لحمايتت

   .1الدعوى   تسوا م بولة إ  إاا سانق المصلحة حاهمة وحالة
غير  نت يرد إسااااااااتثناء على ال اعد ، حي  ت بل الدعاوى ال  اااااااااهية على مجرد وجود 
مصاااااالحة محتملة إا توجد حا ق معينة ينص فيها ال انوا على حبول الدعوى لمجرد وجود 

صاا المنطق الا  تمليت طبيعة الأمور والك  ساااااااايرالمشااااااارع الج اهر  و  مصااااااالحة محتملة،
على  "...ما لم تسا لت مصااااالحة حاهمة  و  18-11ال انوا ما  05عندما نص في الماد  

وطب ا لهاا النص ف د سااااااااوى المشاااااااارع بيا المصاااااااالحة ال اهمة والمحتملة ما حي   محتملة"
 .  2لحة حاهمة  و محتملةالحسم فت بل سل دعوى سواء سانق ت وم على مص

وعليات فاا دعوى الإخلاء تعد دعوى م بولة حانونا متى تح  ق المصااااااااااااااالحة ال انونية 
ساا يرفع المدعي دعواه على إعتبار منت  ا  ساااااااااااااااواء سانق صاه الأخير  مح  ة  و محتملة

لساا وط ا العيا الم جر  ساات ول للساا وط في المساات بل فالمصاالحة صنا محتملة وصي إحتمالية
 التي يمسا اا تطر  على العيا المجرد  في المست بل.

 الأهليةثالثا: 
إا ما الشااااااااروط ال ااااااااارورية ل بول الدعوى  ا يسوا سل ما المدعي والمدعى عليت 

 ا يتوفر لدى الشاااااااخص المواصااااااافاق المطلوبة ومعناه  ،متمتعا بالأصلية الساملة للت ا اااااااي
مباشار  إجراءاق الخصومة وصي نوعيا  و للخصام وتعرف الأصلية إستسااب المرس  ال انوني 

 صلية الوجوب وصي صاالاحية الشااخص  ستساااب المرس  ال انوني للخصاام بما يت ااما ما 
و صلياة الآداء في المجاال الإجراهي وتعني صااااااااااااااالاحية الخصااااااااااااااام  ،ح وق وواجبااق إجراهياة

صاااااالاحية الشااااااخص  وصي بالك مام ال  اااااااء    بلوغت سااااااا الرشااااااد لمباشاااااار  الإجراءاق 
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لممارساااة التصااارفاق والح وق وتحمل الإلت اماق على وجت يعتد بت حانونا ... سما يجب  ا 
تتوفر في الخصاااااام الموجت إليت الإجراء إا يسااااااتدعي اا يسوا في و ااااااع يمسنت ما الدفاع 

 ليتإعا ح ت والرد ما يتخا  اااااااااده ما إجراءاق ما لم يعد الإجراء نفعا مح اااااااااا لما وجت 
 1. صلا لتل يت احص الأصليةبحي  يعد ن

 وعليت فاا المدعى عليت في دعوى الإخلاء يجب  ا تتوفر لديهما  صلية الأداء.
 على  "يثير ال ا ي تل اهيا إنعدام الأصلية..." 18-11ما ال انوا  77وحد نصق الماد  -

 لدعوى الإخلاء. الخاصةالثاني: الوروط  الفرع
الدعاوى بشاااااااااارط حانوني تحق مساااااااااامى الشاااااااااارط تنفرد دعوى الإخلاء عا غيرصا ما 
 الخاص والا  تمثل في التنبيت بالإخلاء.

 ىسااااااتعصاااااايمراعا  لمبد  حرية التعاحد لسنت  ا تفاحيةينتهي ع د الإيجار بانتهاء مدتت 
على ع د الإيجار غير محدد المد  والا  يظل مساااااااااااااااتمرا إلى وحق غير إعماال صاا المبد  

عاحديا على إنهاهت الأمر الا  دفع العديد ما التشاااااااااريعاق لم يتفق سلا المتمسااااااااامى طالما 
وما بينها ال انوا الج اهر  إلى تمسيا سل ما الم جر والمساااااااااتأجر ما إنهاء ع د الإيجار 
غير محادد الماد  بموجاب تنبيات باالإخلاء ي اااااااااااااااع حاد للعلاحاة الإيجارية إبتداءا ما التاريا 

 2.المحدد  نتهاء مد  الإخطار
  بالإخلاء في ظل الةانون الةديم:التنبيه 

التنبيت بالإخلاء صو إجراء ي وم بت الم جر يوجهت للمساااااااتأجر ما  جل رف ااااااات تجديد 
الإيجاار  و إعلاا رغبتات في إنهااء الإيجاار المبرم بينهماا. حيا  نص عليات ال انوا المدني 

                                                           

 ،نظرية الدعوى، نظرية الخصةومة، الإجراءات الإستثنائية- انون الإجراءات المدنية والإداريةبوبشاير محمد م راا، -1
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ى وو ااااااع لت شااااااروط و جال عل المعدل والمتمم، 17/18/0857الم رخ في   57/71رحم 
الم جر إحترامها حتى يسوا م بول ما الناحية الشااسلية ويطالب بواسااطتت المسااتأجر إخلاء 

 .المسسا
ما ال انوا المدني الج اهر  وجوبا توجيت مح اار تنبيت بالإخلاء  151نصااق الماد  

رغبتت في إنهاء الإيجار المبرم لأول الثاني لما  جل إعلاا  ما طرف الم جر للمسااااااااتأجر
يااام الم جر بهاااا الإجراء ساااا يعرض طلباات للرفض ما الناااحيااة الشاااااااااااااااسليااة، بينهمااا وعاادم ح

وساا صاا الإجراء يشاااترط في سل الإيجاراق ت ريبا ساااواء الإيجار غير محدد المد   و الا  
 1.تم تجديده بصفة  منية

 وكل التنبيه بالإخلاء:-
 وصاا الإجراء ساا لت شسل معيا   يصم إ  بت حي  ساا يشترط لصحتت 

 .اسر الم جر صويتت ساملة 

 .اسر صوية المستأجر ساملة 

 .اسر عنواا المحل السسني المستأجر بصفة دحي ة 

  اسر بأ  صافة يشاغل المساتأجر المساسا بع د إيجار ستابي  و شفو  وما حيمة بدل
 الإيجار.

 .اسر إعلاا رغبة الم جر إنهاء الإيجار ولأ  سبب 

نة الوصااول مع علم الوصااول  و عا طريق وساا يتم تبليغ صاا المح اار عا طريق م اام
 2.المح ر ال  اهي

                                                           

، الساااااااااااااااااعاااة 15/17/1111 طلع عليااات في  ، startimes.comتةةايمز  منتةةديةةات سةةةةةةةةةتةةارالموحع الإلستروني  -1
19:10:15. 
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 1*نموذج عن التنبيه بالإخلاء:
 أجل التنبيه بالإخلاء:-

نما لت تاريا حانوني   يساااااااار  إبتداء إجراء التنبيت  بالإخلاء ساا   يوجت بأ  وحق وا 
 07، افرياال 07جااانفي،  07حااانوا ماادني وصي   157مناات وصاااه التواريا محاادد  بااالماااد  

 . ستوبر بحي    يسر  اجل التنبيت بالإخلاء إ  إبتداءا ما صاه التواريا 07جويلية، 
، 10/11/1111فر اااااا اا الم جر وجت مح ااااار تنبيت بالإخلاء للمساااااتأجر بتاريا  

 وصساا 07/11/1111فاا اجل سااااااااير التنبيت بالإخلاء  ق يساااااااار  إ  إبتداءا ما تاريا  
ة محدد  ما  جل تساااااجيل دعواه باخلاء المساااااتأجر للمساااااسا ساا الم جر ينتظر مد  حانوني

في حالة عدم إساتجابة المساتأجر لنداء الم جر بمح ار التنبيت بالإخلاء وصي على الشااسل 
 التالي 
 .شهر واحد في المساسا الم حتة 

 (  شهر في المسسا او المحلاق ااق الطابع المهني.5ثلا  ) 

 ( شهر في المساسا المستعملة في7ستة  )  2السسا عاد. 

 مو ف الماجر بعد هذل الإجراءات:
طب ا لل انوا وبعد مرور الأجال المحدد  لت الم جر وبعد حيامت بمح ااااااااااااار تنبيت بالإخلاء  

 حانونا ي وم بتسجيل دعواه  د المستأجر يسوا طلبت فيها على الشسل التالي 
  في الشسل/ حبول الدعوى شسلا 

  ستفاءه جميع شروطت الشسلية. حبول مح ر التنبيت بالإخلاء شسلا-

                                                           

 .10 نظر الملحق رحم  -1
، الموحع الإلستروني  -منظماااااة البلياااااد –، منتااااادى منظماااااة المحااااااميادعوى الإخلاء في الةةةةانون الجزائريإبراصيم، -2
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   في المو ااااااااوع/ المصااااااااادحة على مح اااااااار التنبيت بالإخلاء الم رخ في... وسااااااااار
الموجت للمسااااتأجر... وبالتالي الحسم على المسااااتأجر ... وسل ...  بتاريا المفعول 
 1.المحل السسني الساها بشارع... )تحديد الطلب بدحة( باخلاء باانتشاغل 

 2عن التنبيه بالإخلاء: *نموذج إعتراض
  :01/10/0112التنبيه بالإخلاء في ظل الةانون المارخ في. 

ال انوا الجديد جاء وا ااااااااااحا وصااااااااااريحا فيما يتعلق بمسااااااااااألة التنبيت بالإخلاء، حي  
ما  755إلى  711 ما ، المواد157، 155، 150، 151، 711 لغيااااق ساااال المواد  

 ت تم إلغااااء الاااك  نااا معنىو  المعااادل والمتمم، 17/18/0857ال اااانوا المااادني الم رخ في  
والأسثر ما  ...التنبياات  مااددو خيرا  بااالإخلاءجااال توجياات التنبياات  ، إجراء التنبياات بااالإخلاء

ينتهي الإيجار بان  اء المد  المتفق ")جديد (   0مسرر 178الك  نت جاء في نص الماد  
 3."عليها دوا حاجة إلى تنبيت بالإخلاء

 
 

 
 
 
 
 

                                                           

 الموحع الإلستروني  منتدياق ستار تايم ، المرجع السابق.-1
 .11 نظر الملحق رحم  -2
 0857سبتمبر سنة  17صااااااااااااااا الموافق لااااااااااااااا  0587رم اا  11الم رخ في  71-57ما الأمر  0مسرر 178الماد  -3

 .51/18/0857، الم رخة في 51عدد    ر، المتضمن الةانون المدني الجزائريالمعدل والمتمم، 
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 الإخلاء دعوى نطاق تطبيق: الثاني المبحث

اق تنحصاااااااار في نط إا دعوى الإخلاء باعتبارصا دعوى حاهمة بااتها فهي بال اااااااارور 
إلى المحلاق المعاااد  للساااااااااااااااسا عا طريق ع اااد ق تطبي هاااا نتطرق اطااامعيا وللإحااااطاااة بن

لى المحلاق التجارية المعد  للإيجار في )المطلب ، (المطلب الأول)في الإيجاار  اني( الثوا 
 . ما )المطلب الثال ( فتناولنا فيت السسناق الوظيفية

 .المحلات المعدت للسكن عن طريق عةد الإيجار: الأول المطلب
 .مفهوم عةد الإيجار: الأول الفرع

 أولا: تعريف الإيجار: -
   *تعريف الإيجار لغة:

والإجااار  ما جاااء لفظ الإيجااار ما الأجر الااا  صو الج اء على العماال والجمع  جور 
 جر ي جر  جرا ومنت جاءق الأجر  والإجار  وصو ما  عطيق ما اجر في عمل والأجر صو 

َ اهُْ﴿ الثواب س ولت تعالى  رَهُْْوَآتَي  يَاْفِيْأجَ   .1﴾الدُّ  

 2.اء وا سم منت صو الإجار  والأجر  صي السراءر  ج  وجمع     ،جرتأفالأجير صو المس

 *تعريف الإيجار  انونا:
ما يلاحظ اا المشااااااااارع الج اهر  إستفى لما  صااااااااادر ال انوا المدني  ول مر  وصو بصااااااااادد  

. في "ينع د الإيجار بم ت ااااااااى ع د بيا الم جر والمسااااااااتأجر...تعريف ع د الإيجار لأنت  "
ريف شاااامل ت اااما العناصااار بتع 1115حيا انت إساااتدرك الن ص ما خلال التعديل سااانة 

يجاااار بحساااااااااااااااااب الأصااااااااااااااااال ع اااد بيا طرفيا )الم جر هااااا الع اااد وصي  ا "الإالجوصرياااة ل
بدل الإيجار والا  حد يسوا ن دا  و ال يام بعمل وصو إلت ام ي ع  توالمستأجر("، سما يحدد في

                                                           

 .15، الآية  العنكبوتسور  -1
 ttps://babeb.info/all.gsbعربي، باستخدام الموحع -، الباح  العربي، حاموس عريبيلسان العربإبا منظور، -2
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محل الع د    العيا على عااتق المساااااااااااااااتاأجر. وتحادد في صااا الإيجاار الماد  ال منياة وساا 
ر ما رده  ح ا وما سااااااتأجابل للإسااااااتهلاك حتى يتمسا الممعيا غير ح الم جر   و شاااااايء

وصو إلت ام وواجب ي ع على  بالشاااااااااايء،جهة  خرى تمسيا الم جر المسااااااااااتأجر ما الإنتفاع 
 1.عاتق الم جر ويشسل ح ا للمستأجر

 ثانيا: أهمية عةد الإيجار: -
يرى بعض شاااااراح ال انوا اا ع د الإيجار ما الع ود التي تلق في نشاااااأتها وظهورصا 

نجد  امع د  الم اي ة والبيع نظرا لأصميتت السبرى في الحيا  اليومية للناس سافة، إا نادرا 
شخصا غير م جر  و مستأجر في الوحق المعاصر، وتلك بحق صي سنة وطبيعة علاحاق 

 ديرنا.الأشخاص فيما بينهم في ت 
فلا يمسا الإستفاء  و الإساااااااااتغناء عا مثل صاه الع ود، فما سثرق الن اعاق التي تعج 
بها سااحة ال  ااء في مجال الإيجار بالإساتعمال الساسني  و التجار  إ  دليلا على إتساع 
مجال علاحة الإيجار وحاجة الأشااااااااخاص إليها وت ااااااااارب مصااااااااالم  طرافها والسااااااااعي إلى 

حق مساالوب  و تثبيق حق مشااروع ورغبة في تح يق عدالة ع دية منشااود . وما  إسااترجاع
ا إثمة يستساااااااااااي ع د الإيجار  صمية بالغة في العلاحاق ال انونية   ساااااااااااايما التعاحدية منها، 

إتسعق علاحاق الأشخاص في صاا المجال بسبب ت ايد النشاطاق ا حتصادية والإجتماعية 
ا ... وبالك اعتبر ع د الإيجار  صم الع ود المساااااااما  و سثرصا والث افية وتنامي الحاجاق معه

شاااااااايوعا بيا الأشااااااااخاص تمسينا لبع ااااااااهم ما حق الإنتفاع بما يملسوا إشااااااااباعا لحاجاتهم 
دق حة للساااااسا  ا الحاجة المل  ، سما  خريا ما إساااااتثمار  موالهمالآبعض سيا المختلفة وتم

د الإيجاار ستصااااااااااااااارف حانوني يلبي بفهااق عري اااااااااااااااة ما المجتمع الج اهر  اللجوء إلى ع ا

                                                           

، جسااااااااور للنشاااااااار الوجيز في وةةةةةرق عةد الإيجار في الةانون المدني وفق أحدث النصةةةةةوص المعدلةصلال شااااااااعو ، -1
 .15، ص 1101(، المحمدية، الج اهر، 0والتو يع، )ط
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ا سااااااسا محاجتهم ال اااااارورية ويساااااامم لهم تبرير و ااااااعيتهم ا جتماعية لعلهم يسااااااتفيدوا 
 1.عا طريق الإيجارإجتماعي إيجار   و سسا في إطار ما يسمى بالبيع 

 الثاني: تنظيم عةد الإيجار في الةانون الجزائري. الفرع
العامة المنظمة لنظرية الع د بصااااااافة يخ اااااااع ع د الإيجار بحساااااااب الأصااااااال لل واعد 

لى ه ع دا سسااااااااااااااهر الع ود ر عامة باعتبا يتطلب توافر  رساا الوجود وشاااااااااااااروط الصاااااااااااااحة وا 
 71-57الأحسام الوارد  في ال انوا المدني الج اهر  حي  خصااااات بداية لما  صااااادر الأمر 

 درجق  ،755إلى الماد   175سااااااااابعيا ماد  ساملة ما الماد   51بحوالي المعدل والمتمم 
ا، ( وجاءق في الفصااااااال الأول حساااااااميءفي الباب الثاما )الع ود المتعل ة با نتفاع بالشاااااااي

وت اااااااااااما  رساا  705إلى الماد   175الإيجار بصااااااااااافة عامة ما الماد   الةسةةةةةةةم الأول:
واجباق وح وق الم جر والمسااااااتأجر، التنا ل عا الإيجار والإيجار الفرعي، موق  ،الإيجار

 اء وفي إساااترجاع الأمسنة( ف د وردق  حسامت ب)الحق في ال  م الثانيالةسةةةالمساااتأجر.  ما 
 ما نفس الأمر. 755ى إل 701في المواد ما 

و لغى  85/15غير  ا المشاااااااااارع الج اهر  تدخل بموجب المرسااااااااااوم التشاااااااااااريعي رحم 
 اااااااااااامنيا ما يعرف بالتمديد ال انوني لع د الإيجار )حق الب اء( بنصاااااااااااات على  نت "  تطبق 

... 71-57ما الأمر  755إلى  701وساااااالاااااك المواد ما  718و 151و 150المواد 
يجاراق ااق الإساااااااااتعمال الساااااااااسني المبرمة والمتعل ة بحق الب اء في الأمسنة على ع ود الإ

 جل  إاا إن  اااىسما نص صاا المرساااوم على  نت  " .بعد تاريا صااادور تاريا صاا التشاااريع"
 2.ع د إيجار مبرم حانونا يتعيا على المستأجر  ا يغادر الأمسنة"

                                                           

 .00صلال شعو ، المرجع السابق، ص -1
مساايلق، ، جامعة تيساامجلة البحو  ال انونية والإحتصااديةالإيجار المدني في التوةريل الجزائري،، ق عبد ال ادر، )علا-2

 .050، ص 05/01/1101، في  5، العدد0الج اهر، المجلد
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 عاد المشاااااااارع الج اهر  النظر في الإيجار بتنظيم العلاحة الع دية  1115وفي ساااااااانة 
  حي 17-15وساااااااع بموجب ال انوا رحم  الرابطة بيا الم جر والمسااااااتأجر بشااااااسل  عمق و 
 711و 157، 155، 151، 510، 151 لغى صاااااااااااااااراحااة حق الب اااء والااك بااالغاااء المواد 

 15و 11والف رتاااا  11... وتلغى سااالااك الماااد   71-57ما الأمر  755إلى  711وما 
ك لم يبق ما نصاااااااوص وبال 15-85عي ما المرساااااااوم التشاااااااري 11والماد   10ما الماد  

ماد  ف ط والتي لم تساااااااااااالم  ي ااااااااااااا ما التعديل والتثميا. وبالك يسوا  15 ع د الإيجار إ   
مجددا عا إسااااااتمراره في نهج مراجعة تنظيم سااااااياسااااااة العلاحاق التعاحدية   علاالمشاااااارع حد 

لفرد ا وما ثماة حتمياة التادخال للتوفيق بيا مصاااااااااااااااالم المتعاااحاديا وباالتااالي بيا مصااااااااااااااالحاة
 1.والجماعة

 الثالث: تعديلات بعض أحكام عةد الإيجار في التوريل الجزائري. الفرع
المعدل  71-57بموجب الأمر  0857ني الج اهر  سااااانة دت اما صااااادور ال انوا الم

مع فتر   منية بلغ فيها المجتمع الج اهر  ارو  تجساااااااايد الدولة  نااك لمبادئ النظام والمتمم 
وماة التشاااااااااااااااريعياة بماا فيهاا حواعاد و حساام ع د ظالأمر الاا  إنعسس على المنالإشاااااااااااااااتراسي 

لى اليوم تأثرق ال وانيا الج اهرية برياح  الإيجار ومع نهاية الثمانيناق وبداية التساااااااااعيناق وا 
مبادئ الر ساااااااااااامالية فا ااااااااااااطر المشاااااااااااارع الج اهر  إلى إحرار تعديل ج هي على  حسام ع د 

وعاد مر   خرى ليعدل بعمق ال واعد  15-85لتشااااااريعي الإيجار  ي ااااااا بموجب المرسااااااوم ا
وعليت ساااان ف على  صم التعديلاق التي لح ق  17-15المنظمة لهاا الع د بموجب ال انوا 

 2.على صاه ال واعد
 إلغاء حق البةاء في الأمكنة: -أ

                                                           

 .050ص ، ال ادر، المرجع السابقعلاق عبد  -1 
 .050 نفس المرجع، ص -2 
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لع ود اما بيا  صم ماااا يلفاااق إنتبااااه المتصااااااااااااااافم لل اااانوا المااادني الج اهر  في بااااب 
جار، ف د د الإي نجد إلغاء حق الب اء في الأمسنة بالنسااااااااااااابة لع الإنتفاع بالشااااااااااااايءالمتعل ة ب

 10/15/0885الم رخ في  15-85تدخل المشااااااااااارع بموجب المرساااااااااااوم  التشاااااااااااريعي رحم 
تت اوالمتعلق بالنشااط الع ار  وبالك حرر حماية الم جر بد  ما المساتأجر الا  ح ااي به

صااادفااا إلى حمااايااة الطرف المعاادل والمتمم  71-57ل الأمر رحم ظااالحمااايااة سااااااااااااااااب ااا في 
أجر ا ساا يأخا بيد المسااتال ااعيف وتشااجيع الإسااتثمار في المجال الع د   نااك،    بعدم

إن لاااب إلى الأخاااا بياااد الم جر  العيا الم جر  بعاااد إنتهااااء الماااد  ت حق الب ااااء فيويمنم لااا
في  ملاست ب ماا التصرف فيها بعدما عانى ما التسبيل بسبب  وتشاجيعت على الإساتثمار

 . ملاسهمإيجار  عاب اء شغل الأمسنة الأمر الا   دى إلى ع وف المالسيا 
المعاااادل والمتمم للأمر رحم  05/17/1115الم رخ في   17-15رحم  مااااا ال ااااانوا 

المت ااااااما ال انوا المدني، ف د  سد م ااااااموا المرسااااااوم التشااااااريعي سااااااالف الاسر  57-71
 فأصااااااااااااااابمالمنظماة لحق الب ااء في الأمسنة  755إلى  701الصاااااااااااااااريم للمواد ما  باالغااهات

 اسااااتأجر  فورا ما عدلم جل ع د إيجار ما يعني  اااارور  مغادر  المسااااتأجر للعيا ا ان  اااااء
 .  1بأحسام انت الية نظمهااستثناصا المشرع و  التيق بعض الحا 

 إوتراط الوكلية في عةد الإيجار: -ب
حسما يشااااااااااااااترط  المعدل والمتمم المت ااااااااااااااما ال انوا المدني 71-57لم ينص الأمر 

شاسلية معينة في إبرام الإيجار فساا يسفي فيت الترا ي والتعبير عنت با  شسل ساا إ   ا 
إشترط تجسيد العلاحة الإيجارية في نموا  خاص مستوب  15-85المرساوم التشاريعي رحم 

                                                           

، )د.د.ا(، با المتضةةةةةةةةةمن تعديل الةانون المدني الجزائري 10-12ن ر م: عةد الإيجار وفةا للةانومحمد  فريد ، -1
 .15، ص 1118-1111الج اهر، -عسنوا
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"تجساد العلاحاق بيا الم جريا والمستأجريا وجوبا في ع د إيجار طب ا وم رخ بتأسيده  نت  
   1نموا  الا  يحدد عا طريق التنظيم ويحرر ستابيا بتاريا مسمى"لل

صاااااادار صاا النموا  ولم تسا صاه الشااااااسلية للإنع اد  وحد تسفل التنظيم  ح ا باعداد وا 
-15ف د  حر حسما جديدا في ال انوا بالك المشاارع الج اهر   و  للإثباق  نااك. ولم يستف  

حي  نص  نت  "ينع د الإيجار ستابة ويسوا لت إا إشاااااااااااترط الشاااااااااااسلية في ع د الإيجار  17
   2تاريا ثابق وا   ساا باطلا"

وبالك يسوا المشاارع الج اهر  حد رتب حسما خطيرا وصو البطلاا في حالة عدم إفرا  
في شاااااااااااااااساال مستوب وعاادم الإستفاااء باااتفاااق الأطراف على العيا الم جر   الإيجاااريااةالعلاحااة 

والشاااسلية الم صاااود  صنا صي شاااسلية إنع اد وليساااق شاااسلية إثباق     .وبدل الإيجار والمد 
وحد جاء الحسم الجديد مرتبا ثانيا الإيجار ع د  ا الشااااسلية  صاااابحق رسنا ما  رساا إنع اد 

بترتيب ع وبة ف ط  15-85 ااااااااما  رساا الإيجار بعدما إستفى المرسااااااااوم التشااااااااريعي رحم 
ب اا للأحساام التشاااااااااااااااريعية المعمول بها في صاا ط ا لت امتطبق على الم جر إاا خاالف صااا 

 3.الصدد مع الإب اء على الع د صحيم ومنتج لأثاره
الم رخ في   11-00تجااااادر الإشاااااااااااااااااااار  صناااااا إلى  نااااات وبصااااااااااااااااااادور ال اااااانوا رحم 

الاا  يحادد ال واعاد التي تنظم نشااااااااااااااااط الترحية الع ارية،  لغيق جل  حسام  05/11/1100

                                                           

، 0885صاااااااااااااااا الموافق لاااااااااااااااا  ول مارس سااانة  0105رم ااااا عام  15، الم رخ في 15-85ما المرساااوم  10الماد  -1
 .01العدد    ر، المتضمن النواط العةاري

 ، المرجع السابق.المتضمن الةانون المدني، 71-57مسرر ما الأمر  175الماد  -2
 .57علاق عبد ال ادر، المرجع السابق، ص -3
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ما  11منت وصاا بصريم نص الماد   15تثناء الماد  باسا 15-85المرساوم التشاريعي رحم 
 1.سالف الاسر 11-00المرسوم 

وعليت فانت لم يعد يشاترط في ع د الإيجار صيغة نمواجية خاصة بعد إلغاء المرسوم 
 .10الف ر   10الا  ساا ينص عليها صراحة في مادتت  85-15

 .لإيجارلالمعدت  التجارية الثاني: المحلات المطلب
 .التجاري : مفهوم عةد الإيجارالأول الفرع

نتناول مفهوم ع د الإيجار التجار  ما خلال ن طتيا  سااااسااايتيا  الأولى تعريف ع د 
 الإيجار التجار  والثانية خصاهص ع د الإيجار التجار .

