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 شكر وعرفان:

الحمد لله على فضله وتوفٌمه ما وصلنا لكتابة هذا الشكر، ولولاه لما بورن المعنى           

 بالمبول وختم بالوصول.

من لم ٌشكر الناس لم ٌشكر الله، ومن لم ٌمتن لفضل العباد الذٌن سخرهم الله له فمد          

 لصر فً امتنانه لمولاه. 

ستاذتنا ومرشدتنا طوال العمل على هذه المذكرة نتمدم بخالص الشكر والتمدٌر لأ         

بعد الله خٌر معٌن، فجزاه والتً وجهتنا دابما وكانت لنا  " فتٌحة شمام"،الدكتورة  الأستاذة

 الله خٌر الجزاء. 

الى كل من علمنا حرفا ولدم لنا علما ومعلومة، الى أساتذة اللجنة المنالشة أسرة            

كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة أجمع، وكل معلمٌنا خلبل مشوارنا الدراسً، بارن الله 

 خٌر سلؾ.لر خلؾ جهودكم وسعٌكم ومسعكم ووفمنا الله لنكون بعدكم خٌ

 

  



 

 

:الاهداء  

ُ الهذٌِنَ آمَنوُا مِنْكُمْ مهما كتبت من عبارات لن اجد اصدق من لوله تعالى:"         ٌرَْفعَِ اللَّه

". وَالهذٌِنَ أوُتوُا الْعِلْمَ دَرَجَاتٍ   

الحمد لله رب العالمٌن، أعطى اللسان وعلم البٌان، وخلك الانسان، لن الحمد حتى ترضى 

 ولن الحمد اذا رضٌت، ولن الحمد بعد الرضى.  

 دعونان سبحانن إلا حسن الظن بن، وما خشٌنان إلا تصدٌما بوعدن ووعٌدن، ما       

مباركا فٌه والصلبة والسلبم على خاتم الانبٌاء وسٌد الخلك محمد صلى الله عليه وسلم. فلن الحمد حمدا  

لحظة لطالما حلمت بها، لحظة التتوٌج بثمرة تعبً وتعبكم، لا ٌسعنً إلا أن أرفع ٌديّ    

متنان كلمات بسٌطة، لكنها صادلة وعمٌمة. الالله، ثم أكتب بمداد الحب و شكرا  

التً كانت حضنً الآمن وسندي الحمٌمً، أما بعد أهدي ثمرة جهدي لعابلتً           

 المتواضع إلى: 

ح الذي أنار دربً، وإلى من أحمل المصباإلى من ربانً وكافح من أجلً إلى             

طرة والفكر المستنٌر، إلى من شجعنً خر واعتزاز، إلى صاحب السٌرة العسمه بكل فا

عمرا والدي العزٌز. ٌد الرجال، وطبت لًا سطوال عمري طاب بن العمر ٌ  

إلى من كان دعابها سر نجاحً وحنانها بلسم جراحً، إلى من أرشدتنً ورافمتنً           

أمً  ةاحفظها وارزلها العفو والعافٌولا تزال تفعل الى الان، اللهم  فً كل المشاوٌر حٌاتً

 الحبٌبة.

لم ٌكن سهل، إلى من آمن  ان زادي فً دربأٌامً الذي كضلعً الثابت وأمان              

أخً الأكبر.بطموحً   

إلى من تسعد عٌنً برإٌة وجوههم وٌفرح للبً بسماع صوتهم، إلى من               

أمدونً بالموة والنور الذي خفؾ عنً الكثٌر، الذٌن تعلمت معهم معنى الحٌاة إخوتً 

 وأخواتً الصؽار.

مشواري الجامعً التً كانت بجانبً فً كل موالؾ الدعم، التً ساندتنً طوال              

جتهاد والسهر، أهدٌن هذا من شاركتنً لحظات والتعب والفرح وشهدت معً طرٌك الا

متنانا لوجودن الثابت ولدعمن الصادق، التً كانت بلسما فً كل ولت.االعمل   

لنصح والدعم. إلى كل من ٌحبنً بصدق وإخلبص، إلى جمٌع من تلمٌت منهم ا           

 

حفصة سلامة                                                                

  

  



 

 

 الاهداء

 ،بدعابهما إلى من وفمنً الله

 كانا السبب بعد الله فً وصولً لهذه اللحظة، و

 أدامهما نورا لدربً.والداي العزٌزٌن أطال الله فً عمرهما و ،زوالدافع الأول لكل إنجا

 رفمة،وى من كانا لً بعد الوالدٌن سندا إل      

 .وأدامهم لً ضلعا ثابتا لا ٌمٌل رعاهم الله تعالى ،إلى من أشد بهم أزري أخً وأختً

 حفظها الله                   ،ابنة أختً الحبٌبة ،إلى زهرتً الصؽٌرة                  

 تماسمنا معا التعب ،ح والإبداعلطرٌك معا نحو النجانحن نشك اإلى من سرنا سوٌا و

 .النجاح صدٌمتً حفصةو

 ،صدٌمة الطفولة ورفٌمة البداٌات إلى        

 .ضحكات العمر وأولى أحلبمً نبٌلةالتً تشاركت معها أولى 

لكم كل التمدٌر  ،شؽؾ وؼرس فً حب المعرفةلزرع فً اإلى من علمنً حرفا و         

 .والامتنان

 .ن ساهم فً نجاحً من لرٌب أو بعٌدكل مإلى  ،إلى الأهل والألارب

 .رمٌساء مولاي                            

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 ةـــــممدم
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 ممدمة:

 كانت لذا ،للبلبد الشاملة التنمٌة فً ةالدول علٌها تعتمد التً الأساسٌة الركابز أهم من العمار ٌعتبر        

 تمدمها فً أساسا وجعلته ،الموروث بهذا وثٌما ارتباطا مرتبطةحدٌثا و لدٌما الإنسانٌة الحضارات

 .والتنظٌمٌة التشرٌعٌة السٌاسة فً بارزة مكانة ٌحتلجعله  ما اذه ا،ٌهلور

 وسابل إلى الحاجة ظهرتضخما،  تموٌلب تطلبٌ اريعمال المجال فً ستثمارلاا أن إلى ونظرا        

 رٌعس أمر وهو الثمن، تمسٌط أو كالافتراض، التملٌدٌة التموٌل وسابل عن بعٌدا وفعاّلة، جدٌدة تموٌلٌة

 لا لد التً الكبٌرة الضمانات عن فضلب شخصٌة مساهمة تمدٌم المشروع صاحب ٌلزم لأنه عادة

 شددة.الم وشروطها المعمدة جراءاتهاإ إلى إضافة لدٌه، متوفرة تكون

 هً بل كلٌا جدٌدة لٌست جدٌدة ابتمانٌة تموٌل وسابل استحداث ثم الوسابل هذه كفاٌة عدم أمام        

 هذا أدى .التؤمٌن ،كالإٌجار، البٌع، المرض معروفة أنظمة على تموم تملٌدٌة لانونٌة مةنظلأ تطوٌر مجرد

 .الابتمان منح فً ٌتمثل جدٌدا دورا ظهور إلى مةنظلأا هذه فً التطوٌر

 فً الخمسٌنات بداٌة فًثة، والذي ظهر المستحد الوسابل هذه بٌن من الإٌجاري عتمادلاا عدٌ          

 : اسم تحت إٌجاري اعتماد شركة أول تؤسست أنه حٌث مرٌكٌة،لأا المتحدة الولاٌات

" 1united states leasing corporation "،  والمشرع فرنسا، منها أوروبا فًلٌنتشر وٌزدهر 

 المانون بممتضى العملٌة لهذه مرة لأول شارةالإ تم حٌث الابتمان، من النوع هذا عالج بدوره الجزابري

 - 03 رلم مرؽً بالأأل لذي، ا112 المادة 2 الفمرة خلبل من2والمرض،  النمد ٌتضمن الذي 10/90 رلم

 09 -23 رلم بالمانونالآخر الذي ألؽً  هو الأمر وهذا ،مموالمت المعدل والمرض بالنمد المتعلك 11

  .المفعول الساري المانون وهو 3ً،المصرف النمد لانون تضمنٌ الذي

 تضمن الذي 4ٌجاريالإ عتمادلاا ٌتضمن الذي 09 – 96الأمر رلم  صدر لذلن اٌدجسوت          

 العلبلات وجانب ًلتنظٌمجانب اال على احتوى حٌث صورها، بمختلؾ العملٌة هذله ماٌودل شاملب تنظٌما

 المنمول على ٌرد ما منها صبػ عدة ٌجاريلإا وللبعتماد العملٌة لهذه طراؾالأ بٌن الناشبة العمدٌة

 وهو. العماري جاريالإٌ الاعتماد ٌسمى و العمار على ٌرد ما ومنها ،للمنمول اريالاعتماد الإٌج سمىٌو

 دراستنا. عموضو

                                           
دروش الدراجً، الاعتماد الإٌجاري العماري ) دراسة لانونٌة(، تخصص لانون أعمال، رسالة ممدمة لنٌل شهادة خ -  1

، ص 2018 – 2017العلوم فً المانون، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة خٌضر، بسكرة، السنة الجامعٌة دكتوراه 
13. 

الذي ٌتضمن لانون النمد والمرض، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة  1990أفري  14 ، مإرخ فً 10 – 90لانون رلم  -  2
 .1990أفرٌل  18 ، المإرخة ف16ًالجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد 

، الذي ٌتضمن لانون النمد المصرفً، الجرٌدة الرسمٌة 2023جوان  21، المإرخ فً 09 – 23لانون رلم    -  3
 ،.2023جوان  27، المإرخة فً 4للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة العدد 

ي، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة ، الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجار1996جانفً  10مإرخ فً  09 – 96أمر  -  4
 .1996جانفً  14، المإرخة فً 3الجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد 
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  : فً تتمثل والعملٌة ةالعلمٌ الأهداؾ مجموعة تحمٌك إلى الدراسة هذه تهدؾ          

 – 96الأمر أحكام تحلٌل خلبل نمعماري ال ٌجاريالإ الاعتماد لعمد المنظم المانونًالإطار  ٌددتح -

 الأطراؾ، ،الشروط حٌث من خاصة التموٌل، من النوع هذا الجزابري المشرع نظم كٌؾ، وتبٌان 09

 .المانونً ثارالآ

 النوع هذا تطبٌك تواجه التً المعولات على والتعرؾ الكشؾ إلى ضافةبالإ العمد هذا خصوصٌة بٌان -

 .التموٌل من

 .ارٌةعمال والتنمٌة الاستثمار عجلة دفع فً النظام هذا مساهمة مدى توضٌح -

 :التالٌة للبعتبارات وذلن بالؽة همٌةأ الموضوع هذاً ٌكتس          

 المانون ٌما علمسلا العلم فروع مختلؾ واسعا فً اهتماما تلمى التً التموٌل وسابل من وسٌلة أنه -

