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إلى كالدينا الغاليتُ 
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سورةالنمل 19الآية ( ...صاتٟاترضاىوأدخلنيبرتٛتكفيعبادكالصاتٟتُ

اتٟمد لله كحده الذم أت٢منا الصبر ككىبنا الإرادة لإكماؿ مشوارنا فهو رب العزةّ 
كبكلمة شكر كتقدير كعرفاف ننحتٍ بها تواضعا .الذم يستحق الإجلبؿ كالثناء

لكل سند متتُ كعرفاف باتٞميل نتقدـ تّزيل الشكر إلى 
: تٚيع الأساتذة الأفاضل ك ت٩ص بالتقدير كالشكر

 معامير حسيبة: الأستاذة 
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يعد السكن من اتٟقوؽ التي يكفلها الدستور للموطنتُ باعتباره من ضركريات العيش الكرنً الذم تسعى 
الدكلة إلى توفتَ متطلباتو للموطنتُ،ك نظران لطبيعة النظاـ السياسي كالاقتصادم كالوضع الاجتماعي في 

السنوات ات١اضية ك الذم كاف  فيو القطاع العمومي يسيطر على مشاريع السكن، ككانت مشاريع السكن 
ينحصر في ما توفره ات٠زينة العمومية أك الصندكؽ الوطتٍ للتوفتَ ك الاحتياط من ت٘ويل كما توفره الدكلة من 

 .مواد البناء التي كاف استتَادىا حكرا على ات١ؤسسات الدكلة

كأماـ التزايد ات١ستمر لطالبي السكن كعجز الدكلة على توفتَ السكنات الكافية لتغطية الطلبات، كات١شاكل التي 
عرفها سوؽ العقار كاحتكار استتَاد الدكلة للمواد البناء سعت الدكلة اتٞزائرية لتدارؾ الوضع من خلبؿ تٚلة 

، 292-90 ثم القانوف رقم 251-90من الإجراءات بدءان بإعادة تنظيم قطاع العقار من خلبؿ القانوف رقم 
 ات١تعلق بالنشاط العقارم في اتٞزائر كالذم فتح 03-93ات١تعلق بالتهيئة كالعمراف، ثم ات١رسوـ التشريعي رقم 

 كالذم حدد ت٣الات تدخل الدكلة في القضايا 1989الباب أماـ ات١ستثمرين ات٠واص تٕسيد ت١ا جاء في دستور
منظم للنشاط العقارم البيع بالتصاميم كصيغة 033-93السيادية كات١صافٌ العامة كجاء ات١رسوـ التشريعي رقم

 . منو30  تٔوجب ات١ادة 074-86معموؿ بها سابقانك ألغى القانوف 

كبالرغم من كل اتٞهود  ات١بذكلة من ظرؼ الدكلة لإنعاش قطاع السكن كتوسيع صيغ اتٟصوؿ عليو لم يتم تلبية 
طلبات على السكن نتيجة ات١شاكل التي ظهرت بتُ ات١رقتُ العقارين كات١واطن نظر انتٟداثة نشاط التًقية 

مع تزايد في عدد 03-93العقارية،غياب رؤية كسياسة كاضحة كمتكاملة في صياغة ات١رسوـ التشريعي 
 ات١ؤرخ في 045-11السكاف، كتريُّف ات١دف نتيجة انعداـ الأمن،سعت الدكلة اتٞزائرية إلى استبدالو بالقانوف 

 عملت الدكلة من خلبلو على ك ضع سياسة كطنية لتطوير نشاطات التًقية العقارية من 17/02/2011
خلبؿ كضع قانوف أساسي للمرقيتُ العقارين كالشركط الواجب توفرىافي الناشطتُ في ت٣اؿ التًقية العقارية 

. فضلبن عن الامتيازات كالدعم من طرؼ الدكلة

                                                           
 .49ات١تضمن قانوف التوجيو العقارم،اتٞريد الرتٝية ،العدد1990 ديسمبر 18الصادر في 25-90القانوف - 1
 .52 ات١تعلق بالتهيئة ك التعمتَ،اتٞريدة الرتٝية العدد 1990 ديسمبر01 الصادر في 29-90القانوف - 2
 .14 ات١تضمن تنظيم النشاط العقارم ،اتٞريدة الرتٝية،العدد1993 مارس 01 الصادر 03-93ات١رسوـ التشريعي - 3
 .10 ات١تعلق بالتًقية العقارية ، اتٞريدة الرتٝية ،العدد1986 مارس 04 الصادر في 07-86القانوف -4
 .14،ات١تعلق بقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية ،اتٞريدة الرتٝية العدد 2011 فيفرم 17 ات١ؤرخ في 04-11القانوف - 5
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ك لقد كاف لتلك اتٞهود نتائج حسنة في قطاع السكن أتاحت لكل فئات الشعب اتٞزائرم فرصة اتٟصوؿ 
على السكن من خلبؿ سكنات ترقوية كأخرل اجتماعية، كتٖوم السكنات الاجتماعية ت٣موعة من الصيغ  

تتناسب مع الوضع ات١الي للؤسر اتٞزائرية في صورة السكن الاجتماعي الإت٬ارم، السكن الاجتماعي التسات٫ي، 
 .السكن الريفي، كالسكن ات١نجز في إطار البيع بالإت٬ار

-97كالذم يعد موضوع  تْثنا في ىذه الدراسة، كالذم نظمو ات١شرع اتٞزائرم تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم رقم 
 المحدد لكيفية بيع الأملبؾ ذات الاستعماؿ السكتٍ كإت٬ارىا كبيعها بالإت٬ار 1997يناير14 ات١ؤرخ في 135

كشركط بيع الأملبؾ ذات الاستعماؿ التجارم كات١هتٍ التي تنجزىا دكاكين التًقية العقارية،غتَ أف ىذا ات١رسوـ 
-01التنفيذم لم يكن دقيقان كمفصلبن لعقد البيع بالإت٬ار ت٦ا دفع ات١شرع إلى إصدار ات١رسوـ التنفيذم رقم 

 كالذم ت٭دد شركط شراء ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع 2001 أفريل 23 ات١ؤرخ في 105
 .بالإت٬ار ك ىو كذلك شهد تتميم كتعديلبت في فتًات متفاكتو

 في ىذه الدراسة ت٨اكؿ البحث في فحول عقد البيع بالإت٬ار فإف إشكالية الدراسة تتمحور حوؿ عقد البيع 
بالإت٬ار من حيث الطبيعة القانونية ك ما تٯيزه عن غتَه من عقود البيع الأخرل؟ك ما الأركاف ك الشركط التي 

 ينبتٍ عليها ىذا العقد؟ كما مدل تأثتَه على طرفي العقد؟

كسعيان منا لتحقيق ات٢دؼ من الدراسة اعتمدنا ات١نهج الوصفي التحليلي كذلك بدراسة القواعد العامة ك التي 
 ات١عدؿ كات١تمم 1052- 01تتجلى في القانوف ات١دني ك تطبيقاتها ات٠اصة حسب ما كرد في ات١رسوـ التنفيذم

 .كما تٟقو من قرارات

كفي عرض دراستنا ىذه اعتمدنا فصلتُ، الفصل الأكؿ خصص للحقل الدلالي لعقد البيع بالإت٬ار ك الذم 
يضم مبحثتُ،ات١بحث الأكؿ مفهوـ عقد البيع بالإت٬ار كات١بحث الثاني خصص لشركط كأركاف البيع بالإت٬ار، 
أما الفصل الثاني كاف حوؿ نفاد عقد البيع بالإت٬ار، كينقسم إلى مبحثتُ الأكؿ حوؿ الإجراءات نفاد عقد 

 . البيع بالإت٬ار كات١بحث الثاني حوؿ آثار عقد البيع بالإت٬ار
                                                           

 ت٭دد شركط ككيفية بيع أملبؾ ذات الاستعماؿ السكتٍ ك إت٧ازىا 1997-01-14 ات١ؤرخ في 35-97ات١رسوـ التنفيدم - 1
كبيعها بالإت٬ار كشركط  بيع املبؾ ذات الاستعماؿ التجارم كات١هتٍ كغتَىا التي أت٧زتها دكاكين التًقية  ك التسيتَ العقارم بتمويل 

 .04قابل للتسديد من حسابات ات٠زينة العمومية أك بتمويل مضموف منها كات١سلمة بعد شهر أكتوبر، اتٞريدة الرتٝية ،العدد
المحدد لشركط شراء ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع 2001 أفريل 23 ات١ؤرخ في 105-01ات١رسوـ التنفيدم - 2

 .25بالإت٬ار ك كيفية ذلك،اتٞريدة الرتٝية ،العدد 



 

 

 
الفصــل الأول 

ماىية عقد البيع 
 بالإيجار
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كنعرض فيو إلى عنصرين مهمتُ أتٯا أت٫ية في ىذا النوع من العقود  ألا كت٫ا عنصرا ات١فهوـ كالطبيعة القانونية 
لعقد البيع بالإت٬ار كوف ىذا الأختَ إضافة جديدة إلى طائفة العقود لو  ت٦يزاتو كخصائصو فنحاكؿ تفكيك 
ما اشتمل عليو من مكونات قاصدين بذلك الوقوؼ على دقائقو معاتٞة ت١ا أثاره من إشكالات من تٚيع 

نواحيو كجهاتو بعرض لكثتَ التوجهات ك الآراء الفقهية كذلك من خلبؿ مطلبتُ لكل عنصر تٗللهما فركع 
 .كذلك دكف ما إغفاؿ لتمييز التشابو بينما قد يتداخل معو من عقود

 مفهوم عقد البيع بالإيجار  :المبحث الأول 

كللوقوؼ على اتٟقيقة العلمية ك القانونية للبيع بالإت٬ار سنعرض إلى سرد ما كسعنا في ىذا السياؽ 
مدعمتُ تٔا كسعنا من نصوص كذلك لإثراء الدراسة ككذاؿ اعطاء بعض النماذج عن ىذا العقد كعقود 

اخرل تتشابو معو كتتتداخل لاف عقد البيع الإت٬ارم ما ىو الا مزيج بتُ عقدين اثنتُ ت٢ما احكاـ ت٦يزة عن 
بعضهما البعض  كمنو فقد كجب اتٟذر في دراسة ات١وضوع كاستعماؿ بعض اليقظة لكي لا يتم ات٠لط بتُ 

ىذه الأحكاـ كتلك كاتباع نسق معتُ يفضي بالباحث الى ات١علومة الدقيقة الشاملة كات١عرفة الصحيحة 
 .ات١تكاملة

 التعريف بعقد البيع بالإيجار وتمييزه عن بعض العقود المشابهة لو:المطلب الأول

 تعريف عقد البيع بالإيجار: الفرع الأول

لم يستقر الفقو في تعريفو ت٢ذا العقد على تعريف كاحد كإت٪ا تعددت التعريفات كتنوعت كذلك تبعا لزاكية 
داسة كل فقيو لو كاختلبفو في الرؤية لو عن غتَه، كالأكثر من ذلك أف التشريع أغفل ىذا العقد فلم يعرفو 

 .كما جرت العادة معو كات٪ا اكتفى بإلصاؽ بعض النعوت لو كفقط 

 :كفيما يلي ىذه بعض التعريفات التي كجدناىا لبعض الفقهاء تٓصوص ىذا العقد

 التعريف الفقهي لعقد البيع بالإيجار: أولا

   شهد عقد البيع بالإت٬ار تعريفات عديدة سأحاكؿ سرد أت٫ها، حيث يعرؼ عقد البيع الات٬ارم أنو ذلك 
العقد الذم يتم في صورة اتفاؽ يلجأ فيو الطرفاف إلى عقد الإت٬ار ليخفياف عقد البيع ك يظهر من خلبؿ 
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ذلك أف العقد عقد إت٬ار عادم يلعب فيو البائع دكر ات١ؤجر بات١قابل يظهر ات١شتًم في صورة ات١ستأجر كت١ا 
 1.ينتهي ات١شتًم ات١ستأجر من دفع الأقساط يتملك ات١اؿ تلقائيا كبأثر رجعي

   كيعرؼ البيع الإت٬ار أنو عقد يتفق تٔقتضاه البائع ك ات١شتًم على تأجتَ شيء ت٤ل عقد ت١دة معينة 
مقابل التزاـ الأختَ بدفع أجرة دكرية فاف أكفى تّميع الدفعات ات١ستحقة عليو طواؿ مدة العقد كفي مواعيده 
المحددة تنتقل إليو ات١لكية دكف أف يكلف بدفع مبالغ أخرل عند نهاية العقد أما إف تٗلف الأقساط فيفسخ 

 2.عقد الإت٬ار ليكوف على ات١ستأجر إعادة ت٤ل العقد إلى ات١ؤجر

أف البيع الات٬ارم في مفهومو الواسع يتم في صورتتُ أما إت٬ار بسيط مرفق بالوعد " توليو"يرل الأستاذ 
 3.بالبيع ملزـ تٞانب كاحد أك أنو بيع تاـ لكن نقل ات١لكية تسبقو مدة إت٬ار ت٤دد في العقد

مع ات١ستفيد من ات١سكن " البائع"كما عرفو آخركف أنو عقد يلتزـ فيو ات١تعهد بالتًقية العقارية 
ات١توفر على شركط قانونية أف يبيعو سكنا منجزا في إطار قانوني، على أف يلتزـ ات١ستفيد بدفع تٙنو "ات١شتًم"

كقيمتو على أقساط شهرية خلبؿ مدة معينة حيث تنتقل ملكية ات١سكن ت٤ل التعاقد بتسديد آخر الأقساط 
  . 4كمتى تٗلف الأختَ أك تأخر عن دفعها بفسخ العقد كيكوف عليو إرجاع ات١سكن إلى ات١ؤجر البائع

   إذ ت٩لص إلى أف البيع بالإت٬ار عقد مركب ت٭تول نوعتُ من العقود كلبت٫ا مستقل عن الآخر في 
يبدأ فيو ات١تعاقداف بعقد إت٬ار كنيتهما في ذلك إبراـ عقد البيع اللذاف يرجآنو إلى ،.. مكوناتو كخصائصو

لاحق  أم عند ت٘اـ دفع الأقساط فينعقد البيع من يوـ إبراـ عقد الإت٬ار كذلك بأثر رجعي كتكوف 
الأقساط تٔثابة بدؿ الإت٬ار كتٙن ات١سكن مسدد على دفعات ككأف الإت٬ار إجراء ك مسلك كجب ات١ركر بو 

 .للوصوؿ إلى عقد البيع

 

                                                           
 .27-26 ،ص 1984إبرىيم أبو الليل،البيع بالتقسيط كالبيوع الإئتمانية الأخرل ،مطبوعات جامعة الكويت - 1
 .18 ص 2007 ،5تٛليل نوارة، عقد البيع بالإت٬ار، ت٣لة الباحث، جامعة تيزم كزك، اتٞزائر، عدد رقم - 2
بوستة حساـ الدين، النظاـ القانوني لعقد البيع على التصاميم في التشريع اتٞزائرم، مذكرة ماستً في اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، -3

 .21 ص2017-2016جامعة ت٤مد خيضر، بسكرة 
بو ستة حساـ الدين ،النظاـ القانوني لعقد البيع على التصاميم في القانوف اتٞزائرم ،مذكرة ماستً في اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية -4

 . 21 ص2017-2016،جامعة ت٤مد خيضر ،بسكرة 
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 التعريف التشريعي لعقد البيع بالإيجار:ثانيا

إذا كاف تٙن ات١بيع مؤجلب جاز "  ؽ ـ ج إلى البيع الإت٬ارم ضمنا لا صراحة على أنو363   أشارت ات١ادة 
للبائع أف يشتًط أف يكوف نقل ات١لكية إلى ات١شتًم موقوفا على دفع الثمن كلو كلو لم يتم تسليم الشيء 

 ."1ات١بيع

 ات١ؤرخ في 35-97 من ات١رسوـ التنفيذم 7/1أخذ ات١شرع اتٞزائرم بالبيع بالإت٬ار بشكل صريح في ات١ادة
العقد الذم يلتزـ تٔوجبو ديوانالتًقية كالتسيتَ العقارم باعتباره امالك :" كاتي قضت بأنو 1997يناير14

ات١ؤجر ،أف ت٭وؿ ملكا عقاريا ا استعماؿ سكتٍ لأم مشتً إثر فتًة تٖدد باتفاؽ مشتًؾ كحسب شركط 
  . 2"ىذا ات١رسوـ

رغم أف ات١شرع من خلبؿ ىذا التعريف قد استثتٌ ات١رقتُ العقاريتُ خاصة ات٠واص منهم كأناط عملية البيع 
بالإت٬ار تٔؤسسة ديواف التًقية كالتسيتَ العقارم كفقط، إلا أننا نراه قد أصاب إلى حد بعيد مع ما ينطبق 

كمفهوـ البيع بالإت٬ار، فعلبقة ات١رقي العقارم بات١شتًم لا تٯكن كصفها على أنها بيع بالإت٬ار لأف السكن 
لم ينجز بعد أك أنو منعدـ أصلب مع إمكانية قابلية كجوده، لكن أين ىي مدة الانتفاع التي تسبق عقد 