 التجاري:  الإيجار عةد أولا: تعريف-
لف ت ا ا مر متروك لالالك فلم يعط المشااااااااارع الج اهر  تعريف ع د الإيجار التجار  

الم رخ في   17-15حياااااا  نلاحظ  ا المشااااااااااااااارع الج اهر  حباااااال صاااااااااااااااااااادور ال ااااااانوا 
لم ينص صاراحة على تعريف ع د الإيجار بصفة  71-57المعدل للأمر  05/17/1115

 71-57الأمر  ما 0/ف175عامة ساااااااواء ساا مدنيا  و تجاريا بل إستفى في نص الماد  
د الإيجار بم ت اااااااااااااى ع د بيا الم جر والمساااااااااااااتأجر" لتعدل نت  "ينع المعدل والمتمم على  

ا سمااااا يلي  "الإيجااااار ع ااااد يمس 17-15بموجااااب ال ااااانوا  ما نفس الأمر 175الماااااد  
 2مد  محدد  م ابل بدل إيجار معلوم"بم ت اه المستأجر ما الإنتفاع بالشيء لالم جر 

ما ال انوا التجار   11ع د الإيجار التجار  في الباب  ول د نظم المشااارع الج اهر  
، وحد نصااااااااااااااق الماد  111إلى  078الج اهر  تحق عنواا  الإيجاراق التجارية في المواد 

                                                           

، 1100فبراير ساانة  05صااااااااااااااا الموافق لااااااااااااااا  0151ربيع الأول عام  00، الم رخ في 11-00ما ال انوا  11الماد  -1
تلغى أحكام المرسوم التوريعي التي تنص على  " 01العدد    ر، المتضةمن الةواعد التي تنظم نوةاط التر ية العةارية

 ".منه  02المتعلق بالنواط العةاري المعدل والمتمم باستثناء المادت  0001مارس  11المارخ في  11-01ر م 
 .11شراونة علي، المرجع السابق، ص -2
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ما نفس ال اانوا على  نات  "تطبق الأحساام التاالياة على إيجار العماراق  و المحلاق  078
وك لتاجر  و لصااااناعي  و لحرفي الأخير ممل شااااغل فيها محل تجار  سااااواء ساا صااالتي ي

 و لم ساااااساااااة حرفية م يديا حانونا في الساااااجل التجار   و في ساااااجل الحرف والصاااااناعاق 
 1الت ليدية حسب الحالة"

وبااالإعتماااد على مااا سااااااااااااااابق يمسا  ا نعرف الإيجااار التجااار  سمااا يلي  "الإيجااار  
حل عبار  عا م التجار  ع د يمسا الم جر بم ت اااااااااااه المسااااااااااتأجر ما الإنتفاع بع ار وصو

معد للإساااااااااااتعمال التجار  او الحرفي  و الصاااااااااااناعي لمد  محدد  م ابل بدل إيجار معلوم، 
حي  يمسا للمسااااااااااااااتأجر عند إنتهاء المد  اا يطلب تجديد الإيجار  و اا يأخا تعوي ااااااااااااااا 

الع ار  تجاريا مستغلا في إستح احيا في حالة رفض الم جر تجديد الإيجار لأنت يملك محلا
 2.الم جر"

 ثانيا: خصائص الإيجار التجاري: -
ل د  طلق المشاااااااااااارع الج اهر  على ع د الإيجار التجار  الصاااااااااااافة التجارية إ   نت   

تطبيق ال واعااد العااامااة في ال ااانوا الماادني علياات إاا لم يرد نص خاااص لااالااك،  مايمااانع 
 ولسا يستخلص ما تعريف ع د الإيجار التجار  بعض الخصاهص  صمها 

 الإيجار التجاري بين الرضائية والوكلية:عةد  -أ
ع د الإيجار التجار  ينشاأ بمجرد توافق إرادتي الم جر والمستأجر، فيجب  ا يصدر 

إا يصااادر ما الم جر إيجاب يعبر  ،إيجاب ما  حدصما وحبول الآخر مطابق لهاا الإيجاب
بت على وجت حا م عا إرادتت في إبرام ع د يلت م بم ت ااه  ا يمسا المسااتأجر ما الإنتفاع 
بالمحل المعد للإسااتعمال التجار   و الحرفي  و الصااناعي لمد  معينة ل اء  جر معلوم و ا 

                                                           

المتضمن ، 0857سبتمبر سنة  17ااااااا الموافق ل 0587رم اا عام  11الم رخ في  78-57ما الأمر  078الماد  -1
 .1117فيفر   18، الصادر  يوم 00 عددال   ر، 11-07المعدل والمتمم حسب  خر تعديل بال انوا  الةانون التجاري

 .11شراونة علي، المرجع السابق، ص -2
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لم جر الع ار ات حبول مطابق يصااااااااادر ما صاا الأخير وي ع الترا اااااااااي على منفعة ي ترا ب
والماد  والأجر  وصااا ماا  جمع عليات ف هااء ال اانوا التجاار ، ولسا الأمر مختلف بالنسااااااااااااااابة 

موحفت ما مساااألتي الر ااااهية والشاااسلية يجب  ا نفرق بيا  دللمشااارع الج اهر  حي  ولتحدي
 1حالتيا 

 .10-10حالة ما إذا أبرم عةد الإيجار التجاري  بل صدور الةانون: الحالة الأولى: 
حف المشاااااااااااااارع الج اهر  وال واعد العامة، حي   خا و في صاه الحالة   إختلاف بيا م

حترانهماااا  بر اااااااااااااااااهياااة ع اااد الإيجاااار التجاااار  ويتم الع اااد بمجرد تطاااابق الإيجااااب وال بول وا 
، حي  لم يشاااااااترط المشااااااارع  ا يفر  الع د في شاااااااسل معيا بل  نت نص ببع اااااااهما البعض

إبرام ع د على إمسانية والمتمم  المعدل 78-57الأمر ا م 051صاااااراحة ما خلال الماد  
 2.ولو شفاصةالإيجار التجار  

 .10-10الحالة الثانية: حالة ما إذا أبرم عةد الإيجار التجاري بعد صدور الةانون: 
ا المشاارع الج اهر   خا صااراحة بالشااسلية في ع د الإيجار التجار  في صاه الحالة فا

التي نصااااق صااااراحة على  سااااالف الاسر 78-57ما الأمر مسرر  015ما خلال الماد  
 3. ا يفر  ع د الإيجار التجار  في الشسل الرسمي وا   ساا باطلا

 عةد الإيجار التجاري عةد معاوضة -ب
ا الم جر م ابل الإنتفاع  و تأجير الع ار ع اد الإيجار التجار  ع د معاو اااااااااااااااة فيأخ

في الأجر ،  ما المساااااااتأجر االمعد للإساااااااتعمال التجار   و الصاااااااناعي  و الحرفي والمتمثل 
 .فينتفع بالمحل الم جر م ابل الأجر  التي يدفعها

                                                           

ززت الةانوني معالوجيز في العةود المدنية )البيل، الإيجار، المةاولة،، دراسةةةةةةة في ضةةةةةةوء التطور جعفر الف ااااااااالى، -1
 .087، ص 0885الأردا، -(، عماا1، مستبة الث افة للنشر والتو يع، )طبالةرارات الةضائية

 .18شراونة علي، المرجع السابق، ص  -2
 .18نفس المرجع، ص  -3
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 عةد الإيجار التجاري ملزم لجانبين -ج
في اماااة الم جر بتمسيا  إلت امااااق  نشاااااااااااااااع اااد مل م لجاااانبيا لأنااات بمجرد إنع ااااده ي  

المسااااااااااااتأجر الإنتفاع بالمحل الم جر سما ينشااااااااااااا  إلت اماق في امة المساااااااااااااتأجر بدفع بدل 
 .رالإيجار الم ج

 عةد الإيجار التجاري عةد يرد على المنفعة لا على الملكية -د
صو ع د يمتثل فيت المسااااااتأجر بالمحل الم جر دوا  ا يخول لت ع د الإيجار ملسيتت، 
بحي  يعود لصااااااااااااااحبت بمجرد إنتهاء المد  المعينة وبانتهاء صاا الأخير ين  اااااااااااااي الإنتفاع 

 1.وين  ي بال رور  الع د
 عةد الإيجار التجاري عةد يرد على الأوياء غير الةابلة للإستهلاك -ه

عاادتات إلى صااااااااااااااااحبت بعد إنتهاء مد   ءعلى مباد  الإنتفااع باالشااااااااااااااايصو ع اد مبني  وا 
 وبالتالي   يمسا التصااااور  ا المحل الم جر حابلمها عليها الإنتفاع على الحالة التي تساااال  

 2.للإستهلاك بحسم انت يب ى على حالت طيلة مد  الإيجار
 عةد الإيجار التجاري من العةود محددت المدت: -و

إا ال ما عنصااااااااااااااار جوصر  في ع اااد الإيجاااار التجاااار  والإنتفااااع في ع اااد الإيجاااار 
 و بم ت اااااااااااااااى ال ااانوا ومتى إنتهااق المااد  التجااار  يسوا لمااد  معينااة يتفق عليهااا الطرفاااا 

 3.إنتهى الع د
 

                                                           

 (،7)  ، دار إحياء الترا  العربي،يةر الإيجار والعا-ق الةةانون المةدني الوجيز في وةةةةةةةةةر نهور ، عباد الر اق الساااااااااااااا-1
 .17، ص 0811لبناا، -بيروق

 .18شراونة علي، المرجع السابق، ص -2
 .17، ص المرجع السابقنهور ، عبد الر اق الس-3
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يجار العةار المخصصالثاني:  الفرع مزاولة ل ضةوابط التفر ة بين إيجار المحل التجاري وا 
 .التجارت

يجار المحل التجاري:إيجار أوجه التوابه بين  .أ  عةار لمزاولة التجارت وا 
إا  صم وجات ما  وجات التشاااااااااااااااابات بيا صاايا الع اديا انهماا يعتبراا ما التصااااااااااااااارفاق 

ما تخ ااع لال انونية و ا سليهما يعتبر ع دا وصما بالك يخ ااعاا ما حي  التسويا والإبرام 
حيحيا ع د الع ديا صاااانالمحل والساااابب ولسي يلت سافة الع ود ما وجوب توافر الترا ااااي و 

 بد ما توافر الأرساا اللا مة لالك طب ا لل واعد العامة فلا بد ما  ا يتم الترا ااااااااااااااي بيا 
صاا وف ااااالا عا توافر المحل والسااااابب، طرفي الإيجار و ا يسوا صاا الترا اااااي صاااااحيحا 

 مع مراعا  الشااااااااااروط ،ويرتب على تخلف رسا ما  رساا الع د  ا ي ع باطلا بطلانا مطل ا
 1الواجب توفرصا في سل ما المحل والسبب.

وما  وجت التشااااااااابت بيا الع ديا  ا سلاصما يعتبر ما الع ود المسااااااااما  لأا المشاااااااارع 
سل واحد منهما باساااااااااااااام خاص و حسام خاصااااااااااااااة وردق في ال انوا التجار   التجار  خص  

يسوا على المفساااااااااااااار والشااااااااااااااارح إاا  ا يرجع إلى صاه الأحسام  و  ثم إلى احسام الإيجار 
د سلاصما ويعا ا لت امالوارد  في ال اانوا المادني حبال الرجوع إلى المباادئ العااماة في نظرياة 

يا، متبادلة على عاتق الطرف الت اماقينشااااااااااااااا  الع داا  ما الع ود المل مة للجانبييا، حي 
بااالعيا الم جر  وباااجراء الإصااااااااااااااالاحاااق  ا نتفاااعفااالم جر يلت م بتمسيا المساااااااااااااااتااأجر ما 

ال ااااااااارورية في العيا الم جر  وفي الم ابل يلت م المسااااااااااتأجر بدفع الأجر   و البدل وباجراء 
 2.الترميماق التأجيرية

                                                           

-ومة، دار صالمصةةةةادر الإرادية للعةد والإرادت المنفردت-مصةةةةادر الإلتزام في الةانون المدني الجزائريبلحا  العربي، -1
 .057(، ص ا)د.س. الج اهر،، (0) 

، دراسةةةةةةة المةارنة-الإيجار، -التامين )الضةةةةةةمان، –العةود المسةةةةةةمات )البيل-الةانون المدنيمحمد حسااااااااا حاساااااااام، -2
 . 751، ص 1100لبناا، -منشوراق الحلبي الح وحية، بيروق
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دوا ملسيتااات، فاااالم جر في  ءترد على منفعاااة الشااااااااااااااايويعاااد الع اااداا ما الع ود التي 
لما ساا بملسيتت و  الع اديا يلت م باأا يمسا المساااااااااااااااتاأجر ما ا نتفااع بالمأجور مع احتفاظت

ف ط فانت   يجو   ا يسوا محلا لت إ  الأشااااااااااياء غير  شاااااااااايءالإيجار واردا على منفعة ال
ند إنتهاء ويل مت برده ع شااايءع بالال ابلة للإساااتهلاك لأا صاا الع د يخول المساااتأجر الإنتفا

و  يسااااااااااااااات يم الك إاا ساا محل الإيجار ما الأشاااااااااااااااياء التي تساااااااااااااااتهلك بمجرد  ،ماد  الع د
. وما  وجت التشااااابت بيا الع ديا  ا سلاصما يسااااتل م الستابة رسنا شااااسليا لإنع اده إسااااتعمالها

  نصااااااااق حيالمعدل والمتمم  78-57الأمر مسرر ما  015وصو ما نصااااااااق عليت الماد  
على  "تحرر ع ود الإيجار التجارية المبرمة ابتداء ما تاريا نشاااار صاا ال انوا في الجريد  
الرساااااامية للجمهورية الج اهرية الديم راطية الشااااااعبية في الشااااااسل الرساااااامي والك تحق طاهلة 

ما  115ما الماااد   15البطلاا وتبرم لمااد  يحااددصااا الأطراف بساال حريااة"، و ل مااق الف ر  
 1.ا   ساا باطلاو تحرير ع د إيجار المحل التجار  في شسل مستوب  رنفس الأم

ولما إنتهينا ما بياا  وجت التشاااااااااااااابت بيا ع د الإيجار الا  محلت ع ار مخصاااااااااااااص 
ل التجار  نتطرق إلى  وجت الإختلاف ار   و حرفي وبيا ع د إيجار المحلم اولة نشاط تج

 بينهما.
يجار المحل التجاري: أوجه الإختلاف .ب  بين إيجار عةار لمزاولة التجارت وا 

محااال الع اااد، فااااا سااااا محااال الع اااد في إيجاااار  صوإا  ول إختلاف يمسا ملاحظتااات 
جاار  صو ع اار فااا محال الع اد في إيجاار المحل التجار  تالمسااا المخصاااااااااااااااص لم اولاة ال

دية منظورا إليت من ول معنو  صو المحل التجار  بما يت اااااااااااامنت ما عناصاااااااااااار معنوية وما

                                                           

 .80، ص 1118 ،، الج اهر(1)ط ، دار صومة للنشر،المحل التجاريم دم مبروك، -1
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سوحد  واحد ، سما  ا إيجار المحل التجار  ي وم على الإعتبار الشااااااااااااااخصااااااااااااااي في جانب 
 1.المستأجر بخلاف إيجار المساا المخصص لم اولة التجار 

 ي اا  ا المشارع لم يتطلب توافر شروط خاصة في الم جر  و  وما  وجت الإختلاف
المسااااااااااتأجر في إيجار الع ار المخصااااااااااص لم اولة التجار ، وعلى العسس ما الك و ااااااااااع 
التشاريع الج اهر  على غرار التشريع الفرنسي شروط مو وعية خاصة تتعلق بالم جر في 

ساسا ، تتمثل صاه الشروط  لع دإيجار المحلاق التجارية والك نظرا للطبيعة الخاصة لهاا ا
ساااااااتغلال المتجر  17تجار  لمد  خمس الفي ممارساااااااة التجار   و إحتراف مهنة  سااااااانواق وا 

 78-57ا الأمر م 117عليت الماد   قمحل الإيجار لمد  ساانتيا على الأحل وصو ما نصاا
حي  نصاااااااااق على  "يجب على الأشاااااااااخاص الطبيعييا او المعنوييا الايا  ساااااااااالف الاسر

ساااااانواق  و  17إيجار تساااااايير  ا يسونوا حد مارسااااااوا  و إمتهنوا الحرفة لمد  خمس يمنحوا 
سااااتغلوا لمد  ساااانتيا  على  11مارسااااوا لنفس المد  اعمال مسااااير  و مدير تجار   و ت ني وا 

 2الأحل المتجر الخاص بالتسيير"
ما  جااال  ع اااارسماااا  نااات ما بيا  وجااات الإختلاف بيا الع اااديا  ا إبرام ع اااد إيجاااار 

ة التجااار    ي ثر على الااديوا التي تسوا في امااة الم جر و  ي ثر في الم اااباال على م اولاا
الديوا التي تسوا في امة المسااااتأجر. اما بالنساااابة لإيجار المحل التجار  فاا المشااااارع حد 

ح وحهم في الحااال    حباال حلول  جااالهااا و  يت رر  فاااءي جااا  لااداهني الم جر طلااب إسااااااااااااااات
نما يجب على الداها المطالبة باسااااااااات رط يفاء ح ت سالك يشاااااااااتسااااااااا وط الأجل ب و  ال انوا وا 

عمال صاا الحسم اا تسوا الديوا ناشهة عا الإستغلال التجار  للمحل الم جر وفي الك لإ

                                                           

انون التجاري المصةةري )نظرية الأعمال التجارية والتاجر، بيل ورهن المحل، الوسةةيط في وةةرق الةسااميحة ال يلوبي، -1
 .111، ص 1107مصر، - ال اصر ، (5)ط(، 0)  ،دار النه ة العربية، التنجير وتنجير إستغلاله وحمايته،

(، 0)ط، الم سااااااااسااااااااة الحديثة للستاب، مفهوم حق الإيجار والتصةةةةةةرف في عةود الإيجار التجاريةسااااااااامية حسااااااااايا، -2
 .011، ص 1107لبناا، -طرابلس



لدعوى الإخلاء. الإطار المفاهيمي                               الفصل الأول:  

 

  

 

38 

 

هرتهاااا محااال تجاااار ،  ا ما ق.ق.   "يجو  للمحسماااة التي يوجاااد بااادا 111تنص المااااد  
تحسم حيا تأجير التساااايير بأا ديوا م جر المحل التجار  المتعل ة باسااااتغلالت حالة الأداء 

 فورا إاا ر ق  ا تأجير التسيير يعرض تحصيل الديوا للخطر.
ما تاريا نشااار ع د التسااايير  (  شاااهر إبتداء15ويجب  ا ترفع الدعوى خلال ثلاثة )

 1.في النشر  الرسمية للإعلاناق ال انونية تحق طاهلة س وط الحق فيها"
 التفر ة بين العةدينضابط  .ج

 بت إلى حد ما العلاحة بياشاااااارغم  ا العلاحة بيا مالك المتجر والمسااااااتأجر المسااااااير ت
ل ، فع ااد إيجااار المحااصناااك إختلافااا جوصريااا بيا الع ااديام جر الع ااار ومساااااااااااااااتااأجره إ   ناات 

التجار  يعد إيجار لمن ول معنو  صو المحل التجار  ولالك يسوا على ح اااااااا  المو اااااااوع 
التاأساد ما محال ع اد الإيجاار فاااا سااا محل الع د المساا التي تباشااااااااااااااار فيت التجار  يسوا 
الع د ع د إيجار ع ار لم اولة النشاااااااااااط التجار  )إيجار تجار ( ويخ ااااااااااع بالتالي لأحسام 

 ما إاا تبيا  ا محل الع د  المعدل والمتمم. 78-57الأمر ما  111إلى  078مواد ما ال
صو المحاال التجااار  باااعتباااره من و  معنويااا يسوا الع ااد إيجااار المحاال التجااار  ويخ اااااااااااااااع 

 2نفس الأمر.ما  101إلى  115لأحسام المواد ما 
يسااااااااااااااامى   ديا وسثيرا مايا العملياة سثيرا ما يدق  مر التميي  بغير  نات في الحياا  الع

ما تهربا ما  الطرفاا ع دصما بغير التسااااااااامية الصاااااااااحيحة إما جهلا منهما بأحسام ال انوا وا 
 حسام نظام حانوني   يخدم مصاااااااااااالحتهما او   يخدم مصاااااااااااالحة الطرف ال و  في الرابطة 

ل حالع دية. وحد و اااااع الف ت وال  ااااااء معيارا ثابتا لتحديده ما إاا ساا الع د حد وحع على م
تجار  ام على المساا المخصااااااص لم اولة التجار ، صو وجود عنصاااااار الإتصااااااال بالعملاء 

الع د لأا إيجار محل   عملاء  موسوا صاا العنصااااار محل إعتبار عند إبراخاص بالمحل 
                                                           

 .، المت ما ال انوا التجار ، المرجع السابق78-57ما الأمر  111الماد  -1
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لت صو إيجار للع ار وليس للمحل التجار  ويجب  ا يسوا عملاء المتجر محل إعتبار في 
يا، ا المحل الساااااب هالهدف ما وراء التأجير صو إساااات طاب  باتأجير المتجر     ا يسوا 

فااا  جر شاخص محلا تجاريا يحتو  على عنصاار الإتصااال بالعملاء بغرض م اولة تجار  
 خرى غير تجار  المحل ا صاااااااااااااالية ساا الإيجار إيجارا للع ار ما اجل م اولة التجار  لأا 

 1.ع دعملاء المحل لا يسونوا محل إعتبار عند إبرام ال
 الثالث: السكنات الوظيفية المطلب

نتناول في صاا المطلب الساااااااسناق الوظيفية والك ما خلال التطرق إلى مفهومها في 
لى  سباب منم السسناق الوظيفية في )الفرع الثاني(.  )الفرع الأول( وا 

 مفهوم السكنات الوظيفية: الأول الفرع
الثانية السااااسا الوظيفي، و السااااسناق الوظيفية ما خلال ن طتيا  الأولى نتناول مفهوم 

 .الأساس ال انوني

 السكن الوظيفي أولا: تعريف-
لم يرد    تعريف حانوني يخص الساااااااسا الوظيفي ساااااااواء في ال انوا الج اهر   و في 
ال وانيا الم اارنة ولسا بالرجوع إلى الجهود الف هية المباولة في صاا المجال نجدصا ترسااااااااااااااام 
المعالم الأساااااااسااااااية لهاا الأخير. حي  إعتبرتت ما  ولوياق الموظف العام سااااااواء ساا صاا 

لملحة  و لصااااااالم الخدمة، فهو سااااااسا يشااااااغلت الموظف بساااااابب السااااااسا ل اااااارور  الخدمة ا
واجبااتات في معظم الحاا ق. يعتبر صااا الساااااااااااااااسا فااهاد  عينية و  يتطلب دفع الإيجار ف ط 
مسااااااااااااصمة مالية صاااااااااااغير  وما ناحية  خرى يعد الساااااااااااسا الوظيفي ج ءا   يتج   ما  جر 
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ظاهف ما حبل الموظف وفي الأصااااااااال يسوا لت صدف رهيساااااااااي وصو تساااااااااهيل ممارساااااااااة الو 
 1.الموظف

يمنم الساااسا الوظيفي بموجب ساااند الإمتيا  الا  يعتبر حرار يصااادره رهيس مصااالحة 
شاااااااااااااا وا  ملاك الدولة والأملاك الع ارية في الو ية  و الوالي  و رهيس المجلس الشااااااااااااااعبي 
البلد   و مدير الم ساااااااااااساااااااااااة بالنسااااااااااابة للمسااااااااااااسا التي تملسها الدولة والجماعاق المحلية 

 او العمومية الإدارية على التوالي... وتجدر الإشاااااااار  إلى  نت يتعرض شااااااااغل والم ساااااااسااااااااق
و السلطة على المصلحة االساسا الايا   يثبتوا حيا تهم لسند الإمتيا  لإجراء الطرد بناء 

لواحع طب ا ل بت في او ل مات بدفع الإيجار المنصاااااااااااااااوص عليت في التنظيم المعميالمعنيتيا و 
 01.2-18التنفيا  ما المرسوم  01للماد  

 لسكن الوظيفيالأساس الةانوني لثانيا: -
مدر   ااااااما الأملاك الوطنية للدولة، حي   0818ساا السااااااسا الوظيفي حبل ساااااانة 

ينظم ويمنم وفق إجراءاق منصاااااوص عليها في ال وانيا التي تنظم الأملاك الوطنية للدولة 
الم رخ في   07-11 بصااااااااااااااافاااة عااااماااة ما بينهاااا  ول حاااانوا منظم للأملاك الوطنياااة رحم

الا  يعد المصااادر الأسااااساااي المنظم لأحسام  15، الجريد  الرسااامية، عدد 51/17/0811
 الأملاك الوطنية والحد الا  حطع الصلة بيا ال وانيا الفرنسية.

 العام وباعتبار انت  صااااااااابم لتوبما اا الساااااااااسا الوظيفي يعتبر ما  ولوياق الموظف 
دور سبير في إدار  وتسااايير الشااا وا العامة وما ثمة  اااماا إساااتمرارية المرفق العام تدخل 

-18يا  رحم فاسا الوظيفية بموجب المرساااوم التنا سيفية شاااغل المساااالمشااارع الج اهر  وبي  

                                                           

 .080، ص 1110(، الج اهر، 0)طالديواا الوطني للأشغال التربوية، ، عةد الإيجار المدنيايب عبد السلام، -1
يحدد كيفيات ، 0818فبراير سنة  15لااااا  قصااااا المواف0118الم رخ في  ول رجب عام  01-18المرسوم التنفيا  رحم -2

   ر، وةةغل المسةةاكن الممنوحة بسةةبب ضةةرورت الخدمة الملحة أو لصةةالش الخدمة ووةةروط  ابلية منش هذل المسةةاكن
 .0818لسنة  17عدد ال
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  ر المحدد بسيفياق شاغل المسااسا الممنوحة بسابب  ارو  11/0818/ 15الم رخ في   01
الخدمة الملحة  و لصااااااااالم الخدمة وشااااااااروط حابلية منم صاه المساااااااااسا إ ااااااااافة إلى ال رار 

المحدد ل اهمة الوظاهف والمناصااااااااااب التي  05/17/0818الو ار  المشااااااااااترك الم رخ في  
تخول حق الإمتيا  في المسااااسا بحسم  ااارور  الخدمة الملحة  و لصاااالم الخدمة وشاااروط 

ل بموجااااب ال رار الو ار  المشاااااااااااااااترك الم رخ في   حااااابليااااة منم صاااااه المساااااااااااااااااااسا المعااااد
صاه النصااااااااااااوص صي التي رساااااااااااامق الإطار العام وحدود منم المساااااااااااااسا  17/11/1111

 1.هابالوظيفية وجعلق لها نطاحا خاصا 
 التي يمنش بموجبها السكن الوظيفيالثاني: الأسباب  الفرع

ل د حاول المشاااارع الج اهر  إ اااافاء الصاااابغة ال انونية وتجساااايد المشااااروعية على صاه 
الساسناق ما خلال إصادار عد  حوانيا ومراسايم تحدد شاروط و ساباب الإستفاد  ما السسا 

ما يلي  "ال صاااد ما الإمتيا  صو شاااغل مساااسا  01-18الوظيفي، حي  جاء في المرساااوم 
 2حة  و يتسم بمنفعة لصالم الخدمة"يمسا  ا يستجيب ل رور  الخدمة المل

ما خلال نص الماد  يت ااااااااااام لنا جليا  ا المشااااااااااارع الج اهر حد عمل على حصااااااااااار 
 سااااباب منم الإسااااتفاد  ما السااااسا الوظيفي في سااااببيا إثنيا وصما  اااارور  الخدمة الملحة 

 ما جهة وصالم الخدمة ما جهة  خرى. 

 ضرورت الخدمة الملحة .أ
موظف  و عوا على ساااااااسا يسوا حريب ما إا عدم حصاااااااول شاااااااخص ساااااااواء ساا 

مساااا عملاات ي د  إلى عاادم إمسااانيتاات تااأديااة مهاااماات على  سماال وجاات ولهاااا منم الساااااااااااااااسا 
 الوظيفي.

