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 دمةــــــــــــــــــــــمق
يعد السكف ضرورة مف ضروريات الحياة، التي حرصت الجزائر كغيرىا مف الدوؿ عمى 
توفيره باعتباره أكثر الحاجات الاجتماعية حساسية، وأحد المكونات الأساسية لمتنمية الاقتصادية 
والاجتماعية، الا اف اغمبية الجزائرييف عاجزيف اماـ بناء أو شراء ىذه المساكف، وىذا راجع 

خوليـ فخصصت الدولة ليـ إمكانيات مالية ىامة لتوفيره، وذلؾ بالمجوء الى صيغة لضعؼ مد
السكف العمومي الايجاري كأداة قانونية تتيح ليـ فرصة التممؾ والانتفاع مف السكف، وبالتالي 

 التخفيؼ مف أزمة السكف، وىذا مف خلاؿ وضع أحكاـ خاصة ونصوص تنظيمية تنظمو.

ي الايجاري موجو لمفئات الاجتماعية الأكثر حرمانا في باعتبار أف السكف العموم
المجتمع، الا أنو احتؿ المكانة الأبرز ضمف مختمؼ الصيغ السكنية التي تطمقيا الدولة في 
إطار تحقيؽ سياستيا الاجتماعية اليادفة الى ترقية الخدمة العمومية، تتولى إنجاز وتسيير ىذه 

ي وتجاري تدعى دواويف الترقية والتسيير العقاري، السكنات مؤسسة عمومية ذات طابع صناع
التي تبرـ مع المستأجر عقد ايجار وفؽ إجراءات وشروط خاصة، نظرا لمطبيعة الاجتماعية 

 .بخضوعيا لنظاـ خاص الإيجاريةالتي تميز ىذه العلاقة 

يتوجب عمى المستأجر الراغب في استئجار الوحدات السكنية التابعة لديواف الترقية 
لتسيير العقاري، اف تتوفر فيو شروط خاصة يتـ التحقؽ منيا خلاؿ اعداد قائمة المستفيديف وا

مف السكف، يترتب عمييا اثار قانونية تتمثؿ في مجموعة مف الحقوؽ والواجبات، التي تخمؽ 
نوعا مف التوازف بيف الطرفيف مف جية، ومف جية أخرى فاف أكبر عدد مف النزاعات يحدث 

ىذا العقد نتيجة لعدـ التزاـ أحد الأطراؼ بالتزاماتو التعاقدية أو انتياء مدة العقد، اثناء تنفيذ 
وتعرض ىذه النزاعات أماـ القضاء قصد تسويتيا وحميا، حيث يتـ دراستيا وفقا للأحكاـ 

  القانونية.

تكمف أىمية الموضوع محؿ الدراسة في تسميط الضوء عمى عقد ايجار السكنات 
اعية نظرا لمتأثير الإيجابي الذي ساىـ بو في تحسيف حياة الافراد، ودور الدولة العمومية الاجتم

في اعانتيـ لتخفيؼ مف أزمة السكف، باعتبار الحصوؿ عمى سكف لائؽ ضمانا لحقوؽ الطبقة 
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التي تربط  الإيجاريةالمحرومة واليشة، كما تتجمى أىميتو في حؿ النزاعات المترتبة عف العلاقة 
 واف الترقية والتسيير العقاري، والنظر في القسـ المختص ليذا النوع مف الدعاوى.المستأجر بدي

أما عف أسباب اختيارنا ليذا الموضوع فقد تعددت بيف دوافع شخصية وأخرى 
موضوعية، تتمخص الدوافع الشخصية في الرغبة الممحة لمتعمؽ في موضوع السكف وبالتحديد 

ميداف التخصص العقاري الذي اخترناه في مسارنا الدراسي السكف العمومي الايجاري، وعلاقتو ب
بالإضافة الى رغبتنا في البحث والاطلاع عمى واقع السكف في الجزائر والاشكالات التي نعجز 
أحيانا عمى معالجتيا، أما بخصوص الدوافع الموضوعية فتتمثؿ في كونو مف المواضيع 

زالة المبس والغموض عمى المتجددة باستمرار والواقعية التي تثير التسا ؤلات بيف المواطنيف، وا 
كؿ ما يتعمؽ بالسكف العمومي الايجاري مف تكوينو الى انقضائو، إضافة الى كثرة المنازعات 
المطروحة اماـ الجيات القضائية لاسيما المتعمقة بخصوص الحؽ في البقاء والتنازؿ عف 

 الايجار وىو ما يجعمو شيؽ البحث فيو.

كوف الدراسة منصبة عمى عقد ايجار في ولقد واجيتنا أثناء البحث بعض الصعوبات، 
السكف العمومي الايجاري الذي نظمو المشرع بترسانة كبيرة مف النصوص القانونية بمعنى أف 

 احكامو متفرقة بيف مختمؼ النصوص القانونية.

 وبناء عمى ما سبؽ نطرح الإشكالية التالية: 

المثارة بشأن عقد إيجار السكنات الاجتماعية التابعة لديوان الترقية  المنازعاتماىي  
 ليات تسويتيا وفضيا؟ آوماىي  والتسيير العقاري؟

وقد اضفنا ليذه الإشكالية مجموعة مف التساؤلات المتفرعة عنيا، وذات الصمة بموضوع 
 الدراسة وىي:

 فية شغميا؟كيفية الاستفادة من ىذا النوع من السكنات العمومية؟ وكي-1
 دواوين الترقية والتسيير العقاري؟ماىي طبيعة منازعات ال-2
 ماىي النزاعات التي تطرأ عمى ىذا النوع من عقود الايجار في حالة الاخلال بيا؟-3
 إيجاد حمول المناسبة ليذه الازمة؟ىل وفق المشرع الجزائري في -4
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مف خلاؿ ابراز  منيج الوصفيالو  يتحميمالمنيج الالذكر اتبعنا  وللإجابة عمى الإشكالية السالفة
 فعالية الاجتيادات القضائية وتحميؿ النصوص القضائية.

وتبعا لذلؾ ارتأينا تقسيـ الموضوع الى فصميف حيث سنتناوؿ في الفصؿ الأوؿ المنازعات 
المطروحة أثناء ابرامنا لعقد الايجار، الذي بدوره ينقسـ الى مبحثيف نتطرؽ فييما الى اثبات 

 بيف المؤجر والمستأجر وكيفية تسوية النزاع الناجـ عنو. الإيجاريةعلاقة ال
اما في الفصؿ الثاني فخصصناه لممنازعات المطروحة بعد ابراـ عقد الايجار، حيث سنعالج فيو 

 المنازعات المتعمقة بإخلاؿ طرفي العقد بالتزاماتيـ، والمنازعات المتعمقة بانقضاء العقد.
ميؿ الإشكالية السالفة الذكر توصمنا لعدة نتائج ذات صمة بالموضوع وحوصمة لدراسة وتح

 مقرونة باقتراحات، تـ ادراجيا ضمف الخاتمة.



 الفصل الأول: خصوصٍة الترقٍة العقارٌة التجارٌة

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول 

المطروحة أثناء إبرام زعات المنا

السكنات الاجتماعية  يجار عقد ا  
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 الفصل الأول 
 السكنات الاجتماعية إيجارزعات المطروحة أثناء ابرام عقد المنا

عقد الايجار المبرـ مع دواويف الترقية والتسيير العقاري عقدا مف نوعا يعتبر 
خاص، يختمؼ عف عقد الايجار الذي نظمو المشرع في القانوف المدني، وذلؾ لأنو 
يقوـ عمى إجراءات وشروط معينة لإبرامو أىميا اف يكوف طالبي السكف الايجاري مف 

لأكثر تداولا بيف الافراد ومف ىنا ذوي الدخؿ الضعيؼ، حيث يعتبر مف الإيجارات ا
 تثور النزاعات حوؿ مسألة الاثبات بالنظر الى طبيعة الخاصة ليذه العقود.

وعميو كاف لابد مف معرفة كيؼ تكوف مسألة الاثبات والطبيعة القانونية ليذا 
النوع مف النزاع المعروض بسببو، والتي مف خلاليا نقوـ بتقسيـ الفصؿ الى مبحثيف، 

تناوؿ في المبحث الأوؿ اثبات العلاقة الإيجارية بيف المؤجر والمستأجر، حيث سن
التي يندرج تحتيا اثباتو وفؽ لمقواعد العامة أي ما نص عميو في القانوف المدني وكذا 
اثباتو بالنسبة لمعقود المبرمة مع دواويف الترقية والتسيير العقاري، أما المبحث الثاني 

 لناشئة عف مسألة الاثبات والقضاء المختص بيا. فنخصصو لتسوية النزاعات ا
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 المبحث الأول 
 بين المؤجر والمستأجر الإيجاريةبات العلاقة ثإ

إف عقد الإيجار المدني شأنو كشأف بقية العقود المسماة، خصو المشرع الجزائري 
خرىا الإيجارية، كاف ا  بمجموعة كبيرة مف النصوص التشريعية والتنظيمية التي تنظـ العلاقة 

، إضافة الى (1)المتضمف القانوف المدني 75/58الذي يعدؿ ويتمـ الأمر  05-07القانوف 
صدور عدة نصوص خاصة تنظـ الإيجارات المبرمة مع دواويف الترقية والتسيير العقاري، التي 

تنفرد بيا ىذه  مف شأنيا إثارة بعض النزاعات حوؿ مسألة إثباتيا بالنظر لمطبيعة الخاصة التي
 العقود.

وعميو سوؼ نتطرؽ في ىذا المبحث الى اثبات العلاقة الإيجارية وفؽ لمقواعد العامة في 
ثباتيا وفؽ لمنصوص  القانوف المدني ونذكر المراحؿ التي سبقت صدور أخر تعديؿ لو، وا 

 نعالج الأوؿالخاصة، وذلؾ مف خلاؿ تقسيـ المبحث الى مطمبيف عمى النحو التالي: المطمب 
فيو مسألة اثبات الايجار وفؽ لقواعده العامة، والمطمب الثاني إثبات عقد الايجار المبرـ مع 

 دواويف الترقية والتسيير العقاري.
 
 
 
 
 
 
 

 
 

                                                           
المؤرخة في ، 78عدد ال ،المتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية، 26/09/1975المؤرخ في  75/58مر رقـ الأ (1)

المؤرخة في  ،31العدد  ،سميةر ريدة الجال ،13/05/2007المؤرخ في  07/05رقـ القانوف  ، المعدؿ والمتمـ30/09/1975
13/05/2007. 
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 المطمب الأول 
 عقد الإيجار وفق القواعد العامة باتثإ

 051-07رقـ أدخؿ المشرع الجزائري تعديلا جديدا لمقانوف المدني وذلؾ بموجب القانوف  
المتعمؽ  03-93، كما عدؿ ىذا القانوف كؿ مف المرسوـ التشريعي 2007ماي  13المؤرخ في 

، الذي بدوره عدؿ شكؿ عقد الايجار وكيفية اثباتو، مع  58-75بالنشاط العقاري وأحكاـ الامر 
مكرر، أكد عمى  (2)507في مادتو  05-07الإشارة الى اف المشرع الجزائري بموجب القانوف 

سنوات ابتداء مف  10ضرورة بقاء الإيجارات المبرمة في ظؿ التشريع السابؽ خاضعة لو لمدة 
تاريخ نشر القانوف ىذا القانوف في الجريدة الرسمية، ولإثبات عقد الايجار في القانوف المدني 

فرع أو ؿ، وىذا ما سنتناولو ك 05-07وجب عمينا التطرؽ لممراحؿ السابقة لصدور القانوف 
 .  2007ماي 13المؤرخ في  05-07وفي الفرع الثاني سنتعرض للإثبات بعد صدور القانوف 

 الفرع الأول 
 2007اثبات عقد الايجار المدني قبل سنة 

 75/85المعدؿ والمتمـ للإمر  05-07لأثبات عقد الايجار المدني قبؿ صدور القانوف 
ؽ بيف مرحمتيف اثنتيف كاف الفاصؿ بينيما المرسوـ المتضمف القانوف المدني، يجب عمينا اف نفر 

أي التفرقة بيف العقود التي أبرمت في القانوف الفرنسي القديـ والعقود التي  (3)93/03التشريعي 
أبرمت بعد صدور القانوف المدني الجزائري الجديد، ليذا سنتناوؿ أو لا مرحمة التي سبقت 

ز التعديلات التي طرأت عمييا، اما ثانيا ونوضح أبر  93/03صدور المرسوـ التشريعي 
 .لو المنظمةفسنعرض كيفية اثبات الايجار بعد صدور المرسوـ 

 
 

                                                           
القانوف المدني، الجريدة الرسمية المتضمف  75/58، يعدؿ ويتمـ الامر 2007ماي  13المؤرخ في  07/05القانوف رقـ  1

 .31، العدد2007لسنة 

 .القانوفنفس مف  507المادة راجع:   (2)
، 12، العدد اط العقاري، الجريدة الرسمية، المتضمف النش01/03/1993المؤرخ في  93/03 رقـ المرسوـ التشريعي (3)

، الذي يحدد القواعد التي تنظـ 2011فيفري  17، المؤرخ في 04-11. ممغى بموجب القانوف1993مارس  03المؤرخة في 
 .2011مارس  06، مؤرخة في14نشاط الترقية العقارية، جريدة رسمية، عدد
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 1333مارس  01المؤرخ في  33/03لا: مرحمة ما قبل صدور المرسوم التشريعي أو 
حيث كاف يسري  1975بإيجارات ابرمت قبؿ صدور القانوف المدني سنة تميزت ىذه المرحمة 

آنذاؾ التقنيف الفرنسي، بحيث فرض لإثبات عقد الايجار الكتابة، وذلؾ في المادة عمييا 
مف  (2)1716و(1)1715منو، وفي حالة تخمفيا فإنو تماشيا مع ما نصت عميو المادتيف 1714

 القانوف الفرنسي المتاف نظمتا كيفية اثبات الايجار.
بيف الحالة الأولى التي لـ يبدا تنفيذ العقد تبيف لنا مف المادتيف السابقتيف الذكر انيما تفرقاف 

فييا والتي لا يجوز فييا اثبات ىذا العقد بشيادة الشيود والقرائف لكف يجوز اثباتو بالكتابة أو 
الإقرار أو اليميف الحاسمة والحالة الثانية التي بدا فييا تنفيذ العقد في ىذه الفرضية استقر 

مف القانوف المدني، وأجاز  1715عميو في المادة القضاء عمى استبعاد المنع المنصوص 
اثبات الايجار بشيادة شيود، مع ملاحظة اف القضاء الفرنسي اخذ يتساىؿ مع البدء في 
التنفيذ، بحيث يستخمص ذلؾ مف مجرد شغؿ شخص للأمكنة، ومف أمور الظاىر التي توحى 

 .(3)بقياـ علاقة إيجاريو بيف الطرفيف
ني الجديد حيث انو لـ ينص صراحة بإلزامية عقد الايجار المكتوب فقد بعد صدور القانوف المد

 85-75مف الامر رقـ  (4)2الفقرة 514يكوف مكتوبا أو شفويا وىذا ما نصت عميو في المادة 
"ويعد شاغلا عن حسن نية المستأجر الأصمي، والمستأجر الفرعي، ولمتنازلون عند عمى أنو: 

ايجار أو شفوي، أو شاغمون للأماكن بمقتضى ايجار مكتوب انتياء مدة الايجار، وكذلك ال
 .إذا وفوا بتعيداتيم"أو مقايضة، تنازل صحيح لعقد سابق أو فرعي صحيح، 

                                                           
(1)

  Art: 1715 de la code civil français Dernière modification le 01 janvier 2022: "Si le bail fait sans écrit n’a encore recur aucune 

execution, et que l’une des parties le nie, la prevue ne peut être recue par témoins, quelques modique qu’en soit le prix et 

quoiqu’on allègue qu’il y a eu des arrhes données. 

Le serment peut seulement être déféré à celui qui nie le bail". 
(2) Art: 1716 de la code civil français: "Lorsqu’il aura contestation sur le prix du bail verbal don't l’exécution a commence, et qu’il 

n’existera point de quittance, le propriétaire en sera cru sur son serment, si mieux n’aime le locataire demander l’estimation par 

experts ; auquel cas les frais de l’expertise restent à sa charge, si l’estimation exceed le prix qu’il a déclaré".  
، الممتقى الدولي 93/03في ضوء المرسوـ التشريعي  الإيجاريةحمد داوود، مداخمة بعنواف العلاقة أسناء الشيخ، رقية  (3)

، 8/02/2008و7يومي الجزائر، لمترقية العقارية }الواقع والافاؽ{، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، جامعة ورقمة، 
 .323ص

  .07/05الممغاة بالقانوف رقـ  القانوف المدنيمف  514/2المادة راجع  (4)
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نرى بأف القانوف المدني ىنا لـ يشدد في قواعد الاثبات ولـ يخصو بأي نص آخر بؿ رجع الى 
 (1)333ب يتعيف عميو تطبيؽ المادة القواعد العامة للأثبات، ففي حالة عدـ وجود العقد المكتو 

مف القانوف المدني التي نصت عمى: "في غير المواد التجارية اذا كاف التصرؼ القانوني تزيد 
دينار جزائري، أو كاف غير محدد القيمة فلا تجوز البينة في اثبات  100.000قيمتو عمى 

الفقرة الثانية مف نفس وجودىا أو انقضائو مالـ يوجد نص يقضي بغير ذلؾ"، كما جاء في 
المادة "ويقدر الالتزاـ باعتبار قيمتو وقت صدور التصرؼ ويجوز الاثبات بالبينة اذا كانت زيادة 

 دينار جزائري لـ تأت الا مف ضـ الممحقات الى الأصؿ". 100.000الالتزاـ عمى 
 1333 مارس 10المؤرخ في  33/03المرسوم  بات عقد الايجار بعد صدورثإ ثانيا:

خاضعا للأحكاـ الواردة في القانوف المدني الصادر بموجب الأمر رقـ كاف عقد الايجار 
المتعمؽ بالنشاط العقاري، حيث قاـ  93/03الى حيف صدور المرسوـ التشريعي  75/58

بتغيير جوىري عمى العقد فيما يتعمؽ بكيفية انعقاده، وأىـ ما جاء بو ىذا المرسوـ ىو الزامية 
، حيث انتقدت  (2)12لايجار وفؽ نموذج معيف بمقتضى المادة الكتابة لعقد ا مف ىذا المرسوـ

باف المشرع لـ يبيف طبيعة الكتابة إف كانت رسمية أو حتى الكتابة العرفية كافية، كما أنو لـ 
يوضح ما إذا كانت الكتابة ىي الوسيمة الوحيدة لإثباتو، ذلؾ انو لـ يمنع مف اثبات العلاقة 

باي وصؿ يحوزه شاغؿ الأمكنة، إلا أف تخمؼ شرط الكتابة في ظؿ ىذا المرسوـ  الإيجارية
 (3)21يخمؼ آثار ذات طابع مدني وذات طابع عقابي يعاقب بيا المؤجر ىذا ماكدتو المادة 

مف  (4)459حيث تكوف عقوبة ىذا الأخير وفؽ لنص المادة  93/03مف المرسوـ التشريعي 

                                                           
 مؤرخ في ال 05/10جب القانوف رقـ بمو  مف نفس المصدر 333ة نو قد تـ تعديؿ نص المادألى إتجدر الإشارة  (1)

المتضمف القانوف المدني وأصبحت قيمة التصرؼ القانوني مئة ألؼ  75/85المعدؿ والمتمـ للأمر رقـ  ،20/06/2005
نو وبما اف المشرع أدينار جزائري، غير  100.000الى  دينار جزائري 1000{ دينار أي رفع قيمة التصرؼ مف 100.000}

المعدلة بموجب القانوف مف نفس القانوف  8نو يطبؽ في اثباتيا نص المادة إفلقانوف المدني خضع العقود المجددة لأحكاـ اأقد 
الوقت الذي اعد فيو نو:" تخضع الأدلة المعدة مقدما لمنصوص المعموؿ بيا في أالسالؼ الذكر، والتي تنص عمى  05/10رقـ 

راجع: ىلاؿ شعوه، الوجيز في شرح عقد الايجار في "، لممزيد مف التفاصيؿ وقت الذي كاف ينبغي فيو اعدادهالدليؿ، او في ال
 .76، ص2010القانوف المدني، الطبعة الأولى، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، 

 .93/03مف المرسوـ التشريعي  12دة الماراجع:  (2)
 صدر.مف نفس الم 21اجع: لمادة ر  (3)
 مف قانوف العقوبات الجزائري. 459راجع: المادة  (4)
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دينار جزائري،  100الى  30"يعاقب بغرامة من تي جاء فييا: قانوف العقوبات الجزائري وال
أو ويجوز أن يعاقب أيضا بالحبس لمدة ثلاثة أيام عمى الأكثر كل من خالف المراسيم 

القرارات المتخذة قانونا من طرف السمطة الإدارية اذا لم تكن الجرائم الواردة بيا معاقبا عمييا 
 .بنصوص خاصة"
سابقة الذكر عمى شكؿ ومحتوى النموذج  93/03المرسوـ التشريعي مف  21وأشارت المادة 

مادة تفيد في مجمميا عمى ضرورة تعييف اليوية  11الخاص بعقد الايجار الذي تضمف 
الصحيحة لطرفي العقد مع ضرورة تحديد المدة دوف تقييدىا بحد ادنى أو حد أقصى، كما 

 06لتزامات بيف الطرفيف في مادتييا ذكرت ثمف الايجار والاعباء والضمانات وحددت الا
مف نفس المرسوـ عمى سبيؿ الحصر لكؿ مف المؤجر والمستأجر، وأكدت عمى ضرورة  (1)07و

احتراـ قواعد التسيير المطبقة عمى الممكية المشتركة ووجوب تسجيؿ العقد لدى المصالح 
 لعمومية. المختصة وذلؾ مف اجؿ تحصيؿ الدولة لمجانب الضريبي لمصمحة الخزينة ا

المؤرخ في  (2)11/04المتعمؽ بالترقية العقارية بموجب القانوف  93/03ألغي المرسوـ التشريعي 
الذي يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقاري، مما نزع الغموض حوؿ  2011فبراير  17

وأو ضح بأف  شكؿ الكتابة المطموبة ما إذا كانت الرسمية أـ أف الكتابة العرفية تكفي بالغرض،
 .(3)المشرع يتجو أكثر الى الاكتفاء بالكتابة العرفية فقط
 يالثان الفرع

 2007إثبات عقد الايجار المدني بعد سنة 
المتضمف القانوف المدني وذلؾ  58-75بعد تعديؿ المشرع الجزائري لأحكاـ الأمر 

المتعمؽ بالنشاط العقاري، فأصبح مف الضروري  03-93بمقتضى المرسوـ التشريعي رقـ 
إصدار قانوف مدني عاما بأحكامو لتعديؿ القانوف المدني بصفة مباشرة، بذلؾ أصدر المشرع 

                                                           
 مف قانوف العقوبات الجزائري. 07و 06ع: المادة راج (1)
العدد  ، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية،17/02/2011، المؤرخ في 11/04 رقـ القانوف (2)

 .2011مارس  06، المؤرخة في 14
اثبات عقد الايجار المدني في التشريع الجزائري، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه الطور الثالث، تخصص بف عودة ناجية،  (3)

-2018 القانوف المدني المعمؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الحميد يف باديس، مستغانـ، الجزائر، الموسـ الجامعي
 . 198ص  ،2019
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الذي عدؿ بموجبو كؿ مف أحكاـ الأمر  2007ماي  13رخ في المؤ  05-07الجزائري قانوف 
، وبنفاذه أصبح عقد الايجار شكميا بعد ما كاف رضائيا، 03-93والمرسوـ التشريعي  75-58

حيث أصبحت الكتابة ركنا مف اركاف ىذا العقد الذي في حاؿ تخمفيا بطؿ العقد وىذا بموجب 
وؿ أو لا الكتابة باعتبار أف المشرع لـ يحدد مكرر منو، وبيذا الصدد سنتنا (1)467المادة 

 نوعيا اذا ما كانت رسمة أو غير رسمية و سنتطرؽ ثانيا الى الأثار الناجمة عف تخمؼ الكتابة.
 أولا: الكتابة لعقد الايجار

ينعقد الايجار مكرر عمى ضرورة الكتابة في عقد الايجار، بقوليا: " 467وجبت المادة أ
لا كان باطلا" كتابة ويكون لو تاريخ ، وعميو أف عقد الايجار بموجب ىذه المادة أصبح ثابت وا 

عقدا شكميا ينصب في قالب معيف، ولا يكفي اتفاؽ طرفيو عمى العيف المؤجرة وبدؿ الايجار 
ومدتو فقط لانعقاده، غير اف المشرع لـ يشترط نوع معيف مف الكتابة فقد تكوف رسمية أو تدوف 

مف القانوف المدني الجزائري الكتابة الرسمية عمى  324عرفت المادة في ورقة عرفية، حيث 
أنيا ىي تمؾ الكتابة التي تتـ بمعرفة موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بالخدمة وفؽ 
شكؿ قانوني، حيث يشترط في العقد الرسمي كغيره مف العقود أف تتوفر فيو الأىمية والولاية 

في حالة تخمؼ ىذه الشروط يفقد السند طابعو الرسمي وأيضا اف يكوف وفؽ شكؿ قانوني و 
 .(2)ويصبح عقد عرفي الذي يحرره الافراد فيما بينيـ دوف تدخؿ موظؼ عاـ أو كاتب عمومي

باعتبار أف عقد الايجار أصبح عقدا  :ثانيا: آثار تخمف ركن الكتابة في عقد الايجار المدني
وف لمكتابة تاريخ ثابت، أي في حالة تخمؼ ركف شكميا والكتابة ركنا لانعقاده كما يجب أف تك

مكرر باعتباره  467الكتابة أو عدـ ثبوت تاريخيا أعتبر العقد باطلا وذلؾ حسب نص المادة 
جزاء قانوني، يقصد بالبطلاف ىو الجزاء عمى عدـ استجماع العقد لأركاف كاممة مستوفية 

