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 :م��ص

�ا����ة�القضائية�المحاس�ية�ودور�ا����تحديد��صول�المعنو�ةتمحورت��اتھ�الدراسة�حول�

من�خلال��سليط�الضوء�باختصار�حول�،�للمحلاتلاسيما�القاعدة�التجار�ة��للكيانات��قتصادية

� �وكذا �وم�ونا��ا، �التجار�ة �القاعدة �ومف�وم �المحاس�ية �القضائية �و ا����ة �تقييم�ا مختلف�كيفية

� �ال�� �ذلكالطرق ��� ��ساعد ،� �طر�ق �عن �تتعلق �حقيقية �حالة �لاحد�بادراسة �استحقا�� لتعو�ض

قمنا�بحساب�و ف��ا��ل�ا��طوات�والمعلومات�المتعلقة�بموضوعنا،��حيث�و��نا. المحلات�التجار�ة

�تحديد�قيمة �ثم �ومن �للمحل �التجار�ة ��ستحقا���القاعدة �مختلف�ب ال��ا�ي�التعو�ض استخدام

  .الطرق�المحاس�ية��ش�ل�موضو���وعادل

  ).خ��ة�قضائية�محاس�ية،�القاعدة�التجار�ة،�التعو�ض��ستحقا��(:المفتاحيةال�لمات�

Abstract: 

This study focused on judicial accounting expertise and its role in 

determining the intangible assets of economic entities, especially the 

Goodwill of stores, by briefly shedding light on judicial accounting 

expertise and the concept of the Goodwill and its components, as well as 
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how to evaluate it and the various methods of evaluations, and this is by 

determining a case study of compensation of Goodwill for one of stores. 

we explained all the steps and information related to our topic, and 

we calculated the value of the Goodwill and then determined the final 

compensation using various accounting methods in an objective and fair 

manner. 

key words:Judicial accounting expertise, Goodwill, compensation. 

مة  :    ّ  مقد 

� �ذات �المعنو�ة ��صول �أحد �التجار�ة �القاعدة �للمؤسسات�تمثل �بال�سبة ��مية

�نظرا� �والمعقدة �الصعبة �المحاس�ية �المسائل �من �التجار�ة �القاعدة ��عت���تحديد �كما �قتصادية،

��ختلافلا  �و�قتصاديةالب�ئة ��القانونية �اتفاقوكذا �طرق��عدم �حول �والم�ني�ن ��اديمي�ن

  .تحديد�ا

� �المسألة ��اتھ �ل�ون �ونظرا �ا��زائر�ة �للب�ئة �بال�سبة �المشرع�أما �فإن �وحساسة معقدة

ا��زائري�أو���ل�ا�أ�مية�كب��ة�وخصص�ل�ا�إطار�قانو�ي�لاسيما�من�خلال�القانون�التجاري�سواءا�

فيما�يخص�تقديم�القاعدة�التجار�ة�كحصة����رأس�المال�الشر�ات�أو�فيما��عرف�بتقييم�القاعدة�

� �كما ��ستحقا��، �بالتعو�ض ��عرف �إطار�ما ��� �للمحلات �ا��با�ي�التجار�ة �ال�شر�ع �ل�ا خصص

�تخضع� �مالية �قيمة �ع��ا �ت��تب �قد �نفس�ا �التقييم �عملية �اعتبار�أن �ع�� �ح��ا �أيضا ا��زائري

  .لضرائب�ورسوم�مستحقة

و�تم�ال��وء�عادة����ا��زائر���ل��اتھ�المسألة�إ���القضاء،�حيث��ع�د�القا�����اتھ�الم�مة�

ائية�المحاس�ية�و���أحد�الم�ام�ال����ع�����ا�إ���خب���قضا�ي�متخصص�فيما��عرف�با����ة�القض

محافظ�ا��سابات�أو�ا��ب���المحاس���والذين�ل�م�ا��ق�قانونا����اك�ساب�صفة�ا��ب���القضا�ي�

�الطرق� �من �مجموعة �ب�ن �بالمفاضلة �ا��ب���القضا�ي �يقوم �حيث �القضاء، �طرف �من ��عيي��م �عد

  .���وعادل�لي�ون�محل�رضا�مختلف��طرافالمحاس�ية�والمالية�لتقييم�ذلك��صل��ش�ل�موضو 

�الرئ�سية ��ش�الية �فإن �تقدم �ما �ع�� ��اتھ�و�ناءا �الش�ل��لدراس�نا �ع�� �صياغ��ا يمكن

  :التا��

كيف�يتم�تقدير�القاعدة�التجار�ة����إطار�ا����ة�القضائية�المحاس�ية����ظل�ال�شر�ع�

  ا��زائري�والنظام�المحاس���الما��؟

  :ما�ي���نا�راس�ش�الية�فإننا���دف����د�و�غية��جابة�عن
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 استعراض�لمفا�يم�ا����ة�القضائية�المحاس�ية�وكذا�القاعدة�التجار�ة�وم�ونا��ا؛ -

معرفة�كيفية�القيام�بمتطلبات�تقييم�القاعدة�التجار�ة�من�خلال�استعراض�لدراسة� -

 .استحقا��حالة�واقعية�ب�ل�تفاصيل�ا����إطار�خ��ة�قضائية�محاس�ية�تتعلق�بتعو�ض�

  :المن��ية�المتبعة

لاستعراض��والتحلي���ع���المن���الوصفي�اعتمدنا����الباديةللاستجابة�لمتطلبات�الدراسة�

� �موضوع �أك����� �التعمق �و�غية �والمصط��ات، �المفا�يم �ارتأينا��عض �جوانبھ �ومعرفة الدراسة

من�خلال�اختيار�لدراسة�ميدانية�واقعية�معينة�وال����عتمد�ع����من���دراسة�ا��الة�استخدام

  .جمع�البيانات�المختلفة�ومن�ثم�تحليل�ا�وصياغة��ذه�المراحل�وا��طوات�والنتائج����ش�ل�تقر�ر

  ا��لفية�النظر�ة�ل�����ة�القضائية�المحاس�ية�والقاعدة�التجار�ة:المبحث��ول 

�التا���ا��انب�القانو�ي،�وكذا�با��انب�الما���والمحاس���و ارتباطا�وثيقا�بترتبطمحاور�دراس�نا�

