
 وزارة التعميم العالي والبحث العممي
  لخضر. الواديجامعة الشهيد حمة 

 كمية الحقوق والعموم السياسية
 قسم الحقوق

 

 

 

 

 

 
 في الحقوق الحصول عمى شيادة الماستر مذكرة تخرج تدخل ضمن متطمبات
 : قانون عقاريتخصص

 

 :إعداد الطالبتين
 شنوف صورية

 إيمانيوسف 

 لجنة المناقشة

 الصفة المؤسسة والمقب الإسم
 رئيسا الوادي -جامعة الشهيد حمة لخضر سارة شيبات - أ
 مشرفا ومقررا الوادي -جامعة الشهيد حمة لخضر بوساحة نجاة - أ
 مناقشا الوادي -جامعة الشهيد حمة لخضر جعفر عرارم  -د

 
 

2024/2025:السنة الجامعية

 البيع بالإيجار للسكنات المنجزة
 بأموال عمومية

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 لبحث العمميوزارة التعميم العالي وا
  لخضر. الواديجامعة الشهيد حمة 

 كمية الحقوق والعموم السياسية
 قسم الحقوق

 

 

 

 

 

 

 
 مذكرة تخرج تدخل ضمن متطمبات الحصول عمى شيادة الماستر في الحقوق

 : قانون عقاريتخصص
 

 إعداد الطالبتين:
 شنوف صورية

 إيمانيوسف 

 لجنة المناقشة

 الصفة المؤسسة الإسم والمقب
 رئيسا الوادي -جامعة الشهيد حمة لخضر ارة شيباتس - ب
 مشرفا ومقررا الوادي -جامعة الشهيد حمة لخضر بوساحة نجاة - ب
 مناقشا الوادي -جامعة الشهيد حمة لخضر جعفر عرارم  -د  

 
 

2024/2025:السنة الجامعية

البيع بالإيجار للسكنات المنجزة 
 بأموال عمومية

 



 

 

 



 

 داءــالإه
 

 ٌفْمِ ًنجاحِ.إلى يٍ غسسٌا فْا حب انخعهى ًالانخصاو، ًكاَج دعٌاتهى سس ح

إلى ًاندُ انكسيمين، زيص انخضحْت ًانعطاء عهًاَِ أٌ لا شِء ّسًٌ فٌق طهب انعهى، عهًاَِ         

 انصبر ًانكفاح نهٌصٌل إلى اننجاح.

 ىرا انعًم المخٌاضع عسبٌٌ شكس ًايخناٌ ًاأزفع إنْك

 إلى إخٌحِ ًأخٌاحِ انرٍّ كاٌَا انسند ًاندعى لي في كم المساحم

  أصدلايِ شيائيِ في دز  احقمٌق انرٍّ حمامتج يعيى حددّاث انطسّك ًانسيسإلى      

 ًالاجخياد كاٌَا زفمت في دزً  احقْاة بحهٌىا ًيسىا. 

إلى أساحرحِ الأفاضم في كهْت احقمٌق ًانعهٌو انسْاسْت انرٍّ لم ّدخسًا جيدا في اّصال انعهى 

 ًغسض يبادئ انعدانت ًانماٌٌَ في َفٌسنا.

 ا كم انخمدّس ًالإحتراو ًأىدّكى ىرا انعًم المخٌاضعنكى جمْع

 

 صٌزّت
 

 

 

 



 

 
 داءــالإه
 

 بسى الله انسحماٌ انسحْى

  ًٌٌلم اعًهٌا فسيرٍ الله عًهكى ًزسٌنو ًالمؤين 

 إلى ًاندّا انعصّصٍّ، زيص انخضحْت ًانصبر شكسا ندعايكًا اندايى.

 دُ في كم المساحمإلى إخٌحِ متيرة ًنؤُ إلى شًجِ  انرٍّ كاٌَا سن

 إلى أصدلايِ ًشيائيِ في كهْت احقمٌق ًانعهٌو انسْاسْت انرٍّ حمامتنا يعيى انسيس ًالاجخياد.

إلى أساحرحِ الأفاضم انرٍّ لم ّدخسًا جيدا في سبْم اّصال انعهى ًغسض يبادئ انعدانت ًانماٌٌَ في 

 َفٌسنا

 نكى جمْعا أىدّكى ىرا انعًم المخٌاضع

 
 

 إيماٌ
 
 
 
 

 

 



 

 
 
 

 كـممـة شـكـر
 

 انسحْى انسحماٌ الله بسى

ّسعدَا بعد الإَخياء يٍ إعداد ىره المركسة بفضم المٌلى عص ًجم ًعٌَو أٌ َخمدو بخانص شكسَا          

 ذة المشسفت .خاًايخناَا نلأس

 بٌساحت نجاة

 عهَ لبٌلها أٌ تخصص ننا يٍ ًلخيا انثًين جصءا لمخابعت ىره المركسة.

 
 
 
    

 

ٌزّت                                                                                ٌّسف إيماٌشنٌف ص 
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يعد الحق في السكن من الحقوق الاجتماعية والدستورية التي سعت الدول لمتكفل بيا 

نصت وأولتيا أىمية بالغة، لما لو من تأثير عمى الفرد واستقراره الاجتماعي والنفسي ، وقد 
عمى أن "لكل شخص الحق في  1948من الإعلان العالمي لحقوق الإنسان لسنة  25المادة 

مستوى معيشة يكفي لضمان الصحة والرفاىية لو ولأسرتو وخاصة الغذاء و الممبس والمسكن 
."... 

وىو ما التزمت بو الدولة الجزائرية من خلال سياساتيا في مجال السكن ،عن طريق 
عقاري عبر اطلاق برامج سكنية متعددة ، تيدف بالدرجة الأولى لمقضاء عمى تنظيم القطاع ال

فأطمقت العديد من  أزمة السكن ، و تمكين المواطن من سكن لائق يتماشى ودخمو الاقتصادي،
نذكر منيا السكن الاجتماعي الموجو لمطبقة ذات الدخل  الصيغ السكنية عبر مراحل متعددة ،

التساىمي والريفي ،التي تجمع بين المساىمة المالية لمدولة  الضعيف ، بالإضافة لمسكن
والمواطن ،بالإضافة لصيغ أخرى ولعل أىميا صيغة  البيع بالإيجار الموجو لمطبقة ذات الدخل 
المتوسط التي لا يمكن ليا اقتناء سكن وادخار ثمنو ، و ىذا بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

حدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال الذي ي 2001أبريل  23المؤرخ في  01-105
جديدة تطبق في السكنية الصيغة إذن ىذه ال .عمومية في إطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلك

إطار السكنات المنجزة بأموال عمومية تسيرىا مؤسسات عمومية كالوكالة الوطنية لتحسين 
لتنمية الاجتماعية والحفاظ عمى (عدل سعيا لمتوفيق بين متطمبات اAADLالسكن وتطويره )

 .المال العام، اعتمدت ىذه الصيغة عقد البيع بالإيجار الذي عرف انتشارا واسعا منذ اعتماده
والشروط  البيع بالإيجار عقد تتجمى أىمية ىذا البحث في الوقوف عند مقوماتإذن 
 جزة بأموال عموميةلسكنات المنخاصة ما تعمق بالمستفيدين ، لأن ا ستفادة منوالمطموبة للا

ومخصصة لفئة ذوي الدخل المتوسط التي تتيح ليم فرصة الحصول عمى سكن مقابل دفع 
، وكذا اجراءات  أقساط دورية تنتيي بالتممك في حال دفعيا كاممة بنفس الشروط المتفق عمييا

 .كنتنفيذه وتسميط الضوء عمى أىم النقاط التي تأسس ليذا العقد قصد التخفيف من أزمة الس
وبناءا عميو تيدف ىذه الدراسة إلى تحميل الإطار التشريعي والتنظيمي لصيغة البيع   

بالإيجار وتقييم وتحميل العقود المبرمة بين الدولة والمستفيد والتحديات المرتبطة بتنفيذ ىذه 
 ، لأن عقد البيع بالإيجار يعتبر عقد مركب يجمع بين أحكام الإيجار والبيع معا، حيثالصيغة
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يمكن المستفيد من السكن الفوري مقابل دفع أقساط إيجاريو مع منحو حق التممك النيائي بعد 
فترة زمنية محددة، وبيذا يمكننا الوقوف عمى خصوصية ىذا العقد من خلال بيان أحكامو 
،خاصة ما تعمق بآثاره المتمثمة في التزامات طرفي العقد و جزاءات الاخلال بيا التي تتراوح 

نية وعمى رأسيا الفسخ في حال إخلال المستفيد بالتزاماتو خاصة إذا تخمف عن دفع بين مد
الأقساط التي عميو، و تصل إلى جزاءات إدارية و متابعات جزائية في حق المرقي العقاري 

 المتقاعس عن تنفيذ التزاماتو التعاقدية . 
با لرئيسيا نظرا لأىمية ىذا الموضوع خاصة عمى الصعيد الاجتماعي، كان سب و

أسباب ذاتية والمتمثمة في ميولنا لمبحث في الاشكالات التي تثار لاختيار الموضوع ،إلى جانب 
 ورغبتنا في فيم الإطار القانوني الذي يحكم ىذه الصيغة الحديثة ،في حياتنا اليومية 
 . ) البيع بالإيجار(

لى جانب أسباب الموضوعية متمثمة في حداثة الموضوع في الجزا جعمو ت ، التيئروا 
بحاجة إلى دراسات عديدة ،أيضا الانتشار الواسع لصيغة البيع بالإيجار في القطاع السكني 

 ودور البيع بالإيجار في الحد  والتخفيف من أزمة السكن.
تناولت العديد من الدراسات موضوع البيع بالإيجار لمسكنات المنجزة بأموال عمومية من 

-2014الدراسات مذكرة، إفريك فريدة، مولاي فازية) السنة الجامعية زوايا متعددة، ومن بين ىذه
( بعنوان عقد بيع بالإيجار التي ركزت عمى الإطار القانوني لعقود البيع بالإيجار 2015

والعلاقة التعاقدية بين الوكالة والمستفيد، وكذا الضمانات المقررة لكل طرف وقد بينت الدراسة 
من قبل المستفيدين غالبا ما يغمق التباسا في فيم الإلتزامات أن ضعف الإلمام القانوني 

 المتبادلة.
 -2013من جانب آخر تناولت دراسة فولان حنان، قواسمي خديجة السنة الجامعية )

( بعنوان البيع بالإيجار لمسكنات المنجزة بأموال عمومية في التشريع الجزائري حيث 2014
ة البيع بالإيجار من خلال تقييم مدى استفادة الفئات اىتمت بالبعد السوسيو اقتصادي لصيغ

الدراسة  وقد أظيرتالمتوسطة من البرنامج، ومدى رضا المستفيدين عن الأداء العام لموكالة، 
رغم  البرنامج. لكنتأخر الإنجاز ونقص الشفافية من أبرز العراقيل التي أثرت عمى فعالية 

 ليذه الصيغة الحديثة...المزايا 
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م المزايا الظاىرة ليذه الصيغة الحديثة إلا أنيا تطرح العديد من التساؤلات لكن ورغ
القانونية ،خاصة فيما يتعمق بطبيعة العقد الذي يربط المستفيد بالييئة المنجزة ومدى وضوح 
الإطار القانوني المنظم ليذه الصيغة، وكذا العدالة في شروط الاستفادة منيا، ومن ىذا المنطمق 

هل وفق المشرع الجزائري في تنظيم عقد البيع  بالإيجار الية الرئيسية التالية: نطرح الإشك
 لحل أزمة السكن؟ مستحدثةكآلية 

 ومن ىذه الإشكالية العامة تتفرع مجموعة من الأسئمة : 
 ماىي الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار؟ -
 كيف تساىم صيغة البيع بالإيجار في حل أزمة السكن؟ -
 تحديات العممية بين أطراف عقد البيع بالإيجار؟ماىي ال -
 ماىي الضمانات القانونية التي تحمي حقوق المستفيد والممول في ىذا النوع من العقود؟ -

وحرصا عمى بموغ الغاية في ىذا البحث اعتمدنا في دراستنا عمى المنيج التحميمي  بالدرجة  
قوم عمى أساس تحميل النصوص القانونية ،إلى الأولى ، لأنو يتناسب والدراسات القانونية التي ت

جانب الميج الوصفي الذي تم الاستعانة بو  أثناء ضبط المفاىيم و الخصائص المتعمقة بالبيع 
 بصيغة الإيجار.

 وأثناء إعداد ىذه المذكرة واجينا عدة صعوبات من أبرزىا:
 صعوبة الحصول عمى بعض الوثائق الرسمية. -
 ل عمى مستوى ولايتنا مما صعب عممية الحصول عمى بعض الوثائق.انعدام مقر وكالة عد -
وجدنا صعوبة في الحصول عمى أحكام وقرارات قضائية صادرة عن الجيات القضائية  -

 المختصة بخصوص النزاعات لكي ندعم بيا المذكرة.
 تعدد النصوص  القانونية وتغييرىا بسبب التعديلات المتكررة في القطاع السكني. -
 وض في بعض المواد القانونية.غم-
 صعوبة حصولنا عمى بيانات دقيقة مثلا عدد المشاريع ، وتمويميا وعدد المستفيدين.-

ورغم ىذه الصعوبات سعينا بكل ما بوسعنا لأجل الحصول عمى مصادر ومعمومات 
سة ووثائق لإعداد المذكرة بغية الوصول إلى تقييم شامل ليذه الصيغة ومدى نجاعتيا في السيا

السكنية لمجزائر من خلال دراسة القواعد العامة المتمثمة في القانون المدني وتطبيقاتيا الخاصة 
 المعدل والمتمم والقرارات الممحقة بو. 105-01حسب المرسوم التنفيذي 
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 وبناءا عمى ما تم ذكره كان لزاما عمينا تقسيم ىذه المذكرة إلى فصمين:
المبحث الثاني و الإيجارو مفيوم عقد البيع تناول  ث الأولالمبحيتضمن مبحثين  الفصل الأول:

 تكييف عقد البيع بالإيجار تناول:
: أحكام عقد البيع بالإيجار، أما المبحث الأولقسم لمبحثين أيضا ،تناول   الفصل الثانيأما  

: تناول آثار عقد البيع بالإيجار تندرج منو عدة فروع تخص التزامات كلا المبحث الثاني
 طرفين وجزاء الإخلال بيا.ال
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 المختصرات
 القانون الددني.: ق.م 
 قانون العقوبات: ق.ع. 
 قانون التهيئة والتعمير.: ق.ت.ع 
 الجريدة الرسمية.: ج ر 
 الصفحة.: ص 
 العدد.: ع



 

 

 الفصل الأول
 طار المفاهيمي لعقد البيع بالإيجارالا
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لتفاقم أزمة السكن في الجزائر وعدم توازن العرض مع الطمب المتزايد، اضطر  رنظ

لاستحداث أنماط جديدة لمتممك، ييدف من خلاليا تمبية احتياجات مختمف  المشرع الجزائري
الفئات الاجتماعية والمينية، فبرزت صيغة البيع بالإيجار كحل بديل يتيح لممواطنين فرصة 

 .تممك مساكن بطريقة ميسرة
الصادر بتاريخ  35-97تم تقنين ىذا النوع من العقود لأول مرة بموجب المرسوم رقم 

يجار الأملاك ذات الطابع  1997،1يرينا 14 والذي يحدد الشروط والإجراءات الخاصة ببيع وا 
 السكني التي تنجزىا دواوين الترقية والتسيير العقاري. ثم جاء المرسوم 

ليعزز ىذا  3المعدل والمتمم، 20012أبريل  23المؤرخ في  01/105التنفيذي رقم 
المساكن الممولة بأموال عمومية في إطار البيع الإطار القانوني من خلال تحديد شروط شراء 

لممستفيد باكتساب الممكية العقارية  بالإيجار، مع توضيح كيفية تنفيذ ذلك. وتسمح ىذه الصيغة
تدريجيًا، حيث يصبح المالك القانوني لمعقار بعد انتياء فترة الإيجار المتفق عمييا، أو قبل ذلك 

لعقد مكتوب يحدد التزامات الطرفين وشروط البيع في بعض الحالات الاستثنائية، وفقًا 
 4.بالإيجار

                                                           
دد شروط وكيفيات بيع يح 1997جانفي  14الموافق ل  1417رمضان عام  05المؤرخ  35- 97مرسوم تنفيذي رقم  1

الأملاك ذات الاستعمال السكني، وايجارىا، وبيعيا بالإيجار وشروط بيع الأملاك ذات الاستعمال التجاري والميني وغيرىا، 
التي انجزتيا دواوين الترقية والتسيير العقاري بتمويل قابل لمتسديد من حسابات الخزينة العامة او بتمويل مضمون منيا 

    1997جانفي  15، الصادرة في 04، ج ر، العدد 1992شير أكتوبر سنة والمسممة بعد 
، يحدد شروط وكيفيات 2001افريل سنة  23الموافق ل  1422محرم عام  29، مؤرخ في 105-01مرسوم تنفيذي رقم   2

، 25ج ر، العدد  شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية او مصادر بنكية او أي تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار،
  2001افريل  29الصادرة بتاريخ 

في مؤرخ ال 137-04رقم ، 13/01/2003في  المؤرخ 35-03عدل ىذا النص بموجب المراسيم التنفيذية المتعاقبة رقم    3
في  المؤرخ 288-14، رقم 25/12/2012في  المؤرخ 432-12، رقم 02/11/2004في  المؤرخ 340-04، رقم 21/4/2004
المؤرخ  203-24رقم  02/11/2016في  المؤرخ 279-16، رقم 22/12/2015في  المؤرخ 328-15، رقم 15/10/2014
 .25/06/2024في  المؤرخ، 25/06/2024في المؤرخ  203-24رقم ، 25/06/2024في 

تخصص قانون ،كرة ماستر ذفارس عبد الكريم، النظام القانوني لصيغ السكنية الموجية لمتممك في التشريع الجزائري، م  4
   2، ص2021-2020 السنة الجامعيةجامعة العربي تبسي تبسة، ،قسم الحقوق عقاري ، كمية الحقوق والعموم السياسية، 
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، سيتم في ىذا الفصل مناقشة الجوانب النظرية لعقد البيع بالإيجار من خلال وعميو
في المبحث الأول، سنناقش مفيوم عقد البيع بالإيجار، من خلال تعريفو مبحثين بحيث نناقش 

ا ذركز عمى الطبيعة القانونية ليناني، فسالمبحث الث خصائصو. أمامع تسميط الضوء عمى 
 العقود المشابية لو. ضالعقد، بالإضافة الى مقارنتو مع بع

 لإيجار باالمبحث الأول: مفهوم عقد البيع 
تسمية صيغة البيع بالإيجار نسبت بحد ذاتيا الى تسمية العقد المركب موضوع  إن
 وعقد )عقد البيعوالاحكام عة ي يمزج بين عقدين مختمفين من حيث الطبيذال 1،الصيغة

 الايجار(.
الدولة صيغة البيع بالإيجار كجزء من سياستيا السكنية التي جاءت عقب  اعتمدت

. 2004-2001الإصلاحات الاقتصادية التي باشرتيا، وذلك في إطار استراتيجيتيا لمفترة 
تحسين السكن حيث اشتيرت ىذه الصيغة باسم "سكنات عدل"، نسبةً إلى الوكالة الوطنية ل

 وتطويره، المسؤولة عن إنجاز وتسيير المشاريع السكنية ضمن ىذا الإطار.
غير التجمع ىذه الصيغة بين عقد الإيجار وعقد البيع، مما يمنح فرصة لممواطنين 

عمى شراء مسكن وسداد ثمنو دفعة واحدة، لامتلاكو بطريقة ميسرة من خلال دفع أقساط  قادرين
ار. وبمجرد استكمال جميع الأقساط المحددة، تنتقل ممكية المسكن إلى عمى مدار فترة الإيج

 .المستفيد، ليصبح المالك القانوني لو
وعمى ىدا الأساس، سيتم في ىذا المبحث تناول عقد البيع بالإيجار من خلال تعريفو 

 )المطمب الأول(، وبيان خصائصو )المطمب الثاني(
 جارالمطمب الأول: تعريف عقد البيع بالإي

يعتبر عقد البيع بالإيجار من العقود المسماة التي أقرّ ليا المشرّع تسمية وتنظيمًا 
لك ذ. للاالذي وضع لو إطارًا قانونيًا مستق 105-01خاصًا، وفقًا لممرسوم التنفيذي رقم 

                                                           
 العقد المركب كما يعرفو الفقياء، ىو ما كان مزيجا من عقود متعددة اختمطت جميعا فأصبحت عقدا واحدا، فالعقد 1

 ات قانونية مختمفة، اندمجت مع بعضيا لتحقيق غرض واحد، بعكس العقد البسيطالمركب ىو ما تضمن عدة عمميات أو آداء
 أنور سمطان، مصادر الالتزام في القانون المدني الأردني، دراسة يراجع في ذلكالذي يتضمن نوعا واحدا من الروابط القانونية، 

 .23، ص2000مقارنة في الفقو الإسلامي، الطبعة الثالثة، المكتب القانوني، د. م. ن، 
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إيجاد التعريفات ىي ميمة الفقو بالدرجة الأولى ثم  أن سنتطرق لتعريفو الفقيي أولا باعتبار
 .ض لمتعريف القانونينتعر 

   الفرع الأول: التعريف الفقهي.
ا "الايجار الفقو استعمل في إطار شرحو لعقد البيع بالإيجار، عدة مصطمحات مني إن

البيع بثمن "، "البيع الإيجاري"أو  "الإيجار الساتر لمبيع" 1المنتيي بالتمميك" و"الايجار التمويمي"،
الإيجار مع "، و"الإيجار الذي يقصد بو البيع"وكذا  "بالإيجار البيع"، "الإيجار المممك"أو  "مقسط

 2."البيع بالإيجار"، غير أنّ غالبية الفقو يستعمل مصطمح "الوعد بالبيع
 مقصودةتعددت الآراء والتعريفات الفقيية حول موضوع البيع بالإيجار من اجل تحديد 

د الطرفين شيئا معينا لمطرف الآخر الذي بموجبو يسمم أح الاتفاق»بأنو: ىناك من عرفو  حيث 
لينتفع بو فترة في صورة إيجار في مقابل مبالغ دورية محددة، ثم يصير ىذا الاتفاق بيعا يتممك 
بموجبو المنتفع الشيء الذي في يده إما بسداده لكل المبالغ المتفق عمييا، أو بإعلان رغبتو في 

 .3«عمى ذلكالشراء، أو بوفاء المالك بوعده في حالة الاتفاق 
البيع الإيجاري بأنو البيع الذي يُظير المشتري في صورة " و عمى أنوعرّفمن  بينما  

مستأجر، حيث تُعامل أقساط الثمن وكأنيا أقساط الإيجار. ويُتفق بموجبو عمى أن 
الأقساط  ( يصبح مالكًا لممبيع )الشيء المؤجر( تمقائيًا بمجرد سداده لكاملشتري)المالمستأجر

لحاجة لدفع أي مبالغ إضافية. كما يمكن لممشتري الاحتفاظ بالمبيع وتممكو إذا رغب في دون ا
الاتفاق ويتضمن ىذا .ذلك، بشرط دفع المبمغ المتبقي من الثمن بعد خصم الأقساط المدفوعة

أنو في حال تخمّف المستأجر عن سداد أحد الأقساط، يكون ممزمًا برد الشيء المؤجر،  أيضًا
 4البائع بالأقساط المدفوعة سواء باعتبارىا أجرة، أو تعويضًا عن فسخ العقد. بينما يحتفظ

                                                           
، مجمة العموم الاجتماعية ،" الاحكام الشرعية لعقد الايجار المنتهي بالتمميك )سكنات عدل نموذجا("سمير بن سحنون  1

 .70، ص2021، ديسمبر 1، جامعة باتنة 02، العدد 22والإنسانية، المجمد 
 .15طاوس زنوش، البيع بالإيجار، ديوان المطبوعات الجامعية، د ب ن، د س ن، ص  2
ك. مولاي فايزة، عقد البيع بالإيجار، مذكرة ماستر في القانون، تخصص القانون الداخمي الخاص، قسم القانون، كمية يفريدة افر 3

   .4، ص 2015 -2014الجامعية سنةالجامعة مولود معمري، تيزي وزو،  قسم الحقوق، الحقوق والعموم السياسية،
كرة ماستر في ذ، م105-01البيع بالإيجار لمسكنات في إطار المرسوم التنفيذي  كمال بوداحرة، النظام القانوني لعقد 4

-2015 السنة الجامعيةجامعة غرداية،  ،، قسم الحقوقالحقوق، تخصص قانون عقاري ، كمية الحقوق والعموم السياسية،
 .8، ص 2016
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المنتيي بالإيجار العقد اسم "عقد البيع  اذفقياء الشريعة الإسلامية فيطمقون عمى ى أما   
جمع بين صيغة البيع وصيغة التأجير، ويقوم عمى تبالتمميك " وعرفوه بانو "ىو وسيمة تمويمية 

رفين عمى بيع أحدىما للأخر سمعة معينة ويحددان قيمتيا تحديدا نيائيا، وبناءً أساس اتفاق ط
عمى ذلك تنتقل ممكية السمعة المبيعة إلى المشتري الجديد مباشرة، ولكن تظل العلاقة بينيما 
محكومة بقواعد الإيجار لحين إتمام المشتري سداد أقساط إيجاريو تعادل قيمة ثمن المبيع 

ند ذلك تنتقل ممكية السمعة نيائيا إلى المشتري ويصبح لو كامل الحقوق عمييا، المتفق عميو، ع
نياء العلاقة التعاقدية ، بائع الاحتفاظ لم حقي وفي حال طرأت أسباب تؤدي إلى فسخ العقد وا 

 1ويكون المشتري قد انتفع بالسمعة مقابل القيمة الايجارية المدفوعة." الشيء المبيعبممكية 
و بأنو "العقد الذي يريد فيو المتعاقدان الإيجار والبيع معاً، فيو إيجار إلى يعرفىناك من 

. والغرض من ذلك ىو ضمان عدم التصرف "أن يتم الوفاء بالثمن كاملا، وبيع حين يتم الوفاء
وفي واعتبار الإيجار من عقود التصرف،  المتفق عمييا. الأقساطسداد جميع  قبل في العقار

في العقار قبل دفع الثمن بالكامل، فقد يتعرض لعقوبة قانونية بتيمة  حال تصرف المستأجر
 2خيانة الأمانة.