                                                           

 .01، دار الفسر العربي، مصر، )د.س.ا(، ص إدارت واون موظفي الدولةحميد   ميا عبد الهاد ، -1
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 حالات  يام ضرورت الخدمة الملحة-

سااااااالف الاسر على حا ق حيام  01-18ما المرساااااوم التنفيا رحم  01نصاااااق الماد  
  رور  الخدمة الملحة وصي 

   يسااااااااااتطيع  داء الخدمة دوا  ا يسوا سااااااااااااسنا في العمار  التي يمارس إاا ساا العوا 
 فيها وظاهفت، او في عمار  ملح ة بها وساا ح وره مطلوبا ليلا ونهار.

  إاا ساا العوا يشااغل منصااب ساالطة ي ت ااي تبعياق خاصااة ويترتب على إسااتعداد داهم
 دوا اا يسوا مع الك ساسنا مساا عملت.

  العوا يشاااااااغل منصاااااااب سااااااالطة و  ي د  مهامت دوا  ا يسوا سما إاا ساا الموظف  و
 1.بال رور  ساسنا في م ر عملت وصاه الحالة تدعى بخصوصية السلطة

 صالش الخدمة .ب
ومااا يترتااب علياات ما نتاااهج حويااة فاااا   ااااااااااااااارور  الخاادمااةلعلى العسس ما الإمتيااا  

الم دم لصااااااالم الخدمة لفاهد  الموظف يسوا نتيجة لسوا السااااااسا يمثل فاهد  ودفع  الإمتيا 
ح ي ي للساااير الحسااااا للمصاااالحة دوا  ا يسوا  اااارور  بصااااور  مطل ة لأداء الوظيفة في 

ساااااااااااااااالف الااسر يسوا صناااك  01-18رحم  حاد ااتهاا وصااا ماا جااء بات المرساااااااااااااااوم التنفياا 
فية في نواحي معينة ولو ساا صاا السااسا تخصاايص للخدمة او تشااجيع لبرو  سفاءاق إ ااا

 .  2غير  رور   رور  ملحة لممارسة الوظيفة
حي  يت ام لنا ما خلال ما جاء في المرسوم التنفيا الماسور  علاه انت على عسس 
المساااااااااااااااسا الممنوحة ل ااااااااااااااارور  الخدمة الملحة نجد الإمتيا  لصاااااااااااااااالم الخدمة   يتطلب 

                                                           

 ،الةضةةةةةةةاء الإداري الإسةةةةةةةتعجالي التحفظي وعلا ته بدعوى الخروج والتخلي عن السةةةةةةةكنات الوظيفيةف اد جحيش، -1
، 1105، الج اهر-شاااااارسة في الدور  العلمية حول ال  ااااااء الإدار  الإساااااتعجالي، المديةمداخلة م دمة وفق متطلباق الم

 .11ص 
 .01، ص نفس المرجع-2



لدعوى الإخلاء. الإطار المفاهيمي                               الفصل الأول:  

 

  

 

43 

 

يسااااااتدعي إلحاق الع ار بهاا الأخير فيمسا  ا يسوا الح ااااااور الداهم في  ماسا العمل فلا 
 بعيد عنت وصاه الفهة ما المساسا تمنم لشرطيا  ساسييا 

 .إاا ساا ي د  صاا السسا لتأدية  حسا خدمة 

  1.إاا ساا ي د  إلى تح يق التوا ا الجهو 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .01ف اد جحيش، المرجع السابق، ص -1
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 خلاصة الفصل الأول:
ناعول يف لاء، يي اويلنعنوي  ييتناولنناوي ايفنل اااااااااااااااايفملايف  او يفن لاو   ا

عول يف لاء،يإيع ي  ميفنعوول يفنتايتي ايفن لك ةيفنعقو  ةيلاسااااااااااااا  ويفنلاو ااااااااااااااة ي
تت  زي اا ايفنااعول ياااعنىااويعول يو ن ااةي يلىااويي يو نا ي نىااوين سااااااااااااااا يعول ي لك ااةي

ي يسبي وي عناي  ينليوئزيي وزةيقونلن ةيي يفنلنل،ين  عي  ايفنعول    

 عيعول يف لاء،ي ىايش ل يوو ةيتتل  ي ايكايفنعوول ي  وياوننساةينش ل ي ي
  ي الة ي  ليةيل  ل ة يي  ي نىويتنل عياش  يلاو يتي ي س  يفنتنا  ياو لاء،ي

ي75-57فنااا مي   ز اااويو يااااوقايفناااعواااول يلفنااا ميتميفنت   يميكاااو ااا ي ايفنقاااونل ي
ي كاي  في ايفن ايويفملاي اي  فيفنل اي77-75فن ععايلفن ت ميلفنقونل ي

  وياوننسااااااةينل ايوي تميف يو ةي   يان و يت ا  يعول يف لاء،يل ليفن نواي
فن ميتني ااااااا ي   يفنعول  يي وي   نوي  يعول يف لاء،ي  ك ي  ي كل ي ل ااااااالوىوي
 يايسااااكناي ععينر نو  ي يايتنو مي ععينر نو ي ليسااااك يلو لاي  نل يا لنبي

يق ف يإعف م يي ويتميفنتل  اي ايكاين و  
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 تمهيد:
للوقوف على القيمةةا القةةيةوةيةةا لةةلاعوف االقا ون القةةيةو، اليكاي أن   ي  ن  ، 

لةةةلاعوف االقا و، ةةةةةةةةةةةةةةةةفن أةمةةي ا م  ي  ةةلاف ون  ، ةليةةة   ةب ك ااطةةةي  الم ةةةي يمن
بيلضةةةةةةةةةةةةةة و ا ألى اا،يطا بياطي  ال ةعيمن لني ن اللاعوف  و،  ، النلاف م، الليوا 
ألى لاعوف االقا  و ،مةةةييةةةا ال،ن ال يةن للمةةةلاعن الةةةوأ ي قيةةةلا قةةةيةوةةةةي بةةة ي ااا  

لك ا، االاا يان وو ضةةةةةني علين ال اةةةةة ي  اليكاي أ    ةةةةةيمي قيةو، ااي ااا  الملاةيا و 
 اللاعوف ون و،وا ي ميموعا م، ااي ااا  ...

ول ة  ال ةةةةةةةةةةةةةةةبةف ون ال قيلا بي بيخ أي ااا  لاعوف االقا  و قيي  المةيكعا ال ن 
 لاو  الملاعن بيلضةةةةةةةةةة و ا ألى اللاعوف ل،مييا مل ي ن ال قي يا وبيل يلن م  ك، القيةوةنن 

  ا القييما. ولللوض ون  و وا بيل وين ألى القضةةةةةةةةةيا المل ي لل نةةةةةةةةة  ون المةيكع
 ي ن الم ةةةةةةةةةةيي  ةق ةةةةةةةةةة   وا ال نةةةةةةةةةة  ألى مب،إي،ن    ال ط ن ون المب،  ا و  ألى  

 .منازعات دعوى الإخلاءوون المب،  الإيةن   إجراءات رفع دعوى الإخلاء
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 دعوى الإخلاء إجراءات رفع: الأول المبحث
نتناول في فذا ف مبحث فتثيريفريرةااااااااااااااامفلرلاف ل( ثف  مبرق ف  ل  ف  فنتري ف

فإمىفتحقرغفريرةمفلرلاف ل( ثف  مبرق ف م ون  .
 الإخلاء دعوى إفتتاحتحرير عريضة : الأول المطلب

رقجأفصااااااااااااثو ف مث فقلفبنفرب ق فحونلنوفإمىفتثيريفريرةاااااااااااامفإيتتو فلرلافل( ثف
،فلحااالفنافحاااونلنف لجي ث نف مبااالنرااامفل لل يرااامفرقىف م ر راااونف معرنف مبؤجيةفبثااا ف مث 

 ماالرلافلسفماااااااااااااااربااوفلجل ف م تااوحاامففل لجي ث نف مبترقحاامفحااونلنااوفمتثيريفريرةااااااااااااااامفإيتتااو 
فل محرونونف لمز برمفمامك.

رقى:فف مبتةااابنف لجي ث نف مبلنرمفل لل يرمف80-80ف مقونلنفبنف41نصااانف مبولةف
"تييعف ملرلاف بو ف مبث بمفحعيرضفب تلحم،فبلحعمفلبؤي(م،فتللعفحأبونمف مةاااحرفبنفحح ف

ف1.  ري ف"ف مبلر فقلفل رق ف لفبثوبر فحعللفبنف منمخفرموليفرلل
 مت فنصاااااااااانفف80-80بنف مقونلنفف41 بوف محرونونف لمز برمفيقلفليلنفحناف مبولةف

رج فقنفتتةااااااابنفريرةااااااامفإيتتو ف ملرلافتثنفرو قمفرل فححلمتوف ااااااا  ف محرونونفرقى:ف"
ف لآترم:

 ، مجتمف مقةو رمف مت فتييعف بوبتوف ملرلا -4

 إم فلمق ف مبلر فلبلرن ، -2

 نف مبلرىفرقر ،فيإنفم فر نفم فبلرنفبعقل ،فيأ(يفبلرنفم ،فرإم فلمق فلبلف -3

 ف سجتبور فلص مفبب ق ف مقونلنفهلبقيفف ل اويةفإمىفتمابرمفلرحرعمف م (اف مبعنلي، -1
  لف لت وح ،ف

 ل ملمو  ف مت فتؤمسفرقرتوف ملرلا،ريةوفبلجز فمقلحو عفل مرقحونف -1

                                                           

ف مبيجعف مموح .،فالمتضمن الإجراءات المدنية والإدارية 80-80ف: مقونلنفيح ،ف41قنظيف مبولةف-1
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ف."رلةفمقلرلا ل وية،فرنلف لحتةوثفإمىف مبمتنل نفل مل و  ف مبؤف -6
 المدعي في دعوى الإخلاء: الأول الفرع

تقتةاااااااااااااا ف معيرةاااااااااااااامفلجلحوفلجللفريي ف م(صاااااااااااااالبمفلذبوف مبلر فل مبلرىفرقر ف
ل مبلر في فلرلاف ل( ثفذلفصااااوث ف مث ف مايفر ااااتيرفير ف مقونلنف  ذقرم،ف مصاااا م،ف

 معقويفقلف معرنفبث فف مبصاااااقثمفح ااااايلرتوفلذلفصاااااوث ف مث ف مايفري  في فإماااااتيجوع
لفلرعفلرلاف ل( ث،فإافرب نف نفر لنفباوم اوفبؤجي فقلفثو ز فقلفل ر فرنف مرريف  مبومك 

ف80.1-80ف مقونلنبنفف83 مبلر فصوث فث ف(ل فم فحبلج فناف مبولةف
 م قيةفف41حصاااااايرلفناف مبولةف ل( ثفلرلاف مبلر في فريرةاااااامفإيتتو ففإ ااااااتيرفا ي-

ف" مبلر فلبلرن  مت فنصنفرقى:ف"إم فلمق فف80-80قونلنف مبنفف82
رصااالفقنفر لنف مبلر في فلرلاف ل( ثف ااا(صاااوفبعنلروفبوفر يضفحومةااايليةف ل اااويةف-

ف2.مومفف ما يف80-80بنف مقونلنفف41بنف مبولةفف81إمر فحصيرلف م قيةف
 المدعى عليه في دعوى الإخلاء: الثاني الفرع

قثلذبوف مبلر فل م ون ف مبلرىفرقر فسفت(قلفقيفريرةاااامفلرلافبنفلجللف(صاااال ف
لجلحو،فإافسفرب نفييعف ملرلافةااااالفبجتل ف لف ااااا(اف ريفبعيلففماااااال ثفتعق ف  بيف

فح (افرحرع فقلفبعنلي.
ثر فر ااااااتيرف مقونلنفلجلحوفييعف ملرلافةاااااالف مبلرىفرقر ف مايفرج فا يفإماااااااب ف

ف80-80 مقونلنففبنف41 مبولةفف83حصااااايرلف م قيةفلمقح فلبلرن فحعيرةااااامفإيتتو ف ملرلاف

                                                           

: "يجوز لكل شخخخخخخخخخق يدعي ح ا، رفع  مت فتنافرقى،  مبيجعف ممااااااااااااوح ، 80-80،ف مقونلنفيح :ف83قنظيف مبولةف-1
ف.دعوى امام ال ضاء للحصول على ذلك الحق أو حمايته"

الإشارة إلى تسمية وطبيعة الشخق المعنوي، وم ره الاجتماعي ،ف مت فتنافرقى:ف"ن سف مبيجع،ف1/ففف41 مبولةف-2
ف"وصفة ممثله ال انوني او الإتفاقي
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ى،فيإنفم فم فبلرنفبعقل ،فيآ(يفبلرنف مبلرلبلرنفإمااااا فلمق ف-3رقى:ف"فنصااااانف مت 
ف."م 

 صفة المدعى عليه في دعوى الإخلاء:
ي ف مراوما فباوفر لنف مبالرىفرقرا في فلرلاف ل( ثفلةاااااااااااااااعرمفبماااااااااااااااتأجيفإنتتنفبلةف-

إمااااااااات ولت فبنفإرجويه،فقلفبتعلٍفرقىفرقويفحصااااااااا مف ريفب ااااااااايلرم،فقلفبلظففإنتتنفبلةف
ف مم نف ملظر  ...

ف.ي فلرلاف ل( ثفبلرىفرقرت  م بوفرب نف نفرتعللف-
 الإخلاء دعوىعريضة  تبليغ: الثاني المطلب

رقعفرقىفراوت ف مبالر ف مقراو فحاإ(راويف مبلرىفرقر فحعيرةااااااااااااااامفإيتتو ف ملرلافرنف
رت فف،بمف مب(تصاااااامفحبلج فت قر  فحومثةااااااليرير فت قر  فحومثةااااااليفمقجقماااااامفقبو ف مبث 

ف1.(وصمفب(تصمفتتب  في ف مقجلثفإمىفب ت ف مبثةيف مقةو  تحقرر فرنفرير فذر مف
بو ف مبثةيفقتمالرلف مبصاويرفف مبتعققمفحعبقرمفتحقرغف مبلرىفرقر فف لرتثب ف مبلر

ف مقةو  .
بنف مقونلنفف40بوفحومنمحمفم   فلحرونونف مت قرففحومثةليفيقلفنصنفرقرتوف مبولةفق

ثر فنصاااانفرقى:ف"رج ف نفرتةاااابنف مت قرففحومثةااااليف محرونونفمااااومفف ما يفف80-80
ف لآترم:

إماا فلمق ف مبثةاايف مقةااو  فلرنل ن ف مبتن فل(تب فلتلحرع فلتويرخف متحقرغف ميمااب ف -4
 ،لمورت 

 ، إم فلمق ف مبلر فلبلرن -2

 إم فلمق ف م (اف مب قففحومثةليفلبلرن ، -3

                                                           

المحضخخخخخر ال ضخخخخخاوي ضخخخخخابط عمومي مكلن بالتبليغ والتنفيذ، يعمل لحسخخخخخابه الخاق ويدير مكتبا عموميا حسخخخخخب -1
 ضاوي.المتضمّن تنظيم مهنة المحضر ال  0660فبراير سنة  06المؤرّخ في  60-60ال انون 
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لصاااااااااااااا مفبب ق ف مقونلن ف لففليفلبقيهف لجتبور نتماااااااااااااابرمفلرحرعمف م اااااااااااااا(اف مبع -1
  لت وح ،

ف."تويرخفقل فجقممفلمورمفإنعقولذو -1
ايفرقل ف مبثةيف مقةو  ف مفرنفرير ر لنفحومنماحمفمتماقر ف مت قرففحومثةاليف بوف

 مت فف80-80 مقونلنفبنفف40ي ف مبولةفثصيذوفت فحتثيريف مبثةايفبقرل فحومحرونونف مت ف
ف مت قرففرمااااق ف مقونلن،فذا فبنف146فإمىف186فبنف مبل لفقث و فبي روةفبعتنافرقى:ف"

فون محرونفرتةااابنفبثةاااي فرثييف مايف مقةاااو  ،ف مبثةااايفحل مااارمفمق(صااال فحومثةااالي
ف1: لآترم

فحقرغ متفلتويرخفلتلحرع ،فل(تب ف مبتن فلرنل ن ف مقةااااااااو  ،ف مبثةاااااااايفلمق ف ماااااااا  -4
فففلمورت ،ف ميمب 

فلبلرن ،ف مبلر فلمق ف م  -2
ا فلبلرن ،فم ف مبحقغف م ااا(افلمق ف مااا  -3 فمىإفر اااويفبعنليفح ااا(اف  بيفتعق فل  

فم ،ف مبحقغف م (افلص مفلمق فل م ف سجتبور ،فلبقيهفلرحرعت فتمبرت 
فحرونفبعفت ،متلرف مب حتمف مل رقمفرحرعمفإمىفل ل اااويةف مبثةاااي،فرقىفم ف مبحقغفتلحرع -1

فصلليذو،فلتويرخفيحبتو،
فيتتوثرم، سف معيرةااااامفبنفحنمااااا(مفبييقوفم ،ف مبحقغفإمىفحومثةاااااليف مت قرففتماااااقر ف -1

ففف مةحر،فقبرنفبنفرقرتوفبؤ ي
فقلفرب ،تمااقف مااتثوممفقلفحومثةاالي،ف مت قرفف ماات  فييضفإمىف مبثةاايفي ف ل ااوية -6

فرقر ،ف متلحرعفييض
 " مبثةي،فرقىف متلحرعف متثوممفثوممفي فم ف مبحقغفحصبمفلةعف -7

                                                           

ف،ف مبتةبنف لجي ث نف مبلنرمفل لل يرم،ف مبيجعف مموح .80-80،ف مقونلنف40 مبولةف-1
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فث  فصااااااليماااااارفحومثةاااااالي،فمقت قرفف بت وم فرل فثوممفي فحأن فرقر ف مبلرىفتنحر  -0
 ."رنوصيفبنف مبلر فحلب فبوفرقىفحنوثفةله،

 دعوى الإخلاء الإستلام الشخصي لعريضة: الأول الفرع
حرو ف مب قففحتحقرغفربقرمفإ(رويف مبلرىفرقر فمقثةااااااااليفمقجقماااااااامفيإن فرتثيافملاف
حومبلرىفرقر ف ااا(صاااروفمر ق  فحومثةاااليفمقجقمااامفلر ق  فحومااات  ف مت قرففبييقوفف لتصاااو 

ف.حعيرةمفإحتتو ف ملرلا
لي فذاهف مثوممفيونفإمات  ف مبلرىفرقر ف ا(صاروفمقت قرففرمات فبنفبتبمف مقةااوثف

حعق ف مبلرىفرقر ففنثرا فت لنفإجي ث نف متحقرغفحالفتبي فإصااااااااااااااال يف مث  ف مبناومااااااااااااااا ،ف
فقبوف ث و ف متحقرغف ميماااااب فينصااااان.فون ف مبا ي نفل مثةاااااليفمقجقماااااتماااااتر فمعبقرمفتحول

ف80.1-80 مقونلنفبنفف180 مبولةففرقرتو
رغف ميماااااااااااب فمقل ر فرعلفصاااااااااااثرثوفلذا ف متحقفلي فثوممفقنف مبلرىفرقر فررّنفل ر فيإن-

ثلف م(صااال فق مت فنصااانفرقى:ف"إا فررنفف80-80 مقونلنفبنفف180حصااايرلفناف مبولةف
ف2."حقررونف ميمبرمفمقل ر فتعلفصثرثمل ر ،فيإنف مت

قبوفي فثوممفييضف م اااااا(اف مبرقل فتحقرر فيمااااااابروفإماااااات  فبثةااااااايف متحقرغفيإنفامكف-
للنفي ف مبثةااايف مايفرعلهف مبثةااايف مقةاااو  فلرقر فرعتحيف متحقرغفي فذاهف مثوممف أن فر ف

نلنفقو مبنفف144ي فلرلاف ل( ثفلي فامكفنصاااانف مبولةفتحقرغف اااا(صاااا فمقبلرىفرقر ف
فإمااات  فبثةااايف(اف مبرقل فتحقرر فيمااابروماااومفف ما يفرقى:ف"إا فييضف م اااف80-80

مبثةااااايفللنفامكفي ف  متحقرغف ميماااااب فقلفييضف متلحرعفرقر فقلفييضفلةاااااعفحصااااابت ،فر ف

                                                           

 مت فتنافرقى:ف،ف مبيجعف مماااااااااااااوح ،ف،ف مبتةااااااااااااابنفحونلنف لجي ث نف مبلنرمفل لل يرم80-80،ف مقونلنف180 مبولةف-1
بليغ المعنوي شخصيا إذا سلم محضر التيجب أن يتم التبليغ الرسخمي شخخصخيا ويعتبر التبليغ الرسخمي إلى الشخخق "

ف".إلى ممثله ال انوني او الاتفاقي أو لأي شخق تم تعيينه لهذا الغرض
ف.ن سف مبيجع،ف80-80،ف مقونلنف180 مبولةف-2
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 مايفرثييهف مبثةااايف مقةاااو  فلتيمااا فم فنمااا(مفبنف متحقرغف ميماااب فحيماااوممفبةااابنمفبعف
ف ل عويفحولمت  .

ميماااب في فذاهف مثوممفحب وحمف متحقرغف م ااا(صااا ،فلرثمااا ف  ج فبنفتويرخفلرعتحيف متحقرغف 
ف1.(ت ف محيرل"

ف.80-80لبوفحعلذوفبنف مقونلنفف142لرب نفإتحوعفإجي ث نف متحقرغف  (يافرحقوفمقبل لف
 الإستلام من طرن المؤهلون بالإستلام: الثاني الفرع

قففرنلبوفسفرتب نف مب حلفتتعقلفلةاااااااعرمفت قرفف مبلرىفرقر فحومثةاااااااليفمقجقمااااااامف
لحلفقجوزف مقونلنفي فامكف مقرو فحتحقرغف   ااااااااااا(وافف.حومتحقرغفبنف مع ليفرقر ف ااااااااااا(صااااااااااارو

 مبؤذقلنفحونلنوفحولماااااااااات  فلبنفرقربلنفبعف مبلرىفرقر فحبث فإحوبت فب  :ف   ااااااااااقوثفقلف
ف80-80بنف مقونلنفف148 مزلجفقلف مزلجامفقلف   ف لف  حناوثفلي فاماكفنصااااااااااااااانف مبولةف

علفصااثرثوفإا فنف متحقرغفرإى:ف"رنلفإماتثوممف متحقرغف ميمااب ف ا(صااروفمقبرقل فتحقرر ،فيرق
ف.ت في فبلرن ف  صق فإمىفقثلفقيي لفرو قت ف مبقربرنفبع فقلفي فبلرن ف مب(توي

سف ونف متحقرغفقرجا ف وح فحنفر لنف م ااااااااااااااا(اف ماايفتققىف متحقرغفبتبتعاوفحاو ذقرام،فل  
ف2"ملإحرو 
فف

ف
ف
 
 
 

                                                           

ف مبتةبنف لجي ث نف مبلنرمفل لل يرم،ف مبيجعف مموح .ف80-80بنف مقونلنفف144 مبولةف-1
ف،فن سف مبيجع.148 مبولةف-2
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 منازعات دعوى الإخلاء: الثاني المبحث
نتنااول في فذااا ف مبحثاا فبنااوزرااونفلرلاف ل( ثفلامااكفبنف(  فبرقحرنف مبرقاا ف
  ل فت ف متري فير فإمىفبنوزرونفلرلاف ل( ثفقبو ف مقةوثف معولي،فقبوف مبرق ف م ون ف

فيتنولمنوفير فبنوزرونفلرلاف ل( ثفقبو ف مقةوثف لل ييف لمتعجوم .
 أمام ال ضاء العادي منازعات دعوى الإخلاء :ولالأ  المطلب

نتنول فبنوزرونفلرلاف ل( ثفقبو ف مقةاااااااااااوثف معوليفبنف(  فييررن،ف م يعف  ل ف
بو فقفلرلاف ل( ثفقباو ف مقةاااااااااااااااوثف معقوييف معولي،فقبوف م يعف م ون فينتنول فير فبنوزرون

ف مقةوثف معقوييف لمتعجوم .
 أمام ال ضاء الع اري العادي الإخلاءمنازعات دعوى : الأول الفرع

رقجأف مبلر في فلرلاف ل( ثفإمىف مقةاااااااااوثف معقوييفامكف لنفبث ف مث في فذاهف
بؤجيف بوفحلفر لنفبث فتجوييفحلفف مااااا نبث ف ملرلافرقوي،فذا ف  (ريف مايفحلفر لنف

ف.ت فإرجويهفلرروم فيرتوف مبلر فإ( ثف مبلرىفرقر فمقعرنف مبؤجية
 المحلات المعدة للسكن عن طريق ع د الإيجارأولا: إخلاء 

 ريق الإيجار طب ا لل انون المدنيأسباب إخلاء المحلات المعدة للسكن عن ط-60
وفبرب نفثصااااايفقماااااحو ف ل( ثفي ف مبث نف مبعلةفمقمااااا نفرحقوفمققونلنف مبلن فير

فرق :
 :الإخلاء لعدم دفع بدل الإيجار ولتكرار الإمتناع عن الوفاء به -أ

ف لرجويفقلفبوفرمبىفي ف مت يرعف مبصييف  جيةف مقونلنرمفمقب ونف مبؤجي.حل ف
ف1:لرعلفي فث  ف  جية

                                                           

ف،فل يف مبرحلروندعوى الإخلاء والحماية التشخخريعية للمسخختوجر والتداعي في قضخخايا الإيجاراتبثبلفقثبلفروحلرن،ف-1
ف.13فا،ف4008بصي،ف- مجوبعرم،ف لم نليرم

ف
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  بنف مبروهف مت فرمتتق توف مبمتأجيفي ف مثوسنف مت فرقتز فيرتوف مبمتأجيفحتو. -4

 ت ومرفف م تيحوثفإا ف ونف مبؤجيفرقل فحتثصرقتوفبنف مبمتأجيفلمل لذو. -2

 ل لةويرمف مت فتةوففإمىف  جية. معقويرمف  صقرمف مةي   ف -3

 خلاء لعدم دفع بدل الإيجار وتكرار الإمتناع عن الوفاء به*شروط قبول دعوى الإ
ر اااااااااتيرفمقحل فلرلاف ل( ثفمقتأ(يفي ف مليوثفحو جيةفل مث  فحول( ث:فلجللفقجيةف

ف مبمتأجيفحومليوثفحتو.فحإمز  بتأ(يةف ريفبتنوزعفيرتو،فلقنفرقل ف مبؤجيفف،بمتثقم
 جرة مستح ةأالشرط الأول: وجود 

ذ ف  جيةف مبت  فرقرتوفي فرقلف لرجويفمل ثفحومزرولةفمفقل مبقصاللفحو جيةف مبمتثف
 لفحومنقافيربوفملفثصااااااااااااا ف مبماااااااااااااتأجيفرقىفث  فح( ضف  جيةف مبت  فرقرتوفإمىف مثلف

ف جيةفثوصاااااااا فحقلةف مقونلن، مقونلن ف لفقنفرثصاااااااا فرقىفث  فحزرولتتوفلحلفر لنف( ضف 
 بوفت ااااااااب ف  جيةف  فبقثقوتتوف  بنف مبروهفقلف بنف م تيحوثفإنفإمتز فحتوف مبمااااااااتتقكفلقيف