�إطار�الب�ئة� �و�� �ومحاس�ية �نظر�قانونية �وج�ة �من �المفا�يم �باستعراض �نبدأ �أن �الضروري فمن

  : المحلية�كما�ي��

  ا����ة�القضائية�المحاس�يةما�ية�: المطلب��ول 

إثبا��ا�معرفة�وخ��ة�لا�تتوفر�عند�ت��أ�المحكمة�عندما��عرض�أمام�ا�وقا�ع�مج�ولة�يتطلب�

�ف�ان� �الفنية �المسائل �أما �القانونية، �المسائل ��� ��عت���خب��ا �فالقا��� �ا����ة، �إ�� �القضاء رجال

لزاما�عليھ�أن��ع�ن�ف��ا�خب��ا�من�أ�ل��ختصاص�والمعرفة�ح���يحسم�ال��اع�ع���وجھ�العدالة�

�(.و�نصاف �ما�)2023بوعيطة، �القضايا �تلك �ب�ن �با��انب�ومن �و �يتعلق �نجد�المحاس�� �حيث الما��،

  .ا����ة�القضائية�المحاس�ية�والمالية

  مف�وم�ا����ة�القضائية: الفرع��ول 

:" )125: قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�المادة(عرف�المشرع�ا��زائري�ا����ة�القضائية�بإيجاز�بأ��ا

أما�المحكمة�العليا�فقد�عرف��ا�،�"محضة�للقا�����دف�إ���توضيح�واقعة�مادية�تقنية�أو�علمية�

ا����ة�عمل�مادي�للتحقيق�الذي��و�من�القانون،�وأنھ�يحق�لأي�ج�ة�": )45: ،�ص2022كوروغ��،�(بأ��ا

قضائية��مر�بإجرا��ا�عملا�بالمبدأ�الذي�يخول�ل�م�ال��وء�إ����افة�الوسائل�الكفيلة�ب�نو�ر�م����

  " إطار�ما�ل�س�ممنوعا�قانونا

  مف�وم�ا����ة�القضائية�المحاس�ية: الفرع�الثا�ي

�المجمع��مر��ي�للمحاسب�ن�القانون�ن� �بال�سبة�ل����ة�القضائية�المحاس�ية�فقد�عرف�ا أما

)AICPA 2005(المالية�": بأ��ا�� �والشؤون �ا��سابات، �وتدقيق �المحاسبة ��� �خاصة �م�ارات تطبيق
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�أدلة� �وتقييم �وتحليل ���مع �التحقيقية �والم�ارات �والبحوث �القانون �من �وأجزاء �المالية و�ساليب

  " �ثبات�وتفس���النتائج�والتقر�ر�ع��ا،�حيث�أن�المحاسبة�تؤدى�ع���ش�ل�ش�ادة�أو�اس�شارة

  ما�ية�ا��ب���القضا�ي�المحاس��: الفرع�الثالث

�����ا��زائر�با��ب���القضا�ي�و�و�م���معتمد�بال�سبة�لل��ص�الممارس�ل�اتھ�الم�مة��س�

� �أو �محاس��سواءا �خب�� �أو �حسابات �(محافظ �01- 10القانون �طرف��)2010، �من �و�ع�ن معتمد

�المادة(القضاء �و�دار�ة، �المدنية ��جراءات ����)48-47: قانون �محددة �شروط �تتوفر�فيھ �أن �يجب والذي

�(القانون  �التنفيذي �310-95المرسوم �قام��يقوم)1995، �الذي �القا��� �طرف �من �إليھ �المسندة بم�امھ

بتعي�نھ،�بناءا�ع���مختلف�الوثائق�والمس�ندات�المتاحة�لھ�وتصر�حات�المختلف��طراف�و���إطار�

�إطار�القانون  ��� �لھ �المحددة �والواجبات �(ا��قوق �التنفيذي �310-95المرسوم �بصياغة��)1995، ليقوم

�تقر�ر�م �ش�ل ��� ���ا �قام �ال�� �خلاصة��شغال �ش�ل ��� �الف�� �رأيھ ��خ���عن ��� ��ع���فيھ كتوب

و�قدم�ل���ة�القضائية����مقابل�ما�يطلبھ�من�أ�عاب�ت�ناسب�مع���م�العمل�المنجز�و��عاب�

  )146:دار�ة،�المادةقانون��جراءات�المدنية�و� (.و�جال�وحسب�تقدير�ا���ة�القضائية

  ما�ية�القاعدة�التجار�ة: المطلب�الثا�ي

تمثل�القاعدة�التجار�ة����ا��زائر�احدى�أك���ال��اعات�التجار�ة����أروقة�المحاكم،�و�رجع�

�ذا�للعدد�الكب���من�المحلات�التجار�ة�المؤجرة�سابقا�وال���ير�د�ملاك�ا�اس��جاع�ا،�وال���يرفض�

و���. مستأجر��ا�التخ���ع��ا�دون��عو�ض�مادي،�و�ذا�ما��عرف�اصطلاحا�بالتعو�ض��ستحقا��

�القاعدة� �تقييم �بم�مة �المحكمة �طرف �من �مع�ن �المحاس�� �ا��ب���القضا�ي �يقوم �السياق �ذا

الم�مة�لاسيما����ظل�النظام��ذهالتجار�ة،�حيث�يملك�ا��ب���العديد�من�الطرق�والبدائل�للقيام���

�الما�� �) SCF(المحاس�� �والتقار�ر�المالية �الدولية �ا) IAS(أو�معاي���المحاسبة ��عتمد�ا�أو�الطرق ل��

  .المشرع�ا��با�ي

  مف�وم�القاعدة�التجار�ة: الفرع��ول 

رغم�أن�المشرع�ا��زائري�أو���أ�مية�كب��ة�للقاعدة�التجار�ة�من�خلال�عدد�المواد�المتعلقة�

��ذا�ا��صوص�لاسيما�القانون�التجاري�فإن��ذا��خ���لم�يتضمن�صراحة�مف�وم�محدد�ودقيق�

و�ما�يتم��سميتھ�من�طرف�البعض�بالمحل�التجاري،�حيث�نصت�المادة�لمصط���القاعدة�التجار�ة�أ

