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 شـــكر وتقديـــــــــــركلمـــــــــــة 

 

 قال زشىل الله عليه أفضل الصلاة والصلام

 

 "من لم ٌشكس الىاس لم ٌشكس الله ومن أهدي إليكم معسوفا فكافئىه فإن لم جصحطيعىا فادعىا له"

 

هرا العمل  وعملا بهرا الحدًث واعترافا بجميل، هحمد الله عز وجل ووشكسه على أن وفقىا لإثمام

 المحىاضع.

 

ل إلى الأشحا ىا طيلة هرا البحث حالري زافق     " لاوي خديجةالعبد  ة "ذوهحقدم بالشكس الجزٍ

حقق مىاه اىا بالمعلىمات و الىصائح القيمة زاجين من المىلى أن ٌصدد خطاهثوأمد الله  افجزاه اوٍ

 كل خير. 

 

أعضاء اللجىة المىاقشة المىقسة على ثفضلهم كما هحقدم بالامحىان و العسفان للأشاثرة الكسام 

 لمىاقشة هره المركسة

 

كما هقدم أشمى آًات الشكس و الامحىان إلى اللرًن حملىا أقدس زشالة في الحياة إلى جميع أشاثرثىا 

 الأفاضل.

  



 

 ـــــــــــــــــــــــداءإىـــــــــــــــــــ
 

 

 

أشكر الله تعالى عمى منحو لي نور العمـ والمعرفة، وكاف خير عوف لي في مسيرتي 
 الدراسية، فمولا فضمو

وتوفيقو لما وصمت إلى ما أنا عميو اليوـ. وصمى الله عمى صاحب الشفاعة سيدنا محمد 
 النبي الكريـ،

إلى يوـ الديف وعمى آلو وصحبو أجمعيف، ومف تبعيـ بإحساف  

 مف دعمني طواؿ رحمتي الدراسية كؿ أىدي ىذا العمؿ إلى           

 إلى عائمتي و أصدقائي حفظيـ الله ورعاىـ.                

  



 

 إىــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــداء
 

 

 أىدي ىذا العمؿ المتواضع إلى والدتي العزيزة التي صيرت عمى نجاحي

حقوؽ الى إخوتي الأعزاء  و إلى أساتدة تخصص و استمراري في الدراسة  و 



 قائوة  أهن  الوختصرات
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الإستقلبؿ مسؤولية إيجاد سكف وتمويمو  ذت الدولة الجزائرية عمى عاتقيا في مختمؼ المراحؿ  ومنذلقد أخ
عمى أساس لا كرامة لممواطف دوف سكف لائؽ وذلؾ مف خلبؿ تجنيد كؿ الوسائؿ المادية والبشرية المتاحة 

 لتمبية الطمب المتزايد في مجاؿ السكف الذي لاطالما شكؿ الشغؿ الشاغؿ لكافة الحكومات المتعاقبة.

  لعمومية إلا أنيا لـ تتوصؿ إلى الوفاء بإحتياجات كؿ المواطنيفولة مف السمطات اذورغـ الجيود المب
والمجتمع بمختمؼ فئاتو المتعددة لعدة أسباب أىميا عدـ وجود رؤيا و سياسة واضحة يمكف إتباعيا في 

 مجاؿ السكف إلى جانب إرتفاع النمو الديمغرافي لمسكاف والنزوح الريفي الذي تزايد في مرحمة إنعداـ الأمف.

مف  حديث عف أزمة السكف يدعونا بالضرورة إلى الحديث عف الحموؿ و السياسات التي إتبعتيا الدولةوال
إلى فئة  أجؿ القضاء عمييا أو حتى التخفيؼ منيا وأوؿ ىذه الحموؿ كاف السكف الإجتماعي الإيجاري الموجو

أو عف طريؽ التممؾ  الأشخاص الذيف لا تسمح ليـ مواردىـ الحصوؿ عمى سكف سواء عف طريؽ الإيجار
 لكف نظرا لسوء التسيير والمحسوبية نجد أف ىذا النوع مف السكنات لـ يحقؽ اليدؼ المنشود منو .

ومع عدـ فعالية السكف الإجتماعي في حؿ أزمة السكف جعؿ الدولة الجزائرية تفكر في إنتياج  حموؿ 
يتـ شراءه عف طريؽ إعانة تمنحيا أخرى فأعتمدت صيغة السكف الإجتماعي التساىمي وىو السكف الذي 

الدولة مف أجؿ الحصوؿ عمى ممكية السكف فيي موجية إلى فئة المجتمع متوسطة الدخؿ والتي لا يمكنيا 
 تممؾ سكنات دوف الحصوؿ عمى إعانة الدولة. 

 المتعمؽ  07-86 قانوف بصدور ذلؾ ،فكاف العقاري القطاع تنظيـ في النظر إعادة إلى بالدولة أدى مما
 أماـ فتح مجاؿ و العمومية السمطات تدخؿ مجاؿ تحديد إعادة في نوعية قفزة اعتبر الذي العقارية بالترقية
 كانت سواء فلبحيو الأراضي عمى الواردة العقارية المعاملبت تحرير ،وكذلؾ الحرة لممنافسة الخاص القطاع

 التطبيؽ اتصؼ بمحدودية أنو إلا العقارية، المنظومة في المستحدثة الإصلبحات مف وبالرغـ3 ، عمرانية أو
 أف بحيث بصفة خاصة، السكف مشكمة ،وحؿ عامة بصفة العقار سوؽ تدىور مشكمة معالجة في والنتائج

 .الاستثمار متطمبات مع ملبئمة تصبح لـ نصوصو

 السياسي النيج في لمتغيير كنتيجة العقارية لمترقية جديدة تقنيات وضع إلى أخرى مرة المشرع أعاد لذا
 أعاد التوجيو العقاري و الذي ، المتعمؽ 25 -90 القانوف صدر ،حيث العقاري الميداف في وبالأخص لمبلبد
 بالتييئة العقاري المتعمؽ  29-910  رقـ القانوف ثـ الحرة السوؽ نظاـ مبدأ تبنى، العقارية الساحة ىيكمة

 في العقاري لمنشاط جديدا بعثا أعطى الذي بالنشاط 03 - 93رقـ  التشريعي المرسوـ إلى وصولاً  والعمراف
 المادة في  07 - 86أحكاـ القانوف  المرسوـ ىذا ألغى بحيث القطاع ىذا في الاستثمار ومشجعا الجزائر

 .03 -39التشريعي  المرسوـ أف بالذكر منو، والجدير 30
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السكنات الإجتماعية أو التساىمية أماـ عجز القطاع العاـ عف تمبية حاجيات الأفراد سواء عف طريؽ  و
لجأت الدولة إلى إعتماد صيغة حديثة ظيرت كتجسيد لسياسة سكنية جديدة بمقتضى المرسوـ التنفيدي 

المحدد لشروط شراء المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية في إيطار البيع  23/04/2001المؤرخ في  01/105
تو ار المطمؽ في إنجاز وتمويؿ المشاريع السكنية فبفضؿ ىبالإيجار وكيفيات ذلؾ حيث لـ تعد الدولة العنص

الصيغة الجديدة أصبح لممستفيد دور ىاـ وكبير وذلؾ مف خلبؿ المساىمة النسبية في تمويؿ ىاتو المشاريع 
في آجاؿ قصيرة  السكنية، ولقد نالت ىاتو الصيغة إعجاب المواطنيف بما أنيا تسيؿ ليـ الإستفادة مف سكنات

 الية معقولة.وبمبالغ م

وكما ىو واضح مف مسماه فإف عقد البيع بالإيجار يجمع بيف عقديف ىما البيع والإيجار، حيث يبدو 
المالؾ كبائع ومؤجر ويبدو المشتري المستفيد كمشتري ومستأجر في نفس الوقت، وبتوافر مجموعة مف 

نعقد عقد البيع بالإيجار بيف طرفيو الشروط العامة والخاصة بعقد البيع بالإيجار وبإتباع إجراءات معينة ي
والمستأجر  وىما المتعيد بالترقية العقارية ممثلب في الوكالة الوطنية لتحسيف السكف وتطويره عدؿ مف جية
ىا إلى غاية ذالمستفيد مف جية أخرى، ليكرس مجموعة مف الإلتزامات يقع عمى عاتؽ الطرفيف القياـ بتنفي

 مكية المسكف موضوع البيع بالإيجار. تمكيف المواطف مف الحصوؿ عمى م

 أسباب إختيار انموضوع: 

   .الإقباؿ اليائؿ مف المواطنيف عمى ىاتو الصيغة السكنية حيث أصبحت حديث الساعة 
  .الطفرة اليائمة في مجاؿ السكف في الآونة الأخيرة 
   الميؿ إلى المسائؿ التي ترتبط بالحياة اليومية والتي مف بينيا السكف ومعرفة صيغ الحصوؿ

 عميو مف الناحية القانونية والتي مف أىميا صيغ البيع بالإيجار.
   الرغبة في إثراء المكتبة القانونية الجامعية والمساىمة ولو بالقميؿ مف الإقترتحات المتعمقة

 بالموضوع. 

 ار انموضوع:أهمية إختي

 تظير أىمية الموضوع مف عدة جوانب: 
مف حيت تكفؿ الدولة بإيجاد الحموؿ لأزمة السكف  :عمى المستوى الإقتصادي -

 في المجتمع، بإشراؾ المواطف في تمويؿ مشاريع سكنات البيع بالإيجار.  المستفحمة
معرفة الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار وخصائصو  :من الناحية القانونية -

 عف عقدي البيع والإيجار.       وتمييزه 
تمكيف المواطنيف وفسحو المجاؿ للئستفادة مف مسكف  :عمى المستوى الإجتماعي -

 و الإنتفاع بو مع تسديد ثمنو في فترة مقبولة و بالتقسيط عمى دفعات.   بإيجاره
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 أهداف اندراسة:

و تتمثؿ أىداؼ الدراسة في محاولة إماطة المثاـ عمى النظاـ القانوني لصيغة سكنية موجية إلى شريحة 
واسعة مف المجتمع الجزائري المتمثمة في الطبقة الوسطى، ولعقد يجمع بيف طرفيف غير متساوييف في 

جية أخرى وبما أف ىذا الإلتزامات وىما الوكالة الوطنية لتحسيف السكف وتطويره مف جية والمستفيد مف 
العرض السكني حديث النشأة كاف ولا بد مف معرفة كؿ ما يدور في كنؼ عقد البيع بالإيجار مف مفاىيـ 

 تتعمؽ بالمفيوـ والأركاف والإجراءات والأحكاـ مف الناحية القانونية. 

 اندراسات انسابقة:

 : ما بخصوص الدراسة السابقة فقد حاولنا دراسة الموضوع مف خلبؿأ

  بوستة إيماف، النظاـ القانوني لمترقية لمعقارية، دراسة تحميمية، دار اليدى، عيف مميمة– 
 .2011الجزائر ، 
  عباس العبودي، شرح أحكاـ العقود المسماة في القانوف المدني، البيع و الإيجار، دراسة

 .2011مقانة معززة بالتطبيقات، القضائية، دار الثقافة لمنشر و التوزيع، عماف، 
  ،جميمة زايدي، إجراءات نقؿ الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري، دار اليدى

 .2014عيف مميمة، الجزائر، 
  عباس حممي، القانوف التجاري العقود و الأوراؽ التجارية، كمية الحقوؽ، جامعة عنابة، ديواف

 .1983المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
  بالإيجار لمسكنات في التشريع الجزائري، أطروحة لنيؿ شيادة عواد خولة، عقد البيع

 .2021/ 2020الدكتوراه، تخصص قانوف عقاري، جامعة عبد الحميد إبف باديس، 
 ،مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير تحت عنواف النظاـ القانوني لعقد البيع بالإيجار  فرحات حميد

ا عمى الجانب النظري إذ جاءت متزامنة مع رغـ إعتمادى 105/ 01لتنفيدي  في إيطار المرسوـ ا
،صدور   .   2006 جامعة الجزائر، المرسوـ
 مذكرة و آثارىا في القانوف الجزائري قراشي نورية، الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار ،

عبد  والعموـ السياسية، جامعة ، كمية الحقوؽنيدماجيستر، تخصص قانوف مالالحصوؿ عمى شيادة 
 . 2016،مستغانـ، إبف باديس دالحمي
 في  ماجستيرنيؿ شيادة المذكرة  ،البيع بالإيجار في القانوف الجزائري، د زكرياءػشيخ محم

 . 2012 - 2011كمية الحقوؽ، جامعة وىراف،  ، فرع قانوف الأعماؿ،القانوف الخاص
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 صعوبات اندراسة :

المراجع والمؤلفات وشح الدراسات في ىذا أثناء إعداد ىذه الدراسة واجيتنا صعوبات كثيرة أىميا نقص 
الموضوع نظرا لحداثة إذ تكاد تنعدـ، مما دفعنا في الغالب إلى الرجوع إلى النصوص القانونية والتنظيمية، 
لى القواعد العامة في القانوف المدني، ولعؿ المشكؿ الكبير يتمثؿ في ضيؽ الوقت الممنوح لنا لإنجاز ىذا  وا 

 العمؿ .

 ية :طرح الإشكان

لمبحث في الموضوع ومف خلبؿ ما سبؽ تتمحور إشكالية الموضوع  حوؿ الطبيعة القانونية لعقد البيع 
 .بالإيجار والأحكاـ القانونية المتعمقة بو

 انمناهج انمتبعة :

لمبحث والإحاطة بيذا الموضوع إعتمدنا عمى المنيج الوصفي لوصؼ ىاتو الصيغة السكنية وىذا النوع 
وتحميؿ الإجراءات  01/105المنيج التحميمي لتحميؿ كؿ جزئية مف جزئيات المرسوـ التنفيذي مف العقود، و 

لتزامات طرفي العقد، ومنيج المقارف لممقارنة بيف النصوص القانونية المختمفة .   المتبعة وا 

لمتفصيؿ في معالجة الموضوع تـ تقسيـ الدراسة إلى فصميف، حيث أف الفصؿ الأوؿ خصصناه للئطار 
والذي بدوره تـ تقسيمو إلى مبحثيف فالمبحث الأوؿ كاف تحت عنواف ماىية  المفاىيمي لعقد البيع بالإيجار

 عقد البيع بالإيجار وأما المبحث الثاني كاف تحت عنواف القواعد العامة لعقد البيع بالإيجار .

لإيجار وآثاره وتـ تقسيمو إلى وأما الفصؿ الثاني فقد تطرقنا فيو إلى إجراءات الإستفادة مف عقد البيع با
  مبحثيف، تناولنا في المبحث الأوؿ إجراءات إبراـ عقد البيع بالإيجار وأما عف آثاره كانت في المبحث الثاني.
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ني الجزائػري تحػت دنظـ المشرع الجزائري أحكاـ عقدي البيع والإيجػار فػي الكتػاب الثػاني مػف القػانوف المػ
عنػػواف الإلتزامػػات والعقػػود، وأدرجيمػػا فػػي البػػابيف السػػابع والثػػامف عمػػى التػػوالي، وصػػور البيػػع كثيػػرة ومتنوعػػة 

     عػػروض السػػكف لمطمػػب المتزايػػد عميػػوومنيػػا البيػػع بالإيجػػار الػػذي ظيػػر لإسػػتفحاؿ أزمػػة السػػكف وعػػدـ مسػػايرة 
  1997ينػاير  17المػؤرخ فػي  97/35و تطرؽ المشرع الجزائري إلى صػيغة البيػع بالإيجػار بموجػب المرسػوـ 

يجارىػػػا وبيعيػػػا بالإيجػػػار التػػػي أنجزتيػػػا  الػػػذي يحػػػدد شػػػروط وكيفيػػػات بيػػػع الأمػػػلبؾ ذات الإسػػػتعماؿ السػػػكني وا 
 2001أفريػؿ  23المػؤرخ فػي  01/105ي ذكرسيا بموجب المرسػوـ التنفيػ، و 1دواويف الترقية والتسيير العقاري

يونيػػو  25الموافػػؽ  1445ذي الحجػػة عػػاـ  19مػػؤرخ فػػي  203-24بالمرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ  المعػػدؿ والمػػتمـ
أو مصػػادر بنكيػػة أو أي تمػػويلبت  ء المسػػاكف المنجػػزة بػػأمواؿ عموميػػة، الػػذي يحػػدد شػػروط شػػرا2024سػػنة 

، وىي صيغة مستحدثة تمكف المستفيد مف كسب الممكية العقارية وتسػمح لػو 2البيع بالإيجارفي إيطار أخرى، 
شػػرائو ويصػػبح مالكػػا لػػو بعػػد إنقضػػاء مػػدة الإيجػػار المحػػددة فػػي إيطػػار عقػػد  بالحصػػوؿ عمػػى مسػػكف بعػػد إقػػرار

جػػػار أو قبػػػؿ إنقضػػػائيا فػػػي حػػػالات خاصػػػة بموجػػػب عقػػػد مكتػػػوب يتضػػػمف شػػػروط البيػػػع بالإي البيػػػع بالإيجػػػار
لتزامات طرفي العقد.   وا 

وبالتالي سنعالج ىذا الفصػؿ الإطػار المفػاىيمي لعقػد البيػع بالإيجػار مػف خػلبؿ تقسػيمو لمبحثػيف، نتطػرؽ 
 في المبحث الأوؿ لماىية عقد البيع بالإيجار ونتطرؽ في المبحث الثاني لمقواعد العامة لعقد البيع بالإيجار.

 

   

 

 

 

 

 

                                                           
يجارىا   1997يناير  17المؤرخ في  97/35 المرسوـ  1 الذي يحدد شروط وكيفيات بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ السكني وا 

 وبيعيا بالإيجار التي أنجزتيا دواويف الترقية والتسيير العقاري

 19خ في مؤر  203-24بالمرسوـ التنفيذي رقـ  المعدؿ والمتمـ 2001أفريؿ  23المؤرخ في  01/105ي ذالمرسوـ التنفي  2
أو مصادر  ، الذي يحدد شروط شراء المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية2024يونيو سنة  25الموافؽ  1445ذي الحجة عاـ 

 في إيطار البيع بالإيجاربنكية أو أي تمويلبت أخرى، 
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 المبحث الأول
 البيع بالإيجارماىية عقد 

 

يجار يقتضي أولا تعريفو و تحديد طبيعتو القانونية ومف تـ التمييز بينو وبيف  لتحديد ماىية عقد البيع بالاا
 العقود المشابية لو.

ليذا تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف يتـ التطرؽ في المطمب الأوؿ إلى تعريؼ عقد البيع بالإيجار        
 نية وفي المطمب الثاني تمييز عقد البيع بالإيجار عما يشابيو مف عقود.وتحديد طبيعتو القانو 

 المطمب الأول
 مفيوم عقد البيع بالإيجار

 

سنتطرؽ في ىذا المطمب لتعريؼ عقد البيع بالإيجار مف الجانب الفقيي و التشريعي و تحديد طبيعتو 

 القانونية .

 الفرع الأول

 تعريف عقد البيع بالإيجار

 نصوص ضمف عقد البيع بالإيجار  أحكاـ ينظـ لـ الجزائري المشرع المدني القانوف نصوص إلى بالرجوع
   01/105التنفيذي  و المرسوـ 97/53التنفيذي المرسوـ ىو بو   خاص تنظيما لو أفرد ؿب القانوف المدني

 . بالايجار البيع إطار في عمومية بأمواؿ المنجزة المساكف شراء المحدد لشروط

 .  بالإيجار البيع لعقد والقانوني الفقيي التعريؼ البحث ىذا ضمف سنتناوؿ
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 أولا : التعريف الفقيي 

تعددت آراء الفقياء في تعريفيـ لممقصود بالبيع بالإيجار، حيث رأى البعض أف: "البيع بالإيجار ىو العقد 
البعض الآخر عمى أنو: ، وعرفو 1الذي يتعيد فيو المالؾ بنقؿ ممكية شيء لشخص آخر في مقابمو عوض"

 "العقد الذي يؤدي قانونا إلى نقؿ ممكية الشيء المؤجر تمقائيا إلى المستأجر بمجرد دفع الأجرة الأخيرة".

وعرؼ أيضا بأنو "عقد يتفؽ بمقتضاه البائع و المشتري عمى تأجير الشيئ محؿ العقد لمدة معينة مقابؿ 
ستأجر بجميع الدفعات الأيجارية المستحقة عميو طواؿ مدة العقد، إلزاـ الأخير بدفع أجرة دورية ،فإذا أوفى الم

و في مواعيدىا المحددة تتنقؿ إليو الممكية دوف أف يكمؼ بدفع مبالغ أخرى عند نياية العقد ،أما إذا تخمؼ 
 2عف دفع الأقساط يفسخ عقد الإيجار فيكوف عمى المستأجر إعادة محؿ العقد إلى المؤجر.

 الإيجاري الوسيمة التي بمقتضاىا يسمى البائع البيع إيجارا و يبدو المشتري كالمستأجرالبيع و يعد  

و تبدو أقساط الثمف كالأجرة، ثـ يتفؽ عمى أنو إذا أوفى المستأجر )المشتري( أقساط الأجرة كاممة تممؾ  
و أنو يستطيع الشيئ المؤجر)المبيع( وبمجرد وفائو لآخر قسطا منيا دوف أف يتحمؿ أي مبمغ إضافي، أ

الإحتفاظ بالشيئ و يتممكو إذا أبدى رغبتو في ذلؾ مقابؿ دفع مبمغ معيف ىو المتبقي مف الثمف بعد إستزاؿ 
الأقساط، كما يتضمف مثؿ ىذا الإتفاؽ أنو إذا تخمؼ المستأجر عف دفع قسط الأجرة وجب عميو رد الشيء 

 ما لكونيا أجرة أو لكونيا تعويض عفمع إحتفاظ البائع بالأقساط التي دفعت كميا أو بعضيا، إ

 فسخ العقد. 

نما الأقساط الأجرة ليس المؤجر لمشيء المستأجر تممؾ مقابؿ أف   في التعريؼ ىذا عمى وأخد  التي وا 
 يصفو الذي العقد الإيجار ىو البيع أف إلى الشر اح مف جانب و ذىب لممؤجر، المستأجر المتعاقد يدفعيا

 بيعاً  العقد ينقمب ة المحددة المد   طواؿ المستحقة الأجرة المستأجر وفى   إذا حتى إيجار بأن و المتعاقداف
 لمثمف. أقساطا الأجرة واعتبرت

بصيغة  فيو الطرفاف يمجأ اتفاؽ صورة في يتـ عقد أن و عمى بالإيجار البيع يعر ؼ مف الفقياء مف وىنالؾ
 و بالمقابؿ المؤجر ىو البائع فيو يكوف إيجار، عقد صورة في يظير يجعمو مما البيع عقد فيو ليخفي الإيجار
 و بأثر تمقائيا الماؿ يتممؾ سد اد الأقساط مف الأخير ىذا انتياء المستأجر، و عند صورة في المشتري يظير
 .العقد إبراـ يوـ إلى يعود رجعي

                                                           
قانوف مدني ، كمية قراشي نورية، الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار، مذكرة الحصوؿ عمى شيادة ماجيستر، تخصص  1

 . 19، ص 2015،2016الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الحميد إبف باديس، 
 .19ص،   2007حمميؿ نورة، عقد البيع بالإيجار، مجمة الباحث، العدد الخامس، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة،  2
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البيع بالإيجار بأنو العقد الذي يؤدي إلى نقؿ ممكية الشيء  R.N. Schutzكذالؾ عرفو الفقيو الفرنسي 
 .1المؤجر تمقائيا إلى المستأجر بمجرد دفع الاجرة الاخيرة أي القسط الاخير

 يعرفو الذي "حسنيف  محمد الأستاذ" تعريؼ منيا بالإيجار، لمبيع ة عد   تعريفات المصري الفقو أورد وقد
 وبيع كاملب، الوفاء بالثمف يتـ أف إلى إيجار فيو معاً، والبيع الإيجار المتعاقداف فيو يريد الذي العقد" بأنو
ماف ىو ذلؾ مف والغرض ." الوفاء يتـ حيف  الأقس اط بكامؿ قبؿ الوفاء العقار في التصرؼ عدـ ض 

 ىو إف الأمانة خيانة لعقوبة يتعرض أف يمكف المستأجر أف كما التصرؼ، عقود مف الإيجار و اعتبار 
 . 2الث مف بكامؿ الوفاء قبؿ الشيء في تصر ؼ

 المؤجر لممستأجر يؤجر بمقتضاه اتفاؽ ىو بالإيجار البيع أف   إلى الفقو مف أخر جانب ذىب حيف في
 يتممؾ فإنو مف الدفعات عددا المستأجر دفع إذا اْنو عمى ويتفؽ. حموليا مواقيت في تدفع أجرة مقابؿ شيئً 

 المؤجر. الشيء
 شيئا الطرفيف يسمـ أحد بموجبو الذي الإتفاؽ ىو بالإيجار البيع أف نستخمص التعاريؼ ىذه خلبؿ ومف
 الاتفاؽ ىذا يصير دورية محدد، ثـ مبالغ مقابؿ في ايجار صورة في معينة فترة بو ينتفع الأخر لمطرؼ معينا

  3 عمييا. المبالغ المتفؽ كؿ سداد عند يده في الذي الشيئ المنتفع بموجبو بيعا يتممؾ

 ثانيا : التعريف التشريعي 

المؤرخ في  97-35تـ إعتماد أوؿ صيغة لمبيع الإيجاري في الجزائر ضمف المرسوـ التنفيذي رقـ 
يجارىا وبيعيا بالإيجار،  14/01/1997 المحدد لكيفيات وشروط بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ السكني  وا 

رقية والتسيير العقاري، وشروط بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ التجاري و لميني وغيرىا التي أنتجتيا دواويف الت
 4. 1996المتضمف قانوف المالية  27-95مف الأمر رقـ  170و 169والذي جاء تطبيقا لأحكاـ المادتيف 

                                                           
فرع قانوف  –شيادة الماجستار في القانوف الخاص البيع بالإيجار في القانوف الجزائري، مذكرة لنيؿ شيخ محمد زكرياء،   1

 .10، ص2012-2011، كمية الحقوؽ جامعة وىراف ،السنة الجامعية:-الأعماؿ 
البيع يالإيجار لمسكنات المنجزة بأمواؿ عمومية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة فلبف حناف و قاسمي خدوجة،   2

 08.ص2014-2013الحقوؽ و العموـ السياسية، السنة الجامعية  الماستر في التشريع الجزائري، كمية
البيع يالإيجار لمسكنات المنجزة بأمواؿ عمومية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة  فلبف حناف و قاسمي خدوجة،  3

 10.ص2014-2013الماستر في التشريع الجزائري، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، السنة الجامعية 
 31، الصادر في 82، ج ر، عدد 1996، المتضمف قانوف المالية 1995ديسمبر  30المؤرخ في  95/27الأمر رقـ  4

    . 1995ديسمبر 
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عمػػػى أنػػػو: عقػػػد البيػػػع بالإيجػػػار  97-35مػػػف المرسػػػوـ  07ولقػػػد ورد تعريػػػؼ البيػػػع بالإيجػػػار فػػػي المػػػادة 
لتسػير العقػاري بإعتبػاره المالػؾ المػؤجر، أف يحػوؿ المنصوص عميو أعلبه، الذي يمتزـ بموجبو ديػواف الترقيػة وا

ممكا عقاريا ذات إستعماؿ سكني، لأي مشتري إثر ىذا فترة تحدد بإتفاؽ مشترؾ وحسب شروط ىػذا المرسػوـ، 
يحرر العقد حسب الشكؿ الرسمي ويخضع لإجراءات التسجيؿ والإشػيار وفقػا لمتشػريع والتنظػيـ المعمػوؿ بيمػا 

لتزاماتػو، وخلبؿ الفترة المتفؽ ع مييػا يحػتفظ ديػواف الترقيػة والتسػيير العقػاري بصػفتو مالػؾ العقػار بكػؿ حقوقػو وا 
 1أما المستأجر المشتري فيحتفظ بكؿ الإلتزامات المرتبطة بالمستأجريف لاسيما في مجاؿ الأعباء المشتركة.

