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         انسنت انجايعٍت

2015/2014      

   

 انجًهىسٌت انجضائشٌت انذًٌقشاطٍت انشعبٍت

 وصاسة انتعهٍى انعانً وانبحث انعهًً 

-  انجهفت–جـايعت صٌاٌ عاشىس   

 كهٍت انحقـىق وانعهىو انسٍاسٍت

 قســـــــــى انحقىق

 

 يزكشة ننٍم شهادة ياستش فً انحقىق
انقانىٌ انعقـــــاسي : انتخصض   

 

:تحـت عنــوان  
 

 
   

 

 

   

 

 

       انًششافالاستار                                                                           عذاد انطانبت          إ

       يحذٌذ حًٍــذ                                                                                     حسٍنً سقٍت سهاو  

 

 

:أأمام اللهنم المشلنمأممم     

عًشاوي ياسٌت.د  سئٍســـــــــــت     

يحذٌذ حًٍذ.أ  يششفـــــــــــا 

جًال عبذ انكشٌى.أ  عضىا يناقشا  
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  اتمشر ت
  اذيمأنمرمايمطريقم اعلمموموفقهيملإنلمزميذ  اللمم مم

م. اعللمرغممكلم اصعمب
ممأمأو أششرمكلمأممسمعمنيمفيمإنلمزميذوم الذكرةمأممقريب

م.بعيمموماومبشللنمطيبنمأوم بتسمأنمصمدقن
مومأألهل ألميممحليمأأووىمبلجيلم امشرمإالم استمام المررمم

 .حيمأىم اعلليييييييييييييييييييييييييينمو اعللييييييييييييييييييييييييييييييناىم اتوفيييييييييييييقمفيمم

موعلريستماأيم اليمالنمملاكلممأأقمامببمالم امشرمم
م اتيماممأببيييييييييييييييلمعليهممبهصمئلًيييييييييييييمم اقيليييييييييييييييييين

موكلمأووليمديو اممم.مدرواموليييييييييييييييمل/مممممممممممممممممممممممممممممممكلمم ششرم اسيم
م.ممممممممممممممممممممممممممممممممممممممم اترقينمو اتسييرم اعقيمريمبمالللن

مممممممممممممممممممم                    
 
 مممممممممممممممممممممممممممممممممممممممممممممممممممم
                                                                                    

 

     

 

 



 4 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                              

                                                   إييم ءممممممممممممممم

                   

 

                               

م:ميذ م اعللم التو اعم اذيمأليمنيتمو وتًمتمفيمإعم دومإالأيمي
مممممممممو اميم اعجيجم اذيمامميببلمعليمبماعوامو امعمءموكمامايمنعمم اسهيييييييييييييم

م.مممممممممفيمإنلييييييييييييييمزميذ م اعليييييييييييييييييل
ممروحمأأيييييييييييييييييييييييييييييييييييييييم اغماينإال

مأللممو اشتشوتمعلمدم اميم-مأبهمئيمآينإال
ممزوويم اذيمسمنمنيمفيمأمو رمدر ستيإال

ممأأو أيموإأوأيمم المممممممممممممممممممممممممممممممممممممم
ممممممممممممممممممممممممممم

مممممممممممممممممممم مممممممممممممممممممممممممممممممممممممممم
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 :                                                      مقدمـــة
 

 

 كاف المجتمع قديما يعاني مف العبودية وكاف النظاـ القائـ آنذاؾ عمى الطبقية ،  طبقة     
الملاؾ وليـ الارض وما عمييا او ىـ ملاؾ الاراضي وما تشتمؿ عميو مف بيوت وطبقة الرقيؽ او 
العبيد الذيف يعمموف في الارض ويخدموف أسيادىـ  في البيوت والأراضي الزراعية ولـ يكف يعرؼ 
الايجار ، بؿ كانت المجتمعات تعرؼ اما البيع او المقايضة،  وعميو لـ يكونوا يحتجوف لإيجار 

. بغرض السكف فييا او لخدمتيا
       وما لبثت الحياة اليومية اف انقمبت راسا عمى عقب فتغيرت بفعؿ الحروب والثورات 
والتوسعات والنيضات الاقتصادية وما انعكس عمييا في الحياة الاجتماعية والانسانية وباف اثرىا 
عمى التعاملات فيما بيف البشر ، وما جاءت بو كؿ الديانات وىي تحرير العبيد والسمو بيـ الى 

. طبقة اعمى فنتج واقع جديد بيف ملاؾ اضاعوا ما يممكوف وعبيد تحرروا واصبحوا عماؿ 
      فاضطروا مع ىذه المتغيرات الى في السعي الى كسب العيش بأيدييـ فنشأ عقد 

الإيجار كوسيمة قانونية في التعامؿ بيف الطبقتيف ، الطبقة المالكة والطبقة الممموكة ، ووسيمة يمجأ 
الييا اصحاب الماؿ عمى شرط اف تتقاضى نصيبيا عمى  شكؿ أجرة ، وفقا لعقد او وثيقة تربط 

. بيف طرفيف او طبقتيف
    واستقرت الطبقة المالكة في خوض ىذه التجربة التي فرضتيا  المتغيرات الاقتصادية 

وضيور طبقة العماؿ المتوسطة، فانتشرت المباني والعقارات السكنية وايجارىا لمف لا يستطعوف 
. امتلاكيا 

    واوؿ مف استعمؿ عقد الايجار ىـ الروماف وادرجوه ضمف العقود الشكمية في بادىْ الامر وبعد 
ومصايدىا ذلؾ صنفوه ضمف العقود الرضائية، فكانت الحكومة تمجأ الى تأجير اراضييا ومحاجرىا 

العمني؛ وما لبث الأفراد أف حذوا حذو الحكومة وتبنوا نظاـ التأجير في  للأفراد عف طريؽ المزاد
  مف حيث إضافة إلى اتباع نفس القواعد والأحكاـ التي تحكـ عقود الإيجار الحكومية معاملاتيـ

نوعيف مف   وفرؽ القانوف الروماني بيف، إلخ.....المدة تقدير الأجرة، انقضاء عقد الإيجار
يجار الأعماؿ الواردة: الإيجار عمى عمؿ الإنساف  إيجار الأشياء الواردة عمى عمؿ الإنساف، وا 
 و ظؿ ىذا التقسيـ معمولا ، الحر
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 :                                                      مقدمـــة
 

 .القانوف الروماني بو في الشرائع القديمة التي تبنت
والمشقة عف العباد؛ وعرؼ عقد  أما الشريعة الإسلامية عرفت نظاـ الإيجار دفعا لمحرج

 .بعوض الإيجار بعقد الغراء وىو العقد الوارد عمى المنافع
ومبدأ  وعقد الإيجار في نظر فقياء الإسلاـ يرد عمى عمؿ الأحرار ولا يتنافى           

 .الكرامة الإنسانية مثمما يرد عمى الرقيؽ
   ومف خلاؿ ما يكتسيو السكف مف طابع خاص وطبيعة ونوعية الحياة التي تعيشيا الامـ 

. في تطورىا العمراني والحضاري
 

  ففي العالـ اليوـ كثيرا ما نقمؿ مف شأف واىمية السكف في مختمؼ النشاطات الاقتصادية ، 
غير انو في الواقع العممي ، يعتبر السكف بحؽ مف القطاعات الحساسة التي تستدعي منا الاىتماـ 

والعناية، وذلؾ لكونو المحرؾ الرئيسي للاقتصاد الوطني، ويمثؿ دعامة اساسية لمسير الحسف 
. لجميع القطاعات ولو بطريقة غير مباشرة

  فالجزائر وعمى غرار كؿ دوؿ العالـ الحديثة الاستقلاؿ اعطت الاولوية ليذا القطاع مف 
خلاؿ توفير اكبر عدد مف السكنات او المحاؿ السكنية كمصطمح قانوني، اي كؿ مكاف معد 

. لمسكف والعيش الكريـ ولكي يميزه عف باقي المحاؿ الاخرى والتي ليست موضوعنا
 

ووفرت جميع التجييزات الجماعية بغية الوصوؿ الى تمبية الطمبات المتزايدة لمختمؼ شرائح 
المجتمع التي ىي في تزايد كؿ يوـ بفضؿ  التوسع العمراني الذي عرفتو مددنا بالخصوص ، 

وتزايد عدد الولادات بفضؿ الرعاية الصحية ، فالدولة قد انجزت ودعمت اسعار السكنات بمختمؼ 
الصيغ ولـ تترؾ ىذه الاجراءات التي قامت بيا سعيا في تحقيؽ العدالة الاجتماعية وتحقيؽ رفاىية 
وكرامة لممواطنيف ، بؿ جعمت ىذه الاجراءات والاىداؼ في اطر قانونية ونظامية ، فاقرت عقود 

البيع وعقود التنازؿ وتسييلا منيا لخدمة الشريحة الكبيرة في تعاملاىا معو عمى اقرار عقود 
ديواف الترقية والتسيير ا ػػػػػف اىموػػػالايجار بينيا وفي شخص ىيئات وادارات التي تمثميا وـ

 . اريػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالعؽ
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 :                                                      مقدمـــة
 

 
ويعتبر ىذا الموضوع حديث الساعة فمواطف اليوـ يسعى اولا لمسكف او ما يدعى شرعا 

. بالسكينة فمف لا بيت لو فلا سكينة ولا راحة لو
 
 
 

  اسباب اختياري لمموضوع: 
 

 

 ىناؾ عدة اسباب وراء اختياري ليذا الموضوع وقد قسمتيا حسب اىميتيا ذاتية خاصة 
. واخرى موضوعية

 
 :اسباب ذاتية -
 .الشغؼ العممي والاىتماـ الشخصي بالموضوع -

الرغبة في اثراء البحوث العممية وحيث تعتبر ىذه الدراسة مف اىـ المواضيع الجديدة بالنظر الى 
  .حداثة التخصص في جامعة الجمفة

 
  :أسباب موضوعية -

اف اىمية ىذا الموضوع في الواقع جعمتني اختاره لكونو يشكؿ ازمة حقيقية تواجو           
الاقتصاد الوطني، فلا تنمية ولا تطور ولا استقرار بدوف وجود سكف، ىذه دوافعي الذاتية 

. وراء اختياري لموضوع مذكرتي
 اما اسبابي الموضوعية ، فيي ازالة المبس والغموض وتوضيح وجمع          

المعمومات القانونية والادارية والرسمية الخاصة بكؿ ما يتعمؽ بعقود الايجار الخاصة 
 إضافةبمحلات السكف التابعة لييئة ديواف الترقية والتسيير العقاري ليكوف اف شاء الله 

.  الطمبة مف بعديلإخوانيلمكتبة الجامعة المركزية 
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ديواف الترقية والتسيير العقاري ليكوف اف شاء الله اضافة لمكتبة الجامعة المركزية لإخواني  -
. الطمبة مف بعدي

 

  أىداؼ البحث: 
     تيدؼ دراستي ىذه الى ازالة الغموض عف بعض المفاىيـ ، فدراسة بدوف ىدؼ محدد سمفا 
تبعث في نفس الباحث حالة مف الفوضى والتشويش ، وىذه الدراسة كغيرىا مف الدراسات العممية 

: تحتوي عمى عدة اىداؼ يمكف اجازىا في مايمي
تسميط الضوء عمى السياسة المتبعة لتسيير عقود ايجار السكنات التابعة لديواف الترقية  -

 .والتسيير العقاري
تناوؿ مؤسسة ديواف الترقية والتسيير العقاري كدراسة عممية اكادمية لمعرفة مياميا  -

 .ودورىا ودراستيا عف كثب
زالة  - افادة الميتميف بموضوع العقود الخاصة بسكنات ديواف الترقية والتسيير العقاري وا 

. الغموض عف بعض القوانيف والتشريعات التي تحكـ ىذه المؤسسة
 

  أىمية الدراسة: 
    اف اىمية ىذا الموضوع في الواقع جعمتني اختاره لكونو يشكؿ ازمة حقيقية تواجو الاقتصاد 

الوطني، فلا تنمية ولا تطور ولا استقرار بدوف وجود سكف،   كما يثير موضوع عقود ايجار 
السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري اىتماـ الكثير مف الباحثيف والمختصيف في مجاؿ 

إيجار السكنات والعقارات لما يحتويو مف تساؤلات المواطنيف البسطاء كونو يتناوؿ شؽ مف 
التعاملات اليومية بيف فئة المجتمع المتوسطة وديواف الترقية، ىذا مايعكس أىمية ىذا البحث 
العممية والعممية وذلؾ لقمة الدراسات التي تناولت نفس الموضوع وما لو مف أىمية وانعكاسات 

. اجتماعية واقتصادية وسياسية 
 صعوبات البحث: 

     اف اي عمؿ او بحث عممي لا يخمو مف صعوبات وعراقيؿ لا مف حيث المراجع والكتب 
ونقصيا ، خاصة بالعربية ، فالمػػػػواضيع تكاد تكوف منفصمة عف بعضيا البعض وبصفة القانوف ،  
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انو متجدد ويتبع متغيرات الحياة الانسانية كغيره مف العموـ الاجتماعية وجب عمي البحث عف 
التعديلات والتطورات الحاصمة في الواقع ، بالإضافة الى عراقيؿ ادارية خصوصا في الجانب 

التطبيقي في ىذا الموضوع، إضافة الى حداثة الموضوع المتناوؿ خاصة وانو لا يخفى عمى احد 
. حداثة التخصص ونقص المراجع وضيؽ الوقت

 

 منيج البحث المعتمد: 
       للإجابة عمى الاسئمة السابقة ولنتناوؿ ىذا الموضوع والوصوؿ الى الاىداؼ المرجوة مف 

ىذه الدراسة اعتمدت عمى المنيج الوصفي لإعطاء صورة شاممة لمفيوـ عقد الايجار  مف تعريفو 
الى اثاره الى انقضائو الى مفيوـ ومياـ ديواف الترقية والتسيير العقاري، كما وظفت المنيج 
. التحميمي، قصد تحميؿ المواد القانونية الخاصة بيذا الموضوع وشرحيا وتفصيميا وتحينيا 

  إشكالية البحث: 
مالمقصود بعقود إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسييػػػػر         
  ؟ العقػػػػػػػاري

  :      التساؤلات الفرعية
 كيفية إبػػػػراـ عقود ىذه السكنات ؟ -
 كيفية انقضاء ىذه العقود؟ -
 ما ىي آثار ىذه العقػػػػػود  ؟ -
وماىي النزاعات التي تطرأ عمى ىذه العقود في حاؿ الإخلاؿ بيا في حالة  -

 الإخلاؿ بو؟
 تقسيمات البحث: 

        لقد اعتمدت في دراستي ىاتو الى تقسيـ البحث الى فصميف،  ليمكف التطرؽ الى الجانب 
النظري والتطبيقي ليذا الموضوع ، في محاولة مني لوضع خطة متوازنة ومنطقية والالماـ بكؿ 

. جوانب البحث لأفيد كؿ مف يطمع عميو
 خصص لمجانب النظري  تناولت فيو مبحثيف ، المبحث الأوؿ تطرقت فيو :  الفصؿ الأوؿ

الى المفاىيـ والتعريفات والمواد الخاصة بعقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير 
 .العقاري في التشريع الجزائري والمبحث  الثاني تناولت فيو مفيومو وميامو 
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  تناولت فيو مبحثيف، الأوؿ تطرقت فيو الى الآثار المترتبة عمى ىذه العقود : الفصؿ الثاني

السكنية  والمبحث الثاني تناولت في الى انقضائو وانتيائو 
  خصص لمجانب  التطبيقي لممنازعات والخصومات المتعمقة بعقود إيجار : الفصؿ الثالث

ىاتو السكنات تناولت فيو مبحثيف الأوؿ خصصتو لاطراؼ الدعوى والجية القضائية 
 .المختصة  والمبحث الثاني الى الدعاوى التي تطرح عمى مستوى الجيات القضائية
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 تمييػػػػػػد
 

 تطرقنا في مقدمة الموضوع اف عقد الإيجار مف العقود الرضائية والمسماة           كما

ويتميز عف عقد البيع الذي يعتبر أقدـ منو فيو يرد عمى ممكية الشىء وىو ناقؿ لمممكية ، 

أيضا ليس كعقد العارية الذي ىو عقد تبرعي فالمستعير لا يدفع أجرا لممعير  ، وليس عقد 

الإيجار كعقد العمؿ ، الذي يكوف لقاء اجر او مقابؿ مالي مف رب العمؿ ولعؿ بعض القوانيف 

. مازالت تسمي رب العمؿ بالمؤجر والعامؿ بالمستأجر في الوقت الحالي 

أيضا لا بد مف تميزيو عف عقد البيع بالإيجار او البيع الايجاري، الذي ىو عقد يرد عمى 

المنقولات والعقارات وىي عقود في أصميا عقود إيجار والمقابؿ المدفوع بالتقسيط ىو الأجرة 

لثمف العيف المؤجرة وبذلؾ تعتبر ىذه الأقساط المسددة ثمف العيف المؤجرة ، ومف ىذه الفروقات 

او المميزات الفارقة بيف عقد الإيجار والعقود المشابية لو ، يمكف التطرؽ لمفيوـ وأركاف عقد 

. الإيجار
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 :المبحث الأوؿ
 

. ماىية عقود إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقػػػػػػاري
. عقد الإيجار سنتناولو مف حيث تحديد المصطمح وتحديد التعريفات الخاصة بػػػو

تعريؼ عقد إيجػار السكنات التابعة لديػػػواف الترقية  :ؿلمطمب الأوا
. والتسييػػرالعقػػاري وطبيعتو القانونية

 

 تعريؼ عقد الإيجار :الفرع الاوؿ
 وىو اسـ لما يعطى الكراء لمف قاـ بعمؿ ما جزاء عمى عممو ، فيقاؿ أجرا واجرة :لغة - أ

يجار او أجره ، إذا أثابو عمى عممو ولا يقاؿ الا في النفع دوف الضرر .  وا 
 .هو عقد ٌتم بٌن طرفٌن لغرض السكن مقابل اجر معلوم:اصطلاحا - ب

 

عمى انو عقد يرد عمى منفعة او عمؿ عرفتو الشريعة:تعريفو ضمف الشريعة الإسلامية - ت
يجار يرد عمى منافع الأعياف كاستثمار الأراضي والدواب  استخداـ الشيئ لمقياـ ببناء او تعميـ وا 

 (1)عمى أف تؤدي كميا لمعنى واحد وىو تممؾ المنفعة لمدة معينة بعوض والملابس
 

 اتفؽ الفقياء عمى اعتبار الإيجار بيع او تمميكا لممنافع وىو ما يتفؽ مع :تعريفو وفؽ الفقو-ج
حقيقة الإيجار وطبيعتو، فيو بيع لممنفعة وليس مجرد التزاما يترتب عمى كلا الطرفيف ويتـ لمدة 

 .معينة لا دائمة لقاء عوض معموـ

عقد  الإيجار مف العقود المسماة نظمو المشرع ونص عميو :تعريفو وفؽ القانوف-/            د
 76 /147:في القانوف المدني ، وبموجب نصوص قانونية خاصة منيا المرسوـ التنفيذي رقـ

ويعتبر عقد الايجار مف أىـ العقود المسماة بعد عقد البيع ،بحيث يتاح مف خلالو لممؤجر (2)
استغلاؿ ممكو والانتفاع بما لا يممؾ ، والمشرع الجزائري لـ يعطي تعريفا لعقد الإيجار واكتفى 

ينعقد الإيجار بمقتضى عقد :"  مف القانوف المدني عمى شروط إبراـ العقد كما يمي467بنص المادة
 ....."بيف المؤجر والمستأجر

 
 01 صفحة2015-2014قرٌقر فتٌحة،محاضرات فً الإٌجارات المدنٌة دفعة  (1      )

 المتعلق بتنظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمتاجر لمحل معد للسكن 23/11/1976 المؤرخ ف76/147ً  المرسوم التنفٌذي (2)
. وتابع لمكتب دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري
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 467في المادة 13/05/2007  الصادر بتاريخ 05/07عرؼ المشرع الجزائري في القانوف المدني 
عقد يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بالشىْ لمدة محددة مقابؿ بدؿ ايجار ):عمى انو

ويلاحظ عمى ىذا (1)(معموـ ،ويكوف الثمف في الاصؿ مالا ويجوز اف يكوف ىذا البدؿ تقديـ عمؿ
 بحيث تـ تعديؿ المادة 05/07التعريؼ  انو مف التجديدات التي جاء بيا المشرع في  القانوف 

. القديمة التي كانت تنص عمى انو ينعقد الايجار بمقتضى عقد بيف مؤجر ومستأجر
 

حيث كانت ىذه المادة تيتـ بانعقاد عقد الايجار إضافة الى انيا جمعت بيف التعريؼ وحؽ البقاء 
 .لمزوجة المطمقة الحاضنة

  ونلاحظ اف ىذه المادة كانت تنصب موضوعا عمى السكنات اي العقارفي حيف اف عقد الايجار 
ونجد اف المادة الجديدة جعمت مف الالتزاـ بتمكيف مف  (الانتفاع بالشىْ )ينصب عمى عدة مواضيع

الانتفاع شرطا أساسياعكس القانوف الفرنسي الذي ينص عمى ايجار العقارات والمنقولات 
  مما سبؽ يتضح لنا اف الايجار طبقا لمقواعد العامة يتـ بموجب عقد بيف المؤجر والمستأجر 
وبالرجوع لايجار المساكف التابعة  لدواويف الترقية والتسيير العقاري نجد اف المشرع قد حدد لو 

اجراءات ، نظرا لمطبيعة الاجتماعية ليذه السكنات وما يميز ىذا العقد ىو اف العلاقة الايجارية 
 91 /454 مف المرسوـ 25التي تنظمو، تخضع لنظاـ خاص ، وىذا مانصت عميو المادة

 الأمرتخضع شروط منح العقارات السكنية او المينية التي آلت ممكيتيا لمدولة بموجب "كمايمي
ويجب تجسيده في شكؿ نموذج   " 23/11/1976: المؤرخ في147/76لممرسوـ ....102/66

ايجارة المنازؿ المشار الييا  تبرـ" فيمايمي147/76 مف المرسوـ 02محدد سمفا نصت عميو المادة
في المادة السابقة بموجب عقد طبقا للاحكاـ المنصوص عمييا فيمايمي وحسب النموذج المرفؽ 

 (2)"بالممحؽ
 

 طبيعتو القانونية: الفرع الثاني
            يمكف القوؿ اف عقد الإيجار المبرـ بيف المستأجر   والمؤجر وىو ديواف الترقية 

لانو يصدر بتوافؽ إرادتيف اثنتيف   إدارةالأخيرةوالتسيير العقاري ليس بقرار إداري باعتبار اف ىذه 
. إبراـ العقد   القانوف وحده وىذا مانجده في إجراءاتبإرادةوليس 



 15 

          كما اف  ديواف الترقية لايستطيع طرد المستأجر بارادتو المنفردة ودوف المجوء لمقضاء 
وعميو في حالة اخلاؿ المستأجر بالتزاماتو يمجأ ديواف الترقية والتسيير العقاري الى القضاء لاستفاء 

. حقوقو منو 
 

بالإضافة الى ما سبؽ فاننا وعند التطرؽ لإجراءات ابراـ عقد الإيجار سنجده يمر بمرحمتيف ، 
الاولى تتعمؽ بالحصوؿ عمى مقرر استفادة مف لجنة الدائرة المختصة ثـ يتـ إبراـ عقد الايجار مع 
ديواف الترقية والتسيير العقاري ، مما يدفعنا لمقوؿ بأنو لو اراد المشرع اف يتـ الحصوؿ عمى ىذه 

السكنات بموجب قرار اداري لجعؿ الاستفادة مف المحؿ السكني تتوقؼ عمى حصوؿ المستفيد عف 
. مقرر استفادة مف لجنة الدائرة دوف المجوء لإبراـ عقد بيف المستأجر والمصمحة المؤجرة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
.  المعدل والمتمم 2007-05-13 من القانون المدنً الصادر بتارٌخ467راجع المادة (1)
.   السابق الذكر454/91 من المرسوم25راجع المادة (2)
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. لكف السؤاؿ المطروح لا يقؼ عند ىذا الحد، بؿ يتعداه لتحديد الطبيعة القانونية ليذا العقػػػد
  
ىؿ يعد العقد المبرـ بيف ديواف الترقية والتسيير العقاري باعتبارىا مؤسسة عمومية ذات طابع -

صناعي وتجاري وبيف المستأجر لكونو شخص طبيعي وفي غالب الاحياف ينتمي لمطبقة 
المحرومة ذات الدخؿ المحدود او الضعيؼ  عقد إذعاف اـ لا ؟ 

يحصؿ :" مف القانوف المدني نجدىا تنص عمى مايمي(1) 70            بالرجوع لنص المادة 
" القبوؿ في عقد الاذعاف بمجرد التسميـ شروط المقررة يضعيا الموجب ولا يقبؿ مناقشتيا فييا  
مف خلاؿ ىذا النص نقوؿ اف مركز المتعاقديف في عقد الإذعاف  غير متساوي واف الطرؼ 

الضعيؼ يكوف قبولو بغير نقاش للإيجاب الصادر مف الطرؼ القوي والذي غالبا ما يكوف موجو 
لمجميع دوف تحديد شخص معيف وغالبا مايكوف عقد الإذعاف في شكؿ نموذج محدد سمفا ماعمى 

 .الطرؼ المتعاقد مع الإدارة إلا الموافقة عمى الشروط التي جاءت فيو

 
            فاذا قمنا بمقارنة بيف خصائص عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير 

العقاري وبيف عقد الاذعاف، لوجدنا نقاط  شكمية ونقاط اختلاؼ بينيما، فالنسبة لعدـ تساوي 
المتعاقديف مف الناحية الاقتصادية والاجتماعية فالفرؽ واضح باعتبار اف ديواف الترقية ىو مؤسسة 
عمومية ذات طابع صناعي وتجاري ، اما المستأجر فيو شخص مف الفئة ضعيفة الدخؿ، كذلؾ 

، (2)  147/76نجد اف نموذج عقد الايجار محدد سمفا مف طرؼ المشرع وذلؾ بموجب المرسوـ 
غير اف عقد الإيجار الخاص بالسكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري لا يتدخؿ فيو ىذا 
الاخير بإرادتو المنفردة في تحديد الشخص المتعاقد معو ، وعمى ىذا الاساس لايمكف اعتبار اف 

عقد الإيجار المبرـ بيف ديواف الترقية والمستأجر عقد اذعاف بمعني الكممة رغـ انو يحمؿ في 
. طياتو بعض مميزات عقود الإذعاف والعقود الخاصة المبرمة بيف الأشخاص الطبيعييف والإدارة

 
 
 
 
.  من القانون المدنً جزائري70راجعالمادة (1)
 المتعلق بتنظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمتاجر لمحل معد للسكن 23/11/1976 المؤرخ فً 147/76المرسوم التنفٌذي  (2)

 .وتابع لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري
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 خصائص وشروط عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية  :المطلب الثاني
. والتسيير العقػػاري

     عقود إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري تتميز عف غيرىا مف 
العقود الأخرى بمجموعة مف الخصائص فرضيا المشرع عمى طرفي العقد وىذا راجع لميدؼ 
المسطر مف قبؿ الدولة في إنشاء مثؿ ىذه السكنات والذي يوحي بأنيا مخصصة لشريحة مف 
 :المجتمع وىي العائلات والأفراد ذوي الدخؿ الضعيؼ ، وتتمثؿ مجمؿ ىذه المميزات فيما يمي

  خصػػػػػػػػػائص عقد الإيجار:الفرع الأوؿ

:               لعقود الإيجار أربػػػػػػع مميزات  
 عقد الايجار الشكمية: ولاأ

لا "  مكرر قانوف مدني جزائري467     نصت المادة ينعقد الإيجار كتابة ويكوف لو تاريخ ثابت وا 
وقد كاف قبؿ التعديؿ كأصؿ عاـ لاينعقد بشكؿ خاص ما لـ يوجد نص يقيد ىذا (1 )" كاف باطلا

لكف بعد التعديؿ أصبح النص صريحا في ترتيب جزاء البطلاف لعقد الإيجار الغير مكتوب، 
 قانوف 1 مكرر 507والكتابة ىنا لا تتطمب نموذج خاص إلا في حالات معينة ، كما في المادة

تبقى الايجارت ذات الاستعماؿ السكني المبرمة مع المؤسسات العمومية المختصة " مدني
ومف الأحكاـ  الخاصة بيا الشكؿ الخاص الذي يفرغ فيو العقد (2)" خاضعة للأحكاـ الخاصة بيا

 المتعمؽ بالترقية 93/03مثؿ عقود الإيجارات والمستثمرات الفلاحية وأيضا نص عميو المرسوـ 
 .(3)العقارية والذي اشترط إفراغ العقد في قالب شكمي طبقا لنموذج يحدد عف طريؽ التنظيـ

 أي ىو عقػػػػػد بعوض مثؿ ماجاء في تعريفو في الشريعة :عقد الإيجار عقد معاوضة: ثانيا
 .الإسلامية اي انو عمػػػػػػؿ بمقابؿ عػػػػػػػػػوض 

 أي انو عقد يخص طرفيف المؤجر والمستأجر يترتب عنو :عقد الإيجار ممػػػػػػزـ لجانبيف: ثالثا
. حقوؽ والتزامات

 (4). اي محدد بمدة زمنية قابمة لمتجديد والأداءات تكوف بصفة دورية:عقد الإيجار عقد زمني: رابعا
 
 

 
.   مكرر قانون مدنً جزائري467راجع المادة (1)
 .  قانون مدنً جزائري1 مكرر 507راجع المادة (2)

. 14: ، المتعلق بالترقٌة العقارٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد1993 مارس 01:  المؤرّخ ف93/03ً: المرسوم التشرٌعً رقم (3)
 02 ، صفحة2015-2014قرٌقر فتٌحة، محاضرات فً الإٌجارات المدنٌة دفعة   (4)  
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  خصائص عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري
 

 :اشتراط وجود نموذج خاص : أولا
 تبرـ ايجارة المنازؿ المشار الييا في المادة 147/76 مف المرسوـ التنفيذي 02طبقا لممادة "

 (1)".السابقة بموجب عقد طبقا لأحكاـ المنصوص عمييا فيما بعد وحسب النموذج المرفؽ بالممحؽ
 واخضع عقد الإيجار الصادر عف ديواف الترقية الى 35/97وقد جاء المرسوـ التنفيذي رقـ

بالنسبة للإيجارات الصادرة بعد شير اكتوبر 69/ 94النموذج المنصوص عميو في المرسوـ 
يمكف ديواف الترقية والتسيير العقار كؿ مف مف "  مف المرسوـ السابؽ عمى مايمي3فنص المادة92

لا يحوز مقرر استفادة الذي سمـ لو في إطار التنظيـ المعموؿ بو مف إيجارالأملاؾ المنصوص 
وعميو كؿ مف يستند الى سند غير عقد الإيجار المنصوص عميو (2)" عمييا عمى أساس عقد  إيجار
 وعمى 92 بالنسبة للإيجارات المسممة قبؿ شير اكتوبر 147/76في النموذج الممحؽ بالمرسوـ 

 92 بالنسبة للإيجارات المسممة بعد شير اكتوبر 69/94عقد غير منصوص عميو في المرسوـ 
. فاف ىذا العقد لايعد حجة عمى المؤجر اي ديواف الترقية والتسيير العقاري

يمكف لممستأجريف الذيف يشغموف  السكنات التابعة لديواف الترقية :حؽ التبادؿ : ثانيا
والتسيير العقاري بموجب عقود قانونية القياـ بتبادؿ سكناتيـ عمى أف يكوف ىذا التبادؿ بمعرفة 
المؤجر وبعد ترخيص منو، ويبقى طرفا التبادؿ مسئوليف بما عمييـ مف التزامات اتجاه المؤجر 

يستطيع  " 147/76 مف المرسوـ التنفيذي 15بالنسبة لمسكف الذي كانوا يحتمونو فنصت المادة
المؤجروف المقيموف في نفس المنطقة والمستفيدوف بحؽ البقاء بالعيف المؤجرة أف يتبادلوا محاؿ 
السكنى التي كانوا يشغمونيا مف اجؿ استعماؿ أفضؿ لمعائمة وعمى المبادؿ اف يخطر المصمحة 

المؤجرة التابعة ليا ، وعمى ىذه الجية اف تعرض طمب التبديؿ عمى المجنة المختصة إقميميا 
بتوزيع السكف ولا تقبؿ المصمحة المؤجرة بيذا التبديؿ إلا بعد صدور ترخيص صريح مف المجنة 

المذكورة ويضؿ المستأجر الذي قاـ بتبديؿ ممزما اتجاه المصمحة المؤجرة بجميع الالتزامات 
 (3)"المترتبة عمى استئجاره لمنزؿ كاف يشغمو قبؿ التبديؿ 

 
 

 من المرجع السابق 23/11/1976: المؤرخ ف147/76ً من المرسوم التنفٌذي 02راجع المادة  (1)
 . 17:، و المتعلق بالنشاط العقاري، الجرٌدة الرسمٌة العدد1994 مارس 19:  المؤرّخ ف94/69ً: انظر المرسوم رقم (2)
 المرجع السابق 23/11/1976:المؤرخ ف147/76ًانظر المرسوم التنفٌذي  (3)
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 :وضع قيػػػػػػػود :ثالثا 
            عمى كؿ مف المؤجر والمستأجر لقياـ العلاقة الايجارية بالنسبة للإيجارات التابعة 
لديواف الترقية والتسيير العقاري فاشترط المشرع في الشخص الذي يريد الاستفادة مف السكف 

08/142:الاجتماعي إف تتوافر فيو جممة مف الشروط جاء بيا المرسوـ رقـ
( 1) .