�أنھ�78 �ع�� �التجاري �القانون �المخصصة�: "من �المنقولة ��موال �التجاري �المحل �من �جزءا �عد

�وا��ق�����يجار�والمعدات� �عملائھ�وش�رتھ لممارسة��شاط�تجاري�و�شمل�المحل�التجاري�إلزاميا

  "ية�الصناعية�والتجار�ة،��ل�ذلك�ما�ليم�ينص�ع���خلاف�ذلكو�لات�والبضا�ع�وحق�الملك
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�أ��ا �ع�� �الفر�سية �العمومية �للمالية �العامة �المدير�ة �عرف��ا  Direction Générale de)كما

finance publique, 2012):"أو�� �التجارة �ممارسة �خلال�ا �من �يتم �ال�� �والقيم �ا��قوق مجموعة

�عناصر�مختلفة �من �و�و�يت�ون �ع����الصناعة، �يمارسونھ �الذي �والفعل �واحد، �اتجاه ��� تجتمع

�عض�م�البعض،�ف�م�يثمنون��عض�م�البعض،�حيث�ي�ونون�معا�القاعدة�التجار�ة،�وعادة�ما�يتم�

 ."تص�يف��ذه�العناصر�إ���عناصر�غ���ملموسة�وعناصر�ملموسة

�مجم �تتضمن �منقول �مال �عن �عبارة ��� �التجار�ة �القاعدة �بأن �نقول �أن �يمكن وع�وعليھ

�بھ� �قام �الذي �ال�شاط �بفضل �تولدت �وال�� �البعض �ببعض�ا �المرتبطة �والمعنو�ة العناصر�المادية

�التث�يتات� �يمتلك�ا �الذي ��صول �بقية �عن �منفصل �مالية �ذو�قيمة �أصلا �تمثل �حيث التاجر،

  .والمخزونات�أو�النقديات

  مكونات�القاعدة�التجار�ة: الفرع�الثا�ي

� �القاعدة �بأن ��غلبية �وغ���الملموسة،�يتفق �العناصر�الملموسة �مجموعة ��ش���إ�� التجار�ة

�س�ث���م��ا�مجموع�ا��قوق�اتجاه�الغ��،�النقديات،�محفظة�القيم�المنقولة�وا��قوق�وا��صص�

  .(claire Kuhn, 2018, p :17)�جتماعية

ديد�من�القانون�التجاري�الع�78وتتمثل�عناصر�القاعدة�التجار�ة�مثلما�نصت�عليھ�المادة�

�عد�جزءا�من�المحل�التجاري��موال�المنقولة�:" من�العناصر�المادية�والمعنو�ة،�حيث�نصت�ع���أنھ

  .المخصصة�لممارسة�ال�شاط�التجاري،�و�شمل�المحل�التجاري�إلزاميا�عملائھ�وش�رتھ

�المحل� �كعنوان �التجاري �المحل �لاستغلال �اللازمة ��خرى �سائر��موال �أيضا ��شمل كما

�ا �والتجار�ة�و�سم �الصناعية �الملكية �وحق �والبضا�ع �و�لات ��يجار�والمعدات ��� �وا��ق لتجاري

  "ينص�ع���خلاف�ذلك�ل�ذلك�مالم�

� �المادة �أن �إطار�ما��176كما ��� �تدخل �العناصر�ال�� �إ�� �أيضا �أشارت �التجاري �القانون من

للمحل�التجاري��التجار�ةالقيمة�تم�ذكر�ب�س���بالتعو�ض��ستحقا���مقابل�إخلاء�المحل�و���ما�

�تم�ذكره����ال�شر�ع�الفر�����ال���تحدد�وفقا�لعرف�الم�نة  ,Philipe Favre-Réguillon, 2023)مثلما

p :03)وحقوق�� �مصار�ف �وكذلك �ال��كيب �وإعادة �للنقل �مصار�ف �من �إليھ �يضاف �قد �ما �مع ،

  .التحو�ل�الواجب��سديد�ا�لمحل�تجاري�من�نفس�القيمة

  

  الدراسة�الميدانية: المبحث�الثا�ي

تقييم�القاعدة�التجار�ة��و�من�ب�ن�الم�ام�المعقدة�ال���تواجھ�ا��ب���القضا�ي�المحاس���ع���

اعتبار�أن��ناك�الكث���من�العوامل�ال���تدخل��ع�ن��عتبار����تحديد�ا�بدقة،�إضافة�إ����عدد�
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�ا��صوص ���ذا �استخدما�ا �يمكن �ال�� ��الطرق �قد ��اتھ�وال�� ��� �ونحاول �متباينة، �نتائج�ا ت�ون

س�يل�تحديد��المحلات���الدراسة�الميدانية��سليط�الضوء�ع���حي�يات�تقييم�قاعدة�تجار�ة�لأحد�

  :قيمة�التعو�ض��ستحقا���الموضو���والعادل�من�اجل�إخلاء�المحل�كما�ي��

  ا����ة��تقديم: المطلب��ول 

�......:الف�رسو : .........ورقم�ا��دول ......القضية���قمتح�المد���ا��كم�المسلم�لنا�من����إطار�

�. .....: بتار�خ �التجاري �القسم �بالم�ام�–الصادر�عن �القيام �لنا �يخول �والذي �المدية �لمحكمة البحري

  .المذ�ورة����منطوق�ا��كم

  المسندة�ل��ب���الم�ام: �ول الفرع�

� �والمؤرخ �المدية �محكمة �الصادر�عن �ا��كم �منطوق �حسب �رقم���09/05/2024 �تحت ،

 :،�والذي�ينص�ع���القيام�بالم�ام�التالية......الف�رس�

�للقانون�و�طلاع�ع���وثائق�ما�وأخذ�تصر�حا��ما -
 
                                           استدعاء�طر���ال��اع�وفقا
ً
                        . 