-01ذي رقػػـورغبػػة مػػف المشػػرع فػػي جعػػؿ ىػػذه الصػػيغة تحقػػؽ اليػػدؼ المرجػػو منيػػا، صػػدر المرسػػوـ التنفيػػ
، الذي يحدد شروط شراء المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية في إيطار البيع 2001-04-23المؤرخ في  105

بالإيجػػار وكيفيػػات ذلػػؾ حيػػث جػػاء فػػي مادتػػو الثانيػػة مػػا يمػػي: البيػػع بالإيجػػار صػػيغة تسػػمح بالحصػػوؿ عمػػى 
 في إيطار عقد مكتوب. مسكف بعد إقرار شراءه بممكية ثابتة بعد إنقضاء مدة الإيجار المحددة 

إف المشرع الجزائري ييدؼ بإصداره ليذا المرسوـ إلى تمكيف المعنييف مف تممؾ عقارات مبنية بػثمف محػدد 
بدفع أقساط دورية يعتبر بتكمفتو النيائية المثمثمة في قيمة الأرض بالإضافة إلى جممة النفقات لتجييز المباني 

 مالكا ليا عند الوفاء بكامؿ الأقساط. 

المػػػذكورتيف  105-01مػػف المرسػػػوـ  02والمػػػادة  37-95مػػف رقػػػـ   07مػػا يسػػػتفاد مػػف المػػػادتيف )المػػػادة 
أعلبه أف المشرع الجزائري لـ يضع تعريفا لعقد البيع بالإيجار كعقد يتضمف تصرفا قانونيا يرتب آثارا قانونية، 

نما إعتبره عرضا لمبيع بالإيجار كصيغة عقدية لواقعة مادية.   وا 

لبؿ المػػادتيف أعػػلبه نسػػتنتج أف البيػػع بالإيجػػار ىػػو عقػػد إيجػػار فػػي بدايػػة العقػػد، وبعػػد إنقضػػاء مػػدة مػػف خػػ
 الإيجار وقرار المشتري بشراء المسكف يصبح عقد بيع. 

 

 

                                                           
، المتعمؽ بشروط وكيفيات بيع 1997يناير 15الموافؽ ؿ  1417رمضاف  06، المؤرخ في 97/36المرسوـ التنفيذي رقـ  1

يحارىا وبيعيا بالإيجار وشروط بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ التجاري والميني وغيرىا التي  الأملبؾ ذات الإستعماؿ السكني وا 
أنجزتيا دواويف الترقية والتسيير العقاري بتمويؿ قابؿ لمتسديد مف حسابات الخزينة العامة أو بتمويؿ مضموف منيا والمسممة بعد 

 .1997شير أكتوبر، سنة 
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 الفرع الثاني
 أىمية عقد البيع بالإيجار

 و سنبيف ذلؾ فيمايمي:إف لعقد البيع بالإيجار أىمية كبيرة بالنسبة لمبائع و بالنسبة لممشتري المستأجر 

 أولا: أىمية البيع بالإيجار بالنسبة لمبائع المؤجر

البيػػع بالإيجػػار يحقػػؽ لمبػػائع العديػػد مػػف المزايػػا سػػواء منيػػا الإقتصػػادية يتػػيح البيػػع بالإيجػػار لممػػؤجر           
البػػائع فرصػػة توظيػػؼ أموالػػو مػػع عػػدـ التعػػرض لقيػػود الإئتمػػاف الػػداخمي. كمػػا يػػؤدي إلػػى زيػػادة حجػػـ مبيعػػات 

مػػف غيػػر القػػادريف عمػػى الشػػراء الفػػوري المػػؤجر و نمػػوه الإقتصػػادي عمػػى اعتبػػار أف ىػػذا البيػػع يسػػمح لمعديػػد 
الإقداـ عمى شراء و الحصوؿ عمى ما يشبع احتياجاتيـ وفؽ الأقساط المحددة و التي تناسبيـ، مما يزيد حجـ 

 الإقباؿ عمى البيع و الشراء.

ؿ مػػع بالإضػػافة إلػػى ذلػػؾ فػػالبيع بالإيجػػار يعػػد وسػػيمة ائتمانيػػة ىامػػة لمبػػائع المػػؤجر ممػػا يمكنػػو التعامػػ         
ذنيػة التػي يحصػؿ عمييػا ف قػروض عػف طريػؽ تقػديـ السػندات الإالمصاريؼ المالية و الحصوؿ عمى مايريد م

 1مف المشتري لتقديـ ىذه المصاريؼ بتحصيميا في الوقت المناسب فيكوف البائع محؿ ثقة ىذه المصارؼ.

ضػمانات أقػوى عكػس البيػوع الأخػرى إذ أما مف الناحية القانونية فػالبيع بالإيجػار يمػنح المػؤجر البػائع         
يبقى المؤجر البائع محتفظا بممكية الشػيء محػؿ التعاقػد إلػى حػيف نيايػة المػدة المتفػؽ عمييػا و سػداد المشػتري 
لكامػػؿ الأقسػػاط، فيسػػمـ المشػػتري الشػػيء محػػؿ التعاقػػد بصػػفتو مسػػتأجر و لػػيس مشػػتريا و مػػف تػػـ يكػػوف البػػائع 

عقد إيجار و ليس عقد بيع. ىذه الميزة لا تتوافر في البيع بالتقسيط المجرد مؤجرا و يوصؼ العقد بينيما بأنو 
لأف الممكية فيػو تنتقػؿ إلػى المشػتري و يكػوف البػائع مجػرد دائػف عػادي بػالثمف فقػط، و عميػو فػإف ىػذه الأىميػة 

 تكفؿ لمبائع المؤجر حماية قانونية فعالة في حالتيف:

شيء الذي في حيازتو قبؿ وفاتو بػالثمف و إلا كػاف مرتكبػا لجريمػة لا يمكف لممشتري المستأجر التصرؼ في ال
خيانة الأمانة عمى إعتبار أنو لا يزاؿ المستأجر ليذا الشيء و عقد الإيجار مف عقود الأمانة، و ىػذه ميػزة لا 

 يحققيا البيع بالتقسيط أو حتى البيع مع الشرط الغحتفاظ بالممكية.

فلبس المشتري المستأجر، فالبائع يأمف مف مخاطر ىذا الإفلبس كونو لا يمكف لمبائع المؤجر تجنب مخاطر إ
يػػزاؿ مالكػػا لمشػػيء محػػؿ التعاقػػد ممكيػػة تامػػة الأمػػر الػػذي يكمنػػو مػػف إسػػترداده مػػف التفمسػػة دوف أف يزاحمػػو فيػػو  

                                                           
 .17شيخ محمد زكرياء , المرجع السابؽ , ص  1
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ئف سػػائر دائنػػي المشػػتري بخػػلبؼ الحػػاؿ فػػي البيػػع بالتقسػػيط المجػػرد، إذ لا يكػػوف لمبػػائع سػػوى حػػؽ الرجػػوع كػػدا
 عادي لما تبقى لو مف أقساط لمحصوؿ عمييا مف تفمسة المشتري.   

 أجر تثانيا: أىمية البيع بالإيجار بالنسبة لممشتري المس

لمبيع بالإيجار أىمية بالغة بالنسبة لممشتري المستاجر فيو يمكنو مف الإستفادة مف الأصوؿ الرأسمالية        
في نشاطو دوف الحاجة إلى تخصيص جزء مف سيولتو لشرائيا، مما يتيح لو فرصػة أوسػع فػي توظيػؼ أموالػو 

افي لشراء شيء ما و لا تساعده حالتو و إستخداميا في تحقيؽ مقصوده. فقد لا يكوف مع المستأجر الثمف الك
الإقتصادية عمى إكتساب ممكية الشيء فيمجأ إلى البيػع بالإيجػار و يحصػؿ بمقتضػاه عمػى مػا يريػد مػف أشػياء 
تيمػو فػػي صػناعتو و تجارتػػو او حياتػػو بصػفة عامػػة، فيسػػتفيد مػف ىػػذا الشػيء مػػدة معينػػة بوصػفو مسػػتأجر تػػـ 

 ا مع المالؾ.يتممكو بعد دفعو المبالغ المتفؽ عميي

ىمية في مجاؿ العقارات، لا يتاح لمكثير مف الأشخاص الحصوؿ عمى مسكف ملبئـ في الأوتزداد ىذه        
الظروؼ الحالية نظرا لدخميـ المحدود و الإرتفاع الكبير في ثمف العقارات، الأمر الذي يحػتـ عمػييـ الحصػوؿ 

 الدورية المتفؽ عمييا و تممؾ المسكف محؿ العقد. عمى مسكف ملبئـ ليـ، و يتـ ذلؾ عف طريؽ دفع الأقساط

و تجػػدر الإشػػارة إلػػى اف البيػػع بالإيجػػار لػػو أىميػػة بالغػػة حتػػى عمػػى الإقتصػػاد الػػوطني، إذا تمكػػف ىػػذه        
الصيغة مف المساىمة فػي توظيػؼ مػا لممجتمػع مػف وارات وطاقػات و خبػرات، و كػذا إقامػة المشػاريع التنمويػة  

 1ضؼ إلى أنيا لا تتسبب في إرىاؽ المسزانية التجارية لمدولة.و حؿ مشاكؿ السكف 

 الفرع الثالث
 الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار

يجػار فػي نفػس الوقػت، لعقػد البيػع بالإيجػار  واحػد  طرح التساؤؿ عمى إمكانية إعطاء وصػؼي عمػى أنػو بيػع وا 
 بإعتبار أف طبيعة كؿ عقد منيما تختمؼ عف الآخر. 

الإختلبؼ الواضح بيف كؿ مف عقد الإيجار وعقد البيع نتج عنو أف يكوف ىناؾ إخػتلبؼ فػي الآراء حػوؿ ىذا 
 تكييفو القانوني بإعتباره عقد بيع أو عقد إيجار ىاتو الإتجاىات نبينيا كما يمي:

فاسػخ يرى أصحاب ىذا الرأي أف ىذا التصرؼ ىو إتفاؽ يتكوف مػف عقػد إيجػار مقتػرف بشػرط الإتجاه الأول: 
مصحوب ببيع معمؽ عمى شرط واقؼ وىو سداد المشتري لأقساط الثمف، فالشرط الفاسخ مدلولو أنو إذا تحقؽ 

 الشرط بطؿ الإلتزاـ أما الشرط الواقؼ مدلولو أنو إذا تحقؽ الشرط قاـ الإلتزاـ . 

                                                           

 .18شيخ محمد زكرياء، المرجع السابؽ  ص
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ومعنى ذلؾ أف العقد يعتبر في وقت مف الأوقات إيجارا معمقا عمى شرط فاسخ ويرتب جميع آثاره و تسري 
أحكاـ عقد الإيجار في الفترة السابقة لسداد أقساط الثمف، وبيعا معمقا عمى شرط واقؼ، والشرط واحػد فػي كػلب 

فسخ عقد الإيجػار وحػؿ محمػو عقػد البيػع العقديف ألا وىو وفاء المشتري بكامؿ أقساط الثمف فإذا تحقؽ الشرط 
حػتفظ  نتقمت الممكية لممشتري بأثر رجعي مػف يػوـ إنعقػاد العقػد، أمػا إذا تخمػؼ الشػرط انفسػخ عقػد الإيجػار وا  وا 

 المؤجر بالأقساط لكونيا أجرة عف مدة الإنتفاع السابقة. 

لتحقيػػؽ غرضػػيف فػػي نفػػس يػػرى أصػػحابو أف ىػػذا العقػػد مركػػب مػػف البيػػع والإيجػػار قصػػدا الإتجــاه الثــاني: 
الوقت وىمػا تػأميف البػائع مػف إعسػار المشػتري فػي حالػة مػا إذا عجػز عػف تسػديد الأقسػاط الباقيػة وتػأميف نقػؿ 

يجار معمؽ عمى شرط فاسخ.   الممكية لممشتري أي بيع معمؽ عمى شرط واقؼ وا 

د ىػؿ ىػو بيػع أـ إيجػار ىو رأي القضاء حيث يرى بأنو عندما يطرح أمامو نزاع عمى عقالإتجاه الثالث: و
 .  فينا يتـ البحث عف قصد المتعاقديف، وتقوـ المحكمة بإستخلبص القصد مف خلبؿ نصوص العقد المبرـ

يرى أصحاب ىذا الإتجاه أف عقد البيع الإيجاري ىو عقػد إيجػار عػادي يػرتبط بوعػد بػالبيع الإتجاه الرابع: 
متبػادؿ بػيف الطػػرفيف، بحيػث يمتػزـ المسػػتأجر بمقتضػى عقػد الإيجػػار بسػداد أقسػاط الأجػػرة طػواؿ مػػدة  والشػراء

العقد وعند تماـ سدادىا يتممؾ المستأجر الماؿ بمقتضى الوعد بػالبيع، فتنتقػؿ الممكيػة لممسػتأجر تمقائيػا وبحكػـ 
 القانوف بأثر رجعي يرتد إلى يوـ إبراـ العقد. 

مػف القػانوف المػدني فقػد حسػـ الخػلبؼ حػوؿ تكييػؼ  363ف خػلبؿ مضػموف المػادة أما المشرع الجزائػري مػ
عتبر ىذا التصرؼ بيعا معمقا عمى شرط واقؼ وىذا الشرط ىػو الوفػاء بكافػة الأقسػاط إذ  عقد البيع بالإيجار وا 

ي عمػػى: إذا كػػاف ثمػػف البيػػع مػػؤجلب جػػاز لمبػػائع أف يشػػترط أف يكػػوف نقػػؿ الممكيػػة لممشػػتر  363تػػنص المػػادة 
 موقوفا عمى دفع الثمف كمو ولـ تـ تسميـ الشيئ المبيع .

بما أف المشرع الجزائري عمى خػلبؼ التشػريعات الأخػرى أفػرد قانونػا خاصػا يػنظـ البيػع بالإيجػار، فيػؿ و  
يسػػػتوي تكييػػػؼ المشػػػرع الجزائػػػري لعقػػػد البيػػػع بالإيجػػػار مػػػف خػػػلبؿ القواعػػػد العامػػػة مػػػع القواعػػػد الخاصػػػة لمبيػػػع 

 المعدؿ والمتمـ.  105-01و 35-97نصوص عمييما في المرسوميف التنفيديف بالإيجار الم

مػػلبؾ ذات فػػي مادتػػو الثانيػػة التػػي تقضػػي بأنػػو: تػػؤجر أو تبػػاع الا 35-97بػػالرجوع لممرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ 
 الإستعماؿ السكني المنصوص عمييا أعلبه. 
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ه وكػػذلؾ نػػص الفقػػرة الأولػػى مػػف المػػادة يمكػػف أف يػػتـ البيػػع نقػػدا أو بالتقسػػيط حسػػب الشػػروط المحػػددة أدنػػا
 1السابعة.

،  التي تصب كميا في إتجاه ما ذىب 10،  08، 07لاسيما المواد  105-01وبالرجوع لممرسوـ التنفيذي 
 إليو المشرع الجزائري. 

 المطمب الثاني
 ة لوشابين الأنظمة المتمييز عقد البيع بالإيجار ع

البيػػع بالإيجػػار عػػف بعػػض العقػػود المتفرعػػة عػػف عقػػد البيػػع مػػف سػػنتطرؽ فػػي ىػػذا المطمػػب إلػػى تمييػػز عقػػد 
جية عمى إعتبار أف بعض الفقياء إعتبروا عقد البيػع بالإيجػار بيعػا، وعػف العقػود المتفرعػة عػف عقػد الإيجػار 
عمػػى إعتبػػار أف ىنػػاؾ مػػف إعتبػػره إيجػػارا ليػػذا سػػنميزه عػػف البيػػع بمختمػػؼ أنواعػػو وعػػف عقػػد الإيجػػار بمختمػػؼ 

 ؾ.أنواعو كذل

 الأول الفرع

 البيع عن بالايجار البيع عقد تمييز

  شيئ ممكية أف ينقؿ البائع وىو أحدىما يمتزـ أف طرفاه بو يقصد بأنو: " عقد غانـ إسماعيؿ الأستاذ ر فوع
 ..  نقدي ثمف بدفع المشتري وىو الثاني الطرؼ التزاـ مقابؿ في أخر مالياً  أو حقا
ىػو نقػديا.   ماليػا حقػا أو شػيئ ممكيػة لممشػتري ثمنػا لػذلؾ مقابػؿ لمبػائع يػدفع بػأف المشػتري يمػزـ المعنػى ذاىػ
  المػادة تقابػؿ تقابػؿ و التػى ج.ـ.ؽ 351 المػادة فػي الجزائػري المشػرع تعريػؼ مػف قريبػا يبػدو التعريػؼ وىػذا

 الشػيئ ممكيػة بنقػؿ لممشػتري بمقتضػاه البػائع يمتػزـ بالإيجػار البيػع عقػد أف يبػيف والػذي مصػري، مػدني  418
 كمييمػا أف فػي بالايجػار البيػع وبيف عقد بينو التشابو يقع نقدي، وىنا ثمف مقابؿ في آخر ماليا حقا المبيع أو

 التزاـ مقابؿ نقدي ثمف بدفع المشتري يمتزـ بحيث المتعاقديف، ذمة في متبادلة التزامات يرتب
 2المشتري. الى المبيع الشيئ ممكية نقؿ البائع 

 مػالـ التراضػي ينعقػد بمجػرد بػؿ ، خاصػا شػكلب لإنعقاده المشرع يشترط فمـ رضائي عقد البيع عقد وبماأف  
 عمػى متعاقػد كػؿ يحصػؿ المعاوضػة إذ عقػود مػف يعػداف كلبىمػا أف نجػد ذلػؾ إلػى عقار. بالإضافة عمى يرد

 . يعطيو ما مقابؿ

                                                           
   المتعمؽ بشروط و كيفيات بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ السكني و إيجارىا  97/36المادة السابعة مف المرسوـ التنفيذي    1

 و بيعيا بالإيجار . 
 .14صالمرجع السابؽ، فلبف حناف و قاسيمي خدوجة ,  2
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ذا  المبيػع و بالمقابػؿ الشػيئ ممكيػة بنقػؿ البػائعإلتػزاـ  حيػث ،مػف العادي بالبيع يشتبو بالإيجار البيع كاف وا 
 عديدة: أوجو في عنو يختمؼ فإنو العقد إبراـ عند الثمف بدفع المشتري التزاـ
 تصؿ قد محددة لمدة الإيجار بدؿ تكوف أقساط بدفع يمتزـ بالإيجار البيع عقد في المشتري المستأجر -1
 سنة. 25 إلى

 شيء معينا     الالتزاـ محؿ كاف متى التعاقد بمجرد فورا  تنقؿ البيع عقد في المبيع الشيء ممكية إف -2
 مصمحة  في شيره بعد إلا المشتري ممكية تنتقؿ فلب عقارا المبيع كاف اذا أما لمتعييف، قابؿ أو

 لممسػتأجر يكػوف فػلب  معمقػة تبقػى بػؿ مباشػرة الممكيػة تنقػؿ لبفػ بالإيجػار البيػع فػي وي العقػار  الشػير
 .الأقساط لجميع استيفائو حيف إلى التعاقد محؿ بالشيء الإنتفاع في  )المشتري( الحؽ

 الفرع الثاني
 تمييز البيع بالإيجار عن عقود البيع المشابية

 و تختمؼ  في ىذا الفرع سنحاوؿ  تمييز  عقد  البيع بالإيجار عف غيره مف عقود البيع التي تتشابو 

 معو في أوجو معينة.

  عقد البيع  بالتصاميم أولا : تمييز البيع بالإيجار عن 

يعػػرؼ عقػػد بيػػع عقػػار بنػػاء عمػػى التصػػاميـ بأنػػو عقػػد محمػػو بيػػع عقػػار طػػور التشػػييد يمتػػزـ بمقتضػػاه المرقػػي       
بأف يقوـ بتشيده في الأجؿ المتفؽ عميو و بالمواصفات المطموبة وبأف الممكية لممشتري الذي يمتزـ  –البائع  –
وره بػػػأف يػػػدفع لمبػػػائع أثنػػػاء التشػػػييد دفعػػػات مخصػػػومة مػػػف ثمػػػف البيػػػع تحػػػدد قيمتيػػػا وطريقػػػة وآجػػػاؿ دفعيػػػا بػػػد

 1بالإتفاؽ.

الممغػػى  032-93مػػف الناحيػػة التشػػريعية فمػػـ يتطػػرؽ المشػػرع الجزائػػري إلػػى تعريفػػو فػػي المرسػػوـ التشػػريعي  أمػػا
عمػػى أنػػو: عقػػد  28الػذي يػػنظـ نشػػاط الترقيػة العقاريػػة فػػي المػادة 043-11ولكػف قػػاـ بتعريفػػو فػي ظػػؿ القػػانوف 

البيػػػع عمػػػى التصػػػاميـ لبنايػػػة أو جػػػزء مػػػف بنايػػػة مقػػػرر بناؤىػػػا أو فػػػي طػػػور البنػػػاء، ىػػػو العقػػػد الػػػذي يتضػػػمف         

                                                           
المحدد لمقواعد التي تنظـ  04-11سي يوسؼ زاىية حورية، النظاـ القانوني لعقد البيع عمى التصاميـ وفقا لأحكاـ القانوف   1

 .15، ص 214نشاط الترقية العقارية، دار الأمؿ لمنشر والطباعة و التوزيع، الجزائر 
 نشاط العقاري ،الجريدة الرسمية , الصادرةيتعمؽ بال 1993مارس  21مؤرخ في  03-93المرسوـ التشريعي رقـ 2
، يحدد بالقواعد التي تنظـ نشاط الترقية 2011فيفري 17، المؤرخ في ا04-11الممغى بالقانوف  1993مارس 3بتاريخ  

 .2011مارس  6، صادرة في  14العقارية، العدد 
اط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، ، يحدد القواعد التي تنظـ نش2011فيفري  17، المؤرخ في 04-11قانوف رقـ  3

 .2011مارس 6،  صادرة في14العدد
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و يكػػرس تحويػػؿ حقػػوؽ الأرض  وممكيػػة البنايػػات مػػف طػػرؼ المرقػػي العقػػاري لفائػػدة المكتتػػب مػػوازات مػػع تقػػدـ 
 اؿ، وفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز. الأشغ

مػػف خػػلبؿ مػػا سػػبؽ يتضػػح أف البيػػع عمػػى التصػػاميـ يتشػػابو كثيػػرا مػػع البيػػع بالإيجػػار فكلبىمػػا يػػرد عمػػى عقػػار      
 وكلبىما ناقؿ لمممكية إلا أنيما يختمفاف في النقاط التالية: 

يجػار لممػؤجر البػائع ولا تنتقػؿ لممسػتأجر المشػتري إلا بعػد الوفػاء في عقػد البيػع بالإتبقى الممكية ثابتة  -
بكػػػؿ الأقسػػػاط فػػػي حػػػيف أنػػػو فػػػي عقػػػد البيػػػع عمػػػى التصػػػاميـ تنتقػػػؿ الممكيػػػة بعػػػد التوقيػػػع عمػػػى العقػػػد          

 وتسجيمو وشيره لدى المحافظة العقارية. 
بعػػػد الإنتيػػػاء مػػػف بنػػػاء العقػػػار        حيػػػازة العػػػيف والإنتفػػػاع بيػػػا فػػػي عقػػػد البيػػػع عمػػػى التصػػػاميـ لا يػػػتـ إلا -

 1وتسميمو بخلبؼ البيع بالإيجار الذي تكوف فيو حيازة العيف والإنتفاع بيا بمجرد إبراـ العقد.

 ثانيا : تمييز البيع بالإيجار عن البيع بشرط الإحتفاظ بالممكية 

البيػػػع المقتػػػرف بشػػػرط الإحتفػػػاظ بالممكيػػػة ىػػػو فػػػي حقيقػػػة الأمػػػر بيػػػع عػػػادي، غيػػػر أف أحػػػد الأطػػػراؼ  يعػػػد 
المتعاقػػدة يتراخػػى فػػي تنفيػػذ أحػػد إلتزاماتػػو لمػػدة معينػػة أو لسػػبب مػػا، ويأتمنػػو فػػي ذلػػؾ الطػػرؼ المتعاقػػد الآخػػر، 

يع قػد يكػوف إئتمانيػا بالنسػبة لمبػائع فشرط الإحتفاظ بالممكية غالبا ما يقع في البيوت ذات الطابع الإئتماني والب
إذا كػػاف الإلتػػزاـ لممشػػتري بالوفػػاء بػػالثمف مػػؤجلب كمػػو أو جػػزء منػػو رغػػـ تسػػممو لممبيػػع، وقػػد يكػػوف البيػػع إئتمانيػػا 

 2بالنظر إلى المشتري إذا كاف إلتزاـ البائع بالتسميـ مؤجؿ رغـ وفاء المشتري بالثمف أو جزء منو .

