
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 –الجلفة  –جامعة زٌان عاشور 

 كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة

 كلٌة الحقوق

 

 

 

 

 

 

 مذكرة ضمن متطلبات نٌل شهادة ماستر حقوق

 تخصص : القانون العقاري

 

 

 

 إشراؾ الأستــــاذ :                   إعـــــداد الطــــالب :                         

 محــــدٌـد حــــمٌد                                               -       بــــن عٌســـى إبـراهــــٌم                       -

  

 لجنة المناقشة : 

 

 حـمٌد  ربٌســـاأ )*(  محــــدٌـد  - 1

 مقـــررا  أ بــــوفـاتح محمــد  - 2

 مناقشـــــا   أ برٌـــكً محمـــد  - 3

 

 

 

 

 2015/2016السنة الجامعٌة : 

 الإٌجارات المدنٌة فً التشرٌع الجزائري



 
 

  

1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

  

2 

 

  

 

 شكر وعرف ان

 

 والصلاة والسلام على رسول الله ، وعلى آلو وصحبو ومن والاه ، أشكر اللهالله  بسم  

 العلي القدير أن وفقني في إنجاز ىذا البحث المتواضع ، لأنو أي نعمة تنعم على الإنسان

 فيي من فضلو .

 تبارك وتعالى ، لقولو تعالى : " ومابكم من نعمة فمن الله " .

 أن يكون مشرف ا علي فيل  حميد محديد الذي قب  كما أتقدم بشكر لأستاذنا الكريم :

 إعداد ىذه المذكرة ، لم يبخل علي بنصائحو القيمة .

 بن بولرباح العيد فيو الذي شجعني في إنياء ىذا العمل .: لسيد   كذلك أتقدم بالشكر الجزيل
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 الإىداء  

 أملك فً هذا الوجود َ هما أغلٍ وسامجن قلدت بوما حجاتً َ إلٍ أغلٍ ما

 َ أطال الله فً عمرهما وبارك اللهوالدي ـ محمد ـ ووالدتً ـ عاُشٌ ـ 

 ينوض لٍ رفجق دربً الذي من صبره وجده وحثى المستمر ماَ ع فجى لوما

 إرتقاء العلا َ والذي شجعنً لإتمام هذا العمل... بومتً إلٍ خوض الصعاب و

 أخً الدكتور جمال الدين َ 

 وأخً الدكتور لخضر 

 ـاد ـ طجب الله ثراه وإلٍ أخً مر

 وإلٍ كامل أخواتً و جمجع الأهل و الأصدقاء ...
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 مقدمة :

عقد الاٌجار معروفا فً العصور الاولى للإنسانٌة ، وقت ان كان النظام لم ٌكن  

الاجتماعً ٌقضً بوجود طبقٌن من الناس لاثالث لهما : طبقة الملاك و هؤلاء كانت لهم الارض 

ادهم ، فلم ٌكن سٌأرض و ٌخدمون فً البٌوت لحساب العبٌد ٌعلمون فً الأٌوت ، وطبقة و الب

، وما لبث ان تكون بالتدرج طبقة كن هذه الحالة الاجتماعٌة لم تدم، وللإٌجاراهناك حاجة لعقد 

وملاك اضاعوا ما ٌملكون ، د تحرروا فارتفقوا الى طبقة اعلىالوسطى بٌن الطبقتٌن من عبٌ

، فهبطوا الى طبقة ادنى ، وتقابل الفرٌقان اب العٌش من كسب أٌدٌهمواضطروا إلى تلمس أسب

ض الملاك رن نسلهم تلك الطبقة الوسطى التً أشرنا إلٌها ، وهذه كانت تعمل فً أفكان منهم وم

 ت الحاجة الى عقد اٌجار، ٌحدد العلاقة القانونٌة بٌن الطبقتٌن .شأوتسكن بٌوتهم ، ولذلك ن

خترعت النقود، ثم ن أأعرؾ هو عقد المقاٌضة ، وتلاه البٌع بعد عقد ول ن أ"والظاهر أ

انً كعقد من ، وكان معروفا فً القانون الروملا البٌع الاٌجار ، فالإٌجار من أقدم العقود عهدات

 . ن ٌصبح مع البٌع من عقود التراضً "العقود الشكلٌة قبل أ

، إذ كانت الحكومة الحكومة و الأفرادد الرومان بٌن لقد بدأ عقد الإٌجار فً أول عهده عن

رها بطرٌق المزاد العلنً ، حاجر و المصاٌد و ؼٌمتؤجر للأفراد الأراضً المملوكة لها و ال

، إذ كانوا ٌقلدون فً هذه المعاملات ببعضثر ذلك فً عقود الإٌجاربٌن الأفراد بعضهم وظهر أ

ومن تجدٌد هذه المدة بعد  ،تحدٌد المدةالفردٌة ما كان متبعا فً عقود الإٌجار مع الحكومة، من 

جرة بمبلػ من النقود ، ومن جعل هذه الأجرة فً مقابل الإنتفاع ، وقد إنقضابها ومن تقدٌر الأ

راضٌها إذا إمتنع على المستأجر الإنتفاع بها بسبب ؼزو أو انت الحكومة لا تتقاضى أجرة على أك

 حرب . 

ٌجار إقتصر فً أول الأمر على الدواب و العبٌد "وٌرى بعض شراح القانون الرومانً أن الإ

 تستأجر فً وقت الحصاد ، و ٌرى البعض الآخر انه امتد إلى العقار فً الوقت الذي 
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تناول فٌه المنقولات ، و أنه بدأ فً العقار بالبٌوت قبل أن ٌتناول الأراضً الزراعٌة ، وذلك 

إزاء  حاب هذا الرأي ضعؾ مركز المستأجر، و ٌفسر أصلحاجة الطبقة الفقٌرة إلى السكنى

لإقتصار على إعطابه حقا شخصٌا لا عٌنٌا ، و و السبب فً االمؤجر من الوجهة القانونٌة 

التقصٌر فً حماٌة حٌازته حماٌة كافٌة بأن طبقة المستأجرٌن كانت فً أول أمرها طبقة ضعٌفة 

فقٌرة "
1

. 

مما  رفً إتصال دابم طول مدة الإٌجار، و عقد الإٌجار فوق ذلك ٌجعل المؤجر و المستأج        

و تبٌن حقوق وواجبات كل ، ً تضبط تلك العلاقة المستمرة فً وضع القواعد التٌستدعً الدقة 

من الطرفٌن ، وهذا ٌجعل القانون المتعلق بالإٌجار من القوانٌن التً ٌكثر رجوع الناس إلٌها فً 

 معاملاتهم .

 " و قد جاء فً تقرٌر مورٌكو وقت عرض مشروع قانون نابلٌون على الهٌبة          

 ً : " عقد الإٌجار لا ؼنى للناس عنه ، و هو كثٌر التداول التشرٌعٌة الفرنسٌة ما ٌأت

فبه ٌحصل أكثر الناس على مأوى لعابلاتهم ، و مستودعا لأمتعتهم ، و مستقرا لأنفسهم ، و به 

ر فً التقرٌر عن مشروع و التجارٌة " و جاء فً خطبة جوبٌتقوم المحال الزراعٌة و الصناعٌة 

ة ، بٌن الثروة العقارٌة و الصناعالقانون أٌضا : " أن عقد الإٌجار تولد من الحاجة إلى التضامن 

و هو كثٌر التداول بنوع خاص فً بلد تقدمت فٌه العلوم و الفنون و التجارة و الملاحة إلى حد لم 

لم ٌوفر لهم الوسابل لذلك " ٌدع لكثٌر من الملاك وقتها لإستؽلال أموالهم بأنفسهم و 
2
 . 

جارة جابزة شرعا ، و قد إستدلت جماهٌر فقهاء الشرٌعة فً الشرٌعة الإسلامٌة نجد أن الإ

لى ، و سنة رسوله صلى الإسلامٌة على مشروعٌة الإجارة بعدد كبٌر من الأدلة من كتاب الله تعا

الإجارة بما ٌأتً : قوله تعالى على سلم ، أما الكتاب فقد إستدلوا منه على مشروعٌة و الله علٌه

"لو شئت لإتخذت عليو أجرا  ق ال    ":لسان سٌدنا موسى للخضر 
3 
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 . 44ـ عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص 1

 . 46ـ عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص 2

 من سورة الكهؾ .  77ـ الأٌة 3
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  –علٌه السلام  –و قوله تعالى إخبارا عن المرأتٌن اللتٌن سقى لهما موسى  

"  احداىما يا أبت استأجره أن خير من إستأجرت القوي الأمين  ق الت  " 
1

. 

ة بأحادٌث كثٌرة منها ما رواه ابوا هرٌرة استدلوا منها على جواز الإجار ما السنة فقد" وأ 

: " قال الله تعالى عز وجل ثلاثة انا  ن رسول الله صلى الله علٌه و سلم قال، أرضً الله عنه 

أجر تخصمهم ٌوم القٌامة ، رجل أعطى بً ثم ؼدر ، ورجل باع حرا فأكل ثمنه ، ورجل اس

أجٌرا فإستوفى منه ولم ٌوفه أجره " 
2

 . 

بادئ همٌة بالؽة للإٌجار ، فكان فً ر فنجد ان المشرع الجزابري أولى أبما فً الجزاأ

الأمر ٌعمل بالأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة الموروثة عن عهد الإستعماري ، لتمدٌد العمل 

، لتحرٌرٌة و سٌادة الشعب الجزابريبالأحكام الفرنسٌة ما عدا ما ٌتعارض مع مبادئ الثورة ا

 157-62قم: وذلك بناء على الأمر ر
3 

  ه المخالفة للسٌادة الوطنٌة .بإستثناء مقتضٌات

و الشًء الملاحظ ، أنه لم ٌوضع بشأن الإٌجار نظام محكم بموجب نص تشرٌعً خاص ، 

ة عنها ، تتمثل فً جملة ود نصوص تنظٌمٌة عدة و نصوص متفرعذلك أن المٌدان ٌشهد وج

 88-68 المرسوم :من بٌنها مراسٌم صادرة بدءا من تارٌخ استرجاع السٌادة الوطنٌة 
4

 . 

-75: أما عن النصوص التشرٌعٌة فهً مجسدة أساسا بموجب القواعد التً قررها الأمر

58 
5

 43-93مرسوم التشرٌعً رقم : ل، وكذا با 
6

موجب والذي نظم علاقة المؤجر بالمستأجر ب 

 منه .  23إلى  24المواد من 
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 من سورة القصص . 26ـ الأٌة 1
 2446القاهرة،ة،الطبعة الثانٌالنهضة العربٌة،دار،الإجارة فً الفقه الإسلامًً عقد،الوسٌط فالقادرعبدمحمدـ عبدالرحمان محمد2

  18ص
الذي ٌقضً بتمدٌد العمل بالأحكام الفرنسٌة ماعدا ماٌتعارض مع مبادئ  31/12/1962المؤرخ فً :  157-62ـ الأمر رقم :  3

 الثورة التحرٌرٌة وسٌادة الشعب الجزابري . 
المستعملة للسكن الذي ٌتضمن القانون الأساسً الخاص بشؽل العمارات  23/14/1968المؤرخ فً :  88-68ـ المرسوم رقم : 4

 .  46/45/1966المؤرخ فً :  142-66أو الحرؾ المهنٌة والتً امتلكها الدولة بموجب الأمر رقم : 
مؤرخة فً:  78المتضمن القانون المدنً ، جرٌدة رسمٌة عدد  26/49/1975المؤرخ فً :  58-75ـ الأمر رقم : 5

34/49/1975 . 
 .  14المتعلق بالنشاط العقاري ، جرٌدة رسمٌة عدد  41/43/1993فً : المؤرخ  43-93ـ المرسوم التشرٌعً رقم :  6
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الجزابر عن الإشتراكٌة كنظام سٌاسً  ر التشرٌع الوطنً أٌما تأثر بتخلًلقد تأث      

، والتنظٌم القانونً لعقد أسمالً بشقٌه السٌاسً والإقتصاديوإقتصادي وتبنٌها للنظام اللٌبرالً الر

ماٌتجلى فً تعدٌل المشرع لنصوص القانون المدنً ، وهو منأى عن هذا التأثرار لم ٌكن فً الإٌج

المتعلقة بالإٌجار وإستؽنابه عن العدٌد من مواضٌعه، ومن أهمها الحق فً البقاء ، بعد أن كان 

حقا ٌكرسه القانون وتعتبر مخالفته مساسا بالنظام العام ، ومن الناحٌة الفلسفٌة ٌمكن القول أن هذه 

ة الإٌدٌولوجٌة أعادت لمبدأ سلطان الإرادة مكانته التً فقدت ، ففسحت المجال واسعا أمام القفز

إلى مبدأ المتعاقدٌن للإتفاق على بنود العقد ، رؼم أن الكثٌر ٌرون بحق أن المشرع رؼم رجوعه 

من  سلطان الإرادة وفسحه المجال للمتعاقدٌن فً الإتفاق حول بنود العقد، فإنه قد جانب الصواب

كافؤ ، وهو ما لٌس متوفرا حٌث أن هذا المبدأ ٌقتضً أن ٌكون أطراؾ العقد على درجة من الت

ستأجر طرفا ضعٌفا مقارنة زمة السكن الحادة التً تعٌشها البلاد ، مما ٌجعل المفً ظل أ

بالمؤجر، وهو الأمر الذي قد ٌحدث خللا فً التوازن بٌن مصالح المؤجر ومصالح المستأجر ، 

دعً تدخل المشرع بأحكام آمرة فً بعض المسابل وٌست
1

 . 

وإذا كان قد سبق دراسة موضوع الإٌجارات فً الجزابر ، فإنه حسب إطلاعنا لم ٌتم دراسة       

بصفة  الإٌجارات المدنٌة بٌن الحرٌة والتقٌٌد " "ألا وهً الجزبٌة التً تناولناها بشكل مفصل 

بات التً إعترضتنا فً معالجتنا لهذا الموضوع ، والمتمثلة كما تجدر الإشارة إلى الصعومعمقة ، 

فً قلة المراجع القانونٌة المتخصصة فً الدراسات العقارٌة ذات الصلة بأحكام الإٌجار المدنً 

 فً القانون الجزابري وخاصة تلك المتعلقة بالإٌجار .

لموضوع لأسباب موضوعٌة ورؼم عابق المراجع المشار إلٌه ، إلا أننا فضلنا دراسة هذا ا      

تتعلق بكثرة المنازعات المتعلقة بالإٌجارات ، وهذا الموضوع ٌشؽل الكثٌر من القوانٌن ، علنً 

   من دراسته .أستفٌد 

مما سبق فإن أهداؾ موضوع الدراسة تكمن فً إبراز أهمٌة نظام الإٌجار الذي كان دابما مرآة 

 لإجتماعٌة و حتى الأخلاقٌة التً تحدث فً المجتمع وعاكسة للتؽٌرات السٌاسٌة و الإقتصادٌة و ا

منها ما نراه و نسمع به من إنحدار للقٌم الأخلاقٌة فً مجتمعنا تجسده المشاكل و الصراعات بٌن 

 المؤجرٌن و المستأجرٌن مما تعج به قاعات المحاكم .
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 "رات المدنٌة فً التشرٌع الجزابريٌجاو علٌه فإن إختٌارنا لموضوع الدراسة " الإ      

 ا فً مواكبة أهم التعدٌلات التً جاء بها المشرعنراجع لأهمٌة الموضوع ، و رؼبة م

الجزابري و المشار إلٌها أعلاه ، علها تحدث نوعا ما فً تحقٌق التوازن العقدي بٌن طرفً عقد 

 الإٌجار ) المؤجر و المستأجر ( .

 المتضمن القانون المدنً المعدل و المتمم  58-75ر رقم : فبالنظر لأحكام الأم     

 45-47رقم : بموجب القانون 
1

المتضمن النشاط  43-93، وكذا بالمرسوم التشرٌعً رقم :  

منه ، ٌمكن لنا أن  23إلى  24العقاري و الذي نظم علاقة المؤجر بالمستأجر بموجب المواد من 

 نطرح الإشكالٌة التالٌة : 

" هــل ٌمكن لإرادة الأطراف أن تسمو على إرادة المشرع فً تنظٌم العلاقـــــة الــعقدٌة      

 لــعقد الإٌجار المدنً ؟ " 

 هذه الإشكالٌة تثٌر عدة تساؤلات ، من ذلك : إن    

  ما هً المجالات التً تدخل فٌها المشرع و حد من إرادة الأطراؾ ؟      

 ست فٌها حرٌة الأطراؾ ؟ و ما هً المجالات التً كر 

على ضوء أهمٌة الموضوع و ما تقتضٌه الإشكالٌة المثارة بشأنه ، قسمنا الدراسة فً 

 البحث إلى فصلٌن : 

  : تكرٌس الحرٌة التعاقدٌة فً الإٌجارات المدنٌة مظاهرالفصل الأول 

                                                        إلى التنبٌه    بالإخلاء علٌها دون الحاجة انتهاءالإٌجاربانقضاء المدة المتفق  ـ المبحث الأول : 

 إنهاء العمل بحق البقاء . ـ المبحث الثانً :      
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  المتضمن القانون المدنً .  58-75رقم الذي ٌعدل وٌتمم الأمر  13/45/2447المؤرخ فً :  45-47رقم :  ـ القانون 1
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 الفصل الثانً : الحد من الحرٌة التعاقدٌة فً الإٌجارات المدنٌة 

 58-75مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب الأمر رقم : ـ المبحث الأول :     

 مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب بعض القوانٌن              ـ المبحث الثانً :     

 الخاصة .      
  

من  و لبلوغ الهدؾ فً الوصول إلى حل للإشكالٌة السابقة الذكر ، تم الإستعانة بعدد  

 لمواد القانونٌة المناهج إقتضتها الدراسة أهمها : المنهج التحلٌلً فً دراستنا و تحلٌلنا ل

وللأحكام الصادرة عن القضاء ، والمنهج الوصفً فً عرضنا لمختلؾ جزبٌات الموضوع ، 

والمنهج التارٌخً فً عرض تطور نظام الإٌجار ، خاصة بٌن نظامٌن حكما سٌاسة الجزابر بعد 

قوانٌن فً مقارنة عقد الإٌجار عبر مختلؾ الالإستقلال كما إستخدمنا المنهج المقارن ، وذلك 

 المقارنة ، مركزٌن على لؽة قانونٌة سهلة وبسٌطة .
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 مبحث تمهٌدي:ماهٌة عقد الإٌجار

 

سة بحثنا ، الممثلة فً دراسة " الإٌجارات المدنٌة بٌن الحرٌة اوقبل التطرق إلى در إرتأٌنا       

من تعرٌؾ إلى  ،لإٌجارقد اعتخصٌص مبحث تمهٌدي لتناول الإٌطار المفاهٌهً العام ل و التقٌٌد "

خصابص عقد الإٌجار ، إلى تمٌٌزه عما ٌشابهه ، ذلك أن ضرورة الدراسة تملً ذلك ، لذا تم 

  تناول هذا المبحث على النحو المبٌن أدناه :                                        

 المطلب الأول : تعرٌؾ عقد الإٌجار

 ر المطلب الثانً : خصابص عقد الإٌجا

 المطلب الثالث : تمٌٌز عقد الإٌجار عما ٌشابهه .

 

 المطلب الأول : تعرٌف عقد الإٌجار

       

عقد الإٌجار ٌجب أولا أن نرى كٌؾ عرفته الشرٌعة الإسلامٌة السمحاء فً الفرع  لتعرٌؾ      

الثانً  الأول من هذا المطلب على أن نعرج على تعرٌفه عبر مختلؾ القوانٌن المقارنة فً الفرع

نٌة : الفرنسً ، الألمانً ، السوسري فالإٌطالً ٌنٌن اللاتاالقو، ثم المصري نالقانولا سٌما فً 

 لنصل أخٌرا إلى تعرٌؾ المشرع الجزابري لعقد الإٌجار .

 

 فً الشرٌعة الإسلامٌةالفرع الأول : تعرٌف عقد الإٌجار 

 

فقهاء الشرٌعة الإسلامٌة عقد الإٌجار بأنه تملٌك نفع مقصود من العٌن بعوض ،  ٌعرؾ        

من كتاب مرشد  577صت المادة عقد على المنافع بعوض ، ونالإجارة وجاء فً الهداٌة أن 

هو تملٌك المؤجر للمستأجر منفعة مقصودة من العٌن المؤجر فً  ةجارالحٌران على أن عقد الإ

   :عابدٌن ٌصلح أجرة ، وجاء فً حاشٌة إبن بعوض الشرع ونظر العقلاء 

ة على وجه ٌنقطع به المنازعة ببٌان من أعلام ما ٌقع علٌه عقد الإجار قال فً المبسوط لابد "

المدة والمسافة والعمل ، ولابد من أعلام البدل "
1

. 

 ٌستفاد من تعرٌؾ فقهاء الشرٌعة الإسلامٌة لعقد الإٌجار ماٌلً :
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لتزام سلبً كالتزام هم منه أن إلتزام المؤجر إنما هوإالإٌجار عقد تملٌك للمنفعة ، وٌف: عقد أولا

البابع بالنسبة للمشتري و إلتزام مالك الرقبة بالنسبة للمنتفع ، فالمؤجر فً الشرٌعة الإسلامٌة لا 

  بالعٌن المؤجرة ، بل هو ملزم بتملٌك المنفعة للمستأجر .  ٌلتزم بجعل المستأجر ٌنتفع

لعقد الإٌجار فً الشرٌعة الإسلامٌة أربعة أركان وهً : رضا المتعاقدٌن ، والعٌن المؤجرة  ثانٌا :

 والأجرة والمدة ، وهذه الأخٌرة هً ركن جوهري فً عقد الإٌجار . 

ثالثا : أن المنفعة التً هً موضوع عقد الإٌجار ٌجب أن تكون مقصودة من العٌن ، "فلا ٌكفً 

أن ٌكون الشًء المؤجر مما ٌجوز التعامل فٌه ، بل ٌجب أٌضا أن تكون المنفعة المقصودة من 

 له أثر فً صحة العقدهذا الشًء منفعة معقولة ، ومن هذا نرى أن الباعث فً الشرٌعة الإسلامٌة 

" وبطلانه 
2

 . 