عقد يجمع بين الإيجار البيع بالإيجار ىو  أن عقده التعاريف ذنستخمص من خلال ى
والبيع يمكن المستأجر من الانتفاع بشيء مقابل دفعات إيجار دورية مع إمكانية أو التزام بشرائو 

 3.ة الإيجار وبعد سداد كامل الأقساط ويصبح مالكا لو في نياية مد
 الفرع الثاني: التعريف القانوني. 

ليا  عرضتيعد البيع بالإيجار صيغة قانونية مستحدثة في المنظومة القانونية الجزائرية،  
، والذي جاء تطبيقا لأحكام 35-97المشرع صراحة ولأول مرة في المرسوم التنفيذي رقم 

  .19964المتضمن قانون المالية لسنة  27-95من الأمر رقم  170 ،169المادتين 

                                                           
 .71سمير بن سحنون، مرجع سابق، ص  1
تخصص ،كرة ماستر ذلإيجار لمسكنات المنجزة بأموال عمومية في التشريع الجزائري، مالبيع با قاسمي خدوجة، حنان فولان، 2

  .10ص،2014-2013السنة الجامعية  درار، أجامعة  ،قسم الحقوق قانون عقاري، ، كمية الحقوق والعموم السياسية،
 .10، ص، مرجع سابقحنان فولان، قاسمي خدوجة 3
 .31/12/1995، صادرة في 82، ج ر، العدد 1996يتضمن قانون المالية  30/12/1995مؤرخ في  27-95مر، رقم أ 4
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و متزم بموجبو، ديوان الترقية يىو العقد الذي »نو: أمنو عمى  7حيث نصت المادة 
حول ممكا عقاريا ذات استعمال سكني، لأي يالعقاري باعتباره المالك المؤجر، أن  التسيير
شروط ىذا المرسوم. يحرر العقد حسب الشكل  إثر فترة تحدد باتفاق مشترك، وحسب يمشتر 

ل والإشيار وفقا لمتشريع والتنظيم المعمول بيما وخلال الفترة يخضع لإجراءات التسجيالرسمي و 
ر العقاري، بصفتو مالك العقار، بكل حقوقو والتزاماتو، ييحتفظ ديوان الترقية والتسييا ميالمتفق ع

تزامات، المرتبطة بالمستأجرين لاسيما في مجال الأعباء حتفظ بكّل الاليأما المستأجر المشترى ف
 المشتركة " 

أن المشرع لم يقدم تعريفا لعقد البيع بالإيجار بل  سالفة الذكر ما يلاحظ عمى نص المادة
كما أنو أصبح كل مستفيد  1كل طرف في ىذا العقد فقط. عنالتي يرتبيا قام بتحديد الالتزامات 

أو التجار أو المينيين حق الاستفادة من ىذا العقد وفقا لمشروط من المستأجرين العاديين 
 2المنصوص عمييا قانونا.
، وسعيا لتوسيع قاعدة التممك لصالح بعد صدور ىذا المرسوم زمة السكنأنظرا لاستمرار 

الفئات الاجتماعية متوسطة الدخل، بالإضافة الى رغبة المشرع الجزائري في ضمان تحقيق ىذه 
أعاد ىذا الأخير تنظيم البيع بالإيجار في إطار الترقية العقارية  ،دافيا المرجوةالصيغة لأى

 02نصت المادة  ، حيث2001أبريل  23المؤرخ في  105-01المرسوم التنفيذي رقم بموجب 
ن "البيع بالإيجار صيغة تسمح لممستأجر بامتلاك المسكن المستأجر بعد تسديد ثمنو أمنو عمى 

مام موثق أمدة الايجار المحددة في إطار عقد البيع بالإيجار المحرر كاملا عند انقضاء 
 مسجلا ومشيرا".
، ولو غير دقيقة الى مفيوم البيع ما نوعا إشارةالمادة المذكورة أعلاه انو توجد نجد في 

المشرع  لو. وذلك من خلال أنبالإيجار، حيث جاء النص مختصرا ولم يتضمن تعريفا شاملا 
 ، في إشارة منو إلى أنو لم يعرف ىذا التصرف كعقد"صيغة " بدلا من " عقد "استخدم مصطمح 

                                                           
، جامعة مستغانم، 03، العدد 03"، مجمة التعمير والبناء، المجمد عقد البيع بالإيجار في التشريع الجزائريمحمد يوسفي، " 1

 .97، ص2019ديسمبر
"، ات )دراسة مقارنة بين القانون الجزائري والقانون المغربي(الايجار كألية جديدة لبيع العقار جمال الدين بابو. زينب كريم،"  2

، 2021(، جامعة محمد خيضر، بسكرة، جانفي 25، العدد خاص )العدد التسمسمي 13مجمة الاجتياد القضائي، المجمد 
 .961ص
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نما أشار إليو كعرض لمحصول عمى سكن في إطار عقد البيع  منتجا لأثار قانونية معينة، وا 
 1. "بالإيجار، خاصة ان نصوص المرسوم ذاتو تعتمد في مواضع أخرى مصطمح " العقد 

حديد طرفي العقد، وىما المتعيد بالترقية العقارية لم تتناول صراحة تفي حين أنيا   
باعتباره المؤجر، والمستفيد من السكن بصفتو المستأجر، وفق ما نص عميو المرسوم التنفيذي 

 2سالف الذكر 105-01رقم 
كما يتضح أن ىذا العقد يمر بمرحمتين أساسيتين: الأول تتمثل في الانتفاع المسبق 

تعقبيا المرحمة الثانية التي تؤدي الى انتقال الممكية بعد انقضاء بالمسكن بموجب عقد ايجار، 
جار، الإين المشرع حاول الجمع بين عقدي البيع و ألك ذالمتفق عمييا. ويفيم من  الإيجار مدة

 3طبيعتيما القانوني. رغم التباين الجوىري في
" عقد  أنوى لذلك يعرف البيع بالإيجار المنصوص عميو في إطار الترقية العقارية عم

ا يمتزم من خلالو المتعيد بالترقية العقارية ببيع مسكن لممستأجر المشتري الذي تم اختياره بناء
عمى شروط قانونية محددة، وذلك بعد انتياء مدة الايجار المحددة مقابل دفع أقساط شيرية، 

لة العكس يفسخ يترتب عن دفعيا كاممة انتقال ممكية المسكن الى المستفيد بعقد جديد. وفي حا
العقد ويسترد المتعيد بالترقية العقارية السكن مع احتفاظو بالأقساط المدفوعة باعتبارىا مقابل 

 4للانتفاع خلال مدة الايجار".
 35-97بعدما تناولنا مفيوم البيع بالإيجار من خلال ما تطرق لو المرسومين التنفيذيين 

ر التنظيمي نفسو، حيث نجد ان ىناك عدة لاحظنا ان المشرع لم يحدد ليما الإطا105-01و
 نقاط مختمفة بينيما نوضحيا كالتالي:

 أولا: من حيث ابرام العقد.

                                                           
 .962، ص مرجع سابقجمال الدين بابو. زينب كريم، " 1
، مجمة الأستاذ الباحث مقارنة بين القانون الجزائري والقانون الفرنسي(" عقد البيع بالإيجار )دراسةحسيبة زغلامي، " 2

 .1933ص  ،2019، جامعة العربي بن مييدي، ام البواقي، نوفمبر 02، العدد 04لدراسات القانونية والسياسية، المجمد 
نون الخاص، كمية الحقوق، قاتخصص زنوش الطاوس، البيع بالإيجار الوارد عمى المحلات السكنية، مذكرة  ماجستير،  3

 .14، ص 2011-2010جامعة البميدة، السنة الجامعية 
خولة عواد، عقد البيع بالإيجار لسكنات في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون عقاري، ، كمية الحقوق    4

 .19، ص 2021-2020 السنة الجامعية جامعة عبد الحميد ابن باديس، مستغانم،،قسم القانون الخاص  ،والعموم السياسية 
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، يتم ابرام عقد بيع مباشر، بينما في المرسوم التنفيذي 105-01وفقا لممرسوم التنفيذي 
 1منو. 08يتم تحرير عقد ايجار يسبق عقد البيع وفقا لممادة  97-35

 لأطراف المتعاقدة.ثانيا: من حيث ا
متعاملا البائع ىو دائما ديوان الترقية والتسيير العقاري، بصفتو  35-97في المرسوم 

-01في المرسوم  2في الترقية العقارية والطرف الثاني ىو المستأجر او المشتري المستأجر.
 ، يجب التمييز بين مرحمتين:105

لة الوطنية لتحسين السكن كان الطرف الأول ىو الوكا 35-03قبل صدور المرسوم 
وتطويره بالرغم من انو لم يذكر ذلك صراحة، الا ان نصوصو تحيل تحديد كيفيات تطبيقو الى 
الوزير المكمف بالسكن. ولكن بعد التعديل أصبح الطرف الأول ىو المتعيد بالترقية العقارية، 

 3سوم.والطرف الثاني ىو المستفيد الذي تتوفر فيو الشروط المحددة في المر 
مع توسع مصادر التمويل، لم يعد البيع بالإيجار مقتصرا عمى الأموال  التطورات الجديدة:-ثالثا

 105-01ادى ذلك الى تعديل المرسوم  4العمومية، بل أصبح يشمل التمويلات البنكية وغيرىا.
المؤرخ  105-01، والذي غير اسمو ليصبح " المرسوم التنفيذي رقم 35-03بموجب المرسوم 

يحدد شروط المساكن المنجزة بأموال عمومية او مصادر بنكية او أي  23/04/2001في 
 . 5تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار"

 
 

                                                           
عمى انو "عندما يقبل المستأجر شروط البيع بالإيجار، يقوم ديوان الترقية  35-97من المرسوم التنفيذي  8تنص المادة   1

 والتسيير العقاري بإلغاء عقد الايجار الذي يربطو بالمستأجر ويحرر عقد البيع بالإيجار".
ر العقاري باعتباره ييعمى انو" ىو العقد الذي يمتزم بموجبو، ديوان الترقية والتس 35-97تنفيذي من المرسوم ال 7تنص المادة   2

 حول ممكا عقاريا ذات استعمال سكني، لأي مشتر إثر فترة تحدد باتفاق مشترك......"يالمالك المؤجر، أن 
 .13مرجع سابق، ص قاسمي خدوجة، فولان حنان،  3
عمى انو".... تحدد احكام ىذا المرسوم شروط وكيفيات شراء المساكن  35-03م التنفيذي من المرسو  03تنص المادة   4

 المنجزة بأموال عمومية او مصادر بنكية او أي تحويلات أخرى. في إطار البيع بالإيجار".
 29مؤرخ في ال 105-01عمى انو "يعدل ويتمم عنوان المرسوم التنفيذي  35-03من المرسوم التنفيذي  02تنص المادة   5

 ....(1422محرم
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 رابعا: التعديلات الإضافية.
والذي يتضمن  23/07/2001يعدل القرار المؤرخ في  04/05/2004صدر قرار في 

ول ىو المتعيد بالترقية العقارية، ولم يعد نموذج عقد البيع بالإيجار، حيث أصبح الطرف الأ
 1الامر مقتصرا عمى الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره.

استحدث عقدًا جديدًا مخصّصًا قد  كره يستنتج أن المشرّع الجزائريذمن خلال ما سبق  
 يرمي إلى تحقيق انتقال الممكية في ختام علاقة تعاقدية.لمبيوع العقارية، 

يدف إلى إتمام عممية بيع تفضي إلى انتقال ممكية المسكن محل العقد إلى وىو عقد ي
المستأجر المستفيد. يتميز ىذا العقد بمرحمة تمييدية من الإيجار تمتد لفترة زمنية محددة، عمى 

بدفع المستأجر المشتري أن يُستكمل انتقال الممكية بعد سداد ثمن المبيع بالكامل. وبمجرد قيام 
ط المتفق عمييا، يتحوّل عقد البيع بالإيجار تمقائيًا إلى عقد بيع نيائي، مما يؤكد جميع الأقسا

 2أن الغاية الأساسية من ىذا العقد ىي إبرام عممية البيع.
 المطمب الثاني: خصائص عقد البيع بالإيجار.

ن عقد البيع بالإيجار يجمع بين لفظي البيع والايجار من حيث التسمية فإننا سوف أبما 
ميز بين الخصائص الي يشترك فييا مع عقدي البيع والايجار )الخصائص العامة( وتمك التي ن

 .ا العقد )الخصائص الخاصة(ذينفرد بيا ى
 الفرع الأول: الخصائص العامة 

 القانونية والآثار الأىداف اختلاف ىذه العقود) عقد البيع بالإيجار( في من الرغم عمى
 والعقارية. وفيما المالية التعاملات طبيعة تعكس التي الخصائص من العديد في تشترك انيا إلا
    العامة المشتركة بينيما: الخصائص نستعرض يمي

  أولا: عقد مسمى
العقود المسماة ىي تمك العقود التي شاع استخداميا واستقر التعامل بيا، مما دفع 

المتعاقدين، فيما لم يتفقا  المشرّع إلى تنظيميا وتحديد مقوماتيا، بحيث يخضع أي خلاف بين
عميو، لأحكام القانون. ومن الناحية القانونية، يقع تنظيم العقود المسماة بين النظرية العامة 

                                                           
المتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار، ج ر، العدد  23/07/2001يعدل القرار المؤرخ في  04/05/2004القرار المؤرخ في  1
 04/07/2004، المؤرخة في43
 .962جمال الدين بابو. زينب كريم، مرجع سابق، ص  2
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للالتزامات والقواعد الخاصة التي تحكم بعض أنواع العقود. وبما أن الأفراد يبرمون ىذه العقود 
 1 ."و الفرنسي غالبًا اسم "العقود الخاصةبمحض إرادتيم وفقًا لمبدأ الرضائية، يُطمق عمييا الفق

لم ينص المشرع صراحة عمى ىذا العقد ولم يمنحو صفة العقد المسمى إلا في عام 
والذي  ،1997يناير  14الصادر في  35-97، وذلك بموجب المرسوم التنفيذي رقم 1997

غيرىا، التي يحدد شروط وكيفيات بيع الأملاك ذات الاستعمال السكني والتجاري والميني و 
أنجزتيا دواوين الترقية والتسيير العقاري بتمويل قابل لمتسديد من حسابات الخزينة العمومية أو 

لينظم عقد البيع  2001. ثم جاء المشرع عام 1992بضمان منيا، والمسممة بعد أكتوبر 
-01رقم  بالإيجار بشكل مستقل، حيث وضع لو إطارًا قانونيًا محددًا بموجب المرسوم التنفيذي

يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن المنجزة بأموال  ، والذي2001أبريل  23الصادر في  105
  2.بالإيجار عمومية أو القروض البنكية أو أي مصادر تمويل أخرى في إطار البيع

 ثانيا: عقد ممزم لجانبين 
ت متبادلة بين عد عقد البيع بالإيجار عقدًا ممزمًا لمجانبين، حيث يترتب عميو التزاماي

طرفيو وفقًا للاتفاق المبرم بينيما. وبمجرد انعقاده، تنشأ التزامات قانونية عمى عاتق كل من 
بوضع العين المؤجرة تحت تصرف  البائع المؤجر . يمتزمالبائع والمستأجر المشتري المؤجر

و أو من وتمكينو من الانتفاع بيا انتفاعًا مشروعًا دون أي تعرض من المشتري، المستأجر
بدل الإيجار المحدد وفق الأقساط الدورية المتفق  المشتري بدفع الغير، في حين يمتزم المستأجر

 3عمييا في العقد.
 : عقد يرد عمى المحلات السكنية.اثالث

يبرم عقد البيع بالإيجار بشأن السكنات المُنجزة بأموال عمومية، حيث يُشكّل العقار 
من المرسوم التنفيذي  02وفقًا لما نصّت عميو المادة  4العقد، السكني العنصر الأساسي في ىذا

التي تُعرّف البيع بالإيجار باعتباره "صيغة تسمح بالحصول عمى مسكن...".  ،105-01رقم 
من ذات المرسوم ىذا المفيوم، حيث تُؤكد أن "ىذه الأحكام تُطبَّق عمى  04وتُعزز المادة 

                                                           
 .20، مرجع سابق، ص سطاو  زنوش  1
2
 .999ع سابق، ص زغلامي حسيبة، مرج 
 22مرجع سابق، ص قاسمي خدوجة، فولان حنان،  3  
 31بوداحرة كمال، مرجع سابق، ص   4
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ة أو الجماعات المحمية، وفقًا لمعايير المساحة والرفاىية المساكن المُنجزة من ميزانية الدول
) البيع يُعدّ عقد البيع بالإيجار آلية قانونية تنتمي إلى فئة البيوع العقارية وبذلك ."المُحددة سمفًا

مما  .، نظرًا لكون محمو يقتصر عمى العقارات ذات الطابع السكنيبالتقسيط والإيجار التمويمي(
 1د أنماط التممّك التدريجي لممساكن.يبرز خصوصيتو كأح

  نموذجيعقد رسمي رابعا: 
يعد عقد البيع بالإيجار من العقود الشكمية، نظرًا لكونو يرد عمى عقار مخصص 

. وقد أكد 2مكرر من القانون المدني الجزائري 324للاستعمال السكني، وذلك وفقًا لممادة 
قد في المادة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم المشرّع الجزائري عمى الطابع الرسمي ليذا الع

من  17حيث يُبرم عقد البيع بالإيجار في إطار عقد مكتوب. كما شددت المادة  01-105،3
ذات المرسوم عمى ضرورة إضفاء الطابع الرسمي عمى ىذا العقد، بالنص عمى أنو يتم تحريره 

أعلاه لدى مكتب  11لمذكور في المادة "يحرر عقد البيع بالإيجار ا أمام موثق، إذ جاء فييا:
 ...".موثق

 23، حدد القرار المؤرخ في 105-01من المرسوم التنفيذي رقم  17وتطبيقًا لممادة 
"... تباع  نموذج عقد البيع بالإيجار، حيث نصت المادة الأولى منو عمى أن: 2001يوليو 

ويتميز العقد  4وجب عقد رسمي...".المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار بم
النموذجي بكونو صيغة عقدية جاىزة للاستعمال، تُعدّىا الوزارة المختصة بالسكن، ويمتزم بيا 
طرفا التعاقد. حيث يتألف ىذا العقد من نوعين من الشروط، تنظيمية وتعاقدية، لضمان تحديد 

زن بين مصالح الأطراف المتعاقدة ويحول دقيق لمنظام القانوني لمعلاقة التعاقدية، بما يحقق التوا

                                                           
 1400جمال الدين بابو. زينب كريم، مرجع سابق، ص  1
المتضمن القانون  58-75يعدل ويتمم الامر  13/05/2007المؤرخ في  05-07مكرر من القانون  324تنص المادة  2

زيادة عن العقود التي يأمر القانون  .تنص عمى انو"13/05/2007، الصادرة في 31الرسمية، العدد المدني، الجريدة 
بإخضاعيا الى الشكل الرسمي يجب، تحت طائمة البطلان، تحرير العقود التي تتضمن نقل ممكية عقار او حقوق عقارية 

 قد" )...(في شكل رسمي، ويجب دفع الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر الع
تنص عمى انو "البيع بالإيجار صيغة تسمح لممستأجر بامتلاك المسكن  105-01من المرسوم التنفيذي  02المادة   3

المستأجر بعد تسديد ثمنو كاملا عند انقضاء مدة الايجار المحددة في إطار عقد البيع بالإيجار المحرر امام موثق مسجلا 
 ومشيرا"

    16/09/2001، المؤرخة في 52، يتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار، ج ر، العدد 2001/ 23/07القرار المؤرخ في   4
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بمجرد وفاء المستفيد بكامل ثمن بيع المسكن، تنتقل ممكيتو  .دون تعسف أي طرف تجاه الآخر
ر أمام موثق، ويخض لإجراءات التسجيل والشير العقاري ع إليو بموجب عقد رسمي نيائي يُحرَّ
 1أمام الجيات المختصة، وذلك وفقًا لمتشريع المعمول بو.