 .البيع؟

 المحدد لشركط شراء ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ 105-01عرفت ات١ادة الثانية من ات١رسوـ التنفيذم رقم 
البيع بالإت٬ار صيغة تسمح باتٟصوؿ على مسكن بعد إقرار شرائو :"عمومية في إطار البيع بالإت٬ار أنو 

 3."تٔلكية تامة بعد انقضاء مدة الإت٬ار المحددة في إطار عقد مكتوب

                                                           
 ات١ؤرخ في 58-75 ، يعدؿ كيتمم  الامر رقم 2007مايو سنة13 ات١وافق 1428ربيع الثاني25 ات١ؤرخ في 05-07 ػ القانوف رقم1

 31 ، كات١تضمن القانوف ات١دني اتٞزائرم ، ج ر   عدد1975سبتمبر26ات١وافق1395رمضاف عاـ 20
 ت٭دد شركط ككيفيات بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ السكتٍ كإت٬ارىا 1997يناير14 ات١ؤرخ في 35-97ات١رسوـ اتنفيذم رقم  -2

 .29/04/2001 ،صادرة في 26كبيعها بالإت٬ار ،كشركط بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ التجارم كات١هتٍ كغتَىا ،ج ر ،العدد
،ت٭دد شركط شراء ات١ساكن ات١نجزة 2001افريل23موافق 1422 ت٤رـ عاـ  29، مؤرخ في 105-01ات١رسوـ التنفيذم رقم - 3

افريل 29ق ،ات١وافق 1422صفر عاـ 05الصادرة بتاريخ 25بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإت٬ار ك كيفيات  ذالك، ج ر عدد 
2001. 
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 إف ما يعاب على ىذا التعريف أنو عرؼ البيع الإت٬ارم بأنو صيغة كلم يسمو عقدا مع أنو منتج لآثاره 
  .1القانونية كونو يتضمن تصرفا قانوني لا عقدا يتضمن كاقعة مادية فقط

 تمييز عقد البييع بالإيجار عن بعض العقود المشابهة لو: الفرع الثاني 

بالإتياف كلو لقد ساد قدتٯا أف الأشياء بأضدادىا تعرؼ لذلك فانو من الضركرم أف نعافً ىدا ات١وضوع 
بالقليل من أضداد ات١عاني في ىذا ات١وضوع كتْث نقاط الاشتًاؾ مع يتناسب كمدلولاتو الفنية كالعلمية 

البحثية  

 :تمييز عقد البيع بالإيجار عن عقود المشابهة لو: أولا

للوقوؼ على التفرقة بتُ عقد البيع الات٬ارم كالعقود ات١شابهة لو كاف لزاما على الباحث أف يشتَ لى بعض 
البيوع التي تتداخل كىذا العقد ك يفوـ بفرز بعضها من بعض فتَكنها كل في منزلتها كصعيدىا كلتجنب 

 .الوقوع في اللبس قمنا بعملية ات١مايزة بتُ ما رأيناه كبدا ككأنو يتداخل مع البيع الات٬ار من عقود

العربوف ىو مبلغ من النقود يدفعو أحد ات١تعاقدين :ـتمييز عقد البيع بالإيجار عن عقد البيع بالعربون1
للآخر عند إنعقاد العقد، كأكثر ما يقع الإتفاؽ على العربوف في البيع الابتدائي حيث ت٭دد ات١تعاقداف 

 .2ميعادا لإبراـ البيع النهائي، كيتفقاف في البيع الإبتدائي على عربوف يدفعو ات١شتًم للبائع

    بالرجوع الى التشريع اتٞزائرم ت٧د أنو كالى كقت قريب لم يكن ينص على عقد البيع بالعربوف رغم 
تداكلو بتُ الناس ت٦ا يعتٍ أنو كاف من العقود غتَ ات١سماة، غتَ أف ات١شرع اتٞزائرم تدارؾ ىذا الفراغ تٔوجب 

تٯنح دفع العربوف كقت إبراـ العقد كلكل من : "مكرر من القانوف ات١دني التي نصت على ما يلي 72ات١ادة 
 .ات١تعاقدين اتٟق في العدكؿ عنو خلبؿ ات١دة ات١تفق عليها إلا اذا قضى الاتفاؽ تٓلبؼ ذالك

 3."فإذا عدؿ من دفع العربوف فقده، كإذا عدؿ من قبضو رده كمثلو، كلو لم يتًتب على العدكؿ أم أثر

                                                           
 .18 ،ص2007 ،5تٛليل نوارة  ،عقد البيع بالإجار ،ت٣لة الباحث ،جامعة تيزم كزك ،اتٞزائر ،عدد رقم -1
 ػ بو جناف نسيمة ، عقد البيع بناء على التصاميم ، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في قانوف العقودكات١سؤكلية ، جامعة أبو بكر 2

  29 ، ص 2009-2008بلقايد ، كلية اتٟقوؽ ، 
 .  ، كات١تضمن القانوف ات١دني اتٞزائرم 05-07القانوف رقم -36
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ت٬ب "على أنو 1 22/12/2015 ات١ؤرخ في 15/328بالرجوع إلى ات١ادة الأكلى من  ات١رسوـ التنفيذم 
من تٙن % 25على من يطلب شراء مسكن في إطار البيع بالإت٬ار أف يسدد دفعة أكلى لا تقل عن 

 :السكن كيتم تسديد ىذه الدفعة حسب الكيفيات الآتية

 .من تٙن ات١سكن عند إقرار الثابت بالشراء% 10 -

 .من تٙن ات١سكن عند الانطلبؽ في الأشغاؿ ت١وقع تواجد ات١سكن% 5 -

 .من تٙن ات١سكن عند التخصيص% 5 -

 ."من تٙن ات١سكن عند استلبـ ات١ستفيد من ات١سكن% 5 -

من الثمن جزء من تٙن ات١سكن %10   يستفد بقراءة نص ات١ادة أف عقد البيع بالإت٬ار إدا كانت نسبة 
كىي كذالك فإف ىناؾ مبرر ت٢ذا القصد إم اعتبار عقد البيع بالإت٬ار عربونان، لكن ماذا عن الأقساط 

 .الأخرل، فالعربوف لا يبررىا

 كإذا نظرنا ت٢ذه النسبة على أنها حق العدكؿ فإذا عدؿ ات١ستفيد عن إت٘اـ البيع يفقد ىذه النسبة كىو 
كذالك، تْيث إذا تقاعس عن دفع بعض الأقساط يفسخ العقد كت٭تفظ ات١تعهد بالتًقية بنسبة أكلية 

 .كتعويض للفسخ

 : تمييز عقد البيع بالإيجار عن عقد البيع بالتقسيط2

   البيع بالتقسيط ىو كل اتفاؽ يتم بتُ البائع كات١شتًم يلتزـ فيو ىذا الأختَ بدفع الثمن ات١تفق عليو 
بصورة مقسطة على أف تكوف الأقساط متساكية كفي أجاؿ معينة،كيشتًط تٔوجبو البائع على ات١شتًم أف 
يكوف البيع معلق على شرط كاقف كىو كفاء ات١شتًم بالأقساط تٚيعها في ات١واعد ات١تفق عليها كىو بهذا 

ات١عتٌ يشبو عقد البيع بالإت٬ار في أف كليهما يرتب التزامات متقابلة كمتشابهة في ذمة ات١شتًم، تْيث يلتزـ 
كل من ات١شتًم في عقد البيع بالتقسيط ككذا ات١شتًم ات١ستأجر في عقد البيع بالإت٬ار بتسديد الأقساط 

 .2ات١تفق عليها في الآجاؿ المحددة إلى حتُ استفاء تٙن الشيء ات١باع

   كذالك فإف كلب من العقدين يتوقف انعقاده على تٖقيق شركط الواقف ك ات١تمثل في كفاء ات١شتًم بالثمن 
ات١ؤجل في ات١يعاد المحدد أك كفائو بالأقساط تٚيعا كفق ات١واعيد ات١تفق عليها،كمتى لم يتحقق ىذا الشرط جاز 

                                                           
 ات١تعلق بوضع شركط كطرؽ الاستحواذ في إطار بيع ات١ساكن ات١نجزة 22/12/2015 ات١ؤرخ في 15/328ات١رسوـ التنفيذم   - 1

 .01-105بأمواؿ عمومية اات١عدؿ كات١تمم للمرسوـ التنفيذم رقم 
 2009-2008بو جناف تٝية عقد البيع على التصاميم جامعة أبو بكر بلقايد تلمساف  -2
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لكل من البائع في عقد البيع بالتقسيط ككذا البائع ات١ؤجر في عقد البيع بالإت٬ار طلب فسخ العقد كاستًداد 
 1.الشيء ات١بيع ت٤ل التعاقد،مع الإبقاء على جزء من تٙن القسط على سبيل التعويض

   إلا أنهما تٮتلفاف في ملكية الشيء ات١بيع تنتقل في البيع بالتقسيط للمشتًم تٔجرد إبراـ العقد على الرغم 
من عدـ قياـ ات١شتًم بسديد كامل الثمن، بينما في عقد البيع بالإت٬ار يظل البائع ات١ؤجر مالك للمبيع إلى 

 .غاية نهاية مدة العقد

   إف ات١لكية في عقد البيع بالتقسيط تنتقل من البائع إلى ات١شتًم بأثر رجعي إم أف ات١شتًم يصتَ مالك 
 .2لشيء ات١بيع كتٙراتو منذ كقت إبراـ العقد متى لم تٮل بالتزامو ات١تمثل في دفع الأقساط 

   أما في عقد البيع بالإت٬ار فإف ملكية الشيء ات١بيع لا تنتقل من البائع ات١ؤجر إلى ات١شتًم ات١ستأجر إلا 
 من ات١رسوـ التنفيذم 19من كقت تسديد الثمن بأكملو كليس من يوـ إبراـ العقد كفقان ت١قتضيات ات١ادة 

تنتقل ملكية السكن ات١عتُ كفقان للقواعد ات١عموؿ بها بعد تسديد الثمن :"التي نصت على ما يلي01/105
 .3"بكاملو

  :تمييز عقد البيع بالإيجار عن البيع بناء على التصاميم 3 

   البيع بناء على التصاميم عقد يلتزـ تٔوجبو البائع الذم يدعى ات١رقي العقارم بإت٧از بناية أك جزء من 
بناية يتفق علها الطرفاف مقابل تٙن تقديرم يدفعو ات١شتًم بنسب معينة ك في آجاؿ ت٤ددة، كيعتبر بيع 

العقار بناء على التصاميم عقد حديث النشأة في اتٞزائر،لم يعرفو ات١شرع اتٞزائرم كيكتفي بالنص عليو في 
تٯكن :" كالتي جاء فيها ما يلي01/03/1993ات١ؤرخ في 93/03ات١ادة التاسعة من ات١رسوـ التشريعي رقم 

ات١تعامل في التًقية العقارية أف يبيع لأحد ات١شتًين بناية أك جزء من البناية قبل الإت٘اـ أك الإت٧از،شريطة 
 4."تقدنً ضمانات تقنية ك مالية كافية

   يتضح جليان بقراءة نص ات١ادة أف عقد البيع على التصاميم ىو عقد ملزـ للجانبتُ إذ أنو يلزـ البائع بأف 
 .ينقل للمشتًم ملكية الشيء أك حق مالي أخر،كيلتزـ ات١شتًم بأف يدفع للبائع مقابل لذالك تٙن نقدم

                                                           
،منشورات اتٟلبي )دراسة مقارنة(عقدالبيع،التأمتُ،الإت٬ار،)العقود ات١سماة(ت٤مد حسن قاسم ،القانوف ات١دني -1

 .29،ص2007اتٟقوقية،بتَكت،لبناف،
 ،ديواف ات١طبوعات اتٞامعية ،بن 04خليل أتٛد حسن قتادة ،الوجيز في شرح القانوف ات١دني اتٞزائرم ، اتٞزء الرابع ، طبعة - 2

 .11  ،ص2005عكنوف اتٞزائر ،
 . السالف ذكره01/105 من ات١رسوـ التنفيذم 19ات١ادة  - 3
 .سالف الذكر03-93ات١رسوـ التشريعي  -4
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 :كعليو تٯكن استخلبص  إف عقد البيع بالإت٬ار تٮتلف عن عقد البيع بناء على التصاميم في ما يلي

تنتقل ات١لكية في عقد بيع العقار بناء على التصاميم من تاريخ التوقيع على العقد كشره، أم أف ملكية  ●
العقار تنتقل من البائع إلى ات١شتًم قبل إت٧ازه أما في عقد البيع بالإت٬ار فتنتقل ملكية ات١سكن إلى ات١شتًم 

 .ات١ستأجر بعد الوفاء بكامل الأقساط
إف اتٟيازة في عقد بيع عقار بناء على التصاميم لا تتم إلا عند إت٘اـ إت٧از العقار، أما في عقد البيع بالإت٬ار  ●

 .فإف اتٟيازة تتم عند إبراـ العقد
إف الأقساط التي يدفعها ات١شتًم في عقد البيع بناء على التصاميم تعتبر جزءا من الثمن تٓلبؼ ما ىو عليو  ●

اتٟاؿ في عقد البيع بالإت٬ار أين تعتبر الأقساط أجرة ، كما كأف تٗلف ات١شتًم عن الوفاء بثلبث أقساط 
 .شهرية ت٣تمعة يؤدم إلى فسخ عقد البيع بالإت٬ار

  :تمييز عقد البيع بالإيجار عن الإيجار المقترن بالوعد بالبيع-4
كن ات١ستأجر من الانتفاع بالعتُ ات١ؤجرة مقابل أجرة ت٤ددة في مدة معينة، على أف يعد ات١ؤجر     ىو عقد تٯن

 . 1ات١ستأجر كعدا ملزما ببيع الغتُ ات١ؤجرة في نهاية العقد تٔبلغ معتُ متى كفي ات١ستأجر بالأقساط الإت٬ارية

كيشتبو عقد البيع بالإت٬ار ات١قتًف بوعد بالبيع في أف كليهما في النهاية يؤدم إلى ت٘لك ات١ستأجر للعتُ 
 2.ات١ؤجرة 

 :غتَ أف ىذا التقارب لا تٯنع من كجود أكجو اختلبؼ بتُ ىذين العقدين نوجزه فيما يلي

إف الإت٬ار ات١قتًف بوعد بالبيع تٯكن الفصل بتُ الإت٬ار كالوعد بالبيع كعمليتتُ قانونيتتُ مستقلتتُ في  ●
ات٠صائص كالأركاف إذ قد يتم كل منهما في كقت ت٥تلف عن الأخر كىذا مالا يتصور كجوده في عقد 

 3.البيع بالإت٬ار إذ لا تٯكن الفصل بينهما
في الإت٬ار ات١قتًف بالوعد بالبيع يقصد ات١تعاقداف حصوؿ ات١ستأجر على منفعة الشيء ات١ؤجر تٔقتضى  ●

عقد الإت٬ار أما التملك فبمقتضى الوعد فيتوقف على كفاء الواعد بوعده كإعلبف ات١وعود لو عن رغبتو 
في ذلك في حتُ أف البيع بالإت٬ار يبـر العقد فيو قصد البيع من الوىلة الأكلى كليس بقصد الإت٬ار كما 

 .ىذا الأختَ إلا إجراء سابق للتملك

                                                           
 .  السالف الذكر المحدد لشركط سكن منجز بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإت٬ار105-01 ات١رسوـ التنفيذم 18ات١ادة  -1
 .  السالف الذكر105-01 ات١رسوـ التنفيذم 18ات١ادة  - 2
 8 ػ سليماف مرقس ، شرح القانوف ات١دني ، العقود ات١سماة ، عقد الات٬ار،اتٞزء الرابع، المجلد الثاني ،الطبعة الرابعة، ص3
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إف الأجرة التي يدفعها ات١ستأجر في الإت٬ار ات١قتًف بوعد بالبيع لا ت٘ثل سول الانتفاع بالشيء ،كمن تٙة فلب 
صلة ت٢ا بثمن البيع الذم يتفق عليو الطرفاف لاحقا أك في اتفاؽ خاص، بينما تشكل الأقساط  البيع 

 1.الإت٬ارم جزء من الثمن الذم قدره الطرفاف 

 الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار وخصائصو : المطلب الثاني 

 كت١ا كانت الطبيعة القانونية مهمة بالشكل الكبتَ كونها المحدد كات١عيار في عملية التوصيف فإنو كلابد من 
الوقوؼ عندىا كعدـ إغفات٢ا كالإتياف في ىذا ات١قاـ بكل ما أمكن من توجهات دكف إقصاء لرأم كالتعصب 

لآخر إلا أف يكوف ذلك من اتٟق كات١نطقية بصلبة ،من ضمن ذلك أيضا كجوب الانتصار ت١وقف ات١شرع 
اتٞزائرم لأنو يعد الفيصل كات١رجع مهما تضاربت الآراء كاختلفت كذلك من خلبؿ ت٤تول عقد البيع كمن 

خلبؿ أطراؼ ىذا العقد ،كمن تٚلة ما ينبغي أف يشار إليو أننا سنتناكؿ ات٠صائص التي تفرد بها ىذا العقد 
كات١ميزة ات١وضحة لو عن غتَه من العقود التي تٯكن أف تتداخل معو خاصة كأنو كليد عقدين منفردين 