 ة،مستحدث تموٌلٌة تمنٌة العمد هذا كونل انظر والضرٌبٌة، المالٌة دارةالإ وعلم والمحاسبة والالتصاد

 التملن وصعوبة سعارلأا ارتفاع ظل فً التملٌدٌة، التموٌل بوسابل ممارنة والسهولة بالمرونة تمٌزت

 . المباشر

 دون مهنٌة لأؼراض راتعماال استؽلبل من المستثمرٌن تمكٌن فً اريعمال ٌجاريالاعتماد الإ ٌساهم -

 على ٌجاببالإ ٌنعكس ما وهذا ممدما، كبٌر مال رأس إلى ةالحاج ودون الفوري، تملكها إلى الحاجة

 .ستثمارلاا وتحفٌزي لتصادنشاط الاال

 التصادي، النمو لدعم أساسٌة زةكٌر ، العماري جاريالإٌ  الاعتماد لطاع فً ستثمارلاا تطوٌر ٌشكل -

 التنمٌة فً الراوٌة حجر تعد ، التًوالمتوسطة الصؽٌرة المإسسات نحو التموٌل توجٌه خلبل من

 بمبول ٌحظى نهإف سلبمٌة،لإا ةعالشرٌ أحكام مع العماري يجارالإٌ  عتمادالا لتوافك ونظرا الالتصادٌة،

 منها ٌنفر والتً وٌةربال على الفابدة المبنٌة العمارٌةض المرو عكس ،الجزابري المجتمع داخل واسع

 ٌن.المستمر ؼالبٌة

 النوع لهذا المسبك دراكناإ عدم فً تتمثل ٌة،تاذ دوافع إلى الموضوع لهذا اختٌارنا أسباب تعود

 بعد وكذلن بجزبٌاته،والإلمام  العمد هذا مضامٌن كشؾ إلى رؼبتنا جهتتا ولهذا ،التموٌلٌة العمود من

 إثراء منا ومحاولة ناٌتكل فً الموضوع هذا فً البحث انعدام إلىالأستاذة، بالإضافة  طرؾ من التراحه

 .الجامعٌة المكتبة

 ضعؾ أمام لنذو، وٌلمالت إلى العمارٌة المشارٌع بحاجة تتعلك ودوافع أخرى موضوعٌة

 بالنظر الاهتمام ٌستحك موضوع هو وكذلن وصعوباته، التملٌدي الجزابريفً المصر التموٌل

 تسلٌط ٌستدعً مما، الوطنً التصاد ازدهار فً ومساهمته دولٌا وانتشاره هٌتأهم ومدى لخصوصٌته
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 ستثمارٌةلاا بالمشارٌع كبٌر اهتمام تولً الجزابر وأنّ  صةخا الجدٌد، التموٌلً البدٌل هذا على الضوء

 لم التً المانونٌن المواضٌع من ٌزال لا يالعمار ٌجاريالإ لاعتمادا أنّ  عن فضلب المرحلة، هذه خلبل

 البحثً، الفراغ هذا سد فً ٌسمح ما ،اريعمال التموٌل وسابل ببالً ممارنة ،معممة لانونٌة بدراسة تحظ

 أنعمود، وأخٌرا بحكم  3 ٌمارب لما الاعتماد الإٌجاري  ٌتضمن الذي 09 - 96 الأمر الصدور مرؼ

الأكادٌمً  العلمً رصٌدنا إثراء زٌادة أردنا ي،عمارال المانون تخصص وهو خصصنابت تتعلك المذكرة

 .الموضوع هذا بدراسة

 على بناء الجزابري المشرع وفك مدى أي إلى الإطار، هذا فً شكالٌة المطروحةالإ فإن وعلٌه

 توفٌر تنظٌم لانونً متماسن و متوازن ٌضمن فعالٌة تموٌل المشارٌع العمارٌة ؟ فً 09- 96 الأمر

 تم فالوصفًً، والتحلٌل ًالوصف المنهج على الدراسة هذه فً اناعتمد ةشكالٌلإا هذه على جابةللئ

 فتم ًالتحلٌل أما صه،وخصاب العماري جاريالإٌ تمادالاعب الخاصة التعرٌفات إعطاء بؽرض اعتماده

 المنهج استعمال تم كما، 09 – 96 رلم الأمر تضمنها التً كامالأح مختلؾ تحلٌل ؽرضب استعماله

 إثراء منا محاولة فً التشرٌعات بعض مع ممارنة إجراء بؽرض وذلن ،نالأحٌا بعض فً الممارن

 الموضوع.

 :فصلٌن إلى الموضوع تمسٌم تم الإشكالٌة هذه ولعلبج 

 . يالعمار الاعتماد الإٌجاري عمد ماهٌة: لالأو الفصل

  .العماري الإٌجاري الاعتماد عمد أحكام :الثانً الفصل

 

 



 

 

 

 

 

 

 

  الفصل الأول:

 ماهٌة عمد الاعتماد الإٌجاري العماري
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 ماهية عقذ الاعتماد الإيجاري انعقاريالفصل الأول: 

لبللل الخللوض فللً الجوانللب التنظٌمٌللة والمانونٌللة الخاصللة بنظللام الاعتمللاد الإٌجللاري العمللاري، مللن 

الضرورة الولوؾ على الإطار المفاهٌمً الذي ٌشكل منطلك أي دراسة لنظام لانونً، ذلن أن أي تؤصٌل 

 المانونً محل الدراسة وضبط المفاهٌم المتربطة به.لا ٌمكن أن تتم بمعزل عن تحدٌد ماهٌة النظام 

حٌللث ٌعللد الاعتمللاد الإٌجللاري مللن أهللم أدوات التموٌللل الحدٌثللة نسللبٌا، إذ أنلله لللم ٌظهللر فللً الوالللع 

 لتصادٌة والمانونٌة.التطورات التً عرفتها البٌبة الا العملً إلا بعد

لملانون فلً تعرٌفله وطبٌعتله المانونٌلة، ونظرا لحداثته والترابه من ؼٌره من العمود، اختلؾ فمهلاء ا

خللبل المبحلث الأول إللى  وعلى هذا الأسلاس حاولنلا تمسلٌم هلذا الفصلل إللى مبحثلٌن حٌلث سلنتطرق ملن

عتمللاد الإٌجللاري العمللاري وفللً المبحللث الثللانً سللنتطرق إلللى الطبٌعللة المانونٌللة لعمللد الاعتمللاد مفهللوم الا

 الإٌجاري العماري.
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 الاعتماد الإٌجاريالمبحث الأول: مفهوم 

 96/04مللادة ضللمن الأمللر رلللم  46نظلم المشللرع الجزابللري تمنٌللة الاعتمللاد الإٌجللاري وأفلرد لهللا 

الإٌجاري، ومن أجلل تفصلٌل وتحلٌلل العملد ملن جمٌلع جوانبله ولفهلم هلذا النظلام بشلكل  بالاعتمادالمتعلك 

لللب الثللانً(، ثللم النظللر فللً شللامل ٌتعللٌن التطللرق إلللى تعرٌفلله )المطلللب الأول(، وتحدٌللد خصابصلله )المط

 كٌفٌة تطبٌمه العملً فً الوالع، وهذا ما سٌتم التطرق إلٌه من خلبل هذا المبحث.

 المطلب الأول: تعرٌف عمد الاعتماد الإٌجاري العماري

لمللد اختلفللت التعرٌفللات لعمللد لاعتمللاد الإٌجللاري سللواء كللان ذلللن فللً التعرٌللؾ الفمهللً أو التعرٌللؾ 

 م التطرق إلٌه من خلبل الفرع الأول والفرع الثانً من هذا المطلب.التشرٌعً. وهذا ما سٌت

 الفرع الأول: التعرٌف الفمهً

إن تعرٌؾ الاعتماد الإٌجاري كان محل جلدل واخلتلبؾ عنلد الفمهلاء، واختلفلوا فلً إعطابله وصلفا 

ور الظللروؾ لانونٌللا جامعللا مانعللا، فبالتللالً تعللدد التعرٌفللات التللً لٌلللت بشللؤنه لأنلله نشللؤ وتطللور مللع تطلل

التنظٌمٌة والالتصلادٌة فلً العصلر الحلدٌث فهلو ملا زال فلً طلور التكلوٌن، مملا جعلل الأنظملة المانونٌلة 

والنظرٌات الفمهٌة تذهب فً اتجاهات مختلفة، الأمر الذي أدى إلى اخلتلبؾ المفلاهٌم والتعلارٌؾ، ونلذكر 

لتموٌلل اسلتثمارات المشلروع دون أن ٌلجلؤ ، ذلن الذي ٌعرفه بؤنه: "هو وسٌلة لانونٌة 1من هذه التعرٌفات

إلى موارده الخاصة"، وهنان من عرفه على أنه: "عبارة عن تمنٌة للتموٌل تستعملها البنلون والمإسسلات 

المالٌة المتخصصة، بحٌث تحصلل عللى موجلودات منموللة أو عملارات لتؤجٌرهلا لمإسسلة أخلرى، وهلذه 

بمٌة عادة تكون منخفضة عند انتهاء ملرة العملد، وٌلتم التسلدٌد الأخٌرة بدورها تموم بإعادة شرابها بمٌمة مت

، لكلن انتملد هلذا التعرٌلؾ أنله ركلز عللى جانلب التموٌلل لا 2على ألساط متفك علٌها تسمى بثمن الإٌجلار"

ؼٌر، دون الاهتمام بالجوانب المانونٌة للعمد، وكذا أنه لم ٌبٌن وجهة استعمال الموجلودات محلل العملد ملن 

 جر.لبل المستؤ

كما عُرؾ بؤنه: "وسٌلة تموٌلل بممتضلاها تملوم المإسسلة المالٌلة بتلؤجٌر بعلض المعلدات أو الآلات 

لعملببها مع تطبٌك أحكام عمد الإٌجار فً العلبلات التعالدٌة بٌنهم"، ؼٌر أن هذا التعرٌؾ انتمد هو الآخر  

ى أن هلذا التعرٌلؾ التصلر وحصلر لأنه أخضع عمد الاعتماد الإٌجار لأحكام لواعد الإٌجار، بالإضافة إلل

 الاعتماد الإٌجاري للمنمول دون بالً الأصناؾ الأخرى.