 الفرع الثاني: الخصائص الخاصة.
-01و 35-97يخضع عقد البيع بالإيجار لقواعد خاصة تنظمو جاء بيا المرسومان 

 .لخاص بو جاء لظروف خاصة والمتمثمة في ازمة السكناباعتبار ان التنظيم  105
 إدعانأولا: عقد 

لثاني الذي يعرف عقد الإذعان عمى انو "عقد يممي فيو المتعاقد شروطو عمى المتعاقد ا
ليس لو الا رفض العقد او قبولو، ويتميز ىذا النوع من العقود بسيطرة أحد المتعاقدين عمى 

و أ يه السيطرة عادة الى احتكار فعمذالاخر، فيفرض عميو شروطو ولا يقبل مناقشتيا، وترجع ى
 ع والخدمات من طرف المتعاقد القوي " مقانوني لمس
، والذي  المرقي العقارين طرفًا ذا مركز قوي يُعرف عقد البيع بالإيجار، فيتضم أما

يضع شروط العقد في نموذج موحد غير قابل لمتفاوض. في المقابل، يوجد الطرف الآخر، وىو 
المستأجر المستفيد، الذي يقتصر دوره عمى قبول الشروط كما ىي أو رفضيا، دون أن يكون لو 

 2حق تعديميا أو مناقشتو.
ا ذأن المستفيد من ى 105-01و 35-97رسومين التنفيذيين نستخمص من أحكام الم

العقد لا يممك حق مناقشة الشروط، سواء فيما يتعمق بتحديد العقد أو مناقشة ثمن المسكن، بل 
 3.يقتصر دوره عمى القبول بجميع الشروط كما ىي وينعقد العقد وفقًا ليذه الشروط أو يُفسخ

كر ذسالف ال 35-97ن المرسوم التنفيذي م 10و 09ويتضح ذلك من خلال المادتان 
منو تنص عمى إلزام المستأجر المشتري بدفع حصة مالية ابتدائية لا تقل  09المادة ان حيث 

 4عن نسب معينة وفقًا لمدة العقد.
                                                           

 .963، ص مرجع سابقجمال الدين بابو. زينب كريم،  1
2
نجاة ىراندي، النظام القانوني لمبيع بالإيجار في التشريع الجزائر، مذكرة ماستر، تخصص قانون خاص، كمية الحقوق والعموم  

 .9، ص 2018-2017 السنة الجامعية جامعة عبد الحميد ابن باديس، مستغانم،وق، قسم الحقالسياسية، 
عمال، كمية الحقوق لأعام ل سميحة غانم، عقد الإذعان عمى ضوء قانون حماية المستيمك، مذكرة ماستر، تخصص قانون 3

 .13، ص 2014-2013السنة الجامعية قسم الحقوق، ، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة،  ،والعموم السياسية
 .سالف الذكر  35-97من المرسوم التنفيذي رقم  09المادة  يراجع في ذلك  4
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، التي 105-01من المرسوم التنفيذي  07كما يتجمى ىذا الطابع الإلزامي في المادة 
ء مسكن في إطار البيع بالإيجار يجب عميو تسديد دفعة تنص عمى أن "كل من يرغب في شرا

% من ثمن المسكن." وقد تم تعديل المبمغ الذي يسدده المستفيد كدفعة 25أولى لا تقل عن 
% من ثمن المسكن "بموجب المادة  38% "الى" دفعة نسبتيا  25أولى من "دفعة لا تقل عن 

   24/203.1المرسوم التنفيذي  4
  زمني ثانيا: عقد فوري

ا كان عقدًا فوريًا أم زمنيًا، بناءً عمى طبيعتو إذتتحدد خاصية البيع بالإيجار، ما 
القانونية. ويتوقف ذلك عمى ما إذا كان العقد يُصنَّف في نياية الأمر كعقد بيع، أو عقد إيجار، 

  2أو يتمتع بطبيعة قانونية خاصة؟
من  351ما. وفقًا لممادة ا ما يستدعي تعريف كلا العقدين لاستخلاص خصائصيذى

"عقد يمتزم بمقتضاه البائع ان ينقل  البيع بانوالقانون المدني الجزائري المعدل والمتمم، يُعرَّف 
 لممشتري ممكية شيء او حقا ماليا اخر في مقابل ثمن نقدي". 

الفقرة الأولى من نفس القانون، فيو "عقد  467أما عقد الإيجار استنادًا إلى المادة  
كِّن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل بدل ايجار معموم"  يُم

، في نقدي يكمن الغرض الأساسي من البيع في نقل ممكية الشيء أو الحق المالي مقابل ثمن
ر لمدة معينة مقابل أجرة  حين ييدف الإيجار إلى منح المستأجر حق الانتفاع بالشيء المؤجَّ

يو، فإن عقد البيع يُصنَّف ضمن العقود الفورية التي تنقل حقًّا عينيًا، بينما يعد عقد محددة. وعم
الإيجار من العقود الزمنية التي تنشئ حقًّا شخصيًا فقط. وبذلك، يتميز البيع بالإيجار بكون 
البائع يظل ممتزمًا بنقل ممكية الشيء المؤجر إلى المستأجر بعد سداد جميع الأقساط المتفق 

مييا عند نياية المدة المحددة. غير ان باقي الالتزامات تتم فور ابرام العقد فيو ممزم بتسميم ع
ا فانو )البيع بالإيجار( يجمع بين خاصية عقد البيع بكونو عقد فوري ذالشيء فور ابرام العقد، ل

                                                           
يعدل ويتمم  25/06/2024، الصادرة بتاريخ 43، ج ر، العدد 06/2024/ 25المؤرخ في  203-24مرسوم تنفيذي، رقم  1

   23/04/2001، المؤرخ في 105-01المرسوم التنفيذي رقم 
 .30، صطاوس زنوش، مرجع سابق 2
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الالتزامات وبين خاصية عقد الايجار بكونو عقد زمني في تنفيذ البعض  ضفي تنفيذ بع
 1لاخر.ا

 : عقد مركب.اثالث
لتشكل عقدا واحدا  تعرف العقود المركبة بانيا مزيج من عقود متعددة اختمطت جميعيا،

 البيع عقدي بين مزيجا يمثل الذي بالإيجار البيع عقد عمى ينطبق ما وىذا 2.منتجا لإثاره
ل الايجار، حيث في المرحمة الأولى يأخذ العقد شكواحدا.  عقدا ليشكلا يدمجان حيث والايجار،

تنتقل اليو  الى اخر قسط في السداد هيمتزم المستأجر بسداد الأقساط الدورية، ومع استمرار 
وعمى الرغم من ىذا الامتزاج، فان الاحكام يجعمو في النياية عقد بيع.  الكاممة، مماالممكية 

مى الجوانب ذات القانونية التي تنطبق عمى كل عقد منفصلا )عقد البيع وعقد الايجار( تطبق ع
الصمة في العقد المركب. ومع ذلك، في حالات معينة، قد يتطمب الامر اعتبار العقد المركب 
كوحدة واحدة مستقمة، خاصة إذا تعارضت الاحكام القانونية الخاصة بكل عقد من العقود 

في  المكونة لو. في مثل ىذه الحالات، يتم تغميب احكام العقد الذي يعتبر العنصر الأساسي
 3.الاتفاقية

 رابعا: من عقود التصرف.
، يُصنَّف عقد البيع بالإيجار ضمن عقود 105-01بالرجوع إلى المرسوم التنفيذي 

التصرف، وذلك نظرًا لممدة الطويمة التي يستغرقيا الإيجار قبل أن يتحول إلى بيع، والتي حددىا 
.... سنة 30و ....سنة 35لى غير أن ىذه المدة عُدّلت إ 4سنة. 20كر ب ذالمرسوم سالف ال

 سنة  25 وزوجو والىحسب مجموع الدخل الشيري الصافي لممستفيد  عمى

                                                           
 .31، صنفسوالمرجع   1
تخصص قانون العقاري ، كمية الحقوق والعموم السياسية،  ،فتيحة اخمف، عقد البيع في مجال الترقية العقارية، مذكرة  ماستر  2

 . 90، ص2015-2014 السنة الجامعية جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية،،، قسم قانون اعمال 
    .25رجع سابق، صم قاسمي خدوجة، حنان فولان،   3
تنص عمى انو: "يجب ان يسدد المستفيد مبمغ ثمن المسكن في كل الحالات،  105-01من المرسوم التنفيذي  08المادة   4

 سنة". 20بعد خصم مبمغ الدفعة الأولى عمى مدى مدة لا تتجاوز 
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من المرسوم  04بموجب المادة  2013بالنسبة لممستفيدين المسجمين في سنة  سنة 20و...
 203.1-24التنفيذي رقم 

حكام يترتب عمى اعتبار ىذا العقد من عقود التصرف نتائج جوىرية، من أبرزىا الا
الخاصية الثانية  أمالمتعمقة بالأىمية، حيث تتطمب أىمية التصرف نظرا لارتباط بعقد البيع.

فتتعمق بنفاذ الايجار في مواجية الغير، اذ لا يكون لو أي أثر الا بعد اشياره لدى المحافظة 
لمدة التي تنص عمى ان:" الإيجارات  74-75من الامر  17، وذلك وفقا لنص المادة 2العقارية

 3."سنة لا يكون ليا أي أثر بين الأطراف ولا يحتج بيا تجاه الغير في حالة عدم اشيارىا  12
 خامسا: عقد غير ناقل لمممكية.

نقل الممكية يعد عنصرا أساسيا في عقد البيع، خاصة عندما يتعمق الامر بالعقارات طبقا 
 19و 12مسكنات، تشير المواد وفي حالة عقد البيع بالإيجار ل 4من ق م ج. 351لنص المادة 

الى ان نقل الممكية يتم بعد انتياء مدة الايجار ودفع الثمن  105-01من المرسوم التنفيذي 
بالكامل، دون الحاجة الى إجراءات التسجيل والشير العقاري )لعقد البيع بالإيجار(، وىو ما 

من القرار  11، كانت المادة بالإضافة الى ذلك 5يختمف عن الاحكام العامة في القانون المدني.
المتعمق بنموذج عقد البيع بالإيجار الممغى تنص عمى ان نقل  23/07/2001المؤرخ في 

                                                           

في جميع الحالات، ان يدفع مبمغ ثمن  تنص عمى انو "يجب عمى المستفيد 203-24من المرسوم التنفيذي رقم  04المادة   1 
( سنة بالنسبة لممستفيد الذي يتراوح مجموع دخمو 35خمس وثلاثين) المسكن بعد خصم مبمغ الدفعة الأولى في مدة لا تتجاوز

دج( ويقل او يساوي أربع مرات  24.000ودخل زوجو الشيري الصافي المتراكمين بين مبمغ يفوق أربعة وعشرين ألف دينار )
 جر الوطني الأدنى المضمون.الا

( مرات 4( سنة بالنسبة لممستفيد الذي يبمغ مجموع دخمو ودخل زوجو الشيري الصافي المتراكمين مبمغا يفوق أربع )30ثلاثين )
 الاجر الوطني الأدنى المضمون 

  2013( سنة بالنسبة لممستفيدين المسجمين في سنة 25خمسا وعشرين )
المؤىمين للاستفادة من مسكن الذين تم تحيين  2002-2001ممستفيدين المسجمين خلال سنتي ( سنة بالنسبة ل20عشرين )

 " 2013ممفاتيم خلال 
 .24مرجع سابق،  قاسمي خدوجة، فولان حنان،  2
، 92المتضمن اعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، ج ر، العدد  12/11/1975المؤرخ في  74-75الامر  3

  1997لسنة 
 .المعدل والمتمم 26/09/1975المؤرخ في  58-75، الأمر ق م ج 351المادة يراجع في ذلك   4
من ق م " لا تنتقل الممكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بيتن المتعاقدين ام في حق  793تنص المادة   5

 الأخص القوانين التي تدير مصمحة شير العقار "الغير الا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانون وب
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الممكية يتم عبر عقد رسمي امام الموثق ويخضع لإجراءات التسجيل بينما النموذج المعدل 
 1. لم يذكر ىذا النص 04/05/2004بالقرار المؤرخ في 

 قد البيع بالإيجار. المبحث الثاني: تكييف ع
بناء عمى الخصائص التي تم التطرق الييا فان السؤال الذي نثيره ىو ما حقيقة البيع 

ذا كان )بالإيجار. ىل ىو عقد بيع؟ ام عقد ايجار؟ او انو غير ذلك تمام؟  المطمب الأول( وا 
 المطمب الثاني()غير ذلك بما يتميز ىذا العقد عن غيره من العقود. 

 ول الإجابة عنو من خلال ىذا المبحث ىذا ما سنحا
 المطمب الأول: الطبيعة القانونية لمعقد.

سمح لنا بتحديد ت اان تحديد الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار لو أىمية بالغة باعتبارى
ذا  .ا العقدذالاحكام التي تسري عمى ى فاذا اعتبر انو عقد بيع فانو تسري بشأنو احكامو، وا 

لتحديد الطبيعة القانونية لعقد اذن  2.ىذا الاخيرعقد ايجار فانو تسري عميو احكام  انواعتبر 
 البيع بالإيجار في القانون الجزائري لابد من الرجوع الى موقف الفقو. 

 الفرع الأول: موقف الفقه
اختمفت اراء فقياء القانون حول الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار بين من يعتبره  

ا محضا وبين من يرى انو إيجار، وبينيما من يرى انو بيع وايجار في نفس الوقت، وجانب بيع
 آخر يرى انو ذو طبيعة خاصة وسيتم بيان ذلك فيما يمي:

 عقد البيع بالإيجار هو عقد بيع أولا:
يرى العديد من الفقياء بأن حقيقة عقد البيع بالإيجار ىو بيع لا إيجار غير أنيم اختمفوا 

 .إذا كان بيعا بالتقسيط، أو بيع مع شرط الاحتفاظ بالممكية، أو بيع معمق عمى شرط واقففيما 
 

 عقد البيع بالإيجار هو بيع بالتقسيط. 1

                                                           
يعدل  04/07/2004، المؤرخة في 43يتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار، ر ج، العدد  04/05/2004القرار المؤرخ في    1

 .16/09/2001، الصادرة في 52يتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار، ج ر، العدد  23/07/2001القرار المؤرخ في 
مال، كمية الحقوق والعموم أعموسى، النظام القانوني لإيجار السكنات في الجزائر، مذكرة ماستر، تخصص قانون وصفية  2

 .35، ص2021-2020 السنة الجامعية رار،أدحمد درارية، أالسياسية، قسم الحقوق ، جامعة 
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ا الراي ان طرفي عقد البيع بالإيجار يسعيان من خلالو الى إخفاء عقد ذيرى أنصار ى
فعمي الذي يطمق عميو اسم البيع الحقيقي تحت غطاء عقد الإيجار الصوري. ويعتبر الثمن ال

الأجرة في الواقع اقساطا، تسدد عمى فترات زمنية. وبناءا عمى ذلك، يعد العقد في جوىره بيعا 
بالتقسيط وليس ايجار حتى لو أطمق عميو الطرفان وصف الايجار، مما يجعمو خاضعا لإحكام 

 المدني الجزائري. من القانون 04الفقرة  363وىذا ما نصت عنو المادة  1البيع بالتقسيط،
 عقد بيع مع شرط الاحتفاظ بالممكية   -2

يرى أنصار ىذا الراي بان البيع بالإيجار صورة من صور البيع الموقوف عمى شرط 
وىو الاحتفاظ بالممكية وان المبالغ المدفوعة في شكل أقساط ماىي الا ثمن لممبيع وأن أعطاىا 

 2بالبيوع الائتمانية.المتعاقدان وصف الاجرة، وتدعى ىذه البيوع 
 بيع معمق عمى شرط واقف عقد  -3

الشرط الواقف ىو ذلك الشرط الدي يتوقف عميو نشوء الالتزام فلا يكون الالتزام موجودا 
قبل تحققو، بل يظل معمقا. فاذا تحقق الشرط، وجد الالتزام، اما إذا لم يتحقق، زال أي احتمال 

 3لوجوده.
ا تأكد الوفاء تحقق الشرط الواقف وتأكد ذامل الأقساط، فالك الشرط ىو الوفاء بكذمعنى 

 4معو البيع.
لراي طرحيم عمى ان عقد البيع بالإيجار يعد عقد بيع معمق عمى ا ذاأسس أنصار ى

لك استنادا الى ان العقود التي يكون موضوعيا تمكين المشتري من حيازة ذشرط واقف، و 
ط محددة بحيث يصبح مالك لو عند استكمال الشيء )وضع اليد( المبيع مقابل سداد أقسا

  5السداد، تعتبر في حقيقتيا عقود بيع بالتقسيط مشروطة بتمام الوفاء.

                                                           
 27عواد خولة، مرجع سابق، ص  1
 23ىراندي نجاة، مرجع سابق، ص   2
 .24لسنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني )نظرية الالتزام بوجو عام( الجزء الثالث، )ب م ن(، ص عبد الرزاق ا  3
فاطنة شرشاري، النظام القانوني لعقد البيع بالإيجار في إطار الترقية العقارية، مذكرة ماستر، تخصص قانون عقاري قسم    4

 .10، ص 2015-2014السنة الجامعية  عاشور، الجمفة،الحقوق، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة زيان 
حمزة خميل، النظام القانوني لممساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار، مذكرة ماجيستير، تخصص قانون   5

 .99ص  ،2004-2003السنة الجامعية  كمية الحقوق، جامعة سعد دحمب، البميدة،،عقاري وزراعي 
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كما ان الاجتياد والقانون يعتمدان في تكييف العقد عمى نية المتعاقدين، وليس فقط عمى 
ية الأساسية من العبارات التي استخدميا او الوصف الذي اضفياه عمى اتفاقيما. ويرون ان الغا

عقد البيع بالإيجار ىي تمميك المشتري لمشيء المبيع عند وفائو بالتزاماتو. ولان نقل الممكية لا 
يتم الا برضى البائع باعتباره المالك، فان النتيجة المنطقية لذلك ىي ان نية المتعاقدين عند 

 1شرط واقف.ابرام عقد البيع بالإيجار قد انصرفت الى ابرام عقد بيع معمق عمى 
 ثانيا: عقد البيع بالإيجار هو ايجار مقترن بوعد بالبيع.

يرى أنصار ىذه النظرية ان البيع بالإيجار يتجسد في صورة عقد ايجار مقترن بوعد 
بتسميم المبيع لممشتري المستأجر بموجب عقد ايجار لمدة  المؤجر بالبيع، حيث يقوم البائع

لاحقا. في المقابل يمتزم المشتري المستأجر بسداد أقساط  لو محددة، مترافقا مع التزام ببيعو
تتضمن جزء يمثل الأجرة وجزء اخر يمثل ثمن البيع. وعند سداد القسط الأخير يتم نقل الممكية 

 2بشكل نيائي.
غير ان ىذا النظرية محل انتقاد، عمى أساس انو يجب التمييز بين البيع بالإيجار وبين   

بالبيع. ففي الحالة الأولى تتجو إرادة الأطراف مند البداية الى ابرام عقد الايجار المقترن بوعد 
بيع، حيث تمثل الأجرة المدفوعة فعميا أقساط من ثمن المبيع تتناسب مع قيمتو، وعند سداد 

تنتقل الممكية الى المستأجر )المشتري( ابتداء من  التي قد يضاف الييا مبمغ رمزيالأقساط 
اما في الحالة الثانية، فان انتقال الممكية لا يتم بأثر رجعي منذ بداية الايجار،  تاريخ ابرام العقد.

 3بل يتحقق فقد عن اعلان المستأجر عن رغبتو في الشراء.
 

 ثالثا: عقد البيع بالإيجار هو عقد بيع وايجار معا
يجار كانت النظريات السابقة تعتبر البيع بالإيجار يأخذ حكم البيع فقط او حكم الا إذا

فقط فان أنصار ىذه النظرية جمعوا بين العقدين )البيع والايجار( في عقد واحد بينما اختمفوا في 
 الاعتبارات التفصيمية التالية: 

 الايجار المعمق عمى الشرط الفاسخ والبيع المعمق عمى الشرط الواقف 1
                                                           

 .99ص المرجع نفسو، 1
 .35وصفية موسى، مرجع سابق، ص 2
 .39طاوس زنوش، مرجع سابق، ص  3



   ربالإيجا البيع لعقد المفاهيمي الإطار                       الأول                    الفصل 

24 
 

، حيث يعد ايجارا يرى أنصار ىذا الراي ان البيع بالإيجار يجمع بين عقد البيع والايجار
معمق عمى شرط فاسخ، وفي نفس الوقت بيعا معمقا عمى شرط واقف. ويتمثل ىذا الشرط في 
التزام المشتري بسداد جميع الأقساط المستحقة. فاذا تحقق الشرط وأدى المشتري كامل الأقساط، 

قد. اما قبل تحقق ينفسخ عقد الايجار تمقائيا، ويصبح البيع نافذا بأثر رجعي منذ تاريخ ابرام الع
الشرط، فان عقد الايجار يظل ساريا، بينما يبقى البيع معمقا. وفي حال عدم الوفاء بالشرط لا 

 1.ينعقد البيع مطمقا، ويعتبر كأنو لم يكن منذ البداية
انتقد ىذا الراي عمى أساس انو يعتبر العقد الواحد يمكن ان يكون في الوقت نفسو بيعا 

الى بيع فقط او الى اجارة فقط. يعتبر ىذا الراي مخالف لمقواعد العامة واجارة، او ان يتحول 
والأوضاع القانونية المعروفة في التعاقد، حيث لا يمكن وصف عقد واحد بوصفين مختمفين في 
وقت واحد، لان ىذا يؤذي الى وجود تناقضات مثل وجود بيع بدون ثمن، وذلك في حال تم 

كافة الأقساط المتفق عمييا، فانو من المعروف ان الفسخ في عقد فسخ عقد الايجار بعد الوفاء ب
الايجار لا يكون لو أثر رجعيا، ومع ذلك فان الفترة الممتدة من بداية العقد حتى الوفاء بكافة 
الأقساط تعتبر فترة ايجار، وتعتبر الأقساط التي تم دفعيا بمثابة اجر مقابل الانتفاع بالشيء 

د الثمن اللازم لانعقاد البيع. كما ان البيع يعتبر موجود منذ البداية، ولا المؤجر. مما يمغي وجو 
يعمق عمى شرط سوى أثر من اثاره وىو انتقال الممكية، بينما باقي اثاره ناشئة منذ انعقاد العقد، 
لذلك فان التكييف القانوني لمبيع بالإيجار كإيجار معمق عمى شرط فاسخ وبيع معمق عمى شرط 

ر غير صحيح في النياية، العقد اما ان يكون بيعا او اجارة ولا يمكن ان يجمع بينيما واقف يعتب
 2في نفس الوقت لان إرادة المتعاقدين لا يمكن ان تنصرف الى الوصفين معا.

 .الايجار ابتداء والبيع انتهاء 2
لقد اتفق الأطراف المتعاقدون عمى وصف عقد البيع بالإيجار بانو عقد ايجار يتحول 
الى بيع عند الوفاء بكافة الأقساط المتفق عمييا، وىو التكييف الذي تبناه جانب من الفقو 
القانوني. ويترتب عمى ىذا التكييف نتائج عممية جوىرية لصالح البائع المؤجر حيث انو بصفتو 
مؤجرا يحتفظ بحق الممكية عمى المبيع، مما يخول لو حق استرداده من الطرف المتعاقد معو في 

                                                           
 ،1، العدد4المجمد، مجمة القانون العقاري،الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار وأثرها في انتقال الممكيةبوبكر لبيض،   1

 .324ص، 2017مخبر القانون والعقار جامعة البميدة، كمية الحقوق والعموم السياسية، 
 .40طاوس زنوش، مرجع سابق، ص  2
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الة افلاس ىذا الأخير قبل الوفاء بكامل الأقساط المتفق عمييا، كما ان لو الحق في فسخ ح
 1العقد واسترداد المبيع في حال توقف المستأجر عن دفع أي قسط من الأقساط.

ويؤذي تكييف العقد عمى انو عقد ايجار الى اعتبار يد المشتري عمى المبيع يد امينة،    
انوني او مادي يقوم بو المشتري في المبيع يعد جريمة خيانة امانة. وبالتالي فان أي تصرف ق

اما إذا تم تكييف العقد عمى انو بيع، حتى وان كان نقل الممكية مؤجلا الى حين الوفاء بكامل 
 2الثمن، فان تصرف المشتري في المبيع قبل الوفاء بالثمن لا يعد خيانة امانة. 