 .يكوناف بنيتو اتٞديدة

 الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار: الفرع الاول 

ت١عرفة الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإت٬ار كات٠وض فيها لابد من دراستها من خلبؿ عنصرين تدكر حوت٢ما 
الدراسة لاف الطبيعة القانونية مرتبطة أتٯا ارتباط التكييف كإعطاء الوصف القانوني الأمثل ت٢ذا العقد كبالتالي 

. إسقاط الأحكاـ ات١ناسبة عليو إذا ما طرأ نزاع ما حوؿ العقد كتٓصوصو بصفة عامة

 : طبيعتو من حيث المحتوى:أولا 

  كت٨اكؿ في ىذا الشأف ت٨اكؿ إبراز أراء ك تصورات فقهية ت٤اكلة في الوقوؼ على الوصف ات١ناسب للعقد 
من خلبؿ دراسة تركيبتو كمكونات البيع بالإت٬ار ك أختَان المجتِء بوجهة نظر ات١شرع اتٞزائرم كعرضها من 

 .ت٥تلف النواحي كاجهات استجابة ت١ا ت٘ليو تقاليد كأعراؼ الدراسة بل كخصوصيات الأسلوب

 البيع الإيجاري إيجار معلق على شرط فاسخ وبيع معلق على شرط واقف -1
                                                           

قاتٝي خذكجة ،البيع بالإت٬ار للسكنات ات١نجزة بأموؿ عنومية في التشريع اتٞزائرم ، مذكرة لنيل شهادة ات١استً – ػفولاف حناف 1
 .2014-2013 كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية جامعة أدرار ،18قانوف عقارم ص 
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ذىب جانب من الفقو إلى اعتبار البيع الات٬ارم كذلك كاف الشرط قاسم مشتًؾ في العقدين متى قاـ 
ات١شتًم من خلبلو بالوفاء تّميع الأقساط انفسخ الإت٬ار كانعقد البيع منتجا أثره بشكل رجعي من يوـ 

إبراـ العقد ، كقبل ىذا فاف الإت٬ار يكوف نافذا كالبيع موقوؼ كمتى تٗلف الشرط لا يبـر البيع كيكوف كأف 
 1.لم يكن أصلب

 :البيع الإيجاري بيع معلق على شرط الاحتفاظ بالملكية - 2

تزعمهذا التيار الأستاذ بلبتشي فالبيع الإت٬ارم عندىم ىو صورة من صور البيع ات١وقوؼ على شرط ىو 
الاحتفاظ بات١لكية كات١بالغ ات١دفوعة في شكل أقساط ما ىي إلا تٙن للمبيع حتى كإف كصفها ات١تعاقداف بأنها 

 .2أجرة الانتفاع بات١اؿ ات١ؤجر كتسمى ىذه بالبيوع الائتمانية

 البيع الإيجاري عقد بيع أم عقد إيجار؟ - 3

يرل الإستاذ جورج أف البيع بالإت٬ار ىو إت٬ار مقتًف بوعد بالبيع ، فيسلم البائع ات١بيع للمشتًم 
ات١ستأجر على سبيل الإت٬ار ت١دة ت٤ددة مع كعد بالبيع مقابل دفع ىذا الاختَ الاقساط  التي تتشكل من 

أجزاء ت٘ثل الاجرة كأجزاء ت٘ثل الثمن كت١ا يتم دفع آخر قسط يتقرر نقل ات١لكية نهائيا في ىذه اتٟالة، 
كتوجد صورة معاكسة أين يهيأ للمستأجر خيار الشراء عند نهاية مدة الات٬ار،عندىا يتقرر الشراء بناء 

 .على رغبة ات١ستأجر
ىناؾ من ت٬عل ات١رجع في عملية تكييف العقد ىو نية ات١تعاقدين كليس الوصف الذم يصفاف بو 
اتفاقهما ،فمتى أضحى ات١ستأحر ات١شتًم مالكا لمحل التعاقد تٔجرد الانتهاء من دفع الاقساط اعتبرنا 

العقد بيعا، أما إف كانت ملكية ات١بيع لاتنتقل إلى ات١ستاجر ات١ستفيد بإت٘امو الاقساط ككاف عليو زيادة دفع 
 3.مبلغ ت٤دد من النقود بعد ذلك اعتبر العقد إت٬ارا مقتًنا بالوعد بالبيع

اتٕو غالبية الفقهاء إلى اعتبار البيع الات٬ارم بيعا كإت٬ارا في آف كاحد كذلك لاتٖاد شرط دفع 
الأقساط حيث أنو إت٬ار معلق على شرط فاسخ كبيع معلق على شرط كاقف فإذا تٖقق الشرط بوفاء 

                                                           
ت٤مد حستُ منصور ،شرط الاحتفاظ بات١لكية في بيع ات١نقوؿ ات١ادم،دراسة مقارنة،منشأة ات١عارؼ بالإسكندرية - 1
 .31،ص1993،
 .890أتٛد رمزم بك ،البيع ات١علق على استيفاء أجرة ات١بيع أك تٙنو ، ت٣لة المحاماة ، العدد السادس، ص- 2
 2005، دار اتٞامعة اتٞديدة للنشر ،الاسكندرية،(شرح عقدم البيع كات١قايضة)ػ أنور سلطاف ،العقود ات١سماة 3
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ىذه الأقساط فسخ الات٬ار كتٖقق البيع كتنتقل ات١لكية للمشتًم بأثر رجعي من كقت إبراـ العقد كفي 
حاؿ تٗلف ىذا الشرط ينفسخ الات٬ار كاحتفظ ات١ؤجر بالأقساط كونها ت٘ثل بدؿ الات٬ار على اعتبار أف 

 1.الشرط ات١علق عليو البيع لم يتحقق كىو دفع الأقساط

 :موقف المشرع الجزائري

   اعتبر ات١شرع اتٞزائرم البيع بالإت٬ار كعقد البيع بالإت٬ار تٔثابة عقد بيع تسرم عليو الفقرات الثلبثة من 
إذا كاف تٙن البيع مؤجل " الأتي ذكرىا كات١تعلقة بالبيع بالتقسيط كاحتفاظ البائع بات١لكية كنصها363ات١ادة 

جاز للبائع أف يشتًط أف يكوف نقل ات١لكية إلى ات١شتًم كقوؼ على دفع الثمن كلو كلو تم تسليم الشيء 
ات١بيع ، فإذا كاف الثمن يدفع اقساط جاز للمتعاقدين أف يتفقا على أف يبقي البائع جزء منو على سبيل 

 . 148التعويض ات١تفق عليو ك كفق الفقرة الثانية من ات١ادة 

 .كإذا كفي ات١شتًم تٚيع الأقساط يعتبر أنو ت٘لك الشيء ات١بيع من يوـ البيع

 .2"تسرم أحكاـ الفقرات الثلبثة حتى لو أعط ات١تعاقداف للبيع صفة الإت٬ار

كعليو ت٧د أف ات١شرع اتٞزائرم في ما تعلق بالبيع الإت٬ارم فإنو ينعقد بات لا موقوؼ على شرط كإف كاف 
الثمن مؤجل أك انتقاؿ ات١لكية موقوؼ على دفع تٚيع الأقساط ،فإف تٖقق الشرط الذم علق عليو انتقاؿ 

ات١لكية فانتقل ملكية ات١بيع إلى ات١شتًم من يوـ إبراـ العقد كمنو فإف ات١شرع اتٞزائرم يعتبر البيع بالإت٬ار 
 3.(الثمن)عقد بيع بات تعلق انتقاؿ ات١لكية فيو على شرط كاقف كىو أداء تٚيع الأقساط 

 :طبيعتو من حيث الأطراف:ثانيا 

كنتعرض فيو للحديث حوؿ أطراؼ البيع الإت٬ارم كمؤسسة ديواف التًقية كالتسيتَ العقارم كأداة لتوفتَ 
السكنات للجمهور طالبي السكن كالتي ت٩صها بقليل من العناية في ىذا الصدد كونها أىم أطراؼ العقد 

 ات١تعلق بتعيتَ الطبيعة 94/147،إف أطراؼ عقد البيع الإت٬ارم ات١ادة الأكلى من ات١رسوـ التنفيذم رقم 

                                                           
 .،مرجع سابق(شرح عقدم البيع كات١قايضة)أنور سلطاف ،العقود ات١سماة  - 1
 . ات١تضمن القانوف ات١دني ات١عدؿ كات١تمم75/58الأمر - 2
 .29،ص2005،ديواف ات١طبوعات اتٞامعية،اتٞزائر 4ت٤مد حسنتُ،عقد البيع في القانوف ات١دني اتٞزائرم،ط- 3
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تغيتَ دكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم القائمة عند تاريخ "القانونية لديواف التًقية كالتسيتَ العقارم ما يلي 
سرياف مفعوؿ ىذا ات١رسوـ كات١درجة في القائمة ات١لحقة في طبيعتها القانونية إلى مؤسسات عمومية كطنية 
ذات طابع صناعي كتٕارم، كتٗضع ىذه ات١ؤسسات التي تدعى في صلب النص دكاكين التًقية كالتسيتَ 

تتمتع دكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم "العقارم ،أما ات١دة الثانية من ىذا ات١رسوـ فقد أشارت كذلك أنو
 1".بالشخصية ات١عنوية كالاستقلبؿ ات١الي كتعد تاجرة في عاقاتها مع الغتَ كتٗضع لقواعد القانوف التجارم

 : خصائص عقد البيع الايجاري: الفرع الثاني

سبق القوؿ آنفا إلى أف البيع الإت٬ارم لو ت٦يزات ت٘كن الدارس من معرفتو ،كالوقوؼ على كنهو كلكنو كلكي 
تكوف ىده ات١ميزات ذات معتٌ لابد كاف يتم مزاكجتها بعدة خصائص لاف ات٠صوصية ىي ات١لبزمة تٟقيقة 
الأشياء بها يتم زيادة توجيو ات١عرفات كايضاح الفكرة كتوصيلها ،كالبيع الات٬ارم لو خصوصياتو ات١شتًكة مع 

غتَه من العقود كلو خصوصياتو التي ينفرد بها لوحده تٕعلو عقدا قائما بذاتو كذالك بالرجوع ذائما الى أصل 
 .الفكرة كمبدأ العبرة أنو عقد ت٦زكج 

 لعقد البيع الإيجاريالخصائص العامة :  أولا

 .كىي ات٠صائص التي تتوفر في غالبية العقود ك يتحد فيها مع نظرائو كأشباىو

 :عقد البيع بالايجار ملزم لجانبين *

   كذلك كونو ينشأ التزامات مقابلة في ذمة كلب ت١تعاقدين فيعد كل متعاقدا تٔوجبو دائنا ك مدينا في إف 
كاحد ففي إطار البيع بالإت٬ار يلتزـ ات١ؤجر البائع بتسليم ات١سكن كنقل ملكيتو ت٤ل عقد البيع بالإت٬ار ك 
من جهتو يلتزـ ات١ستأجر ات١ستفيد بدفع الأقساط الدكرية كتكملة الثمن ك الالتزاـ بالمحافظة كالامتناع عن 

التصرؼ في السكن كما يعتبر عقد البيع بالإت٬ار من عقود ات١عاكضة حيث يأخذ فيو كل  متعاقد مقابلب ت١ا 
حصل عليو بدفع الأقساط الدكرية من قبل ات١ستأجر ات١ستفيد يكوف مقابل الانتفاع بات١سكن كالتزامو 

 .بتكملة الثمن كذلك يكوف مقابلب لتملك ات١سكن ت٤ل العقد

                                                           

 .30ت٤مد حسنتُ، ات١رجع السابق، ص- 1
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  كيقصد بعقد الإذعاف ذلك العقد الذم يقوـ فيو ات١وجب أك المحتكر :عقد البيع بالإيجار عقد إذعان*
القانوني الفعلي بإرادتو ات١نفردة بوضع شركط ت٤ددة غتَ قابلة للتعديل أك التفاكض ثم يعرضها على الأطراؼ 

ت٭صل القبوؿ في عقد الإذعاف تٔجرد التسليم لشركط مقررة  ) ؽ ـ ج 70، حيث تنص ات١ادة 1ات١عنية 
 2 (يضعها ات١وجب كلا يقبل ات١ناقشة فيها 

    كعليو فإف عقد البيع بالإت٬ار ىو عقد إذعاف يتضمن طرفا قويا ىو ات١ؤجر في صورة ات١تعهد بالتًقية 
العقارية ت٠دمة أساسية تعد من أىم احتياجات الأفراد من أجل اتٟصوؿ على سكن عن طريق البيع 

بالإت٬ار،كيستتبع كوف البيع الإت٬ارم من عقود الإذعاف أف ات١ؤجر البائع تٯلي شركطو في أت٪وذج مطبوع معد 
 3.مسبقا لذلك، ك في مقابل ذلك ليس للمستأجر إلا القبوؿ بتك الشركط أك رفضها إتٚالا، كعدـ التعاقد

   تٕدر الإشارة أف مراكز طرفي عقد البيع الإت٬ارم غتَ متساكية من الناحية الاقتصادية، إذ أف ات١ؤجر 
ات١تمثل في ات١تعهد بالتًقية العقارية يعتبر في مركز قوة مقارنة تٔركز ات١ستفيد كىو ات١ستاجر كالذم ىو في 

حاجة ماسة للسكن ، كذلك رغم اف بنود عقد البيع بالإت٬ار ليست من كضع ات١تعهد بالتًقية العقارية ، 
 4.كإت٪ا ىي من كضع القانوف أك السلطة العمومية ات١تمثلة في كزارة السكن

 كيقصد بذلك أف ات١شرع أكجب إفراغو كتٖريره في كثيقة رتٝية طبقا :عقد البيع بالإيجار عقد شكلي *
تطبق ىذه :" السالف الذكر كالتي جاء في نصها ما يلي 105-01لنص ات١ادة الرابعة من ات١رسوـ التنفيذم 

ات١ادة على ات١ساكن ات١نجزة من ميزانية الدكلة أك اتٞماعات المحلية كفقا ت١عايتَ ات١ساحة كالرفاىية المحددة 
 ". سلفا

   كباعتبار البيع بالإت٬ار كفقا ت٢دا ات١رسوـ يرد دكما على عقار فإنو يشتًط لقيامو كتابتو بشكل رتٝي كفي 
 ات١تضمن قانوف التوثيق 91-70أت٪وذج معتُ كت٤دد سلفا لدل ضابط عمومي كىدا ما أكده الأمر 

زيادة على العقود التي يأمر :" من القانوف ات١دني التي تنص عما يلي 1مكرر324،كبالرجوع إلى ات١ادة 
                                                           

 .31 ، ص1990لعشب ت٤فوظ بن حامد،عقد الإذعاف في القانوف ات١دني اتٞزائرم ، ات١ؤسسة الوطنية للكتاب ، اتٞزائر  -1
 .القانوف ات١دني - 2
شيخ ت٤مد زكرياء ، البيع بالإت٬ار في القانوف اتٞزائرم ، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في القانوف ات٠اص ػ فرع قانوف الأعماؿ ، -  3

 .  15 ، ص 2012ػ2011جامعة كىراف ، كلية اتٟقوؽ ، 
بوعزة معركؼ عائشة ، البيع بالإت٬ار في القانوف اتٞزائرم ، مذكرة مكملة لنيل شهادة ات١استً في القانوف ، – بوكرمة سارة فرياؿ 4

  .12 ، ص 2017-2016تٗصص قانوف خاص ، ات١ركز اتٞامعي بلحاج بوشعيب ػ عتُ ت٘وشنت ، قسم اتٟقوؽ ، 
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القانوف بإخضاعها إلى شكل رتٝي ت٬ب تٖت طائلة البطلبف تٖرير العقود العرفية التي تتضمن ملكية عقار 
 تٖرير عقد البيع 105-01كما أكجب ات١رسوـ التنفيذم ..". في شكل رتٝي...أك حقوؽ عقارية 

 .منو 17بالات٬ار لدل مكتب ات١وثق كذلك كفقا لنص ات١ادة 

   يتبتُ من ات١واد السابقة الذكر أف الرتٝية في عقد البيع بالإت٬ار شرط لانعقاده كقيامو صحيحا كركنا 
 1.جوىريا فيو يقع تٖت طائلة البطلبف كل بيع بالإت٬ار لا تٮضع في انعقاده للئجراءات الشكلية

الخصائص الخاصة لعقد البيع بالايجار  :   ثانيا

 إف العقود ات١سماة بصفة عامة قد تكوف عقود بسيطة تْيث لا :عقد البيع بالإيجار من العقود المركبة *
، حيث 2تشكل مزت٬ا من عناصر عقود متنوعة، إلا أنو تٯكن  أف يكوف العقد ات١سمى ت٥تلطا أك مركبا 

ت٘تزج عناصر عقد مسمى بعناصر عقد مسمى آخر أك أكثر لتصبح عقدا كاحدا مركبا، كىو الأمر نفسو 
بالنسبة لعقد البيع بالإت٬ار كالذم يػُعَدُّ مزت٬ا بتُ عمليتي البيع كالإت٬ار، فهو يبدأ بإت٬ار كينتهي ببيع عند 

عقد البيع بالإت٬ار من 3. تسديد ات١ستأجر لآخر قسط كتنتقل لو ات١لكية خالصة بعد الوفاء بكل الأقساط
كنظرا للؤمد الطويل الذم تٯر بو ىذا النوع من العقود قبل أف ينقلب بيعا كات١قدر مدتو : عقود التصرؼ 

