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 : ملخص

 تصاديةقلإلتطورات المواكبتها و في إطار تحيين الترسانة التشريعية الجزائرية 

ين غبة منه في تمكين شريحة عريضة من المواطنرجتماعية الحاصلة بصفة عامة، ولإوا

المشرع  صدركريم، أمتلاك سكن لائق كفيل بضمان عيش إذوي الدخل المحدود من 

في  بيع بالإيجارعقد ال متضمنال 01/105المرسوم التنفيذي رقم  2001الجزائري سنة 

لنظرية ا ضوءي فجاء بآليات قانونية تعاقدية جديدة غير مألوفة الذي  ،إطار الترقية العقارية

ة لقانونياملية لعك هو ال  فالتم   ،نتهاء بالبيعوإبتداء إلعقود تقوم علي فكرة الإيجار ل العامة

توخاة من العقد، م هأ ويبين هذا العقد يوضح تعريفالذي مفهوم الإعطاء  يتعين معهمما  الم 

 ستفادة منه وإجراءات البيع بالإيجار.لإشروط ا ويوضح خصائصه

 البيع بالإيجار،عقد البيع،عقد الإيجار،أزمة السكن.كلمات مفتاحية: 

 

Abstract:  
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In 2001, the Algerian legislature issued Executive Decree No. 01/105, 

which includes the sale of rent contract for promotio real estate, which 

came with new contractual legal mechanisms that are not familiar in 

the light of the general theory of contracts based on the idea of renting 

starting and ending the sale, ownercy is the legal process envisaged of 

the contract, which has to give the concept that clarifies the definition 

of this contract and shows its most important characteristics and 

explains the terms of use of it and the procedures of the sale of rent. 

Keywords: Sale of Rent, Sales contract, Lease, Housing crisis . 

 

 zsba.d-djamel.babou@univ  بابو جمال الدين: المؤلف المرسل -1

  مقدمة :

ة الدولومواطن ال مقاصد القانونية الأساسية التي شغلتك من الل  م  يعد الت           

ن عجز الكثير مو زمة السكنأمام إستفحال أخاصة على حد سواء،  الجزائرية

نا همن  ،عقد البيع الكلاسيكي من إقتناء السكن عبر الدخل المحدودي المواطنين

ية لالقانونية التي تحكم عم لياتالأتطوير الملحة إلي ضرورة ظهرت الحاجة

عم الذي يد ،جديدة كعقد البيع بالإيجار خلال سن عقودالبيع والشراء، من 

دية ة تعاقمن خلال آليات قانوني حل أزمة السكنمنتهجة لالجتماعية السياسية الإ

جيع شغلها الأساسي هو تشو نظرية العقد الكلاسيكية،جديدة غير مألوفة في 

ق ى تحقيإله الآليات القانونية هذتسعي و ،مل ك السكنئات المجتمع علي ت  ف بعض

جتماعية الإالغايات لتحقيق لة لدوا من طرفن تم رسمها وأأهداف سبق 

 .المرجوة وخاصة في ما يتعلق بالسكنقتصادية والإ
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لتطورات ا بترسانة التشريعية الجزائرية لتواكتحيين الذلك تم في إطار و        

ن محة عريضة من المواطنين تمكين شريل، بصفة عامةفي هذا الشأن الحاصلة 

أصدر  ،ك سكن لائق كفيل بضمان عيش كريممتلاذوي الدخل المتوسط من إ

عقد البيع بالإيجار المتضمن  1 105-01المشرع المرسوم التنفيذي رقم 

 قوم عليتالجديدة في نظام العقود  ليةالآهذه سكني، الستعمال للمحلات ذات الإ

توخاونية اك هو العملية القانمل  الت  ن لأبيع نتهاء بالالإيجار إبتداء وإ فكرة ة من لم 

 العقد.

