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 شكر و عرفان

 

الحمد لله حباً وكرماً وشكرا ، 

إمتنانا عمى البدء والختام 

إلى من تستقبمني  (أبي الغالي)إلى رمز العطاء والتضحية مثمي الأعمى 
 (أمي الغالية )بابتسامة وتودعني بدعاء 

 (إخوتي ،وأخواتي)إلى سندي وعائمي 

إلى كل أصدقائي وزملائي 

إلى إخواني القادة والقائدات 

إلى كل منتسبى فوج الأقصى لمكشافة الاسلامية الجزائرية 

أىدي إليكم بحثي وجيدي وليالي كثيرة من السير والتعب والأمنيات 

شكرا لكم جميعا مع عمى دعمكم وتشجيعكم المستمر ،مع خالص الحب 
. والامتنان

 

 

 

 

 



 الاهداء

 

 .أحمد الله وأشكره عمى توفيقو والصبر الذي أنعم بو عميّ ل إتمام ىذا العمل

أتقدم بجزيل شكري وامتناني وتقدري للأساتذ الدكتور سعيد سعودي الذي تفضل 
بقبولو الإشراف عمى ىذه المذكرة والذي غمرني بفائض عممو وتوجيياتو القيمة 
،التي كان ليا الأثر الطيب في إخراج ىذه الرسالة في صورتيا النيائية ، كما 
أتوجو بالشكر إلى الأساتذة الأفاضل أعضاء المجنة المناقشة الذين شرفونا 

بحضوركم وتقييم ىذه المذكرة  الشكراً  أيضا لكل من وقف بجانبي ودعمني في 
مساري الدراسي  من قريب أو بعيد شاكرا لكم دعمكم اللامتناىي في كل 

. الأوقات
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 مقدمـــــــــــــــــــــــــــــة

 المتبعة في الاستراتيجيات ضمن الخطط وا واسعاشكل قطاع السكن اىتمام دائما ما
ن إرادة ، ذلك أنو المواطنيعاني منيا، بغية امتصاص أزمة السكن التي يةالجزائرالدولة 

الدولة تتجسد في وضع وعاء قانوني كفيل بإعمال الحق في السكن المنصوص عميو في 
 الجزائري؛ الذي  اعتبر السكن حق مكفول لكل مواطن  الدولية والدستورالاتفاقياتالعديد من 

 .كونو عامل استقرار وعنصر أساسي لمتنمية الاقتصادية والاجتماعية لمدولة 

 وفي إطار سياسة الدولة عرفت معظم المدن الجزائرية إصلاحات في قطاع السكن 
 الترقوي السكن ، السكن الريفي، الاجتماعيالسكن: الذي ظيرت فيو عدة صيغ سكنية منيا

والجدير وسكن البيع بالإيجار،  ، السكن الترقوي التساىمي و السكن الترقوي المدعم،العمومي
ارتبطت أساسا بدخل المواطن غالبا ما بالذكر أن ىذه التحولات في الأنماط السكنية 

خضاعو سعيا نحو تحسين وتطوير السكن ،الجزائري والموضوعية، والتي ية مل لمشروط العوا 
 .تتطمب تضافر جيود كل من الدولة والقطاع الخاص

  شيدت الجزائر منذ سنوات، تحولات جذرية في مجال الإسكان، مدفوعة بجيودوقد  
 يمثل السكن  حيث.الحكومة المستمرة لتوفير مساكن تمبي الاحتياجات المتزايدة لممواطنين

. أحد أىم التحديات التي تواجييا الدولة، بالنظر إلى الطمب المتزايد والنمو السكاني السريع
ولأجل تحقيق ذلك عكفت عمى تنويع صيغ الاستفادة من السكن بما يناسب الوضع 

ومن ىذا المنطمق، تم تأسيس الوكالة الوطنية لتطوير السكن  الاجتماعي لكل شرائح المجتمع
 كجزء من استراتيجية شاممة تيدف إلى تحسين الوضع السكني في البلاد ،"عدل"وتحسينو 

 . تحفط  كرامتيموتوفير مساكن لائقة لممواطنين

 Agence Nationale de" عدل"الوكالة الوطنية لتطوير السكن وتحسينو تعتبر  و

l'Amélioration et du Développement du Logement AADL  الييئات فيمن أىم 
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تأسست ىذه الوكالة بيدف تقديم . الجزائر التي تُعنى بتنفيذ السياسات السكنية الحكومية
حمول سكنية تتناسب مع احتياجات مختمف شرائح المجتمع الجزائري، مع التركيز عمى 

تسعى الوكالة إلى تحقيق أىداف متعددة تشمل زيادة . الفئات ذات الدخل المحدود والمتوسط
العرض السكني، تحسين نوعية البناء، وتوسيع رقعة الاستفادة من البرامج السكنية المدعومة 

 ..حكوميًا

، والتي تعتبر صيغة البيع بالإيجار" عدل" التي تتبناىا وكالة  الصيغدىـتتمثل إح     
. واحدة من الصيغ المبتكرة التي تيدف إلى تسييل تممك السكن لممواطنين عمى نحو تدريجي
تتيح ىذه الصيغة لممستفيدين إمكانية تممك سكناتيم بعد فترة من الإيجار، حيث يتم دفع 

 حلًا ه الصيغة من السكناتيمثل ىذو ،أقساط إيجارية تُحتسب كجزء من سعر السكن النيائي
مرنًا وفعّالًا لمشكمة السكن، ويساىم في تحقيق الاستقرار السكني لممواطنين 

لوكالة الوطنية لتطوير السكن الموضوع في التعرف عمى ا ىذاة ـــــــــــــــــــــــــــــــأىمي      تتمثل
 باعتبارىا أىم الييئات التي تعنى ببرنامج السكن عدل المنوط بيا، "عدل"وتحسينو 

اليام في تحسين ودورىا  الدراسة إلى تقديم رؤية شاممة عن دور الوكالة دفــــــــــــــــــــــــــــتو 
 .الوضع السكني في الجزائروتطوير 

 تتمثل ، إذ، دوافع ذاتية وأخرى موضوعية ىذاختيار موضوع البحث لادفعناوقد 
: الذاتية الدوافع

  سيسعى كل منا في ومشكمة السكن، يعاني من جميعنا في المجتمع
مرحمة ما إلى الحصول عمى سكن يضمن لو الاستقرار، فقبل التفكير في الموضوع 
كبحث أكاديمي، لا محالة أنو سوف يسبقو أو يرافقو تفكير شخصي، وكان ىذا من 

الأسباب الرئيسية التي كانت سببا في اختيار موضوع الدراسة، كون أن الجميع يعيش 
  عمى أرض الواقع، وبالتالي كان من الجدير أن يكون محلا لمبحث  السكنىاجس
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 بتحميل جميع جوانبو وطرحو بالشكل اللائق. 

: في الآتي فتتمثل الدوافع الموضوعية أما

  لم وكالة عدل إن معظم الدراسات القانونية التي تعرضت لموضوع
نما نجدىا تتطرق إلى معالجة مسألة من مسائمو بصفة  ة، مختصرتتناولو برمتو، وا 

 .لموضوع البحثموسعة وليذا ارتأينا محاولة وضع دراسة  
  ان الموضوع يعتبر حديث الساعة سواء ما تعمق بالسكن أو والوكالة

 :الوطنية لتسير السكن وتطويره و إمكانية دراستو من عدة جوانب ومستويات
 .متجددجعل منو موضوع ذي اقتصادية، اجتماعية، وتمييزه بتطورات متلاحقة ال

  أىمية الموضوع وقمة الدراسات التي تناولت ىذا الموضوع في حدود
عممنا، وكمساىمة متواضعة منا رأينا أن نكتب في ىذا الموضوع لممساىمة في إثراء 

 .المكتبات الجامعية
  مساىمة برامج السكن المختمفة في القضاء عمى أزمة السكن ومن بينيا

 .لاسيما صيغة البيع بالايجاربرامج وكالة عدل 
  دخول موضوع ىذا البحث في صميم اختصاصنا في الماستر ألا وىو

 . تخصص القانون العقاري

أبرزىا  نذكر  لعل من العديد من الصعوبات أثناء إعدادنا ليذا البحث صادفتنا      
: ما يمي

  ا الموضوعذ في هالمراجع المتخصصةنقص.  
 قصر الوقت الممنوح في إعداد ىذه المذكرة. 

 وتطرقت إلى موضوع الوكالة نيـــــــــــــسبقتالتي ات ــــــدراســـــــــال من بعضىناك 
 القانوني لموكالة النظامإلا أن القميل منيا حاول الربط بين " عدل"الوطنية لمسكن وتحسينو 
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بالإيجار، وفي ىذا اللإطار نشير إلى الدراسات  البيع إطار القانونية لاقتناء سكن في والآلية
 :التالية

لصاحبيا  ،ام القانوني لممساكن المنجزة بأموال عمومية في اطار البيع بالايجارظالنـــــــــــ 
  ، جامعة سعد دحمب البميدة، مذكرة ماجستير في القانون العقاري والزراعي، وىي خميلة حمز

الى ماىية الوكالة وتعريفيا وكذا النظام الييكمي لموكالة فييا صاحبيا ي تطرق توال، 2004
 بالإيجار البيع إطار عمومية في بأموالوالميام المنوطة بيا كذا المشاريع المنجزة 

في   مذكرة ليسانس، وىييدش سييمةقمل دور وكالة عدل في التحسين الحضري وتطويره، ــــــــ 
، والتي رطزت صاحبتيا عل الجانب 2004الإدارة، المدرسة الوطنية للإدارة ، الجزائر، 

تعريف بالوكالة ثم عرض ودراسة لمبرامج التي قامت وتقوم لل الإداري من خلال التطرق
بتحقيقيا وفي الأخير وصف لمواقع الحضري الجزائري وانعكاسات الحركة التعميرية عمى 

براز مدى مساىمة الوكالة في رسم صورة حضرية مناسبة تتوافق  مختمف المجالات الأخرى وا 
 .مع متطمبات الحياة العصرية

في ظل التحديات الكبيرة التي تواجو الجزائر في مجال السكن، ظيرت الحاجة الممحة 
 وخاصة فيما مبتكرة تستجيب لمتطمبات المواطنين المتزايدةومشاريع لتبني استراتيجيات 

  الييئاتكإحدى" عدل" تأتي الوكالة الوطنية لتطوير السكن وتحسينو يخص السكن،
المستحدثة، حيث تمعب دوراً محورياً في تنفيذ السياسات الحكومية الرامية تحسين الوضع  

  : التاليةلإشـــكــالــيــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــةايجعمنا نطرح   وىذا ما،السكني الحالي في البلاد
بغية تحقيق " عدل"كيف نظم المشرع الجزائري الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره 

الميام المنوطة بيا في الجانب السكني؟ 
  التي يطرحيا سوف نعتمد عمىة السابقة عمى الاشكاليوالإجابة ىذا الموضوع لمعالجة

، وكذا "عدل "تطويرهلسكن وتحسين امن خلال وصف الوكالة الوطنية ل المنيج الوصفي
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لصيغة البيع بالإيجار التي تشرف عمييا ىذه وذالك من خلال التطرق  المنيج التحميمي
 .الوكالة بشكل رئيسي

 إلى الفصمين تقسيـــــــــــــــــــــــم البحثوفي سبيل معالجة ىذه الإشكالية إرتأينا 
:  التاليين

