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 في القانون الجزائري المعدة لمسكن المجـال الزمني لحق البقاء في إيجار الأماكن
 بوشهدان  عبد العالي .د

 كمية الحقوق والعموم السياسية
 عنابة –جامعة باجي مختار 

 
 
 

 ممخص 
 30/30المتضمف النشاط العقارم، كالقانكف رقـ  30/30/0990المؤرخ في  93/30بصدكر كؿ مف المرسكـ التشريعي رقـ 

المعدؿ كالمتمـ لمقانكف المدني، أصبح مجاؿ تطبيؽ أحكاـ حؽ البقاء كمراجعة الأجػػرة ينحصر  00/30/7330المؤرخ في 
إطار الترقية العقارية، كالمبرمة قبؿ تاريخ صدكر القانكف الأخير، كلمدة في عقكد إيجار العقارات القديمة غير المجددة في 

 .كاف عمره ستكف سنة كاممة كقت نشر ىذا القانكف محددة بعشرة سنكات تبدأ مف تاريخ نشره، أك لمدة حياة الشاغؿ الذم
 

 .التنازع، حق البقاء، الإيجار السكني: الكممات المفاتيح

 

 

 

Résumé  

Avec la parution du dècret exécutif  N 93/03 du 03/05/1993, portant orientation foncière et la 

loi 07/05du 13/05/2007 , modifiant et complétant  l’ordonnance 75/58, portant code civil ; le 

maintien des locataires dans les lieux, ainsi que la rèvision du loyer ne concernent désormais 

que les baux antérieurs à la date précitée ainsi que les 10 années postérieurs a la publication 

de celle–ci . 

 

Mot clés : le conflit des lois, le droit de maintien, baille de logement. 
 

 

 

 

 

Abstract 

The publication of both the Legislative Decree No. 93/03 dated 01/03/1993 included real 

estate activity, and Law No. 07/05 dated 13/05/2007, which amended and supplemented the 

civil law. The provisions concerning the right holding became the field of civil provisions 

right and the fare is limited to real estate leases non-reconditioned old real estate within the 

framework of the upgrade, and entered into prior to the date of publication of the latter law, 

and for a specified period ten years starting from the date of publication, or for the life of the 

concern was a sixty-year-old full-time of publication of this law. 

 

Keywords: conflict of law, the right-holding, bucket housing. 
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عنػػػػد اسػػػػترجاع الجزاتػػػػر لسػػػػيادتيا الكطنيػػػػة سػػػػنة 
سياسػػػػػة ادقتصػػػػػاد المكجػػػػػو، التػػػػػي د ، تبنػػػػػت 1962

تعتػػرؼ بالممكيػػة الةرديػػة إد بالقػػدر الػػذم د تتعػػارض 
فيػػػو مػػػػل ىػػػذه السياسػػػػة، كمػػػا أنيػػػػا مػػػف جيػػػػة أخػػػػرل 
تقتضػػػي مػػػف الدكلػػػة فػػػرض الرقابػػػة عمػػػ  المعػػػام ت 
التعاقدية، لمتحكـ في تكزيػل الأمػكاؿ كالسػمل بػيف أفػراد 

يػػؽ ىػػذا الشػػعب، لأف العقػػد يعػػد الأداة الأساسػػية لتحق
اليػػػدؼ، كمػػػف اجػػػؿ ذلػػػؾ تػػػدخمت الدكلػػػة فػػػي تنظػػػيـ 
العقكد بنصػكص ممػرة لةػرض القيػكد التػي تراىػا كةيمػة 

 .لتحقيؽ ىذه السياسة
كبسبب نقص الأمػاكف السػكنية كقتيػا بػالنظر إلػ  
الحاجػػة الكبيػػرة إلػػ  السػػكف كيػػكاء الكريػػر مػػف الأسػػر 
الجزاترية التي د يتكفر ليػا سػكف تعػيش فيػو ، تػدخؿ 

مشػػػػرع الجزاتػػػػػرم فػػػػي تنظػػػػػيـ ع قػػػػة اكيجػػػػػار فػػػػػي ال
الأمػػػاكف المعػػػػدة لمسػػػػكف المممككػػػة لمخػػػػكاص ، كسػػػػف 
نصكصػػػػػػا قانكنيػػػػػػة ضػػػػػػمنيا أحكامػػػػػػا تتعػػػػػػارض مػػػػػػل 
الطبيعة القانكنية لعقد اكيجار، كأنشػ  بمكجبيػا نظامػا 
خاصا، ألغ  فيو أىـ المبادئ التػي تحكػـ المعػام ت 

اكرادة الماليػػػػػػة بػػػػػػيف الأفػػػػػػراد ، كىػػػػػػك مبػػػػػػدأ سػػػػػػمطاف 
مػػػف القػػػانكف (  106المػػػادة ) المنصػػػكص عميػػػو فػػػي 

ي تحديػػػػد فػػػػ المػػػػدني، إلػػػػ  حػػػػد لػػػػـ يعػػػػد لػػػػ رادة دكر
، إذ تػػػػدخؿ إلػػػػ  اكيجازيػػػػةالتزامػػػػات طرفػػػػي الع قػػػػة 

جانػػب الطػػػرؼ المسػػت جر لحمايتػػػو، باعتبػػاره الطػػػرؼ 
الع قػػػػة، نتيجػػػػة أزمػػػػة السػػػػكف، ىػػػػذه الضػػػػعيؼ فػػػػي 

، فعدؿ (1)المالؾكجعمو في مركز قانكني يشابو مركز 
مػػف التزامػػات المتعاقػػػديف الناشػػتة مػػػف عقػػد اكيجػػػار، 

أقػػر حػػؽ البقػػاء فػػي السػػكف بقػػكة القػػانكف عنػػد انتيػػاء ك 
 514فػػي المػػادة  -رغػػـ إرادة المػػؤجر -مػػدة اكيجػػار 

مػػف القػػانكف المػػدني، كأعطػػ  لممسػػت جر الػػذم انتيػػت 
كأعةاه مف القيػاـ بالتزامػو  ،مدة إيجاره حؽ التمسؾ بو

السػػػػػػكف المػػػػػػؤجر عنػػػػػػد انتيػػػػػػاء مػػػػػػدة اكيجػػػػػػػػار  بػػػػػػرد
، كفػػػػي المقابػػػػؿ 502المنصػػػػكص عميػػػػو فػػػػي المػػػػادة 

بالكفػاء بيػذا  المسػت جر أسقط حؽ المالػؾ فػي مطالبػة
ادلتػػزاـ،  كقيػػد حقػػو فػػي اسػػترجاع السػػكف فػػي حػػادت 

إلػ   518مػف )محددة عم  سبيؿ الحصر في المػكاد 
  . (2)كربطو بشركط يصعب عميو تحقيقيا(   537

كمػػف جيػػة أخػػرل أجػػاز مراجعػػة الأجػػرة، بمضػػػي 
مف يكـ بػدء تنةيػذ العقػد فػي نػص ( 6)مدة ستة أشير

مقيػاس المعػاش بعشػرة  كممػا زادأيضػا ، ك 472المػادة 
، كبػػذلؾ ( 473فػػي نػػص المػػادة )  %10فػػي الماتػػة 

تناقصػػػت الأجػػػرة حتػػػ  أصػػػبحت  مػػػل مػػػركر الػػػزمف 
رة اليػد مبمغا تافيا بػالنظر إلػ  أسػعار مػكاد البنػاء كأجػ

 .العاممة
كالنتيجػػة المتكصػػؿ إلييػػا مػػف خػػ ؿ تطبيػػؽ نظػػاـ 
حؽ البقػاء عمػ  إيجػار الأمػاكف المعػدة لمسػكف خػ ؿ 

    :  ر رة عقكد مف الزمف ىي
تخمػػي  المػػؤجر عػػف متابعػػة العقػػار المممػػكؾ لػػو  :أولا

بالصيانة كالقياـ باكص حات الضركرية، كمل مػركر 
صػػدعة، بػػؿ منيػػا الػػزمف أصػػبحت اغمػػب العقػػارات مت

، كبالتػػػالي لػػػـ تعػػػد اغمػػػب  مػػػا ىػػػك ميػػػؿ إلػػػ  السػػػقكط
العقػػػػػػػارات المػػػػػػػؤجرة تتػػػػػػػكفر عمػػػػػػػ  ابسػػػػػػػط الشػػػػػػػركط 
الضػػػػػركرية لمسػػػػػكف، كمػػػػػف رػػػػػـ تسػػػػػبب ىػػػػػذا النظػػػػػاـ 
القػػػػانكني فػػػػي ضػػػػياع الرػػػػركة العمرانيػػػػة المتػػػػكفرة فػػػػي 

 .الجزاتر بنسبة معتبرة
امتناع الم ؾ عف ت جير مػا زاد عػف حاجػاتيـ  :ثانيا
لسكنات، حت  أصبح مل مػركر الػزمف مػا يةػكؽ مف ا

عف نصؼ مميكف كحػدة سػكنية شػاغرة غيػر مسػتغمة، 
في الكقت الذم فيو الم ييف مف الأسر الجزاتريػة فػي 
حاجة ماسػة ل نتةػاع بمرػؿ ىػذه السػكنات عػف طريػؽ 
اكيجػار، كمػػف جيػػة أخػرل اكحجػػاـ الكمػػي لأصػػحاب 

ليـ فػي رؤكس الأمكاؿ عم  الدخكؿ في اسػترمار أمػكا
بنػػاء السػػكنات بغػػرض اكيجػػار، لككنػػو أصػػبح قطػػاع 
غيػػػر مػػػربح، بسػػػبب تطبيػػػؽ نظػػػاـ حػػػؽ البقػػػاء، الػػػذم 
يجعػػؿ مػػف الأمػػكاؿ التػػي يػػتـ أنةاقيػػا عمػػ  البنػػاء  د 
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مقابػػؿ ليػػا، أم مػػا يحصػػؿ عميػػو المسػػترمر مػػف أجػػرة 
المبػػػاني التػػػي أنجزىػػػا يكػػػكف تافيػػػا بالنسػػػبة لمػػػا أنةقػػػو 

القػػي كاجػػب تػػكفير السػػكف  ذلؾتبعػػا لػػك  .عمػػ  انجازىػػا
لممػكاطف عمػػ  عػاتؽ الدكلػػة كحػدىا دكف مسػػاعدة مػػف 
أية جية أخرل، كىي في ذلؾ غير قػادرة عمػ  تػكفير 
ىػػذه الخدمػػة لكػػؿ المػػكاطنيف بسػػبب مػػا يتطمبػػو الكفػػاء 
بيػػػذا ادلتػػػزاـ مػػػف إمكانيػػػات ضػػػخمة، سػػػكاء بالنسػػػبة 

 .لكساتؿ اكنتاج أك سكاء بالنسبة للأمكاؿ
حؽ البقاء في الأماكف المؤجرة في  كأصبح نظاـ -

الجزاتر، العامؿ الأساسي في تةاقـ أزمة السكف 
بسبب الآرار السمبية الناتجة عف تطبيقو، كلـ يعد لو 
ما يبرره، كمف رـ كاف دبد مف إعادة النظر في ىذه 
الأحكاـ، لرفل القيكد عم  حرية المالؾ ليتكل  عقاره 

مامو عم  اكقداـ المؤجر بالصيانة، كيةسح المجاؿ أ
مف جية؛ عم  ت جير ما زاد عف حاجتو مف السكف، 
كعم  ادسترمار في بناء العمارات مف جية أخرل، 

خاصة  ،كيساىـ بذلؾ مل الدكلة في حؿ أزمة السكف
بعد اتجاه الدكلة إل  انتياج سياسة اقتصاد السكؽ 
كتحرير الع قات التعاقدية بمختمؼ أنكاعيا كتشجيل 

سعييا إل  مل  1989دستكر  منذ ادسترمار،
 .ادنضماـ إل  منظمة التجارة العالمية 

كتمييػػدا لػػذلؾ فػػاف المشػػرع الجزاتػػرم فػػي البدايػػة،   -
فػػػتح المجػػػاؿ أمػػػاـ المػػػ ؾ كأصػػػحاب رؤكس الأمػػػكاؿ 
لمدخكؿ إلػ  جانػب الدكلػة لممسػاىمة معيػا فػي انجػاز 
بنايػػػػػات جديػػػػػدة أك إعػػػػػادة تجديػػػػػد البنايػػػػػات القديمػػػػػة، 

كفير السػػكنات لممػػكاطنيف بالقػػدر الػػذم يمكػػف بقصػػد تػػ
الدكلػة مػػف الػػتخمص مػػف أحكػػاـ النظػػاـ القػػانكني لحػػؽ 
البقػػػاء المطبػػػؽ فػػػي إيجػػػار الأمػػػاكف المعػػػدة لمسػػػكف، 

المػػؤرخ فػػي  93/03صػػدر المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ  ف
المتضػػػمف تحديػػػد اكطػػػار العػػػاـ   1993أكؿ مػػػارس 

الرالػػػث المتعمػػػؽ بالنشػػػاط العقػػػارم، كأكرد فػػػي الةصػػػؿ 
منػػو  تحػػت عنػػكاف ع قػػة المػػؤجر بالمسػػت جر المػػادة 

د تطبػػػػػػػػػػػػػػػػػػؽ المػػػػػػػػػػػػػػػػػػكاد " التػػػػػػػػػػػػػػػػػػي تػػػػػػػػػػػػػػػػػػنص  20/1
ككػػػػػذا المػػػػػكاد مػػػػػف  509ك  474، 471،472،473