وففإمىفمقبمااتأجيفلتقل فمتةاافىةاايرحمفحلفرقز فحتوف مقونلنف مبمااتأجيفل امكفقيفبزرمفتعر
 نفإمىفر  جيةفلامكف بقوح ف متي(رافحومتأجريفبنف محورنفإنفبنلفمقبمااااتأجيف بزرمفقةاااا

 لرجاوي،فلذ فسفتقتصااااااااااااااايفرقىف  جيةف مب حتامفحاومعقلفقلفتقكف مبثللةفرحقوفمقل نرنفإرجويف
نبوفت ب ف  فبوفجعق ف مقونلنفي فث  ف  جية ف1.  بو نفل  

 خلو الأجرة المستح ة من المنازعة: الثانيالشرط 
ر اااتيرفمقث  فحول( ثفحماااح ف متأ(ريفي فمااال لف  جيةف حلنفت(قفف مبماااتأجيفرنفف

 مليوثفحتوفبعلممفحومزرولةف لف منقصااون.فلقنفت لنفذاهف  جيةف(ومرمفبنف مبنوزرمف مجلرمفي ف
إمااااااااتثقوحتوفرحقوف ث و ف مقونلن،فلرتعرنفرقىف مبث بمفحح فقنفت صاااااااا في فرق ف ل( ثف

 فبنفبقل يف  جيةف مبماااااااتثقمفحونلنوفتبترل فمتثلرلفبلافصاااااااثمفقنفتت حنفحح فحةاااااااوثذوفح
                                                           

بصي،ف- لما نليرم ،ف4،ف ر،ف مب ت ف مجوبع ف مثلر أسباب الإخلاء في قانون إيجار الأماكنرحلف مثبرلفربي ن،ف-1
ف.16فا،ف2881
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 سلرااوثفحااومتااأ(ريفي ف مليااوثفحتااوفثتىفرماااااااااااااااتقيفحةاااااااااااااااو تااوفحااول( ثفجز ث فرقىف متااأ(ري.ف
لحورتحويفامكفيصاا في فبمااأممفل (قمفي فصاابر ف مبنوزرمف لرجويرمف مبريلثمفرقرتو،فيإنف

نوزرمفجلرمفمااااااااااال ثفي فبقل يذوف لفي ف وننف  جيةفبتنوزروفرقرتوفبنفجون ف مبماااااااااااتأجيفب
ح فلذلفبوفرعلفيصااااا في فبمااااااأممفقلمرمفسزبمف مث  في فرق فف إماااااتثقوحتوفيإنتوفسفتقةاااااا

حرو فف.ف بوف ن ل( ثفلللنبوفثوجمفمقييعفحلرلافبماااااااتققمفقصاااااااقرمفلييررمفمت( رضف  جية
سفرع  ف منز عفثل فبقال يف  جيةف مبماااااااااااااااتثقامفحاونلناوف باو فبث بامفق(يافم فت صااااااااااااااا فير ف

رقاااا ف ل( ثفبنف نفتت حاااانفبنفبقاااال يفذاااااهف  جيةفتبتراااال ف مبث باااامف مبعيلضفرقرتااااوف
متثلرلفبلافصاااثمف سلروثفحومتأ(ريفي ف مليوثفحتوفرومبوفقن فر اااتيرفمجل زفرق ف ل( ثف
مقتأ(ريفي فماااال لف  جيةفقنفت لنف بمفقجيةفبمااااتثقمفبنفتويرخفتأ(يف مبمااااتأجيفي ف مليوثف

ف1.حتو
لحلرت فقنفث ف مبؤجيفي ف مااااااااااتر وثف  جيةف مبمااااااااااتثقمفم فبنلرفحليو  فمقبمااااااااااتأجيف

ضف مبؤجيفثمااااااااااااا فبوفإنعقلفرقر ف ست و فحرفثحتب رن ف لنت وعفحوم اااااااااااا فيحإمتز ب ف متعوحل
فثيفرقىف مبمااااااتأجيف اااااا ج منظيفرنفتقورسف مبمااااااتأجيفرنفذا ف لنت وع،فيإا فيلّنف مبؤف

ريفبوفرقوح فامكفبنف  جية.فيإنف وننف مبنوزرمفرقىفيإنف لنت وعفحومعرنفماااااااااااااقرفرنف  (
  جيةفبنفجون ف مبماااااااتأجيفمرمااااااانفحومبنوزرمف مجلرمفث فمقبث بمفقسفتعحأفحتوفلقنفتعتحيف

ف2.  جيةف مت فرتنوزعفيرتوف مبمتأجيفبمتثقمفلقنفتقة فحول( ث
 تكلين المستوجر بالوفاء: الثالثالشرط 

 م زبمفمقحل فلرلاف ل( ثفمعل فليوثف  جية،فيبنفبنف م ااايلرفلرعتحيفذا ف م ااايرف
  اااااااااايرففوقحلافبنتف مت قرففلحومريرقمف مت فنافرقرتوف مقونلنفقلفحإجي ثفإجي ثف بمفري رى

قّمفإمااااااتقز  ف مب اااااايعفم فذ ف مي حمفي ف  (افحأماااااااحو ف ميي فلر فف.مقحل فلرلاف ل( ثفذاه
                                                           

ف.71فارحلف مثبرلفربي ن،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف.71فان سف مبيجع،ف-2
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بؤجيفي فقنفر لنف م مبؤجيفثق في فرق ف ل( ث،فرمااتليفامكففحومبمااتأجيفحح فإمااتعبو 
حلفرق ف ل( ثفحماااح ف متأ(يفي فمااال لف  جيةفي فلرلافقصاااقرمفرييعتوفةااالف مبماااتأجيف

ماااااااااااااااوح فرقىفرقاا فف لفرتقاال فحاا في فرقاا فرااويضفبنف مباالرىفرقراا فرااومبااوفقنف مت قرف
ف1. ل( ث

 جارلإنتهاء المدة المتفق عليها في ع د الإيالإخلاء  -ب
يحبجيلفإنتتوثف مبلةف مت فإت  فرقرتوفقري فف مع حمف لرجويرمف  مبؤجيفل مبمااااااااتأجي ف
رنتت فرقلف لرجويفبوفرليعفحومةااايليةف مبماااتأجيفإمىفإ( ثف معرنف مبؤجيةفللنفثوجمفإمىف

ف2. مبعل فل مبتب ف10-71  بيفف4ب ييف160 متنحر فحول( ثفلذلفبوفنصنفرقر ف مبولةف
رقىفقن :ف"رج فرقىف مبمااتأجيفقنفبنفن سف مقونلنفف182 بوفنصاانفقرةااوف مبولةفف

رناالفإنتتااوثفباالةف لرجااويفيااإا فقحقااوذااوفتثاانفراالهفللنفث فلجاا فرقراا فقنففريلف معرنف مبؤجية
ف."رليعفمقبؤجيفتعلرةوفحورتحويف مقربمف لرجويرمفمقعرنفلحورتحويفبوفمث فحومبؤجي

 ي أو مهنين طرن المؤجر لسبب عاولالإخلاء م -ج
رث فمقبؤجيفإنتاوثفرقالف لرجاويفححا فتباو فبالتا فمماااااااااااااااحا فراو ق فقلفبتن فلي فامااكف

رقى:ف" ريفقن فرجلزفمقبمااااااااااااتأجيفإنتوثفرقلفف82ي فيقيتتوفف4ب ييف160نصاااااااااااانف مبولةف
 لرجويفحح فامكفممااااااااااح فرو ق فقلفبتن فلرج فرقر فإ(رويف مبؤجيفحبلج فبثييف ريف

فحةو  فرتةبنفإ عويفمبلةف تيرن".
 لإخلاء لهلاك العين المؤجرة كلياا -د

لذلفبوفرقوحق في ف مقونلنف مبصاااااااااااييف ل( ثفمقتل ف م ق فقلف مجز  فل مبقصااااااااااااللفح ف
،فثراا فرقصااااااااااااااالفحااومتاال ف مجز  فإز ماامفجزثفيقرفبنف مبحنىفرقىفلجاا ف لز ماامف متااوباامفمقبحنى

                                                           

ف.71فارحلف مثبرلفربي ن،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف مت ف مبيجعف ممااااوح ،ف، مبتةاااابنف مقونلنف مبلن ف مجز  ييف مبعل فل مبتب ف،10-71،فبنف  بيف4ب ييف160 مبولةف-2

ف".المدة المتفق عليها دون حاجة إلى تنبيه بالإخلاء ينتهي الإيجار بإن ضاءتنافرقى:ف"
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رلفم ف إز ممفروح فقلفق  يفبنف مبحنىفقيربوففم مااتعبو رصااريف مجزثف مبتلل ف ريفصااوملف
فمتثقر فذا ف ممح ف يرررنفقمومررنفذبو:ف تيرققلفثتىفجزثفبنف مروح .فإاف

فقنفرصليفحي يفبنفمجنمف مبن آنف لآرقمفمقمقلر.-
ف1.قنفر لنفذا ف مقي يفنتو  ،فلر لنفذ ا فإبوفح ل نفبرعولف مرعنفقلفحوم ص في ف مرعن-
ف2، . .جف104نصنفرقىفذ كف معرنف مبؤجيةفرقر ف مبولةفف-
 جار أو التوجير من الباطن والتركالإخلاء للتنازل عن الإي -ه

 متنوز فرنف لرجويفرتةااااااااااابنفنق ف مبماااااااااااتأجيفمجبرعفثقلح فل متز بوت ف مبتيتحمفرقىف
رقاالف لرجااويفإمىف ااااااااااااااا(افق(يفرثاا فبثقاا فيرتااو.فلر لنفحتاااهف مب ااوحاامفحرعااوفقلفذحاامفمث ف

بوفإا فقحلاف مبمااااااااااااتأجيفقفقلفحللنفبقوح ،فبقوح حتنوز فبمااااااااااااتأجيفتحعوفمبوفإنف ونفذا ف م م
ي فإنتوثف معقلفلحو فحتمقر ف معرنف مبؤجيةفإمىف مبؤجيفقلف(ق  فقلف ثلفب كف معقويففت ي ح

رقىف م ااااااااااااااارلعفي فرعلفامكفتنوزسفرنف لجويةفحومبعنىف مب اااااااااااااااويفإمر ،فإافرتيت فرقىفذا ف
ف3. يفبنت ف نتقومتو مع حمف لرجويرمفللنففنقةوثإ متصيفف

قاالف مبؤجيةف مت ف ااونفريتحتااوفرفننااوز فرنف لرجااويف(يلجفبن عاامف معرمتلرتيتاا فرقىف 
ف ف  (ريفلل(لمتوفي فثلزةفآ(يفذلف مبتنوز فإمر اذ لرجويفمقبماااتأجيف  صااااق فبنفثلزةف

فونلنرم.آ ويفحلرن أفحامكفر حمف   رمف  ري ففبعفبوفرتيت فبنف
نف مبؤجيةفحومعرف سنت وعذلفتأجريف مبمتأجيفمثق في ففأما الم صخود بالتوجير من الباطن:ف

إمر فإمىفآ(يفمقوثفجع فرت  فرقر فحرنتبوفلرمااااتليفقنفر لنف متأجريفبنف محورنفل يل فرقىف

                                                           

ف.483فابثبلفقثبلفروحلرن،ف مبيجعف مموح ،ف-1
إذا هلكت العين المؤجرة  مبتةبنف مقونلنف مبلن ،ف مبعل فل مبتب ،ف مت فتنافرقىف"ف10-71بنف  بيفف104 مبولةف-2

ف"أثناء مدة الإيجار هلاكا كليا يفسخ الإيجار بحكم ال انون
ف.483فا،ف مموح ف مبيجعبثبلفقثبلفروحلرن،فف-3
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لجللفذا ف ست و فحرنف مبمااااتأجيف  صااااق فلبنفف نعل يإا فف، معرنف مبؤجيةف قتوفقلفحعةااااتو
ف1. متأجريفبنف محورنفنت ىإحومعرنف مبؤجيةفف سنت وعق ي  فقلفقثق فبثق في ف

 ل عن الإيجار والإيجار من الباطنأساس التمييز بين التناز-
ملإثاورامفحاومت ررفف مصاااااااااااااااثرلف ماايفحاو فحا ف مبماااااااااااااااتاأجيفلجا ف محثا في ف مبعورريف

فرقرتوفي ف متبررزفحرنف متنوز فرنف لرجويفل لرجويفبنف محورن.ل  مسف مت فرعتبلف
 رد عليه التصرن من العين المؤجرةالم دار الذي ي 

ف مايففمقتصااااايفف مصاااااثرلف مت ررففإمىف ملصااااال فماااااحر في فقن ف م قتوثفحعضفريا
فقيف مبؤجية،ف معرنفبنف متصاااايففرقر فليلف مايف مبلافي ف منظيفرج ف مبمااااتأجيفقحيب 

ف.يقرفبنتوفجزث فقلف مبؤجيةف معرنف وب ف ب فبوفإا 
ف لرجويلفف لرجويفرنف متنوز فحرنفيومت يحمف مقلر ،فبنافبعيليوف مبعرويفذا ف ونفلحلف

ف ونيف متصااااااايف،فنرو فقماااااااوسفرقىفتقل ف وننف مقلر ف م ينمااااااا ف مقونلنفي ف محورنفبن
فرنفتنوزسفؤجية مبفحومعرنف سنت وعفي فثق في ف مبماااتأجيفتصاايففرعتحيلنف مقل بىف م قتوث
فوجمثفحرريف مبماااتأجيفرصاااحلف أنف مبؤجيةف معرنف وب فرقىف متصااايففليلفبوفإا ف لرجوي

فمااااااتأجي بفب ون فيرجع فب  ،فآ(يفبماااااا نفقلفآ(يفحقلفي فمقعرشفسنتقوم ف مبؤجيةفمقعرن
ف2. لرجويفرنفتنوز فحلفحامكفير لنف لرجوي،فحل فحليعفرقل ف ونرو

فقىرف متصيففذا فليلفبوفإا ف محورنفبنفإرجوي ف مبماتأجيفتصايففرعتحيلنفثرنفي 
فبنفييم فحتأجريف مبمااااتأجيفرقل ف أنفحوم وب فر اااابقتوفلم ف مبؤجيةف معرنفبنفحمااااررفجزث

ف معرنفبنفررحمااافحجزثف سنت وعفبنفإمر ف مبتصااايففيتب رنفمتو،فثوجت فمعل ف مبؤجيةف معرن

                                                           

للتنازل عن الإيجار والترك والتوجير من الباطن في ضخخخوء الف ه وأحكام محكمة -دعوى الإخلاء مماااارلف(قففبثبل،ف-1
ف.18فا،ف2883بصي،ف-،فل يف م ت ف مقونلنرم،ف مبثقمف م حياالن ض والمحكمة الدستورية العليا

الطبيعة ال انونية لتصخخخخخخخخرن المسخخخخخخخختوجر في حق الإنتفاع بين التنازل عن الإيجار والإيجار من  لماااااااااااارقمف(قللن،ف-2
ف.111فا،ف80/84/2828،في ف84،فرلل42،فبجقلفبجقمفآيو فرقبرم،ف(الباطن
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فنبف لرجويفإمىف مبتعوحلرنفنرمف نصااااااي ففرقىفرل فبنتوف مبمااااااتأجيف(يلجفللنف مبؤجية
ف1. لرجويفرنفتنوزسفقحيبوهف مايف متصيففمبروفملفثتىف محورن

فسفقن فإسف مبقوح فليعف ر رمفرقىف سرتبولفبنفقيةااااااااا فرحللف مبعرويفذا فقنفي  
في فم فقذبرمفسفقصااااااحلف متصاااااايففرقر فلحعف مايف مجزثفبقل يف نفرقر ف سرتبولفرب ن
ف بوفمبؤجية ف معرنفم وب فحومنماااحمف لرجويفرنفرتنوز فقنفرب ن فيومبماااتأجيف مثوم ،ف ملحن
ف مثو ف امكلفف لرجوي،فرنفتنوزسفيي تصااافرحقىفامكفلبعفيقرفبنتوفجزثفرنف متنوز فرب ن 

فبنفمبؤجية ف معرنف وب فتأجريفرب ن فومبمااتأجييف محورنفبنف مبؤجيةف معرنفمتأجريفحومنمااحم
فبنف إرجويففتصااااااااااااايي فرحقىف مثومترنفبنف  فلي فيقرفبنتوفجزثفتأجريفم ف بوف محورن
 2. محورن

 الطبيعة ال انونية للتصرفات الواردة على حق الإيجار 

 متنااوز فرنف لرجااويفل لرجاااويفبنف محاااورنفتصااااااااااااااايياااونفحاااونلنراااونفب(تق ااونفثرااا فقنف
حرنتبوفريجعفقماااااااااااااوماااااااااااااوفإمىفرحرعمف  فبنتبو،فيومتنوز فرنف لرجويفذلفنق فقلفف ل(ت ف

ثل ممفمث ف لرجويفمااااااااااال ثف ونفحبقوح فقلفللنفبقوح في فثرنفقنف لرجويفبنف محورنفذلف
ف3.رؤليفير ف مبمتأجيف  صق فللنف مبؤجيرقلفإرجويفجلرلف

 طري ة دفع م ابل التصرن المبرم 
وفليعفجبقمفقلفليعمفل ثلةفق فرقىفليعونفبقمااااااااارم،فيإا فرنظيفذنوفإمىف مبقوح فإا فب

ت ف ست و فرقىفليعف مبقوح فليعمفل ثلةفرعتحيفامكفحيرنمفرقىفقنف متصااااايفف مبقصاااااللفذلف
 متناوز فرنف لرجويفقبوفإا فت ف ست و فرقىفليعف مبقوح فرقىف ااااااااااااااا  فقحماااااااااااااااورفقلفليعونف

                                                           

ف.116فالمرقمف(قللن،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف.116فان سف مبيجع،ف-2
بصااي،ف-،فل يف مبرحلرونف مجوبعرم،ف لماا نليرمكام العامةالأح-ع د الإيجار-الع ود المسخخماةيبةااونفقحلف ممااعلل،ف-3

ف.184فا،ف4000
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إسفقنفذا ف مبعرويفمق ففنر اااااااااااااتيرمفرعتحيفامكفرقىفقنف متصااااااااااااايفف مبحي فإرجويفبنف محو
إنتقول نفرلرلةفي ف لن ف ريفلحر فمتثلرلفنلعف متصاااااااااااايفف مبحي فامكف نفحعضف مبؤجيرنف
ر اااتيرلنفليعفحل ف لرجويفبقلبوفلي فرلةف اااتليفيي  ف لنف متصااايففإرجويفبنف محورنف

إافرب نفقنفر لنف متصااااااااااااااايففتنوزسفف،ليعفليعمفل ثلةفبقلبوإسف نفحل ف لرجويفرب نفقنفر ف
تنااوز فماا فرنفليعف بنف متنااوز فرقىفبرنف لرجااويفإسفقناا فرت ف ست ااو فحرنف مبماااااااااااااااتااأجيفل م

ف1.قحمورف تيرمفإمىف ورمف مليوثفح وب ف مبحقغف مبت  فرقر 
  ّينوجود ع دي إيجار مست ل 

 متصااااااااايفففررفجرل فمتأ رلفت ف رنفبعرويفرعتحيف متثق فبنفلجللفرقليفإرجويفبماااااااااتققفّ
 مايفحو فح ف مبماااااتأجي،فيإا فلجلف مقوةااااا فقنف متصااااايفف مايفحو فح ف مبماااااتأجيفنت فرن ف
حقو  ف بماتأجيفي فرقلف لرجويف  صااق فلظتليهف بؤجيفي فرقلفإرجويفجلرلفبمااتق فرنف

ثرنففي ف،رقلف لرجويف  صااق ف ونفحيرنمفرقىف لنفتصاايفف مبمااتأجيفإرجويفبنف محورن
قن فملفلجلف مقوةااا فقنف مبماااتأجيفإنماااث فحبلج ف متصااايفف مايفقحيب فبنفرقلف لرجويف

رنفبثق ف (افآ(يف بمتأجيفمقعف فّ مبؤجيفلم فرعلفرظتيف بماتأجيفلثف مبحي فحرن فلحرن
ف2.ثق في ف لرجويفرن مبؤجيةف ونفامكفحيرنمفرقىفقنف مبمتأجيفتنوز ف

 لإيجار من الباطنل عن الإيجار وابين التنازأوجه الإختلان -
 :من حيث الأهلية 

ف إا فحو ف مبماااااتأجيفحومتصااااايففي فثق فرنفرير ف متنوز فرنف لرجويفرعتحيفتصااااايي
 فيف،بنف  ربو ف مةاااويةفةااايي فبثةاااوفإا ف ونف متنوز فرقىفماااحر ف متحيعفقيفللنفبقوح 

 فلي ف ف.ل مةاااااااااااااااييفإاف اااونف متناااوز فحبقاااوحااا فعثرنفرعتحيفبنف  رباااو ف مااال  يةفحرنف من 

                                                           

ف.ف111فالمرقمف(قللن،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف.424فا،ف2843ل يف مت مريفمقن يفل لر  ،فحريلن،ففالوجيز في ع د الإيجار، جع يفبثبلفجل لف م ةقى،-2
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ربااو ف متصااااااااااااااايففلمرسف لل ية،فيااو ذقراامفذنااوفرجاا فقنفقبنففرب  مثااومترنفرعتحيف متنااوز ف
ف.ت لنفقذقرمفتصيف

قباوفإا فحو ف مبماااااااااااااااتأجيفحومتصااااااااااااااايففي فثق فرنفرير ف لرجويفبنف محورنفر لنفف
فحو فحعب فبنفقربو ف لل يةف،فثر فرعتحيفذا ف  (ريتصااااااااااااايي فل  ي فحرنف من عفل مةااااااااااااايي

ف1.تصيففلحومتوم فر   فقنفر لنفبتبتعوفحأذقرمف لل يةلمرسف م
 من حيث الشكلية:ف 

حورتحويفقنف متنوز فرنف لرجويفذلف ت و فيةااااااااو  فحرنف مبمااااااااتأجيفل مبتنوز فم فيإنف
 ريفقنف لرجويفبنف محورنفذلفرقلفإرجويفجلرلفف، مقونلنفسفرقز فإيي   في ف اااااااا  ف(وا

ف.رقلف لرجويفقيفلجل ف نعقولهف توحم ف فر(ةعفمق  قرمف مبرقلحمفحونلنوفي فنبوفبعنوهفق
ررم،فيإن فنف مزي ث ي مت نوثف لجيف م توحمف ميمبرمفحو مب يعف مجز  يفف  اتي ري  فرل ف

مااااااااال ثف وننف م توحمفرييرمفقلفيمااااااااابرمفيإنفرقلف لرجويفبنف محورنفرج فقنفر لنفبثيي ف
 مبؤيخفف60-01ول فرقر فحبلج ف مبيمااااااال ف متن رايفيح فليقوفمنبلاجفرقلف لرجويف مبصااااااا

 مبتةبنف مبصولحمفرقىفنبلجفف ف4001بويسفف40ذااااااااف مبل ي فماااااااافف4141 ل  فف87ي ف
ف83.2-03فبنف مبيمل ف مت يرع فيح ف24رقلف لرجويف مبنصلافرقر في ف مبولةف

 أحكام التنازل عن الإيجار.-
رنفق  يفبنفر حم،فإافريت فحلحرقمفتنت فرن ف متناوز فرنف لرجاويفذلفربقرامفحونلنرمف

ر حمفرث بتوف ست و فحرنتبوفرقىف متنوز فلريت فر حمفق(يافحرنفم ف مبماااااتأجيفل مبتنوز ف
ف مبتنوز فم فثر :حرنف مبؤجيفلف مبمتأجيفل مبؤجيفلر حمف وم مف

  المتنازل له: المستوجر المتنازل بعلاقة 

                                                           

ف.110فالمرقمف(قللن،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ير ييفف47ذاااااااف مبل ي فمااااااافف4132يحرعف  ل فرو فف41 مبؤيخفي فف81-44 مبقرىفحبلج ف مقونلنفف83-03 مبيمل ف-2

ف.41 معلل:فيف،فجالذي يحدد ال واعد التي تنظم نشاط الترقية الع ارية،ف2844منمف
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ت(ةاااااااااااااااعفر حمف مبماااااااااااااااتأجيف مبتنوز فحومبتنوز فم فملإت و ف مبحي فحرنتبوف مايفرثللف
متز بااونف اا فبنتبااوفيتلف مااايفرحرنفبااوفإا ف ااونف مبماااااااااااااااتااأجيفحاالفنز فرنف لنت ااوعف ثقل فل  

رنصااااااااااااا فرقىف  فبلةفف متنوز حومعرنف مبؤجيةف قتوفقلفرنفجزثفبنتوفيقرفلبوفإا ف ونفذا ف
ربااوفإنفت فامااكف متنااوز فبقااوحاا فرلضفقلفبجااونااو،فل مبقااوحاا ف لرجااويفقلفرقىفحعضفبنتااوفلي

 ماايفراليع ف مبتنوز فم فمقبماااااااااااااااتأجيفذلف ريف  جيةف مت فرقتز ف مبتنوز فم فحليعتوفمقبؤجيف
بنفبوف م قفنفرليعتوف مبمااااااااااااااتأجيف  صااااااااااااااق فمقبؤجي.ل مت فت لنف ومحوفذ ف  جيةف مت ف و

لفق حيفقلفبعااول فقر لنفذااا ف م بنفقحاا ف ااو جيةفلحاالففبجزقيررقاا ف نفرااليعفجبقاامفل ثاالةفسف
ف1.مقربمف  جية

لرقر فيإنفر حمف مبماااااااااااتأجيفحومبتنوز فم فذ فر حمفحو عفحب ااااااااااااتييفسفبمااااااااااااتأجيفف
ف،فامكفبعنوهفقنفذا ف  (ريفسي فرقتز ف مبماااااااااااااااتأجيف مبتنوز فم فحإمتز بونف مبؤجيف،حبؤجي
ف2.حو عبقوح ف منزل فح فإبتروزف م وثفرث فإبتروزف مبؤجيفرقىفبنقلسنف مبمتأجيفحإمتربقكف
  المتنازل لهبالمؤجر علاقة  : 

ماااايافذا ف منزل في فث ف مبؤجيفف متنوز فرنف لرجويف اااايلرفصااااثت إا فإمااااتليىف
ف،ل مبتنوز فم فيرث ف مبتنوز فم فبث ف مبمااااتأجيفإز ثف مبؤجيفلريتحرف ل نونفحع حمفبحو ااااية

لذااا فف بااوفرراومحاا ف مبؤجيفحااولمتز باونف مبقااوحقامفيرراوما ف مبتناوز فماا ف مبؤجيفحتن راافإمتزبااوتا 
ف3.ترحرقوفمقل رلف مثل ممف مبقييةفي ف متنوز فرنف لرجوي

  المستوجر المتنازل بالمؤجرعلاقة  : 

                                                           

،ف قرمفل معقل ف لنمااااونرمفبجقمف مثقل ،ف(الضخخخمان في التنازل عن الإيجار في ال انون المدني الجزاوري محرضفمرقى،ف-1
ف.488فا،ف34/83/2841،ف47،فعف2841ب جوبعمفزرونفرو ليفحومجق م،ف مثقل فل معقل ف ممرومرم،ف