 ."عدل"تقديم الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : الفصل الأول

 ."عدل"صيغة البيع بالإيجار كآلية عمل لوكالة :              الفصل الثاني

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تلديم اموكالة اموطنية  :امفطل الأول 

 "عدل " امسكن وتطويرهتحسينل



 "عدل"تلديم اموكالة اموطنية متحسين امسكن وتطويره : امفطل الأول

 
 

7 

 

" عدل"تقديم الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : الفصل الأول

في ظل التحديات الكبيرة التي تواجو الجزائر في مجال الإسكان، ظيرت الحاجة      
الممحة لتبني استراتيجيات مبتكرة وشاممة تستجيب لمتطمبات المواطنين المتزايدة عمى 

إن حق المواطن في السكن حق اجتماعي ودستوري، عمى الدولة التكفل بو ذلك . السكن
ىدف القضاء  "عدل"إنشاء الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره ببحيث قامت الدولة 
 لبعض الفئات ذلك الدخل المتوسط من المجتمع لاسيما فئة الموظفين عمى أزمة السكن

 .ولعمال

تعتبر الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، أو ما يصطمح عمى تسميتيا بوكالة      و
أو إنجاز برامج مساكن ممولة تمويل / المرقي العقاري المكمف باقتناء وبمثابة " عدل"

طرفا في عقد " عدل"انطلاقا من ىذا، ومن كون وكالة  .عمومي قصد بيعيا بالإيجار
تقسيم ىذا الفصل البيع بالإيجار، الذي يستفاد بواسطتو من السكنات محل الدراسة، ارتأينا 

: إلى المبحثين التاليين

" عدل"ه طويرلسكن وتتحسين االوكالة الوطنية ل مفيوم:  المبحث الأول

". عدل"ه طويرلسكن وتتحسين ا الوكالة الوطنية لتنظيم: المبحث الثاني
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" عدل"ه طويرلسكن وتتحسين االوكالة الوطنية ل مفيوم: الأولالمبحث 

 المؤرخ في 148-91لقد استحدث المشرع الجزائري بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 يتضمن إحداث وكالة وطنية 1991 مايو سنة 12 الموافق ل 1411 شوال عام 27

 .1هالسكن وتطوير لتحسين

مؤسسة عمومية لمنيوض بقطاع السكن وذلك من أجل القضاء عمى السكنات 
الفوضوية واليشة حفاظا منو عمى الطابع الجمالي لممدنو قد أعطاىا المشرع الجزائري 

وجعل مقرىا الجزائر العاصمة . تسمية الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره عدل 
 .وبالتحديد سعيد حمدين بئر مراد رايس

 27 المؤرخ في 298-14كما تم تعديل ىذا المرسوم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 مواد من 06إذ أنو قام بتعديل . 20142 أكتوبر سنة 21 الموافق 1435ذي الحجة عام 

المطابقة الأحكام القانونية مع التنظيم . المرسوم السابق الذكر، مع إدراج مادتين جديدتين 
 باستحداثو التنظيم الييكمي لموكالة، كونو الأرضية 2015الجديد الذي اعتمده سنة 

: تطرق لو من خلال المطمبين التاليينالقانونية ليياكل الوكالة وىو ما سن

 "عدل"ه تطويرلسكن وتحسين االوكالة الوطنية لإنشاء : المطمب الأول

" عدل"ه تطويرلسكن وتحسين االوكالة الوطنية لأىداف : المطمب الثاني

 

                                                           

ــ المرسوم التنفيذي رقم 1 ــ يتضمن إحداث وكالة وطنية لتحسين السكن وتطويره، ,1991 مايو 12 المؤرخ في 91-148ـ
 . ذو القعدة15 صادرة بتاريخ 25الجريدة الرسمية، عدد 

ــ المرسوم التنفيذي رقم 2 ــ ــ  148-91 يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي رقم 2014 أكتوبر سنة 21المؤرخ في , 298-14ـ
الصادرة  , 63ج ر العدد ,  والمتضمن احداث الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره 1991 مايو 12المؤرخ في 

 .2014 أكتوبر سنة 22بتاريخ 
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 "عدل"ه تطويرلسكن وتحسين االوكالة الوطنية لإنشاء : المطمب الأول

الفرع ) "عدل"ه تطويرلسكن وتحسين االوكالة الوطنية ل     من خلال التطرق لمتعريف ب
(. الفصل الثاني)والخصائص المميزة ليا  (الأول

 "عدل"ه تطويرلسكن وتحسين االوكالة الوطنية لتعريف : الفرع الأول

المادة بموجب  "عدل"عرف المشرع الجزائري الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره      
تنشأ في شكل مؤسسة : " التي جاء فييا148-91المرسوم التنفيذي رقم الأولى من 

وكالة لتحسين السكن  عمومية ذات طابع صناعي و تجاري وفقا لمتشريع المعمول بو
 ".لةوكا" وتطويره وتدعى في صمب النص 

تقوم الوكالة بميمة المرفق العمومي و تتمتع بالشخصية المعنوية و الاستقلال      
يفيم من النص أن الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره ىي مؤسسو عمومية ". المالي

ذات طابع صناعي و تجاري، تتمتع بالشخصية المعنوية القانونية فالشخصية المعنوية أو 
. والاستقلال المالي 1 القدرة عمى اكتساب الحقوق وتحمل الالتزاماتأي يكون لياالقانونية 

، تمارس الوكالة مياميا تحت وصاية الوزير المكمف 2يوجد مقرىا بالجزائر العاصمة
 .3بالسكن 

 ، كما أنيا تحدد اتفاقية شروط تجاريةكما أن علاقة الوكالة مع الغير ىي علاقة      

                                                           

ــ 1 ، دار 1دراسة مقارنة، ط (النشاط الإداري- التنظيم الإداري  )طاىري حسين ، القانون الإداري والمؤسسات الإدارية ـ
 31 ص 2007 / ، الجزائرالخمدونية 

ــ 2  .148-91 من المرسوم التنفيذي رقم 4 المادة  ـ

 .148-91 من المرسوم التنفيذي رقم 3 المادة  ـــ3
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 التدخل وكيفياتو، وأجرة الوكالة فيما يخص الخدمات التي تقدميا لفائدة الدولة والجماعات
 .1المحمية كمما استدعت الضرورة ذلك

" عدل"خصائص الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : الثانيالفرع 

 التعريف السابق الذي أعطاء المشرع الجزائري لموكالة في نص المادة  خلالمن    
 نجد أن الوكالة تتميز بجممة من الخصائص 148-91الأولى من المرسوم التنفيذي رقم 

 :تمثل فيما يمي توالتي

مؤسسة عمومية ذات طابع  "عدل"الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : أولا
ىذا يعني أن المؤسسة تقوم بجمب المشاريع المتعمقة بالإسكان، وذلك  :وتجاري صناعي

من خلال محافظتيا عمى النسيج العمراني والقضاء عمى البنايات الفوضوية واليشة 
فالمؤسسة العمومية ىي . محاولة منيا القضاء عمى مشكل السكن الذي تعاني منو الدولة

الإطار القانوني في عممية التييئة والوسيمة المفضمة الإنتاج المواد والخدمات وتراكم 
المشاريع من أجل خدمة الأمة والتنمية وفق الدور والميام المنوطة بيا أي أنيا تعمل من 

كما أنيا مؤسسة تجارية وذلك باعتبارىا تاجرا في . 2أجل ضمان التنمية المستمرة لمبلاد
 .148-19 المرسوم التنفيذي رقم 5نصت عميو المادة  علاقاتيا مع الغير وىو ما

كل أن يقصد بو  :مرفق عمومي "عدل"الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : ثانيا
  يعرف المرفق العام عمى إذ. 3عامةال اتحاجالشخص عام قصد إشباع ال يباشره ىا نشاط
 كل نشاط تضطمع بو الإدارة بنفسيا أو بواسطة أفراد عاديين تحت إشرافيا ": أنو 

                                                           

. ، السابق ذكره148-19من المرسوم التنفيذي رقم  : 5 المادة  ـــ1

ــرشيد واضح 2  39ص , 2003,الجزائر,دار ىومة , د ط , المؤسسة في التشريع الجزائري بين النطرية والتطبيق , ــ

ــ عمار بوضياف 3 ــ  .157ص , دون سنة نشر ,الجزائر ,دار ريحانة ,د ط , الوجيز في القانون الاداري, ــ
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 .1"وتوجيييا بقصد إشباع الحاجات العامة

تتمتع الوكالة بالشخصية  "عدل"الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : ثالثا
مجموعة من الأشخاص أو " :لقد عرف الفقو الشخص المعنوي عمى أنو :المعنوية

الأموال تتحد من أجل تحقيق غرض معين ومعترف ليا بالشخصية القانونية فعمى حد 
قول الأستاذ عمار بوضياف أن الشخص المعنوي ىو شخص قادر عمى إبرام العقود و لو 

 2"ذمة مالية خاصة بيكما يتمتع بأىمية التقاضي

 أو أو مجمعة (أفراد )مجموعة أشخاص " :أنوأيضا بعرف الشخص المعنوي يكما     
بموجب  ، تتكاتف و تتعاون أو ترصد لتحقيق غرض و ىدف مشروع(أشياء )أموال 

كما عرف أيضا الشخص المعنوي عمى أنو مجموعة من . 3"اكتساب الشخصية القانونية
 .4مشترك أو مجموعة من الأموال ترصد لتحقيق غرض معينف الأشخاص ليا ىد

: تتمتع الوكالة الاستقلال المالي "عدل"الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : رابعا
 أن الوكالة ليا رأس مال خاص بيا لتسير مشاريعيا السكنية وىذا الاستقلال المالييقصد ب

 و الذي جاء فيو أن 148-91ما يفيم من نص المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم 
الوكالة تتمتع بالذمة المالية المستقمة وبالتالي يترتب عمييا التزامات في إنشاء السكنات 

. البنايات الفوضوية واليشة وتحسين المظير العام لممدنية والقضاء عمى

                                                           

ــ أحمد محيو 1 ــ ديوان المطبوعات  , 4ط , محمد عرب صاصيلا : ترجمة , محاضرات في المؤسسات الادارية ,  ـ
 .430ص  , 2006, الجزائر , الجامعية 

ــ عمار بوضياف 2 ــ  58ص , مرجع سابق ,  ـ

ــ محمد الصغير بعمي 3 ــ  .33ص , الجزائر د س , دار العموم لمنشر و التوزيع , د ط , القانون الاداري ,  ــ

ــ قصير مزياني فريدة 4 ــ  .93ص , د س , باتنة , مطبعة عمار قرفي , د ط , مبادئ القانون الاداري الجزائري ,  ــ
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وىذا يعني :  ليا أىمية التقاضي"عدل"الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : خامسا
 الذي ىو مديرىا العام أو المحامي الذي يعين أن ليا أىمية التقاضي باسم ممثميا القانوني

. .من أجل الدفاع عنيا

تخضع الوكالة :  تخضع لموصاية"عدل"الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره : سادسا
  و التي جاء148-91 من المرسوم التنفيذي رقم 3وىو ما نصت عميو المادة  لموصاية