 أم أنو بعيد كل البعد عن 105-01 سنة كاملة، كىو ما يتضح من خلبؿ ات١رسوـ التنفيذم 25ب
عقود الإدارة البسيطة كإت٪ا يدحل ضمن عقود التصرؼ، ت٦ا يرتب نتائجا مرتبطة بأحكاـ الأىلية في أغلبها، 

تتمثل في أىلية التصرؼ لاف الات٬ار مقتًف بعقد البيع كالاخرل متعلقة بنفاذ ىذا العقد في مواجهة الغتَ 
-75 من الأمر 17 كىذا ما جاءت بو ات١ادة 4فيكوف عدنً الأثر إلا بعد شهره في المحافظة العقارية

 سنة بتُ الأطراؼ لا يكوف ت٢ا أم أثر بتُ الأطراؼ كلا ت٭تج بها اتٕاه 12إف الإت٬ارات ت١دة: "بقوت٢ا 74
 ".الغتَ في حالة عدـ شهرىا

                                                           
 ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم 12/11/1975 ات١ؤرخ في 74-75 ،الأمر 17ات١ادة -1

 .1975 لسنة92،اتٞريدة الرتٝية
  . 12 ، ص 1970غتٌ حسوف طو ، الوجيز في العقود ات١سماة عقد البيع ، اتٞزء الأكؿ ، مطبعة ات١عارؼ ػ بغداد  - 2
  .  15الشيخ ت٤مد زكرياء البيع بالإت٬ار في القانوف اتٞزائرم ، مرجع سابق ، ص - 3
 . القانوف ات١دني 793ات١ادة -4
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 كالعقودات١ركبةخليطمنعقود متنوعة امتزجت تٚيعها لتشكل عقدا :عقد البيع بالإيجار من العقود المركبة *
مستقلب بذاتو كالأمر كذلك بالنسبة للبيع الات٬ارم الذم تٯتزج فيو عقد البيع بالإت٬ار كينتهي بعقد بيع ت١ا 

يتم ات١ستأجر دفع تٚيع الأقساط، كتنطبق عليو أككاـ العقود ات١ختفلة التي اشتمل عليها أم أنو تطبق 
أحكاـ الإت٬ار في عقد الإت٬ار كأحكاـ البيع في عقد البيع إلا أنو نضطر في بعض الأحياف إلى أخد العقد 
ات١ركب كوحدة قائمة بنفسها متى تبعادة كتضاربة الأحكاـ أم أنو يتم تغليب أحد ىذا العقود ات١كونة لو 

كتعود في ذلك السلطة التقديرية للقاضي، إلا أف بعض التشريعات تغلب أحكاـ عقد البيع في حالة كجود 
 1نزاع تٓصوص عقد البيع الإت٬ارم

-01 كت٤ل عقد البيع بالإت٬ار كفقا ت١ا جاء بو ات١رسوـ التنفيذم :عقد البيع بالإيجار يرد على عقار*
تطبق ىذه الأحكاـ على ات١ساكن :" لا يكوف إلا عقارا كفقط، ىذا ما تناكلتو ات١ادة الرابعة منو بقوت٢ا 105

كأكدت ىذه " ات١نجزة من ميزانية الدكلة أك اتٞماعات المحلية كفقا ت١عايتَ ات١ساحة كالرفاىية المحددة سلفا
 ات١ادة كذلك أنو 

 شروط وأركان البيع بالإيجار:المبحث الثاني 

   كفي ىذا ات١بحث نتعرض لمحاكلة الفصل بتُ مدلولتُ متقاربتُ كمتحداف بشكل كبتَ كذلك ما كجدناه 
كت١سناه من خلبؿ ما ت٘ت دراستو كعاتٞتو تْوث متقدمة في ات١وضوع  اذ أنو كاف ىناؾ بعض التداخل بتُ 
مفهومي الشركط كالأركاف في ىذا المجاؿ لأنو لكل من الفقهاء تقسيم خاص بو  ،مع أنو من السائد لدينا 

أف الركن إف تٗلف فيكوف اتٞزاء البطلبف ات١طلق كأما إف تٗلف الشرط فيكوف اتٞزاء القابلية للئبطاؿ أم أنو 
 .تٯكن جبر العقد كإعادة الستَ فيو كبالتام إبرامو

 شروط البيع بالإيجار: المطلب الأول 

   السكنات ات١نجزة في إطار البيع بالإت٬ار لا تٯكن أف تٗرج من دائرة التعاملبت التٍ ترد على عقار كلا 
تٯكن أف تٗرج من دائرتي البيع كالإت٬ار كمنو فالإشتًاؾ في الأحكاـ أمر لا مناص منو كبالتالي التشابو في 

 .الشركط لذلك ت٬ب البدأ بالشركط العامة في عقد البيع بالإت٬ار

                                                           
 .25-24ص. فولاف حناف ك قاسم خدكجة،مرجع سابق1
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 الشروط العامة في عقد البيع بالإيجار:الفرع الأول 

كىو تقابل إرادتتُ ت٥تلفتتُ من أجل إبراـ عقد، أم اقتًاف إت٬اب أحد : التًاضي في عقد البيع بالإت٬ار
 1.الطرفتُ بقبوؿ الطرؼ الآخر

   كالإت٬اب في عقد البيع بالإت٬ار ىو العرض الذم يتقدـ بو ات١رقي العقارم للمواطنتُ ات١توفرة فيهم الشرط 
يتاح البيع بالإت٬ار لكل شخص لا تٯلك أك  "105-01المحددة في ات١ادة السادسة من ات١رسوـ التنفيذم   

لم يسبق لو أف ت٘لك عقارا ذا استعماؿ سكتٍ ملكية كاملة كلم يستفد من أم مساعدة مالية من الدكلة 
، إف ىذا النص في " مرات الأجر الوطتٍ ات١ضموف5لبناء مسكن أك لشرائو كلا يتجاكز مستول مداخيلو 

، لأف كل دعوة ت٬وز 2اتٟقيقة ما ىو إلا دعوة كمرحلة تسبق التعاقد فلب يتًتب عنو في الأصل أم أثر قانوني
العدكؿ عنها بيد أف العدكؿ عن ات١فاكضات أك الدعوة إلى التعاقد يرتب ات١سؤكلية على من عدؿ متى اقتًف 
العدكؿ تٓطأ منو كما إف أثبت الطرؼ الآخر أف الطرؼ الذم عدؿ لم يكن جادا أك كاف جادا كلم تٮطره 

 3.بالعدكؿ في الوقت ات١ناسب ،فات١سؤكلية ىنا ليست مسؤكلية عقدية بل ىي مسؤكلية تقصتَية

   أما الإت٬اب فيصدر من قبل ات١ستأجر ات١ستفيد الذم يقدـ طلبا للمتعهد بالتًقية العقارية بصفة كصيغة 
جديدة خلبفا ت١ا جرت بو القاعدة العامة في الإت٬اب كالذم يكوف إما بالإشارة أك اللفظ أك تٔا جرل عليو 

-15 من ات١رسوـ التنفيذم 15العرؼ ففي عقد البيع الإت٬ارم يصدر الإت٬اب كتابة كفقا ت١قتضيات ات١ادة 
يقدـ طلب شراء مسكن في إطار البيع بالإت٬ار إلى ات١تعهد بالتًقية العقارية ات١عتٍ بعد :" الآتي نصها 105

كالقبوؿ في عقد البيع بالإت٬ار يصدر من قبل ." تٖريره على مطبوع ت٭دد ت٪وذجو الوزير ات١كلف بالسكن
 .ات١تعهد بالتًقية العقارية كمتى صدر مطابقا للئت٬اب ات١ستأجر ات١ستفيد نشأ العقد صحيحا 

العقد اتفاؽ يلتزـ تٔوجبو شخص أك " ج على أف.ـ. ؽ54 نصت ات١ادة :المحل في عقد البيع بالإيجار 
، إف الإلتزاـ في عقد 4"عدة أشخاص ت٨و شخص أك عدة أشخاص آخرين بفعل أك عدـ فعل شيء ما

                                                           
 .56الوجيز في العقود ات١سماة ص - 1
 .36الشيخ ت٤مد زكريا ،البيع بالإت٬ار في القانوف اتٞزائرم ،مرجع سابق،ص -2
 1996عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم ،الوجيز في شرح القانوف ات١دني ،نظرية الإلتزاـ بوجو عاـ ،دار النهضة العربية ،القاىرة - 3

 .67،ص
  ات١تضمن القانوف ات١دني اتٞزائرم05-07القانونرقم -29- 4
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البيع بالإت٬ار ىو التصرؼ القانوني الذم تراضى عليو ات١تعاقداف ات١تمثل في نقل ملكية ات١سكن إلى ات١ستفيد 
مقابلبلتزاـ الأختَ بدفع الأقساط في الآجاؿ المحددة كىو ما يفسر ازدكاجية المحل في ىذا العقد ،فالثمن 

كات١سكن أمراف لا بد من توفرت٫ا كت٤قق كجودت٫ا ،لأف ات١شرع اشتًط إعداد عقد الإت٬ار قبل تسليم مفتاح 
السكن كمنو فالمحل موجود قبل انعقاد البيع كما على ات١ستأجر ات١ستفيد سول دفع الأقساط كفق الرزنامة 

 1.ات١عدة من قبل ات١رقي العقارم سلفا
 يعرؼ السبب على أنو الدافع كالمحرؾ في عملية التعاقد كىو نوعاف :السبب في عقد البيع بالإيجار

سبب ظاىر كالآخر خفي غتَ معلن ،كمنو فيسرم على السبب في عقد البيع الإت٬ارم نفس ما السبب 
في العقود ات١دنية الأخرل كالتي يشتًط أف يكوف فيها ت٤ددا كمشركعا غتَ مناؼ للؤخلبؽ كالآداب 

العامة، فبختَة يرتضي البائع ات١ؤجر نقل ملكية ات١سكن إلى ات١ستفيد ات١ستأجر مقابل كفاء الأختَ بكامل 
 2الثمن 

 كتقضي ىذه الأختَة بأف يتم إخضاعو في قالب معتُ كفي شكل :الشكلية في عقد البيع بالإيجار
رتٝي كىو ات٠ركج عن ات١بدأ سلطاف الإرادة الذم من خلبلو أمكن للمتعاقداف اختيار الشكل ات١ناسب 

زيادة على العقود التي يأمر القانوف بإخضاعها إلى "لإفراغ تصرفاتهم حيث نصت ات١ادة مكرر ؽ ـ ج 
" في شكل رتٝي...قالب رتٝي ت٬ب تٖت طائلة البطلبف تٖرير العقود التي تتضمن نقل ملك عقارم 

 منو 17 تٖرير عقد البيع بإت٬ار كفق الشكل الرتٝي بنص ات١ادة 105-01لقد اشتًط ات١رسوـ التنفيذم .
 ". أعلبه لدل مكتب موثق11ت٭رر عقد البيع بالإت٬ار ات١ذكور في ات١ادة "

 الشروط الخاصة في عقد البيع بالإيجار:الفرع الثاني 

 فباعتبار ىذه النوع من السكنات موجهة أساسا للفئة ات١توسطة من ات١واطنتُ فاشتًط على :   أولا
 :ات١ستأجر ات١ستفيد ألا كوف 

                                                           
 ات١ؤرخ في 15-01 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 21/04/2004 ات١ؤرخ في 137-04ات١رسوـ التنفيذم  -1

 الذم ت٭دد شركط شراء ات١ساكن امنجزة بأمواؿ عمومية في إطا البيع بالإت٬ار ككيفيات ذلك ،اتٞريدة الرتٝية 23/04/2001
 .24/04/2004 ،ات١ؤرخ في 27،عدد

ت٤مد سعدم الصبرم ،شرح القانوف ات١دني اتٞزائرم ،النظربة العامة للئلتزاـ ،اتٞزء الأكؿ ،ط الأكلى ،دار ات٢دل عتُ ملليلة  -2
 .222 ص2004اتٞزائر ،
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لا ت٬ب  "105-01 ات١رسوـ التنفيذم 6بنص ات١ادة :الدخل ات١توسط كعدـ ملكية عقار معد للسكن -1
إلا أنو بعد "  مرات الأجر الوطتٍ ات١ضموف للئستفادة من صيغة البيع بالإت٬ار 5أف يتجاكز دخل ات١ستفيد 

 ألف دج 24يتًاكح دخلو بتُ مبلغ يفوؽ " نصت على أف 432-12تعديل ات١ادة تٔوجب ات١رسوـ    
الدخل الوطتٍ الأدنى ات١ضموف ت٭دد عن طريق مراسيم " مرات الدخل الوطتٍ الأدنى ات١ضموف 6كيساكم 

دج 15.000.00 ثم إلى 395-06دج تٔوجب ات١رسوـ الرئاسي 12.000.00رئاسية، تم رفعو إلى 
 .دج18.000.00 تم رفعو إلى مبلغ 407-11 ،كتٔوجب ات١رسوـ 416-09بات١رسوـ 

كما كيشتًط للحصوؿ على مسكن في ىذه الصيغة ألا بكوف ات١ستفيد تٖصل على عقار ذا استعماؿ 
 العقار )سكتٍ ملكية تامة 

يستفيد من عقد البيع بالإت٬ار كل شخص يكوف قد :عدم الحصول على مساعدة مالية من الدولة -2
تٖصل أك سبق لو أف تٖصل على مساعدة مالية من الدكلة مهما كاف مصدرىا لبناء مسكن أك شرائو، 

كىذا من أجل ت٘كتُ الأشخاص الذين لم يستفيدكا من ىذه ات١ساعدة ات١الية من الإستفادة من السكنات 
أف ات١شرع اتٞزائرم اعتبر أف ىذا الشرط تٯس طالب الإستفادة كزكجتو، فاستفادة أحد .  ت٤ل العقد

 6الزكجتُ من مساعدة مالية من الدكلة تٯنع الاخر من الاستفادة من صيغة البيع بالات٬ار، فنصت ات١ادة 
 المحدد لشركط ككيفية شراء 3 105/01رقم ات١رسوـ تٔوجب ات١عدلة 432/12من ات١رسوـ التنفيذم رقم 

يتاح البيع "مساكن منجزة بأمواؿ عمومية أك مصادر بنكية أك أم ت٘و يلبت أخرل في إطار البيع بالات٬ار 
أك يساكم  ) دج 24000(بالات٬ار لكل طالب يتًاكح دخلو بتُ مبلغ يفوؽ أربعة كعشرين ألف دينار 

... ست مرات الدخل الوطتٍ لأدنى ات١ضموف، لا تٯلك أك لم يسبق لو أف ت٘لك ىو أك زكجتو ملكية كاملة
قطعة أرض صاتٟة للبناء، أك عقار ذات استعماؿ سكتٍ، كلم يستفد كلبت٫ا من مساعدة مالية من الدكلة 

 ".لبناء مسكن أك شرائو

   إف السبب من توخي ات١شرع ت٢ذا الشرط ىو منح الفرصة لأكبر عدد مكن من الأفراد الذين تٯثلوف الفئة 
ات٢شة في المجتمع من اتٟصوؿ على سكن ت٭فظ ت٢م ماء الوجو كيوفر العيش الكرنً ،كتكريسا ت١ا نصت عليو 

..." تستهدؼ ات١ؤسسات ضماف مساكاة ات١واطنتُ كات١واطنات في اتٟقوؽ كالواجبات " الدستور35ات١ادة 
باعتبارىا مؤسسة عمومية ذات طابع ‘ كمن بتُ ىذه ات١ؤسسات الوكالة الوطنية لتحستُ السكن كتطويره

 .صناعي كتٕارم
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ت٬ب  "01/105 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 9نصت ات١ادة :عدم تجاوز الحد الأقصى في السن-3
على ات١ستفيد أف يسدد في كل اتٟالات كقبل أف يتجاكز تٜسا كستتُ سنة، مبلغ آخر قسط من تٙن بيع 

 سنة بعد تعديل ىذه 70،غتَ أنو تم رفع السن الى "  أعلبه8ات١سكن كما ىو منصوص عليو في ات١ادة 
 02/11/2004 ات١ؤرخ في 3401-04 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 3ات١ادة تٔوجب ات١ادة 

 الأركان البيع بالإيجار  :  الثانيالمطلب

 :شرط الاحتفاظ بات١لكية 

انطلبقا من طبيعة العقد ات١توقفة على دفع اخر قسط من أجل انتقاؿ ات١لكية للمستأجر كموازنة بتُ ت٘كتُ 
ات١ستأجر من الاستفادة من العتُ ت٤ل العقد يوتوفتَ الضماف الكافي للبائع ات١ؤجر فانو كاف لزما على ات١شرع 

أف يضع ذا الشرط لتحقيق الغايات السابقة ،كاف كاف ات١شركع لم ينص صراحة على ىذا الشرط الا أنو 
 .1052-01 من ات١رسوـ التنفيذم 19أشار اليو بنص ات١ادة 

إتقاء تٞملة الوقائع التي تٯكن أف تٖدث كقت تنفيذ :الشرط الصريح الفاسخ في عقد البيع بالإيجار
العقد فإف ات١شرع قد أقر حالة الفسخ التلقائي للعقد إدا لم يقم ات١تاجر بدفع أقساط شهرين متتاليتُ لبدؿ 