                                           
لعصبور ولٌد وشاوش مولود، الاعتماد الإٌجاري للعمارات كآلٌلة للتنمٌلة الالتصلادٌة، تخصلص للانون عملاري، ملذكرة  -1

 .05ص  ،2018لنٌل شهادة الماستر فً المانون، جامعة تٌزي وزو، سنة 
 .96و 95، ص مرجع سابكخدروش الدراجً،  -2
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وعرفه جانب آخر من الفمله بؤنله: "وسلٌلة لتموٌلل الاسلتثمارات الإنتاجٌلة، والتلً تعلد ملن الأنظملة 

هلً المانونٌة المركبة"، وعرفه كذلن الدكتور مصطفى رشٌدي شلٌحة بؤنله: "عملٌلة إٌجلار لملدة طوٌللة تنت

 .1بحك الاختٌار للمستؤجر بالشراء من عدمه مع مراعاة الألساط المدفوعة"

كما عرفه الباحث الالتصادي المصري محمد كملال خلٌلل الحملزاوي: "أنله علبللة تعالدٌلة بممتضلاها 

ٌموم مالن الأصل محل العمد بمنح المستؤجر حك استخدام هذا الأصل فترة زمنٌة معٌنلة عللى نحلو دوري 

الفترة التً ٌطلك علٌها الفترة الأولٌة أو الربٌسٌة بحٌث ٌكون مجملوع هلذه المبلالػ أو الألسلاط  خلبل هذه

كافٌا للبستهلبن الرأسمالً لهذا الأصل، وكلذلن لتؽطٌلة تكلالٌؾ الالتلراض ملن أحلد البنلون وٌحملك للدرا 

ملالا معٌنلا لمصللحة ، وعرؾ كذلن على أنه: "ذلن العمد الذي بممتضاه ٌمول أحد الطلرفٌن 2من الأرباح"

الطللرؾ الآخللر وٌحللتفظ بملكٌتلله دون الحٌللازة حتللى تمللام وفللاء الطللرؾ الآخللر بكامللل ألسللاط التموٌللل 

 .3وملحماته"

 الفرع الثانً: التعرٌف التشرٌعً

الاعتماد الإٌجاري حسب الدول التً أخذت بله حٌلث ٌسلمى فلً الولاٌلات المتحلدة  مسمٌاتتنوعت 

بتمللان "، وفللً فرنسلا ٌسللمى بالاleasingوذللن انطلبلللا مللن ترجملة كلمللة " الأمرٌكٌلة بالتللؤجٌر التمللوٌلً

"، إضافة إلى تنوع مسمٌاته فلً اللدول العربٌلة، ففلً crédit bail الإٌجاري انطلبلا من ترجمة عبارة "

المؽللرب الألصللى ٌطلللك علٌلله "الابتمللان الإٌجللاري"، وهللو نفللس المللدلول الللذي أطلملله علٌلله المشللرع 

بدال كلمة "اعتماد" بـ "ابتملان" وهملا كلمتلان مترادفتلان لهملا معنلى واحلد، وفلً مصلر الجزابري مع است

 .4ٌسمى "الإٌجار التموٌلً"

نتطرق إلى تعرٌؾ الاعتماد الإٌجاري العماري فلً التشلرٌع الجزابلري )أولا( ثلم التطلرق لتعرٌفله 

 فً بعض الأنظمة الممارنة كفرنسا ومصر)ثانٌا(.

 لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري عند المشرع الجزائري أولا: التعرٌف التشرٌعً

المتعللك بالنملد  90/10اعترؾ المشرع الجزابري بالاعتماد الإٌجاري لأول ملرة فلً الملانون رللم 

 23/09المتعلك بالنمد والمرض والملؽى هو الآخر بالملانون رللم  03/11والمرض، والملؽى بالأمر رلم 

                                           
 .97و 96خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص  -1
، 424، ص2000محمد كمال خلٌل الحمزاوي، إلتصادٌات الابتمان المصرفً، الطبعة الثانٌة، منشؤة المعلارؾ، مصلر،  -2

 .06نملب عن: لعصبور ولٌد وشاوش مولود، مرجع سابك، ص 
، ص 1998دوٌدار، النظام المانون للتؤجٌر التموٌلً، الطبعة الثانٌلة، مكتبلة ومطبعلة الإشلعاع الفنٌلة، مصلر، هانً محمد  -3

668. 
 .100خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص  -4
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المصرفً، والذي أطلك علٌه المشرع مصطلح المرض الإٌجاري، أملا فٌملا الذي ٌتضمن المانون النمدي و

 .09-96ٌتعلك بؤحكام وتطبٌمات الاعتماد الإٌجاري جاءت لأول مرة فً الأمر رلم 

تعرٌفللا للبعتمللاد الإٌجللاري بوجلله عللام علللى أنلله الاعتمللاد الإٌجللاري الللذي  09-96أعطللى الأمللر 

ٌتم تحمٌمها ملن لبلل البنلون والمإسسلات المالٌلة أو شلركة تلؤجٌر ٌتضمنه هذا الأمر عملٌة تجارٌة ومالٌة 

مإهلة لانونا ومعتمدة صراحة بهذه الصفة مع المتعاملٌن الالتصلادٌٌن سلواء كلانوا جزابلرٌٌن أو أجانلب، 

أشخاصا طبٌعٌٌن كانوا أم معنوٌٌن تابعٌن للمانون العام أو الخلاص، وتكلون هلذه العملٌلة لابملة عللى عملد 

ن أن ٌتضللمن أولا ٌتضللمن حللك بالشللراء لصللالح المسللتؤجر، إضللافة إلللى أنهللا تتعلللك بالأصللول إٌجللار ٌمكلل

 .  1المنمولة أو ؼٌر المنمولة ذات الاستعمال المهنً أو بالمحلبت التجارٌة أو بالمإسسات الحرفٌة

وفٌما ٌتعلك بالاعتماد الإٌجاري العماري على وجه الخصوص فمد عرفله المشلرع عللى أسلاس أنله 

منمللول عنللدما ٌخللص أصللولا عمارٌللة مبنٌللة أو سللتبُنى لسللد الحاجللات المهنٌللة الخاصللة بالمتعامللل ؼٌللر 

 .2الالتصادي

إذن، الاعتمللاد الإٌجللاري العمللاري حسللب المشللرع الجزابللري ٌتحمللك عنللدما تكللون الأمللوال المللراد 

ت أو منشآت تؤجٌرها عمارات، حٌث ٌتعرض المشرع فً هذا الأمر إلى المستؤجر الذي ٌحتاج إلى عمارا

ٌملارس فٌهلا نشلاطه وللم ٌكلن فلً مملدوره شلرابها أو بنابهلا فٌلجلؤ إللى شلركة التلؤجٌر المإهللة والمعتملدة 

لتوفٌر هذه العمارات أو المنشآت على أن تكون هذه الأخٌرة مخصص لأؼراض مهنٌة بؽلض النظلر علن 

 طرٌمة النشاط الذي ٌرصده لخدمته وٌفترض فً هذه العمارات إما: 

كون مملوكة من لبل الملإجر فلً عملٌلة الاعتملاد الإٌجلاري وفلً هلذه الحاللة ٌبلرم عملد بٌنله وبلٌن أن ت -

 محددة. إٌجارٌةالمستؤجر لمدة معٌنة ممابل لٌمة 

ألا تكون مملوكة من لبل الملإجر، وفلً هلذه الحاللة ٌبلرم عملد بٌنله وبلٌن المسلتؤجر ٌتعهلد فٌله الملإجر  -

هلا وفملا للمواصلفات التلً ٌطلبهلا المسلتؤجر وٌإجرهلا لله خللبل فتلرة بتوفٌر الأرض وإلاملة المنشلآت علٌ

 معٌنة، ممابل أجرة محددة فً العمد.

أن ٌملن المستؤجر الأرض لكن لا ٌملن ما ٌكفً من المال لإلامة المنشآت علٌهلا وفلً هلذه الحاللة ٌبلرم  -

وبالمواصللفات المطلوبللة عمللد بللٌن المسللتؤجر والمللإجر ٌتعهللد فٌلله هللذا الأخٌللر بنللاء منشللآت فللوق الأرض 

 . 3ولحساب المستؤجر ٌإجرها له لمدة معٌنة ممابل لٌمة إٌجارٌة ٌحددها العمد

                                           
 .25ص  مصدر سابك، الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري، 09-96من الأمر رلم  1أنظر المادة  -1
 .26الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري، ص  09-96من الأمر رلم  4أنظر المادة  -2
، 2010، جامعلة لسلنطٌنة، جلوان 01، العلدد 21لٌلى بعتاش، عمد الاعتماد الإٌجلاري، مجللة العللوم الإنسلانٌة، المجللد -3

 .218ص 
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بالتمعن فً التعارٌؾ السابمة الذكر نجد أن مجموع هذه التعلارٌؾ للد أحاطلت بالعناصلر والملبملح 

فالملابم بهلا ٌجلب أن  الدالة على هذا العمد حٌلث أنله حلدد طبٌعلة العملٌلة واعتبرهلا عملٌلة تجارٌلة ومالٌلة،

ٌكون تاجرا، وعملٌة مالٌة ٌجب أن لا ٌموم بها أي تاجر بل ٌجب أن تمارسها مإسسلات تجارٌلة محترفلة 

، بالإضافة إلى وضعه لمعاٌٌر التعرٌؾ بالعملٌة والمتمثلة فً المعٌار العضلوي، 1تنشط فً المجال المالً

 جاري.الموضوعً والشكلً وهذا بهدؾ التعرٌؾ بالاعتماد الإٌ

ٌتمثل المعٌار العضوي )الشخصً( فً المابم بعملٌة الاعتماد الإٌجاري، وهلً البنلون، المإسسلات 

المالٌة، وشركات الاعتماد الإٌجلاري المإهللة لانونلا والمعتملدة بهلذه الصلفة، ملع المتعلاملٌن الالتصلادٌٌن 

عٌن للملانون الخلاص أو العلام، ولا ٌهم، إن كانوا جزابرٌٌن أو أجانب، أشخاص طبٌعٌلٌن أو معنلوٌٌن، تلاب

أما المعٌار المادي فٌتعلك بمحل عمد الاعتماد الإٌجاري العماري وهلً الأصلول العمارٌلة ذات الاسلتعمال 

فٌله العلبللة التلً تلربط أطلراؾ وعملد وهلو الماللب الملانونً اللذي تلنظم  المهنً. وأخٌرا المعٌار الشلكلً،

 .2فً عمد إٌجار مكتوبالاعتماد الإٌجاري العماري، فٌجب أن ٌصب 

وللتؤكٌد عللى أنله للٌس إٌجلارا عادٌلا فملد حلدد المشلرع الجزابلري عناصلر الاتفلاق التلً ٌجلب أن  

أي محلددة، وٌمكلن أن ٌتضلمن أولا حلك الخٌلار بالشلراء والمتمثلة فلً الملدة وتكلون ثابتلة ٌتضمنها العمد 

المسلتؤجر دفعله للملإجر واللذي ٌختللؾ  لصالح المستؤجر كذلن ٌجب إدراج مبلػ الإٌجار الذي ٌتعٌن على