ايجار يؤدي الى انو في حالة فسخ العقد بسبب عدم  ومن ناحية أخرى، فان اعتبار العقد
عن  أجراالوفاء بالأقساط المتفق عمييا، يحق لممالك الاحتفاظ بما تم قبضو من أقساط بوصفيا 

 فترة الانتفاع.
الى بيع عند  إيجار العقد لا يتحول من أني يواجو انتقادات عمى أساس أىذا الر  أن غير
 3ى النياية.إلعتبر عقد بيع من البداية نو يإيجار، بل الإانتياء مدة 

 
 

 عقد البيع بالإيجار هو عقد ذو طبيعة خاصة :رابعا
إن وصف عقد البيع بالإيجار بالطبيعة الخاصة يعود لممزايا التي يوفرىا ىذا العقد لفائدة 

يستمم المؤجر أقساط الثمن مع احتفاظو بممكية العين المؤجرة، بينما يمتزم طرفيو. حيث 
تأجر بسداد الثمن عمى دفعات، ويتمتع بحق الانتفاع بالسكن. ومع ذلك لا تنتقل اليو المس

الممكية، كما يحظر عميو التصرف فيو بالتنازل او اليبة .... وفي حال الفسخ، يحق لممؤجر 
الاحتفاظ بالأقساط المستممة. لذا لا يمكن تصنيف ىذا العقد عمى انو بيع بحت او اجارة بحتو، 

 4اعتباره مزيجا من الاثنين، بل يتمتع بطبيعة قانونية خاصة ومستقمة عن غيرىا. ولا يمكن
 الفرع الثاني: موقف المشرع الجزائري.

                                                           
جامعة زيان ،28،المجمد ، العدد  –دراسات اقتصادية  –، مجمة الحقوق والعموم الإنسانية عقد البيع بالإيجار ،عثماني مرابط  1

 . 125ص ،2016عاشور، الجمفة،
 .324مرجع سابق، ص ،بوبكر لبيض  2
 .41طاوس زنوش، مرجع سابق، ص  3
مجمة الاجتياد لمدراسات القانونية )دراسة فقهية تأصيمية("،  -3-حكم الاكتتاب في سكنات عدل شايشي، "محمد العربي  4 

 .23،ص  2025،سنة 01، العدد 14والاقتصادية، المجمد 
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استبعد المشرع الجزائري تكييف عقد البيع بالإيجار عمى انو بيع فقط. وحجة ذلك انو لو 
من ق م ج،  363ادة اعتبره بيع بالتقسيط مع شرط الاحتفاظ بالممكية المنصوص عميو في الم

لاكتفى بأحكام ىاتو الأخيرة وما يخص عقد البيع في القانون المدني ولم ينظمو بنص خاص 
بو، فتنظيمو بنصوص قانونية خاصة يعني انو لم يخضعو لأي حكم من احكام العقود التقميدية 

 1البيع والايجار( بصفة مطمقة.)
 بالإيجار البيععقد ب يرتبطلا  لجزائري،ا المدني القانون من 363 المادة في ورد ما إذن
 المساكن شراء شروط يحدد والذي ،105-01 رقم التنفيذي المرسوم في عميو المنصوص

 بالإيجار، البيع إطار في أخرى تمويل مصادر او بنكية تمويلات او عمومية بأموال المنجزة
لى استكشاف الطبيعة القانونية كما انو لا يندرج ضمن نطاق الدراسة التي نقوم بيا، مما يدفعنا ا

 .اعلاهلعقد البيع بالإيجار الخاص بالسكنات والمذكور في المرسوم المشار اليو 
ا يتضح موبالاستناد الى احكامي 105-01و 35-97ين التنفيذي ينبالرجوع الى المرسوم

 2لعقد يتميز بتركيبة مزدوجة تجمع بين البيع والايجار في ان واحد.ىذا اان 
 2المشرع الجزائري يغمب طابع البيع عمى الايجار، وىذا ما يتضح في المادة  نجد أن

التي تنص عمى أنو "... يمكن أن يتم البيع نقدا أو بالتقسيط  35-97من المرسوم التنفيذي 
لا سيما  105-01كما يستشف ذلك من المرسوم التنفيذي  3حسب الشروط المحددة أدناه."

ول كممة "شراء مسكن" أين ينصب معناىا عمى عممية البيع. وىذا لمدل 15و 07المادتين 
الذي تتجو فييا نية المتعاقدين  105-01من المرسوم التنفيذي  02وكذلك من خلال المادة 

الى ابرام عقد البيع، حيث يتم الاتفاق عمى انتقال ممكية المسكن بشكل كامل الى المستأجر بعد 
 4انتياء المدة المحددة لعقد الايجار.

نجدىا تجيز فسخ عقد البيع بالإيجار إذا تأخر  12إلا انو بالرجوع إلى نص المادة 
أقساط شيرية مع إمكانية رفع دعوى قضائية لطرده من المسكن، والمادة  06المستفيد عن دفع 

                                                           

44طاوس زنوش، مرجع سابق، ص   1  
 .24ىراندي نجاة، مرجع سابق، ص 2
 .35-97من المرسوم التنفيذي  02المادة  يراجع في ذلك  3
 تخصص قانون عقاري ، كمية الحقوق والعموم السياسية،،نشاطات ومجالات الترقية العقارية، مذكرة ماستر  ،قديرة محمدي  4

 .28، ص2015-2014السنة الجامعية  جامعة زيان عاشور، الجمفة،، قسم الحقوق
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من نفس المرسوم تنص عمى عدم استرداد الأقساط المدفوعة بعد الفسخ، حيث تخصم منيا  18
الاقساط المتأخرة وتكاليف الإصلاحات ان وجدت، وذلك في حالة الحكم بالطرد. الدفعة الأولى و 

يستنتج من ىاتين المادتين ان الأقساط المدفوعة تعتبر اجرة انتفاع بالمسكن )كعقد ايجار( 
وبالتالي لا يسترد ما دفع منيا بعد الفسخ. وىذا ما نجده الا في عقد الايجار لان في حالة فسخ 

   1اد الطرفان الى الحالة التي كانا عمييا.عقد البيع يع
من التحميل السابق أن المشرع الجزائري قد أعطى عقد البيع بالإيجار طبيعة يتبين 

، تجعمو يختمف عن عقد البيع العادي وعن عقد الإيجار التقميدي وعن تكييف خاصةقانونية 
الخاص إلى الأحكام الواردة في  من القانون المدني الجزائري. ويستند ىذا التكييف 363المادة 

المعدل والمتمم، الذي ينظم شروط وآليات شراء المساكن  105-01المرسوم التنفيذي رقم 
الممولة من أموال عمومية أو موارد بنكية أو غيرىا من التمويلات في إطار نظام البيع 

   .بالإيجار
 تُنظم خاصة إبرامو لشروط خضعي، بذاتو ويتميز ىذا العقد بكونو نظاماً قانونياً مستقلاً 

قل ممكية نتيجمع بين خصائص البيع والإيجار في إطار واحد، حيث لا تآمرة،  قواعد بموجب
المسكن إلى المشتري إلا بعد انقضاء مدة الإيجار المتفق عمييا وسداد كامل الثمن المحدد، 

 2وذلك عبر إبرام عقد جديد منفصل.
 بالإيجار عما يشابههالمطمب الثاني: تمييز عقد البيع 

قد يختمط مفيوم البيع بالإيجار محل الدراسة مع مفاىيم أخرى. ولكن من خلال 
التعاريف التي قدمناىا والخصائص التي أشرنا الييا يمكننا توضيح البس وفيم الفروقات بينيم 

    .سواء فيما يتعمق بالبيوع )الفرع الأول( او بالإيجارات )الفرع الثاني(
 البيع بالإيجار عما يشابهه من البيوع عقد ول: تمييزالفرع الأ 

لن تقتصر دراستنا في تمييز عقد البيع بالإيجار عن عقد البيع العادي فقط  الفرع ىذا في
بل سنتطرق الى ما يميزه عن عقد البيع بالتقسيط وعقد البيع المتضمن شرط الاحتفاظ بالممكية 

 وحتى البيع عمى التصاميم.
                                                           

 .45طاوس زنوش، مرجع سابق، ص  1
،العدد 20مجمة الحضارة الإسلامية، المجمد ، ع بالإيجار الوارد عمى السكناتأحكام الشرط الجزائي في عقد البي عواد خولة، 2
 34ص ، 2019، كمية العموم الإنسانية والحضارة الإسلامية، 1
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 عقد البيع بالإيجار عن عقد البيعأولا: تمييز 
التزامات متبادلة عمى طرفيو. حيث يمتزم البائع بنقل ممكية شيء ما او  ضعقد البيع يفر 

حق مالي يمتمكو، بينما يمتزم المشتري بدفع الثمن المتفق عميو. وتتمثل أحد الخصائص 
شكل مباشر. ومع ذلك، فان الرئيسية لعقد البيع في كونو ينقل الممكية من البائع الى المشتري ب

 1ىذا الانتقال في حالة العقارات يتأخر حتى يتم إتمام إجراءات التسجيل والشير اللازمة.
في حالة عقد البيع بالإيجار، فانو لا ينطبق الا عمى العقارات المخصصة لمسكن،  أما

ن المرسوم م 05والمعدلة بالمادة  105-01من المرسوم التنفيذي رقم  04وفقا لنص المادة 
ىذا النوع من العقود، لا تنتقل الممكية لممشتري فور ابرام العقد، بل  اي 35،2-03رقم التنفيذي 

يتم تأجيميا لفترة زمنية محددة. وبالتالي يحصل المشتري عمى حق شخصي يتمثل في الانتفاع 
 (.19-18-17) أنظر الممحق رقم 3بالعقار دون ان يكتسب حقا عينيا عميو.

ة الى ذلك، فان طريقة سداد الثمن تختمف بين عقد البيع العادي وعقد البيع بالإضاف
 4من القانون المدني، 351بالإيجار. ففي عقد البيع العادي، يتم دفع الثمن كاملا وفقا لممادة 

 5بينما في عقد البيع بالإيجار يتم تسديد الثمن عمى شكل أقساط دورية منتظمة.

                                                           
1
دريس كمال فتحي، الوجيز في العقود الخاصة )عقد البيع وعقد الكفالة(، الجزء الأول، إصدارات مخبر التحولات القانونية  

 .6، ص 2022تيا عمى التشريع الجزائري، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الشييد حمو لخضر الوادي ،الدولية وانعكاسا
عمى انو " تنطبق ىذه الاحكام عمى المساكن المنجزة بواسطة ميزانية الدولة  35-03من المرسوم التنفيذي  05تنص المادة   2

 مويلات أخرى وفقا لمعايير المساحة والرفاىية المحددة سمفا."او الجماعات المحمية او بواسطة مصادر بنكية او ت
عمى انو " البيع بالإيجار صيغة تسمح لممستأجر بامتلاك المسكن  203-24من المرسوم التنفيذي  02تنص المادة   3

 .المستأجر بعد تسديد ثمنو كاملا عند انقضاء مدة الايجار المحددة ...."
عمى انو " البيع عقد يمتزم بمقتضاه البائع ان ينقل لممشتري ممكية شيء او حقا ماليا اخر في من ق م ج  351تنص المادة   4

 .مقابل ثمن نقدي "
نو   " يجب عمى كل مكتتب لشراء مسكن في إطار صيغة البيع أعمى  203-24من المرسوم التنفيذي  04تنص المادة   5

أعلاه، وذلك في لأجال المحددة. ويتم  5مسكن المحددة في المادة % من ثمن ال 38بالإيجار ان يسدد دفعة أولى نسبتيا 
 تسديد ىذه الدفعة حسب الكيفيات الاتية:

 % من ثمن المسكن عند القبول المؤقت لطمب المكتتب.10
 % من ثمن المسكن عند الانتياء من اشغال الاساسات.7
 % من ثمن المسكن عند الانتياء من الاشغال الكبرى.7
 المسكن عند الانتياء من جميع الاشغال الثانوية واشغال الطرق، وشبكات تييئة قطاع الخدمات.% من ثمن 7
 % من ثمن المسكن عند الامضاء عمى عقد البيع بالإيجار وتسميم مفاتيح المسكن."7
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 ع بالإيجار وعقد البيع بالتقسيط ثانيا: تمييز بين عقد البي
يعرف عقد البيع الايجاري "بانو اتفاق بين شخصين يؤجر بمقتضاه أحد الطرفين شيء 

ان يممك ىذا الأخير الشيء المؤجر بعد وفائو  معينة، عمىلمطرف الثاني الذي يمتزم بدفع اجرة 
 1بأقساط الأجرة ".

ان يتم دفع ثمن المبيع عمى شكل أقساط والبيع بالتقسيط ىو اتفاق الطرفين المتعاقدين 
 363دورية وعند استيفاء القسط الاخير تنتقل ممكية المبيع لممشتري، وىذا ما نصت عنو المادة 

 ق م ج.
اجال انتقال الممكية والمرتبطة باستفاء وسداد  بالتقسيط، فيالبيع بالإيجار والبيع  يتشابو

 2الأقساط الكمية لثمن الشي محل البيع.
ما يكمن الفرق بينيما في ان عقد البيع بالتقسيط انتقال الممكية فيو يكون بأثر رجعي بين

اما البيع  3ق م ج، 363ما وضحتو المادة  اوذلك رغم سداد المشتري لجميع الأقساط وىذ
 4بالإيجار فالممكية تنتقل بأثر فوري بعد تسديد كل الأقساط.

 لبيع المتضمن شرط الاحتفاظ بالممكيةثالثا: تمييز عقد البيع بالإيجار عن عقد ا
عقد البيع المتضمن شرط الاحتفاظ بالممكية ىو عقد بيع يتم فيو الاتفاق بين البائع 

تبقى ممكية المبيع لدى البائع حتى يتم الوفاء الكامل بالثمن المتفق عميو.  ى أنوالمشتري عم
ي البيوع الائتمانية او ويستخدم كضمانة لمبائع لضمان استيفاء حقو في الثمن، خاصة ف

 5بالتقسيط.
يتشابو عقد البيع بالإيجار وعقد البيع المتضمن شرط الاحتفاظ بالممكية في كونيما 

 وسيمتين ائتمانيتين يستخدميما البائع لضمان وفاء المشتري بالثمن خلال المدة المحددة.

                                                           
 .10دريس كمال فتحي، مرجع سابق، ص   1
 .12فاطنة شرشاري، مرجع سابق، ص   2
 عمى انو " ....... إذا وفى المشتري جميع الأقساط يعتبر انو تممك الشيء المبيع من يوم البيع."ق م ج  363تنص المادة    3
 .12عيادي كنزة، مرجع سابق، ص   4
ثار شرط الاحتفاظ بالممكية في عقد البيع، مجمة العموم الإنسانية والطبيعية، آطلال محمد كاظم الزىيري، الطبيعة القانونية و   5

 /https://www.hnjournal.net/ar/5-2-38ى الموقع التالي: المقال متاح عم
 .22:23، الساعة 22/2/2025تاريخ الاطلاع 

https://www.hnjournal.net/ar/5-2-38/
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ار لممشتري بصفتو ويختمفان في عدة جوانب، ففي عقد البيع بالإيجار، تنتقل حيازة العق
مستأجرا، ولا يسمح لو بالتصرف فيو حتى يتم سداد جميع الأقساط وينتقل الممك اليو. وفي حالة 
فسخ العقد بسبب عدم تسديد المشتري لثلاثة أقساط متتالية، يسترد البائع العقار ويحتفظ 

 12بقا لنص المادتين السابقة. طبالأقساط التي تم دفعيا سابقا، باعتبارىا بدل ايجار عن الفترة 
 203.1-24من المرسوم التنفيذي  04المعدلتين بنص المادة  105-01من المرسوم  21و

في عقد البيع مع شرط الاحتفاظ بالممكية، فلا يحق لمبائع الاحتفاظ بما قبضو من  أما
 2تفاق ينص عمى ذلك. الإح في ريإذا كان ىناك شرط ص إلاثمن كتعويض في حالة الفسخ، 

 
 عا: تمييز عقد البيع بالإيجار عن عقد البيع عمى التصاميم.راب

يتممك بموجبو المشتري عقارا لم يبدا البائع ببنائو بعد  عقد البيع عمى التصاميم ىو عقد"
او لم يكما بنائو حين التعاقد وفيو يتعيد البائع ببناء العقار المتفق عمى مواصفاتو خلال المدة 

 3لأخير بدفع أقساط الثمن في مواعيدىا".المتفق عمييا مقابل تعيد ا
يتشابو عقد البيع بالإيجار وعقد البيع عمى التصاميم في ان كلا العقدين، يتم تقسيم 

 الثمن الى أقساط دورية، مما يسيل عمى المشتري تحمل التكاليف. 
لكن ىناك اختلافات جوىرية بين عقد البيع عمى التصاميم وعقد البيع بالإيجار. ففي 

بعد سداد جميع  د البيع بالإيجار، لا تنتقل ممكية العقار الى المستأجر )المشتري( الاعق
الأقساط المتفق عمييا، بينما في عقد البيع عمى التصاميم تنتقل الممكية الى المشتري مباشرة 
ة بعد التوقيع عمى العقد وتسجيمو واشياره في المحافظة العقارية. بالإضافة الى ذلك، فان الحياز 

في عقد البيع بالإيجار تبدأ فور ابرام العقد، عمى عكس عقد البيع عمى  والانتفاع بالعقار
التصاميم الذي لا يمكن الحيازة او الانتفاع فيو الا بعد الانتياء من بناء العقار وتسميمو 

 4لممشتري.
                                                           

 .203-24من المرسم التنفيذي  04نص المادة  يراجع في ذلك   1
 .38عواد خولة، مرجع سابق، ص   2
مال، كمية الحقوق والعموم أعن قيراط، عقد البيع عمى التصاميم، مذكرة ماستر، تخصص قانون سماح بوحصان. وفاء ب  3

 .10، ص 2024-2023 السنة الجامعية ، قالمة،1945ماي  08، جامعة قسم الحقوق ، السياسية
 عمال،أر، تخصص قانون بوستو حسام الدين، النظام القانوني لعقد البيع عمى التصاميم في التشريع الجزائري، مذكرة ماست 4

 .22، ص2017-2016 الجامعية سنةالجامعة محمد خيضر، بسكرة، ،قسم الحقوق الحقوق والعموم السياسية،  كمية
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 لفرع الثاني: تمييز عقد البيع بالإيجار عما يشابهه من الإيجاراتا
ا الغموض ووضحنا بعض الفروقات بين البيع بالإيجار وبعض البيوع بعد أن أزلن

المشابية لو، سوف نتطرق في ىذا الفرع الى توضيح بعض الفروقات التي تمييزه عن بعض 
 العقود الايجارية. 

 
 
 
 
 

 أولا: تمييز عقد البيع بالإيجار عن عقد الايجار
يجار بانو: الإي نجدىا تعرف عقد من القانون المدني الجزائر  467بالرجوع لنص المادة 

لمستأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل بدل ايجار ا"عقد يمكن المؤجر بمقتضاه 
 خر.آيجدد بدل الايجار نقدا او بتقديم أي عمل  . ويجوز ان1معموم"

يتضح من خلال ىذا التعريف ان عقد الايجار يتشابو مع عقد البيع بالإيجار في كونيما 
و المستفيد( الحق في الانتفاع بالمسكن لفترة زمنية أو البائع( والمستأجر )أالمؤجر ) يمنحان

محددة مقابل دفع أقساط تشمل جزاء مخصصا كبدل ايجار. كلا العقدين يفرضان التزامات 
شخصية عمى الأطراف، الا انيما يختمفان في اليدف الأساسي من ابراميما. ففي عقد الايجار، 

ىو تحقيق المنفعة من العقار، بينما في عقد البيع بالإيجار، اليدف النيائي ىو  اليدف الرئيسي
نقل الممكية الى المستأجر بعد انتياء مدة العقد وتسديد جميع الأقساط المتفق عمييا. بالإضافة 
الى ذلك فان بدل الايجار في عقد الايجار العادي يعتبر مقابلا للانتفاع فقط، في حين انو في 

 2لبيع بالإيجار، يمثل جزءا من اقساط ثمن الشراء بالإضافة الى مقابل الانتفاع.عقد ا
عقد البيع بالإيجار ىو عقد رسمي، في حين أن عقد الإيجار العادي، عمى الرغم من 

يشترط أن  05-07أنو لم يكن يتطمب شكلًا محددًا في السابق، فقد أصبح بعد تعديل القانون 
                                                           

ىلال شعوة، الوجيز في شرح عقد الايجار في القانون المدني، الطبعة الأولى، جسور لنشر والتوزيع، المحمدية الجزائر،  1
 . 12، ص2010

 .45جع سابق، صعواد خولة، مر  2
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لا يُعتبر يكون مكتوبًا، سواء كان  ذلك بشكل رسمي أو عرفي، ويجب أن يكون لو تاريخ ثابت وا 
بالإضافة إلى ذلك، فإن عقد البيع بالإيجار لا يتم تسجيمو أو شيره، حتى لو كانت  1باطلًا.

سنة، بينما يجب تسجيل عقد الإيجار لدى المحافظة العقارية إذا تجاوزت  25مدتو تصل إلى 
 2سنة. 12مدتو 

يع بالإيجار بانقضاء مدتو بعد سداد ثمن المسكن بالكامل، ويترتب عمى ينتيي عقد الب
ذلك تحرير العقد الناقل لمممكية. في المقابل، ينتيي عقد الإيجار العادي بانقضاء مدة الانتفاع 

 3 .المحددة في العقد دون الحاجة إلى إنذار بالإخلاء
يجار تكون قابمة للانتقال إلى ورثة كما أن الحقوق والالتزامات الناشئة عن عقد البيع بالإ

، فإن 2007أما بالنسبة لعقود الإيجار المبرمة بعد عام  4المستأجر المشتري في حالة وفاتو.
 5حق الإيجار لا ينتقل إلى الورثة، ولا يتمتعون بحق البقاء إلا لممدة المتبقية من العقد.

 وعد بالبيع.ثانيا: تمييز عقد البيع بالإيجار عن الايجار المقترن ب
المقترن بوعد بالبيع ىو عقد بموجبو يمكن المؤجر المستأجر من الانتفاع  الإيجار

بالشيء، عمى ان تعطى لو إمكانية اكتساب الممكية بعد اجل معين، اذ ما ابدى ىذا الأخير 
 6رغبتو في ذلك عمى ان يدفع مبمغ يمثل قيمة الشيء اخذا بعين الاعتبار نقص قيمتو.

بو العقدين اعتبرىما البعض انيما يأخذان حكم واحد، لذلك يجب عمينا ابراز أوجو ونظرا لتشا
 7الاختلاف بينيما حتى يتسنى لنا التفريق بينيما.

                                                           
 مكرر من ق م ج عمى انو " ينعقد الايجار كتابة ويكون لو تاريخ ثابت والا كان باطلا"  467تنص المادة  1
سنة لا يكون ليا أي أثر بين الأطراف ولا يحتج بيا تجاه  12عمى ان" الإيجارات لمدة  74-75من الامر  17تنص المادة  2

 الغير في حالة اشيارىا......".
من ق م ج عمى انو "ينتيي الايجار بانقضاء المدة المتفق عمييا دون حاجة التي تنبيو  1مكرر  469نص المادة ت  3

 بالإخلاء".
عمى انو" في حالة وفاة المستفيد، يعترف لمورثة بحق نقل الأصول  105-01من المرسوم التنفيذي  20تنص المادة   4

 جار ". والخصوم المتصمة بالمسكن موضوع البيع بالإي
دريس كمال فتحي، الوجيز في العقود الخاصة، )عقد الايجار، الرىن الرسمي والحيازي( الجزء الثاني، إصدارات مخبر   5

التحولات القانونية الدولية وانعكاساتيا عمى التشريع الجزائري، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الشييد حمو لخضر، 
 .22ص، 2023الوادي، 

 .14مرجع سابق، ص  فايزة مولاي، ،ك فريدةإفري  6
 .52طاوس زنوش، مرجع سابق، ص  7
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يكمن الفرق بين العقدين في دفع الأقساط فانو في حالة قيام المستأجر المستفيد بدفع 
المؤجر البائع بتحرير عقد بيع نيائي جميع الأقساط المتفق عمييا في عقد البيع بالإيجار، يمتزم 

ينقل الممكية، دون الحاجة الى انتظار أي خيار او موافقة إضافية من المؤجر البائع، اما في 
حالة الايجار المقترن بالوعد بالبيع، فان ىذا الوعد لا يتحقق الا إذا أعمن المستأجر عن رغبتو 

ي البداية عقد ايجار، ثم يتحول الى بيع عند في شراء العين المؤجرة. وبالتالي، يكون العقد ف
اعلان رغبة الشراء. بالإضافة الى الثمن المتفق عميو في ىذا البيع يكون مستقلا عن أقساط 
الأجرة المدفوعة، ويتناسب مع القيمة الحقيقة لمشيء. في حين ان عقد البيع بالإيجار يتجو الى 

في حقيقتيا اقساطا لمثمن وتتناسب مع قيمة  البيع منذ البداية، حيث تكون الأجرة المعمنة
  1الشي.

