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  الشكر والعرفـان  

أولا وقبل كل شيء الحمد الله الذي وفقنا لإتمام هذا العمل وعملا بقوله صلى االله  

   " من لا يشكر الناس لا يشكر االله" عليه وسلم  

الذي كان لي الشرف الكبير  غلابي بوزيد  نتقدم بجزيل الشكر لأستاذي الفـاضل  

الدراسة، والذي منحني ثقته ولم يبخل على  بأن يتولى الإشراف على هذه  

بنصائحه القيمة، خصوصا على المجهودات التي بذلها في إطار متابعته الدائمة  

لهذا العمل، وتعمده بالتصويب في جميع مراحل إنجازه وزودني بالتوجيهات  

   .والإرشادات التي أضاءه أمامي سلك فبراء االله عني خيرا

  الصالحسڤنيإلى الأستاذ    كما لا يفوتنا تقديم الشكر

وإلى كل عمال الإدارة جامعة محمد خيضر وفي الأخير نتقدم بالشكر لكل من  

  .ساهم في إنجاز هذا العمل من قريب أو بعيد

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

الاهداء

الحمد الله بارئ النسمة الخالق من الكلمة الناطق بالبيان والحكمة لأهل العلم  

ولا يطيب النهار إلا بطاعتك   بشكرك،إلهي لا يطيب الليل إلا    بالأعجمية،بالعربية لا  

ولا تطيب الجنة إلا   بعفوك،ولا تطيب الآخرة إلا   بذكرك،ولا تطيب اللحظات إلا  

لك الشكر والحمد والثناء الحسن إلى منارة العلم والامام المصطفى إلى   برؤيتك،

 الأمي الذي علم التعليم إلى رسولنا الكريم

إلى الينبوع الذي لا يكل العطاء، إلى من حاكت  . االله عليه وسلممحمد صلى  

 سعادتي بخيوط منسوجة من قـلبها

لأنعم    وشقيالحنون إلى من سعى  " أمي  " إلى الاسم الذي يخفي سر نجاحي  

بالراحة والهناء الذي لم يبخل بشئ من أجل دفعي في طريق النجاح الذي علمني  

العزيز لك مني  " أبي  "إلى قدوتي في الحياة    ،وصبرأن ارتقى سلم الحياة بحكمة  

كل التقدير والاحترام إلى كل الأصدقـاء والأحبة كل من تذوقت معهم أجمل  

 اللحظات  

الأصدقـاء والأحبة كل من تذوقت معهم    وأختي منى وكلإلى أخي محمد أمين  

إخوتي  أجمل اللحظات الذين جعلهم االله  

ن درر وعبارات من أسمى عبارات  إلى من علمونا حروفـا من ذهب وكلمات م

العلم إلى من صاغوا لنا من علمهم حروفـا ومن فكرهم منارة تنير لنا سيرة العلم  

  والنجاح

  

  



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

مقدمة



  مقدمة

  

  أ
 

  

والحاجات  ھتماماتالإأكثر  منیعتبر  فیالجزائرالسكن  إن
كونھامكوّناأساسیالعلیھا،الإستغناءالمجتمعولایمكنالأساسیةوالملحةالتییسعىإلیھاكلفردفیالإجتماعیة

ومن ،من جھة أخرى التییتمتعبھاالمواطنالإجتماعیةمنجھةوكونھحقامنالحقوقالإقتصادیةلتنمیة
بالمواطن و توفیر لھ مسكن لائق، تسعىالدولةالجزائریةجاھدةبالتكفلھذا المنطلق

 - 20 بموجبالمرسومالرئاسیرقمالساری،2020 مندستور 63 مننصالمادة 04 مانجدھفیالفقرةوھذا

"  ،المتضمنالتعدیلالدستوریالتینصتمایلي2020 دیسمبر 30 ،المؤرخفي442

 ." لائقلاسیماللفئاتالمحرومةمسكنتسھرالدولةعلىتمكینالمواطنمنالحصولعلى

لذا  قامت الجزائر بتوجیھ عنایة كبیرة لقطاع السكن ودعمھ عن طریق توفیر جمیع 
المجتمع  إستقرارأحد الركائز في  باعتبارھاالبشریة منھا أو البنائیة، وذلك الموارد المتاحة 

ظل الحقبة الزمنیة السابقة فیقتصادیةاالجزائرلأزمةالمسایرة نتیجة تعرض ولكنھالمتستطع
المستمرة للسكن،وذلك وطلباتھمالمواطنینعجزمیزانیةالدولةوعدمقدرتھاعلىتلبیةحاجیاتأدى إلىمما

كان العرضالمتاحللسكنر منھانتیجة لعوامل نذك
تطوفیالمجتمعوتعطیلالإستقرار،مماأدىإلىتفاقمأزمةالسكنوعدمباستمرارمحدودا،بینماكانالطلبیتزاید

بسبب الزیادة في وتزایدتالمشاكلفیسوقالعقاراتره،
الریفي، وفي ظل تلك الظروف سوءالتسییروالتنظیم،وزیادةالنموالدیموغرافیوالنزوحالأسعارو

السكن، ومن زاویة أخرى حلولسیاسیةوقانونیةجدیدةلتوفیرالدولة السعي بإیجاد الصعبة حاولت 
ھجة وفي ھذا الإطار نتالم قامتبإعادةالنظرفیكلمنالنظامالقانونیوالسیاساتالسكنیة

المتمثلة الملحةمن أجلتلبیةالحاجات علىنشاطالترقیةالعقاریةكوسیلةقانونیةالإعتمادتم
على عاتقھا لعدة یقعد السكنوتخفیفالعبءالذیكانفی

ومنھا السكنات  تتنوعوفقالفئاتالمجتمع،التیخاصةالسكنالصیغعروضإعتماد،ولكنتبعالذلكتمسنوات
الترقویة الموجھة للفئة ذات الدخل المرتفع نسبة لأسعارھا المرتفعة و مواصفاتھا الإقتصادیة 

ذات الدخل الضعیف،  الموجھة للفئة الإجتماعیةالعالیة، ھذا ما أدى إلى الإقبال على السكنات 
وفي المقابل ھناك الطبقة المتوسطة الدخل بإمكانھا الإستفادة من الصنفین السابقین لذا حاول 

الكبیر فقام للطبقةالمتوسطةوحجمھاالإقتصادیالوضعباعتبارالمشرع وضع حل لھا و ذلك 
المشرع 

دولزمنیمعین،وھذصیغةجدیدةتتیحللمستفیدمنالحصولعلىمسكنوتسدیدثمنھعلىدفعاتمحددةفیجبوضع

 في 105-01 ولجعلھذھالصیغةمنظمة،صدرالمرسومالتنفیذیرقم،"البیعبالإیجار" ھالصیغةتسمى

بالإیجار وكیفیات الذییحددشروطشراءالمساكنالمنجزةبأموالعمومیةفیإطارالبیع 2001 أفریل 23

 .ذلك، الذي عدل وتمم على التوالي في فترات وجیزة

 :الموضوعأھمیة 

الموضوع أھمیة كبیرة في عدة مجالات، فمن الناحیة الاقتصادیة یساعد على یحمل ھذا 
، بینما من الناحیة الاجتماعیة وإقامة مشاریع تنمویة خلق وظائف جدیدة وتقلیل معدلات البطالة



  مقدمة

  

  ب
 

یوفر ھذا النھج خدمات تلبي حاجات الفئة المتوسطة من الدخل مع أھمیة السكن في تعزیز 
 .لمجتمعالاستقرار للأفراد وا

 :الموضوعاختیارأسباب 

 :ذاتیةأسباب / أ

أقرب إلى الواقع كون  لأنھوفق المستجدات الحدیثة، وأیضا  على ھذه الصیغةتسلیط الضوء  -
 .أن الجمیع ھاجسھا في الحیاة الیومیة

معرفة الصیغ وكیفیة الحصول علیھا من الناحیة القانونیة والتي من أھمھا صیغة البیع  -
 .بالإیجار

المتعلقة الرغبة في إثراء المكتبة القانونیة الجامعیة والمساھمة ولو بقلیل من الإقتراحات  -
 .بالموضوع

 :موضوعیةأسباب / ب

لأنصیغةالبیعبالإیجارأصبحتشائعةفیالسوقالعقاري،فقدظھرتالعدیدمنالنزاعاتالتیتمتقدیمھاللنظرا -
 .قضاءبسببعدموضوحھاوعدمتنظیمھابشكلجید

بالإیجار في تقلیل وتخفیف الأزمة الخانقة للسكن التي شھدتھا الجزائر على فعالیة البیع  -
 .مدار السنوات الماضیة

 : الإشكالیة

إلى أي مدى وفق المشرع الجزائري :التالیةومن خلال ما سبق ذكره تطرح الإشكالیة 
 ؟یةالعقاربتنظیم صیغة البیع بالإیجار المستحدثة لتكون بدیلا ناجحا في مجال الترقیة 

 :الموضوعأھداف دراسة 

 : تھدف ھذه الدراسة أساسا إلى 

محاولة فھم الأحكام القانونیة التنظیمیة لعقد البیع بالإیجار، وتسلیط الضوء على أھم  -
  .الإشكالیات التي یطرحھا الموضوع، مع محاولة الإجابة علیھا

الدارس لمثل ھذا محاولة ضبط المفاھیم الأولیة للمصطلحات التي یمكن أن یقابلھا  -
  .الموضوع

توضیح الإجراءات القانونیة الواجب إتباعھا من طرف المواطن عندما یقرر ھذا الأخیر  -
 الشروط التيمنھا إذا ما توافرت فیھ  والاستفادةسكن بصیغة عقد البیع بالإیجار  اقتناء

  .یستلزمھا القانون

في حالة إخلال أحد الطرفین  فیة التعویضوكیالقانونیة للطرفین المتعاقدین  الالتزاماتتحدید  -
  .بالالتزامات



  مقدمة

  

  ت
 

توضیح ما إذا كان العقد قابلا للتحول إلى عقد نھائي في وقت لاحق وما ھي المتطلبات  -
  .لذلك

إثراء الدراسات القانونیة وتدعیم المكتبة الحقوقیة بمرجع یعالج ھذا الموضوع وذلك بما  -
 .لم والباحثین وكل المھتمین من قریب أو من بعیدتضمنھ من معلومات متواضعة لطلاب الع

 :المتبعالمنھج 

عطاء صورة إو بالإیجارعلى المنھج الوصفي التحلیلي لعرض مفھوم عقد البیع  اعتمدنا
لتحلیل النصوص القانونیة التي لھا صلة و، نظامھ القانونيشاملة عنھ وبیان وتوضیح 

 .النتائجبالموضوع للوصول الى 

 :السابقةالدراسات 

تم الاعتماد في إطار معالجة النظام القانوني لعقد البیع بالإیجار على بعض الدراسات 
الماجستیر الموسومة بالنظام القانوني للمساكن المنجزة بأموال  منھا مذكرةالسابقة نذكر 

عمومیة في إطار البیع بالإیجار للباحث حمزة خلیل في تخصص القانون العقاري والزراعي 

، ومذكرة الماجستیر بعنوان البیع بالإیجار 2004بكلیة الحقوق، جامعة سعد دحلب البلیدة سنة 

محمد زكریاء، تخصص قانون أعمال، كلیة الحقوق جامعة  في القانون الجزائري للباحث شیخ

 .2012- 2011وھران سنة 

 :الدراسةصعوبات 

یصاحب ھذا البحث صعوبات عدیدة تواجھ الباحث، فكثیرا ما تختلط النصوص القانونیة 
التي تنظمھ لكثرتھا، وصدورھا في فترات متقاربة بشكل كبیر وبحكم أن التعدیلات متتالیة 

في نفس التواریخ یقترب بعض ھذه النصوص في المضمون، مما  صدورھابلنفس النص 
یصعب على الباحث تمییزھا عن بعضھا البعض، ولأنھا في الأخیر تدور حول مسألة واحدة 

 .بالإیجاروھي تنظیم عقد البیع 

 :بالخطةالتصریح 

م خطة لدراسة ھذا الموضوع والوقوف على مختلف نقاطھ القانونیة، تم التوصل إلى تنظی
 : مقسمة إلى فصلین

تم تخصیص الفصل الأول إلى الإطار المفاھیمي لعقد البیع بالإیجار، الذي بدوره قسم 
  .إلى مبحثین

المبحث الأول بعنوان مفھوم عقد البیع بالإیجار تطرقنا من خلالھ إلى تعریف عقد البیع   
  .وخصائصھ وطبیعتھ القانونیةبالإیجار 

ء بعنوان الأسس الموضوعیة لعقد البیع بالإیجار وتطرقنا فیھ إلى أما المبحث الثاني جا   
  .منھا والخاصةالأسس الموضوعیة العامة 



  مقدمة

  

  ث
 

 والآثار القانونیةوبالنسبة للفصل الثاني تناولنا فیھ الإجراءات لإبرام عقد البیع بالإیجار 
لعقد البیع  نونیةالسابقة القاالمقررة عنھ، بحیث تم التعرض في المبحث الأول إلى الإجراءات 

بالإیجار حیث تطرقنا إلى مختلف الشروط القانونیة لإبرام عقد البیع بالإیجار والتي تنقسم إلى 
  .بالإیجارلتحریر عقد البیع  وأخرى لاحقةإجراءات سابقة 

بالإیجار،  عقد البیعبعنوان الآثار القانونیة المقررة عن  والأخیر جاءأما المبحث الثاني 
  .المترتبة بالنسبة لطرفیھ في العقد الالتزاماتفحاولنا من خلالھ تبیان 

 .نتائجوأخیرا ذیلنا بحثنا ھذا بخاتمة لخصنا فیھا أھم ما تم التوصل إلیھ من 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  



  

 

  

  

  :الفصل الأول

عقد  المفـاهيميل  الإطار

  بالإيجار    البيع
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قامت الدولة الجزائریة بوضع أنماط مستحدثة للتملك وبدیلا یحل محل عقد البیع التقلیدي 

عمادها كوسیلة اقتصادیة للطبقات إي یعد من الصیغ الجدیدة التي تم بالإیجار الذ ومنها البیع

والضعیفة في المجتمع للاستفادة من الأشیاء وامتلاكها بمقابل مادي معروف، ویتم المتوسطة 

  .ذلك لتلبیة احتیاجاتهم السكنیة، والتي أصبحت ضروریة في وقتنا المعاص

في هذا الفصل سیتم إلقاء الضوء في المبحث الأول على عقد البیع بالإیجار من حیث 

بالإیجار الأسس صه، كما یتطلب إبرام عقد البیع تحدید خصائمع تعریفه وطبیعته القانونیة 

  .الثانيوهذا ما سیتم التطرق إلیه في المبحث لهمنشأة 
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  مفهوم عقد البیع بالإیجار: المبحث الأول

عقد البیع بالإیجار البدء بتعریفه، ومن خلال هذا التعریف الإطار المفاهیمیلیتطلب تحدید 

وعند تحدید هذه الخصائص، یصبح من السهل الانتقال إلى ، یمكن التوصل إلى خصائصه

وبالتالي یتم التطرق في المطلب الأول من المبحث الأول إلى تعریف القانونیة، شرح طبیعته 

وفي المطلب الثالث طبیعة عقد البیع  الثاني خصائصهعقد البیع بالإیجار وفي المطلب 

  بالإیجار

 یجارتعریف عقد البیع بالإ: المطلب الأول

التشریعي له  تعریفهإلىأولا فسنتطرق بالرغم من أن تعاریف عقد البیع بالإیجار كثیرة 

البیع " المعدل والمتمم التي تنص على ما یلي  105-01فسنورد المادة الأولى من الأمر 

بالإیجار صیغة تسمح بالحصول على مسكن بعد إقرار شرائه بملكیة ثابتة بعد انقضاءمدة 

  1."المحدّدة في إطار عقد مكتوب الإیجار 

المادة أن عقد البیع بالإیجار هو صیغة قانونیة تسمح للأفراد هذه من نصنستنتج وعلیه

 ومن خلال، بامتلاك سكن بعد دفع الأقساط المحددة في العقد على شكل إیجارات لمدة محددة

یتبین أن المشرع لم یحدد تعریفًا لعقد البیع بالإیجار كعقد یتضمن تصرفًا قانونیًا  هذهالمادة

وبالتالي  مادیة،یرتب أثارًا قانونیة، وإنما یعتبره عرضًا للبیع بالإیجار كصیغة عقدیة لواقعة 

اء نتهإیسمح عقد البیع بالإیجار للمستفید بامتلاك مسكن بعد إقرار شرائه بالملكیة التامة بعد 

من عقارات مبنیة  الإستفادةمدة الإیجار المحددة في العقد المكتوب، وذلك لتمكین المعنیین من 

  .بتكلفة نهائیة تشمل قیمة الأرض والنفقات اللازمة لتجهیز المباني

عقد یتفق بمقتضاه البائع والمشتري على تأجیر الشيء "البیع الإیجاري بأنه تعریف  وقد تم

الأخیر بدفع أجرة دوریة فإذا أوفى المستأجر بجمیع الدفعات  إلتزامة مقابل محل العقد لمدة معین

الإیجاریة المستحقة علیه طوال مدة العقد وفي مواعیدها المحددة تنتقل إلیه الملكیة دون أن 

                                                           
، المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة في إطار البیع 2001ابریل سنة  23المؤرخ في  105-01المرسوم التنفیذي رقم -1

  .2001بریل أ 29، الصادرة بتاریخ 25بالإیجار وكیفیات ذلك الجریدة الرسمیة، العدد 



      الإطار المفاهیمي لعقد بیع بالإیجار: الفصل الأول

  

8 
 

بدفع مبالغ أخرى عند نهایة العقد، أما إذا تخلف عند دفع الأقساط یفسخ عقد الإیجار یكلف 

 1."المؤجرفیكون على المستأجر إعادة محل العقد إلى 

 THWILLIER" تولیه"یرى الأستاذ "التعریفهذا بوضع حملیل نوارة ستاذة الأقامت كما 

أن البیع الإیجاري في مفهومه الواسع قد یتم في صورتین، إما إیجار بسیط مرفق بوعد بالبیع 

  2."العقدالملزم لجانب واحد أو أنه بیع تام لكن نقل الملكیة تسبقه مدة إیجار محدّد في 

عبارة عن العقد الذي بموجبه یسلم أحد الطرفین شیئا معینا "و أیضا تم تعریفه بأنه 

خر لینتفع به فترة معینة في صورة إیجار في مقابل مبالغ متفق علیها أو بالإعلان للطرف الأ

 3." ذلكعلى  الاتفاقعن رغبته في شراء أو بوفاء المالك بوعده في حالة 

عقد یتفق بمقتضاه البائع "  :أنهمحمد صغیر كاوجة ومولود قاسم یریان كما عرفه

معینة مقابل التزام الأخیر بدفع أجرة دوریة، فإذا والمشتري على تأجیر الشيء محل العقد لمدة 

المستحقة علیه طوال مدة العقد وفي مواعیدها المحددة  الإیجاريبجمیع الدفعات  المستأجرأوفى 

تنتقل إلیه الملكیة دون أن یكلف بدفع مبالغ أخرى عند نهایة العقد، أما إذا تخلف عن دفع 

 4".مستأجر إعادة محل العقد إلى المؤجرالأقساط یفسخ عقد الإیجار فیكون على ال

العقد الذي یبدأ إیجارا ویتم إبرامه بین "  :بأنهین بتعریفه نوقد قام الأستاذ محمد حس

، حیث ینتفع المستأجر بالعین المؤجرة مقابل دفعه لبدل الإیجار لصالح رالمؤجر والمستأج

المؤجر المتمثل في المتعهد بالترقیة العقاریة، ثم بعد إتمام سداد كل أقساط الأجرة، ینقلب إلى 

عقد بیع بین المشتري والمتعهد بالترقیة العقاریة، فتنتقل الملكیة للمشتري بحیث بعدما كان 

 5". رة عن مؤجر ومستأجر أصبحا بائعا ومشتریاطرفي العقد عبا

                                                           
كرة ماجستیر، تخصص قانون الأعمال، قسم إبراهیم حمزي، النظام القانوني لعقد الاعتماد الإیجاري للأصول المنقولة، مذ1

  .87- 86، ص2001الحقوق، كلیة الحقوق، جامعة تیزي وزو، سنة 
  .19ص، 2007سنة  ،05مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونیة و السیاسیة، العدد نوارة حملیل، عقد البیع بالإیجار،2
الدولي  الملتقىزلیخة التجاني، بن عاشور صلیحة، البیع الإیجاري من الجانب القانوني والشرعي والمیداني، مداخلة ملقاة في 3

  .22، ص2006فیفري  8و 7حول الترقیة العقاریة الواقع والأفاق، جامعة ورقلة، یومي 
بالإیجار في ظل أنواع العقود الأخرى، الملتقى الدولي ، مقاربة قانونیة لتحدید مفهوم البیع قاسم مولودمحمد صغیر كاوجة، 4

 .63ص، 2009 سنة ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة،)الترقیة العقاریة الواقع ولأفاق(
 .15ص، 2006 سنة محمد حسنین، عقد البیع في الفنون المدني الجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة بن عكنون، الجزائر،5
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بأنه البیع الذي یبدو فیه المشتري كمستأجر وتبدو  "كما عرفه أما رمضان ابو سعود 