معاينة�المحل�التجاري�محل�ال��اع�وتحديد�مساحتھ�وموقعھ�بدقة�والمستغل�من�طرف�المد��� -

 ،�...مرطبات،�بي��ير�ا��حلو�ات،�عليھ�����شاط�تجاري�يتمثل��

�للمحل�� - �إخلائھ �مقابل �عليھ �للمد�� �المستحق ��ستحقا�� �التعو�ض �قيمة �بدقة تحديد

التجاري�محل�ال��اع،�ع���أن�ي�ون�مساو�ا�للضرر�المس�ب�ن�يجة�عدم�التجديد،�وأخذا��ع�ن�

� �للمادة �طبقا �التقو�م، ��� �العناصر��ساسية �القانون ��176عتبار��ل �المعدل��من التجاري

  والمتمم

 ا����ة��تحديد�محاور : الثا�يالفرع�

كبداية�لأشغالنا�حررنا�رسائل�للطرف�ن،��غية��جابة�ع���الم�مة�المسندة�لنا�حيث��عرض�

  :نتائج�عملياتنا����تقر�ر�ا����ة�ا��ا���الذي�يتضمن�العناصر�التالية

 استدعاء�الطرف�ن�وتلقي�وثائق�ما�وتصر�حا��ما؛ -

 ؛المعاينة�الميدانية�للمحلنتائج�استعراض -

 ؛تحليل�الوثائق -

 .وتحديده�بدقة�حساب�التعو�ض��ستحقا�� -

  والعملية�ل����ة��قانونيةالقيام�بالمتطلبات�ال:المطلب�الثا�ي

�حيث� �المحضر�القضا�ي، �طر�ق �عن �ال��اع �طر�� �استدعاء �تم �ا����ة �لمتطلبات للاستجابة

� �احضار�الوثائق �م��م ��ستماع�طلبنا �وتم �تحليل�ا �أجل �من �بالقضية �علاقة �ل�ا �ال�� الضرور�ة

  :لتصر�حا��ما�وتدو���ا،�كما�تم�تحديد�موعد�لمعاينة�المحل�كما�ي��
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  تحليل�الوثائق: الفرع��ول 

 : من�خلال�دراس�نا�للوثائق�المقدمة�لنا�من�الطرف�ن�وكذا�تصر�حا��ما،�استخلصنا�ما�ي��

�1978للمد���حازتھ�عن�طر�ق��رث،�مؤجر�للمد���عليھ�منذ�سنة�المحل�التجاري��و�ملك�

لاستغلالھ�كمتجر�لبيع�ا��لو�ات�والمرطبات�وذلك��عقد�إيجار�شفوي،�حيث�تم�رفع�بدل��يجار�

� ��13.291.00إ�� �بتار�خ �المحكمة �حكم �حسب �والغاز�وعداد�25/10/2018دج �للك�ر�اء �عداد �بھ ،

 .للماء�باسم�المد���عليھ

 :فيما�ي���تحليل�وشرح�لأ�م�الوثائق�المسلمة�لنا�من�الطرف�نوسنعرض�

- � �منذ �ا��لو�ات ��شاط �يمارس �عليھ �المد�� �باسم �تجاري �ال��ل �من ����28/12/1988ة

 محددة؛لف��ة�غ���

-2013-2012 ����من��عض�وصولات�دفع��يجار،�ال����ان�يدفع�ا�المد���عليھ�للسنوات -

 ؛2014-2015-2016

بالوفاء�ا��اص�بدفع��يجار�عن�طر�ق�المحضر�القضا�ي��عد�رفع�بدل����ة�من�الت�ليف� -

 ؛30/06/2018إ�����06/12/2016ة�من��يجار�للف�

لنظام�الضر�بة�ا��زافية�الوحيدة�ا��اص�بالتصر�ح�ال��ا�ي�����12Gة�من�السلسلة�رقم� -

� �لسنوات �الم�نية �و�يرادات ��عمال �ا���2020/2021/2022برقم �الدفع، �وصل اص�مع

  .بالمد���عليھ

  المعاينة�الميدانية�للمحل: الفرع�الثا�ي

 : قمنا��عملية�المعاينة�بحضور�ممثل�المد��،�والمد���عليھ،�ف��لنا�المعلومات�التالية

 يوجد�المحل�موضوع�ال��اع�بال���المذ�ور����منطوق�ا��كم،�حيث�لاحظنا��:موقع�المحل

�التجار�ة� �المناطق �ضمن �يدخل �المحل �موقع �أن �كما �المحل، �داخل �للز�ائن �حركية وجود

 .ال�شطة

 وضعية�جيدة�1978محل��عود�لسنة��:وضعية�المحل���. 

 يتمثل����إنتاج�و�يع�ا��لو�ات�حسب�ال��ل�التجاري �:طبيعة�ال�شاط. 

 و�ھ�ثلاث�جدران�ل�س���ا�فتحة،�أما�) السف���والعلوي (يت�ون�من�جزئي�ن��:�ي�ل�المحل

 ا��دار�الرا�ع�فيتضمن�الواج�ة�والباب

 السف��� �للإنتاج�:ا��زء �مخصص ��ول �ا��زء �أجزاء، �ثلاثة �من م،�4.10: العرض: يت�ون

��رتفاع5,90: الطول  �المساحة4.50: م، �للبيع2م�24,19: م �مخصص �الثا�ي �ا��زء ، :
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�الطول 4,10: العرض ��رتفاع4,75: م، �المساحة2.80: م، �تقدر�2م�19,47: م، �وعليھ ،

 2م�43,66: المساحة��جمالية�ل��زء�السف���بـ

  م�مستغل�1.90: م،��رتفاع5,95: م،�الطول 4,10: العرض: عبارة�عن�سدة�:ا��زء�العلوي

 .،�تم�إ�شاؤ�ا�من�طرف�المستأجر2م�24,39: لوضع�المادة��ولية�لعملية��نتاج،�مساح��ا

 م،�تحتوي�ع���باب��2,50م�وارتفاع�ا�3المحل�بھ�واج�ة�من�زجاج�عرض�ا��:واج�ة�المحل

2م7,50:م�وعليھ�تقدر�المساحة�لواج�ة�المحل�بـ2.10وارتفاعھ��م1.30من�زجاج�عرضھ�
 

  تقييم�القاعدة�التجار�ة�للمحل�وحساب�التعو�ض��ستحقا��: المطلب�الثالث

� �المادة �تجديد��176حسب �يفرض �للمؤجر�أن �يجوز �أنھ �ع�� �تنص �التجاري �القانون من