أما القانوف الجزائري فعرؼ شرط الإحتفاظ بالممكية بمناسبة الحديث عف إلتزامات البائع وذلؾ بنص المادة 
مػػف ؽ ـ ج التػػي جػػاء فييػػا: إذا كػػاف ثمػػف البيػػع مػػؤجلب جػػاز لمبػػائع أف يشػػترط أف يكػػوف نقػػؿ الممكيػػة 3 363

بالذكر أف المشرع الجزائري إعتبػر أف لممشتري موقوفا عمى دفع الثمف كمو ولو تـ تسميـ الشيء المبيع وجدير 
، وىػو مػا نصػت 4إنتقاؿ الممكية في ىذا البيػع يكػوف بػأثر رجعػي مػف تػاريخ العقػد متػى تحقػؽ شػرط دفػع الػثمف

مػػػف ؽ ـ ج فتنتقػػػؿ الممكيػػػة لممشػػػتري منػػػد إبػػػراـ العقػػػد وبشػػػرط واقػػػؼ وىػػػذا لا يمنعػػػو مػػػف   363عميػػػو المػػػواد 
                                                           

مذكرة ماجستير، شعبة الحقوؽ والعموـ السياسية، تخصص  04-11عمي إبف عمي، عقد البيع عمى التصاميـ في ظؿ قانوف  1
 . 36، ص 2016-2015عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة بومرداس، الموسـ الجامعي 

 ،16العدد ىشاـ إبف الشيخ، الإحتفاظ بالممكية ودوره التأميني عقدالإعتماد الإيجاري كنموذج مجمة دفاتر السياسة والقانوف، 2
 .216، ص 2017، الجزائر، جانفي 1جامعة باتنة 

يتضمف القانوف المدني،  1975سبتمبر  26الموافؽ ؿ  1395رمضاف عاـ  20مؤرخ  58-75مف الأمر رقـ  363المادة  3
 . 1975سبتمبر  30الموافؽ ؿ  1395رمضاف  24، المؤرخة في 78الجريدة الرسمية،العدد 

بف عمارة محػمد، الممكية كأداة ضماف في مجاؿ العلبقات التعاقدية، مذكرة ماجستير شعبة الحقوؽ والعموـ السياسية، - 4
 .14، ص2007جامعة وىراف،
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و عقد بيع، كما يستحيؿ عمى البائع إسترجاع العيف مف تفميسة المشتري التصرؼ في العيف ولايجعمو مبددا لأن
 .  1إذا أفمس

مما سبؽ يتضح أف البيػع مػع شػرط الإحتفػاظ بالممكيػة يتشػابو إلػى حػد كبيػر مػع البيػع الإيجػاري مػف حيػث 
 أثاره ومزاياه إلا أف الفرؽ بينيما يكمف في الأوجو التالية : 

      وفػػػي حالػػػة التػػػأخر 01/105مػػػف المرسػػػوـ التنفيػػػدي  12نصػػػت المػػػادة  فػػػي إيطػػػار عقػػػد البيػػػع الإيجػػػاري
 أقساط شيرية يفسخ عقد البيع بالإيجار عمى حساب المستفيد.  06عف دفع 

   عمى ذلؾ يستطيع المؤجر البائع أف يحػتفظ بالأقسػاط السػابقة عمػى فسػخ العقػد بإعتبارىػا مسػتحقة مقابػؿ و
 ف المسكف محؿ العقد . ما إنتفع بو المستأجر المستفيد م

أما في حالة فسخ العقد بالنسية لمبيع مع شػرط إحتفػاظ بالممكيػة فػإف البػائع يكػوف ممزمػا بػرد مػا تقضػاه مػف 
 .2ثمف المبيع ما لـ يوجد إتفاؽ يقضي بخلبؼ ذلؾ 

مف عنػػدما نكػػوف أمػػاـ البيػػع بالإيجػػار فػػإف إفػػلبس المسػػتأجر المسػػتفيد قبػػؿ الوفػػاء بكػػؿ الأقسػػاط  والػػث – 2
يخػػوؿ لمبػػائع المػػؤجر أف يتمسػػؾ بحقػػو كمالػػؾ لممسػػكف ويكػػوف لػػو حػػؽ التقػػدـ عمػػى دائنػػي المسػػتأجر المسػػتفيد 
وتتبع المسكف، وبالتالي لا يمكف لدائني المستأجر المستفيد التنفيذ عميو وضػمو لأمػواؿ التفميسػة، فػي حػيف أف 

ائع الإحتجػاج عمػى جماعػة الػدائنيف بوصػفو إفلبس المشتري في البيع مع شرط الإحتفاظ بالممكية لا يخوؿ لمبػ
نمػا يكػوف لػو الإنضػماـ فقػط لجماعػة الػدائنيف العػادييف لأف الشػيء  سػترداد المبيػع وا  مالكا لممبيع وفسخ البيع وا 

 3المبيع في ىذا العقد يدخؿ ضمف أمواؿ التفميسة.

يمنػع عميػو التصػرؼ  المستأجر المستفيذ ضمف البيػع بالإيجػار يحػوز الشػيء بصػفتو مسػتأجر ومػف ثػـ -3
 في الشيء، وىذا عمى خلبؼ المشتري في البيع مع شرط الإحتفاظ بالممكية. 

 ثالثا : تمييز البيع بالإيجار عن البيع بالتقسيط:

البيع بالتقسػيط ىػو ذلػؾ البيػع الػذي يتفػؽ فيػو المتعاقػداف عمػى أف يػدفع المشػتري بعػض الػثمف حػالا ويسػدد 
 4مواعيد دورية محددة، عمى الرغـ مف إنتقاؿ ممكية المبيع وتسميمو لممشتري.الباقي عمى أقساط تدفع في 

                                                           
 .20، ص24بيع الإيجاري في القانوف الجزائري )دراسة نقدية(، المجمة النقدية، العدد رقـ رايدي حميد، عقد ال- 1
مف ؽ ـ ج ]... فإذا كاف الثمف يدفع أقساطا جاز لممتعاقديف أف يتفقا عمى أف يستبقي البائع جزئ منو  363/2تنص المادة   2

 جميع الأقساط [. عمى سبيؿ التعويض في حالة إذا وقع فسخ لمبيع بسبب عدـ إستيفاء
 .26ص 2، الجزء 1961، دار النشر،2عبد المنعـ البدراوي، الوجيز في عقد البيع في القانوف المدني، الطبعة  3
 .26ص ،2، جزء 1، العدد1سعدي زىية، الحماية الخاصة بالمتعاقديف في البيع بالتقسيط، جامعة الجزائر - 4
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مػف القػانوف  20-03وقد أشار المشرع الجزائري إلى ىذا النوع مػف البيػوع إشػارة صػريحة فػي نػص المػادة  
، كمػا أشػار لػو إشػارة ضػمنية فػي نػص المػادة 1المتعمػؽ بحمايػة المسػتيمؾ وقمػع الغػش المعػدؿ المػتمـ 09/03

 لمتعمؽ بالنقص والقرض. 04-10المعدؿ والمتمـ بالأمر  03/11مف القانوف  689

ويكمف الفرؽ بيف العقديف فػي أف إنتقػاؿ الممكيػة فػي البيػع بالتقسػيط يكػوف بػأثر رجعػي رغػـ سػداد المشػتري 
     19المػػادة لجميػػع الأقسػػاط أمػػا البيػػع بالإيجػػار فالممكيػػة تنتقػػؿ بػػأثر فػػوري بعػػد تسػػديد الأقسػػاط و ىػػذا إعمػػالا ب

 .01/1052مف المرسوـ التنفيذي 

 الفرع الثالث
 غيره من العقودتمييز البيع بالإيجار عن 

يتشػػابو عقػػد البيػػع بالإيجػػار مػػع الكثيػػر مػػف العقػػود والصػػيغ وىػػذا راجػػع إلػػى الخصػػائص التػػي يتميػػز بيػػا، 
يجػار عػف الإيجػار المقتػرف بالوعػد فالكثير يخمط بينو وبيف عقود أخرى سنتناوؿ في ىذا الفرع تمييػز البيػع بالإ

بػػالبيع )أولا( تمييػػز البيػػع بالإيجػػار عػػف الإعتمػػاد الإيجػػاري )ثانيػػا( تمييػػز البيػػع الإيجػػاري عػػف الإيجػػار السػػاتر 
 لمبيع )ثالثا(.  

 أولا: تمييز البيع بالإيجار عن الإيجار المقترن بالوعد بالبيع: 

جارىا يكػػوف رأسػػمالو لا يكفػػي لشػػرائيا لكنػػو يطمػػح غػػدا قػػد يقػػوـ شػػخص بإقامػػة مشػػروع عمػػى أرض يقػػوـ بإسػػتئ
نجح مشروعو وحصؿ منو أرباحا كافية أف يتممؾ الأرض عف طريؽ شرائيا مف المؤجر فيعمد عنػد إبػراـ عقػد 

 الإيجار إلى الحصوؿ عمى وعد بالبيع مف المؤجر إذا رغب في شراءىا.

ع العػػػيف المػػػؤجرة إلػػػى المسػػػتأجر إذا أبػػػدى رغبتػػػو فػػػي إذف الإيجػػػار المقتػػػرف بالوعػػػد بػػػالبيع إيجػػػار إقتػػػرف بػػػو بيػػػ
 شراءىا خلبؿ مدة الإيجار مقابؿ ثمف، ورغـ التشابو بيف العقديف إلا أنيما يخمفاف مف حيث : 

البيع الإيجاري ممزـ لجانبيف فالمستأجر المستفيد ممزـ بالشراء عند دفػع القسػط الأخيػر مػف الػثمف كمػا  -1
أف المػػػؤجر البػػػائع ممػػػزـ بتحريػػػر العقػػػد الناقػػػؿ لمممكيػػػة محػػػؿ ىػػػذا العقػػػد، فػػػي حػػػيف أف المسػػػتأجر فػػػي 

  الإيجار المقترف بالوعد بالبيع حر في إختيار الشراء أـ لا خلبؿ المدة المحددة.
في البيع الإيجاري تتجو إرادة الأطراؼ منذ البداية إلى البيع فتكوف الأجػرة المحػددة ىػي أقسػاط الػثمف  -2

التي تتناسب مع قيمة الشيء، أيف الأجرة ثمثؿ أساط الثمف وتتجاوز قسط الأجرة الحقيقي، أما عندما 

                                                           

 
السالؼ الذكر ] تنتقؿ ممكية السكف المعني وفقا لمقواعد المعموؿ بيا بعد  01/105مف المرسوـ التنفيذي  19تنص المادة  2

 تسديد ثمف المسكف بأكممو[.
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ره مسػػػتقؿ عػػػف الأجػػػرة نكػػػوف بصػػػدد عقػػػد الإيجػػػار المقتػػػرف بالوعػػػد بػػػالبيع فػػػإف الػػػثمف الػػػذي يػػػتـ تقػػػدي
 المدفوعة.  

 ثانيا: تمييز البيع بالإيجار عن الإعتماد الإيجاري 

ويمتقػي  1المتعمػؽ بالإعتمػاد الإجػاري 09-96نظـ المشرع الجزائػري أحكػاـ الإعتمػاد الإيجػاري بموجػب الأمػر 
عقػػد الإيجػػار التمػػويمي مػػع عقػػد البيػػع بالإيجػػار فػػي أف المسػػتفيد فػػي كػػلب العقػػديف يحػػوز الأشػػياء عمػػى سػػبيؿ 

 الإيجار ويمتزـ بدفع أقساط دورية خلبؿ فترة زمنية محدودة إلا أنيما يخمفاف في النقاط التالية: 

المػػؤجر بينمػػا فػػي عقػػد البيػػع  فػػي عقػػد الإيجػػار التمػػويمي يكػػوف الوعػػد بػػالبيع ممػػزـ لجانػػب واحػػد وىػػو -1
 الإيجاري يكوف ممزـ لجانبيف.

يكػػوف لممسػػتأجر الخيػػار، إمػػا بشػػراء المػػاؿ المسػػتأجر أو رده أو تجديػػد الإيجػػار فػػي حػػيف عقػػد البيػػع  -2
لتزاما في ذمة المشتري وىو الشراء   . 2الإيجاري يرتب إلتزاما تبادليا في ذمة البائع وىو المبيع وا 

 الإيجاري عن الإيجار الساتر لمبيع ثالثا : تمييز البيع

لقد ذىبت بعض التشريعات إلػى إعتبػار البيػع بالإيجػار ىػو نفسػو الإيجػار السػاتر لمبيػع أي الإيجػار الػذي 
ينقمب بيعا، ومقتضى البيع الساتر لمبيع أف يتفؽ كؿ مف البائع والمشتري إلى إخفاء البيػع بالتقسػيط تحػت 

را ولا تنتقػػؿ ممكيػػة المبيػػع إلػػى المشػػتري بمجػػرد العقػػد. حتػػى إذا أوفػػى سػػتار عقػػد إيجػػار فيسػػمى البيػػع إيجػػا
نقمبت ممكية المبيع إلى المشتري، ولكي يضمناف سير البيع  المشتري بجميع الأقساط إنقمب الإيجار بيعا وا 
قد يتفقاف في بعض الحالات أف يزيد الثمف قميلب عمى مجمػوع الأقسػاط وبالتػالي تكػوف ىػذه الأقسػاط التػي 

دفعيا المشتري ىػي أقسػاط الػثمف، فػإذا أوفػي بيػا جميعػا وفػى فػوؽ ذلػؾ مبمغػا إضػافيا يمثػؿ الػثمف إنقمػب ي
 الإيجار بيعا باتا. 

مف القانوف المدني بأف أحكاـ البيع بالتقسػيط تسػري عمػى  1363وقد قضت الفقرة الأخيرة مف نص المادة 
مػػى ذلػػؾ أف الإيجػػار السػػاتر لمبيػػع يعتبػػر بيعػػا العقػػد ولػػو أعطػػى المتعاقػػداف لمبيػػع صػػفة الإيجػػار ويرتػػب ع
 محضا وتسري عميو أحكاـ البيع بالتقسيط السالفة الذكر. 

                                                           
يناير  14، المتعمؽ بالإعتماد الإيجاري، الجريدة الرسمية، الصادرة في 1996يناير  10مؤرخ في  09/96أمر رقـ  - 1

 .3، عدد1996
للئعتماد الإيجاري، مذكرة الماستر في الحقوؽ، جامعة العربي بف مييدي، أـ بواقي، السعيد عبابسة، النظاـ القانوني  - 2

2016/2017. 
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 التمويمي التأجير عن بالإيجار البيع عقد تمييز: رابعا
 أو منقولا عقارا معينة أمواؿ بشراء مالية مؤسسة بمقتضاه تقوـ اتفاؽ عف عبارة يعد  التمويمي التأجير عقد
 مػدة يكػوف أيػة أف عمػى دوريػة أجػرة نظيػر لممسػتفيد بتأجيرىػا تقوـ ثـ أدوات أو تجييزات كوف ما وغالبا كاف،

  المالية. لممؤسسة ردىا أو استئجارىا إعادة أو معيف ثمف مقابؿ تممكيا بيف الإيجار
 مكانػة احتمت تمويؿ مستحدثة وسيمة الائتماف، فيو لمنح الحديثة الوسائؿ أحد التمويمي التأجير عقد ويعد
 ويظيػر. زمػة الػلب والأدوات والتجاريػة بػالتجييزات الصػناعية المشػروعات لإمػداد الماليػة الأسػواؽ فػي مرموقػة

 رأس يمتمؾ لا ولكنو ، مشروعو في لإستغلبلو أو عقار منقوؿ إلى حاجة في عمؿ صاحب يكوف عندما ذلؾ
 متخصصػة ماليػة مؤسسػة إلػى فيتوجػو الغػرض، ليػذا رأس المػاؿ تجميػد فػي يرغػب لشػر ائو، ولا الػلبزـ المػاؿ
 العقد موضوع الشيء ،باختيار الإئتماني التأجير عقد توقيع وبعد العمؿ بنفسو صاحب فيقوـ ، العممية لتمويؿ
 مسػتأجرا بوصفو منو العمؿ صاحب ويستفيد الشيء، بممكية الإحتفاظ مع بالدفع المؤسسة المالية تقوـ بحيث

فػي  المتمثمة و ثلبثة أمور بيف بالخيار الفترة المستأجرفي نياية ويكوف معينة. أجرة مقابؿ نسبيا فترة طويمة لو
إيجػار،  دفعيػا كأقسػاط تػـ التػي المبػالغ فيػو راعػيي بحيػث محػدد بػثمف وشػراء أ اسػتئجاره تجديػد أو رد الشػيء

 الإحتفاظ الشيء، شراء تمويؿ عممية : ثلبثة جوانب عمى تنطوي التمويمي التأجير عممية إف ذلؾ مف يتضح
 بو. ،الانتفاع الضماف سبيؿ عمى بممكيتو
 تشػابيو بػيف عقػد البيػع بالإيجػار و الإيجػار التمػويمي أوجػو ىنػاؾ أف   يتضػح السػابؽ التعريػؼ خػلبؿ ومػف
  : يمي فيما إجمالو يمكف
 معينػة لمػدة إيجػار عقػد صػورة فػي العقػديف بدايػة مػف كػؿ فػي تعاقػد محػؿ الشػيء عمػى يحؿ المستأجر إف
 محػؿ الشػيء بتممػؾ ينتيػي إف عمػى زمنيػة  محػددة لفتػرة عمييػا المتفػؽ الإيجاريػة القيمػة بػأداء التزامػو مقابػؿ
 عمييا. المتفؽ المدة بنياية التعاقد
 عدـ مف عقارات برعـ أو ومعدات أجيزة مف يريده ما عمى بالحصوؿ لممستأجر يسمح العقديف مف كلب فأ

 الحاؿ. في ثمنيا دفع إمكانية
 عنو فإنو يختمؼ الذكر السالفة الجوانب في التمويمي الايجار عقد مع يتفؽ بالإيجار البيع عقد كاف و إذا

 2: يمي فيما

                                                                                                                                                                                           
المعدؿ والمتمـ  26/09/1975يتضمف القانوف المدني الجزائري المؤرخ في  58-75مف الأمر  363تنص المادة  - 1

لسابقة حتى ولو أعطى المتعاقداف لمبيع صفة عمى أنو تسري أحكاـ الفقرات الثلبثة ا 30/09/1975الصادر في ج ر بتاريخ 
 الإيجار[.

 21, المرجع السابؽ  ص  فلبف حناف و قاسمي خدوجة 2 
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 الشركة المؤجرة، أي الشركة و ىي أطراؼ ثلبثة بيف التمويمي الإيجار عقد ينعقد :الأطراؼ حيث مف -1
 يقػوـ الػذي عمييا، و المستأجر المتعاقد الأشياء صانع أو المور د أي والبائع الأشياء، بشراء تقوـ التي المالكة

  المستأجر المشتري و البائع المؤجر ىما فقط طرفيف بيف ينعقد بالإيجار البيع أف حيف في باستغلبليا،
 في كامؿ الأقساط دفع عند المؤجرة الأشياء المستأجر يتممؾ بالإيجار البيع عقد في :الأثر حيث مف -2
 عنػد الحسػباف فػي الطػرفيف يؤخػداف إف ذلػؾ إضػافية أخػرى مبػالغ أي بػدفع يمتػزـ أف دوف عمييػا المتفػؽ المػدة
ذا فييا بما المؤجرة الأشياء قيمة الأقساط تقدير  عمييػا المتفػؽ عنػد نيايػة المػدة تممكيػا فػي رغػب ما الفائدة، وا 
 .الأشياء الأساسي ليذه الثمف مف اقؿ عادة يكوف الذي ثمف بدفع يمتزـ فانو
التػأجير  في عقد المستأجر إلى المؤجر الأصؿ ممكية انتقاؿ عد مو: يتوقؼ مف التمم ؾ خيار حيث مف -3

 .ظروفو و بما يتفؽ عدمو مف الشر اء خيار استعماؿ يقرر الذي الأخير، فيو ىذا إرادة عمى التمويمي
 المػوج راو إلػى المػؤجرة العػيف رد أو أخػرى لمػدة الإيجػار عقػد تجديػد فػي أمػا الحػؽ لممسػتأجر يكوف وعميو
 . تمقائيا إليو تنتقؿ لا المؤجر الأصؿ ممكية فإف ثـ ومف عميو، المتفؽ بالثمف شرائيا
 ا بالتممػؾ، و إنػـ إرادتػو عػف تعبيػرا المسػتأجر مف تتطمب لا الممكية انتقاؿ فإف بالإيجار البيع عقد في أما
 .عمييا ت فؽ الـ الأقساط كؿ تسديد بعد المبيع إليو ينتقؿ
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 المبحث الثاني
 القواعد العامة لعقد البيع بالإيجار

 تكػوف إرادة لقياـ العقد يجب توافر التراضي بيف الطرفيف، وأف ينصب ىذا التراضي عمى شيء معػيف، وأف 
كػػؿ متعاقػػد مدفوعػػة بغايػػة مشػػروعة تسػػتيدؼ تحقيقيػػا، فمكػػي ينشػػأ العقػػد يجػػب أف تتػػوافر فيػػو الأسػػس اللبزمػػة 

 لوجوده وعي الرضا، المحؿ والسبب.

فػػإذا كػػاف عقػػد البيػػع بصػػفة عامػػة مػػف العقػػود الرضػػائية، أي العقػػود التػػي تنعقػػد بمجػػرد تطػػابؽ الإيجػػاب مػػع 
راؼ فػػػي شػػكؿ معػػػيف كػػػأف يكتػػػب العقػػد فػػػي ورقػػػة رسػػػمية، إلا أف القبػػوؿ دوف حاجػػػة إلػػػى أف يفػػرغ رضػػػا الأطػػػ

مػػػف  1مكػػػرر  324المشػػػرع الجزائػػػري يشػػػترط الشػػػكمية لإنعقػػػاد عقػػػد البيػػػع العقػػػاري وىػػػذا مػػػا قضػػػي بػػػو المػػػادة 
 1القانوف المدني الجزائري.

 سنتطرؽ في المطمب الأوؿ إلى شروط عقد البيع بالإيجار و المطمب الثاني إلى خصائصو.

 الأول المطمب

 شروط  عقد البيع بالإيجار

 لعقد البيع بالإيجار شروط أساسية، تتمثؿ في الشروط المتعمقة بالمسكف والشروط المتعمقة بالمستفيد

 الفرع الأول

 الشروط  المتعمقة بالمسكن

    يشترط في السكف باعتباره محمؿ عقد البيػع بالإيجػار الشػروط العامػة الواجػب توفرىػا فػي محػؿ عقػد البيػع، 
وىػػي أف يكػػوف ممكنػػا و معينػػا وقػػبلب لمتعامػػؿ فيػػو، وىػػي تخضػػع لمقواعػػد العامػػة فػػي القػػانوف المػػدني، أمػػا مػػا 
سنتناولو في ىذا البحث فيو الشػروط الخاصػة المتعمقػة بالمسػكف محػؿ عقػد البيػع بالإيجػار المنصػوص عمييػا 

سػكف منجػزا بػأمواؿ عموميػة، وأف المعػدؿ و المػتمـ، وىػي تتمثػؿ فػي أف يكػوف الم 105-01في المرسػوـ رقػـ 
 يكوف منجزا في إطار البيع بالإيجار:

 

 

                                                           
 .28، ص2014جميمة زايدي، إجراءات نقؿ الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري، دار اليدى , الجزائر، - 1
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 أولا: أن يكون المسكن منجزا بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى

مف المرسوـ  05المعدلة بموجب المادة  105 - 01مف المرسوـ التنفيذي رقـ  01الفقرة  04تنص المادة 
عمػػػى مػػػا يمػػػي: "تطبػػػؽ ىػػػذه الأمػػػواؿ عمػػػى المسػػػاكف المنجػػػزة بواسػػػطة ميزانيػػػة الدولػػػة       35 - 03التنفيػػػذي رقػػػـ 

 المساحة والرفاىيةايير أو الجماعات المحمية أو بواسطة مصادر بنكية أو تمويلبت أخرى وفقا لمع

 المحددة سابقا . 

فسػػػابقا كػػػاف يشػػػترط فػػػي المسػػػكف أف يكػػػوف منجػػػزا بػػػأمواؿ عموميػػػة أي مػػػف ميزانيػػػة الدولػػػة أو الجماعػػػات 
المحميػة، غيػر أنػػو تػـ تعػديؿ ذلػػؾ بغػض فػتح المجػػاؿ أمػاـ البنػوؾ لاقتحػػاـ تمويػؿ المسػاكف المنجػػزة فػي إيطػػار 

ذلػػؾ بغػػرض فػػتح المجػػاؿ أمػػاـ البنػػوؾ لإقتحػػاـ تمويػػؿ المسػػاكف المنجػػزة       البيػػع بالإيجػػار، غيػػر أنػػو تػػـ تعػػديؿ
فػػي إيطػػار البيػػع بالإيجػػار، وىػػو مػػا تػػـ فعػػلب إذ ظيػػرت مشػػاريع فػػي إطػػار البيػػع بالإيجػػار ممولػػة مػػف طػػرؼ  

 1الصندوؽ الوطني لمتوفير و الاحتياط.

لبرنػػامج المسػػاكف المنجػػزة بػػأمواؿ  ، فإنػػو بانسػػبة105 - 01مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ  03وحسػػب المػػادة 
عمومية، يحدد الوزير المكمؼ بالسكف موقع المساكف المخصصة لمبيع بالإيجار وعددىا، أما بالنسػبة لبرنػامج 
المساكف المنجزة بمصادر بنكية أو تمويلبت أخرى فإف مسألة تحديػد موقػع المسػاكف وعػددىا، يكػوف بالتشػاور 

 ئة الحائزة عمى الأمواؿ، والمقصود بيا ىو الجية الممولة لممشروع.بيف الوزير المكمؼ بالسكف واليي

 ثانيا: أن يكون المسكن منجزا في إطار البيع بالإيجار

المعػدؿ والمػتمـ،  105 - 01وىو ما يميػز عقػد البيػع بالإيجػار المبػرـ وفقػا لأحكػاـ المرسػوـ التنفيػذي رقػـ 
، فبالنسػبة لػلؤوؿ      35 - 97اري وفقػا لممرسػوـ التنفيػذي رقػـ عف ذلؾ الذي تبرمػو دواويػف الترقيػة والتسػيير العقػ

وىػػو موضػػوع الدراسػػة يػػتـ شػػراء المسػػكف المنجػػز فػػي إيطػػار عقػػد البيػػع بالإيجػػار، أي أف أوؿ عقػػد يخضػػع لػػو 
أيػف يجػب تكػوف  35 - 97رقػـ  مرسػوـ التنفيػذيشراء ىذه المساكف ىو عقػد البيػع بالإيجػار، خلبفػا لأحكػاـ ال

 لب لعقد إيجار قبؿ أف تكوف محلب لعقد البيع بالإيجار.المساكف مح

 الفرع الثاني
 الشروط المتعمقة بالمستـفيد من المسكن

اشترط المشرع بعػض الشػروط فػي الشػخص حتػى يمكنػو الإسػتفادة مػف ىػذه السػكنات، وقػد نػص عمػى تمػؾ 
شراء المساكف المنجزة أمواؿ الذي يحدد شروط  105 - 01مف المرسوـ التنفيذي رقـ  06الشروط في المادة 

 عمومية في إيطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلؾ المعدؿ و المتمـ، و تتمثؿ ىذه الشروط فيمػػػػا يمي:
                                                           

 . 132دار اليدى ، عيف مميمة، الجزائر، ص  بوستة إيماف، النظاـ القانوني لمترقية العقارية،  1
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 ألا يكوف طالب الاستفادة مالكا أو سبؽ لو أف إمتمؾ عقارا ذا استعماؿ سكني ممكية تامة. أولا:

 ألا يكوف طالب الاستفادة قد استفاد مف مساعدة مالية مف طرؼ الدولة لبناء سكف أو شرائو. ثانيا:

( مرات الأجر القاعدي الوطني الأدنى المضمػػوف كحد 05ألا يتجاوز مستوى مداخيؿ طالب الإستفادة ) ثالثا:
 أقصى.

