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تاريخ (،10/11/1138 )تاريخ التقييم: (،13/13/1138تاريخ التسميم:)
 (31/14/1138)القبول:

  :  
توجد عدة طرق لاستغلال واستثمار 

الأملاك الوقفية، وأىم ىذه الطرق ىو الإيجار، 
فيو أكثر ىذه الصيغ استعمالا قديما وحديثا، 
ولقد ابتكر الناس عدة أشكال لتأجير العقارات 

الوقفية، وبين الفقياء أحكام ىذه الإيجارات 
شرع الجزائري عمى العديد المختمفة،ونص الم

 منيا في قانون الأوقاف.
ويثير ىذا البحث إشكالية رئيسية تتمثل 
في مدى نجاح المشرع الجزائري في توفير 

حماية قانونية متكافئة لممؤجر والمستأجر في 
عقد إيجار العقار الوقفي،ولقد اعتمدت في 
 دراسة ىذه الإشكالية عمى المنيج التحميمي.

حث إلى تمييز أحكام وييدف ىذا الب
الإيجارات العادية لمعقارات الوقفية، عن أحكام 

الإيجارات الخاصة ليا، وتحديد بعض 
الإشكالات القانونية المتعمقة بيا، ومحاولة 

 إيجاد حمول ليذه الإشكالات.
وقف، قانون  إيجار،عقار، الكممات المفتاحية:

 جزائري. ،

Abstract : 

 

There are several ways of 

exploiting and investing in waqf 

properties; the most important one is the 

rent. It is the most used way in the past 

and nowadays. A variety of leases of real 

estate waqf was created, and the jurists 

clarified the rules of these different 

leases. The Algerian legislator has 

included many of these ways in the 

legislation of waqf properties. 

This study evokes the main 

problematic of the extent to which the 

Algerian legislator has succeeded in 

providing equal legal protection for the 

lessor and the lessee in the lease contract 

of real estate waqf. I studied this 

problematic using the analytical method. 

The goal of this research is to 

distinct the normal provisions from the 

special provisions in the leases of real 

estate waqf, and to define some legal 

issues related to these contracts, and try 

to find solutions to these issues. 

Keywords:Lease , Real estate , Waqf , 

Law ,Algerian. 

 

 مجلة العلوم الإنسانية لجامعة أم البواقي 

ISSN 1112-     

 102 جوان  –العذد التاسع 

 
OEB Univ. Publish. Co . 

mailto:menageli@outlook.fr
mailto:menageli@outlook.fr


 أ. أحمد لمين مناجمي                            ...تأجير العقارات الوقفية في القانون الجزائري

 25                 102 جوان  -مجلة العلوم الإنسانية لجامعة أم البواقي            العدد التاسع 

   :مقدمة
( 47، ع 5742من القانون المدني )ج.ر.ج.ج،  764الإيجار في المادة  ف المشرع الجزائريعرّ 

بأنو: "عقد يمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل بدل إيجار 
   معموم." 

عيا المختمفة: أرض بأنوا ةيالعقارات الوقف واستثمار يعد عقد الإيجار من أىم وسائل استغلالو 
وىذا لأنو من أقدم  ،فلاحية، عقار مبني ذو استعمال سكني، عقار مبني ذو استعمال تجاري ... 

أبريل  54المؤرخ في  51-75ولقد نص القانون رقم  استغلال ىذه العقارات، وأكثرىا استعمالا. طرق
العقارات الوقفية  ( عمى عدة طرق لتأجير55ع  ،5775والمتعمق بالأوقاف )ج.ر.ج.ج،  5775

يمكن تقسيميا إلى نوعين: عقود إيجار عادية لا تختمف أحكاميا كثيرا عن عقد الإيجار الوارد في 
 القانون المدني، وعقود إيجار خاصة تختمف أحكاميا عن تمك التي تضمنيا القانون المدني.

لعادية والخاصة توفير ولقد حاول المشرع الجزائري عند تنظيمو لعقود إيجار العقارات الوقفية ا
حماية قانونية لطرفي العقد، وىما: المؤجر المتمثل في مديرية الشؤون الدينية والأوقاف، والمستأجر 
لمعقار الوقفي، وذلك بتحديد التزامات الطرفين، غير أن خصوصية الممك الوقفي قد تدفع بالمشرع 

ما مدى ي إلى طرح التساؤل التالي: إلى توفير حماية أكبر لممؤجر عمى حساب المستأجر، مما يؤد
 ؟نجاح المشرع الجزائري في توفير حماية قانونية متكافئة لمطرفين في عقد إيجار العقار الوقفي

وسأحاول الإجابة عمى ىذا التساؤل معتمدا في ذلك عمى المنيج التحميمي، وذلك وفق خطة 
، والمبحث الثاني لعادية لمعقارات الوقفيةعقود الإيجار اتتكون من مبحثين: المبحث الأول أتناول فيو 

 .ة لمعقارات الوقفيةصاخالإيجار ال أدرس فيو عقود
 المبحث الأول: عقود الإيجار العادية لمعقارات الوقفية 

في المطمب الأول، ثم الأحكام  الأراضي الوقفية الفلاحيةأبين فيما يمي الأحكام المتعمقة بإيجار 
 المبنية في المطمب الثاني. الوقفية عقاراتالالمتعمقة بإيجار 

 المطمب الأول: إيجار الأراضي الوقفية الفلاحية 

 الأراضي الوقفية الفلاحية يمكن تأجير وعمى أن من قانون الأوقاف 7مكرر  56المادة ت نص
لم يتضمن الأحكام المتعمقة بيذا   غير أن قانون الأوقاف، من طرف السمطة المكمفة بالأوقاف

ولقد طال انتظار ىذا ، واكتفى بالنص عمى أن التنظيم ىو الذي يتكفل ببيان ىذه الأحكامالإيجار، 
، يحدد شروط 5157فبراير  51المؤرخ في  41-57رقم  تنفيذيالمرسوم التنظيم حتى صدر ال

ىذا  ولقد تضمن، (17، ع 5157وكيفيات إيجار الأراضي الوقفية المخصصة لمفلاحة )ج.ر.ج.ج، 
: أحكام عامة، وأحكام خاصة بإيجار الأراضي الوقفية الفلاحية من الأحكام نوعينالمرسوم 

