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 نتقدـ بالشكر الجزيؿ إلى أستاذنا الفاضؿ: الدكتور بدر شنوؼ

 الذي وافؽ عمى الإشراؼ عمينا ومنحنا مف وقتو الثميف، ولـ يبخؿ عمينا 

،إنجاز ىذا البحثبإرشاداتو وتوجيياتو القيمة التي ساعدتنا عمى    

،كما نخص بالشكر الأساتذة الكراـ أعضاء لجنة المناقشة   

 الذيف تحمموا عبء قراءة ىذا البحث، وقبموا المشاركة في مناقشتو،

أعز الجزاء. جزاىـ الله جميعاً   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 داءــــــــــإى

 

 إلى مف قرف الله تعالى الإحساف إلييما بطاعتو

 بعظـ عطفيما الكبيرإلى مف ربياني صغيرا 

 إلى والدتي أطاؿ الله في عمرىا 

لى روح والدي رحمو الله.  وا 

 إلى إخوتي وأخواتي الأعزاء

 إلى زوجتي وأبنائي لؤي، معاذ، شيد، ندى
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 إلى مف قرف الله تعالى الإحساف إلييما بطاعتو

 إلى مف ربياني صغيرا بعظـ عطفيما الكبير

 إلى والدتي أطاؿ الله في عمرىا

لى روح والدي رحمو الله.  وا 

 إلى إخوتي وأخواتي الأعزاء

 إلى زوجتي وأبنائي 
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 هقذهت

 

 أ‌
 

 
أكثر القطاعات  باعتباره، كبيراً  اىتماما الاستقلبؿلقد عرؼ قطاع السكف بالجزائر منذ         

( 67ؽ المواطنيف في الحصوؿ عمى السكف المكرس في المادة )حمباشرة بحساسية لأنو يمس 
 ثـ الحياة ومف الاجتماعيةالحياة  استقرارفي  ، مما سيساىـ مف دوف شؾ2016مف دستور 
الدولة كؿ إمكانياتيا المادية المتاحة لتمبية الطمب المتزايد الذي  لذلؾ جنَّدت .الاقتصادية

تفرضو حتمية النمو الديموغرافي مف جية والنزوح الريفي لمسكاف الذي عرفتو البلبد في فترات 
 .ىخر أمف جية  معينة زمنية

يف ولمواجية احتياجات المواطنيف مف السكف بادرت الدولة، مف خلبؿ المرقيف العقاري      
العمومييف والخواص، بإنجاز العديد مف المشاريع والبرامج السكنية بصيغ تمويمية مختمفة، 
تمثمت في تمويميا بشكؿ كمي مف ميزانية الدولة، أو بتمويؿ مف طرؼ المستفيد بشكؿ أساسي 

 بالإضافة إلى مساىمة الدولة، وذلؾ تمبية لاحتياجات مختمؼ شرائح المجتمع.

الصيغ نجد السكف العمومي الإيجاري ذو الطابع الاجتماعي المموؿ ومف بيف تمؾ       
بشكؿ كامؿ مف ميزانية الدولة، والمنجز مف طرؼ المرقيف العقارييف العمومييف المتمثميف 
أساساً في دواويف الترقية والتسيير العقاري، والموجو لطبقات المجتمع ضعيفة، التي لا يسمح 

لسكف أو حتى استئجاره مف الخواص. كما نجد صيغة السكف ليا دخميا بإنجاز أو اقتناء ا
التساىمي الموجو لمفئات المجتمعية متوسطة الدخؿ التي لا تممؾ وعاء عقاري لإنجاز سكف، 
والمموؿ أساساً مف طرؼ المستفيد بالإضافة مساىمة الصندوؽ الوطني لمسكف، حيث يتكفؿ 

بذات الصيغة التمويمية لكنو ييدؼ إلى  بإنجازه مرقيف عقارييف خواص. إلى جانب نمط آخر
تثبيت السكاف في الأرياؼ لمقضاء عمى ظاىرة النزوح الريفي، وىو السكف الريفي الموجو لذات 

 الفئات المجتمعية لكنيا تممؾ قطعة أرض لإنجاز سكف، حيث يتـ الانجاز بشكؿ فردي.

ت موجية لمطبقات التي تمثؿ وبالرغـ مف أف ىذه الصيغ والبرامج السكنية المختمفة كان     
الغالبية العظمى لممجتمع الجزائري وأحاطتيا بشروط تتناسب مع قدراتيا المالية، إلا أنيا لـ 
تقض بشكؿ نيائي عمى أزمة السكف، وذلؾ بسبب التأخر في الإنجاز وبعض العراقيؿ 

عطي الانطباع بأف ، مما يالذي يعرؼ وتيرة متسارعة البيروقراطية في مقابؿ النمو الديموغرافي



 هقذهت

 

 ب‌
 

بقيت محدودة يا الدولة تالمادية التي سخر التي بذلتيا الحكومات المتعاقبة والامكانيات الجيود 
 الأثر إف لـ نقؿ عاجزة عف تمبية احتياجات المواطنيف مف السكف.

تعزيز البرامج والمشاريع إلى  أماـ ىذه الوضعية لـ تبؽ الدولة مكتوفة اليديف، بؿ لجأت       
المنجزة مسكنات بالإيجار ليع صيغة البب ىجديدة منيا ما يسماستفادة صيغ  لسكنية باعتمادا

المشرع الجزائري  بأمواؿ عمومية الذي اخترناه كموضوع لدراستنا في ىذه المذكرة، والتي نظميا
بيع وكيفيات ، المحدد لشروط 1997يجانف 14المؤرخ في  35-97بموجب المرسوـ التنفيذي 

يجارييا الأملبؾ   .بيعيا بالإيجارو ذات الطابع السكني وا 

إلى شرع ميفتقد لممعالجة الدقيقة والمفصمة، ما دفع بالكاف إلا أف ىذا المرسوـ التنفيذي 
الذي جاء لتكريس المبادئ التي تضمنيا المرسوـ  105-01مرسوـ التنفيذي الإصدار 
يدؼ مف الولسد الثغرات التي تضمنتيا أحكامو والتي أثرت سمبا عمى  358-97التنفيذي 
  إصداره.

تكمف أىمية الموضوع الذي بيف أيدينا في كوف صيغة البيع بالإيجار تمس شريحة كبيرة       
مف أصحاب الدخؿ المتوسط، كما أف الدولة ىي التي تقوـ بإنجاز ىذه السكنات عف طريؽ 

 فيد جاىزة دوف عناء اختيار التصاميـ ومباشرة أشغاؿ البناء.أجيزتيا وتسمـ لممست

لذلؾ نرى أف موضوع الدراسة يكتسي أىمية كبرى لأنو بالرغـ مف وجود بعض الكتابات التي 
سمطت عميو الضوء، إلا أنيا تبقى محتشمة مقارنة بما كتب مف دراسات تتعمؽ بصيغ السكف 

 الأخرى.

مف الدراسات وعلبقة الموضوع بالتخصص الذي نزاولو، وكذا وبالتالي كاف ىذا النقص        
شغفنا لمعرفة تفاصيؿ عقد البيع بالإيجار ىو الدافع الذي جعمنا نختار دراسة ىذا الموضوع 

 كمذكرة لمتخرج في مرحمة الماستر.

 لذلؾ تمثمت الأىداؼ المرجوة مف دراسة ىذا الموضوع فيما يمي:      

 بالإيجار وشروط الاستفادة منو.التعرؼ عمى عقد البيع  -
 تمييز عقد البيع بالإيجار عف العقود المشابية لو. -



 هقذهت

 

 ج‌
 

 تحديد التزامات وحقوؽ كؿ مف طرفي العقد. -
 التطرؽ إلى مختمؼ الضمانات التي كفميا المشرع الجزائري لطرفي العقد.  -
 التعرض إلى مختمؼ المنازعات ومف ثـ الدعاوى الناجمة عف عقد البيع بالإيجار. -

 بناء عمى ما سبؽ فإف الإشكالية التي تعالجيا ىذه الدراسة تتمثؿ فيما يمي:        

 ما مدى نجاعة صيغة البيع بالإيجار كآلية إضافية لمواجية الطمب المتزايد عمى السكن؟ 

 ويمكف أف يندرج تحت ىذه الإشكالية ويتفرع عنيا التساؤلات التالية:        

 ع بالإيجار؟ _ ما ىي أحكاـ عقد البي1

 _ ما الأثار المترتبة عف عقد البيع بالإيجار تجاه طرفيو؟2

 _ ما ىي أىـ الدعاوى التي يثيرىا الإخلبؿ بالتزامات ىذا العقد؟3

ولغرض معالجة عناصر وجزئيات ىذا الموضوع فقد تـ الاعتماد عمى المنيج الوصفي        
الإطار النظري والمفاىيـ العامة المرتبطة بيذا الذي وجدناه مناسباً لسرد المعمومات والإلماـ ب

الموضوع. كما استخدمنا بالمنيج التحميمي في التعميؽ وتحميؿ النصوص القانونية المنظمة 
 لموضوع الدراسة. 

ولمعالجة الموضوع في حدود الإجابة عف ىذه الإشكالية المطروحة والتساؤلات        
مقسمة إلى فصميف، خصصنا الأوؿ منيما لمحديث المتفرعة عنيا، فقد اعتمدنا خطة بحث 

عف الأحكاـ العامة المتعمقة بعقد البيع بالإيجار، والذي بدوره يتضمف مبحثيف في الأوؿ تناولنا 
 مفيوـ عقد البيع بالإيجار وفي الثاني الشروط العامة ليذا العقد.

أما الفصؿ الثاني فقد اخترنا فيو الحديث عف آثار عقد البيع بالإيجار، ويضـ بدوره       
مبحثيف الأوؿ تناولنا فيو التزامات أطراؼ عقد البيع بالإيجار، والثاني خصصناه لدراسة 

 المنازعات الناشئة عف ىذا العقد وأنواع الدعاوى التي يثيرىا الإخلبؿ بالتزاماتو.      
 

 



 

 
 

 
 

الأوؿ لفصؿا  
 
 

بالإيجار البيع لعقد العامة الأحكاـ  
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التي دعت إلييا الحاجة الاقتصادية  الائتمانيةأحد أشكاؿ البيوع  يعد البيع بالإيجار      

ىو واضح مف مسماه فإف البيع بالإيجار يعد عقد  وكما ،اليوميةمعاملبتيـ  وتطمبتياللؤفراد 
كؿ مف طرفيو بيف صفتيف  ويجمع أحكاميمامف يف في الكثير فمركب يجمع بيف عقديف مختم

المقابؿ  أما ،الوقتحيث يبدو المالؾ كبائع ومؤجر والمستفيد كمستثمر ومستأجر في نفس 
 الذي يحصؿ عميو المالؾ ويدفعو المستفيد فيجمع بيف الأجرة والثمف.

عقد البيع بالإيجار الوارد عمى عقار بشروط خاصة تميزه عف غيره مف  ينفرد وبيذا      
في يجار مفيوـ البيع بالإ حيث سنتطرؽ إلى ،لو في ىذا الفصؿ ما سنتعرضذا العقود وى
لى الأوؿالمبحث   .بالإيجار في المبحث الثانيضوعية لمبيع المو  الشروط، وا 
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 المبحث الأول
 مفيوم عقد البيع بالإيجار

جار وتحديد طبيعتو يتعريؼ البيع بالإ ىلإ سنتطرؽ، مطمبيف ىلإ لمبحثسنقسـ ىذا ا
 .عقد البيع بالإيجار ركافأتحدث عف نسالقانونية، وفي الثاني 

 المطمب الأول
 وتحديد طبيعتو القانونية تعريف عقد البيع بالإيجار

عمى العدد  ءويندرج ضمف ىذا المطمب تعريؼ عقد البيع بالإيجار مف خلبؿ تسميط الضو       
ونتحدث عف خصائص ىذا  ،وذلؾ في الفرع الأوؿ مف التعاريؼ مف الناحية الفقيية والقانونية

 .تحديد طبيعتو القانونيةونخصص الفرع الثالث ل ،فرع الثانياللعقد في 
 الفرع الأول

 تعريف عقد البيع بالإيجار 
 .نوف والقضاءالفقو والقا بالإيجار عدت تعريفات وذلؾ مف طرؼرّؼ عقد البيع لقد ع       

 بالإيجارالفقيي لعقد البيع  التعريف :أولا
عرفو  حيث ،بالإيجارالبيع لعقد تحديد تعريؼ محدد  بشأف ختمؼ الفقياء في أراءىـإلقد        

أقساط الثمف كأقساط أجر وتبدو البيع الذي يبدو فيو المشتري كمست :"اف أبو السعود بانوضرم
المؤجر  المشتري لأقساط الأجرة كاممة تممؾ الشيء المستأجر ىأوف إذاأنو  عمىثـ يتفؽ  الأجرة،

، او انو يستطيع الاحتفاظ المبيع بمجرد وفائو لآخر قسط منيا بدوف اف يتحمؿ أي مبمغ إضافي
ى رغبتو في ذلؾ، مقابؿ دفع مبمغ معيف ىو المتبقي مف الثمف بعد بالشيء ويمتمكو ،اذا أبد

المستأجر عف دفع قسط الأجرة استنزاؿ الأقساط .كما يتضمف مثؿ ىذا الاتفاؽ انو اذا تخمؼ 
دفعت كميا اما لكونيا أجرة او لكونيا  بالأقساط التي،وجب عميو رد شيء مع الاحتفاظ البائع 

 .1تفاؽ يسمي البيع الايجاري"عف فسخ العقد ،ومثؿ ىذا الإتعويض 
بنقؿ ممكية شيء الذي يتعيد فيو المالؾ  العقد"أنو: فقد عرفو حمد سعد احمد أحمدي أما 

 2 ".عوض نتفاعو بو في مقابؿإلشخص آخر بعد فترة مف 
                                                             

1
 .59ص ،2006 ك٢ اُج٤غ ٝأُوب٣ؼخ، صاع اُجبٓؼخ الإٓبعر٤خ، الإؿٌ٘ضع٣خ، حعٓؼبٕ أثٞ اُـؼٞص، شغح اُؼوٞص أُـٔب 
2

اُج٤غ ثبلإ٣جبع، صعاؿخ هب٤ٗٞٗخ ٓوبعٗخ ثأدٌبّ الا٣جبع أُ٘ز٢ٜ ثبُز٤ِٔي ك٢ اُلوهٚ الإؿهي٢ٓ، صاع اٌُزهت  دٔض١ أدٔض ؿؼض أدٔض، 

 . 24، ص2008اُوب٤ٗٞٗخ، أُذِخ اٌُجغٟ، ٓظغ، 
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في مفيومو الواسع قد يتـ في  يجاربالإف البيع أTHWILLIER"توليو" الأستاذ ويري أيضا      
نو بيع تاـ لكف نقؿ الممكية أو أيجار بسيط مرفؽ بوعد بالبيع الممزـ لجانب واحد إما " إصورتيف 

لكف ىاتيف الصيغتيف قد تشتملبف كؿ العمميات ، 1يجار محددة في عقد البيع"إمدة  تسبقو
ذا كاف الأستاذ "توليو" ا  و الإيجارات مف جية أخرى و أمف جية البيع  ىالمماثمة التي تقوـ عم

 ،بيع موقوؼ الأثر ذ ىيإالبيع ة شبيية ما تكوف بنوع خاص مف العقود ف ىذه العمميأيري 
عدـ التعرض مع ضماف المبمغ  غاية تسديد كامؿ ىلإ الموقوؼ ىنا ىو نقؿ الممكيةوالاثر 
 مف طرؼ المؤجر. الغير
 ،ختمفوا في تعريؼ عقد البيع بالإيجارإف الفقياء أمف خلبؿ التعريؼ السالفة الذكر نري     

 رخأبالتقسيط وعند بيع  وكأنو ءفيناؾ مف يعتبر أقساط الإيجار عبارة عف تسديد لمبمغ الشي
خر المدة أمقابؿ عوض وفي يجار إ أنو وىناؾ مف يري لممستأجر، الشيءدفعة يتـ تسميـ 

يفائو إفي حالة  يتـ تسميـ العيف المؤجرة لممستأجر المشتري المتفؽ عمييا بيف الأطراؼ المحددة
 الأقساط.بكؿ 
 بالإيجاري لعقد البيع القانون التعريف :ثانيا

بؿ أشار في نصوص القانوف المدني ليذا العقد  تعريفا محددا الجزائريلـ يتناوؿ المشرع        
بيف ف المشرع أالتي تبيف  مف القانوف المدني (363)اليو في الفقرة الأخيرة مف نص المادة 

 .2ىذا العقد عمىحكاـ البيع بالتقسيط أ
عقد البيع  "ف:أب353- 97مف المرسوـ التنفيذي رقـ ( 07)شارت اليو المادة أوكذلؾ      

يحوؿ ممكا  فأالمؤجر، بموجبو المالؾ عقد الذي يمتزـ الالمنصوص عميو أعلبه، ىو  بالإيجار
ىذا شروط  حسب مشترؾ، تفاؽإفترة تحدد ب إثر يمشتر  سكني لأي ستعماؿو إذعقاريا 
.  المرسوـ

                                                             
1

 .19، ص2007، 5، ػضص جبٓؼخ ر٤ؼ١ ٝػ ،د٤َِٔ ٗٞاعح، "ػوض اُج٤غ ثبلإ٣جبع"، ٓجِخ اُجبدش
2

، أُزؼهٖٔ 07/05، أُؼهضٍ ٝأُهزْٔ ُوهبٕٗٞ عههْ 1975ؿهجزٔجغ  26أُهرعر كه٢  75/58ٓهٖ الآهغ عههْ  (363)ر٘ض أُبصح  

ػِه٢ ٓهب ٣ِه٢ "  طا ًهبٕ صٔهٖ اُج٤هغ ٓهرجي جهبػ 13/05/2009أُرعر ك٢ ، 31اُجؼائغ١، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ ػضص اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ 

ُٝٞ رْ رـ٤ِْ اُش٢ء أُج٤هغ. كهاطا ًهبٕ اُهضٖٔ ٣هضكغ ُِجبئغ إ ٣شزغؽ إ ٣ٌٕٞ ٗلَ ا٤ٌُِٔخ ا٢ُ أُشزغ١ ٓٞهٞكب ػ٢ِ صكغ اُضٖٔ ًِٚ 

 .148ثأهـبؽ. ٝٓغ طُي ٣جٞػ ُِوبػ٢ رجؼب ُِظغٝف إ ٣شلغ اُزؼ٣ٞغ أُزلن ػ٤ِٚ ٝكوب ُِلوغح اُضب٤ٗخ ٖٓ أُبصح 
3

٣ذههضص شههغٝؽ ٤ًٝل٤ههبد ث٤ههغ الأٓههيى طاد اؿههزؼٔبٍ اُـهه٢ٌ٘ ، ٣1997٘ههب٣غ  14أُههرعر كهه٢  ،35-97أُغؿههّٞ اُز٘ل٤ههظ١ عهههْ  

ٗجؼرٜههب صٝا٣ٝههٖ اُزغه٤ههخ أؿههزؼٔبٍ اُزجههبع١ ٝأُٜ٘هه٢ ٝؿ٤غٛههب اُزهه٢ ٣جبعٛههب ٝث٤ؼٜههب ثبلإ٣جههبع، ٝشههغٝؽ ث٤ههغ الأٓههيى طاد الإ ٝ

ٝاُزـ٤٤غ اُؼوبع١ ثز٣َٞٔ هبثَ ُِزـهض٣ض ٓهٖ دـهبثبد اُشؼ٣٘هخ اُؼبٓهخ أٝ ثز٣ٞٔهَ ٓؼهٕٔٞ ٜٓ٘هب ٝأُـهِٔخ ثؼهض شهٜغ أًزهٞثغ ؿه٘خ 

 .٣1997٘ب٣غ  15ٔرعسخ ك٢ اُ ،34 ، اُؼضص04، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ 1992
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والتنظيـ التسجيؿ والاشيار وفقا لمتشريع  لإجراءات ويخضعالرسمي، يحرر العقد حسب الشكؿ 
حقوقو  العقار، بكؿمالؾ  بصفتو، المؤجروخلبؿ الفترة المتفؽ عمييا يحتفظ  المعموؿ بيما.

لاسيما في  بالمستأجريفالمرتبطة  لتزاماتالاتفظ بكؿ ، أما المستأجر المشتري فيحوالتزاماتو
 ".مجاؿ الأعباء المشتركة

 لتزاماتإتحديد  عمىبقدر ما ركز  بالإيجاربتعريؼ لعقد البيع  أتييلـ  يلبحظ ىذا النص ما
 .بالإيجارأطراؼ عقد البيع 

لشروط شراء المساكف المنجزة  المحدد01/105ع الى المرسوـ التنفيذي رقـ نو بالرجو أإلا       
 بالإيجار كماعقد البيع عرفت نجد المادة الثانية منو  البيع بالإيجارعمومية في إطار بأمواؿ 
مسكف بعد إقرار شرائو بممكية تامة بعد  عمىبالحصوؿ بالإيجار صيغة تسمح  البيع "يمي:

 1طار عقد مكتوب".إنقضاء مدة الإيجارات المحدد في إ
، بعد قتناء مسكفإصيغة قانونية تسمح ب بالإيجاراف عقد البيع يتضح مف خلبؿ ىذا التعريؼ 

 محددة.يجارات لمدة إشكؿ في قساطا أدفع قيمتو 
 الفرع الثاني
 بالإيجارخصائص عقد البيع 

يجار يتبف اف عقد البيع بالإسابقا  التي ذكرنيا مف خلبؿ التعاريؼ الفقيية والقانونية       
 الخصائص وىي كتالي:العديد مف ب يتميز
 عقد ممزم لجانبين :أولا

، لأنو بمجرد ، بموجب الاتفاؽ القائـ بينيماإلتزمات متقابمة بالإيجارالبيع  عقد يرتب      
 2في ذمة المشتري المستأجر ىخر أالبائع المؤجر ويقابميا لتزامات في ذمة إإنعقاده ينشئ 

 نتفعاً إيا الانتفاع بالمؤجر بوضع العيف المؤجرة تحت تصرؼ المستأجر ويمكنو يمتزـ البائع ففو 
، بينما يمتزـ المستأجر في المقابؿ بدفع الإيجار ىادئاً، دوف أي تعرض صادر منو أو مف الغير
 . 3عميياالمحدد في العقد وفؽ الأقساط الدورية المتفؽ 

 
                                                             

1
أُذضص ُشغٝؽ شغاء أُـبًٖ أُ٘جهؼح ثهأٓٞاٍ ػ٤ٓٞٔهخ كه٢  ؽهبع  23/04/2001أُرعر ك٢  01/105أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ عهْ  

 .29/04/2001، أُرعر ك٢ 2001، اُـ٘خ  25اُج٤غ ثبلإ٣جبع ٤ًٝل٤بد طُي، ط. ع اُؼضص
2

صعاؿهخ ٓوبعٗهخ ٝٓضػٔهخ ثبجزٜهبصاد اُوؼهبئ٤خ، صاع ٛٞٓهخ ُِوجبػهخ ٝاُ٘شهغ ؿ٢ ٣ٞؿق ػا٤ٛٚ دٞع٣خ، اُٞاػخ ك٢ ػوهض اُج٤هغ.  

 15، ص.2012ٝاُزٞػ٣غ، اُجؼائغ، 

. 147د٤َِٔ ٗٞاعح، ٓغجغ ؿبثن، ص 
3
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 عقار  ىعقد يرد عم :ثانيا
، التي 23/01/2001المؤرخ في  105-01 ( مف المرسوـ التنفيذي04تنص المادة )       

أو الجماعات  ةالمساكف المنجزة مف ميزانية الدول عمى" تطبؽ ىذه الاحكاـ يمي ما عمىتنص 
 ".ايير المساحة الرفاىية والمحدد سمفاالمحمية وفقا لمع

 عقد شكمي بالإيجارعقد البيع  :ثالثا
يشترط لقيامو توافر  يعتبر عقدا شكميا،فيو بذلؾ عقار  ىو بالإيجارلبيع ابما أف محؿ        

، والذي يحرر غالبا في وثيقة رسمية لكونو يرد عمي عقار وىذا ما نصت عميو شكلب معينا
 105-01مف المرسوـ التنفيذي  (17)وكذا المادة ( مف القانوف المدني، 1مكرر324)المادة 
عقد البيع بالإيجار يحرر  "عمى أنو: والتي تنص، قبؿ موثؽ وجوب تحرير العقد مف عمى

 .1"مكتب موثؽ ىأعلبه لد( 11)المذكور في المادة 
لا إإلا  صحيح يعد عقداً  البيع بالإيجار يتنيف مف خلبؿ ذلؾ أف عقد ذا توفر فيو شرط الشكؿ وا 

 .2يقع باطلبً 
 عقد البيع بالإيجار من عقود التصرف :رابعا

ف إ، فسنة 25لمدة الإيجار في ىذا النوع مف العقود والتي تقدر ب  مد البعيدنظرا للؤو       
طار عقود إنما يدخؿ في ا  و ليس مف العقود البسيطة  الحالة في ىذه يجارعقد البيع بالإ

المادي والقانوني،  حؽ التصرؼ في ممكو بجميع أنواع التصرؼ المستأجر ، فمممالؾالتصرؼ
 عتبار ىذا الأخيرإىمية الكاممة، بىي الأ يجارعقد البيع بالإوافرىا في ىمية الواجب تتالي الأالفب

 .3مقترنا بعقد البيع إيجاراً 
 من عقود المركبة بالإيجارعقد البيع  :خامسا

ختمطت جميعيا، وىو الأمر إالعقود متعددة عمى أنيا مزيج مف  تعرؼ العقود المركبة        
بإيجار وينتيي  أيجار فيو يبدوالذي يعد مزيج مف عممتيف البيع والإ د البيع بالإيجار،قلعبالنسبة 

بالرغـ  بالإيجارإفّ عقد البيع ، وتنتقؿ إليو الممكية ،لكؿ الأقساط المستأجر بيع عند تسديدب
                                                             

 ، ٓظضع ؿبثن.105-01( ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ 17أُبصح ) 
1
 

2
 الإُزؼاّ،ُلإُزؼآبد ٝٓظبصع ٓذٔض طجغ١ اُـؼض١، اُٞاػخ ك٢ شغح اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، اُ٘ظغ٣خ اُؼبٓخ  

 .64، ص2008، صاع اُٜضٟ، اُجؼائغ، 4 ، اُوجؼخ1ٝالإعاصح أُ٘لغصح، اُجؼء اُؼوض
3

ػجض اُغػام اُـٜ٘ٞع١، اُٞؿ٤ؾ ك٢ شغح اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ، اُؼوٞص اُز٢ روغ ػ٠ِ ا٤ٌُِٔخ: اُج٤غ ٝأُوب٣ؼخ، أُجِض  

 .28ص 2006ذِج٢ اُذوٞه٤خ، ث٤غٝد، ُج٘بٕ،اُضب٢ٗ، ُجؼاء اُشبٓؾ، اُوجؼخ اُضبُضخ، ٓ٘شٞعاد اُ
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، فإف ىذا العقد تنطبؽ عميو أحكاـ العقود المختمفة التي يشتمؿ متزاج عدة عقود في عقد واحدإ
 .1جانب البيع وأحكاـ البيع عمى ،أحكاـ الإيجارات في جانب الإيجارفتنطبؽ عمييا، 
ئمة بذاتيا متى تنافرت الأحكاـ التي يؤخذ العقد المركب كواحدة قا الأحياف بعض فيلكف 

وتعود ، تعد العنصر الأساسي ىذه العقود إذا كانت ة لو،تنطبؽ عمى كؿ عقد مف العقود المكون
 .2لمقاضيالسمطة التقديرية في ذلؾ 

 لثالثالفرع ا
 بالإيجارالطبيعة القانونية لعقد البيع 

مف العقود المشابية لو  وغيره بالإيجارعقد البيع بيف تمييز ال ىفي ىذا الفرع ال نتعرض       
لى تكييؼ عقد البيع  ىولأنقطة الوذلؾ في   .نقطة ثانيةالفي  بالإيجاروا 

 لو غيره من العقود المشابية بالإيجار عنتمييز عقد البيع : أولا
وغيره مف أنواع عقود البيع  بالإيجاريز بيف عقد البيع يالتم عفسنتحدث في ىذه النقطة 

 .وبيف أنواع عقود الإيجار وبينو ،الأخرى
 وغيره من العقود البيع الأخرى بالإيجاريز بين عقد البيع يالتم: 1
 والبيع البسيط بالإيجارالتمييز بين عقد البيع  :أ

مف المرسوـ التنفيذي  (02)والمادة  ،زائريجال دنيمال انوفقالمف  (351) بالرجوع لممادة       
لتزامات متبادلة في إيما يرتب يكميجار الإبف عقد البيع البسيط وعقد البيع أيتبيف 105-01رقـ 

بنقؿ الممكية لتزاـ البائع إثمف نقدي مقابؿ يمتزـ المشتري بدفع  في كميما ذمة المتعاقديف بحيث
يحصؿ كؿ منيما مقابؿ لما ذ إمف عقود المعاوضة  افيعتبر كما  3المشتري. ىلإالمبيع  الشيء
 .4يعطيو
 ما يمي:يختمفاف فيبيف ىذيف العقديف إلا أنيما ولكف رغـ أوجو التشابو المذكورة       

                                                             
1

 3ٓذٔض دـ٤ٖ ٓ٘ظٞع، شغؽ الإدزلبظ ثب٤ٌُِٔخ"، صاع اُجبٓؼخ اُجض٣ضح، الإؿٌ٘ضع٣خ، ص  
2

، اُوجؼخ اُضبُضخ، ص٣ٞإ أُوجٞػبد، 01ثبُذبط ثبُؼغث٢، اُ٘ظغ٣خ اُؼبٓخ ُيُزؼاّ ك٢ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، اُجؼاء 