، مف أثار بطلاف العقد ىو أنكار (3)يشروطيا وىو ما عرفو الدكتور عبد الرزاؽ أحمد السنيور 

                                                           
 القانوف المدني.  467راجع: المادة  (1)
ص  ، ص2011 وز لمنشر والتوزيع، الجزائر،ثبات وفقا لأخر النصوص، كنف عبد الكريـ، محاضرات في طرؽ الامأمو  (2)

29-33. 
 الأوؿ، دارالجزء  مصادر الالتزاـ،نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، - ، الوسيط في شرح القانوف المدنيعبد الرزاؽ أحمد السنيوري (3)

 .468، ص1953لبناف،  ،اث العربيأحياء التر 
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وجود العقد في أية فترة مف فتراتو، وذلؾ بإعادة المتعاقديف الى الحالة التي كانا عمييا قبؿ ابراـ 
 .(1)العقد

 المطمب الثاني                             
 وفق القواعد الخاص الإيجاريةت العلاقة اإثب                  

 دواويفىـ التشريعات المتعمقة بأمف  (3)147-76والمرسوـ  (2)146-76يعتبر المرسوـ 
لـ  146-76ف المرسوـ ألت بالتنظيـ موضوع الايجار ولو و االترقية والتسيير العقاري والتي تن

" تضمنت ر"بالإيجا والمعنوفنو وفي القسـ الثاني منو أيكف لو علاقة مباشرة بالإيجار الا 
 المتعمقة بو.حكاـ نصوصو بعض الأ

 ليذا الخاضعة المساكف إيجار في 147-76 المرسوـ مف 108-105مف  المواد وتحكـ
 حالات في إلا والشركاء، المالكيف موافقة دوف المساكف إيجار 105 المادة تحظر حيث النظاـ،

 مف وموقعة مكتوبة تكوف أف يجب الإيجار عقود أف عمى 107 المادة وتنص استثنائية،
 والقضاء الإدارات وجميع المالكيف نقابة وكيؿ إلى منيا نسخة إرساؿ ويجب والمؤجر، المستأجر

لا العقد، توقيع تاريخ مف أياـ 8 خلاؿ  استأجر الذي المبنى دخوؿ مف سيمنع المستأجر فإف وا 
ذا مكتوبًا، يكوف أف يجب الإيجار عقد أف القوؿ يمكننا ولذلؾ ،(4)العقار فيو  فإنو كتابتو يتـ لـ وا 
 العيف استخداـ مف المستأجر منع في تتمثؿ عممية عقوبة ذلؾ عف ينتج ولكف باطلًا، يصبح لا

المؤرخ في  35-97الى غاية صدور المرسوـ التنفيذي  (5)واستمر العمؿ بيذا النموذجالمؤجرة، 
 .1997جانفي  14

                                                           
ي حالة بطلاف العقد لى الحالة التي كانا عمييا قبؿ العقد فإ: "يعاد المتعاقداف أنومف القانوف المدني عمى  103 تنص المادة (1)

 ف كاف ىذا مستحيؿ جاز الحكـ بتعويض عادؿ ...".إأو ابطالو، ف
يتضمف النظاـ النموذجي لمممكية المشتركة لمعقارات المبنية   ،23/10/1996، المؤرخ في 76/146 رقـ المرسوـ التنفيذي (2)

 )ممغى(.،09/02/1977المؤرخة في ، 12عدد ال ،جزاء، الجريدة الرسميةألى إومجموع العقارات المقسمة 
يتضمف تنظيـ العلاقات بيف المؤجر والمستأجر لمحؿ معد ، 23/10/1996المؤرخ في  76/147رقـ المرسوـ التنفيذي  (3)

 .09/02/1977المؤرخة في ، 12عدد ال ،الجريدة الرسمية لمسكف، وتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري،
، ، الجزائرولى، جسور لمنشر والتوزيعيجار المدني فقيا وتشريعا وقضاء، الطبعة الأسمير شيياني، الوجيز في عقد الا (4)

 . 133 ، ص2017
 .01الممحؽ رقـ  :راجع 1996المسممة قبؿ أكتوبر  للإطلاع عمى نموذج العقد بالنسبة للإيجارات (5)
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 رقـ التنفيذي لممرسوـ وفقًا العقد تحديد تشترط مف نفس المرسوـ والتي 03 المادة وتنص
 مف تمتد ،ىمرحمتيف؛ الأول بيف بالتفريؽ النص ويتميز ،1994 مارس 19 في المؤرخ 94-69
تحديد عقد  المرحمة ىذه حيث يتطمب في ،1992 أكتوبر حتى التنفيذي المرسوـ عمؿ بداية

 خضعت حيث ،وما بعدىا 1992والمرحمة الثانية تبدأ مف نوفمبر ،الايجار وفؽ نموذج محدد
 التاليتيف: ما سنبينو في النقطتيف آخر، وىذا لنموذج المرحمة ىذه في إبراميا تـ التي العقود

  الأول الفرع                               
  (1)37/35 المرسوم صدور قبل اثبات العلاقة الإيجارية           

 شكمية العقاري والتسيير الترقية دواويف تبرميا التي الإيجار عقود كتابة قاعدة تُعَد  
 الإيجار عقد صحة إثبات يمكف ، ولا(2)لإثبات العقد ميمةً  وسيمةً  وتُعد العقد لصِحَّة ضرورية

 الديواف بيف فاو بالتع محرر عقد خلاؿ مف إلا العقاري والتسيير الترقية ديواف تبرمو الذي
 العقد صحة لإثبات أخرى وثيقة أي استخداـ يمكف ولا قانونيًا، المحدد لمنموذج وفقًا والمستأجر

 الحالة ىذه في ممكف غير الإيجار وصؿ باستخداـ الاحتجاج فإف المجاؿ، وبالتالي، ىذا في
      أخرى وسيمة بأي الاحتجاج أف كما والمستأجر، الديواف بيف فاو بالتع المحرر العقد بدوف
 .(3)العقد صحة لإثبات يكفي لا الوالي مف قرار بموجبأو 

 في المحدد لمنموذج وفقًا الإيجار عقود إعداد بضرورة العميا المحكمة قبؿ مف التأكيد وتـ
. 1992 أكتوبر شير قبؿ تمت التي بالإيجارات يتعمؽ فيما خصوصًا ،147-76 المرسوـ
 وىي العقود، ىذه وشرعية صحة لإثبات أساسي كشرط الكتابة وجود العميا المحكمة وتشترط
ومضمونو، حيث أصدرت  الاتفاؽ وجود إثبات في عمييا الاعتماد يمكف التي الوحيدة الوسيمة

مارس  14الصادر عنيا بتاريخ  117880القرار  :في ىذا الشأف عدة قرارات نذكر منيا

                                                           
ستعماؿ شروط وكيفيات بيع الأملاؾ ذات الإالمتضمف تحديد ، 14/01/1997المؤرخ في  97/35 رقـ المرسوـ التنفيذي (1)

يجارىا وبيعيا با ستعماؿ التجاري والميني وغيرىا التي أنجزتيا دواويف الترقية الأملاؾ ذات الإلإيجار وشروط بيع السكني وا 
، 1996والتسيير العقاري بتمويؿ قابؿ لمتسديد عمى حسابات الخزينة العامة أو بتمويؿ مضموف منيا والمسممة بعد أكتوبر

 .15/02/1997مؤرخة في ال، 04عدد الرسمية، الجريدة ال
ولى، ة العميا، الطبعة الأمف خلاؿ الفقو واجتياد المحكم -دراسة نظرية وتطبيقية -الايجار المدنيعبد السلاـ ذيب، عقد  (2)

 .70، ص2000الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية، الجزائر، 
 .60، صالمرجع السابؽبف عودة ناجية،  (3)
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حيث أف المحكمة العميا ترى أنو مف الضروري تذكير قضاة " :والذي ورد فيو ما يمي 1995
واف المحؿ معد  23/10/1976 :المؤرخ في 76/1471مف مرسوـ  02الموضوع بنص المادة 

 لمسكف وتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري.
وأنو يستخمص مف ىذا النص أف عقد الايجار المبرـ بيف المستأجر وديواف الترقية  

والتسيير العقاري لا يثبت الا بعقد ايجار مكتوب مبرـ بيف الطرفيف ولا يمكف اثباتو بأية وسيمة 
كاف نوعيا ومصدرىا وعميو فانو يتعيف عمى قضاة الموضوع ألا يأخذوا بالوصؿ  أخرى ميما

مف القانوف المدني طالما أف  485المقدـ مف طرؼ المدعي عمييا وأف يستبعدوا تطبيؽ المادة 
 .(2)"المدعي عمييا لا تتوافر عمى صفة المستأجر

 عمى التوقيع خلاؿ مف إلا المستأجر صفة عمى الحصوؿ شخص لأي يمكف لا وبالتالي 
ذا العقد، ولإبراـ الصفة ىذه لإثبات المتاحة الوحيدة الوسيمة ىو فيذا مكتوب، عقد  تجاىؿ تـ وا 
 وأكدت وبطلانو، العقد صحة عدـ إلى ذلؾ فسيؤدي الضرورية، الشكمية الإجراءات ىذه

 اف لكف: "... بقوليا، 1994سبتمبر 27في  المؤرخ قرارىا في المبدأ نفس عمى العميا المحكمة
 غياب في يكفي لا الدفع وصولات عمى والتحصيؿ الايجار مبالغ ودفع الأمكنة احتلاؿ مجرد
 ".الايجار عقد

 ديواف مع المبرـ الإيجار عقد العميا ايضا ما يتعمؽ بإثبات اجتيادات المحكمة بيف ومف
 العلاقة ىذه في طرفًا يعتبر لا الوالي أف إلى المحكمة توصمت حيث، العقاري والتسيير الترقية

عمييا، حيث  التأثيرأو  فييا التدخؿ لو يمكف ولا المدني، القانوف قوانيف تنظميا التي الإيجارية
حيث أنو وعند وجود عقد  :"وجاء فيو ما يمي1992 ماي  11ورد في القرار الصادر بتاريخ 

و المستأجر ينبغي عدـ الأخذ  (العقاري ديواف الترقية و التسيير)ايجار المبرـ بيف المؤجر
والذي لا يمكف أف  ،بالقرار الاداري الذي يدخؿ ضمف الصلاحيات الادارية لمسمطة العمومية

 ."يمس بالعلاقات الإيجارية التي ينظميا القانوف المدني...

                                                           
1
 .67/746من المرسوم  20راجع المادة  
، 1997، المجمة القضائية، عدد خاص، سنة جتماعيةالاالغرفة  ،14/03/1995المؤرخ في  117880 قرار رقـال (2)

 .110ص
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 :والذي جاء فيو09/03/1999بتاريخ  204932وفي ذات السياؽ صدر عنيا القرار  
الايجار أنو أبرـ بينو وبيف ديواف الترقية والتسيير العقاري وعمى ىذا الأساس ... يتبيف مف عقد "

 ."فاف الوالي يعتبر طرفا خارجا عف العقد المذكور ولا يمكنو التقاضي بشأنو
كد عمى أىمية أنو أ، فإننا نلاحظ الموضحة اعلاه القرارات الصادرة عف القضاء أثروعمى 

 ىو العقد أف ذلؾ مف لنا ويتضح ،(1)منموذج المحدد في القانوفالالتزاـ بكتابة العقود وفقًا ل
 وثائؽ أيأو  الدفع وصلات إلى الاستناد يمكف ولا الإيجارية، العلاقة الوحيدة لإثبات الوسيمة
 رقـ لممرسوـ الثانية المادة قبؿ مف المعتمد العقد عمى الاعتماد دوف العلاقة ىذه لتأكيد أخرى
76/147.                                                                

 لديواف التابعة لمسكنات المطموب الإيجاري العقد نموذج بتحديد المادة ىذه قامت ولقد
 وانعقاد صحة لإثبات والموضوعية الوحيدة الوسيمة ىي الشكمية وىذه العقاري، والتسيير الترقية
 .الإيجاري العقد

وضع حالة لقياـ العلاقة الإيجارية بقوة القانوف فاشترط الحالتيف  76/147المرسوـ لا أف إ
 :التاليتيف

تخمي المستأجر الأصمي عف محؿ اقامتو فقد منح المشرع الحؽ في أو وفاة أو حالة غياب  -1
أف تؤوؿ الاستفادة مف ىذا السكف لأعضاء عائمتو الذيف كانوا يعيشوف معو مدة أكثر مف 

 أشير. 06
حالة ترميـ أو تحسيف المسكف مف قبؿ المصمحة المؤجرة ففي ىذه الحالة اشترط المشرع  -2

 .(2) الأعماؿعمى المصمحة المؤجرة تعويض المستأجر بمنزؿ اخر صالح لمسكف خلاؿ فترة 

                                                           
ف المتصفح لقرارات المحكمة العميا فيما يتعمؽ بإثبات عقد الايجار المبرـ مع ديواف الترقية و التسيير العقاري وبالرغـ مف إ (1)

جار المبرـ معيا لا يثبت الا بعقد ورفضت كؿ والوسائؿ اختلاؼ اوجو وحالات الطعف الا اننا نجدىا كميا اجمعت عمى اف الاي
الاخرى ميما كانت طبيعتيا ومصدرىا، رفضت الاحتجاج بدفع بدؿ الايجار وتقديـ الوصولات كما رفضت حجة شغؿ الامكنة 

يواف )غير منشور(، ورفضت ايضا الاحتجاج بعدـ اتباع د2000المؤرخ بتاريخ  207204ميما طالت مدتيا )انظر القرار 
بتاريخ  114647الترقية والتسيير العقاري للإجراءات القانونية في الغاء قرار التخصيص المسمـ لشغؿ الامكنة، ينظر القرار 

 ،)غير منشور(.22/11/1994
ة، مكي اسماء، ايجار السكنات التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري، مذكرة ماجستير في القانوف، فرع عقود ومسؤولي (2)

 .33، ص2001/2002كمية الحقوؽ والعموـ الادارية، جامعة الجزائر، سنة 



المطروحة أثناء إبرام عقد الإيجارالمنازعات  :                                          الفصل الأول   
 

 

 17 

 الفرع الثاني
 37/35اثبات العلاقة الإيجارية في ظل المرسوم 

ولقد نصت  1996ويتعمؽ ىذا المرسوـ بكؿ الايجارات المسممة بعد شير اكتوبر      
يتم اعداد عقد الايجار وفقا لمنموذج " :المادة الثالثة منو في فقرتيا الثالثة عمى ما يمي

 .(1)"1334مارس  13المؤرخ في  34/63المنصوص في المرسوم التنفيذي رقم 
 1996 أكتوبر في الصادر التنفيذي المرسوـ قبؿ مف المعتمد النموذج تطبيؽ وعميو يتـ

 ىذا ويشمؿ إلزامي، بشكؿ العقاري التسيير الترقية ديواف عف الصادرة الإيجار عقود جميع عمى
 .إليو المشار الإصدار تاريخ المسممة بعد العقود كافة النموذج

 ىذا شرح وقد ،(2)طرفيو بو يُمزـ الذي لمعقد نموذجًا وضع الجزائري المشرع أف لنا وتبيّف
 لالتزاماتو، المستأجر انتياؾ عف تنتج التي والعقوبات المستأجر وواجبات حقوؽ النموذج
 حدثت. إذا النزاعات فصؿ في المختصة الجية توضيح إلى بالإضافة

 الترقية دواويف مع المبرـ الإيجار إثبات موضوع لتاو تن التي المادتيف إلى باستنادنا
 الإيجار أف إلى توصمنا بعده،أو  1996 قبؿ اكتوبر الإيجارات كانت سواء العقاري، والتسيير

 وتـ التأكيد التنظيـ، حدده الذي النموذج وفؽ الديواف، بمعرفة موقع بعقد ممزمًا يكوف أف يجب
 .قراراتو مف كبير عدد في القضاء قبؿ مف الأمر ىذا عمى

 فيما الكتابة برسمية التشريعية النصوص في يمزـ نص أي عمى العثور يتـ لـ البحث وعند
 المحدد. لمنموذج وفقًا العقد إعداد يتطمب ولكف لمديواف، التابعة السكنات بإيجار يتعمؽ

 بالطابع يتمتع الوقت ذلؾ في كاف الديواف أف إلى الرسمية اشتراط عدـ يعود أف ويمكف
 القانوف مف 324 لممادة وفقًا رسمي طابع ذو يكوف إعداده يتـ عقد أي وبالتالي، الإداري،
 .موظؼ مف محرر باعتباره المدني

                                                           
، المتضمف المصادقة عمى نموذج عقد الايجار المنصوص 1994مارس  19المؤرخ في  94/69 رقـ المرسوـ التنفيذي (1)

 .30/03/1994، المؤرخة في 17عدد ال ،رسميةالجريدة ال، 93/03مف المرسوـ التشريعي  24عميو في المادة 
والمرسوـ  1996الذي يحدد نموذج العقد بالنسبة للإيجارات المسممة قبؿ اكتوبر  76/147 رقـ ممحؽ المرسوـ :راجع (2)

المؤرخ في مارس  93/03مف المرسوـ التشريعي رقـ  21الذي يحدد نموذج عقد الايجار المنصوص عميو في المادة  94/69
 . 1996سبة للإيجارات الصادرة بعد شير اكتوبر والمتعمؽ بالنشاط العقاري بالن 1993
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 مؤسسة إلى وتحوليا إدارية كمؤسسة العقاري والتسيير الترقية ديواف طابع تحم ؿ وبعد
 الصفة إضفاء بإمكانيا يعد لـ حيث تبرميا، التي العقود طبيعة تغيرت وتجارية، صناعية
 إلى النظر يجوز وبالتالي منيا، الإداري الطابع سحب بسبب تصدرىا التي العقود عمى الرسمية
 .محدد لنموذج خاضعة عرفية عقود أنيا عمى الديواف يبرميا التي العقود

 مف 11 المادة أف يتضح ،94/69 رقـ المرسوـ في المبيف العقد نموذج إلى الرجوع وعند
 مف 21 المادة أحكاـ إلى استنادًا وذلؾ ،(1)مؤىمة مصالح لدى العقد تسجيؿ تشترط النموذج
 موجودًا كاف الذي النقص تلافي عمى ساعد قد الإجراء ىذا يكوف وربما ،93/03 رقـ المرسوـ

 مف اعتبارًا والتجاري الصناعي الطابع الديواف اكتساب مع وخاصة صريح، نص غياب في
 .(2)1991 مايو 12 في 91/147 رقـ المرسوـ صدور تاريخ

 العمؿ بالنموذج أقر الذي 35-97 المرسوـ صدور بعد (3)08/142 المرسوـ صدور وتـ
 ومف الميمة، النصوص مف يتضمف العديد والذي، 94/69 المرسوـ بموجب عميو المصادؽ

 الترقية ديواف يبرميا التي العقود ىذه لإثبات شروطًا تتضمف التي 33 المادة في جاء ما بينيا
يعتبر كل قرار استفادة اتخذ خارج أحكام ىذا المرسوم " :حيث نصت عمى ،العقاري والتسيير

يخضع السكن العمومي الايجاري لعقد " :منو بقوليا 44وكذلؾ نص المادة  ،"باطلا ولا أثر لو
ايجار مقيد بدفتر لمشروط يبرم بين الييئة المؤجرة و المستفيد لمدة ثلاث سنوات قابمة 

 لمتجديد بصفة ضمنية.
 الأول والثانيموذجا عقد الايجار ودفتر الشروط المتعمق بو حسب الممحقين يحدد ن

 ."المرفقين بيذا المرسوم...
شروط واجراءات عقد الايجار المبرـ مع ديواف  08/142وحدد المرسوـ التنفيذي رقـ 
 ؿ الشروط ثـ الاجراءات.او الترقية والتسيير العقاري، حيث نتن

 
                                                           

 .74سماء مكي، مرجع سابؽ، صأ (1)
ساسية لدواويف الترقية ر الطبيعة القانونية لمقوانيف الأ، المتضمف تغيي12/05/1991المؤرخ في  91/147مرسوـ رقـ ال (2)

 .1991ماي  29، المؤرخة في 25عدد الوالتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيميا وعمميا، الجريدة الرسمية، 
يجاري، الجريدة الرسمية، يحدد قواعد منح السكف العمومي الإ، 05/2008/ 11المؤرخ في  08/142المرسوـ التنفيذي رقـ  (3)

 .11/05/2008بتاريخ ، 24العدد 
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 الترقية والتسيير العقاري دواوينشروط عقد الايجار المبرم مع  :لاأو 
ىي شروط تتعمؽ بأطراؼ العقد كلا مف المستأجر والمؤجر وشروط تتعمؽ بموضوع و

 العقد سنذكرىـ عمى التوالي:
أولا الى الشروط المتعمقة بشخص  نتطرؽ الايجار:المتعمقة بطرفي عقد الشروط -1

 المستفيد)المستأجر(، ثـ نتناوؿ ثانيا الشروط المتعمقة بالمتعيد بالترقية )المؤجر(:
 : وتتمثؿ في:الشروط الواجب توفرىا في المستأجر المستفيد -أ 

 الا يكوف يممؾ عقارا ذا استعماؿ سكني ممكية تامة. -
 الا يكوف يممؾ قطعة ارض صالحة لمبناء. -
     لا يكوف استفاد مف سكف عمومي ايجاري أو سكف اجتماعي تساىمي أو سكف ريفي أ -

 أو سكف تـ اقتنائو في إطار البيع بالإيجار.
 ف لا يكوف مستفيدا مف اعانة مالية مف الدولة في إطار شراء أو بناء مسكف ريفي.أ -
سوـ التنفيذي مف المر  06وتعنى ىذه الشروط ايضا زوج طالبي السكف طبقا لنص المادة  -

 الذي ييدؼ لمتخفيؼ مف ازمة السكف.  (1)01/105
ألؼ  24ز دخمو الشيري او ف يكوف مقيـ عمى الاقؿ خمس سنوات في بمدية اقامتو، ولا يتجأ -

 دينار جزائري.
 سنة عمى الاقؿ عند ايداع الطمب. 21ف يكوف سنو أ -

 :ويودع طمبو مرفقا بالوثائق التالية
 .12رقـ نسخة مف شيادة الميلاد  -
 شيادة عائمية بالنسبة لطالبي السكف المتزوجيف. -
 شيادة الاجر أو أي شيادة تثبت المداخيؿ. -
 شيادة اقامة أو أي وثيقة تثبت الاقامة.  -
 شيادة تثبت عدـ امتلاؾ عقار لطالب السكف مسممة مف المحافظة العقارية. -

 

                                                           
بأمواؿ عمومية في ، المتضمف شروط شراء المساكف المنجزة 23/04/2001المؤرخ في  01/105المرسوـ التنفيذي رقـ  (1)

 .2001افريؿ  23، المؤرخة في 25عدد الإطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلؾ، الجريدة الرسمية، 
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التسمسمي لتاريخ الاستلاـ ويؤشر يودع الممؼ لدى لجنة الدائرة المعنية ويسجؿ حسب النظاـ 
عميو رئيس المحكمة المختص اقميميا، حيث يقوـ بدراسة الطمب كؿ مف رئيس الدائرة، رئيس 
المجمس الشعبي البمدي، ممثؿ المدير الولائي المكمؼ بالشؤوف الاجتماعية، ممثؿ المدير الولائي 

ؿ الصندوؽ الوطني لمسكف، ممثؿ المكمؼ بالسكف، ممثؿ ديواف الترقية والتسيير العقاري، ممث
 منظمة المجاىديف.

الشرط الوحيد الواجب توفره ىو اف يكوف ىو نفسو  :الواجب توفرىا في المؤجر الشروط-ب
المتعيد بالترقية العقارية، فالمتعيد بالترقية العقارية ىنا ىو ديواف الترقية والتسيير العقاري، الذي 

 ى والثانية.الأوؿ في مادتيو  (1)91/147عرفو المرسوـ التنفيذي رقـ 
 المتعمقة بموضوع العقد الشروط-2

 :وىي 01/105مف المرسوـ  06طبقا لممادة 
 ف يكوف السكف منجز بأمواؿ عمومية.أ -
 ف يكوف السكف منجز في إطار البيع بالإيجار.أ -

 اجراءات ابرام عقد ايجار السكن العمومي :ثانيا
يباشر طالب السكف في تحرير طمبو حيث تمر ىذه بعد توافر الشروط السابقة الذكر 

 :الاجراءات بمراحؿ عدة وىي
 اعداد قائمة المستفيدين -1

مف المرسوـ  06حيث يحرر طمبو في مطبوعة نموذجية، تحتوي كؿ ما تضمنتو المادة 
السالؼ الذكر، المقررة مف الوزير المكمؼ بالسكف مع ارفاقيا بالوثائؽ اللازمة،  08/142

مب لدى الدائرة المعنية مقابؿ وصؿ استلاـ ويسجؿ الطمب حسب النظاـ التسمسمي ويودع الط
 لتاريخ استلامو في سجؿ خاص ويقوـ بتوقيعو رئيس المحكمة المختص اقميميا.