المػػػػؤرخ  75/58مػػػػف الأمػػػػر رقػػػػـ  537إلػػػػ    514
كالمػػػػػػذككر أعػػػػػػ ه كالمتعمقػػػػػػة بحػػػػػػؽ  26/09/1975

البقػػػػػػػػاء فػػػػػػػػي الأمكنػػػػػػػػة عمػػػػػػػػ  عقػػػػػػػػكد اكيجػػػػػػػػار ذات 
المبرمػػة بعػػد تػػاريخ ىػػذا المرسػػكـ ادسػػتعماؿ السػػكني 

 ......."التشريعي
كمضػػػمكف ىػػػذه الةقػػػرة ىػػػك أف المشػػػرع الجزاتػػػػرم   -

أكقؼ العمػؿ بالنصػكص الخاصػة التػي تحكػـ الع قػة 
فػػػي الأمػػػاكف المعػػػدة لمسػػػكف، كالتػػػي كانػػػت  اكيجازيػػػة

تخػػػكؿ المسػػػت جر الحػػػؽ فػػػي البقػػػاء فػػػي السػػػكف بقػػػكة 
، كالحػػؽ فػػي ( 537الػػ   514المػػكاد مػػف ) القػػانكف 

بقػػػػ  أ، ك ( 473إلػػػػ   471المػػػػكاد ) مراجعػػػػة الأجػػػػرة 
عمػػػ  نصػػػكص القكاعػػػد العامػػػة المقػػػررة فػػػي اكيجػػػار 

 .المبنية عم  حرية اكرادةك 
مػػػػػػػف المرسػػػػػػػكـ ألتشػػػػػػػريعي  20غيػػػػػػػر أف المػػػػػػػادة  -

لػػـ يجعػػػؿ منيػػػا المشػػػرع قاعػػػدة عامػػػة تحكػػػـ  93/03
نمػػا ىػػي  كػػؿ عقػػكد إيجػػار الأمػػاكف المعػػدة لمسػػكف ، كا 
 قاعػػػػدة خاصػػػػة يقتصػػػػر تطبيقيػػػػا عمػػػػ  عقػػػػكد إيجػػػػار
الأمػػػػػ ؾ العقاريػػػػػة التػػػػػي قػػػػػاـ بانجازىػػػػػا أك تجديػػػػػدىا 

(  3)المتعػػػػػاممكف فػػػػػي الترقيػػػػػة العقاريػػػػػة مػػػػػف الخػػػػػكاص

بغػػرض ت جيرىػػا أك تحقيػػؽ حاجػػاتيـ الخاصػػة  سػػكاء 
كاف ىؤدء المتعاممكف أشخاصا طبيعييف أـ أشخاصػا 

يـ تجػػارا أـ ، يمارسػػكف نشػػاط الترقيػػة بصػػةت(4)معنكيػػة
مػػػػػػػف أجػػػػػػػؿ تمبيػػػػػػػة حاجػػػػػػػاتيـ الخاصػػػػػػػة أك حاجػػػػػػػات 

، كعمػػػ  ذلػػػؾ فالأمػػػاكف التػػػي (5)المشػػػاركيف فػػػي ذلػػػؾ
تخضل لحكـ ىذه المادة ىي كؿ بنايػة جديػدة أنجػزت 
أك جػػزء منيػػا، ككػػذا كػػؿ بنايػػة قديمػػة جػػددت أك جػػزء 
منيا، ككانت محؿ عقد إيجار ابرـ بعد تاريخ صدكر 

، إذ الع قػػػػػػػػػػة 03/ 93المرسػػػػػػػػػػكـ التشػػػػػػػػػػريعي رقػػػػػػػػػػـ 
اديجارية التي تنش  مػف ىػذا العقػد د تخضػل لأحكػاـ 

 . حؽ البقاء كمراجعة الأجرة
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خمسػػة عشػػر  تكبعػػد مػػركر فتػػرة مػػف الػػزمف قاربػػ-  
مػػػػػػػػػػػػػف تػػػػػػػػػػػػػاريخ صػػػػػػػػػػػػػدكر المرسػػػػػػػػػػػػػكـ ( 15)سػػػػػػػػػػػػػنة 

نشػػػط خ ليػػػا المتعػػػاممكف كالتػػػي ،  93/03التشػػػريعي
، كبصةة كبيػرة إلػ  جانػب الدكلػة فػي انجػاز العقارييف

نايػػػػات، كازدىػػػػرت فييػػػػا الحركػػػػة العمرانيػػػػة، كتبػػػػيف الب
لممشػػرع أف مػػا تػػـ انجػػازه مػػف السػػكنات أصػػبح كافيػػا 
لمػػتخمص مػػف نظػػاـ حػػؽ البقػػاء فػػي اكيجػػػػار، اصػػدر 

ربيػل الرػاني عػػاـ  25المػؤرخ فػػي 07/05القػانكف رقػـ 
يعػػػدؿ كيػػػتمـ الأمػػػر  13/05/2007المكافػػػؽ  1428
 1395عػػػػاـ/ رمضػػػػاف/ 20المػػػػؤرخ فػػػػي 75/58رقػػػػـ

المتضػػػػمف القػػػػانكف المػػػػدني  26/09/1975المكافػػػػؽ 
 470تمغػػػ  المػػػكاد " كنػػػص فػػػي المػػػادة الرامنػػػة منػػػو 

كمػػػػػػػػػػػػف  504ك 475ك 474ك 473ك 472ك 471ك
 20المػػػؤرخ فػػػي   75/58مػػػف ادمػػػر 537الػػػ  508

 1975/سػػػػػبتمبر/26المكافػػػػػؽ  1395رمضػػػػػاف عػػػػػاـ
 .كالمذككر أع ه

مػػػػػف  3ك 2كالةقػػػػػرتيف  20كتمغػػػػػ  كػػػػػذلؾ المػػػػػادة 
مػػػف المرسػػػكـ التشػػػريعي رقػػػـ  22كالمػػػادة  21دة المػػػا
المكافػػؽ  1413رمضػػاف عػػاـ  7المػػؤرخ فػػي  93/03

 ."كالمذككر أع ه 1993أكؿ مارس سنة 
كبمكجب ىذه المادة أفصػح المشػرع الجزاتػرم عػف 
نيتػػو صػػراحة ب نػػو ألغػػ  نظػػاـ حػػؽ البقػػاء فػػي عقػػكد 
إيجار الأماكف المعدة لمسكف، ميما كاف كصػؼ ىػذه 

، سكاء كانت بنايات جديػدة أك سػكاء بنايػات الأماكف 
قديمػػػة جػػػددت أـ لػػػـ تجػػػدد، كىػػػذا ابتػػػداء مػػػف تػػػاريخ 

 05/ 13فػػػػػػػػػي   07/05دكر  القػػػػػػػػػانكف رقػػػػػػػػػـ  صػػػػػػػػػ
، مػػػل اسػػػتمرار نةػػػاذ القػػػانكف القػػػديـ المتعمػػػؽ 2007/

بحػػػؽ البقػػػاء عمػػػ  اكيجػػػارات المبرمػػػة فػػػي ظمػػػو مػػػدة 
 عشػػرة سػػنكات ابتػػداء مػػف تػػاريخ نشػػر القػػانكف الجديػػد 

( 60)إذا كػػػاف المسػػػت جر يبمػػػر مػػػف العمػػػر سػػػتكف  ك
 (.  7المادة )سنة كاممة، يستمر نةاذه إل  يكـ كفاتو 

 مف التقديـ السابؽ يتبيف ب نو يكجد في الجزاتر 

إيجػػػػار الأمػػػػاكف المعػػػػػدة حكػػػػػـ قػػػػكانيف ت ةحاليػػػػا ر رػػػػ
 :لمسكف كىي

 75/58ػػػػػ القػػػػانكف المػػػػدني الصػػػػادر بػػػػالأمر رقػػػػـ (1
الػػػػػػػػػذم يخضػػػػػػػػػل جميػػػػػػػػػل   1975/ 26/09بتػػػػػػػػػاريخ 

 .إيجارات الأماكف السكنية إل  أحكاـ حؽ البقاء
المتضػػػػػػػمف  93/03ػػػػػػػ المرسػػػػػػكـ التشػػػػػػريعي رقػػػػػػـ (2

 1993/ 01/03النشػػػػػاط العقػػػػػارم الصػػػػػادر بتػػػػػاريخ 
الػػػذم يسػػػػترني عقػػػػكد إيجػػػػار الأمػػػػ ؾ العقاريػػػػة التػػػػي 
أنجػػػػزت أك القديمػػػػة التػػػػي جػػػػددت فػػػػي إطػػػػار الترقيػػػػة 

 .البقاءالعقارية مف حكـ نصكص حؽ 
المعػػػػدؿ كالمػػػػتمـ لمقػػػػانكف  07/05ػػػػػ القػػػػانكف رقػػػػـ (3

الػػذم ألغػػػ   13/05/2007المػػدني الصػػادر بتػػاريخ 
 .نظاـ حؽ البقاء في إيجار الأماكف المعدة لمسكف

كمػػػػف البػػػػدييي أف نصػػػػكص المرسػػػػكـ التشػػػػػريعي 
باعتبارىػػػا قكاعػػػد قانكنيػػػػة جديػػػدة، بالنسػػػبة لنصػػػػكص 

يجػار، تسػرم عمػ  قكاعد القػانكف المػدني المتعمقػة باك
يبرـ مف عقكد إيجار في المسػتقبؿ ابتػداء مػف يػكـ  ما

مػدني  2نةاذىا حسػب مػا ىػك مقػرر فػي نػص المػادة 
، 01/03/1993كىك تاريخ صدكر ىذا المرسكـ في 

كيمتنػػػل سػػػريانيا عمػػػ  مػػػا كقػػػل قبػػػؿ ىػػػذا النةػػػاذ، كأف 
قكاعد القػانكف المػدني القديمػة الممغػاة ، يقػؼ سػريانيا 

، كفػي المقابػؿ ابتداء مف ت اريخ صػدكر نةػس المرسػكـ
، باعتبارىػػػا قكاعػػػد 07/05فػػ ف نصػػػكص القػػػانكف رقػػـ

جديػػػػػػدة بالنسػػػػػػبة لقكاعػػػػػػد القػػػػػػانكف المػػػػػػدني المتعمقػػػػػػة 
باكيجػػػػار الممغػػػػاة، كقكاعػػػػد المرسػػػػكـ التشػػػػريعي رقػػػػـ 

المتعمػػػؽ بالنشػػػاط العقػػػارم، تسػػػرم عمػػػ  مػػػا  93/03
ـ يبػػرـ مػػف عقػػكد إيجػػار فػػي المسػػتقبؿ، ابتػػداء مػػف يػػك 

كأف قكاعد القػانكف المػدني  13/05/2007نةاذه كىك 
كقكاعػػػد المرسػػػكـ التشػػػريعي الممغػػػاة يقػػػؼ نةاذىػػػا مػػػف 
تػػاريخ صػػدكر ىػػذا القػػانكف، كعمػػ  ىػػذا النحػػك يتحػػدد 

ػػػ النطػػاؽ الزمنػػي فػػي تطبيػػؽ قكاعػػد  بحسب الأصػػؿػػػ
الطبيعػة القانكنيػة ل يجػار،  أف غيػر القػكانيف الر رػة
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يحتػػػاج لتنةيػػػذ ادلتزامػػػات التػػػي باعتبػػػاره عقػػػد زمنػػػي، 
تنشػػ  عنػػو إلػػ  فتػػرة زمنيػػة معينػػة، قػػد تمتػػد فػػي ظػػؿ 
القػػكانيف الر رػػة المػػذككرة، كمػػف رػػـ يقػػكـ التنػػازع بػػيف 
ىػػذه القػػكانيف عمػػ  حكػػـ أرػػار ىػػذا العقػػد فػػي الزمػػاف، 
فعمػ  أم أسػػاس يػتـ حػػؿ ىػػذا التنػازع ك ككيػػؼ يمكػػف 

ؿ مف ىػذه التكصؿ إل  تحديد الةترة الزمنية لسرياف ك
القػػػكانيف المتنازعػػػة عمػػػ  حكػػػـ أرػػػار ىػػػذا العقػػػد التػػػي 

نكف، كاستمرت في ظؿ قانكف مخػر، نش ت في ظؿ قا
 كذا طريقة إنياتو، كك 

مف الطرح السابؽ كشكالية مكضػكع تنػازع قػكانيف 
اكيجػػػػار مػػػػف حيػػػػث الزمػػػػػاف، ف نػػػػو لمعرفػػػػة المجػػػػػاؿ 
الزمنػػػي لحػػػؽ البقػػػاء بعػػػد صػػػدكر المرسػػػكـ التشػػػريعي 

يتعػػػػيف أف نتعػػػػرض  07/05كالقػػػػانكف رقػػػػـ  ،93/03
لمقاعػػػػدة العامػػػػة فػػػػي حػػػػؿ تنػػػػازع القػػػػكانيف مػػػػف حيػػػػث 
الزمػػاف فػػػي التشػػريل الجزاتػػػرم رػػػـ إلػػ  تطبيقيػػػا عمػػػ  

 .تنازع  قكانيف اكيجار
 القاعدج في حل تٌازع القىاًيي:أولا

قػػػنف المشػػػرع الجزاتػػػرم قاعػػػدة حػػػؿ مشػػػكمة تنػػػازع 
الرانيػػػة مػػػػف القػػػكانيف مػػػػف حيػػػث الزمػػػػاف، فػػػي المػػػػادة 

د يسػرم القػانكف إد عمػ  " القانكف المدني، إذ تنص 
 ......"ما يقل في المستقبؿ، كد يككف لو أرر رجعي