قرار وزاري مشترك كما صدر التي تم تأميميا في إطار قانون الثورة الزراعية. المسترجعة من الدولة
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، يحدد كيفيات تحويل حق الانتفاع الدائم أو حق الامتياز إلى حق 5156سبتمبر  51مؤرخ في 
للأراضي الفلاحية الوقفية المخصصة لمفلاحة المسترجعة من الدولة ) ج.ر.ج.ج،  إيجار بالنسبة

 (.61، ع 5156
 الأول: إبرام عقد الإيجار فرعال

توفر الأركان العامة المطموبة في كل عقد،  إيجار الأرض الوقفية الفلاحية يشترط لصحة عقد
التي تتمثل في الكتابة ىذا العقد  في الشكمية توفر، والمحل، والسبب، كما يشترط يضار توىي: ال

، وأن يحرر عقد الإيجار وفق من القانون المدني 5 مكرر 557الرسمية طبقا لما تنص عميو المادة 
 (.776-777، ص 5156) بن شرطيوة،  41-57النماذج التي تضمنيا المرسوم التنفيذي رقم 

 : أطراف عقد الإيجار أولا
 يوجد فيو طرفين ىما: المؤجر، والمستأجر.  الأرض الوقفية الفلاحية عقد إيجار

مديرية الشؤون الدينية  : الجية المخولة صلاحية تأجير العقارات الوقفية ىيالمؤجر -5
المرسوم  من 15لما جاء في المادة قا وف، وذلك ىذه العقاراتوالأوقاف لمولاية التي يوجد فييا 

يحدد قواعد تنظيم مصالح الشؤون الدينية ، 5111يوليو  56المؤرخ في  511-5111التنفيذي رقم 
ذا كان الإيجار يتعمق بالأراضي الوقفية (74، ع5111)ج.ر.ج.ج،  والأوقاف في الولاية وعمميا . وا 

الفلاحية المسترجعة من الدولة، فيشارك في إبرام العقد الديوان الوطني للأراضي الفلاحية، والذي 
دفتر الشروط الخاص بالأراضي الوقفية الفلاحية عميو ، وىذا ما نص يمثمو مدير الفرع  الولائي

 . 41-57التنفيذي رقم  المسترجعة من الدولة، والمنصوص عميو في المرسوم
قد يكون شخصا طبيعيا أو  الأرض الوقفية الفلاحية عقد إيجار: المستأجر في المستأجر -5

يجار الأرض الوقفية الفلاحية ويشترط في الشخص الطبيعي المترشح للاستفادة من إ شخصا معنويا.
ذا لم يتمكن من إثبات صفة  شرطين ىما: أن يكون جزائري الجنسية، وأن يثبت صفة الفلاح، وا 

 الفلاح، عميو تقديم شيادة تكوين أو تأىيل في المجال الفلاحي. 
أن يكون و الشخص المعنوي، يشترط فيو ىو أيضا شرطين: أن يكون خاضعا لمقانون الجزائري،  و 

 نشاط الذي يمارسو في مجال الفلاحة. ال
أما المستأجر في حالة الأرض الوقفية الفلاحية المسترجعة من الدولة، فيو الفلاح الذي يكون 
عضوا في مستثمرة فلاحية جماعية أو فردية، ويكون مستفيدا من حق الانتفاع الدائم في إطار 

بط كيفية استغلال الأراضي تضمن ضي ،5774ديسمبر  17المؤرخ في  57-74القانون رقم 
، (21، ع 5774وتحديد حقوق المنتجين وواجباتيم )ج.ر.ج.ج،  الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية

تعمق ي ،5151غشت  52المؤرخ في  15-51والذي تم استبدالو بحق الامتياز بموجب القانون رقم 
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، ع 5151)ج.ر.ج.ج،  ة لمدولةبشروط وكيفيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الخاص
76) . 

 : مدة الإيجار وبدلهاثاني
التنفيذي رقم  المرسومتؤجر الأرض الوقفية الفلاحية لمدة محددة، غير أن : مدة الإيجار -5

عمى أن مدة الإيجار تكون بما يتناسب مع طبيعة  نصو ، للإيجار حدد مدة معينةلم ي 57-41
 الاستغلال الفلاحي.

المرسوم عمى  ىذاأجير الأراضي الفلاحية الوقفية المسترجعة من الدولة نص وفيما يخص ت   
 .سنة قابمة لمتجديد 71أن يحدد الإيجار لمدة أقصاىا 

الصندوق المركزي  لحساببدل إيجار الأرض الوقفية الفلاحية  المستأجر يدفع: بدل الإيجار -5
 .للأملاك الوقفية

 الوقفية أما المستأجر للأرض جار وفقا لكيفية إبرام العقد، وتختمف طريقة تحديد قيمة بدل الإي   
الأتاوة السنوية المنصوص عمييا يساوي دفع بدل إيجار سنوي  الفلاحية المسترجعة من الدولة فعميو

 والتي يحدد قيمتيا قانون المالية. الذي سبق ذكره،  15-51في القانون رقم 
 : كيفيات إبرام عقد الإيجاراثالث

بطريقتين: الطريقة الأولى ىي المزاد العمني، والطريقة  إيجار الأرض الوقفية الفلاحية ديبرم عق
 الثانية ىي التراضي.