 . قسط بأخر الوفاء تاريخ عند سنة 14 مف أقؿ الأحواؿ كؿ في سنو يكوف أف رابعا:

ألا يكػػوف قػػد سػػبؽ لػػو الاسػػتفادة مػػف المسػػاكف المنجػػزة فػػي إطػػػار البيػػع بالإيجػػار لمشػػخص المسػػتفيد       خامســا:
مػػف مسػػكف إيجػػار عمػػومي، مػػع اشػػتراط أف يمتػػزـ بإعػػادة المسػػكف المػػؤجر إلػػى الييئػػة المػػؤجرة بمجػػرة اسػػتلبمو 

خلبء للؤماكف المؤجرة يتحصػؿ عمييػا مػف قبػؿ الييئػة لممسكف محمػد البيع بالإيجار، إضافة إلى تقديـ شيادة إ
 أياـ مف تاريخ تسميـ مفاتيح السكف. 10المؤجرة، في مدة لا تتجاوز 

مػف ثمػف  %25يجب عمى طالب الاستفادة مػف عقػد بيػع بالإيجػار أف يسػدد دفعػة أولػى، لا تقػؿ عػف  سادسا:
الػػػذي يحػػػدد شػػػروط شػػػراء المسػػػاكف  105 - 01مػػػف المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ  7المسػػػكف، حيػػػث تػػػنص المػػػادة 

 02المنجزة بأمواؿ عمومية في إطػار البيػع بالإيجػار و كيفبػات ذلػؾ، المعدلػة و المتممػة بموجػب نػص المػادة 
، عمػػى " يجػػب عمػػى كػػػؿ مػػف يطمػػب شػػراء مسػػػكف فػػي إيطػػار البيػػػع 137 -  04مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػػـ 

 مف المسكف.مف ث %25بالإيجار أف يسدد دفعة أولى لا تقؿ عف 

 غير أف تسديد الدفعة الأولى يمكف أف يتـ حسب الكيفيات الآتية:

 مف ثمف المسكف عند الإقرار الثابت بالشراء. 10% -

 مف ثمف المسكف عند استلبـ المستفيد المسكف. 05% -

 مف ثمف المسكف أثناء السنة الأولى مف شغؿ المسكف. 05% -

 انية مف شغؿ المسكف." مف ثمف المسكف أثناء السنة الث 05% -

المشرع لـ يحدد ضوابط و حدود إعماؿ الاستثناء. كما أنو ليس ىناؾ ما يمنع المستفيد مف تسديد عدة أقساط 
قبؿ حموؿ موعد استحقاقيا، وفي ىذه الحالػة يجػب عمػى المتعامػؿ فػي الترقيػة العقاريػة تعػديؿ رزنامػة الأقسػاط 

 التي سبؽ تحديدىا.
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 المطمب الثاني

 خصائص عقد البيع بالإيجار

لمبيػع عػدة خصػائص عامػة وتتمثػؿ  مػف القػانوف المػدني  الجزائػري يتبػيف أف 351مف خلبؿ تعريؼ المادة 
وىنػاؾ خصػائص تميػزه  عػف  عقد البيع عقد رضائي، عقػد البيػع ممػزـ لمجػانبييف وعقػد البيػع معاوضػة في أف 

عقػد البيػع المقابػؿ فيػو  -د البيػع الناقػؿ لمممكيػة، عقػ -غيره مف العقود وتعتبر خصػائص خاصػة وتتمثػؿ فػي: 
  1يكوف نقدا.

 الفرع الأول
 عقد البيع بالإيجار عقد شكمي

إف القاعدة العامة في التعاقد طبقا لمقانوف الجزائري ىػي مبػدأ الرضػائية، لأف مجػرد تطػابؽ الإرادتػيف يكفػي 
 مػف القػانوف المػدني الجزائػري 59المػادة لإنشاء العقد ما لـ توجد نصوص قانونية تقضي بخلبؼ ذلػؾ حسػب 

ولمػػا كػػاف عقػػد البيػػع العقػػاري أكثػػر التصػػرفات القانونيػػة، إشػػترط المشػػرع ضػػرورة إحتوائػػو عمػػى كافػػة العناصػػر 
وبإعتبػػار البيػػع العقػػاري مػػف العقػػود التػػي أخضػػعيا المشػػرع لشػػكمية معينػػة لإبراميػػا ىػػذه  والمعمومػػات الضػػرورية

 ية تحرير العقد في ورقة رسمية ومف طرؼ أشخاص مؤىميف الشكمية المتمثمة في إلزام

 2قانونا لذلؾ.

مػػف القػػػانوف المػػدني الجزائػػري يمكػػػف أف نمخػػص الأسػػس التػػػي مػػف خلبليػػػا  324ومػػف خػػلبؿ نػػػص المػػادة 
 تستمد المحررات الناقمة لمممكية العقارية الصبغة الرسمية، والتي يمكف إجماليا في النقاط الآتي بيانيا:

 ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة. مف العقد صدور  - 1

ختصاصاتو في تحرير العقد الرسمي. - 2  سمطة الموظؼ و الضابط العمومي وا 

 3وجوب تحرير العقد الرسمي وفقا للؤشكاؿ القانونية. - 3

مػػف قػػانوف التوثيػػؽ تشػػترط شػػروط شػػكمية لابػػد مػػف   02 – 06مػػف القػػانوف رقػػـ  18نجػػد أيضػػا أف المػػادة 
 توافرىا في العقد التوثيقي المتعمؽ بعممية البيع العقاري.

                                                           
 . 25جميمة زايدي، المرجع السابؽ، الصفحة     1
 . 47,  41، ص نفسوجميمة زايدي، المرجع   2
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     وفػػػي كػػػؿ الحػػػالات تحػػػرر العقػػػود بالمغػػػة العربيػػػة، وفػػػي شػػػكؿ واحػػػد تسػػػتعمؿ قراءتػػػو ودوف إختصػػػار أو نقػػػص 
.  أو كتابة بيف الأسطر، وتكتب المبالغ والشير والسنة واليوـ

 يجب أف يحتوي العقد الرسمي عمى بيانات معينة حتى يكوف رسميا وىي:وعميو 

 وجوب تحرير العقد بالمغة  العربية بطريقة واضحة. -

 يجب ألا يترؾ بياض، إذ يجب مؿء البياض يخط مستقيـ. -

 يجب أف يكتب الثمف بالأحرؼ، ولا مانع مف كتابتو بالأرقاـ إلى جانب الأحرؼ. -

 تحرير العقد كذلؾ )السنة،الشير،اليوـ(. يجب أف يكتب تاريخ -

يجػػب حصػػر عػػدد الكممػػات المشػػطوبة إف وجػػدت فػػي النيايػػة، ويجػػب أف يػػتـ المصػػادقة عمييػػا مػػف طػػرؼ  -
 1الموثؽ، الأطراؼ، الشيود. 

 يجب ألا يستعمؿ الإختصار، بؿ يجب كتابة الكممات والأسماء كاممة. -

 الفرع الثاني

 لجانبينعقد البيع بالإيجار عقد ممزم 

يمتػػزـ كػػؿ طػػرؼ الأخػػر بالتزامػػات متبادلػػة حسػػب مػػا نػػص عميػػو الاتفػػاؽ، فمػػثلب يمتػػزـ المػػؤجر بوضػػع العػػيف 
 الدوريػة الأقسػاط وفػؽ العقػد فػي المحػدد الإيجػار بدؿ بدفع ويمتزـ المستأجرالمؤجرة تحت تصرؼ المستأجر، 

 لممؤجر. عمييا المتفؽ
كؿ طرؼ ممتزمػا اتجػاه الآخػر عمػى وجػو التبػادؿ بمقتضػى الإتفػاؽ العقد الممزـ لجانبيف ىو الذي يكوف فيو  -

القػػائـ بينيمػػا و عقػػد بالإيجػػار يعػػد مػػف ىػػذا القبيػػؿ لأنػػو بمجػػرد انعقػػاد ينشػػئ التزامػػات فػػي ذمػػة البػػائع المػػؤجر 
 لأخرى في ذمة المشتري المستأجر.او 

نػو مػف الانتفػاع بيػا انتفػاع ىادئػا ففيو يمتزـ البائع المؤجر بوضع العػيف المػؤجرة تحػت تصػرؼ المسػتأجر ويمك
دوف أي تعرض صادر منو أو مف الغير بيمنا يمتزـ المستأجر في المقابر بدفع بػدؿ الإيجػار المحػدد فػي عقػد 

 وفؽ الاقساط الدورية المتفؽ عمييا.

 

                                                           
 . 56جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص   1
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 الفرع الثالث

 عقد البيع بالإيجار عقد من عقود التصرف و العقود المركبة

 أولا :عقد البيع بالإيجار من عقود التصرف 

نمػػا يػػدخؿ فػػي إطػػار  01/105مػػف خػػلبؿ المرسػػوـ التنفيػػذي  فػػإف ىػػذا العقػػد بعيػػد عػػف عقػػود الإدارة البسػػيطة وا 
 وذلؾ نظرا للؤمد الطويؿ الذي يسري خلبلو ىذا الإيجار قبؿ أف ينقمب بيعا وىي ,عقود التصرؼ

سػنة  ويترتػب عمػى كػوف ىػذا العقػد مػف عقػود التصػرؼ نتػائج أساسػية أىميػا أحكػاـ الأىميػة، فأىميػة  25مػدة  
الواجػػب توافرىػػا فػػي ىػػذا العقػػد ىػػي أىميػػة التصػػرؼ، ولػػو أف ىػػذه الأخيػػرة غيػػر كافيػػة، بإعتبػػار أنػػو لػػيس عقػػد 

النتيجة الثانية فيي خاصة بنفاذ ىذا  إيجار بسيط بؿ ىو مقترف بعقد بيع الذي تشترط فيو الأىمية الكاممة، أما
الإيجػار فػي مواجيػة الغيػػر فكونػو طويػؿ المػػدة لا يكػوف نافػذا فػػي مواجيػة الغيػر إلا بعػػد إشػياره فػي المحافظػػة 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  11/12/1975المؤرخ في  75/74مف الأمر  17العقارية طبقا لممادة 
سػػنة لا يكػػوف ليػػا أي تػػأثر بػػيف  12عمػػى مػػا يمػػي: " إف الإيجػػار لمػػدة  وتأسػػيس السػػجؿ التجػػاري والتػػي تػػنص

 1الأطراؼ و لا يحتج بيا إتجاه الغير في حالة عدـ إشيارىا ".

 ثانيا :عقد البيع بالإيجار من العقود المركبة :

 البيع عمى الذي ينطبؽ الأمر و ىو واحدا عقدا لتشكؿ اختمطت التي و العقود مف مزيج يعتبر ىذا العقد  -
 تطبيػؽ يػتـ حيػث بػالبيع، بالإيجػار و ينتيػي يبػدأ أنػو إذ البيػع، عقػد و الإيجػار عقػد بػيف يمػزج الػذي بالإيجار
 التشػريعات بعػض ذىبػت وقػد البيػع، فػي جانػب البيػع عقػد أحكػاـ و الإيجػار جانػب فػي الإيجػار عقػد أحكػاـ

 2بالإيجار. البيع عقد بشأف ثار تنازع إذا ما حالة في البيع عقد أحكاـ تغميب إلى المقارنة
عقد البيع بالإيجار مف خلبؿ تسميتو ىو مزيج بيف عقد البيع وعقد الإيجار، حيث يبدأ إيجارا وينتيي بيع أي 
بمعنى تطبؽ أحكاـ عقد الإيجار خلبؿ فترة الإيجار وأحكاـ عقد البيع عند البيع، غير أف المشرع الجزائري لـ 

ي، بؿ خصو بنص قانوني خاص بو تمثؿ فػي يبقى أحكاـ ىذيف العقديف المنصوص عمييما في القانوف المدن
السػابؽ الػذكر، و إعتبػره عقػدا قائمػا بذاتػو، ونػص عمػى أحكامػو رغػـ تشػابييا فػي  01/105المرسوـ التنفيذي 

                                                           
 .15شيخ محمد زكريا،المرجع السابؽ ، ص - 1
 الدارسات بنشر تعنى محكمة فصمية دولية أكاديمية بناء مجمةعقد بالإيجار في التشريع الجزائري، مجمة التعمير و ال  2

الجزائر، ديسمبر  تيارت خمدوف ابف جامعة ، تصدرىا12، عدد تسمسمي04، العدد 03، مجؿ  العمراني المجاؿ في والبحوث
 . 99، ص2019
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كثيػر مػف الأحيػاف مػع تمػػؾ المنصػوص عمييػا فػي القػانوف المػػدني، إلا أف ىػذا لا ينفػي خاصػية العقػد المركػػب 
 .1عمى عقد البيع بالإيجار

 الرابعالفرع 

 عقد البيع بالإيجار عقد إذعان

يعرؼ عقد الإذعاف بأنو العقد الذي يممي فيو أحد المتعاقديف شروطو عمى المتعاقد الآخر و الذي ليس لو 
 إلا رفض العقد أو قبولو دوف إمكانية كناقشة شروطو.

        احتكػػػار فعمػػػيإف ىػػػذه السػػػيطرة التػػػي تكػػػوف لأحػػػد المتعاقػػػديف عمػػػى الآخػػػر ترجػػػع عػػػادة إلػػػى و مػػػف ىنػػػا فػػػ
أو قانوني لمسمع و الخدمات، و مف الأمثمة عمى ذلؾ احتكار بعض الشركات لخدمة مف الخػدمات الضػرورية 

 لممجتمع كخدمات المياه و الكيرباء و الغاز.

أما بالنسبة لعقد البيع بالإيجار فنجده يتضمف طرفا قويا يسمى المتعيد بالترقية العقاريػة، ىػذا الأخيػر يقػوـ 
بتحديد شروط العقد في مطبػوع نمػوذجي عمػى أف تكػوف ىػذه الشػروط غيػر قابمػة لممناقشػة فييػا، و طرفػا آخػر 
يػػدعى المسػػتأجر المسػػتفيد و الػػذي يممػػؾ صػػلبحيات الموافقػػة عمػػى شػػروط العقػػد أو رفضػػيا دوف إمكانيػػة فػػي 

 تعديميا أو مناقشتيا.

 السالؼ الذكر 105-01لمرسوـ التنفيذي يستخمص مما سبؽ أف عقد البيع بالإيجار المنظـ بموجب ا

يعد عقد إذعػاف، الأمػر الػذي يجعػؿ شػروط العقػد محػددة المػدة مسػبقا مػف قبػؿ طػرؼ قػوي محتكػر لخدمػة  
تعتبر مف الضروريات بالسبة لممواطنيف و المتمثمة في الحصوؿ عمى سكنات عف طريؽ البيع بالإيجػار، ىػذا 

يكوف بذلؾ لممستأجر المستفيد إلا قبوؿ شػروط العقػد أو رفضػيا  الأخير يممي شروطو في نموذج مطبوع و لا
 .2دوف إمكانية مناقشتيا

                                                           
عواد خولة، عقد البيع بالإيجار لمسكنات في التشريع الجزائري، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه، تخصص قانوف عقاري، - 1

 . 21، الصفحة 2021/ 2020جامعة عبد الحميد إبف باديس، 
 .17شيخ محمد زكريا، المرجع السابؽ ص   2 
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طػػار المفػػاىيمي لعقػػد البيػػع بالإيجػػار حيػػث تطرقنػػا مػػف خػػلبؿ المبحثػػيف بعػػدما تطرقنػػا فػػي الفصػػؿ الأوؿ للئ
 لمختمؼ تعريفاتو الفقيية والتشريعية وذكر خصائصو و كذا تمييزه عف العقود الأخرى.

الفصػػؿ الأوؿ حيػػث سػػنتناوؿ فيػػو الإجػػراءات التػػي نػػأتي الآف إلػػى الفصػػؿ الثػػاني الػػذي لا يقػػؿ أىميػػة عػػف 
ي رقػـ ذحيػث أف ىػذا العقػد وطبقػا لممرسػوـ التنفيػ ،يستوجب إتباعيا مف أجؿ الإستفادة مف عقد البيع بالإيجار

المحدد لشروط إنجاز المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلبت أخرى في  01/105
يخضع لإجراءات خاصػة مختمفػة نوعػا مػا عػف تمػؾ التػي يخضػع ليػا كػؿ  ،وكيفيات ذلؾإيطار البيع بالإيجار 

مف عقدي البيع والإيجار وىذا راجع إلى طبيعتو الخاصة التي تميزه عف كؿ منيما فبالإضافة لمشروط العامػة 
و المسػتفيد  فػلب بػد مػف تػوافر شػروط خاصػة بكػؿ مػف المتعيػد بالترقيػة العقاريػة ،التي تشترؾ فييا ىذه العقػود 

وىػػذا مػػا سػػػنتعرض لػػو بالتفصػػيؿ فيمػػػايمي حيػػث قسػػمنا ىػػػذا الفصػػؿ إلػػى مبحثػػػيف فتناولنػػا فػػي المبحػػػث الأوؿ 
لتزامػات  ،كػؿ مػف المتعيػد بالترقيػة العقاريػة إجراءات إبراـ عقد البيع بالإيجار أما آثاره والمثمثمة في إلتزامات وا 

 ي. المستأجر المستفيد فسنتطرؽ ليا في المبحث الثان
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 المبحث الأول
 إجراءات إبرام عقد البيع بالإيجار

. مػػف القيػػاـ بمجموعػػة مػػف الإجػػراءات طػػار عقػػد البيػػع بالإيجػػار فلببػػدمػػف أجػػؿ الحصػػوؿ عمػػى سػػكف فػػي إ
حيػػث قسػػمنا ىػػذا المبحػػث إلػػى مطمبػػيف فسػػنتطرؽ فػػي المطمػػب الأوؿ لتحريػػر عقػػد البيػػع بالإيجػػار أمػػا المطمػػب 

 الثاني تسجيؿ و شير عقد البيع بالإيجار. 

 المطمب الأول

 تحرير عقد البيع بالإيجار

التػي فرضػيا القػانوف  إسػتفاء مجموعػة مػف الإجػراءات نظرا لأىمية عقد البيع بالإيجار فإف تحريػره  يتطمػب
 عمى المترشح للئستفادة مف ىذا العقد . 

البيانػػات والوثػػائؽ و  تقػػديـ الطمػػب ومعالجتػػو )الفػػرع الأوؿ ( ،سػػنتطرؽ فػػي دراسػػة ىػػذا المطمػػب  إلػػى فػػرعيف
 لكؿ مف الوكالة الوطنية لمترقية العقارية المرجعية الخاصة بعقد البيع بالإيجار )الفرع الثاني (

 .وكالة عدؿ و 

 الفرع الأول
 تقديم الطمب ومعالجتو

 ة العقارية وكذا الوكالة الوطنية عدؿ.يكيفية تقديـ الطمب ومعالجتو عمى مستوى الوكالة الوطنية لمترق

 وكالة الترقية العقارية. مصالح أولا: تقديم الطمب ومعالجتو لدى

كف فػي صػيغة وتطػويره، مػف أجػؿ شػراء مسػف السػكف بداية يتـ افتتاح الاكتتاب لدى الوكالة الوطنية لتحسػي
البيع بالإيجار، وفؽ الشػروط المحػددة فػي التنظيمػات المعمػوؿ بيػا فػي ىػذا المجػاؿ، وبمجػرد افتتػاح الأكتتػاب 

ه. حيػث يقػوـ طالػب يمكف تقديـ طمب الشراء لدى اليياكؿ التي تعينيا الوكالة الوطنية لتحسػيف السػكف وتطػوير 
رفاقيا بالوثائؽ المطموبة، الإستفادة مف مسكف عمومي في إ مبستمارة طالإستفادة بملؤ إ طار البيع بالإيجار وا 

 ثـ يقوـ بتسميـ لدى الشبابيؾ التي تفتحيا الوكالة ليذا الغرض.

ويتـ تسجيؿ الطمبات المقدمة فورا وفؽ ترتيب زمني، في سجؿ يرقمو ويوقعو المػدير العػاـ لموكالػة الوطنيػة 
عمػى أسػاس الترتيػب  ممثمو المعيف ليذا الغرض، وتعػالج الطمبػات مػف طػرؼ لجنػة لتحسيف السكف وتطويره أو

       وبالنسػػػػبة لمطمبػػػػات التػػػي تنقصػػػػيا بعػػػػض المعمومػػػػات ،الزمنػػػي، أي أف مػػػػف يػػػػودع طمبػػػػو أولا يعػػػالج ممػػػػؼ أولا
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، مػػع أو بعػػض الوثػػائؽ الواجػػب إرفاقيػػا، يجػػب أف تعػػاد إلػػى أصػػحابيا خػػلبؿ ثمانيػػة أيػػاـ مػػف تػػاريخ اسػػتلبميا
 .1الإشارة إلى سبب إعادتيا

 البيع بالإيجار في الشكل الرسمي: أ/ تحرير عقد

 أخضع المشرع مجموعة مف العقود و مف بينيا عقد البيع العقاري إلى ضرورة تحريرىا

نصػت عمػى :"زيػادة عمػى العقػود  يمكػرر ؽ ـ ج التػ 324الشكؿ الرسمي وىو ما نصت عميو المػادة  يف 
التي يأمر القانوف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي يجػب تحػت طائمػة الػبطلبف ، تحريػر العقػود التػي تتضػمف نقػؿ 

 ممكية عقار أو حقوؽ عقارية ..... في شكؿ رسمي."

    لشػػكميةالمشػػرع لمتعبيػػر عػػف الإرادة بالنسػػبة لمتصػػرفات احػػددىا  يفيبػػدو لنػػا جميػػا أف الشػػكؿ ىػػو الطريقػػة التػػ
و إذا مػػا إسػػتمزـ المشػػرع الكتابػػة الرسػػمية لإنعقػػاد التصػػرؼ القػػانوني فإنػػو لا يمكػػف فػػي ىػػذه الحالػػة لممتعاقػػديف 

قوـ بإعداد السػند الرسػمي الػذي يتضػمف ي2ؼ مختصظتحرير تصرفيـ بأنفسيـ بؿ يجب عمييـ المجوء إلى مو 
 رسميا .صرؼ الشكمي ىنا شكلب تالتصرؼ في الشكؿ المطموب فيسمى ال

و عقد البيع بالإيجار بإعتباره بيعا عقاريا فإنو لا يخرج عف ذلؾ الإطار ، حيث نجد أف المشػرع الجزائػري 
عمى ما يمي :" البيع بالإيجار صيغة تسمح بالحصوؿ  105-01نص في المادة الثانية مف المرسوـ التنفيدي 

 ".يجار المحددة في إطار عقد مكتوب عمى مسكف بعد إقرار شرائو بممكية تامة بعد إنقضاء مدة الإ

 يعقػػد البيػػع بالإيجػػار المػػذكور فػػ رمػػف نفػػس المرسػػوـ عمػػى مػػا يمػػي :"يحػػر  01 فقػػرة 17ونػػص فػػي المػػادة 
 أعلبه  لدى مكتب موثؽ ." 11المادة 

و المحدد لشػروط معالجػة طمبػات شػراء  2001يوليو 23المادة العاشرة مف القرار المؤرخ في  يكما نص ف
المساكف في إطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلػؾ عمػى مػا يمػي :" قبػؿ تسػميـ مفػاتيح المسػكف لممسػتفيد ، يجػب 

ويره لػدى مكتػػب موثػػؽ يجػػار بػيف ىػػذا الأخيػر و بػػيف الوكالػػة الوطنػة لتحسػػيف السػكف وتطػػالإإعػداد عقػػد البيػع ب
 وفؽ النموذج المعد ".

، لمتضػػمف نمػػوذج عقػػد البيػػع بالإيجػػارا 04/05/2004القػػرار المػػؤرخ  يئػػري حػػدد فػػكمػػا أف المشػػرع الجزا
 .عقد البيع بالإيجار البيانات اللبزمة التي يجب أف ترد في

جػػار فػػي شػػكؿ يالبيػػع بالإيسػػتفاد مػػف ىاتػػو المػػواد مجتمعػػة مػػف أف المشػػرع الجزائػػري أوجػػب أف يفػػرغ عقػػد 
 .رسمي وفؽ النموذج الممحؽ بالقرار المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار

                                                           

  1. 136بوستة إيماف، المرجع السابؽ، ص
  2مف القانوف المدني . 324راجع نص المادة -
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ع ئفػػإف عقػػد البيػػع بالإيجػػار يعتبػػر مػػف العقػػود التػػي لا يكفػػي لإنعقادىػػا وجػػود التراضػػي بػػف البػػا تػػـ مػػف و 
  .1الموثؽعقد رسمي يحرره  يالمؤجر و المستفيد مف البيع بالإيجار بؿ لا بد مف إفراغيا ف

وعميو فإف عقد البيع بالإيجار ليس عقدا رضائيا و إنما عقدا شكميا يتعيف إفراغو في الشكؿ الرسمي لينعقد 
مف أركاف تكويف عقد البيع بالإيجار يجب توافره بالإضافة إلى سائر الأركاف صحيحا ، فالشكؿ الرسمي ركف 

 .عية الأخرى اللبزمة لتكويف العقدالموضو 

 .شروط الخاصة بعقد البيع بالإيجارفي الأركاف الموضوعية العامة و الو المتمثمة 

        ف عمػػػى البػػػائع المػػػؤجريو طالمػػػا أف لممشػػػرع الجزائػػػري إعتبػػػر عقػػػد البيػػػع بالإيجػػػار عقػػػدا شػػػكميا فإنػػػو يتعػػػ
مػػف القػػانوف  02أف يتوجيػا إلػػى مكتػػب التوثيػؽ المخػػتص حسػػب مػا نصػػت عميػػو المػادة و المشػتري المسػػتأجر 

دد فػي ممحػؽ القػرار المشػار حػمف أجؿ أف يقوـ الموثؽ بكتابة عقد البيع بالإيجار طبقا لمنمػوذج الم 2 06/02
 إليو آنفا ، بحيث يتضمف مجموعة مف البيانات الإلزامية التي تتمثؿ فيما يمي :

  العامة الخاصة بيوية المتعاقدين:البيانات 

أوجب المشرع الجزائري أف يتضمف عقد البيع بالإيجار مجموعة مف البيانات الخاصة بيوية المتعاقػديف إذ 
البائع و المؤجر وىي الوكالة الوطنية لتحسػيف السػكف وتطػويره المسػماة " المتعيػد يتـ بذكر إسـ ولقب كؿ مف 

جيػة أخػرى المسػتفيد المسػتأجر مػع توضػيح تػاريخ ومكػاف إزديػاد كػؿ منيمػا  فبالترقية العقارية " مف جية و م
3. 