 ثالثا: تمييز عقد البيع بالإيجار عن عقد الاعتماد الايجاري
من الأمر  السابعةويعرف أيضا "بالإيجار التمويمي عرفو المشرع الجزائري في المادة 

خلال شركة يعتبر عقد الاعتماد الإيجاري للأصول المنقولة عقدا تمنح من "عمى أنو  96-09
التأجير البنك أو المؤسسة المالية المسماة بالمؤجر عمى شكل تأجير ،مقابل الحصول عمى 
إيجارات و لمدة ثابتة ،أصولا مشكمة من تجييزات أو عتاد أو أدوات ذات استعمال ميني 
لمتعامل اقتصادي ،شخصا طبيعيا كان أو معنويا يدعى "المستأجر" كما يترك ليذا الشخص 

اكتساب كميا أو جزئيا، الأصول المؤجرة عن طريق دفع سعر متفق عميو الذي يأخذ  إمكانية
 2ر."بعين الاعتبار، عمى الأقل جزئيا ،الأقساط التي تم دفعيا بموجب الإيجا

كما تطرق المشرع الجزائري في المادة الثامنة إلى تعريف عقد الاعتماد الإيجاري 
يعتبر عقد الاعتماد الإيجار للأصول غير المنقولة "للأصول الغير منقولة حيث نص عمى أنو 

عقدا يمنح من خلالو طرفا يدعى المؤجر عمى شكل تأجير لصالح طرف آخر يدعى المستأجر 
مقابل الحصول عمى إيجارات ولمدة ثابتة أصولا ثابتة مينية اشتراىا أو بنيت لحسابو مع 

                                                           
 .15مرجع سابق، ص فايزة مولاي ، فريدة  إفريك   1
د حمدين، جامعة يعقد الاعتماد الايجاري، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون خاص، كمية الحقوق سع،ىجرس بو لبداوي   2

 .39ص، 2019-2018السنة الجامعية  ،1الجزائر
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لمؤجرة أو جزء منيا في أجل إمكانية المستأجر في الحصول عمى ممكية مجمل الأصول ا
 1أقصاه انقضاء مدة الإيجار"

 من خلال التعاريف السابقة تتجمى لنا أوجو التشابو واوجو الاختلاف بين العقدين.
حيث يتشابو عقد الاعتماد الإيجاري مع عقد البيع بالإيجار في أن المستفيد يحصل عمى حق 

رية وفقًا لفترات زمنية محددة في العقد. بمعنى الانتفاع بمحل العقد، مع التزامو بدفع أقساط دو 
 2آخر، يتم تسديد الثمن عمى شكل دفعات متفرقة، تُحسب بناءً عمى تقدير الثمن المتفق عميو.

يوجد فرق جوىريا واضح بين العقدين، حيث يتمثل الاختلاف الرئيسي في ان عقد البيع 
جرد سداد جميع الأقساط المتفق عمييا بالإيجار يمنح المستأجر حق تممك الأشياء المؤجرة بم

خلال المدة المحددة، فلا يُطمب من المستأجر التعبير عن رغبتو في نقل ممكية الأصل المؤجر 
دون الحاجة الى دفع أي مبمغ إضافي وذلك لان الأقساط 3إليو، حيث يتم انتقال الممكية تمقائياً.

في ذلك الفائدة، حيث يأخذ الطرفان ذلك في  تغطي قيمة الأشياء المؤجرة بما تقديرىا، بحيثيتم 
اما في عقد الاعتماد الايجاري يمتزم المستفيد بدفع أقساط  4الاعتبار عند تحديد الأقساط.

ذا رغب في تممك ىذه الأشياء عند انتياء المدة  الايجار مقابل استخدام الأشياء المؤجرة فقط. وا 
رغبتو الصريحة في استخدام خيار الشراء حتى  المتفق عمييا، فانو يشترط أن يُظير المستفيد

كما يمتزم بدفع مبمغ إضافي متفق عميو،  5يتم تنفيذ عممية البيع ونقل ممكية الأصل المؤجر إليو،
والذي يكون عادة اقل من القيمة الاصمية للأشياء، ونظرا لما قد تكون تعرضت لو من تمف او 

 6ىلاك خلال فترة الاستخدام.
اد الايجاري يعتمد بشكل أساسي عمى عقد التأجير الذي يكون مقترن كما ان الاعتم

بخيار الشراء، في حين ان عقد البيع بالإيجار يسمح بإلزام المستأجر بشراء الشي. بالإضافة 

                                                           
، المؤرخة 03، المتعمق بالاعتماد الايجاري، جريدة الرسمية، العدد 1996جانفي  10المؤرخ في  09-96الامر  1

 .  14/01/1996في
 .48عواد خولة، مرجع سابق، ص  2
قسم رسالة ماجستير، تخصص قانون خاص، كمية الحقوق والعموم سياسية،  ،الاعتماد الإيجاري لمعقاراتبن الشيخ، ىشام   3

 .21ص ،2007-2006الحقوق، جامعة قاصدي مرباح ورقمة ، السنة الجامعية 
 .24، مرجع سابق، صكمال بوداحرة  4
 .21مرجع سابق، ص ،بن الشيخ ىشام  5
 .24ل بوداحرة، مرجع سابق، صاكم  6
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أصبح  2002تم عقد البيع بالإيجار بين طرفين فقط، عمى الرغم انو ابتداء من سنة يالى ذلك، 
 الوكالة، حيث يحصل عمى نسبة مئوية من ثمن بممية الى جانالصندوق طرفا ثالثا في الع

المسكن كفائدة. اما في حالة الاعتماد الايجاري، فان العممية تتم بين ثلاثة أطراف رئيسية، 
 1وىي المؤسسة التمويمية )المؤجر( شركة الاعتماد الايجاري، والمنتفع )المستفيد(.

 
 خلاصة الفصل:

البيع بالإيجار يعد أحد الصيغ الحديثة التي  ان تبين لنا بعد الانتياء من ىذا الفصل
تعتمدىا الدول لتوفير السكن الاجتماعي لفئات محددة من المجتمع، خاصة تمك التي لا تممك 

. يتم تنفيذ ىذه العممية عبر استخدام الفئة المتوسطة()مباشر القدرة المالية لشراء مسكن بشكل 
 نات ثم طرحيا لمبيع بالإيجار لفائدة المواطنين.أموال عمومية لتمويل بناء السك

الصادر  35-97رقم  التنفيذي تم تقنين ىذا النوع من العقود لأول مرة بموجب المرسوم  
يجار الأملاك ذات 1997يناير  14بتاريخ  ، والذي يحدد الشروط والإجراءات الخاصة ببيع وا 

ر العقاري. ثم جاء المرسوم التنفيذي رقم الطابع السكني التي تنجزىا دواوين الترقية والتسيي
ه الصيغة ذلتنظيم ىذا العقد بنصوص خاصة. تيدف ى 2001أبريل  23المؤرخ في  01/105

الى تحقيق التوازن بين حاجة المواطنين لمسكن وقدرتيم المالية، مع تعزيز الاستقرار الاجتماعي 
سكنية مستدامة. والاقتصادي من خلال توفير حمول

                                                           
 .52طاوس زنوش، مرجع سابق، ص  1
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د عقد البيع بالإيجار من الوسائل القانونية التي اعتمدتيا الدولة لتسييل تممك السكن يع

خاصة في إطار السكنات المنجزة بأموال عمومية، حيث يجمع ىذا العقد بين الإيجار والبيع 
ويخضع لأحكام خاصة تضمن حماية المال العام وحقوق المستفيد، وتكمن أىمية دراستو في 

 انونية وشروطو وآثاره كما سبق بيانو. فيم طبيعتو الق
ليذا سنحاول من خلال ىذا الفصل تبيان الشروط الواجب توافرىا لإبرام ىذا العقد، لأنو 
ن كان يعد عقدا مسمى ما يعني أن المشرع أطمق عميو اسما وخصو بتنظيم، فإنو يبقى  وا 

سبب التي يجب توفرىا في خاضعا في جزء معين لمقواعد العامة بما فييا التراضي والمحل وال
-01كل تعاقد ، وىذا إلى جانب قواعد خاصة نص عمييا المشرع من خلال المرسوم التنفيذي 

 المعدل والمتمم ، والتي نظمت شروط الاستفادة واجراءاتيا.)المبحث الأول(. 105
ق وفي مقابل ذلك لابد من تحديد الجزاءات المترتبة عن إخلال طرفي العقد بما تم الاتفا

عميو، فمن جانب المرقي العقاري الذي يقوم بعممية التشييد فإنو يمكن أن تثار في حقو 
المسؤولية المدنية خاصة فيما يتعمق بتأخير بالإنجاز ، أو عدم احترام المواصفات المتفق 
عمييا، كما يمكن متابعتو جزائيا إذا شكل الفعل الذي قام بو  جريمة يعاقب عمييا القانون سواء 

ء النص عمييا في قانون الترقية العقارية أو قانون العقوبات حسب الحالة ، وفي أحيانا أخرى جا
قد يشكل اخلال المرقي جزاءا تأديبيا ينجر عنو سحب اعتماد  المرقي العقاري . أما فيما يتعمق 
بالمستأجر المستفيد فيو معرض لخطر فسخ العقد في حالة توقفو عن دفع الأقساط المتفق 

 يا، وىذا ما سنحاول تفصيمو فيما يمي.)المبحث الثاني(عمي
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جراءات الإستفادة انعقاد عقدالمبحث الأول: شروط    منه البيع بالإيجار وا 
يشترط لصحة عقد البيع بالإيجار توافر الأركان العامة ومجموعة من الشروط  

رسمي وىذا إعمالا الموضوعية الخاصة ولكي ينشأ العقد صحيحا وجب أن يصب في قالب 
ق م ج. يحرره ضابط عمومي تبعا لممراسيم والشكميات الواجبة. سنحاول  324لنص المادة 

 .1التعرض ليافي ىذا المبحث
 المطمب الأول: شروط انعقاد عقد البيع بالإيجار

إن عقد البيع بالإيجار وكغيره من العقود الأخرى يقوم عمى أركان عديدة، وىذه الأركان  
يقة ىي أركان عامة نجدىا في العديد من العقود الأخرى ولا يختص بيا عقد البيع في الحق

ع عمى شروط خاصة في ر بالإيجار لوحده )الفرع الأول(إضافة ليذه الأركان العامة نص المش
 ىذا العقد )الفرع الثاني(.

 ع بالإيجاريالفرع الأول: الشروط العامة لعقد الب
ستمزم توافر مجموعة من الأركان المنصوص عمييا في لانعقاد عقد البيع بالإيجار ي

السبب بالإضافة إلى الشكمية كما أنو عقد يرد  المحل، التراضي، القواعد العامة، والمتمثمة في
 .2عمى عقار

يقصد المشرع بالرضا، تراضي المتعاقدين فالعبرة بالرضا كلا المتعاقدين وليس رضا الرضا:  -1
لرضا بيذا المعنى ىو ظاىرة مركبة تقتضي وجود إرادتين أحد المتعاقدين دون الآخر وا

متطابقتين عمى الأقل تم التعبير عنيما وتبادليما من قبل الأطراف، فيندمج بعضيما ببعض 
فيكون بصدد تطابق إرادتين أي إرادة مشتركة ويجب أن يكون الرضا كركن من أركان العقد 

 .3موجودا وصحيحا
ين تحدثان أثر قانوني المتمثل في نقل ممكية المسكن وىاتين الإرادتين المتطابقت 

لممستفيد مقابل دفع ىذا الأخير ثمن المسكن لممرقي العقاري وبصحتو التي لا تتحقق إلا إذا 
كانت إرادة المتعاقدين سميمة وخالية من العيوب. ومتى انعدم الرضا بين المتعاقدين كان العقد 

 باطلا.
 

                                                           
 .33،صمرجع سابقجة، و فولان حنان ،قاسمي خد 1
 .21،ص  فايزة مولاي، مرجع سابق إفريك فريدة ، 2
 .97،ص2013سنة ، الجزائرر، ،موديم لمنش الالتزامات) النظرية العامة لمعقد(، الطبعة الثالثة عمي فيلالي، 3
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 :ع بالإيجاروجود التراضي في عقد البي-أ
: ويعرف الإيجاب في 1التراضي ىو تطابق الإيجاب والقبول كتعبير عن إرادتي المتعاقدين -

عقد البيع بالإيجار وفي العقود بوجو عام بأنو العرض الذي يتقدم بو الشخص ليعبر عمى وجو 
ن التعبير الجزم عن إرادتو في إبرام عقد معين، فينعقد ىذا العقد بمجرد صدور القبول وحتى يكو 

 عن الإرادة إيجابيا لابد من توافر شرطين:
 أن يكون التعبير دقيقا ومحددا.-1
 أن يكون باتا. -2

فالعرض المقدم من طرف المرقي العقاري لممواطنين الذين تتوفر فييم الشروط المنصوص 
، لا يعدو أن يكون مجرد دعوة لمتعاقد وليس 105-01عمييا في المادة السادسة من المرسوم 

إيجاب باتا، إلى اعتبار أن ىذه المرحمة تسبق الإيجاب ولا يترتب عنو في الأصل أي أثر 
 قانوني.

إن الإيجاب في عقد البيع بالإيجار يصدر من طرف المستفيد و الذي يعبر عن إرادتو في 
 .2ابرام العقد عن طريق تقديم طمب الاستفادة من المسكن إلى المرقي العقاري

ن كانت القا عدة العامة أن الإيجاب يتحقق إما بالمفظ أو الكتابة أو الإشارة المتداولة ىذا وا 
 3عرفا. إلا أنو في عقد البيع بالإيجار نجد المشرع أوجب أن يكون التعبير عن الإرادة كتابيا،

السالف الذكر والتي جاء  01-105من المرسوم التنفيذي 15وىذا ما يؤكده نص المادة 
في إطار البيع بالإيجار إلى المرقي العقاري المعني بعد تحريره عمى  يقدم شراء مسكنفييا:

 مطبوع يحدد نموذجو الوزير المكمف بالسكن
أما القبول في صيغة البيع بالإيجار ىو التعبير عن إرادة من وجو لو الإيجاب بالموافقة 

م قبل سقوطو، عميو وبو ينعقد العقد، ويشترط في القبول أن يكون مطابقا للإيجاب وأن يت
فالقبول يصدر من طرف من وجو إليو الإيجاب أي من طرف المرقي العقاري، ومتى صدر 

 القبول من المرقي العقاري، مطابقا للإيجاب الصادر من المستفيد نشأ العقد.
 
 

                                                           
 .97ص ،فايزة مولاي، مرجع سابق، فريدةإفريك  1
 .30مرجع سابق ،ص  قاسمي خدوجة، . فولان حنان،2
 .97بق،صمرجع سا فايزة مولاي، إفريك فريدة، 3
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  صحة التراضي في عقد البيع بالإيجار:-ب
لبيع بالإيجار، ويقصد وخلاصة ما سبق، يعد التراضي أحد الأركان الأساسية في عقد ا 

بو توافق إرادتين إرادة البائع)المؤجر(والمشتري )المستأجر( عمى محل العقد وشروطو، ويتميز 
عقد البيع بالإيجار والوعد بالبيع مما يفرض شروطا دقيقة عمى الرضا من الطرفين. لا يكفي 

اد الأقساط أو التراضي عمى الانتفاع فقط بل يجب أن يشمل مستقبل نقل الممكية يعد سد
استيفاء الشروط المتفق عمييا كما يجب أن يكون التراضي صريحا وواضحا خيار الشراء حتى 

 .  1لا يطعن العقد بعدم الجدية والغموض
إيجاب من طرف المستفيد قابمو قبول تام ومطابق من قبل المرقي العقاري، وكان صادرا 

لك أن يكون غمطا أو تدليسا أو إكراىا أو عن ذي أىمية وخاليا من أي عيب يفسده يستوي في ذ
 .2استغلالا

إن محل الالتزام ىو الشيء الذي يمتزم بو المدين القيام بو، وىذا وفقا لمقتضيات المحل:-2
من ق.م.ج والتي جاء نصيا كالآتي والعقد اتفاق يمتزم بموجبو شخص أو عدة  54المادة 

 ل أو عدم فعل شيء ما.أشخاص نحو شخص أو عدة أشخاص آخرين بمنح أو بفع
 2001يوليو 23كما نص المشرع الجزائري في المادة العاشرة من القرار المؤرخ في:

والمحدد لشروط معالجة طمبات شراء المساكن في إطار البع بالإيجار وكيفيات ذلك عمى أنو 
وبين قبل تسميم مفاتيح المسكن لممستفيد، يجب إعداد عقد البيع بالإيجار  بين ىذا الأخير 

 .3(OPGIالوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره)
 عمى أنو: 137-04من المرسوم التنفيذي رقم  110وكذا في المادة

من ثمن المسكن عند استلامو ىذا المسكن طبقا  5يترتب عمى تسديد المستفيد نسبة
يتضمن رزنامة  أعلاه، إعداد عقد بيع الايجار بين المرقي العقاري والمستفيد، 7لأحكام المادة 

 .4أعلاه 8الأقساط التي يتعين عميو تسديدىا عند حمول آجاليا طبقا لممادة 
                                                           

 -جامعة محمد خيضر ،4العدد ،12، مجمة العموم الإنسانية، المجمدعقد البيع بالإيجار في القانون الجزائريزايدي حميدة،  1
 .376-361ص،ص، 2012 بسكرة، 

 .38مرجع سابق،ص شيخ محمد زكرياء، 2
 السالف الذكر. 02/07/2001في: المؤرخ من القرار10المادة  3
المؤرخ في  01/105يعدل ويتمم  المرسوم التنفيذي رقم 21/04/2004المؤرخ في  04/137المرسوم التنفيذي 4

ذلك الجريدة  تالذي يحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيا 23/04/2001
 .24/04/2004،مؤرخ في27الرسمية عدد
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وبالتالي يستفاد من ىاتين المادتين أن المحل في عقد البيع بالإيجار المتمثل في  
المسكن والثمن يكون محقق الوجود عمى أساس أن المشرع الجزائري اشترط إعداد عقد البيع 

سميم مفاتيح المسكن، وفي ىذا دلالة عمى وجود المحل المتمثل في المسكن عند بالإيجار عند ت
ابرام عقد البيع بالإيجار وأوجب عمى المستفيد أن يسدد دفعة أولى، ويمتزم بشروط تسديد ثمن 
المسكن كما ىي محددة في رزنامة الأقساط قبل اعداد المرقي العقاري لعقد البيع بالإيجار كما 

 2001يوليو 23المعدل لمقرار المؤرخ في  04/05/2004قرار الصادر في تضمن ممحق ال
والمتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار وجوب تعيين المسكن محل التعاقد تعيينا دقيقا وذلمك 
بتبيان صنفو ورقم المسكن والطابق المتواجد فيو، وكذا رقم العمارة وموقعيا وتحديد البمدية 

كن، وكذا جميع مشتملاتو من تحديد عدد الغرف ومساحة كل منيا والولاية الكائن بيا المس
 . 1وكذلك المساحة الكمية ونسبة الأجزاء المشتركة

أما بالنسبة لمثمن، فقد نصت المادة الأولى من القرار المتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار 
ف مع تبيان أن ىذا بقوليا "يحرر ثمن بيع المسكن موضوع عقد البيع بالإيجار بالأرقام والحرو 

 .2الثمن نيائي..."
المؤرخ  203-24وعن كيفية دفع الثمن فنصت المادة السابعة من المرسوم التنفيذي رقم 

أبريل سنة 23المؤرخ في 105-01يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي رقم  2024يونيو سنة  25في:
ة ومصادر بنكية أو أي الذي يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومي 2001

تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار، عمى أنو:" يجب عمى كل مكتب لشراء مسكن في 
بالمائة من ثمن المسكن المحدد  38إطار صيغة البيع بالإيجار، أن يسدد دفعة أولى نسبتيا 

 الآتية: أعلاه، وذلك في الآجال المحددة ويتم تسديد ىذه الدفعة حسب الكيفيات 5في المادة
 بالمائة من ثمن المسكن عند القبول المؤقت لطمب المكتتب.10
 بالمائة من ثمن المسكن عند الإنتياء من أشغال الأساسات. 07
 بالمائة من ثمن المسكن عند الإنتياء من الأشغال الكبرى. 07
شبكات بالمائة من ثمن المسكن عند الإنتياء من جميع الأشغال الثانوية وأشغال الطرق و  07

 تييئة قطاع الخدمات.
 .1بالمائة من ثمن المسكن عند الإمضاء عمى عقد البيع بالإيجار وتسميم مفاتيح السكن 07

                                                           
 .33مرجع سابق،ص قاسمي خديجة، ،حنانفولان  1
 السالف الذكر 03/07/2001القرار المؤرخ في: 2
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ىو أحد الأركان الأساسية التي يجب أن تتوفر لضمان صحة العقد ويقصد بو السبب:  -13
كون السبب موجودا، الدافع الذي أدى بالمتعاقدين إلى إبرام العقد ويشترط القانون المدني أن ي

 .2مشروعا، وغير مخالف لمنظام العام والآداب العامة
وبما أن نظرية السبب في القانون المدني، تسري عمى عقد البيع بالإيجار كغيره من 
العقود فالباعث لمتعاقد ىو الغاية التي يستيدف الممتزم تحقيقيا نتيجة التزامو، فيرتضي البائع 

إلى المشتري المستأجر بدفعو، ومن جية أخرى يرتضي ىذا الأخير  المؤجر نقل ممكية المبيع
تحمل دفع الثمن رغبة منو في الحصول عمى المبيع وعميو إذا التزم المتعاقدان لسبب غير 

 .3مشروع أو مخالف لمنظام العام أو الآداب العامة كان العقد باطلا
ىي الرضا، المحل، والسبب طبقا من المتفق عميو فقيا وقضاءا أن أركان العقد الشكمية: -4

لمبدأ الرضائية، غير أنو يرد استثناءا عمى ىذا المبدأ، أين يفرض القانون في بعض التصرفات 
 .4شكلا معينا، فلا ينعقد العقد بمجرد التراضي بل لا بد من إفراغو في شكل معين

مكية والحقوق لا تنتقل الم لا تنتقل الممكية   من ق م ج عمى أنو 793تنص المادة  
العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك أمام المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت 

 .الإجراءات التي ينص عمييا القانون وبالأخص القوانين التي تدير مصمحة شير العقار
 ولقد نص المشرع عمى ضرورة إفراغ الاتفاق الذي يتم بين المرقي العقاري والمستفيد في 

السالف ذكره  105-01من المرسوم التنفيذي رقم  2عقد مكتوب حسب ما نصت عميو المادة 
البيع بالإيجار صيغة تسمح بالحصول عمى مسكن بعد اقرار شرائو بممكية تامة عمى أنو: 

  بعد انقضاء مدة الإيجار المحددة في عقد مكتوب.
يحرر عقد البيع بالإيجار في  ويستخمص من خلال ىذه النصوص القانونية أنو يجب أن 

 شكل رسمي لدى الموثق وأن تراعي فيو الإجراءات القانونية.
لقد أولى المشرع الجزائري أىمية كبيرة لتنظيم شروط الاستفادة من عقود البيع بالإيجار 

، وذلك في إطار تحقيق العدالة الاجتماعية  وضمان 5في السكنات الممولة بأموال عمومية
                                                                                                                                                                                           

مجيد خمفوني، الإيجار المدني في القانون الجزائري، طبعة خامسة مزيدة. دار لايمة لمنشر والتوزيع، القميعة،  1
 .185،ص2024نوفمبر

 .248،ص2013عبد المجيد زعلاني، الوجيز في القانون الجزائري) دراسة فقيية(دار برتي لمنشر، الجزائر، 2
 من القانون المدني الجزائري. 97نص المادة في ذلك يراجع  3
 .30ص ،مرجع سابق مولاي فايزة، إفريك فريدة، 4
 سالف الذكر. 105-01المرسوم التنفيذي رقم  5
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ومن أبرز ماجاء بو في ىذا الإطار ىو تحديد معايير صارمة  ادل لمسكناتالتوزيع الع
 لممستفيد يمكن تمخيصيا في الآتي:

الاستحقاق الاجتماعي: وىو اشتراط المشرع أن يكون المستفيد غير مالك لأي سكن ، ولم  -1
 يسبق لو أن استفاد من إعانة الدولة في مجال السكن وىذا لمنع تعدد الاستفادات.