 .54، ص2004اُجؼائغ، اُجبٓؼ٤خ، ثٖ ػٌٕ٘ٞ، 
3

أُِزو٢ اُض٢ُٝ دٍٞ اُزغه٤خ  ،»اُزجب٢ٗ ػ٤ُشخ ٝثٖ ػبشٞع ط٤ِذخ،" اُج٤غ الإ٣جبع١ ٖٓ جبٗت اُوب٢ٗٞٗ ٝاُشغػ٢ ٝا٤ُٔضا٢ٗ  

 .22ص ،2006، اُجؼائغ، جبٓؼخ هبطض١ ٓغثبح ٝعهِخ اُؼوبع٣خ اُٞاهغ ٝالاكبم،
4

الإ٣جبع )صعاؿخ ٓوبعٗخ(، ٓ٘شٞعاد اُذِج٢ اُذوٞه٤خ، -)اُؼٔبٕ( اُزب٤ٖٓ-ٓذٔض دـ٤ٖ هبؿْ، اُؼوٞص أُـٔبد: ػوض اُج٤غ  

 .29، 2007ث٤غٝد، ُج٘بٕ،
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يجار الإببينما عقد البيع  ،رادتيفالإتطابؽ يقع تاما بمجرد  عقد البيع التاـ مف العقود الرضائية-
وذلؾ وفقا لمنموذج الذي  ،ىذا العقد في شكؿ رسمي وفراغإف يتـ ألابد  إذفيو التراضي  لا يكفي

 .1051-01التنفيذي رقـ يحدده المرسوـ 
نعقاده متى كاف محؿ إفور  البسيط في عقد البيعالمشتري  ىلإممكية الشيء المبيع تنتقؿ  -
لا بعد شيره في مصمحة إفلب تنتقؿ الممكية  كاف المبيع عقاراً  إذاما أمعينا،  منقولاً  شيئا لتزاـالإ

يكوف لممشتري  إذمباشرة،  فيو نتقؿ الممكيةتلا يجار الإبالبيع  حيف . فيالشير العقاري
تنتقؿ الأقساط أيف ف يتـ دفع كؿ أ حيف ىلإفقط بالشيء محؿ التعاقد  نتفاعالمستأجر حؽ الإ

 2الإيجار.محؿ  الشيء ممكيةليو إ
 الوعد بالبيع تمييز عقد البيع بالإيجار عن  :ب

 زائريجال دنيمال انوفقال (71) بموجب المادة بيعالوعد بال الجزائريلقد عرؼ المشرع        
بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يكوف لو أثر المتعاقديف أو أحدىما  كلبه يعدتفاؽ الذي الإ وى
 .عينت جميع المسائؿ الجوىرية لمعقدإذا لا إ

 أف كلب ىيالإيجار بوبيف البيع  الوعد بالبيع تتضح نقاط التشابو بيفمف ىذا التعريؼ       
 .عينياً  فقط وليس حقاً الموعود لو والمستأجر المشتري حؽ شخصي  مف

لمشيء محؿ الوعد خلبؿ مدة الوعد شأنو في  البيع يظؿ مالكاً وأيضا أف الواعد في الوعد ب      
 الإيجار.بشأف البائع المستأجر في البيع ذلؾ 

 فيما يمي: حددختلبؼ بينيما تتما نقاط الإأ
شراء خلبؿ مدة اللو بمجرد إبداء رغبتو في ى الموعود بالبيع تنتقؿ إلف الممكية في الوعد إ -

في  حقوأو إذا أسقط الموعود لو  ذلؾ،رغبتو في  ئف يبدأالمدة دوف ىذه الوعد، أما إذا انقضت 
يكوف لمموعود لو أي  ولا ،كأنو لـ يكف ويعتبرالمدة، فإف الوعد يسقط ىذه  نقضاءإالوعد قبؿ 

يصبح حرا في التصرؼ في الشيء بغير مسؤولية عميو تجاه أي حؽ في مواجية الواعد الذي 
فإف المستأجر ممزـ بدفع الأقساط خلبؿ ىذه المدة المحددة الإيجار بأما في البيع ،3شخص

                                                             

 .ؿبثن، ٓغجغ 105-01أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ عهْ  
1
 

2
 .32ػيٙ، صأٓذٔض دـ٤ٖ هبؿْ، أُغجغ  
3

، 2008أُوجٞػبد اُجبٓؼ٤خ، ثٖ ػٌٕ٘ٞ، اُجؼائغ،  اُجؼائغ١، ص٣ٞإػوض اُج٤غ ك٢ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ  ٓذٔض دـ٤ٖ٘، 

 .32ص
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حتفاظ المؤجر ببعض إتخمؼ ىذا الأخير عف الدفع فسخ العقد مع  أو متنعإلإتماـ البيع أما إذا 
 .1عدـ إتماـ البيع النيائي الفسخ، أيكتعويض لو عف الأقساط 

 عن البيع بالعربونتمييز عقد البيع بالإيجار  :ج
ف المشرع ولوقت قريب لـ ينص عميو أالبيع بالعربوف بيف الناس إلا بالرغـ مف تداوؿ       

مف دقيؽ  قانوني تكييؼلقيمة العربوف بحيث لـ يكف  ػ،فيو عقد غير مسمي ينظـ بالعرؼ فقط
الجزائري ذلؾ الفراغ مف خلبؿ لكف تدارؾ المشرع  ،أـ حؽ العدوؿخلبؿ أنو جزء مف الثمف 

لكؿ مف  ،براـ العقدإوقت دفع العربوف  يمنح":يمينصت عمى ما  ،2مكرر( 72)المادة 
 إلا إذا قضى خلبؼ ذلؾ.المتعاقديف الحؽ في العدوؿ عنو خلبؿ المدة المتفؽ عمييا 

ذا عدؿ دفإذا ع       العدوؿ  عمىمف قبضو رده ومثمو ولو لـ يترتب ؿ مف دفع العربوف فقده وا 
 ".رضر أي 
أف المشرع الجزائري نجد  ،105-01مف المرسوـ التنفيذي  (07)لمادة إلى وبالرجوع ّ      

مف ثمف السكف  ةدفعة أوليالمستأجر المشتري في عقد البيع بالإيجار أف يسدد  ىأوجب عم
فإف ىذه النسبة التي يمتزـ المستأجر المشتري وعميو  ،كوسيمة للئقرار بالشراء10وقدرىا 

 .3العربوفب البيع وتطبؽ عمييا نفس أحكاـثمف المسكف بدفعيا تمثؿ جزءا مف 
 والبيع بالعربوف. بالإيجارنقطة تشابو بيف البيع  ىذه النقطة بتالي تعتبرو 

لا يمكنو  بالإيجارالمؤجر في عقد البيع في كوف أف البائع  بعصيما عف افختمفأنيما ي غير    
يجوز لمبائع بالعربوف العدوؿ عف  بينما آخر،لشخص  بالإيجار بيعالالتراجع عف إتماـ عقد 

 .4ضررأي ب عف العدوؿ تف يرد العربوف ومثمو ولو لـ يتر أالبيع شريطة 
 بالتقسيطعقد البيع بالإيجار عن البيع  تمييز د:
 ":نوأفعرفو ب ،زائريجال دنيمال انوفقالمف ( 363)المادة  لبيع بالتقسيطا تطرؽ المشرع لعقد لقد

الممكية إلى المشتري موقفا عمى أف يكوف نقؿ بائع أف يشترط جاز لم إذا كاف ثمف البيع مؤجلب
 المبيع. ءدفع الثمف كمو ولو تـ تسميـ الشي

                                                             
1

 .175،177ص  ٓغجغ ؿبثن، صػجض اُغػام اُـٜ٘ٞع١،  
2

، اُجغ٣ضح أُزؼٖٔ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ 75/58لأٓغُأُؼضٍ ٝأُزْٔ  20/06/2005أُرعر ك٢ 05/10اُوبٕٗٞ عهْ  

 .44،2005اُغؿ٤ٔخ 
3

 .97،98عٓؼبٕ أثٞ اُـؼٞص، ٓغجغ ؿبثن، ص ص 
4

 .109ٓغجغ ؿبثن، ص ؿؼض،دٔض أدٔض١ 
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جاز لممتعاقديف أف يستبقي البائع جزءا منو عمى سبيؿ مف يدفع أقساطا فإذا كاف الث     
يجوز  جميع الأقساط. ومع ذلؾ ستيفاءإوقع فسخ البيع بسبب عدـ  إذاما التعويض في حالة 

 .(184)التعويض المتفؽ عميو وفقا لمفقرة الثانية مف المادة  لمقاضي تبعا لمظروؼ أف يخفض
تسري أحكاـ  المبيع مف يوـ البيع. الشيءأنو تممؾ المشتري جميع الأقساط يعتبر  فىذا و ا  و 

 أما مف الناحية الفقيية ،"يجارالإاف لمبيع صفة الفقرات الثلبثة السابقة حتى ولو أعطى المتعاقد
فيو ىذا الأخير بدفع  ويمتزـتفاؽ يتـ بيف البائع والمشتري إكؿ " :بأنوفإف البيع بالتقسيط يعرؼ 

، يشترط وفي آجاؿ معينة أف تكوف الأقساط متساوية،عمى  المتفؽ عميو بقيـ مقسطة،الثمف 
عمى شرط واقؼ وىو وفاء مشتري بالأقساط المشتري أف يكوف البيع معمؽ  ىبموجبو البائع عم

 .1"مواعيد المتفؽ عميياالجميعيا في 
 مف النواحي التالية: البيع بالتقسيط يشبو البيع بالإيجاروعميو ف      

في البيع بالتقسيط  ىذا الأخيربحيث يمتزـ  ،في ذمة المشتري اً تشابيم لتزاماً إأف كلبىما يرتب _
ستيفاء ثمف إحيف  ىلإالأقساط المتفؽ عمييا في الآجاؿ المحددة بتسديد  الإيجاربالبيع وفي 

 .عالشيء المبي
في وفاء المشتري بالثمف والمتمثؿ  ،تحقؽ الشرط الواقؼ مىنعقاده عإقؼ و ف كلب العقديف يتأ_

لـ  ىومت في المواعيد المتفؽ عمييا،أو وفائو بالأقساط جميعا  المؤجؿ في الميعاد المحدد،
محؿ الشيء  سترداداو لعقد امف العقود فسخ  عقديفلمبائع في كلب ال يتحقؽ ىذا الشرط جاز

 .2جزء مف الثمف عمى سبيؿ التعويض ىالتعاقد مع الإبقاء عم
 ختلبؼ بينيما تتمثؿ فيما يمي:ما نقاط الإأ      

الرغـ مف  عمىلممشتري بمجرد إبراـ العقد تنتقؿ  في البيع بالتقسيط ف ممكية الشيء محؿ العقدأ
محؿ  ءلمشيمالؾ  ىف البائع يبقإف الإيجاربخلبؼ البيع  عمى ،تسديد المشتري كامؿ الثمفعدـ 
 3وكذا دفع كؿ الأقساط. نياية مدة العقدغاية  ىلإالبيع 

 
 
 

                                                             
1

 .147ػجض اُغػام أدٔض اُـٜ٘ٞع١، ٓغجغ ؿبثن، ص 
2

 .110، صٓغجغ ؿبثندٔض١ أدٔض ؿؼض،  
3

 .15، ص2001ؿ٘خ  ،02 ٓظول٢ اُؼغّٝ، ػوض الا٣جبع سظبئظٚ، ٝشغٝؽٚ، آصبعٙ ٝر٘ل٤ظٙ، ٓجِخ أُٞصن، اُؼضص -
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 الإيجار عن عقود الإيجار المشابية لوب_تمييزعقد البيع 0
عقود الإيجار التي برز أ ىلإىذه في دراستنا  طرؽأنواع لكف سنت ةلو عد عقد الإيجار     

لأوجو التشابو وأىـ الفوارؽ  الإيجار مما يستوجب منا التعرضبالبيع عقد يتداخؿ معيا عادة 
 .بالإيجاروبيف عقد البيع  ابيني

 الإيجار عن الإيجار العاديبتمييز عقد البيع  _أ
نتفاع بشيء لإمف ا المستأجربأنو عقد يمتزـ بمقتضاه المؤجر بتمكيف يعرؼ عقد الإيجار        
الإيجار  "أنو: عمى دني الجزائريمانوف القال (467، وقد عرفتو المادة )1لقاء أجر معموـمعيف 
 .2"لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـيمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف انتفاع بشيء عقد 
في الجوانب  ،بالإيجارعقد الإيجار يشبو عقد البيع  فأيتبيف عريؼ تخلبؿ ىذا المف       
 التالية:
يمتزـ بدفع  بالإيجار، فالمستأجر المشتري في عقد البيع كلب منيما مف عقود المعاوضة      

بنقؿ ممكية الشيء إليو  لتزاـ البائع المؤجرإ مقابؿ المحددة،وفقا للآجاؿ الأقساط المتفؽ عمييا 
الإيجار العادي بدفع الأجرة لممؤجر في المواعيد المتفؽ عمييا لقاء ويمتزـ المستأجر في عقد 

 .الإنتفاع بالعيف المؤجرة
 يافيشترطيا المشرع إالتي  ف تخضع لمشكميةأوأيضا كلبىما يعد مف العقود التي لابد       

 .3النموذج المحدد قانونا
 في:تتمثؿ فلعقديف اما أوجو الاختلبؼ بيف أ

ليو ممكية العيف إ شخصي ولا تنتقؿ إلا حؽعقد الإيجار العادي لا ينشئ لممستأجر أف      
تنتقؿ العيف المؤجرة لممستأجر  بالإيجارفي عقد البيع  ، بينمالممستأجر ةكو ممبؿ تبقي مالمِؤجرة 

 الأقساط.دفع  نتياء مفالإ بعد
 عتماد الإيجارير التمويمي أو الإاجيعن الإ بالإيجارتمييز عقد البيع  _ب

عتماد المتعمؽ بالإ 96/09مر الأ بموجبلقد نظـ المشرع الجزائري الإيجار التمويمي       
تجارية ومالية ويتـ تحقيقيا مف قبؿ عممية  :"بأنوبحيث عرفتو المادة الأولى منو ، 4الإيجاري

                                                             
1

س٤َِ أدٔض دـٖ هضاصح، اُٞج٤ؼ ك٢ شغح اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ اُجؼء اُغاثغ ػوض اُج٤غ، ص٣ٞإ أُوجٞػبد اُجبٓؼ٤خ،  

 .14، ص2000اُجؼائغ،

ؿبثن. غجغ( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، 467ٓأُبصح ) 
2
 

3
 . ٓغجغ ؿبثن، 105-01أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ عهْ  

.1996،3، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ ٣1996٘ب٣غ  10ثبلإػزٔبص الإ٣جبع١، أُرعر ك٢ أُزؼِن  96/09الأٓغ   
4
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مؤىمة قانونا ومعتمدة صراحة بيذه الصفة مع  و شركة التأجيرأالبنوؾ والمؤسسات المالية 
أو طبيعييف تابعيف لمقانوف معنوييف  صقتصادييف الجزائرييف أو الأجانب أشخاالمتعامميف الإ

ر، الإيجار يمكف أف يتضمف الخيار بالشراء لصالح المستأج ىتكوف قائمة عمو الخاص أالعاـ 
أو بالمحلبت التجارية أو ستعماؿ الميني ذات الإو غير منقولة أوتتعمؽ فقط بأصوؿ منقولة 

 ."حرفيةالالمؤسسات 
 :تتمثؿ في تشابو ما بيف العقديف أوجو ويتضح مف ىذا التعريؼ أف ىناؾ      

 و منقولا.أالعقديف يكوف عقارا ف المحؿ في كلب إ -
في صورة عقد الشيء محؿ التعاقد في كؿ مف العقديف بداية  عمىجر يحصؿ أف المستإ -

الأقساط الدورية في فترة زمنية  ،يجارية المتفؽ عمييالتزامو بأداء القيمة الإإالإيجار لمدة مقابؿ 
 في نياية المدة المتفؽ عمييا. عميو بتمميؾ الشيء المتعاقدمحددة، عمى أف ينتيي 

ما يريده مف أجيزة أو معدات أو عقارات  عمىإف كلب العقديف يسمح لممستأجر بالحصوؿ  -
 ثمنيا في الحاؿ.بالرغـ مف عدـ إمكانية دفع 

 أما أوجو الاختلبؼ بيف العقديف يتمثؿ فيما يمي:     
شركة الوىي  أطراؼيجاري بيف ثلبثة الإ أطراؼ العلبقة التعاقدية: ينعقد الإعتمادمف حيث -

 والمستأجر المستفيد ،أي المورد والبائع ،1ءالتي تقوـ بشراء الأشياأي الشركة المالكة  ،المؤجرة
ينعقد بيف طرفيف فقط ىما البائع المؤجر  بالإيجارحيف أف البيع  فيستغلبليا، إبالذي يقوـ 

 مشتري المستأجر.وال
فع كامؿ دعند  لمعيف المؤجرة تممؾ المستأجرينتيي ب الإيجارب: في عقد البيع مف حيث الأثر -

المستفيد مف عقد  بينما، ىخر أف يمتزـ بدفع أي مبالغ أفي المدة المتفؽ عمييا دوف الأقساط 
ذاستعمالو للؤشياء المؤجرة، إمقابؿ يدفع أقساط الإيجار عتماد الايجاري الإ رغب في تممكيا  وا 

قؿ مف الثمف الأساسي أبدفع الثمف الذي يكوف عادة عمييا فإنو يمتزـ  عند نياية المدة المتفؽ
 ستعماؿ.و ىلبؾ طواؿ مدة الإأبمقدار ما أصابيا مف تمؼ ليذه الأشياء 

المستأجر في  ىلإ نتقاؿ ممكية الأصؿ مف المؤجرإيتوقؼ  :مف حيث خيار التمميؾ مف عدمو -
قرر يالذي  فيوالأخير، ىذا ة رادإ عمىعتماد الإيجاري بالإ ىأو ما يسم التمويمي التأجيرعقد 

نتقاؿ إفإف  بالإيجارما في عقد البيع أ، وظروفوستعماؿ خيار الشراء مف عدمو بما يتفؽ إ
                                                             

  
1

 .105، ص2005، صاع ٝائَ ُِ٘شغ، الأعصٕ، 1طشغ أدٔض اُذظبٝٗخ، ػوض اُزأج٤غ اُز٢ِ٣ٞٔ، ؽ 
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نما تنتقؿ إالتعبير عف جر أالممكية لا يتطمب مف المست مبيع بعد ليو ممكية الإرادتو بالتممؾ وا 
 .1تسديد كؿ الأقساط المتفؽ عمييا

 يجارتكييف عقد البيع بالإ :اثاني
ستنتجناه مف إوما وبعض العقود الأخرى  ات بيف عقد البيع بالإيجارنتعرضنا لممقار  ماوبعد     

فيما يمي التكييؼ الفقيي والقانوني لعقد البيع نتناوؿ ، ختلبؼ فيما بينياوجو الإأأوجو التشابو و 
 بالإيجار 

كتفي إالذي  105-01المرسوـ رقـ بموجب الإيجار عقدا مف العقود المسماة ب البيع ف عقدأ    
 لتزامات الأطراؼ دوف تكييؼ العقد.إض ر بع

يجار والوعد بالبيع والشراء. ومف والإعقد مف العقود المركبة وىو يجمع بيف البيع  بالإيجارالبيع 
كاف  إذاما أ، بصدد تنفيذهشكاؿ إحاجة لمبحث عف تكييؼ العقد إذ لا يثير أي  اننا فيالبدييي 

لغالب اف العبرة في العقود المركبة بالعقد لأ، فنكوف بحاجة لإيجاد العنصر الغالب فيوذلؾ غير 
 .2تفاؽ عميولا يتـ الإ المتعاقديف فيما عمىفتسري أحكامو  فيو،

يسمح لنا عتبار أنو إ ىلو أىمية كبيرة عم بالإيجارلكف تحديد الطبيعة القانونية لعقد البيع 
، مف موقؼ الفقو والمشرع الجزائريف نستعرض أ لذلؾبتحديد الأحكاـ التي تسري عميو، 

 .القانونية ليذا العقد الطبيعة
 
 _ موقف الفقو من تحديد الطبيعة القانونية لعقد البيع الإيجار1
ـ ىو أيجار إو أكاف بيع  إذاما  بالإيجارالفقياء في تحديد تكييؼ عقد البيع  ختمؼإلقد       

 ىتجاه تبنإكؿ  ىاتاتجإعدة  ظيرأ يجارتي البيع والإيختلبؼ بيف عمم، وىذا الإمزيج بينيما
 ىـ ىذه النظريات ما يمي:أمف و  ،ظرية معينةن
 
 
 
 

                                                             
1

اُذوٞه٤خ، ُج٘بٕ ٝ ػوض الإ٣جبع اُز٢ِ٣ٞٔ ك٢ اُوبٕٗٞ أُوبعٕ، ٓ٘شٞعاد اُذِج٢ أ  ٤ُبؽ ٗبطق، اُؼوٞص اُض٤ُٝخ: ػوض ا٤ُِؼٗؾ 

 .551، ص2008
2

ٓذٔض اُظـ٤غ ًبٝجخ، ٓوبعثخ هب٤ٗٞٗخ ُزذض٣ض ٓلّٜٞ اُج٤غ ثبلإ٣جبع ك٢ ظَ اُزذٞلاد الاجزٔبػ٤خ ٝاُـ٤بؿ٤خ ٝاُضوبك٤خ ُِٔجزٔغ  

 .163، ص2009اُجؼائغ١، ٓجِخ اُؼِّٞ الإٗـب٤ٗخ، جبٓؼخ ٓذٔض س٤ؼغ ثـٌغح، اُؼضص اُـبثغ ػشغ اُـ٘خ 
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 مقترن بالوعد بالبيع بالإيجار كإيجارنظرية البيع  :أ
، حيث مقترف بوعد بالبيعنوع مف الإيجارات أف البيع بالإيجار يعتبر جانب مف الفقو  أىر      

إذا وفى بالأقساط محؿ العقد في نياية مدة الإيجار، ممكية  لو بأف ينقؿ المستأجر يعد المؤجر
 .1رجعي أثر نتقاؿالمتفؽ عمييا في مواعيدىا بحيث لا يكوف ليذا الإ

 ،يجارالبيع والإ حيث قاؿ بصحة المزج بيفمف أنصار ىذه النظرية  يعتبر الأستاذ "بلبنيوؿ"
ف البيع بالإيجار يظير في شكؿ إيجار مقترف أيعتبر  الذي الأستاذ "جورج فيرماؿ"وكذلؾ 
ىذا فالبائع يسمـ المبيع لممشتري لمدة محددة مع وعد بالبيع في مقابؿ دفع  بالبيع، بالوعد

وأجزاء مف قيمة الثمف محؿ العقد، وعند  ثمف الأجرة مف الأخير الأقساط التي تشكؿ أجزاء
صور معاكسة أيف يييأ المستأجر الحالة يتـ نقؿ الممكية نيائيا. وىناؾ خر قسط في ىذه أدفع 

عمى رغبة عند نياية مدة الإيجار، وفي ىذه الحالة يتقرر الشراء بناء لخيار الشراء 
 .2المستأجر

 شرط فاسخ والبيع المعمق عمى شرط واقف ىالإيجار المعمق عم نظرية: ب
 ىوىو بيع معمؽ عمعقد مركب  رالإيجاالبيع بعتبار عقد إ ىلإ اءذىب بعض الفقي      

يجار معمؽ  ىو قياـ المشتري وأف ىذا الشرط واحد في العقديف  ،عمى شرط فاسخشرط واقؼ وا 
البيع بأثر  وأنتجتحقؽ الشرط بالوفاء بالأقساط فسخ الإيجار فإذا  ،بالوفاء بجميع أقساط الثمف

ذا تخمؼ رجعي ومف وقت العقد، وقبؿ تحقيؽ الشرط يكوف الإيجار  نافذا والبيع موقوفا وا 
 .3كأف لـ يكفيعتبر الشرط لا ينعقد البيع و 

النمط الجديد  ينظـ طبيعة ىذا العقد وذلؾ بقولو:" "عبد السلبـ ذيب"ولقد بيف الأستاذ        
ويكوف فعلب مف ىذا النص أف ، 2001أفريؿ 23السكف، المرسوـ التنفيذي  عمىمف الحصوؿ 
( الفقرة الثانية 12)، وىذا ما تبيف مف المادة فيو في آف واحد إيجار وبيع ،السببالعقد مزدوج 

شير مع إمكانية المطالبة أ 06متناع عف دفع الأقساط لمدة ة الإالتي تسمح بفسخ العقد في حال
بعد  ىولأسترداد المبمغ المدفوع كدفعة إالتي توضح أف  (18)وكذلؾ المادة  ،بالطرد مف المسكف

تنتقؿ الممكية إلا  مصاريؼ التي قد تنجـ عف ترميـ الشقة، لاالتحصيؿ الأقساط المتأخرة مف ال
                                                             

1
، ص ص 2009أدٔض عٓؼ١ ثي، اُج٤غ أُزؼِن ػ٠ِ الاؿز٤لبء أجغح أُج٤غ أٝ صٔ٘ٚ، ٓجِخ أُذبٓبح، اُؼضص اُـبصؽ، اُـ٘خ  

895،890. 
2
 Vermilles (G)، droit civil, les contrats spéciaux, 2 ème édition, Dalloz, p124 et125. 