إضػػافة إلػػى ذلػػؾ فػػإف المشػػرع الجزائػػري ألػػزـ كػػذلؾ عمػػى الموثػػؽ الػػذي يقػػوـ بػػإبراـ عقػػد البيػػع بالإيجػػار بػػيف 
 كاف و السنة و الشيرمالمتعاقديف أف يبيف إسمو و لقبو و مقر مكتبو و ال

و اليػػوـ الػػذي أبػػرـ فيػػو العقػػد عمػػى أف يتضػػمف العقػػد توقيػػع كػػلب الطػػرفيف وذلػػؾ بعػػد قػػراءة مضػػموف العقػػد  
 عمييا .

 

 

 
                                                           

مكرر ؽ ـ ج :" زيادة عمى العقود التي يأمر القانوف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي ، يجب تحت طائمة  324تنص المادة  -
  1البطلبف تحرير اعقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو حقوؽ عقارية فيشكؿ رسمي ...".

  08/03/2006.2بتاريخ  14نظيـ مينة الموثؽ ، ج ر عددالمتضمف ت 20/02/2006المؤرخ في  06/02القانوف رقـ  -
  3نموذج عقد البيع بالإيجار السابؽ الذكر . -
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 : تعييف الممؾ 

وصػػفا دقيقػػا وشػػاملب لممسػػكف محػػؿ التعاقػػد، بحيػػث يػػتـ ذكػػر صػػنؼ ع بالإيجػػار يػػيجػػب أف يتضػػمف عقػػد الب
و الولايػة الكائنػة فييػا و تعيػيف المسكف ىؿ ثلبث أو أربع غرؼ و رقمو ، و الإشارة إلى الطػابؽ ورقػـ العمػارة 

 مشتملب الأوصاؼ الدقيقة لممسكف و الأجزاء المشتركة .

 : تحديد أصؿ الممكية 

يجػػار عمػػى تحديػػد دقيػػؽ للؤرضػػية التػػي تػػـ عمييػػا بنػػاء المسػػكف عمػػى أنيػػا يتعػػيف أف يشػػتمؿ عقػػد البيػػع بالإ
ممكيػػة لممتعيػػد بالترقيػػة ، وذكػػر أصػػؿ الممكيػػة بالإشػػارة إلػػى تػػاريخ ورقػػـ العقػػد الرسػػمي المشػػير و المسػػجؿ مػػع 

 تحديد رقـ و تاريخ رخصة البناء و الجية التي سممتيا .

 : تصريح الطرفيف 

لترقيػػة العقاريػػة عمػػى وضػػع المسػػكف لمبيػػع بالإيجػػار ، و تصػػريح المسػػتأجر وذلػػؾ بػػذكر موافقػػة المتعيػػد با
و الضػمانة إلػى المنصػوص عميػا فػي العقػد المستفيد بإطلبعو عمى جميػع الوثػائؽ المرجعيػة و قبولػو الشػروط 

 قواعد الممكية المشتركة الممحقة بالعقد .

 جار :يالوثائؽ الضرورية التي تحكـ عقد البيع بالإ 

 مجموعة مف الوثائؽ لدى الموثؽلقد إشترط المشرع الجزائري عمى المتعاقديف إيداع 

 :يالآتكو التي تحكـ عقد البيع بالإيجار و يمكف تبيينيا  

 عقد رسمي يثبت ممكية الأرض الأساس . -
 رخصة البناء و التصاميـ الممحقة. -
 شيادة المطابقة  -
 المعموؿ بيا و لمقواعد المطبقة في ىذا المجاؿ .ف ية المشتركة مطابؽ لمقوانينظاـ الممك -
نسخة مصادؽ عمييا مف وثيقة ىوية كؿ مف المسػتأجر و المسػتفيد ،و ممثػؿ الييئػة المتعيػدة  -
 ة .يبالترق
 المستأجر المستفيد .وصؿ دفع يثبت تسديد الدفعة الأولى مف طرؼ  -
 : شروط البيع بالإيجار 

لػػػدفعات الأوليػػػة و الأقسػػػاط حيػػػث أوجػػػب المشػػػرع الجزائػػػري أف تحديػػػد ثمػػػف بيػػػع المسػػػكف و كيفيػػػة تسػػػديد ا
جار ثمف بيع المسكف محؿ العقد عمػى أف يكػوف ىػذا الػثمف نيائيػا و محػددا بالأرقػاـ و يع بالإييتضمف عقد الب

الأولػى و كػذا النسػب المتبقيػة و تػواريخ إسػتحقاقيا ، و الغرامػة المترتبػة  ةفتحدد فػي العقػد قيمػة الدفعػالحروؼ 
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تسػديد الأقسػاط الشػيرية و إلتزامػات الطػرفيف و فسػخ العقػد فػي حالػة إخػلبؿ بيػذه الإلتزامػات  يالتأخير فػ عمى
 .التعاقدية 

ف و تاريخ تحرير العقد ، و التوقيع عميو مف طرؼ الموثؽ ثـ يكتب إطمع عميو او في آخر العقد يكتب مك
تأجر المسػػتفيد ثػػـ يسػػجؿ العقػػد ويشػػير بالمحافظػػة بالموافقػػة ، ويوقػػع ممثػػؿ المتعيػػد بالترقيػػة العقاريػػة و المسػػ

 .1العقارية 

 .ب/ البيانات الواردة في نموذج عقد البيع بالإيجار

 23/07/2001الػذي يعػدؿ القػرار المػؤرخ فػي  04/05/2004مف خػلبؿ النمػوذج الممحػؽ لمقػرار المػؤرخ فػي 
 المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار، تتمثؿ البيانات فيما يمي:

 تاريخ ورقـ العقد. -

 تحديد الأطراؼ بدقة، ألقاب وأسماء الأطراؼ ومسكنيـ. -

تعيػػيف الممػػؾ، أي صػػنؼ المسػػكف وموقعػػو مػػف حيػػث العنػػواف، الطػػابؽ، تعيػػيف مػػا يحتػػوي عميػػو مػػف غػػرؼ  -
 وغيرىا، ومساحتو، إضافة إلى الأجزاء المشتركة.

عقػد، ويعتبػر الػثمف فػي عقػد البيػع بالإيجػار شروط البيع الإيجػار، خاصػة تحديػد ثمػف المسػكف، وموضػوع ال -
 نيائيا، أي غير قابؿ لممراجعة خلبفا لعقد البيع بناء عمى التصاميـ.

 ولية. كما يجب تحديد أجؿ دفع المبمغ المتبقي مف ثمف السكفالأ %25إضافة إلى ذكر النسبة  -

 خر، وجزاء عدـ التسديد.أو كذا غرامات الت 

مػػف   سػػكف كميػػا أو جزئيػػا أو اسػػتعمالومنعػػا باتػػا مػػف تػػأجير الم دى منػػع المسػػتفيتضػػميف العقػػد بنػػد يػػنص عمػػ -
 نشاط حر أو تجاري. أجؿ

ضػػػرورة الإشػػػارة عقػػػد البيػػػع بالإيجػػػار إلػػػى طػػػابع الموقػػػؼ، وأنػػػو تنتقػػػؿ ممكيػػػة المسػػػكف موضػػػوع عقػػػد البيػػػع  -
 .2بالإيجار إلى المستفيد

 

                                                           

،دار ىومة لمطباعة والنشر 7عبد الحفيظ إبف عبدة ، إثبات الممكية العقارية و الحقوؽ العينية العقارية في التشرع الجزائري |،ط-
  1. 147إلى  144،ص مف 2001والتوزيع الجزئر ،

  2.  141, 140بوستة إيماف، المرجع السابؽ، ص
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 الوثائق المرجعية لعقد البيع بالإيجار. ج/

 رسمي يثبت ممكية الأرض الأساسية. عقد -

 رخصة البناء والتصاميـ الممحقة بيا. -

 شيادة نظاـ الممكية المشتركة مطابؽ لمقوانيف المعموؿ بيا، ولمقواعد المطبقة في ىذا المجاؿ. -

 .نسخة مصادؽ عمييا مف وثيقة اليوية مف المستأجر المستفيد، وممثؿ الييئة المتعيدة بالترقية العقارية -

 وصؿ دفع يثبت تسديد الدفع الأولي، مف طرؼ المستأجر المستفيد. -

 .1ويمكف استكماؿ عقد البيع بالإيجار بأي وثيقة مرجعية محتممة -

 وكالة عدل. تقديم الطمب و معالجتو لدى ثانيا:

لػػة عػػدؿ كػػاف البيػػع بالإيجػػار وطريقػػة الإكتتػػاب فيػػو مػػرت بمػػرحمتيف ىػػامتيف أولا بالنسػػبة لمبرنػػامج القػػديـ لوكا
عػف طريػؽ  الإكتتاب يتـ بطريقة تقميدية كما سنبينو ثـ في مرحمة ثانية تػـ الإعتمػاد  عمػى التطػور التكنولػوجي

فػػتح موقػػػع إلكترونػػػي لتقػػديـ الطمبػػػات وتمقػػػي ردود الطمبػػػات فػػي نفػػػس الموقػػػع وعميػػو إرتأينػػػا أف نعػػػالج مختمػػػؼ 
 البرنامج الحديث للئكتتاب . المراحؿ مف خلبؿ دراسة كؿ عنصر في البرنامج القديـ و 

 تقديم الطمب  أ/

 للئستفادة مف مسكف في إيطار البيع بالإيجار نميز بيف مرحمتيف: 

   2001/2002في برنامج عدل  -1
" يقػػدـ طمػػب شػػراء مسػػكف فػػي إطػػار البيػػع  عمػػى مػػا يمػػي:105-01مػػف المرسػػوـ التنفيػػدي  15نصػػت المػػادة 

 العقارية  المعني بعد تحريره عمى مطبوع يحدد نموذجو الوزير المكمؼ بالسكف".بالإجار إلى المتعيد بالترقية 

 1445ذي الحجػػػة عػػػاـ  19مػػػؤرخ فػػػي  203 – 24المرسػػػوـ التنفيػػػذي  بموجػػػب 15تػػػـ تعػػػديؿ نػػػص المػػػادة 
:" يقػدـ طمػب شػراء مسػكف فػي إيطػار البيػع بالإيجػار 2الجديػد 15. نص المػادة 2024يونيو سنة  25الموافؽ 
 رقي العقاري عف طريؽ التسجيؿ في المنصة الإلكترونية ليذا الغرض.إلى الم

                                                           
1  

ذي  19مؤرخ في  203 – 24المرسوـ التنفيذي المعدؿ و المتمـ بموجب  105 – 01مف المرسوـ التنفيذي  15المادة  2
 .2024يونيو سنة  25الموافؽ  1445الحجة عاـ 
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 يقدـ الطمب عند إفتتاح التسجيؿ المعمف عنو بأي وسيمة إتصاؿ وفقا لممواعيد التي يحددىا المرقي العقاري".

مػايو سػنة  23والمعدؿ لمقرار المػؤرخ فػي  2004مايو سنة  04ولقد صدر النموذج بموجب القرار المؤرخ في 
 والمتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار. 2001

المحػػدد لشػػروط معػػالج طمبػػات شػػراء  2001يوليػػو سػػنة  23حيػػث نصػػت المػػادة الثانيػػة مػػف القػػرار المػػؤرخ فػػي 
-01مػف المرسػوـ رقػـ  15المساكف في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلؾ، والتي جاءت تطبيقا لنص المػادة 

يكوف بمجرد الإعلبف عف إفتتاح الإكتتاب لدى وكالة  2و 1في عدؿ ، نجد أف تقديـ الطمب وخصوصا 105
 عدؿ مع عدـ إغفاؿ أىمية إحتراـ الشروط والمراحؿ التي تحددىا، ىذه المراحؿ تتمثؿ في:

، وذلػؾ عمػى مسػتوى الييئػات 1سحب إستمارة طمب الإسػتفادة مػف مسػكف عمػومي فػي إطػار البيػع بالإيجػار   
   ذلػػؾ  رة السػػكف والعمػػراف فػػي الولايػػات المعنيػػة بعػػد إظيػػار بطاقػػة التعريػػؼ الوطنيػػة والػػلب مركزيػػة التابعػػة لػػوزا

 في كؿ مف :

 الوكالات التابعة لوكالة عدؿ. -
 دواويف الترقية والتسيير العقاري. -
 مديريات التعمير والبناء. -
 مديريات السكف والتجييز العمومي. -

وبػػالرجوع إلػػى نمػػوذج عقػػد البيػػع بالإيجػػار يتبػػيف أنػػو وتػػودع ممفػػات السػػكف عمػػى مسػػتوى نفػػس ىػػذه الييئػػات 
وبصػفتيـ، وبيانػات خاصػة تتعمػؽ بتعيػيف الممػؾ وأصػؿ الممكيػة  يتضمف بيانات عامة تتعمػؽ بيويػة المتعاقػديف

 2.التي يتضمنيا عقد البيع بالإيجاروكذلؾ شروط الإنفاؽ 

 05إلػى  نمػوذج طمػب الإسػتفادة مقسػمة، فإف محتويات 2004ماي  04وعموما  فوفقا إلى القرار المؤرخ في 
 أقساـ وىي : 

 :والمقػػب والعنػػواف، مػػع الإشػػارة إلػػى أنػػو توجػػب  يحتػػوي عمػػى معمومػػات ذات طػػابع عػػاـ كالإسػػـ القســم الأول
 ى جانب ذلؾ يحتوي ىػذا القسػـ كػذلؾفإضافة شيادة الإقامة أو الإيواء لا تقؿ عف ثلبثة أشير لتأكيد العنواف 

 الشيرية بمعنى المدخوؿ الشخصي لطمب الإستفادة . عمى مستوى المداخيؿ
 :معمومات ذات طػابع خػاص كالوضػعية السػكنية لطالػب الإسػتفادة ىػؿ تممػؾ قطعػة أرض لمبنػاء  القسم الثاني

 أو بناء أـ لا. مف إعانة مالية مف الدولة لإقتناء مسكف دأو مسكنا عمى سبيؿ التمميؾ أو الإيجار وىؿ إستفا
 ويتعمؽ بالحالة العائمية لممستفيد، متزوج أـ أعزب وىؿ ىو متكفؿ بعائمة أـ لا. ث:لالقسم الثا 

                                                           
 .) إستمارة طمب الإستفادة مف مسكف عمومي في إطار صيغة عقد البيع  بالإيجار(. 01أنظر الممحؽ رقـ  1

  2مراجعة نموذج عقد البيع بالإيجار سالؼ الذكر . -
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 :ــع ىػػو عبػػارة عػػف إقتراحػػات الػػدفع  حيػػث يعمػػـ طالػػب الإسػػتفادة بالحػػد الأدنػػى لممسػػاىمة الأوليػػة  القســم الراب
ة القصػػوى واجبػػة الػػدفع عنػػد تأكيػػد الطمػػب ( كمػػا يعمػػـ المسػػتفيد مػػف خػػلبؿ ىػػذا القسػػـ بالمػػد%10منيػػا  25%)

 سنة .25لدفع باقي الثمف المحدد ب 
  :قبؿ المستفيد أي تحديده ما إذا كػاف ذو ثلبثػة غػرؼ ف متعمؽ بتحديد نمط المسكف المختار مالقسم الخامس 

أو أربعة، كما يحدد طالب الإستفادة مف خلبؿ ىذا القسـ المدينة التي يرغب أف يكوف السكف المػراد الإسػتفادة 
، ويػتـ التوقيػع عمػى النمػوذج مػف طػرؼ المسػتفيد والمتعيػد بالترقيػة العقاريػة بعػد إثبػات تػاريخ منو متواجدا فييػا

 .1توقيعو مف طرؼ الموثؽ الموقع

يودع ىذا النمػوذج بعػد مػلؤ الفراغػات المتواجػدة فيػو لػدى نفػس الييئػات التػي سػحب منيػا، بالإضػافة إلػى ذلػؾ 
يؤكد فيو صحة المعمومات التي قدميا بشأف عدـ تممكو لأي عقار  2فإف المستفيد يرفؽ الطمب بتصريح شرفي

أو قطعة أرض لمبناء وعدـ إستفادتو مسبقا لأي مساعدة مالية مف الدولة لإقتناء أو بنػاء مسػكف، عمػى أف أي 
في  فيد لمعقوبات المنصوص عميياتصريح كاذب أو تزوير في محررات عرفة أو شروع في ذلؾ يعرض المست

 مف ؽ ع ج . 221و  220المادتيف 

 ورفؽ الطمب مع التصريح الشرفي بالوثائؽ التالية :

 شيادة إقامة أو إيواء لا تقؿ عف ثلبثة أشير. -
 كشؼ الراتب أو شيادة المداخيؿ أو تصريح المداخيؿ بالنسبة لأصحاب الميف الحرة  -
 مستخرج شيادة الميلبد . -

فػػي النمػػوذج وكػػاف مػػف الأفضػػؿ إضػػافة نسػػخة مػػف عقػػد  الػػواردة وكػػؿ ىػػذه الوثػػائؽ مػػف أجػػؿ تأكيػػد المعمومػػات
 الػػػػػػػػػػػػػػػزواج إذا كػػػػػػػػػػػػػػػاف طالػػػػػػػػػػػػػػػب الإسػػػػػػػػػػػػػػػتفادة متزوجػػػػػػػػػػػػػػػا تجنبػػػػػػػػػػػػػػػا لمتصػػػػػػػػػػػػػػػريح الكػػػػػػػػػػػػػػػاذب بيػػػػػػػػػػػػػػػذا الشػػػػػػػػػػػػػػػأف .
وعمى طالب الإستفاذة سحب المطبوعة النموذجية أو ما يسمى بالتصريح الشرفي ، حيث يقػوـ بمػلؤ الفراغػات 

فػػس المعمومػػات الموجػػودة فػػي نمػػوذج طمػػب الإسػػتفادة ، الموجػػودة بيػػا و ىػػذا التصػػريح الشػػرفي يحتػػوي عمػػى ن
 حيث يمزـ بتقديـ تصريح شرفي حوؿ ما إذا كاف شاغلب مسكف عمومي إيجاري . 

 في البرامج الحديثة لوكالة عدل  -2
التطور التكنولوجي  أف تواكب فر، رأت وكالة عدؿسمشقة و البير لممواطنيف ولتجنيبيـ عناء الالكنظرا لمتزاحـ 

والسرعة في الإجػراءات ، فقػررت فػتح موقػع إلكترونػي عمػى  ا مع الزبائف ولكسب الوقتديث طريقة تعامميحوت

                                                           

  1(.01أنظر الممحؽ رقـ ) -
  2(.02أنظر الممحؽ رقـ ) -
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( لتسػػػمح لطالػػػب ىاتػػػو الصػػػيغة مػػػف تسػػػجيؿ طمبػػػو  inscriptin .aadl.comشػػػبكة الأنترنػػػت تحػػػت مسػػػمى )
 بأسيؿ وأسرع طريقة وسنشرح طريقة التسجيؿ كما يمي:

   الأنترنػػت حيػػث  يكػػوف التسػػجيؿ مػػف خػػلبؿ مػػلؤ المعمومػػات المتواجػػدة الػػدخوؿ إلػػى موقػػع التسػػجيؿ فػػي شػػبكة -
 في ثلبثة صفحات : 

 معمومات شخصية خاصة بالمستفيد: (1

، ـ والمقػب وتػاريخ ومكػاف الإزديػادطالب بإختيار الولاية التػي يقػوـ بالتسػجيؿ فييػا، ثػـ يسػجؿ الإسػلحيث يقوـ ا
أو أنثػى وصػولا إلػى معمومػات تخػص الأب ـ الجػنس ذكػر بػات اليويػة، ثػورقـ وتاريخ ومكاف إصػدار بطاقػة إث

 .1والأـ ويجب عمى المستفيد تحديد عنواف إقامتو بدقة مع ذكر البمدية والولاية وعدد الأطفاؿ ورقـ الياتؼ 

 معمومات خاصة بمينة المستفيد : (2

وقيمػػة   التػػي يعمػػؿ بيػػايفػػة والولايػػة ظبالمينػػة والو فػػي الصػػفحة المواليػػة يقػػوـ الطالػػب بمػػلؤ الفراغػػات الخاصػػة 
 .2الدخؿ الشيري التي يتقاضاىا المعني مع الإشارة في الأخير إلى رقـ الضماف الإجتماعي 

 معمومات خاصة بالزوجة أو الزوج : (3

ليصػػؿ الػػذي يقػػوـ بالتسػػجيؿ فػػي الأخيػػر إلػػى إدخػػاؿ المعمومػػات الخاصػػة بػػالزوج أو الزوجػػة والمتمثمػػة فػػي إسػػـ 
،  ثػـ مينػة الػزوج أو الزوجػة والوظيفػة والولايػة، مػع الإزديػاد و إسػـ أب وأـ الػزوجاف ولقب الزوج و تػاريخ ومكػ

 .3تحديد الدخؿ لشيري ورقـ الضماف  الإجتماعي 

ثػػػـ يتأكػػػد مػػػف  ف الرمػػػوز كمػػػا يجػػػدىا عمػػػى الصػػػفحةبعػػػد مػػػلؤ المعمومػػػات يقػػػوـ المسػػػجؿ بإدخػػػاؿ مجموعػػػة مػػػ
لتسػجيؿ الأولػى فػي موقػع وكالػة ( لتنتيي مرحمػة اvaliderي الأخير يقوـ بالضغط عمى كممة )و فالمعمومات 

، و يعطػػى طالػػب السػػكف رقػػـ التسػػجيؿ للئطػػلبع فػػي نفػػس الموقػػع عمػػى القػػرار الػػذي سػػتتخده الوكالػػة بعػػد عػػدؿ
 دراسة ممفو .

 

 

 
                                                           

  1(.03أنظر الممحؽ رقـ ) -
  2(.03أنظر الممحؽ رقـ )-

عمى:" تعالج الطمبات حسب الشروط و الكيفيات المحددة بموجب قرار  105-01مف المرسوـ التنفيذي  16مادة تنص ال - 3
 مف الوزير المكمؼ بالسكف ".
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 ثانيا: معالجة الطمب 

ة الوطنيػة لتحسػيف فػي الوكالػ بعد قياـ المستفيد بتشكيؿ ممؼ الطمب وتقديمو لممتعيػد بالترقيػة العقاريػة المثمتػؿ
عػػداد القائمػػة التػػي تلجػػة الطمػػب وتقػػديـ الممفػػات تقػػوـ ىػػذه الأخيػػرة بمعا ،السػػكف وتطػػويره تضػػمف المسػػتفديف وا 
 . المقبولة ممفاتيـ

و تتشػكؿ أساسػا مػػف  الػػة أو مػديره الموكػؿ قانونػػافتػتـ معالجػة الطمبػات مػػف قبػؿ لجنػة يرأسػػيا المػدير العػاـ لموك
وممثػػؿ موكػػؿ  ،ات الموجيػػة لمبيػػع بالإيجػػارمػػدير السػػكف و التجييػػزات العموميػػة بالولايػػة المعنيػػة ببػػرامج السػػكن

إلػى أعضػاء  ف توسػيع ىػذه المجنػة عنػد الإقتضػاءويمكػ ،قانونا مف طرؼ المدير العاـ لمصنوؽ الوطني لمسكف
 آخريف لاسيما ممثؿ الوزير المكمؼ بالسكف. 

 ،مكمؼ بالسكفبط تشكيمة ىذه المجنة بمقرر مف الوزير الضلمجنة معالجة طمبات الشراء و ت تخوؿ

  وترسػؿ نسػخة منػو ،ضػر يوقعػو جميػع أعضػائياحو بعد قياـ المجنػة بمعالجػة ىػذه الطمبػات تختػتـ أعماليػا بم 
 إلى الوزير المكمؼ بالسكف. 

إخطػار المترشػحيف الغيػر مقبػوليف برسػالة موصػى عمييػا وتجدر الإشػارة أنػو بعػد تحديػد قائمػة المقبػوليف يجػب 
 في ذلؾ.   ودعوتيـ إلى التمسؾ بإختيارىـ في البرامج السكنية المستقبمية المخصصة لمبيع بالإيجار إف رغبوا

ثػػـ تعمػػـ  ،مسػػتوى المػػديريات العامػػة لموكالػػة ديف فػػي بطاقػػة وطنيػػة تفػػتح عمػػىيوبعػػد ذلػػؾ يجػػب تسػػجيؿ المسػػتف
بالمئة مػف ثمػف  10ديف الذيف قبمتيـ المجنة برسالة موصى عمييا مع دعوتيـ إلى دفع يالمستف مصالح الوكالة

وبعػد ىػػذا يػػتـ  ،الح الوكالػة ليرفػػؽ بممػؼ المسػػتفيدالسػكف كػػإلتزاـ نيػائي بالشػػراء. ويػودع وصػػؿ الػدفع لػػدى مصػػ
ج ذى مكتػب توثيػؽ وفػؽ النمػو إبراـ عقد البيع بالإيجػار بينػو وبػيف الوكالػة الوطنيػة لتحسػيف السػكف وتطػويره لػد

 المقرر قانونا. 