 ل المحدود: حصر المشرع عمى فئة ذات الدخل المتوسط والضعيف.الدخ -2
الارتباط المحمي: حيث اشترط أن يكون المستفيد عاملا أو مقيما في نفس المنطقة وىو ما  -3

 يعزز الاستقرار الاجتماعي ويقمل من التنقل بحثا عن السكن ومنو الايجابيات ليذه الشروط:
 منع المضاربة العقارية.*تعكس رغبة حقيقية في ضبط التوزيع و 

 *توفر آلية لضمان استفادة من ىم في أمس الحاجة لمسكن.
 *تدعيم السياسة السكنية الوطنية ذات الطابع الاجتماعي.

 وبخصوص سمبياتو:
التطبيق الميداني لا يخمو من نقائص حيث تسجل حالات تحايل من خلال تصريحات -

 كاذبة أو وثائق مزورة .
مختمف الييئات )مثل البمديات، دواوين الترقية، مديريات السكن( فيذا ضعف التنسيق بين -

 يؤدي أحيانا إلى تكرار الاستفادة أو اقصاء مستحقين فعميين.
لا تزال بعض المعايير مثل "الدخل" عرضة لمتأويل ولا تعكس دائما الوضع الحقيقي -

 لممواطن.
في عقود البيع بالإيجار في  ومنو فإن أحكام المشرع الجزائري بخصوص شرط المستفيد

محميا حيث الغاية الاجتماعية وتحقيق العدالة، إلا أن نجاحيا رىين بتفعيل الرقابة الميدانية 
وتحيين البيانات وتكثيف التنسيق بين الييئات لضمان احترام ىذه الشروط بشكل فعمي 

 .1وواقعي
 الفرع الثاني: الشروط الخاصة لعقد البيع بالإيجار

ق وأن تطرقنا إلى الشروط العامة التي يجب أن تتوافر في عقد البيع بالإيجار إلا لقد سب 
أنيا غير كافية لإبرامو عقدا صحيحا بل لابد من توافر مجموعة من الشروط الخاصة بو وىي 

                                                           
 يعدل ويتمم المرسوم السابق، ويحدد الشروط والكيفيات الجديدة 2004يونيو  25المؤرخ في  203-24المرسوم التنفيذي رقم  1

 لاقتناء السكنات في إطار البيع بالإيجار.
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 105-01الشروط الخاصة بالمستفيد والشروط الخاصة بالمسكن حددىا المرسوم التنفيذي
 ي:المعدل والمتمم فيما يم

حتى يستفيد أي شخص من سكن في إطار البيع بالإيجار  الشروط الخاصة بالمستفيد: -أولا
يجب أن تتوافر فيو مجموعة من الشروط وقد نصت عمييا  01/105طبقا لممرسوم التنفيذي رقم

 منو والتي نذكرىا كما يمي: 06المادة 
 ل سكني ممكية كاممة.ألا يكون الشخص يممك أو لم يسبق لو أن تممك عقارا ذا استعما -
 لم يستفد من مساعدة مالية مقدمة من قبل الدولة لبناء مسكن أو لشرائو. -
 .1( مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون05ألا يتجاوز مستوى مداخيمو خمسة) -
 سنة عند تاريخ الوفاء بآخر قسط. 70أن يكون سنو في كل الأحوال أقل من  -
من  25مفو من طرف المرقي العقاري بتسديد أن يقوم الشخص المستفيد بعد قبول م -

 ثمن المسكن كدفعة أولى.
أن يكون الشخص المستفيد كامل الأىمية عند إيداع ممف ترشيحو لمحصول عمى سكن   -

 في إطار البيع بالإيجار.
تيدف ىذه الشروط إلى تمكين الفئات ذات الدخل المحدد من الحصول عمى سكن دائم، 

ماعية ويعتبر تحديد الدخل بما يعادل خمس مرات الأجر الوطني مما يحقق العدالة الإجت
الأدنى المضمون معيارا مرنا يتماشى مع التغيرات الإقتصادية وأيضا تيدف ىذه الشروط 
إلى منع الإستفادة المزدوجة أي أكثر من مرة فيي بشكل عام تساىم في تحسين ظروف 

دقيقة لضمان تحقيقيا بشكل عادل  السكن لمفئات المستحقة، لكن يتطمب الأمر متابعة
 وفعال.
باعتباره محل عقد البيع بالإيجار تشترط فيو شروط الشروط الخاصة بالمسكن:  -ثانيا

المعدل والمتمم  105-01خاصة نصت عمييا المادة السادسة من المرسوم التنفيذي 
 والمتمثمة في:

أي تمويلات أخرى: وىو ما أن يكون المسكن منجزا بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو -1
من المرسوم رقم  04المعدل والمتمم لممادة  03/35من المرسوم رقم  05نصت عميو المادة 

                                                           
المحدد  25/12/2012المؤرخ في: 12/432من المرسوم التنفيذي رقم  10لقد تم تعديل ىذا الشرط بمقتضى نص المادة  1

 .لشروط وكيفيات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار، ج
 سالف الذكر. 01/105من المرسوم التنفيذي رقم 6مادة لموالمعدل  71عدد .ر
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والتي جاء فييا: "نطبق ىذه الأحكام عمى المساكن المنجزة بواسطة ميزانية الدولة  01/105
ر المساحة أو الجماعات المحمية أو بواسطة مصادر بنكية أو تمويلات أخرى وفقا لمعايي

 . 1والرفاىية المحددة سمفا"
فسابقا كان يشترط في المسكن أن ينجز بأموال عمومية أي من ميزانية الدولة 
والجماعات المحمية، غير أنو تم تعديل ذلك بغرض فسخ المجال أمام البنوك لاقتحام تمويل 

ر البيع بالإيجار المساكن في إطار البيع بالإيجار وىو ما تم فعلا إذ ظيرت مشاريع في إطا
 ممولة من طرف الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط.

أن الوزير المكمف بالسكن  01/105من المرسوم التنفيذي رقم 03كما أشارت المادة 
 يحدد موقع المساكن المخصصة لمبيع بالإيجار والمنجزة بأموال عمومية.

ما يميز عقد البيع بالإيجار أن يكون المسكن منجزا في إطار صيغة البيع بالإيجار: إن  -3
المعدل والمتمم عن ذلك الذي يبرمو ديوان  105-01المبرم، وفقا لأحكام المرسوم التنفيذي 

فبنسبة للأول ىو  97/35وفقا لممرسوم التنفيذي رقم (OPGI)الترقية والتسيير العقاري 
أي أن أول عقد موضوع الدراسة يتم شراء المساكن المنجزة في إطار عقد البيع بالإيجار، 

يخضع لو شراء ىذه المساكن ىو عقد البيع بالإيجار، خلافا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم 
كون محلا لعقد البيع يأي يجب أن يكون المسكن محلا لعقد إيجار قبل أن  97/35

 .2بالإيجار
 
 
 

 المطمب الثاني: إجراءات الإستفادة
عية تيدف إلى تمكين المواطنين من تعد صيغة البيع بالإيجار آلية سكنية اجتما 

الحصول عمى سكن لائق بالتقسيط مع إمكانية التممك النيائي بعد فترة محددة، وتشرف عمى 
 .(AADL)ىذه الصيغة الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره

                                                           
جامعة ،04، العدد03المجمد  ، مجمة التعمير والبناء،عقد البيع بالإيجار في التشريع الجزائرييوسفي محمد،  1

 .101،ص 2019تيارت،
 .39خديجة ،مرجع سابق،صحنان، قاسمي فولان  2
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وحتى تتم الإستفادة من مسكن في إطار البيع بالإيجار لا بد من اتباع اجراءات نص  
 ع لأجل ابرامو سنحاول دراستيا باختصار.عمييا المشر 

 الفرع الأول: تقديم الطمب ومعالجته
كل شخص يرغب في الاستفادة من مسكن في إطار البيع بالإيجار عميو أن يقوم  

 بمجموعة من الإجراءات.
يرغب في الاستفادة من مسكن في إطار البيع بالإيجار وجب عميو الذي  تقديم الطمب: -أولا

 105-01من المرسوم التنفيذي  15المرقي العقاري وفقا لنص المادة  إلىبا أن يقدم طم
  ويكون عبر مرحمتين:

 (AADL): يتم فتح باب التسجيل عبر الموقع الرسمي لموكالة المرحمة الإلكترونية-1
 يقوم المعني بملء استمارة الكترونية تتضمن:-
 الحالة المدنية.-
 معمومات الدخل الشيري.-
 دم امتلاك سكن أو الإستفادة من دعم سابق.تصريح بع-
 يحصل المسجل عمى ايصال تسجيل الكتروني )يحتفظ بو لتتبع الممف(.-
يتم استدعاء المعني بإيداع الممف الورقي الذي المرحمة الإدارية) بعد القبول المبدئي(: -2

 يشمل عمى:
 نسخة من بطاقة اليوية.-
 شيادة عمل أو كشف معاش.-
 كشف الراتب أو التصريح بالضرائب.-
 شيادة عدم الممكية العقارية.-
 تصريح شرفي بعدم الإستفادة من دعم سابق.-
: لمعالجة الطمبات، تنشأ لجان تجتمع فور الإنتياء من التحقيقات الأولية معالجة الطمب-ثانيا

يا حسب النص الذي واستقبال ممفات الطمبات المقبولة مؤقتا عبر المنصة الإلكترونية لدراست
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أوضح أن القرارات الصادرة عن المجان قرارات مؤقتة ولا تعطي الحق في الإستفادة من المسكن 
 .1إلا بعد التأكد من شروط القابمية

وفي حالة ما إذا كانت التحقيقات عمى مستوى البطاقات الأبجدية أو أي تحقيق يثبت عدم -
جة ممف المعني مع إعلامو بذلك عبر المنصة استيفاء شروط القابمية ، توقف عممية معال

الإلكترونية ودعوتو لإرسال طعن مرفق بجميع الوثائق الضرورية عن طريق تحميميا عبر 
المنصة الإلكترونية المخصصة لذلك من أجل يحدده المرقي العقاري حسب طبيعة الوثائق 

 .2المطموبة
م تعيينيم بموجب مقرر من الوزير وتنشأ لجان مختصة لدراسة الطعون تتشكل من أعضاء يت-

المكمف بالسكن وتتوج أشغال ىذه المجان بمحاضر يوقعيا جميع أعضائيا وتعد القرارات 
يبمغ المعني بقبول طمبو أو رفضو مع توضيح الأسباب  3الصادرة منيا نيائية وغير قابمة لمطعن

 و المقبولون يستدعون لدفع الشطر الأول من ثمن السكن.
 ني: تحرير عقد البيع بالإيجارالفرع الثا
إن الشكل ىو الطريقة التي حددىا المشرع لمتعبير عن الإرادة بالنسبة لمتصرفات الشكمية  

ذا ما استمزم المشرع الكتابة الرسمية لانعقاد التصرف القانوني فإنو لا يمكن في ىذه الحالة  وا 
 موظف مختص. لممتعاقدين تحرير تصرفيم بأنفسيم بل يجب عمييم المجوء إلى

يقوم بإعداد السند الرسمي الذي يتضمن التصرف في الشكل المطموب فيسمى -
من المرسوم التنفيذي  17التصرف الشكمي ىنا تصرفا شكميا رسميا، وىذا ما نصت عميو المادة 

) .4أعلاه لدى مكتب موثق"" 11"يحرر عقد البيع بالإيجار المذكور في المادة  105-01رقم 
 (16-15-14-13-12رقم  أنظر الممحق

ىو موظف عمومي يكمف بتحرير العقود الرسمية وتوثيق التصرفات القانونية التي الموثق: 
يرغب الأطراف في منحيا الصيغة الرسمية ويتمتع بصلاحيات قانونية تخولو توثيق العقود 

من طرفو حجة المدنية والتجارية، مثل عقود البيع، اليبة، الوصية وغيرىا، ويعد العقد المحرر 

                                                           
يحدد شروط معالجة طمبات شراء السكن في إطار البيع بالإيجار وكيفيات  26/12/2024في من القرار المؤرخ  6المادة  1

 .2025جانفي  22الصادرة في  03ذلك، الجريدة الرسمية عدد
 .26/12/2024من القرار المؤرخ في  9المادة  2
 من نفس القرار السابق. 10المادة  3
 .23/07/2001من القرار المؤرخ  17المادة  4
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قانونية لا يمكن الطعن فييا إلا بالتزوير كما يخضع في ممارستو لميامو لرقابة وزارة العدل 
 .1ويمتزم بالحياد والسرية مع احترام القانون والأعراف المينية

: ىو عممية قانونية تيدف إلى تحرير العقود والتصرفات القانونية وفقا لإجراءات رسمية التوثيق
عمييا موظف مختص) الموثق( بغرض منح تمك التصرفات القوة الثبوتية الكاممة  محددة يشرف

وجعميا نافذة وقابمة لمتنفيذ ويعد التوثيق وسيمة لحماية حقوق الأطراف، وضمان استقرار 
المعاملات ومنع المنازعات، حيث تكون العقود الموثقة سندات رسمية لا يمكن الطعن فييا إلا 

فيفري  20المؤرخ في  02-06 ا أكد عميو المشرع بموجب قانون التوثيق،  وىذا م2بالتزوير
الإقتصادية  يتماشى مع التحولات ييدف ىذا القانون إلى تنظيم مينة التوثيق بما ،2006

 .3والإجتماعية وتوفير إطار قانوني أكثر وضوحا وفعالية
غ عقد البيع بالإيجار نستنتج من ىاتو المواد مجتمعة، أن المشرع الجزائري أوجب أن يفر  

المتضمن نموذج عقد  04/05/2004في شكل رسمي وفق النموذج الممحق بالقرار المؤرخ في 
 البيع بالإيجار، بحيث يتضمن مجموعة من البيانات الإلزامية المبينة أسفمو.

 البيانات الخاصة بهوية المتعاقدين:-أولا
ر بمجموعة من البيانات الخاصة أوجب المشرع الجزائري أن يتضمن عقد البيع بالإيجا

المعدل لمقرار  04/05/2024بيوية المتعاقدين، حسب النموذج الممحق بالقرار المؤرخ في 
 المتضمن عقد البيع بالإيجار، وتتمثل فيما يمي: 23/07/2001المؤرخ في 

 تحديد الأطراف بدقة.-1
، الطابق، تعيين ما ن الممك، أي صنف المسكن وموقعو من حيث العنوان، العمارةيتعي-2

 يحتوي عميو من غرف وغيرىا، ومساحتو إضافة إلى تحديد الأجزاء المشتركة.
شرط البيع بالإيجار، خاصة تحديد ثمن المسكن، موضوع العقد ويعتبر الثمن في عقد البيع -3

بالإيجار نيائيا، أي غير قابل لممراجعة خلافا لعقد البناء عمى التصاميم. إضافة إلى ذكر 
نسب التي دفعيا المستفيد من ثمن السكن، كما يجب تحديد أجل دفع المبمغ المتبقي من ال

 الثمن، وكذا غرامات التأخير وجزاء عدم التسديد.
                                                           

 .25،ص 2010عبد الحميد، الشرح النظري والعممي لقانون التوثيق، دار ىومة، الجزائر، سنة  قارة 1
 .18، ص 2015بوزيان عبد القادر، التوثيق في القانون الجزائري، دار الجامعة الجديدة، سنة  2
 8، المؤرخة في 14العدد ، الجريدة الرسمية تضمن تنظيم مينة الموثقالم .2006فبراير  20المؤرخ في  02-06القانون  3

 .2006مارس 
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تضمين العقد بند ينص عمى منع المستفيد منعا باتا من تأجير المسكن كميا أو جزئيا أو -4
 استعمالو في أي نشاط حر أو تجاري.

الموقف، وأنو لا تنتقل ممكية المسكن موضوع عقد البيع  وي العقد إلى طابعضرورة الإشارة ف-5
 .1بالإيجار لممستفيد

 الوثائق المرجعية لعقد البيع بالإيجار:-ثانيا
لقد اشترط المشرع الجزائري عمى المتعاقدين إيداع مجموعة من الوثائق لدى الموثق  

بذكر الوثائق التي حددىا المشرع وفق النموذج والتي تحكم عقد البيع بالإيجار غير أننا سنكتفي 
 ويمكن تبنييا كالآتي. 04/05/2004الممحق بالقرار المؤرخ في 

 عقد رسمي يثبت ممكية الأرض الأساسي. -1
 رخصة البناء والتصاميم الممحقة. -2
 شيادة المطابقة. -3
 المجال.نظام الممكية المشتركة مطابق لمقوانين المعمول بيا، والقواعد المطبقة في ىذا  -4
 نسخة مصادق عمييا من ىوية كل من المستأجر، وممثل الييئة المتعيدة بالترقية. -5
وصل دفع يثبت تسديد الدفع الأولي، من طرف المستأجر المستفيد بما في ذلك وصل  -6

 .2الاكتتاب واستكمال ذلك بأي وثيقة مرجعية محتممة
ي أن يتضمن عقد البيع ثمن السكن وكيفية دفع الأقساط، فمقد أوجب المشرع الجزائر  -7

بالإيجار ثمن بيع المسكن محل العقد عمى أن يكون ىذا الثمن نيائيا ومحددا بالأرقام 
. )أنظر والحروف فنجد في العقد قيمة الدفع الأولي، وكذا النسب المتبقية وتواريخ استحقاقو

 (03الممحق رقم 
 الفرع الثالث: تسجيل عقد البيع بالإيجار

ائيو يقوم بيا الموثق لحساب الخزينة العمومية ونيابة عن زبائنو التسجيل عممية جب 
فيحصل رسوم التسجيل والطابع منيم ليودعيا بصندوق قابض الضرائب المختص إقميميا في 

 المتضمن قانون التسجيل.09/12/1976المؤرخ في  105-76آجال يحددىا الأمر رقم 

                                                           
 .23/07/2001نموذج عقد البيع بالإيجار الممحق بنفس القرار المؤرخ في  يراجع في ذلك 1
 .23/07/2001القرار المؤرخ في يراجع في ذلك   2
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عمى  ريينكشوف معدة من طرف المحر تسجل العقود الموثقة التي تم تمخيصيا مسبقا في 
النسخ الأصمية، ويجب إيداعيا لدى مصمحة التسجيل في نفس الوقت الذي تقدم فيو ىذه 

 .1الدفاتر والنسخ الأصمية
إجراء التسجيل عمى خلاف ما يعتقده البعض ليس لو أي أثر ناقل لمممكية، ولا يرتب أي 

 .وىذاما نصت عميو المادةأثر عمى موضوع الحق إنيا وظيفتو جبائيو بحتة، 
 الفرع الرابع: شهر عقد البيع بالإيجار

يعد شير عقد البيع بالإيجار خطوة قانونية أساسية تيدف إلى تثبيت ىذا النوع من  
ضفاء الحماية القانونية عمييا من خلال تسجيمو في السجلات العقارية الرسمية وليذا  العقود وا 

قد البيع بالإيجار يرتب آثار قانونية تتعمق بنقل الممكية بعد الإجراء أىمية بالغة باعتبار أن ع
استكمال الأقساط، مما يتطمب اشياره في المحافظة العقارية ،وىذا ما نص عميو القانون رقم 

، إلى جانب التنظيمات 2 والمتعمق بإعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري  75-74
المتعمق بكيفيات اقتناء المساكن في إطار البيع  105-01الخاصة، مثل المرسوم التنفيذي رقم 

بالإيجار، وعدم شير عقد البيع بالإيجار يؤدي إلى ضياع حقوق المستفيد إذا لم يسجل العقد 
 (24-23-22-21)أنظر الممحق رقم رسميا.

وىو عبارة عن نظام قانوني قائم بذاتو يتكون من مجموعة من الإجراءات والشكميات 
ماميا لدى مصمحة عمومية تسمى المحافظة العقارية والذي لو دور في إعلام الغير التي يتم ات

 .3بالوضعية القانونية لمعقار
وفي عقد البيع بالإيجار، كما سبق أن رأينا ىو عقد يعمق انتقال الممكية فيو عمى شرط  

المستأجر  وىو وفاء المستفيد بجميع اقساط الثمن، ومن ثم فإن ممكية المسكن لا تنتقل إلى
المستفيد إلا بعد تسديده كامل الأقساط الواجبة، سواء تم ذلك من خلال الآجال المحددة سمفا 

 .4والمقدرة  بخمس وعشرين سنة كحد أقصى، أو قبل حمول موعد استحقاقيا

                                                           
 .179، ص 2007جامعة قاصدي مرباح ،ورقمة،سنة ،05العدد،5المجمد، مجمة الباحث،عقد البيع بالإيجارحمميل نوارة،  1
الجريدة  مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، إعدادالمتضمن  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75رقم مر الأ 2

  .18/11/1975الصادرة بتاريخ  92الرسمية العدد 
 .56صمرجع سابق،إفريك فريدة،  3
 .47قاسمي خديجة، مرجع سابق،ص  فولان حنان، 4
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ذا كانت القاعدة في البيع بالإيجار تقضي بنقل ممكية المسكن بمجرد سداد آخر قسط  وا 
شرع الجزائري اشترط لنقل الممكية العقارية وجوب شير التصرف الوارد عمى من الثمن، فإن الم

من ق م ج عمى مايمي:" لا تنتقل  793عقار لدى المحافظة العقارية فنص المادة في المادة 
الممكية والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا 

ت التي ينص عمييا القانون وبالأخص القوانين التي تدير مصمحة الشير إذا روعيت الإجراءا
 العقاري.

مراقبة عممية الشير العقاري، إذا أعطيت  يتولىوالملاحظ أن المحافظ العقاري ىو من 
، وىذا يعني أن 62-76من المرسوم التنفيذي رقم  105لو صلاحيات كبيرة بموجب المادة 

رية واسعة في قبول أو رفض أي وثيقة أو عقد يقدمو الموثق من لممحافظة العقارية سمطة تقدي
خلال مراقبة النقاط التالية: تشخيص الأطراف، تعيين العقار وأصل الممكية، وعمى المحافظ 

يوم من تاريخ الإيداع أن يبمغ لمموقع عمى التصديق بالرفض أو القبول  15العقاري خلال مدة 
اري عمى الوثيقة المودعة الذي يأخذ تاريخو ابتداء من ىذا وبالتالي اجراء عممية الشير العق

اليوم لأن تاريخ الشير العقاري ليس لو أثر رجعي ومن ثم فإن انتقال ممكية المسكن محل عقد 
البيع بالإيجار لا يكون وقت ابرام عقد البيع بالإيجار، ولا وقت تحرير العقد الناقل لممكية ىذا 

نما يكون من تاري خ الشير العقاري ومن ىذا التاريخ تنتقل ممكية المسكن من المؤجر المسكن وا 
 .1البائع إلى المستأجر المستفيد

 لمبحث الثاني: آثار عقد البيع بالإيجارا
يعتبر عقد البيع بالإيجار من عقود الترقية العقارية التي كرسيا المشرع الجزائري، رغم  

-04عمقة بنشاط الترقية العقارية مثل القانون رقم أنو لم ينص عميو ضمن الأحكام القانونية المت
المؤرخ في  105-01ومع ذلك استحدث ىذا النوع من العقود بموجب المرسوم التنفيذي  11
، الذي يحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع 2001أفريل  23

د لمحصول عمى ممكية سكن ونظرا بالإيجار وكيفيات ذلك المعدل والمتمم، مما يسمح للأفرا
لكونو عقدا مميزا عن باقي العقود المألوفة عمميا وقانونيا، سواء من حيث طبيعتو القانونية 

 .2باعتباره عقدا مركبا، أو من حيث الآثار القانونية التي يرتبيا عمى عاتق المستفيد
 المطمب الأول: التزامات المرقي العقاري وجزاء الإخلال بها.