الإت٬ار كبعد أنتقوـ ات١تعهد بإجراءات الإعذار ت١رتتُ على التوالي قإنو يباشر إجراءات الطرد في حقو 
عبراللجوء الى المحكمة ،كاتٞدير بالذكر كانطلبقا من إفراد ات١شرع ت٢ذه الواقعة تْل معتُ كوف دكرا القاضي 
كاشفا أثناء تْثو ت١طابقة حالة الفسخ للوقائع ات١عركضة أت٦و لا منشىء لتلك الأحكاـ ،ىذا نصت عليو 

في حالة عدـ تسديد ثلبثة أقساط شهرية ت٣تمعة يفسخ عقد البيع : في فقرتيها الثانية كالثالثة 6ات١اذة 
 .بالات٬ار على حساب ات١ستفيد دكف سواه 

يباشر ات١تعهد بالتًقية العقاية في ىذه اتٟالة دعول أماـ اتٞهات القضائية ات١ختصة لطرد ات١قيم من ات١سكن 
 3.ات١عتٍ طبقا لأحكاـ التشريع ات١عموؿ بها

                                                           
  السالف الذكر340-04ات١رسوـ التنفيذم رقم - 1
 .(السابق) ات١تعلق كلمحدد لشركط ات٧از السكنات بأمواؿ العمومية 105-01ات١رسوـ  -2
 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ 2003يناير سنة 13 ات١وافق ؿ 1423 ذم القعدة عاـ 11 ات١ؤرخ في 35-03ات١رسوـ التنفيذم رقم -3

 .2003 يناير 22 ،الصادر في04السالف ذكره ، اتٞريدة الرتٝية العدد 105-01التنفيذم 



 الفصل الأول                                                     ماهية عقد البيع بالإيجار                                                                     

 

 
23 

تطبيقا للقواعد العامة فإف الشرط اتٞزائي لا تٯكن أف :الشرط الجزائي الخاص في عقد البيع بالإيجار 
يكوف مستحقا إلا إذا توفرت شركطو كىي نفس شركط استحقاؽ التعويض من خطأ ات١دين كضرر يصيب 
الدائن كعلبقة سببية بتُ ات٠طأ كالضرر ،ككذا إعذار ات١دين ما لم يوجد اتفاؽ يقضي بغتَ ذلك أك نص في 
القانوف ،فإف امتنع ىذا الأختَ على تنفيذ التزاماتو يفسح المجاؿ حينها لإعماؿ الشرط اتٞزائي مع أنو يتًؾ 

 . 1تقدير ات٠طأ لمحكمة ات١وضوع

يتًتب على عدـ تسديد كل قسط شهرم بعد :" على أنو 35-03نصت ات١ادة السادسة من ات١رسوـ 
 ". بات١ائة من مبلغ القسط الشهرم2إعفاء شهر من حلولو ،تطبيق زيادة 

   إذا فالشرط اتٞزائي ما ىو إلا تعويض يتفق ات١تعاقداف عليو في العقد أك تٔوجب اتفاؽ لاحق يتحمل 
 .ات١دين تنفيذه في حاؿ عدـ كفائو بالتزاماتو أك تأخره عن القياـ بها

كتٔوجبو يشتًط ات١تصرؼ البائع على ات١تصرؼ اليو :شرط المنع من التصرف في المسكن الإيجاري 
ات١شتًم ألا يتصرؼ في ات١بيع الذم انتقلت لو ملكيتو ،مع كجود باعث مشرع كمدة معقولة ات٘اما ت٢ذا 

   2.الشرط

لا تٯكن للمستفيد من البيع بالإت٬ار أف :"على ما يلي105-01من ات١رسوـ التنفيذم 21نصت ات١ادة 
كمنو فالبيع الإت٬ارم تٯنع على ات١ستفيد ". يتنازؿ عن مسكنو قبل نقل ات١لكية بصفة شرعية لفائدتو

.3التصرؼ

                                                           
  ؽ ـ ج 183ات١ادة  -1
 1ىشاـ بن الشيخ الإحتفاظ بات١لكية كدكره التأميتٍ عقد الإعتماد الإت٬ارم كنموذج ت٣لة دفاتر السياسة كالقانوف ،جامعة باتنة -2

 .2017 ،جانفي16،اتٞزائر ،العدد
 . السالف الذكر105-01ات١رسوـ التنفيذم  -3



 

 

 
 
 
 
 

  
 

الفصل الثـــاني 
نفاذ عقد البيع بالإيجار 
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 نفاذ عقد البيع بالإيجار: الفصل الثاني

 إجراءات نفاذ عقد البيع الايجاري:المبحث الأول

التًاضي، المحل كالسبب  : لكي ينشأ العقد صحيحا  ت٬ب أف تتوفر فيو الأسس اللبزمة لوجوده أم أركانو كىي
بالإضافة للركن الرابع كىو الشكل، كقد ألزـ ات١شرع اتٞزائرم  البيوع بصبها بقالب رتٝي أم تصدر من أشخاص 
ت٢م صفة الضابط العمومي كالذم يستمد من القانوف  مهمتو ات١عينة كات١عاينة  كالتحقيق بصف رتٝية  كعليو فاف 

 1.العقد الرتٝي ىو الذم يتلقاه  الضابط العمومي  كت٭رره تٔراعاة ات١راسيم  كالشكليات الوجبة

 الإجراءات القبلية لعقد البيع الايجاري:المطلب الأول

   أف كل شخص يرغب بالاستفادة من البيع بالإت٬ار عليو أف يقوـ تٔجموعة  من الاجراءات  من اجل 
الاستفادة من ات١سكن، إذ  يقدـ طلبا إلى ات١تعاقد بالتًقية العقارية  يبتُ فيها رغبتو  بالشراء، على أف تتم معاتٞة  

 .ىذا الطلب كفقا للمعايتَ أم شركط الواجب توافرىا في ات١ستفيدين

 تقديم الطلب ومعالجتو: الفرع الأول

بعد الإعلبف عن  فتح الاكتتاب  لدل الوكالة الوطنية لتحستُ السكن كتطويره من اجل شراء مسكن  في صيغة 
البيع بالإت٬ار ككفق الشركط المحددة قانونا، كبعد تقدنً الطلب المحرر من  طرؼ ات١ستفيد  في مطبوع طبقا النموذج 

 .ات١سن سابقا كات١رفق بالوثائق الضركرية

على كيفية شراء ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية، على 105/ 01من ات١رسوـ التنفيذم 15ك15كتنص ات١ادتاف 
اف يقدـ الطلب ات١تعهد بالتًقية العقارية  كتعافً ىذه الطلبات  حسب الشركط  المحددة  تٔوجب  القرار  ات١ؤرخ في 

23/07/2001.2 

 

تحرير عقد البيع الايجاري  :الفرع الثاني 

                                                           
 .20 ،ص1998 اتٞزائر ، ديسمبر5 صباغ ت٤مد،  التوثيق كالعقود الرتٝية، المجلة الدكلية للموثق ،العدد1

 السالف الذكر23/07/2001 القرار ات١ؤرخ في 2
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عقد البيع العقارم  من أكثر التصرفات القانونية خطورة، اشتًط ات١شرع اتٞزائرم ضركرة احتوائو على كافة  
العناصر كات١علومات  الضركرية، كأخضعو كذالك لشكلية معينة لإبرامو، كات١تمثلة في إلزامية تٖرير العقد في كرقة 

زيادة على العقود  ) مكرر من ؽ ـ 324رتٝية  من طرؼ أشخاص مؤىلتُ قانونا، كفي ىذا  الصدد تنص ات١ادة 
التي يأمر القانوف بإخضاعها  الى شكل رتٝي  ت٬ب تٖت طائلة البطلبف  تٖرير العقود  التي تتضمن  نقل ملكية  

 1(..عقارية  أك حقوؽ عقارية  في شكل رتٝي 

ت٭رر عقد البيع [السالف الذكر 105-01 من ات١رسوـ التنفيذم17كفي إطار البيع بالإت٬ار جاء نص ات١ادة 
بالإت٬ار لدل مكتب التوثيق فيتوجب على ات١وثق تٖرير عقد البيع بالإت٬ار كفق النموذج ات١عد من طرؼ الوزارة  

 يتضمن ت٪وذج  عقد البيع بالإت٬ار، كالذم عدؿ تٔوجب القرار ات١ؤرخ 23/07/2001كقد صدر القرار ات١ؤرخ في 
  ات١تضمن ت٪وذج عقد البيع بالإت٬ار الذم ألغى ت٪وذج  عقد البيع بالإت٬ار ات١لحق  بالقرار 04/05/2004في 

 2.الاكؿ كعوضو بنموذج أخر

 في تٖديد الإطراؼ بدقة كتعتُ 04/05/2004كتتمثل أىم البيانات الواردة في النموذج ات١لحق بالقرار ات١ؤرخ في 
 .ات١الك أم صنف ات١سكن كموقعو كشركط البيع، كبالأخص تٖديد الثمن كموضوع العقد

   كصل الدفع لدل مصافٌ الوكالة تٔلف ات١ستفيد، كبعد ىذا يتم إبراـ عقد البيع بالإت٬ار بينو كبتُ الوكالة الوطنية 

 .لتحستُ السكن كتطويره لدل مكتب التوثيق  كفق النموذج ات١قرر قانونا

   بعد ثلبثة أشهر من الدفع يسحب ات١ستفيد شهادة اكتتابو  التي تٖوم على تعتُ  موصفات ات١سكن ، ات١ساحة  

الولاية،  كبعد ذالك ثلبثة أشهر  أخرل يتقدـ  ات١ستفيد الى الوكالة لتحستُ السكن كتطويره من اجل مائ مطبوع 

 .مرتبط بتعتُ السكن 

                                                           
 عمار نكاح ،انتقاؿ ات١لكية العقارية في القانوف اتٞزائرم، مذكرة ماجستتَ  في القانوف ات٠اص، كلية اتٟقوؽ  جامعة قسنطينة، اتٞزائر 1

 ص2007/2008
 ات١تضمن ت٪وذج عقد البيع 23/07/2001الذم يعدؿ كيتمم القرار ات١ؤرخ في 04/05/2005 من القرار ات١ؤرخ  في 02 تنص ات١ادة2

 يلغي ت٪وذج عقد البيع بالإت٬ار  كما ىو ملحق بالقرار ات١ؤرخ في 43 العدد  12/07/2004بالإت٬ار الصادر في اتٞريدة الرتٝية  بتاريخ
 .( كيعوض  بالنموذج ات١لحق بهذا القرار 2001 يوليو 23  ات١وافق ؿ 1422تٚادم الاكؿ عاـ 02
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   كبعد ستة أشهر من ذالك يقوـ ات١ستفيد  بسحب تعتُ سكنو النهائيوتٖرير عقد البيع  بالإت٬ار لا يتم إلا  بعد 

 من تٙن ات١سكن في اتٟاؿ الاستثنائية %15من تٙن ات١سكن أك دفع  % 15دفع 

 الاجراءات البعدية  لعقد البيع الايجاري : المطلب الثاني 

بعد ما تم التعرض في ات١طلب الاكؿ الى الاجراءات السابقة لإبراـ عقد البيع بالإت٬ار في ىذا ات١طلب الثاني يتم فيو 

التعرض كذلك للحديث عن الاجراءات، كلكن ىذه ات١رة يقصد بها الاجراءات التي تكوف لاحقة لإجراء العقد 

حيث يدرس الفرع : كالتي لا تقل أت٫ية عن الاجراءات السابقة لإبراـ العقد كقد تم تقسيم ىذا ات١طلب الى فرعتُ 

 . الاكؿ تٖرير عقد البيع بالإت٬ار كالفرع الثاني شهر عقد البيع بالإت٬ار في المحافظة العقارية

 تسجيل عقد البيع الايجاري : الفرع الاول 

كل العقود التي يتلقاىا ات١وثق كاجبة التسجيل حسب التًتيبات التي ينص عليها قانوف التسجيل،فهو ت٭قق 

 1كظيفتتُ كت٫ا مراقبة الإدارة للعقود  كقبض الرسوـ القانونية ات١فركضة على العقد

   كىو إجراء إدارم يقوـ بو موظف عمومي مؤىلب قانونا بتسجيل  تٚيع التصرفات القانونية مقابل دفع حقوؽ 

 105.2-76التسجيل، كتٮضع التسجيل العقود للؤمر 

   ىذا كاف الإجراء التسجيل أت٫ية مالية تكمن في دفع حقوؽ ت٘ثل ضريبة غتَ مباشرة لفائدة الدكلة كات٠زينة 

كىو إجراء يتوسط  مرحلة التوثيق الإشهار . العمومية كأت٫ية قانونية ذالك اف التسجيل يعطي المحرر تارتٮا ثابتا

                                                           
 مذكرة ماجستتَ في 23/04/2001 ات١ؤرخ في 105-01فرحات تٛيد، النظاـ لعقد بيع السكنات بالإت٬ار طبقا للمرسوـ التنفيذم  -1

 .29 ،ص2003القانوف فرع عقود ك مسؤكلية ، كلية اتٟقوؽ جامعة اتٞزائر 
 .18/12/1976 ات١ؤرخة في48 يتضمن قانوف التسجيل، اتٞريدة الرتٝية رقم09/12/1976، مؤرخ في105-76أمر رقم2
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  من قانوف 82العقارم كيعد ذالك إجراء ملزما على أساس اف اتٟقوؽ قبل  القياـ بهذا الإجراء طبقا لنص  ات١ادة 

 2".رسوـ العقود التي ت٬ب تسجيلها تستخلص قبل إت٘اـ الاجراءات:"، كالذم تقضي تٔا يلي1التسجيل

 من 28   تٕدر الإشارة الى اف إجراء التسجيل غتَ ناقل للملكية، كإت٪ا لو كظيفة جبائية ت٤ضة كفقا لنص للمادة 
ت٭صل ات١وثق اتٟقوؽ كالنصوص تٔختلف أنواعها تٟساب :"القانوف ات١تضمنة مهنة التوثيق كالتي جرل نصها كالآتي 

الدكلة من الأطراؼ ات١لزمتُ بتسديدىا كيدفع مباشرة بقابضات الضرائب ات١بالغ الواجبة على أطرافها كت٬ب على 
ات١وثق بعد اف ت٭رر عقد البيع بالإت٬ار في شكل رتٝي اف يقوـ بتسجيلو لدل مصافٌ متفشية التسجيل كالطابع 

 3".ات١ختصة إقليميا خلبؿ مدة شهر كاحد من تٖرير العقد

   ككأصل عاـ فاف ات١شتًم ىو من يتحمل نفقات التسجيل كالطابع كالتوثيق كغتَىا ما لم تكن ىناؾ نصوص 
 .قانونية تقتضي غتَ ذلك

تضاؼ فقرة سابعة :  ت٧دىا تنص على ما يلي 2004 لسنة21-04 من قانوف ات١الية20   كبالرجوع الى ات١ادة
الى ات١ادة من قانوف التسجيل كتأتي على شكل نفعي من رسم حق نقل ات١لكية ات١نصوص عليو في ات١ادة من قانوف 

تسجيل عملية بيع البنايات ذات الاستعماؿ السكتٍ كالذم تنازلت عليو الدكلة كات٢يئات العمومية للسكن حسب 
 .4"إجراء البيع بالإت٬ار كالسكن التسات٫ي كالسكن الريفي

    كعليو يتضح من ات١ادة السابقة كاف ات١ستفيد يعفى من تسديد رسوـ التسجيل، ىذا كاف عدـ التسجيل في 
 متى كاف التأختَ يتًاكح ما 10%الآجاؿ المحددة قانونا ت٬عل ات١وثقتُ ملزمتُ شخصيا بدفع غرامة مالية تقدر ب

متى تم الإيداع بعد اليوـ الأختَ كذلك دكف اف يتعدل ت٣موع الالتزاـ % 03 يوـ مع التزاـ مالي قدره30بتُ يوـ ك
 %.25ات١الي كالغرامة اتٞبائية ات١شار إليها سابقا 

 

 شهر عقد البيع بالإيجار: الفرع الثاني
                                                           

- تٛيش عبدالرزاؽ، البيع بالإت٬ار للسكنات في اتٞزائر، مذكرة ماستً، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة العقيد أكلي ت٤ند اكتٟاج1
 .70، صفحة2014/2015اتٞزائر، -البويرة

 .105-76 من قانوف التسجيل 82 ات١ادة 2
 . يتضمن تنظيم التوثيق1988يوليو12 ات١وافق ؿ1408 ذم القعدة28 ات١ؤرخ في27-88 من القانوف رقم28 ات١ادة 3
 .2005 يتضمن قانوف ات١الية لسنة2004 ديسمبر29 ات١ؤرخ في 21-04 من القانوف رقم 20 ات١ادة 4
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يقصد بالشهر إعلبف اتٟقوؽ الواقعة على العقارات كىو عبارة عن ت٣موعة قواعد كالإجراءات التي تهدؼ الى 
تنظيم ىوية كل العقار من حيث مالكو كموقعو كأكصافو  كمعاملو اتٟدكدية  ككذالك الاجراءات الوقائية عليو 

 .كالرىن كالارتفاؽ كأصحاب ىذه اتٟقوؽ  كتواريخ نشرىا

   كيتم ذالك عن طريق القيد اتٟقوؽ العينية  الأصلية  كالتبعية في المحلبت  ات١عدة لذالك تشبو الى حد كبتَ 
 74-75سجلبت اتٟالة ات١دنية كالنظاـ ات١تبع في اتٞزائر ىو نظاـ  الشهر العيتٍ الذم تتبناه  ات١شركع تٔوجب الأمر