ك مػػػػػػػا يسػػػػػػػتخمص مػػػػػػػف ىػػػػػػػذه المػػػػػػػادة، أف المشػػػػػػػرع 
الجزاترم، جعؿ القاعدة العامة في حؿ تنػازع القػكانيف 

يمنػػل : لأولا: مػػف حيػػث الزمػػاف، ترتكػػز عمػػ  مبػػدأيف
فػػرض :  يالثاااً، ورجعػػيجديػػد بػػ رر سػػرياف القػػانكف ال

 .(6)السرياف المباشر لمقانكف الجديد
  ـ اًعدام الأثر الرجعي للقاًىى الجديد 1

القاعػػدة، أف القػػانكف الجديػػد لػػيس لػػو أرػػر رجعػػي، 
بمعنػػػ  أنػػػو د يسػػػرم عمػػػ  مػػػا تػػػـ فػػػي ظػػػؿ القػػػانكف 

قانكنيػػػػة، سػػػػكاء فػػػػي تصػػػػرفات أك مراكػػػػز القػػػػديـ مػػػػف 
نشػػ تيا أك انقضػػاتيا أك فيمػػا تػػكفر مػػف عناصػػر ىػػذا 
التكػكيف أك ادنقضػاء، أك سػكاء فيمػا ترتػب عمػ  ىػػذه 

 .(7)القانكنية مف أرار قبؿ نةاذهالتصرفات 

 التصػرفات فيما يتعمػؽ بشػركط تكػكيف أك انقضػاء - 
القانكنيػػػة؛ د تسػػػرم القػػػكانيف الجديػػػدة عمػػػ  مػػػا تكػػػكف 

 تصػرفاتانقضاء صحيحا مف ىػذه ال فع  أك انقض 
كبنػاء عمػ  ذلػؾ كػؿ  إد كانت رجعية، قبؿ نةاذىا، ك

التصػػػػرفات التػػػػي أبرمػػػػت عرفيػػػػة فػػػػي ظػػػػؿ قػػػػانكف د 
يشػػترط الرسػػمية ، تبقػػ  صػػحيحة رغػػـ صػػدكر قػػانكف 
يخضػػعيا لمشػػكؿ الرسػػمي، كاكتسػػاب الممكيػػة بكضػػػل 
اليد مدة مقررة في ظؿ القانكف القديـ، د يمغيو قػانكف 

، كتقادـ التزاـ معيف فػي ظػؿ (8)يد يطيؿ ىذه المدةجد
قػػػػػانكف قػػػػػديـ بمضػػػػػي المػػػػػدة مقػػػػػررة فيػػػػػو، د يمكػػػػػف 
المطالبػػة بالكفػػػاء بيػػػذا ادلتػػزاـ بصػػػدكر قػػػانكف يطيػػػؿ 

 .ىذه المدة
أمػػا بالنسػػبة لممراكػػز القانكنيػػة التػػي تتطمػػب تػػكفر   -

عػػدة عناصػػر لتككينيػػا أك انقضػػاتيا، كىػػذه العناصػػر 
كاحػػد أك تحتػػاج إلػػ  كقػػت طكيػػؿ  د تكتمػػؿ فػػي كقػػت

لتككينيا أك انقضاتيا، ف  يممػؾ القػانكف الجديػد الػذم 
يعػػدؿ مػػف شػػركط التكػػكيف أك ادنقضػػاء إعػػادة النظػػر 
فػػػػػي عناصػػػػػر التكػػػػػكيف أك ادنقضػػػػػاء التػػػػػي تػػػػػكفرت 
كاجتمعػػػػت فعػػػػ  فػػػػي ظػػػػؿ القػػػػانكف القػػػػديـ، كالقػػػػانكف 
الجديػد الػػذم يصػدر بعػػد بػدء التقػػادـ كقبػؿ تمامػػو، د 
يسػػػرم عمػػػ  مػػػا اكتمػػػؿ فػػػي ظػػػؿ القػػػانكف القػػػديـ مػػػف 
العناصػػر التػػػي تيػػػـ تككينػػػو ، كالتػػػي تكػػػكف ليػػػا قيمػػػة 

، كمف رـ يككف القػانكف القػديـ ىػك (9)قانكنية في ذاتيا
الكاجػػػب النةػػػػاذ بشػػػػ ف مػػػػا حػػػدث مػػػػف قطػػػػل أك كقػػػػؼ 
لمتقػػادـ فػػي ظمػػو، رغػػـ أف المركػػز القػػانكني تػػـ تككينػػو 

ػػػػػ بسػػػػبب  د يممػػػػؾ فػػػػي ظػػػػؿ القػػػػانكف الجديػػػػد إد انػػػػو
إد أف يعتػػرؼ بالعناصػػر التػػي ػ  انعػداـ أرػػره الرجعػػي

تيػػـ التكػػكيف أك ادنقضػػاء كمػػا تػػكفرت كتككنػػت فعػػ  
فػػػػي ظػػػػؿ القػػػػانكف القػػػػديـ ، كمػػػػا ىػػػػك الحػػػػاؿ بالنسػػػػبة 
لممركػػػز القػػػانكني الناشػػػي عػػػف الكصػػػية د يتكػػػكف إد 
بتػػػكفر عنصػػػريف، انعقػػػاد الكصػػػية مػػػف جيػػػة ، ككفػػػاة 

أخػػػرل، فػػػ ذا صػػدر قػػػانكف جديػػػد  المكصػػي مػػػف جيػػة
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بعد إبراـ الكصية كقبؿ كفاة المكصػي، فػ  يممػؾ ىػذا 
إد  إبػػراـ الكصػػية، كشػػركط القػانكف الجديػػد المسػػاس ب

كػػػاف رجعيػػػا، لأف انعقػػػاد الكصػػػية كػػػاف قػػػد تػػػـ كفػػػؽ 
شػػػركط القػػػانكف القػػػديـ، فيرجػػػل لػػػو كحػػػده فيمػػػا يتعمػػػؽ 
بصػػػػػحة الكصػػػػػية، كمػػػػػا عػػػػػدا ذلػػػػػؾ يخضػػػػػل لمقػػػػػانكف 

، عمػػ  بػػالأرر المباشػػر، لأف المركػػز القػػانكني الجديػػد
رغػـ إبراميػا فػي ظػؿ القػانكف   بالنسبة لمكصية د ينش

ػػػػػ إد بمػػػكت المكصػػػػي الػػػػذم حػػػدث فػػػػي ظػػػػؿ  القػػػديـ
القانكف الجديد، كتبعا لذلؾ يرجل إليػو تقػدير النصػاب 

يصاء بو، فػ ذا كػاف ىػذا النصػاب مػر  فػي الجاتز اك
التركػػة كىػػك مػػف رمػػث أكرػػر القػػانكف القػػديـ يصػػح فػػي 

فػػي القػػانكف الجديػػد د يتعػػدل الرمػػث، د ينةػػذ إد فػػي 
 .(10)الرمث
أمػػػػا بالنسػػػػبة لمػػػػا ترتػػػػب مػػػػف مرػػػػار قانكنيػػػػة عمػػػػ  ــــــ 

القػػانكني؛ د يسػػرم القػػانكف الجديػػد المتعمػػؽ التصػػرؼ 
القانكني عم  ما ترتب قبؿ نةاذه مف  لتصرؼ بآرار ا

مرػػار فػػي ظػػؿ القػػانكف القػػديـ ، فػػ ذا كػػاف العقػػد نػػاق  
لمممكيػػػة بذاتػػػو، رػػػـ صػػػدر قػػػانكف يشػػػترط فػػػي انتقاليػػػا 
الشػػػير بالمحافظػػػة العقاريػػػة، فيػػػذا القػػػانكف د يسػػػرم 
عمػػ  العقػػكد التػػي أبرمػػت قبػػؿ نةػػاذه كد يمػػس الآرػػار 

راجػػل عمػػ  مػػا تػػـ التػػي ترتبػػت عمييػػا، أم د يممػػؾ الت
فعػػ  مػػف انتقػػاؿ لمممكيػػة فػػي ظػػؿ القػػانكف القػػديـ، أمػػا 
مػػػا يسػػػتمر مػػػف الآرػػػار كقتػػػا طػػػكي  يخضػػػل لمقػػػانكف 
الجديد فػي أرػره المباشػر، كػالط ؽ مػر  يترتػب عميػو 
النةقػػػػػػة كحضػػػػػػانة الأكدد، كىػػػػػػذه مرػػػػػػار تسػػػػػػتمر كقتػػػػػػا 
طػػػكي ، فػػػ  تػػػ رير لمقػػػانكف الجديػػػد عمػػػ  مػػػا تػػػـ مػػػف 

د كما استحؽ فع  مف نةقة لممطمقة في حضانة الأكد
ظػػؿ القػػانكف القػػديـ، إنمػػا يسػػرم القػػانكف الجديػػد عمػػ  
النةقػػة  كالحضػػانة ابتػػداء مػػف كقػػت نةػػاذه، أم يسػػرم 
عم  كؿ ط ؽ في ظؿ القانكف القديـ ما دامت مرػاره 
المتعمقػػػة بالحضػػػانة كالنةقػػػة مسػػػتمرة جاريػػػة فػػػي ظػػػؿ 

كليس في ىػذا أم  ،(11)القانكف الجديد كلـ تستنةذ بعد

سرياف رجعي لأف القانكف الجديػد لػـ يعػدؿ مػا تػـ فػي 
مػا ترتػب  عمػ  الماضي مف فؾ لمرابطػة الزكجيػة، كد

نمػػا يكػػكف  عنيػػا مػػف مرػػار فػػي ظػػؿ القػػانكف القػػديـ، كا 
سػػريانو بػػ رر مباشػػر لأنػػو يسػػرم فقػػط عمػػ  مػػا ترتػػب 

  .مف ىذه الآرار مف يكـ نةاذه 
 الجديدـ الأثر الوثاشر للقاًىى  2 

كيقصػػػػد بػػػػالأرر المباشػػػػر لمقػػػػانكف الجديػػػػد ىػػػػك أف 
نةاذ تطبؽ القكاعد القانكنية الجديدة، بحكـ ما ليا مف 

مباشر عم  ما يقػل فػي ظميػا مػف مراكػز قانكنيػة مػف 
حيػث نشػػ تيا كانقضػػاتيا كمػػا يترتػب عمييػػا مػػف مرػػار، 

 (4) دة الرابعػػةامػػف يػػكـ نةاذىػػا حسػػب مقتضػػيات المػػ
كمػػف جيػػة أخػػرل ف نػػو مػػف أجػػؿ مػف القػػانكف المػػدني، 

إزالػػػة المػػػبس كالغمػػػكض حػػػكؿ القػػػانكف الكاجػػػب النةػػػاذ 
فيمػػػا يتعمػػػؽ بالآرػػػار المترتبػػػة عمػػػ  المراكػػػز القانكنيػػػة 
التػػػػي تككنػػػػت فػػػػي ظػػػػؿ القػػػػانكف القػػػػديـ، ك اسػػػػتمرت 
جاريػػػة فػػػي ظػػػؿ القػػػانكف الجديػػػد  كطريقػػػة انقضػػػاتيا، 
قػػرر المشػػرع الجزاتػػرم  مبػػػدأ الأرػػر المباشػػر لمقػػػانكف 
الجديػػد، لتةػػادم اسػػتمرار سػػرياف القػػانكف القػػديـ، بعػػد 
نةػػػاذ القػػػانكف الجديػػػد، أم ادعتػػػراؼ بسػػػرياف القػػػانكف 
الجديػػد عمػػ  كػػؿ مػػا يقػػل بعػػد نةػػاذه كلػػك كػػاف مترتبػػا 
عمػػػ  كقػػػػاتل نشػػػ ت فػػػػي ظػػػؿ القػػػػانكف القػػػديـ، كذلػػػػؾ 
لتحقيػػؽ كحػػدة النظػػاـ القػػانكني المطبػػؽ عمػػ  المراكػػز 

كاحػدة، لتجنػب مػا يػؤدم إليػو القانكنية ذات الطبيعػة ال
تطبيػػػؽ الأرػػػر المسػػػتمر لمقػػػانكف القػػػديـ مػػػف ازدكاجيػػػة 

، (12)النظػػاـ القػػانكني فػػي حكػػـ مراكػػز قانكنيػػة ممارمػػة
كانػػػو د يػػػرد عمػػػ  السػػػرياف المباشػػػر لمقػػػانكف الجديػػػد 
استرناء إد حيث تكجد المراكز العقديػة الجاريػة، التػي 

كبقيت مكجكدة  لجديد،تـ تككينيا قبؿ سرياف القانكف ا
منتجػػة لآرارىػػا حتػػ  ىػػذا النةػػاذ، ف نيػػا تبقػػ  تخضػػل ك 

، دكف أف (13)لمقػػػػانكف القػػػػديـ الػػػػذم تككنػػػػت فػػػػي ظمػػػػو
تخضػػل للأرػػر المباشػػر لمقػػانكف الجديػػد، عمػػ  أسػػاس 
أف الأرر المباشر لمقانكف الجديد إنما كضػل مػف أجػؿ 
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فػػػرض كحػػػدة القػػػانكف فػػػي الدكلػػػة لمنػػػل تعػػػدد القكاعػػػد 
ي تحكػػـ مراكػػز قانكنيػػة ممارمػػة، حتػػ  د القانكنيػػة التػػ

تقػػػل اضػػػطرابات فػػػي المعػػػام ت، بينمػػػا الأصػػػؿ فػػػي 
نشػػػاتيا ىػػػك  المراكػػػز العقديػػػة فػػػ ف مصػػػدر تككينيػػػا كا 