 :العلاقة الايجاريةقياـ : رابعا 
: اف العلاقة الايجارية قد تقوـ بقوة القانوف في الحالات

147/76جاء بيا المرسوـ التنفيذي  - 1
 في حالة غياب او وفاة او تخمي المستأجر الأصمي (2)

عف محؿ إقامة فتؤوؿ استفادة  ىذا المسكف لأعضاء عائمة الذيف كانوا يعيشوف معو مدة أكثر 
. مف ستة أشير

في حالة ترميـ او تحسيف المسكف مف قبؿ المصمحة المؤجرة عمى ىذه الأخيرة اف تعوض - 2
 .المستأجر بمنزؿ أخر صالح لمسكف خلاؿ فترة الأشغاؿ 

: أجاز المشرع نقؿ حؽ الإيجار:خامسا 
 عمى اف تكوف لمفروع مف الدرجة الأولى الذيف تتوافر فييـ (3)  43/98وفقا لما جاء بو المرسوـ 

شروط الحصوؿ عمى سكف اجتماعي وكذا الأشخاص الذيف تتوافر فييـ شروط  البقاء في 
. مساكنيـ وفقا للإحكاـ التشريعية المعموؿ بيا

 .اف قيمةالإيجار محددة بموجب مراسيـ ولا يحؽ لممصمحة المؤجرة اف تحددىا بنفسيا: سادسا 
مف خصوصيات ىذا العقد ىو حرماف المستأجر مف العيف المؤجرة في حالة عدـ شغمو : سابعا 

 أشيرأثناء السنة الايجارية باستثناء انتقاؿ 08ليا بنفسو او بواسطة أفراد عائمتو لمدة لا تقؿ عف 
 المستأجر الى مدينة أخرى بحكـ التزاماتو المينية

 (4)93/03 مف المرسوـ التشريعي23ممارسة حقالشفعة طبقا لنص المادة : ثامنا 
 ىذه مجمؿ الخصائص التي يتميز بيا عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري

 
 
 
 

 المحدد لقواعد منح السكن العمومً الاٌجاري 2008-05-11 المؤرخ ف08/142ًالمرسوم التنفٌذي   (1)
  السابق الذكر 147/76المرسوم التنفٌذي  (2)
 المتعلق بشروط نقل حق الاٌجار الخاص بالسكنات ذات الطابع الاٌجاري 01/02/98 المؤرخ ف98/43ًانظرالمرسوم (3)

 التابعة لدٌوان الترقٌة العقارٌة
.  المتعلق بالنشاط العقاري01/03/93 المؤرخ ف93/03ً من المرسوم23راجع المادة  (4)
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شروط عقد الايجار : الفرع الثاني
الإيجار عقد يمزـ المؤجر بمقتضاه أف يمكف المستأجر مف الانتفاع بشيء معيف مدة - 

 و ىو أكثر العقود تداولا نظرا لأزمة السكف الحادة التي تمر بيا بلادنا (1)معينة ، لقاء أجر معموـ
 و يتميز عقد الإيجار بأنو عقد رضائي و عقد معارضة، و يرد عمى الانتفاع بالشيء وىو في (2)

الأصؿ عقد مدة أي زمني، إذ لمزمف عنصر جوىري  فيو و يجب أف يكوف  مؤقتا ولا ينشىء إلا 
وتجدر الإشارة إلى أف عقد الإيجار ليس عقد تبادلي (3)التزامات شخصية وىو مف عقود الإدارة

 مف القانوف المدني حيث إذ لـ يقـ أحد الأطراؼ بتنفيذ التزامو لمطرؼ الأخر أف 123طبقا لممادة 
يدفع بعدـ التنفيذ بينما في الإيجار فلا يمكف لأنو إذ كانت العيف المؤجرة مستحقة التسميـ فإف 

. (4)الثمف لا يستحؽ  إلا بالإنتفاع بالعيف المؤجرة 
ولقد نظـ المشرع الجزائري الأحكاـ العامة لعقد الإيجار في القانوف المدني وىي واجبة - 

التطبيؽ في الأصؿ عمى ما يبرـ في ظمػػػػيا مػػػػػف العقػػػػػػػػود،ما لـ يورد في الإيجار الأماكف 
الاستثنائية نص خاص آخر ويتعارض مع أحكاميا،أي سرياف الأحكاـ العامة عمى ما لـ يرد بو 

، فإذا خلا التشريع الاستثنائي مف تنظيـ حالة معينة يتعّيف الرجوع فييا (5) نص في قانوف الإيجار 
. لأحكاـ القانوف المدني باعتبارىا القواعد الأساسية

وشروط عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري في ظؿ المرسوـ - 
: ويمكف تقسميا عمى انيا.(6)08-142

. شروط ذاتية خاصة  بطرفي العقد -

. شروط موضوعية خاصة بمحتوى العقد -
 
 
 
 
 
 
 
 
 .  43:  ص2002حمدي باشا، دراسات قانونٌة مختلفة ، طبع دار هومة عام    (1)
. 27: ص1996رمضان أبو السعود، الوجٌزفً عقد الإٌجار، منشأة المعارف الإسكندرٌة  (2)
. 19: القاهرة ص. دار الكتاب الجدٌد. عقد الإٌجار فً ضوء قضاء النقض. أنور طلبة: المستشار(3)
 .   حول الإٌجار المدنً. بن رقٌة بن ٌوسف: محاضرات الدكتور (4)

 . 1067: ص.1987منشاة المعارف الإسكندرٌة، .الجزءالأول. مدونة القانون المدنً. معوض عبد التواب (5 )
 المرجع السابق 08/142راجع المرسوم التنفٌذي رقم (6 )
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 : الشروط المتعمقة بطرفي عقد الإيجار: اولا

لعقد الإيجار طرفاف ىما المؤجر والمستأجر ويشترط لانعقاد الإيجار أف يصدر إيجاب - 
 وذلؾ بعد (1)مف أحدىما وقبوؿ مف الآخر مطابؽ للإيجاب وفقا لمقواعد العامة في انعقاد العقد 

 . استيفاء الشروط المقررة لكؿ مف المؤجر والمستأجر

 : الشروط المتعمقة بالمؤجر:  أ

تختص إدارة الأملاؾ الوطنية و حدىا بتأجير العقارات التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة - 
التي تسيرىا مباشرة سواء كانت مخصصة أو غير مخصصة لممصمحة العمومية و ميما تكف 

المصمحة التي تحوزىا أو تستعمميا، كما تختص و حدىا بتحديد الشروط المالية ليذا التأجير أما 
الأملاؾ العقارية الأخرى التابعة للأملاؾ الخاصة بالدولة،و التي تسيرىا المؤسسات و الييئات 

المكمفة بتسيير القطاع العقاري العمومي تستأجرىا الييئات المعنية طبقا لمتشريع و التنظيـ 
 .المعموؿ بو في ىذا المجاؿ

تكمؼ دواويف الترقية  >> 147/ 91: و تنص المادة السادسة مف المرسوـ التنفيذي رقـ - 
 (2)<<....والتسيير العقاري بتأجير المساكف

و مف ثمة فإف ديواف الترقية باعتباره مؤسسة عمومية وطنية ذات طابع صناعي و تجاري ، -  
تتمتع بالشخصية المعنوية و تعد تاجرة مع الغير  ىي الوحيدة ليا الحؽ في تأجير الأملاؾ التابعة 

ليا، ومف ثمة فإف الدعاوي القضائية المتعمقة بالنزاعات الخاصة بالمساكف التابعة لمديواف مف 
صلاحيات ىذا الأخير باعتبار أف طرفي علاقة الإيجار ىـ الديواف و المستأجر و ليست الولاية 

أو إدارة الأملاؾ الوطنية  أو غيرىما باعتبارىـ خارجيف عف العقد ولمديواف صلاحية التأجير 
  05-07 مف القانوف المدني المعدلة بموجب قانوف رقـ468: باعتباره مالكا لحؽ الإدارةالمادة

 سنوات 03لا يجوز لمف لا يممؾ إلا حؽ القياـ بأعماؿ الإدارة أف يعقد إيجارا تزيد مدتو عمى >> 
ما لـ يوجد نص يقضي بخلاؼ ذلؾ إذا عقد الإيجار لمدة أطوؿ مف ذلؾ تخفض المدة إلى ثلاث 

 (3).<<.سنوات 

 

 

 
.  26:  بند26: عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح للقانون المدنً، المجلد الأول ، الجزء السادس الإٌجار والعارٌة ص (1)

  المتضمن تغٌٌر الطبٌعة القانوٌة للقوانٌن الاساسٌة 91-05-12المؤرخ ف91/147ً:  من المرسوم التنفٌذي رقم06: أنظر المادة (2)

 .لدووٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري وتحدٌد كٌفٌات تنظٌمها وعملها المعدل والمتمم
 : و المعدل للقانون المدنً 2007ماي 13 ا المؤرخ فً 05-07راجع قانون رقم       (3 )
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وعقد إيجار المساكف التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري لا ينشئ إلا حقوؽ - 
. شخصية و ىو مف أعماؿ الإدارة وليس مف أعماؿ التصرؼ 

 
 :الاهلية* 

يكفي أف تتوفر في المؤجر أىمية الإدارة دوف أىمية التصرؼ، فالقاعدة أف الإيجار مف أعماؿ  -
الإدارة لا مف أعماؿ التصرؼ وطبقا لمقواعد العامة مف ليـ حؽ الإيجار ينحصروف في طوائؼ 

مف لو حؽ الممؾ عمى الشيء ، مف لو الحؽ في أف ينتفع بيذا الشيء ، مف لو حؽ إدارة : ثلاث
وتبعا لذلؾ فممولي إيجار أمواؿ  القاصر لأية مدة (1)ىذا الشيء والعبرة في توفر الأىمية وقت العقد

 أما إذ ورد الإيجار عمى عقار لمدة تمتد  (2) سنوات لأنو يممؾ حؽ التصرؼ 03ولو زادت عمى 
 أما كؿ مف الوصي والقيـ فلا يممؾ (3)إلى ما بعد بموغ القاصر سف الرشد فيمزـ استئذاف المحكمة 

إلا حؽ إدارة أمواؿ المحجور عميو ولا يجوز لمف لا يممؾ إلا حؽ الإدارة  أف يعقد إيجارا تزيد مدتو 
.  سنوات03عمى 

 

 مف قانوف الأسرة ترى بأف الإيجار الصادر مف ناقص 83وتجدر الإشارة أف المادة - 
الأىمية لا يكوف نافذا إلا أذا أجازه الوليّ أي الوصيّ والأصح إذ أقره الوليّ أو الوصيّ أو يجيزه 

.  لأف عقد الإيجار يعّد مف العقود الواقعة بيف النفع والضرر(4)ناقص الأىمية بعد بموغو سف الرشد
وعقد الإيجار مف عقود الإدارة التي تسمح لكؿ شريؾ في الشيوع في أف يتخذ مف - 

. الوسائؿ ما يمزـ لحفظ الشيء ولو كاف بغير موافقة باقي الشركاء
وقد يؤجر الشيء مف طرؼ مف لا يتمتع بحؽ عيني أو شخصي عميو مثؿ  المسير - 

والوكيؿ والحارس القضائي الذيف يتمتعوف بمقتضى الإنفاؽ أو القانوف بصلاحية إبراـ عقد الإيجار 
(5). 

 
 

 73:بند .96: ص.  عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق (1)
(. 109-107: )ص (86-85 )لبند. المرجع السابق.عبد الرزاق السنهوري (2)
 .521: أنور طلبة الوسٌط فً شرح القانون المدنً، العقود المسماة، الجزء الثانً ص (3)

 . من قانون الاسرة الجزائري83انظر المادة (4)

 18: ص.المرجع السابق .ذٌب عبد السلام  (5)
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:  الشروط المتعلقة بالمستأجر: ب
 

 
في حالة ما إذا أستأجر المستأجر دارا ليسكنيا إذ يدفع الأجرة عادة مف دخمو لا مف رأس مالو - 

وىو في استئجاره لمدار بدير شانا مف أىـ شؤونو ، وىو السكف ، وعمى ضوء ىذا أرى أي 
استئجار مسكف تابع لديواف الترقية والتسيير العقاري ىو مف أعماؿ الإدارة ، وتبعا لذلؾ يجوز لكف 

مف الوكيؿ أو الوليّ أو الوصيّ أو القيـ أو الحارس القضائي أو الإتفاقي أف يبرـ إيجار يخص 
 ولا تعد زوجة المستأجر (1)محؿ سكني أو ميني لموكمو أو الشخص الذي ىو يمر تحت ولايتو 

. (2)وأولاده مستأجريف حتى ولو ذكر اسميـ في عقد إيجار ما لـ يوقعوا عقد الإيجار 
ذا كاف المشرع لـ يقيد حؽ الاستئجار بالنسبة للأملاؾ العقارية الخاصة فإنو عمى -  وا 

08/142: عكس ذلؾ بالنسبة لإيجار السكنات التابعة لمديواف فإنو اشترط طبقا لمرسوـ رقـ
عمى (3)

: المستأجر
اف لا يكوف يممؾ عقارا ذا استعماؿ ممكية تامة - 
اف لايكوف يممؾ قطعة ارض صالحة لمبناء - 
أف لا يكوف استفاد مف سكف عمومي ايجاري او سكف اجتماعي تساىمي او سكف ريفي - 

. او سكف تـ اقتنائو في اطار البيع بالايجار
أف لا يكوف مستفيدا مف إعانة مالية مف الدولة في إطار شراء أو بناء مسكنريفي  - 
. تعني ىذه الشروط ايضا زوج طالبي السكف - 
اف يكوف مقيـ عمى الاقؿ خمس سنوات في بمدية اقامتو الاعتيادية ولا يتجاوز دخمو - 

.  الؼ دينار24العائمي الشيري 
اف يكوف سف طالب السكف إحدى وعشروف سنة عمى الأقؿ عند تاريخ إيداع طمبو - 
 
 
 
 
 

 
المرجع السابق .بن رقٌة بن ٌوسف   (1)
. بن رقٌة بن ٌوسف    (2)
المرجع السابق .08/142: أنظر المادتٌن الثالثة والرابعة والخامسة من مرسوم رقم: (3)
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: الشروط المتعلقة بموضوع العقد: ثانيا
 

إف الموضوع في عقد الإيجار مزدوج فبالنسبة إلى المؤجر يكوف في منفعة الشيء المؤجر -
 .(1)والمنفعة تقاس بالمدة وىو بالنسبة إلى المستأجر يكوف في الأجرة 

: سنحاوؿ مف خلاؿ ىذا الفرع التطرؽ إلى- 
. سبب الإيجار-
. محؿ الإيجار- 
 .شكؿ عقد الإيجار - 

 :السبب في عقد إيجار المساكف التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري: أولا
يشرط في التمكيف مف الانتفاع أف يكوف مشروعا، فإذا كاف غير مشروع كتأجير شقة معدة        - 

لتكوف ناديا لمقمار أو محلا لمدعارة كاف الإيجار باطلا لمخالفتو الآداب العامة والنظاـ العاـ، كما  أنو 
مف أىـ تطبيقات مشروعية الانتفاع تمؾ الناشئة عف القيود التي وضعو المشرع عمى إيجار المساكف 
التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري والتي تحرـ عمى المالؾ إبراـ أكثر مف عقد إيجار واحد لعيف 

واحدة، وأيضا تمؾ التي تحرـ عمى أي شخص  الحصوؿ عمى سكف إيجاري ذي طابع اجتماعي إذ كاف 
مالكا لسكف تتوفر فيو شروط النظافة والأمف الضرورية  أو مالكا لقطعة أرض صالحة لمبناء أو مستفيد 

 . مف سكف إيجاري عمومي ذي طابع اجتماعي أو أية إعانة مالية مف الدولة
 :  محؿ الإيجار :ثانيا

إذا كاف محؿ الالتزاـ ىو ما يمتزـ بو المديف وقد يكوف إعطاء شيء أو القيػػػاـ بعمؿ، فإف محؿ       - 
العقد ىو العممية القانونية التي تراضى الطرفاف عمى تحقيقيا ومحؿ العقد  ىو محؿ الالتزاـ الذي ينشئو 

 و طبقا لذلؾ سوؼ نخص بالدراسة ما (2) لذلؾ نجد أف محؿ المعتد يتعدد بتعدد الإلتزمات الناشئة عنو 
: يمي
إلا عمى (3) 76/147: لا يسري نظاـ  الإيجار المنصوص عميو طبقا لممرسوـ رقـ:المسكف-  01  

الأماكف المبنية معنى ذلؾ أنو لايطبؽ عمى إيجار الأرض الفضاء و غيرىا مف العناصر التي لا تثبت 
ليا الصفة المبنية ، غير أف الإيجار قد يرد عمى مكاف مبني بجانب العناصر الأخرى التي لا تتوفر ليا 

. ىذه الصفة فتكوف العبرة بالعنصر الرئيسي في التعاقد
 
 

. 124:  ص101: فقرة.المرجع السابق .عبد الرزاق السنهوري  (1         )
محمد صبري السعدي ،شرح القانون المدنً الجزائري النظرٌة العامة للالتزامات ، الجزء  الأول : الدكتور(2)

  .209: ، ص2004 الطبعة الثانٌة 

 المرجع السابق 76/147 من المرسوم 01انظر المادة(3)
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:   نجدىا تنص عمى أنو76/147و إذا رجعنا إلى المادة الأولى مف المرسوـ - 
تحدد أحكاـ ىذا المرسوـ شروط شغؿ العقارات المعدة أساسا للإستعماؿ السكني والتابعة لمكاتب >>

الترقية و التسيير العقاري باستثناء العقارات المسيرة مف قبؿ مصمحة أملاؾ الدولة طبقا لمتشريع المعموؿ 
 <<بو

نخمص مف ىذا النص أف السكنات التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و المؤسسات العمومية - 
لا تخضع لأحكاـ ىذا المرسوـ ، كذلؾ نستبعد المحلات التجارية و الأكشاؾ بالإضافة إلى ذلؾ 
فلا تعتبر السكنات الوظيفية ضمف السكنات محؿ عقد إيجار دواويف الترقية و التسيير العقاري 
لأف ىذه السكنات تابعة لمدولة  و الجماعات المحمية و يتـ الحصوؿ عمييا بفضؿ عقد العمؿ و 

 .الأصؿ أنو عند نياية عقد العمؿ تعاد ىذه السكنات إلى صاحب العمؿ 

 

و يشترط في السكف التابع لمديواف طبقا لمقواعد العامة أف يكوف معينا تعينا دقيقا و قد - 
السكف  محؿ الإيجار و ذلؾ بتحديده تحديدا شاملا و نافيا لمجيالة (1) 76/147: وضح مرسوـ رقـ

، و ذلؾ بتعييف المصمحة المؤجرة و تعييف المستأجر و تحديد  و ذلؾ في النموذج المرفؽ بالمرسوـ
الأمكنة المؤجرة و بياف بقائمة الممحقات المحتممة، و باعتبار أف المحلات  المعدة لمسكف تعد مف 

الأشياء القيمة التي تعيف بالذات ليتـ تمييزىا عف غيرىا فإذا تخمؼ شرط التعيف يعرض العقد 
. لمبطلاف  

 

كذلؾ كباقي  العقود يشتػرط في السكف التابع لمديواف أف يكػوف موجػػػػػػودا أو محقػؽ - 
الوجػود ،إضػافة إلػى أنو لا بػد أف يكوف التمكيف مف الانتفػاع بالسكف ممكنػا فإذا تعػذر ذلؾ لا ينشػأ 
العقػد ، فػإذا تـ إنجػاز مسكف تابع لديواف الترقية و التسيير العقاري ثـ اتضح  أف ىذا السكف قد 

 ، أما إذا كاف اليلاؾ جزئيا بأف (2)،ىمؾ كميا قبؿ إبراـ العقد ، أعتبر العقد باطلا لعدـ وجود محمو
أحترؽ جزء مف الدار فإف الإيجار يبطؿ في ىذا الجزء و يعتبر صحيحا في الجزء الباقي ، إلا إذا 

 (3)تبيف أف الإيجار ماكاف ليتـ يغير الجزء الذي أحترؽ فيبطؿ الإيجار كمو

 

 
 المرجع السابق 76/147انظر المرسوم التنفٌذي رقم (1    )
<< إذا كـان محـل الالتزام مستحٌلا فـً ذاتـه كان العقد باطـلا بطلان مطلق>> مـن القانـون المدنـً 93: انظر المـادة  (2    )
.  من القانون المدنً 104أنظـر فـً هذه المعنـى نظرٌـة انتقاص  العقـد المـادة  (3    )
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و إذا كػػػػػػاف الشػػػيء معػػػػػدوما وقتػػػػو العقػػػد و لكنو محقػػػػؽ الوجػػػػػود كػػػػاف العقػػػػػد صحيحا و - 
 (1)يكػػػوف العقد في ىذه الحالػػػػػػػة مضػػػاؼ إلػػػى أجؿ واقؼ إذا كػػػػػاف الشيء محؽ الوجود 

 
يقصد بالسكف العمومي الايجاري في "  في مادتو الثانية08/142اما ماجاء بو المرسوـ - 

ىذا المرسوـ السكف المموؿ مف طرؼ الدولة او الجماعات المحمية والموجية فقط للاشخاص الذيف 
تـ تصنيفيـ حيبمداخمييـ ضمف الفئات الاجتماعية المعوزة والمحرومة التي لا تممؾ سكنا او تقطف 

. في سكنات غير لائقة او لا تتوفر لأدنى شروط النظافة
 كما يمكف استعماؿ السكف العمومي الايجاري لتمبية حاجيات محمية ناتجة عف ظروؼ 

( 2)."استثنائية او ذات منفعة عامة مؤكدة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . 128:  ص104فقـرة .المرجع السابق . عبد الرزاق السنهوري (1    )
  المرجع السابق08/142انظر المرسوم التنفٌذي  (2    )
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 : الأجــــــــــرة - 02   

الأجرة ىػي المػاؿ الػذي يمتزـ المستأجر بإعطائو لممؤجػر في مقابؿ الانتفػػاع بالشػيء المؤجر، فالأجرة ىي 
محؿ التزاـ المستأجر و يشترط فييا كما يشترط في أي محؿ للالتزاـ أف تكوف موجودة ومشروعة و 

 و كذلؾ يشترط في الأجرة أف تكوف جدية و إلا كاف العقد باطلا باعتباره  (1)معينة أو قابمة لمتعييف 
 و تتمثؿ الأجرة في أداء دوري  ويجب حسب الاجتياد (2)إيجارا ويصح باعتباره ىبة حؽ انتفاع  

 ويجوز أف يحدّد بدؿ الإيجار (3)الفرنسي أف يكوف فعميا وجديا وذلؾ لتمييز عقد الإيجار عف عقد العارية
 وىذا عمى خلاؼ الثمف في عقد البيع حيث لابد أف يكوف مبمغا مف النقود (4)نقدا  و بتقديـ أي عمؿ أخر

(5) .
والأصؿ أف يتفؽ المؤجر والمستأجر عمى تحديد الأجرة لأنيا ركف أساسي في العقد عمى - 

أساس اليوـ أو الشير أو السنة، تضاؼ إلييا قيمة الأعباء الايجاريػة التي تشمؿ الخدمات والضرائب 
ذا حاوؿ الطرفاف الاتفاؽ عمى تحديد الأجرة ولـ يصلا إلى رأي في ذلؾ، فلا يجوز (6)الإيجارية  وا 

 ،ويعوض المؤجر عف المدة (7)لمقاضي أف يحؿ محؿ الطرفيف في تعييف  الأجرة وتكممة شروط العقد
التي يستغميا المؤجر بالرجوع إلى أجرة المثؿ ولا يكوف تصور عدـ التعرض إلى مقدار الأجرة مطمقا 

 وقد نصت في المادت الثالثة عمى وجوب تحديد الأجرة (8) 1993بالنسبة للإيجارات المبرمة بعد سنة 
. بالحروؼ والأرقاـ

ولكف بالنسبة لإيجار المساكف التابعة لديواف لـ يترؾ تحديد الأجرة لإرادة الطرفيف، حيث  تحدد الشروط 
 والمتعمؽ بنظاـ 1976 أكتوبر 23 المؤرخ في 76/94: المالية الإيجارية بموجب أحكاـ  الأمر رقـ 

و (9)الإيجار المطبؽ عمى المحلات المخصصة لمسكف والمبنية مف قبؿ مكاتب الترقية والتسيير العقاري 
94/ 76: برجوعنا إلى الأمر رقـ

 نجده قد أوضح كيفية تحديد الأجرة وذلؾ بحساب حاصؿ المساحة (10)
المصححة مضروبا بسعر الأساس لممتر  

المػربع الخاص بالمنطقة،ويتـ تحديد سعر المتر لممساحة المصححة لممنطقة وفقا لارتفاع أسعار تكمفة 
رؾ بيف وزير الداخمية ووزير شتالبناء ومعدلات الإيرادات والأجور والتي يتـ تحديدىا بناءا عمى تقرير ـ

 .الأشغاؿ العمومية والبناء ووزير المالية
 
. 159:  ص121فقرة . وري ، المرجع السابقنه عبد الرزاق الس (1)
 528: ص. أنور طلبة، المرجع السابق (2)
 22: ص. ذٌب عبد السلام ، المرجع السابق (3)

 05-07: الفقرة الثانٌة، من القانون المدنً المعدلة بموجب القانون رقم 467راجع المادة  (4)

 244: ص. رمضان أبو السعود، المرجع السابق (5)

 المرجع السابق.94/69: راجع المادة الثالثة من المرسوم التنفٌذي رقم (6)

 .بن رقٌة بن ٌوسف: انظر محاضرات الدكتور (7)

  المرجع السابق94/69:  من  المرسوم التنفٌذي رقم03راجع المادة      (8 )

 المرجع السابق  76/147:  راجع  المادة الخامسة من المرسوم التنفٌذي رقم   (9)
.  المتضمن نظام الإٌجار المطبق على المحلات المخصصة للسكن والمبنٌة 1976 أكتوبر 23:  المؤرخ ف76/94ً: أمر رقم    (10)
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:  ثلاثة مراسيـ تنفيذية لتحييف نسب الإيجار وىي عمى التوالي76/94: وقد تبع مرسوـ رقـ- 
   أبقى عمى نسب الإيجار المطبقة عمى ىذه السكنات  :(1) 35- 96: مرسوـ رقـ* 
210-96: مرسوـ رقـ* 

 مف سعر الإيجار المطبؽ  %10رفع مف نسبة الإيجار بمعدؿ : (2)
 . 1996 جواف 01واشترط تطبيؽ ىذه الزيادة إبتداءا مف 

 وأشترط تطبيؽ ىذه %20رفع مف نسبة الإيجار المطبؽ بنسبة : (3) 60-97: مرسوـ رقـ* 
:  ، حيث نصت المادة  الأولى منو1997 مارس 01الزيادة إبتداءا مف 

 نسب الإيجار المطبقة عمى المحلات ذات الاستعماؿ الرئيسي في السكف %20ترفع بمعدؿ >>
...<<. التي تممكيا الدولة

: كما نص في مادتو الثانية عمى أنو- 
  تطبؽ الزيادة المحددة في المادة الأولى أعلاه عمى الإيجار المعموؿ بو حاليا ويسري >>

 <<.1997مفعوليا إبتداءا مف أوؿ مارس سنة 
 منو 48ليحدد القواعد المنظمة للإيجار ونص في المادة 08/142: بعدىا جاء مرسوـ رقـ- 

ينقسـ الإيجار النصوص عميو في المادة الثالثة أعلاه إلى قسميف مبمغ الإيجار الرئيسي، >>
 .<<الاعباءالإيجارية لمصيانة العادية للأجزاء المشتركة

ويحدد مبمغ الإيجار الرئيسي عمى أساس العناصر التي - :(ار)مبمغ الإيجار الرئيسي ( أ
: يتكوف منيا ويشمؿ ما يأتي

مساحة : القيمة الإيجارية، المرجعة لممتر المربع والتي تحسب عمى أساس عناصر يحددىا وزير السكف 
المسكف القابمة للإسكاف ، تكاليؼ التسيير التقني والإداري ، المنطقة والمنطقة الفرعية وفي حالة المساكف 

الثمث إذا  (⅓)ذات الطابع الفردي يضاؼ إلى مساحة المسكف مساحة القطعػة الأرضية العادية بنسبة 
. كانت مف توابعو

ويحدد مبمغ القيمة ايجارية المرجعية الوطنية لممتر المربع المتوازنة سنويا لحساب الإيجار بقرار مشترؾ -
. بيف الوزيريف المكمفيف بالسكف و التجارة 

 
 
 المتضمن تحٌٌن نسب الإٌجار التً تطبق على المحلات ذات الاستعمال  1996 جانفً 15:  المؤرخ ف96/35ً: المرسوم التنفٌذي رقم(1  )

. 04: الرئٌسً فً السكن التً تملكها الدولة، الجماعات المحلٌة والمؤسسات والهٌئات التابعة لها، الجرٌدة الرسمٌة العدد
 المتضمن  تحٌٌن نسب الإٌجار التً تطبق على المحلات ذات الاستعمال  1996 جوٌلٌة 05:  المؤرخ ف96/210ً: المرسوم التنفٌذي رقم(2)

. 35: الرئٌسً فً السكن التً تملكها الدولة، الجماعات المحلٌة والصٌنٌات التابعة لها، الجرٌدة الرسمٌة العدد
 المتضمن تحٌٌن نسب الإٌجار التً تطبق على المحلات ذات الاستعمال 1997 مارس 09:  المؤرخ ف97/60ً: المرسومالتنفٌذي رقم(3)

 .13: الرئٌسً فً السكن التً تملكها الدولة والجماعات المحلٌة والمؤسسات والهٌئات التابعة لها، والجرٌدة الرسمٌة العدد

 المتضمن تحدٌد القواعد المنظمة للإٌجار المطبق على المساكن التابعة لدواوٌن 11/05/2008: المؤرخ ف142ً/ 08: المرسوم رقم(4)
 .24: الترقٌة والتسٌٌر العقاري ، جرٌدة الرسمٌة العدد
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 1998 جانفي 27وتجدر الإشارة أنو فيما يخص حساب القيمة الإيجارية المرجعية فقد حددىا قرار - 
: بػ (1)

.  قيمة التثبيتات المساوية لمقيمة الإجمالية لمبرنامج السكني* 
. المساحة السكنية لمبرنامج* 
. مدة تسديد القروض حسب الجدوؿ الشيري* 
 

 أما فيما يتعمؽ بتكاليؼ الصيانة اليومية فتكوف مف النفقات التي يتحمميا  تكاليؼ الصيانة العادية
مبمغ الأشغاؿ والخدمات المتعمقة بصيانة الأجزاء المشتركة مف الصنؼ : المستأجر والتي تغطي ما يمي

. (2)الأوؿ 
. الرسوـ الإيجارية المنصوص عمييا في التشريع المعموؿ بو  - 

. وتحسب التكاليؼ الإيجارية التي يتحمميا المستأجر عمى أساس الخدمات الفعمية المؤداة
يمتزـ المؤجر بالتكفؿ بصيانة الاجزاء المشتركة لمعمارة مقابؿ دفع ):08/142لممرسوـ رقـ 07طبقا لممادة 

. (الاعباء الايجارية مف طرؼ المستأجر
 

: المػدة- 03
الى 48طالع المواد )/تحديد الكفالةمف قبؿ المستأجر عند إخلائو للاماكف 08/142ايضا نظـ المرسوـ 

مف ىذا المرسوميستفاد توقيت عقد الإيجار مف تعريؼ المشرع ليذا العقد بأنو عقد يمتزـ بمقتضاه 58
المؤجر أف يمكف المستأجر مف الإنتفاع بشيء معيف مدة معينة، والإيجار عقد زمني تقاس منفعة العيف 

فيو بمقياس الزمف ، إذ لا يمكف تحديد مدى انتفاع المستأجر بالشيء إلا بالمدة التي ينتفع فييا بو ، ومف 
ثمة كانت المدة في الإيجار ىي التكممة الضرورية لمنفعة الشيء المؤجر ، وتأتي بعدىا مباشرة  حتى 

 (.3)تكتمؿ ضرورة المنفعة 
 

والأصؿ طبقا لمقواعد العامة ، أف تحديد مدة الإيجار يكوف مف قبؿ طرفي العقد بكيفية حرة، وعدـ 
الإنفاؽ عمى ىذه المسألة يحوؿ دوف إبراـ العقد ، وقد حدد لو التشريع الفرنسي متأخرا بأفكار الثورة 

(. 4) سنة 99الفرنسية التي منعت العقود الأبدية حدا أقصى مقدرا بػ 

 

. 19:  الجرٌدة الرسمٌة للعدد1998 جانف27ًقرار - (1)
 المتعلق بتحدٌد القواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة وتسٌٌر العمارات 1983 نوفمبر 12:  المؤرخ ف666ً-83: وقد حدد المرسوم رقم (2)

.  47: الجماعٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد
. 140:  ص114بند . المرجع السابق. عبد الرزاق السنهوري- (3)
 26: ص. المرجع السابق. ذٌب عبد السلام- (4)
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أما التشريع الجزائري لا يعرؼ حد أدنى ولا حد أقصى لعقد الإيجار غير أف التشريع  الذي جاء - 
 تنص أنو في حالة انعداـ 21 وفي الفقرة الأخيرة مف المادة 93/03: بو المرسوـ التشريعي رقـ

العقد فإف أي وصؿ يحوزه شاغؿ الأمكنة يخولو الحؽ في عقد الإيجار لمدة سنة إبتداءا مف تاريخ 
. معاينة المخالفة والمخالفة ىنا تتمثؿ في عدـ تحرير عقد إيجار مكتوب

 

يخضع السكف العمومي الايجاري "  الخاصة بعقد الايجار44 في مادتو 08/142     اما المرسوـ 
لعقد ايجار مقيد بدفتر لمشروط يبرـ بيف الييئة المؤجرة والمستفيد لمدة ثلاث سنوات قابمة لمتجديد 

( 1).."بصفة ضمنية

 سنوات قابمة لمتجديد إما 03أما فيما يخص المساكف التابعة لمديواف فمدة الإيجار أقصاىا     
 97/35: باتفاؽ مشترؾ بيف الطرفيف، أو بتجديد ضمني وتجدر الإشارة أف المرسوـ التنفيذي رقـ

، التي انجزتيا دواويف الترقية والتسيير (2) 1992يطبؽ عمى الإيجارات المبرمة بعد شير أكتوبر 
العقاري بتمويؿ قابؿ لمسداد مف جية الخزينة العامة وبتمويؿ مضموف منيا والمسممة بعدشير 

 76/147:  فيطبؽ عمييا المرسوـ رقـ1992 ،أما الإيجارات المبرمة قبؿ شير أكتوبر 92اكتوبر 
 نجده غير محدد المدة، 76/147: وبرجوعنا إلى نموذج العقد المنصوص عميو في المرسوـ رقـ

 (3).وبالتالي يمكف اعتباره شبيأ بديؿ لاأنو غير محدد المدة
 

 

 

 

 

 

 
 المرجع السابق 08/142المرسوم تنفٌذي (1)

:  عدد1997:  الجرٌدة الرسمٌة لسنة1997 جانفً 14:  المؤرخ ف35ً-97: راجع المادة الرابعة من المرسوم رقم(2)
المحدد شروط وكٌفٌات   بٌع الاملاك ذات الاستعمال السكنً واٌجارها وبٌعها بالاٌجار وشروط وبٌع الاملاك ذات .04

. الاستعمال التجاري والمهنً وغٌرها التً انجزتهــــــا  دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري
 . المرجع السابق76/147:انظر المرسوم رقم(3) 
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: الشكػمػية:ثػالثا
 

: الكتابة و التسجيؿ و الشير: سنتطرؽ في ىذا الصدد إلى ما يمي
 

: الكتابػػة- 1
: القاعدة العامة في عقد الإيجار أنو رضائي إلا أنو بعد صدور المرسوـ التشريعي رقـ   -

 وحفاظا عمى مصمحة المؤجر و حرصاً مف المشرع للالتحاؽ بالركب القانوني في ىذا 93/03
 عمى وجوبيو تجسيد العلاقة بيف 93/03:  مف المرسوـ رقـ21المجاؿ فقد نص في المادة 

  و بالتالي نخمص إلى أف (1).المؤجر و المستأجر كتابيا و في نموذج خاص يحدده التنظيـ
.  مف النظاـ العاـ، و إلزامية العقد النموذجي بالنسبة لممحلات السكنية21المادة 

و السؤاؿ الذي يطرح ىؿ الشكمية ركف للانعقاد أـ ىي للإثبات؟ - 
لأف كؿ حالة ترتب أثار معينة فإذا كانت للانعقاد فبتخمفيا يعد العقد باطلا بطلاف  - 

 التي 21مطمؽ و لا يجوز لمقاضي أف يعتبره صحيحا و ىذا ما يخالؼ الفقرة الثالثة مف المادة 
دوف المساس بالعقوبات التي يتعرض ليا المؤجر بسبب انعداـ العقد فإف ..>>تنص عمى أنو 

أي وصؿ يحوزه شاغؿ الأمكنة يخوؿ لو الحؽ في عقد الإيجار لمدة سنة ابتداء مف تاريخ 
ذا لـ يدوف العقد وفقا لمعقد النموذجي فإف العقد لا يعد << معاينة المخالفة لذا فيي تعد للإثبات وا 

باطلا بؿ عقد صحيح لكف لا يحوز إثباتو بالإقرار واليميف ولا يحوز إثباتو إلا بتمؾ الكتابة إذف 
فلا بدّ أف يدوف في عقد نموذجي وتبعا ليذا  إذا قدـ المستأجر في المنازعة في الممؼ وصولات 

 .الإيجار، ىنا يصدر القاضي حكـ باعتباره إيجاراً لمدة سنة تبدأ مف تاريخ النطؽ بالحكـ 
أما إذا لـ يقدـ أي إثبات و انعدمت الكتابة فلا يعتبره القاضي إيجاراً بؿ عقد مف نوع خاص - 

  جاء لتغير عقميات و أوضاع كانت 93/03: ويرى الأستاذ ذيب عبد السلاـ إف المرسوـ رقـ
تسود سوؽ الإيجار الوطنية، مردىا لمتشريع المعموؿ بو ، قبؿ و بعد صدور القانوف المدني، كما 

