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عرفانش�ر و    

����﷽ 
عز وجل الذي وفقنا في إتمام هذا البحث والذي ألهمنا الصحة  الله نحمد

  والعافية والعزيمة. 

     لى أستاذ2 المشرفإنتقدم بجزيل الشكر والامتنان العظيم والتقدير العميق 

ه لنا من وقت وجهد وتوجيه وإرشاد وتشجيع، كمَّا نتقدم لما منح بريك الطاهر""

  بجزيل الشكر إلى اساتذتنا الكرام وكل من ساهم في تعليمنا.

والطاقم ، إلى أعضاء لجنة المناقشة الموقرة وفي الأخير نتقدم بجزيل الشكر

  .1955أوث  20بقسم الحقوق جامعة سكيكدة البيداغوجي 

  

 



 

 

 

 

 

 إهداء 

إلى الشمعة التي أضاءت لي شمس الأمنيات ، إلى التي علمتني معنى الحياة وسهرت معي 

عيني ومنبع حناني أمي العزيزة أطال  ةالليالي ساعيّة في إيصالي لأعلى المرتبات، إلى قر 

    الله في عمرها.

سندي في الحياة، إليك ينبوع العطاء والثقة >لنفس إلى من نزع من روحه وراحته  إلى

  لإسعادي، إلى الذي علمني أنَّ الحياة كفاح ونضال وبعث في نفسي الأمل إليك أبي العزيز.

الصغيرة"أنيا ) ولا أنسى لمياء وسميَّةإلى القلوب الطاهرة الرقيقة والنفوس البريئة إلى إخوتي (

  .سيلا"

  إلى كافة أصدقائي والأحباب، وكل من ساعدني في مشواري دراسي وزميلتي في البحث.

على المقبلين وفي الأخير أرجو من الله تعالى أن يجعل عملي هذا منفعاً يستفيد منه جميع الطلبة 

 التخرج.

 ﴾ بوخلوط أسماء﴿



 

 

 

 

 

 إهداء 

   عز وجل بفضل الله

  وصلت رحلتي الجامعية إلى �ايتها

    أبي و أمي الغاليينإلى هديتي من الله و النعمة الكبيرة 

لحنان، التي سهرت لترعاني صاحبة المقام العالي لحب وا   أمي، بحر ا

  أبي، الذي أوصاني به الله برا و احسنا الذي احتى ضهره التعب في سبيل نجاحي

  إلى أخي قرة عيني و زوجي، إلى كل من ساندني و لو بكلمة طيبة

  أهدي لكما هذا البحث المتواضع

  مصدر فخر لكما عسى أن أكون

لحميد" لرحيله من دار الفناء الطاهرة "كيفاجي عبد  أستاذيإلى روح   أدعودار البقاء الإلى ا

  يتغمده بواسع رحمته و يجعل مثواه الفردوس الأعلى. أنالله عز وجل 

  

 ﴾ بوعلي سارة الزهرة﴿
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  مقدمة:

�عتبر الس�ن أحد المتطل�ات الأساس�ة داخل أ� مجتمع من المجتمعات الإنسان�ة، حیث 

�ش�ل مؤشر �ع�س مد, رفاه�ة الشعوب داخل هذه المجتمعات، وعل�ه أص�حت الدول 

قصد تحقی6 تنم�ة اجتماع�ة واقتصاد�ة شاملة. وهذا ما قامت تولي أهم�ة �بیرة لهذا القطاع 

الماد�ة وال�شر;ة المتاحة لتلب�ة الطلب المتزاید  لائس�ه الجزائر منذ الاستقلال وجندت �ل الو 

  على الس�ن.

معدلات النمو  ارتفاعلكن هذا القطاع واجه عدة تحد�ات، �ان في مقدمتها 

مانینات مع تفاقم ظاهرة النزوح الر;في، في المقابل في الث %3الد�موغرافي والتي تجاوزت 

ي الم�ان انه�ارمحدود�ة موارد الدولة، وما زاد الوضع سوءاً تسبب الكوارث الطب�ع�ة في 

خاصة في شمال ال�لاد الذ� �شهد �ثافة س�ان�ة عال�ة، ف�ل هذه الأس�اب خلقت أزمة 

  الس�ن في الجزائر.

والس�اسات التي ات�عتها الدولة من أجل القضاء  وهذا ما یدعونا للحدیث عن الحلول

م، وفتح ال�اب 1989أو على الأقل التخفیف منها خاصة �عد دستور  ،على هذه الأزمة

ط�قة اللكن �ون أنَّ أكبر فئة في المجتمع الجزائر� تنتمي إلى  ،أمام الاستثمار الخاص

مَّا لا ��ون �مقدورها مس�ن، � اقتناءمتوسطة الدخل والتي لا �م�نها من خلاله إنجاز أو 

  .دفع ثمنه دفعة واحدة ق�مة و ادخار

�الإیجار، حیث  الس�نات وعل�ه عمل المشرع الجزائر� على إیجاد ص�غة الب�ع

المتف6 علیها  الدفعاتیتم�ن المستفید من تملك المس�ن �عد تسدید ثمنه عن طر;6 أداء 

  قانون�ا. ةمحدد أجالوف6 

 موضوع مش�لة من المشاكل التي �عاني منها المواطن لا �عالج أهم�ة الموضوع:

حد من لوهي أزمة الس�ن فتكمن أهم�ة الموضوع في معرفة الحلول الموجودة ل ،الجزائر� 

   .الط�قة المتوسطةهذه  �لائمتم�ینهم من الحصول على مس�ن  هذه الأزمة عن طر;6
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  لهذا الموضوع تتمثل في: اخت�ارناإن دوافع  :الموضوع اخت�اردوافع 

من �اعت�اره هذا الموضوع نظرا لأهم�ة الموضوع والرغ�ة في دراسة : _ الدوافع الذات�ة1

  .الدراسة أكثرالموضوعات التي تحتاج ال�حث و 

تكمن في أهم�ة الموضوع المبینة في المشاكل التي �عاني منها : و _ الدوافع الموضوع�ة2

أ�ضا من أجل فیف منها عن طر;6 هذه الص�غة، و والتخحد لقطاع الس�ن في الجزائر ل

  إثراء الم�ت�ة الجامع�ة �مراجع حول ص�غة الب�ع �الإیجار.

   من دراستنا لهذا الموضوع هو تب�ان مفهوم عقد الب�ع �الإیجار الهدف :الدراسة أهداف

معرفة ص�غة و من هذه ال للاستفادةومعرفة �ل من شروطه والإجراءات اللازم إت�اعها 

  الاستفادةهو و  الهدفتحقی6 أجل من من طرفي العقد  المترت�ة على عات6 �ل الالتزامات

   وتملك الس�ن عند نها�ة العقد.  

دراسات تم الاعتماد على في إطار معالجة هذا الموضوع  حیث أنه الدراسات السا�قة:

  : هامن أهمسا�قة و 

القانون الجزائر�" في إطار نیل شهادة دراسة شیخ محمد ز�ر;اء "الب�ع �الإیجار في -1

الحقوق،  ، �ل�ة2012-2011ون الأعمال لسنة ماجستیر في القانون الخاص فرع قان

الجزائر، تمحورت الإش�ال�ة الرئ�س�ة في مفهوم عقد الب�ع �الإیجار؟ وما –جامعة وهران 

هي طب�عته؟ وهل ��في لتكو;ن هذا العقد توافر الشروa العامَّة الواجب توافرها في �ل 

 aعقد الب�ع شهر العقود أم أن هناك شروطاً خاصة لابد من أن یخضع لها؟ وهل �شتر

�ل �تابي؟ وما هي الالتزامات التي تطب6 على �ل من �الإیجار أو أنه ��تفي تحر;ره في ش

هذا العقد؟ وقد توصل من خلال هذه  �اعت�ارهما طرفي المستفید والمستأجر ال�ائع المؤجر

  الدراسة إلى:

دأ �الإیجار لینتهي ب�عا عند تسدید تن عقد الب�ع �الإیجار من العقود المر��ة، یبأ -

، �الإضافة إلى توافر الشروa العامة لابد من توافر المستأجر المستفید �امل أقساa الثمن
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عقدا ذا طب�عة خاصة والمتمثلة في الشروa الواجب توافرها في  �اعت�ارهالشروa الخاصة 

المستأجر المستفید والمؤجر ال�ائع والمس�ن محل العقد، تحدد هذه الشروa مس�قاً في 

، فهذا العقد هو لشهر و;خضعل�عرض لتسجیل العقد في ش�ل رسمي  و�فرغنموذج مطبوع 

  عقد ملزم للجانبین و;نشئ التزامات مت�ادلة على عات6 �ل من الطرفین.

دراسة فوادن حنان وقاسمي خدوجة "الب�ع �الإیجار للس�نات المنجزة �أموال عموم�ة في  -2

التشر;ع الجزائر�" في إطار نیل شهادة الماستر في القانون العقار� �ل�ة الحقوق لسنة 

الجزائر، والتي تمحورت الإش�ال�ة حول الطب�عة القانون�ة –جامعة أدرار 2014- 2013

لعقد الب�ع �الإیجار وما مد, فعال�ة هذه التقن�ة في تطور نشاa الترق�ة العقار;ة؟ وم�انته 

في ظل الص�غ الأخر,؟ وما هي الأح�ام القانون�ة المتعلقة �ه؟ وقد توصلوا من خلال هذه 

  :الدراسة إلى

ن الب�ع �الإیجار إحد, أهم التقن�ات القانون�ة للترق�ة العقار;ة و�ثرة النصوص وفترات أ _

صدورها متقارiة جعلت الأمور تختلh مما یؤد� إلى عدم الوعي الكافي �الأهداف المراد 

  و�عود السبب في ذلك حداثة نشاa الترق�ة وحداثة تقن�ة الب�ع �الإیجار.، تحق�قها 

، ومن أهم هذه صعو�اتاعترضتنا أثناء السعي لإنجاز ال�حث العلمي  :صعو�ات الدراسة

  الصعو�ات التي واجهتنا أثناء إنجاز هذه المذ�رة نذ�ر منها ما یلي:

  _ الوقت الضی6 لإعداد ال�حث في الأجل المحدد. 

�ثرة التعد�لات التي طرأت على قوانین ما أد, إلى اختلاa الأمور المتعلقة �الموضوع.   _  

  :ةالتال� تمن خلال ما سب6 نطرح الإش�الاو   :الإش�ال�ة

   ؟لمقصود �ص�غة ب�ع الس�نات �الإیجار في القانون الجزائر� ما _ 

  ؟ من هذه الص�غة  للاستفادة الواجب إت�اعهاوالإجراءات  ما هي الشروa و _ 

   ؟ ناتجة عن الب�ع �الإیجار والمنازعات ال الإش�الاتالأسالیب المعتمدة لتسو�ة هي  ماو _ 
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 الفرع�ة  والتساؤلاتل�ة والإجا�ة على هذه الإش�ا هذا الموضوع لدراسة :المت�عالمنهج 

، المنهج التحلیلي الذ� یتطلب تحلیل القانوني لمختلف النصوص على منهجین اعتمدنا

وصفا منهج الوصفي بوصف الموضوع ال، و المعالجة والمنظمة لهذا الموضوع القانون�ة

   تفص�لا دق�قا.و 

  :یلي تناولنا ف�ه ما قسمنا الموضوع إلى فصلینقد و  

  : ماه�ة عقد الب�ع �الإیجار في القانون الجزائر% الفصل الأول

  : مفهوم عقد الب�ع �الإیجارالم�حث الأول 

  طب�عته القانون�ة: شروa عقد الب�ع �الإیجار و انيالم�حث الث 

  أثاره القانون�ةالب�ع �الإیجار و : إجراءات عقد الفصل الثاني

  : إجراءات عقد الب�ع �الإیجارالم�حث الأول 

  : أثار عقد الب�ع �الإیجارالم�حث الثاني 

  المنازعات المتعلقة �عقد ب�ع الس�نات �الإیجار :الم�حث الثالث 



  

 

 

 

 

 

..

 

.. 
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  الفصل الأول: ماه�ة عقد الب�ع �الإیجار في القانون الجزائر� 
فهو عقد مر�ب  ،من الس�نات للاستفادةالمشرع  اعتمدها آل	ة 	عتبر الب	ع �الإیجار      

دة متمثلة للحصول �عد ذلك على ص	غة جدیالب	ع بین عقدین مختلفین هما الإیجار و یجمع 
  .رفي عقد الب	ع �الإیجا

عقد الب	ع مفهوم إلى  الم�حث الأولتطرق �لذا سنقدم في هذا الفصل م�حثین ن      
تمییزه عن غیره من العقود المشابهة له تحدید خصائصه و �الإیجار عن طر9: تعر9فه و 

نتناول من خلاله  لم�حث الثانيإلى اأما �النس�ة Bین العقود الأخرA، بینه و  الاختلا?لتجنب 
   .طب	عته القانون	ة استب	انو  الخاصة لعقد الب	ع �الإیجارشرو? العامة و ال

  ب�ع �الإیجار عقد المفهوم الم�حث الأول: 
ا هذو  الحالي وقتالفي  شهرةو  استعمالا�الإیجار من العقود الأكثر  	عتبر عقد الب	ع      

   لمش�لة الس�ن الحاصلةعل	ه نظرا أ	ضا الط�قة الضع	فة الط�قة المتوسطة و راجع لتوافد 
تحدید خصائصه في (المطلب ) و المطلب الأول(تعر9فه فيستوجب ولتفصیله بنحو دقی: 	

هذه العقود Bین بینه و  الاختلا?لعدم  تمییزه عن غیره من العقود المقارBة لهأخیرا و  الثاني)،
  .في (المطلب الثالث)

  تعر(ف عقد الب�ع �الإیجار المطلب الأول: 
خصص لعقد الب	ع �الإیجار تنظ	ما خاصا �ه من خلال و  المشرع الجزائرJ لقد أفرد  

خصها �مرسوم ف	ما �عد  ،)1(97/35 رقم المرسوم الأول وهو المرسوم التنفیذJ :مرسومین
  .)2(01/105 رقم هو المرسوم التنفیذJو  صخا

                                                           

)1(  Jالمتعل: بت 1997- 01-14المؤرخ في   97/35رقمالمرسوم التنفیذ	ات ب	ف	�ع الأملاك ذات الاستعمال حدید شرو? و
دواو9ن والمهني وغیرها، التي أنجزتها  وشرو? ب	ع الأملاك ذات الاستعمال التجارJ، ،وإیجارها وB	عها �الإیجارالس�ني 

، مؤرخة في 4العدد ،، الجر9دة الرسم	ة1992الترق	ة والتسییر العقارJ بتمو9ل مضمون منها والمسلمة �عد شهر أكتوBر سنة
15-01-1997.  

المتعل: بتحدید شرو? شراء المساكن المنجزة �أموال  2001- 04-23المؤرخ في  01/105المرسوم التنفیذJ رقم  )2(
   في إطار الب	ع �الإیجار و�	ف	ات ذلك، الجر9دة الرسم	ة للجمهور9ة أو مصادر بن�	ة أو تمو	لات أخرA عموم	ة 

  .25الجزائر9ة، العدد
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في (الفرع  ولتعر9ف عقد الب	ع �الإیجار علینا أولا أن نبین لما أشار له الفقه لتعر9فهم له  
  .في (الفرع الثاني) له قانونيتعر9ف الالومن ثم إلى الأول)، 

 الفرع الأول:التعر(ف الفقهي لعقد الب�ع �الإیجار  
الساتر الإیجار : عدة مصطلحات لعقد الب	ع �الإیجارفي إطار شرحه  استعملإن الفقه 

،Jع الإیجار	ع أو الب	ع بثمن مقس[ أو الإیجار المملك، للب	ذا الإیجار  الب�الب	ع �الإیجار و
غیر أن غالب	ة الفقه 	ستعمل مصطلح الب	ع  الذJ 	قصد �ه الب	ع والإیجار مع الوعد �الب	ع،

   .)1(�الإیجار
أح	انا تكون متقارBة ومتشابهة وأح	انا تكون  فقه	ة عدیدةتعر9فات  فالب	ع �الإیجار له

 اتفاق" :أنهالد�تور رمضان أبو السعود لذا سنقوم �عرض �عضها وأهمها، حیث یرA  مختلفة
أن 	متلك المستأجر شخص مع أخر على أن یؤجره شيء معین في مقابل أجرة معینة وعلى 

   .)2(الشيء المؤجر �عد وفائه لعدد معین من أقسا? الأجرة"
والمشترJ على تأجیر الشيء   عرف أ	ضا الب	ع �الإیجار أنه: "عقد یتف: �مقتضاه ال�ائع

الأخیر بدفع أجرة دور9ة فإذا أوفى المستأجر بجم	ع  التزاممحل العقد لمدة معینة مقابل 
الدفعات الإیجار9ة المستحقة عل	ه طوال مدة العقد وفي مواعیدها المحددة تنتقل إل	ه الملك	ة 

�لف بدفع م�الغ أخرA عند نها	ة العقد"دون أن 	)3(.  
"عقد 	مثل نموذج للعقد المختل[، إذ 	شمل  :أما الد�تور نبیل إبراه	م سعد عرفه أنه

  .)4(�الشيء ونقل للملك	ة" انتفاععلى سبیل التعاقب 
لحد �بیر في النقا? الأساس	ة وتشترك فیها مما یؤدJ إلى تقارBها  �ل هذه التعار9ف تتماثل

 ال�ائع المؤجر لمعنى واحد یجمع بین عقدین وهما عقد الإیجار وعقد الب	ع ل	�ون بین طرفین

                                                           

  .15، ص2016 الط�عة الب	ع �الإیجار، دیوان المطبوعات الجامع	ة، الجزائر، زنوش طاوس، )1(
الط�عة  ، �الإس�ندر9ة،، دار المطبوعات الجامع	ة)م العامةالأح�ا(رمضان أبو السعود، العقود المسماة، عقد الإیجار )2(

  .28، ص1999
سنة      ،5عدد رقمالمجلة ال�احث، جامعة تیزJ وزو، الجزائر،  ،"عقد الب	ع �الإیجارمقال �عنوان "حملیل نوارة،  )3(

  .19، ص2007
    بیروت، الط�عة  ،دار النهضة العرB	ة للط�اعة والنشر ،"الب	ع"الأول،  اه	م سعد، العقود المسماة، الجزءنبیل إبر  )4(

  .50، ص1997لسنة الأولى،
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المشترJ ل	قوم هذا الأخیر بدفع أقسا? دور9ة وBدفعه القس[ الأخیر تنقل إل	ه  والمستأجر
  ملك	ة الشيء محل العقد.

   التعر(ف القانوني لعقد الب�ع �الإیجار: الفرع الثاني:  
على أنه:  الفقرة الأولى 07ته مادفي  ،الذ�راب: الس 97/35المرسوم التنفیذJ رقم  هعرف

" ،Jة والتسییر العقار	یلتزم �موج�ه دیوان الترق Jأن  المالك المؤجر، �اعت�ارههو العقد الذ
 ."س�ني لأJ مشترك وحسب شرو? هذا المرسوم استعمال	حول ملكا عقار9ا ذا 

وهنا أعهد المرسوم في مادته دیوان الترق	ة والتسییر العقارJ بتحر9ر عقد إیجار أولا 	سب: 
عقد الب	ع وفي حالة قبول مشترك لشرو? الب	ع �الإیجار 	ص�ح غیر مستأجر و9لغى العقد 

    .)1(المرسوم  نفس من 08	حرر عقد الب	ع �الإیجار حسب المادة الأولي و 
      المؤرخ في 01/105�ما أشارت له أ	ضا المادة الثان	ة من المرسوم التنفیذJ رقم  

الب	ع �الإیجار ص	غة تسمح �الحصول على ": أنه�القول  ،الذ�ر ب:السا 23-04-2001
  ."مدة الإیجار المحددة في إطار عقد م�توب انقضاءمس�ن �عد إقرار شرائه �ملك	ة تامة �عد 

لم 	عرف الب	ع �الإیجار �ما انه )، ص	غة(مصطلح  استعمل أنهیتضح من التعر9ف الساب: 
�عقد یتضمن تصرف قانوني ینتج أثار قانون	ة وإنما نص عل	ه �ص	غة عقد	ة لواقعة ماد	ة 

  .)2(من ص	غ شراء المساكن المنجزة �أموال عموم	ة
      jة تطا�قتین مالسا�قتین أن المادتین  إضافة إلى ذلك نلاح	في العناصر الأساس

مدة أو فترة المدة الإیجار المحددة، و  انقضاء�تحو9ل ملك	ة �عد  الم�ونة لعقد الب	ع �الإیجار
الإیجار المحددة قبل الحصول على الملك	ة التامة وأخیرا أن 	�ون هذا في إطار ش�لي 

  .م�توب
بتحو9ل ملك  المؤجرعقد الب	ع �الإیجار هو عقد 	قوم ف	ه المالك ومنه نستنتج أن       

 Jحدده القانون للمستأجر المشتر	في إطار  Jع حیث یلتزم هذا الأخیر بدفع ،عقار	جم 

                                                           

هادة مذ�رة لنیل ش ، الب	ع �الإیجار للس�نات المنجزة �أموال عموم	ة في التشر9ع الجزائرJ،قاسمي خدوجةو  فولان حنان )1(
�ل	ة الحقوق والعلوم الس	اس	ة، قسم  ،J13، ص 2014- 2013، جامعة أدرار، الحقوق الماستر في القانون العقار.  

   .18حملیل نوارة، المرجع الساب:، ص )2(
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مدة الإیجار في  انقضاءملك	ة �عد التنتقل ، و�عد ذلك الأقسا? الدور9ة خلال مدة الإیجار
 إطار عقد م�توب.