 
 
 

                                                           
، المتضمف تغيير الطبيعة القانونية لمقوانيف الاساسية لديواف 12/05/1991، المؤرخ في 91/147المرسوـ التنفيذي رقـ  (1)

 .1991ماي  29، المؤرخة في 25مميا، الجريدة الرسمية، العدد ظيميا وعالترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تن
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 الاستفادة طمبات دراسة-2
جنة مف يقوـ رئيس لجنة الدائرة لمنح السكنات عند استلامو قرار الوالي باستدعاء اعضاء الم -

 .(1)اعلاميـ بتواريخ انطلاؽ واختتاـ منح السكنات المسممةجؿ أ
تحديد رزنامة اشغاؿ المجنة الدائرة لمنح السكنات لمتحقيؽ وذلؾ حسب الآجاؿ المذكورة في  -

 قرار الوالي.
يعيف رئيس الدائرة اعضاء فرؽ التحقيؽ الذيف يقوموف اماـ رئيس المحكمة المختصة اقميميا  -

 بتأدية اليميف.
يتعيف عمى فرؽ التحقيؽ تسميـ نتائج تحقيقاتيا في اجؿ تحدده  18احكاـ المادة  في إطار

 03لجنة الدائرة حسب اىمية البمديات وعدد طمبات السكف المقدمة، يجب ألا يتعدى ىذا الأجؿ 
أشير ابتداءً مف تاريخ تسميميا القوائـ مف رئيس لجنة الدائرة، وتجتمع لجنة الدائرة في نياية 

لتنقيط بحضور جميع الاعضاء مف اجؿ التداوؿ والترتيب وتحرير محاضر الاستفادة عمميات ا
 .08/142مف المرسوـ رقـ  30طبقا لممادة 

بعد نياية التنقيط تجتمع المجنة لمنح السكنات ذات الطابع الاجتماعي في اجؿ اقصاه و 
 البمدي.ساعة في مقر المجمس الشعبي  48أشير، وتعمؽ قوائـ المستفيديف خلاؿ  03
 الطعن في قائمة المستفيدين -3

بعد تعميؽ القوائـ الخاصة بالمستفيديف، يحؽ لكؿ طالب سكف الطعف في القائمة خلاؿ 
مف المرسوـ التنفيذي  43الى  39اياـ مف تاريخ القائمة، وىذا ما نصت عميو المواد مف  08
 يوما. 15حيث تفصؿ المجنة في الطعوف في مدة لا تتعدى  ،08/142رقـ 

ذف نخمص بالقوؿ اف اثبات العلاقة الإيجارية يكوف بعقد رسمي محرر مف طرؼ الييئة إ
، وأيالمؤجرة أي في الغالب تكوف ديواف الترقية والتسيير العقاري و   فؽ النموذج المرفؽ بالمرسوـ
 خروج عف أحكاـ ىذا المرسوـ يبطؿ ويمغي قرار الاستفادة.

المتعمؽ بالنشاط العقاري بموجب القانوف  93/03قـ مف الغاء المرسوـ التشريعي ر  وبالرغـ
 عقد نموذج أقر والذي الذي يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، 11/04رقـ 

                                                           
كف عمومي ايجاري ذي الذي يحدد معايير وجدوؿ التقييـ لمحصوؿ عمى مس ،21/02/1998القرار الوزاري المؤرخ في  (1)

 .09، الجريدة الرسمية، العددطابع اجتماعي
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 فإف ،1994مارس  19 في المؤرخ (1)94/69 التنفيذي المرسوـ في عميو المنصوص الإيجار
 .(2)اليوـ حتى النموذج ليذا وفقًا تبرـ تزاؿ لا الإيجار عقود

 تجديد حالة في الكتابة الأطراؼ عمى يفرض شرط أي يتضمف لى أف القانوف لـتجدر الاشارة إ
. الأصمي العقد في عمييا الاتفاؽ يتـ لـ جديدة ىناؾ شروط كانت حاؿ في حتى الإيجار، عقد
 حتى عمييا، الاتفاؽ تـ جديدة شروط أي عمى يحتوي جديد إيجار عقد بكتابة ينصح ذلؾ، ومع

 .(3)الحاجة حاؿ في عمييا الاحتجاج مف الطرفاف يتمكف
 المبحث الثاني

 سبب الاثباتالمنازعات المعروضة أمام القضاء بتسوية 
 والتي بو، خاصة قانونية لنصوص وفقًا العمومي السكف إيجار عقد مع التعامؿ يتـ
 الحالة ىذه في المؤجر أف إلى يرجع وذلؾ المدني، القانوف عمييا ينص التي تمؾ عف تختمؼ

 بميزانية السكنات ىذه بتنفيذ تقوـ عمومية مؤسسة وىو العقاري، والتسيير الترقية ديواف ىو
طبيعة منازعاتو وكذا التساؤؿ حوؿ تحديد الجية  حوؿ السؤاؿ يثار لذلؾ، كمي، بشكؿ الدولة

 القضائية المختصة في الفصؿ في منازعاتو.
 الأوؿ(المطمب )وعميو سنقوـ بدراسة طبيعة منازعات ديواف الترقية والتسيير العقاري 

 .(المطمب الثاني)وتحديد الجية القضائية المختصة لمفصؿ في منازعاتيا 
 
 
 
 

 
                                                           

المتضمف المصادقة عمى نموذج عقد الايجار المنصوص عميو في  ،1994مارس  19المؤرخ في  94/69المرسوـ رقـ  (1)
عدد ال ،الجريدة الرسمية العقاري،المتعمؽ بالنشاط  ،01/03/1993المؤرخ في  93/03مف المرسوـ التشريعي رقـ  21المادة 

 .1994مارس  30، المؤرخة في 17
ية والتسيير العقاري لولاية سيدي بمعباس تحت رقـ عقد ايجار صادر عف ديواف الترق المتضمف، 02راجع الممحؽ رقـ  (2)

770/2016 . 
 . 74ص  مرجع سابؽ،مكي اسماء،  (3)
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 الأول المطمب
 والتسيير العقاري الترقية ديوان منازعات طبيعة

 ولاسيما العقاري، والتسيير الترقية ديواف لنشاط المنظمة النصوص إلى بالاستناد     
 وقانوف (2)91/147 التنفيذي والمرسوـ (1)270/85 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 02 المادة

 المنازعات فصؿ في قضائية ازدواجية وجود يتضح ،(3)08/09 والإدارية المدنية الإجراءات
 صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة الآف تعد أنيا مف الرغـ فعمى، المؤسسة بيذه المتعمقة
 بالنظر العادي القاضي يختص الذكر، السابؽ التنفيذي المرسوـ مف 02 لممادة وفقًا وتجاري،

 لمقاضي ينبغي المقابؿ، وفي الغير، مع علاقتيا في تاجرة باعتبارىا بيا المتعمقة المنازعات في
ذلؾ  ويتـ المؤسسة، ىذه بنشاط تتعمؽ التي والقضايا المنازعات بعض في يبت أف الإداري
 بتسيير يتعمؽ الأمر كاف إذا والإدارية، المدنية الإجراءات قانوف مف 800 المادة عمى كاستثناء

 .عمومية صفقة إبراـ إطار فيأو  عاـ مرفؽ
 الفرع الأول

 اختصاص القاضي الاداري
بالفصؿ في منازعات الإدارية التي تخص المؤسسات العمومية، يختص القاضي الاداري 

طابع صناعي ومف ضمنيا ديواف الترقية والتسيير العقاري، باعتبارىا مؤسسة عمومية ذات 
يمكنو لمقياـ مومي في إطار تفويض المرفؽ العاـ، بالنسبة لتسيير المرفؽ الع كذلؾوتجاري، 

الى المحاكـ الادارية لاف الديواف يتولى التسيير في بتسيير مباني عامة وىنا يؤوؿ الاختصاص 
 .(4) إطار تفويضات المرفؽ العمومي

                                                           
الجريدة  وعمميا،في الولاية  وت عالمتضمف تنظيـ دواويف ت  ،05/11/1985المؤرخ في  85/270المرسوـ التنفيذي رقـ  (1)

 1411 شواؿ 27 في المؤرخ 147- 91 التنفيذي المرسوـ بموجب ممغى ،1985 نوفمبر 06 في مؤرخة، 46العدد  الرسمية،
 .1991 ماي 29 في المؤرخة ،25 عدد رسمية جريدة ،1991ماي 12 ؿ الموافؽ

المتضمف تغيير الطبيعة القانونية لمقوانيف الاساسية لدواويف ت  ،12/05/1991المؤرخ في  91/147المرسوـ التنفيذي رقـ  (2)
 .1991ماي  29، المؤرخة في 25دد الع الرسمية،الجريدة  عمميا،و وتحديد كيفيات تنظيميا  وت ع

، 21عدد ، الجراءات المدنية والادارية، الجريدة الرسمية، المتضمف قانوف الإ25/02/2008في المؤرخ  08/09رقـ القانوف  (3)
  2008أفريؿ  23المؤرخة في 

، 19/03/2018، الجزائر،10، المجمد الأوؿ، العددلتسيير العقاريالطابع القانوني والقضائي لديواف الترقية واغانـ لحسف،  (4)
 .274ص 
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 عمومية مؤسسة ىو العقاري والتسيير الترقية ديواف لأف ونظرًا الوكالة، معيار عمى وبناءً 
 بالمؤسسات المتعمؽ (1)88/01 رقـ القانوف مف 56المادة فإف وصناعية، تجارية طبيعة ذات

 العمومية المؤسسات تمارسيا التي النشاطات ببيع المتعمقة المنازعات أف إلى أشارت ،العمومية
 أف منيا ويفيـ الإدارة، عمى المطبقة لمقواعد تخضع والصناعية التجارية الصبغة ذات

 العامة السمطة مجالات إلى اشارت المذكورة المادة لأف الإدارية، لممحاكـ يكوف الاختصاص
 مف 55 المادة أشارت كما الإدارية، والعقود التراخيص يخص فيما الدولة باسـ تتصرؼ التي

 تكوف عندما وأنو الاختصاص، لتحديد القاضي إليو يستند الذي الوكالة معيار إلى نفسو القانوف
 بيا المنوطة الميمة إطار في عامة مباني لتسيير قانونًا مؤىمة الاقتصادية العمومية المؤسسة

 التسيير مسألة فإف العامة، الأملاؾ يحكـ الذي لمتشريع طبقًا العامة الأملاؾ تسيير يخص فيما
 المنازعة وأف بالامتياز، الخاصة الإدارية العقود بإبراـ يتعمؽ فيما بيا المعموؿ لمقواعد تخضع
 .الإدارية الجيات اختصاص مف تكوف

 الاعتماد عمومية، صفقات بإبراـ حاليًا يقوـ الذي العقاري، والتسيير الترقية لديواف يمكف
 الصفقات ينظـ والذي ،16/09/2015 في المؤرخ (2)15/247 رقـ الرئاسي المرسوـ عمى

 إلى المجوء لممتعاقديف تتيح التي 06 المادة ذلؾ في بما العاـ، المرفؽ وتفويضات العمومية
 وفي. والإدارية المدنية الإجراءات قانوف مف (3)800 المادة لأحكاـ وفقًا الإداري القضاء جية
 قانوف في المطبؽ والمنافسة الإعلاف بمبدأ المساس تفادي إلى والحاجة الاستعجاؿ حالة

 بناءً  استعجالية دعوى رفع إلى المجوء العقاري والتسيير الترقية لديواف يمكف العمومية، الصفقات
 العقود بإبراـ يتعمؽ فيما والإدارية، المدنية الإجراءات قانوف مف يمييا وما 946 المادة عمى

 .والصفقات
 

 
                                                           

 ،رسميةالجريدة ال، يتضمف القانوف التوجييي لممؤسسات العمومية الاقتصادية، 12/01/1988، المؤرخ 88/01القانوف رقـ  (1)
 .13/02/1988في المؤرخة  ،02عدد ال
، المتضمف تنظيـ الصفقات العمومية وتفويضات المرفؽ العاـ، 16/09/2015المؤرخ في  15/247 رقـ المرسوـ الرئاسي (2)

 .20/09/2015المؤرخة في  ،50عدد ال ،الجريدة الرسمية
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 800المادة  :راجع (3)
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 الفرع الثاني
 اختصاص القاضي العادي

 لممرسوـ وفقًا العقاري، والتسيير الترقية ديواف القاضي العادي باعتبار مؤسسةيختص 
 في تاجرًا يجعميا مما وصناعي، تجاري طابع ذات عمومية مؤسسة ،91/147 التنفيذي
 جية مف التجاري القضاء بيف تنشأ التي النزاعات فإف عميو، وبناءً  الآخريف، مع علاقاتيا
 بعلاقة المتعمقة الاجتماعية المواد فصؿ يتولى الذي القاضي يحميا أخرى، جية مف والمدني
 النزاع طبيعة تحديد في المؤسسة ىذه دور ويأتي، العماؿ ذلؾ في بما بمستخدميو، الديواف
 الديواف أف إلى أعلاه إليو المشار المرسوـ يشير حيث بفصمو، تختص التي القضائية والييئة
 وتحقيؽ العمومية الخدمة تعزيز إلى بالإضافة لمدولة، الاجتماعية السياسة تجسيد إلى ييدؼ
 .المطموب الربح

 المادة مف الخامسة لمفقرة وفقًا الدعوى في بالنظر المختصة المحكمة اختصاص تحديد يتـ
 التي الاستثنائية الحالات بعض ىناؾ ذلؾ، ومع والإدارية، المدنية الإجراءات قانوف مف (1)32
 نفس مف (2)37 المادة تنص حيث النزاع، لطبيعة وفقًا المختصة المحكمة تغيير فييا يتـ

 فييا يقع التي المحكمة غير أخرى محكمة إلى الاختصاص تحويؿ يمكف أنو عمى القانوف
 .عميو المدعى موطف

أو  بالإفلاس المتعمقة غير التجارية بالنزاعات يتعمؽ فيما أنو عمى التجاري القانوف ينص
بتسميـ  تعيدت التي الجية عمى بناء القضائي الاختصاص تحديد يتـ القضائية، التسوية
 الاختصاص تحديد يتـ الشركات حالة فيأو  الوعد، اختصاصيا دائرة في وقعأو  البضائع
 .الشركة فروع أحد موقع عمى بناء القضائي
 لمقاضي يرجع الأصمي الاختصاص أف يتضح المذكورة، النصوص إلى النظر عند
 يمييا وما 38و 37 المادتيف لأحكاـ وفقًا نزاع لكؿ الإقميمي الاختصاص تحديد ويتـ العادي،

 لممحكمة يعود النوعي الاختصاص أف المعروؼ ومف، والإدارية المدنية الإجراءات قانوف مف
 مف 32 المادة إلى استنادًا وذلؾ وعقارية، واجتماعية وتجارية مدنية أقسامًا تضـ قضائية كجية

                                                           
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 32المادة  :راجع (1)
 نفس المصدر.مف  37المادة  :راجع (2)
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 المحاكـ في النزاع تقديـ في مشكمة تطرأ أف يمكف ثـ، ومف، الادارية و المدنية الاجراءات قانوف
 النزاعات جميع مع التعامؿ المدني لمقسـ يمكف الحالة، ىذه وفي أقساـ، عمى تحتوي لا التي

 .الذكر السالفة 32 المادة مف الخامسة لمفقرة وفقًا الاجتماعية القضايا باستثناء
 قانوف مف المسيريف دوف المستخدميف علاقة لنزاع القضائي الاختصاص ينبعث وبالتالي

 عمى والحصوؿ اقميميا المختص العمؿ مفتش عمى النزاع مرور الدعوى رفع ويتطمب، العمؿ
  (1)90/04 القانوف مف 37و 36و 19 المواد الإجراءات ىذه وتنظـ، المصالحة عدـ محضر
 مف الثانية الفقرة 504 المادة إلى بالإضافة العمؿ، في الفردية النزاعات مف بالوقاية الخاص
 بستة المحددة الاجتماعية الدعوى رفع مدة مراعاة ويتوجب، والإدارية المدنية الإجراءات قانوف
 الصادر الحكـ في الطعف ويجوز المصالحة عدـ محضر مف نسخة عمى الحصوؿ بعد أشير
 العقوبات إلغاء ومنيا محددة، مسائؿ في النقض بطريقة نيائيا،أو  ابتدائيا كاف سواء النزاع، في

 المتعمؽ (2)90/11لمقانوف  المعدؿ 91/26 القانوف مف يمييا وما 73 المادة وفؽ التأديبية،
لغاء العمؿ بشيادات بالمطالبة المتعمؽ المحكمة بقرار الطعف ويمكف، العمؿ بعلاقات  وا 
 احكاـ مف ذلؾ دوف ما ويبقى ،90/04 القانوف مف 22 المادة بموجب التأديبية العقوبات
 .بالاستئناؼ لمطعف تخضع ابتدائية
 
 
 
 

 
 
 
 

                                                           
، 06دد عال ،رسميةالجريدة ال، المتعمؽ بتسوية النزاعات الفردية في العمؿ، 06/02/1990، المؤرخ في 90/04 رقـ القانوف (1)

 .07/02/1990 فيالمؤرخة 
 مؤرخة في، ال17عدد ال ،رسميةالجريدة ال، يتعمؽ بعلاقات العمؿ، 21/04/1990، المؤرخ في 90/11القانوف رقـ  (2)

25/04/1990. 
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 المطمب الثاني
 الجية القضائية المختصة

الترقية والتسيير العقاري، وقياـ عند قياـ نزاع في السكف العمومي الايجاري التابع لديواف  
الأطراؼ بتحريؾ الدعوى العمومية التي تشمؿ ىذا النزاع، لابد مف تحديد المسار السميـ 

 لسريانيا وذلؾ مف خلاؿ تحديد الجية القضائية المختصة في ىذا الشأف.
ومف ىذا المنطمؽ سنحاوؿ التطرؽ الى الاختصاص النوعي الذي يحدد بصفتو الجية 

ية المختصة والتي ليا الحؽ في النظر الى الدعوى )فرع أو ؿ(، والاختصاص المحمي القضائ
 الذي يبيف الحدود الإقميمية التي تمارس فييا الجية القضائية سمطتيا )فرع ثاني(.

 الفرع الأول 
 الاختصاص النوعي

يؤوؿ الاختصاص النوعي لمفصؿ في القضايا الناجمة عف تسيير السكنات العمومية 
يجارية لقاضي الموضوع، سواء عمى مستوى القسـ العقاري، اذ يتولى النظر في جميع الإ

المسائؿ المترتبة عف تنفيذه وفسخو واثباتو وانيائو باعتباره يمس أصؿ الحؽ، أو عمى مستوى 
القسـ الجزائي الذي يقوـ بالفصؿ في الجنح والمخالفات التي تكوف السكنات الاجتماعية محلا 

 .(1)ليا
 أف الِاستعجاؿ لقاضي يُمكف لا" في ىذا الشأف قرار عف المحكمة العميا جاء فيو: صدر

 الإيجار مقابؿ إيجار عقد مف الطاعف اِستفادة بعد أصبح الأمر أفّ  ذلؾ الحاؿ دعوى في يبث
 بالطرد الطاعف عمى يقضي قضائي قرار صدور عمى فضلاً  ضده، المطعوف بو يتمتّع الّذي
 اِثنيف سنديف بيف يحسـ أف القاضي عمى يتعيف إذ الدعوى، بموضوع يتعمؽ المسكف، ىذا مف

 .)"الإيجار في الأحقية لو مف ليُبيّف
واستثناء يمكف المجوء الى قاضي الاستعجاؿ، مف قبؿ دواويف الترقية والتسيير العقاري 
وذلؾ مف اجؿ الحصوؿ عمى أو امر بالطرد بالنسبة لمشاغميف بدوف سند، أو في حالة انتياء 

                                                           
 الج المدية، فارس، يحي الدكتور جامعة الحقوؽ، كمية الاجتماعية، السكنات إيجار عف الناشئة المنازعاتبوشنافة جماؿ،  (1)

 .121ص  ،2012 جواف السابع، العدد ،ورقمة والقانوف، السياسة دفاتر مجمة ،زائر
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مف (1)17مدة صلاحيتو، أو ما يتعمؽ بطرد المقتحميف لمسكنات العمومية، طبقا لنص المادة 
 .147-76التنفيذي المرسوـ 

 الفرع الثاني
 الاختصاص المحمي

عمى الاختصاص المحمي لممنازعات التي تثور  147-08لـ ينص المرسوـ التنفيذي 
بمناسبة تسيير السكنات العمومية الإيجارية، مما يستوجب عمينا تطبيؽ القواعد العامة، حيث 

عمى أنو:" يؤوؿ الاختصاص  مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية (2)518تنص المادة 
 الإقميمي الى المحكمة التي يوجد العقار في دائرة اختصاصيا، مالـ ينص القانوف خلاؼ ذلؾ".

نستنتج مما سبؽ بأف الحدود الإقميمية التي تمارس فييا الجية القضائية سمطتيا، ىي 
ار اليو سابقا في المحكمة التي يقع فييا العقار والمتمثؿ في السكف العمومي الايجاري المش

 دائرة اختصاص ىذه المحكمة.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .76/147التنفيذي مف المرسوـ  17راجع: المادة  (1)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 518راجع: المادة  (2)
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 الأول  الفصل ملخص
 

باختصار يمكننا القوؿ أف المشرع أصدر مجموعة مف القوانيف والإجراءات والشروط 
الخاصة التي تنظـ علاقة المستأجر بديواف الترقية والتسيير العقاري لما ليا مف اثار بالغة 

 الاجتماعي والاقتصادي والسياسي.الأىمية عمى الصعيد 

إضافة الى الطبيعة الازدواجية لنزاع الذي يترتب عمى إثره، حيث تؤوؿ قضاياه الى 
القسـ العقاري في النظر لمسائؿ اثباتو وتنفيذه، والى القسـ الجزائي في مسائؿ الجنح والمخالفات 

ي الاستعجاؿ الذي يقوـ التي تكوف السكنات محلا ليا، وفي حالات الضرورة تؤوؿ الى قاض
 بدوره بالفصؿ فييا كقضايا الطرد بالنسبة لمشاغميف بدوف سند أو المقتحميف. 

 
 

 



 

 الفصل الثانً: الامتٍاز القابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٍة مستحدثة للنشاط الترقوي التجاري
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 الفصل الثاني
 السكنات الاجتماعية  يجارازعات المطروحة بعد ابرام عقد االمن

 أف غير الايجار، عقد ابراـ والمستأجر بمجرد المؤجر بيف المنازعة تنشأ قد
 بالتزاماتو الطرفيف أحد قياـ لعدـ؛ العقد تنفيذ أثناء يحدث المنازعات مف عدد أكبر

 تخمو لا كما بالترميمات، القياـ عف الامتناعأو  الايجار، بسعر الوفاء كعدـ التعاقدية
 وغيرىا البقاء وحؽ الايجار حؽ انتقاؿ عند لممنازعة، أسباب مف العقد انقضاء مرحمة
 الطرفيف. بيف النزاع لنشوب تؤدي قد التي المسائؿ مف

نوعيا سواء أماـ أو يمجأ كلا الطرفيف الى الجيات القضائية المختصة اقميميا 
المجوء أحيانا الى القضاء أو قاضي الموضوع متى كاف المساس بأصؿ الحؽ، 

 الاستعجالي متى توافر عنصر الاستعجاؿ حسب قانوف الاجراءات المدنية والادارية.
ؿ توضيح ذلؾ بالتطرؽ الى المنازعات المتعمقة بإخلاؿ طرفي او وعميو سنح
، والمنازعات المتعمقة بانقضاء عقد ايجار السكنات الأوؿ(المبحث )العقد بالالتزامات 

 .(المبحث الثاني)التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 المنازعات المطروحة بعد ابرام عقد الايجار :                                            الفصل الثاني

 32 

 الأول المبحث 
 طرفي العقد بالالتزاماتالمنازعات المتعمقة بإخلال 

 المؤجر طرفيو عاتؽ عمى التزامات العمومي السكف ايجار عقد ابراـ عمى يترتب
 عقد يرتبيا التي الالتزامات (1)08/142 رقـ التنفيذي المرسوـ يحدد ولـ والمستأجر،

 واكتفى والتسيير العقاري(، الترقية ديواف) المؤجر عاتؽ عمى العمومي السكف ايجار
 وذلؾ العقد بيذا المتعمؽ الشروط دفتر وفي النموذجي الايجار عقد في الييا بالإشارة

 العمومي السكف مف( المستفيد) المستأجر عاتؽ عمى المترتبة الالتزامات خلاؼ عمى
 الاخلاؿ عمى يترتب الذي الجزاء وذكر المرسوـ ىذا في ذكرىا ورد التي الايجاري

 .بيا
وتبعا ليذا سنقوـ بدراسة التزامات كؿ مف المؤجر والمستأجر وجزاء اخلاؿ كؿ 

بدراسة التزامات ديواف  الأوؿ(المطمب )منيما بالتزاماتو التعاقدية، حيث سنقوـ في 
 . (كمطمب ثاني)الترقية والتسيير العقاري كمؤجر، ثـ التزامات المستأجر 

 الأول المطمب 
 مؤجربصفتو لتسيير العقاري التزامات ديوان الترقية وا

 نص ، وكذا76/147 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 16 المادة مضموف عمى بناءً       
 المؤجر والتي تتمثؿ التزامات ، تنشأ94/69 رقـ التنفيذي المرسوـ مف السابعة المادة
والصيانة )الفرع الثالث(، وىذا ما  (الفرع الثاني)والضماف  الأوؿ(الفرع )التسميـ  في

 سنعرضو تباعا. 
 
 
 
 

                                                           
جريدة ال المستأجر،و تضمف تنظيـ العلاقة بيف المؤجر الم ،11/05/2008المؤرخ في  08/142المرسوـ التنفيذي رقـ  (1)

 .2008ماي  11، المؤرخة في 24عدد ال ،الرسمية
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 الأول الفرع 
 التزام المؤجر بتسميم العين المؤجرة

 كونيا المستأجرة الممتمكات بتسميـ المتعاقدة المصمحة التزاـ أىمية يتجمى    
 فلا المؤجر، العقار مف الاستفادة في المستأجر حؽ تحقيؽ في ىالأوؿ  الخطوة
 .(1)الأساسية الخطوة ىذه بتنفيذ الالتزاـ بدوف ذلؾ تصور يمكف

مف المرسوـ التنفيذي رقـ  16بالرجوع الى احكاـ الايجار وخاصة المادة    
يجب عمى المصمحة المؤجرة ان تسمم العين " :والتي تنص عمى ما يمي 76/147

مف المرسوـ  07، كما نصت المادة المؤجرة في حالة جيدة قابمة لمسكن..."
  :التزامات المؤجر، يجب عمى المؤجر ان يقوم بما يمي" :عمى 94/69التنفيذي رقـ 

 ."تسميم المستأجر الممك المؤجر وممحقاتو المحتممة في حالة صالحة لمسكن... -
عمى مضموف المادتيف، يتعيف عمى المؤجر اف يمتزـ اماـ المستأجر بتوفير  ءً بنا

فرصة استخداـ المسكف المؤجر لفترة العقد المتفؽ عمييا، ويتطمب ذلؾ مف المؤجر 
 تسميـ المسكف بحالة جيدة وصالحة لمسكف.

