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  م��ص:

� �م��وظا، �تطورا �ا��زائري �ال�شر�ع ��� �للإيجار�المد�ي �المنظمة ��ح�ام �عرفت �مسار�لقد ��� تمعن
ُ
فالم

التعديلات�ال���مسّت��ذا�العقد�يُدرك�لا�محال�أن��ناك�مسألة�جو�ر�ة��ستد���البحث،�حيث�يتعلق��مر�

بّقت�ف��ا�
ُ
بتأثر�المشرع�ا��زائري�بالمبادئ��قتصادية�و�جتماعية�السائدة����المجتمع�ا��زائري�����ل�ف��ة�ط

�وتأكيد �وانتقال �تدحرج �وا��ر�ة�الفردية،�وا��رص�ع���إقرار�النظام�العام��قواعد��يجار�ب�ن ��رادة لمبادئ

وحماية�المص��ة�العامة،�إذ�أن�حر�ة�التعاقد�مؤكدة�للأطراف�أصلا،�غ���أن�المشرع�ا��زائري�تدخل�أك���من�

�أو�المص��ة� �العام �النظام �بدافع �و�ست�ناءات �القيود ��عض �بفرض �التعاقدية، �العلاقة ��ذه �لتنظيم مرة

  �ماعية.ا�

  

  ال�لمات�المفتاحية:

  عقد��يجار�المد�ي،�المشرع�ا��زائري،��رادة،�النظام�العام.�

Abstract : 
The provisions governing the civil rent in the Algerian legislation have 

developed considerably. As we look at the course of the amendments that have taken 
place in this decade, there is no doubt that there is a fundamental issue that needs to 
be discussed. The Algerian legislator is influenced by the economic and social 
principles prevailing in Algerian society, Between the rolling and the transfer and 
confirmation of the principles of will and individual freedom, and to ensure the 
establishment of public order and the protection of the public interest, as the freedom 
of contract confirmed to the parties originally, but the Algerian legislator intervened 
more than once to regulate this contractual relationship, For exceptions motivated by 
public order or collective interest. 

Keywords : 
Civil lease, Algerian legislator, will, public order. 
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 مقدمة:

نظم�شؤو��ا�العامة�وا��اصة؛��1962يوليو��05لم�يكن�ل��زائر�ح�ن�استقلال�ا�بتار�خ�
ُ
قوان�ن�وطنية�ت

�ال�شر�ع� �ينطلق �ر�ثما �انتقالية �المرور�بمرحلة �حتميا �ف�ان �المحيطة، �والظروف ��ستقلال �حداثة �س�ب

.�غ���أنھ��عد�زوال�1آنذاك��الوط��،�لذلك�استمر�تطبيق�ال�شر�ع�الفر�����إلا�ما��عارض�مع�السيادة�الوطنية

�إصدار�قواني��ا� ��� �تدر�جيا �ا��زائر�المستقلة �شرعت �ال�شر�ع؛ �مجال ��� ��نتقالية �الف��ة �تلك �بقاء أسباب

  الوطنية.

ا�أصدرت�القانون�
ّ
ففي�مجال�العلاقات�التعاقدية�تكفّلت�السلطة�ال�شر�عية�ب�نظيم�عقد��يجار�لم

مبادئ�وأ�داف�تلك�المرحلة،�و�عد�مرور�ف��ة�زمنية�مُ�مة����ظل�تطبيق��وفق�75/58المد�ي�بموجب��مر�رقم�

�الداخل� ��� �ا��اصلة �التّحولات �ا��زائر�وفق ��� شر�ع
ّ
�ال� �حركة �تطور �ظل �و�� �العقد. ��ذا �قواعد أح�ام

�وا��ارج،�واستحالة�البقاء����عزلة�عن��ذا�العالم�والواقع،�و�عد��ذه�التجر�ة�ونظرا�لمقتضيات�التّحول�من

�السياسية� �المعطيات �التغّ���حسب ��ذا �مواكبة �من �لابد ��ان �ا��ر، ��قتصاد �نمط �إ�� ��ش��ا�ي النظام

� �رقم ��شر�عيا �مرسوما �ا��زائري �أصدر�المشرع �إذ �الوطنية، �و�جتماعية �بموجبھ��93/03و�قتصادية عدّل

يار��صلاح�والطموح�للأفضل�قواعد�عقد��يجار.�ولم�يكتف�بذلك،�بل�أكد��ذا�التعديل�واستمر����ن���خ

� �رقم �القانون �بإصداره ��يجار�ة �العلاقة �تنظيم ��07/05�� ��مر�رقم �القانون��75/58مُعدّلا�بذلك المتضمن

ساؤل�يثور�عن�حقيقة�وخلفية��ذا�التّدخل�ال�شر����الكثيف�من�ح�ن�لآخر����تنظيم�عقد�
ّ
المد�ي.�إلا�أن�ال�

  �يجار؟.�

�ا ��ذا �عن �وإجابة �أول)،�وعليھ، �(مبحث �أطرافھ �حر�ة �سيادة ��يجار�ومدى �لما�ية �نتطرّق ل�ساؤل

  ومضمون��ذا�التعديل�وم�ّ�راتھ�(مبحث�ثا�ي).�����

  المبحث��ول 

  ما�ية��يجار�ومدى�سيادة�حر�ة��طراف�المتعاقدة�فيھ

��يجار�وإبراز���مية�   �مف�وم �تحديد ��يجار�بمحاولة �علاقة �ما�ية ��� �بالبحث �الدراسة ��ذه �س��ل

ال���يك�س��ا����مختلف�منا���ا��ياة،��ذا�من�ج�ة،�والبحث�عن�مدى�سيادة�مبدإ�ا��ر�ة�����عاقد�أطراف�

ذا��انت��ذه��رادة�حرة�طليقة�أم��ذه�العلاقة�العقدية،�أي�م�انة�ودور��رادة����إبرام�عقد��يجار،�وما�إ

  مقيدة�و�س�ية�؟،�وذلك�من�ج�ة�ثانية.��

  المطلب��ول:�مف�وم�وأ�مية��يجار�وتنظيمھ����ظل�ال�شر�ع�ا��زائري.

�لغة�   �سواء �شأنھ؛ ��� �وردت �ال�� �التّعار�ف �مختلف �عن �نبحث �أن �ارتأينا ��يجار، �مف�وم لتحديد

اول�أيضا�إبراز�أ�مية��يجار����العلاقات�والتّصرفات�القانونية�ال���ي��م�ا�وشرعا،�أو�فق�ا�وقانونا.�ع���أن�نح

  ���اص����المجال��قتصادي�و�جتما��.��
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  الفرع��ول:��عر�ف��يجار�وأ�ميتھ.

  نبدأ�أولا�بتعر�ف��يجار،�ثم�ن��ز�ثانيا�أ�ميتھ،�وذلك�من�خلال�بندين�اثن�ن.  

  أولا:��عر�ف��يجار.

 اء�لفظ��يجار�من��جْ لغة،�ج  
ُ
ر�ر�يأجِ جور،�و�جارة�من�أجَ ر�الذي��و�ا��زاء�ع���العمل،�وا��مع�أ

 
ُ
�� �جاءت �ومنھ �و�ِ أجرا،  جرة

ُ
�و� �كقول�جارة ��و�الثواب، �و�جر؛ �عمل، �أجر��� �من �أعطيت �و�و�ما جارة؛

وآت�ناه��﴿ره�الله�إيجارا.�وقول�الله��عا��:�ره�أجرا�وآجَ ره�و�أجِ ره�الله�يأجُ العرب:�آجرك�الله�أي�أثابك�الله،�وقد�أجَ 

؛�﴾ف�شره�بمغفرة�وأجر�كر�م��﴿؛�قيل��و�الذكر�ا��سن،�وقيل:�الولد�الصا��،�وقولھ��عا��:�﴾أجره����الدنيا�

� ��عا��: �الله �قال �إذ �م�ر�ا، �وأجر�المرأة ��و�ا��نّة، ��﴿�جر�الكر�م ...� جُورُ�ن
ُ
�أ وُ�ن

ُ
�فآت �فالأج����و��2﴾... ،

  .�3ر،�وجمعھ�أجراء،�و�سم�منھ��و��جارة،�و�جرة����الكراء�المستأج

و�عرّف��يجار�أو��جارة����الشر�عة��سلامية؛�بأنھ�عقد�تمليك�المؤجر�للمستأجر�منفعة�مقصودة�  

.�أو��و�تمليك�المؤجر�للمستأجر�منفعة�مقصودة�من�الع�ن�المؤجرة�4من�الع�ن�المؤجرة�مقابل�عوض�أو�أجرة�

 
ّ

�الش ��� �أجرة �يص�� ��عوض �ونظر�العقلاء  5رع
ُ

�ش ��عض �عرّفھ �وقد .� �القانون �بمقتضاه��6رّاح �يل��م �عقد بأنھ

ن�المستأجر�من��نتفاع�����ء�مع�ن�خلال�مدة�معينة�لقاء�بدل�إيجار�معلوم.�و�و�نفس��عر�ف�المؤجر�أن�يُ 
ّ

مك

� ��يجار، �لمف�وم �وضبطھ �بتحديده �المألوف؛ �عن �خرج �الذي �ا��زائري، �المد�ي�المشرع �القانون ��� �جاء حيث

ن�المؤجر�بمقتضاه�المستأجر�من��نتفاع�����ء�لمدة�محددة�مقابل�ا��زائري�ا��ا���ع���أن:�"��يجار�عقد�يُ 
ّ

مك

  .�7بدل�إيجار�معلوم.�يجوز�أن�يحدد�بدل��يجار�نقدا�أو�بتقديم�أي�عمل�آخر�"�

� �أصدر�القانون ا
ّ
�لم �اكتفى �ا��زائري �المشرع �أن �يُلاحظ �علاقة�ما ��عر�ف �و�و�بصدد �مرة �أول المد�ي

.����ح�ن�أنھ�استدرك�النقص�من�خلال��8يجار�بأنھ:�"�ينعقد��يجار�بمقت����عقد�ب�ن�المؤجر�والمستأجر...�"�

بتعر�ف�شامل�تضمن�العناصر�ا��و�ر�ة�ل�ذا�العقد؛�و��:�أن��يجار�بحسب��صل�عقد���2007عديل�سنة�

�الذي�قد�ي�ون�نقدا�أو�القيام��عمل�)�و�و�ب�ن�طرف�ن�(�المؤجر،�والمست أجر)،�كما�يُحدد�فيھ�بدل��يجار�(

حدد�����ذا��يجار��المدة�الزمنية،�وكذا�محل�العقد،�أي�الع�ن�المؤجرة�أو�
ُ
ال��ام�يقع�ع����ا�ل�المستأجر،�وت

رف����ء�مع�ن�غ���قابل�للاس��لاك�ح���يتمكن�المستأجر�من�ردّه�لاحقا،�ومن�ج�ة�أخرى�تمك�
ّ
ن�المؤجر�الط

�خر�و�و�المستأجر�من��نتفاع�من��ذا�ال���ء،�و�و�ال��ام�وواجب�يقع�ع���عاتق�المؤجر،�و�و��ش�ل�حقا�

  للمستأجر.�

كما�أن��ذا�التّعر�ف�ورد�ضمن�القسم��ول�المعنون�بالإيجار�بصفة�عامة،�تحت�عنوان�فر���سُّ���

ع���مسألة�تنظيم�علاقة��يجار،�ب�سط���المبادئ�العامة�بأر�ان��يجار،�مما�يدل�عل��سط�المشرع�سلطتھ�

�و�تفاق� �تكمل��ا �بقصد �المتعاقدين �لإرادة �التفصيلية �المسائل �وترك �العقد، ��ذا �لإبرام �العر�ضة وا��طوط

  عل��ا.�
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  ثانيا:�أ�مية��يجار.

رّاح�القانون�  
ُ

أن�عقد��يجار�من�العقود�ال���تلت�����شأ��ا�وظ�ور�ا�عقدي�المقايضة��9يرى��عض�ش

والبيع،�نظرا�لأ�ميتھ�الك��ى����ا��ياة�اليومية�للناس��افة؛�إذ�نادرا�ما�نجد���صا�غ���مؤجر�أو�مستأجر����

�كتفاء�أو�الوقت�المعاصر.�وتلكم�بحق����سُنّة�وطبيعة�علاقات����اص�فيما�بي��م����تقديرنا،�فلا�يمكن�

�حد� �ع�� �وا��ماعة �للفرد �بال�سبة �ا��ياة �دورة �مقتضيات �من �ذلك �ولأن �العقود، ��ذه �مثل �عن �ستغناء

سواء.�وما�ك��ة�ال��اعات�ال���������ا�ساحة�القضاء����مجال��يجار�ذي��ستعمال�السك���أو�التجاري،�إلا�

�ا،�وتضارب�مصا���أطراف�ا،�وس���إ���اس��جاع�دليلا�ع���ا�ساع�مجال�علاقة��يجار�وحاجة����اص�إل�

  حق�مسلوب،�أو�تث�يت�حق�مشروع،�ورغبة����تحقيق�عدالة�عقدية�م�شودة.����

سعت�  
ّ
ومن�ثم�يك�����عقد��يجار�أ�مية�بالغة����العلاقات�القانونية،�لا�سيما�التعاقدية�م��ا؛�إذ�ا�

� شاطات
ّ
�ال� �تزايد ��س�ب �المجال ��ذا ��� ����اص �وتنامي�علاقات �والثقافية، �و�جتماعية �قتصادية

ا��اجات�مع�ا،�فلا�غرو�أنھ����زمن�اليوم�ي��أ�فيھ�الغ���والفق���إ���الدخول����علاقة�إيجار�بك��ة؛�إما�بدافع�

عتُ���عقد��يجار�أ�م�العقود�المسماة�وأك���ا�
ُ
ا��اجة،�أو��س�ثمار����المنقول�والعقار�ع���حد�سواء،�و�ذلك�ا

ا�ب�ن����اص،�تمكينا�لبعض�م�من�حق��نتفاع�بما�لا�يمل�ون�إشباعا���اجا��م�المختلفة،�وتمكينا�شيوع

  .�10للبعض��خر�من�اس�ثمار�أموال�م�

�ّ�ة�للسكن�أدّت�بفئات�عر�ضة�من�المجتمع�ا��زائري�إ���ال��وء�إ���عقد��يجار،�  
ُ
كما�أن�ا��اجة�الم

�الضرور�ة، �حاج��م �يل�� �قانو�ي �سكن��كتصرف �من ��ستفيدون �لعل�م ��جتما�� �بت��ير�وضع�م �ل�م و�سمح

����إطار�ما��س���بالبيع�عن�طر�ق��يجار.�و�مكن�أن�ي�ون��يجار�أيضا�وسيلة� اجتما���إيجاري،�أو�سكن

للاس��زاق�لطر����ذه�العلاقة؛�إما�اس�ثمارا�بتأج����موال،�أو�اس�ئجارا�لممارسة�مختلف�ال�شاطات�كحرف�

  تطلب�ذلك.����وم�ن�ت

  الفرع�الثا�ي:�تنظيم�عقد��يجار����القانون�ا��زائري.�

  � �عامة �بصفة �العقد �لنظر�ة نظمة
ُ
�الم �العامة �للقواعد ��صل ��يجار�بحسب �عقد باعتباره��–يخضع

� �ال��ة �وشروط �الوجود �توافر�أر�ان �يتطلب �كسائر�العقود �المد�ي�-عقدا �القانون ��� �الواردة ��ح�ام �وإ�� ،

�أصدر��مر�رقم�ا��ز  ا
ّ
�لم �بداية �خصّھ�المشرع �(�75/58ائري؛�حيث �سبع�ن �المادة�70بحوا�� �من ��املة، �مادة (

467�� �المادة ��ول��537إ�� �الفصل ��� �وجاءت �بال���ء) �بالانتفاع �المتعلقة �(العقود �الثامن �الباب ��� درجت
ُ
أ

وتضمن�أر�ان��يجار،�واجبات��513لمادة�إ���ا�467(�يجار)�وقسم�ن؛��ول�(�يجار�بصفة�عامة)،�من�المادة�

وحقوق�المؤجر�والمستأجر،�التنازل�عن��يجار�و�يجار�الفر��،�موت�المستأجر،�أما�القسم�الثا�ي�(ا��ق����

  .�537إ����514البقاء�و���اس��جاع��مكنة)�فقد�وردت�أح�امھ����المواد�من�

�ال�ش   �المرسوم �بموجب �تدخل �ا��زائري �المشرع �غ���أن �رقم �ُ�عرف��93/03ر��� �ما �ضمنيا وأل��

طبق�المواد�(حق�البقاء)بالتمديد�القانو�ي�لعقد��يجار
ُ
وكذلك�المواد��509و�472و�471،�بنصھ�ع���أنھ:�"�لا�ت
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...�والمتعلقة�بحق�البقاء�����مكنة�ع���عقود��يجار�ذات��ستعمال��75/58من��مر�رقم��537إ����514من�

،�كما�نص��ذا�المرسوم�ال�شر����ع���أنھ:�"�إذا�11عد�تار�خ�صدور��ذا�المرسوم�ال�شر����"�السّك���الم��مة��

  .12انق����أجل�عقد�إيجار�م��م�قانونا�يتع�ن�ع���المستأجر�أن��غادر��مكنة�"�

�ب�ن�المؤجر��2007و���سنة�   �العلاقة�العقدية�الرابطة �ا��زائري�النّظر�����يجار�ب�نظيم �المشرع أعاد

،�حيث�أل���صراحة�حق�البقاء�بموجب�المادة�07/05تأجر��ش�ل�أعمق�وأوسع،�بموجب�القانون�رقم�والمس

ل���المواد�08الثامنة�(
ُ
إ����508ومن��504و�475و�474و�473و�472و��471و�470)�منھ،�ال���نصّت�ع���أنھ:�"�ت

��مر��537 ��75/58من �المادة �كذلك ل��
ُ
�وت ...20�� ��03و�02والفقرتان �المادة ��21من �المرسوم��22والمادة من

 وال���لم��سْ �–مادة�فقط��43".�و�ذلك�لم�يبق�من�نصوص�عقد��يجار�إلا��93/03ال�شر����رقم�
َ
م�أيضا�ل

.�و�ذلك�ي�ون�المشرع�ا��زائري�قد�75/58�13مادة��انت�موجودة����أمر��70من�أصل��- من�التعديل�والتتميم�

�تنظ �مراجعة �ن�� ��� �استمراره �عن �مُجدّدا �التدخل�أبان �حتمية �ثم �ومن �التعاقدية، �العلاقات �سياسة يم

  للتوفيق�ب�ن�مصا���المتعاقدين�و�التا���ب�ن�مص��ة�الفرد�وا��ماعة.�

  المطلب�الثا�ي:�تكر�س�حر�ة�التعاقد����عقد��يجار�أصلا�وترو�ض�ا�است�ناء.

حدث�ما��شاء�من��ثار����مختلف�العلاقات�التعاقدية،�وذلك�إعمالا�وتطبيقا�  
ُ
�صل�أن��رادة�حرة�ت

الذي�تفرّعت�عنھ�مبادئ:�"�ا��ر�ة�التعاقدية،�القوة�الملزمة�للعقد،��ثر�ال�س���للعقد��14لمبدإ�سلطان��رادة�

اء�من�آثار،�لأن�فكرة��ل��امات�العقدية�نا�عة�.�فالفرد�حر����أن�يدخل����علاقة�إيجار�و�رتب�ع��ا�ما��ش15"�

.�فقد�أقرّ�المشرع�ا��زائري�مبدأ�حر�ة��رادة�حينما�أكد�ع���أن�العقد��16أساسا�من�التّصور��رادي�للعقد�

  .�17يتم�بمجرد�أن�ي�بادل�أطرافھ�التعب���عن��ذه��رادة�

ساع�مجال�العلاقات�التعاقدية�و�شعُ��ا�وتطور�ال
ّ
قواعد�القانونية�ذا��ا،�ف���المجال�أمام�غ���أن�ا�

السلطة�العامة�للتدخل����العقود�وا��د�من�سلطان��رادة،��غية�إيجاد�التوازنات�المطلو�ة����العقود.�فإ���

أي�مدى�يمكن�أن��سود�إرادة�المؤجر�والمستأجر����تنظيم�ال��اما��ما�وحقوق�ما؟،�ذلك�ما�سنقف�عنده�من�

  خلال�الفرع�ن��تي�ن.

  الفرع��ول:�سيادة�مبدأ�سلطان��رادة����عقد��يجار.

من�الناحية�الفلسفية�للإ�سان�ا��يار�ا��ر����إ�شاء�العلاقات�والقواعد�ال���يخضع�ل�ا�لاحقا،�ومن�  

�يُ�ّ�ر�ا��ر�ة�التعاقدية�والرّضائية�والتفس��� الناحية�القانونية��رادة����مصدر�ا��قوق�ال��صية،�و�و�ما

،�وغ���عن�القول�أن�مبدأ�سلطان��رادة�وليد�الفلسفة�الفردية�ال���ظ�رت�وان�شرت�خلال�18للعقد���رادي

)،�وال���تمّ��ت�بازد�ار�حر�ة�19،�واكتملت�مباد��ا����بداية�القرن�التاسع�عشر�(19)�17القرن�السا�ع�عشر�(

ساع��شاط�ا��ر�ة��قتصادية�
ّ
  .��20سان�الطبيعية�وا�

�أنصار�الم �وُ�رجع ��رادة �إ�� �ع��ا �و�ثار�الم��تبة �العقدية �الروابط ��ل �إيجاد �أساس �الفردي ،�21ذ�ب

��ثر�المباشر� �واجتماعية،��ان�ل�ا �وسياسية�واقتصادية �مبدء�يتضمن�نظر�ات�وأف�ار�فلسفية �استقرّت ال��
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� �سواء �حد �ع�� �وا��ديثة �الكلاسيكية �العقود �قانون �ونظر�ة �القانونية �القواعد �22ع�� �ومنھ ��يجار�، علاقة

  باعتباره�تصرفا�قانونيا�شا�عا�وواسع�التطبيق����حياة����اص.

�إلا�باتفاق�   �ولا��عديلھ �نقضھ، �فلا�يجوز �المتعاقدين، �شر�عة �العقد �أن �العامة؛ �القواعد �أقرّت فقد

� �القانون �يقرر�ا �ال�� �أو�للأسباب �ا23الطرف�ن، �وت�و�ن �صياغة ��� �سا�مت �ال�� ��طراف �إرادة �أن �أي لعقد�.

�لھ،� �الم�ونة ��رادة �نفس �طر�ق �عن �إلا�است�ناء �بھ �المساس ��حوال ��ل ��� �لا�يُمكن �ل�م �قانون �عت���بمثابة

.�وفوق��ذا�وذاك�لا�يجوز�مبدئيا�للمشرع�أن�يتدخل�معدّلا�العقد�ا��اري�24وخارج�ذلك�لا�يمكن��عتداد�بھ�

  .25غية�استقرار�المعاملات�تنفيذه،�اح��اما�وتقد�سا�لمبدإ�القوة�الملزمة�للعقد،�و�

و����ذا�الصدد؛�يظ�ر�موقف�المشرع�ا��زائري�من�إفصاحھ����بداية��عرّضھ�لأح�ام�علاقة��يجار�

� "� ��يجار�عقد... "� �أن: �خلال��عر�فھ�ل�ا؛�حينما�نص�ع�� �تنطوي�ع���إرادة��طراف�26من �يفسر�أ��ا ،�مما

�و�معلوم�أن�مبدأ�سلطان��رادة�قوام�نظر�ة�العقد�عامة،��المتعاقدة،�ال����ستلزم�أن�ت�ون�حرة�واعية.�وكما

وعليھ�فلا�يمكن�إبرام�عقد�إيجار�دون��عتداد�بإراد�ي�المؤجر�والمستأجر.�واللافت�للان�باه�أن�عقد��يجار�من�

��ذ �أطراف �إرادة �اس�بعاد �أبدا �لا��ع�� �ف�ذا �تنظيم�ا، �ال�شر�ع �تو�� �ال�� �العقود �من �أي �المسماة، ا�العقود

�وضع� �طر�ق �عن �لإراد��ما �إلا�تكملة �ال�شر�ع �تدخل �وما �إراد��ما، �وتقد�س �اح��ام �المبدأ �يق��� �بل العقد،

���ر�ة� �حدا �ول�س ��س�يلا�للمتعاقدين ��صل �بحسب �لھ �تؤول �ال�� �التقنية �وتج����المسائل �العامة المبادئ

  التعاقد.�

  بدافع�النظام�العام�والمص��ة�العامة.�الفرع�الثا�ي:�تقييد�مبدأ�سلطان��رادة����عقد��يجار�

)�بدأت�تظ�ر�عيوب�ومساوئ�المذ�ب�الفردي�بوضوح،�مما�دعا�المفكر�ن�20مع�بداية�القرن�العشر�ن�(  

�ع��� �ا��ماعة �مص��ة ب
ّ
�غل �الذي ��ش��ا�ي �فظ�ر�المذ�ب �أك���عدالة، �ومبادئ �جديد �بديل �عن �البحث إ��

���العقود�الم��مة�ب�ن��فراد،�إذ�أن�تفاعل�و�غّ���الظروف��.�ومن�ثم�أمكن�التدخل27حساب�مص��ة�الفرد�

�العقدية� �بالتوازنات خل
ُ
�ت �قد �ا��سبان، ��� ؤخذ

ُ
�ت �ولم ��طراف، �يتوقع�ا �لا �ال�� �و�جتماعية �قتصادية

�وإزاحة� �اس�بعاد �طر�ق �عن �العقدية �العلاقة ��� �تلقائيا �تتدخل �العامة �السلطة �يجعل ��مر�الذي المطلو�ة،

  العقد�شر�عة�المتعاقدين�أحيانا.��قاعدة

�العقود� �تنظيم�شؤون ��� �التدخل�الكثيف�للمشرع اصطدم��–وال���م��ا�عقد��يجار��–فأمام��ذا

�ع��� �والمحافظة ����اص �احتياجات �تلبية �بدافع �المعاصر، �وقتنا ��� �القيود �ببعض ��رادة �سلطان مبدأ

ا��يو�ة،�حيث�أن�القانون�يؤثر�و�تأثر�بالتفاعلات�ا��اصلة�����ل��28التوازنات�المفقودة�والمصا����جتماعية�

� ��جتماعية �ا��اصية �ذات �قواعد �مجموعة �من �يت�ون �لأنھ �وتقنية،�29مجتمع؛ �فنية �أسباب �إ�� �بالإضافة ،

  ولاعتبارات�حماية�المس��لك��ونھ�طرفا�ضعيفا����العلاقة�العقدية.

بأن�تتدخل����مختلف�العقود،�و�ذلك�أصبحت��وقد�ظ�رت�عوامل�جديدة�سمحت�للسلطة�العامة  

� �العام �النظام �لفكرة �خاضعة �المتعاقدين �سلطان�30إرادة �مبدإ �ع�� �لوحظ �الذي �اجع
ّ
�ال� ��ذا �ظل �ففي ،
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�رادة،�ساد�وتوسّع�المذ�ب��جتما���بأ�عاده�الفلسفية�المقامة�ع����غليب�ا��انب�ن��قتصادي�و�جتما���

إرادة�أطراف�ا�فقط،���دف�تحقيق�التوازن�العقدي�و���ع�ن�المص��ة�العامة�ال����للعلاقة�العقدية�ول�س�ع��

  تندرج�ضم��ا�المصا���ا��اصة�للمتعاقدين.�

��فراد�   �مصا�� �حماية ��� �أساسھ �والعقود �المعاملات �تنظيم ��� �العامة �السلطة �تدخل و�جد

لنظام�وتحقيق�التعا�ش�والسلم�المد�ي�وا��ماعات�ع���حد�السواء�داخل�المجتمع،�وحرص�ا�أيضا�ع���إقرار�ا
�روابط�القانون�ا��اص�يتمتع����اص�بحر�ة�التصرف،�إلا�أنھ�نجد�����عض�31 �بالرغم�من��ون�أنھ��� .

� �مرسوم�المعالم��-كعقد��يجار��- العقود �نطاق ��� ��ذه��خ��ة�تبقى�دائما �إلا�أن �تتطلبھ�من�إرادة، رغم�ما

��ذ �القفز�عليھ. �لا�يمكن �ع���وا��دود �ا�عكس �ا��ماعية �النظرة �منطق �إ�� �المطلقة �الفردانية �من �التحول ا

أح�ام�العقود،�فلم��عد��ذه��خ��ة��ع���أطراف�ا�وفقط،�بل�تخطت�ذلك�وأصبحت�مرتبطة�بمصا���عامة�

�وسيلة� �صارت �فردية �حاجة ��انت�تل�� �فبعدما �الدولة، �تحم��ا �ال�� ��قتصادية�و�جتماعية �الضرورة مل��ا
ُ
ت

  .���32منفعة�عامة�تل

ر��ش�ل�وا���ومباشر�ع���حر�ة��عاقد����اص،�فلم��عد�بإم�ا��م�التّعاقد�مع�من�
ّ
�ذا�التوجھ�أث

يفضلون�ولا�وفق�الشروط�ال���ي��اضون��شأ��ا،�ولم�يقتصر�تدخل�السلطة�العامة����مرحلة�ت�و�ن�العقد�

�فغالب �التنفيذ، �مرحلة �و�� �لاحقة �مرحلة �إ�� �تجاوز�ا �بل �أثناء�فحسب، �المتعاقدين �ع�� �المشرع �يفرض �ما ا

.�وما�تدخل��رادة�ال�شر�عية�عن�طر�ق�إدراج��عض��ح�ام����33مرحلة�التنفيذ��عض�التعديلات�لاتفاقا��م�

�العدالة� �و��ن �بي��ا �الموازنة ���دف �للإرادة �القانون �سلطان �يرسم�ا �قيودا �إلا �التعاقدية �العلاقات تنظيم

وم��ا�عقد��يجار��-ديرنا،�يبقى�سلطان��رادة�سائدا����إبرام�العقود�وترت�ب�آثار�ا،�.�و���تق34والصا���العام�

�من��- �بالرغم �ل�ا�واست�ناء�عن�القاعدة، �ترو�ضا �العامة�ف��ا ل�تدخل�السلطة
ّ
����ح�ن�ُ�ش� بحسب��صل،

 تزايد��ست�ناءات����قانون�العقود�المعاصر.

  المبحث�الثا�ي

  زائري�لبعض�أح�ام�عقد��يجار�ومُ�ّ�رات�ذلكإعادة�تنظيم�المشرع�ا��

  � �سنة �ا��زائري �المد�ي �القانون �صدور ��مر��1975تزامن �ف��ا��75/58بموجب �بلغ �زمنية �ف��ة مع

�المنظومة� �ع�� �ا�عكس ��مر�الذي ��ش��ا�ي، �النظام �لمبادئ �آنذاك �الدولة �تجسيد �ذروة �ا��زائري المجتمع

�وأح�ا �قواعد �ف��ا �بما �تأثرت�ال�شر�عية، �اليوم �وإ�� �ال�سعينات �و�داية �الثمان�نات ���اية �ومع ��يجار. �عقد م

القوان�ن�ا��زائر�ة�بر�اح�بمبادئ�الرأسمالية،�فاضطر�المشرع�ا��زائري�إ���إقرار��عديل�جز�ي�ع���أح�ام�عقد�

� �رقم �ال�شر��� �المرسوم �بموجب �الم�93/03يجار�أيضا �القواعد ��عمق �ليُعدّل �أخرى �مرة �وعاد �ل�ذا�. نظمة

،�وعليھ�سنقف�����ذا�المبحث�الثا�ي�ع���أ�م�التعديلات�ال�����قت���ذه�07/05العقد�بموجب�القانون�رقم�

  القواعد�وم�ّ�رات�ذلك،�من�خلال�مطلب�ن�اثن�ن.���
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عــديلات�الــواردة�ع�ــ�
ّ
والقــانون��93/03عقــد��يجــار�بموجــب�المرســوم�ال�شــر����رقــم��المطلــب��ول:�أ�ــم�الت

 .� 07/05رقم:�

��يجار�وفقا�  �عقد �تنظيم �إزاء �المنت��ة شر�عية
ّ
�ال� �السياسة �النّظر��� �ا��زائري �المشرع �أعاد لقد

،�نتطرق�لبعض��ذه�التعديلات�2007،�وسنة�1993للتّحولات�ال���طرأت،�وذلك����محطت�ن��امت�ن،�سنة�

  ���الفرع�ن�التالي�ن.�الم�مة

  الفرع��ول:�إلغاء�حق�البقاء�����مكنة�المؤجرة.

�بالانتفاع�  � �المتعلقة �العقود �باب ��� �ا��زائري �المد�ي �للقانون �المتصفح �ان�باه �يلفت �ما �أ�م �ب�ن من

�المرسوم� �بموجب �المشرع �تدخل �فقد ��يجار، �لعقد �بال�سبة ��مكنة ��� �البقاء �حق �إلغاء �نجد بال���ء،

�ا �����93/03ل�شر����رقم: �ا��زائري��1993مارس��01المؤرخ �قرّر�المشرع والمتعلق�بال�شاط�العقاري،�و�ذلك

المتضمن�القانون��75/58الذي�ح������ذه�ا��ماية�سابقا����ظل��مر�رقم��-حماية�المستأجر�بدلا�من�المؤجر�

�إ���حماية�الطرف�الضعيف�و���يع��س�ثمار����المج-المد�ي� �أي��عدما��ان�35ال�العقاري�آنذاك�،��ادفا .