 

 ٌجار فً بع  القونٌن المقارنةالفرع الثانً : تعرٌف عقد الإ

  

ضمن هذا الفرع نرى كٌؾ عرفت بعض القوانٌن عقد الإٌجار مثل القانون المصري       

والقانون الفرنسً ، ثم نعرج على تعرٌؾ القانون الألمانً ، فالقانون السوٌسري ، وصولا إلى 

 القانون الإٌطالً . 

 أولا : تعرٌف عقد الإٌجار فً القانون المصري 

ٌل القانون المدنً المصري ، ثم ي لتعرٌؾ عقد الإٌجار قبل تعدلقد تطرق القانون المصر       

 د تعدٌله . بع
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  16ـ عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص 1

 . 17السابق ، ص  ـ عبد الرزاق السنهوري ، المرجع2
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 تعدٌل القانون المدنً المصري :قبل  - أ
 من القانون المدنً المصري عقد إٌجار الأشٌاء  445و  362: عرفت المادتان 

بأنه عقد ٌلتزم به المؤجر إنتفاع المستأجر بمنافع الشًء المؤجر و مرافقه مدة معٌنة بأجرة معٌنة 

. 

المؤجر ٌلتزم بترك  نصري ٌقرر فً تعرٌفه أنلاحظ من هذا التعرٌؾ أن القانون الم      

بالشًء المؤجر و مرافقه ، إذن فالعمل الذي ٌقوم به المؤجر مدة الإٌجار عمل المستأجر ٌنتفع 

 ري . القانون المص ؾسلبً حسب تعرٌ

 بعد تعدٌل القانون المدنً المصري :  -ب

التالً: " الإٌجار من القانون المدنً المصري تعرٌفا لعقد الإٌجار على النحو  558جاء فً المادة 

 ٌلتزم المؤجر بمقتضاه أن ٌمكن المستأجر من الإنتفاع بشًء معٌن مدة معٌنة لقاء أجر معلوم ".

"ما ٌلاحظ على هذا التعرٌؾ الذي أتى به المشرع المصري بعد تعدٌل القانون المدنً أن       

إنشأ إلتزامات سلبٌة كما  ٌنشا إلتزامات إٌجابٌة فً جانب المؤجر ، ولا ٌقتصر علىار جعقد الإٌ

كان فً التقنٌن المدنً القدٌم "
1

 . 

 تعرٌف عقد الإٌجار فً القانون الفرنسً :  نٌا :ثا

من القانون المدنً الفرنسً بأنه :" عقد ٌلتزم به أحد المتعاقدٌن أن  1749 عرفته المادة       

 خٌر بدفعها " ٌجعل الآخر ٌنتفع بشًء فً مدة معٌنة بأجرة معٌنة ٌلتزم هذا الأ

مما ٌمكن ملاحظته على هذا التعرٌؾ أن القانون المدنً الفرنسً ٌقرر أن المؤجر ٌلتزم          

مدة الإٌجار عمل إٌجابً بجعل المستأجر ٌنتفع بالشًء المؤجر ، فهذا العمل الذي ٌقوم به المؤجر 

 . التعدٌل إلٌه المشرع المصري بعد على حسب القانون الفرنسً ، وهو ما ذهب
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ـ أنظر عبد الرزاق أحمد السنهوري ، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد ، منشورات الحلبً الحقوقٌة ، بٌروت ، لبنان ،  1

 . 45، ص  6المجلد الأول ، الجزء الطبعة الثالثة ، 
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   ثالثا : تعرٌف عقد الإٌجار فً القانون الألمانً 

إٌجار الإستعمال و إٌجار الإستؽلال ، ٌجار :قانون الألمانً بٌن نوعٌن من الإٌفرق ال      

بالعٌن المؤجرة مدة الإٌجار وٌلتزم  فالأول عقد ٌلتزم به المؤجر أن ٌجعل المستأجر ٌنتفع

( أما الثانً فهو عقد ٌلتزم به المؤجر أن 535المستأجر بدفع الأجرة المتفق علٌها للمؤجر )م 

عٌن المؤجرة ، وٌحصل على ثمراتها فً الحد الذي تعتبر لٌجعل المستأجر مدة الإٌجار ٌنتفع با

ل المألوفة ، وٌلتزم المستأجر بأن ٌدفع الأجرة فٌه هذه الثمرات رٌعا للعٌن ، طبقا لقواعد الإستؽلا

ق الألمانً(  581المتفق علٌها )م 
1

. 

 رابعا: تعرٌف عقد الإٌجار فً القانون السوٌسري 

ما بٌن نوعٌن من الإٌجار : إٌجار الإستعمال ، هو ذلك فرق القانون السوٌسري أٌضا        

 253)المادة نفعة العٌن المؤجرة فً مقابل أجرة العقد الذي ٌلتزم به المؤجر أن ٌعطً للمستأجر م

من قانون الإلتزامات السوٌسري( وإٌجار الإستؽلال بأنه عقد ٌلتزم به المؤجر أن ٌعطً 

للمستأجر فً مقابل أجرة معٌنة منفعة الشًء أو حق قبل الإنتاج ، وأن ٌتركه ٌجنً الثمرات أو 

تكون الأجرة فً إٌجار الإستؽلال مبلؽا من  المحصولات الناتجة عن الشًء المؤجر ، وٌجوز أن

 ( .275النقود ، أو جزءا من الثمرات أو المحصولات )المادة 

 :ري كما هو فً القانونٌنفً القانون السوٌس أن إلتزام المؤجر إٌجابًٌمكن القول هنا ب       

 الفرنسً والألمانً . 

   خامسا : تعرٌف عقد الإٌجار فً القانون الإٌطالً 

من القانون الإٌطالً :"عقد إٌجار  1569القانون الإٌطالً عقد الإٌجار بالمادة  عرؾ        

أحد المتعاقدٌن بأن ٌجعل الآخر ٌنتفع بشًء مدة معٌنة فً مقابل أجرة  عقد ٌلتزم به الأشٌاء بأنه

 معٌنة ٌلتزم هذا الأخٌر بدفعها للأول " . 

 الفرنسً .  د ٌتفق فً ألفاظه مع تعرٌؾ القانون المدنً كانستخلص من هذا التعرٌؾ بأنه ٌ        
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 .  18و  17ـ أنظر عبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص  1
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 الفرع الثالث: تعرٌف عقد الإٌجار فً القانون الجزائري

 

 الإٌجار ضمن العقود المتعلقة بالإنتفاع بالشًء ، وهً الإٌجار والعارٌة ، "ٌدخل      

مدنً الجزابري " 548إلى  467وقد وردت فً المواد من 
1

 . 

المتضمن القانون المدنً الجزابري قرر مبادئ عامة للإٌجار  58-75فبصدور الأمر رقم:      

 14-45عدٌله بموجب القانون رقم:للإٌجار بموجب هذا الأمر إلا بعد تولم ٌرد تعرٌفا 
2

وبالقانون  

   . 45-47رقم: 

المشار إلٌه أعلاه  58-75شرع الجزابري عقد الإٌجار فً إٌطار الأمر رقم:مالإذن لم ٌعرؾ      

 467وإنما أشار بموجب المادة رقم:
3

 ، "إتفاق ٌتم بٌن المؤجر والمستأجر تضىقعلى أنه ٌنعقد بم 

بحٌث ٌنعقد عقد الإٌجار صحٌحا بمجرد تطابق إرادة  القانون شكلا معٌنا ،ٌحدد له هذا ولم 

كم ٌمكن أن ٌتم بصورة مكتوبة " ،ٌن ، وٌجوز أن ٌتم بصورة شفهٌةالمتعاقد
4

 .  

المتضمن القانون المدنً بموجب  58-75إلا أن المشرع الجزابري وبعد تعدٌله للأمر       

 467عدل المادة  45-47القانون رقم: 
5

  . 

 

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

، ص  2446ـ محمد حسنٌن ، عقد البٌع فً القانون المدنً الجزابري ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الطبعة الخامسة الجزابر 1

4  . 
 المتضمن القانون المدنً . 58-75وٌتمم الأمر رقم :الذي ٌعدل  24/46/2445المؤرخ فً :  14-45ـ القانون رقم : 2
 ، نفس المرجع  26/49/1975المؤرخ فً :  58-75من الأمر رقم :  467ـ راجع المادة رقم : 3
م ، 2448ـ مجٌد خلفونً ، الإٌجار المدنً فً القانون اجزابري ، دار الخلدونٌة ، القبة القدٌمة ، الجزابر ، الطبعة الأولى 4

 . 53ص
بعد التعدٌل كالتالً : " الإٌجار عقد ٌمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشًء لمدة محددة مقابل  467ـ أصبحت المادة  5

  بدل إٌجا معلوم " .  

 ٌجوز أن ٌحدد بدل الإٌجار نقدا أو بتقدٌم عمل آخر " .                                      -

 



 
 

  

15 

 الإٌجار المطلب الثانً :خصائص عقد

    

الأصل " أن أركان العقد بوجه عام ثلاثة ، وهً التراضً ، المحل ، السبب ، وٌضاؾ        

إلٌها ركنا رابعا وهو الشكل المطلوب لإنعقاد العقد فً بعض العقود "
1 

 إلا أن عقد الإٌجار ومن مجمل التعارٌؾ السابقة نرى: 

 أن القوانٌن تكاد تكون متفقة على تحدٌد أركان أربعة لعقد الإٌجار وهً: أولا: 

 رضا المتعاقدٌن -41

 الشًء المؤجر -42

وقد تكون مبلؽا من النقود ، أو نوعا آخر من الأموال ، كجزء من محصولات العٌن  ،الأجرة -43

 المؤجرة . 

فلا ٌتصور عقد إٌجار دون مدة ، مدة الإٌجار: وتعتبر الشًء الجوهري فً عقد الإٌجار ، -44

ومن هنا نرى أن الإٌجار بطبٌعته عقدا مؤقتا ، ٌنتهً بإنتهاء مدته ، وهو فً هذا ٌختلؾ عن 

 عقود التصرفات كالبٌع و المقاٌضة والهبة . 

"أن عقد الإٌجار ٌنشا إلتزامات شخصٌة بٌن المؤجر والمستأجر ، ولٌس من شأنه أن  ثانٌا:

فأكثرها قد إستعمل لفظ على العٌن المؤجرة ، وهذا ٌؤخذ من التعارٌؾ السابقة ٌنقل حقوقا عٌنٌة 

الإلتزام ، وقرر صراحة أن المؤجر ٌلتزم بكذا ، وإنما الخلاؾ بٌن هذه القوانٌن هو فً مدى 

إلتزام المؤجر ، هل هو إٌجابً أو سلبً "
2

. 

نجد أن القانون المصري وفً ظل القانون المدنً القدٌم )أي قبل التعدٌل( جعل عقد الإٌجار      

ٌنشا إلتزامات سلبٌة فً جانب المؤجر متبعا فً ذلك الشرٌعة الإسلامٌة، أما بعد تعدٌل القانون 

-75:المدنً المصري ، نهج المشرع المصري مثله مثل المشرع الجزابري بعد تعدٌل الأمر رقم

للاتٌنٌة والجرمانٌة ، فجعلت نٌن ااالقو 45-47المتضمن القانون المدنً بموجب القانون رقم: 58

عقد الإٌجار ٌنشا إلتزامات إٌجابٌة ولا ٌقتصر على إنشاء إلتزامات سلبٌة ، فالمؤجر ٌلتزم 

 العٌن ، على مجرد تركه ٌنتفع بهذهبتمكٌن المستأجر من الإنتفاع بالعٌن المؤجرة ، ولا ٌقتصر 

 تزم بإجراء الترمٌمات الضرورٌة .وٌسلم العٌن فً حالة تصلح معها للإنتفاع بها ، وٌل

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . 77، ص 1994ـ علً سلٌمان ، النظرٌة العامة للإلتزام ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزابر 1
 .  19عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص ـ أحمد2
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من تعرٌؾ عقد الإٌجارفٌما تقدم ٌستنتج بأنه عقد رضابً من عقود المعاوضة ملزم          

 للجانبٌن.     

( لأن المؤجر ٌأخذ عوضا عن إنتفاع المستأجر بالشًء à titre onèreuxعقد معاوضة)فهو 

 المؤجر ، وهو الأجرة . 

لأنه ٌلزم كلا من المؤجر والمستأجر بإلتزامات ( synallagmatiqueملزم لجانبٌن )هو عقد 

 متقابلة . 

( إلا أننا سنرى لاحقا كٌؾ تدخل المشرع consensuelوهو فً الأصل من عقود التراضً )

ونظم هده العلاقة العقدٌة بٌن المؤجر والمستأجر ، وكٌؾ جعل التنبٌه بالإخلاء و إفراغ شكل 

 من النظام العام ، كل ذلك سٌأتً بٌانه لاحقا .فً صٌؽة رسمٌة العقد 

و لما كانت المدة فً عقد الإٌجار هً عنصر جوهري ، فإن عقد الإٌجار عقد مؤقت ، و هو    

 (.contrat successifعقد زمنً )

رة وهناك ارتباط وثٌق بٌن الأجٌر و المدة ، فالمدة هً مقٌاس الإنتفاع بالشًء المؤجر والأج 

 تقابل الإنتفاع .

كما أن عقد الإٌجار لا ٌنشا إلا التزامات شخصٌة من جانب كل من المؤجر و المستأجر ، و لا 

 ٌرتب الإٌجار للمستأجر حقا عٌنٌا فً الشًء المؤجر .

عقود  و لما كان عقد الإٌجار لا ٌنشا إلا التزامات شخصٌة ، فهو من عقود الإدارة لا من

ار هو المثل الظاهر لأعمال الإدارة ، كما أن البٌع هو المثل الظاهر التصرؾ ، فعقد الإٌج

 لأعمال التصرؾ .

 المطلب الثالث : تمٌٌز الإٌجار عما ٌشابهه

 

عقد الإٌجار المتقدمة الذكر تجعله ٌتمٌز عن ؼٌره من العقود ، هاته العقود  خصابص           

 ، و هً : تباعا التً سنتناولها 

 أولا : تمٌٌز عقد البٌع عن عقد الإٌجار 

 توجد فروق كثٌرة بٌن هذٌن العقدٌن ، أهمها : 

 البابع ٌلتزم بنقل ملكٌة الشًء المبٌع إلى المشتري ، و لذلك ٌعتبر البٌع  من أعمال التصرؾ 1- 
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 المؤجر، و ٌستوجب الأهلٌة لهذه الأعمال ، أما المؤجر فلا ٌلتزم بنقل ملكٌة الشًء

 ٌقتصر التزامه على انتفاع المستأجر بهذا الشًء .بل 

)على أن ٌكون الهلاك واقعا بعد السلٌم ( و هلاك هلاك الشًء المبٌع على المشتري  -2

الشًء المؤجر على المؤجر إذا كان هو المالك ، و إلا فالهلاك على المالك ، و لٌس على 

حال  المستأجر فً أي
1

 . 

فهو باطل أٌضا فٌما بٌن  –فضلا على أنه لا ٌنفذ فً حق المالك الحقٌقً  –بٌع ملك الؽٌر  -3

إلا  ا لا ٌنفذ فً حق المالك الحقٌقً،إن كان هو أٌضاقدٌن ، أما إٌجار ملك الؽٌر ، والمتع

 أنه صحٌح فٌما بٌن المتعاقدٌن .

جار فقد تكون مبلؽا من النقود ، أما الأجرة فً عقد الإٌالثمن فً عقد البٌع لابد أن ٌكون  -4

لتعدٌل ق م بعد ا 467نقودا أو ؼٌر ذلك ، و هو ما أشار إلٌه المشرع الجزابري فً المادة 

 .ٌجوز أن ٌحدد بدل الإٌجار نقدا أو بتقدٌم أي عمل اخر "  فً الفقرة الثانٌة " ...

 ثانٌا : تمٌٌز عقد الإٌجار عن البٌع الإٌجاري

ٌجار عقد ٌمكن المؤجر : " الإ يالجزابرن القانون المدنً م 467جاء فً المادة  

 بمقتضاه المستأجر من الإنتفاع بشًء لمدة محددة مقابل بدل إٌجار معلوم .

 ي عمل اخر " أٌجوز أن ٌحدد بدل الإٌجار نقدا أو بتقدٌم 

ٌسلم أحد الطرفٌن شٌبا معٌنا للطرؾ  و ٌعرؾ البٌع الإٌجاري بأنه : " الاتفاق الذي بموجبه

ثم ٌصٌر هذا الإتفاق  ، الاخر لٌنتفع به فترة معٌنة فً صورة إٌجار فً مقابل مبالػ دورٌة محددة

المتفق علٌها ، أو بإعلان  ٌده إما بسداده لكل المبالػفً بٌعا ٌمتلك بموجبه المنتفع الشًء الذي 

فً حالة الإتفاق على ذلك "  الشراء ، أو بوفاء المالك بوعدهرؼبته فً 
2

 . 
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 . 22ـ عبد الرزاق السنهوري ، عقد الإٌجار )إٌجار الأشٌاء( ، ص1

 . 29، ص 2447ـ حمدي أحمد سعد أحمد ، البٌع الإٌجاري ، دار الكتب القانونٌة ، مصر ـ المحلة الكبرى 2
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النظرٌة على قا لمفهوم الإٌجار على النحو المبٌن أعلاه ، فإن الفارق ٌبدوا واضحا من الناحٌة وف

حٌث ٌقتصر الأول على مجرد  – يبٌن الإٌجار العادي أو التقلٌدي وعقد البٌع الإٌجار –الأقل 

شًء أو العٌن المؤجرة أما الثانً فٌمتد إلى أبعد من ذلك ، لتمكٌن المستأجر من الإنتفاع المؤقت با

المشتري فً نهاٌة مدة الإٌجار ، لأنه ٌرمً إلى نقل ملكٌة الشًء المعقود علٌه إلى المستأجر 

ولذا فإنه ٌنعقد بقصد البٌع ولٌس بقصد الحصول على المنفعة فقط ، وما الإٌجار فٌه إلا إجراء أو 

 واقعة قانونٌة خارجة عن إطار وهً الملكٌة .  مرحلة فنٌة تهدؾ لتحقٌق

 ثالثا : تمٌٌز عقد الإٌجار عن عقد العارٌة 

 فروق كثٌرة بٌن هذي العقدٌن ، أهمها : توجد 

 -لإستعمال:الإٌجار وعارٌة ا -أ 

 ٌتفقان فً أن كلا منهما واقع على منفعة الشًء ، إلا أنهما ٌختلفان فٌما ٌأتً : 

عقد عارٌة الإستعمال ٌكون حتما بؽٌر عوض ، أما عقد الإٌجار فهو دابما من عقود المعاوضة  -

 . 

عارٌة الإستعمال عقد عٌنً لا ٌتم إلا بتسلٌم الشًء المعار للمستعٌر ، أما الإٌجار فمن عقود  -

للمستأجر       ٌتم تسلم العٌن المؤجرة  لمٌتم بمجرد توافق الإٌجاب والقبول ولو ،  التراضً 
1

  . 

 لجانبٌن .    أما الإٌجار فهو ملزم  عارٌة الإستعمال عقد ملزم لجانب واحد هو جانب المستعٌر ، -

 -الإٌجار وعارٌة الإستهلاك )القر (: -ب 

 لكٌة الشًء المعار إلى المستعٌر، قل مٌة العٌن المؤجرة ، أما القرض فٌنٌجار لا ٌنقل ملكالإ-

ر عادة مما ٌملك بالإستعمال ، فٌرد مثله لا عٌنه ، بخلاؾ الشًء المؤجر فلا وٌكون الشًء المعا

 ٌهلك بالإستعمال عادة ، وٌرد بعٌنه . 

عارٌة الإستهلاك مثل عارٌة الإستعمال عقد عٌنً لا ٌتم إلا بالتسلٌم ، وهو ملزم لجانب واحد ، -

 أما الإٌجار فمن عقود التراضً وهو ملزم للجانبٌن . 
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 33ـ عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص 1
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من عقود المعاوضة ، أما عارٌة الإستهلاك فقد تكون عقد تبرع  دابما الإٌجار ٌكون-

 أو بمقابل .

 رابعا : تمٌٌز عقد الإٌجار عن عقد الودٌعة 

والمودع عنده لا ٌنتفع بالعٌن المودعة ، فلا عٌن المؤجرة ، لالإٌجار ٌنتفع المستأجر بافً عقد -

 ٌدفع أجرا ، بل المودع هو الذي ٌدفع الأجر .

مسؤولٌة المودع عنده أخؾ من مسؤولٌة المستأجر، وٌلتزم المودع عنده برد العٌن إلى المودع  -

 فلا ٌرد العٌن إلا بعد إنقضاء  بمجرد طلبه ولو لم ٌنقض الأجل ، أما المستأجر

 الأجل .

ودع عنده والمستأجر فً أنه إذا م.أما من ناحٌة اشتراكهما فً بعض الأشٌاء ، فٌشترك ال "-

.تصرؾ أي منهما فً العٌن من دون إذن المالك أعتبر مبددا "
1

 

 خامسا : تمٌٌز عقد الإٌجار عن عقد الوكالة 

 .ل فإنه ٌعمل بإسم الموكل و ٌمثلهالمؤجر بخلاؾ الوكٌالمستأجر فً عقد الإٌجار لا ٌمثل  -

 محل الوكالة تصرؾ قانونً ، أما الإٌجار فمحله عمل مادي .  -

تنتهً الوكالة بموت الوكٌل ولاٌنتهً الإٌجار بموت المؤجر ولابموت المستأجر إلا فً حالات  -

 إستثنابٌة .

 ار .ٌجوز الرجوع فً الوكالة ولاٌجوز الرجوع فً الإٌج -

ٌجوز فً الوكالة أن ٌعدل القاضً الأجر المتفق علٌه ، أمافً الإٌجار فلا ٌجوز ذلك إلا فً  -

 حالات إستثنابٌة .