: و أف قراءة المرسوـ رقـ. و ىو طابعو الأصمي.جاء لإرجاع الطابع الرضائي لعقد الإيجار 
 لا تثبت بما فيو الكفاية الطابع الإجباري لكتابة عقد الإيجار بينما كانت مف أىدافو 93/03

 تتكمـ عف معاقبة المؤجر في حالة عدـ كتابة العقد ، دوف ذكر طبيعة ىذه 21الأساسية ، فالمادة 
. العقوبة محيمة عمى التشريع المعمؿ بو

 
.  المرجع السابق93/03 من المرسوم 21راجع المادة (1)
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و عميو يتبيف أنو في حالة انعداـ الكتابة يكوف الرجوع إلى القواعد التقميدية للإثبات ممكنا و 
(. 1)ضروريا، وذلؾ أف المشرّع لـ يرتب انعداـ صحة عقد الإيجار عمى عدـ كتابتو

 
 

وبالنسبة لإيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري فقد أوجب المشرع ىذه، - 
:  بحيث يتـ إعداد عقد الإيجار حسب النموذج المرفؽ بممحؽ مرسوـ رقـ1976الشكمية منذ سنة 

فيتـ إعداد عقد الإيجار وفقا 1992 و بخصوص الإيجارات المسممة بعد شير أكتوبر 76/147
( 2). 94/69: لمنموذج المنصوص عميو في المرسوـ التنفيذي رقـ

 
اف عقد الايجار بيف المستاجر ديواف الترقية العقارية لا يثبت الابموجب عقد محررحسب 

،ولا يمكف اثباتو 23/10/1976المؤرخ في 76/147نموذج معيف عملا بماجاء في المرسوـ رقـ 
 (3). بوسيمة اخرى ميما كاف مصدرىا 

 :إجػراءات التسجيػػؿ و الشيػػػر - 2
 

 :التسجيػػػؿ - أ
 

إلى وجوب تسجيؿ عقد الإيجار لدى المصالح المختصةأي (4) 94/69يشير المرسوـ  رقـ - 
تسجيؿ عقد الإيجار لدى مصمحة الضرائب والغاية مف ذلؾ ىو أف يكوف العقد ثابت التاريخ وفؽ 

 مف القانوف المدني إذا كاف عرفيا، كما تتمكف مصمحة الضرائب مف الحصوؿ عمى 328المادة 
 .الضريبة، وكذلؾ يمكف الاحتجاج بو ضد الغير

 

المبالغ المستحقة لمضرائب تقتطعيا المصمحة المؤجرة وتضاؼ ليا مبالغ الإيجار التي و 
 . 76/147:  مف المرسوـ رقـ 02يدفعيا المستأجر طبقا لممادة الخامسة فقرة 

يضاؼ إلى القيمة الإيجارية الأساسية الأعباء الإيجارية التي تشمؿ الخدمات و ...» 
« .الضرائب الإيجارية و عند الاقتضاء التوريدات الضرورية و الأتاوي التبعية 

 
 

 68: ص.المرجع السابق .راجع ذٌب عبد السلام  (1)
  المرجع السابق94/69انظر المرسوم التنفٌذي رقم (2)

 367 ،ص2012راجع حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، دار هما للطباعة والنشر الطبعة الثانٌة  (3)

  المرجع السابق94/69انظر المرسوم التنفٌذي رقم (4)
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 (1)(والاعباء المتصمة بو....يتعيف عمى المستاجر54)في المادة 08/142كـ حدد المرسوـ -
ويستحؽ مبمغ الايجار عند ىحموؿ اجمو ،كما تضاؼ لمبالغ الايجار التي لا تدفع بعد -

واىمية التسجيؿ ليست . بالمئة عف كؿ شير تاخير 5شيريف مف حموؿ اجؿ استحقاقيا نسبة 
.  دليؿ اثبات بؿ لتحديد التاريخ فقط

 
 :الشيػػػر  - ب

 

لـ  ينص المشرع عمى شير عقد إيجار المساكف التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري 
 مف الأمر رقـ 17باعتبارىا لا تنشئ إلا حقوؽ شخصية و ليس حقوؽ عينية و قد نصت المادة 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ (2) 12/11/1975 المؤرخ في 75/74
 سنة و ىذا ما لا يمكف تصوره بالنسبة لمسكنات 12العقاري عمى شير الإيجارات التي تكوف لمدة 

التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري لأف الإيجار يكوف لمدة ثلاثة سنوات قابمة لمتجديد باعتبار 
. الإيجار صادرا ممف لو حؽ الإدارة لا المالؾ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 المرجع السابق 08/142: انظر المرسوم التنفٌذي رقم(1)
 . المتضمن اعداد مسح الاراضً العامة وتاسٌس السجل العقاري12/11/75: المؤرخ ف75/74ً من الامر17راجع المادة (2)
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مراحؿ إجراءات إبراـ عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير    : المطلب الثالث
                    العقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاري 

              اف عممية ابراـ عقد ايجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري لا تتـ الا 
مرحمة التسجيؿ ودراسة الطمبات حسب معايير التقييـ و سمـ : بمرحمتيف اساستيف ىما
 .التنقيط،ومرحمةالطعف

 : التسجيؿ ودراسة الطمبات حسب معايير التقييـ و سمـ التنقيط: الفرع الاوؿ

: لممرور لعممية التسجيؿ ودراسة الطمبات لا بد مف توفر شروط تناولناىا سابقا وىي كالتالي
 التسجيؿ في القائمة: اولا

سنواتعمى الأقؿ 5 يقيـ منذ (1) يحؽ لكؿ شخص طبيعي08/142طبقا لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ
. في بمدية اقامتو الاعتيادية فيياويجب اف تتوفر فييو الروط التي تناولناىا سابقا 

يحرر طالب السكف الايجاري طمب في مطبوع يحدد نموذجو بقرار مف الوزيرالمكمؼ بالسكف -
:  ،ويجب اف يرفؽ بممؼ يتضمف الوثائؽ الثبوتية الآتية 

 

. 12نسخة مف شيادة الميلاد رقـ -
 

شيادة عائمية أو شيادة بالنسبة لطالبي السكف المتزوجيف -
 

. شيادة إقامة او اي وثيقة إدارية اخرى تثبت الإقامةيوقعيا رئيس البمدية- 
 

. شيادة الأجرة أو أية شيادة تثبت مداخيؿ أو عدميا - 
 

.  شيادة تثبت عدـ امتلاؾ عقار لطالب السكف او زوجو ،مسممة مف المحافظة العقارية-
 
 
 
 
 

 

 المرجع السابق 08/142: راجع المادة السابعة من المرسوم التنفٌذي رقم (1)
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منح الطالب مطبوعة طمب سكف التي حدد نموذجيا الوزير المكمؼ يإضافة إلى ىذه الوثائؽ - 
. بالسكف والتي دوف فييا تصريح شرفي يقر مف خلالو الطالب بأنو لا يممؾ سكنا 

مف توفرت فيو ىذه الشروط المحددة قانونا أف يكوف ممفا بودعو لدى لجنة الدائرةالمعنية مقابؿ 
. تسميـ وصؿ يحمؿ رقـ ،وتاريخ التسجيؿ 

تسجؿ ىذه الطمبات حسب  النظاـ التسمسمي لتاريخ استلاميا في سجؿ يرقمو  ويؤشر عميو - 
 .رئيس المحكمة المختصة إقميميا

  مرحلة معالجة  الطلبات حسب معايير سلم التنقيط: ثانيا

يقوـ رئيس  لجنة الدائرة لمنح السكنات عند استلامو قرار الوالي المذكور في المادة السابعة مف - 
إعلاميـ بتواريخ انطلاؽ واختتاـ :  باستدعاء أعضاء المجنة مف أجؿ 08/142: المرسوـ التنفيذي رقـ
 (1 ).منح السكنات المسممة

تحديد رزنامة أشغاؿ المجنة الدائرة  لمنح السكنات لمتحقيؽ وذلؾ حسب الآجاؿ المذكورة في قرار - 
. الوالي
. تحديد عدد الفرؽ البمدية المكمفة بتحقيقات لدى طالبي السكنات - 
يعيف رئيس الدائرةأعضاءفرؽ التحقيؽ الذيف يقوموف أماـ رئيس المحكمة المختصة إقميميا بتأدية - 

 .اليميف 
،يتعيف عمى فرؽ التحقيؽ تسميمنتائج تحقيقاتيا في احؿ تحدده لجنة الدائرة 18في إطارأحكاـ المادة - 

أشيرابتداءا مف (3)يجب الا يتعدى ىذا الاجؿ ثلاثة.حسب أىمية البمديات وعدد طمبات السكف المقدمة 
............. تاريخ  تسميميا القوائـ مف رئيس لجنة الدائرة

:  تتكوف المجنة عمى مستوى كؿ دائرة لمنح السكنات تتكوف مف الأعضاء التالية- 
 (2)142 /08 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 13طبقا لممادة 

. رئيس الدائرة ،رئيسا- 
. رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني او رؤساء المجالس الشعبية المعنية- 
. ممثؿ عف الإتحاد العاـ لمعماؿ الجزائرييف عضوا- 
. ممثؿ عف المنظمة الوطنية لممجاىديف عضوا- 
. ممثؿ ديواف الترقية العقارية - 
. ممثؿ الصندوؽ الوطني لمسكف - 

 
 ٌحدد معاٌٌر وجدول التقٌٌم للحصول على مسكن عمومً إٌجاري  ذي طابع 1998 فٌفري 21راجع القرار الوزاري المؤرخ فً  (1)

. اجتماعً
المرجع السابق 08/142:  من المرسوم التنفٌذي رقم13أنظر المادة (2)
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 .تحدد القائمة الاسمية لأعضاء ىذه المجنة بقرار مف الوالي - 

يمكف لجنة الدائرة اف تستعيف بأي شخص او سمطة او ىيئة مف شانيا أف تساعد ىا في - 
. أشغاليػػػػػػػػػػا

 

مف اجؿ التداوؿ   في نياية عمميات التنقيط بحضور جميع أعضائيا الدائرة تجتمع  لجنة-
08/142 مف المرسوـ رقـ 30والترتيب  تحرير المحاضر الاستفادة طبقا لممادة 

( 1) 
 

بعد نياية عممية التنقيط تجتمع المجنة الدائرة  لمنح السكنات ذات الطابع الاجتماعي في - 

شير وذلؾ بحضور كؿ أعضائيا ، وبعد ذلؾ تعمؽ قوائـ المستفيديف التي يتضمنيا 3أجؿ أقصاه 

 ساعة في مقر  المجمس الشعبي البمدي ،وعند الضرورة في كؿ مكاف عاـ 48المحضر خلاؿ 

. وذلؾ لإعطاء أكثر مصداقية وشفافية  لمعممية 

 : معاييـــــــر وسلم التنقيط: -ثالثا

 08/142مف المرسوـ34تحدد ىذه المعايير بالنظر لمنقاط التالية حسب المادة 

. مستوى مداخيؿ طالب السكف وزوجو-

. ظروؼ السكف -

. الوضعية العائمية والشخصية -

. اقدمية طمب السكف -

 
 
 
 

 
 

 المتعلق بتحدٌد قواعد وشروط منح 11/05/2008:المؤرخ ف08/142ً من المرسوم التنفٌذي رقم 34 و30المادة  (1)
السكن العمومً الاٌجاري 
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 :مرحمة الطعػػػػػف: الفرع الثاني
 

 أياـ منتعميؽ القوائـ يحؽ لكؿ 08بعد تعميؽ القوائـ الخاصة بالمستفيديف مف السكف، خلاؿ      -    
 في المادة 08/142طالب الطعف لدى المجنة الطعنو ىذا ما نص عميو المرسوـ التنفيذي رقـ 

 حيث أنو لكؿ طالب سكف يرى أنو قد أجحؼ في حقو أف يقدـ طعنا كتابيا مقابؿ استلاـ 43الى39
 (1).وصؿ لأمانة لجنة الطعف في الولائية 
:  مف المرسوـ السابؽ ذكره مف الأعضاء الآتية39و تتكوف المجنة الولائية طبقا لممادة 

عمى مستوى كؿ ولاية ،يترأسيا الوالي  
رئيس المجمس الشعبي الولائي - 
. رئيس الدائرة التي أنشأت فييا ىذه السكنات الممنوحة- 
. المدير المكمؼ بالشؤوف الاجتماعية في الولاية- 
. المدير العاـ لديواف الترقية العقارية - 
مسؤوؿ الوكالة الولائية لمصندوؽ الوطني لمسكف  -

يوـ  30يجب اف تفصؿ لجنة الطعف في كؿ الطعوف في اجؿ لايتعدى 
وعند انتياء أشغاؿ التحقيؽ والمراقبة يرسؿ الوالي القائمة النيائية لممستفيديف مرفقة بنسخة مف -

المحضر إلى رئيس الدائرة لتبميغ رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني لمقياـ بالإجراءات الضرورية ولا 
 ساعة بمقر البمدية و إعلاـ ديواف الترقية و التسيير العقاري باعتباره المؤجر و 48سيما نشرىا خلاؿ 

 .ذلؾ لمتنفيذ بإعداد عقد الإيجار لممستفيديف 

 :جزاء مخالفة الأحكاـ القانونية *
في حالة الإدلاء بتصريحات كاذبةأقصى المشرع المستأجر مف حقوقو كمستأجر كما ألزمو برد 
مقابؿ الامتيازات في حالة ما إذا تحصؿ عمييا دوف وجو حؽ و ذلؾ دوف الإحلاؿ بالمتابعات الجزائية 
المتمثمة  في جريمتي التصريح الكاذب و التزوير كما أف عمى كؿ شاغؿ لسكف وظيفي أو أي سكف 

 أف 08/142: إيجاري أخر تابع لمممتمكات العمومية ، استفاد مف سكف في أيطار أحكاـ المرسوـ رقـ
يقوـ بأخلاء الأماكف قبؿ استلاـ مفاتيح المسكف الجديد ، و يسمـ المؤجر الجديد ليذا الغرض  وثيقة 

 . (2)إخلاء الأماكف لممؤجر الجديد بطمب مف المستفيد
. كما أعتبر المشرع عقد الاستفادة الذي يتـ خارج أحكاـ القانوف باطلا ولا أثر لو- 

 
المرجع السابق 08/142 من المرسوم التنفٌذي رقم 43 الى 39راجع المواد (1     )

 المرجع السابق 08/142راجع  المرسوم التنفٌذي رقم (2)
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 :المبحث الثاني 
 

. أركػاف عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقػػػػػػػػػاري 
 

 
 منو بأنو عقد 467  اف المشرع الجزائري عرؼ عقد الإيجار مف خلاؿ تحديػػػػػػد أركانيفي المادة 

. (1)يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معمػػػػوـ 
 

           نستخمص مف خلاؿ ىذه المادة أف الحديث عف أركاف عقد الإيجار يقتضي منا أف 
:  نتعرضإلى  ما يمي 

 

. طرفػػػػي عقد الإيجػػػػار فنوضح مف لو حؽ الإيجػػػار ؟ومف لو حػػػؽ الاستئجػػػػػػار ؟ _ 
 

 و باعتبار المؤجر في علاقة الإيجار التي نحف بصدد دراستيا شخص معنوي و المتمثؿ في 
ديواف الترقية و التسيير العقاري ارتأينا في عرضنا ىذا الى تعريفيا وتحديد طبيعتيا القانونية و 

. مياميا و تنظيميا
كذلؾ يقتضي منا الأمر التطرؽ إلى الإطار القانوني الذي يحكـ العلاقة الإيجارية بيف    _ 

المستأجر و ديواف الترقية و التسيير العقاري و ذلؾ لتدخؿ المشرع الجزائري في ىذه العلاقة     
. بحيث خصيا بقوانيف استثنائية 

و في ختاـ ىذا المطمب  سنتطرؽ إلى شروط قياـ العلاقة الإيجارية بيف المستأجر و      _ 
.    ديواف  الترقية و التسيير العقاري 

 
 
 
 

 

 من القانون المدنً 467راجع المادة  (1)
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 .طرفي عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري:المطلب الأول

 
المؤجر و المستأجر و سنحاوؿ توضيح مف لو حؽ الاستئجار و مف لو : لعقد الإيجار طرفاف ىما

:  حؽ الإيجار مف خلاؿ الفرعيف التالييف
. (المستفيد )المستأجر_
. (ديواف الترقية و التسيير العقاري)المؤجر_ 
 

 :(المستفيد)المستػػػػػػػػػأجر : الفرع الأوؿ 
 

و نحاوؿ تحديد مف لو حؽ المستأجر طبقا لمقواعد العامة و مف لو حؽ ايجار محؿ سكني تابع 
. لديواف الترقية و التسيير العقاري 

 

 : مف لو حؽ الاستئجار طبقا لمقواعد العامة :أولا 
 

إف المستأجر يمتزـ بدفع الأجرة في مقابؿ الانتفاع بالعيف فكؿ شخص لو الحؽ أف يستأجر 
ما داـ يستطيع أف يمتزـ بدفع الأجرة متى توافرت فيو الأىمية الواجبة ، و سيأتي الكلاـ في أىمية 

. المستأجر عند تطرقنا لمشروط المتعمقة بطرفي عقد الإيجار 
و مع ذلؾ فقد يكوف المستأجر ىو المالؾ و ذلؾ بخلاؼ العادة أف المستأجر لا يكوف 

مالكا لما يستأجره لأنو لو كاف مالكا لما احتاج للاستئجار إذ يحؽ لو كمالؾ أف ينتفع بالشيء ذلؾ 
قد يتفؽ أف المالؾ لا يكوف لو حؽ الانتفاع بممكو لمدة معينة ، فيجوز لو حيف إذ استئجاره حتى 

يستطيع الانتفاع بو كمستأجر ما داـ لا يستطيع الانتفاع بو كمالؾ و ىذا ما ينطبؽ عمى الفروض 
:  التالية 

مالؾ الرقبة يستأجر العيف مف مالؾ حؽ الانتفاع و ينتيي الإيجار حتما بزواؿ حؽ _ 
. الانتفاع لاتحاد الذمة

. الراىف لعيف رىف حيازة يستأجر ىذه العيف و ىي ممكو مف الدائف المرتيف_ 
المؤجر يستأجر العيف مف المستأجر إذا احتاج ليا أثناء سرياف عقد الإيجار الصادر منو و لـ _ 

يرد أو لـ يستطع فسخ ىذا العقد حتى تعود إليو العيف كمالؾ، فميس أمامو في ىذه الحالة إلا أف يستأجر 
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العيف مف المستأجر حتى يستطيع الانتفاع بيا، و مثاؿ ذلؾ شخص يممؾ منزؿ في أحد المصايؼ و 
أجره لمدة سنة أو أكثر ثـ أراد أف يقضي فيو مدة الصيؼ فيستأجره ليذه المدة مف المستأجر و يكوف 

.  مالؾ العيف في ىذه الحالة مؤجرا في عقد الإيجار الأوؿ و مستأجرا مف الباطف في عقد الإيجار الثاني 
الشريؾ إذا تقاسـ مع شريكو العيف الشائعة قسمة ميايأة  فيجوز لأييما أف يستأجر مف الآخر _ 

نصيبو المفرز عمى ىذا الوجو مع أنو مالؾ في الشيوع ليذا النصيب لأف قسمة الميايأة ليست قسمة 
 .نيائية 

 

: من له حق إيجار محل سكني تابع لديوان الترقيةو التسيير العقاري :ثانيا-

 
إذا كان المشرع لم ٌقٌد حق الاستئجار بالنسبة للأملاك العقارٌة الخاصة فإن حق الاستئجار بالنسبة _ 

للسكنات التابعة لدٌوان الترقٌة و التسٌٌر العقاري لا تكون إلا للأشخاص الذٌن تتوفر فٌهم الشروط 
08/142: المنصوص علٌها فً المرسوم التنفٌذي رقم 

المتضمن شروط الحصول على المساكن (1)
لاٌستفٌد من السكن العمومً :04العمومٌة الإٌجارٌة ذات الطابع الاجتماعً حٌث نص فً مادته 

سنوات على الأقل ببلدٌة إقامته (5)الاٌجاري فً مفهوم هذا المرسوم ،الاالشخص الذي ٌقٌم منذ خمس
. (دج24،000)الاعتٌادٌة ولاٌتجاوز دخله العائلً الشهري أربعة وعشرٌن الف دٌنار

 

 

 :(دٌوان التـــرقٌة و التسٌـٌر العقـــاري  )المؤجر: الفرع الثاني
بعدا أن تطرقنا فً الفرع  الأول إلى من له حق الاستئجار سوف نخص بالدراسة دواوٌن الترقٌة - 

و التسٌٌر  العقاري باعتبارها الطرف المؤجر و تجدر الإشارة أنه أنشئت دواوٌن الترقٌة و التسٌٌر 
74/63: العقاري بموجب الأمر رقم 

حٌث 76/93الذي عدل بموجب الأمر 10/06/1974المؤرخ فً (2)
 و كانت فً 23/10/76 المؤرخ ف76/143ًجاء به المشرع لتكملته ،وتنظٌمه وقد تبعه المرسوم 

الأصل مؤسسات عمومٌة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة و الاستقلال المالً و لكن دواوٌن 
الترقٌة و التسٌٌر العقاري أصبحت مؤسسات عمومٌة وطنٌة ذات طابع صناعً و تجاري بموجب 

 و هذا التطور التشرٌعً فً الطبٌعة القانونٌة لدواوٌن الترقٌة و (3) 91/147المرسوم التنفٌذي رقم 

: التسٌٌر العقاري و نظام عملها و تشكٌلها هو ما سٌكون محل دراستنا من خلال
 

. الطبٌعة القانونٌة لدواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري :أولا
.  مهام دواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري و تنظٌمها: ثانيا

 
 
 
 
 
 المرجع السابق 08/142:انظر المرسوم التنفٌذي رقم  (1)
 المتضمن إحداث و تحدٌد القانون الأساسً لمكاتب الترقٌة و التسٌٌر العقاري  10/06/1974 المؤرخ فً 74/63: أمر رقم (2)

 . 674:  صفحة 49الجرٌدة الرسمٌة العدد 
 المتضمن تغٌٌر الطبٌعة القانونٌة للقوانٌن الأساسٌة لدٌوان الترقٌة و 12/05/1991:  المؤرخ فً 91/147مرسوم رقم  (3)

  . 25: التسٌٌر العقاري و تحدٌد كٌفٌات تنظٌمها و عملها ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 
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 :الطبيػػػػعة القانونية لػدواويف الترقية و التسيير العقاري:أولا
 (1)بعد أف كانت دواويف الترقية و التسيير العقاري عبارة عف مؤسسات ولائية ذات طابع إداري - 

و تبيف أف الغرض منو ىو التحضير للإصلاحات التي ستعرفيا الجزائر (2) 85/270: جاء مرسوـ رقـ
 ، وذلؾ وفؽ التطور الذي يشيده العالـ بيدؼ فتح المجاؿ للاقتصاد الحر القائـ 1989بصدور دستور 

عمى قاعدة العرض والطمب والمنافسة مف خلالو  أصبحت ىذه المؤسسات ذات طابع اقتصادي تتمتع 
بالشخصية المعنوية و الاستقلاؿ المالي، و ذلؾ تماشيا مع النيج الاقتصادي المتبع و المكرس في 

 و الذي أقر التعددية الحزبية حيث تـ التخمي عف النيج الاشتراكي المكرس في دستور 89الدستور 
1976 .

والذي بموجبو        (3) 147-91:  بموجب المرسوـ رقـ85/270: وقد تـ إلغاء مرسوـ رقـ- 
  .دواويف الترقية و التسيير العقاري أصبحت مؤسسات ذات طابع صناعي وتجاري 

كما اعتبرىا تاجرة في علاقاتيا مع الغير تخضع لقواعد القانوف التجاري مف حيث القيد في - 
>> :-و ىذا منصت عميو المحكمة العميا في قراراتيا . السجؿ التجاري و حرية الإثبات وشير إفلاسيا

حيث أنو فعلا أف القرار المطعوف فيو رفض تقرير شرعية المقرر الصادر عف ديواف الترقية و ... 
التسيير العقاري والذي ألغى بمقتضاه قرار منح السكف لمطاعف مف طرفالوالي، بدعوى أنو مقرر إلغاء ىو 
ذو طابع إداري والحاؿ أف ديواف الترقية والتسيير العقاري ليس إدارة بمعنى القانوف بؿ ىي مؤسسة ذات 

طابع صناعي و تجػػػػػػػػػػػػاري 
 ومف ثمة فإف أعمالو  بما فييا مقرراتو لا تكتسب الطابع الإداري و مراقبتيا مف إختصاص القاضي 

 (.4)<<...المدني 
و إذا وقع نزاع حوؿ الإيجار بيف الأشخاص و دواويف الترقية والتسيير العقاري فيكوف النظر - 

فييا مف إختصاص القاضي العادي ماداـ الإيجار يرتب حقوؽ شخصية، فترفع الدعوى في الفرع 
المدني و لكف إذا كانت ديواف الترقية و التسيير العقاري مدعى عمييا فإف الإختصاص يكوف لقاضي 
الفرع التجاري و إذا تـ رفعيا أماـ الفرع المدني يمكف لمقاضي رفض الدعوى شكلا لعدـ استيفاء رسوـ 

 (.5)التسجيؿ 

 
ذٌب عبد السلام، عقد الإٌجار المدنً دراسه نظرٌة و تطبٌقٌة من خلال الفقه والاجتهاد المحكمة العلٌا الدٌوان الوطنً للأشغال  (1 )

 172:  ص2001التربوٌة، الطبعة الأولى 
 26:جرٌدة رسمٌة العدد المتضمن تنظٌم دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقار، 1985 نوفمبر 05:  المؤرخ ف85/270ً: انظر المرسوم رقم (2)

تتمتع دواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري بالشخصٌة و الاستقلال المالً و تعد >>  ، 91/147: المادة الثانٌة من المرسوم التنفٌذي رقم(3 )

 <<تاجرة فً علاقاتها مع الغٌر و تخضع لقواعد القانون التجاري
عقد الإٌجار المدنً دراسة نظرٌة و التطبٌقٌة من خلال الفقه و اجتهاد المحكمة  . 1995 نوفمبر 21 صادر بتارٌخ 126001: قرار رقم(4)

 ذٌب عبد السلام رئٌس الغرفة الاجتماعٌة بالمحك 2001العلٌا الطبعة الأولى طبع الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة 
. 183بالمحكمة  العلٌا ص .التً ألقٌت بالمعهـد الوطنً للقضاء. بن رقٌة بن ٌوسف: مـن محاضرات الدكتور(5)
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 :تنظيـ ومياـ دواويػف الترقيػة و التسييػر العقػاري:ثانيا
سنحاوؿ مف خلاؿ ىذا الفرع دراسة تنظيـ دواويف الترقية و التسيير العقاري وىذا     - 

: بالتعرض إلى تشكيمة مجمس إدارتيا كما نتطرؽ إلى مختمؼ مياميا
 

 (1):تنــــظيمــــها: 1

 :       تتكون مكاتب دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري من
: تشـــــكيل مجلــس الإدارة - أ
 

 .يدير ديواف الترقية و التسير العقاري مجمس إدارة يشرؼ عميو مدير عاـ - 
 

:   (2)و يتكوف مجمس الإدارة مف
  ممثؿ واحد أو ممثميف  يقترحيما الوزير المكمؼ بالسكف .
 ممثؿ واحد يقترحو الوزير المنتدب لمميزانية .
 ممثؿ واحد أو ممثميف ينتخبيما عماؿ الديواف حسب عدد عمالو. 

 ممثؿ واحد يقترحو وزير الداخمية و الجماعات المحمية. 

و يشارؾ المدير العاـ في اجتماعات مجمس الإدارة بصفة استشارية و يتولى أيضا     - 
أمانة المجمس، و يمكف لمجمس الإدارة أف يستعيف بكؿ شخص بحكـ كفائتة و مف نشأتو أف يفيده 

. في المسائؿ المدرجة في جدوؿ الأعماؿ
يعيف أعضاء مجمس الإدارة بمقرر مف الوزير المكمؼ بالسكف لمدة ثلاث سنوات و في حالة - 

. توقؼ أي عضو مف أعضاء يعوض بالأشكاؿ ذاتيا المنصوص عمييا في التنظيـ المعموؿ بو
يجتمع مجمس الإدارة باستدعاء مف رئيسو كمما اقتضت مصمحة الديواف ذلؾ أربعة مرات - 

في السنة عمى الأقؿ، كما يتعيف عمى الرئيس دعوة المجمس للانعقاد بناءا عمى طمب مف ثمثي 
أعضائو عمى الأقؿ  و في حالة عدـ اكتماؿ النصاب يعقد اجتماع أخر بعد أجؿ ثمانية أياـ، و 

.  ميما كاف عدد الأعضاء الحاضريفيتداوؿ المجمس حينئذ قانونا 
 
 

 
 المرجع السابق 91/147:  من المرسوم رقم12 -08-07: أ نظر المواد (1)
 2:  جرٌدة رسمٌة عدد 91/147: ٌعدل و ٌتمم المرسوم التنفٌذي رقم 93/08: أنظر المادة الثامنة المعدلة بموجب المرسوم التنفٌذي رقم (2)

  .1993لسنة 
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ويصوت عمى القرارات بأغمبية الأعضاء الحاضريف و في حالة تعادؿ الأصوات يرجح - 
صوت الرئيس وتدوف مداولات مجمس الإدارة في محاضر و تسجؿ في سجؿ خاص يوقع عميو 
رئيس المجمس و ترسؿ محاضر الجمسات خلاؿ أجؿ مدتو خمسة عشر يوما إلى وزير المكمؼ 

 .بالسكف و أعضاء مجمس الإدارة 

 مف المرسوـ 16وكما سبؽ القوؿ فاف مديريّة الديواف يتولاىا مدير عاـ والذي حسب المادة * 
 (1) يتولّى المياـ التّالية91/147:  رقـ

. يمثؿ الديواف إزاء الغير و يوقع جميع الوثائؽ الخاصة بالديواف -
.   يسير عمى تحقيؽ أىداؼ الديواف وتنفيذ قرارات مجمس الإدارة -
و يضمف سير المصالح ويمارس سمطاتو مع جميع مستخدمي الديواف مف  -

. تعييف وعزؿ
. يمارس الدعاوى القضائية  -

ٌبرم الصفقات أو العقود أو الاتفاقات التً تخص الدٌوان فً إطــــــار التنظٌم              -
 .المعمول به

يقوـ في نياية كؿ سنة مالية بعرض تقرير سنوي عف النشاطات التى قاـ بيا الديواف ، مرفؽ - 
بالحسابات و النتائج و يرسمو إلى السمطة الوصية وذلؾ بعد المصادقة عميو مف طرؼ مجمس 

 الإدارة 

 يقوـ بإعداد النظاـ الداخمي لمديواف و يقدمو لمجمس الإدارة لممصادقة عميو              - 

  و يسير عمى احترامو
 

:  أعــــــمال مجـــــلس الإدارة-ب
 

:  وتتمثؿ الأعماؿ التي يتداوؿ عمييا مجمس الإدارة و يصادؽ عمييا فيما يمي
 مشروع التنظيـ الداخمي لمديواف .
 القروض والمصادقة عمى المخطط السنوي لتمويؿ الديواف .
  القواعد العامة لإستعماؿ الأمواؿ والتصرؼ و توظيؼ الأمواؿ الاحتياطية .
 قبوؿ اليبات والوصايا .

 

 
 المرجع السابق 91/147 من المرسوم 16راجع المادة  (1)

 



 44 

 
 إنشاء العقارات وتأجيرىا والتصرؼ فييا وتبادؿ الحقوؽ المنقولة والمبنية .
  الشروط العامة لإبراـ الصفقات والعقود والاتفاقيات الأخرى التي يكوف الديواف فييا طرفا

. ممتزما
 المسائؿ المرتبطة بالقانوف الأساسي وشروط التوظيؼ ودفع الأجور وتكويػػف المستخدميف .
 الحصائؿ وحسابات النتائج واقتراحات تخصيص المفاتيح. 