�المؤجر� �بيد ��خذ �إ�� �انقلب �المدة، �ان��اء ��عد �المؤجرة �الع�ن ��� �البقاء �حق �لھ �المستأجر�و�منح �بيد يأخذ

و���يعھ�ع����س�ثمار����أملاكھ�بضمان�التصرف�ف��ا.��عدما�عا�ى�من�التكبيل��س�ب�بقاء�شاغل��مكنة؛�

 الك�ن�عن�إيجار�أموال�م.��مر�الذي�أدى�إ���عزوف�الم

المتضمن�القانون��75/58المعدل�والمتمم�للأمر�رقم��2007مايو��13المؤرخ�����07/05أما�القانون�رقم�

� �من �للمواد �الصّر�ح �الذكر�بإلغائھ �السالف �ال�شر��� �المرسوم �مضمون �أكد �فقد �ا��زائري؛ إ����514المد�ي

ضاء�أجل�عقد�إيجار�ما��ع���ضرورة�مغادرة�المستأجر�للع�ن�المنظمة���ق�البقاء�����مكنة،�فأصبح�انق�537

  .37.�ما�عدا��عض�ا��الات�ال���است�نا�ا�المشرع�ونظم�ا�بأح�ام�انتقالية�36المؤجرة�فورا�

  الفرع�الثا�ي:�اش��اط�الش�لية����عقد��يجار.�

� ��مر�رقم �ينص �إب�75/58لم ��� �معينة �ش�لية ��ش��ط �حكما �المد�ي �القانون �عقود�المتضمن رام

اش��ط���93/03يجار،�ف�ان�يكفي�فيھ�ال��ا����والتعب���عنھ�بأي�ش�ل��ان.�إلا�أن�المرسوم�ال�شر����رقم�

جسّد�العلاقات�ب�ن�المؤجر�ن�
ُ
تجسيد�العلاقة��يجار�ة����نموذج�خاص�مكتوب�ومؤرخ،�بتأكيده�ع���أنھ:�"�ت

حدّد�عن�طر�ق�التنظيم�وُ�حرّر�كتابيا�بتار�خ�مُس���...�والمستأجر�ن�وجو�ا����عقد�إيجار�طبقا�للنّموذج�الذي�يُ 

،�ولم�تكن��ذه�الش�لية�للا�عقاد�ولا�للإثبات�39.�وقد�تكفل�التنظيم�لاحقا�بإعداد�وإصدار��ذا�النموذج�38"�

 آنذاك.�

�لية�07/05ولم�يكتف�المشرع�ا��زائري�بذلك�فقد�أقرّ�حكما�جديدا����القانون�رقم�
ّ

،�إذ�اش��اط�الش

.�و�ذلك����40عقد��يجار؛�حيث�نص�ع���أنھ:�"�ينعقد��يجار�كتابة�و��ون�لھ�تار�خ�ثابت�وإلا��ان�باطلا�"�

�إ �عدم �حالة ��� �و�و�البطلان �خط��ا �حكما ب
ّ
�رت �قد �ا��زائري �المشرع �ش�ل�ي�ون ��� ��يجار�ة �العلاقة فراغ

وعدم��كتفاء�باتفاق��طراف�ع���الع�ن�المؤجرة�و�دل��يجار�والمدة.�والش�لية�المقصودة��ا�نا��41مكتوب�
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���ش�لية�ا�عقاد�ول�ست�ش�لية�إثبات؛�أي�أن�الش�لية�أصبحت�ركنا�من�أر�ان�ا�عقاد��يجار؛�وقد�جاء��ذا�

�ضم �ثانيا با
ّ
�مُرت �ا��ديد �ا��كم �رقم �ال�شر��� �المرسوم �اكتفى ��عدما ��يجار، �أر�ان �عنوان ب��ت�ب��93/03ن

طبّق�ع���المؤجر�إذا�خالف��ذا��ل��ام�طبقا�للأح�ام�ال�شر�عية�المعمول���ا�����ذا�الصّدد�
ُ
عقو�ة�فقط،�ت

  ،�مع��بقاء�ع���العقد���يح�ومنتج�لآثاره.�42

  الفرع�الثالث:��عديلات�وتتميمات�أخرى.�

���� �سواء ��يجار، �عقد �ع�� �المطبقة ��ح�ام �ع�� ��خرى �التعديلات ��عض �ا��زائري �المشرع أدرج

الموضوع��عديلا�وتتمة�وحذفا؛�مثلما��و�الشأن�بال�سبة�لتحديد�مدة��يجار����العقد�تحديدا�صر�حا�ي�ت���

ء�لزوال�علتھ�وا�عدام�ا��دوى�منھ.�بانقضاء��يجار�بقوة�القانون،�مما��ست�بع�بالضرورة�إلغاء�التن�يھ�بالإخلا

وكذا�الشأن�بال�سبة�لإثبات�عقد��يجار،�فإذا��ان�المشرع�اش��ط�الكتابة�كركن�ا�عقاد�����ذا�العقد،�فإنھ�

تحصيل�حاصل�القول�بأنھ�لا�يمكن�إثباتھ�إلا���ذه�الكتابة.�أما�بال�سبة�لنفاذ�عقد��يجار،�فإنھ�ل�ي�يُنفذ����

�ت �يجب �الغ��، �عقد�مواج�ة �محل �طبيعة �حسب �وتختلف �متعددة �و�� �ال�شر�ع، �أقرّ�ا �ال�� وافر�الشروط

�بالإضافة�إ����عديلات�أخرى�مسّت� �يجار؛�منقولا�أو�عقارا،�وكذا�من�حيث�المدة�إذا��ان�واردا�ع���عقار.

�و�و�م ��جرة، �عن ��يجار�عوضا �كبدل �المصط��ات؛ ��عض �لاس�بدال �بال�سبة ��و�الشأن �مثلما ن�الش�ل؛

  المصط��ات�المكرّسة�قانونا�والمعتمدة�واقعا.�

  �المطلب�الثا�ي:�مُ�ّ�رات�ودوا���إعادة�تنظيم�المشرع�ا��زائري�لأح�ام�عقد��يجار.

م�المشـرع�ا��زائـري�عقـد��يجـار�بـالأمر�رقـم�
ّ
،�غ�ـ��أنـھ�أعـاد�النّظـر��ـ���عـض�القواعـد�و�ح�ـام�75/58نظ

.�07/05ثــم�القــانون�رقـــم��93/03ر�ــة،�مــن�خـــلال�المرســوم�ال�شــر����رقــم�المنظمــة�ل�ــذه�العلاقــة�العقديــة��يجا

تحــــدوه��ــــ��ذلــــك�مواكبــــة�التطــــور�ا��اصــــل��ــــ��المجتمــــع�وتنظــــيم��ــــذا�العقــــد�مــــن�جديــــد�بحــــذف��عــــض�قواعــــده�

  و�عديل�وتتميم�أخرى،�وعليھ�نبحث����مُ�ّ�رات�ودوا���ذلك����الفروع�التالية.�

شر�ع�الوط��
ّ
حولات��قتصادية�و�جتماعية.�الفرع��ول:�تكييف�ال�

ّ
  وفق�الت

كمـا��ـو�معلــوم�أن�ا��زائـر�أبقــت�ع�ـ��تطبيــق�القـوان�ن�الفر�سـية�مباشــرة��عـد��ســتقلال�إلا�مـا��عــارض�

ـرع��1975م��ا�مع�سياد��ا،�وذلك�لضرورة�المرحلة،�ومع�صدور�القـانون�المـد�ي�باعتبـاره�الشـر�عة�العامـة�سـنة�
ُ

ش

عقــــد��يجــــار�المتضــــمنة�فيــــھ،�إ�ــــ��غايــــة��عــــديل��عضــــ�ا�بالمرســــوم�ال�شــــر����رقــــم��ــــ��تطبيــــق�القواعــــد�المنظمــــة�ل

المتضـــمن�القـــانون�المـــد�ي.�فبعـــد��ـــذه�التجر�ـــة��57/58المعـــدل�للأمـــر�رقـــم��07/05،�ثـــم�تـــلاه�القـــانون�رقـــم�93/03

ـــات�ال�شـــر�عية�ال�ـــ��عرفـــت�عـــدة��عـــديلا 
ّ
ت��ـــ��ال�شـــر�عية��ـــ��مجـــال�تنظـــيم��يجـــارات�يظ�ـــر�جليّـــا�أن��ـــذه�المحط

شــــر�ع�
ّ
أح�ــــام�عقــــد��يجــــار�لــــم�تكــــن�عشــــوائية،�بالقــــدر�الــــذي��انــــت�فيــــھ�ضــــرورة�واســــتجابة���تميــــة�تكييــــف�ال�

الــــــوط���وفــــــق�التّحــــــولات��قتصــــــادية�و�جتماعيــــــة،�إذ��ـــــاـن�لابــــــد�مــــــن�دراســــــة�الواقــــــع�السيا�ــــــ���و�قتصــــــادي�

  لقاعدة�القانونية�اجتماعية�بطبيع��ا.و�جتما���للمجتمع�ا��زائري،�ومسايرة�القواعد�القانونية�وفقھ،�لأن�ا
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�بإيديولوجيا��   �معت��ة �زمنية �حقبة ��ش��اكية �ا��زائر�المرحلة �سايرت �النظام��افقد �ع�� المنعكسة

�مع� �اللي��ا�� �النظام �إ�� �التّحول �ومع �القانونية، �والتصرفات �العلاقات �يحكم �الذي �وا��اص �العام القانو�ي

�� �البلاد �ش�دت �ال�سعي�يات، �تقت����بداية �ال�� �و�جتماعية ��قتصادية �ا��ياة �أنماط ��� �جذر�ة غي��ات

���سان� �حقوق �بمبادئ �صلة �ذات �جديدة �قانونية �مفا�يم �برزت �حيث �ا��ر، ��قتصادي �النظام مواكبة

� �داخل�المجتمع �ب�ن����اص �العلاقات �وملاءم��ا�مع�طبيعة�ونوع �ف�ان�من�الضروري�تكر�س�43والمساواة .

بادئ�القانونية�الم��جمة�ل��يارات��قتصادية�القائمة�بالأساس�ع���مبدإ�سلطان��رادة�و���يع�المز�د�من�الم

�فروع� �إ�� �وامتداد�ا �المدنية �المعاملات �محور �أ��ا �اعتبارا �الفردية، �الملكية �وحماية �المشروعة �ا��رة المنافسة

�يجار�لإحداث�الشفافية�والمرونة�والموازنة�القوان�ن��خرى.�فجاء�إلغاء�حق�البقاء�����مكنة�بال�سبة�لعقد�

ب�ن�حقوق�وال��امات�المتعامل�ن����سوق�العقار،�والتخفيف�من�حدة�أزمة�السكن؛��عدما��اد�أن�يجرّد�حق�

البقاء�المؤجر�من�ملكيتھ،�الذي�استع����عليھ�إتباع�إجراءات�معقدة�لاس��جاع�الع�ن�المؤجرة،�مما�أدى�إ���

ك�المحلات�
ّ
 .����������44السكنية�والم�نية�عن�تأج���ا�و�بقاء�عل��ا�مغلقة،�فازدادت�أزمة�السكن�عزوف�مُلا

  الفرع�الثا�ي:�حماية�ا��قوق�وضمان�عدالة�واستقرار�المعاملات

ت�السكنية�والم�نية����عقد�مكتوب�وتقر�ر�جزاء�البطلان�  
ّ
إن�اش��اط�المشرع�ضرورة�إفراغ�إيجار�المحلا

شأنھ�ضمان�استقرار�واستمرار�المعاملات�وتأم�ن�العلاقات�التعاقدية�ب�ن��طراف����حالة�تخلف�ذلك،�من�

(مؤجر�ن�ومستأجر�ن)،�وكذا�حماية�حقوق�م�وحقوق�الغ���أيضا؛���السماح�لإدارة�ا��باية�باس�يفاء�وقبض�

�والتّصرفا عاملات
ُ
�الم ��ذه �خلال �من �الدّخل �ع�� �الضّر�بة �حقوق �تحصيل �إ�� �إضافة �ال���يل، ت�حقوق

  .45القانونية�

فإذا��ان�مضمون�العقد�عامة��و�تنظيم�مصا���متعارضة�ب�ن�أطرافھ،����ظل�التضارب�الموجود�ب�ن�  

�جدا� �الضروري �من �فإنھ �العقدية، �العدالة �مبادئ �و��ن �ج�ة �من �أفضل �م�اسب �لتحقيق ��طراف مطامح

.�وإننا�نرى�أن�مراجعة�حقوق�وال��امات�المؤجر�والمستأجر�ع���حد�السواء،�يُف����لا��46غليب�العدالة�دائما�

�عدما��ان�يحق�للمستأجر�البقاء��-محال�إ���تحقيق�العدالة�العقدية،�وإقرار�التوازن��قتصادي�ل�ذا�العقد،

ا�واستغلال�ا�والتصرف�،�لأن�حق�الملكية�والتمتع���-���الع�ن�المؤجرة�ولا�يمكن�للمؤجر�اس��جاع�ا�ب�ساطة�

ف��ا�مضمون�لا�محال،��عيدا�عن�التّعسّف�و�ذعان،�و�روز�طرف�ضعيف�وطرف�قوي�يُم���شروطھ����ظل�

�من� ف
ّ
�ليُلط �والتنظيم �ال�شر�ع �سلطان �وتدخل �المتعاقدة ��طراف �إرادة �سلطان �حُدّ �لذلك �المفرطة. ا��ر�ة

بل�إن��-ال���تبقى�����صل��-���القفز�ع���حر�ة�التعاقد��ذه�ا��دّة�و�عيد�للعقد�توازنھ�المفقود،�و�ذا�لا��ع

شر����ُ�عد�تنظيما�ل�ذا�العقد�وحماية�لأطرافھ،�وتفصيلا�و�س�يلا�لآليات�ومتطلبات��يجار�
ّ
�ذا�التّدخل�ال�

تاحة�للسلطة�العامة�وتجر���ا����مسألة�ال�
ُ
شر�ع�ال���يج�ل�ا�أو��غفل�ا��طراف�بحكم��م�انات�والتّقنيات�الم

  والتنظيم�ل�س�إلا.���

  .47الفرع�الثالث:�تطور�وظيفة�الدولة�
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إن�التحول�الذي�أفرز��نتقال�من�الفردانية�المطلقة�إ���منطق�النظرة�ا��ماعية،�أثر��ش�ل�وا���  

� �العقود �أح�ام ��يجار�- ع�� �عقد �عامة��-وم��ا �بمصا�� �مرتبطة �صارت �بل �وفقط، �أطراف�ا ��ع�� ��عُد فلم

مل�
ُ
ل���حاجة�فردية�أ��ت�وسيلة�تل���مص��ة�حيو�ة�ت

ُ
ا��انت�ت

ّ
�ا�الضرورة��جتماعية�فتحم��ا�الدولة،�ولم

ل�ل��ماعة.48ومنفعة�عامة�
ّ
  ،�ومن�ثم�فإن�مص��ة�الفرد�مُتضمنة����مص��ة�ا��ماعة،�والفرد�عنصر�مُش�

  � �وسياسية �تطورات�اقتصادية�واجتماعية ��عد�أن�طرأت �حديث�للعقد �مف�وم ر�،�م49فقد�ساد
ّ
�أث ما

�ا��ياة� ��سي���دواليب �أو�بآخر��� ��ش�ل �وتتدخل �التعاقدية �العلاقات نظم
ُ
�ت �فأصبحت �الدولة، �وظيفة ع��

� �القانو�ي �الفقھ �عنھ �ُ�عّ�� �ما �و�و ��جتماعية؛ �ا��ياة �وتوجيھ �العقد��50قتصادية �وجميعة ��عيممة ،

)Publication et socialisation du contratبط�القانونية�والتصرفات�القانونية�ر�ينة�)،�ح���صارت�جُل�الرّوا

�و�عدد� �القانونية �القواعد �تطور �عنھ �نتج ��خ��ة ��ذه �كثافة �أن �حيث �و�جتماعية، ��قتصادية ال�شاطات

�أفرز�ذلك�التداخل�المستمر����العلاقات�التعاقدية� �التّطور�51وا�ساع�مجال�العلاقات�التعاقدية�مما .�و�ذا

��ع���بتاتا�اندثار�مبدأ�سلطان��رادة،�بل�تحوّل�من�مبدإ�حر�ة��رادة�الفردية�إ���ا��اصل����وظيفة�الدولة�لا 

الذي�يقدّم�المص��ة�العامة�ع���ا��اصة.�وا��قيقة��52مبدإ�سلطان��رادة�ا��ماعية�ع���حد��عب���البعض�

�المص� �تحقيق �سياق ��� �إلا �يندرج �لا ��فراد �مصا�� �حساب �ع�� �ا��ماعة �مصا�� �تفضيل �العامة�أن �ة

ف����إ���تحقيق�المص��ة�الفردية�بالتبعية.�
ُ
  المش��كة؛�إذ�أن��ذه��خ��ة�ت

)� �جوسران �الفقيھ �يقول �الصّدد ��ذا �العمل�Josserandو�� �أك���فأك���من �يخرج �أخذ �العقد �إن "� :(

�الم� ��رادة �بفعل �ومنجزا �التعاقدية، �ا��ر�ة �ظل ��� �مُنعقدا �اتفاقا ��عُد �ولم �للأطراف �ا��رة،�المش��ك ساو�ة

فقد�أصبح�مُوجّ�ا�من�السلطة�العمومية�أو�من�أحد��طراف�والذي�يفرض�صيغتھ�وشروطھ�ع����طراف�

� ��ذه��53خرى�" �القواعد��مرة،�غ���أن كمّلة�تط���ع��
ُ
�القواعد�الم لاحظ�ع���قواعد�عقد��يجار�أن

ُ
�فالم .