تختص وزارة الشؤون الدينية والأوقاف بتنظيم إجراءات تأجير الأراضي الوقفية : المزاد العمني -5
قا لدفتر وف، و 41-57ذي رقم ا لأحكام المرسوم التنفيطبقالفلاحية عن طريق المزاد العمني، وذلك 

شروط نموذجي يحدد البنود والشروط المطبقة عمى الإيجار عن طريق المزاد العمني للأراضي الوقفية 
وقبل إجراء المزاد العمني تحدد وزارة الشؤون الدينية والأوقاف القيمة الدنيا  .المخصصة لمفلاحة

عمول بيا في السوق العقارية، وبعد أخذ رأي للأجرة المساوية لأجرة المثل، وذلك وفق الأسعار الم
رفق بدفتر يوبعد رسو المزاد يبرم عقد الإيجار وفق نموذج خاص، و . مصالح إدارة أملاك الدولة

 .شروط نموذجي يحدد حقوق وواجبات المستأجر الراسي عميو المزاد

راضي بعد يمكن المجوء إلى تأجير الأراضي الوقفية الفلاحية عن طريق الت :التراضي -5
وزير الشؤون الدينية والأوقاف، وىذا في حالة عدم جدوى الطريقة الأولى، وبعد إجراء  من ترخيص

منح الترخيص  عمميتين لممزاد العمني دون رسو المزاد. كما يمكن لوزير الشؤون الدينية والأوقاف
 لمنتجة والمستدامة.لتأجير الأراضي الوقفية الفلاحية بالتراضي لتشجيع الاستثمارات الفلاحية ا
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أما فيما يتعمق بقيمة بدل الإيجار، فتحددىا وزارة الشؤون الدينية والأوقاف طبقا للأسعار المعمول 
يحدد بقرار من وزير  يبدفتر شروط نموذج يرفق يجار بالتراضيالإبيا في السوق العقارية. وعقد 

 .الشؤون الدينية والأوقاف
 الثاني: آثار عقد الإيجار  فرعال

عمى عقد إيجار الأرض الوقفية الفلاحية في التزامات المستأجر من جية،  مترتبةتتمثل الآثار ال
 والتزامات المؤجر من جية أخرى.

 : التزامات المستأجرأولا
عدة التزامات يجب عمى المستأجر احتراميا، كما تضمن  41-57ورد في المرسوم التنفيذي رقم 
والمنصوص  روط النموذجي الذي يحدد حقوق وواجبات المستأجر،عقد الإيجار النموذجي، ودفتر الش

ىذه الالتزامات فيما  أىم ، وتتمثلالمستأجرعدة التزامات أخرى يتحمميا  عمييما في ىذا المرسوم،
 يأتي:
  .أن لا يغير الوجية الفلاحية للأرض -
 .تسديد بدل الإيجار والمصاريف الأخرى -

 .أن لا يؤجر الأرض من الباطن -
 .احترام مدة الإيجار -
 .تسييل عمل أعوان الرقابة -

 ثانيا: التزامات المؤجر
عمى ىذه الالتزامات، ولذلك فيي تخضع للأحكام العامة  41-57المرسوم التنفيذي رقم  لم ينص

 الواردة في القانون المدني، وأىم ىذه الالتزامات ىي:

 لممستأجر. تسميم العين المؤجرة -

 .ؤجرةصيانة العين الم -

 .ضمان التعرض -

 .ضمان العيوب الخفية -
 المطمب الثاني: إيجار العقارات الوقفية المبنية 

يخضع إيجار العقارات الوقفية المبنية ذات الاستعمال السكني أو التجاري أو غير ذلك إلى 
 يحدد شروط إدارة الأملاك ،5777ديسمبر  15المؤرخ في  575-77أحكام المرسوم التنفيذي رقم 

، غير أن ىذا المرسوم لم (71، ع 5777)ج.ر.ج.ج،  الوقفية وتسييرىا وحمايتيا وكيفيات ذلك
يتضمن أحكاما مفصمة، مما يستدعي تطبيق الأحكام العامة لعقد الإيجار التي نص عمييا القانون 
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كام أح مع مراعاةالمدني، والأحكام الخاصة بعقد الإيجار التجاري الواردة في القانون التجاري، 
 . من قانون الأوقاف 75و   7مكرر  56 تينالماد وىذا ما نصت عميو، الشريعة الإسلامية

 الأول: إبرام عقد الإيجار فرعال
توفر الأركان التي ينص عمييا القانون، وىي:  العقار الوقفي المبني يشترط لصحة عقد إيجار   

العقد وفق نموذج تعده مديرية الشؤون التراضي، والمحل، والسبب، والشكل المطموب قانونا، ويحرر 
وفيما يخص نوع الكتابة المطموبة في ىذا العقد، يشترط الكتابة الرسمية في عقد  الدينية والأوقاف.

أما  ،من القانون المدني 5 مكرر 557المادة  إيجار العقار ذو الاستعمال التجاري، وىذا ما ورد في
فالأصل أن الكتابة العرفية تكون صحيحة إلا إذا كان عقد إيجار العقار ذو الاستعمال السكني، 

سنة، فينبغي في ىذه الحالة شير العقد طبقا لما تقضي بو  55الإيجار لمدة طويمة تساوي أو تتجاوز 
تضمن إعداد مسح الأراضي العام ، ي5742نوفمبر  55المؤرخ في  47-42من الأمر رقم  54المادة 

(، ويتعين في ىذه الحالة أن يكون عقد الإيجار 75، ع 5742)ج.ر.ج.ج،  وتأسيس السجل العقاري
 رسميا.

 : أطراف عقد الإيجار أولا
نفسو في عقد إيجار  الطرف المؤجر في عقد إيجار العقار الوقفي المبني ىو: المؤجر -5

ىذا  مديرية الشؤون الدينية والأوقاف لمولاية التي يقع فييا الأرض الوقفية الفلاحية، والذي يتمثل في
 .العقار
العقار الوقفي  من يمكنو استئجار 575-77لم يبين المرسوم التنفيذي رقم : المستأجر -5

الأصل أنو يمكن لأي شخص كامل الأىمية أن يستأجر عقارا وقفيا و المبني، ومن لا يمكنو ذلك، 
 مبنيا.