عن الأجرة العادٌة فلً عملود الإٌجلار حٌلث ٌشلمل سلعر شلراء الأصلل أو نفملات بنابله، وأعبلاء اسلتؽلبل 

المللإجر المتصلللة بالأصللل المللإجر إضللافة إلللى هللامش مللن الللربح الللذي ٌشللكل الللدافع الأساسللً لشللركات 

 . 3الاعتماد الإٌجاري لإبرام هذا النوع من العمد

 انٌا: التعرٌف التشرٌعً لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري فً التشرٌع الممارنث

بما أن عمد الاعتماد الإٌجاري العملاري ملن العملود الحدٌثلة نسلبٌا فملد حاوللت التشلرٌعات الممارنلة 

علللى اختلبفهللا أن لا تؽفللل مسللؤلة إعطللاء تعرٌللؾ دلٌللك للله. وسللنورد بعللض التعرٌفللات لعمللد الاعتمللاد 

 ي العماري عند كل من المشرع الفرنسً والمشرع المصري. الإٌجار

 التعرٌف التشرٌعً عند المشرع الفرنسً: -01

صدرت مجموعة من التشرٌعات الفرنسٌة فٌما ٌخص عملٌة الإعتماد الإٌجاري العماري فً فرنسا، 

المتعللك بالمإسسلات الممارسلة للئعتملاد  1966جوٌلٌلة 02بتلارٌ   66/455هلا الملانون رللم ومن أبرز

                                           
 .116خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص  -1
 .117، ص نفسهخدروش الدراجً، المرجع  -2
 .28ص  مصدر سابك، الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري، 09-96الأمر رلم  من 04و 03، 02أنظر الفمرات  -3
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 التلللؤجٌر بعملٌلللات المتعللللك 1967سلللبتمبر  28الملللإرخ فلللً  67/837الإٌجلللاري، وكلللذلن الأملللر رللللم 

ملاد الإعت، واللذي أدخلل بعلض الأحكلام الجدٌلدة فلً نظلام والصلناعة، المعلدل للتجلارة العمارات وشركات

ٌجللاري العمللاري، وتتعلللك أحكامهللا بالنظللام العللام لمللا تللوفره مللن عتمللاد الإالإٌجللاري، خاصللة المتعلمللة بالا

 حماٌة لمستؤجري العمارات الخاضعة لها.

حللدد مجمللوع عملٌللات لللم ٌعللرؾ المشللرع الفرنسللً بصللورة واضللحة الإعتمللاد الإٌجللاري إلا أنلله 

ات المتعلللك بالمإسسلل 1966جوٌلٌللة 02بتللارٌ   66/455المللانون رلللم التللؤجٌر العمللاري التللً ٌشللملها 

 دٌسلمبر 31 الملإرخ 1008-89 رللم الملانون الملادة الثالثلة ملنفً المادة  الممارسة للئعتماد الإٌجاري،

حسلب البنلدٌن الثلانً والثاللث  تتمحلورالتلً و، 66/4551الملانون رللم  المعدلة للمادة الأولى ملن 1989

مهنلً، تشلترٌها أو تبنٌهلا المعاملبت التلً تلإجر بموجبهلا شلركة عملارات للبسلتعمال ال فً من هذه المادة

لحسابها، عندما تسمح هذه المعاملبت، مهما كان تصنٌفها، للمستؤجرٌن بؤن ٌصبحوا مالكٌن لكلل أو جلزء 

من العمار المإجر، فً موعد ألصاه انتهاء عمد الإٌجار، إما عن طرٌك النملل تنفٌلذا لوعلد بٌلع ملن جانلب 

باشللر علللى حمللوق ملكٌللة الأرض التللً بنٌللت علٌهللا واحللد، أو عللن طرٌللك الاسللتحواذ المباشللر أو ؼٌللر الم

                                           
1
- L’article 03 de la Loi n°89-1008 du 31 décembre 1989 modifiant l'article 01 de la loi n°66-

455 du 2 juillet 1966 relative aux entreprises pratiquant le crédit-bail, énonce: « Les 

opérations de crédit-bail visées par la présente loi sont : 

1° - Les opérations de location de biens d'équipement ou de matériel d'outillage achetés en 

vue de cette location par des entreprises qui en demeurent propriétaires, lorsque ces 

opérations, quelle que soit leur qualification, donnent au locataire la possibilité d'acquérir tout 

ou partie des biens loués, moyennant un prix convenu tenant compte, au moins pour partie, 

des versements effectués à titre de loyers. 

2°- Les opérations par lesquelles une entreprise donne en location des biens immobiliers à 

usage professionnel, achetés par elle ou construits pour son compte, lorsque ces opérations, 

quelle que soit leur qualification, permettent aux locataires de devenir propriétaires de tout ou 

partie des biens loués, au plus tard à l'expiration du bail, soit par cession en exécution d'une 

promesse unilatérale de vente, soit par acquisition directe ou indirecte des droits de propriété 

du terrain sur lequel ont été édifiés le ou les immeubles loués, soit par transfert de plein droit 

de la propriété des constructions édifiées sur le terrain appartenant audit locataire. En cas 

d'opération de crédit-bail sur le droit au renouvellement d'un bail, celui-ci ne peut être 

invoqué que par le crédit-bailleur, par dérogation aux dispositions de l'article 4 du décret n° 

53-960 du 30 septembre 1953 réglant les rapports entre bailleurs et locataires en ce qui 

concerne le renouvellement des baux à loyer d'immeubles ou de locaux à usage commercial, 

industriel ou artisanal. Les autres droits et obligations que le locataire tient des dispositions 

dudit décret sont répartis par contrat entre le propriétaire, le crédit-bailleur et le crédit-

preneur. 

3° - Les opérations de location de fonds de commerce, d'établissement artisanal ou de l'un de 

leurs éléments incorporels, assorties d'une promesse unilatérale de vente moyennant un prix 

convenu tenant compte, au moins pour partie, des versements effectués à titre de loyers, à 

l'exclusion de toute opération de location à l'ancien propriétaire du fonds de commerce ou de 

l'établissement artisanal». 
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المبانً المستؤجرة، أو عن طرٌك النمل التلمابً لملكٌة المبانً الممامة على الأرض التً ٌملكها المسلتؤجر 

المللذكور، إضللافة إلللى عملٌللات إٌجللار المحلللبت التجارٌللة أو المإسسللات الحرفٌللة أو أحللد عناصللرها ؼٌللر 

جانب واحد بالبٌع ممابل ثمن متفك علٌله ملع مراعلاة، عللى الأللل جزبٌلا، الملموسة، المصحوبة بوعد من 

المدفوعات المدفوعة كإٌجار، باستثناء أي عملٌلة إٌجلار إللى الماللن السلابك للمحلل التجلاري أو المإسسلة 

 الحرفٌة.

 عمد إبرام حالة فً الفمرة الثانٌة من البند الثانً من نفس المادة تم التنصٌص على أنه فًؼٌر أنه   

 ملناسلتثناء  وذللن الملإجر، لبلل من إلا بذلن التمسن ٌجوز لا الإٌجار، عمد تجدٌد حك أساس على إٌجار

 بلللٌن للعلبللللة الملللنظم 1953 سلللبتمبر 30 فلللً الملللإرخ 960-53 رللللم المرسلللوم ملللن 4 الملللادة أحكلللام

 للبسللتخدام المخصصللة الأمللاكن أو للمبللانً الإٌجللار عمللود بتجدٌللد ٌتعلللك فٌمللا والمسللتؤجرٌن المللإجرٌن

 المسللتؤجر علللى تترتللب التللً الأخللرى والالتزامللات الحمللوق وتمسللم الحرفللً، أو الصللناعً أو التجللاري

 .والمستؤجر والمإجر المالن بٌن بالعمد المرار هذا أحكام بموجب

 التعرٌف التشرٌعً عند المشرع المصري: -02

اهتملام الدوللة المصلرٌة بهلذه الظلاهرة فلً فه المشرع المصلري "بالتلؤجٌر التملوٌلً"، وللد بلدأ عره 

لسللنة  16، والللذي عللدل بالمللانون رلللم 19951لسللنة  95بداٌللة الثمانٌنللات وذلللن بصللدور المللانون رلللم 

 .20183لسنة  176، والملؽى بالمانون رلم 20012

حٌللث أن التللؤجٌر التمللوٌلً هللو نشللاط تمللوٌلً ٌمللنح بموجبلله المللإجر )شللركة التموٌللل التللؤجٌري أو 

البنن المرخص له بممارسة نشاط التؤجٌر التموٌلً( حك حٌازة واستخدام الأصلل ملإجر )العملارات( إللى 

                                           
، الجرٌلدة الرسلمٌة للجمهورٌلة 1995ٌونٌلو  2فلً شلؤن التلؤجٌر التملوٌلً، الملإرخ فلً  1995لسلنة  95المانون رلم  -1

، تللارٌ  https://manshurat.org/node/252مكللرر(، أنظللر المولللع الإلكترونللً:  22العربٌللة المصللرٌة، العللدد )

 .11:54، ساعة الإطلبع 2025ماي  13الإطلبع 
، الجرٌلللدة الرسلللمٌة 2001مللاٌو سلللنة  10فللً شلللؤن التلللؤجٌر التمللوٌلً، الملللإرخ فلللً  2001لسلللنة  16المللانون رللللم  -2

، تلارٌ  https://manshurat.org/node/252(، أنظلر الموللع الإلكترونلً: 1للجمهورٌة العربٌة المصرٌة، )العلدد 

 .11:59، ساعة الإطلبع 2025ماي  13الإطلبع 
أؼسلطس سلنة  14، الملإرخ فلً خصلٌمتال، المتعللك بتنظلٌم نشلاطً التلؤجٌر التملوٌلً و2018لسلنة  176المانون رلم  -3

 مكرر )ج(. 32، الجرٌدة الرسمٌة العدد 2018

https://manshurat.org/node/252
https://manshurat.org/node/252
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 المإجر كلله المستؤجر لمدة محددة ممابل دفعات التؤجٌر، وٌكون للمستؤجر الحك فً اختٌار شراء الأصل

 .1أو بعضه فً الموعد وبالثمن المحددٌن فً العمد

تجدر الإشارة إللى أن المشلرع المصلري للم ٌعلط تعرٌفلا مسلتملب للبعتملاد الإٌجلاري العملاري، بلل 

 عرؾ التؤجٌر التموٌلً بشكل عام، الذي ٌتضمن المنمولات والعمارات.

الطابع التموٌلً للعملد، وٌحلدد ملدة العملد فلً وٌستنتج من التعرٌؾ السابك الذكر أن هذا العمد ٌبرز 

الاتفاق، وٌموم المستؤجر بدفع ألساط دورٌة تؽطً تكلفلة العملار، إضلافة إللى أنله ٌشلٌر إللى خٌلار الشلراء 

 النهابً ولٌس التزاما به، مع التؤكٌد على احتفاظ المإجر بملكٌة الأصل المإجر طٌلة مدة العمد.