ف.488فان سف مبيجع،ف-2
ف.482فا،فيجعن سف مب-3

https://search.emarefa.net/ar/search?append=PUBLISHER_AR_NAME_s%3A%22%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9%D8%A9+%D8%B2%D9%8A%D8%A7%D9%86+%D8%B9%D8%A7%D8%B4%D9%88%D8%B1+%D8%A8%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%84%D9%81%D8%A9+%D9%83%D9%84%D9%8A%D8%A9+%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82+%D9%88+%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D9%88%D9%85+%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B3%D9%8A%D8%A9%22
https://search.emarefa.net/ar/search?append=PUBLISHER_AR_NAME_s%3A%22%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9%D8%A9+%D8%B2%D9%8A%D8%A7%D9%86+%D8%B9%D8%A7%D8%B4%D9%88%D8%B1+%D8%A8%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%84%D9%81%D8%A9+%D9%83%D9%84%D9%8A%D8%A9+%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82+%D9%88+%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D9%88%D9%85+%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B3%D9%8A%D8%A9%22
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متز بونف مبمااتأجيفإمىف مبتنوز فم فإا فقح ىفذا فاف مبؤجيفبل يقت فرقلتنتق فثقل فل  
بنف ميقيف مااايفريافحااأنف متنااوز فرنف لرجااويفرتةااااااااااااااابنفثل ماامفث فف متنااوز فلذااا فإنر حااو

 مبؤجيفف  فح فلثل ممفلرن،فإافحبقتةاااااىفثل ممف مث فرقل ف مبماااااتأجيف  صاااااق فحإثوممفثقلح فح ف
رنف لرجويفلرقىفذا ف  مااااااااااااااوسفم فرعلفل  نوفم فحتقكف مثقل ف بوفم فرعلفف إمىف مبتنوز فم

ف1. مبؤجيفبلرنوفحتو
 وري:موقن المشرع الجزا

حرلف مب ااااااااااايعف مجز  ييف متنوز فرنف لرجويفح ااااااااااايرفبل يقمفب تلحمفبنف مبؤجيفبعنىف
امكفقنف مب اااااااايعف مجز  ييفم فرجزف متنوز فرنف لرجويفإسفحبل يقمفب تلحمفبنف مبؤجيفلذلف

بلن ف مبصاااييفيح :ف مقونلنف مف103ي فامكف(ومفف مب اايعف مبصااييف مايفنافي فبولت ف
رقى:ف"مقبماااااااااتأجيفث ف متنوز فرنف لرجويفقلف لرجويف محورنفلامكفف4010ممااااااااانمفف434

ف.رنف  فبوفإمتأجيهفقلفحعة فبوفم فرقضف ست و فحرريفامك"
 أما ترك العين المؤجرة:-

يتلف ماااايفرجرزفمقبؤجيفرقااا ف مث  فحاااإ(  تاااو،فلذلفت(ق ف مبماااااااااااااااتاااأجيفرنف معرنف
فربوفبع فلمرسفرقر ف متز  فحإمااااااااااااااا ون  مبؤجيةفما فحنرامفرال ف لحاوبمفيرتوفإمىفآ(يفم فر نفبق

 ف،فلتعحريف مبماااااااااتأجيفرنفإي لت فيللنفتعوحلفقلفقيفر حمفحونلنرمفح اااااااااأنف سنت وعفحومعرن
 مت(ق فرنفإجويةف معرنف بوفحلفر لنفصااايرثوفيإن فرصااالفقنفر لنفةااابنروفحأنفرت(افبلح وف

أجيفروليةف مبمااتسفتلعفظيلفف مثو ف اا وفي ف نصااي ففنرت فإمىفإثل  ف   يف مقونلن فلب
 مح لفلملف اونانفبراوليةفنتاو رامفسفتعلفحا تتوفتي وفمقعرنف مبؤجيةفرنت ف مع حمف لرجويرمفبوف

ف.م فر صلفرنفإي لت في فإنتوثف معقل

                                                           

ف.484فا،ف مبيجعف مموح ف،محرضفمرقىف-1
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إافرقل ف متيكفحبعنوهف مقونلن فرقىفرنصااااااي نفقلمتبوفرنصااااااايفبوليفرتب  في فذجيفف
جيفنفرصاااااوث فذأعنليفلذلف مبت فح لحوبمفي ف معرنفرقىفلج فنتو  فل ونرتبوفرنصااااايفب

ف1. لحوبمفرنصيف مت(ق فرنف مع حمف لرجويرم
ل متنوز فرنف لرجويفر(تقففرنف متيكفامكف ن فإا ف ونف متنوز فرنف لرجويفذلفرقلف

متزبوت  عوحلف مبتيتحمفرقىفرقلف لرجويفإمىف مبتفرنق ف مبمااااااااااتأجيفحبقتةااااااااااوهفجبرعفثقلح فل  
بع فقيف مبتنوز فإمر ف مايفرث فبثق فيرتو.في فثرنفقنف متيكفذلفت(ق ف مبماااااااااااااااتأجيفرنف

ومعرن.فح اااااااااااأنف لنت وعفح معرنف مبؤجيةفحنرمفرل ف لحوبمفيرتوفللنفإت و فبعف مرريف لفتعوحلف
رق فنف معرنف مبؤجيةفمثر فإرتحيذوف مب اااايعف مبصااااييفمااااححوفبمااااتق فرنفمااااح ف متنوز فر

ف4004مماااااااااااااااناااامفف436/جفبنف مقااااونلنفيح ف40 ل( ثفلثيافرقىفإحي زهفحناف مبااااولةف
بنفإرتحويف  فبنتبوفماححوفبمتق فف4077ممانمفف10/ فبنف مقونلنفيح ف34 مبقوحقمفمقبولةف

ف2.ملإ( ث
 حق الب اء في الأمكنة حق إنت الي طب ا لل انون المدني -60

 مجلرلفقمرىف  فف81-87سفرث فمقبماااااااااااااااتاأجيرنف محقوثفي ف  ب نم،فامكفقنف مقونلنف
 . فر لةفف717إمىفف141 مبل لف مت فنصاانفرقىفث ف محقوثفي ف  ب نمفلذ ف مبل لفبنف

 مبتعق فحومن اااااورف معقوييفنافي ف مبولةفف83-03رقىفامكفيإنف مبيمااااال ف مت ااااايرع فيح ف
رقىفقن :ف"سفترح ف مبل لف حمف مبؤجيفحومبمااااااتأجيفبنف م صاااااا ف م وم فتثنفرنل نفرف28

ف10-71بنف  بيفف137إمىفف141ل اااا ف مبل لفبنفف180لف171لف173لف172لف174
ل مبا ليفقر ه،فل مبتعققمفحث ف محقوثفي ف  ب نمفف4071ماااااااااااحتبحيفمااااااااااانمفف26 مبؤيخفي ف

                                                           

ف.14فا ممرلف(قففبثبل،ف مبيجعف مموح ،ف-1
 

ف.13فان سف مبيجع،ف-2
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مبيماااااااااال فرقىفرقللف لرجويفا نف لماااااااااتعبو ف مماااااااااا ن ف مبحيبمفحعلفتويرخفصاااااااااالليفذا ف 
ف1 مت يرع "

فل فن فإسفقن فذنوكفإماااات نوثفقليلهف مب اااايعف مجز  ييفرقىفث ف محقوثفي ف  ب نمفل مايفب ف
لذا فحصيرلفف81-87منمف وبقمفرنلفن يف مقونلنفف68ملأ (واف مرحرعررنف محومررنفمنف

فنف   اااا(واق:ف" ريفىب ييف جلرلة في فيقيتتوف م ونرمف مت فنصاااانفرقف187ناف مبولةف
 فماانمف وبقمفرنلفن اايفذا ف مقونلنفل مارنفمت ف مث في ف محقوثف68ررنف محومررنفماانف  مرحرع

ي ف  ب نمف مبعلةفمقماااااااااااا نفليقوفمقت اااااااااااايرعف ممااااااااااااوح ،فرحقلنفرتبتعلنفحتا ف مث فإمىفثرنف
فليوتت "ف

 بوفنصانف م قيةف م وم مفبنفن سف مبولةفرقىفقن :ف"سفرمت رلفبنفذا ف مث ف ملي مفلسف
ف2رعر لنفبعت "ف   (واف مارن

ف41 مبؤيخفي :فف81-44ن فلحصااالليف مبيمااال ف مت ااايرع فيح فقتجليفحنوف ل اااويةفإسف
ل مايفرثللف مقل رلف معوبمف مت فتنظ فف2844يحي ريفف47 مبل ي فماااااااااااااااااااااااافف4132يحرعف  ل ف

حومت نوثف مبولةفف83-03ن اورف متيحرمف معقويرم،فت فإمروثفج فقث و ف مبيمال ف مت ايرع فيح ف
ف81.3-44بنف مبيمل فف08لامكفحصيرلفناف مبولةففبن ف27

مااااااومفف ما يفنجلذوفتنافي فف83-03بنف مبيماااااال فف27لحوميجلعفإمىفناف مبولةف
وثف مقونلنرلنفحصااااا مفبماااااتأجيرن،فير يضفثقت في ف محقفرقى:ف"قبوف م اااااو قلنف م وم مفيقيتتو

توفنفتةااااااااارقعفححو ب نمفرقىف مبومكف مقلر ف مايفرث فذ ا فبث فصااااااااا مف مبؤجيف مت ف ون

                                                           

ف مبيجعف مموح .ف،المتضمن النشاط الع اريف،83-03بنف مبيمل فف28 مبولةف-1
ف مبيجعف مموح . مبعل فل مبتب ،ف مبتةبنف مقونلنف مبلن ،فف10-71بنف  بيفف3ب يي/فف187 مبولةف-2
،ف مبتةاااااابنفتثلرلف مقل رلف مت فتنظ فن اااااورف متيحرمف معقويرم،ف مبيجعف ممااااااوح ،ف81-44بنف مبيمااااال فيح فف08 مبولةف-3

والمتعلق بالنشخخخخاط  0330المؤرخ في أول مارس سخخخخنة  60-30تلغى أحكام المرسخخخخوم التشخخخخريعي رقم تنافرقى:ف"
ف".منه ... 02الع اري، المعدل والمتمم باستثناء المادة 
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.فيث ف محقوثفذنوفبيذلنفحو ب كف م اااااو يةف مت فتبنلف" متر مف لف مبيي ف معو ف مثو زفمقبقك
ففف.حبلج ف معقللف لل يرم

 ثانيا: إخلاء المحلات التجارية
فوأحكامه في التشريع الجزاوري التنبيه بالإخلاء-60

ذلفإر نف مبؤجيفرنفنرت في فييضفتجلرلفرقلف لرجويفمقبماااااااااااااتأجيفقلففالتنبيه بالإخلاء
ف1.يم( فبقوح ف متعلرضف لمتثقوح 

 الطبيعة ال انونية لإجراء التنبيه بالإخلاء 
فقنفر ااااتيرفي فل ثل،فجون فبنفصااااوليفحونلن فتصاااايففرنفرحويةفحول( ثف متنحر 

ف.إمر ف لجفّفبنفح فرعق فقنفق يهفرنت فم  فرج فلم نف لآ(ي،ف مريففرقحق 
لرقراا فيااإنف متنحراا فحااول( ثفرحااويةفرنفإي لةف مبؤجيفي فييضفتجاالراالف لرجااويفلذلف

 فرنف،فح فرت فإر ن لنف ن فسفر اتيرفقنفرت في ف   فيمب فبنفجتمفحامكفرب فحونلن 
جي ثف لفحااورتحااويحااول( ثفرباا فإجي   ففلبنفجتاامفق(يافرعتحيف متنحراا رير ف مبثةااااااااااااااايف

 ن فإا فيحعنف ملرلافحللنفإتبوب فرقةااااااااااىفحعل فححل ف ملرلافمعل فإتبو ف لجي ثففلجلح 
ف2.ية فرنفقن فإا ف ونف متنحر فحول( ثفحور فينف مقوة فرصي فححر ن 

 إجراء التنبيه بالإخلاءالأطران المعنية ب 
 .نفحصاررمفروبمفللنفتبررزفحرنف مبؤجيفل مبمتأجي،فيق فتثللفف473ليلنف مبولةف

مريفف ماااايفرقز فحاااإتباااو فإجي ثف متنحرااا فحاااول( ثفيرقعفرقىفراااوت فبنفقي لفإنتاااوثف مع حااامف 
فففإتبو فإجي ثف متنحر فحول( ث. متجويرمف

 الطرن المعني بتوجيه التنبيه بالإخلاء:-

                                                           

،فبرحلراونف ملرل نف ملرن فملأ اااااااااااااارو ف متيحلرم،فالإيجخارات التجخاريخة في ال خانون التجخاري الجزاوريجر م فجناولي،ف-1
ف.73فا،ف2884،ف مجز  ي،ف 4 ر

ف.01فا ي لنمفرق ،ف مبيجعف مموح ،ف-2
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بنفرنل فرن فحونلنوفحأيفصاااااا مف وننفماااااال ثف ونفقلف متنحر فحول( ثفرلجت ف مبؤجيف
بنفرث فبثق فبنف(قففرو ف لف(وافلي فثوممفتعللفلمروفقلفف لل ر فقلفلصااااروفقلفحربوف

ف1. مبؤجيرنفرصليف متنحر فحول( ثفبنت ف أص فرو 
 التنبيه بالإخلاء: الموجه لهالطرن -

 مبماااااااااااااااتاااأجيفحاااومتنحرااا ففرقىف مبؤجيف ماااايفري ااا في فإنتاااوثفر حااامف لرجاااويفقنفرحقغ
ف80-80 مبنصااااااااالافرقرتوفي ف مقونلنفر(ةاااااااااعفذا ف  (ريفمققل رلف معوبمففحول( ث،فإا

فبلةف لرجوي.ف نقةوثق تيفرقىف  ح فحح فف86لرحقغفرنفرير فبثةيفحةو  في فقج ف
،فبقففيح :ف86/81/4007ثراا فجااوثفي فحي يف مبث باامف معقرااوف مصاااااااااااااااوليفحتااويرخ:ف

ف يإفإسف  ث و فحتاهف م(وصاااامف مبث نفإرجويفرنتت فسفقن فحونلنوف مبقييفبن"ف417016
ف ح ، فرقىف  ج فحح فق ااتيفمااتمفبلةفلي ف معول نفرقر فجينفبوفثماا فحول( ث،فتنحر 
فبنفحر  متنفتلجر فبنف مبؤجيفتع  فسف لرجويفبلةفتثلرلفقنف مثو فحةااااارمفي ف حنفلمبو

فمبلةلع فحةوةفيإنف مقونلن،فر ية ف بوف لرجويفرقلف نتتوثفحح فق اتيفماتمفمبلةف ل( ث
فبلةفنتوثإفحح فحول( ثفتنحرتوف مبؤجيفتلجر فقماااوسفرقىف لرجويفر حمفحإنتوثفحةااال فمبو

ف2. مقونلن"فترحر فل ثقموفحلفر لنلنفق تيفح   مف لرجوي
 شكل التنبيه ف 

نجااالفقنف متنحرااا فف مبعااال فل مبتب ف10-71  بيفبنفف473حاااوميجلعفإمىفناف مباااولةف
حول( ثفرت فحبلج فرقلف ريفحةااااااااو  ،فامكفبعنوهفقنفذا ف  (ريفسفر ااااااااتيرف نفرت في ف
 اااااا  فيمااااااب فإسفقن فرج فقنفتتلييفير ف م توحمفيةاااااا فرنفقن فرحقّغفرنفرير فبثةاااااايف

فحةو  .ف
فلرقر فيإنف محرونونف مل ج فتلييذوفي ف متنحر فحول( ثفذ :

                                                           

ف.772فارحلف ميز  ف ممنتليي،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف.481فا،ف4000،فرللف(واف مبجقمف مقةو رم،فالبحريةالغرن التجارية و  مبث بمف معقرو،ف-2
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سفقرتحيف متنحر فحور .تثلرلفمح فقلفقمحو فييضفت- فجلرلف لرجويفل  
 .نفف473 فق ااااتيفي ف متنحر فحول( ثفلذا فحصاااايرلفناف مبولةف86تثلرلفقج فمااااتمف -

فبعفتثلرلفحل رلفنتورمفذا ف  ج .
ف1.بنف .نفي ف متنحر فحول( ثف401ا يف مناف م وب فمقبولةف-
 آجال التنبيه بالإخلاء 

فجينقن فرج فإربو ف متنحر فحول( ثفثماا فبوفف .نف473رتةاالفبنفناف مبولةف
إافحرلنف مبولةف مبا ليةفف،ق ااااتيفحح ف  ج فرقىف  ح ف86لي فبلةفرقر ف معول نف مبثقرمف

ف يررنفقمومررن:ف مريفف مبصليفمقتنحر فحول( ثف
 معول نف مبثقرمفإا فبوف وننفت يضفقج فرتجولزفبلةف مماااااتمفق اااااتيفيإن ففالشخخخخرط الأول:-

في  فذا ف  ج .رج فإثت
  ج ف مقونلن ف مبتب  في فمتمفق تيفإا ف وننف معول نف مبثقرمفتق فرنفف:الثانيالشرط -

ف2.متمفق تي
تيفامكف لجي ثفحح فماااتمفق ااايومنماااحمفملإرجوي نف مب تلحمف مبثللةف مبلةفر اااتيرفإتبو ف

 لرجويف اا لروفمااوينفذاهف مبلةفبنفتويرخففرقىف  ح فحح فإنقةااوثفبلةف معقل.فقبوفإا فإنعقل
ف3.إر نف متنحر فحول( ث.فلرحلقفميرونفقج فمتمفق تيفبنفتويرخفتحقرر فإمىف مبمتأجي

 الإيجار الواقن على شرط:

                                                           

في حالة تنافرقى:ف" مبتةااااابنف مقونلنف متجوييف مبعل فل مبتب ،ف مبيجعف مماااااوح ،فف10-71بنف  بيفف401 مبولةف-1
عخدم إتفخاق الطرفين عنخد إنتهخاء مهلخة ثلاثخة أشخخخخخخخخخهر من تخاريخ التبليغ ومهمخا كان مبلغ الإيجار. ترفع كل النزاعات 

ل ة بتطبيق هذا الباب لدى الجهة ال ضخخخخخخخخخاوية المختصخخخخخخخخخة والتي يكون موقع العمارة تابعا لها. وذلك عن طريق المتع
ف".تكلين بالحضور ي دم من الطرن الذي يهمه التعجيل

،ف 4 ر ،ف1،فل يف منتةاااااااااااااامف معيحرامفمقن اااااااااااااايفل متلزرع،ف جالع ود التجارية-ال خانون التجخاري الجزاوريقثبالفبثيز،ف-2
ف.421فا،ف4000محنون،ف-حريلن

ف.17فا ي لنمفرق ،ف مبيجعف مموح ،ف-3
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حومنماااحمفملإرجويف مل حففرقىف ااايرفيإن فرمااابلفمقبماااتأجيفحأنفررق ف م مااااخف ن فسف
 مبولةفف83،فلذلف  بيف مايفق وينفإمر ف م قيةف رنتت فإسفحتحقرغفل حعفماتمفق اتيفحح ف  ج

ف1. مبعل فل مبتب ف10-71بنف  بيفف473
 تسبيب التنبيه بالإخلاء 

ي ف م قيةف  (ريةفبنتوفقن :ف"لرج ف نفرت ف متنحر فحول( ثفف473جوثفي فناف مبولةف
ف401مبولةف حعقلف ريفحةو  فل نفتحرنفير ف  محو ف مت فقلنفإمىفتلجرت فبعفإرولةفا يف

سفقرتحيف متنحر فحور " ف2ل  
رتةاااااااااالفجقروفبنفنافذاهف مبولةفقنف مب اااااااااايعف مجز  ييفق(افحجز ثف محر نفمررو فف

  ماااااااااااااااو ف مت فقلنفإمىفتلجرا ف متنحرا فحاول( ثفبتىف اوننفذاهف  (ريةفبتعققمفحومبث نف
ف مت ف(صتوف مب يعفحو ث و ف م(وصمفحولرجوي نف متجويرم.

 بالفصل في منازعات ع د الإيجار التجاري الجهة المختصة 
رنثصيفتثلرلف مجتمف مقةو رمف مب(تصمفحوم ص في فبنوزرونفرقلف لرجويف متجوييف

ف.قموموفي فنقرترن،ف  لمىفذ ف ل(تصواف منلر فل م ونرمفذ ف ل(تصواف لحقرب 
 الإختصاق النوعي -أ

 ف مبثو  فتقماااااار فنلر فثر:ف ستجوهف  ل ف مايفرعتحيفقنفتقماااااار ف تجوذرنفذنوظتيف
قنف مقماااااااا ف متجوييفذلف مب(تافحومنظيفي فبنوزرونف لرجوي نف متجويرم،فقبوف ستجوهففريا

 م ون فيريافقنفتقماااار ف مبثو  فتقماااار فتنظرب فلبوفرؤ لهفقنصااااويفذا ف ستجوهفقن في فثوممف
 فرريضف منز عفرقىفحماااا ف ريفب(تافسفرجلزفمتا ف  (ريفقنفرليعفحوس(تصااااواف منلف

                                                           

 مت فتنافف،ف مبيجعف ممااااااااااوح ، مبعل فل مبتب فل مبتةاااااااااابنف مقونلنف متجوييف10-71بنف  بيفف3/ م قيةف473 مبولةف-1
اقع قبل غ و لا تنتهي مدة الإيجار الواقن على شخخخخرط والذي يسخخخخم  تح ي ه للمؤجر بون يطلب الفسخخخخخ إلا بتبليرقى:ف"

ف."ستة أشهر قبل الأجل والأجل المولون ويجب أن يشير هذا الإعلان إلى تح يق الشرط المنصوق عليه في الع د
 

ف/ م قيةف  (رية،فن سف مبيجع.473 مبولةف-2
ف
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تنظرب فحومااات نوثف مقماا ف لماااتعجوم فمقبث بمفل مقمااا ف لنفذاهف  حمااو فتحو ااايفإ(تصااواف
ف1. مجز   

فلرقر فيإنف مرييمف مبلنرمفت(تافحومبنوزرونف مبلنرمفل متجويرم.-
 موقن المشرع الجزاوري:

نظيفرو فتفإ(تصاااواظر ف مقةاااو  فلجع ف مبث بمفا نفحمااارف مب ااايعف مجز  ييف متن
متا فت(ةااااعفنز رونف لرجويف متجوييفل(تصااااواف مقماااا ف مبلن فلمرسففي ف  ف مبمااااو  ،

ف2. مقم ف متجويي
 الإقليميالإختصاق  -ب

فإمىف مبث بمف مت فرقعفي ف لحقرب إنف  صا ف معو فر بنفي فقنفرؤل ف ل(تصواف
بلرنف مبلرىفرقر ،فيومبنوزرونف مبتعققمفحولرجويف متجوييفتعتحيففل  يةفإ(تصاااااااااااااااوصاااااااااااااااتاو

 مت فت(ةاااعفمن سف مبحلقفرحقوفملأث و ف مل يلةفي ف وملرولاف م ااا(صااارمفل ملرولاف مبنقلممف
بنفف84إ.فر لةفرقىفامكفيإنف مب اااااااايعف مجز  ييفق ااااااااويفمبوفمااااااااح فا يهفي ف م قيةف .إ. .
ف407.3 مبولةف

ت ااااففبنف مبولةفقر هفقن في فثوممفبوفإافرق ف مبمااااتأجيفتثلرلفرقلفماااا فلرقر فيإن فر ف
 لرجاويفلييضف مبؤجيفاماكفياإنفما ف مث في فييعفلرلافقباو ف مبث بمف مت فرقعفي فل  يةف

ف.إ(تصوصتوفبلحعف معبوية
فالإخلاء لإنتهاء ع د الإيجار التجاري-60

                                                           

ف.244فا،ف4006،ف مجز  ي،فمنمف 2 ر،فلرلنف مبرحلرونف مجز  يرم،فالنظام ال ضاوي الجزاوريبثنلفقبقي نفحلحو ري،ف-1
ف،فلرل نف مبرحلرونف مجوبعرم،ف مجز  ي،التعويض الإسخخختح اقي في ال انون الوضخخخعي الجزاوريبثبلف مثحر ف مرر ،ف-2

ف.40فا،ف4000
إذا ،ف مت فتنافرقى:ف" مبيجعف ممااااااااااوح ،ف مبتةاااااااااابنف مقونلنف متجويي،ف10-71،فبنف  بيف407/ف مبولةفف84 م قيةف-3

المسخخخخختوجر إما في منازعة هذا الرفض أو طلب سخخخخخداد تعويض الإخلاء فإنه يجب رفض المؤجر تجديد الإيجار ورغب 
ف".على هذا الأخير أن يرفع دعوى على المؤجر أمام المحكمة التي يكون موقع الع ار تابعا لها
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رقلف لرجويف متجوييفإمىففتيجعفقماااااااااااااحو فإنتتوثأسخخخخخخخخباب إنتهاء ع د الإيجار التجاري: -
قماااحو فبتعققمفحول(  فحولمتز بونف مقونلنرمفلقماااحو فتتعق فحإ(  ف مبماااتأجيفحولمتز بونف

ف متعوحلرمفلق(ريفقمحو فبتعققمفحومعقويفبث ف مع حمف لرجويرم.
 الإخلال بالإلتزامات ال انونية -أ

لفب فلتؤ لف حونفلجلفإنف مثبورمف مقونلنرمف مبحماااااااااالرمفرقىفرقلف لرجويف متجوييفتث
نفم فرتةااااااااااااابنتوفذاف  (ري،فإافسفرب نف يفريففي ف  لمتز بونف مبيتحرمفحومعقلفثتىفل  

أجيف.فلرقر فيإنفرل فحرو ف مبماات معقلفقنفرتثج فحعل فلجللذوف نف معقلفنروح ف مقونلنفذنو
نفم فرتةبن فرقلف لرجو ف.يحو ربو ف مت فتقث فةيي فحومبؤجيفرعتحيفإمتز بوفثتىفل  

 :  وغير مشروعة قيام المستوجر بوعمال خطيرة-
مقبؤجيفقنفرييضفتجلرلف لرجويف .ن.جفرقىفقنا :ف"رجلزفف477نصااااااااااااااانف مباولةففف

نفرقز فحمااااااال لفقيفتعلرض،فإا فحيذنفرقىفماااااااح ف(رريفلب ااااااايلعفتجوهف مبماااااااتأجيفقفنللف
رقلف لرجويف متجوييفممااح ف(رريفقلف ريفف مب(ق فمقبث ".فر ت فبنفذاهف مبولةفقنفإنتتوث

فب يلرفرقل فح ف مبمتأجيفرترلفمقبؤجيفتأمرسفيية فمتجلرلفرقلف لرجويف متجوييفحامك.
فحإرروثفتعيرففمقماااااااااااح ف م(رري مجز  ييفمامكفإسفقن فم فرتت فيي  فإجوزةف مب ااااااااااايعف

ف1.ل ريف مب يلع
 بالنسبة لم دار مسولة الخطر والمشروعية:-

يإنتوفت ااااااا  فبماااااااأممفل حعفسفبماااااااأممفحونلن،فيقلفر لنف مماااااااح ف(رريفجيربمف ثوممفف
 لرتل ثفرقىف مبؤجيفحومماااااا فل م اااااات فقلف لرتل ثفرقر فحومةااااااي فل مجي ف معبليفقلفحأيف

ف2.جيربمفمتوفر حمفح (افبؤجيف نف لرجويفرقل فرقىفي يةفثمنف م(ق 
 :  سبب جدّي ومشروع توقن المستوجر عن إستغلال المحل التجاري دون-

                                                           

ف.481فا ي لنمفرق ،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف.00فا،ف2888 مجز  ي،ف ،ف4،فل يف معقل فمقن يفل متلزرع،ف رال ضاء التجاريثبليفحو وفربي،ف-2
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إا ففرقى:ف" ريفقن  مبعل فل مبتب فف10-71فبنف  بيف2/ف477نصااااااااااااانف مبولةففف
بااوفحااومتلحففرنفإماااااااااااااااتر  ف مبثاا ف متجااوييفللنف  ااونف  بيفرتعق فإبااوفحعاال فتن رااافإمتز  فل  