 .1(يمارس الوصاية عمى الوكالة الوزير المكمف بالسكن ): فييا 

" عدل"ه تطويرلسكن وتحسين االوكالة الوطنية لأىداف : المطمب الثاني

الفرع  )عمى ميام الوكالة في المرسوم التنفيذي لإنشائيا نص المشرع الجزائري      لقد 
(. الفرع الأول)والذي يمكن تحميل باستخراج أىداف الوكالة  (الأول

  مضمون النص القانوني الذي يتضمن أىداف الوكالة: الفرع الأول

 أكتوبر 21 مؤرخ في 298-14 المادة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم تنص     لقد 
 مايو سنة 12 المؤرخ في 148-91، يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي رقم 2014سنة 

:  عمى أنو"عدل" والمتضمن إحداث الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره 1991
 :يتمثل ىدف الوكالة، عمى مجموع التراب الوطني فيما يأتي"
 .ترويج السوق العقارية و تطويرىاـــــ 
. اتأطير الأعمال الآتية وتنشيطوــــ 
 إدارة المشروع المنتدبة لحساب الدولة فيما يخص السكن والتجييزات المرافقة وكلـــــ 

 .التبعات الأخرى المرتبطة بتطوير السكن 
ا   تسيير اكتتاب المواطنين فيما يخص اقتناء السكنات العمومية و تسويقيا و تسييرهــــــ

                                                           

ــ المادة1 ــ  .91-148 من المرسوم التنفيذيرقم  3  ـ
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 .ريالعقا
 .كل عمل يرمي إلى إنجاز ىذه الميامـــــ 
 .القضاء عمى السكن غير الصحيـــــ 
 .تحديث الأنسجة القديمة و إصلاحياــــــ 
 .تغير البنية الحضريةـــــ 
 . إنشاء مدن جديدةـــــ 
 .إعداد أساليب بناء مستحدثة من خلال برنامج عمميا و تعميميا قصد تطويرىا ــــ
 تصوير الإعلام ونشره عمى نطاق واسع باتجاه العاممين في الأسواق العقارية ــــ 
 المواطنين المؤسسات المالية، السمطات العمومية المحمية، منتجي موادالبناء، ،المقاولين)

 .1..."مكاتب الدراسات، مؤسسات الإنجاز العمارات والجمعيات

 الوكالةشرح النص الذي يتضمن أىداف : الفرع الثاني

ليا النص أن الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره  خلال يتضح من      
 وىو من أىم الميام التي نصت عمييا ة، وغير المبنيةالمبنيات  في العقاراختصاصات

عطائو  المادة الثانية، فبالنسبة لمعقار غير المبني يكون ذلك عن طريق تييئتو لمبناء وا 
 .وفقا لإجراءات الاكتتاب لممواطن المحدود الدخل

أما بالنسبة لمعقار المبني فالوكالة إما تقوم بعمميات البناء بنفسيا أو تنسق مع أشخاص   
ر عمومية كالصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط لمقيام بعممية البناء كصيغة البيع بالإيجا
 .2أو تقوم بإنشاء شراكة مع أشخاص أخرى لمقيام بعمميات البناء مثل الشركات الأجنبية

                                                           

 .298-14 من المرسوم التنفيذي رقم 2 المادة   ــــ1

ــ2 ــ  .148-91 المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم  ـ
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صيغ جديدة البرامج سكنية أو ال وبالإضافة إلىولتحقيق الأىداف المرجوة من الوكالة      
 ، وحتى يتمكن محدود الدخل من امتلاك سكن 1لمقضاء عمى السكنات الفوضوية واليشة

الوكالة الوطنية قامت برنامج السكن الاجتماعي التساىمي وصيغة السكن الترقوي ك
 1عدل ــــــــــــصيغة البيع بالإيجار المعروف بباستحداث " عدل"ه تطويرلسكن وتحسين ال

 . الذي شرعت في الاكتتاب لو3وعدل   عدلوكالاشتيرت بانجازه  الذي 2وعدل 

ومن أجل تحقيق أىداف الوكالة نص المشرع الجزائري في نص المادة الأولى من      
 السابق الذكر عمى تمتع الوكالة بالاستقلالية المالية من 148-91المرسوم التنفيذي رقم 

  من نفس17أجل إنجاز المشاريع السكنية، كما ىو منصوص عميو في نص المادة 
المرسوم عمى أن الوكالة تزود برأس مال تكتبو الدولة كمو، وحدد مبمغو بقرار مشترك بين 

 .1الوزير المكمف بالمالية و الوزير المكمف بالسكن

 :نصت عمى مايمي 148 -19 من المرسوم التنفيذي رقم 18إضافة إلى أن المادة 
 : تتكون موارد الوكالة من"

 .إعانات الدولة ومخصصات مالية أخرىـــــ 
 .ائدات نشاطاتياــعــــــ 
 .حصائل الأرباحــــــ 
 .عائدات توظيف الأموالــــــ 

 "ـــــــ اليبات والوصايا
 
 
 

                                                           

ــ 1 ــ  . المرسوم التنفيذي  نفس من17 المادة  ـ
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" عدل"ه طويرلسكن وتتحسين ا الوكالة الوطنية لتنظيم: المبحث الثاني

في تسيرىا لممرسوم التنفيذي " عدل"تخضع الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره      
 يتضمن إحداث وكالة وطنية لتحسين 1991 مايو سنة 12 الصادر في 91-148رقم 

 298-14السكن وتطويره السابق الذكر و الذي تم تعديمو بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 1436 ربيع الثاني عام 20، والقرار المؤرخ في 2014 أكتوبر سنة 21المؤرخ في 

  يحدد التنظيم الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين السكن2015 فبراير سنة 10الموافق 
 .1هتطوير

 ، يحدد التنظيم 2015 فبراير سنة 10قد نصت المادة الثانية من القرار المؤرخ في      و
: الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره السابق الذكر و الذي جاء فيو مايمي

 المؤرخ في 148-91 مكرر من المرسوم التنفيذي رقم 13 و 11بقا لأحكام المادتين ط"
 المعدل والمتمم و المذكور أعلاه 1991 مايو سنة 12 الموافق 1411 شوال عام 27

يتضمن التنظيم الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره تحت سمطة المدير العام 
:  يلموكالة ما يل

ىياكل مركزية  .

 ويةىياكل جو .

 ".ىياكل ولائية .

 إذ وسعت الحكومة من صلاحيات الوكالة بشكل يسمح ليا بإدارة مشاريع السكن      

                                                           

، يحدد التنظيم الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره، ج ر العدد 2015 فبراير سنة 10القرار المؤرخ في 1
 2015 مارس سنة 8، الصادر بتاريخ 12
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 لذا نتناول اليياكل المركزية لوكالة وتجييزاتيا العمومية لحساب الدولة والترقية العقارية
  (المطمب الثاني)، اليياكل اللامركزية (المطمب الأول)عدل 

 لوكالة عدل اليياكل المركزية: المطمب الأول

      نتطرق لتكوين الوكالة المركزية من حيث تقسيميا وتسييرىا والميام المنوط بيا

 اليياكل لممركزية لوكالة عدل: الفرع الأول

     تتكون من مدير عام يساعده مدراء مساعدون لأربع مديريات فرعية ومدراء 
. 1مصالح

لقد نص المشرع الجزائري عمى أن المدير العام ىو الذي يسير  :المدير العام: أولا
ما نصت عميو المادة وىذا ،  مساعدين وديرين الوكالة، كما يساعده أربعة مديرين عامين

 تعدل وتتمم 2014 أكتوبر سنة 21 المؤرخ في 298 14 من المرسوم التنفيذي رقم 6
 الموافق 1411 شوال عام 27 المؤرخ في 148-91رقم   من المرسوم التنفيذي11المادة 

 والمتضمن إحداث وكالة وطنية لتحسين السكن وتطويره و التي 1991 مايو سنة 12
الوكالة مدير عام يساعده أربعة مديرين عامين مساعدين  يتولى مديرية": جاء فييا 
 .2 (ومديرون 

بناء عمى اقتراح الوزير المكمف رئاسي يتم تعين المدير العام لموكالة بمرسوم      حيث 
 يعين المديرون العامون المساعدون كما. ميامو حسب نفس الأشكالیبالسكن وتنو

  اقتراح المدير العام لموكالة وتنيى لى عوالمديرون بقرار من الوزير المكمف بالسكن بناء

                                                           

ــــ1  . من ىذه المذكرة19 مخطط الييكل التنظيمي للإدارة المركزية، الصفحة 1 يرجي النظر الشكل  ـ

ــ2 ــ . 6، السابق ذكره، ص 298-14 من المرسوم التنفيذي رقم 6 المادة  ـ
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 .1مياميم حسب نفس الأشكال

قد وسع المشرع الجزائري رسميا من ميام الوكالة الوطنية  ل:المديريات الأربع: ثانيا
وذلك من خلال استحداث ىياكل جديدة بموجب القرار " عدل"لتحسين السكن و تطويره 

 يحدد التنظيم الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين السكن 2015 فبراير سنة 10المؤرخ في 
وبالتحديد  2 03وتطويره، من خلال استحداث المديريات الأربعة طبقا لنص المادة 

 . السابق الذكر148-91التنفيذي  اليياكل المركزية مقارنة بالمرسوم

 3بالنسبة لممديريات الأربعة المساعدة نص عمييا المشرع الجزائري في نص المادة     
 الذي يحدد التنظيم الييكمي لموكالة السابق 2015 فبراير سنة 10من القرار المؤرخ في 

 :تتمثل ىذه المديريات فيما يمي الذكر

:  تتضمن المديريات التالية: المديرية العامة المساعدة لإدارة المشروعــــــ  1

 .مديرية الدراسات واليندسةـــــ 
 .مديرية تسيير العممياتــــــ 
 .مديرية الصفقاتــــــ 
 .مديرية تمويل البرامجــــــ 
 : تتضمن المديريات التالية:المديرية العامة المساعدة للاكتتاب والتسويق - 2

 .مديرية تسيير العقود
 .المديرية التجارية

 : تتضمن المديريات التالية:المديرية العامة المساعدة لمتسيير العقاري  ـــ3
                                                           

ــ المادة 1   .298-14من المرسوم التنفيذي رقم : 7 ــ

ــ  2 ــ  .2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ في 3 المادة ـ
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 .مديرية التسيير العقاريــــــ 
 .مديرية صيانة الحظيرة العقاريةــــ 
 :ة تتضمن المديريات التالي:المديرية العامة المساعدة لممالية والإدارة العامة ـــــ 4
 .مديرية المالية ــــــ
 .مديرية الشؤون القانونية ـــــ
 . مديرية الإدارة العامة ــــــ

 من القرار المؤرخ في 04كما يجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري نص في المادة      
 السابق الذكر عمى المديريات التي تكون تحت السمطة المباشرة 2015 فبراير سنة 10

مديرية الإعلام الآلي  ومديرية التدقيق ومراقبة التسيير: 1العام وتمثمت في لممدير
. والإحصائيات

 من القرار 12 و 11كما أوكل ليا جممة من الميام نص عمييا في كل من المادتين      
   ، يحدد التنظيم الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين السكن2015 فبراير سنة 10المؤرخ في 

كما يجدر القول أن المشرع الجزائري تحدث عن مجمس الإدارة  .تطويره السابق الذكرو
  8وأعضائو وكيفية تداولو، أيضا المواضيع التي يقوم بدراستيا في نصوص المواد من 