 
3

 .895،890أدٔض عٓؼ١ ثي، ٓغجغ ؿبثن، ص ص 
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ينتقؿ الأصوؿ والخصوـ )أي ما لو بعد تسديد المبمغ الكامؿ لسعر الشراء، وعند وفاة المستفيد 
 .1"يجارمف نطاؽ تطبيؽ تشريع الإ الإيجارالبيع ب وىذا ما يخرج عقدوما عميو لورثتو(، 

الإيجار، يلبحظ مف غير المنطقي أف يوصؼ ب لعقد البيع ولكف مف خلبؿ ىذا التكييؼ     
وذلؾ خر منيما تختمؼ عف الأف طبيعة كؿ يجار معا، لأا  في نفس الوقت بأنو بيع و  واحداً  اً عقد
الأجرة في يف ىي أواقؼ ىو الوفاء بكافة الأقساط، فشرط  عمىعتبرناه بيعا بالتقسيط معمقا إ إذا

، فأيف الثمف في فاسخ ىو الوفاء بالأجرةإذا اعتبرناه إيجارا معمقا عمى شرط أما عقد الإيجار؟ 
 عقد البيع؟

أي بيع وايجار في وقت واحد،  ،وصفا مزدوجاغمب الفقياء إعطاء العقد أرفض  لذلؾ       
شرط  ىبيع مقسط عمؽ عم عتبرأخر، فإذا طبيعة كلب العقديف تختمؼ عف العقد الآذلؾ أف 

شرط فاسخ ىو  ىعم امعمقعتبر إيجارا أذا ا  وجد فيو مكاف للؤجرة، و ي  ، لا واقؼ ىو دفع الأقساط
كؿ الثمف وقاـ عدـ الوفاء بكؿ الأجرة، فلب يوجد فيو مكاف لمثمف، ذلؾ أنو وقبؿ تسديد 

وكذلؾ  ،الجرـ ذاوأمكف متابعتو بي للؤمانةخائنا المبيع، عد  بالتصرؼ في الشيء المستأجر
مالكا ولا يمكف إدخالو  عتبارهإالشيء بوكاف تاجرا جاز لمبائع أف يسترد فمس المشتري أذا إالحاؿ 

 .2ضمف عناصر التفميسة
 حتفاظ بالممكيةنظرية البيع المعمق عمي شرط الإ: ج

ىو صورة مف صور  بالإيجارأف البيع  ىي الأستاذ "بلبتشي" بحيث ير أأنصار ىذا الر مف     
في شكؿ أقساط ماىي ، وأف المبالغ المدفوعة حتفاظ بالممكيةشرط وىو الإ عمىالبيع الموقوؼ 

 بالبيوع ىذه البيوع ىوتدع ،المتعاقداف وصؼ الأجرةعطى ليا أف ا  و  حتىإلا ثمف لممبيع 
 .3ئتمانيةالا

كوف  ىلإ بالإيجارالتكييؼ القانوني لعقد البيع ختلبؼ ما بيف الفقياء حوؿ ويرجع سبب الإ     
 ، مقابؿالتعاقدنقؿ ممكية الشيء محؿ يشبو عقد البيع في أف غايتو النيائية تتمثؿ  ىذا العقد

المشتري مف  المستأجرعقد الإيجار في أف غايتو ىو تمكيف  وكما يشبثمف يدفع أقساطا، 
إعادة الحالة  بالإيجارفسخ عقد البيع  عمىحاؿ، وفي أنو لا يترتب الوليس التمميؾ في  نتفاعالإ

                                                             
1

ّ ط٣ت، ػوض الإ٣جبع أُض٢ٗ، صعاؿخ ٓوبعٗخ ٖٓ سيٍ الاجزٜبص اُلوٚ ٝاجزٜبص أُذٌٔخ اُؼ٤ِب، اُوجؼخ الا٢ُٝ، ص٣ٞإ ػجض اُـي 

 .  199، ص2001أُوجٞػبد اُجبٓؼ٤خ، اُجؼائغ، 
2

 31، ص2007ػاع٣و٤خ، الإؿٌ٘ضع٣خ ،ٓذٔض دـ٤ٖ ٓ٘ظٞع، شغؽ الادزلبظ ثب٤ٌُِٔخ، صاع اُجبٓؼخ اُجض٣ضح، الأ 
3

، ص ص ٢ِ2008 ؿ٤ِٔبٕ، اُ٘ظغ٣خ اُؼبٓخ ُيُزؼاّ، ٓظبصع الاُزؼاّ ك٢ اُوبٕٗٞ اُجؼائغ١، اُوجؼخ اُغاثؼخ، اُجؼائغ، ػػ٢ِ  

81،80. 
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محؿ التعاقد، بما حصمو مف منفعة الشيء  المستأجرى ما كاف عمييا قبؿ التعاقد، إذ يحتفظ عم
 .و مف أقساطضويحتفظ البائع المؤجر بما قب

 :بالإيجار_ موقف المشرع الجزائري من تحديد الطبيعة القانونية لعقد البيع 20
، غمب التشريعات الأخرى التي مف بينيا المشرع المصريألقد حذا المشرع الجزائري حذو     

مف  (363)ىو بيع، وىذا ما يتضح مف خلبؿ المادة  بالإيجارف عقد البيع أ عتبارإوذلؾ ب
ثمف المبيع مؤجلب جاز لمبائع أف يشترط أف يكوف نقؿ كاف  إذاعمى  التي تنص دنيمال انوفقال

فإذا كاف الثمف  ،دفع الثمف كمو ولو تـ تسميـ الشيء المبيع ىعمقوفا المشتري مو  إلىالممكية 
عمى أف يستبقي البائع جزءا منو عمى سبيؿ التعويض في  ممتعاقديف أف يتفقاليدفع أقساطا جاز 

اضي تبعا ستيفاء جميع الأقساط، ومع ذلؾ يجوز لمقإوقع فسخ البيع بسبب عدـ  إذاما حاؿ 
ذا.(148)لمفقرة الثانية مف المادة ف يخفض التعويض المتفؽ عميو وفقا ألمظروؼ  وفّى  وا 

حكاـ الفقرات الثلبثة أتسري ، عتبر أنو تممؾ المبيع مف يوـ البيعي الأقساطالمشتري جميع 
 ى المتعاقداف لمبيع صفة الإيجار.السابقة حتى ولو أعط

بمثابة عقد بيع تسري  بالإيجارعتبر البيع إ ف المشرع الجزائريأيتبيف مف خلبؿ ىذه المادة 
حتفاظ البائع ا  المادة المذكورة أعلبه، وخاصة البيع بالتقسيط و حكاـ الفقرات الثلبث مف أعميو 

 بالممكية.
 الثاني المطمب
 رلعقد البيع بالإيجاالأركان العامة 

الأركاف  عمىر توفف يأ عقدا كسائر العقود يشترط لصحتو يجارعقد البيع بالإ عتبري     
 فروع. وسنفصؿ ذلؾ في ثلبثالرضا والمحؿ والسبب  وىيلإنعقاد أي عقد  العامةالموضوعية 

 
 ولالأ الفرع 

 الرضا في عقد البيع بالإيجار
 القواعد العامة حسبو الرضا، فر ركف االبيع بالإيجار تو  نعقادئري لإاستوجب المشرع الجز إ     
 ،متجيتيف لإحداث نفس الأثر القانوني متطابقتيف رادتيفإ لا بوجودإ يتحقؽ الرضا لافإف 

خير ثمف المسكف لمبائع مقابؿ دفع ىذا الأ ،مستقبلبالمستفيد  إلىالمتمثؿ في نقؿ ممكية المسكف 
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بالقبوؿ، وكاف  الايجاب اقترفوطبقا لمقواعد العامة فإف الرضا لا يقع صحيحا إلا إذا  ،1المؤجر
 ما سيتـ التعرض لو فيما يمي: خاليا مف عيوب الإرادة، وىذا 

 بالإيجاروجود التراضي في عقد البيع  أولا:
 ، ولكف يوجد الترضيرادتي المتعاقديفإالقبوؿ كتعبير عف بيجاب التراضي ىو تطابؽ الإ      

بالأخرى حداىما إلابد أف توجد إرادتيف يتـ التعبير عنيما وأف تتطابؽ  بالإيجارفي البيع 
 إلى إحداث أثر قانوني.  يتافمتج

بإصدار التعبير عف إرادة الايجاب وأف يصدر مف المتعاقد الآخر القبوؿ الترضي ويبدأ       
دني مانوف القالمف  (59)لمادة ا ومف خلبؿ ،يعتبر قد تـ الرضا ىذا التعبير فيما بينيما فأقتر وا
 .المتطابقتيفأف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف ارادتيما فإنو يتـ العقد بمجرد  زائريجال
 بالإيجارالإيجاب في عقد البيع  :1

العرض الذي يتقدـ بو  :"يجاب في عقد البيع بالإيجار وفي العقود بوجو عاـ بأنويعرؼ الإ
فينعقد ىذا العقد بمجرد  ،2"براـ عقد معيفإرادتو في إالشخص ليعبر عمى وجو الحزـ عف 

 :وحتى يكوف التعبير إيجابيا لابد مف توفر الشروط التالية ،صدور القبوؿ
 ف يكوف صادر عف نية ثابتو في التعاقد.أى بمعن جازما:ن يكون التعبير أ :أ
 يتضمف جميع العناصر الجوىرية لمتعاقد.بحيث أن يكون التعبير محدد ودقيق:  :ب
فلب ينتج  ليوإعمـ مف وجية  ىلإيجاب فإذا لـ يصؿ الإعمم من وجو إليو:  ىلإأن يصل  :ج

 لمتعاقد.أي أثر 
 ىذا براـإيجاب الحقيقي الذي يعتد بو في فإف الإ بالإيجارالبيع عمى وبإسقاط التعريؼ السابؽ 

في  إيراداتوالذي يعبر فيو عف  ،المستفيد المستأجريصدر مف قبؿ  الذي، ىو الايجاب العقد
الذي  ،بالإيجارطار البيع إستفادة مف مسكف في بواسطة طمب الإ ،بالإيجارإبراـ عقد البيع 

 .3يقدمو لممتعيد بالترقية العقارية ويرفقو بالوثائؽ المطموبة
، بالإيجارالمتعمؽ بالبيع يجاب أما مف حيث الشروط فلب يكفي توافر الشروط العامة في الإ     
-12التنفيذي  المرسوـمف  (06) ةوط التي ذكرتيا المادالى ذلؾ توفر الشر  بالإضافةيجب  بؿ

                                                             
1

 .97، ص2001ك٤ي٢ُ، الاُزؼآبد )اُ٘ظغ٣خ اُؼبٓخ ُِؼوض(، ٓٞكْ ُِ٘شغ، اُجؼائغ،  ػ٠ِ 
2

 .228، ص2003،ُِ٘شغ، الإؿٌ٘ضع٣خ ض٣ضحاُج، صاع اُجبٓؼخ ػوض الإ٣جبع اُز٢ِ٣ٞٔٗجٟٞ  ثغا٤ْٛ اُجضا٢ُ،  
3

 .37،36، ص ص 2012جبٓؼخ ٝٛغإ، ػٔبٍ،أٓظًغح رشغط ٓبجـز٤غ ك٢ اُوبٕٗٞ اُشبص كغع هبٕٗٞ  ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، 
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و لـ يسبؽ لو أف أ لا يممؾيجار لكؿ شخص والتي تنص عمي ما يمي :" يتاح البيع بالإ ،4321
سكني ممكية كاممو ولـ يستفيد مف مساعدة مالية مف الدولة لبناء مسكف  تممؾ عقار ذا إستعماؿ

المضموف، ولا تتاح أو شرائو ولا يتجاوز مستوي الدخؿ خمس مرات الدخؿ الوطني الأدنى 
بالإيجار المنصوص عميو بموجب أحكاـ ىذا المرسوـ إلا مرة واحدة لذات  الاستفادة مف البيع

 ."الشخص
ذا كانت القواعد العامة تقضي بأف الايجاب يتحقؽ بالفظ       أو الكتابة أو الإشارة المداولة  وا 

، فإنو في عقد البيع مقصود صاحبوعمى جلب لمشؾ في الدلالة أ ـلا يدعتخاذ موقؼ إعرفاً أو 
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  (15)الإيجار إلا بالكتابة وىذا ما أكدتو المادة  لا يتحقؽ بالإيجار

 السالؼ الذكر. 01-105
 القبول في عقد البيع :0

يجاب، مف خلبؿ ليو الإإيقصد بو التعبير البات الصادر عف إرادة الطرؼ الذي وجو  القبوؿ
 القبوؿ ما يمي: فيالعرض المقدـ مف طرؼ الموجب، ويشترط 

 للئيجاب  اأف يكوف مطابق _
 .2أي قبؿ أف ينفض مجمس العقد أف يتـ قبؿ سقوط ىذا الأخير_ 

يكوف صادرا مف طرؼ مف وجو  بالإيجارعقد البيع  البيع بالإيجار فإف القبوؿوفيما يتعمؽ بعقد 
صدر القبوؿ مف المتعيد مطابقا للئيجاب  العقارية. ومتيالمتعيد بالترقية  وىوليو الإيجاب إ

د ىذا قنعقد العقد، غير أنو إذا لـ يتطابؽ القبوؿ مع الايجاب لا ينعإالصادر مف المستفيد 
 الأخير.

 صحة التراضي في عقد البيع الإيجار :ثانيا
تصرؼ قانوني يقوـ عمى الإرادة الصحيحة، فلب يكفي مجرد توافر  بالإيجارف البيع إ     

 التراضي حتى ينعقد صحيحا، بؿ لابد أف تكوف إرادة كؿ مف المتعاقديف سميمة مما يعيبيا.
مره ويتمتع بحرية أبراـ العقد عمى بينة مف إالمتعاقديف وقت  كؿ مف كاف ىويتحقؽ ذلؾ مت

كانت الإرادة  متىلأنو ذلؾ بضغط غير مشروع  ىلإمدفوع قداـ عمى العقد، وغير كاممة في الإ
                                                             

1
اُظ١ ٣ذضص شغٝؽ  01/105، أُؼضٍ ٝأُزْٔ ُِٔغؿّٞ عهْ 25/12/2012، أُرعر ك٢ 432-12أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١، عهْ  

٤ًٝل٤بد شغاء أُـبًٖ أُ٘جؼح ثأٓٞاٍ ػ٤ٓٞٔخ أٝ ٓظبصع ث٤ٌ٘خ أٝ أ١ ر٣ٞٔيد أسغ١ ك٢  ؽبع اُج٤غ ثبلإ٣جبع، ط ع، اُؼضص 

 .26/12/2012، أُرعسخ ك٢ 71
2

ؼض١، شغح اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ )اُ٘ظغ٣خ اُؼبٓخ ُيُزؼاّ(، اُجؼاء الأٍٝ، اُوجؼخ اُضب٤ٗخ، صاع اُٜضٟ، ٓذٔض طجغ١ اُـ 

 .80، ص2004اُجؼائغ، 
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 ف الإرادة الموجودة إرادة معيبةإنعقاده فيو قابؿ للئبطاؿ كوف إمعيبة فإف العقد بالرغـ مف 
 ىستغلبؿ، فمتالإ وأكراه و الإأو التدليس أعيب مف عيوب الرضا والمتمثمة في الغمط ومشوبة ب

 . 1نسبيا بطلبناً  صدر رضا المتعاقد تحت تأثيرىا يكوف باطلبً 
الغبف عمى زائري جدني المانوف القالمف  (91)ولقد أضاؼ المشرع الجزائري في المادة       

مف عيوب  في العقد لا عيباً  مر يعد عيباً ف كاف في حقيقة الأا  نو عيب مف عيوب الإرادة، و أ
المغبوف كاف فريسة لأحد عيوب المتعاقد نو قائـ عمى كوف إالأحواؿ فنو وفي كؿ ألا إالإرادة، 
 .2الرضا

 
 ثانيالالفرع 

 بالإيجارالمحل في عقد البيع 
لتزاـ في العقود كأصؿ عاـ ىو الشيء الذي يمتزـ المديف القياـ بو وذلؾ وفقا الإ محؿ      
 .3زائريجال دنيمال انوفقالمف ( 54)لممادة 
 ىلإعممية القانونية التي يسعي الطرفاف الىو  وف محمإف بالإيجاربالنسبة لعقد البيع و        
لتزاـ ىذا الأخير بدفع إفي مقابؿ  ،فالبائع المؤجر ينقؿ ممكية المسكف إلى المستفيد ،تحقيقيا

زدواجية المحؿ وىي المسكف إالأقساط المتفؽ عمييا في العقد، مما يجعؿ ىذا العقد يتمتع ب
 ف.والثم

والمحدد لشروط معالجة  2001جويمية 23في مف القرار المؤرخ  (10)ممادة ل وبالرجوع      
قبؿ تسميـ مفاتيح  وكيفيات ذلؾ عمى ما يمي:" بالإيجارطار البيع إطمبات شراء المساكف في 
بيف ىذا الأخير وبيف الوكالة الوطنية لتحسيف  بالإيجارعداد عقد البيع إالمسكف لممستفيد، يجب 

 :"التي جاء فييا 137/04مف المرسوـ التنفيذي رقـ  (11)وكذلؾ المادة ، السكف وتطويره..."
و ىذا المسكف طبقا لأحكاـ ستلبمإمف ثمف المسكف عند  %5يترتب عمى تسديد المستفيد نسبة 

 .4"بالإيجارأعلبه "... إعداد المتعقد بالترقية العقارية عقد لمبيع مف المرسوـ  (07)المادة
                                                             

1
 .129، ص2000ٓذٔض دـ٤ٖ ٓ٘ظٞع، ٓظبصع الاُزؼاّ )اُؼوض ٝالإعاصح أُ٘لغصح(، اُضاع اُجبٓؼ٤خ ُِ٘شغ، ث٤غٝد،  
2

اُجبٓؼ٤خ، أُوجٞػبد  ، ص٣ٞا1ٕ، ؽ1اُجؼائغ١، طُزؼاّ ك٢ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ ثِذبط اُؼغث٢، اُ٘ظغ٣خ اُؼبٓخ ُي 

 .96، ص2004،اُجؼائغ
3

، أُزؼٖٔ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ ػ٠ِ ٓب ٢ِ٣:" اُؼوض ارلبم ٣ِزؼّ ثٔٞججٚ ششض أٝ ػضح 05-07ٖٓ هبٕٗٞ عهْ  (54)ر٘ض أُبصح  

 أششبص آسغ٣ٖ ثٔ٘خ ٓذَ أٝ ػضّ كؼَ ش٢ء ٓب ".
4

أُرعر ك٢  ٣01/15ؼضٍ ٣ٝزْٔ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ عهْ  04/2004/ 21أُرعر ك٢  137/04ظ١ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ 

اُظ١ ٣ذضص شغٝؽ شغاء أُـبًٖ أُ٘جؼح ثأٓٞاٍ ػ٤ٓٞٔخ ك٢  ؽبع اُج٤غ ثبلإ٣جبع ٤ًٝل٤بد طُي، اُجغ٣ضح  23/04/2001

 .2004-04-24، ٓرعر ك٢ 27اُغؿ٤ٔخ، ػضص 
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المتمثؿ في المسكف  بالإيجارف المحؿ في عقد البيع أيستفاد مف خلبؿ ىاتيف المادتيف        
عداد العقد قبؿ تسميـ إ شترطإف المشرع الجزائري أالوجود، عمى أساس  والثمف يكوف محقؽ

براـ عقد البيع إدلالة عمى وجود المحؿ المتمثؿ في السكف قبؿ  امفاتيح المسكف، وفي ىذ
ويمتزـ بشروط تسديد ثمف المسكف وفؽ  ىف يسدد دفعة أولأوجب عمى المستفيد أ، و بالإيجار

 رزنامة الأقساط المعدة سمفا مف المرقي العقاري. 
 23المعدؿ لمقرار المؤرخ في  04/05/2004في القرار الصادر كما تضمف      
وجوب تعيييف المسكف محؿ التعاقد تعينا  بالإيجاروالمتضمف نموذج عقد البيع  2001جويمية

دقيقا نافيا لمجيالة، وذلؾ بتبياف صنفو ورقـ المسكف والطابؽ المتواجد فيو، وكذلؾ رقـ العمارة 
الغرؼ وموقعيا وتحديد البمدية والولاية الكائف بيا المسكف، وكذا جميع مشتملبتو مف تحديد لعدد 

 . 1ومساحة كؿ منيا وكذا المساحة الكمية ونسبة الأجزاء المشتركة
مف القرار المتضمف  ىوللثمف، فقد نصت عميو المادة الألممحؿ المتمثؿ في االنسبة أما      

بالأرقاـ  بالإيجاريحرر ثمف بيع المسكف موضوع عقد البيع  :"بنصيا بالإيجارنموذج عقد البيع 
حرؼ مع تبياف ىذا الثمف النيائي..." وعف كيفية دفع الثمف نصت المادة السابعة مف والأ

نو:" يجب عمى كؿ مف يطمب شراء مسكف في أالسابؽ ذكره عمى  137/04المرسوـ التنفيذي 
ف يتـ أبالمئة مف ثمف المسكف عمى  25أف يسدد دفعة أولى لا تقؿ عف  بالإيجارطار البيع إ

 سب الكيفيات الآتية: تسديد ىذه الدفعة ح
 مف ثمف المسكف عند الإقرار الثابت بالشراء. 10% -
 ستلبـ المستفيد المسكف.إمف ثمف المسكف عند  5% -
 مف ثمف المسكف أثناء السنة الاولي مف شغؿ المسكف  % 5 -
 مف ثمف المسكف أثناء السنة الثانية مف شغؿ المسكف. % 5 -

لى عمى و أف يسدد المستفيد المبمغ المتبقي مف المسكف بعد خصـ مبمغ الدفعة الأ ىعم      
ستخلبص الشروط الواجب توافرىا في الثمف في إومما سبؽ يمكف  2سنة، 25فترة لا تتجاوز 

 والمجممة فيما يمي: بالإيجارصيغة البيع 
                                                             

1
 ؿبثن. غجغ، 23/7/2001ُٓوغاع أُرعر ك٢ ٣ؼضٍ ا 4/5/2004اُوغاع أُرعر ك٢  
2

 ، ٓغجغ ؿبثن.21/04/2004أُرعر ك٢  137/04أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  



 اُلظَ الأٍٝ                                                         الأدٌبّ اُؼبٓخ ُؼوض اُج٤غ ثبلإ٣جبع

 

25 
 

 انوفمف الق (351)نصت المادة  الشروط تتطابؽ مع القواعد العامة اوىذن يكون نقديا: أ -
ف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أالبائع  البيع عقد يمتزـ بمقتضاه عمى ما يمي:" زائريجال دنيمال
 و حقا ماليا أخر مقابؿ ثمف نقدي".أ
 بالإيجار،أوجب المشرع أف يكوف الثمف محدداً في عقد البيع لمتقدير:  و قابلً أ ن يكون مقدراً أ -

قرار المتضمف نموذج عقد البيع القابؿ لأي تغيير، وىذا ما أكدتو المادة الأولى مف  وغير
والتي نصت عمى ضرورة تحديد الثمف بالأرقاـ والحروؼ، ويرجع السبب في ذلؾ  بالإيجار

مصاريؼ و  ،نو يحدد عمى أساس الكمفة النيائية لإنجازه بما يتضمنو مف نفقات شراء الأرضأ
ثمف المسكف يكوف مدروسا بصفة دقيقة محددة سمفا مف قبؿ  تحديدو التسيير التقني والإداري 

 .    1المتعيد العقاري، لذلؾ لابد مف تحديد ثمف جديا
 

 ثالث الفرع
 بالإيجارعقد البيع  يالسبب ف

 
لتزامو إالغاية المباشرة التي يقصد إلييا الممتزـ مف  كما يعرفو الفقياء بأنو:" السبب      

لنا أنو مف طبيعة معنوية، ولكف بعض القوانيف تجعؿ مف  يتأكدرادي"، وىو بيذا المعني الإ
السبب أمرا لو وجود مستقؿ عف الإرادة، وبالتالي يكوف موجوداً وصحيحاً ومشروعاً وىي شروط 

 .2نفسيا الموجودة في المحؿ
. "ليو وراء رضائوإالغرض الذي يقصد الممتزـ الوصوؿ  :"فقياء أخروف أنوكما عرفو 

لتزامو دوف الأغراض إوالسبب حسب النظرية التقميدية ىو الغرض الذي قصده الممتزـ مف وراء 
ما النظرية الحديثة لمسبب فقد إ لتزاـوالتي قد تدفع الممتزـ ىي الأخرى الى تحمؿ الإ ،البعيدة

ات النظاـ العاـ والآداب العامة حيث جعمت منيا قيدا عمى الإرادة، تحد مف عتبار وسعت مف الإ
 . 3نحرافيا فتعمؿ دوف مخالفتيا لأسس المجتمع وأخلبقوإ

                                                             
1

 .، ٓغجغ ؿبثن21/04/2004أُرعر ك٢  137/04أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  
2

 .73س٤َِ ادٔض دـٖ هضاصح، ٓغجغ ؿبثن، ص 
3

، ص 2001ٓذٔض طجغ١ اُـؼض١، شغح اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، اُجؼاء الأٍٝ، اُوجؼخ اُضب٤ٗخ، صاع اُٜضٟ، اُجؼائغ،  

 .233،222ص
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، 1مرا جوىريا في التعاقدأيأخذ بالسبب ويجعمو  كغيره مف التشريعات الأخرى المشرع الجزائري
الجزائري جمع بيف النظرية الحديثة  و كاف باطلب، فالمشرعأفإذا تخمؼ السبب في التعاقد 

 .2والتقميدية في أف واحد
ىو الغاية العقد في ىذا تسري عمى عقد البيع بالإيجار كغيره مف العقود فالباعث لمتعاقد و

التي تستيدؼ الممتزـ تحقيقيا نتيجة التزامو، فيرتضي البائع المؤجر نقؿ ممكية المبيع لممشتري 
بيدؼ الحصوؿ عمى الثمف الذي يمتزـ المشتري المستأجر بدفعو، ومف المستأجر وتسميمو إياه، 

وعميو إذا  ،يرتضي ىذا الأخير تحمؿ دفع الثمف رغبة منو لمحصوؿ عمى المبيع ىجية أخر 
 لتزـ المتعاقداف لسبب غير مشروع أو مخالؼ لمنظاـ العاـ والآداب العامة كاف العقد باطلب. إ

 
 المبحث الثاني

 البيع بالإيجار طارإادة من سكن في ستفإجراءات الإ
أي عقد مف العقود ليتـ لابد اف يمر بالعديد مف المراحؿ منيا ما يسبؽ العقد ومنيا ما       

ف يتوفر عمى ألببد فذو طابع خاص  عقد بالإيجارالبيع عقد ف أ لىإ بالنظر اعدادهميو بعد ت
الإجراءات السابقة سنتحدث عمى خاصة تميزه عف غيره مف العقود، فمف ىذا المنطمؽ  إجراءات

 عقد لإبراـاللبحقة لإجراءات الثاني المطمب  ونخصص ،الأوؿفي المطمب  بالإيجارلعقد البيع 
 .بالإيجارلعقد البيع ا

 المطمب الأول
 الإجراءات السابقة لعقد البيع للإيجار

 العقود التي تتعمؽ بالسكنات المنجزة بأمواؿىو نوع مف أنواع  بالإيجار البيععقد ف إ     
خاصة شروط البؿ لابد مف توفر  ستفادة منو ليست متاحة لكؿ الأشخاص،فالإ لذلؾ ،عمومية

ب الى ىذا المطمقسـ ومف ىنا سن ،المعدؿ والمتمـ 01/105التي حددىا المرسوـ التنفيذي 
نتحدث عف كيفية وفي الفرع الثاني  ستفادةطمب الإ شروط قبوؿ فرعيف ففي الفرع الأوؿ نبيف

 .لجة ىذه الطمباتمعا
                                                             

1
ػ٠ِ أٗٚ:"  طا اُزؼّ أُزؼبهض ُـجت ؿ٤غ ٓشغٝع أٝ ُـجت ٓشبُق ُِ٘ظبّ اُؼبّ  ؼائغ١جض٢ٗ أُاُ بٕٖٗٞٓ اُو( 97)ر٘ض أُبصح  

 ٝا٥صاة اُؼبٓخ ًبٕ اُؼوض ثبؽَ".
2

 .237ٔغجغ أػيٙ، ص آُذٔض طجغ١ اُـؼض١،  
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 الفرع الأول
 قبول طمب الاستفادةشروط 

 في ، يجب أف يتوفربالإيجارطار البيع إمف سكف في  ستفادةضماف قبوؿ طمب الإلو        
يحتوييا طمب  التي ثائؽالو بالشخص المستفيد و  تعمؽي منيا ما اً شروط الإستفادة طالب

 .الوثائؽمف كما يجب أف يرفؽ طمب الإستفادة بمجموعة  .الاستفادة
لكف قبؿ الحديث عف ىذه الشروط المتعمقة بالمستفيد لابد اف نتحدث عف الوكالة الوطنية  

 .بالإيجارلتطوير وتحيف السكف التي تعتبر طرؼ فيعقد البيع 
   AADLلتحسين السكن وتطويره الطبيعة القانونية لموكالة الوطنية: أولا

طبقا  148-91ت الوكالة لوطنية لتحسيف السكف وتطويره بموجب المرسوـ التنفيذي أأنش     
نيا مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري تتمتع بالشخصية المعنوية ألممادة الاولى عمى 
ياميا تحت وصاية الوزير ، أما مقرىا يوجد بالعاصمة ،وتمارس ىذه الأخيرة موالاستقلبؿ المالي

المكمؼ بالسكف، وتعتبر مؤسسة تجارية في معاممتيا مع الغير وبذلؾ تخضع لمقانوف التجاري 
نفسيا نفس الأشخاص المعنوية ذات الطبيعة المختمطة وعميو بذلؾ تعتبر قرارتيا الصادرة عنيا 

قضاء العادي وليس قرارات مدنية وليست إدارية ومف ىنا فإف منازعاتيا تؤوؿ للبختصاص ال
 .1الإداري

 .شروط متعمقة بالمستفيد :ثانيا
مف السكنات المنجزة في إطار البيع شخص التقدـ بطمب الاستفادة ي لا يمكف لأ      

ستفادة مف ىذا النوع شترط المشرع بعض الشروط في الشخص حتى يمكنو الإإبالإيجار، فقد 
الذي يحدد شراء  105-01المرسوـ التنفيذي رقـ  ( مف6حددتيا المادة )مف السكنات، والتي 

 .المعدؿ والمتمـ المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلؾ
 :وتتمثؿ ىذه الشروط فيما يمي     

 و سبؽ لو تممكو.أستعماؿ سكني إستفادة مالكا لعقار ذو ألا يكوف مقدـ طمب الإ -
ستفاد مف مساعدة إقد  ستفادة مف السكف في إطار البيع بالإيجارألا يكوف مقدـ طمب الإ -

ف السكف في إطار ىذه الصيغة يعتبر كغيره مدعـ مف قبؿ الدولة، مالية موجية لمسكف، لأ
                                                             

1
، أُزؼٖٔ  دضاس ًٝبُخ ٝؽ٤٘خ ُٝزذـ٤ٖ اُـٌٖ 1991أُرعر ك٢ ٓب١  148-91( ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ عهْ 04أُبصح ) 

 .     1991، 25غٙ، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ ٝرو٣ٞ
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جتماعية بيف أبناء الوطف الواحد، لابد ألا يتاح للؤشخاص المستفيديف مف وتحقيقا لمعدالة الإ
 ادة مف السكف بالبيع بالإيجار.ستفإحدى الصيغ الأخرى لمسكف الإ

خمس مرات الأجر الوطني الأدنى الشخص طالب الاستفادة ألا يتجاوز مستوي مداخيؿ  -
جتماعية متوسطة البيع بالإيجار مخصص لمفئة الإ أفيتضح مف خلبؿ ىذا الشرط ، 1المضموف

و شيادة مداخيؿ أجيرا، أو أكاف موظؼ أالدخؿ. ولابد لممستفيد تقديـ ما يثبت ذلؾ سواء 
رتفع دخؿ المستفيد إما إذا أثناء تقديـ الطمب أبالنسبة لأصحاب الميف التجارية، والعبرة في ىذا 

 بعد ذلؾ فلب يرفض طمب المستفيد.
ستفاد سابقا مف مسكف في إطار البيع بالإيجار، ومع ذلؾ فقد أجاز المشرع إلا يكوف قد أ -

 شترطإصيغة البيع بالإيجار لكف مف  ستفادةللئف يقدـ طمب ألممستفيد مف مسكف بالإيجار 
في إطار السكف بالإيجار. مع  الاستفادةأتيح لو  ىالوعد بإرجاع السكف لمجية المؤجرة مت عميو

أياـ مف  10ماكف المؤجرة مف قبؿ الييئات المؤجرة، في مدة لا تتجاوزخلبء للؤإتقديـ وثيقة 
 تاريخ تسميـ مفاتيح السكف.

وذلؾ طبقا  ،مف ثمف المسكف 25، لا تقؿ عف أوليةيجب عمى المستفيد تسديد دفعة   -
 .105-01لممرسوـ التنفيذي 

 الشرط اضافتو خر قسط، وىذاآسنة عند حموؿ تاريخ الوفاء ب 70لا يتجاوز سف المترشح أ -
يد " يجب عمى المستف :نوأعمى التي نصت  340-04مف المرسوـ التنفيذي رقـ  (03)المادة 

سنة مبمغ أخر قسط مف ثمف بيع المسكف  70أف يسدد في كؿ الحالات وقبؿ أف يتجاوز عمره 
 .2أعلبه" 08كما ىو منصوص عميو في المادة 

، فيناؾ محتويات لابد مف توفرىا في كانت ىذه الشروط لابد مف توفرىا في شخص المستفيد إذا
 الطمب ذاتو.

 محتويات طمب الاستفادة :ثالثا
مف  ستفادةطمب الإ مف موقع عدؿ تتضمف الكترونية ستمارةإستفادة بسحب طالب الإ يقوـ     

 :رفقيا بالوثائؽ التاليةا  البيع بالإيجار و  إطارمسكف عمومي في 
 

                                                             
1

، 66، أُذضص ُِضسَ اُٞؽ٢٘ الأص٠ٗ أُؼٕٔٞ، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ 29/11/2011، أُرعر ك٢ 11/407ُٔغؿّٞ اُغئبؿ٢ ا 

2011. 