ٌشترك الوكٌل والمستأجر فً أنه إذا تصرؾ أي منهما فً الشًء الذي تحت ٌده بدون إذن  -

 المالك أعتبر مبددا .
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 .  15ـ عبد الرزاق أحمد السنهوري ، الوسٌط فً شرح القانون المدنً ، ص1
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 سادسا : تمٌٌز عقد الإٌجار عن عقد الشركة 

المستأجر فً عقد الإٌجار ٌدفع أجرة معٌنة للمؤجر ، وهو حر بعد ذلك فً استؽلال        

الشًء المؤجر ، فالمكسب له والخسارة علٌه ، أما فً الشركة فالشًء المشترك ٌستؽله الشرٌكان 

 وٌقسمان الربح والخسارة . 

 سابعا : تمٌٌز حق المستأجر عن حق الإنتفاع 

 أجر ٌنتفع بشًء لا ٌملكه ولمدة معٌنة ، إلا أن الحقٌن ٌختلفان فً : كل من المنتفع والمست      

 حق المنتفع حق عٌنً ، أما المستأجر فحقه شخصً . -

حق المنتفع ٌنقضً حتما بموته ، أما حق المستأجر فٌورث عنه إلا إذا كان الإٌجار معتبرا فٌه  -

 شخصٌته .

 ق المستأجر فهو دابما بعوض .حق المنتفع قد ٌكون بعوض او بؽٌرعوض ، أما ح -

حق المنتفع ٌكون مصدره أي سبب من أسباب كسب الحقوق العٌنٌة ، فٌما عدا المٌراث ، أما  -

 حق المستأجر فمصدره دابما العقد .

 ثامنا : تمٌٌز حق المستأجر عن حق الإرتفاق 

   ور إذا منح " قل أن ٌلتبس حق المستأجر بحق الإرتفاق ، مع ذلك قد ٌقع لبس فً حق المر

 بمقابل ، فإن كان قد منح لمصلحة عقار فهو حق ارتفاق ، وقد ٌمنح لالمصلحة عقار ، كما إذا 

منحت شركة سكك حدٌدٌة شركة أخرى أن تمر قاطراتها على قضبان الشركة الأولى ، ففً هذه 

الحالة ٌكون العقد إٌجارا واقعا على حق المرور.
1

" 
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الأول : مظاهر تكرٌس الحرٌة التعاقدٌة فً الإٌجارات المدنٌة  الفصل

 05-07بموجب القانون رقم :

  

-75المعدل والمتمم للأمر رقم :  45-47نجد أن المشرع الجزابري وبموجب القانون رقم :     

المتضمن القانون المدنً ، قد أقر مبادئ جدٌدة إعتنق بموجبها مبدأ سلطان الإرادة ، هذا  58

مكرر من القانون المدنً  467كام المادة حإستثناء عما جاء به بموجب أ
1

قد ، والتً جعلت ع 

 لك بإلزامٌة كتابته . ٌجار من العقود الشكلٌة وذالإ

المشار  45-47جب القانون رقم :ة إلٌه ، أقر المشرع الجزابري بموإذن وكما سبقت الإشار       

 469إلٌه أعلاه مبادئ جدٌدة اعتنق بموجبها مبدأ سلطان الإرادة ، مثلما جاءت به أحكام المادة 

اء المدة المتفق علٌها دون حاجة إلى تنبٌه بالإخلاء ، كما قرر على إنتهاء الإٌجار بإنقض 1مكرر 

المشار إلٌه أعلاه وتوفقا مع مبدأ سلطان الإرادة  45-47المشرع الجزابري بموجب القانون رقم :

 إنهاء العمل بحق البقاء . 

ساهم فً فمبدأ سلطان الإرادة  " وقبل صٌرورته مبدأ قانونٌا ، فقد تشكل كنظرٌة قابمة بذاتها ، 

ٌن رأوا من ذبناء أفكارها فلاسفة كبار من أمثال : جان جاك روسو ، كانت و بورتالٌس وال

الناحٌة الفلسفٌة أن حرٌة الإرادة مطلقة من كل قٌد ، وأنه لا قٌام لإلتزام  إلا إذا إرتضاه الفرد و 

أراده " 
2
. 

 أدناه : ، ٌكونان على النحو المبٌن لذا سنتناول ضمن هذا الفصل مبحثٌن 

 ها دون حاجة إلى تنبٌه بالإخلاء انتهاء الإٌجار بانقضاء المدة المتفق علٌ لأول :االمبحث 

 إنهاء العمل بحق البقاء. الثانً : المبحث
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مكرر والتً نصت على :" ٌنعقد 467المادة  45-47ـ استحدثت المشرع الجزابري بموجب تعدٌله للقانون المدنً بالقانون رقم :1

  ، وإلا كان باطلا "  الإٌجار كتابة ، وٌكون له تارٌخا ثابتا 

 .  14، ص 2447ـ بودالً محمد ، الشروط التعسفٌة فً العقود فً القانون الجزابري ، دار هومة ، الجزابر 2
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الأول : انتهاء الإٌجار بانقضاء المدة المتفق علٌها دون حاجة إلى  المبحث

 تنبٌه بالإخلاء .

 

 أحكاما جدٌدة ، حماٌة لحق  45-47المشرع الجزابري بمقتضى القانون رقم : اورد       

 لمالٌة المترتبة عن عقد الإٌجار، صاحب المحل السكنً أو المهنً ، وأعاد التوازن فً الحقوق ا

خلافا للأحكام المعمول بها بموجب القانون المدنً قبل التعدٌل الذي عرؾ عدم توازن الحقوق 

لكل من المؤجر والمستأجر ، بحٌث خول لهذا الأخٌر حقوقا كثٌرة مؤكدة بقرارات قضابٌة 

عٌن المؤجرة ، وأصبح صادرة من قمة الهرم القضابً بشكل ٌصعب على المؤجر إسترجاع ال

 المستأجر ٌظهر بمظهر المالك للعٌن المؤجرة التً ٌشؽلها .

الذي وضع حدا للأحكام القانونٌة  45-47ؼٌر أن الأمر استدرك بموجب القانون رقم :     

السابقة من حٌث تمكٌن المؤجر باستعادة العٌن المؤجرة ، وإخلاء المستأجر منها عند انقضاء مدة 

الحاجة إلى إتباع إجراءات التنبٌه بالإخلاء  الإٌجار دون
1

، وله كمالك الشًء وحده فً حدود ما  

قرره القانون حق التمتع بالعٌن المؤجرة ، والتصرؾ فٌها ، وإعادة تأجٌرها لأي شخص دون أن 

 ٌتقٌد ببنود عقد الإٌجار السابق عند انتهاء مدته المدونة فً ذات العقد .

كان التشرٌع الخاص بإٌجار المحلات ذات الإستعمال السكنً والمهنً  " بمعنى آخر، إذا      

المتضمن القانون المدنً ، وعلى ما جرى به قضاء النقض فً  58-75المنظم وفقا للأمر رقم :

بلادنا ، قد منعت المؤجر من إخراج المستأجر من العٌن المؤجرة ، ولو بعد انقضاء مدة الإٌجار 

اء شاؼلا له ما دام موفٌا بإلتزاماته على النحو الذي قرره القانون وبنود ، وسمحت للمستأجر بالبق

عقد الإٌجار، فإن التعدٌل الذي أدخله المشرع على أحكام القانون المذكور بموجب القانون رقم 

قٌد بمقتضاه حق المستأجر وورثته ، والشاؼل بحسن النٌة من مواصلة شؽل الأمكنة  47-45

"المحددة لزوما طً عقد الإٌجار اربانقضاء مدة الإٌج
2

. 
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كما أن انتهاء الإٌجار الصادر عن المنتفع وصاحب حق الإستعمال وحق السكن ٌنقضً     
 بانقضاء المدة وبانقضاء الإنتفاع أساسا .

 ، تكون كالتالً : لمبحث ثلاثة مطالبلذا سنتناول ضمن هذا ا     

 الأول : انتهاء الإٌجار بالنسبة للمستأجر وورثته  المطلب

 الثانً : انقضاء الإٌجار بالنسة لحق المنتفع المطلب 

 الثلث : انقضاء الإٌجار بالنسبة لصاحب  حق الإستعمال وحق السكن المطلب 

 

 الأول : انتهاء الإٌجار بالنسبة للمستأجر وورثتهالمطلب 

 

، مواد أخرى جدٌدة لم المشار إلٌه أعلاه  45-47انون رقمأحدث المشرع بمقتضى الق      

 . من نفس القانون 469المشار إلٌه أعلاه،وهً مواد مكررة للمادة  58-75مر رقم ا الأٌتضمنه

تنص بوضوح على أنه ٌنتهً الإٌجار  41مكرر 469فبخصوص انقضاء الإٌجار ، فإن المادة     

بانقضاء المدة المتفق علٌها دون الحاجة إلى تنبٌه بالإخلاء ، وهذه الحالة تفرض حماٌة لصاحب 

 راءات معقدة ، كما هو معمول بهفً تمكٌنه من استرجاعها دون اتباع إج تتمثللمؤجرة ، العٌن ا

وتقرٌر امكانٌة تمتع  ق م 476مثلة فً ضرورة توجٌه تنبٌه بالإخلاء طبقا لأحكام المادة الم من قبل ،

صاحب العٌن على عٌنه دون الخوؾ من بقاء الأشخاص الموجدٌن تحت كفالة المستأجر أو 

اولاده ، والشاؼلٌن عن حسن النٌة بالعٌن المؤجرة تحت ؼطاء حق البقاء الذي كرس بموجب 

مدة ؼٌر من القانون المدنً قبل التعدٌل ، أو تجدٌد عقد إٌجار بشروطه الأولى ل 514المادة 

عا بالعٌن المؤجرة مع علم المؤجرطبقا للمادة منتفتهاء عقد الإٌجار وبقاء المستأجرمحددة عند ان

 من القنون المدنً قبل التعدٌل.  549

 41مكرر 469قررت المادة  " وعلى سبٌل الإستثناء ،      
1

من القانون المدنً بعد التعدٌل  

 بب عابلً او مهنً ، مع وجوللمستأجر الحق فً انهاء عقد الإٌجار لسب
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على ماٌلً: " ؼٌر أنه ٌجوز  45-47فً فقرتها الثانٌة من القانون المدنً بعد تعدٌله بالقانون رقم:  1مكرر 469ـ نصت المادة 1

المؤجر بموجب محرر ؼٌر قضابً ٌتضمن  أو مهنً ، وٌجب علٌه إخطارللمستأجر إنهاء عقد الإٌجار قبل ذلك لسبب عابلً 

 إشعار لمدة شهرٌن " . 
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فً إنهاء علاقة إٌجارهما لمدة  إخطار المؤجر بمقتضى عقد ؼٌر قضابً ، ٌتضمن إشعار برؼبته

شهرٌن من قبل أي أن ٌوجه المستاجر لمؤجره بواسطة محضر قضابً إشعار على أنه ٌضع حدا 

ً ٌوم كذا ، على أن تكون المدة الزمنٌة بٌن تارٌخ الإشعار برؼبة فلعقد الإٌجار المبرم بٌنهما 

"لة شهرٌنؤجرة فاصل زمنً ٌقدر بمهالمستأجر ، وتارٌخ إخلابه العٌن الم
1

. 

وفً حالة وفاة المستأجر، فإن الإٌجار لا ٌدخل ضمن تكوٌن تركته ، وبالتالً لا ٌعتبر         

التً تشٌر على  42مكرر 469ت بنص صرٌح قرره المشرع فً مادته بطرٌقا لنقله لورثته ، ثا

نون المدنً فً من القا 514أنه لا ٌنتقل الإٌجار إلى الورثة ، ؼٌر أنه عند استقراء نص المادة 

ما نصت بأنه لا لإٌجار إلى الورثة ، لضمنٌا انتقال اتقررفقرتها الأولى قبل التعدٌل ، نجدها 

 ٌنتهً الإٌجار بموت المؤجر ولا بموت المستأجر . 

من القانون المدنً بعد التعدٌل التً  42مكرر 469وعند استقراء الفقرة الثانٌة من المادة      

ه فً حالة وفاة المستأجر ، مالم ٌوجد إتفاق على خلاؾ ذلك ، ٌستمر العقد مضمونها : " ؼٌر أن

إلى إنتهاء مدته ، وفً هذه الحالة ٌجوز للورثة الذٌن كانو ٌعٌشون عادة معه منذ مدة ستة أشهر 

إنهاء العقد إذا أصبحت تكالٌفه باهظة بالنسبة إلى مواردهم ، أو أصبح الإٌجار ٌزٌد عن حاجتهم 

ها بأن ورثة المستأجر ٌبقون متمتعون بحق الإٌجار طوال المدة المتبقٌة لنفاذ عقد " ٌفهم من

الإٌجار على أن ٌنتهً فً كافة الأحوال بانتهاء المدة المحددة فً عقد الإٌجار ، وما ذلك إلا 

 احتراما من المشرع لإرادة الأطراؾ وتكرٌسا للحرٌة التعاقدٌة .

 

 مدة الإٌجارحالة وفاة المستأجر قبل انقضاء 

 

من القانون المدنً قبل التعدٌل على أن الإٌجار لا ٌنتهً بموت المؤجر  514أشارت المادة     

 باعتبارهٌمكن أن ٌستمر الإٌجار طوال وجود الورثة  هت المستأجر، بمعنى أنوولا بم
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 42مكرر 469حق مالً قابل للتورٌث ، ؼٌر أن المادة 
1

من القانون المدنً بعد التعدٌل ،  

 العقد فقط ، أشارت على أن انتقال الإٌجار إلى ورثة المستأجر ٌكون طوال قٌام مدة

ٌقض اتفاقهما مالم  ،  لى انقضاء مدتهإاحتراما لبنود العقد ، وٌبقى العقد ثابتا فً حقهم وٌستمر 

على خلاؾ ذلك ، بمعنى أن بقاء ورثة المستأجر فً العٌن المؤجرة ٌبرره مدة عقد الإٌجار ذاتها 

، وتجعلهم شاؼلٌن بوجه حق ٌستند إلى عقد إٌجار مورثهم مدة الإٌجار المتبقٌة ، ولٌس على 

للأمكنة ٌرجع إلى حقهم فً البقاء  همأساس نقل الإٌجار إلٌهم عن طرٌق الإرث ، أو أن شؽل

مثابة تجدٌد عقد للعٌن المؤجرة ٌعتبر ب بالعٌن المؤجرة أو أن علم المؤجر باستمرار شؽلهم

 الأولى .  الإٌجار بشروطه 

أما عن الورثة الذٌن ٌجوز لهم التمتع بالعٌن المؤجرة طوال مدة الإٌجار ؼٌر منقضٌة فهم       

نو ٌعٌشون عادة معه لمدة ستة أشهر ، أي لٌس لورثته الآخرٌن ؼٌر ورثة المستاجر الذٌن كا

المتواجدٌن تحت كفالته أو تحت سقفه ، والذٌن لا ٌعٌشون معه أن ٌطالبوا بحقهم فً التمتع بمدة 

 الإٌجار ؼٌر المنقضٌة . 

كانوا  " وفً حالة ما إذا رأى ورثة المستأجر المتوفى قبل انقضاء مدة الإٌجار ، والذٌن       

لٌؾ عقد الإٌجار باهظة بالنسبة إلى مواردهم اٌعٌشون معه عادة مدة ستة أشهر قبل وفاته ، بأن تك

إنهاء عقد الإٌجار ،  42مكرر 469، أو أصبح الإٌجار ٌزٌد عن حاجتهم ، ٌجوز لهم طبقا للمادة 

)  ماة مورثهعلى أن ٌقرروا بتجسٌد إرادتهم فً إنهاء العقد خلال مهلة ستة أشهر من ٌوم وف

قضابً ٌتضمن إشعار بإنهاء عقد الإٌجار لمدة ؼٌرالمستأجر ( مع وجوب إخطار المؤجر بمحرر 

شهرٌن ، تحت طابلة رفض الطلب " 
2

    . 
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المعدل والمتمم للقانون المنً ، وجاء فٌها : "  45-47رقم: بموجب القانون  42مكرر 469ـ استحدث المشرع الجزابري المادة 1

لاٌنتقل الإٌجار إلى الورثة ، ؼٌر أنه فً حالة وفاة المستأجر مالم ٌوجد اتفاق على خلاؾ ذلك ٌستمر العقد إلى انتهاء مدته ، وفً 

إذا أصبحت تكالٌفه باهظة بالنسبة لمواردهم  ( أشهر إنهاء العقد6هذه الحالة ٌجوز للورثة الذٌن كانوا ٌعٌشون عادة معه منذ ستة)

 أوأصبح الإٌجار ٌزٌد عن حاجتهم .

 ( أشهر من ٌوم وفاة المستأجر .6تجب ممارسة حق إنهاء الإٌجارخلال ستة)

 وٌجب إخطار المؤجر بموجب محرر ؼٌر قضابً ٌتضمن إشعار لمدة شهرٌن " .
 . 167، ص ـ مجٌد خلفونً ، المرجع السابق   2



 
 

  

26 

أن ٌكون الإخطار الواجب إعلام المؤجر به بعقد ؼٌر قضابً لمدة شهرٌن ، طبقا ٌنبؽً       

، ولا مانع أن ٌوجهوا الإخطار إلى المؤجر عن  43و  42فً فقرتٌها  42مكرر 469للمادة 

 طرٌق المحضر القضابً ٌوم وفاة المستأجر . 

جر الذٌن كانوا ٌعٌشون معه عادة لمدة ستة أشهر، ورؼب أوفً حالة تعدد ورثة المست         

البعض منهم فً إنهاء عقد الإٌجار ، فً حٌن أعلن الآخرون رؼبتهم فً استمرار الإٌجار طوال 

المدة المتبقٌة ، ٌضل عقد الإٌجار قابما مستمرا لهؤلاء إلى إنتهاء مدته ، وعلٌهم وحدهم تحمل 

 باء العٌن المؤجرة ، فً حٌن تبرأ ذمة الأخرٌن .  أثار الناجمة عن عقد الإٌجار وأع

 

 الثانً : انقضاء الإٌجار بالنسبة لحق المنتفع  المطلب

 

 45-47بعد تعدٌله بموجب القانون رقم : 58-75من الأمر رقم  469" تشٌر المادة     

وعند إجراء على أنه : " ٌنتهً بقوة القانون الإٌجار الصادر من المنتفع بانقضاء الإنتفاع " 

من القانون المدنً قبل التعدٌل ، نلاحظ أن المشرع بعد  469المادة والمادة هذه  مقارنة بٌن

لم ٌشر إلى أي إجراء آخر لابد من إعماله لوضع حد لعلاقة  45-47بموجب القانون رقم التعدٌل 

الموضوعة على  الإٌجار الصادر من المنتفع ، وٌكفً إثبات انقضاء الحاجة إلى الإنتفاع بالعٌن

قبل التعدٌل ، أشارت بوضوح إلى إتباع  469سبٌل الإٌجار من قبل المنتفع ، ؼٌر أن المادة 

ه المتمثلة فً ٌالإجراءات القانونٌة المقررة بخصوص توجٌه التنبٌه بالإخلاء ، ومراعاة آجال التنب

"  من القانون المدنً 474أكتوبر ، طبقا للمادة  15جوان ،  15ٌناٌر ،  15
1

 . 

من القانون المدنً ، ٌكتسب بالتعاقد  844تجدر الإشارة إلى أن حق الإنتفاع حسب المادة         

 بمقتضى القانون كما ٌنتهً بانقضاء الأجل المحدد ،فإن لم ٌحدد وبالشفعة وبالتقادم و

المنتفع ، حتى قبل عد الإنتفاع مقررا لحٌاة المنتفع ، وهو الذي ٌنتهً فً كل الحال بموت أجلا له 

 من القانون المدنً ، كما ٌنتهً حق 852انقضاء الأجل المحدد طبقا للمادة 

سنة ،  15من القانون المدنً ، وعدم استعماله طٌلة مدة  853الإنتفاع بهلاك الشًء طبقا للمادة 

 من نفس القانون . 854وهً مدة سقوط الحق طبقا للمادة 
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 الثالث : انقضاء الإٌجار بالنسبة لصاحب وحق الاستعمال وحق السكن المطلب

 

من القانون المدنً قبل التعدٌل على أن نطاق حق الاستعمال وحق  855أشارت المادة        

السكن ٌتحدد بقدر ما ٌحتاج إلٌه صاحب السكن وأسرته الخاصة أنفسهم ، وذلك دون الإخلال 

من نفس القانون على أنه لاٌجوز   856ؾ المادة ضٌوت ،بالأحكام التً ٌقررها السند المنشا للحق

نازل للؽٌر عن حق الاستعمال وحق السكن ، إلا بناء على شرط صحٌح أو مبرر قوي ، وإذا الت
كانت هذه المادة استعملت عبارة " التنازل " دون أن تحدد طبٌعته القانونٌة ، أهً هبة أم إٌجار أم 

ً مكرر من القانون المدنً بعد التعدٌل أشارت بوضوح إلى مصطلح قانون 469بٌع ، فإن المادة 

ٌتمثل فً الإٌجار عوضا عن مصطلح التنازل ، بمعنى أنه لاٌجوز لصاحب حق الاستعمال  
وحق السكنى أن ٌبرما عقد إٌجار للؽٌر ، مالم ٌرد فً العقد المنشا لحق الاستعمال أو حق 

 على ذات الشًء . السكنى بندا صرٌحا ٌرخص له بأن ٌعقد إٌجارا 

احب حق الاستعمال وحق السكنى بقوة القانون بانقضاء وٌنتهً الإٌجار الصادر من ص        

 من القانون المدنً بعد التعدٌل .  42مكر فقرة  469حق الاستعمال وحق السكنى ، طبقا للمادة 
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 المبحث الثانً : إنهاء العمل بحق البقاء

إٌمانا من المشرع بأن عقد الإٌجار من العقود الرضابٌة ، التً لاتخضع فً تكوٌنها ولا فً       
تنفٌذها إلا لإرادة الأطراؾ ، فإنه اعتنق مبدأ سلطان الإرادة ، وذلك من خلال تعدٌله للأمر رقم: 

شرع والذي كرس بموجبه الم 45-47المتضمن القانون المدنً بموجب القانون رقم:  75-58

 الجزابري الحرٌة التعاقدٌة ، ذلك بإبعاده للعمل بالحق فً البقاء

 فً هذا المبحث إلى مطلبٌن ٌكونان كتالً :  ولهذا سنتطرق

 المطلب الأول : تعرٌؾ وشروط الحق فً البقاء .