أقساط الثمن كأقساط الأجرة، ثم یتفق على أنه إذا أوفى المستأجر المشتري أقساط الأجرة كاملة 

لآخر قسط منها بدون أن یتحمل أي مبلغ إضافي، أو  هوفائلك الشيء المؤجر المبیع بمجرد تم

أنه یستطیع الاحتفاظ بالشيء ویتملكه، إذا أبدى رغبته في ذلك، مقابل دفع مبلغ معین هو 

أنه إذا تخلف المستأجر  الإتفاقكما یتضمن مثل هذا  الأقساط،المتبقي من الثمن بعد استنزال 

دفعت كلها أو حتفاظ البائع بالأقساط التیعن دفع قسط الأجرة، وجب علیه رد الشيء مع ا

بعضها إما لكونها أجرة أو كونها تعویض عن فسخ العقد، ومثل هذا الاتفاق یسمى البیع 

 1".الإیجاري

أن عقد البیع بالإیجار بأنه عقد مركب یجمع بین مالك  التعاریفهذه ونستخلص من 

على دفع قیمة المسكن على شكل  الإتفاقحیث یتم  المستفید،المسكن المؤجر والمستأجر 

یتعهد المالك حیث دوریة، وعندما یتم دفع جمیع الأقساط في المدة المحددة،  إیجاریهأقساط 

وبالتالي یمكن القول إن  العقد،المؤجر بنقل ملكیة المسكن للمستأجر، وفقًا للشروط المحددة في 

  .عقد البیع بالإیجار هو مزیج بین عقد البیع وعقد الإیجار

  خصائص عقد البیع بالإیجار: المطلب الثاني

یتمتع عقد البیع بالإیجار بعدة خصائص، بعضها مشترك مع باقي أنواع العقود، والبعض 

 .هذا المطلب إلى بعضالخصائصسنتعرض في العقود الأخرى و عن غیره من یتمیز بها الآخر 

 الخصائص الخاصة : الفرع الأول

 : البیع بالإیجار عقد مسمى عقد .01

هي العقود التي شاع و استقر التعامل بها و المسماة فمن العقود إن عقد البیع بالإیجار   

تناولها المشرع بالتنظیم و حدد مقوماتها بحیث یصبح الاختلاف بین المتعاقدین فیما لم یتفقا 

علیه یخضع للقانون في الجزائر أعتبر عقدا غیر مسمى وذلك لأنه لا یوجد ما ینظم مقوماته 

والمرسوم التنفیذي  35-97ي الشریعة العامة بالصیغ التي وردت في المرسوم التنفیذي رقم ف

                                                           
، 2006 ، سنةالعقود المسماة في عقدي البیع والمقایضة، دار الجامعة الأزاریطیة، الإسكندریةرمضان أبو السعود شرح 1

 .59ص



      الإطار المفاهیمي لعقد بیع بالإیجار: الفصل الأول

  

10 
 

فبالرجوع الى المرسومین التنفیذیین السابقین، وكذا إلى قانون التسجیل رقم  ،105-01رقم 

 بالإیجارتسمیة البیع  المشرع إستعملأن ، بعد 21-04م بالقانون رقم مالمعدل والمت 76-105

وبالرغم من بعض التعدیلات المدخلة علیه إلا أن ذلك لم یمس من هذه التسمیة ومن العناصر 

 1. الأساسیة لهذا العقد

  :عقد ملزم لجانبین.2

، بحیث یلتزم كل طرف بتنفیذ التزاماته المتفق علیها في العقدیتم بین طرفین في  إلتزامهو 

 قانوني على البائع المؤجر والآخر في ذمة المشتري إلتزامالعقد ینشأ  إنعقادوبمجرد  العقد،

 2المستأجر

بتسلیم العین المؤجرة للمستأجر والسماح له  الإلتزاموعلیه یتعین على البائع المؤجر 

باستخدامها بشكل هادئ دون أي تعرض من البائع أو أي طرف آخر ویتعین على 

للأقساط الدوریة المحددة ویتم تحدید  قاوفالمستأجربدوره، دفع الإیجار المتفق علیه في العقد 

حسب بتنفیذ التزاماته  الإلتزامشروط العقد وتفاصیله بین الطرفین، ویجب على كل طرف 

 إتخاذبالتزامات العقد، یحق للطرف الآخر  الإلتزاموفي حالة عدم  العقد،علیه في  ماأتفق

  3.علیهاالدوریة المتفق حقوقهالإجراءات القانونیة المناسبة لحمایة 

  :عقارعقد یرد على .3

المادة ، وهو ما جاء في نص )مسكن(سكني  إستعمالینصب هذا العقد على عقار ذو 

حكام على المساكن المنجزة من میزانیة الأ تطبق هذه"  105-01رقم من المرسوم 01/04

و هو ما یجعله  ،"الرفاهیة المحددة سلفا المحلیة وفقا لمعاییر المساحة و  الدولة او الجماعات

  4.منقولةالذي یمكن أن یكونمحله أصولا  الإیجاري الإعتمادیتمیز عن 

                                                           
 .121ص، 2016سنة ، 02/28الطاهر برأیك، عتماني مرابط، عقد البیع بالإیجار، مجلة فصلیة دولیة محكمة، العدد1
اجتهادات قضائیة والفقیه، دار هومة للطباعة والنشر زاهیة حوریة سي یوسف، الواضح في عقد البیع، دراسة مقارنة ومدعمة ب2

  .15، ص2012والتوزیع، الجزائر، سنة 
  .19، ص2007سنة ، 05العدد  مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونیة و السیاسیة،نوارة حملیل، عقد البیع بالإیجار، 3
  .99ص، 2019، سنة 04میر والبناء، العدد محمد یوسفي، عقد البیع بالإیجار في التشریع الجزائري، مجلة التع 4
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من خلال حیث نرى العقار،یرد فقط على عقد البیع بالإیجار  محل ونستنتج مما سبق أن

من  كل والتزاماتمن أسماءوتوقیع طبیعة العقد وما یورد فیه تحدیدموذج عقد البیع بالإیجار ن

ومشروعیة صحة التي تأكد  وقائمة المستنداتالمحددة، والمدة  والمشتري المستفیدؤجر المالبائع 

 .العقارقتناءمن أجلإ العقد

 :شكليعقد .4

الذي یجب  ویحدد المشرع الشكلیتعلق هذا العقد بتصرفات شكلیة تتعلق بعقار معین، 

  1.تباعه للتعبیر عن الإرادة المستخدمة في هذه التصرفاتإ

العقد في سند رسمي وذلك من خلال لجوء المتعاقدین إلى موظف عمومي إلزامیة إفراغ 

 324أحكام المادة تطبیقا یقوم بإعداد السند الرسمي الذي یتضمن التصرف في الشكل المطلوب

  1.2مكرر 

-01التنفیذي من المرسوم 17التأكید بنحو خاص بموجب المادة  جاء أیضاوكما 

زیادة عن العقود التي یأمر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمي یجب " على والتي تنص105

  3...."تحت طائلة البطلان تحریر العقود التي یتضمن نقل ملكیة عقار أو حقوق عقاریة

  :التصرفعقد من عقود  .5

إن هذا العقد یشمل استخدام الممتلكات، وللمالك حق التصرف الكامل في ممتلكاته بشتى 

  4. سواء كانت مادیة أو قانونیةالطرق، 

قبل  خلال الإیجارمن  وذلكبأنه یسري لفترة طویلة أیضا عقد البیع الإیجاري  وعلیه یتمیز

، 340-04سنة وهذا طبقا للمادة الثانیة من المرسوم التنفیذي رقم  25أن ینقلب بیعا وهي مدة 

                                                           
 للإلتزاماتمحمد صبري سعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، الجزء الأول، الطبعة الرابعة، النظریة العامة 1

  .64، ص2008سنة العقد والإرادة المنفردة، دار الهدى الجزائر،  الإلتزامومصادر 
 .64محمد صبري سعدي، المرجع نفسه، ص2
المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك،  105-01من المرسوم التنفیذي  17المادة 3

 .سابق ذكرهال
عبد الرزاق السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني، العقود التي تقع على الملكیة البیع والمقایضة، المجلد الثاني، الجزء 4

  .28، ص 2006 سنة لبنان، -بیروتالثالثة،  الخامس، الطبعة
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الواجب توافرها في عقد البیع الإیجاري  وهي الأهلیةالتصرف ویترتب على هذا العقد من عقود 

  1.البیعهي أهلیة كاملة، باعتبار هذا الأخیر إیجارا مقترنا بعقد 

عامًا، فلا یكون نافذا في  12یزید عن  أنهطویل المدة بحیث الإیجار البیعبعقد وبما أن 

- 75الرقم من القرار  17بعد شهره في مدیریة التسجیل العقاري وفقًا للمادة  الغیر إلامواجهة 

74.2 

  الخصائص العامة: الفرع الثاني

 :المركبةعقد من العقود  .1

هذا النوع من العقد في مزیج بین عقد الإیجار  أنه یتمثلهذه الخاصیة  والمقصود من

وعقد البیع الذي یصبح عقداً واحداً ویتجلى ذلك في العقد المعروف باسم عقد البیع الإیجاري 

وبشكل أولي، یتخذ الشكل الخارجي لعقد الإیجار، إذ یتعین على المستأجر دفع الأقساط الدوریة 

المحددة في العقد، مع تطبیق أحكام البیع وعقد الإیجار ویتم تملیك العقار له بالكامل بعد المدة 

على هذا النوع من العقود في نفس الوقت، في حالة وجود خلاف حول عقد البیع الإیجاري، 

  3.تطبق أحكام البیع

  :وزمنيعقد فوري  .2

إن الطبیعة الخاصة لعقد البیع الإیجاري وما یرتبه هذا الأخیر من التزامات وحقوق بحیث 

لمستأجر المستفید یلتزم بدفع الدفعة الأولى من الأجرة، والباقي من الثمن یلتزم بدفعه على أن ا

البائع بنقل الملكیة لا یتم إلا بعد قیام هذا الأخیر  وإلتزامشكل أقساط حسب المدة المتفق علیها 

لذا فعقد  ،تتم فور إبرام العقد الإلتزاماتبدفع كل الأقساط من الثمن المتفق علیه، غیر أن باقي 

                                                           
المحدد لشروط  105- 01المعدل والمتمم لمرسوم التنفیذي  2004نوفمبر  02المؤرخ في  340-04المرسوم التنفیذي رقم 1

، یةالجریدة الرسم بالإیجار،وكیفیات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو تمویلات أخرى في إطار البیع 

  .03/11/2004المؤرخة في ، 69عدد ال
، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري الصادر في 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر رقم 2

  .1975نوفمبر  18، مؤرخ في 92عدد الالجریدة الرسمیة، 
بلحاج العربي، النظریة العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، الجزء الأول، الطبعة الثالثة، دیوان المطبوعات الجامعیة، 3

  .54، ص2004سنة الجزائر، 
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البیع الإیجاري یجمع بین خاصیة عقد البیع بكونه عقد فوري في تنفیذ وعقد الإیجار بكونه عقد 

  1.زمني بعض الالتزامات في تنفیذ البعض الآخر

  : إذعانعقد  .3

یعرف عقد الإذعان بأنه العقد الذي یملي أحد المتعاقدین شروطه على المتعاقد الآخر 

 2.لذي لیس له إلا رفض العقد أو قبوله دون إمكانیة مناقشة شروطهوا

وغالبا ما یرتبط هذا النوع من السیطرة الذي یفرضه أحد المتعاقدین على الطرف الآخر 

بالاحتكار الفعلي أو القانوني للسلع والخدمات، ومن بین الأمثلة على ذلك تحكم بعض 

والكهرباء  زمة للمجتمع، كخدمات توزیع المیاهالشركات في تقدیم الخدمات الأساسیة واللا

 3.والغاز

 :المؤجلعقد فیه الانتفاع المسبق وانتقال الملكیة  .4

نقل الملكیة من البائع  ویتوقف فیهالبیع بالإیجار عموما من العقود الناقلة للملكیة  بإعتبار

إلى المشتري على طبیعة الشيء المبیع، إذ تنتقل ملكیة المنقول المعین بحد ذاته فور إبرام 

ملكیة المنقول المعین بنوعه  انتقاللأي إجراءات إضافیة، فیما یتوقف  ودون الحاجةالعقد 

  4.اريالعقبفرزه، ومنها تنتقل ملكیة العقار بإجراء الشهر لدى مصلحة السجل 

من هذه الخاصیة هو انه مقابل دفع أقساط شهریة تمثل ثمن بیع المسكن طبقا  المقصودو 

-01المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي رقم  340-04للمادة الثانیة من المرسوم التنفیذي رقم 

المحدد لشروط وكیفیات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو  105

یجب أن یسدد المستفید :" على ما یليالإیجار، حیث تنص أخرى في الإطار البیع بتمویلات 

                                                           
  .30، ص2016سنة  زنوش الطاوس، البیع بالإیجار، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر،1
  .82، ص2016 الجزائر، سنةالعامة للعقد، موفم للنشر،  النظریة الإلتزاماتعلي فیلالي، 2
في القانون المدني الجزائري، الطبعة الرابع، دیوان المطبوعات  الإلتزام، مصادر الإلتزامعلي علي سلیمان، النظریة العامة 3

  .20ص، 2007 سنة الجامعیة الجزائر،
 .11، ص2000 والتوزیع، سنة، دار هومه للطباعة والنشر عمر حمدي باشا، نقل الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري4
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سنة  25مبلغ ثمن المسكن في كل الحالات بعد خصم الدفعة الأولى على مدى فترة لا تتجاوز 

".1 

وبالرغم من أن عقد البیع بالإیجار یجمع بین البیع والإیجار، فإنه یمنح للمستأجر المنتفع 

ولا یمكن  العقد،علیه في  الإتفاقمن المسكن محل العقد في محدود بما تم  الإستفادةحق 

للمستأجر أن یمتلك المسكن إلا بعد تسدید آخر قسط، ولا یتطلب ذلك دفع أي مبلغ آخر عند 

نهایة العقد، وإذا تخلف المستأجر عن دفع الأقساط، فإن ذلك یؤدي إلى فسخ العقد، ویتعین 

 2.البائعسكن المشار إلیه في العقد إلى المؤجر على المستأجر إعادة الم

  بالإیجارالقانونیة لعقد البیع الطبیعة : المطلب الثالث

جدل حول الطبیعة القانونیة لعقد البیع بالإیجار، وهذا لخاصیته المركبة التي تجمع  صار

یجار، هذا وتكمن أهمیة تحدید هذه الطبیعة في تحدید الأحكام الواجبة التطبیق بین البیع والإ

عتبرناه عقد إعتبرناه عقد بیع فإنه تسري بشأنه أحكام عقد البیع، ومتى إالعقد، فمتى على 

وقبل تحدید الطبیعة القانونیة لعقد البیع بالإیجار  الإیجار،عقد أحكام إیجار فإنه تسري علیه 

 .المطلبهذا  سنتعرض إلیه فيالجزائري لابد من الرجوع إلى موقف الفقه وهذا ما  في القانون

 عقد البیع بالإیجارمن تحدید طبیعة موقف الفقه  :الفرع الأول

مقترن بوعد بالبیع، وذلك  إیجارحیث یرى بعض الفقهاء أن عقد البیع بالإیجار هو عقد 

بأن البائع یمكن المشتري من حیازة المسكن على سبیل الإیجار لمدة محددة مع وعد بالبیع، 

وعند دفع آخر قسط  الثمن،مقابل دفع المستأجر أقساط دوریة بعضها یمثل أجرة وبعضها یمثل 

في آن واحد، حیث  وإیجارالآخر عقد بیع  یرى البعض، ومن جهة أخرى تنتقل للملكیة للمشتري

                                                           
 105-01، المعدل للمرسوم التنفیذي رقم 2004نوفمبر سنة  2المؤرخ في  340-04من المرسوم التنفیذي رقم  02المادة  1

البیع  المحدد للشروط وكیفیات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو أي تمویلات أخرى في إطار

  .السابق ذكرهبالإیجار،
 كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، تلمسان،قسم الحقوق، قانون خاص، تخصص قماز، محاضرات في مقیاس العقود الخاصة،  2

 .10ص، 2015-2014 سنة
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معلق على شرط فاسخ وبیع معلق على شرط واقف، ویتمثل الشرط في كلا  إیجاریعتبر 

 1.الأقساطالوصفین في الوفاء بكامل 

 التشریع من تحدید طبیعة عقد البیع بالإیجارموقف : الفرع الثاني

یشكل عقد البیع بالإیجار في القانون الجزائري عقدًا مركبًا ذو طبیعة خاصة ومستقلاً 

بذاته عن العقود المكونة له، وبالنظر إلى الغایة منه یكون هنا قابلا لإمكانیة تكییفه لیصبح 

ط بإیجار المسكن فق للإنتفاععقد بیع تام، لأن المستأجر المستفید یرید من إبرام هذا العقد لیس 

ذلك بعد الوفاء بالتزاماته، وهذا ینطبق أیضًا على و وللحصول على ملكیة المسكن أیضا  بل

المتعهد بالترقیة العقاریة الذي یهدف إلى تملیك الوحدات السكنیة للمستفید من هذه الصیغة 

  2.قانوناالشروط المحددة  إستوفىمن وذلك كلالسكنیة 

من  04الفقرة  363بیع وهذا طبقا للمادة عقد عقد البیع الإیجاري بأنه  وعلیه یكیف

بالأقساط صفة البیع بغض النظر عن القانون المدني الجزائري التي تجعل من البیع المقترن 

إعطاء المتعاقد صفة الإیجار، ویدل ذلك على ثبات معاني المادة الخاصة بالبیع بالتقسیط 

شرع الجزائري سار على نفس النهج الذي ، وعلیه نجد أن المبالبائع لحقوق الملكیة والإحتفاظ

  3.مشى علیه المشرع المصري وغالبیة التشریعات الأخرى

أنه یتوجب على  01/105من المرسوم التنفیذي رقم  02من خلال نص المادة  

المستأجر المستفید التزامه بتوقیع تعهد أمام البلدیة بإیداع المداخیل الشهریة في حساب جاري 

حتیاط، وذلك لتسدید أي مبلغ مستحق بشأن الصندوق الوطني للتوفیر والإ بنكي تم فتحه في

قواعد  إتباعالكامل للمستأجر المستفید  الإلتزامویتضمن  مباشرة،الإیجار أو الملكیة المشتركة 

العقد البیع  بإستكمالالعقود المتعلقة بالإیجار والملكیة المشتركة والبیع، حتى یتم نقل الملكیة 

ویؤكد هذا المرسوم طبیعة العقد البیع الإیجاري المركب، الذي یجمع بین العقد  الإیجاري،

                                                           
، 2021دیسمبر ، 4نوال بوعبد االله، رحیمة لدغش، حمایة المستهلك في إطار عقد البیع بالإیجار، المجلد السادس، العدد 1

 .1049ص 
مجلة الأستاذ الباحث للدراسات ، )دراسة مقارنة بین المشرع الجزائري و المشرع الفرنسي(حسیبة زغلامي، عقد البیع بالإیجار  2

  .1004، ص 2020، سنة  02، العدد04القانونیة و السیاسیة، المجلد
قسم الحقوق، كلیة تخصص قانون الأعمال، ة ماجستیر، محمد زكریا شیخ، البیع بالإیجار في القانون الجزائري، مذكر  3

  .21، ص 2012-2011الحقوق، جامعة وهران، الجزائر، سنة 
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الإیجاري والعقد البیع، ویكون هدفه حمایة المشرع من الخسارة الناجمة عن تصرف المستأجر 

المستفید بالثمن أو من الإفلاس، ویتطلب استخدام أحكام كل من العقد البیع والإیجار في وقت 

  1.واحد

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
نوریة قراشي، الطبیعة القانونیة لعقد البیع الإیجاري في القانون المدني الجزائري، مذكرة ماجستیر، تخصص قانون مدني 1

  .34، ص 2016-2015ید بن بادیس مستغانم، سنة أساسي، قسم الحقوق، كلیة الحقوق، جامعة عبد الحم
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  الأسس الموضوعیة لعقد البیع بالإیجار: المبحث الثاني

عتباره عقدا كسائر العقود یشترط لصحته توافر الأسس إإن عقد البیع بالإیجار ب

تخلفها إلى  والتي یؤدي)المطلبالأول(والمحل والسبب الرضا  والمتمثلة فيالعامة الموضوعیة 

، وباعتباره عقداً مركباً دو طابع خاص فإنه یشترط لصحته توافر مجموعة من العقد إنعقادعدم 

بشكل صحیح  وحتى ینعقدكغیره من العقود الأخرىبها  والتي یتمیزالخاصة الأسس الموضوعیة 

  .)الثانيالمطلب (

 العامة لعقد البیع بالإیجار الأسس الموضوعیة : المطلب الأول

إن عقد البیع بالإیجار یقوم على أسس عدیدة والتي یمكن أن نجدها في العقود الأخرى ولا 