 ،تحتػػػوي عمػػػى تعيػػػيف مواصػػػفات المسػػػكف بعػػػد ثلبتػػػة أشػػػير مػػػف الػػػدفع يسػػػحب المسػػػتفيد شػػػيادة إكتتابػػػو التػػػي
        وبعػػػػد ذلػػػػؾ بثلبثػػػػة أشػػػػير أخػػػػرى يتقػػػػدـ المسػػػػتفيد إلػػػػى الوكالػػػػة الوطنيػػػػة لتحسػػػػيف السػػػػكف  ،الولايػػػػة  ،المسػػػػاحة 

 . مرتبط بتعييف السكف جؿ ممئ مطبوعوتطويره مف أ

. وتحريػر عقػد البيػع بالإيجػار لا يػػتـ إلا لمسػتفيد بسػحب تعيػيف سػكنو النيػائيوبعػد سػتة أشػير مػف ذلػؾ يقػوـ ا
 .بالمئة مف ثمف المسكف 15بعد دفع 
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 الفرع الثاني

 البيانات والوثائق المرجعية الخاصة بعقد الإيجار

 فػػػي ج الممحػػػؽ بػػػالقرار المػػػؤرخذالبيػػػع بالإيجػػػار وفػػػؽ النمػػػو حػػػدد المشػػػرع الجزائػػػري الوثػػػائؽ التػػػي تحكػػػـ عقػػػد 
 : ويمكف تبنييا كالآتي 04/05/2005

 .قد رسمي يثبث ممكية الأرض الأساسع

 .شيادة المطابقة

 .رخصة البناء و التصاميـ الممحقة

 . والقواعد المطبقة في ىذا المجاؿ ،تركة مطابؽ لمقوانيف المعموؿ بيانظاـ الممكية المش

 . و ممثؿ الييئة المتعيدة بالترقيةنسخة مصادؽ عمييا مف وثيقة ىوية كؿ مف المستأجر المستفيد 

        وصػػػػؿ تسػػػػديد يثبػػػػث تسػػػػديد الدفعػػػػة الأولػػػػى مػػػػف طػػػػرؼ المسػػػػتأجر المسػػػػتفيد بمػػػػا فػػػػي ذلػػػػؾ وصػػػػؿ الإكتتػػػػاب 
ستكماؿ ذلؾ بأي وثيق   . ة مرجعية محتممةوا 

فمقػػػد أوجػػػب المشػػػرع الجزائػػػري أف يتضػػػمف عقػػػد البيػػػع بالإيجػػػار ثمػػػف بيػػػع  ،ثمػػػف السػػػكف وكيفيػػػة دفػػػع الأقسػػػاط
نجػػدد فػػي العقػػد قيمػػة الػػدفع والحػػروؼ ف مف نيائيػػا ومحػػددا بالأرقػػاـالمسػػكف محػػؿ العقػػد عمػػى أف يكػػوف ىػػذا الػػث

 1.لنسب المتبقية وتواريخ إستحقاقووكذا ا ،الأولي

 المطمب الثاني

 تسجيل و شير عقد البيع بالإيجار

يعتبػػر التسػػجيؿ عمميػػة جبائيػػة يقػػوـ بيػػا الموثػػؽ لحسػػاب الخزينػػة العموميػػة و نيابػػة عػػف زبائنػػو , حيػػث يقػػوـ 
بتحصػػيؿ رسػػوـ التسػػجيؿ و الطػػابع  منػػو ليقػػوـ بإيػػداعيا فػػي صػػندوؽ قػػابض الضػػرائب المخػػتص إقميميػػا فػػي 

 المتعمؽ بالتسجيؿ .  76/105أجاؿ محددة بموجب الأمر 

       ري وظيفػػػة ىامػػػة فػػػي الإعػػػلبف و إعػػػلبـ الغيػػػر بالمعػػػاملبت الػػػواردة عمػػػى العقػػػاراتىػػػذا و يمعػػػب الشػػػير العقػػػا
الإشػػيار    و الحقػػوؽ المترتبػػة عمييػػا , و بنػػاءا عمػػى ذلػػؾ فضػػؿ الػػبعض تسػػميتو بػػالإعلبف العقػػاري بػػدلا مػػف

 .العقاري 
                                                           

  20041يوليو .  04القرار المؤرخ في  
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 الفرع الأول

 تسجيل عقد البيع بالإيجار

التسػػػػجيؿ و الطػػػػابع و رسػػػػوـ الإعػػػػلبف العقػػػػاري و التوثيػػػػؽ              طبقػػػػا لمقػػػػانوف المػػػػدني الجزائػػػػري فػػػػإف نفقػػػػات
 393لػـ تكػف ىنػاؾ نصػوص قانونيػة تقضػي بخػلبؼ ذلػؾ حسػب نػص المػادة  عمى المشػتري مػا فوغيرىا تكو 

 مف قانوف المدني الجزائري.

قضػائية نقػؿ يمػي: "تشػمؿ رسػوـ العقػود المدنيػة وال منو عمػى مػا 91كما أف قانوف التسجيؿ نص في المادة 
مف أطػػراؼ العقػػد االممكيػػة أو حػػؽ الإنتفػػاع بػػالمنقولات أو العقػػارات كمػػا يحػػددىا ىػػذا القػػانوف و تتحمميػػا بالتضػػ

 ع عادؿ ومنصؼ."يالتي يتعيف عمييا إجراء توز 

وف المدني الجزائري يلبحظ اختلبؼ بيف النصيف فيما يتعمؽ نوما جاء بو القا 91إف الملبحظ لنص المادة 
، لكف الأمر ليس كذلؾ ىنػاؾ اخػتلبؼ أو تنػاقض بػيف النصػيف لأف المػادة بتحمؿ ال قػانوف المػدني  393رسوـ

الجزائػػري فتحػػت المجػػاؿ أمػػاـ الاسػػتثناءات بقوليػػا: " مػػا لػػـ تكػػف ىنػػاؾ نصػػوص قانونيػػة تقضػػي يغيػػر ذلػػؾ " 
يؿ ىي قواعد و نصوص قانوف التسج ابة قواعد عامةيضاؼ إلى ما سبؽ أف نصوص القانوف المدني تعد بمث

قػانوف  393خاصة وفي إعماؿ المبدأ الخاص يقيػد العػاـ حتػى و إف لػـ يػتـ الػنص عمػى الإسػتثناء فػي المػادة 
 .1المدني الجزائري

المعػػدؿ والمػػتمـ، وكػػذا فػػي القػػرار المتضػػمف نمػػوذج  105 - 01وعميػػو رغػػـ أف فػػي المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ 
العقد ىػو عقػد تػوثيقي، لػـ يتطػرؽ المشػرع إلػى ضػرورة تسػجيؿ  عقد البيع بالإيجار اكتفى بالنص عمى أف ىذا

شياره. إلا أنو يخضع عقد البيع إلى إجراءات التسجيؿ وقانوف التسجيؿ، والقانوف المتضمف مسػح والإشػيار  وا 
قانوف التوثيؽ، الأراضي العامة وتأسيس السجؿ و  العقاري، استنادا إلى القواعد العامة الواردة في قانوف المدني

شيار عقد البيػع بالإيجػار يكػوف مجانػا عمى تصاميـ،العقاري. وعمى غرار عقد البيع  . بالنسػبة 2فإف تسجيؿ وا 
يمي: " تعفى  ما 2005مف قانوف المالية لسنة  20لتسجيؿ عقد البيع بالإيجار حسب ما جاء في نص المادة 

جيؿ، عمميػات بيػع السػكنات ذات مػف قػانوف التسػ 252مف رسـ حؽ نقؿ الممكية المنصوص عمييا في المػادة 
مف  22السكف الريفي". أما نص المادة و  عي والسكف الإجتماعي التساىميالاستعماؿ الرئيسي لمسكف الإجتما

 نفس القانوف فقد ورد فيو: " تعفى مف رسـ الإشيار العقاري: 

                                                           

 
 .142-141بوستة إيماف، المرجع السابؽ  ص   2
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بيػع محػػلبت اسػتعماؿ سػكني جديػػد أنجزىػا المتعيػدوف بالترقيػػة العقاريػة أو الخػواص فػػي  ة العقػود المتضػمن
      بػػرامج السػػكف المسػػتفيدة مػػف الػػدعـ المػػالي مػػف الخزينػػة العموميػػة ولاسػػيما منيػػا السػػكف الاجتمػػاعي التسػػاىمي

 .و السكف في إطار البيع بالإيجار والسكف الريفي "

و لا قػػده الػػبعض لػػيس لػػو اثػػر ناقػػؿ لمممكيػػة تتسػػجيؿ عمػػى خػػلبؼ مػػا يعشػػارة إلػػى أف إجػػراءات التجػػدر الإ
مػف القػانوف مينػة  28عمى موضوع العقد و إنما لػو وظيفػة جبائيػة محضػة، وفقػا لػنص المػادة شيئ يرتب أي 

مػػف الموثػػؽ والتػػي جػػرى نصػػيا كػػالآتي: " يحصػػؿ الموثػػؽ الحقػػوؽ والرسػػوـ بمختمػػؼ أنواعيػػا لحسػػاب الدولػػة 
يف بتسديدىا ويدفع مباشرة بقباضات الضرائب المبالغ الواجبة عمى الاطػراؼ...". ويجػب عمػى الأطراؼ الممزم

الموثػػؽ بعػػد أف يحػػرر عقػػد البيػػع بالإيجػػار فػػي شػػكؿ رسػػمي أف يقػػوـ بتسػػجيمو لػػدى مصػػالح مفتشػػية التسػػجيؿ 
 .1قميميا خلبؿ مدة شير مف تحرير العقدإوالطابع المختصة 

 الفرع الثاني

 بالإيجار.شير عقد البيع 

       ـ الإشػارة إليػو سػابقا فػػإف عقػد البيػع بالإيجػار ىػو عقػد يعمػػؽ إنتقػاؿ الممكيػة فيػو عمػى شػػرط واقػؼتػ مثممػا
، و مػػف تػػـ فػػإف ممكيػػة المسػػكف لا تنتقػػؿ مػػف البػػائع المػػؤجر إلػػى  2و ىػػو وفػػاء المسػػتفيد بجميػػع أقسػػاط الػػثمف 

المشتري المستأجر إلا بعد تسديده كامؿ الأقساط الواجبة ، سواء تـ ذلؾ خلبؿ الآجاؿ المحددة سمفا و المقدرة 
 أقصى ، أو قبؿ حموؿ موعد إستحقاقيا . دبخمسة و عشروف كح

ر تقضػػي بنقػػؿ ممكيػػة المسػػكف بمجػػرد سػػداد آخػػر قسػػط مػػف و إذا كانػػت القاعػػدة العامػػة فػػي البيػػع بالإيجػػا
فػػػإف المشػػرع الجزائػػػري إشػػترط لنقػػػؿ الممكيػػة العقاريػػػة وجػػوب شػػػير التصػػرؼ الػػػوارد عمػػى عقػػػار لػػػدى  ،3الػػثمف

مػػػف ؽ ـ عمػػػى مػػػا يمػػػي :" لا تنتقػػػؿ الممكيػػػة و الحقػػػوؽ العينيػػػة  793المحافظػػػة العقاريػػػة ، فػػػنص فػػػي المػػػادة 
راءات التػػي يػػنص ف المتعاقػػديف أو فػػي حػػؽ الغيػػر إلا إذا روعيػػت الإجػػيذلػػؾ بػػالأخػػرى فػػي العقػػار سػػواء كػػاف 

 عمييا القانوف و بالأخص القوانيف التي تدير مصمحة شير العقار".

                                                           
 شيخ محػمد زكرياء, المرجع السابؽ .   1
  01/105.2مف المرسوـ التنفيذي  19مف القرار المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار و كذا المادة  16دة الرجوع لنص الما 

تقضي بعدـ أحقية المستفيد في الحصوؿ عمى عقد  17/06/2009المؤرخ في  481162قرار المحكة العميا الغرفة المدنية رقـ 
الأولى مف ثمف المسكف و إلتزامو بشروط تسديد الأقساط الشيرية بيع بالإيجار في شكؿ رسمي إلا بعد تسديده مبمغ الدفعة 

  3. 01/105مف المرسوـ التنفيذي  17و  11المستحقة وفقا لممادتيف 
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فيلبحظ مف خلبؿ ىذه المادة أف الممكية في العقارات و الحقوؽ العينػة العقاريػة لا تنتقػؿ إلا بػإجراء الشػير 
حتجػاج بػو سػواء ، ذلؾ أف التصرؼ العقاري غير المشير بمجموعػة البطاقػات العقاريػة لا يمكػف لصػاحبو الإ1

 فييا بيف المتعاقديف أو في مواجية الغير .

و يعرؼ الشير العقاري بأنو نظاـ قانوني قائـ بذاتو يتكوف مف مجموعة الإجراءات و الشكميات التي يقػع  
    يتضػػمف حمايػػة الممكيػػة العقاريػػة  ـة العقاريػػة و ىػػو نظػػاظػػة تسػػمى المحافيػػعمػػى عػػاتؽ مصػػمحة عمومتنفيػػذىا 

 .2و الحقوؽ العينية العقارية كما لو دور في إعلبـ الغير بالوضعية القانونة لمعقار 

و عميو فإف غايػة المشػرع الجزائػر مػف وجػوب مراعػات إجػراء الشػير فػي التصػرفات العقاريػة ، ىػو لحمايػة 
المتصرؼ في العقار إلى خطػورة ىػذا التصػرؼ و كػذا حمايػة المتصػرؼ لػو  بتنبيو  ، وذلؾالمتعاقديف و الغير

بتأميف حقو العقاري مف المخاطر التي قد يسػببيا المتصػرؼ نفسػو أو الغيػر ، وىػو بصػفة عامػة يضػمف الثقػة 
 . في المعاملبت الواردة عمى عقار 

القػػرار المتضػػمف نمػػوذج عقػػد  المعػػدؿ  و المػتمـ ، و كػػذا 105-01ىػذا و بػػالرجوع إلػػى المرسػػوـ التنفيػػذي 
ع بالإيجار يعد عقدا توثيقيا، دوف يالبيع بالإيجار ، يلبحظ أف المشرع الجزائري إكتفى بالنص عمى أف عقد الب

ذا رجعنػػا إلػػى نػػص المػػادة  مػػف المرسػػوـ  19أف يتطػػرؽ إلػػى مػػدى خضػػوعو إلػػى إجػػراء الشػػير مػػف عدمػػو ، وا 
مصػػمحة الشػػير العقػػاري لا يػػتـ إلا عنػػد  يفػػالبيػػع بالإيجػػار  ، يتبػػيف أف إجػػراء شػػير عقػػد 105-01التنفيػػذي 

البػػائع المػػؤجر إلػػى ة المسػػكف محػػؿ التعاقػػد لا تنتقػػؿ مػػف يػػتسػػديد المسػػتفيد ثمػػف المسػػكف بكاممػػو ، ذلػػؾ أف ممك
 المشتري المستأجر ، إلا بعد دفع ىذا الأخير آخر قسط مف الثمف . 

بقػوـ بشػير  فوثػؽ وفقػا لمقواعػد العامػة المقػررة قانونػا أو متى وفي المستفيد مف ىػذا القسػط وجػب عمػى الم
العقد لدى المحافظػة العقاريػة المختصػة ، و لقػد أقػرت المحكمػة العميػا بػأف عمميػة الشػير العقػاري وحػدىا التػي 

 68467مػػف القػػانوف المػػدني ، وذلػػؾ بموجػػب القػػرار رقػػـ  793تسػػتطيع نقػػؿ الممكيػػة طبقػػا لمقتضػػيات  المػػادة 
المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  186443، كمػػػػػػا أعتبػػػػػػر مجمػػػػػػس الدولػػػػػػة بموجػػػػػػب القػػػػػػرار رقػػػػػػـ 21/01/1990المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي 

أف إجػػراءات الشػػير العقػػاري تعتبػػر إجػػراءات مػػف النظػػاـ العػػاـ ، وأف شػػرعية العقػػود التوثيقيػػة  14/02/2000
 تسري إبتداءا مف يوـ إشيارىا في المحافظة العقارية .

، المتضػمف إعػداد  1975نػوفمبر  12مػؤرخ فػي ال 74-75مػف الأمػر  17و إذا رجعنا إلػى أحكػاـ المػادة 
سػنة لا  12مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري  و التي جاء نصػيا كػالآتي :" إف الإيجػارات لمػدة 

يكػوف ليػا أي أثػػر بػيف أطػػراؼ و لا يحػتج بيػػا إتجػاه الغيػػر فػي حالػػة عػدـ إشػػعارىا و ذلػؾ مػػع مراعػات أحكػػاـ 
متضػمف التػورة الزراعيػة مػف ذلػؾ يتبػيف أف ال 1971نػوفمبر  08المػؤرخ فػي  73-71مػف الأمػر  165المادة 

                                                           

  1مف القرار المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار . 18وفقا لنص المادة 
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سػنة فػأكثر يجػب شػيره فػي المحافظػة العقاريػة بسػجؿ عقػاري حتػػى  12كػؿ تصػرؼ مػف إيجػار العقػارات لمػدة 
 ينتج أثره بيف الطرفيف أو الغير .

د مػف إخضػاعو لإجػراء الشػير وفقػا سػنة فػلب بػ 25و طالما أف عقد البيع بالإيجار يبرـ لمدة قد تصػؿ إلػى 
 .1السالفة الذكر 17لأحكاـ المادة 

و عمومػػا ممكػػف تقسػػيـ نظػػاـ الشػػير العقػػاري إلػػى نػػوعيف رئيسػػييف ىمػػا نظػػاـ الشػػير العينػػي ونظػػاـ الشػػير 
 :  الشخصي

و يعتمػػد عمػػى أسػػماء الأشػػخاص المتصػػرفيف فػػي العقػػار حسػػب الترتيػػب نظــام الشــير الشخصــي :   .1
 . ني لمتصرفات الناقمة لمممكية الأبجدي و الزم

و يعتمد في شير التصرفات العقاريػة عمػى العػيف ذاتيػا أي عمػى العقػار محػؿ  : عيني نظام الشير ال .2
التصػػػرؼ و تخصػػػيص لكػػػؿ عقػػػار بطاقػػػة عقاريػػػة تحػػػدد بدقػػػة مسػػػاحتو و موقعػػػو و حػػػدوده و أسػػػماء 

ينػػػاؿ الشػػػير القػػػوة التبوتيػػػة ويػػػوفر المتصػػػرفيف و أىميػػػتيـ القانونيػػػة و أسػػػباب إمػػػتلبكيـ العقػػػار حتػػػى 
 المعمومات المطمئنة عمى العقار .

إعنمػػػدت الجزائػػػر نظػػػاـ الشػػػير الشخصػػػي فػػػي المرحمػػػة الإنتقاليػػػة فػػػي إنتظػػػار تعمػػػيـ عمميػػػة مسػػػح ىػػػذا و 
 .حقبة الإستعمارية كانت غامضة جداالأراضي ذلؾ أف الوضعية العقارية التي ورتثيا الجزائر عف ال

المتضػػمف إعػػداد  12/11/1975المػػؤرخ فػػي  74/  75ض إلػػى غايػػة صػػدور الأمػػر و ظػػؿ ىػػذا الغمػػو  
, أيػػػػف تخمػػػػت الجزائػػػػر نوعػػػا مػػػػا عمػػػػى نظػػػػاـ الشػػػػير  2مسػػػح الأراضػػػػي العػػػػاـ و تأسػػػػيس السػػػجؿ العقػػػػاري 

الشخصي الذي تبنتو فيما سبؽ إلى أف تػتـ عمميػة مسػح أراضػي الدولػة و نصػت المػادة الثانيػة مػف الأمػر 
السابؽ الذكر مسح الأراضي العاـ يحدد و يعرؼ النطػاؽ الطبيعػي لمعقػارات و يكػوف أساسػا ماديػا لمسػجؿ 

 العقاري .

عمى أنو : يتـ عمى مجمػوع التػراب الػوطني تحديػد الممكيػات قصػد إعػداد مخطػط  قد نصت 04أما المادة 
منػو عمػى أف يقػوـ موظػؼ مكمػؼ بمسػؾ  111وطني منظـ و تأسيس نصؼ الأراضي , كما نصت المػادة 

أف تكػػوف موضػػوع إشػػػيار  بالسػػجؿ العقػػاري بتحديػػد حقػػوؽ الممكيػػة و الحقػػوؽ العينيػػػة الأخػػرى التػػي يجػػ
 السجؿ العقاري . 

مف نفس الأمػر عمػى أف يحقػؽ المحػافظ العقػاري فػي ىويػة أىميػة الأطػراؼ الموجػوديف  22نصت المادة و 
 عمى وسائؿ إثبات و كذلؾ في صحة الأوراؽ المطموبة مف أجؿ الإشيار .

                                                           

  1الشيخ محمد زكريا ، مرجع سابؽ .
   2المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقـ  
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' مػػف نفػػس الأمػػر أمػػاـ الجيػػات القضػػائية المختصػػة 2وتكػػوف قػػرارات المحػػافظ قابمػػة لمطعػػف حسػػب المػػادة 
 إقميميا .

 .مما تقدـ أف المشرع أخذ بنظاـ الشير العيني رغـ ما يترتب عمى ىذا النظاـ مف آثارفيبرز 

 .و أىميا إلغاء سمطاف الإرادة في التصرفات المتعمقة بالممكية و الحقوؽ العينية الأخرى  

 و الإعتماد عمى القيد لوحده لوجود ىذه التصرفات .

عمؿ قانوني أولي في كؿ سند  ةة العقاريظالمحررات في المحافو عف إجراءات الشير العقاري فإف إيداع 
يستوجب إخضاعو إلى عممية الشير العقاري فميذا الإجراء محؿ آجاؿ قانونية يجب إحترامػو و التقيػد بيػا 

 لسلبمتو .

وتتـ ىذه العممية عمى مستوى كؿ محافظة عقارية وتكوف بالضبط فػي قسػـ الإيػداع الػذي يعمػؿ عمػى إسػتقباؿ 
 .1كؿ العقود عمى إختلبؼ أنواعيا و يدرسيا و يفحصيا و يتأكد مف مدى مطابقتيا لمقوانيف 

، ترجع واحدة فيجب عمى محرري العقود إرفاؽ ىذه المحررات بالنسخ الكاممة وذلؾ في نسختيف رسميتيف 
إلى المودع بعدما يكػوف الإيػداع قانونيػا مؤشػر عمييػا مػف قبػؿ المحػافظ العقػاري مثبتػا بػذلؾ عمػى إنقضػاء 

 الإجراء ، و الأخرى يحتفظ بيا عمى مستوى المحافظة العقارية .

تػػودع فػػي نفػػس الوقػػت صػػورتيف لمعقػػد ووثػػائؽ أخػػرى حسػػب د أوجػػب المشػػرع فػػي بعػػض الحػػالات أف وقػػ
 الحالة :

 شير العقاري في التشريع الجزائري.أولا: تعريف ال

إختمفت التعاريؼ الخاصة بالشير العقاري، فمنيـ مف إعتبرىا عملب فنيا وتقنيا، ومنيـ مف نظر إليو عمى أنػو 
مف الإجػراءات والشػكميات  نظاـ قانوني يضمف بو حؽ الممكية العقارية ومنيـ مف نظر إليو عمى أنو مجموعة

 مستوى ىيئة عمومية.التي تتـ عمى 

يعػػػرؼ الشػػػير العقػػػاري عمػػػى أنػػػو " تمػػػؾ التقنيػػػة أو العمػػػؿ الفنػػػي الػػػذي ييػػػدؼ إلػػػى تسػػػجيؿ مختمػػػؼ  -1
قػػػارات بػػػإدارة الشػػػير العقػػػاري لإعػػػلبـ الكافػػػة بيػػػا إظيػػػارا بوجودىػػػا ليكػػػوف عالتصػػػرفات الػػػواردة عمػػػى ال

 الجميع عمى بينة مف أمرىا ".

                                                           

، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ، الجريدة الرسمية رقـ  1972مارس  15المؤرخ في  76/62مف المرسوـ  01أنظر المادة 
  1976.1أفريؿ  13بتاريخ  30
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ظاـ الذي يرمي إلى شير التصرفات القانونية التي ترمي إلى شير العقاري أنو " ذلؾ النالكما يعرؼ   -2
إنشاء الحقوؽ العينيػة العقاريػة، أو نقميػا أو تعػديميا، أو إسػقاطيا، ويػتـ ىػذا الشػير بإثبػات التصػرفات 

 مف بيانات و قيود ". القانونية المذكورة في سجلبت يمكف الإطلبع عمييا وأخذ إفادات بما جاء فييا 
الفنيػػة  عمػػى أنػػو " النظػػاـ القػػانوني الػػذي يتضػػمف مجموعػػة مػػف الإجػػراءات ر العقػػارير ؼ الشػػيكمػػا عػػ -3

التي يقع تنفيذىا عمى عاتؽ ىيئة عمومية، بيدؼ ضماف توفر الإعػلبـ حػوؿ الحقػوؽ الموجػودة عمػى 
 العقارات".

 إنتقال الممكية بعد الشيرثانيا: 

للآجػاؿ لكامؿ الأقساط الواجبػة، سػواء كػاف ذلػؾ خػلبؿ الا تنتقؿ الممكية في عقد البيع بالإيجار إلا بعد تسديد 
 كحد أقصى أو قبؿ حدود موعد إستحقاقيا.سنتيف  ػػػػالمحددة سمفا والمقدرة ب

مكية وجوب شير التصرؼ الوارد عمى عقار لدى المحافظة العقارية، حيث جاء موقد إشترط المشرع لإنتقاؿ ال
قػػار فػػي الع  "لا تنتقػػؿ الممكيػػة العقاريػػة والحقػػوؽ العينيػػة الأخػػرى ا يمػػي:مػػمػػف القػػانوف المػػدني  793فػػي المػػادة 

         فػػػػي حػػػػؽ الغيػػػػر إلا إذا روعيػػػػت الإجػػػػراءات التػػػػي يػػػػنص عمييػػػػا القػػػػانوفو سػػػػواء كػػػػاف ذلػػػػؾ بػػػػيف المتعاقػػػػديف أ
 ."انيف التي تدير مصمحة شير العقارو بالأخص القو 

يعرؼ الشير العقاري بأنو ذلؾ النظاـ الذي يرمي إلى شير التصرفات القانونية التي ترمي إلى إنشاء الحقػوؽ 
العينيػػة العقاريػػة أو نقميػػا أو تعػػديميا عمػػى أف يػػتـ إثباتيػػا فػػي سػػجلبت يمكػػف الإطػػلبع عمييػػا وأخػػذ إفػػادات بمػػا 

 .1جاء فييا مف بيانات 

         لا تنتقػػػػؿ الممكيػػػػة العقاريػػػػة إلا بالشػػػػير فػػػػي المحافظػػػػة العقاريػػػػة ذلػػػػؾ يسػػػػتفاد مػػػػف خػػػػلبؿ المػػػػادة المػػػػذكورة أنػػػػو 
لا يمكػف الإحتجػاج بػو سػواء فيمػا عػة بطاقػات المحافظػة العقاريػة أف التصرؼ العقاري الغيػر مشػير فػي مجمو 

 .2بيف المتعاقديف أو في مواجية الغير

 04أو فػي القػرار  105/  01و بالرجوع إلى القواعد المنظمة لعقد البيع بالإيجار سواء في المرسوـ التنفيػذي 
نلبحظ أف المشرع الجزائري إكتفى بالنص عمى أف عقد البيع بالإيجار يعػد عقػدا توثيقيػا دوف أف  2004مايو 

 يتطرؽ إلى مدى خضوعو لإجراء الشير مف عدمو. 