، ٓغجغ ؿبثن.04/340 اُز٘ل٤ظ١ ( ٖٓ أُغؿ03ّٞأُبصح )  2 
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 (.12نسخة مف شيادة الميلبد رقـ )_ 1
 شيادة عائمية بالنسبة لطالبي السكف لممتزوجيف._ 2
 أخرى تثبت الإقامة.أو أي وثيقة إدارية شيادة إقامة _ 3
 شيادة الأجرة أو شيادة أخري تثبت المداخيؿ أو عدـ وجودىا._ 4
 و زوجو، مسممة مف المحافظة العقارية.أعدـ إمتلبؾ عقار لطمب السكف شيادة تثبت _ 5

 الفرع الثاني
 طمبات الاستفادةمعالجة 

مسكف في إطار البيع بالإيجار إلكترونيا عمى موقع وكالة "عدؿ"  يتـ تقديـ طمب إقتناء      
1inscription.aadl.dz  مما سيؿ إجراءات تقديـ الطمب بالنسبة لممكتتبيف وتقميص تكاليفو

بالنسبة لوكالة عدؿ، وىذا تماشيا مع التقدـ التكنولوجي وخطوة لتكريس الحكومة الإلكترونية في 
 . 2الجزائر
ترسؿ الوثائؽ الإدارية المطموبة عف طريؽ البريد الإلكتروني إلى المديرية العامة لوكالة       

وترتب الطمبات حسب  مف قبؿ لجنة مشكمة ليذا الغرض،الاستفادة الطمبات  عدؿ، وتعالج
 المسجمة. الترتيب الزمني الأولي للئيداع وفي حدود عدد السكنات 

بحيث تتكوف ىذه المجنة مف موكؿ قانوني مف طرؼ المدير المكمؼ بالسكف في الولاية       
ا مف طرؼ المدير العاـ ممثؿ موكؿ قانون-ببرنامج السكنات الموجية لمبيع بالإيجارالمعنية 

ويمكف زيادة الأعضاء آخريف عند الضرورة لاسيما ممثؿ وزير  -لمصندوؽ الوطني لمسكف
، مجنة بمعالجة الطمبات واذا فاؽ عدد الطمبات المقبولة والمستوفية لمشروطف، وتقوـ ىذه الالسك

رىـ ضيح رتبة طمباتيـ وعدوتيـ التمسؾ باختياعدد المساكف المنجزة يبمغ المترشحيف كتابيا مع تو 
المستقبمية المخصصة لمبيع بالإيجار إذا رغبوا في في التمسؾ باختيارىـ في البرامج السكنية 

 ويجب اف تحرر لجنة، تجاه الوكالةمضاء تعيد إوعمييـ  مف ابداء ىذه الرغبة كتابيا ، ولا بدذلؾ
أسماء والقاب المترشحيف  ف يتضمفأبمحضر يوقعو جميع أعضائيا، يجب معالجة الطمبات 

 .التسجيؿ عند قبوؿ الطمب تاريخ حالذيف عولجت ممفاتيـ مع توضي
 

                                                             
1

، 12/05/1991أُرعر ك٢  91/148أٗشأد اًُٞبُخ اُٞؽ٤٘خ ُزذـ٤ٖ اُـٌٖ ٝرو٣ٞغٙ "ػضٍ" ثٔٞجت أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  

 .1991، 25اُغؿ٤ٔخ،  اُجغ٣ضح
2

ص ص ، 2010ػا٣ض١ د٤ٔض، ػوض اُج٤غ ثبلإ٣جبع ك٢ اُوبٕٗٞ اُجؼائغ١ صعاؿخ ٗوض٣خ، أُجِخ اُ٘وض٣خ، جبٓؼخ ر٤ؼ١ ٝػٝ،   

108،107. 
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 الفرع الثالث    
 جنةمالطعن في قرارات ال

بطرؽ الطعف، ويتـ ذلؾ التي تصدرىا يمكف الإعتراض عمييا  بالإيجارإف قرارات البيع      
لنص بموجب مقرر صادر عف وزير المكمؼ بالسكف، وىذا طبقا أماـ المجنة الخاصة المنشأة 

مف  (01)لجنة الطعف بموجب المادة  وتتكوف، 148-91مف المرسوـ التنفيذي (12)المادة 
مدير الصندوؽ الوطني لمسكف عضوا، مدير الوكالة الوطنية لتحسيف السكف وتطويره رئيسا، 

والتجييزات العمومية بالوزارة السكف والعمراف عضوا، مدير السكف مفتش مف المفتشية العامة 
ية لمولاية المعنية لمطعوف عضواّ، المدير الجيوي لموكالة الوطنية وتحسيف السكف وتطويره لمولا

 عضوا.المعنية بالطعوف 
ضد قرارات البيع مقررا ليذه المجنة، تدرس الطعوف المقدمة  ويعيف محضر قضائي      

 .1غير قابمة لأي طعفبالإيجار التي تصدر قبؿ لجنة معالجة الطمبات وتكوف قرارتيا نيائية 
التحقؽ مف شروط قابمية الترشح لمطالبيف تعمـ مصالح الوكالة المستفيديف الذيف قبمتيـ  بعد

كإلتزاـ  مف ثمف المسكف %10المجنة بقرار القبوؿ برسالة موصى عمييا مع دعوتيـ إلى دفع 
 .2نيائي بالشراء

لإتماـ عقد البيع بالإيجار صحيحا لى جانب ذلؾ ىناؾ إجراءات لاحقة لابد مف توافرىا إ      
 ولقد افردنيا في المطمب الموالي. 

 
 الثانيالمطمب 
 بالإيجارلعقد البيع  الاجراءات اللحقة

، ثـ تسجيمو بالإيجاروىي تحرير عقد البيع  ،ثلبث مرحؿ جوىريةفي الإجراءات اللبحقة  تتمثؿ
 .الأتيةالثلبث  الفروعخلبؿ سنورد كؿ جزئية مف  ،وفي الأخير شيره ،كتابياً 

 
 
 

                                                             
1

اُظ١ ٣ذضص رش٤ٌِخ اُِج٘خ اُوؼٖ اُشبطخ ثوِجبد شغاء أُـبًٖ ك٢  ؽبع اُج٤غ  01/08/2004أُرعر ك٢  85عهْ اُوغاع  

 ثبلإ٣جبع.
2

 .108ػا٣ض١ د٤ٔض، ٓغجغ ؿبثن، ص 
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 الفرع الأول
 عقد البيع الايجاري في شكل رسميتحرير 

 
وذلؾ مف  مختص العقد بيف يدي موثؽيقصد بالرسمية توثيؽ العقد أي أف يمثؿ طرفا       

وينجـ عف غيابو  ،1في العقدركنا جوىريا  وىو يعتبر ،الب رسميقجؿ إفراغ التصرؼ في أ
دني مانوف المف الق (1مكرر 324)، وذلؾ بموجب المادة البطلبف المطمؽ لمعقد

 .ةالرسمي اتعتبار ىذا الأخير لو سمطة تحرير السندإب2زائريجال
يعتبر  الشرطوىذا  ،عقدا شكميا يتعيف إفراغو في شكؿ رسمي بالإيجارومف ثـ يعتبر عقد البيع 

 نموذج عقد البيع  ، يتضمفبالإيجارالبيع عقد  ركاف تكويفأركف مف 
 :وىي اللبزمةمجموعة مف البيانات  بالإيجار

 البيانات العامة المتعمقة بيوية لمتعاقدين :أولا
الخاصة بيوية مجموعة مف البيانات  بالإيجارأف يتضمف عقد البيع  أوجب المشرع      

تاريخ ومكاف  وذكر ر،أجتسـ ولقب وكؿ مف البائع المؤجر، والمشتري المسإالمتعاقديف مف 
سمو إالعقد بيف المتعاقديف أف يبيف كما ألزـ المشرع الموثؽ الذي يقوـ بإبراـ  ،كؿ منيما زديادإ

ف يحتوي عقد البيع أ مىبرـ فيو العقد عأالذي ولقبو، ومقر مكتبو، والمكاف والسنة والشير واليوـ 
 توقيع كلب الطرفيف والموثؽ. بالإيجار

 وصف المسكن ومشتملتو  :ثانيا
صنؼ لذكر فيو مف  يتضمف ىذا العقد وصفا دقيقا وشاملب لممسكف محؿ التعاقد، فأيجب      

محتوياتو المتمثمة في عدد الغرؼ  حديدفي العمارة ومكانو، وت ووضعيتو المسكف وعنوانو
 جماعية.الأجزاء المشتركة في حالة البناية ال ىلإإضافة ومساحة المسكف 

 
 
 
 

                                                             
1

، 2003ٓذٔض سِٞف، ٗظبّ اُشٜغ اُؼوبع١ ك٢ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، اُوجؼخ الا٢ُٝ، اُض٣ٞإ اُٞؽ٢٘ لأشـبٍ اُزغث٣ٞخ،  

 .83ص 
2

، أُزؼٖٔ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ ػ٢ِ ٓب ٢ِ٣:" ػ٣بصح 13/05/2007أُرعر ك٢ 07/05( ٖٓ هبٕٗٞ عهْ 1ٌٓغع 342ر٘ض أُبصح ) 

ػ٠ِ اُؼوٞص اُز٢ ٣أٓغ اُوبٕٗٞ لإسؼبػٜب ا٢ُ اُشٌَ اُغؿ٢ٔ رجت رذذ ؽبئِخ اُجويٕ رذغ٣غ اُؼوٞص اُز٢ رزؼٖٔ ٗوَ ٤ٌِٓخ 

 ػوبع أٝ دوٞم ػوبع٣خ ك٢ شٌَ عؿ٢ٔ".  
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 الممكية أصلتحديد  :ثالثا
للؤرضية التي أقيـ عمييا  تحديد دقيؽ عمى الإيجاربيشتمؿ عقد البيع  يجب أفكما       

مشير مع ذكر رقـ رخصة و بموجب عقد رسمي مسجؿ المسكف وأصؿ ممكيتيا، ويكوف ذلؾ 
 .1وكذا تاريخ تسميمياالبناء 

 الوثائق الضرورية لعقد البيع بالإيجار :ربعا
 الموثؽ التي يجب ىالمتعاقديف إيداع مجموعة مف الوثائؽ لد ىرط المشرع الجزائري عمشتإ     

 وىي كالتالي:  بالإيجارقيا بعقد البيع ارفإ
 الأساس.عقد رسمي يثبت ممكية الأرض -
 بناء والتصاميـ الممحقة.الرخصة -
 ة.ػشيادة المطابق-
 ىذا المجاؿ.مطابؽ لمقوانيف المعموؿ بييا والقواعد المطبقة في  نظاـ الممكية المشتركة-
 نسخة مصادؽ عمييا مف وثيقة اليوية للؤطراؼ وممثؿ الييئة المتعيدة بالترقية العقارية. -
 كتتابإمف طرؼ المستأجر المستفيد بما في ذلؾ وصؿ  ىوصؿ دفع يثبت تسديد الدفع الأول-
 ستكماؿ ذلؾ باي وثيقة مرجعية محتممة.ا  و 

 ثمن المسكن وكيفية دفع الأقساط :خامسا
ف يكوف أ عمىثمف بيع المسكف محؿ العقد  بالإيجارعقد البيع  لزـ المشرع أف يتضمفأ      

النسب المتبقية  وكذلؾ ىوتحديد قيمة الدفع الأولىذا الثمف نيائيا ومحدد بالأرقاـ والحروؼ 
 .استحقاقيإوتواريخ 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
1

ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ ػ٢ِ ٓب ٢ِ٣:" اُؼوض اُغؿ٢ٔ ػوض ٣ضجذ ك٤ٚ ٓٞظق اٝ ػبثؾ ػ٢ٓٞٔ أٝ  (324)ر٘ض أُبصح  

 ششض ٌِٓق ثشضٓخ ػبٓخ ٓب رْ ُض٣ٚ أٝ ٓب ريهبٙ ٖٓ ط١ٝ اُشإٔ ٝطُي ؽجوب ُلأشٌبٍ اُوب٤ٗٞٗخ ٝك٢ دضٝص ؿِوزٚ ٝاسزظبطٚ ".
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 الفرع الثاني
 بالإيجارتسجيل عقد البيع 

بتسجيؿ جميع التصرفات التسجيؿ عممية إدارية يقوـ بيا موظؼ عمومي مؤىؿ قانونا      
بموجب  105-76للؤمرود ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ، ويخضع تسجيؿ العق1القانونية مقابؿ حقوؽ التسجيؿ

 .2المتضمف قانوف التسجيؿ (353/1)المادة
 التسجيل: أىمية  أولا:

 أىمية كبيرة تتجمي فيما يمي: لمتسجيؿ
 .3أو الرسوـ فيو شبو ضريبة تحصيؿ الضرائب -
 ر.مركز القانوني لمعقاال عمىإعطاء العقد تاريخ ثابت ذلؾ أنو يحافظ  -
قا ػػػػػطب وذلؾ ،جراءالإف حقوؽ التسجيؿ تدفع قبؿ القياـ بيذا إجراء ممزـ لأالتسجيؿ يعتبر  -

التصرفات القانونية  عمىف التسجيؿ يكوف وارد مف قانوف التسجيؿ، لأ (82) ادةملنص ال
 ى العقارات والحقوؽ العينية العقارية.ػػػػػػػػػػػػػػػػػالتي تقع عمالرسمية 
 أثرناقؿ لمممكية ولا يرتب أي  أثرية جبائية محضة ليس ليا أي ف التسجيؿ لو أىمأكما        
المتضمف مينة  06/02مف قانوف رقـ  (28)موضوع العقد وذلؾ بموجب المادة  عمػػػػػػػػػػػػػػى
 ىيقوـ بتسجيمو لديجار في شكؿ رسمي الإبالتي تبيف أف الموثؽ بعد تحريره عقد البيع التوثيؽ 

نيابة  خلبؿ مدة شير مف تحرير العقد اقميميا ية التسجيؿ والطابع المختصةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمصالح مفتش
توثيؽ وغيرىا مالـ تكف ىناؾ نصوص المشتري ىو مف يتحمؿ نفقات ال، 4عف أطراؼ العقد

 .5قانونية تقضي بغير ذلؾ
 كيفية التسجيل: ثانيا:

بتحرير ممخص العقد في حافظة مف نسختيف مسممة لو مف إدارة يقوـ الموثؽ 
 ما يمي:الضرائب مجانا ويذكر فييا 

                                                             
1

ػجض اُذن ثِذـٖ، اُش٤ٌِخ ك٢ اُج٤غ اُؼوبع ك٢ اُزشغ٣غ اُجؼائغ١، ٓظًغح ٓبؿزغ، رشظض هبٕٗٞ أؿبؿ٢ سبص، جبٓؼخ  

 .30، ص2018ٓـزـبْٗ،
2

، أُؼضٍ 18/12/1977، أُرعر 81، ٣زؼٖٔ هبٕٗٞ اُزـج٤َ، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ 09/12/1976أُرعر ك٢ 105-76لأٓغ ا 

 ٝأُزْٔ
3

 .30غ أػيٙ، صػجض اُذن ثِذـٖ، أُغج 
4

، ثزبع٣ز 16، أُزؼٖٔ ر٘ظ٤ْ ٜٓ٘خ اُزٞص٤ن، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ، 20/02/2006، أُرعر ك٢ 06/02ٖٓ هبٕٗٞ  (28ح)أُبص 

08/03/2006. 
5

ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١:" إ ٗلوبد اُزـج٤َ ٝاُوبثغ ٝعؿّٞ الإػيٕ اُؼوبع١ ٝاُزٞص٤ن ٝؿ٤غٛب  (393)ر٘ض أُبصح  

 رٌٕٞ ػ٠ِ أُشزغ١ ٓبُْ رٌٖ ٛ٘بى ٗظٞص هٞا٤ٖٗ روؼ٢ ثـ٤غ طُي".
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 تاريخ ورقـ العقد. -
 وعناويف سكناتيـ.أرقاـ وأسماء الأطراؼ  -
.نوع العقود والبالغ  -  أو القيـ الخاصة لمرسوـ
المستحقة والمتضمنة قرار بمبمغ الرسوـ المدفوعة موقعة بصفة مبمغ الرسوـ النسبية  -

فييا الاحكاـ الرئيسية أف تنتج ىذه العقود إعداد مستخرجات تحميمية تمخص قانونية، ويمكف 
 مجانا وترفؽ بالعقد.الإدارة  تسممياد ػػػػػػػػلمعق
فرض الضريبة عمى المحررات التي تتضمف عقد البيع عقار تخضع عمى ف أساس إ -

 2.5أي بنسبة توزع توزيعا عادلا بيف الطرفيف، ، 5ب  رتسجيؿ وحيد ونسبي مقدرسوـ 
الاتفاؽ عمى  نظاـ العاـ إذ يجوز للؤطراؼؿ واحد منيما مع العمـ أف ىذا التوزيع ليس مف الولك

 .1مف ثمف نقؿ الممكية العقارية 1/5يجب دفع نو أغير  ،مخالفتو
 آجال التسجيل: ثالثا:

يجارية يكوف مجانا أف تسجيؿ العقود الإ 2005مف قانوف المالية لسنة  (20)تبيف المادة       
 والتي قانونا، يتـ تسجيؿ العقود في الآجاؿ المقررة مف دفع رسوـ التسجيؿ ىالمستفيد يعف فأأي

 واحد وثلبثوف يوما. تتروح ما بيف
عف كؿ شير أو جزاء مف شير  3ب لتزاـ مالي يقدر إما في حالة عدـ التسجيؿ يفرض أ

لتزاـ المالي الإ ف يتعدى مجموعأالإيداع قد تـ بعد اليوـ الأخير وذلؾ دوف  إذا كاف التأخير
 2سابقا.والغرامة الجبائية المشار الييا 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
1

 .35ػجض اُذن ثِذـٖ، ٓغجغ ؿبثن، ص  
2

 ن.ؿبثٓغجغ ، أُزؼٖٔ هبٕٗٞ رـج٤َ اُؼوبع، 76/105ٖٓ أُغؿّٞ  (99)أُبصح  
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 الفرع الثالث
 بالإيجارشير عقد البيع 

أقساط عمى شرط واقؼ وىو وفاء المستفيد بجميع عقد يعمؽ  بالإيجارإف عقد البيع        
لا بعد تسديد إلى المشتري المستأجر إتقؿ ممكية المسكف مف البائع المؤجر وعميو لا تن ،1الثمف
ة والمقدرة بخمسة وعشروف سنة سواء تـ ذلؾ في الآجاؿ المحدد ،الأقساط الواجبة الأداءكامؿ 
في ىذا العقد تقضي بنقؿ ممكية العامة  فالقاعدة ،ستحقاقياإو قبؿ حموؿ موعد أ، أقصىكحد 

 .2المسكف بمجرد سداد آخر قسط مف الثمف
أف ىذا العقد غير  بذكر كتفيإنجد أف المشرع  105-01التنفيذي  الى المرسوـوبالرجوع       
يتبيف لنا أف إجراء شير مف نفس المرسوـ  (19)ستنادا لنص المادة ا  و ، 3يعد عقدا توثيقياأنو 

لا عند تسديد المستفيد إلا يتـ وكذا نقؿ الممكية محة الشير العقاري في مص بالإيجارعقد البيع 
 .4المسكف بكاممو ثمف

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

1
 ٓغجغ ؿبثن.ٖٓ اُوغاع أُزؼٖٔ ٗٔٞطط ػوض اُج٤غ ثبلإ٣جبع،  (16)أُبصح  
2

ؿ٤غ ٓ٘شٞع، ٣وؼ٢ ثؼضّ ادو٤خ  17/06/2009، أُرعر ك٢ 481162هغاع أُذٌٔخ اُؼ٤ِب اُـغكخ اُؼوبع٣خ، ِٓق عهْ  

ٖٓ أُـٌٖ ٝاُزؼآٚ ثشغٝؽ رـض٣ض أُـزل٤ض ثبُذظٍٞ ػ٠ِ ػوض ث٤غ ثبلإ٣جبع ك٢ شٌَ عؿ٢ٔ  لا ثؼض صكغ ٓجِؾ اُضكؼخ الا٢ُٝ 

 .   01/105ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  (17( ٝ)11) الأهـبؽ اُشٜغ٣خ أُـزذوخ ٝطُي ٝكوب لأدٌبّ أُبصر٤ٖ
3

ػوض اُج٤غ ثبلإ٣جبع ك٢ شٌَ عؿ٢ٔ ٣ٝشؼغ  " ٣ذغعػ٠ِ ٓب ٢ِ٣: 01/105ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  (15)ر٘ض أُبصح  

 لإجغاءاد اُزـج٤َ ٝالاشٜبع ٝكوب ُلأدٌبّ اُزشغ٣ؼ٤خ أُؼٍٔٞ ثٜب ".  
4

 ػضاص ٓـخ الأعاػ٢ ٝرأؿ٤ؾ اُـجَ اُؼوبع١. أُزؼٖٔ  74-75ٖٓ الآغ ( 17)ٝك٢ ٛظا اُظ٤بؽ اٗظغ أُبصح  
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 خلصة الفصل الأول

 

مف طبيعة خاصة تميزه عف عقدي البيع والايجار العادييف  عقداً  البيع بالإيجاريعد       
أحد أشكاؿ البيوع الإئتمانية التي دعت إلييا الحاجة الاقتصادية للؤفراد وتطمبتيا ويعتبر 

معاملبتيـ اليومية، وكما ىو واضح مف مسماه فإف البيع بالإيجار يعد عقد مركب يجمع بيف 
الكثير مف أحكاميما ويجمع كؿ مف طرفيو بيف صفتيف حيث يبدو المالؾ  يف فيفعقديف مختم

أما المقابؿ الذي يحصؿ عميو  ،كبائع ومؤجر والمستفيد كمستثمر ومستأجر في نفس الوقت
 المالؾ ويدفعو المستفيد فيجمع بيف الأجرة والثمف.

اف ينفرد عقد البيع بالإيجار الوارد عمى عقار بشروط خاصة تميزه عف غيره مف العقود      
، وتحكمو تمؾ مف العقود الخاصة يتميز عف غيره مف العقود المشابية لو بالإيجارعقد البيع 

ولكونو وارد ، ركافأولو شروطو و  105-01التنفيذي رقـ  المرسوـالواردة المواد والنصوص 
يكوف صحيحا ويتـ العمؿ  يلكمف كتابة وتسجيؿ والشير  الشكميةشرط رات لابد مف عمى العقا

 بو.
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 

 الفصؿ الثاني
 

 أثار عقد البيع بالإيجار
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وذلؾ بتحديد مفيوـ ىذا  حكاـ العامة لعقد البيع بالإيجارالأ بعد ما تناولنا في الفصؿ الأوؿ     
ومػف خػلبؿ  ،مثمػو مثػؿ أي عقػد ،طرافػوأتػربط فإف ليػذا العقػد شػروط  وأطرافو، وخصائصوالعقد 

تتمثػػؿ فػػي جممػػة مػػف  ، أثػػارإنعقػػد صػػحيحاً عقػػد البيػػع بالإيجػػار متػػى ى ترتػػب عمػػيىػػذه الشػػروط 
العقاريػػة والمسػػتفيد مػػف المسػػكف، ويػػؤدي الإخػػلبؿ  الإلتزامػػات فػػي ذمػػة كػػؿ مػػف المتعيػػد بالترقيػػة

طػرفيف التزامػات متبادلػة بػيف ، بإعتبػاره عقػدا ممزمػاً لجػانبيف، تكػوف فيػو الإلبيما إلى ترتيب جزاء
 خر.طرؼ الأمتقابميا حقوؽ ل

 الأوؿ إلتزامػات طرفػي العقػد، مبحث، نتناوؿ في الإلى مبحثيف ىذا الفصؿتقسيـ  يناأرتإلذا      
 الثاني خصصناه لممنازعات الناشئة عف عقد البيع بالإيجار. أما المبحث
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 المبحث الأول       
 العقدالتزامات طرفي 

بػيف المسػتأجر متبادلػة  لتزامػاتإبرامػو إتنشػأ عنػد  ،عقد ممػزـ لمجػانبيف بالإيجارعقد البيع     
 وبالضػماف وكػذاخيػر بتسػميـ المسػكف المستفيد والمتعيػد بالترقيػة العقاريػة، حيػث يمتػزـ ىػذا الأ

أعػد لػو  سػتعماؿ المسػكف لمػاا  في حيف يمتػزـ المسػتأجر المسػتفيد بػدفع الأقسػاط و  ،نقؿ الممكية
الػػذي الممكيػػة المشػػتركة، وىػػذا مػػا سػػنحاوؿ التطػػرؽ إليػػو مػػف خػػلبؿ ىػػذا المبحػػث  إحتػػراـوكػػذا 
لتزامػات إالثػاني فػي قاريػة و علتزمػات المتعيػد بالترقيػة التناولنػا إوؿ إلى مطمبػيف فػي الأ قسمناه

 المستفيد. المستأجر
 الأولالمطمب 

 بالإيجارة عن عقد اليع ئشاالتزامات المتعيد بالترقية العقارية الن
نتفػاع بػو سػتعماؿ المسػكف والإإيمتزـ المتعيد بالترقية العقارية بتمكيف المسػتأجر المسػتفيد مػف 

وذلؾ عمى  ،الخفيةتزاـ بضماف العيوب لعرض إضافة للئتالعدـ لتزامو بضماف ا  قبؿ تممكو، و 
 النحو التالي:

 الأولالفرع 
 ونقل الممكية تسميم المسكنب لتزامالإ 

 لتزام بتسميم المسكنالإ  أولًا:
" يمتػزـ المػؤجر بتسػميـ العػيف المػؤجرة : مػف القػانوف المػدني عمػى أف (476)تنص المػادة     

تفاؽ الطرفيف، تتـ معاينػة الأمػاكف وجاىيػا ستعماؿ المعد تبعا لإلممستأجر في حالة تصمح للئ
تسػػميـ العػػيف المػػؤجرة بموجػػب محضػػر أو بيػػاف وصػػفي يمحػػؽ بعقػػد الإيجػػار، غيػػر أنػػو إذا تػػـ 

دوف محضػػر أو بيػػاف وصػػفي، يفتػػرض فػػي المسػػتأجر تسػػمميا فػػي حالػػة حسػػنة مػػا لػػـ يثبػػت 
 ،1العكس"

                                                             
1

الأٓغ عهْ  ، ٣ؼض13/05/2007ٍأُرعر ك٢ ، 07/05ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ أُؼضُخ ثٔٞجت اُوبٕٗٞ  (476)أُبصح 

 .ٓغجغ ؿبثن ،75/58
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مػػف خػػلبؿ ىػػذا الػػنص يتضػػح أف المػػؤجر وىػػو المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة فػػي عقػػد البيػػع       
المسػػاحة بتسػػميـ المسػػكف فػػي الحالػػة المتفػػؽ عمييػػا فػػي العقػػد سػػواء مػػف حيػػث بالإيجػػار يمتػػزـ 

يمتػػزـ المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة بكػػؿ مػػا يمػػزـ مػػف كمػػا  والموقػػع وعػػدد الغػػرؼ وكػػذا مشػػتملبتو.
وعميو فإف ىذه الأخيرة يجػب  ،نتفاع بالعيف المؤجرةالإصلبحات التي تستوجب الترميمات والإ

 ،نتفػػػاع خاصػػػة مكوناتيػػػا الأساسػػػيةف تكػػػوف صػػػالحة للئأتسػػػميميا وىػػػي فػػػي حالػػػة جيػػػدة أي 
ولا يكفػي تسػػميـ المسػكف لوحػػده فػػي حالػة جيػػدة مػػف  ،عمػػدةتمثمػة فػػي الجػدراف والسػػقؼ والأوالم

عمػػػى ، سػػػتعماؿدوف ممحقاتػػػو، فمػػػثلب إذا كانػػػت سػػػلبلـ العمػػػارة فػػػي حالػػػة سػػػيئة غيػػػر قابمػػػة للئ
 ممستأجر المستفيد.ل تسميـ المسكفالمتعيد بالترقية إصلبحيا قبؿ 

رسمي يسمى محضر تسميـ المسكف، حيث تقاـ ؽ محضر ييتـ تسميـ المسكف عف طر و       
زيارة لممكاف بيف المعني والمصالح التقنيػة لممتعيػد بالترقيػة تنتيػي بمػا يسػمى بمحضػر تسػميـ 

مف القرار الذي يحدد 1(11)وىذا ما نصت عميو المادة  ،لزامية التوقيع عميو مف الطرفيفإمع 
عند اسػتلبـ المسػتفيد  :"يمي بما يجاربالإشروط معالجة طمبات شراء المساكف في اطار البيع 

مػػف المسػػكف يجػػب أف تػػنظـ زيػػارة حضػػورية لممكػػاف بػػيف المعنػػي والمصػػالح التقنيػػة لممتعيػػد 
مػف توقيػع الطػرفيف ىػو تثبيػت  ة، والغايػ2ف"ابالترقية العقارية تتوج بمحضر تسميـ يوقعو الطرف

شػياد مػف المسػتفيد إلػى بمثابػة إإذ ىو عدـ تحفظ المستأجر المستفيد مف المسكف ورضاه بو، 
لتزاماتو الموجػودة فػي العقػد وتػوفير المسػكف وفقػا لممواصػفات إالمتعيد بالترقية عمى تنفيذ كؿ 

 والمعايير المتفؽ عمييا في العقد.
وضػػع المسػػكف تحػػت تصػػرؼ المسػػتفيد بحيػػث ب بالإيجػػارفػػي عقػػد البيػػع  التسػػميـ تحقػػؽوي     

 ، وعميو فالتسميـ يتكوف مف عنصريف:3وف عائؽنتفاع بو ديتمكف مف حيازتو والإ
 تحت تصرؼ المستفيد. بالإيجاروضع المسكف محؿ عقد البيع  -
يػػتـ ىػػذا و  ،1ممسػػتفيد بأنػػو قػػد وضػػع المسػػكف تحػػت تصػػرفولعػػلبـ المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة إ -

عػػلبـ عػػف طريػػؽ محضػػر التسػػميـ الػػذي يػػتـ توقيعػػو مػػف طػػرؼ المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة الإ
 والمستأجر المستفيد.