سعت�بدافع�تصو�ب�و�سو�ة�العلاقة�� 
ّ
يجار�ة�وتكييف�ا�مع�مستجدات�الظروف�المحيطة��خ��ة�ازدادت�وا�

��ا.�و���تقديرنا�أن��ذا�التدخل�ما��و�إلا�إرادة�أخرى�مكملة�لإرادة��طراف�المتعاقدة�ال���تبقى�����صل،�

و�و�ما�انت��ھ�المشرع�ا��زائري�بال�سبة�للموازنة�ب�ن�حقوق�المؤجر�والمستأجر����التعديلات�ال���مسّت�أح�ام�

  جار.عقد��ي

�وعقد�   �عامة �التعاقدية �العلاقات ��� �للتّدخل ��افية �أصبحت �أ��ا �نرى �ال�� �الم�ّ�رات �أ�م ��� تلكم

�يجار�محل�الدراسة�خاصة،�عن�طر�ق�ال�شر�ع�وح���القضاء���دف�ا��د�من�ا��ر�ة�العقدية�المفرطة�تحت�

�لا  �ال�� �العام. �بالنظام ��س�� �ما �ضمن �تندرج �ال�� �للمجتمع، �ا��يو�ة ��ل�ستار�المصا�� ��� �مخالف��ا �يمكن

� �العام �والصا�� �والعدالة ��رادة �ب�ن �الموازنة �غاي��ا �لأن �وضمان��54حوال؛ �المراكز�القانونية �حفظ �وكذا ،

،�وحماية�الطرف�الضعيف،�ومن�ثم�يأخذ��ذا�النظام�العام�المقيّد���ر�ة�55حماية�المص��ة�ال�لية�ل��ماعة�

��قتصادي �العام �النظام �صورت�ن؛ ��التعاقد �ا��ما�ي ��جتما�� �العام �والنظام �يظ�ر�56التوجي�� �و�كذا .

��ذا�تّ ال �و�� �وجديدة، �عديدة �صورا خذت
ّ
�وات �نصوص�ا �تضاعفت ا

ّ
�لم �العام �النّظام �بفكرة ���ق �الذي طور
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شر�ع�الما�ع�لبعض�العقود�أو�
ّ
الشأن�يرى�البعض�أن�النّظام�العام�الكلاسي�ي�سل���أساسا،�لأنھ�يظ�ر����ال�

�الشروط �سلطان��عض �خلالھ �من �يفرض �المشرع �لأن �المعاصر�أك���إيجابية؛ �العام �النّظام �أن �ح�ن ��� ،

 �.57ومضمون�العقد�

وعليھ،�فإن��ل��عديل�أو�تتميم�لقاعدة�قانونية����أح�ام�عقد��يجار�تندرج����نطاق�ون���التوفيق� 

دة�وا��ر�ة�الفردية�من�ج�ة�و��ن�ب�ن�مصا���وال��امات�وحقوق�المتعاقدين�أفرادا�وجماعات،�وكذا�ب�ن��را

  �رادة�ال�شر�عية�والسلطة�العامة�ا��امية�للمص��ة�العامة�من�ج�ة�أخرى.�����

  خاتمة:

���ختام��ذه�الدراسة،�و�عد�الوقوف�ع���تحديد�مف�وم�عقد��يجار�ذي��ستعمال�السك���والم���  

رادى�
ُ
�ف ����اص �حياة ��� �يك�س��ا �ال�� �و�جتماعية �و�قتصادية �القانونية �وإبراز���مية با��صوص،

ال���تكفّلت�ب�نظيم��ذا��وجماعات�بدافع�ا��اجة�أو��س�ثمار،�و�عد��طلالة�ع���أ�م�النصوص�القانونية

� ��مر�رقم �خلال �من �سواء �ا��زائري؛ �ال�شر�ع ��� ��يجار�ة ��75/58العلاقة ��� �1975س�تم����26المؤرخ

� �رقم �ال�شر��� �أو�المرسوم �المد�ي، �القانون ��93/03المتضمن ��� ��01المؤرخ �بال�شاط��1993مارس المتعلق

المعدل�والمتمم�للقانون�المد�ي؛�حيث�أدخل�المشرع��2007و�ماي�13المؤرخ�����07/05العقاري،�أو�القانون�رقم�

ا�ع�السّك���والم��.
ّ
  ا��زائري��عض�التّعديلات�الم�مة�ع����ذه�القواعد�المنظمة�لعقد��يجار�ذي�الط

�تكر�سا�   �ُ�عد �القانونية ��ح�ام �ببعض ���ق �الذي �أو�الك�� �ا��ز�ي �التعديل ��ذا �أن �لنا ��
ّ
�ات وقد

��رات�لإرادة�وحر�ة�� 
ُ
طراف�����ذا�العقد�تارة،�وحدّا�وترو�ضا�ل�ا�تارة�أخرى،�و�و��س�ند�إ���العديد�من�الم

والدّوا��.�فالمشرع�ا��زائري�تبّ���مبدأ�سلطان��رادة�وحر�ة����اص����عقد��يجار�أصلا؛�نظرا�لسيادة�

�غ� �العقود، ��ل �أساس �باعتباره �عنھ ��ستغناء �واستحالة �وضرورتھ �المبدأ �واست�ناءات��ذا �قيودا �أورد ��أنھ

ساع�مساحة��ست�ناءات��-عليھ�أمل��ا�ظروف�وحتميات.�
ّ
حيث�أن�القانون�المد�ي�ا��زائري�بما��-بالرغم�من�ا�

تضمن�من�أح�ام�تتعلق��عقد��يجار�جاءت�لتح���حر�ة��عاقد����اص�غ���أن��ذه�ا��ر�ة�ل�ست�مطلقة�

  ا�حرصا�ع���النظام�العام�أو�المص��ة�ا��ماعية.بل�تقف�عند�حدود�معينة�لا�يمكن�تجاوز�

�والن���   �تتما��� ��انت �والثمان�نات �السّبعينات �ف��ة ��� �ا��زائري �القانون ��يجار��� �عقد �أح�ام إن

�إ��� �التّحول ��س�ب �مستجدات �وطرأت ��غ��ات �حدثت �اليوم �وإ�� �ال�سعينات �و�عد �آنذاك، تبّ��
ُ
�الم �ش��ا�ي

لي��ا��؛�الذي�يقت����تكر�س�ا��ر�ة�أك���ع���مستوى�المنافسة�وت
ّ
رقية��س�ثمار،�ف�ان�من�الضّروري�النّ���ال

�فلسفة� �ع�� �أو�ا��ماعية �الفردية �والمص��ة �عة
ّ
�ال� �ظ�ور �سواء ��ان �وم�ما �ذلك، ��ح�ام �تلك واكب

ُ
�ت أن

القانون�المنظم�للإيجار�كعلاقة��عاقدية؛�فإن�المشرع�ا��زائري�حاول�التّوفيق�ب�ن�مصا���المتعاقدين�المش��كة�

�التط �ومعاصرة �إصلاح�أو�المتضار�ة، �ظل ��� �الواسعة، �ال�شر�ع �حركة �ديناميكية �مسيارة �مع �ا��اصل ور

المنظومة�ال�شر�عية�الوطنية�وتكييف�ا�وتحيي��ا؛�عملا��شعار�ال�شر�ع�مرآة�عصره�لأنھ��عكس�حقيقة�الوضع�
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ف��قتصادي�و�جتما������أي�مجتمع،�ع���أن�ي�ون�تدخل�ال�شر�ع�أو�التنظيم�مُكمّلا���ر�ة�وإرادة�أطرا