  عقد الب�ع �الإیجارالمطلب الثاني:خصائص 
تشیر إل	ه التسم	ة فعقد الب	ع �الإیجار عقد انطلاقا من التعار9ف السا�قة وحسب ما 

جعله یتمیز �العدید من  الذJ الأمرالب	ع والإیجار وهما: یجمع بین نوعین من العقود 
  والمتمثلة في : الخصائص

 عقد ملزم لجانبین �الإیجارعقد الب�ع  :الأولالفرع 
 ما 	سمى �ذالك أوتحت طائفة العقود الملزمة لجانبین  �الإیجاریندرج عقد الب	ع  

 المؤجر أن�العقود الت�ادل	ة  �ون انه یرتب التزامات مت�ادلة في ذمة �لا من  الطرفین حیث 
من  55عل	ه المادة  دائن ومدین في نفس الوقت وهذا ما نصت المشترJ  المستأجرو  ال�ائع

ت�ادل المتعاقدان ى مت ،للطرفین الجزائرJ بنصها على انه: " 	�ون العقد ملزماالمدني  قانون ال
  .)1(�عضهما ال�عض" الالتزام

 إذ، قانون	ة مثل الفسخ أثارخل:  إلىاستحالة تنفیذه  أولتزامه طرفین �الإاحد ال إخلالو9ترتب 
	طالب �فسخ العقد م�اشرة  أنعن تنفیذ التزامه  الأخر	ح: للعاقد في حالة امتناع الطرف 

ن حیث یفهنا نلاحj خصوص	ة العقد الملزم لجانب ،أداهعلى التنفیذ و	سترد ما  إج�ارهعوض 
ع�س العقود الملزمة لجانب واحد التي 	ستحیل  ،یترتب عل	ه انحلال الرا�طة العقد	ة وفق[

  .)2(الح: في الفسخ فعالإفیها 
الالتزام الذJ  بتنفیذلم 	قم احد طرفي العقد  إذانه أ ي عدم التنفیذ والمقصود هنا هوالح: ف أو

 �الإیجارففي عقد الب	ع  بتنفیذ التزامه. الأخرته لا 	م�نه مطال�ة الطرف میترتب في ذ
ملزم �التسل	م �ما هو ملزم �الضمان عدم التعرض وضمان العیوب المتعهد �الترق	ة العقار9ة 

واستعمال العین المؤجرة  الأقسا?من المس�ن ملزم بدفع الثمن و  المستفیدالخف	ة في المقابل 
  له. أعدتلما 

                                                           

، المدني القانون المتضمن ، 1975سبتمبر سنة  26المواف:  1395رمضان عام  20المؤرخ في  ،75/58رقم  الأمر )1(
 ، المعدل والمتمم.1975 سبتمبر المواف: ل 30واف: مال 1395رمضان عام  24الصادر في  78عدد  ،الجر9دة الرسم	ة

  . 174ص  ،المرجع الساب:، حملیل نوارة )2(
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 إبراز إلاما هو  �الإیجار�لا الطرفین المتعاقدین في عقد الب	ع  الالتزاماتن ذ�رنا إ و 
  في الفصل الثاني من هذه المذ�رة . إلیهالخاصیته والتي سنتعرض 

  إذعانعقد  �الإیجارعقد الب�ع  الفرع الثاني:
 	حصل " :المدني الجزائرJ بنصها قانون من ال 70على هذا النوع من العقود المادة  نصت

�مجرد التسل	م لشرو? مقررة 	ضعها الموجب ولا 	قبل المناقشة  الإذعانالقبول في عقد 
 .)1(فیها"

المؤجر ال�ائع المتمثل في  أنعان �ون �الإیجار عقد إذن عقد الب	ع أالمقصود � 
المتطل�ات الاجتماع	ة والاحت	اج  أهمبرز و ق	ة العقار9ة محتكر عن ما هو من أر تالمتعهد �ال
 �الإیجارفراد المجتمع والمتمثلة في الحصول على س�نات عن طر9: الب	ع جوهر أو  الأساسي

 أماممعد لذالك ولا 	�ون  نموذجیجعل المؤجر ال�ائع 	ملئ شرو? في  أننه وهذا من شأ
الطرف الموجب في عقد  أن إذعدم التعاقد  أوالخضوع لهذه الشرو?  إلاالمستأجر المستفید 

 المستأجر إلىهو المتعاهد �الترق	ة العقار9ة فهو في مر�ز قوة �النس�ة  �الإیجارالب	ع 
 المرسوممن  07لنا المادة أكدتهمس�ن وهذا ما  إلىوهو شخص طب	عي و�حاجة  )2(المستفید 
Jر المعدل والمتمم 01/105 التنفیذ�، حیث نصت على أنه: " یجب على �ل الساب: الذ

من  %25الب	ع �الإیجار أن 	سدد دفعة أولى لا تقل عن من 	طلب شراء مس�ن في إطار 
 أ	ةمن الثمن دون  25% أولىدفع دفعة بالمستفید  المستأجرزم تموج�ه یلثمن المس�ن"، ف

 أساسهرادة في اخت	ار الش�ل الذJ یبرم على إ الرفض ول	س له أوالقبول  فإماة صقمنا
   .العقد

  

  

  

  

                                                           

  المتضمن قانون المدني الجزائرJ، الساب: الذ�ر. 75/58الأمر من  70المادة  )1(
  .28،ص، المرجع الساب: طاوس زنوش )2(
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  عقد مر2ب �الإیجارالفرع الثالث: عقد الب�ع 
جم	عا  اختلطتمن عقد  أكثرالعقود المر��ة هي تلك العقود التي تشمل على  إن 

 أخرA عدة عقود  إلیهاتهدف  أغراضهو عقد واحد 	حق:  أخر�معنى  ،عقدا واحدا فأص�حت
 یبدأوالب	ع فهو  الإیجارالذJ هو مز9ج بین عملیتي  �الإیجار�النس�ة لعقد الب	ع  الأمروهو 

  .)1(الملك	ة خالصة إل	هوتنتقل  الأقسا?لكل  المستفیدو9نتهي �الب	ع عند تسدید  �الإیجار
   .واحد أنوالب	ع في  الإیجارفنجده یجمع بین �عض من خصائص 

  نموذجيعقد ش2لي  �الإیجار: عقد الب�ع الفرع الرا�ع
ط�قا لنص  یرد على عقار وذالك لأنهمن العقود الش�ل	ة �الإیجار عقد الب	ع  	عتبر

 	أمربنصها: " ز9ادة عن العقود التي من القانون المدني الجزائرJ  1م�رر 324المادة 
العقود التي تتضمن  ر9ر تح ،یجب تحت طائلة ال�طلان ،ش�ل رسمي إلى بإخضاعهاالقانون 

 أقرتههذا ما و  ،الخ" صناع	ة ... أومحلات تجار9ة  أوحقوق عقار9ة  أونقل ملك	ة عقار 
 �الإیجار" 	حرر عقد الب	ع : �قولها الذ�ر، ب:السا 01/105التنفیذJ  ومسمن المر  17المادة 

  .تب الموث:"أعلاه لدA م� 11المذ�ور في المادة 
في ش�ل رسمي حتى  إفراغهالعقد و9جب  أر�انالش�ل	ة ر�ن من  أنومنه نستنتج 

�ون صح	ح وذالك تحت طائلة ال�طلان .	  

  تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن ما �شابهه من عقود  :المطلب الثالث
     یتمیز عقد الب	ع �الإیجار �ممیزات عدیدة تجعله مختلف الطر9قة عن �اقي العقود 

 Aرغم من تمیز و  ،الأخرB عقود�عقد الب	ع �الإیجار إلا أنه �ثیر ما یتشا�ه مع �عض العقود 
سوف نقوم بتمییز بین عقد الب	ع  بینهما الاختلافالب	ع وعقود الإیجار ولمعرفة التشا�ه و 

وBین عقد الب	ع �الإیجار وعقود  ،في ( الفرع الأول) �الإیجار وعقود الب	ع المتشابهة �ه
  .رع الثاني)في( الف الإیجار المتشابهة �ه

  

  

                                                           

  .24، صالساب:المرجع زنوش طاوس،  )1(
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  تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن عقود الب�ع المشابهة له الفرع الأول:
  و�عض الأنواع الأخرA المقارBة لهالعادJ سنقوم بتمییز عقد الب	ع الإیجار عن عقد الب	ع  
  أولا: تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن عقد الب�ع العاد� 

   Jع بنقل للمشتر	ة شيء أو حیلتزم ال�ائع في عقد الب	ا أخرا في مقابل ثمن ملك	قا مال
J351هذا ما عرفته المادة  ،نقد  Jعمن القانون المدني الجزائر	1(لعقد الب(.  

بنقل ملك	ة شيء ما  التزام	شترك عقد الب	ع وعقد الب	ع �الإیجار في نفس القاعدة وهي   
Jمقابل ثمن نقد�.     

هذه الفروقات تتمثل  أنهما یختلفان في تفاصیل العقد،ورغم التشا�ه بینهما في المقصود إلا   
الشيء  یلتزم ال�ائع بنقل ملك	ةعقد الب	ع الملك	ة ففي  اكتسابو في الفرق في طر9قة الدفع 

ومقابل ذلك یلتزم المشترJ بدفع الثمن عند إبرام العقد فتنتقل ملك	ة الشيء المب	ع فورا  المب	ع
أن 	�ون ثمن المب	ع مستحقا في وقت تسل	م المب	ع ما  إلى المشترJ عند التعاقد، �ما یجب

من القانون المدني في فقرتها الأولى  388یخالف ذلك حسب نص المادة  اتفاقلم یوجد 
 Jإلا �عد شهره في )2(الجزائر Jة للمشتر	ع عقارا لا تنتقل الملك	ان المب�، أ	ضا إذا ما 

 Jه المادة و مصلحة الشهر العقار	793هذا ما نصت عل  J3(من القانون المدني الجزائر(.  
أما �النس�ة لعقد الب	ع �الإیجار فالملك	ة هنا لا تنتقل فور التعاقد وإما یتمتع المشترJ فق[   

الملك	ة عند تسدیده القس[ مع دفع أقسا? دور9ة خلال مدة الإیجار لتنتقل له  نتفاعالا�ح: 
 الأخیر.

  على التصام�م االب�ع بناءثان�ا: تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن 

من القانون  28عرف المشرع الجزائرJ عقد الب	ع بناءا على التصام	م من خلال المادة  
11/04 Jة العقار9ة �قوله: الذ	ة أو جزء من  ینظم نشا? الترق	م لبنا	ع على التصام	عقد الب"

في طور البناء، هو العقد الذJ یتضمن و	�رس تحو9ل حقوق الأرض  بنا	ة مقرر بناؤها أو
                                                           

  .، الساب: الذ�رالمدني الجزائرJ المتضمن القانون  75/58من الأمر  351المادة  )1(
  الأمر. نفس من 388المادة  )2(
على أنه :"لا تنتقل الملك	ة والحقوق العین	ة الأخرA في العقار سواء �ان ذلك بین  ،نفس الأمرمن  793تنص المادة  )3(

القوانین التي تدیر مصلحة المتعاقدین أو في ح: الغیر، إلا إذا روعیت الإجراءات التي ینص علیها القانون و�الأخص 
  شهر العقار".
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وفي  الم�تتب موازاة مع تقدم الأشغال، وملك	ة البنا	ات من طرف المرقي العقارJ لفائدة
  .)1(المقابل یلتزم الم�تتب بتسدید السعر �لما تقدم الإنجاز"

عقد الب	ع بناءا على التصام	م هو ب�ساطة عقد یلتزم �موج�ه ال�ائع الذJ یدعى  
یتف: علیها الطرفان مقابل ثمن تقدیرJ یدفعه المرقي العقارJ بإنجاز بنا	ة أو جزء من بنا	ة 

شترJ بنسب معینة وفي أجال محددة، هذا ما نصت عل	ه المادة التاسعة من المرسوم الم
  .)2(المتعل: �النشا? العقارJ  1993-03-01المؤرخ في  93/03التشر9عي رقم 

المشترJ یجدهما وسیلة تم�نه  ،یتشا�ه عقد الب	ع بناءا على التصام	م وعقد الب	ع �الإیجار
  في المستقبل دون أن 	�ون ملزما بدفع ثمنها �املا دفعة واحدة.مس�ن من الحصول على 

 یتشا�ه �ثیرا مع الب	ع �الإیجار،على التصام	م بذلك یتضح لنا أن الب	ع بناءا 
الس�ني  ستعمالیردان على عقار ولكن الأول 	شمل الأملاك العقار9ة ذات الا بإعت�ارهما 

الحرفي، الصناعي أو التجارJ، بینما الثاني 	شمل فق[ الأملاك العقار9ة  ستعمالوذات الا
  .)3(01/105س	ما في إطار المرسوم رقم الس�ني لا ستعمالذات الا
�العین في عقد الب	ع �الإیجار تكون �عد إبرام العقد على ع�س  الانتفاعا أن الح	ازة و �م

	ه إلا �عد إتمام إنجاز العقار ف الانتفاععقد الب	ع على التصام	م الذJ لا تتم الح	ازة و 
  .)4(تسل	مهو 
أ	ضا إن �ان الب	ع �الإیجار یرد على محل موجود عند إبرام العقد، فل	س الأمر �ذلك  

 .)5(إذ أن المحل 	�ون قابل للوجود مستق�لا �النس�ة للب	ع بناء على التصام	م،
   
  

                                                           

، 	حدد القواعد التي تنظم نشا? الترق	ة العقار9ة، الجر9دة الرسم	ة، العدد 2011ف	فرJ  17المؤرخ في  11/04قانون رقم  )1(
  .2011مارس  6، الصادرة في 14

، فرع قانون ماجستیر في القانون الخاصهادة الشیخ محمد ز�ر9اء، الب	ع �الإیجار في القانون الجزائرJ، مذ�رة لنیل ش  )2(
  .27، ص2012- 2011الأعمال، �ل	ة الحقوق، جامعة وهران، 

  .56زنوش طاوس، المرجع الساب:، ص )3(
، مذ�رة ماستر في القانون 11/04�تفي شهناز والعطراوJ سلاف، عقد الب	ع بناء على التصام	م في ظل القانون  )4(

  . 16، ص2019- 2018قوق، جامعة قالمة، سنة الخاص، فرع قانون أعمال، �ل	ة الح
  .57زنوش طاوس، المرجع الساب:، ص )5(
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  ثالثا: تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن عقد الب�ع �التقس�9
	قوم ف	ه ال�ائع بب	ع شیئا معین �أن  الذJ یتف: ف	ه المتعاقدان ب	عالالب	ع �التقس	[ هو 

، فیلتزم المشترJ وتنتقل الملك	ة لهذا الأخیر للمشترJ، 	سلمه إ	اه عند إبرام العقد) المب	ع(
على دفعات مرت�ة في ش�ل أقسا? و	سدد ال�اقي سعر المب	ع �عض الثمن حالا من  بدفع

 .)1(المالي دور9ة إلى غا	ة إكمال دفع المبلغ
 Jع معلقا على شر? واقف هو وفاء المشتر	ون الب�	شتر? ال�ائع على المشترJ أن 	
�الثمن المؤجل في الم	عاد المحدد، أو وفائه �الأقسا? في المواعید المتف: علیها، فإن الب	ع 

الشر? 	�ون صح	حا، و9جب إعمال الشر? حتى لو سلم ال�ائع المب	ع للمشترJ قبل  بهذا
   .)2(الثمن است	فاء

     هذا النوع من البیوع سهل الدفع على المشترJ الذJ لا 	ستط	ع دفع الثمن جملة      
الثمن فإذا تأخر عن دفع أJ قس[ في  است	فاءوقیدوا هذا الأخیر �شرو? تم�نهم من  واحدة،
�ما  احتفاظهالأقسا? جم	عا وجاز لل�ائع أن 	فسخ العقد و	سترد المب	ع مع  استحقتموعده 

      .)3(المشترJ �المب	ع من وقت حصول الب	ع انتفاعق�ضه من الثمن في مقابل 
من مفهوم الب	ع �التقس	[ الذJ قمنا بتقد	مه نلاحj �عض النقا? المتشابهة بینه وBین      

الب	ع �الإیجار وهي النقا? الرئ	س	ة فعند إبرام العقد سواء في عقد الب	ع �التقس	[ أو عقد 
 Jع �الإیجار یتمتع المشتر	ذا المستأجر �الشيء محل العقد  �الانتفاعالب��مجرد إبرامه و

 Jع �الإیجار له ح: المشتر	محل العقد من لحظة إبرام العقد . �الشيء الانتفاعفي عقد الب  
�ذلك یتشا�ه عقد الب	ع �التقس	[ وعقد الب	ع �الإیجار في طر9قة الدفع ف�لهما 	قومان     

محددة إلى حین إكمال المبلغ المالي ثمن الشيء  الآجالبتسدید أقسا? متف: علیها في 
  المب	ع.

هما یختلفان في ملك	ة الشيء المب	ع ففي عقد الب	ع �التقس	[ تنتقل ملك	ة فور إبرام إلا أن    
، ف	ص�ح العقد على رغم من عدم تسدید المبلغ �امل وإكماله عن طر9: دفعات دور9ة

                                                           

- 30، بتار9خ          www.asjp.cerist.dz، نقلا عن �التقس	[ ة �المتعاقدین في الب	ع، الحما	ة الخاصسعدJ زه	ة )1(
  .13:20، الساعة  12-2016

  . 21حملیل نوارة، المرجع الساب:، ص )2(
  .49-48زنوش طاوس، المرجع الساب:، ص  )3(
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شترJ مالكا لشيء المب	ع من وقت إبرام العقد، على ع�س عقد الب	ع �الإیجار الذJ لا مال
فق[ مع دفع الأقسا? إلى غا	ة إكمال  الانتفاعتنتقل ف	ه الملك	ة عند إبرام العقد وإنما له ح: 

إلى غا	ة نها	ة مدة العقد والوفاء  (الس�ن) المبلغ المالي، فی�قى ال�ائع المؤجر مالكا للمب	ع
من المرسوم  19ة �الثمن فتنتقل الملك	ة إلى المشترJ المستأجر و	ص�ح مالكا حسب الماد

 J1(01/105التنفیذ(.    

  الفرع الثاني: تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن عقود الإیجار المشابهة له
  سنقوم بتمییز عقد الب	ع الإیجار عن عقد الإیجار العادJ و�عض الأنواع الأخرA المقارBة له

  أولا: تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن عقد الإیجار العاد� 

الإیجار عقد  " من القانون المدني الجزائرJ عقد الإیجار �أنه: 467عرفت المادة   
  �شيء لمدة محددة مقابل بدل إیجار معلوم". نتفاع	م�ن المؤجر �مقتضاه المستأجر من الا

في العناصر  ومن تعر9ف المادة نجد التشا�ه بین عقد الب	ع �الإیجار وعقد الإیجار  
ففي عقد الب	ع �الإیجار  العین المؤجرة� نتفاعح: الا المتمثلة فيالأساس	ة الم�ونة للعقد و 
 Jذا المستأجر في عقد الإیجار  نتفاع�ح: الایتمتع المستأجر المشتر�خلال مدة الإیجار 

في �لا  المبلغ المتف: عل	هتسدید  عن طر9: مقابلال أ	ضا�العین المؤجرة، و  تفاعنیتمتع �الا
العقدین خلال مدة الإیجار ففي عقد الب	ع �الإیجار تعتبر أقسا? أما في عقد الإیجار تعتبر 

  مواعید دفع التي تكون محددة. أجرة 	�ون هذا في 
فیهما المشرع ش�ل رسمي في  اشتر?نجد التشا�ه أ	ضا في أنهما عقدان ش�ل	ان   

�، أما عقد الب	ع �الإیجار )2(ان �اطلاتحر9ر العقد ففي عقد الإیجار ینعقد الإیجار �تا�ة وإلا 
على أن 	�ون  الساب: الذ�ر 01/105من المرسوم التنفیذJ رقم  02فقد أشارت المادة 

�عد إقرار " الب	ع �الإیجار ص	غة تسمح �الحصول على مس�ن  م�تو�ا فنصت على أن:
 اشترا?ولكن  مدة الإیجار المحددة في إطار عقد م�توب"، انقضاءشرائه �ملك	ة تامة �عد 

من نفس المرسوم التي  في فقرته الأولى 17الكتا�ة الرسم	ة 	ظهر من خلال نص المادة 
                                                           

"تنقل ملك	ة الس�ن المعني وفقا للقواعد المعمول بها  الذ�ر:اب: الس ،01/105من المرسوم التنفیذJ  19ة تنص الماد )1(
  .�عد تسدید ثمن المس�ن ��امله"

" ینعقد  على أنه: ،ن المدني الجزائرJ، الساب: الذ�رالمتضمن القانو  75/58م�رر من الأمر  467تنص المادة  )2(
  الإیجار �تا�ة و	�ون له تار9خ ثابت وإلا �ان �اطلا".
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لدA م�تب  أعلاه 11نصت على أنه "	حرر عقد الب	ع �الإیجار المذ�ور في المادة 
  .)1(موث:"
منه هو نقل  الهدففي الأخیر الغرض من العقدین مختلف ففي عقد الب	ع �الإیجار    

، أما �النس�ة لعقد تسدید �امل الأقسا?و المدة المتف: علیها  انتهاءالملك	ة للمستأجر عند 
�العین  نتفاعله ح: الافهذا الأخیر ولا تنتقل للمستأجر  للمؤجرالإیجار فالملك	ة ت�قى 

   .منه مدة الإیجار 	سترد المؤجر عین المؤجرة انتهاءقابل أجرة وعند المؤجرة فق[ م
أما الح: العیني ف	حتفj �ه  في عقد الإیجار لا ینشئ للمستأجر إلا ح: شخصي، 

في هذا  الإدارة، ول	س من عقود التصرف، المؤجر، وBهذا 	�ون عقد الإیجار من العقود
أعمال التصرف �ون مدة الإیجار ف	ه تتراوح  بین یختلف مع الب	ع الإیجارJ الذJ 	عتبر من 

  .)2(سنة، و�ون الح: العیني ینتقل إلى المستأجر �عد نها	ة هذه المدة 25و 20
 تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن عقد الإیجار المقترن �الوعد �الب�ع ثان�ا:

 نتفاعالا الإیجار المقترن �الوعد �الب	ع هو عمل	ة �موجبها 	م�ن المؤجر المستأجر من
الملك	ة �عد أجل معین إذا ما أبدA هذا الأخیر  اكتسابعلى أن تعطى له إم�ان	ة  ،�الشيء

نقص ق	مته، إذ  الاعت�اررغبته في ذلك على أن یدفع مبلغ 	مثل ق	مة الشيء أخذا �عین 
 	صدر العقد على أنه إیجار فق[ ثم 	قترن �الوعد �الب	ع إذا أبدA رغبته في شرائها خلال مدة

   .)3(الإیجار مقابل ثمن معین

محددة مقابل دفع للمؤجر أجرة �العین المؤجرة  نتفاعالمقصود هو أن للمستأجر ح: الا
في المدة المحددة الأجرة خلال مدة إیجاره، ف	عد المؤجر المستأجر إذا وفى هذا الأخیر بدفع 

عند نها	ة  الملك	ة  تنتقل له العین المؤجرة (الملك	ة) اكتسابوإذا أبدA المستأجر رغبته في 
  . العقد

هو ح: و أمر في الب	ع �الإیجار عقد ومن الملاحj من التعر9ف التشا�ه بینه وBین 
�العین المؤجرة مقابل  نتفاعففي عقد الب	ع �الإیجار للمستأجر المشترJ ح: الا ،نتفاعالا

                                                           

  .115، صالمرجع الساب:زنوش طاوس،  )1(
   .22حملیل نوارة، المرجع الساب:، ص )2(
  .53زنوش طاوس، المرجع الساب:، ص  )3(



الفصل الأول:                                 ماهية عقد البيع بالإيجار في القـانون الجزائري                                    

 

 
17 

في عقد الإیجار المقترن �الوعد �الب	ع المستأجر له  �ذا ،أقسا? دور9ة خلال مدة الإیجار
   �العین المؤجرة مقابل أجرة محددة في مدة محددة للإیجار. نتفاعح: الا

  من حیثتمیزهما عن �عض  اختلافاتلكن رغم التشا�ه الذJ بینهما هنالك �عض 
عند دفع القس[ الب	ع �الإیجار ملزم �الشراء  عقد، وهذا أن المستأجر المستفید في الالتزام

الأخیر من الثمن �ما أن المؤجر ال�ائع ملزم بتحر9ر العقد الناقل لملك	ة الشيء محل هذا 
 الشراء أم لا عند اخت	ارالعقد، بینما المستأجر في الإیجار المقترن �الوعد �الب	ع، حر في 

ا في حالة إبداء المستأجر انتهاءبتداءا وB	ع نها	ة المدة المحددة، فبذلك ن�ون �صدد إیجار إ
   .)1(رغبته في الشراء، وتنتقل الملك	ة إل	ه من وقت ظهور الرغ�ة

ار المقترن �الوعد �الب	ع تعتبر الأجرة تختلف أ	ضا من حیث الأجرة المقدمة ففي الإیج
المستأجر الشراء عند  اخت	ارول	س لها أJ علاقة بثمن الب	ع في حالة  نتفاعمجرد مقابل للا

   .)2(نها	ة المدة المحددة 
فتكون الأجرة  أما �النس�ة للب	ع �الإیجار فإن إرادة الأطراف تتجه إلى الب	ع منذ البدا	ة،

أین الأجرة تمثل أقسا?  نة هي في حق	قتها أقسا? الثمن التي تتناسب مع ق	مة الشيء،لالمع
  .)3(الثمن وتجاوز ��ثیر قس[ الأجرة الحق	قي

  الإیجار�  الاعتمادثالثا: تمییز عقد الب�ع �الإیجار عن عقد  

الإیجارJ هو عمل	ة مال	ة تمو9ل	ة 	قوم �موجبها بنك أو مؤسسة مال	ة أو  الاعتماد
المهني  ستعمالشر�ة تأجیر مؤهلة قانونا لذلك بتأجیر أصول منقولة أو غیر منقولة ذات الا

 الاقتصادJیتملكها المؤجر، لصالح المستأجر مقابل دفعات نقد	ة تحدد على أساس العمر 
للأصول، مع إعطاء المستأجر عند نها	ة مدة العقد غیر القابلة للإلغاء ثلاثة خ	ارات، إما 

    .)4(دفع الق	مة المت�ق	ة أو تجدید مدة العقد أو رد الأصولتملك الأصول مقابل 

                                                           

  .54ص الساب:،المرجع زنوش طاوس،   )1(
  .19، ص قاسمي خدوجة، المرجع الساب:و  فولان حنان )2(
  .54ص  ،زنوش طاوس، المرجع الساب:  )3(
شیخاوJ ال	امنة، النظام القانوني لعقد الاعتماد الإیجارJ في القانون الجزائرJ، مذ�رة الماستر، فرع قانون أعمال، �ل	ة  )4(