تقوم علي التي الجديدة في نظام العقود  ليةالآمن دراسة هذه  هميةإن الأ 

 إلي ستنادلإا برعتمادها في بلادنا عوالتي تم إ نتهاء بالبيعفكرة الإيجار إبتداء وإ

ا هدهشتلإقتصادية التي جتماعية وايجار لمواكبة التحولات الإعقد البيع بالإ

دة استفشروط المطلوبة للاالوقد ن في البحث عن مقومات هذا العكم  ، ت  الجزائر

 لعقداهذا ل أسستنقاط التي الهم الضوء علي أ تسليطو جراءات تنفيذه،منه، وإ

  .زمة السكنقصد التخفيف من أ

 هي كالتالي :هذه الدراسة ف الأهداف التي تسعي إليهاأما 

من  دعمةالبيع بالإيجار الوارد علي المحلات السكنية الم عقد ومإبراز مفه -

 للتخفيف من أزمة السكن.طرف الدولة 

 متعلقة بالتعاقد.لهذه الآلية الجديدة ا حاولة معرفة خاصيةم -

 يدة.لية التعاقد الجدلي أهم شروط إكتساب السكن بموجب آتسليط الضوء ع -

 ر.لإيجالمرجوة من عقد البيع باهداف الأا قتراح الحلول المناسبة لتحقيقإ -

لي " في ما ي تتمثلإن الإشكالية التي تفرض نفسها في موضوع الحال         

ي ادقتصقد البيع بالإيجار كسب الرهان الإحد تستطيع آلية ع إلى أي

ا  تكون بديلا  وهلبخاصة قطاع السكن، جتماعي ووالإ بيع لعقد ال ناجعا

 ".؟التقليدي

عتماد علي المنهج كالية المطروحة تؤدي بنا إلي الإالإجابة عن الإش إن

عقد البيع ل المنظمةالقانونية النصوص  التحليلي الوصفي من خلال التطرق إلي
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ضبط المفاهيم ب يتأتي ذلك إلاولا  ،بالإيجار المستحدث في القانون الجزائري

 الأساسية المتعلقة بموضوع الدراسة.

 :لآتيلتقسيم اانتناول هذا الموضوع وفق  ستنادا لما سبق ذكره سوفوإ       

ن أآلية البيع بالإيجار، على  مفهومتطرق فيه لسوف ن المحور الأول

علي  شروط وإجراءات عقد البيع بالإيجار الوارد المحور الثاني نتناول في

  .المحلات السكنية

 .عقد البيع بالإيجارمفهوم ر الأول: .المحو1

مية بالغة على المستوى الإجتماعي يجار أهيكتسي عقد البيع بالإ

مرونته وتنوع مزاياه سواء بالنسبة للمؤجر  قتصادي والتنموي، بالنظر إليوالإ

المرسوم  جاء به الذي البائع أو المستأجر المستفيد، ويعد عقد البيع بالإيجار

المتعلق بشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية  105-01التنفيذي رقم 

حل محل عقد ي ديلاا صيغة مستحدثة وب وكيفيات ذلك، بيع بالإيجارفي إطار ال

)المطلب الأول(،   العقد هذا تعريفأهمية  نطلق تبرزالبيع التقليدي، ومن هذا الم

 وبيان خصائصه )المطلب الثاني(.

 المطلب الأول: تعريف عقد البيع بالإيجار 1.1.

الذي ينص علي  73/822أحكام المرسوم التنفيذي رقم ع إلي برجو       

الشروط وإجراءات لنفس ستفادة من سكن عمومي مشابهة إجراءات الإشروط و

ا الخاصة بصيغة ال التصرف القانوني قد هذا  ن أنييتب، بيع بالإيجار المعتمدة حاليا

خذ بهذا العقد بصيغة ه قد ألك ولم يقم بتعريفه، غير أنم  الم  سماه المشرع بالإيجار 

 07، والذي عرفت المادة 3 97/35صريحة من خلال المرسوم التنفيذي رقم 

زم بموجبه ديوان الترقية عقد البيع بالإيجار علي انه: "هو العقد الذي يلتمنه 

ستعمال إعقاريا ذا لكا أن يحول م   ،والتسيير العقاري باعتباره المالك المؤجر

تفاق مشترك وحسب شروط هذا المرسوم "، ثر فترة تحدد بإسكني لأي مشتر إ

وحسب شروط هذا المرسوم أصبح لكل مستفيد من المستأجرين العاديين أو 

مام وأهذا العقد حسب الشروط المنصوص عليها،  ستفادة منين الإالتجار أو مهني

https://www.maroclaw.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B9%D8%AC%D9%85-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%D9%8A/%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%82%d8%af/
https://www.maroclaw.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B9%D8%AC%D9%85-%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86%D9%8A/%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%82%d8%af/
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جتماعية لفئات الإلك لفائدة ام  ت  الستمرار أزمة السكن وقصد توسيع قاعدة إ

الدخل من الحصول وبالأخص متوسطي  ،المتوسطة الدخل، وكذا تشجيع الأسر

مرسوم الخاص بهذا العقد المستحدث وهو الستصدار المرسوم علي سكن، تم إ

المنجزة بأموال عمومية  اتالمحدد لشروط شراء السكن 01/105 التنفيذي رقم

منه  02، إذ حاول المشرع في المادة 4كيفيات ذلك إطار البيع بالإيجار و في

بيع بالإيجار والإشارة إلي العناصر الجوهرية في هذا العقد لإعطاء مفهوم ل

قرار د إبنصها علي: " البيع بالإيجار صيغة تسمح بالحصول علي مسكن بع

 نقضاء مدة الإيجار المحددة في إطار عقد مكتوب".شرائه  بملكية تامة بعد إ

إلي منه في إشارة "صيغة" مصطلح لستعماله الملاحظ أن المشرع بإو

كعرض  كعقد وإنما أشار إليه هذا التصرفنه لم يعرف لبيع بالإيجار أامفهوم 

قي في با نص عليه نهأللحصول علي سكن في إطار عقد البيع بالإيجار خاصة و

 ، ويظهر من هذا التعريف اجتماع الإيجار مع البيع.5مواد هذا المرسوم 

ذلك  نه:لي أضوء ما تقدم يمكن لنا أن نعرف عقد البيع بالإيجار ع وفي

يد بعد مستفالعقد الذي يلتزم فيه  البائع المؤجر بنقل ملكية السكن للمستأجر ال

 سمي.رالالمحددة في العقد  اته الماليةتزامإلب وفائهنقضاء مدة الإيجار وإ

 خصائص عقد البيع بالإيجار.المطلب الثاني:  2.1

ي الت نظراا لأن البيع بالإيجار يجمع بين خصائص عقدي البيع والإيجار

 نجدها مجتمعة في هذا العقد الجديد وهو ما سيأتي تبيانه في ما يلي:

إن محل عقد البيع بالإيجار  ة:عقد البيع بالإيجار يرد علي المحلت السكني –أ 

 هي العنصر الأساسي في العقد، وعلي السكنات المنجزة بأموال عمومية يرد

والتي تنص  01/105من المرسوم التنفيذي رقم  02إليه المادة  وهو ما أشارت

 ليهاعلي ما يلي: "البيع بالإيجار صيغة تسمح بالحصول علي مسكن..."، وت

تنص علي لتأكد علي محل عقد البيع بالإيجار و من نفس المرسوم 04المادة 

نه: "تطبق هذه الأحكام علي المساكن المنجزة من ميزانية الدولة أو الجماعات أ

 قد البيع بالإيجارر المساحة والرفاهية المحددة سلفا"، ويبقي عيالمحلية وفقا لمعاي
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علي عقار  دائما هذا العقد يتعلق البيوع العقارية كون محللية قانونية  ترد علي آ

يجعله يتميز عن الاعتماد لإيجاري الذي يرد علي  مما استعمال سكني، يذ

 .6أصول منقولة

لعقد رف المشرع اع :عقد معاوضة ملزم للطرفينعقد البيع بالإيجار  –ب 

يكون  كما يلي: " الجزائري قانون المدنيالمن  55في المادة  الملزم للطرفين

يث بح ،بعض"الا متبادل المتعاقدان الإلتزام ببعضه العقد الملزم للطرفين متى

، وتأتي المادة 7في نفس الوقت دائنا ومدينا نحو المتعاقد الأخريكون كل متعاقد 

عوض عوض علي انه: " العقد بالتعرف عقد الجزائري لقانون المدني المن  58

 عقد هو الذي يلزم كل واحد من الطرفين إعطاء أو فعل شيء ما "، وعليه فإن

قابل ملية العوض هو ذلك العقد الذي يتحصل فيه المتعاقد علي فائدة ذات قيمة ما

 .8تنفيذ التزاماته بحيث لا يفقر عند تنفيذ ما التزم به

قد عملزم للجانبين، وبما أن طرفي  عقد المعاوضة نفإوكنتيجة تبعية 

ليهما عقع ت دالمستأجر المستفيالبيع بالإيجار هما المتعهد بالترقية العقارية و

السكن  سليمالمتعهد بالترقية العقارية بت بحيث يلتزم بموجبه لتزامات متقابلة،إ

سكن هذا ال لكيةمإنتفاعا هادئا، كما يلتزم بنقل  نتفاع بهمحل العقد وي مك نه من الإ

ا لتزم به، فيكون له الحق في ثمن المسكن محل هذمقابل الحصول علي ما إ

ستعماله إو ،هكمن المسكن مقابل تملثب وفاءالأجر المستفيد بكما يلتزم المستالعقد، 

 . 9فيما خصص له مع إحترام قواعد الملكية المشتركة

أنها مزيج من ب وت ع رف العقود المختلطة عقد البيع بالإيجار عقد مختلط : –ج 

ي العقود ، كما هو الحال ف10أصبحت عقد واحدلتي حتي متعددة االالعقود 

حيث ب ،اا واحد اا أصبح عقدفخصائص البيع بالإيجار  افيه تمتزجالحديثة التي إ

ا وهذا ما يجعله يتميز  يجمع هذا العقد بين عناصر عقدي البيع والإيجار معا

عقد البيع بالإيجار الذي يبدأ وبالنسبة إلي ن واحد، كلا العقدين في ا بخصائص

رية بتسليم السكن محل بالإيجار وينتهي بالبيع، حيث يلتزم المتعهد بالترقية العقا

لسكن مقابل التزامه بسداد العقد لتمكين المستأجر المشتري من الانتفاع بهذا ا
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رة انتفاعه فهو ملزم أقساط الثمن حسب ما هو متفق عليه، وخلال فتجميع 