  وبصفة عامة كؿ القضايا التي يعرضيا عميو المدير العاـ والتي مف شأنيا تحسيف تنظيـ
الديواف وعممو و التشجيع في تحقيؽ أىدافو ولا سيما فيما يتعمؽ بكؿ مشروع لإحداث فروع 

لو ، واختصاصات في الشركات المدنية والتجارية أو التجمعات أو المنشآت العمومية 
. والاقتصادية

 

. مػػػياـ دواويػػف التػػرقيػػة والتسيػػػير العقاري: 2
 91/147: نوضح مياـ دواويف الترقية والتسيير العقاري عمى ضوء مرسوـ رقـ  - 

: وتتمثؿ أىميا فيما يمي(1)
 

: ميػػػمة التػػػػرقيػػة السكنية- أ 
 

تتولى دواويف الترقية والتسيير العقاري في  إطار تحسيف السياسة الاجتماعية لمدولة     - 
الاىتماـ خاصة بالفئة الاجتماعية الأكثر  حرمانا وذلؾ عف طريؽ ترقية الخدمة العمومية في 
ميداف السكف كما تيتـ بترقية العقارات والبناءات و الإنابة عف أي متعامؿ في  الإشراؼ عمى 

. المشاريع المسندة إلييا
. وتيتـ بجميع العمميات التي تيدؼ إلى ترقية الأملاؾ المسندة إلييا- 
 
 
 
 
 
 المرجع السابق 91/147:انظر المرسوم رقم (1)
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: مػػػػػػيمػػػػة التسػػػػػػػػػيير- ب
تيتـ دواويف الترقية والتسيير  العقاري أيضا  بتسيير الأملاؾ العقارية المسندة إلييا وذلؾ 

:  عف طريؽ 
. ضماف ترميـ الأملاؾ العقارية وصيانتيا بقصد المحافظة عمييا لإبقائيا صالحة لمسكف*
تأجير الأملاؾ العقارية المسندة إلييا وتحصيؿ  المبالغ عف الإيجار مف بدؿ الإيجار * 

. وكذلؾ الأعباء المرتبطة بالإيجار 
. التنازؿ عف الأملاؾ العقارية المسندة إلييا وتحصيؿ ربح التنازؿ* 
إعداد جرد لمعمارات المكونة لمحظيرة العقارية التي تسيرىا ومراقبة الوضعية القانونية * 

. لشاغؿ الشقؽ والمحلات الموجودة بيذه العمارات
.  كما تيتـ بجميع العمميات التي تيدؼ إلى حسف تسيير ىذه الأملاؾ* 
أخذ مساىمات في الشركات المدنية والعقارية والتجمعات والمؤسسات العمومية *

. الاقتصادية أو إحداث فروع عند الاقتضاء وذلؾ بغرض إنجاز العمميات التي تتدرج ضمف ىدفيا
الإنجاز أو القياـ بأية عممية  تييئة التراث العقاري  وتجديده وتحسينو  قصد المحافظة * 

عميو في حالة قابمة  لمسكف باستمرار وذلؾ بموجب  تنازؿ أو اتفاقية تبرـ مع  الدولة أو الجماعات 
  .(1)المحمية أو أية ىيئة عمومية أخرى 

 كانت دواويف  الترقية والتسيير العقاري تنجز 1997وتجدر الإشارة أنو قبؿ  سنة * 
 97/35:   بصدور المرسوـ التنفيذي رقـ1997السكنات الاجتماعية بقصد إيجارىا وبعد 

أصبحت ديواف الترقية والتسيير العقاري كمرقي عقاري أي تقوـ عمى إنجاز سكنات بقصد بيعيا (2)
  .(3)أو القياـ بعممية البيع بالإيجار

 
 
 
 

 المرجع السابق 91/147  من المرسوم التنفٌذي  06.05: أنظر المواد  (1)
 المتظمن تحدٌد شروط و كٌفٌات بٌع الأملاك ذات الاستعمال 1997 جانف14ً المؤرخ فً 35 -97: المرسوم رقم (2)

السكنً و إٌجارها و بٌعها بالإٌجار و شروط بٌع الأملاك ذات الاستعمال التجاري و المهنً و غٌرها التً أنجزتها دواوٌن 
الترقٌة و التسٌٌر العقاري لتموٌل قابل للتسدٌد من حسابات الخزٌنة العامة أو بتموٌل مضمون منها و المسلمة بعد شهر أكتوبر 

 . 04: الجرٌدة الرسمٌة للعدد-  1997
 بن  رقٌة بن ٌوسف، المرجع السابق (3)
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: التنظيـ التشريعي لإيجار المساكف التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري - ج
 

بعد أف نظـ المشرع الجزائري إيجار الأملاؾ الخاصة في القانوف المدني  أصدر عدة  -

نصوص تشريعية تتعمؽ بإيجار الأملاؾ الوطنية الخاصة والتي تضبط كيفيات إيجار المساكف 

التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري  والتي ترمي إلى الاستجابة في أف واحد لغرضيف ىاميف 

: عمى الأقؿ

: يتمػثػػػػؿ اليػػػػدؼ الأوؿ- 
 

في تدعيـ الشفافية التي ينبغي أف تسود إلزاما في ىذا المجاؿ الحساس وذلؾ لوضع     - 

 (ولجنة الدائرة - لجنة الطعف– لجنة البمدية  )حيز لتنفيذ جياز يكوف تحت مسؤولية ثلاثة لجاف 

والتي تعمؿ جميعيا عمى أساس مستمزمات الآجاؿ واحتراـ الإجراءات المنصوص عمييا بوضوح 

 . (1) 08/142: في المرسوـ رقـ

:  أما اليدؼ الثاني
                فينبغي مف جيتو أف يضمف السيولة الأساسية في منح السكف اجتماعي لتحريره 
مف العراقيؿ البيروقراطية التي تحد مف اقتنائو مف قبؿ الموطنيف،ذوي الدخؿ الضعيؼ ،  الذيف 

. ليـ الحؽ في السكف حسب معايير محددة مسبقا
كما أف المشرع إضافة إلى ىذا فقد أوجب تجسيد العلاقة بيف المؤجر و المستأجر في  - 

.  وىذا ما سنحاوؿ دراستو في ىذا المطمب(2) 76/147: شكمية محددة قانونا طبقا لمرسوـ رقـ
 
 
 
 

 
المرجع السابق 08/142: انظر المرسوم رقم (1)
  المرجع السابق76/147:انظر المرسوم رقم (2)
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قيػػاـ العلاقة الإيجارية بيف المستأجر وديواف الترقية والتسيير  : المطمب الثاني
 :العقػػػػػػػػاري

 
 

 بعد أف تطرقنا في المبحث الأوؿ إلى نشأة دواويف الترقية والتسيير العقاري وحددنا طبيعتيا 

دارتيا ومياميا العديدة نحاوؿ تعميؽ دراستنا عمى أبراز مياـ دواويف  القانونية سابقا وكذلؾ حاليا وا 

الترقية والتسيير العقاري وىو الإيجار باعتباره أىـ العقود المسماة بعد عقد البيع باعتباره العقد 

ولقياـ العلاقة الإيجارية بيف ديواف (1)الذي يتيح لذوي الدخؿ الضعيؼ وسيمة الانتفاع بما لا يممكوف

الترقية والمستأجر ىناؾ مراحؿ سابقة عمى التعاقد لا بد مف المرور عمييا وكذلؾ  لابد مف استفاء 

:  الشروط المحددة قانونا وىذا ما سنحاوؿ توضيحو  مف خلاؿ الفرعيف  التالييف

. سنوضح المراحؿ السابقة لقياـ العلاقة الإيجارية

سنوضح الشروط المتعمقة بطرفي عقد الإيجار وكذلؾ الشروط المتعمقة بموضوع عقد  و

. الإيجػػػار

 

 

 
المرجع السابق 08/142:  من المرسوم التنفٌذٌرقم44: راجع المادة( 1)
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 : المراحؿ السابقة لقياـ العلاقة الإيجارية:الفرع الأوؿ

عند الانتياء مف الأشغاؿ النيائية لمتحقيؽ و المراقبة يقوـ السيد الوالي بإرساؿ القائمة النيائية - 
لممستفيديف مرفقة بنسخة مف المحضر إلى كؿ مف رئيس المجمس الشعبي البمدي و المصمحة المؤجرة 
أي ديواف الترقية و التسيير العقاري لأعداد عقد الإيجار لكؿ مستفيد حسب الشروط المنصوص عمييا 

و  .76/147: في التشريع و التنظيـ المعموؿ بو أي حسب النموذج المنصوص عميو في المرسوـ رقـ
: التي تنص عمى ما يمي(1) 91/454:  مف مرسوـ رقـ25كذلؾ حسب المادة 

تخضع شروط منح العقارات السكنية أو المينية التي ألت ممكيتيا إلى الدولة >> 
 و بقيت خاضعة لنظاـ التأجير و كذلؾ 1966 ماي 06 المؤرخ في (2) 66/102: بموجب أمر رقـ

اشتراط .و لذلؾ سنحاوؿ التطرؽ في ىذا الفرع إلى نقطتيف أساسيتيف << شروط شغؿ ىذه العقارات
والتطبيقات . نموذج خاص بالنسبة لعقد إيجار المساكف التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري 

. القضائية بخصوص إثبات عقد إيجار السكنات التابعة لمديواف 
:  اشتراط نموذج خاص:أولا
قبؿ ىذا لابد مف  الإشارة  إلا أف عقد إيجار الأملاؾ الخاصة يخضع في إثباتو إلى القواعد العامة   - 

التي نص عمييا المشرع في القانوف المدني في الباب  السادس مف الكتاب الثاني ، حينئذ فعمى القاضي 
و ذلؾ في غياب نص قانوني ينظـ قواعد (3) مف القانوف المدني 350 إلى 323أف يطبؽ المواد مف 

 مف القانوف المدني التي تنص 333إثبات عقد الإيجار في غياب العقد المكتوب يتعيف تطبيؽ المادة 
 دج أو كاف 100.000عمى انو في غير المواد التجارية إذا كانت التصرؼ القانوني تزيد قيمتو عمى 

غير محدد المدة فلا تجوز البينة في إثبات وجوده و انقضائيا مالا يوجد نص يقضى بغير ذلؾ،ومف ثمّة 
فلا يجوز إثبات عقد الإيجار بالشيود والقرائف  ذلؾ إف عقد الإيجار تصرؼ غير محدد المد ة إلا في 

 لا 1993 مارس 01و لكف إبتداءا مف  مف القانوف المدني ،336حالات استثنائية نصّت عمييا المادة
يثبت إلا بمقتضى عقد مكتوب  وذلؾ بالنسبة لممحلات السكنية دوف المينية طبقا لنموذج حدده 

والذي يتضمف المصادقة عمى نموذج عقد الإيجار المنصوص عميو (4) 94/69المرسوـ التنفيذي رقـ 
93/03:  مف المرسوـ التشريعي رقـ21في المادة 

 و بالتالي فإف عقد الإيجار لا يجوز إثباتو بالإقرار (5 )
. أو اليميف فلا يثبت إلا بالكتابة وفقا لمنموذج المقرر قانونا

 
.  المرجع السابق91/454: انظر المرسوم رقم (1)
 . 36: المتضمن انتقال الأملاك الشاغرة للدولة الجرٌدة الرسمٌة العدد1966 ماي 06:  المؤرخ ف66/102ً: أمر رقم(2)
  47:  ص2002.طبع دار هومة . دراسات قانونٌة مختلفة : حمدي باشا  (3)
 المرجع السابق 94/69: انظر المرسوم رقم (4)
.  المرجع السابق03/ 93:  من المرسوم التشرٌعً رقم21راجع المادة  (5)
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 :إثبات عقد إيجار السكنات التابعة لمديواف عمى ضوء لمتطبيقات  القضائية : ثانيا
لقد أكد القضاء عمى ضرورة كتابة العقد و فقا لمنموذج المحدد في القانوف في عدة - 

قرارات و أعتبر ىذا العقد الوسيمة الوحيدة لإثبات العلاقة الإيجارية ، فلا يجوز بذلؾ أثباتو بقرارات 
صادرة مف الوالي أو بوصلات دفع بدؿ الإيجار أو أي سند آخر دوف العقد الذي قررتو المادة 

. 76/147: الثانية مف مرسوـ رقـ
 

 تثبت العلاقة الإيجارية بقرار الاستفادة 76/147: وتجدر الإشارة أنو قبؿ مرسوـ رقـ- 
 .(1)الممنوح مف طرؼ الوالي 

 وأنو عمى أي حاؿ فإف علاقة ديواف الترقية والتسيير العقاري  >> 171- 200: قرار رقـ
 ولا دخؿ للإدارة 76/147: بالمستأجريف ىي علاقة تعاقدية تحكميا المادة الثانية مف مرسوـ رقـ

 (2)<<ميما كاف مستواىا في إبراـ مثؿ ىذه العقود 
 :    147/ 76تنص المادة الأولى مف مرسوـ : وبخصوص السكنات التابعة لمديواف - 

تحدد أحكاـ ىذا المرسوـ شروط شغؿ العقارات المعدة أساسا للاستعماؿ السكني و التابعة >>
المكاتب الترقية و التسيير العقاري  باستثناء العقارات المسيرة مف قبؿ مصمحة أملاؾ الدولة 

 << .طبقا لمتشريع المعموؿ بو
 

و تبرـ إجارة المنازؿ، : >>76/147:  كما تنص المادة الثانية مف المرسوـ رقـ
المشار إلييا في المادة السابقة بموجب عقد طبقا للأحكاـ المنصوص عمييا فيما بعد و حسب 

<<. النموذج المرفؽ بالمرسوـ
 و أخضع عقد الإيجار الصادر عف ديواف (3) 97/35: و جاء المرسوـ التنفيذي رقـ- 

 و ىذا بالنسبة 94/69: الترقية والتسيير العقاري إلى النموذج المنصوص عميو في المرسوـ رقـ
 ـ بحيث يمكّف ديواف الترقية و التسيير العقاري كؿ 1992للإيجارات الصادرة بعد شير أكتوبر 

مف يحوز مقرر الاستفادة لمذيف سمـ لو في إطار التنظيـ المعموؿ بو مف إيجار الأملاؾ التابعة 
 (4)لديواف الترقية و التسيير العقاري عمى أساس عقد الإيجار 

 

المرجع السابق .بن رقٌة بن ٌوسف: من محاضرات الدكتور(1 )
 .48:  ص. المرجع السابق. حمدي باشا:  منشور فً كتاب1998 ماي 12 مؤرخ فً 171-200: قرار رقم(2)

  تحدد شروط و كٌفٌات بٌع الأملاك ذات الاستعمال 11/10/1997:  المؤرخ ف35ً/ 97: المرسوم التنفٌذي رقم(3)

  انًرجغ انساتك.35-97: أنظر المادة الثالثة من المرسوم التنفٌذي رقم(4)
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 حيث أف المحكمة العميا ترى أنو مف الضروري تذكير  قضاة الموضوع >>117880:قرار رقـ

 وأف المحؿ معد لمسكف 23/10/1976:  المؤرخ في76/147 مف مرسوـ 02بنص المادة 

وأنو يستخمص مف ىذا النص أف عقد الإيجار .. وتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري 

المبرـ بيف المستأجر و ديواف الترقية و التسيير العقاري لا يثبت إلا بعقد إيجار مكتوب مبرـ 

بيف الطرفيف و لا يمكف إثباتو، بأي وسيمة أخرى ميما كاف نوعيا و مصدرىا ،و عميو فإنو 

كاف يتعيف عمى قضاة الموضوع ألا يأخذ و بالوصؿ المقدـ مف طرؼ المدعى عمييا و أف 

 مف القانوف المدني طالما أف المدعى عمييا لا تتوافر عمى صفة 485يستبعدوا تطبيؽ المادة 

 (.1 )<<المستأجر

 

 فإف 76/147:  مػف مرسوـ رقػـ02لكػف وحيػث أنػو عمػلا بالمػادة  :>>143  290 :قرار رقـ 

عقد إيجار  المحلات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري لا يثبت إلا بعقد مبرـ بيف 

المؤجر و المستأجر حسب نموذج محدد قانونا ، و عميو فإنو لا يمكف الاحتجاج بمجرد 

رسائؿ إدارية لإثبات صفتو كمستأجر و طالما أف المطعوف ضده مستفيد مف عقد إيجار 

 (2)<<.سابؽ لـ يبطؿ قضائيا إلى حد الآف فإف ما يحتج بو الطاعف يبقى بدوف أثر

 

 
 
 
. 253:  ص . المرجع السابق. بن الرقٌة بن ٌوسف:   ، الدكتور14/03/1995: قرار مؤرخ فً (1)
. 176: ذٌب عبد السلام، عقد الإٌجار المدنً ص:  ،17/06/1997: قرار مؤرخ فً (2   )
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: الشروط المتعمقة بطرفي عقد الإيجار : الفرع الثاني
لقد أكد القضاء عمى ضرورة كتابة العقد و فقا لمنموذج المحدد في القانوف في عدة - 

قرارات و أعتبر ىذا العقد الوسيمة الوحيدة لإثبات العلاقة الإيجارية ، فلا يجوز بذلؾ أثباتو بقرارات 
صادرة مف الوالي أو بوصلات دفع بدؿ الإيجار أو أي سند آخر دوف العقد الذي قررتو المادة 

. 76/147: الثانية مف مرسوـ رقـ
 تثبت العلاقة الإيجارية بقرار الاستفادة 76/147: وتجدر الإشارة أنو قبؿ مرسوـ رقـ- 

 .(1)الممنوح مف طرؼ الوالي 
 وأنو عمى أي حاؿ فإف علاقة ديواف الترقية والتسيير العقاري  >> 171- 200: قرار رقـ

 ولا دخؿ للإدارة 76/147: بالمستأجريف ىي علاقة تعاقدية تحكميا المادة الثانية مف مرسوـ رقـ
 (2)<<ميما كاف مستواىا في إبراـ مثؿ ىذه العقود 

 حيث أف المحكمة العميا ترى أنو مف الضروري تذكير  قضاة الموضوع >> 117880:قرار رقـ
 وأف المحؿ معد لمسكف وتابع 23/10/1976:  المؤرخ في76/147 مف مرسوـ 02بنص المادة 

وأنو يستخمص مف ىذا النص أف عقد الإيجار المبرـ بيف .. لمكاتب الترقية والتسيير العقاري 
المستأجر و ديواف الترقية و التسيير العقاري لا يثبت إلا بعقد إيجار مكتوب مبرـ بيف الطرفيف 
و لا يمكف إثباتو، بأي وسيمة أخرى ميما كاف نوعيا و مصدرىا ،و عميو فإنو كاف يتعيف عمى 

قضاة الموضوع ألا يأخذ و بالوصؿ المقدـ مف طرؼ المدعى عمييا و أف يستبعدوا تطبيؽ 
(.3)<< مف القانوف المدني طالما أف المدعى عمييا لا تتوافر عمى صفة المستأجر485المادة 

 

 فإف 76/147:  مػف مرسوـ رقػـ02لكػف وحيػث أنػو عمػلا بالمػادة >>  :143  290 :قرار رقـ 
عقد إيجار  المحلات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري لا يثبت إلا بعقد مبرـ بيف المؤجر 
و المستأجر حسب نموذج محدد قانونا ، و عميو فإنو لا يمكف الاحتجاج بمجرد رسائؿ إدارية 

لإثبات صفتو كمستأجر و طالما أف المطعوف ضده مستفيد مف عقد إيجار سابؽ لـ يبطؿ 
(4).<<قضائيا إلى حد الآف فإف ما يحتج بو الطاعف يبقى بدوف أثر

 

 
 

 
  المتضمن تنظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمستأجر23/10/76 المؤرخ 147/ 76: انظر المرسوم التنفٌذي رقم(2)

 .48:  ص. المرجع السابق. حمدي باشا:  منشور فً كتاب1998 ماي 12 مؤرخ فً 171-200: قرار رقم(2)

 .253:  ص . المرجع السابق. بن الرقٌة بن ٌوسف:   ، الدكتور14/03/1995: قرار مؤرخ فً(3)

 .176: ذٌب عبد السلام، عقد الإٌجار المدنً ص:  ،17/06/1997: قرار مؤرخ فً (4)
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 إثبػػات العلاقػػة الايجاريػة : المطمب الثالث 
 

                    وىي الدليؿ او الحجة أماـ الغير في حالػػة التنػػازع 
 

الإثبات وفؽ القواعد العامة :الفرع الأوؿ
قبؿ ىذا لابد مف  الإشارة  إلا أف عقد إيجار الأملاؾ الخاصة يخضع في إثباتو إلى القواعد 

العامة التي نص عمييا المشرع في القانوف المدني في الباب  السادس مف الكتاب الثاني ، حينئذ 
و ذلؾ في غياب نص (1) مف القانوف المدني 350 إلى 323فعمى القاضي أف يطبؽ المواد مف 

 مف 333قانوني ينظـ قواعد إثبات عقد الإيجار في غياب العقد المكتوب يتعيف تطبيؽ المادة 
القانوف المدني التي تنص عمى انو في غير المواد التجارية إذا كانت التصرؼ القانوني تزيد قيمتو 

 دج أو كاف غير محدد المدة فلا تجوز البينة في إثبات وجوده و انقضائيا مالا 100.000عمى 
يوجد نص يقضى بغير ذلؾ،ومف ثمّة فلا يجوز إثبات عقد الإيجار بالشيود والقرائف  ذلؾ إف عقد 

 مف القانوف 336الإيجار تصرؼ غير محدد المد ة إلا في حالات استثنائية نصّت عمييا المادة
. المدني 

 لا يثبت إلا بمقتضى عقد مكتوب  وذلؾ بالنسبة لممحلات 1993 مارس 01و لكف إبتداءا مف 
 والذي يتضمف المصادقة (2) 94/69السكنية دوف المينية طبقا لنموذج حدده المرسوـ التنفيذي رقـ 

 و (3)93/03:  مف المرسوـ التشريعي رقـ21عمى نموذج عقد الإيجار المنصوص عميو في المادة 
بالتالي فإف عقد الإيجار لا يجوز إثباتو بالإقرار أو اليميف فلا يثبت إلا بالكتابة وفقا لمنموذج 

. المقرر قانونا
 

 

 

 

 

 من القانون المدنً 350 الى 323راجع المواد  (1)
 السابق الذكر 94/69: المرسوم التنفٌذي رقم (2)
الجرٌدة . و المتعلق بالنشاط العقاري1993 مارس 01:  المؤرخ ف03ً-93:  من المرسوم التشرٌعً رقم21راجع المادة  (3)

 17:الرسمٌة العدد
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 إثبات عقود إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري :الفرع الثاني
 

:    >> 147/ 76تنص المادة الأولى مف المرسوـ :  وبخصوص السكنات التابعة لمديواف 
تحدد أحكاـ ىذا المرسوـ شروط شغؿ العقارات المعدة أساسا للاستعماؿ السكني و التابعة المكاتب 
الترقية و التسيير العقاري  باستثناء العقارات المسيرة مف قبؿ مصمحة أملاؾ الدولة طبقا لمتشريع 

. << المعموؿ بو 
 

و تبرـ إجارة المنازؿ، المشار >>: 76/147:  كما تنص المادة الثانية مف المرسوـ رقـ
إلييا في المادة السابقة بموجب عقد طبقا للأحكامالمنصوص عمييا فيما بعد و حسب النموذج 

. (1)<<المرفؽ بالمرسوـ
 

 و أخضع عقد الإيجار الصادر عف ديواف (2) 97/35: و جاء المرسوـ التنفيذي رقـ- 
و ىذا بالنسبة 94/69: الترقية والتسيير العقاري إلى النموذج المنصوص عميو في المرسوـ رقـ

 ـ بحيث يمكّف ديواف الترقية و التسيير العقاري كؿ 1992للإيجارات الصادرة بعد شير أكتوبر 
مف يحوز مقرر الاستفادة لمذيف سمـ لو في إطار التنظيـ المعموؿ بو مف إيجار الأملاؾ التابعة 

لديواف الترقية و التسيير العقاري عمى أساس عقد الإيجار  
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 المرجع السابق 76/147: من  المرسوم التنفٌذي رقم02 و01راجع المادة  (1)
 تحدد شروط و كٌفٌات بٌع الأملاك ذات الاستعمال 11/10/1997:  المؤرخ ف35ً/ 97:  انظر المرسوم التنفٌذي رقم (2)

 . 219بن رقٌة بن ٌوسف المربع السابق ص :.السكنً   د
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خلاصة الفصؿ الأوؿ 
 

 
 

يعتبر عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري ، عقد مسمى طبقا لمقواعد 

العامة وىو عقد شكمي يبرـ بيف المؤجر وىو مكتب ديواف الترقية والتسيير العقاري، الذي يتمتع 

. بالشخصية المعنوية والاستقلاؿ المالي

             وبيف المؤجر وىو المواطف ذو الدخؿ الضعيؼ لو شروط تناولناىا خاصة بطرفي 

العقد وشروط خاصة بابراـ العقد ، كما ميزناه عف بعض العقود المشابية لو كعقد البيع وعقد البيع 

. الخ.....الايجاري وعقد المعاوضة

            كما حددنا خصائصو وعناصره ومميزاتو وفي الاخير يجدر بنا اف ننوه اف تعريؼ عقد 

، اما المرسوـ الذي حدد شروطو (1) 467 في مادتو07/05الايجار جاء في القانوف المدني 

147/76. (2 )

 

 
.  المعدؿ والمتمـ07/05 مف القانوف المدني 467راجع المادة (1)
.  المرجع السابؽ147/76:راجع المرسوـ رقـ (2)
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 :تمييػػػد
 

يترتب عمى عقد إيجار المساكف التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري التزامات في جانب كلا 

طرفي العقد كما يترتب عمى الإخلاؿ بالالتزامات المقررة لمطرفيف فسخ عقد الإيجار و ىنا يبرز دور 

:  القاضي في تقرير الفسخ و ىذا ما سنحاوؿ معالجتو مف خلاؿ المبحثيف التالييف 

 

. التزامات طرفي عقد الإيجار _ 

 

 .انحلاؿ الرابطة الإيجاريػػػػػػػػػة بيف المستأجر و ديواف الترقية و التسيير العقاري_ 
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: المػػػبحث الأوؿ
التزامػػػػػػػات وحقوؽ طرفػػػػػػػي عقػػػػػػػد الإيجػػػػػػػػار 

 
نص المشرع الجزائري عمى عقد الإيجار في الباب الثامف مف القانوف المدني تحت - 

 المعدلة مف القانوف المدني 467:عنواف العقود المتعمقة بالانتفاع بالشيء حيث جاء في المادة رقـ 
الإيجار عقد يمكّف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بشيء لمدّة محدّدة مقابؿ بدؿ إيجار »:

 (1)«معموـ 
وما يميز ىذا التعريؼ أنو يبيف مف مبدأ الأمر أف التزاـ المؤجر إيجابي لا سمبي فيو - 

 .(2)ممزـ بأف يمكف المستأجر مف الانتفاع لا أف يقتصر عمى تركو ينتفع بالعيف المؤجرة 
والآثار التي تترتب عمى الإيجار ىي الالتزامات التي ينشئيا ىذا العقد، والإيجار ينشئ 
التزامات في جانب المؤجر وأخرى في جانب المستأجر وىو لا ينقؿ ممكية الشيء المؤجر إلى 

 .(3)المستأجر كما في البيع، بؿ يعطيو حؽ الانتفاع بيذا الشيء، وىذا الحؽ شخصي لا عيني 
والإيجار المبرـ قانونا ينتج كؿ آثاره في حؽ المتعاقديف وفضلا عف الالتزامات التقميدية - 

:  والمألوفة في أحكاـ الشريعة العامة، رتب المشرع الجزائري التزامات جديدة في ظؿ مرسوـ رقـ
76/147

(4) 
 

: فالكلاـ إذف عف التزامات الطرفيف ينقسـ إلى ما يمي- 
. التزامات المؤجر- 
 .التزامػات المستأجر و حقوقو- 
 

 
 
 
 
 

 
.  المعدلة من القانون المدنً 467: راجع المادة (1)
. 1065: ص.المرجع السابق.  معّوض عبد التوّاب (2)
 .205:  ص162:فقرة.المرجع السابق. عبد الرزاق السنهوري (3)

  المرجع السابق76/147راجع المرسوم  (4)
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 :(ديواف الترقية والتسيير العقاري)التػػػػػزامات المػػػػػػػػػؤجر:المطػػػػمب الأوؿ

 و 76/147:  مف المرسػوـ التنفيػػذي رقـ16بالرجػػوع إلى أحكاـ الإيجار و خاصة إلى المادة - 
: التي تنص

يجب عمى المصمحة المؤجرة أف تسمـ العيف المؤجرة في حالة جيدة قابمة لمسكف، وأف تقوـ >> 
بأعماؿ الصيانة والترميمات المفروضة عمييا حتى تظؿ صالحة لمسكف وفضلا عف ذلؾ يضمف المؤجر 

لممستأجر جميع الأضرار أو التعويّضات في الانتفاع بالعيف المؤجرة الناجمة عف أعماؿ مندوبيو أو 
 (1).<<الغير

 
فاستنادا لنص ىذه المادة عمى المؤجر أف يمتزـ أماـ المستأجر بتمكينو مف الإنتفاع بالسكف - 

محؿ الإيجار لممدة المتفؽ عمييا وذلؾ يقتضي منو أف يسمـ العيف المؤجرة إلى المستأجر في حالة جيدة 
قابمة لمسكف وأف يقوـ بصيانتيا ليمكنو مف الإنتفاع بيا وأف يضمف لو ىذا الإنتفاع بضماف جميع 

. الأضرار أو التعويضات الناجمة عف أعماؿ مندوبيو أو الغير
:  كما يمي69-94: كما نصّت عمى ذلؾ ايضا  المادة السابعة مف المرسوـ التنفيذي رقـ

: التزامات المؤجر، يجب عمى المؤجر أف يقوـ بما يمي>>
تسميـ المستأجر الممؾ المؤجر وممحقاتو المحتممة في حالة صالحة لمسكف والتجييزات - 

. والتركيبات في حالة صالحة للاستعماؿ
صيانة المحلات بإبقائيا في حالة صالحة للاستعماؿ المنصوص عميو في العقد والقياـ - 

. بجميع الترميمات ماعدا التي يتحمّميا صراحة المستأجر
.  الامتناع عف المساس بحقوؽ المستأجر في التمتع بالأماكف المؤجرة تمتعا إرتياحيّاً - 
 (2).<<جميع الإلتزامات الأخرى التي يتفؽ الطرفاف عمييا - 

      نستخمص مف ىذيف النصيف أنو عند انعقاد وقياـ العلاقة الإيجارية بيف الديواف والمستأجر تترتب 
التسميـ والصيانة والضماف وىذا ما سنتعرّض لو في : التزامات عمى عاتؽ المصمحة المؤجرة تتمثؿ في

: ىذا المطمب مف خلاؿ الفرعيف التالييف
  تسميـ العيف المؤجرة و صيانتيا
  ضماف عدـ التعرض وضماف العيوب الخفية 

 
 
 المرجع السابق 76/147: من المرسوم التنفٌذي رقم16راجع المادة  (1)
 من المرجع السابق 94/96: من المرسوم التنفٌذي رقم07راجع المادة  (2)
 



 59 

 

:   و صيانتػػػػياتسمػيـ العػيػػف المػػؤجػػػرة :الفػرع الأوؿ
 

يقع عمى عاتؽ المؤجر تسميـ العيف المؤجرة وممحقاتيا في حالة تصمح للإنتفاع المعد ليا  
 وسنناوؿ ىذا الفرع بالدراسة مف خلاؿ (1)تبعا للإتفاؽ الوارد بيف الطرفيف أو حسب طبيعة العقد 

: النقطتيف التاليتيف
 

تسميـ العيف المؤجرة  - 
صيانة العيف المؤجرة  - 
 

 :و سنتناولػػو مف خلاؿ تحديد ما يمي:تسمػػػيـ العيػػػف المؤجػػػػرة:أولا
 

. مفيوـ التسميـ- 
 ما الذي يجب أف يسمـ؟- 
 

: مفيػػػػػػػوـ التسمػػػػػػػػػػػػيـ-1
 

التسميـ ىو وضع العيف المؤجرة وممحقاتيا تحت تصرؼ المستأجر وىو أوؿ مرحمة مف - 
ويسري عمى الالتزاـ بتسميـ العيف المؤجرة ما يسري عمى الالتزاـ بتسميـ العيف (2)مراحؿ تنفيذ العقد

 فأحكاـ تسميـ ،(3)المبيعة مف أحكاـ   خاصة ما يتعمؽ منيا بزماف ومكاف تسميـ الشيء المؤجر 
العيف المسممة إذف تسري عمى تسميـ العيف المؤجرة في المسائؿ التي سنتعرض ليا مف خلاؿ ما 

. كيؼ يكوف التسميـ؟ متى يكوف التسميـ؟ أيف يكوف التسميـ ؟ عمى مف تقع نفقات التسميـ؟: يمي
 
 
 
 
 

  من القانون المدن476ً:راجع  المادة    (1   )
. 209:  ص165: المرجع السابق، هامش فقرة. عبد الرزاق السنهوري   (2)
 05-07:المعدلة بموجب قانون رقم . من القانون المدن478ً: راجع المادة   (3)
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كيػػػػؼ يكػػػػػػوف التسػػػػػػػميـ؟  
 

التسميـ الصحيح لمعيف المؤجرة لا يكوف إلا بتسميـ ىذه العيف جميعيا ىي وممحقاتيا تسميما يتمكف 
 ولا يجوز لممستأجر أف يضع يده (1)بو المستأجر مف الإنتفاع بالعيف انتفاعا كاملا دوف حائؿ 

ذ  لا أعتبر حائزا لمعيف دوف سند وجاز الحكـ بطرده وا  عمى عيف  أخرى بدلا مف العيف المؤجرة وا 
. اتفقا الطرفاف أف يستبدلا العيف المؤجرة بعيف غيرىا كاف اتفاقيما ىذا تجديدا بتغيير المحؿ

: متػػػػػى يكػػػػوف التسػػػػػػػميـ؟- ب
 

يتـ وقت التسميـ في الوقت الذي عينو المتعاقداف فإذا لـ يعيّنو المتعاقداف صراحة فقد يفيـ     - 
 ومجرد التأخير في التسميـ عف وقتو كؿ ىذا (2)ضمنا أنيما أحالا عمى العرؼ في تعييف الميعاد

 .(3)لا يعد تسميما صحيحا 
: أيػػػػف يكػػػػػػوف التسػػػػػػػميـ؟- ج
 

. يتـ التسميـ في المكاف الذي أتفؽ عميو المتعاقداف شأنو في ذلؾ شأف وقت التسميـ     - 
 
: نفػػػػػقػػػات التسػػػػػػػػػػػميـ- د
 

تكوف نفقات التسميـ عمى عاتؽ المؤجر ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ كنفقات إرساؿ  -
 .(4)المفاتيح، أما نفقات التسميـ فيي عمى عاتؽ المستأجر كانتقالو إلى مكاف التسميـ

 

 

 
 
 
 

 
 

 : ص . المرجع السابق.أنور طلبة    (1 )
. 232:  ص186: عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق بند   (2 )

 542: ص.المرجع السابق . أنور طلبة   (3   )
. بن رقٌة بن ٌوسف: محاضرات الدكتور (4 )
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؟ ما الػػػػذي يجػػب أف يسػمـ -2
إذ كاف الذي يجب أف يسمـ في البيع ىو الشيء المبيع وممحقاتو فكذلؾ الذي يجب أف - 

: يسمـ في الإيجار ىو الشيء المؤجر وممحقاتو وىذا يقتضي منا تحديد 
. الشيء المؤجر والحالة التي يكوف عمييا وقت التسميـ- 
. وكذلؾ تحديد ممحقات العيف المؤجرة وتحديد مقدار العيف المؤجرة- 
 

: تحػػػديد العيػػف المؤجػػرة والحػػالة التػػػي تسمػػـ عمييا - أ
 نجدىا تمزـ 76/147:  مف مرسوـ رقـ16بالرجوع إلى النص السابؽ ذكره وىو المادة        - 

 .(1)المصمحة المؤجرة بأف تسمـ العيف المؤجرة في حالة جيدة قابمة لمسكف 
وبالتالي عمى المصمحة المؤجرة أف تمتزـ بإجراء كافة الإصلاحات اللازمة قبؿ التسميـ - 

 إلا 76/147:  مف المرسوـ رقـ16وذلؾ لمتمكيف مف الإنتفاع دوف عائؽ ولا يعتبر نص المادة 
ترديداً لمقواعد العامة فيما تقرره مف إلتزاـ عمى المؤجر بأف يسمـ لممستأجر العيف المؤجرة 

وممحقاتيا في حالة تصمح للإنتفاع المعد ليا وىذا ما نجده مكرس كذلؾ في القانوف المدني 
:  الفرنسي
 
 (.2)<<المؤجر يمتزـ بتسميـ الشيء في حالة حسنة مف الترميـ مف جميع الوجوه >> -
فالمسكف المؤجر لمسكف يجب أف يسمـ صالح الأبواب والنوافذ والحيطاف كامؿ المفاتيح، - 

 .(3)سميـ أسلاؾ الكيرباء والأجيزة الأخرى 
و إضافة ليذا فعمى المصمحة المؤجرة أف تقوـ بإجراء كافة الإصلاحات اللازمة قبؿ - 

التسميـ ولا فرؽ في ذلؾ بيف الإصلاحات الجسيمة والإصلاحات البسيطة فعمييا أف تصمح كؿ 
خمؿ في المنزؿ التابع لديواف الترقية والتسيير العقاري حتى يسمـ في حالة جيدة قابمة لمسكف كما 

. ىو منصوص عميو قانونا
 
 
 
 

. 76/147:  من مرسوم رقم16: راجع المادة    (1)
.  من القانون المدنً الفرنس1720ً: راجع المادة    (2)
  224:  ص178: بند. عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق (3)
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: ممػػػحقػػػات العػػػػيف المؤجػػػػػػرة- ب

مف القانوف المدني المعدلة بموجب القانوف 478فيما يخص ممحقات العيف المؤجرة،وبخلاؼ المادة
 مف القانوف المدني أحالت 478:  حيث لـ يذكر المشرع عبارة الممحقات ، فإف المادة05-07: رقـ

عمى ما يسري مف أحكاـ عمى تسميـ العيف المبيعة، ولكف بالرجوع إلى أحكاـ تسميـ العيف المبيعة 
في القانوف الجزائري، لا نجد ما يفيد تحديد الممحقات عمى خلاؼ القانوف المصري فإف ممحقات 
العيف المؤجرة تشمؿ كؿ ما أعد ليا بصفة دائمة ، وذلؾ لإستعماؿ العيف المؤجرة في الغرض 

المقصود منيا أو حتى يستكمؿ ىذا الاستعماؿ طبقا لما تقضي بو طبيعة الأشياء وعرؼ الجية 
. الحديقة، الشرفة، مستودع السيارة ، مفاتيح السكف: ومثاليا(1)وقصد المتعاقديف 

: ويمكف أف تكوف ىذه الممحقات ذات استعماؿ مشترؾ بيف المستأجر والغير مثؿ- 
أما إذا (2)المصعد، السمـ، المدخؿ، والأصؿ أف تكوف موجودة أثناء إبراـ العقد وصالحة الاستعماؿ 

وضعت بعد إبراـ العقد فتعتبر أيضاً مف ممحقات العيف المؤجرة ويجوز لممستأجر أف يستفيد منيا 
 .(3)بشرط أف يزيد في الأجرة كما يقابميا 

 

وعممية تحديد الممحقات مسألة واقع تخضع لتقدير قضاة الموضوع فيـ الذيف يحددوف ما - 
 .يعتبر مف ممحقات العيف المؤجرة أـ لا في حالة النزاع