وما�يل��ا�أن��سدد��177عل��ا����المادة��يجار�غ���أنھ�ي�ب���عليھ�فيما�عدا��ست�ناءات�المنصوص�

�للضرر� �مساو�ا �ي�ون �أن �يجب �الذي �بالاستحقاق ��عو�ض �المس�� �التعو�ض للمستأجر�المخ��

 .المس�ب�ن�يجة�عدم�التجديد

و�تضمن�ع���وجھ�ا��صوص�التعو�ض�المشار�إليھ����الفقرة��و���من��ذه�المادة�القيمة�

فقا�لعرف�الم�نة�مع�ما�قد�يضاف�إليھ�من�مصار�ف�عادية�التجار�ة�للمحل�التجاري�ال���تحدد�و 

للنقل�وإعادة�ال��كيب�وكذلك�مصار�ف�وحقوق�التحو�ل�الواجب��سديد�ا�لمحل�تجاري�من�نفس�

 .القيمة�إلا�إذا�أث�ت�المالك�أن�الضرر��و�دون�ذلك

حاس���الما���،�و�الاعتماد�ع���النظام�الم176و�الاس�ناد�ع���القانون�التجاري�ولا�سيما�المادة�

�صول�غ���الملموسة��38لاسيما�المعيار�رقم�) IAS-IFRS(ا��زائري،�وكذا�المعاي���الدولية�للمحاسبة�

)Intangible Assets(�،الضرائب� �إدارة �و�عليمات �لوائح �وكذا �أيدينا �ب�ن �ال�� �الوثائق �خلال �ومن ،

 :���كما�ي��يمكن��س�ناد�ع���الطرق�التالية���ساب�قيمة�التعو�ض��ستحقا

  تقييم�القاعدة�التجار�ة�بمختلف�الطرق : الفرع��ول 

�العوامل� ��عتبار��ل ��ع�ن ��خذ �وجب �للمحل، �التجار�ة �للقاعدة �وموضو�� �عادل لتقييم

انطلاقا�من�الوثائق��تقييم�مختلفةطرق��4ا����ة�باستخدام��ذات�العلاقة،�كما�سنقوم�����ذه

  :والمعطيات�ال���ب�ن�أيدينا�و���كما�ي��

 طر�قة�ا��ق����التأج��؛ -

 طر�قة�رقم��عمال؛ -

 طر�قة�الر�ح؛ -

 .طر�قة�فائض�صا����صول  -
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 حساب�التعو�ض��ستحقا���حسب�طر�قة�ا��ق����التأج��� .1

� �المستأجر�من �يقصده �أن �يمكن �الذي �إظ�ار�المبلغ �الطر�قة ��ذه �من �تجديد�ال�دف خلال

�مع��خذ��ع�ن��عتبار�قيمة�
 
                         �يجار�مقارنة�بالمبلغ�الذي�سيدفعھ����حال�إيجار�محل�جديد�طبعا
ً
                                                          

 .�يجار����السوق 

سنوات،�وعند�تجديد��يجار�يحدد�مبلغ��يجار��9أو��3�،6و�عقد�التأج���بصفة�عامة�لمدة�

لاثة�سنوات،�كما�أن��يجار�السنوي�بالمائة��ل�ث�20حسب�ما��و�معمول�بھ�بتطبيق�ز�ادة�بمعدل�

 .دج�للش�ر13.291.00دج�ما��عادل��159.492.00: يقدر�بـ�2022المدفوع����

�مراجعة�مبلغ��يجار�للسنوات�الثلاث�المقبلة� �ي���وذلك��2025-2024-2023ومنھ يظ�ر�ما

 :بالمائة20بتطبيق��سبة�الز�ادة�

159.492.00x1.20 =191.390.00دج�. 

� �من �المقدمة �الكراء �عقود �حسب �أنھ �المحل��طرفكما �مواصفات �بنفس �لمحلات المد��

الم��ق�رقم�(دج�للش�ر��70.000.00دج�و�60.000.00دج،��50.000.00المستغل�وال���تراوحت�ب�ن�

15(�� �بـ �والمقدر �المتوسط �أخذ �تم �حيث �السوق، �لأسعار �مع��ة �أي��60.000.00و�� دج،

 :لمبلغ�المقتصد�من�خلال�تجديد��يجار�ي�ون��التا��دج�سنو�ا�فان�ا�720.000.00

 دج�528.610.00= دج��191.390.00 –دج��720.000.00

و�التا���ا��ق����التأج���يقدر�بالقيمة�ا��الية�لثلاث�سنوات�المقتصدة�����يجار�باستعمال�

 : بالمائة،�ومنھ�القيمة�ا��الية�ت�ون��التا���08معدل�تحيي���يقدر�ب�

1-(1+i)-n 
a V = 

 

i  
1-)1+0.08(-3 

528.610.00 V = 
0.08 

V=528.610.00 x 2.577 = 1.362.227.97 

 .دج�1.362.227.97= ا��ق����التأج���:ومنھ

تقدير��تصال�بالعملاء�وش�رة�المحل�إ���ا��ق�����يضافلتقدير�القيمة�التجار�ة�للمحل��

�التأج���وال��� ��� �ا��ق �من �مئو�ة �ب�سبة �تقدير�ا �يتم �المحل �وش�رة �بالعملاء ��تصال التأج��،

� �ب�ن �ما �ا��لو�ات �و�يع �إنتاج �ل�شاط �المئو�ة �ال�سبة �ت��اوح �حيث �المحل، �وضعية �ع�� ��75عتمد

راسة�الواقع����وسط�المدينة�يمكن�أخذ�المتوسط�والمقدر�بالمائة،�فبال�سبة�للمحل�محل�الد�125و

 .بالمائة�100بــ�

 .ال�سبة�المئو�ة�ا��اصة�بالعملاء�وحسن�النية+ ا��ق����التأج���= القيمة�التجار�ة�للمحل�
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 دج�1.362.227.97% =100*دج��1.362.227.97= القاعدة�التجار�ة�للمحل� 

 : قة�ي�ون��التا��ومنھ�التعو�ض��ستحقا���حسب��اتھ�الطر�

 دج�1.362.227.97............................................................................. قيمة�ا��ق����التأج����-

 دج�1.362.227.97................................................................ �تصال�بالعملاء�وش�رة�المحل��-