لمتعهد بالترقية العقارية المسكن محل العقد، وبعد هذا يلتزم ا بصيانة والمحافظة 

تسدد ثمن المسكن بكامله في ومدة الإيجار المحددة عد إنتهاء بملكية المسكن بنقل 

 عقد رسمي. وذلك بموجب

يرد  يجارد البيع بالإبما أن عق عقد البيع بالإيجار عقد رسمي نموذجي : –د 

ا ستعمال سكني فهو من العقود الشكلية وفقعلي عقار ذي إ لما نصت عليه المادة  ا

، وأكد المشرع 11 88/14رقم  يالجزائر مكرر من القانون المدني 324

 من 02علي خاصية الرسمية في عقد البيع بالإيجار في المادة الجزائري 

ا مهو أن عقد البيع بالإيجار يتم في إطار عقد مكتوب، وب 01/105المرسوم 

: "يحرر عقد البيع بنصهامن نفس المرسوم  17أيضا المادة  أكدت عليه

ذلك نص ه لدى مكتب موثق..."، وتطبيقا لأعلا 11بالإيجار المذكور في المادة 

ي فنموذج عقد البيع بالإيجار  علي 2001يوليو سنة  23القرار المؤرخ في 

ية عموم تباع المساكن المنجزة بأموال" من نفس القرار علي أنه المادة الأولي

ذجي يمتاز خاصية العقد النمو، و"في إطار البيع بالإيجار بموجب عقد رسمي

م بها تحررها وزارة معنية بالسكن ويلتزعقدية جاهزة للاستعمال ها صيغة كون

ة تنظيميالمن نوعين من الشروط هذا العقد النموذجي المتعاقدان، ويتكون 

ح ين مصالازن بنظام القانوني تحديدا دقيقا، وهذا لتحقيق التوالتعاقدية لتحديد الو

 خر نتيجة عدمتجاه الأاالأطراف المتعاقدة حتى لا يتعسف احد الأطراف 

نتقل تالمسكن بكامله ثمن بيع خر قسط من باالمستفيد  وفاءالتكافؤ، وبمجرد 

هر لإجراءات التسجيل والشعقد رسمي نهائي محرر أمام موثق يخضع ب ملكيته

 للتشريع المعمول به. اا العقاري لدي الجهات المختصة وفق

 محلتال ارد عليالمحور الثاني: شروط وإجراءات عقد البيع بالإيجار الو 2

 السكنية
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كن كنية توفير سيستهدف عقد البيع بالإيجار الوارد على المحلات الس

 دخلتوسطي الات، وكذا تشجيع طبقة الملائق والاستجابة لأكبر عدد من الطلب

سطة من هذه الطبقة المتو اا كبير أا لحصول علي سكن لائق، غير أن عددعلي ا

ة دفعة لماليإقتناء مسكن ودفع قيمة الأقساط ا لا يمكنها بمواردها الماليةالدخل 

 ديدلجاالجزائر وإدراج هذا العقد السياسة السكنية في واحدة، لذا تم إصلاح 

ة ي تملك المسكن بعد تسديد دفعتشجيعها عشي مع ظروف هذه الطبقة وايتمل

غة وهي الصيأولية منه والباقي الثمن في شكل إيجار وفق جدول زمني محدد، 

 نالي أ بالنظر، الدخل ةالمتوسطي فئةهذه القبل من  اا كبير اا قت تجاوبلاالتي 

 لصيغة.تعكس البعد الاجتماعي لهذه االمعتمدة في كل ذلك جراءات الإشروط وال

 المطلب الأول: شروط الاستفادة من عقد البيع بالإيجار.1.2

كن مبما أن صيغة البيع بالإيجار هي صيغة سكنية ذات ب عد اجتماعي ت     

ية، لمالاجتماعي تراعي فيها قدرتهم المواطنين المتوسطي الدخل من تمل ك سكن إ

ا للجميع بالنظر إليليس متاح افإن الاستفادة منه شرع ا الملشروط خاصة أقرها ا

أجر لمستا أن تتوفرفيجب عليه يالسابق ذكرها أعلاه، و الجزائري لتحقيق الغاية

 المستفيد الشروط التالية:

 بشرط أن من عقد البيع بالايجار متاح لكل شخص أو زوجه  الإستفادة

ستة مرات الحد الأدنى  6دج و 24.000الشهري بين  ايتراوح دخلهم

 .12دج 108.000للأجر الوطني المضمون أي ما يعادل 

 رض أملكية كاملة لقطعة  ان تملكأ ان لا يملك هو وزجه ولم يسبق لهوأ

عدة ي ولم يستفد كلاهما من مساستعمال سكنصالحة للبناء أو عقار ذي إ

حد أ يوعشي اللشرائه، ولا تعتبر الملكية فو مالية من الدولة لبناء مسكن أ

من الحصول علي سكن  هو أو زوجه أسباب إقصاء المترشح المستفيد

لة، كام ي الشيوع ليست بملكيةلبيع بالإيجار، ذلك أن الملكية ففي إطار ا

 . 13ليا وهذا ما إستقرت عليه المحكمة الع
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 ستفيد.الم ستفادة من أحكام البيع بالإيجار إلا مرة واحدة لنفسالإ لا يمكن 