   . 1ات١تعلق بإعداد ات١سح العاـ  للؤراضي كتأسيس المحل العقارم

   كللقياـ بشهر العقد  ت٤ل البيع  بالإت٬ار  فيجب  اف يكوف خاضعا للقاعدة الشهر  ات١سبق تٖقيقا للبنتماء 
 . العقارم

فاف عقد 2005 من قانوف  ات١الية لسنة 22من قانوف تسجيل ات١عادلة كات١تممة ت١ادة11/353   كطبق للمادة
العقود ... تعفى من رسم الإشهار العقارم "البيع بالإت٬ار يعفي من رسوـ الشهر العقارم  التي جاء فينصها

ات١تضمنة ببيع المحلبت ذات الاستعماؿ سكتٍ  جديدة أت٧زىا متعهد  بتًقية العمومية أك ات٠واص في إطار البرامج  
السكن ات١ستفيد من الدعم ات١الي  من ات٠زينة  العمومية كلاسيما السكن الاجتماعي  كالسكن ففي إطار البيع 

 .2"بالإت٬ار كالسكن الريفي

   ننوه ففي ىذا ات١قاـ الى اف عقد البيع بالإت٬ار تٮتلف عن باقي البيوع العقارم، حيث انو رغم خضوعو للشهر 
 .العقارم إلا انو لا يؤدم الى انتقاؿ ملكية ات١سكن ات١ستفيد

نظاـ الشهر العيتٍ لا يصبح عمليا إلا بالانتهاء من عمليات ات١سح العاـ للؤراضي بصفة كلية ا كبصفة جزئية 
لقطاعات معينة ،ككقفيي ىذا النظاـ تٯسك سجل خاص لدل مصلحة  الشهر تٗصص فيو صفحة  أك أكثر 
لكل عقار  يثبت فيو كل التصرفات التي ترد عليو، كمساحتو كحدكده كرقمو، إذ انو تٔجرد الاطلبع على ىذه 

الصفحة  تٯكن معرفة تاريخ ملكية ىذا العقار ،كات١لبؾ الذين تعاقب كعليو منذ إنشاء السجل، كالتصرفات ت 
 .  التي صدرت  منو كمن ات١الك  الأختَ

 المبحث الثاني  آثار عقد البيع بالإيجار

                                                           
 يتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم الصادر في اتٞريدة الرتٝية 12/11/1975 مؤرخ في 74-75 أمر رقم 1

 .18/11/1975 مؤرخة في 92عدد
 .105-76 من قانوف التسجيل353 ات١ادة 2
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البحث في موضوع آثار عقد البيع بالإت٬ار ىو يعتٍ معرفة التزامات الأطراؼ من جهة كات١سؤكلية الناشئة من ىذا 
العقد، كت٧د اف من خصائص العقد البيع بالإت٬ار ملزـ تٞانبتُ، كىيا التزامات متبادلة في ذمة البائع كات١شتًم 

 .كخاصة التزاـ البائع في عقد البيع بنقل ات١لكية  كالتسليم

كىذا العقد يبدأ إت٬ارا كينتهي بيعا، تم تقسيم ىذا ات١بحث الى مطلبتُ  ت٭وم ات١طلب الاكؿ على التزامات الآثار 
 .ات١تعلقة بات١ؤجر ات١طلب الثاني الآثار ات١تعلقة بات١ستأجر ىذين يشكلبف أطراؼ ىذا العقد

 الآثار المتعلقة بالمؤجر: المطلب الاول

نتطرؽ في ىذا ات١طلب  الى التزامات الواقعة على عاتق  البائع الذم ىو ات١ؤجر حيث قسمنا ىذا ات١طلب الى ثلبثة 
. التزاـ بالتسليم، كالالتزاـ بنقل ات١لكية كالالتزاـ بالضماف. فركع

 التزم البائع بالتسليم : الفرع الاول

البائع ملزـ بالتسليم ات١بيع ت٣رد من كل حق أخر  ما لم يكن ىناؾ اتفاؽ أك نص في القانوف يقضي تٓلبؼ 
 1.ذلك

فالتسليم ىو الإجراء الذم تٯكن ات١شتًم من الشئ ات١بيع، حيث يستطيع اف يباشر عليو سلطانو دكف اف تٯنعو 
 من قانوف ات١دني اتٞزائرم توضح اف الوفاء بالالتزاـ  ت٭صل بوضع ات١بيع تٖت تصرؼ ات١شتًم 367عائق، فات١ادة 

كإعلبمو بذلك حتى لو لم يتم التسليم بالفعل، حيث لا يستلزـ  اف تنقل اتٟيازة ات١ادية فعلب كإت٪ا يكفي اف يوضع 
 2.ات١بيع تٖت تصرؼ ات١شتًم  تْيث يتمكن  من حيازتو ماديا دكف عائق، كإعلبـ ات١شتًم اف ات١بيع تٖت تصرفو

المحضر يعد دليلب كتابيا على التزاـ ات١ؤجر التزامو بالتسليم، كيتمكن ات١ستفيد ات١ؤجر  من خلبلو إثبات أكصاؼ 
ات١سكن ات١سلم كبهذا يتفادل إمكانية ادعاء ات١ؤجر البائع انو سلم ات١سكن تْاؿ أفضل في حالة إذا ما كقع فسخ 

  .3العقد

اذا تضمن العقد تعيتُ العتُ ات١ؤجرة  كمقدارىا، يلتزـ ات١ؤجر بتسليم ىذه العتُ، أما اذا كاف شئ ات١ؤجر غتَ معتُ 
 .بالذات كإت٪ا بات١قدار  التزـ ات١ؤجر بتسيلم القدر ات١تفق عليو

                                                           
 .88ص2011بوستة إتٯاف ،النظاـ القانوني لتًقية العقارية، دراسة تٖليلية، دار ات٢دل، عتُ مليلة، اتٞزائر،  - 1
 .05/07من القانوف 367ات١ادة - 2
 .146إتٯاف بوستة، ات١رجع السابق ص - 3
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اذا كاف ات١بيع منزلا تعتبر من ملحقاتو مفاتيح ات١نزؿ كاتٟديقة  كغتَ ذلك  كذلك أجهزة ات١اء كالكهرباء  كالغاز 
كالتدفئة  كالتكييف كاستعماؿ ات١صعد تٯكن للمؤجر اف يضع عقدا سابقا لقاء زيادة في الأجرة كليس للمؤجر اف 

ت٬بره على ذلك أما ات١ؤجر اللبحق فيستفيد بها دكف عقد جديد لزيادة الأجرة كأنا يستفيد من ذلك دكف زيادة في 
 1.الأجرة

 الذم ت٭دد شرط 23/07/2001 في فقرتها الثالثة من القرار ات١ؤرخ في 10من حيث تسليم ات١سكن تنص ات١ادة 
 من القرار ات١ؤرخ في 02معاتٞة طلبات شراء ات١ساكن في إطار البيع بالإت٬ار  ككيفيات ذلك ات١عدلة تٔوجب ات١ادة 

ات١ستحقة كمسات٫ة أكلية بصفة استثنائية  %25من تٙن ات١سكن ات١تبقية من %  15 كتدفع 14/05/2002
 2.من خلبؿ السنة ات١والية تسليم ات١فاتيح%5كبطلب من ات١شتًم كما يأتي 

% 25من % 25من ات١سات٫ة الأكلية ات١قدرة %15ىذه ات١ادة توضح اف كقت تسليم ات١فاتيح يكوف بعد تسديد 
من تٙن ات١سكن ، كتٕدر الإشارة في ىذا الصدد الى اف إعداد  عقد البيع  بالإت٬ار يكوف بعد الوفاء بالقسط 

 3.الأختَ من السات٫ة الأكلية

 :كيكوف التسليم بأحد الطرؽ التالية 

 التسليم الفعلي : أولا

 :كىو كضع العتُ ات١ؤجرة تٖت تصرؼ ات١ؤجر تْيث تٯكنو حيازتها كالانتفاع بها دكف عوائق  كيضم ذالك عنصرين

إعلبـ ات١ؤجر ات١ستأجر بوضع . كضع العتُ ات١ؤجرة تٖت تصرؼ ات١ستأجر تْيث يتمكن من حيازتها كالانتفاع بها
 .العتُ تٖت تصرفو، سواء شفويا أك مسجل أك عرفي أك رتٝي كيقع حق الإثبات على ات١ؤجر

 التسليم الحكمي : ثانيا 

                                                           
 .224د عصاـ انور سليم، الوجيز في عقد البيع،اتٞزء الاكؿ، بدكف طبعة ات١طبوعات اتٞامعية ،ص - 1
 عبد اتٟميد الشواربيي، احكاـ عقد الإت٬ار، كفقا للقواعد العامة للقانوف ات١دني، منشاة ات١عارؼ الاسكندرية، بدكف طبعة، سنة 2

 120ص2004

 .14/05/2002 بالقرار ات١ؤرخ 03ات١عدلة بات١ادة23/07/2001من القرار ات١ؤرخ في 10ات١ادة3
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يتم التسليم تٔجرد تبادؿ الرضى بتُ الطرفتُ ات١تعاقدين  على اف العتُ ات١ؤجرة قد تم تسليمها من طرؼ ات١ؤجر الى 
ات١ستأجر كيعد عملب قانونيا ،كقد تكوف العتُ ات١ؤجرة في حيازة ات١ستأجر برىن أك كديعة ثم بعدىا يبـر الإت٬ار كىذا 

 1.باتفاؽ بتُ الطرفتُ

 مكان وزمان التسليم: ثالثا 

يتم التسليم بوضع ات١بيع تٖت تصرؼ ات١ستأجر تْيث تٯكنو الانتفاع بو كحيازتو دكف عائق كىو ما أشارت إليو 
 من القانوف ات١دني ات٠اص  بأحكاـ البيع  تسليم العتُ ات١ؤجرة يكوف في الوقت الذم اتفقا الطرفاف 367ات١ادة 

 من القانوف ات١دني  281ات١تعاقداف عليو، كالذم يقضي تٔنح تٔهلة للمؤجر بالتسليم  كىو ما نصت عليو ات١ادة 
 2.يتم الوفاء فورا بتًتيب الالتزاـ النهائي  في ذمة ات١دين ما لم يوجد اتفاؽ أك نص يقضي خلبؼ ذالك

  بنقل الملكية المؤجرالالتزام: الفرع الثاني 

   يقوـ ات١ستفيد ات١ستأجر بدفع كامل الأقساط ات١تفق عليها كيتوجب على ات١ؤجر نقل ات١لكية ت٤ل العقد 
البيع بالإت٬ار صيغة تسمح باتٟصوؿ على )105/01 من ات١رسوـ التنفيذم 02للمستأجر حيث نصت ات١ادة 

 19كما تنص ات١ادة  (مسكن بعد إقرار شرائو تٔلكية تامة بعد انقضاء مدة الإت٬ار المحدد في إطار عقد مكتوب
اذا كاف (تنقل ملكية السكن للمعتٍ  كفقا القواعد ات١عموؿ بها بعد تسديد تٙن ات١سكن بكاملو)من نفس ات١رسوـ

 3.ىذا العقد ينصب على عقار ت٬ب مراعاة شكل معتُ

لا تنقل اتٟقوؽ ات١الية كالعينية إلا اذا ركعيت الاجراءات  التي ينص  )793كجاء في القانوف ات١دني اتٞزائرم ات١ادة 
 (عليها القانوف كخاصة قوانتُ الإشهار 

يلتزـ ات١تعهد بالتًقية العقارية اتٕاه ات١ستفيد ات١ستأجر بنقل ملكية ات١سكن إلى ات١ستفيد، كىذه الأختَة لا تنتقل إلا 
:  السالف ذكره التي تنص01-105 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 19بعد سداد كامل الثمن كىذا طبقا لنص ات١ادة 

 4."تنتقل ملكية ات١سكن ات١عتٍ كفقا للقواعد ات١عموؿ بها بعد تسديد تٙن دفع بكاملو"

                                                           
 .179 عصاـ انور سليم ، الوجيز في عقد البيع ،ات١رجع السابق ص1
 367.281، ات١ادة 05/07 ات١تضمن القانوف ات١دني 58/75 الأمر 2
/-2014 اخلف فتيحة، عقد البيع في ت٣اؿ التًقية العقارية ،مذكرة ماستً في اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية،جامعة عبد الرتٛن متَة،تّاية،3

2015. 
 .01-105من ات١رسوـ 19 ات١ادة4
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 سنة كفق 25فات١شرع جعل نقل ملكية ات١سكن موقوفا إلى غاية دفع الثمن كاملب، كحدد أجل أقصي لدفعو ىو 
 من الأقساط كفي ىذه اتٟالة تنتقل ملكية 10أقساط تدفع بصفة دكرية، كما أنو تٯكن التعجيل في دفع تٙن 

مام 4 من القرار ات١ؤرخ في 06ات١سكن قبل ىذه ات١دة، كىذا طبقا لنص ات١ادة ـ ات١رسوـ نفسو، ككذا ات١ادة 
 1. ات١تضمن ت٪وذج عقد البيع بالإت٬ار2004

 سالفة الذكر اكتفى فقط بذكر الطريقة التي تٔوجبها يتم نقل ات١لكية، كىذا تٔجرد الوفاء 19خلبؿ نص ات١ادة 
بكامل الثمن، غتَ أف الإشكاؿ الذم يثور ىو كيفية انتقاؿ ات١لكية؟ فهل لن تنتقل تٔوجب شهر ت٪وذج عقد البيع 
بالإت٬ار، أك تٔوجب عقد رتٝي آخر أماـ ات١وثق كتٮضع لإجراءات التسجيل كالإشهار كىذا ما اعتمده ات١شرع في 

 2. من ت٪وذج البيع بالإت٬ار ات١عدؿ11نص ات١ادة 

 السالفة الذكر يفهم أف نقل ات١لكية ات١سكن إلى ات١ستأجر ات١ستفيد يتم بإتباع 19الرجوع إلى نص ات١ادة 
الإجراءات اللبزمة لنقل ملكية العقار ات١نصوص عليها في القواعد العامة كات١تمثلة في كل من التسجيل كالإشهار 

. كىذا الإجراء ت٬عل ات١ستأجر ات١ستفيد تٯارس سلطاتو على ات١سكن كمالك كىذا دكف عائق. كالتي لنا سبق ذكرىا
 01-105من ات١رسوـ التنفيذم رقم 

  بالضمان المؤجرالتزام:الفرع الثالث

إف التزامات ات١تعهد بالتًقية العقارية لا تتوقف عند تنفيذه التزامو بالتسليم، بل تبقى بالتًقية بالامتناع عن كّل ما 
، كما (أكلا)من شأنو أف على عاتقو التزامات أخرل، حيث يلتزـ اف ت٭وؿ دكف انتفاع ات١ستأجر ات١ستفيد بات١سكن 

 (ثانيا)يلتزـ بضماف العيوب ات٠فية ات١وجودة في ات١سكن كالتي ت٘نع الانتفاع ات٢ادئ 

  :الالتزام بضمان عدم التعرض والاستحقاق- أولا 

إف الالتزاـ الأصلي الذم يقع على عاتق ات١تعهد بالتًقية العقارية في إطاره التزاموّ  بالضماف،ىو الالتزاـ بعدـ 
. التعرض، كإذا أخل بو جاء دكر التزامو بضماف الاستحقاؽ

 :ضمان عدم التعرض (1

                                                           
 .2004مام04من القرار ات١ؤرخ 06ات١ادة - 1
 .2001يوليو23ات١ادة من القرار ات١ؤرخ  - 2
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 التعرض الذم يضمنو ات١تعهد بالتًقية العقارية ينقسم تْسب طبيعتو إلى تعرض مادم كآخر قانوني، كتْسب 
ات١تعهد )مصدره إلى تعرض يأتي من ات١تعهد ذاتو كىو ما يسمى بالتعرضالشخصي، كآخر يصدر عن غتَ ات١ؤجر 

 كيسمى التعرض الصادر عن الغتَ، كأساس ىذا الالتزاـ  (بالتًقية العقارية

 :ضمان المتعهد بالترقية العقارية لتعرضو الشخصي (2

ت١ا كاف ات١تعهد بالتًقية العقارية ملزما بأف يدفع عن ات١ستأجر ات١ستفيد تعرض الغتَ لو في الانتفاع بات١سكن فمن 
باب أكلى، عليو أف تٯتنع من أف يتعرض شخصيا للمستأجر ات١ستفيد تطبيقا لقاعدة من كجب عليو الضماف امتنع 

   .1عليو التعرض، كيضمن ات١تعهد بالتًقية العقارية كل من التعرض ات١ادم كالقانوني

 :ضمان الاستحقاق (3

إف ات١تعهد بالتًقية العقارية يلتزـ بالتزاـ كاحد، كىو ضماف التعرض فإف استطاع تنفيذه عينيا فأف ت٧ح 
في دفع التعرض، فإنو يكوف قد أكفى بالالتزاـ كاملب، أما إذا لم يتمكن من ذلك بأف استحق ت٤ل 