 قاعدة إنهاء العمل بحق البقاء والإستثناءات الواردة علٌها  المطلب الثانً :

 تعرٌف وشروط الحق فً البقاءالمطلب الأول : 

 الذي الفرنسً المدنً القانون من 1 البقاء حق مفهوم الجزابري المشرع تبنى 

 التً الثانٌة العالمٌة للحرب نتٌجة 1947 سبتمبر 41 قانون بموجب مرة لأول أدخله

 تهدٌدات من الحد و الإٌجار سعر تحدٌد قصد التدخل على الفرنسً المشرع فٌها أجبر
  الإٌجار سعر دفع كلما توجه للمستأجر كانت التً الطرد

 الفرع الأول : تعرٌف الحق فً البقاء

 تبدوا التً المستأجر لحماٌة البقاء حق مفهوم الجزابري المشرع تبنى  

 .537 إلى 514 المواد من المدنً القانون فً المؤجر وضعٌة من أصعب وضعٌته

 عن ٌزٌد ما ؼلق إلى أدى الذي الحق هذا من المؤجرٌن لتخوؾ ونظرا 

 المرسوم ،جاء خانقة سكن أزمة تعرؾ بلاد فً مسكن( 54440444) ألؾ خمسمابة

 على المواد هذه أحكام تطبٌق وألؽى العقاري، النشاط المتضمن 43-93 رقم التشرٌعً

 .التشرٌعً المرسوم هذا صدور بعد المبرم السكنً الاستعمال ذات الإٌجار عقود

 إبقاء إلى أدى مما السكن أزمة امتصاص هو الدولة مهام من أن باعتبار و 

 بٌن العلاقة وإخضاع 147-76 المرسوم فً علٌها المنصوص البقاء حق أحكام

 المرسوم هذا لأحكام العقاري والتسٌٌر الترقٌة لدٌوان سكنً لمحل المستأجر و المؤجر
 شؽله عدم حالة فً البقاء فً حقه ممارسة من المستأجر منع قد الأخٌر هذا وان خاصة

 .محدد عذر دون أشهر ثمانٌة 48 عن تقل لا لمدة للأمكنة

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 deroit7.blogspot.com/2014/05/blog-post_1310.htmlـ للإطلاع أكثر راجع الموقع : 1

 .  17:44الساعة  على 12/45/2416تارٌخ وساعة تفحص الموقع : 
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 السكنات من النوع هذا فً متوقعة ؼٌر شؽل دون المساكن فرضٌة فإن وعلٌه 
  علٌها المتفق الإٌجار مدة نهاٌة عند القانون بقوة السكنات هذه فً البقاء حق وٌقوم

 بكافة بالوفاء قٌامه شرٌطة البقاء بحق مستفٌد مستأجر إلى المستأجر لٌتحول
 . المؤجر مع ابرمه الذي الإٌجار عن المتولدة الالتزامات

 البقاء حق من المقصود و 147-76 المرسوم من 11 المادة للنص طبقا وهذا 

 فً عدا للإٌجار حدا ٌضع أن ٌمكنه لا المؤجر لان المدنً القانون فً الوارد المفهوم
 على ٌدل ما المرسوم فً ٌوجد لا انه كما ، التعاقدٌة المستأجربإلتزاماته إخلال حالة
 بواسطته الذي و المدنً القانونعلٌه ٌنص الذي بالإخلاء التنبٌه توجٌه فً المؤجر حق

 المرسوم أن كما البقاء بحق تمسكه   حالة فً للأمكنة شاؼل إلى المستأجر ٌتحول
 ٌعتبره ،ولم البقاء بحق مستأجرا لٌصبح الإٌجار مدة نهاٌة عند للمستأجر صفة أضاؾ
 .المدنً القانون فً كما للأمكنة شاؼلا

 العلٌا المحكمة عن الصادر القرار هذا أكد وقد 
1 

 فً أنه حٌث فٌه جاء حٌث

 العقاري والتسٌٌر الترقٌة مكتب لأملاك تابع الشأن فً المقصود السكن الراهنة القضٌة
 وإنما المدنً القانونً لأحكام تخضع لا والمستأجر المؤجر بٌن فالعلاقات علٌه و

 هذا نصوص ،وفً 1976 أكتوبر 23 فً المؤرخ 76/147 المرسوم لأحكام تخضع

 ٌوجد لا العكس على هً بل المدنً القانون ٌقررها التً مثل أحكام ٌوجد لا المرسوم
 فً المستأجر حضور و الإٌجار من قانون المستفٌد الشاؼل و المستأجر بٌن تمٌٌز أي

 العقد فً علٌها المنصوص المدة مضً بعد إرادته رؼم المالك على مفروض الأمكنة
 ".علٌه المتفق الإٌجار نهاٌة عند

 اءفرع الثانً : شروط الحق فً البقال

فً الشاؼل شروط لممارسة حق البقاء ٌجب أن تتوفر 
2 

 :معٌنة نعرضها فٌما ٌلً

 :ٌجب أن ٌكون شؽله للمكان ٌعقد إٌجار صحٌح 1- 

بمقتضى عقد إٌجار سابق وصحٌح، إذ ى ٌستفٌد من الحق فً البقاء  لا بد أن ٌكون شاؼلا للمكان

من كان شاؼلا للمكان بمقتضى حق انتفاع أو عقد عارٌة أو البابع الذي ٌبقى شاؼلا للمكان 

 .مؤقتا

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ـ  . 38696تحت رقم :  11/11/1985قرار المحكمة العلٌا الصادر عن الؽرفة الإجتماعٌة بتارٌخ :ـ 1

  www.startims.com/?t=684572ـ للإطلاع أكثر راجع الموقع : 2

 .  18:44على الساعة :   12/05/2016   تارٌخ وساعة تفحص الموقع :

http://www.startims.com/?t=684572
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فٌجب أن ٌكون الشاؼل مستندا إلى عقد إٌجار وذلك سواء كان عقدا مكتوبا أو شفوٌا ٌثبت 

 ..بوصولات الإٌجار

أما الشاؼل بدون حق ولا سند كما لو كان شاؼلا للمكان على سبٌل التسامح فقط، فلا ٌجوز له 

المكان مستند  لضروري أن ٌكون شؽلالتمسك بالحق فً البقاء مهما طالت مدة شؽله للعٌن، فمن ا

 إلى عقد إٌجار صحٌح

أي لم ٌنتقل إلٌهم من  –ولكً ٌتمكن ورثة المستأجر من التمسك بالحق فً البقاء ابتداء  

 .لا بد أن ٌكون عقد إٌجار السلؾ صحٌح –مورثهم 

 أما إذا كان شؽل العٌن بمقتضى عقد إٌجار فرعً أو تنازل عن الإٌجار أو تبادل بالعٌن 

المؤجرة ففً هذه الحالة ٌجب أن ٌكون التأجٌر من الباطن أو التنازل صحٌح وٌتم ذلك بموافقة 

ً حالة المنتفع بحق الاستعادة إذا تنازل للشاؼل المؤجر صراحة أو بمقتضى نص قانونً، كما ف

 .مدنً 532الذي استعاد المحل منه عن المحل الذي ٌتخلى عنه وهذا ما تعرضت له المادة 

مدنً على أنه: "لا ٌجوز للمستأجر أن ٌتنازل عن هذا الإٌجار أو ٌؤجر  505ولقد نصت المادة 

إٌجارا فرعٌا كل ما استأجره أو بعضه بدون موافقة صرٌحة من المؤجر كل ذلك ما لم ٌوجد 

 ."نص قانونً ٌقضً بخلاؾ ذلك

وٌلاحظ أنه إذا كان الإٌجار الفرعً جزبً أي المستأجر الأصلً أجّر جزء فقط من العٌن 

المؤجرة واحتفظ لنفسه بالجزء الباقً ففً هذه الحالة لا ٌمكن المستأجر من الباطن التمسك بالحق 

بقاء المستأجر الأصلً فً الأمكنة، فإذا استطاع المالك استرجاع العٌن المؤجرة فً البقاء إلا لمدة 

 –فً الحالات التً لا ٌجوز فٌها لهذا الأخٌر التمسك بالحق فً البقاء  –من المستأجر الأصلً 

فٌحتج بذلك فً مواجهة المستأجر الفرعً. وٌسري هذا الاسترجاع فً حقه، ذلك لأن تمسكه 

مرتبط بتوافر شروط الحق فً البقاء بالنسبة للمستأجر الأصلً وهذا الصدد  بالحق فً البقاء

مدنً على أنه: "فً حالة الإٌجار الفرعً الجزبً لا ٌحتج بحق بقاء  524نصت علٌه المادة 

 ."الفرعً إلا مدة بقاء المستأجر الأصلً فً الأمكنة

 

 :ٌجب أن ٌكون المستأجر حسن النٌة 2- 

بالتزاماته كدفع الأجرة فً المواعٌد، وعدم تصرفه  ًٌجب على الشاؼل لاعتباره حسن النٌة أن ٌف

تً تكون قد خصصت لضمان الوفاء بالأجرة، فً المنقولات الموجودة فً العٌن المؤجرة وال

وذلك عدم تؽٌٌر تخصٌص الأمكنة المؤجرة وعدم التنازل أو التأجٌر من الباطن بدون موافقة 

 .المؤجر
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وٌذهب القضاء إلى اعتبار المستأجر الذي ٌشتم المؤجر سًء النٌة لأنه أخلّ بالتزامه بالاستؽلال 

الهادئ للأمكنة، حٌث اعتبرت المحكمة العلٌا أن اعتداء أعضاء عابلة المستأجر على المؤجر 

 .بالسب ٌفقد هذا الأخٌر حسن النٌة وبالتالً حقه فً البقاء

 ٌجب أن ٌكون المستأجر شاؼلا للمكان شؽلا فعلٌا 3- 

 خلال أشهر  8د استمر شؽله للأمكنة مدة قللتمسك المستأجر بالحق فً البقاء ٌجب أن ٌكون 

 أشهر التمسك بالحق فً البقاء  8السنة الإٌجارٌة، ولا ٌمكن لمن ٌشؽل المكان لمدة أقل من 

الفقرة الثانٌة من  إلا إذا كان له سبب مشروع، كما إذا تطلبت وظٌفته ذلك مثلا وهذا ما اشترطته

 .مدنًال من القانون 517المادة 

تعماله للمتعة فً المواسٌم كما لا ٌمكن التمسك بالحق فً البقاء لمن كان ٌشؽل المكان بقصد اس

 .مدنً 517/6وهذا ما نصت علٌه المادة 

 .إقامة معتادة إذا لتمسك المستاجر بالحق فً البقاء ٌجب أن تكون إقامته فً الأمكنة

 :ٌجب ألا ٌكون قد صدر ضد المستأجر حكم نهابً بالتخلً عن العٌن المؤجرة 4- 

فلا ٌمكن التمسك بالحق فً البقاء للمستأجر الذي صدر ضده حكم قضابً ٌلزمه بالتخلً عن 

ذا العٌن المؤجرة وكان هذا الحكم حاز قوة الشًء المقضً فٌه، شرٌطة ألا ٌكون سبب صدور ه

الحكم هو انتهاء مدة الإٌجار أو إنهاء حق البقاء كان مقررا وفقا لقوانٌن سابقة إذ فً هاتٌن 

 .مدنً 517/2الحالتٌن ٌعد الحكم بالتخلً مخالفا للقانون، وهذا ما نصت علٌه المادة 
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 والإستثناءات الواردة علٌها : قاعدة إنهاء العمل بحق البقاء  لثانًالمطلب ا

 

المشار إلٌه أعلاه ، إنهاء العمل بحق البقاء ،  45-47قرر المشرع فً إطار القانون رقم :      

 بحٌث لاٌجوز للأشخاص الشاؼلٌن عن حسن النٌة ، والموضوعٌن تحث الكفالة

،  والمستأجر الفرعً ... التمسك بحق البقاء بالعٌن عٌشون مع المستأجر لمدة ستة أشهروالذٌن ٌ

المؤجرة ، ؼٌر أنه قرر على سبٌل الاستثناء حالتٌن فٌهما العمل بحق البقاء ، وذلك بموجب مادته 

مكرر  547
1

 . ، سنتطرق إلٌهما فً نهاٌة هذا المطلبمن القانون المدنً  

مكرر بموجب القانون رقم  547مادة ، ومن خلال استحداثه للالمشرع الجزابري أننجد       

وحق إسترجاعها والذي كان منظما بموجب أحكام المواد  قد ألؽى حق البقاء فً الأمكنة، 47-45

 من القانون المدنً قبل التعدٌل .  537إلى  548من 

ادة ، والم21ن الثانٌة والثالثة من المادة والفقرتٌ 24كما قام المشرع الجزابري بإلؽاء المادة      

 المتضمن النشاط العقاري .  41/43/1993المؤرخ فً :  43-93من المرسوم التشرٌعً رقم  22

المذكورة أعلاه الملؽاة ، تتعلق بعدم تطبٌق أحكام حق البقاء المتمثلة فً  24محتوى المادة        

ً تعمال السكنمن القانون المدنً على عقود الإٌجار ذات الاس 549-474-472-471المواد 

المشار إلٌه أعلاه ، والسبب فً إلؽاء  43-93والمهنً المبرمة بعد صدور المرسوم التشرٌعً 

" ،  ٌرجع إلى أنها أحدثت تضاربا فً عملٌة التطبٌق ، ذلك أنه صدرت سندات  24هذه المادة " 

قضابٌة تطبق أحكام حق البقاء على عقود الإٌجار المبرمة بعد صدور المرسوم التشرٌعً 

 ور أعلاه ، وخضعت لنفس أحكام العقود المذك

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

" لقانون المدنً ،و التً جاء فٌها:المعدل والمتمم ل 45-47: مكرر بموجب القانون رقم547مادة ـ استحدث المشرع الجزابري ال1

الجرٌدة (سنوات،ابتدا من تارٌخ نشرهذا القانون فً 14ع السابق خاضعة له لمدة عشرة)التشرٌتبقى الإٌجارات المبرمة فً ظل 

( سنة كاملة عند نشر هذا القانون والذٌن لهم الحق فً البقاء فً الأمكنة 64الرسمٌة .ؼٌر أن الأشخاص الطبٌعٌٌن البالؽٌن ستون)

ذا الحق إلى حٌن وفاتهم لاٌستفٌد من هذا الحق الورثة ولا الأشخاص ، وفقا للتشرٌع السابق ، ٌبقون ٌتمتعون بهالمعدة للسكن 

 الذٌن ٌعٌشون معهم " .
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العقود المبرمة بٌن الخواص فٌما بٌنهم بخصوص إٌجارات الشقق والمحلات المخصصة لؽٌر 

الاستعمال التجاري ، والمعاملات الإٌجارٌة فً إطار الترقٌة العقارٌة ، إلى جانب التضارب 

المشار  24والمتعاملٌن مع القضاء حول المفهوم الصحٌح لحكم المادة بٌن رجال القانون القابم 

إلٌها أعلاه ، لكون مضمونها ٌشٌر إلى عبارة عدم تطبٌق المواد  المذكورة ، بدلا من عبارة 

 الإلؽاء .

 21من المادة  43و  42الفقرتان  أما محتوى      
1 

ق ، فتتعل 43-93من المرسوم التشرٌعً 

بمعاقبة المؤجر فً حالة عدم إفراغ عقد الإٌجار فً نموذج محدد ، واعتبار عقد الإٌجار كأنه 

  أبرم لمدة سنة واحدة فً حالة شؽل المستأجر عٌن المكان . 

 45-47لم ٌعد لهما مجالا فً التطبٌق بعد صدور القانون رقم  21هاتٌن الفقرتٌن من المادة      

أن ٌشترط فٌه نموذج  خاص ، وٌكفً أن ع الكتابً لعقد الإٌجار دون ، الذي أوجب إضفاء الطاب

ٌفرغ فً ورقة مكتوبة شرٌطة أن تكون ثابتة التارٌخ ، كما سبق الإشارة إلٌه ، علما بأن المادة 

الملؽاة ، أشارت إلى معاقبة المؤجر فً حالة إبرامه عقد الإٌجار دون إفرؼه فً نموذجه  21

الذي ٌتضمن المصادقة  19/43/1994المؤرخ فً :  69-94رقم : المحدد بموجب المرسوم 

 43-93من المرسوم التشرٌعً رقم   21على نموذج عقد الإٌجار المنصوص علٌه فً  المادة 

لكن دون أن تبٌن ماهٌة العقوبات والمتضمن النشاط العقاري ،   41/43/1993المؤرخ فً  : 

العقوبات لم ٌورد أي مادة بخصوص ذلك  ، ما عدا  الواجبة التطبٌق خاصة أن المشرع فً قانون

الأحكام التً قررها القانون المدنً المتعلقة بالفسخ أو البطلان فً حالة تخلؾ شروط أركان أي 

 عقد من العقود .

، فتتعلق بوجوب مؽادرة المستأجر  43-93من نفس المرسوم التشرٌعً رقم  22" أما المادة      

  45-47اء أجل عقد الإٌجار ، وهً حالة مؤكدة بموجب القانون رقم : الأمكنة فً حالة انقض

  467التً تشٌر إلى أن عقود الإٌجار ،  عقود محددة المدة طبقا لنص المادة 

 

 

 

 

 

   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ما ٌلً : " ٌعاقب  41/43/1993المؤرخ فً:  43-93من المرسوم التشرٌعً رقم :  21من المادة  43و  42ـ جاء فً الفقرتٌن 1

المؤجر إذا خالؾ هذا الواجب طبقا للأحكام التشرٌعٌة المعمول بها .ومن جهة أخرى ، ودون المساس بالعقوبات التً ٌتعرض لها 

فً عقد الإٌجار لمدة سنة ابتدا من تارٌخ معاٌنة المؤجر بسبب انعدام العقد ، فإن أي وصل ٌجوزه شاؼل الأمكنة ٌخول له الحق 

 المخالفة " . 
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"  ره  المشرع  المدنً  قبل التعدٌل،  خلافا  لما  قرالمعدلة ،  وهً ؼٌر قابلة للتمدٌد ضمنٌا 
1

 . 

مكرر بموجب   547إذن وكما التطرق إلٌه أعلا نرى أن المشرع وباستحداثه للمادة          

والذي ألؽى بموجبها الأحكام المتعلقة بحق البقاء فً الأمكنة وحق  45-47القانون رقم : 

قبل تعدٌل القانون  537إلى  548استرجاعها ، والتً كانت منظمة بموجب أحكام المواد من 

ذلك ٌكون المشرع الجزابري قد إعتنق مبدأ سلطان الإرادة  ، وكرس احترام إرادة ، بالمدنً 

 الأطراؾ . 

 ٌرد على هذه القاعدة إستثنابٌن هما : 

تتمثل فً أن الأحكام المترتبة عن عقود الإٌجار المبرمة فً ظل التشرٌع :  الإستثناء الأول

رٌخ نشر هذا القانون فً الجرٌدة الرسمٌة السابق تبقى خاضعة له مدة عشر سنوات ، ابتداء من تا

. 

( سنة كاملة منذ نشر 64مقررة لفابدة الأشخاص الطبٌعٌٌن البالؽٌن ستون ): الإستثناء الثانً

هذا القانون، بحٌث لهم الحق فً التمسك بحق البقاء فً الأمكنة المعدة للسكن وفقا للتشرٌع السابق 

 إلى حٌن وفاتهم دون ورثته .
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 الفصل االثانً  : الحد من الحرٌة التعاقدٌة فً الإٌجارات المدنٌة 

 

الأصل فً عقود الإٌجار الرضابٌة ، لأن عقد الإٌجار من العقود الرضابٌة التً لاتخضع إلا      

لإرادة الأطراؾ دون ؼٌرهم ، فلهم الحرٌة المطلقة فً أن ٌنشؤوا ما أرادوا من التزامات فٌما 

فً ان أ بٌنهم ، ذلك أن مبدأ سلطان الإرادة ٌقتضً الحرٌة فً التعاقدات ، فالإنسان وفق هذا المبد

ٌتعاقد و أن لا ٌتعاقد ، وإذا تعاقد فله الحرٌة فً إنشاء ما ٌراه مناسبا من التزامات ، إلا أنه 

ونظرا لإعتبارات إجتماعٌة وأخرى إقتصادٌة ، تقوم بعض التشرٌعات ومنها المشرع الجزابري 

الإجراءات عدم بتنظٌم هذه العلاقة العقدٌة  بٌن الأطراؾ ، وتحد من إرادتهم ، فتجعل من بعض 

وراء   -مثلا-جواز مخالفتها ، كالتنبٌه بالإخلاء وحق البقاء فً الأمكنة ، حٌث كانت أزمة السكن 

وتنظٌم عقد الإٌجار تنظٌما مفصلا ، حماٌة للمستأجر  إقرار حق البقاء فً الأماكن للمستأجر ، 

على حساب المؤجر 
1

 فً هذا الفصل .، وهذا ما سنراه مفصلا  

لإرادة الأطراؾ دون ؼٌرهم لى إعتبار أن الإٌجارعقدا من العقود الرضابٌة التً تخضع عو      

إلا اننا نجد أن المشرع الجزابري تدخل ، ونظم هذه العلاقة بٌن المؤجر والمستأجر أحٌانا 

، والذي من خلاله وبوجب  45-47بموجب القانون المدنً ، وذلك قبل تعدٌله بالقانون رقم : 

 الأشخاص الذٌن لهم الحق فً الإستفادة  عأوضح المشر 537إلى  514المواد من 

فً الأمكنة المؤجرة ، وكٌفٌة استعادتها ، وكذا الأشخاص الذٌن ٌسقط عنهم الحق فً  بحق البقاء

 الإستفادة بالإحتفاظ بالأمكنة . 
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 45-47ثم نجد أن المشرع الجزابري وبعد تعدٌل القانون المدنً بموجب القانون رقم :      

ا أخرى نظمها بموجب والذي جعل من خلاله الكتابة شرطا لازما لإنعقاد الإٌجار ، وأحٌان

إلى  24المتضمن النشاط العقاري ، وذلك بموجب مواده من  43-93المرسوم التشرٌعً رقم : 

 69-94وبموجب المرسوم التنفٌذي رقم :  23
1 

. 