الأطراؼ كمف رـ ف م تعديؿ أك إلغاء  بيف إرادة اتةاؽ
، كىػػك مػػا د يجػػكز (14)ليػػا يعػػد مسػػاس بيػػذا ادتةػػاؽ

تمػػػل عػػػدـ لممشػػػرع القيػػػاـ بػػػو، حتػػػ  د يريػػػر فػػػي المج
اتتمػػػاف الأطػػػراؼ لمػػػا تػػػـ ادتةػػػاؽ عميػػػو بيػػػنيـ، كمػػػف 
جية أخرل ف نو نتيجة إعماؿ مبدأ سمطاف اكرادة فػي 

ادتةاقػػات  المراكػػز القانكنيػػة فػػي تحديػػدىا تكػػكف حتمػػا
كفييا التةاكت مس لة م لكفة بيف الأفػراد  ، كريرة التنكع

فػػي المجتمػػل، كمػػف رػػـ د تػػؤدم إلػػ  أم اخػػػت ؿ أك 
فػػي المعػػػام ت، كبالتػػالي لػػػيس رمػػة فاتػػػدة اضػػطراب 

 .  مف إعماؿ الأرر المباشر لمقانكف الجديد
غيػػر أف المسػػمـ بػػو فػػي مجػػاؿ تنػػازع القػػكانيف ىػػك 
أف عػدـ الرجعيػة كالنةػاذ المباشػػر لمقػانكف الجديػد مبػػدأ 
عاـ يقيد القاضي كد يقيد المشرع، أم أف المشرع إذا 

الجديػػد ينسػػحب إلػػ  أراد أف يجعػػؿ مػػف نةػػاذ القػػانكف 
الماضي أك يجعؿ مف القانكف القديـ يستمر نةاذه فػي 

فػػػػي الػػػػػرأم  -المسػػػػتقبؿ، يتعػػػػيف عميػػػػو فقػػػػط عنػػػػدىا 
الػػػػنص صػػػػػراحة عمػػػػ  رجعيػػػػػة  -الػػػػراجح فػػػػي الةقػػػػػو 

القػػانكف الجديػػػد أك اسػػػتمرار نةػػاذ القػػػانكف القػػػديـ، فػػػ  
، (15)يكةػػػي فػػػي ذلػػػؾ ادعتمػػػاد عمػػػ  اكرادة الضػػػمنية

نكف خاليا مف النص الصريح، ف  يجكز ف ذا جاء القا
 لمقاضي تطبيؽ القانكف الجديػد عمػ  الماضػي كمػا د

 يجكز لو تطبيؽ القانكف القديـ في المستقبؿ
كخ صة القاعدة في حؿ تنازع القكانيف مف حيػث 

ىػػػػي أف المشػػػػرع الجزاتػػػػرم، اعتمػػػػد كقاعػػػػدة ، الزمػػػػاف
عامػة، لحػؿ مشػكمة تنػازع القػكانيف مػف حيػث الزمػاف، 

عيػػار  التةرقػػة بػػيف الأرػػر الرجعػػي، كالأرػػر المباشػػر، م
الخػػركج عمييػػا إد اسػػترناء  كاف ىػػذه القاعػػدة د يجػػكز

كركد نػص صػريح مػف المشػرع ؛  ىالأول : في حػالتيف

يقضػػػي برجعيػػػة القػػػانكف الجديػػػد أك بالنةػػػاد المستمػػػػر 
السػػرياف المسػػتمر لمقػػػانكف ؛  والثاًيااح. لمقانػػػكف القػػديـ

مراكػػػػز عقديػػػػة تككنػػػػت فػػػػي ظػػػػؿ القػػػػديـ عنػػػػد كجػػػػكد 
القػػانكف القػػديـ كبقيػػت جاريػػة منتجػػة لآرارىػػا فػػي ظػػؿ 

 .القانكف الجديد

 تطثيق القاعدج في حل تٌازع قىاًيي الإيجار: ثاًيا 

 ةعرفنػػػا سػػػابقا أنػػػو يكجػػػد فػػػي الجزاتػػػر حاليػػػا ر رػػػ
قكانيف سارية في مجاؿ اكيجار، فػ ل  جانػب القػانكف 

بتػػػػػػػػػاريخ  75/58المػػػػػػػػدني الصػػػػػػػػػادر بػػػػػػػػالأمر رقػػػػػػػػػـ 
المتضػػػػػػمف النظػػػػػػاـ القػػػػػػانكني لحػػػػػػؽ  26/09/1975

البقػػػػػاء فػػػػػي إيجػػػػػار الأمػػػػػاكف المعػػػػػدة لمسػػػػػكف، يكجػػػػػد 
المػػػػػػػػػػػػػػػؤرخ  93/03المرسػػػػػػػػػػػػػػػكـ التشػػػػػػػػػػػػػػػريعي رقػػػػػػػػػػػػػػػـ 

المتضػػػػػمف  اسػػػػػترناء عقػػػػػكد إيجػػػػػار  01/03/1993
ة أك المجددة في إطار الترقية العقاريػة الأماكف المنجز 

 07/05كالقػػانكف رقػػـ . مػػف تطبيػػؽ نظػػاـ حػػؽ البقػػاء
المعػػدؿ كالمػػتمـ لمقػػانكف  13/05/2007المػػؤرخ فػػي 

المػػػدني الػػػذم ألغػػػ  نظػػػاـ حػػػؽ البقػػػاء فػػػي اكيجػػػار، 
كعمػػ  ذلػػؾ ف نػػو لمكصػػكؿ إلػػ  معرفػػة المجػػاؿ الزمنػػي 

ض إلػ  لحؽ البقاء في الكقت الحالي، يتعيف أف نتعر 
تحديػػد مجػػاؿ تطبيػػؽ كػػؿ مػػف المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ 

المتضػػػػمف النشػػػػاط العقػػػػارم، كالقػػػػانكف رقػػػػـ  93/03
المعدؿ كالمػتمـ لمقػانكف المػدني كفػؽ القاعػدة  07/05

 .العامة في حؿ تنازع القكانيف في التشريل الجزاترم
 33/33هجال تطثيق الورسىم التشريعي رقن : أولا

الةصػػػؿ الأكؿ كالةصػػػؿ بػػػالرجكع إلػػػ  مػػػا كرد فػػػي 
، المتعمػؽ 03-93الرالث مف المرسكـ التشػريعي رقػـ 
 1993-03-01بالنشػػػػاط العقػػػػارم الصػػػػادر بتػػػػاريخ 

 :نجد
حػدد  3،  2كخاصػة المػادتيف   ــ فاي الصلال الأول1

المشػػرع الأمػػاكف التػػي د يخضػػل إيجارىػػا إلػػ  أحكػػاـ 
حؽ البقاء كحصرىا في العقارات المنجزة أك العقػارات 

 .مة التي تـ تجديدىا، في إطار الترقية العقاريةالقدي
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  ــ في الصلل الثالث2

 أكقؼ المشرع   : 23في الصقرج الأولى هي الوادج ا ــ 

نصػػػكص قانكنيػػػة  كانػػػت سػػػارية، كاسػػػتبدليا   تطبيػػػؽ
فيما يتعمؽ ب يجار العقػارات  ،بنصكص قانكنية جديدة

، أم أخػػػػرج إيجػػػػار السػػػػكنات  المعنيػػػػة بيػػػػذا المرسػػػػكـ
منجزة أك القديمة المجددة فػي إطػار الترقيػة العقاريػة ال

مػػف تطبيػػؽ نصػػكص القػػانكف المػػدني، المتعمقػػة بحػػؽ 
، كمراجعػػػػػة الأجػػػػػرة (517إلػػػػػ   514المػػػػػكاد )البقػػػػاء 

، كالتجديػػػػد الضػػػػمني لعقػػػػد (473إلػػػػ   471المػػػػكاد )
،  كطػػػػرؽ اسػػػػترجاع المالػػػػؾ (509المػػػػادة ) اكيجػػػػار
كفػػػي المقابػػػؿ ، (537إلػػػ   518المػػػكاد مػػػف )لمسػػػكف 

أعػػػػاد ىػػػػذه الع قػػػػة إلػػػػ  أحكػػػػاـ القكاعػػػػد العامػػػػة فػػػػي 
الػكاردة فػي نةػس القػانكف، مػل إدخػاؿ بعػض  ،اكيجار

 23إلػػ   21التعػػدي ت، نػػص عمييػػا فػػي المػػكاد مػػف 
فػػي ىػػذا المرسػػكـ كىػػي؛ شػػكؿ العقػػد، جػػزاء اكخػػ ؿ 
بكاجػػب الشػػػكؿ، طريقػػة إنيػػػاء اكيجػػار، حػػػؽ الشػػػةعة 

 . مممكؾ لمشخص المعنكملمشاغؿ في بيل السكف ال
نػػػص  : فاااي الصقااارج الثاًياااح هاااي ًصااا  الواااادجب ـــــ  

صراحة عمػ  اسػتمرار سػرياف نظػاـ التجديػد الضػمني 
لعقػػػكد اكيجػػػػار المبرمػػػة قبػػػػؿ تػػػاريخ صػػػػدكر مرسػػػػكـ 

مػػدني،  509، المنصػػكص عميػػو فػػي المػػادة 93-03
رغػػـ انػػو ألغػػاه بالنسػػبة لعقػػكد اكيجػػار المبرمػػة ابتػػداء 

، كىػػػػذا إقػػػػرار منػػػػو مػػػػف تػػػػاريخ سػػػػريا ف ىػػػػذا المرسػػػػكـ
لمسػرياف المسػتمر لمقػػانكف القػديـ، خركجػػا عمػ  قاعػػدة 

 . السرياف المباشر لمقانكف الجديد
المتضػػػمنة طريقػػػة  22إلػػػ  جانػػػب المػػػادة  بقـــيأج ػػػػػ 

إنيػػػػػاء ع قػػػػػة اكيجػػػػػار الناشػػػػػتة فػػػػػي ظػػػػػؿ القكاعػػػػػػد 
مػػػػف  508ػػػػػ 475القانكنيػػػػة الجديػػػػدة عمػػػػ  المػػػػادتيف 

المتضػػػػمنتاف لكيةيػػػػة إنيػػػػاء ع قػػػػة القػػػػانكف المػػػػدني، 
اكيجار، في الأماكف المعدة لمسػكف، التػي نشػ ت فػي 

 . ظؿ القكاعد القانكنية القديمة

كمػػػػػف التحديػػػػػػد السػػػػػابؽ، لمػػػػػػا كرد فػػػػػي المرسػػػػػػكـ 
التشػػػػريعي، فػػػػػ ف حػػػػػؿ مشػػػػكمة تنػػػػػازع قػػػػػكانيف إيجػػػػػار 
الأماكف المعدة لمسكف، لتحديد الةترة الزمنيػة، لسػرياف 

لمػػػػػػػدني المتضػػػػػػػمنة حػػػػػػػؽ البقػػػػػػػاء، قكاعػػػػػػػد القػػػػػػػانكف ا
الػػذم أكقػػؼ سػػرياف  93/03كالمرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ 

ىػػذه القكاعػػد، عمػػ  أسػػاس معيػػار التةرقػػة بػػيف الأرػػر 
الرجعي كالسرياف المباشػر لمقػانكف الجديػد، الػذم قننػو 
المشػرع الجزاتػػرم قػػي نػػص المػػادة الرانيػػة مػػف القػػانكف 

  :المدني، يككف كالتالي
  33/33رجعي للورسىم التشريعي ــ اًعدام الأثر ال1

المبػػػدأ، أف القكاعػػػد القانكنيػػػة الجديػػػدة، فػػػي تنظػػػيـ 
لػػيس ليػػا أرػػر رجعػػي، بمعنػػ  أنيػػا د  ع قػػة اكيجػػار

تممؾ إعادة النظر، فيما تـ مف عقكد إيجار، في ظؿ 
القكاعد القانكنية القديمة، قبؿ إلغاتيا، سكاء مف حيث 

مػف عناصػر  شركط انعقادىا أك انقضاتيا، كمػا تػكفر
ىػذا ادنعقػاد، أك ادنقضػاء، أك سػكاء فيمػا تكلػد عنيػػا 

 . مف ار ر قبؿ نةاذىا
 :أ ـ فيوا يتعلق تشروط اًعقاد الإيجار أو إًهائَ

، 03/ 93د تسػػػػػرم قكاعػػػػػد المرسػػػػػكـ التشػػػػػريعي 
عمػ  مػا انعقػد فعػ ، كانقضػ  انقضػاء صػحيحا، مػف 

إد كانػػت رجعيػػة، كعمػػ   عقػػكد إيجػػار قبػػؿ نةاذىػػا، ك
ذلؾ، عقد إيجار المكاف المنجز أك المجدد فػي إطػار 
الترقيػػة العقاريػػة، كالمعػػد لمسػػكف الػػذم أبػػرـ شػػةكيا فػػي 
ظػػػػؿ القكاعػػػػد القانكنيػػػػة القديمػػػػة، طبقػػػػا لػػػػنص المػػػػادة 

مػػػػػػف القػػػػػػانكف المػػػػػػدني، يبقػػػػػػ  مسػػػػػػتكفيا لكػػػػػػؿ  467
شػػركطو، كد يتحمػػؿ المػػؤجر فيػػو أيػػة مسػػؤكلية، رغػػـ 

الػذم يعاقػب  93/03مرسكـ التشريعي  رقـ صدكر ال
عنػػػػد إخ لػػػو بػػػػالتزاـ  3، 2/ 21المػػػؤجر فػػػػي المػػػادة 