 مف يتمكف بحيث المستأجر تصرؼ تحت بوضعيا المؤجرة، العيف تسميـ ويكوف    
 صالحة المؤجرة العيف تكوف أف التسميـ في ويشترط عائؽ، دوف والانتفاع بيا احيازتي
 بتحرير التسميـ وممحقاتيا ويتـ المؤجرة العيف ىو بالتسميـ الالتزاـ ومحؿ لمسكف
 .بذلؾ محضر

مف القانوف المدني عمى ما  476أما بالنسبة لمضموف الالتزاـ فتنص المادة     
بتسميم العين المؤجرة لممستأجر في حالة تصمح للاستعمال يمتزم المؤجر " :يمي

 ."المعد ليا تبعا لاتفاق الطرفين

                                                           
 .91، ص 2010، سنة الجزائر ،ولى، دار الجسور لمنشرالقانوف المدني، الطبعة الأي شرح الوجيز ف شعوة، لاؿى (1)
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مف  367أما عف كيفية تسميـ العيف المؤجرة، فانو وبالرجوع الى نص المادة 
القانوف المدني نستخمص منيا أف التسميـ يكوف بوضع العيف المؤجرة تحت تصرؼ 

 السابؽ في حالة وجوده. بإخلائو مف المستأجرأو المستأجر 
وعف وقت تسميـ العيف المؤجرة وطبقا لمقواعد العامة فاف وقت التسميـ يخضع 
لاتفاؽ المتعاقديف، فاذا تخمؼ الاتفاؽ فيفيـ ضمنا أنيما أحالاه الى العرؼ في تعييف 

 .(1)الميعاد
 أما عف مكاف التسميـ فالأصؿ في تحديده يعود الى اتفاؽ المتعاقديف، شأنو في

 ذلؾ شأف وقت التسميـ.
ومف ىذه  وتكوف نفقات التسميـ عمى عاتؽ المؤجر ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ،

ومنع التعرض  زالة العوائؽ بالعيف المؤجرة،أو نفقات إ رساؿ مفاتيح السكف،النفقات إ
 . (2)خلاء المستأجر السابؽ لمعيف المؤجرةكرفع دعوى إ

مف القانوف المدني  478ؼ المادة وفيما يخص ممحقات العيف المؤجرة، وبخلا
حيث لـ يذكر المشرع عبارة الممحقات، فاف  07/05المعدلة بموجب القانوف رقـ 

مف القانوف المدني أحالت عمى ما يسري مف أحكاـ عمى تسميـ العيف  478المادة 
المبيعة دوف أف تعطي مفيوما لممحقات الشيء، وعموما فاف ممحقات العيف المؤجرة 

ما أعد ليا بصفة دائمة، وذلؾ لاستعماؿ العيف المؤجرة في الغرض  تشمؿ كؿ
حتى يستكمؿ ىذا الاستعماؿ طبقا لما تقضي بو طبيعة الأشياء أو المقصود منيا 

 .(3)وعرؼ الجية وقصد المتعاقديف

                                                           
، 06، الجزء -الواردة عمى الانتفاع بالشيء، الايجار والعارية العقود-المدنيالوسيط في شرح القانوف  ،بد الرزاؽ السنيوريع (1)

 .377، ص2000، السنة لبناف حياء التراث الفرنسي،إدار 
لنيؿ شيادة حمودة، ايجار السكنات الاجتماعية التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة أخيرة  (2)
، 2015/2016الموسـ الجامعي  ،، الجزائرالواديب ف عقاري، جامعة الشييد حمو لخضرماستر في الحقوؽ، تخصص قانو ال

 .25ص 
 .289مرجع سابؽ، ص في شرح القانوف المدني الايجار والعارية،  الوسيط حمد السنيوري،أد الرزاؽ عب (3)
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الحديقة، الشرفة، مستودع السيارة،  :وتشمؿ ممحقات الشيء عمى سبيؿ المثاؿ
 مفاتيح السكف.

تكوف ىذه الممحقات ذات استعماؿ مشترؾ بيف المؤجر والمستأجر ويمكف أف 
المصعد، السمـ، المدخؿ، والأصؿ أف تكوف موجودة أثناء ابراـ العقد  :والغير مثؿ

 .(1)وصالحة الاستعماؿ
وعممية تحديد الممحقات مسألة واقع تخضع لتقدير قاضي الموضوع فيو الذي 

 .(2)ة أـ لا في حالة النزاعيحدد ما يعتبر مف ممحقات العيف المؤجر 
والعقد النموذجي ودفتر الشروط  08/142ولـ يتطرؽ المرسوـ التنفيذي رقـ 

الممحقيف بو لمجزاء الذي يترتب عف الاخلاؿ بالالتزاـ بالتسميـ لذلؾ فانو تطبؽ 
القواعد العامة المنصوص عمييا بيذا الشأف في القانوف المدني، فيكوف المؤجر مخلا 

بالتسميـ ويتعرض الى الجزاءات المترتبة عمى ذلؾ في حالة عدـ قيامو بالتزامو 
 بتسميـ المسكف المؤجر مطمقا.

 نتيجة المؤجر، بالسكف المستأجر بتوفير لالتزامو المؤجر امتثاؿ عدـ يكوف وقد 
 التزامو عف تنفيذ المؤجر رفض وامتناع بسببأو  المؤجر، السكف في ىلاؾ لحدوث
 .(3)رالمؤج السكف بتسميـ
ما بالنسبة لعدـ تنفيذ المؤجر لالتزامو بتسميـ المسكف المؤجر بسبب ىلاكو فاف أ
ثناء مدة ذا ىمكت العين المؤجرة أإ" :نومف القانوف المدني تنص عمى أ 481 المادة

الايجار ىلاكا كميا ينفسخ الايجار بحكم القانون، واذا كان ىلاك العين المؤجرة 
نقص أو أصبحت في حالة لا تصمح للاستعمال الذي اعدت من أجمو، أو جزئيا، 

                                                           
 .94/69مف المرسوـ التنفيذي رقـ  07المادة  :راجع (1)
ماستر في الحقوؽ، لنيؿ شيادة الحسيني رقية سياـ، عقود ايجار المساكف التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري، مذكرة (2)

 .2014/2015، ، الجزائرالجمفةب موـ السياسية، جامعة زياف عاشوروالعتخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ 
ف المؤجر ديواف الترقية صلا لأأو عدـ ايجاده أفييا عدـ استكماؿ انجاز المسكف  لى الحالة التي يحتمؿإلا نتعرض  (3)

خير مف سكف عمومي فادة ىذا الألمسكف، وعميو فاف استلا بعد وجود اإ يبرـ عقد الايجار مع المستفيد والتسيير العقاري لا
 و حتى بالتعاقد.أزاـ بالتسميـ ستكماؿ بناءه لا يرتب عمى عاتؽ المؤجر أي التإو أنجازه إيجاري قبؿ إ



 المنازعات المطروحة بعد ابرام عقد الايجار :                                            الفصل الثاني

 36 

ىذا الاستعمال نقصا معتبرا ولم يكن ذلك بفعل المستأجر، يجوز ليذا الاخير، إذا 
لم يقم المؤجر في الوقت المناسب برد العين المؤجرة إلى الحالة التي كانت عمييا، 

 ."سخ العقدفأو إن يطمب حسب الحالة، أما انقاص بدل الايجار 
لممؤجر يد  وليس كمي بشكؿ ىلاكو إلى يرجع المؤجر السكف تسميـ عدـ كاف إذا

 توقيع قبؿ حالتيما إلى المتعاقداف ويرجع القانوف بقوة يُفسخ الإيجار عقد فإف فيو،
 العقد بفسخ المطالبة بيف يختار أف المستأجر فعمى جزئيًا، اليلاؾ كاف اما إذا العقد،
 .(1)الاجرة إنقاصأو 

 المطالبة يمكف لا الإيجارية، العمومية السكنات حالة في أنو نلاحظ أف يجب
 بالتنظيـ المحددة ىذا الإيجار قواعد مع ذلؾ يتعارض حيث الإيجار، بدؿ بتخفيض
 يحدد قانوني لتنظيـ تخضع لمسكنات العمومية الإيجارية الإيجار فعقود القانوني،

 ضيا،او تف يمكف ولا الطرفيف بنص القانوف، عمى الإيجار وىي مفروضة قيمة
الحالة، كما  ىذه في الإيجار بدؿ تخفيض لطمب مخوؿ غير المستأجر فإف وبالتالي،

ي القيمة الحقيقية لمقابؿ او اف قيمتيا منخفضة مقارنة بثمف الايجار في السوؽ ولا تس
 انتفاع المستأجر بالسكف المؤجر.

 إلى المستأجر يمجأ أف تصور الصعب مف عمميًا فإنو ذلؾ، مف الرغـ وعمى
 مف النوع ليذا الخاصة لمطبيعة نظرًا العمومية، السكنات إيجار عقود فسخ طمب

 والاستمرار المؤجر لالتزامات عيني تنفيذ إلى المستأجر يسعى ما وعادةً  الإيجارات،
ف يبقى شاغلا لمسكف رغـ نقص بؿ يرضى أ عممي، بشكؿ السكف مف الاستفادة في

الانتفاع بو إذا لـ يكف التنفيذ العيني ممكنا، متمسكا بحقو في الايجار مالـ يكف ىذا 
السكف محؿ قرار يحضر البقاء فيو، ففي ىذه الحالة يمكف لممستأجر حؽ الخيار 

 .(2)وانما يكوف مجبرا عمى اخلائو

                                                           
 .104ىلاؿ شعوة، مرجع سابؽ، ص (1)
 .88ناجي يسمينة، مرجع سابؽ، ص  (2)
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 والعقد (1)08/142 رقـ التنفيذي المرسوـ أحكاـ في توجد لا ذلؾ، سياؽ وفي
 بديؿ مسكف بتسميـ المؤجر ما يوجب عمى بو المرفؽ الشروط ودفتر موذجيالن

 عمى المستأجر تحصؿ الا إذا لميلاؾ، تعرض الذي المسكف عف كتعويض لممستأجر
خر لا عمى المؤجر باف يسمـ لممستأجر مسكنا آاستفادة جديد، فعندئذ يمتزـ  مقرر

عمى اساس قرار الاستفادة الجديد الذي  يضو عف المسكف اليالؾ وانما بناءً اساس تعو 
 .(2)يمكنو مف ايجار مسكف عمومي اخر بعقد ايجار جديد

 مبرر وجدي، سبب دوف لممستأجر المسكف تسميـ عف المؤجر امتناع حالة وفي
أو  الكمي التسميـ عف الامتناع تصنيؼ ويتـ العقد، بالتزامات اخلالاً  ذلؾ يُعتبر

 المسكف تسميـأو  الممحقات، بعض تسميـ عدـأو  التسميـ، تأخيرأو  لممسكف، الجزئي
 عمى وبناءً  لمعقد، كمخالفة الغير، قبؿ مف لميلاؾ تعرضوأو  سميمة، غير حالة في

 عمى لمحصوؿ القضاء إلى التوجو لممستأجر، يحؽ المدني، قانوف مف 119 المادة
 بفسخأو  ممكنًا، ذلؾ كاف إذا عيني بشكؿ المؤجر التزامات بتنفيذ يأمر قضائي قرار
 .الحالات جميع في التعويض مع العقد

 حسب الاحواؿ، لممستأجر، يحؽ معيبة، بحالة المسكف المؤجر تسميـ حالة فيو 
 أفأو  المدني، قانوف مف 164 لممادة وفقًا عيني بشكؿ المؤجر التزاـ تنفيذ يطمب أف

يوؼ بو المؤجر قميؿ لـ  إذا العقد فسخ رفض لمقاضي يحؽ ذلؾ، ومع العقد، يُفسخ
 قانوف مف 119 المادة مف الثانية لمفقرة وفقًا الالتزامات، لكامؿ بالنسبة الاىمية

المدني، ومع ىذا يجوز لو طمب التعويض عف الضرر الذي اصابو جراء التنفيذ 
 المعيب.

 

                                                           
الجريدة  المستأجر،و تضمف تنظيـ العلاقة بيف المؤجر الم ،11/05/2008المؤرخ في  08/142المرسوـ التنفيذي رقـ  (1)

 .2008ماي  11، المؤرخة في 24عدد ال ،الرسمية
كمية  الجزائر،جامعة  المسؤولية،و لنيؿ شيادة الماجستير، فرع العقود  رسالةالاجتماعية،  يجار السكناتإعمر زواىرة،  (2)

 .85، ص2002/2003الموسـ الجامعي  الحقوؽ،
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 الفرع الثاني
 التزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة

 صلاحيتو حالة في لممستأجر السكني المحؿ بتسميـ المؤجر التزامات تتمثؿ      
 وبناءً  الإيجار، فترة بداية في فقط وليس العقد، فترة طواؿ لو المخصص للاستخداـ

 عمى بالحفاظ ويتعيد ممحقاتو، وجميع المؤجر العقار بتسميـ المؤجر يمتزـ ذلؾ، عمى
 الممتمكات مف المستأجر استفادة لضماف اللازمة، الصيانة خلاؿ مف حالتيا

 :وتنقسـ الترميمات الضرورية الى نوعيف،(1)وىادئ كامؿ بشكؿ المستأجرة
نصت عمييا المادة  :ترميمات ضرورية تؤثر في الانتفاع بالمحل السكني :لاأو 

مف القانوف المدني الجزائري، وىي الترميمات التي لا تؤثر عمى سلامة  480/2
ولقد ضرب المشرع أمثمة عمى ىاتو الترميمات العيف المؤجرة بؿ تؤثر بالانتفاع بو، 

الضرورية والتي الزـ المؤجر بتحمميا، وىي الأعماؿ اللازمة للأسطح مف 
بار والمراحيض وتصريؼ المياه، ومف ص أو التبييض وأف يقوـ بتنظيؼ الآالتجصي

الأجزاء المشتركة بصفة عامة فيما أو السمـ أو الأمثمة الأخرى اصلاح المصعد 
 .(2)عماراتيخص ال

مف المقرر قانونا أنو " :ما يمي (3)وقد جاء في القرار الصادر عف المحكمة العميا
يتعيف عمى المؤجر أف يتعيد بصيانة العيف المؤجرة لتبقى عمى الحالة التي كانت 

 عمييا وقت التسميـ ويجب عميو أف يقوـ بجميع الترميمات الضرورية.
اف الترقية والتسيير العقاري ىو مالؾ ولما ثبت في قضية الحاؿ اف ديو     

البناية الموجودة بيا السقؼ المتنازع عمى ترميمو فاف تمؾ الترميمات اللازمة لصيانة 
العيف المؤجرة لكي تبقى عمى الحالة التي كانت عمييا وقت التسميـ تقع عمى عاتؽ 

                                                           
ولى، دار النيضة العربية، لقانوف المدني المصري، الطبعة الأيجار في االجواد، جماؿ عبد الرحمف، عقد الإمصطفى عبد  (1)

 .137مصر، ص
 .82سماء، مرجع سابؽ، ص أمكي  (2)
، 1994لسنة  ،02عدد المجمة القضائية، الالاجتماعية، عف الغرفة  21/12/1993، الصادر بتاريخ 101953القرار رقـ  (3)

 .117ص 
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المذكورة قد المؤجر، وعميو فاف قضاة الموضوع بتحميميـ لممستأجر تكمفة الترميمات 
 ."خالفو القانوف وعرضوا قرارىـ لمنقض

 ترميمات ضرورية مستعجمة :ثانيا
مف القانوف المدني حيث تتميز ىذه الترميمات  482وىو ما نصت عميو المادة 

 بالطابع الاستعجالي، والغرض منيا حفظ العيف مف اليلاؾ.
حؽ لو أيضا وعميو فاف القياـ بيا ليس إلزاميا عمى المؤجر فحسب بؿ ىو 

ليحافظ عمى أملاكو، فلا يجوز لممستأجر أف يمنع المؤجر مف اجرائيا كما يمكف 
ترميـ  :لممستأجر أف يقوـ بيا دوف الحاجة الى ترخيص مف القضاء، ومف أمثمتو

اصلاح الحائط إذا كاف ميددا بالسقوط أو عمى الانييار،  كانت موشكة الأسقؼ إذا
 .(1)سقفوأو رانو لتصدع في جدأو لضعؼ في أساسو 

مف القانوف المدني إذا تأخر المؤجر بعد اعذاره عف  480وحسب نص المادة 
القياـ بيذه الترميمات جاز لممستأجر رفع دعوى أماـ القضاء يطالب فييا المؤجر 
بإجراء الترميمات الضرورية التي عندما يحكـ بيا القاضي تمزـ المؤجر وحاؿ تقاعسو 

ترخيص مف المحكمة لإجراء الترميـ بنفسو عمى نفقة المؤجر، جاز لممستأجر طمب 
 .(2)كما لو أف يطمب فسخ العقد

وعميو مف خلاؿ نص ىذه المادة يحؽ لممستأجر إذا أخؿ المؤجر بالتزامو 
بالصيانة الضرورية اف يقوـ بيا بنفسو لكف اشترط المشرع لقياـ المستأجر بأعماؿ 

 :الصيانة الضرورية ما يمي
 بإعذار المؤجر أن يقوم -1

مف القانوف المدني عمى أف يكوف اعذار المؤجر فورا  497وقد نصت المادة  
يجب عمى المستأجر أن يخبر فورا " :بمجرد ظيور العيب، حيث نصت المادة

                                                           
 .82، ص سابؽ مرجعمكي اسماء،  (1)
 .246، ص 2003ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار ىومو، الجزائر،  (2)
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المؤجر بكل أمر يستوجب تدخمو كان تحتاج العين الى ترميمات مستعجمة، أن 
 ."يظير عيب فييا...

 المحكمةالحصول عمى رخصة من  -2
اشترط المشرع عمى المستأجر قبؿ قيامو بأعماؿ الترميـ أف يتحصؿ عمى  

رخصة مف القضاء، في حالة ما إذا كانت الترميمات لا تستدعي الاستعجاؿ لمقياـ 
بيا، أما إذا كانت ىذه الترميمات مستعجمة أو كانت بسيطة سمح المشرع لممستأجر 

وتقع نفقات ىذه الترميمات عمى عاتؽ أف يقوـ بيا دوف الحصوؿ عمى ترخيص، 
 المؤجر وبالتالي يحؽ لممستأجر أف يقتطعيا مف ثمف الايجار.

فقد يقوـ المستأجر بإجراء الترميمات الضرورية والغير استعجالية ولا البسيطة 
دوف ترخيص مف القضاء، ففي ىذه الحالة لا يحؽ لممستأجر مطالبة المؤجر طبقا 

يمكنو أف يرجع عميو وفقا للأحكاـ العامة وأحكاـ الاثراء بلا ولكف  480لنص المادة 
 .(1)سبب إذا توافرت شروطو

أما الترميمات المستعجمة لحفظ الشيء المؤجر، يجوز لممستأجر حالة عدـ 
القياـ بيا مف قبؿ ديواف الترقية والتسيير العقاري بعد اعذاره أف يقوـ بيا دوف 

ب فسخ العقد مع طمب التعويض في كمتا ترخيص مف القضاء، كما يجوز لو طم
 الحالتيف.

 الفرع الثالث
 التزام المؤجر بضمان التعرض وضمان العيب الخفي

 08/142 رقـ التنفيذي بالمرسوـ الشروط الممحؽ دفتر مف 05 المادة تنص      
يجب عمى المؤجر عدم التعرض لحقوق المستأجر في الانتفاع بالأماكن " :نوأ عمى

 وفقًا المؤجر السكف مف المستأجر استفادة ضماف المؤجر التزاـ يتضمف، المؤجرة"

                                                           
 .84سماء، مرجع سابؽ، صأمكي  (1)
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 عدـ ضماف خلاؿ مف وذلؾ المدني، القانوف في عمييا المنصوص العامة لمقواعد
 :الخفية نعرضيا كالاتي وضماف العيوب المستأجر التعرض

 ضمان التعرض :لاأو 
 قدرة عمى سمبًا يؤثر أف يمكف سموؾأو  فعؿ أي يقصد بالتعرض اتياف

 ويشمؿ وىادئة، كاممة بطريقة المؤجر العقار استخداـ في الاستمرار عمى المستأجر
 كميأو  جزئي بشكؿ المؤجر العقار سحب إلى يؤدي أف يمكف تدخؿ أي أيضًا ذلؾ
 يكوف المؤجر، ويستوي أف العقار مف الفعمية استفادتو مف يقمؿأو  المستأجر، مف

 .قانونياأو  ماديا ايضا التعرض يكوف وقد الغير،صادر عف أو شخصيا  التعرض
 مف بالاستفادة يتعمؽ فيما لممستأجر الشخصي التعرض بعدـ المؤجر يمتزـ

 يُعتبر ذلؾ، إلى بالإضافة قانونيًا،أو  ماديًا تعرضًا ذلؾ كاف سواء المؤجر، السكف
 مف استفادتو في المستأجر تواجو عقباتأو  تعرضات أي عف مسؤولًا  المؤجر أيضًا
 .(1)مندوبية وتصرفات لأعماؿ نتيجة تنشأ أف يمكف والتي المؤجر، السكف

 ويتحقؽ قانوني، أساس إلى يستند الذي التعرض إلى يشير القانوني فالتعرض
 المستأجر، مواجية في المؤجر بالعقار المطالبة في قانونيًا حقًا المؤجر يدعي عندما
 العقار مف الاستفادة في حقو مف المستأجر حرماف في يتسبب قد التعرض ىذا

 .(2)ينقص مف ىذا الانتفاعالمؤجر أو 
 يدعيو حؽ أي إلى يستند أف بدوف يحدث الذي التعرض ىو المادي والتعرض

 يتسبب ذلؾ، ومع بحت، مادي فعؿ ىو مجرد المؤجر، وانما العقار عمى المعترض
 العقار مف استفادتو تقميؿأو  الكاممة الاستفادة في حقو مف المستأجر حرماف في

لى المسكف المادي الصادر مف المؤجر الدخوؿ إومف امثمة التعرض المؤجر، 
منع أو ممحقاتو، أو احداث تغييرات بالسكف المؤجر أو المؤجر دوف سبب قانوني، 

                                                           
 .98ناجي يسمينة، مرجع سابؽ، ص (1)
لنيؿ شيادة  رسالةـ القانوف المدني الجزائري، لأحكاتركي وليد، ضماف التعرض والاستحقاؽ في عقدي البيع والايجار طبقا  (2)

 .64، ص2010/2011 الموسـ الجامعي الجزائر،عنابة، ب، كمية الحقوؽ، جامعة باجي مختار الماجستير



 المنازعات المطروحة بعد ابرام عقد الايجار :                                            الفصل الثاني

 42 

بعض مف الاجزاء المعدة للاستعماؿ المشترؾ لجميع أو المستأجر مف استغلاؿ كؿ 
 المستأجريف.
بيو الذيف لا و مندجر التعرض الصادر مف طرؼ ممثميو أو يضمف المؤ كما 

يعتبروف مف الغير باعتبارىـ امتدادا لشخصو، فلا يعتبر مف الغير كؿ شخص عيد 
يوكؿ اليو تنفيذ عقد الايجار، أو اليو المؤجر القياـ بعمؿ يتعمؽ بالسكف المؤجر 

موف كأعواف لمباشرة حقوقو ويشمؿ ذلؾ المساعديف وىـ مستخدمو المؤجر الذيف يعم
حكاـ المنظمة لو، ويشمؿ البدلاء زاماتو الناشئة عف عقد الايجار والأوتنفيذ الت

ليو المؤجر بتنفيذ التزامو بالصيانة، ويشترط في تعرض الذي يعيد إ ؿاو كالمق
أو  تيـ لأعماليـ المعيودة إلييـأديالمندوبيف الذي يضمنو المؤجر اف يقع اثناء ت

 .(1)بمناسبتيا
ذا تعرض المؤجر لممستأجر في انتفاعو بالسكف المؤجر جاز لممستأجر وفقا  وا 
لمقواعد العامة اف يطالب المؤجر بالتنفيذ العيني لالتزامو بالضماف مف خلاؿ توقيؼ 

 ممف في حكمو.تعرضو الشخصي سواء كاف صادر منو أو 
ىذه الحالة  نو يجوز لممستأجر فيواذا كاف التعرض ماديا صادر مف الغير فا

فمو اف يرفع ضده وبحسب كؿ حالة  ى الحيازة،او ف يباشر ضد ىذا الاخير جميع دعأ
مف  525مف القانوف المدني والمادة  817ما دعوى استرداد حيازة طبقا لممادة أ

المادة  قانوف الاجراءات المدنية والادارية، واما دعوى منع التعرض طبقا لأحكاـ
الاجراءات المدنية و الادارية، أو  مف قانوف 524لمادة امف القانوف المدني و  820

المادة مف القانوف المدني و  821المادة  دعوى وقؼ الاشغاؿ الجديدة طبقا لنص
مف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية، ولا يمنعو ذلؾ مف الرجوع عميو بطمب  524

مف  487دة التعويض عما يكوف قد لحقو مف ضرر جراء التعرض لو طبقا لمما
 القانوف المدني.