المػتظمف إعػداد مسػح  1975نػوفمبر  12المػؤرخ فػي  75/74مػف الأمػر  18منتو المادة ضوبالنظر إلى ما ت
لا يكػوف ليػا  سػنة 12" إف الإيجػارات لمػدة  الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري التي تػنص عمػى مػا يمػي:

 أي أثر بيف الأطراؼ ولا يحتج بيا إتجاه الغير في حالة عدـ إشيارىا ."
                                                           

 500، ص2016، جواف 4لشير العقاري الجزائري، مجمة القانوف و العموـ السياسية، العددعمارة صميحة ، نظاـ ا -  1
  68.2الشيخ محمد زكريا، المرجع السابؽ، ص -



 أحكام وآثار عقذ البيع بالإيجار                                الفصل الثاني:                                 
 

49 
 

سنة يجػب إشػيارىا لكػف لػيس لغػرض نقػؿ  12لإيجارات طويمة الأمد والتي تكوف مدتيا مف خلبؿ المادة فإف ا
الممكية بؿ مف أجؿ الإحتجػاج بيػا بػيف الأطػراؼ و فػي مواجيػة الغيػر وبػالنظر إلػى عقػد البيػع بالإيجػار الػذي 

ورد فػي نػص سنة  عمى الأكثر فوفقا ليذه المادة يستمزـ إشياره و يكوف ذلؾ مجانا حسػب مػا  25تكوف مدتو 
  1المتضمف قانوف المالية. 04/21مف القانوف رقـ  22المادة 

غير أنو تجب الإشارة إلى أف إجراء الشػير لا يػؤدي إلػى إنتقػاؿ ممكيػة المسػكف إلػى المسػتفيد بػؿ يبقػى موقػؼ 
مػػف نمػػوذج عقػػد البيػػع  114وكػػذا المػػادة  01/105مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  02/ 17فمػػف إسػػتقراء نػػص المػػادة 

لكػؿ الأقسػاط  دبالإيجار نجد أف إنتقاؿ ممكية مسكف في عقد البيع بالإيجار ذو طابع موقؼ عمى دفع المستفي
 المحددة حسب العقد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
ج  2005، المتضمف قانوف المالية  2004ديسمبر  30الموافؽ ؿ  1425ذو القعدة  18المؤرخ في  04/21القانوف رقـ  - 1

 .85ر ع 
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 المبحث الثاني
 أثار عقد البيع بالإيجار

           مػػػف العقػػػود الممزمػػػة لجػػػانبيف، فإنػػػو يرتػػػب التزامػػػات بالنسػػػبة لطرفيػػػو،  بمػػػا أف عقػػػد البيػػػع بالإيجػػػار بعتبػػػر
أي المتعامػػػؿ فػػػي الترقيػػػة العقاريػػػة والمسػػػتفيد لػػػذلؾ فػػػإف أغمػػػب النصػػػوص القانونيػػػة الخاصػػػة فػػػي إطػػػار البيػػػع 

اريػة تخضػع ة العقبالإيجار تركػز أكثػر عمػى التزامػات المسػتفيد، لػذلؾ فػإف أغمػب التزامػات المتعامػؿ فػي الترقيػ
 لمقواعد العامة . 

 المطمب الأول

 إلتزامات المتعيد بالترقية العقارية في عقد البيع بالإيجار

يمػي: " يمتػزـ المػؤجر بتسػميـ  مف القانوف المػدني عمػى مػا 01الفقرة  476نص المشرع الجزائري في المادة 
 لإتفاؽ الطرفيف ".ستعماؿ المعد ليا تبعا مؤجرة لممستأجر في حالة تصميح للئالعيف ال

يمػػي: " يسػػري عمػػى الإلتػػزاـ بتسػػميـ العػػيف المػػؤجرة  مػػف القػػانوف المػػدني عمػػى مػػا 478ونصػػت كػػذلؾ المػػادة 
 ؤجر".  ممايسري عمى الإلتزاـ بتسميـ المبيع مف أحكاـ، خاصة ما تعمؽ منيا بتاريخ ومكاف تسميـ الشيء ال

مػػف القػػانوف المػػدني، يقصػػد بالتسػػميـ فػػي عقػػد  367ادة ولػػى مػػف المػػوفقػػا لمفقػػرة الأوبنػػاءا عمػػى ىػػذا الحالػػة و 
 لػـ  ولػو البيع بالإيجار وضع المسكف تحت تصرؼ المستفيد بحيث يتمكف مف حيازتو والإنتفاع بػو دوف عػائؽ

                                                                                                            .1، ماداـ المتعيد بالترقية العقارية قد أعممو بذلؾيستوؿ عميو استيلبء ماديا
المرسوـ التنفيذي بموجب   المعدؿ والمتمـ 105 - 01في المرسوـ التنفيذي رقـ لـ يتناوؿ المشرع كما أف 

ومجمػػػػػوع القػػػػػرارات  .2024يػػػػػو سػػػػػنة يون 25الموافػػػػػؽ  1445ذي الحجػػػػػة عػػػػػاـ  19مػػػػػؤرخ فػػػػػي  203 – 24
  لتػػزاـ بنقػػؿ الممكيػػةبأحكػػاـ خاصػػة، وىػػي تتمثػػؿ فػػي: الإ لتزامػػات المتعامػػؿ فػػي الترقيػػة العقاريػػةإالتطبيقيػػة لػػو، 

فػي ىػذا الصػدد    ستحقاؽ وضماف العيوب الخفية. غيػر أننػا الإلتزاـ بضماف التعرض و الإلتزاـ بالتسميـ، و الإو 
إلػػى تفصػػيؿ مػػا جػػاء فػػي القواعػػد العامػػة بػػؿ نحيػػؿ إلػػى المراجػػع المتخصصػػة لأنيػػا الأحػػؽ والأقػػدر  لػػف نتطػػرؽ

عمى الإحاطة بكؿ التفاصيؿ الضرورية، وسنقتصر عمى دراسة المسائؿ التي تتميز بيا التزامات المتعامؿ في 
تػػػزاـ بنقػػؿ الممكيػػػة نتناوليػػػا بيػػػذا لالإلتزاـ بالتسػػػميـ و ي تتعمػػؽ بػػػالإالترقيػػة العقاريػػػة فػػػي عقػػد البيػػػع بالإيجػػػار، وىػػػ

 الترتيب فيما يمي:
 
 
 

                                                           
 الشيخ محمد زكرياء , المرجع السابؽ  1
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 الفرع الأول
 الإلتزام بالتسميم

يمتػػزـ المتعامػػؿ فػػي الترقيػػة العقاريػػة بتسػػميـ المسػػكف فػػي المكػػاف والزمػػاف المتفػػؽ عميػػو، ويػػتـ إثبػػات التسػػميـ 
ومف الناحية المنطقية يكوف بمحضر تسميـ يوقعو الطرفاف. أما مكاف التسميـ فيخضع تحديده لاتفاؽ الطرفيف، 

أو فػي مكػاف وجػود  عة ليا،و تطويره، أو إحدى الوكالات التاب لوكالة الوطنية لتحسيف السكفالتسميـ في مقر ا
 السكف.

الػذي، يحػدد  2001.07.23مف القػرار المػؤرخ فػي  9/3أما بالنسبة لزماف التسميـ فإنو حسب نص المادة 
مف  02ي إطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلؾ، المعدلة  بموجب المادة شروط معالجة طمبات شراء المساكف ف

مػف المسػاىمة الأوليػة المقػدرة  %15، فػإف تسػميـ المفػاتيح يكػوف بعػد تسػديد 2002.05.14القرار المؤرخ في 
، فػإف المػدة 1مػف نفػس القػرار السػابؽ 03المعدلة بموجػب المػادة  10مف ثمف المسكف. وحسب نص  %25بػػ 

عػػداد عقػد البيػػع بالإيجػػار قػد تكػػوف طويمػػة )قػد تصػػؿ إلػػى سػنتيف(،  ر إشػكالية فػػي كيفيػػة يػػممػػا يثبػيف التسػػميـ وا 
أـ مسػػتفيدا مػػف سػػكف فػػي إطػػار أوؿ عقػػد يبػػرـ بػػيف الوكالػػة الوطنيػػة  معاممػػة المسػػتفيد إف كػػاف يعتبػػر مسػػتأجرا

 01مرسػوـ التنفيػذي رقػـ قد إيجار.ألا أنػو بعػد تعػديؿ اللتحسيف السكف وتطويره والمستفيد، ولا يكوف مسبوقا بع
، تغيػػػر الأمػػػر حيػػػث أصػػػبح يترتػػػب عمػػػى تسػػػديد نسػػػبة 137 - 04جػػػب المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ بمو  105 -

 11 الخمسػػة بالمائػػة مػػف ثمػػف المسػػكف عنػػد التسػػميـ، إلزاميػػة إعػػداد عقػػد البيػػع بالإيجػػار، حيػػث تػػنص المػػادة
، مػػف ثمػػف المسػػكف عنػػد إسػػتلبمو ىػػذا المسػػكف طبقػػا %5د المسػػتفيد نسػػبة يد" يترتػػب عمػػى تسػػ المعدلػػة عمػػى:
لتزامو بشروط تسديد ثمف المسكف كما ىي محددة فػي رزنامػة الأقسػاط المنصػوص ا  أعلبه و  07لأحكاـ المادة 

 .العقارية عقد البيع بالإيجار" أعلبه إعداد الييئة المتعيدة بالترقية 08عمييا في المادة 
الوكالػػة الوطنيػػة لتحسػػيف المسػػكف وتطػػويره بالإعػػداد عقػػد البيػػع بالإيجػػار بعػػد تسػػميـ المسػػكف.  المشػػرع ألػػزـف

ف كػػاف  ذلػػؾ بمػػدة بسػػيطة جػػدا مقارنػػة مػػع سػػابقتيا، إلا أنػػو مػػف  غيػػر أف التسػػميـ بقػػي يػػتـ قبػػؿ إبػػراـ العقػػد وا 
يجار قبؿ التسميـ. ومع لإاالناحية القانونية كاف مف الأفضؿ عمى المشرع أف يفرض ضرورة إعداد عقد البيع ب

ذلػػؾ أعتقػػد أف المشػػروع قصػػد أف يكػػوف التسػػميـ قبػػؿ إبػػراـ عقػػد البيػػع بالإيجػػار، لأف عكػػس ذلػػؾ قػػد يػػؤدي إلػػى 
 راءات التػي يتطمبيػا العقػد، فحرصػاتماطؿ الوكالة الوطنية في إبراـ عقػد البيػع بالإيجػار، أو التػأخر نظػرا للئجػ

لى ىذا المسكف جعػؿ التسػميـ يكػوف قبػؿ إعػداد عقػد يكوف في حاجة إمحة المستفيد الذي عمى مصرع مف المش
حدد شػػروط يالػػذي سػػ 2001.07.03ابؽ قبػػؿ تعػػديؿ القػػرار المػػؤرخ فػػي خاصػػة وأنػػو فػػي السػػ البيػػع بالإيجػػار.
منػو تػنص عمػى:" قبػؿ  10ذلؾ، كانت المادة  يجار وكيفياتشراء المساكف في إطار البيع بالإ معالجة طمبات
خيػػر والوكالػػة الوطنيػػة لتحسػػيف د عقػػد البيػػع بالإيجػػار بػػيف ىػػذا الأالمسػػكف لممسػػتفيد يجػػب إعػػدا تسػػميـ مفػػاتيح

 السكف" ففي السابؽ كاف يتـ تحرير عقد البيع بالإيجار قبؿ التسميـ، لكف المشرع تراجع عف ذلؾ فيما بعد.

                                                           

  1.  144بوستة إيماف، المرجع السابؽ، ص  
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ى: " عنػػد إسػػتلبـ مػػف نفػػس القػػرار السػػابؽ عمػػ 11ويػػتـ إثبػػات التسػػميـ بمحضػػر تسػػميـ، حيػػث تػػنص المػػادة 
المستفيد المسكف يجب أف تنظـ زيارة حضورية لممكاف بيف المعني والمصالح التقنيػة لممتعيػد بالترقيػة العقاريػة 

فػػي الترقيػػة  تتػػوج بمحضػػر تسػػميـ يوقعػػو الطػػرفيف" ولتحريػػر المحضػػر أىميػػة مزدوجػػة سػػواء بالنسػػبة لممتعامػػؿ 
وصػػاؼ المسػػكف المسػمـ، فػػإف وقػػع وأف حػػدث المحضػػر يثبػت لأ بة لممتعامػؿ يعتبػػرالعقاريػة أو المسػػتفيد فبالنسػػ

فسخ لا يمكف لممتعامؿ الادعاء بأنو سمـ المسكف بأوصاؼ أفضؿ. كما أف تحرير محضر تسميـ يسيؿ ميمة 
و التػي تػنص  11إلا أف المشػرع الجزائػري قػاـ بتعػديؿ المػادة 1القاضي في حالة نشوب نزاع بيف طرفي العقػد.

أعػلبه، إعػداد عقػد  7تسديد المستفيد الدفعة الأولى مف ثمػف المسػكف طبقػا لأحكػاـ المػادة عمى: " يترتب عمى 
البيع بالإيجار بيف المرقي العقاري و المستفيد، يتضمف رزنامة الأقساط التي يتعػيف عميػو تسػديدىا عنػد حمػوؿ 

 2أعلبه ". 8آجاليا طبقا لممادة 

بعػد تسػديد المسػتفيد الدفعػة عميو أكد المشرع إعػداد عقػد البيػع بالإيجػار بػيف المرقػي العقػاري و المسػتفيد  و
 .7الأولى مف ثمف المسكف طبقا لأحكاـ المادة 

 الفرع الثاني

 الإلتزام بنقل الممكية

محػددة فػي رزنامػة ذكرنا سابقا أف إنتقاؿ الممكية في عقد البيع بالإيجار موقوؼ عمى دفع كامػؿ الأقسػاط ال
" تنتقػؿ ممكيػة السػكف  عمى: 105 - 01مف المرسوـ التنفيذي رقـ  19استخقاؽ الاقساط. حيث تنص المادة 

المعني وفقا لمقواعد المعموؿ بيػا بعػد تسػديد ثمػف المسػكف بكاممػو"، و يترتػب عمػى ذلػؾ أنػو لا يجػوز لممسػتفيد 
 شرعية. التنازؿ عف المسكف قبؿ أف تنتقؿ إليو الممكية بصفة

و في ىذه الحالة يستمر المالؾ في دفع مبالغ التكاليؼ و الاعبػاء المترتبػة بتسػيير الأجػزاء المشػتركة طبقػا 
نتقػاؿ الممكيػة ف فقػد نػص المشػرع فػي السػابؽ عمػى إغيػر أف الإشػكاؿ يثػور بصػدد كيفيػة لمتشريع المعمػوؿ بػو 

مػػف نمػػوذج عقػػد البيػػع بالإيجػػار الممحػػؽ  11جػػراء يػػتـ بػػو نقػػؿ الممكيػػة إلػػى المسػػتفيد، وذلػػؾ فػػي نػػص المػػادة إ
المتضػػمف نمػػوذج عقػػد البيػػع الإيجػػار، كمػػا يمػػي: " تنتقػػؿ ممكيػػة المسػػكف  2001.07.23فػػي  بػػالقرار المػػؤرخ 

بكاممػػو، تنتقػػؿ ممكيػػة المسػػكف  موضػػوع ىػػذا العقػػد الخػػاص بػػالبيع بالإيجػػار بعػػدما يسػػتوفي المسػػتفيد ثمػػف البيػػع
بعقد رسمي محرر أماـ موثؽ ويخضع لإجراءات التسجيؿ والإشيار لدى الإدارة المعنية وفقا لمتشريع المعموؿ 

                                                           

  1.  146بوستة إيماف، المرجع السابؽ، ص  
 المعدؿ و المتمـ، 2001افريؿ  29الصادرة في  25الجريدة الرسمية رقـ  105 – 01مف المرسوـ التنفيذي  11المادة  2

، الجريدة 2024يونيو سنة  25الموافؽ  1445ذي الحجة عاـ  19مؤرخ في  203 – 24المرسوـ التنفيذي بموجب 
 .2024 يونيو 25الصادرة في  43الرسمية رقـ 

. 
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الإيجار، نتقاؿ الممكية يكوف بعد دفع كامؿ أقساط الثمف، ويتـ بموجب عقد رسمي آخر غير عقد البيع بإبو" ف
ىػػو عقػػد قػػائـ بذاتػػو ولا  ة، لأف عقػػد البيػػع بالإيجػػاريػػالقانونيػػة ولا المنطق لا يستسػػاغ لا مػػف الناحيػػة وىػػو أمػػر

إلػى  قسػاط ، وتنتقػؿ الممكيػةؿ الممكيػة موقػوؼ عمػى دفػع كامػؿ الأانتقػإإلى عقد آخر، كؿ ما في الأمر  يحتاج
العقػػد إذ لػػـ يحػػدد نػػوع  المسػػتفيد بموجػػب عقػػد البيػػع بالإيجػػار ولػػيس عقػػدا آخػػر، كمػػا أف المشػػرع كػػاف غامضػػا

الرسمي الذي يثبت إنتقاؿ الممكية ىؿ ىو عقد بيع أـ ماذاف . لػذلؾ تراجػع المشػرع عػف ذلػؾ بعػد تعػديؿ القػرار 
لػـ  ؽ بػو بنمػوذج آخػرحػغى النمػوذج الممالمتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار، وأل 2001.07.23المؤرخ في 
تفى بالتأكيد عمى الطػابع الموقػؼ لمعقػد. لػذلؾ كا  نتقاؿ الممكية يكوف بعقد رسمي جديد، و إأف  المشرعيذكر فيو 

 ذاتو. نتقاؿ ممكية المسكف لممستفيد في عقد البيع بالإيجار تكوف بموجب عقد البيع بالإيجارإف أيمكف القوؿ 

    أما تسديد أقساط الثمف فيػتـ إثباتػو قانونػا بوجػود وصػوؿ بنكيػة مصػادؽ عمييػا يسػتمميا المسػتأجر المسػتفيد
مسػتفيد قبػؿ إنتقػاؿ ممكيػة السػكف إلى المتعامؿ في الترقية الذي يقوـ بتسجيميا في محاسػبتو. وفػي حالػة وفػاة ال

  1و، يكوف لمورثة حؽ نقؿ الأصوؿ والخصوـ المتصمة بالمسكف موضوع البيع بالإيجار إلييـ. إلي

مػؤرخ  203 – 24لتنفيػذي بموجػب المرسػوـ ا 105 - 01مف المرسوـ التنفيػذي  11كما تـ تعديؿ المادة 
 .2024يونيو سنة  25الموافؽ  1445ذي الحجة عاـ  19في 

الجديػػػد : " يترتػػػب عمػػػى تسػػػديد المسػػػتفيد الدفعػػػة الأولػػػى مػػػف ثمػػػف المسػػػكف طبقػػػا لأحكػػػاـ  11نػػػص المػػػادة 
عميػو  إعداد عقد بيع بالإيجار بيف المرقػي العقػاري و المسػتفيد، يتضػمف رزنامػة الأقسػاط التػي يتعػيف، 7المادة

 2". 8تسديدىا عند حموؿ آجاليا طبقا لممادة

لػػػذلؾ يمكػػػف القػػػوؿ أف إنتقػػػاؿ ممكيػػػة المسػػػكف لممسػػػتفيد فػػػي عقػػػد البيػػػع بالإيجػػػار تكػػػوف بموجػػػب عقػػػد البيػػػع 
 .11بالإيجار ذاتو حسب ما تأكده المادة 

 المطمب الثاني

 إلتزامات المستفيد في عقد البيع بالإيجار

البيع بالإيجار بتسديد أقساط الثمف )أولا(، وشغؿ المسكف وعػدـ التعامػؿ فيػو)ثانيا(، يمتزـ المستفيد في عقد 
 أحكاـ الممكية المشتركة )ثالثا( : خيرا يمتزـ بأو 

 

                                                           

  1 147- 146بوستة إيماف، المرجع السابؽ، ص  
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 الفرع الأول

 لتزام بدفع أقساط الثمنالإ 

يجب عمى المستفيد أف يدفع ثمػف المسػكف كػاملب خػلبؿ المػدة وبالطريقػة المتفػؽ عمييمػا، عمػى أف يػتـ ذلػؾ 
 بالشكؿ التالي: 

 %25يجب عمى طالب الاستفادة مف مسكف في إطار البيع بالإيجار، أف يدفع دفعة أوليػة تقػدر بنسػبة  -
أف يسػددىا عمػى دفعػات شػرط ألا  و يمكػفأمػ يا المستفيد دفعػة واحػدة، إلػىمف ثمف المسكف، والأصؿ أف يدفع

 يمي: ( كما02تتجاوز المدة سنتيف )
 مف ثمف المسكف عند الإقرار الثابت بالشراء. 10% -
 مف ثمف المسكف عند استلبـ المستفيد المسكف. 05% -
 مف ثمف المسكف أثناء السنة الأولى مف شغؿ المستفيد لممسكف. 05% -
 السنة الثانية مف شغؿ المسكف.مف ثمف المسكف أثناء  05% -
يجب عمى المستفيد أف يدفع باقي الثمف وفؽ أقساط تسدد عمى شكؿ دفعات شيرية موزعة حسب المػدة  -

 . المتفؽ عمييا، ويجب أف يتـ ذلؾ في مدة أقصاىا خمسة و عشروف سنة
عيف سنة بوفي كؿ الحالات عمى المستفيد أف يسدد مبمغ آخر قسط مف ثمف المسكف قبؿ أف يبمغ عمره س 

أف يعػدؿ  الحالػة يجػب عمػى المتعامػؿ فػي الترقيػة(. كما لو تسديد عدة أقساط قبؿ حموؿ أجميا، وفي ىذه 70)
 1رزنامة الأقساط التي سبؽ تحديدىا.

الموافػؽ  1445ذي الحجة عػاـ  19مؤرخ في  203 – 24تنفيذي بموجب المرسوـ ال 07تـ تعديؿ المادة 
.حسػػب نػػص الآتػػي: " يجػػب عمػػى كػػؿ مكتتػػب لشػػراء مسػػكف فػػي إيطػػار صػػيغة البيػػع 2024يونيػػو سػػنة  25

، وذلػؾ فػي الأجػاؿ 05مف ثمف المسكف المحدد فػي المػادة  %38بالإيجار، أف  يسدد دفعة أولية تقدر بنسبة 
 كما يمي: المحددة
 مف ثمف المسكف عند القبوؿ المؤقت لطمب المكتتب. 10% -
 مف ثمف المسكف عند الإنتياء مف الأشغاؿ الكبرى. 07% -
مػػف ثمػػف المسػػكف عنػػد الإنتيػػاء مػػف جميػػع الأشػػغاؿ الثانويػػة، و أشػػغاؿ الطػػرؽ، و شػػبكات تييئػػة  07% -

 قطاع الخدمات.
 1مف ثمف المسكف عند الإمضاء عمى عقد البيع بالإيجار و تسميـ مفاتيح المسكف. 07% -

                                                           

  1481بوستة إيماف، المرجع السابؽ، ص 
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المرسػوـ التنفيػذي  06المعدلػة بموجػب المػادة  105 - 01مػف المرسػوـ التنفيػذ رقػـ  12وقد حددت المػادة 
عػدـ  عمػى رية المتفػؽ عمييػا بنصػيا: " يترتػبقساط الشػيجزاءات المترتبة عف عدـ تسديد الأال 36 – 03رقـ 

 مف مبمغ القسط الشيري. %02تسديد كؿ قسط شيري بعد إعفاء شير مف حمولو تطبيؽ زيادة 

وف حسػاب المسػتفيدأقساط شيرية مجمعػة يفسػخ عقػد البيػع بالإيجػار عمػى  03وفي حالة عدـ تسديد ثلبثة 
 سواه.

        ختصػػػة لطػػػرد المقػػػيـ يباشػػػر المتعيػػػد بالترقيػػػة العقاريػػػة، فػػػي ىػػػذه الحالػػػة دعػػػوى أمػػػاـ الجيػػػات القضػػػائية الم
 حكاـ التشريعية المعموؿ بيا ".مف المسكف المعني طبقا لأ

 1445ذي الحجػػة عػػاـ  19مػػؤرخ فػػي  203 – 24بموجػػب المرسػػوـ التنفيػػذي  12كمػػا تػػـ تعػػديؿ المػػادة 
 . 2024يونيو سنة  25الموافؽ 

ؿ المحددة اشيري خلبؿ الآج المستفيذ لكؿ قسطعدـ تسديد  عمى الجديد: " يترتب 12حسب النص المادة 
عمػػى كػػؿ قسػػط شػػيري و عمػػى التكػػاليؼ و الاعبػػاء  %5حسػػب الرزنامػػة المتفػػؽ عمييػػا، توقيػػع غرامػػة بنسػػبة 

 المترتبة بتسيير الاجزاء المشتركة.

يترتب عمى عدـ إحتراـ المستفيد أحد إلتزاماتو التعاقدية المحددة بموجب عقد البيع بالإيجار، و عدـ تسديد 
واحػد بموجػب رسػالة موصػى عمييػا موجيػة إلػى المعنػي مػع إشػعار  ( أقساط شيرية متتالية بعد إعػذار3ثلبثة)

 بالإستلبـ أو بأي وسيمة إخطار قانونية أخرى، فسخ عقد البيع بالإيجار عمى مسؤوليتو.