 147-76:  وم  رقم كما نجد أٌضا أن المشرع ومن خلال المبادئ التً قررها المرسم         
2
 

عقد الإٌجار فً نموذج ، حٌث ألزم المتعاقدان على إفراغ 
3

معد لذلك ، بالإضافة إلى إجراءات  

 سنراها لا حقا . 

 لذا سوؾ نتناول ضمن هذا الفصل  مبحثٌن  ٌكونان كما ٌلً :         

  58-75المبحث  الأول : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب الأمر رقم 

 : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب بعض القوانٌن الخاصة المبحث الثانً 
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علٌه الذي ٌتضمن المصادقة على نموذج عقد الإٌجار المنصوص  19/43/1994المؤرخ فً:  69-94ـ المرسوم التنفٌذي رقم: 1

 المتضمن النشاط العقاري .  41/43/1993المؤرخ فً:  43-93من المرسوم التشرٌعً رقم:  21فً المادة 
المتعلق بتنظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمستأجر لمحل معد للسكن تابع  23/14/1976المؤرخ فً:  147-76ـ المرسوم رقم: 2

  لدواووٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري . 
 أنظر الملحق . ـ للإطلاع 3
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     58-75المبحث الأول : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب الأمر رقم : 
 

كما تمت الإشارة إلٌه أعلاه نجد أن المشرع الجزابري قد قام بتنظٌم العلاقة العقدٌة بٌن      

وجب الأمر المؤجر والمستأجر ، وأوجب بعض الشكلٌات ٌجب على المتعاقدٌن اتباعها ، وذلك بم

 المتضمن القانون المدنً ، لذلك سوؾ نقسم هذا المبحث إلى مطلبٌن : 58-75رقم : 

  58-75المطلب الأول : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار قبل تعدٌل الأمر رقم : 

  58-75المطلب الثانً : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بعد تعدٌل الأمر رقم : 

  58-75: : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار قبل تعدٌل الأمر رقمالمطلب الأول  

المحددة له ، هذا كقاعدة عامة ، إلا أن المشرع  الإٌجار ٌنقضً بانقضاء المدة الأصل أن        

-47المتضمن القانون المدنً بموجب القانون رقم :  58-75الجزابري وقبل تعدٌل الأمر رقم : 

للمستأجر وهو فً حالة بقابه شاؼلا للأمكنة بعد انقضاء مدة الإٌجار بعلم المدنً كرس حقا  45

،  وفً هذه  المؤجر ، اعتبر عقد الإٌجار المنتهً مدته ، قد انعقد بصورة جدٌدة لمدة ؼٌر محددة 

الحالة ٌقع على ذمة المؤجر الذي ٌرٌد استرجاع الأمكنة ، أن ٌمتثل  لشروط قانونٌة محددة 

من القانون المدنً ، تتمثل فً ضرورة توجٌه إنذار للمستأجر  475و  474ن بموجب المادتٌ

 475بالتخلً عن العٌن المؤجرة وفقا لآجال خاصة حددتها المادة 
1

  . 

ؤجر بأن ٌمتثل لشروط قانونٌة محددة بموجب ا سبق نجد أن المشرع وبإلزامه للمإذن ومم        

ه إنذار مسبق من طرؾ المؤجر للمستأجر بالتخلً عن المادة المذكورة أعلاه ، تتمثل فً توجٌ

  رع الجزابري فً حرٌة طرفً العقد العٌن المؤجرة وفقا لآجال خاصة ، ما هو إلا تدخل من المش

     أولا : ثمن الإٌجار والمنازعة فٌه 

ٌجب أن تكون الأجرة المذكورة فً عقد الإٌجار جدٌة وحقٌقٌة " وتكون الأجرة حقٌقٌة إذا         

 كان ما أظهره المتعاقدان فً العقد لاٌستر اتفاقا آخرا حولها ، فإن كان ؼٌر 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 على: " تحدد آجال الإنذار المسبق كما ٌلً : 45-47المدنً قبل تعدٌله بالقانون رقم :من القانون  475ـ نصت المادة 1

 . شهر فً إٌجار المساكن المؤثثة 

 

  . ثلاثة أشهر فً المساكن أو المحلات ذات الصبؽة المهنٌة أو الصناعٌة التقلٌدٌة 

 

  ًأبرٌل ،  15ٌناٌر ،  15الآجال التالٌة : ستة أشهر فً دٌار السكنى المنفصلة ، والإنذار بالتخلً ٌعٌن لزوما ف 

  ابتدا من الأجل الذي ٌلٌه " . أكتوبر ، وإذا عٌن الإنذار بالتخلً فً أجل آخر فلا ٌجري إلا 15ٌولٌو ،  15
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عند ذلك ٌكون تصرفهما  صورٌة لاٌلتزم المستأجر بدفعها فً حقٌقة الأمر ،ذلك ، عدت الأجرة 

الظاهر" 
1 

 . 

من القانون المدنً على أن بدل الإٌجار ٌمكن أن ٌكون نقدا أو بتقدٌم أي  474أشارت المادة       

 عمل  . 

 أ: 

" فً حالة عدم اتفاق المتعاقدٌن على ثمن الإٌجار ، تعٌن على المؤجر أن ٌحٌط المستأجر        

هذا الأخٌر  من شؽل ضابً خلال شهر واحد ، تسري ابتداءعلما به كتابة بموجب عقد ؼٌر ق

الأمكنة "
 2

 . 

 وٌترتب عنه ما ٌلً : 

 حة ، حٌنبذ ٌتحمل عبا الوفاء اأن ٌقبل المستأجر ثمن الذي أخطر به من قبل المؤجر صر

 به بصورة دورٌة . 

 وٌلتزم حالة سكون دون إعلان موافقته من عدمه  ٌفصح المستأجر عما أخطربهأن لا  ، 

المستأجر لمدة شهر واحد من ٌوم تبلٌؽه بثمن الإٌجار الذي فً هذه الحالة إذا استمر سكون 

عرفه به المؤجر ، صار لازما له ، وتثقل ذمته المالٌة به ، وٌجوز للمؤحر استعمال طرٌق 

دعوى فسخ عقد الإٌجار ، أو مطالبته بالدفع مع العوٌض ، وتمكٌنه من اقتضاء حقه بالطرق 

 الجبرٌة .

 ه على ثمن الإٌجار الذي أحٌط به علما دون أن ٌتوصلا إلى أن ٌعلن المستأجر عدم موافقت

 تحدٌد ثمن إٌجار بالتراضً .

إلى المحكمة لأجل تحدٌد بدل  فً هذه الحالة ، أجاز القانون للطرؾ المستعجل أن ٌرفع دعواه

الإٌجار ، ولجهة القضاء الإستعانة بأهل الخبرة فً ذلك ، ؼٌر أن اعتراض المستأجر مؤجره 

  بؽً أن ٌتجسد برفع دعوى قضابٌة ثمن الإٌجار ، ٌنبخصوص 
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  178ص
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 من قبل أحدهما خلال أجل شهرٌن تسري من خلال تبلٌػ اعتراض المستأجر .

أما بدل الإٌجار النافذ إلى ؼاٌة النظر فً الدعوى القضابٌة ، هو الثمن السابق الذي         

 اعتمده المتعاقدان ، وإذا لم ٌبرما عقد إٌجار من قبل ، وانعدم بذلك الثمن السابق ، 

وتعذر الإتفاق ببن المؤجر والمستأجر عن تحدٌد بدل الإٌجار ، ٌتدخل القاضً فً تحدٌده 

 ٌستحقه المؤجر بصورة دورٌة إلى ؼاٌة الفصل فً الدعوى . مؤقتا 

من القانون المدنً أشارت إلى عبارة " الطرؾ المستعجل  471" تجدر الإشارة إلى أن المادة 

" لٌس معناه انعقاد الإختصاص للقضاء الإستعجالً ، والذي ٌبقى دابما خاضعا لأركانه 

ذكورة "المقررة ؼٌر تلك التً أوردتها المادة الم
1

 .   

 ب :

فً حالة تجدٌد الإٌجار بشروطه الأولى ضمنٌا عن بقاء المستأجر شاؼلا للأمكنة بعلم        

المؤجر فً العٌن المؤجرة ، بالرؼم من انتهاء المدة المحددة فً عقد الإٌجار ، ٌجوز لحدهما 

 أن :

ٌنازع الآخر فً ثمن الإٌجار المتفق علٌه فً عقد الإٌجار الأول بمقتضى عقد ؼٌر قضابً ، 

كً ٌعٌنا ثمنا جدٌدا لعقدهما محل التجدٌد ، وذلك بعد مضً مهلة أو برسالة موصى علٌها 

 ستة أشهر من تارٌخ تجدٌد العقد بواسطة المحكمة . 

ى القضابٌة ، ٌكون بعد انقضاء أجل شهرٌن أما عن الوقت الذي ٌنبؽً فٌه رفع الدعو       

من ٌوم الإعلان عن التنازع حول سعر الإٌجار الجدٌد ، والذي ٌسري من ٌوم قٌد الدعوى 

 بأمانة ضبط المحكمة .

 ج :

فً حالة ما إذا حدد ثمن الإٌجار فً عقد الإٌجار ، وتبٌن للمستأجر عند شؽله للعٌن        

الإٌجار ، أو عند تجدٌد ثمن الإٌجار الجدٌد ، بأن الأمكنة ألحقت جرة ، أو عند تجدٌد عقد ؤالم

بها أضرارا تحول دون الانتفاع بها تمام الانتفاع لتعرضها لإخلال كلً أو جزبً ، ٌتطلب 

 المستأجر أن ٌخبر معه بالضرورة إدخال علٌها ترمٌمات ، على 
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المؤجر بما ألحق بالعٌن المؤجرة بموجب عقد ؼٌر قضابً ، أو رسالة مضمنة ، وأن ٌرفع 

ابتداء من تارٌخ علٌه لفسخ عقدهما أو إنقاص ثمن الإٌجار خلال أجل شهرٌن دعوى قضابٌة 

 إعلان المستأجر المؤجر بورقة مكتوبة حسب الطرٌقة المشار إلٌها . 

 ثانٌا : حق البقاء فً العٌن المؤجرة 

المتضمن القانون المدنً ، موضوع حق  58-75فً إطار الأمر رقم : نظم المشرع        

 . 537إلى  514البقاء بموجب المواد من 

ل هذه المواد الأشخاص الذٌن لهم الحق فً الإستفادة من حق " أوضح المشرع من خلا       

وكذا الأشخاص الذٌن ٌسقط حقهم فً  ،البقاء فً الأمكنة المؤجرة ، وكٌفٌة استعادتها 

الأمكنة " ب الإحتفاظالإستفادة بحق 
1

 . 

 المستفٌدون من حق البقاء فً الأمكنة   -أ 

المشار إلٌه أعلاه ، على أنه للشاؼلٌن عن حسن  58-75من الأمر  514أشارت المادة        

نٌة للأماكن المعدة للسكن أو المهن ، والمنتفع بها عن طرٌق الإٌجار ، الحق فً أن ٌتمسكوا 

بالبقاء فً الأمكنة دون اللجوء إلى أي إجراء حسب مقتضٌات وشروط العقد الأصلً ، 

إذا كانت تمارس نشاطا نزٌها معنوٌة الحق فً الإستفادة بالإحتفاظ بالأمكنة ، وللأشخاص ال

 بالأمكنة المؤجرة . 

فً فقرتٌها الثانٌة والثالثة مفهوم الشاؼل عن حسن  نٌة  514ولقد أوضحت المادة         
2 

. 

 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .  65ـ مجٌد خلفونً ، المرجع السابق ،ص1

المستأجر الأصلً من القانون المدنً فً فقرتٌها الثانٌة والثالثة على أنه : ٌعد شاؼلا عن حسن نٌة ،  514ـ نصت المادة 2

، أو والمستأجر الفرعً ، والمتنازلون عن انتهاء مدة الإٌجار ، وكذلك الشاؼلون للأماكن بمقتضى إٌجار مكتوب أو شفوي 

  .إٌجار فرعً صحٌح ، أو تنازل صحٌح لعقد سابق أو مقاٌضة ، إذا وفوا بتعهداتهم 

كما ٌعد أٌضا شاؼلا عن حسن نٌة ، الأشخاص الذٌن ٌستعملون ٌوم صدور هذا القانون أماكن للسكن ، كانت قد        

لإٌجار وخاصة إذا تم ذلك عن طرٌق الإقتطاع استأجروها من قبل إدارة عمومٌة لهذا الؽرض ، إذا أثبتوا أنهم سددوا ثمن ا

من المرتبات ، ؼٌر انه لاٌسري مفعول هذا النص إلا عند انتهاء مدة الإٌجار المنعقد مع الإدارة العمومٌة ، وعند تنازل تلك 

   الإدارة عن حقها " .  
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ن لأفراد عابلة " ٌثبت حق البقاء فً الأمكنة المؤجرة أٌضا ، فً المحلات المعدة للسكن أو للمه

المستأجر ، الذٌن كانوا ٌعٌشون عادة معه منذ أكثر من ستة أشهر ، وذلك فً حالة هجر 

المستأجر لها أو وفاته أو وفاة الشاؼل " 
1

  . 

وٌستفٌد الأشخاص الموضوعٌن تحت كفالة المستأجر بموجب عقد الكفالة من حق البقاء فً       

ت الكفالة بموجب عقد ٌحرر بمعرفة المكتب العمومً للتوثٌق الأمكنة المؤجرة ، على أن ٌتم إثبا

 11-84من الأمر رقم :   117السٌد ربٌس المحكمة بناء على المادة  ٌصدره ، أو بأمر
2

 . 

تجدر الإشارة إلى أن الحق فً البقاء  بالأمكنة ؼٌر قابل للنقل إلى الؽٌر بأي وجه من         

من القانون المدنً  525أوجه التصرؾ ، كما تشٌر إلٌه المادة 
3 

. 

 حالات سقوط الحق فً البقاء  – ب

أو المستأجر من القانون المدنً ، حالات لاٌمكن للشاؼل عن حسن النٌة  517حددت المادة       

 أن ٌستفٌد من حق البقاء فً الأمكنة المؤجرة كالتالً : 

 516و   515و  514" لا حق ؾ البقاء بالأمكنة للأشخاص المنصوص علٌهم فً المواد         

 فً الحالات التالٌة : 

  الذٌن صدر أوٌصدر ضدهم حكم قضابً بالتخلً حاز قوة الشًء المقضً فٌه بمقتضى

و بمقتضى نصوص سابقة تخول استعمال حق استرداد الحٌازة لرب الملك ، الحق العام ، أ

أو الذٌن قد ٌصدر ضدهم حكم مماثل بالتخلً لسبب من الأسباب ، وحسب الشروط 

 المنصوص علٌها فً هذا القانون ، ؼٌر أنه لاٌجوز 
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 . 66ـ مجٌد خلفونً ، المرجع السابق ، ص 1

المؤرخ فً:  42-45المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم  1984ٌونٌو سنة  49المؤرخ فً :  11-84ـ الأمر رقم : 2

 المتضمن قانون الأسرة .  27/42/2445

لاٌنتقل إلى الؽٌر مع مراعاة أحكام المادة من القانون المدنً على : " الحق فً البقاء بالأمكنة حق شخصً  525ـ نصت المادة  3

515 . " 
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حرمان الشاؼل من حق البقاء فً الأمكنة ، إذا لم ٌصدر الحكم بالتخلً إلا بسبب انتهاء مدة 

 الإٌجار أو بسبب حق البقاء تكون قد قضت به قوانٌن سابقة . 

  العابشون عادة معهم  فعلا الأمكنة المؤجرة ، أو لم ٌشؽلها الأشخاصإذا لم ٌشؽلوا بأنفسهم

سواء أكانوا من أفراد عابلتهم ، أو ممن تجب علٌهم نفقتهم ، ولا بد أن ٌكون شاؼل 

الأمكنة قد استمر ثمانٌة أشهر خلال السنة الجارٌة ، إلا إذا كانت وظٌفة وظٌفة أو مهنة 

 الشاؼل ، أو سبب آخر مشروع ٌبرر شؽل المكان لمدة أقل .

  ولكن ادعت الضرورة إلى تلك الوظٌفة أو المهنة .إذا كانت لهم عدة مساكن ، 

 . إإذا كانوا ٌشؽلون أمكنة سواء سكنها محضورا ، أو صدر فً شأنها قرار ٌشعر بالخطر 

 . وٌقضً بالترمٌم أو بهدم العقار الذي ٌشرؾ على الإنهٌار ، والذي توجد فٌه  الأمكنة 

 ؼٌر أنه إذا كان الخطر مؤقتا أو وقع الرجوع فً الأمر المعلم بالخطر ، فإنه ٌسوغ 

 للذٌن ٌشؽلون الأمكنة أن ٌحتجوا بمقتضٌات هذا الفصل للرجوع إلى الأمكنة . 

  إذا كانو ٌشؽلون أمكنة تقع فً بناٌات اشترٌت أو انتزعت ملكٌتها للمنفعة العامة ، بشرط

 هم تعوٌضهم  بالسكن .جرٌن أو الشاؼلٌن المأمور بإخراأن تضمن الإدارة للمستأج

  . إذا كانو ٌشؽلون أمكنة للمتعة بقصد استعمالها فً المواسم  ،  دون السكن المستمر بها 

 . إذا كانو ٌشؽلون أمكنة بموجب سند تابع لعقد العمل فً حالة إبطال هذا العقد 

  حق الإسترجاع فً نفس البلدة محلا إذا كان لهم أو فً استطاعتهم أن ٌحصلوا باستعمال

 آخرا ٌفً بحاجٌتهم وحاجٌات أعضاء أسرتهم أو من هو على نفقتهم ، ممن 

 ٌعٌشون عادة معهم منذ أكثر من ستة أشهر .

 

  ؼٌر أنه إذا أثبت شاؼل الأمكنة أنه أقام دعوى خلال الخمسة عشر ٌوما من وقت التنازع 
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  الدعوى متواصلة ، فلا ٌلزم بالتخلً عن الأمكنة إلا حٌن فً الحق بالبقاء ، وكانت تلك

 وز فعلا على المحل . حٌ

و  526و  522و  518حدد المشرع أٌضا حالات لاٌحتج بحق البقاء فً الأمكنة ، ذكرها المواد 

من القانون المدنً ، كما هو الحال للذي حصل على رخصة إدارٌة لهدم  537و  533و  529

 بنفسه أو أفراد أسرته ، وؼٌر ذلك .و الرؼبة فً استرجاع المبنى لشؽلها  ،الأمكنة المؤجرة 

 ثالثا : وجوب الرسمٌة فً العقود الإٌجار الزراعٌة   

من القانون المدنً قاعدة عامة ،  1 1مكرر  324بموجب المادة كرس المشرع الجزابري          

 وهً وجوب إخضاع عقود الإٌجار الزراعٌة فً شكل رسمً ، وذلك تحت طابلة البطلان . 

وبذا ٌكون المشرع الجزابري قد جعل قٌدا آخرا على مبدأ سلطان الإرادة ، وذلك بوجوب         

 طلان . إخضاع عقود الإٌجار الزراعٌة فً شكل رسمً ، وذلك تحت طابلة الب
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على ما ٌلً : " زٌادة عن العقود التً ٌأمر بإخضاعها إلى شكل رسمً ، ٌجب تحت طابلة البطلان  1مكرر 324ـ نصت المادة 1

عقار أو حقوق عقارٌة أو محلات تجارٌة أو صناعٌة ، أو كل عنصر من عناصرها ، أو  ملكٌة، تحرٌر العقود التً تتضمن نقل 

تنازل عن أسهم من شركة أو حصص فٌها ، أو عقود إٌجار زراعٌة أو تجارٌة أو عقود تسٌٌر محلات تجارٌة أو مؤسسات 

 صناعٌة فً شكل رسمً ، وٌجب دفع ثمن إلى الضابط العمومً الذي حرر العقد "  
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مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بعد تعدٌل الأمر رقم لب الثانً : المط

 05-07بموجب القانون رقم : 75-58: 

 

المتضمن  58-75تشرٌع لاحق لما تضمنه الأمر رقم :  45-47ٌعتبر القانون رقم :         

قررها القانون المدنً " بتعدٌل الأحكام التً  45-47القانون المدنً ، ولم ٌكتؾ هذا القانون " 

فحسب ، وإنما استحدت أحكاما جدٌدة تحد من حرٌة إرادة الأطراؾ ، مثل وجوب كتابة العقد 

 المتضمن الإٌجار ، تقٌٌد مدة عقود الإٌجار المبرمة من طرؾ صاحب حق الإدارة . 

 أولا : وجوب كتابة العقد المتضمن الإٌجار

، وهو دلٌل ٌعد مقدما حٌن قٌام التصرؾ القانونً ، فً " الكتابة هً أهم طرق الإثبات          

وقت لاٌكون لأي من الخصوم مصلحة فً تحدٌد الإثبات ، بؽٌة تحقٌق مصلحة شخصٌة ، ولا 

ٌمكن أن ٌرد علٌها التحرٌؾ " 
1 

 .  

المتضمن القانون  58-75عقد الإٌجار التً قررها الأمر رقم : عند استقراء أحكام           

، ٌتبٌن بأن عقد الإٌجار من عقود الرضابٌة ، لا ٌشترط لقٌام العقد شكلا خاصا ، ٌكفً المدنً 

تطابق إرادة المؤجر بإرادة المستأجر لإنشاء عقد الإٌجار بأٌة طرٌقة كانت ، سواء باللفظ أو 

 الإشارة أو الكتابة . 