 
 

: تحػػػػديد مقػػػػدار العػػػػيف المؤجػػرة- (جػ
إذا ضمف المؤجر لممستأجر أف العيف تشتمؿ عمى قدر معيف كاف مسؤولا عف ىذا      - 

القدر حسب ما يقضي بو العرؼ ولكف لا يجوز لممستأجر أف يطمب فسخ العقد لنقص في العيف 
المؤجرة، إلا إذا كاف ىذا النقص مف الجسامة بحيث يصبح تنفيذ العقد عديـ الجدوى بالنسبة 

( 4)لممستأجر

 

 

. 544:ص. المرجع السابق.راجع  أنور طلبة  (1)
المرجع السابق .94/69: راجع  المادة السابعة من المرسوم التنفٌذي رقم  (2)
. بن رقٌة ٌن ٌوسف: محاضرات الدكتور  (3)
. 209:  ص166: بند. عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق  (4)
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 :التػػػػزاـ المؤجػػػر بصيػػانة المسكف المؤجػر:ثانيػا
 

يختمؼ التزاـ المؤجر بالصيانة عف التزاـ المؤجر بالتسميـ فإذا كانت المصمحة المؤجرة - 
في الالتزاـ بالتسميـ يقع عمى عاتقيا كافة الترميمات سواء كانت ضرورية أو تأجيرية وذلؾ لجعؿ 
السكف في حالة جيدة ، فإنو في التزاميا بعد التسميـ بالصيانة يقتصر عمى الترميمات الضرورية 

 69-94: دوف التأجيرية كما أوضحتو المادة السابعة فقرة الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ
. وبالتالي سنتناوؿ بالدراسة الترميمات الضرورية والتكاليؼ المقررة عمى العيف المؤجرة(1)،

( 2) منو 20-19-18-17 في المواد 76/147:أيضا نضميا المرسوـ رقـ

 
: الترميمػػػػػات الضػػػػػروريػػػة -(أ
 

بصفة عامة الترميمات قد تكوف ضروريّة لحفظ العيف المؤجرة كإصلاح حائط أو تقوية      -  
 (.3)أساس ، كما قد تكوف الترميمات تأجيرية كإصلاح بلاط أو نوافذ 

فالترميمات التي تقع عمى عائؽ المؤجر ىي الترميمات الضرورية لانتفاع المستأجر - 
و مسؤولية  . ىلاؾبالعيف المؤجرة ، وكذلؾ الترميمات الضرورية لحفظ العيف المؤجرة مف اؿ

جراء ما يمزـ لحفظيا ىي مسؤولية عقدية   ، فيناؾ ترميمات (4)المؤجر في صيانة العيف المؤجرة وا 
 ويجوز لممستأجر أف يجرييا (5)تؤثر في سلامة الشيء المؤجر وترميمات تؤثر بالانتفاع بالشيء

 .(6)عمى نفقتو ويرجع عمى المؤجر
 

 
 

 

 

 

 

 
.  المرجع السابق94/69 من المرسوم 02 فقرة 07راجع المادة  (1)
  المرجع السابق      76/147 من المرسوم 20 الى 17راجع المواد من  (2)

 .549: ص. أنور طلبة، المرجع السابق (3)

 .1087:ص. معوض عبد التواب، مدونة القانون المدنً (4)

المرجع السابق . بن رقٌة بن ٌوسف: محاضرات الدكتور (5)
 260: ص. المرجع السابق: عبد الرزاق السنهوري (6)
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 : الترميمات الضرورية لحفظ العيف مف اليلاؾ*  

تقوية الأساسات إذ كانت : وىذه الترميمات ضرورية مستعجمة لحفظ العيف مف اليلاؾ مثاؿ-
والقياـ بيذه الترميمات ليس التزاـ عمى المؤجر فحسب بؿ ىو حؽ لو أيضاً، ليحافظ عمى أملاكو (1)واىية

ولا يجوز لممستأجر أف بمنع المؤجر مف إجراء الترميمات المستعجمة    الضرورية لحفظ العيف المؤجرة، 
غير أنو إذا ترتب عمى إجراء ىذه الترميمات إخلاؿ كمي أو جزئي في  الانتفاع بالعيف جاز لممستأجر 

. حسب الحالة طمب  فسخ العقد  ر أو إنقاص بدؿ الإيجار
. (2)إذا بقي المستأجر في العيف المؤجرة بعد إتماـ الترميمات فميس لو الحؽ في طمب الفسخ 

وقد حدد المشرع الفرنسي المدة القصوى لمتّرميمات بأربعيف يوما، يمكف المستأجر أف يطمب - 
لا (4) وعمى كؿ حاؿ فإف حفظ العيف مقدـ عمى انتفاع المستأجر (3)بعدىا إنقاص الثمف أو فسخ العقد
. يجوز حرماف المؤجر مف القياـ بو

: الترميمات الضروريّة لانتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة*  
ىذه الترميمات لا تؤثر عمى سلامة العيف المؤجرة بؿ تؤثر في الإنتفاع بيا، ويشترط ألا تكوف بسيطة - 

لا دخمت في الترميمات التأجيرية التي تقع عمى عاتؽ المستأجر،ويمتزـ المؤجر بصيانة العيف المؤجرة  وا 
لتبقى عمى الحالة التي كانت عمييا وقت التسميـ  ويتعيف عميو أف يقوـ لا سيما بالأعماؿ اللازمة  
للأسطح  مف تجصيص وأعماؿ تنظيؼ الآبار وكما يتعيف عميو صيانة وتفريغ المراحيض وقنوات 

تصريؼ المياه كما يتحمؿ المؤجر الرسوـ والضرائب وغيرىا مف التكاليؼ المثقمة لمعيف المؤجرة ، ويجب 
. عميو أف يقوـ بالترميمات الضرورية أثناء مدّة الإيجار

قد يتأخر المؤجر رغـ إعذاره عف القياـ بيذه الالتزامات فما مصير العيف المؤجرة :  والسؤاؿ المطروح ىو
 (5) مف القانوف المدني المعدلة 480وماذا يمكف أف يفعمو المستأجر؟، ىذا ما نجده موضّحا في المادة 

في حالة عدـ تنفيذ المؤجر لالتزاماتو بالصيانة وبعد إعذاره بموجب محرر غير قضائي يجوز » -
لممستأجر المطالبة بفسخ العقد أو إنقاص بدؿ الإيجار ، دوف الإخلاؿ بحقو في التعويض   

. «إذا كانت الترميمات مستعجمة، جاز لممستأجر أف يقوـ بتنفيذىا عمى حساب المعني بيا 
 
 
 

. 259:  ص213: بند. المرجع السابق:  عبد الرزاق السنهوري (1)
 05-07: المعدلة بموجب قانون رقم . من القانون المدن482ًراجع المادة  (2)

 .49: ص. المرجع السابق: ذٌب عبد السلام (3)

 .276: ص. عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق (4)

 . من القانون المدن480ًراجع المادة  (5)
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 أعماؿ صيانة المسكف المؤجر التي تقع عمى 76/147:  مف مرسوـ رقـ18وقد حددت المادة - 
: عاتؽ المصمحة المؤجرة عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر وىي

. إصلاح أو ترميـ الأسقؼ والسطوح» 
. ترميـ الجدراف الحاممة وىياكؿ البنايات وكذلؾ الواجيات- 
. إصلاح أو تبديؿ أعماؿ النجارة الخارجية- 
. تصريؼ مجاري المياه القذرة- 
إصلاح المصاعد والسلالـ وكافة الأجزاء المشتركة، وكذلؾ النجارة الخارجية وكافة الترميمات - 

 .(1)«التي تقع عمى عاتقيا عف طريؽ التشريع أو التنظيـ المعموؿ بيما 
 :التكاليػػػػػؼ المقػػػػررة عػػػمى العػػػػيف المؤجػػػػرة- (ب

يتحمؿ المؤجر الضرائب والرسوـ المقررة عمى العيف المؤجرة، كما يتحمؿ ثمف المياه إذ قدّر - 
جزافا، أما ثمف الكيرباء والغاز وغير ذلؾ مما ىو خاص بالاستعماؿ الشخصي، فيتحممو المستأجر، لأنو 

. يقدر عادة بالعداد
وتجدر الإشارة أف الالتزاـ بالقياـ بالترميمات الضروريّة بنوعييا وتسديد التكاليؼ المقررة عمى - 

العيف المؤجرة ليس مف النظاـ العاـ إذ يحوز الإتقاف عمى خلاؼ ذلؾ فيمكف أف يتفؽ المؤجر والمستأجر 
 (2)عمى أف يتحمؿ ىذا الأخير كافة ىذه الأعماؿ

 : حػؽ المستػػأجػػر فػي السكػػف القػديـ في التعػويػض بمسػكف جػػديد(2
:  عمى أنو76/147:  مف مرسوـ رقـ4/ 13:تنص المادة- 
لا حؽ في البقاء بالعيف المؤجرة لممستأجريف الذيف يشغموف أمكنة غير صحية وكاف سكناىا » -

 .(3)«محظورا أو أمكنة صدر بشأنيا قرار بالخطر يقضي بالترميـ أو بيدـ بناية ميددة بالانييار
وفي المقابؿ فإف المشرع استثنى حالة ما إذا استرجعت المصمحة المؤجرة العقار مف أجؿ - 

: 76/147:  مف مرسوـ رقـ14الترميمات لمتعمية أو التحسيف وذلؾ طبقا لممادة 
في حالة استرجاع المصمحة المؤجرة لمعقارات مف أجؿ الشروع في أعماؿ ترميمات التعمية أو » 

« التحسيف يعوّض المستأجر عف حؽ البقاء بالعيف المؤجرة خلاؿ فترة ىذه الأعماؿ بمنزؿ صالح لمسكف 
(4) ،

 
 المرجع السابق 76/147:  من مرسوم رقم18: راجع المادة  (1        )
بن رقٌة بن ٌوسف : محاضرات الدكتور (2  )
 المرجع السابق.76/147:  من المرسوم رقم04 فقرة 13:راجع المادة  (3        )

 المرجع السابق.76/147:  من مرسوم رقم14: راجع المادة (4        )
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نستنتج مف ىذه المادة انو بانتياء عممية ترميـ المنزؿ القديـ يعود لو المتاجر ليشغمو ، فيذه واقعة - 
يترتب عمييا اثارا ثانونية تنشأ علاقة ايجارية بيف الطرفيف عمى اساس محؿ السكف الجديد ولكنو اثر 

 .مؤقت ينتيي بانتياء الاشغاؿ

: الضمػػاف بعدـ التعرض وضماف العيوب الخفية:الفػرع  الثاني
يضمف المؤجر لممستأجر جميع الأضرار أو التعويضات في الانتفاع بالعيف الناجمة عف أعماؿ - 

وىذا الضماف فرع مف التزاـ المؤجر القياـ بتمكيف (1)مندوبي تمؾ المصمحة المؤجرة أو أعماؿ الغير 
:  وطبقا لمقواعد العامة يمتزـ المؤجر بػ ،(2)المستأجر بالانتفاع بالعيف المؤجرة انتفاعا ىادئا كاملا 

. ضماف عدـ التعرض * 
. ضماف العيوب الخفية * 

: ضػمػػػاف عػػػػػدـ التعػػػػػػػػرض: أولا
إفّ التعرّض الذي يضمنو المؤجر ىو التعرّض الشخصي والتعرّض الصادر عف الغير  - 
:  التعػػػػػػرض الشػػػػػػػخصػػػػػػػي-01

ما تعرّضاً مبنيّاً عمى سبب قانوني يضمنو المؤجر لممستأجر-   .(3)إما أف يكوف تعرّضًا ماديا وا 
: التعػػػػػػػػرض المػػػػػػػػادي-(أ
عمى المؤجر أف يمتنع عف كؿ ما مف شأنو أف يحوؿ دوف انتفاع المستأجر لمعيف بالعيف -
و ذلؾ بإحداث تغيير فييا يخّؿ بيذا الانتفاع  وقد يكوف ىذا التغيير قائـ عمى أعماؿ مادية أو (4)المؤجرة

عمى تصرفات قانونية، والتصرؼ القانوني الصادر مف المؤجر إلى الغير يعد عملا ماديا بالنسبة إلى 
 .(5)المستأجر لأنو ليس طرفا في ىذا  التصرؼ ولا ىو ممثؿ فيو 

. أف يقتحـ المؤجر العيف دوف إذف مف المستأجر: و مثاؿ التعرض القائـ عمى أعماؿ مادية- 
أف يعطي المؤجر لمغير حقاً عينيّاً أو شخصيّاً : و مثاؿ التعرض القائـ عمى تصرؼ قانوني- 

يتعارض مع حؽ المستأجر و يحتجّ بو عميو كحؽ المشتري لمعيف المؤجرة إذا لـ يكف تاريخ الإيجار 
. (6)أسبؽ مف تاريخ البيع

 
 

المرجع السابق  .76/147:  من المرسوم رقم3 /16: راجع المادة (1)
  297:  ص239: عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق بند (2)
  564: ص. المرجع السابق.  أنور طلبة (3)

 1097: ص. المرجع السابق.  معوض عبد التواب (4)

  300:  ص242: بند. المرجع السابق. عبد الرزاق السنهوري (5)

       301:  ص242: بند. المرجع السابق. عبد الرزاق السنهوري (6)
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: التعػػػػػػػػػرض القػػػػانػونػػي- (      ب
فإذا  (1)يكوف إذا ادعى المؤجر حقاً عمى العيف المؤجرة يتعارض مع حؽ المستأجر            -

أجر شخصا عينا غير ممموكة لو، ثـ أصبح مالكا لأي سبب مف أسباب الممؾ كالإرث أو 
الوصيػػػة و الشّػػراء مف المالؾ الحقيقػػي ، لػػـ يجز لو أف يحتػّػج عمػى المستأجػر بيػذا الممػؾ الحػادث 

بعػد الإيجػػار ليستػػرد العيػف منػػو بموجبػػو 
ويدعي أنو لو بيذه الصفة أف يسترد العيف فينا لا يجوز الاسترداد لمف و جب عميو 

 (.2)الضماف
: التعػػػػػػػػرض الصػػػػػػػادر مػػػػف الغػػػػػػير - 02

يصدر كذلؾ مف الغير تعرض مادي أو قانوني و المؤجر يضمف التعرض القانوني دوف - 
. التعرض المادي، فإذا كاف التعرض المادي فلا يقع عمى عاتؽ المؤجر

: التعػػػػػرض المػػػػػػػػادي (أ)
عمى انو إدا ( 3)لتعويضاؾ: لممستأجر أف يواجو الإعتداء بما خولو القانوف مف و سائؿ       -  

كاف التعرض المادي لا يدع لممستأجر فيو و بمغ مف الجسامة حدا يحرـ المستأجر مف الانتفاع 
بالعيف فيكوف ذلؾ بمثابة قوة قاىرة تحوؿ دوف الانتفاع و يكوف لممستأجر الحؽ في الفسخ أو 
انتقاص الأجرة و ىذه نتيجة منطقية لممبدأ القاضي بأف المؤجر ممزـ بتمكيف المستأجر مف 

.  الانتفاع 
:  التعػػػرض الصػػػػادر مػػف غيػػر المبػػني عمى سبػػب قانونػػي (ب)

. وسنحاوؿ دراستو بتوضيح تعريفو وأشكالو
: المقصود بو* 

 التعرض القانوني الصادر مف الغير يتمثؿ في إدعاء ىذا الأخير بوجود حقًا لو عمى العيف 
و يجب عمى المستأجر . المؤجرة ، سواء كاف مبنّياً عمى أساس أو كاف ىذا الإدعاء لا أساس لو

أف يعمـ المؤجر بذلؾ و لو أف يطمب إخراجو مف الخصاـ وفي ىذه الحالة لا تجري الدعوى إلا 
، (4)ضد المؤجر و حده 

 

  565: ص. المرجع السابق. أنور طلبة  (1)
 . 303: ص. المرجع السابق. عبد الرزاق السنهوري(2)
 1102:ص.المرجع السابق . معوض عبد التواب  (3)
  52: ص. المرجع السابق. ذٌب عبد السلام(4)
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 : أشكاؿ التعػػػػػػرض الصػػػػػادر مػػػػف الغػػػػػير*  

:   تعػػػػػدد المستػػأجػػريف لعػيف واحػػػدة 01
 

كثيرًا ما يحدث بفعؿ سوء تصرؼ الإدارة أف يستفيد شخصاف أو أكثر بنفس السكف التابع لديواف - 
الترقية و التسيير العقاري، في ىذه الحالة إذا كانت الاستفادة بالنسبة لمجميع مؤسسة عمى مقرر 
إداري، بقي المؤجر حرا في التعامؿ مع مف يريد بالنسبة لمسكف محؿّ النزاع ، أي أنو يتعاقد مع 

أحد المستفيديف أو مع غير ىـ دوف أي مانع قانوني ، أما إذا كاف أحدىـ أبرـ عقد مع المؤجر و 
الباقوف مستفيدوف بمقرّرات إدارية ، يؤخذ بالعقد دوف القرارات الإدارية ، و في حالة استفادة عدة 

. اي الرجوع لمكتابة او التاريخ(1)أشخاص بعقود حوؿ نفس السكف يؤخذ بأقدـ عقد 
: وقد قضت المحكمة العميا في ىذا الشأف في قرارىا عمى أف- 
حيث فعلا يتبيف مف الأوراؽ المودعة بالممؼ ، أف عقد الإيجار الأقدـ ىو الذي انعقد لصالح >>

 (ب ـ )و أف المجمس أخطأ لما أسس تصريحو بصفة العقد المحرّر لفائدة السيدة (ب ـ)السيدة 
 .(2)<< مف القانوف المدني، وأف المجمس أساء تطبيؽ القانوف 485الثانية وذلؾ عمى أساس المادة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .178: ص. المرجع السابق. ذٌب عبد السلام       (1 )

. 130:  ص1997: ، المجلة القضائٌة الرقم الخاص سنة 12/03/1996:  مؤرخ ف12992ً: قرار رقم    (2 )
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 مف القانوف 485وبالتالي نخمص مف ىذا القرار أف المساكف التابعة لمدّيواف تطبؽ عمييا المادة - 
 شرطيف عمى المستأجر الذي يريد المطالبة بالتعويض 485المدني في حالة إبراـ العقد وتقتضي المادة 

. عندما يحرـ مف الأولوية في حالة تزاحـ المستأجر
. أف يكوف كؿ مف المستأجريف قد استأجر العيف ممّف لو حؽ الإيجار: أوليمػػػا

أف يكوف لكؿ مف العقديف مدة زمنية واحدة ، تبدأ وتنتيي في نفس التاريخ أو لمدّتيف :  وثانييما
 .(1)متداخمتيف ، والأولوية تكوف لمف سبؽ وضع اليد بحسف نيّة 

 
 : التعػرض الصادر عػػف جية إداريػػة   - 02

العمؿ الصادر مف الجية الإدارية تعرضا مبني عمى سبب قانوني، ذلؾ لا يعتبر  -
أف الجية الادارية لا تستند في عمميا إلى حؽ خاص تدّعيو متعمقا بالعيف المؤجرة ، بؿ ىي تستند إلى 

 مف القانوف المدني، 486 وقد نص عميو المشرع في المادة (2)ما ليا مف حقوؽ السمطة العامة 
وبالإضافة إلى المطالبة بأنقاص الأجرة أو الفسخ يجوز لممستأجر أف يطالب بالتعويض إذ كاف عمؿ 

  .(3)الإدارة قد صدر بسبب عدـ صيانة العيف المؤجرة مثلا 
 :ضماف العيػػوب الخفػػػية: ثانيا

يضمف المؤجر لممستأجر جميع ما يوجد بالعيف المؤجرة مف عيوب تحوؿ دوف الإنتفاع بيا أو -
. تنقص مف ىذا الإنتفاع نقصا محسوسا

 ولكف لا يضمف العيوب التي جرى العرؼ بالتسامح فييا ويكوف مسؤولا عف عدـ وجود الصفات 
التي تعد بيا صراحة أو خموّىا مف صفات ضرورية للإنتفاع بيا، كؿ ىذا ما لـ يوجد اتفاؽ يقضي 

. بخلاؼ ذلؾ 
وحتى يكوف العيب محؿ تعويض يجب أف يكوف مؤثراً، والمعيار ىنا موضوعي لا شخصي ، 
ذا كاف العيب غير مؤثر بحسب طبيعة العيف فلا عبرة بوجية نظر المستأجر طالما لا يوجد اتفاؽ . وا 
 وتحديد منافع العيف يستفاد  ممّا ىو معّيف في العقد، فيجب اعتبار الأغراض المبيّنة منافع 
مقصودة، فإذا لـ تكف صالحة لذلؾ رجع المستأجر عمى المؤجر بالضماف ، فإذا خلا العقد مف ىذا 

التحديد وجب الرجوع إلى طبيعة العيف فإف كاف بالعيف عيب، يخؿ بيذه المنافع التزـ المؤجر 
 .(4)بالضماف
 
 

. بن رقٌة بن ٌوسف: محاضرات الدكتور (1)
. 409:  ص304: بند. عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق   (2)
.  من القانون المدن486ًراجع المادة  (3)
. 595: ص.المرجع السابق . أنور طلبة (4)



 70 

 
 

كذلؾ يشترط إضافة إلى أف يكوف العيب مؤثرا أف يكوف خفيّا فلا يكوف ظاىرا وقت - 
التّسميـ، ولـ يعترض المستأجر عمى وجوده ويطبؽ نفس الحكـ عندما يكوف العيب غير ظاىر  

 .(1)ولكف كاف في استطاعة المستأجر أف يكشفو لو فحص العيف المؤجرة بعناية الرجؿ العادي
 

ذا تحقؽ ضماف العيب طبقاً لقواعد العامة،  كذلؾ يشترط أف يكوف المستأجر غير عالـ بالعيب، وا 
كاف لممستأجر أف يطمب إصلاح العيب أو يقوـ ىو بإصلاحو عمى نفقة المؤجر، ما لـ يكف 

إصلاح العيب مف شأنو أف يبيض المؤجر كما إذ اضطر إلى إعادة بناء العيف المؤجرة، 
نقاص الأجرة، ولو كذلؾ أف يطمب التعويض إذا أصابو ضرر مف  ولممستأجر أف يطمب الفسخ وا 

 .(2)العيب ، إلا إذ أتثبت المؤجر أنو كاف حسف النيّة أي كاف، يجيؿ وجود العيب 
 

وفي الإيجار عمى عكس البيع لا يشترط في العيب أف يكوف قديما أي أف يكوف موجودا            -
، وتسقط دعوى الضماف بمضي خمسة (3)وقت التسميـ، فالمؤجر يضمف العيب الحادث بعد التسميـ 

 (.4)عشر سنة طبقا لمقواعد العامة 
 

 (5) مف القانوف المدني 02 الفقرة 490     و طبقا لنص المادة 
. «. يبطؿ كؿ اتفاؽ يتضمف الإعفاء أو التخفيؼ مف ضماف العيوب إذا أخفاىا المؤجر غشا     »... 

 
 
 
 
 

 
 
. بن رقٌة بن ٌوسف: محاضرات الدكتور    (1
 .1106: ص. معوض عبد التواب، المرجع السابق: المستشار     ( 2

. 435:  ص325: عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، بند:الدكتور    (3
 . بن رقٌة بن ٌوسف: محاضرات الدكتور    (4

 من القانون المدنً 02 فقرة490راجع المادة  (5)
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 :التزامػػات و حقػػوؽ  المستػػأجر: المطمب الثاني
 
 

 
إذا كاف القانوف رتب التزامات عمى عاتؽ المؤجر قصد ضماف الانتفاع اليادئ مف العيف 

المؤجرة لصالح المستأجر، فإنو مقابؿ ذلؾ أوجب عمى ىذا الأخير إلتزامات تمكنو مف ىذا الإنتفاع 

واجب الإستغلاؿ الشخصي ، واجب دفع الأجرة، وواجب ردّ العيف : ويمكف حصرىا فيما يمي

:   كما رتب المشرع حقوؽ لفائدة المستأجػػػػػػػػػر سوؼ ندرسيا مف خلاؿ الفرعيف التاليػػػػػػػػػػف،المؤجػػػػػػػرة 

. التزامػػػػػػػػات المستػػػػػػػأجر - 

. حقػػػػػػػػػوؽ المستأجػػػػػػػػػػر - 
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 التػػػػػزامات المسػػػػػتأجر:الفػػػػرع الأوؿ
يمتزـ المستأجر باف يستغؿ شخصيا العيف المؤجرة و يقوـ بدفع بدلات الإيجار المقررة عميو 

.  و أف يرد العيف المؤجرة عند انتياء عقد الايجار
: واجػػػػػب الاستغلاؿ الشخػػػػػصي : أولا
يمتزـ المستأجر عند البدء بالإنتفاع بالأمكنة بأف  لايتنازؿ مطمقا عف حقو في >> -

الإنتفاع بعوض أو بغير عوض وأف لا يؤجّر مف الباطف كؿ أو بعض الأمكنة وأف لا يعمؿ عمى 
98/43:  ولكف بصدور مرسوـ رقـ،(1)<<شغمييا مف الغير ولو بصفة مؤقتة

 جاء بفكرة نقؿ حؽ (2)
الإيجار بالنسبة لمسكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري وبالتالي سنحاوؿ دراسة الإستغلاؿ 

. 08/142والمرسوـ 98/43:  وفي ظؿ مرسوـ رقـ76/147: الشخصي في ظؿ مرسوـ رقـ
 

:  76/147: فػػػي ظػؿ المػػرسػػػػػوـ رقػػـ:  (1
 منع التنازؿ عف الإيجار والإيجار الفرعي، وىذا ما قضت بو 76/147: إف مرسوـ رقـ- 

: المحكمة العميا في قراراتيا
 مف القانوف المدني ، وجد تطبيقو في المادة الرابعة مف 505إف ىذا النصّ المادة - >>.. 

 التي تمنع البيع والتنازؿ عف حؽ الإيجار 23/10/1976 المؤرخ في 76/147: المرسوـ رقـ
وكذلؾ الإيجار الفرعي لأملاؾ الدولة وأف مجرد قبض بدؿ الإيجار مف طرؼ المؤجر لا يعني 

 ( 3)<<..موافقتو الصريحة عمى الإيجار الفرعي، وذلؾ أف ىذه الموافقة يجب أف تكوف مكتوبة

يتضح لنا مف خلاؿ ىذا القرار وعمى ضوء النصوص القانونية أنو يمتزـ المستأجر بالإستغلاؿ - 
الشخصي أو بواسطة أعضاء العائمة الذيف يعيشوف عادة معالمستأجر كما يتطمب أف يكوف ىذا 

:  مف مرسوـ رقـ13الإستغلاؿ دائـ ولتقرير الديمومة يجب قراءة ىذا النص مقترنا بالمادة 
 أشير 08 التي حددت حالات الإقصاء مف حؽ البقاء بسبب شغؿ الأمكنة لمدة تقؿ عف 76/147

(4.)
 

 
 
 

. 76/147: راجع  المادة الرابعة من مرسوم رقم (1)
 والمتعلق بشروط نقل حق الإٌجار فً السكنات ذات الطابع الاجتماعً 01/02/1998:  المؤرخ ف98/43ً:  المرسوم رقم (2 )

 .237: ص. بن رقٌة بن ٌوسف، المرجع السابق: التابعة لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري ، كتاب الدكتور

 .179: ص.   ، كتاب ذٌب عبد السلام ، المرجع السابق10/02/1992:  مؤرخ ف804ً 90: قرار رقم (3)

 .179: ص. المرجع السابق. ذٌب عبد السلام (4)
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:  98/43: فػي ظػؿ المػرسػػوـ رقػـ : (2
 أصبح لا يستفيد مف نقؿ حؽ الإيجار المتعمؽ بالسكف ذي 98/43: بصدور المرسوـ التنفيذي رقـ     -

وتتوفر فييـ  (الفروع)الطابع الاجتماعي، سوى الأشخاص المّذيف ليـ علاقة قرابة مف الدرجة الأولى 
شروط الحصوؿ عمى المسكف الاجتماعي المنصوص عمييا في التنظيـ المعموؿ بو، وأف تتوفر فييـ 

شروط حؽ البقاء في مساكنيـ كما ىو منصوص عمييا في الأحكاـ التشريعية المعموؿ بيا المقرّرة  في 
 وىي أف يكوف ىناؾ قبوؿ صريح وكتابي مف طرؼ 76/147:  مف المرسوـ رقـ13 . 12. 11: المواد 

ديواف الترقية والتسيير العقاري، ويتـ ىذا بواسطة طمب يتضمف نقؿ حؽ الإيجار لمييئة المكمفة بالإيجار 
: مرفؽ بالوثائؽ التي تثبت أف نقؿ حؽ الإيجار مستوفي لجميع الشروط المنصوص عمييا في مرسوـ رقـ

76/147 .
 كلا الطرفيف إلى 98/43:  ويعرض كؿ إجراء لنقؿ حؽ الإيجار، يتـ مخالفة لأحكاـ المرسوـ رقـ

المتابعة القضائية حسب ما ينص عميو التشريع المعموؿ بو والطرد الفوري لشاغؿ السكف دوف وجو 
 (2)كما يتعرض إلى العقوبات المنصوص عمييا في القانوف فيما يخص النصب وخيانة الأمانة (1)حؽ

وتجدر الإشارة أنو فيما يتعمؽ بالأملاؾ العقارية الخاصة، التنازؿ عف الإيجار لا بد أف يكوف مقترنا    - 
لتزاماتو المترتبة  بموافقة صريحة مف المؤجر، والتنازؿ عف الإيجار يتـ بنقؿ المستأجر جميع حقوقو وا 

عمى عقد الإيجار إلى شخص آخر يحؿ محمو فييا، ويكوف بيذه المثابة بيعا وىبة لحؽ المستأجر تبعا 
أما التأجير مف الباطف فلا يعدوا أف يكوف عقد إيجار (3)لما إذا كاف حؽ التنازؿ بمقابؿ أو بدوف مقابؿ 

ذا صدر إذف مف المؤجر بتأجير جزء مف العيف، فميس المستأجر تأجير  يقع عمى حؽ المستأجر ذاتو، وا 
العيف كميا ،ولا يجوز إثبات الإذف إلا بالكتابة أو ما يقوـ مقاميا كالإقرار واليميف و البينة والقرائف إذا فقد 

  .(4)الإذف بسبب لا دخؿ لممستأجر فيو 
: التزاـ المستػػأجر باستعػماؿ السكف بحسب ما اتفؽ عميو والمحافظة عميو:ثانيا

يمتزـ المستأجر باستعماؿ السكف فيما أعدت لو مف منفعة، فلا يجوز لو أف يستعممو في غير - 
ما اتفؽ عميو، ولا يجوز لو أف يغير فيو كما ألزمو المشرع بالمحافظة عميو، وىذا ما سنتناوؿ دراستو مف 

 :خلاؿ النقاط التالية
. التزاـ المستأجر باستعماؿ السكف حسب ما اتفؽ عميو -
: التزامو بالمحافظة عمى العيف المؤجرة-

 
 98/43: راجع المادة الخامسة من مرسوم رقم (1
 76/147:  من مرسوم رقم18راجع المادة  (2

 .663: ص. المرجع السابق. أنور طلبة(3

 113: ص. المرجع السابق. معوض عبد التراب( 4
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 :الػػػػػػتزاـ المسػػػتأجر باستعػػػماؿ السكػػف حسػػب ما اتػفؽ عميو (1
:   عمى ما يمي76/147:  مف مرسوـ رقـ04/02تنص المادة - 
يمتزـ المستأجر عند البدء بالإنتفاع بالأمكنة، بأف يقوـ بتخصيص الأمكنة دوف إجراء >> -

أية تعديلات في توزيعيا، وعدـ مزاولة أي تجارة أو أية صناعة وحتى أية مينة حرة دوف ترخيص 
مف خلاؿ ىذا النص يخمص أف المستأجر يقع عمى عاتقو ( 1)<<صريح وكتابي مف المؤجر

: التزاميف
. عدـ إدخاؿ تغييرات عمى الأمكنة  -
. وعدـ مزاولة أي تجارة أو أية صناعة أو أي مينة حرة دوف ترخيص صريح وكتابي- 
: عػػػػدـ إدخػػػػاؿ تغييػػػػرات عمى الأمكػػػػنة- (أ

يتعيف عمى المستأجر أف يراعي بنود العقد التي تتعمؽ بالاستعماؿ الذي خصصت لو          - 
ويفترض في أي تغيير أنو (2)الأمكنة، كما لا يمكنو أف يجري أي تغيير في مواصفات الأمكنة 

ضار ويقع عبء إثبات عكػس ذلػؾ عمػى عاتػؽ المستأجر،أما إذا انتفى الضرر فمممستأجر إجراء 
والمراد بالتغيػير أف يكوف (3)التعديؿ بدوف  إذف يشرط إعادة العيف لأصميا عند نيايػة الإيجػار 

 .( 4)تغييرا ماديا لا مجرد تغيير الاستعماؿ 
وتجدر الإشارة أنو لا يحؽ لممستأجر أف يطالب المؤجر بالتعويض عف التعديلات أو أي       - 

عمؿ قاـ بو عمى العيف المؤجرة، بشرط أف لا يترتب عمى المؤجر ضرر ويحتفظ المؤجر بحقو 
في مطالبة المستأجر بإعادة الأمكنة إلى حالتيا الأولى عمى نفقتو، في حالة ما إذا نفذت ىذه 

 (.5)الأعماؿ دوف ترخيص منو 
: عدـ مزاولة أية تجػارة أو صناعة أو مينػة حرة دوف ترخيػص– (ب

لا يجوز لممستأجر أف يحوّؿ السكف إلى محؿ تجاري أو صناعي أو ميني دوف موافقة        - 
صريحة وكتابية مف المؤجر، ويراعي المؤجر لمنحو الموافقة موقع السكف، فلا يمكف منح 

ترخيص لفتح محؿ تجاري في الطابؽ التاسع أو الثامف مثلا، كذلؾ مراعاة اذف كافة سكاف 
 (.6)العمارة إذا وجد السكف في عمارة مشتركة 

المرجع السابق . 76/147:  من المرسوم رقم02 راجع المادة الرابعة فقرة (1
 .180:ص. المرجع السابق. ذٌب عبد السلام  (2

 609: ص. المرجع السابق. أنور طلبة (3

. 524:  ص374: بند. عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق (4
   المرجع السابق76/147: راجع المادة الرابعة الفقرة السادسة من المرسوم رقم (5

 المتضمن تحدٌد القواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة وتسٌٌر العمارات الجماعٌة الجرٌدة الرسمٌة 1983 نوفمبر 12 المؤرخ فً 83/666: المرسوم رقم (6
  .1983:  لسنة47:العدد 



 75 

 :  المحػػػػافظة عمى العػػػػيف المػػػػػؤجرة(2

يمتزـ المستأجر قبؿ البدء بالإنتفاع بالأمكنة أف ينتفع بالأمكنة كرب أسرة صالح، وأف يقدـ كؿ - 
 وبالتالي سنحاوؿ دراسة (1)عناية ضرورية لصيانتيا وأف يقوـ بإجراء الترميمات التأجيرية عمى حسابو

:  فكرتيف أساسيتيف
. انتفاع المستأجر بالأمكنة كرب أسرة صالح والقياـ بالترميمات التأجيرية-
 

 : انتفػػػػػاع المستػػػػػأجر بالأمكػػػػنة كػػرب أسػػرة صالػػػح-(أ
حدد المشرع العناية الواجبة في المحافظة عمى العيف المؤجرة بأنيا عناية الشخص    -

المعتاد وىو مسئوؿ عما يصيب العيف مف تمؼ إلا إذا أثبت، أفّ ىذا التمؼ لـ ينشأ مف خطئو أو خطأ 
وىو التزاـ يبذؿ عناية وليس بتحقيؽ غاية ويكفي فيذلؾ أف  فالمطموب ىو عناية الشخص المعتاد(2)تابعيو