الكتابة لمعقد، في النمكذج الصادر بالمرسكـ التنةيذم 
، كتربيػػػػػػػػت تاريخػػػػػػػػو بتسػػػػػػػػجيمو بػػػػػػػػ دارة 94/69رقػػػػػػػػـ 

 . الضراتب
،  كعقػػد إيجػػار الأمكنػػة المعينػػة فػػي ىػػذا المرسػػكـ

امػػػو معيبػػػة بعيػػػب الػػػذم كانػػػت إرادة المػػػؤجر كقػػػت إبر 
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العقػػد ككػػاف المالػػؾ فيػػو  أك تجػػدد مػػف عيػػكب اكرادة
ناقص الأىمية، كقت تجديػده فػي ظػؿ القكاعػد القديمػة 

، يبقػػ  (16)التػػي تسػػتبعد قكاعػػد الأىميػػة كعيػػكب اكرادة
غيػػر قابػػػؿ ل بطػػػاؿ، رغػػـ أف القكاعػػػد الجديػػػدة تجيػػػز 
لمعاقد الذم كانت إرادتو معيبة أك كاف ناقص الأىمية 

ت إبرامػػػو، طبقػػػا لمقكاعػػػد العامػػػة الحػػػؽ فػػػي طمػػػب كقػػػ
 .إبطالو

كعقػػػػػػد إيجػػػػػػار ىػػػػػػذه العقػػػػػػارات المعنيػػػػػػة بمرسػػػػػػكـ 
، الػػذم ابػػرـ فػػي ظػػؿ القكاعػػد القديمػػة، ككػػاف 93/03

غير رابت التاريخ، يبق  نافذا في مكاجية الغيػر، فػي 
ظؿ القكاعػد الجديػدة، حتػ  كاف كانػت القاعػدة العامػة 

، د تجيز (17)مدني328المنصكص عمييا في المادة 
كعقػكد اكيجػار التػي انتيػت فػي  نةاذه في حؽ الغير 

ظػؿ القكاعػد القانكنيػة القديمػة، كاسػترجل فييػا  المالػػؾ 
السكف دنتةاعو الشخصػي، فػ  تممػؾ قكاعػد المرسػكـ 

، إعػػػػػػادة النظػػػػػػر فيمػػػػػػا تػػػػػػـ مػػػػػػف  93/03التشػػػػػػريعي 
د كانػت رجعيػة ػ سػكاء اسػتعمؿ  اسػترجل  لمسػكف ػ كا 

حقػػو فػػي ادسػػترجاع  بعػػد أف كفػػر لممسػػت جر  المالػػؾ
 526الشػػػػػاغؿ سػػػػػكنا ممػػػػػار  اسػػػػػتنادا عمػػػػػ  المػػػػػادة 

مػػػػدني، أك دكف أف يػػػػكفر لمشػػػػاغؿ سػػػػكنا بنػػػػاء عمػػػػ  
  .مدني 533أك المادة    529المادة 

ب ـ أهااا الور ااس القاااًىًي الاا ت يتطلااة ت ىيٌااَ أو 

 اًقضاؤٍ أ ثر هي عٌلر أو وقتا طىيلا 

 93/03سػػػػػػػػكـ التشػػػػػػػػريعي د تممػػػػػػػػؾ قكاعػػػػػػػػد المر 
فػػػػػي اكيجػػػػػار، أف تعػػػػػدؿ مػػػػػف شػػػػػركط ىػػػػػذا  الجديػػػػدة

التكػكيف، أك ادنقضػاء، التػػي تػكفرت كاجتمعػت فعػػ ، 
ػػػ فحػػػؽ  ػػػػ الممغػػاة فػػي ظػػؿ  القكاعػػػد القانكنيػػة القديمػػة

المالؾ في استرجاع السػكف فػي ظػؿ القكاعػد القديمػة، 
مػدني رػـ  475يتككف مف إجراء التنبيػو، طبقػا لممػادة 

لبة القضػاتية، فػ ذا كجػو المالػؾ تنبيػو بػاكخ ء، المطا
كانتيػػت مدتػػو فػػي ظػػؿ القكاعػػد القانكنيػػة القديمػػة، فػػ ف 
القكاعػػػد القانكنيػػػة الجديػػػدة د تممػػػؾ إعػػػادة النظػػػر فػػػي 
ىػػػذا اكجػػػػراء، كتكػػػكف الػػػػدعكل التػػػي ترفػػػػل فػػػي ظػػػػؿ 

اتيا شػػػػػػرط التنبيػػػػػػو يةالقكاعػػػػػػد الجديػػػػػػدة مقبكلػػػػػػة دسػػػػػػت
تػػػـ تكجييػػػو فػػػي ظػػػؿ  بػػػاكخ ء، حتػػػ  كلػػػك كػػػاف قػػػد

 .القكاعد القانكنية القديمة
 :ج ـ أها تالٌسثح للآثار الوترتثح على الإيجار

د تسػػػرم نصػػػكص المرسػػػكـ التشػػػريعي الجديػػػدة، 
عم  ما ترتب عم  عقد اكيجار مف مرار قبؿ نةاذىػا 
في ظؿ القكاعد القديمػة، فعقػد إيجػار السػكف فػي ظػؿ 

يترتػػب عميػػو حػػؽ البقػػاء فػػي السػػكف  ،القكاعػػد القديمػػة
مػػدني، كحػػؽ مراجعػػة الأجػػرة طبقػػا  514طبقػػا لممػػادة 
مػػػدني، كىػػػذه الآرػػػار تسػػػتمر   473ػػػػ 472لممػػػادتيف 

باسػػػػػػتمرار ع قػػػػػػة اكيجػػػػػػار، فػػػػػػ  تػػػػػػ رير لنصػػػػػػكص 
المرسػػػػػكـ التشػػػػػريعي عمػػػػػ  مػػػػػا تػػػػػـ فعػػػػػ  مػػػػػف بقػػػػػاء 
المسػػػػت جر شػػػػاغ  لممكػػػػاف، بعػػػػد انتيػػػػاء المػػػػدة،  كد 

اسػتحؽ فعػ  مػف أجػرة بعػد مراجعتيػا،  أيضا عم  مػا
فػػػػي ظػػػػؿ القكاعػػػػد القانكنيػػػػة القديمػػػػة، إنمػػػػا المرسػػػػكـ 
الجديػد، يسػرم عمػػ  شػغؿ المكػاف كالأجػػرة ابتػداء مػػف 
نةػػاذه، أم يسػػرم عمػػ  كػػؿ عقػػد إيجػػار ابػػرـ فػػي ظػػؿ 
القكاعد القديمة ما دامت أراره المتعمقة بالبقاء كالأجػرة 

التشػػػريعي  مسػػػتمرة كلػػػـ تنتػػػو حتػػػ  صػػػدكر المرسػػػكـ
، بمعن  انو ابتػداء مػف تػاريخ تكقيػؼ تطبيػؽ 93/03

النصػػكص الخاصػػة فػػي اكيجػػار، لػػـ يعػػد لممسػػػت جر 
حػػػؽ التمسػػػؾ بالبقػػػاء فػػػي مكاجيػػػة المالػػػؾ، كد يجػػػكز 
لأم مف طرفي العقد الحؽ في طمب مراجعة الأجػرة، 
حت  كلك كاف عقد اكيجار الذم يربط الطرفيف انعقػد 

، مػػػاداـ المرسػػػكـ الجديػػػد د فػػػي ظػػػؿ القكاعػػػد القديمػػػة
 .       يسمح بذلؾ

  33/33ــ الأثر الوثاشر للورسىم التشريعي  2

يقصػػػد بػػػو تطبػػػؽ قكاعػػػد المرسػػػكـ التشػػػريعي فػػػي 
مػف يػكـ نةاذىػا، ,اكيجار، بحكـ ماليا مف ارر مباشػر

حسػػػب مقتضػػػ  المػػػادة الرابعػػػة مػػػف القػػػانكف المػػػدني، 
عمػ  مػا سػكؼ ينشػا مػف ع قػة إيجػار فػي ظميػا مػف 
حيػػػػث انعقادىػػػػا كعمػػػػ  مػػػػا يترتػػػػب عمييػػػػا مػػػػف أرػػػػار، 

قانكنيػػة كطريقػػة انقضػػاتيا، كمػػا أنيػػا تحكػػـ المراكػػز ال
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التػػػػي بػػػػدأ تككينيػػػػا أك انقضػػػػاتيا  فػػػػي ظػػػػؿ القكاعػػػػد 
القانكنية القديمة كلـ يكتمؿ ىذا التكػكيف أك ادنقضػاء 
إد فػػػػي ظميػػػػا، كاسػػػػتمرت جاريػػػػة، كمػػػػا تطبػػػػؽ عمػػػػ  
الآرػػار المسػػتقبمة لعقػػكد إيجػػار سػػبؽ إبراميػػا فػػي ظػػؿ 
القكاعد القديمة، أم عم  ما ينشا في الماضػي ابتػداء 

كد استرناء عم  ىػذا إد حيػث يػنص  مف يكـ نةاذىا،
 .  القانكف صراحة أك كاف المركز القانكني عقدا جاريا

هي  33/33أ ــ تالٌسثح لوا يٌشا في ظل الورسىم 

 علاقح إيجار 

فػػػػػػػي  93/03تنةػػػػػػذ قكاعػػػػػػػد المرسػػػػػػكـ التشػػػػػػػريعي 
مباشػػر، عمػػ  كػػؿ مػػا نةػػاذ اكيجػػار، بحكػػـ ماليػػا مػػف 

كنات الترقيػة ينشا في ظميا، مػف ع قػة إيجػار فػي سػ
العقاريػػػػػػػػػػة، ابتػػػػػػػػػػػداء مػػػػػػػػػػػف تػػػػػػػػػػاريخ سػػػػػػػػػػػريانو كىػػػػػػػػػػػك 

مػػػػػػػػػػف حيػػػػػػػػػػث انعقادىػػػػػػػػػػا كأرارىػػػػػػػػػػا . 1993.03.01
كانقضػػاتيا، فكػػؿ عقػػد إيجػػار يبػػرـ بعػػد ىػػذا التػػاريخ، 

مػػف ىػػذا  21يخضػػل مػػف حيػػث انعقػػاده لحكػػـ المػػادة 
، أم يجب أف يةػرغ ادتةػاؽ فػي عقػد مكتػكب  المرسكـ

ـ رقػػـ حسػػب الشػػكؿ الػػذم حػػدده المشػػرع فػػي المرسػػك 
ف يكػكف ىػذا أ، ك 19/03/1994المؤرخ فػي  94/69

د  العقػػد رابػػت التػػاريخ أم مسػػجؿ بػػ دارة الضػػراتب، كا 
تعػػػػرض المػػػػػؤجر لمعقكبػػػػات المنصػػػػػكص عمييػػػػا فػػػػػي 

 . الةقرتيف الرانية كالرالرة مف نةس المادة
كتخضػػػػل عقػػػػكد إيجػػػػار سػػػػكنات الترقيػػػػة العقاريػػػػة  

، مػف حيػث مرارىػا ، إلػ  المبرمة في ظؿ ىذا المرسػكـ
القكاعػػد العامػػة فػػي اكيجػػار، المعدلػػة بنصػػكص ىػػذا 

، كالمنصػػػكص عمييػػػا فػػػي المػػػكاد  إلػػػ   467المرسػػػكـ
مػػف القػػانكف المػػدني، كمػػف حيػػث انقضػػاتو إلػػ   513

 . 93/03مف المرسكـ   22أحكاـ المادة 
ب ــ تالٌسثح لتوام ها تدأ في الواضاي هاي ت اىيي أو 

 اًقضاء الورا س القاًىًيح

المرسػػػػػػكـ التشػػػػػػريعي الجديػػػػػػدة فػػػػػػي تنةػػػػػػذ قكاعػػػػػػد 
التصػػرفات مباشػػر، عمػػ   نةػػاذ اكيجػػار، بمػػا ليػػا مػػف

حتػػػ   التػػي يػػتـ تككينيػػا فػػي ظميػػاكالمراكػػز القانكنيػػة 
 القانكنيػػػػػػة د ػػػي ظؿ القكاعػػػػػػد بدأ تككينيا فػػاف قػػػك كػكل

فالمالػػػػػػػؾ، الػػػػػػػذم كجػػػػػػػو تنبيػػػػػػػو بػػػػػػػاكخ ء  .القديمػػػػػػػة
مػف أجػؿ مػدني،  475لممست جر، كفػؽ إحكػاـ المػادة 

اسػػترجاع السػػكف  ك كضػػل حػػد لنيايػػة ع قػػة اكيجػػار، 
مػػدني مػػر ، كانتيػػت مػػدة  529طبقػػا كحكػػاـ المػػادة 

ىذا التنبيو في ظػؿ القكاعػد القديمػة، كصػدر المرسػكـ 
ذا ، فػػػ ف الػػػدعكل القضػػػاتية التػػػي يرفعيػػػا ىػػػ 93/03

المالػػػػػؾ يخضػػػػػل الةصػػػػػؿ فييػػػػػا إلػػػػػ  إحكػػػػػاـ القكاعػػػػػد 
القانكنيػػػة الجديػػػدة، بمػػػا ليػػػا مػػػف ارػػػر مباشػػػر، أم أف 
القاضػػػػي عنػػػػد نظػػػػر ىػػػػذه الػػػػدعكل لمةصػػػػؿ فييػػػػا  د 
يبحػػػػث فيمػػػػا إذا كانػػػػت شػػػػركط انتيػػػػاء ىػػػػذه الع قػػػػة 