 بالبٌنة والقرابن ،كما أن إثباته لا ٌتطلب بأن ٌتم فً شكل خاص أٌضا ، بحٌث ٌمكن أن ٌتم 

2 467وهو ما أشارت إلٌه المادة 
 .     

" ؼٌر أنه إثر التعدٌل الذي أدخله المشرع الجزابري على الإٌجار ، بموجب القانون            

المعدل و المتمم للقانون المدنً ، أورد حالة قانونٌة تتمثل فً أنه جعل كتابة عقد  45-47رقم : 

مكرر  467الإٌجار ، شرطا لازما لإنعقاده ، فهو عقد شكلً بنص المادة 
3 
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 .                              41، ص 2448ـ محمد صبري السعدي ، الإثبات فً المواد المدنٌة والتجارٌة ، الطبعة الأولى ، دار هومة ، الجزابر 1
 الإٌجار بمقتضى عقد بٌن المؤجر والمستأجر ".  من القانون المدنً فً فقرتها الأولى:" ٌنعقد 467ـ نصت المادة 2
مكرر التً نصت على : " ٌنعقد 467المادة  45-47ـ استحدث المشرع الجزابري بموجب تعدٌله للقانون المدنً بالقانون رقم: 3

 ار كتابة ، وٌكون له تارٌخ ثابت ، وإلا كان باطلا " . الإٌج
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أم فً ورقة عرفٌة ، ولا ٌفهم بالضرورة أن الكتابة  " و ٌستوي أن ٌبرم العقد فً قالب رسمً ،  

المذكورة فً المادة على أنها الكتابة الرسمٌة و التً تتم بمعرفة المكتب العمومً للتوثٌق " 
1

.  

ؼٌر أنه إذا أفرؼت إرادة المتعاقدٌن المتضمنة عقد الإٌجار عرفٌا ، فإن المحرر العرفً ٌنبؽً   

أن ٌكون ثابت التارٌخ بتسجٌله بمصلحة التسجٌل و الطابع ، لتحصٌل الدولة مستحقاتها المالٌة 

 المترتبة عن التصرؾ المبرم ، و فً حالة تخلؾ عنصر كتابة العقد 

 متعلقة بعقد الإٌجار  طلان ، و بناء علٌه إذا رفعت دعوى قضابٌة ٌقع  تحت طابلة الب

و إدعى فٌه أحد الأطراؾ بأنه مستأجر لمحل سكنً أو مهنً دون أن ٌستظهر ورقة مكتوبة ٌثبت 

علاقة الإٌجار ، فإن دعواه ترفض لعدم التأسٌس ، نفس الشًء بالنسبة للدعاوي المبنٌة على 

 شهادة الشهود ، ولا ٌقبل كذلك كبٌنة لإثبات صحة قٌام العقد 

 ك الكهرباء و الؽاز و المٌاه و الهاتؾ . جملة الفواتٌر المتعلقة بإستهلا

مكرر  467مما سبق ذكره نجد أن المشرع الجزابري بموجب المادة      
2

، إستحدث قٌدا على  

 مبدأ سلطان الإرادة ، هذا القٌد هو قٌد الكتابة ، الذي بتخلفه ٌعتبر عقد الإٌجار باطلا .

ل عقد الإٌجار لدى مصلحة التسجٌل و بالإضافة إلى هذا أوجب المشرع الجزابري تسجٌ     

و التأكد من أن كل المعلومات اللازمة ، و ذلك بعد تحلٌل العقد  الطابع  " ٌقوم مفتش التسجٌل 

 من قانون التسجٌل ...... 138مقٌدة فٌه ، منها هوٌة الأطراؾ طبقا لنص المادة 

لحاصل ٌضرب فً النسبة دة الإٌجار ، و اٌجار فً مبعملٌة التسجٌل ، حٌث ٌضرب ثمن الإ 

المبوٌة المحددة " . 
3
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 . 152ـ مجٌد خلفونً ، المرجع السابق ،ص1
 المتضمن القانون المدنً ، المرجع السابق .  58-75مكرر من الأمر رقم :  467ـ المادة 2
 الإطار القانونً والتنظٌمً لتسجٌل العقارات فً الجزابر ، الطبعة الأولى ، دار هومة ، الجزابردوة آسٌا ، رمول خالد ، ـ 3

 2448  . 
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 ثانٌا : تقٌٌد مدة عقود الإٌجار المبرمة من طرف صاحب حق الإدارة 

من القاون المدنً على أنه : " لا ٌجوز لمن لا ٌملك إلا  468نص المشرع بموجب المادة       

م بأعمال الإدارة أن ٌعقد إٌجارا تزٌد مدته على ثلاث سنوات ، ما لم ٌوجد نص ٌقضً حق القٌا
 بخلاؾ ذلك . 

 عقد الإٌجار لمدة أطول من ذلك تخفض المدة إلى ثلاث سنوات " . كان إذا

إلا القٌام بأعمال عند إستقراء محتوى هذه المادة ، ٌفهم بأنه ٌجوز للشخص الذي لا ٌملك          

أن ٌبرم عقود الإٌجار ، ؼٌر أنه لا ٌجوز له أن ٌبرم عقد الإٌجار لمدة تزٌد عن ثلاث الإدارة 

سنوات ، ما لم ٌوجد نص ٌقضً بخلاؾ ذلك ، و فً حالة ما إذا أبرم عقد الإٌجار لمدة تزٌد عن 

د بالمدة الزابدة و لا ٌعتعلى مدة الثلاث سنوات ، ثلاث سنوات ، فإن مدة سرٌان الإٌجار تقتصر 

 عنها . 

 

عقد الإٌجار بموجب بع   الثانً : مجالات تدخل المشرع فً المبحث

 الخاصةالقوانٌن 

المشرع الجزابري و بسنه لبعض القوانٌن الخاصة ، قد حد من الحرٌة التعاقدٌة نجد أن        

فً أربع  القوانٌن التً سنتناولهالطرفً عقد الإٌجار المقررة بموجب مبدأ سلطان الإرادة ، هذه 

 تبعا على النحو التالً:  مطالب 

 :من الأمر 17المطلب الأول : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب المادة  

 75-74 

 147-76المطلب الثانً : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب المرسوم 

-91المرسوم التنفقذي :     قد الإٌجار بموجب المطلب الثالث : مجالات تدخل المشرع فً ع

454 . 

-93المطلب الرابع : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب المرسوم التشرٌعً رقم : 

43 
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من الأمر  17المطلب الأول : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب المادة 

75-74 

 

 74-75من الأمر رقم :  17تشٌر المادة      
1

 ، على أن : " الإٌجارات لمدة إثنتً عشرة  

 سنة لا ٌكون لها أي أثر بٌن الأطراؾ ، و لا ٌحتج بها تجاه الؽٌر فً حالة عدم إشهارها 

"  73-71من الأمر رقم :  165و ذلك مع مراعاة أحكام المادة 
2

 . 

المذكورة ، محتواها  17ثورة الزراعٌة المشار إلٌها فً المادة من قانون ال 165أما المادة     

 كالتالً : " كل إٌجارة او عقد مزارعة ٌتناول أرضا زراعٌة أو معدة للزراعة 

ٌخضع مالك الأرض عنه أمام الهٌبة التنفٌذٌة البلدٌة ، و ذلك إبتداءا من تارٌخ قفل عملٌات الثورة 

 الزراعٌة فً البلدٌة المعنٌة . 

و ٌنبؽً على هذه الهٌبة أن تعارض فً العملٌة المطلوبة ، و بدون إستبناؾ بطرٌق التبلٌػ     

ٌوما  15الجاري بها العمل ، و ذلك خلال مهلة الكتابً ، كلما تبٌن أن العملٌة مخالفة للنصوص 

 من تارٌخ التصرٌح . 

حالة عدم تبلٌػ المعارضة تعد و عند إنتهاء المهلة المنصوص علٌها فً المقطع السابق ، و فً    

 العملٌة المصرح بها ، مرخصا بها " .

بهذه الشكلٌة التً أوجبها المشرع ، و هً شكلٌة إشهار الإٌجارات التً تفوق مدتها الإثنً       

عشرة سنة ، ٌكون المشرع قد خرج عن القواعد العامة المقررة فً الرضابٌة فً العقود ، و 

 سلطان الإرادة .  قٌدا آخر على مبدأ جعل
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المتضمن إعداد مسح الأراضً العام، وتأسٌس السجل العقاري جرٌدة رسمٌة  12/11/1975المؤرخ فً:  74-75ـ الأمر رقم: 1

 . 18/11/1975المؤرخة فً:  92عدد 
المؤرخة  97المتضمن قانون الثورة الزراعٌة،جرٌدة رسمٌة عدد 48/11/1971فً:المؤرخ  73-71ـ الأمر رقم:2

 48/11/1971فً:



 
 

  

48 

 المطلب الثانً : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب المرسوم

76-147 

على إعتبار أن عقود الإٌجار المبرمة بٌن المستأجرٌن العادٌٌن مع دٌوان الترقٌة و          

 ،التسٌٌر العقاري ، تجعل من أولبك المستأجرٌن الطرؾ الضعٌؾ فً عقد الإٌجار

ودٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري الطرؾ الأقوى ، فٌنشأ الضعؾ التعاقدي عن انعدام المساواة 

فً مركز ضعٌؾ ، من الناحٌة الواقعٌة ،  ماهن طرفً العقد ، فهو ٌعنً أن ٌوجد أحدالفعلٌة بٌ

فً مواجهة العاقد الآخر ، وهذا الضعؾ ٌطال إرادة العقد وٌؤثر فٌها بقدر ٌتفاوت من حٌث 

جسامته ، فنكون بصدد إرادة قوٌة تقابلها إرادة ضعٌفة ، أو حتى منعدمة ، بما ٌنعكس فً الؽالب 

ن العقد وشروطه ، أي حقوق والتزامات كل من طرفٌه ، لاسٌما الطرؾ الضعٌؾ على مضمو

وٌسوء مركزه القانونً ، وهو ماٌفٌد منه الطرؾ القوي فً العقد "فٌه ، فتزٌد التزامات الأخٌر
 1

      

 147-76فجاء المرسوم رقم     
2 

جملة من القٌود توضع فً هذا العقد ، وما على لٌضع 

ها جملة واحدة ، هذه القٌود تتمثل فً وجوب إفراغ ٌقبلها جملة واحدة أو ٌرفض إلا أنالمستأجر

عقد الإٌجار فً نموذج معد لذلك ، أجل استحقاق بدل الإٌجار ، مراجعة بدل الإٌجار ، تقدٌم 

 المستأجر لكفالة . 

 أولا : وجوب عقد الإٌجار فً نموذج معد لذلك 

المتعلق  23/14/1976المؤرخ فً :  147-76المادة الأولى من المرسوم رقم :" أشارت       

بتنظٌم العلاقلات بٌن المؤجر والمستأجر لمحل معد للسكن تابع لمكاتب الترقٌة والتسٌٌر العقاري 

على أن هذا المرسوم ٌحدد شروط شؽل العقارات المعدة أساسا للإستعمال السكنً ، والتابعة 

والتسٌٌر العقاري ، وٌتم شؽل المحلات المعدة للسكن بموجب عقد إٌجار ٌفرغ  لدواوٌن الترقٌة

فً نموذج معد لذلك ، وٌحرر محضر معاٌنة لحالة الأمكنة محل الإٌجار سواء عند بدء الإنتفاع 

بها أو عند إخلابها " 
3 

.  

ٌفهم بأنه فً حالة قٌام نزاع قضابً ، ٌدعً فٌه شخص ما بأنه شاؼل للأمكنة التابعة         

لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري ، دون أن ٌستظهر عقد الإٌجار المفرغ فً نموذجه المقرر ، 

 لدٌه بٌنة تقع دعواه تحت طابلة الرفض لعدم التأسٌس ، حتى وإن ادعى بأن 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .  16، ص2447الطرؾ الضعٌؾ فً الرابطة العقدٌة ، دار النهضة العربٌة ، القاهرة ـ محمد حسٌن عبد العال، مفهوم 1
المتعلق بتظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمستأجر لمحل معد للسكن تابع  23/14/1976المؤرخ فً:  147-76ـ المرسوم رقم: 2

 لمكاتب الترقٌة والتسٌٌر العقاري ، المرجع السابق . 
 .  32ـ مجٌد خلفونً ، المرجع السابق ، ص3
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ن عقد الإٌجار المكتوب الذي ووصولات الكهرباء والؽاز وحتى وصولات الإٌجار ذاتها ، ذلك أ

ٌراعى فٌه نموذجه المحدد ، ٌعتبر شرطا لازما لقٌام العقد ذاته ، ناهٌك عن دلٌل إثباته ، وهو ما 

 24ٌفهم من خلال المادة 
1

، تكون من المرسوم نفسه التالً نصها : " عند صدور هذا المرسوم  

الأحكام ، ملزمة بإعداد عقد إٌجار طبقا  الهٌبات المؤجرة للمحال المعدة للسكن والتً تنظمها هذه

للنموذج المرفق بالملحق وتجدٌد كافة سندات شؽل الأمكنة التً هً فً حوزة المستأجرٌن الذٌن 

هذا المعنى ، تنص المادة ٌحترمون التزاماتهم التعاقدٌة على أساس هذا النموذج" وفً نفس 

الثانٌة
  2 

المنازل المشار إلٌها فً المادة السابقة بموجب  : " تبرم إجارةمن ذات المرسوم على أنه 

 عقد طبقا للأحكام المنصوص عنها " .

 ثانٌا : أجل استحقاق بدل الإٌجار  

فً أجل أقصاه الٌوم الخامس من الشهر التالً ، وٌسدد مقابل " ٌستحق بدل الإٌجار         

بالإٌجارات والأعباء الإٌجارٌة ة المسٌرة ، وكل تأخٌر فً الوفاء حالقسٌمة المرسلة من المصل

قد الإٌجار وطرده ٌتجاوز ثلاثة أشهر، ٌعرض المستأجر المخالؾ إلى عقوبات تتمثل فً فسخ ع

المشار إلٌه أعلاه "   147-76من المرسوم :  48و  47طبقا للمادتٌن ستعجالً ، بموجب أمر إ
3 

 . 

 546-97فً هذا الإطار قرر المرسوم التنفٌذي رقم :        
4

، على أنه ٌجب أن ٌذكر مبلػ  

الإٌجار الأصلً فً عقد الإٌجار ، وتتم بموجبه فتورة شهرٌة وفقا لشكل الوصل النموذجً 

 عند ةالمصادق علٌه من قبل الوزٌر المكلؾ بالسكن ، وأن بدل الإٌجار ٌستحق طبقا للقواعد العام

  جره حلول أجله ، وفً حالة تخلؾ المستأجر عن الوفاء بمستحقات مؤ

 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

بتنظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمستأجر لمحل معد للسكن تابع لمكاتب الترقٌة المتعلق  147-76من المرسوم  24ـ المادة 1

 والتسٌٌر العقاري ، المرجع السابق . 
المتعلق بتنظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمستأجر لمحل معد للسكن تابع لمكاتب الترقٌة  147-76من المرسوم  42ـ المادة 2

 والتسٌٌر العقاري ، المرجع السابق . 
 .  37ـ مجٌد خلفونً ، المرجع السابق ، ص 3
د المنظمة للإٌجار المطبق على المساكن التابعة الذي ٌحدد القواع 29/12/1997المؤرخ فً:  546-97ـ المرسوم التنفٌذي رقم 4

  . 41/41/1998العقاري ، والموضوعة للاستعمال ابتدا من : للأملاك الإٌجارٌة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر 

 



 
 

  

50 

لمدة شهرٌن من حلول أجل استحقاقها ، ترفع مبالػ الإٌجار بنسبة  (العقاردٌوان الترقٌة والتسٌٌر )

 من التأخٌر . بالمبة عن كل شهر  45

 لؼٌر أنه إذا تقاعس المستأجر عن أداء التزامه فً الوفاء بالأجرة بما ٌعادل ستة أشهر بعد حلو

 14أجل استحقاقها ، مع سبق توجٌه ثلاثة انذارات دون أن ٌصدر عنه سلوكا إٌجابٌا تشٌر المادة 
1

من نفس المرسوم ، على أن عقد الإٌجارٌفسخ بقوة القانون ، وأن فسخ العقد المبرم بٌن دٌوان  

الترقٌة والتسٌٌر العقاري والمستأجر لأملاكها لاٌحول دون تمكٌن المؤجر من سلوك طرٌق 

الدعوى لإقتضاء حقوقها ، وتحصٌل جملة مستحقاتها ؼٌر المدفوعة ، وإخلاء المستأجر من 

لسقوط حقه فً شؽلها ، أما عن طرٌقة توجٌه الإنذارات الثلاثة ، فٌنبؽً أن ٌتم بعقد ؼٌر الأمكنة 

 قضابً ٌحرره المحضر القضابً .

نظرا ا ، هالمشار إلٌها أعلاه ، تشكل عابقا فً عملٌة تطبٌق 14تجدر الإشارة إلى أن المادة        

السكنات المنجزة من قبل دواوٌن  للظروؾ الإجتماعٌة والإقتصادٌة الخاصة بالمستفٌدٌن من

الترقٌة والتسٌٌر العقاري ، مما ٌتطلب الأمر على المشرع أو السلطة الإدارٌة المختصة إدخال 

 تعدٌل بشأنها . 

 ثالثا : مراجة بدل الإٌجار 

الحق لدواوٌن الترقٌة  29/12/1997المؤرخ فً :  546-97خول المرسوم رقم :"        

مراجعة بدل الإٌجار كل سنة ، ٌبلػ المستأجرٌن بقرار المؤجر برسالة  والتسٌٌر العقاري ،

موصى علٌها مع وصل إستلام ، ولٌس للمستأجر الحق فً معارضة ذلك ، طالما أن إرادة 

 16الدٌوان فً مراجعة بدل الإٌجار تستند إلى نص تنظٌمً ، خاصة المادة 
2 

من المرسوم نفسه 

. 

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

المتعلق بتنظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمستأجر لمحل معد للسكن تابع لمكاتب الترقٌة  147-76من المرسوم  14ـ المادة 1

 والتسٌٌر العقاري ، المرجع السابق . 
المنظمة للإٌجار المطبق على المساكن التابعة للأملاك الإٌجارٌة  الذي ٌحدد القواعد 546-97المرسوم التنفٌذي رقم  16ـ المادة 2

 ، المرجع السابق .  41/41/1998تدا من: لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري ، والموضوعة للاستؽلال اب
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ولا ٌؤثر إعادة النظر فً بدل الإٌجار على صحة عقود الإٌجار المبرمة فً جانبٌها الشكلً        

ً " والموضوع
1

 . 

 رابعا : تقدٌم المستأجر لكفالة 

2 49أشارت المادة        
أنه ٌنبؽً على المستأجر ، وضمانا لتنفٌذ  147-76من المرسوم رقم : 

التزامه ، أن ٌقدم كفالة تعادل قٌمتها ثلاثة أمثال الإٌجار الأصلً ، وذلك فضلا عن الأجرة 

 والأعباء الإٌجارٌة التً تقع على عاتقه .

 . ٌرد مبلػ الكفالة المودعة قبل بداٌة الإنتفاع بالعٌن المؤجرة   ،عند نهاٌة عقد الإٌجار          

 

المرسوم المطلب الثالث : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب 

  454-91التنفٌذي رقم 

 

 34 -94أشار المشرع فً القانون رقم :       
3 

الأملاك الوطنٌة ، إلى قواعد عامة متعلقة بإٌجار 

 العمومٌة ، تاركا مسألة تحدٌد شروطها وأشكالها إلى أحكام تنظٌمٌة .

خصوص الأملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للولاٌة أو الدولة " وٌتولى مدٌر أملاك الدولة ب        

 بمسألة تأجٌرها .

ملاك الوطنٌة الخاصة كما تتولى السلطة المختصة بتأجٌر الأملاك العقارٌة التابعة للأ        

 التابعة للبلدٌات ، فً إطار اختصاصها وفقا للصلاحٌات المخولة لربٌس المجلس الشعبً البلدي .  

 

 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 44ـ مجٌد مخلوفً ، المرجع السابق ، ص1
المتعلق بتنظٌم العلاقات بٌن المؤجر والمستأجر لمحل معد للسكن تابع لمكاتب الترقٌة  147-76من المرسوم  49ـ المادة 2

 والتسٌٌر العقاري ، المرجع السابق . 
 .  1994سنة  12المتضمن الأملاك الوطنٌة ، جرٌدة رسمٌة عدد 41/12/1994المؤرخ فً: 34-94ـ القانون 3
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       على أنه ٌتولى وزٌر المالٌة بالتصرؾ فً الأملاك الوطنٌة التابعة للدولة فً       

 ، التً تهم البعثات الدبلوماسٌة والمكاتب القنصلٌة والمنظمات   المعاملات الخاصة

" الدولٌة 
1

. 

 454-91إذن وعلى إثر ذلك صدر المرسوم التنفٌذي رقم :        
2

ولى ، والتً تنص مادته الأ 

على أنه : " ٌحدد هذا المرسوم شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسٌٌرها ، 

المؤرخ فً :  34-94وٌضبط ذلك ، طبقا لأحكام المتعلقة بها الواردة فً القانون رقم : 

 المتضمن الأملاك الوطنٌة " .   41/12/1994

المشار إلٌه أعلاه موضوع إٌجار الأملاك الوطنٌة  454-91التنفٌذي رقم : نظم المرسوم        

الخاصة فً حالتٌن : الأولى تعالج موضوع إٌجار الأملاك العقارٌة التابعة للأملاك الوطنٌة ،  

لاك الوطنٌة ، وعلى إعتبار أن والحالة الثانٌة تعالج موضوع إٌجار الأملاك المنقولة التابعة للأم

لمدنٌة ، فإننا سنكتفً بدراسة الحالة الأولى التً تعالج موضوع موضوع بحثنا ٌتناول الإٌجارات ا

 الأملاك العقارٌة التابعة للأملاك الوطنٌة . 