( 3)يثبت انو قاـ بالعناية المطموبة منو

 

 :القيػػػػػاـ بالتػػػػرميػػػػػمات التأجػػػػػػػػيرية- (ب
عمى المستأجر في سبيؿ المحافظة عمى العيف القياـ بالترميمات التأجيريةبناءا عمى التزاـ المستأجر - 

بالمحافظة عمى الشيء محافظة المالؾ عمى ممكو ، والترميمات التأجيرية يقوـ بيا المالؾ عادة في ممكو 
والترميمات التأجيرية ىي الترميمات البسيطة التي يقتضييا استعماؿ العيف المؤجرة استعمالا مألوفا ، .(4)

ذا تـ الشؾ ىؿ تعد ىذه الترميمات تأجيرية، أو ترميمات  ويرجع تحديد ىذه الترميمات إلى العرؼ، وا 
، ولأف الأصؿ أف يقوـ  ضرورية للإنتفاع ؟ فإفّ ىذا الشؾ يفسّر لمصمحة المستأجر، لأنو ىو الممتزـ

. المؤجر بكؿ الترميمات فيما عدا الترميمات التأجيريّة البسيطة
 الترميمات التأجيرية التي تقع عمى عاتؽ 76/147: وقد حدد المرسوـ التنفيذي رقـ -

 :المستأجر عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر، وىي
 .ترميـ أو تبديؿ الأجيزة الصحية المكسورة أو المعطوبة- 

.  إصلاح رشح المياه داخؿ الأمكنة   -
. تركيب أو إصلاح الأجيزة الكيربائية الموجودة   - 
. إصلاح وتبديؿ الأقفاؿ والقابض والمفصلات والمزاليج   - 

 
المرجع السابؽ .76/147: راجع المادة الرابعة الفقرة الثالثة مف المرسوـ رقـ (1)
. 622: ص. المرجع السابق. أنور طلبة (2)
 1113: ص. المرجع السابق. معوض عبد التراب (3)
 .546:ص. المرجع السابق. عبد الرزاق السنهوري (4)
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داخؿ الأمكنة، وكافة الترميمات التي  (الخزؼ )إجراء الدىانات الداخمية، تبديؿ البلاطة والقيشاني    - 

كما أجبر المستأجر بالترحيب بالزيارات ،(1)تقع عمى عاتقو بمقتضى الأحكاـ التشريعية أو التنظيمية 

الدوريّة التي يقوـ بيا الأعواف المخوّلوف مف المصمحة المؤجّرة و المكمّفوف بمراقبة الأحواؿ الصحيّة و 

 .(2)مظير و صيانتو العمارة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

المرجع السابق .76/147:  من المرسوم التنفٌذي رقم19: راجعالمادة (1 )
المرجع السابق .  76/147:   من  المرسوم التنفٌذي رقم20: راجع المادة (2  )
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 :إلتػػػزاـ المستأجر بدفع الأجرة و ردّ العيف المؤجرة:ثػػػالثا 
يمتزـ المستأجر بدفع الأجرة لممؤجر في مواعيدىا كما يمتزـ عند نياية الإيجار،  أف  - 

يعيد لممصمحة المؤجّرة كؿ مفاتيح الأمكنة خالصة مف كؿ الإلتزامات المتوّلدة عف العقد ومف شغمو 
. للأمكنة، و بالتّالي سنحاوؿ دراسة كلا الالتزاميف المذيف يقعا عمى عاتؽ المستأجر

 

: التػػػػػػػػزاـ المستػػػػأجػػػر بػػدفػػػع بػػدؿ الإيػػػػػجار (1
تستحؽّ الأجرة بمجرّد، أف يقوـ المؤجر بتمكيف المستأجر مف العيف المؤجرة ولو لـ ينتفع - 

:  بيا فعلا، و سنحاوؿ دراسة ىذا الالتزاـ مف خلاؿ ما يمي
.  ميعاد دفع الأجرة و مكانو و وطريقة إثبات الدفع-
. ضمانات دفع مبالغ الإيجار-

: ميػػػعاد دفػػػع الأجػػػرة و مكانػػػو و طريػػػقة إثبػػػػػاتو (أ
يتعيف عمى المستأجر أف يدفع مبمغ الإيجار لدى صندوؽ المؤجر في أجؿ أقصاه اليوـ  - 

 أشير إلى سقوط حؽ البقاء،  ويدفع 03الخامس مف الشير التالي، و يعرّض عدـ الدفع لمدة 
المستأجر عند إبراـ العقد  كفالة مقدرة بثلاث أشير مف الإيجار ولا يمكف أف يتذرع بيذا المبمغ 

 (.1)لعدـ دفع ما قد يكوف عميو مف المبالغ المستحقّة 
142-08: و قد ألزـ مرسوـ رقـ - 

 المستأجر قبؿ استلامو لمسّكف الموضوع تحت (2)
 بدفع كفالة يحدّدىا وزير السكف و تردّ ىذه الكفالة لممستأجر 1998 جانفي 01الإستغلاؿ، بعد 

.       عند إخلائو الأماكف بعد خصـ نفقات ترميـ التمؼ الذي يكوف قد لحؽ بالمسكف
عف %5و ترفع مبالغ الإيجار التي لا تدفع بعد شيريف مف حموؿ أجؿ استحقاقيا بنسبة -  

 أشير بعد حموؿ أجؿ 06كؿ شير مف التأخير، و إذا لـ يدفع المستأجر مجموع مبمغ إيجار 
الاستحقاؽ و ثلاثة إنذارات مف الوفاء دوف نتيجة يفسخ عقد الإيجار بقوة القانوف مع احتفاظ الييئة 
المؤجرة بحؽ متابعة المستأجر مف أجؿ تسديد المبالغ الغير المدفوعة، و طرد المعني مف السكف 

 و يمكف مراجعة الإيجار كؿ سنة، كما يمكف مراجعتو أيضا بعد القياـ بأشغاؿ الترميـ أو ،(3)
 . مف الإيجار الرئيسي الشيري %25التحسيف عمى أف لا يتجاوز مبمغ المراجعة عمى أيّ حاؿ 

 

 
  181: ص. المرجع السابق.  راجع ذٌب عبد السلام (1)
 المرجع السابق 08/142انظر  المرسوم التنفٌذي رقم التنفٌذي رقم (2)
المرجع السابق 08/142انظر المرسوم التنفٌذي رقم (3)
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 مدة التأخير لموفاء بالإيجارات و الأعباء الإيجارية 76/147: و قد حدد مرسوـ رقـ-
يقع عبء إثبات الوفاء بالأجرة عمى عاتؽ المستأجر، و فقآ لمقواعد العامة ، ذلؾ . أشير 06:   بػػػػ

. عف طريؽ إظيار و صولات الإيجار التي تمنحيا المصمحة المؤجرة لممؤجر
و الوفاء بقسط من بدل الإٌجار ٌعتبر قرٌنة على الوفاء بالأقساط السابقة حتى ٌقوم الدلٌل على 

عكس ذلك 
(1 )

وإذا امتنع المستأجر عن دفع الأجرة وكان ذلك ثابت بموجب محضر فان عقد الإٌجار ٌفسخ بعد 
.  من القانون المدنً 119الإعذار عملا بالمادة 

 

: ضمػػػػانػػػػات دفػػػػػع مبالػػػػغ الإيجػػػػار- (   ب 
 

إف المؤجر كدائف لممستأجر بالأجرة حقو لا يقتصر عمى فسخ عقد الإيجار، و مطالبتو  -
بالتعويض في حالة عدـ دفع بدؿ الإيجار، فمممؤجّر أف يطمب مف المستأجر و ضع منقولات في 
العيف المؤجرة تفي بقيمة الأجرة لمدة سنتيف أو لضماف كافة الأجرة إذا كاف الإيجار لمدة تقؿ عف 

سنتيف ما لـ تكف الأجرة قد قدمت مسبقا أو قدـ المستأجر تأمينات أخرى أو وقع الاتفاؽ عمى 
 05-07 مف القانوف المدني و تجدر الإشارة أنو بموجب قانوف رقـ 505خلاؼ ذلؾ طبقا لممادة 

المعدؿ لمقانوف المدني لـ يشترط وضع منقولات في العيف المؤجرة و إنما اكتفى بالنص عمى 
.  منو500إمكانية الاتفاؽ عمى كفالة لضماف الوفاء ببدؿ الإيجار و التكاليؼ طبقا لممادة 

و يكوف لممستأجر حؽّ إمتياز عمى ىذه المنقولات ، و يستطيع أف يحجز عمييا حجزا   -
 .(2)تحفّظيا ، دوف أف يكوف لديو سند قابؿ لمتنفيذ

: التزاـ المستػػأجػػر يرد العيػف المؤجػػرة (2
.  التزاـ المستأجر برد العيف المؤجرة بالحالة التي تسمميا: و سنتناوؿ ذلؾ فيما يمي - 

. التحسينات التي أدخمت عمى العيف المؤجرة دوف معرفة المؤجر
 
 
 
 
 

 
 . 05 -07:  من القانون المدنً المعدلة بموجب القانون رقم499: راجع  المادة (1)
 . 461: ص.  المرجع السابق.عبد الرزاق السنهوري (2     )
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: التػػػػػزاـ المستػػػأجػػػر بػػردّ العيػػف المؤجّػرة بالحالة التي تسمميا-(أ
 

يجب عمى المستأجر أف يرد العيف المؤجرة بالحالة التي كانت عمييا وقت تسمميا - 

 عما يمحؽ العيف المؤجرة مف ىلاؾ أو تمؼ ما لـ يثبت أنو لا ينسب مسئوؿ و المستأجر (1)تسمّميا

و إذا و قع خلاؼ بيف المؤجر و المستأجر حوؿ العيف المؤجرة أو ممحقاتيا و جب الرجوع (2)إليو 

 ، حيث أف المستأجر يقرر بأنو عمى عمـ تاـ بالأمكنة لرؤيتو إيّاىا و (3)إلى محضر المعاينة 

معاينتو ليا ، و أنو تحقّؽ مف استلامو للأمكنة في حالة جيدة  قابمة لمسكف ، طبقا لمحضر 

 و يتمكف المستأجر مف إثبات (4)الأمكنة المعدّ مف قبؿ المصمحة المؤجرة، والموقع منو شخصيا 

أنو يرد العيف بالحالة التي تسمميا عمييا، بواسطة المحضر المعدّ عند مغادرة الأمكنة ، و يعتبر 

المحضر بمعاينو الأمكنة المعد مف قبؿ المصمحة المؤجرة، فقط حضوريا و ذلؾ في حالة الغياب 

.  (5)المتعمّد مف المستأجر

 

 
 
 
 
 
 

 
. 05-07: من القانون المدنً المعدلة بموجب القانون رقم01 فقرة 503: المادة راجع (1)
 .05-07:  فقرة ثالثة من القانون المدنً المعدلة بموجب القانون رقم503: المادة راجع (2)

 بن رقٌة بن ٌوسف: محاضرات الدكتور (3)

المرجع السابق .76/147: راجع المادة الخامسة من ملحق مرسوم رقم  (4)
 المرجع السابق.76/147: راجع المادة الثامنة من ملحق مرسوم رقم  (5)
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 :التحسػػػػينات التػػػي تػػػػدخؿ عمػػػى العيػػف المؤجػػػرة- (ب
 

فيما يخص التركيبات و التحسينات أو الإصلاحات التي أدخمت دوف معرفة المؤجر عمى       - 
فالمستأجر لا يطالب بأي حؽ أو تعويض و لممؤجر الحؽ في مطالبة المستأجر بإعادة . الأمكنة

 .(1)الأمكنة إلى حالتو الأولى عمى نفقتو في حالة ما إذا نفذت ىذه الأعماؿ دوف ترخيص منو 
حقػػػػوؽ المستػػأجر  :الفػػرع الثانػي

يترتب عمى عقد الإيجار المبرـ بيف المستفيد و ديواف الترقية و التسيير العقاري حقوؽ لممستأجر 
: يمكننا حصرىا فيما يمي 

.  ممارسة حؽ الشفعة -
.        حؽ التبديؿ -

 :حؽ المستأجر في ممارسة حؽ الشفعة:أولا

حػػػؽ الشفػػػػػػعة   (1     
عمى انو إذا قرر شخص معنوي (2) 03 /93 مف المرسوـ التشريعي رقـ 23    تنص المادة 

مؤجر بيع البناية التي يممكيا أجزاء يستفيد الشاغؿ القانوني لمجزء الموضوع لمبيع مف حؽ الشفعة 
. لشرائو
: شػػروط ممارسػػػػة حػػػػػؽ الشفعػػػػػػة  (2    

 81/01:و يتقرر ىذا الحؽ لممشتري بتوفر شروط نصت عمييا المادة الخامسػػة مف القانػػػػوف رقـ
 المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني و 07/02/1981المؤرخ في (3)

: التابعة لمديواف الترقية و التسيير العقاري و ىذه الشروط ىي
 أف يكوف المتر شح لمشراء شخص طبيعي و جزائري الجنسية  (  أ
  76/147:  أف يكوف بيده سند إيجار حسب النموذج المنصوص عميو في المرسوـ رقـ(   ب
 أف يكوف المترشح قد وفى بجميع تعيداتو الإيجارية عند تاريخ التنازؿ  (   ج
أف يكوف قد شغؿ العيف المؤجرة بصفة شخصية و فعمية و دائمة (  د

 
 
 76/147:  من مرسوم رقم 06: انظر فً هذا المعنى المادة الرابعة فقرة (1)
  المرجع السابق93/03 من المرسوم رقم 23راجع المادة  (2)
 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارٌة ذات الاستعمال السكنً أو المهنً أو 07/02/1981:  المؤرخ ف81/01ًقانون رقم  (3)

 .التجاري أو الحرفً التابعة للدولة و الجماعات المحلٌة و مكاتب الترقٌة و التسٌٌر العقاري 
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حػػػؽ المستػػػػػأجر فػػػػػي التبديػػػػػػؿ :ثانيا
 

 يستطيع المستأجروف المقيموف في نفس المنطقة و المستفيدوف مف 76/147طبقا لممرسوـ رقـ 

حؽ البقاء بالعيف المؤجرة أف يتبادلوا محاؿ السكف التي كانوا يشغمونيا مف اجؿ استعماؿ أفضؿ 

لمعائمة و لا يتـ التبديؿ إلا بصدور ترخيص صريح مف المصمحة المؤجرة و يضؿ المستأجر الذي 

قاـ بتبدؿ ممزما اتجاه المصمحة المؤجرة بجميع الالتزامات المترتبة عف استئجاره لمنزؿ كاف يشغمو 

قبؿ التبديؿ ولا يقبؿ أي تبادؿ مف قبؿ المصمحة المؤجرة إذا لـ يفي المتنازؿ مسبقا بجميع التزماتو 

 المستحقة مف جراء شغميو لممكاف المراد إبدالو   
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: المبحث الثانػػػػػي
 

انحلاؿ الرابطػػة الإيجارية بيف المستأجر وديواف التػرقية  
: والتسيير العقػػػػػاري

 

إف أسباب زواؿ العقد بوجو عاـ تكوف بالانقضاء أو بالانحلاؿ أو بالإبطاؿ و إبطاؿ عقد الإيجار 
يخضع لمقواعد العامة فإذا كاف الرضى صادر مف ناقص الأىمية أو كاف معيبا كاف الإيجار قابلا 

. للإبطاؿ
فإذا أبطؿ اعتبر كأف لـ يكف بأثر رجعي و المنفعة التي استوفاىا المستأجر قبؿ تقرير البطلاف يعوض 

عنيا، 
 و يكوف بانتياء (1)بقي الإنقضاء و الانحلاؿ، أما الإنقضاء فيو السبب المألوؼ لانتياء عقد الإيجار 

ينتيي الإيجار بانقضاء المدة المتفؽ ... »:  مف القانوف المدني 01 فقرة 01 مكرر469مدتو طبقا لممادة 
. «...عمييا دوف حاجة إلى تنبيو بالإخلاء

 أو لأسباب أخرى يقررىا القانوف أىميا الفسخ و (2)أما الانحلاؿ فقد يكوف باتفاؽ الطرفاف و ىو التقابؿ 
. الفسخ يكوف لعدـ وفاء أحد المتعاقديف بالتزاماتو و ليس لو أثر رجعي

 والفسخ كما يكوف مف المؤجر، يكوف مف المستأجر في حالة تغيير مكاف إقامتو أو لآي سبب شخصي 
أو عائمي  ويمتزـ في ىذه الحالة بإخطار المؤجر في أجؿ شير واحد قبؿ موعد الفسخ وعمى المستأجر 

.   أف يشعر المؤجر بنيتو في الفسخ برسالة موصى عمييا مع الإشعار بالاستلاـ 
و لا يزوؿ عقد الإيجار إلا مف وقت تقرير الفسخ و فيما يخص انتياء العقد بانتياء مدتو و تجديده 
الضمني فإف عقد الإيجار لمحؿ سكني تابع لدواويف الترقية و التسيير العقاري ينقضي بانقضاء المدة 
عمى شريطة إنذار مسبؽ بعدـ التجديد و في حالو عدـ الإنذار فإف العقد يتجدد عملا بأحكاـ المادة 

 و في حالة الإنذار المسبؽ بعدـ التجديد فإف لممستأجر الحؽ في التمسؾ 97/35الرابعة مف المرسوـ 
 و ىذا ما سنحاوؿ التطرؽ إليو مف خلاؿ 76/147 مف المرسوـ 11بالبقاء في الأمكنة طبقا لممادة 

:  المطمبيف التالييف 
. فسخ عقد الإيجار - 
. حؽ البقاء - 

 
 747: ص493:فقرة (المرجع السابق )عبد الرزاق السنهوري  (1 )
 .المرجع السابق. 121:حمدي باشا دراسات قانونٌة مختلفة طبع دار هومة ص  (2 )
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: المطمب الأوؿ
 :                فسخ عقد الإيجار بيف المستأجر و ديواف الترقية و التسيير العقاري

 
76/147 مف المرسوـ 17نصت المادة 

( 1) :

كؿ مخالفة لأحكاـ ىذا المرسوـ يؤدي إلى فسخ عقد الإيجار فورا و يعرض المتسبب لمطرد " 

بموجب أمر مستعجؿ مع عدـ الإخلاؿ بالإجراءات الأخرى المناسبة التي ترى المصمحة المؤجرة 

" لزوما في اتخاذىا

: مف خلاؿ ىذا النص نحاوؿ توضيح فسخ عقد الإيجار مف خلاؿ الفرعيف التالييف

 

أحكاـ فسخ عقد الإيجار   -

 دور القاضي في ترتيب الفسخ -

 

 

 

 

المرجع السابق  .76/147 من المرسوم 17راجع المادة  (1)
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 : أحكاـ فسػخ عقد الإيجػار:الفػرع الأوؿ 

 
 

: أسبػاب فسخ عقد الإيجػػار: أولا
 

: تتمثؿ في إخلاؿ المستأجر بالتزاماتو بأف        -

يترؾ المسكف دوف استعماؿ مدة لا تقؿ عف ثمانية أشير أثناء السنة الإيجارية دوف مبرر شرعي -

. متمثؿ في الإقامة في مدينة أخرى بسبب التزاماتو المينية و ليس لو بيا سكنا

و كذلؾ  إذا تنازؿ المستأجر عف حقو في الإنتفاع بعوض أو بغير  عوض أو أجرىا مف - 

. الباطف كميا أو بعضيا أو عمؿ عمى شغميا مف الغير  و لو بصفة مؤقتة

كذلؾ إذا تجاوز المستأجر في استعمالو العادي لمسكف بأف قاـ بإجراء تعديلات في توزيعيا أو -  

قاـ باستعماليا في غير ما أعدت لو بأف حوليا إلى محؿ تجاري أو صناعي، أو ميني دوف 

. موافقة صريحة مف المصمحة المؤجرة

كذلؾ إذا اغفؿ المستأجر صيانة السكف كرب أسرة صالح و لـ يقـ بالترميمات التأجيرية مما  - 

. يؤدي إلى ىلاؾ أو تمؼ العيف المؤجرة
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 :  دور القػػػػاضي فػػػػي ترتيػػػب الفسػػخ:الفػػػػػرع الثػػػػاني
 
 

 29 و كذلؾ المادة 76/147يعتبر الفسخ جزاء مخالفة المستأجر للأحكاـ التي تضمنيا المرسوـ 

 و يأخذ 94/69 مف عقد الإيجار مف المرسوـ التنفيذي رقـ 09 و المادة 76/147مف المرسوـ 

 مف القانوف 120الفسخ المنصوص عميو في عقد الإيجار أساسو مف القواعد العامة، المادة 

يجوز الاتفاؽ عمى أف يعتبر العقد مفسوخا بحكـ القانوف عند عدـ " المدني الذي تنص عمى انو 

الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو بمجرد عدـ تحقيؽ الشروط المتفؽ عمييا و بدوف حاجة إلى حكـ 

قضائي و ىذا الشرط لا يعفي مف الأعذار الذي يحدد حسب العرؼ عند عدـ تحديده مف طرؼ 

 لا يجرد القاضي 76/147و لكف ىذا الاتفاؽ عمى الفسخ و النص  عميو في المرسوـ " المتعاقديف

مف سمطتو التقديرية في تقرير الفسخ و لو أف يعطي المديف ميمة لتنفيذ التزامو، بؿ ىو لا يسمب 

 و يعتبر الحكـ (1)المديف حقو في توخي الفسخ بتنفيذ الالتزاـ إلى أف يصدر الحكـ النيائي بالفسخ

: القاضي بالفسخ في ىذا الوضع حكـ كاشؼ و ليس منشئ
 

 

 

 

 
 
 
 
 
المرجع السابق  .  484:عبد الرزاق السنهوري ص (1)
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:   حػػؽ البقػػاء:المطمب الثاني
لقد تبنى المشرع الجزائري مفيوـ حؽ البقاء عف القانوف المدني الفرنسي الذي تبناه لأوؿ مرة 

1948 سبتمبر 01بموجب قانوف صادر في 
 و عبارة حؽ البقاء حمت محؿ عبارة أخرى لا (1)

. تشمؿ نفس النطاؽ و ىي فكرة امتداد عقد الإيجار
و قد ظير حؽ البقاء في الأمكنة خلاؿ الحرب العالمية الأولى و الثانية المتاف أنتجتا أزمة  -

سكنية حادة فقد كاف المستأجر ميددا دائما بالطرد مف طرؼ المؤجر في أي وقت و عمى ىذا 
الأساس اقر المشرع الفرنسي حؽ البقاء بموجب القانوف المذكور الذي مازاؿ ساري المفعوؿ في 

 الذي خص 30/12/1950 المؤرخ في 50/1958فرنسا و ىذا القانوف كاف نموذجا لمقانوف رقـ 
تطبيقو عمى الجزائر و قد بقي مطبقا حتى بعد الاستقلاؿ إلى غاية صدور القانوف المدني سنة 

.  الذي اتخذه مصدر لو1975
ألغي تطبيؽ حؽ البقاء عمى (2) 93/03: و تجدر الإشارة انو بصدور المرسوـ التشريعي رقـ -

. عقود الإيجار ذات الاستعماؿ السكني المبرمة بعد صدوره و الخاضعة لأحكاـ القانوف المدني
طبقا لممادة . 147/ 76و لـ يمغ ىذا المرسوـ أحكاـ حؽ البقاء المنصوص عمييا في المرسوـ  -

تبقى الإيجارات ذات  » 05-07 مف القانوف المدني المعدؿ بموجب القانوف رقـ 01 مكرر 507
و .   «الاستعماؿ السكني المبرمة مع المؤسسات العمومية المختصة خاضعة للأحكاـ الخاصة بيا

 :ىذا ما استقر عميو قضاء المحكمة العميا في قراراتيا

مف المقرر قانونا أف حؽ البقاء في الأمكنة التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري تخضع  " 
 عمى 12/01 الذي ينص في مادتو 23/10/1976 المؤرخ 76/147للأحكاـ المقررة في المرسوـ 

أف حؽ الاستفادة مف حؽ  البقاء في الأمكنة يرجع في حالة الفقداف أو التخمي عف المسكف أو 
 اشيػػػرو مف ثمة 06عند وفاة المستأجر لأفراد عائميو الذيف يعيشوف معو اعتيادا منذ ما يزيد عف  

فإف العلاقة بيف المؤجر و المستأجر ليذه الأمكنة لا تخضع للأحكمػة المقػػػررة في القانوف المدني 
 (3)"و أف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد خػػػػرقا لمقانػػػػوف 

 

 
 .33: ص:  الجزء الأوؿ1997المجمة القضائية لسنة - إيجار السكنات و المحلات المينية (1)

  المرجع السابؽ93/03:انظر المرسوـ التشريعي رقـ (2)

. 156:  ص02 عدد 1990:   منشور في المجمة القضائية لسنة  1985-11-11:  بتاريخ38696: ممؼ رقـ (3)
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 مف قانوف المدني في غير محمو ذلؾ أف السكف 515ولكف حيث أف تمسؾ المدعى بالمادة "
موضوع النزاع أجره ديواف الترقية و التسيير العقاري إلى المدعى عميو ويسري عمى قضية الحاؿ 

 بأنو يستفيد بحؽ البقاء 12 الذي ينص في مادتو 23/10/1976: المؤرخ في 76/147لممرسوـ 
، وأف قضاة الموضوع لما اعتبروا باف المدعى لـ يثبت ....بالأمكنة في حالة غياب أو إىماؿ 

( 1)"...بأنو مف عائمة المستأجر الشرعي و ىو أب المدعى عميو قد طبقا القانوف
 

نستخمص مف ىذا القرار أف حؽ البقاء بالنسبة لمسكنات التابعة لديواف الترقية التسيير العقاري  - 
 :لا يزاؿ ساريا و سنتناولو بالدراسة مف خلاؿ الفرعيف التالييف

مفيوـ حؽ البقاء و شروط ممارستو  -
 .انتقاؿ الحؽ في البقاء و حالات سقوطو -

 : مفيػػػػوـ حػػػؽ البػػػقاء و شػػػروط ممارستو :الفػػػػرع الأوؿ
 :مفيػػػوـ حػػػػػؽ البقػػػػاء:أولا
: تػػعريفػػػػو -1

يعد الحؽ في البقاء رخصة مف الرخص التشريعية الممنوحة لممستأجر التي تسمح لو         -
بالتمسؾ بحؽ الإنتفاع بالعيف المؤجرة بعد انتياء مدة عقد الإيجار بحيث لا يمكف لممؤجر إجباره 

و يمنح ىذا الحؽ بمقتضي نصوص قانونية . عمى مغادرة المسكف إلا في حالات صارمة و محددة
(.2)ىدفيا توفير حماية قانونية لممستأجر في مواجية المؤجر عند انتياء مدة العقد الأصمية 

 

: خصػػػػائصػػػػو -2
يتميز حؽ البقاء بأنو غير محدد المدة و بعدـ اكتسابو بصفة نيائية لأنو يسقط            - 

 بمجرد ثبوت إخلاؿ المستأجر بأحد التزاماتو و بتطبيقو بقوة القانوف دوف المجوء إلى أي إجراء 

في مقابؿ ىذا يمكف ( 3) 76/147 مف مرسوـ 12أو المجوء إلى القضاء لتطبيقو وذلؾ طبقا لممادة 
. لممستأجر مغادرة العيف دوف أف يستطيع المؤجر إجباره عمى البقاء

 
 
 

. 109:ص .المرجع السابق . ، ذٌب عبد السلام 14/03/2000:  المؤرخ ف192688ً:قرار رقم  (1)
نور الهدى بلكعول إنهاء عقد الإٌجار للضرورة الملجئة للسكن فً القانون الجزائري دراسة مقارنة دار الجامعة الجدٌدة (2)

  10:، ص2006للنشر الإسكندرٌة ،

 المرجع السابق 76/147 من المرسوم 12راجع المادة(3)
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             لشاغؿ الأمكنة أف يتمسؾ بحؽ البقاء لأوؿ مرّة أماـ قضاة الإستئناؼ وقد قضت 

حيث انو ينبغي التذكير أف عند انتياء عقد : " ..... المحكمة العميا في ىذا الصدد بما يمي 

الإيجار المحدد المدة و عند توجيو تنبيو بالإخلاء لممستأجر يصبح ىذا الأخير شاغلا للأمكنة بقوة 

 مف قانوف المدني و لو الحؽ في التمسؾ بحؽ البقاء في الأمكنة إذا ما 514القانوف عملا بالمادة 

فاف لشاغؿ الأمكنة أف يتمسؾ بو لفوؿ مرة أماـ قضاة الاستئناؼ ذلؾ ......... اثبت حسف نيتو 

ـ غير انو لا .إ.  مف ؽ107انو وسيمة دفاع جديدة ولا يمكف اعتباره طلابا جديدا بمعنى المادة 

 (1)".يمكف لمقاضي أف يثير تطبيقو تمقائيا

 

كما تميز حؽ البقاء بالنسبة لمسكنات التابعة لمديواف بأنو انتقاؿ لحؽ الإيجار في حالة         - 

 ذلؾ لأف عقد الإيجار في ىذا التشريع يمكف اعتباره شبو 76/147 مف مرسوـ 12تطبيؽ المادة 

ابدي لا يمكف إلغاؤه إلا في حالة ارتكاب المستأجر إحدى المخالفات المنصوص عمييا 

  في المرسوـ و منو لا يشترط فيو توجيو التنبيو بالإخلاء ليتحوؿ المستأجر إلى شاغؿ بؿ 

. أف انتياء مدة الإيجار تحوؿ المستأجر إلى مستأجر مستفيد مف حؽ البقاء

 
 
 
 
 
 

 
 

  89: ص. المرجع السابق.  دٌب عبد السلام10/01/1995:  المؤرخ ف115110ًقرار رقم  (1 )
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 :  شػػػروط مػػػػمارسػػة حػػػػػؽ البقػػػػػػػاء:ثػػػػػانيا

 .حؽ البقاء لا يقوـ إلا بعد انتياء مدة العقد -01

إف الحؽ في البقاء لا يستفيد منو إلا المستأجر الذي قاـ بالوفاء بالتزاماتو المتولدة عف  - 02

. العقد

إف الحؽ في البقاء لا يستفيد منو إلا الحائز عمى عقد الإيجار الذي نص عميو المشرع في -03 

و يطبؽ ىذا الشرط بالنسبة لأفراد عائمة المستأجر المتوفى (1) 76/147المادة الثانية مف المرسوـ 

أو الذي تخمى عف محؿ إقامتو بالإضافة إلى الزوج المعيف مف طرؼ القاضي في حالة الطلاؽ 

: و ىذا ما نصت عميو المحكمة العميا في قراراتيا

مف المقرر قانونا و قضاءا انو لا يحؽ لشخص البقاء في الأمكنة دوف تمتعو بحؽ الإيجار و  " 

عميو فاف البقاء  في الأمكنة ىو نتيجة الحؽ في الإيجار و في حالة الطلاؽ  يجوز لمقاضي أف 

يعيف مف الزوجيف مف يمكنو أف ينتفع بحؽ الإيجار و البقاء و مف ثمة فإف الديواف الترقية و 

التسيير العقاري الذي استند عند تحرير عقد الإيجار عمى الحكـ القضائي القاضي بإسناد حضانة 

 (2)" ،مع الاحتفاظ بحؽ بقائيا في الأمكنة فإنو بذلؾ لـ يخرؽ القػػػػانوف(ـ.ع)الأولاد إلى المطمقة 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 المرجع السابق 76/147 من المرسوم 02راجع المادة  (1)
  267: ص . المرجع السابق. كتاب بن رقٌة بن ٌوسف  . 83438 تحت رقم 26/09/1993قرار مؤرخ فً  (2)
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 سقوط الحؽ في البقػػػػاء و حالات انتقالو:الفرع الثاني 
 

 سقػػػػػػوط الحػػػؽ فػػػػي البقاء:ولا       أ
 

 مف المرسوـ التنفيذي 12يسقط الحؽ في البقاء بالعيف المؤجرة لممستأجريف التالييف طبقا لممادة 

 (1) 91/147:رقـ

الذيف صدر بشأنيـ قرار قضائي تنفيذي بالطرد  - 01

الذيف لا يشغموف حقيقة العيف المؤجرة بأنفسيـ أو بأفراد عائمتيـ خلاؿ فترة تعادؿ ما لا يقؿ  - 02

عف ثمانية أشير أثناء السنة الإيجارية، ما لـ يثبتوا أف عدـ شغميـ لمعيف المؤجرة كاف نتيجة 

إقامتيـ في مدينة أخرى لالتزاماتيـ المينية و لكف يشترط عمييـ أف يضعوا مسكنيـ تحت رعاية 

الييئة المؤجرة خالية مف كؿ شاغؿ غير قانوني 

الذيف ليـ أو في استطاعتيـ أف يحصموا باستعماؿ حؽ الاسترجاع في نفس البمدة عمى  -03

. سكف شخصي يفي حاجياتيـ  وحاجيات أعضاء أسرتيـ الذيف يعولونيـ

الذيف يشغموف أمكنة غير صحية و كاف سكناىا محظورا أو أمكنة صدر بشأنيا قرار  -04

 .بالخطر يقضي بالترميـ أو بيدـ بناية ميددة بالانييار

 .اذا كانوا يشغموف أمكنة بموجب سند تابع لعقد العمؿ ، عندما ينتيي العمؿ بيذا العقد -05

 
 
 
 
 المرجع السابؽ 91/147: مف المرسوـ التنفيذي رقـ12راجع المادة  (1)
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: حػػػػالات انتػػػػقاؿ حػػػػؽ البقػػػػػػاء:ثانػػػػيا
يستفيد أفراد العائمة الذيف كانوا يعيشوف مع المستأجر بحؽ البقاء في الحالات التي نص      - 

ذىبت المحكمة العميا في أحد . عمييا المشرع صراحة، و يجب أف نفيـ المقصود بأفراد العائمة
 مف 18قراراتيا الغير المنشورة بأف المقصود مف كممة أعضاء العائمة المنصوص عمييا في المادة 

، الأولاد و الزوج أما 1968 أفريؿ 23المرسوـ المتعمؽ بالسكنات التابعة لمدولة الصادر بتاريخ 
الأـ و الأخ ىما لا يدخلاف في مفيوـ أعضاء العائمة و يذىب السيد عبد السلاـ ذيب رئيس 

الزوج، الزوجة، الأولاد و جميع : الغرفة الاجتماعية بالمحكمة العميا بأف المقصود بأفراد العائمة ىـ
و يجب أف تكوف ىذه .الأصوؿ و الفروع و يستثني القانوف الفرنسي أعضاء العائمة بالمصاىرة

المعايشة فعمية و حقيقية ولا يستطيعوا أف يوفروا حاجياتيـ الشخصية مف ماليـ الخاص مع 
ملاحظة أف ىذا الشرط الأخير غير مطموب بالنسبة لممحالات السكنية التابعة لأملاؾ الدولة و 

و الحالات التي ينتقؿ فييا حؽ البقاء لمغير ىي وفاة . (1)لدواويف التربية و التسيير العقاري
 .المستأجر،ىجره المنزؿ و في حالة الطلاؽ

 

: وفػػػػػػاة المسػػػػػتأجػػػػػر- 01
و يقصد بيا الوفاة الطبيعية والحكمية الصادر فييا حكـ مف المحكمة و ىذا ماقضت        -  

متى كاف مف المقرر قانونا أنو يرجع حؽ البقاء في المكاف المعد :" بو المحكمة العميا في قراراتيا
لمسكف في حالة ىجر المنزؿ  أو وفاة الشاغؿ إلى ورثتو الذيف كانوا يعيشوف عادة معو منذ أكثر 

 أشير فإف ورثة المستأجر طبقا لمقرار المطعوف فيو لايمكنيـ التمسؾ بيذا الحؽ ماداـ 6مف 
 تخمص مف ىذا القرار أنو في حالة وفاة المستأجر تكوف الاستفادة (2)" المستأجر عمى قيد الحياة