                                                             

ثبلإ٣جبع،   ؽبع اُج٤غ، أُذضص ُشغٝؽ ٓؼبُجخ ؽِجبد شغاء أُـبًٖ ك٢ 23/05/2001ك٢  أُرعر( ٖٓ اُوغاع 11أُبصح ) 1

 .2002، 41اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ

 ٓغجغ ؿبثن. ،14/05/2002هغاع ٓرعر ك٢  2

 .73ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، ٓغجغ ؿبثن، ص 3
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ذمة المتعيػد بالترقيػة  اءةبر ي لبالتاو  ،عتبر التسميـ قد تـأجتمع ىذاف العنصراف إومتى       
العقاريػػة ولػػو لػػـ يسػػتغؿ المسػػتفيد المسػػكف بالفعػػؿ، الأمػػر الػػذي يجعػػؿ المسػػتفيد ممػػزـ بػػدفع 

 نتفع أولـ ينتفع بالمسكف.إالقسط سواء 
يتـ عف  بالإيجارف تحت تصرؼ المستفيد مف عقد البيع شارة إلى أف وضع المسكوتجدر الإ

العقاريػػة مفػػاتيح المسػكف لممسػػتفيد وىػػو مػػا نصػػت عميػػو المػػادة  ةطريػؽ تسػػميـ المتعيػػد بالترقيػػ
 القرار السالؼ الذكر. مف (09)

 أو تسػميماً  أما عف كيفية التسميـ، ففي القواعد العامػة يكػوف التسػميـ إمػا تسػميما حكميػاً        
يقصػد بحيػث  ،مػف القػانوف المػدني الجزائػري 2(367)فػي نػص المػادة  قضػتوىذا مػا  ،فعمياً 

بػذلؾ عػلبـ المسػتفيد إبالتسميـ الفعمي وضع العيف في حيازة المستفيد وتحػت تصػرفو، ويكفػي 
 .فعمي قد تـ ولو بوضع يده عمييا فعلبً الالتسميـ  يعتبرل

حسػب  بالإيجػارلتسميـ الفعمي في عقد البيع وىكذا تبرأ ذمة المتعيد بالترقية، حيث يتـ ا     
الػػذي يحػػدد شػػروط معالجػػة طمبػػات شػػراء  3مػػف القػػرار السػػالؼ الػػذكر (11)و (10)المػػادتيف 

 بتسميـ المفاتيح لممستأجر المستفيد المتعيد بالترقية. بالإيجارالبيع  إطارالمساكف في 
أمػػػا التسػػػميـ الحكمػػػي فيػػػو تصػػػرؼ قػػػانوني ولػػػيس مػػػادي، ويػػػتـ بالتراضػػػي بػػػيف البػػػائع       

ف البػائع قػد قػاـ بالتسػميـ بمجػرد التراضػي بػيف الطػرفيف إذا أمػى عالمؤجر والمشتري المستفيد 
أو  سػػتأجر سػػابؽ أو مسػػتعيراً مكػػاف المسػػكف موجػػود تحػػت يػػد المسػػتفيد قبػػؿ البيػػع إمػػا بصػػفة 

 .4عقد جديدبيازة لديو بصفتو مستأجر ؿ الحظلديو، فت مودعاً 
 لأحكػاـ طبقػاً  فعمياً  يكوف تسميماً  بالإيجارف التسميـ في عقد البيع إساس فوعمى ىذا الأ      

، وذلػػؾ لأف المتعيػػد بالترقيػػة مػػف القػػرار المشػػار إليػػو سػػابقاً  (11)و (10)المػػادتيف السػػابقتيف
يد عف طػرؽ تسػميمو مفػاتيح المسػكف تحت تصرؼ المستف بالإيجارالعقارية يضع محؿ البيع 

 الذي يمكنو مف حيازتو والانتفاع بو.
 

                                                                                                                                                                               

 .267ٓذٔض دـٖ هبؿْ، ٓغجغ ؿبثن، ص 1

 ( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، ٓغجغ ؿبثن.367أُبصح ) 2

 ، ٓغجغ ؿبثن.14/05/2002( ٖٓ اُوغاع أُرعر ك٢ 11( ٝ)10أُبصربٕ ) 3
 .179عٓؼبٕ اثٞ ؿؼٞص، ٓغجغ ؿبثن، ص 4
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بتسػػميـ المسػػكف،  يولػػد عمػػى عػػاتؽ المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة التزامػػاً  بالإيجػػارإف البيػػع      
 القبػو)ممحقاتػو ونطاؽ ىذا الالتزاـ يشمؿ إلى جانب المسكف محؿ التعاقد ذاتو كممػا يعػد مػف 

عمميػة  فػإفإلا أنو إذا تػـ إغفاليػا تحديد ىذه الممحقات في العقد  ويتـ، الساحات...( المرآبو 
 .1تخضع لمسمطة التقديرية لمقاضي اتحديدى
 ،وليػػػػذا المحضػػػػر فائػػػػدة كبيػػػػرة سػػػػواء بالنسػػػػبة لممتعيػػػػد بالترقيػػػػة العقاريػػػػة أو المسػػػػتفيد      

فػذ التزامػو بالتسػميـ، ولا يمكػف لممسػتفيد عمػى أنػو ن مكتوبػاً  فبالنسبة لممتعيد بالترقية تعػد دلػيلبً 
حينئذ أف يدعي غير ما تضػمنو المحضػر الرسػمي، أمػا بالنسػبة لممسػتفيد فيػو يبػيف بوضػوح 

فإنػو  ػالحالة التي تسمـ عمييا المسكف، فمتى كاف المسػكف قػد تػـ تسػميمو فػي حالػة غيػر جيدةػ
 ي سبب مف الأسباب.لأ بالإيجاريمزـ برده عمى ذلؾ الحالة متى تـ فسخ عقد البيع 

وىػػذا مػػا لمػػديف بالتسػػميـ عمػػى عػػاتؽ اىػػذا وتجػػدر الإشػػارة إلػػى أف نفقػػات التسػػميـ تقػػع       
:" تكػوف نفقػات الوفػاء عمػى بمػا يمػي مف القػانوف المػدني الجزائػري (283)نصت عميو المادة 

وتشػػمؿ ىػػذه النفقػػات كػػؿ مػػا يمػػزـ  ،المػػديف مػػا لػػـ يوجػػد اتفػػاؽ أو نػػص يقضػػي خػػلبؼ ذلػػؾ"
رساؿ مفاتيح المسكف إمصاريؼ مف وضع الشيء المؤجر تحت تصرؼ المستأجر المستفيد ل

يػػو فػػإف المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة ىػػو مػػف يتحمػػؿ ىػػذه النفقػػات مونفقػػات محضػػر التسػػميـ، وع
اتفػػاؽ أو  عتبػػار أنػػو مػػديف بتسػػميـ ىػػذا المسػػكف محػػؿ التعاقػػد مػػا لػػـ يوجػػدإعمػػى عاتقػػو عمػػى 

 .2خلبؼ ذلؾبعرؼ يقضي 
 لتزام بنقل ممكية المسكن:الإ ثانيا: 
عمػى:" تنقػؿ ممكيػة مسػكف المعنػػي  01/105مػف المرسػوـ التنفيػذي  (19)تػنص المػادة      

 وفقا لمقواعد المعموؿ بيا بعد تسديد ثمف المسكف بكاممو".
يمتزـ المتعيد بالترقية العقارية بنقػؿ ممكيػة المسػكف لممسػتأجر المسػتفيد بعػد دفػع كامػؿ الػثمف 

، وذلػؾ بسػداد كػؿ الأقسػاط خػلبؿ بالإيجػارومتى وفى المستفيد المبمغ المحدد فػي عقػد البيػع 
العقاريػة سنة، ىذا الالتزاـ يقع في ذمة المتعيد بالترقية  25المدة المحددة والمقدرة أقصاىا بػ 

 ويقضي بنقؿ ممكية المسكف لممستفيد.
                                                             

 .197ص ؿبثن،عٓؼبٕ أثٞ اُـؼٞص، ٓغجغ  1

 .، ٓغجغ ؿبثنٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ (283) أُبصح 2
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-01ممرسػػوـ التنفيػػذي ل مػػف العقػػود التػػي تقػػع عمػػى العقػػار وفقػػاً  بالإيجػػارالبيػػع  ف عقػػدأوبمػػا 
التػػي  2وىػػذا طبقػػا لمقواعػػد العامػػة، 1خيػػر لا تنقػػؿ إلا بشػػير العقػػدفػػإف ممكيػػة ىػػذا الأ ،105

لتصػرفات الناقمػة لمممكيػة الػواردة عمػى تجعؿ مف قاعدة الشير العقاري شرطاً جوىراً فػي كػؿ ا
 العقارات يترتب عمى تخمفو البطلبف المطمؽ.

فإنػػو لا يكػػوف لػػو أي أثػػر سػػواء بالنسػػبة عقػػد البيػػع بالإيجػػار  إذا لػػـ يػػتـ شػػير وعميػػو       
لطرفي العقد أو في مواجية الغير، وتكوف عممية الشير لدى مصمحة الشير العقاري، ومتى 

ويترتػب عمػى ذلػؾ  ،مكية المسكف إلى المستفيد أصػبح ىػذا الأخيػر مالكػاً توفرت شروط نقؿ م
 النتائج التالي:

لممسػتفيد الحػؽ فػػي التصػرؼ فػػي المسػكف باعتبػاره مالكػػو سػواء بػػالبيع أو الايجػار أو التنػػازؿ  -
 عنو لشخص أخر.

 يراد السكف، كما يتحمؿ تكاليفو مف نفقات حفظ وصيانة.إيكوف لممستفيد حؽ الانتفاع ب -
 .3د تبعات ىلبؾ المسكف بعد انتقاؿ الممكية إليوييتحمؿ المستف -

 الفرع الثاني
 الالتزام بالضمان

 لتزام بعدم التعرض والاستحقاقلإ اأولًا: 
تياف المتعيد بالترقية أو غيره لعمؿ أو تصرؼ مف شأنو أف يػؤثر إويقصد بالتعرض ىو      

، لػػذلؾ فالمتعيػػد وىادئػػاً  كػػاملبً  نتفاعػػاً إبيػػا  نتفاعػوا  سػمبا عمػػى حيػػازة المسػػتأجر لمعػػيف المػػؤجرة و 
بالترقيػػػة يمتػػػػزـ بالامتنػػػػاع عػػػػف كػػػؿ مػػػػا مػػػػف شػػػػأنو أف يحػػػوؿ دوف انتفػػػػاع المسػػػػتفيد بالمسػػػػكف 

بالإضػافة إلػى ذلػؾ فيػو  ،حػد أتباعػوأوممحقاتو، فيو بذلؾ ضامف لعدـ تعرضو الشخصػي أو 
 ذلؾ.، وفيما يمي توضيح ممزـ أيضا بدفع التعرض إذا وقع مف الغير

                                                             

 .114س٤َِ أدٔض دـٖ هضاصح، ٓغجغ ؿبثن، ص 1

( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ ُجؼائغ١ ػ٠ِ ٓب ٢ِ٣:" لا ر٘وَ ا٤ٌُِٔخ ٝاُذوٞم اُؼ٤٘٤خ أسغٟ ك٢ اُؼوبع ؿٞاء ًبٕ 793ر٘ض أُبصح ) 2

ؼبهض٣ٖ أٝ ك٢ دن اُـ٤غ  لا  طا عٝػذ الإجغاءاد اُز٢ ٣٘ض ػ٤ِٜب اُوبٕٗٞ ٝثبلأسض اُوٞا٤ٖٗ اُز٢ رض٣غ ٓظِذخ طُي ث٤ٖ أُز

 .شٜغ اُؼوبع"

، ٓظًغح ٤َُ٘ 2001أكغ23َ٣أُرعر ك٢ 105-01كغدبد د٤ٔض، اُ٘ظبّ اُوب٢ٗٞٗ ُوض اُج٤غ ثبلإ٣جبع ؽجوب ُِٔغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  3

 .2003ػوٞص ٝٓـر٤ُٝخ(، ٤ًِخ اُذوٞم جبٓؼخ اُجؼائغ  شٜبصح أُبجـز٤غ ك٢ اُوبٕٗٞ )كغع
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  تعرضو الشخصيعدم المتعيد بالترقية العقارية ل ضمان -1
عمػػى المػػؤجر أف يمنػػع كػػؿ  مػػف القػػانوف المػػدني الجزائػػري عمػػى:" (483)تػػنص المػػادة        

و بممحقاتيػا أ، ولا يجوز لو أف يحػدث بيػا ةتعرض يحوؿ دوف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجر 
مػزـ م بالإيجػاريػد بالترقيػة العقاريػة فػي عقػد البيػع ، فالمتع1أي تغيير ينقص مف ىػذا الانتفػاع"

قبػؿ  بالإيجػاربتمكيف المستفيد مف الانتفاع بالمسكف عمى الوجو المقصػود بموجػب عقػد البيػع 
. ومػػف ثػػـ يمنػػع عميػػو أف يقػػوـ بػػأي عمػػؿ مػػف شػػأنو أف يػػنقص 2أف ينقػػؿ إليػػو ممكيػػة المسػػكف

كػؿ تعػرض ينشػأ عػف فعمػو سػواء أكػاف الانتفاع بالمسكف مف قبؿ المستفيد، فيو بذلؾ يضمف 
 التعرض مادي أو قانوني.

فػػالتعرض المػػادي ىػػو قيػػاـ المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة بػػأي عمػػؿ مػػادي محػػض دوف أف      
يسػػػتند فيػػػو إلػػػى أي حػػػؽ يدعيػػػو عمػػػى المسػػػكف، فيترتػػػب عميػػػو إخػػػلبؿ بانتفػػػاع المسػػػتفيد مػػػف 

المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة حقػػا عمػػى  القػػانوني فيػػو ادعػػاء ضر عػػ.أمػػا الت3المسػػكف أو ممحقاتػػو
 المسكف يتعارض مع حؽ المستفيد مف الانتفاع. 

ىذا ويعتبر المتعيد بالترقية العقارية قد أخؿ بإلتزامو المتمثؿ في ضػماف عػدـ التعػرض       
 الشخصي خلبؿ إنتفاع المستفيد بمحؿ التعاقد إذا توافرت الشروط التالية:

اتباعػػو بػػالتغيير فػػي  أحػػدنػػو قيػػاـ المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة أو أ أف يقػػع التعػػرض فعميػػا: أي -
 المسكف أو ممحقاتو أو دخوؿ ىذا الأخير أو أحد اتباعو رغما عف المستفيد.

أف يقػػع التعػػرض أثنػػاء فتػػرة الانتفػػاع بالمسػػػكف: يجػػب أف يصػػدر ىػػذا التصػػرؼ خػػلبؿ فتػػػرة  -
المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة تعػػرض أف الانتفػػاع التػػي تسػػبؽ نقػػؿ ممكيػػة المسػػكف لممسػػتفيد، فمػػو 

 .4فلب يعد تعرضا لممستفيد بؿ اعتبر تعرضا موجبا لمضماف بالإيجارقبؿ ابراـ عقد البيع 
أف يكػػوف مػػف شػػأف التعػػرض الاخػػلبؿ بحػػؽ المسػػتفيد بالانتفػػاع بالمسػػكف: ويعتبػػر التعػػرض  -

بحػػؽ المسػػتفيد مػػف الانتفػػاع بالمسػػكف إذا ترتػػب عميػػو  خػػلبلاً إالصػػادر مػػف المتعيػػد بالترقيػػة 
مػػػف ىػػػذا الانتفػػػاع حسػػػب نػػػص المػػػادة  الإنقػػػاصأو  خيػػػر مػػػف الانتفػػػاع كميػػػاً حرمػػػاف ىػػػذا الأ

                                                             

 ( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، ٓغجغ ؿبثن.483أُبصح ) 1

 .852ٓذٔض دـٖ هبؿْ، ٓغجغ ؿبثن، ص  2

 .87ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، ٓغجغ ؿبثن، ص 3

 .88ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، أُغجغ أػيٙ، ص 4
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مثػاؿ ذلػؾ أف يقػوـ المتعيػد بالترقيػة بيػدـ جػزء أو  ،مف القانوف المدني الجزائري (483/01)
 أو غمؽ باب ...إلخ. 1إزالة جزء مف المسكف

وبالمقابػػؿ لا يعػػػد تعرضػػػا العمػػػؿ الػػػذي لا يمػػػس عمػػػى الاطػػػلبؽ بانتفػػػاع المسػػػتفيد مػػػف       
المسػكف كػػأف يضػػع المتعيػد بالترقيػػة العقػػارة سػياج يحمػػي حديقػػة المسػكف أو شػػبابيؾ حديديػػة 

 لمنع ولوج لصوص لممسكف وسرقتو. 
تمد المتعيد سإأف يكوف فعؿ المتعيد بالترقية العقارية غير مشروعا: لا يتحقؽ التعرض متى  -

تفػػؽ إمػف العقػػد أو مػف القػانوف أو مػف حكػـ قضػائي، فمػو  بالترقيػة حقػو فػي ىػذا الفعػؿ سػواءاً 
الطرفػػاف عمػػى أف يحػػؽ لممتعيػػد بتعميػػة البنػػاء أو اجػػراء تغييػػرات فيػػو فػػإف ىػػذا الفعػػؿ لا يعػػد 
تعرضا موجبا لمضماف كالترميمات اللبزمػة لحفػظ المسػكف مػف اليػلبؾ، وكػذا الحػؽ المسػتمد 
مف الحكـ القضائي الػذي يضػع المتعيػد بالترقيػة العقاريػة يػده عمػى المسػكف بنػاءا عمػى حكػـ 

والجػػزاء المترتػػب عمػػى إخػلبؿ المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة  صػادر يقضػػي بتعيينػػو حارسػػا عميػو.
بإلتزامػو بعػػدـ تعرضػو الشخصػػي كػأف يػػأتي فعػػلًب يعيػؽ أو يػػنقص إنتفػاع المسػػتأجر المسػػتفيد 

 ف يمنح ليذا الأخير عدة خيارات تتمثؿ في: بالمسكف، ىو أ
مف القػانوف المػدني الجزائػري عمػى أف  (173)و (164)تنص المادتيف  طمب التنفيذ العيني: -

عادة الحاؿ إلى ما كاف عميو قبػؿ التعػرض، ا  يطمب المستأجر المستفيد وقؼ ىذا التعرض، و 
حػػػدثيا والتغييػػػرات التػػػي ألحقيػػػا أزالػػػة المنشػػػآت التػػػي إفسػػػاده أو إصػػػلبح مػػػا تػػػـ إكمػػػا يطمػػػب 

 .2بالمسكف
مف شأنو حرماف المسػتأجر المسػتفيد مػف الانتفػاع  إذا كاف التعرض جسيماً  طمب فسخ العقد: -

متثػاؿ المتعيػد بالترقيػة العقاريػة لحكػـ إأو عدـ  كبيراً  نتقاصاً إالانتفاع بو  إنقاصبالمسكف أو 
 إلى يمجأ أف ممستفيدل، والأفضؿ 3العقد القضاء لوقؼ التعرض، فإف لممستفيد المطالبة بفسخ

في ىذه المحظة إذا قاـ المتعيد  لأنو العيني،قبؿ طمب التنفيذ  بالإيجار البيع عقد فسخ طمب
بالترقيػػة بالػػدفع بالتنفيػػذ العينػػي وعػػدـ التعػػرض تنتفػػي فػػي ىػػذه الحالػػة مصػػمحة المسػػتفيد مػػف 

 صيب بيا.أضرار التي طمب الفسخ ولا يكوف لو سواء طمب التعويض عف الأ
                                                             

 .217عٓؼبٕ أٝ اُـؼٞص، ٓغجغ ؿبثن، ص 1

 .، ٓغجغ ؿبثنٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ (173)ٝ ( 164)أُبصر٤ٖ  2

 اُجؼائغ، ٛيٍ شؼٞٙ، اُٞج٤ؼ ك٢ شغح اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ ٝكن أدضس اُ٘ظٞص أُؼضُخ، جـٞع ُِ٘شغ ٝاُزٞػ٣غ، 3

 .112،116ض، ط2010
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  التعرض الصادر من الغير ضمان-0
يمتػػد الضػػماف إلػػى كػػؿ  نػػو:"أمػػف القػػانوف المػػدني الجزائػػري عمػػى  (483/2)تػػنص المػػادة      

مػف ، 1ضرر أو تعرض قانوني صادر مف مستأجر آخر أو أي شخص تمقى الحؽ عف المؤجر"
 لابد مف توافر الشروط التالية:خلبؿ ىذا النص يتضح أنو حتى يقع ىذا النوع مف التعرض 

 .بالإيجارعف عقد البيع  أجنبيأي كؿ مف ىو  أف يقع التعرض القانوني مف الغير:  -
شػػترطوا فػػي الحػػؽ الػػذي إ حقػػا عمػػى المسػػكف يتعػػارض مػػع حػػؽ المسػػتفيد: أف يػػدعي الغيػػر -

لػو  بالمسكف ومتعارضا مع حؽ المستفيد، كػأف يػدعي الغيػر أف يدعيو الغير أف يكوف متعمقاً 
نو مستأجر مفضؿ عمى المستفيد الذي وضع يػده أنتفاع بالمسكف كونو أنو مالكا لو أو إحؽ 
 عميو.

، ، بؿ يجب أف يقع فعػلبً بو لا يكفي احتماؿ وقوع التعرض أو التيديد :أف يقع التعرض فعلبً  -
حيػازة المسػكف عمػى فقد يكوف وقوعػو بقيػاـ المتعػرض بعمػؿ مػادي كػأف يسػتولي ىػذا الأخيػر 

ويخرج المستفيد منو وقد يكوف التعرض بطريؽ قضػائي كػأف يرفػع المتعػرض دعػوى اسػترداد 
وفػػي كمتػػا الحػػالتيف يعػػد  ،لممسػػكف يعمػػى المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة مػػدعيا أنػػو المالػػؾ الحقيقػػ

 .2العمؿ تعرضا يستوجب التعويض

ذا وقع أي تعرض مف الغير فإنو يقع عمى المستفيد واجػب إخطػار        المتعيػد بالترقيػة  وا 
يتعيف  :"بقوليا مف القانوف المدني الجزائري (484)المادة العقارية بذلؾ، وىذا ما نصت عميو

خطػػار المػػؤجر بالػػدعوى المرفوعػػة مػػف الغيػػر الػػذي يػػدعي حقػػا عمػػى العػػيف إعمػػى المسػػتأجر 
 المػؤجرة يتعػػارض مػع حػػؽ المسػتأجر ومطالبتػػو بالضػػماف، وفػي ىػػذه الحالػة يمكػػف لممسػػتأجر

 تفػػػاعنإذ يترتػػػب عمػػػى ىػػػذه الػػػدعوى حرمػػػاف المسػػػتأجر مػػػف الإ .خراجػػػو مػػػف الخصػػػاـإطمػػػب 
و نقػػػاص بػػػدؿ أيجػػػار الإعقػػػد البيػػػع بجػػػاز لػػػو طمػػػب فسػػػخ  او جزئيػػػاً  المسػػػتأجر كميػػػاً  بالشػػػيء

 .3خلبؿ بحقو في التعويض"يجار دوف الإالإ
وذلؾ بأف يدعي الغير حؽ عمى  ،ذا ما وقع التعرضإنو أالمادة  ىذهيستفاد مف نص       

، وجب عمى بالإيجارالمسكف يتعارض مع ما لممستفيد مف حقوؽ بمقتضى عقد البيع 
                                                             

 .، ٓغجغ ؿبثنٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ (483) أُبصح 1

 .172، ص1997،، اُوبٛغحرزبؿٞ، ػوض الإ٣جبع، عٓؼبٕ ٝأٝلاصٙ ُِوجبػخ ٝاُزج٤ِضؿ٤ٔغ ػجض اُـ٤ض 2

 ؿبثن( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، ٓغجغ 484أُبصح )3



ثبلإ٣جبعاُلظَ اُضب٢ٗ                                                                       آصبع ػوض اُج٤غ   

 

47 
 

 1(119)القانوف المدني ولا سيما المادة ي لمقواعد العامة المنصوص عمييا ف المستفيد طبقاً 
ر مف مواجية خطار المتعيد بالترقية العقارية بذلؾ، حتى يتمكف ىذا الأخيإيبادر ب فأ منو

 .2ىذا التعرض باستعماؿ الوسائؿ الكفيمة بذلؾ
ذا قاـ المستفيد بإخطار المتعيد بالترقية العقارية بتعرض الغير لو،         يتوجب عمى وا 

 عتبرحتى ي ،بأف يدافع عف حقوؽ المستفيد وأف يباشر واجبو في دفع التعرض ىذا الأخير
لؾ مف خلبؿ رفع دعوى عمى المتعرض يمتمس فييا قد نفذ التزامو بالضماف تنفيذا عينيا وذ

وذلؾ بغرض دفع  ،الكؼ عف تعرضو لممستفيد أو رفع دعوى حيازة متى توفرت شروطيا
لا  صبح المتعيد بالترقية ممزما بضماف الاستحقاؽ والذي يتمثؿ في ثبوت أتعرض الغير وا 

التعويض، في حاؿ  مع بالإيجارحؽ المستفيد في أف يطمب تبعا لمظروؼ فسخ عقد البيع 
ما إف لحؽ بالمستفيد ضرر مف جراء التعرض الصادر مف الغير، عمى أنو ومف أجؿ 

 التمسؾ بضماف الاستحقاؽ لابد مف توفر الشروط التالية:
يتقرر لممتعرض حؽ يتنافى مع أي وجو مف وجوه الانتفاع  أف ستحقاؽ لمغير، أيثبوت الإ -

 المقصود بالمسكف كما لو ثبت لو حؽ شخصي عمى المسكف.
خلبؿ الفعمي بالانتفاع المقصود بالمسكف، بأف يكوف يجب أف يترتب عمى ىذا الاستحقاؽ الإ -

 .بالإيجاربيع يجار التي لو بموجب عقد النتفاع أثناء مدة الإمف الإ المستفيد قد حرـ فعلبً 
خطار المتعيد بالترقية العقارية بالتعرض في إف يثبت عدـ تقصير المستفيد مف أيجب  -

 .3الوقت المناسب

 (487) المادة أما فيما يتعمؽ بالتعرض المادي فإف القانوني، ضىذا بالنسبة لمتعر        
التعرض المادي عمى أنو:" لا يضمف المؤجر لممستأجر نصت مف القانوف المدني الجزائري 

الصادر مف الغير الذي لا يدعي حقا عمى العيف المؤجرة، ولممستأجر أف يطالب شخصيا 
، 4"ةالمتعرض بالتعويض عف الضرر الذي لحقو، ولو أف يمارس ضده كؿ دعاوى الحياز 

 وغلب تحمؿ تبعاتو وفقد حقو في الرجوع بالضماف.
                                                             

 .ؿبثنغجغ ٓ( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، 119أُبصح ) 1
 .أػيٙٔغجغ اُ( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، 119أُبصح ) 2

 .228،229عٓؼبٕ أثٞ ؿؼٞص، ٓغجغ ؿبثن، ص ص  3

( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، أُغجغ أػيٙ.487أُبصح ) 4
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رقية العقاريػة لا يضػمف لممسػتفيد التعػرض ف المتعيد بالتأويستفاد مف نص ىذه المادة       
المادي الصادر مف الغير الذي يستند عمى حؽ عمى المسكف، ويشترط لعدـ ضماف المتعيد 

يكػوف المتعيػد بالترقيػة  ألابالترقية العقارية ليذا التعرض أف يكوف المتعػرض مػف الغيػر، أي 
المتعيػػػد بالترقيػػػة فػػػإف ىػػػذا  أو أحػػد اتباعػػػو، أمػػػا إذا وقػػػع التعػػػرض مػػػف الغيػػػر بالاشػػػتراؾ مػػػع

 .1الأخير يكوف ممزما بالضماف
 المتعيد بالترقية العقارية بضمان العيوب الخفية إلتزامثانياً: 
العيػػب الخفػػي ىػػو الآفػػة التػػي تخمػػو منيػػا الفطػػرة السػػميمة لمعػػيف المػػؤجرة أو ممحقاتيػػا       

، فيتعػػيف عمػػى المتعيػػد بالترقيػػة 2معتبػػراً  نتفػػاع نقصػػاً و نقػػص الإأوالتػػي تحػػوؿ دوف الانتفػػاع 
ف يسمـ المسكف محػؿ التعاقػد وكػذا جميػع ممحقاتػو فػي حالػة صػالحة للبنتفػاع الػذي أالعقارية 

ومػػػف أمثمػػػة العيػػػوب الخفيػػة عػػػدـ صػػػلبحية المسػػػكف لمسػػػكف لانسػػػداد قنػػػوات ، أعػػد مػػػف أجمػػػو
 .3الصرؼ الصحي أو عدـ وجودىا أصلب

و المسػكف مػف صػفة تعيػد المتعيػد بالترقيػة صػراحة مػخلمضماف  موجباً  يعتبر عيباً كما       
بتوفرىا أو خموه مف صفة يقتضييا الانتفاع المقصود منيا، ومثاؿ ذلؾ أف يتفؽ الطرفاف فػي 

عمى التزاـ المتعيد بالترقية العقاريػة بتػوفير أجيػزة التدفئػة غيػر أنػو يتبػيف  بالإيجارعقد البيع 
 عند تسميـ المسكف عدـ توفرىا.