  .19، ص 2012-2013الحقوق، جامعة المسیلة، سنة 
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الإیجارJ أنه 	مر أولا �فترة الإیجار  عتمادتعر9ف الذJ قدمناه لعقد الاال حj منومن الملا
في نها	ة الشيء محل التعاقد مقابل دفعات نقد	ة خلال مدة معینة وثان	ا أنه له أحق	ة الخ	ار 

  العقد إما �التملك مقابل مبلغ متف: عل	ه أJ شرائه أو بتجدید مدة العقد أو رده.
الإیجارJ أو عقد الب	ع �الإیجار �لاهما  عتمادالعقدین سواء عقد الاالتشا�ه واضح بین 

أJ عقد إیجار أولا مقابل أقسا? دور9ة  نتفاعالشيء محل التعاقد على سبیل الا 	أخذان
  مدة المحددة في العقد. انقضاءیدفعها المستأجر إلى حین 

   د الأولي عقد العق انتهاءلكن رغم هذا التشا�ه الكبیر إلا أنهما مختلفان عند 
المدة المحددة في العقد وتسدید القس[ الأخیر  انتهاءالإیجار، ففي عقد الب	ع �الإیجار عند 

ب	ع فورا �عد نها	ة عقد الإیجار لل اتنتقل الملك	ة تلقائ	ا دون أJ خ	ار أخر ف	ص�ح عقد
المدة  انتهاءعند نها	ة عقد الإیجار أJ الإیجارJ  عتماد، إنما �النس�ة لعقد الاآل	ة�صورة 

  أو رده. استئجارهالمحددة 	�ون له الخ	ار بین تملك الشيء مقابل ثمن أو تجدید العقد وإعادة 
الإیجارJ عن عقد الب	ع �الإیجار في الدفع، ففي عقد  عتمادأ	ضا یختلف عقد الا

 اختاره للأش	اء وإذا ما مالاستعالإیجارJ 	قوم المستأجر بدفع أقسا? إیجار خلال  عتمادالا
لكن �النس�ة لعقد الب	ع  تملك الشيء یجب عل	ه دفع ثمن مقابل الشيء محل التعاقد،

�الإیجار فالمستأجر المشترJ عند دفعه للقس[ الأخیر تنقل له الملك	ة فورا دون أJ مبلغ 
   .)1(إضاف	ةفلا یلتزم بدفع أJ م�الغ  مجزأإضافي لأن أقسا? دور9ة التي دفعها تمثل المبلغ 

   القانون�ةوطب�عته  الم�حث الثاني: شرو; عقد الب�ع �الإیجار 
یتم لها والتي من خلاجل صحتها تتطلب توافر مجموعة من الشرو? من أإن العقود 

تحت عنوان  سنقوم بتناولها في (المطلب الأول)د حیث ة الطب	عة القانون	ة الخاصة �العقمعرف
المطلب (في  �الإیجاروثم تحدید الطب	عة القانون	ة لعقد الب	ع �الإیجار شرو? عقد الب	ع 

  .)الثاني

  

  
                                                           

الإیجارJ، مذ�رة م�ملة لنیل شهادة الماستر، فرع قانون أعمال، �ل	ة الحقوق  للاعتمادالسعید ع�ا�سة، النظام القانوني  )1(
  .28، ص 2017-2016والعلوم الس	اس	ة، قسم الحقوق، جامعة العرBي بن مهیدJ، أم البواقي، سنة 
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  شرو; عقد الب�ع �الإیجار :ولالمطلب الأ 
 فأدرج ،لصحته توافر مجموعة من الشرو? عقد الب	ع �الإیجار تطلبی�عامة العقود 

 ومنها خاصة نستعرضها في (الفرع الأول) منها عامة�عض الشرو?  الجزائرJ  المشرع
  .نقدمها في (الفرع الثاني)

  الشرو; العامة لعقد الب�ع �الإیجار الفرع الأول: 
  الش�ل	ة.، السبب، المحل ،التراضي :تتمثل الشرو? العامة في

 التراضي :أولا

المشرع الجزائرJ  استلزم الإطارمن العقود الرضائ	ة وفي هذا  �الإیجار	عد عقد الب	ع  
ن التراضي هو القواعد العامة فإ إلىتوافر ر�ن التراضي حتى 	�ون العقد صح	حا واستنادا 

المستفید والقبول الصادر  المستأجرالصادر عن  الإیجابالمتعاقدین من خلال  إرادةتطاب: 
  :لى انهمن القانون المدني الجزائرJ ع 59حیث نصت المادة  ة العقار9ةمن المتعهد �الترق	

 الإخلالدون  ،المتطا�قتین إرادتهمایت�ادل الطرفان التعبیر عن  أن"یتم العقد �مجرد 
  .)1(�النصوص القانون	ة"

أثر  إحداث إلىمتطا�قتین تهدفان  إرادتینبوجود  إلان الرضا لا یتحق: وعل	ه فإ 
ثمن المس�ن ال�ائع  الأخیرالمس�ن للمستفید مقابل دفع هذا  قانوني متمثل في نقل ملك	ة

ن المتمثلة في الأهل	ة لأتوفرت شرو? صحته  إذا إلاثر المؤجر وهذا التراضي لا 	�ون له أ
حتى من ناقص  إیتائهایجوز  ،)2(بین النفع والضرر الدائرةمن التصرفات  �الإیجارعقد الب	ع 

  .)3( الأهل	ة أJ من بلغ سن التمییز و لم یبلغ الرشد

من عیوب  خال	ة أن تكون إرادة الأطراف سل	مة غیر معی�ة لهذا یجب إضافة
المنصوص علیها قانونا والمتمثلة في الغل[ التدل	س الإكراه وعیب الاستغلال وهذا 5)4(الإرادة

                                                           

  ، الساب: الذ�ر.القانون المدني الجزائرJ المتضمن  75/58الأمر من  59المادة  )1(
 اسعد، التصرف الدائر بین النفع والضرر في القانون المدني الجزائرJ، دار هومة، الجزائر، وفاطمةجعفور  محمد سعید )2(

  .14، ص 2002 سنة
  .107زنوش طاوس، المرجع الساب:، ص )3(
   .49ص ،2004سنة الأردن، عمان، شرح عقد الب	ع في القانون المدني، العقود المسماة، محمد یوسف الزغبي، )4(
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المدني  قانون من ال 90، 89، 88، 86، 85، 84، 83، 82، 81ما نصت عل	ه المواد 
.Jالجزائر   

  المحل :ثان�ا

    المدني  قانون ال المتضمن 75/58مر من الأ 54المادة ى نص �الرجوع إل
 Jر،الجزائر� عدة یلتزم �موج�ه شخص أو اتفاقالعقد  " :نهعلى أنصت  ، الساب: الذ

. أشخاص آخر9ن �منح أو فعل أو عدم فعل شيء ما " عدة أوأشخاص نحو شخص 
 و�الرجوع إلى عقد الب	ع �الإیجارو�التالي فالمحل هو الشيء الذJ یلتزم �ه المدین الق	ام �ه 

ن المحل هنا هو التصرف القانوني الذJ یتم الاتفاق عل	ه من قبل الطرفان المستفید من فإ
المس�ن إلى المستفید مقابل التزام والمتمثل في نقل ملك	ة  المس�ن والمتعهد �الترق	ة العقار9ة

	ص�ح المحل في عقد الب	ع  هذا الأخیر بدفع الأقسا? المتف: علیها في العقد �التالي
ف	ه المشرع وفقا للقواعد  اشتر?المؤجر ال�ائع هو المس�ن والذJ  التزاممزدوج فمحل  �الإیجار

المرسوم التنفیذJ رقم   من �ون موجودا ومم�نا وقد نصت المادة الثالثةالعامة أن 	
عند  من ثمن المس�ن %5" یترتب على تسدید المستفید نس�ة  :نهعلى أ )1(04/137

على الهیئة المتعهد �الترق	ة العقار9ة إعداد عقد  7 استلامه هذا المس�ن ط�قا الأح�ام المادة
  ".الب	ع �الإیجار

نه �مجرد تسل	م مفات	ح المس�ن یجب إعداد عقد الب	ع أ خلال هذه المادة نستنتج من
لأولى من ثمنه �الإیجار وهذا 	عني وجود مس�ن عند إبرام العقد مع إج�ار9ة تسدید الدفعة ا

وتكملة الأقسا? على ما تم برمجته في رزنامة الأقسا? من قبل المتعهد �الترق	ة العقار9ة �ما 
             اشتر? المشرع أن 	�ون المس�ن معینا أو قا�لا للتعیین وفقا لملح: القرار الصادر

ه عدد غرفه وجوب تعیین المس�ن تعیینا دق	قا وذلك بتب	ان صنفه مساحت )2(2004-5-4في
أما �النس�ة لمحل التزام ، رقمه الطاب: المتواجد ف	ه رقم العمارة موقعها تحدید البلد	ة والولا	ة

والثمن یجب أن 	�ون مبلغ نقدJ حسب ما نصت عل	ه المادة  ،المستأجر المستفید هو الثمن

                                                           

الذJ 	حدد شرو? و�	ف	ات شراء المساكن المنجزة �أموال  2004ابر9ل  21المؤرخ في  04/137التنفیذJ رقم المرسوم  )1(
  أو تمو	لات أخرA في إطار الب	ع �الإیجار. ةأو مصادر بن�	 ةعموم	

  �الإیجار.والمتضمن نموذج عقد الب	ع  2001یولیو  23المعدل للقرار المؤرخ في  2004-05- 04القرار الصادر في  )2(
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ینقل  ال�ائع أن اه"الب	ع عقد یلتزم �مقتض :المدني الجزائرJ بنصها على انه قانون من ال 351
 أن 	�ون الثمن موجودا أو ،)1(شيء أو حقا مال	ا أخرا في مقابل ثمن نقدJ" للمشترJ ملك	ة

 93حیث نصت المادة   ومشروعا غیر مخالفا لنظام العام والآداب العامة قا�لا للوجود جد	ة
 Jا على أنه: من القانون المدني الجزائر�و مخالفا أن محل الالتزام مستح	لا في ذاته "إذا 
أنه :  من نفس القانون  94والمادة  ،�ان �اطلا �طلانا مطلقا" ،للنظام العام والآداب العامة

لا �ان العقد إ ومقداره و  ،وجب أن 	�ون معینا بنوعه ،معینا بذاته الالتزاملم 	�ن محل  "إذا
  .�اطلا

یین مقداره ن 	�ون المحل معینا بنوعه فق[ إذا تضمن العقد ما 	ستطاع �ه تعأو	�في  
الشيء من حیث جودته ولم 	م�ن تبیین ذلك من العرف  المتعاقدین على درجة لم یتف: وإذا

من  1ونصت المادة  ".بتسل	م الشيء من صنف متوس[ المدین التزم ،أو من أJ ظرف أخر
 الساب: الذ�ر ،المتضمن نموذج عقد الب	ع �الإیجار 2004-05-04القرار المؤرخ في 

	حرر ثمن المس�ن موضوع عقد الب	ع �الإیجار �الأرقام والحروف مع تب	ان  نهأ�القول على 
   .أن هذا الثمن نهائ	ا

  السبب ثالثا:

�المتعاقدین  أدAهو ال�اعث الذJ  أو إل	ههو الغرض الذJ یر9د المتعاقدان الوصول 
�ون ذلك السبب  أن �الإیجارالعقود ول	س فق[ عقد الب	ع  �عامة ?العقد و	شتر  إبرامعلى 	

المدني  قانون من ال 97 المادةحیث نصت  الآداب العامةلنظام العام و امشروعا وغیر مخالفا 
 وأأو لسبب مخالفا للنظام العام المتعاقد لسبب غیر مشروع  التزم إذا" :الجزائرJ على انه

مفترض  التزام�ل " نه:أ على نفس القانون من  98 المادة نصتو  ،"�ان العقد �اطلا ،الآداب
  .ما لم 	قم الدلیل على غیر ذلك ،له سب�ا مشروعا أن
 .و	عتبر السبب المذ�ور في العقد هو السبب الحق	قي حتى 	قوم الدلیل على ما یخالف ذلك 

 یثبت  أنمشروعا  أخرسب�ا  للالتزام أنمن یدعي  ىفعل ،السبب ور9ةصقام الدلیل على  فإذا
المستفید من  إلىالمس�ن  	�ون الغرض من نقل ملك	ة �الإیجارففي عقد الب	ع . )2( "یدع	ه ما

                                                           

  .، الساب: الذ�رالمتضمن التقنین المدني الجزائرJ  75/58من الأمر  351المادة  )1(
 مر.الأ نفس من 98والمادة  97المادة ) 2(
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هو الحصول على الثمن وفي المقابل 	قوم المستفید بدفع الثمن بهدف  ةالعقار9ة قبل الترق	
  الحصول على المس�ن.

  الش2ل�ةرا�عا :

 الملك	ة"لا تنتقل : من القانون المدني الجزائرJ على انه 793 المادة حتى نصت
 إذا إلا ،في ح: الغیر وأالمتعاقدین  بینفي العقار سواء �ان ذلك  الأخرA  العین	ةوالحقوق 

شهر  القوانین التي تدیر مصلحة و�الأخصالتي ینص علیها القانون  الإجراءات عیتو ر 
�الإیجار "الب	ع  :نهعلى أ 01/105مرسوم التنفیذJ رقم من الونصت المادة الثان	ة  ".العقار

 الإیجار ة �عد انقضاء مدةمات �شرائه �ملك	ة إقرارص	غة تسمح �الحصول على مس�ن �عد 
لمرسوم التنفیذJ رقم من ا الثان	ة افقرتهة السا�عة في والماد ،)1("في عقد م�توب المحددة

 والإشهارالتسجیل  للإجراءات"	حرر العقد حسب الش�ل الرسمي و9خضع  نه:على أ 97/35
 17 المادة	ظهر من خلال  ة الرسم	ةالكتا� اشترا?و  ،)2(بهما" المعمول وفقا للتشر9ع والتنظ	م

 �الإیجار	حرر عقد الب	ع  " نه:التي تنص على أ 01/105 من المرسوم  الفقرة الأولى
والمقصود �العقد الرسمي حسب نص  ،)3("موث: لدA م�تب هعلاأ  11 المادةالمذ�ور في 

 أو"العقد الرسمي عقد یثبت ف	ه موظف  على أنه: من القانون المدني الجزائرJ  324 المادة
الشأن وذلك ما تلقاه من ذوJ  أوما تم لد	ه  ،مةعا شخص م�لف بخدمة أوضا�[ عمومي 

. نستنتج من خلال �ل النصوص )4("اختصاصهو وفي حدود سلطاته  القانون	ة ش�الط�قا للإ
في  إفراغهلا ینعقد �مجرد التراضي لابد من  �الإیجارعقد الب	ع  نأعلاه أ  ة المذ�ورةالقانون	

 ش�ل الرسمي لدA الموث: مع مراعاة الاتفاق في إفراغ ضرورةالمشرع على  أكدش�ل رسمي و 
   .ه� ة الخاصةالقانون	 الإجراءات

  
  
  
  
  
  

                                                           

  الساب: الذ�ر . ،01/105من المرسوم التنفیذJ رقم  2ة الماد )1(
  الساب: الذ�ر. ،97/35من المرسوم التنفیذJ رقم  2الفقرة  7المادة  )2(
 الساب: الذ�ر . ،105/ 01 التنفیذJ رقم من المرسوم 1الفقرة 17المادة  )3(
  المتضمن القانون المدني الجزائرJ، الساب: الذ�ر. 75/58من الأمر  324المادة  )4(
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  :الشرو; الخاصة لعقد الب�ع �الإیجار الفرع الثاني:
       هو ل	س متاح لكل فمنه  فئة معینة تستفیدالب	ع �الإیجار یخص عقد   

	ستوفي �عض الشرو? الخاصة سواء في المستأجر المستفید أو  أن لابد عل	هو  الأشخاص،
  المؤجر ال�ائع وحتى الس�نات محل التعاقد.

ة �المستأجرأوَّ    المستفید: لا: الشرو; الخاصَّ

المرسوم رقم  وقد أوضح�الإیجار لكل الأشخاص، من الب	ع  الاستفادةلا تتاح 
ا الشرو? التي یجب توافرها في الشخص المستفید من هذه الس�نات في مادته 01/105

لكل شخص لا 	ملك أو لم 	سب: له تملك  الب	ع �الإیجاریتاح  " وقد نصت على: السادسة
عقار ذا استعمال س�ني، ملك	ة �املة ولم 	ستفد مساعدة مال	ة من الدولة لبناء مس�ن أو 

  ) مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون. 5شرائه ولا یتجاوز مستوA مداخل	ه خمس (
المرسوم إلا لا تتاح الاستفادة من الب	ع �الإیجار المنصوص عل	ه �موجب أح�ام هذا 

، وقد عُدلت المادة من خلال المرسوم التنفیذJ رقم )1(لذات الشخص."مرة واحدة 
لكل طالب، یتراوح  الب	ع �الإیجارفي مادته الأولى حیث نصت على: "یتاح  )2(12/432

) مرات الدخل الوطني 6) ألف دینار و	ساوJ ست (24دخله بین مبلغ 	فوق أرBعة وعشر9ن (
الأدنى المضمون، لا 	ملك أو لم 	سب: له أن تملك هو أو زوجه ملك	ة �املة، قطعة أرض 

ة س�ني، ولم 	ستفد �لاهما من مساعدة مال	ة من الدول استعمالصالحة للبناء، أو عقار ذا 
  لبناء مس�ن أو شرائه.

المنصوص عل	ه �موجب أح�ام هذا المرسوم إلا  الب	ع �الإیجارلا تتاح الاستفادة من 
  والمتمثلة في: مرة واحدة لذات الشخص." یتضح لنا من المادة الشرو? الواجب توافرها

  
  
  

                                                           

  الذ�ر. ب:السا ،2001-04- 23مؤرخ في ال 01/105المرسوم التنفیذJ رقم   )1(
، الذJ 	حدد 2001- 04-23المؤرخ في  01/105للمرسوم التنفیذJ رقم ، المعدل 12/432المرسوم التنفیذJ رقم  )2(

    شرو? و�	ف	ات شراء المساكن المنجزة �أموال عموم	ة أو مصادر بن�	ة أو أJ تمو	لات أخرA في إطار الب	ع 
 ،Jةالإیجار	10، ص2021-12-26، الصادرة في 71، العددالجر9دة الرسم.  
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هي أن : من الشرو? المهمَّة التي یجب توافرها في المستأجر المستفید عدم ملك�ة عقار_1
ملك	ة  لا 	�ون قد تملك عقارا ذا استعمال س�ني أو سب: تملكه أو قطعة أرض معدة للبناء

من القانون  01الفقرة 683تامة، والمقصود هنَّا �ح	ازته لعقار هو المعنى الموجود في المادة 
  .)1(الجزائرJ  المدني

�عد التعدیل أص�ح التعدیل 	مس  طالب الاستفادة وزوجه، فإذا ملك أو سب: له أن 
تملك قطعة أرض صالحة للبناء أو عقار ذا استعمال س�ني، فإنَّه لا 	ستفید من أح�ام 

Jم طلب �الاستفادة فإنَّه یتلقى  01/105رقم  المرسوم التنفیذ	المعدل والمتمم، وفي حالة تقد
  .)2(الإجا�ة �الرفض

  الدخل المتوس9:_2

لتم�ین أصحاب الدخل المتوس[  الب	ع �الإیجاریهدف تحدید الدخل في ص	غة 
الاستفادة من المس�ن و	�ون إث�ات الدخل عن طر9: �شف الراتب الشهرJ �النس�ة 

وثائ: محاسب	ة أخرA مثل رقم  للموظفین، أمَّا �النس�ة لأشخاص الآخر9ن یتعین علیهم تقد	م
  .)3(الأعمال �النس�ة للتجار، وغیر ذلك من الوسائل التي 	م�ن الاعتماد علیها في هذا الشأن

على  الساب: الذ�ر، 12/432رقم  المرسوم التنفیذJمن  01في الفقرة 6نصت المادة
) ألف 24لكل طالب یتراوح دخله بین مبلغ 	فوق أرBعة وعشر9ن ( الب	ع �الإیجارأنَّة: "یتاح 

  .) مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون..."6دینار و	ساوJ ست (
ف	ما یخص الدخل الوطني المضمون 	حدد عن طر9: مراس	م رئاس	ة، ومؤخراً و�موجب 

 خیر فيدج، و�ضرب هذا الأ18.000تم رفعه إلى مبلغ  11/407المرسوم الرئاسي رقم 
دج، فلكي 	ستفید الشخص من ص	غة 108.000) مرات فإنَّ المبلغ الناتج 	قدر بـــ6ست (

                                                           

على أنَّه: "�ل شيء  ، الساب: الذ�رالمتضمن القانون المدني الجزائرJ  75/58لأمر امن  01الفقرة 683تنص المادة  )1(
  مستقر �حیزه وثابت ف	ه ولا 	م�ن نقله منه دون تلف فهو عقار، و�ل ما عدا ذلك من شيء فهو منقول."

  تخصص قانون  ماستر،بو�رمة سارة فر9ال وBوعزة معروف عائشة، الب	ع �الإیجار في القانون الجزائرJ، مذ�رة  )2(
  .39ص ،2017-2016سنة  المر�ز الجامعي بلحاج بوشعیب عین ت	موشنت، قسم الحقوق، خاص،

  .62ص زنوش طاوس، المرجع الساب:، )3(
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ألف دینار والحد  24الب	ع �الإیجار، لابد أن 	�ون دخله یتراوح بین الحد الأدنى المقدر بـــ
  .)1() مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون 6الأقصى المحدد �ست (

  مال�َّة من الدولة:عدم الحصول على مساعدة _3

عدم الحصول على مساعدة مال	ة من الدولة مهما �ان مصدرها لبناء مس�ن أو 
 الب	ع �الإیجارشرائه من طرف الصندوق الوطني للس�ن هو شر? واجب لاستفادة من عقد 

والح�مة من ذلك أن من استفاد من مساعدة مال	ة من الصندوق الوطني للس�ن لبناء س�ن 
ي ح�م من 	ملك عقارا مخصصا للاستعمال الس�ني، �النظر إلى أن أو لشرائه هو ف

الحصول على مساعدة الصندوق الوطني للس�ن لبناء مس�ن مرهون بتقد	م ما یثبت ملك	ة 
ا أنَّ المساعدة التي 	قدمها الصندوق في مجال شراء  الشخص للوعاء العقارJ أصلاً، �مَّ

  .)2(شراء المساكنالس�نات تتم في المراحل الأخیرة لإجراءات 
الذ�ر، أن هذا الشر? أص�ح 	مس  ب:السا 12/432من المرسوم رقم  6أشارت المادة 

من مساعدة مال	ة من  استفادأو زوجه  الاستفادةطالب الاستفادة وزوجه، و�التالي فإن طالب 
  )3(.�الإیجارالب	ع الدولة مهما �ان مصدرها لبناء مس�ن أو شرائه، فإنَّه لا 	ستفید من ص	غة 

  عدم تجاوز الحد الأقصى في السن:_4

على أنَّه: "یجب على  )4(04/340رقم  المرسوم التنفیذJنصت المادة الثالثة من 
سنة مبلغ آخر قس[ من ثمن  70المستفید أن 	سدد في �ل الحالات وقبل أن یتجاوز عمره 

  ."أعلاه 08ب	ع المس�ن �مَّا هو منصوص عل	ه في المادة 
والملاحj من هذه المادة أنَّها لم تحدد السن الواجب توافره في الشخص المرشح 

أJ سن الترشح غیر مهم عند تقد	م طلب الاستفادة من  الب	ع �الإیجارللاستفادة من عقد 

                                                           

  .63، صالساب:المرجع زنوش طاوس،   )1(
- 27العلوم الإنسان	ة، العدد، مجلة "مقال �عنوان "النظام القانوني للب	ع �الإیجار(في الشرو? الموضوع	ة) رضا دغ�ار، )2(

  .367، ص2012لسنة جامعة محمد خ	ضر، �س�رة، ،28
  .62زنوش طاوس، المرجع الساب:، ص )3(
)4(  Jرقم  2004- 11- 02المؤرخ في  04/340المرسوم التنفیذ J04-23المؤرخ في  01/105المعدل للمرسوم التنفیذ -

2001.  
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الس�ن ولكنه حدد السن الأقصى لتسدید المبلغ المالي �املاً أJ القس[ الأخیر وهذا قبل 
  نة.س 70بلوغه السن المحدد 

سنة فقد حدد على أساس سن التقاعد، فالدولة حر9صة على  70أمَّا �النس�ة إلى السن 
  .)1(ثمن ب	ع المس�ن قبل إحالة المستأجر المستفید على التعاقد

  :ال�ائع المؤجر�ثان�ا: الشرو; الخاصة 

�الإیجار یتم�ن المؤجر ال�ائع من إبرام عقود الب	ع لاشتر? المشرع الجزائرJ شر? واحد 
  وهو أن 	�ون متعهد �الترق	ة العقار9ة.