.  أشير دوف غيرىـ مف الورثة6مف حؽ البقاء لأفراد العائمة الذيف كانوا يعيشوف معو منذ أكثر مف 
وتجدر الإشارة انو لا ينتقؿ حؽ الإيجار في المساكف التابعة لديواف الترقية و التسيير       - 

العقاري بعد وفاة المستأجر الأصمي إلى ورثتو و يستفيد ىؤلاء بحؽ البقاء إذا توفرت فييـ الشروط 
 (3) 76/147:  مف المرسوـ رقـ 12المنصوص عميو في المادة 

 
 62: حمدي باشا المرجع السابق ص (1)
 قضٌة والً 122:  العدد الأول ص1993: منشور فً المجلة القضائٌة لسنة 25/11/1991 مؤرخ من 57926قرار رقم (2)

 (م ع )ولاٌة مستغانم الممثل من طرف المدٌر دٌوان الترقٌة و التسٌٌر العقاري لولاٌة مستغانم ضد فرٌق 
 المرجع السابق 76/147 من المرسوم 12راجع المادة    (3)
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 ،تنص عمى انو في حالة وفاة المستأجر (1) 76/147 مف المرسوـ 12و مف جية أخرى المادة 
لسكف تابع لديواف الترقية والتسيير العقاري ، يستفيد أعضاء عائمتو الذيف كانوا يعيشوف معو منذ 
أكثر مف ستة أشير بحؽ البقاء في الأمكنة لذا لا ينتقؿ حؽ الإيجار في المساكف التابعة لديواف 
الترقية والتسيير العقاري إلى ورثة المستأجر الأصمي وبالتالي لا  تطبؽ  في شانو أحكاـ المادة 

بؿ يستفيد ىؤلاء إذا توفرت فييـ  الشروط المنصوص عمييا في المدة (2) مف القانوف المدني510
 بحؽ البقاء الذي تقرره ىذه المادة و إف تحرير عقد الإيجار في 76/147:مف  المرسوـ رقـ 12

حالة موافقة المؤجر يكوف لفائدة ىؤلاء الذيف يستفيدوف مف حؽ البقاء و لما قضى القرار المطعوف 
 .".فيو خلاؼ ذلؾ ، فانّو أخطا في تطبيؽ القانوف 

 

: ىجػػر المنػػػػػزؿ -02
 مف قبؿ القضاء الجزائري أف تكوف مغادرة المنزؿ مفاجئة و 515يستوجب تطبيؽ نص المادة -  

غير متوقعة، أما إذا كاف يعمـ بعض أعضاء الأسرة فإنيـ لا يستفيدوف مف حؽ البقاء و يرجع 
 (3). تقرير ىذه الصفات لقضاة الأساس

 
:  حالػة طػلاؽ المستػأجر الأصػمي -03

و ىنا لمقاضي سمطة تدير التقدير عمى أساس حضانة الأطفاؿ، و بيذا يمكف القوؿ بأف       - 
المستأجر قد ابرـ الإيجار لصالحيـ إضافة إلى نفسو و مع ذلؾ فقد وضع القضاء شرطا لاستفادة 
المطمقة بحؽ البقاء أو بحؽ الإيجار إذا كانت حاضنة ىو امتلاؾ الزوج سكف آخر وىذا ما جاء 

 مف 02مف المقرر قانونا أف المطمقة استنادا لنػص المادة " في القرار الصادر عف المحكمة العميا
قانوف الأسرة إذا كانت حاضنة و لـ يكف ليا ولي يقبؿ إيوائيا ،يضمف حقيا في السكف مع 

محضونيا حسب وضع الزوج ويستثنى مف القرار المسكف الزوجة إذا كاف وحيدا و لما ثبت في 
قضية الحاؿ أنو لا يوجد أي دليؿ يثبت أف الطاعف يممؾ أكثر مف سكف واحد زائد عف بيت 

. ( 4)" فإف قضاة المجمس بقضائيـ بحؽ المطمقة ببيت الزوجية يكونوا قد خرقوا القانوف . الزوجية
 
 

 المرجع السابق 76/147 من المرسوم12راجع المادة  (1)
  من القانون المدن510ًراجع المادة  (2)

 60: حمدي باشا المرجع السابق ص (3)

:  ص1994 غرفة الأحوال الشخصٌة منشور فً المجلة القضائٌة العدد الأول لسنة 1991 افرٌل 23مؤرخ فً 73949قرار  (4)
49 
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خلاصة الفصؿ الثاني 
 

 
     كما رأينا انو يترتب عمى عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري 

التزامات وحقوؽ بيف الطرفيف مف تسميـ العيف المؤجرة وصيانتيا الى ضماف عدـ التعرض وضماف 

. العيوب الخفية والصيانة ، إضافة الى الترميمات الضرورية 

      كما حاولنا الإلماـ بأىـ الإشكالات التي تطرح سواء عند إبراـ او أثناء التنفيذ او 

الالتزامات التي تترتب عمى عاتؽ كلا الطرفيف ، وحوؿ كيفية انتياء عقد إيجار السكنات التابعة 

. لديواف الترقية والتسيير العقاري
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:  تمييػد

            يقصد بالمنازعات الخصومات التي تنجر عمى اثر الإخلاؿ ببنود عقود الايجار 

الخاصة بالسكنات التابعة لديواف الترقية والتسيير العقاري، وقد تنشأ  بيف المؤجر و المستأجر 

بمجرد إبراـ عقد الإيجار، غير أف أكبر حصيمة لممنازعات يحدث أثناء تنفيذ العقد؛ لعدـ قيػاـ أحد 

الطرفيف بالتزامػاتو التعاقديػة كعدـ الوفاء بسعر الإيجار، أو الامتناع عف القياـ بالترميمات، كما لا 

تخمو مرحمة انقضاء العقد مف أسباب لممنازعة، عند إنتقاؿ حؽ الإيجار و حؽ البقاء و غيرىا مف 

. المسائؿ التي قد تؤدي لنشوب النزاع بيف الطرفيف

 وعميو سنحاوؿ التطرؽ إلى تحديد أطراؼ الدعوى ثـ الجية القضائية المختصة بالنظر في 

. الدعوى و أنواعيا،  التي قد يبادر برفعيا أحد الطرفيف ضد الآخر في المبحث الثاني

 و خلاؿ ذلؾ نحاوؿ إعطاء نظرة عممية عف موقؼ الاجتياد القضائي مف بعض المنازعات التي 

: تطرح بكثرة عمى مستوى الجيات القضائية و ذلؾ كما يمي
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 :المبحث الأوؿ

 أطراؼ الدعوى و الجية القضائية المختصة

عمى الاختصاص (2) 94/69و (1) 76/147        لقد نص قانوف الإجراءات المدنية و المرسوميف 
النوعي و المحمي او الاقميمي فيما يخص المنازعات المتعمقة بالإيجار، و كذا أطراؼ الدعوى، و عميو 

سنتناوؿ بالدراسة في ىذا المبحث نقطتيف أساسيتيف، تتعمؽ الأولى بأطراؼ الدعوى و في المطمب الثاني 
:  الجية القضائية المختصة نوعيا و محميا بنظرىا كما يمي

   أطراؼ الدعػػػػػػػوى:المطمب الاوؿ

. نقسـ دراسة ىذا المطمب إلى فرعيف رئيسييف بالنظر إلى أطراؼ العقد

. الفرع الأوؿ نتحدث فيو عف المؤجر؛ ديواف الترقية و التسيير العقاري-   

   .الفرع الثاني نتحدث فيو عف المستأجر-  

 (ديواف الترقية و التسيير العقاري )المؤجر :    الفرع الأوؿ

 إف المصمحة المؤجرة لممحلات السكنية التابعة لديواف الترقية، ىو ديواف الترقية و التسيير العقاري في 
حد ذاتو و عميو سنتطرؽ إلى تحديد كيفية إثبات صفتو في التقاضي فالصفة تعد مف النظاـ العاـ يثيرىا 
القاضي مف تمقاء نفسو و في جميع مراحؿ الدعوى؛  بما فييا مرحمة الطػعف بالنقض طبقا لنص المادة 

 ، و باعتبار ديواف الترقية و التسيير العقاري شخصية معنوية تتمتع (3) مف قانونالإجراءات المدنية459
بالاستقلاؿ المالي و ىي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و تجاري، فالمدير العاـ لديواف الترقية ىو 

 :  عمى ما يمي(4) 91/147 مف المرسوـ التنفيذي 16الممثؿ القانوني لو، حيث تنص المادة 

 

 

 

  انًرجغ انساتك76/147:اَظر رانًرسٕو رلى (1)

  انًرجغ انساتك94/69:اَظر انًرسٕو رلى (2)

  يٍ لإٌَ الإجراءاخ انًسَٛح459راجغ انًازج  (3)

  انًرجغ انساتك91/147 يٍ انًرسٕو 16راجغ انًازج  (4)
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يمثؿ الديواف إزاء الغير و يمكنو أف يوقع عمى جميع الوثائؽ التي : يتولى المدير العاـ ما يمي» 

 .«.....تمزـ الديواف

يؤكد أف رفع الدعاوى القضائية المتعمقة بالمنازعات (1)وقد صدر عف المحكمة العميا قرار       

: الخاصة بالمساكف التابعة لدواويف الترقية مف صلاحيػات الديواف لا الولايػة حيث جاء فيو

حيث أف الطاعف يعيب عمى القرار المطعوف فيو قبوؿ الدعوى المقامة مف طرؼ والي ...»

الولاية رغـ أنو لـ يكف طرفا في عقد الايجار المبرـ بينو و بيف ديواف الترقية و التسيير 

حيث أنو تبيف فعلا مف الاطلاع عمى عقد الإيجار الذي استفاد بموجبو الطاعف .... العقاري

بالسكف المتنازع حولو أنو أبرـ بينو و بيف ديواف الترقية وعمى ىذا الأساس فإف الوالي يعتبر 

خارج عف العقد المذكور و لا يمكنو التقاضي بشأنو، و عميو فيذا الوجو مؤسس و يترتب عنو 

   .«النقض

 

 

.  (غير منشور ) 09/03/1999 المؤرخ في 204932قرار رقـ  - (1)
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 المستأجػػػػػػػػػػر : الفرع الثاني

 يكوف المستأجر إما شخص معنويا أو طبيعيا يتقاضى بصفتو مستأجرا أصميا أو شاغلا للأمكنة 
. أو مستفيد مف التنازؿ عف الإيجار أو مستفيد مف انتقاؿ حؽ البقاء

      و يثبت المستأجر لممحلات السكنية التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري صفتو في 
التقاضي لحماية حقوقو المترتبة عف عقد الإيجار بوسيمة وحيدة و ىي نسخة مف عقد الإيجار، و 
عميو فإف صفة المستأجر تثبت بعقد إيجار مبرـ مع ديواف الترقية و التسيير العقاري عملا بالمادة 

 ، و 1992 بالنسبة الإيجارات الصادرة قبؿ أكتوبر (1) 76/147الثانية مف المرسوـ التنفيذي 
   طبقا لنموذج 1992تثبت صفة المستأجر بالنسبة للإيجارات الصادرة بعد شير أكتوبر 

و لا يمكف الاحتجاج بأي وثيقة أخرى ميما (2) 94/69المنصوص عميو في المرسػوـ التنفيذي 
   .كانت طبيعتيا، كما سبؽ تفصيمو

: الاختصػػػاص:ثانيا
:              الاختصاص وىو نوعاف ، اختصاص نوعي واختصاص محمي او إقميمي

:  الإختػػػصاص النػػػػػػوعي -01 
 

لا يمكف لممصمحة المؤجرة وضع حد لمعلاقة الإيجارية دوف الالتجاء إلى القضاء وىذا طبقا     -
:  و كذلؾ ما قضت بو المحكمة العميا في الكثير مف قراراتيا76/147 مف مرسوـ 17لممػػػادة 

 مف الإلتزامات لا ييـ إلا طرفي العقد و أف العقوبات 76/147لكف حيث أف ما جاء بو مرسوـ  " 
.  المترتبة عمى عدـ الوفاء بالالتزامات

و مف ضمنيا فسخ عقد الإيجار لا ينتج بقوة القانوف ولكف عف طريؽ التقاضي أماـ المحاكـ و 
عميو فإف في غياب دعوى يقوـ بيا المؤجر ضد المستأجر فإف عقد الإيجار يبقي ساري المفعوؿ 

 (3)"بكؿ ما ينبع عف ذلؾ مف آثار قانونية

 

 المرجع السابؽ 76/147:انظر المرسوـ التنفيذي رقـ  (1)
 المرجع السابؽ 94/69:انظر المرسوـ التنفيذي رقـ  (2)
. 182: ديب عبد السلاـ المرجع السابؽ ص : 27/06/1994 مؤرخ في 111596:قرار رقـ  (3)
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حيث انو متى كاف الأمر كذلؾ فإنو لا يمكف لأي طرؼ ميما كانت صفتو أف يمغي العقد "... 
 مف نفس  المرسوـ و أنو باعتماد قرار 17دوف المجوء إلى العدالة و ىذا ما كرستو المادة 

إلغاء عقد الإيجار مف طرؼ المؤجر لمقوؿ أف الدعوى مرفوضة لكوف القرار المطعوف فيو قد 
صارخة القانوف متخميا عمى صلاحيات القضاء بحجة لا دخؿ ليا بيذا " خالؼ بصفة

(1)....." الشأف
 

 

طبقا لمقواعد العامة ،يكوف قاضي الموضوع مختصا في المنازعات المتعمقة بشروط العقد و  -
نفاذه و فسخو كما قد يكوف قاضى الأحواؿ الشخصية مختصا في بعض الأحياف في منح حؽ 

و يكوف (2) مف القانوف المدني 467الإيجار و ذلؾ في حالة الطلاؽ وفقا لما تقضى بو المادة 
الاختصاص القاضي الإستعجالي في المسائؿ المتعمقة بالطرد عند افتقار الشاغؿ إلى سند 

 1993الإيجار منذ البداية و في حالة انتياء حالة الإيجار بالنسبة للإيجارات المبرمة بعد سنة 
 17و بالنسبة للإيجار المساكف التابعة لمديواف فيكوف القاضى الإستعجالى مختصا طبقا لممادة 

 (3) 76/147مف المرسوـ رقـ 
 

 : الاختػػػػػػصاص المحػػػػػػمي او الإقميمي 02 -
 

 
 مف 33يكوف الاختصاص المحمي لمجية القضائية التى يقع في دائرتيا العقار طبقا لممادة  -

تختص المحكمة التي تقع في دائرتيا العمارة المؤجرة ... :» 76/147ممحؽ المرسوـ رقـ 
(4)..«..بالنظر في المنازعات المحتممة 

 
 

 

 

 
 

 . ، الغرفة الاجتماعية14/03/1999 المؤرخ في 117880القرار رقـ  (1)

 مف القانوف المدني 467راجع المادة (2)
 المرجع السابؽ 76/147 مف المرسوـ 17راجع المادة  (3)
 المرجع السابؽ 76/147: مف المرسوـ رقـ33راجع المادة  (4)
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 الاختصاص المحمي والنوعي : المطمب الثاني

 لقد نص قانوف الإجراءات المدنية عمى الاختصاص النوعي و المحمي فيما يخص المنازاعات   

: ، و سنتعرض ليما بالتركيز عمى الإختصاص النوعي لأىميتو كما يمي(1)المتعمقة بالإيجار

 الاختصاص المحمي: الفرع الاوؿ 

 يكوف الاختصاص المحمي لمجية القضائية التي يقع في دائرتيا العقار، حيث تنص المادة الثامنة 

و مع ذلؾ، ترفع الطمبات المتعمقة بالمواد .... »:مف قانوف الإجراءات المدنية عمى مايمي

 :المذكورة أدناه أماـ الجيات القضائية دوف سواىا عمى الوجو التالي

في الدعاوى العقارية أو الأشغاؿ المتعمقة بالعقار، أو دعاوي الإيجارات بما فييا التجارية 

 (2).«.......المتعمقة بالعقارات، أماـ المحكمة التي يقع العقار في دائرة إختصاصيا

التي تنص عمى أف (3) 76/147 مف المرسوـ رقـ 33      و ىذا ما تؤكده كذلؾ المادة 

المحكمة التي تقع في دائرة إختصاصيا العمارة السكنية المؤجرة تختص بالنظر في النزاعات 

. المحتممة و المتعمقة بعقود إجارة المساكف التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري

 

 (يُازػاخ يرؼهمح تالإٚجار)راجغ لإٌَ الإجراءاخ انًسَٛح  (1)

  يٍ يٍ لإٌَ الإجراءاخ انًسَٛح08راع انًازج (2)

  انًرجغ انساتك76/147: يٍ انًرسٕو رلى33راجغ انًازج  (3)
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 الاختصاص النوعي : الفرع الثاني

 :إختصاص قاضي الموضوع ىو القاعدة - أولا

يختص قاضي الموضوع بالبت في المنازعة المتعمقة بوجود العقد أو شروط صحتو كما يختص 
بمجمؿ المسائؿ المترتبة عف تنفيذه و عف فسخو و إنيائو، فالمنازعة حوؿ طبيعة عقد الإيجار و 
محمو و سببو و إثباتو، و حوؿ مواصفات العيف المؤجرة ىي مف الدعاوى التي تمس بأصؿ الحؽ 
و يرجػػػع فييا الاختصاص لقاضي الموضوع و في ذلؾ صدر قرار عف المحكمة العميا جػػػػاء فيو 

حيث أنو لا يمكف لقاضي الاستعجاؿ أف يبت في دعوى الحاؿ ذلؾ أف الأمر أصبح بعد » (1)
استفادة الطاعف مف عقد إيجار مقابؿ عقد الإيجار الذي يتمتع بو المطعوف ضده، فضلا عمى 
صدور قرار قضائي يقضي عمى الطاعف بالطرد مف ىذا المسكف، يتعمؽ بموضوع الدعوى، إذ 

«. ...يتعيف عمى القاضي أف يحسـ بيف سنديف اثنيف ليبيف مف لو الأحقية في الإيجار

          أما عف الفرع المختص بالنظر في مثؿ ىذه الدعاوى؛ فإنو بالرجوع لممرسوـ التنفيذي 
 ، نص في مادتو الثانية عمى أف دواويف الترقية و التسيير العقاري تتمتع بالشخصية (2) 91/147

المعنوية و الاستقلاؿ المالي ؛ و تعد تاجرة في علاقاتيا مع الغير و تخضع لقواعد القانوف 
التجاري ، وطبقا لذلؾ  فمتحديد الفرع المختػص بنظر الدعوى، ننظر لو مف جية المدعى عميو في 
النزاع، فإذا كاف المستأجر مف يرفع الدعوى فالقسـ المختص ىو القسـ التجاري باعتبار أف ديواف 

الترقية و التسيير العقاري ىي المدعى عمييا أما إذا كاف المدعي ىو ديواف الترقية و التسيير 
العقاري فإف القسـ المختص ىو القسـ المدني   لكف مف الناحية العممية فإف الفرع المختص بنظر 

. مثؿ ىذه المنازعات ىو قسـ الإيجار المدني

 
 

 

شٚة ػثس انسلاو   انًرجغ / ػمس الاٚجار انًسَٙ، أ : ، َملا ػٍ كراب16/05/2000، انًؤرخ فٙ 227213  لرار رلى   (1)

 .204:انساتك،ص

  انًرجغ انساتك91/147 يٍ انًرسٕو 02راجغ انًازج  (2)

http://www.startimes2.com/f.aspx?mode=f&edit=newtopic&f=58&src=http%3A//www.startimes2.com/f.aspx%3Fmode%3Df%26f%3D58#_ftn104
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 و حدث في السابؽ أف تمسؾ القاضي الإداري بالبت في المنازعة الايجارية عندما يكوف منح 
السكف وقع بموجب مقرر إداري ، لأف ديواف الترقية و التسيير العقاري بعد إنشائو بموجب الأمر 

و (2) 76/93 أعتبر مؤسسة عمومية ذات طابع إداري   وذلؾ بموجب الأمر(1) 74/63رقـ 
خضع لوصاية الوالي تحت إشراؼ وزارة الأشغاؿ العمومية و البناء و مف البدييي أف مراقبة 

شرعية ىذه القرارات لا يمكف أف تخوؿ لمقاضي العادي، مع العمـ أف ىذا التشريع لـ يبقى ساري 
. المفعوؿ

 : إختصاص قاضي الاستعجاؿ ىو الاستثناء- ثانيا     

 مف قانوف الإجراءات 183يختص قاضي الاستعجاؿ بالبت في دعاوى الإيجار حسب المادة 
 مف 17، و بالرجوع لنص المادة (3)المدنية بتوافر عناصر الإستعجاؿ و عدـ المساس بأصؿ الحؽ

76/147المرسوـ 
 نجدىا تنص عمى اختصاص القاضي الإستعجالي بطرد المستأجر عند (4)

إخلالو بالتزاماتو الواردة في ىذا المرسوـ بموجب أمر مستعجؿ، إلا أننا نرى أنو و عند الإخلاؿ 
بالإلتزامات التعاقدية، عمى القاضي إجراء تحقيؽ في الموضوع عف طريؽ المعاينة أو الخبرة، و لو 

في ذلؾ تقدير الأدلة حتى يتأكد مف وجود الإخلاؿ بالإلتزاـ فعلا و ىذا مف اختصاص القاضي 
العادي أي قاضي الموضوع باعتبار أف القضاء الاستعجالي ىو تدبير مؤقت لا يمس بأصؿ الحؽ 

و لقد كرس إجتياد المحكمة العميا بعض المبادئ لتحديد الحالات التي يكوف فييا قاضي 
.   الاستعجاؿ مختصاً لمبت في دعاوى الإيجار

 

 

 

  

 1974 يونيو 10 المؤرخ في 74/93انظر الامر رقـ   (1)
  23/10/1976 المؤرخ في 76/636:انظر الامر رقـ  (2)
 مف قانوف الاجراءات المدنية 183راجع المادة   (3)
 المرجع السابؽ 76/147: مف المرسوـ رقـ17راجع المادة   (4)
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 :المبحث الثانػػي
                     القضايا التي ترفع عمى مستوى الجيات القضائية

  

إف القضايا المطروحة أماـ القضاء تختمؼ باختلاؼ الجية القضائية المرفوعة أماميا نوعيا، و 

باختلاؼ الطرؼ الذي يبادر برفعيا، و تبعا لذلؾ قسمنا ىذا المبحث إلى مطمبيف، خصصنا الأوؿ 

لممنازعات المرفوعة أماـ قاضي الموضوع، و خصصنا المطمب الثاني لممنازعات المرفوعة أماـ 

: القاضي الإستعجالي كما يمي

 الدعاوى المطروحة  أماـ قاضي الموضوع:    المطمب الأوؿ 

           جؿ  المنازعات الناجمة عف عقد الإيجار يختص بيا قاضي الموضوع؛ خصوصا في 

حاؿ التخمي عف الالتزامات المنوطة لكلا المتعاقديف ،ىذا ما يجبر القاضي عمى اتخاذ إجراءات 

التحقيؽ سواء بالمعاينة أو الخبرة و لو سمطة تقديػر الأدلػة ، وىذا بخلاؼ القاضي الإستعجالي 

الذي يمجأ إلى تدابير وقتية دوف المساس بأصؿ الحؽ  و سأتطرؽ في ىذا المطمب إلى أىـ 

في الفرع الأوؿ، ثـ في الفرع  (ديواف الترقية والتسيير العقاري)القضايا التي يبادر برفعيا المؤجر 

: الثاني؛ الدعاوى التي يمجا لرفعيا المستأجر كالتالي
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 كمدعي  (ديواف الترقية و التسيير العقاري)المؤجػػػػر:    الفرع الأوؿ 

إف ديواف الترقية و التسيير العقاري و بإعتبارىا لإدارة المؤجرة لممحلات السكنية التابعة لو، أجاز لو 
المشرع و عند إخلاؿ المستأجر او المستفيد بواجباتو أف يبادر برفع دعوى أماـ الجية القضائية 

: المختصة، و مف أىميا

الدعاوى المتعمقة بالايجػػػػػار  : أولا

يستحؽ دفع بدؿ الإيجار و الأعباء الإيجارية في أجؿ أقصاه      :دعوى تسديد بدؿ الإيجػػػػػػػػػػار- 1 
اليوـ الخامس مف الشير التالي، و كؿ تأخير في الوفاء بالإيجارات يتجاوز ثلاثة أشير يعرض المخالؼ 

 مف  نفس 29 و ىذا ما أكدتو المادة 76/147 مف المرسوـ 17لمعقوبات المنصوص عمييا في المادة 
 ، و المتمثمة في فسخ عقد الإيجار و الذي يجب أف يتـ أماـ القضاء و ليس تمقائيا كما ىو (1)المرسوـ

منصوص عميو في المواد المذكورة أعلاه، بالنسبة لمسكنات الإجتماعية، و يمكف تصور الفسخ التمقائي 
.  في السكنات الترقوية

       فقد صدرت عدة أحكاـ بخصوص طمب تسديد بدلات الإيجار و ذلؾ عند إخلاؿ المستأجر 
: بالتزامو في الوفاء بالأجرة في الميعاد المحدد ليا 

يكوف لبدؿ الإيجار » : نصت عمى انو (2) 76/147 مف المرسوـ 30     فتجدر الإشارة إلى أف المادة 
و الأعباء و كؿ ما ىو مستحؽ لممصمحة المؤجرة بموجب أحكاـ ىذا العقد؛ إمتياز عمى كؿ ما يوجد 

 « مف القانوف المدني995بالأمكنة المؤجرة مف أمواؿ منقولة طبقا لأحكاـ المادة 

عمى أنو في حالة التعديؿ (3) 76/147 مف ممحؽ المرسوـ 11نصت المادة:  مراجعة بدؿ الإيجار- 2
الكمي أو الجزئي لمعناصر التي استخدمػت أساسا في حساب الإيػجار و الأعباء المشتركة تطبؽ الأحكاـ 

الجديدة بحكـ القانوف، و في حالة رفض المستأجر المراجعة؛ لديواف الترقية رفع دعوى أماـ القاضي 
. المدني لتعييف خبير مختص في تقدير نسبة المراجعة

 
.  المرجع السابؽ76/147 مف المرسوـ 29 و 17راجع المادة   (1)
.  المرجع السابؽ76/147 مف المرسوـ 30راجع المادة   (2)
.  المرجع السابؽ76/147 مف المرسوـ 11راجع المادة   (3)
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 : دعوى تحصيؿ الأعباء المشتركة:  ثانيا

 وذلؾ بخصوص الإخلاؿ بالالتزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لمعمارات الجماعية التي        
، و في حالة رفض (1) 94/59 المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 83/666نظميا المرسوـ التنفيذي 

. الشركاء تسديد الأعباء؛ يمكف رفع دعوى قضائية لإلزاميـ بالتنفيذ العيني

 :دعوى عدـ التأجير مف الباطف: ثالثا 

 منع المشرع كؿ أصناؼ التأجير مف الباطف لمسكنات التابعة لديواف الترقية، حسب نص المادة         
 و في حالة قياـ المستأجر بتأجير المحؿ السكني مف الباطف، جاز (2)76/147 مف المرسوـ رقـ 4/5

 مف المرسوـ أعلاه، و يترتب عمى المؤجر 17لممؤجر رفع دعوى فسخ عقد الإيجار طبقا لنص المادة 
إثبات التأجير مف الباطف باستظيار عقد الإيجار بينو و بيف المستأجر الأصمي و في حالة إثبات 
المخالفة و فسخ العقد يجوز لممؤجر المجوء لمقاضي الإستعجالي مستظيرا نسخة مف الحكـ لطرد 

المستأجر و كافة الشاغميف بإذنو، كما يجوز لو طمب التعويض عف الضرر الذي أصابو جراء إخلاؿ 
قضت بأف تخمي المستأجر الأصمي عف سكف  (3) المستأجر بإلتزاماتو و نجد المحكمة العميا في قرارىا

في عمارة ىي ممؾ لمدولة لا يشكؿ سند إيجار لصالح المستفيد مف ىذا التخمي و لا يخولو حؽ البقاء في 
نجده قد سمح بنقؿ حؽ الإيجار بشروط معينة و (4) 98/43الأمكنة، لكف بصدور المرسوـ التنفيذي 

. حددىا في نص المادة الأولى منو كما سبؽ تبيانو

 :الدعاوى المتعمقة بإثبات عقد الإيجار: رابعا

 إثبات عقد إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية، لا يكوف إلا بالكتابة حسب النموذجيف        
المذكوراف سابقا و يترتب عنو (5) 97/35 و المرسوـ التنفيذي 76/147المحدديف بالمرسوـ التشريعي 

أنو مف يممؾ وسيمة أخرى ميما كاف نوعيا يعتبر شاغؿ بدوف سند قانوني و لممؤجر استصدار حكـ 
 .بطرده

 المرجع  السابؽ 94/59: المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ83/666:انظر المرسوـ التنفيذي رقـ (1)
 المرجع السابؽ 76/147: مف المرسوـ رقـ4/5راجع المادة  (2)
النزاعات الناتجة عف إيجار السكنات التابعة لديواف -  نقلا عف آيت الجودي حكيمة16/03/1987 مؤرخ في 41228قرار رقـ  (3)

 . 62 ص – 2000/2001سنة - المعيد الوطني لمقضاء- مذكرة نياية التكويف التخصصي- الترقية و التسيير العقاري

.  المرجع السابؽ98/43:انظر المرسوـ التنفيذي رقـ (4)
  المرجع السابؽ97/35:انظر المرسوـ رقـ (5)

http://www.startimes2.com/f.aspx?mode=f&edit=newtopic&f=58&src=http%3A//www.startimes2.com/f.aspx%3Fmode%3Df%26f%3D58#_ftn106
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 الدعاوى المتعمقة بمسكف الزوجية  : خامسا

 يؤوؿ 76/147 مف المرسوـ 12/02 في ىذه الحالة فإف حؽ الإيجار و حؽ البقاء حسب المادة       
، فالطرؼ الذي بيده سند الإيجار (1) مف القانوف المدني467لمزوج المعيف مف قبؿ القاضي حسب المادة 

لو رفع دعوى الطرد ضد الطرؼ الآخر و القاضي المختص كما سبؽ الإشارة إليو ىو قاضي الأحواؿ 
 (2)و قد فصمت المحكمة العميا في قرار ليا .الشخصية باعتبار أف مسكف الزوجية مف توابع العصمة 

 مف القانوف المدني صريحة في النص عمى إختصاص 467متى كانت أحكاـ المادة » جاء فيو 
القاضي الذي يفصؿ في دعوى الطلاؽ بالفصؿ في موضوع سكف الحاضنة و تقرير الإنتفاع بحؽ 

 .«....الإيجار، و نتيجة لذلؾ فإنو ليس لأي قاض أف يحكـ مف جديد بتقرير حؽ الإنتفاع بالسكف

مف المقرر قانونا و قضاء أنو لا »  (3)و قد صدر قرار عف المحكمة العميا فيما يخص حؽ البقاء     
و في حالة الطلاؽ يجوز لمقاضي ... يحؽ لشخص البقاء في الأمكنة دوف تمتعو بالحؽ في الإيجار

أف يعيف مف الزوجيف مف يمكنو أف ينتفع بحؽ الإيجار و حؽ البقاء، و مف ثمة فإف ديواف الترقية 
الذي أسند عند تحرير عقد الإيجار عمى الحكـ القضائي القاضي بإسناد حضانة الأولاد إلى المطمقة 

 «... مع الإحتفاظ بحؽ البقاء فإنو بذلؾ لـ يخرؽ القانوف

 دعوى إعادة الأمكنة إلى حالتيا الأصمية: سادسا  

     ترفع ىذه الدعوى في حالة رفض المستأجر القياـ بيا رغـ إنذاره و بغض النظر عف دعوى الطرد 
 171/05التي تترتب عف ذلؾ، وقد صدر بيذا الشأف حكـ عف محكمة تيارت قسـ الإيجار، قضية رقـ 

حيث أف موضوع الدعوى يتعمؽ بإرجػاع الػعيف ...  »:   و جاء فييا29/06/2005المؤرخة في 
و حيث ... المؤجرة إلى الحالة التي أعدت ليا و حيث أف طرفي الدعوى مرتبطيف بموجب عقد إيجار

و حيث أف المدعي أعذر المدعى ... جاء في ىذا العقد أف المستأجر لا يمكنو تغيير العيف المؤجرة 
حيث أف تصرؼ المدعى عميو يسبب ... عميو بيذا التغيير و طالبو بإرجاع الحالة إلى ما كانت عمييا

مما لا شؾ فيو أضرار بالعيف المؤجرة مما يتعيف إلزامو بالتعويض مع إرجاع العيف المؤجرة إلى الحالة 
 .«التي كانت عمييا 

 

  انًرجغ انساتك76/147 يٍ انًرسٕو 12/02راجغ انًازج  (1)

 . 70ص - انًرجغ انساتك- َملا ػٍ آٚد انجٕز٘ حكًٛح – 31/12/1984 انًؤرخ فٙ 34849لرار رلى -  (2)

 .72ص – انًرجغ أػلاِ - 23/07/1993 انًؤرخ فٙ 83438لرار رلى  -  (3)
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الدعاوى المتعمقة بحؽ البقاء في حالة وفاة الشاغؿ أو غيابو أو تخميو عف محؿ  : سابعا

. إقامتػػػػو

76/147 مف المرسوـ 12 طبقا لنص المادة    
عمى أنو في حالة غياب أو وفاة المستأجر أو ( 1)

 أشير 06تخميو عف محؿ إقامتو يستفيد أعضاء عائمتو الذيف كانوا يعيشوف معو منذ أكثر مف 

. بحؽ البقاء في الأمكنة

 

 دعوى استعماؿ السكف فيما أعد لو:   ثامنا 

إذا أخؿ المستأجر بالتزامو في استعماؿ الشيء المؤجر فيما أعد لو فمممؤجر أف يطالب بتنفيذ ىذا 

الإلتزاـ عينا و ذلؾ باستعماؿ السكف وفؽ الغرض الذي أجر مف أجمو و يمكف لمقاضي شمؿ 

 مف 147الحكـ بالغرامة التيديدية إذا طمب ذلؾ المؤجر و توافرت شروطيا طبقا لنص المادة 

. (2).القانوف المدني

 

 

 

 

    

 

  انًرجغ انساتك76/147: يٍ انًرسٕو رلى12راجغ انًازج  (1)

  يٍ انمإٌَ انًس147َٙراجغ انًازج  (2)
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 ديواف الترقية و التسيير العقاري كمدعى عميو : الفرع الثاني

            لممستأجر الحؽ في رفع دعاوى ضد ديواف الترقية، بصفتو مؤجر، عند إخلاؿ ىذا 
:  الأخير بالتزاماتو و التي مف بينيا

 دعوى تسميـ العيف المؤجرة:  اولا

 وذلؾ عند رفض المؤجر القياـ بتسميـ المحؿ السكني و ممحقاتو تسميما صحيحا فمممستأجر       
.  إما طمب التنفيذ العيني أو فسخ الإيجار مع طمب التعويض في كمتا الحالتيف

 دعوى عدـ التعرض:   ثانيا

 و يقوـ المستأجر برفع ىذه الدعوى في حالة التعرض المادي أو القانوني الصادر مف طرؼ      
.    المؤجر و حيمولتو دوف انتفاعو بالعيف المؤجرة

 دعوى القياـ بالترميمات:  ثالثا

       و ىي الترميمات التي تكوف مف طبيعتيا عمى عاتؽ المؤجر كما سبؽ ذكره، فإذا تأخر 
المؤجر بعد إعذاره عف القياـ بيذه الترميمات جاز لممستأجر رفع دعوى أماـ القضاء يطالب فييا 
المؤجر بإجراء الترميمات الضرورية التي عندما يحكـ بيا القاضي تمزـ المؤجر و حاؿ تقاعسو 
جاز لممستأجر طمب ترخيص مف المحكمة لإجراء الترميـ بنفسو عمى نفقة المؤجر، كما لو أف 