                                                           
والعارية، العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء الايجار - ط في شرح القانوف المدني الجديدحمد السنيوري، الوسيأعبد الرزاؽ  (1)

 .305مرجع سابؽ، ص
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 ضمان العيوب الخفية :ثانيا
لـ يرد في صدد ضماف العيوب الخفية التي قد تظير في المسكف المؤجر أي 

والعقد النموذجي ودفتر الشروط  08/142نص ضمف احكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 
يوجد ما الممحقيف بو، وفي ىذا الشأف لا يمنع مف اعماؿ القواعد العامة طالما لا 

مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي  3و 2يخالفيا، وحسب نص المادتيف 
 يفيد وجوب التزاـ المؤجر بضماف العيب الخفي. 08/142رقـ 

يضمن المؤجر لممستأجر " :نومف القانوف المدني عمى أ 488مادة وتنص ال
د بالعين المؤجرة باستثناء العيوب التي جرى العرف عمى التسامح فييا، كل ما يوج

تنقص من ىذا الاستعمال نقصا محسوسا ما أو من عيوب تحول دون استعماليا 
لصفات التي تعيد بيا لم يوجد اتفاق عمى خلاف ذلك ويكون كذلك مسؤولا عن ا

كان ىذا أو ن المؤجر لا يضمن العيوب التي اعمم بيا المستأجر صراحة، غير أ
 .(1)"الاخير يعمم بيا وقت التعاقد

 غرض بو يفوت نقصا القيمةأو  العيف ينقص ما كؿ نوبأ الخفي العيب ويعرؼ
تنقص مف وؿ دوف الانتفاع بالعيف المؤجرة أو نيا الافة التي تح، بمعنى أ(2)صحيح

ؤجر لانسداد وجود روائح كريية في المسكف الم :ىذا الانتفاع نقصا معتبرا، مثؿ
لغزو السكف مف قبؿ قنوات الصرؼ الصحي، أو لوجود رطوبة تزيد عف المعتاد، أو 

 .(3)الحشرات المؤذية بشكؿ غير طبيعي
العيب الخفي  نو يشترط فيمف القانوف المدني أ 488ص المادة ويتبيف مف ن

.الذي يضمنو المؤجر أ  ف يكوف مؤثرا وخفيا وغير معموـ
                                                           

 مف القانوف المدني. 488راجع: المادة  (1)
لنيؿ  رسالةحماية المستيمؾ في الجزائر، بمعابد سامي، ضماف المحترؼ لعيوب منتجاتو في القانوف المدني والقواعد العامة ل (2)

، ص 2005 /2004الموسـ الجامعي  جزائر،القسنطينة، بوالعموـ السياسية، جامعة منتوري كمية الحقوؽ ، شيادة الماجستير
05. 

عبد الرزاؽ احمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء الايجار والعارية،  (3)
 .581مرجع سابؽ، ص 
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 يؤخذ شرط قدـ العيب لا حيث البيع، عقد عف الأمر يختمؼ الإيجار، عقد وفي
 المؤجر المسكف بصيانة ممزـ المؤجر أف إلى يرجع وذلؾ المؤجر، السكف في

صلاح  بإصلاح المطالبة لممستأجر فإنو يحؽ وبالتالي، فيو، تظير عيوب أي وا 
 .(1) حديثةأو  قديمة عيوبًا كانت سواء تظير، وقت أي في العيوب

يتبيف أنو متى اكتشؼ المستأجر أو عمـ بيذا  497نص المادة  ومف خلاؿ
خطار المؤجر متى توافرت في العيب الشروط التي تجعؿ المؤجر العيب وجب عميو أ

يضمنو، فاذا لـ يقـ المؤجر بما يقع عمى عاتقو لممستأجر جاز ليذا الاخير مطالبتو 
ما إذا كاف البناء مف جديد، أكإعادة  بالتنفيذ العيني مالـ يترتب عميو نفقات باىضو

 التنفيذ العيني ممكنا جاز لممستأجر القياـ بو عمى نفقة المؤجر.
لـ يقـ المستأجر باختياره، أو ذا كاف التنفيذ العيني غير ممكنا في حيف أنو إ   

لى ة حتى تنفيذ الالتزاـ، بالإضافة إيجوز لو زيادة عمى طمب الفسخ اف يحبس الاجر 
اذا كاف المؤجر عالما بالعيب، وعميو فاف المؤجر يساؿ عف حقو في التعويض 

تعويض المنفعة التي حرـ منيا المستأجر الى جانب تعويضو عف كافة الاضرار 
ستأجر نتيجة لدخوؿ بأموالو، كتمؼ اثاث المكوف قد الحقيا العيب بالمستأجر و التي ي

 لى السكف المؤجر.مياه الامطار إ
في عممو بوجود العيب ويثبتو بكافة طرؽ نو يمكف لممؤجر اف ينغير أ

ف العيب يعود لسبب أجنبي ، ويمكف اعفاء المؤجر كميا أو جزئيا إذا اثبت أ(2)الاثبات
 .(3)وقوعو بخطأ مف المستأجرد لو فيو كقوة قاىرة أو لا ي

سنة وفقا لمقواعد  15ويسقط حؽ المستأجر في رفع دعوى الضماف بمضي  
 .(4)ر العيب الموجب لمضمافالعامة وتحسب مف وقت ظيو 

                                                           
، دار الكتاب 04الطبعة ، 02 الجزء، "عقد الايجار" في العقود المسماة يسميماف مرقس، الوافي في شرح القانوف المدن (1)

 . 428، ص1993سنة ، ، مصرالحديث
 .142ىلاؿ شعوة، مرجع سابؽ، ص  (2)

(3) Recueil Dalloz، F.D.A، Editions Dalloz, 1950، p 603. 
 .345سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص  (4)
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التخفيؼ مف ضماف العيوب الخفية فيو مف بالنسبة للإعفاء أو التشديد أو 
الاحكاـ المكممة ويجوز الاتفاؽ عمى ما يخالفيا، في حيف إذا قاـ المؤجر بإخفاء 

وىو القيد الوحيد في ىذا  02الفقرة  490العيب غشا منو طبؽ عميو نص المادة 
 المخففة منو.                                  ؿ الاتفاقات المسقطة لمضماف أو طؿ كالشأف بحيث يب

 المطمب الثاني
 التزامات المستأجر

 مف مجموعة 08/142 رقـ التنفيذي بالمرسوـ الممحؽ النموذجي العقد تضمف
، 16 و كذا المادة 14 إلى 06 مف المواد في تحديدىا تـ التي المستأجر التزامات
ىذه الالتزامات اساسا في التزاـ المستأجر بدفع الاجرة، والتزاـ المستأجر وتتمثؿ 

باستعماؿ السكف المؤجر لمسكف فيو، وكذا التزاـ المستأجر بالمحافظة عمى السكف 
ونعرض فيما يمي ىاتو الالتزامات خيرا رده عند انتياء عقد الايجار، المؤجر لو وا

 تباعا كؿ في فرع مستقؿ.
 الأول الفرع 

 التزام المستأجر بدفع الاجرة
 لذلؾ المستأجر عاتؽ عمى يقع الذي الرئيسي الالتزاـ الاجرة دفع يعتبر    

 في الإيجار دفعة حؽ استيفاء لممؤجر ، ويكوف(1)لممؤجر بيا الوفاء عميو يجب
 لممؤجر ضمانات توفير يتـ ذلؾ، إلى وبالإضافة قانونًا، المحدديف والمكاف الزماف
عف طريؽ  الإيجار لمبمغ استيفاءه عدـ حالة في لالتزاماتو المستأجر تنفيذ لضماف
 الوفاء.

 تسديده عميو يتوجب والذي الإيجار، بدؿ دفع محؿ التزاـ المستأجر في ويتجسد
 كتعويض الإيجارية، العلاقة فترة طواؿ العقاري والتسيير الترقية لديواف دوري بشكؿ

                                                           
 .436، ص2004سنة ، ، مصرمنشاة المعارؼ ،العقود المدنية البيع والايجار حمد محمد الرفاعي، القانوف المدنيأ (1)
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ف الاجرة الواجبة ما اشرنا سابقا أ، وك(1)المستأجر العقار استخداـ مف استفادتو عف
ولا تخضع لاتفاؽ  08/142الدفع ىي محددة بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 

 وصؿ حسب العقاري التسيير و الترقية لديواف الاجرة بدفع ممزـ الطرفيف، فالمستأجر
اعباء  الاخير، ولكف ىذا لا يعفيو مف مباشرة ىذا قبؿ مف اليو المرسؿ الايجار

مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي  09المسكف الاخرى المذكورة في المادة 
يتحمل المستأجر الفواتير الناجمة عن التمويل " :والتي تنص عمى 08/142رقـ 

 . "بالغاز والماء و الكيرباء وكل الخدمات
 08/142مف المرسوـ التنفيذي رقـ  56مف المادة  01وحسب نص الفقرة    

مف  04، وتنص الفقرة "يستحق مبمغ الايجار عند حمول أجمو" :والتي تنص عمى
 :نوعمى أ 08/142لمرسوـ التنفيذي رقـ مف العقد النموذجي الممحؽ با 10المادة 

، "الموالي كآخر أجل يستوجب دفع مبمغ الايجار في اليوم الخامس من الشير"
بعدما كانت تستحؽ الاجرة في اجؿ اقصاه اليوـ الخامس مف الشير التالي طبقا 

، وتستحؽ عند حموؿ (2)76/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ 08مف المادة  02لمفقرة 
اجميا وتدفع بعد خمسة عشرة  يوما عمى الاكثر مف تاريخ تسميـ الوصؿ، طبقا لممادة 

 .(3)89/98لتنفيذي رقـ مف المرسوـ ا 30
مف القانوف المدني فاف حؽ المؤجر في استيفائيا  309وطبقا لنص المادة     

سنوات مف تاريخ استحقاقيا  (5)يسقط بالتقادـ اذا لـ يطمبيا قبؿ مضي خمسة 
 باعتبار الاجرة تعتبر مف الحقوؽ الدورية المتجددة.

                                                           
الموسـ ، 01ولية، جامعة الجزائرالماجستير، فرع العقود والمسؤ  شيادةلنيؿ  رسالةايجار السكنات الاجتماعية،  عمر زواىرة، (1)

 .116، ص 2002/2003الجامعي 
المستأجر لمحؿ معد بيف المؤجر و تضمف تنظيـ العلاقة ، الم23/10/1976المؤرخ في  76/147المرسوـ التنفيذي رقـ  (2)

 .1977فيفري  09، المؤرخة في 12، العدد لمسكف، الجريدة الرسمية
، المتضمف تحديد القواعد التي تضبط الايجار المطبؽ عمى 20/06/1989المؤرخ في  89/98المرسوـ التنفيذي رقـ  (3)

، 26عدد الوالييئات التابعة ليا، الجريدة الرسمية،  المساكف المحلات التي تممكيا الدولة والجماعات المحمية والمؤسسات
 1989يونيو  28المؤرخة في 
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مف القانوف المدني يقع عبء اثبات الوفاء بالأجرة عمى  499وطبقا لممادة     
ع التي عاتؽ المستأجر طبقا لمقواعد العامة، وذلؾ عف طريؽ اظيار وصولات الدف

لات وانما ، وعميو لا يضطر المستأجر للاحتفاظ بكؿ الايصاتمنحيا لو الييئة المؤجرة
، 1988يناير  27و، طبقا لمقرار المؤرخ في ب يكفي اظيار الايصاؿ الأخير الموفى

وعميو فاف مبمغ الايجار يتحدد ويخضع لنصوص قانونية لا لإرادة ديواف الترقية و 
التسيير العقاري واذا لـ تقـ ىذه الاخيرة بتسميـ وصؿ ايجار لممستأجر فانو يجوز ليذا 

اجؿ تسممو ذلؾ  الاخير رفع دعوى قضائية ضد ديواف الترقية و التسيير العقاري مف
 (1)لاستعمالو كدليؿ لإثبات دفع بدؿ الايجار في حالة مطالبتو بذلؾ.

 لممستأجر، وضمانات توفر حماية العمومية السكنات إيجار أحكاـ ذا كانتوا  
 ىو ضمانات لممؤجر ايضا اقرت العامة، فقد القواعد في العديدة حقوقو عمى وتنص
 :، ونذكر منيا(2)اجرتو لاستيفاء الاخر

اشترطت  08/142مف المرسوـ التنفيذي رقـ  54حسب نص المادة  :الكفالة :لاأو 
عمى المستأجر اف يدفع كفالة لممؤجر قدرىا عشرة الاؼ دينار جزائري 

 ضمانا لتنفيذ التزاماتو. (3)عف كؿ غرفة حددىا وزير السكف (دج10.000)
مف العقد  06نصت المادة  :حبس المنقولات الموجودة بالسكن المؤجر :ثانيا

 :يمتزم المستأجر بالآتي" :عمى 76/147النموذجي الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 
...، وأن تكون الامكنة المؤجرة ضرورة مزودة بالأثاث والمنقولات بالقدر الكافي 

 ."لمواجية تسديد الايجارات وكذا تنفيذ ىذا العقد
 76/147 رقـ التنفيذي المرسوـ تضميف النصوص اللاحقة عمى صدور يتـ ولـ

 المنقولات وضع العقاري والتسيير الترقية لديواف التابعة السكنات إيجار ينظـ الذي

                                                           
 .129-127جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .122عمر زواىرة، مرجع سابؽ، ص  (2)
، المحدد لمبمغ الكفالة التي تدفع قبؿ شغؿ السكف العمومي 13/12/2008القرار الوزاري الصادر عف وزير السكف بتاريخ  (3)

 .22/03/2009 المؤرخة في ،18عدد ال ،الايجاري، الجريدة الرسمية
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مف القانوف المدني  500المستأجر، زيادة عمى ذلؾ تـ تعديؿ نص المادة  السكف في
ولـ تعد تمزـ المستأجر بذلؾ، بمعنى انو لـ يعد ممزما  07/05بموجب القانوف رقـ 

 سكف المؤجر لضماف استيفاء الاجرة.لات في البوضع منقو 
ف المؤجر ضمانا لاستيفاء حقو اف يحبس جميع المنقولات القابمة لمحجز إلا أ

لا إذا كانت المنقولات ما جر ولو لـ تكف ممموكة لممستأجر، إالموجودة بالسكف المؤ 
لو ايضا تقتضيو شؤوف الحياة اليومية فلا يجوز استعماؿ حقو في الحبس، كما يجوز 

الاعتراض عمى نقؿ المنقولات بدوف عممو ويجوز لو استردادىا مف يد الحائز ولو 
 كاف حسف النية.

 متياز المؤجر عمى المنقولات الموجودة بالسكن المؤجرإ :ثالثا
مف العقد النموذجي الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  30حسب نص المادة 

الايجار والاعباء وكل ما ىو مستحق يكون لبدل " :والتي تنص عمى 76/147
لممصمحة المؤجرة بموجب احكام ىذا العقد امتياز عمى كل ما يوجد بالأمكنة 

، ورغـ عدـ من القانون المدني" 335المؤجرة من اموال منقولة طبقا لأحكام المادة 
والعقد النموذجي  08/142ايجاد نص مطابؽ ليذه المادة في المرسوـ التنفيذي رقـ 

مف  995ودفتر الشروط الممحقيف بو فانو يتحتـ معو اعماؿ وتطبيؽ نص المادة 
 .(1)القانوف المدني

 :خلاؿ المستأجر بدفع الاجرة في اجاؿ استحقاقيا الجزاءات التاليةويترتب عمى إ
 جزاءات التأخير -1

الإيجار، فقد  سداد في التأخير عف تفرض جزاءات عف عبارة العقوبات ىذه تُعَدّ 
تضاف " :عمى 08/142مف المرسوـ التنفيذي رقـ  56الفقرة الثانية مف المادة نصت 

                                                           
او لكامؿ مدة الايجار اف قمت يكوف لأجر المباني والاراضي الزراعية لسنتيف " مف القانوف المدني عمى: 995تنص المادة  (1)

عمى ذلؾ وكؿ حؽ اخر لممؤجر بمقتضى عقد الايجار امتياز عمى ما يكوف موجود بالعيف المؤجرة وممموكا لممستأجر مف 
 منقوؿ قابؿ لمحجز".
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من حمول اجل استحقاقيا نسبة  (02)لمبالغ الايجار التي لا تدفع بعد شيرين 
 ."عن كل شير تأخير 5%

 بإضافة المشرع قاـ فييا، التساىؿ وعدـ حقوقيا عف الدولة تنازؿ لعدـ ونظرًا 
 الترقية لديواف المسددة غير الإيجارية والتكاليؼ الإيجارات استلاـ لضماف إجراءات
 وبناءً  ودية، تسوية إلى لمتوصؿ والطرؽ الوسائؿ جميع استنفاذ بعد العقاري والتسيير

 ىذه المتأخرة، وتكوف المستحقات ىذه بجمع الضرائب قابض تكميؼ تـ ذلؾ، عمى
 و الترقية ديواف المؤجر بيا يوجد التي الولاية والي قبؿ مف نافذ بياف محؿ الديوف
 البياف تنفيذ الإقميمي المستوى عمى المختص الضرائب قابض العقاري، يتولى التسيير
 لعاـ المالية قانوف مف 154 المادة لأحكاـ وفقًا الملاحقات بمباشرة ويقوـ النافذ،
1988(1). 

 الفسخ -2
إذا لم " :عمى 08/142مف المرسوـ التنفيذي رقـ  56مف المادة  3تنص الفقرة 

أشير من حمول أجل الاستحقاق  (6)يدفع المستأجر مجموع مبمغ ايجارات ستة 
انذارات بالوفاء دون نتيجة، يفسخ عقد الايجار بقوة القانون، مع  (3)وثلاثة 

احتفاظ الييئة المؤجرة بحق متابعة المستأجر من اجل تسديد المبالغ غير 
 ."المدفوعة وطرد المعني من السكن

العقد والحكـ بإخلاء المستأجر لممسكف المؤجر لعدـ وفاء المستأجر  ففسخ
 :بالأجرة لا يتـ الا باستيفاء الشروط والاجراءات الاتية

 ان تكون أجرة مستحقة الأداء -أ 
 :عمى 08/142مف المرسوـ التنفيذي رقـ  56تنص الفقرة الأوؿ ى مف المادة 

مف العقد  10مف المادة  4، وتنص الفقرة يستحق مبمغ الايجار عند حمول أجمو""

                                                           
 .121عمر زواىرة، مرجع سابؽ، ص  (1)
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يستوجب دفع مبمغ " :عمى 08/142النموذجي الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 
 ."الايجار في اليوم الخامس من الشير الموالي كآخر أجل

 ن يستمر المستأجر في عدم دفع الاجرة بعد حمول أجمياأ -ب 
مدة التأخير  08/142قـ مف المرسوـ التنفيذي ر  56مف المادة  3حددت الفقرة 

 أشير. (6)في الوفاء بالإيجارات المستحقة والموجبة لمفسخ بمدة ستة 
 يستوفي المؤجر جميع الاجراءات والاشكال المعمول بيا أن-ج

ويتمثؿ ىذا الشرط في وجوب إعذار المستأجر بمطالبتو لموفاء بالأجرة مف 
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  56مف المادة  03طرؼ المؤجر، حيث ألزمت الفقرة 

إنذارات بالوفاء، فاذا لـ  (3)المؤجر بإعذار المستأجر عف طريؽ ثلاثة  08/142
د الايجار وطرد المستأجر مف يستجب المستأجر لدفع ما عميو مف اجرة، يتـ فسخ عق

السكف المؤجر عف طريؽ رفع دعوى اماـ القضاء المستعجؿ، زيادة عمى حؽ 
 المؤجر في المطالبة بتسديد الاجرة المستحقة مضيفا الييا عقوبات التأخير.

كما يحؽ لممؤجر طبقا لمقواعد العامة المطالبة بالتعويض عما لحقو مف ضرر، 
المنصوص عمييا في  (1)ومصاريؼ الدعوى القضائيةويشمؿ ذلؾ نفقات الاعذار 

 .(2)مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية 419المادة 
 
 
 
 

                                                           
 .453سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص  (1)
يتحمؿ الخصـ الذي خسر الدعوى المصاريؼ المترتبة " ات المدنية والادارية عمى:مف قانوف الاجراء 419تنص المادة  (2)

 عمييا، ما لـ يقرر القاضي تحميميا كميا او جزئيا لخصـ اخر مع تسبيب ذلؾ.
وفي حالة تعدد الخصوـ الخاسريف الدعوى، يجوز لمقاضي الامر بتحميؿ المصاريؼ لكؿ واحد منيـ حسب النسب  

 التي يحددىا".
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 الفرع الثاني
 التزام المستأجر باستعمال السكن المؤجر لمسكن فيو

 لممستأجر يتيح حيث المنفعة، إلى تستند التي العقود مف الإيجار عقد يعتبر 
المؤجر،  إلى إعادتو قبؿ محددة زمنية لفترة المؤجر السكف مف الاستفادة حؽ فقط

 العقد، في المحددة لمبنود وفقًا المؤجر السكف استخداـ في المستأجر تصرؼ ويقتصر
 عمييا. المتفؽ والأغراض لطبيعتو وفقًا استخدامو عميو ويجب

ولا يختمؼ الامر بالنسبة لإيجار السكنات العمومية الإيجارية حي يتحدد وجو 
استعماليا مف الصفة التي تحمميا وىي الاستعماؿ السكني، وىذا لا يرجع الى اتفاؽ 

سنده تفرضو النصوص المنظمة ليذا الايجار، حي أو الطرفيف فقط وانما مرجعو 
موذجي الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ مف العقد الن 04مف المادة  01تنص الفقرة 

يستعمل السكن موضوع ىذا العقد للإسكان فقط، وعميو لا يمكن " :عمى 08/142
، ويترتب عمى ىذا خر"ي تجارة فيو ولا يخصصو لأي نشاط آلممستأجر ممارسة أ

 :الالتزاـ مجموعة مف الالتزامات الفرعية نعرضيا كالتالي
 عدم التغيير في وجو الانتفاع بالمسكن المؤجر :لاأو 

 لمسكف عميو المتفؽ الاستخداـ في تغيير أي إجراء المستأجر عمى يحظر
نو قد يسمح لو بذلؾ شرط موافقة مكتوبة مف قبؿ المؤجر طبقا لنص المؤجر، إلا أ

، حيث يمكف 08/142مف العقد النموذجي الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  11المادة 
اجراء ىذا التعديؿ إذا كاف قريبا جدا مما ىو متفؽ عميو، ولا يرتب ضرر لممؤجر 

جار بالحالة التي كاف عمييا ويسمح لممستأجر بإعادة المسكف عند انتياء مدة الاي
 .(1)براـ العقدعند إ

حيث اف الجودة بالنسبة لمسكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري ناقصة 
عند التسميـ، فيقوـ المستأجر بتغيير الاحواض والمغاسؿ والابواب  الى حد كبير

                                                           
 .97سماء مكي، مرجع سابؽ، ص أ (1)



 المنازعات المطروحة بعد ابرام عقد الايجار :                                            الفصل الثاني

 52 

ؿ في المسكف كوضع خزاف الماء والاقفاؿ ...، كما يحؽ لممستأجر اف يقوـ بالتعدي
ذلؾ مف التعديلات، مع  جيزة التدفئة المركزية وطلاء الحائط... الى غيرأو أ

يض عف التعديلات التي قاـ نو لا يحؽ لممستأجر مطالبة المؤجر بالتعو الملاحظة أ
 .(1) ف لا تمحؽ ضررا بالمؤجرا بشرط أبي

والتسيير فيمنع عمى المستأجر لسكف عمومي ايجاري تابع لديواف الترقية 
ميني بالسكف المؤجر طبقا لممرسوـ أو صناعي أو ممارسة أي نشاط تجاري  العقاري

مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4مف المادة  3عكس البند  ،(2)08/142التنفيذي رقـ
التي كانت  (4)94/69مف المرسوـ التنفيذي رقـ  6مف المادة  4والبند  (3)76/147

 تسمح بذلؾ شرط الحصوؿ عمى موافقة صريحة وكتابية مف المؤجر.
 الاستعمال الشخصي لمسكن المؤجر :ثانيا

 08/142بالمرسوـ التنفيذي رقـ مف دفتر الشروط الممحؽ  6نصت المادة 
يتعيد المستأجر بشغل الاماكن المؤجرة بصفة دائمة واستعماليا لمسكن " :عمى

ف ، أالرئيسي والشخصي من طرف اعضاء عائمتو الذين يعيشون عادة تحت سقفو"
و شخصيا حاجة المستأجر لسكف عمومي ايجاري يجبره عمى الالتزاـ باستعمال

 .(5)فراد اسرتوأ ومداومتو عمى ذلؾ بمعية
والالتزاـ المستأجر بالاستعماؿ الشخصي لممسكف المؤجر يتفرع عنو الالتزامات 

 :التالية نذكرىا تباعا
 الالتزام بعدم التنازل عن المسكن المؤجر -1

                                                           
 .113ناجي يسمينة، مرجع سابؽ، ص  (1)
، المتضمف تنظيـ العلاقة بيف المؤجر والمستأجر، الجريدة 11/05/2008المؤرخ في  08/142 رقـ المرسوـ التنفيذي (2)

 .2008ماي  11، المؤرخة في 24د عدال ،الرسمية
، المتضمف تنظيـ العلاقات بف المؤجر والمستأجر لمحؿ معد 23/10/1976 المؤرخ في 76/147 رقـ المرسوـ التنفيذي (3)

 .1977فيفري  09، المؤرخة في 12العدد ، الجريدة الرسمية ،لمسكف
، ، المتضمف المصادقة عمى نموذج عقد الايجار، الجريدة الرسمية19/03/1994المؤرخ في  94/69 رقـ المرسوـ التنفيذي (4)

 .1994مارس  30، المؤرخة في 17العدد 
 .129عمر زواىرة، مرجع سابؽ، ص  (5)
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نصت جميع النصوص المنظمة لإيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير 
التنازؿ عف حقو في الايجار والا يقوـ العقاري صراحة عمى منع المستأجر مف 
ولو بموافقة المؤجر، خلافا لمقواعد  (1)بتأجيره مف الباطف واف لا يعيره لمغير مؤقتا

مف القانوف المدني التي تسمح بذلؾ شرط  505العامة المنصوص عمييا في المادة 
 موافقة المؤجر.