 : مدة الإيجار وبدلهاثاني
عمى أنو لا يصح تأجير الممك الوقفي  575-77التنفيذي رقم  نص المرسوم: مدة الإيجار -5

تحدد مدة عقد الإيجار  واكتفى بالنص عمى أنبين ما ىي مدة الإيجار، يولكن لم  ،لمدة غير محددة
تجديد عقد الإيجار لمدة أخرى، وذلك  أنو يمكنعمى  أيضاكما نص .طبيعة الممك الوقفي ونوعو وفق

 العقد.  خلال الأشير الثلاثة الأخيرة التي تسبق انتياء
م تأجير الممك الوقفي تإذا  575-77المرسوم التنفيذي رقم  طبقا لما جاء في: بدل الإيجار -5

المثل، وذلك عن طريق خبير بعد معاينة العقار، وبعد  أجرةعن طريق المزاد فيحدد السعر الأدنى ب
تأجير العقار  جوزو ياستطلاع المصالح المختصة في إدارة أملاك الدولة أو الجيات الأخرى.غير أن

إذا كان العقار مثقلا بدين أو لم يرغب  ىذاو  ،الوقفي بأقل من إيجار المثل إذا اقتضت الضرورة ذلك
المثل،  أجرة 7/2أن لا ينقص بدل الإيجار عن أربعة أخماس  ويشترط ،المثل أجرةأحد في استئجاره ب
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لذلك، ويبرم عقد إيجار جديد في  المثل إذا توفرت فرصة أجرةأن يرفع بدل الإيجار إلى  كما يجب
لم يشترط أن لا  575-77أما إذا أبرم عقد الإيجار بالتراضي، فإن المرسوم التنفيذي رقم  ىذه الحالة.

وىذا من النقائص  ،عمى الأقل ىذه الأجرة المثل أو عن أربعة أخماس أجرةيقل بدل الإيجار عن 
ن كان ىذا المرسوم قي  د المجوء إلى الإيجار بالتراضي في حالات معينة.التي شابت ىذا المرسوم، وا 

وتجدر الإشارة إلى أن من أكبر الإشكالات المتعمقة بإيجار العقارات الوقفية في الواقع العممي ىو 
بدل الإيجار الذي يقل كثيرا عن إيجار المثل المعمول بو في السوق العقارية، وعدم مواكبتو 

رغم محاولات وزارة الشؤون الدينية والأوقاف لرفع قيمة بدل إيجار  لممتغيرات الاقتصادية والاجتماعية،
 . (552، ص  5151-5117) زردوم،  العقارات الوقفية

 : كيفيات إبرام عقد الإيجاراثالث
عقد إيجار الأرض الوقفية الفلاحية تتولى مديرية الشؤون الدينية والأوقاف  فيكما ىو الحال 

ي المبني، ويكون إبرام العقد بنفس الطريقتين أي المزاد العمني أو تحرير عقد إيجار العقار الوقف
 التراضي.

إيجار العقار الوقفي المبني عن القاعدة المعمول بيا في ىذا الصدد ىي : المزاد العمني -5
طريق إجراء مزاد عمني، وذلك لإضفاء الشفافية عمى عممية التأجير، كما أن ذلك يسمح بالحصول 

 يجار ممكن، مما يعود بالنفع عمى الوقف والموقوف عمييم.عمى أعمى بدل إ
مدير الشؤون الدينية والأوقاف لمولاية المعنية، ويشاركو في ذلك  العمنيالمزاد  ويشرف عمى    

مجمس سبل الخيرات، وىو مجمس يتبع مؤسسة المسجد التي تم إنشاؤىا بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
، ع 5775)ج.ر.ج.ج،  تضمن إحداث مؤسسة المسجدي ،5775مارس  55المؤرخ في  75-75
 ، ويتكون من الأئمة، وأعضاء الجمعيات الخيرية ذات الطابع الإسلامي، والجمعيات المسجدية.(56
 .وفقا لدفتر شروط نموذجي يحدده وزير الشؤون الدينية والأوقاف العمني المزاد يكون إجراءو 

عمى أنو يمكن تأجير الممك الوقفي  575-77المرسوم التنفيذي رقم  نص: التراضي -5
بترخيص من وزير الشؤون  وذلك بالتراضي لفائدة نشر العمم وتشجيع البحث فيو، وسبل الخيرات،

 وفقا لما جاء فيوالمقصود بسبل الخيرات .وبعد استطلاع رأي لجنة الأوقاف والأوقاف، الدينية
 :وى هذكر  ذي سبقال 75-75المرسوم التنفيذي رقم 

 الحفاظ عمى حرمة المساجد، وحماية أملاكيا. -
 تنشيط الحركة الوقفية، وترشيد استثمار الأوقاف.  -
 ترشيد أداء الزكاة جمعا وصرفا. -
مثل: تيسير الزواج لمشباب، ورعاية اليتامى،  ،المساىمة في حل المشكلات الاجتماعية -

 ومساعدة المحتاجين والمنكوبين.
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 والآفات الاجتماعية، وأسبابيا. ،حرافاتمحاربة المحرمات والان -
 الثاني: آثار عقد الإيجار   فرعال

 تتمثل آثار عقد إيجار العقار الوقفي المبني في: التزامات المستأجر، والتزامات المؤجر، ولم يبين
ىذه الالتزامات، مما يستوجب تطبيق الأحكام العامة الواردة في  575-77المرسوم التنفيذي رقم 

 .ن المدنيالقانو 
 : التزامات المستأجرأولا

 يقع عمى عاتق المستأجر عدة التزامات تتمثل فيما يأتي:
 .دفع بدل الإيجار -

 .استعمال العين المؤجرة استعمالا مناسبا -

 .المحافظة عمى العين المؤجرة -

 .أن لا يتنازل عن الإيجار أو يؤجر العقار من الباطن -

 وفاءه ببدل الإيجار والتكاليف الأخرى.تضمن  أن يقوم بإيداع كفالة -

 عند انتياء مدة الإيجار.  رد العين المؤجرة -
 : التزامات المؤجراثاني

التزامات مؤجر العقار الوقفي المبني المتمثل في مديرية الشؤون الدينية والأوقاف، ىي نفس 
 ا.سبق ذكرى يالتالمؤجر في عقد إيجار الأرض الوقفية الفلاحية، و  التزامات

 المبحث الثاني: عقود الإيجار الخاصة لمعقارات الوقفية 
إلى جانب الإيجار العادي لمعقارات الوقفية تضمن قانون الأوقاف عقود إيجار من نوع خاص 
بغرض التمكن من استثمار بعض العقارات التي لا يمكن استثمارىا عن طريق الإيجار العادي، وىذه 

قو الإسلامي، وىي: المرصد، والحكر، ومنيا عقود حديثة غير العقود منيا ما ىو مستمد من الف
 معروفة في الشريعة الإسلامية، وىي: الترميم، والتعمير.