 والسبب وهذا ماتتمثل في التراضي والمحل  وهذه الأسسیختص بها عقد الإیجار وحده، 

 .سیفصل في هذا المطلب

 في عقد البیع بالإیجارالتراضي : الفرع الأول

التراضي هو نتیجة النقاء إرادة الموجب بإرادة القابل وتطابقهما بترجمة ما یسمى التعبیر 

 1.ضمنیاعن الإرادة سواء كان في شكل إیجاب أم في شكل القبول، سواء كان صریحا أو 

 :بالإیجاروجود التراضي في عقد البیع  -1

نلاحظ ، 2رعن إرادتي العقد البیع بالإیجا والقبول كتعبیرینالتراضي هو تطابق الإیجاب 

بالتعبیر عن إرادتهما على الطرفان المتعاقدین أن أنه یلزمج .م.من ق 59من نص المادة 

  .قانونيأثر إحداث  قصدالإرادتین توافقوجوب 

                                                           
سنة الجزائر، - عنابةلتزام مصادر الالتزام، دار العلوم للنشر والتوزیع، عبد الرزاق دربال، الوجیز في النظریة العامة للا1

 .15ص، 2004
، یتضمن 1975سبتمبر سنة  26الموافق  1395رمضان عام  20المؤرخة في  58-75من الأمر رقم  59تنص المادة 2

، معدّل 1975سبتمبر سنة  30الموافق  1395رمضان عام  24، الصادر في 78القانون المدني، الجریدة الرسمیة، العدد 

 ".الإخلال بالنصوص القانونیةیتم العقد بمجرد أن یتبادل الطرفان التعبیر عن إرادتهما المتطابقتین دون " ومتمّم على أنه 
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الشخص  إلتزامبأنهأي عقد آخر في یتم تعریف الإیجاب في عقد البیع بالإیجار و :الإیجاب-أ

علیه  الإتفاقوذلك بتقدیم عرض صریح لإبرام العقد المطلوب، ویتم  محددة،إجراءات  بإتخاذ

لیكون التعبیر عن الإرادة إیجابیا، یجب تحقق شرطین، 1القبول بمجرد قبوله من الطرف الآخر

  2. أن یكون باتاو وهما أن یكون التعبیر ودقیقاً ومحدداً وثابتا 

المواطنین وفي العرض الذي قدمه المرقي العقاري لهم، إذا توافرت الشروط اللازمة في 

  3.إیجاباً باتافقد یمثل هذا دعوة للتعاقد دون أن یكون

  4.قانوني في الأصلأي أثر  یترتب علیهافلاأن هذه المرحلة تسبق الإیجاب  نظرا

یتم تقدیم الإیجاب في عقد البیع بالإیجار من قِبَل المستأجر المستفید، الذي یعبر عن و 

، من المسكن من المتعهد بالترقیة العقاریة للإستفادةإرادته على إبرام العقد عن طریق طلب 

وعلى الرغم من أن القاعدة العامة هي أن الإیجاب یتحقق باللفظ والكتابة أو بالإشارة المتداولة 

 5.عرفاعرفاً، في حالة عقد البیع بالإیجار 

أوجب أن یكون التعبیر عن الإرادة المشرع قد  في عقد البیع بالإیجار أننجد وبالتالي 

 105.6-01من المرسوم التنفیذي  15كتابیاً وفقاً لمقتضیات المادة 

الإیجاب الحقیقي في عقد البیع الإیجاري من المستأجر المستفید الذي یعبر  وعلیه یصدر

عن إرادته في إبرام العقد من خلال تقدیم طلب للاستفادة من المسكن في إطار البیع الإیجاري 

 1.المطلوبةللمتعهد بالترقیة العقاریة، مرفقاً بالوثائق 

                                                           
لتزام، العقد والإرادة محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، النظریة العامة للالتزامات، مصادر الإ1

 . 103ص، 2007 الجزائر، سنة-ملیلةالمنفردة، الطبعة الرابعة، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، عین 
 .88ص، 2001سنة على الفیلالي الالتزامات، النظریة العامة للعقد، موفم للنشر، الجزائر، 2
  .69ص، 1997أنور سلطان، الموجز في مصادر الالتزام، منشأ المعارف، الاسكندریة، سنة 3
  .67صعبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق،  4
المتضمن القانون المدني،  58-75عدل ویتمم الامر رقم ی 13/05/2007المؤرخ في  05-07القانون رقم  من 06المادة 5

  . 13/05/2007المؤرخة في  31الجریدة الرسمیة، العدد 
یقدم طلب شراء مسكن في إطار عقد البیع بالایجار الى المتعهد بالترقیة العقاریة " : على ما یليالتي تنص  15المادة  6

المحدد لشروط شراء  105- 01من المرسوم التنفیذي ..."ر المكلف بالسكنالمعنى بعد تحریره على مطبوع یحدد نموذجه الوزی

  .سابق ذكرهالالمساكن المنجزة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، 
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یُعد عیبا من عیوب أن الغبن ، م ج من، ق 91ولقد أضاف المشرع الجزائري في المادة 

الإرادة، وإذا حدث في الحقیقة كان عیباً في العقد ولیس في الإرادة، ومع ذلك، في كلا 

  2.الرضاالحالتین، یتم الاعتماد على حالة العاقد المغبون بأنه كان ضحیة لعیوب 

عن إرادة شخص ما بالموافقة على العرض  تعبیرافي صیغة البیع بالإیجار  یعد :أماالقبول-ب

  3.المقدم له، ومن خلاله یتم إبرام العقد بین الطرفین

ویشترط في صحة القبول أن یكون مطابقاً لشروط للإیجاب وأن یتم إبداء الموافقة علیه 

قبل انتهاء المدة المحددة، ویتم إصدار القبول من قِبَل الطرف الذي وجه إلیه الإیجاب، أي من 

  4.العقاريمرقي بَل القِ 

صحة العقد أن یصدر القبول من المتعهد بطریقة مطابقة لیتطلب یمكننا القولأنهسبق ومما 

وإذا لم یتوافق  الفور،الصادر من المستفید، وعند حدوث ذلك یتم تكوین العقد على  للإیجاب

  .لانعقادهالقبول مع الایجاب، فلن یكون هناك عقد 

  التراضي في عقد البیع بالإیجار صحة -2

الطرفین، ویتبین ذلك  وسلیمة بینیعد البیع بالإیجار عقداً قانونیاً یستند إلى إرادة صحیحة 

عندما یكون المتعاقد في وقت التعاقد متمتعا بحریة كاملة في إتمام إبرام العقد، بعیدًا عن 

العقد، والتي تشمل الغلط أو التدلیس  العیوب المتعلقة بالإرادة التي یمكن أن تؤدي إلى إبطال

في حالة إصدار رضا المتعاقد تحت تأثیر هذه العیوب، فإن العقد یعد  الاستغلال،أو الإكراه أو 

  5.بطلانا نسبیاً  باطلاً 

 

                                                                                                                                                                                           
 .37ص، المرجع السابق، محمد زكریاء الشیخ1
المطبوعات الجامعیة، بن عكنون  بلحاج العربي، النظریة العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، الجزء الأول، دیوان -2

 .96ص، 2004سنة الجزائر، 
، ص 2000 سنة ،لبنان-، الدار الجامعیة للنشر، بیروت)العقد والإرادة المنفردة(محمد حسین منصور، مصادر الالتزام  3

128.  
  .98صبلحاج العربي، المرجع السابق، 4
  .37ص، المرجع السابق، محمد زكریاء الشیخ5
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  المحل في عقد البیع بالإیجار :الفرع الثاني

 54وهذا وفقا لمقتضیات المادة  ،هو الشيء الذي یلتزم المدین القیام به الإلتزامإن محل 

العقد اتفاق یلتزم بموجبه شخص أو عدة أشخاص نحو "ج والتي جاء نصها كالآتي .م.من ق

  1".شخص أو عدة أشخاص آخرین بمنح أو بفعل أو عدم فعل شيء ما

نقل ملكیة المسكن الذي یتفق یتضمن البیع بالإیجار  العقد فيأن محل لنا یتضح  وعند النظر

وبذلك یتمیز  العقد،المستأجر بدفع الأقساط المتفق علیها في  التزامعلیه المتعاقدان، مترتبًا على 

  .هذا النوع من العقود بالازدواجیة في محله، حیث یشمل المسكن والثمن

 2001یولیو  23كما نص المشرع الجزائري في المادة العاشرة من القرار المؤرخ في   

" والمحدد لشروط معاجلة طلبات شراء المساكن في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك على أنه 

قبل تسلیم مفاتیح المسكن للمستفید، یجب إعـداد عقد البیع بالإیجار بین هذا الأخیر وبین 

 04/137منالمرسوم التنفیذي رقم  11في المادة  وكذا. وتطویرهالوكالة الوطنیة لتحسین السكن 

من ثمن المسكن عند استلامه هذا المسكن طبقاً %5أنه یترتب على تسدید المستفید نسبة  "على

  2".إعداد المتعقد بالترقیة العقاریةعقدا للبیع بالإیجار... أعلاه 7لأحكام المادة 

یؤكد في عقد البیع بالإیجار أن المحل أنه من هاتین المادتین  نستخلصبناء على ذلكو   

حیث یشترط المشرع الجزائري إبرام عقد البیع  بالفعل،المتمثل في المسكن والثمن موجود 

بشروط  والتزامهلذلك یتعین على المستأجر دفع دفعة أولى  السكن،بالإیجار قبل تسلیم مفاتیح 

 .من المرقي العقاريسداد ثمن المسكن وفقًا للرزنامة الأقساط المحدد مسبقًا 

عن عمل  الإمتناعالقیام بعمل أو  الإلتزامفیقصد بمحل : قابلا للوجود أوأن یكون موجودا -

عنه عندما  الإمتناعقابلاً للقیام بالعمل أو  الإلتزامأوتقدیم شيء معین، ویجب أن یكون محل 

                                                           
المتضمن القانون المدني،  58- 75یعدل ویتمم الأمر رقم  13/05/2007المؤرخ في  05-07من الأمر رقم  54المادة 1

  .السابق ذكره
المؤرخ  105- 01التنفیذي رقم یعدل ویتمم المرسوم  21/04/2004المؤرخ في  137- 04من المرسوم التنفیذي  11المادة 2

اكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، الجریدة الذي یحدد شروط شراء المس 23/04/2001في

 .2004-04- 28مؤرخ في،ال27العدد الرسمیة، 
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یكون الأمر مطلوبًا بالإضافة إلى ذلك، یجب أن یكون الشيء المطلوب تقدیمه موجودًا أو قابلا 

 1.للوجود

یتوجب لصحة عقد البیع بالإیجار أن یشتمل على :للتعیینالمحل معینا أو قابلا یكون  أن-

التعیین أو قابلا للتعیین للمحل المزدوج، بما یضمن إمكانیة التعامل به بصورة واضحة 

، ویجب عدم وجود جهالة فاحشة لدى المتعاقدین بشأن المحل المزدوج، ویشترط ذلك ومعلومة

ئري في ملحق القرار المؤرخ في في نموذج عقد البیع بالإیجار الذي صدر عن المشرع الجزا

ویجب تحدید مواصفات المحل . 2001یولیو  23المعدل القرار المؤرخ في  04/05/2004

المزدوج بصورة دقیقة، بما في ذلك صنفه ورقمه والطابق الذي یتواجد به، إضافة إلى تحدید 

دید جمیع مشتملات موقع العمارة ورقمها والبلدیة والولایة التي یقع فیها المحل، كما یجب تح

 المحل، بما في ذلك عدد الغرف ومساحتها ومساحة المحل بشكل عام، ونسبة الأجزاء

 2.المشتركة

مشروعا وجائزا من  الإلتزامالعقدي أن یكون محل  الإلتزامیتطلب لصحة :  مشروعاأن یكون -

لا ینشأ، ویصبح العقد باطلا بطلانا  الإلتزامالناحیة القانونیة، وإذا كان المحل غیر مشروع فإن 

ویعتبر المحل مشروعا إذا لم یكن مخالفا للنظام العام والآداب العامة،وبالتالي فإن جمیع . مطلقا

وفقًا للغرض الذي أنشئت من أجله،  باستخدامهاالمستفیدین من سكنات البیع بالإیجار ملزمون 

من الأنشطة المخالفة للأسس والقیم والمبادئ  هذه السكنات للدعارة أو غیرها إستخدامولا یجوز 

 3.التي یقوم علیها المجتمع

أما بالنسبة للثمن وباعتباره المحل الثاني في عقد البیع بالإیجار فهو الآخر لابد أن یكون 

وهذا ما نصت علیه المادة الأولى من القرار المتضمن نموذج عقد البیع بالإیجار  ونهائیا،معینا 

                                                           
،   2010-2009 الجلفة، سنةفتحي مجیدي، نظریة الالتزام، محاضرات السنة الثانیة لیسانس حقوق جامعة زبان عاشور، 1

 .376ص
 .40ص، المرجع السابق، محمد زكریاء الشیخ2
 سنةمحمد حسین منصور، شرط الاحتفاظ بالملكیة في بیع المنقول المادي، دراسة مقارنة،منشأة المعارف، الإسكندریة،3

 .210ص، 1993
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یحرر ثمن بیع المسكن موضوع عقد البیع بالإیجار بالأرقام والحروف مع : " نهبالقول على أ

  1."...تبیان أن هذا الثمننهائي

السالف 137-04التنفیذي وعن كیفیات دفع الثمن فنصت المادة السابعة من المرسوم 

یجـب علــى كــل مــن یطــب شــراء مســكن في إطــار البیــع بالإیجــار أن یســدد : "الذكر على أنـه

مــن ثمــن المسكن على أن یتم تسدید هذه الدفعة حسب الكیفیات  %25دفعــة أولى لا تقــل عــن 

  : الآتیة

  . من ثمن المسكن عند الإقرار الثابت بالشراء% 10

  . من المسكن عند استلام المستفید للمسكنمن ث% 5

  . من ثمن المسكن أثناء السنة الأولى من شغل المسكن% 5

 .المسكنمن ثمن المسكن أثناء السنة الثانیة من شغل % 5

من المسكن بعد خصـم مبلـغ الدفعـة الأولى علـى مـدى  المتبقيعلى أن یسدد المستفید المبلغ 

  2.سنة 25تتجـاوز فـترة لا 

 :یلي فیماإجمالها  یمكنوالتي 

أن  "،137 -04المادة السابعة الفقرة الأولى من المرسوم التنفیذي رقم طبقا : أن یكون نقدیا-

الثمن في عقد البیع الإیجاري لا بد أن یكون نقدا، وعلیه یجب على المستفید أن یدفع للمتعهد 

 3"إلیه بالترقیة العقاریة مبلغا من النقود كمقابل لنقل الملكیة

                                                           
المحدد لشروط شراء المساكن والمتضمن نموذج عقد البیع بالإیجار  2001یولیو  23القرار المؤرخ في المادة الأولى من  1

 .ذلك، السابق ذكرهالمنجزة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات 
المؤرخ في  105- 01التنفیذي یعدل ویتمم المرسوم  21/04/2004المؤرخ في  137-04المرسوم التنفیذي رقم   2

وكیفیات ذلك المعدل و  الإیجارالذي یحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع ب 23/04/2001

  .28/04/2004، المؤرخة في 27، الجریدة الرسمیة، العدد المتمم
المؤرخ  105- 01یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي  21/04/2004المؤرخ في  137-04من المرسوم التنفیذي  01/07المادة  3

وكیفیات ذلك المعدل  في إطار البیع بالإیجارالذي یحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة  23/04/2001في 

 .السابق ذكره ،والمتمم
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ینبغي تحدید الثمن في عقد البیع بواسطة المتعاقدین أو  :أن یكون الثمن معینا أو قابلا للتعیین-

بواسطة شخص ثالث أو بموجب القانون، ویجب أن یكون الثمن معینا أو قابلا للتعیین، ومع 

  1.ذلك فإن القواعد العامة في عقد البیع تشترط تحدید الثمن بشكل مقدر أو قابل للتقدیر

دقیقا ومحددا، بل لابد أن یكون حقیقیا لا أن یكون الثمن  یجب: جدیاأن یكون الثمن  -

عقد  نعقادلإصوریا، ویجب أن یكون جدیا لا تافها أو بخسا وأن الثمن یعتبر عنصراأساسیا 

البائع للمبلغ المتفق علیه في العقد كمعاییر شكلیة إجرائیة،  إستیفاءإذا لم یتم و 2البیع الإیجاري

على الرغم من أن الثمن یتناسب عادة . فإن هذا یعني أن الثمن یعتبر غیر حقیقي أو صوري

مع قیمة المبیع، إلا أنه قد یكون غیر ملائم إذا كان هناك فرق كبیر بین الثمن وقیمة المبیع یتم 

في هذه الحالة، یكون الثمن غیر متناسب مطلقًا مع قیمة المبیع،  .علیه بین الطرفین الإتفاق

 3.العادیةویكون في نیة البائع الحصول على هذا المبلغ، وذلك یختلف عن حالة البیع 

عدم قابلیة تعدیل الثمن في عقد البیع لیرجع سبب ه یمكن بأن الأنستخلص ن ومما سبق

بالإیجار على أساس التكلفة النهائیة لإنجازه، بالإیجار لتحدید ثمن المسكن المخصص للبیع 

 .والتي تشمل مصاریف شراء الأرض، والتي یتم حسابها على المدة التي تسبق نقل الملكیة

القول أن وصف الثمن البخس بأنه الثمن الذي یقل عن قیمة المبیع دون أن  یمكنناكما 

أن یستوفیه بجدیًا من قبل البائع  یصل إلى حد التفاهة، وعلى الرغم من أن الثمن البخس یعتبر

یمكن للبائع الطعن فیه، إلا إذا  تام ولافإن البیع بثمن بخس یعتبر بیع  وبالتاليمن المشتري، 

 .توافرت شروط الغبن

  السبب في عقد البیع بالإیجار :الفرع الثالث

الغایة المباشرة التي یقصد غلا بها الملتزم من التزامه : "یعرف الفقهاء السبب بأنه

وبالتالي یعتبر من عناصر الإرادة، ولكن بعض  معنویة،الیؤكد أنه من طبیعة  مما، "الإرادي

                                                           
لبنان، سنة -منشورات زین الحقوقیة، بیروت الأول،الجزء  الوكالة،- الإیجار-البیعسعد دیاب، القانون المدني العقود المسماة  1

  .119ص، 2008
كلیة الحقوق بن یوسف ، تخصص قانون المدني، قسم الحقوق، السنة الثانیة لیسانس جي، نظریة الالتزام، محاضراتمعمرهوا2

 .20ص، 2018- 2017 ، الجزائر، سنةبن خدة السعید حمدین 
 .120صسعد دیاب، المرجع السابق، 3
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القوانین تجعل من السبب أمرا له وجود مستقل عن الإرادة، وبالتالي یكون موجوداً وصحیحاً 

أنه الغرض بفقهاء آخرون  عرفهكما ، وهي الشروط نفسها الواجب توافرها في المحلومشروعاً 

والسبب حسب النظریة التقلیدیة هو الغرض  رضائه،الذي یقصد الملتزم الوصول إلیه وراء 

تدفع الملتزم  والتيلتزامه دون الأغراض البعیدة إالقریب المباشرة الذي قصده الملتزم من وراء 

أما النظریة الحدیثة للسبب فقد وسعت من اعتبارات النظام العام والآداب  الإلتزامإلى تحمل 

العامة حیث جعلت منها قیدا على الإرادة، تحد من انحرافها فتعمل دون مخالفتها لأسس 

  1.المجتمع وأخلاقه

تطبق نظریة السبب في القانون المدني على عقد البیع بالإیجار تماماً كما تطبق على 

العقود، ویجب فهم السبب هنا في مفهومه الحدیث المعني بالغایة التي یهدف المتعاقدون  باقي

إلى تحقیقها نتیجة التزامهمفي عقد البیع بالإیجار، یسعى البائع المؤجر لنقل ملكیة المبیع 

وتسلیمه للمستأجر بهدف الحصول على الثمن المتفق علیه، بینما یحمل المستأجر مسؤولیة 

في حال اتفق المتعاقدون على شروط لیس ،و 2ع المبی لأنه یرغب في الحصول على دفع الثمن

  3.لها علاقة بالأمور المخالفة للنظام العام أو الآداب العامة، فإن العقد یُعتبر باطلاً 

  الأسس الموضوعیة الخاصة لعقد البیع بالإیجار: المطلب الثاني

یعد البیع بالإیجار إحدى صیغ السكن المدعمة التي تقدمها الدولة، ولیست متاحة 

 105-01للجمیع، بل تخضع لمجموعة من الشروط الخاصة التي حددها المرسوم التنفیذي 

  .وهذا ما سنتعرض إلیه في هذا المطلبالمعدل والمتمم، 

  الشروط الخاصة بالمستفید :الفرع الأول

ي تم إنشاؤها في إطار برامج بیع بالإیجار موجهة بشكل أساسي بما أن السكنات الت

للطبقة المتوسطة، فقد وضع المشرع بعض الشروط التي ینبغي توفرها في الشخص للاستفادة 

                                                           
، 2001محمد صبري السعدي، شرح القانون المدني الجزائري، الجزء الأول، الطبعة الثانیة، دار الهدى، الجزائر، سنة 1