   ي وفيتعين على كل من يطلب شراء مسكن في إطار البيع بالإيجار أن ي

 % من ثمن المسكن، ويجب 25لا تقل عن التي ولية الأبقيمة الدفعة 

ساط لأقوفاء بقيمة االعليه أيضا أن يثبت موارده المالية التي تسمح له ب

سكن، على أساس ما بقي من ثمن المالمقدرة الشهرية الدورية في آجالها 

 قدين،خلال المدة المتفق عليها بين المتعايف التسيير مضاف إليها مصار

وفي كل الحالات يتوجب علي المستاجر المستفيد أن يسدد مبلغ ثمن 

ها خمسة ادة أقصالمسكن، بعد خصم قيمة مبلغ الدفعة الأولى خلال م

 متفق عليها.دورية ( سنة، وهذا وفق أقساط 25وعشرين )

  جر المستفيد أن يسدد في كل الحالات مبلغ آخر قسطالمستأيجب على 

ن ( سنة، غير أنه يمك70من ثمن المسكن قبل أن يتجاوز عمره سبعين )

 يدلمستفاهذا الحد الأقصى للسن، في حالة تعهد بعدم الأخذ بعين الاعتبار 

هد بالوفاء المسبق لثمن المسكن كله، وفي هذه الحالة يجب على المتع

 .ديدهاستحقاق الأقساط التي سبق تحإ رزنامةل بالترقية العقارية أن يعد

 يد تسد لتزامه بشروطوإ يترتب على تسديد المستفيد لقيمة الدفعة الأولية

 قاقستحفي رزنامة إما بقي من ثمن المسكن كما سبق وأن تم تحديدها 

ة لعقاريية االأقساط، إعداد عقد للبيع بالإيجار بين الهيئة المتعهدة بالترق

 وبين المستفيد.

 ق يترتب عن تخلف المستفيد لتسديد ثلاثة أقساط شهرية متتالية تطبي

عن دفع ستة  قاعسهتوفي حالة % في مبلغ القسط الشهري، 5زيادة 

يحق وحساب المستفيد، علي يفسخ عقد البيع بالإيجار أقساط شهرية فإنه 

 لجهاتلدى اقضائية للمتعهد بالترقية العقارية في هذه الحالة رفع دعوى 

 المختصة لطرد المستفيد من المسكن موضوع عقد البيع بالايجار.
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 هو  يخضع المستفيدون من البيع بالإيجار لنظام الملكية المشتركة كما

 .14التنظيم المعمول بهماومحدد في العقد 

 الثاني: كيفيات تنفيذ عقد البيع بالإيجار المطلب2.2

 سكنيةالتصرفات الواردة علي محلات البما أن عقد البيع بالإيجارمن         

لإجراءات خاصة فإنه يخضع  جتماعي،المنجزة بأموال عمومية ذات طابع إ

 تي:لأاميزه عن غيره من الإجراءات التي تخضع لها باقي العقود وهي كت

  ناء قتالإيقدم طلب كن في إطار البيع بالإيجار مسللإستفادة من

ه نموذج مطبوع حددت في شكلإلى المتعهد بالترقية العقارية، 

 . 15الوزارة المكلفة بالسكن

  لتيا طار البيع بالايجار خلال المدةإقتناء سكن في إ طلبيرفع 

 ة.شهاريالإعلانات الإ عبريحددها المتعهد بالترقية العقارية 

 ب حسالواردة إليه بالترقية العقارية الطلبات  المتعهد يعالج

صادر عن وزير الشروط والكيفيات المحددة بموجب قرار 

لها صلاحية  ته من قبل لجنة خاصةالسكن، علي أن تتم معالج

 . 16قبول أو رفض طلب الاستفادةقرار  إصدار

  لية وة الدفعة الأبعد الوفاء بقيموفي حالة قبول طلب الإقتناء

ق، ستفيد لإبرام عقد البيع بالإيجار لدى مكتب موثيستدعي الم

 إلا بعد ويجب أن يحدد العقد الطابع الموقف للبيع بالإيجار

 .17البيع بالإيجارستفاء كل الشروط التي تحكم عملية إ

لمنح سكنات البيع بالإيجار  اأما عن المعايير وسلم التنقيط المعمول به

وهو المعيار الوحيد الذي  ،الطلبإيداع ورقم هو التسلسل الزمني لتاريخ 

المحدد لشروط  2001جويلية  04نص عليه القرار الوزاري المؤرخ في 

معمول به لحد القتناء سكنات بصيغة البيع بالإيجار ودراسة ملفات طلبات إ

 الآن .

