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 تشكــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرات
 

 بسم الله امرحمن امرحيم

 ﴿قل اعملوا فسيرى الله عملكم ورسوله والمؤمنون﴾

نجاز ىذا امعمل  لى ا  الحمد لله وامشكر لله س بحاهو وتعالى.... الذي ىداني ووفقني ا 

لّا بالله ربا امعالمين، وامصلاة وامسلام على س يادنا محمد صلى  المتواضع.... وما توفيقي ا 

 الله عليو وسلم خاتم الأهبياء والمرسلين......وبعد

لّا أأن أأتقدم  لى الأس تاذ بجزيلفلا يسعني ا   "محمد حميداني" الدكتور امشكر وامتقدير ا 

نجاز امعمل  ناودعم  تناالمميز في متابع  وجهدهعلى ىذه المذكرة،  وأأشرف تكرم يالذ في ا 

لى نهايتو  من بدايتو ا 



 داءـــــــــــــــــــــــــــــــالاى
 الى  الى الغاليين على قـلبي " أبي" و   أىدي ىذا العمل المتواضع

   "أمي" 

 والى كل افراد عائلتي الاخوة والاخوات  

 والى كل من ساىم في انجاز ىذا العمل من قريب او من بعيد  

مزيد من  التوفيق لي ولكل شخص عزيز على قـلبي، ان شاء ا﵀  وأتمنى  
 النجاحات والتفوقـات

 

 

 

 مدود بياء الدين
 

 

 

 

 



 داءـــــــــــــــــــــــــــــــــــالإى
 ﴾وقـل ربي ارحميما كما ربياني صغيرا ،من الرحمة  الذلليما جناح    ضوأخف ﴿

الذي تمنيت أن يكون    الطاىرةإلى روح أبي    المتواضعةأىدي ىذه اليدية  
أسكنو ا﵀ فسيح جنانو، كما أىدييا إلى  فرحا بيذا النجاح ولكن شاءت الأقدار  

أدام ا﵀ في    التي عوضتني حنان أبي ولم تبخلني بدعائياالحنونة  أمي الغالية  
 عمرىا.

  .إلى أختي الوحيدة وجوىرتي إيمان

جتو  و ز و  أبيمي أحمد الذي كان في منزلة  عإلى أعمامي وأخص بالذكر  
 .إخوتي  بمثابةوأبنائو الذين في  ،

 بلال، إسلام، حمزة، بدر الدين، رؤوف. محمد، : خير الدين،إلى أبناء أعمامي

، عبد الجليل، أمير، يحي، إياد، سارة، أماني، أسماءإلى الكتاكيت الصغار: 
 نور، شروق.

مشواري  كل من ساىم من بعيد وقريب لإنجاح  ، كل أخوالي وأبنائيمإلى  
 .لكم كل الحب والشكر والتقدير  الدراسي

 قرماط محمد أمين
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 مقدمة

 المسػتويات ببالسسػبة مػف العديػد عمى بالغة أهمية تحتؿ التي المواضيع مف السكف موضوع يعتبر
 يعتبػراف المػذيف الاجتمػاعيبوالاتتاػاد  الاسػتقرار لتحقيػؽ أساسػية أداة فهػو سػوا،  حػد عمػى والفػرد لمدولة
بالأماـ. إلى التسمية عجمة لدفع أساسييف عامميف

السػكفبمػفبضػمفبالاسلاػغالاتبالأساسػيةبلمدولػةبالجزااريػةبوالتػيبتكفمػتببػ بمسػذبطػواؿبالػزمف ببويعد
حيثبتوليبلػ بأهميػةبكبػرغبكغيرهػابمػفبالػدوؿبلاعتبػارابأكجػربالحاجػاتبالاجتماعيػةبحساسػية بفكرسػ بكحػؽب

بدستور بعمىبأساسبمبدأب"بلابكرامةبلممواطفببدوفبسكفبلااؽ".

الجزااػػربتتزايػػدبعامػػاببعػػدبعػػاـ بويرجػػعبهػػذابالتزايػػدبإلػػىبالارتفػػاعببولابمػػرادبمػػفبأفبملاػػكؿبالسػػكفبفػػي
لىبالارتفاعبالجسوسيب لىبالطمببعمىبالمساكفبوسقاهابمفبجهةبأخرغب بوا  السسبيبلعددبالسكافبمفبجهةبوا 

بلأسعاربموادبالبسا، بعلاوةبعمىبارتفاعبأسعاربالأرضبالمعدةبلمسكف.

لمحددبوالضػعيؼبلألمػببأفػرادبالمجتمػع بوعػدـبإمكػاسيتهـبوسظرابلهذابالعقباتبوبالموازاةبمعبالدخؿبا
ذابالإيجػاربالأداةبالقاسوسيػةبالتػيب÷إلىبإيجاربهذابالمساكف بحيثبيعػدببالتجألبسا،بمساكفبأوبلارااهابجاهزة ب

تتيحبللأفرادبليربالقادريفبعمػىبالتممػؾبمػفبالاستفػاعببمػابيممكػوفبباسػتاجاربهػذابالمسػاكفب بوذلػؾبمػفبأجػؿب
بحدةبهذابالملاكؿ.التخفيؼبمفب

سماب  إلىبأف بالإلاارةباكتفىولـبيعطبالملارعبالجزاار بفيبظؿبالقاسوفبالقديـبتعريفابلعقدبالإيجار بوا 
بببببببرتػـ بموجػببالقػاسوف الملاػرع اسػتحدج  الػذ  التعػديؿ بعػد لكػف والمسػتأجر  المػججر بػيف يسعقػد الإيجػار

 المادة مف الأولى فيبالفقرة وتحديدا المدسي  لمقاسوف والمتمـ  بالمعدؿ13/05/2007المجرخبفيبب07-05
 مػف المسػتأجر بمقتضػاا يمكػفبالمػججر عقػد يمػي:"بالإيجػار كمػا يعػرؼ أاػبح العقػد هػذا فػنف مسػ ب 467
 بوبهػذابأاػبحتبالعلاتػةبالإيجاريػةبمػفبأبػرزبالعقػودب"معمػوـ إيجػار بػدؿ مقابػؿ محػددة لمػدة بلاػي، الاستفػاع

بالاجتماعية.بالمسماة بوأكجربتداولابفيبالحياة

بمجموعػػةبمػػفبالخاػػااصبالتػػيبتميػػزابعػػفببػػاتيبالعقػػودببعقػػدبالإيجػػاربالملاػػرعبالجزااػػر بخػػصوتػػدب
بلجػاسبيفبوأسػ بعقػدب خااةبفيبالعقودبالمدسية بومفبأبرزبهذابالخاػااص:بأسػ بعقػدبرضػااي بأسػ بعقػدبممػزـ

بلممججر(.بمعاوضة بوأيضابهوبعقدبمفبعقودبالمدةب)زمسي( بوبأس بمفبعقدبالإدارةب)بالسسبة



 مقدمة
 

 ب‌
 

وتدبتـبتداوؿبالعقدبباعتبارابسظاـبأساسيبلتحديدبالعلاتاتبالإيجاريةببيفبالأطراؼبفيبالعديدبمفبالمواضيعب
والمجػػػالات بومسهػػػابمجػػػاؿبالترتيػػػةبالعقاريػػػة بولقػػػدبسظمهػػػابالملاػػػرعبالجزااػػػر بفػػػيبمجموعػػػةبمػػػفبالساػػػوصب

بالقاسوسيةبوالتسظيمية.

بالترتيػةبالعقاريػة ب  بالمتعمػؽ07-68القػاسوفب باػدور بػروزا عػرؼ تػد العقاريػة الترتيػة ماػطمح إف
 مف وحدها هي أهمهابكاست الأهداؼ مف مجموعة سطرت وتد العقارية الترتية لمجاؿ اعتبرباسفتاحا وبهذا
 هػذا ظػؿ فػي أفبالملاػرعبالجزااػر  كمػا السػكف  عمػى المتزايػد الطمػب تغطية أجؿ مف التلاييد عممية تتولى
 يػتـ التػي والعمميػات العقاريػة سلااطبالترتية إلى فقط ألاار بؿ العقارية الترتية عريؼت إلى يتطرؽ لـ القاسوف
ب.هذابالقاسوف ظؿ في عجزها أجبت ما وهذا تأجيرها أو بيعها بقاد فيها

وبعدباستهاجبالجزااربلسظاـباتتاادبالسوؽبكافبمفبالضرور بتعديؿبمختمؼبالساوصبالقاسوسيةبفػيب
بالتلاػريعيبرتػـببإاػداركافةبالمجالاتببمػابيتساسػببوالتوجػ بالجديػدبالػذ بتبستػ بالجزااػر بوتػـب -93المرسػوـ

 بالمتعمػػؽب07-86 بالمتعمػػؽببالسلاػػاطبالعقػػار  بوالػػذ بألغػػابأحكػػاـبالقػػاسوفب01/3/1993 بالمػػجرخبفػػيب03
بالترتيػػػةبالعقاريػػػةبوالقػػػاسوفبالجديػػػدبيػػػسظـبالسلاػػػاطبالعقػػػار بككػػػؿ ببمػػػابفيػػػ بالترتيػػػةبالعقاريػػػةبالتػػػيبتعتبػػػربأهػػػـب

ببقػاسوفبمظاهرابويهدؼبإلىبتجسيدبالترتيةبالعقاريةبفيبالجزااربوتحقيؽبأهدافها  بوتدبتػـبإلغػا،بهػذابالمرسػوـ
ب.04-11الترتيةبالعقاريةب

بالتلاػػريعيبالجػػديرببالػػذكربأفبالم وضػػعبتسظيمػػابخااػػابومسػػتقلابلسلاػػاطبعقػػار بكػػافبيمػػارسبب07-86رسػػوـ
ب وهػػوبالبيػػعببالتاػػاميـبأوببيػػعبلاػػقؽبتيػػدبالاسجػػازبوهػػيبسليػػةبمػػفبلاػػأسهابتوسػػيعبب3-93تبػػؿباػػدوربالمرسػػوـ

اػػيابالحاػػوؿبعمػػىبالسػػكفبدوفبالاضػػطراربإلػػىبدفػػعبكامػػؿبالػػجمفبعسػػدبلاػػرا، بأمػػابالاػػيغةبالحديجػػةبالتػػيب
بسرلببأفبسخاصبل المػجرخبب105-01هابدراسػتسابهػيباػيغةبالبيػعببالإيجػاربالمسػتحدجةببموجػببالمرسػوـ

 بالػػذ بيحػػددبلاػػروطبلاػػرا،بالمسػػاكفبالمسجػػزةببػػأمواؿبعموميػػةبفػػيبإطػػاربالبيػػعببالإيجػػارب23/04/2004فػػيب
بوكيفياتبذلؾ.

بكػا"تي:"بالبيػع  فمسػك عمػى بالحاػوؿ تسػمح بالإيجػارباػيغة ولقدبتـبتعريفهابوفقػابلهػذابالمرسػوـ
ب."مكتوب عقد إطار المحددةبفي الإيجار مدة اسقضا، بعد تامة بممكية إتراربلاراا  بعد
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بهػػوبفػػتحبمجػػاؿبالترتيػػةبالعقاريػػةبعمػػىبأسػػاسبالمسافسػػةبالحػػرةببػػيفببواللاػػي، الهػػاـبالػػذ بجػػا،ببػػ بهػػذابالمرسػػوـ
القطػػاعبالعػػاـبوالقطػػاعبالخػػاص بكمػػابأسػػ بكػػافبالسػػبببالمبالاػػربلاػػدوربعػػدةبساػػوصبتلاػػريعيةبوتسظيميػػةب

بخااةببالمعاملاتبالعقاريةبالتيبتتـبفيبإطاربالترتيةبالعقارية.

أهػػـبالاػػيابالتػػيبتوجػػ بلمفاػػةبذاتبالػػدخؿبالضػػعيؼبوالمتوسػػطبوتػػدخؿبوتعتبػػربهػػذابالاػػيغةبضػػمفب
بالتسفيػػذ بب02ضػػمفبالسػػكفبالعمػػوميبالإيجػػار  بحيػػثبولقػػدبعرفػػتبالمػػادةب المػػجرخبب142-08مػػفبالمرسػػوـ

 بالػػػذ بيحػػػددبتواعػػػدبمػػػسحبالسػػػكفبالعمػػػوميبالإيجػػػار بهػػػذابالأخيػػػربعمػػػىبأسػػػ :"بيقاػػػدب11/05/2008فػػػيب
فهوـبهذابالمرسوـ بالسكفبالمموؿبمفبطرؼبالدولةبأوبالجماعػاتبالمحميػةببالسكفبالإيجار بالعموميبفيبم

والموجهةببفقطبللألاخاصبالذيفبتـبتاسيفهـبحسببمداخيمهـبضمفبالفااتبالاجتماعيةبالمعوزةبوالمحرومةب
بوالتيبلابتممؾبسكسابأوبتقطفبفيبسكساتبليربلااقةبأوبلابتتوفربلأدسىبلاروطبالسظافة".

مجسسػػػةبعموميػػػةبتتمجػػػؿبفػػػيبديػػػوافبالترتيػػػةببفػػػيبعمػػػىبإسجػػػازبهػػػذابالسػػػكساتبوتتمجػػػؿبالجهػػػةبالقاامػػػة
والتسييربالعقار بوهيبعبارةبعفبمجسسةبعموميةبذاتبطابعباػساعيبوتجػار بتتمتػعبباللاخاػيةبالمعسويػةب

برتػـبتسفيػذ ب المتضػمفبب12/05/1991المػجرخبفػيبب147-91والاستقلاؿبالماليبوهوبمػابجػا،ببػ بالمرسػوـ
بلمقواسيفبالأساسيةبلدواويفبالترتيةبوالتسييربالعقار بوتحديدبكيفياتبتسظيمهابوعممها.الطبيعةبالقاسوسيةب

كمابتقوـبكػذلؾبهػذابالهياػةببمهمػةبتسػييربالمحػلاتبالمعػدةبللاسػتعماؿبالسػكفبإضػافةبإلػىبتحاػيؿب
لإبقا،بمبالابالإيجاربوالأعبا،بالمرتبطةببهابتسهربعمىبالمحافظةبعمىبالعماراتبوممحقاتهابباستمراربتادبا

بعميهابفيبحالةباالحةبلمسكف.

ويعتبربعقدبإيجاربالسكساتبالعموميةبالتابعةبلدواويفبالترتيةبوالتسييربالعقار بعقدابمفبسوعبخاصب
يختمػػؼبعػػفبالإيجػػاربوفقػػابلمقواعػػدبالعامػػة بوبػػذلؾبتسلاػػأبعلاتػػةببػػيفبالمػػججربالػػذ بلػػ بحػػؽبإبػػراـبمجػػؿبهػػذاب

بطبيعيبأوبمعسو بااحببحؽبلاخايبتبؿبالمججر.العقود بوالمستأجربالذ بتدبيكوف بإمابلاخصب

ويلاترطبفيبالمستأجربالرالببفيباستاجاربهذابالسكساتبالتابعػةبلػدواويفبالترتيػةبوالتسػييربالعقػار ب
أفبتتوفربفي بلاروطبخااةبيتـبالتأكػدبمسهػابعسػدبإعػدادبتاامػةبالمسػتفيديفبلأفبمجػؿبهػذابالسػكساتبلابتػججرب

بالتسفيذ بإلابللألاخاصبالذيفبتتوفربفيهـباللا المحددبلقواعدبب142-08روطبالمساوصبعميهابفيبالمرسوـ
بمسحبالسكفبالعموميبالإيجار .
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بمالػػؾالممػػابيترتػػببعمػػىبهػػذابالعلاتػػةبالمبرمػػةببػػيفبديػػوافبالترفيػػةبالتسػػييربالعقػػار بباػػفت بمػػججربوب
لحقػػػوؽبلهػػػذابالسػػػكسات بوبػػػيفبالمسػػػتفيدبباػػػفت بمسػػػتأجربسجػػػاربتاسوسيػػػةبمتمجمػػػةبفػػػيبمجموعػػػةبمػػػفبابالوحيػػػد

والواجبات بوهذابمابيخمؽبسوعبمفبالتوازفبمفبجهة بومفبجهةبأخرغبتكوفبموضوعبتسػازعببمجػردبإبػرابعقػدب
الإيجار بليربأفبأكبربعددبممكفبمفبالسزاعاتبيحػدثبأجسػا،بتسفيػذبالعقػدبلعػدـبتيػاـبأحػدبالطػرفيفببالتزاماتػ ب

بالتعاتدية بكمابلابتخموبمرحمةباسقضا،بالقدبمفبأسباببالمسازعة.

فبالدعاوغبالمطروحةبأماـبالقضا،بتختمؼبباختلاؼبالجهػةبالقضػاايةبالمرفوعػةبأمامهػابسوعيػا بوبػاختلاؼبوب ا 
بالطرؼبالذ بيبادرببرفعهابضدبا"خريف.

  أهمية الموضوع:

يتجمػػىبمجػػاؿبدراسػػتسابفػػيبهػػذابالموضػػوعبحػػوؿبأهميػػةبتطػػاعبالسػػكفبفػػيبالجزااػػربوحساسػػيت بسػػوا،ب
بالسسبةبللأفرادبأوبالدولة بوبروزبدوربالملارعبفيبتفعيؿبسليةبعقدبالإيجػارببالسسػبةبلمسػكساتبالإيجاريػةبالتػيب

يـبالتسفيذيػةبفػيبهػذاباللاػأف بخلاؿبسس بلمقػواسيفبوالمراسػبمفترجعبممكيتهابلدواويفبالترتيةبوالتسييربالعقار  ب
وكػػذابمػػدغبإظهػػاربتطػػوربهػػذابالقطػػاعبمسػػذبمستاػػؼبالجماسيسيػػاتبإلػػىبلايػػةبيومسػػابهػػذا بحيػػثبتامػػتبالدولػػةب
بنسعاشبهذابالقطاعببدعم بوكذابفتحبالمجاؿبلمخواصبمفبأجؿبالتخفيؼبمفبالحػدبمػفبملاػكؿبالسػكفبالػذ ب

بالمواطفبمفبجهة ب.مفبجهةبأخرغبزيسةبالعامةعمىبالخبالعب،بوكذابالتخفيؼب ظؿبيلازـ

 أسباب اختيار الموضوع:

بمفبالاعتباراتبالتيبأجارتباهتمامسابلبحثبهذابالموضوعبليكوفبمحؿبدراستسابومستفرغبجهدسابسذكر:

 الأسباب الذاتية: . أ

مػػفبالأسػػػباببالذاتيػػػةبالتػػػيبدفعتسػػػابإلػػػىباختيػػػاربهػػذابالبحػػػثبوالدراسػػػةبفػػػيبهػػػذابالمجػػػاؿب)تطػػػاعبالسػػػكف(ب
العمػوميبالإيجػار بالػذ بتسػيرابدواويػفبالترتيػةبوالتسػييربالعقػار بهػوبميولسػابلهػذابالموضػوع بخااةبالسػكفب

وكذابرلبتسابوحبابفيبمواامةبالبحثبفي  بوهوبأيضابيبقىبمفبالموضوعاتبالتيبتحتاجبلممزيػدبمػفبالبحػثب
مسػػابفػػيبإجػػرا،ببوالدراسػػةبفيػػ  بممػػابيجعػػؿبعممسػػابهػػذابمحاولػػةبمتواضػػعةبتسػػهؿبلمقػػارمبالرجػػوعبإليػػ  بومسػػاهمة

بالبحثبالعممي.

ب
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 الأسباب الموضوعية:ب . ب

ولعػػؿبالأسػػباببالتػػيبدفعػػتببسػػابلمدراسػػةبفػػيبهػػذابالموضػػوعبوالػػذ بيعتبػػربموضػػوعبحػػديثبالسػػاعةبالػػذ ب
لاغؿبباؿبالكجيربمفبالمواطسيفبالرالبيفبفيباتتسا،بهػذابالمسػاكفبخااػةببالسسػبةبلمفاػاتبضػعيفةبومتوسػطةب

جموعةبمػفبالاػيابالسػكسيةبمسهػاباػيغةبالعمػوميبالإيجػار بوالتػيبترجػعبالدخؿ بممابجعمتبالدولةبتخمؽبم
ممكيتهػػابلػػدواويفبالترتيػػةبوالتسػػييربالعقػػار  بمػػفبخػػلاؿبعمميػػةبالإيجػػار بوهػػذابتجسػػيدابلحػػؽبالدسػػتور بعمػػىب

بأرضبالواتعبالمتمجؿبفيبكؿبمواطفبالحؽبفيبامتلاؾبسكفبلااؽ.

بموضوع:ومفبالأسباببأيضابالذ بوتعباختيارسابعمىبهذابال

فػػيبالجزااػػربتجعمػػ ببحاجػػةبإلػػىبدراسػػاتبعديػػدةببوخااػػةب)السػػكفبالعمػػوميبالإيجػػار (بحداجػػةبالموضػػوعب-
بومتعددة.

دوربسلااطبالترتيةبالعقاريػةبفػيبالحػدبوالتخفيػؼبمػفبأزمػةبالسػكفبالخاسقػةبالتػيبتعرفهػابالجزااػربعمػىبمػدغبب-
بسسوات.

فػػيبمجػػاؿبالسلاػػاطبالعقػػار بعمومػػابفػػيبالسػػكفبالعمػػوميببإتباعهػػاليػػاببسياسػػةبموحػػدةبوواضػػحةبيمكػػفبب-
بالإيجار بخااة.

حجـبوعجالةبالملااكؿبالتيبيعاسيبمسهابتطاعبالسكفبفيبالجزاار  بالذ بيقابمػ بطموحػاتبوتطمعػاتبفػيبب-
بالفرصبالتيبيمكفبأفبيوفرهابالاستقاؿبإلىبسظاـباتتاادبالسوؽ.

 إشكالية البحث:

بةبإلاكاليةبهذابالبحثبعمىبالسحوبالتالي:ومفبخلاؿبهذابالمسطمؽبيمكفبايال

بمابهوبالإطاربالقاسوسيبلإيجاربالسكساتبالعموميةبالإيجاريةبالتابعةبلدواويفبالترتيةبوالتسييربالعقار ؟ب-

ومػابهػػيبالخاػااصبالتػػيبتميػػزبهػذابالسػػوعبمػػفبالعقػود؟بومػػابهػػيبا"جػاربالمترتبػػةبعسهػػا؟بومػابهػػيبالطػػرؽبب-
بةببهابوالجهةبالقضاايةبالمختاةببالفاؿبفيها؟المتبعةبلحؿبالسزاعاتبالمتعمق
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 المنهج المتبع:

 باعتبػارا التحميمػي المػسه  عمػى الموضػوع هػذا لدارسػة الاعتمػاد تػـ الإلاػكالية هػذا عمػى وللإجابػة
 المسظمػة الساػوصبالقاسوسيػة لمحتػوغ القػاسوسي التحميػؿ تتطمػب التػي المواضػيع هػذا لمجػؿ الأاػمح المسه 

بوأهميتها. محتواها واؼ بوكذابالمسه بالوافيبفيبلها

 الدراسات السابقة:

بالسسبةبلمدراساتبالسابقةبفيبهػذابالموضػوعبوجمػعبالمػادةبالعمميػةبحولػ بوالإطػلاعبعمػىبالساػوصب
القاسوسيػػةبالمتعمقػػةببػػ بوجػػدسابعػػددبلاببػػأسببػػ بمػػفبالدراسػػاتببلاػػأفبهػػذابالموضػػوعبحيػػثبتمكسػػابمػػفبتحديػػدب

المكجفةبومفبجهةبوالسقااصبالتيبسراهابفيبهذابالدراسةبمفبجهةبأخرغبومفببيفبأهـبهذابالجواسبباللااممةب
بالدراسات:

مجيدبخمفوفي:بالإيجاربالمدسيبفيبالقاسوفبالجزاار  بطبعةبمزيدة بداربهومةبلمطباعػةبوالسلاػربوالتوزيػع بب-
ب2018الجزاار 

ةبلػػديوافبالترتيػػةبوالتسػػييربالعقػػار  بمػػذكرةبتقػػيبالػػديفبفػػراؽ بحسػػاـبفػػراؽ:بايجػػاربالمحػػلاتبالسػػكسيةبالتابعػػب-
بالسياسية تالمة 1945ما ب08ماستر جامعةب ب.2014/2015 كميةبالحقوؽبوالعموـ

عبػػدبالسػػلاـبديػػب:بعقػػدبالإيجػػاربالمػػدسيبدراسػػةبسظريػػةبوتطبيقيػػةبمػػفبخػػلاؿبالفقػػ بوالاجتهػػاداتبالمحكمػػةبب-
بالعميا بالطبعةبالأولىبالديوافبالوطسيبللألاغاؿبالتربوية

ببالإضافةبإلىبمجموعةبمفبالقواسيفبوالمراسيـبالتسفيذيةبوتراراتبتضااية.ب-

 الصعوبات المعترضة:

اعترضبسبيمسابعوااؽبتعتػرضبأ بباحػثبأجسػابالسػعيبلإسجػازبالبحػثبالعممػيبابتػدا،ابمػفباختيػاربالموضػوعب
بواولابإلىبوضعبالممساتبالأخيرةبومفبأهـبهذابالاعوباتبالتيبواجهتسا:

بلاسيمابالمجلفات.خااةبفيبلاؽبالسكفبالعموميبالإيجار بالمراجعبتمةبوسذرةبب-

براجع.مضيؽبالوتتبفيبالإعدادبوالبحثبعفبالب-
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التػػيبتعرفػػ بالػػبلادبفػػيببكجػرةبالإضػػراباتبالتػػيبمسػػتبالجامعػػاتبوخااػػةبالمكتبػػاتببسػػبببالحػػراؾباللاػػعبيب-
بالوتتبالراهف.

بجؿبإفادت ببمراجعبتخصببحج .بيروتراطيةببعضبالإداراتبفيبالتعامؿبمعبالباحثبمفبأب-

 خطة البحث:

فيبالسظاـبالقاسوسيبلعقػدب يتمجؿ فيما بوضوح لسا تبيف خطة بنتباع تمسا الموضوع طبيعة مع تمالايا
ب:فاميف إلى البحث هذا بتقسيـ تمسا ذلؾ الإيجاربفيبالسكفبالعموميبالإيجار  بوبادد

بالإيجار .إبراـبعقدبالإيجاربفيبالسكفبالعموميب الفاؿبالأوؿ:ب-

ب.المبحثبالأوؿ:بأركافبعقدبالإيجارببب

الإيجػػػار بالتابعػػػةبلػػػدواويفبالترتيػػػةبالعمػػػوميبإجػػػرا،اتبإبػػػراـبعقػػػدبالإيجػػػاربفػػػيبالسػػػكفبالمبحػػػثبالجػػػاسي:بببب
ب.والتسييربالعقار 

ب.العموميبالإيجار بوالمسازعاتبالمتعمقةببهاباؿبالجاسي:بسجاربعقدبإيجاربالسكفالفب-

ب.السكساتبالعموميةبالإيجاريةبسجاربعقدبايجارالمبحثبالأوؿ:ببب

المبحثبالجاسي:بالمسازعاتبالمتعمقةببنيجاربالسكساتبالعموميةبالإيجاريػةبالتابعػةبلػدواويفبالترتيػةبوالتسػييرببب
ب.العقار 

 هذابموجزبلمابسستطرؽبإلي بفيبموضوعسابهذابالمتعمؽببنيجاربالسكساتبالعموميةبالإيجاريةب-

 



 

 

 

 الفصل الاول
 

إبرام عقد الإيجار في السكن 

 العمومي الإيجاري 
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 الفصل الأول:إبرام عقد الإيجار في السكن العمومي الإيجاري

يعد السكف ضرورة ممحة وأساسية في مجتمعنا ولأف نسبة كبيرة مف المواطنيف ىـ مف ذوي الدخؿ 
الضعيؼ ومف الفئات المحرومة في الجزائر حيث لا يمكنيـ إنجاز أو اقتناء السكف، ولقد انتيجت الدولة 

ر في السكنات عدة طرؽ لتوفير السكف والاستجابة لأكبر عدد مف الطمبات أىميا صيغة البيع بالإيجا
 التابعة لدواويف لترقية والتسيير العقاري ذات الطابع الاجتماعي. 

الإيجار فإف إبرامو لا يتـ فقط بتوافر الأركاف المتعارؼ عمييا في القواعد العامة مف لعقد ونظرا لأىمية 
نما يتطمب استفاء جميع الإجراءات التي فرضيا القانوف عمى طا لب السكف رضا، محؿ، سبب وشكمية، وا 

 مف ىذا العقد.

وليذا ارتأينا إلى توضيح أركاف عقد الإيجار في المبحث الأوؿ والإجراءات إبراـ عقد الإيجار في السكنات 
 الإيجارية التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري في المبحث الثاني.

 المبحث الأول: أركان عقد الإيجار

ر العقود فإنو يشترط توافر الأركاف الموضوعية العامة إف عقد الإيجار باعتبار عقد مثؿ سائ
باعتباره عقدا مركبا ذا طابع خاص فإنو يشترط لصحتو كذلؾ توافر مجموعة مف الشروط الخاصة حتى 

 ينعقد صحيحا.

ىذا ما سنحاوؿ التعرض إليو في المطمب الأوؿ)الأركاف الموضوعية العامة(، وفي المطمب الثاني)الأركاف 
 (.-الشكمية-الخاصة الموضوعية

 المطمب الأول: الأركان الموضوعية العامة لعقد الإيجار

 عقد الإيجار عمى رضا، محؿ، سبب وىذا ما سنتطرؽ إليو:لتحتوي الأركاف الموضوعية العامة 
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 الفرع الأول: التراضي

المؤجر والمستأجر يعد عقد الإيجار مف العقود الرضائية فيكفي لانعقاد ىذا العقد أف يتبادؿ طرفاه 
التعبير عف إرادتيف متطابقتيف، وىذه الإرادة يجب أف تصدر عف شخص ذي أىمية يعتد القانوف بإرادتو 
كما يشترط أف يكزف رضائو بالعقد صحيحا، فيمتزـ أف تكوف ىناؾ إرادة جدية تيدؼ إلى إحداث أثر 

مف حؽ أطرافو الحرية في إبرامو أو عدـ قانوني يعتد بو القانوف، والأصؿ أف مبدأ سمطاف الإرادة فيكوف 
 .1إبرامو غير أ ىذه الحرية ترد عمييا بعض القيود المتعمقة بالنظاـ العاـ

مف القانوف المدني الجزائري:"يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف  59وىذا مف نصت عميو المادة 
 .2ة"التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دوف الإخلاؿ بالنصوص القانوني

وبالإضافة إلى ذلؾ يستمزـ الرضا أف تكوف الإدارة حرة سميمة غير معيبة لا يشوبيا أي عيب مف 
العيوب، وأف تصدر مف ذوي أىمية، فإف عقد الإيجار يعتبر مف التصرفات الدائرة بيف النفع والضرر 

يعتبر التصرؼ حتى مف ناقص الأىمية أي مف بمغ سف التمييز ولـ يبمغ سف الرشد و  إتيانياويجوز 
خاؿ مف  اصحيحا إذا ما تحققت جميع أركانو وشروط صحتو، ومف شروط صحة العقد أف يكوف الرض

 العيوب المنصوص عمييا قانونا وىي الغمط، التدليس، الإكراه، وعيب الاستغلاؿ.

 الإخلاؿعدـ  90مف القانوف المدني الجزائري:" يراعى في تطبيؽ المادة  91وقد نصت المادة 
حكاـ الخاصة بالغبف في بعض العقود"، ومف بينيا بيع العقار، لكف لا مجاؿ لتطبيؽ ىذه المادة عمى بالأ

البيع بالإيجار نظرا لمركز المؤجر البائع وكذا المعايير والمقاييس المعتمد مف طرفو في تحديد ثمف السكف، 
ذا كاف مف الممكف النظر إلييا إذا يستبعد أف تقع الوكالة في الغبف في الثمف، أما بالنسبة لباقي ا لعيوب وا 

                                                           
 ،الأحكػػاـ العامػػة، دار المطبوعػػات الجامعيػػة، الاسػػكندارية، مصػػررمضػػاف أبػػو السػػعود: العقػػود المسػػماة، عقػػد الإيجػػار،  -1

 60ص 1999
، المتضػمف تعػديؿ القػانوف المػدني الصػادر فػي الجريػدة 13/05/2007المػؤرخ فػي  05-07مػف القػانوف رقػـ  59المادة  -2

 .13/05/2007 ، المؤرخة:31العدد  ،الرسمية
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مف زاوية المستأجر المستفيد نظرا لمركزه الضعيؼ بالمقارنة إلى المتعامؿ معو ألا وىو المتعيد بالترقية 
 .1العقارية

فالمؤجر ىو ديواف الترقية والتسيير العقاري أي مسير محؿ الإيجار فإف جميع الأملاؾ العقارية  
 .1472-91ية ىو المختص بإيجارىا طبقا لممرسوـ التنفيذي التابعة لدواويف الترق

أما بالنسبة لممستأجر فيو صاحب حؽ شخصي قبؿ المؤجر، وعند استئجاره تابع لديواف الترقية 
يشترط في المستأجر خاصة ما تعمؽ منيا بأىمية التعاقد فإف القاعدة العامة في عقود الإيجار لا تفرض 

سنة  13المحددة ب  التمييزعا بأىمية أداء كاممة، ويكفي فقط تمتعو بأىمية عمى المتعاقد أف تكوف متمت
، فالأمر يختمؼ عمى اعتبار أف المادة 1423-08مف المرسوـ التنفيذي  5كاممة وبالرجوع لنص المادة 

تشترط عمى الشخص الراغب في الحصوؿ عمى السكف وفقا ليذه الصيغة أف يتمتع بأىمية خاصة تـ 
كاممة عند تاريخ وضعو لمممؼ الترشح لمحصوؿ عمى السكف وىذا يشكؿ استثناء   21وغ السف تحديدىا ببم

 عف القاعدة العامة في الإيجار.