عرٌفً فمهً شامل لعمد الاعتماد العماري، مما دفع بمعظم الدول ٌستخلص مما تمدم صعوبة إٌجاد ت

التً أخذت بهذه التمنٌة إلى وضع تعرٌؾ لانونً لها ومنها الجزابر، ؼٌر أنه ٌلبحلظ علدم إجملاعهم عللى 

 إطلبق مصطلح واحد للتعبٌر عن مضمون هذا العمد. 

 المطلب الثانً: خصائص عمد الاعتماد الإٌجاري العماري.

اد الإٌجللاري هللو وسللٌلة لانونٌللة لتموٌللل اسللتثمارات المشللروع دون أن تلجللؤ إلللى مللوارده الاعتملل

الخاصة، وهذا ما ٌجعله ٌتسم بخصابص ممٌزة، تمٌزه عن بمٌة العمود الأخرى، وتتمثلل هلذه الخصلابص 

ً(، الطلابع فً الطابع الثلبثً لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري )الفرع الأول(، الطابع المالً )الفلرع الثلان

 التموٌلً العٌنً )الفرع الثالث(، وكذلن طابع الاعتبار الشخصً )الفرع الرابع(.

 الفرع الأول: الطابع الثلاثً لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري

ٌتطلب عمد الاعتماد الإٌجاري من الناحٌة المانونٌة طرفٌن للعمد وهما المإجر والمستؤجر، أملا ملن 

و ثلبثللً الأطللراؾ نظللرا لتللدخل ثلبثللة أشللخاص وهللو المللإجر، المسللتؤجر والمللورد الناحٌللة التطبٌمٌللة فهلل

 )البابع(. 

فالمإجر )الشخص الممول( هو الشلخص الاعتبلاري اللذي ٌملوم بشلراء الأصلل ملن الملورد للٌمكن 

المستؤجر من الانتفاع به، حٌث حدد المشرع الجزابري متى تكلون لله صلفة الملإجر عللى سلبٌل الحصلر 

 .2المإسسات المالٌة أو شركة تؤجٌر مإهلة لانونا ومعتمدة صراحة بهذه الصفة وهم البنن،

                                           
، المتعلك بتنظٌم نشاطً التؤجٌر التموٌلً والتخصٌم، 2018لسنة  176من المانون رلم  01من المادة  01ظر الفمرة أن -1

، أنظر المولع 2018أؼسطس سنة  14مكرر )ج( الصادرة فً  32الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة العربٌة المصرٌة، العدد 

 .11:25، ساعة الإطلبع 2025ماي 13، تارٌ  الإطلبع https://www.almasdar.com/82301الإلكترونً: 
 .25ص  مصدر سابك،الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري،  09-96من الأمر رلم  1أنظر المادة  -2

https://www.almasdar.com/82301
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، 1أما المستؤجر )المستفٌد( فهو الذي ٌحرن العملٌة بالنظر إلى حاجته فً الانتفاع بالأصلل الملإجر

حٌث اشترط فٌه المشرع أن ٌكون من المتعاملٌن الالتصادٌٌن الجزابرٌٌن أو الأجانب، أشخاصا طبٌعٌلٌن 

 أو معنوٌٌن، تابعٌن للمانون الخاص أو العام.

بالنسبة للمورد هو الطرؾ الذي ٌحصل منه الملإجر عللى العملار اللذي ٌكلون محللب لعملد الاعتملاد 

عللى طللب شلركة  لتً ٌحددها المستؤجر وٌلورد بنلاءالإٌجاري العماري، وٌكون العمار طبما للمواصفات ا

 بٌع أو مماولة.الاعتماد الإٌجاري، وهذا استنادا لعمد 

ففً حالة عمد البٌلع إذا كلان الملورد بابعلا، طرفلا فلً عملد البٌلع اللذي ٌبرمله ملع المشلتري )شلركة 

الاعتماد الإٌجاري( وعمد مماولة إذا كان الملورد مملاولا، مشلٌدا للعملارات والمنشلآت محلل عملد الاعتملاد 

 الإٌجاري العماري، وٌحصل من المإجر على ممابل ذلن.

اٌن دور كل طرؾ فً عملٌة الاعتماد الإٌجاري فإننا نستنتج أنله تنشلؤ علبللات لانونٌلة من خلبل تب

مزدوجة، تحتوي على عمدٌن متمٌزٌن، ومن ثلم ٌتضلح أن عملد الاعتملاد الإٌجلاري العملاري مركلب ملن 

 عمدٌن، عمد البٌع أو المماولة من جهة المإجر والملورد وعملد الإٌجلار بلٌن الملإجر والمسلتؤجر ملن جهلة

ثانٌة، وبلذلن ٌعتبلر الملإجر هلو محلور هلذه العملٌلة ملن الناحٌلة المانونٌلة حٌلث أنله ٌكلون طرفلا فلً كللب 

 العمدٌن، ولا تنشؤ علبلة مباشرة بٌن المستؤجر والمورد.

 الفرع الثانً: الطابع المالً لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري

حٌللث أن الهللدؾ مللن هللذا العمللد ٌختلللؾ حسللب  2عمللد الاعتمللاد الإٌجللاري هللو عمللد ذوو طللابع مللالً

 وجهة نظر كل من المإجر والمستؤجر.

فالمإجر ٌحرص على استعادة كامل رأس ماله اللذي أنفمله فلً شلراء العملار أو تكلفلة بنلاءه، زٌلادة 

ة إلى العابدات الناتجة عن هذا العمد، ممابل تمدٌم هذه الخدمة التموٌلٌة إلى المستؤجر، من خلبل تحدٌد لٌمل

الألساط التً ٌلتزم المستؤجر بدفعها دورٌا، والتً تكون ؼالبا شرطا جزابٌا فً العمد فلً حلال علد إخللبل 

المستؤجر بهذا الالتزام، وتكون هذه الألساط ؼالبا مرتفعة ممارنة بمٌمة الألساط التً ٌدفعها المسلتؤجر فلً 

مكلفللا، نتٌجللة تحمللل المسللتؤجر عللبء الإٌجللار العللادي، وٌعللد هللذا أحللد عٌللوب الاعتمللاد الإٌجللاري لكونلله 

عملٌتً الالتراض فً حالة ما إذا اضطر المإج إلى اللجوء إلٌه بؽلرض تلوفٌر مبللػ شلراء الأصلل اللذي 

 ٌرؼب المستؤجر فً التنابه، وعملٌة الشراء والبناء مما ٌزٌد فً تكلفة العمد.

                                           
 .95هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -1
 .25ص  مصدر سابك،الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري العماري،  09-96من الأمر رلم  1أنظر المادة  -2
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التؤجٌر بلل الاسلتثمار بالطرٌملة  فً سوق وبالنسبة للمستؤجر فهدفه لٌس فمط الانتفاع بالعمار المتاح

التً تتناسب مع النشاط الذي ٌموم به، حٌث أن هذا العملد ٌمنحله بلدٌلب علن أسلالٌب التموٌلل التملٌدٌلة مثلل 

 . 1لمٌمة العمد %100المروض البنكٌة وٌسمح كذلن )العمد( بتؽطٌة كامل لٌمة الأصل أي تموٌل بنسبة 

المدة ؼٌر لابلة للئلؽاء وهلذا بهلدؾ حصلول الملإجر عللى كما ٌتجلى الطابع المالً كذلن فً جعل 

، 2بدلات الإٌجار التً تعتبر ضمانة للبسترداد ماله، فالمدة تكون حسب العمر الالتصادي للؤصل الملإجر

 فهً لازمة لاسترجاع المإجر أموال التً استثمرها فً بناء أو شراء الأصل المإجر.

الً للبعتملاد الإٌجلاري العملاري فإنله اعتبلره ملن عملٌلات وبما أن المشرع أولى أهمٌلة للطلابع المل

 .3المرض لكونها تشكل طرٌمة تموٌل التناء الأصول )العمارات( أو استعمالها

وٌعتبر لرضا كل عمل لماء عوض ٌضع بموجبله شلخص ملا أو ٌعلد بوضلع أملوال تحلت تصلرؾ 

لضلمان الاحتٌلاطً أو الكفاللة أو شخص آخر، أو ٌؤخذ بموجبه لصالح الشخص الآخلر التزاملا بلالتولٌع كا

 الضمان.

تعللد بمثابللة عملٌللات المللرض، عملٌللات التخصللٌم وعملٌللات الإٌجللار الممرونللة بحللك خٌللار الشللراء، 

 .4لاسٌما عملٌات المرض الإٌجاري

حٌللث أن هللذا التعرٌللؾ ٌنطبللك علللى الاعتمللاد الإٌجللاري فنجللد أن المسللتؤجر توضللع تحللت تصللرفه 

ارات من طلرؾ الملإجر ممابلل تلمٌله عوضلا ٌتمثلل فلً بلدلات الإٌجلار نظلرا أمولا عٌنٌة المتمثلة فً عم

 لأن العملٌة تشكل إٌجارا ٌكون لمدة معٌنة.

رؼم الإصلبحات التً مست الموانٌن النمدٌة والمصرفٌة فً الجزابر، إلا أن المشلرع بملً محتفظلا 

ى اسللتمرار المفللاهٌم المانونٌللة بلنفس  المفهللوم لعملٌللات المللرض، وربملا ٌرجللع هللذا الثبللات إلللى الحفلاظ عللل

 المرتبطة بهذا الشؤن.

 الفرع الثالث: الطابع التموٌلً العٌنً لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري

هنللان مللن ٌطلللك علللى الاعتمللاد الإٌجللاري تسللمٌة "التللؤجٌر التمللوٌلً" وهللذا مللا ٌبللرز أهمٌللة هللذه 

أسللوب جدٌلد فلً التموٌلل وإن الهلدؾ الخاصٌة، حٌث أن هذا النوع من العمود ٌنطلوي فلً جلوهره عللى 

                                           
 .16لعصبور ولٌد وشاوش مولود، مرجع سابك، ص  -1
 .27ص  مصدر سابك،الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري،  09-96من الأمر رلم  12أنظر المادة  -2
 .25الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري، ص  09-96من الأمر رلم  02أنظر المادة  -3
 .13ص  مصدر سابك،الذي ٌتضمن المانون النمدي والمصرفً،  09-23من المانون رلم  70أنظر المادة  -4
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منه هو توفٌر وسٌلة تموٌلٌة للمستؤجر الذي لا ٌملن السٌولة النمدٌة أو ٌملكها ولا ٌرٌد استخدامها لحاجتله 

 لها.