مػػدني، الممغػػاة،   529المنصػػكص عمييػػا فػػي المػػادة 
نما يبحث في شػ ركط انتيػاء متكفرة أك غير متكفرة، كا 

مػف  ،كفؽ القكاعد القانكنية الجديػدة اكيجازية،الع قة 
حيػػػػث مػػػػدة العقػػػػد، انتيػػػػت أـ لػػػػـ تنتػػػػو كفػػػػؽ أحكػػػػاـ 

         . مف القانكف المدني  475،  508ألمادتيف 
ج ـااـ ااثااار الوسااتقثلح لعقااىد الإيجااار الساااتقح علااى 

  33 /33تاريخ الورسىم 

حكػػاـ ؿ الأف ع قػػة اكيجػػار فػػي ظػػأانط قػػا مػػف 
الخاصػػػة بحػػػؽ البقػػػاء، ىػػػي ع قػػػة أكجػػػدىا المشػػػركع 
بسػػبب أزمػػة السػػكف، كاسػػتبعد فييػػا إرادة الطػػرفيف فػػي 
تحديػػػػػد ادلتزامػػػػػات القاتمػػػػػة بينيمػػػػػا، كمػػػػػف رػػػػػـ فيػػػػػذه 
الع قػػة  ىػػي نظػػاـ قػػانكني، كلػػيس عقػػدا إراديػػا، كأف 
ىػػذا النظػػاـ القػػانكني الخػػاص بع قػػة اكيجػػار أكقػػؼ 

مكجػػػب المرسػػػكـ التشػػػريعي رقػػػـ المشػػػركع العمػػػؿ بػػػو ب
، كأعػػاد ىػػذه 1993/ 03/ 01المػػؤرخ فػػي  03/ 93

الع قة لحكـ القكاعد العامة في اكيجػار، كبنػاء عميػو  
فآرػػػار عقػػػكد اكيجػػػار المبرمػػػة فػػػي ظػػػؿ ىػػػذا النظػػػاـ 

تخضػػػل لحكػػػـ  إنياتيػػػاكالتػػػي اسػػػتمرت جاريػػػة كطػػػرؽ 
د مباشػر، ك نةاذ القكاعد القانكنية الجديدة، لما ليا مف 

تػػدخؿ ضػػمف ادسػػترناء الػػكارد عميػػو، المتعمػػؽ بالآرػػار 
الجاريػػة لممراكػػػز العقديػػػة، التػػػي تبقػػػ  خاضػػػعة لحكػػػـ 
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القػػػانكف القػػػديـ، كىػػػذا مػػػػف اجػػػؿ بسػػػط كحػػػدة النظػػػػاـ 
القػػانكني فػػي الدكلػػة، لمنػػل تعػػدد القػػكانيف التػػي تحكػػـ 
المراكز القانكنية الممارمة قػي إيجػار العقػارات المنجػزة 

ديػػػػػدىا فػػػػػي إطػػػػػار الترقيػػػػػة العقاريػػػػػة، أك التػػػػي تػػػػػـ تج
لتجنػػب الةكضػػ  فػػي المعػػام ت، أم أف حػػؽ البقػػاء 

تتكلػػد  ،فػػي ىػػذه السػػكنات ككػػذا مراجعػػة الأجػػرة كآرػػار
عػػػػف عقػػػػكد اكيجػػػػار التػػػػي أبرمػػػػت فػػػػي ظػػػػؿ القكاعػػػػد 
القديمػػػػة الممغػػػػاة، لػػػػـ يعػػػػد لممسػػػػت جر حػػػػؽ ادسػػػػتةادة 

يػة منيما، ليس فقط بالنسبة لعقكد إيجار عقارات الترق
العقاريػػة، التػػي تبػػرـ فػػي ظػػؿ المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ 

إنمػػػا أيضػػػا بالنسػػػبة لعقػػػكد إيجػػػار ىػػػذه  ، ك03/  93
السػػكنات التػػي أبرمػػت قبػػؿ صػػدكره، كفػػي المقابػػؿ إف 
حؽ المالؾ في استرجاع السكف، ك رر لعقػد اكيجػار، 
في ظؿ القكاعد الممغاة، لـ يعد ابتداء مػف تػاريخ نةػاذ 

مرتبطػػػػا بحاجػػػػة المالػػػػؾ لمسػػػػكف  المرسػػػػكـ التشػػػػريعي، 
كمحصكرا  في الحادت المنصكص عمييػا فػي المػكاد 

نمػػػػا أصػػػػبح مرتبطػػػػا  537إلػػػػ   518مػػػػف  مػػػػدني، كا 
بانتيػاء مػػدة العقػد، كمػػا أف اسػتعماؿ حػػؽ ادسػػترجاع  
لػػػػػػػػـ يعػػػػػػػػد يقتصػػػػػػػػر عمػػػػػػػػ  المالػػػػػػػػؾ الجزاتػػػػػػػػرم دكف 

، بػػؿ أصػػبح الحػػؽ فػػي اسػػترجاع السػػكف (18)الأجنبػػي
 .  ذا المالؾ جزاتريا أك أجنبيا لممالؾ، سكاء كاف ى

د ـااـ تالٌساااثح لإًهاااء علاقاااح الإيجااار السااااتقح علاااى 

 33/33تاريخ ألورسىم

تطبػػؽ قكاعػػد المرسػػكـ التشػػريعي الجديػػدة ، بحكػػـ 
مباشػػر عمػػ  إنيػػاء ع قػػة اكيجػػار  نةػػاذ مػػا ليػػا مػػف

الناشػػػتة عػػػف عقػػػكد إيجػػػار أبرمػػػت فػػػي ظػػػؿ القكاعػػػد 
عمػ  أف المشػرع  القديمة، كاستمرت جاريػة فػي ظميػا،

ميػز بػػيف طريقػػة إنيػػاء ع قػة اكيجػػار المحػػددة المػػدة 
كبػػػػيف طريقػػػػة إنيػػػػاء ع قػػػػة اكيجػػػػار غيػػػػر المحػػػػددة 

 .المدة
 ـ إًهاء علاقح الإيجار الوحددج الودج  1

سػػتةاد مػػف مةيػػكـ المخالةػػة، لتةسػػير الةقػػرة الرانيػػة ي  
التػػػي تقضػػػي  93/03مػػػف المرسػػػكـ  20مػػػف المػػػادة 

بالتجديػػػػػد الضػػػػػمني لمعقػػػػػد عنػػػػػد عمػػػػػـ المػػػػػؤجر كدكف 
اعتراض منو عم  بقاء انتةاع المست جر بالسػكف بعػد 
انتيػػػػاء مػػػػػدة اكيجػػػػار، فػػػػػي العقػػػػكد المحػػػػػددة المػػػػػدة، 

فػػي حالػػة  أنػػو. 03/ 93المبرمػػة قبػػؿ صػػدكر مرسػػكـ
اعتػػراض المػػؤجر عنػػد انتيػػاء المػػدة المحػػددة ل نتةػػاع  
عم  تجديد العقػد تنيػي ع قػة اكيجػار، كدكف حاجػة 

مػػػػػدني   508إلػػػػػ   تنبيػػػػػو بػػػػػاكخ ء، عمػػػػػ  بالمػػػػػادة 
كيكػػكف المسػػت جر ممزمػػا بػػرد السػػكف إلػػ  مالكػػو كفػػؽ 

مػػػػػدني، إعمػػػػػاد لقاعػػػػػدة الأرػػػػػر  502أحكػػػػػاـ المػػػػػادة 
يد، كد يحتج بحؽ البقػاء اسػتنادا المباشر لمقانكف الجد

ألممغػػػػاة منعػػػػا لمسػػػػرياف المسػػػػتمر  514عمػػػػ  ألمػػػػادة 
 .لمقانكف القديـ 

 ـ إًهاء علاقح الإيجار غير الوحددج الودج  2

أما طريقة إنياء ع قة اكيجار في عقكد 
السكنات المنجزة في إطار الترقية العقارية غير 

، 93/03المحددة المدة كالمبرمة قبؿ صدكر مرسكـ 
ميما كاف سبب عدـ تحديد المدة، سكاء كاف اتةاؽ 
الطرفيف، أك السككت عنيا في مجمس العقد، أك عدـ 

 474لممادة  إمكاف إرباتيا بعد ادتةاؽ عمييا، طبقا
مدني، أك كاف نتيجة استعماؿ حؽ البقاء طبقا لممادة 

، فةي 509، أك بسبب تجديد العقد طبقا لممادة 514
في إنياء  475جميل ىذه الحادت تطبؽ المادة 

ع قة اكيجار، بحكـ ما ليا مف نةاذ مباشر، أم 
لكي يكضل حد لع قة إيجار غير محددة المدة 

لمدني، كاستمرت جارية في أبرمت في ظؿ القانكف ا
الجديدة، د   93/03ظؿ قكاعد المرسكـ التشريعي 

بد مف تكجيو تنبيو باكخ ء، كفؽ المدة المنصكص 
عمييا في ىػذه المادة، كىي في ديػار السكن ، سػتة 

ابريؿ    15جافني، اك 15أشػير تبدأ لػزكما، مف
أكػتكبر، كعند انتياء ميمة  15جكيمية، اك 15اك

يو ، تنتيي ع قة اكيجار، كيككف المست جر التنب
 502ممزما برد السكف إل  مالكو، كفؽ أحكاـ المادة 
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مدني، عم  بقاعدة الأرر المباشر لمقانكف الجديد كد 
يحؽ لممست جر أف يحتج بالبقاء، منعا للأرر 

 .المستمر لمقانكف القديـ 
كتجدر الم حظة، أنو عند انتياء ع قة إيجار 

الترقية العقارية، المبرمة في ظؿ النصكص عقارات 
القديمة، سكاء برفض المؤجر تجديد العقد في العقكد 
المحددة المدة أك سكاء ارر انتياء ميمة التنبيو في 
العقكد غير المحددة المدة، يصبح المست جر شاغ  
لمسكف دكف سند، كمف رـ فيك عقبة مادية أماـ 

ي الأمكر المالؾ في حيازة سكناه، يجكز لقاض
      .(19)المستعجمة  ارر دعكل استعجاليو الأمر بطرده

الاسااتثٌاء علااى الأثاار الوثاشاار للورسااىم التشااريعي 

33/33 

عرفنا مف التحميؿ  السابؽ، لما كرد في  المرسػكـ 
مػػف أحكػػاـ تتعمػػؽ بالع قػػة  03/  93التشػػريعي رقػػـ 

بيف المؤجر كالمست جر أف المشرع الجزاترم نص فػي 
صػراحة عمػ  بقػاء عقػكد  20الرانيػة مػف المػادة الةقرة 

 ،المنجػزة فػي إطػار الترقيػة العقاريػة -إيجار الأماكف 
المبرمػػػة قبػػػػؿ تػػػػاريخ صػػػػدكر ىػػػػذا المرسػػػػكـ خاضػػػػعة 
لقاعدة التجديػد الضػمني لمعقػد، المنصػكص عميػو فػي 

إذا انتيػػػػ  عقػػػػد " مػػػػدني، التػػػػي تػػػػنص  509المػػػػادة 
لمػػؤجرة، مػػل اكيجػػار، كبقػػي المسػػت جر ينتةػػل بػػالعيف ا

عمػػػػـ المػػػػؤجر، اعتبػػػػر اكيجػػػػار قػػػػد تجػػػػدد بشػػػػػركطو 
الأكلػػػػػ ، كلكػػػػػف لمػػػػػدة غيػػػػػر محػػػػػددة، كيسػػػػػرم عمػػػػػ  

، إذا تجػػػػدد عمػػػػ  ىػػػػػذا 474اكيجػػػػار أحكػػػػاـ المػػػػػادة 
بمعنػػػػػ  أنػػػػػو إذا بقػػػػي المسػػػػػت جر ينتةػػػػػل .....".الكجػػػػو

المػػػػدة المتةػػػػؽ عمييػػػػا فػػػػي عقػػػػد  بالسػػػػكف بعػػػػد انتيػػػػاء
انكف المػػػدني، أبػػرـ فػػػي ظػػؿ قكاعػػد القػػ الػػذم يجػػاراك

ككػػػاف انتيػػػاء ىػػػذه المػػػدة قػػػد حصػػػؿ فػػػي ظػػػؿ قكاعػػػد 
اف المػػؤجر عمػػ  كػػالجديػػدة، ك   93/03المرسػػكـ رقػػـ 

عمػػػػػػػـ بػػػػػػػذلؾ، كدكف اعتػػػػػػػراض منػػػػػػػو عمػػػػػػػ  انتةػػػػػػػػاع 
تجػػػددا ، المسػػػت جر، يتجػػػدد اكيجػػػار بشػػػركطو الأكلػػػ 

ضمنيا كلكف لمدة غير معينػة، كيعتبػر اكيجػار عمػ  

لأحػػػد طرفيػػػو أف ىػػػذا الكجػػػو عقػػػدا جديػػػدا، د يمكػػػف 
ينييػػو إد عػػف طريػػؽ تكجيػػو تنبيػػو بػػاكخ ء لمطػػػرؼ 

مػػدني،  475الآخػر، فػي الميعػػاد الػذم حددتػػو المػادة 
 .مف نةس القانكف  474كما تقضي بذلؾ المادة 

و نيتكعم  ذلؾ يككف المشرع الجزاترم قد أعمف عف 
مف   20صراحة في نص الةقرة الرانية مف المادة 