. يطمب فسخ العقد

     أما الترميمات المستعجمة لحفظ الشيء المؤجر، يجوز لممستأجر حالة عدـ القياـ بيا مف 
طرؼ ديواف الترقية بعد إعذاره أف يقوـ بيا دوف ترخيص مف القضاء، كما يجوز لو طمب فسخ 

. العقد مع طمب التعويض في كمتا الحالتيف

 دعوى تسميـ و صؿ دفع الإيجار:   رابعا

.   و ذلؾ حتى يكوف لممستأجر وسيمة إثبات تسديده لبدلات الإيجار 
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 المنازعات المرفوعة أماـ القاضي الإستعجالي:    المطمب الثاني

مف قانوف الإجراءات المدنية بنظر ( 1) 183يختص القاضي الإستعجالي طبقا لنص المادة     

 17الدعاوى التي يتوافر فييا عنصر الإستعجاؿ و عدـ المساس بأصؿ الحؽ، و بالرجوع لممادة 

نجدىا تمنح الإختصاص لمقاضي الإستعجالي لطرد المستأجر عند (2) 76/147مف المرسوـ 

إخلالو بالتزاماتو الإيجارية، كما يحؽ لممستأجر المجوء إلى القاضي الإستعجالي لرد الإعتداء 

: و ىذا ما نتناولو كالآتي. الواقع مف طرؼ الغير أو مف طرؼ ديواف الترقية

 دعاوى ديواف الترقية الإستعجالية:   الفرع الأوؿ

 في مادتو السابعة عشرة نجده ينص عمى أف مخالفة 76/147       بالرجوع لممرسوـ التنفيذي

أحكاـ ىذا المرسوـ تؤدي لفسخ عقد الإيجار فوراً، و تعرض المتسبب لمطرد الفوري بموجب أمر 

مستعجؿ، و قد توجو اجتياد المحكمة العميا إلى منح المستأجر حماية القضاء؛ عند زعـ المؤجر 

ارتكاب ىذا الأخير مخالفة لمقتضيات المرسوـ المذكور و التمسؾ بفسخ العقد، و ذلؾ بالتأكيد 

عمى ضرورة المجوء لمقضاء في ىذه الحالة، لأف القاضي لوحده يستطيع البت في توافر شروط 

(  3 )الفسخ مف عدـ توافرىا و لو كاف ذلؾ عف طػريؽ الاستعجاؿ

 

 

  يٍ لإٌَ الاجراءاخ انًسَٛح183راجغ انًازج  (1)

 . انًرجغ انساتك76/147: يٍ انًرسٕو رلى17راجغ انًازج  (2)

 .211: شٚة ػثس انسلاو، ػمس الاٚجار انًسَٙ، انًرجغ انساتك،ص (3)

http://www.startimes2.com/f.aspx?mode=f&edit=newtopic&f=58&src=http%3A//www.startimes2.com/f.aspx%3Fmode%3Df%26f%3D58#_ftn109
http://www.startimes2.com/f.aspx?mode=f&edit=newtopic&f=58&src=http%3A//www.startimes2.com/f.aspx%3Fmode%3Df%26f%3D58#_ftn109
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و لكف يتعيف فيما يتعمؽ بأملاؾ » (1)       و مثاؿ عمى ذلؾ قرار المحكمة العميا الذي جاء فيو 
 الذي نص مف ضمف ما نص عميو عمى القاضي 76/147دواويف الترقية الرجوع إلى المرسوـ

 منو أف القاضي المختص لمفصؿ في 17المختص في النزاعات المتعمقة بيا و ذكر في المادة 
المخالفات المرتكبة مف طرؼ المستأجر ىو قاضي الاستعجاؿ و حيث أف التصرؼ في السكف 

دوف عمـ المؤجر ىو مخالفة لعقد الإيجار بمعنى ىذا المرسوـ و عميو فقاضي الاستعجاؿ 
 مف قانوف الإجراءات 186مختص بقوة القانوف بغض النظر عما جاء في المادة 

: و فيما يمي أمثمة عف بعض الدعاوى المرفوعة أماـ القاضي الإستعجالي.«....المدنية

 

 دعوى الطرد بسبب التأجير مف الباطف: أولا

    و ذلؾ في حالة إثبات المخالفة مف طرؼ المؤجر وتـ فسخ عقد الإيجار يجوز لو المجوء 
لمقاضي الإستعجالي مستظيرا نسخة مف الحكـ لطرد المستأجر و كافة الشاغميف طبقا لنص المادة 

 وقد  76/147 مف المرسوـ 17

 29/11/2005 المؤرخ في356/2005 صدر قرار عف محكمة تيارت، القسـ الاستعجالي رقـ 
حيث أنو يتجمى مف خلاؿ ممؼ التداعي أف فحوى ىذه المنازعة يتمحور ....»:،الذي قضى بػ

حيث أنو و بعد تمحيص .... و كؿ مف يحؿ معو..... حوؿ طرد المدعي مف السكف الواقع في 
ـ و التي يستشؼ مف . إ.  مف ؽ183مذكرة الطرفيف ادعاءات و دفوعا و تطبيقا لأحكاـ المادة 

لاسيما عنصر الإخلاؿ بالالتزاـ التعاقدي الذي مبناه .... خلاليا أف عناصر الاستعجاؿ قائمة
و ىذا ما أكده موقؼ ، «....عقد الإيجار و المفرغ فيو الشرط الفاسخ مفروض قياميا قانونا

 .(2)المحكمة العميا

 

 
. 212:، المرجع السابؽ،ص11/04/200 المؤرخ في 229153قرار رقـ - (1)
.  (غير منشور )، الغرفة الاجتماعية 18/06/1998 المؤرخ في 60282قرار رقـ -  (2)

http://www.startimes2.com/f.aspx?mode=f&edit=newtopic&f=58&src=http%3A//www.startimes2.com/f.aspx%3Fmode%3Df%26f%3D58#_ftn110
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 دعوى الطرد لإنعداـ سند الإيجار: ثانيا

 إف المؤجريف الذيف لا يحمموف سند الإيجار بالمعنى الذي تناولناه  سابقا و رفضوا إخلاء الأمكنة 

 (1 )فيو بمثابة تعدي، يجعؿ مف القاضي الاستعجالي مختصا لجعؿ حد لو و في ذلؾ صدر قرار

حيث أف إختصاص قاضي الاستعجاؿ لا ينحصر في وجود خطر و مرور زمف قصير » جاء فيو 

عمى واقعة المنازعة بؿ يتوفر الركف الاستعجالي مف خلاؿ طبيعة الاحتلاؿ لممحلات المعدة 

لمسكف مثؿ الاحتلاؿ بدوف حؽ و لا سند لما يترتب عف ذلؾ مف ضرر لا يعوض و حيث أف في 

دعوى الحاؿ أثبت قاضي الاستئناؼ بأف الطاعنة شاغمة بدوف سند، و ىذا يكفي لمنح 

 211/02حكـ عف محكمة البميدة، قسـ العقاري ، القضية رقـ . «الاختصاص لقاضي الاستعجاؿ

يمتمس الحكـ بفسخ عقد  (ديواف الترقية)حيث أف المدعي ....  » 08/06/2002المؤرخة في 

... الإيجار المبرـ ما بيف الطرفيف و طرد المدعى عميو و كؿ شاغؿ بإذنو مف السكف الموجود بػ

 إلى غاية صدور الحكـ و تنفيذه 01/10/1991و إلزامو بتسديد مؤخرات الإيجار ابتداء مف 

لزامو بتعويض قدره 203.000عمى أساس مبمغ شيري قدره   دج   حيث أف 20.000 دج وا 

المدعى عميػو قد أخمى بالتزاماتو رغػـ اعذراه مف طرؼ المدعي مما يتعيف معو الاستجابة لطمب 

 (2)وصدر عف المحكمة العميا قرار ، «....المدعي و المتعمؽ بفسخ عقد الإيجار ما بيف الطرفيف

 .يؤكد ذلؾ

 

 
. 205:، المرجع السابؽ،ص19/10/1992 المؤرخ في 36949قرار رقـ  -   (1)
 .  (غير منشور )،26/10/1993 المؤرخ في 101918قرار رقـ -  (2)
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 حؽ المستأجر في المجوء إلى القضاء الإستعجالي:    الفرع الثاني 

بالموازاة لحؽ المؤجر في المجوء لمقاضي  (ديواف الترقية والتسيير العقاري)يجوز لممستأجر 
الإستعجالي، أف يستعمؿ حقو ىذا و ذلؾ عند إخلاؿ المؤجر بالتزاماتو، فالمؤجر عميو التزاـ 

بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالشيء المؤجر او المستفيد طيمة مدة عقد الإيجار، فإذا اعتدى 
. عمى ىذا الحؽ جاز لممستأجر المجوء إلى القضاء الإستعجالي لرد الإعتداء

 و ذلؾ لإعادة الحالة إلى ما كانت عمييا أو يأمر بوقؼ الأشغاؿ و ىو إجراء إستعجالي لا يمس 
: مف قانوف الإجراءات المدنية التي تنص عمىمايمي(1) 183بأصؿ الحؽ طبقا لنص المادة 

في جميع أحواؿ الاستعجاؿ أو عندما يقتضي البت في تدبير لمحراسة القضائية تحفظي لا " 
تسري عميو نصوص خاصة، فإف الطمب يرفع بعريضة إلى رئيس الجية القضائية لمدرجة الأولى 

. المختصة بموضوع الدعوى

وعندما يتعمؽ الأمر بالبت مؤقتا في إشكالات التنفيذ المتعمقة بسند تنفيذي أو أمر أو حكـ أو 
قرار، فإف القائـ بالتنفيذ يحرر محضرا بالإشكاؿ العارض ويخبر الأطراؼ أف عمييـ أف يحضروا 

 . "أماـ قاضي الأمور المستعجمة الذي يفصؿ فيو

 

 

 

 

 

  

 (1971 ديسمبر 29 المؤرخ في 80–71الأمر رقم ): من قانون الاجراءات المدنية183راجع المادة   (1)
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خلاصة الفصؿ الثالث 
 

              ىذه مجمؿ الدراسة حوؿ الخصومات الناجمة عنإيجار السكنات التابعة لديواف 

الترقية والتسيير العقاري، حاولت مف خلاؿ ىذا الفصؿ التركيز عمى الجانب المنازعاتي او 

 .          القضائي  والجيات القضائية المختصة، سواء المحمية او النوعية 

             وىنا يبرز دور القاضي باعتباره الحكـ الذي يفصؿ في الخصومات في مثؿ ىذا 

 .النوع مف العقػػود

           ىاتو المساحة التي أعطاىا المشرع لمقاضي ، الذي يدرؾ خصائص ىذا العقد ومايميزه 

. عف غيره مف العقود الأخرى
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 الخاتمػػػػػػػة
مما تقدـ عرضو ، نجد أف القانوف الجزائري او المشرع كغيره مف المشرعيف في الدوؿ 

الأخرى ، تناوؿ وتطرؽ لسف تشريعات استثنائية خرج بيا عف القواعد العامة في عقد الإيجار و 
دعى إلى ذلؾ كوف مسألة الإيجار لمسكػف في الجػػزائر مف المسائؿ المعقدة و الشائكة كونيا و 

بشكؿ أساسي تمس شريحة كبيػرة  مف المػواطنيف ذوي الدخؿ المحدود او الضعيؼ ، الذيف وجدوا 
صعوبة في امتلاؾ و استئجار المحاؿ السكنية ،  و ىذا راجع في الأساس إلى النمو السكاني 
والديموغرافي المتزايد الذي تعرفػو البلاد  بعد الاستقلاؿ، و ذلؾ  جراء تحسف الصحة والمعيشة 

إضافة الى  ظاىرة النػػزوح الريفػي مف الأرياؼ نحػػػػػو المػػػػدف و كذلؾ  السياسة الاقتصادية 
المكرسػػػة بعػػد الاستقلاؿ و المتمثمة في النيػػػج الاشتراكػػػي، كما لا ننسى  العشرية السوداء وما 
 .خمفتو مف دمار ومف خوؼ وتدمير لمسكنات ، مما ادى بمجوئيـ الى المدف فتولدت الأكواخ 

 

 ومف ىذا خمصنا إلى أف الحكومة الجزائرية قد بذلت جيودا كبيرة بغية التخفيؼ عمى 
المواطف، و ذلؾ مف خلاؿ بناء المساكف الاجتماعية مف جية ومف جية أخرى إنشاء دواويف 

الترقية والتسيير العقاري عبر كؿ ولايات الوطف والتي أخذت عمى عاتقيا ميمة تأجير المساكف 
الاجتماعية التابعة ليا وفػػؽ شػروط محددة طبقػا لمتنظيـ المعموؿ بو حيث أف المشرع تدخؿ في 
أحكاـ العلاقة الإيجارية بيف المستػأجرو ديواف الترقية و التسيير العقاري وجعميػا علاقػة يغمب 
عمييػا الطػابع النظامػػي و الاستثنائي خروجا عف القواعػد العامة و ليذا سنحاوؿ فػي ختاـ ىذا 
العرض إبراز أىػػػػـ مميزات عقد الإيجار المساكف التابعة لديواف الترقية و التسيير العقػاري عف 

: غيػره مف عقود إيجار الخاضعة لأحكاـ القانوف المدني فيما يأتي
 

نظـ المشرع أحكاـ عقد الإيجار في القانوف المدني بالباب الثامف منػػػػػػػو تحت عنواف * 
العقود المتعمقة بالانتفاع بالشيء بينما عقد إيجار المساكف  التابعة لػػػديواف الترقية    والتسيير 

 المضمف تنظيـ العػػػػلاقات بيف المؤجر و المستأجر 76/147: العقاري تخضع لأحكاـ المرسوـ رقـ
. لمحؿ معد لمسكف وتابع  لمكاتب الترقية و التسيير العقاري 
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فيما يخص طرفي العلاقة الإيجارية يكوناف مف أشخاص القانوف الخاص بالنسبة لعقد * 
الإيجار العاـ أما عقد إيجار المساكف التابع لديواف الترقية و التسيير العقاري ، فأحػػد طرفييا ىو 

أحد أشخاص القانوف العاـ و المتمثؿ في ديواف الترقية و التسييػػػػػر العقػاري باعتباره مؤسسة 
. عمومية وطنية ذات طابع صناعي و تجاري 

ترد عقود الإيجار بصفة عامة عمى الممكيات الخاصة أما بالنسبة لعقػػػػػود إيجار الديواف  *
. فترد عمى المساكف الممموكة لمدولة

يتـ إعداد عقد إيجار المساكف التابعػػة لػػػديواف الترقية و التسييػػر العقاري و فقآ لنموذج * 
خاص محددا طبقا لمتشريع و التنظيـ المعموؿ بو و لا يمكف إثبات عقػد الإيجار بأي وسيمة أخرى 
سواه، بينما عقود الإيجار الخاضعة لمقانوف الخاص فمـ يشترط المشرع الكتابة إلا بصدور المرسوـ 

>>  منو29 و يمكف إثبات عقػد الإيجػار بوصولات الإيجار طبقا لممادة 93/03:التشريعي رقـ
أيّ و صؿ يحوزه شاغؿ الأمكنة يخوّلو الحؽ في عقػد الإيجار ولمدة سنة ابتداء مف تاريخ ..

. <<معاينة المخالفة
عمى خلاؼ علاقة الإيجار لمحؿ سكني مالكا لرقبة شخص خاص و الذي يخضع فيو  *

تحديد مقدار بدؿ الإيجار إلى قاعدة العرض و الطمب و مقدار الرفاىية فإف تحديػػػػد مقدار بدؿ 
الإيجار لمحّؿ السكف تابع لديواف الترقية والتسيير العقاري يخضػع لمنصوص القانونية و يراعي 

. فييا الطابع الاجتماعي لمثؿ ىذه السكنات
طبقا لأحكاـ القانوف المدني يمكف أف تكوف أجرة الإيجػار نقودا و إمػػا تقديـ أي عمؿ * 

أخر عمى خلاؼ أجرة إيجار المساكف التابعة لمديواف فيي دائما مبمغ مالي ولمطرفيف الحرية في 
. تحديده عمى أساس القيمة الإيجارية المرجعية الوطنية لممتر المربع التي تحدد سنويا

طبقا لأحكاـ القانوف المدني مراجعة بدؿ الإيجار لا يكوف مقبولا إذا لػـ يزد مقياس * 
 مف يوـ تحديد سعر الإيجار بالتراضي أو بػواسطة المحكمة أما % 10المعاش الرسمي عف

الإيجارات المبرمة بعد صدور المرسوـ التشريعي المتعمؽ بالنشاط العقاري فالعقد شريعػػة المتعاقديف 
ومراجعة الأجرة لا تتػػػػػـ إلا إذا تـ النص عمييا في العقد : و لمطرفيف الحرية في تحديد الأجرة

، أمػػا ما يتعمؽ بالسكنات التابعة 94/69: النموذجي طبقا لممادة الثالثة مف المرسػػػػػوـ التنفيذي رقـ
لديواف الترقية و التسيير العقاري ،  فيمكف مراجعة الإيجار في كؿ سنة و يبمّغ المستأجر بمراجعة 

. مبالغ الإيجار عف طريػؽ رسالة مستعجمة مع وصؿ استلاـ



 116 

عقود الإيجار و التي يكوف مالؾ الرقبة فييا أحد أشخاص القانوف الخػػػاص يقسـ إلى  * 
قسميف قسـ يكف خاضعاً لأحكاـ القانوف المدني و يواجو فيو المالؾ إشكالية استرجػػػاع سكنو لوجود 

 الذي 93/03حؽ البقاء في الأمكنة لممستأجر و قسـ ثاف أصبح يخضع لأحكػػػػاـ المرسػوـ الجديد 
يفقد فيو المستأجر حؽ البقاء و أصبح لممالؾ حػؽ طرده بدعػوى إستعجالية بمجرد انتياء المدة، 
أما فيما يتعمؽ بإيجار المساكف التابعػػػة لديػواف الترقية و التسيير العقاري فيستفيد المستأجر بحؽ 
.  البقاء في الأمكنػة طالما لـ يخؿ بالتزاماتو التعاقدية فعقد إيجار المساكف التابعة لمديواف شبو أبدي
        و نشير إلى أف دواويف الترقية والتسيير العقاري في السنوات الأخيرة أصبحت تيتـ بالبيع 

. لإيجاري و الساكنات الترقوية أكثر مف المساكنالإيجارية و ذلؾ لكثرة المشاكؿ مع المستأجريف
    كما تناولنا أيضا الشؽ الموضوعي المتمثؿ في الخصومات ، فحددنا الاختصاص كما 
حدده المشرع المحمي والنوعي و طبقا لمقواعد العامة ، فاف كؿ ما كانت الإدارة طرفا في النزاع 

. تدخؿ القاضي الإداري وأصبحنا أماـ المحكمة الإداري 
        أما في عقود الإيجار الخاضعة لديواف الترقية والتسيير العقاري وبالطبيعة القانونية ليا 

 ، تخضع 91/541والتي تخضع لنظاـ خاص يسري عمى العلاقة الايجارية حسب المرسوـ 
 47/76 والمرسوـ66/102شروط منح العقارات السكنية التى آلت ممكيتيا لمدولة بموجب الأمر 

وبذلؾ فدواويف الترقية والتسيير العقاري تتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلاؿ المادي والمالي ومنو 
. فإنيا تخضع لمقانوف التجاري في تعاملاتيا ، فتكوف المنازعات أماـ القاضي العادي او المدني

         اما الخصومة تخضع لمكاف وجود محلات السكنات في اقميـ تواجد ديواف الترقية 
. والتسيير العقاري ، كما اف ىناؾ دعاوى ترفع أماـ القاضي الاستعجالي

         ىذه مجمؿ الدراسة حوؿ إيجار السكنات التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري ، حاولنا 
مف خلاليا الإلماـ بأىـ الإشكالات التي قد تطرح سواء عند الإبراـ أو أثناء التنفيذ و الإلتزامات 
التي قد يرتبيا عمى عاتؽ كمى الطرفيف، أو حوؿ كيفية إنتياء الإيجار و حاولنا التركيز عمى 

.  الجانب المنازعاتي الذي ييـ القاضي

و نستطيع القوؿ أف ىذا موضوع مرتبط بالسياسة، نظراً لكوف الدولة و في مجاؿ إيجار المحلات 
السكنية التابعة لديواف الترقية و التسيير العقاري أصدرت عدة مراسيـ ؛ ليتماشى إيػجار ىذه 

. السكنات مع السياسية العامة في الدولة و مع الأوضاع الاقتصادية و الاجتماعية فييا
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ْـ الذي يفصؿ في الخصومات الناشئة عف مثؿ ىذا النوع مف  وىنا يبرز دور القاضي باعتباره الحَكَ
الإيجارات لذلؾ عمى القاضي أف يدرؾ خصائص ىذا العقد الذي يتميز بيا عف غيره مف عقود 

. الإيجار الأخرى

: و مف خلاؿ كؿ ما تـ التطرؽ إليو في ىذا البحث يمكف أف نقؼ عمى جممة مف النتائج أىميا

أف موضوع السكف ىو مف بيف أىـ المواضيع، التي سطرت ليا الدولة برنامجاً سياسياً ىاماً - 1
 تجسد في خمؽ العديد مف المؤسسات التي تعمؿ عمى توفير السكف و مف بينيا دواويف الترقية و 

التسيير العقاري، التي تعد مف أىـ المؤسسات التي تعمؿ عمى   التخفيؼ مف أزمة السكف، و 
تتأكد ىذه النظرة أكثر مف خلاؿ تدخؿ المشرع بوضع أحكاـ خاصة، تطبؽ عمى المساكف التابعة 
لدواويف الترقية و التسيير العقاري بالرغـ مف أف الأحكاـ الواردة في القانوف المدني ؛ يطبؽ جزء 

. منيا عمى العلاقة الإيجارية بيف ديواف الترقية كمصمحة مؤجرة و المستأجر

أتى المشرع بإجراءات خاصة لإيجار المساكف التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري - 2
. بوضعو لشروط الحصوؿ عمى السكف الإيجاري الإجتماعي التابع لديواف الترقية

قاـ المشرع بتحديد بدؿ الإيجار بموجب مراسيـ خاصة، لا يمكف لممتعاقديف التفاوض  -3
 و 23/10/1976 المؤرخ في 76/147بشأنيا،بالإضافة لذلؾ فإف المشرع و طبقا لمرسوـ 

 قاـ بوضع نموذج لعقد الإيجارالذي يربط 19/03/1994 المؤرخ في 94/69المرسوـ التنفيذي 
ديواف الترقية كمصمحة مؤجرة بالمستأجر و جعمو نموذج وطني موحد، لا يمكف الخروج عف 

. أحكامو

 فيما يتعمؽ بحؽ البقاء بتوافر 76/147أعطى المشرع ضمانات لممستأجر في ظؿ المرسوـ -4  
 منو ، لكف بصدور المرسوـ التنفيذي 13 و 12 و 11الشروط المنصوص عمييا في المواد 

 . 1992 نجده لـ يبؽ عمى حؽ البقاء في السكنات المنجزة بعد شير أكتوبر 97/35

  ىذه مجمؿ النتائج التي تمت حوصمتيا مف خلاؿ ىذا البحث ، و ما تجدر الإشارة إليو ىو أف 
المشرع و نتيجة للأسباب التي أدت لمتأخر في عممية توزيع السكنات الإجتماعية قاـ بوضع 

 الذي يعدؿ أحكاـ المرسوـ 24/10/2004 المؤرخ في 04/334المرسوـ التنفيذي 
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 الذي يحدد شروط الحصوؿ عمى المساكف العمومية 01/02/1998 المؤرخ في 98/42التنفيذي
الايجارية ذات طابع الاجتماعي و كيفيات ذلؾ ثـ الغاه واصدر المشرع المرسوـ التنفيذي رقـ 

 ، فمف خلاؿ دراسة تفصيمية ليذا المرسوـ يمكف إبراز ما 11/05/2008المؤرخ في 08/142
:  يمي

أف المشرع ألزـ الشخص الذي يريد الحصوؿ عمى سكف اجتماعي مف إيداع طمبو لدى الدائرة 
المختصة بدؿ إيداعيا لدى البمدية ، و يترأس لجنة الطعف الوالي شخصياً بدلًا مف رئيس المجمس 
الشعبي الولائي ، مما يجعمنا نخمص لمقوؿ بأف المشرع وبسبب السمبيات العديدة التي كاف يتعرض 

 بسبب سوء 01/02/1998 المؤرخ في 98/42ليا توزيع السكنات الاجتماعية في ظؿ المرسوـ 
التسيير مف طرؼ المصالح   الإدارية عمى وجو الخصوص؛ المجاف البمدية في عدـ مراعاتيا 

لممواعيد المقررة، لإعداد قوائـ الاستفادة أو أنو تـ إعدادىا و لـ تنشر بعد، و ىذا ما أكدتو 
  فإف 23/05/1999حسب جريدة الخبر الصادرة بتاريخ 1999إحصائيات شير مارس مف سنة 

 مميار دينار 1.3 ألؼ سكف جاىز لـ يتـ توزيعيا و ىذا ما كمؼ خسارة لمدولة قيمتيا 70ىناؾ 
جزائري، ذىبت لإعادة إصلاح ىػذه السكنات و نفقات دراستيا والمحافظة عمييا أدى بالمشرع إلى 

إسناد ميمة توزيع السكنات إلى لجاف تشكؿ عمى مستوى الدائرة ، و ذلؾ قصد تدعيـ الرقابة 
المباشرة لمدولة عمى مثؿ ىذه السكنات، إلا أنو يبقى غير كاؼ نظراَ لمتكامؿ الذي يجب أف يكوف 
بيف المصالح المختصة بإعداد قائمة المستفيديف و الييئة المسئولة عف إبراـ العقد ألا وىي ديواف 
الترقية و التسيير العقاري، فيذه الأخيرة تعرض في غالب الأحياف المساكف للإيجار و ذلؾ قبؿ 

. إتماـ إنجازىا نيائيا، مما يؤثر سمباً عمى التزامات المستأجر و يخمؽ بذلؾ منازعات

      لذا يجب اتخاذ إجراءات تكميمية تدعيما للإجراءات التي اتخذىا المشرع مؤخرًا؛ لمواجية 
المشاكؿ التي تعترض توزيع السكنات الاجتماعية الايجارية و ذلؾ بضرورة التنسيؽ بيف عممية 

إنياء انجاز المساكف  الاجتماعية و بيف عممية إرساؿ قائمة المستفيديف النيائية لممعنييف حتى لا 
 .  تبقى المساكف مغمقة و ترتفع بذلؾ تكاليؼ المحافظة عمييا
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. دار الكتاب الجدٌد القاهرة . عقد الإٌجار فً ضوء قضاء النقض . أنور طلبة (1
. العقود المسماة الجزء الثانً .  الوسٌط فً الشرح القانون المدنًأنور طلبة( 2
أهّم النصوص التشرٌعٌة التنظٌمٌة المتعلقة بالإٌجار المدنً و  :بن رقية بن يوسف(- 3

. 2000التجاري، اجتهادات المحكمة العلٌا، طبع الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة 
 . 2002دراسات قانونٌة مختلفة ، طبع دار هومة عام  : حمدي باشا(- 4

 الإجتماعٌة بالمحكمة العلٌا، عقد الإٌجار المدنً غرفةرئٌس ال: ذيب عبد السلام(-  5
دراسة نظرٌة و تطبٌقٌة من خلال الفقه و اجتهاد المحكمة العلٌا، الطبعة الأولى، طبع الدٌوان 

 . 2001الوطنً للأشغال التربوٌة 
. 1996الموجز فً عقد الإٌجار، منشأة المعارف الإسكندرٌة : رمضان أبو السعود(- 6

الجزء الأول منشأة المعارف الإسكندرٌة .مدونة القانون المدنً . معوض عبد التواب( 7
1987  

شرح القانون المدنً الجزائري النظرٌة العامة للالتزامات : محمد صبري السعدي(- 8
. 2004الجزء الأول، الطبعة الثانٌة لسنة 

إنهاء عقد الإٌجار للضرورة الملجئة للسكن فً القانون : نور الهدى بلكعول(- 9
.  2006: الجزائري،  دراسة مقارنة ، دار الجامعة الجدٌدة للنشّر الإسكندرٌة

الوسٌط فً شرح القانون المدنً، العقود الواردة على : عبد الرزاق السنهوري(- 10
. الانتفاع بالشًء ، الإٌجار و للعارٌة، الجزء السادس، دار إحٌاء التراث الفرنسً بٌروت لبنان

 
 

: الأوامـر  و القـــوانيـن: ثانيا 
    

،المتضمن انتقال الأملاك  الشاغرة 1966 ماي 06 المؤرّخ فً 66/102: أمر رقم- 1  
 . 36: للدولة، الجرٌدة الرسمٌة للعدد

 
، المتضمن إحداث وتحدٌد القانون 1974 جوان 10:  المؤرّخ ف74/63ً: أمر رقم- 2

 . 49: الأساسً لمكاتب الترقٌة و التسٌٌر العقاري الجرٌدة الرسمٌة العدد

 
، المتضمن نظم الإٌجار المطبق على 1976 أكتوبر 23:  المؤرّخ ف76/94ً: أمر رقم- 3

المحلاتّ المخصصة للسكن والمبنٌة من قبل مكاتب الترقٌة و التسٌٌر العقاري، الجرٌدة الرسمٌة 
. 1988 لسنة 12العدد 

 
 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارٌة 07/02/1981 المؤرخ فً 81/01:القانون رقم- 4

ذات الإستعمال السكنً أو المهنً أو التجاري أو الحرفً التابعة للدولة و الجماعات المحلٌة 
 . 06و مكاتب الترقٌة و التسٌٌر العقاري و المؤسسات الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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. قانون الأسرة -5
 

 2007قانون المدنً المعدل و المتمم  -6

 

 

 

 :المــراسيـــم التنــفيـذيـة : ثالثا

 
، المتضمن إنشاء مكاتب 1976 أكتوبر 23:  المؤرّخ ف76/143ً: المرسوم رقم- 1 

. م1977 لسنة 12:الترقٌة و التسٌٌر العقاري للولاٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد
، المتضمن حل المكاتب 1976 أكتوبر 23: المؤرّخ ف76/144ً: المرسوم رقم- 2 

 . 1977 لسنة 12:العمومٌة للسكن معتدل الكراء ، الجرٌدة الرسمٌة العدد
، المتضمن تنظٌم دواوٌن 1985 نوفمبر 05:  المؤرّخ ف85/270ً: المرسوم رقم- 3 

. 46: الترقٌة و التسٌٌر العقاري فً الولاٌة و عملها، الجرٌدة الرسمٌة العدد
، المتضمن تغٌٌر الطبعة 1991 ماي 12:  المؤرّخ ف147ً/ 91:المرسوم رقم-  4   

ٌّات تنظٌمها و عملها   القانونٌة للقوانٌن الأساسٌة لدواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري و تحدٌد كٌف
 .  25: الجرٌدة الرسمٌة العدد

 المتضمن تحدٌد شروط ادارة 1991 نوفمبر 23 المؤرخ فً 91/454:المرسوم رقم - 5   
     60: الأملاك الخاصة و العامة التابعة للدولة و تسٌٌرها و ٌضبط ذلك الجرٌدة الرسمٌة العدد

 المعدّل و المتمّم للمرسوم 1993 جانفً 02:  المؤرخ ف93/08ً: المرسوم رقم- 6   
، و المتضمن تغٌٌر الطبعة القانونٌة للقوانٌن 1991 ماي 16 المؤرّخ فً 91/147: التنفٌذي رقم

.  02:الأساسٌة لدواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري وتحدٌد كٌفٌات تنظٌم عملها، العدد
، المتضمن المصادقة على 1994 مارس 19:  المؤرّخ ف94/69ً: المرسوم رقم- 7   

 المؤرّخ 93/03:  من المرسوم التشرٌعً رقم21نموذج عقد الإٌجار المنصوص علٌه فً المادة 
 . 17:، و المتعلق بالنشاط العقاري، الجرٌدة الرسمٌة العدد1993 مارس 01: فً

، المتضمن تحٌٌن نسبة الإٌجار 15/01/1996:  المؤرّخ ف96/35ً: المرسوم رقم- 8   

التً تطبق على المحلات ذات الاستعمال الرئٌسً فً المساكن التً تملكها الدولة و الجماعات 
  .04: المحلٌة و المؤسسات و الهٌئات التابعة لها، الجرٌدة الرسمٌة العدد

 المتضمن تحسٌن نسبة الإٌجار 1976 جوان 05:  المؤرّخ ف96/210ً: المرسوم رقم- 9   

التً تطبق على المحلاتّ ذات الاستعمال الرئٌسً فً السكن التً تملكها الدولة،  الجماعات 
 . 35: المحلٌة و المؤسسات و الهٌئات التابعة لها، الجرٌدة الرسمٌة العدد

، المتضمن تحدٌد شروط و 1997 جانفً 14:  المؤّرخ ف97/35ً: المرسوم رقم- 10   

كٌفٌات بٌع الأملاك ذات الاستعمال السكنً و إٌجارٌها و بٌعها بالإٌجار و شروط بٌع الأملاك 
ذات الاستعمال التجاري، و المهنً و غٌرها التً أنجزتها دواوٌن الترقٌة و التسٌٌر العقاري  
بتموٌل قابل للتسدٌد من حسابات الخزٌنة العامة، وتموٌل مضمون منها، و المسلمّة بعد شهر 

 . 04: ، الجرٌدة الرسمٌة العدد1992أكتوبر 
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، المتضمن تحٌٌن نسبة 1997 مارس 09:  المؤرّخ ف97/60ً: المرسوم رقم- 11    
الإٌجار التً تطبق على المحلاتّ ذات الاستعمال الرئٌسً فً السكن التً تملكها الدولة و 

.  13: الجماعات المحلٌّة و للمؤسسات و الهٌئات التابعة لها ، الجرٌدة الرسمٌة  العدد
، المتضمن تحدٌد القواعد 29/12/1997:  المؤرّخ ف506ً /97: المرسوم رقم- 12 

المنظمة للإٌجار المطبق على المساكن التابعة للأملاك الإٌجارٌة لدواوٌن الترقٌة و التسٌٌر 
. 88:  الجرٌدة الرسمٌة العدد1998العقاري والموضوعة للاستغلال إبتداءاّ من أول جانفً 

 المتضمن تحدٌد شروط 1998 فٌفري 01:  المؤرّخ ف98/42ً: المرسوم رقم- 13
 . 05:الحصول  مساكن عمومٌة إٌجارٌه ذات طابع إجتٌماعً، الجرٌدة الرسمٌة العدد

 ، المتضمن تحدٌد شروط نقل  1998/ 02 /01:  المؤرّخ ف98/43ً: المرسوم رقم-  14

حق الإٌجار المتعلق بالسكنات  ذات الطابع الاجتماعً، التابعة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري 
. 05: وكٌفٌاته، الجرٌدة الرسمٌة للعدد

 98/42: ، المتمم للمرسوم رقم02/02/2000:  المؤرّخ ف2000/76ً: المرسوم رقم- 15
، الذي تحدد شروط الحصول على المساكن العمومٌة الإٌجارٌة 1998 فٌفري 03: المؤرّخ فً

. 19:ذات الطابع الإجتماعً، وكٌفٌات ذلك ،الجرٌدة الرسمٌة العدد
 المحدد لقواعد منح السكن 11/05/2008: المؤرخ ف08/142ًالمرسوم التنفٌذي رقم- 16

. العمومً الاٌجاري
 

: المراسـيـم التشــريعيــة: رابعا 
 

، المتضمن النشاط 1993 مارس 01:  المؤرّخ ف93/03ً: مرسوم التشرٌعً رقمال - 
. 14: العقاري، الجرٌدة الرسمٌة العدد

 

: المجــــلاتّ القــضائـــية :  خامسا 
 
. 02: ، العدد1990المجلـة القضائٌـة لسنـة  - 1 
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