كليا أك جزئيا، فإف ات١تعهد ملزـ بالتعويض عن إخلبلو بالتزامو، كىو ما يعرؼ  (ات١سكن)العقد 
 .بضماف الاستحقاؽ

يتًتب على ىذا الاستحقاؽ حق ات١ستأجر ات١ستفيد كبعد إثباتو عدـ تقصتَه في إخطار ات١تعهد بالتًقية العقارية 
 :بالتعرض، أف يرجع عليو إما 

اف يطلب فسخ ىذا العقد، إذا كاف الإخلبؿ بالانتفاع ات١تًتب عن التعرض جسيما، إذ أنو لو علم بو كقت 
التعاقد لم أبرـ العقد كيرجع التقدير في ذلك لقاضي ات١وضوع، كتٯكن كذلك طلب التعويض طبقا لقواعد ات١سؤكلية 

، أما عن طلب إنقاص الأجرة فلب تٯكن تصوره في عقد البيع بالإت٬ار، لأف في ذلك إنقاص للثمن لنص 2العقدية 
 ات١تضمن ت٪وذج عقد البيع بالإت٬ار كفي كّل الأحواؿ، فإف ىذا الالتزاـ 2004 مام 4 من القرار ات١ؤرخ في 1ات١ادة 

ليس من النظاـ العاـ، فيجوز الاتفاؽ على التخفيف أك التشديد أك الإعفاء من ىذا الضماف، كلكن كل ذلك 
 . من ت ـ ج490يقع باطلب في حالة الغش كىذا حسب ما نصت عليو ات١ادة 

                                                           

 .117 ص2010ىلبؿ شعوة، الوجيز في شرح القانوف ات١دني، جسور للنشر كالتوزيع اتٞزائر،  - 1 
، دار اتٞامعة اتٞديدة للنشر، الإسكندرية، (الأحكاـ العامة في الإت٬ار)رمضاف أبو السعود، العقود ات١سماة، عقد الإت٬ار  - 2

 .239ص2009
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 ضمان العيوب الخفية: ثانيا

إذا لم يتػوافر في بات١بيع كقػت التسػليم الصػفات الػتي كفػل للمشػتًم كجودىػا فيػو أك إذا كاف بات١بيع عيب ينقض من 
 :قيمتو أك من نفعو تْسب الغاية ات١قصودة منهوحتى يوجب الضماف ت٬ب أف تتوافر في العيب أربعة شركط كىي

 .كمعػتٌ ىػذا اف يػنقص العيػب إمػا مػن قيمتػو أك مػن نفػع بات١بيع تْسػب الغايػة: أف يكػوف العيػب مػؤثرا .1
أف يكػوف العيػب موجػودا في ات١بيػع كقػت تسػلمو من البائع فلب . ات١قصودة منو: ت٬ب اف يكوف العيب قدتٯا .2

 .يضمنو
فػإذا كػاف العيػب ظػاىرا كقػت تسػلمو مػن ات١شػتًم كلم يتعػرض عليػو، فػلب يضمنو : ت٬ػب أف يكػوف العيػب خفيػا .3

 .البائع

 :كيكوف العيب خفيا في اتٟالتتُ الآتيتتُ

 .إذا لم يكػن العيػب كقػت تسػلم ات١بيع ظػاىرا كلا تٯكػن للمشػتًم تبنيػو أك أنػو فحصػو بعنايػة الرجػل العادم- أ

 إذا كػاف ات١شػتًم بعػد اف أثبػت البػائع أف العيػب كػاف يسػتطاع تبينػو بػالفحص، أثبػت ىػو مػن جهػة- ب

أحػد الأمػرين إمػا أف يكػوف البػائع قػد أكػد لػو خلػو بات١بيع مػن العيػوب، كإمػا أف البػائع قػد تعمػد إخفػاء ىػذا 
 العيب غشا منو

 .إذا كػاف ات١شػتًم بعػد اف أثبػت البػائع أف العيػب كػاف يسػتطاع تبينػو بػالفحص، أثبػت ىػو مػن جهػة- ب

أحػد الأمػرين إمػا أف يكػوف البػائع قػد أكػد لػو خلػو ات١بيػع مػن العيػوب، كإمػا أف البػائع قػد تعمػد إخفػاء ىػذا العيب 
 .غشا منو

فػإذا علػم ات١شػتًم بالعيػب فسػكوتو عليػو يعتػبر رضػاء بػو، كيعتبر : ت٬ػب أف يكػوف العيػب غػتَ معلػوـ للمشػتًم .4
 .تنازلا منو عن حقو في الرجوع بالضماف على البائع

 :، فمن شركطها"دعول الضماف"كيتًتب على قياـ ضماف العيوب ات٠فية 

 .ت٬ب أف يتوافر في العيب ات١وجود في ات١بيع الشركط السابقة: 1البند 

 .ت٬ب على ات١شتًم ات١بادرة بإخطار البائع : 2البند
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 1(ضماف العيوب ات٠فية)كلو بعد اف يرجع على البائع بدعول الضماف

 الآثار المتعلقة بالمستأجر: المطلب الثاني

عقد البيع بالإت٬ار عقد ملزـ للجانبتُ، فبالإضافة الالتزامات ات١تعهد بالتًقية العقارية، تنشأ بات١قابل التزامات على 
عاتق ات١ستفيد حيث يلتزـ ىذا الأختَ بعدة التزامات كرد ذكرىا في النصوص القانونية ات٠اصة ات١نظمة لعملية 

 .الاستفادة من مسكن منجز بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإت٬ار

 التزام المستفيد بدفع الأقساط:الفرع الأول

الػػثمن ىػػو مبلػػغ مػػن النقػػود يتفػػق عليػػو ات١تعاقػػداف، كيشػػتًؾ في الػػثمن أف يكػػوف مقػػدار أك قػػابلب للتقدير، كأف 
يكوف جديا لا صوريا كلا تافها، كإذا توافرت في الثمن ىذه الشركط كجػب علػى ات١شػتًم الوفػاء في الزماف كات١كاف 
المحددين في العقد فيجػػب علػػى ات١سػػتفيد أف يػػدفع تٙػػن ات١سػػكن كػػاملب خػػلبؿ ات١ػػدة كبالطريقػػة ات١تفػػق عليهػػا كمػػا 
أف ن ات١شرع لا يشتًط أف يدفع الثمن مرة كاحدة، ت١راحػل إت٪ا يكوف الدفع على أقساط ت٣زأة حسػب الاتفػاؽ تبعػا 

 :الأشغاؿ على اف يتم ذلك بالشكل التالي

ت٬ػب علػى طالػب الاسػتفادة مػن مسػكن في إطػار البيػع بالإت٬ػار، أف يػدفع دفعػة أكليػة تقػدر بنسػبة ، كالأصل  -
 علػى أنػو تٯكػن أف تسػدد علػى 2/3من تٙن ات١سكن لػنص ات١ػادة % 25. أف يدفعها ات١ستفيد مرة كاحدة

 .دفعػات
من  %05. من تٙن ات١سكن عند الإقرار الثابت بالشراء %10: ألا تتجػاكز ات١ػدة سػنتتُ طبقػا النحو التالي -

من تٙن ات١سكن أثناء السنة الأكلى من شغل ات١ستفيد  % 05تٙن ات١سكن عند استلبـ ات١ستفيد ات١سكن
 .من تٙن ات١سكن أثناء السنة الثانية من شغل ات١سكن %05للمسكن 

 كمػا أنػو علػى ات١سػتفيد أف يػدفع بػاقي الػثمن كفػق أقسػاط تسػدد علػى شػكل دفعػات شػهرية موزعػة حسػب  -
إلا أنػو بإمكانػو تسػديد أقسػاط قبػل .  سنة25ات١دة ات١تفق عليها، كت٬ب أف يتم ذلك في مدة لا تتجاكز 

 أجلها ت٦ا ت٭تم على ات١تعامل في 5.  سػنة70 أف تسػديد أخػر قسػط قبػل أف يبلػغ عمػر ات١سػتفيد 4حقػوؿ 
 مػن ات١رسػوـ التنفيػذم رقػم 12التًقية العقارية تعديل رزنامة الأقساط التي سبق تٖديدىا كقػد أقػرت ات١ػادة 

 اتٞزاءات ات١رتبتة عن عػدـ تسػديد 36-03 مػن ات١رسػوـ التنفيذم 6 ات١عػدؿ تٔوجػب ات١ػادة01/105

                                                           
 ابودربالة ت٤مد الصافٌ كمعرؼ مبركؾ، النظاـ القانوني للبيع بالإت٬ار في التشريع اتٞزائرم، مذكرة ماستً، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، 1

 .53، صفحة2018/2019اتٞزائر، -أدرار-جامعة أتٛد دراية
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يتًتػب علػى عدـ تسديد كل قسط شهرم بعد إعفاء شهر من : " الأقسػاط الشػهرية ات١تفػق عليهػا بنصػها
 ،ات١عدلة 01/105 من ات١رسوـ التنفيذم 7/1 ات١ادة 1. من مبلغ القسط الشهر %2حلولو تطبيق زيادة 
 من ت٪وذج عقد 2/3 ات١ادة 2.  ،السالف الذكر04/137 من ات١رسوـ التنفيذم رقم 2تٔوجب نص ات١ادة 

 ، 01/10 من ات١رسوـ التنفيذم 7/2 ات١ادة 3. 04/05/2004البيع بالإت٬ار ات١لحق بالقرار ات١ؤرخ في 
 5.  من ات١رسوـ التنفيذم السابق9ك 8 ات١ادتتُ 4 . 04/137ات١عدلة تٔوجب ات١ادة من ات١رسوـ التنفيذم 

 كفي حالة عدـ تسديد ثلبثة أقساط شهرية ت٣معة يفسح 62.  من نفس ات١رسوـ التنفيذم السابق10ات١ادة 
يباشػر ات١تعهػد بالتًقيػة العقاريػة، في ىػذه اتٟالػة دعػول . عقد البيع بالإت٬ار على حساب ات١ستفيد دكف سواه

 1.أمػاـ اتٞهػات القضػائية ات١ختصػة لطػرد ات١قػيم للؤحكاـ التشريعية ات١عموؿ بها

 التزام المستأجر بأحكام الملكية المشتركة : الفرع الثاني

ات١لكيػة ات١شػتًكة ىػي اتٟالػة القانونيػة الػتي يكػػوف عليهػػا : "ـ ات١لكيػة ات١شػتًكة بقوت٢ػا. ؽ743لقػد عرفػت ات١ػادة 
العقػػار ات١بػػتٍ أك ت٣موعػػة العقػػارات ات١بنيػػة كالػػتي تكػػوف ملكيتهػػا مقسػػمة حصصػػا بػػتُ عػػدة أشخاص، تشتمل كل 

  كتػتم إدارة الأجػزاء ات١شػتًكة حسػب إدارة ات١ػاؿ 2".كاحدة منها على جزء خاص كنصيب في الأجزاء ات١شتًكة
 719الشػائع، كبالتػالي علػى تٚيػع الشػركاء إدارتػو كحفظػو كدفع الضرائب ات١فركضة عليو كىذا عملب بنص ات١دة 

كمػا تٯكػػن لأحػػد الشػػركاء إدارة، كىػػذا بتقػػدنً عريضػػة إلى رئػيس المحكمػػة الػػتي يوجػػد في دائرة العقػار، كىػذا . ـ.ؽ
 لػنص ات١ػادة المحػدد للقواعػد العامػة 07/03/1994 ات١ػؤرخ في 94/59 مػن ات١رسػوـ التنفيذم 2 مكػرر45طبقػا 

ـ لكػل شػريك اتٟػق في التمتػع . مػن ؽ749ات١تعلقػة بات١لكيػة ات١شػتًكة كتسػيتَ البنايػات اتٞماعيػة، كمػا تتػيح ات١ػادة 
بػالأجزاء ات٠اصػة التابعػة تٟصػتو، ككػذا الأجػزاء ات٠اصػة كات١شػتًكة، بشػرط أف لا تٯس تْقوؽ الشركاء الآخرين في 
ات١لكية، أك يلحق ضررا تٔا أعد لو العقػار، كمػا ت٬ػب عليػو القيػاـ بالتكػاليف ات١فركضػة عليػو، سػواء فيمػا يتعلػق 

كتٕديػد ات١بػتٌ أك إصػلبح اتٞػزء الذم تٟقو ضرر في حالة حدكث ىدـ  (ـ.ؽ750ات١ػادة )بالتسػيتَ العػادم للبنايػة 
 من 6 ات١عدؿ تٔوجب ات١ادة 01/105 من ات١رسوـ التنفيذم 12ات١ادة  (ـ. ؽ1 مكرر 756)كلي أك جزئي 

 من القانوف ات١دني كما تٮضع ات١ستفيد من مسكن في إطار البيع 743 ات١ادة 2. 03/36ات١رسوـ التنفيذم 
 مػن ت٪ػوذج عقػد البيػع 10بالإت٬ار لقواعد ات١لكية ات١شتًكة، كمػا ىػي ت٤ػددة في، حيػث يتعػتُ عليػو تٔوجػب ات١ػادة 

                                                           
 .03/ 36 من ات١رسوـ التنفيذم6 ات١عدؿ تٔوجب ات١ادة 01/105 من ات١رسوـ التنفيذم 12ات١ادة  -  1
 .القانوف ات١دني اتٞزائرم743 ات١ادة 2



 الفهرس

 
38 

 ،اف يسدد تكاليف 2004-05-04 بالقرار ات١ؤرخ في 2.  التشريع كالتنظيم ات١عموؿ مػا 1بالإت٬ػار ات١لحػق 
 1ات١لكية ات١شتًكة كفق ما تضمنو العقد ات١رفق

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 149بوستة إتٯاف، مرجع سابق، ص- 1
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من خلبؿ ىذه الدراسة يتضح أف عقد البيع بالإت٬ار من بتُ الصيغ الأكثر طلبان نظران ت١ا تتميز بو من 
مصلحة متبادلة بتُ طرفي العقد ك كذلك لسهولة تسديد الدفعات ات١تعارؼ عليها بتُ الطرفتُ خاصة كأف ات١واطنتُ 

 .لم تكن ت٢م القدرة على شراء عقار أك سكن نظران لأزمة الغلبء التي عرفها سوؽ العقار كالسكن

 ات١عدؿ كات١تمم ك من 105-01ك دراستنا ىذه حوؿ عقد البيع بالإت٬ار تدكر بالأخص حوؿ ات١رسوـ التنفيذم
 :خلبؿ ىذه الدراسة ك ما تضمنتو حوؿ عقد البيع بالإت٬ار أسفرت عن ت٣موعة من النتائج الآتي ذكرىا

أف حاجة ات١وطن ات١لحة للسكن ك أزمة العلبء التي شهدىا سوؽ العقار جعلتو أماـ ىذا الأمر الواقع  (1
 .حيث تٞئ إلى ىذه الصيغة دكف إت١امو بشركط العقد ك مناقشتها ،فهو بهذا يعتبر من عقود الإذعاف

أف الفتًة الزمنية لتنفيذ عقد البيع بالإت٬ار ليست بالقصتَة ك ىو ما ت٬عل من ىذا العقد  من العقود  (2
 . سنة15الفورية ات١تًاخية نظران للمدة تنفيذه التي تصل إلي 

ت٬مع عقد البيع بالإت٬ار بتُ كجهتُ مدني كتٕارم تْيث يعتبر ات١ؤجر البائع عمل ذك طابع تٕارم ك  (3
 .ات١ستأجر عمل ذك طابع مدني

عقد البيع بالإت٬ار يضمن مصلحة ات١ؤجر كات١ستأجر تْيث يتح للمؤجر إمكانية استثمار أموالو ك بذلك  (4
يتفادل قيود الائتماف  الداخلي ك كذلك احتفاظو بات١لكية إلى حتى يؤدم ات١ستأجر كافة الأقساط ات١طلوبة ىذا من 

جهة ك يسمح للمستأجر من اتٟصوؿ على سكن بطريقة مرت٭ة في  سداد ات١ستحقات تتماشى مع كضعو 
 .الاقتصادم ت٦ا تٯكنو من ات١وازنة بتُ دفع الأقساط ات١طلوبة ك متطلبات اتٟياة الأخرل

ات١ستأجر ملزـ بدفع الأقساط بشكل منتظم ك في الوقت ات١تفق عليو ك إم تأختَ منو يعرضو لغرامة مالية   (5
 .كقد يصل بو الأمر لفسخ  العقد

التزامات طرفي العقد تستمد من القانوف ات١دني في أحكامو ات١تعلقة بالبيع كالإت٬ار  مع مراعاة ما تفق عليو  (6
طرفي العقد حيث يلتزـ ات١ؤجر بتسليم ك ضماف كنقل ات١لكية ك يلتزـ كذلك بتحرير عقد نقل ات١لكية  كتسجيلو ك 

شهره،  بات١قابل يلتزـ ات١ستأجر بالصيانة ك الامتناع عن التصرؼ في ات١سكن ك اتٟفاظ عليو إضافة  إلى سداد 
 .  الأقساط  بشكل دكرم

 كما أفرزت ىذه الدراسة على أف ىناؾ غلبة للمؤجر على مصلحة ات١ستأجر،نظران لسبب سبق ذكره كىو  (7
عدـ ت٘كن ات١ستأجر من مناقشة  شركط ىذا العقد ك لعل أت٫ها ما تعلق بتقرير فسخ العقد الذم لا يستطيع 