  .222ص
 .44شیخ محمد زكریاء، المرجع السابق، ص 2
المتضمن القانون المدني،  58- 75یعدل ویتسم الأمر رقم  13/05/2007المؤرخ في  05- 07من القانون رقم  97المادة 3

  .السابق ذكره
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 105-01نصوص المرسوم التنفیذي رقم في من هذه السكنات، وهي الشروط التي تم تضمینها 

بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك الذي یحدد شروط شراء المساكن المنجزة 

 1.المعدل والمتمم

المعدل  432-12نص المشرع الجزائري في المادة الأولى من المرسوم التنفیذي رقم 

تعدل المادة السادسة من المرسوم : " سالف ذكره على ما یلي 105-01للمرسوم التنفیذي رقم 

یتاح البیع بالإیجار لكل طالب یتراوح دخله بین مبلغ : يوتحرر كما یأت 105-01التنفیذي رقم 

ألف دینار جزائري ویساوي ستة مرات الدخل الوطني الأدنى المضمون، لا یملك أو  24یفوق 

لم یسبق له أن تملك هو أو زوجه ملكیة كاملة، قطعة أرض صالحة للبناء أو عقارا ذا استعمال 

ة لبناء مسكن أو لشرائه، ولا تتاح الاستفادة من البیع سكني، ولم یستفد مساعدة مالیة من الدول

 2".بالإیجار المنصوص علیه بموجب أحكام هذا المرسوم إلا مرة واحدة لذات الشخص

المؤرخ في  340-04ونص المشرع الجزائري في المادة الثالثة من المرسوم التنفیذي رقم 

یجب على : "لف ذكره على أنهالسا 105-01والمعدل للمرسوم التنفیذي رقم  02/11/2004

سنة مبلغ آخر قسط من ثمن بیع  70المستفید أن یسدد في كل الحالات وقبل أن یتجاوز عمره 

  3."أعلاه 8المسكن كما هو منصوص علیه في المادة 

یتبین من هاتین المادتین أن الشخص لا یمكنه الحصول على سكن في إطار البیع بالإیجار إلا 

  :من الشروط أجملها فیما یليإذا توافرت مجموعة 

أوجب المشرع الجزائري سكني أو سبق له تملكه  إستعمالألا یكون الشخص مالكا لعقـار ذي  -

للاستفادة من سكن في إطار البیع بالإیجار ألا یكون الشخص مالكا لعقار ذا طابع سكني أو 

                                                           
وكیفیات  الذي یحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار 105- 01المرسوم التنفیذي رقم 1

 .ذلك المعدل والمتمم، السابق ذكره
والمحدد  105- 01، المعدل المرسوم التنفیذي رقم 2012دیسمبر سنة  25المؤرخ في  432- 12المرسوم التنفیذي رقم 2

لشروط وكیفیات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو أي تمویلات أخرى في إطار البیع بالإیجار، 

 .2012دیسمبر 26، الصادرة بتاریخ 71دة الرسمیة، العدد الجری
المحدد الشروط  105-01، المعدل للمرسوم التنفیذي رقم 2004نوفمبر سنة  2المؤرخ في  340- 04المرسوم التنفیذي رقم 3

ار، الجریدة وكیفیات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو أي تمویلات أخرى في إطار البیع بالإیج

 .2004نوفمبر  03، الصادرة بتاریخ 69الرسمیة، العدد 
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للمضاربة ولتمكین  سبق له أن تملك مسكنا وتصرف فیه بأي تصرف ناقل للملكیة، وذلك منعا

  1.المحتاجین الحقیقیین من الاستفادة من هذا النوع من السكنات، وبالتالي تخفیف أزمة السكن

طرف  شرائه منمن مساعدة مالیة من الدولة لبناء مسكن أو  إستفادألا یكون الشخص قد  -

وذلك  ،2بالإیجارالصندوق الوطني للسكن الترشح للحصول على سكن في إطار صیغة البیع 

للمستفیدین الحقیقیین ذوي الدخل الضعیف، ذلك أن الشخص الذي  الإجتماعیةتلبیة للحاجة 

تحصل على سكن سواء قام بتشییده أو بشرائه بإعانة مالیة من الدولة لا یمكنه أن یستفید من 

  3.مساعدة مالیة أخرى للحصول على مسكن في إطار البیع بالإیجار

ألا یتجاوز مستوى مداخیل الشخص خمس مرات الأجر الوطني الأدنى المضمون وهو ما -

وهو أن أمر یتم على ان البیع  105-01ستلزمته المادة السادسة من المرسوم التنفیذي إ

كما یتعین على المترشح أن یقدم  الدخل،متوسطة  الإجتماعیةبالإیجار صیغة مخصصة للفئة 

المداخیل او تصریح بالمداخیل متى كان یزاول  شهادةرا أو موظفاً أو قسیمة أجرة متى كان أجی

على أن العبرة في  السكن،نشاطا تجاریاً، أو مهنیاً یثبت بها مستوى مداخیله حتى یستفید من 

تحدید مستوى الدخل یكون من تاریخ تقدیم الطلب، فإذا حدث وان تجاوز راتب المستفید الأجر 

أنه لا عبرة بزیادة  إعتباردیمه للطلب فلا یجوز رفض طلبه على المحدد في الشرط بعد تق

 4.بعد تقدیم الطلب الأجر

من سكن في إطار البیع بالإیجار، لأنه لا یتاح للشخص  الإستفادةكون قد سبق له یألا  -

أجاز المشرع المساكن المنجزة في قد وتفسیرا لذلكأكثر من مرة من هذه الصیغة،  الإستفادةنفسه 

أن یلتزم بإعادة  إشتراطإطار البیع بالإیجار للشخص المستفید من سكن إیجاري عمومي، مع 

إضافة إلى  بالإیجار،المسكن المؤجر إلى الهیئة المؤجرة بمجرد استلامه للمسكن محل البیع 

                                                           
في التعدیلات القانونیة الواردة على شروط الإستفادة من المسكن في إطار البیع بالإیجار، مجلة  محمد زكریاء الشیخ، قراءة1

 .59، ص2022، سنة 02، العدد 10البیئة، المجلد لعقاري و القانون ا
 .135، ص2011ام القانوني للترقیة العقاریة، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، سنة إیمان بوستة، النظ2
 .60المرجع السابق، ص، محمد زكریاء الشیخ3
  .368ص ،27/28العدد رضا دغار، النظام القانوني للبیع بالإیجار في الشروط الموضوعیة، مجلة العلوم الإنسانیة، 4
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المؤجرة في مدة لا تتجاوز  تقدیم شهادة إخلاء للأماكن المؤجرة یتحصل علیها من قبل الهیئة

  1.أیام من تاریخ تسلیم مفاتیح السكن 10

من  25%یجب على طالب الاستفادة من عقد بیع بالإیجار أن یسدد دفعة أولى، لا تقل عن -

الذي یحدد شروط  105-01 من المرسوم التنفیذي رقم 7ثمن المسكن، حیث تنص المادة 

المساكن المنجزة أموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك المعدلة والمتممة شراء 

یجب على كل من "  على أنه 137-04من المرسوم التنفیذي رقم  02بموجب نص المادة 

من ثمن % 25یطلب شراء مسكن في إطار البیع بالإیجار أن یسدد دفعة أولى لا تقل عن 

  2.المسكن

سنة عند حلول تاریخ الوفاء بأخرقسط، وهذا بموجب المادة  70ن المترشح ألا یتجاوز س -6

یجب على الستفید أن یسدد في كل : "على أنه 340- 04الثالثة من المرسوم التنفیذي رقم 

سنة مبلغ أخر قسط من ثمن بیع المسكن كما هو  70الحالات وقبل أن یتجاوز عمره 

  3".08منصوص علیه في المادة

  الشروط المتعلقة بالمسكن :الفرع الثاني

عتباره محل عقد البیع بالإیجار تشترط فیه الشروط العامة الواجب توافرها في إالمسكن ب

وهي تخضع للقواعد العامة  ،4محل عقد البیع، وهي أن یكون ممكنا ومعیینا وقابلا للتعامل به

الشروط الخاصة فقط نصت علیها المادة السادسة من المرسوم التنفیذي  المدني،أمافي القانون 

  :المعدل والمتمم، وبالتالي ذكرها على التوالي 01-105

 أخرى حیثلسكن المنجز بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو أي تمویلات أن یكون ا -1

من المرسوم  5المعدلة بموجب المادة  105-01من المرسوم التنفیذي رقم  1/4تنص المادة 

تطبق هذه الأحكام على المساكن المنجزة بواسطة :" على ما یلي 03/35التنفیذي رقم 

                                                           
 .135السابق، ص إیمان بوستة، المرجع 1
 135إیمان بوستة، المرجع نفسه، ص  2
 23/04/2001المؤرخ في  105- 01یعدل المرسوم التنفیذي رقم  2004/ 02/11المؤرخ في  340-04المرسوم التنفیذي 3

  .المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، السابق ذكره
  .191ري، المرجع السابق، صعبد الرزاق أحمد السنهو 4
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میزانیة الدولة أو الجماعات المحلیة أو بواسطة مصادر بنكیة أو تمویلات أخرى وافقا 

فسابقا كان یشترط في المسكن أن یكون منجزا ، "سلفالمعاییر المساحة والرفاهیة المحددة

عمومیة أي من میزانیة الدولة والجماعات المحلیة، غیر أنه تم تعدیل ذلك بغرض بأموال 

فسح المجال أمام البنوك لاقتحام تمویل المساكن المنجزة في إطار البیع بالإیجار، وهو ما تم 

فعلا إذ ظهرت مشاریع في إطار البیع بالإیجار ممولة من طرف الصندوق الوطني للتوفیر 

 1.حتیاطوالإ

أن ما یمیز عقد البیع بالإیجار المبرم، وفقاً : منجز في إطار البیع بالإیجار السكن -2

المعدل والمتمم عن ذلك الذي تبرمه دواوین الترقیة  105- 01لأحكام المرسوم التنفیذي 

فبالنسبة للأول وهو موضوع الدراسة یتم  97/35والتسییر العقاري وفقاً للمرسوم التنفیذي رقم 

ضع له شراء هذه خالبیع بالإیجار، أي أن أول عقد ینجزة في إطار عقد شراء المساكن الم

أین یجب أن تكون  97/35المساكن هو البیع بالإیجار، خلافا لأحكام المرسوم التنفیذي رقم 

  2.رالمساكن محلا لعقد إیجار قبل أن تكون محلا لعقد البیعبالإیجا

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
حمزة خلیل، النظام القانوني للسكنات المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار، مذكرة ماجستیر، تخصص قانون 1

  68، ص2007بلیدة، سنة ال، جامعة والعلوم السیاسیة كلیة الحقوق قسم الحقوق، عقاري 
 134إیمان بوستة، المرجع السابق، ص 2
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  :الفصل الأول خلاصة

في هذا الفصل، تسلیط الضوء على  بالإیجارلقد حاولنا من خلال دراستنا لعقد البیع 

علیها المشرع  إعتمد، وإعطاء المفاهیم التي تخصه، والتي بالإیجارالبیع  النظام القانوني لعقد

مختلف  هتمامإالأمر الذي جعله محور فهو في الحیاة الیومیة للأفراد،  لأهمیّتهونظرا ، الجزائري

  .، والسیاسیةالاقتصادیةوالاجتماعیةالتشریعات كونه ینظم المعاملات في شتى المجالات 

لعقد البیع بالإیجار  يالمفاهیمالإطار وبناء على ذلك خصصنا هذا الفصل لتحدید 

بالإیجار وأدرجنا موقف المشرع الجزائري هو الآخر، كما عرضنا أهم النقاط المتعلقة بعقد البیع 

یتضح  وبذلك، والتي وردت على سبیل المثال لا الحصر خصائصه تعریفه، وذكر من حیث

جلیا وجود أنواع عدیدة من العقود، وذلك نظرا لكثرة التداول وتعدد النشاطات والمعاملات 

عتباریین، كما تعرضنا إختلافها والتي تصدر من الأشخاص سواء كانوا أشخاص طبیعیین أو إ و 

 التركیزأساسي تم  مكونبالإیجار و الذي یعتبر عقد البیع  یهایقوم عل التيالأسس إلى 

، وفي المقابل قیام هذه الأركان بالإیجاریبطل عقد البیع  العناصرتخلف أحد إذا بحیث علیه

قائما وملزما، بحیث یولد  یجعله عقدامما و ، بالإیجارعقد البیع  إلى إنشاءصحیحة یؤدي 

القانونیة الملزمة للأطراف المتعاقدة، وفي حالة المخالفة تنتج عنه جزاءات  الآثارمجموعة من 

  .القانونیة
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  :الثاني  الفصل

عقد البيع  الإجراءات ابرام  

المقررة  القـانونية  بالإيجار والآثار  

  عنه
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مسكن، وذلك بعد أن یتم شراءه بملكیة  بإقتناءصیغة تسمحیعتبر عقد البیع بالإیجار   

المدة المحددة للإیجار في إطار عقد مكتوب، فإن عملیة إبرام عقد البیع  نتهاءإتامة بعد 

من هذه الصیغة،  للإستفادةبالإیجار بالعدید من الإجراءات التي ألزمها القانون على المترشح 

 .سنتطرق إلیه في المبحث الأول وأخرى سابقةوهذا ماعلى إجراءات لاحقة للعقد  والتي تترتب

فإن  بها،الإلتزامراءات عقد البیع بالإیجار الذي یترتب على الطرفین بعد إتمام جمیع إج

التي تكون على عاتق  الإلتزاماتالنصوص القانونیة المتعلقة بهذا الموضوع تركز على 

التي یتحملها المالك المتعهد بالترقیة العقاریة على  الإلتزاماتالمستأجر، بینما تعتمد معظم 

عن عقد البیع بالإیجار آثار  وبالتالي ینتجیها في القانون المدني، القواعد العامة المنصوص عل

  .الثانيسنتعرض علیه في المبحث  وهذا ماالطرفین في العقد  الإلتزاماتفي شكل 
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 عقد البیع بالإیجار إبرامالإجراءات : المبحث الأول

مجموعة من الإجراءات التي فرضها القانون  إستیفاءإن إبرام عقد البیع بالإیجار یتطلب 

من هذا العقد وهذه الإجراءات تنقسم الى إجراءات سابقة لإبرام عقد البیع بالإیجار  للإستفادة

یتم سوالتي ستتم دراستها في المطلب الأول وإجراءات أخرى لاحقة لعقد البیع بالإیجار، والتي 

  .التعرض لها في المطلب الثاني

  الإجراءات السابقة لعقد البیع بالإیجار: المطلب الأول

تسبقه مرحلة  105-01عقد البیع بالإیجار في إطار المرسوم التنفیذي  كیفیات إبرامإن

یقوم فیها طالب الاستفادة من مسكن محل هذا العقد بتقدیم طلب شراء المسكن ثم تأتي بعد ذلك 

  .سنتطرق إلیه في هذا المطلب وهذا ماالطلب، مرحلة معالجة هذا 

  تقدیم الطلب: الفرع الأول

ضمنه القرار یتوفقا للنموذج الذي  بالإیجارع بیم طلب اقتناء مسكن في إطار الیتم تقدی

 یحددالذي  2001 ةجویلی 23في المعدل والمتمم للقرار المؤرخ  2013 ةجویلی 22المؤرخ في 

هذا  تقدیمذلك وقد تم  فیاتوكیبالإیجار ع بیطلبات شراء المساكن في إطار ال شروط معالجة

الطلب بالنسبة سهل إجراءات تقدیم  مما" عدل"على موقع وكالة  إلیكترونیا 2013الطلب سنة 

ع التقدم التكنولوجي وخطوة م تماشیاوهذا ". عدل"النسبة لوكالة تكالیفه ب وتقلیصللمكتتبین 

 1.في الجزائر الإلكترونیةالحكومة  لتكریس

حیث أنه بعد افتتاح الاكتتاب لدى الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره یقوم طالب 

من مسكن عمومي في إطار البیع بالإیجار ویرفقها  الإستفادةبملأ استمارة طلب  الإستفادة

  2.بوثائق معینة ویودعها لدى الشبابیك التي تخصصها الوكالة لهذا الغرض

                                                           
- 107، ص2019، سنة 04، العدد03المجلد، مجلة التعمیر والبناء، )دراسة نقدیة(، عقد البیع بالإیجار الجزائري ديحمید زای1

108. 
، المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة في إطار البیع بالإیجار 2001یولیو سنة  23من القرار المؤرخ في  02المادة  2

  .وكیفیات ذلك، السابق ذكره
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بیانات عامة تتعلق بهویة وصفة المتعاقدین  علىویحتوي نموذج عقد البیع بالإیجار 

وبیانات أخرى ذات طابع خاص خاصة بالشخص المتر شح للاستفادة، وذلك في شكل أسئلة 

على النحو التالي هل تشغل مسكن وظیفي؟ هل تملك قطعة أرض للبناء؟ هل تملك أو سبق 

هل سبق أن  عمومي؟یة؟ هل أنت مستأجر شرعي لمسكن أن ملكت مسكنا لدا هیئة عموم

  ؟مسكناستفدت من إعانة مالیة من الدولة لاقتناء أو بناء 

  والإجابة تكون بنعم أو لا

ویتضمن كذلك هذا النموذج بند خاص بالحالة العائلیة للمترشح وبند كذلك یتعلق بنمط   

  1.تاروالموقع المخ 4غرف أو  3المسكن المختار ما إذا كان ذو 

ویجب أن یصحب طلب الشراء بتصریح شرفي یؤكد صحة هذه المعلومات المقدمة   

خاصة المتعلقة منها بعدم تملك عقار أو قطعة أرض صالحة للبناء وعدم حصوله على 

مساعدة مالیة من الدولة لبناء سكن أو شرائه ویرفع الطلب مع التصریح الشرفي بالوثائق 

  :التالیة

  .أشهر 3الإیواء لا تقل عن  الإقامة أو شهادة-أ

  .الراتب أو شهادة المداخیل أو تصریح المداخیل بالنسبة لأصحاب المهن الحرة كشف-ب

  .من شهادة المیلاد مستخرج-ت

  2.مصادق علیها من بطاقة التعریف الوطنیة نسخة-ث

م بعد تقدیم الطلب یتم تسجیله فورا حسب الأسبقیة الزمنیة في تقدیمه في سجل مرقم، یقو 

المدیر العام للوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره بتوقیعه، أما فیما یتعلق بالطلبات غیر 

                                                           
  .96البیع بالإیجار، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، ص زنوش الطاوس، 1
قسم القانون الخاص، كلیة  عقود ومسؤولیة،تخصص البیع بالإیجار للسكنات في الجزائر، مذكرة ماستر،  عبد الرزاق حمیش،2

  .61ص، 2015- 2014 الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة العقید أكلي محمد أولحاج البویرة، سنة
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مستوفیة بعض المعلومات أو البیانات فإنه یجب إعادتها الى أصحابها خلال ثمانیة أیام من 

  1.ستلامها مع بیان سبب إعادتهاإ

  معالجة الطلب: الفرع الثاني

یمثل الوكالة بدوره ملف الطلب للمتعهد بالترقیة العقاریة، الذي  یقوم المستفید بتقدیم

على  تتضمنالوطنیة لتحسین السكن وتطویره، ویقوم بمعالجة الطلبات وإعداد القائمة التي 

  2.أسماء المستفیدین الذین تم قبول ملفاتهم

 المفوضدیره معالجة الطلبات من قبل لجنة یرأسها المدیر العام للوكالة أو م یتم بعد ذلك

قانونا وتتشكل أساسا من مدیر السكن والتجهیزات العمومیة بالولایة المعنیة ببرامج السكنات 

المدیر العام للصندوق الوطني للسكن  طرف، وممثل موكل قانونا من رالموجهة للبیع بالإیجا

الوزیر المفوض بشؤون ممثل وخاصة أعضاء آخرین  لتشملتوسیع هذه اللجنة  وقد یتم

 3.السكن

، شكل لجنة معالجة الطلبات التي یرأسها المدیر العام للوكالة أو ممثلة الموكل قانوناتتف

تخول لها مهمة معالجة طلبات الشراء وتضبط تشكیلة هذه اللجنة بمقرر من الوزیر المكلف و 

، وبعد قیام اللجنة بمعالجة هذه الطلبات تختتم أعمالها بمحضر یوقعه جمیع 4بالسكن

  5.أعضاءها، ترسل نسخة منه إلى الوزیر المكلف بالسكن

                                                           
الذي یحدد شروط معالجة طلبات شراء المساكن في إطار البیع  2001یولیو سنة  23من القرار المؤرخ في  04المادة  1

تسجل الطلبات وفق ترتیب زمني فورا استلامها في سجل یرقمه ویوقعه "والمتمم على ما یليبالإیجار وكیفیات ذلك المعدل 

  ."المدیر العام
قسم الحقوق، كلیة  قانون أعمال،تخصص لإیجار في القانون الجزائري، مذكرة ماجیستر، ، البیع بامحمد زكریاء الشیخ2