                                                           
 .324، صمرجع سابق لبيض بوبكر، 1
 .114-94ص ص ،مرجع سابق، يوسفي محمد 2
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المرقي العقاري أحد الأطراف الفاعمة في قطاع العقار وتتمثل ميمتو الأساسية في يعد 
انجاز مشاريع البناء وبيعيا لممستفيدين النيائيين، ونظرا لمدور المحوري الذي يمعبو في تنظيم 
السوق العقارية وتحقيق التوازن بين العرض والطمب، فقد أحاطو المشرع بعدة التزامات قانونية 

إلى حماية المشترين وضمان جودة واستدامة المشاريع العقارية، وتتنوع التزامات المرقي تيدف 
دارية وتقنية ومالية، تبدأ من الحصول عمى التراخيص  العقاري ما بين التزامات قانونية وا 
والتصاريح اللازمة، مرورا باحترام المعايير الفنية لمبناء، وانتياء بتسميم الوحدات وفق 

ت المتفق عمييا، كما يمتزم بإعلام الزبائن بكل ما يتعمق بالعقار المعروض لمبيع المواصفا
وضمان حقوقيم التعاقدية ولتمكين المستأجر المستفيد من الانتقاع بالمسكن وقبل انتقال الممكية 

 اليو، ىناك مجموعة من ....... في عقد البيع بالإيجار.
 الفرع الأول: الالتزام بالتسميم 

التزامات المؤجر)المرقي العقاري( ىو تسميمو العين المؤجرة )المسكن(وتظير إن أول 
أىمية التسميم في كونو أول خطوة عمى طريق انتفاع المستأجر المستفيد بالعين المؤجرة والالتزام 

 .1بالتسميم التزام مركب يشمل عدة عناصر المتمثمة في زمان ومكان ونفقات التسميم
بأنو الإجراء الذي يقصد بو تمكين المشتري من الشيء المبيع، ويمكن تعريف التسميم 

من  367حيث يستطيع أن يباشر عميو سمطاتو دون أن يمنعو من ذلك عائق، إلا أن المادة 
ق.م.ج تنص:" يتم التسميم يوضع بوضع المبيع تحت تصرف المشتري بحيث يتمكن من 

ماديا مادام البائع قد أخبره بأنو مستعد  حيازتو والانتفاع بو دون عائق ولو لم يتسممو تسمما
لتسميمو بذلك ويحصل التسميم عمى النحو الذي يتفق مع طبيعة الشيء المبيع". ويشترط بالنسبة 
لممرقي العقاري بتسميم المسكن في المكان والزمان المتفق عميو ويتم اثباتو بمحضر تسميم 

ل يكون بمقر الوكالة الوطنية لتحسين يوقعيا الطرفان ومكان التسميم يخضع للاتفاق والأص
وتطوير السكن أو إحدى الوكالات التابعة ليا أو مكانا وجود السكن. وبالنسبة لزمان التسميم 

 .2من ثمن المسكن 25يكون بعد تسديد المساىمة الأولية المقدرة ب
 الفرع الثاني: الالتزام بنقل الممكية

                                                           
قراشي نورية، الطبيعة القانونية لعقد البيع الإيجاري وآثاره في القانون المدني الجزائري، مذكرة ماجستير، تخصص قانون  1

-2015لجامعيةالسنة ا مستغانم،،جامعة عبد الحميد ابن باديس قسم الحقوق ،كمية الحقوق والعموم السياسية،  ،مدني أساسي
 .80،ص 2016

 .49ص  مرجع سابق،قاسمي خدوجة،  فولان حنان،  2
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ام بنقل الممكية، ويعتبر ىذا الالتزام عنصر ميم إن البيع بالإيجار يرتب عمى المرقي التز 
في العقد. وبما أن ىذا النوع من البيوع يرد عمى عقار فإنو لا ينعقد انعقادا صحيحا إلا إذا 
استوفى ركن الشكمية الذي سبق وأن تعرضنا لو فنقل الممكية لا يتم إلا بإجراء التسجيل وشيره 

 .1ره العينيفي مجموعة البطاقات العقارية ليرتب أث
"تنقل ممكية السكن المعني وفقا  105-01من المرسوم التنفيذي رقم 19وتنص المادة 

لمقواعد المعمول بيا بعد تسديد المسكن بكاممو". ويترتب عمى ذلك أنو لا يجوز لممستفيد التنازل 
 .2قبل أن تنتقل إليو الممكية بصفة شرعية

ممكية فقد نص المشرع الجزائري عمى اجراء غير أن الإشكال يثور بصدد كيفية انتقال ال
من نموذج عقد البيع بالإيجار  11يتم بو انتقال الممكية إلى المستفيد، وذلك في نص المادة 

كما يمي:" تنتقل ممكية موضوع ىذا العقد الخاص بالبيع  23/07/2001الممحق بالقرار 
ن بعقد رسمي محرر أمام موثق بالإيجار بعدما يستوفي المستفيد بكاممو، تنتقل ممكية السك

 .3ويخضع لإجراءات التسجيل والإشيار لدى الإدارة المعنية وفق التشريع المعمول بو"
فانتقال الممكية يتم بعد دفع كامل أقساط الثمن، ويتم بموجب عقد رسمي آخر غير البيع 

د البيع بالإيجار ىو بالإيجار، وىو أمر لا يستساغ لا من الناحية القانونية ولا المنطقية لأن عق
عقد قائم بذاتو ولا يحتاج إلى عقد آخر كل ما في الأمر أن انتقال الممكية موقوف عمى دفع 

 .4كامل الأقساط، وتنتقل إلى المستفيد بموجب عقد البيع بالإيجار وليس عقد آخر
عمى أن: "لا تنتقل الممكية بين  793وينص القانون المدني الجزائري في المادة 

اقدين إلا إذا وقع التراضي عمى الشيء والثمن وتوفرت الشروط القانونية لنقل الممكية مع المتع
"، ومفاده أن انتقال 5مراعاة ما يقتضيو القانون بالنسبة إلى العقارات، والعقارات بالتخصيص

الممكية لا يتم بمجرد التراضي بل يتطمب توافر الشروط القانونية، لاسيما في العقارات مثل 
من نفس القانون التي  795شكل الرسمي والشير العقاري ويعزز ىذا الحكم ما ورد في المادة ال

                                                           
كمية  ،تخصص قانون عقاري ،ماسترالمذكرة ،شرشاري فاطنة، النظام القانوني لعقد البع بالإيجار في إطار الترقية العقارية  1

 .53، ص 2015-2014معية السنة الجا جامعة زيان عاشور بالجمفة، قسم الحقوق، الحقوق والعموم السياسية،
 .01/105من المرسوم التنفيذي رقم  19المادة  2
. الذي يعدل القرار المؤرخ في 04/05/2004من نموذج عقد البيع بالإيجار الممحق بالقرار المؤرخ في  11المادة  3

23/07/2001. 
 .51مرجع سابق،، قاسمي خدوجة فولان حنان، 4
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تنص عمى أن:" في بيع العقار أو الحقوق العينية العقارية، لا تنتقل الممكية أو الحقوق العينية 
الأخرى إلا إذا تم شير العقد طبقا لمتشريع المعمول بو وفي عقد البيع بالإيجار رغم أن 

لمستأجر يكون قد دفع كامل الأقساط واستوفى التزاماتو، فإن الممكية لا تنتقل إليو إلا بإبرام ا
 .1عقد بيع نيائي مشير"

 يمي: والممكية تنتقل لممشتري مقيدة ببعض الشروط تتمثل فيما
شرط الاحتفاظ بالممكية :حيث يضمن ىذا الشرط لمبائع المؤجر كاملا إمكانية الاحتفاظ -

 إلى غاية تسديد الثمن كاملا من طرف المستأجر.بالمسكن 
كما لشرط الاحتفاظ بالممكية دورا تأمينيا، فيو يعد كضمان عيني يكفل لمبائع المؤجر 
امكانية الاحتفاظ بممكية المسكن إلى غاية تسديد المشتري المستأجر كامل الثمن رغم انتفاعو 

 بو فور ابرام عقد البيع بالإيجار.
م بأي تصرف سواء بالبيع أو اليبة والتنازل ومن جية أخرى يجنب البائع كما يمنع القيا

 .2المؤجر خطر إفلاس أو اعتبار المستأجر المشتري ويحفظ حقو في مواجية الغير
كذلك الشرط الجزائي في عقد البيع بالإيجار ويعرف بأنو التعويض المسبق الذي يتفق عميو 

لاحق." فيتم الاتفاق مسبقا عمى مقدار التعويض المستحق المتعاقدان إما في العقد أو في اتفاق 
 .3لمدائن في حالة ما إذا لم يقم المدين بتنفيذ التزامو أو تأخر في تنفيذه

كما نص عميو المشرع الجزائري في عقد البيع بالإيجار في المادة السابعة من القرار 
ص: يتعيد المستأجر المتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار تن 04/05/2004المؤرخ في

المستفيد بتسديد منظم لكل قسط خلال الأيام الخمسة عشرة الأولى من الشير حسب الرزنامة 
المتفق عمييا وكل تأخر في الدفع يفوق مدة شير. يعرض المستأجر المستفيد إلى دفع غرامة 

2 .عن كل شير من التأخر 
 
 

 التعرض والاستحقاق الفرع الثالث: الالتزام بضمان العيوب الخفية وضمان

                                                           

 
 .55سابق، ص مرجعجة ،يقاسمي خدفولان حنان،  2
 من القانون المدني. 183المادة  3
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إن البيع بالإيجار عمى غرار البيع العادي يمزم البائع بأن يقدم لممشتري مجموعة من  
الضمانات منيا ما ىو عادي معروف في جميع البيوع، ومنيا ما ىو خاص ينفرد بو عقد البيع 

 بالإيجار.
 بعا.سنعالج في ىذا الفرع ضمان العيوب الخفية وضمان التعرض والاستحقاق ت 

 أولا: التزام بضمان العيوب الخفية
يكون البائع ممزما بالضمان إذا لم يتوفر في المبيع وقت التسميم الصفات التي كفل  

لممشتري وجودىا فيو، أو إذا كان بالمبيع عيب ينقص من قيمتو أو من نفعو بحسب الغاية 
 .1المقصودة منو

 شروط وىي: ومتى يوجب الضمان يجب أن تتوافر في العيب أربعة
أن يكون العيب مؤثرا: ومعنى ىذا أن ينقص العيب إما من قيمتو أو من نفع المبيع بحسب -1

 الغاية المقصودة منو.
يجب أن يكون العيب قديما: والمقصود أن يكون العيب موجودا في المبيع وقت تسممو من -2

 البائع.
مو من المشتري ولم يعترض عميو يجب أن يكون البيع خفيا، فإذا كان العيب ظاىرا وقت تسم-3

 فلا يضمنو البائع ويكون العيب خفيا في الحالتين الآتيتين:
إذا لم يكن العيب وقت تسمم المبيع ظاىرا ولا يمكن لممشتري تبنيو أو أنو فحصو بعناية -أ

 الرجل العادي.
ثبت ىو من إذا كان المشتري بعد أن أثبت البائع بأن العيب كان يستطاع تثبيتو بالفحص، أ-ب

ما أن البائع قد تعمد إخفاء  جية أحد الأمرين إما أن يكون قد أكد لو خمو المبيع من العيوب، وا 
 ىذا العيب غشا منو.

أن يكون العيب غير معموم لممشتري، فإذا عمم المشتري بالعيب فسكوتو عميو يعتبر رضا -4
 .2بو، ويعتبر تنازلا منو عن حقو في الرجوع بالضمان عمى البائع

 
 

 ثانيا: الالتزام بضمان عدم التعرض والاستحقاق
                                                           

 .60-59صص  مرجع سابق، قاسمي خدوجة، فولان حنان، 1
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إن الالتزام الأصمي الذي يقع عمى عاتق المرقي العقاري في إطار التزامو بالضمان ىو  
ذا أخل بالتزامو ىذا جاء دور التزامو بضمان الاستحقاق.  الالتزام بعدم التعرض وا 

ينقسم بحسب طبيعتو إلى  : التعرض الذي يضمنو المرقي العقاريضمان عدم التعرض-1
تعرض مادي وآخر قانوني، وبحسب مصدره إلى تعرض يأتي من المرقي ذاتو وىو ما يسمى 
بالتعرض الشخصي وآخر يصدر عن غير المؤجر)المرقي العقاري( ويسمى التعرض الصادر 

 .1عن الغير
 ضمان المرقي العقاري لتعرضو الشخصي:-أ

يدفع عن المستأجر المستفيد بغرض الغير لو في لما كان المرقي العقاري ممزما بأن  
الانتفاع بالمسكن فمن باب أولى عميو أن يمتنع من أن يتعرض شخصيا لممستأجر المستفيد 
تطبيقا لقادة من وجب عميو الضمان امتنع عميو التعرض ويضمن المرقي العقاري كل من 

 التعرض المادي والقانوني.
ر حقا عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر في التعرض القانوني: ىو ادعاء المؤج

 .2الانتفاع بيا، وذلك بأن تحول دون انتفاعو، أو ينقص من ىذا الانتقاع
أما التعرض المادي: فيو قيام المرقي العقاري بأي عمل مادي محض يترتب عميو الإخلال 

 .حق يدعيوبانتفاع المستأجر المستفيد من المسكن، دون أن يستند في ذلك إلى 
من ىذا التعريف يظير لنا أنو ليس كل تدخل من المرقي العقاري يعتبر تعرضا  

نما ىناك جممة من الشروط لابد توافرىا في فعل المرقي وىي كما يمي.  لممستأجر وا 
أن يصدر التعرض فعلا من قبل المرقي أو تابعيو ولا يكفي مجرد احتمال وقوع التعرض أو -

 التيديد لو.
 مرقي العقاري شبابيك حديدية أو خشبية لعدم تمكن المصوص من سرقة المسكن.وضع ال-
أن لا يستند المرقي في تعرضو لحق مشروع، فلا يعد تعرض قيام المرقي بفعل تم الاتفاق -

 عميو في العقد.
يمتزم المرقي بضمان التعرض الصادر منو أو من اتباعو سواء كان قانونيا أو ماديا، ولكن -ب

لمتعرض الصادر من الغير فلا يضمن المرقي العقاري من أعمال ىذا الغير سوى ما  بالنسبة

                                                           
 .62ص مرجع سابق،مولاي فايزة، يك فريدة، ر إف 1
 .71-70ص ص ،نفسومرجع ال  2
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يعد تعرضا قانونيا لا ماديا، وحتى يقع ىذا النوع من التعرض، فلا بد أن تتوفر فيو بعض 
 الشروط القانونية: 

 أن يكون التعرض مبني عمى سبب قانوني.-
 قد.أن يقع التعرض من الغير أي من الأجنبي عن الع-
أن يقع التعرض فعلا، فلا يكفي ادعاء الغير بأنو حق عمى المسكن الذي استفاد بو المستأجر -

نما لابد من وقوع التعرض فعلا.  المستفيد، وا 
يحتفظ البائع بممكية المبيع حتى سداد آخر قسط من الثمن، والمرقي  ضمان الاستحقاق:-2

إن استطاع تنفيذه عينيا بأن نجح في دفع العقاري يمتزم بالتزام واحد، وىو ضمان التعرض ف
التعرض، فإنو يكون قد أوفى بالتزامو كاملا. أما إذا لم يتمكن من ذلك بأن استحق محل 
العقد)المسكن( كميا أو جزئيا، فإن المرقي العقاري ممزم بالتعويض عن اخلالو بالتزامو، وىو ما 

 .1يعرف بضمان الاستحقاق
 بالتزاماته الفرع الرابع: جزاء الإخلال

تسعى التشريعات الجزائرية الحديثة إلى تعزيز الرقابة عمى نشاط المرقيين العقاريين،  
وضمان حقوق المستفيدين من السكنات المنجزة بأموال عمومية من خلال تحديث النصوص 

 القانونية وتحديد الجزاءات المناسبة لإخلال المرقي العقاري بالتزاماتو.
الذي يحدد القواعد  2011فبراير  17المؤرخ في  04-11رقم  حيث بموجب القانون 

التي تنظم ىذا النشاط، فيو ينص عمى مجموعة من الجزاءات التي تفرض عمى المرقي 
 العقاري في حالة الإخلال بالتزاماتو سواء كانت مدنية أو إدارية أو جزائية. 

 الجزاءات المدنية:-1
 ي( مع المطالبة بالتفويض عن الضرر.فسخ العقد من طرف المتعاقد )المشتر  -
 الانقاص من الثمن إذا تبين أن المواصفات مخالفة لما تم الاتفاق عميو. -
 إلزام المرقي بإتمام العمل أو تصحيحو وفقا لممواصفات المحددة.-
 المطالبة بالتعويض عن التأخير في التسميم أو الإخلال بالجودة. -
 
 

                                                           
 .72مرجع سابق ،ص مولاي فايزة، فريدة،  إفريك 1
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 الجزاءات الإدارية: -2
 المشاريع وفق النشاط لفترة معينة.  تجسيد-
 فرض غرامات مالية من قبل السمطات التنظيمية. -
 سحب الإعتماد لممرقي العقاري ومنعو من ممارسة النشاط.-
تطبق ىذه الجزاءات في حالة وجود احتيال أو تزوير أو الجزاءات الجزائية )الجنائية(:  -3

 نصب مثل 
 بيع عقار غير موجود أو مرخص.-
 ستلام دفعات مالية دون وجود ضمانات قانونية.ا-

 استعمال مواد مغشوشة أو مخالفة لممعايير.
 قد تصل العقوبات إلى السجن والغرامة المالية حسب جسامة الفعل المرتكب.

 ومن أبرز الجرائم التي يمكن أن تنسب إلى المرقي العقاري:
مبالغ مالية دون نية التسميم من ق.م.ج( في حال تسمم  372النصب والاحتيال) المادة 

 الفعمي لمسكن.
خيانة الأمانة، عند التصرف في الأموال العمومية أو أقساط المكتتبين في غير ما  -

 خصصت لو.
إصدار شيكات بدون رصيد أو تقديم وثائق مضممة في دفتر الشروط أو دفتر المواصفات  -

. 
قية العقارية في مواده التي المتعمق بالتر  04-11كما يمكن مساءلتو وفق القانون رقم  -

تفرض عقوبات جزائرية عمى من يشرع في بيع سكنات دون رخصة أو دون احترام دفتر 
 .1(92-91-90-89الشروط.) أنظر الممحق رقم 

 المطمب الثاني: التزامات المستفيد وجزاء الإخلال بها
جار وعقد البيع، يعد البيع بالإيجار من العقود المركبة التي تجمع بين خصائص عقد الإي

حيث يمتزم المؤجر بتمكين المستفيد من الانتفاع بالعمل مقابل أقساط دورية مع منحو خيار 
تممكو في نياية المدة بعد سداد كافة المستحقات ونظرا لمطبيعة الخاصة ليذا العقد، فإن 

انونية المستفيد وىو الطرف المنتفع من الشيء المؤجر ، يتحمل مجموعة من الالتزامات الق
                                                           

،ص 2016مسكر سيام، التزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية، أطروحة  دكتوراه، جامعة قسنطينة،1  
155-160.  
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والمالية التي تيدف إلى حفظ حقوق الطرفين، وتشمل ىذه الالتزامات المحافظة عمى العين 
المؤجرة ،سداد الأقساط في مواعيدىا والامتناع عن التصرف في الشيء قبل التممك النيائي إلى 

 جانب أي التزامات إضافية يتم النص عمييا في العقد.
 طالفرع الأول: الالتزام بدفع الأقسا

تعد الالتزامات المالية من أىم الجوانب التي ترتبط بالعقود المدنية والتجارية من أبرز  
ىذه الالتزامات التزام المستفيد )سواء المستفيد كان مقترضا، مؤمنا لو، أو مشتريا( بدفع الأقساط 

الإخلال بو  المستحقة عميو وفقا للاتفاق، وىذا الالتزام ىو جوىر العلاقة التعاقدية ويترتب عمى
 (.11.) أنظر الممحق رقم آثار قانونية واقتصادية كبيرة

: ىو جزء من مبمغ مالي كمي، يتم الاتفاق عمى دفعو بشكل دوري) شيري، تعريف القسط -أولا
 .1فصمي، سنوي...( وفقا لما نص، سواء كان عقد قرض أو بيع بالتقسيط

 طبيعته القانونية:-ثانيا
 رتبط بفترة زمنية معينة الالتزام دوري ومستمر ي-
 شرط جوىري لاستمرار العقد -
يندرج تحت مفيوم الدين المؤجل المتجدد وتطبق عميو أحكام التأخير والإنذار القضائي -

والفسخ إذا لزم الأمر، يترتب عقد البيع بالإيجار عمى عاتق المستأجر والمستفيد التزامات ناشئة 
رى ناشئة في الممكية المشتركة وجزاء الإخلال بيا وىذا عن عقدي الإيجار، البيع والتزامات أخ

 ما سنتناولو :
يمتزم المستأجر المستفيد يدفع الأقساط المتفق عمييا في العقد إلى المرقي العقاري، خلال -

 .2سنة 70المدة المحددة وبالطريقة المتفق عمييا وقبل أن يتجاوز عمره 
خلال المدة وبالطريقة المتفق عمييا، كما أن يجب عمى المستفيد دفع ثمن المسكن كاملا -

نما يكون عمى أقسام مجزأة حسب الاتفاق تبعا  المشرع لا يشترط أن يدفع الثمن مرة واحدة. وا 
 لمراحل الأشغال عمى أن يتم ذلك بالشكل التالي:

                                                           
 مصادر الالتزام، دار ىومة، الجزائر، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري ، نظرية الالتزام، عبد الحميد عبد القادر، 1

 .310،ص2007طبعة 
 .127ص قراشي نورية، مرجع سابق، 2
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يجب عمى كل مكتتب لشراء مسكن في إطار صيغة البيع بالإيجار، أن يسدد دفعة أولى نسبتيا 
38  أعلاه. وذلك في الآجال المحددة ويتم  5من ثمن المسكن المحدد في المادة في المادة

 تسديد ىذه الدفعة حسب الكيفيات الآتية:
10 .من ثمن المسكن عند القبول المؤقت لطمب المكتتب 
7 .من ثمن المسكن عند الإنتياء من أشغال الأساسات 
7 ل الكبرى.من ثمن المسكن عند الانتياء من الأشغا 
7  من ثمن المسكن عند الانتياء من جميع الأشغال الثانوية وأشغال الطرق وشبكات تييئة

 قطاع الخدمات.
7 1من ثمن المسكن عند الإمضاء عمى عقد البيع بالإيجار وتسميم مفاتيح المسكن. 