 المطمب الأول: المرصد والحكر
 أتناول فيما يمي تعريف وشروط وآثار المرصد والحكر، وذلك في الفرعين التاليين:

 الفرع الأول: المرصد
 أولا: تعريف المرصد

 لمُرْصَد مشتقة من كممة الإرصاد، ويقصد بيا الإعداد، فيقال: أرصد لو الأمر بمعنى أعدهكممة ا
ابن عابدين المرصد بأنو:" دين عمى الوقف ينفقو  (.ولقد عرف الفقيو717، ص 5117حماد، )

   (.617، ص 6، ج 5115المستأجر لعمارة الدار لعدم مال حاصل في الوقف" ) عابدين، 
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عمى عقد المرصد كطريقة لاستثمار العقارات الوقفية في المادة  فمقد نص المشرع الجزائري أما
: "يمكن أن تستغل وتستثمر وتنمى الأرض جاء فييا ما يميمن قانون الأوقاف، والتي  2مكرر  56

 الموقوفة بعقد المرصد الذي يسمح بموجبو لمستأجر الأرض بالبناء فوقيا مقابل استغلال إيرادات
البناء، ولو حق التنازل عنو باتفاق مسبق طيمة مدة استيلاك قيمة الاستثمار، مع مراعاة أحكام المادة 

، 5775أبريل سنة  54الموافق  5755شوال عام  55المؤرخ في  51-75من القانون رقم  52
د مع ويظير مما سبق ذكره أن المرصد ىو نوع خاص من الإيجار، فالطرف المتعاقوالمذكور أعلاه."

الجية القائمة عمى الوقف لا يكتفي باستغلال الوقف، والانتفاع بو مدة العقد، ولكن يكون ممزما 
بإصلاح الوقف، ويكون ما أنفقو دينا عمى الوقف يستوفيو من حقو في استغلال ىذا الوقف ) القره 

ما بناه  (، والمرصد يمنح لصاحبو حق القرار في العقار الموقوف غير أن775، ص 5115داغي، 
 (.546، ص 5775يكون ممكا لموقف ) حماد، 

ويقصد بحق القرار في العقار أن يكون لصاحبو حق البناء أو الغرس فيو، والانتفاع بيذا العقار  
لمدة طويمة، ويعتبر حق القرار حقا عينيا أي أنو يرد عمى العقار ذاتو، وىذا ما يميزه عن الإيجار 

-5757، ص 5765ا شخصيا فقط تجاه المؤجر ) السنيوري، العادي الذي يمنح المستأجر حق
5771 .) 

 : شروط المرصداثاني
معينة حتى يمكن استثمار العقار الموقوف عن طريق عقد المرصد،  اوضع الفقياء شروط

 وتتمثل ىذه الشروط فيما يأتي:
، ص 5155) المغربي،  يجب أن يكون سبب المجوء إلى عقد المرصد ىو عمارة الوقف -
525.) 
أنفق المستأجر عمى عمارة غير ضرورية،  ذاأن تكون ىذه العمارة ضرورية لحفظ الوقف، فإ -

 (.525، ص 5155) المغربي،  يجب عميو إزالتيا
غمة لموقف ينفق منيا في عمارتو، وأن لا يوجد من يقبل استئجار ريع أو كون ىناك يأن لا  -

-775، ص 5115) القره داغي،  نفاق عمى عمارتوالوقف إجارة طويمة بأجرة معجمة تستعمل في الإ
775.) 

 : آثار المرصداثالث
 تتمثل ىذه الآثار في التزامات وحقوق صاحب المرصد ) المستأجر (.

ينشأ عن عقد المرصد عدة التزامات يتحمميا المستأجر، وىذه : التزامات صاحب المرصد -5
 الالتزامات ىي:
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مزم المستأجر بإصلاح ما خرب من العقار الموقوف وعمارتو، وفقا لفقياء الشريعة الإسلامية ي -
وذلك عمى نفقتو، ويعد ما أنفقو دينا عمى الوقف، أما المشرع الجزائري فجعل المستأجر ممزما بإنجاز 

 بناء عمى أرض الوقف، ولم يبين طبيعة ىذا البناء.
الوقف، وأن جزء من ىذه  يرى البعض أن المستأجر ممزم بدفع الأجرة إلى الجية القائمة عمى -

) بن مشرنن،  الأجرة يخصم من قيمة الدين الذي في ذمة الوقف، ويدفع المستأجر الجزء المتبقي
لم تذكر ذلك، أما الفقياء فيرون أن  2مكرر  56، غير أن المادة (557، ص 5155-5155

يذكروا أيضا إلزام  ف، ولمو وقمالمستأجر يسترد ما أنفقو عمى عمارة الوقف من استغلال العقار ال
 المستأجر بدفع جزء من الأجرة.

 يمنح عقد المرصد لممستأجر عدة حقوق تتمثل فيما يمي:: حقوق صاحب المرصد -5
لصاحب المرصد الحق في استغلال إيرادات البناء الذي أقامو في الأرض الموقوفة، ولو أن  -

مو، ويقبض بدل الإيجار، وذلك في حدود يستغل العقار استغلالا شخصيا أو أن يؤجر البناء الذي أقا
وحق صاحب المرصد في استفاء دينو مقدم عمى صرف (. 525، ص 5155) المغربي، قيمة دينو. 

  (.261، ص 6، ج 5115) عابدين،  ريع الوقف إلى الموقوف عمييم
يحق لصاحب المرصد أن يتنازل عن حقو لشخص آخر بمقابل أو دون مقابل، ويحل المتنازل  -

اشترطت لصحة ىذا  2مكرر  56محل صاحب المرصد في حقوقو والتزاماتو، ويلاحظ أن المادة  لو
التنازل وجود اتفاق مسبق بين المستأجر والسمطة المكمفة بالأوقاف يمنحو الحق في التنازل عن 

 .ه الفقياءذكر لم ي الشرطالمرصد، وىذا 
، ص 5155) المغربي،  تو محموفاء دينو يحل ورثيفي حالة وفاة صاحب المرصد قبل است -
ن لم تنص  525 -525  عمى ذلك.   2 مكرر 56المادة (، وا 

 الفرع الثاني: الحكر
 تعريف الحكر  أولا:

 (. 25، ص  5117حماد، ر مشتقة من كممة الاحتكار )كْ كممة الحِ 
رة ولقد عرف الفقيو خير الدين الرممي الحكر بأنو:" عقد إجارة يقصد بو استبقاء الأرض مقر 

في  فعرف الحكر قانون الأوقاف أما (.77، ص 7، ج 5115عابدين، لمبناء والغرس، أو لأحدىما" )
:" يمكن أن تستثمر عند الاقتضاء الأرض الموقوفة العاطمة التي ورد فييا ما يأتي 5مكرر  56المادة 

نة مقابل بعقد الحكر الذي يخصص بموجبو جزء من الأرض العاطمة لمبناء و/أو لمغرس لمدة معي
دفع مبمغ يقارب قيمة الأرض الموقوفة وقت إبرام العقد، مع التزام المستثمر بدفع إيجار سنوي يحدد 

وتوريثو خلال مدة العقد، مع مراعاة أحكام  ،في العقد مقابل حقو في الانتفاع بالبناء و/أو الغرس
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، 5775أبريل سنة  54ق المواف 5755شوال عام  55المؤرخ في  51-75من القانون رقم  52المادة 
 والمذكور أعلاه."

ويظير من ىذا النص أن المجوء إلى عقد الحكر يكون في حالة الضرورة، بأن تكون الأرض 
 .الموقوفة عاطمة أي خربة تعطل الانتفاع بيا كميا، ولا يوجد مال يستعمل في إصلاح ىذه الأرض

ر )المحتكر( يكون ممزما بدفع مبمغ عند فإن المستثم 5مكرر  56ووفقا لمتعريف الوارد في المادة 
ويكون لممستثمر في المقابل حق . إبرام العقد يساوي تقريبا قيمة الأرض، كما يمزم بدفع أجرة سنوية

المادة عمى أن ىذا  ىذه الانتفاع بما غرسو أو بناه، وىو ما يسميو الفقياء حق القرار، ولقد نصت
مستثمر قبل نياية العقد، غير أنو لم يرد فييا قابمية ىذا الحق الحق ينتقل إلى الورثة في حالة وفاة ال

 56وغير ذلك من التصرفات، رغم أن الفقياء يجيزون ذلك. ولقد نصت المادة  ،لمتصرف فيو بالبيع
من قانون الأوقاف عند المجوء إلى عقد الحكر لاستثمار  52أنو يتعين مراعاة أحكام المادة  5مكرر 

ه المادة الأخيرة ورد فييا ما يمي:" كل تغيير يحدث بناء كان أو غرسا، يمحق العقار الوقفي، وىذ
 بالعين الموقوفة، ويبقى الوقف قائما شرعا ميما كان نوع ذلك التغيير."

ويظير من ىذا النص أن البناء أو الغراس الذي يقيمو المحتكر في أرض الوقف لا يكون ممكا 
ض مع ما يقولو الفقياء بأن المحتكر يممك ما بناه أو غرسو لو، بل يكون ممكا لموقف، وىذا يتعار 

دون أن يممك الأرض، ويكون لو حق التصرف في ممكو، غير أن المشرع الجزائري في نص المادة 
لم يجعل لممحتكر حق التصرف في البناء أو الغراس، مما يؤكد أن إرادة المشرع  5مكرر  56

) بن  الوقف وحدة عمىيبرر البعض ذلك بالحفاظ ه الفقياء، و الجزائري اتجيت إلى عدم الأخذ بما يرا
 . (557، ص 5155-5155مشرنن، 

 الحكر  : شروطثانيا
 ، وشروط أخرى5مكرر  56نصت عمييا المادة  يجب لصحة عقد الحكر توفر شروط معينة

 تتمثل الشروط المطموبة لصحة عقد الحكر فيما يأتي:و وضعيا الفقياء، 
ة المجوء إلى الحكر، وتكون الضرورة في حالة تعرض العقار الوقفي أن تقتضي الضرور  -

 لمخراب أو أن تكون الأرض الموقوفة بورا، وأصبح من غير الممكن الانتفاع بالعقار.
أن لا يكون ىناك مال لموقف ينفق منو عمى عمارتو، فإن كان ىناك مال يكفي لإصلاح  -

 . (515، ص 5114محمد قدري باشا، )  الوقف وصيانتو لم يجز المجوء إلى الحكر
)  أن لا يوجد من يستأجر العقار إيجارا عاديا بأجرة معجمة تنفق في عمارة العقار الموقوف -

ن الإيجار العادي أفضل لموقف، فيو لا يرتب حق لأذلك و ، (515، ص 5114محمد قدري باشا، 
 قرار لممستأجر.

 .لحكرامدة  تبين ما ىيلم  5مكرر  56المادة  غير أنأن يكون الحكر لمدة معينة،  -
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 : آثار الحكرثالثا
 تتمثل آثار الحكر في التزامات المحتكر وحقوقو.

 ي:ىيرتب عقد الحكر عدة التزامات يجب عمى المحتكر تنفيذىا، و : التزامات المحتكر -5
، سنوية دفع مبمغ عند إبرام العقد يساوي تقريبا قيمة الأرض الموقوفة، وعميو أيضا دفع أجرة -

 .لم تبين قيمة ىذه الأجرة السنوية 5مكرر  56المادة  غير أن
ما يتناسب مع  وفقاستثمار الوقف بالبناء عمى الأرض الموقوفة أو غرس الأشجار فييا  -

حصر ىذه الالتزام في جزء من الأرض، خلافا لفقياء الشريعة  قانون الأوقافأن  غيرطبيعتيا، 
 مقتصرا عمى جزء فقط من الأرض.الإسلامية الذين لم يجعموه 

 يتمتع المحتكر بعدة حقوق تنشأ عن عقد الحكر، وىذه الحقوق ىي:: حقوق المحتكر -5
يكون لو حق القرار في العقار الوقفي، فيحق لو الانتفاع بما أقامو من بناء أو غراس طيمة  -

 متفق عمييا.مدة العقد، ولا يجوز إخراجو من العقار مادام يدفع الأجرة السنوية ال
وفقا لأحكام الشريعة الإسلامية يتممك المحتكر البناء الذي أقامو أو الشجر الذي غرسو،  -