 دج�2.724.456.00: المجموع�-

 حساب�التعو�ض��ستحقا���حسب�طر�قة�رقم��عمال�-2

للسنوات�الثلاث�) HT(�ذه�الطر�قة�تأخذ��ع�ن��عتبار�متوسط�رقم��عمال�خارج�الرسوم�

�لثلاث� �المح�ن ��عمال �رقم �متوسط �باح�ساب �ي�ون �للمحل �التجار�ة �وتقدير�القاعدة �خ��ة

 .و���سنة�حساب�التعو�ض��ستحقا����2022عمال�المع���لسنة�سنوات،�أي�رقم�

ومنھ�ي�ون��عتماد�ع���رقم�أعمال�السنوات�الثلاث��خ��ة�حسب�التصر�حات�ا��بائية�

 : للمد���عليھ�كما�ي��

 رقم��عمال�المحقق�والمح�ن�لثلاث�سنوات��خ��ة�مع�المعدل: 01ا��دول�رقم�

 رقم��عمال�المح�ن قرقم��عمال�المحق السنوات

2020 200.000.00 200.000.00 ) *1+0.08(3 =251.942.00 

2021 2.000.000.00 2.000.000.00 ) *1+0.08(2 =2.332.800.00 

2022 6.000.000.00 6.000.000.00) *1+0.08(1 =6.480.000.00 

 9.064.742.00 8.200.000.00   المجموع

 3021.580.00 2.733.334.00 معدل�الثلاث�سنوات

�من�التصر�حات�ا��بائية��:المصدر
 
                       انطلاقا
ً
 المستلمة�من�طرف�المد���عليھ      

 دج3021.580.00=    3\9.064.742.00: نلاحظ�أن�متوسط�رقم��عمال

 دج�3021.580.00: وعليھ�فالتعو�ض��ستحقا���حسب��اتھ�الطر�قة�ي�ون 

 حساب�التعو�ض��ستحقا���حسب�طر�قة�الر�ح�-3

� �الر�ح�القاعدة �متوسط �بتحي�ن �اح�سا��ا �يتم �الطر�قة ��ذه �حسب �للمحل التجار�ة

 :للسنوات�الثلاث��خ��ة�كما�ي��

 متوسط�الر�ح�للسنوات�الثلاث��خ��ة��-

�تقدير� �تم �حيث �الضرائب، �إدارة �عليھ �نصت �ما �ع�� �بالاعتماد �المحقق �الر�ح �حساب يتم

� �بمعدل �الوحيدة �ا��زافية �للضر�بة �ل��اضع�ن �%  05الر�ح �ب�سبة �الر�ح �رقم�%  10لي�ون من

 :�عمال�المحقق،�ومنھ�ي�ون�الر�ح�كما�ي��
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 الر�ح�المحقق�لثلاث�سنوات��خ��ة�: 02ا��دول�رقم�

 الر�ح�المقدر�المح�ن الر�ح�المقدر رقم��عمال�المحقق السنوات

2020 200.000.00 20.000.00 20.000.00 ) *1+0.08(3 =25.194.00 

2021 2.000.000.00 200.000.00 200.000.00 ) *1+0.08(2 =233.280.00 

2022 6.000.000.00 600.000.00 600.000.00) *1+0.08(1 =648.000.00 

 906.474.00 820.000.00 8.200.000.00  المجموع

�من�التصر�حات�ا��بائية��:المصدر
 
                       انطلاقا
ً
 المستلمة�من�طرف�المد���عليھ      

 دج�906.474.00: �ستحقا���حسب��ذه�الطر�قة�ي�ون��التا��وعليھ�فالتعو�ض�

 حساب�التعو�ض��ستحقا���حسب�طر�قة�فائض�صا����صول -4

� �للمحاسبة �الدولية �المعاي�� �ع�� �المعيار) IAS-IFRS(بالاس�ناد ��)IAS( ولاسيما  38رقم

)Intangible Assets (� �المحل �تضم �وال�� �غ���الملموسة، �بالأصول �تحديد�ا��اص �يمكن التجاري،

�العادلة� �القيمة �وإجما�� �مجموعھ ��� �للمحل ��جمالية �القيمة �ب�ن �الفرق �ع�� �بالاعتماد قيمتھ

�العناصر� �تقسيم �يمكن �أيدينا �ب�ن �الذي �ل��الة �و�ال�سبة �لھ، �الم�ونة �المستقلة ��صول لصا��

 :الم�ونة�للأصل�كما�ي��

��قيمة��صل����حالة�ما�إذا�تم�بيعھ����وال����ع�: القيمة��جمالية�للأصل����السوق  -

الصادر��2022- 2021السوق،�وس�تم�تحديد�ا�بالاعتماد�ع���مرجع�أسعار�العقارات�لسنة�

 :عن�المدير�ة�العامة�للضرائب�وا��اص�بولاية�المديةكما�ي��

 ط�المدينة�سعار�المرجعية�للعقارات�التجار�ة�والعقارات�ذات��ستعمال�الم���لوس: 03ا��دول�رقم�

عقارات�تجار�ة�

وعقارات�

 للاستعمال�الم��

 نمط�العقار

 )ا��صائص(

 2م/دج) بلدية�المدية(وسط�المدينة�

 نطاق�التقييم

 أع���قيمة�تجار�ة أد�ى�قيمة�تجار�ة

 354.000.00 307.800.00 )أع���مستوى (شارع�تجاري�

 300.000.00 260.800.00 )متوسط�المستوى (شارع�تجاري�

 200.000.00 173.900.00 )ضعيف�المستوى (شارع�تجاري�

 الصادر�عن�المدير�ة�العامة�للضرائب�وا��اص�بولاية�المدية�2022-2021بالاس�ناد�ع���مرجع�أسعار�العقارات�لسنة�:المصدر

�أخذ� �يتم �حيث �المستوى، �متوسط �تجاري �شارع ��� �إدراجھ �يمكن �المحل �معاينة �خلال من

 :حسابھ�كما�ي��متوسط�القيمة�و�تم�
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 سعر�الم���المر�ع�الواحد* المساحة��جمالية�= القيمة��جمالية�للأصل����السوق� 