 .ات١ستأجر تٕنبو بالتنفيذ العيتٍ
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 . سالف الذكر جزاء إخلبؿ ات١ؤجر بالتزاماتو في ىذا العقد 105-01لقد أغفل ات١رسوـ التنفيذم  (8

 :التوصيات

-01أف إشهار ات١لكية ك انتقات٢ا يقتضي عقد لاحق لعقد البيع بالإت٬ار ك ىو ما لم ينص  عليو ات١رسوـ التنفيذم -
 .سالف الذكر105

لقد أصبح من الضركرم اعتبار عقد البيع بالإت٬ار من العقود ات٠اصة  كىذا بالنظر إلى طبيعتو القانونية ك التي -
 .   تٚعت بتُ عقد البيع ك الإت٬ار كقواعد ات١لكية ات١شتًكة

لا تٯكن بأم حاؿ من الأحواؿ في نظرنا أف تتداخل البيوع بالإت٬ار كالتي يكوف أحد طرفيها ات١رقي -
. مع ات١ستأجر فتوصف أنها بيع بالإت٬ار لأنها تتنافى كحقيقة ىذا الأختَ (ات٠واص)العقارم
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النصوص القــانونية : أولاً 
-I  ج، .ج.ر. ، ج28/11/1996دستور اتٞمهورية اتٞزائرية الدتٯقراطية الشعبية الصادر في

 15/11/2008 ، ات١ؤرخ في 08/19، ات١عدؿ كات١تمم تٔوجب القانوف 1996، 76ع
. 2008، 36ج،ع.ج.ر.ات١تضمن تعديل الدستور ،ج

-II  القوانيـن والمراسيـم
 .49ات١تضمن قانوف التوجيو العقارم،اتٞريد الرتٝية ،العدد1990 ديسمبر 18الصادر في 25-90القانوف - -
 .52 ات١تعلق بالتهيئة ك التعمتَ،اتٞريدة الرتٝية العدد 1990 ديسمبر01 الصادر في 29-90القانوف  -
 ات١تضمن تنظيم النشاط العقارم ،اتٞريدة 1993 مارس 01 الصادر 03-93ات١رسوـ التشريعي  -

 .14الرتٝية،العدد
 .10 ات١تعلق بالتًقية العقارية ، اتٞريدة الرتٝية ،العدد1986 مارس 04 الصادر في 07-86القانوف -
 . يتضمن تنظيم التوثيق1988يوليو12 ات١وافق ؿ1408 ذم القعدة28 ات١ؤرخ في27-88القانوف رقم -
،ات١تعلق بقواعد تنظيم نشاط التًقية العقارية ،اتٞريدة الرتٝية 2011 فيفرم 17 ات١ؤرخ في 04-11القانوف  -

 .14العدد 
 ، يعدؿ كيتمم  الامر رقم 2007مايو سنة13 ات١وافق 1428ربيع الثاني25 ات١ؤرخ في 05-07القانوف رقم -

 ، كات١تضمن القانوف ات١دني اتٞزائرم ، ج 1975سبتمبر26ات١وافق1395رمضاف عاـ 20 ات١ؤرخ في 75-58
 31.رعدد

 .2005 يتضمن قانوف ات١الية لسنة2004 ديسمبر29 ات١ؤرخ في 21-04القانوف رقم  -
 ت٭دد شركط ككيفية بيع أملبؾ ذات الاستعماؿ 1997-01-14 ات١ؤرخ في 35-97ات١رسوـ التنفيدم  -

السكتٍ ك إت٧ازىا كبيعها بالإت٬ار كشركط  بيع املبؾ ذات الاستعماؿ التجارم كات١هتٍ كغتَىا التي أت٧زتها 
دكاكين التًقية  ك التسيتَ العقارم بتمويل قابل للتسديد من حسابات ات٠زينة العمومية أك بتمويل مضموف 

 .04منها كات١سلمة بعد شهر أكتوبر، اتٞريدة الرتٝية ،العدد
المحدد لشركط شراء ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية 2001 أفريل 23 ات١ؤرخ في 105-01ات١رسوـ التنفيدم  -

 .25في إطار البيع بالإت٬ار ك كيفية ذلك،اتٞريدة الرتٝية ،العدد 
 ت٭دد شركط ككيفيات بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ 1997يناير14 ات١ؤرخ في 35-97ات١رسوـ اتنفيذم رقم  -

السكتٍ كإت٬ارىا كبيعها بالإت٬ار ،كشركط بيع الأملبؾ ذات الإستعماؿ التجارم كات١هتٍ كغتَىا ،ج ر 
 .29/04/2001 ،صادرة في 26،العدد
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،ت٭دد شركط شراء 2001افريل23موافق 1422 ت٤رـ عاـ  29، مؤرخ في 105-01ات١رسوـ التنفيذم رقم -
الصادرة بتاريخ 25ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإت٬ار ك كيفيات  ذالك، ج ر عدد 

 .2001افريل 29ق ،ات١وافق 1422صفر عاـ 05
 ات١تعلق بوضع شركط كطرؽ الاستحواذ في إطار بيع 22/12/2015 ات١ؤرخ في 15/328ات١رسوـ التنفيذم  -

 . 01-105ات١ساكن ات١نجزة بأمواؿ عمومية اات١عدؿ كات١تمم للمرسوـ التنفيذم رقم 
 ات١ؤرخ 15-01 يعدؿ كيتمم ات١رسوـ التنفيذم رقم 21/04/2004 ات١ؤرخ في 137-04ات١رسوـ التنفيذم  -

 الذم ت٭دد شركط شراء ات١ساكن امنجزة بأمواؿ عمومية في إطا البيع بالإت٬ار ككيفيات 23/04/2001في 
 .24/04/2004 ،ات١ؤرخ في 27ذلك ،اتٞريدة الرتٝية ،عدد

 يعدؿ 2003يناير سنة 13 ات١وافق ؿ 1423 ذم القعدة عاـ 11 ات١ؤرخ في 35-03ات١رسوـ التنفيذم رقم -
 .2003 يناير 22 ،الصادر في04السالف ذكره ، اجريدة الرتٝية العدد 105-01كيتمم ات١رسوـ التنفيذم 

 ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم 12/11/1975 ات١ؤرخ في 74-75الأمر  -
 1975 لسنة92،اتٞريدة الرتٝية

 ات١ؤرخة 48 يتضمن قانوف التسجيل، اتٞريدة الرتٝية رقم09/12/1976، مؤرخ في105-76أمر رقم -
 .18/12/1976في

 ات١تضمن ت٪ودج 2001-07-23الذم يعدؿ كيتمم القرار ات١ؤرخ في 2005-05-04القرار ات١ؤرخ  في  -
 يلغي ت٪ودج عقد البيع 43 العدد  2004-07-12عقد البيع بالات٬ار  الصادر  في اتٞريدة الرتٝية  بتاريخ

 2001 يوليو 23  ات١وافق ؿ 1422تٚادم الاكؿ عاـ 02بالات٬ار  كما ىو ملحق بالقرار ات١ؤرخ في 
. (كيعوض  بالنودج ات١لحق بهذ القرار 

الـكتب ً: ثـانيـا 
 .1984إبراىيم أبو الليل،البيع بالتقسيط كالبيوع الائتمانية الأخرل ،مطبوعات جامعة الكويت  -

 .أتٛد رمزم بك ،البيع ات١علق على استيفاء أجرة ات١بيع أك تٙنو ، ت٣لة المحاماة ، العدد السادس -
 2005، دار اتٞامعة اتٞديدة للنشر ،الاسكندرية،(شرح عقدم البيع كات١قايضة)أنور سلطاف ،العقود ات١سماة  -
 .2011بوستة إتٯاف،النظاـ القانوني لتًقية العقارية،دراسة تٖليلية ،دار ات٢دل ، عتُ مليلة،اتٞزائر، -
 .2010ىلبؿ شعوة، الوجيز في شرح القانوف ات١دني، جسور للنشر كالتوزيع اتٞزائر،  -
 .1990لعشب ت٤فوظ بن حامد،عقد الإذعاف في القانوف ات١دني اتٞزائرم، ات١ؤسسة الوطنية للكتاب، اتٞزائر  -

ت٤مد حستُ منصور ،شرط الاحتفاظ بات١لكية في بيع ات١نقوؿ ات١ادم،دراسة مقارنة،منشأة ات١عارؼ  -
 .1993بالإسكندرية ،
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، منشورات اتٟلبي )دراسة مقارنة(عقد البيع،التأمتُ،الإت٬ار،)العقودات١سماة(ت٤مد حسن قاسم ،القانوف ات١دني -
 .2007اتٟقوقية، بتَكت، لبناف، 

 .2005،ديواف ات١طبوعات اتٞامعية،اتٞزائر 4ت٤مد حسنتُ،عقد البيع في القانوف ات١دني اتٞزائرم،ط -
ت٤مد سعدم الصبرم ،شرح القانوف ات١دني اتٞزائرم ،النظربة العامة للئلتزاـ ،اتٞزء الأكؿ ،ط الأكلى ،دار  -

 .2004ات٢دل عتُ ملليلة اتٞزائر ،
 .سليماف مرقس ، شرح القانوف ات١دني ، العقود ات١سماة ، عقد الات٬ار،اتٞزء الرابع، المجلد الثاني ،الطبعة الرابعة -
عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم ،الوجيز في شرح القانوف ات١دني ،نظرية الإلتزاـ بوجو عاـ ،دار النهضة العربية  -

 .1996،القاىرة
 .عصاـ انور سليم ، الوجيز في عقد البيع ،اتٞزء الأكؿ ، بدكف طبعة ات١طبوعات اتٞامعية -
عبد اتٟميد الشواربيي، احكاـ عقد الات٬ار، كفقا للقواعد العامة للقانوف ات١دني،منشأة ات١عارؼ الإسكندرية ،  -

 .2004بدكف طبعة، سنة 
 ،ديواف ات١طبوعات 04خليل أتٛد حسن قتادة ،الوجيز في شرح القانوف ات١دني اتٞزائرم ، اتٞزء الرابع ، طبعة  -

 .2005اتٞامعية ،بن عكنوف اتٞزائر ،
 .1970غتٌ حسوف طو ، الوجيز في العقود ات١سماة عقد البيع ، اتٞزء الأكؿ ، مطبعة ات١عارؼ ، بغداد   -
، دار اتٞامعة اتٞديدة للنشر، (الأحكاـ العامة في الإت٬ار)رمضاف أبو السعود، العقود ات١سماة، عقد الإت٬ار  -

 .2009الإسكندرية، 

 المذكرات والرسائـل الجـامعية: ثـالثـاً 
اخلف فتيحة، عقد البيع في ت٣اؿ التًقية العقارية ،مذكرة ماستً في اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية،جامعة عبد  -

 .2014/2015الرتٛن متَة،تّاية،
ابودربالة ت٤مد الصافٌ كمعرؼ مبركؾ، النظاـ القانوني للبيع بالإت٬ار في التشريع اتٞزائرم، مذكرة ماستً، كلية  -

 .2018/2019اتٞزائر، -أدرار-اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة أتٛد دراية
بوستة حساـ الدين، النظاـ القانوني لعقد البيع على التصاميم في التشريع اتٞزائرم،  مذكرة ماستً في  -

 .2017-2016اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة ت٤مد خيضر، بسكرة 
بو جناف نسيمة ، عقد البيع بناء على التصاميم ، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في قانوف العقود  -

 .2009-2008كات١سؤكلية ، جامعة أبو بكر بلقايد ، كلية اتٟقوؽ ، 
تٛيش عبدالرزاؽ، البيع بالإت٬ار للسكنات في اتٞزائر، مذكرة ماستً، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية،  -

 2014/2015اتٞزائر، -البويرة-جامعة العقيد أكلي ت٤ند اكتٟاج
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بوعزة معركؼ عائشة ، البيع بالإت٬ار في القانوف اتٞزائرم ، مذكرة مكملة لنيل –بوكرمة سارة فرياؿ  -
شهادة ات١استً في القانوف ، تٗصص قانوف خاص ، ات١ركز اتٞامعي بلحاج بوشعيب ػ عتُ ت٘وشنت ، قسم 

 .2017-2016اتٟقوؽ ، 
عمار نكاح ،انتقاؿ ات١لكية العقارية في القانوف اتٞزائرم، مذكرة ماجيستسر  في القانوف ات٠اص، كلية  -

 .2008-2007اتٟقوؽ  جامعة قسنطينة  ، اتٞزائر،  
قاتٝي خذكجة ،البيع بالإت٬ار للسكنات ات١نجزة بأموؿ عنومية في التشريع اتٞزائرم ، مذكرة –فولاف حناف  -

-2013 كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية جامعة أدرار ،18لنيل شهادة ات١استً قانوف عقارم ص 
2014. 

 ات١ؤرخ في 105-01فرحات تٛيد، النظاـ لعقد بيع السكنات بالإت٬ار طبقا للمرسوـ التنفيذم  -
 مذكرة ماجستتَ في القانوف فرع عقود ك مسؤكلية ، كلية اتٟقوؽ جامعة اتٞزائر 23/04/2001

2003 
شيخ ت٤مد زكرياء ، البيع بالإت٬ار في القانوف اتٞزائرم ، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في القانوف ات٠اص ػ  -

 2012ػ2011فرع قانوف الأعماؿ ، جامعة كىراف ، كلية اتٟقوؽ ، 
 المداخـلات: رابعــاً 
ىشاـ بن الشيخ الاحتفاظ بات١لكية كدكره التأميتٍ عقد الاعتماد الإت٬ارم كنموذج ت٣لة دفاتر السياسة  -

 .2017 ،جانفي16 ،اتٞزائر ،العدد1كالقانوف ،جامعة باتنة
 .2007 ،5 تٛليل نوارة، عقد البيع بالإت٬ار، ت٣لة الباحث، جامعة تيزم كزك، اتٞزائر، عدد رقم  -
 .1998،اتٞزائر ، ديسمبر5سباغ ت٤مد،التوثيق كالعقود الرتٝية، المجلة الدكلية للموثق ،العدد -
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: الملخص
  إف الإشكاؿ الدم يتناكلو موضوعنا ماىوإلا تٕسيد ت١ا يعانيو الأفراد في حياتهم كعلبقاتهم الإجتماعية في عرض 

اتٟق الدستورم كات١لبزـ للعيش الكرنً الذم " السكن"موجز ت١تطلباتهم  الضركرية كأت٫ها بل كجوىرىا عنصر 
أضحى ىاجسا عات١يا خاصة مع ما تشهده ات١عمورة من تغتَات إلى الأسوأ أزكتها الأزمات الإقتصادية من جهة 

فلب يستطيع أيا كاف أف تٯتلك مسكنا نظرا للغلبء الفاحش في مواد البناء كاليد العاملة معا ،ككذا الكوارث الطبيعية 
التي تعصف بالأبنية كالسرادقات فتذىبها كتٕعلها في خبر كاف كمنو فإف العائلبت يصتَ كضعها يرثى لو فتشرد 

.. كتتيو في الأرض 
ىذه الأسباب كأخرل جعلت من الدكؿ كاتٟكومات تفكر في آلية للقضاء على أزمة السكن كالتخفيف من 

كطأتها كلو بالنذر اليستَ فتوالت الصيحات في ىذا الصدد كتنوعت الصيغاتفتم ميلبد عدة تشريعات لتكوف أمثل 
طريقة تٕابو مشكل السكن فكانت آخر خرجات ات١شرع اتٞزائرم الذم جرل على على نهج ات١شرع الفرنسي كمن 

 كالذم سبقتو عدة تشريعات كتٟقتو عدة ترتيبات 150-01شاكلو من القانونيتُ كذلك باستصداره القانوف رقم
.كإصلبحات كتعديلبت أملب منو في أف يناؿ ات١قصود لكن ىيهات

 البيع بالإت٬ار ، البيع على التصاميم ، كالبيع بالعربوف ، البيع ات١علق على شرط ، البيع :الكلمات المفتاحية
البيع بالإت٬ار كالبيع بالتقسيط . بالإت٬ار كالوعد ات١قتًف بالبيع

 
Summary: 

  The problem that our topic addresses is nothing but an embodiment of what individuals 

suffer in their lives and their social relations in a brief presentation of their necessary and 

most important requirements, and in essence, the element of “housing” is the constitutional 

right and inherent in a decent living, which has become a global concern, especially with the 

changes the world is witnessing for the worse, fueled by economic crises on the one hand 

Whoever can own a house due to the exorbitant cost of building materials and labor together, 

as well as the natural disasters that afflict buildings and pavilions, so you go and make them 

in news, and from it, families become deplorable and become homeless and lost in the land.. 

These and other reasons made countries and governments think of a mechanism to eliminate 

the housing crisis and mitigate its impact, even with a small amount. The shouts in this regard 

and the formulas varied. Several legislations were born to be the best way to confront the 

housing problem. This was the last output of the Algerian legislator, who followed the 

approach of the French legislator and his ilk. Among the jurists, by issuing Law No. 01-150, 

which was preceded by several legislations and followed by several arrangements, reforms 

and amendments, in the hope that it would achieve what was intended, but no way. 

Keywords: sale on rent, sale on designs, sale with a deposit, sale on condition, sale on rent 

and promise associated with the sale. Sale for rent and sale by installments 

 