 .ويحق لو التصرف فيو بالبيع أو غير ذلك من التصرفات، لكن قانون الأوقاف لم يمنحو ىذا الحق
 .في حالة وفاة المحتكر قبل انتياء مدة الحكر ينتقل حق القرار لورثتو -

 ب الثاني: الترميم والتعميرالمطم
من قانون  4مكرر  56المادة  فينص المشرع الجزائري عمى عقد الترميم وعقد التعمير 

الأوقاف، والتي جاء فييا ما يمي:" يمكن أن تستغل وتستثمر وتنمى العقارات الوقفية المبنية المعرضة 
ا يقارب قيمة الترميم أو التعمير، مع لمخراب بعقد الترميم أو التعمير الذي يدفع المستأجر بموجبو م

الشريعة الإسلامية  العقدان غير معروفين عند فقياء ن"وىذا. خصميا من مبمغ الإيجار مستقبلا
 فمقد انفرد المشرع الجزائري بذكرىما. ،خلافا لعقود الإيجار الأخرى

 الفرع الأول: الترميم 
 الترميمتعريف أولا: 

 54المؤرخ في  17-55رقم  قانونالمن  15العقاري في المادة عرف المشرع الجزائري الترميم 
كما يمي:" الترميم  (، وذلك57، ع 5155)ج.ر.ج.ج،  الترقية العقاريةب ، والمتعمق5155فبراير 

العقاري: كل عممية تسمح بتأىيل بنايات أو مجموع بنايات ذات طابع معماري أو تاريخي."اليدف 
صلاحومن عممية الترميم ىو إعادة بنا ولا  ،وىذا الترميم يتطمب نفقات ،ء ما تيدم من البناء القديم وا 

توجد لمجية القائمة عمى الوقف أموال تكفي لمقيام بيذا الترميم، فتتفق ىذه الجية مع شخص عمى أن 
تؤجر لو العقار الوقفي المبني الذي يحتاج إلى ترميم، عمى أن يقوم ىو بيذا الترميم عمى نفقتو، 

 أنفقو من بدل الإيجار الذي يتعين عميو دفعو في المستقبل. ويخصم ما 
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ويتبين مما سبق ذكره أن عقد الترميم ىو نوع خاص من الإيجار يخص العقارات الوقفية المبنية 
 . (554، ص 5155-5155) بن مشرنن، المعرضة لمخراب 

 ثانيا: شروط الترميم
 لترميم، يجب توفر مجموعة من الشروط:حتى يمكن استثمار العقار الوقفي عن طريق عقد ا   
يشترط أن يكون محل العقد ىو عقار وقفي مبني، فلا يجوز أن يكون أرضا فلاحية أو أرضا  -
 يجب أن يكون العقار الوقفي المبني معرضا لمخراب. -خالية. 
 يجب أن لا يوجد مال يكفي لترميم العقار، وذلك لتجنب المجوء إلى تأجيره مدة طويمة.  -
 الثا: آثار الترميمث

يمتزم المستأجر بموجب عقد الترميم أن يدفع قيمة الترميم الذي يحتاجو العقار، وذلك يستدعي 
. ويخصم (557، ص 5155-5155) بن مشرنن،  تحديد قيمة الترميم من طرف خبير عقاري

قار الوقفي، فما من الأجرة التي يكون ممزما بدفعيا مقابل استغلالو لمع و المستأجرالمبمغ الذي دفع
دينا عمى الوقف، غير أنو يختمف عن المرصد الذي يمنح صاحبو حقا عينيا عمى العقار  ددفعو يع

يمكن التنازل عنو باتفاق مسبق، وىذا لا يوجد في عقد الترميم، فيو كعقود الإيجار الأخرى يمنح 
 . (554، ص 5155-5155) بن مشرنن، صاحبو حقا شخصيا فقط تجاه المؤجر ىو حق الدائنية 

 التعمير: ثانيالفرع ال
 رميعالتتعريف أولا: 

 عممية من قانون الأوقاف 4مكرر  56في المادة  المذكور بالتعمير يقصد المشرع الجزائري
كما يمي:" كل عممية  البناء هذكر  ذي سبقمن قانون الترقية العقارية ال 15المادة  تعرف ولقدالبناء، 

 أو الميني."  أو الحرفي  نايات ذات الاستعمال السكني أو التجاريتشييد بناية و/أو مجموعة ب
 ثانيا: شروط التعمير

العقار شروط صحة عقد التعمير ىي عموما نفس الشروط المطموبة في عقد الترميم، غير أن 
 يكون غير قابل لمترميم، ولذلك يجب إعادة بنائو. معرض لمخرابوالالمبني  فو وقمال

 ر: آثار التعميثالثا
لا تختمف الآثار الناتجة عن عقد التعمير عن تمك المتعمقة بعقد الترميم، ماعدا فيما يتعمق 

 بالمبمغ الذي يتعين عمى المستأجر دفعو، فيو يساوي قيمة إعادة بناء العقار، وليس قيمة ترميمو.
 :خاتمة

ماية قانونية يمكن الاستنتاج في الأخير بأن المشرع الجزائري حاول قدر الإمكان أن يوفر ح
متكافئة ومتوازنة لطرفي عقد الإيجار المتعمق بالعقارات الوقفية، وذلك في الإيجارات العادية، 
والإيجارات الخاصة، غير أنو يغمب مصمحة المؤجر في بعض الأحكام عمى مصمحة المستأجر، 
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طو، وعدم ويظير ذلك في منح مديرية الشؤون الدينية والأوقاف سمطة تحرير العقد، ووضع شرو 
نصو عمى التزامات المؤجر بالتفصيل في إيجار الأرض الوقفية الفلاحية، وىذا خلافا لالتزامات 

، كما يظير أيضا في عدم منحو حق تممك 41-57المستأجر التي بينيا بدقة المرسوم التنفيذي رقم 
حرمانو من حق المستأجر لمبناء أو الغراس الذي أقامو في الأرض الوقفية بمقتضى عقد الحكر، و 

التصرف في ىذا البناء أو الغراس، وغرض المشرع الجزائري من ذلك ىو حماية الوقف، رغم أن ىذا 
 يتعارض مع أحكام الحكر في الفقو الإسلامي. 