حومب(وم مف مبقتييمفبنفحح ف مبماااااااااتأجيفنظي ففماااااااااح فجليفلب ااااااااايلعفيإن فسفرجلزف للروث
،فإسفإا فتل ص فإيت وحتوف لفتجلرلذوف   يفبنف تيفحعلفإنا يف مبؤجيف472 ث و ف مبولةف

سف ونفحور فحعقلف ريفحةاااااو  فبعفإرةاااااو ف مماااااح ف حتلح تو.فلرج فقنفرت فذا ف لنا يفل  
ف1." مبمتنلفإمر فلا يفبةبلنفذاهف م قية

مبولةفرتةاااااالفقنف مب اااااايعفقجوزفمقبؤجيفييضفتجلرلف لرجويفلامكفإنر حوفبنفذاهف 
نفرللنفإمتز  فذاا ف  (ريفحاومتعلرضف لماااااااااااااااتثقاوح فمقبماااااااااااااااتأجيفبتىفتلحففذا ف  (ريف

إمااتر  ف مبث ف متجوييفللنفمااح فب اايلع،فإاف مث بمفذنوفت بنفي فتأ يف مبث ف متجوييف
ور فقلف مثيي فير فحولةاااويمفجز ثفتلحففصاااوثح فرنفببويمااامف من اااورف متجوييفقلف مصااان

ف.إمىفج ف  ةي يف مت فحلفتقث ف مبؤجيفبنفت(ق ف مبمتأجيفرنفإمتر  ف مبث ف متجويي
 :  الإيجار من الباطن غير المرخق به والتنازل عن الحق في الإيجار-

إرجويف مبمااااتأجيفمقبث ف متجوييفإرجوي فحورنوفلامكفحصاااايرلفبنعف مب اااايعف مجز  ييففف
ف2. .ن.جف400ناف مبولةف
ن فرث فمقبمااااااتأجيف مقرو فحتا ف متصاااااايففإماااااات نوث فلذا في فثوممف ست و فرقر فق ريف

حرنف مبؤجيف  صااااااق فل مبمااااااتأجي،فإسفقنف مب اااااايعف مجز  ييفم فرعيفف لرجويفبنف محورنف
 م قترم،فثر فريي ف م قتوثفرقىف ن :ف"حرو ف مبماااااتأجيففببوفرقةااااا ف محث فرنف لجتتول ن

تثنفرلهف قروف لفجز روفلرمااااااابىف مبماااااااتأجيف  صاااااااق فحومبماااااااتأجيفحتوجريف معقويف مبلجللف
رقلفحبقتةاااااااوهفرؤجيف مبماااااااتأجيف  صاااااااق فبنف" م ير "،في فثرنفرعيفف محعضفرقىف ن ف

                                                           

ف مبتةبنف مقونلنف متجويي،ف مبيجعف مموح .ف10-71،فبنف  بيف82/فف477 مبولةف-1
يحظر أي إيجخخار كلي أو جزوي من البخخاطن إلا إذا إشخخخخخخخخخترط ،فن سف مبيجع،ف مت فتنافرقى:ف"84/فف400 مبااولةف-2

ف".خلان ذلك بموجب ع د الإيجار أو مواف ة المؤجر
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مفرنم"فلذ ا فتصاااااااااااحلف مع ح مبن عمف مبؤجيةفم ف قتوف لفحعةاااااااااااتوفمبلةفبعرنمفبقوح فقجيةفبع
 لرجوييف   رمفت بنفي فر حمف مبماااااتأجيف  صاااااق فحومبومكفلر حمف مبماااااتأجيف  صاااااق ف

ف1.حومبمتأجيف م ير فبنفجتمف ونرم
 الإيجار من الباطن:شروط صحة -

رظتيفقن فسحلفبنفتل ييف اااااااايررنفقمااااااااومااااااااررنفف .ن.جف400حإمااااااااتقي ثفناف مبولةف
فمرعتحيف لرجويفذنوفصثرثوفلذنو:فبل يقمف مبومكفلذلف مبؤجيفلب وي ت في ف معقل.

قبوفحومنمااااااااحمفمقبل يقمفي فرقلف لرجويف م ير في فت   فملثلذوفإنبوفلج فإمااااااااتلروثف
ف2.ج/ف .ن.2/ففف400 مبومكفمقب وي مفي ف معقلف م ير فلذا فحصيرلفناف مبولةف

 التنازل عن حق الإيجار في المحلات التجارية 

رعيفف متناااوز فرنفث ف لرجاااويفحاااأنااا فنقااا ف مبماااااااااااااااتاااأجيفمجبرعف مثقل فل لمتز باااونف
 مبتيتحامفرنف لرجاويفإمىف ااااااااااااااا(افق(يفبنف مرريفرثا فبثقا فلرت فامكفرنفرير فثل ممف

ف مث .
 موقن المشرع الجزاوري من التنازل عن حق الإيجار:-

مقلفقحو ف مب اايعف مجز  ييفمقبمااتأجيفي فقنفرتنوز في فثق فرنف لرجويفمبنفإ اااتياف
بنا فبثق ف متجوييفل متنوز في فذاهف مثوممفحورلةفتتعق فحومنظو ف معو فسفرب نف ست و فرقىف
بوفر(وم توف ن فرثب ف مبماااااااااااااتأجي،فر لةفرقىفامكفيإنفثيبونف مبماااااااااااااتأجيفبنفثق في ف

لفحرعف مبث ف متجوييفبنف ااااااااااااااون فقنفرعيح ف متصاااااااااااااايففي ف مبث ف متنوز فرنف لرجويفرن

                                                           

ف.480فاعف مموح ،ف ي لنمفرق ،ف مبيج-1
في حالة  مبتةاااااااابنف مقونلنف متجويي،ف مبيجعف ممااااااااوح ،ف مت فتنافرقى:ف"ف10-71بنف  بيفف82/فف400 مبولةفف-2

ف".الإيجار من الباطن المرخق به يدعى الملاك للمشاركة في الع د
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بنفف288 مبولةففنافحصااااااااايرلفذا ف متجوييفببوفرؤ يفماااااااااقحوفرقىفثقل ف مبماااااااااتأجي،ف  
ف1. مبعل فل مبتب ف10-71  بيف

 التعاقديةالإخلال بالإلتزامات  -ب
 فز بونفيإمتفحإرتحويفرقلف لرجويف متجوييفرقلفبقز فمجونحرنفيتلفحومةاااااااايليةفرن اااااااا 

 مبماااااااااتأجي،فلملفقيلنوف محث فرنفجلذيف متعوحلفي ف لرجويف متجوييفابمف  فبنف مبؤجيفلف
ملجلنوهفرنثصااااااايفي فحل ف لرجويف مايفرليعفمقبؤجي،فيةااااااا فرنف متعوحلفثل فبةااااااابلنف

ف لنت وع.
 إخلال المستوجر بالتزام دفع بدل الإيجار 

رعتحيفحاال ف لرجااويفي نفبنفقي ااونفرقاالف لرجااويف متجااوييفر(ةاااااااااااااااعفلت ااو ف مع حاامف
 متجويرم.فيإا فقمااسف مبؤجيفييضفتجلرلهفملإرجويفرقىفقمااوسفرل فقل ثف  جيةفقلف متأ(يف

ف477رنفقل  تاوف ااونفماا فقنفرنت ف مع حاامف لرجاويراامفلي فذااوتا ف مثاوماامفترح فقث ااو ف مباولةف
فمبتب . مبعل فل ف10-71بنف  بيف

ت حنف مب(وم مفإبوفحتقلر ف مبؤجيفمقبث بمففالمخخالفة للمسخخخخخخخخختوجر المخل بالتزامه:إثبخات -
ل رقمف متنحر فحو ل ثف مبلج فمقبماااتأجيفرنفرير ف مبثةااايف مبتةااابنمفإرا يهفحأل ثف  جيةف

فأل ثف  جية. مبمتأجيفحفحإمز  بوفحتقلرب فمقبث بمف مث  ف مثو زفمقلةف م ر ف مبقة فير ف  فلف
إافرتعرنفرقىف مبؤجيفرقحتااوفرناالفثقل فرقاا ف  جيةفلسفتثباا في  ف مثااوماامف  لمىفت ف

ف2.قجقتو،فيومبمتأجيفسفرعتحيفبتقورموفإسفإا فقناي
 تغيير طبيعة النشاط التجاري المتفق عليه في ع د الإيجار التجاري 

                                                           

تلغى التعاقدات "ف،ف مبتةااااابنف مقونلنف متجويي،ف مبيجعف مماااااوح ،فتنافرقى:10-71بنف سبيفف82/فف288 مبولةف-1
أيضخا مهما كان شخكلها إذا كانت ترمي إلى منع المستوجر من التنازل عن إيجاره لمشتري محله التجاري أو مؤسسته 

ف".وكذلك الإتفاقيات التي تجعل مشتري المتجر خاضعا ل بول المالك
،ف2886،ف مجز  ي،ف 2 رتلزرع،ف،فل يفذلب فمقن اايفل مرحورمفل محق الإسخخترجاع في الإيجارات التجاريةبثبلفثزرر،ف-2

ف.10فا
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ورفسف من اااإا فحو اايف مبمااتأجيفن ااورفبعرنفي ف مبث ف مبؤجيفمبلةفبعرنمفيإنفتررريف
تأجيفإسفحعلفتي(رافبنفمقبؤجيفل مقرو فحتررريف من اااااااااااورفرعتحيفل فرقر ف مبماااااااااارب نفقنفرق ف

ف1. .ن.جف477ب(وم مفلذا فحصيرلفناف مبولةف
نف  فإبنفريفف مبمااتأجيفيفلفرثللفنلعف من ااورف مبي لفإمااتر م يإا فليلفي ف معقلفحن

ز  فتعوحليفرل فتن رافإمتمف ر اا  فب(ومفتررريفمال ثفرنلف محلثفي ف من اورفقلفحعلف لماتر  
متز  فل يلفي ف معقلفرتب  في فببويمااامفن اااورفتجوييفبعرن،فيةااا فرنفامكفقيفرل فتن رافإ

سفر لنفم ففهياإن في فثوممفلجللفحنلفي ف معقلفربنعفتررريف من اااااااااااااااورفيإنفتلجر فرق فتررريف
ف2.قيفبعنىفلملفم نف مبؤجيفرنف لجوحمفقلفإبتنعفرنتو

 حلنف مب(وم مفبعف معق فقنفر ثف ل حونفرقعفرقىفروت ف مبؤجيف مبلر فلي فثاوممف
حاومب(اوم امفرجا فرقرا فتلجرا فإناا يفمقبماااااااااااااااتاأجيفمق ففرنفإيت او ف مب(اوم مفل معلل فرنتوف

رير ففرن(  فبتقمف اااااتي.ف ريفقن فلي فثوممف لماااااتبي يفي فإيت وحتوفرب نفإ حونفامكف
  ف مايفرعورنفحعلفإنتقوم فإمىفبلحعفتثيريفبثةااااااااايفبعورنمفبنفريفف مبثةااااااااايف مقةاااااااااو

ف3. مبث ف متجوييفل حونفتررريف من ورف متجويي
 الإنتهاء لأسباب متعل ة بالع ار -ج

في ااونفسحاالفبنف مثيارقىفإرتحااويف نف معقااويفذلف معبللف م قييفمقع حاامف لرجااويراامف
يفبنفورقلف لرجويف متجوييفلامكفحثبورمف معقفرقىف  ف مب ااااو  ف مت فتعتير فحبجيلفإنعقول

ف.قلفبمتثر فولمتز  فصعح معل   ف مت فتجع فتن راف 
 حالة ضرورة هدم الع ار بسبب الخطورة 

                                                           

ف.442فا ي لنمفرق ،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف.442فان سف مبيجع،ف-2
ف.424فاجر م فجنولي،ف مبيجعف مموح ،ف-3



لدعوى الإخلاء. التنظيميالإطار                                :الثانيالفصل   

 

  

 

76 

 

قجوزف مب اااايعف مجز  ييفإنتوثف مع حمف لرجويرمف مقو بمفي فرقلف لرجويف متجوييفبتىف
فمث ف معقويف(ريفرتللف من ورف متجويي.

ري فرقىف(لذ ف مثوممف مت فر لنفيرتوف معقويفمااقربوفسفر اا  ففالشخخروط الصخخحية:توفر  -
 مبعل فف10-71بنف  بيفف3ففف477ثراوةف مبماااااااااااااااتاأجيفل مزحو نفلذا فرحقوفمناف مبولةف

ف1.ل مبتب 
إرتحيف مب اااااااااااااايعف مجز  ييفقنفصااااااااااااااثمف معقويفبمااااااااااااااأممفتتعق فحومنظو ف معو فبوفليع ف

ربو ف مقورلةف م قترمف مت فتقييفقنففحولذتبو  ف{ليثف مب ومااااااالفبقل فرقىفجق ف مبنويع}حتوفل  
ف.م بوفقنف مبؤجيفبومكف معقويف ريفبقز فحإرولةفحنو  في فثوممفذلب ف محو فصثر

ي ف مثصاااال فرقىفبث فبنفقبوفإا فحو فحإرولةف محنوثفيإنف مبمااااتأجيفم فث ف  لملرمف
ف مجلرلة.ف مبث نف

 لآيل للس وطحالة الع ار ا 

قنفرييضفتجالرلف لرجويفللنف نفرعيضفرقىف مبماااااااااااااااتأجيف متعلرضفرجلزفمقبؤجيف
 لمااااااااااتثقوح فإا فق حنف نف متقويفثومت ف(رريةفتجع ف لمااااااااااتر  ف متجوييفبمااااااااااتثر فببوف

ف477 مبولةفبنفف83رماااااااااااااتلج فذلب فمااااااااااااال ثف قروفقلفجز روفلذلفبوفنصااااااااااااانفرقر ف م قيةف
ف2. .ن.ج

لرقر فيإن في ف مثوممف مت فر لنفيرتوف معقويفبتلل فحوممااااااااااااااقلرفيإنفبحييف لنتوثفرقعف
را ثفإ حاوتا فرقىفروت ف مبؤجيف مايفرلر فحأن فرورنفثوممف مبث ف مبؤجيفقلف محنورمف مت ف
ر ر فيرتوف مبث ف متجوييفلقن فلجلذوفبتللةفحوممقلر.فبعف معق فقنفبمأممف م(ريفذنوفذ ف

                                                           

إذا فأو مبتةااااااابنف مقونلنف متجويي،ف مبيجعف مماااااااوح ،ف مت فتنافرقى:ف"...ف10-71،فبنف  بيف81/فف477 مبولةف-1
ف".دون خطر نظرا لحالتهاأثبت أنه يستحيل شغل العمارة 

إذا أثبت وجود هدم كامل للعمارة أو جزء منه لعدم صلاحيتها ،فن سف مبيجع،ف مت فتنافرقى:ف"83/فف477 مبولةف-2
ف".للسكن المعترن به من السلطة الإدارية
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جي ثففبمااااأممفلحو عفت(ةااااع مقمااااقرمف متقلريرمفمقوةاااا ف مبلةاااالعف مايفرأبيفحتعررنف(حريفل  
فتثقرقونفي فامك.

م فرثللف مب اااااايعف مجز  ييفيربوفإنف ونف م(ريفرنصاااااا فرقىفجزثفبنف محنورمفيقرفق ف
ف1.حلفتيكف  بيفمقوة ف مبلةلع ن فرنص فرقىف قتو،فلحتا فيإن فر لنف

ثوممف م(ريف وننفحمااح ف(رأف مبؤجيففإا فق حنف مبمااتأجيف مب(ق فقنفدعوى التعويض:-
يإن فر لنفبنفثق فإحوبمفلرلاف متعلرضفرنف مةااااااااييفرمااااااااوليفير فتقلريف مةااااااااييفحقربمف

ف2. متعلرضف لمتثقوح فةلف مبؤجيفن م فلةلف مرريفإنف ونف م(رأفحلفصليفبن 
رفيإن فحمااح ف معقويف لآر فمقمااقلففلحومنمااحمفملأ يف مبتيت فرنفإنتوثف مع حمف لرجويرم

لنف في فثوممف للنفقل ثفتعلرضفمقبمااااااااااتأجي،ف ريفقنرتب  في فإمااااااااااتعولةف معقويف مبؤجيف
 مبؤجيف ريفبقز فحإرولةف محنوث،فيإن فإا فقرولفحنوثفبث نفق(يافر لنفمقبمااااااتأجيف مب(ق ف

ف3. (رية،في فيقيتتوف 477 مبنصلافرقر في ف مبولةفث ف لمت ولةفبنفث ف  لملرمف
 عادة بناوه  الإنتهاء لرغبة المؤجر في إسترداد الع ار من أجل تعليته وا 

فف470حومااااااتقي ثفناف مبولةف نفمقبؤجيف مث في فييضفتجلرلف لرجويفلامكفقلفرتةااااااّ
 فق ف( فحرراامفإماااااااااااااااتيل لف معقااويفمحنااو اا ف لفإرااولةفحنااو اا فبعفريضف متعلرضفرقىف مبتااأ(يف مب ف

نف معقويفسفر ااا  ف(ري فرقىف اااو ق فح فقنفي حمف مبؤجيفتتلففإمقبث فلي فذاهف مثوممفي
نفر فيإ مت فرصاااااااحلفإمرتوفبوم تو.فلرقإمىفحنوثف معبويةفلتلمااااااارعتوفلتثمااااااارنتوفمتثقر ف مرورمف

نفقي حتاا في فإماااااااااااااااتيل لف معقااويف مااايفرب نففإر ناا  مبؤجيفماا فقنفرنت فرقاالف لرجااويفرناالف

                                                           

ف.446فا ي لنمفرق ،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف.07فابثبلفثزرر،ف مبيجعف مموح ،ف-2
وفي حالة إعادة ،ف مبتةااااااااابنف مقونلنف متجويي،ف مبيجعف مماااااااااوح ،ف مت فتنافرقى:ف"10-17بنف  بيفف477 مبولةف-3

بناء عمارة جديدة من قبل المالك أو ذوي ح ه تحتوي على محلات تجارية يكون للمسخخختوجر حق الأولوية للاسخخختوجار 
ف".ينالتاليت 086و 023في العمارة المعاد بناؤها طب ا للشروط المنصوق عليها في المادتين 
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-71بنف  بيفف404 مبولةففحصااايرلفنانفر لنفنتو روف بوفرب نفقنفر لنفإماااتيل لفبؤح
ف1. مبعل فل مبتب ف10

 أمام ال ضاء الع اري الإستعجالي منازعات دعوى الإخلاء :الثاني الفرع
رنعقلفإ(تصااااوافحوةاااا ف لمااااتعجو ف معقوييفمق صاااا في فبنوزرونف ل( ثفإنر حوف

ف.فف(وصمبنفنصلافحونلنرمف
 06-00الع اري طب ا للمرسوم  أولا: إختصاق قاضي الإستعجال

ل مبتعق فح( ضفحل ف لرجويفف40/82/4063 مبؤيخفي فف61-63تةااابنف مبيمااال ف
نصالصاوفتبنلفمققوةاا فف84/83/4063 مبؤيخفي فف60-63 مبعل فحبلج ف مبيمال فيح ف

(تصااااااااااوافريلف مبمااااااااااتأجيفبنف معرنف مبؤجيةفي فثومترنفذبوفتيكف معرنف  لمااااااااااتعجوم ف
ف.لرلف لرجوي مبؤجيةفلثوممفرل فتم

 الطرد بسبب ترك الأمكنة-60
حنفبنفريفف مبثةاايف مقةااو  ف مبعرنفحأبيفصااوليفرنف  في فثوممفتيكف  ب نمف مب ف

ي رسف مبث بمفحب ونفتل جلف معقويفلحعلفبةاااااا ف ااااااتيفبنف لنا يفحإثت  ف مبث فرمااااااقرف
يرلفلذا فحصاااافبيفإمااااتعجوم أو ب نمفلرجلزفريلهفححلف م ااااو  في ف محقوثفقث ف مبمااااتأجيف

إةااااويمفإسفامكفيإن فرت فتلجر فتنحرت فمااااومفف ما ي،فف61-63بنفبيمااال فف80ناف مبولةف
 مب ونفحق فحللنفنترجمفمبلةفتزرلفرنففسثت  نفذا ف لرا يفقلففلتلجر فإرا يفمقبماااااااتأجي

ا فتل يينفذاهف م اااااايلرفرب نف مقجلثفإمىفحوةاااااا ف  بليف مبمااااااتعجقمفحرق ف  ااااااتيف ونروفل  
ف2.يريلف مبمتأج

                                                           

يجوز كخذلخخك للمخخالخخك أن يؤخر تجخخديخد الإيجخار لمخدة أقصخخخخخخخخخاهخخا ثلاث ،فتنافرقى:ف"10-71بنف  بيفف404 مباولةف-1
ف"سنوات، إذا كانت نيته تتجه إلى الإرتفاع بالعمارة ان هذا الإرتفاع يتطلب طرد المستوجر مؤقتا

بموجب قوانين العمران والبناء  إختصخخخخخخخخخاق قخاضخخخخخخخخخي الإسخخخخخخخخختعجخال في المادة الع اريةييرثامفيبزيفحتاوثف مالرن،ف -2
تروين،ف-،فب(حيف مت ايرعونفثبورمف منظو ف محر  ،فجوبعمفإحنف(قللنبجقمف متعبريفل محنوث،فوالنصوق ال انونية الخاق(

ف.70فا،ف38/80/2840،ف3،ف معللف3ب 
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 الطرد بسبب الإمتناع عن تسديد الإيجار-60
ماااومفف ما ي،فإا فإبتنعف مبماااتأجيفرنفف61-63بنف مبيمااال فف44رحقوفمناف مبولةف

ف مااااااااااااااخف لرجويف م اااااااااااااا ليفقلف م توح فحقلةرليعفحل ف لرجويف مبت  فرقر فقلف مبثللفحونلنوف
نر حوفبنفذاهف مبولةفر لنفحوةاااااااااا ف لمااااااااااتعجو ف معقوييف ب(تافملأبيفحريلف مقونلن.فل  

 مبمااتأجيفلامكفبتبوف ونفبحقغف لرجوي،ف بوفقرتحيفحةااوثف مبث بمف معقروفقنفإجي ثفتلجر ف
فإرا يفحتملرلفحل ف لرجويفحح فييعف ملرلاف لمتعجومرمفذلفإجي ثفبنف منظو ف معو .ف

مااقرمفرل ف مث  فحريلف مبمااتأجيفإا فحل ففلحلفبنلفذا ف مبيماال فمقوةاا ف لمااتعجو 
تحييفتأ(يهفي فليعفحل ف لرجويفثر فربنلف مقوةاا ففلب اايلرمذا ف  (ريفقمااحو ف(رريةف

-63بنف مبيماال فف42 اتي فرحقوفمناف مبولةفف42 لماتعجوم ف مبمااتأجيفآجوسفسفتتعلاف
ف1.مومفف ما يف61

 021-20 ثانيا: إختصاق قاضي الإستعجال الع اري طب ا للمرسوم
نظ ف مب اااااايعف مع حونفحرنف مبؤجيفل مبمااااااتأجيفيربوفرتعق فحومبث نف مبعلةفمقماااااا نف

 مبؤيخفي فف417-76 متااوحعااامفمااالل لرنف متيحرااامفل متمااااااااااااااارريف معقاااوييفبنف(  ف مبيمااااااااااااااال ف
توحعفمقم نفلففل مبتةبنفتنظر ف مع حونفحرنف مبؤجيفل مبمتأجيفمبث فبعف23/48/4076

ف2. معقويي متيحرمفل متمرريفملرل نف
ناف مبيمل فرقىفإ(تصوافحوة ف لمتعجو في فرق فريلف مبمتأجيفبنف معرنف

نصااااااااانفرقى:ف"  فف  متف417-76بنف مبيمااااااااال فف47 مبؤجيةفإنفذلف(ومففقث و ف مبولةف
ب(وم مف ث و فذا ف مبيمااال فتؤليفإمىفيماااخفرقلف لرجويفيلي فقلفرتعيضف مبتماااح فمقريلف

ف."حبلج فقبيفبمتعج ... م لييف

                                                           

ف.08فاييرثمفيبزيفحتوثف ملرن،ف مبيجعف مموح ،ف-1
ف.80/82/4077 مصوليفحتويرخفف42 معللف مجيرلةف ميمبرمفمقجبتليرمف مجز  يرم،ف-2
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الوزاري المشخخخخترك المؤرخ في  ارر قاضخخخخي الإسخخخختعجال الع اري طب ا لل الثا: إختصخخخخاق ث
06/60/0380 

 مبتةاااااااااااااابنف ر رمفترحر فف48/86/4003 مقي يف ملز ييف مب ااااااااااااااتيكف مبؤيخفي ففقحيفّ
 مبتةااااااااااااااابنفنظاو فإرجويف مبث نفف80/81/4003 مبؤيخفي فف216-63 مبيمااااااااااااااال فيح ف

ا فإ(تصااوصااوفإ لمااتعجو ففحوةاا  مبعلةفمقماا نف لفمبز لممفن ااورفبتن فحورلةفب ولذوفبنلف
فيإا ف ونف  بيفرتعق ف،ل ف لرجويإبتنعف مبمااااااااااااتأجيفرنفتماااااااااااالرلف   مفقجز ثفيأ  يفبنفح

بنف لرجويفيتنوفسفرب نف مقجلثفإمىفحوةاااا ف لمااااتعجو ،ف بوففنجز رحعل فتماااالرلفجزثفقلف
ا فإبتنعف مبماااااتأجيفرنف متمااااالرلففهرج فإنا يف متمااااالرلفبتأ(يفحل ف لرجويفإمىف مبماااااتأجيفل  

رجويفإلرلفيرث ف مقجلثفإمىفحوةاااا ف لمااااتعجو فلييعفلرلافإمااااتعجومرمفبنفقج فرق فتماااا
ف1.حعلفإنا يف مبمتأجي

 رابعا: إختصاق قاضي الإستعجال الع اري بطرد المستوجر العاجز لفاودة وكالة عدل
يعفلتي   فرل ف ملفيعفحل ف لرجويفم و لةفل وممفرل ي فثوممفرل فحرو ف مبماااااااااااتأجيفحل

يفرلبوفر  يرنفحااااااف(بممف فق تيف  (ريةف مبمتثقمفرقىف لرجويفلحعلفتحقرغفإرا83   مف 
حل مااااارمفإ اااااعويفبةااااابلنف ملصااااال فإمىف مبمااااات رلفبنف ممااااا نفي فإرويف محرعففم  فبنتبو

لرقل فذنوف مبب  ف مبؤذ فحونلنوفرنفل وممفرل فحييعفف،رجويفيإن فرت فيماااااخفرقلف لرجويحول
لرلافإماااااااااااتعجومرمفقبو ف مقمااااااااااا ف معقوييف مب(تافإحقربروفبنفقج فرق فريلف مبماااااااااااتأجيف

ف2. لرجوي معوجزفرنفليعفحل ف
ف

                                                           

 
،ف مبؤيخفي ف216-63،ف مبتةاااااابنف ر رمفترحر ف مبيماااااال فيح ف84/86/4003 مقي يف ملز ييف مب ااااااتيكف مبؤيخفي ف-1