 الفرع الثاني: المحل

ركف المحؿ ي عقد الإيجار كأي عقد آخر، ىو مزدوج وىو في الحقيقة محؿ لالتزاـ طرفي العقد،  إف
 فمحؿ التزاـ المؤجر )البائع( ىو السكف، والتزاـ المستفيد ىو الثمف.

                                                           
 .108،109، ص2016الجامعية الجامعية الجزائر،طاوس زنوش: البيع بالإيجار، ديواف المطبوعات  -1
لنيؿ شيادة الماستر المحلات السكنية التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري، مذكرة  إيجارتقي الديف فراؽ، حساـ فراؽ:  -2

 .21ص الجزائر،،2014/2015 قالمة، ،1945ماي 08جامعة  كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، ،في القانوف
المحػػدد لقواعػػد مػػنح السػػكف العمػػومي،  ،2008مػػاي 11المػػؤرخ فػػي  142-08مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  03المػػادة أنظػػر  -3

 .2008مايو  11، الصادرة بتاريخ 2008لسنة  24الجريدة الرسمية العدد 
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ويقصد بالثمف مبمغ نقدي معيف يمتزـ بأدائو المستأجر المستفيد لممؤجر البائع لقاء حصولو عمى 
قد، فيشترط أف يكوف نقديا، مقدرا أو قابؿ لمتقدير، موجودا أو قابلا لموجود، جديا السكف محؿ ىذا الع

 .1ومشروعا

 أولا: يجب أن يكون الثمن نقدا

مف القانوف المدني الجزائري:" البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري  351نصت المادة 
 ممكية شيء أو حقا ماليا آخر مقابؿ ثمف نقدي".

عمى ما يمي:" يجب عمى  105-01نصت أيضا المادة السابعة الفقرة الأولى مف المرسوـ التنفيذي كما 
بالمائة مف ثمف  25كؿ مف يطمب شراء مسكف في إطار البيع بالإيجار أف يسدد دفعة أولى لا تقؿ عف 

 2المسكف"

 ثانيا: أن يكون الثمن مقدرا أو قابلا لمتقدير

ة البيع بالإيجار عمى أساس التكمفة النيائية لانجازه التي تتعمؽ يتـ تقدير الثمف في إطار صيغ
أساسا بقيمة شراء الأرض التي تقوـ عمييا السكنات، مواد البناء وكؿ نفقات الانجاز والتصميـ، وأجور 
العماؿ وغيرىا مف النفقات الأخرى وكذا مصاريؼ التسيير التقني والإداري التي تحسب عمى المدة التي 

ؿ الممكية كمصاريؼ إدارة المبنى خاصة الأجزاء المشتركة التي تستوجب توظيؼ أشخاص تسبؽ نق
 مختصيف بالحراسة والنظافة...إلخ.

وكؿ ىذه لنفقات يتحمميا المستأجر المستفيد ،وبما أف ىذا الثمف يحدد عمى أساس التكمفة النيائية لإنجازه 
فاض أو ارتفاع قيمة النقود في السوؽ، وعند تحديد مقدار بانخ فإنو يعتبر نيائي لا يقبؿ التغيير، ولا يتأثر

لإيجار يفرغ ذلؾ في العقد النموذجي بالأرقاـ والأحرؼ مع تبياف ىذا الثمف اثمف المسكف محؿ عقد البيع ب
                                                           

 .111ص ،السابؽ مرجعالطاوس زنوش:  -1
، يحػدد 2001أفريػؿ سػنة  23الموافػؽ  1422عػاـ محػرـ 29مػؤرخ فػي  105-01مف المرسػوـ التنفيػذي رقػـ  07المادة  -2

، المؤرخػة فػي 25لعػدد االجريدة الرسػمية شوط شراء المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلؾ، 
 )ممغى(. 12، ص 2001افريؿ  23، الموافؽ لػ 1422صفر عاـ  5
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النيائي، وذكر مبمغ الدفعة الأولى التي يدفعيا المستأجر المستفيد والمبمغ المتبقي مف ىذا الثمف بعد خصـ 
 .1051-01مف المرسوـ التنفيذي  05دفعة الأولى. وىذا ما نلاحظو في نص المادة ىذه ال

 ثالثا: يجب أن يكون المحل موجودا أو قابل لموجود

إف محؿ الالتزاـ بوجو عاـ قد يكوف إما القياـ بعمؿ أو الامتناع عف العمؿ أو الالتزاـ بإعطاء 
ع عف العمؿ وجؿ أف يكوف ىذا العمؿ أو ىذا شيء، وعميو متى كاف محؿ الالتزاـ عملا أو الامتنا

الامتناع ممكننا، ومتى كاف محؿ الالتزاـ إعطاء شيء فإف ىذا الشيء لابد أف يكوف موجودا أو قابؿ 
 .2لموجود

فإذا كاف ثمف المسكف يتـ تحديده عند إبراـ ىذا العقد، فإنو يجب أف يكوف موجودا أو سيوجد قطعا منو في 
لا يبطؿ   .3العقد الذي يكوف الثمف فيو شيئا معدوماالمستقبؿ وا 

عمى أنو:" يجب عمى كؿ مف يطمب شراء  137-04مف المرسوـ التنفيذي  07ولقد نصت المادة 
 .4% مف ثمف السكف"24مسكف في إطار البيع بالإيجار أف يسدد دفعة أولى لا يقؿ عف 

% مف ثمف 10مبمغ  -وؿ طمبوبعد قب–وفي ىذا العقد يشترط وجوبا كشرط لقيامة تسديد المستفيد 
% المتبقية بصفة استثنائية إذا طمب ذلؾ عمى ثلاثة أقساط متساوية متساوية 15المسكف، ويدفع مبمغ 

وباقي الثمف يدفع عمى أقساط دورية خلاؿ ىذا العقد، وىذا يعني وجود ثمف المسكف عند إبراـ العقد، أما 
 يكوف موجودا مستقبلا.بالنسبة لمجزء المتبقي مف ىذا الثمف فيكفي أف 

ومف بيف الوثائؽ المرفقة في ممؼ الاستفادة بيذا العقد نجد شيادة تثبت المداخيؿ الشيرية لمشخص وىذا 
 .105-01مف المرسوـ التنفيذي  07/2ما نصت عميو المادة 

                                                           
 .112ص ،سابؽطاوس زنوش: مرجع  -1
 . 128، ص2000لبناف، ر: مصادر الالتزاـ،)العقد والإرادة المنفردة(، الدار الجامعية لمنشر، بيروت،محمد حسيف منصو  -2
 .165،ص2004محمد يوسؼ الزغبي: العقود المسماة، شرح عقد البيع في القانوف المدني، عماف،الأردف، -3
جريػػدة رسػػمية  2004أفريػػؿ سػػنة  21الموافػػؽ ؿ 1425المػػؤرخ فػػي ربيػػع الأوؿ عػػاـ  137-04مػػف المرسػػوـ  07المػػادة  -4

 . ، المرجع السابؽ 105-01مف المرسوـ التنفيذي  07المادة  تعدل 27عدد
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 رابعا: يجب أن يكون الثمن جديا

أف يقصد بأف يدفع بصفة فعمية،  ولا يكوف الثمف جديا إذا كاف صوريا قده الطرفاف في العقد دوف
ولمقاضي السمطة التقديرية في معرفة مدى صورية الثمف، كما لا يكوف جديا إذا كاف تافيا بأف يصؿ في 
عدـ تناسب مع قيمة البيع إلى حد يبعث عمى الاعتقاد أف البائع لـ يقصد الحصوؿ عمى مثؿ ىذا الثمف، 

أف يكوف تافيا وىذا ما يسمى بالثمف البخس، وىو ثمف جدي  ويمكف أف يكوف غير مساويا لقيمة البيع دوف
مف القانوف  358يعتبر البيع بو تاما باستثناء حالة الغبف الفاحش في بيع العقار منصوص عميو في المادة 

المدني الجزائري، ذلؾ لأف الثمف كما سبؽ ذكره يتـ تقديره عمى أساس معيار موضوعي، وىو التكمفة 
 .1السكف محؿ ىذا العقد والتي لا يمكف أف تكوف صورية أو تافية النيائية لإنجاز

 خامسا: يجب أن يكون المحل مشروعا وغير مخالف لمنظام العام

يجب أف يكوـ محؿ الالتزاـ مشروعا أي جائزا قانونا، ومتى كاف المحؿ غير مشروع فإف الالتزاـ 
مطمقا ويكوف محؿ الالتزاـ مشروعا متى كاف  لا ينشأ ويعتبر العقد بذلؾ غير مشروع ويقع باطلا بطلانا

غير مخالؼ لمنظاـ العاـ و الآداب العامة، وعميو فإف كاف المستفيد مف السكنات البيع بالإيجار ممزـ 
باستغلاليا وفقا لما أعدة لو فلا يمكف لممستفيد مف ىذه السكنات أف يقوـ باستعماليا لغرض الدعارة عمى 

 .2مخالفا للأسس والقيـ والمبادئ التي يقـ عمييا كؿ مجتمعاعتبار عمى أف ىذا الأمر 

مف القانوف المدني الجزائري بقوليا:" إذا كاف محؿ الالتزاـ  93وىذا ما نصت عميو المادة 
مستحيلا في ذاتو أو مخالفا لمنظاـ العاـ والآداب العامة كاف باطلا بطلانا مطمقا".ونلاحظ أيضا مف خلاؿ 

عمى أنو:" تنطبؽ ىذه الأحكاـ عمى المساكف المنجزة بواسطة  335-03ـ التنفيذي مف المرسو  05المادة 

                                                           
 . 112،113ص طاوس زنوش: المرجع السابؽ،  -1
 .210محمد حسيف منصور: المرجع السابؽ، ص -2
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ميزانية الدولة والجماعات المحمية وبواسطة مصادر بنكية أو تمويلات أخرى وفقا لمعايير المساحة 
 .1والرفاىية المحددة سمفا"

 الفرع الثالث: السبب

، فيو سمح بمعرفة لماذا الإرادة تنشئ الالتزاـبأنو العنصر المعنوي الذي ييعرؼ السبب في العقود 
ينتظر جنييا اليدؼ الذي مف أجمو يؤدي المتعاقد التزامو، ويمكف تعريفو بالاعتبارات الاقتصادية التي 
أي بماذا التزـ طرفا العقد مف تعاقدىما. ولمتفرقة بيف المحؿ والسبب في العقد، يقاؿ أف الأوؿ مادي 

يبدو واضحا إذف بالنسبة لكؿ الطرفاف، والثاني معنوي أي لماذا التزـ الطرفاف، فالسبب في عقد الإيجار 
المؤجر فالمؤجر يبرـ العقد للاستفادة مف سعر الإيجار، والمستأجر ييدؼ إلى استغلاؿ الشيء طرؼ، 

  2لإشباع حاجة معينة

ير مخالؼ لمنظاـ العاـ والآداب العامة وحسب المادة ويشترط أف يكوف سبب التعاقد مشروع وغ
لـ يقـ الدليؿ عمى غير  مف القانوف المدني لجزائري فإف كاف التزاـ يفترض أف لو سببا مشروع، ما 38

ذلؾ، والسبب أيضا ىو الغرض الذي يريد المتعاقداف الوصوؿ إليو ويطمؽ عف المحؿ في أنو غير ممموس 
متعاقداف مف أجمو، وأما ىذا الأخير فيو موضوع ما يمتزـ بو، والفقياء يفرقوف وىو اليدؼ الذي يمتزـ ال

بينيما وفقا لممعيار المدرسي الذي قاؿ بو الفقيو "أدوت" بأف السبب ىو جوابؾ عف السؤاؿ لماذا أنت 
 .3مديف، فأما المحامؿ فيو جوابؾ عف السؤاؿ بماذا أنت مديف

 الثاني: الأركان الشكمية لعقد الإيجار المطمب

لقد خصصنا في ىذا الركف )ركف الشكمية( بدراسة الإثبات عمى غير العناصر المعتمدة في دراسة 
ستحدث المشرع الشكمية في الأركاف الشكمية في المندرجة في القواعد العامة )القانوف المدني( وليذا فقد ا

                                                           
ذو القعػدة  20مؤرخة فػي  04جريدة رسمية عدد ، 13/01/2003المؤرخ في  35-03مف المرسوـ التنفيذي  05 المادة -1

 .، المرجع السابؽ 105-01 للأمرالمعدؿ والمتمـ ، 6، ص 2003يناير  28، الموافؽ   1423
.13، ص2001، الوطني للأشغاؿ التربية، الجزائر الديوافعقد الإيجار المدني، الطبعة الأولى،  يب:ذعبد السلاـ  - 2  

 .114طاوس زنوش: المرجع السابؽ، ص -3
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، 03-93 قدا رضائيا توجو المشرع وفقا لممرسوـ التشريعي رقـعقد الإيجار بعدما كاف ىذا الأخير ع
المتعمؽ بنشاط العقاري إلى جعميا ركنا في العقد حيث لا يتـ إثباتيا وأكد ذلؾ في التعديؿ الأخير لمقانوف 

، ويتـ إفراغ ىذه الشكمية في الشكؿ النموذجي لمعقد، وىذا ما سنوضحو في الفرعيف 2007المدني لسنة 
 :التالييف

 الإيجارعقد الفرع الأول: الإثبات في 

شمؿ تعديؿ المشرع الجزائري لأحكاـ عقد الإيجار في القانوف المدني بموجب المرسوـ التشريعي 
ثبات عقد الإيجار بعد  05-07، المتعمؽ بالنشاط العقاري، وكذلؾ بموجب القانوف الممغى 93-031 وا 

 .05-07صدور القانوف 

 75-70قبل صدور القانون  أولا: إثبات عقد الإيجار

إف كاف الأصؿ في العقود الرضائية فإنو استثناء ولوجود اتفاؽ أو نص قانوني يفرض إتباع شكؿ معيف 
 .2في تحرير العقد كما ىو الشأف بالنسبة لمعقود الناقمة لمممكية الواردة عمى العقار

نو لـ يتبيف مف قراءة نصوصو أعبر الكتابة أمر إجباريا، إلا أ 03-93عمى الرغـ مف أف المرسوـ 
الطابع الإجباري لكتابة عقد الإيجار ليذا السبب نص المشرع عمى إلزامية إبراـ عقد الإيجار بيف المستأجر 

مف  21/01والمؤجر في شكؿ مكتوب عمى أف يتـ ذلؾ وفقا لنموذج يحدده التنظيـ، فنصت المادة 
قات بيف المؤجر والمستأجر وجوبا في عقد الإيجار عمى أنو:" تجسد العلا 03-93المرسوـ التشريعي رقـ 

 .3طبقا لنموذج الذي يحدده عف طريؽ التنظيـ، ويحرر كتابة بتاريخ مسمى"

                                                           
، المتعمػػؽ بالنشػػاط العقػػاري الصػػادر فػػي الجريػػدة الرسػػمية 01/03/1993المػػؤرخ فػػي  03-93المرسػػوـ التشػػريعي رقػػـ  -1

 .تعمؽ بالترقية العقارية، الم04-11المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي  ،03/03/1993بتاريخ ، 14العدد 
 .115طاوس زنوش: المرجع السابؽ،ص -2
الجزائػر،  ،إيماف بوسنة: النظاـ القانوني لمترقية العقارية، دراسة تحميمية، دار اليدى لمطباعة والنشػر والتوزيػع، عػيف مميمػة -3

 .159ص ،2011
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ف كاف قد اشترط كتابة عقد الإيجار وفؽ نموذج موحد، إلا  لكف ما يلاحظ في ىذا الصدد ىو أف المشرع وا 
ية أـ أف الكتابة العرفية كافية؟، وفي غياب النص أنو يتبيف طبيعة ىذه الكتابة، فيؿ يجب أف تكوف رسم

عمى وجوب الكتابة الرسمية نستطيع القوؿ أف الكتابة العرفية كافية، ىذه مف جية ومف جية أخرى نلاحظ 
 .1سالفة الذكر 21/01أف المشرع اشترط ثبوت تاريخ العقد في المادة 

الإيجار وفؽ لنموذج المنصوص عميو ولـ  المشرع لـ يحدد العقوبات عؿ المؤجر في حالة انعداـ عقد
يوضح إذا كانت الكتابة الوسيمة القانونية الوحيدة لإثبات، ذلؾ أنو لـ يمنع أف تثبت العلاقة الإيجارية بأي 
وصؿ يحوزه شاغؿ الأمكنة، مما يسمح لو بالبقاء متمتعا بالعيف المؤجرة لمدة سنة مف تاريخ معاينة 

يرجع إلى  03-93قوؿ أف إثبات عقد الإيجار المبرـ في ظؿ المرسوـ التشريعي المخالفة، وبالتالي يمكف ال
 . 2القواعد التقميدية في الإثبات

مف المرسوـ التشريعي سالؼ الذكر يلاحظ أف اشتراط الكتابة ىنا ليست  21/01وبالرجوع إلى المادة 
عاتؽ المؤجر والتي ابتغاىا المشرع للانعقاد، بؿ وليست أيضا مقررة للإثبات بؿ ىي مجرد التزاـ يقع عمى 

 مف ذلؾ ىي:

 .توفير الثبات والاستقرار لعقود الإيجار 
 3تحصيؿ الدولة لمجانب الضريبي لصالح الخزينة العمومية. 

 :75-70ثانيا: إثبات عقد الإيجار بعد صدور القانون 

ليعدؿ ويتمـ القانوف  2007ماي  13المؤرخ في  05-07لقد أصدر المشرع الجزائري القانوف رقـ 
، وىو تعديؿ في غاية الأىمية بالنسبة لأحكاـ عقد الإيجار، 58-75المدني الصادر بموجب الأمر رقـ 

                                                           
لنيػػؿ شػػيادة مكػػرر مػػف القػػانوف المػػدني، مػػذكرة  467والمػػادة  106سػػارة مقػػراف: نظريػػة تحميميػػة لعقػػد الإيجػػار بػػيف المػػادة  -1

 ،2013آكمػػػي محنػػػد أو الحػػػاج، البػػػويرة ، جامعػػػة، العقػػػود ومسػػػؤولية، كميػػػة الحقػػػوؽ والعمػػػوـ السياسػػػيةفػػػي القػػػانوف ماسػػػترال
 .29ص الجزائر،

 .65ص ،لسابؽالمرجع اعبد السلاـ ديب:  -2
حمدي باشػا: دراسػات قانونيػة مختمفػة، عقػد الإيجػار، ملاحظػات تطبيقيػة حػوؿ العقػود التوثيقيػة نظريػات حػوؿ عػدـ  عمر -3

 .49استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، بوزريعة، الجزائر،ص
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الإيجار في  المتعمؽ بالنشاط العقاري، ولـ بشكؿ عقد 03-93كما عدؿ ىذا القانوف المرسوـ التشريعي 
 منأى عف ىذا التعديؿ خاصة أماـ غموض النصوص السابقة التي تناولت ىذا الموضوع.

قد جعؿ الكتابة  05-07حيث أف المشرع الجزائري بتعديمو أحكاـ عقد الإيجار بموجب القانوف 
ينعقد  مكرر مف القانوف المدني التي جاءت فييا:" 467ركنا في عقد الإيجار، وذلؾ باستحداث المادة 

لا كاف باطلا"  .1الإيجار كتابة ويكوف لو تاريخ ثابت وا 
وعميو فإف عقد الإيجار موجب ىذه المادة أصبح عقد شكميا، ولا يكفي تفاؽ طرفيو عمى العيف 
المؤجرة وبدؿ الإيجار ومدتو، بؿ يجب أف يفرغاه في شكؿ معيف وىو أف يكتباه، وىذه الشكمية ركف مف 

يترتب عؿ تخمفيا البطلاف، وغير أف المشرع لـ يشترط الكتابة رسمية بؿ يكفي أف أركاف عقد الإيجار 
 تدوف في ورقة عرفية.

لـ ينص عمى بطلاف عقد الإيجار في حالة تخمؼ الكتابة  03-93في ظؿ المرسوـ التشريعي 
ؼ ىذا مف المرسوـ سابؽ الذكر عمى أنو:" يعاقب المؤجر إذا خال 3و21/2المطموبة حيث نصت المادة 

 الواجب طبقا للإحكاـ التشريعية المعموؿ بيا".
وبالتالي إذا تخمفت الشكمية أعتبر ذلؾ مخالفة يعاقب عمييا المؤجر، ويكوف الحؽ في الإيجار 

فإف  05-07الشاغؿ الأمكنة لمدة سنة متى كاف بحوزتو أي وصؿ كاف، أما بعد صدور قانوف رقـ 
 .2رتب عمى تخمفيا البطلافالكتابة أصبحت ركف في عقد الإيجار ويت

 الفرع الثاني: العقد النموذجي 
بما أف محؿ عقد البيع بالإيجار وارد عمى المسكف، لذلؾ أوجب المشرع الجزائري تحرير ىذا العقد 

أنو يحرر في عقد  105-01مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02في شكؿ رسمي، وىذا ما نصت عميو المادة 
 .04/05/20043لبيع بالإيجار المنصوص عميو في القرار المؤرخ في مكتوب، وطبقا لنموذج عقد ا

                                                           
 .28سارة مقراف: المرجع السابؽ، ص -1
،  جامعة في القانوف سترلنيؿ شيادة الماسعاد أدرار، سموى منصوري: عقد الإيجار في القانوف المدني الجزائري، مذكرة  -2

 .13، 12ص الجزائر، ،2012/2013عبد الرحماف ميرة، بجايةجامعة  ،اسيةيكمية الحقوؽ والعموـ الس
، والمتضػمف نمػوذج عقػد 23/07/2001قػرار المػؤرخ فػي ، المعػدؿ والمػتمـ لم04/05/2004القرار الػوزاري المػؤرخ فػي  -3

 .45، العدد 04/07/2004البيع بالإيجار، صادر في الجريدة الرسمية 
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مف القانوف المدني الجزائري:" لا تنقؿ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى في العقار  793كما أضافت المادة 
سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف وفي حؽ الغير، إلا إذا روعية الإجراءات التي ينص عمييا قانوف بالأخص 

 وانيف التي تدير مصمحة الشير".الق

أنو" يحرر عقد البيع بالإيجار المذكور  105-01مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17كما نصت المادة 
 .1أعلاه لدى مكتب الموثؽ" 11في المادة 

لـ يتضمف أي نص يفرض إخضاع البيع بالإيجار للإجراءات  105-01إف المرسوـ التنفيذي رقـ 
الذي نص عمى ذلؾ صراحة في المادة  35-97خلاؼ المرسوـ التنفيذي رقـ  التسجيؿ والإشيار عمى

منو، والتي يضح لنا مف خلاليا أف ىذا العقد بعد إفراغو في الشكؿ الرسمي مف طرؼ الموثؽ يتـ  07/2
 .2تسجيمو وشيره حسب الإجراءات

، فإنو عند 04/05/2004وفقا لنموج عقد البيع بالإيجار المنصوص عميو في القرار المؤرخ في 
 تحريره يجب أف يتضمف البيانات التالية:

 .تاريخ العقد: اليوـ، الشير، السنة 
 .ذكر حضر أماـ الموثؽ: اسمو، لقبو، عنوانو 
  بياف اسـ وعنواف ومكاف وتاريخ ميلاد المؤجر البائع، الذي ىو مدير الوكالة الوطنية لتطوير

 رية .وتحسيف السكف المسماة المتعيد بالترقية العقا
 بياف اسـ ولقب وعنواف وتاريخ ومكاف ميلاد المستأجر المستفيد 
  يستمـ الموثؽ مف الطرفيف مضموف الاتفاؽ الحاصؿ بينيما بشأف البيع بالإيجار لعقار معيف

 مموؿ بأمواؿ عمومية ويدونو في شكؿ عقد رسمي يوقو الطرفيف والموثؽ.

 أف يتضمف العقد عمى الخصوص ما يمي:

                                                           
كميػػة الحقػػوؽ ،  فػػي القػػانوف ماسػػترلنيػػؿ شػػيادة العقػػد البيػػع بالإيجػػار فػػي مجػػاؿ الترقيػػة العقاريػػة، مػػذكرة  ،فتيحػػة إخمػػؼ -1

 .99ص الجزائر،، 2014/2015ميرة، بجايةجامعة عبد الرحمف والعموـ السياسية، 
 .117طاوس زنوش: المرجع السابؽ، ص -2
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 المتعيد بالترقية العقارية بأف يوافؽ عمى وضع المسكف المعيف في ىذا العقد لمبيع  تصريح
 .105-01بالإيجار طبقا لأحكاـ المرسوـ رقـ 

  تصريح المستأجر المستفيد بأنو اطمع عمى جميع الوثائؽ المرجعية المبدئية أدناه ويقبؿ صراحة
نضمامو الكامؿ إلى القواعد التي شروط المنصوص عمييا في العقد، ويصرح علاوة عمى ذلؾ ا

 تنضـ الممكية المشتركة الممحقة بالعقد.

بعد تمقي تصريحات الطرفيف وتدوينيا وتدويف ىوية الطرفيف، يشرع الموثؽ في إتماـ تحرير العقد و يبيف 
عمى الخصوص بأف يخضع ىذا العقد لأحكاـ القانوف المدني لاسيما المتعمقة بالعقود وأحكاـ المرسوـ 

 المعدؿ والمتمـ . 105-01لتنفيذي رقـ ا

ويستفيد الطرفاف في مدى التزاميما وحدودىما زيادة عمى النصوص سالفة الذكر، إلى الوثائؽ المكورة أدنو 
 التي سبؽ إيداعيا لدى الموثؽ أسفمو بتاريخ.....

 .عقد رسمي يثبت ممكية الأرض الأساس 
 .رخصة البناء والتصاميـ الممحة 
  المطابقة .شيادة 
 .نظاـ الممكية المشتركة مطابؽ لمقوانيف المعموؿ بيا 
 نسخة مصادقة عمييا مف وثيقو ىوية كؿ مف طرفي العقد 
 .وصؿ دفع يثبت تسديد دفع الأوؿ مف طرؼ المستفيد 

 بيانات تخص العقار موضوع البيع بالإيجار:

 .تعييف العقار بدقة وعنوانو 
 مارة والطابؽ ...إلخ.مشتملات العقار نوعو، مكانو في الع 
 1المساحة المستخدمة كالشرؼ وغرؼ الميملات. 

                                                           
 .101-99ص ص فتيحة إخمؼ: المرجع السابؽ،  -1
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ومف ثمة يصرح المتعيد بالترقية العقارية بأف يضع تحت تصرؼ المستأجر المستفيد مف المسكف المعيف 
سمفا، ويمتزـ بكؿ الضمانات العادية والقانونية في ىذا المجاؿ وكذا الخاصة الواردة في ىذا العقد وفي 

المرجعية، كما يذكر فيو الثمف بالحروؼ والأرقاـ، ويبيف الدفع الأولي مف ثمف بيع المسكف والمبمغ  الوثائؽ
المتبقي الثمف الواجب الأداء مف طرؼ ىذا الأخير بعد خصـ المبمغ المالي لمدفع الأولي الشخصي، 

قدية كما يتضمف عمى وآجاؿ تسديده في شكؿ أقساط، والتزامات الطرفيف وجزاء الإخلاؿ بالتزامات التعا
مكاف وتاريخ تحرير العقد، ثـ تأتي عبارة "اطمع عميو بالموافقة" ويوقع عميو طرفي العقد إلى جانب 

 .1الموثؽ

المبحث الثاني: إجراءات إبرام عقد الإيجار في السكنات الإيجارية التابعة لدواوين الترقية 
 والتسيير العقاري

السكنات التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري بمرحمة تعد تمر إجراءات إبراـ عقد الإيجار في 
أساسية مف أجؿ الحصوؿ عمى السكف وىي مرحمة إعداد قائمة المستفيديف )المطمب الأوؿ(، ويجب أيضا 

 توفر شروط مف أجؿ إبراـ ىذا العقد )المطمب الثاني(

 المطمب الأول: إعداد قائمة المستفيدين

عداد قائمة المستفيديف مف السكنات الاجتماعية التابعة لديواف الترقية والتسيير إف الييئة المكمفة بإ
العقاري خضع لعدة تغييرات، في بداية أسندت ميمة توزيع السكنات الاجتماعية إلى لجنة منح السكنات 

وبموجب المرسوـ  1989، ولغاية سنة 145-76عمى مستوى البمدية بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
، تحولت لجنة المنح مف البمدية إلى ديواف الترقية والتسيير العقاري الذي ألقى المرسوـ 35-89فيذي التن

، وأصبحت طمبات السكف تودع لدى ديواف الترقية وبموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 145-76التنفيذي 
ت بطمب السكف لدى تـ إعادة منح ميمة توزيع المساكف الاجتماعية إلى البمديات وتـ نقؿ الممفا 98-42

 أشير مف يوـ نشر ىذا المرسوـ. 3دواويف الترقية إلى البمديات المعنية في أجؿ 

                                                           
 .121المرجع السابؽ، ص  ،طاوس زنوش -1
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، تـ تحويؿ ميمة توزيع المساكف الاجتماعية إلى الدائرة 3341-04وبموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
الطعوف فأصبح المختصة، وتشكؿ لذلؾ لجنة الدائرة لمنح السكنات الاجتماعية، أما عمى مستوى لجنة 
 .2يترأسيا الوالي شخصيا ولإعداد قائمة المستفيديف ليذه السكنات يجب إتباع عدة إجراءات

 الفرع الأول: تقديم الممف

الذي يحدد شروط وكيفيات شراء المساكف  105-01مف المرسوـ التنفيذي رقـ  15تنص المادة 
في إطار البيع بالإيجار عمى:" يقدـ طمب المنجزة بأمواؿ عمومية ومصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى 

شراء مسكف في إطار البيع بالإيجار إلى المتعيد في الترقية العقارية المعني بعد تحريره عمى نموذج يحدده 
 الوزير المكمؼ بالسكف".

مف  16يرفع الطمب خلاؿ آجاؿ يحددىا المتعيد بالترقية العقارية في إعلانات إشيارية، وتنص المادة 
المرسوـ التنفيذي:" تعالج الطمبات حسب الشروط والكيفيات المحددة بموجب قرار مف المكمؼ نفس 

 بالسكف".