  .58ص، 2012 سنة جامعة وهران، الحقوق،
 .138إیمان بوستة، المرجع السابق، ص 3
الذي یحدد شروط معالجة طلبات شراء المساكن في إطار البیع  2001یولیو  23من القرار المؤرخ في  05تنص المادة  4

تتشكل لجنة معالجة الطلبات التي یرأسها المدیر العام للوكالة أو ممثله : "وكیفیات ذلك المعدل والمتمم على ما یلي الإیجارب

 ".وتضبط تشكیلة هذه اللجنة بمقرر من الوزیر المكلف بالسكن...الموكل قانونا 
ترسل نسخة من ... تتوج أشغال اللجنة بمحضر یوقعه جمیع أعضائها : " من نفس القرار على ما یلي 07تنص المادة  5

 ."المحضر الى الوزیر المكلف بالسكن 
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وتجدر الإشارة إلى أنه في حالة ما إذا تعدى عدد طلبات الشراء المودعة والمحتویة على 

جمیع المتطلبات والتي تم قبولها من طرف لجنة معالجة الطلبات فإنه یجب إخطار المترشحین 

إلى التمسك باختیارهم في البرامج السكنیة غیر المقبولین برسالة موصى علیها، ودعوتهم 

وبعد ذلك یجب تسجیل المستفیدین في ، المستقبلیة المخصصة للبیع بالإیجار إن رغبوا في ذلك

بطاقة وطنیة تفتح على مستوى المدیریات العامة للوكالة، ثم تعلم مصالح الوكالة المستفیدین 

من ثمن المسكن كالتزام  %10م إلى دفع الذین قبلتهم اللجنة برسالة موصى علیها مع دعوته

وبعد هذا یتم  2المستفید،ویودع وصل الدفع لدى مصالح الوكالة لیرفق بملف  1نهائي بالشراء

إبرام عقد البیع بالإیجار بینه وبین الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره لدى مكتب توثیق 

 3.وفق النموذج المقرر قانونا

بعد ثلاثة أشهر من الدفع یسحب المستفید شهادة اكتتابه التي تحتوي على تعیین و 

وبعد ذلك بثلاثة أشهر أخرى یتقدم المستفید إلى الوكالة ، الولایةالمساحةو مواصفات المسكن، 

وبعد ستة أشهر من ،الوطنیة لتحسین السكن وتطویره من أجل ملئ مطبوع مرتبط بتعیین السكن

ید بسحب تعیین سكنه النهائي، وتحریر عقد البیع بالإیجار لا یتم إلا بعد دفع ذلك یقوم المستف

  4.من ثمن المسكن في الحالة الاستثنائیة% 15من ثمن المسكن أو دفع % 15

  الإجراءات اللاحقة لعقد البیع بالإیجار: المطلب الثاني

الإجراءات التي  اویقصد بهیتم التعرض في هذا المطلب الإجراءات اللاحقة لعقد البیع، 

  .تكون لاحقة لإبرام العقد والتي لا تقل بدورها أهمیة عن الإجراءات السابقة لإبرام العقد

 بالإیجار في شكل رسمي تحریر عقد البیع : الفرع الأول

                                                           
  .139، المرجع السابق، ص إیمان بوستة1
تفیدین الذین قبلتهم اللجنة بقرار القبول تعلم مصالح الوكالة الوطنیة المس: " تنص المادة التاسعة من القرار الأول على ما یلي 2

 ..."من ثمن المسكن كالتزام نهائي بالشراء% 10برسالة موصى علیها مع دعوتهم إلى دفع 
قبل تسلیم مفاتیح المسكن للمستفید یجب إعداد عقد البیع بالإیجار بین هذا : " تنص المادة العاشرة من نفس القرارعلى مایلي3

 ".الوطنیة لتحسین السكن وتطویره لدى مكتب توثیق وفق النموذج المعد بمحضر تسلیم یوقعه الطرفانالأخیر وبین الوكالة 
 .124حمزة خلیل، مرجع السابق، ص 4
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لدى الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره من أجل  الإكتتابعن فتح  الإعلانبعد 

من  الإستفادةشراء مسكن في صیغة البیع بالإیجار، وتقدیم طلب المحرر من طرف الراغب في 

السكن وفق هذه الصیغة، وبعد توفر الشروط القانونیة ومن ثم قبول ملفه، فإنه یتعین إفراغ هذا 

، ثم عدل بالقرار 2001جویلیة  23ر الصادر في بموجب القرا العقد طبقا للنموذج المحدد

المتضمن نموذج عقد البیع بالإیجار الذي ألغى النموذج المحدد  2004ماي  04الصادر في 

  1.السابقبموجب القرار 

 : منها  الوثائقو البیاناتمجموعة من  بالإیجار علىنموذج عقد البیع حیث یحتوي 

 2: البیانات الواردة في نموذج عقد البیع بالإیجار-1

  .تحدید الأطراف بدقة -

تعیین الملك، أي صنف المسكن وموقعه من حیث العنوان العمارة، الطابق تعیین ما  -

  .یحتوي علیه من غرف وغیرها ومساحته، إضافة إلى تحدید الأجزاء المشتركة

شروط البیع بالإیجار خاصة تحدید ثمن المسكن وموضوع العقد، ویعتبر الثمن في عقد  -

إضافة . البیع بالإیجار نهائیا، أي غیر قابل للمراجعة خلافا لعقد البیع بناء على التصامیم

إلى ذكر النسب التي دفعها المستفید من ثمن المسكن، وتحدید رزنامة دقیقة لتسدید النسب 

كما یجب تحدید أجل دفع المبلغ المتبقي من ثمن السكن،  الأولیة،% 25لـ الباقیة من ا

 .وكذا غرامات التأخیر وجزاء عدم التسدید

تضمین العقد بند ینص على منع المستفید منعا باتا من تأجیر المسكن كلیا أو جزئیا أو  -

  .استعماله في أي نشاط حر أو تجاري

لى طابعه الموقف، وأنه لا تنتقل ملكیة المسكن ضرورة الإشارة في عقد البیع بالإیجار إ -

  .المستفیدموضوع عقد البیع بالإیجار إلى 

 3: الوثائق المرجعیة لعقد البیع بالإیجار-2

 .الأساسعقد رسمي یثبت ملكیة الأرض  -

                                                           
 .1055نوال بوعبد االله، رحیمة لدغش، المرجع السابق، ص 1
 .140إیمان بوستة، المرجع السابق، ص 2
 .1056ص نوال بوعبد االله، رحیمة لدغش، المرجع السابق، 3
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 .الملحقةرخصة البناء والتصامیم  -

 .المطابقةشهادة  -

 .المجالنظام الملكیة المشتركة مطابق للقوانین المعمول بها، أو القواعد المطبقة في هذا   -

 .العقارينسخة مصادق علیها من وثیقة الهویة لكل من المستأجر المستفید والمرقي  -

وصل دفع یثبت تسدید الدفع الأول من طرف المستفید، بما في ذلك وصل  -

  .محتملةمرجعیة ذلك بأي وثیقة  .واستكمال.الاكتتاب

  1:تضمن العقد على الخصوص ما یلي یو 

ع یا العقد لبذھن في یوافق عمى وضع العقار المعیبأن  بالترقیةالعقاریةد هالمتع تصریح- 1

 تصریحأو  23/04/2001المؤرخ في   105-01رقم  التنفیذيطبقا لأحكام المرسوم  بالإیجار

السكني أو  الإستعمالار ذات افق على وضع العقیو العقاري بأن  والتسییرالترقیةوان یر دیمد

 .المعنیتعییناأو التجاري  لمهنيا

قبل صراحة ینة أدناه، و یالمب المرجعیةالوثائق  جمیععلى  إطلعالمستأجر بأنه  تصریح – 2

نضمامه الكامل إلى إرح علاوة على ذلك، بیصذا العقد، و هفي  علیهاالشروط المنصوص 

  .تسلیمالمفاتیحعند  العقاریةیةبالترق هدالمتع ینفذهاالمشتركة التي  الملكیةالقواعد التي تنظم 

عقد ال تحریر الموثق في إتمام یشرع، وتدوینهاوتدوینهویةالطرفینتصریحاتالطرفینبعد تلقي 

 البیع بالإیجارا یخضع هذعلى الخصوص بأن  یبینالطرفان، و  أقرهاالتي  الإتفاقاتالمتضمن 

تلك المتعلقة بالعقود، ولأحكام المرسوم التنفیذي رقم  لاسیماالقانون المدني الجزائري،  لأحكام

01-105.2  

                                                           
بوبكر لبیض، الطبیعة القانونیة لعقد البیع بالإیجار وأثرها في إنتقال الملكیة، مجلة القانون العقاري، مخبر القانون والعقار 1

 .327ص، 04العددالجزائر، -جامعة بلیدة
لطبعة السابعة، دار الهومة عبد الحفیظ بن عبیدة، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري، ا2

 .145، ص 2001الطبیعة والنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 
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  1.عقد البیع بالإیجار إما أن یتم عند انتهاء مدته المحددة وأخیرا تحریر

 تسجیل عقد البیع بالإیجار: الفرع الثاني

على المعاملات أمام  دفع الرسوم المفروضة لالهاخیتم منالیةم إن التسجیل هي عملیة

كل من المحضر القضائي، أمناء الضبط، وكتاب  یختص بالتسجیلالضرائب، و مصالح إدارة

لكیة ، والعقد الناقل لمیع بالإیجارعقد البحریر والموثق المختص بت ركزیة والمحلیةالمالإدارات

ویجب على الموثق تسجیل العقود التي یحررها في مصالح ، یع بالإیجارالمسكن محل عقد الب

یتم عملیة التسجیل عن طریق تلخیص الموثق للعقد على و إختصاصه،التسجیل التابعة لدائرة 

كما یتم إعداد مستخرجات تحلیلیة یحتفظ بها مكتب التسجیل  محرر،شكل نسختین من كشف 

نقل ملكیة العقار وتزداد بشكل  بالإضافة إلى ذلك تفرض رسوم على، الخاص بالمراقبة

  2.تصاعدي

 والإستقرارفي تحقیق التوازن  مهماإقتصادیادوراهذه الحقوق  إقتطاعكما تلعب    

، فیها، ویعتبر ضریبة غیر مباشرة الإستثمارقتصادي، حیث یشجع على الادخار ویحفز الإ

  3.للبلد الإقتصادیةولتقییم وضبط هذه الحقوق یجب مراعاة البنیة 

ویكون ذلك زبائنه  عننیابة الموثق الذي یحرره  إختصاصوتسجیل عقد البیع بالإیجار من 

 1ختصاصها، حیث تنص المادة إبمصالح التسجیل التابعة للدائرة التي یوجد مكتبه في دائرة 

لا یمكن للموثقین أن یسجلوا عقودهم إلا في " التسجیلالمتضمن قانون  76/105من الأمر 

  4"مكتبهممكتب التسجیل التابع للدائرة أو عند الاقتضاء في مكتب الولایة الذي یوجد بها 

                                                           
- 02المؤرخ في  340-04من المرسوم رقم  02المعدلة والمتممة بالمادة  105- 01من المرسوم التنفیذي رقم  8تنص المادة 1

في كل الحالات بعد خصم مبلغ الدفعة  یجب أن یسدد المستفید مبلغ ثمن المسكن: "على ما یلي، السابق ذكره، 04-2004

 ".سنة25الأولى على مدى لا یتجاوز 
 .328صلبیض بوبكر، المرجع السابق، 2
خالد رمول، آسیا درة، الإطار القانوني والتنظیمي لتسجیل العقارات في التشریع الجزائري، الطبعة الثانیة، دار هومه للطباعة 3

  .30ص، 2009والنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 
، الصادرة بتاریخ 18المتضمن قانون التسجیل، في الجریدة الرسمیة، العدد  09/12/1976المؤرخ في  105- 76الأمر رقم 4

18/12/1975. 
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یتم تسجیل العقود الموثقةالتي تم تلخیصها مسبقافي كشوف یتم إعدادها من قبل    

صلیة في مصلحة التسجیل في إیداع هذه الدفاتر والنسخ الأ معالمحررین على النسخ الأصلیة 

وقت واحد، ویرجى ملاحظة أن عملیة التسجیل لا تنقل حقوق الملكیة ولا تؤثر على طبیعة 

 02-06من القانون رقم  40وهو ما نصت علیه المادة ، الحق، وإنما تتعلق فقط بأمور جبائیة

یقوم الموثق "ا  المتضمن تنظیم مهنة التوثیق التي جاء فیه 2006فبرایر سنة  20المؤرخ في 

بتحصیل كل الحقوق والرسوم لحساب الخزینة العمومیة من طرف الملزمین بتسدیدها بمناسبة 

  1".الضریبةتحریر العقود وبدفع مباشر لقباضة الضرائب المبالغ الواجبة على الأطراف بفعل 

  

  شهر عقد البیع بالإیجار: الفرع الثالث

یقصد بالشهر إعلان الحقوق الواقعة على العقارات، وهو عبارة عن مجموعة من القواعد   

تنظیم هویة كل عقار من حیث مالكه وموقعه وأوصافه ومعالمه  إلىوالإجراءات التي تهدف 

رتفاق، وأصحاب هذه الحقوق وتواریخ الحدودیة، وكذا الإجراءات الواقعة علیه كالرهن والإ

ن طریق قید الحقوق العینیة العقاریة الأصلیة والتبعیة في محلات معدة لذلك ویتم ذلك عنشرها،

 2.حد كبیر سجل الحالة المدنیة إلىتشبه 

أن محل عقد البیع بالإیجار هو عقار فإن ملكیته لا تنتقل إلا بمتابعة  إعتباروعلى 

الشهر العقاري وفقا للقانون، إلا أن طبیعة هذا العقد تجعله ممیز عن ما هو معمول  إجراءات

به في إطار القواعد العامة، حیث لا تنتقل فیه الملكیة إلا بعد وفاء المستفید تجمیع أقساط ثمن 

سنة كحد أقصى أو قبل حلول موعد  25المسكن كاملة، سواء خلال الأجل المحدد المقدر ب 

                                                           
یتضمن تنظیم مهنة الموثق، الصادر في الجریدة الرسمیة، العدد  2006فبرایر سنة  20المؤرخ في  02-06القانون رقم  1

 . 08/03/2006، المؤرخة في 14
 وسیلة وزاني وظیفة التوثیق في النظام القانوني الجزائري، دراسة قانونیة تحلیلیة، دار هومه للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر2

  .117ص، 2009سنة 
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، ولأجل ذلك أقرن المشرع الجزائري نقل ملكیة المسكن بوجوب إجراء الشهر العقاري ستحقاقهاإ

 1.للتصرف لدى المحافظة العقاریة

المعدل والمتمم وكذا القرار المتضمن نموذج  105-01بالرجوع إلى المرسوم التنفیذي 

للشهر العقاري، وهذا خلاف ما  ضوعهدا توثیقیا، دون أن یتطرق الخعقد البیع بالإیجار بعد عق

یحرر عقد البیع : "منه 15الذي نصت المادة  35-97كان مقررا في المرسوم التنفیذي 

  2."التشریعیةبالإیجار في الشكل الرسمي ویخضع لإجراءات التسجیل والشهر وفقا للأحكام 

فة جزئیة أو نتهاء عملیات المسح العام للأراضي بصإبعد  عملیاویصبح نظام الشهر العیني 

كلیة لبعض القطاعات، ویتم إدارته من خلال سجل خاص بمصلحة الشهر یتضمن صفحة أو 

 ورقمه،أكثر لكل عقار تثبت فیه جمیع التصرفات التي تمت علیه بما في ذلك مساحته وحدوده 

على هذه الصفحة لمعرفة تاریخ ملكیة العقار والملاك السابقین له، بالإضافة  الإطلاعویمكن 

  3.لى التصرفات التي صدرت علیه ولمالك الأخیرإ

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
رحیمة لدغش، حمایة المستهلك في إطار عقد البیع بالإیجار، جامعة زیان عاشور الجلفة، مجلة العلوم  االله،نوال بوعبد  1

 .1057، ص2021، دیسمبر 4، المجلد السادس، العدد والإجتماعیةالقانونیة 
إطار البیع المعدل والمتمم المحدد للشروط شراء المنجزة بأموال عمومیة في  105-01من المرسوم التنفیذي 15المادة 2

 .والإیجار وكیفیات ذلك، السابق ذكره
جمیلة زایدي إجراءات نقل الملكیة في عقد البیع العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة ماجستیر، تخصص قانون العقود 3

  .97ص، 2012-2011 البواقي، سنةالمدنیة، كلیة الحقوق، جامعة العربي بن مهیدي أم 
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 لعقد البیع بالإیجار الآثار القانونیة : المبحث الثاني

طرفین وهما المستأجر المستفید من جهة بین یتم إبرام عقد البیع بالإیجار یكون 

التزامات متبادلة بین طرفیه،  یرتبفإنه من جهة أخرى، وبالتالي  الترقیة العقاریة والمتعامل في

المتعامل في إلتزاماتیتضمن هذا المبحث كلا من  وبالتالي فهذا العقد یبدأ إیجارا وینتهي بیعا،

  .في الطلب الثانيالمستفید والمستأجر في المطلب الأول  العقاریةالترقیة 

  البائع المؤجر في عقد البیع بالإیجار الإلتزامات: المطلب الأول

یلتزم المتعهد بالترقیة العقاریة بتسلیم المسكن للمستفید، بعد القیام هذا الأخیر بدفع كامل 

بشكل كامل، وعلیه یشمل  به الإستفادةأقساط الثمن المحددة قانونا قصد تمكینه من 

سنتعرض إلیه من خلال عرضنا لمضمون  وهذا مابالتسلیم على عدة عناصر الإلتزام

 .بالتسلیمالإلتزام

  بالتسلیم لتزام الإ  :فرع الأولال
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به دون أي  والإنتفاعالمرقي العقاري من تمكین المستفید من المسكن لحیازته  إلتزامهو   

أو في مقر المرقي  المسكن،تواجد  وفي مكانعائق وهذا في الوقت المحدد في العقد المبرم 

 1.العقاري

وهذا عناصر لقیامه بالتسلیم لابد أن یتوفر على الإلتزاموتماشیا مع ما تم ذكره من تعریف 

 : التالیةسنتطرق إلیه في العناصر  ما

 2:عناصر قیام الإلتزام بالتسلیم  - أ

وضع المسكن محل العقد تحت تصرف المستفید بحیث یستطیع حیازته : الأول العنصر -

ویتم وضع ، به دون عائق والإنتفاعبه دون عالق بحیث یتمكن من حیازته مادیا  والإنتفاع

المسكن تحت تصرف المستفید في عقد البیع بالإیجار عن طریق تسلیم المتعهد مفاتیح 

المسكن إلى المستفید بعد دفع هذا الأخیر النسبة المحددة قانونا، حتى یتمكن من شغل 

 .بهوالإنتفاعالمسكن 

قد وضع المسكن فیتمثل في إعلام المتعهد بالترقیة العقاریة المستفید بأنه : العنصر الثاني  -

تحت تصرفه، إذا لا یكفي حتى یتحقق الالتزام بتسلیم المسكین بمجرد وضع المسكن تحت 

التسلیم الذي یتم  طریقتصرفه بل یجب إعلام المستفید بذلك، ویتم إعلام المستفید عن 

 .معاتوقیعه من طرف المتعهد بالعرقیة العقاریة والمستفید 

الترقیة العقاریة تم التنفیذ ویتم براءة ذمة  إلتزامر یعتب العنصرینعندما یجتمع هذان 

هو تمكین المستفید  الإلتزامالمتعهد، حتى لو لم ینتفع المستفید من المسكن بعد، لأن هدف هذا 

وهذا یجعل المستفید مسؤولا عن دفع الأقساط  فعلیا،ستلامه إمن تسلم المسكن، ولیس ضرورة 

من المسكن أم لم یستفد، وتسلیم مفاتیح المسكن للمستفید یتم بعد  إستفادبغض النظر عما إذا 

 3.منه والإستفادةدفع النسبة المحددة قانونا، وذلك لتمكینه من تسكینه 

                                                           
، سنة 04، العدد 03، المجلد والبناءیجار في التشریع الجزائري، جامعة مستغانم، مجلة التعمیر یوسفي محمد، عقد البیع بالإ1

 .106ص، 2019
 .1054نوال بوعبد االله، رحیمة لدغش، المرجع السابق، ص 2
، سنة 5، العدد ةوالبیئالمتعهد بالترقیة العقاریة في عقد البیع بالإیجار مجلة القانون العقاري  التزاماتشیخ محمد زكریاء، 3

 .12ص، 2015
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 :بالتسلیم الإلتزامومكان زمان - ب

یجار، فإن تسلیم المسكن محل عقد البیع على القواعد العامة المتعلقة بعقود البیع والإ بناء

بالإیجار یتم عند إبرام العقد ما لم یتفق الطرفان على موعد آخر لذلك أو یكون هناك نص 