المقرر قانونا اف ايجار مف " :كد ىذا قرار المحكمة العميا بقضائيا بانوأحيث 
، حيث (2)"املاؾ الدولة مف الباطف ممنوع قانونا، ولا يكسب صاحبو صفة المستأجر

اف يضفي عميو طابع الشرعية ولا يجوز لمطرفيف أو لا يجوز لممؤجر اف يقبؿ بذلؾ 
 مى مخالفتو لتعمقو بالنظاـ العاـ.الاتفاؽ ع
 في حقو عف التنازؿ فم المستأجر يمنع صريح حظر وجود مف الرغـ وعمى
باي شكؿ مف الاشكاؿ كالبيع  العقاري، والتسيير الترقية لديواف تابع سكف استئجار

كثيرة تحدث مف طرؼ المستأجر،  تنازؿ حالات وجود يشيد الواقع أف واليبة، إلا
فبمجرد التصريح بالتنازؿ موقع مف طرؼ المستأجر ومصادؽ عميو قانونا كاف يجري 

التسيير العقاري، وبعد موافقة لسكنات التابعة لديواف الترقية و ايجار االتنازؿ عف حؽ 
المؤجر عمى التنازؿ يقوـ بإعداد عقد ايجار باسـ المتنازؿ لو قصد تسوية وضعيتو 
القانونية كمستأجر جديد ومستفيد مف حؽ البقاء فيو ما يعتبر مخالفا لمنصوص 

 القانونية.

                                                           
عدد ال الصادرة عف الغرفة الوطنية لمموثقيف، رحماني محفوظ، التنازؿ عف حؽ الايجار في المحلات السكنية، مجمة الموثؽ، (1)
 . 20، ص 2002جويمية -، جواف7
، ص 4عدد ال، 1989، المنشور بالمجمة القضائية لسنة 15/06/1985، الصادر بتاريخ 35734قرار المحكمة العميا رقـ  (2)

154. 
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التسيير العقاري رفع دعوى فسخ عقد الايجار فينا يجوز لممؤجر ديواف الترقية و 
وترتب عمى المؤجر اثبات التأجير مف الباطف باستظيار عقد الايجار بينو وبيف 

 .(1)المستأجر الاصمي
كما يجوز لديواف الترقية والتسيير العقاري رفع دعوى الطرد الاستعجالية بسبب 

الكمي أو الجزئي لمعيف  المؤقتمخالفة المستأجر لالتزاماتو المفروضة عميو كالتنازؿ 
يقوـ بوضعيا تحت تصرؼ ايجارا مف الباطف، أو  يجار ىذه الاخيرةالمؤجرة أو إ

 الغير.
ثبت ديواف الترقية والتسيير العقاري المخالفة وتـ فسخ عقد الايجار، يحؽ ذا أفإ

لو المجوء الى القاضي الاستعجالي مستظيرا نسخة مف حكـ طرد المستأجر وكافة 
الشاغميف طبقا لما نصت عميو المادة السادسة مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

08/142(2). 
وفي ىذا الشأف أكد عمى ذلؾ حكـ صدر عف محكمة تيارت القسـ الاستعجالي 

...حيث انو يتجمى مف خلاؿ ممحؽ التداعي اْ، فحوى ىذه المنازعة " :الذي قضى
.وكؿ مف يحؿ محمو...حيث انو يتمحور حوؿ طرد المدعي مف السكف الواقع في..

ودفوعا وتطبيقا لأحكاـ قانوف الاجراءات المدنية  ءً وبعد تمحيص مذكرة الطرفيف ادعا
والادارية والتي تستثني مف خلالو اف عناصر الاستعجاؿ قائمة...لاسيما عناصر 
الاخلاؿ بالالتزاـ التعاقدي الذي مبناه عقد الايجار والمفرغ فيو الشرط الفاسخ 

 .(3)"ض قياميا قانونا...مفرو 
 
 

                                                           
عمر حمدي باشا، القضاء العقاري في ضوء احداث القرارات الصادرة مف مجمس الدولة والمحكمة العميا، دار ىومة،  (1)

 .304، ص 2008الجزائر، 
 .08/142مف الممحؽ الثاني مف المرسوـ التنفيذي رقـ  06المادة  :راجع (2)
، الصادر عف محكمة تيارت، القسـ الاستعجالي، نقلا عف جماؿ 29/11/2005، المؤرخ في 356/2005قرار رقـ  (3)

 .131بوشنافة، مرجع سابؽ، ص
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 عدم ترك المنزل المؤجر دون استعمال -2

لا يجوز لممستأجر أف  16/310مف المرسوـ التنفيذي رقـ  8حسب نص المادة 
يترؾ المسكف المؤجر دوف استعماؿ، إذا كاف الغرض مف وراء ذلؾ ضرر يمحؽ 

السكف المؤجر بالسكف كعدـ صيانتو أو تعرضو للاعتداء والغصب، فكما استعماؿ 
 .(1)حؽ لممستأجر فيو ايضا واجب عميو

فالسكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري باعتبارىا موجية خصيصا 
المحتاجة، فاف المستأجريف أو لطالبي الايجار مف الفئات الاجتماعية المحرومة 

يفقدىـ الحؽ  بتصرفيـ ىذا يكونوف قد قدموا مبررا كافيا عمى عدـ حاجتيـ الييا مما
 في ايجارىا حتى ولو كانوا موفييف بجميع التزاماتيـ المالية.

ف يبقى يع الجزاء عميو فاف الامر يقتضي أوحتى يتكمف المستأجر مف تفادي توق
بواسطة افراد عائمتو الذيف كانوا يعيشوف معو عادة أو شاغلا لمسكف المؤجر بنفسو 

 47ف ذلؾ ودوف انقطاع طبقا لممادة اكثر مف مدة ستة اشير، ويجب اف لا تقؿ ع
بعدما كانت المدة محددة بثمانية اشير خلاؿ  08/142مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

، ما 76/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13السنة الإيجارية الواحدة بموجب المادة 
لـ يكف عدـ شغؿ المسكف يرجع لارتباطات مينية كإقامة المستأجر في منطقة اخرى 

 .(2)ب عميو وضع السكف تحت رعاية المؤجرفيج
اذا اخؿ المستأجر بالتزامو في استعماؿ السكف المؤجر فيما اعد لو، فالمؤجر 
يطالب بتنفيذ ىذا الالتزاـ عينا وذلؾ باستعماؿ السكف وفؽ الغرض الذي اجر مف 

ة دية اذا طمب ذلؾ ديواف الترقياجمو، ويمكف لمقاضي تضميف الحكـ بالغرامة التيدي
مف العقد  04التسيير العقاري وتوافرت شروطيا طبقا لما نصت عميو المادة و 

                                                           
عمى الانتفاع بالشيء الايجار والعارية،  حمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود الواردةعبد الرزاؽ أ (1)

 .520مرجع سابؽ، ص 
 .76/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13المادة : راجع  (2)
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والمعنية بتخصيص السكف  08/142النموذجي الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 
يستعمل السكن موضوع ىذا العقد للإسكان فقط وعميو لا يممك " :المستأجر

كل استعمال غير  تجارة فيو ولا يخصصو لأي نشاط آخر،أو المستأجر ممارسة 
 ."سكني مثبت قانونا يؤدي الى فسخ عقد الايجار مع تنظيم المستأجر

فاذا خالؼ المستأجر ما نصت عميو ىذه المادة جاز لديواف الترقية والتسيير 
 .(1)العقاري رفع دعوى ضده

 ةاحترام قواعد الممكية المشترك -3
عمى  08/142رقـ مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي  8تنص المادة 

يجب عمى المستأجر  والأشخاص الذين يعيشون في منزلو الامتناع عن كل " :أنو
ما من شانو الاخلال بيدوء أو أمن العمارة أو المساس بحسن ىيئتيا، ويتعيد 
باحترام كل التعميمات التي يرى المؤجر انيا ضرورية لممنفعة العامة، زيادة عمى 

يمتزم المستأجر باحترام " :س دفتر الشروط عمىمف نف 13، ونصت المادة "ذلك
احكام النظام الداخمي لمعمارة وكذا بكافة التعميمات التي يراىا المؤجر مفيدة 

مف نفس دفتر  (3)18 (2)14، إضافة إلى نص كؿ مف المادة "لممصمحة العامة
 .08/142الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 
جزاء النظاـ الداخمي لمعمارة والمحافظة عمى الأفيتعيف عمى المستأجر إحتراـ 

يذا النظاـ، فيجوز لو استعماؿ المشتركة وتطبيؽ نظاـ ادارتيا في حاؿ اخضاعيا ل
ف يعيؽ حقوؽ مف ليـ نفس بكؿ حرية حسب ماىي معدة لو دوف أ جزاء المشتركةالأ

                                                           
وص التشريعية والاجتياد جماؿ بوشناقة، المنازعات الناشئة عف ايجار السكنات الاجتماعية، دراسة تحميمية عمى ضوء النص (1)

جامعة يحي فارس الصادرة عف كمية الحقوؽ،  ،07العدد المجمد ...؟، لسياسة والقانوف، ، المجمة القضائية دفاتر االقضائي
 .2012الجزائر، جواف 

في حالة خضوع العمارة لنظاـ الممكية المشتركة، يمتزـ " عمى: 08/142مف المرسوـ التنفيذي رقـ  14تنص المادة  (2)
 المشتركة".المستأجر باحتراـ قواعد التسيير المطبقة عمى الممكية 

زيادة عمى البنود المنصوص عمييا في دفتر الشروط ىذا، يمتزـ " عمى: 08/142مف المرسوـ التنفيذي رقـ  18تنص المادة  (3)
 المستأجر بتنفيذ كؿ احكاـ النظاـ الداخمي الخاصة لمعمارة الذي يعده المؤجر ولاسيما المتعمقة بالحفاظ الحسف لحالة العمارة".
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يغير فييا  أويعدؿ أو الحؽ عمييا، حيث يمتنع عميو استعماليا خارج الوجو المألوؼ 
 743كما ىي محددة في التشريع و التنظيـ المعموؿ بيما والمتمثمة في المواد مف 

المعدؿ  (1)83/666المرسوـ رقـ مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، و  772 الى
 97/154المرسوـ التنفيذي رقـ و   94/59ب المرسوـ التنفيذي رقـ والمتمـ بموج

ة يضا عمى الممكيعمى العموـ والذي يطبؽ أ (2)ةالخاص بإدارة الاملاؾ العقاري
المحدد لمقاييس المؤىلات  04/02/1998يضا القرار الصادر بتاريخ المشتركة، وأ

المينية لممارسة مينة القائـ بإدارة الاملاؾ العقارية المعدؿ و المتمـ بالقرار الصادر 
 .(3)25/09/1999بتاريخ 

ي حالة الاخلاؿ بالالتزامات المتعمقة وترفع دعوى تحصيؿ الاعباء المشتركة ف
جؿ حسف لأحرى نظاـ الممكية المشتركة مف أباأو بتسيير الممكية المشتركة لمعمارات 

سير ادارة العمارات والاحياء السكنية نتيجة الفوضى التي شيدتيا البنايات الجماعية 
رفع  وتجميعات المساكف، حيث انو في حالة رفض الشركاء تسديد الاعباء يمكف

دعوى قضائية لإلزاميـ بالتنفيذ العيني، ومثاؿ ذلؾ مصاريؼ صيانة المصاعد، 
 .(4)ونفقات اصلاح انارة المداخؿ والتي تقع تكاليؼ صيانتيا عمى عاتؽ كؿ الشركاء

المساس بأحد الجدراف مف طرؼ الطاعنة يعد وفقا " :فوقضت المحكمة العميا بأ
مف القانوف المدني مساسا بحقوؽ الشركاء الاخريف في  749لما نصت عميو المادة 

العقار خاصة أف ديواف الترقية الممكية وقد يمحؽ ىذا التحويؿ ضررا بما اعد لو 

                                                           
، المتضمف القواعد المتعمقة بالممكية المشتركة، وتسيير العمارات 12/12/1983المؤرخ في  83/666تنفيذي رقـ المرسوـ ال (1)

، 94/59، المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 1983نوفمبر  12المؤرخة في  ،47العدد  ،الجماعية، الجريدة الرسمية
 .1994، سنة 13عدد ال ،رسميةالجريدة ال
، 28عدد ال ،، الخاص بإدارة الاملاؾ العقارية، الجريدة الرسمية10/05/1997المؤرخ في  97/154التنفيذي رقـ  المرسوـ (2)
 .11/05/1997 مؤرخة فيال
، الذي يحدد مقاييس المؤىلات المينية 04/02/1998، المعدؿ لمقرار المؤرخ في 25/09/1999القرار المؤرخ في  (3)

 .03/11/1999المؤرخة في  ،77عدد ال ،الاملاؾ العقارية، الجريدة الرسميةلممارسة مينة القائـ بإدارة 
العطري نور الديف، منازعات الممكية المشتركة، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة زياف  (4)

 .46، ص 2015 /2014الموسـ الجامعي  ،، الجزائرعاشور بالجمفة
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مسبب بما  لتسيير العقاري قد عارض ىذا التحويؿ، ومنو فاف القرار المطعوف فيووا
مف  11مف القانوف المدني والمادة  749فيو الكفاية وجاء وفقا لما نصت عميو المادة 

مما يجعؿ القرار قد طبؽ القانوف وكاف مسببا بما فيو الكفاية،  83/666المرسوـ 
 .(1)"ومنو فالطعف غير مؤسس ويتعيف رفضو

 الفرع الثالث
 التزام المستأجر بالمحافظة عمى السكن المؤجر

يمتزـ المستأجر بالمحافظة عمى السكف المؤجر اثناء مدة الايجار حتى يبقى 
 يفي بالغرض الذي اعد لو وذلؾ عف طريؽ اجراء الترميمات الواجبة.

والعقد النموذجي ودفتر الشروط  08/142لـ ينص المرسوـ التنفيذي رقـ 
فظة عميو كما كاف الممحقيف بو عمى التزاـ المستأجر بالعناية بالمسكف المؤجر والمحا

 يمتزم" :عمى 76/147 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 4/3 منصوص عميو بموجب المادة
 نوأ، صالح اسرة كرب بالأمكنة ينتفع ان، بالأمكنة بالانتفاع البدء قبل المستأجر

 ةالتأجيري الترميمات جميع بإجراء يقوم نوأ، لصيانتيا ضرورية عناية كل يقدم
مف القانوف المدني في  495،  لذلؾ فانو يتـ الرجوع الى احكاـ المادة "حسابو عمى

يجب عمى المستأجر ان يعتني بالعين المؤجرة وان " :ى والتي تنصالأوؿ فقرتيا 
 ."يحافظ عمييا مثمما يبذلو الرجل العادي

 الاسرة رب يبذلو بما وذلؾ المؤجر السكف عمى بالمحافظة المستأجر ويمتزـ
الترميمات لصيانتيا مف جية، واف يقوـ ب الضرورية العناية كؿ تقديـ في الصالح

خرى، وعميو اف يبذؿ في ذلؾ العناية التي يبذليا الرجؿ العادي، التأجيرية مف جية أ
كما يمتزـ المستأجر باستعماؿ المسكف المؤجر استعمالا مألوفا والا سئؿ عما يصيبو 

 :مف القانوف المدني بقوليا 495/2تمؼ حسب ما نصت عميو المادة أو مف ىلاؾ 

                                                           
 2009، لسنة 2، المنشور بالمجمة القضائية، العدد 12/11/2009، الصادر بتاريخ 559709العميا رقـ  قرار المحكمة (1)

 .257ص 
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ىلاك غير ناشئ أو وىو مسؤول عما يمحق العين اثناء انتفاعو بيا من فساد "
 ."عن استعماليا استعمالا عاديا

سمح ليـ بالإقامة معو في السكف أو  وتمتد مسؤوليو المستأجر لتشمؿ افعاؿ مف
.الخ، ويرجع البت في اصدقاءه ..أو لاده أو أو استعمالو كأفراد اسرتو مف زوجتو 

 مف عدمو الى قاضي الموضوع. ز استعماؿ السكف المؤجراو تحديد تج
مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  16وحسب نص المادة 

يمتزم المستأجر بالتكفل بالأشغال الخاصة والمتعمقة بالصيانة " :عمى 08/142
، وىذا من اجل ابقائيا في حالة جيدة"العادية للاماكن وكل التجييزات التي يستغميا 

 الترميمات التأجيرية. إجراء عف المسؤولية المستأجر يتحمؿ الحالة، ىذه وفي
ويقصد بالترميمات التأجيرية تمؾ الترميمات البسيطة التي تحتاج الييا العيف 
المؤجرة، والاصؿ اف تحديدىا يرجع الى اتفاؽ طرفي العقد، وفي حالة عدـ وجود 

، حيث حدد العقد النموذجي الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ (1)يرجع الى العرؼاتفاؽ 
عمى عكس المرسوـ التنفيذي رقـ  19الترميمات التأجيرية في مادتو  76/147
والعقد النموذجي ودفتر الشروط الممحقيف بو الذي لـ يقـ بتحديدىا، ومف  08/142

 :الترميمات نذكر
 المعطوبة.أو تبديؿ الاجيزة الصحيحة المكسورة ترميـ أو  -
 اصلاح رشح المياه داخؿ الامكنة المؤجرة. -
 اصلاح الاجيزة الكيربائية الموجودة.تركيب أو  -
 تبديؿ الاقفاؿ والمقابض والمفصلات والمزالج.أو اصلاح  -
 اجراء الدىانات الداخمية. -
 تبديؿ البلاطة والقيشاني، الخزؼ داخؿ الامكنة. -
 الترميمات التي تقع عمى عاتقو بمقتضى الاحكاـ التشريعية والتنظيمية.كافة  -

                                                           
 .478سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص  (1)
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والمعيار الذي يسترشد بو القاضي في حالة غياب النص ىو اف الترميمات 
التأجيرية ىي تمؾ الترميمات البسيطة التي تنشا مف استعماؿ المؤجر الشخصي 

الترميمات الكبيرة فيمتزـ بيا ما لاح الابواب والنوافذ والاقفاؿ، ألمعيف المؤجرة مثؿ اص
 .(1)المؤجر لأنيا ضرورية وتدخؿ في إطار الانتفاع بالسكف المؤجر

ذا ثبت اف ىذه الترميمات يرجع مصدرىا ال     ى سبب أجنبي عنو كالقوة وا 
ويقع عبء الغير فاف المستأجر لا يكوف مسؤولا عنيا، القاىرة أو خطأ المؤجر أو 
 .(2)فترض مسؤوليتو عف ىذه الترميماتالمشرع االاثبات عمى المستأجر لأف 

وبالنسبة لمترميمات التي تحتاجيا الاجزاء المشتركة فيي تقع عمى عاتؽ المؤجر 
ير، كما قد يمحقيا لاف ىذه الاجزاء ليست مخصصة لانتفاع أحد المستأجريف دوف غ

، (3)جنبي وعميو فالمؤجر ىو المسؤوؿ عنيا وليس المستأجرالضرر مف شخص أ
مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  4وذلؾ حسب نص المادة 

يمتزم المؤجر بالتكفل بصيانة الاجزاء المشتركة " :التي نصت عمى 08/142
، وعميو فاف المستأجر لا لمعمارة مقابل دفع الاعباء الإيجارية من طرف المستأجر"

 تركة.يمتزـ بإجراء الترميمات التي تحتاجيا الاجزاء المش
خؿ المستأجر بالتزامو بالعناية بالسكف المؤجر فانو يساؿ في مواجية فإذا أ

وـ المؤجر تبعا لمضرر الذي لحقو أو المؤجر وفقا لما تقتضيو القواعد العامة، فيق
لحؽ المسكف طمب التنفيذ العيني، أو طمب الفسخ إذا كاف التنفيذ العيني غير ممكف 

مف القانوف المدني، كما يمكف  119ص المادة خلاؿ جسيما طبقا لنأو كاف الإ
ذا التيديدية عف تقاعس أو رفض المستأجر التنفيذ العيني إ لمقاضي اف يحكـ بالغرامة

                                                           
 .111سماء مكي، مرجع سابؽ، صأ (1)
 .163-162ىلاؿ شعوة، مرجع سابؽ، ص (2)
يجار والعارية، نتفاع بالشيء الإي الجديد، العقود الواردة عمى الإالمدنحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف أعبد الرزاؽ  (3)

 .550مرجع سابؽ، ص 
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مف القانوف المدني، وفي جميع الاحواؿ لو الحؽ  174كاف ممكنا طبقا لنص المادة 
 . (1)في المطالبة بالتعويض عف الضرر الذي اصابو بسبب ىذا الاخلاؿ

المستأجر مسؤول عن حريق " :مف القانوف المدني عمى 496نصت المادة 
العين المؤجرة إلا إذا اثبت ان الحريق نشا عن سبب ليس من فعمو، وانو عند تعدد 
المستأجرين لعقار واحد يسال كل منيم بنسبة الجزء الذي يشغمو مالم يثبت أن 

ذا كاف ، إل عن ذلك"الحريق بدا نشوبو في مسكن احدىم فيكون وحده المسؤو
اليلاؾ بسبب الحريؽ فينقمب التزاـ المستأجر الى التزاـ بتحقيؽ نتيجة ولا يكفي فيو 
بذؿ عناية، ويرجع تشديد مسؤولية المستأجر الى خطورة الحريؽ واحتمالية وقوعو 

 بخطأ منو.
ف ىاتو الاحكاـ لا تجد تطبيقيا في ايجار السكنات التابعة لديواف الترقية إلا أ

والتسيير العقاري نظرا لاف المؤجر يأخذ عمى عاتقو تاميف العمارة ضد اخطار 
الحريؽ، فيمكنو مف خلاؿ ىذا الاجراء مف الحصوؿ عمى تعويض عف الاضرار 

 .(2)اللاحقة بو
ماـ غيره مف لية المستأجر المسؤوؿ عف الحريؽ أما فيما يتعمؽ بمسؤو أ

المسؤولية التقصيرية، فاذا ثبت بدا نشوب المستأجريف المتضرريف فتحكميا قواعد 
الحريؽ مف الشقة التي يشغميا أحدىـ كاف مسؤولا عف جميع الاضرار وليس فقط 

الفقرة الثانية مف القانوف المدني، مالـ  496الجزء الذي يشغمو طبقا لنص المادة 
يثبت اف وقوع الحريؽ كاف بسبب أجنبي، في حيف انو إذا تعدد المستأجريف 

ؤوليف عف ذلؾ يتحمؿ كؿ منيـ المسؤولية حسب نسبة الجزء الذي يشغمو في المس
 .(3)العمارة السكنية

                                                           
 .159ىلاؿ شعوة، مرجع سابؽ، ص  (1)
 .126ناجي يسمينة، مرجع سابؽ، ص  (2)
 .143-142عمر زواىرة، مرجع سابؽ، ص (3)
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ذا امتنع المستأجر بعد اعذاره عف اجراء الترميمات التأجيرية الواقعة عمى وا  
الحكـ لو بإلزامو  عاتقو داخؿ المسكف المؤجر جاز لممؤجر اف يطمب مف القضاء

رخيص لو بإجرائيا بنفسو عمى نفقة المستأجر طبقا ف يطمب التبالقياـ بيا، أو أ
خلاؿ المستأجر لممؤجر اف يطمب فسخ العقد بسبب إ لمقواعد العامة، كما يجوز

ر الذي تسبب فيو بإحدى التزاماتو، ويتـ خصـ نفقات الترميـ واصلاح الضر 
 بتقصيره مف مبمغ الكفالة التي الزـ بدفعيا قبؿ شغؿ السكف،المستأجر بفعمو أو 

خلاؿ بحؽ لإعمى محضر معاينة لممسكف المؤجر، دوف ا وتقدر تمؾ النفقات بناءً 
 .(1)المؤجر في التعويض

 الفرع الرابع
 التزام المستأجر برد السكن لممؤجر عند انتياء عقد الايجار

يمتزم " :عمى ما يمي 76/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4/5تنص المادة     
بالانتفاع بالأمكنة بان يعيد لممصمحة المؤجرة في نياية المستأجر عند البدء 

الاجارة كل مفاتيح الامكنة خالصا من كافة الالتزامات المتولدة عن العقد ومن 
 ."شغمو للأمكنة

لى ى مضموف الرد وميعاده ومكانو ثـ إلؿ التعرض إاو ومف خلاؿ ما سبؽ سنح
ثـ الجزاء المترتب عف  الحالة التي يجب اف تكوف عمييا العيف وقت الرد ومف

 الاخلاؿ بالالتزاـ.
 مضمون الرد وميعاده ومكانو :لاأو 

ويشمؿ رد العيف المؤجرة وممحقاتيا فيجب عمى المستأجر اف يرد مفاتيح السكف 
ت قد سممت المؤجر ذاتو، كما يجب عميو رد ممحقات السكف سواء كانت ىذه الممحقا

 خلاؿ مدتو.لو عند بداية الايجار أو 

                                                           
 .141عمر زواىرة، نفس المرجع، ص  (1)
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والالتزاـ بالرد ما ىو الا التزاـ بالتسميـ لذلؾ يجب اف يتـ بنفس الطريقة التي تـ 
بيا التسميـ، ويتحقؽ ذلؾ بوضع مفاتيح السكف المؤجر وممحقاتو تحت تصرؼ 
المؤجر بحيث يتمكف مف حيازتو بدوف عائؽ، ويتحدد ميعاد الرد بوقت انتياء 

خلاؿ المستأجر بالتزاماتو    الناتج عف االايجار سواء اكاف انياء نتيجة لفسخ العقد 
 أي طريقة اخرى.أو 

ولكف يجوز لممستأجر اف يتأخر في تسميـ العيف عف ىذا الميعاد في حالة 
تمسكو بحقو في الحبس لاستيفاء ما يكوف لو مف حقوؽ قبؿ المؤجر بسبب العيف 

الضرورية كما المؤجرة، كحقو في التعويض عف اخلاؿ المؤجر بالتزامو بالترميمات 
 سبؽ الاشارة الى ذلؾ.