 في العيب الخفي ما يمي:ويشترط 
وىػو العيػب الػػذي يحػوؿ دوف الانتفػاع بالمسػكف أو أحػد ممحقاتػػو. او  :أف يكػوف العيػب مػؤثراً  -

 نتفاع عمى النحو المقصود.نقص في ىذا الإ
لا يكفػػي أف يكػػوف العيػػب مػػؤثرا حتػػى يجػػب الضػػماف عمػػى المتعيػػد  :أف يكػػوف العيػػب خفيػػاً  -

بؿ ينبغي أف يكوف خفيػا، فػإذا كػاف العيػب ظػاىرا وقػت تسػميـ المسػكف ولػـ يعتػرض  ،بالترقية
 المستفيد عمى وجوده فإنو يكوف قد أسقط حقو في الضماف.

                                                             

 .97ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، ٓغجغ ؿبثن، ص 1

 .581ػجض اُغػام اُـٜ٘ٞع١، ٓغجغ ؿبثن، ص  2

 .98ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، أُغجغ أػيٙ، ص  3
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ف المتعيد بالترقية العقارية يضمف العيب حتى ولو لـ يكػف خفػي إذا أ إلىوتجدر الاشارة 
مف القانوف المدني  (490)ادة وىو ما نصت عميو الم خفاءه عف المستفيد غشاً إما تعمد 
 .1الجزائري

إذا ثبت عمـ المستفيد بالعيب وقت التعاقد وسػكت عػف  أف يكوف المستفيد غير عالـ بالعيب: -
وىػػذا مػا نصػت عميػػو  ،نػو أسػػقط حقػو فػي الضػمافأعػف  بػر ذلػػؾ دلػيلبً تعتػراض عميػو، فيعالإ

 .2في الفقرة الاخيرة مف القانوف المدني الجزائري (488)المادة 

والعمـ بوجود العيب قد يتحقؽ إما عف طريؽ اخطار المتعيد بالترقية العقارية لممستفيد       
مػػا مػػف أي مصػػدر آخػػر، وفػػي كػػؿ الحػػالات يقػػع عبػػئ إثبػػات ىػػذا العمػػـ عمػػى المتعيػػد  بػػو، وا 

 .بالترقية ولو أف يثبت ذلؾ بكافة طرؽ الاثبات المقررة قانوناً 
و لػػـ أزالتػػو سػػواء عمػػـ بػػو ا  العقاريػػة بضػػماف العيػػب الخفػػي و حيػػث يمػػزـ المتعيػػد بالترقيػػة      

 يعمـ بو. 
ت الشػروط السػابقة يكػوف لممسػتفيد الرجػوع عمػى المتعيػد بالترقيػة بضػماف العيػوب ر فمتى توف

 أثناء فترة الانتفاع التي تسبؽ عممية البيع بالإيجار. أالخفية سواءا كاف العيب قديما أو طر 
ستفيد عيبا في السكف يضمنو المتعيد بالترقيػة العقاريػة فإنػو يكػوف وعميو إذا اكتشؼ الم     

لػو الخيػػار بػػيف طمػب التنفيػػذ )إزالػػة العيػػب الخفػي بإصػػلبحو عمػػى عاتقػو( أو فسػػخ عقػػد البيػػع 
صػػػلبحو إو كانػػػت نفقػػػات أزالتػػػو إو أبالإيجػػػار إذا لػػػـ يقػػػـ المتعيػػػد بالترقيػػػة بإصػػػلبح العيػػػب 

 باىظة.
جيب لطمػػب المسػػتأجر فػػي تريػػة واسػػعة فػػي ىػػذا الصػػدد إمػػا تسػػولممحكمػػة سػػمطة تقدي       

إصػػلبحو وىػػذا مػػا نصػػت عميػػو  العيػػب أو بإزالػػةنح ميمػػة لممتعيػػد بالترقيػػة مػػفسػػخ العقػػد أو ت
 .3مف القانوف المدني الجزائري( 02/ 489)المادة 
ضػػرار التػػي أصػػابتو تقػػدـ أف يطمػػب التعػػويض عػػف الأ عمػػى مػػاكمػػا أف لممسػػتفيد عػػلبوة      

التػي أدت إلػى حرمانػو مػف الانتفػاع بالمسػكف خػلبؿ مػدة  ؾالعيب، سواء عػف تمػ دنتيجة وجو 
                                                             

ٓغجغ ؿبثن.( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، 490أُبصح ) 1
 

 ، ٓغجغ ؿبثن.ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ (488) أُبصح 2

 .، ٓغجغ ؿبثنٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ (489)أُبصح  3
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و مالو بسبب العيب، غير أنو لا يحؽ لممستأجر أو تمؾ التي أصابتو في شخصو أ ،يجارالإ
 المستفيد طمب التعويض متى أثبت المتعيد أنو كاف يجيؿ وجود العيب.

 
 المطمب الثاني

 بالإيجارن عقد البيع لتزامات المستفيد مإ
أشرنا فيما سبؽ إلى عقد البيع بالإيجار ىو عقد مركػب مػف عقػديف ىمػا الإيجػار والبيػع،       

وبالتالي المسػتفيد مػف السػكف سػيكوف فػي مرحمػة أولػى فػي مركػز المسػتأجر وفػي مرحمػة لاحقػة 
 سيكوف مشترياً وعميو نتناوؿ إلتزاماتو في كؿ مرحمة.

 الأولالفرع 
 المستفيد كمستأجر إلتزامات

تتمثػؿ فػي دفػع الأقسػاط الدوريػة بانتظػاـ  يمتزـ المستفيد اثنػاء مػدة الايجػار بعػدة إلتزامػات      
لفائدة المتعيد بالترقية مقابؿ انتفاعو بالمسكف محؿ العقد، والتزامو باستعماؿ المسكف فيمػا اعػد 
لو، والمحافظة عميو وذلؾ بصيانتو والقياـ بجميع الاصلبحات الداخميػة التػي يتطمبيػا المسػكف، 

 وىو ما سيتـ التطرؽ إليو في ىذا الفرع.
 لتزام المستفيد بدفع الأقساطإ :أولاً 

تعيػد بالترقيػة ميعد دفع الأقساط التزاما يقع عمػى عػاتؽ المسػتفيد وعميػو الوفػاء بػو إلػى ال       
فػػي المواعيػػد المعينػػة فػػي  بالإيجػػارة والمحػػددة بعقػػد البيػػع تػػبػػدفع الأقسػػاط الثاب ، وذلػػؾالعقاريػػة

سػنة مػف تػاريخ  25ف تتجاوز بػأي حػاؿ مػدة أوخلبؿ الفترة المتفؽ عمييا والتي لا يمكف  ،العقد
ولكػػوف ىػػذا الإيجػػار سػػيتحوؿ إلػػى عقػػد بيػػع فػػي نيايػػة المػػدة المحػػددة، فػػإف ىػػذه  .1بػػراـ العقػػدإ

مػػف ثمػف المسػػكف والػذي ينتقػػؿ إليػػو ممكيتػو فػػي نيايػة المػػدة المتفػػؽ  أيضػا جػػزءاً تعتبػػر الأقسػاط 
عػف الايجػار العػادي  بالإيجػارخيػر منيػا. وىػذا مػا يميػز عقػد البيػع لقسػط الأاد سداد عمييا وعن

                                                             

 .، ٓغجغ ؿبثن01/105ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  (08) أُؼضٍ ٝأُزْٔ ث٘ض أُبصح، 04/340ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  (02)أُبصح  1
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وعف البيع بالتقسػيط الػذي يقتصػر القسػط  ،نتفاع بالعيف المؤجرةالذي تمثؿ الأجرة فيو مقابؿ الإ
 .1محؿ التعاقد الشيءفيو عمى كونو جزء مف ثمف 

عمػػى ىػػذا  بالإيجػػارمػػف القػػرار المتضػػمف لنمػػوذج عقػػد البيػػع  (07)نصػػت المػػادة وقػػد       
يػػاـ :" يتعيػد المسػػتأجر المسػتفيد بتسػػديد المنػتظـ لكػػؿ قسػط شػػيري خػلبؿ الأالإلتػزاـ كمػا يمػػي

الخمسة عشر الأولى مف الشير، حسب الرزنامة المتفقة عمييا، وكػؿ تػأخر عػف الػدفع يفػوؽ 
 2."عف كؿ شير مف التأخير % 2امة مدة شير يعرض المستأجر المستفيد الى دفع غر 

نػػو يمكػػف التعجيػػؿ فػػي أعمػػى  04/340المرسػػوـ التنفيػػذي  مػػف)02(كمػػا نصػػت المػػادة       
سػػػتحقاؽ إدفػػػع الأقسػػػاط، وفػػػي ىػػػذه الحالػػػة عمػػػى المتعيػػػد بالترقيػػػة العقاريػػػة مراجعػػػة رزنامػػػة 

مف القرار المتضػمف نمػوذج  (06)قساط حسب الدفوع المسددة وىو ما نصت عميو المادة الأ
، كما انو تدفع الاقساط نقػودا وبالعممػة الوطنيػة وتسػدد فػي آجاليػا المحػدد بالإيجارعقد البيع 

القػرار مػف  (08)المػادةوىػو مػا نصػت عميػو  البنػوؾ أحػدو المتعيػد لػدى حػفي رقـ حسػاب يفت
 .نفسو

المسػتأجر باعتبػاره مػدينا يقػع عمػى عػاتؽ  ءالوفاء بالقسط فيػو عػب ثباتلإأما بالنسبة       
 ،3ولكػف لػيس بػأي وسػيمة مػف وسػائؿ الإثبػات كمػا ىػو متعػارؼ عميػو فػي القواعػد العامػة ،بو

نمػػػا مػػػف القػػػرار  (103)المػػػادة  عمييػػػا نصػػػت محػػػددة بوسػػػيمة العقػػػد ىػػػذا فػػػي الإثبػػػات يػػػتـ وا 
عمػػى مػػا يمػػي:" تثبػػت ىػػذه التسػػديدات بوجػػود وصػػوؿ  بالإيجػػارالمتضػػمف نمػػوذج عقػػد البيػػع 

بنكيػػة مصػػادؽ عمييػػا يسػػمميا المسػػتأجر المسػػتفيد إلػػى المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة الػػذي يقػػوـ 
 .بتسجيميا في محاسبتو"

والجزاء المترتب عمى إخػلبؿ المسػتفيد بيػذا الإلتػزاـ ىػو تمكػيف المتعيػد بالترقيػة العقاريػة مػف 
 ىما:المطالبة بأحد أمريف 

                                                             

 .207ٓغجغ ؿبثن، صدٔض، أدٔض ؿؼض أدٔض١  1
 ؿبثن. ٓغجغ ،ثبلإ٣جبعٖٓ اُوغاع أُزؼٖٔ ٗٔٞطط ػوض اُج٤غ ( 07)أُبصح  2

ر٘ض ػ٠ِ:" ٣جٞػ ُِضائٖ ٓوبُجخ أُض٤٘٣ٖ أُزؼب٤ٖ٘ٓ ٓجزٔؼ٤ٖ أٝ ٓ٘لغص٣ٖ  ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١. (323) أُبصح 3

ُِٔض٣ٖ  طا ؽبُجٚ أدض اُضائ٤ٖ٘ ثبُٞكبء إٔ ٣ؼبعع ثأٝجٚ ػ٠ِ إٔ ٣غاػ٠ ك٢ طُي ٓب ٣ِذن عاثوخ ًَ ٓض٣ٖ ٖٓ ٝطق، ٝلا ٣جٞػ 

 اُضكغ اُشبطخ ثـ٤غٙ ٖٓ أُض٤٘٣ٖ ٌُٖٝ ٣جٞػ ُٚ إٔ ٣ؼبعع ثأٝجٚ اُضكغ اُشبطخ ثٚ ٝثبُزب٢ُ ٣شزغى ك٤ٜب ج٤ٔغ أُض٤٘٣ٖ".
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عػف دفػع القسػط الشػيري، ويكػوف بػدفع  تػأخرهتوقيع الشرط الجزائري عمػى المسػتفيد فػي حالػة  -
 .1%2القسط غير المسدد بزيادة 

القػػرار المتضػػمف عقػػد البيػػع  (09)المػػادة عميػػو نصػػت  الػػذي عمػػاؿ الشػػرط الصػػريح الفاسػػخإ -
أقسػاط شػيرية بعػد تبميػغ إعػذاريف مػدة كػؿ  ثلبثػةيترتػب عمػى عػدـ تسػديد  "مػا يمػي: بالإيجار
لمسػتأجر المسػتفيد وحػده، كمػا يباشػر المتعيػد ايوما فسػخ ىػذا العقػد عمػى مسػؤولية  15منيا 

 للؤحكػػاـ بالترقيػػة العقاريػػة طػػرد المسػػتأجر المتخمػػؼ لػػدى الجيػػات القضػػائية المختصػػة طبقػػاً 
 .2"التشريعية المعموؿ بيا

 عد لوأن لما ستعمال المسكإب ثانياً: الإلتزام
نػػو:" يمتػػزـ المسػػتأجر بػػأف يسػػتعمؿ أمػػف القػػانوف المػػدني عمػػى  (490)نصػػت المػػادة        

تفاؽ وجب عمى المسػتأجر أف إتفاؽ عميو، فإف لـ يكف ىناؾ العيف المؤجرة حسب ما وقع الإ
 .3عدت لو"أيستعمؿ العيف المؤجرة حسب ما 

جػػػب عمػػػى بقوليػػػا:" ي 01/105مػػػف المرسػػػوـ التنفيػػػذي  (06/01)كمػػػا نصػػػت المػػػادة        
المسػػتأجر أف يسػػتعمؿ السػػكف محػػؿ العقػػد حسػػب الاتفػػاؽ الحاصػػؿ بػػيف المسػػتأجر المسػػتفيد 

 .4عد لوأوالمتعيد بالترقية العقارية ولا يمكف استغلبلو في غير الغرض الذي 
ة وفػػؽ الغػػرض الػػػذي معػػيف المػػػؤجر المسػػتأجر ل سػػتعماؿإ نػػػدع ىػػذا الإلتػػزاـلا يتوقػػؼ و        

نما ي ،عدت لو فحسبأ سػتعماؿ إفػإذا كػاف ، ستعماؿإعدـ ترؾ العيف دوف كذلؾ عيف عميو توا 
نػػو مػػػف إف ،يجػػػارالعػػيف المػػؤجرة ىػػػو ىػػدؼ المسػػتأجر للبنتفػػػاع بيػػا وتحقيػػػؽ الغػػرض مػػف الإ

 (15)نصػػت المػػادة مػػا أكدتػػو ، وىو 5شػػراؼ أو عنايػػةإتتػػرؾ العػػيف دوف  ألامصػػمحة المػػؤجر 
عمػػى أنػػو:" يمنػػع منعػػا باتػػا عمػػى المسػػتأجر  بالإيجػػارمػػف القػػرار المتضػػمف نمػػوذج عقػػد البيػػع 

المستفيد أف ييجر مسكنو موضوع ىذا العقد بصػفة كميػة او جزئيػة أو يمػارس فيػو أي نشػاط 
مجػػرد تػػرؾ المسػػكف محػػؿ التعاقػػد بػػدوف اسػػتعماؿ مػػدة تفػػوؽ ثلبثػػة . ولػػذلؾ فحػػر أو تجػػاري"

                                                             

 .ثبلإ٣جبعأُزؼٖٔ ٗٔٞطط ػوض اُج٤غ  03/35ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  (07)ٝ (06)أُبصر٤ٖ  1

 ؿبثن. ثبلإ٣جبع ٓظضعٖٓ اُوغاع أُزؼٖٔ ػوض اُج٤غ  (09أُبصح ) 2
 ( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، ٓغجغ ؿبثن.490أُبصح )3

 ؿبثن. غجغ، 01/105ٖٓٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ ( 06)أُبصح  4

 .146،149شؼٞٙ ٛيٍ، ٓغجغ ؿبثن، ص ص  5
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واتخػاذ التػدابير  بالإيجػاراتيح يمكػف أف يترتػب عميػو مراجعػة قػرار البيػع أشير مف تسميـ المفػ
 .1الرامية لفسخ العقد

و تركػو دوف أعػد لػو أسػتعماؿ المسػكف لمػا إلتزامو فػي إوعميو إذا ما أخؿ المستفيد مف       
 ستعماؿ، فإنو يجوز لممتعيد بالترقية العقارية طمب فسخ العقد وفقا لأحكاـ إ

 البيػػػع إطػػػار فػػػي المسػػػاكف شػػػراء طمبػػػات معالجػػػة شػػػروط المتضػػػمفالقػػػرار مػػػف  (14)المػػػادة 
عمى أنو:" يمنع منعا باتا كؿ تغييػر فػي الشػكؿ الخػارجي لممسػكف كوضػع الشػبابيؾ  بالإيجار

الماديػػة  بالأعمػػاؿنػػو يمكنػػو القيػػاـ أعمػػى النوافػػذ أو تغييػػر الاسػػتعماؿ الأصػػمي لمشػػرفات". إلا 
متعيد بالترقية العقارية شريطة الحصػوؿ لأي ضرر بالمسكف أو حداث إالتي لا يترتب عمييا 

 عمى إذف حسابي مف المتعيد قبؿ القياـ بيا.
ذا مػػػا خػػػالؼ المسػػػتفيد و        جػػػراء تغييػػػر فػػػي المسػػػكف فإنػػػو يجػػػوز لممتعيػػػد إلتزامػػػو بعػػػدـ إا 

لػى مػا كػاف إعػادة المسػكف ا  التغيير الذي أجػراه و  بإزالةبالترقية أف يطمب التنفيذ العيني وذلؾ 
 عميو، كما يجوز فسخ العقد ولمقاضي السمطة التقديرية ازاء ىذا الطمب.

وتقػػػاس سػػػموؾ المسػػػتفيد فػػػي المحافظػػػة عمػػػى العػػػيف المػػػؤجرة فػػػي عقػػػد البيػػػع بالإيجػػػار       
المػػػادة بمعيػػػار الرجػػػؿ العػػػادي ولػػػيس الحػػػريص طبقػػػاً لمقواعػػػد العامػػػة، وىػػػو مػػػا نصػػػت عميػػػو 

:" يجب عمى المسػتأجر أف يعتنػي بػالعيف المػؤجر وأف بقوليا ي( مف القانوف المدن495/01)
ولا تقتصػػػر مسػػػؤولية المسػػػتفيد المحافظػػػة عمػػػى ، يحػػػافظ عمييػػػا مثممػػػا يبذلػػػو الرجػػػؿ العػػػادي"

عمػاؿ الصػادرة عػف عمالو الشخصػية فقػط بػؿ تمتػد أيضػا إلػى الأعمى أالمسكف والاعتناء بو 
 . 2تباعوأ

عمى أنو يتعيػد  بالإيجارمف القرار المتضمف نموذج عقد البيع  (16)كما نصت المادة      
الجػدراف  لمسػكنو كإصػلبحة يصلبحات الداخمالمستأجر المستفيد بالقياـ عمى نفقتو بجميع الإ

 .3المشققة والميددة بالسقوط، ترميـ الأرضيات الميترئة الواىنة بفعؿ المياه
 

                                                             

 .145 ،144ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، ٓغجغ ؿبثن، ص ص  1

 .، ٓغجغ ؿبثنٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ (495)أُبصح  2

 .108ٛيٍ شؼٞٙ، ٓغجغ ؿبثن، ص 3
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 المستفيد المستأجر بأحكام الممكية المشتركة  لتزاماتثالثاً: إ
" الممكيػػة الممكيػة المشػتركة بقوليػا:مػف القػانوف المػدني الجزائػري  (743)المػادة  عرفػت      

العقػار المبنػي أو مجموعػة العقػارات المبنيػة  االمشتركة ىي الحالة القانونيػة التػي يكػوف عمييػ
ص، تشػتمؿ كػؿ واحػدة منيػا عمػى جػزء أشػخا ةوالتي تكػوف ممكيتيػا مقسػمة حصػص بػيف عػد

، وعادة ما تكوف ىذه الأجزاء المشتركة فػي العمػارات 1جزاء المشتركة"خاص ونصيب مف الأ
 والمباني الجماعية بخلبؼ المساكف الفردية ومثاليا السلبلـ والأبواب الرئيسية لمعمارة.

نصػت مف الالتزامػات  جممة بموجب أحكاـ الممكية المشتركة يقع عمى عاتؽ المستفيد       
يخضع المستفيدوف مف عقد البيػع  بقوليا 01/105مف المرسوـ التنفيذي  (13)المادة عمييا 

 .2لقواعد الممكية المشتركة كما ىي محددة في التشريع والتنظيـ المعموؿ بيما بالإيجار
ف يسػػػتعمؿ مػػػدخؿ العمػػػارة لمػػػدخوؿ، والمصػػػاعد والسػػػلبلـ لمصػػػعود ولػػػو أف أفعمػػػى المسػػػتفيد 

جػػؿ ركػػف سػػيارتو، واسػػتعماؿ سػػطح العمػػارة مػػف أجػػؿ تثيػػب أيسػػتعمؿ موقػػؼ السػػيارات مػػف 
ىوائي البث التمفزيػوني، وبالمقابػؿ لا يجػوز لػو نشػر الثيػاب عمػى السػلبلـ أو تخصػيص جػزء 

 .3رض المحيطة بالمسكف كبستافمف الأ
يتعػػيف  :"نػػوأعمػػى  بالإيجػػارمػػف القػػرار المتضػػمف نمػوذج عقػػد البيػػع  (10)المػػادة  كمػا نصػػت

الممكيػػة المشػػتركة أف يسػػدد مبمػػغ التكػػاليؼ مثػػؿ مػػا ىػػي  إطػػارعمػػى المسػػتأجر المسػػتفيد فػػي 
وتقسػػـ تكػػاليؼ الممكيػػة المشػػتركة حسػػب نػػص المػػادة  ."محػػددة فػػي نظػػاـ الممكيػػة المشػػتركة

ائري إلى تكاليؼ مف النػوع الاوؿ وىػي التػي تتعمػؽ بالتسػيير مف القانوف المدني الجز  (750)
المشػػتركة والترميمػات الصػػغيرة الخاصػػة بيػػا مػف مصػػاريؼ صػػيانة المصػػعد  للؤجػػزاءالعػادي 

التػي تتعمػؽ بالترميمػات الكبػرى  الثػاني وىػينارة مدخؿ العمارة. وتكاليؼ مف النوع إصلبح ا  و 
يػػة الشػػاغميف ليػػا كتػػرميـ الواجيػػات والشػػرفات لمعقػػار وصػػيانتو وكػػذا أمػػف الشػػركاء فػػي الممك

                                                             

.، ٓغجغ ؿبثنٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١ (743)أُبصح  1
 

 ، ٓغجغ ؿبثن.01/105ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ ( 13) أُبصح 2

جبٓؼخ اُش٤ٜض دٔخ ُشؼغ، اُٞاص١،  ػٛغح ثغًخ، اُ٘ظبّ اُوب٢ٗٞٗ ٤ٌُِِٔخ أُشزغًخ ك٢ اُزشغ٣غ اُجؼائغ١، شٜبصح ٓبؿزغ، 3

 .15، ص2014-2015
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ويػػتـ توزيػػع ىػػذه التكػػاليؼ عمػػى  وقنػػوات الميػػاه والغػػاز وشػػبكة الكيربػػاء وتبيػػيض الواجيػػات.
 .1اساس حصة كؿ شريؾ في الممكية المشتركة

 بالإيجػػارمػػف القػػرار المتضػػمف نمػػوذج عقػػد البيػػع  (08)و (07)وقػػد نصػػت المػػادتيف       
تػو التكػاليؼ شػيريا خػلبؿ الأيػاـ الخمسػة عشػر اتسػديد المنػتظـ ليالعيػد بعمى أف المستفيد يت

مع العمـ أنو يمكف لممتعيد بالترقية العقارية أف يراجع مبمغ ىذه التكػاليؼ  ،ولى مف الشيرالأ
، وأف الوفػػاء بيػػذه التكػػاليؼ يػػتـ فػػي الحسػػاب البنكػػي لممتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة، ويقػػع 2سػػنويا
علبه عمى عاتؽ المستفيد المستأجر بواسػطة الوصػولات أالتكاليؼ المذكورة  دفع إثباتء عب

 البنكية المصادؽ عمييا.
 الفرع الثاني

 لتزامات المستفيد كمشتريإ
مػػف العقػػود المركبػػة فيػػو مػػزيج مػػا بػػيف عقػػديف وىمػػا البيػػع  بالإيجػػاريعتبػػر عقػػد البيػػع        

يجػػار أثنػػاء مػػدة الايجػػار والتػػي ناشػػئة عػػف الإ لتزامػػاتإيجػػار، وعميػػو فالمسػػتفيد تقػػع عميػػو والإ
تسبؽ نقؿ الممكية إليو والتي سبؽ واف تطرقنا إلييا في الفرع السػابؽ، والتزامػات الناشػئة عػف 
عقػػد البيػػػع وتتمثػػؿ فػػػي دفػػع الػػػثمف وتحمػػؿ نفقػػػات البيػػع تكػػػاليؼ المبيػػع وكػػػذا التزامػػو بتسػػػمـ 

 يمي: فيماالمسكف، وىو ما سنتناولو 
 الثمنات المستفيد بدفع التزامولا: أ

" تنقػػؿ ممكيػػة السػػكف أنػػو:عمػػى  01/105مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  (19)تػػنص المػػادة        
لتػزاـ الأساسػي ف الإأأي  .3المعني وفقا لمقواعد المعموؿ بيا بعد تسديد ثمف المسػكف بكاممػو"

لتػزاـ إوالػذي يقابمػو  ،لتػزاـ بػدفع الػثمفىػو الإ بالإيجػارالذي يقع عاتؽ المستفيد في عقد البيع 
العناصػر الجوىريػة  أحػديعػد الػثمف لػذلؾ  المتعيد بالترقية العقاريػة بنقػؿ ممكيػة المسػكف إليػو.