تعرف الترق	ة العقار9ة على أنَّها تتمثل في وجود شخص (طب	عي أو معنوJ) 	قوم 
جاز أو تجدید بناءات، قد تكون للس�ن أو لممارسة مهنة ما، والقائم بها هو المتعامل في نبإ

على أنَّه:  في فقرتها الثان	ة 03دةالما الترق	ة العقار9ة والذJ 	عد تاجرا حس�ما نصت عل	ه
الترق	ة الذین 	قومون �عمل	ات في  �استثناء"و	عد المتعاملون في الترق	ة العقار9ة تجاراً 

  .)2(لتلب	ة حاجاتهم الخاصة أو حاجات المشار�ین في ذلك" العقار9ة
 )3(الترق	ة العقار9ةمارس المتعل: �04المؤرخ في  86/07من القانون  6حددت المادة 
"...الجماعات المحل	ة، المؤسسات  :هحیث نصت أنَّ  الترق	ة العقار9ةالأشخاص القائمة �

 والمقاولات والهیئات العموم	ة التي یخول لها ذلك قانونها الأساسي، الخواص القائمون �البناء
الذاتي، سواء �انوا فرادA أم منتظمین في تعاون	ات عقار9ة والأشخاص الطب	عیون أو 

  الخاضعون للقانون الخاص غیر الأشخاص السالف ذ�رهم." المعنو9ون 
العامة في الجزائر، دیوان الترق	ة والتسییر العقارJ أنشأ  الترق	ة العقار9ةوأهم أشخاص 
، تعد تاجرة في علاقتها مع الغیر، ف�عد ما �ان الدیوان مجرد )4(�74/63موجب الأمر رقم 

       لتجار9ة والمهن	ة من أجل الإیجار مؤسسة تعمل على إنجاز المساكن والمحالات ا

                                                           

  .66زنوش طاوس، المرجع الساب:، ص )1(
  .71نفسه، ص لمرجعا )2(
، الصادرة بتار9خ 10المتعل: �الترق	ة العقار9ة، الجر9دة الرسم	ة، العدد 1986-03-04المؤرخ في  86/07قانون رقم  )3(

05-03-1986.  
 المتضمن إحداث وتحدید القانون الأساسي لم�اتب الترق	ة والتسییر 1974-06-10المؤرخ في  74/63الأمر رقم  )4(

 Jة، العدد، الجر9دة الرسالعقار	49م .  
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  فق[، أص�حت تنجز المساكن الموجهة للب	ع وتسمى �المساكن الترقو	ة لذوJ الدخل
   .المعتبر، إلى جانب المساكن الاجتماع	ة لذوJ الدخل المتوس[ أو الضعیف

العامَّة في الجزائر نجد مؤسسة ترق	ة الس�ن العائلي  الترق	ة العقار9ةأ	ضا من أشخاص 
وهو من مؤسسات العموم	ة المحل	ة ذات طا�ع صناعي وتجارJ، تعد أ	ضا تاجرة في 

  علاقاتها مع الغیر.
و�ذلك الو�الة الوطن	ة لتحسین الس�ن وتطو9ره، فوزارة الس�ن والعمران أصدرت مقرر  

المادة الأولى منه على أنَّه "تعین الو�الة  ، والذJ نص في2001-07-01بتار9خ  08رقم
برامج مساكن ممولة  اقتناء�مرقي م�لف بإنجاز و الوطن	ة للتحسین وتطو9ر الس�ن "عدل" 

  .)1(..."01/105رقم  المرسوم التنفیذ�Jأموال عموم	ة لب	عها �الإیجار وفقا لأح�ام 
،Jة والتسییر العقار	الة تكون مختصة  و9تضح لنا أنَّه إلى جانب دیوان الترق�فالو

  .�01/105عمل	ة الب	ع �الإیجار المنظمة �المرسوم رقم 
ة �المس2ن   ثالثا: الشرو; الخاصَّ

 الب	ع �الإیجارعلى أنَّه:"الذ�ر  ب:السا 01/105من المرسوم  الثان	ةنصت المادة 
في  19ص	غة تسمح �الحصول على مس�ن �عد إقرار شرائه �ملك	ة تامة..." وأ	ضاً المادة 

من نفس المرسوم على أنَّه: "تنقل ملك	ة الس�ن المعني وفقاً للقواعد المعمول  تها الأولىفقر 
  بها �عد تسدید ثمن المس�ن ��امله." 

هي س�نات تملك �عد الشرو? العامة المتمثلة في  الب	ع �الإیجارالس�نات محل عقد 
Jنات محل هذا العقد تكون موجودة أ�منجزة عند إبرامه وأح	انا  وجود أو قابل	ة وجود الس

      أمَّا الشر? الثاني هو أن 	�ون محل الس�ن معینا أو قا�لاً على وشك الإنجاز، 
هي من الأش	اء المعینة �الذات وعلى المستأجر  الب	ع �الإیجارللتعیین، فالس�نات في عقد 

  .ما بها علما �اف	الالمستفید أن 	�ون عا
ة    �المس�ن فتتمثل في:�النس�ة للشرو? الخاصَّ

  

                                                           

  .74- 73، صالساب:لمرجع زنوش طاوس، ا )1(
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، أJ أنَّه یتم شراء المساكن المنجزة في الب	ع �الإیجارأن 	�ون الس�ن منجز في إطار _ 1
ل عقد یخضع له شراء هذه المساكن هو عقد الب	ع �الإیجارإطار عقد    المقصود منه أنَّ أوَّ

  .)1(الب	ع �الإیجار 
في فقرتها الأولى من  04نصت المادة  ،أن 	�ون المس�ن منجز �أموال عموم	ة_ 2

Jمن  5المعدلة �موجب المادة  01/105رقم  المرسوم التنفیذJ03/35رقم  المرسوم التنفیذ 
على ما یلي: "تطب: هذه الأح�ام على المساكن المنجزة بواسطة میزان	ة الدولة أو الجماعات 

	ة المحددة هالمحل	ة أو بواسطة مصادر بن�	ة أو تمو	لات أخرA وفقا لمعاییر المساحة والرفا
تمول من سلفاً" من خلال المادة نستنتج أن المساكن المنجزة في إطار الب	ع �الإیجار �انت 

قبل الدولة والجماعات المحل	ة قبل التعدیل، أمَّا �عد التعدیل أص�حت تمول بواسطة مصادر 
  .)2(بن�	ة أو تمو	لات أخرA إضافة إلى تمو	لات الدولة �فتح مجال لهم

  �الإیجارالطب�عة القانون�ة لعقد الب�ع  :الثاني المطلب
نه ي حیث أنتمائصور الب	ع الا �الإیجار مناعتبر الد�تور ع�اس عبودJ عقد الب	ع 

جر معین معینة ومقابل أ ةشيء معین لمد إیجار�عقد یتف: �موج�ه المتعاقدان على د یتجس
 .)3(وفاء تام التزاماتهبجم	ع  المستأجر أوفى إذاب	ع وذلك  إلى الاتفاقینقلب هذا  أنعلى 

�ما Aتور محمد حسنین  رأ�د الذJ یرد ف	ه قهو ذالك الع �الإیجارعقد الب	ع  أنالد
حین یتم  وB	ع یتم الوفاء �الثمن �املا أن إلى إیجارفهو  والب	ع معا، الإیجارالعقدان 

  .)4(الوفاء

                                                           

أبودرBالة محمد الصالح ومعرف مبروك، النظام القانوني للب	ع �الإیجار في التشر9ع الجزائرJ، مذ�رة م�ملة لنیل شهادة  )1(
       جامعة أحمد دار9ة الماستر في العلوم القانون	ة، فرع قانون أعمال، �ل	ة الحقوق والعلوم الس	اس	ة، قسم الحقوق،

  .31، ص2019-2018 أدرار،
 أمین قرما?، النظام القانوني لعقود الإیجار في الس�ن في الس�ن العمومي الإیجارJ، مذ�رة محمدبهاء الدین مدود و )2(

  .33، ص2019-2018قالمة، سنة  1945ماJ 8 ماستر، تخصص قانون أعمال، �ل	ة الحقوق والعلوم الس	اس	ة، جامعة
عمان  " الب	ع و الإیجار"، دار الثقافة للنشر والتوز9ع، ع�اس عبودJ، شرح أح�ام العقود المسماة في القانون المدني، )3(

 .47ص ،2011سنة الأردن،
، 1983سنة، الجزائر، دیوان المطبوعات الجامع	ة، الجزء الرا�ع، الوجیز في شرح القانون المدني الجزائرJ  محمد حسنین، )4(

  .15ص 
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هو  �الإیجارعقد الب	ع  أن في ةمشتر� أرائهم أننلاحj  ینالتعر9ف ینمن خلال هذ
اتفاق بین طرفین ال�ائع والمتمثل في المتعهد �الترق	ة العقار9ة والمستفید من المس�ن المتمثل 

 أقسا?بدفع ثمن العین المؤجرة محل العقد في ش�ل  المستأجر نه یلتزمحیث أ المستأجرفي 
  الملك	ة تلقائ	ا. إل	هقس[ تنتقل  لأخرخلال مدة زمن	ة محددة وعند تسدیده 

  ،�الإیجارالفضول لمعرفة الطب	عة القانون	ة لعقد الب	ع  إثارة إلىهذه المفاه	م أدت بنا �ل 
عقد  أح�امتسرJ عل	ه  إذا وقد اختلف الفقهاء والمشرعین حول تحدید طب	عته القانون	ة 

�لاهما معا؟ أمعقد الب	ع؟  أح�ام أم؟ الإیجار 
موقف الفقه من عقد الب	ع  )الأول (الفرععلى هذه التساؤلات سوف نتناول في  للإجا�ة

  .�الإیجارموقف المشرع من عقد الب	ع  )الثاني (الفرعوفي  �الإیجار

    تحدید الطب�عة القانون�ة لعقد الب�ع �الإیجار فيموقف الفقه  :الأولالفرع 
فهناك اتجاه یرA انه عقد  �الإیجارلعقد الب	ع  ة القانون	ةاختلف الفقهاء في تحدید الطب	ع 

نه عقد مر�ب یجمع بین یرA أ ثالث واتجاه  إیجارنه عقد أ أخرفي حین یرA اتجاه  ،ب	ع
  من الحجج وهي �التالي: عا حیث اعتمد �ل اتجاه على مجموعةم والإیجارالب	ع 

 أولا: الاتجاه الأول

عقد ب	ع  �الإیجارعقد الب	ع  أنهذا الاتجاه  أصحابیرA : عقد ب�ع �الإیجارعقد الب�ع _1
نه العقد معل: على �معنى أ )1(�الملك	ةعقد الب	ع لكن مع شر? الاحتفا�  أح�اموتسرJ عل	ه 

صاحبها تلقائ	ا �ما یرA  إلى الملك	ةالثمن فعندما یتحق: الشر? تنتقل  وإكمالشر? دفع 
نه ب	ع لكن هو ب	ع �التقس	[ �معنى أ هو عقد �الإیجار الب	ع أن الاتجاهنفس  أصحاب

المدني الجزائرJ  قانون من ال 363 المادةالمستفید 	عتبر مالكا لمحل العقد مثلما عرفته 
المشترJ  إلى الملك	ة	�ون نقل  أن	شتر?  أنالب	ع مؤجلا جاز لل�ائع  ثمن �ان إذا " :بنصها

  .موقوفا على دفع الثمن �له ولو تم تسل	م الشيء المب	ع

                                                           

�ل	ة  في القانون، ماجستیر مذ�رة ،�الإیجارالب	ع  إطارعموم	ة في  �أموالالنظام القانوني للمساكن المنجزة  حمزة خلیل، )1(
 .99ص ،2004 الحقوق جامعة البلیدة،
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ء منه على ز ال�ائع ج قي	ست� أنعلى  ایتفق أنجاز للمتعاقدین  ،أقساطا�ان الثمن یدفع  فإذا
ومع ذلك  .?الأقسافاء جم	ع 	وقع فسخ الب	ع �سبب عدم است إذا ما سبیل التعو	ض في حالة

من  ةالثان	ة التعو	ض المتف: عل	ه وفقا للفقر  ت�عا للظروف أن یخفض یجوز للقاضي
  .184ةالماد
  .نه تملك الشيء المب	ع من الیوم الب	ع	عتبر أ الأقسا?المشترJ جم	ع  وفى وإذا

 Jامتسر�  ."الإیجار المتعاقدین للب	ع صفة أعطىحتى ولو  ةالسا�قة الفقرات الثلاث أح
ة المتعاقدین �مع	ار لتحدید الطب	ع علان	ةJ اعتمدوا أصحاب هذا الرأ أن: نلاحj النقد_2

بین  التفرقةانه ین�غي  أساسهذا الاتجاه للانتقاد على  أصحابللعقد مما عرض  القانون	ة
  .والب	ع �التقس	[ والب	ع المعل: على الشر? �الإیجارالب	ع 
  الاتجاه الثانيثان�ا: 

عقد الب	ع  أنالقول  إلىهذا الاتجاه  أصحابیذهب  :إیجارعقد  �الإیجارعقد الب�ع _1
  .المقترن �الوعد �الب	ع الإیجارح�م  	أخذولكن  إیجارهو عقد  �الإیجار

نه یجب التمییز بین عقد أ أساسعلى  للانتقادأصحاب هذا الاتجاه تعرض �ذلك :النقد_2
 مختلفة أح�ام�ل عقد تسرJ عل	ه  أنالمقترن بوعد �الب	ع �اعت�ار  والإیجار �الإیجارالب	ع 

  .المنصوص علیها قانونا
 الثالث الاتجاهثالثا: 

هو عقد  �الإیجارعقد الب	ع  نأ الرأJهذا  أصحابیرA : عقد مر2ب �الإیجارعقد الب�ع 
معل: على شر?  إیجارنه عقد حیث أ الإیجارعقد  وأح�امعقد الب	ع  أح�اممر�ب یجمع بین 

رجعي  �أثر الملك	ةوق	ام الب	ع وانتقال  الإیجارفسخ  إلىیؤدJ  الأقسا?فاسخ �الوفاء ��ل 
تخلف الشر?  وإذا الأقسا? ق	ام المشترJ �الوفاء ��افةف وهو وعقد ب	ع معل: على شر? واق

�اعت�ارها بدل  السا�قة قسا?الأ المستأجرولا یناقض الب	ع دون استرجاع  الإیجار	فسخ العقد 
  .)1(المؤجرةفاعه �العین مقابل انت الإیجار

  

  
                                                           

 .198-197ص نبیل إبراه	م سعد، المرجع الساب:، )1(
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 �الإیجارلعقد الب�ع  ة القانون�ةفي تحدید الطب�ع موقف المشرع الفرع الثاني:
  من خلال  �الإیجارعن عقد الب	ع  وصر9حة م�اشرة نص المشرع الجزائرJ و�صفة     

Jر ب:السا 1997ینایر  14المؤرخ في  35 /97المرسوم التنفیذ�، وذلك من خلال الذ
والتسییر العقارJ �اعت�اره  الترق	ة" العقد الذJ یلتزم �موج�ه دیوان  بنصها: منه السا�عة المادة

تحدد �اتفاق  J اثر فترةمشتر  لأJ	حول ملكا عقار9ا ذا استعمال س�ني  نأالمالك المؤجر 
  .)1(المشترك و�حسب شرو? هذا المرسوم"

قام المشرع بوضع  ،المتوسطي الدخل في اقتناء الس�ن للمواطنینالكبیر قدام ونظرا للإ
 23ي فالمؤرخ  �01/105موجب المرسوم التنفیذJ رقم  �الإیجارتنظ	ما خاصا لتقن	ة الب	ع 

�ما یلي: �الإیجارمن هذا المرسوم الب	ع  2حیث عرفت المادة  الذ�ر، الساب: 2001بر9لأ 
شرائه �ملك	ة تامة �عد انقضاء  إقرارص	غة تسمح �الحصول على مس�ن �عد  �الإیجارالب	ع "

  .)2(عقد م�توب " إطارالمحددة في  الإیجارمدة 
هو عقد یتم  �الإیجارعقد الب	ع  أننلاحj من خلال نصوص المرسومین التنفیذیین 

تسدید ق	مة المس�ن  ىیتفقان عل أنهماوالم�تتب المستفید حیث  بین المتعهد �الترق	ة العقار9ة
 وقد ،فید من تسدیدها تنتقل الملك	ة للمشترJ تالمس إتماممحددة الق	مة و�عد  أقسا?في ش�ل 

ة واستثنى �اقي المرقین العقار9ین �ما على الدیوان الترق	ة العقار9 �الإیجار المشرع الب	عأوجز 
  فیهم الخواص.

د واح نأفي  الإیجارالب	ع و  ،�ما توضحه التسم	ة 	حتوJ هذا العقد على نوعین من العقود 
  و�التالي فهو مزدوج الغا	ة.

 

  
  
  
  

                                                           

  الذ�ر. ب:السا، 1997ینایر  14مؤرخ في  97/35تنفیذJ رقم المرسوم ال )1(
   الذ�ر. ب:السا، 01/105رقم  التنفیذJ من المرسوم 02المادة  )2(
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 :ولالفصل الأ  خلاصة
 �اقيعن وهذا ما 	میزه ، الخاصة المزدوجة الغا	ة	عد عقد الب	ع �الإیجار من العقود 

 الإیجار في آن واحد، �ما أن میزته تمتد إلىوعقد  الب	ععقد  نوعین یجمع بین �ونهالعقود 
مستأجر في نفس  	�ون المستفید �مشترJ و مؤجر  	�ون �ائع الالمالك  حیث أنصفات أطرافه 

  الوقت.
 إذا توافرت �ل الشرو?إلا أن هذه الأطراف لا 	م�نها أن تستفید من هذا العقد إلا و 

قادرا على البدء في إجراءات �عدها 	ص�ح المنصوص علیها سواء �انت عامة أو خاصة، ل
  هذا العقد.الاستفادة من 

  



  

 

 

 

 

 

 

 إجراءات عقد البیع 

 �لإيجار

ؤ��ره القانونیة    
 

.. 
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 الفصل الثاني: إجراءات عقد الب�ع �الإیجار وأثاره القانون�ة 
تعرفنا من خلاله قد الذ  و  �عد تطرقنا في الفصل الأول لماه	ة عقد الب	ع �الإیجار

الشرو- الواجب مرورا �وطب	عته القانون	ة على مفهوم عقد الب	ع �الإیجار وأهم خصائصه 
  توافرها في العقد.

وت�عا لذلك في هذا الفصل الذ  جاء تحت عنوان إجراءات عقد الب	ع �الإیجار وأثاره 
  ) م�احث.03ستعرض من خلاله ثلاثة (ن سوف القانون	ة
لنبین  السا�قة واللاحقة لإبرام عقد الب	ع �الإیجار على إجراءات )الم�حث الأول(	شمل  

Aل من  التزاماتالمترت�ة عن عقد الب	ع �الإیجار التي تتمثل في  الآثار )الم�حث الثاني(في 
نستعرض ف	ه  )الم�حث الثالث(على حد سواء، أما  المشتر   والمستأجر ال�ائع المؤجر

ع السAنات �الإیجار إلى غا	ة تسو	ة  الدعاوE الناشئة عن النزاعات المتعلقة �عقد ب	
  إشAالات النزاع.

  الم�حث الأول: إجراءات عقد الب�ع �الإیجار
مجموعة من الإجراءات  است	فاءنظرا لأهم	ة عقد الب	ع �الإیجار فإن إبرامه یتطلب 

دراسة  )المطلب الأول(التي فرضها القانون على المستأجر المستفید، وعل	ه سنتناول في 
نستعرض ف	ه إجراءات اللاحقة  )المطلب الثاني(الإجراءات التي تسبL إبرام العقد، أما 

  .هلإبرام

 المطلب الأول: الإجراءات السا�قة عن إبرام عقد الب�ع �الإیجار
ق	ام �مجموعة من أجر المستفید على المست	ستوجب  قبل إبرام عقد الب	ع �الإیجار 

من المرسوم التنفیذ   16و 15 نمادتیالوقد نصت على هذه الإجراءات Aل من  لإجراءات،ا
تحت عنوان  )الفرع الأول (نستعرض هذه الإجراءات من خلال من هناو  ،)1(01/105رقم 

 )الفرع الثالث(�معالجة هذا الطلب، وأخیرا  )الفرع الثاني(تقد	م طلب شراء المسAن، ثم 
  المستفید في برنامج السAن محل الب	ع �الإیجار. توق	ع تعهد تسجیل المستأجرب

 

 

                                                           

  الذAر.بL السا ،2001-04- 23المؤرخ في  01/105المرسوم التنفیذ  رقم  )1(
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الاستفادةتقد�م طلب  الفرع الأول:  
على أنه: "	قدم الذAر  بLالسا 01/105من المرسوم التنفیذ  رقم  15نصت المادة 

طلب شراء مسAن في إطار الب	ع �الإیجار إلى متعهد �الترق	ة العقارYة المعني �عد تحرYره 
د وYرفع الطلب خلال أجال 	حددها المتعه .نموذجه الوزYر المAلف �السAنعلى مطبوع 	حدد 

  ". شهارYة�الترق	ة العقارYة في إعلانات ا
لدE الوAالة الوطن	ة لتحسین السAن وتطوYره من أجل  الاكتتابف�عد الإعلان عن فتح 

 ستفادةالاشراء مسAن في ص	غة الب	ع �الإیجار وفL الشرو- المحددة قانونا، 	قدم طالب 
، و	سلم )1(طلب محرر في مطبوع ط�قا للنموذج مسن سا�قا والمرفL �الوثائL الضرورYة

  الطلب لدE الش�اب	ك التي تخصصها الوAالة لهذا الغرض.
الطلب یجب توافر الشرو- القانون	ة  الاستفادةالمقصود هنا أنه عند تقد	م طالب 

من ب	ع �الإیجار ف	ه أولا، �عد ذلك أكد المرسوم على نموذج تحرYر  للاستفادةالمذAورة سا�قا 
، وذلك في الاستفادةالطلب، و	حتو  هذا النموذج على معلومات ذات طا�ع خاص �طالب 

؟ هل تملك قطعة أرض للبناء؟ هل شAل أسئلة على النحو التالي : (هل تشغل مسAنا وظ	ف	ا
ئة عموم	ة ؟ هل أنت مستأجر شرعي لسAن تملك أو سبL أن ملكت سAنا مقتنى لدE هی

أو بناء مسAن؟ ) والإجا�ة  لاقتناءمن إعانة مال	ة من الدولة  استفدتعمومي؟ هل سبL أن 
  .)2(تكون �الشطب على نعم أو لا 

Aد ف	ه صحة یرفL الطلب بتصرYح شرفي یؤ  الاستفادة�الإضافة إلى ذلك فإن طالب 
  ل	ة:، �الوثائL التاالمعلومات التي قدمها

  أشهر. 3أ_ شهادة الإقامة أو الإیواء لا تقل عن  
  أو تصرYح المداخیل �النس�ة لأصحاب المهن الحرة. المداخیلب_ Aشف الراتب أو شهادة  
  شهادة الم	لاد.ت_ مستخرج من  
  .)3(ث_ نسخة مصادق علیها من �طاقة التعرYف الوطن	ة  

                                                           

)1( ،L40ص فولان حنان وقاسمي خدوجة، المرجع الساب .  
)2( L97-96ص  ،زنوش طاوس، المرجع الساب .  
  .  58-57، صالمرجع السابLزAرYاء،  محمد شیخ  )3(
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في سجل یرقمه وYوقعه المدیر العام  استلامهاتسجل الطل�ات وفL ترتیبها الزمني فور 
، أما �النس�ة للطل�ات التي تنقصها معلومات والتي لم ترفL �الوثائL )1(للوAالة أو ممثله