  العقد�لا�مُلغيا�ل�ا.
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 .�211فيلا���ع��،�المرجع�السابق،�ص.��31
 .41،�ص.�2001فيلا���ع��،�المرجع�السابق،�32
�عقو �33 ��� �تطبيقية �دراسة �المقارن، ��ل��امات �قانون ��� �نظر�ة �محاولة �المنفردة، �بالإرادة �العقد ��عديل �فايد، �الفتاح �عبد �فايد �السفر�عابد د

 .�16،�ص.�2005والسياحة،�دار�ال��ضة�العر�ية،�القا�رة،�مصر،�ط.�سنة:�
 .�16،�ص.�2002/2003بن�شعبان�حنفية،�محاضرات����نظر�ة��ل��ام،�(غ���م�شورة)،��لية�ا��قوق،�بن�عكنون،�ا��زائر،�السنة�ا��امعية��34
 .�05محمدي�فر�دة،�المرجع�السابق،�ص.��35
36�� �إ�� �المشرع�تجدر��شارة �سمح �فقد �التجاري ��ستعمال �ذات �نظ����ا �أما �السك��، ��ستعمال �ذات ��يجارات ��� �المقصودة ��يجارات أن

�عقود��يجار�ف��ا�(حق�البقاء)�بموجب�المادة� �بتمديد ��عد�ا�من��مر��172ا��زائري المتضمن�القانون��1975س�تم����26المؤرخ�����75/59وما

�ر.�ج.�ج.، ��التجاري،�ج. .�غ���أن�المشرع�تراجع�عن�ذلك�وأل���حق�البقاء�����ذه��مكنة�ذات�19،�ص.�1975د�سم����19،�المؤرخة����101ع.

مكرر�من�القانون���187ستعمال�التجاري،�وأصبح�التن�يھ�بالإخلاء�والتعو�ض��ستحقا���مرتبطان�بإرادة�المؤجر�والمستأجر،�بموجب�نص�المادة�

،�وال���جاء����فقر��ا�الثانية�أنھ:�"�...�يُلزم�المستأجر�بمغادرة��مكنة�المستأجرة�بان��اء��جل�المحدد����العقد�دون�حاجة�التجاري�السالف�الذكر

 �إ���توجيھ�تن�يھ�بالإخلاء�ودون�ا��ق����ا��صول�ع����عو�ض��ستحقاق�المنصوص�عليھ�����ذا�القانون،�ما�لم��ش��ط��طراف�خلاف�ذلك�".
)�سنوات�بدء�من��شر�القانون��10و�الشأن�بال�سبة�للإيجارات�ال���تم�إبرام�ا����ظل�القانون�القديم،�فإ��ا�تبقى�خاضعة�لھ�مدة�عشر�(مثلما��37

� �نص�المادة �حسب �الرسمية، �ا��ر�دة ��507ا��ديد��� �رقم �القانون �من ��07/05مكرّر �للأمر�رقم �والمتمم �المد�ي��75/58المعدل �القانون المتضمن

)�سنة�عند�تار�خ��شر��ذا�القانون،�فإ��م�يتمتعون�بحق�البقاء�إ���غاية�وفا��م،�ما�عدا�60ي،�أو����اص�الطبيعي�ن�البالغ�ن�ست�ن�(ا��زائر 

 ذلك��سري�مبدأ�الفور�ة����تطبيق�القوان�ن�من�حيث�الزمان.�
 .�07من�نفس�المرسوم�ال�شر���،�ص.��21الفقرة��و���من�المادة��38



  مجلة�البحوث�القانونية�و�قتصادي
  

  �يجار�المد�ي����ال�شر�ع�ا��زائري 
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من�المرسوم�ال�شر�����21،�الذي�صادق�ع���النموذج�المنصوص�عليھ����المادة�1994مارس��19المؤرخ�����94/69التنفيذي�رقم�طبقا�للمرسوم��39

 .�09�،10،�ص.�2994مارس��03،�المؤرخة����17،�والمتعلق�بال�شاط�العقاري،�ج.�ر.�ج.�ج.،�ع.�93/03رقم�
 .�03ر،�ص.�السالف�الذك�07/05مكرّر�من�القانون�رقم��467المادة��40
�العمومي��41 �الضابط �وتحر�ر�ا �وإعداد�ا �عل��ا ��شراف �يتو�� �ال�� �الرسمية �الكتابة ��ش��ط �لم �ا��زائري �المشرع �أن ��ش���إ�� �ا��صوص و��ذا

�مكرّر�من�القانون�المد�ي�ا��زائري،�(كعقود��يجار�الزراعية�والتجار�ة،�إضافة�إ���324و��324قانونا،�إلا�ما�اس�ث���من�ذلك�حسب�نص�المادة�

 العقود��خرى)،�بمع���أنھ�يمكن�أن�ت�ون�كتابة�عقد�إيجار��ش�ل�عر��.��
 السالف�الذكر.��93/03من�المرسوم�ال�شر����رقم��21حسب�نص�الفقرة�الثانية�من�المادة��42
����26ا��ر�دة�الرسمية�لمداولات�المجلس�الشع���الوط��،�ا��م�ور�ة�ا��زائر�ة�الديمقراطية�الشعبية،�محضر�ا��لسة�العلنية�الثانية�المنعقدة��43

 .04،�ص.�2007أفر�ل��11،�المؤرخة����223،�السنة�ا��امسة�رقم�2007مارس�
 .�03�،04ة�ا��زائر�ة�الديمقراطية�الشعبية،�المرجع�السابق،�ص.�ا��ر�دة�الرسمية�لمداولات�المجلس�الشع���الوط��،�ا��م�ور��44
 .04ا��ر�دة�الرسمية�لمداولات�المجلس�الشع���الوط��،�ا��م�ور�ة�ا��زائر�ة�الديمقراطية�الشعبية،�المرجع�السابق،�ص.��45
جا�ات�العامة����القانون�المد�ي��رد�ي،�دراسة�مواز�ة�با�46

ّ
،�1996،�سنة:�01لفقھ��سلامي�والمدونات�العر�ية،�ط.�محمد�وحيد�الدين�سوار،��ت

 .�111ص.�
راجع�مذكرتنا:�علاق�عبدالقادر�(أساس�القوة�الملزمة�للعقد�وحدود�ا،�دراسة�مقارنة،�مذكرة�ماجست��،��لي�47

ُ
ة�لتفاصيل�أك���عن��ذه�الفكرة�ت

 ).99-98،�ص.�2006/2007ة�ا��امعية:�ا��قوق�والعلوم�السياسية،�جامعة�أبو�بكر�بلقايد�تلمسان،�ا��زائر،�السن
 .�41فيلا���ع��،�المرجع�السابق،�ص.��48
الكتاب،��فاض���إدر�س،�الوج������النظر�ة�العامة�للال��ام،�العقد،��رادة�المنفردة،�الفعل�المستحق�للتعو�ض،��ثراء�بلا�س�ب،�القانون،�قصر �49

 .�126،�ص.�2006(بدون�ذكر�م�ان�ال�شر)،�ط.�سنة:�
 .�41يلا���ع��،�المرجع�السابق،�ص.�ف�50
 وما��عد�ا.��83،�ص.�2006عبد�المنعم�مو����إبرا�يم،�حسن�النية����العقود،�م�شورات�ز�ن�ا��قوقية،�ب��وت،�لبنان،�ط.�سنة:��51
 .�155،�ص.�1990محفوظ�لعشب،�عقد��ذعان����القانون�المد�ي�ا��زائري�والمقارن،�المؤسسة�الوطنية�للكتاب،�ا��زائر،�ط.�سنة:��52
 .�115عبد�المنعم�مو����إبرا�يم،�المرجع�السابق،�ص.��53
 .�126عبد�الرّزاق�أحمد�الس��وري،�المرجع�السابق،�ص.��54
،�جانفي�06،�مجلة:�دراسات�قانونية،�دار�القبة�لل�شر�والتوز�ع،�الوادي،�ا��زائر،�ع.�المف�وم�القانو�ي�لفكرة�النظام�العاممحمد�الصا���خرّاز،��55

 .��41،�ص.�2003
�ا��امعية:��56 �السنة �ا��زائر، �ا��زائر، �جامعة �عكنون، �بن �ا��قوق، ��لية �ماجست��، �مذكرة �التنفيذ، �أثناء �العقد ��عديل �فاضل، خديجة

 وما بعدها. 09،�ص.�2001/2002
57 FLOUR J., AUBERT J-L., et SAVEAUX E., Droit civil, Les obligations, l’acte juridique, éd. D. Delta, Paris, France, 
10e  éd., 2002, p.76.  