، الذي يتضمف 23/07/2001وتطبيقا لما نصت عميو المادتاف أعلاه صدر القرار المؤرخ في 
السكف وتطويره، نموذج عقد البيع بالإيجار، ففي البداية يتـ افتتاح الاكتتاب لدى الوكالة الوطنية لتحس 

مف أجؿ شراء مسكف في صيغة البيع بالإيجار، وفؽ الشروط المحددة في التنظيمات المعموؿ بيا في ىذا 
المجاؿ، وبمجرد افتتاح الاكتتاب يمكف تقديـ طمب الشراء لدى اليياكؿ التي تعينيا الوكالة الوطنية لتحسيف 

 .3السكف وتطويره

                                                           
، يعػدؿ المرسػوـ التنفيػذي 2004أكتػوبر  24، الموافػؽ ؿ1425رمضػاف  10، مؤرخ فػي 334-04مرسوـ التنفيذي رقـ  -1

، المحػػػدد لشػػػروط الحصػػػوؿ عمػػػى المسػػػاكف 1989فبرايػػػر  01، الموافػػػؽ ؿ1418شػػػواؿ  04، المػػػؤرخ فػػػي 42-98رقػػـ 
 .67ية، العددالعمومية الإيجارية ذات الطابع الإجتماعي وكيفات ذلؾ، الجريدة الرسم

 .13تقي الديف فراؽ، حساـ فراؽ: المرجع السابؽ، ص -2
، الذي يحدد شروط معالجة طمبات شراء المسػاكف فػي 23/07/2001مف القرار الوزاري المؤرخ في  02/1إنظر المادة  -3

 .16/09/2001 ، المؤرخة في52العدد إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلؾ، الصادر مف الجريدة الرسمية 
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ارة طمب الاستفادة مف مسكف عمومي في إطار البيع بالإيجار حيث يقوـ طالب الاستفادة بملأ استم
رفاقيا بالوثائؽ المطموبة، ثـ يقوـ إيداعيا لدى الشبابيؾ التي فتحيا الوكالة ليذى الغرض  .1وا 

وتسجؿ الطمبات وفؽ ترتيب زمني فور استلاميا في سجؿ يرقمو ويوقعو المدير العاـ لموكالة أو 
غرض، وتعاد الطمبات التي تنقصيا معمومات والتي لـ ترفؽ بالوثائؽ المطموبة ممثؿ المعيف قانونا ليذا ال

مف  04( تمي استلاميا مع الإشارة إلى سبب إعادتيا، وىذا حسب المادة 8إلى أصحابيا خلاؿ ثمانية )
نفس القرار، وتعالج باقي الطمبات حسب الشروط والكيفيات المحددة بموجب القرار مف الوزير المكمؼ 

ذ تتـ دراسة ومعالجة الممفات مف قبؿ لجنة 105-01مف المرسوـ  16سكف وىذا حسب المادة بال ، وا 
معينة مف قبؿ ىذا الأخير يرأسيا المدير العاـ لموكالة أو ممثمو الموكؿ قانونا وتتشكؿ أساسا مف مدير 

ار، ممثؿ موكؿ قانونا مف السكف وتجييزات العمومية بالولاية المعينة ببرامج السكنات الموجية لمبيع بالإيج
طرؼ المدير العاـ لمصندوؽ الوطني لمسكف ويمكف توسيع ىذه المجنة عند الاقتضاء إلى أعضاء لاسيما 

 .2ممثؿ الوزير المكمؼ بالسكف

 الفرع الثاني: محتوى الطمب

يحرر طمب السكف العمومي الإيجاري في مطبوع يحدد نموذجو بقرار مف الوزير المكمؼ بالسكف، 
 ب أف يرفؽ بممؼ يتضمف الوثائؽ التالية:ويج

 ( 12نسخة مف شيادة الميلاد.) 
 .شيادة عائمية بالنسبة لطالبي السكف المتزوجيف 
 .شيادة الإقامة أو أي وثيقة إدارية أخرى تثبت الإقامة 
 .شيادة الأجرة أو أي شيادة أخرى تثبت المداخيؿ أو عدـ وجودىا 
 لسكف أو زوجو، مسممة مف المحافظة العقاريةشيادة تثبت عدـ امتلاؾ عقار لطالب ا 
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 تصريح شرفي يقر مف خلالو طالب السكف أنو اطمع عمى شروط منح السكنات العمومية الإيجارية 
 .1ويتقيد بيا وأنو لـ يقدـ بطمب سكف عمومي إيجاري في دائرة أخرى

 الثالث: دراسة الطمبات الفرع

بإرساؿ كشؼ وذلؾ قبؿ تاريخ المتوقع لتسميـ  برنامج السكنات يقوـ ديواف الترقية والتسيير العقاري 
( أشير إلى كؿ مف الوالي والمدير المكمؼ بالسكف في الولاية يوضح فيو محتوى برنامج 3بثلاثة )

يوما ابتداءا مف تاريخ استلاـ الكشؼ  15السكنات المعدة للاستغلاؿ موقعيا ورزنامة تسميميا وخلاؿ مدة 
يحدد الوالي بقرار، تاريخ انطلاؽ أشغاؿ لجنة الدائرة واختتاميا بالإضافة إلى محتوى المذكور أعلاه، 

التي  42-98مف المرسوـ التنفيذي رقـ  20برنامج السكنات المقرر توزيعيا، مع مراعاة أحكاـ المادة 
حكومة التي تنص :" إذا كاف مف الضروري التكفؿ بطمب بصفة استثنائية، بإرساؿ تقرير بيذا الشأف إلى ال

تفصؿ، في حالة موافقة الحكومة يرخص الوزير المكمؼ بالسكف بتخصيص المساكف المطموب بغض 
 .2النظر عف الإجراءات المنصوص عمييا في ىذا المرسوـ"

ولغرض التحقيؽ ميدانيا مف صحة المعمومات الواردة في طمبات سكنات يشكؿ رئيس الدائرة فرقة 
بقرار الأشخاص المفوضيف ليذا الغرض بناءا عمى اقتراح مف رئيس الدائرة تحقيؽ أو أكثر ويعيف الوالي 

المعني، يؤدي الأشخاص المفوضيف ىذا الغرض أماـ رئيس المحكمة المختصة إقميميا اليميف الآتية:" 
أقسـ بالله العمي العظيـ أف أقوـ بأعماؿ وظيفتي بأمانة وصدؽ وأف أحافظ عمى السر الميني وأراعي كؿ 

 .42-98مف المرسوـ التنفيذي رقـ  09اؿ والواجبات المفروضة عمييا"، وىذا حسب المادة الأحو 

( المساكف 1/3مف نفس المرسوـ عمى ما يمي:" ويخصص في كؿ برنامج ثمث ) 08ولقد نصت المادة 
 سنة". 35المقررة توزيعيا لطمبييا الذيف تقؿ أعمارىـ عف 

                                                           
، محمػػد القطبػػي: تسػػيير السػػكف العمػػومي الإيجػػاري فػػي الجزائػػر، مجمػػة تشػػريعات التعميػػر والبنػػاء، العػػدد السػػادس، أدرار -1

 .52ص الجزائر، ،2018
   https://www.djelfa.info/vb/archive/indexربلجزائرييف والعتدى الجمفة لكؿ امن -2

  .19:23عمى الساعة  20/03/2019بتاريخ تـ الإطلاع عمى الموقع 



                                                    إبرام عقد الإيجار في انسكن انعمومي الإيجاري                         انفصم الأول:
 

24 
 

كانت طمبات السكف  24/10/2004المؤرخ في  334،-04يذي وقبؿ التعديؿ الذي جاء بو المرسوـ التنف
، جعؿ طمبات تودع لدى لجنة 334-04تدرس مف طرؼ لجنة البمدية منح السكف، في حيف أف المرسوـ 

 الدائرة لمنح السكنات والتي تتكوف مف:

 .رئيس الدائرة رئيسا 
 .رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني 
 لسكفممثؿ المدير الولائي المكمؼ با 
 .ممثؿ المدير الولائي المكمؼ بالشؤوف الخاصة 
 .ممثؿ ديواف الترقية والتسيير العقاري 
 .ممثؿ الصندوؽ الوطني لمسكف 

مف  10، التي عدلت المادة 334-04مف المرسوـ التنفيذي  06ونلاحظ مف خلاؿ المادة 
لي المختص إقميميا، وتتولى عمى أنو يعيف أعضاء لجنة الدائرة بقرار مف الوا 42-98المرسوـ التنفيذي 

لجنة الدائرة المكمفة بمنح السكنات ميمة البت في صحة الطابع الاجتماعي لمطمبات عمى أساس نتائج 
 التحقيؽ والتي قامت بيا فرؽ التحقيؽ وتتداوؿ بمقر الدائرة المعنية.

د لجنة وتدوف المداولات في سجؿ برقمو ويؤشر عميو رئيس المحكمة المختصة إقميميا و تحد
الدائرة قائمة المستفيديف المعتمديف، الذيف يتـ توزيع السكنات عمييـ حسب أصناؼ السكنات وحسب 
احتياجاتيـ العائمية وقدراتيـ عمى الوفاء بالالتزامات المالية التي تقع عمى عاتقيـ وترتب حسب الأولوية، 

سنة عمى أساس مقاييس  35مارىـ عف سنة والذيف تزد أع 35الطمبات الواردة مف الذيف تقؿ أعمارىـ عف 
الفقرة الأخيرة مف المرسوـ  11وسمـ تنفيذ الذي يحدده الوزير المكمؼ بالسكف بقرار وىذا حسب المادة 

 .421-98التنفيذي 

تقوـ لجنة الدائرة كمرحمة أولى بإعداد ممفات الطمبات المقبولة لمتحقؽ والدراسة عمى أساس كشفيف 
 35ف قبؿ رئيس المجنة يخص أحدىما فئة طالبي السكنات الذيف تفوؽ أعماىـ متباينيف يؤشر عمييما م
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سنة عند تاريخ استلاـ الطمب،  35سنة، وأما الآخر فيخص فئة طالبي السكنات التي تقؿ أعمارىـ عف 
أما الطمبات التي يتبف عدـ قبوليا فيجب أف تكوف محؿ رفض كتابي يبمغ لطالبي السكف المعنييف مع 

 باب الرفض.تبرير أس

وكمرحمة ثانية يسمـ رئيس لجنة الدائرة قوائـ طالبي السكنات المذكورة أعلاه، لفرؽ التحقيؽ لمقياـ 
 بالمراقبة والتحقيؽ في ظروؼ سكف طالبي السكنات في أماكف إقامتيـ.

المواد وفي المرحمة الأخيرة تقوـ لجنة الدائرة بتنقيط الطمبات طبقا لمعايير وسمـ التنقيط المحدد في 
، المحدد لقواعد منح السكف العمومي 142-08مف المرسوـ التنفيذي  38إلى  34مف المواد مف 

الإيجاري، وعؿ أساس الملاحظات المسجمة عمى الوثيقة التقنية لمتحقيؽ وكذا الوثائؽ المتعمقة بالوضعية 
وحة لكؿ طمب في بطاقة الشخصية والعائمية لطالبي السكف المرفقة بالممفات، حيث تسجؿ النقاط الممن

 التمخيص التي ترفؽ بممؼ طالب السكف بعد توقيعيا مف قبؿ جميع أعضاء لجنة الدائرة.

تجتمع لجنة الدائرة في نياية عممية التنقيط بحضور جميع أعضائيا مف أجؿ التداوؿ حوا ترتيب 
قائمتيف تخص  طالبي السكنات وفؽ نظاـ تنازلي حسب عدد النقاط المتحصؿ عمييا، ويوف ذلؾ في

سنة، وأما الأخرى فتخص فئة طالبي السكنات التي  35أحدىما فئة طالبي السكنات الذيف تفوؽ أعمارىـ 
مف 30سنة، ويتـ تعميقيما كقوائـ مؤقتة تشتمؿ عمى البيانات المحددة في المادة  35تقؿ أعمارىـ عف 
داولات لجنة الدائرة بمقر المجمس ساعة التي تمي م 48السالؼ الذكر، خؿ  142-08المرسوـ التنفيذي 

 .1( أياـ8الشعبي البمدي المعني، وعند الضرورة في أماكف عمومية أخرى خلاؿ مدة ثمانية )

 : الطعن في قائمة المستفيدينرابعالفرع ال
بعد نشر قائمة المستفيديف يمكف لكؿ شخص أودع الطمب يرى أنو أجحؼ في حقو أف يقدـ طعنا 

استلامو لوصؿ لدى المجنة الولائية المختصة، ويحدد الأجؿ المفتوح ليذا الغرض في ثمانية كتابيا مقابؿ 
 ( أياـ وتتكوف لجنة الطعف مف:8)

 .الوالي رئيسا 
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 .رئيس المجمس الشعبي الولائي 
 .رئيس الدائرة التي أنشأت فييا السكنات الممنوحة 
 .المدير الولائي المكمؼ بالسكف 
 الشؤوف الاجتماعية.المدير الولائي المكمؼ ب 
 .المدير العاـ لديواف الترقية والتسيير العقاري 
 .ممثؿ الصندوؽ الوطني لمسكف 

 15، وعمى المجنة أف تفصؿ في ىذه الطعوف في أجؿ أقصاه 1تتولى مصالح الولاية كتابة لجنة الطعف
و تعدؿ قرار لجنة الدائرة يوما بجميع التحقيقات التي تراىا ضرورية لاتخاذ القرارات النيائية التي تؤيد أ

السكنات، ويرسؿ الوالي عند انتياء أشغاؿ التحقيؽ والمراقبة لمقائمة النيائية لممستفيديف مرفقة بنسخة مف 
 المحضر إلى:

  ساعة بمقر البمدية. 48رئيس الدائرة المعني لمقياـ بإجراءات الضرورية ولاسيما نشرىا خلا 
  2ذلؾ عف طريؽ إعداد عقد إيجار لممستفيديفالمؤجر لمتنفيذ وىو ديواف الترقية و. 

وقد يتـ إلغاء استفادة بعض الأشخاص حتى ولو بعد ضبط القائمة النيائية لممستفيديف، وذلؾ في حالة 
-08مف المرسوـ التنفيذي  6ثبوت أف طاؿ السكف قد أدلى بتصريحات كاذبة، كما جاء في نص المادة 

ماتيـ عمى البطاقة الوطنية لمسكف إيجابية، فيتـ عندئذ ، أو في حالة كانت نتائج عرض معمو 142
إقصائيـ مف قائمة المستفيديف بموجب قرار يتخذ مباشرة مف قبؿ السيد الوالي، ويبمغ المؤجر )ديواف الترقية 

 .3والتسيير العقاري( بالتنفيذ
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 .334-74: جزاء الإخلال بأحكام المرسوم التنفيذي خامسالفرع ال

، باطلا وأثر لو ويحرـ 334-04استفادة يتخذ خارج أحكاـ المرسوـ التنفيذي يعتبر كؿ قرار 
المستأجر الذي أدلى بتصريحات خاطئة، وثبتت قانونا في ممؼ طمب السكف مف حقوقو كمستأجر دوف 
الإخلاؿ بالمتابعات التي قد يتعرض ليا، مع التزامو برد المقابؿ امتيازات والتي يكوف قد تحصؿ عمييا 

و حؽ كما ألزـ المشرع المستأجر في حالة استلامو لمسكف أو كاف لو سكف وظيفي أو أي سكف دوف وج
إيجاري آخر تابع لمممتمكات العمومية أف يسمـ وثيقة الإجلاء لممؤجر الجديد، وللإشارة ىنا أف المشرع 

ممفات ، لتحويؿ كؿ ال334-04يوـ ابتداءا مف تاريخ نشر المرسوـ التنفيذي  30حدد أجؿ أقصاه 
المتعمقة بطمب السكف المسجمة لدى المجالس الشعبية والبمدية إلى الدائرة المعنية ويتـ التحويؿ عمى أساس 

 .1كشؼ يوقعو رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني، يبيف فيو قائمة الممفات المحولة

يمكف استنتاجو مف خلاؿ الإجراءات المتبعة في إعداد قائمة المستفيديف والإجراءات الخاصة  وما
بتوزيع السكنات الاجتماعية، والييآت المكمفة بذلؾ أف المشرع الجزائري قد تفطف لمسمبيات التي جاء بيا 

ب عدـ إعداد قائمة ، والتي ترتب عنيا بطؤ في توزيع السكنات الاجتماعية بسب42-98المرسوـ التنفيذي 
المستفيديف مف طرؼ المجاف البمدية، أو لعدـ نشرىا في الوقت المحدد قانونا، مما جعؿ ديواف الترقية 
والتسيير العقاري يتعرض لخسائر بسبب عدـ إكماؿ السكنات الاجتماعية وتجييزىا، مما ألزـ ديواف 

تكبد الديواف تكاليؼ باىظة لذلؾ، دوف أف  الترقية والتسيير العقاري مف وضع حراس لحمايتيـ، وبالتالي
ننسى ما يعاني منو المواطف المحروـ الذي ىو بحاجة ماسة لمثؿ ىذه السكنات وزادتو تمؾ الوضعية 

، المتعمؽ 42-89، ليعدؿ ويتمـ المرسوـ 334-04بؤسا كبيريف ونتيجة لكؿ ذلؾ جاء المرسوـ التنفيذي 
جارية ذات الطابع الاجتماعي وكيفيات ذلؾ، فقاـ المشرع بشروط الحصوؿ عمى مساكف العمومية الإي

بجعؿ طمبات السكف تودع لدى الدائرة المعنية، وذلؾ لتجسيد فعالية الرقابة التي تمارسيا الدولة في طريقة 
توزيع وتسيير مثؿ ىذه السكنات، وبالرجوع إلى تشكيمة أعضاء لجنة دراسة الطمبات وفقا لمتعديؿ الذي 

، تجد أف أغمبيا ىي أعضاء تمثؿ الدولة وليست بممثمة لمشعب، 334-04وـ التنفيذي جاء بو المرس

                                                           
 .، المرجع السابؽ334-04مف المرسوـ التنفيذي  24أنظر المادة  -1



                                                    إبرام عقد الإيجار في انسكن انعمومي الإيجاري                         انفصم الأول:
 

28 
 

بالإضافة إلى لجنة الطعوف أصبح يترأسيا الوالي شخصيا ويسير عمى التأكد مف صحة الوثائؽ المقدمة 
 .1ليا

التابعة لديوان  العمومية الإيجاريةالمطمب الثاني: شروط إبرام عقد الإيجار في السكنات 
 .الترقية والتسيير العقاري

مف خلاؿ ىذا المطمب سنتناوؿ كؿ مف شروط المتعمقة بأطراؼ العقد والشروط المتعمقة بموضوع 
 العقد بالنسبة لمسكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري.

 الفرع الأول: الشروط المتعمقة بأطراف العقد

الوارد عمى السكنات يجب أف تتوفر ىنالؾ مجموعة مف الشروط سواء أكانت  لإبراـ عقد البيع بالإيجار
 في المستأجر المستفيد أـ المتعيد بالترقية العقارية وىذا ما سنتناولو:

 أولا: الشروط المتعمقة بالمستأجر المستفيد:

المستأجر  الإيجار كغيره مف العقود أيف تتوفر فيو طرفيف في العقد عما المستفيدب البيع عقدإف 
والمتعيد بالترقية لانعقاده، ولاستفادة المستفيد المستأجر مف السكف محؿ ىذا البيع يجب أف تتوفر ىناؾ 

:" يتاح البيع بالإيجار 105-01مف المرسوـ التنفيذي  06مجموعة مف الشروط والتي نصت عمييا المادة 
مكية كاممة ولـ يستفيد ماليا مف لكؿ شخص لا يممؾ أو لـ يسبؽ لو تممؾ عقار ذا استعماؿ سكني م

 مرات الأجر الوطني الأدنى المضموف. 5الدولة لبناء مسكف أو لشرائو ولا يتجاوز مستوى مداخيمو 

تاح الاستفادة مف البيع بالإيجار المنصوص عميو بموجب أحكاـ ىذا المرسوـ إلا مرة واحدة يلإ
 لذات الشخص".

 رىا في المستفيد لإبراـ ىذا العقد ىي كالتالي:مف خلاؿ ىذه المادة فالشروط اللازـ توف
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 عدم ممكية عقار ذات استعمال سكني: (1

أي يجب عمى طالب الاستفادة مف مسكف أف لا يكوف مالكا أو سبؽ لو أف تممؾ عقار ذا استعماؿ 
 سكني، ىذا يعني أف لا يكوف لا يكوف مالكا لمسكف أو قطعة أرض معدة لمسكف.

 مالية من الدولة: عدم الحصول عمى مساعدات (2

فكؿ شخص استفادة مف مساعدة مالية مف الدولة ميما كاف مصدرىا لبناء مسكف أو شراءه فإنو لا 
يستفيد مف عقد البيع بالإيجار وذلؾ مف أجؿ تمكيف غير المستفيديف مف ىذه المساعدة المالية مف أجؿ 

 الاستفادة مف السكنات محؿ البيع.

 الدخل المتوسط لمشخص: (3

مرات مف الأجر الوطني الأدنى،  5نصت المادة أعلاه أنو لا يجب أف تتجاوز دخؿ المستفيد حيث 
فاليدؼ مف تحديد الدخؿ الأدنى لمشخص ىذا مف أجؿ تمكيف أصحاب الدخؿ المتوسط مف ىذا البيع 

ات واستبعاد أصحاب الطبقة الدخؿ العالي الذي يتجاوز دخميـ الحد الأدنى ولأنيـ يستفيدوف مف السكن
 .1الترقوية

 لا تتاح الاستفادة من الإيجار إلا مرة واحدة: (4

فالاستفادة مف السكنات محؿ البيع بالإيجار لا تتاح إلا مرة واحدة لذات الشخص، وذلؾ مف أجؿ 
تمكيف الغير المستفيديف مف ىذا السكف، كما تحقؽ المنفعة العامة لممجتمع وذلؾ بالتخفيؼ مف أزمة 

رع إمكانية الاستفادة مف ىذه السكنات الأشخاص المقيميف في مسكف إيجاري السكف، كنا أجاز المش
 .2موضوع البيع بالإيجار عمومي شرط أف يمتزـ ىذا الأخير برد المسكف المؤجر بمجرد استلامو لممسكف

سالفة الذكر أف ىناؾ شروط إضافية والتي  06بالإضافة إلى الشروط المنصوص عمييا في المادة 
 ىي كما يمي:
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  مف 25يجب عمى طالب شراء السكف في إطار البيع بالإيجار أف يسدد دفعة أولى لا تقؿ عف %
، وعدلت ىذه المادة 105-01مف المرسوـ التنفيذي  07ثمف المسكف، وىذا ما نصت عميو المادة 

:" يجب عمى كؿ مف يطمب شراء مسكف في 137-04مف المرسوـ التنفيذي  07بموجب المادة 
 الإيجار أف يسدد دفعة أولى لا تقؿ عف ثمف المسكف.إطار البيع ب

 غير أف تسديد ىذه الدفعة الأولى يمكف أف يتـ حسب الكيفيات التالية:

 10.مف ثمف المسكف عند الإقرار الثابت بالشراء % 
 5.مف ثمف المسكف عند استلاـ المستفيد مف شغؿ المسكف % 
 5مسكف.% مف ثمف المسكف أثناء السنة الأولى مف شغؿ ال 
 5."مف ثمف المسكف أثناء السنة الثانية مف شغؿ المسكف % 
  مف المرسوـ  08سنة، وىذا ما نصت عميو المادة  20يتـ خصـ الدفعة الأولى في أجؿ لا يتجاوز

 .1051-01التنفيذي 

 وىناؾ جممة مف الشروط تتماشى والطبيعة الاجتماعية لمسكنات منيا:

  الأشخاص الذيف تـ تصنيفيـ حسب مداخيميـ ضمف الفئة الاجتماعية أف ينتمي المستأجر إلى فئة
المعوزة والمحرومة التي لا تممؾ سكنا أو تقطف في سكنات غير لائقة ولا تتوفر عمى أدنى شروط 

 المياقة.
  أف يكوف الحصوؿ عمى السكف في إطار تمبية حاجات ناتجة عف ظروؼ استثنائية أو ذات منفعة

 عامة مؤكدة.
 لا يكوف المستأجر مالكا لعقار أو قطعة أرضية صالحة لمبناء أو مستفيد مف أي صيغة مف  أف

 السكف الذي تمنحو الدولة.
  أف لا يكوف المستأجر قد استفاد مف إعانة الدولة في إطار شراء أو بناء سكف أو تييئة سكف

 ريفي.
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 .أف تتوفر نفس الشروط السابقة في زوج طالب السكف أي المستأجر 
 سنوات عمى الأقؿ. 5لإقامة في البمدية مدة ا 
  دج. 24000أف لا يتجاوز الدخؿ العائمي الشيري 
 ( سنة عمى الأقؿ عند تاريخ إيداع الطمب21يجب أف يكوف سف طالب السكف إحدى وعشروف )1. 
  مف المرسوـ التنفيذي  06أف تقدـ الطمب ضمف ممؼ يحتوي عمى الوثائؽ المطموبة في المادة

08-142. 

 ثانيا: الشروط المتعمقة بالمتعهد بالترقية العقارية

فالشرط الوحيد اللازـ توفره ىو أف يكوف المؤجر البائع ىو المتعيد بالترقية العقارية والمتعيد 
-91بالترقية بالنسبة لدراستنا ىو ديواف الترقية والتسيير العقاري، ولقد تـ تعريفيا وفقا لممرسوـ التنفيذي 

، ومف خلاؿ المادتيف يمكف القوؿ بأف ديواف الترقية والتسيير العقاري ىو:" 22و 1دتيف ، وحسب الما147
 مؤسسة عمومية ذات الطابع الصناعي والتجاري، وأنيا تتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلاؿ المالي".

ية الخدمة وفي إطار تجسيد الساسة الاجتماعية لمدولة، وتتولى دواويف الترقية والتسيير العقاري ترق
العمومية في ميداف السكف لاسيما بالنسبة لمفئات الاجتماعية الأكثر حرمانا، وتكمؼ فضلا عف ذلؾ عمى 

 سبيؿ التبعية يما يمي:

 .ترقية البناءات 
 .الإنابة عف أي متعامؿ في الإشراؼ عمى المشاريع المسندة إليو 
 .الترقية العقارية 
  عادة الاعتبار ألييا وصيانتيا.عممية تأدية الخدمات قصد ضماف الأملاؾ  العقارية وا 
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 1كؿ عممية تتوخى تحقيؽ مياميا. 

 الفرع الثاني: الشروط المتعمقة بموضوع العقد:

مما ولا شؾ فيو أنو وعندما تطرقنا إلى الشروط المتوفرة في الطرفيف ىناؾ شروط أخرى يجب 
النقص قد يؤثر في العقد وليذا سنتطرؽ أيضا أف تتوفر لكي يكوف عقد الإيجار خاؿ مف أي نقائص وىذا 

 إلى بعض الشروط لا تقؿ أىمية عف الشروط السابقة ومف بيف ىذه الشروط ىي:

 أولا: الشروط الواجب توفرها في السكن:

 :لممسكن العامة الشروط (1

 يكوف المحؿ وأف فيو لمتعامؿ قابؿ و معينا و ممكنا السكف محؿ يكوف أف العامة الشروط ىذه تتمثؿ
 .المدني القانوف في العامة لمقواعد طبقا وىذا مشروعا السكف

 لممسكن: الخاصة الشروط (2

البيع  إطار في منجزا يكوف أف و عمومية بأمواؿ منجز المسكف يكوف أف في الشروط ىذه تتمثؿ
 يمي: كما وسنتناوليا بالإيجار

 عمومية: بأموال منجز المسكن يكون أن . أ

 مػف  05بموجػب المػادة  والمػتمـ المعػدؿ 105-01رقػـ  التنفيػذي المرسػوـ مػف 04/1المػادة  نصػت
 ميزانيػة بواسػطة المنجػزة المسػاكف عمػى الأحكػاـ ىػذه يمي:" تطبؽ ما ، عمى35-03رقـ  المرسوـ التنفيذي
والرفاىيػة  المسػاحة لمعػايير وفػؽ أخػرى، تمػويلات أو بنكيػة مصػادر بواسػطة أو المحميػة الدولػة والجماعػات

 سمفا". المحددة

 قبؿ الدولة مف تموؿ كانت بالإيجار البيع إطار في المنجزة المساكف أف نستنتج المادة ىذه خلاؿ مف
 بواسطة المساكف تموؿ ىذه أصبحت أنو نجد المادة ىذه التعديؿ بعد أما التعديؿ، قبؿ المحمية والجماعات
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 عمميات ليـ بتمويؿ المجاؿ بفتح وذلؾ الدولة،  تمويلات إلى إضافة أخرى تمويلات أو بنكية مصادر
 الصندوؽ طرؼ ممولة مف البيع بيذا متعمقة مشاريع ىناؾ إذ بالإيجار، البيع إطار في المساكف إنجاز

 التمويؿ مجاؿ توسع القرض حيث و النقد قانوف صدور بعد نجده ما الاحتياط، وىذا و لمتوفير الوطني
 الوطني صندوؽ تسمية تحوؿ يبرز لنا ىنا المشاريع، ضماف و بتمويؿ تقوـ أخرى مالية مؤسسات بإنشاء
 يقوـ أنو إلى بالإضافة أسيـ، ذات إلى مؤسسة تحولو بعد ذلؾ و الإسكاف بنؾ إلى الاحتياط و لمتوفير
 بالإيجار البيع مف المستفيديف طمبات بدراسة كذا يقوـ و الخاصة و العامة العقارية الترقية مشاريع بتمويؿ

 تطوير السكف. و لتحسيف الوطنية الوكالة جانب إلى

 بالإيجار: البيع إطار في منجزا المسكن يكون أن . ب

تكوف  أف يجب أنو أي بالإيجار،  البيع إطار في تنجز المساكف ىذه أف ىو العقد ىذا بو يمتاز ما
 .1إطارىا في منجزة بالإيجار البيع محؿ السكنات

 ثانيا: معايير وسمم التنقيط

بمجموعة مف النقاط التي يتحصؿ عمييا طالب السكف لكي  142-08التنفيذي رقـ لقد جاء المرسوـ 
 يمنح لو السكف العمومي الإيجاري وذلؾ بتطبيؽ سمـ التنقيط وفقا لممعايير التالية:

 مستوى مداخيل طالب السكن وزوجه: (1

 تحدد مستويات المداخيؿ الشيرية لطمب السكف وزوجو وكذا تنقيطيا كالآتي:

 نقطة. 30دج أو تقؿ عنيا.............  12000تساوي  -

 نقطة. 25دج أو تقؿ عنيا...........  18000دج وتساوي  12000تساوي  -

 نقطة. 15دج أو تقؿ عنيا...........  24000دج وتساوي  18000تزيد عف  -
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 ظروف السكن: (2

 تحدد وتقيـ المعايير المرتبطة بظروؼ السكف كالآتي:

 نقطة. 50محؿ غير مخصص لمسكف )قبو، مرأب، عبور(........... طالب سكف يقيـ في  -

طالب سكف يقيـ في سكف ميدد بالانييار وصنفتو المصالح التقنية المؤىمة عمى كونو يمثؿ خطرا عمى -
 الأمف العمومي:

 نقطة.50* ممؾ جماعي........... 

 نقطة.3* ممؾ فردي............ 

 25د الغير أو يقطف في سكف مؤجر عند أحد الخواص........... طمب سكف يقيـ عند أقربائو أو عن -
 نقطة.

 نقطة. 15طمب سكف مقيـ في سكف وظيفي...........  -

 دوف تجميع ىذه العناصر. اولكف يحسب كؿ تنقيط عمى حد

 الوضعية العائمية والشخصية: (3

 السكف كما يأتي: ويتـ تحديد وتقييـ المعايير المرتبطة بالوضعية الشخصية والعائمية لطالب

 الوضعية العائمية: . أ

 نقاط. 10متزوج )ة(، أرمؿ )ة(، مطمؽ )ة(..........  -

( )عمى 2عف كؿ شخص معترؼ بو قانونا أنو متكفؿ بو ويقيـ معو تحت سقؼ واحد.......... نقطتاف )
 .1أشخاص( 4أف لا يزيد عددىـ عف 

 نقاط. 8عازب متكفؿ بأشخاص آخريف.........  -
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( )عمى 2كؿ شخص معترؼ بو قانونا أنو متكفؿ بو ويقيـ معو تحت سقؼ واحد.......... نقطتاف ) عف
 أشخاص(. 4أف لا يزيد عددىـ عف 

 .نقاط 8عازب غير متكفؿ بأشخاص آخريف.........  -

 الوضعية الشخصية: ( ب

، والمذكور 1999أبريؿ سنة  05المؤرخ في  07-99مجاىد أو ذوي الحقوؽ في مفيوـ القانوف رقـ  -
 نقطة. 30أعلاه.................... 

 نقطة. 30شخص معاؽ................  -

 أقدمية طمب السكن: (4

 نقطة. 30( سنوات............ 8( إلى ثماني )5مف خمس ) -

 نقطة. 35( سنوات أو تساوييا.............. 10( سنوات واقؿ مف عشر )8أكثر مف ) -

 نقطة. 40( سنة أو تساوييا........... 15( سنوات وأقؿ مف خمس عشر )10مف عشر ) أكثر -

 .1نقطة 50( سنة............ 15أكثر مف خمس عشرة ) -
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 خلاصة الفصل:

ومف ىذا الفصؿ نستخمص أف عقد الإيجار كغيره مف العقود لا بد لو مف توفر أركاف لينعقد العقد 
بتوفر شكمية معينة، وتعتبر ىذه الشكمية دليؿ إثبات والذي طرأ عميو عدة  يحا ولا يكتمؿ العقد إلاحص

؛ وفيما يخص 03-93القانوف المدني والمرسوـ التنفيذي المتعمقة بالنشاط العقاري تعديلات الذي جاء بيا
غ المشرع السكنات التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري أفر  في مجاؿمثؿ ىذا النوع مف العقود والمبرـ 

 .105-01ىذه الشكمية في العقد نموذج الذي جاء بو المرسوـ التنفيذي 

وبما أف عقد الإيجار مف العقود الرضائية الذي يجب فييا توفر طرفي العقد المؤجر المتمثؿ في 
 ديواف الرقية والتسيير العقاري، أما الطرؼ الثاني فيو المستأجر ولكي ينعقد ىذا لا بد مف إجراءات ومف

 الإجراءات، إعداد قائمةهذه  بيف



 

 

 

 
 الفصل الثاني

 
 

آثار عقد إيجار السكنات 
العمومية الإيجارية والمنازعات 

 المتعمقة بها



                                                    آثار عقد إيجار السكنات العمومية الإيجارية والمنازعات المتعمقة بها            الفصل الثاني:

 

38 
 

 الفصل الثاني: آثار عقد إيجار السكنات العمومية الإيجارية والمنازعات المتعمقة بها

بعد الانتياء من عممية إبرام عقد الإيجار في السكنات العمومية التابعة لدواوين الترقية والتسيير 
تمحق ىذا الإبرام العقاري ومع استفاء جميع الشروط الخاصة بإبرام العقد تأتي مرحمة أخرى أو تصرفات أخرى 

وتخص طرفي العقد خاصة من ناحية الآثار التي تترتب عمى ىذا الالتزام، والتي تتمثل في التزامات كل من 
المؤجر والمستأجر عمى حد سواء، وكذا الأسباب التي تؤدي إلى انقضاء أو انتياء عقد الإيجار، وىو ما 

 سنتناولو في المبحث الأول من ىذا الفصل.

الثاني من ىذا الفصل سنخصصو لدراسة الدعاوى الناشئة عن النزاعات المتعمقة بإيجار ىذه  أما المبحث
 السكنات العمومية والتابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري.

 المبحث الأول: آثار عقد الإيجار

يعتبر كل من المؤجر والمستأجر طرفين جوىريين في عقد الإيجار وخاصة في إيجار السكنات 
 لعمومية، إذ يمثل التزام أحدىما حق لمطرف الآخر، وكذا قد يكون سببا في انقضاء ىذا العقد.ا

 وىو ما سيتم تناولو في المبحث من خلال المطمبين التاليين:

 المطمب الأول: التزامات عقد الإيجار. 

 المطمب الثاني: انقضاء عقد الإيجار.