ت، "يجب عمى المستفيد، في جميع الحالا 105-01من المرسوم التنفيذي  8وفي نص المادة 
 وأن يدفع مبمغ ثمن المسكن بعد خصم مبمغ الدفعة الأولى في مدة لا تتجاوز:

سنة بالنسبة لممستفيد الذي يتراوح مجموع دخمو ودخل زوجو الشيري الصافي المتراكمين  35 -
 مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون. 04دج ويقل أو يساوي 24000بين مبمغ يفوق 

لذي يبمغ مجموع دخمو ودخل زوجو الشيري الصافي المتراكمين سنة بالنسبة لممستفيد ا 30-
 مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون. 04مبمغ يفوق 

المؤىمين للاستفادة من  2002-2001سنة، بالنسبة لممستفيدين المسجمين خلال سنتي  25
 .20132مسكن الدين ثم تحيين ممفاتيم خلال سنة 

: يجب أن يسدد المستفيد مبمغ آخر قسط شيري من من نفس المرسوم 09وفي نص المادة -
 .3سنة 70ثمن بيع المسكن في كل الحالات، قبل أن يتجاوز سنة 

 
 
 
 

 الفرع الثاني: الالتزام بأحكام الممكية المشتركة
                                                           

 .2001أفريل  23المؤرخ في  105-01من المرسوم التنفيذي 7المادة 1
 .203-24بموجب المرسوم التنفيذي رقم ةالمعدل 105-01من المرسوم التنفيذي  8المادة  2
 .2001أفريل  23المؤرخ في  105-01من المرسوم التنفيذي  09المادة  3
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من المرسوم  13تعتبر الممكية المشتركة احدى صور الممكية العقارية، وتنص في المادة 
ع المستفيدون من البيع بالإيجار لقواعد الممكية المشتركة كما عمى: "يخض 105-01التنفيذي 

 .1ىي محددة في التشريع والتنظيم المعمول بيما
من القانون المدني، حيث  743لقد جاء تعريف الممكية المشتركة في التشريع الجزائري المادة 

العقار المبني أو  نصت عمى مايمي: "الممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكون عمييا
مجموعة العقارات المبنية والتي تكون ممكيتيا مقسمة حصصا بين عدة أشخاص تشمل كل 

 واحدة منيا عمى جزء خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة."
وتشتمل الممكية المشتركة عمى أجزاء خاصة عدىا المشرع بموجب المرسوم السابق :"ىي 

في الممكية والمخصصة لو دون غيره، أي المحلات التي الأجزاء التي يممكيا مقسمة كل شريك 
 تشمميا حصتو أو حصصو مع جميع المرافق التابعة لو"

ولقد صنف المشرع الأجزاء المشتركة من الصنف الأول: وىي المخصصة لاستعمال  
 جميع الشركاء في الممك نذكر بعضيا:

 الحظيرة والحديقة.كل الأرض المشيد عمييا مجموع العقار والأرض التابعة لو ك -
 الساحات وطرق المرور. -
 .2قنوات صرف المياه وقنوات وأنابيب الماء والغاز والكيرباء -

وأما الأجزاء المشتركة من الصنف الثاني: ىي الأجزاء المخصصة لاستعمال الذين يشغمون 
 بناية واحدة وتشمل:

 *الأسس والجدران الضخمة الخاصة بالواجية أو بواجية السقف.
 ف الواجيات وكذلك الشرفات والمقصورات والسطوح.*زخار 

 *المحلات والمساحات والارتفاعات المشتركة والأبواب و ممرات الدخول....وغيرىا.
والأجزاء المشتركة من الصنف الثالث تقتصر عمى المصاعد والآلات الخاصة بيا وأقفاص 

 المصاعد الموجودة في العمارات.
 

 بالتزاماته.الفرع الثالث: جزاء الإخلال 
                                                           

 .السالف الذكر 105-01م التنفيذي من المرسو  13المادة  1
المتضمن القانون المدني،  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58- 75رقم الجزائري، الأمر  من القانون المدني 743المادة  2

 .1975من سنة  78الجريدة الرسمية رقم 
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( أقساط شيرية متتالية المحددة 03إخلال المستفيد لالتزامو التعاقدي وعدم دفعو ثلاث)
في عقد البيع بالإيجار. يوجو لو المرقي العقاري اعذار واحد برسالة موصى عمييا مع اشعار 
بالاستلام أو بأية وسيمة أخرى قانونية كالمحاضر المحررة من طرف المحضرين القضائيين 
ويحق لو أن يفسخ عقد البيع بالإيجار وعمى مسؤولية المستفيد نفسو باستعمال طريق الدعوى 

 .1القضائية وطرده من المسكن أن ثبت وضعو بيده لشغمو
وأن الحكم الذي يصدره القاضي في الدعوى وحده، من يخول لممرقي العقاري الحق في 

ر فسخ عقد البيع بالإيجار بالإرادة المنفردة انياء العلاقة التعاقدية، ولا يمكن أن يصدر أن يصد
 لممرقي العقاري.

وعمى ىذا الأخير أن يرجع الأقساط المالية التي يكون المستفيد قد سددىا لفائدتو بعد 
خصم نفقات الإصلاح المحتممة التي تكون قد لحقت بالمحل المعد لمسكن من أضرار وكذا 

 يا.الخصم الأقسام التي تخمف المستفيد عن دفع
استرداد الأصل المؤجر نجد العقد ينص عمى أن المؤجر يحتفظ بممكية الأصل لحين سداد -

 جميع الأقساط، ومنو في حالة الإخلال يحق لو استرداده.
 المطالبة بالتعويض: حيث يطالب المؤجر بتعويض الأضرار الناتجة عن الإخلال.-
 سقوط حق التممك لممسكن.-
 قد )غرامات، تأخير(.جزاءات مالية يتضمنيا الع-
"يترتب عمى عدم 01/105من المرسوم التنفيذي رقم  12وفقا لممادة : الفسخ القضائي لمعقد-

 03احترام المستفيد احدى التزاماتو التعاقدية المحددة بموجب عقد البيع بالإيجار وعدم تسديد 
ى المعني مع أقساط شيرية متتالية بعد اعذار واحد بموجب رسالة موصى عمييا موجية إل

 .2اشعار بالإستلام أو بأي وسيمة اخطار قانونية أخرى، فسخ عقد البيع بالإيجار عمى مسؤوليتو
. يترتب عمى 105-01من نفس المرسوم:12الزيادة في مبمغ القسط الشيري: تنص المادة -

قيع عدم تسديد المستفيد لكل قسط شيري خلال الآجال المحددة حسب الرزنامة المتفق عمييا تو 
عمى كل قسط شيري وعمى التكاليف والأعباء المرتبطة بتسيير الأجزاء  5غرامة نسبة 

                                                           
نشر والتوزيع، القميعة، مجيد خمفوني، الإيجار المدني في القانون الجزائري، طبعة خامسة فريدة، دار لايمة لم 1

 .176،ص 2025ر،ئتيبازة،الجزا
 من المرسوم التنفيذي السابق. 12 المادة 2
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المشتركة كذلك في نفس المادة تنص: عمى أنو يفسخ العقد لصالح المرقي العقاري ويحق رفع 
 .1دعوى قضائية لطرد المستفيد من المسكن

بأنو يعد تسديد  11ذي في مادتو الشرط الجزائي )غرامة التأخير(: تضمن نفس المرسوم التنفي-
 07المحددة بالمادة 38المستفيد، الدفعة الأولى من السنة المالية المقررة في ىذا المرسوم ب

يعدلو المرقي العقاري عقد بيع بالإيجار يحدد فيو رزنامة الأقساط المالية التي ينبغي الوفاء بيا 
 .2عن كل قسط شيري5تحت غرامة تأخيريو  تقدر نسبة 

 .3الرقابة القضائية عمى الشرط الجزائي: القاضي ىو صاحب السمطة في تعديل الشرط-
إن القضاء الجزائري لاسيما القضاء الإداري، قد أكد من خلال أحكامو ومبادئو عمى مشروعية 
فسخ عقد البيع بالإيجار من طرف الجية المالكة) كالوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره(، 

ل المستفيد بالتزاماتو الجوىرية، كالتوقف عن دفع الأقساط أو مخالفة شروط في حال إخلا
 الإستفادة.

ويستند ذلك إلى كون العقد الإداري يمنح فيو للإدارة سمطة تقديرية لممارسة فسخ العقد دون 
 . 4الحاجة إلى حكم قضائي مسبق، متى توفر الإعذار وثبت الإخلال الفعمي

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 من المرسوم التنفيذي السابق. 02المادة   1
 من المرسوم التنفيذي السابق. 07المادة   2
 .175ص  مرجع سابق، مجيد خمفوني، 3

 .132، ص2019ر في القانون الجزائري، دار ىومة، الجزائر، سنة بوشنافة عبد القادر، النظام القانوني لمبيع بالإيجا 4
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  خلاصة الفصل 
ونخمص في ىذا الفصل إلى أن عقد البيع بالإيجار ذو طابع مزدوج جمع بين الإيجار  

المؤقت والبيع المؤجر ويختمف البيع التقميدي من حيث الطبيعة الزمنية فيو يبدأ كعقد ايجار 
ويمتد حتى ينتيي بنقل ممكية ويشترط توافر الأركان العامة لمعقود ) الرضا، المحل، السبب( 

 لى الشكمية والشروط الخاصة كما لانتظام في دفع الأقساط .إضافة إ
ولقد ركز في ىذا الفصل عمى الآثار المترتبة عن ىذا العقد بالنسبة لكلا طرفيو 
)المستفيد( الذي يتمتع بحق الانتفاع الكامل بالسكن خلال فترة الإيجار وتنتقل إليو الممكية بعد 

ولة وىي الجية المالكة حين تمتزم بضمان جودة السكن دفع كامل الأقساط ، والطرف الثاني الد
 وتوفير وثائق الممكية بعد انتياء مدة العقد مع امكانية فسخ العقد في حالة الإخلال بالتزاماتيم.

 
 
 
 
 



 

 

 الخاتمة
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، الحل الأمثل لمتخفيف يمكن اعتبار البيع بالإيجار لمسكنات المنجزة بأموال عمومية،  
د فشل العديد من الصيغ الأخرى في توفير سكن لائق لممواطن من حدة أزمة السكن وخاصة بع

البسيط ، لأن ىذه الصيغة  تجمع بين الإيجار والتممك التدريجي الذي يراعي القدرة الشرائية 
 لممواطن ويضمن تمويل المشاريع العقارية لأن السكنات منجزة بأموال عمومية.

عقدا مميزا عن باقي العقود ا،  نوم الشروط الخاصة التي تنظم ىذا العقد تجعل إذن
سواء كان ذلك بالنظر إلى طبيعتو القانونية باعتباره عقد مركب أو بالنظر إلى الآثار القانونية 

 كما سبق بيانو، و يغة تجمع بين الإيجار والبيعصال، لأن ىذه  التي يرتبيا عمى عاتق المستفيد
نجاح ىذه ب تقييم البعض رغم،والمواطن  التزامات بين الدولةوتولد  تخضع لشروط قانونية و

دارية وتنظيمية ، مما يستدعي مراجعة  الصيغة إلا أنيا لم تخمو من نقائص قانونية وا 
صلاحات وتعديلات من أجل تحقيق الأىداف المرجوة منيا تحميل من خلال البحث وال، فوا 

 توصمنا لنتائج التالية:
 زل والالتزامات في ىذه الحالات.غموض بعض الأحكام المتعمقة بالوفاة ،التنا-
جرد تخمفو عن دفع قسطين متتالين، ذي يتعرض لفسخ عقده بمالاجحاف في حق المستفيد ال-

عمى الرغم من التزامو بذلك لمدة طويمة وىذا بالنظر لطول مدة العقد البيع بالإيجار الذي قد 
 سنة. 25يمتد لمدة 

 ؤثر سمبا عمى حياة المواطن المستفيد.التأخر في إنجاز السكنات وتسميميا الذي ي -
 عدم وجود آلية تمقائية لتحويل عقد الإيجار إلى عقد نيائي.-
ضعف الوعي القانوني لدى المستفيدين، خاصة ما تعمق بحقوقيم والتزاماتيم، مما يؤدي إلى -

 نشوب نزاعات.
العقد ، وبالتالي التأخر نقص في آليات الرقابة والشفافية، وىذا ما ينعكس سمبا عمى تنفيذ بنود -

 في الانجاز ، أو بناء سكات غير مطابقة لممواصفات المتفق عمييا. 
 وانطلاقا ما سبق يمكن تقديم بعض الاقتراحات الآتية:

 إلزامية تحرير عقد بيع نيائي تمقائيا بعد دفع الأقساط دون حاجة لإجراءات إضافية. -1
 منح السكنات أو فسخ العقود.إنشاء ىيئة مستقمة لمطعن والتظمم في قرارات  -2
تكثيف الحملات الإعلامية والتحسيسية لفائدة المواطنين حول طبيعة ىذا العقد والتزاماتو  -3

 ومراحمو القانونية لتفادي النزاعات وفيمو.
 تنظيم الوضعيات الخاصة كحالات وفاة المستفيد أو العجز عن السداد. -4
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 منصة إلكترونية. عبر 100رقمنة كامل اجراءات البيع بالإيجار  -5
وختاما تبقى ىذه الدراسة خطوة متواضعة نحو تناول وتحميل إحدى أىم الصيغ 
العقارية المعتمدة ونتمنى أن تكون دعوة لمبحث والتعمق في البحث  حول  ىذه الصيغة  

 السكنية الحديثة وتحسين وتطوير قطاع السكن والإدارات معا.



 

 

 راجعالم
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 قائمة المصادر والمراجع:
 مواثيق:أولا: ال

(في 03د )217الصادر بموجب قرار الجمعية العامة رقم ,الإعلان العالمي لحقوق الإنسان -1
 .1948كانون الأول 10

 ثانيا: القوانين:
المتعمق بالإيجار مع الوعد بالبيع،  2001جانفي  20المؤرخ في  02-01القانون رقم -2

 .2001يناير 20 الصادرة في-03الجريدة الرسمية، العدد
 .23/07/2001 في المؤرخ القرار من17 المادة-3
يحدد شروط معالجة طمبات شراء المساكن في إطار  2001جويمية  23قرار مؤرخ في  -4

 .2001لسنة  52البيع بالإيجار وكيفيات ذلك ج ر، عدد 
 .2006فبراير  20المؤرخ في  22- 06لقانون رقم-5
 من القانون  المدني الجزائري .  793 لمادةا-6
 المتضمن 75/58 رقم الأمر ويتمم يعدل 13/05/2007 المؤرخ 07/05:رقم القانون -7

 .المدني القانون
يحدد شروط معالجة طمبات شراء المساكن في إطار  2001جويمية  23قرار مؤرخ في  -8

 .2001لسنة  52البيع بالإيجار وكيفيات ذلك ج ر، عدد 
 ثالثا: المراسيم :

الذي يحدد شروط شراء المساكن  23/04/2001المؤرخ في  105-01المرسوم التنفيذي-9
، 25المنجز بأموال عمومية في إطار البيع بالإنجاز وكيفيات ذلك، الجريدة الرسمية، العدد

 .29/40/2001المؤرخة في 
يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي  13/04/2003المؤرخ في  35-03المرسوم التنفيذي رق-10
 .04، العدد22/01/2003المؤرخة في  01-105
يعدل ويتمم المرسوم  2004يونيو  25المؤرخ في  203-24المرسوم التنفيذي رقم _11

 السابق، ويحدد الشروط والكيفيات الجديدة لاقتناء السكنات في إطار البيع بالإيجار.
يونيو سنة  25الموافق  1445ذي الحجة عام  19مؤرخ في  203-24مرسوم تنفيذي رقم-12

الموافق  1422محرم عام  29المؤرخ في  105-01ويتمم المرسوم التنفيذي رقم ، يعدل2024
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الذي يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية أو  2001أبريل سنة  23
 2024سنة  43مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار، ج ر، العدد 

 رابعا: الأوامر:
المتضمن مينة التوثيق الممغى  1970ديسمبر  15المؤرخ في  70/91الامر رقم  -13

المؤرخ  02-06الممغى بموجب القانون  1988جويمية  12مؤرخ في  27_88بموجب قانون 
  2006لسنة  14يتضمن تنظيم مينة الموثق . الجريدة الرسمية العدد  2006فبراير  2في 
متضمن القانون المدني المعدل والمتمم، ، ال1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58الأمر -14

، المعدل 1975سبتمبر  30، الصادرة 78، الجريدة الرسمية عدد1975سبتمبر 26المؤرخ في 
 2005جوان  20المؤرخ في  10-05والمتمم بالقانون 

والمتضمن إعداد مسح الأراضي العامة  21/07/1975المؤرخ في  74-75الأمر -15
 .92،عدد18/11/1975ادر في جر بتاريخ وتأسيس المحل العقاري الص

 خامسا: الكتب:
الوجيز في القانون العقاري الجزائري .ديوان المطبوعات الجامعية  ,بن ناصر عبد القادر-16

 .2010الجزائر .سنة 
 . 2015بوزيان عبد القادر، التوثيق في القانون الجزائري، دار الجامعة الجديدة سنة-17
 ىومة، دار الجزائري، القانون في بالإيجار لمبيع القانوني النظام ،القادر عبد بوشنافة  -18

 .132ص ،2019 سنة الجزائر،
 .2016طاوس، البيع بالإيجار، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، الزنوش   -19
عبد الحميد عبد القادر، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري ، نظرية الالتزام، -20

 .2007تزام، دار ىومة، الجزائر، طبعة مصادر الال
الوجيز في القانون الجزائري )دراسة فقيية(.دار برتي لمنشر ,عبد المجيد زعلاني -21

 2013.الجزائر.
بدون طبعة عمي فيلالي، الالتزامات)النظرية العامة لمعقد(، موضم لمنشر، -22
 .2001الجزائر،.

 .2010قانون التوثيق، دار ىومة، الجزائر، سنة قارة عبد الحميد، الشرح النظري والعممي ل-23
( 01محمد صبري السعدي، شرح القانون المدني) النظرية العامة للالتزامات(، الجزء )-24

 .2007سنة ، العقد والإرادة
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مجيد خمفوني، الإيجار المدني في القانون الجزائري، طبعة خامسة مزيدة، دار لايمة لمنشر -25
 .2025يبازة، الجزائر،ت -والتوزيع، القميعة

 سادسا: المذكرات:
  أطروحة الترقوية، السكنات بيع عمى المترتبة العقاري المرقي التزامات سيام، مسكر -24  

 .160-155 ،ص2016قسنطينة جامعة دكتوراه،
إفريك فريدة فازية، عقد بيع بالإيجار، مذكرة لنيل شيادة الماستر في القانون، تخصص -25

الداخمي، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، القانون الخاص 
 .2015-2014السنة الجامعية 

بودربالة محمد الصالح، النظام القانوني لمبيع بالإيجار في التشريع الجزائري، مذكرة مكممة -26
الحقوق لنيل شيادة ماستر في العموم القانونية، تخصص قانون أعمال، قسم الحقوق، كمية 

 .2019-2018والعموم السياسية، جامعة أدرار، سنة 
زنوش الطاوس، البيع بالإيجار الوارد عمى المحلات السكنية، مذكرة لنيل شيادة -27

 .2011-2010الماجستير، قانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة البميدة،
قية، مذكرة نياية دراسة شرشاري فاطنة، النظام القانوني لعقد البيع بالإيجار في إطار التر -28

لاستكمال متطمبات شيادة الماستر، تخصص قانون عقاري، قسم الحقوق والعموم السياسية، 
 ..2005-2014جامعة زيان عاشور بالجمفة

فولان حنان، قاسمي خدوجة، البيع بالإيجار لمسكنات المنجزة بأموال عمومية في التشريع -29
في القانون العقاري، قسم الحقوق، كمية الحقوق والعموم  الجزائري، مذكرة لنيل شيادة الماستر

 .2014-2013السياسية، جامعة أدرار، السنة الجامعية
قراشي نورية، الطبيعة القانونية، لعقد البيع الإيجاري وآثاره في القانون المدني الجزائري، -30

قوق والعموم مذكرة لمحصول عمى شيادة الماجستير، تخصص قانون مدني أساسي، كمية الح
 .2006-200السياسية، جامعة عبد الحميد ابن باديس، مستغانم 

 سابعا: المقالات:
أشيخ محمد زكرياء، عقد البيع بالإيجار في القانون الجزائري أركان عقد البيع بالإيجار -30

 .105-01وفقا لممرسوم التنفيذي 
، عقد البيع بالإيجار كنموذج، بابو جمال الدين، كريم زينب، الإيجار كآلية جديدة لمبيع-31

 .24/11/2019مجمة اسم القانون المجمد التاسع، العدد، كمية الحقوق، جامعة سيدي بمعباس،
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بوعبد الله نوال، لدعش رحيمة، حماية المستيمك في إطار عقد البيع بالإيجار، مجمة العموم -32
 .2021ر القانونية والإجتماعية ، المجمد السادس، جامعة الجمفة، ديسمب

، 7مجمة الدراسات والبحوث القانونية، المجمد .لدغش رحمة -بوعبدالله نوال -33
.عقد بيع بالإيجار حماية لممستفيد أ لممتعيد بالترقية العقارية، 387-374(، ص2022)1العدد

 التزامات المستفيد من السكن.
 .2007، 05حمميل نوارة، عقد البيع بالإيجار، مجمة الباحث، العدد-34
حميد )النظام القانوني لعقد البيع لمسكنات بالإيجار طبقا لممرسوم التنفيذي رقم  تفرحا-35
، 2008، كمية الحقوق، سنة 1، جامعة الجزائر2001أبريل  23المؤرخ في  (01/105
 .218ص
لبيض بوبكر، الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار وأثرىا في انتقال الممكية، مجمة القانون -36

 العقاري، جامعة البميدة، الجزائر.
العقد  1شرح القانون المدني )النظرية العامة للالتزامات ( الجزء  ,  محمد صبري السعدي-37

 2004والارادة المنفردة .دار اليدى . عين مميمة .
، 03يوسفي محمد، البيع بالإيجار في التشريع الجزائري، مجمة التعمير والبناء، المجمد-38
 .30/12/2019جامعة مستغانم،،04العدد
 : محاضرات:ثامنا
.لطمبة السنة الثانية ليسانس  في القانون المدني)مصادر الالتزام(ة محاضر مكيد نعيمة . -39

.2023/2024سنة ، 27ص ، حقوق السداسي الثالث
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 مذكرة مصاريف العقد: 15الممحق رقم
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 :الملخص
 اعتمدتها قانونية كآلية عمومية، بأموال الدنجزة للسكنات بالإيجار البيع موضوع الدذكرة ىذه تناولت 

 الدراسة وتهدف  إيجاريو أقساط دفع بعد تملكو إمكانية مع سكن على الحصول من الدواطنين لتمكين الجزائرية الدولة
 .عنو الدترتبة والالتزامات والحقوق وشروطو، طبيعتو، وتحليل النظام لذذا القانوني الإطار توضيح إلى

 العملية الإشكالات ورصد للعملية، ظمةالدن القانونية النصوص لفهم والوصفي التحليلي الدنهج اعتماد تم 
 لكنو العام، الدال على الحفاظ مع السكن لتوفير مناسبا حلا يشكل بالإيجار البيع أن إلى الدذكرة وخلصت بها، الدرتبطة
 . نجاحو لضمان وميدانية قانونية تحسينات إلى يحتاج

 :المفتاحية الكلمات
 .العقاري الإشهار -الدوثق -العقاري الدرقي – التوثيق– العقارية الترقية -بالإيجار البيع

: Abstract 
                 This thesis addresses the topic of rent-to-own housing units 

financed with public funds, as a legal mechanism adopted by the Algerian 
state to enable citizens to access housing with the possibility of ownership 
after paying rental installments The study aims to clarify the legal 
framework of this system, analyze its nature, conditions, and the rights and 
obligations it entails. 

               An analytical and descriptive approach was adopted to 
understand the legal texts governing the process and to identify the 
practical challenges associated with it The thesis concludes that rent-to-
own represents an appropriate solution to provide housing while 
preserving public funds, but it requires legal and practical improvements 
to ensure its success. 

 :Keywords 
Rent-to-own – Real estate promotion – Notarization – Real estate 
developer – Notary – Land registration 

 
 
 
 
 