 .2 السابق الذكر148-91التنفيذي رقم   من المرسوم10إلى 

                                                           

ــــ1  24، السابق ذكره، ص 2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ في 4 المادة  ـ

ــ2 . ، السابق ذكره148-91 من المرسوم التنفيذي رقم 10 إلى 8 المواد من  ــ
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 ميام اليياكل المركزية لوكالة عدل: الفرع الثاني

السابقة االمدير العام لقد كمف المشرع الجزائري المديريات الأربعة العامة المساعدة      
الذكر بالتنسيق بين مختمف اليياكل المركزة والجيوية ومراقبتيا وتنشيطيا ومتابعتيا 

 ومساعدتيا ومرافقتيا، في حين كمفت كل مديرية بميام في عدة مجالات كل حسب مجال
 :اختصاصيا وىو ما سنقوم بتبيانو من خلال النقاط التالية

تقوم باتخاذ القرار حول الاختبارات : لمديرية العامة المساعدة الإدارة المشروعا: أولا
المعمارية والتقنية، وتمك المتعمقة بالتييئة بالنسبة لممجموعات العقارية الكبيرة والتجييزات 

المرافقة وقابمية الاستغلال التي كمفت بيا الوكالة، وتنسيق أعمال ىياكل الوكالة مع 
الييئات الوطنية التقنية ، وقياس موارد تمويل برامج السكنات و إنياء الإجراءات المتعمق 

 .بيا ، والانطلاق الفعمي في البرامج طبقا الأىداف الوكالة السنوية

وتشرف ذات المديرية عمى جميع نشاطات المديريات الجيوية في مجال إدارة      
المشروع وصياغة وقيس مشاريع دفاتر الشروط والصفقات والملاحق، والتأكد من توفير 

الأوعية العقارية الموجية لإقامة المشاريع، كما أنيا تقوم بتقييم نسب تقدم انجاز الورشات 
 .وتدابير التقويم الضرورية لمسير الجيد لمعمميات

 كمفت ذات المديرية باستحداث نظام متابعة المشاريع ،أما في مجال تسيير المشاريع      
عداد تقرير شيري حول  في الجانبين المادي والمالي بالنسبة لمخطط تسيير المشاريع ، وا 

حالة تنفيذ صفقات الانجاز، مع الإشارة إلى جميع النزاعات الناجمة عن تنفيذ ىذه 
لى الحمول المتخذة، والسير عمى إبرام الصفقات في الآجال المطموبة وتحديد  الصفقات وا 

 .1المشروع المسؤوليات في حالة التأخر التي يتحمميا المسئولون الجيويون المكمفون بإدارة

                                                           

ــــ1  .2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ 6 المادة  ـ
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 كما سيكون من ميام ىذه المديرية عرض تقرير حول حالة تقدم البرامج عمى المدير
العام، واستحدث نظام دفع الكشوف بالاتصال مع المديريات الجيوية والسير عمى 

بصرف ىذه الأخيرة في الآجال التنظيمية المطموبة، والسير عمى عمميات الغمق رالأم
 .1المالي لمعمميات  والمادي

 :فأسندت إلييا ميمتان رئيسيتان: المديرية العامة المساعدة للاكتتاب والتسويق :ثانيا
الأولى في مجال النشاط التجاري و تتضمن تنفيذ و متابعة إجراءات البيع و متابعة إجراء 
التحصيل و السير عمى مصداقية آلية مراقبتو، والتزام تحت مسؤوليتيا بكل التدابير ضد 

 .مرتكبي المخالفات

أما الميمة الثانية، فيي تخص مجال تنفيذ الاكتئاب حيث تسير عمى افتتاح وتسيير      
ومتابعة اكتتاب برامج البيع بالإيجار التي بادرت بيا الدولة، وضمان مراقبة بطاقية 

 المكتتبين ، واستحداث آليات الاكتتاب و السير عمى تبميغ المعمومة، إضافة إلى ضبط
 .2قائمة المكتتبين والسير عمى تطييرىا بالاتصال مع مديرية الإعلام الآلي والإحصائيات

المديرية العامة المساعدة لمتسيير  :تتمثل في مايميالفرعية وصلاحيات اليياكل      
كمفت بتنظيم الإجراءات المتعمقة بعقود التوثيق التي تحرر تحت مسؤوليتيا،  العقاري

 والعقود المتعمقة بيا، واستحداث جياز ملائم لتسيير الأملاك ومراقبتيا، واستحداث بطاقية
 .للأملاك وتولي مراقبتيا

 تبمغ ذات المديرية السمطة الوصية بأي معمومة متعمقة بقوائم الأملاك و أسموب     كما 
 مدى  تسييرىا وعند الاقتضاء بالصعوبات المسجمة، والقيام بأي مراقبة فجائية لمتحقق من

                                                           

ــــ1  .2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ 6 المادة  ـ

ــ2  . القرار  نفس من6 المادة  ــ
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 .1قانونية استغلال الأملاك، وتصور واستحداث بنك معمومات للأملاك العقارية

تختص ىذه الأخيرة بتحضير  :المديرية العامة المساعدة لممالية والإدارة العامة: ثالثا
وتنفيذ ومراقبة ميزانية الوكالة، تحضر ميزانيات التسيير وتراقبيا بالتنسيق مع المديريات 
جراءات المراقبة، وكشف المخالفات لقواعد الميزانية  الجيوية، وتحديد وتنفيذ معايير وا 

وتقييم الإخطار وتحديد المسؤوليات واتخاذ التدابير الردعية، كما أنيا ىي من تبمغ السمطة 
 .2السممية

وجب عمييا الامتثال لأوامر ىيئات المراقبة : مديرية التدقيق ومراقبة التسيير: رابعا
ومصالح الأمن والسمطة الوصية أثناء أداء مياميم أو طمبات الاستفسار المتعمقة بتسيير 

بعض القضايا فضلا عن ميمة الرد عمى الملاحظات التي تحتوييا تقارير المفتشيات 
التابعة لمييئات المؤىمة كالمفتشية العامة لممالية ومجمس المحاسبة و محافظ الحسابات، 

. 3كما أنيا ىي الجية التي تقترح مواضيع ميام التفتيش التي تقوم بيا الييئات المؤىمة 

فأوكمت ليا ميام تسيير بطاقية المكتتبين  :مديرية الإعلام الآلي والإحصائيات: خامسا
في برامج السكنات، وضمان تسييرىا و تنظيم عممية التسجيل والتحقق  قبول المكتتبين، 
والقيام بمراقبة الاستعمال والاستعانة ببطاقيات أخرى ليا علاقة مع الاكتتاب، كما أنيا 
ىي من يبمغ الرأي العام وبعد استشارة المدير العام بكل معمومة تتعمق بالإحصائيات 

. 4وبسير عممية الاكتتاب

 

                                                           

ــ 1 ــ  .2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ 8 المادة ــ

ــ2 ــ  . القرار نفس  من9 المادة  ـ

ــ 3 ــ  . القرار نفس من11المادة  ــ

ــ4 ــ ــ  .القرارنفس  من 12 المادة  ـ
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  لوكالة عدلاليياكل اللامركزية:المطمب الثاني 

 أكتوبر سنة 21 الصادر بتاريخ 298-14بالرجوع إلى المرسوم التنفيذي رقم      
 مايو سنة 12 الصادر بتاريخ 148-91 المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم 2014
 المتضمن إحداث الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره قد اعتمد مصطمح 1991
قصد القيام بمياميا،  لموكالة": )إذ ورد في المرسوم السابقبدل مصطمح وكالة،  مديريات
 :ما يأتي

 .مديريات جيوية، تشمل اختصاصاتيا الإقميمية عدة ولايات
وبالتالي سنتطرق . 1" مشروع تتسع اختصاصاتيم الإقميمية لتشمل حدود الولايةاتمدير

. (الفرع الثاني)والمديريات الولائية  (الفرع الأول)لممديريات الجيوية 

 المديريات الجيوية لوكالة عدل: الفرع الأول

نص المادة  حدد قائمة المديريات الجيوية ومقرىا ومجال اختصاصيا الإقميمي في    
والذي نص عمى أن . 2 السابق الذكر2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ في 18

مجال اختصاصاتيا  تحديد قائمة المديريات الجيوية التي تعين تسميتيا ومقرىا ، وكذا
 :الإقميمية كما يأتي

 

 

                                                           

ــ المادة1  .298-14مكرر من المرسوم التنفيذي رقم 13 ــ

ــ المادة 2 ــ   .2015فبراير سنة 10من القرار المؤرخ في 18 ـ



 الفصل الأول تقديم الوكالة الوطنية لمسكن وتحسينو عدل
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 مديريات جيوية يتوزع 6تتضمن المديريات الجيوية لموكالة  :اليياكل الجيوية: أولا
 من قرار المؤرخ في 13اختصاصيا الإقميمي عبر عدة ولايات وىو ما أشارت إليو المادة 

 .1 يحدد التنظيم الييكمي لموكالة السابق الذكر2015 فبراير سنة 10

 من نفس القرار عمى أن المديريات الجيوية تتمتع في حدود 16المادة ت لقد نص      
صلاحياتيا بالاستقلال المالي، فيما يخص إدارة المشروع والتسيير والموارد البشرية والمالية 

كما تتم ممارسة الاستقلال المالي المذكور من خلال  .والتسيير العقاري والاكتتاب والتسويق
التفويض بالتوقيع و تفويض الإعتمادات الموكمة لممديرين الجيوين من قبل المدير العام 

 كما أنيا تحدد عناوين الفصول المالية، وكذا طبيعة إعتمادات التسيير والتجييز .لموكالة
 .المفوضة والموافقة لاستقلال التسيير، بموجب تعميمة من الوزير المكمف بالسكن

من القرار المؤرخ في 15 أن اليياكل الجيوية تتضمن أقسام نص عمييا في المادة     كما
: أو تتضمن الأقسام الآتية 20152 فبراير سنة 10

 .ـــــــ قسم ادارة المشروع
 .قسم الاكتتاب والتسويقــــــــ 
 .قسم الإدارة و الماليةـــــ 
 .قسم التسيير العقاريــــ 
 .مديرية أو عدة مديريات لممشاريعــــ 
 

                                                           

ــــ1  .2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ في 13 المادة ــ

ــ2  .القرار نفس  من 15 المادة  ــ
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 ىذه المديريات بجممة من الميام وذكرىا في نص تكمف :ميام المديريات الجيوية: ثانيا
: ى أنو السابق الذكر تنص عل2015 فبراير سنة 10القرار المؤرخ في  من 141المادة 

 :تكمف المديريات الجيوية لموكالة بما يأتي"
 .العامة تنفيذ مخططات التوظيف و التكوين وتقدم عرض حال بصفة دورية لممديريةـــــ 
 .فيذ ميزانية المديرية الجيوية وتتابع النفقات وشرعيتياــتنــــ 
 .تسير الممتمكات العقارية و التأكد من استغلالياــــ 
 .ضبط السجلات المتعمقة بالممتمكات و تضمن مراقبتياـــــ 
 .تنفيذ ومتابعة إجراءات البيع و المباشرة بعمميات التغطيةـــــ 
 .تسيير الاكتتابات و القيام بالتحقيق في البطاقيات والتكفل بدراسة ممفات المكتتبينــــ 
إعداد دفاتر الشروط والمناقصات والصفقات و كذا الملاحق و كل الإجراءات المتعمقة ـــــ 