  وسيكون كالآتي:

 الإيجار المطمب الأول: التزامات عقد

تتمثل التزامات عقد الإيجار والذي يعتبر من العقود الممزم لجانبين وخاصة في مجال إيجار السكنات 
العمومية التابعة لديوان الترقية والتسيير العقاري في كل من التزامات المؤجر والممثمة في المتعيد بالترقية 

 دراستو في الفرع الأول من ىذا المطمب.العقارية وىو ديوان الترقية والتسيير العقاري والمحدد 
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 أما الفرع الثاني فيو مخصص لدراسة التزامات المستأجر وىو المستفيد وىذا سيكون عمى النحو التالي:

 الفرع الأول: التزامات المؤجر المتعامل في الترقية العقارية

لأطراف بالتزامات تكون عمى بما أن المؤجر ىو طرف من أطراف عقد الإيجار فإنو يكون ممتزم كغيره من ا
 عاتقو اتجاه المستأجر وىذا من أجل ضمان صحة العقد وىذه الالتزامات تتمثل في:

 أولا: الالتزام بالتسميم.

 ثانيا: الالتزام بالتمكين من المنفعة.

 ثالثا: الالتزام بالصيانة.

 وىذه الالتزامات تكون عمى النحو التالي:

 المؤجرةأولا: الالتزام بتسميم العين 

 أول ىو العين أن تسميم اعتبار عمى المؤجر يتحمميا التي الالتزامات أىم المؤجرة العين بتسميم الالتزام يعد
 ما عدمو من الانتفاع ىذا تحقق لمحديث عن مجال فلا بيا، ولذلك الانتفاع من المستأجر تمكين نحو مرحمة

 بالتسميم. المؤجر يقم لم
 العقد تنفيذ يتم عاتق المؤجر، إذ عمى تقع الالتزامات التي طميعة في الزمنية الناحية من الالتزام ىذا ويأتي
 المستأجر تصرف تحت المؤجرة العين وضع "ىو:  فالتسميم  المستأجر، تصرف تحت المؤجرة العين بوضع
 بدون بيا والانتفاع حيازتيا من يتمكن بحيث
 .1"التسمم من مكنو المؤجر مادام ماديا تسمما يتسمميا لم ولو عائق،
 عمى الأولى من القانون المدني، فنصت 478،477،476المواد  في الالتزامات ىذه أحكام المشرع نظم ولقد
 لا حالة في العين تسميم جزاء الثانية تصمح للاستعمال، وتناولت حالة في المؤجرة العين بتسميم المؤجر التزام

                                                           
مسؤولية، كمية ، مذكرة ماجستر، تخصص عقود و 05-07عقد الإيجار وفقا لمقانون رقم عز الدين سيار: التزام طرفي  -1

 .06، ص2013/2014، 1الحقوق، جامعة
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 المبيع لتسميم المنظمة الأحكام إلى المؤجرة العين تسميم شأن فأحالت الثالثة أما للاستعمال، صالحة فييا تكون
 .1ومكانو التسميم ىذا بتاريخ تعمق منيا ما خاصة

 وىذا لممستفيد بتسميم المسكن الآخر ىو يمتزم العقارية بالترقية المتعيد فإن بالإيجار البيع لعقد بالنسبة أنو كما
 الطرفان. يوقعو تسميم محضر طريق عن

 أو المستفيد في كون العقارية الترقية في المتعامل عاتق عمى يقع والتزام كضمان التسميم أىمية وتبدو 
 المستفيد غاية تحقيق وبالتالي ، الكامل بالمسكن الانتفاع عمى قادرا التسميم عممية إتمام منذ يصبح المشتري

 .2العقارية إطار الترقية في المنجز والمحل المسكن شراء من
فيحدد الديوان أولا الأشخاص الذين يستفيدون من السكنات بحسب عدد الغرف وبحسب عدد الوضعية العائمية 
وعدد الأفراد، ويكون تسميم العين المؤجرة يضعيا تحت تصرف المستأجر، بحيث ستمكن من حيازتيا 

 .3بذلك والانتفاع بيا دون عائق، ولو لم يستولي عمييا ماديا أعممو الديوان

 .4وللإشارة فإنو تعطى الأولوية في تخصيص الطابق الأرضي لممعوقين إذا ما طمبوا ذلك

وتنتيي عممية التعيين من خلال إجراء عممية القرعة لتحديد موقع المستفيدين من السكنات، وقد نصت المادة 
تسمم العين المؤجرة في  عمى ما يمي:" يجب عمى المصمحة المؤجرة، أن 1475-76من المرسوم التنفيذي  16

حالة جيدة قابمة لمسكن، وأن تقوم بأعمال الصيانة، والالتزامات المفروضة عمييا، حتى تظل صالحة لمسكن، 

                                                           
  .06،07: المرجع السابق، صعز الدين سيار - 1
تخصص قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم يزيد عربي باي: النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر، مذكرة ماستر،  -2

 .110،111، ص2009/2010 الجزائر، السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة،
 .279سميمان مرقس: شرح القانون المدني في العقود المسماة، عقد الإيجار، الجزء الثاني، دار الكتاب الحديث، ص -3
 .المرجع السابق ،142-08من المرسوم التنفيذي  31/2أنظر المادة  -4
، المتضمن 1976أكتوبر  23، الموافق ل1395شوال  29، المؤرخ في 147-76من المرسوم التنفيذي، رقم  16المادة  -5

 ،12، الجريدة الرسمية العدد تنظيم العلاقات بين المؤجر والمستأجر لمحل معد لمسكن وتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري
  .1977اير فبر  09الصادرة بتاريخ 
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الناجمة  وفضلا عن ذلك يضمن المؤجر لممستأجر جميع الأضرار والتعويضات في الانتفاع بالعين المؤجرة
 عن أعمال مندوبية أو الغير".

المؤجرة أيضا أن تكون صالحة لمسكن، ومحل الالتزام بالتسميم ىو العين المؤجرة وممحقاتيا  ويشترط في العين
من القانون  476التابعة ليا وقت إبرام العقد، ويتم التسميم بتحرير محضر لذلك، وىذا حسب نص المادة 

قاتيا في حالة تصبح المدني الجزائري، والتي تنص:" يمتزم المؤجر أن يسمم لممستأجر العين المؤجرة وممح
للانتفاع المعد ليا تبعا للاتفاق الوارد بين الطرفين أو حسب طبيعة العين وتشمل الممحقات عمى سبيل المثال: 

 الحدائق، المستودع، الحوش، المصعد، والمدخل، سطح العمارة...إلخ".

موافقة المؤجر، ولما رفض كما يشترط كذلك أن لا يقوم المستأجر بإحداث تغييرات في العين المؤجرة بدون 
إرجاع العين المؤجرة إلى حالتيا الأصمية رغم إلزامو بحكم قضائي نيائي، فإنو يحق لممؤجر المطالبة بفسخ 

 .1العقد مع التعويض طالما ثبت أن ىذه التغيرات تشكل خطرا مبررا

 ثانيا: الالتزام بالتمكين من المنفعة

نتفاعو بالعين وممحقاتيا انتفاعا كاملا فيمتنع عميو إتيان كل ما من يمتزم المؤجر كذلك بأن يضمن لممستأجر ا
شأنو أن يحول دون انتفاعو بيا، وبالتالي يمزم بعدم التعرض المادي سواء أكان صادرا منو شخصيا أو من 
الغير، أو تعرضا مبنيا عمى سبب قانوني، وىذا ىو مبدأ من وجب عميو الضمان امتنع عميو التعرض، ومنو 

 .2لمؤجر ممزم بحماية المستأجر ضد كل تعرضفا

                                                           
، الصادر عن الغرفة والاجتماعية التجارية، قسم الوثائق لممحكمة 08/01/2002، الصادر بتاريخ 262005القرار رقم  -1

 .263، ص2002العميا، المجمة القضائية، العدد الثاني، سنة 
تطور القانوني، الطبعة الثالثة، دار جعفر القطمي: الوجيز في العقود المدنية، البيع، الإيجار، المقاولة، دراسة في ضوء ال -2

 ،.225، ص2014الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، 
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والمؤجر عند قيامو بالتزاماتو يسمم المسكن حسب المواصفات المتفق عمييا لا يتوقف عمى ىذا فقط بل يبقى 
عمى عاتقو التزامات أخرى وتنفيذه ليا يضمن لممستأجر المستفيد الانتفاع بالمسكن عمى أحسن وجو والتي 

 .1ب الخفية وضمان التعرض والاستحقاق والضمان العشريتتمثل في الضمان من العيو 

أما بالنسبة للالتزام الصادر بالضمان من ديوان الترقية والتسيير العقاري باعتباره ىو المؤجر، فقد نصت 
من القانون المدني الجزائري كما يمي:" عمى المؤجر أن يمتنع عمى كل تعرض يحول دون انتفاع  483المادة 

 عين المؤجرة، ولا يجوز لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص من ىذا الانتفاع.المستأجر بال

ولا يقتصر ضمان المؤجر عمى الأفعال التي تصدر منو أو من تابعيو، بل يمتد إلى كل ضرر أو تعرض 
 قانوني صادر عن مستأجر آخر أو أي شخص تمقى الحق عن المؤجر".

من الصادرة منو شخصيا، سوا كان تعرضا ماديا أو تعرضا مبنيا عمى سبب وفي ىذه الحالة فإن المؤجر يض
قانوني، وكذلك يضمن التعرض الصادر من الغير إذا كان مبنيا عمى سبب قانوني ولا يضمن التعرض 

 .2الصادر من الغير

 ضمان ديوان الترقية لتعرض مندوبيه: (1

بقوليا:"... وفضلا عن يضمن  176-67من المرسوم التنفيذي  16عمى ذلك الفقرة الثانية من المادة  نصت
المؤجر لممستأجر جميع الأضرار والتعرضات في الانتفاع بالعين المؤجرة الناجمة عن أعمال مندوبيو أو 

 الغير".

                                                           
 .164،165: المرجع السابق، صطاوس زنوش -1

 10ويسمى أيضا بالمسؤولية العشرية والتي يسأل بموجبيا المستفيدون عن الضرر الذي صيب البناء خلال الضمان العشري: 
عمال إذا كان ىذا الضرر عمى درجة كبيرة من الخطورة وكان خفيا وقت تسميم الأعمال من سنوات التالية من تاريخ تسميم الأ

 رب العمل. 
: الوسيط في شرح القانون المدني، العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء، الإيجار، العارية، الجزء عبد الرزاق السنيوري -2

 .125، ص2000السادس، المجمد الأول، دار النيضة العربية، مصر،
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والضرار والمخالفات التي يقوم بيا مندوبيو  ومنو فإن ديوان الترقية والتسيير العقاري يضمن جميع التعرضات
أو الموكمين عنو أثناء منح السكنات العمومية الإيجارية بالنسبة لممستأجرين من أجل ضمان العيش المريح 

 داخل ىذه المساكن.

 ضمان ديوان الترقية التعرض الصادر من الغير: (2

يذا نميز بين نوعين من التعرض أقرىا يعرف الغير أنو ىو:" كل شخص تتعارض مصمحتو مع المستأجر"، ول
 المشرع ىما:

 .التعرض القانوني 
 1التعرض المادي. 
 التعرض القانوني: . أ

يتحقق التعرض القانوني إذا ادعى المؤجر حقا عمى العين المؤجرة في مواجية المستأجر من شأنو أن يحرم 
مؤجر غير مالك لمعين المؤجرة تؤول المستأجرين الانتفاع سواء كان كميا أو جزئيا ومثال ذلك كأن يكون ال

إليو عن طريق الإرث أو الوصية أو الشراء من مالك فلا يجوز لو أن يستند إلى حقو في الممكية ليسترد من 
 المستأجر العين المؤجرة.

 التعرض المادي: . ب

المؤجرة  يقصد بالتعرض المادي كل فعل يقوم بو المؤجر ويترتب عميو حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين
حرمانا كميا أو جزئيا دون أن يستند فيو إلى إدعاء حق مثال ذلك: أن يقوم المؤجر بيدم العين المؤجرة أو 
جزء منيا، أو يمنع المستأجر من الدخول إلى العين المؤجرة، أو أن يدخل المؤجر إلى العين دون سبب 

 .2جدي

                                                           
 .30تقي الدين فراق، حسام فراق: المرجع السابق، ص -1
، 2003: العقود المسماة، الإيجار في القانون المدني، وقوانين إيجار الأماكن، منشأة المعارف، مصر،  نبيل إبراىيم سعد -2

 .400ص
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ي دون التعرض المادي، عمى خلاف التعرض فديوان الترقية والتسيير العقاري يضمن التعرض القانون
الشخصي الذي تضمنو المصمحة المؤجرة سواء كان قانونيا أو ماديا، وذلك بحسب ما نصت عميو المادة 

 الفقرة الثانية من القانون المدني سالفة الذكر. 483

يتعارض مع حق والتعرض القانوني من الغير ىنا يتحقق عندما يدعي الغير حقا يتعمق بالعين المؤجرة و 
 المستأجر ويتحقق ىا التعرض  بمجرد:

 .أن يكون التعرض صادرا من الغير 
 .أن يكون إدعاء الغير بموجب حق عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر 
 .وقوع التعرض بالفعل كالاستيلاء عمى العين المؤجرة 
 .وقوع التعرض أثناء مدة الإيجار 

التعرض المادي من الغير ىنا فلا يضمن لممستأجر التعرض الصادر من أجنبي والذي لا يستند عمى حق  أما
لو في العين المؤجرة، وىذا لا يمنع المستأجر أن يطمب شخصيا بحق لم تعرض لو بالتعويض، وأن يمارس 

 بيذه جميع دعاوى الحيازة.

 وب الخفية:التزام ديوان الترقية والتسيير العقاري بضمان العي (3

من قبيل الالتزامات الأخرى لديوان الترقية والتسيير العقاري اتجاه المستأجر ىو الالتزام بضمان العيوب 
 الخفية.

ىذه الحالة يكون الديوان ممزم بتحقيق الضمان لمعيب الخفي الذي قد يظير عند أو بعد تسميم العين  ففي
 المؤجرة لممستأجر والتي تحولو دون الانتفاع بيا أو تنقص من ىذا الانتفاع.

من القانون المدني الجزائري، والتي نصت عمى شروط  488وىذا ىو المضمون الذي جاء في طيات المادة 
 ان العيوب الخفية بالعين المؤجرة وىي كالتالي:ضم

 .أن يحول العيب دون الانتفاع بالعين المؤجرة أو ينقص من ىذا الانتفاع إنقاصا جسيما 
 .يجب أن يكون العيب خفيا 
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 1يجب أن يكون العيب غير معموم لدى المستأجر. 

ص ثمن الجرة أو إصلاح العيب في وفي ىذه الحالة تعود لممستأجر حقية الاختيار بين فسخ العقد أو إنقا
 حال تحقق ىذه الشروط.

 ثالثا: الالتزام بالصيانة

يقتصر التزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة عمى إصلاح ما حدث فييا من خمل يؤثر في استيفاء المنفعة 
اع بالعين المقصودة، والتصميحات أو الترميمات المنصبة عمى ىكذا خمل تسمى بالترميمات الضرورية للانتف

المؤجرة كترميم الخمل الموجود في السمم أو المصعد أو شبكة الكيرباء والغاز والماء، وقد تكون الترميمات 
 ضرورية لحفظ العين أيضا كترميم الحائط الآيل لمسقوط وترميم الأسقف الميددة بالانييار.

مى عاتق المؤجر حيث يقوم ىذا الأخير و يعد ىذا الالتزام من العناصر الجوىرية لعقد الإيجار والتي تكون ع
 بصيانة العين المؤجرة وذلك من أجل تمكين المستأجر من الانتفاع بيا.

ويعتبر التزام المؤجر بتعيد العين بالصيانة حق لممؤجر طوال سريان العقد، ويتحمل بموجب القانون أعمال 
 .2ه من طرف المستأجرالصيانة العادية التي يجب عميو القيام بيا دون حاجة إلى اعذار 

 قيمة نفقاتيا ألا تتجاوز شريطة المؤجر عاتق عمى تقع الصيانة أعمال من الأكبر القسط المشرع جعل لقد
 يتحمميا أن المعقول غير من لأنو عبء الصيانة، الأخير ىذا ويتحمل القيمة، متدنية تكون وألا المؤجرة العين

 بالعين المنتفع أنو أساس عمى المستأجر
 .الطرفين بين مالي توازن إيجاد ىو ذلك من المشرع وىدف المؤجرة،

 المؤجرة العين المؤجر بصيانة يمتزم" :أنو عمى المدني القانون من 479المادة  من والثانية الأولى الفقرة تنص
 .التسميم وقت عمييا كانت التي الحالة عمى لتبقى

                                                           
 .، المرجع السابق 05-07من القانون  488أنظر المادة  -1
العقود المسماة، البيع والإيجار وقانون المالكين والمستأجرين، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، عمي ىادي لعبيدي:  -2

 .389، ص2010
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 الخاصة بالمستأجر". الترميمات دون الإيجار مدة أثناء الضرورية بالترميمات يقوم أن ويجب
 وىذا النص القانوني يفرق بين نوعين من الترميمات:

 .ترميمات ضرورية ممزم بيا المؤجر 
 1ترميمات تأجيرية يمتزم بيا المستأجر. 
 الترميمات الضرورية التي يمتزم بها المؤجر: (1

والتي تنص عمى ما يمي:" يجب عمى  147-76من المرسوم التنفيذي  16/01ذكرىا في نص المادة  جاء
المصمحة المؤجرة أن تسمم العين في حالة جيدة قالبة لمسكن وأن تقوم بأعمال الصيانة والترميم المفروضة 

 عمييا حتى تظل صالحة لمسكن".

 .2منو479ي، نص عمى أعمال الصيانة في نص المادة وعملا بالقواعد العامة في القانون المدني الجزائر 

وىذا النص القانوني لم يحدد المتسبب الفعمي في إحداث تمك الأضرار سواء كانت راجعة لقوة قاىرة أو بفعل 
 الغير، أو بفعل المصمحة المؤجرة.

 ومن الترميمات التي يقوم بيا المؤجر مثلا:

 .طلاء الجدران الخارجية 
  قاية من تدفق مياه الأمطار.ترميم البلاط لمو 
 .ثارة المصاعد باعتبارىا من الأجزاء المشتركة التي تستعمميا وينتفو بيا  ترميم وا 
  تخصيص الأسطح وتنظيف الآبار 
 .تفريغ المراحيض وقنوات تصريف المياه 

لترميمات ومن ىذه الترميمات الضرورية التي تكون عمى عاتق المؤجر اتجاه المستأجر ينقسم إلى نوعين من ا
 ىي:

                                                           
 .29عز الدين سيار: المرجع السابق، ص -1
 .، المرجع السابق 05-07من الأمر  479أنظر المادة  -2
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ترميمات ضرورية تؤثر في الانتفاع بالمحل السكني المؤجر لا في سلامتو ومثال ذلك، ما سبق النوع الأول: 
 ذكره في الترميمات التي يقوم بيا المؤجر.

ترميمات ضرورية مستعجمة، وىي التي تؤثر عمى سلامة المحل السكني، كإصلاح الجدران النوع الثاني: 
الترميمات يجب عمى المؤجر القيام بيا حتى يحافظ عمى العين المؤجرة من اليلاك، ولا يجوز والأسقف، وىذه 

 لممستأجر أن يمنعو من القيام بيا.

ولديوان الترقية والتسيير العقاري وبقوة القانون الحق في استرجاع المساكن التابعة لو من أجل القيام بترميمات 
من المرسوم  14وىو ما نصت عميو المادة  لاء المسبق للأمكنة المشغورةالتعمية أو التحسين التي تتطمب الإخ

، وأن يوفر المستأجر حتى شغل منزل آخر صالح لمسكن لغاية إتمام الترميمات وبعدىا 147-67التنفيذي 
 يعود المستأجر لمسكن القديم .

ام بصيانة العين المؤجرة، ولقد وفي حال إخلال المؤجر بالالتزام الذي يكون عمى عاتقو والمتمثمة في الالتز 
من القانون المدني كما يمي:" في حال عدم تنفيذ  480نص المشرع الجزائري عمى ذلك من خلال نص المادة 

المؤجر لالتزامو بالصيانة وبعد إعذاره بموجب محرر غير قضائي يجوز لممستأجر المطالبة بفسخ العقد أو 
 ي التعويض".إنقاص بدل الإيجار، دون الإخلال بحقو ف

 .1ومن خلال ىذا النص فإن الجزاء المقرر للالتزام بالصيانة ىو إما: التنفيذ العيني، الفسخ أو التعويض

 ترميمات تأجيرية يمتزم بها المستأجر (2

 من القانون المدني الجزائري تمق عمى عاتق المستأجر التزام مفاده إجراء الترميمات التأجيرية 494إن المادة 
ستأجر لا يمزم بإجراء كل الترميمات، إنما يمزم بالقيام بما يكون قد جرى العمل من شأنيا، بمعنى غير أن الم

                                                           
 .28،29تقي الدين فراق، حسام فراق: المرجع السابق، ص -1
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ذا لم يوجد عرف  ما جرى العرف عمى تحمل المستأجر بو فيرجع في تحديد ىذه الترميمات إلى العرف، وا 
 .1مألوف عدت الترميمات تأجيرية إذا كانت الضرورة إلييا تنشأ من استعمال العين استعمال

 الفرع الثاني: التزامات المستفيد

برامو بين المؤجر والمستأجر يمتزم ىذا الأخير )المستأجر(، عمى غرار المؤجر  عند إتمام إجراءات العقد وا 
 بالتزامات قانونية تكون مفروضة عمى عاتقو.

 ومن خلال ىذا الفرع سندرس التزامات المستأجر وتفصيميا، وىي عمى النحو التالي:

 أولا: واجبات المستأجر

 الالتزام بدفع الثمن: (1

يجب عمى المستأجر أداءه مقابل انتفاعو بالشيء المؤجر فيي محل التزام  إن الثمن أو الأجرة ىي ما
 .2المستأجر وعنصر جوىري لانعقاد عقد الإيجار

فع بدل الإيجار في من القانون المدني الجزائري بقوليا:" يجب عمى المستأجر أن يقوم بد 498ونصت المادة 
المواعيد المتفق عمييا، فإذا لم يكن ىناك اتفاق وجب الوفاء ببدل الإيجار في المواعيد المعمول بيا في 

 الجية.

 .3ويكون دفع بدل الإيجار في موطن المستأجر ما لم يكن اتفاق أو عرف يقضي بخلاف ذلك"

                                                           
: التزامات المستأجر في إيجار العقارات والمنقولات، مذكرة ماجستير، تخصص قانون الأعمال المقارن، كمية زروقي خديجة -1

 .91، ص 2012/2013 الجزائر،الحقوق والعموم السياسية، جامعة وىران،
قوقية، لبنان، محمد حسن قاسم: العقود المسماة، ) المبيع، التأمين، الضمان، الإيجار(، منشورات الحمبي الح -2

 .748،ص2008
 .، المرجع السابق05-07من الأمر  498المادة  -3
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ذا لم يقم بذلك فعمى المؤجر أن يمزمو بالقيام بو فالمستأجر ىنا مطالب بدفع الأجرة لممؤجر في مواعيدىا، وا  
وفقا لمقواعد العامة، ولو في ذلك إما تنفيذ الالتزام عينا، أو أن يفسخ عقد الإيجار مع طمب التعويض في 

 الحالتين إن كان لو محل.

 وللأجرة أو بدل الإيجار أحكام خاصة تتمثل في:

 طريقة دفع الأجرة . أ

دئيا يعود لمطرفين المؤجر والمستأجر المكونين لعقد الإيجار، وىذا راجع إلى إن تحديد بدل الإيجار ىو مب
 إرادتيا.

 في الغالب يجب أن يقوم المتعاقدين مباشرة بتعيين الأجرة التي يمتزم المستأجر بأدائيا في الإيجار وأن ينعقد
 عمى الأسس الموضوعة التي تحدد بمقتضاىا.

 .1في المدة كميا، ولو لم يكن ينتفع بالعين المؤجرة طوال مدة الإيجارويجب عمى المستأجر أن يدفع الأجرة 

وتنتقل  وفي حالة تعدد المستأجرون فلا يمتزمون عمى وجو الضامن، إلا إذا وجد اتفاق صريح عمى ذلك
أما  يمتزم ىؤلاء بدفعيا بطرقة التضامن عن المدة التالية لوفاة المستأجر، الأجرة من المستأجر إلى الورثة ولا

 .2أجرة المدة السابقة عمى الوفاء فيي تجب عمى التركة

أما إذا أحال المؤجر حقو في الأجرة إلى شخص آخر، وقبل المستأجر الحوالة فيجب أن يدفع الأجرة لممحال 
 .3لو

وبما أن المستأجر ىو نفسو المسؤول عن دفع الأجرة حتى ولو كان لا ينتفع بالعين المؤجرة بل ينتفع بيا 
ه، كاستئجار مكان بإسمو الخاص ليجعل منو مكتب عممو الرسمي، لا ينبغي عميو أن يتنصل من غير 

                                                           
جيروم ىويبو: المطول في القانون المدني، العقود الرئيسية الخاصة، ترجمة منظور القاضي، المجمد الأول، المؤسسة  -1

 .691ص ،2003بيروت، لبنان،الجامعية لمدراسة والنشر والتوزيع،
 .31منصوري: المرجع السابق، صسعاد أدرار، سموى  -2
 .215،216ص ،1998الاسكندرية،  ،عقد الإيجار، منشأة توزيع المعارفسمير عبد السعيد تناغو:  -3
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مسؤوليتو عن دفع الأجرة، بدعوى أن الحكومة ىي التي يجب عمييا الدفع ولكن إذا كان استأجر المكان 
 بصفتو موظفا وكان ىذا في حدود اختصاصو وكانت الحكومة ىي المسؤولة عن الدفع.

لغير المستأجر أن يدفع الأجرة لممستأجر كما يدفع الغير الدين عن المدين، ويكون الدفع صحيحا  كما يجوز
 نقص بو التزام المستأجر لمن دفع الأجرة الرجوع عمى المستأجر طبقا لمقواعد العامة.

م ينتفع وعند استحقاق الأجرة يكفي أن توضع العين المؤجرة تحت تصرف المستأجر للانتفاع بيا، حتى ولو ل
بيا فعلا، فإذا انقضت مدة الإيجار قبل التسميم يمتزم المستأجر بشيء من لأن الأجرة تقابل المنفعة، فلا 

 .1تستحق إلا إذا استوفى المستأجر تمك المنفعة وفقا للاتفاق ووفقا لما أعدت لو العين

م يكن في الحقيقة وارثا، ودفع إذا كان المؤجر ىو المالك الظاىر كما أنو تم وضع يده عمى العين كوارث ول
 .2الأجرة لو من قبل المستأجر صحيح في الحدود التي تعد فييا إيجار المالك الظاىر صحيح

 ميعاد ومكان دفع الأجرة: . ب

عمى المستأجر أن يدفع الأجرة لممؤجر في المواعيد المشترطة التي اتفق عمييا الطرفان المتعاقدان، وفي حالة 
وجب تطبيق القواعد العامة التي تقضي بدفع بدل الإيجار في آخر مدة الانتفاع، أما غياب الاتفاق والعرف 

فيما يخص مكان دفع الأجر، فيكون في موطن المستأجر، فدين الأجرة كغيره من العقود يطمب ولا ينقل، 
 .3والموطن ليس بالضرورة مكان وجود العين المؤجرة، وذلك في حالة ما كان المستأجر مقيما

 ثمن % من25الثمن بنسبة  من أولى دفعة بدفعو يقوم أن يمتزم بالإيجار البيع من يستفيد لكي ستأجرفالم
 في نيائية بصفة المحدد ىذا الثمن من أقساط بتسديد لممسكن وتسممو العقد إبرام بعد دوريا ويمتزم المسكن،

 منو. سنة 25 يتجاوز لا أجل في الثمن بتكممة ومكمف الأخير ىذا

                                                           
، 2007سعد مبارك وآخرون: الموجز في العقود المسماة، البيع ، الإيجار، المقاولة، العانك لصناعة الكتب لمنشر، مصر،  -1

 .293ص
 .468: المرجع السابق، صعبد الرزاق السنيوري -2
 .213،214سمير السيد تناغو: المرجع السابق، ص -3
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 .1سنة من عمره 70يتعدى  لا عمر في الأخير القسط دفع من المستفيد المستأجر ير الجزائ المشرع ألزم كما

أما فيما يخص استحقاق بدل الإيجار في السكنات العمومية الإيجارية التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري 
ل أقصاه اليوم الخامس من الشير فيكون في أج 147-76في إطار المرسوم التنفيذي المرسوم التنفيذي 

 التالي ويسدد مقابل القسيمة المرسمة من المصمحة المسيرة.

أشير، تعرض المستأجر المخالف  3وكل تأخير في الوفاء بالإيجارات والأعباء الإيجارية التي تتجاوز مدة 
 إلى عقوبات تتمثل في إما:

 .الفسخ عقد الإيجار 
 .طرد المستأجر 

 .1472-76من المرسوم التنفيذي  17و08تعجالي طبقا لممادتين وىذا بموجب أمر اس

، وعقده النموذجي، اعتبر أن اليوم الخامس 142-08غير أن المشرع الجزائري ومن خلال المرسوم التنفيذي 
 من الشير الموالي ىو آخر أجل لدفع أجرة الشير السابق، ولكنو لا يرتب عمى ذلك الأجل أي جزاء.

وقد أضاف إلى ذلك مدة شيرين كاممين تبدأ حسابيا من اليوم الخامس الذي ىو أجل الاستحقاق، وبمجرد 
 .3% عن كل شير5مرور ىذه المدة)شيرين(، يترتب عمى المستأجر دفع غرامة تأخيرية بمقدار 

إعذارات  3ب أشير بعد حمول أجل الاستحقاق، وبعد تبميغ المستأجر 6وفي حالة عدم استمرار الدفع لمدة 
 بالوفاء دون أن يستجيب، فمديوان الترقية والتسيير العقاري ما يمي: 

 .فسخ العقد بقوة القانون 
 .متابعة المستأجر قضائيا من أجل تسديد المبالغ المدفوعة 
 .طرد المعني من السكن 

                                                           
 .107: المرجع السابق، صفتيحة إخمف -1
 المرجع السابق. ،147-76من المرسوم التنفيذي  17و08أنظر المادتين  -2
 ، المرجع السابق.142-08من المرسوم التنفيذي  10أنظر المادة  -3
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ر الأصمي في ، من خلاليا يجب أن يذكر مبمغ الإيجا5061-97وقد أكد ذلك أيضا المرسوم التنفيذي رقم 
عقد الإيجار ويتم بموجب فاتورة شيرية وفقا لشكل الوصل النموذجي المصادق عميو من قبل الوزير المكمف 

 .2بالسكن

(، في ىذا الشأن عمى أن عقد الإيجار يفسخ بقوة 506-97من نفس المرسوم السابق ) 14تشير المادة 
تسيير العقاري والمستأجر لأملاكيا لا يحول دون تمكين القانون، وأن فسخ العقد المبرم بين ديوان الترقية وال

خلاء  المؤجر من سموك طريق الدعوى لاقتضاء حقوقيا، وتحصيل جممة مستحقاتيا غير المدفوعة وا 
المستأجر من الأمكنة)السكن( لسقوط حقو في شغميا، إما عن طريق توجيو الإنذارات الثلاثة فينبغي أن يتم 

 .3محضر القضائيبعقد غير قضائي يحرره ال

من  09ومن أجل ضمان استفاء الأجرة اشترط المشرع عمى المستأجر تقديم كفالة، وىو ما أشارة إليو المادة 
، حيث أكدت عمى أنو ينبغي عمى المستأجر وضمانا لتنفيذ التزامو أن يقدم كفالة 147-79المرسوم التنفيذي 

 لا عن الأجرة والأعباء الإيجارية التي تقع عمى عاتقو.تعادل قيمتيا ثلاثة أمثال الإيجار الأصمي وذلك فض

                                                           
، المتضمن تحديد القواعد المنظمة للإيجار المطبق عمى 19/12/1997، المؤرخ في 506-97المرسوم التنفيذي رقم  -1

، الجريدة 1998المساكن التابعة للأملاك الإيجار لدواوين الترقية والتسيير العقاري والموضوعة للاستغلال ابتداءا من أول يناير 
 . 77الرسمية، العدد

 .27/01/1998عمى نموذج وصل الإيجار بموجب قرار صادر من الوزير المكمف بالسكن بتاريخ  تمت المصادقة -2
 عمى مايمي:" يستحق مبمغ الإيجار عند حمول أجمو. 506-97من المرسوم التنفيذي  14تنص المادة  -3

 من التأخير.% عن كل شير 05ترفع مبالغ الإيجار التي لم تدفع بعد شيرين من حمول أجل استحقاقيا بنسبة 
ذا لم يدفع المستأجر مجموع مبمغ إيجارات ستة أشير بعد حمول الاستحقاق وثلاثة إنذارات بالوفاء دون نتيجة، يفسخ عقد  وا 
الإيجار بقوة القانون مع احتفاظ الييئة المؤجرة بحق متابعة المستأجر من أجل تسديد المبالغ غير المدفوعة وطرد المعني من 

 السكن".
من ىذا المرسوم تشكل عائقا في عممية التطبيق نظرا لمظروف الاجتماعية والاقتصادية الخاصة  14ارة أن المادة تجدر الإش

بالمستفيدين من السكنات الاجتماعية المنجزة من قبل دواوين الترقية والتسيير العقاري، مما يتطمب معو الأمر عمى المشرع أو 
 السمطة الإدارية المختصة تعديل بشأنيا. 
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ولا يجوز تقديم ىذه الكفالة لممستأجر أن يمتنع في أي وقت عن تسديد قيمة الإيجار والأعباء الإيجارية في 
نياية عقد الإيجار يرد مبمغ الكفالة المودعة قبل بداية الانتفاع بالعين  مواعيد استحقاقيا المحددة، وعند

 .1رةالمؤج

 ومبمغ الإيجار ىذا المقترح في ىذه الحالة ينقسم إلى قسمين رئيسيين ىما:

 .مبمغ إيجار رئيس 
 .تكاليف الصيانة 

 فمبمغ الإيجار الرئيسي يتحدد وفقا لمعناصر التالية:

 المرجعية لممتر المربع والتي يتم تحديدىا اعتمادا عمى قيمة التثنيات المساوية لمقيمة  القيمة الإيجارية
الإجمالية لمبرنامج، مضاف إلييا المساحة السكنية لمبرنامج زائد قيمة تسديد القرض حسب جدول 

 .2شيري
 .مساحة السكن القابل للإسكان 
 بة عن الإيجارات المتبعة في البناء.تكاليف التسيير التقني والإداري، وىي المصاريف المترت 
  المنطقة والمنطقة الفرعية، قيمة الإيجارات تختمف من منطقة إلى أخرى حسب مدى توافر وسائل

 الراحة والترفيو ومدى توافر الخدمات في تمك المنطقة.