  كالتالي: تثنائية تطرق إليها المشرع وهيوتوجد حالات إس
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 بب فسخ عقد البيع طرد المستفيد بسفي حالة اتخاذ قرار ب

دفعة لايقوم المتعهدة بالترقية العقارية برد قيمة إذ بالايجار، 

يد التي لم يسددها المستفالمستحقة  الأولى بعد خصم الأقساط 

د قنفقات إصلاح الإتلافات التي يحتمل أن تكون  تكاليفوكذلك 

ح لحقت بالمسكن، ويمكن إسناد عملية تقدير قيمة نفقات إصلاأ  

 .18ات إلى خبير معتمد عند الاقتضاءالاتلاف

  لزوجه بأحقية المستفيد ي عترف أجر المستفي حالة موت

حيث يواصل هذا الأخير ب إستوفت شروطها، الإستفادة إن

إجراءات التحيين ودفع أقساط السكن، وفي حال تسجيل وفاة 

ا  ن ستفادة من السكالإيمكن لذوي الحقوق الورثة  الزوجين معا

مواصلة الإجراءات القانونية والتنظيمية محل الاكتتاب و

 .19لحصول على السكن موضوع البيع بالإيجارل

  بل قلا يمكن للمستفيد من البيع بالإيجار أن يتنازل عن مسكنه

 20شهرا( 24نقل الملكية بصفة شرعية لفائدته )

 الخاتمة:

 ستحدثهإ الذي عقد البيع بالإيجار في الختام لا يسعنا القول إلا بأهمية

 قتصاديةالإجتماعية والإ لمشرع الجزائري لمواكبة التطورات والتحولاتا

لسكن اهدف إلى التجاوب مع ضغوط طلبات بمقاربة إقتصادية تجاء ، إذ الجديدة

لدخل، اسطة ك العقار لفائدة الفئات الاجتماعية متووتوسيع قاعدة تمل   ةالمتزايد

خل الد الأسر وبالأخص ذات تشجيع جميع كما أنه جاء بمقاربة إجتماعية بتوخيه

عقود م الالجديدة في نظالية آهذه  ،سط والمحدود من الحصول على السكنالمتو

توخاة ونية اللقاننتهاء بالبيع فالتملك هو العملية اتقوم علي فكرة الإيجار إبتداء وإ م 

 من العقد.
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ضعة يمكننا التوصل إلي النتائج اومن خلال هذه الدراسة المتو

 لتالية:التوصيات او

 نتائج الدراسة

الإيجار شرع تطوير أساليب عقود البيع وبات من الضروري علي الم -1

 لدخلائات الضعيفة والمتوسطة التقليدية، وإنشاء آليات جديدة تسمح للف

 ية،مالال هامن تمل ك أصول عقارية أو حتى منقولة مراعية في ذلك القدرات

 كهان تلك الفئات من تمل  بالإيجار لتمكيآلية عقد البيع  لذلك تم بعث

المنظم لعقد البيع  01/105للسكنات عبر المرسوم التنفيذي رقم 

 بالإيجار.

ها للاحظنا أن عقد البيع بالإيجار يضم خصائص البيع والإيجار وأنها  -2

ا أقساط تؤدي وظيفة مزدوجة ، فهي من جهة بدل إيجار ومن جهة  ا

في  لأنه يع الكلاسيكي،، الأمر الذي يميزه عن عقد البللبيعأخرى ثمن 

فة ا بصفسخ عقد بيع بالإيجار لا يسترد المستفيد الأقساط التي سدده حال

سط قخر ن ملكية السكن تنتقل بتسديد الأ ابسيطا ولا يعد إيجار دورية،

 من ثمن المسكن.

ع راج بل إن ذلك إن الاستفادة من عقد البيع بالإيجار ليس متاح للجميع، -3

ط الخاصة الوارد ذكرها في النصوص لشروإلي توفر مجموعة من ا

ها توفر والشروط العامة الواجب المراسيم المنظمة لعقد البيع بالإيجار،و

 في كل عقد والوارد ذكرها في القانون المدني الجزائري.

نية سكالمحلات التصرفات الواردة علي اليعتبر عقد البيع بالإيجار من  -4

ات لإجراءلذا فإنه  يخضع  اعي،جتممنجزة بأموال عمومية ذات طابع إال

 خاصة يميزها عن غيرها من الإجراءات التي تخضع لها باقي العقود.

 الاقتراحات:
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ر للإيجالإيجار كآلية جديدة بعد هذه البحث المتواضع في عقد البيع با

لية التا نه من المناسب تقديم التوصياتنرى أ ،لبيع ودراسته كنموذجالمتبوع با

  :ليةآ هذه ت عليطرأ التيمعالجة بعض أوجه القصورنا لوجهة نظر من 

د كعق نص عليهالو ،قانون المدنيالإدراج عقد البيع بالإيجار في تعديل  -1

 . قائم بذاتهمستقل 

ل لإستعماذات ا توسيع موضوعات عقد البيع بالإيجار لتشمل المحلات  -2

الدفع بعجلة قتصاد والصناعي لتشجيع حركية الإالتجاري والمهني و

 قتصادية .تنمية الإال

 في حال بروزي المستفيد بيع بالإيجار بنود خاصة تحمالتضمين عقد  -3

 بين المتعهد بالترقيةتوازن العقدي العمل علي الو ،تعسفيةشروط 

سكن خاصة فيما يتعلق باجال تسليم ال المستأجر المستفيد،العقارية و

بة مطلوساحة الر الرفاهة والميمعايحل العقد وتحقيق جودة فيه بإحترام م

 في هذه السكنات.