 .بالصفقات
عرض مشاريع دفاتر الشروط والصفقات والملاحق المصادقة المجنة تسيير تعاقديا عمى ـــــ 

 .الصعيد المالي والمادي المشاريع التابعة لاختصاص المديرية الجيوية
مراقبة حالات الأشغال والمصادقة عمييا تحسبا لدفع مصاريفيا تعزيز المعمومات المتعمقة ــــ 

 .بتقدم المشاريع تحسبا لحصائل دورية
 .تقديم المساعدة التقنية لمديري و أو رؤساء المشاريع و العمل عمى إزالة الضغوطـــــ 
 .مباشرة تفاوض العقود التي يجب توكيميا في إطار التراضيــــ 
السير عمى التطبيق الصارم والدقيق لمتنظيم الخاص بالصفقات العمومية وكل تنظيم ـــــ 

 .خاص
أوالبنود / المشاركة في الاستلام المؤقت والنيائي والسير عمى تكييفو مع التنظيم وـــــ 

 .التعاقدية

                                                           

 .2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ في 14 المادة  ــــ1
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ضمان التسوية المنتظمة لموضعيات المالية ـــــ 
 . "ضمان تسوية النزاعات والصراعات التي يمكن أن تنشأ عند تنفيذ الصفقاتالعموميةــــــ 

 اليياكــــــــــل الولائيـــــة لوكالة عدل: الفرع الثاني

. (ثانيا)ولمياميا  (أولا)نتطرق لتنظيم ىذه المديريات الجيوية لوكال عدل      

بالنسبة لميياكل الولائية فيي تتضمن مديريات مشاريع ، فيي  :تنظيم المديريات الولائية: أولا
تخضع في تسييرىا لمدير يتم تعيينو بموجب مقرر من المدير العام، بناء عمى اقتراح المدير 

 21المختص إقميميا، وتنيى ميامو حسب الأشكال نفسيا وىو نجده في نص المادة  الجيوي
 .1 السابق الذكر2015 فبراير سنة 10من القرار المؤرخ في 

كما أن مديريات المشاريع يتم تحديدىا حسب القوام الرقمي لمبرامج إقامتيا كما تمارس      
مديرية المشاريع الجيوية لناحية عنابة تضم ستة مديريات د اختصاصيا الإقميمي في حدو
 السابق 2015 فبراير سنة 10 من قرار 18نص المادة  ولائية، والتي سبق ذكرىا في

 .2 من القرار نفسو19د الولاية التابعة ليا وىو ما نصت عميو المادة .الذكر

مديرية المشاريع الجيوية لناحية عنابة تضم ستة مديريات ولائية، والتي سبق ذكرىا فينص 
وبالنسبة لييكمة مديرية المشاريع،  . السابق الذكر2015 فبراير سنة 10 من قرار 18المادة 

 15حسب المعمومات المقدمة من طرف الوكالة الجيوية والولائية عنابة و طبقا لنص المادة 
 :يمي من نفس القرار المذكور السابق ذكره تتمثل فيما

ىو المسؤول الأول عمى المشاريع : مدير المشاريع - 1
 :يتفرع عنو الأقسام التالية:رئيس مصمحة - 2

                                                           

ــ 1 ــ  .2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ في 21 المادة ـ

ــ 2 ــ  . القرار نفس من19المادة  ـ
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.  رئيس مصمحة تقني تجاريــــــ 
رئيس مصمحة الإدارة و الموارد البشرية ــــــ 
 :يتفرع عنو المكاتب التالية :  رؤساء المشاريع ــــ 3
 .مساعدة إداريةــــــ 
 .مفتش أشغالــــ 
 .مكمف بالتخطيط والمتابعة ــــ 
 .ستشارينمـــــ 
مكمف بمتابعة المحاسبة ـــ 
 .مكمف بالمتابعة التجاريةــــــ 

 السابق 2015 فبراير سنة 10 القرار المؤرخ في تضمن: ميام مديريات المشاريع: ثانيا
 :تكمف مديريات المشاريع بما يأتي) : 1الذكر

مؤسسات الانجاز، مكاتب  )التنسيق بين ميام جميع المتدخمين في الورشات مثل ـــــ 
 (الدراسات ، المخابر، المراقبة التقنية

رئاسة الاجتماعات الدورية لمورشات ـــــ 
مراقبة تجييزات الأشغال ووضعيتيا التي تدعميا الخدمة المنجزة ـــــ 
تسميم جميع الشكاوى التي تم إيداعيا من طرف المتدخمين في الآجال المقررة ، واقتراح ــــ 

 .عمى المدير الجيوي حمولا لكل نزاع محتمل
. مساعدات مختمف المتدخمين أمام السمطات المختصة من اجل كل مسعى لو علاقةـــــ 

 .باحتياجات الورشة
 .السير عمى الاستعمال الناجع لممنتوج الوطنيـــــ 

                                                           

ــ 1 ــ  .2015 فبراير سنة 10 من القرار المؤرخ في 20 لمادة اــ
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 .تقديم عرض حال عن حالة تقدم المشاريع إلى المدير الجيويـــــ 
 .السير عمى تنفيذ مخططات الانجاز و احترامياـــــ 
 .السير عمى نوعية الأشغال و احترام أجال الانجازــــــ 
 .ضمان تنظيم عمميات استلام مختمف المشاريــــــ 

      من خلال ما سبق نجد بأن المشرع الجزائري قام باستحداث الوكالة الوطنية لمسكن 
 في اطار السياسة الرامية لمقضاء عمى أزمة السكن وتحسين الاطار "عدل"وتحسينو 

 148-91المرسوم التنفيذي رقم حيث بعد استحداثو لموكالة بموجب , المعيشي لممواطن
 المتضمن إحداث الوكالة الوطنية لتحسين السكن و 1991 مايو سنة 12المؤرخ في 

 21 المؤرخ في 29814تطويره، ثم قام بتعديمو بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 مديرين مساعدين لممدير العام 4 مواد من بينيا تعيين 6ومس ىذا التعديل  سنة2014أكتوبر

 من المرسوم السابق الذكر الذي عدل نص المادة 6ومديرون وفقا لنص المادة وفقا لممادة 
  السابق الذكر148-91 من المرسوم التنفيذي رقم 11

 مكرر المطابقة الأحكام 13 مكرر و 10مع إدراج مادتين جديدتين تتمثل فيالمادتين       
 10القانونية ، مع التنظيم الجديد الذي جاءبو المشرع الجزائري بموجب القرار المؤرخ في 

.  ، الذي يحددالتنظيم الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره2015فبراير سنة 
توسيع ميام وصلاحيات وكالة عدل ، اليدف منو امتصاص الطمب المتزايد لمسكن من ويعد 

. قبل ذوي الدخل المحدود، والذي تمثل الفئة الغالية من طالبي السكن
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" عدل"صيغة البيع بالإيجار كآلية عمل لوكالة : الفصل الثاني

     لقد اعتمدت الجزائر من خلال سياستيا السكنية سابقا عمى صيغتين سكنيتين فقط ذات 
طابع اجتماعي، خصصت أحداىما لمطبقة المعوزة ذات الطابع الغير قابل لمتنازل كمبدأ عام 
والمتمثمة في صيغة السكن الايجاري العمومي والصيغة السكنية الأخرى، والتي تمثمت في 

 .صيغة السكن الاجتماعي التساىمي المعروفى حاليا بصيغة  السكن الترقوي المدعم

    ولكون الطبقة المتوسطة الغالبة في المجتمع ىي العمال والموظفين وأصحاب المين 
الحرة الصغيرة والمحدودة الدخل، قامت الدولة وأخذت عمى عاتقيا التفكير في استحداث 
صيغة سكنية تتماشى والقدرة المالية مع لياتو الطبقة الواسعة من المجتمع، وعمى ىذا 

الأساس أضاف المشرع الجزائري صيغة سكنية مستحدثة،  تمثمت في صيغة البيع بالايجار 
 المعدل والمتمم،  والذي  105-01والتي نجد إطارىا القانوني في المرسوم التنفيذي رقم 

يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية او مصادر بنكية أو أي 
 .تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار

، (المبحث الأول)وعميو سيتم التطرق في ىذا الفصل إلى مفيوم صيغة البيع بالإيجار      
المبحث )ثم إلى الآلية القانونية التي يتم من خلاليا اقتناء سكن في إطار ىذه الصيغة 

. (الثاني
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مفيوم صيغة البيع بالايجار : المبحث الأول

تبنت الدولة صيغة البيع بالإيجار، في إطار سياستيا السكنية المنتيجة بعد      
 ضمن استراتيجية التي وضعتيا سنة 1الإصلاحات الاقتصادية الجديدة التي باشرتيا

، ارتباطا بالجية "عدل"، ولقد درج الكثير عمى تسميتيا بصيغة سكنات 2001-2004
 .القائمة عمى انجاز وتسيير السكنات محل ىذه الصيغة

  ــــعقد الإيجار وعقد البيعــــ إن ليذه الصيغة السكنية ذات التركيبة العقدية المزدوجة      
 كونيا تمكن كل مواطن ليس باستطاعتو شراء مسكن ودفع ثمنو مرة ،العديد من الميزات

واحدة من الحصول عمى ىذا المبتغى مع إمكانية تسديد ثمنو عمى دفعات خلال فترة محددة 
 من الإيجار

 بحيث إذا وفي المستفيد بجميع الأقساط التي تشكل في مجموعيا ثمن المسكن محل     
 .ويصبح مالكا لوالسكن الصيغة خلال مدة الإيجار المتفق عمييا، تنتقل إليو ممكية ىذا 

فالمطمب إلى تعريف صيغة البيع بالإيجار  ساس سيتم التطرق من خلال ىذا المبحثيو وعل
. (المطمب الثاني) وبيان خصائصيا (الأول

 

 

                                                           

ــ 1 ــ  السياسة السكنية في الجزائر بين الأىداف والصيغ السكنية المعتمدة مجمة البحوث والدراسات القانونية /نبيل دريس ـ
 633، ص 2017 جوان 02 جامعة البميدة 02 العدد 06والسياسية المجمد 
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بالإيجار البيع سكن تعريف  : الأولالمطمب 

     نحاول تسميط الضوء عمى التعاريف التي قيمت حول السكن بصيغة البيع بالايجار سواء 
  .(الفرع الثاني)أو القانون  (الفرع الأول)عمى مستوى الفقو 

 التعريف الفقيي: الفرع الأول

تطرق الفقو إلى العديد من التعريفات المتعمقة بالبيع بالإيجار، وىو الأمر الذي تناولتو       
يرى الأستاذ تولي  ، وسنتطرق إلى البعض من أراء الفقياء1الأستاذة حمميل نوارة بالدراسة
إما إيجار بسيط مرفق لوعد بالبيع الممزم : أن البيع بالإيجار: "ىيق في كتابو البيع بالإيجار

 ".أنو بيع تام لمن نقل الممكية تسبقو مدة إيجار محددة في العقد  لجانب واحد أو

أيضا الدكتور إبراىيم أبو الميل في كتابو البيع بالتقسيط والبيوع الائتمانية      كما تطرق 
البيع الإيجاري يتم في صورة أتفاق يمجأ فيو الطرفان إلى عقد الإيجاري، ليخفيان " :الأخرى