يتحمميا أما فيما يخص التكاليف الإيجارية لمصيانة العامة للأجزاء المشتركة فيي تمك النفقات التي 
 المستأجر.

ومنو فبمجرد استحقاق الأجرة يكون المستأجر قد انتفع بالعين المؤجرة، وىذا الالتزام يعتبر من أىم الالتزامات 
 التي تقع عمى عاتق المستأجر لأنو يجسد خاصية عقد الإيجار والمتمثمة في كونو عقد معاوضة.

                                                           
 ، المرجع السابق.147-76من المرسوم التنفيذي  09انظر المادة  -1
، المحدد لعناصر حساب القيمة الإيجارية  والمرجعية 28/01/1998من القار الوزاري المؤرخ في  02،03أنظر المادتين  -2

 .01/01/1998 لإيجار السكنات التي تممكيا دواوين الترقية والتسيير العقاري والمستغمة ابتداءا من تاريخ
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 إثبات دفع الأجرة: . ج

 الإيجار عمى عاتق المستأجر، ويكون الإثبات حسب الوسائل المنصوص عمييا قانونا. يقو عبء إثبات بدل

ويكون بقسط من الأجرة قرينة عمى الوفاء بالأقساط السابقة حتى يقوم الدليل عمى ذلك، وىو قرينة بسيطة 
 100000ة يمكن إثبات عكسيا ويقع عبء الإثبات عمى المستأجر،ويكون الإثبات كتابة إذا كانت تفوق قيم

 .1من القانون المدني الجزائري 499دينار جزائري، وىو ما جاء في ص المادة 

 ضمانات الوفاء بالأجرة: . د

من القانون المدني الجزائري والتي جاء مضمونيا ما يمي:" يمكن الأطراف  500وفي ىذا الشأن نصت المادة 
 الاتفاق عمى الكفالة لضمان الوفاء ببدل الإيجار والتكاليف".

نستنتج من ىذا النص أنو يجوز لأطراف عقد الإيجار وضع كفالة لضمان بدل الإيجار والتكاليف، ويمكن 
 أنتكون الكفالة شخصية أو عينية.

 .2وفي حالة غياب الاتفاق يعود إلى القواعد العامة وىو التنفيذ العيني، أو الفسخ أو التعويض

عمى منقولات المستأجر، ويستثنى في ذلك المنقولات  كما يمكن لممؤجر أن يضمن حقو في استرداد والحبس
 التي يستعمميا المستأجر في حرفتو، أو شؤون حياتو اليومية. 

 الالتزام باستعمال العين حسب ما أتفق عميه والمحافظة عميها (2

 عنصرين ىما: من خلال ىذا الالتزام المفروض عمى عاتق المستأجر والذي يكون اتجاه المؤجر، نميز بين

 استعمال العين سب ما أتفق عميو. . أ
 المحافظة عمى العين المؤجرة. . ب

                                                           
من القانون المدني الجزائري ما يمي:" الوفاء بقسط من بدل الإيجار يعتبر قرينة عل الوفاء  499جاء مضمون المادة  -1

 بالأقساط السابقة حتى يقوم عكس ذلك".
 .218سمير عبد السيد تناغو: المرجع السابق، ص -2
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 وسيتم تبيان مضمون كل عنصر عمى النحو التالي:

 استعمال العين حسب ما أتفق عميه . أ

 الأب الصالح. في ىذه الحالة يمتزم المستأجر باستعمال العين المؤجرة عمى النحو المتفق عميو، وبعناية

بعيدة عن كل انتقاد أو سوء استعمال بما يعود بالضرر عمى المؤجر أو أي أن تكون تصرفاتو تكون 
ذا لم يكن ىناك اتفاق التزم بأن يستعمل العين بحسب ما أعدت لو  .1المجاورين لو، وا 

من القانون المدني  491وفي ىذا الصدد نص المشرع الجزائري عمى ىذه الحالة من خلال مضمون المادة 
" يمتزم المستأجر بأن يستعمل العين المؤجرة حسبما وقع الاتفاق عميو فإن لم يكن الجزائري والتي نصت عمى:

 .2ىناك اتفاق وجبت عمى المستأجر أن يستعمل العين المؤجرة بحب ما أعدت لو"

في العقد مما يستوجب معو استعمال  مبين إن كيفية استعمال العين المؤجرة، تختمف عما إذا كانت استعمال
كما جرى الاتفاق عميو في العقد، أو كان غير مبين في العقد مما يجب استعماليا حسب ما  العين المؤجرة

عمى المستأجر استعمال العين المؤجرة والالتزام بعدم تركيا دون استعمال عمى  أعدت لو، ففي كل الأحوال
 .3النحو الذي يمحق الضرر بيا

 استعمال العين المؤجرة بحسب ما أعدت له: ب. 

المستأجر بحسب الأصل باستعمال العين المؤجرة وفقا للاتفاق في عقد الإيجار خاصة وان المشرع قد يمتزم 
اشترط الكتابة في تحريره، لكن قد لا يتفق الطرفان صراحة عمى مجال ىذا الاستعمال، عندئذ يتعين عمى 

 القانون المدني. من 491المستأجر استعماليا بحسب الغرض الذي أعدت من أجمو، وىذا طبقا لممادة 

                                                           
، 2007مقارنة، الجزء السادس، منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان، خمة: الكامل في شرح القانون المدني، دراسة نموريس  -1

 .254ص
 ، المرجع السابق.05-07من الأمر  491أنظر المادة  -2
 .539عبد الرزاق السنيوري: المرجع السابق، ص -3
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ذا لم يتبين من طبيعة العين المؤجرة الغرض الذي تستعمل فيو يجب عمى المستأجر استعماليا وفق الغرض  وا 
المستدل عمييا من ظروف الحالة والعرف السائد، أو م قرائن الأحوال كأن يرجع في تحديد ذلك إلى مينة 

 المستأجر إذا كانت مبينة في العقد.

 طريقة إعداد العين المؤجرة متى كانت طريقة الإعداد تدل عمى استعمال ىذه الأخيرة. كما قد يرجع إلى

 استعمال يتركو دون لا أن لو أعدت لما طبقا بالإيجار البيع محل المسكن باستعمال يمتزم المستفيد فالمستأجر
 نموذج المتضمن 2001 جويمية 23 في المؤرخ القرار من 13 المادة تؤكده ما ىذا و يضره، قد نحو عمى
 المفاتيح تسميم بعد أشير 3 تفوق بالإيجار لمدة البيع عقد نموذج بالإيجار بنصيا:" المتضمن البيع عقد

 لفسخ العقد. الرامية التدابير واتخاذ بالإيجار البيع عقد قرار مراجعة

لا تسممو بعد أشير 3 خلال المسكن استعمال من المستفيد المستأجر تمزم المادة فيذه العقد،  فسخ المفاتيح و ا 
 لشخص بمنحو بالترقية  العقارية المتعيد يقوم إليو بحاجة ليس المسكن من المستفيد كان إذا ما حالة في ومنو
 في المنجز المسكن استعمال أن بالإيجار البيع عقد في نص أنو العقد كما فسخ بعد طبع ذلك و حاجة أكثر
المؤرخ في  القرار من 15 المادة تؤكده ما ىذا و تجاري لغرض فيو وليس السكن لغرض إطاره
 ىذا موضوع مسكنو يؤجر أن المستفيد المستأجر عمى باتا منعا ، بنصيا عمى أنو:" يمنع04/05/2004
 . 1تجاري" أو حر نشاط أي فيو يمارس أو أو جزئية، كمية بصفة العقد

 يستعممو أن لو يجوز ولا عميو متفق ىو ما حسب المسكنباستعمالو  المستأجر المستفيد توجب المادة فيذه
لا السكن غير لأغراض أخرى  .2بالتزاماتو التعاقدية اعتبر مخلا و ا 

يستعمل العين المؤجرة في أكثر من غرض كأن تكون العين عبارة عن شقة في  ىذا ويحق لممستأجر أن
 .3كسكن أو كعيادة أو كمكتب محاماة...إلخعمارة يوجد بيا شقق ذات استعمالات مختمفة ببين ما خصص 

                                                           
 .364،365، ص2000عصام أنور سميم: الموجز في عقد الإيجار، الجزء الأول، دار المطبوعات الجامعية، مصر،  -1
  .106: المرجع السابق، صفتيحة إخمف -2

فايز عبد الله الكندري: أثر استعمال العين في غير الغرض من أجمو، الطبعة الثالثة، مجمة الحقوق، العدد الثاني، لمسنة  -3
 . 107، ص2003السابعة والعشرون، الكويت، 
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 وفي كل الحالات يكون لقاضي الموضوع السمطة التقديرية المطمقة الغرض التي أعدت لو العين المؤجرة.

 المحافظة عمى العين المؤجرة ج. 

العين يمتزم المستأجر كذلك بالمحافظة عمى العين المؤجرة أثناء مدة الإيجار إلى جانب التزامو باستعمال 
المؤجرة حسب الاتفاق المبرم بينو وبين المؤجر، ويجب عميو أن يبدل العناية في ذلك ما يبذلو الرجل 

 المعتاد،كما أن ىذا الالتزام بالمحافظة عمى الشيء المؤجر من قبل المستأجر يستمزم منو إجراء ما يمي:

 :  التزام المؤجر بإخطار المؤجر بإخطار المؤجر عند الاقتضاء:1ب.

وفي حالة قيام المستأجر بإجراء الترميمات عمى العين المؤجرة يجب عميو إخطار المؤجر بكل إضافة أو أمر  
العين المؤجرة احتاج من القانون المدني الجزائري، فإذا  497، وىو ما نصت عميو المادة 1ييدد سلامة العين

دام ىو العالم بيا، ويستوي أن يكون ىذا إلى ترميمات عاجمة، وجب عمى المستأجر إخطار المؤجر بيا ما 
 شفاىة أو كتابة أو عن طريق محضر قضائي أو أي طريقة أخرى. الإخطار

فالمشرع ىنا لم يشترط أن يكون الإخطار في شكل معين، كما يجب أن يتم الإخطار في أقرب وقت ممكن، 
 .2فإذا قصر المستأجر في واجبو بالإخطار فإنو يتحمل تبعة اليلاك

بعض الحالات لا يمتزم المستأجر بأخذ إذن المؤجر في إحداث بعض التغييرات في العين المؤجرة،  وفي
ن كانت ىذه التغييرات المقصود بيا ىي تغييرات مادية بحيث لا يترتب عمى ىذا التغيير المادي  خاصة وا 

يقمع أشجارىا أو وضع الحاصل ضررا لممأجور، ومثال ذلك: لو غير المستأجر تنسيق حديقة المنزل دون أن 
 .3حاجزا خشبيا ليقسم قاعدة كبيرة

                                                           
 .531عبد الرزاق السنيوري: المرجع السابق، ص -1
 .45سيار: المرجع السابق، صعز الدين  -2
عبد الرزاق السنيوري: الوجيز في شرح القانون المدني، الإيجار والعارية، الجزء السادس، طبع لجنة التأليف والنشر،  -3

 .524، ص1963مصر،
 .133،ص1972وعبد المجيد عصمت: أثر النزعة الاجتماعية في تطور عقد الإيجار، رسالة ماجستير، جامعة بغداد،العراق،
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كما لا يمتزم المستأجر بالحصول عمى موافقة المؤجر بإصلاح المأجور متى كانت بسيطة ومستعجمة ولا تحق 
 .1ضررا بالمأجور

وىذا عمى خلاف المشرع الجزائري الذي يقضي بإخطار المؤجر في إحداث تغييرات حتى ولو كانت بسيطة، 
 من القانون المدني الجزائري سالفة الذكر. 497و ما تبين في المادة وى

 :  مسؤولية المستأجر في حالة تمف العين المؤجرة:      2ب.

من القانون المدني عمى  496و495تترتب مسؤولية المستأجر عن العين المؤجرة من خلال نص المادتين 
ين أثاء انتفاعو بيا من فساد أو ىلاك غير ناشئ عن التوالي وىي كالآتي:"... وىو مسؤول عما يمحق الع

 استعماليا استعمالا عاديا".

الفقرة الأولى:" المستأجر مسؤول عن حريق العين المؤجرة، إلا إذا أثبت أن الحريق نشأ  496وتنص المادة 
 .2عن سبب ليس من فعمو"

 

 

 

                                                           
عباس العبودي: شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني، البيع والإيجار، دراسة مقارنة معززة بتطبيقات قضائية،  -1

 .299، ص2003الطبعة الأولى، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الأردن،
ي الدراسة، افترض أن ىلاك أو المشرع الجزائري من خلال مضمون نص المادتين من القانون المدني المعتمد سابقا ف -2

اتلاف العين المؤجرة راجع إلى خطأ المستأجر بل يستفيد من ىذه القرينة القانونية، ومع ذلك فيي قرينة تقبل إثبات العكس، 
 وذلك بإثبات المستأجر بأنو يذل عناية الرجل العادي في الحفاظ عمى العين.

مسؤولية المستأجر وذلك عمى أساس بذل عناية، ومن أجل إعفاء المستأجر من ىذه أما بالنسبة لحالة الحريق فينا أيضا تقوم 
 المسؤولية فإنو يجب عميو إثبات أن الحريق وقع بسبب أجنبي أو قوة قاىرة.

 .243وىو ما أشار إليو الأستاذ سمير عبد السيد تناغو في الكتاب المعتمد سابقا، ص
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 الالتزام برد العين المؤجرة وممحقاتها أو الشيء المأجور (3

كان عقد الإيجار من العقود التي ترد عمى الانتفاع بالمأجور أو العين المؤجرة لمدة معينة، فإن من  لما
 الطبيعي أن يمتزم المستأجر عند انتياء عقد الإيجار برد المأجور الذي تسممو عند بدء الإيجار.

نون المدني والتي من القا 502وفي ىذا الشأن نص المشرع الجزائري عمى ىذا من خلال أحكام المادة 
تنص:" يجب عمى المستأجر أن يرد العين المؤجرة عند انتياء مدة الإيجار فإذا أبقاىا تحت يده دون حق 

 .1وجب عميو أن يدفع لممؤجر تعوضا باعتبار القيمة الإيجارية لمعين وباعتبار ما لحق المؤجر من ضمان"

تحديد نطاقو أو محل الالتزام بالرد بالإضافة إلى مكان ومن أجل دراسة ىذا الالتزام دراسة دقيقة توجب عمينا 
 وميعاد الرد مضافا ليا تحديد الجزاءات المترتبة عمى المستأجر في حالة عدم الرد وىي تكون كالآتي:

 نطاق )محل( الالتزام برد المأجور أو العين. . أ
 ميعاد ومكان الرد. . ب
 جزاء الإخلال بالتزام الرد. . ت
 المأجور أو العين المؤجرة: نطاق )محل( الالتزام برد . أ

عمى المستأجر أن يرد العين المؤجرة ذاتيا التي تسمميا من المؤجر مع جميع ممحقاتو، يمكن أن يؤد شيء 
 .2آخر بدلا عنيا، ولو كانت قيمتو أعمى، وحتى ولو كانت في حالة تمف، إلا برضا المؤجر

مميا وكذا بحسب الحالة المذكورة في محضر الجرد، كما يجب أن يرد المستأجر العين المؤجرة بالحالة التي تس
الفقرة الأولى من القانون المدني:" يجب عمى المستأجر أن يرد العين المؤجرة  503وىو ما نصت عميو المادة 

 بالحمة التي كانت عمييا وقت تسميميا، ويحرر وجاىيا في حالة بيان وصفي بذلك".

المشرع  أن المؤجر قد استرد العين المؤجرة في حالة حسنة،  أما في حالة غياب محضر الجرد فقد افترض
 غير أن ىذه القرينة قابمة لإثبات العكس وىذا ما جاء في نص المادة نفسيا الفقرة الثانية من القانون المدني.

                                                           
 السابق.، المرجع 05-07من الأمر  502المادة  -1
 .321عمي ىادي العبيدي: المرجع السابق، ص -2
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وكما يعتبر المستأجر مسؤولا عما يمحق العين المؤجرة من الضرر، إلا إذا أثبت المستأجر أن اليلاك أو 
 .1الفقرة الثالثة 503تمف لم يكن ناتجا عنو وىذا ما جاء في نص المادة ال

 ومكان التسميم ميعاد مكان الرد . ب

يتحدد ميعاد الرد بوقت انتياء الإيجار سواء بانتياء مدتو أو بفسخو قبل ذلك، أما مكان الرد يكون في المكان 
 .2لاف ذلكالذي سممت فيو لممستأجر  ما لم يقضي الاتفاق أو العرف عمى خ

 جزاء الإخلال بالتزام الرد . ث

إن إخلال المستأجر بالتزاماتو يتحقق إذا تأخر في رد العين المؤجرة، أو ردىا في حالة ىلاك أو تمف أو لم 
يردىا كميا أو بعضيا، ىنا يجب عمى المؤجر المطالبة بالتعويض، ويقدر ىذا الأخير مقدار الضرر الذي 

 أصاب المؤجر.

 .3الأخير طمب التنفيذ العيني إذا كان ممكناكما يجوز ليذا 

أما فيما يخص دواوين الترقية والتسيير العقاري التي تشرف عمى سير وتنظيم السكنات العمومية الإيجارية، 
المستأجر ىنا ممزم بالتسميم بنفس الطريقة الذي استمم بيا المحل السكني، ويتحقق ذلك بإرجاع مفاتيح السكن 

كد من ذلك من خلال تحرير محضر معاينة عند تسميم العين المؤجرة، وعند إحداث نقص أو لممؤجر ويتم التأ
تمف فعمى ديوان الترقية والتسيير العقاري أن يخصم مصاريف الخاصة بالترميم والإصلاح المحتممين من قيمة 

 الكفالة.

خير حالتيا الطبيعية التي  ويترتب عمى المستأجر بعدم رد العين المؤجرة أو التأخر في ردىا أو ردىا في
 استمميا بيا، ويترتب عن ذلك جزاء ىو كالآتي:

 .ترفع دعوى استعجالية من قبل المؤجر لطرد المستأجر 
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 .القيام بالتعويض في حالة عدم رد العين المؤجرة أو حالة التأخر في الرد 
 
  إلزام المؤجر المستأجر بالإصلاح عمى نفقتو مع التعويض في حالة رد ىذا الأخير العين المؤجرة في

 .1غير حالتيا الطبيعية أو غير صالحة

، عمى جممت من الالتزامات التي تقع 147-76وقد أشارت أيضا المادة الرابعة من المرسوم التنفيذي رقم 
ابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري، التي المستأجر ممزم بأداءىا عمى عاتق المستأجر الشاغل للأمكنة الت

 وتنفيذىا حتى يتمكن من شغل ىذا السكن بكل أريحية يمتزم المستأجر بالانتفاع بالأمكنة:

 .بأن يشغميا شخصيا وبصفة دائمة مع أفراد عائمتو الذين يعيشون عادة تحت سقف منزل 
 ء أي تعديلات في توزيعيا، وعدم مزاولة أي تجارة وأي بأن يحترم تخصيص الأمكنة دون إجلا

 صناعة وحتى أية مينة أخرى حرة دون ترخيص صريح وكتابي من المؤجر.

ىذه الحالة تنظم العلاقات بين المستأجر والمصمحة المؤجرة بموجب الأحكام المتعمقة بإيجارات المحلات  وفي
 المعدة للاستعمال الميني:

  كرب أسرة صالح وأن يقدم كل عناية ضرورية بصيانتيا، وأن يقوم بإجراء جميع بأن ينتفع بالأمكنة
عمى حسابو، وسيحدد قرار وزاري مشترك يصدر عن وزير الداخمية ووزير  الترميمات التأجيرية

الأشغال العمومية والبناء أعمال الترميمات والصيانة التي تقع عمى عاتق المستأجر وتمك التي تفرض 
 المؤجرة. عمى المصمحة

  بألا يتنازل مطمقا عمى حقو في الانتفاع بعوض أو بغير عوض وألا يؤجر من الباطن كل أو بعض
 الأمكنة ولا يعمل عمى شغميا من الغير ولو بصفة مؤقتة.

  بأن يعيد لممصمحة المؤجرة في نياية الإيجار كل مفاتيح الأمكنة خالصا من كافة الالتزامات المتولدة
 و للأمكنة.عن العقد ون شغم

                                                           
 ، المرجع السابق.105-01ي ، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذ03-93المرسوم التنفيذي  -1



                                                    آثار عقد إيجار السكنات العمومية الإيجارية والمنازعات المتعمقة بها            الفصل الثاني:

 

62 
 

  بألا يطالب بأي حق أو تعويض من أي نوع كافة التركيبات التحسينات أو الإصلاحات التي أدخمت
مى حالتيا الأولى ع بمعرفتو عمى الأمكنة ويحتفظ المؤجر بحقو في مطالبة المستأجر بإعادة الأمكنة

 عمى نفقتو في حالة نفذت ىذه الأعمال دون ترخيص منو.
  بواسطة أي شخص شاغل للأمكنة كنفو براحة العمارة، وبعدم الإضرار بالصحة بألا يحل بنفسو أو

وبصفة عامة باحترام النظام داخمي لمعمارة، والموائح التي ترى الييئة المسيرة بأن وضعيا نافع 
 لممصمحة العامة.

 أن يبمغ المصمحة المؤجرة دون إطالة بكل حادث يؤدي بالضرر إلى إجراء إصلاحات مفروضة عمى 
لا كان مسؤولا مسؤولية شخصية  .1المؤجر وا 

 ثانيا: حقوق المستأجر

إلى جانب الواجبات المفروضة عمى المستأجر بكونو طرف من أطراف عقد الإيجار، وخاصة تمك الالتزامات 
التي تقع عمى عاتق والتي يجب عميو تنفيذىا من أجل إبرام عقد الإيجار مع المؤجر وضمان التنفيذ الصحيح 

منح لو المشرع مجموعة من الحقوق يتصرف ويتمتع بيا خلال مدة الإيجار، ومن ىذه الحقوق مشروعة لو، 
 عمى اعتباره طرف في العقد لديو حقوق وعميو واجبات وىذه الحقوق ستكون كالآتي: وقانونية

 حق البقاء في الأمكنة: (1

ن النية المكوث في المكان المؤجر حق البقاء ىو نظام قانوني استثنائي خول بموجبو المشرع لممستأجر حس
 بعد انتياء المدة المتفق عمييا في عقد الإيجار رغم عن إرادة المالك المؤجر إذا أراد ىذا الأخير إخلاءه.
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فالمستأجر الذي يقرر لو القانون حق البقاء يستفيد من إيجار جديد غير محدد المدة بذات شروط العقد 
د يشترط وجود سند الإيجار صحيح وتوفر حسن النية، بالإضافة إلى انتياء الأصمي، وللاستفادة من ىذا العق

 .1العقد بصفة قانونية

غير أنو يمكن أن تتوفر ىذه الشروط القانونية وع ذلك لا يستفيد المستأجر من حق البقاء في الأمكنة التي  
 .2من القانون المدني 517توفرت فييا إحدى الحالات المنصوص عمييا في المادة 

أما بالنسبة لحق البقاء في السكنات العمومية التابعة لدواوين الترقية والتسيير القاري والمنظمة بموجب 
يطبق حق البقاء عمى جميع المحلات المعدة لمسكن أو لممارسة مينة تجارية  147-76المرسوم التنفيذي 

تخصيص الأماكن وبحسب المبادئ ميما كانت الطبيعة القانونية لممحلات ، أي أن حق البقاء يطبق حسب 
 العامة لمقانون المدني عمى المحلات المعدة لمسكن، ولا يطبق عمى التجارية.

الحق لممستأجر لمبقاء في العين شريطة امتثالو لأحكام عقد الإيجار  147-76وقد قرر المرسوم التنفيذي 
 .3قية والتسيير العقاريووفائو بالتزامو المقرر عن عقد الإيجار الذي أبرمو مع ديوان التر 

وفي حالة غياب أو وفاة المستأجر أو تخميو عن مقر إقامتو يستفيد أعضاء عائمتو المذين كانوا يعيشون عادة 
، 16/07/2003أشير بحق البقاء في الأمكنة، وىو ما أكده القرار القضائي المؤرخ في  6معو منذ أكثر من 

 الصادر عن المحكمة العميا.

فالمشرع قرر إنياء العمل بحق البقاء في الأمكنة، بحث لا  05-07جاء في أحكام الأمر وىذا أيضا ما 
 06يجوز للأشخاص الشاغرين عن حسن نية والموضوعين تحت الكفالة والذين يعيشون مع المستأجر لمدة 

ة التي تنظم أشير والمستأجر الفرعي التمسك بحق البقاء بالعين المؤجرة وذلك بإلغاء جميع النصوص القانوني
 الحق في البقاء.
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التي تتعمق بعدم تطبيق أحكام حق البقاء  03-93من المرسوم التشريعي رقم  20حيث تم إلغاء المادة 
، من القانون المدني الجديد ويرجع سبب إلغاء ىذه المادة لأنيا 509،474،472،471المتمثمة في المواد 

سندات قضائية تطبق أحكام حق البقاء عمى الإيجار  أحدثت تقاربا في عممية التطبيق، ذلك أنو صدرت
المبرم بعد صدور ىذا المرسوم، وخضعت لنفس أحكام العقود المبرمة بين الخواص المتعاممين فيما بينيم فيما 
يتعمق بإنجاز الشقق والمحلات المعدة لغير الاستعمال التجاري والمعاملات التجارية في إطار الترقية 

 .1العقارية

 نو في حالات استثنائية يسمح فييا باستمرار العمل بحق البقاء في حالتين ىما:غير أ

في الآثار المترتبة عمى عقود الإيجار المبرمة في ظل التشريع السابق تبقى خاضعة لو مدة الحالة الأولى:
 سنوات ابتداءا من تاريخ نشر ىذا القانون في الجريدة الرسمية. 10

سنة كاممة منذ نشر ىذا القانون ليم  60البالغون من العمر  الأشخاص الطبيعيون تتمثل فيالحالة الثانية: 
 .2الحق في التمسك بحق البقاء في الأمكنة المعدة لمسكن وفقا لمتشريع السابق إلى حين وفاتيم دون ورثتيم

دا لحق البقاء إلا أن الواقع العممي يثبت أنو عمى الرغم من ىذا التعديل إلا أنو لم يتضمن أحكاما تضع ح
 10بسبب الاستثناءات الواردة عمييا مما يتبن أن الأىداف المتوخاة من إلغاءه لم يتم تحقيقيا، وخاصة مدة 

 سنوات ىي مدة طويمة، لذا كان عمى المشرع إلغاء حق البقاء بأثر رجعي.

عين المؤجرة وىذا سالف الذكر عمى الحالات التي يسقط فييا حق البقاء بال 147-76وقد نص المرسوم رقم 
 لعدة أسباب وىي:

 .الذين صدر بشأنيم قرار قضائي تنفيذي بالطرد 
 من نفس  12يشغمون حقيقة العين المؤجرة بأنفسيم أو أفراد عائمتيم المشار إلييم في المادة  الذين لا

 أشير أثناء السنة الجارية. 08المرسوم، خلال فترة تعادل مالا يقل عن 
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يطبق عمى المستأجرين الذين تدعوىم التزاماتيم المينية إلى الإقامة في مدينة أخرى  غير أن ىذا المقتضى لا
 ليس ليم بيا مسكن بشرط أن يضعوا مساكنيم تحت رقابة الييئة المؤجرة خالية من كل شاغل غير قانوني.

  الذين في استطاعتيم أن يحصموا عمى حق الاسترجاع في نفس البمدة لمسكن شخصي بقي بحاجات
 عضاء أسرتيم الذين يعوليم.أ

ولا يمكن أن يطمب إخلاء الأمكنة المؤجرة من المستأجر في ىذه الحالة إلا إذا كان باستطاعتو أن يتسمم محل 
يوما التالية لمنزاع في أحقية بقائو بالعين المؤجرة أنو أقام  15السكن الخاص بو بشرط أن يثبت خلال مدة 

 القانون. دعوى الاسترجاع مازالت قائمة حسب

 ورا، أو أمكنة صدر بشأنيا قرار بالحضر يقضي ظالذين يشغمون أمكنة غير صحية وكان سكنيم مح
 بالترميم أو بيدم بناية ميددة بالانييار. 

 1إذا كانوا يشغمون أمكنة بموجب سند تابع لعقد العمل عندما ينتيي العمل بيذا العقد. 
 نقل حق الإيجار: (2

الحقوق الثانية الممنوحة لممستأجر لمتمتع بيا أثناء فترة الإيجار، وخاصة لممستفيد نقل حق الإيجار ىو من 
 من السكنات التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري.

، إلى إمكانية نقل حق الإيجار المتعمق بشغل 147-76ففي ىذا الشأن لم يشر المرسوم التنفيذي رقم 
 لتسيير العقاري لفائدة الغير.السكنات التابعة لدواوين الترقية وا

، عملا بمادتو العاشرة والذي أشار إلى أماكن نقل حق الإيجار إلى الغير 310-16غير أن المرسوم التنفيذي 
شريطة الموافقة الصريحة من المؤجر والتي يتطمب إثباتيا بموجب محرر في قالب مكتوب، ولكي يتقرر نقل 

 عمى شرط القبول الصريح والكتابي لممؤجر طبقا لمتشريع المعمول بو.حق الإيجار فعميا يجب أن يكون معمقا 

لا يستفيد من نقل حق الإيجار المتعمق بالسكن دو الطابع الاجتماعي التابع لدواوين الترقية والتسيير العقاري 
 سوى الذين:
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 جتماعي ليم علاقة قرابة من الدرجة الأولى "الفروع" وتتوفر فييم شروط الحصول عمى السكن الا
 المنصوص عمييا في التنظيم المعمول بو.

 1تتوفر فييم شروط حق البقاء في مساكنيم كما ىو منصوص عميو في التشريع المعمول بو. 

وفي حالة مخالفة الأحكام المذكورة يؤدي إلى طرد شاغل السكن عمى أساس وجوده بو بغير وجو حق وىو ما 
لتي جاءت فييا:" يعرض كل إجراء لنقل حق الإيجار يتم بمخالفة من المرسوم فسو، وا 05أشارة إليو المادة 

أحكام ىذا المرسوم عند تاريخ نشره كلا الطرفين إلى متابعات قضائية حسب ما ينص عميو التشريع المعمول 
 .2بو، والطرد الفوري لشاغل السكن بدون وجو حق"

 التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن (3

ر  لا عيني، ولكنو يستطيع التصرف في ىذا الحق بالبيع أو اليبة أو غيرىا من وىو حق شخصي لممستأج
 التصرفات ولو أيضا أن يرىنو رىنا حيازيا، أو يؤجره أو يعيره.