                                              )]  =260.800.00+300.000.00(\2 * [43.66 

 دج�12.242.264.00= القيمة��جمالية�للأصل����السوق� 

�� �:�رضية - �قيمة �تحديد �لسنة�يتم �أسعار�العقارات �مرجع �ع�� �كذلك �بالاس�ناد رضية

2021-2022�� �المدية �بولاية �وا��اص �للضرائب �العامة �المدير�ة �رقم�(الصادر�عن الم��ق

 :كما�ي���)16

 �سعار�المرجعية�للأرضيات: 04ا��دول�رقم�

 �رضيات

 نمط�العقار

 )ا��صائص(

 2م/دج) بلدية�المدية(وسط�المدينة�

 نطاق�التقييم

 أع���قيمة�تجار�ة أد�ى�قيمة�تجار�ة

 32.100.00 27.900.00 ملكية��املة�ذات�واج�ت�ن�متصلت�ن

 30.100.00 26.100.00 ملكية��املة�ذات�واج�ة�واحدة�متصلة�

 28.100.00 24.400.00 ملكية��املة�ذات�واج�ت�ن�غ���متصلة

 26.100.00 22.700.00 ملكية��املة�ذات�واج�ة�واحدة�غ���متصلة

 24.100.00 20.900.00 )مشاع(أرضية�مش��كة�

الصادر�عن�المدير�ة�العامة�للضرائب�وا��اص�بولاية��2022-2021بالاس�ناد�ع���مرجع�أسعار�العقارات�لسنة�:المصدر

 المدية

 :بال�سبة�للمحل�ف�و�يدخل�ضمن�البناية�ذات�الواج�ة�الواحدة�و�التا��

 سعر�الم���المر�ع�الواحد* المساحة��جمالية�= القيمة�السوقية�للأرضية� 

                                             )]  =26.100.00+30.100.00(\2 * [43.66 

 دج�1.226.846.00= القيمة�السوقية�للأرضية� 

�ال�ندسة��:البناية - �دراسات �م�اتب �قبل �من ��سعار�المعتمدة �ع�� �بالاعتماد �تقييم�ا يتم

�1.800.000.00: ضمن�بناية��لية�تقدر�ت�لف��ا�بـ 2م�43.66المعمار�ة،�حيث�بناية�بمساحة�

� �من
 
�محاس�يا �يحدد �والذي �البناية ��عتبار�ا�تلاك ��ع�ن �و�الأخذ     دج،
ً
                                                       1�� بالمائة��2إ��

سنة،�منذ��44القيام��عملية�المعاينة�وكذا�عمر�ا�ا��قيقي�المقدر�بـــ��و�النظر�إ���حال��ا�عند

 :،�و�مكن�تقييم�ا�كما�ي��1978سنة�

 تلاك�الم��اكم- القيمة��سمية�= صا���قيمة�البناية��� 

 )سنة�%44 * 1*  1.800.000.00( - 1.800.000.00=                                   

 دج�1.008.000.00= صا���قيمة�البناية� 
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يدخل�الموقع�ضمن�العناصر�التا�عة�للمؤجر،�حيث�يتغ���سعر��صل����السوق��:الموقع -

� �المدينة(بتغ���الموقع ��� �المعزولة �المناطق �المدينة، �ضوا�� �المدينة، �تحديد�)وسط �و�تم ،

صول،�قيمتھ�من�خلال�الفرق�ب�ن�قيمة��صل�محل�الدراسة�وقيمة�متوسط�أد�ى�فئ���� 

 :ظ�ر����ا��دول�كما�ي��حيث�ت

 �سعار�المرجعية�للعقارات�التجار�ة�والعقارات�ذات��ستعمال�الم���لمختلف�الفئات:05ا��دول�رقم�

عقارات�

تجار�ة�

وعقارات�

للاستعمال�

 الم��

 نمط�العقار

 )ا��صائص(

) بلدية�المدية(وسط�المدينة�

 2م/دج

 نطاق�التقييم

 

 منطقة�ضوا���المدينة

 

 معزولةمنطقة�

أد�ى�قيمة�

 تجار�ة

أع���قيمة�

 تجار�ة

أد�ى�قيمة�

 تجار�ة

أع���قيمة�

 تجار�ة

أد�ى�قيمة�

 تجار�ة

أع���قيمة�

 تجار�ة

�تجاري� شارع

 )أع���مستوى (

307.800.00 354.000.00 175.600.00 202.000.00 77.400.00 89.000.00 

�تجاري� شارع

 )متوسط�المستوى (

260.800.00 300.000.00 130400.00 150.000.00 65.200.00 75.000.00 

�تجاري� شارع

 )ضعيف�المستوى (

173.900.00 200.000.00 86.900.00 100.000.00 43.400.00 50.000.00 

الصادر�عن�المدير�ة�العامة�للضرائب�وا��اص�بولاية��2022-2021بالاس�ناد�ع���مرجع�أسعار�العقارات�لسنة�:المصدر

 المدية

 متوسط�ضوا���المدينة،�المناطق�المعزولة����المدينة(�جمالية�للأصل�القيمة�( 

 :دجو�التا���4.697.816.00] = 2\) 65.200.00+150.000.00* [( 43.66=      

 دج��4.697.816.00- دج��12.242.264.00= قيمة�الموقع� 

 دج�7.544.448.00 =قيمة�الموقع� 

 :المحل�التجاري��التا��من�خلال�النتائج�السابقة�يمكن�تحديد�قيمة�

 الموقع+ البناية�+ �رضية�( -القيمة��جمالية�للأصل����السوق�= قيمة�المحل�التجاري�( 

                             =12.242.264.00�� ��1.226.846.00(-دج ��1.008.000.00+ دج �7.544.448.00+ دج

 )دج

 دج�2.462.970.00=   قيمة�المحل�التجاري� 

  حساب�مصار�ف�التحو�ل�وإعادة�التنص�ب: ثا�يالفرع�ال

 مصار�ف�ال���يل: 

 :من�قانون�ال���يل�نقوم�بحساب�حقوق�ال���يل��الآ�ي�228حسب�ما�تنص�عليھ�المادة�
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 2.278.870.00×5��٪ =113.944.00دج . 

 � دج�40.000,00: مصار�ف�العقد�وأخرى. 