نموذج رغم من النقائص المحيطة بعقد البيع بالإيجار كال علىوالأخير وفي 

تفيد جر المسستأتمل ك للمإلا أنها تظل آلية ل ،يقي عن الإيجار كآلية جديدة للبيعتطب

ا يللأصول العقارية  البيع  م عقدكون بديلا عن أحكا، وتناسب قدراته الماليةتملكا

يع مقابل تضمين عقد البلكن في  ،سيكي الذي يفرض تسديد الثمن فوراكلاال

ا بالإيجار لأ ا  حكام تضمن حماية المستهلك الذي يبقي موضوعا ن لأ ، نأملهاما

 يكون محل دراسات مستقبلية من قبل الباحثين .

 التهميش و الإحالات :

 
المحدد لشروط شراء  2001ابريل  23المؤرخ في  105-01المرسوم التنفيذي رقم  -  1

ريدة بالج الصادرار وكيفيات ذلك ، والبيع بالإيجالمساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار 
 . 25العدد  2001ابريل  29الرسمية بتاريخ 
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المتضمن شروط بيع  1973جوان  05المؤرخ في  73/82المرسوم التنفيذي رقم  -  2

كنية ة السالمساكن الجديدة من قبل الهيئات العمومية بتأسيس البنايات الجماعية والمجموع
 .47العدد  1973جوان  12بتاريخ الصادرة في الجريدة الرسمية 

المحدد لشروط وكيفيات   1997جانفي  14في المؤرخ  97/35المرسوم التنفيذي رقم  -  3
 ترقيةا التي أنجزتها دواوين الستعمال  التجاري و المهني وغيرهلإبيع الأملاك ذات ا

ها ن منمضمو التسيير العقاري بتمويل قابل للتسديد من حساب الخزينة العامة أو بتمويلو
 1997جانفي 15الصادر في الجريدة الرسمية بتاريخ  1992والمسلمة بعد شهر أكتوبر 

 .04العدد
المحدد لشروط شراء  2001ابريل  23المؤرخ في  10/105المرسوم التنفيذي رقم  -  4

 .قمرجع سابلك، عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذالمساكن المنجزة بأموال 
التي تنص علي وجوب رسمية عقد البيع  17خاصة المادة و 12و  11ا في مواد وهذ -  5

 السالف الذكر. 01/105بالإيجار ، من مرسوم التنفيذي رقم 
قاصدي مرباح ر ، مجلة الباحث صادرة عن جامعة خمليل نوارة ، عقد البيع بالإيجا -  6

 . 174ص 5، العدد  ورقلة
 . 57ص 2008ة للعقد ، موفم للنشر لنظرية العامعلي فيلالي  ، الالتزامات  ا -  7
 . 64و  63المرجع نفسه ص  -  8
، ديوان المطبوعات الجامعية ،   Location-venteالبيع بالايجار  زنوش طاوس ، -  9

 . 23، ص 2016الجزائر 
 . 174خمليل نوارة ، مرجع سابق  صفحة  -  10
المتمم لقانون المدني لمعدل وا 1988ماي  03المؤرخ في  88/14قانون رقم  -  11

 الجزائري.
الدخل  أن يكونيشترط سبق  يمان عقد البـيع بـالإيجـار كان فستفادة ملإ هالملاحظ أن - 12

لأجر ل مرات الحد الادني 5مداخليه خمس أن لا يتجاوز مستوى الشهري للمستفيد دون زوجه

 بموجب المادة 2013 (، ولقد تم تعديل هذا الحد في2001)في سنة  ونمالمض الوطني

 يجب أن يتراوح الدخلانه ، وبذلك اصبح 12/432الأولي من المرسوم التنفيذي رقم 

 . مرات الحد الأدنى للأجر الوطني المضمون 6دينار و  24.000الشهري للزوجين بين 
عن الغرفة العقارية  13/06/2013قرار الصادر بتاريخ ال 0785447ملف رقم ال -  13

 .2015ة ول سنيا ، الجزائر ، القرار منشور بمجلة المحكمة العليا ، العدد الأبالمحكمة العل
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، في النظام القانوني للبيع بالايجار "في الشروط الموضوعية" ، مجلة دغبار رضا   -  14

،  2012نوفمبر  04العدد ،  12المجلد جامعة محمد خيضر بسكرة ،  –العلوم الانسانية 
 . 369ص 
المحدد لشروط دراسة ملفات طلبات  2001جويلية  04اري المؤرخ في القرار الوز -  15
  2001 سبتمبر 16بتاريخ قتناء سكنات بصيغة البيع بالإيجار الصادر بالجريدة الرسمية إ

 . 52العدد 
 . ، مرجع سابق 2001يوليو  23من قرار المؤرخ في  04و  03،  02انظر المواد  - 16

 ، مرجع سابق . 01/105م التنفيذي رقم من المرسو 17انظر المادة  -  17
 ، مرجع سابق . 01/105من المرسوم التنفيذي رقم  18انظر المادة  - 18
أفريل  8، المؤرخة في  1المنشور الوزاري الصادر عن وزير السكن والمدينة رقم  -  19