مع الإشارة إلى سبب  استلامها) أ	ام التي تلي 8المطلو�ة تعاد إلى أصحابها خلال الثمان	ة (
  .)2(إعادتها

معالجة طلب الاستفادة  الفرع الثاني:  
سAن تعالج الطل�ات من طرف لجنة یرأسها المدیر العام للوAالة الوطن	ة لتحسین ال

التي تستوفي الشرو-  ، وفي حالة ما إذا فاق عدد الطل�اتتطوYره، أو ممثله القانونيو 
التي تم قبولها من طرف اللجنة عدد مساكن البرنامج، یبلغ المترشحین غیر التأهیل	ة و 

في البرامج السAن	ة  �اخت	ارهم	ح رت�ة طل�اتهم، ودعوتهم للتمسك المقبولین Aتاب	ا مع توض
  .)3(المستقبل	ة بتأكید طل�ه برسالة موصى علیها

  تتشAل لجنة معالجة الطل�ات التي یترأسها المدیر العام للوAالة أو ممثله الموAل قانونا من:و 
_ ممثل موAل قانونا من طرف المدیر المAلف �السAن في الولا	ة المعینة ببرنامج السAنات  

  الموجهة للب	ع �الإیجار.
  .)4( _ ممثل موAل قانونا من طرف المدیر العام للصندوق الوطني للسAن 

، حیث تتم جب قرار من الوزYر المAلف �السAنتعالج هذه الطل�ات حسب A	ف	ات محددة �مو 
، و�عد إنتهاء ینة من قبل الوزYر المAلف �السAنة ومعالجة الملفات من قبل لجنة معدراس

  اللجنة من معالجة الطل�ات تقوم بتحدیدها وتوض	حها من خلال الب	انات التال	ة:
  _ تارYخ التسجیل عند قبول الطلب.1
  _ آجل تسدید الق	مة المت�ق	ة من ثمن المسAن.2
  .)5(ة على الخصوص في العمارة_ نوع	ة المسAن المخصص ومرقع3

                                                           

)1( ،L25ص حملیل نوارة، المرجع الساب .  
)2( ،L100-99ص  زنوش طاوس، المرجع الساب.  
  .41ص المرجع السابL ، ،فولان حنان وقاسمي خدوجة )3(
	عدل وYتمم القرار المؤرخ في  ،2013یولیو سنة  22الموافL  1434رمضان عام  13مؤرخ في المن القرار  02المادة  )4(

طار الذ  	حدد شرو- معالجة طل�ات شراء المساكن في إ 2001یولیو سنة  23الموافL  1422جمادE الأولى عام  2
  . 29، ص49ور في الجرYدة الرسم	ة، العدد، منشالب	ع �الإیجار وA	ف	ات ذلك

  .44بوAرمة سارة فرYال وlوعزة معروف عائشة، المرجع السابL، ص )5(
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 Eة تفتح على مستو	ة خاصة بهذه العمل	ة وطن	تم تسجیل المستفیدین في �طاقYو
أشهر على أساس العناصر  A03شوفات إحصائ	ة Aل المدیرYة العامة للوAالة، التي تعد 

المدونة في السجلات وفي ال�طاق	ة الوطن	ة من أجل تحلیل مدE تلب	ة الطلب من خلال 
البرامج المنجزة والمخصصة للب	ع �الإیجار، وترسل هذه الكشوفات مع التحالیل المترت�ة عنها 

  .)1(إلى الوزYر المAلف �السAن
قد ینبثL عن هذه اللجنة حسب الظروف قرار �الرفض وYبلغ للشخص المترشح مع 

خ اللجنة إبتداءا من تارYالتعلیل، 	ستط	ع الشخص الذ  رفض طل�ه الطعن ضد قرار 
الصادر عن الوزYر  85، وهذا أمام اللجنة الخاصة المنشأة �موجب المقرر رقم التبل	غ

  .)2(المAلف �السAن
تكون قرارات هذه اللجنة الخاصة نهائ	ة غیر قابلة لأ  طعن، فالمقرر الوزار  لم 	حدد 

حما	ة تارYخا للطعن ولا مواعید الفصل ف	ه المرفوعة أمام اللجنة �التالي لا 	حقL أ	ة 
  .)3(للطاعن

توق�ع تعهد التسجیل في برنامج الس.ن محل الب�ع �الإیجار  الفرع الثالث:  
تعلم مصالح الوAالة المستفیدین الذین قبلتهم اللجنة برسالة موصى علیها مع دعوتهم 

نهائي �الشراء وYودع وصل الدفع لدE مصالح  Aالتزاممن ثمن المسAن  %10إلى دفع 
   .)4(الوAالة لیرفL �ملف المستفید

عند تقرب المستفید إلى مصالح الوAالة یتم إعلامه بوجوب توق	عه لتعهد التسجیل في 
برنامج السAن محل هذه الص	غة والذ  	Aون من المستفیدین منه ذلك لأن قبول الطل�ات یتم 

  .)5(حددة من طرف الوزYر المAلف �السAنعدد المساكن المعلى حسب 
فعند توق	عه على التعهد أص�ح ملزما �العقد وفL الشرو- المحددة قانونا، فمن تارYخ توق	عه 
	ص�ح من بین المستفیدین بهذا العقد، وYبرم عقد الب	ع �الإیجار بینه وlین الوAالة الوطن	ة 

  المقرر قانونا.لتحسین السAن وتطوYره لدE مAتب توثیL وفL النموذج 
                                                           

)1( ،L100ص  زنوش طاوس، المرجع الساب.  
  .101- 100المرجع نفسه، ص )2(
  .62ص  ،المرجع السابL ،ءزAرYا محمد شیخ) 3(
  .41-40المرجع السابL، ص  معرف مبروك،و أبودرlالة محمد الصالح  )4(
  .102ص ،، المرجع السابLزنوش طاوس )5(
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التي تشمل على تعیین  اكتتا�ه�عد ثلاثة أشهر من الدفع 	سحب المستفید شهادة و 
مواصفات السAن Aاملة و�عد نفس المدة یتقدم المستفید إلى الوAالة لملأ مطبوع مرت�n بتعیین 

فتحرYر عقد  السAن، أما �عد ستة أشهر من ذلك 	قوم المستفید �سحب تعیین سAنه النهائي،
 11ول	ة حسب نص المادة المت�ق	ة من المساهمة الأ %15الب	ع �الإیجار لا یتم إلا �عد دفع 

  .)1(04/137من المرسوم  3المعدلة �المادة  01/105من المرسوم التنفیذ  

الإجراءات اللاحقة لإبرام عقد الب�ع �الإیجار   المطلب الثاني:  
تعرض سن في المطلب الأول إلى الإجراءات السا�قة لإبرام عقد الب	ع �الإیجار، نا�عدما تعرض

في  ، والمتمثلة في تحرYر عقد الب	ع �الإیجارهفي هذا المطلب الإجراءات اللاحقة لإبرام
و  ،د الب	ع �الإیجار( الفرع الثاني)تسجیل عقل	قوم �عدها ب ، ( الفرع الأول) شAل رسمي

    شهر عقد الب	ع �الإیجار( الفرع الثالث).   أخیرا

تحر5ر عقد الب�ع �الإیجار في ش.ل رسمي  الفرع الأول:  
الأطراف حیث 	فرض القانون أن  لاتفاق استناداالأصل في العقود هو مبدأ الرضائ	ة 

	فرغ العقد في شAل نموذجي رسمي خاصة في العقود الناقلة للملك	ة الواردة على عقار وهذا 
، و	Aون تحرYر العقد الرسمي من )2(من القانون المدني الجزائر   1مAرر 324ب المادة حس

  .)3(طرف أشخاص مؤهلین بذلك قانونا
أن عقد الب	ع  ،الذAر بLالسا 01/105أشارت المادة الثان	ة من المرسوم التنفیذ  رقم 

�الإیجار عقد مAتوب في قوله أنه: " الب	ع �الإیجار ص	غة تسمح �الحصول على مسAن �عد 
 اشترطتمدة الإیجار المحددة في إطار عقد مAتوب". و  انقضاءتامة �عد إقرار شرائه �ملك	ة 

المادة السا�عة عشر في فقرتها الأولى من نفس المرسوم أن 	حرره الموثL مشترطة في 
   .)4(ها الكتا�ة الرسم	ةقصد

                                                           

  .42- 41فولان حنان وقاسمي خدوجة، المرجع السابL، ص  )1(
  . 46بوAرمة سارة فرYال وlوعزة معروف عائشة، المرجع السابL، ص) 2(
  المتضمن القانون المدني الجزائر ، السابL الذAر. 75/58من الأمر  324المادة  )3(
السابL الذAر، نصت على أنه: " 	حرر عقد الب	ع �الإیجار  01/105الفقرة الأولى من المرسوم التنفیذ  رقم  17المادة  )4(

   أعلاه لدE مAتب موثL". 11في المادة المذAور 
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والمحدد لشرو-  2001یولیو 23في المادة العاشرة من القرار المؤرخ في Aما نص 
معالجة طل�ات شراء المساكن في إطار الب	ع �الإیجار وA	ف	ات ذلك على ما یلي: " قبل 

یجب إعداد عقد الب	ع �الإیجار بین هذا الأخیر وlین الوAالة  ستفید،تسل	م مفات	ح المسAن للم
 Eره لدYن وتطوAة لتحسین الس	النموذج المعد..."الوطن Lوف Lتب موثAما أن المشرع مA ،
، �الإیجارالمتضمن نموذج عقد الب	ع  2004-05-04الجزائر  حدد في القرار المؤرخ في 

  . )1(الب	ع �الإیجارالب	انات اللازمة التي یجب أن ترد في عقد 
 2004- 05-04هو ما أكدت عل	ه المادة الثامنة عشر من القرار المؤرخ في و 

المتضمن نموذج عقد الب	ع �الإیجار، والتي جاء في نصها Aالأتي: "حرر هذا العقد في 
لدE مAتب الأستاذ...... موثL. و	سر  مفعوله إبتداء من تارYخ توق	ع  الرسمي الشAل

  .  )2(الطرفین عل	ه. حرر ب... في ... من طرف الموثL الموقع"
المتمثلة في: حیث یتضمن العقد النموذجي �صفة عامة الب	انات الخاصة بهو	ة المتعاقدین 

وتارYخ ومAان م	لاد  واسموأ	ضا لقب عنوان الموثL تارYخ العقد، الیوم، الشهر، السنة ولقب و 
Aل من المؤجر ال�ائع والمستأجر المستفید، Aما یتضمن العقد النموذجي في إطار عقد الب	ع 

في هذا �الإیجار على ما یلي: تصرYح المتعهد �الترق	ة العقارYة على وضع المسAن المعین 
، وتصرYح المستأجر 01/105العقد الب	ع �الإیجار ط�قا لأحAام المرسوم التنفیذ  رقم 

و	قبل الشرو-  على جم	ع الوثائL المرجع	ة المبینة في العقد النموذجي، اطلعالمستفید �أنه 
الكامل إلى القواعد التي تنظم الملك	ة  انضمامهالمنصوص علیها في العقد، و	صرح 

  .)3(المشترAة الملحقة بهذا العقد ، �عدها 	شرع الموثL في تحرYر العقد المتفL عل	ه
لجزائر  على المتعاقدین تتمثل المشرع ا اشترطهاأما �النس�ة للوثائL المرجع	ة التي 

والتصام	م الملحقة، شهادة  عقد رسمي یثبت ملك	ة الأرض الأساس، رخصة البناء :في
المطا�قة، نظام الملك	ة المشترAة مطابL للقوانین المعمول بها وللقواعد المط�قة في هذا 
       المجال، نسخة مصادق علیها من وث	قة هو	ة ممثل الهیئة المعتمدة �الترق	ة العقارYة 

                                                           

  .63ص المرجع السابL،  ،شیخ زAرYاءمحمد  شیخ )1(
)2(Lوعزة معروف عائشة، المرجع السابlال وYرمة سارة فرA46ص  ،بو.  
)3( L120ص ،زنوش طاوس، المرجع الساب.  
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ا الأخیر �ما في والمستأجر المستفید، ووصل دفع یثبت تسدید الدفع الأولي من طرف هذ
  .)1(الاكتتابذلك وصل 

یذAر أ	ضا ثمن السAن وA	ف	ة دفع الأقسا-، فلقد أوجب المشرع الجزائر  أن یتضمن 
عقد الب	ع �الإیجار ثمن ب	ع المسAن محل العقد على أن 	Aون هذا الثمن نهائ	ا ومحددا 

، وAذا النسب المت�ق	ة وتوارYخ نجدد في العقد ق	مة الدفع الأولي�الأرقام والحروف ف
  ، یوقع طرفي العقد إلى جانب الموثL.�عد تحدید مAان و تارYخ العقد .)2(استحقاقه

تسجیل عقد الب�ع �الإیجار  الفرع الثاني:  
التسجیل هو عمل	ة ج�ائ	ة 	قوم بها الموثL لحساب الخزYنة العموم	ة ون	ا�ة عن زlائنه 

  .)3(ضرائب المختص إقل	م	امنهم لیودعها �صندوق قا�ض الف	حصل رسوم التسجیل والطا�ع 
هذا وأن لإجراء التسجیل أهم	ة مال	ة تكمن في دفع حقوق تمثل ضر�Yة غیر م�اشرة 
لفائدة الدولة مما یؤد  إلى تموYل الخزYنة العموم	ة للدولة، وأهم	ة قانون	ة ذلك أن التسجیل 

	عد الإشهار العقار ، و یتوسn مرحلة التوثیL و  	عطي المحرر العرفي تارYخا ثابتا، وهو إجراء
  .)4(إجراء ملزما

الموثL الذ  	حرره و	Aون ذلك �مصالح  اختصاصتسجیل عقد الب	ع �الإیجار من 
في  75، حیث تنص المادة اختصاصهاالتسجیل التا�عة للدائرة التي یوجد مAت�ه في دائرة 

المتضمن قانون التسجیل أنه: " لا 	مAن للموثقین أن  76/105من الأمر  فقرتها الأولى
في مAتب الولا	ة الذ   الاقتضاء	سجلوا عقودهم إلا في مAتب التسجیل التا�ع للدائرة أو عند 

یوجد بها مAتبهم"، وYتوجب على الموثL أن 	قوم بتسجیل هذا العقد خلال شهر من 
   . )5(تارYخها

ن العقار  والتوثیL وغیرها تكون على المشتر  إن نفقات التسجیل والطا�ع ورسوم إعلا
�الرجوع إلى هذا Aأصل عام، لكن  ،)6(ما لم تكن هناك نصوص قانون	ة تقضي �غیر ذلك

                                                           

  .130-120ص  ،السابLلمرجع زنوش طاوس، ا  )1(
)2( L44ص  ،فولان حنان وقاسمي خدوجة، المرجع الساب.  
  .25، المرجع السابL، ص حملیل نوارة )3(
)4( L45ص  ،فولان حنان وقاسمي خدوجة، المرجع الساب.  

)5( Lالة محمد الصالح  ومعرف مبروك، المرجع السابl44ص ،أبودر.  
  السابL الذAر. المتضمن القانون المدني الجزائر ، 75/58الأمر  393المادة  )6(
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من قانون المال	ة  20من نفس القانون المعدلة و المتممة �المادة  الفقرة السا�عة 258المادة 
ه " تعفى من رسم حL نقل فإنه 	عفى من رسم التسجیل، إذ نصت على أن 2005لسنة 

من قانون التسجیل عمل	ات ب	ع البنا	ات ذات  252الملك	ة المنصوص عل	ه في المادة 
الرئ	سي للسAن التي تنازلت علیها الدولة والهیئات العموم	ة للسAن حسب إجراء  الاستعمال

لرسوم التسجیل ضع ، أما عقد الب	ع �الإیجار ولعدم وجود نص فإنه یخ)1(الب	ع �الإیجار..."
إجراء التسجیل  التزام، وعل	ه المستفید 	عفى من تسدید رسوم التسجیل ف	قع ولا 	عفى منها

  على عاتL المؤجر ال�ائع.
المحددة قانونا یجعل الموثقین ملزمین شخص	ا بدفع  الآجالإن عدم تسجیل العقود في 

مالي  التزامثلاثین یوما مع متى Aان التأخیر یتراوح ما بین یوم و  10%غرامة مال	ة تقدر ب 
المالي  الالتزاممتى تم الإیداع �عد الیوم الأخیر وذلك دون أن یتعدE مجموع  %3قدره 

  .)2( %25والغرامة الج�ائ	ة المشار إلیها سا�قا 
یرتب  لاو  إجراء التسجیل على خلاف ما 	عتقده ال�عض ل	س له أ  أثر ناقل للملك	ة،

من  28أ  أثر على موضوع الحL وإنما وظ	فته ج�ائ	ة �حثة، وهذا ما نصت عل	ه المادة 
المتضمن مهنة التوثیL: "	حصل الموثL الحقوق والرسوم �مختلف  88/27القانون رقم 

أنواعها لحساب الدولة من الأطراف الملزمین بتسدیدها وYدفع م�اشرة �ق�اضات الضرائب 
ف	سجل عقد الب	ع �الإیجار على غرار Aل العقود  ،ى الأطراف..."الم�الغ الواج�ة عل

  .)3(الموثقة
إلا إذا  المستأجر المستفیدمحل التعاقد إلى  لا ینقل الملك	ة المسAن ال�ائع رعل	ه فإن المؤجو 

  تم تسجیل هذا العقد. 
  
  
  
   

                                                           

)1( L133، صزنوش طاوس، المرجع الساب.  

  .67ص زAرYاء، المرجع السابL،محمد  شیخ )2(
)3( ،L25ص  حملیل نوارة، المرجع الساب.  
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شهر عقد الب�ع �الإیجار الفرع الثالث:  
�الشهر عمل	ة الشهر العقار ، وهو ع�ارة عن مجموعة من الإجراءات والشAل	ات التي 	قصد 

یتم إتمامها لدE مصلحة عموم	ة تسمى "المحافظة العقارYة " والذ  له دور في إعلام الغیر 
�الوضع	ة القانون	ة للعقار، و	عمل على تحقیL الثقة اللازمة في المعاملات العقارYة �ما 

  .)1(ستمرارYتهااو  استقرارها	ضمن 
المعاملات العقارYة، جعل شهر التصرفات  استقرارإن المشرع الجزائر  ورغ�ة منه في 

 اتجاهالقانون	ة الواقعة على العقارات، إلزامي حتى تنتج أثارها سواء ف	ما بین المتعاقدین أو 
  .)2(الغیر

المتضمن إعداد  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74من الأمر  17نصت المادة 
لمدة  تمسح الأراضي العام تأس	س السجل العقار  التي تنص على ما یلي: "إنَّ الإیجارا

إثنى عشر سنة لا 	Aون لها أ  أثر بین الأطراف ولا 	حتج بها تجاه الغیر في حالة عدم 
الأمد یجب إشهارها، وإن لم  إشهارها"، من خلال هذه المادة نستخلص أن الإیجارات الطوYلة

تكن تتضمن نقلاً لحL عیني، مادامت مدة الإیجار في الب	ع الإیجار  تفوق إثنى عشر سنة 
  .)3(فنرE ضرورة إشهاره وفقاً للأوضاع المقررة قانونا

للق	ام �شهر العقد محل الب	ع �الإیجار فیجب أن 	Aون خاضعا لقاعدة الشهر المسبL وذلك 
  .)4(العقار   تحق	قاً للائتمان

إنَ عمل	ة إیداع الوثائL قصد شهرها هو إجراء قانوني أولي یتم على مستوE المحافظة 
   العقارYة، �قسم الإیداع وعمل	ات المحاس�ة، وتودع الوثائL المراد شهرها في شAلها 

، 	قوم المحافv العقار  بتأشیر على هذین ، یودع العقد في نسختین متطا�قتینالرسمي
الإجراء (ختم الإشهار)، ترد نسخة واحدة من هذین النسختین  انتهاء، مثبتا بذلك النسختین

 ،(Lالموث) ة المعینة وترتب إلى المودعYالمحافظة العقار Eبها لد vحتف	ة 	أمَّا النسخة الثان
ضمن الأرشیف، Aمَّا أنَّه على محرر  العقود والوثائL الالتزام بإیداعها في الآجال المحددة 

                                                           

  .133زنوش طاوس، المرجع السابL، ص )1(
�حث مقدم لنیل شهادة الماجستیر في علم القانون الخاص، فرع  العقار  في التشرYع الجزائر ،فرد  AرYمة، الشهر  )2(

  .17ص، 2008-2007القانون العقار ، Aل	ة الحقوق والعلوم الس	اس	ة، جامعة الإخوة منتور ، قسنطینة، 
  .26ص  المرجع السابL، حملیل نوارة، )3(
)4( Lالة محمد الصالح ومعرف مبروك، المرجع السابl46، صأبودر.  
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، یتعین على المحافv العقار  �عد أن یتأكد من الإیداع القانوني للوثائL، أن 	قوم قانوناً 
  .)1(�عمل	ة الشهر خلال مدة خمسة عشر یوماً التال	ة لتارYخ الإیداع

وني الذ  إنَّ إجراء عمل	ة الشهر لمختلف المحررات هو نتیجة حتم	ة للإیداع القان
إذ أنَّه في حالة تخلف أحد هذه القواعد أو الشرو- تتوفر ف	ه الشرو- التي أوجلها المشرع 

  .)2(	ص�ح الإیداع غیر قانوني وتقوم مسؤول	ة المحافv العقار  في رفضه
لكي یتم قبول الإیداع من قبل المحافv العقار  فإنّه 	ستلزم على هذا الأخیر التأكد من 

خیر فv العقار  ینتقل هذا الأأنَّ الوث	قة المودعة Aاملة، ف�مجرد قبول الإیداع من طرف المحا
  .)3(إلى مرحلة تنفیذ إجراء الشهر

من قانون  12یل المعدلة والمتممة �المادة من قانون التسج 11الفقرة 353ط�قاً للمادة 
فإنَّ عقد الب	ع �الإیجار 	عفى من رسوم الشهر العقار  والتي جاء في  2005المال	ة لسنة 

 استعمال.. العقود المتضمنة بب	ع محلات ذات .العقار  .تعفى من رسم الإشهار " :نصها
سAني جدیدة أنجزها المتعهدون �الترق	ة العموم	ة أو الخواص في إطار برامج السAن 
المستفیدة من الدعم المالي من الخزYنة العموم	ة لاس	ما السAن الاجتماعي والسAن في إطار 

  .)4("الب	ع �الإیجار
، یتبین أن إجراء السابL الذAر 01/105من المرسوم التنفیذ   19إذا رجعنا إلى نص المادة 

شهر عقد الب	ع �الإیجار في مصلحة الشهر العقار  لا یتم إلا عند تسدید المستفید ثمن 
A� نAن محل التعاقد لا تنتقل من  .املهالمسAة المس	إلى المشتر   المؤجرال�ائع ذلك أنَّ ملك

ومتى وفى المستفید بهذا القسn خیر آخر قسn من الثمن. ه هذا الأعالمستأجر، إلا �عد دف
وجب على الموثL وفقاً للقواعد العامة المقررة قانوناً أن 	قوم �شهر العقد لدE المحافظة 

  .)5(العقارYة المختصة

  

                                                           

  .105-100- 99-98، صالمرجع السابALرYمة، فرد   )1(
  .111، صع نفسهالمرج )2(
  .113المرجع نفسه، ص )3(
  .46أبودرlالة محمد الصالح ومعرف مبروك، المرجع السابL ص )4(
  .68شیخ محمد زAرYاء، المرجع السابL، ص )5(
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 �الإیجارعقد الب�ع  ثارأ: الم�حث الثاني
 ةلجانبین فهو یرتب عدعت�اره ملزم عقد  ذو طب	عة خاصة و�ا �الإیجارعقد الب	ع  

  المستأجرالمتمثل في المتعهد �الترق	ة العقارYة و  ال�ائع على عاتA Lل من المؤجر التزامات
  المتمثل في المستفید من السAن.