وعلى الرغم من عدم وجود تحدید صریح من قبل المشرع  ذلك،قانوني ینص على خلاف 

سبة لذلك تتزامن مع دفع الجزائري لزمن التسلیم في عقد البیع بالإیجار، إلا أن الفترة المنا

 1.٪ تمثل الدفعة الأولى من ثمن المسكن15المستفید نسبة 

بین الطرفین، ویمكن أن  للإتفاقیخضع تحدید مكان التسلیم في عقد البیع والإیجار حیث 

یتم التسلیم بشكل منطقي في مقر الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره أو في إحدى 

 2.بالعقدأو في مكان تواجد المسكن المعین الوكالات التابعة لها، 

 : بالتسلیمالإلتزامالإخلال جزاء-د

علیها، ویجب  إتفقایتعهد المرقي العقاري بتسلیم المسكن للمستفید وفقا للمواصفات التي 

ستخدام دون وجود أي عوائق في الموعد والمكان المحددین، وإذا لم أن یكون المسكن صالحا للإ

المرقي مخلا بالتزاماته، وسیتحمل العواقب  إعتبارالتعاقدیة، سیتم  الإلتزاماتلهذه  الإمتثالیتم 

وإذا رفض المرقي تسلیم المسكن أو أجزائه للمستفید، فإنه یعد  العقد،المنصوص علیها في 

لتزاماته التعاقدیة، وإذا كان هناك سبب خارج عن إرادته یمنعه من تسلیم المسكن، مخالفة لإ

 3.قاهرة، كما لو هلك المسكن محل عقد البیع الإیجاري سواء كان الهلاك كلیا أو جزئیامثل قوة 

وأعید  ،4المحل  لإنعدامفإذا كان الهلاك كلیا بطل عقد البیع الإیجاري بطلانا مطلقا 

المتعاقدین إلى الحالة التي كانا علیها قبل التعاقد، وتبعا لذلك یسترد المستفید جمیع المبالغ التي 

  1.دفعهاولى ت

                                                           
 .139الجزائري، المرجع السابق، ص في القانون، البیع بالإیجار محمد زكریاء الشیخ1
 .144، المرجع السابق، صإیمان بوستة2
الوجیز في عقد البیع، دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائیة الفقهیة، دار الأمل للطباعة والنشر  زاهیة حوریة سي یوسف،3

 .103، ص2008سنة توزیع، تیزي وزو، وال
إذا كان محل : " المتضمن القانون المدني، على ما یلي 13/05/2007المؤرخ في  05-07من قانون رقم  1/93المادة 4

 ".الالتزام مستحیلا في ذاته أو مخالفا للنظام العام والأداب العامة كان باطلا بطلانا مطلقة
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أما في حالة الهلاك الجزئي للمسكن، سیتم إلغاء عقد البیع الإیجاري فقط فیما یتعلق 

وإذا تم الهلاك . على عقد یمكن تنفیذه دون الجزء المفقود الإتفاقبالجزء الضائع، ما لم یتم 

الكلي، فسیتم إلغاء العقد بالكامل، ووفقًا للقواعد العامة، یحق للمستفید أن یختار بین فسخ العقد 

وطبقًا للمادة الأولى في عقد البیع الإیجاري، یجب أن یكون ثمن المسكن 2أو تخفیض الإیجار،

ل سواء بزیادة أو نقصان، وبالتالي في حالة الهلاك الجزئي للمسكن، لا ثابتًا وغیر قابل للتعدی

یحق للمستفید طلب تخفیض الثمن، بل یمكنه فقط طلب إلغاء العقد إذا كان الضیاع یعتبر 

منه بالكامل، كما یتعین على الطرف الآخر في الاستفادة هلاكًا جوهریًا للمسكن ویمنعه من 

أن یقوم بتلبیة التزاماته من خلال ترقیة المسكن وتسلیمه بكامل العقد أي المتعهد بالترقیة 

  3.الملحقات وبصورة صالحة للاستخدام وفقًا للغرض الذي تم إعداده له

منه بشكل للإستفادةأما إذا قام المتعهد بترقیة بالتسلیم المسكن، ولكن تبیّن أن لا یصلح 

ه في الوقت والمكان المحددین في كامل أو یحتوي على نقص كبیر، أو إذا تأخر في تسلیم

العقاریة العقد، یحق للمستفید طلب فسخ العقد مهما كانت أسباب إخلال المتعهد بالترقیة 

  4.فیهاید له بالتزامه بالتسلیم سواء كانت ناتجة عنه أو إلى أي سبب أجنبي لا 

یرفض الفسخ إذا ثبت أن المتعهد بالترقیة العقاریة تأخر في التسلیم  للقاضي أنیمكن و 

لم یفوت على المستفید المنفعة التي قصدها من إبرام عقد البیع الإیجاري أي إذا لم  قصیراتأخرا 

  5.بعدم وفائه بالالتزام كاملا

                                                                                                                                                                                           
یعاد المتعاقدان إلى : " المتضمن القانون المدني على ما یلي 13/05/2007مؤرخ في  05-07من قانون رقم  2/93المادة 1

 ".الحالة التي كانا علیها قبل العقد في حالة بطلان العقد أو ابطاله، فإن كان مستحیلا جاز الحكم بتعویض معادل
 .105هلال شعوة، المرجع السابق، ص 2
 .142زنوش الطاوس، المرجع السابق، ص 3
، منشورات الحلبي الحقوقیة، )دراسة مقارنة(الإیجار - ) الضمان(التأمین -حسن قاسم، العقود المسماة عقد البیع  محمد4

 . 225، ص 2007لبنان، -بیروت
، یعدل ویتمم 2007مایو سنة  13الموافق  1428ربیع الثاني عام  25مؤرخ في ال05-07من القانون رقم  2/119المادة 5

والمتضمن القانون المدني على ما  1975سبتمبر سنة  26الموافق  1395رمضان عام  20رخ في المؤ  58-75الأمر رقم 

 ."یجوز للقاضي أن یمنح المدین قلیل من الأهمیة بالنسبة إلى كامل الالتزامات: " یلي
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عما أصابه من ضرر جراء إخلال المتعهد بالترقیة كما یمكن المستفید طلب التعویض 

تعهد بتنفیذها طبقا لبنود العقد والأحكام التنظیمیة المتصلة العقاریة بالتزاماته التعاقدیة، التي 

  1.بذلك

  والإستحقاقبضمان التعرضالمتعهد بالترقیة العقاریة الإلتزام: الفرع الثاني

 المستأجر إلاالمؤجر في حق المستفید الالتزامات البائع  مننظرا ما تم التطرق إلیه سابقا 

ضمانات، حیث أن هذا الأخیر سنتعرض شكل تترتب على أخرى  التزاماتعلى عاتقه  یبقىأنه 

 :یليإلیه فیما 

  : بضمان التعرضبالترقیة العقاریة المتعهد  لتزامالإ   - أ

یقصد بالتعرض في العقد الإیجاري على أنه أي عمل أو تصرف تؤثر على قدرة 

بشكل مریح، سواءً بإزالتها تمامًا أو  منها والاستفادةالمستأجر على حیازة العین المؤجرة بالكامل 

جزئیًا من تحت ید المستأجر المستفید، أو بتقلیل قدرة المستأجر على الاستفادة الكاملة من 

 2.جرةالعین المؤ 

ویقصد بالتعرض المادي كل فعل یقوم به المؤجر البائع یترتب عنه حرمان المستأجر من 

الانتفاع بالمسكن دون أن یستند فیه إلى حق، كمنع المستأجر المستفید من دخول المسكن أو 

 3.منعه في استعمال السلم أو المصعد وغیره دون سبب جدي

كل تصرف یقوم به البائع المؤجر الذي یؤدي إلى منع  بأنهویقصد بالتعرض المادي 

المسكن بصورة غیر قانونیة مثل منع المستأجر من الدخول إلى المسكن الانتفاع المستأجر من 

 1.مقنعأو استخدام السلم أو المصعد بدون سبب 

                                                           
ینص على ما یلي  من القانون المدني الذي 58-75رقم  والمتمم الأمرالمعدل  05-07من المرسوم التنفیذي رقم  17المادة 1

یحرر عقد البیع بالإیجار لدى مكتب التوثیق ویجب أن یحدد العقد الطابع الموقف للبیع بالإیجار في حالة عدم احترام " 

 ".المستفید أحد الشروط
  .84، صالمرجع السابق ،عبد الرزاق حمیش2
، 2003سنة  یجار الأماكن، منشأة المعارف، مصر،نبیل إبراهیم سعد، العقود المسماة، الإیجار في القانون المدني وقوانین إ3

  .400ص
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ة أما التعرض القانوني فالمراد به ادعاء المؤجر البائع حق على العین المؤجرة في مواجه

 2.المستأجر المستفید مستند في ذلك إلى سبب قانوني

وطبقا للأحكام العامة المنصوص علیها في القانون المدني منها التعرض الشخصي یقصد 

به إتیان المتعهد بالترقیة العقاریة أو أحد تابعیه بعمل أو تصرف من شأنه ان یؤثر سلبا على 

و هادئا، ویستوي هذا التعرض إلى نزع المسكن كلیا أبه انتفاعا وانتفاعه حیازة المستفید للمسكن 

جزئیا من تحت ید المستفید أو الإنقاص من هذا الانتفاع، فهو بذلك یضمن كل تعرض ینشأ 

  3.قانونیاعن فعله سواء كان مادیا أو 

ویشترط لإعمال أحكام التعرض الشخصي أن یصدر تعرض فعلا من قبل المؤجر أو أحد 

الإخلال بانتفاع المستأجر بالمسكن، وأن یكون المؤجر في تعرضه لا یستند تابعیه من شأنه 

لسبب مشروع مع ضرورة وقوع هذا التعرض أثناء مدة الإیجار، فإذا تحققت هذه الشروط في 

التعرض الشخصي ترتب عنها جزاء یخول للمستأجر المستفید طلب التنفیذ العیني أو طلب 

 4.الفسخ

 : الإستحقاقیة العقاریة ضمانبالترقالمتعهد الإلتزام  - ب

إلى وكالة عدل والمطالبة بالتعویض عما أصابه من ضرر  بالرجوع إن للمستفید حق 

جزئیا، في وتختلف مقدار التعویض بحسب إذا كان الاستحقاق كلیا أو نتیجة هذا الاستحقاق،

أن یطلب من القانون المدني، للمشتري الحق في  375حالة الاستحقاق الكلي وحسب المادة 

أما في حالة الاستحقاق الجزلي غیر الجسیم، فطبقا للمادة  من البائع قیمة المبیع وقت نزع الید،

وإذا اختار المشتري إبقاء المبیع أو كانت الخسارة  "من القانون المدني التي تنص  2فقرة  376

                                                                                                                                                                                           
المؤرخ في  05-07قانون رقم (هلال شهوة، الوجیز في شرح عقد الإیجار في القانون المدني وفقا لأحداث المعدلة 1

 .117ص, 2010، الطبعة النصوص الأولى، جسور للنشر والتوزیع، الجزائر، سنة )13/05/2007
  .277، ص1998ر، المكتب الجامعي الحدیث، مصر أنور طلبة، عقد الإیجا2
سنة  الجزائر،الطبعةالأولى، جسور للنشر والتوزیع "" سمیر شیهاني الوجیز في عقد الإیجار المدني فقها وتشریعا وقضاء3

 .161، ص2017
  .88السابق،ص، المرجع عبد الرزاق حمیش4
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المطالبة بحق التعویض التي لحقته لم تبلغ القدر المشار إلیه في الفقرة السابقة، لم یكن له سوى 

 1"عن الضرر الذي لحقه بسبب نزع الید عن المبیع

فسواء أفضل المشتري الاحتفاظ ساطع أو لم یطلب رده فله الحق في وبناء على ذلك 

التعویض عن الضرر الذي لحقه بسبب نزع جزء من المبیع، وله كذلك الحق في المطالبة 

  2.سارةكسب وما لحقته من خبالتعویض لما فاته من 

 الخفیةبضمان العیوب  المتعهد بالترقیة الإلتزام:الثالثالفرع 

هو الآفة التي تخلو منها الفطرة السلیمة للعین المؤجرة أو " للعیب الخفي  إن تعریف

، انقص من هذا الانتفاع نقصا معتبر ملحقاتها، والتي تحول دون الانتفاع بالعین المؤجرة أو ت

صلاحیة الأرض أو وجود روائح كریمة في الدار المؤجرة لانسداد عدم : ومن الأمثلة على ذلك

 3".قنوات الصرف الصحي أو لعدم وجود هذه القنوات أصلا

 : الضمانبالعیب الخفي الموجب شروط   - أ

یضمن المؤجر للمستأجر "  :أنهمن التقنین المدني الجزائري على  488تنص المادة و 

باستثناء العیوب التي جرى العرف على التسامح فیها كل ما یوجد بالعین المؤجرة من عیوب 

تحول دون استعمالها أو تنقص من هذا الاستعمال نقصا محسوسا، ما لم یوجد اتفاق یقضي 

یضمن  غیر أن المؤجر لا صراحة،بخلاف ذلك، ویكون مسؤولا عن الصفات التي تعهد بها 

 4".العیوب التي أعلم بها المستأجر أو كان هذا الأخیر یعلم وقت التعاقد 

في العیب الخفي حتى یقوم التزام المؤجر البائع  توافرهاالواجب خلالها یتبین الشروط التي من 

  :وهيبضمانه 

                                                           
علیه البیع والمقایضة دراسة مقارنة في القوانین العربیة،  – صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدن الجزائريأحمد 1

 .308، ص2012الجزائر، سنة  –دار الهدى، عین ملیلة 
 .139حمزة خلیل، المرجع السابق، ص2
  134هلال شعوة، المرجع السابق، ص 3
تضمن القانون ، ی1975سبتمبر سنة  26الموافق  1395رمضان عام  20مؤرخ في ال58-75الأمر من  488المادة 4

 .، معدّل ومتمم1975سبتمبر سنة  30الموافق  1395رمضان عام  24صادر في  78المدني، الجریدة الرسمیة، عدد 
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وهو العیب الذي یكون موجودا وقت ابرام العقد ولكن لیس بوسع  :خفیایكون العیب  أن - 

، فالمؤجر البائع 1المستأجر المشتري تبینه أو اكتشافه ولو فحص المسكن بعنایة الرجل العادي

لا یضمن العیوب الظاهرة وقت معاینة المسكن والتي كان بإمكان المستأجر المشتري اكتشافها، 

فیه هذا الأخیر ان المؤجر البائع قد أكد له خلو المسكن من أي باستثناء الحالة التي یثبت 

  2.الغشعیب أو تعمداخفاءه عن طریق 

ضمان المؤجر البائع لضمان العیب الخفي یجب ان یكون یتطلب :مؤثرایكون العیب  أن - 

هذا العیب مؤثرا بحیث ینقص من قیمة المسكن او من الانتفاع به حسب الغرض المعد له وهو 

وقد ینقص العیب من قیمة  ،بالإیجارتعمال السكني كما هو متفق علیه في عقد البیع الاس

المسكن دون أن یؤثر في استعماله، كاستعمال بلاط أو سیرامیك من نوع عادي ولیس ذو 

وفي مقابل ذلك فان العیب الذي لا یؤثر في قیمة او استعمال المسكن فلا یعتبر عیبا جودة،

 3یضمن المؤجر البائع العیوب التي جرى العرف على التسامح فیها  كما لا للضمان،موجبا 

المشتري عالما بالعیب  المستأجرفاذا كان  :المشتريأن لا یكون العیب معلوما للمستأجر  -

وحین تسلمه للمسكن وسكت عنه فهذا یعد قبولا ضمنیا بحالة  بالإیجاروقت ابرام عقد البیع 

المسكن رغم وجود العیب، وترتیبا لذلك یسقط حقه في الرجوع على المؤجر البائع بضمان 

ویقع عبء اثبات علم المستأجر المشتري من عدمه على  ظاهرا، لهأصبح  لأنهالعیب الخفي 

 4.عاتق المؤجر البائع

  :لموجب بالإستحقاقشروط العیب الخفي ا-ب 

للحصول على ضمان المؤجر البائع للعیب الخفي، یجب على المستأجر المشتري فحص و 

المسكن والتأكد من حالته عند استلامه، فإذا وجد فیه عیوب وجب علیه إخطار البائع في مهلة 

                                                           
مصدران  القانون،ثراء بلا سبب، المنفردة، العمل غیر المشروع، الإ الإرادةالعقد  الإلتزامسمیر عبد السید تناغو، مصادر 1

 .293، ص2009 مكتبة الوفاء القانونیة، مصر، الطبعة الأولى،لاداري، الحكم القرار ا للإلتزامجدیدان 
، الوجیز في عقد البیع، دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائیة وفقهیة، دار الأمل للطباعة والنشر، زاهیة حوریة سي یوسف2

 .236، ص2008الجزائر، سنة -تیزي وزو
 .165، ص2016دار بلقیس، الجزائر، الطبعة الأولى، ، عقد البیع في القانون الجزائري، یمینة حوحو3
 ،  2005 سنة الطبعة الرابعة، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، الجزائري،محمد حسنین، عقد البیع في القانون المدني 4

 .155ص
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تحدید مدة  وبعدها یتممعقولة من تاریخ اكتشافها، سواء كان العیب واضح أو یصعب إیجاده، 

الاخطار بشكل موضوعي بواسطة قاضي، فإذا لم یتم الإخطار في المهلة المحددة، یُعتبر 

المشتري موافقا على العیب ویفقد حقه في الضمان، ویمكن إرسال الإخطار بأي وسیلة ممكنة، 

بالإضافة أن یتحمل المشتري عبء إثبات  الرسالة،فالمشرع لم یحدد طریقة معینة لوصول 

 1.طارالإخ

  بنقل الملكیة الإلتزام:الفرع الرابع

یتعهد المرقي العقاري بتسهیل نقل ملكیة المسكن إلى المستفید، وهذا یشكل نوعاً من 

من القرار  17تبادلیاً، یتعین على المستفید دفع جمیع الأقساط وفقاً لبند . الحمایة للمستهلك

یتطلب . نموذج عقد البیع بالإیجار ، الذي یتضمن2001یولیو  23المعدل للقرار الصادر في 

نقل ملكیة المسكن للمستفید أن یكون المسكن مملوكاً للمرقي العقاري، وأن تكون الأرض التي 

یجب أن یتم سداد كامل . یقع علیها المسكن، عقارًا مملوكًا للمرقي العقاري وفقاً لعقد اكتتاب

تولى المرقي العقاري نقل الملكیة خلال الثمن المحدد في العقد قبل نقل الملكیة بالكامل، وست

 2.عاما كحد أقصى 25

تنتقل ملكیة : " والتي جاء فیها  105-01من المرسوم رقم  19وهو ما أوردته المادة 

وهذا یعني أن انتقال " السكن للمعني وفقا للقواعد المعمول بها بعد تسدید ثمن السكن بكامله 

الملكیة یكون بعد دفع كامل الأقساط، وهذا بتحریر عقد جدید یكرس البیع النهائي مع عرض 

یع وفقا للإجراءات والأوضاع البیع بالإیجار الأول على هذا العرض سیحرر الموثق عقد الب

القانونیة المعروفة في هذا المجال، لیتم بعدها إجراء التسجیل والشهر لتنتقل بذلك ملكیة المسكن 

من الناحیة وهو أمر لا یستساغ لا من الناحیة القانونیة ولا 3بشكل نهائي للمستفید خالصة له

  4.ةیالمنطق

                                                           
 .157محمد حسنین، المرجع نفسه، ص1
 .1054صنوال بوعبد االله، رحیمة لدغش، المرجع السابق،2
 .107ص، المرجع السابق، یوسفيمحمد 3
 .147ص، المرجع السابق، إیمان بوستة4
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والشراء العقاریة من قبل المشرع الجزائري، إن إدخال الشكلیة كمتطلب في عملیات البیع 

حیث ینبه البائع بالمخاطر المرتبطة . یمثل تدخلاً إیجابیًا ینعم على الطرفین المتعاقدین بالنفع

بالتصرفات القانونیة التي یقوم بها، ویحمي المتصرف نفسه من خطر الأضرار التي یمكن أن 

  1.یلحقها البائع نفسه أو طرف آخر

وفاة المستفید قبل انتقال ملكیة المسكن إلیه یكون للورثة حق نقل الأصول  في حالأما 

  2.والخصوم المتعلقة بالسكن محل عقد البیع الإیجاري لهم

 المستأجر المستفید في عقد البیع بالإیجار الإلتزامات: المطلب الثاني

التي تتمثل  اتالإلتزامیلتزم المستفید أثناء مدة الإیجار بجملة من إنه من الأساس أن 

لفائدة المتعهد بالترقیة العقاریة مقابل انتفاعه بالمسكن محل  بإنتظامأساسا في دفعه الأقساط 

باستعمال المسكن فیما أعد له  المشتركة وكذا التزامهبأحكام الملكیة  الإلتزامالتعاقد، كذلك 

هذه  كل بالتزاماته،بالإضافة إلى الجزاءات المترتبة عن إخلال المستفید والمحافظة علیه