ما عف مكاف الرد فيكوف في المكاف الذي سممت فيو لممستأجر أي مكاف وجود أ
 السكف.
 الحالة التي يجب ان يكون عمييا السكن وقت الرد :ثانيا

عمى المستأجر اف يقوـ برد السكف وممحقاتو بالحالة التي كاف عمييا وقت بدء 
سكف بحسب ما ىو مذكور في المحضر الذي جرد وقت الانتفاع وتتحدد حالة ال

ذا لـ يوجد محضر فقد افترض المشرع اف المستأجر تسمـ العيف في حالة  التسميـ وا 
ف يثبت اف حالة العيف لـ تكف حسنة وقت استلاميا، وىذا حسنة، ومع ذلؾ يبقى لو أ

 مف القانوف المدني. 503طبقا لنص المادة 
عمى المؤجر بما أنفقو مف مصروفات عمى العيف وفي حالة رجوع المستأجر 

 المؤجرة، يستمزـ منا التمييز بيف المصروفات الضرورية والمصروفات الكمالية.
 المصروفات الضرورية -1

ىي المصروفات التي تكوف لازمة لممحافظة عمى العيف المؤجرة مف التمؼ أو 
ة، والمستأجر يسترد ىذه اليلاؾ، وىي التي يمتزـ بيا المؤجر طبقا لالتزامو بالصيان

المصروفات سواء أنفقيا بإذف المؤجر أو بغير اذنو ولو اف يحبس العيف حتى 
 يستوفي ما أنفقو.
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 عةوالمصروفات الناف المصروفات الكمالية -2
فالمصروفات الكمالية ىي التي تؤدي الى زخرفة العيف وتجميميا كأعماؿ 

المصروفات التي تؤدي الى تحسيف الزخرفة وخلافو، والمصروفات النافعة ىي 
السكف المؤجر وزيادة منفعتو مما يزيد في قيمتو، فيي لا تعد ضرورية لممحافظة 

 مف القانوف المدني. 504، طبقا لنص المادة (1)عمى السكف المؤجر
اسلاؾ الياتؼ، فيذه الاشياء أو ومثاليا توصيؿ السكف بأنابيب الغاز الطبيعي 

 لمؤجرة.لعيف انافعة وتزيد مف قيمة ا
 :الزـ المستأجر 76/147مف المرسوـ التنفيذي  4/6ولكف المشرع في المادة 

نوع وكافة التركيبات والتحسينات أو تعويض من أي أو بأن لا يطالب باي حق "
 ."الاصلاحات التي ادخمت معرفتو عمى الامكنة...

النافعة رغـ انيا وعميو لا يحؽ لممستأجر المطالبة بالمصروفات الكمالية وحتى 
تؤدي الى تحسيف العيف واصلاحيا لاف المستأجر ادخميا بمعرفتو بغرض الزيادة في 

 الانتفاع بالعيف المؤجرة.
وقد منح المشرع لممؤجر الحؽ في مطالبة المستأجر بإعادة الامكنة الى حالتيا 

طبقا  ى عمى نفقتو في حالة ما إذا نفذت ىذه الاعماؿ دوف ترخيص منو وىذاالأوؿ 
 .08/142مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  12لنص المادة 

الاصلاحات قد تمت كانت ىذه التحسينات والتركيبات وعميو ففي حالة ما إذا 
بعد اخذ رخصة مف المصمحة المؤجرة فاف حؽ مطالبة المؤجر بإزالتيا يسقط بوجود 

لبة بالتعويض عنيا رغـ موافقة ىذه الرخصة ويسقط معيا حؽ المستأجر في المطا
 .(2)المصمحة المؤجرة عمييا

 
 

                                                           
 .116، مرجع سابؽ، ص كيأسماء م(1)
 .117، مرجع سابؽ، ص مكيأسماء  (2)
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 جزاء الاخلال بالالتزام :ثالثا
تأخر في بالتزامو إذا لـ يقـ برد العيف إلى المؤجر، أو  يكوف المستأجر مخلا

قاـ بردىا في حالة غير الحالة الواجب فييا الرد، ففي جميع الحالات يحؽ أو ردىا 
العيني ويجوز لو فوؽ ذلؾ طمب التعويض اف كاف لو لممؤجر طمب التنفيذ 

 .(1)مقتضى
تأخر في الرد فيجوز لممؤجر أو فاذا لـ يقـ المستأجر برد السكف المؤجر   

نو جالية لطرده مف المسكف عمى أساس أاجباره عمى ذلؾ عف طريؽ رفع دعوى استع
و مالؾ نف لو رفع دعوى استحقاؽ عمى أساس أشاغؿ لو دوف وجو حؽ، كما يمك

 .(2)لمسكف المؤجر
كما لو حؽ المطالبة بالتعويض عف الفترة التي بقي فييا المستأجر شاغلا 

مف القانوف المدني، وقد بينت ىاتو المادة  2الفقرة  502لمسكف طبقا لنص المادة 
عناصر التعويض فجعمتو شاملا لمقيمة الإيجارية أي ما يقابؿ الاجرة عف مدة 

ى ما يكوف قد اصاب المؤجر مف اضرار اخرى بسبب حرمانو التأخير، بالإضافة ال
 مف الانتفاع بالسكف المؤجر خلاؿ مدة التأخير.

ما إذا رد المستأجر السكف المؤجر في حالة غير الحالة الواجب فييا الرد أ
جراء الترميمات التأجيرية واصلاح ما ىمؾ منو يكوف لممؤجر الحؽ في اجباره عمى إف

عويض عف منفعة السكف في الفترة التي يجري فييا الاصلاح إذا عمى نفقتو مع الت
 كاف المؤجر قد منع مف استغلالو خلاؿ ىذه الفترة.

أو كما يحؽ لممؤجر اف يطمب التعويض عما يكوف قد اصاب السكف مف ىلاؾ 
ف أو أما لـ يثبت انو تسمـ السكف عمى ىذه الحالة،  ،تمؼ بدلا مف التنفيذ العيني

                                                           
 .147عمر زواىرة، مرجع سابؽ، ص  (1)
حمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء الايجار والعارية، أعبد الرزاؽ  (2)

 .613مرجع سابؽ، ص 
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انو بذؿ في المحافظة عمى أو التمؼ كاف بسبب لا يد لو فيو، أو وقوع الضرر 
 .(1)السكف عناية الرجؿ الصالح

 المبحث الثاني
 السكنات الاجتماعية  يجارمنازعات المتعمقة بانقضاء عقد اال

ينقضي عقد ايجار السكنات الاجتماعية التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري  
بانتياء الرابطة الإيجارية التي تربط المؤجر مع المستأجر، حيث تعتبر ىذه المرحمة 

لسقوط حؽ أو مف أسباب نشوب النزاعات بيف الطرفيف في حالة انتقاؿ حؽ الايجار 
 بالعيف المؤجرة.أو لأسباب أخرى تمس بالشخص المستأجر أو البقاء 
ؿ او كما قد تواجو العقد عقبات تؤدي لزوالو قبؿ انقضاء مدتو المحددة، وسنتن 

لسقوط حؽ البقاء، وانتياء أو عقد الايجار لانقضاء مدتو  انتياءالأوؿ في المطمب 
مف الأسباب عقد الايجار قبؿ انقضاء مدتو كمطمب ثاني الذي سنعرض فيو كؿ 

 العامة والخاصة التي تؤدي بو الى انتياء الايجار.
 الأول المطمب 

 لانتياء مدتوأو انتياء عقد الايجار لسقوط حق البقاء بالأمكنة 
، الذي يتضمف تنظيـ العلاقات 147-76تنعقد عقود الايجار طبقا لممرسوـ 

بيف المؤجر والمستأجر لمحؿ معد لمسكف وتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري لمدة 
غير محددة بحيث يستفيد المستأجر مف حؽ البقاء الأمكنة وينتيي في حالة سقوطو، 

الذي يحدد قواعد  142-08رسوـ التنفيذي وخلافا لعقود الايجار المبرمة وفقا لمم
منح السكف العمومي الايجار المحددة المدة والتي تنقضي بانتيائيا مالـ تتجدد 

ؿ انتياء عقد ايجار لسقوط حقو في البقاء في الأمكنة أو ضمنيا، سنعالج كفرع 
 المؤجرة، وانتياء بسبب انقضاء مدتو كفرع ثاني.
 

                                                           
 .117، ص مرجع سابؽسماء مكي ، أ (1)
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 الأول الفرع 
 ر السكنات الاجتماعية لسقوط حق البقاءانتياء عقد إيجا

ينقضي عقد إيجار المبرـ مف قبؿ ديواف الترقية والتسيير العقاري، طبقا لأحكاـ  
بسقوط حؽ البقاء، باعتباره مف العقود الشبو أبدية  (1)147-76المرسوـ التنفيذي 

الغير محددة المدة، ليذا منح المشرع الجزائري لممستأجريف حؽ البقاء في السكف 
مف نفس المرسوـ سابؽ الذكر أنو:  11(2)المؤجر وفؽ ما نصت عميو المادة 

المتولدة  يستفيد المستأجر من حق البقاء شريطة قيامو بالوفاء بكافة الإلتزامات"
 . عن عقد الإيجار الذي أبرمو مع الييئة المؤجرة طبقا ليذا المرسوم"

يعرؼ حؽ البقاء بالأمكنة بأنو حؽ المستأجر في استمرار الإيجار دوف  
تجديد مع حقو في الانتفاؿ الى عائمتو، وىذا ما أكده قرار أو الحاجة الى تمديد 
البقاء ىذا ىو في الحقيقة انتقاؿ  بقضائو أنو: "حؽ 113932المحكمة العميا رقـ 

لحؽ الإيجار، ذلؾ أنو لا يمكف أف يتعمؽ الامر بسكف تابع لديواف الترقية والتسيير 
العقاري أف ينتقؿ المستأجر مف صفتو ىذه الى صفة شاغؿ للأماكف طالما أنو لا 
 يمكف إنياء عقد الايجار للأسباب المنصوص عمييا في القانوف المدني ولا ممارسة

لا لارتكاب المستأجر إحدى المخالفات ترداد، بؿ لا ينتيي عقد الايجار إحؽ الاس
المنصوص عمييا في المرسوـ وبدوف المجوء الى توجيو تنبيو بالإخلاء لو، وعميو فاف 

وما يمييا مف القانوف  554نظرية حؽ البقاء بالأمكنة المنصوص عمييا في المواد 
  ".بة ليذه الفئة مف السكناتالمدني غير واردة التطبيؽ بالنس

يشترط لاستفادة المستأجريف مف حؽ البقاء بالأمكنة توافر شرطيف وفقا لممادة  
 :وىما مف نفس المرسوـ السابؽ 11

 

                                                           
، المتضمف تنظيـ العلاقات بيف المؤجر والمستأجر لمحؿ معد 23/10/1976المؤرخ في  76/147التنفيذي المرسوـ  (1)

 .1977فيفري  09، المؤرخة في 12العدد  ،لمسكف، الجريدة الرسمية
 نفس المصدر.مف  11المادة راجع:  (2)
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 أن يكون الشخص متمتع بصفة المستأجر -1
المستأجر ىو المتعاقد مع ديواف الترقية والتسيير العقاري وفقا لمعقد النموذجي 

السالؼ الذكر، ولا يستفيد مف حؽ البقاء  76/147الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 
 المستأجر الذي يخالؼ نموذج العقد.  

 التزام المستأجر بالوفاء بالالتزامات المنصوص عمييا في العقد -2
أجر الوفاء بجميع الإلتزامات المفروضة عميو قانونا، ففي يجب عمى المست

حالة إخلاليا يمكف لممؤجر اف يقوـ بطمب فؾ الرابطة الإيجارية بينو وبيف المستأجر 
 وبالتالي سقوط حؽ البقاء في الأمكنة.

 انتقال حق البقاء في الأمكنة لأفراد عائمة المستأجر -3
لى أفراد عائمتو الذيف يعيشوف معو في حالة وفاة المستأجر يؤوؿ حؽ البقاء ا

السابؽ،  76/147مف المرسوـ  (1)12مدة تتجاوز ستة أشير وىذا ما أقرتو المادة 
 وفي حالة الطلاؽ يؤوؿ حؽ البقاء في الأمكنة لمزوج المعيف مف طرؼ القاضي.

مف  13يسقط حؽ المستأجر في البقاء في الأمكنة بحالات حددتيا المادة 
 عمى سبيؿ الحصر تتمثؿ في: 76/147التنفيذي المرسوـ 

أمر مستعجؿ بطرد المستأجر مف السكف، أي بحكـ أو صدور قرار تنفيذي 
استنفذ جميع الطرؽ العادية لطعف، ويكوف غالبا بسبب عدـ وفاء المستأجر بالتزاماتو 

 الموضحة في العقد.
ثمانية أشير خلاؿ المستأجريف الذيف لا يشغموف العيف المؤجرة لمدة لا تقؿ عف  -

السنة الإيجارية، اليدؼ مف ىذا الجزاء أف السكنات التابعة لديواف الترقية 
والتسيير العقاري تمنح لمفئة المعوزة، وبالتالي عدـ شغميا دليؿ عمى عدـ حاجة 
المستأجر لسكف، يستثنى مف ىذه الحالة المستأجريف الذيف لا يشغموف السكف 

 ـ المؤجر.لأسباب مينية عممية مع إعلا

                                                           
 .76/147مف المرسوـ  12 المادة :راجع (1)
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إذا كاف المستأجر يممؾ سكف في نفس البمدة يمبي حاجاتو وحاجيات أفراد عائمتو،  -
وفي حالة المستأجر يقوـ بتأجير مسكنو، يمكف لو الحصوؿ عميو باستعماؿ حقو 

ف يطمب منو أ في رفع دعوى الاسترجاع، ولا يحؽ لديواف الترقية والتسيير العقاري
خمسة عشر يوما مف تاريخ وقوع النزاع أنو قاـ برفع ثبت خلاؿ أاخلاء السكف إذا 

 دعوى أماـ القضاء ولـ يفصؿ فييا بعد.
أمر بالترميـ، أو صدر بشأنيا قرار بالحظر أو إذا ما كاف السكف ميدد بالانييار  -

 وذلؾ لمراعاة صحة وسلامة العامة.
إذا كاف المستأجر شغؿ السكف بموجب عقد عمؿ، وبعد انتياء عقد العمؿ ينتيي  -

"لا حق في معو حؽ البقاء، وذلؾ بما قضت بو المحكمة العميا بحكميا بأنو: 
البقاء بالأمكنة للأشخاص الذين يشغمونيا بموجب سند شغل تابع لعقد العمل 

شاغل الذي فصل من عممو في حالة ابطال ىذا العقد وعميو فإن القضاء بطرد ال
من السكن الذي سمم لو من طرف الييئة المستخدمة بمناسبة العمل يعتبر 

 .(1)تطبيقا صحيحا لمقانون"
 الفرع الثاني

 انتياء عقد الايجار بانقضاء مدتو
ينتيي عقد إيجار السكف الاجتماعي التابع لديواف الترقية والتسيير العقاري وفقا  

، 76/147، الذي ألغى بموجبو أحكاـ المرسوـ (2)35-97التنفيذي لإحكاـ المرسوـ 
حيث أنو ألغى حؽ البقاء في الأمكنة وتبنى نظاـ التجديد الصريح والضمني لعقد 

 3"يكون عقد الإيجار لمدة أقصاىا منو:  04ما أكد عميو في المادة  الإيجار، وىو

                                                           
، لسنة 4قضائية، العدد المجمة ال، 1987مارس  02، مؤرخ في 42005المحكمة العميا، الغرفة الاجتماعية، قرار رقـ  (1)

 .136، ص 1999
، المتضمف تحديد وشروط وكيفيات بيع الأملاؾ ذات الاستعماؿ 14/01/1997المؤرخ في  97/35 رقـ المرسوـ التنفيذي (2)

، المؤرخة 04العدد  ، الجريدة الرسمية،1992د أكتوبر التجاري والميني التي انجزىا ديواف الترقية والتسيير العقاري والمسممة بع
 .1997جانفي  15في
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بتجديد ضمني وفقا لأحكام و أتفاق مشترك بين الطرفين سنوات قابمة لمتجديد إما با
 .(1)التشريع المعمول بو"

يعتبر التجديد الصريح الغالب لتجديد عقود إيجار السكنات الاجتماعية التابعة  
لديواف الترقية والتسيير العقاري، أي تجدد العقود بصفة مستمرة ولا يمكف اف يتـ طرد 

 .(2)للالتزامات التعاقديةلا في حالة إخلاليا مدة العقد إ المستأجر عند انتياء
ياء مدة نتاأجر في السكف دوف رضا المؤجر مع وفي حالة ما إذا بقي المست 

عقد الإيجار المحدد في العقد أعتبر ىنا المستأجر شاغلا للأمكنة بدوف سند وليس 
 .(3)مستأجرا

 المطمب الثاني
 انتياء عقد الإيجار قبل انقضاء مدتو

المتعاقديف بالتزاماتو التعاقدية ينتيي عقد الايجار قبؿ في حالة اخلاؿ أحد  
ينتيي بفقداف العيف المؤجرة أي ىلاكيا وىو ما يسمى بالأسباب  وانقضاء مدتو، أ 

نتقاؿ ممكية السكف المؤجر أو ؿ(، كما ينتيي باليا )كفرع او العامة التي سنتن
صة لانتياء عقد بسبب أعذار طارئة وىي ما تعرؼ بالأسباب الخاأو لممستأجر، 

 الايجار )الفرع الثاني(.
 

 الأول الفرع 
 الأسباب العامة لانتياء عقد الإيجار قبل انقضاء مدتو

ينتيي عقد إيجار السكنات الاجتماعية التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري  
لا(، وبسبب ىلاؾ أو لأسباب عامة التي تتمثؿ في الفسخ أي حؿ الرابطة التعاقدية )

 العيف المؤجرة )ثانيا(.
                                                           

 .97/35مف المرسوـ  04 المادةراجع:  (1)
 .270، ص 2003ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار ىومة، الجزائر، سنة  (2)
 .759عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص  3
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يقصد بالفسخ حؿ الرابطة الإيجارية بيف المؤجر  :لا: انتياء عقد الايجار بالفسخأو 
والمستأجر قبؿ انتياء مدة العقد وذلؾ بسبب اخلاؿ أحد المتعاقديف بالتزاماتو 

السالؼ الذكر، أي في حالة  142-08التعاقدية، المنصوص عمييا في المرسوـ 
و في حالة عدـ شغؿ المستأجر العيف المؤجرة لمدة تزيد عف الإيجار أ عدـ دفع بدؿ 

أشير دوف مبرر، حيث يمتزـ المؤجر باستصدار أمر استعجالي يقضي بطرد  06
ء وجوبي قبؿ رفع اجر إالمستأجر مف السكف وذلؾ بعد إعذاره بالإخلاء الذي يعتبر 

 دعوى الفسخ.
متى كاف مف المقرر أنو: " (1)75603قضت المحكمة العميا في قرارىا رقـ  

قانونا أنو في حالة رفض المستأجر تسديد بدؿ الايجار، ينبغي عمى المؤجر اثبات 
ىذه الوضعية بعقد غير قضائي )اعذار( يأمر بموجبو تسديد بدؿ الايجار، وينتج 
عنو فسخ عقد الايجار في حالة عدـ الامتثاؿ ليذا الاعذار، والذي يعد اجراء لزومي 

فع الدعوى تحت طائمة البطلاف، ومف ثمة فاف قضاة الموضوع في قرار قبؿ ر 
 المطعوف فيو بأغفاليـ تطبيؽ ىذا النص اساؤوا تطبيؽ القانوف"

الى قاضي الاستعجاؿ، باستصداره  ى الفسخاو يؤوؿ اختصاص النظر في دع 
سند، وفي أو مر بطرد المستأجر مف السكف باعتباره شاغؿ لسكف بدوف وجو حؽ أ

لة ما إذا نازع المستأجر في صحة ادعاء المؤجر وقدـ ما يثبت ذلؾ، يصبح حا
النزاع يمس الموضوع لأنو يؤدي بالمساس في أصؿ الحؽ، ولمقاضي سمطة تقرير 

 يستجيب لو. أو ما برفض طمب المؤجر عند إثبات المستأجر صحة ادعائو، ا  
 ثانيا: انتياء عقد الإيجار ليلاك السكن المؤجر

جزء أو يؤدي ىلاؾ السكف المؤجر الى حرماف المستأجر مف الانتفاع بو كميا 
نفساخ العقد بقوة القانوف، اما الثاني فلا يؤدي الى لمفسخ الأوؿ  إلى امنو، فيؤدي 

"إذا ىمكت مف القانوف المدني عمى أنو:  481عف طريؽ القضاء، حيث تنص المادة 
                                                           

، 1993، مجمة قضائية، لسنة 1992جانفي  20، مؤرخ في 75603قرار المحكمة العميا، الغرفة الاجتماعية، قرار رقـ  (1)
 .128، ص 3العدد 
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ا كميا ينفسخ الإيجار بحكم القانون واذا كان العين المؤجرة أثناء مدة الإيجار ىلاك
إذا أصبحت في حالة لا تصمح للاستعمال الذي اعدت من أو ىلاك العين جزئيا 

نقص ىذا الاستعمال نقصا معتبرا ولو لم يكن ذلك بفعل المستأجر، يجوز أو اجمو 
الة ليذا الأخير اذ لم يقم المؤجر في الوقت المناسب برد العين المؤجرة الى الح

 .و فسخ الايجار"ن يطمب حسب الحالة اما إنقاص بدل الايجار ا  التي كانت عمييا ا  
و بالنسبة الى التعويض الاضرار الناتجة عف الفسخ سواء كاف بقوة القانوف أ  

حكـ مف القضاء، فوجب متى وقع الخطأ عمى أحد الطرفيف التعويض، اما إذا حدث 
الانفساخ ينيي عقد الإيجار ولا يرتب عميو أي تعويض ف الضرر بسبب قوة القاىرة فا  

 .(1)عف الضرر
 الفرع الثاني

 الأسباب الخاصة لانتياء عقد الإيجار قبل انقضاء مدتو
إضافة للأسباب العامة التي ينقضي بيا عقد إيجار السكنات التابعة لديواف  

لانتقاؿ ممكية السكف الترقية والتسيير العقاري أسباب خاصة، فينتيي عقد الإيجار 
 لا(، وانتيائو بسبب الأعذار الطارئة )ثانيا(.أو المؤجر لممستأجر )

 
 :لا: انتياء عقد الإيجار لانتقال ممكية السكن المؤجر لممستأجرأو 

إذا انتقمت الممكية مف المأجور لممستأجر نفسو، كما لو اشترى المستأجر 
المؤجر والمستأجر في شخص نفسو،  صفتي السكف المؤجر ينتيي العقد لاجتماع

يكوف الانقضاء اما عف طريؽ التنازؿ وىذا بالنسبة  (2) الذمة،فينقضي الالتزاـ لاتحاد 
، واما عف طريؽ البيع وىذا بموجب القانوف رقـ 1981لمسكنات المستغمة قبؿ جانفي 

عف طريؽ البيع أو  1992وقبؿ أكتوبر  1986أفريؿ  04المؤرخ في  86/03
                                                           

، دار الكتاب الحديث، 4 بعةطال، 2مرقس سميماف، الوافي في شرح القانوف المدني في العقود المسماة، عقد الايجار، الجزء  (1)
 .759، ص 1993 مصر،

 .311، ص1986، مطبعة العاني، العراؽ، 2سعدوف العماري، الوجيز في العقود المسماة في البيع والإيجار، الطبعة  (2)
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بالنسبة  41/01/1992المؤرخ في  97/35بالإيجار وذلؾ بموجب المرسوـ رقـ 
 . 1992لمسكنات المستغمة قبؿ أكتوبر 

 ثانيا: انتياء عقد الإيجار لأعذار طارئة
لعدـ قدرتو أو ينتيي عقد الايجار بالأعذار الطارئة عند وفاة المستأجر، 

 ميني.أو بالانتفاع بالسكف لسبب عائمي 
 المستأجرموت  -1

، والعقد النموذجي ودفتر الشروط الممحقيف بو، 142-08وفقا لممرسوـ التنفيذي 
نجد أنو لـ يتضمف أحكاـ تتعمؽ بموت المستأجر لسكف العمومي الايجاري، فطبؽ 

"لا ينتقل الإيجار منو التي تنص عمى أنو:  2مكرر 469عمييا المشرع نص المادة 
وفاة المستأجر ما لم يوجد اتفاق خلاف ذلك يستمر الى الورثة، غير أنو في حالة 

العقد الى انتياء مدتو، وفي ىذه الحالة يجوز لمورثة الذين كانوا يعيشون عادة 
معو منذ ستة أشير انياء العقد إذا أصبحت تكاليفو باىضو بالنسبة لمواردىم أو 

 .أصبح الايجار يزيد عن حاجتيم"
ة المستأجر قبؿ مدة الانقضاء ينتقؿ نستخمص مف المادة أنو في حالة وفا 

الايجار لورثتو يكوف في مدة العقد المنصوص عمييا فقط، مالـ يكوف اتفاؽ غير 
 ذلؾ.
 أسباب عائمية ومينية -2

مف الأسباب العائمية التي تدفع المستأجر لانقضاء العقد قبؿ مدتو، كسبب 
استيعابيـ جميعا، أو ازدياد في عدد الافراد مما يجعؿ السكف ضيؽ وغير قادر عمى 

لعدـ وجود مرافؽ تعميمية قريبة لمسكف المؤجر وعدـ توفر وسائؿ النقؿ، مع ضرورة 
 .(1)اخطار المستأجر لممؤجر قبؿ شيريف مف موعد انياء العقد

                                                           
 .159، صالمرجع السابؽناجي يسمينو،  (1)
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كما يجوز لممستأجر انياء العقد بسبب ميني إذا ما تغير محؿ إقامة عممو 
مكاف عيادتو لأنيا بعيدة عف منزلو  منطقة أخرى كطبيب يقوـ بتغييرأو لولاية 

 .(1)الشخصي
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
سعدي مناؿ، سعيداني أماؿ، عقود الايجار المبرمة مع ديواف الترقية والتسيير العقاري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في  (1)

 . 63، ص2022-2021الموسـ الدراسي  الجزائر، بجاية،ب الخاص، جامعة عبد الرحماف ميرة الحقوؽ، تخصص قانوف
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 الثانيالفصل ملخص 
  

 بيف التزامات العقاري والتسيير الترقية لديواف التابعة السكنات إيجار عقد عمى يترتب 
 ،إبرامو أو العقد تنفيذ أثناء سواء عديدة نزاعات إثرىا عمى تنشأ والتي الطرفيف

بيف  الايجاريةلرابطة والاشكالات التي تبرز عند مرحمة انقضاء أو فؾ ا تطرقنا لنزاعاتحيث  
 .العقاري والتسييرتماعية التابعة لديواف الترقية المستأجر في عقد إيجار السكنات الاجالمؤجر و 
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 اتمةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخ

المنازعات المتعمقة بإيجار السكنات  مف خلاؿ ىذه الدراسة التي تمحورت حوؿ موضوع
 لديواف الترقية والتسيير العقاري التي تصنؼ ضمف السكنات الاجتماعية، والتي تعرؼ التابعة

 ليذا النوع مف عقود الإيجار أحكامًابالسكف العمومي الإيجاري، نجد أف المشرع قد خصص 
 خاصة واستثنائية غير مشابية لمقواعد العامة في القانوف المدني.