فيو عقد البيع ويظير من خلال العقد عمى أنو عقد إيجار عادي، يمعب فيو البائع دور 
من  (المستأجر )المؤجر بالمقابل يظير المشتري في صورة المستأجر وعن انتياء المشتري 

 (سداد الأقساط يتممك المال تمقائيا و بأثر رجعي يعود إلى يوم إبرام العقد

العقد الذي يريد فيو المتعاقدان ": يمي ما كما يمي وقد عرف محمد حسنين عقد البيع بالإيجار
 .2"يتم الوفاء الإيجار والبيع معا، فيو إيجار إلى أن يتم الوفاء بالثمن كاملا و بيع حين

 

 

                                                           

ــ 1  ــ  .19 ص ، 2007 سنة 5 عدد ،3، المجمد  مجمة الباحث، (عقد البيع بالإبحار ) نوارةحمميل  ــ

ــ 2 ــ   15 ص، 2005ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، . محمد حسنين عند البيع في القانون المدني الجزائري  ــ
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 التعريف القانوني: الفرع الثاني

 1997 الجزائري لم يقم بالتطرق إلى عقد البيع بالإيجار وتعريفو حتى سنة      القانون
، يحدد 1997 يناير سنة 14 المؤرخ في 35-975وذلك بصدور المرسوم التنفيذي رقم 

يجارىا، وبيعيا بالإيجار، وشروط  شروط و كيفيات بيع الأملاك ذات الاستعمال السكني، وا 
نالترقية  بيع الأملاك ذات الاستعمال التجاري و الميني و غيرىا التي أنجزتيا دواوي

والتسيير العقاري بتمويل قابل لمتسديد من حسابات الخزينة العامة أو بتمويل مضمون منيا 
عقد البيع بالإيجار المنصوص عميو ": )والذي تضمن 1992والمسممة بعد شير أكتوبر سنة 

 العقاري، باعتباره المالك المؤجر، يير الترقية والتسوانیأعلاه، ىو العقد الذي يمتزم بموجبو د
أن يحول ممكا عقاريا ذا استعمال سكني لأي مشتر إثر فترة تحدد باتفاق مشترك وحسب 

 .شروط ىذا المرسوم

 العقد حسب الشكل الرسمي و يخضع لإجراءات التسجيل والإشيار وفقا لمتشريع يحرر      
والتنظيم وخلال الفترة المتفق عمييا يحتفظ ديوان الترقية والتسيير العقاري، بصفتو مالك 
العقار، بكل حقوقو والتزاماتو، أما المستأجر المشتري فيحتفظ بكل الالتزامات المرتبطة 

 .1"ة في مجال الأعباء المشتركسيمابالمستأجرين لا

 أعلاه المبرم في 7بالتالي فالمشرع الجزائري عرف عقد البيع بالإيجار طبقا لممادة و    
 نص عمى أن العقد الذي يحرره ديوان الترقية والتسيير العقاري في كما. إطار الترقية العقارية

ذا رغب المستفيد من العقد تمميك السكن تقوم بإلغاء العقد المحرر  البداية يكون عقد إيجار وا 
عادة تحريره إلى صيغة البيع بالإيجار  كما أن الفقرة الثانية من نفس . من صيغة الإيجار وا 

 المادة تنص أن العقد يبرم في شكل رسمي يعني أمام موثق، بعدىا يتم إخضاعو لإجراء 
                                                           

ــــ1 الأملاك  ، يحدد شروط و كيفيات بيع1997 يناير سنة 14 المؤرخ في 35-97 من المرسوم التنفيذي رقم 7 المادة  ـ
 .4ج و العدد ... ذات الاستعمال السكني 
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 .التسجيل والشير وفقا لمتشريع لمتنظيم

 السابق الذكر 35-97 من نفس المرسوم التنفيذي رقم 8وىو ما أكده أيضا نص المادة      
عندما يقبل المستأجر شروط البيع بالإيجار ، يقوم ديوان الترقية والتسيير : "والتي جاء فييا 

 .1"بالإيجار العقاري بإلغاء عقد الإيجار الذي يربطو بالمستأجر و يحرر عقد البيع

 مؤرخ 01-105 من المرسوم التنفيذي رقم 02بعدىا عرف البيع بالإيجار طبقا لممادة       
، يحدد الشروط الدواء المساكن 2001 أبريل سنة 23 الموافق 1422 محرم عام 29في 

البيع بالإيجار صيغة تسمح " :المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلك
بالحصول عمى مسكن بعد إقرار البرائو بممكية تامة بعد القضاء مدة الإيجار المحددة في 

 2. "إطار عقد مكتوب

 2 المذكور سابقا والمادة 35-97 من المرسوم التنفيذي رقم 7ادة موباستقراء كل من ال     
 السابق الذكر أيضا لاحظنا نوعا من الاختلاف في 105-01التنفيذي وم سمرمن ال

 :التعريفين بالرغم من أن كلاىما يعرف صيغة البيع الإيجار و التي تذكرىا فيما يمي

يبرم  السابق الذكر تنص عمى أن العقد في 35-07 التنفيذي رقم سوم من المر7أن المادة 
ديوان الترقية  التسيير العقاري عمى أساس عقد إيجار ثم يقوم بإلغائو والقادة الحريري إلى 

ر وفقا هبيع بالإيجار أن رغب المستفيد بتمميك السكن، حتى يخضعو الإجراء التسجيل والش
 السابق 105-01 من المرسوم التنفيذي رقم 2في حين أن المادة  .لمتنظيم المعمول بو

. يتم تحرير العقد منذ البداية عمى أساس البيع بالإيجار ولا يتم تغيره الذكر تنص عمى أنو

                                                           

ــ 1 ــ  . 35-97 من المرسوم التنفيذي رقم 8 المادة  ـ

ــ ا2 ، يحدد شروط شراء المساكن المنجزة 2001 أبريل سنة 23 المؤرخ في 105-01 5 من المرسوم التنفيذي 2لمادة  ــ
 18، ص 2001 أبريل سنة 29، الصادرة بتاريخ 25بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلك، ج ر العدد 
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خصائص صيغة البيع بالإيجار : المطمب لثاني

أنو صيغة سكنية مستحدثة :      تمتاز صيغة البيع بالإيجار لمسكنات بالخصائص التالية
تمكن ، أنيا (الفرع الثاني)، وأنيا صيغة ذات طبيعة عقدية تركيبية مزدوجة (الفرع الأول)

 الإعانةتستفيد من ، وأنيا صيغة (الفرع الثالث) المستفيد من التممك عمى المدى الطويل
 .(الفرع الرابع) المباشرة التي تمنحيا الدولة

صيغة البيع بالإيجار صيغة سكنية مستحدثة : الفرع الأول

تعتبر صيغة البيع بالإيجار كما سبقت الإشارة صيغة سكنية مستحدثة، تجد إطارىا     
، والمراسيم التنفيذية المعدلة لو، إلا أن الفكرة 105-01القانوني ضمن المرسوم التنفيذي رقم 

التي تقوم عمييا ىذه الصيغة ليست بحديثة؛ حيث أننا نجد ليا جذورا تاريخية في نصوص 
 المتضمن شروط 2-73قانونية سابقة، والدليل عمى ذلك ما جاء في المرسوم التنفيذي رقم 

بيع المساكن الجديدة، من قبل الييئات العمومية القائمة بتأسيس البنايات الجماعية 
الذي حممت نصوصو تقريبا نفس الشروط والإجراءات الخاصة بعقد 1والمجموعات السكنية

البيع بالإيجار، واصطمح عمى تسمية التصرف القانوني الذي يتم بموجبو اكتساب السكنات 
. 2موضوع ىذا المرسوم بالإيجار المممك

 المؤرخ في 01-81كما أن عممية التنازل عن أملاك الدولة التي جاء بيا القانون رقم      
لمتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو الميني  ا1981 فيفري 07

 أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة والجماعات المحمية ومكاتب الترقية والتسيير العقاري 
                                                           

ــ 1   جوان 12 الصادرة بتاريخ 47 الجريدة الرسمية رقم 1973 جوان 05 المؤرخ في 82-73المرسوم التنفيذي رقم  ــ
1973. 

ــ 2  ــ طاووس زنوش البيع بالإيجار الوارد عمى المحلات السكنية، مذكرة ماجستير، كمية الحقوق، جامعة الجزائر، السنة   ـ
 .02، ص2011-2010الجامعية 
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، اعتمدت تقريبا عمى نفس الفكرة؛ إذ سمحت 1والمؤسسات والييئات والأجيزة العمومية
لمستأجري الأملاك السابقة الذكر بتممك محلاتيم السكنية المستأجرة وفق صيغة التنازل؛ 

حيث تم التنازل عمى عدد كبير من الأملاك، خاصة ما تعمق منيا بالأماكن المعدة لمسكن 
والمبنية في شكل عمارات، ومن ىنا نجد أن ىذه العممية مكنت كل مواطن من امتلاك 

 .2المسكن الذي يستأجره

 صيغة البيع بالإيجار ذات تركيبة عقدية مزدوجة: الفرع الثاني 

تعتبر صيغة البيع بالإيجار صيغة سكنية ذات تركيبة عقدية مزدوجة، وىو ما نلاحظو      
من خلال تسميتيا، حيث تم الجمع فييا بين عقدين مختمفين، من حيث الطبيعة والأحكام، 

 وىما عقد البيع الناقل لمممكية، وعقد الإيجار الذي يرد عمى الانتفاع بالشيء، وىذا إن دل إلا
عمى شيء ، فأنو يدل عمى الحاجة إلى مثل ىذه المعاممة المركبة، التي كونت في مجمميا 

 .صيغة سكنية، قصدت من خلاليا الدولة التخفيف من عبء أزمة السكن

  صيغة البيع بالإيجار تمكن المستفيد من التممك عمى المدى الطويل: الفرع الثالث 

يتم انتقال ممكية السكن محل البيع إلى المستفيد بعد انقضاء مدة الإيجار المحددة في       
العقد، التي يفترض أن يقوم المستفيد خلاليا، بسداد جميع الأقساط التي تكون في مجموعيا 

 سنة وفقا لما نصت عميو المادة 25ثمن المسكن الذي يشغمو، ولقد تم تحديد مدة الإيجار بـ 
  من المرسوم التنفيذي رقم 08المعدلة لممادة  12793-16 من المرسوم التنفيذي رقم 02

                                                           

ــ 1  1981 جانفي 10 ، الصادرة بتاريخ 06 ، الجريدة الرسمية رقم 1981 فيفري 07المؤرخ في 81-01القانون رقم  ــ

ــ 2 ــ عبد الكريم بودريوة، أثر تنازل الدولة عن أملاكيا في تسيير الممكية المشتركة مداخمة الفيت بمناسبة الممتقى الوطني  ــ
 .15، ص 2008 جوان 11 و 10لمتسيير العقاري المنعقد بالجزائر يوم 

ــ 3 ــ  06، الصادرة بتاريخ 65 الجريدة الرسمية رقم 2016 نوفمبر 02 المؤرخ في 279-16المرسوم التنفيذي رقم  ـ
 2016نوفمبر
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بعد  في جميع الحالات يجب دفع المستفيد ثمن المسكن "ـ، حيث قضت المادة بأنو01-105
 " سنة25خصم مبمغ الدفعة الأولى عمى مدى لا يتجاوز 