  .التفصیلبشيء من في هذا المطلب سوف نتعرض لها  الإلتزامات

  وتكملة الثمنبالدفع الأقساط الدوریة لتزام الإ : الفرع الأول

 أساسيالتزام المستأجر المستفید باستعمال المسكن هو التزام  إلى ما سبق أناستنادا

نهائي تملك المسكن بشكل ی أنبخلاف الالتزام بتسلمه الذي هو التزام ثانوي، إلا انه لا یمكن 

  : و هذا ما سنتعرض إلیه فیما یلي إلتزم المستفید بدفع الأقساط الدوریة و تكملة الثمن إذا  إلا

  

  : الأقساط الدوریةبدفع  الإلتزام. 1

دفع أقساط ثابتة، والتي تحدد في العقد، یتعین على المستفید في عقد بیع بالإیجار   

یتم . ودفعها في المواعید المحددة، ولمدة لا تتعدى خمسة وعشرین عامًا من تاریخ توقیع العقد

في . اعتبار هذه الأقساط جزءًا من ثمن المنزل، بالإضافة إلى كونها أجرة للاستفادة من المسكن

                                                           
  .29مجید خلفوني، شهر التصرفات العقاریة في القانون الجزائري، دار الهومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، ص1
المستفید یعترف للورثة بحق نقل في حالة وفاة " الذكر على أنهالسالف  105-01من المرسوم التنفیذي رقم  20تنص المادة 2

  ."الأموال والحقوق المتصلة بالمسكن موضوع البیع بالإیجار
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تتمیز هذه . ل إلى المستفید بعد سداد القسط الأخیرنهایة المدة المتفق علیها، تنتقل ملكیة المنز 

الصفقة بالبیع بالإیجار عن الإیجار العادي من حیث أن الأجرة هي مقابل استفادة من الشيء 

كما أنه یختلف عن . المؤجر فقط، ولیس جزءًا من ثمن المنزل كما هو الحال في البیع بالإیجار

 1.اط كجزء من ثمن الأصل المبیع فقطالبیع بالتقسیط، الذي یتم فیه دفع الأقس

 : من حیث الأقساط في المواعید المحدد في عقد البیع بالإیجار الدفع و یتم 

 :زمان وفاء بالقسط   - أ

یتم دفع الأقساط حسب الرزنامة المحددة من قبل البائع المؤجر وفي الآجال المحددة في 

رقم حساب البائع المؤجر المذكور في عقد البیع بالإیجار والذي یفتتحه لدى أحد البنوك، كما 

یمكن للمستأجر المشتري تعجیل دفع الأقساط الشهریة قبل حلول أجل استحقاقها وفي هذه 

 2.المسددةالمؤجر البائع بتعدیل رزنامة استحقاق الأقساط حسب الدفوع  الحالة یقوم

 : مكان وفاء بالقسط-ب

من القانون المدني بأن الوفاء بالأجرة یتم في موطن  498من المادة  02نصت الفقرة 

إلا أنه یجوز لطرفي عقد الإیجار الاتفاق على أن یتم الوفاء في مكان  الأصل،المستأجر هذا 

آخر فقد یحقق مصلحتهما فیعمل بالشرط كان یكون مكان الوفاء في موطن المؤجر مثلا أو 

  3.كان یوجد عرف سائد في إیجارات معینة یقضي بغیر ذلك

 

 :جزاء إخلال المستأجر المستفید بدفع الأقساط -3

                                                           
 .138، المرجع السابق، صمحمد زكریاء شیخ1
كلیة  قسم الحقوق، ، تخصص قانون عقاري،هأطروحة الدكتوراخولة عواد، عقد البیع بالإیجار للسكنات في التشریع الجزائري،  2

 .231ص، 2021-2020سنة مستغانم،، جامعة عبد الحمید بن بادیس یاسیةوالعلوم الس الحقوق
 .116نوریة قراشي، المرجع السابق، ص3
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فإن ذلك  الإلتزامعلى عاتق المستفید وفي حالة إخلاله بهذا  إلتزامتسدید أقساط الثمن هو 

علیه، وبعد هذا الجزاء ضمان للمتعهد بالترقیة العقاریة الذي یمكنه  جزاءاتیؤدي إلى ترتیب 

 1.بالإیجارمن الحصول على ما یستحقه من الأقساط في عقد البیع 

المستأجر المستفید بتطبیق الجزاءات  إتجاهلمتعهد بالترقیة ایقوم ومن خلال ما سبق ذكره 

  : التالیة

 : الجزائيالشرط   - أ

تترتب على عدم "  :یليما  105-01من المرسوم التنفیذي  12نص المادة جاء في 

من مبلغ القسط الشهري، % 02تسدید كل قسط شهري بعد إعفاء شهر من حلوله تطبیق زیادة 

على حساب المستفید دون  بالإیجاروفي حالة عدم تسدید ثلاثة أقساط مجمعة یفسخ عقد البیع 

لمختصة سواه، ویباشر المتعهد بالترقیة العقاریة في هذا الحالة دعوى أمام الجهات القضائیة ا

  2".لطرد المقیم من المسكن المعني طبقا للأحكام التشریعیة المعمول بها

أعلاه أنهإذا تأخر المستفید في دفع القسط خلال الأیام الخمسة من نص المادة  نلاحظ

من قیمة القسط % 2عشر الأولى من الشهر، لأكثر من شهر، سیضطر إلى دفع زیادة تبلغ 

هذا الإجراء شرط جزائي في عقد البیع  اعتباروبتالي یتم  التأخر،الغیر مسدد عن كل شهر من 

 .الإیجاري

 : الفاسخالشرط الصریح -ب

 :یليالقرار المتضمن نموذج عقد البیع الإیجاري على ما من  09المادة حیث نصت 

یوم فسخ هذا  15أقساط شهریة بعد تبلیغ إعذارین مدة كل منهما  03یترتب على عدم تسدید "

 3".العقد على مسؤولیة المستأجر المستفید وحده

                                                           
 .377رحیمة لدغش، المرجع السابق، ص االله،نوال بوعبد 1
، المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة في 2001ابریل سنة  23المؤرخ في  105- 01من المرسوم التنفیذي  12المادة 2

 .ذلك، السابق ذكرهإطار البیع بالإیجار وكیفیات 
 المتضمن نموذج 2001یونیو سنة  23المعدل والمتمم للقرار المؤرخ في  2004مایو  04من القرار المؤرخ في  09المادة 3

 .یونیو 04مؤرخة في ، ال41السنة ، 43العدد  الرسمیة،الجریدة  بالإیجار،عقد البیع 
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أنه من القرار المتضمن نموذج عقد البیع الإیجاري  09المادة من  نصت علیه ما ونستنتج بناء

بعد  ویفسخ تلقائیاً معة، فإنه یعتبر مخالفاً للعقد إذا لم یلتزم المستفید بدفع الثلاثة أشهر المج

یحق للمتعهد بالترقیة العقاریة طلب بالتالي تبلیغ الإعذارین، دون الحاجة للذهاب إلى القضاء، و 

طرد المستفید واسترجاع المسكن المتعاقد علیه، وفي المقابل یقوم بإرجاع مبلغ الدفعة الأولى 

 .الشهریة التي لم یتم سدادها للمستفید، مخصوماً قیمة الأقساط

 : الإلتزام بتكملة الثمن-2

یتم تحدید سعر المسكن في عقد البیع بالإیجار بناء على أكثر من معیار، بما في ذلك 

الأرض وغیرها، كما یجب أن یدفع المستأجر  العمال ونفقات شراءتكالیف المقاول وأجور 

 1.الثمن بالتدریج خلال مدة عقد البیع بالإیجار الوقت بتكملةالأقساط الدوریة وفي نفس 

ویجب على المستفید ان یدفع الثمن كاملا خلال المدة وبالطریقة المتفق علیهما أن یتم وفقا 

 : لمرحلتین

یجب على طالب الاستفادة في إطار البیع الإیجاري ان یدفع مبلغ المساهمة الشخصیة   - أ

ما كان في السابق استلام المسكن یكون بدفع من ثمن المسكن بعد% 25كاملا والمقدر بـ 

 15.2%الشطر الأول والثاني 

من  05أما بالنسبة لحساب الثمن الكلي للمسكن الموجه للبیع الإیجاري طبقا للمادة 

یجب احتساب مجموع التكالیف التي تتضمن مصاریف  279-16المرسوم التنفیذي رقم 

الإنشاء وعددًا من النفقات الأخرى مثل تكالیف التسییر التقني في الفترة السابقة لنقل الملكیة، 

یختلف سعر المسكن من ولایة إلى أخرى وذلك بحسب . فضلاً عن تكالیف شراء الأرض

 3.مدن وجودة المواد المستخدمة في البناءمجموعة من العوامل المحددة، مثل القرب من مركز ال

                                                           
 .207زنوش الطاوس، المرجع السابق، ص1
، المحدد لشروط إنجاز المساكن المنجزة بأموال 22/12/2015المؤرخ في  328-15من المرسوم التنفیذي رقم  07المادة 2

 .27/12/2015المؤرخة في 52، السنة 68العدد الرسمیة،دة عمومیة في إطار البیع بالإیجار، الجری
المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي رقم  02/11/2016المؤرخ في  279- 16من المرسوم التنفیذي رقم  05المادة رقم 3

كیة أو أي نراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر ب، الذي یحدد شروط ش23/04/2001المؤرخ في  01/105

 .06/11/2016المؤرخة في 56مویلات أخرى في إطار البیع بالإیجار، الجریدة السمیة، العدد ت
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یجب على المستفید أن یدفع باقي الثمن وفق أقساط شهریة تسدد على شكل دفعات   - ب

 08بموجب المادة  غیر أنهسنة،  25 مدة لا تتجاوز أقصاهاذلك على مدى ویجب أن یتم 

 20أجال التسدید الكلي لثمن السكن إلى  تقلیصتم  279-16من المرسوم التنفیذي رقم 

حیث نتج عن الأمر زیادة بنسبة  ،2002/2001سنة خاصة للمكتتبین المسجلین في سنة 

في القسط الشهري المقدر لثمن المسكن، ویمكن للمستفید تسدید عدة أقساط قبل % 23

 1.حلول أجلها لتحویل الملكیة بصفة شرعیة في حال تسدید دفعة أولى

 لمسكن حس ما أعد لهباستعمالا المستفید  إلتزام: الثانيالفرع 

یجب على المستأجر المستفید بعد تسلمه المسكن، أن یستعمله فیما أعد له وأن یحافظ علیه 

 2.تغیراتبألا یحدث فیه أیة 

یلتزم المستأجر بأن  ": من ت م ج التي تنص على أنه 491وهذا ما أكدته المادة 

یستعمل العین المؤجرة حسب ما وقع الاتفاق علیه، فإن لم یكن هناك اتفاق وجب على 

 3".المستأجر أن یستعملها حسب الغرض الذي أعدت العین من أجله 

إلى ما سبق من خلال نص المادة نستنتج أن على المستأجر یجب علیه استخدام  إستنادا

إذا لم یتم تحدید الأغراض التي یمكن  المتعاقدین،وفي حالةین الطرف لإتفاقالمسكن وفقا 

 .ستخدامها وفقا للغرض الذي تم إنشاء المسكن من أجلهإستخدامها فیها، یجب على المستأجر إ

ستعمال المسكن حسب ما أعد له او تركه دون إأخل المستفید بالتزامه بوبالتالي إذا

العقاریة مطالبته بالتنفیذ العیني، متى لم یقم  دون مبرر، جاز للمتعهد بالترقیة إستعمال

  4.ستعماله بعدما كان قد توقف عن ذلكیعود لإ أنأو  بإستعمال

                                                           
 105- 01، المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي رقم 02/11/2016المؤرخ في  279-16من المرسوم التنفیذي رقم  08المادة 1

عمومیة أو مصادر بنكیة أو أي تمویلات أخرى ، الذي یحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال 23/04/2001المؤرخ في 

 .في لإطار البیع بالإیجار، سبق ذكره
 147هلال شعوة، المرجع السابق، ص 2
، یتضمن القانون 1975سبتمبر سنة  26الموافق  1395رمضان عام  20رقم مؤرخ في  58-75الأمرمن  491المادة3

 .المدني، السابق ذكره
 .199صزنوش الطاوس، المرجع السابق، 4
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إذ یتوجب علیه أیضًا عدم  فحسب،المسكن  استعمالام المستأجر المستفید على ولا یترتب التز 

وهذا ما ، استعمالترك المسكن دون استخدام، بل ویجب علیه أیضا عدم ترك المسكن دون 

من القرار المتضمن شروط معالجة طلبات شراء المساكن في إطار  13نصت علیه المادة 

أشهر بعد ) 03(یمكن أن یترتب على عدم شغل مسكن لمدة تفوق ثلاثة : " البیع بالإیجار

 یعتبر حقذلك ". تسلیم المفاتیح مراجعة قرار البیع بالإیجار واتخاذ التدابیر الرامیة لفسخ العقد

المسكن وواجبًا علیه، ویأتي هذا الواجب كتبریر قد یصیب لمؤجر  لاستعمالالمستأجر المستفید 

 1.التركمن أضرار نتیجة 

 بالملكیةبالاحتفاظ  الإلتزام: الفرع الثالث

، لا یمكن للمستفید أن یحصل على ملكیة المسكن إلا 105-01وفقًا لنص المرسوم رقم 

ثمن المسكن، والتأكد من خلوه من أیة مستحقات، وذلك حتى بعد تسدید القسط الأخیر من 

تكون ملكیته خالصة كما یتعین على المستفید الالتزام بعدم إجراء أي تغییرات في الشكل 

الخارجي للمسكن أو التخلي عنه لصالح شخص آخر قبل نقل الملكیة بصفة قانونیة، بالإضافة 

ي نشاط تجاري أو حرفي فیه لأنه سكني فقط، إلى عدم تأجیر المسكن للآخرین أو ممارسة أ

كما یجب على المستفید الالتزام بإجراء جمیع الإصلاحات . وهذا یتوافق مع شروط العقد

 2.ذلك الداخلیة في المسكن على نفقته إذا دعت الحاجة إلى

لمنع  استعمالولا بد من أن یحرص المستفید على العنایة بالمسكن وعدم تركه دون  

.  حدوث أي تسریبات تؤثر على سلامة المسكن وأبنیته، والتأكد من عدم إغلاق مخارج المیاه

، بما في ذلك وأولادهوأن یسأل المستأجر المستفید عن أیة إهمالات أو أضرار تسببها زوجته 

 أمر یستوجب تدخله، العقاریة، بكلالضیوف، وفي حالة الحدوث علیه إخطار المتعهد بالترقیة 

من للحد بالتالي، فإن المحافظة على المسكن تتحقق بالعنایة الجیدة التي یقوم بها المستفید، 

  3.المخاطر والأضرار المحتملة

  

                                                           
 والعاریة الجزءنتفاع بالشيء الإیجار الوسیط في شرح القانون المدني العقود الواردة على الإ السنهوري،عبد الرزاق أحمد 1

 .184، ص1986 سنة السادس، المجلد الأول، دار إحیاء التراثالعربي، لبنان،
 110، المرجع السابق، ص محمد یوسفي2
 ،2001أبریل  23المؤرخ في  105-01التنفیذي بیع السكنات بالإیجار طبقا للمرسوم  النظام القانوني لعقد حمید،فرحات 3

 .148، ص2007 سنة الجزائر، خدة،مذكرة ماجستیر، فرع عقود ومسؤولیة، كلیة الحقوق جامعة بن یوسف بن 
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 : بأحكام الملكیة المشتركة الالتزام-

الملكیة المشتركة هي الحالة " ج الملكیة المشتركة بقولها .م.قمن  743نصت المادة 

القانونیة التي یكون علیها العقار للمبني أو مجموعة العقارات المبنیة والتي تكون ملكیتها مقسمة 

حصصا بین عدة أشخاص، تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصیب في الأجزاء 

 1" المشتركة

وتنقسم دة أعلاه أن الملكیة المشتركة تتعلق بالعقارات المبنیة نستنتج ما سبق من نص الما

، وجزءا مشتركابین عدة أشخاص بنسب مختلفة، حیث یمتلك كل مشخص جزءا خاصا  ملكیتها

وأن التطبیق الفعلي للملكیة المشتركة یكون فقط على العقارات المبنیة، ولا یشمل العقارات الغیر 

 .بناءهامن  الانتهاءلغیر مكتملة أي لم یتم مبنیة أو التي لم تنشأ بعد وا

وهذا بتقدیم عریضة إلى رئیس من طرف أحد الشركاء الأجزاء المشتركة  إدارةوبالتالي یمكن

من المرسوم  2مكرر  45المحكمة التي یوجد في دائرتها العقار، وهذا طبقاً لنص المادة 

العامة المتعلقة بالملكیة المشتركة المحدد للقواعد  07/03/1994المؤرخ في  59/94 يالتنفیذ

  2.وتسییر البنایات الجماعیة

لكل شریك في الملكیة الحق في أن یتمتع بالأجزاء "م .من ق 749المادة  نصتكما 

الخاصة التابعة لحصته كما له أن یستعمل وینتفع بحریة بالأجزاء الخاصة والمشتركة، بشرط 

وجب كما  " كیة أو یلحق ضررا بما أعد له العقارأن لا یمس بحقوق الشركاء الآخرین في المل

الأول و هي تتعلق بالتسییر تكالیف من نوع " ) م.من ق 750م ( بالدفع حسب علیه 

حدث هدم إذا " حالة ذلك في و ضرر المبنى أو إصلاح الجزء الذي لحقه  معتحدید..."العادي

  3).م.من ق 1مكرر 756م ( ..."كلي أو جزئي

                                                           
 .السابق الذكرالمتضمن القانون المدني، و 05-75مؤرخ یعدل ویتمم الأمر رقم  05- 07من قانون رقم  743المادة 1
والعلوم  كلیةقسم الحقوق،قانون العقود والمسؤولیة،  تخصص بوجنان نسیمة، عقد البیع بناء على التصامیم، مذكرة ماجستیر،2

 .104ص، 2009-2008، جامعة أبو بكر بلقاید تلمسان، سنة السیاسیة
والمتضمن القانون المدني،  58- 75مؤرخ یعدل ویتمم الأمر رق  05-07من قانون رقم  1مكرر749/750/756المادة  3

 .السابق ذكره
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یستفاد من  له الحق بأنمن هذه المواد أنه لكل فرد  ستخلاصهإیستفاد الأخیر وفي 

بكل حریة فیما یترتب على ملكیته الخاصة أو في إطار الملكیة المشتركة  وأن یتصرفالمسكن 

المسكن في ما لم یعد له حسب الشروط  ولا یستعملبشرط ألا ینتهك حقوق الشركاء في الملكیة 

جار، بالإضافة في حالة ما إذا هلك المسكن وجب على المنصوص علیها في عقد البیع بالإی

المستفیدین الشركاء إخطار المتعهد بالترقیة العقاریة و ذلك بتحدید المبنى أو إصلاح الأجزاء 

 .المتضررة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  الإجراءات إبرام عقد البیع بالإیجار والآثار القانونیة المقررة عنه: الفصل الثاني

  

59 
 

 

  :الفصل الثاني خلاصة

عقد البیع الإیجاري المبرم بین المؤجر البائع والمستفید بأنه  بضبطقام المشرع الجزائري 

بالإضافة إلى وضع إجراءات لعقد البیع بالإیجار، فإنه رتب أیضًا إجراءات ، عقد بیع وإیجار

 .العقدالمبرم في  للإتفاقلفرض التزامات على الطرف الآخر وضمان تنفیذها وفقا 

العادیة  الإلتزاماتكما یجب على البائع المؤجر في عقد البیع الإیجاري على أداء نفس 

الموجودة في القواعد العامة، وذلك بنقل الملكیة وتسلیم المسكن للمستفید، ونظرًا لوجود خطورة 

في هذا النوع من العقود، فمنح المشرع بضمانات خاصة في القانون المدني الجزائري لحمایة 

ویتم ذلك من خلال تنظیم العلاقة بین المتعهد بالترقیة العقاریة والمستفید  المستفید، حقوق

  .وتعزیز حمایة الأخیر كطرف ضعیف في عقد البیع الإیجاري

یتضمن التعامل بین البائع المؤجر والمستفید في عقد البیع الإیجاري ضمانات تتعلق بعدم 

بائع، حیث یمكن للمستفید المشتري، من خلال هذه وهي قانونیة وملزمة لل والإستحقاقالتعرض 

الضمانات برد المسكن والمطالبة بالتعویضات الكاملة أو الاحتفاظ بالملكیة أو الاتفاق على 

مبلغ التعویض، كما یوجد ضمان اتفاقي یتعلق بالعیوب الخفیة ویتضمن إصلاح العیوب 

التعامل  إستقرارالضمانات إلى تأمین  الأجزاء المعیبة بأجزاء جیدة، وتهدف كل هذه وإستبدال

  .بین البائع المؤجر والمستفید

تجاه المتعهد البائع بعدة إهذا العقد من العقود الملزمة لجانبین فإن المستفید المشتري یلتزم 

هي الأخرى تعد المقابل لما یقع على هذا الأخیر، مع وجود آثار أخرى تترتب علیها  إلتزامات