وما ىذا إلا تطبيقا لمقواعد العامة التي تجيز التصرف في الحقوق الشخصية كما يجيز التصرف في الأعيان 
 .3ف في حق شخصي لو في ذمة المؤجروالمستأجر في كل ذلك إنما يتصر 
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 مضمون التنازل عن حق الإيجار والإيجار من الباطن: . أ

ىو حوالة لعقد الإيجار، يتم المستأجر لجميع حقوقو والتزاماتو المترتبة عمى عقد الإيجار إلى شخص آخر 
كان ىذا التنازل بمقابل أو يحل محمو فييا، ويكون بيذه الطريقة بمثابة بيعا أو ىبة لحق المستأجر، تبعا إذا 

 .1بدون مقابل

فلا ينفذ التنازل عن الإيجار كحوالة في حق المؤجر إلا من وقت إعلانو بالتنازل أو قبولو ، وىذا ماورد في 
من القانون المدني الجزائري كما يمي:" لا يجوز لممستأجر أن يتنازل عن حقو أو يجري  505نص المادة 

 قة المؤجر كتابيا ما لم يوجد نص قانوني يقضي بخلاف ذلك".إيجار من الباطن دون مواف

وفيما يخص التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري، وخلافا لمقواعد العامة التي 
نوان تقضي المحافظة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة فيما يتعمق بالأملاك المعدة لمسكن تحت ع

والتي تتطمب في الأساس إبقاءىا في يدىا بصفة الملاك  السكنات العمومية الإيجارية أي السكنات الاجتماعية
ليا عن طريق دواوين الترقية والتسيير العقاري المنشأة والكائن مقرىا عبر مختمف ولايات الوطن والتي لا 

 رىا من السكنات الاجتماعية الممولة من الخزينة.يخول الحق في التنازل عنيا حتى لشاغمييا الشرعيين باعتبا

حيث تمك السكنات التابعة لمقطاع العمومي والإيجاري ذات الطابع الاجتماعي الممولة بنفقات نيائية من 
ميزانية الدولة قابمة لمتنازل باستثناء السكنات المنجزة لحاجات سير المصالح والييئات العمومية لمدولة 

 .19922من قانون المالية لسنة  162المنصوص عمييا في المادة  يةوالجماعات الإقميم

من خلال ما سبق نجد أن نظام الإيجار في السكنات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة، وخاصة منيا ذات 
الطابع الاجتماعي والتي تقوم بإدارتيا وتأجيرىا حاليا دواوين الترقية والتسيير العقاري، يختمف نوعا ما عن 

يجار الأملاك الخاصة، وحيث تخضع ىذه الأخيرة لمقانون المدني، بينما تخص الأولى لمنصوص التشريعية إ
لى تنظيم العلاقة الإيجارية بيا.  والصادرة وا 
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، الذي يعد الإطار القانوني والأىم في 147-76ومن ىذه النصوص نجد أن ىناك من صدر قبل المرسوم 
من تنظيم الإيجار في المحلات السكنية التابعة لدواوين الترقية والتسيير ىذا الشأن فنجد المراسم التي تتض

العقاري، وىناك نصوص أخرى تتضمن أحكام الإيجار في ىذه السكنات فنذكر عمى سبيل المثال: المرسوم 
، والذي ينظم إيجار المساكن التي عدت شاغرة وعادة ممكيتيا لمدولة 25/05/1968المؤرخ في  68-88

 .278-80غى بموجب المرسوم رقم لكنو أل

، 147-76أما المساكن التي لم تعد شاغرة فيي خاضعة لمنظام الخاص بيا، ألا أن نظميا المرسوم التنفيذي 
في ىذه السكنات وما تلاه من نصوص تشريعية  يزال يحكم العلاقة الإيجارية ، وىو المرسوم الوحيد الذي لا

 .43-98أخرى بعده خاصة المرسوم التنفيذي 

ولذلك فمن أجل دراسة التنازل عن حق الإيجار في السكنات التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري تقضي 
منا دراسة شروط الاستفادة من السكنات التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري، التي سبق ذكرىا والإشارة 

 الذي سبق التنويو إليو في ىذا الفصل.إلييا في الفصل الأول، وكذلك دراسة نقل حق الإيجار و 

، عرفنا أن ىذا الأخير قد منع التنازل مطمقا عن حق 147-76وعميو ومن خلال دراستنا لممرسوم رقم 
الإيجار أو حتى التأجير الفرعي لمسكنات التابعة لمدولة، لكن ىذا المنع لم يكن عائقا أمام الأفراد لمقيام بو، 

منيم عمى القانون يقومون بيذا التنازل خفية منتيجين في ذلك أساليب حيث نجد الأشخاص وتحايلا 
جراءات خاصة مخالفة لمقانون أصلا.  وا 

حيث يطمق عمى ىذا المصطمح "بيع المفتاح"، فيقوم الشخص المستأجر ببيع حقو في الإيجار بمقابل نقدي 
ىذا الأخير المبمغ وذلك عن طريق يسل أثره مفتاح المسكن لمشخص المشتري منو )المتنازل لو(، فيدفع لو 

 كتابة ورقة وجود دين بين الشخصين تحرر ىذه الورقة لدى موثق حتى تكتسي صفة الرسمية.

لكن نجد أصلا أن عقد إيجار المسكن يبقى دائما بإسم الشخص المستأجر الأصمي فلا يمكن تحرير عقد 
تصرف ممنوع قانونا فيبقى الشخص المستأجر رسمي بإسم المستأجر الثاني )المتنازل لو(، وذلك أن ىذا ال

الأول ىو الممزم تجاه المصمحة المؤجرة رغم شغمو المسكن وىذا بطبيعة الحال ما أدى إلى ظيور أشخاص 
 شاغمين لتك السكنات الاجتماعية التابعة لمدولة بدون سندات قانونية تثبت إيجارىم.
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ء من ىذه الإشكالات والتصرفات، فأصدر المشرع وتخفيفا لذلك سعت الدولة جاىدة من أجل حل ولو جز 
نصوصا تشريعية عديدة محاولا من خلاليا الحد من تمك المقاربة الناشئة عن تمك المقاربة الناشئة عن إيجار 

 43-98، وكذلك المرسوم 42-98أو بيع ىذه السكنات ومن بين تمك النصوص نجد المرسوم التنفيذي 
 .1السابق الذكر

 جار من الباطن:مضمون حق الإي . ب

فضلا عن حق المستأجر في التنازل عن الإيجار فإنو يجوز لممستأجر أيضا بحسب الأصل القيام بتأجير ىذا 
 .2الحق لشخص آخر، ويوصف تصرفو ىذا بأنو إيجار من الباطن

 .  تعريف الإيجار من الباطن وبيان حكمه:1ب

المنفعة بالمأجور إلى شخص آخر، دون أن  الإيجار من الباطن ىو:" تصرف يؤجر بو المستأجر حقو في
 .3ينقل حقوقو المستمدة من عقد الإيجار الأصمي إلى المستأجر من الباطن أن ينتفع بحق الإيجار"

وعميو فإن الإيجار من الباطن يترتب عميو نشوء عقد إيجار جديد طرفاه ىما المستأجر في العقد الأصمي 
وشخص أجنبي في عقد الإيجار الأصمي يأخذ دور المستأجر في ىذا  ويقوم في الإيجار الجديد بدور المؤجر

 .4العقد الأخير ويسمى المستأجر من الباطن تمييزا لو عن المستأجر الأصمي

 آثار الإيجار من الباطن:.  2ب

لمبحث في آثار الإيجار من الباطن عمينا أن نستعرض موقف الأطراف الثلاثة الذين يشمميم العقدان، العقد 
 صمي وعقد الإيجار من الباطن، لنرى ما مدى العلاقة بينيما:الأ
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 .  علاقة المستأجر الأصمي المستأجر من الباطن:3ب

يحكم ىذه العلاقة العقد المبرم بين طرفيو ىما: المستأجر الأصمي والمستأجر من الباطن، وىو عقد الإيجار 
العقد لأحكام عقد الإيجار بصفة عامة ولو  جديد قد يختمف في شروطو ومدتو عن القد الأصمي، ويخضع ىذا

 تم ىذا العقد خمفا لنص مانع متفق عميو في العقد الإيجار.

والمستأجر الأصمي يكون ىنا ممزما بجميع الالتزامات التي تترتب عن ذمة أي مؤجر، كما تترتب في ذمة 
يكن ىناك اتفاق يقضي بخلاف المستأجر من الباطن كل الالتزامات التي تقع عمى عاتق أي مستأجر، ما لم 

 .1ذلك

وعميو فإذا انقضى العقد الأول )عقد الإيجار الأصمي(، فيذا يعني أن حق المستأجر قد زال بزوال العقد الذي 
اكتسب الحق بموجبو )العقد الأصمي(، وىكذا فإن الإيجار من الباطن رىين باستمرار الإيجار الأصمي وينتيي 

 .2حتما بانتيائو أيا كان سببو

 علاقة المؤجر بالمستأجر الأصمي:  2.2ب

القاعدة أن علاقة المستأجر الأصمي بالمؤجر تبقى خاضعة لأحكام عقد الإيجار المبرم بينيما فيتحمل كل 
 .3منيما التزاماتو التي يرتبيا عقد الإيجار ي ذمة كل واحد منيما

الالتزامات التي ترتب عمى ذمتو بمقتضى ذلك بمعنى آخر فإن المستأجر الأصمي مسؤولا اتجاه المؤجر عن 
 العقد.

ومن جية أخرى يبقى المستأجر الأصمي مسؤولا نحو المؤجر عما يأتيو المستأجر من الباطن في العين وذلك 
فيو زيادة لمسؤولية المستأجر الأصمي والمستأجر من الباطن بدوره يكون مسؤولا نحو المستأجر الأصمي عن 
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عن عقد الإيجار من الباطن، إذ يبقى المستأجر الأصمي ىنا وسيطا بين المؤجر والمستأجر  التزاماتو الناشئة
 .1من الباطن

 علاقة المؤجر )المالك( بالمستأجر من الباطن:  2.3ب

لا توجد علاقة مباشرة بين المستأجر من الباطن والمؤجر الأصمي لعدم وجود عقد بينيما، فقد أبرم عقد 
ين المستأجر الأصمي والمستأجر من الباطن، وكل عقد منيما يحكم العلاقة بين طرفيو، الإيجار من الباطن ب

وعميو المستأجر الأصمي ممزم بالأجرة لممؤجر وليس لقبضيا من المستأجر من الباطن إلا إذا أحالو المستأجر 
ستأجر من الباطن الأصمي عميو أو وكمو بقبضيا منو، فلا يستطيع المؤجر الأصمي بالتالي الرجوع عمى الم

 .2يستطيع ىذا الأخير الرجوع عمى الأول بدعوى مباشرة أيضا بدعوى مباشرة لمطالبتو بشيء كما لا

فبالنسبة لممشرع الجزائري لم يتطرق إلى أحكام الإيجار من الباطن في التعديل الجديد لمقانون المدني المتمثل 
 إلى إلغائو من ضمن ىذا القانون.، وىذا لأسباب لا نعمميا التي أدت 05-07في الأمر 

دارتيا  غير أنو تم التنويو إليو في القوانين الخاصة خاصة في مجال السكنات الاجتماعية التي ترجع ممكيتيا وا 
لزامو عمى المستأجر بعدم إيجار من الباطن سواء كميا أو  لديوان الترقية والتسيير العقاري من خلال تأكيده وا 

ر ولو بصفة مؤقتة من شغل مسكنو أو أن يقوم بعممية التأجير من الباطن ليذا السكن جزئيا أو أن يترك الغي
العمومي الإيجاري والتابع لديوان الترقية والتسيير العقاري لأن ىذا الأخير )الديوان(، يعتبر ىو المصمحة 

الإجراءات المعتمدة الرئيسية والمسيرة في ىذا الشأن، لأن أ مخالفة من طرف المستأجر لمقواعد الأساسية و 
 .3والتي أقرىا الديوان يعتبر مخالفا لمقانون وبالتالي يترتب عمى ذلك جزاءات
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 المطمب الثاني: انقضاء عقد الإيجار

المتضمن القانون المدني أحكام جديدة حماية  05-07لقد أورد المشرع الجزائري بمقتضى الأمر رقم 
لحق صاحب المحل السكني والميني، وأعاد التوازن في الحقوق المالية المترتبة عمى عقد الإيجار خلافا 

لكل من المؤجر  للأحكام المعمول بيا بموجب القانون المدني قبل التعديل عرف عدم توازن الحقوق
والمستأجر، بحث حول ليذا الأخير حقوقا كثيرة مؤكدة بقرارات قضائية صادرة عن قمة اليرم القضائي مما 
يسيل عمى المؤجر استرجاع العين المؤجرة، وأصبح المستأجر يظير بمظير المالك لمعين التي يشغميا، 

لادنا عمى أن" المستأجر شاري"، بمعنى ويطمق بخصوص المعاملات الإيجارية حسب المفيوم الشعبي في ب
، حيز التنفيذ استدرك المشرع ىذا الوضع غير العادل في توزيع 05-07أن المستأجر مالك، ولكن الأمر 

الحقوق ووضع حدا للأحكام القانونية السابقة من حيث إنياء العمل بحق البقاء وتمكين المؤجر باستعادة 
خلاء المستأجر من يا عند انقضاء مدة الإيجار دون الحاجة إلى إتباع إجراءات التنبيو العين المؤجرة، وا 

 بالإخلاء، والمالك وحده لو حق التمتع بالعين وفق ما قرره القانون.

وبما أن عقد الإيجار ىو من العقود الزمنية فقد رأينا أن عقد الإيجار لايجوز أن يكون مؤبدا، وبالتالي فيو 
 ء الأسباب التي تؤدي إلى انقضاء كل العقود وىي كالتالي:كغيره من العقود ينقضي بانقضا

 الفرع الأول: الأسباب العامة لإنياء عقد الإيجار.

 الفرع الثاني: الأسباب الخاصة لإنياء عقد الإيجار.

 الفرع الثالث: الجزاء المترتب عمى انقضاء عقد الإيجار.

 الفرع الأول: الأسباب العامة لانقضاء عقد الإيجار

لمعروف أن عقد الإيجار ينتيي بطبيعتو بانقضاء المدة التي حددىا الطرفان في العقد، وأيضا ىناك من ا
 أسباب أخرى ينقضي بيا ىذا القد قبل انتياء المدة، وىو ما سنوضحو كالآتي:
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 أولا: انتهاء عقد بانتهاء المدة:

عقود الزمنية مستمرة التنفيذ، حيث ينتيي انتياء عقد الإيجار بانقضاء مدتو، يعتبر نتيجة طبيعية لكونو من ال
ىذا الأخير بانتياء المدة المعينة في العقد دون الحاجة إلى إجراء التنبيو بالإخلاء، وىذا ما نصت عميو المادة 

من القانون المدني الجزائري:" ينتيي الإيجار بانقضاء المدة المتفق عمييا دون الحاجة إلى  1مكرر 469
 .1التنبيو بالإخلاء"

فمن خلال ىذا النص نلاحظ أن المشرع الجزائري أتى بالجديد بحيث لم يكن ذلك معروفا في النص القديم 
 الذي كان يمزم مراعاة المواعيد المقررة لمتنبيو بالإخلاء.

حيث أقرت بأنو:" يجب توجيو  593360وفي ىذا المقام نجد ما نصت بو المحكمة العميا في القرار ليا رقم 
 .2أشير عمى الأقل" 06بالإخلاء قبل انتياء عقد الإيجار بمدة تنبيو 

 ولكن في بعض الحالات رغم انتياء الإيجار فقد يبقى المستأجر في العين المؤجرة دون رضا المؤجر.

في ىذه الحالة يكون شاغلا لمعين بغير سند ويحق الحكم عميو بالإخلاء، بناءا عمى طمب المؤجر، ولكن لا 
استعمال القوة ليخرج المستأجر من العين الذي أصبح غاصبا لمعين، فلا يجوز لممؤجر أن يجوز لممؤجر 

 يكون أمام المؤجر إلى القضاء. يقطع عميو مثلا: النون أو الماء، بل لا

من  503يجوز الحكم عمى المستأجر الغاصب عمى العين بالتعويض، وىذا ما نصت عميو المادة  ثم أنو
 فة الذكر.القانون المدني السال

 .3ىكذا جاز لممؤجر طرد المستأجر الذي تماطل في الخروج بحكم من القاضي الأمور المستعجمة
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ذا لم تحدد مدة عقد الإيجار أو تعذر إثبات المدة المدعى بيا، وقد جرى العقد بأجرة معينة لكل وحدة زمنية،  وا 
كل سنة، اعتبر الإيجار منعقدا لتمك المدة كان يرد في العقد أن الأجرة تدفع شعريا أو كل ثلاثة أشير أو 

 .1وينتيي بانتيائيا

وقد عرف الدكتور عمر حمدي باشا التنبيو بالإخلاء عمى انو:" عبارة عن محضر يوجيو المؤجر إلى 
المستأجر عن طريق محضر قضائي أو بواسطة رسالة موصى عمييا مع إشعار بالوصول، يعبر لو فيو عن 

 .2الإيجار" نيتو في رفض تجديد عقد

ن لم يكن  والمؤجر عند لجوءه غمى التنبيو بالإخلاء إنما يمجا غميو لإغراض عممية بحتة، إلا أن المؤجر وا 
 واجبا عميو التنبيو بالإخلاء عمى المستأجر، إلا أنو يستحسن القيام بو لغرضين عمميين ىما:

ن المؤجر قد عبر عن نية في أنو لا يريد فيتوجب التنبيو بالإخلاء يكو الأول: نفي قرينة التجديد الضمني: 
 تجديد الإيجار تجديدا ضمنيا بعد انتيائو.

قد يقصد من التنبيو أن تعدل بعض شروط العقد بطريقة توضح في الثاني: تعديل بعض شروط العقد: 
ذلك بأن  التنبيو، فإذا سكت المستأجر وبقى بالعين المؤجرة بعد انقضاء المدة دون توجيو تنبيو، أمكن تأويل
 .3الإيجار قد تجدد ضمنيا بالشروط المحددة، كأن يرفع بدل الإيجار إلى مبمغ معين يذكر في التنبيو

لم يتضمن تمك الأحكام التي كانت تسري قبل صدوره خاصة في  03-93وعند صدور المرسوم التشريعي 
لتنفيذ أصبحت عقود الإيجار مجال المحلات السكنية المعدة لمسكن فعند ظيور ىذا القانون ودخولو حيز ا

المحلات السكنية والمعدة لمجاني السكني أصبحت تنتيي بمجرد انقضاء المدة دون الحاجة إلى توجيو أو 
تنبيو بالإخلاء من طرف المؤجر لممستأجر، ومن ثمة فلا يحق ليذا الأخير المطالبة بحق البقاء في السكن 

تياء مدة الإيجار والدليل عمى ذلك ما نصت عميو المادة )السكن الاجتماعي عمى سبيل المثال(، بعد ان

                                                           
 .309عباس العبودي: المرجع السابق، ص -1
 .102عمر حمدي باشا: المرجع السابق، ص -2
 .763عبد الرزاق السنيوري: المرجع السابق، ص -3
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والتي تنص:" إذا انقضى أجل عقد الإيجار المبرم قانونا يتعين عمى  03-93من المرسوم التشريعي 22
 المستأجر أن يغادر الأمكنة".

 .69-94من المرسوم التنفيذي رقم  06/06وكذلك نص المادة 

ود الإيجار الموجية لمغرض السكني خاصة في السكن العمومي ومن خلال ىذه الدراسة نستنتج أن عق
دارتو لدواوين الترقية والتسيير العقاري، أنو بمجرد  الإيجاري ذات الطابع الاجتماعي والتي ترجع ممكيتو وا 
انتياء مدة الإيجار ينتيي عقد الإيجار تمقائيا، وعمى المستأجر إخلاء السكن مباشرة دون الحاجة إلى إتباع 

 راءات أخرى.إج

 ثانيا: انتهاء عقد الإيجار قبل انتهاء المدة

أو شقين الشق الأول سندرس فيو انقضاء عقد الإيجار  سنقوم في ىذا الشأن بتقسيم ىذا العنصر إلى جزئين
لأسباب إرادية، والشق الثاني سنقوم بدراسة انقضاء عقد الإيجار لأسباب لا إرادية أي لا دخل للإنسان فييا، 

 وىذا سيكون كالآتي:

 انقضاء عقد الإيجار لأسباب إرادية: (1

ىذا الاتفاق صور متعددة منيا الفسخ الاتفاقي،  قد ينقضي عقد الإيجار باتفاق سابق بين طرفي العقد ويأخذ
 وقد ينقضي أيضا باتفاق بين الطرفين )المؤجر والمستأجر(، وذلك إعمالا لمبدأ سمطان الإرادة.

إذ أن المؤجر والمستأجر يمكنيما أن يبرما عقدا جديدا موضوعو إنياء عقد الإيجار الذي يربطيما قبل أن 
 .1بالتقايلا يعرف يبمغ المد المحددة لو، وىذا م

                                                           
، مذكرة ماستر في الحقوق، 2007عقد الإيجار في ظل تعديل القانون المدني الجزائري في سنة أرزقي ليمى، أعراب ليميا:  -1

 .56، ص2012/2013تخصص قانون خاص، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، الجزائر، 
في عقد الإيجار يكون باتفاق المتعاقدين عمى إنياء الإيجار قبل إنياء المدة المتفق عمييا في العقد المبرم بين  التقايلالتقايل:

الطرفين، ولا شك في جواز ذلك لأنيا كما استطاعا باتفاقيما أن يتعيدا بالالتزامات يجوز ليم باتفاقيما كذلك أن يحملا من ىذا 
 الالتزامات. 
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 انقضاء عقد الإيجار لأسباب لا إرادية: (2

 وقد يقتضي عقد الإيجار قبل مدتو لأسباب لا دخل لإرادة الطرفين فييا، وىذه الأسباب قد تكون إما:

 .الفسخ 
 .البطلان 
 انتقال ممكية العين المؤجرة لممستأجر 

 .1في نفس الوقت فيتحدد ذمتو بأن، تجتمع فيو وصفان: وصف المدين، ووصف الدائن

 وسيتم الخوض في ىذه الأسباب التي تؤدي إلى انقضاء عقد الإيجار عمى النحو التالي:

 انقضاء عقد الإيجار بهلاك العين المؤجرة: . أ

إنياء المدة الممتدة لعقد الإيجار قد يكون راجعا لممأجور في حد ذاتو وذلك لأيمولة المأجور لمسقوط الأمر  إن
 الذي يشكل خطرا عمى حياة المستأجر ومن معو والمارة.

 فيعد ىلاك العين المؤجرة سببا من أسباب انقضاء عقد الإيجار، واليلاك يكون إما كمي أو جزئي.

ين المؤجرة يؤدي إلى فسخ العقد، أما اليلاك الجزئي لمعين قد يكون عن طريق طمب فاليلاك الكمي لمع
المستأجر إنقاص ثمن الإيجار أو فسخ عقد الإيجار، ولو طمب التعويض إذا كان اليلاك أو التغيير بسبب 

 .2المؤجر

 

 

 
                                                           

ص ، 2010ز في شرح عقد الإيجار في القانون المدني، الطبعة الأولى، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر،الوجيىلال شعوة:  -1
 .229-227ص

 .51تقي الدين فراق، حسام فراق: المرجع السابق، ص -2
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 انتهاء عقد الإيجار بانتقال ممكية العين المؤجرة لممستأجر:  . ب

إلى المستأجر نفسو، كما لو اشترى المستأجر المأجور فإن عقد الإيجار ينتيي،  المأجورإذا انتقمت ممكية 
وذلك لأن المستأجر بشرائو المأجور حل محل المؤجر، فاجتمعت فيو صفتا المستأجر والمؤجر، فينقضي 

 .1الالتزام لإتحاد الذمة

ي عقدىا مثميا مثل الإيجار العادي بانتقال وفي مجال السكنات التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري ينقض
 .2طريق البيع أو عن طريق البيع بالإيجار ممكيتيا إلى المستأجر، إما عن طريق التنازل أو عن

شرع في تطبيق سياسية جديدة خاصة بصدور قانون المالية لسنة  1992من سنة  فبالنسبة لمتنازل وابتداءا
عمى أن المساكن الاجتماعية الجديدة والمحلات التابعة لمقطاع الإيجاري  76، والذي أكد في مادتو 1992

ر قابمة غي 1992والمنجزة من قبل ديوان الترقية والتسيير العقاري والموضوعة للاستغلال ابتداءا من أكتوبر 
 .3لمتنازل

الذي نص عمى البيع بالإيجار الذي منح  35-97أما بالنسبة لمبيع بالإيجار فطبقا لممرسوم التنفيذي رقم 
لممستأجر حق شراء السكن المؤجر بدفع ثمنو أقساط وبإتمام دفع الأقساط الواجبة تنقل ممكية السكن 

 .4لممستأجر

                                                           
 .311سعدون العماري: المرجع السابق، ص -1
الإيجاري، محاضرات غير منشورة، كمية الحقوق  محمد حميداني: الإيجارات الواردة عمى السكنات العمومية ذات الطابع-2

 .، الجزائر، دون سنة، قالمة1945ماي  08والعموم السياسية، جامعة 
، المتضمن قانون المالية التكميمي لسنة 11/10/1992المؤرخ في  04-92من المرسوم التشريعي رقم  76أنظر المادة  -3

 .73، الجريدة الرسمية العدد 1992
، المتضمن تحديد شروط وكيفيات بيع الأملاك ذات الاستعمال 14/01/1997المؤرخ في  35-97تشريعي رقم المرسوم ال -4

يجارىا وبيعيا بالإيجار وشروط بيع الأملاك ذات الاستعمال التجاري والميني وغيرىا التي أنجزتيا دواوين الترقية  السكني وا 
، 1992خزينة العامة أو بتحويل مضمون منيا والمسممة بعد شير أكتوبر والتسيير القاري، بتمويل قابل لمتسديد من حسابات ال

 .04الجريدة الرسمية العدد 
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عمى أنو:" ىو العقد الذي يمتزم بموجبو 35-97من المرسوم  07والبيع بالإيجار عرفو المشرع في المادة 
ديوان الترقية والتسيير العقاري باعتباره المالك المؤجر أن يحول ممكا عقاريا ذا استعمال سكني لأي مشتري 
إثر فترة تحدد باتفاق مشترك، وحسب شروط ىذا المرسوم خلال الفترة المتفق عمييا يحتفظ ديوان الترقية 

ر العقاري بصفتو مالك حقوقو والتزاماتو، أما المستأجر المشتري فيحتفظ بكل الالتزامات المرتبطة والتسيي
 .1بالمستأجرين لاسيما في مجال الأعباء المشتركة"

فالبيع بالإيجار ىو عقد ناقل لمممكية والفترة التي يمتزم فييا المشتري بدفع أقساط البيع يحتفظ فييا بصفتو 
 .2ي أنو يمتزم بدفع ثمن الإيجار مقابل انتفاعو بالعين المؤجرة ولا يحق لو التصرف فيياكمستأجر وىذا يعن

منو عمى:" البيع  02البيع بالإيجار من خلال المادة  105-01وفي ىذا الشأن عرف المرسوم التنفيذي رقم 
الإيجار المحددة  بالإيجار صيغة تسمح بالحصول عمى مسكن بعد إقرار شرائو بممكية خاصة بعد انقضاء مدة

 في إطار عقد مكتوب".

وفي السكنات العمومية الإيجارية التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري أيضا تنتعي العلاقة الإيجارية 
بانتقال الممكية لممستأجر وذلك في حالة ما إذا أبدى ىذا الأخير )المستأجر(، رغبتو من الاستفادة من أحكام 

لتنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة ولديوان الترقية والتسيير العقاري الموضوعة حيز التنظيم لكيفيات ا
، واتي بموجبيا سيرتبط الراغب بعلاقة جديدة تربطو بمديرية أملاك الدولة 2004الاستغلال قبل أو يناير سنة 

 .3تنتيي بانتقال العين المؤجرة لفائدتو

 

 

                                                           
 ، المرجع السابق.35-97من المرسوم التشريعي  07أنظر المادة  -1
 محمد حميداني: المرجع السابق. -2
زل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة ، المحدد لكيفيات التنا2003غشت  07المؤرخ في  269-03المرسوم التنفيذي رقم  -3

، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 2004ولدواوين الترقية والتسيير العقاري والموضوعة حيز الاستغلال قبل يناير سنة 
 (.31/12/2017)انتيت صلاحياتو في  2003غشت  13، المؤرخة في 2003لسنة  48، جريدة رسمية العدد 18-153
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 لانتهاء عقد الإيجار الفرع الثاني: الأسباب الخاصة

كما رأينا سابقا عن عقد الإيجار ينتيي لأسباب عامة باعتباره عقد زمني )محدد المدة(، فإنو كذلك ينتيي 
 بمجموعة من الأسباب الخاصة بمجرد حدوثيا ينقضي ىذا الأخير تمقائيا.

ما عائمي أو ميني أو وتتمخص الأسباب الخاصة لانقضاء عقد الإيجار والتي تتسبب في انتيائو في سبب إ
 بموت أحد الطرفين، وىذا ما سنتناولو فيما يأتي:

 أولا: انقضاء عقد الإيجار لسبب عائمي

تمعب المسائل العائمية دور ميم في انتياء العلاقة الإيجارية، فتؤدي بعد الإيجار إلى الانتياء قبل مدتو مثلا: 
التي استأجرىا لا تتسع ليم جميعا، فيصبح مجبرا عمى ترك ازدياد عدد أفراد العائمة المستأجر والعين المؤجرة 
 1المنزل الضيق والبحث عن منزل واسع لاستئجاره

 ثانيا: انقضاء عقد الإيجار لسبب مهني

لقد أجاز المشرع الجزائري لممستأجر أن ينيي عقد الإيجار لسبب ميني إذ يمكن لمينة أو عمل شخص أن 
يجارية مثلا: تغيير الطبيب محل عيادتو إلى مكان آخر كون ىذه العيادة تكون سببا في انتياء العلاقة الإ

 بعيدة عن منزلو الشخصي.

وعمى المستأجر أن يقوم بإخطار المؤجر بموجب محرر قضائي يرغب فيو بفسخ العقد وىذا قبل شيرين من 
 .2لقانون المدنيالفقرة الثانية من ا 1مكرر 469موعد إنياء عقد الإيجار وىذا ما نصت عميو المادة 

 

 

                                                           
النظام القانوني لعقد الإيجار في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر في الحقوق، كمية أخمف، يوسف خوجة سعدية:  خميصة -1

 .60،61، ص2011/2012الحقوق، جامعة عبد الرحمان ميرة، الجزائر، 
 ، المرجع السابق.05-07الفقرة الثانية، من الأمر  1مكرر 469أنظر المادة  -2
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 ثالثا: انقضاء عقد الإيجار بوفاة أحد الطرفين:

 ينتقل الإيجار إل الورثة. من القانون المدني الجزائري عمى أنو:" لا 2مكرر 469تنص في ىذا الشأن المادة 

ىذه  لم يوجد اتفاق عمى خلاف ذلك، يستمر العقد إلى انتياء مدتو، وفي غير أنو في حالة وفاة المستأجر، ما
أشير، إنياء العقد إذا صبحت تكاليفو باىظة  06الحالة يجوز لمورثة الذين كانوا يعيشون عادة معو منذ 

 06بالنسبة إلى مواردىم أو أصبح الإيجار يزيد عن حاجياتيم، ويجب ممارسة حق انتياء الإيجار خلال 
ي يتضمن إشعارا لمدة أشير من يوم وفاة المستأجر، ويجب إخطار المؤجر بموجب محرر غير قضائ

 شيرين".

من خلال ىذه المادة يتبين أن في حالة وفاة المستأجر قبل انقضاء مدة الإيجار انتقال الإيجار غمى ورثة 
المستأجر يكون طوال قيام مدة العقد فقط، ويبقى ثابت في حقيم ويستمر العقد إلى انقضاء مدتو ما لم يقض 

 اتفاقيا خلاف ذلك.

ء ورثة المستأجر في العين المؤجرة يبرر مدة عقد الإيجار ذاتيا وتجعميم شاغمين بوجو بمعنى آخر أن بقا
حق ستند إلى عقد إيجار مورثيم )المؤجر( مدة الإيجار المتبقية وليس عمى أساس نقل الإيجار إلييم عن 

 ولى.طريق الإرث أو أن شغميم لمعين محل الإيجار يعتبر بمثابة تجديد عقد الإيجار بشروطو الأ

أما عن الورثة الذين يجوز ليم التمتع بالعين المؤجرة طوال مدة الإيجار غير المنقضية، فيم ورثة المستأجر 
أشير، أي ليس لورثتو الآخرين غير المتواجدين تحت كفالتو أ, تحت  06الذين كانوا يعيشون عادة معو مدة 

 دة الإيجار غير.سقفو والذين لا يعيشون معو أن يطالبوا بحقيم في التمتع بم

 469أما عن الإخطار الواجب إعلام المؤجر بو فينبغي أن يكون بعقد غير قضائي لمدة شيرين طبقا لممادة 
 ، ولا مانع أن يوجيوا إخطار إلى المؤجر عن طريق محضر قضائي يوم وفاة المستأجر.2مكرر

أشير ورغب البعض منيم في إنياء  06وفي حالة تعدد ورثة المستأجر الذين كانوا يعيشون معو عادة لمدة 
عقد الإيجار في حين أعمن الآخرون رغبتيم في استمرار الإيجار طوال المدة المتبقية، يظل عقد الإيجار 
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قائما ومستمرا ليؤلاء إلى غاية انتياء مدتو، وعمييم وحدىم تحمل الآثار الناجمة عن عقد الإيجار وأعباء 
 رثة الآخرينالعين المؤجرة في حين تبرأ ذمة الو 

وبالنسبة لمسكنات أو المحلات المعدة لمسكن والتي تسيرىا مكاتب الترقية والتسيير العقاري ومنيا السكنات 
العمومية الإيجارية في ىذا الشأن )وفاة المستأجر(، فينا ينتيي عقد الإيجار مع مراعاة الأحكام المتعمقة بحق 

 147-76من المرسوم التنفيذي رقم  12/01نصت عميو المادة  البقاء الذي ينصر إلى عائمتو، وىذا طبقا لما
والتي جاء فييا:" وفي حالة غياب أو وفاة المستأجر أو تخميو عن محل إقامتو بكافة الالتزامات المتولدة عن 

 .1عقد الإيجار الذي أبرمو المؤجر طبقا لأحكام ىذا المرسوم"

 الإيجارالفرع الثالث: الآثار المترتبة عمى انقضاء عقد 

بما أن عقد الإيجار ىو من العقود المستمرة وعقد محدد المدة فانو لانقضائو أو قبل انتياء مدتو أو باتفاق 
الأطراف في بنود العقد المبرم بينيما يترتب عمييم آثار تخص ىذا الانقضاء سواء ذلك في الإيجار العادي أو 

 وين الترقية والتسيير العقاري.في إيجار السكنات العمومية الإيجارية التابعة لدوا

 سنخوض في مضمون ىذه الآثار وتبيان الجزاء المترتب عمى ىذه الآثار من خلال ىذا الفرع.