 �الإیجارالتي یرتبها عقد الب	ع  الآثار إلىوعل	ه سوف نتطرق من خلال هذا الم�حث  
 جمع مختلف التزامات المؤجر الأول)المطلب  (حیث نحاول في، Aل المتعاقدین ةفي ذم
  المستفید. المستأجر �التزامات )المطلب الثاني(ونختم ب ال�ائع

  المطلب الأول: التزامات المؤجر ال�ائع
 التزامات ةعد الأخیرهذا  ةنه یرتب في ذمإالعقد ف أطرافحد أ ال�ائع المؤجر �اعت�ار 
  نذAر: الالتزاماتهذه  أهمولعل 

 الفرع الأول: الالتزام �التسل�م وص�انة المس.ن
المستفید هو تمAین  �الإیجارعقد الب	ع  إعدادما یلتزم �ه �عد  أولالمؤجر ال�ائع  إن 

دون عائL وذلك في الزمان والمAان المتفL عل	ه في العقد ته ح	از و  المسAن� الانتفاعمن 
تصرYح �التخلي عن المسAن  الأخیرهذا  إعدادمع  )2(في مقر مرقي العقار أو  )1(المبرم

حتى یتمAن  )3(له �ق�ضه وح	ازته وذلك بتسل	م المفات	ح والمستندات  الإذنلصالح المستفید و 
  مصلحة التسجیل والشهر. إلىمن تقد	مها  الأخیرهذا 

یتم تسل	م عن طرLY تحرYر محضر 	سمى محضر تسل	م المسAن حیث تقام زYارة  
ه توق	ع الطرفین عن المحضر وفي لزامإمع  ،للمتعهد قن	ةالتللمAان بین المعني والمصالح 

  م تدوYن ذلك في المحضر التسل	م.تالة وجود عیب في العین المؤجرة یح

                                                           

  المتضمن القانون المدني الجزائر ، السابL الذAر. 75/58من الأمر  282انظر المادة  )1(
الترق	ة العقارYة الخاصة في مجال السAن في التشرYع الجزائر ، أطروحة مقدمة لنیل شهادة دAتوراه في  بوستة إ	مان، )2(

  .144، ص2017-2016، 01جامعة �اتنةالعلوم القانون	ة، تخصص قانون عقار ، Aل	ة الحقوق والعلوم الس	اس	ة، 
   .86حمزة خلیل، المرجع السابL، ص )3(
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من  11 المادةالمستفید حیث نصت  المستأجرالمسAن من  استلام	Aون  التسل	م وقت 
م تنظ أنیجب  ،المستفید للمسAن عند استلام ،)1(2002-05-14الوزار  المؤرخ في القرار 

تتوج �محضر  ،والمصالح تقن	ة للمتعهد بترق	ة العقارYة يزYارة حضورYة للمAان بین المعن
ب	ان وصفي  أودون محضر  المؤجرةتم تسل	م العین  إذانه أیر تسل	مي یوقعه الطرفان غ

  نه تسلمها في حالة حسنة ما لم یثبت العAس .أ المستفید المستأجر	فترض في 
لالتزامه �التسل	م ومن جهة  ال�ائع تنفیذ المؤجر إث�اتالهدف من محضر التسل	م هو  إن

 Eعلیها. المستفید المستأجربتسلم  أخر Lن في الحالة المتفAالس  

  الفرع الثاني: الالتزام �الضمان ونقل الملك�ة 
جل تمAین أامه بتسل	م وص	انة المسAن بل من عند ق	 ال�ائع لا تنتهي التزامات المؤجر 

ضمان ونقل الملك	ة  ال�ائع �العین المؤجرة وجب على المؤجر �الانتفاع المستفید المستأجر
  .المستفید المستأجر إلى

  الالتزام �الضمان :أولا 

 ال�ائع المؤجر على تقع الضمانات التي أنواعسوف نتناول في هذه الجزئ	ة مختلف  
  والاستحقاق.تعرض اللق	ام بها والمتمثلة في ضمان ا

  ضمان التعرض: _1

 :نهأالقانون المدني الجزائر  على ن المتضم 75/58 الأمرمن  489 المادةتنص حیث 
ولا  ،المستأجر �العین المؤجرة انتفاعن 	متنع عن Aل تعرض 	حول دون أعلى المؤجر "

  تغییر ینقص من هذا الانتفاع ". أ �ملحقاتها  أو	حدث بها  أنیجوز له 
فالمقصود هنا من التعرض هو تهدید المستأجر المستفید في ح	ازته وانتفاعه �المسAن من 

تصرف یؤد  �العین المؤجرة محل العقد مما یؤثر سل�ا  أوغیره �عمل  أوالمؤجر  إت	انخلال 
انتفاعا Aاملا وتعرض الذ  	ضمنه المؤجر ینقسم  )2(بها  المستفید على انتفاع المستأجر

  :تعرض ماد  وآخر قانوني إلى�حسب طب	عته 
                                                           

الذ  	حدد شرو-   2001-07-23المعدل والمتمم للقرار المؤرخ في  2002-05- 14القرار الوزار  المؤرخ في  )1(
-06-12بتارYخ الصادر في الجرYدة الرسم	ة  وA	ف	ات ذلك، معالجة طل�ات شراء المساكن في إطار الب	ع �الإیجار،

  .41، العدد2002
الواضح في شرح القانون المدني، عقد الب	ع  والمقا	ضة، دراسة مقارنة في القوانین العرl	ة،  محمد صبر  السعد ،  )2(

  .369ص ،2006 عین ملیلة، ، دار الهدE،1الط�عة 
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هو ادعاء المؤجر حقا على العین المؤجرة یتعرض مع حL  :)1(التعرض القانوني_أ
ینقص من هذا الانتفاع في  أو	حول دون انتفاعه  أن إماالمستأجر في الانتفاع بها وذلك 

ص فقد یدعي حL شخ أوحL عیني  إلىهذا النوع من التعرض 	ستند المؤجر في تعرضه 
صاحب حL  أوحL ارتفاق  أوصاحب حL الانتفاع  أو ةنه صاحب حL ملك	أالمؤجر 
  شخصي.

هو Aل فعل ماد  	صیب المؤجر و	Aون من شأنه أن 	عAر ح	ازة التعرض الماد@: _ ب
  حL قانوني یدع	ه على المب	ع. إلى	ستند في الق	ام �ه  أنالمشتر  للمب	ع دون 

  :ضمان الاستحقاق _2
لتزامه �ضمان وعدم التعرض ج عن عدم تنفیذ المؤجر ال�ائع للإضمان الاستحقاق ینت إن 

من ضرار �سبب المب	ع  أصا�هبتعو	ض المستفید عما  الأخیرتنفیذ عین	ا حیث یلتزم هذا 
یرفعها  أصل	ةبدعوة  وإمابدعوE فرع	ة  إماوYرجع المشتر  على ال�ائع �ضمان الاستحقاق 

  .)2( قالمشتر  �عد ثبوت الاستحقا
لتزام �الضمان عدم تعرض الاستحقاق ل	س من النظام العام و�التالي فیجوز الإ وأخیرا 

  لا 	Aون هناك غش. أن�شر-  أحAامهالاتفاق تعدیل 
  ثان�ا: الالتزام بنقل ملك�ة 

ن تسل	م إف الذAر، ابLالس 01/105من المرسوم التنفیذ   السا�عة حسب نص المادة 
من ثمن المسAن المقدرة  الأولى	Aون �عد دفع الحصة  �الإیجارالمسAن الفعلي في عقد الب	ع 

علیها حیث  ةالمتفق الأقسا-تكون عند تسدید المستفید Aامل  الملك	ةإما نقل  % 25ب 
ص	غة تسمح �الحصول على  �الإیجار"الب	ع  نه:أمن نفس المرسوم   الثان	ةتنص المادة 

  عقد مAتوب". إطارالمحددة في  الإیجارمسAن �عد انقضاء مدة 
السAن المعني وفقا  ة"تنقل ملك	 :نهأنفس المرسوم على  من التاسعة عشر المادةAما تنص  

  كمله."أعمول بها �عد تسدید ثمن المسAن �للقواعد الم
معینة �اعت�ار محل العقد ینصب  ةشAل	 مراعاةیتطلب  �الإیجارفنقل ملك	ة في عقد الب	ع  

من القانون المدني  165 المادة تالشهر حیث نص ةعمل	 إلى إخضاعهعلى عقار و�التالي 

                                                           

  .158المرجع السابL، ص زنوش الطاوس، )1(
  ، السابL الذAر.الجزائر   تضمن القانون المدنيمال 75/58من الأمر  376و 375انظر المواد ) 2(
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ینقل �حAم  أننه أمن ش أخرحL عیني  أ  أو ،ةملك	ال " الالتزام بنقل نه:أر  على الجزائ
وذلك  ،ذات 	ملكه الملتزمAان محل الالتزام شیئا معینا �ال إذا الملك	ة أو الحL العیني، القانون 

  العقار ." �الإشهار المتعلقة الأحAام ةمع مراعا
 :الذAر أنه بLالسا 97/35یذ  من المرسوم التنف 15 المادةنص L تبعلى ما س وتأكیدا 

وفقا  الإشهارالتسجیل و  لإجراءاتفي شAل رسمي وYخضع  �الإیجار " 	حرر عقد الب	ع
  )1(المعمول بها". التشرYع	ة لأحAام

  المستفید المستأجر التزاماتالمطلب الثاني:  
والتي سوف  ،التزامات ض�عبالمستفید  المستأجرالمشرع  ألزم �الإیجارفي عقد الب	ع  

     المستفید بتسلم المسAن  المستأجر التزام ةحیث سنقوم بدراس :التال	ةنتناولها في الفروع 
دفع  إلىم التطرق یت في (الفرع الثاني) أما) الأولعد له في( الفرع أ في ما  استعمالهو 

 �المحافظةالمستفید  التزامسوف نتحدث عن ثم  الثمن ( الفرع الثالث) ةوتكمل ةالدورY الأقسا-
د المستفی التزام ةنقوم �معالج (الفرع الرا�ع) أخیراعلى المسAن والامتناع عن التصرف ف	ه و 

  .ةالمشترA ةقواعد الملك	�احترام 

  اعد له االتزام بتسلم المس.ن واستعماله ف�م :الأولالفرع 
  تسلم المس.ن :أولا 

لمتفL عل	ه على المسAن في الزمان والمAان ا الاست	لاءالمقصود بتسلم المسAن هو  
القواعد  إلىیتم الرجوع في حال ما إذا لم 	Aن هناك إتفاق  ،)A)2املا انتفاعا للانتفاع �ه

 من 282 المادةحیث تنص  العامة الشرYعةالمعمول بها المنصوص علیها في  العامة
تسل	مه  وجب ،�الذات امعین ئاشی الالتزامحل Aان م إذا" :نهأجزائر  على المدني القانون ال

نص 	قضي �غیر  أوما لم یوجد اتفاق  ،الالتزامف	ه وقت نشوء  اAان موجودفي المAان الذ  
  .ذلك"

                                                           

  الذAر. ابLالس ،1997-01- 14المؤرخ في  97/35المرسوم التنفیذ   )1(
، العقود الواردة على الانتفاع �الشيء الإیجار 1المجلد  السنهور  عبد الرزاق، الوس	n في شرح القانون المدني الجدید، )2(

  .458، ص2000سنة الحلبي الحقوق	ة، بیروت لبنان،، منشورات 3والعارYة، الط�عة
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 جزائر  المدني القانون من ال 281 المادةف	ما یخص زمان التسل	م فقد نصت عل	ه  أما
 نص أو اتفاقما لم یوجد  ،المدین ةب الالتزام نهائ	ا في ذمیور ترتفیتم الوفاء  أن"یجب  :أنه

  �غیر ذلك." 	قضي
هذا  ةانتهاء مدنفیذ العقد فعل	ا وعند ت بدا	ة	Aون في  �الإیجارلعقد الب	ع  �النس�ةالتسلم  

  ن التسل	م 	Aون التسل	م حAم	ا.إهذا المسAن ف للملك	ةناقل  أخرالعقد وتحرYر عقد 
  ثان�ا: استعمال المس.ن في ما اعد له 

ا 	ستعمله في م أن الأخیرالمستفید المسAن وجب على هذا  المستأجرمن �عد تسلم   
 أن للمستأجر	Aون معدا للسAن فلا یجوز  أنوجد اتفاق في العقد على  إذاعد له حیث ا 

ن لم 	Aن هناك اتفاق وجب عل	ه استعمال العین إف ،)1(مثلا التجارة	ستعمله لغیر ذلك في 
 :على أنه من القانون المدني الجزائر   491 المادةله. حیث نصت  أعدتحسب ما  المؤجرة
ن لم 	Aن هناك إف ،حس�ما وقع الاتفاق عل	ه المؤجرةن 	ستعمل العین أ� المستأجر" یلتزم 

  له".  أعدت�حسب ما  المؤجرة	ستعمل العین  أن المستأجراتفاق وجب على 
 من القرار 15 ةداالم أكدتهیؤجر مسAنه وهذا ما  أنالمستفید  للمستأجرAما لا یجوز 

نه :"	منع منعا �اتا على أحیث نصت على  )2(2004- 05-04الوزار  المؤرخ في 
	مارس ف	ه  أو ةجزئ	 أو ةمسAنه موضوع هذا العقد �صفه Aل	 یؤجر أنالمستفید  المستأجر

  تجار  ". أونشا- حر  أ 
 أكدتهالمستفید من السAن ملزم �استعماله فلا یجوز ترAه دون استعمال وهذا ما  أنAما 

یترتب  أن	مAن  أنه بنصها الذAر، بLالسا 2001-07-23من القرار المؤرخ في  13 المادة
القرار الب	ع  ة�عد تسل	م المفات	ح مراجع أشهر ثلاثةفوق  ةعن عدم شغل المسAن لمد

  لفسخ العقد. الإلزام	ةالتدابیر  اتخاذو  �الإیجار
 �الإیجارفي عقد الب	ع  أنسا�قا  المذAورة القانون	ةفیتضح لنا من خلال النصوص  
  .المشرع استعمال المسAن للسAن فقnحصر 

  

                                                           

)1( ،L152ص زنوش الطاوس، المرجع الساب.  
المتضمن نموذج عقد  2001- 07-23المعدل والمتمم للقرار المؤرخ في  2004-05-04القرار الوزار  المؤرخ في  )2(

  .43، العدد2004-07-04الب	ع �الإیجار الصادر في الجرYدة الرسم	ة بتارYخ 
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   وتكملة الثمن الدور5ة الأقساEبدفع  الالتزاملثاني: الفرع ا

 �الإیجارالب	ع العقد  ةحتى 	ستفید من ص	غ المستأجرن إسا�قا ف إل	هتطرق لمثلما تم ا
وجب  الالتزاملى هذا إ ةضاف�الإ % 25من الثمن تقدر ب  الأولى ةیدفع دفع أنعل	ه  ألزم

جمالي المحدد وذلك في من الثمن الإ ةYدور  أقسا-	قوم بتسدید  أنالمستفید  المستأجرعلى 
  المتفL علیها في العقد. المدةحدود 

  الدور5ة الأقساEبدفع  الالتزام :أولا 

Aل  ةدورY ة�صف الأقسا-بدفع  �الإیجارعقد الب	ع  إطارالمستفید في  المستأجریلتزم  
وYتم ذلك �عد  ،ةسن 25 ةالزمن	 المدةتفوق هذه  لاأتحدد بناء على اتفاق طرفین و  ةشهر لمد
 رقم تنفیذ المن المرسوم  7 ةمن ثمن المسAن حیث تنص الماد الأولى للدفعةتسدیده 

" وجب  :04/137دل والمتمم �موجب المرسوم التنفیذ  رقم الذAر المع بLالسا 01/105
 لا تقل على أولى ة	سدد دفع أن �الإیجارالب	ع  إطارعلى Aل من 	طلب شراء مسAن في 

  )1(من ثمن المسAن". % 25
  الثمن بتكملةثان�ا: الالتزام  

�النقل  ةالعقارY ةرق	المتعهد بت �التزامالثمن مرت�n  بتكملةالمستفید  المستأجر التزام إن 
 إبرام ةتسبL مرحل الأولى المرحلة ،یث تسدید الثمن 	Aون على مرحلتینح إل	هالمسAن  ةملك	

ذلك من خلال دفعه  و % 25من الثمن تقدم ب  ةدید دفعالعقد حیث 	قوم المستفید بتس
        عند تسل	م المفات	ح  % 5و، ةالعقارY ةرق	عند تبل	غه من طرف المتعهد �الت 10%
  )2(من شغل المسAن. ةالثان	 ةخلال السن % 5من شغل المسAن و الأولى السنةخلال % 5و

الثان	ة یلتزم المستفید بدفع المبلغ المت�قي من ثمن المسAن المحدد في العقد الب	ع  المرحلة أما
  .�الإیجار

  
  
  

                                                           

   .الذAر بL، السا�04/137موجب المرسوم التنفیذ  رقم المعدل والمتمم  01/105من المرسوم التنفیذ   7المادة  )1(
)2( ،Lاء، المرجع السابYرA153ص  شیخ محمد ز.   
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   الالتزام �المحافظة على المس.ن و الامتناع عن التصرف ف�ه الفرع الثالث:

على  المحافظةالمستفید  المستأجرعلى  �الإیجارمن بین الالتزامات التي یرتبها الب	ع 
   عن التصرف فیها �مختلف طرق التصرف. والامتناعالمسAن 

  على المس.ن �المحافظة: الالتزام أولا 

 أن المستأجر" یجب على : من القانون المدني الجزائر  على انه 495 المادةتنص  
  یبذله الرجل العاد " . مان 	حافv علیها مثلأو  ةعین المؤجر 	عتني �ال

هذا  استخلاصبل 	مAن  خاصةبنصوص  الالتزامحیث لم ینص المشرع على هذا 
  .ةعام ة�صف �الإیجارات المتعلقةالالتزام من القواعد العمل 

على  المحافظةجل أمن  الكاف	ة العنا	ةیبدل  أنالمستفید  المستأجرفیجب على  
 التزاماته بإحدEنه قد اخل أامات ف	عتبر بهذه الالتز  المستأجر إخلال ةالمسAن وفي حال

المستفید هو من 	قوم بجم	ع  المستأجرن إف �الإیجارعقد الب	ع  إلى. �الرجوع التعاقد	ة
  .�المسAن الخاصة الإصلاحات

  الامتناع عن التصرف في المس.ن :ثان�ا 

 )1(01/105 رقم على ذلك من خلال مرسومه تنفیذ  صراحةوقد نص المشرع الجزائر   
ن یتنازل عن أ �الإیجار"لا 	مAن للمستفید من الب	ع  :نهأمنه على  21 المادةحیث تنص 

من نفس المرسوم على  19ص المادة Aما تن ،لفائدته" ةشرع	 ة�صف الملك	ةمسAنه قبل نقل 
  السAن المعني وفقا للقواعد المعمول بها �عد تسدید ثمن المسAن �Aامله ". ملك	ة" تنقل : نهأ

 أوجیره أالتصرف في المسAن هو عدم جواز ت من المستأجرو�التالي المقصود من منع 
خل أنه قد إوق	امه بخلاف ذلك ف إل	ه الملك	ة انتقال�عد الق	ام بتسدید Aامل الثمن و  إلاب	عه 

  تعاقد . �التزامه
  
  
  

                                                           

  ، السابL الذAر.2001-04- 23المؤرخ في  01/105المرسوم التنفیذ  رقم  )1(
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  المشتر.ة الملك�ة�احترام قواعد  الالتزام: را�عالفرع ال 
من القانون  743 المادةمن خلال نص  ةالمشترA ةملك	العرف المشرع الجزائر   

التي 	Aون علیها العقار  ةالقانون	 الحالةهي  المشترAة الملك	ة" نه :أالمدني الجزائر  حیث 
شخاص أ ةبین عد احصص ةالتي تكون ملكیتها مقسمو  المبن	ةالعقارات  ةمجموع أوالمبني 

  ."المشترAة الأجزاءمنها على جزء خاص ونصیب في  ةتشمل Aل واحد
عقار مبني عن نصیب Aل مستفید من  ع�ارةهي  ةمشترA ةن ملك	إو�التالي ف 

التي  ةفردنالم الملك	ةوهي تخص  الخاصةمنها  أجزاء إلى	Aون مقسم  للاشتراكخص	صا 
والتي  )1( الشائعة الملك	ةوالتي تخص  ةمشترA أخرE لك وحده الحL بتمتع بها و ا	Aون للم

لا  استعمالا	ستعمل المسAن محل العقد  أنالمستفید  المستأجر ،الآخرYنك لاینتفع بها الم
 أساس	اتتمس  �أعمالالق	ام  أو المشترAةجزاء في الأ �الأعمال	ضر بجرانه مثل الق	ام 

  .المشترAة الملك	ةقواعد  واحترامج�ار  تخضع لنظام الشیوعي الإ لأنهاالمبنى 

  �الإیجار�عقد ب�ع الس.نات  المتعلقةالمنازعات  :الم�حث الثالث
یجوز "  نه:أ )2(ةدارYالإو  المدن	ة الإجراءاتمن قانون  تها الأولىفقر  الثالثة في المادةتنص 

 .حمایته" أومام القضاء للحصول على ذلك الحL أرفع دعوE  ،لكل شخص یدعي حقا
شخص التقاضي ما لم  لأ نه: "لا یجوز أمن نفس القانون على  13 المادةأ	ضا وتنص 

  	قرها القانون. ةو محتملأ ةقائم ةوله مصلح، ةتكن له صف
  یثیر القاضي تلقائ	ا انعدام الصفة في المدعي أو في المدعى عل	ه.

  ما اشترطه القانون ". إذاذن لإا انعدامیثیر القاضي تلقائ	ا  Aما
 Eك الدعوYه سوف نتناول تحر	نات  المتعلقةوعلAع الس	الأول)المطلب  (في �الإیجار�عقد ب 

Aمطلب ( �الإیجارفي الفصل في المنازعات عقد الب	ع سAنات  المختصة القضائ	ة الجهةثم 
  . )المطلب الثالث (في �الإیجار�عقد الب	ع  المتعلقة القضائ	ة الأحAامتنفیذ  أخیراو  ،)ثاني

  

                                                           

یولیو  23المتضمن نموذج عقد الب	ع �الإیجار المعدل و المتمم للقرار المؤرخ في  2004- 05-04القرار المؤرخ في  )1(
2001.  