، والذي بدونو لا ينشأ العقد والثمف ىو مبمغ مف النقػود يمتػزـ المسػتفيد بالإيجارفي عقد البيع 
                                                             

( 11، اُظ١ ٣ذضص ٗٔٞطط ا٤ٌُِٔخ أُشزغًخ ك٢ أُجبٍ اُزغه٤خ اُؼوبع٣خ، ًٝظا أُبصح )14-99( ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ 49أُبصح ) 1

 .ٖٓ اُوغاع أُزؼٖٔ ٗٔٞطط ػوض اُج٤غ ثبلإ٣جبع، ٓغجغ ؿبثن

 ، ٓغجغ ؿبثن.ثبلإ٣جبعٖٓ اُوغاع أُزؼٖٔ ٗٔٞطط ػوض اُج٤غ  (08)ٝ (07)أُبصر٤ٖ  2

 ، ٓغجغ ؿبثن.01/105( ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ 19أُبصح ) 3
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العقػد، فػػي المقابػؿ يقػوـ ىػػذا بدفعػو لممتعيػد بالترقيػة العقاريػػة وفقػا لمشػروط المتفػػؽ عمييػا فػي 
 .1خير بنقؿ ممكية المسكف لفائدتوالأ

نػػو يجػب عمػػى كػػؿ أعمػى  04/1372مػػف المرسػوـ التنفيػػذي  (02)ولقػد نصػػت المػادة        
% مػف 25ولػى لا تقػؿ عػف أأف يسػدد دفعػة  بالإيجػارالبيػع  إطػارمف طمب شراء مسػكف فػي 

 ثمف المسكف.
المعػػدؿ والمػػتمـ لمقػػرار  14/05/2002ار المػػؤرخ فػػي ر قػػمػػف ال( 02)وقػػد نصػػت المػػادة        

البيػػػع  إطػػػاروالمحػػػدد لشػػػروط معالجػػػة طمبػػػات شػػػراء المسػػػاكف فػػػي  23/06/2001المػػػؤرخ فػػػي 
وكيفيػات ذلػؾ:" يجػب أف يسػدد ثمػف المسػكف فػي كػؿ الحػالات بعػد خصػـ مبمػغ الدفعػة  بالإيجػار

 سنة". 25ولى عمى مدى فترة لا تتجاوز الأ
 نستنتج أف دفع الثمف يتـ عمى مرحمتيف: مف خلبؿ ما سبؽ

ولػى مػف الػثمف تقػدر أبراـ العقد وفييػا المسػتفيد يمتػزـ بتسػديد دفعػة إولى تسبؽ مرحمة المرحمة الأ -
% مف ثمف المسكف عند تبميغو مف طرؼ المتعيد بالترقية بقبػوؿ 10% حيث يتولى دفع 25ب 

% المتبقيػة 15، ثػـ يمتػزـ بػدفع بالإيجػارالبيػع  إطػارطمبو الرامي إلى الحصوؿ عمػى مسػكف فػي 
% تػدفع خػلبؿ السػنة الاولػى 5و% عنػد تسػمـ المفػاتيح 5مف الدفعػة الاولػى عمػى النحػو التػالي: 

وفػي كػؿ الحػالات فػإف مبمػغ  % تدفع خلبؿ السنة الثانية مف نقؿ المسػكف. 5مف نقؿ المسكف و
 يف.الدفعة الاولى يجب أف يسدد في مدة لا يمكف أف تتجاوز سنت

أما المرحمة الثانية فيمتزـ المستفيد بدفع المبمغ المتبقى مف ثمف المسكف المحدد بصػفة دقيقػة فػي  -
فػػي شػػكؿ أقسػػاط دوريػػة متسػػاوية لفائػػدة المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة فػػي مػػدة  بالإيجػػارعقػػد البيػػع 

 سنة. 25قصوى لا تتجاوز 
أف يسػػدد  01/105 يلمرسػػوـ التنفيػػذمػػف ا (10)نػػو يمكػػف لممسػػتفيد وفقػػا لػػنص المػػادة أإلا      
المتعيػد بالترقيػة العقاريػة رزنامػة  ؿ، وفي ىذه الحالة يعد3أقساط قبؿ حموؿ موعد استحقاقيا ةعد
 قساط والتي سبؽ تحديدىا في العقد.ستحقاؽ الأإ

                                                             

 .151ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، ٓغجغ ؿبثن، ص 1

، ٣ؼضٍ ٣ٝزْٔ أُغؿّٞ 2004اثغ٣َ ؿ٘خ  21أُٞاكن ُـ  1425ٓرعر ك٢ أٍٝ عث٤غ الأٍٝ ػبّ  04/137أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  2

، اُظ١ ٣ذضص شغٝؽ ٤ًٝل٤بد شغاء 2001اثغ٣َ  23ُـ أُٞاكن  1422ٓذغّ ػبّ  29أُرعر ك٢ 105-٤01ظ١ عهْ اُز٘ل

 27أُـبًٖ أُ٘جؼح ثأٓٞاٍ ػ٤ٓٞٔخ أٝ ٓظبصع ث٤ٌ٘خ أٝ أ١ ر٣ٞٔيد أسغ١ ك٢  ؽبع اُج٤غ ثبلإ٣جبع، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ 

 .2004اثغ٣َ 28اُظبصعح ثزبع٣ز 

 ، ٓغجغ ؿبثن.01/105اُز٘ل٤ظ١ ( ٖٓ أُغؿّٞ 10أُبصح ) 3
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حكػػاـ المعمػػوؿ بيػػا وىػػذا ىػػذا وفػػي حالػػة وفػػاة المسػػتفيد فػػإف الوفػػاء يػػتـ مػػف طػػرؼ ورثتػػو وفقػػا للؤ
 .1مف المرسوـ التنفيذي السالؼ الذكر (20)المادة  لأحكاـتطبيقا 
 (12)المعدؿ والمتمـ بأحكاـ المادة  35/ 03مف المرسوـ التنفيذي  (06)كما نصت المادة     

عفػاء إشػيري بعػد  طنو:" يترتػب عمػى عػدـ تسػديد كػؿ قسػأعمى  01/105مف المرسوـ التنفيذي 
لقسط الشيري، وفي حالة عدـ تسديد ثلبثػة أقسػاط % مف مبمغ ا2شير مف حمولو، تطبيؽ زيادة 

عمػػى حسػػاب المسػػتفيد دوف سػػواه. ويباشػػر المتعيػػد  بالإيجػػارشػػيرية مجتمعػػة يفسػػخ عقػػد البيػػع 
ماـ الجيات القضائية المختصة لطرد المعني مف السكف أبالترقية العقارية في ىذه الحالة دعوى 
 .2طبقا للؤحكاـ التشريعية المعموؿ بيا"

عمػػػى حػػػؽ الفسػػػخ المقػػػرر لفائػػػدة المتعيػػػد بالترقيػػػة العقاريػػػة فػػػي حالػػػة تػػػأخر نصػػػت  كمػػػا       
:" بقوليا بالإيجارمف القرار المتضمف نموذج عقد البيع  (09)المادة المستفيد عمى دفع الأقساط 

يومػا فسػخ ىػذا  15يترتب عمى عدـ تسديد ثلبثة أقساط شيرية بعد تبميغ إعذاريف مػدة كػؿ منيػا 
 .مسؤولية المستأجر وحده" العقد عمى

 لتزام المستفيد بدفع نفقات البيع وتكاليف المبيعإ ثانيا:
وتشمؿ ىذه التكاليؼ نفقات التحرير عقد البيع وأتعػاب الموثػؽ الػذي يحػػػرره، ومصػػػاريؼ        

استخراج الشيادات العقاريػة وكػذا رسػوـ التصػديؽ عمػى التوقيعػات وكػذا رسػوـ الدمغػة والتسػجيؿ 
 .3والشير
 وحسػب القواعػػد العامػػة فػػإف ىػػذه النفقػػات تقػػع عمػى عػػاتؽ المسػػتفيد وىػػو مػػا نصػػت عميػػو        
مف القػانوف المػدني الجزائػري عمػى مػا يمػي: " إف نفقػات التسػجيؿ والطػابع ورسػوـ  (393)المادة 

 المشػتري مػا لػػـ تكػف ىنػاؾ نصػوص قانونيػػة عػاتؽ عػلبف العقػاري التوثيػؽ وغيرىػا تكػػوف عمػىالإ
نػو:" يسػتحؽ أالقػانوف المػدني الجزائػري عمػى  مػف( 389) كمػا تػنص المػادة .4تقضي بغير ذلػؾ"

نعقاد المبيع، وىذا ما لػـ يوجػد إيراد الشيء المبيع، كما يتحمؿ تكاليفو مف يوـ ا  نتفاع و إالمشتري 
 تفاؽ أو عرؼ يقضياف بخلبؼ ذلؾ".إ

                                                             

 .أػيٙٔغجغ اُ، 01/105( ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ 20أُبصح ) 1

 ٓغجغ ؿبثن. ،03/35( ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ 06أُبصح ) 2

 .154ش٤ز ٓذٔض ػًغ٣ب، ٓغجغ ؿبثن ص 3

 ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، ٓغجغ ؿبثن. (393)أُبصح  4
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وكػػذا  01/105المرسػػوـ التنفيػػذي أمػػا فيمػػا يتعمػػؽ بعقػػد البيػػع بالإيجػػار محػػؿ بحثنػػا فػػإف        
يتعػػيف  ، ممػػالتػػزاـحكامػػا خاصػػة ليػػذا الإألػػـ يضػػع  بالإيجػػارالقػػرار المتضػػمف نمػػوذج عقػػد البيػػع 

 لى القواعد العامة في عقد البيع.بشأنو إالرجوع 
 م المسكنمالتزامات المستفيد بتس ثالثا:
وذلػؾ بوضػعو  ،ف المتعيد بالترقية العقارية يمتزـ بسػميـ المسػكف لممشػتريأب القوؿلقد سبؽ       

تحػت تصػػرفو حتػػى يػػتمكف ىػػذا الأخيػػر مػػف حيازتػػو والانتفػػاع بػػو دوف عػػائؽ، وفػػي المقابػػؿ يمتػػزـ 
 . فعمياً  ستلبءاً إستولى عميو إذا إلا إالمستفيد بتسمـ المسكف ولا يكوف لو ذلؾ 

ف المستفيد يمتزـ بتسمـ المسػكف فػي المكػاف الزمػاف أيتبيف  بالإيجاروبالرجوع الى عقد البيع      
وتسػمـ مفػاتيح المسػكف مػف طػرؼ المتعيػد بالترقيػة  بالإيجػارعداد عقد البيع إالمتفؽ عمييما فور 

مسػكف ولػـ يشػغؿ ال مػاتسػمـ فػي المكػاف والزمػاف المتفػؽ عمييال، ومتى لػـ يقػـ المسػتفيد ب1العقارية
، جاز لممتعيد بالترقية العقارية فػي ىػذه الحالػة المسكف لمدة تفوؽ ثلبثة أشير بعد تسممو مفاتيح

، كمػا لػو أف يطمػب 2نفيػذ التزامػوتالمستفيد عمى إجبار  ف يطمب مف القضاءأوفقا لمقواعد العامة 
جؿ الحكػـ بفسػخ أالمستفيد، ولمقاضي في ىذه الحالة السمطة التقديرية مف  رعذاإفسخ العقد بعد 

 العقد مف عدمو ولممتعيد بالترقية العقارية المطالبة بالتعويض.
ف نفقػػات تسػػميـ المسػػكف تكػػوف عمػػى عػػاتؽ المسػػتفيد وفقػػا لأحكػػاـ القواعػػد أشػػارة وتجػػدر الإ      

مػػػف  (395)و عػػػرؼ يقضػػػي بخػػلبؼ ذلػػػؾ وىػػػذا وفقػػػا لػػػنص المػػػادة أ تفػػػاؽإالعامػػة مػػػا لػػػـ يوجػػػد 
 الجزائري.دني مالقانوف ال
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 ٖٓ اُوغاع أُذضص ُشغٝؽ ٓؼبُجخ ؽِجبد شغاء أُـبًٖ ك٢  ؽبع اُج٤غ ثبلإ٣جبع ٤ًٝل٤بد طُي، ٓغجغ ؿبثن. (10)أُبصح  1

 ( ٖٓ اُوغاع أُذضص ُشغٝؽ ٓؼبُجخ ؽِجبد شغاء أُـبًٖ ك٢  ؽبع اُج٤غ ثبلإ٣جبع ٤ًٝل٤بد طُي، ٓغجغ ؿبثن.13أُبصح ) 2
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 المبحث الثاني
 بالإيجارالمنازعات الناشئة عن عقد البيع 

يخػػػتص بيػػا قاضػػػي الموضػػػوع،  بالإيجػػارإف معظػػـ المنازعػػػات الناتجػػة عػػػف عقػػد البيػػػع      
لتزامػػات المفروضػػة عمػػى كػػلب المتعاقػػديف والتػػي تتعمػػؽ بأصػػؿ خػػلبؿ بالإخاصػػة فػػي حالػػة الإ

نيائو والمتعمقة إو شروط صحتو، المسائؿ المترتبة عف تنفيذه وفسخو وكذا أوجود العقد الحؽ 
 ثباتو وحوؿ مواصفات المسكف.ا  بطبيعة العقد ومحمو وسببو و 

تحقيؽ سواء بالمعاينة أو الخبرة، ولو سمطة تقدير الادلة مف أجؿ  جراءإبفيكوف القاضي ممزـ 
وؿ يتعمػػؽ ى مطمبػػيف المطمػب الأاصػدار احكامػو، مػػف خػلبؿ مػا سػػبؽ سنقسػـ ىػػذا المبحػث الػ

الناشئة والمطمب الثاني يتعمؽ بالدعاوى بالإختصاص القضائي بمنازعات عقد البيع بالإيجار 
 عف عقد البيع بالإيجار.

 المطمب الأول
 الإختصاص القضائي بمنازعات عقد البيع بالإيجار

أمػاـ تمػؾ المحػاكـ  فييػا ؿيفصػختصاص المحاكـ يعنػي تحديػد ماىيػة القضػايا التػي إف إ        
 .بحكـ القانوف

كنػػا أمػػاـ مػػػا  ىنػػوع الػػدعو نكػػوف بصػػدد الحػػديث عػػف ختصػػاص عػػدة أنػػواع فعنػػدما، والإ       
ذا توزيػػع سػػمطة الفصػػؿ فػػي نػػوع بحسػػب الػػدائرة الجغرافيػػة التػػي ، يسػػمي بالاختصػػاص النػػوعي وا 

 .تشغميا كنا أماـ الاختصاص الإقميمي

 الفرع الأول

 النوعي الإختصاص

قسػػػاـ المحػػػاكـ داخػػػؿ الجيػػػة القضػػػائية أيقصػػػد بالاختصػػػاص النػػػوعي توزيػػػع العمػػػؿ بػػػيف       
 .إلخ ....ستعجالي إجتماعي، إسرة، أالواحدة عمى أساس نوع الدعوى، مدني تجاري، شؤوف 

ف كبػػػو تخصػػػص القضػػػاة، وذلػػػؾ لأاختصػػػاص النػػػوعي لممحػػػاكـ لابػػػد أف يو ف الإأيػػػري الػػػبعض، 
ض عمييػا ر لحؽ بالمحكمة قاض لـ يتخصص فيما يعػأفبتالي إذا  ،داع القضاياالمحكمة مكاف إي
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مف قضايا، ضاعت الحكمة مف تخصصيا، وضاعت في نفس الوقت مف تخصصو بالنظر في 
 .1ىنوع معيف مف الدعاو 

الأقطػػاب  وىػي ،ولا يعػرؼ النظػاـ القضػػائي الجزائػري ىػذا التخصػػص إلا فػي حػدود ضػػيقة      
مػػػػػف قػػػػػانوف الإجػػػػػراءات المدنيػػػػػػة  (32/06)ة المنشػػػػػأة بموجػػػػػب المػػػػػادة القضػػػػػائية المتخصصػػػػػ

 .2والإدارية

 انوف الإجػراءات المدنيػةمػف قػ (32)ختصاص النوعي وفقا لنص، المادة فبتالي يقصد بالإ      
 جتماعيػػةبمعنػػي أف تفصػػؿ المحػػاكـ فػػي جميػػع القضػػايا لاسػػيما المدنيػػة والتجاريػػة والبحريػػة والإ

 .قميمياً إسرة والتي تختصيا والعقارية وقضايا شؤوف الأ

سػتحدث مػف طػرؼ أختصاص النوعي لممنازعػات العقاريػة يػؤوؿ لمقسػـ العقػاري، الػذي الإ       
المعػػػدؿ  01/04/1994المحػػػاكـ بموجػػػب القػػػرار الػػػوزاري المػػػؤرخ فػػػي ىعػػػدؿ عمػػػى مسػػػتو لوزارة ا

نػوعي ال ختصػاص تتمتػع ىػذه الأقسػاـ بالإولا ،15/09/1996والمتمـ بموجب القػرار المػؤرخ فػي
نما إجراء تنظيمي لتسي  .3ر وتسييؿ الفصؿ في المنازعات العقاريةيوا 

دنية والإداريػة مجراءات الانوف الإمف ق (511)ويختص القسـ العقاري حسب نص المادة        
( 512)اد ، كمػػا يخػػتص بالقضػػايا المنصػػوص عمييػػا فػػي المػػو بالعقػػارات فػػي المنازعػػات المتعمقػػة

 . دنية والإداريةمجراءات الالإ انوفمف ق (517)المادة  ىلإ

مف قانوف الإجراءات المدنية والإداريػة  (511)وما يعنينا ىنا أكثر ىو ما جاء في المادة        
بنصػػػيا: "ينظػػػر القسػػػـ العقػػػاري فػػػي المنازعػػػات المتعمقػػػة بػػػالأملبؾ العقاريػػػة". وكػػػذا نػػػص المػػػادة 

التي تنص عمى ما يمي:" ينظر القسـ العقاري في المنازعات المتعمقػة بمقايضػة عقػارات  (517)
 تابعة لأملبؾ الخاصة لمدولة مع عقارات تابعة لممكية الخواص" 

                                                             
1

 .233ص ،2008جبٓؼخ اُوبٛغح ٝاٌُزبة اُجبٓؼ٢، اُوبٛغح،  اُٞؿ٤ؾ ك٢ هبٕٗٞ اُوؼبء أُض٢ٗ، ٓوجؼخٝا٢ُ، كزذ٢  
2

 21اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ عهْ  أُزؼٖٔ هبٕٗٞ الإجغاءاد أُض٤ٗخ ٝالإصاع٣خ، ،2008كجغا٣غ ؿ٘خ  25ٓرعر ك٢  08-09هبٕٗٞ عهْ  

 .2008 أثغ٣َ 22اُظبصعح ثزبع٣ز 
3

صًزٞعاٙ ك٢ اُوبٕٗٞ، جبٓؼخ ٓذٔض س٤ؼغ، ثـٌغح،  ، ٗبػػبد اُشٜغ اُؼوبع١ ك٢ اُزشغ٣غ اُجؼائغ١، أؽغٝدخ٢ِ٤ُ ُج٤غ 

 .250، ص2012
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ختصػاص الإالجدؿ القػائـ حػوؿ  دنيةمال جراءاتالإ انوفمف ق (515)ولقد حسمت المادة        
 ىولػػػأوبػػػذلؾ  ،لإداري فػػػي المنازعػػػات العقػػػود المشػػػيرةالقضػػػائي بػػػيف القصػػػاء العػػػادي والقصػػػاء ا

جتيػػاد القضػػائي سػػتقر عميػػو الإإختصػػاص فيػػو الػػي القضػػاء العػػادي فػػي قسػػمو العقػػاري، كمػػا الإ
بطػػاؿ العقػػود المشػػيرة  ىعمػػ بصػػفتو حػػامي الحقػػوؽ  ،القاضػػي العػػادي ىلػػإإسػػناد سػػمطة النظػػر وا 

لإداري فػي العديػد مػف الأحيػاف عػف الفصػؿ الفردية الناتجة عف تمؾ العقود، ولقد تخمى القضػاء ا
 .1في ىذه المنازعات

المػػػػػؤرخ فػػػػػي: 294199وىػػػػػذا مػػػػػا أكػػػػػده مجمػػػػػس الدولػػػػػة فػػػػػي عػػػػػدة قػػػػػرارات منيػػػػػا رقػػػػػـ:        
والػػذي جػػاء فيػػو:" إف العقػػد التػػوثيقي تخػػرج مسػػألة إلغائػػو مػػف نطػػاؽ صػػلبحيات  12/06/2000

القاضػػي الإداري، ممػػا يتعػػيف إخػػراج الػػولي ومػػدير أمػػلبؾ الدولػػة مػػف الخصػػاـ والتصػػريح بعػػدـ 
سػتقر إأكػدت مػا دنية والإداريػة، مجراءات الالإ انوفقمف  (515)ختصاص"، بذلؾ فإف المادة الإ

أساس أف العقود التوثيقية  ىعم ،ختصاص القضاء العادي)العقاري(إمى جتياد الأخير ععميو الإ
 يتـ الطعف في صحتيا أماـ الجيات القضائية الإدارية. ىليست بقرارت ولا عقود إدارية حت

يخػػتص القضػػاء العػػادي )القسػػـ العقػػاري( أيضػػا بالفصػػؿ فػػي المنازعػػات المتعمقػػة بػػالترقيـ       
مػػف  (516)قائمػػة بػػيف أشػػخاص القػػانوف الخػػاص حسػػب المػػادة المؤقػػت فػػي السػػجؿ العقػػاري، ال

 دنية والإدارية.مجراءات الالإ انوفق

ختصاص النوعي مف النظاـ العاـ ويقضي بيو القاضي مف تمقػاء نفسػو فػي أي مرحمػة والإ      
، وىػػذا لمػػا رآه دنيػػة والإداريػػةمال جػػراءاتالإ انوفمػػف قػػ (36)وفقػػا لممػػادة  ،كانػػت عمييػػا الػػدعوى

إنمػػػا يتعمػػػؽ  ،ختصػػػاص النػػػوعي لا يتعمػػػؽ بمصػػػمحة الخصػػػوـ أنفسػػػيـمشػػػرع مػػػف أف توزيػػػع الإال
ختصػت بػو، وبملبءمػة المواعيػد التػي أبترتيب طبقات المحػاكـ وقػدرة كػؿ منيػا عمػى الحكػـ فيمػا 

 .1والإجراءات التي تتبع أماـ كؿ منيا لنوع القضايا التي تختص بيا ى،تراع

رغبة مف الشرع في ضماف سرعة الفصؿ في الخصومات، وتفاديا لػدفوع المعطمػة لمػدعوى وكثػرة 
أف تحيػؿ القضػية إلػى القسػـ المخػتص  (32/05)النفقات، أجاز لممحكمة بمقتضػى نػص المػادة 

                                                             
1

 .251ص، ٓغجغ ؿبثن، ٢ِ٤ُ ُج٤غ 
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وىػػذا مػػا يعػػرؼ بمسػػػألة  ى،أخػػر  بػػدعوى تجديػػػدىا تػػيلاضػػرار الأ اةنػػاعما يػػحتػػى لا يتحمػػؿ رافع
 الإحالة.

 لثانيالفرع ا

 الإختصاص المحمي

ختصػػػاص الإقميمػػػي )المحمػػػي( قػػػدر مػػػا لممحكمػػػة معينػػػة مػػػف المحػػػاكـ الطبقػػػة يقصػػػد بالإ      
 .2المنازعات في دائرة إقميـ معيف أو حدود جغرافية معينةفي نظر الختصاص بإالواحدة مف 

النوعي تيدؼ كما سبؽ الذكر لتحديد نصيب كؿ طبقة مف طبقات  ختصاصإذا كانت قواعد الإ
المحاكـ داخؿ الجية القضائية الواحدة بالدعاوي التي يجػوز ليػا النظػر فييػا، ولمػا كانػت محػاكـ 

رجػػػاء الدولػػػة بقصػػػد تيسػػػير التقاضػػػي لممػػػواطنيف، فإنػػػو يمػػػزـ تحديػػػد أالطبقػػػة الواحػػػدة تنتشػػػر فػػػي 
المشػػرع بتقسػػيـ أرض الدولػػة  قػػاـلػػذلؾ  ،اع مػػف ىػػذه المحػػاكـالنػػز  فػػي نظرالالمحكمػػة المختصػػة بػػ

التي تنتشر عمييا المحاكـ إلى دوائػر أو مسػاحات وجعػؿ كػؿ محكمػة مختصػة بمػا ينشػب داخػؿ 
ختصػػاص إتعتبػػر الػػدعوى داخمػػة فػػي دائػػرة  ىولكػػف متػػ ،ىػػذه الػػدائرة أو المسػػاحات مػػف منازعػػات

يرفػػع دعػوى عمػى آخػر وكػاف كلبىمػا يقػػيـ  محكمػة معينػة دوف غيرىػا؟ فػإذا أراد شػخص مػثلب أف
ـ أو المػػدعي عميػػو، أفػػي دائػػرة مختمفػػة فيمػػا ىػػي المحكمػػة المختصػػة؟ ىػػؿ ىػػي محكمػػة المػػدعي 

 3المحكمة التي يقع بدائرتيا الماؿ المتنازع عميو، أـ محكمة أخرى؟

لقػػد وضػػع المشػػرع ضػػوابط تبػػيف متػػى تكػػوف محكمػػة مػػا مختصػػة محميػػا دوف غيرىػػا بنظػػر       
أف المػػدعي يسػػعى إلػػى المػػدعي ختصػػاص الإقميمػػي ىػػي الإلأف القاعػػدة العامػػة فػػي  ،4لػػدعوىا

عميو في أقرب المحػاكـ إلػى موطنػو وىػي قاعػدة قديمػة كانػت موجػودة فػي القػانوف الرومػاني وتػـ 
 إدراجيا في أغمب التشريعات الحالية.

                                                                                                                                                                               
1

ػجض اُٞٛبة اُؼشٔب١ٝ ٝأُذب٢ٓ ٓذٔض اُؼشٔب١ٝ، هٞاػض أُغاكؼبد ك٢ اُزشغ٣غ أُظغ١، اُجؼاء الأٍٝ، ٌٓزجخ اُوبٛغح،  

 .385، ص2008
2

 .358، ص أػيٙٔغجغ اُػجض اُٞٛبة اُؼشٔب١ٝ ٝأُذب٢ٓ ٓذٔض اُؼشٔب١ٝ،  
3

 .٢ِ٤ُ252 ُج٤غ، ٓغجغ ؿبثن، ص 
4

 .464أدٔض اُـ٤ض اُظب١ٝ، اُذوٞم الأط٤ِخ دن ا٤ٌُِٔخ ك٢ طارٚ، اُجؼء الأٍٝ، صاع اُٜ٘ؼخ اُؼغث٤خ، ثضٕٝ ؿ٘خ ٗشغ، ص  
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وأنػو تجػب لػو  –حتػى يثبػت العكػس ذلػؾ  -أساس ىػذه القاعػدة بػراءة ذمػة المػدعى عميػو        
قػػرب أالرعايػػة فيكػػوف عمػػى المػػدعى أف يسػػعى إلػػي المػػدعى عميػػو فػػي المحكمػػة موطنػػو، أي فػػي 

 انوفمػػف قػػػ (37)، وىػػي القاعػػدة التػػي أخػػذ بيػػػا المشػػرع الجزائػػري بموجػػب المػػادة 1ليػػوإمحكمػػة 
التي تنص:" يؤوؿ الاختصػاص الإقميمػي لمجيػة القضػائية التػي يقػع  والإداريةدنية مجراءات الالإ

ف لػػـ يكػػف موطنػػإفػػي دائػػرة  ختصػػاص معػػروؼ، فيعػػود الإ وختصاصػػيا مػػوطف المػػدعي عميػػو، وا 
ختصػػاص ختيػػار مػػوطف يػػؤوؿ الإإلمجيػػة القضػػائية التػػي يقػػع فييػػا آخػػر مػػوطف لػػو، وفػػي حالػػة 

 .2ا الموطف المختار، مالـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ"مجية القضائية التي يقع فييلالإقميمي 

ختصػاص الإقميمػي لمجيػة القضػائية التػي يقػع فػي دائػرة عمػييـ يػؤوؿ الإ ىإذا تعدد المدع       
 .3دنية والإداريةمجراءات الانوف الإمف ق (38)وفقا لنص المادة  ،ختصاصيا موطف أحدىـإ

سػػتثناءات مراعػػاة لمصػػمحة العدالػػة عمييػػا بعػػض الإ ولقػػد خػػرج المشػػرع عمػػى القاعػػدة فػػأورد      
 انوفمػػػف قػػػ (40)و( 39)حينػػػا ومراعػػػاة لمصػػػمحة المػػػدعي حينػػػا آخػػػر، وىػػػذا بموجػػػب المػػػادتيف 

( 46( و)38( و)37)لمػوادافضلب عما ورد فػي  ، إذ جاء في الأخيرةدنية والإداريةمال جراءاتالإ
و أفي المواد العقاريػة،  القضائية المبينة دوف سواىامف ىذا القانوف، ترفع الدعاوى أماـ الجيات 

 ىشغاؿ المتعمقة بالعقار، أو دعػاوى الإيجػارات بمػا فييػا التجاريػة المتعمقػة بالعقػارات، والػدعاو الأ
 خصاصيا مكاف تنفيذ الأشغاؿ.إماـ المحاكـ التي يقع في دائرة أالمتعمقة بالأشغاؿ العمومية، 

قواعػػد الختصػػاص الإقميمػػي بموجػػب لتحديػػد الإالسػػابقة لمػػواد ا لػـ يكتفػػي المشػػرع بنصػػوص      
وأعػاد وكػرر ذلػؾ بموجػب ىػذه المػادة  ( مػف القػانوف المػدني،518) مادةالعامة، إذ أضاؼ في ال

ختصػػاص الإقميمػػي يػػؤوؿ لممحكمػػة التػػي يوجػػد فػػي دائػػرة الإمؤكػػدا عمػػى أف  ،مػػف نفػػس القػػانوف
 .4لبؼ ذلؾخ ىختصاصيا العقار، مالـ ينص القانوف عمإ

                                                             
1

 .395، ص 1981أدٔض أثٞ اُٞكبء،  جغاءاد اُز٘ل٤ظ ك٢ أُٞاص أُض٤ٗخ ٝاُزجبع٣خ، ٓ٘شأح أُؼبعف، اُوجؼخ اُضبٓ٘خ،  

 ( ٖٓ هبٕٗٞ الإجغاءاد أُض٤ٗخ ٝالإصاع٣خ، ٓغجغ ؿبثن.37أُبصح ) 2

 .253ص، ٓغجغ ؿبثن، ٢ِ٤ُ ُج٤غ 3

 ( ٖٓ اُوبٕٗٞ أُض٢ٗ اُجؼائغ١، ٓغجغ ؿبثن.518أُبصح ) 4
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ختصاص يؤوؿ كقاعدة عامة لمحكمة موطف المدعي عميو وىذا نستخمص مما سبؽ أف الإ     
مػػػر بالمنازعػػػة فػػػي العقػػػار فإنػػػو يػػػؤوؿ ذا تعمػػػؽ الأإمػػػر بإبطػػػاؿ عقػػػود مشػػػيرة، أمػػػا مػػػا يتعمػػػؽ الأ

 محكمة تواجد العقار.   ىلإ ختصاصالإ

 الفرع الثالث

يستعجال العقار ختصاص قاضي الإإ  

 يشار إلى إختصاص قاضي الإستعجاؿ العقاري العادي في العديد مف القوانيف منيا ما        
ورد في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ونصوص القانوف المدني، وكذلؾ القوانييف الخاصة، 

 وىو ما سيتـ توضحو فيما يمي:

المدنية والإداريةأولًا: إختصاص قاضي الإستعجالي العقاري في قانون الإجراءات   

( 524نص المشرع في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى دعوى الحيازة في المواد )      
 ( مف قانوف الإجراءات المدنية والادارية، نظراً لكوف الحيازة ىادئة وعلبنية ومستمرة 530إلى )

الي الفصؿ في كؿ ولا يشوبيا إنقطاع وغير مؤقتو دوف لبس، فإنو يجوز لمقاضي الإستعج
 .1دعاوى إسترداد الحيازة ممف إغتصبت منو الحيازة بالتعدي والإكراه

ومف بيف دعاوى الإستعجاؿ، دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة المنجزة عمى العقار محؿ       
الحيازة، وكذلؾ دعوى إسترداد الحيازة، بحيث يجوز لمقاضي الإستعجاؿ الأمر بإسترداد الحيازة 

نصر الإستعجاؿ وشروط رفع دعوى إسترداد الحيازة في حد ذاتيا، والمتمثمة في متى توفر ع
كوف الحيازة القانونية  ىادئة و مستمرة، وعمنية ولا لبس فييا، وذلؾ  إذا إنتزعت الحيازة بالتعدي 
والإكراه، وكاف وقت التعدي والإكراه ىو وقت حصوؿ الحيازة المادية أو وضع اليد اليادئ 

ى أف ترفع الدعوى خلبؿ سنة مف وقوع الإعتداء، ولا تقبؿ دعوى إسترداد الحيازة إذا العمني، عم
 .2لـ ترفع خلبؿ سنة

                                                             
1

اُـٞص٢ ثٖ ِٓذخ، اُوؼبء أُـزؼجَ ٝروج٤وبرٚ ك٢ اُ٘ظبّ اُجؼائغ١، اُوجؼخ الا٢ُٝ، اُض٣ٞإ اُٞؽ٢٘ ُلأشـبٍ  

 .46، ص2000اُزغث٣ٞخ،
2

ؿب٣ؾ جٔبٍ، ا٤ٌُِٔخ اُؼوبع٣خ ك٢ الاجزٜبص اُوؼبئ٢ اُجؼائغ١ ك٢ ٓبصح اُزؼ٤ٔغ ٝاُج٘بء، اُوجؼخ الا٢ُٝ، ٓ٘شٞعاد ٤ًِي،  

 .115اُجؼائغ ص 
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 ثانيا: إختصاص قضاء الإستعجال العقار بنص القانون المدني

مف ىذه النزاعات التي وردة في نصوص القانوف المدني ما يتعمؽ حوؿ إستغلبؿ الممكية        
( مف القانوف المدني، 772( إلى)743لمبنية، وىو ما نصت عمييا المواد)العقارية المشتركة ا

المتمثمة في المدارج والمصاعد والرواؽ الخارجي الخ ...، أي نزاع في خصوص ىذه الأشياء 
يمكف رفعو أماـ القضاء الإستعجالي الذي يتخذ التدابير لمحفاظ عمى حؽ كؿ الشركاء إذا توفر 

 . 1لو عنصر الإستعجاؿ

 764وكذلؾ حوؿ نزاعات المتعمقة بالممكية العقارات المشاعة نجدىا مذكورة في المادة )       
مكرر واحد( مف القانوف المدني، ومف القوانيف الخاصة التي تستدعي لمجوا لمقضاء الاستعجالي 

المتعمؽ بخفض بدؿ الإيجار المعدؿ  18/02/1963المؤرخ في   63/65منيا، المرسوـ رقـ 
( مف المرسوـ 11وذلؾ في مادتو ) 01/03/1963المؤرخ في  63/68المرسوـ رقـ  بموجب

التي تسمح لرئيس المحكمة بالفصؿ في القضايا المستعجمة بإصدار أمر بطرد  36/65
المستأجر مف العيف المؤجرة نتيجة عدـ الوفاء بالايجار بعد مضي شير مف تبميغو بالتزامو 

ورد في المادة  ؾ بالنسبة لمطرد بسبب ترؾ الأمكنة وىو مابالدفع ولـ يستجيب لذلؾ ، وكذل
بحيث تجيز طرد المستأجر المستفيد وذلؾ بأمر إستعجالي عمى أف  63/65( مف المرسوـ 09)

يتـ إعذار المستأجر شير قبؿ إصدار الأمر بشغؿ المسكف إذا إستجاب ليذا الأمر سقطت 
 الدعوى .