 وفي نياية ىذا البحث أقدم بعض التوصيات تتمثل فيما يمي:
الممنوحة ليا في تحرير عقد مديرية الشؤون الدينية والأوقاف استخدام السمطة حتى لا تسيء  -

الإيجار، ووضع شروطو، بأن يتضمن شروطا ترىق المستأجر، يفضل أن يتولى تحريره طرف محايد 
 ىو الموثق.

، والنص عمى التزامات 41-57المرسوم التنفيذي رقم يجب عمى المشرع الجزائري تعديل  -
 المؤجر بالتفصيل كما فعل بالنسبة لالتزامات المستأجر.

، فيو لم يعد مواكبا لممتغيرات 575-77المرسوم التنفيذي رقم الضروري استبدال من  -
 الاقتصادية والاجتماعية، كما أنو لم يبين التزامات الطرفين بالتفصيل.

عمى المشرع الجزائري إصدار نصوص تطبيقية تبين شروط الإيجارات الخاصة، يتعين  -
حالة عمى الأحكام العامة في القانون المدني، والشريعة والتزامات الطرفين فييا، بدل الاكتفاء بالإ

 الإسلامية. 
 :قائمة المراجع

 :، الرياض7و ج  6ج . رد المحتار عمى الدر المختار (.5115. )محمد أمين ،ابن عابدين -
 .دار عالم الكتب

. 5(. قانون العدل والإنصاف لمقضاء عمى مشكلات الأوقاف. ط 5114باشا، محمد قدري. ) -
 بيروت: مؤسسة الريان لمطباعة والنشر والتوزيع.

(. الإيجار كآلية لاستثمار الأراضي الوقفية الفلاحية في ظل 5156بن شرطيوة، سناء.) -
 . جامعة الأمير عبد القادر قسنطينة.54، ع مجمة العموم الإسلامية، 41-57المرسوم رقم 

القانون الجزائري، مذكرة ماجستير.  إدارة الوقف في (.5155-5155. )خير الدين ،بن مشرنن -
 جامعة أبو بكر بمقايد تممسان.  .كمية الحقوق والعموم السياسية

بحث مقدم إلى ندوة: نحو  .أساليب استثمار الأوقاف وأسس إدارتيا (.5775، نزيو. )حماد -
القطاع  :الكويتدور تنموي لموقف، المنظمة من طرف وزارة الأوقاف والشؤون الإسلامية بالكويت، 

 .الوقفي
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 :دمشق .5ط  .معجم المصطمحات المالية والاقتصادية في لغة الفقياء(. 5117، نزيو. )حماد -
 .دار القمم
النظام القانوني للأملاك الوقفية في التشريع الجزائري،  (.5151-5117) ، صورية.زردوم -

 .جامعة الحاج لخضر باتنة .كمية الحقوق .مذكرة ماجستير
مجمد ، ال6(. الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، ج 5765عبد الرزاق أحمد. ) السنيوري، -

 ، بيروت: دار إحياء التراث العربي.5
مجمة (. استثمار الوقف وطرقو الحديثة والقديمة ، 5115القره داغي، عمي محي الدين. ) -

 .5، ج 55، ع مجمع الفقه الإسلامي بجدة
(. تمويل واستثمار الأوقاف الإسلامية. القاىرة: 5155بشير. ) المغربي، محمد الفاتح محمود -

 الشركة العربية المتحدة لمتسويق والتوريدات.
 :النصوص القانونية

، المعدل والمتمم، والمتضمن القانون 5742سبتمبر  56المؤرخ في  27-42الأمر رقم  -
 .5747سبتمبر  51، المؤرخة في 47المدني، ج.ر.ج.ج، العدد: 

يتضمن إعداد مسح الأراضي العام ، 5742نوفمبر  55المؤرخ في  47-42مر رقم الأ -
 .5742نوفمبر  57، المؤرخة في 75، ج.ر.ج.ج، العدد: وتأسيس السجل العقاري

، يتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي 5774ديسمبر  17المؤرخ في  57-74القانون رقم  -
 .5774ديسمبر  17، المؤرخة في: 21ج، العدد: ج.ر.ج.الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية، 

، المعدل والمتمم، والمتضمن قانون الأوقاف، 5775أبريل  54المؤرخ في  51-75قانون رقم  -
 .5775مايو  17، المؤرخة في 55ج.ر.ج.ج، العدد: 

، المتعمق بشروط وكيفيات استغلال 5151غشت  52المؤرخ في  15-51القانون رقم  -
غشت  57، المؤرخة في: 76ج.ر.ج.ج، العدد: حية التابعة للأملاك الخاصة لمدولة، الأراضي الفلا

5151. 
يحدد شروط إدارة الأملاك ،  5777ديسمبر  15المؤرخ في  575-77المرسوم التنفيذي رقم  -

 .5777ديسمبر  15، المؤرخة في 71، ج.ر.ج.ج، العدد: الوقفية وتسييرىا وحمايتيا وكيفيات ذلك
، يحدد قواعد تنظيم مصالح 5111يوليو  56المؤرخ في  511-5111التنفيذي رقم  المرسوم -

غشت  15، المؤرخة في: 74الشؤون الدينية والأوقاف في الولاية وعمميا، ج.ر.ج.ج، العدد: 
5111. 
يحدد شروط وكيفيات إيجار ، 5157فبراير  51المؤرخ في  41-57المرسوم التنفيذي رقم  -

 .5157فبراير  51، المؤرخة في 17، ج.ر.ج.ج، العدد: مخصصة لمفلاحةالأراضي الوقفية ال



 أ. أحمد لمين مناجمي                            ...تأجير العقارات الوقفية في القانون الجزائري

 66                 102 جوان  -مجلة العلوم الإنسانية لجامعة أم البواقي            العدد التاسع 

، يحدد كيفيات تحويل حق الانتفاع الدائم أو 5156سبتمبر  51قرار وزاري مشترك مؤرخ في  -
حق الامتياز إلى حق إيجار بالنسبة للأراضي الفلاحية الوقفية المخصصة لمفلاحة المسترجعة من 

 .5156أكتوبر  55، المؤرخة في 61الدولة، ج.ر.ج.ج، العدد 
 

 