وٌعد هذا التموٌل تموٌلب عٌنٌلا لا تملوٌلب نملدٌا، لأنله ٌلوؾ للمشلارٌع الالتصلادٌة الأصلول اللبزملة 

عللى طللب المسلتؤجر بلدلا ملن تملدٌم  عٌنٌة ٌموم المإجر بشرابها بنلاء أموالاالتً تحتاجها، أي أنها تكون 

-96ملن الأملر  2.فهو بذلن ٌشكل لرضا فً لالب إٌجار وفك الملادة 1أموال نمدٌة له لشراء تلن الأصول

 السابك ذكره. 09

اسلتعماله، حٌث أن المستؤجر هدفه من هذه العملٌة هو اكتساب ملكٌة العمار محل العملد أو بؽلرض 

ملن  2وهذا هو الهدؾ الأساسً من لجوبه إلٌها )عملٌة الاعتماد الإٌجاري(، وهلو ملا نصلت علٌله الملادة 

"تعتبر عملٌات لرض لكونها تشلكل طرٌملة تموٌلل التنلاء الأصلول المنصلوص علٌهلا فلً  09-96 رالأم

 المادة الأولى أعلبه أو استعمالها".

 لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري الفرع الرابع: طابع الاعتبار الشخصً

، بملا أنله عملد 2ٌعتبر عمد الاعتماد الإٌجاري العماري من العمود التً تبنى على الاعتبار الشخصً

من "عمود الابتمان" أي أن كل طرؾ من أطراؾ العملٌة محلل اعتبلار للدى الآخلر، وٌملوم هلذا الاعتبلار 

من المتعالدٌن لدى الآخر، وتتكون هذه العناصر من على مجموعة من العناصر التً تكون محل ثمة لكل 

سللمعة المتعالللد مللن النللاحٌتٌن المالٌللة والشخصللٌة ومللدى لدرتلله علللى الوفللاء بالتزاماتلله، وكللذا تارٌخلله فللً 

 التعامل التجاري.

حٌث أن المإجر ٌطلب من المستؤجر تمدٌم الأوراق والمستندات الخاصة بنشلاطه والمبٌنلة لمركلزه 

مللن شللؤنه تموٌللة وتعزٌللز الثمللة بٌنهمللا والضللمان، والتؤكللد كللذلن مللن لدرتلله علللى الوفللاء  المللالً وكللل مللا

بالتزاماتلله التللً ستنشللؤ عللن هللذا العمللد، فللإذا كللان المسللتؤجر أهلللب لللذلن أجابلله لطلبلله إلللى تللوفٌر الأصللول 

ٌلرفض  اللبزمة لتموٌل مشروعه الالتصلادي، وإذا تبلٌن أنله لا تتلوافر فٌله العناصلر السلالؾ ذكرهلا فإنله

 فشل.التعالد معه نظرا لأنه سٌدخل فً منازعات فً نهاٌة هذه العلبلة والتً سٌكون مصٌرها ال

وفللً الممابللل لا ٌلجللؤ المسللتؤجر لطلللب التموٌللل إلا للبنللن أو المإسسللة المالٌللة أو شللركة الاعتمللاد 

دوملا تكلون ذات الإٌجاري التً تكون لها سلمعة تجارٌلة جٌلدة فلً مجلال الاعتملاد الإٌجلاري، حٌلث أنهلا 

                                           
فاطمة الزهراء نعٌجة وجهٌنة زؼبة، النظام الملانونً لعملد الاعتملاد الإٌجلاري فلً الملانون الجزابلري، تخصلص للانون  -1

، 1945ملاي  8تطلبلات نٌلل شلهادة الماسلتر فلً الملانون، كلٌلة الحملوق والعللوم السٌاسلٌة، جامعلة أعمال، مذكرة مكملة لم

 .46، ص 2019/2020لالمة، السنة الجامعٌة 
 .19لعصبور ولٌد ، شاوش مولود ، مرجع سابك، ص  -2
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سمعة لأنها مإسسة مالٌة خاضعة لرلابة السللطة النمدٌلة فلً الدوللة، وتحكمهلا للوانٌن صلارمة ذات صللة 

 .1بالنظام العام الالتصادي

وما دام أن العمد على الاعتبار الشخصً، فإن الؽلط فً شخص المتعالد الذي كانت شخصٌته محل 

،كمللا أن العمللد سٌفسلل  إذا انهللار 2ا لأحكللام المللانون المللدنًاعتبللار فللً العمللد ٌللإدي إلللى إبطللال العمللد وفملل

 .3الاعتبار الشخصً كحالة التولؾ عن الدفع

 المطلب الثالث: التطبٌك العملً لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري

الاعتماد الإٌجلاري العملاري لله بعلض الصلور ملن ناحٌلة التطبٌلك العمللً حٌلث تتمثلل فلً نلوعٌن 

، وهلذا 4ل هو تؤجٌر عمار ثم بناإه، والنوع الثلانً ٌتمثلل فلً تلؤجٌر عملار ٌلراد بنلاإهأساسٌٌن، النوع الأو

، كما ٌتم عملٌا بتؤسلٌس الشلركة المدنٌلة العمارٌلة والتلً ٌكلون الهلدؾ 095-96طبما لما نص علٌه الأمر 

رق من ، وعلى ضوء ذلن سنتط6منها تفادي العوابك الضرٌبٌة والتً تحصل عند نمل ملكٌة العمار مرتٌن

خلبل هذا المطلب إلى تلؤجٌر عملار سلبك بنلاإه فلً الفلرع الأول، وتلؤجٌر العملار الملراد بنلاإه فلً الفلرع 

 الثانً.

 الفرع الأول: تأجٌر عمار سبك بناؤه

نكون أمام هذ الحالة عندما ٌكون المستؤجر فً حاجة عمار من أجل ممارسلة نشلاطه المهنلً ودون 

 .7أن ٌشترط فٌها مواصفات خاصة

العمار المبنً أو سابك بناإه تحكمه ثلبث حلالات: الحاللة الأوللى أن ٌكلون العملار مملوكلا للملإجر ف

نفسه، حٌث تكلون العلبللة مباشلرة بلٌن المسلتؤجر والملإجر، أملا الحاللة الثانٌلة ٌكلون فٌهلا العملار مملوكلا 

 ع للعمار السابك بناإه.للؽٌر، بٌنما الحالة الثالثة التً ٌكون فٌها المستؤجر نفسه المالن أو الباب

 

                                           
 .145خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص  -1
الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم، الجرٌلدة  1975ر سبتمب 26المإرخ فً  58-75ر رلمممن الأ 81المادة  -2

 .994ص  1975سبتمبر  30، المإرخة فً 78الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد 
ت ، طبٌعة عمد الإٌجار التموٌلً وحدوده المانونٌة، دراسة ممارنة تخصلص عملود ومسلإولٌة، ملذكرة ممدملة ٌعٌسى بخ -3

 . 39، ص2010/2011ٌل شهادة الماجستٌر فً الحموق فً إطار مدرسة الدكتوراه، جامعة بومرداس، السنة الجامعٌة لن
محمودي سماح، خصوصٌة الأحكام المانونٌة المتعلملة بالاعتملاد الإٌجلاري العملاري، مجللة البحلوث فلً العملود وللانون  -4

 .610، ص 2022فٌفري ، جامعة لسنطٌنة، 02، العدد 07الأعمال، المجلد 
 .26ص  مصدر سابك،المتعلك بالاعتماد الإٌجاري،  09-96من الأمر رلم  08أنظر المادة  -5
 . 610محمودي سماح، مرجع سابك، ص  -6
لاشً علبل وبوشكٌوة عبد الحلٌم، عمد الاعتماد الإٌجاري للؤصول ؼٌر المنمولة كآلٌلة للتموٌلل، المجللة النمدٌلة للملانون  -7

 .190، ص 2021جوان  30، جامعة تٌزي وزو، 02، العدد 21م السٌاسٌة، المجلد والعلو
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 أولا: حالة كون العمار محل الطلب مملوكا للمؤجر

ٌبرم العمد بٌنله وبلٌن المسلتؤجر مباشلرة دون أٌلة صلعوبة تلذكر، لأن المشلرع الجزابلري للم ٌلنص 

على أي شروط فً ذلن، وهذه الحالة تحدث ؼالبا عدما ٌكون المإجر استرد العمار لأي سبب كفس  عملد 

الإٌجاري العماري الذي سبك إبرامه مع الؽٌلر أو لعلدم تجدٌلد العملد، ٌجلدر الإشلارة إللى أن هلذه الاعتماد 

المتعللك بالشلركات التلً  455-66الحال منعدمة فً التشرٌع الفرنسً، ذلن أن المادة الأولى من المانون 

لملإجر مالكلا سللفا تمارس التؤجٌر المعدل والمتمم، تشترط أن ٌكون لشراء بؽلرض التلؤجٌر أي لا ٌكلون ا

 .1للؤموال المراد تؤجٌرها

 ثانٌا: الحالة التً ٌكون فٌها العمار مملوكا للغٌر

عمود الاعتملاد الإٌجلاري العملاري تلرد عللى المبلانً التلً تملام عللى الأرض سلواء كانلت مملوكلة 

علٌهلا البنلاء، للؽٌر وملكٌة خاصة، وبالتالً لا ٌمكن أن ٌنفصل تلؤجٌر المبنلى عللى تلؤجٌر الأرض المملام 

فإذا كان العمار ٌبنى على أرض الؽٌر وٌرٌد المستفٌد المستؤجر الحصول عللى العملار فٌطللب ملن شلركة 

الاعتمللاد الإٌجللاري تموٌللله، فتمللوم الشللركة بشللراء العمللار بكللل مللا ٌحتللوي علللى أرض ومبللانً ثللم ٌمكللن 

ن أجل شرابه وٌتمدم أمام شركة الاعتماد للمستفٌد من الانتفاع بذلن، فٌموم المستفٌد بمساومة بابع العمار م

، وٌمدم كل المعلومات والوثابك المرفمة التً تمدمها له الشركة وٌستلم العملار ملن 2الإٌجاري بطلب تموٌله

 البابع باعتباره وكٌلب عن شركة الاعتماد الإٌجاري.

لؽللاء، وٌللدفع المسللتفٌد ثللم تمللوم الشللركة بتللؤجٌر العمللار الللذي تملكلله إلللى المسللتفٌد لفتللة ؼٌللر لابلللة للئ

ألساطا متفما علٌها، ولكلن عنلد انتهلاء ملدة الإٌجلار ٌتملرر للمسلتفٌد الخٌلار فلً أن ٌتمللن العملار أو إعلادة 

 .3إٌجاره أورده فً شركة الاعتماد الإٌجاري

إن لمستؤجر شخص مهنلً وهلو الوحٌلد المإهلل لمعرفلة مردودٌلة هلذا العملار، وملدى اعتبلاره ملن 

مللا المللإجر فهللو مإسسللة مالٌللة، وفللً هللذه الحالللة ٌمكللن أن ٌكللون المسللتؤجر وكللٌلب عللن وسللابل إنتاجلله، أ

 المإجر ولد لا ٌكون كذلن.