ف.إيجار المحلات المعدة للسكن او لمزاولة نشاط مهني،ف مبتةبن،ف80/81/4003
 

ية وعملية دراسخخة تحليل-سخختعجالي في التشخخريع الجزاوري، ال ضخخاء الع اري الإرن،فحلمقصاارحونفبثبلللرقلحمفنصااي م-2
ف.01فا،ف2841 مجز  ي،ف-،فل يف م تو ف مثلر ،فلي يرمفلل ضاء الإستعجالي العادي دون الإداري
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 الإداري الإستعجاليأمام ال ضاء منازعات دعوى الإخلاء  :الثاني المطلب
بنف(  فييررن:فنتنول فبنوزرونفلرلاف ل( ثفقبو ف مقةااااوثف لل ييف لمااااتعجوم ف

 م يعف  ل ف ااايلرف نعقولف (تصاااوافحوةااا ف سماااتعجو ف لل يي،فقبوف م يعف م ون فينتنول ف
ف لمتعجو ف لل ييفي فبنوزرونف مم نونف ملظر رم.ير فإ(تصوافحوة ف

 الإداري  الاستعجال قاضي اختصاق انع اد شروط: الأول الفرع
مقلفثللف مقونلنف يلرفإنعقولف ل(تصوافمققوة ف لل ييف لمتعجوم فل مت فرتيت ف

 منلر ،فإافرب نفثصااااايفذاهف م ااااايلرفي ف   ففرقىفت(ق توف مقةاااااوثفحعل ف ل(تصاااااوا
فنقورفقمومرمفنتنولمتوفيربوفرق :

  عجالتالإس عنصر وجودأولا: 
ل ا ف مبل لفبنفف040،ف047تنول ف مب اااااايعف مجز  ييفثوممف لمااااااتعجو في ف مبل لفففف

 ريف ن فم فرةاااااااااااااااعفتعيرففمقثوممفماااااااااااااااومفف ما ي،فف80-80بنف مقاونلنفف022إمىفف040
 مبماااتعجقمف  بيف مايفليعفحولجتتولف مقةاااو  فإمىفلةاااعفحعضف مبحولافمتثلرلف مثوسنف

ففف. مت فرنعقلفيرتوف ل(تصوافمقوة ف لمتعجو ف لل ييفحومريلفبنف مم نونف ملظر رم
 إنعدام سند إمتياز السكن الوظيفي-60

 ملماااااااارقمف مقونلنرمف ملثرلةف مت فت حنفث ف مي(صاااااااامف ملثرلةفقلفف سبتروزرعتحيفماااااااانلف
 م اااو  فقلف مبمااات رلفم ااارق ف ممااا نف ملظر  ،ف  بيف مايفرليعفحومةااايليةفإمىفريلف اااو  ف

ف1. سبتروز مم نف ملظر  ف ريف مثوب فممنلف
فرق فحباااوف4000جلنفف80 مبؤيخفي فف2840461لحااالفجاااوثف مقي يفيح ف ف"... فم ن:

فحلف مت ف مثوسنف  في فرتلييف سمااااااتعجو فرنصاااااايفقنف مبمااااااتقيف سجتتولفبنفقن فثر 
فلقن...ففحعلفيربوفإصاااا ث فرب نفسفةااااييفح ااااأنفث  فصاااالليفي ف متأ(ريفرنف لنجوز

                                                           

-،فحنفر نلنلرلنف مبرحلرونف مجوبعرم،فالمبادئ الأسخخخخخاسخخخخخية ل انون الإجراءات المدنية والإداريةثماااااااارنفييرثم،ف-1
ف.441فا،ف2848 مجز  ي،ف
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فقنف سمااتعجو ف مقوةاا فيرتوفرب نف مت ف مثوسنفبنفذ فبمااتقيفث فرقىف متعليفثوسن
فلليصاافحح فرقرتوف ونل ف مت ف مثوممفإمىف  ري ففل يجوعف متصاايف،فمتا فثلفمجع فرتل( 
ف1. مث  
 إنتهاء العلاقة الوظيفية-60

بنف ممااا نفم فرن اااأفإسفحماااح ف ملظر م،فيحب تل ف مب(وم مفإا فز منفف سمااات ولةإنفث ف
بنف ممااااااااا ن.فيب  فملفز منف مع حمف ملظر رمفحرنف معلنفف سمااااااااات ولة ملظر مفز  فبعتوفث ف

ل مجتمف مبونثمفمقما نف ملظر  ف يفماح ف ونفلحق ف معلنفر ار ف مبم نفحرريفلجعفث ف
رجلزفمقجتمف مبونثمفييعفلرلافإ( ثفةااالف معلنفقبو ف مقوةااا ف لماااتعجوم فمر صااا فيرتوف

ماااااااومففف48-00تن رافيح فبنف مبيمااااااال ف مف80ي فقحي ف لآجو ،فلنصااااااانفي فامكف مبولةف
ف و    ااااافثمااااا فلحن،فقيفي فمق ماااااخفلحوحقمفبؤحتمف مبماااااو نف بتروز نفتعلرقى:ف"ف ما ي
فر ااار ف مت فحومبلةفبثلللةفلبلتتوفقر ه،ف81فإمىف83ف مبل لفي فرقرتوف مبنصااالافا تتو
فحرعتوفثوممف يف سيتي ةااونف  في ف سبتروزفلرنتت فتحييذو،ف مت ف مبنوصاا ف مبعنرلنفيرتو
فبو ن  فر(قلفقنف لبتروزفيماااخفثوممفي ف مبعنررنفرقىفرج ف معقوي،فت(صااارافإرولةفقل
ف مبولةف يفرقرتوف مبنصاااااالافمقعقلحونف متعيضفرو قمفتثنفق ااااااتي،ف   مفحليهفقج في 
ف"48

بنفن سف مبيمال فق ويفإمىفف48 بوفتجليف ل اويةفقرةاوفقنف مب ايعفي فناف مبولةف
إجي ثف مريلف مايفترقح ف مبصااقثمفقلف ممااقرمف مبونثمفمقماا نفلم فر اايف ر رمفامكفقلف رفف

ف2.ترق ف مبصقثمف مبونثمفمقم نفريلف م و  فحعلفإنتتوثف مع حمف ملظر رم

                                                           

المتعلق بالإسخختعجال في حالات التعدي على حق ،ف4000جل نفف80 مبؤيخفي فف2840461حي يفبجقسف مللممفيح ف-1
ف،ف ريفبن لي.مست ر

التعرض شخخخاغلوا المسخخخاكن الذين يثبتون ،ف مبيجعف ممااااوح ،ف مت فتنافرقى:ف"48-00بنف مبيماااال فيح فف48 مبولةف-2
ف.."أو السلطة المعنيين . راء الطرد بناء على طلب المصلحةحيازتهم سند امتياز اتخذ لفاودتهم لإج
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بوفحييهف مب ااااااااااايعفي فنافف2888بويفف46 مبؤيخفي فف231300 مقي يفيح ففق لحلف
ف يف م وحنفبنفقن فثر فلم ن:فرق فبوفثر فجوثفير مااااااااوم ت ف ما يفف48لف80 مبولترنف

فر ريففلرنفلظر ت فحماااااااح فم فذلف مبتنوزعف ممااااااا نفرثت ف ونف مرورنفقنف مثو فلرلا
ل يةف معوبمف منروحمفلبنفبن ،ف مااات ولةفبنلفبقيي فمت  ماااتقوفحل ف مرورنفلقنف، مللممفقب كفل  

فقتةاا رف لل يةفن ااورفرحرعمفلقنف مما نفحبلجح فرثت ف ونف مايف م ما فثلفجع فلحومتوم 
ف مايفلظف مبفرماات(قففبنفتصاايففتثنفمجعقتوف ملظر رمف مماا نونف مااتيجوعفي ف مماايرم

في فمق صااااا فب(تصااااوف ونف سماااااتعجو فحوةاااا فقنف مقل فرتعرنفلرقر ف معب ،فر حمفقنتى
فف1" مثو فلرلا

وةاااااا فإمااااااتنحرفرنصااااااايف لمااااااتعجو فبنف مثوجمف مبوماااااامفمقمااااااا نفحعلف مقفنيإلرقر ف
 لنتتوثف مع حمف مجلرلةفبنف ج فةابونفثمنفمريف مبيي ف معو فلتثقر ف مبصقثمف معوبمف
(وصاااااااامفإا ف ونف مريضفبنفبنلف مماااااااا نف ملظر  فذلفةاااااااايليةف م(لبمف مبقثمف لفبن عمف

ف2.مصوملف م(لبم
   الحقألا يتعلق الإستعجال بوصل : ثانيا

نفبنوزرونف ممااااا فثتىفرنعقلف ل(تصاااااوافمقوةااااا ف لماااااتعجو ف لل ييفمق صااااا في 
بنفحونلنفف040رتعق ف منز عفحأصااااااا ف مث فلذافحصااااااايرلفناف مبولةفف ملظر  فر ااااااتيرفقس

ف3.مومفف ما يف80-80
لرقر فيإنف لجي ثف مبرقل فذلفإجي ثفلحت ،فيومقوةاااااااااااا فسفرنظيفي فقصاااااااااااا ف مث ف

ف مبؤحن.ف لجي ثفست(واحتوفف سمت نوسلم نفم فقنفرحث في فمنل نف م(صل فرقىفمحر ف
                                                           

المتعلق بإجراء طرد شخخخخخخخاغل السخخخخخخخكن الوظيفي بعد ،ف2888بويفف46 مبؤيخفي فف231300حي يفبجقسف مللممفيح ف-1
ف،ف ريفبن لي.الاستعجاليالعلاقة الوظيفية عن طريق ال ضاء  انتهاء

ف.41فا،ف مبيجعف مموح ثبرليفقبرنفرحلف متولي،ف-2
يومر  مبتةااااااااابنف لجي ث نف مبلنرمفل لل يرم،ف مبيجعف مماااااااااوح ،ف مت فتنافرقى:ف"ف80-80بنف مقونلنفف040 مبولةف-3

ف".بالتدابير المؤقتة، لا ينظر في أصل الحق، يفصل في أقرب الآجال الاستعجالقاضي 
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 تراضالاععلى تنفيذ قرار إداري أو  الاعتراض الاستعجاليةألا يكون هدن الدعوى : ثالثا
 مع النظام العام. 
رنمفلذلفبعفسرتحوي نمجتمف مبونثمفمقمااا نفلرلاف ل( ثفةااالف مبمااات رلفيقلفييعنف 

،فيتنوفت لنف ملرلافبعويةااااااامفمتن رافحي يفإل ييف سمااااااات ولةسفرز  ف اااااااو  فلحثلزت فبقييف
ف منلر .ف س(تصوارقة فحعلفف سمتعجو لحومتوم فيإنفحوة ف

ةااااالفف سماااااتعجوم تجليف ل اااااويةفذنوفي فقنفلرلاف ل( ثف مبييلرمف بو ف مقوةااااا ف
عويضفبعفمرسفيرتوفبوفرتف بتروزر حت فحوملظر مفلمرسفحثلزت فمااااااااااااااانلفف نتتن معلنف مايف

،فل مصاااااااااااااااثامف معاوبمف منظاو ف معاو ،فل منظاو ف معاو فرؤ(اافحب تلبا ف مل ماااااااااااااااعفقيفإسفبنف معاو 
ف1.ل مم رنمف معوبم

  الإداري في منازعات السكنات الوظيفية الاستعجالقاضي  اختصاق: الثاني الفرع
ر(تافحوةااا ف سماااتعجو ف لل ييفحإ( ثف ممااا نونف ملظر  فحماااح فيماااخف سبتروز،ف

ف. سبتروزمنلفف نعل  لحول( ثفحمح ف
   الامتيازالإخلاء بسبب فسخ أولا: 

 فلرقتز ف مبعنف سبتروز ملظر امف مت فبنفقجقتاوفبنلف ممااااااااااااااا نفر ماااااااااااااااخفف نتتانا فإففف
حإ( ثف مبمااااا نفتثنفرو قمف مريلفلييضف ي بونفبومرمفل مت فت يضفحصااااا مفتققو رم،فلحلف

ببنلثوففصااااااالينفي فذا ف م اااااااأنفرلةفحي ي نفرنفبجقسف مللممفإافق لفقن فبوفل  ف ممااااااا ن
ف.حمح فةيليةف م(لبمف لفمصوملف م(لبمفيون فرتعرنفإ( ؤهفحعلفنتورمفبتو ف و  ف مبم ن

                                                           

ف.421فاثمرنفييرثم،ف مبيجعف مموح ،ف-1
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:ف"قن في فثوممف00-00بنف مبيماااااال ف متن رايفف82 م قيةفف80امكف مبولةفنصاااااانفي ف
رقىف اااو قلف ممااا نونف ملظر رمفقنفر(قلف  بو نفي فقج فحليهف   مفق اااتيفف سبتروزيماااخف

فف1."48تثنفرو قمف متعيضفمقعقلحونف مبنصلافرقرتوفي ف مبولةف
ماااومفف ما يفف00-00 فبنف مبيمااال ف متن رايفيحف34تجليفحنوف ل اااويةفإسفقنف مبولةف

 ااااتيروفي فثوممف متأ(يفف%81حرننفقنف متثصاااار فبنفحح ف متر مف مبماااات(لبمفر لنفحزرولةف
فرنف مليع.ف

 الامتياز  لإنعدام سند: الإخلاء ثانيا
وز،فسفر حتلنفثروزتت فمماااااااانلف لبتررتعيضفمقريلف ااااااااو قلف مماااااااا نونف ملظر  ف مارنف

نفإرتحينوفقنفب ت ففثر فقن "،ف41/86/2881حتويرخفثر فجوثفي فحي يفبجقسف مللممف ل  
مىفإف محيرلف ممااااااوح فحلفتبنفتتر ت في ف اااااا  فبمااااااو نفيإنفذاهف مبمااااااو نفسفرب نف اااااارقتو

ف4000 مبؤيخفي فف48-00بنف مبيمل فيح فف82حبقتةىفمنلفإبتروزفرب فحأث و ف مبولةف
هف مللممفتثلزففتبق  فقلفبمااااااا نلقن فحوم ع فيإنفقث و فذا ف مناف مقونلن فتبنعف  ف اااااااو  ف

بنف مبيمل فف48للنفمنلفإبتروزفلقنف مبولةففقلف مجبورونف مبثقرمف لف مبؤممونف معبلبرم
إت(واف مريلفي فثوممفإنعل  ف ممااااانلفلقن فبول  ف مبماااااتأنففم فر حنف ااااارق فن مااااا فتنافرقىف

بروحقوففإافجوثمقبماا نفحأيفمااانلفحونلن فيإنفإجي ثف مريلف مبت(افةااالهفرعتحيفإجي ث فبحيي ف
ف2.ملأث و ف مت يرعرمفل متنظربرمف مب ويفإمرتوفقر ه"

نفرقىفماانلفإبتروزفم اار ف مبماا نفلفتجليفحنوف ل ااويةفإسفقنف م ااو قلنف مارنفسفرثلزف
رتعيةااااالنفمن سف لجي ث نف مت فرتعيضفمتوف اااااو قل ف ممااااا نونف ملظر رمف مت فقمر فماااااانلف

                                                           

ال واعد التي تضخخبط الإيجار ،ف مبتةااابنف4000رلنرلفف28 مبؤيخفي فف00-00 رايفيح فنبنف مبيمااال ف متف80 مبولةف-1
عللفم ،فج.يفالمطبق على المسخاكن والمحلات التي تملكها الدولة الجماعات المحلية والمؤسخسات والهيوات التابعة لها

ف.4000ممنمفف26
فف- مرييمف  لمى-بجقسف مللممف،3060 مقي يفيح ف-2
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حيفيفف   مفق ااااتيف ن فرعتظتقكف مماااا نونفي ففإ( ث سبتروزف م(وافحت فللج فرقرت ف
فتعلي.ي فذاهف مثوممف

 التعويض:
مت ف حةااااو روفيصاااا في فإ اااا ومرمفرق ف متعلرضفرنف مبلةفف جتتول م فنجلفمثلف مرل ف

 اار فيرتوف مبلرىفرقر ف مماا نف ملظر  ،فر لةفرقىفامكفيإنفلرلاف ل( ثفر صاا فيرتوف
في فرق ف متعلرضفمبموم فحومث  مايفرييضفف سمتعجوم بنفحح ف مقةوثف ففف. محن 

ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
ف
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 خلاصة الفصل الثاني:
تناولنا في هذا الفصللللللللللللللم الداو التنلاء ي ل تو  الطرق إءى ت  التدو   ل  

لطرق  تو  ا  جواقات وفع ال تو  التي  نإصلوت سالااا في تإوءو توء إ  فتتا 
التي تتدلل  توافو دوفي الل تو  وه لا ال ل تي وال  ت  تلء  في  تو  الطرق س ا 
الجواق الثللاني ف و تيلءع توء لللللللللللللللإ  تو  الطرق إءللى وجلل نللا س  التيلءع ءجلل  س  
ءكو  شلللطصلللءا لل  ت  تلء ي ك ا ء ك  س  ءكو  آشلللطاع بطوو  ءمتيوه  ال شلللو  

ال ت للللللللللللللل   الجواقات  80-80ا آإكلا  ال لانو   ؤهلو  للإالللللللللللللللتر  وكلم هلذا دي ل
 ال  نءإ وال اوءإ وهذا  ا ت  تناول  في ال يإى اآوم    هذا الفصم. 

س للا ال يإللى الثللاني فت  الإللادللإ فءلل  ي نللاءتللات  تو  الطرق إءللى وسءنللا س  
هناك  ناءتات تموض تل  ال  اق الما ي و ناءتات ءفصم فء ا ال  اق ال اوي لا 

لاتمجاليي يالنايإ لل  اق الما ي فءطتع ال ا  الم اوي الما ي يالفصم في الء ا ا
 نللاءتللات  طرق ال إرت ال ملل ن للالللللللللللللللك  ت  دوء  الءجللاو وكللذا  طرق ال إرت 
التجاوءإي س ا ال اللللللللللل  الم اوي الالللللللللللتمجالي فءطتع يالنلاو في ال ناءتات التي تثاو 

 والتاللللللللءءو الم اويي الطرق ياللللللللي  توكإوم  طرق الالللللللكنات التايمإ ل ءوا  التو ءإ 
اآ كنإ وال تنا  ت  تاللللل ء  الءجاو وسطءوا  طتصلللللاع  ا لللللي الالللللتمجام الم اوي 

 يدو  ال اتأجو لفائ ن وكالإ ت م.
س للا يلللالناللللللللللللللليللإ ل نللاءتللات  تو  الطرق التي ءطتع ي لللا ال  للللللللللللللللاق ال اوي 

ل  اآ و إ واواق تمالاتمجالي فانإصوت     دو  ال اتفء     الاكنات الولاءفء
 يانم ا  ان  ال تءاء سو ياي  فاخ هذا اآطءو.
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سيما الملكية العقارية لاهم الوسائل القانونية التي تحمي أتعتبر دعوى الإخلاء إحدى 

الخااةاااااااااااااااةه والتي يلحا  إليلا ةااااااااااااااااحن الحت اي العقار لح   مرك   القانوني تحا  الحت 
 العيني المتنا ع ايه.

ارغم القيمااة القااانونياة لاادعوى الإخلاء اي لاااااااااااااااقيلااا المو اااااااااااااااوعي والإحرائيه إلا أ  
وتلك بالحال هي طبيعة الملااااارع إ اء المةاااااطلحا  الملااااارع الح ائري لم ي اااااف للا تعري ا 

تلا أهميار القانوني لدعوى الإخلاء رغم القانونيةه ا ااااالا ع  ملك لم ي اااااف الملااااارع الإط
 .عامة والعملية خاةة المو وعية

تكم  القيمة المو ااوعية لدعوى الإخلاء اي كونلا دعوى عينية يطالن ايلا المدعي 
ةاااااااااااااحن الحت اي العقار باسااااااااااااترحاع حقه العيني المي عادذ ما يكو  عينا م حرذ وبلما 

كيلا أما المدعى و يةاااابف طراي الدعوى هما المدعي المي يمك  ا  يكو  مالكه حائ ا أو 
لعي  ل اتراف  ااااااد  الدعوى والمي عادذ ما يكو  مساااااات حر  عليه اي دعوى الإخلاء الو م 

ه إلا أ  ملك لا يمنف أ  يكو  المدعى عليه متعد بغير وحه محال الن اع إنتلا  مادذ إيحار 
 ...حت كما هو الحال بالنسبة للمست يد م  سك  و ي ي دو  حيا ته لسند الإمتيا 

دعوى ق ااااااااااااااائية اي احواها إحراءا  الابد لراعلا حملة م  اللااااااااااااااروط ن ملا  ككل
المت ااااااااااااااام  الإحراءا  الماادنيااة والإداريااةه ااادعوى الإخلاء هي ا خرى  80-80القااانو  

الاااترط الملااارع الح ائري لراعلا وحوبا توار كل م  الةااا ة والمةااالحة ا ااالا ع  ا هلية 
وط العااماة التي لا تخلو منلا أي دعوى ه هااتاه اللااااااااااااااار اي كال م  المادعي والمادعى علياه

ملما كا  مو ااااوعلا اي حي  أ  دعوى الإخلاء تن رد بلاااارط خام تح  مساااامى التنبيه 
والاامي نحااد  رغم إلغاااء أحكااامااه اي القااانو  الماادني إلا انااه لا ي ال راساااااااااااااااخااا اي بااالإخلاء 

 المحال التحاري.
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ةاااار لااااقلا الإحرائي المي ينحما بالنساااابة للقيمة القانونية لدعوى الإخلاء اتكم  اي أ
أسااااااااساااااااا اي منا عاتلاه ان را لقيمة دعوى الإخلاء اي الميدا  العملي توساااااااع  منا عاتلا 
لتلاااااامل كل م  الق اااااااء العقاري بنوعيه العادي والإسااااااتعحاليه ايختم الق اااااااء العقاري 
العاادي بااال ةااااااااااااااال اي المنااا عااا  المرتبطااة باااخلاء المحلا  المعادذ للساااااااااااااااك  ع  طريت 

  التحاريةه اما الق ااااء العقاري الإساااتعحالي اتتحساااد أهم ةاااورذ اي ار وكما المحلاالإيح
الإخلاء المتةاااااااال بالسااااااااكنا  التي يمنحلا ديوا  الترقية والتساااااااايير العقاريه كما تمتد هم  
المنا عا  ليختم بلا قا ااي الإساااتعحال الإداري حةااارا اي منا عا  الساااكنا  الو ي ية 

   أو إنعدامه.اي حالتي اسخ سند الإمتيا
 النتائج: 

وقد ساااااااااااااعينا م  خلال هما البح  لدراساااااااااااااة دعوى الإخلاء اي التلااااااااااااااريف الح ائري 
 وتوةلنا إلى النتائج الآتية:

ا  الملاااارع الح ائري ورغم القيمة القانونية لدعوى الإخلاء لم ي ااااف للا تعري  ولم -
 يخةم للا مواد قانونية.

دعوى الإخلاء مف باقي الدعاوى إلا أنلا تن رد رغم اللااااااروط العامة التي تت ت ايلا -
 بلرط خام وهو التنبيه بالإخلاء.

ملااك معنااا  أ  كاال م  المااالااك تلااد  دعوى الإخلاء إلى حمااايااة الملكيااة العقاااريااةه -
 والحائ  على حد سواء له الحت ار راف الدعوى حماية للحت العيني.

 المدني الحديد.قاء اي ا مكنة طبقا للقانو  تم إلغاء حت الب-
المت م  النلاط العقاري بةدور القانو   89-09تم إلغاء المرسوم التلريعي رقم -

ابراير سنة  11هااااااااا المواات لااااااااا  1091ربيف ا ول عام  10الم رخ اي  80-11رقم 
 .مه المت م  تحديد القواعد التي تن م الترقية العقارية1811
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ا  المتبعة لمبالاااارذ أي دعوى ق ااااائية إحراءا  راف دعوى الإخلاء ن ساااالا الإحراء-
 م  عري ة إاتتاح الدعوىه وتبليغ العري ة.

بعد حةااااوله على حكم تن يم يق ااااي بالإخلاء أو  للمدعي الحت اي الإخلاء سااااواء-
 بمحرد حيا ته لنسخة م  عقد توثيقي.

تقوم دعوى الإخلاء اي المحلا  التحاارياة متى توار  إحادى أساااااااااااااااباان إنلاء عقد -
أساابان متعلقة باخلال المساات حر لإلت ماته القانونية أو  التحاريه سااواء كان الإيحار 

 العقدية أو  سبان متعلقة بالعقار.
الق اااااااء المختم بال ةاااااال اي منا عا  دعوى الإخلاء هو الق اااااااء العادي متى -

 كا  أطرا  الدعوى ألخام طبيعيي .
 ء الإداري متى كان الق اء المختم بال ةل اي منا عا  دعوى الإخلاء والق ا-

 الدولة او إحدى هيئاتلا وحماعاتلا المحلية طراا اي الن اع.
التناا ل ع  الإيحاار والإيحاار م  الباط  تةاااااااااااااااراا  قانونيا  مختل ا ه يكم حوهر -

نقاال أو حوالااة لحت الإيحااار اي حي  الإختلا  بينلمااا اي كو  التنااا ل ع  الإيحااار 
 حديد.  أ  الإيحار م  الباط  هو عقد إيحار

إلغاء لااارط وحون إاراق عقد الإيحار اي الةااايغة النمومحية الخاةاااة بعد ةااادور -
 المت م  تحديد القواعد التي تن م الترقية العقارية. 80-11قانو  

الحت العيني المتنا ع ايه اي دعوى الإخلاء له ثلا  ةور: محل معد للسك  ع  -
تابعة للدولة او إحدى هيئاتلا طريت الإيحاره محل تحاري م حره سااااااااااااااكنا  و ي ية 

 أو م سساتلا المحلية.
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يُنلاااااااااااااااي التناا ل ع  الإيحاار علاقاة ثلاثية ا طرا  تكم  اي علاقة المسااااااااااااااات حر -
المتنااا ل بااالمتنااا ل لااهه علاقااة الم حر بااالمتنااا ل لااه وعلاقااة المساااااااااااااااتاا حر المتناااا ل 

 بالم حر.
رض للطرد لى السك  يتعيعتبر لااغل السك  الو ي ي بعد إنتلاء الو ي ة متعديا ع-

 بعد راف الحلة المعنية دعوى الإخلاء بسبن اسخ عقد الإمتيا .
وبي حالتعويض الإسااااااااااااااتحقاقي اي إنلاء العلاقة الإيحارية لعقد تحاري بعدما كا  و -

تمم إحراء مالمعاادل وال 70-17مي طرأ على ا مر أةااااااااااااااابف بعااد التعاادياال ا خير الاا
 حوا ي يتم بات ات أطرا  العقد.

إساااااااتثناء ائة معينة تسااااااات يد م  حت البقاء اي ا مكنة وهم ا لاااااااخام البالغي   تم-
 .( سنة وهما مراعاذ للخةلم طبقا للقانو  المدني08ستي  )

للمادعي ماالاك العقاار أ  ينلي العلاقاة الإيحاارياة حتى ولو كا  عقد الإيحار محدد -
 ني.المدذ ولم تنته مدته بعد وهما اي حالة السبن العائلي والمل

 :  التوصيات
نطلاقا مما تقدم مكر  وبيانه ااننا نرى  ااااارورذ إبداء محموعة م  الإقتراحا ه كو   وا 
 ا  تن يم الملرع لدعوى الإخلاء لا يخلو م  الإنتقادا  والنقائم والتي نحمللا ايما يلي:

ن را لكثرذ منا عا  دعوى الإخلاء اي السااااااااااااااااحة وحن على الملااااااااااااااارع الح ائري و -
علقة المتالعملية أ  يحيطلا بتن يم قانوني لاااااااااااااامله ملك كو  النةااااااااااااااوم القانونية 

 بدعوى الإخلاء نةوم مقت بة.
إعادذ ةااااااااااياغة مواد حديدذ عند إلغاء أي قانو  أو مرسااااااااااوم يتعي  على الملاااااااااارع -

 غور قانوني.يحد الباح  ن سه اي حالة ل لا تساير التعديل حتى
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وحون تن يم إحراءا  وأحكاااام دعوى الإخلاء  ااااااااااااااام  قاااانو  الإحراءا  المااادنياااة -
 والإدارية باعتبار  المرحف ا ساس  ي دعوى ق ائية.