 ، المتعلق بـ: " 2014اكتوبر 16المؤرخ في  4المعدل والمتمم للمنشور رقم  2018
اقية البط صاء وبصفة استثنائية بعض الفئات من المستفيدين من المراقبة الايجابية فيالإق

 الوطنية للسكن ومن القواعد المرجعية الأخرى" ، غير منشور.
المتضمن قانون  2018ديسمبر  27المؤرخ في  18/18من قانون رقم  36المادة  -  20

ؤرخ في الم 07/12من قانون رقم  57المعدلة والمتممة أحكام المادة  2019المالية لسنة 
 91لمادة المعدلة والمتممة لاسيما با 2008المتضمن قانون المالية لسنة  2007ديسمبر  30

 .2018المتضمن قانون المالية لسنة  2007ديسمبر  27المؤرخ في  17/11من قانون رقم 
 

 قائمة المراجع:

 لمؤلفاتا: 

   .م للنشر موف الجزائر ، لنظرية العامة للعقد ،، الالتزامات  ا ( 2008علي ، ) فيلالي  -

ديوان الجزائر ، ،   Location-venteالبيع بالايجار  ( ،2016) زنوش طاوس ، -

 .المطبوعات الجامعية 

 :القوانين 

،  2019المتضمن قانون المالية لسنة  2018ديسمبر  27المؤرخ في  18/18قانون رقم ال-

 . 81العدد 2018ديسمبر  30يخ الصادر بالجريدة الرسمية بتار

،  ئريالمتمم لقانون المدني الجزاوالمعدل  1988ماي  03المؤرخ في  88/14قانون رقم -
 .1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58رقم 
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 يذي رقمالمعدل للمرسوم التنف 2004نوفبر 2مؤرخ في  04/304المرسوم تنفيذي رقم -

 ساكن المنجزة بأموال عمومية أو مصادركيفيات شراء المالذي يحدد شروط و 01/105

اريخ الصادر بالجريدة الرسمية بت،  ت أخري في إطار البيع بالإيجاربنكية أو تمويلا

 .69العدد  2004نوفمبر3

المحدد لشروط شراء  2001ابريل  23المؤرخ في  105-01مرسوم التنفيذي رقم ال-

جريدة بال الصادر جار و كيفيات ذلك ،البيع بالإي المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار

 . 25العدد  2001ابريل  29الرسمية بتاريخ 

بيع   المحدد لشروط و كيفيات 1997جانفي  14المؤرخ في  97/35المرسوم التنفيذي رقم -

سيير التو ا التي أنجزتها دواوين الترقيةالمهني وغيرهلأملاك ذات الاستعمال  التجاري وا

مة بعد المسلللتسديد من حساب الخزينة العامة أو بتمويل مضمون منها و العقاري بتمويل قابل

 .04العدد 1997جانفي 15الصادر في الجريدة الرسمية بتاريخ ،  1992شهر أكتوبر 

كن المتضمن شروط بيع المسا 1973جوان  05المؤرخ في  73/82المرسوم التنفيذي رقم -

لصادرة ا، ة المجموعة السكنيبنايات الجماعية وومية بتأسيس الالجديدة من قبل الهيئات العم

 .47العدد  1973جوان  12في الجريدة الرسمية بتاريخ 

ت المحدد لشروط دراسة ملفات طلبا 2001جويلية  04القرار الوزاري المؤرخ في    -

 2001سبتمبر 16 ة بتاريخاقتناء سكنات بصيغة البيع بالإيجار الصادر بالجريدة الرسمي

 .52العدد 

لصادر االمتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار  2001جويلية  23لقرار الوزاري المؤرخ في ا

 .52 العدد 2001سبتمبر  16بتاريخ بالجريدة الرسمية 

 

 القرارات القضائية: 

كمة عن الغرفة العقارية بالمح 13/06/2013قرار الصادر بتاريخ  0785447ملف رقم ال-

 .2015ور بمجلة المحكمة العليا ، العدد الأول سنة العليا ، الجزائر ، القرار منش

 المقالات : 

اصدي قعن جامعة  -عقد البيع بالإيجار ، مجلة الباحث  (2007ديسمبر) خمليل نوارة ، -

 .05، العدد  مرباح ورقلة
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روط في النظام القانوني للبيع بالايجار "في الش ( ، 2012بر م، ) نوفدغبار رضا  -

  04لعدد ا ، 12المجلد  جامعة محمد خيضر بسكرة ، –العلوم الانسانية  الموضوعية" ، مجلة
 


	أما عن المعايير وسلم التنقيط المعمول بها لمنح سكنات البيع بالإيجار هو التسلسل الزمني لتاريخ ورقم إيداع الطلب، وهو المعيار الوحيد الذي نص عليه القرار الوزاري المؤرخ في 04 جويلية 2001 المحدد لشروط دراسة ملفات طلبات إقتناء سكنات بصيغة البيع بالإيجار والم...