أي أن المسللتؤجر هللو الللذي ٌختللار العمللار المبنللً وبعللد تؤكللد المللإجر مللن صللفة المسللتؤجر ٌمكللن أن 

الشلكل لواجلب  ٌمنحه وكالة خاصة من أجل شلراع العملار موضلوع العملد، وتكلون الوكاللة متلوافرة عللى

 من المانون المدنً الجزابري. 572توفره فً العمل المانونً الذي ٌكون محل الوكالة طبما لأحكام المادة 
                                           

 .194خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص  -1
 .190لاشً علبل وبوشكٌوة عبد الحلٌم، مرجع سابك، ص  -2
 .45هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -3
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فنجد المستؤجر ٌتعالد باسم ولحساب المإجر )المإسسة المالٌة( وأن العمار المبنً تنتمل ملكٌته إللى 

من أجل شرابه من الؽٌر وٌتفاوض المسلتؤجر  المإجر رؼم أن المستؤجر هو الذي لام بمراحل إبرام العمد

مع مالن العمار على ثمن البٌلع، كٌفٌلة دفلع اللثمن والتسللٌم، لٌتؤكلد الملإجر فلً الأخٌلر ملن أصلل الملكٌلة 

 .1وأنها ؼٌر مثملة بؤي رهن أو امتٌاز أو إٌجار

تحدٌلد ملن كما أن المشرع الجزابري نص على أنه لا ٌمبل حك ملكٌة الملإجر الأصلل أي تمٌٌلد أو 

أي نللوع كللان سللبب اسللتعماله مللن لبللل المسللتؤجر، أو بسللبب أن العمللد ٌسللمح للمسللتؤجر بالتصللرؾ بصللفته 

وكٌل المالن فً العملٌات المانونٌة والتجارٌة مع الؽٌر والمرتبطة بعملٌة الاعتماد الإٌجلاري، وٌطبلك هلذا 

ع ملوري أو مملاولً الأصلل بالأخص على تلدخلبت المسلتؤجر فلً إطلار العلبللات التلً تلربط الملإجر مل

المخصص للئٌجار عن طرٌك اعتماد إٌجلاري وللو كلان المسلتؤجر للد حلدد مباشلرة ملع الؽٌلر خصلابص 

 .2الأصول التً تستؤجر أو تبنى بمصد إٌجارها عن طرٌك اعتماد إٌجاري

عملار أما فً الحالة التً لا ٌكون فٌها المستؤجر وكٌلب عن المإجر فإنه ٌباشر عملٌات البحث علن ال

الذي ٌناسبه لمزاولة نشاطه المهنً وٌتفاوض مع مالن العمار على كلل الشلروط المتعلملة ببٌلع هلذا العملار 

وٌشترط على مالكه بؤن ٌبٌعه إلى شركة اعتماد إٌجاري توافك هً الأخرى على التعاللد ملع الماللن، فلإذا 

 جانب واحد وهو مالن العمار. لمً موافمة من هذا الأخٌر كانت موافمته عبارة عن وعد بالتعالد من

وبعللد ذلللن ٌتجلله المسللتؤجر إلللى شللركة تللؤجٌر مخصصللة وٌعللرض علٌهللا تموٌللل العمللار، أي المٌللام 

بشرابه من أجل تؤجٌره له فإذا وافمت على ذلن ٌكلون العملد للد تلم بلٌن ماللن العملار والملإجر، بعلدما ٌلتم 

 الكه( والمستؤجر صاحب النشاط المهنً.إبرام عمد اعتماد إٌجاري بٌن المإجر )مشتري العمار من م

 ثالثا: حالة التً ٌكون فٌها المستأجر نفسه هو المالن أو البائع للعمار السابك بناؤه.

فً هذه الحالة نكون أمام تجملع صلفتً المسلتؤجر والبلابع فلً شلخص واحلد ٌسلمى فلً هلذه الحاللة 

أجلل تموٌلل المشلارٌع المابملة والتلً هلً فلً بالاعتماد الإٌجاري المرتد، تعد هذه الحالة طرٌمة هامة من 

أزمة مالٌة، فبدلا من اللجوء إلى طلب لروض بنكٌة تبادر إلى بٌع ممتلكاتها العمارٌة إلى شلركة الاعتملاد 

الإٌجاري لكن تحتفظ بالحٌازة والاستعمال من خلبل عمد الاعتماد الإٌجاري وتتحصل على الأملوال التلً 

 تحتاجها.

                                           
 .191لاشً علبل، وبوشكٌوة عبد الحلٌم، مرجع سابك، ص  -1
 .30ص  مصدر سابك،المتعلك بالاعتماد الإٌجاري،  09-96من الأمر رلم  27أنظر المادة  -2
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العملاري فإنهلا تسلتعمل حلك خٌلار الشلراء وتسلترد الملكٌلة  ريٌجالإمد الاعتماد انتهاء مدة عوبعد ا

 العمارٌة التً سبك بٌعها من أجل إبرام عمد اعتماد إٌجاري.

ي المرتلد رؼلم أهمٌتله إلا ملا رفً الواللع، المشلرع الجزابلري للم ٌلنص عللى عملد الاعتملاد الإٌجلا

إمكانٌلة المسلتؤجر فلً إعلادة تلؤجٌر المحلل التجلاري أو  : "مع انعدام09-96من الأمر  09أوردته المادة 

ي مشلروع رهذه المإسسة الحرفٌة لصاحب الملكٌة الأول". بمفهوم المخالفة إن مجال هذا الاعتماد الإٌجلا

 .1ٌشرط ألا ٌتعلك بالمحل التجاري والمإسسات الحرفٌة

 الفرع الثانً: تأجٌر العمار المراد بناؤه

نللدما ٌكللون الأصللل العمللاري المللراد تموٌللله والانتفللاع بلله جللاهزا ومشللٌدا، نكللون أمللام هللذه الحالللة ع

ي، وتعتبر هذه الصلورة هلً الؽالبلة فلً رفٌطلب المشروع المستفٌد بنابه تموٌل من شرن الاعتماد الإٌجا

ي العمللاري وسللبب هللذا أن المسللتفٌد نللادرا مللا ٌجللد عمللارا جللاهزا مبنٌللا ٌلبللً رعملٌللات الاعتمللاد الإٌجللا

نشللاطه الللذي ٌزاوللله، بللل ٌكللون بحاجللة إلللى تموٌللل عملٌللة بنللاء عمللار تتللوافر فٌلله الخصللابص  حتٌاجللاتا

اللبزمة لمزاولة هذا النشلاط وتملر عملٌلة تموٌلل بنلاء العملار بملرحلتٌن هملا: أولا مرحللة الحصلول عللى 

علراض الأرض وتوفٌرها، ثانٌا: مرحللة بنلاء العملار للذي ٌلبلً احتٌاجلات نشلاطه وٌنتفلع بله المسلتؤجر لأ

 .2مهنٌة

 أولا: مرحلة الحصول على الأرض

مرحلة الحصول على الأرض تحتمل وجود فرضٌن من حٌلث ماللن هلذه الأرض، فملد ٌتصلور أن 

تكون ملكا للؽٌر كما ٌمكن أن تكون الأرض مملوكلة للمسلتفٌد، فلإذا كانلت الأرض مملوكلة للؽٌلر تملكتهلا 

 شركة الاعتماد الإٌجاري عن طرٌك الشراء.

ذا كانلت الأرض مملوكلة للمسلتؤجر فٌمتصلر دور الملإجر عللى تموٌلل البنلاء، وملع ذللن ٌلجلؤ أما إ

-Bail àالطوفللان إلللى إبللرام عمللد خللاص بإٌجللار الأرض للمللإجر عللادة مللا ٌتخللذ شللكل عمللد بنللابً  "

contre" أو عمللد خللاص بإٌجللار حكللري "Bail emphytéotique حٌللث ٌخللول كللل مللن الإٌجللار "

الحكري حك على الأرض المإجر ٌكون سند للمإجر فً ملكٌلة المبلانً المماوملة عللى البنابً أو الإٌجار 

 سنة. 99سنة و 18هذه الأرض طوال مدة الإٌجار، وعادة ما تحدد مدة إٌجار الأراضً من 
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 ثانٌا: مرحلة بناء العمار

ار "، ببنلاء العملProtocol d’accordبعد الحصول على الأرض ٌبرم الطرفلان اتفلاق تمهٌلدي "

وٌتضمن هذا الاتفاق، فضلب عن الشروط العامة للبنتفلاع بالعملار بعلد تملام البنلاء، شلروط مرحللة البنلاء، 

وٌتولى المإجر تموٌل لبنلاء حتلى ٌتلولى المسلتؤجر إدارتله ملن الناحٌلة الفنٌلة، وٌلجلؤ الطرفلان إللى إفلراغ 

بؤشلؽال البنلاء إللى مملاول محتلرؾ  علبلتهما إما فً عمد وكالة، وعمد مماوملة، وعلادة ملا ٌلجلؤ إللى العهلد

للبنللاء، وٌسلللم الممللاول البنللاء للمسللتؤجر عنللد انتهابلله سللواء باعتبللاره وكللٌلب عللن المللإجر أو باعتبللاره رب 

 .1العمل

وبهذا ٌلتزم المستؤجر المسلتفٌد بلؤداء مملدمات الأجلرة لبلل بلدء انتفاعله بالعملار، وتمثلل هلذه المٌملة 

ي عابد المبالػ التلً أنفمتهلا فلً تموٌلل عملٌلة بنلاء الأصلل العملاري محلل بالنسبة لشركة الاعتماد الإٌجار

 . 2العمد

  

                                           
، 04، مجللة أبحلاث لانونٌلة وسٌاسلٌة، المجللد 09-93بلعزام مبرون، الاعتماد الإٌجاري العملاري فلً ظلل الأملر رللم  -1
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 المبحث الثانً: الطبٌعة المانونٌة لعمد الاعتماد الإٌجاري العماري

ي وتكٌٌفه أملر أثلار الكثٌلر ملن الجلدل فلً أوسلاط رإن عملٌة الطبٌعة المانونٌة لعمد الاعتماد الإٌجا

التشللرٌعات المانونٌللة كٌفللت العملٌللة علللى أنهللا ذات طبٌعللة إٌجارٌللة لكللن الإٌجللار الفملله، وإن كانللت أؼلللب 

مرتبط بإمكانٌة تملن المستفٌد للمال المإجر مما ٌجعل هذا العنصر ملن عناصلر عملد الاعتملاد الإٌجلاري 

نمسلمت لكن النظرٌات الفمهٌة وفً محاولتهلا لتحدٌلد الطبٌعلة المانونٌلة لعملد الاعتملاد الإٌجلاري العملاري ا

إلى طابفتٌن، الأولى فً المطلب الأول، أملا الطابفلة الثانٌلة تعلدت حلدود العلبللة المانونٌلة الثنابٌلة الناشلبة 

بٌن شركة الاعتماد الإٌجاري والمستفٌد وذلن من حلبل المطلب الثانً تحت عنوان تكٌٌلؾ عملد الاعتملاد 

 الإٌجاري فً إطار تعدد الروابط المانونٌة.