( مف 11عف تسديد الأقساط الوارد في نص المادة ) وىناؾ دعوى الطرد بسبب الإمتناع     
نفس المرسوـ بحيث يمكف رفع دعوى بصدد ذلؾ أماـ القضاء الاستعجالي، وتخضع إجراءات 

( مف قانوف الإجراءات المدنية وما بعدىا، 518الدعوي الاستعجالية العقارية لنص المادة )
لاستعجالية عموما، المنصوص عمييا في بإضافة إلى القواعد العامة المتعمقة برفع الدعاوى ا

 قسـ المتعمؽ بالإستعجاؿ والأوامر الاستعجالية.
                                                             

.104ثغا٢ٔ٤ٛ، ٓغجغ ؿبثن، ص ٓذٔض    
1
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( مف 13ستعجالية العقارية كغيرىا أماـ المحكمة بحسب المادة )بحيث ترفع الدعوى الإ     
القانوف الإجراءات المدنية، بالإضافة الي ذلؾ الشروط الخاصة بالدعوى التي يكوف موضوعيا 

حقوؽ عقارية اخرى، وترفع أماـ محكمة الواقع في دائرة إختصاص العقار وذلؾ حسب  عقاراً أو
 .1( مف نفس القانوف518نص المادة )

( عمى أنو يتـ جدولة القضية في أقرب جمسة، ويجب الفصؿ في 299وتنص المادة )     
ور في المواد الدعاوى الإستعجالية العقارية في أقرب الآجاؿ، بؿ يمكف تخفيض التكميؼ بالحض

الإستعجاؿ إلى أربع وعشروف ساعة، وفي حالات الإستعجاؿ القصوى، يجوز أف يكوف أجؿ 
التكميؼ بالحضور مف الساعة إلى ساعة، بشرط أف يتـ التبميغ الرسمي لمخصـ شخصياً أو إلى 

 .2( مف قانوف الإجراءات المدنية301المادة ) يممثمو القانوني أو الإتفاق

 لثانيالمطمب ا

 الدعاوى الناشئة عن عقد البيع بالإيجار
تقسـ الدعاوى الناشئة عف عقد البيع بالإيجار إلى دعاوى يرفعيا المتعيد بالترقية         

 العقارية وأخرى يرفعيا المستأجر المستفيد.
 الفرع الأول  

 الدعاوى التي يرفعيا المتعيد بالترقية العقارية
 اتماـ الجيأوى ادععدد مف القية العقارية أف يبادر برفع أجاز المشرع لممتعيد بالتر        

لتزاماتو، ومف أبرز ىذه الدعاوى دعوى إخلبؿ المستأجر المستفيد بإالقضائية المختصة عند 
مكنة إلى حالتيا عادة الأإ، دعوى دعوى إثبات عقد البيع بالإيجار تحصيؿ الأعباء المشتركة

 المسكف لما أعد لو. ستعماؿإودعوى  ،الأصمية
 وى تحصيل الأعباء المشتركةع: دأولاً 

الممكية  بتسييرلتزامات التعاقدية المتعمقة خلبؿ بالإترفع ىذه الدعوى في حاؿ الإ       
المؤرخ في  83/666التنفيذيالتي نظميا المرسوـ  ،المشتركة لمعمارات الجماعية

                                                             

.255دٔض١ ثبشب ػٔغ ٓغجغ ؿبثن، ص 
1
 

.106ٓذٔض  ثغا٢ٔ٤ٛ، ٓغجغ ؿبثن، ص 
2
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وفي  07/3/19942المؤرخ في 94/59المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي  12/11/19831
العيني وقد  بالتنفيذ لإلزاميـحالة رفض الشركاء تسديد الأعباء، يمكف رفع دعوى قضائية 

مف القرار المؤرخ في  (10)أحكاـ قضائية وكما نصت المادة  ةصدرت بيذا الشأف عد
 .3بالإيجارالمتضمف عقد البيع  04/05/2004

 بالإيجارثبات عقد البيع إدعوى ثانياً: 
 (17)لا سيما المادة  01/105طبقا لممرسوـ التنفيذي  بالإيجارأوجب المشرع تحرير عقد البيع 

 23/06/2001المعػدؿ لمقػرار المػؤرخ فػي  04/05/2004القػرار المػؤرخ فػي  أوجػبوقػد ، 4منو
والػػذي يػػتـ تحريػػره لػػدى مكتػػب موثػػؽ. وىػػذه القاعػػدة تعػػد  بالإيجػػاروالمتضػػمف نمػػوذج عقػػد البيػػع 
 اط.سقثباتو بوصولات دفع الأإولا يمكف  لإثباتوشكمية لصحة العقد ووسيمة 

فػي  بالإيجػارفػراغ عقػد البيػع إمما سبؽ ذكره نستنتج أف المشرع الجزائػري أوجػب ضػرورة        
 د وضع المشرع نموذج لمعقد طبقاً . ولقاً سند مكتوب، كما يجب تسجيمو حتى يكوف العقد صحيح

عبػػاء التػػي العقػػد وتحديػػد محػػؿ العقػػد والأ أطػػراؼفيػػو ىويػػة  أوضػػح 01/105لممرسػػوـ التنفيػػذي 
نتيػػاء العلبقػة التعاقديػة بالفسػخ مػػف إف والضػمانات الواجػػب تقػديميا وكػذا حػالات ايتحمميػا الطرفػ

أقسػاط شػيرية بعػد ثلبثػة المستفيد طرؼ المتعيد بالترقية العقارية في حالة عدـ تسديد المستأجر 
وىذا  ،يوما فسخ العقد عمى مسؤولية المستأجر المستفيد وحده 15ريف مدة كؿ منيما اعذبإتبميغ 

المتضػمف نمػوذج عقػد البيػع  04/05/2004مف القرار المػؤرخ فػي  (09)نصت عميو المادة  ما
 .5بالإيجار

 عادة الأمكنة إلى حالتيا الأصميةإدعوى  ثالثاً:
إصلبح التغييرات التػي أحػدثيا في حالة رفض المستأجر المستفيد القياـ  ترفع ىذه الدعوى      

برفػع ىػذه الػدعوى، حيػث  ىػذا الأخيػريقػوـ ف، مػف طػرؼ المتعيػد بالترقيػة نػذارهإرغـ  في المسكف
عػدت لػو، حيػث أف طرفػي الػدعوى مػرتبطيف أالمسكف إلى الحالة التػي  بإرجاع يايتعمؽ موضوع

                                                             

، أُزؼٖٔ اُوٞاػض أُزؼِوخ ثب٤ٌُِٔخ أُشزغًخ ٝرـ٤٤غ اُؼٔبعاد 12/11/1983أُرعر ك٢ 83/666أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١ 1

 .1983، 47اُجٔبػ٤خ، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ، 

، ٣زؼِن ث٘ٔٞطط ػوض اُج٤غ ػ٠ِ 1994ٓبعؽ  07أُٞاكن ٍ  1414عٓؼبٕ ػبّ  25أُرعر ك٢  94/58أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  2

 .1994ٓبعؽ  09، اُظبصعح ثزبع٣ز 13اُزظب٤ْٓ اُظ١ ٣وجن ك٢ ٓجبٍ اُزغه٤خ اُؼوبع٣خ، اُجغ٣ضح اُغؿ٤ٔخ 

 ٓغجغ ؿبثن.، عثبلإ٣جب، أُزؼٖٔ ٗٔٞطط ػوض اُج٤غ 04/05/2004ك٢  أُرعرٖٓ اُوغاع  (10)أُبصح  3

، ٓغجغ ؿبثن.01/105ٖٓ أُغؿّٞ اُز٘ل٤ظ١  (17)أُبصح  4
 

 ٓغجغ ؿبثن. ،04/05/2004( ٖٓ اُوغاع أُرعر ك٢ 09أُبصح ) 5
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مػػف  (14)وىػػو مػا نصػػت عميػػو المػػادة ،حػداث أي تغييػػر فػػي المسػػكفإعقػػد يشػػترط عػػدـ  بموجػب
كػؿ تغييػر فػي الشػكؿ  باتػاً  يمنػع منعػاً  :"والتػي تػنص عمػى أنػو 04/05/2004القرار المؤرخ في 

. حيث أف "الخارجي لممسكف كوضع الشبابيؾ عمى النوافذ أو تغيير الاستعماؿ الأصمي لمشرفات
الحالػة التػي كػاف عمييػا المسػكف، حيػث  بإرجاععميو بيذا التغيير وطالبو  المدعى رالمدعي أعذ

لزامػو بػالتعويض إضػرار بالمسػكف، ممػا يتعػيف إأف تصرؼ المدعى عميو يسبب ممػا لا شػؾ فيػو 
 .1رجاع المسكف إلى الحالة التي كاف عميياإمع 
 عد لوأستعمال السكن فيما إ: دعوى رابعاً 

يمنع منعػا باتػا عمػى :" عمى أنو 04/05/2004قرار المؤرخ في لمف ا (15)نصت المادة       
ئيػة أو يمػارس فيػو أي ز المستأجر المستفيد أف يؤجر مسكنو موضوع ىذا العقد بصػفة كميػة أو ج

عػػد لػػو أسػػتعماؿ السػػكف فيمػػا إلتزامػػو فػػي إالمسػػتأجر المسػػتفيد ب أخػػؿ. فػػإذا "نشػػاط حػػر أو تجػػاري
وذلػؾ باسػتعماؿ السػكف وفػػؽ  ،يطالػػب بتنفيػذ ىػذا الالتػزاـ عينػػاً جػاز لممتعيػد بالترقيػة العقاريػة أف 

ذا طمػب بػػذلؾ إيديػة دعػد مػف أجمػػو، ويمكػف لمقاضػي تضػميف الحكػػـ بالغرامػة التيأالغػرض الػذي 
 المتعيد بالترقية العقارية وتوفرت شروطو.
 الثاني الفرع

 الدعاوى التي يرفعيا المستأجر
لتزاماتو والتي مف بينيا تسميـ المسػكف، والقيػاـ إخلبؿ المتعيد بالترقية العقارية بإفي حالة        

شرع لممستفيد المستأجر المجوء مأجاز الفإف قساط، وتسميـ وصولات الأ والصيانةعماؿ الترميـ أب
، وفيمػػا يمػػي أىػػـ الػػدعاوى التػػي يمكػػف رفعيػػا مػػف طػػرؼ لمقضػػاء لممطالبػػة تنفيػػذ ىػػذه الالتزامػػات

 يد. المستف
 : دعوى تسميم المسكنأولاً 

مػف خػلبؿ نػص  01/105نص المشرع عمى ضرورة تسػميـ المسػكف فػي المرسػوـ التنفيػذي      
 العامػة،لػى القواعػد إلتزاـ بالتسػميـ ممػا يجعمنػا نعػود منو لكنو لـ يتناوؿ مضموف الإ( 19)المادة 

بوضػػعو تحػػت تصػػرؼ المسػػتفيد حيػػث يػػتمكف مػػف حيازتػػو  يػػتـ تسػػميـ المسػػكف والتػػي تقضػػي بػػأف
                                                             

صعاؿخ رذ٤ِ٤ِخ ػ٠ِ ػٞء اُ٘ظٞص اُزشغ٣ؼ٤خ  –جٔبٍ، أُ٘بػػبد اُ٘بشئخ ػٖ ا٣جبع اُـٌ٘بد الاجزٔبػ٤خ  ثٞش٘بكٚ 1

 .125، ص2012، 07ٝالاجزٜبص اُوؼبئ٢ اُجؼائغ١، صكبرغ اُـ٤بؿخ ٝاُوبٕٗٞ، جبٓؼخ أُض٣خ، اُجؼائغ، اُؼضص 
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لمسػػكف وكػػذا ممحقاتػػو،  والانتفػػاع بػػو دوف عػػائؽ، ويشػػترط فػػي التسػػميـ أف يكػػوف المسػػكف صػػالحاً 
 ذلؾ.بالتسميـ بتحرير محضر  يثبتو 

مفاتيح السكف لممستأجر المسػتفيد مػع ضػرورة تسػميـ المسػكف  بإعطاءويتـ تسميـ المسكف        
ذا  ،بػػواب والنوافػػذ والأقفػػاؿ محكمػػةف تكػػوف الجػػدراف نظيفػػة والأأو  ،ة قابمػػة لمسػػكففػػي حالػػة جيػػد وا 

سػمـ المسػػكف فػي حالػػة لا يكػػوف فييػا صػػالح للبنتفػاع المعػػد لػػو أو طػرأ عمػػى ىػذا الانتفػػاع نقػػص 
خػلبؿ إصػلبحات اللبزمػة، وفػي حالػة الإ جراءإبػكبير وجب عمى المتعيد بالترقيػة العقاريػة القيػاـ 

نقػاص إوقد يكػوف ذلػؾ ب ،لتزاماتو السابقة يكوف لممستأجر المستفيد الحؽ في التعويضإالمتعيد ب
الأقسػػاط بمػػا يقابػػؿ الػػنقص فػػي ثمػػف المسػػكف. أمػػا بالنسػػبة لممحقػػات المسػػكف فتحديػػدىا يختمػػؼ 

الاقسػاط وفسػخ العقػد  صنقػاإوتسقط دعػوى ختلبؼ الظروؼ، ويترؾ لتقدير قاضي الموضوع، إب
تقػادـ وليسػت مػدة السنة ىاتو ىي مدة المدة و سنة تبدأ مف وقت التسميـ الفعمي لممسكف،  بمضي

ذا ال يسػػتطيع المسػػتأجر المسػػتفيد اف يطالػػب  ،لتزامػػوإ متنػػع المتعيػػد بالترقيػػة عػػف تنفيػػذإسػػقوط، وا 
كمػػػا لػػػو الحػػػؽ أف يطالػػػب بالفسػػػخ مػػػع التعػػػويض فػػػي  ،طالمػػػا كػػػاف ذلػػػؾ ممكنػػػاً  العينػػػي فيػػػذنبالت

 .1فالحالتي
جنبػي أذا كاف ىناؾ سػبب إأما  ،إذا كاف المتعيد بالترقية ىو المتسبب في عدـ التنفيذىذا       

 قساط.ألا بالفسخ مع رد ما سبؽ مف إفإف المستفيد لا يطالب 
 : دعوى عدم التعرضثانياً 

كػاف تعرضػا ماديػا  يضمف المتعيد بالترقية العقارية التعرض الصادر منو شخصػيا سػواءا       
ذا كػاف مبنيػا عمػى سػبب إأو تعرضا مبنيا عمى سبب قانوني وكذلؾ التعرض الصادر مف الغيػر 

قػػػانوني، ولا يضػػػمف التعػػػرض المػػػادي الصػػػادر مػػػف الغيػػػر، حتػػػى يػػػتمكف المسػػػتفيد مػػػف التمتػػػع 
 . ىادئاً  بالمسكف تمتعاً 

 
 
 

                                                             

 .127ثٞش٘بكخ جٔبٍ، ٓغجغ ؿبثن، ص 1
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ذا أخلب المتعيد بالترقية العقارية بيذا الضماف        المجوء إلى ممستفيد المستأجر فإنو يحؽ ل وا 
التعػػػرض المػػػادي أو القػػػانوني الصػػػادر مػػػف طػػػرؼ المتعيػػػد بالترقيػػػة  عػػػدـدعػػػوى  القضػػػاء برفػػػع

دارة أف يسػػػتفيد مػػا يحػػدث بفعػػػؿ سػػوء تصػػرؼ الإ كثيػػراً  بالمسػػكف، حيػػػثوحيمولتػػو دوف الانتفػػاع 
 .1شخصاف أو أكثر بنفس المسكف

داري يبقػػػى المتعيػػػد إفػػػي ىػػػذه الحالػػػة إذا كانػػػت الاسػػػتفادة بالنسػػػبة لمجميػػػع مؤسسػػػة عمػػػى مقػػػرر 
حػػد أبالترقيػػة حػػر فػػي التعامػػؿ مػػع مػػف يريػػد بالنسػػبة لممسػػكف موضػػوع النػػزاع أي أنػػو يتعاقػػد مػػع 

سػػتفادة عػػدة أشػػخاص بعقػػود حػػوؿ إوفػػي حالػػة  المسػػتفيديف أو مػػع غيػػرىـ دوف أي مػػانع قػػانوني.
 عقد. بأقدـالقواعد العامة يؤخذ  بفإنو حسنفس المسكف 

 الترميم والصيانة بأعمال: دعوى القيام ثالثاً 
تقسػػـ أعمػػاؿ التػػرميـ والصػػيانة إلػػى نوعػػاف أوليمػػا ترميمػػات ضػػرورية تػػؤثر عمػػى الانتفػػاع       

تػػدخؿ ضػػمف الصػػيانة العاديػػة لػػذا لا  ، وىػػيبالمسػػكف مثػػؿ تنظيػػؼ المػػراحيض وتصػػريؼ الميػػاه
عػػذار لممتعيػػد بالترقيػػة لمقيػػاـ بيػػا، بينمػػا الأفعػػاؿ الطارئػػة التػػي تحػػدث نتيجػػة قػػوة قػػاىرة إتتطمػػب 

ذا  عػػذاره عػػف القيػػاـ بيػػذه إبعػػد  تػػأخرفعمػػى المسػػتأجر المسػػتفيد أف يخبػػر بيػػا المتعيػػد بالترقيػػة وا 
ذلػػؾ  بػػإجراءالترميمػػات فمممسػػتأجر المسػػتفيد أف يحصػػؿ عمػػى تػػرخيص مػػف المحكمػػة يسػػمح لػػو 

وثانييمػػا ترميمػػات ضػػرورية مسػػتعجمة وىػػي تمػػؾ  مػػف ثمػػف الأقسػػاط. أنفقػػوقتطػػاع مػػا بنفسػػو وبا
صػػلبح إنييػػار أو سػػقؼ الموشػػكة عمػػى الإثر عمػػى سػػلبمة المسػػكف فتػػرميـ الأتػػؤ الترميمػػات التػػي 

متناع عف الحائط إذا كاف ميدد بالسقوط، ويجب عمى المتعيد بالترقية القياـ بيا ولا يجوز لو الإ
لػػػى تػػػرخيص مػػػف إلتػػػزاـ كمػػػا يمكػػػف لممسػػػتفيد القيػػػاـ بالإصػػػلبحات دوف الحاجػػػة قيػػػاـ بيػػػذا الإلا

لتزاماتػػو، جػػاز لممسػػتأجر إعػػذاره عػػف القيػػاـ بإالقضػػاء، وعميػػو عنػػد تػػأخر المتعيػػد بالترقيػػة رغػػـ 
مػػف القػػانوف المػػدني الحصػػوؿ عمػػى تػػرخيص مػػف المحكمػػة ( 480)المسػػتفيد طبقػػا لػػنص المػػادة 

 قتطاع ما أنفقو مف ثمف المسكف.إثـ يقوـ ب ىذه الترميمات بنفسو لإجراء
 
 
 

                                                             

 .128، أػيٙٔغجغ اُثٞش٘بكخ جٔبٍ،  1
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 : دعوى تسميم وصل دفع الأقساطرابعاً 
قسػاط متفػؽ عمييػا مسػبقا وىػو أيقع عمى عاتؽ المستأجر المستفيد بػدفع مبمػغ مػالي خػلبؿ       

 لتزاماتلتزاـ مف الإويعتبر ىذا الإ، 01/105مف المرسوـ التنفيذي  (08)ما نصت عميو المادة 
 لدفع لدى الصناديؽ أو المكاتب المفتوحة ليذا الغرض.كاالتي تتـ بأية كيفية قانونية 

ذا لـ يقـ المتعيد بالترقيػة بتسػميـ وصػولات تسػديد الأقسػاط جػاز لممسػتأجر المسػتفيد أف         وا 
ثبػػات فػػي حػػاؿ مطالبتػػو إسػػتعماليا كػػدليؿ جػػؿ أف يسػػمـ ذلػػؾ لإأيرفػػع دعػػوى قضػػائية ضػػده مػػف 

 بذلؾ.
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 الفصل الثاني خلصة 
  

ميػػا المشػػرع مػػف خػػلبؿ ظعػػدة التزامػػات وحقػػوؽ لطرفػػي العقػػد ن بالإيجػػاريرتػػب عقػػد البيػػع        
العديد مف المراسيـ والقػرارات لغػرض نقػؿ ممكيػة المسػكف وتسػميمو لممسػتأجر المسػتفيد لمتمتػع بػو 

تعيػػد يسػػتحقاؽ، وفػػي المقابػػؿ التعػػرض والإ ـخػػاؿ مػػف كػػؿ العيػػوب مػػع ضػػماف عػػد ىادئػػاً  تمتعػػاً 
الممكيػة المشػتركة  بأحكػاـلتزاـ بدفع الأقساط فػي آجاليػا المحػددة والالتػزاـ المستأجر المستفيد بالإ
 عد لو. أواستعماؿ المسكف لما 

تعػػػد كثيػػػرة ومتنوعػػػة وىنػػػا يبػػػرز دور  بالإيجػػػارإف المنازعػػػات التػػػي تثػػػار بشػػػأف عقػػػد البيػػػع      
لػذلؾ عمػى القاضػي  ،عتباره الحكـ الذي يفصؿ في الخصػومات الناشػئة بػيف الأطػراؼإالقاضي ب

 أف يدرؾ جيدا الخصائص التي تميز ىذا العقد عف غيره مف العقود المشابية ليا.
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 السكف، أزمة حدة مف لمتقميؿ الدولة إلييا لجأت حديثة، صيغة بالإيجار البيع صيغة تعد      

 المعدلة والمراسيـ 01/105 المرسوـ كاف حيث المجتمع، مف كبيرة شريحةا لي تستجابإ وقد
 جويمية 23 في المؤرخ القرار حدد وقد أطرافو، لتزاماتا  و  العقد شروط عمى تركز لو والمتممة
 معالجة كيفيات ثـ الصيغة، ىذه إطار في السكف ىذا مف للبستفادة الترشح شروط ،2001
 الذي بالإيجار البيع عقد نموذج السابؽ القرار حدد كما المستفيديف، قائمة وتحديد الطمبات
 .وتنظيمو العقد ىذا أحكاـ جمع فيو حاوؿ
 العامة حكاـالأ بدراسة وذلؾ الصيغة ىذه عمى التعرؼ لىإ دراستنا في تطرقنا فأ وبعد     
جراءات عنو المترتبة الاثار وكذا بالإيجار لمبيع  اخلبؿ عف ناجمةال المنازعات في الفصؿ وا 

 .بالإيجار البيع عقد في الواردة التزاماتيـ عف الأطراؼ
    :التالية النتائج الي توصمنا الأخير وفي
 عند بيعا لينتيي بإيجار يبدأ إذ المركبة، العقود مف ذعافإ عقد ىو بالإيجار البيع عقد -   
 بيف يجمع خاصة، طبيعة ذا عقدذا الى يجعؿ مما الثمف، أقساط كامؿ المستفيد المستأجر تسديد
  .والايجار البيع عقد وىما عقديف

 كؿ عاتؽ عمى متبادلة لتزاماتإ ينشئ فيو لجانبيف الممزمة العقود مف ي عد بالإيجار البيع عقد -
 .والمستفيد بالترقية المتعيد مف
 مف بد لابؿ  الموضوعية، الشروط توفر نعقادهلإ يكفي لا فانو عقارى عم يرد عقد عتبارهإب  - 
 .بالإيجار البيع عقد المتضمف بالقرار الممحؽ لمنموذج وفقا رسمي شكؿ في فراغوإ
لمعقد  العامة الأركاف عمى توفره لصحتو يشترط العامة القواعد حسب بالإيجار البيع عقد فإ -

 شرط عمى يتضمف فيو خاصة طبيعة وذا مركب عقد وباعتباره والسبب والمحؿ، الرضي، وىي
 .التصرؼ مف المانع والشرط الفاسخ، والشرط الجزائي، والشرط الممكية عمى حتفاظالإ

 الذي الصيغ، مف الأخرى الأنواع مف كغيره لمسكف بالإيجار البيع فإ القوؿ يمكف ىنا ومف     
 المستفحمة السكف زمةأ ىعم لمتغمب وذلؾ عامة، منفعة لتقديـ الدولة بيا جاءت كوسيمةشرع 

ويعتبر عقد البيع بالإيجار مف بيف الصيغ التي تعد ذات فعالية في مجاؿ السكف والتي ساىمت 
بقدر كبير في التقميؿ مف أزمة السكف مف خلبؿ توفير ىذه الصيغة لشريحة كبيرة مف المجتمع 

 .وىي الفئة المتوسطة ذات الدخؿ المتوسط
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 المشرع عمى لابد نوأ نظرنا وجية ومف المتواضعة الدراسة ىذه خلبؿ مف نري وختاما      
 المدني القانوف يتضمنيا التي الخاصة العقود ضمف العقود مف النوع اذى يدرج أف الجزائري
 .    الخاصة الممكية وقواعد يجاروالإ البيع عقد حكاـأ بيف تجمع التي القانونية طبيعتو بسبب
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خاص مف طرؼ الدولة وكفمو الدستور كحؽ لكؿ مواطف،  حظي قطاع السكف بإىتماـ     
 مف العديد خلبؿ مف الجزائري المشرعبإعتباره أكثر القطاعات الاجتماعية حساسية، حيث نظـ 

صيغ عديدة تتلبئـ مع فئات المجتمع، والتي مف بينيا صيغة البيع بالإيجار  والقرارات المراسيـ
 التي تعني الفئة المتوسطة. 

ءت دراستنا لتسميط الضوء عمى صيغة البيع بالإيجار لمسكنات المنجزة بأمواؿ وجا      
عمومية، مف خلبؿ التعرؼ عمى الطبيعة القانونية ليذا النوع مف العقود، وذلؾ لتمكف الأفراد 

 مف الحصوؿ عمى سكف يتماشى مع دخميـ.                 
الموضوع في قالب منيجي، حيث تناولنا  وحرصا عمى بموغ الغاية مف البحث قمنا بطرح       

في الفصؿ الأوؿ المتضمف لمبحثيف، المفيوـ والشروط الموضوعية لعقد البيع بالإيجار أما 
الفصؿ الثاني فخصصناه للؤثار المترتبة عف عقد البيع بالإيجار والتي تضـ إلتزامات طرفي 

 لدراسة بخاتمة لأىـ النتائج.وختمت ا العقد والمنازعات الناشئة عف عقد البيع بالإيجار.
 .بالإيجار البيع- السكف- المستفيد المستأجر- العقارية الترقية- المفتاحية: الكممات

      The housing sector has received special attention from the state and 

guaranteed by the constitution as a right for every citizen, considering it the most 

sensitive social sector, as the Algerian legislature, through many decrees and 

decisions, has organized many formulas that are compatible with the groups of 

society, among which is the formula for rent sale, which means the middle class. 

               Our study came to shed light on the formula for rent sales for dwellings 

completed with public funds, by learning about the legal nature of this type of 

contract, so as to enable individuals to obtain housing in line with their income. 

     In order to achieve the goal of the research, we presented the topic in a 

methodological format, as we dealt with in the first chapter, which includes two 

studies, the concept and the substantive conditions of the lease sale contract, while 

the second chapter we devoted it to the implications of the lease sale contract, 

which includes the obligations of the parties to the contract and the disputes arising 

from the lease sale contract. The study concluded with the most important results. 

Key words: real estate promotion - the beneficial tenant - housing - rent sale. 
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