  .الملكیة المشتركة

یتطلب عقد البیع الإیجاري الحفاظ على ملكیة المسكن في حیازة البائع المؤجر حتى یتم 

مثل  بالمهام إلتزامبدفع آخر قسط من قبل المستأجر المستفید، بعد ذلك بإمكانه  الإلتزام

إستعمال المسكن بما یتوافق مع العقد والحفاظ علیه، وتحریر العقد الناقل لتحویل ملكیة المنزل 

  .الإلتزاماتفیذ باقي وتن
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المنصوص علیها في عقد البیع الإیجاري،  بالإلتزاماتإذا قام أحد المتعاقدین بإخلال 

فسیفرض علیه العدید من الجزاءات المختلفة، أما المرحلة الثانیة من العقد تتعلق بعقد البیع ویتم 

التي یجب أن یلتزم بها المشتري في عقد البیع  للإلتزاماتتسمیة المشتري بالمستفید، وبالنسبة 

المستأجر المنصوص علیها في القواعد العامة لعقد  إلتزاماتالإیجاري، فهي لا تتباین كثیرًا عن 

أساسیا لا یمكن  إلتزاماالمشتري بدفع الثمن، وهذا یُعد  إلتزامهي  الإلتزاماتالبیع، فإحدى تلك 

ومن الالتزامات الأخرى التي یجب على المشتري . ذلكللمشتري التفریط فیه حتى لو أراد 

لتلك الشروط التي تشترطها الملكیة وكذلك عقد البیع الإیجاري، ومن  تبعیةبها تكون  الإلتزام

  .المسكنتحمل تكالیف المبیع وتسلیم محل  الإلتزاماتبین تلك 

لمستفید في عقد على المستأجر ا الإلتزاماتوبما أن المشرع الجزائري یفرض العدید من 

لتزامات، فإنه یترتب بها، في حالة الإخلال لتلك الإ الإلتزامالبیع الإیجاري، فإنه یتعین علیه 

ناشئة عن  إلتزاماتعلیها جزاءات، ونظرا لأن هذا العقد یتعلق بعقار مبني، فإن المستفید یحمل 

مكانیة تسییر الأملاك وواجبات الملاك الشركاء وتتیح إ هذه حقوقالملكیة المشتركة، لتحدد 

  .المشتركة بعد البیع، مما یساعد على الحفاظ على العقار المبني
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من الحلول التي لجأت إلیها الدولة  باعتبارهیعد عقد البیع بالإیجار صیغة حدیثة     

الجزائریة من أجل ضمان الحصول على مسكن لائق والتقلیل من حدة أزمة السكن التي یعاني 

منها المواطنون، وبالفعل قد حظیت هذه الصیغة بإقبال كبیر من المواطنین، وبالرغم من وجود 

ي السكن التساهمي أو السكن مسكن حسب قدرات المواطن المالیة، تتمثل ف لاقتناءصیغ أخرى 

الترقوي العمومي وكذلك السكن الریفي، إلا أن صیغة البیع بالإیجار هي الأكثر طلبا وهذا نظرا 

للتسهیلات الممنوحة للمستفیدین من خلال دفع قیمة المبیع في شكل إیجارات محددة، تختلف 

تم تسدید الباقي وفق من ثمن المسكن في الدفعة الأولى وی% 25من مستفید لآخر بعد دفع 

أقساط تبین المبلغ الواجد دفعه شهریا، موزعة على المدة المتفق علیها والتي تم تخفیضها إلى 

من طرف  استجابةعشرون بدلا من خمسة وعشرون سنة، مما یجعلها الخیار الأكثر 

 .المواطنین

 :في النتائج تتمثلجملة من  الدراسة إلىوقد تم التوصل من خلال هذه 

ن للمستفید دور كبیر في صیغة عقد البیع بالإیجار، حیث یشارك في تمویل المشروع أ -

 للاستفادةبصورة نسبیة، ولقد لاقت هذه العملیة استحسان المواطنین، حیث یتیح لهم الفرصة 

  .من سكن في فترة زمنیة قصیرة وبتكالیف معقولة

علیها في القانون المدني یشترط إن عقد البیع الإیجاري طبقا للقواعد العامة المنصوص  -

لصحته توفر الأركان الموضوعیة العامة وهي التراضي والمحل والسبب، كما أنه یعد عقدا 

مركبا ذو طبیعة خاصة حیث یجمع بین أحكام عقد البیع وأحكام عقد الإیجار، فهو بذلك عقد 

ط محددة مركب له خصائص ممیزة یختلف عن غیره من العقود، ویتم إبرامه وفق شرو 

  .وإجراءات معینة نص علیها المشرع بنصوص خاصة

إن عقد البیع بالإیجار من عقود الإذعان، وذلك نظرا للحاجة الماسة للسكن وقلة الخیارات  -

المتاحة، مما یجعل الأفراد یتعاقدون على هذا النوع من العقود دون مناقشة شروطه التي 

  .لهایخضع 
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الشروط الموضوعیة السابقة  لانعقادهلى عقار وبالتالي لا یكفي أن عقد البیع بالإیجار یرد ع -

بل لا بد من إفراغه في الشكل الرسمي وفقا للنموذج الملحق بالقرار المتضمن نموذج عقد البیع 

  .بالإیجار

المستأجر المستفید بدفع الأقساط المشكلة للثمن في مواعیدها المتفق علیها وإلا تعرض  التزام -

  .خیر أو الفسخلغرامة التأ

عندما تتوفر جمیع الأركان والشروط المحددة قانونا، فإن جمیع الآثارالقانونیة ستنطوي على  -

المستفید  والتزامالمتعهد بالترقیة العقاریة بتسلیم المسكن للمستأجرالمستفید وبالضمان  التزام

عن  والامتناعیه فیما أعد له والمحافظة عل واستعمال السكنبتسدید الأقساط بصفة دوریة 

  .لقواعد الملكیة المشتركة الامتثالالتصرف فیه 

یتم إبرام عقد البیع بالإیجار وعلیه یترتب عنه آثار قانونیة  تحقق جمیع الشروط والأركان  -

المقررة قانونا ویترتب على ذلك آثار قانونیة وبالرجوع للنصوص الخاصة بالبیع بالإیجار وفي 

السالف الذكر والقرار المتضمن نموذج عقد البیع بالإیجار  105-01ذي مقدمتها المرسوم التنفی

نجد أنها لم تتضمن أحكام خاصة بالتزامات طرفي هذا العقد ومنه یتوجب الرجوع إلى القواعد 

العامة أي القانون المدني وبالتحدید إلى الأحكام الخاصة بالبیع والإیجار تبعا للفترة التي یكون 

تقال الملكیة أو بعدها وذلك دون الإخلال بما یتفق علیه طرفا عقد البیع بصددها أي قبل إن

 .بالإیجار 

 : منها الاقتراحاتوفي الأخیر تم التوصل من خلال هذه الدراسة إلى جملة من 

یتطلب على المشرع العمل على إدراج عقد البیع بالإیجار ضمن العقود الخاصة المندرجة  -

وذلك نظرا لطبیعته القانونیة التي تجمع بین أحكام عقد البیع  أحكامها في القانون المدني

  .والإیجار وقواعد الملكیة المشتركة

النص على أحكام قانونیة خاصة تكفل حمایة حق الزوج غیر المستفید من خلال الإقرار له  -

  .طرفا في عقد البیع بالإیجار والالتزاماتواعتبارهبصفة الشریك مع زوجه في جمیع الحقوق 

تحدید الحد الأدنى لمساحة المسكن أو القطعة الأرضیة وتحدید بدقة تاریخ تملكها اللذان  -

 .عند قبول او إقصاء المستفید بسبب شرط الملكیة السابقة الاعتباریؤخذان بعین 
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الملفات المقبولة من خلال وضع  انتقالوالمعاییر التي على أساسها یتم  الاعتباراتتحدید  -

 .بني على أسس قانونیة واضحةسلم تنقیط م
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 النصوص القانونیة : أولا

 : القوانین / أ

 : القوانین 

یتضمن تنظیم مھنة الموثق،   2006فبرایر سنة  20المؤرخ في  02-06القانون رقم  -1

 .08/03/2006، المؤرخة في 14الجریدة الرسمیة، العدد 

 58- 75 یعدلویتممالامررقم 13/05/2007 المؤرخفي 05-07 القانونرقم -2

 .13/05/2007في  المؤرخة، 31 المتضمنالقانونالمدني،الجریدةالرسمیة،العدد

 : الأوامر 

، 1975سبتمبر سنة  26الموافق  1395رمضان عام  20المؤرخة في  58-75الأمر رقم  -1

 1395رمضان عام  24، الصادر في 78یتضمن القانون المدني، الجریدة الرسمیة، العدد 

 .، معدّل ومتمم1975سبتمبر سنة  30الموافق 

مسح الأراضي العام ، یتضمن إعداد 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر رقم  -2

 .1975نوفمبر  18، مؤرخ في 92وتأسیس السجل العقاري، الجریدة الرسمیة، العدد 

المتضمن قانون التسجیل، الجریدة  09/12/1976المؤرخ في  105-76الأمر رقم  -3

 .18/12/1975، الصادرة بتاریخ 18الرسمیة، العدد 

 : المراسیم / ج

 ابریلسنة 23 المؤرخفي 105-01 المرسومالتنفیذیرقم -4

ذلك،  ،المحددلشروطشراءالمساكنالمنجزةفیإطارالبیعبالإیجاروكیفیات2001

 .2001 ابریل 29 ،الصادرةبتاریخ25 الجریدةالرسمیة،العدد

یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي  21/04/2004المؤرخ في  137-04المرسوم التنفیذي  -5

لمساكن المنجزة بأموال الذي یحدد شروط شراء ا 23/04/2001المؤرخ في 01/105رقم

، المؤرخ في 27عمومیة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، الجریدة الرسمیة، العدد 

28 -04-2004. 

 المعدلوالمتمملمرسومالتنفیذي 2004 نوفمبر 02 المؤرخفي 340-04 المرسومالتنفیذیرقم -6

01 -105 

بنكیةأوتمویلاتأخرىفیإطارالبالمحددلشروطوكیفیاتشراءالمساكنالمنجزةبأموالعمومیةأومصادر

 .03/11/2004في  المؤرخة، 69 عددالرسمیة ال الجریدةبالإیجار،  یع

 ،المعدلالمرسومالتنفیذیرقم2012 دیسمبرسنة 25 المؤرخفي 432-12 المرسومالتنفیذیرقم -7

01 -105 

والمحددلشروطوكیفیاتشراءالمساكنالمنجزةبأموالعمومیةأومصادربنكیةأوأیتمویلاتأخرىفیإطا

 .2012دیسمبر 26 ،الصادرةبتاریخ71 البیعبالإیجار،الجریدةالرسمیة،العددر
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 المؤرخفي 328- 15 المرسومالتنفیذیرقم -8

 ،المحددلشروطإنجازالمساكنالمنجزةبأموالعمومیةفیإطارالبیعبالإیجار،الجریدة22/12/2015

 .27/12/2015المؤرخةفي 52 ،السنة68العددالرسمیة، 

 المعدلوالمتممللمرسومالتنفیذیرقم 02/11/2016 المؤرخفي 279-16 المرسومالتنفیذیرقم -9

 المؤرخفي  105- 01

،الذییحددشروطشراءالمساكنالمنجزةبأموالعمومیةأومصادربنكیةأوأیتمویلاتأ23/04/2001

 .06/11/2016المؤرخةفي، 56العدد  میة،رسخرىفیإطارالبیعبالإیجار،الجریدةال

 الكتب : ثانیا

البیع والمقایضة   –في شرح القانون المدن الجزائري أحمد صبري السعدي، الواضح  -1

  .2012الجزائر، سنة  –دراسة مقارنة في القوانین العربیة، دار الھدى، عین ملیلة 

  .1997أنور سلطان، الموجز في مصادر الإلتزام، منشأ المعارف، الإسكندریة، سنة   -2

 .1998 أنور طلبة، عقد الإیجار، المكتب الجامعي الحدیث، مصر، سنة  -3

إیمان بوستة، النظام القانوني للترقیة العقاریة، دار الھدى للطباعة والنشر والتوزیع،  -4

 .2011الجزائر، سنة 

بلحاج العربي، النظریة العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، الجزء الأول،   -5

 .2004الطبعة الثالثة، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، سنة 

ول، آسیا درة، الإطار القانوني والتنظیمي لتسجیل العقارات في التشریع خالد رم -6

 .2009الجزائري، الطبعة الثانیة، دار ھومھ للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 

وسیلة وزاني وظیفة التوثیق في النظام القانوني الجزائري، دراسة قانونیة تحلیلیة، دار  -7

 .2009، الجزائر سنة ھومھ للطباعة والنشر والتوزیع

رمضان أبو السعود شرح العقود المسماة في عقدي البیع والمقایضة، دار الجامعة  -8

 .2006الأزاریطیة، الإسكندریة، سنة 

زاھیة حوریة سي یوسف، الوجیز في عقد البیع، دراسة مقارنة ومدعمة بإجتھادات  -9

 .2008ر، سنة قضائیة وفقھیة، دار الأمل للطباعة والنشر، تیزي وزو، الجزائ

زاھیة حوریة سي یوسف، الواضح في عقد البیع، دراسة مقارنة ومدعمة باجتھادات  - 10

 .2012قضائیة والفقیھ، دار ھومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 

 .2016زنوش الطاوس، البیع بالإیجار، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، سنة  - 11

الوكالة الجزء الأول،  –الإیجار  –العقود المسماة البیع سعد دیاب، القانون المدني  - 12

  .2008لبنان، سنة  –منشورات زین الحقوقیة، بیروت 

سمیر شیھاني الوجیز في عقد الإیجار المدني فقھا وتشریعا وقضاء، الطبعة الأولى،  - 13

 .2017جسور للنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 
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عقد الارادة المنفردة، العمل غیر المشروع، سمیر عبد السید تناغو، مصادر الالتزام ال - 14
الاثراء بلا سبب، القانون، مصدران جدیدان للالتزام الحكم القرار الاداري، الطبعة 

 .2009الأولى، مكتبة الوفاء القانونیة، مصر، سنة 

عبد الحفیظ بن عبیدة، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع  - 15

 .2001الطبعة السابعة، دار الھومة الطبیعة والنشر والتوزیع، الجزائر، سنة الجزائري، 

عبد الرزاق أحمد السنھوري الوسیط في شرح القانون المدني العقود الواردة على  - 16
الانتفاع بالشيء الإیجار والعاریة الجزء السادس، المجلد الأول، دار إحیاء التراث العربي، 

 .1986لبنان، سنة 

ق دربال، الوجیز في النظریة العامة للإلتزام مصادر الإلتزام، دار العلوم عبد الرزا - 17

 .2004للنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 

عبد الرزاق السنھوري، الوسیط في شرح القانون المدني، العقود التي تقع على الملكیة  - 18

 .2006ان، سنة البیع والمقایضة، المجلد الثاني، الجزء الخامس، الطبعة الثالثة، بیروت، لبن

علي علي سلیمان، النظریة العامة لالتزام، مصادر الإلتزام في القانون المدني  - 19

 .2007الجزائري، الطبعة الرابع، دیوان المطبوعات الجامعیة الجزائر، سنة 

  .2016علي فیلالي، الإلتزامات النظریة العامة للعقد، موفم للنشر، الجزائر، سنة  - 20

كیة العقاریة في التشریع الجزائري، دار ھومھ للطباعة عمر حمدي باشا، نقل المل  - 21

 .2000والنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 

جید خلفوني، شھر التصرفات العقاریة في القانون الجزائري، دار الھومة للطباعة م - 22

 .2009والنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 

دراسة (الإیجار - ) الضمان(التأمین -محمد حسن قاسم، العقود المسماة عقد البیع  - 23

  .2007لبنان، سنة -، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت)مقارنة

محمد حسنین، عقد البیع في القانون المدني الجزائري، الطبعة الرابعة، دیوان   - 24

 .2005المطبوعات الجامعیة، الجزائر، سنة 

یة بن محمد حسنین، عقد البیع في الفنون المدني الجزائري، دیوان المطبوعات الجامع - 25

 .2006عكنون، الجزائر، سنة 

، الدار الجامعیة للنشر، )العقد والإرادة المنفردة(محمد حسین منصور، مصادر الإلتزام  - 26

 .2000بیروت، سنة 

محمد حسین منصور، شرط الإحتفاظ بالملكیة في بیع المنقول المادي، دراسة مقارنة،  - 27

 .1993منشأة المعارف، الإسكندریة، سنة 

عدي، شرح القانون المدني الجزائري، الجزء الأول، الطبعة الثانیة، محمد صبري الس - 28

 .2001دار الھدى، الجزائر، سنة 

محمد صبري سعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، الجزء الأول،  - 29
الطبعة الرابعة، النظریة العامة للإلتزامات ومصادر الإلتزام العقد والإرادة المنفردة، دار 

 .2008جزائر، سنة الھدى ال
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نبیل إبراھیم سعد، العقود المسماة، الإیجار في القانون المدني وقوانین إیجار الأماكن،  - 30

 .2003منشأة المعارف، مصر، سنة 

ھلال شھوة، الوجیز في شرح عقد الإیجار في القانون المدني وفقا لأحداث المعدلة  - 31

وص الأولى، جسور للنشر ، الطبعة النص)13/05/2007المؤرخ في  05- 07قانون رقم (

 .2010والتوزیع، الجزائر، سنة 

یمینة حوحو، عقد البیع في القانون الجزائري، الطبعة الأولى، دار بلقیس، الجزائر،  - 32

  .2016سنة 

 الرسائل العلمیة: ثالثا

 : أطروحات الدكتوراه/ أ

خولة عواد، عقد البیع بالإیجار للسكنات في التشریع الجزائري، أطروحة  -1
الدكتوراه، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق، جامعة عبد الحمید بن بادیس 

 .2021-2020مستغانم سنة 

  : مذكرات الماجستیر/ ب

إبراھیم حمزي، النظام القانوني لعقد الاعتماد الإیجاري للأصول المنقولة، مذكرة   -1
ماجستیر، تخصص قانون الأعمال، قسم الحقوق، كلیة الحقوق، جامعة تیزي وزو، سنة 

2001. 

جمیلة زایدي إجراءات نقل الملكیة في عقد البیع العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة  -2
العقود المدنیة، كلیة الحقوق، جامعة العربي بن مھیدي أم  ماجستیر، تخصص قانون

 .2012- 2011البواقي، سنة 

حمزة خلیل، النظام القانوني للسكنات المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار،  -3

 .2007مذكرة ماجستیر، تخصص قانون عقاري زراعي، كلیة الحقوق، جامعة بلیدة، سنة 

 105/01انوني لعقد بیع السكنات بالإیجار طبقا للمرسوم التنفیذيفرحات حمید النظام الق -4

مذكرة ماجستیر، تخصص عقود ومسؤولیة، قسم الحقوق،  2001ابریل  23المؤرخ في 

 .2007كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة بن یوسف بن خدة، الجزائر، سنة 

ذكرة ماجستیر، تخصص قانون محمد زكریا شیخ، البیع بالإیجار في القانون الجزائري، م -5

 .2012-2011أعمال، قسم الحقوق، كلیة الحقوق، جامعة وھران، الجزائر، سنة 

نسیمة بوجنان، عقد البیع بناء على التصامیم، مذكرة ماجستیر، تخصص قانون العقود  -6
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 : الملخص

الدولة الجزائریة على صیغة جدیدة لمواجھة عجز قطاع السكن والقیام بتلبیة  اعتمدت
قانوني خاص ممیز كونھ  مالأخیر بنظاحاجیات المواطنین تسمى البیع بالإیجار، إذ یتسم ھذا 

یرد على السكن ذو الطبیعة  وباعتبارهعقد مركب، فھو مزیج بین عقدین وھما البیع والإیجار 
، لذلك نظم المشرع لاقتنائھلى الطبقة متوسطة الدخل یستفید من دعم الدولة موجھ إ الاجتماعیة

العلاقة التعاقدیة بین المتعھد بالترقیة العقاریة وبین المشتري المستأجر الذي یستوفي فیھ 
وحقوق الطرفین المتعاقدین وبالتالي یعتبر  الالتزاماتالشروط، ضمن عقد نموذجي یتضمن 

التي تحكمھا  الالتزاماتن العقود الملزمة لجانبین فھو یرتب مجموعة من عقد البیع بالإیجار م
 .القواعد العامة المتعلقة بالبیع والإیجار

:  Abstract 

The Algerian state has relied on a new formula to confront the 
deficit of the housing sector and meet the need of citizens called rental 
sale, as the latter is characterized by a special legal system characterized 
by being a composite contract, it is a combination between two 
contracts, namely sale and rent, and as response to housing of a social 
nature directed to the middle income class that benefits from the state’s 
support for its acquisition, so the legislator regulated the contractual 
relationship between the contractor of real estate promotion and the 
rented buyer who meets the conditions, within a model contract that 
includes the obligations and rights of  the contracting parties Thus, the 
lease sale contract is considered one of the binding contracts for two 
sides, as it entails a set of obligations governed by the general rules 
related to sale and lease. 

 

 

 

 

 

  

 