  الدولةمن المباشرة الإعانةصيغة البيع بالإيجار تستفيد من : الفرع الرابع

 من القرار الوزاري المشترك، الذي يحدد عناصر حساب كمفة 04لقد نصت المادة      
يستفيد المسكن الموجو لمبيع بالايجار "، عمى أنو 1البناء وثمن المسكن الموجو لمبيع بالإيجار

 دج لفائدة كل مستفيد من 700.000من المساعدة المباشرة الممنوحة من الدولة والمحددة بـ 
 ".السكن

 السالف الذكر، 06-18 من المرسوم التنفيذي رقم 02وىو ما نصت عميو كذلك المادة      
 ، الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة 235-10المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم 

الممنوحة من الدولة، لاقتناء سكن جماعي أو بناء سكن ريفي، ومستويات دخل طالبي ىذه 
لتطبيق أحكام ىذا المرسوم " السكنات وكذا كيفيات منح ىذه المساعدة، حيث قضت بأنو 
السكن الموجو  :السكنات الآتية يقصد بالسكن الجماعي أو الفردي المنجز في شكل مجمع

 .بالإيجارلمبيع 

 صيغة البيع بالإيجار ذات مصادر تمويل متنوعة: الفرع الخامس

، كانت السكنات التي تنجز في إطار البيع 105-01بصدور المرسوم التنفيذي رقم       
بالإيجار، يتم تمويميا عن طريق ميزانية الدولة أو الجماعات المحمية، وىو ما نصت عميو 

  35-03، وبعد صدور المرسوم التنفيذي رقم 105-01 من المرسوم التنفيذي رقم 04المادة 

 ، قام المشرع بتوسيع نطاق 105-01السالف الذكر، المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم 
. مصادر تمويل انجاز المشاريع السكنية التي تدخل في إطار البيع بالإيجار

                                                           

ــــ1  2017 سبتمبر 26، الصادرة بتاريخ 25 الجريدة الرسمية رقم 2017 يونيو 19القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  ـ
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بعد أن كانت محصورة في ميزانية الدولة أو الجماعات المحمية لتصبح عممية تمويميا ف      
من 051تتم عن طريق مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى، وىو ما نصت عميو المادة 

 01 من المرسوم التنفيذي رقم 04، المعدلة لنص المادة 2( 435-03المرسوم التنفيذي رقم 
، ولقد ساىم الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط في عمميات تمويل انجاز المشاريع 105

. 2002خاصة برنامج سكنات عدل لسنة,3السكنية التي تدخل في إطار البيع بالإيجار

 

 

 

 

 
 

                                                           

ــ 1   عمى أنو تطبق ىذه الأحكام عمى المساكن المنجرة بواسطة ميزانية35-03 من المرسوم التنفيذي رقم 05تنص المادة  ــ
 "الدولة أو الجماعات المحمية أو بواسطة مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى وفقا لمعايير المساحة والرفاىية المحددة سمفا

ــ 2 ــ  جانفي 22 الصادرة بتاريخ 04 الجريدة الرسمية رقم 2003 جانفي ، 13 المؤرخ في 35-03المرسوم التنفيذي رقم  ـ
2003 

ــ ـ3 ــ ناصر البلاد النظام القانوني لمسوق العقارية في الجزائر، أطروحة دكتوراء كمية الحقوق جامعة عنابة، السنة  ـ
 366-365ص, 2005 -2004الجامعية
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 بالإيجار سكن في اطار البيع لاقتناء القانونية الآلية: المبحث الثاني

لقد تعددت الصيغ السكنية التي سعى من خلاليا المشرع إلى تذليل العقبات أمام      
المواطنين لمحصول عمى مساكن تظميم، محاولة منو الحد من أزمة السكن المتفاقمة في 

البلاد، وتعتبر صيغة البيع بالإيجار أحداىا، فإذا توافر الشخص عمى الشروط القانونية التي 
المطمب ) تسمح لو بالحصول عمى سكن في إطار ىذه الصيغة، وتم قبول طمبو للاستفادة

، يتم إبرام عقد البيع بالإيجار، الذي يمكن المستفيد من تممك المسكن بعد انقضاء مدة (الأول
ويعتبر عقد البيع بالإيجار الآلية القانونية التي يتم من خلاليا .الإيجار المحددة في العقد

الحصول عمى سكن في إطار صيغة البيع بالإيجار، وىو عقد مستحدث أنشاه المشرع، 
-01وجعمو من العقود المسماة، كما قام بتنظيم أحكامو في إطار المرسوم التنفيذي رقم 

حصائيات حول صيغة البيع بالإيجار ، المعدل والمتمم105   .(المطمب الثاني)، وا 

 بالإيجار البيع إطارالشروط المطموبة للاستفادة من سكن في : المطمب الأول

 في الشخص الشروط جممة من يجب توفر اطار البيع بالايجار للاستفادة من سكن  في 
. (الفرع الثاني)أو بمداخيمو  (الفرع الأول)المترشح سواء تعمقت بالشخص 

الشروط المتعمقة شخص المكتتب  : الفرع الأول

 : فيما يمي432- 12 المرسوم التنفيذي رقم 06     تتمثل ىذه الشروذ طبقا لنص المادة  

 وىذا الشرط وجب توفره :أن لا يممك المكتتب أو لم يممك في السابق أي ممكية تامة : أولا
 .لكلا الزوجين، وىذه الممكية لمعقار سواء كانت قطعة أرض صالحة لمبناء أومسكن

 وىذا يعني أن لا يكون أي من : الموجو لمسكنعدم الاستفادة من إعانة الدولة :ثانيا
 .الزوجين قد استفاد من مساعدة مالية من عند الدولة لبناء مسكن أو لشرائو
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-04 من المرسوم التنفيذي رقم 3 وىذا طبقا لممادة : سنة70 من المستفيد ألا يبمغ: ثالثا
 تعدل أحكام المادة 2004 نوفمبر سنة 2 الموافق 1425 رمضان عام 19 مؤرخ في 340

 أبريل 23 الموافق 1422 محرم عام 29 المؤرخ في 105-01 من المرسوم التنفيذي رقم 9
بأموال عمومية أو مصادر   الذي يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن المنجزة2001سنة 

الذين تقدموا بطمب اقتناء سكن أما . 1بنكية أو أي تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار
عدل و الذين أحيموا عمى التقاعد منذ تمك الفترة يحتفظون بحقيم الكامل في اقتناء ىذه 

 .2الصيغة من السكن

 في : يمكن لمن يقيم بمسكن إيجاري عمومي أن يستفيد من صيغة البيع بالإيجار:رابعا
 من 14حالة تعيده بإرجاعو متى تسمم مسكن البيع بالإيجار و ىو ما نصت عميو المادة 

 .3 السابق الذكر105-01المرسوم التنفيذي رقم 

الفرع الثاني الشروط المتعمقة بدخل المكتتب 

 5الأجر الشيري لمزوج والزوجة يعني إن الأجر الوطني الأدنى المضمون لا يتجاوز     
، 2001 دج ىذا في سنة 40.000.00مرات أي أن راتب الزوجين، وجب أن لا يتجاوز 

 مرات الأجر الوطني الأدنى 6 و أصبح لا يتجاوز 2013ولقد تم تعديل ىذا الشرط سنة 
  108.000.00 دج و 24.000.00المضمون يعني أن يتراوح الدخل الشيري لمزوجين بين 

                                                           

ــ 1  ــ  من المرسوم 9 تعدل أحكام المادة 2004 نوفمبر سنة 2المؤرخ في 340- 04 من المرسوم التنفيذي رقم 3المادة  ـ
 ، الذي يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن المنجزة بأموال 2001 أبريل سنة 23 المؤرخ في 105-01التنفيذي رقم 

 . نوفمبر3، الصادر بتاريخ 69عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار، ج و العدد 

ــ 2   المؤرخ في 105-01 المحال المرسوم التنفيذي رقم 2012 ديسمبر 25 المؤرخ في 432-12المرسوم التنفيذي رقم  ــ

 . الذي يحدد شروط و كيفيات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار2011 أفريل 23

ــ3 ــ  .105-01 من المرسوم التنفيذي  14 المادة  ـ
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  .(دج)دينار جزائري 

 معايير المعمول بو لمنح سكنات عدل البيع بالإيجارال: المطمب الثاني

وتعقيب عمى ذلك  (الفرع الأول)      متطرق إلى معايير منح ىذه الصيغة من السكن  
. (الفرع الثاني)

معايير منح السكن بصيغة البيع بالإيجار : الفرع الأول

سواء تعمق الأمر بحصة في الجزائر     تعتبر صيغة عدل أو صيغة البيع بالإيجار حاليا 
 المعيار الوحيد المعمول ،إلى حد الآن  الصيغة الوحيدة3 أو حتى عدل 2أو عدل 1عدل 

 الوحيد الذي نص  داع الطمب وىو المعياريبو لمنح سكنات عدل ىو التسمسل الزمني لتاريخ إ

، وىذا طبعا مع تخصيص عدد من السكنات من ىذه 20011عميو القرار الوزاري لسنة 
. الصيغة لكل ولاية من لايات الوطن

تعقيب عمى معيار إيداع الطمب : الفرع الثاني

     يعتبر ىذا المعيار حاسما وصادقا في تحديد الفئات المعنية بالاستفادة من ىذه الصيغة 
السكنية عمى خلاف الصيغ الأخرى، وذلك بالاستناد إلى معيار أسبقية إيداع الطمب أو 

أقدمية الطمب، وىو ما من شأنو مكافحة المحاباة والمحسوبية والمعريفة في منح مثل ىذه 
. السكنات وتوجيييا مباشرة إلى المعنيين بيا بناء عمى أولوية الطمب والتسجيل

تعتبر صيغة البيع بالإيجار كما سبقت الإشارة صيغة سكنية مستحدثة خصصتيا       إذ 
الدولة في اطار سياستيا السكنية لمطبقة الاجتماعية المتوسطة، تجد إطارىا القانوني ضمن 

                                                           

ــ 1 ــ  بالإيجار المحدد لشروط دراسة ممفات طمبات اقتناء سكنات بصيغة البيع 2001 جويمية 04القرار الوزاري المؤرخ في  ــ
 2001 سبتمبر 16 ليوم 52الجريدة الرسمية رقم - 
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صيغة البيع بالإيجار أىم تعد ,، والمراسيم التنفيذية المعدلة لو105 01المرسوم التنفيذي رقم 
 . العقود التي أشتيرت بيا الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره

تقع التزامات عمى الطرفين ، فيمتزم المستفيد بدفع الأقساط وفقا للأجال المنصوص       
عمييا ويمتزم المتعيد بالترقية بتسميم السكن وفقا لمحضر التسميم المحرر أمام مكتب الموثق 
كم تقوم بنقل ممكية السكن لممستفيد بعد استيفاء الثمن المتفق عميو، لكن ي يحق لممستفيد 