ـ و يرفػػع المرقػػي العقػػاري أو المتصػػرؼ فػػي الامػػلبؾ المعػػيف قانونػػا مػػف طرفػػو، فػػي ىػػذه الحالػػة، دعػػوى أمػػا
الجيػػات القضػػائية المختصػػة لفسػػخ عقػػد البيػػع بالإيجػػار و طػػرد المسػػتفيد مػػف المسػػكف المعنػػي طبقػػا للؤحكػػاـ 

 التشريعية المعموؿ بيا ".

 الفرع الثاني

 الالتزام بأحكام الممكية المشتركة

يخضػػػع المسػػػتفيد مػػػف مسػػػكف فػػػي إطػػػار البيػػػع بالإيجػػػار لقواعػػػد  الممكيػػػة المشػػػتركة، كمػػػا ىػػػي محػػػددة فػػػي 
ج عقد البيع بالإيجار الممحقة ذمف نمو  10و التنظيـ المعموؿ بيما، حيث يتعيف عميو بموجب المادة  لمتشريع

                                                                                                                                                                                           
ذي  19مؤرخ في  203 – 24المرسوـ التنفيذي المعدؿ و المتمـ بموجب  105 – 01مف المرسوـ التنفيذي  07المادة   1

 .2024يونيو سنة  25الموافؽ  1445الحجة عاـ 



 أحكام وآثار عقذ البيع بالإيجار                                الفصل الثاني:                                 
 

56 
 

، أف يسػػدد مبمػػغ التكػػاليؼ مثممػػا ىػػي محػػددة فػػي نظػػاـ الممكيػػة المشػػتركة، 2004.05.041بػػالقرار المػػؤرخ فػػي 
 ىذا الأخير الذي يجب أف يرفؽ بالعقد.

 الفرع  الثالث

 ترتبة عن إخلال المستفيد بإلتزاماتوالإجراءات الم

      ركػػػزت النصػػػوص القانونيػػػة عمػػػى الجػػػزاءات المترتبػػػة عػػػف إخػػػلبؿ المسػػػتفيد بإلتزاماتػػػو، دوف تمػػػؾ المترتبػػػة
عػػف إخػػلبؿ المتعامػػؿ فػػي الترقيػػة العقاريػػة بإلتزاماتػػو، وىػػو مػػا يػػؤدي فػػي بعػػض الأحيػػاف إلػػى إجحػػاؼ فػػي حػػؽ 

 هلإعتبػػار الفسػػخ  المسػػتفيد. وبالنسػػبة لمجػػزاءات المترتبػػة عػػف إخػػلبؿ المسػػتفيد بإلتزاماتػػو، فيػػي تتمثػػؿ أساسػػا فػػي
 2تزامات المستفيد.أكبر الجزاءات، إلى جانب جزاءات أخرى أوردناىا عندما تطرقنا لإل

   أولا: حالات الفسخ

 النصوص القانونية التي نظمت فسخ عقد البيع بالإيجار ىي:

الػػذي يحػػدد شػػروط شػػراء المسػػاكف المنجػػزة  105 - 01مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ  02الفقػػرة 12المػػادة  -
مػف المرسػوـ التنفيػذي  06أمواؿ عمومية في إيطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلؾ المعدلػة بموجػب نػص المػادة 

يجػار ( أقسػاط شػيرية مجمعػة يفسػخ عقػد الإ03، وتنص عمى: " وفي حالة عدـ تسػديد ثلبثػة )35 - 03رقـ 
 عمى حساب المستفيد ".

 1445ذي الحجػػػة عػػػاـ  19مػػػؤرخ فػػػي  203 – 24بالمرسػػػوـ التنفيػػػذي  02الفقػػػرة  12تػػػـ تعػػػديؿ المػػػادة 
 .2024يونيو سنة  25الموافؽ 

الفقرة : " يترتب عمى عدـ إحتػراـ المسػتفيد أحػد إلتزاماتػو التعاقديػة المحػددة بموجػب  12المادة حسب نص 
واحػػد بموجػػب رسػػالة موصػػى  ( أقسػػاط شػػيرية متتاليػػة بعػػد إعػػذار3عقػػد البيػػع بالإيجػػار، و عػػدـ تسػػديد ثلبثػػة)

فسػخ عقػد البيػع بالإيجػار  عمييا موجية إلى المعني مع إشعار بالإستلبـ أو بأي وسيمة إخطار قانونية أخػرى،
 3عمى مسؤوليتو ".

                                                           
 .04/05/2024مف نمودج عقد البيع بالإيجار الممحقة بالقرار المؤرخ في 10المادة   1
 .149ص بوستتة إيماف ، المرجع السابؽ ،   2
 19مؤرخ في  203 – 24المرسوـ التنفيذي المعدؿ و المتمـ بموجب  105 – 01مف المرسوـ التنفيذي  2الفقرة  12المادة   3

 .2024يونيو سنة  25الموافؽ  1445ذي الحجة عاـ 
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، التػي تػنص 04/05/2004مػف نمػوذج عقػد الإيجػار الممحػؽ بػالقرار المػؤرخ فػي  01الفقػرة  09المادة  -
يومػا فسػخ ىػذا العقػد  15عمى: "يترتب عمى عدـ تسديد ثلبثة أقساط شيرية بعد تبميغ إعذاريف مدة كؿ منيما 

 وحده ". عمى مسؤولية المستأجر المستفيد

راكـ عدـ يجار عمى تبنصيا: " يترتب فسخ عقد الإ1 2003مف قانوف المالية سنة  01الفقرة  97المادة  -
يطار البيع بالإيجػار  إ خيرة المستحقة عمى الإيجار مف قبؿ المستفيد مف السكف في( أشير الأ03دفع ثلبثة )

( يومػػا لكػػؿ منيمػػا بواسػػطة إشػػعار 15( يومػػا كاممػػة مػػف تبميػػغ إعػػذاريف بخمسػػة عشػػرة )30فػػي أجػػؿ ثلبثػػيف )
 مضموف الوصوؿ ".

      الػػػػذي يحػػػػدد شػػػػروط معالجػػػػة طمبػػػػات شػػػػراء المسػػػػاكف  23/07/2001المػػػػؤرخ فػػػػي  مػػػػف القػػػػرار 13المػػػػادة 
" يمكػف أف يترتػب عػف عػدـ شػغؿ مسػكف لمػدة تفػوؽ ثلبثػة يجار و كيفيػات ذلػؾ، بنصػيا: في إيطار البيع بالإ

تخاذ التدابير الرامية لفسخ العقد". أشير بعد تسميـ المفاتيح مراجعة قرار البيع بالإيجار 03  وا 

 مف خلبؿ نصوص المواد السابقة نستنتج حالات الفسخ وىي:

( أشير متتالية، بعد تبميػغ إعػذاريف لممسػتفيد، مػدة 03ة لمدة )عدـ دفع المستفيد لثلبثة أقساط شيري - 01
 ( يوما.15كؿ منيما خمسة عشرة )

عدـ شغؿ المستفيد لممسكف، مدة أكثر مف ثلبثة لأشير متتالية مف تاريخ تسميـ المفاتيح. وفي ىذه  - 02
اسػتخدـ  13ة لأف نص المادة ؽ الفسخ لمسمطة التقديرية لممتعامؿ في الترقية العقاريحالحالة يخضع استخداـ 

 .2) يمكف ( عبارة

 ثانيا: آثار الفسخ.

سػػترجاع السػػكف محػػؿ عقػػد البيػػع  ترتػػب عمػػى فسػػخ عقػػد البيػػع بالإيجػػار آثػػار تتمثػػؿ فػػي: طػػرد المسػػتفيد وا 
 حتفاظ المتعامؿ في الترقية العقارية بالأقساط الشيرية المدفوعة.ا  بالإيجار، و 

سترجاع السكن محل - أ  العقد: طرد المستفيد وا 

الػذي  105 –مػف المرسػوـ التنفيػذي رقػـ  03الفقػرة  12نص المشرع عمى ىذه الحالة في نػص المػادة 
يحػػػدد شػػػروط شػػػراء المسػػػاكف المنجػػػزة بػػػأمواؿ عموميػػػة فػػػي إطػػػار البيػػػع بالإيجػػػار وكيفيػػػات ذلػػػؾ، المعدلػػػة 

عيد بالترقية العقارية يمي: " يباشر المت كما 35 – 03مف المرسوـ التنفيذي رقـ  06وبموجب نص المادة 
                                                           

، مؤرخ في 86 ، الجريدة الرسمية، عدد 2003يتضمف قانوف المالية لسنة  24/12/2002المؤرخ في  11-02القانوف رقـ   1
25/12/2002. 

 150بوستتة إيماف، المرجع السابؽ، ص   2 
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المختصػػة لطػػرد المقػػيـ مػػف المسػػكف المعنػػي طبقػػا لأحكػػاـ  الحالػػة دعػػوى أمػػاـ الجيػػات القضػػائيةفػػي ىػػذه 
 .المعموؿ بيا "التشريعية 

ذي  19مػؤرخ فػي  203 – 24المرسػوـ التنفيػذي  بموجػبالجديد  03الفقرة  12تـ تعديؿ نص المادة 
: " و يرفػع المرقػي العقػاري أو المتصػرؼ فػي الامػلبؾ 2024يونيػو سػنة  25الموافؽ  1445الحجة عاـ 

المعػػػيف قانونػػػا مػػػف طرفػػػو، فػػػي ىػػػذه الحالػػػة، دعػػػوى أمػػػاـ الجيػػػات القضػػػائية المختصػػػة لفسػػػخ عقػػػد البيػػػع 
 1طبقا للؤحكاـ التشريعية المعموؿ بيا ". بالإيجار و طرد المستفيد مف المسكف المعني

مف نموذج عقد البيع بالإيجار الممحؽ بالقرار المؤرخ  03و 02الفقرتيف  09وكذالؾ في نص المادة  ،
يمي: " يمكف أف يباشر المتعيد بالترقية طػرد المسػتأجر المسػتفيد المتخمػؼ لػدى  ، كما04/05/2004في 

 ـ التشريعية المعموؿ بيا.الجيات القضائية المختصة طبقا لأحكا

ويقوـ المتعيد بالترقية بعد استرجاع المسكف بتسػديد مبمػغ الػدفع الأولػي الػذي دفعػو المسػتأجر المسػتفيد 
بعد احتساب الأقساط الشيرية غير المدفوعة والتكاليؼ المختمفة المتعمقة بشغؿ المسكف وتكػاليؼ القضػاء 

 المشار إليو أعلبه. 2003لية لسنة مف القانوف الما 97". إضافة إلى نص المادة 

سػترجاع  ومف خػلبؿ النصػوص القانونيػة يتضػح أف لممتعامػؿ فػي الترقيػة العقاريػة حػؽ طػرد المسػتفيد وا 
وذلؾ عف طريؽ دعوى قضائية يقيميا أماـ القضػاء العػادي، يكػوف موضػوعيا طػرد المسػتفيد مػف السكف، 

 المشرع مكف المتعامؿ في الترقية العقاريةالسكف موضوع عقد البيع بالإيجار، و للئشارة فإف 

مػػف المجػػوء إلػػى القضػػاء المسػػتعجؿ لطػػرد المسػػتفيد مػػف المسػػكف، ىػػذا مػػف جيػػة. ومػػف  ) أي المالػػؾ ( 
جية أخر فإف المتعامؿ في الترقية العقارية ممزـ بإرجاع مبمغ الدفعة الأولية التي دفعيػا المسػتفيد، بعػد أف 

ية المسػتحقة عمػػى المسػتفيد التػي لػـ يػػدفعيا، وكػذالؾ التكػاليؼ المختمفػػة يخصػـ منيػا مبػالغ الأقسػػاط الشػير 
المتعمقة بشغؿ المسكف كمصاريؼ الإصلبح ما تـ إتلبفو وغيرىا، أخيرا يخصـ مف الدفعة الأولية تكاليؼ 

  القضاء.

غيػػر أف القاضػػي لػػيس ممزمػػا بإجابػػة طمػػب الفسػػخ ولػػو تحقػػؽ لػػو عػػدـ الوفػػاء، أي عػػدـ وفػػاء المتعيػػد 
نسبة إلى الإلتزاـ  في جممتو، لىمية بالؾ إذا كاف ما لـ يوؼ بو قميؿ الألترقية العقارية بإلتزاه كاملب، و ذبا

فممقاضي مثلب أف يرفض الفسخ إذا ثبت أف المتعيد بالترقية العقارية تأخر في تسميـ تأخرا طفيفا لـ يفػوت 

                                                           
 19مؤرخ في  203 – 24المرسوـ التنفيذي المعدؿ و المتمـ بموجب  105 – 01مف المرسوـ التنفيذي  3الفقرة  12المادة   1

 .2024يونيو سنة  25الموافؽ  1445ذي الحجة عاـ 
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يجػػار،و عميػػو فمتػػى كػػاف عػػدـ الإلتػػزاـ فػػي عمػػى المسػػتفيد المنتفعػػة التػػي قصػػدىا مػػف إبػػراـ عقػػد البيػػع بالإ
 .1جممتو، يكوف لمقاضي الحؽ في رفض طمب الفسخ

 

 تعامل العقاري بالأقساط الشيرية المدفوعة:مإحتفاظ ال  - ب

لػػـ يػػرد ذكػػر إحتفػػاظ المتعامػػؿ فػػي الترقيػػة العقاريػػة صػػراحة فػػي النصػػوص القانونيػػة السػػابقة، ولكػػف ذلػػؾ 
لـ يذكر المشرع ضرورة إرجاع الأقساط الشيرية، ومف جية أخػرى يستشؼ ضمنيا مف خلبليا، فمف جية 

وىػو مػا   الأوليػة الواجػب إرجاعيػا لممسػتفيد،  ةنص عمى ضرورة خصـ مبالغ الأقساط الشيرية مػف الدفعػ
المسػتحقة، سػواء يدؿ قطعا عمى حؽ المتعامؿ فػي الترقيػة العقاريػة فػي الإحتفػاظ بمبػالغ الأقسػاط الشػيرية 

 .2ا أو التي لـ يدفعيا المستفيدتمؾ التي دفعي

                                                           

 شيخ محمػد زكرياء , المرجع السابؽ   1
 .151بوستتة إيماف ، المرجع السابؽ ، ص   2
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 انخاتمة 

عقػد البيػع بالإيجػار أمػر صػعب لمغايػة كونػو لػيس مسػألة قانونيػة وفي الأخير يمكف القوؿ أف البحث في   
 بحثة، فكثيرا ما تختمط الأمور نتيجة كثرة النصوص القانونية التي تنظمو و بعدة جوانب إقتصادية

 ت المتتالية لنفس النصو إجتماعية لا يمكف تجاىميا، و الصادرة في أوقات متقاربة جدا، ونظر لمتعديلب 

نفس التواريخ يقترب بعضيا في المضموف، لأنيا في الأخير تدور حوؿ مسألة واحػدة، وىػي تنظػيـ  و في 
عقػػد البيػػع بالإيجػػار ونعتقػػد أف كثػػرة النصػػوص القانونيػػة والتعػػديلبت التػػي طػػرأت عمييػػا تػػدؿ عمػػى عػػدـ وجػػود 

لمشػرع بإصػداره نصػا معينػا يقػوـ بتجربتػو عمميػا، سياسة واضحة ينتيجيا المشرع عند سػف النصػوص، وكػأف ا
ف كاف المشرع يجد مبررا بسبب حداثة نشػاط  ف ظيرت نقائص قاـ بإصدار نص آخر أو بالتعديؿ وىكذا، وا  وا 

 الترقية العقارية، وحداثة تقنية عقد البيع بالإيجار إلا أف إستمرار الأمور عمى ىذه الشاكمة يدعو إلى القمؽ.

 ياء مف ىذه الدراسة تـ التوصؿ لعدة نتائج تمخص فيمايمي : و عمى إثر الإنت

إنو بفضؿ ىذه الصيغة الجديػدة أصػبح لممسػتفيد دور ىػاـ و كبيػر مػف خػلبؿ المسػاىمة النسػبية فػي تمويػؿ 
ىذا المشروع , و لقد نالػت ىػذه العمميػة إعجػاب المػواطنيف كمػا أنيػا تسػيؿ ليػـ الإسػتفادة مػف سػكف فػي أجػاؿ 

 قصيرة و بمبالغ مالية معقولة . 

مثمو مثؿ سائر العقود يشترط في صحتو توفر الأركاف الموضوعية إف عقد البيع بالإيجار باعتباره عقدا  -
لتػػزاـ طرفػػي  العامػػة المتمثمػػة فػػي الرضػػا و المحػػؿ وسػػبب، وكػػذلؾ الشػػروط الخاصػػة الرسػػمية فػػي إنشػػاء العقػػد وا 
ف العقد المتعامؿ بالترقية العقارية والمستفيد مف السكف ونقؿ الممكية بعد إتماـ جميع أقساط الإيجار لتسػديد ثمػ

 السكف.

عقد البيع بالإيجار مػف العقػود الممزمػة لمجػانبيف، فيػو ينشػىء التزامػات متبادلػة عمػى عػاتؽ كػؿ مػف يعد  -
المتعيد بالترقية العقارية و المستفيد مف العقود المركبة، فيو مزيج مػا بػيف عقػديف ىمػا البيػع و الإيجػار الأمػر 

 الذي يجعمو عقدا ذا طبيعة خاصة.

البيع بالإيجار إفراغ العقد في الشكؿ الرسمي، وضرورة تقديـ المستفيد طمب الإستفادة  يتوجب في إنعقاد -
مػػف المسػػكف مرفوقػػا بالوثػػائؽ المنصػػوص عمييػػا قانونػػا، ليػػتـ تقديمػػو أمػػاـ المجنػػة لمدراسػػة والمعالجػػة مػػف أجػػؿ 

ر المجنػػة قػػرار ادفيػػو الشػػروط اللبزمػػة لإقتنػػاء مسػػكف، إلػػى حػػيف إصػػ تالفصػػؿ فػػي الطمػػب المسػػتفيد إف تػػوفر 
 القبوؿ للئستفادة مف المسكف.

بعد إصدار القرار بالإستفادة يتـ تحرير عقد رسمي في إطار البيع بالإيجار، لأف الرسمية شرط أساسػي  -
 بحيث لا يكفي الرضا بيف المتعامؿ بالترقية العقارية والمستفيد.
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المختصػػػة فػػػي مصػػػالح مفتشػػػية  بعػػػد تحريػػػر العقػػػد فػػػي شػػػكمو الرسػػػمي بتوجػػػب تسػػػجيمو مػػػف لػػػدى الجيػػػة -
 التسجيؿ خلبؿ مدة شير واحد مف تاريخ تحرير العقد مع الإعفاء مف دفع رسوـ التسجيؿ.

إف المشرع الجزائري لـ ينص عمى شير عقد البيػع بالإيجػار وعميػو إدراج مػادة جديػدة تحػدد كيفيػة شػير  -
مػف المرسػوـ  19ير كمػا تػنص عميػو المػادة رغـ مف ذلؾ يجب القياـ بإجراءات الشػبعقد البيع بالإيجار، لكف 

، ذلؾ لأف ناتج ىذا العقد البيع بالإيجار ىو نقؿ ممكية المسكف مػف المتعامػؿ بالترقيػة العقاريػة إلػى 01-105
،و كمػا قػاـ المشػرع بإضػافة فقػرة جديػدة يحػث الأقساط كاممة تسديد ثمف المسكف كميا جميعالمستفيد بعد إتماـ 
 .التكاليؼ و الأعباء المترتبة بتسيير الأجزاء المشتركة طبقا لمتشريع المعموؿ بوالمالؾ بدفع مبمغ 

عمػػى الدولػػة الجزائريػػة أف تطػػور مػػف الترقيػػة العقاريػػة مػػف حيػػث تعاملبتيػػا فػػي  تإف أزمػػة السػػكف فرضػػ -
أمػػؿ مػػف والبيػػع و البيػػع بالإيجػػار لمسػػكنات فػػي مختمػػؼ الصػػيغ التسػػاىمية و الإجتماعيػػة التػػي ت     الإيجػػار 

فػي القضػػاء عمػى السػكنات اليشػة عبػر جميػع أنحػػاء  2024-2023خلبليػا تحقيػؽ برنػامج رئػيس الجميوريػة 
 الوطف.

 – 01و ىو المرسوـ التنفيػذي رقػـ  03 – 93لقد استحدث المشرع بنص لاحؽ لممرسوـ التشريعي رقـ  -
يػع بالإيجػار وكيفيػات ذلػؾ، وقػد الذي يحػدد شػروط شػراء المسػاكف المنجػزة بػأمواؿ عموميػة فػي إطػار الب 105

كانػػت الوكالػػة الوطنيػػة لتحسػػيف السػػكف و تطػػويره تحتكػػر إسػػتخداـ تقنيػػة عقػػد البيػػع بالإيجػػار إلػػى غايػػة سػػنة 
، حيث أدخؿ المشرع متعامميف آخريف إلػى جانػب الوكالػة 105 – 01أيف تـ تعديؿ المرسوـ التنفيذي  2003

مصػادر تمويػؿ ىػذا النػوع مػف السػكنات " أي السػكنات المنجػزة بيدؼ تخفيؼ الضغط الممقػى عمييػا، و تنويػع 
 – 24المرسػػوـ التنفيػػذي بموجػػب   105 – 01فػػي إطػػار البيػػع بالإيجػػار"، كمػػا تػػـ تعػػديؿ المرسػػوـ التنفيػػذي 

 2024.1يونيو سنة  25الموافؽ  1445ذي الحجة عاـ  19مؤرخ في  203

تضمف نموذج عقد البيع بالإيجار لـ يتضمنا أحكاما و القرار الم 105 – 01وطالما أف المرسوـ التنفيذي 
خاصة بالتزامات طرفي عقد البيع بالإيجار، فإنو يتعػيف إعمػاؿ أحكػاـ القػانوف المػدني، أي القواعػد العامػة فػي 
الإيجار أو البيع حسػب الفتػرة التػي يكػوف بصػددىا قبػؿ إنتقػاؿ الممكيػة أو بعػدىا، إضػافة إلػى مػا يػراه الطرفػاف 

 2مكممة يتفقاف عمييا و يرتضيانيا لحكـ ىذه العلبقة.مف قواعد 

عمػػى المشػػرع الجزائػػري أف يطػػور فػػي ترسػػنة إنشػػاء وشػػروط وكيفيػػات إبػػراـ عقػػد أمػػا بالنسػػبة لمتوجييػػات  -
البيػػع بالإيجػػار لكػػي لا يتػػرؾ مجػػاؿ لمشػػؾ أو التأويػػؿ و إدراجػػو ضػػمف العقػػود الخاصػػة التػػي ينظميػػا القػػانوف 

                                                           
ذي الحجة عاـ  19مؤرخ في  203 – 24المرسوـ التنفيذي المعدؿ و المتمـ بموجب  105 – 01المرسوـ التنفيذي   1

 .17-16، ص 43عدد  2024يونيو سنة الجريدة الرسمية ، 25الموافؽ  1445
 .10شيخ محمد زكرياء،المرجع السابؽ ص  2
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الخاصػة الجامعػػة بػيف الإيجػػار و البيػع و قواعػػد الممكيػة المشػػتركة، فػي ظػػؿ الظػروؼ الراىنػػة المػدني لطبيعتػػو 
 .عي الدولة لمقضاء عمى أزمة السكفالتي يطبعيا س

 وكذا سف قوانيف لحماية المستفيد مف السكف البيع بالإيجار بإعتباره  الحمقة الضعيفة ىذا العقد.
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: تصريح شرفي نمودج جديد  1الملحق   
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: طلب الإستفادة من مسكن عمومي في إيطار صيغة البيع بالإيجار  2الملحق   
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: نمودج تسجيل   33الملحق    
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   :  تصريح شرفي نمودج قديم 34الملحق 
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: نمودج تسجيل عبر الأنترنت   35الملحق    
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 : تصريح بالبيع  36الملحق
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 : نمودج دفع البنك 38الملحق  
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 : نموذج إعادة التسجيل  90الملحق 
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 ممخص : 
تتجمى مرونة وسلبسة ىاتو الصيغة في مجموعة الإجراءات التي وضعتيا الوكالة الوطنية لتحسيف السكف 

تثقؿ كاىؿ المواطف عمى  2001وتطويره، فبعد أف كانت الاجراءات عند بعث ىذا العرض السكني سنة 
الى قطع مسافات كبيرة لتقديـ الطمب وما يصاحبيا مف ازدحاـ  اعتبار أنيا تقميدية، حيث يضطر المواطف

وعناء استحدثت وكالة عدؿ موقع إلكتروني خاص لمتخفيؼ عمى زبائنيا الذيف بإمكانيـ التسجيؿ وىـ في 
علبميـ بالقرارات بخصوص قبوؿ أو رفض ممفاتيـ بعد دراستيا  منازليـ، ويتـ الرد عمييـ في نفس الموقع وا 

متخصصة. وقد شيدت ىاتو العممية إقباؿ جماىيري كبير جدا، عمى اعتبار أف المقبوؿ ممفو  مف قبؿ لجاف
يكوف مدعو الى دفع نسبة معينة مف ثمف المسكف وىي نسبة معقولة مف أجؿ تسمـ مفاتيح مسكنو. أما عف 

التقمبات وذلؾ عمى حسب  2024و  2001كيفية المساىمة في انجاز ىاتو المشاريع فقد تغيرت بيف سنتي 
 الإقتصادية والمالية التي عرفتيا البلبد، إذ تعزز وتحوؿ دور المستفيد الى مموؿ وشريؾ حقيقي في تمويؿ

 المشاريع السكنية لتغطية أي عجز قد يحدث .
 عقد البيع، عقد الإيجار، الوكالة الوطنية لتحسيف السكف وتطويرهالكممات المفتاحية: 

Absract  : 

The flexibility and smoothness of this formula is reflected in the National Housing 

Improvement and Development Agency's package of actions In 2001, after the 

proceedings at the time of the dispatch of this housing offer burdened the citizen as 

traditional, The citizen has to travel a great distance to submit the application and 

the attendant congestion and trouble. A justice agency has created a special website 

to mitigate its customers who can register while at home. They are answered on the 

same site and informed of the decisions regarding the acceptance or rejection of 

their files after their examination by specialized committees. This process has seen 

a very high public turnout, since his file is accepted as being called upon to pay a 

certain proportion of the dwelling price, which is reasonable in order to receive the 

keys to his dwelling. How to contribute to the completion of these projects 

changed between 2001 and 2024, depending on the country's economic and 

financial volatility, as it strengthens and transformes the role of the beneficiary into 

a financier and a genuine partner in financing housing projects to cover any 

shortfall. 

Keywords : Sales Contract, Lease Contract, National Agency for Housing 

Improvement and Development 

 