المشار إلٌه أعلاه لمدٌر أملاك الدولة وحده صلاحٌة وضع  454-91خول المرسوم        

صاه تسع سنوات الأملاك الوطنٌة الخاصة العقارٌة للتأجٌر ، ؼٌر أنه قٌد مدة الإٌجار بأجل أق

سواء مذكورة فً عقد الإٌجار دفعة واحدة ، أو ذكرت فً نفس العقد ، على ألا ٌتعدى مدتها 

 الإجمالٌة المدة المذكورة ، المتمثلة تسع سنوات .

أما المحلات المعدة  ، وٌرد هذا النوع من العقود على المحلات المعدة اللإستعمال السكنً       

فٌتم تأجٌرها عن طرٌق المزاد العلنً ، وٌستوي أن ٌرد موضوع  للحرؾ المهنٌة عموما ،

وٌتبع  إبرام عقد  لمصلحة عمومٌة ، أم ؼٌر مخصصةالإٌجار على أملاك عقارٌة مخصصة 

 الإٌجار طوال المدة المذكورة  ، دفتر شروط ٌحدد شروط الإنتفاع بالعٌن المؤجرة  .

 

 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .  111ـ مجٌد خلفونً ، المرجع السابق ، ص1
الذي ٌحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة  23/11/1991المؤرخ فً :  454-91ـ المرسوم التنفٌذي رقم : 2

 ، وٌضبط كٌفٌة ذلك .
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على ما تقدم ذكره فً حالة إٌجار المحلات المعدة للحرؾ المهنٌة ، ٌتم    إذن وتعلٌقا       

اعدة الرضابٌة المقررة الذي هو استثناء على قتأجٌرها عن طرٌق المزاد العلنً  ، هذا الإجراء 

 ، وما هو إلا قٌدا من القٌود الواردة على مبدأ سلطان الإرادة .  فً العقود

دولة ضرورة استرجاع الملك العقاري محل عقد الإٌجار،    وكان كما أنه وإذا رأت ال        

الملك العقاري ؼٌر مخصص لفابدة أي هٌبة عمومٌة  ، ٌجوز لها استعمال حقها فً فسخ العقد ،  

مقٌدا بشرط قبلً ٌتمثل فً إشعار المستفٌدٌن ،  ٌبٌن فٌه رؼبة الدولة فً استعادة أملاكها ،  

حتى ٌتمكنو من إخلاء الأمكنة ،  وما هذه الصلاحٌة التً تتمتع بها   وذلك طٌلة مدة ستة أشهر ،

من جانبها ،  دون اعتبار لإرادة الطرؾ المستأجر إلا تكرٌسا من الدولة فً فسخ عقد الإٌجار 

المشرع على تؽلٌب طرؾ على الآخر ،  وجعل من المستأجر الطرؾ الضعٌؾ فً عقود 

 الإٌجار المبرمة مع الدولة . 

 

طلب الرابع : مجالات تدخل المشرع فً عقد الإٌجار بموجب المرسوم الم

 03-93التشرٌعً رقم : 

 

 43-93نظم المشرع الجزابري بموجب المرسوم التشرٌعً رقم :         
1

 24، فً مواده من  

 21علاقة المؤجر بالمستأجر ، لاسٌما فً مادته  23إلى 
2

التً أوجبت على أطراؾ عقد الإٌجار  

 إفراؼه طبقا لنموذج خاص . 

عند استقراء هذه المادة ،  ٌتضح بأن المشرع الجزابري خرج عن القواعد العامة المقررة         

 المشار إلٌه أعلاه ،  بإحداثه قاعدة قانونٌة جدٌدة  58-75فً إطار الأمر رقم : 

 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 المتضمن النشاط العقاري ، الرجع السابق . 41/43/1993المؤرخ فً :  43-93ـ المرسوم التشرٌعً رقم: 1
طبقا على: " تجسد العلاقات بٌن المؤجرٌن والمستأجرٌن وجوبا فً عقد الإٌجار  43-93من المرسوم  21ـ نصت المادة 2

 طرٌق اتنظٌم ، وٌحرر كتابة بتارخ مسمى " .للنموذج الذي ٌحدد عن 

 ٌعاقب المؤجر إذا خالؾ هذا الواجب ، طبقا للأحكام التشرٌعٌة المعمول بها .

ومن جهة أخرى، ودون المساس بالعقوبات التً ٌتعرض لها المؤجر بسبب انعدام العقد ، فإن أي وصل ٌجوزه شاؼل الأمكنة 

 ة ابتداء من تارٌخ معاٌنة المخالفة " . ٌخول له الحق فً عقد الإٌجار لمدة سن
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لم تكن مقررة من قبل بحٌث اعتبر عقود الإٌجار التً لم تفرغ فً النموذج المحدد المصادق  

علٌه ، وبتارٌخ ثابت ،  تأخذ حكم العدم ، ولٌس للرابطة القابمة بٌن المؤجرٌن والمستأجرٌن فً 

ابلة إطار الترقٌة العقارٌة أي أثر سواء فٌما بٌنهم أو فً مواجهة الؽٌر ، لكونها وقعت تحت ط

 البطلان .

رسوم ممن ال 21تمت المصادقة على نموذج عقد الإٌجار المنصوص علٌه بموجب المادة        

 69-94والمرسوم التنفٌذي له رقم :  43-93التشرٌعً 
1  

. 

 إلا أنه ٌرى البعض من الكتاب ؼٌر ذلك  ،  أي أن الكتابة لٌست مقررة للإثبات ولا للإنعقاد .  

" والجدٌربالملاحظة أن إشتراط الكتابة هنا لٌست للإنعقاد ،  بل وأٌضا لٌست مقررة          

للإثبات بل هً مجرد التزام ٌقع على عاتق المؤجر " 
2 

    .  

،  وذلك بوجوب إفراغ عقد الإٌجار وفق لجزابري ابهذا الإجراء الذي سنه المشرع           

 جزابري بهذا قد وضع قٌدا آخر على مبدأ سلطان الإرادة  .نموذج خاص  ،  ٌكون المشرع ال

لكن السؤال الذي ٌطرح نفسفه وبإلحاح ،  هو أن المشرع الجزابري قد ألؽى المرسوم         

 44-11من القانون رقم :  84بموجب المادة  21بما فٌه المادة  43-93التشرٌعً رقم :
3 

، ولم 

 الذي ٌتضمن المصادقة على نموذج عقد الإٌجار ؟  69-94ٌلػ المرسوم التنفٌذي رقم : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

 الذي ٌتضمن المصادقة على نموذج عقد الإٌجار .  19/43/1994المؤرخ فً :  69-94ـ المرسوم التنفٌذي رقم : 1
 .  142، ص 2444ـحمدي باشا عمر ، مبادئ القضاء العقاري ، دار العلوم ، الجزابر 2
الذي ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة ، جرٌدة رسمٌة عدد  17/42/2411المؤرخ فً :  44-11ـ القانون رقم : 3

 .  46/43/2411المؤرخة فً :  14
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 خاتمة :
 

 الإٌجار من العقود الرضابٌة الذي ٌخضع إلى إرادة الأطراؾ على اعتبار أن عقد          

) المؤجر والمستأجر ( دون ؼٌرهما ،  ولهم أن ٌنشؤوا ما أرادوا من التزامات ، إلا أننا نجد أن 

تحد من بعض التشرٌعات ومنها المشرع الجزابري قد تتدخل فً تنظٌم هذه العلاقة العقدٌة ، و

ار ،  بل فً بعض الحالات تجعل من بعض الإجراءات من النظام حرٌة إرادة أطراؾ عقد الإٌج

 العام ، والتً لاٌجوز للأطراؾ مخالفتها . 

لذا وكما سبقت الإشارة إلٌه فً موضوع بحثنا هذا الجد متواضع ، نجد أن عقد الإٌجار          

فً الجزابر تأرجح بٌن أمرٌن : كون أن عقد الإٌجار من النظام ولاٌجوز لأطرافه مخالفة ما جاء 

به المشرع من إجراءات ، هذا من جهة ، ومن جهة أخرى ، كٌؾ كرس المشرع الحرٌة 

المعدل  45-47ٌة للأطراؾ وذلك بموجب التعدٌلات التً استحدثها بموجب القانون رقم : التعاقد

 المتضمن القانون المدنً .  58-75للأمر رقم :  والمتمم

 58-75أن المشرع الجزابري قد قرر مبادئ عامة بموجب الأمر رقم :  رأٌنا لذا         

ً حق المستأجر فً البقاء فً العٌن المؤجرة ، المتضمن القانون المدنً ،  هذه المبادئ تتمثل ف

 514وذلك بموجب المادة 
1  

فً حالة ما من الأمر المشار إلٌه أعلاه ، كما قٌد المشرع المؤجر 

أراد استرجاع محله المؤجر اتباع إجراءات معٌنة لكً ٌتمكن من ذلك ، هذه الإجراءات التً 

لنظام العام ، ولاٌجوز للأطراؾ مخالفتها ، كما قام ، حٌث جعلها من ا تتمثل فً التنبٌه بالإخلاء 

-21-24المشرع أٌضا بتنظٌم العلاقة الإٌجارٌة بٌن المؤجر والمستأجر بموجب بموجب المواد 

منه  21المتعلق بالنشاط العقاري ، لاسٌما المادة  43-93من المرسوم التشرٌعً رقم :  22-23

خصص له ، سٌصدر هذا عن طرٌق التنظٌم ، وفعلا فً نموذج مالتً أوجبت إفراغ عقد الإٌجار 

الذي ٌتضمن المصادقة على نموذج عقد  69-94قام المشرع بإصدار المرسوم التنفٌذي رقم : 

  الإٌجار ، وما هذا كله إلا تدخلا من المشرع فً إرادة الأطراؾ وانتكاسا لمبدأ سلطان الإرادة . 
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 . 45-47من القانون المدنً قبل تعدٌله بالقانون رقم : 514ـ راجع فً ذلك أحكام المادة 1
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المتضمن القانون المدنً بموجب  58-75لكن نجد أن المشرع الجزابري قام بتعدٌل الأمر رقم : 

الذي بموجبه أحدث المشرع الجزابري قفزة نوعٌة فً إخضاع العلاقة  45-47القانون رقم : 

واعتنق بذلك المشرع مبدأ سلطان الإرادة ، فجعل الإٌجارٌة لحرٌة التعاقد بٌن المؤجر والمستأجر 

 41مكرر  469بموجب مادته 
1

عقد الإٌجار ٌنتهً بانقضاء المدة المتفق علٌها دون الحاجة إلى  

 45-47من القانون المدنً الملؽاة بموجب القانون رقم:  476التنبٌه بالإخلاء طبقا لحكم المادة 

أحكام إلٌه أعلاه ، كما قام المشرع الجزابري بإنهاء العمل بحق البقاء ، وذلك بموجب المشار 

،  بالإضافة   537إلى  548مكرر من القانون المدنً بعد التعدٌل التً ألؽت المواد :  547المادة 

من المرسوم التشرٌعً  22والمادة  21والفقرتٌن الثانٌة والثالثة من المادة  24إلى إلؽاء المادة 

 المتضمن النشاط العقاري  .  43-93رقم : 

المعدل  45-47رقم : بري صنعا حٌنما قام بإصدار القانون لقد أحسن المشرع الجزا         

المتضمن القانون المدنً ، حٌث جعل عقد الإٌجار ٌخضع إلى إرادة  58-75والمتمم للأمر رقم : 

 الأطراؾ دون ؼٌرهم ، وكرس بذلك مبدأ سلطان الإرادة .  

         

 تم بحمد الله وعونه                                                                          
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المتضمن القانون المدنً بعد تعدٌله  26/09/1975المؤرخ فً :  58-75من الأمر رقم : 1مكرر 469ـ راجع فً ذلك المادة 1

 ، المرجع السابق  05-07بالقانون رقم :
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 عقد الإيجار )نموذج (

ْٕٚح  (………… انظذٛذح نهًانك( انًسًٗ فًٛا ٚأذٙ انًؤجغ ٔ انٕٓٚح (……………………………… تٍٛ

 . انًكرغ٘( انًسًٗ فًٛا ٚأذٙ انًسرأجغ

 : ْظا انؼمض، انًهك انًسًٗ ٚؤجغ انًؤجغ نهًسرأجغ، دسة انشغٔط انًُظٕص ػهٛٓا فٙ انًاصج الأٔنٗ:

 ) ٔذغكٛثّ ٔ يٕلؼّ ٔيلادمّ إٌ الرضٗ الأيغ انًؤجغ ٔٔطفّذؼٍٛٛ انًهك  ………………………(.

 . انًغفك تٓظا انؼمض ٔانكم يطاتك نذانح الأياكٍ انًؼاُٚح دضٕعٚا ٔانٕاعصج فٙ انًهذك

 . يضج انؼمض :2انًاصج 

 ………………… ٔذثرضا ْظِ انًضج يٍ ذاعٚز …………… اذفك ػهٗ انرأجٛغ انًمظٕص تٓظا انؼمض يضج

 ) الأطغاف انًضج ٔفما نهشغٔط ٔانكٛفٛاخ انرٙ ذرفك ػهٛٓأًٚكٍ ذجضٚض ْظِ  (.

 . ثًٍ الإٚجاع :3انًاصج 

 ) تانذغٔف ٔالأعلاو ……………… ) اذفك ػهٗ ْظا انرأجٛغ تًماتم إٚجاع ثًُّ

انُض ػهٗ صٔعٚح انضفغ( يٍ انًسرأجغ يماتم ٔطم يشانظح ٚسهًّ نّ  ……………………( ٔٚسرذك ثًٍ الإٚجاع

 . انًؤجغ

 ) يغاجؼح ثًٍ الإٚجاع ٔكٛفٛاخ طنك إٌ الرضٗ الأيغ ذؼٍٛٛ شغٔط (.

 . الأػثاء :4انًاصج 

يٍ انطغفٍٛ طثما لأدكاو انمإٌَ انًضَٙ فٙ ْظا انًٛضاٌ،  اذفك انطغفاٌ، صٌٔ انًساؽ تأػثاء انظٛاَح ٔانرغيٛى انرٙ ٚرذًهٓا كم

 : ػهٗ يا ٚأذٙ

 ) ُٛحذؼٍٛٛ تضلح انؼُاطغ انًؼ . …………………( ٚرذًم انًسرأجغ 1/  

 ). ذثٍٛٛ تضلح انؼُاطغ انًؼُٛح ………………………( ٚرذًم شغٔط انًؤجغ 2/  

 . انضًاَاخ :5انًاصج 

«  انكفانح إٚضاع »صج ػُض انرٕلٛغ يماتم ٔطم يشانظح ٚذًم إشاعج  ……………………… ٚضفغ انًسرأجغ يثهغا لضعِ

 . الأياكٍ انًذغعج ٔلد انشغٔع فٙ انذٛاػج ٚسهًّ نّ انًؤجغ ٔطنك ضًاَا نذسٍ اسرؼًال انًهك انًؤجغ طثما نٕثٛمح دانح

انًؼاُٚح دضٕعٚا ٔتؼض سظى انًظاعٚف انًمضعج نهرغيٛى  ٔٚغص يثهغ ْظِ انكفانح نهًسرأجغ انًغاصع تُاء ػهٗ دانح الأياكٍ

 . ٔالإطلاح انًذرًهٍٛ

 انرؼاياخ انطغفٍٛ انًرؼالضٍٚ

 . انرؼاياخ انًسرأجغ :6انًاصج 

 : ٚهرؼو انًسرأجغ تًا ٚهٙ

 شغم الأياكٍ طثما نهغغع انًرفك ػهّٛ، - 

 انٕالؼح ػهٗ ػاذمّ، صفغ ثًٍ الإٚجاع فٙ انًٕػض انًرفك ػهّٛ ٔصفغ يثانغ الأػثاء - 

 كراتٛا، ػضو ذذٕٚم انًذلاخ ٔانرجٓٛؼاخ انًؤجغج صٌٔ يٕافمح انًؤجغ -

ٍ انًؤجغج انؼماعٚح َفسٓا ٔكظنك الأشغال الأياك انسًاح ترُفٛظ أشغال ذذسٍٛ الأجؼاء انًشرغكح أٔ الأجؼاء انشاطح فٙ - 

 انًؤجغج ػهٗ دانرٓا، انلاػيح لإتماء انًذلاخ ٔالأجٓؼج

 انرٙ ُٚرفغ تٓا، انركفم تانظٛاَح انؼاصٚح نلأياكٍ انًؤجغج ٔانرجٓٛؼاخ ٔانرغكٛثاخ -

-93يٍ انًغسٕو انرشغٚؼٙ على  22 طثما لأدكاو انًاصج إسلاء الأياكٍ انًؤجغج ػُض اَرٓاء الأجم انًرفك ػهّٛ فٙ ْظا انؼمض - 

 ٔطنك صٌٔ إػظاع ٔلا إسطاع ساتك يٍ انًؤجغ، 3993انًؤعر فٙ أٔل ياعؽ سُح  33

 . جًٛغ الانرؼاياخ الأسغٖ انرٙ ٚرفك انطغفاٌ ػهٛٓا -

 . انرؼاياخ انًؤجغ :7انًاصج 

 : ٚجة ػهٗ انًؤجغ أٌ ٚمٕو تًا ٚأذٙ

نهسكٍ ٔانرجٓٛؼاخ ٔانرغكٛثاخ فٙ دانح طانذح  انًذرًهح فٙ دانح طانذحذسهٛى انًسرأجغ انًهك انًؤجغ ٔيهذماذّ  - 

 نلاسرؼًال،

انؼمض ٔانمٛاو تجًٛغ انرغيًٛاخ انرٙ ٚرذًهٓا طغادح  طٛاَح انًذلاخ تئتمائٓا فٙ دانح طانذح نلاسرؼًال انًُظٕص ػهّٛ فٙ -

 . انًسرأجغ

 ذًرؼا اعذٛادٛا، انًؤجغج الايرُاع ػٍ انًساؽ تذمٕق انًسرأجغ فٙ انرًرغ تالأياكٍ - 

 . جًٛغ الانرؼاياخ الأسغٖ انرٙ ٚرفك انطغفاٌ ػهٛٓا -

انًهكٛح انًشرغكح فٙ دانح إسضاع انثُاٚح انًؤجغج نُظاو انًهكٛح  ٚهرؼو انًسرأجغ ادرغاو لٕاػض انرسٛٛغ انًطثمح ػهٗ :8انًاصج 

 . انًشرغكح
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انًرؼهك تانرًرغ تالأجؼاء انشاطح ٔالأجؼاء انًشرغكح ٔكظنك  طح انُظاؤٚمضو انًؤجغ فٙ شكم ٔثٛمح يهذمح تانؼمض نهًسرأجغ سلا

 . أطُاف الأػثاء انذظح انرٙ ػٍ كم طُف يٍ

 اَفظاو انؼلالاخ تٍٛ انًؤجغ ٔانًسرأجغ

 : ٚذرفظ انًؤجغ تذك فسز ْظا انؼمض تسثة يا ٚأذٙ :9انًاصج 

 الإٚجاع، شٓغ يٍ ……………… ػضو صفغ   -

 ٕاجثح ػهٗ انًسرأجغ،ػضو صفغ الأػثاء ان - 

 ػضو ادرغاو انًسرأجغ أ٘ انرؼاو فغضّ ػهّٛ ْظا انؼمض، - 

 . أسثاب فسز أسغٖ ٚذرًم أٌ ٚرفك انطغفاٌ ػهٛٓا   -

 . انفسز انظ٘ ٚثاصع تّ انًسرأجغ :33انًاصج 

 : ًٚكٍ انًسرأجغ أٌ ٚفسز انؼمض تسثة يا ٚأذٙ

 ذغٛٛغ يكاٌ الإلايح، - 

 . ٔػائهٙأ٘ سثة آسغ ششظٙ    -

 . انفسز ٔٚهرؼو فٙ ْظِ انذانح أٌ ٚشطغ انًؤجغ فٙ أجم شٓغ ٔادض لثم يٕػض

 . إشؼاع تالاسرلاو ٔػهٗ انًسرأجغ أٌ ٚشؼغ انًؤجغ تُٛرّ فٙ انفسز تغسانح يٕطٗ ػهٛٓا يغ

رؼهك ٔانً 3993انًؤعر فٙ أٔل ياعؽ سُح  33-93يٍ انًغسٕو انرشغٚؼٙ على  23ػًلا تأدكاو انًاصج  :33انًاصج 

 . انًظانخ انًؤْهح تانُشاط انؼماع٘، ٚشضغ ْظا انؼمض نهرسجٛم نضٖ

 ………………………… فٙ ………………………… دغع تـ

 ذٕلٛغ انًسرأجغ                                                                     ذٕلٛغ انًؤجغ 
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 عقد ايجار شقة سكنية

 

 اىَ٘افق.../.../...........أّٔ فٚ يً٘ 

 -حشس ٕزا اىؼقذ تيِ ملاً ٍِ :

 اىغيذ / ..................... اىَقيٌ .............................. تطاقح سقٌ .............

 ) غشف اٗه ٍؤجش (

 اىغيذ / ..................... اىَقيٌ .............................. تطاقح سقٌ .............

 ) غشف شاّٚ ٍغرأجش( 

 اىثْذ الأٗه 

تَ٘جة ٕزا اىؼقذ قذ أجش اىطشف الأٗه ىيطشف اىصاّٚ اىقاتو ىزىل ٍا ٕ٘ اىشقح اىنائْح فٚ 

 ..................................................... تغشض اعرخذاٍٖا عنِ خاص.

 اىثْذ اىصاّٚ

.. ٗذْرٖٚ فٚ .../.../...... ، ٗلا يجذد ٕزا اىؼقذ إلا ٍذج الإيجاس : ٍذج ٕزا اىؼقذ ذثذأ ٍِ .../.../....