مف  509تمرار نةاذ المادة ، عم  اس93/03مرسكـ 
القانكف المدني الممغاة ، خركجا عم  النةاذ المباشر 

مف نةس المرسكـ التي د تسمح بتجديد  22لممادة 
إذا انقض  أجؿ اكيجار مبرـ قانكنيا  " العقد إذ تنص

 "يغادر الأمكنة أف يتعيف عم  المست جر
   30/30ثاًيا ــ هجال تطثيق القاًىى رقن 

 المعدؿ كالمتمـ 07/05ل  القانكف رقـ بالرجكع إ
نجد  13/05/2007 لمقانكف المدني الصادر بتاريخ

أف الأحكاـ الأساسية الكاردة فيو كالتي تخص 
 : مكضكع ىذا المقاؿ ىي

، نص المشرع في المادة ــ من حيث شروط الإيجار1
مكرر مف ىذا القانكف عم  إضافة شرط  467

د كاف باط  كبالتالي الكتابة كربكت تاريخ العقد، كا  
 .أصبح اكيجار بصدكر ىذا القانكف عقدا شكميا

ألغ  نصكص قانكف كانت  منه ؛ 8ــ في المادة 2
سارية كاستبدليا بنصكص أخرل جديدة، أم ألغ  
مف القانكف المدني النصكص التي تحكـ مرار العقد 
كانقضاتو المتعمقة بالأجرة ككيةية تحديدىا كمراجعتيا 

كتحديد (  473ك  472ك  471ك  470المكاد )
( 475المادة )كالتنبيو باكخ ء (  474المادة )المدة 

كحكـ التحسينات المضافة إل  العيف المؤجرة عند 
كانتياء اكيجار  كتجديده كحؽ ( 504المادة )ردىا 
 ( . 537إل   508المكاد مف ) البقاء 

كفي الةقرة الرانية مف نةس المادة، ألغ  المادة 
مف المرسكـ التشريعي المتضمنة تكقيؼ العمؿ  20

ب حكاـ حؽ البقاء كمراجعة الأجرة في إيجار 
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المنجزة أك المجددة في إطار الترقية  العقارات
المتضمنتاف   21 مف المادة 3، 2العقارية كالةقرتيف 

الجزاء عم  اكخ ؿ بكاجب الكتابة لعقد اكيجار 
كاستبدؿ ىذه  .الخاصة بانتياء اكيجار 22كالمادة 

النصكص بنصكص القكاعد العامة في اكيجار 
المنصكص عمييا في نةس القانكف بعد أف عدؿ 

مف  6نص عمييا في المادة ك كتمـ بعض أحكاميا 
 .نةس القانكف 

نص صراحة عم  استمرار  منه، 7ــ في المادة 3
نةاذ القانكف القديـ عم  عقكد اكيجار التي أبرمت 
في ظمو مدة عشر سنكات مف تاريخ نشر القانكف 

ذا كاف المست جر 13/05/2007كىك  07/05 ، كا 
سنة ( 60)سف الستيف  مف العمر شخصا طبيعيا بمر

كاممة عند نشر ىذا القانكف استمر ىذا  النةاذ إل  
في المقابؿ حدد المشرع تاريخ نياية يكـ كفاتو، ك 

تطبيؽ أحكاـ حؽ البقاء في الأماكف المعدة لمسكف 
 .ميما كاف الكصؼ الذم يحممو  المكاف المؤجر

كبناء عم  ما سبؽ فاف حؿ مشكمة التنازع بيف 
 07/05القكاعد القانكنية الممغاة كقكاعد القانكف رقـ 

 كفؽ معيار القاعدة العامة المنصكص عمييا في
  :كالآتيالمادة الرانية مف القانكف المدني، يككف 

  30/ 30ــ اًعدام الأثر الرجعي للقاًىى 1

الجديدة  07/05القاعدة؛ أف نصكص القانكف رقـ 
في تنظيـ ع قة اكيجار د تسرم ب رر رجعي، أم 
أنيا د تعيد النظر فيما تـ مف عقكد إيجار قبؿ 

ديمة قبؿ إلغاتيا، نةادىا في ظؿ القكاعد القانكنية الق
المتضمف تطبيؽ 1597/50سكاء قكاعد القانكف رقـ 

 01/09/1948المؤرخ  الةرنسي قانكف اكيجارات
في الجزاتر أك قكاعد القانكف المدني الصادر بالأمر 

أك المرسكـ  26/09/1975المؤرخ في  75/58رقـ 
، سكاء مف حيث شركط انعقادىا 93/03التشريعي 

فر مف شركط ىذا ادنعقاد أك أك انقضاتيا، كما تك 
 .ادنقضاء، أك سكاء فيما نش  عنيا مف مرار

 : أ ــ تالٌسثح لشروط اًعقاد الإيجار أو إًهائَ 

الجديدة  07/05د تسرم نصكص القانكف رقـ
المعدلة كالمتممة لنصكص القانكف المدني عم  ما 

، مف عقكد  انعقد فع  أك انقض  انقضاء صحيح
د كانت رجعية، قبؿ نةادىاإيجار  كتبعا لذلؾ فعقد  كا 

إيجار المكاف المعد لمسكف الذم ابرـ شةكيا في ظؿ 
، يبق  467قكاعد القانكف المدني طبقا لممادة 

صحيحا مستكفيا لكؿ شركطو، كد يبطؿ بصدكر 
التي تشترط  07/05مكرر مف القانكف  467المادة 

د كاف  تكفر الشكؿ كربكت التاريخ في عقد اكيجار كا 
باط ، كما أف عقد إيجار السكنات المنجزة أك 
المجددة في إطار الترقية العقارية الذم د يتكفر فيو 

مف المرسكـ  21الشكؿ المنصكص عميو في المادة 
، يبق  الجزاء عم  ىذا اكخ ؿ 93/03التشريعي

 2ىك معاقبة المؤجر بالعقكبات المقررة في الةقرتيف 
ىذا العقد بصدكر  مف نةس المادة، كد يبطؿ 3،

مكرر التي تشترط الكتابة كربكت تاريخ  467المادة 
د  كاف اكيجػػار باط   .العقد كا 

كما أف عقد اكيجار الذم كانت إرادة المؤجر 
كقت إبرامو معيبة بعيب مف عيكب اكرادة، أك تجدد 
العقد ككاف المالؾ كقت تجديده ناقص الأىمية،  في 

الخاصة بحؽ البقاء، التي  ظؿ قكاعد القانكف المدني
، يبق  غير ( 22)تستبعد قكاعد الأىمية كعيكب اكرادة

قابؿ ل بطاؿ، رغـ أف القكاعد الجديدة تجيز لمعاقد 
الذم كانت إرادتو معيبة أك كاف ناقص الأىمية ػ 

 .كقت إبرامو ػ الحؽ في طمب إبطالو
كأيضا عقد اكيجار الذم ابرـ في ظؿ قكاعد 
القانكف المدني الخاصة بحؽ البقاء، ككاف غير رابت 

 530التاريخ، يبق  نافدا في حؽ الغير طبقا لممادة 
الجديدة،  07/05مدني، في ظؿ قكاعد القانكف رقـ 
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في   حت  كاف كانت ىذه القكاعد د تجيز نةاذه
فر الشكؿ مكاجية الغير بسبب بط نو لعدـ تك 

 .(21)المطمكب
كعقد إيجار السكف المنجز في إطار الترقية 
العقارية، المبرـ في ظؿ قكاعد القانكف المدني 

 21/2منة حؽ البقاء، الذم تجدد طبقا لممادة ضالمت
لمدة غير محددة،  93/03مف المرسكـ التشريعي

، يبق  العقد 07/05كاستمر جاريا في ظؿ القانكف
ا، رغـ المدة فيو غير محددة، المجدد صحيحا كنافذ

الذم يشترط  07/05كد يبطؿ بصدكر القانكف
د كاف باط  في ا  دنعقاد اكيجار تحديد المدة ك 

  .مدني  467المادة 
 :ب ــ تالٌسثح لإثثاخ علاقح الإيجار

تخضل " تنص المادة الرامنة مف القانكف المدني 
الأدلة المعدة مقدما لمنصكص المعمكؿ بيا في 

قت الذم اعد فيو الدليؿ، أك في الكقت الذم كاف الك 
كحكـ ىذه المادة أف القانكف الذم " ينبغي فيو إعداده 

دد نكع ىك الذم يحالتصرؼ يتـ في ظمو تككيف 
إرباتو، كد يككف لمقانكف الجديد الدليؿ الكاجب في 

سمطاف عم  ىذا النكع مف اكربات بسبب انعداـ أرره 
إذا ألغ  القانكف الجديد لؾ كذالرجعي، كيككف الأمر 

دلي  ميي  كاف يشترطو القانكف القديـ أك يةرض 
دلي  ميي  لـ يكف القانكف القديـ يشترطو، فةي 

 .الحالتيف يبق  اكربات خاضعا لمقانكف القديـ
كاكيجار باعتباره عقد زمني يتطمب تنةيذ 
ادلتزامات الناشتة عنو فترة زمنية قد تمتد في ظؿ 

المتنازعة، خاصة كانو يخضل لنظاـ حؽ  القكانيف
البقاء، كمف رـ تكجد حاليا عقكد إيجار أبرمت في 

القديـ، كأخرل أبرمت  1597/50ظؿ القانكف رقـ 
في ظؿ القانكف المدني الحالي الصادر في 

المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ  26/09/1975

كالقانكف رقـ  2005/يكنيك/20المؤرخ في 05/10
 .13/05/2007قي  المؤرخ 07/05

كعم  ذلؾ عقد اكيجار المبرـ في ظؿ قانكف 
اكيجارات القديـ يخضل في اكربات لحكـ ما يقرره 

التي  (22)1715القانكف المدني القديـ في المادة 
تشترط في إربات عقد اكيجار الشةكم  اكقرار 
القضاتي أك اليميف كتستبعد الشيكد كالقراتف، كد 
سمطاف لمقانكف المدني الحالي الصادر بتاريخ 

فيما اقره مف تعديؿ في كساتؿ  26/09/1975
 .إربات ىذا العقد

كعقد اكيجار المبرـ في ظؿ القانكف المدني قبؿ 
باعتباره تصرؼ  ػ 07/05القانكف  التعديؿ الكارد في

لـ يرد في النصكص المنضمة  مدني مسم 
يخضل  كمف رـ كحكامو نص يحدد كسيمة إرباتو،

لحكـ القاعدة العامة في اكربات المنصكص عمييا 
، كتككف كسيمة إرباتو الكتابة إذا 333في المادة 

تجاكزت قيمتو ألؼ دينار كيكةي الشيكد فيما كانت 
بالقانكف  333ة أك اقؿ؛ كبتعديؿ المادة قيمتو مساكي

، عقد اكيجار 2005يكنيك  20المؤرخ في  05/10
المبرـ بعد ىذا التعديؿ يشترط في إرباتو الكتابة إذا 
تجاكزت قيمتو ماتة ألؼ دينار كيكةي الشيكد إذا 
كانت قيمتو مساكية أك اقؿ، كد سمطاف لمقانكف رقـ 

المعدؿ  13/05/2007الصادر بتاريخ  07/05
كالمتمـ لمقانكف المدني الحالي فيما اقره مف كسيمة 
إربات لعقكد اكيجار التي تبرـ في ظمو، كىي الكتابة 

إذ جعؿ مف الكتابة ، ميما كانت قيمة اكيجار
 467كربكت تاريخ العقد شرطيف دنعقاده في المادة 

إط قا أك تكفر مكرر، كبالتالي عدـ تكفر الكتابة 
 . يعني بط ف العقدتسجيؿ الكتابة دكف ال

 ج ــ تالٌسثح للآثار الوترتثح على الإيجار 

المعدلة كالمتممة  07/05د تسرم نصكص القانكف
لمقانكف المدني عم  ما ترتب مف مرار عم  عقكد 
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 ، في ظؿ القكاعد القديمة الممغاة اكيجار قبؿ نةاذىا
سكاء كانت ىذه الآرار ناتجة عف عقكد إيجار  

المضمف  50/ 1597ظؿ قانكف رقـ مبرمة في 
قانكف اكيجارات القديـ مك في ظؿ القانكف المدني 

أك المبرمة في إطار  07/05فبؿ صدكر القانكف 
، دنعداـ الأرر الرجعي  03 /93المرسكـ التشريعي 

 .ليذا القانكف 
 30/30ــ الأثر الوثاشر لٌلىص قاًىى 7

الجديدة في  07/05القانكف رقـ  تطبؽ قكاعد
اكيجار بحكـ ما ليا مف ارر مباشر، مف يكـ نةاذىا 
كفؽ أحكاـ المادة الرابعة مف القانكف المدني، عم  
ما ينش  مف ع قة إيجار في ظميا، مف حيث شركط 

رباتيا ،انعقادىا  ،كعم  ما يتكلد عمييا مف أرار ،كا 
كطريقة إنياتيا، كما أنيا تحكـ المراكز القانكنية التي 

انقضاؤىا في ظؿ القكاعد القانكنية  بدأ تككينيا أك
القديمة كلـ يكتمؿ ىذا التككيف أك ادنقضاء إد في 
ظميا، كعم  الآرار المستقبمة لعقكد اكيجار التي 
سبؽ إبراميا في ظؿ القكاعد الممغاة، كد استرناء 

 القانكف صريح في عم  ذلؾ إد بنص 
 30/30أ ــ تالٌسثح لوا يٌشأ في ظل القاًىى رقن 

 هي علاقح إيجار 

عم  الجديد  07/05تنةذ قكاعد القانكف رقـ 
المباشر، عم  ما ينش  في نةاذىا اكيجار بحكـ 