 أولا: الفسخ

، المحدد لقواعد منح السكن العمومي الإيجاري، يفسخ 142-08من المرسوم التنفيذي  56طبقا لنص المادة 
 3أشير بعد حول أجل الاستحقاق وبعد  06المستأجر لممبالغ  عق الإيجار بقوة القانون في حال عدم دفع

 من القد النموذجي. 15إنذارات بالوفاء، وىو الأمر الذي أده نص المادة 

المفروضة عميو بموجب أحكام المرسوم  ويتم فسخ عقد الإيجار في حال إخلال المستأجر بإحدى الالتزامات
أشير دون  06، عدم شغل المستأجر لمعن المؤجرة لمدة تفوق ، بالإضافة عدم دفع الثمن 142-08التنفيذي 

 مبرر أو الإيجار من الباطن.
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ونفس الحكم يترتب في حالة مخالفة لأحد بنود دفتر الشروط الوارد في الممحق الثاني بذات المرسوم، كما 
لإنياء عقد يمكن لممستأجر أن يطمب الفسخ المسبق لمعقد، فقد تضمنت نصوص الإيجار حالات معينة 

الإيجار بحكم القانون، من بينيا ما يتعمق بفسخ عقد الإيجار من المستأجر نفسو، نتيجة عدة أسباب كتغيير 
 الإقامة أو سبب شخصي وعائمي فيذا السبب وجود مانع يمنع المستأجر من الاستمرار من تنفيذ العقد.

رقية والتسيير العقاري بالفسخ وذلك من خلال أن وفي مجال السكنات العمومية الإيجارية أيضا يبادر ديوان الت
عقد الإيجار قد ينتيي لأسباب ترجع لممستأجر، كصدور قرار تنفيذي بالطرد، أو لانتقال حاجة المستأجر 

 .1لممأجور، أو بسبب أن المستأجر كان يشغل المسكن بموجب سند تابع لعقد العمل عند انتياء ىذا العقد

 .2فصدور قرار بالطرد معناه بحكم لا يمكن إبطالو أو إلغائو باستعمال طريق من طرق الطعن العادية

أما انتقاء حاجة المستأجر لمعين المؤجر يقضي إلى إنياء الحماية التي أضافيا المشرع عمى المستأجر من 
 متداد مدة العقد.خلال إقرار لحق البقاء لأنو عند انتقاء حاجة المستأجر لممأجور لا معنى لا

نياء مدة العقد وعدم التمسك بأحكام حق البقاء، وذلك انسجاما مع  لذلك أجاز المشرع الجزائري طمب التخمي وا 
 .3فمسفة المشرع القائمة عمى ضرورة استغلال العقارات كافة لمتحقيق من حدة أزمة السكن

ص عمى إخلال طرفي العقد بالتزاماتيم )المؤجر ورجوعا لمقواعد العامة في القانون المدني الجزائري والتي تن
 والمستأجر(، فإن عقد الإيجار يفسخ في ىذه الحالات والجزاء المترتب عمى ىذه الالتزامات.

 

 

 

                                                           
محمد القطيبي: تسيير السكن العمومي الإيجاري في الجزائر، مجمة تشريعات التعمير والبناء، العدد السادس، جامعة أدرار،  -1
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 فسخ الإيجار لعدم دفع مقابل بدل الإيجار:ثانيا: 

 498الإيجار بمثابة الالتزام الرئيسي الذي يقع عمى عاتق المستأجر ولقد قررت ذلك المادة يعتبر دفع بدل 
من القانون المدني سالفة الذكر وجوب المستأجر بدفع بدل الإيجار في المواعيد المتفق عمييا، فإن لم يكن 

 .1ىناك اتفاق وجب الوفاء بالأجرة في المواعيد المعمول بيا بالجية

 تفرقة بين حالتين:وىنا يجب ال

 حالة مطالبة المؤجر بمؤخر بدل الإيجار:-1

جاء فيو:"  43715ففي ىذه الحالة لا يشترط إعذار المستأجر، وىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرار ليا رقم 
حيث أن المدعية طمبة بمؤخر الإيجار باعتباره دينا عمى عاتق المدعى عميو، ولم تطالب بفسخ العقد بناءا 

 عمى ذلك.

من القانون المدني يعد غير وجيو لأن المدعية لم تطالب بالفسخ  119وبالتالي فإن دفع المدعى عميو بالمادة 
ذ أن المادة   .2من القانون المدني لم تتطمب أي إعذار" 498حتى تطالب بتقديم إعذار إلى مدينيا، وا 

 حالة مطالبة المؤجر بفسخ العقد:-2

ما  75603تحت طائمة عدم قبول الدعوى حيث جاء في قرار المحكمة العميا رقم  ىنا يجب إعذار المستأجر
يمي:" متى كان من المقرر قانونا أنو في حالة رفض المستأجر تسديد بدل الإيجار، ينبغي عمى المؤجر إثبات 

ر في حالة ىذه الوضعية بعقد غير قضائي )إعذار( يأمره بموجبو تسديد بدل الإيجار، وينتج عنو فسخ الإيجا
 .3عدم الامتثال ليذا الإعذار والذي يعد إجراء لزومي قبل رفع الدعوى تحت طائمة عدم قبوليا"

                                                           
 ، المرجع السابق.05-07من الأمر  498أنظر المادة  -1
، 1992، الصادر عن المحكمة العميا، المجمة القضائية، العدد الرابع لسنة 1988أفريل  25المؤرخ في  43715قرار رقم  -2

 .120ص
، 1993، الصادر عن المحكمة العميا، المجمة القضائية، العدد الثالث لسنة 1992جانفي  20المؤرخ في  75603قرار رقم  -3

 ، غير منشور.128ص
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وفسخ عق الإيجار لعدم دفع مقابل ىو السبب الغالب لطمب الفسخ، لكن ىناك أسباب أخرى تبرر طمب 
الإيجار من الباطن أو الفسخ مثل عدم احترام تخصيص الأماكن، إحداث تغييرات مضرة بالعين المؤجرة، 

 .1التنازل عن الإيجار دون الموافقة الصريحة لممؤجر

المبحث الثاني: المنازعات المتعمقة بإيجار السكنات العمومية الإيجارية التابعة لدواوين 
 الترقية والتسيير العقاري

، تتصدى دواوين الترقية والتسيير العقاري لمعديد من بمناسبة تسيرىا لمسكنات العمومية الإيجارية
المشاكل منيا ما ىو مرتبط بالعلاقة الإيجارية منيا ما يقع خارجيا، والتي في غالب من الأحيان تصبح 

 منازعات يتم عرضيا عمى القضاء لمفصل فييا.

لى فحرى بنا في ىذه الحالة تبيان أطراف ىذه المنازعات وكذا الجيات القضائية ا لمختصة لمفصل فييا وا 
جانب ىذا كمو يجب عمينا تبيان موضوع الدعوى أو أنواع الدعاوى التي يباشر بيا ديوان الترقية، والتي ترفع 
أمام قاضي الموضوع وقاضي الاستعجال وىذا كمو من أجل التأكد عمى أحقية ديوان الترقية والتسيير العقاري 

ات العمومية الإيجارية كصيغة السكن الاجتماعي وكذا من أجل وحده في تسيير ومراقبة حسن سير السكن
 التوزيع العادل ليذه السكنات وحماية شاغمييا.

 وعميو سنقوم بتقسيم ىذا المبحث إلى مطمبين وكل مطمب إلى فرعين، وىذا عمى النحو التالي:

 واوين الترقية والتسيير العقاريالمطمب الأول: تحريك دعوى عقد إيجار السكنات العمومية الإيجارية التابعة لد

 المطمب الثاني: الدعاوى المطروحة أمام الجيات القضائية المختصة

 وسيكون الخوض في مضامين ىذا المطمبين عمى النحو التالي:
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المطمب الأول: تحريك دعوى عقد إيجار السكنات العمومية الإيجارية التابعة لدواوين الترقية 
 والتسيير العقاري

أن السكن العمومي الإيجاري كغيره من السكنات أو العقارات ذات الطبيعة السكنية والمتضمنة لاشك 
دارتياداخل السكن الاجتماعي والتي ترجع ممكيتيا  وتسييرىا إلى دواوين الترقية والتسيير العقاري يتعرض  وا 

ا ينتج عنو قيام دعوى إلى نزاعات عديدة تخص السكن في حد ذاتو أو تخص موضوع العقد بين الطرفين مم
عمومية تخص موضوع ىذا العقد ويتم تحريكيا من أحد طرفي العقد وذلك من أجل ضمان حق كل طرف في 
ىذا السكن، بحيث يتم إثارة ىذا النزاع أمام القضاء المختص سواء كان ىذا القضاء الذي يطرح أمامو النزاع 

 بيعة موضوع النزاع.نوعيا، وىذا حسب ط اختصاصويختص فيو محميا أو يكون 

 وعميو ومن خلال ىذا المطمب سنقوم بتقسيمو إلى فرعين:

 الفرع الأول: نبين فيو أطراف النزاع المثار.

 القضائي. الاختصاصالفرع الثاني: نبين فيو 

 الفرع الأول: أطراف الدعوى

م ىذا الأخير إلا بوجودىا يعتبر أطراف الدعوى أو العقد بمثابة العناصر الجوىرية لقيام أي نزاع حيث لا يقو 
 وتوفر فييا صفتين الصفة والمصمحة.

 وفي ىذا الفرع سنقوم أو سندرس فيو أمرين أو عنوانين أساسيين ىا:

 أولا: المؤجر وىو ديوان الترقية والتسيير العقاري.

 ثانيا: المستأجر.

 وىذا سيكون كالآتي:
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 أو ديوان الترقية والتسيير العقاري )الهيئة المسيرة(: أولا: المؤجر

يعتبر ديوان الترقية والتسيير القاري الييئة المسيرة المفوضة من قبل الدولة لتسيير السكنات العمومية 
الإيجارية، كما سبق وأشرنا في مقدمة البحث، باعتباره مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتجاري تتمتع 

، لاسيما 147-91وية والاستقلال المالي وليا حق التقاضي، طبقا لممرسوم التنفيذي رقم بالشخصية المعن
منو والتي أعطت المدير العام حتى القيام ب:"...يقوم بالأعمال التحفظية ويمارس الدعاوى  16المادة 

 .1القضائية"

م العام، يثيرىا القاضي من حيث تعد صفة التقاضي بالنسبة لديوان الترقية والتسيير العقاري ىي من النظا
 .2تمقاء نفسو وفي جميع مراحل الدعوى بما فييا مرحمة الطعن بالنقض

)غير منشور(، يؤكد أن  1999مارس  10المؤرخ في  2049932وقد صدر عن المحكمة العميا قرار رقم 
لترقية من صلاحيات رفع الدعاوى القضائية المتعمقة بالمنازعات الخاصة بالمساكن المسيرة من قبل دواوين ا

ىذه الدواوين لا الوالي حيث جاء فيو:"... حيث أن الطاعن يعيب عمى القرار المطعون فيو قبول الدعوى 
المقامة من طرف الوالي رغم أنو لم يكن طرفا في عقد الإيجار المبرم بينو وبين ديوان الترقية والتسيير 

قد الإيجار الذي استفاد بموجبو الطاعن بالسكن المتنازع العقاري..."، حيث أنو تبين فعلا من الإطلاع عمى ع
حولو أنو أبرم بينو وبين ديوان الترقية وعمى ىذا الأساس فغن الوالي يعتبر خارج عن العقد المذكور ولا يمكنو 

 التقاضي بشأنو وعميو فيذا الوجو مؤسس وترتب عنو النقض.

د لقواعد منح السكنات العمومية المذكورة سابقا أعطت المحد 142-08من المرسوم التنفيذي  46ولكن المادة 
لموالي دورا فيما يتعمق بقضايا إيجار المساكن العمومية الإيجاريةيتمثل في قيامو بإخطاره الفسخ العقد من قبل 

 الييئة المؤجرة بكل الطرق القانونية بإخلاء المستأجر لمسكن.

                                                           
القانونية لمقانون  المتضمن تغيير الطبيعة 12/05/1991المؤرخ في  147-91من المرسوم التنفيذي رقم  16أنظر المادة  -1

المؤرخة في  25الأساسي لدواوين الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيميا وعمميا،الجريدة الرسمية، العدد 
14/05/1991. 
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رح عدة التساؤلات التالي: كيف تتم ممارسة ىذا الدور؟ وعميو وفي ىذا الشأن ومن خلال مضمون المادة نط
وما ىي الطرق القانونية المتاحة لموالي في ىذه الحالة؟ وىل الأمر يتعمق بالفسخ الإداري لعقد الإيجار من 

 قبل الييئة المؤجرة؟ أم بالفسخ القضائي؟

الذي أقره، غير أن ىذه التساؤلات لم وعميو فإذا تعمق الأمر بيذا الأخير فإن قوة تنفيذه يستمدىا من الحكم 
لأي ممارسة عممية بيذا الخصوص الأمر الذي يدفعنا إلى مطالبة المشرع إلى  افتقار تجد ليا جوابا في ظل

 توضيح الدور المنوط بالوالي بموجب أحكام ىذه المادة.

 ثانيا: المستأجر

تقاضى بصفتو مستأجرا أصميا أو شاغلا قد يكون مدعى عميو مستأجرا سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا ي
للأمكنة أو مستفيد من نقل حق الإيجار أو مستفيد من نقل حق البقاء ويثبت المستأجر صفتو في التقاضي 
لحماية حقوقو المترتبة عن عقد الإيجار بوسيمة وحيدة وىي نسخة من عقد الإيجار، طبقا لنص المادة 

تي تنص:" يخضع السكن العمومي الإيجاري لعقد إيجار مقيد وال 142-08من المرسوم التنفيذي  44/01
 .1سنوات قابمة لمتجديد بصفة ضمنية" 03بدفتر الشروط مبرم بين الييئة المؤجرة والمستفيد لمدة 

 الفرع الثاني: الاختصاص القضائي

التابعة دواوين الترقية وقيام الأطراف بتحريك الدعوى  عند قيام النزاع في السكنات العمومية الإيجارية
العمومية والتي تشمل ىذا النزاع لا بد من تحديد الجية القضائية المختصة في ىذا الشأن النزاع من أجل 

 تحديد المسار السميم لسريان ىذه الدعوى.

النزاع، وىذا سيكون  وفي ىذه الفروع سنقوم بتحديد الاختصاص القضائي الذي يخص الدعوى أو موضوع
 كالآتي:
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 أولا: الاختصاص المحمي

 ثانيا: الاختصاص النوعي 

 وىذا ما سنوضحو كالآتي

 أولا: الاختصاص المحمي:

يبن الاختصاص الإقميمي الحدود الإقميمية التي تمارس فييا الجية القضائية سمطتيا، أي النظر في 
 .1المنازعات في حدود مكانية معينة

وقد أكد عمى أولوية الاختصاص المحمي في المنازعات التي تثور بمناسبة تسيير السكنات العمومية الإيجارية 
دارتيا إلى دواوين الترقية والتسيير العقاري إلى المحكمة التي يقع العقار في دائرة  التي تخضع ممكيتيا وا 

دارية الجزائريمن قانون إجراءات مدني 518و 40اختصاصيا دون سواه، المادتين   .2ة وا 

المحمي أو الإقميمي يؤول إلى الجية القضائية التي يقع  الاختصاصوعميو ومن خلال مجال دراستنا ىذا فإن 
 ىذه المحكمة. اختصاصفييا العقار والمتمثل في السكن العمومي الإيجاري المشار إليو سابقا في دائرة 

التي أكدت عمى أن المحكمة  147-76التنفيذي رقم من ممحق المرسوم  33وىذا ما أكدت عميو المادة 
الموجود بيا العقار في دائرة اختصاصيا والمتمثمة في العمارة السكنية المؤجرة تختص بالنظر النزاعات 

 .3المحتممة والمتعمقة بعقود إجارة المساكن التابعة لدواوين الترقية

 

 

                                                           
 .37راءات المدنية والإدارية، دار العموم لمنشر والتوزيع، الجزائر، دون سنة النشر، صعمار بمغيث: الوجيز في الإج -1
، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 25/02/2008المؤرخ في  09-08من الأمر  518و40أنظر المادتين  -2

 .2008أفريل  23المؤرخ في  21الجزائري، الجريدة الرسمية العدد 
 ، المرجع السابق.147-76من الممحق الأول الخاص بالمرسوم التنفيذي  33دة أنظر الما -3
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 الاختصاص النوعيثانيا: 

عمى التوالي ونبين طبيعة سندرس في ىذه الحالة اختصاص كل من قاضي الموضوع والقاضي الاستعجالي 
 اختصاص كل منيما كما يمي:

 اختصاص قاضي الموضوع: (1

الأصل أن قاضي المختص نوعيا لمفصل في القضايا الناجمة عن تسيير السكنات العمومية الإيجارية التابعة 
يتولى في محمل  العقاري ىو قاضي الموضوع سواء عمى المستوى القسم العقاري، إذلديوان الترقية والتسيير ا

ثباتو وفسخو  نيائوالوسائل المترتبة عن تنفيذ عقد الإيجار وا  ، المنازعة في أحقية الاستفادة وحول مواصفات وا 
 العين المؤجرة... إلخ.

ي الموضوع، أو عمى مستوى القسم وىي من الدعاوى التي تمس بأصل الحق ويرجع فييا الاختصاص لمقاض
 .1الجزائي الذي يتولى الفصل في الجنح والمخالفات التي تكون السكنات العمومية الإيجارية محلا ليا

وفي ىذا الشأن صدر قرار عن المحكمة العميا جاء فيو أن:" حيث أنو لا يمكن لقاضيي الاستعجال أن يبحث 
الاستفادة الطاعن من عقد إيجار مقابل الإيجار الذي يتمتع بو في دعوى الحال ذلك أن الأمر أصبح بعد 

المطعون ضده، فضلا عمى صدور قرار يقضي عمى الطاعن بالطرد من ىذا المسكن، يتعمق بموضوع 
 .2الدعوى، إذ يتعين عمى القاضي أن يحسم بين سندين اثنين ليبين لو الأحقية في الإيجار..."

 اختصاص قاضي الاستعجال: (1

القضائية الاستعجالية تخضع لقواعد استثنائية، والقاعدة الأساسية ىي أن قاضي الأمور المستعجمة الجية 
 .3يتدخل في كل المواد التي تدخل ضمن اختصاص المحكمة

                                                           
 .64،65محمد القطيبي: المرجع السابق، ص -1
 .04، نقلا عن ديب عبد السلام، المرجع السابق، ص16/05/2000المؤرخ في  227213قرار رقم  -2
، 2006طبعة الثالثة، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، محمد إبراىيمي: الوجيز في الإجراءات المدنية، الجزء الأول، ال -3
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واستثناءا يمكن المجوء إلى قاضي الاستعجالي من قبل ديوان الترقية والتسيير العقاري في النزاعات التي 
ت العمومية الإيجارية، وذلك من أجل الحصول عمى أوامر بالطرد بالنسبة لمشاغمين تتعمق بتسيير السكنا

 .1بدون سند، أو أولئك الذين انتيت مدة صلاحية سنداتيم، أو ما يتعمق بطرد المقتحمين لمسكنات العمومية

حيث نجدىا تنص عمى اختصاص  147-67من المرسوم التنفيذي  17وفي ىذا الشأن نصت المادة 
 .2ضي الاستعجالي بطرد المستأجر عند إخلالو بالتزامو الوارد في ىذا المرسوم بموجب أمر مستعجلالقا

من جانب آخر أنو في حالة الإخلال بالالتزامات التعاقدية عمى القاضي إجراء تحقيق في الموضوع عن 
الالتزام فعلا وىذا من طريق المعاينة أو الخبرة، ولو في ذلك تقديم الأدلة حتى يتأكد من وجود الإخلال ب

اختصاص القاضي العادي، أي قاضي الموضوع، باعتبار أن القضاء الاستعجالي ىو تدبي مؤقت لا يمس 
بأصل الحق، ولقد كرس اجتياد المحكمة العميا بعض المبادئ لتحديد الحالات التي يكون فييا قاضي 

 .3الاستعجال مختصا لمبت في دعاوى الإيجار

 دعاوى المطروحة أمام الجهات القضائية المختصةالمطمب الثاني: ال

نظرا لتحديد أطراف النزاع أو أطراف الدعوى المثارة أمام الجيات القضائية المختصة وتحديد 
اختصاص كل منيا عمى حدا تنشأ عن ىذا النزاع المطروح دعاوى عديدة وتختمف باختلاف الجية القضائية 

باختلاف الطرف المبادر بيا أي المبادر برفع الدعوى أمام ىذه الجية المرفوعة أماميا نوعيا، وكذلك تختمف 
القضائية المختصة قانونا لمفصل في موضوع ىذا النزاع واستصدار الحك المناسب والملائم ليذا النوع من 

 الدعاوى من أجل ضمان حقوق كل طرف في الدعوى.

                                                           
 .65، صالسابقمحمد القطيبي: المرجع  -1
ما يمي:" كل مخالفة لأحكام ىذا المرسوم تؤدي إلى فسخ عقد  147-76من المرسوم التنفيذي  17جاء مضمون المادة  -2

 مستعجل..."الإيجار فورا، وتعرض المسبب لمطرد الفوري بموجب أمر 
 .61فراق، حسام فراق: المرجع السابق، ص الدين تقي -3
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عمى حدا وتبيان نوع الجية القضائية المنوطة وعميو ومن خلال ىذا المطمب سنقوم بدراسة ىذه الدعاوى كل 
ليا ىذه والتي ترفع أماميا وكذا تبيان صفة ومصمحة كل طرف من أطراف ىذه الدعاوى، وذلك بتقسيم ىذا 

 المطمب إلى:

 الفرع الأول: النزاعات المرفوعة أمام قاضي الموضوع.

 الفرع الثاني: النزاعات المرفوعة أمام قاضي الاستعجال.

 الدراسات ستكون مفصمة ومجممة كما يمي:وىذه 

 الفرع الأول: المنازعات المرفوعة أمام قاضي الموضوع

يختص قاضي الموضوع بالبت في المنازعات المتعمقة بوجود العقد أو شروط صحتو كما يختص بمجمل 
نيائو، فالمنازعات التي تدور حول طبيعة عقد الإ يجار ومحمو وسببو المسائل المترتبة عن تنفيذه وعن فسخو وا 

ثباتو وحول مواصفات العين المؤجرة ىي من الدعاوى التي تمس بأصل الحق ويرجع فييا الاختصاص  وا 
 لقاضي الموضوع.

ومن خلال ىذا الفرع سنقوم بتبيان الدعاوى التي يرفعيا كل من ديوان الترقية والتسيير العقاري والمستأجر 
 خلال:أمام الجيات القضائية المختصة وذلك من 

 أولا:الدعاوى التي يرفعها ديوان الترقية والتسيير العقاري:

إن ديوان الترقية والتسيير العقاري وباعتباره المصمحة المؤجرة لممحلات السكنية التابعة لو أجاز لو المشرع 
عاوى التي وعند إخلال المستأجر بالتزامو أن يبادر برفع الدعوى أمام الجية القضائية المختصة من أبرزىا الد

 ستأتي عمى السياق التالي:

 الدعاوى المتعمقة بالإيجار: (1

 تتمثل دعاوى المتعمقة بالأجرة في دعوى تسديد بدل الإيجار ودعوى مراجعة بدل الإيجار.

 



                                                    آثار عقد إيجار السكنات العمومية الإيجارية والمنازعات المتعمقة بها            الفصل الثاني:

 

92 
 

 دعوى تسديد بدل الإيجار: . أ

بالالتزامات يعد عدم وفاء المستأجر بالتزامو بدفع الأجرة في مواعيدىا المحددة من أىم حالات الإخلال 
 .1الناشئة ع العقد والأحكام القانونية المنظمة لو، بل يعد في الواقع أبرز ىذه الحالات عمى الإطلاق

حيث يستحق دفع بدل الإيجار والأعباء الإيجارية في أجل أقضاه اليوم الخامس من الشير التالي، وكل 
من المرسوم  17وص عمييا في المادة تأخير في الوفاء بالإيجارات ثلاث أشير يتعرض لمعقوبات المنص

من ممحق المرسوم نفسو والمتمثمة في فسخ عقد الإيجار والذي  29، وىذا ما أكدتو المادة 147-76التنفيذي 
من  08يجب أن يتم أمام القضاء وليس تمقائيا كما ىو منصوص عميو في المواد أعلاه، بالإضافة إلى المادة 

تنص عمى:" يستحق دفع قيمة الإيجار والأعباء الإيجارية في أجل أقصاه  والتي 147-76المرسوم التنفيذي 
 اليوم الخامس من الشير التالي وتسدد مقابل القسيمة المرسمة من المصمحة المسيرة.

شيور، يعرض المخالف لمعقوبات المنصوص  03وكل تأخير في الوفاء بالإيجار والأعباء الإيجارية يتجاوز 
 .2أدناه" 17ي المادة عمييا في ىذا الصد ف

والتي أعطت الحق لممؤجر )والمتمثل  142-08من المرسوم التنفيذي  10أكدت عمى ذلك أيضا المادة  ولقد
في ىذه الحالة في ديوان الترقية والتسيير العقاري(، في أن يستعمل حقو في فسخ العقد، ويكون ذلك من 

ة وتمقيو ثلاث إعذارات من دون جدوى، وكل ذلك يتم أشير متتالي 06منطمق توقف المستأجر عن الدفع لمدة 
دون المساس بالمتابعات القضائية المتعمقة بتحصيل المبالغ المستحقة غير المدفوعة وكذا طرده من العين 

 .3المؤجرة

                                                           
 2003 عمر زواىرة: إيجار السكنات الاجتماعية، مذكرة ماجستير، فرع عقود ومسؤولية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر، -1

 .199ص
ضوء النصوص التشريعية والاجتياد  جمال بوشناقة: المنازعات الناشئة عن إيجار السكنات الاجتماعية، دراسة تحميمية عمى -2

، 2012، جوان 07القضائي، كمية الحقوق، جامعة يحي فارس، المدية، المجمة القضائية دفاتر السياسة والقانون، العدد 
 .122الجزائر، ص

 .63تقي الدين فراق، حسام فراق: المرجع السابق، ص -3
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 دعوى مراجعة بدل الإيجار: . ب

اميا كفائدة أساسية يتم مراجعة بدل الإيجار في حالة التعديل الكمي أو الجزئي المعايير التي يتم استخد
ذا رفض المستأجر مراجعة قيمة بدل الإيجار أو الثمن  لحساب مبمغ الإيجار والأعباء الإيجارية المتصمة بيا وا 
وفق ما تم النص عميو قانونا فيحق لمييئة المؤجرة والمتمثمة في ديوان الترقية والتسيير العقاري أن يرفع دعوى 

من ممحق  11بير من أجل تحديد نسبة المراجعة طبقا لنص المادة مدنية أمام قاضي الموضوع لتعيين خ
 .1421-08مرسوم التنفيذي رقم 

، يتضح لنا أن عممية المراجعة تتم 147-76من المرسوم التنفيذي  11ومن خلال ىذا وطبقا لنص المادة 
ه المراجعة يكون من بصورة آلية من قبل المؤجر وبعيدا عن إرادة المستأجر، وفي حالة رفض ىذا الأخير ليذ

حق ديوان الترقية والتسيير العقاري رفع دعوى أمام القاضي المدني من أجل تعيين خبير لتقدير نسبة ىذه 
 .2المراجعة التي تتم كل سنة

 دعوى تحصيل الأعباء المشتركة: (2

كرفع ىذه الدعوى في حالة الإخلال بالالتزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لمعمارات أو بالأحرى نظام 
الممكية المشتركة من أجل حسن سير إدارة العمارات والأحياء السكنية نتيجة الفوضى التي شيدىا البنايات 

 الجماعية وتجميعات المساكن.

المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  07/03/1994المؤرخ في  59-94وىذا طبقا لممرسوم التنفيذي رقم 
، الذي يحدد القواعد المتعمقة بالممكية المشتركة وتسيير البنايات 12/11/1983المؤرخ في  83-666

 .3بالتنفيذ العيني الجماعية وفي حالة رفض الشركاء تسديد الأعباء يمكن رفع دعوى قضائية لإلزام

 

                                                           
 لمرجع السابق.، ا142-08من ممحق المرسوم التنفيذي  11أنظر المادة  -1
 ، المرجع السابق.147-76من ممحق المرسوم التنفيذي  11أنظر المادة  -2
 .273عمر حمدي باشا، ليمى زروقي: المرجع السابق، ص -3
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 دعوى عدم التأجير من الباطن: (3

منع المشرع الجزائري كل أصناف التأجير من الباطن لمسكنات التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري، 
بحيث لا يحق لممستأجر أن يتنازل عن الإيجار الممنوح لو أو أن يؤجر كل أو بعض ما استأجرىإيجارا فرعيا 

لصريحة من المالك المؤجر )ديوان الترقية والتسيير العقاري(، وخاصة بالنسبة لمسكنات التابعة دون الموافقة ا
 142-08ليذه الأخيرة، وىذا طبقا لما جاء في دفتر الشروط المبين في الممحق الثاني من المرسوم التنفيذي 

ائمة واستعماليا لسكنو في مادتو السادسة والتي تنص:" يتعيد المستأجر شغل الأمكنة المؤجرة بصفة د
 الرئيسي والشخصي من طرف أعضاء عائمتو الذين يعيشون عادة تحت سقف واحد.

يجارىا من  وبيذه الصفة لا يمكنو ولو بصفة مؤقتة التنازل عن كل الأماكن المؤجرة أو عن جزء منيا وا 
 الباطن أو وضعيا تحت تصرف الغير".

ر وترتب عمى المؤجر إثبات التأجير من الباطن باستظيار عقد فينا يجوز لممؤجر رفع دعوى فسخ عقد الإيجا
 .1الإيجار بينو وبين المستأجر الأصمي

 الدعوى المتعمقة بإثبات عقد الإيجار: (4

أخضع المشرع الجزائري إيجار السكنات التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري ومنيا السكنات العمومية 
وىذه القاعدة في آن  147-76ب تحرير عقد الإيجار طبقا لممرسوم التنفيذي الإيجارية منذ البداية إلى وجو 

واحد شكمية لصحة العقد، ووسيمة وحيدة لإثباتو، ولا يمكن إثباتو لا بوصلات الدفع ولا بالقرارات الولائية ذلك 
 .2أن الوالي لا يتدخل في اختصاصو إبرام عقد إيجار ىذه السكنات

والتي جاء فييا:" تبرم إجارة المنازل المشار  147-76من المرسوم التنفيذي  02 وىذا ما أكدت عميو المادة
إلييا في المادة السابعة بموجب عقد طبقا للأحكام المنصوص عنيا فيما يعد وحسب النموذج المرفق 

 بالممحق".
                                                           

عمر حمدي باشا: القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة من مجمس الدولة والمحكمة العميا، دار ىومة،  -1
 .304، ص2008الجزائر، 

 .124جمال بوشناقة: المرجع السابق، ص -2
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ت إلا بموجب عقد بمعنى آخر أن عقد الإيجار المبرم بين ديوان الترقية والتسيير العقاري والمستأجر لا يثب
مكتوب محرر حسب النموذج الذي جاء بيذا المرسوم ولا يمكن إثباتو بوسيمة أخرى ميما كان نوعيا 
ومصدرىا، وترتب عنو من يممك وسيمة ميما كان نوعيا يعتبر شاغل بدون سند قانوني ولممؤجر استصدار 

 .1حكم بالطرد

 دعوى إعادة الأمكنة إلى حالتها الأصمية: (5

ترفع ىذه الدعوى في حالة رفض المستأجر القيام بيا رغم إنذاره، وبغض النظر عن دعوى الطرد التي يترتب 
المؤرخ في  05171عن ذلك، وقد صدر بيذا الشأن حكم عن محكمة تيارت قسم الإيجار في قضية رقم 

ى الحالة التي أعدت وجاء فيو:"... حيث أن موضوع الدعوى يتعمق بإرجاع العين المؤجرة إل 29/06/2005
 .2ليا وحيث أن طرفي الدعوى مرتبطتين بموجب عقد الإيجار..."

 دعوى منع التبادل دون الموافقة الصريحة لديوان الترقية والتسيير العقاري: (6

يمكن لممستأجرين الذين يشغمون السكنات التابعة لديوان الترقية والتسيير العقاري بموجب عقود قانونية، القيام 
ل سكناتيم، عمى أن يكون ىذا التبادل بمعرفة من المؤجر ويعد ترخيص منو ويبقى طرفا التبادل بتباد

من  15مسؤولين بما عمييم من التزامات اتجاه المؤجر بالنسبة لمسكن الذين كانوا يحتمونو وىذا حسب المادة 
 .1473-76المرسوم التنفيذي 

ات التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري يقومون وبعض الأفراد المتحصمين بموجب عقود إيجار السكن
بعممية تبادل بيذه السكنات دون الحصول عمى إذن صريح من لجنة منح السكن، وكان موقف المحكمة العميا 

المتضمن  147-76من التصرفات في القرار الذي جاء فيو:" من المقرر قانونيا من المرسوم التنفيذي 
ن دواوين الترقية والتسيير العقاري والمستأجرين أن التبادل أو التخمي عن المساكن العلاقات الإيجارية بي
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الممموكة لمدولة يخضع لمموافقة الصريحة لمييئة المسيرة، ومن ثم فإن التخمي عن القرار المطعون فيو بمخالفة 
 .1القانون غير مؤسس.... بتطبيق القانون"

 دعوى استعمال السكن فيما له: (7

لمستأجر بالتزامو في استعمال الشيء المؤجر فيما أعد لو، فالمؤجر يطالب بتنفيذ ىذا الالتزام عينا إذا أخل ا
وذلك باستعمال السكن وفق الغرض الذي أجر من أجمو ويمكن لمقاضي تضمين الحكم بالغرامة التيديدية إذا 

لنموذجي والممحق بالمرسوم من العقد ا 04طمب ذلك المؤجر وتوافرت شروطيا طبقا لما نصت عميو المادة 
والمعنية بتخصيص السكن المستأجر:" يستعمل السكن موضوع ىذا العقد للإسكان  142-08التنفيذي رقم 

فقط وعميو لا يممك لممستأجر ممارسة أو تجارة فيو ولا يخصصو لأي نشاط آخر، كل استعمال غير سكني 
 تأجر".مثبت قانونا يؤدي إلى فسخ عقد الإيجار مع تنظيم المس

 .2فإذا خالف المستأجر مانصت عميو ىذه المادة جاز لديوان الترقية والتسيير العقاري رفع دعوى ضده

 الدعاوى المتعمقة بحق البقاء في حالة وفاة المستأجر أو غيابه أو تخميه عن محل إقامته: (8

ت المستأجر، فإذا ورثو من المقرر قانونا أن الإيجار لا ينتيي بموت المؤجر إذا كان شخص طبيعي ولا بمو 
ىذا الأخير يتمقون ضمن تركة مورثيم حق الإيجار عمى السكن دون اشتراط أو قرض المعايشة السكنية مع 

 عائمة المستأجر المتوفي.