 وعقد الإيجار في صيغة السكف العمومي الإيجاري الذي يشترؾ فيو طرفاف، المستأجر
 تثور بشأنو العديد مف أخرى،مف جية وديواف الترقية والتسيير العقاري كمؤجر مف جية 

تاجرة  حيث يبرز دور القضاء العادي بالنظر في المنازعات المتعمقة بيا باعتبارىا ،اتالنزاع
طرفا في  بينما يتدخؿ القاضي الاداري في المنازعة عندما تكوف الدولة الغير،في علاقتيا مع 

المنازعة إذا  كذلؾ يمكف لمقاضي الاستعجالي التدخؿ في النظر في عامة،النزاع بصفتيا سمطة 
 والإدارية. قانوف الإجراءات المدنية مف 303و 300عنصر الاستعجاؿ، وفقًا لممادة  توافر

ومف تفاصيؿ ىذه الدراسة توصمنا إلى مجموعة مف النتائج ومف خلاليا إلى 
 مجموعة مف التوصيات نذكرىا عمى النحو التالي:

 أولا: النتائج
  لأحكاـ والتسيير العقاريتخضع عقود ايجار السكنات الاجتماعية التابعة لديواف الترقية 

 معد لمسكف والمستأجر لمحؿالمتضمف تنظيـ العلاقات بيف المؤجر  76/147المرسوـ رقـ 
 .والتسيير العقاريوتابع لمكاتب الترقية 

  المستأجر وديواف الترقيةتحويؿ الاختصاص لمقضاء الإداري إذا كاف ىناؾ خلاؼ بيف 
 والتسيير العقاري بشأف القرارات أو التصرفات الإدارية المتعمقة بالعقد.

 الاجتياد القضائي عمى مستوى المحكمة العميا لعب دوراً فعّالًا وىاماً في حؿ العديد مف 
 قاري.المنازعات المتعمقة بإيجار السكنات الاجتماعية التابعة لديواف الترقية والتسيير الع

 أعطى المشرع الجزائري الأولوية في التعامؿ مع المنازعات المتعمقة بإيجار السكنات 
 الاجتماعية لمقضاء العادي، عمى الرغـ مف أف ديواف الترقية والتسيير العقاري ىو مؤسسة

 عمومية تدير الأملاؾ الوطنية الخاصة.
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 التوصياتثانيا: 
  الزوجة( مف الاستفادة مف السكف العموميو )أإعادة النظر في الشرط الذي يمنع الزوج 

يعانوف  فالعديد مف طالبي السكف العمومي الإيجاري الزوجية،الإيجاري في حالة فؾ الرابطة 
 مف رفض طمباتيـ بسبب امتلاؾ الزوجة لمنزؿ أو عقار.

 اقتراح إشراؾ القضاء في المجاف المكمفة بتوزيع السكف العمومي الإيجاري أو المجنة 
 وذلؾ بيدؼ ضماف المجاف،سؤولة عف الطعوف، حيث يتـ تعييف قاضٍ ليشرؼ عمى ىذه الم

 الرقابة القضائية وتحقيؽ الشفافية والعدؿ في توزيع السكف.
 منح طالبي السكف الذيف لـ يتمكنوا مف الحصوؿ عميو بالرغـ مف تقديـ الطعف الحؽ في 

 المجوء الى القضاء مف أجؿ انصافيـ.
  المستأجريف والملاؾ: ينبغي أف تقُدـ حملات توعوية شاممة لممستأجريف والملاؾتوعية 

 وأورش عمؿ  ويمكف تنظيـة لمديواف بشأف حقوقيـ وواجباتيـ فيما يتعمؽ بالسكنات التابع
 والقياـ بندوات تثقيفية لتوعية الأطراؼ المعنية والإجراءات،توزيع كتيبات توضح القوانيف 

 بيـ،بالإجراءات والقوانيف المتعمقة بالإيجار العقاري وتحديد الحقوؽ والواجبات الخاصة 
 لتجنب وقوع أي نزاع بيف طرفي العقد.

 التدريب والتأىيؿ: يجب توفير التدريب المستمر والتأىيؿ الميني لموظفي ديواف الترقية 
 بالمعرفةيتعيف تزويدىـ  ت،السكناوالتسيير العقاري، خاصةً في مجاؿ التعامؿ مع منازعات 

قدراتيـ  اللازمة لمتعامؿ بشكؿ فعاؿ ومتخصص مع المستأجريف والملاؾ، وتطوير والميارات
 في التفاوض وحؿ النزاعات بطرؽ غير قضائية.

 تبسيط الإجراءات: ينبغي تبسيط الإجراءات المتعمقة بإيجار السكنات التابعة لمديواف وتقميؿ 
 يمكف تحقيؽ ذلؾ مف خلاؿ تطوير نظاـ إلكتروني يتيح لممستأجريف والملاؾ البيروقراطية،

 تقديـ الشكاوى والمعاملات بسيولة وسرعة، مما يسيـ في تسييؿ العممية وتقميؿ تكاليؼ
 الإدارة.

 تحسيف الرقابة والمتابعة: يجب تعزيز الرقابة والمتابعة عمى سكنات ديواف الترقية 
 ينبغي تكثيؼ الجولات عمييا،والتسيير العقاري لضماف الامتثاؿ لممعايير والشروط المتفؽ 

التفتيشية والتقييـ المستمر لحالة السكنات، واتخاذ إجراءات فورية لمتعامؿ مع أي 
 أو مشاكؿ تظير. مخالفات
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  ف عمىتعزيز التواصؿ مع المجتمع: ينبغي عمى ديواف الترقية والتسيير العقاري أف يكو 
يمكف تشكيؿ  الصمة،اتصاؿ وثيؽ مع المجتمع المحمي والمنظمات غير الحكومية ذات 

استشارية تضـ ممثميف عف المستأجريف والملاؾ والجيات الرقابية، وذلؾ لتعزيز  لجاف
 وتبادؿ المعمومات والتجارب المفيدة. التواصؿ

  سكنات ديواف الترقية والتسييرتعزيز المساءلة: ينبغي أف يتـ تعزيز المساءلة في إدارة 
 بحيث يجب وضع آليات لمراقبة أداء الموظفيف وتقييميـ بشكؿ منتظـ، وتعزيز العقاري،

 الشفافية في عمميات إدارة السكنات والتقارير المالية.
 يجب عمى المواطنيف أف يكونوا مدركيف لممسؤولية المترتبة عمييـ في استخداـ وصيانة 

 بالحفاظ عمى النظافة والحفاظ عمىينبغي الاىتماـ  ليـ،يرىا السكنات التي تـ تأج
 بشكؿ جيد، والالتزاـ بالقوانيف والأنظمة المنصوص عمييا. الممتمكات
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 قائمة المصادر والمراجع
I.  المصادر 

 النصوص القانونية الوطنية  أولا:
 النصوص التشريعية  -1
 القوانين - أ
  يتضمف القانوف التوجييي 12/01/1988، المؤرخ 88/01القانوف رقـ ،

، المؤرخة في 02لممؤسسات العمومية الاقتصادية، الجريدة الرسمية، العدد 
13/02/1988. 

  المتعمؽ بتسوية النزاعات 06/02/1990، المؤرخ في 90/04القانوف رقـ ،
 .07/02/1990 المؤرخة في، 06الفردية في العمؿ، الجريدة الرسمية، العدد 

  يتعمؽ بعلاقات العمؿ، الجريدة 21/04/1990، المؤرخ في 90/11القانوف رقـ ،
 .25/04/1990في  ، المؤرخة17الرسمية، العدد 

  75/58الأمر رقـ ، يعدؿ ويتمـ 13/05/2007المؤرخ في  07/05القانوف رقـ 
المؤرخة  ،31العدد  ،، ج.رالمتضمف القانوف المدني 26/09/1975المؤرخ في 

 .13/05/2007في 
  المتضمف قانوف الإجراءات 25/02/2008المؤرخ في  08/09القانوف رقـ ،

  .2008افريؿ  23، المؤرخة في 21الرسمية، العدد  المدنية والادارية، الجريدة
  يحدد القواعد التي تنظـ نشاط 17/02/2011، المؤرخ في 11/04القانوف رقـ ،

 .2011مارس  06في ، المؤرخة 14الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 
  66/156، يعدؿ الأمر رقـ 19/06/2016المؤرخ في  16/02القانوف رقـ 

المؤرخة  ،37العدد  ،المتضمف قانوف العقوبات، ج.ر 08/06/1966في المؤرخ 
 .22/06/2016في 

 الأوامر - ب
  العقوبات،المتضمف قانوف  ،08/06/1966المؤرخ في  66/156الأمر رقـ 

 المعدؿ والمتمـ. ،11/06/1966المؤرخة في  ،49العدد ،ج.ر
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  ج.ر المدني،المتضمف القانوف  ،26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ، 
 المعدؿ والمتمـ. ،30/09/1975المؤرخة في  ،78العدد 

 النصوص التنظيمية )مراسيم(  -2
المتضمف تنظيـ  ،23/10/1976المؤرخ في  76/147المرسوـ التنفيذي رقـ  -

، 12العدد  الرسمية،الجريدة  كف،لمسالعلاقة بيف المؤجر والمستأجر لمحؿ معد 
 .1977فيفري  09المؤرخة في 

، المتضمف القواعد 12/12/1983المؤرخ في  83/666المرسوـ التنفيذي رقـ  -
المتعمقة بالممكية المشتركة، وتسيير العمارات الجماعية، الجريدة الرسمية، العدد 

، المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 1983نوفمبر  12المؤرخة في ، 47
 .1994، سنة 13، الجريدة الرسمية، العدد 94/59

، المتضمف تنظيـ 05/11/1985المؤرخ في  85/270لمرسوـ التنفيذي رقـ ا -
المؤرخة في  ،46ميا، الجريدة الرسمية، العدد دواويف ت و ت ع في الولاية وعم

  .1991ماي  19
، المتضمف تحديد 20/06/1989المؤرخ في  89/98المرسوـ التنفيذي رقـ  -

المحلات التي تممكيا الدولة  القواعد التي تضبط الايجار المطبؽ عمى المساكف
والجماعات المحمية والمؤسسات والييئات التابعة ليا، الجريدة الرسمية، العدد 

 .1989يونيو  28المؤرخة في ، 26
المتضمف تغيير  ،12/05/1991المؤرخ في  91/147المرسوـ التنفيذي رقـ  -

يات تنظيميا وتحديد كيف وت عالطبيعة القانونية لمقوانيف الاساسية لدواويف ت 
 .1991ماي  29، المؤرخة في 25العدد  الرسمية،الجريدة  وعمميا،

، المتضمف النشاط 01/03/1993المؤرخ في  93/03 رقـ المرسوـ التشريعي -
 .2011مارس  06في ، المؤرخة 12العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 

المصادقة ، المتضمف 19/03/1994المؤرخ في  94/69المرسوـ التنفيذي رقـ  -
مارس  30المؤرخة في  ،17عمى نموذج عقد الايجار، الجريدة الرسمية، العدد 

1994. 
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، المتضمف 1994مارس  19المؤرخ في  94/69المرسوـ التنفيذي رقـ  -
مف المرسوـ  24المصادقة عمى نموذج عقد الايجار المنصوص عميو في المادة 

 .30/03/1994مؤرخة في ، ال17، الجريدة الرسمية، العدد 93/03التشريعي 
يتضمف النظاـ  ،23/10/1996، المؤرخ في 76/146المرسوـ التنفيذي رقـ  -

النموذجي لمممكية المشتركة لمعقارات المبنية ومجموع العقارات المقسمة إلى 
 ممغى(.)، 09/02/1977، المؤرخة في 12أجزاء، الجريدة الرسمية، العدد 

، يتضمف تنظيـ 23/10/1996في المؤرخ  76/147المرسوـ التنفيذي رقـ  -
العلاقات بيف المؤجر والمستأجر لمحؿ معد لمسكف، وتابع لمكاتب الترقية 

 .09/02/1977، المؤرخة في 12والتسيير العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 
، المتضمف النظاـ 23/10/1996، المؤرخ في 76/146المرسوـ التنفيذي رقـ  -

عقارات المبنية ومجموع العقارات المقسمة عمى النموذجي لمممكية المشتركة لم
 ممغى(.)، 09/02/1977، المؤرخة في 12أجزاء، الجريدة الرسمية، العدد 

، المتضمف تحديد 14/01/1997المؤرخ في  97/35المرسوـ التنفيذي رقـ  -
يجارىا وبيعيا بالإيجار  شروط وكيفيات بيع الأملاؾ ذات الإستعماؿ السكني وا 

لاؾ ذات الإستعماؿ التجاري والميني وغيرىا التي أنجزتيا وشروط بيع الأم
دواويف الترقية والتسيير العقاري بتمويؿ قابؿ لمتسديد عمى حسابات الخزينة العامة 

، الجريدة الرسمية، العدد 1996أو بتمويؿ مضموف منيا والمسممة بعد أكتوبر
 .15/02/1997، المؤرخة في 04

، المتضمف تحديد 14/01/1997لمؤرخ في ا 97/35المرسوـ التنفيذي رقـ  -
وشروط وكيفيات بيع الأملاؾ ذات الاستعماؿ التجاري والميني التي انجزىا 

، الجريدة الرسمية، 1992ديواف الترقية والتسيير العقاري والمسممة بعد أكتوبر 
 .1997جانفي  15في  ، المؤرخة04العدد 

، الخاص بإدارة 10/05/1997المؤرخ في  97/154المرسوـ التنفيذي رقـ  -
 .11/05/1997، المؤرخة في 28الاملاؾ العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 
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، المتضمف شروط 23/04/2001المؤرخ في  01/105المرسوـ التنفيذي رقـ  -
شراء المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلؾ، 

 .2000افريؿ  29مؤرخة في ال، 25الجريدة الرسمية، العدد 
، المتضمف تنظيـ 11/05/2008المؤرخ في  08/142المرسوـ التنفيذي رقـ  -

المؤرخة في ، 24العلاقة بيف المؤجر والمستأجر، الجريدة الرسمية، العدد 
 .2008ماي 11

، يحدد قواعد منح 05/2008/ 11المؤرخ في  08/142المرسوـ التنفيذي رقـ  -
 .11/05/2008، بتاريخ 24، الجريدة الرسمية، العدد السكف العمومي الإيجاري

، المتضمف تنظيـ 16/09/2015المؤرخ في  15/247المرسوـ الرئاسي رقـ  -
، 50الصفقات العمومية وتفويضات المرفؽ العاـ، الجريدة الرسمية، العدد 

 .20/09/2015المؤرخة في 
 القرارات الوزارية -3

مقرار المؤرخ في ، المعدؿ ل25/09/1999القرار المؤرخ في  -
، الذي يحدد مقاييس المؤىلات المينية لممارسة مينة القائـ 04/02/1998

في ، المؤرخة 77بإدارة الاملاؾ العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 
03/11/1999. 

الذي يحدد معايير وجدوؿ التقييـ  ،21/02/1998القرار الوزاري المؤرخ في  -
لمحصوؿ عمى مسكف عمومي ايجاري ذي طابع اجتماعي، الجريدة الرسمية، 

 .09العدد
، المحدد لمبمغ 13/12/2008القرار الوزاري الصادر عف وزير السكف بتاريخ  -

الكفالة التي تدفع قبؿ شغؿ السكف العمومي الايجاري، الجريدة الرسمية، العدد 
 .22/03/2009في  المؤرخة ،18

 الأحكام والقرارات القضائية  -4
جانفي  20، مؤرخ في 75603قرار المحكمة العميا، الغرفة الاجتماعية، قرار رقـ  -

 .128، ص 3، العدد 1993، مجمة قضائية، لسنة 1992
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مارس  02، مؤرخ في 42005المحكمة العميا، الغرفة الاجتماعية، قرار رقـ  -
 .136، ص 1999، لسنة 4العدد ، المجمة القضائية، 1987

المنشور  ،15/06/1985الصادر بتاريخ  ،35734قرار المحكمة العميا رقـ  -
 .154ص  ،4العدد  ،1989بالمجمة القضائية لسنة 

الاجتماعية، عف الغرفة  21/12/1993، الصادر بتاريخ 101953القرار رقـ  -
 .1994لسنة  ،02القضائية، العدد  المجمة

، المجمة الاجتماعية، الغرفة 14/03/1995المؤرخ في  117880القرار رقـ  -
 .110، ص1997القضائية، عدد خاص، سنة 

، المنشور 12/11/2009، الصادر بتاريخ 559709قرار المحكمة العميا رقـ  -
 .257ص  2009، لسنة 2بالمجمة القضائية، العدد 

 ( ssejuridiques françaiTextes)المقارنة: : النصوص القانونية ثانيا
 code civil français- Dernière modification le 01 janvier 2022. 

II. المراجع 
  أولا: المراجع بالمغة العربية

 مؤلفات ال  -1
أحمد محمد الرفاعي، القانوف المدني العقود المدنية البيع والايجار، منشاة  -

 .2004المعارؼ، مصر، 
، 2العقود المسماة في البيع والإيجار، الطبعة سعدوف العماري، الوجيز في  -

 .1986مطبعة العاني، العراؽ، 
"، سميماف مرقس، الوافي في شرح القانوف المدني في العقود المسماة "عقد الايجار -

 .1993، دار الكتاب الحديث، مصر، 04، الطبعة 02 الجزء
اء، الطبعة سمير شيياني، الوجيز في عقد الايجار المدني فقيا وتشريعا وقض -

 .2017الأولى، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، 
شعوة ىلاؿ، الوجيز في شرح القانوف المدني، الطبعة الأولى، دار الجسور  -

 .2010سنة لمنشر، الجزائر، 
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نظرية الالتزاـ -عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني  -
أحياء التراث العربي، لبناف،  ، دارالأوؿبوجو عاـ، مصادر الالتزاـ، الجزء 

1953. 
الواردة عمى  العقود-المدنيالسنيوري، الوسيط في شرح القانوف  حمدأ عبد الرزاؽ -

، دار إحياء التراث الفرنسي، 06، الجزء -الانتفاع بالشيء، الايجار والعارية
 1963السنة لبناف، 

خلاؿ الفقو  مف-وتطبيقيةنظرية  دراسة-المدنيعقد الايجار  ذيب،عبد السلاـ  -
 التربوية،الديواف الوطني للأشغاؿ  الأولى،الطبعة  العميا،واجتياد المحكمة 

 .2000 ،الجزائر
عمر حمدي باشا، القضاء العقاري في ضوء احداث القرارات الصادرة مف مجمس  -

 .2008الدولة والمحكمة العميا، دار ىومة، الجزائر، 
منازعات العقارية، دار ىومة، الجزائر، ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، ال -

2003. 
ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار ىومو، الجزائر،  -

2003. 
مأموف عبد الكريـ، محاضرات في طرؽ الاثبات وفقا لأخر النصوص، كنوز  -

 .2011لمنشر والتوزيع، الجزائر، 
لعقود المسماة، عقد الايجار، مرقس سميماف، الوافي في شرح القانوف المدني في ا -

 .1993، دار الكتاب الحديث، مصر، 4، الطبعة 2الجزء 
مصطفى عبد الجواد، جماؿ عبد الرحمف، عقد الإيجار في القانوف المدني  -

 المصري، الطبعة الأولى، دار النيضة العربية، مصر.
ولى، ىلاؿ شعوه، الوجيز في شرح عقد الايجار في القانوف المدني، الطبعة الأ -

 .2010جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، 
 المقالات -2
 ،الموثؽرحماني محفوظ، التنازؿ عف حؽ الايجار في المحلات السكنية، مجمة  -

 .2002جويمية -، جواف7العدد  الصادرة عف الغرفة الوطنية لمموثقيف،
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 ماؿ بوشناقة، المنازعات الناشئة عف ايجار السكنات الاجتماعية، دراسة تحميميةج -
لقضائية دفاتر عمى ضوء النصوص التشريعية والاجتياد القضائي، المجمة ا

، كمية الحقوؽ، الصادرة عف جامعة يحي فارس 07العدد  ،السياسة والقانوف
 .2012الجزائر، جواف 

 الرسائل الجامعية -3
 أطروحات الدكتوراه - أ
لنيؿ  بف عودة ناجية، اثبات عقد الايجار المدني في التشريع الجزائري، أطروحة -

 09شيادة الدكتوراه، كمية الحقوؽ، جامعة مستغانـ، الجزائر، السنة الجامعية 
/07/2019. 
 رسائل الماجستير - ب

بمعابد سامي، ضماف المحترؼ لعيوب منتجاتو في القانوف المدني والقواعد العامة  -
لحماية المستيمؾ في الجزائر، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير، كمية الحقوؽ والعموـ 

 .2005/ 2004الموسـ الجامعي  الجزائر،سياسية، جامعة منتوري بقسنطينة، ال
تركي وليد، ضماف التعرض والاستحقاؽ في عقدي البيع والايجار طبقا لأحكاـ  -

، كمية الحقوؽ، جامعة القانوف المدني الجزائري، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير
 .2010/2011الموسـ الجامعي  الجزائر،باجي مختار بعنابة، 

عمر زواىرة، ايجار السكنات الاجتماعية، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع  -
 .2002/2003، الموسـ الجامعي 01العقود والمسؤولية، جامعة الجزائر

عمر زواىرة، إيجار السكنات الاجتماعية، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع  -
الموسـ الجامعي  الحقوؽ،كمية  جزائر،الجامعة  والمسؤولية،العقود 
2002/2003. 

مكي اسماء، ايجار السكنات التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري، رسالة  -
ماجستير في القانوف، فرع عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ والعموـ الادارية، جامعة 

 .2001/2002الجزائر، سنة 
ية والتسيير العقاري )ايجار السكنات ناجي يسمينو، إيجار السكنات ديواف الترق -

العمومية(، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ، فرع العقود والمسؤولية 
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المدنية، جامعة الاخوة منتوري بقسنطينة، الجزائر، الموسـ الدراسي 
 .159، ص2017/2018

 مذكرات الماستر - ج
الترقية والتسيير العقاري، حسيني رقية سياـ، عقود ايجار المساكف التابعة لديواف  -

مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ 
 .2014/2015والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور بالجمفة، الجزائر، 

خيرة أحمودة، ايجار السكنات الاجتماعية التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري  -
مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف في التشريع الجزائري، 

الموسـ الجامعي  الجزائر،عقاري، جامعة الشييد حمو لخضر بالوادي، 
2015/2016. 

سعدي مناؿ، سعيداني أماؿ، عقود الايجار المبرمة مع ديواف الترقية والتسيير  -
امعة العقاري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ، تخصص قانوف الخاص، ج

 .2022-2021، الموسـ الدراسي عبد الرحماف ميرة ببجاية، الجزائر
العطري نور الديف، منازعات الممكية المشتركة، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، كمية  -

الموسـ الجامعي  الجزائر،الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور بالجمفة، 
2014 /2015. 

 الممتقيات والايام الدراسية -4
سناء الشيخ، رقية أحمد داوود، مداخمة بعنواف العلاقة الإيجارية في ضوء  -

، الممتقى الدولي لمترقية العقارية }الواقع والافاؽ{، كمية 93/03المرسوـ التشريعي 
الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، جامعة ورقمة، الجزائر، يومي 

 .8/02/2008و7
 :En françaisالأجنبية ثانيا: المراجع بالمغة 

Ouvrages : 
- Recueil Dalloz، F.D.A، Editions Dalloz, 1950. 
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  :الأطروحة خصمل
تسيير ة والتتنوع المنازعات المتعلقة بعقد إيجار السكنات الاجتماعية التابعة لدواوين الترقي

مؤجر بين ال الإيجاريةالعلاقة  الايجار مثل إثبات اثناء ابرام عقدالعقاري، فمنها ما تكون 
 ابرامه، او التي المستأجر او القضاء المختص في الفصل في النزاعات المطروحة بمناسبةو 

التي  نازعاتتكون بعد ابرام العقد والمتعلقة بإخلال طرفي العقد بالتزاماتهم التعاقدية، وكذا الم
ضاء صلاحية ومدة العقد، وتهدف هذه الإجراءات إلى ضمان الحقوق وانق تنشأ بعد انتهاء

ن ألى إبطريقة عادلة ومنصفة، بالإضافة  والواجبات لكلى الطرفين ،وتوفير آلية لحل المنازعات
تهدف  لعقارياالنظام القانوني لعقود إيجار السكنات الاجتماعية التابعة لدواوين الترقية والتسيير 

قرار العلاقة بين المؤجر والمستأجر وتوفير سكن آمن ومناسب ايضا إلى ضمان است
 للمستأجرين.

 العقاري ييروالتس الترقية ديوان - الاجتماعية السكنات إيجار - المنازعات الكلمات المفتاحية:
 المستأجر. –لمؤجر ا –الإيجار عقد  –

 
: Abstract 

Disputes related to lease of social housing affiliated to the real estate 

promotion and management offices are varied, some of them are during the 

conclusion of the lease contract,such as proving rental relationship between the 

lessor and the tenant or the competent gudiciary to adgudicate disputes raised on 

the occasion of its conclusion, or which are after the  conclusion of the contract 

and realted to in additition, the promotion and real estate mangement departments 

also aims to ensure the stability of the relationship between the lessor and the 

tenant and provide safe and suitable housing for tenants. 

Keywords: disputes - social housing rent - office of real estate promotion and 

management - lease contract - landlord - tenant. 

 

  