تؼقذ إيجاس جذيذ ٗتقيَح إيجاسئ جذيذج أيعاً ، ٍِٗ اىَرفق ػيئ اىرضاً اىطشف اىصاّٚ " اىَغرأجش " 

ترغييٌ اىشقح اىَؤجشج تَجشد اّرٖاء ٍذج ػقذ الإيجاس ، ٗإلا ييرضً تذفغ ذؼ٘يط ىيطشف الأٗه )اىَؤجش( 

..... ( ػِ مو يً٘ ػِ ٍذج اىرأخيش حرٚ ذغييٌ اىشقح ىيَؤجش ٗرىل دُٗ حاجح إىٚ قذسٓ )........

 ذْثئ أٗ إّزاس .

 اىثْذ اىصاىس

اىقيَح الايجاسيح : الأجشج اىَرفق ػييٖا ٕٚ ٍثيغ ....... جْئ ) فقػ ........جْئ ( شٖشياً ، ييرضً 

ٍح اىَؤجش تَ٘جة إيصاه ٍ٘قغ ٍِ اىطشف اىصاّٚ تذفؼٖا ىيطشف الأٗه فٚ اٗه مو شٖش فٚ ٍحو إقا

 الأخيش

 اىثْذ اىشاتغ

اىرأٍيِ اىْقذٙ : دفغ اىطشف اىصاّٚ ) اىَغرأجش ( ىيَؤجش ٍثيغ ٗقذسٓ ٍثيغ ....... جْئ ) فقػ 

........جْئ ( ػْذ ذحشيش ٕزا اىؼقذ مرأٍيِ ، ٗلا يشد ٕزا اىرأٍيِ إلا ػْذ اّرٖاء ٍذج اىؼقذ ٗييرضً 

 عرٖلاك اىنٖشتاء ٗاىَيآ ٗاىؼ٘ائذ ٗاىْظافح .اىَغرأجش تغذاد قيَح ا

 اىثْذ اىخاٍظ

إرا ذأخش اىطشف اىصاّٚ "اىَغرأجش" ػِ دفغ اىقيَح الايجاسيح فٚ اىَيؼاد اىَحذد يفغخ ٕزا اىؼقذ ف٘ساً 

ٍِ ذيقاء ّفغٔ ٗتذُٗ حاجح إىٚ ذْثئ أٗ إّزاس, ٗلا يحق ىٔ إيذاع الإيجاس تخضيْح اىَحنَح ، ٗيحق 

دػ٘ٙ ٍغرؼجيح تطشد اىَغرأجش ، ٗيحق ىيَؤجش أيعاً ذ٘قيغ حجض ذحفظٚ دُٗ إّزاس ىيَؤجش سفغ 

 عاتق ػيٚ جَيغ اىَْق٘لاخ اىَ٘ج٘د تاىشقح ٍ٘ظ٘ع اىؼقذ .

 اىثْذ اىغادط

يقش اىَغرأجش أّٔ ػايِ اىشقح اىَؤجشج اىَؼايْح اىراٍح ٗٗجذٕا ٍغر٘فيح ، مَا ييرضً تأّٔ يشاػٚ 

، ٗأُ يَرْغ ػِ اعرؼَاىٖا تطشيقح ذْافٚ ششٗغ الايجاس أٗ اُ يحذز اىشقح مَا يشاػٚ ٍاىٔ اىخاص 

 فيٖا أٙ ذغييش أٗ ٕذً أٗ تْاء.

 اىثْذ اىغاتغ

ارا سغة اىَغرأجش فٚ ذشك اىؼيِ اىَؤجشج قثو ّٖايح ػقذٓ ، ييرضً تاُ يذفغ ىيَؤجش الايجاس ، ٗمزىل 

 . اعرٖلاك اىَياج ٗاىنٖشتاء ٗاىؼ٘ائذ ٗاىْظافح حرٚ ذاسيخ اىرشك

 اىثْذ اىصاٍِ
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اىرْاصه ٗاىرأجيش ٍِ اىثاغِ : ٍحظ٘س ػيٚ اىَغرأجش اُ يؤجش ٍِ اىثاغِ أٗ يرْاصه ػِ مو اىَناُ 

اىَؤجش أٗ جضء ٍْٔ لأقشب أقاستٔ أٗ اىغيش دُٗ اىحص٘ه ػيٚ ذصشيح عاتق ٗمراتٚ ٍِ اىَؤجش اىزٙ 

 ٘خاً ٍِ ذيقاء ّفغٔ .يحق ىٔ أُ يشفط رىل ، ٗفٚ حاىح ٍخاىفح ٕزٓ اىششٗغ يؼرثش اىؼقذ ٍفغ

 اىثْذ اىراعغ

تشأُ عشياُ أحناً اىقاُّ٘ اىَذّٚ ػيٚ الأٍامِ  6991ىغْح  4يخعغ ٕزا اىؼقذ لأحناً اىقاُّ٘ سقٌ 

اىرٚ ىٌ يغثق ذأجيشٕا ٗالأٍامِ اىرٚ اّرٖد ػق٘د إيجاسٕا ٕٗ٘ ٍحذد اىَذج ، ٗلا يجذد ٕزا اىؼقذ إلا 

 تؼقذ إيجاس جذيذ ٗتقيَح إيجاسيح جذيذج .

 اىثْذ اىؼاشش

قاظٚ الأٍ٘س اىَغرؼجيح ٍخرض تاىحنٌ تطشد اىَغرأجش ٍِ اىشقح ٍ٘ظ٘ع الإيجاس فٚ حاىح ٍخاىفرٔ 

 أٙ ششغ ٍِ ششٗغ ٕزا اىؼقذ ، مَا ينُ٘ الاخرصاص اىَحيٚ ىيَحامٌ اىراتغ ىٖا اىؼقاس .

 اىثْذ اىحادٙ ػشش

 خطاب أٗ إػلاُ يشعو ىٔ فئ يؼذ قاّّ٘اً .يقش اىَغرأجش أّٔ إذخز اىَناُ اىَؤجش ٍ٘غْاً ٍخراساً ىٔ ٗمو 

 اىثْذ اىصاّٚ ػشش

 ذحشس ٕزا اىؼقذ ٍِ ّغخريِ تيذ مو غشف ّغخح ىيؼَو تَ٘جثٖا ػْذ اىيضًٗ .

  اىطشف اىصاّي                                                اىطشف الاٗه اىَؤجش 
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 اٌشؼث١ح اٌجّٙٛس٠ح اٌجضائش٠ح اٌذ٠ّمشاؽ١ح

 ٚصاسج اٌؼذي

                                                                                                                                                                                                            ِجٍظ لؼاء اٌث١ٍذج 

 ) اعُ اٌّحؼش اٌمؼائٟ( ِىتة الأعتار:

                                                                                                                ِحىّح اٌث١ٍذج 

 ِحؼش لؼائٟ ٌذٜ ِحىّح اٌث١ٍذج   

 ط١غح اٌتٕث١ٗ تالإخلاء تطٍة حك الاعتؼادج ٌّحً ِؼذ ٌٍغىٓ

 ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ 474-475-525-531 اٌّٛادإٌظٛص اٌما١ٔٛٔح 

 أٔٗ فٟ ػاَ ...................... ٚفٟ ٠َٛ......................................

تٍذ٠ح اٌمثح ٚلا٠ح  17   تٕاء ػٍٝ ؽٍة ٚسغثح اٌغ١ذج )ب ( اٌغاوٕح تحٟ اٌؼٕاطش ػّاسج أ سلُ

 اٌّؤجشاٌجضائشــــــــــــــــــــــــــــــــــ اٌّاٌه 

شاسع الأ١ِش ػثذ    23 ِحاِٟ ٌذٜ اٌّجٍظ اٌمؼائٟ،اٌىائٓ ِمش٘اب kha lamاٌمائُ فٟ حمٙا الأعتار 

 اٌمادس اٌث١ٍذج.

 ٚاٌذٞ تٛد اعتشجاع اٌغىٓ اٌزٞ تٍّىٗ ػٍٝ ٚجٗ الإسث ِٓ صٚجٙا اٌّشحَٛ.

لا٠ح اٌجضائش تٍذ٠ح تٍٛصداد ٚ  51 ٚاٌذٞ لذ أجشتٗ ٌٍّطٍٛب اٌغ١ذ )ط( اٌغاوٓ تحٟ تٍٛصداد سلُ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــ اٌّغتأجش

 . 1555اٌفاتح أوتٛتش  عٕٛاخ تٕمؼٟ فٟ  3 ػٓ ؽش٠ك ػمذ الإ٠جاس ٌّذج

تثٍذ٠ح   20 ٔحٓ ٔمٛدٞ ِحشص اٌّحؼش اٌمؼائٟ ٌذٜ ِحىّح اٌث١ٍذج، ٚاٌىائٓ ِىتثٗ فٟ حٟ اٌٛسٚد سلُ

 اٌث١ٍذج ، ٚاٌّٛلغ أدٔاٖ.

 تّذ٠ٕح اٌث١ٍذج.  12 ٌطاٌة ٌٍّغتأجش تّغىٕٗ اٌىائٓ تاٌؼٕٛاْ اٌتاٌٟ: حٟ اٌٛسٚد سلُتتث١ٍغ اٌتٕث١ٗ ا 

 ح١ج لّٕا ِخاؽث١ٓ اٌغ١ذ )ط( تٙزا اٌتٕث١ٗ اٌزٞ ٠تؼّٓ ِا٠ٍٟ:

إْ اٌّغتأجش اٌغ١ذ )ط ( لا ٠جًٙ ٚلا ٠ّىٕٗ أْ ٠ٕىش تأٔٗ ٠حتً عىٕا) ف١ٍح(ػٍٝ ٍِى١ح اٌطاٌة اٌذٞ ٠تىْٛ  

تّذ٠ٕٗ اٌث١ٍذج ٌٍّٚذج اٌّحذدج    12 ٚحذ٠مح ِحاؽح تٙا، ٚاٌٛالغ تحٟ اٌٛسٚد سلُ ِٓ خّظ غشف ٌٚٛاحمٙا

 دد .  5000  فٟ اٌؼمذ اٌّزوٛس أػلاٖ ػٓ ؽش٠ك الإ٠جاس. ٚدٌه تّثٍغ ٠ّخً تذي الإ٠جاس ػٓ وً شٙش لذسٖ

ػغ حذ ٌذٌه أٗ تّٛجة ٘ذا اٌتٕث١ٗ فئْ اٌّاٌه اٌّؤجش ٠ؼٍٓ ٌٍّغتأجش تظفح سع١ّح ٚلا١ٔٛٔح تأٔٗ لشس ٚ

 ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ. 531 ٚوذا اٌّادج 525 اٌؼمذ اٌزٞ ٠شتطٗ تاٌّطٍٛب ؽثما لإحىاَ اٌّادج
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ِٚٓ أجً إحثاخ شى١ٍح ِٚؼّْٛ ٘ذا اٌتٕث١ٗ فئْ اٌّؤجش ٚػٓ ؽش٠ك اٌغ١ذ اٌّحؼش اٌمؼائٟ اٌّزوٛس 

ٓ )اٌف١ٍح( اٌزٞ ٠شغٍٗ أػلاٖ، عٍُ ٔغخح أط١ٍح ِٓ ٘ذا اٌتٕث١ٗ ٌٍّطٍٛب ٠ٚطٍة ِٕٗ ِغادسج ٚإخلاء اٌغى

 ٚدٌه لثً اٌغاػح ِٕتظف إٌٙاس ِٓ ٠َٛ ...........

 دْٚ تأخ١ش ػٍٝ أْ ٠غادس اٌغىٓ شخظ١ا ِغ ج١ّغ ِٓ ٠شغً ٔؼٗ أٚ ٠حتً تئرٔٗ ٘ذا اٌّغىٓ،

ٚأْ ٠تشن ٌٗ حش٠ح اٌتظشف فٟ اٌّغىٓ تؼذ اٌم١اَ تج١ّغ اٌٛاجثاخ اٌّفشٚػح ػٍٝ اٌّغتأجش اٌّغادس 

 ٌٍغىٓ.

ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ فاْ اٌطاٌة ٠غتؼًّ حمٗ فٟ الاعتؼادج ٌٍغىٓ تٕاء ػٍٝ  531 تطث١ما لأحىاَ اٌّادجأٗ 

 الأعثاب اٌتا١ٌح:

 ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ 525 تاػتثاسٖ ٠تّتغ تىاًِ اٌحمٛق ٚاٌششٚؽ اٌٛاسدج فٟ أحىاَ َ - 1

 تخظ١ض إٌّضي ٌلاتٓ اٌزٞ تضٚد حذ٠خا. - 2

ِٓ ٔفظ اٌمأْٛ، ٚاحتشاِا ٌلآجاي  475 اٌمأْٛ اٌّذٟٔ ٚاعتٕادا إٌٝ اٌّادج ِٓ 474 ٚتطث١ما ٌٕض اٌّادج

اٌٛاسدج ف١ٙا فئْ اٌطاٌة تًّٙ اٌّطٍٛب ٌّغادسج ٚإخلاء اٌغىٓ ٌّذج عتح لأشٙش تثذأ 

ٚتخطشٖ تأٔٗ ٚاتتذاء ِٓ ا١ٌَٛ فئٔٗ ٠شفغ أْ ٠جذد ٌٗ ػمذ الإ٠جاس ٠ٚؼاسع تشذج 1557 / 07 / 15 ِٓ

 .تمائٗ فٟ اٌغىٓ 

اْ اٌطاٌة تٕذس اٌّطٍٛب تّٛجة ٘ذا اٌتٕث١ٗ تأْ ٠خٍٟ اٌغىٓ اٌزٞ ٠شغٍٗ ٚأْ ٠غٍُ ٌٗ ِفات١حٗ لثً ِٕتظف 

 إٌٙاس ِٓ ٠َٛ .................

ٚدٌه دْٚ تًّٙ ٚدْٚ أْ ٠تشن ف١ٗ ِا ٠ؼشلً حش٠ح تظشف اٌطاٌة، ٚتىً تحفظ ػٓ وً ِا ٠ّىٓ أْ ٠تشتة 

ك ٚاٌذٞ لذ ٠غثة ٌٍطاٌة أػشاسا فٟ حاٌح تماػظ اٌّطٍٛب تؼذ ِٓ تؼ٠ٛؼاخ ٔت١جح ٌلاحتلاي غ١ش ِغتح

 طثاحا. 12 لثً اٌغاػح 1551 / 01 / 15 أتٙاء ٍِٙح اٌتٕث١ٗ ٚاٌّحذدج ت١َٛ

وّا روش أػلاٖ ٚتٍغ ٘ذا الأخ١ش تٕغخح أط١ٍح ِٓ اٌتٕث١ٗ فٟ  حشس ٘ذا اٌّحؼش تؼذ اٌتحذث ِغ اٌّطٍٛب 

 شٚف ِؼٍك ٠حًّ اٌخاتُ ٚاٌؼٕٛاْ ؽثما ٌّا ٔض ػ١ٍٗ اٌمأْٛ.اٌّىاْ ٚاٌضِاْ اٌّزوٛس٠ٓ أػلاٖ فٟ ِظ

 اٌّحؼش اٌمؼائٟ
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 قائمة المراجع :

 ـ القرآن الكرٌم برواٌة ورش عن نافع 01

 الكتب : ـ 02

ـ السنهوري عبد الرزاق ، عقد الإٌجار )إٌجار الأشٌاء( ، دارالفكر للطباعة والنشر والتوزٌع ، 1

 دون ذكر السنة .

السنهوري عبد الرزاق أحمد ، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد ، منشورات الحلبً  ـ2

 . 6الحقوقٌة ، بٌروت ، لبنات ، الطبعة الثالثة ، المجلد الأول ، الجزء 

 .2009ـ الصادق المهدي معتز نزٌه محمد ، المتعاقد المحترؾ ، دار النهضة، القاهرة 3

ت فً المواد المدنٌة والتجارٌة ، الطبعة الأولى ، دار هومة ، ـ السعدي محمد صبري ، الإثبا4

 .  2008الجزابر 

ـ آسٌا دوة ، خالد رمول ، الإطار القانونً والتنظٌمً لتسجٌل العقارات فً الجزابر ، الطبعة 5

 . 2008الأولى ، دار هومة ، الجزابر 

ان المطبوعات الجامعٌة ، الطبعة ـ حسنٌن محمد ، عقد البٌع فً القانون المدنً الجزابري ، دٌو5

 .  2006الخامسة ، الجزابر 

ـ خلوفً مجٌد ، الإٌجار المدنً فً القانون الجزابري ، الطبعة الأولى ، دار الخلدونٌة ، القبة 6

 م .2008القدٌمة ، الجزابر ، 

 .  1990 ـ سلٌمان علً علً ، النظرٌة العامة للإلتزام ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزابر7

ـ سعد أحمد حمدي أحمد ، البٌع الإٌجاري ، دار الكتب القانونٌة ، مصر ـ المحلة الكبرى 8

2007  . 

ـ شعوة هلال ، الوجٌز فً شرح عقد الإٌجارفً القانون المدنً ، الطبعة الأولى ، جسور للنشر 9

 .  2010والتوزٌع ، الجزابر ، جانفً 

ر ، الوسٌط فً الإجاة فً الفقه الإسلامً ، دار النهضة ـ عبد الرحمن محمد محمد عبد القاد10

 .   2006العربٌة ، الطبعة الثانٌة ، القاهرة 

  

ـ عبد العال محمد حسٌن ، مفهوم الطرؾ الضعٌؾ فً الرابطة العقدٌة ، دار النهضة العربٌة 11

 .  2007، القاهرة 
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 ، الطبعة الرابعة ، الجزابر ـ عمر حمدي باشا ، دراسات قانونٌة مختلفة ، دار الهومة 12

2008  . 

 . 2000ـ عمر حمدي باشا ، مبادئ القضاء العقاري ، دار العلوم ، الجزابر 13

ـ فٌلالً علً ، الإلتزامات )النظرٌة العامة لعقد( ، الطبعة الثانٌة ، موفم للنشر والتوزٌع ، 14

 .  2005الجزابر 

دار هومة ، الجزابر  العقود فً القانون الجزابري ،ـ محمد بودالً ، الشروط التعسفٌة فً 15

2007  . 

ـ منصور أمجد محمد ، الوجٌز فً العقود المسماة )البٌع والإٌجار( ، دار البركة للنش 16

 . 2006والتوزٌع ، الطبعة الأولى ، سنة 

 ـ الأوامر والقوانٌن :03

العمل بالأحكام الفرنسٌة  الذي ٌقضً بتمدٌد 31/12/1962المؤرخ فً :  157-62ـ الأمر 17

 ماعدا ماٌتعارض مع مبادئ الثورة التحرٌرٌة وسٌادة الشعب الجزابري .

المتضمن قانون الثورة الزراعٌة جرٌدة  08/11/1971المؤرخ فً:  73-71ـ الأمر رقم : 18

 08/11/1971فً :  97رسمٌة عدد 

نون المدنً ، جرٌدة المتضمن القا 26/09/1975المؤرخ فً :  58-75ـ الأمر رقم : 19

 30/09/1975مؤرخة فً :  78رسمٌة عدد 

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام ،  12/11/1975المؤرخ فً :  74-75ـ الأمر رقم : 20

 12/11/1975المؤرخة فً :  92عدد وتأسٌس السجل العقاري ، جرٌدة رسمٌة 

المتضمن الأملاك الوطنٌة ، جرٌدة  01/12/1990المؤرخ فً :  30-90ـ القانون رقم :21

 . 2008سنة  12رسمٌة عدد 

 58-75الذي ٌعدل وٌتمم الأمر رقم :  20/06/2005المؤرخ فً  10-05القانون رقم : ـ 22

 المتضمن القانون المدنً .

 

 58-75الذي ٌعدل وٌتمم الأمر رقم :  13/05/2007المؤرخ فً :  05-07القانون رقم : ـ23

 ن المدنً .المتضمن القانو

الذي ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط  17/02/2011المؤرخ فً :  04-11ـ القانون رقم : 24

 . 06/03/2011المؤرخة فً :  14الترقٌة العقارٌة ، جرٌدة الرسمٌة عدد 
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    ـ المراسٌم :04

المتعلق بتنظٌم العلاقات بٌن المؤجر  23/10/1976المؤرخ فً  147-76ـ المرسوم رقم 25

 .والمستأجر لمحل معد للسكن تابع لدواواٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري 

الذي ٌحدد شروط إدارة  23/11/1991المؤرخ فً :  454-91ـ المرسوم التنفٌذي رقم : 26

 بط كٌفٌة ذلك . الأملاك الخاصة التابعة للدولة ، وٌض

الذي ٌتضمن المصادقة على  19/03/1994المؤرخ فً :  69-94ـ المرسوم التنفٌذي رقم 27

المؤرخ 03-93من المرسوم التشرٌعً رقم :  21نموذج عقد الإٌجار المنصوص علٌه فً المادة 

 المتضمن النشاط العقاري .  01/03/1993فً : 

الذي ٌحدد القواعد  29/12/1997المؤرخ فً :  506-97ـ المرسوم التنفٌذي رقم : 28

تسٌٌر المنظمة للإٌجار المطبق على المساكن التابعة للأملاك الإٌجارٌة لدواوٌن الترقٌة وال

 .  01/01/1998ابتداء من :  لالعقاري، والموضوعة للإستؽلا

عقاري ، المتعلق بالنشاط ال 01/03/1993المؤرخ فً :  03-93ـ المرسوم التشرٌعً رقم : 29

 .  14جرٌدة رسمٌة عدد 

 ـ الأحكام والقرارت :05

تحت رقم :  11/11/1985ـ قرار المحكمة العلٌا الصادر عن الؽرفة الإجتماعٌة بتارٌخ :30

38696 . 

 مواقع الإكترونٌة: -06

-deroit7.blogspot.com/2014/05/blogـ للإطلاع أكثر راجع الموقع : 
post_1310.html 

 .  17:44على الساعة  12/45/2416تارٌخ وساعة تفحص الموقع : 

  www.startims.com/?t=684572ـ للإطلاع أكثر راجع الموقع : 

 .  18:44على الساعة :   12/05/2016   تارٌخ وساعة تفحص الموقع :
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