والتي جاءت في معناىا أو  السالفة الذكر 147-76من المرسوم التنفيذي  12وتأكيدا عمى ذلك نصت المادة 
حدث غياب أو وفاة المستأجر أو تخمى عن محل الإقامة تعود حق الاستفادة لعائمتو في مضمونيا العام:" إن 

 .3أشير من بقاء في الأمكنة )سكن عمومي إيجاري(" 06خصوصا الذين كانوا يعيشون معو في مدة تفوق 
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 ثانيا: الدعاوى التي يرفعها المستأجر وديوان الترقية كمدعى عميه:

في حالة إخلال ديوان الترقية والتسيير العقاري بالتزامو المفروض عميو يحق لممستأجر رفع دعاوى ضده أمام 
 الجيات المختصة وىذه الدعاوى تكزن كما يمي:

 دعوى تسميم العين المؤجرة: (1

لقد سبق التطرق إلى أحكام العين المؤجرة في المبحث الأول من الفصل الثاني، وعميو فإن الدعوى تقوم 
بحيث يجوز  142-08من العقد النموذجي لممرسوم التنفيذي  05عندما يخالف المؤجر لأحكام نص المادة 

في كمتا الحالتين وجاء في  لممستأجر في ىذه الحالة طمب التنفيذ العيني أو فسخ الإيجار مع طمب التعويض
مضمون نص ىذه المادة مايمي:" يمتزم المؤجر تسميم السكن المؤجر وممحقاتو إن وجدت في حالة حسنة 

 .1للإسكان والمعدات والتجييزات المرتبطة بيا في حالة اشتغال حسنة إلى المستأجر"

 دعوى عدم التعرض: (2

تعرضا ماديا أو تعرضا مبنيا عمى سبب قانوني يضمن المؤجر التعرض الصادر منو شخصيا، سواء كان 
وكذلك يضمن التعرض الصادر من الغير إذا كان مبني عمى سبب قانوني، ولا يضمن التعرض المادي 
الصادر من الغير، وحتى يتمكن المستأجر التمتع بالعين المؤجرة تمتعا ىادئا، فقد ألزم المشرع المؤجر )ديوان 

السالفة  147-76من المرسوم التنفيذي  16بضمان التعرض طبقا لنص المادة الترقية والتسيير العقار(، 
 الذكر.

ومن خلال ىذا فإن المستأجر يقوم برفع ىذه الدعوى في حالة التعرض المادي أو القانوني والصادر من 
ن يستفيد طرف المؤجر، وحيمولتو دون انتفاعو بالعين المؤجرة لأنو كثيرا ما يحدث بفعل سوء تصرف الإدارة أ

 .2شخصان أ, أكثر بنفس السكن التابع لديوان الترقية والتسيير العقاري
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 دعوى القيام بالترميمات: (3

سبق وأن أشرنا إلى ىذه الترميمات التي تكون عمى عاتق المؤجر سواء كانت ترميمات ضرورية أو كانت 
 ترميمات مستعجمة وما يتعمق بيا من أحكام.

ترقية والتسيير العقاري في حالة استرجاعو لممسكن من أجل القيام بالترميمات فق د ألزم المشرع ديوان ال
-76من المرسوم التنفيذي  14التصميحية أو التحسينية ويتطمب الإخلاء المسبق للأمكنة طبقا لنص المادة 

عمى  :" يتعيد المؤجر بالقيام عمى عاتقو بجميع الإصلاحات الضرورية باستثناء الإصلاحات التي تقع147
عاتق المستأجر وفي حالة عدم احترام ىذا الالتزام يمزم المؤجر بدفع تعويض لإصلاح الضرر الذي يكون قد 
 أصاب المستأجر نتيجة عدم القيام بالأشغال المفروضة عميو والتي تؤدي إلى عرقمة الانتفاع بالسكن المؤجر".

 ومن خلال ىذا نستخمص أن الدعوى تقوم كما يمي:

تأخر من المؤجر أي ديوان الترقية والتسيير العقاري بعد إعذاره عن القيام بيذه الترميمات، يجوز في حالة أي 
لممستأجر أن يرفع دعوى أمام القضاء يطالب فييا ديوان الترقية بإجراء الترميمات الضرورية التي عندما يحكم 

 القاضي بيا تكون ممزمة عمى المؤجر.

مستأجر طمب ترخيص من المحكمة لإجراء الترميم عمى الديوان، كما لو وفي حالة تقاعسو أجاز المشرع لم
 طمب فسخ العقد.

 دعوى تسميم وصل الدفع الإيجار: (4

متضمنا المصادقة عمى نموذج وصل الإيجار الذي يعد وسيمة  1998يناير  27لقد جاء القرار المؤرخ في 
الأخير من قبل المستأجر يعد قرينة لوفائو بالأقساط  إثبات ووفاء المستأجر بالأجرة، وأن إظيار الوصل

من القانون المدني، وعميو فإن مبمغ الإيجار  499السابقة حيى يقوم دليل عمى خلاف ذلك طبقا لنص المادة 
ذا لم تقم ىذه الأخيرة بتسميم وصل  يتحدد ويخضع لنصوص قانونية لا لإرادة ديوان الترقية والتسيير العقاري وا 
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مستأجر فإنو يجوز ليذا الأخير رفع دعوى قضائية ضد ديوان الترقية والتسيير العقاري من أجل إيجار لم
 .1تسممو ذلك لاستعمالو كدليل لإثبات دفع بدل الإيجار في حالة مطالبتو بذلك

 الفرع الثاني: النزاعات المرفوعة أمام القاضي الإستعجالي

قاضي الموضوع بالبت في الدعاوى الإيجارية طبقا يعود اختصاص قاضي الاستعجال مثمو مثل اختصاص 
دارية، وبتوفر عناصر الاستعجال وعدم المساس  303و300لنص المادتين  من قانون إجراءات مدنية وا 

، السالفة الذكر عمى اختصاص القاضي 147-76من المرسوم التنفيذي  17بأصل الحق، ونصت المادة 
 التزامو الوارد في ىذا المرسوم.الاستعجالي بطرد المستأجر عند إخلالو ب

ومن خلال ىذا الفرع سنحاول تبيين الدعاوى الاستعجالية التي يرفعيا كل من المستأجر وىي تكون عمى 
 النحو التالي:

 أولا: دعاوى ديوان الترقية والتسيير العقاري الاستعجالية:

ى أن أي مخالفة لأحكام ىذا من المرسوم التنفيذي نجدىا نصت عم 17بالعودة إلى أحكام نص المادة 
ضافة لتعرض المتسبب في ذلك إلى الطرد الفوري بموجب أمر  المرسوم تؤدي إلى الفسخ التمقائي والفوري، وا 
استعجالي من خلال ىذا سنوضح ىذه الدعاوى التي يرفعيا ديوان الترقية والتسيير العقاري باعتباره مؤجر أو 

 سكنات العمومية الإيجارية.مصمحة المؤجرة ليذه السكنات وخاصة ال

 دعاوى الطرد بسبب التأجير من الباطن: (1

دعوى الطرد الاستعجالية تقوم بسبب مخالفة المستأجر لأحد التزاماتو المفروضة عميو كالتنازل المؤقت الكمي 
 الغير.أو الجزئي لمعين المؤجرة أو إيجار ىذه الأخيرة إيجارا فرعيا )الباطن(، أو يقوم بوضعيا تحت تصرف 
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فإذا أثبت المؤجر المخالفة وتم فسخ عقد الإيجار، يحق لو المجوء إلى القاضي الاستعجالي مستظيرا معو 
نسخة من حكم طرد المستأجر وكافة الشاغمين طبقا لما نصت عميو المادة السادس من المرسوم التنفيذي 

08-1421. 

سم الاستعجالي الذي قضى:"... حيث أنو وفي ىذا السياق أكد عمى ذلك حكم صدر عن محكمة تيارت الق
يتجمى من خلال ممحق التداعي أ، فحوى ىذه المنازعة يتمحور حول طرد المدعي من السكن الواقع في... 
وكل من يحل محمو... حيث أنو وبعد تمحيص مذكرة الطرفين إدعاءا ودفوعا وتطبيقا لأحكام قانون إجراءات 

دارية والتي تستثنى من خلا لو أن عناصر الاستعجال قائمة... لاسيما عناصر الإخلال بالالتزام مدنية وا 
 .2التعاقدي الذي مبناه عقد الإيجار والمفرغ فيو الشرط الفاسخ مفروض قياميا قانونا..."

 سند الإيجار: دعوى الطرد لانعدام (2

وان الترقية طبقا لما جاء في حكم صادر عن محكمة البميدة الآتي ذكره فإن الدعوى تقوم بطمب من دي
والتسيير العقاري في حق الأشخاص الذين لا يممكون سند الإيجار ورفضوا إخلاء الأماكن، وىم بمثابة 

ليذه الحالة،  المعتدين عمى المكان، ويعود الاختصاص في ىذه الحالة إلى قاضي الاستعجالي لوضع حد
والتسيير العقاري(، يمتمس الحكم بفسخ  حيث جاء في ىذا الحكم ما يمي:"... حيث أن المدعي )ديوان الترقية

لزامو  عقد الإيجار المبرم ما بين الطرفين وطرد المدعى عميو وكل شاغل يستفيد من المسكن الموجود ب... وا 
إلى غاية صدور الحكم وتنفيذه عمى أساس مبمغ شيري  01/10/1991بتسديد مؤجرات الإيجار ابتداءا من 

لزامو بتعويض ق203000قدره  دج، حيث أن المدعى عميو قد أخل بالتزامو رغم إذاره من 20000دره دج وا 
يتعين عميو الاستجابة لطمب المدعي )ديوان الترقية والتسيير العقاري( بفسخ العقد ما بين  طرف المدعي مما

 .3الطرفين

                                                           
 ، المرجع السابق.142-08أنظر المادة السادس من الممحق الثاني من المرسوم التنفيذي  -1
، الصادر عن محكمة تيارت، القسم الاستعجالي، نقلا عن جمال 29/11/2005المؤرخ في في  356/2005قرار رقم  -2

 .131بوشناقة، المرج السابق، ص
 .08/06/2002المؤرخة في  211/02حكمة البميدة، القسم العقاري، قضية رقم حكم صادر عن م -3



                                                    آثار عقد إيجار السكنات العمومية الإيجارية والمنازعات المتعمقة بها            الفصل الثاني:

 

101 
 

 ثانيا: حق المستأجر في المجوء إلى القاضي الاستعجالي:

)ديوان الترقية والتسيير العقاري( في المجوء لمقاضي الاستعجالي، أن  يجوز لممستأجر بالموازات لحق المؤجر
يستعمل حقو ىذا وذلك عند إخلال المؤجر بالتزاماتو، فالمؤجر عميو التزام بتمكين المستأجر من الانتفاع 
بالشيء المؤجر أي السكن طيمة مدة عقد الإيجار فإذا اعتدى عمى ىذا الحق من قبل ديوان الترقية جاز 
لممستأجر المجوء إلى القاضي الاستعجالي لرد الاعتداء، وذلك لإعادة الحالة إلى ما كانت عميو أو يأمر 

من قانون الإجراءات  303بوقف الأشغال وىو إجراء استعجالي لا يمس بأصل الحق طبقا لنص المادة 
 .1المدنية والإدارية الجزائري
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 خلاصة الفصل:

من خلال دراستنا ليذا الفصل الثاني من ىذا البحث المستقر تحت الآثار المترتبة عمى إيجار 
السكنات العمومية التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاري، والمنازعات المتعمقة بيا وبمجرد إبرام عقد الإيجار 

تترتب عمى ىذه العلاقة التزامات يتحمميا أو أثاء تنفيذه تنشأ علاقة إيجارية بين المستأجر والمؤجر من جية و 
كل من الطرفين وتصبح مفروضة عمى عاتق كل واحد منيم وتحمل ىذه الالتزامات المنصوص عمييا في 

لزام كل من الطرفين بيذه  05-07عقد الإيجار العادي التي تضمنو الأمر  المتضمن القانون المدني، وا 
خصوصية ىذه الالتزامات في عقد إيجار السكنات العمومية  الالتزامات في حالة وفي حالة أخرى إبراز

 147-76الإيجارية عمى اعتباره عقد من نوع خاص ويختمف عن الإيجار العادي طبقا لممرسوم التنفيذي 
 المتضمن العلاقة بين طرفي العقد المؤجر ديوان الترقية والتسيير العقار والمستأجر المستفيد.

خلال كل طرف ليذه الالتزامات ومخالفة لما نص عميو القانون يترتب عميو لجوء ومن جية ثانية وفي حالة إ
لمفصل في النزاع  نومن لو الاختصاص صاحب الحق إلى القضاء عمى أساس وجود منازعة بين الطرفي

سواء أكان الاختصاص نوعي أو إقميمي، وأيضا رأينا الدعاوى التي ترفع أمام قاضي الموضوع والدعاوى 
عة أمام القضاء الإستعجالي لا سيما الدعاوى التي تتوفر فييا عنصر الاستعجال وعدم المساس بأصل المرفو 

، الذي قد ينتج عنو 303و300الحق طبقا لما نص عميو قانون الإجراءات المدنية والإدارية في مادتيو 
 انقضاء العقد.
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 الخاتمة:

: ب نظػػػػلـ ب نػػػػلن نا  جنػػػػ ا بكناػػػػلم مػػػػا ب  ػػػػ نل  ب جم منػػػػ  هػػػػلب ب واػػػػو  ب م  ػػػػ ـ  مػػػػف  ػػػػ ؿ 
 بكنالمن  مل نلا:

واءب مف أف عنا بكنالم ه  مف ب جن ا ب مضلئن  نجنا أف إمباة ب طممنف لانم    لمن  كومبـ عنػا بكناػلم 
ب متضمف  57-57ب لي نجتوم عنا مف ن ع  لص، انو  لف وم ا  بلأمم  ب   نل  ب جم من  بكنالمن 

ب  تلوػػ  إلا أنػػه وػػاء نانػػؿ يػػاء ميػػنئل  وػػاأ وليػػتمبط ب  تلوػػ  وم اػػ   هب نػػلن ف ب مػػانا ب نػػانـ، لا نيػػتمط منػػ
مػػػف  765ب متجلػػػؽ ول نيػػػلط ب جنػػػلمي،  ألػػػوا م نػػػل   نجنػػػلا وم اػػػ  ب مػػػلاة  39-39ب مم ػػػ ـ ب تيػػػمنجا 

 ب متضمف ب نلن ف ب مانا ب اانا. 37-35بلأمم 

 أنضل  ا   بممبغ عنا بكنالم ما قل   م ت    مػؽ نمػ لي ناػاال ب تنظػنـ، قػـ عنوػه ب مم ػ ـ ب تن نػلي 
 ، ب لي نتضمف ب مللاق  على عنا بكنالم.36-37مقـ 

 تلوجػ   ػا ب نف ب ماػاا  ن بعػا مػنا ب  ػ نل  ب جم منػ  بكنالمنػ  ب 271-35 الء أنضل ب مم  ـ ب تن نػلي 
ب تمقنػػ   ب ت ػػننم ب جنػػلمي   ضػػلا يػػم ط    ػػت لاة منػػه   ضػػج   ػػه إاػػمبءب  مخػػ  م اػػه   ئػػ  لب  ب ػػا ؿ 
ب ضجنؼ  ب مت  ط،  نجتوم ان بف ب تمقن   ب ت ننم ب جنلمي مؤام، ما انف نجتوم ب م ػتجام هػ  ب م ػت نا 

ه تػػجانم ب  ػػ ف ب جمػػ ما بكناػػلم مػػف مػػف ب  ػػ ف تنػػلا علػػى علتنػػه ب تنبمػػل  ولػػ ته م ػػتجام،  لا ن ػػما  ػػ
ب ولطف أ  ب تنلنؿ عنه،    ف ظلهمة تنلنؿ ب م تجامنف على هلل ب   نل  ت ي  مف ب نلان  ب  بقجن ، ممػل 

 قا ننش ننبع ونف ب طممنف  قا نلؿ أنضل إ ى اا م خ  بنتخلء هلب ب جنا.

ب تػػا تقػلم ويػػجف هػلب ب جنػػا تجػا  قنػػمة  تجننػن  لالنػ  ب ماعػػا مػا عنػػا إناػلم هػػلل ب  ػ نل  مػػ ف ب ننبعػل  
 متن ع   هنل نومن ا م ب نلضػا ولعتوػلمل ب ا ػـ ب ػلي ن لػؿ مػا ب  لػ مل  ب نليػئ  عػف مقػؿ هػلب ب نػ ع 
مف بكنالمب   ل ؾ على ب نلضا أف نامؾ اناب ب  للئص ب تا نتمنن وخل هلب ب جنا عف غنػمل مػف عنػ ا 

 بكنالم بلأ مى.

 م ناة م لاهل: قنل هلب امل  مف ب نتلئج  ب ال ؿا نم ف أف ن لص مف   ؿ و
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أف ب ميمع ب انبئمي ن جى  ولهتملـ وػل   إ ػى تػ منم ب  ػوؿ ب  لمنػ  ول نضػلء  ب ت  نػؼ مػف أنمػ  ب  ػ ف  -
مػػا ب انبئػػم ومػػل نتمليػػى  ب نػػامة ب يػػمبئن   م تلػػؼ يػػمبئا ب ماتمػػلا،  نظخػػم ل ػػؾ مػػف  ػػ ؿ توننػػه  لػػن   

  لن     نن  ب م اخ   ل ئل  بلااتملعن  بلأ قم امملنل.  ب   ف ب جم ما بكنالمي 

بت لل إامبءب  ت منلن  تاعنمل  لإامبءب  ب تا بت لهل ب ميمع مػف  ػ ؿ ب تنظػنـ ب  ػلمي ب م جػ ؿ ب تػا  -
تجتمض ت ننلا ب   نل  ب جم منػ  بكنالمنػ   ل ػؾ وضػم مة ب تن ػنؽ وػنف عملنػ  إنخػلء بنالنهػل  وػنف عملنػ  

ب نلئمػػ  ب نخلئنػػ   لم ػػت نانف، اتػػى لا تونػػى م لػػؽ  تتجػػمض  لتجػػاي  ب تاطػػنـ  ب  ػػمق   تمت ػػلا وػػل ؾ إم ػػلؿ 
 ت ل نؼ ب مالمظ  علنخل.

 ولكضػلم   ضلا من لنننمل  منل و  ت ما وتجننن مواأ ب م ػل بة  ب يػ لمن  مػا  ضػلا قلئمػ  ب م ػت نانف - 
ظػػػلهمة ب تػػػجانم مػػػف ب وػػػلطف حونػػػلا ب م ػػػلتنا ، ، مػػػف يػػػجنخل ب نضػػػلء علػػػى إ ػػػى بكاػػػمبءب  ب متوجػػػ  مػػػا ل ػػػؾ

 وضملف منا مقؿ هلل ب   نل   م تاننخل ب انننننف ب لنف ني ل نخل  لا نجام نخل مف ب ولطف.

  ضلا آ ن  مجل    تن نم تالنؿ أتل ى بكنالم ب جل ن  ما لم  ب م تجامنف. -

اػلمي مػف  ػ ؿ ب جمػؿ علػى امػلا ضملف تنل ؽ بكطلم ب تنظنما ب  لص وت ننم ب   ف ب جم ما بكن -
  لم  بلأا لـ ب منظم   لج ق  بكنالمن   ب موجقمة عوم عانا مف ب نل ص ب نلن نن   ب تنظنمن .

تجننػػن ب النػػ  ب ماعػػا مػػا عنػػا بكناػػلم قلػػا اجلػػه أابة أ قػػم مجل نػػ  مػػا اػػؿ ب ننبعػػل  ب متمتوػػ  عػػف  -
 ب ج ق  بكنالمن  ا ف ب لا ء إ ى ب نضلء.  
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 : المصادرأولا

 القوانين:-

، المتضمن تعديل القانون المدني الصادر في 13/05/2007المؤرخ في  05-07القانون رقم  .1
 58-75الأمر ، المعدل والمتمم، 31، العدد13/05/2007الجريدة الرسمية الصادرة بتاريخ 

  ،31الجريدة الرسمية العدد  1975/ 26/09المؤرخ في 
، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 25/02/2008المؤرخ في  09-08الأمر  .2

 .2008أفريل  23المؤرخ في  21الجزائري، الجريدة الرسمية العدد 

، المتضمن قانون المالية التكميمي 11/10/1992المؤرخ في  04-92المرسوم التشريعي رقم  .3
 .73، الجريدة الرسمية العدد 1992لسنة 

، المتعمق بالنشاط العقاري الصادر 01/03/1993المؤرخ في  03-93رسوم التشريعي رقم الم .4
 .14، العدد 03/03/1993في الجريدة الرسمية بتاريخ 

، المتضمن تحديد شروط وكيفيات 14/01/1997المؤرخ في  35-97المرسوم التشريعي رقم  .5
يجارىا وبيعيا بالإيج ار وشروط بيع الأملاك ذات بيع الأملاك ذات الاستعمال السكني وا 

الاستعمال التجاري والميني وغيرىا التي أنجزتيا دواوين الترقية والتسيير القاري، بتمويل قابل 
، 1992لمتسديد من حسابات الخزينة العامة أو بتحويل مضمون منيا والمسممة بعد شير أكتوبر 

 .04الجريدة الرسمية العدد 
 :التنفيذية المراسيم-

، 1976أكتوبر  23، الموافق ل1395شوال  29، المؤرخ في 147-76التنفيذي، رقم  المرسوم .1
المتضمن تنظيم العلاقات بين المؤجر والمستأجر لمحل معد لمسكن وتابع لمكاتب الترقية والتسيير 

 .1977فبراير  09، صادرة بتاريخ 12، الجريدة الرسمية، عدد العقاري
المتضمن تغيير الطبيعة القانونية  12/05/1991رخ في المؤ  147-91المرسوم التنفيذي رقم  .2

لمقانون الأساسي لدواوين الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيميا وعمميا،الجريدة 
 .14/05/1991المؤرخة في  25الرسمية، العدد 
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 ، المتضمن تحديد القواعد المنظمة19/12/1997، المؤرخ في 506-97المرسوم التنفيذي رقم  .3
للإيجار المطبق عمى المساكن التابعة للأملاك الإيجار لدواوين الترقية والتسيير العقاري 

 .77، الجريدة الرسمية، العدد1998والموضوعة للاستغلال ابتداءا من أول يناير 
، 2001أفريل سنة  23الموافق  1422محرم عام 29مؤرخ في  105-01المرسوم التنفيذي رقم  .4

كن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالايجار وكيفيات ذلك، العدد يحدد شوط شراء المسا
25. 

، المحدد لكيفيات التنازل عن 2003غشت  07المؤرخ في  269-03المرسوم التنفيذي رقم  .5
الأملاك العقارية التابعة لمدولة ولدواوين الترقية والتسيير العقاري والموضوعة حيز الاستغلال قبل 

 48، جريدة رسمية العدد 153-18، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 2004يناير سنة 
 (.31/12/2017)انتيت صلاحياتو في  2003غشت  13، المؤرخة في 2003لسنة 

-01، المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي 13/01/2003المؤرخ في  335-03المرسوم التنفيذي  .6
، الذي يحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في 23/04/2001المؤرخ في  105

 .04إطار البيع يالايجار وكيفيات ذلك، العدد 
 2004أفريل سنة  21افق لالمو  1425المؤرخ في أول ربيع الأول عام  137-04المرسوم  .7

الذي يحدد شروط وكيفيات شراء  105-01من المرسوم التنفيذي  07المادة  عدلت 27العدد
 مساكن المنجزة لأموال عمومية أو مصادر بنكية أو تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار. 

، العمومي المحدد لقواعد منح السكن 2008ماي 11المؤرخ في  142-08من المرسوم التنفيذي  .8
 .2008مايو  11، الصادرة بتاريخ 2008لسنة  24الجريدة الرسمية العدد 

نوفمبر 30ه، الموافق ل1438صفر  30، المؤرخ في 310-16من المرسوم التنفيذي رقم  .9
، الذي يحدد شروط نقل حق الإيجار المتعمق بالسكن العمومي الإيجاري الذي تسيره 2016

ربيع الأول عام  02اري وكيفياتو، الصادر في الجريدة الرسمية دواوين الترقية والتسيير العق
 .70، العدد 2016ديسمبر  08ه، الموافق ل 1438

 القرارات الوزارية: -
، المحدد لعناصر حساب القيمة الإيجارية  والمرجعية 28/01/1998القرار الوزاري المؤرخ في  .1

العقاري والمستغمة ابتداءا من تاريخ  لإيجار السكنات التي تممكيا دواوين الترقية والتسيير
01/01/1998. 
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، المحدد لعناصر حساب القيمة الإيجارية  والمرجعية 28/01/1998القرار الوزاري المؤرخ في  .2
لإيجار السكنات التي تممكيا دواوين الترقية والتسيير العقاري والمستغمة ابتداءا من تاريخ 

01/01/1998. 
، الذي يحدد شروط معالجة طمبات شراء المساكن في 23/07/2001القرار الوزاري المؤرخ في  .3

، العدد 16/09/2001إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلك، الصادر من الجريدة الرسمية بتاريخ 
52. 

، المحدد لعناصر حساب القيمة الإيجارية  والمرجعية 28/01/1998القرار الوزاري المؤرخ في  .4
اوين الترقية والتسيير العقاري والمستغمة ابتداءا من تاريخ لإيجار السكنات التي تممكيا دو 

01/01/1998. 
 :قضائية تقرارا -

، الصادر عن المحكمة العميا، المجمة القضائية، 1988أفريل  25المؤرخ في  43715قرار رقم  .1
 .1992سنة  ،العدد الرابع

العميا، الغرفة الاجتماعية، ، الصادر عن المحكمة 04/12/1989المؤرخ في  54853القرار رقم  .2
 .1991المجمة القضائية، العدد الثاني، لسنة 

، الصادر عن المحكمة العميا، المجمة القضائية، 1992جانفي  20المؤرخ في  75603قرار رقم  .3
 ، ، غير منشور.1993العدد الثالث لسنة 

تماعية ، الصادر عن الغرفة والاج08/01/2002، الصادر بتاريخ 262005القرار رقم  .4
 .2002التجارية، قسم الوثائق لممحكمة العميا، المجمة القضائية، العدد الثاني، سنة 

، الصادرة عن الغرفة التجارية والبحرية، 07/01/2010الصادر بتاريخ  593360قرار رقم  .5
 .2010لممحكمة العميا، المجمة القضائية، العدد الأول، سنة 

 

 ثانيا: المراجع
 :المؤلفات

عنتر فتحي الحياني: تصرف المستأجر بحقوقو الناشئة عن عقد الإيجار، دراسة مقارنة، إبراىيم  .1
 .2012دار الجاىد لمنشر والتوزيع، الأردن، 

 .2000أنور سميم: الموجز في عقد الإيجار، الجزء الأول، دار المطبوعات الجامعية، مصر،  .2
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تحميمية، دار اليدى لمطباعة والنشر إيمان بوسنة: النظام القانوني لمترقية العقارية، دراسة  .3
 .2011والتوزيع، عين مميمة الجزائر، 

جعفر القطمي: الوجيز في العقود المدنية، البيع، الإيجار، المقاولة، دراسة في ضوء التطور  .4
 .2014القانوني، الطبعة الثالثة، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، 

ي، العقود الرئيسية الخاصة، ترجمة منظور القاضي، جيروم ىويبو: المطول في القانون المدن .5
 .2003بيروت، لبنان،،المجمد الأول، المؤسسة الجامعية لمدراسة والنشر والتوزيع

رمضان أبو السعود: العقود المسماة، عقد الإيجار، الأحكام العامة، دار المطبوعات الجامعية،  .6
 .1999الاسكندارية، مصر 

، الطبعة الأولى، مطبعة 1979لسنة  87قانون إيجار العقار، رقم سعد خميل الراضي: شرح  .7
 .1983الجامعة، العراق،

سعدون العماري: الوجيز في العقود المسماة في البيع والإيجار، الطبعة الثانية، مطبعة العاني،  .8
 .1986العراق، 

ثاني، دار الكتاب سميمان مرقس: شرح القانون المدني في العقود المسماة، عقد الإيجار، الجزء ال .9
 .2012.الحديث

شرف الدين: عقد الإيجار في القانون المدني وقوانين إيجار الأماكن المبنية، الييئة المصرية  .10
 .2006العامة لمكتاب، مصر، 

 .2016طاوسزنوش: البيع بالإيجار، ديوان المطبوعات الجامعية الجامعية الجزائر، .11
في القانون المدني، البيع والإيجار، دراسة مقارنة عباس العبودي: شرح أحكام العقود المسماة  .12

 .2003معززة بتطبيقات قضائية، الطبعة الأولى، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الأردن،
عبد الرزاق السنيوري: الوجيز في شرح القانون المدني، الإيجار والعارية، الجزء السادس، طبع  .13

 .1963لجنة التأليف والنشر، مصر،
السنيوري: الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، الإيجار العارية، الطبعة الثالثة، عبد الرزاق  .14

 2000منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان،
عبد السلام ديب: عقد الإيجار المدني دراسة نظرية وتطبيقية من خلال الفقو والاجتيادات  .15

 .2001،الجزائر،ويةالمحكمة العميا، الطبعة الأولى الديوان الوطني للأشغال الترب
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عصام أنور سميم: الوجيز في عقد الإيجار، الجزء الأول، دار المطبوعات الجامعية، مصر،  .16
2000. 

عمي ىادي لعبيدي: العقود المسماة، البيع والإيجار وقانون المالكين والمستأجرين، دار الثقافة  .17
 .2010لمنشر والتوزيع، عمان، 

المدنية والإدارية، دار العموم لمنشر والتوزيع، الجزائر، دون عمار بمغيث: الوجيز في الإجراءات  .18
 .سنة النشر

عمر حمدي باشا: القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة من مجمس الدولة  .19
 2008والمحكمة العميا، دار ىومة، الجزائر، 

العقود  عمر حمدي باشا: دراسات قانونية مختمفة، عقد الإيجار، ملاحظات تطبيقية حول .20
التوثيقية نظريات حول عدم استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا، دار ىومة لمطباعة 

 ، دون سنة الشر.والنشر والتوزيع، بوزريعة، الجزائر
فايز عبد الله الكندري: أثر استعمال العين في غير الغرض من أجمو، الطبعة الثالثة، مجمة  .21

 .2003ابعة والعشرون، الكويت، الحقوق، العدد الثاني، لمسنة الس
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 :الدراسة ملخص
يعتبر عقد الإيجار من العقود الهمة والجوهرية في جميع المعاملات المدنية والتجاريةة عىة  

ررفةةي  بةةين خضةةع لمبةةدأ سةةىران الإراد  والتةةي ت ةةدر علا ةةةيأسةةاأ أنةة  مةةن العقةةود المسةةما  والةة   
بتةةوافر مجموعةةة مةةن اارمةةان الموضةةوعية  تنشةةعالعقةةد وهمةةا المةةلجر والمسةةتعجر وهةةي علا ةةة  يجاريةةة 

 جراءات  برام عقد الإيجار في مجال السمنات خا ة السمنات  والشمىية، و لك بتوفر شرور لإتمام
دارتها لدواوين التر ية والتسيير العقةار  والتةي تسةم  مر ىةة  العمومية الإيجارية التي ترجع مىميتها وا 

 تنفي  العقد.

غيةةةر أن تنفيةةة  هةةة ا العقةةةد يمةةةون مةةةرتبر  انونيةةةا بمجموعةةةة مةةةن ان ةةةار تى ةةة  بعقةةةد الإيجةةةار، وتمةةةون 
مفروضةةة عىةة  عةةات  مةةل مةةن ديةةوان التر يةةة والتسةةيير العقةةار  باعتبةةارا المةةلجر الو يةةد والمالةةك لهةة ا 

د  السمنات، وم ا عى  عةات  المسةتفيد مةن هة ا السةمنات اامةر الة   يةلد   لة  نشةوء ن اعةات عدية
يترتةةع عىيهةةا رفةةع دعةةاو  مةةن  بةةل الرةةرفين بسةةبع  خةةلال مةةل منهمةةا بمةةا يمةةون مفروضةةا عىيةة  مةةن 

سةبع انقضةةاء هة ا العقةد ومةا يخىةة  مةن مشةامل ممةا يجعةةل الم ةامم العاديةة تخةةت  بواجبةات، ومة ا 
و دها بالف ل في موضوع ه ا الدعاو  سواء أمةام  اضةي الموضةوع أو  اضةي اجسةتعجال وسةواء 

   الم ىي أو اجخت ا  النوعي.باجخت ا

 
  

 