     .من التصرف في سكنو بالبيع إلا بعد تسديد الثمن كاملا

 من المرسوم 02 سنة وفقا لما نصت عميو المادة 25ولقد تم تحديد مدة الإيجار بـ    
 من المرسوم 08، المعدلة لممادة 2016 نوفمبر 02 المؤرخ في 279-16التنفيذي رقم 
 فيو إلا الإيجارالعقد، عقد بيع من نوع خاص وما  ، حيث يعتبر ىذا105-01التنفيذي رقم 
 .آلية لمتممك
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 الخـــــــــــــــــــــــاتمــــــة

      بعد دراستنا البسيطة لمخمتف جوانب الموضوع نجد بان الدولة الجزائرية أخذت عمى 
تبين لنا أن , وىذا ما لمسناه من خلال دراستنا ليذا الموضوع, عاتقيا حل مشكمة أزمة السكن

 ما اجتيد في سن العديد من النصوص القانونية وتعديميا لتتكيف االمشرع الجزائري دائم
 .وتتلاءم مع التحولات التي عرفتيا الجزائر منذ استرجاع السيادة

حيث تعرفنا عمى " تقديم الوكالة الوطنية لمسكن وتحسينو عدل 'ففي الفصل الأول تناولنا 
 المتضمن إحداث الوكالة 1991 مايو سنة 12 المؤرخ في 148-91المرسوم التنفيذي رقم 

 29814الوطنية لتحسين السكن و تطويره، ثم قام بتعديمو بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 مديرين 4 مواد من بينيا تعيين 6سنة و مس ىذا التعديل 2014 أكتوبر   21المؤرخ في 

 من المرسوم السابق الذكر 6مساعدين لممدير العام و مديرون وفقا لنص المادة وفقا لممادة 
 السابق الذكر، مع إدراج 148-91 من المرسوم التنفيذي رقم 11الذي عدل نص المادة 

 مكرر المطابقة الأحكام القانونية ، مع 13 مكرر و 10مادتين جديدتين تتمثل في المادتين 
 فبراير سنة 10التنظيم الجديد الذي جاء بو المشرع الجزائري بموجب القرار المؤرخ في 

.  ، الذي يحدد التنظيم الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره2015

     والشيء الملاحظ أن المشرع الجزائري لم يقم يتعديل المرسوم الا بعد فترة زمنية طويمة 
تعد  صيغة البيع بالإيجار أىم ' صيغة البيع بالإيجار' أما بالنسبة لمفصل الثاني تناولنا فيو 

حيث تعتبر ىاتو الصيغة   بيا الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره اشتيرتالعقود التي 
 سياستيا السكنية لمطبقة الاجتماعية إطارسكنية مستحدثة خصصتيا الدولة في صيغة 

، ، والمراسيم التنفيذية المعدلة لو105 01المرسوم التنفيذي رقم حيث تعرفنا عمى المتوسطة،
. الذي يحدد إطارىا القانوني
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 : المتوصل الييا من خلال ىذه الدراسة تتمثل فيما يميالنتائـــــج      وعمى ما سبق فان 

  من أىم الييئات "عدل"تعتبر الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره 
 .التي تعنى بسياسة السكنية في الجزائر

  بالشخصية المعنوية "عدل"تتمتع الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره 
 .والاستقلال المالي

  لموصاية من "عدل"تخضع الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره 
 .الوزير المكمف بالسكن

  بصفة مباشرة عمى "عدل"تشرف الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره 
 في 2 وعدل 1سكنات صيغة البيع بالإيجار والتي تعرف بسكنات عدل 

 . التي انطمق فييا الاكتتاب مؤخرا3وحاليا عدل 

  تعتبر صيغة البيع بالإيجار الصيغة الأكثر طمبا لأنيا تلائم شريعة
واسعة من المجتمع الجزائري لاسيما الموظفين والعمال وأحاب المعن 

. الحرة

:  التاليةبالاقتراحـــــــــــــــــــــاتومن خلال دراسة ىذا الموضوع نتقدم 

  إخلاليا بعدم تسميم السكنات في الوقتعدل فيجزاءات عمى وكالة غرامات وفرض  
 . دون مبرراتالمتفق عميو 

  180000.00 مرات الأجر الوطني المضمون  10رفع شرط مستوى الدخل إلى 
دج لشمل فئات تسعى للاستفادة من ىذه الصيغة، كون صيغة السكن الترقوي 

 .العمومي مرتفعة السعر كثيرا وليست في متناول ىذه الفئة
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  ،مراجعة السعر المرجعي لسكنات صيغة البيع بالايجار بحسب الولايات والمناطق
 .فميست كل المناطق سواء

  في حال عذم دفعو الأقساط المتفق عمييافرض  جزاءات عمى المستفيد. 
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قائمة المصادر والمراجع 

 :الكتــــــــــب: أولا

احمد محيو ، ترجمة محمد عرب صاصيلا، محاضرات في المؤسسات الإدارية ديوان  ـــــ 
 2006 سنة 4المطبوعات الجامعية، الجزائر، ط 

رشيد واضح المؤسسة في التشريع الجزائري بين النظرية والتطبيق، دار ىومة الجزائر، سنة ــــ 
2003 

النشاط ,التنظيم الإداري  )طاىري حسين ، القانون الإداري والمؤسسات الإدارية   ــــ 
 .2007 ، سنة 1، دراسة مقارنة، دار الخمدونية، ط (الإداري

 .عمار بوضياف، الوجيز في القانون الإداري ، دار ريحانة، الجزائر ، د ط، دس ــــــ 

 .قصير مزياني فريدة، مبادئ القانون الإداري الجزائري، مطبعة عمار قرفي باتنة، د ط ــــ 

محمد الصغير بعمي القانون الإداري، دار العموم لمنشر و التوزيع، د ط، دس   ـــــ 

محمد حسنين، عقد البيع في القانون المدني الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، ـــــ 
. 2005 ، السنة 4الجزائر، ط 

: المذكرات الجامعيةالرسائل وا: ثانيا

ناصر لبلاد النظام القانوني لمسوق العقارية في الجزائر، أطروحة دكتوراه كمية الحقوق ــــــ 
 .2005-2004جامعة عنابة، السنة الجامعية 

طاووس زنوش البيع بالإيجار الوارد عمى المحلات السكنية، مذكرة ماجستير، كمية ـــــ 
 .2011-2010 الجامعية 02الحقوق، جامعة الجزائر، السنة 
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 :المقالات العممية: ثالثا

  2007 5، مجمة الباحث جامعة تيزي وزو، عدد (حمميل نوارة، عقد البيع بالإيجارــــــ 

نبيل دريس السياسة السكنية في الجزائر بين الأىداف والصيغ السكنية المعتمدة مجمة ـــــ 
 جوان 02 جامعة البميدة 02 العدد 06البحوث والدراسات القانونية والسياسية المجمد 

 633، ص 2017

: لاتــــــــــالمداخ: رابعا

عبد الكريم بودريوة، أثر تنازل الدولة عن أملاكيا في تسيير الممكية المشتركة مداخمة ألقيت ـــ 
 .2008 جوان 11 و 10بمناسبة الممتقى الوطني لمتسيير العقاري المنعقد بالجزائر يوم 

 :النصوص القانونية والتنظيمية: اخامس

 ، الصادرة 06 ، الجريدة الرسمية رقم 1981 فيفري 07المؤرخ في 81-01القانون رقم ــــــ 
 1981 جانفي 10بتاريخ 

 47 الجريدة الرسمية رقم 1973 جوان 05 المؤرخ في 82-73المرسوم التنفيذي رقم ــــــ 
 1973 جوان 12الصادرة بتاريخ 

، يتضمن إحداث وكالة 1991 مايو سنة 12 المؤرخ في 148-91المرسوم التنفيذي رقم  ـــــ 
.  1411 ذو القعدة عام 15 الصادر بتاريخ 25وطنية لتحسين السكن وتطويره، ج ر العدد 
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، يحدد شروط و كيفيات 1997 يناير سنة 14 مؤرخ في 97-35المرسوم التنفيذي رقم ـــــ 
بيع الأملاك ذات الاستعمال السكني و إيجارىا وبيعيا بالإيجار وشروط بيع الأملاك ذات 

لترقية والتسيير العقاري بتمويل  الاستعمال التجاري والميني و غيرىا التي أنجزتيا دواوينا
قابل لمتسديد من حسابات الخزينة العامة أو بتمويل مضمون منيا و المسممة بعد شير 

.  رمضان6 الصادر بتاريخ 4، ج ر العدد 1992أكتوبر سنة 

، يحدد شروط شراء 2001 أفريل سنة 23 المؤرخ في 105-01 المرسوم التنفيذي رقم ــــــ 
 25المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار و كيفيات ذلك، ج ر العدد ، 

  2001 أفريل سنة 29الصادر بتاريخ 

، يعدل و يتمم المرسوم 2003 يناير سنة 13 مؤرخ في 35-03مرسوم تنفيذي رقم  ـــــ 
 2001 أبريل سنة 23 الموافق 1422 محرم عام 29 المؤرخ في 105-01التنفيذي رقم 

الذي يحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات 
. 2003 يناير سنة22 الصادر بتاريخ 4ذلك، ج ر العدد 

، يعدل المرسوم التنفيذي 2004 نوفمبر سنة 2 مؤرخ في 340-04مرسوم تنفيذي رقم ـــــ 
 الذي يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن 2001 أبريل سنة 23 المؤرخ في 105-01رقم 

المنجزة بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلات أخرى في اطار البيع بالإيجا ، 
 . 2004 نوفمبر سنة 3، الصادر بتاريخ 69جاز العدد 

 المحال المرسوم التنفيذي 2012 ديسمبر 25 المؤرخ في 432-12المرسوم التنفيذي رقم ــــــ 
 الذي يحدد شروط وكيفيات شراء المساكن 2011 أفريل 23 المؤرخ في 105-01رقم 

 المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار
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، يعدل و يتمم المرسوم 2014 أكتوبر سنة 21 مؤرخ في 298-14المرسوم التنفيذي رقم  ــــ 
، و المتضمن إحداث الوكالة 1991 مايو سنة 12 المؤرخ في 148-91التنفيذي رقم 

 .2014أكتوبر سنة 22، الصادر بتاريخ 63الوطنية لتحسين السكن وتطويره، ج ر العدد 

 يعدل و يتمم المرسوم 2016 نوفمبر سنة 2 المؤرخ في 279-16المرسوم التنفيذي رقم  ـــــ 
، 2001 أفريل سنة 23 الموافق 1422 محرم عام 29 المؤرخ في 105-01التنفيذي رقم 

 الذي يحدد شروط و كيفيات شراء المساكن المنجزة بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو 

 نوفمبر سنة 6 ، الصادر بتاريخ 65تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار، ج ر العدد 
2016.  

 المحدد لشروط دراسة ممفات طمبات اقتناء 2001 جويمية 04القرار الوزاري المؤرخ في  ـــــ 
 2001 سبتمبر 16 ليوم 52الجريدة الرسمية رقم - سكنات بصيغة البيع بالايجار 

، يحدد التنظيم الييكمي لموكالة الوطنية لتحسين 2015 فبراير سنة 10القرار المؤرخ في  ــــ 
 2015 مارس سنة 8، الصادر بتاريخ 12السكن وتطويره، ج ر العدد 

، الصادرة 25 الجريدة الرسمية رقم 2017 يونيو 19القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  ـــــ 
 2017 سبتمبر 26بتاريخ 
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