العدد  ، المتضمن قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، الجرYدة الرسم	ة،2008- 02-25المؤرخ في  08/09القانون رقم  )2(
  .2008-04- 23، الصادر في 21
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  �الإیجار�عقد ب�ع الس.نات  المتعلقة: تحر5ك الدعوI الأولالمطلب 
 الجهةو ، )الأول( الفرع أطرافهالا بد من معرفة  �الإیجارلتحرYك الدعوE في عقد الب	ع      

  للفصل فیها( الفرع الثاني). المختصة القضائ	ة

  الدعوI  أطراف: الأولالفرع  
  )وتسییر العقار@  الترق�ة(دیوان  ال�ائع : المؤجرأولا 

ت طا�ع صناعي وتجار  یتمتع ذا ةعموم	 ةوتسییر العقار  مؤسس الترق	ة	عد دیوان  
حیث  )1(91/147المرسوم التنفیذ  رقم  لأحAاموالاستقلال المالي یخضع  المعنو	ة ة�شخص	
 التحف	ظ	ة �أعمالنه:" 	قوم أعلى  هذا المرسوممن  الرا�عة تهافقر في  16 المادةتنص 

  ."و	مارس الدعوE القضائ	ة
والتسییر العقار  من النظام العام  الترق	ةلدیوان  �النس�ةالتقاضي  ةحیث تعد صف

 )2( الطعن �النقض ةجم	ع مراحل الدعوE �ما فیها مرحلیدیرها القاضي من تلقاء نفسه وفي 
على  وتسییر العقار  �مرسوم تنفیذ  بناء الترق	ةالتقاضي المدیر العام للدیوان  مهمةیتولى 

من المرسوم  15 المادةقتراح من الوزYر المAلف �السAن وهذا حسب ما نصت عل	ه إ
  .الذAربL السا التنفیذ 

  المستفید المستأجرثان�ا: 
هو الطرف المتعاقد الذ  	متلك الحL في استخدام محل العقد وذلك  المستفید المستأجر

إلى  ،ةدورY أقسا-مقابل دفع ، ةزمن	 ةالاتفاق علیها في العقد وخلال مدوفقا لشرو- التي یتم 
خیر صفته ضى �صفته مدعى عل	ه وYثبت هذا الأیتقا .لتنقل الملك	ة له غا	ة القسn الأخیر

  .یجار�الإ الب	ع عن عقد المترت�ةحقوقه  لحما	ةفي التقاضي 
ة مبرم مع دیوان الترق	ال یجارالب	ع �الإ تثبت �عقد المستفید المستأجر ةن صفإوعل	ه ف

 العقار .والتسییر 

                                                           

المتضمن تغییر الطب	عة القانون	ة  1991مایو  12الموافL ل  1411شوال  27مؤرخ ال91/147المرسوم التنفیذ  رقم  )1(
  .25العدد  ،تنظ	مها وتحدید عملها، الجرYدة الرسم	ة التسییر العقار  وAذا تحدید A	ف	اتلقوانین الأساس	ة لدواوYن للترق	ة و 

  الذAر. بLالسا1991مایو  12ي المؤرخ ف 91/147المرسوم التنفیذ   )2(
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ب�ع  في الفصل في المنازعات عقد المختصة القضائ�ة الجهة :الفرع الثاني

   �الإیجارالس.نات 
  الإقل�مي: الاختصاص أولا

التي  ةقل	م	لإللحدود ا الإقل	مي الاختصاص إلى ةعام ةتخضع المنازعات �صف 
 )1(�الإیجار�عقد ب	ع السAنات  المتعلقةسلطاتها ففي المنازعات  القضائ	ة الجهةتمارس فیها 

 اختصاصها وقد نصت دائرةالتي تقع في  القضائ	ة للجهة الإقل	مينه یؤول الاختصاص إف
 أو ،العقارYةفي المواد _1....": نهأ ةدارYلإوا المدن	ة الإجراءاتالقانون من  40 ةالماد

          المتعلقة ةتجارYال�ما فیها  الإیجارات او  دع أو ،�العقار المتعلقة الأشغال
 دائرةالتي 	قع في  المحAمة أمام ،العموم	ة �الأشغال المتعلقة او  الدعو  ،�العقارات

  .)2( "...الأشغالها مAان تنفیذ تاختصص دائرةالتي 	قع في  المحAمة أو ،العقار اختصاصها 
على  الاتفاق للأطرافل	س من النظام العام یجوز  الإقل	ميالاختصاص  أنو�ما 

" یجوز  نه:أ ةدارYوالإ المدن	ة الإجراءاتمن قانون  46 ةكدته لنا المادأوهذا ما ، مخالفته
  ".إقل	م	احتى ولو لم 	Aن مختص  ،مام القاضيأ �اخت	ارهمللخصوم الحضور 

الاختصاص النوعي: ثان�ا   
قاضي  إلى استثناءالى قاضي الموضوع و إ الاختصاصل و یؤ  ةعام ةAقاعد 

عدم : "نهأ على ةدارYوالإ المدن	ة الإجراءاتمن قانون  36 المادة تنص ،الاستعجال
Aانت  ةمرحل ة	أتلقائ	ا في  القضائ	ة الجهةتقضي �ه  ،الاختصاص النوعي من النظام العام

."Eه الدعو	عل  
عن تسییر السAنات  المتعلقةیختص قاضي الموضوع نوع	ا للفصل في القضا	ا  

والتسییر العقار  على مستوE القسم العقار  حیث  الترق	ةلدیوان  التا�عة ةیجارYالإ العموم	ة
نهائه وحول مواصفات العین إعن تمثیل وعن فسخه وعن  المترت�ةیختص �مجمل المسائل 

  التي تمس �Aل الحE .L الدعو وهي من  ةالمؤجر 
  

                                                           

)1( ،L238ص  زنوش طاوس، المرجع الساب.  
  السابL الذAر. المتضمن قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، 08/09من القانون  40المادة  )2(
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   الاستعجالقاضي  :لثااث
حوال أستعجالي على مستوA Eل المحاكم ینظر فیها القاضي جم	ع یوجد القسم الإ

والتسییر العقار  في النزاعات التي تتعلL بتسییر  ةومنه فیجوز لدیوان الترق	 الاستعجال
  .)1(جل الحصول على حقهاأوذلك من  ةیجارYالإ العموم	ةالسAنات 
یتدخل في Aل المواد التي تدخل  ةستعجال	الإ الأمورن قاضي أ ةساس	الأ القاعدة إن
 الاستثنائ	ةتخضع لقواعد  الإستعجال	ة القضائ	ة الجهة استثناءو  المحAمة اختصاصضمن 

في  E وجود دعو  ضرورة إشارة أینمعقودات الموضوع ف الرأ في حین هناك من یخالف هذا 
 الحراسةبتوق	ع  Aالمطال�ة�موضوعها  علاقةن 	Aون النزاع المستعجل له أالموضوع و 

في  E في الوقت الذ  تكون هناك دعو  �الإیجارعلى المسAن محل عقد الب	ع  القضائ	ة
  المستفید من هذا المسAن. المستأجرالموضوع تتعلL مثلا �طرد 

    المختصة الجهة القضائ�ةعن الصادرة  الأح.ام في طرق الطعن :المطلب الثاني

التي حصرها المشرع  القانون	ةهي تلك الوسائل  القضائ	ة الأحAامطرق الطعن في  
�حقهم التي تضر  الصادرة الأحAامالخصوم من التظلم من  والتي �مقتضاها یتمAن

 إلىحAام في الأ نوتقسم طرق الطع إلغائها أوالنظر فیها لتعدیلها  إعادةجل أ�مصالحهم من 
  . ةغیر عاد	الطعن الوطرق   ةنوعین طرق طعن عاد	

المطلب  هذا قمنا بتقس	م �الإیجار�سAنات الب	ع  المتعلقة الأحAامالطعون في  أنواعولدراسة 
طرق الطعن  إلى )الفرع الثاني(و ةعاد	الطرق الطعن  إلىتطرقنا  الأول)الفرع ( فرعین: إلى
  . ةعاد	ال رغیال
  
  
  
  

                                                           

تخرج لنیل شهادة مذAرة  إیجار المحلات السAن	ة التا�عة لدیوان الترق	ة والتسییر العقار ، حسام فراق،و تقي الدین فراق  )1(
- 2015،قالمة Aل	ة الحقوق والعلوم الس	اس	ة،1945ما   08جامعة  قانون الأعمال، الماستر تخصص قانون خاص،

  .58ص ،2014
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   العاد�ةطرق الطعن  :الأولالفرع 
ن هذا النوع من الطعون یوقف تنفیذ الحAم خلال اجله لأ العاد	ةسمیت �طرق الطعن 

ن هذا النوع من الطعون غیر مشرو- �شر- خاص وتتمثل هذه الطرق في إ ،ممارسته أثناءو 
  والاستئناف. المعارضة

المعارضة: أولا  
و القرار الذ  صدر في غ	اب الخصم اجزه أالحAم  ةمراجع إلىتهدف  المعارضةن إ 

نه 	Aون أنجد  09/08القانون رقم  إلىحیث �الرجوع  الغ	اب	ةوالقرارات  الأحAامالمشرع ضد 
التكالیف �الحضور و	Aون  صحةمحام	ه رغم  أوذا لم 	حضر المدعى عل	ه إالحAم غ	اب	ا 

وAیله  أوتخلف المدعى عل	ه المAلف �الحضور شخص	ا  ةر  في حالو الحAم اعت�ار الحض
  .)1( أخرE لمرة  للمعارضةغیر قابل  الأخیرمحام	ه عن الحضور و	Aون هذا  أو

في  المعارضةالقرار وتتم  أوالحAم  أصدرتالتي  القضائ	ة الجهة أمام المعارضةترفع 
من تارYخ  ابتداءإ�شهر واحد  المدن	ة الإجراءاتقانون  329 المادةم	عادها المحدد بنص 
Aل  إلى للعرYضةیتم التبل	غ الرسمي  أنAما یجب  )2(القرار الغ	ابي أوالتبل	غ الرسمي للحAم 

عدم  طائلةتحت  ةمرفق القضائ	ة الجهة أمام المقدمة العرYضةتكون  أن الخصومة أطراف
	فصل  المعارضةمن الحAم المطعون ف	ه و�مجرد الدفع وتسجیل  ةالقبول شAلا بنسخ

  القاضي من جدید من حیث الوقائع والقانون.
جم	ع الخصوم وهو غیر  ة	Aون حضورYا في مواجه المعارضةالحAم الصادر في  أنعلى 
    .)3( من جدید للمعارضةقابل 

  

  

  

  

  

                                                           

  المتضمن قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، السابL الذAر. 08/09من القانون  295-293- 292المواد  ) 1(
  من نفس القانون. 329المادة  )2(
  .القانون نفس من  331المادة  )3(
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  الاستئناف :ثان�ا

 إلىحیث یهدف  ،التقاضي على درجتین لمبدأ	عتبر الاستئناف من مظهر العمل  
 أن المستأنف	شتر- في الحAم  الثان	ة للمرة المحAمةالحAم الصادر عن  إلغاء أو ةمراجع

ن 	Aون هذا الحAم فاصلا في موضوع أولى و الأ ة	Aون ابتدائي صادر من قاضي الدرج
 أوجراءات التحقیL إجراء من إ �اتخاذمر أ أون Aان فاصلا في جزءا من الموضوع إالنزاع ف

ما لم ینص في  ،مع الحAم الفاصل في الموضوع إلا الاستئنافنه لا 	قبل إتدبیر المؤقت ف
  القانون على خلاف ذلك.

في دفع  أوفي دفع شAل  أوفي موضوع النزاع  ةالفاصل الأحAامعام جم	ع  Aأصل 
قابل للاستئناف وهذا ما نصت عل	ه  الخصومةینهي  أخردفع عارض  أ  أو�عدم قبول 

 استثناءالمشرع الجزائر  وضع  أن إلا 1ةدارYوالإ المدن	ة الإجراءاتقانون  333 المادة
  أول�حAم في  المحAمة" تفصل  الذ  تنص على ما یلي: 33 المادةالمنصوص عل	ه في 

 ." ج) 200.000.00مائتي ألف دینار ( التي لا تتجاوز ق	متها E الدعاو  في ةدرج أخرو 
 الأحAامنه أ ةدارYوالإ المدن	ة الإجراءاتقانون  334 المادةورد في  أخرونجد استثناء 

 أوالتحقیL  إجراءاتمن  بإجراء�الق	ام  تأمرالتي  أوفي جزء من موضوع النزاع  الفاصلة
التي  المدن	ة والإدارYة الإجراءاتمن القانون  81 المادةو  ،تدبیر مؤقت لا تقبل الاستئناف

من  بإجراء تأمرالتي  ،والقرارات الأحAامو  الأوامرفي  المعارضة" لا تقبل  نه:أتنص على 
مع الحAم الذ  فصل في  إلا ،ضالطعن فیها �النق أو استئنافها التحقیL ولا 	قبل إجراءات

 Eموضوع الدعو."  
  
  
  
  
  
  
  

                                                           

   المتضمن قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، السابL الذAر. 08/09من القانون  333المادة )  1(
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   ةغیر عاد�الطرق الطعن  الفرع الثاني: 

هي وسائل لا توقف تنفیذ الحAم المطعون ف	ه �موجبها ما لم ینص القانون على خلاف 
  خاصة.�شرو-  مشروطةوهي  منصوص علیها قانونا استثنائ	ة ةذلك تكون في حال

  أولا: الطعن �النقض 

تصح	ح  أوتعدیل  أو ةمراجع إلىلا یهدف  ةهو طرLY من طرق الطعن الغیر عاد	
في �عض  أو ةالخصوم الأطرافمن قبل  إماالدن	ا تم الدفع �ه  )1(الحAم مصادر من المحاكم

 الابتدائ	ةAانت المجالس والمحاكم  إذاالنظر ف	ما  إعادةحیث یتم  العامة لن	ا�ةالحالات 
جل الطعن أو	Aون  ،ن الطعن �النقضإوعل	ه ف صح	حة ةط�قت النصوص وم�ادy �طرYق

ما لم ینص القانون على  )2(شهرYن 	سر  من تارYخ تبل	غ الرسمي للقرار محل الطعن �النقد
  .خلاف ذلك 

  الخصومةالغیر الخارج عن  اعتراض ثان�ا:

منحه المشرع لمن  ةهو من طرق الطعن غیر العاد	 الخصومةالغیر الخارج عن  اعتراض 
له حیث یهدف هذا  ةمشروع ةلم 	Aن طرفا في الدعوE اضر الحAم الصادر فیها �مصلح

الحAم المطعون ف	ه والذ  فصل في فصل النزاع وYتم  إلغاء أو ةمراجع إلىالاعتراض 
من جدید سواء من حیث الوقائع ومن حیث القانون حیث جسد المشرع  ةالفصل في القض	

 الإجراءاتقانون  389 المادة غا	ة إلى 380 المادةالجزائر  هذا الحL من خلال نص 
  .) 3(هذا الحL لإشغال اللازمةجم	ع الشرو-  إلىتم التطرق  أین ةدارYوالإ المدن	ة

 العاد	ةعن �اقي طرق الطعن سواء  الخصومةاعتراض الغیر الخارج عن ما میز  أهمولعل  
 أو الأمر أولا 	Aون طرفا في الحAم  أنالمدعى یجب  أنهي  العاد	ةغیر ال أو

  )4(المعترض.

  

                                                           

  .255زنوش طاوس، المرجع السابL، ص) 1(
    المتضمن قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، السابL الذAر. 08/09من القانون  354أنظر المادة )2(

المتضمن  قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، السابL  08/09من القانون  389إلى غا	ة المادة  380انظر المواد من  )3(
  .الذAر

)4( ،L256ص  زنوش الطاوس، المرجع الساب.  
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  الأح.ام القضائ�ة المتعلقة �عقد الب�ع �الإیجارالمطلب الثالث: تنفیذ 
قصد تنفیذ الأحAام القضائ	ة الصادرة للفصل في النزاعات المتعلقة �عقد الب	ع �الإیجار  

یجب علینا إت�اع إجراءات معینة لتنفیذها، وهذا التنفیذ قد 	صادفه إشAالات 	ستوجب 
  تسوYتها. 

ضائ�ةالفرع الأول: إجراءات تنفیذ الأح.ام الق   
، 	Aون ثابت في السند لاقتضائهإن التنفیذ یتطلب وجود حL موضوعي یجر  التنفیذ 

      عیني وهو حصول الدائن على عین معینة �الذات  التزامقد 	Aون محله تنفیذ  التنفیذ 
م المسAن بتسل	 التزامهالمؤجر ال�ائع عن تنفیذ  Aامتناعبها المدین وقررها هذا الأخیر،  التزامو 

المستأجر المستفید إلى اللجوء إلى القضاء لإلزامه  اضطرمما  ،ل عقد الب	ع �الإیجارمح
عن تنفیذ الحAم القضائي تنفیذا عین	ا 	ستصدر المحAوم له حAما �الغرامة  امتناعهبذلك، 

  .)1(التهدید	ة لحمله التنفیذ، فبذلك أص�ح محل التنفیذ مبلغ من النقود
	ستوجب منا معرفة إجراءات معینة لتنفیذها ف	شمل أولا ح	ازة ولتنفیذ الأحAام القضائ	ة 

المحAوم عل	ه لسند التنفیذ ، وYتم التنفیذ من قبل المحضر القضائي ف	قوم هذا الأخیر 
�التبل	غ رسمي بناءا على طلب الشخص المعني أو ممثله القانوني أو الإتفاقي و	حرر �شأنه 

یذ  لكي 	قوم بإجراءات التنفیذ وإنما یجب أن 	قوم فلا 	Aفي ح	ازته لسند التنف ،)2(محضرا
     في فقرتها الأولى من قانون الإجراءات المدن	ة  406بتبل	غ هذا السند وقد نصت المادة 

" 	قصد �التبل	غ الرسمي، التبل	غ الذ  یتم �موجب محضر 	عده المحضر  والإدارYة أنه:
  القضائي".

لق	ام �أ  تبل	غ رسمي قبل الساعة الثامنة ص�احا Aما یجدر الإشارة إلى أنه لا یجوز ا
المنفذ . )3(إلا في حالة الضرورة و�عد إذن من القاضي ولا �عد الثامنة مساء ولا أ	ام العطل،
في ب	اناتها المتعلقة بتكالیف الوفاء في قولها:  613عل	ه ملزم �ما أوجبته �ه المادة 

لسند التنفیذ ، خلال أجل أقصاه خمسة عشر �ما تضمنه ا "...تكلیف المنفذ عل	ه �الوفاء،

                                                           

  . 258، صالسابL المرجعزنوش طاوس،  )1(
  الإجراءات المدن	ة والإدارYة، السابL الذAر.المتضمن  قانون  08/09انون من الق 04الفقرة  406المادة  )2(
  .القانون  نفس من 416المادة  )3(
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لنفس المادة أعطت المنفذ عل	ه حL  الثان	ةأما الفقرة  ) یوما، وإلا نفذ عل	ه جبرا..." ،15(
  طلب إ�طال التكلیف �الوفاء وفL أجال محددة قانونا.

ون الإجراءات من قان 411حالة ما إذا رفض المنفذ عل	ه تبل	غه رسم	ا فالمادة في 
 استلام" إذا رفض الشخص المطلوب تبل	غه رسم	ا،  نصت على أنه:المدن	ة والإدارYة 

محضر التبل	غ الرسمي أو رفض التوق	ع عل	ه أو رفض وضع �صمته، یدون ذلك في 
المحضر الذ  	حرره المحضر القضائي، وترسل له نسخة من التبل	غ الرسمي برسالة 

  .م�الاستلامضمنة مع الإشعار 
و	حسب الأجل من تارYخ  و	عتبر التبل	غ الرسمي في هذه الحالة �مثا�ة التبل	غ الشخصي،

  ختم البرYد". 
في حالة ما إذا توفي المستفید من السند التنفیذ  قبل البدء في إجراءات التنفیذ أو قبل أما 

  .)1(إتمامه، یجب على ورثته الذین 	طلبون التنفیذ إث�ات صفتهم �فرYضة
 الإدارYة في فقرتها الأولى على أنه: و من قانون الإجراءات المدن	ة  616أ	ضا نصت المادة 

" یجوز أن 	ستكمل التنفیذ من طرف جم	ع ورثة الدائن مجتمعین أو من أحدهم دون تفو	ض 
  من �اقي الورثة".

من  617أما في حالة ما إذا توفي المنفذ عل	ه قبل البدء في إجراءات التنفیذ فالمادة  
نفس القانون السابL في فقرتها الأولى نصت على أنه: "إذا توفي المنفذ عل	ه قبل البدء في 
إجراءات التنفیذ، فلا یجوز التنفیذ ضد ورثته، إلا �عد التبل	غ الرسمي للتكلیف �الوفاء إلى 

 612و إلزامهم �الوفاء وفقا لأحAام المادتین  ه جملة، أو إلى أحدهم في موطن مورثهم،ورثت
  أعلاه". 613و

یجب التنو	ه في Aل محضر تنفیذ عن تارYخ وساعة بدایته وساعة نهایته، وإلا Aان 
  .)2(قا�لا للإ�طال، وYترتب على ذلك المسؤول	ة المدن	ة للمحضر القضائي

 416التنفیذ خارج أو �عد الوقت القانوني المحدد في المادة وأخیرا لا یجوز م�اشرة 
أعلاه، ولا في أ	ام العطل إلا في حالة الضرورة، وفي هذه الحالة یرخص للمحضر القضائي 

  .)1(بإجراء التنفیذ �أمر على عرYضة من رئ	س المحAمة التي ی�اشر فیها التنفیذ

                                                           

  .المتضمن قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، السابL الذAر 08/09القانون  615المادة  )1(
  .القانون  نفس من 03الفقرة  629المادة  )2(
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إش.الات التنفیذ الفرع الثاني: تسو�ة   
ن الإجراءات المدن	ة والإدارYة في مواده الإشAالات التي تشیب الإجراءات في نظم قانو 

من هذا القانون في فقرتها الأولى على  631، حیث نصت المادة لحل النزاع ونهایتهالتنفیذ 
في حالة وجود إشAال في تنفیذ أحد السندات التنفیذ	ة المنصوص علیها في هذا  أنه: "

  القانون، 	حرر المحضر القضائي محضرا على الإشAال، وYدعو الخصوم لعرض 
التنفیذ عن طرLY  اختصاصهاالإشAال، على رئ	س المحAمة التي ی�اشر في دائرة 

  ".الاستعجال
Aال في التنفیذ السند التنفیذ  	حرر محضر عن والمقصود من المادة أنه عند وقوع إش

وترفع الدعوE من طرف المستفید من السند التنفیذ   الإشAال عن طرLY دعوE إستعجال	ة،
أو المنفذ عل	ه أو الغیر الذ  له مصلحة و	Aون �حضور المحضر القضائي المAلف 

  .    )2(�التنفیذ
عن الإشAال الحاصل الذ  في حالة ما إذا رفض المحضر القضائي تحرYر محضر 

  من نفس القانون السابL في فقرتها الثان	ة نصت على أنه:  632یثیره أحد الأطراف فالمادة 
" یجوز لأحدهم تقد	م طلب وقف التنفیذ إلى رئ	س المحAمة، عن طرLY دعوE إستعجال	ة 

  الرئ	س".من ساعة إلى ساعة وتكلیف المحضر القضائي و�اقي الأطراف �الحضور أمام 
وعندها توقف إجراءات التنفیذ إلى غا	ة الفصل إما في دعوE الإشAال أو في طلب وقف 

المحددة حیث  الآجالمن القانون السابL في فقرتها الأولى  633التنفیذ، ولقد حددت المادة 
نصت على أنه: " یتعین على رئ	س المحAمة أن 	فصل في دعوE الإشAال أو في طلب 

) یوما من تارYخ رفع الدعوE، �أمر مسبب 15ي أجال أقصاه خمسة عشر (وقت التنفیذ، ف
  غیر قابل لأ  طعن".

حیث أن إجراءات التنفیذ توقف إلى غا	ة الفصل في الإشAال أو في طلب وقف التنفیذ 
أشهر من  6من طرف رئ	س المحAمة، وفي حالة القبول 	أمر بوقف التنفیذ لمدة لا تتجاوز 

 ،Eخ رفع الدعوYم على المدعي تارAح	ما A ،أمر �مواصلة التنفیذ	أما في حالة الرفض ف

                                                                                                                                                                                     

    قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، السابL الذAر.المتضمن  08/09من القانون  01الفقرة  629المادة   )1(

    .القانون نفس من  01الفقرة  632المادة  )2(
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دج، دون المساس �التعو	ضات المدن	ة التي 	مAن منحها  �30.000غرامة مدن	ة لا تقل عن 
  .)1(للمدعى عل	ه

نشیر إلى أنه إذا سبL الفصل في إشAال التنفیذ أو في طلب وقف التنفیذ، فلا یجوز 
  .)2(لأطراف حول نفس الموضوعرفع دعوE ثان	ة من نفس ا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
                                                           

. 260زنوش طاوس، المرجع السابL، ص ) 1)  
  .المتضمن قانون الإجراءات المدن	ة والإدارYة، السابL الذAر 08/09من القانون  635المادة ) 2(
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  خلاصة الفصل الثاني:
	عد عقد الب	ع �الإیجار من العقود الخاصة والذ  یتطلب مجموعة من الإجراءات 

والخاصة الجزائر  من خلال النصوص العامة  القانون	ة لإبرامه وصحته حیث Aرس المشرع
مرورا بجم	ع الالتزامات التي یتطلب على  ،العقودمختلف الإجراءات المتعلقة بهذا النوع من 

 عدیدة عاتا نز قد یؤد  هذا إلى نشوب  وتخلف في أداء هذه الإلتزامات الأطراف الق	ام بها
 Eة المختصة من أطراف العقد یترتب علیها رفع دعاو	النزاع للفصل في للجهة القضائ 

  .هوتسو	
     



  الفصل الثاني:                               أحكام عقد البيع بالإيجار في القـانون الجزائري
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  :خاتمة

أن عقد  لاحظنامن خلال دراستنا لموضوع ب�ع الس�نات �الإیجار في القانون الجزائر� 

أزمة الس�ن الحاصلة في  راجع إلىعرف انتشارا واسعا في الجزائر وهذا  الب�ع �الإیجار

  الس�ان وأ�ضا الظروف المع�ش�ة الصع�ة التي یواجهها الأشخاص.تزاید عدد مع ال�لاد 

الدولة في ظل الظروف  إلیهاوحل من الحلول التي لجأت  آل�ةعقد الب�ع �الإیجار �عد ف

  الصع�ة الراهنة لتخفیف من أزمة الس�ن التي تعرفها ال�لاد.