ظميا مف ع قة إيجار، ابتداء مف تاريخ سرياف ىذه 
مف حيث شركط  13/05/2007القانكف كىك 

فكؿ عقد إيجار يبرـ بعد  ،انعقادىا كمرارىا كانقضاتيا
شركط انعقاده  لحكـ  ىذا التاريخ يخضل مف حيث

التي  467مف ىذا القانكف المعدلة لممادة  2المادة 
اكيجار عقد يمكف المؤجر بمقتضاه " صار نصيا  

المست جر مف ادنتةاع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ 
     مكرر التي تنص  467كالمادة  ."إيجار معمكـ 

د كاف "  ينعقد اكيجار كتابة كيككف لو تاريخ رابت كا 
أم لكي ينعقد اكيجار صحيحا في ظؿ ". باط  

ىذا القانكف يجب أف يتـ ادتةاؽ بيف المؤجر 
كالمست جر في مجمس التعاقد إجباريا عم  مدة 
محددة ل يجار، كأيضا عم  بدؿ اكيجار مف حيث 
نكعو كمقداره، ف  ينعقد اكيجار إذا كانت المدة فيو 

يرجل إل  غير محددة سكاء كاف عدـ تحديد المدة 
اتةاؽ العاقداف عم  مدة غير محددة أك يرجل إل  
سككتيما عم  تحديدىا، كما د ينعقد اكيجار إذا 
كانت الأجرة غير معينة فيو ، كيجب أف يةرغ 
ادتةاؽ في عقد مكتكب حسب الشكؿ الذم حدده 

المؤرخ  94/69المشرع في المرسكـ التنةيذم رقـ
رابت أم  كاف يككف لمعقد تاريخ 19/03/1994

 .إد كاف باط  مسجؿ ب دارة الضراتب ك
كتخضل عقكد اكيجار المبرمة في ظؿ القانكف 

مف حيث مرارىا إل  القكاعد العامة في  07/05رقـ 
 ،اكيجار المنصكص عمييا في القانكف المدني

المعدلة كالمتممة بنصكص ىذا القانكف كىي المكاد 
 .507إل   476مف

  07/05في ظؿ القانكف كينتيي اكيجار المبرـ
بانقضاء المدة المتةؽ عمييا في العقد دكف اتخاذ 

مدني،  1مكرر 469إجراءات التنبيو طبقا لممادة 
كيككف المست جر ممزـ برد العيف المؤجرة طبقا 

إذا أخؿ بيذا ادلتزاـ تحمؿ  ، ك503، 502لممادتيف 
مسؤكلية تعكيض الضرر الذم يصيب المؤجر جراء 

 .ىذا اكخ ؿ 
  30/30ب ـ إثثاخ علاقح الإيجار في ظل قاًىى

المعدؿ كالمتمـ لمقانكف  07/05لـ يحدد قانكف 
المدني كسيمة إربات ع قة اكيجار التي تنشا في 

إد كاف باط   ظمة، غير انو اشترط كتابة العقد ك
مكرر كمف رـ كسيمة إربات اكيجار  467في المادة 

كف غيرىا مف في ظؿ ىذا القانكف ىي الكتابة د
 .كساتؿ اكربات الأخرل
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ج ــ إًهاء عقىد الإيجار الوثرهح قثل صدور 

  30/30القاًىى رقن 

 05/ 07كضل المشرع الجزاترم في القانكف رقـ 
بالنسبة لعقكد إيجار المعدؿ كالمتمـ لمقانكف المدني، 

مدة عشر سنكات السكنات القديمة غير المجددة، 
كيجار في خضكعيا كحد أقص  دستمرار ع قة ا

لأحكاـ النصكص الخاصة بحؽ البقاء، ابتداء مف 
إذا كاف  ، ك13/05/2007صدكر ىذا القانكف كىك 

ستكف سنة كاممة كقت مف العمر لسكف يبمر اشاغؿ 
ىذا التاريخ يستمر نةاذ ىذه الأحكاـ طيمة حياتو، كد 
يستةيد مف بعده كررتو كد الأشخاص الذيف يعيشكف 

،  كتبعا (مكرر 507المادة )البقاء معو مف حؽ 
لذلؾ ف نو بانتياء ىذه المدة عند تاريخ 

، أك عند تاريخ كفاة الشاغؿ يتكقؼ 13/05/2017
النةاذ المستمر لمنصكص القديمة في حكـ ع قة 
اكيجار، كيبدأ نةاذ القكاعد الجديدة في القانكف 
المدني ساريا عم  حكـ اكيجار، كتخضل الع قة 

ة في انقضاتيا إل  حكـ الةقرة الأكل  مف اديجاري
ينتيي اكيجار " التي تنص   1مكرر 469المادة 

بانقضاء المدة المتةؽ عمييا دكف حاجة إل  تنبيو 
أم عند انقضاء مدة العشر سنكات أك " باكخ ء 

 يصبح  07/05بتحقؽ الكفاة بعد صدكر قانكف 
 الشاغؿ ممزـ برد السكف إل  المالؾ طبقا لممادة

ذا اخؿ بتنةيذ ىذا ادلتزاـ، كبقي ينتةل  502 مدني، كا 
بالسكف، يككف انتةاعو غير مشركع، كيتحمؿ 
مسؤكلية تعكيض المالؾ عف الضرر الذم يترتب لو 
جراء ىذا اكخ ؿ، باكضافة إل   مبمر الأجرة، 

 .(23)كيككف لقاضي الأمكر المستعجمة الأمر بطرده
نكات المقررة أما ع قة اكيجار خ ؿ العشر س

لسرياف القانكف القديـ، د تنقضي إد كفؽ إجراءات 
 15التنبيو باكخ ء لمدة ستة أشير تبدأ كجكبا في 

أكتكبر  15جكيمية أك  15ابريؿ أك  15جافني أك 
كاف ادنقضاء غير مرتبط بانتياء  475طبقا لممادة 

المدة إنما يككف إما بسبب قياـ المالؾ بالأشغاؿ 
 518المكاد )كف في إطار الترقية العقارية لتجديد الس

أك بسبب ادنتةاع الشخصي لممالؾ ( 525إل  
 (  537إل   526المكاد ) الجزاترم دكف الأجنبي 

د بسبب إخ ؿ الشاغؿ ب حد التزاماتو   .كا 
  30/30ــ الاستثٌاء على الأثر الوثاشر للقاًىى رقن 

في مادتو السابعة  07/05تمـ القانكف رقـ 
       مكرر التي تنص 507القانكف المدني بالمادة 

تبق  اكيجارات المبرمة في طؿ التشريل السابؽ " 
سنكات ابتداء مف تاريخ ( 10)خاضعة لو مدة عشر

 .نشر ىذا القانكف في الجريدة الرسمية
 غير أف الأشخاص الطبيعييف البالغيف ستيف

 سنة كاممة عند نشر ىذا القانكف كالذيف ليـ( 60)
الحؽ في البقاء في الأمكنة المعدة لمسكف، كفقا 
لمتشريل السابؽ، يبقكف يتمتعكف بيذا الحؽ إل  حيف 

 .كفاتيـ
د يستةيد مف ىذا الحؽ الكررة كد الأشخاص 

 ."الذيف يعيشكف معيـ
استرن   كمقتض  ىذه المادة ىك أف المشرع الجزاترم

 الآرار 07/05مف حكـ النةاذ المباشر لمقانكف رقـ 
المبرمة  المترتبة عف عقكد إيجار العقارات السكنية

استمرار المشرع في ظؿ التشريل السابؽ، أم قرر 
بمكجب ىذا  -الممغاة  -نةاذ النصكص القديمة 

القانكف في حكـ مرار عقكد إيجار العقارات السكنية 
القديمة غير المجددة، المبرمة في ظؿ القانكف رقـ 

القانكف المدني ظؿ  المبرمة فيالقديـ ك  1597/50
كعقكد إيجار العقارات   07/05فبؿ صدكر القانكف 

الجديدة أك القديمة المجددة في إطار الترقية العقارية 
 .93/03المبرمة في ظؿ المرسكـ التشريعي رقـ 

إيجار الس ٌاخ القديوح  دأ ــ تالٌسثح اثار عقى

 : 30/30الوثرهح قثل صدور القاًىى 

مرار عقكد إيجار الأماكف السكنية القديمة غير 
، تستمر 07/05المجددة المبرمة قبؿ صدكر القانكف 
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سنكات مف تاريخ صدكر ىذا ( 10)جارية لمدة عشر
القانكف لأحكاـ النصكص الخاصة في اكيجار 
الممغاة، خركجا عم  قاعدة الأرر المباشر ليذا 

مكرر  507القانكف الجديد، كىذا عم  بنص المادة 
مدني الجديدة، كعم  ذلؾ يبق  لمشاغؿ خ ؿ المدة 
المحددة في ىذه المادة الحؽ في التمسؾ بالبقاء في 

كاف   514السكف في مكاجية المالؾ طبقا لممادة 
ىذا الحؽ ينتقؿ إل  أفراد عاتمتو الذيف يعيشكف معو 

، 515في حالة ىجره الأسرة أك كفاتو طبقا لممادة 
يف الحؽ في مراجعة الأجرة كفؽ كأيضا يككف لمطرف

، كما يبق  473، 472 إجراءات أحكاـ المادتيف 
، كد 509العقد خاضعا كحكاـ التجديد طبقا لممادة 

تنتيي ع قة اكيجار خ ؿ ىذه المدة إد عف طريؽ 
إجراءات التنبيو باكخ ء المنصكص عميو في المادة 

، كفي حادت محددة كىي إما بسبب إخ ؿ 475
لشاغؿ ب حد التزاماتو أك بسبب قياـ المالؾ ب شغاؿ ا

أك  525إل   518في العيف المؤجرة طبقا لممكاد 
 526بسبب ادنتةاع الشخصي طبقا لممكاد 

 .537ال 
غير انو إذا كاف الشاغؿ لمسكف المؤجر شخصا 

 سنة كاممة كقت صدكر( 60)طبيعيا بمر سف الستكف
 قة ف ف فترة استمرار خضكع ع 07/05قانكف

تتحدد بتاريخ كفاة ىذا  اكيجار لمقانكف القديـ
الشاغؿ،  كحؽ البقاء في السكف بعد كفاتو د ينتقؿ 
إل  كررتو أك إل  الأشخاص الذيف كانكا يعيشكف 

 .معو 
إيجار العقاراخ الس ٌيح الجديدج أو  دب ــ آثار عقى

  33/33القديوح الوجددج الوثرهح في ظل هرسىم 

القديمة المجددة أك ات المنجزة عقكد إيجار السكن
في إطار الترقية العقارية، المبرمة في ظؿ المرسكـ 

ىي عقكد تنش  كتتحدد ادلتزامات  93/03التشريعي 

فييا ب رادة الطرفيف، دكف تدخؿ مف المشرع كمف رـ 
فآرار ىذه العقكد التي استمرت جارية في ظؿ 

 الجديد، تخرج مف حكـ النةاذ 07/05القانكف رقـ 
المباشر ليذا القانكف استرناء، باعتبارىا مرار عقد 
إرادم، كتدخؿ في حكـ النةاذ المستمر لممرسكـ 

، كعميو عقد اكيجار الذم ابرـ في 93/03التشريعي 
ظؿ ىذا المرسكـ الذم أخؿ فيو المؤجر بالتزاـ كتابة 
العقد المنصكص عميو في الةقرة الأكل  مف المادة 

كز كصؿ إيجار يككف لو ف ف الشاغؿ الذم يح 21
الحؽ في عقد إيجار لمدة سنة مف تاريخ اكتشاؼ 

الممغاة،  21المخالةة عم  بالةقرة الرالرة مف المادة 
كد يمكف ادحتجاج ببط ف العقد استنادا لممادة 

 . مكرر التي تشترط الكتابة في انعقاد العقد 467
 

أف الأحكاـ الخاصػة بحػؽ البقػاء ، التػي  والٌتيجح
-كـ إيجار الأماكف المعدة لمسػكف منػذ ادسػتق ؿ تح

أصػػػبح يقتصػػػر   -ميمػػػا كػػػاف نػػػكع  العقػػػار المػػػؤجر 
تطبيقيػػا عمػػ  العقػػارات القديمػػة غيػػر المجػػددة، ابتػػداء 

 93/03مػػػف تػػػاريخ صػػػدكر المرسػػػكـ التشػػػريعي رقػػػـ 
، كألغيػػت نياتيػػا مػػف حكػػـ عقػػكد 01/03/1993كىػك 

 07/05اكيجػػػار المبرمػػػة بعػػػػد صػػػدكر القػػػانكف رقػػػػـ 
، كبقػػػي حكميػػػا يقتصػػػر فقػػػط 13/05/2007بتػػػاريخ 

عمػػػ  عقػػػكد إيجػػػار العقػػػارات القديمػػػة غيػػػر المجػػػددة، 
لمػػدة عشػػر  07/05المبرمػػة قبػػؿ صػػدكر القػػانكف رقػػـ

، كعنػػػػدىا 14/05/2017سػػػػنكات، أم حتػػػػ  تػػػػاريخ 
يتكحػػد النظػػاـ القػػانكني ل يجػػار فػػي نصػػكص القػػانكف 

كد مبػػدأ كيسػػ المػدني، متحػػررا مػػف الأحكػاـ الخاصػػة،
سػمطاف اكرادة، كتنتيػي مسػ لة تعػدد القكاعػد القانكنيػػة 

 .  التي تحكـ المراكز القانكنية الممارمة في اكيجار
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