 .وحون حةر دعوى الإخلاء ب سبابلا-
وحون النم على لاااااااااروط دعوى الإخلاء لمعراة المدعي متى يكو  له الحت اي -

 .بوليةية والدعوى غير المبالرذالحال اي الدعوى ال اللحوء للاته الدعوى كما هو
وحون إ اااااااة الملااااارع مادذ  ااااام  المواد التي تنم على الحيا ذ ب حكاملا يكو  -

احواها حت الحائ  اي أ  يراف دعوى الإخلاء لإساااااااترداد الحت العيني المي ن ع منه 
   بغير وحف حت وملك ع  طريت حكم يق ي باخلاء العقار محل الن اع.
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 أولا: المصادر

 القرآن الكريم:، 10

 .72سورة العنكبوت، الآية:  .1

 .72سورة يس، الآية:  .7

 .11سورة يونس، الآية:  .3

 :، المعاجم10

 .عربي، إبن منظور، لسان العرب، الباحث العربي، قاموس عريبي .4

 :، القوانين والأوامر10

المعدل  1327سبتمبر سنة  72هـ الموافق لـ  1337رمضان  71المؤرخ في  75-27الأمر  .7
 .31/13/1327، المؤرخة في 25والمتمم، المتضمن القانون المدني الجزائري، ج ر عدد 

، 1327سبتمبر سنة  72الموافق لـ  1337رمضان عام  71المؤرخ في  73-27الأمر  .2
، 11، ج ر العدد 71، 17المتضمن القانون التجاري المعدل والمتمم حسب أخر تعديل بالقانون 

 .7117فيفري  13الصادرة يوم 
، المتضمن 7115فبراير سنة  77ه ـالموافق  1373صفر عام  15المؤرخ في:  13-15القانون  .2

 .73/14/7115مؤرخة في  71العدد قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ج ر 
، 7111فبراير سنة  12هـ الموافق لـ  1437ربيع الأول عام  11، المؤرخ في 14-11القانون  .5

 .14المتضمن القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، ج ر العدد 
 7117ديسمبر سنة  31الموافق لـ  1423ربيع الأول عام  15المؤرخ في  71-17القانون  .3

 .21، ج ر العدد نون التجاريوالمتضمن القا 73-27المعدل والمتمم للأمر رقم 
 :، النصوص التنظيمية10

 النصوص التشريعية
، 1333هـ الموافق لـ أول مارس سنة  1413رمضان عام  12، المؤرخ في 13-33المرسوم  .11

 .14المتضمن النشاط العقاري، ج ر العدد 
 التنفيذيةالمراسيم 
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فبراير سنة  12هـ الموافق لـ 1413المؤرخ في أول رجب عام  11-53المرسوم التنفيذي رقم  .11
، يحدد كيفيات شغل المساكن الممنوحة بسبب ضرورة الخدمة الملحة أو لصالح الخدمة 1353

 .1353لسنة  12وشروط قابلية منح هذه المساكن، ج ر العدد 
، المتضمن القواعد التي تضبط 1353يونيو  71المؤرخ في  35-53المرسوم التنفيذي رقم  .17

والجماعات المحلية والمؤسسات  طبق على المساكن والمحلات التي تملكها الدولةالإيجار الم
 .1353لسنة  72ر العدد  والهيئات التابعة لها، ج

 :، القرارات الوزارية10

 -23، المتضمن كيفية تطبيق المرسوم رقم 11/12/1353القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  .13
المتضمن، إيجار المحلات المعدة للسكن او لمزاولة نشاط ، 13/14/1353، المؤرخ في 772

 مهني.
 المراجع: ثانيا

 :الكتب-10

، منشأة المعارف، الإخلاء لإساءة إستعمال العين المؤجرة فقها وقضاءإبراهيم سيد أحمد،  .14
 .7113(، الإسكندرية، مصر، 1)ط

ع، النهضة العربية للنشر والتوزي، دار القانون التجاري الجزائري، العقود التجاريةأحمد محرز،  .17
 .1355(، بيروت، لبنان، 1(، )ط4)ج

دعوى الإخلاء، للتنازل عن الإيجار والترك والتأجير من الباطن في ضوء السيد خلف محمد،  .12
، دار الكتب القانونية، المجلة الكبرى، الفقه وأحكام محكمة النقض والمحكمة الدستورية العليا

 .7113مصر، 
، دار بغدادي 10، 10شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، قانون الرحمن،  بربارة عبد .12

 .7113الجزائر، –(، الرويبة 7للطباعة والنشر والتوزيع، )ط
مصادر الإلتزام في القانون المدني الجزائري، المصادر الإرادية للعقد والإرادة بلحاج العربي،  .15

 د.س.ن(.(، الجزائر، )1، دار هومة، )جالمنفردة
قانون الإجراءات المدنية والإدارية، نظرية الدعوى، نظرية الخصومة، بوبشير محمد مقران،  .13

 ، المطبوعات الجامعية، الجزائر، )د.س.ن(.الإجراءات الإستثنائية
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الوجيز في العقود المدنية )البيع، الإيجار، المقاولة(، دراسة في ضوء التطور جعفر الفضلى،  .71
(، عمان، الأردن، 7، مكتبة الثقافة للنشر والتوزيع، )طالقرارات القضائيةالقانوني معززة ب

1332. 
، دار التفسير للنشر والإعلام، بيروت، الوجيز في عقد الإيجارجعفر محمد جواد الفضلى،  .71

7113. 
 ، مطبوعات الديوان الوطنيالإيجارات التجارية في القانون التجاري الجزائريجيلالي جنادي،  .77

 .7111(، الجزائر، 1التربوية، )ط للأشغال
، ديون المطبوعات المبادئ الأساسية لقانون الإجراءات المدنية والإداريةحسين فريحة،  .73

 .7111الجامعية، بن عكنون، الجزائر، 
 .7111(، الجزائر، 1، دار العلوم للنشر والتوزيع، )طالقضاء التجاريحمدي باشا عمر،  .74

 ، دار الفكر العربي، مصر، )د.س.ن(.إدارة شؤون موظفي الدولةحميدي أمين عبد الهادي،  .77
(، الجزائر، 1، الديوان الوطني للأشغال التربوية، )طعقد الإيجار المدنيذيب عبد السلام،  .72

7111. 
، دار المطبوعات الجامعية، العقود المسماة، عقد الإيجار، الأحكام العامةرمضان أبو السعود،  .72

 .1333الإسكندرية، مصر، 
 ، المؤسسة الحديثةمفهوم حق الإيجار والتصرف في عقود الإيجار التجاريةسامية حساين،  .75

 .7112(، طرابلس، لبنان، 1للكتاب، )ط
، دار الهدى للطبع والنشر والتوزيع، شرح قانون الإجراءات المدنية والإداريةسائح سنقوقة،  .73

 الجزائر، )د.س.ن(.
القانون التجاري المصري )نظرية الأعمال التجارية والتاجر،  الوسيط في شرحسميحة القيلوبي،  .31

(، 2(، )ط1، دار النهضة العربية، )جبيع ورهن المحل، التأجير وتأجير إستغلاله وحمايته(
 . 7117القاهرة، مصر، 

طنية، ، دار المكتبة الو شرح القوانين المعدلة لقانون المالكيين والمستأجرينشوشاري صلاح،  .31
 ، الأردن، )د.س.ن(.(، عمان1)ط

، المكتب الجامعي الحديث، أسباب الإخلاء في قانون إيجار الأماكنعبد الحميد عمران،  .37
 .7117(، الإسكندرية، مصر، 1)ط
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اث ، دار إحياء التر الوجيز في شرح القانون المدني، الإيجار والعاريةعبد الرزاق السنهوري،  .33
 .1355(، بيروت، لبنان، 2العربي، )ج

القضاء العقاري الإستعجالي في التشريع الجزائري، نصرالدين، بولقصيبات محمود،  علوقة .34
، دار الكتاب الحديث، درارية دراسة تحليلية وعملية للقضاء الإستعجالي العادي دون الإداري

 .7117، الجزائر، 
الجزائر،  (،7، )طالإجراءات المدنية والإدارية في ضوء أراء الفقهاء واحكام القضاءعمر زودة،  .37

7117. 
، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، التقادم المكسب والمسقط في القانونمحمد أحمد عابدين،  .32

 .7117مصر، 
دعوى الإخلاء والحماية التشريعية للمستأجر والتداعي في قضايا محمد أحمد عابدين،  .32

 .1331، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، مصر، الإيجارات
طبوعات ، ديوان المالتعويض الإستحقاقي في القانون الوضعي الجزائريحبيب الطيب، محمد ال .35

 .1335الجامعية، الجزائر، 
، دار هومه للنشر والطباعة والتوزيع، حق الإسترجاع في الإيجارات التجاريةمحمد حزيط،  .33

 .7112(، الجزائر، 7)ط
التامين )الضمان(، الإيجار(،  –)البيعالقانون المدني، العقود المسماة محمد حسن قاسم،  .41

 .7111، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، لبنان، دراسة المقارنة
المتضمن تعديل القانون المدني  10، 10عقد الإيجار وفقا للقانون رقم: محمدي فريدة،  .41

 .7113، 7115، )د.د.ن(، بن عكنون، الجزائر، الجزائري
(، الجزائر، 7، النظام القضائي الجزائري، ديون المطبوعات الجزائرية، )طمحند أمقران بوباشير .47

 . 1352سنة 
 .7113(، الجزائر، 4، دار هومة للنشر، )طالمحل التجاريمقدم مبروك،  .43
 ،الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانون المدني وفق أحدث النصوص المعدلةهلال شعوة،  .44

 .7111مدية، الجزائر، (، المح1جسور للنشر والتوزيع، )ط
 :الرسائل والمذكرات-10

 رسائل الماجستير
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، مذكرة لنيل شهادة الإيجار التجاري على ضوء التشريع والقضاء الجزائريشراونة علي:  .47
 .7117، 7111الماجستير، كلية الحقوق جامعة منتور، قسنطينة، 

سترداده في التشريع هويام جبران جبر شينان،  .42 الطبيعة القانونية لدعوى إخلاء المأجور وا 
، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، كلية الحقوق جامعة الشرق الأوسط، الأردن، نيسان الأردني
7112. 

 :المقالات-10

بن عمار حنان، مقني بن عمار: "الجوانب الإجرائية الخاصة بشروط قبول الدعوى العقارية"،  .42
الحقوق والعلوم الإنسانية، مخبر التشريعات في حماية التنظيم البيئي، جامعة بن خلدون، مجلة 

 .17/11/7171في:  14، العدد 14تيارت، المجلة 
جعود كمال، التنبيه بالإخلاء في إيجار الأماكن ذات الإستعمال السكني في القانون المدني  .45

 ، )د.س.ن(.7جامعة وهران الجزائري ومآله، كلية الحقوق والعلوم السياسية، 
فريحة رمزي بهاء الدين، )إختصاص قاضي الإستعجال في المادة العقارية بموجب قوانين  .43

اية ، مخبر التشريعات حممجلة التعمير والبناءالعمران والبناء والنصوص القانونية الخاص(، 
 .31/13/7113، 3، العدد 3النظام البيئي، جامعة إبن خلدون، تيارت، مج

اد جحيش، القضاء الإداري الإستعجالي التحفظي وعلاقته بدعوى الخروج والتخلي عن فؤ  .71
السكنات الوظيفية، مداخلة مقدمة وفق متطلبات المشاركة في الدورة العلمية حول القضاء الإداري 

 .7112الإستعجالي، المدية، الجزائر، 
، اديةمجلة البحوث القانونية والإقتصعلاق عبد القادر، )الإيجار المدني في التشريع الجزائري(،  .71

 .13/11/7115، في: 3، العدد1جامعة تيسمسيلت، الجزائر، المجلد
لقانون المدني الجزائري(، مجلة الحقوق لبيض ليلى، )الضمان في التنازل عن الإيجار في ا .77

، ع 7114والعلوم الإنسانية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة زيان عاشور بالجلفة، مج
12 ،31/13/7114. 

وسيلة خلدون، )الطبيعة القانونية لتصرف المستأجر في حق الإنتفاع بين التنازل عن الإيجار  .73
 .15/11/7171، في 11، عدد17، مجلد لميةمجلة آفاق عوالإيجار من الباطن(، 

 :المجلات القضائية-10

، المتعلق بالإستعجال في 1333جوان  15المؤرخ في  7113127قرار مجلس الدولة رقم  .74
 حالات التعدي على حق مستقر، غير منشور.

https://search.emarefa.net/ar/search?append=PUBLISHER_AR_NAME_s%3A%22%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9%D8%A9+%D8%B2%D9%8A%D8%A7%D9%86+%D8%B9%D8%A7%D8%B4%D9%88%D8%B1+%D8%A8%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%84%D9%81%D8%A9+%D9%83%D9%84%D9%8A%D8%A9+%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82+%D9%88+%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D9%88%D9%85+%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B3%D9%8A%D8%A9%22
https://search.emarefa.net/ar/search?append=PUBLISHER_AR_NAME_s%3A%22%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9%D8%A9+%D8%B2%D9%8A%D8%A7%D9%86+%D8%B9%D8%A7%D8%B4%D9%88%D8%B1+%D8%A8%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%84%D9%81%D8%A9+%D9%83%D9%84%D9%8A%D8%A9+%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82+%D9%88+%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D9%88%D9%85+%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B3%D9%8A%D8%A9%22
https://search.emarefa.net/ar/search?append=PUBLISHER_AR_NAME_s%3A%22%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9%D8%A9+%D8%B2%D9%8A%D8%A7%D9%86+%D8%B9%D8%A7%D8%B4%D9%88%D8%B1+%D8%A8%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%84%D9%81%D8%A9+%D9%83%D9%84%D9%8A%D8%A9+%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82+%D9%88+%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D9%88%D9%85+%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%B3%D9%8A%D8%A9%22
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 .، مجلس الدولة، الغرفة الأولى3325القرار رقم  .77
، المتعلق بإجراء طرد شاغل 7111ماي  12في المؤرخ  737333قرار مجلس الدولة رقم  .72

 السكن الوظيفي بعد انتهاء العلاقة الوظيفية عن طريق القضاء الاستعجالي، غير منشور.
 .114، ص 1333، عدد خاص المجلة القضائيةالمحكمة العليا، الغرف التجارية والبحرية،  .72

 :المواقع الإلكترونية-10

 المواقع باللغة العربية

 .13:11:17، الساعة 12/17/7177منتديات ستار تايمز أطلع عليه في:  .75

 .14:77:33، على الساعة73/12/7171أطلع عليه في:  منتدى منظمة المحامين .73

 المواقع باللغة الأجنبية

60. https://www.startimes.com/ 

61. https://www. treipinaldz.com/ 

62. https://www.babeb-info/all.gsp/ 
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 الصفحة المحتـــــــــــــــــــــــــــــــــوى
  والعرفانالشكر 

 الإهداء 
 1 ........................................................................................................................قائمة المختصرات

 7-3 ............................................................................................................................................مقدمة
 الأول: الإطار المفاهيمي لدعوى الإخلاءالفصل 

 : مفهوم دعوى الإخلاءالأول المبحث
 11 ..............................................................وخصائصها الإخلاء دعوى : تعريفالأول المطلب
 11 ......................................................................................: تعريف دعوى الإخلاءالأول الفرع

 11 ..................................................................................................................التعريف اللغوي-أ
 11 ...................................................................................................التعريف الإصطلاحي -ب
 11 ................................................................................................................التعريف الفقهي-ج
 13 ...............................................................................................................التعريف القانوني-د

 11 ................................................................................الثاني: خصائص دعوى الإخلاء الفرع
 11 ..............................................................................................عينيةدعوى الإخلاء دعوى -أ

 11 .................................................................دعوى الإخلاء دعوى تحمي الملكية العقارية-ب
 11 ....................................................................دعوى الإخلاء ليست دعوى ملكية فحسب-ج

 11 ............................................................................الإخلاء دعوى الثاني: شروط رفع المطلب
 11 ........................................................................: الشروط العامة لدعوى الإخلاءالأول الفرع

 17 ....................................................................................................................................أولا: الصفة
 11 .............................................................................................................................ثانيا: المصلحة

 11 .................................................................................................................................ثالثا: الأهلية
 11 .........................................................................الثاني: الشروط الخاصة لدعوى الإخلاء الفرع

 11 ..................................................................................... التنبيه بالإخلاء في ظل القانون القديم
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 11 .............................................................................................................. شكل التنبيه بالإخلاء-
 13 ....................................................................................................*نموذج عن التنبيه بالإخلاء

 13 .................................................................................................................. أجلل التنبيه بالإخلاء-

 13 ................................................................................................بعد هذه الإجراءاتموقف المؤجر 

 11 .......................................................................................*نموذج إعتراض عن التنبيه بالإخلاء

 11 ................................................. 31/50/7552لاء في ظل القانون المؤرخ في: التنبيه بالإخ

 11 ...........................................................................الإخلاء دعوى نطاق تطبيق: الثاني المبحث

 11 .........................................عقد الإيجار: المحلات المعدة للسكن عن طريق الأول المطلب

 11 ...........................................................................................: مفهوم عقد الإيجارالأول الفرع

 11 ..................................................................................................................أولا: تعريف الإيجار-

 17 ......................................................................................................... ثانيا: أهمية عقد الإيجار-

 12 ....................................................... الثاني: تنظيم عقد الإيجار في القانون الجزائري رعالف

 11 ..........................الجزائري  الثالث: تعديلات بعض أحكام عقد الإيجار في التشريع الفرع

 11 ............................................................................................إلغاء حق البقاء في الأمكنة -أ

 31 ..................................................................................إشتراط الشكلية في عقد الإيجار -ب

 31 ................................................................ لإيجارالثاني: المحلات التجارية المعدة ل المطلب

 31 ............................................................................ : مفهوم عقد الإيجار التجاريالأول الفرع

 31 ..........................................................................................التجاري  الإيجار عقد أولا: تعريف-

 33 ......................................................................................الإيجار التجاري  عقد ثانيا: خصائص-

 33 ...............................................................والشكليةعقد الإيجار التجاري بين الرضائية  -أ

 33 ...............................................................................عقد الإيجار التجاري عقد معاوضة -ب
 31 .................................................................................عقد الإيجار التجاري ملزم لجانبين -ج
 31 ........................................عقد الإيجار التجاري عقد يرد على المنفعة لا على الملكية -د
 31 ...........................عقد الإيجار التجاري عقد يرد على الأشياء غير القابلة للإستهلاك -ه
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 31 .............................................................. عقد الإيجار التجاري من العقود محددة المدة -و
يجار العقار المخصلللللللللللللص  الفرع الثاني: ضلللللللللللللوابط التفرقة بين إيجار المحل التجاري واا

 ........................................................................................................................ لمزاولة التجارة
31 

يجار المحل التجاري -أ  31 ....................... أوجه التشابه بين إيجار عقار لمزاولة التجارة واا

يجار المحل التجاريأوجه الإختلاف بين إيجار عقار لمزاولة  -ب  31 ...................التجارة واا

 32 ..............................................................................................ضابط التفرقة بين العقدين -ج

 31 ...........................................................................................الثالث: السكنات الوظيفية المطلب

 31 ..................................................................................: مفهوم السكنات الوظيفيةالأول الفرع

 11 .....................................................................................................السكن الوظيفي أولا: تعريف-

 11 ....................................................................................ثانيا: الأساس القانوني للسكن الوظيفي-

 11 .................................................التي يمنح بموجبها السكن الوظيفيالثاني: الأسباب  الفرع

 11 ....................................................................................................ضرورة الخدمة الملحة -أ

 11 ..................................................................................................................صالح الخدمة -ب

   خلاصة الفصل الأول

 الثاني: الإطار التنظيمي لدعوى الإخلاءالفصل 
 17 ............................................................................: إجراءات رفع دعوى الإخلاءالأول المبحث

 17 ...........................................................الإخلاء دعوى : تحرير عريضة إفتتاحالأول المطلب

 12 ....................................................................................في دعوى الإخلاء : المدعيالأول الفرع

 11 ..........................................................................الثاني: المدعى عليه في دعوى الإخلاء الفرع

 11 ........................................................................الإخلاء الثاني: تبليغ عريضة دعوى المطلب

 11 .........................................................الأول: الإستلام الشخصي لعريضة دعوى الإخلاء الفرع

 11 ................................................................الثاني: الإستلام من طرف المؤهلون بالإستلام الفرع

 13 ...................................................................................الثاني: منازعات دعوى الإخلاء المبحث

 13 ..............................................: منازعات دعوى الإخلاء أمام القضاء العاديالأول المطلب



 الفهــــــــــــــــــــــــرس
 

  

 

108 

 

 13 ........................................: منازعات دعوى الإخلاء أمام القضاء العقاري العاديالأول الفرع

 13 ...................................................أولا: إخلاء المحلات المعدة للسكن عن طريق عقد الإيجار

 13 .............أسباب إخلاء المحلات المعدة للسكن عن طريق الإيجار طبقا للقانون المدني-53

 11 ..................................الإخلاء لعدم دفع بدل الإيجار ولتكرار الإمتناع عن الوفاء به -أ

 11 ...................................................الإخلاء لإنتهاء المدة المتفق عليها في عقد الإيجار -ب

 11 .......................................................الإخلاء من طرف المؤجر لسبب عائلي أو مهني -ج

 11 ................................................................................الإخلاء لهلاك العين المؤجرة كليا -د

 17 .......................................الإخلاء للتنازل عن الإيجار أو التأجير من الباطن والترك -ه

 11 .................................................حق البقاء في الأمكنة حق إنتقالي طبقا للقانون المدني -57

 11 ...................................................................................................ثانيا: إخلاء المحلات التجارية

 11 .................................................................التنبيه بالإخلاء وأحكامه في التشريع الجزائري-53

 11 ...................................................................................الطبيعة القانونية لإجراء التنبيه بالإخلاء

 11 .....................................................................................الأطراف المعنية بإجراء التنبيه بالإخلاء

 17 ..................................................................................................................................شكل التنبيه 

 12 ..................................................................................................................ءآجال التنبيه بالإخلا

 11 ...............................................................................................................تسبيب التنبيه بالإخلاء

 11 ..................................................الجهة المختصة بالفصل في منازعات عقد الإيجار التجاري

 11 .......................................................................................................الإختصاص النوعي -أ

 71 .....................................................................................................الإختصاص الإقليمي -ب

 71 .................................................................................الإخلاء لإنتهاء عقد الإيجار التجاري-57

 71 ..........................................................................................نيةالإخلال بالإلتزامات القانو  -أ

 71 ........................................................................................الإخلال بالإلتزامات التعاقدية -ب

 71 .....................................................................................الإنتهاء لأسباب متعلقة بالعقار -ج

 72 ................................الثاني: منازعات دعوى الإخلاء أمام القضاء العقاري الإستعجالي الفرع
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 72 .......................................30-31أولا: إختصاص قاضي الإستعجال العقاري طبقا للمرسوم 

 72 ....................................................................................................الطرد بسبب ترك الأمكنة-53

 71 .........................................................................الطرد بسبب الإمتناع عن تسديد الإيجار-57

 71 ...................................321-23ثانيا: إختصاص قاضي الإستعجال العقاري طبقا للمرسوم 

ثالثا: إختصللللللللاص قاضللللللللي الإسللللللللتعجال العقاري طبقا للقرار الوزاري المشللللللللترك المؤرخ في 
35/53/3381............................................................................................................................ 

71 

 21 ........رابعا: إختصاص قاضي الإستعجال العقاري بطرد المستأجر العاجز لفائدة وكالة عدل

 21 ........................الثاني: منازعات دعوى الإخلاء أمام القضاء الإداري الإستعجالي المطلب

 21 .........................................الإداري  الاستعجال قاضي اختصاص انعقاد : شروطالأول الفرع

 21 .....................................................................................................عجال تأولا: وجود عنصلر الإس

 21 ......................................................................................إنعدام سند إمتياز السكن الوظيفي-53

 21 ........................................................................................................ةإنتهاء العلاقة الوظيفي-57

 23 ...................................................................................ثانيا: ألا يتعلق الإستعجال بأصل الحق 

ثالثا: ألا يكون هدف الدعوى الاستعجالية الاعتراض على تنفيذ قرار إداري أو الاعتراض 
 ..........................................................................................................................مع النظام العام 

21 

 21 ..........جال الإداري في منازعات السكنات الوظيفية الثاني: اختصاص قاضي الاستع الفرع

 21 .............................................................................................أولا: الإخلاء بسبب فسخ الامتياز 

 21 .............................................................................................ثانيا: الإخلاء لإنعدام سند الامتياز 

  خلاصة الفصل الثاني

 13-21 ...........................................................................................................................................الخاتمة

 111-11 ..............................................................................................................قائمة المصادر والمراجع

 113-111 ..........................................................................................................................................الملاحق

 111-111 ...........................................................................................................................................الفهرس

 



 

 

 :الدراسة ملخص
دعوى الإخلاء إحدى اهم الدعاوى التي تحمي الملكية العقارية لا سييييييييييما الخا ييييييييية  
يرفعها المدعي ضييييييييييييد المدعل عليح للملالنة نحقح العي ي متل توفرا اليييييييييييييرول القا و ية 

 لذلك.
المييدعي في دعوى الإخلاء إمييا كو يكوو م يرا يرييين في إ هيياء العلاريية الإييييارييية  
ما كو  هياتيح ايخيرا التي يكوو محلها سيييييييييييييييكو معد ليييار كو محر تيارا معد ليييار وا 

لل هذا . وعيكوو المدعي فيها ممثر في الدولة كو إحدى الم سساا كو الهيئاا التانعة لها
في الحالة ايولل مسيييييييتايرا كما في الحالة الثا ية فيكوو المدعل  الحار يكوو المدعل عليح

عليح موظف إ تها مدا إسيييييييتنادتح مو السيييييييكو الوظيني سيييييييواء نسييييييينن إ عدام الإمتيا  كو 
نسيييييينن فسييييييخح  ايمر الذا ييعر كر مو القضيييييياء العادا والإدارا يخت  نالن يييييير في 

 م ا عاا دعوى الإخلاء.

 

Résumé de l'étude : 

Le procès d'expulsion est l'un des procès les plus importants qui 
protègent la propriété immobilière, en particulier la propriété privée. 
Le demandeur dans le procès d'expulsion est soit un bailleur qui veut 
mettre fin à la relation de location, ce dernier étant une résidence 
préparée pour la location ou un magasin commercial préparé pour la 
location, soit le demandeur est un représentant dans l'État ou l'un des 
ses institutions ou organes affiliés. 

 Dans cette affaire, le défendeur dans le premier cas est un 
locataire, mais dans le second cas, le défendeur est un salarié dont la 
période de bénéfice du logement de travail est expirée, que ce soit en 
raison de l'absence de privilège ou en raison de sa dissolution, ce qui 
rend les juridictions tant judiciaires qu'administratives compétentes 
pour trancher les litiges dans le cadre du procès d'expulsion. 