 الآل�ات�الرغم من �ل و �صعب حله في ظرف زمني قصیر  إش�ال�اعت�ار الس�ن و 

جل تحسین أمن  إصلاحهانه هناك ثغرات یجب أ الأزمة إلاالتي توفرها الدولة للحد من هذه 

خلال هذه الدراسة  إلیهاوعلى ذلك ارتأینا تقد�م �عض النتائج التي توصلنا  هذا القطاع

  :ف�ما یلي إجمالهاالتوص�ات التي �م�ن  ضو�ع

  النتائج: 

نه �قوة القانون تنقل الملك�ة ف�ه �الشهر إعقد یرد على عقار ف �الإیجار�اعت�ار عقد الب�ع  _1

و��ف�ات شراء   المعدل والمتمم الذ� �حدد شروO 01/105رقمالمرسوم التنفیذ�  أن إلا

الب�ع  إطارفي  أخرQ تمو�لات  أومصادر بن��ة  أوعموم�ة  �أموالالمساكن المنجزة 

 المستأجروتسدید  الإیجارعقد �عد نها�ة مدة ال إبراملم �قم النص على وجوب  �الإیجار

لا تنقل  �أنهلقواعد العامة التي تقضي لله وهذا مخالف  الملك�ةوتحوRل  الأقساOلجم�ع 

  .الشهر على مستوQ المحافظة العقارRة إجراءات�عد است�فاء  إلافي العقار  الملك�ة

2_  Tالمستفید �قوم بتسدید  المستأجرنه في الحالات العاد�ة أنلاحOخلال مدة زمن�ة  الأقسا

الدخل الشهر� و�التالي مدة التسدید تفوق  إلى ستنادااسنة وذلك  25متفU علیها لا تتجاوز 

 01/105رقمن المرسوم التنفیذ� مي لأالمستفید غیر مح المستأجرسنة ففي هذه الحالة  12

موثU دون شهره وهذا یتعارض مع نص الذ�ر اكتفى �النص على تحرRر العقد لدQ ال ابUالس

 الأراضيومسح  إعدادالمتضمن  1975-11- 12المؤرخ في  75/74 الأمرمن  17المادة 
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 أ�سنة لا ��ون له  12لمدة  الإیجاراتنه أالسجل التجار� التي تنص على  وتأس�سالعام 

  .الإشهارعدم  ةالغیر في حال اتجاهولا �حتج بها  الأطرافثر بین أ

3-  Tأننلاح Oل ما هو بوضوح مث�الإیجار و��ف�ة الب�ع   المشرع لم ینص على الشرو

بوضوح مما �ستوجب  01/105 رقم ذ�یمن المرسوم التنف 6 منصوص عل�ه في المادة

  خاطئة. ةیترك المجال للشك والتفسیر �طرRقتعدیلها لكي لا 

من رات�ه  أقساOالمستفید یدفع ثمن المس�ن على  أن �الإیجارمن مزا�ا عقد الب�ع  -4

وذلك خلال مدة  أخرQ  إلىول�س دفعة واحدة �ما تختلف مدة التسدید من حالة  � الشهر 

   سنة. 25متفU علیها لا تتجاوز 

  :التوص�ات

المنظمة  الأح�امش�وك في ما یخص  إلىالمصطلحات الغامضة التي تؤد�  إصلاح -1

  لهذا النوع من العقود.

یتولى تكرRس  الذ� عقد لاحU لعقد الب�ع الایجار�  إبرامصراحتا على وجوب  النص -2

  .الب�ع النهائي �ونه السبیل الوحید لشهر وانتقال الملك�ة للمشتر� خالصة

تخلفه عن  أوجل حما�ة حقوقه المال�ة في حالة عجزه أمن توفیر حما�ة قانون�ة للمستفید  -3

  .الدفع

  .العقد على حد سواء أطرافتجعل �ل  أح�امعان بوضع ذالإ خاص�ة إدراك -4

وفي الأخیر �م�ن القول أن ص�غة ب�ع الس�نات �الإیجار لقیت إق�الا واستجا�ة �بیرة 

من طرف أصحاب الط�قة المتوسطة فهي م�نت المواطن من الاستفادة من مس�ن �أو�ه 

  محققة بذلك منفعة اجتماع�ة عامة لهم.

تتعلU أكثر بإش�ال�ات قانون�ة وإنما ومن الواضح میدان�ا، أن أزمة الس�ن في الجزائر لا  

ترت�d أكثر �مشاكل تقن�ة مثل الإنجاز والتسل�م خاصة مع نفاذ الأوع�ة العقارRة في الجزائر 

  و�Rقى عقد الب�ع الس�نات �الإیجار حل وضمان قانوني للحد من أزمة الس�ن .              
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  قائمة المراجع:

  أوَّلا: النصوص القانون
ة
النصوص التشر�ع
ة:_1  

الأساسي  المتضمن إحداث وتحدید القانون  1974-06-10المؤرخ في  74/63) الأمر رقم 1

  .49العدد الرسم)ة،الجر,دة  لم*اتب الترق)ة والتسییر العقار%،

، 1975سبتمبر سنة  26المواف3  1395رمضان عام  20المؤرخ في  ،75/58الأمر رقم ) 2

 1395رمضان عام  24الصادر في  78المتضمن القانون المدني، الجر,دة الرسم)ة عدد 

  ، المعدل والمتمم.1975سبتمبر المواف3 ل  30المواف3 

 1975نوفمبر سنة  12المواف3  1395ام ذ% القعدة ع 8المؤرخ في  75/74)الأمر 3

    المتعل3 >اعداد مسح الأراضي العام و تأس)س السجل العقار%.

المتعل3 >الترق)ة العقار,ة، الجر,دة  1986-03-04المؤرخ في  86/07)القانون رقم 4

  .1986-03-05، الصادرة بتار,خ 10الرسم)ة، العدد

  ، المتضمن قانون الإجراءات المدن)ة 2008-02-25المؤرخ في  08/09رقم القانون  )5

  .2008- 04-23، الصادر في 21والإدار,ة، الجر,دة الرسم)ة، العدد 

، )حدد القواعد التي تنظم نشاC الترق)ة 2011ف)فر%  17، المؤرخ في 11/04قانون رقم ال )6

  .2011مارس  6، الصادرة في 14العقار,ة، الجر,دة الرسم)ة، العدد 

النصوص التنظ
م
ة : _2  

مایو سنة  12المواف3 ل 1411شوال عام  27المؤرخ في  91/147المرسوم التنفیذ%  )1

یتضمن تغییر الطب)عة القانون)ة للقوانین الأساس)ة لدواو,ن الترق)ة والتسییر العقار%  1991

 .25وتحدید *)ف)ات تنظ)مها وعملها، الجر,دة الرسم)ة العدد 

المتعل3 بتحدید شروC و*)ف)ات  1997-01-14المؤرخ في   97/35التنفیذ%  المرسوم )2

الس*ني وإیجارها وM)عها >الإیجار، وشروC ب)ع الأملاك ذات  الاستعمالب)ع الأملاك ذات 

والمهني وغیرها، التي أنجزتها دواو,ن الترق)ة والتسییر العقار% بتمو,ل  التجار%، الاستعمال
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، المؤرخة 4، الجر,دة الرسم)ة، العدد1992عد شهر أكتوMر سنةمضمون منها و المسلمة >

 .1997-01-15في 

المتعل3 بتحدید شروC شراء  2001-04-23المؤرخ في  01/105المرسوم التنفیذ% رقم  )3

 Uفي إطار الب)ع  المساكن المنجزة >أموال عموم)ة أو مصادر بن*)ة أو تمو)لات أخر

 .25ة للجمهور,ة الجزائر,ة، العدد>الإیجار و*)ف)ات ذلك، الجر,دة الرسم)

      الذ% )حدد شروC  2004ابر,ل  21المؤرخ في  04/137المرسوم التنفیذ% رقم  )4

و*)ف)ات شراء المساكن المنجزة >أموال عموم)ه أو مصادر بن*)ه أو تمو)لات أخرU في 

 إطار الب)ع >الإیجار.

للمرسوم التنفیذ% رقم المعدل  2004-11-02المؤرخ في  04/340المرسوم التنفیذ%  )5

 .2001- 04-23المؤرخ في  01/105

المؤرخ في  01/105، المعدل للمرسوم التنفیذ% رقم 12/432المرسوم التنفیذ% رقم  )6

، الذ% )حدد شروC و*)ف)ات شراء المساكن المنجزة >أموال عموم)ة أو 23-04-2001

          ,دة الجر  ت أخرU في إطار الب)ع الإیجار%،مصادر بن*)ة أو أ% تمو)لا

 .2021-12-26، الصادرة في 71، العددالرسم)ة

-07-23المعدل والمتمم للقرار المؤرخ في  2002-05-14القرار الوزار% المؤرخ في  )7

       الذ% )حدد شروC معالجة طل>ات شراء المساكن في إطار الب)ع >الإیجار  2001

 .41، العدد2002-06-12و*)ف)ات ذلك، الصادر في الجر,دة الرسم)ة بتار,خ 

والمتضمن  2001یولیو  23المعدل للقرار المؤرخ في  2004-5- 4القرار الصادر في )8

 نموذج عقد الب)ع >الإیجار.

)عدل و,تمم  ،2013یولیو سنة  22المواف3  1434رمضان عام  13القرار مؤرخ في  )9

)حدد  الذ% 2001یولیو سنة  23المواف3  1422جمادU الأولى عام  2القرار المؤرخ في 

شروC معالجة طل>ات شراء المساكن في إطار الب)ع >الإیجار و *)ف)ات ذلك، منشور في 

 .49الجر,دة الرسم)ة، العدد
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  ثان
ا: الكتب
، العقود الواردة 1المجلد  السنهور% عبد الرزاق، الوس)] في شرح القانون المدني الجدید، )1

   منشورات الحلبي الحقوق)ة، بیروت، 3على الانتفاع >الشيء الإیجار والعار,ة، الط>عة

 .2000سنة لبنان،
رمضان أبو السعود، العقود المسماة، عقد الإیجار، الأح*ام العامة، دار المطبوعات  )2

 .1999الجامع)ة، >الإس*ندر,ة، الط>عة 

 .2016الط>عةزنوش طاوس، الب)ع >الإیجار، دیوان المطبوعات الجامع)ة، الجزائر،  )3

الب)ع و الإیجار، دار الثقافة  أح*ام العقود المسماة في القانون المدني،شرح  ع>اس عبود%، )4

 .2011سنةعمان الأردن،  للنشر والتوز,ع،

دیوان المطبوعات  الجزء الرا>ع، الوجیز في شرح القانون المدني الجزائر%، محمد حسنین، )5

 . 1983سنة ،رالجزائ الجامع)ة،

سعید جعفور وفاطمة اسعد، التصرف الدائر بین النفع والضرر في القانون المدني  محمد )6

 .2002سنةالجزائر%، دار هومة، الجزائر، 

دراسة مقارنة  ،عقد الب)ع  والمقا)ضة، الواضح في شرح القانون المدني محمد صبر% السعد%، )7

 .2006سنة عین ملیلة، ، دار الهدU،1الط>عة ، في القوانین العرM)ة

یوسف الزغبي، العقود المسماة، شرح عقد الب)ع في القانون المدني، عمان، الأردن،  محمد )8

 .2004سنة

نبیل إبراه)م سعد، العقود المسماة، الجزء الأول، الب)ع، بیروت، الط>عة الأولى، دار النهضة  )9

  .1997العرM)ة للط>اعة والنشر بیروت، لسنة 

  ثالثا:الرسائل والمذ"رات الجامع
ة:
  :اهر د"تو رسائل ومذ"رات -أ

الترق)ة العقار,ة الخاصة في مجال الس*ن في التشر,ع الجزائر%، أطروحة  ،إ)مانبوستة ) 1

مقدمة لنیل شهادة د*توراه في العلوم القانون)ة، تخصص قانون عقار%، *ل)ة الحقوق والعلوم 

  .2017- 2016، 01الس)اس)ة، جامعة >اتنة
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  رسائل ومذ"رات الماجستیر:- ب

      الب)ع  إطارعموم)ة في  >أموالالنظام القانوني للمساكن المنجزة  حمزة خلیل، )1

 .2004 *ل)ة الحقوق جامعة البلیدة، في القانون، ماجستیر مذ*رة ،>الإیجار

الب)ع >الإیجار في القانون الجزائر%، مذ*رة لنیل شهادة الماجستیر في ز*ر,اء،  محمد شیخ   )2

 .2012-2011الأعمال، *ل)ة الحقوق، جامعة وهران، القانون الخاص، فرع قانون 

>حث مقدم لنیل شهادة الماجستیر في  فرد% *ر,مة، الشهر العقار% في التشر,ع الجزائر%، )3

جامعة الإخوة  *ل)ة الحقوق والعلوم الس)اس)ة، علم القانون الخاص، فرع القانون العقار%،

  .2008-2007 منتور%، قسنطینة،

  مذ"رات الماستر:-ج

  معرف مبروك، النظام القانوني للب)ع >الإیجار في التشر,ع و أبودرMالة محمد الصالح  )1

الجزائر%، مذ*رة م*ملة لنیل شهادة الماستر في العلوم القانون)ة، فرع قانون أعمال، *ل)ة 

 .2019-2018 جامعة أحمد دار,ة أدرار، الحقوق والعلوم الس)اس)ة، قسم الحقوق،

مذ*رة  عزة معروف عائشة، الب)ع >الإیجار في القانون الجزائر%،Mو و بو*رمة سارة فر,ال  )2

المر*ز الجامعي بلحاج بوشعیب عین ت)موشنت، قسم  تخصص قانون خاص، ماستر،

 .2017-2016سنة  الحقوق،

ار المحلات الس*ن)ة التا>عة لدیوان الترق)ة والتسییر جیإ حسام فراق،و تقي الدین فراق  )3

*ل)ة  قانون الأعمال، شهادة الماستر تخصص قانون خاص،مذ*رة تخرج لنیل  العقار%،

 .2014- 2015 ، قالمة،1945ما%  08جامعة  ، قسم الحقوق،الحقوق والعلوم الس)اس)ة

الإیجار%، مذ*رة م*ملة لنیل شهادة الماستر، فرع  للاعتمادع>ا>سة، النظام القانوني السعید  )4

قانون أعمال، *ل)ة الحقوق والعلوم الس)اس)ة، قسم الحقوق، جامعة العرMي بن مهید%، أم 

 .2017-2016البواقي، سنة 

شیخاو% ال)امنة، النظام القانوني لعقد الاعتماد الإیجار% في القانون الجزائر%، مذ*رة  )5

 .2012-2013ال، *ل)ة الحقوق، جامعة المسیلة، سنة الماستر، فرع قانون أعم

منجزة >أموال عموم)ة في التشر,ع الس*نات ، الب)ع >الإیجار للقاسمي خدوجةو فولان حنان   )6

    مذ*رة لنیل شهادة الماستر في القانون العقار% ، *ل)ة الحقوق والعلوم الجزائر%،

 .2014-2013الس)اس)ة، قسم الحقوق، جامعة أدرار، 
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     العطراو% سلاف، عقد الب)ع بناء على التصام)م في ظل القانون و  *تفي شهناز )7

*ل)ة الحقوق، جامعة قالمة،  ، مذ*رة ماستر في القانون الخاص، فرع قانون أعمال،11/04

 . 2019-2018سنة 

 أمین قرماC، النظام القانوني لعقود الإیجار في الس*ن في الس*ن ومحمد بهاء الدین مدود )8

العمومي الإیجار%، مذ*رة ماستر، تخصص قانون أعمال، *ل)ة الحقوق والعلوم الس)اس)ة، 

  .2019-2018جامعة قالمة، سنة 

  :جلاترا,عاً: الم
مجلة ال>احث، جامعة تیز% وزو، الجزائر،  ،"عقد الب)ع >الإیجارمقال >عنوان "، حملیل نوارة )1

  .2007سنة، 5عدد رقمال

، مجلة )"الشروC الموضوع)ة في(النظام القانوني للب)ع >الإیجار "مقال >عنوان، ار>غدرضا  )2

  .2012سنةل ، جامعة محمد خ)ضر، >س*رة،27/28العلوم الإنسان)ة، العدد

  المواقع الإلكترون
ةخامسا: 
، www.asjp.cerist.dz) سعد% زه)ة، الحما)ة الخاصة >المتعاقدین في الب)ع >التقس)]، نقلا عن 1

  .13:20، الساعة 2016-12-30بتار,خ 
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    الفهرس         

  الصفحة  المحتو� 

    .�سملة

    .عرفانش�ر و 

    .هداءالإ

  01  .مقدمة

  05  ماه,ة عقد الب,ع �الإیجار في القانون الجزائر$  الفصل الأول :

  06  .الم�حث الأول: مفهوم عقد الب,ع �الإیجار

  06  .تعر�ف عقد الب	ع �الإیجار المطلب الأول:

  07  .لعقد الب	ع �الإیجار التعر�ف الفقهي الفرع الأول:

  08  .التعر�ف القانوني لعقد الب	ع �الإیجار الفرع الثاني:

  09  .خصائص عقد الب	ع �الإیجار المطلب الثاني:

  09  .عقد الب	ع �الإیجار عقد ملزم لجانبینالفرع الأول:

  10  .عقد الب	ع �الإیجار عقد إذعان الفرع الثاني:

  11  .عقد الب	ع �الإیجار عقد مر,ب الفرع الثالث:

  11  .عقد الب	ع �الإیجار عقد ش,لي نموذجي الفرع الرا�ع:

  11  .تمییز عقد الب	ع �الإیجار عن ما 	شابهه من عقود المطلب الثالث:

  12  .تمییز عقد الب	ع �الإیجار عن عقود الب	ع المشابهة له الفرع الأول :

  15  .تمییز عقد الب	ع �الإیجار عن عقود الإیجار المشابهة له الفرع الثاني:

  18  .الم�حث الثاني: شرو; عقد الب,ع �الإیجار وطب,عته القانون,ة

  19  .شرو0 عقد الب	ع �الإیجار المطلب الأول:

  19  .الشرو0 العامة لعقد الب	ع �الإیجار الفرع الأول:

  23  .الشرو0 الخاصة لعقد الب	ع �الإیجار الفرع الثاني:

  28  .الطب	عة القانون	ة لعقد الب	ع �الإیجار المطلب الثاني:

  29  .تحدید الطب	عة القانون	ة لعقد الب	ع �الإیجار فيموقف الفقه  الفرع الأول:

  31  .تحدید الطب	عة القانون	ة لعقد الب	ع �الإیجار فيموقف المشرع  الفرع الثاني:
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  32  .ملخص الفصل الأول

  33  .الفصل الثاني: إجراءات عقد الب,ع �الإیجار وأثاره القانون,ة

  34  .الم�حث الأول: إجراءات عقد الب,ع �الإیجار

  34  .الإجراءات السا�قة عن إبرام عقد الب	ع �الإیجار المطلب الأول:

  35  .تقد	م طلب الاستفادة الأول:الفرع 

  36  .معالجة طلب الاستفادة الفرع الثاني:

  37  .توق	ع تعهد التسجیل في برنامج الس,ن محل الب	ع �الإیجار الفرع الثالث:

  38    .الإجراءات اللاحقة لإبرام عقد الب	ع �الإیجار المطلب الثاني:

  38  .تحر�ر عقد الب	ع �الإیجار في ش,ل رسمي الفرع الأول:

  40  .تسجیل عقد الب	ع �الإیجار الفرع الثاني:

  42  .شهر عقد الب	ع �الإیجار الفرع الثالث :

  44  .الم�حث الثاني: أثار عقد الب,ع �الإیجار

  44  .التزامات المؤجر ال�ائع المطلب الأول:

  44  .المس,نتسل	م وص	انة الالالتزام � الفرع الأول :

  45  .الالتزام �الضمان ونقل الملك	ة الفرع الثاني :

  47  .التزامات المستأجر المستفید المطلب الثاني :

  47  .الالتزام بتسلم المس,ن واستعماله ف	ما أعد له الفرع الأول :

  49  .الالتزام بدفع الأقسا0 الدور�ة وتكملة الثمن الفرع الثاني :

  50  .الالتزام �المحافظة على المس,ن والامتناع عن التصرف ف	ه الفرع الثالث :

  51  .الالتزام �احترام قواعد الملك	ة المشتر,ةالفرع الرا�ع :

  51  .المنازعات المتعلقة �عقد ب,ع الس�نات �الإیجار الم�حث الثالث:

  52  .تحر�ك الدعوE المتعلقة �عقد ب	ع الس,نات �الإیجارالمطلب الأول: 

  52  .أطراف الدعوE  الأول: الفرع

  الجهة القضائ	ة المختصة في الفصل في المنازعات عقد ب	ع  الفرع الثاني:

  .س,نات �الإیجارال

53  

  54  .طرق الطعن في الأح,ام الصادرة عن الجهة القضائ	ة المختصة المطلب الثاني:
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  55  .طرق الطعن العاد	ة الفرع الأول:

  57  .عاد	ة طرق الطعن الغیر الفرع الثاني:

  58  .تنفیذ الأح,ام القضائ	ة المتعلقة �عقد الب	ع �الإیجار المطلب الثالث:

  58  .إجراءات تنفیذ الأح,ام القضائ	ة الفرع الأول:

  60  .تسو	ة إش,الات التنفیذ الفرع الثاني:

  62  .ملخص الفصل الثاني

  63  .خاتمة

  66  .قائمة المراجع

  72  .الفهرس

  



 

  : دراسةال ملخص

سعت الدولة  مختلف  عد تشفي أزمة الس�ن في الجزائر خاصة خلال العقود الأخیرة، 

 ما $ضمن مصلحة الفرد حتى یتم�ن  ؛على الس�ن الطلب المتزاید والمستمر ه$اكلها لتلب$ة

  عاجلا أم أجلا. من تملك مس�ن

زمة التي $عاني منها الأ هذه الآل$ات القانون$ة التي انتهجتها الدولة للتقلیل من ومن بین

، نجد ص$غة ب$ع الس�نات  الإیجار والذ; �ان $ستهدف فئة أغلب$ة المواطنین في المجتمع

   المجتمع متوسطة الدخل. 

 الفصلین الفصل الأول  فيفمن خلال ما تطرقنا إل$ه خلال دراستنا لهذا ال حث 

 نوعین یجمع بین �ونه ؛ذو طب$عة خاصةمر�ب لب$ع  الإیجار عقد عقد انلخص أن  ،والثاني

یتطلب مجموعة من الإجراءات القانون$ة یجب إت اعها ف، الإیجار في آن واحدوعقد  الب$ععقد 

على الأطراف مرورا بجم$ع الشروG والالتزامات التي یتعین  الب$ع  الإیجارللاستفادة من 

 لفصل فیها.ل Hتهاو الق$ام بها والمنازعات التي $م�ن أن تحصل بین الأطراف مع �$ف$ة تس

 

  

  المفتاح�ة:  الكلمات

الب$ع  الإیجار، عقد الب$ع، عقد الإیجار، عقد مر�ب ذو طب$عة خاصة، ص$غة ب$ع الس�نات 

    الإیجار، أزمة الس�ن. 

  

  

  

  

  

   

  



 

Abstract : 

After the housing crisis in algeria healed, especially during the 

last decades, the state with its various structures, sought to meet the 

increasing and continuing demand for housing ; to ensure the interest 

of the individual so that he can own a home sooner or later. 

Among the legal mechanisms adopted by the state to reduce this 

crisis that the majority of citizens suffer from in society, we find the 

formula for selling housing by lease, which aims the middle income 

category in the siciety.   

Through what we discussed during our study of this research in 

the first and second chapters, we can summarize that the contract, 

as it is of a special nature, that combines two types the sale contract 

and the lease contracta the same time. It requires a set of legal 

procedures that must be followed to benefiting from the sale by 

lease, passing all the conditions and obligations that the parties must 

perform, and the disputes that may arise between the parties, along 

with how to settle them for adjudication. 
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