 دج���153.944.00:..............................................المجموع

 مصار�ف�التحو�ل: 

 .دج�50.000,00: نقوم�بتقدير�مصار�ف�ال��حيل�والنقل�بمبلغ

 مصار�ف�إعادة�التنص�ب: 

�والتجاري،� �و�ش�ار�القانو�ي �والمتعلقة�بتعديل�ال��ل�التجاري مصار�ف�إعادة�التنص�ب

 .مختلف��دارات�لتعديل�الملف�ا��با�ي�والشبھ�ا��با�يوالمسا���لدى�

 .دج�45.000.00: بلذا�قدرنا�جملة��ذه�المصار�ف�الناجمة�عن�إعادة�التنص�ب���

 : بيقدر��إجما���مبلغ�مصار�ف�ال��حيل�وإعادة�التنص�بأي�أن�

 دج�248.944.00) = دج45.000.00+ دج�50.000.00+ دج��153.944.00( 

  التقييم�ال��ا�ي�للقاعدة�التجار�ة�وحساب�التعو�ض��ستحقا��: ثالثالفرع�ال

�طرق�حساب�التعو�ض��ستحقا���المعتمدة،� �التقارب����نتائج �ما�سبق�نلاحظ من�خلال

ومن�أجل�تفادي�نقائص��ل�طر�قة،�وح���ي�ون��ناك�إنصاف�لطر���ال��اع�نقوم�بأخذ�متوسط�

 :حسب��ل�طر�قة: الطرق��ر�عة��التا��

 طرق�حساب�التعو�ض��ستحقا���مع�المتوسط�:06ل�رقم�ا��دو 

 نتائج��ل�طر�قة طرق�حساب�التعو�ض��ستحقا��

 دج�2.724.456.00 حسب�طر�قة�ا��ق����التأج��

 دج�3.021.580.00 حسب�طر�قة�رقم��عمال

 دج�906.474.00 حسب�طر�قة�الر�ح�المحقق��

 دج�2.462.970.00 حسب�طر�قة�فائض�صا����صول 

 9.115.480.00 المجموع

 2.278.870.00 المتوسط

 بالاس�ناد�ع���نتائج�الطرق�السابقة��:المصدر

 : كما�ي���التعو�ض��ستحقا���ال��ا�يوعليھ�يتم�حساب�

 متوسط�الطرق�المعتمدة���ساب�التعو�ض��ستحقا���= التعو�ض��ستحقا���ال��ا�ي� +

 مصار�ف�ال��حيل�وإعادة�التنص�ب
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�2.527.814.00=   دج��248.944.00+ دج��2.278.870.00=   

 دج

 دج�2.527.814.00: تقدر�قيمة�التعو�ض�ال��ا�ي�بـومنھ�

  : خاتمة

�لأ�مي��ا �التجار�ة �القاعدة �سواء��الكب��ة�إن ��قتصادي �الكيان �أصول �من �معنوي كأصل

� �أو�شركة �طبي�� ���ص �تتضمنلمؤسسة �أن��ا �رأينا �أ�عاد�فقد ��عدة �ومحاس�ية �وماليةقانونية

بائية�تجعل�عملية�تقدير�ا�وتقييم�ا�معقدة�وصعبة،�ما��ستد���اسناد��اتھ�جواقتصادية�وكذا�

� �قضائية��م�����صلالم�مة �خ��ة �إطار�م�مة ��� �المحاس�� �غرار�ا��ب���القضا�ي �ع�� ذو�كفاءة

  .محاس�ية

�الب�ئة� �من �واقعية �حالة �دراسة �إدراج �علينا �توجب �التقييم �عملية �متطلبات ولمعرفة

تحديد�الم�ام�المسندة�ومن�ثم�العناصر�ف��ا�إ����امل�ا��طوات�بدءا�من��وال���تطرقناا��زائر�ة،�

�ساسية�الذي�يجب�القيام���ا�وذكر�ا����تقر�ر�ا����ة�ومرورا�بتحليل�مختلف�المعطيات�المتوفرة�

واءا��انت�عبارة�تصر�حات�شفو�ة�أو�ووثائق�ومس�ندات�وكذا�معاينة�ميدانية،�ومن�ثم�القيام�س

�العادلة� �ال��ائية �القيمة �لتحديد �ووصولا �سبق �ما �ع�� �بناءا �المناسبة �التقييم �طرق باختيار

  . والموضوعية�للقاعدة�التجار�ة�المعنية

  

  :قائمة�المراجع

  : ومقالات�مداخلات

،�مداخلة،�الندوة�البحثية�المنظمة�من�طرف�مركز�البحوث�ا����ة�القضائيةبوعيطة�مليكة،� -

  2023نوفم����28القانونية�والقضائية،�

  .2022-01،�مجلة�مجلس�الدولة،�العدد�ا����ة�القضائية����المجال��داري �وروغ���مقداد،� -

  :مراسيم�وقوان�ن

���محاسب،�محافظ�حسابات،�المتعلق�بم�ن�خب�2010يونيو��29المؤرخ�����01-10القانون� -

 محاسب�معتمد

يحدد�شروط�ال���يل����قوائم��1995أكتو�ر��10المؤرخ�����310-95المرسوم�التنفيذي�رقم� -

 .ا����اء�القضائي�ن�وكيفياتھ،�كما�يحدد�حقوق�م�وواجبا��م

  قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة -
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  القانون�التجاري  -

 :مواقع�ان��نت

 .2024،�للضرائبموقع�المدير�ة�العامة� -

  

 :مراجع�أجن�ية
 

- AICPA (2005), Forensic & litigation services committee developed the definition. 
- DIRECTION GÉNÉRALE DES FINANCES PUBLIQUES, Extrait du Bulletin 

Officiel des Finances Publiques-Impôts, Mutations de propriété à titre onéreux - 
Cessions de fonds de commerce, 2012 

- Claire Kuhn, les méthodes d’évaluation des fonds de commerce : une approche 
critique, thèse professionnelle, Ecole supérieure des professions immobilières, Paris, 
2018. 
Philipe Favre-Réguillon, Méthode d’évaluation du fonds de commerce, Paris, 2023.  

 

  :مراجع�أخرى 

  الوثائق�والمس�ندات�المستلمة�من�طرف�أطراف�القضية -

 