 عمد الاعتماد الإٌجاري العماري بوصفه من العمود المسماةالمطلب الأول: 

تعددت آراء الفمهاء فً هذا الصدد لمحاولة إدراج عمد الاعتملاد الإٌجلاري العملاري ضلمن المواعلد 

والأحكام التً أفردها التشرٌع لعمد من العمود المسماة، فهنان من كٌفه على أساس نظرٌلة الإٌجلار الملالً 

نان من كٌفه على أساس نظرٌلة الملرض ملع نملل الملكٌلة عللى سلبٌل الضلمان )الفلرع )الفرع الأول(، وه

الثانً(، وأٌضا هنان من كٌؾ عمد الاعتماد الإٌجاري العماري على أساس نظرٌة البٌع بالتمسٌط ملع نملل 

 حتفاظ بالملكٌة على سبٌل الضمان )الفرع الثالث(.الا

 الفرع الأول: نظرٌة الإٌجار المالً

ات فً أوروبا تكاد أؼلبها تجمع على تكٌٌلؾ واحلد وللاطع لعملود الاعتملاد الإٌجلاري عللى التشرٌع

أنها ذات طبٌعة إٌجارٌة، وعلى الرؼم من تعدد الموالب التعالدٌة التً ٌتشكل منها الاعتماد الإٌجاري، إلا 

 مدة الإٌجار. أن المشرع الفرنسً عرفه أنه إٌجار ٌجب فٌه السماح للمستفٌد بتملن الأصل فً نهاٌة

ولد تبلورت نظرٌة الإٌجار المالً لتحدٌد طبٌعة عمد الاعتماد الإٌجار المانونٌة، وٌتضح من تسمٌة 

النظرٌة أن العمد فً الأصل هو عمد إٌجار وإنما جوهرة ٌعبر عن علبلة ابتمانٌة ومالٌة تربط بٌن طرفٌه 

 شركة الاعتماد الإٌجاري والمستفٌد.

 لمالًارٌة الإٌجار أولا: أسس وممومات نظ

ٌرى أنصال هذه النظرٌة أن الإٌجار الممترن بوعد منفرد بالبٌع ٌعد العنصر الجوهري اللداخل فلً 

، ولا تختللؾ طبٌعتله إذا كلان وارد عللى 1تكوٌن الاعتماد الإٌجلاري أي أنله الأداة الربٌسلٌة لترتٌلب آثلاره

 عمار أو منمول.
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ي للٌس إٌجلارا تملٌلدٌا، وهلو ا ٌترتلب عنله أنله متلى كلان كما أن الإٌجار فً عملد الاعتملاد الإٌجلار

الوعد بالبٌع ضرورٌا لانتمال ملكٌة الأصل إلى المستفٌد فً نهاٌة مدة العمد ٌصٌر هذا الوعلد بلالبٌع ركنلا 

جوهرٌا فً العمد، حٌث أن لا نكون بصدد عمد اعتماد إٌجلاري إذا انتفلى الوعلد، وإنملا نكلون بصلدد عملد 

 إٌجاري تملٌدي.

وما ٌمٌز الإٌجار أثناء سرٌان مدة العمد التلً ٌنتفلع المسلتفٌد خلبلهلا بالأصلل، وٌلذهب أنصلار هلذه 

النظرٌة إلى أن الإٌجلار هلو ثلوب الاعتملاد الإٌجلاري ملن حٌلث الشلكل، إلا أن جلوهره ٌعبلر علن علبللة 

 مالٌة لٌست من لبٌل علبلات الابتمان التملٌدٌة كما سبك الذكر.

لطبٌعة المكمللة لمواعلد عملد الإٌجلار المتعارضلة ملع الطبٌعلة الابتمانٌلة المحضلة ولمد تم استؽلبل ا

 للعمد، وتم فً الممابل تضمٌن عمد الاعتماد الإٌجاري من الأحكام بما ٌتفك مع تلن الطبٌعة.

كما أن أنصار هذه النظرٌة لجؤوا إلى الطلابع الملالً الإٌجلار ملن أجلل تفسلٌر كلل تخلافض ظلاهرة 

المالٌلة الاعتملاد الإٌجلاري وبلٌن تكٌٌلؾ العملد لانونلا أنله إٌجلار، ذللن أن الاعتملاد الإٌجلاري بٌن الطبٌعة 

 ٌمثل من الوجهة الالتصادٌة لرضا نمدٌا ٌتم إهلبكه واستٌفاء فوابده من خلبل مدة الإٌجار.

وعلللى ضللوء هللذه الحمللابك ٌمكللن تفسللٌر الخصللابص الممٌللزة لعمللد الإٌجللار فللً إطللار الاعتمللاد 

ي، وٌجب أن تكون مدة الإٌجار ؼٌر لابلة للئلؽاء حتى ٌتم إهلبن كاملل رأس الملال الموظلؾ فلً الإٌجار

 .1الصفمة

وتتمثللل عناصللر الإٌجللار المللالً فللً أن جللوهر العمللد هللو علبلللة إٌجارٌللة إلا أن الشللركة المللإجرة 

ول العملد للمسلتفٌد تشتري الأصل أو تموم ببنابه من أجل التؤجٌر وتبمى مالكة له طوال ملدة الإٌجلار، وٌخل

حك تملن الأصل فً نهاٌلة هلذه الملدة، وأخٌلرا ٌإخلذ فلً الاعتبلار ملا تلم تسلدٌده ملن ألسلاط الأجلرة عنلد 

 تحدٌد ثمن تملن الأصل.

فبالرؼم من وجود عناصر خارجٌة عن الإٌجار التملٌدي إلا أن المشرع الفرنسً كلان صلرٌحا فلً 

 وهو ما مثل حجة لوٌة لأنصار نظرٌة الإٌجار المالً. تكٌٌؾ عمد الاعتماد الإٌجاري على أنه إٌجار

 ثانٌا: تمدٌر نظرٌة الإٌجار المالً

لتوفٌلك بلٌن الاعتلراؾ إن مولؾ وأسس نظرٌة الإٌجار الملالً أثلار تسلاإلات حلول ملدى إمكانٌلة ا

ٌجارٌة للعلبلة واستبعاد جمٌع آثار عمد الإٌجار، فٌرى البعض أنه لا بلؤس ملن الخلروج عللى بالطبٌعة الإ
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الماعدة المكملة والاعتداد بدور الإرادات الخاصلة فلً تنظلٌم جانلب واحلد ملن العلبللة عللى وجله مخلالؾ 

تهلا أدى إللى للماعدة، ؼٌر أن مجال الاعتماد الإٌجاري لوحظ إهدار كلً ونمطً لأحكام عمد الإٌجلار برم

 .1تشوٌه الإٌجار فٌه مما ٌحتم إعادة النظر فً تحدٌد الطبٌعة المانونٌة لعمد الاعتماد الإٌجاري

وٌتضمن عمد الاعتملاد الإٌجلاري ظاهرٌلا الأركلان الربٌسلٌة لعملد الإٌجلار ملن علٌن ملإجرة وملدة 

دة ٌحددها الاتفاق ممابلل لٌلام وأجرة فالشركة الممولة تمكن المستفٌد من الانتفاع بالأصل العماري خلبل م

المسللتفٌد بالوفللاء بؤلسللاط لكللن ذلللن لا ٌكفللً لإضللفاء الطبٌعللة الإٌجارٌللة علللى العلبلللة وذلللن لعللدم إمكانٌللة 

التمٌٌز بٌن عمد الإٌجار وعمد البٌع بالتمسٌط مع احتفاظ البابع بالملكٌة على سبٌل الضلمان، أٌلن ٌمكلن أن 

ة وصؾ ألساط الثمن وتكون المدة مدة الوفاء بهذه الألساط وعلٌه ٌؤخذ الأصل وصؾ المبٌع وتؤخذ الأجر

داءات الناشللبة عللن العمللد وبالتللالً تحدٌللد الطبٌعللة المانونٌللة للعمللد ٌكللون علللى ضللوء فللإن تحدٌللد طبٌعللة الأ

 ممصود الطرفٌن من هذا العمد.

علن علبللة وهنان جانلب ملن الفمله الفرنسلً ٌلذهب إللى جلواز اسلتؽلبل لاللب الإٌجلار فلً التعبٌلر 

ابتمان، فالابتمان بمفهومة الأساسً هو التفاوت الزمنً بٌن أداءٌلن متملابلٌن وٌتضلمن الإٌجلار فلً طٌاتله 

ابتمانا نظرا للتفاوت الزمنً بٌن مدة الانتفاع بالأصل وتارٌ  اسلتحماق الأجلرة، لكلن الملراد ملن الإٌجلار 

لأصلل الملإجر للٌس فلً وللت إبلرام العملد فً علبلات الابتمان هو تمكٌن المسلتؤجر ملن اكتسلاب ملكٌلة ا

 وإنما بعد سداد ممابل التملن فالإٌجار هو السبٌل لاكتساب المستؤجر ملكٌة الأصل المإجر.

ؼٌر أن التسلٌم بهذا الرأي ٌترتب عنه عدم جواز تكٌٌؾ اللدفعات النمدٌلة التلً ٌلوفً بهلا المسلتؤجر 

ممابللل الانتفللاع بللالعٌن المللإجرة ولللٌس مللن أجللل  علللى أنهللا مللن لبٌللل الأجللرة، لأن الأجللرة تكللون مسللتحمة

 .2اكتسابها

الملإرخ فلً  53/960وما ٌإٌد مولؾ أنصلار نظرٌلة الإٌجلار الملالً هلو تطبٌلك أحكلام المرسلوم 

عللى عملود الاعتملاد الإٌجلاري فرنسلا، حٌلث تتضلمن  ،3التجارٌة بالإٌجارات المتعلك1953سبتمبر  30

بإٌجلار العملارات التلً تخلتص لمزاوللة الأعملال التجارٌلة بمفهومهلا هذه اللببحة المذكورة أحكاما خاصة 

المللانونً فٌمللا ٌسللمى بالإٌجللار التجللاري وتتعلللك أحكامهللا بالنظللام العللام لمللا تللوفره مللن حماٌللة لمسللتؤجري 

 العمارات الخاضعة لها.
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 1966جوٌلٌلة  02الملإرخ فلً  66/455المشرع الفرنسً فلً للانون  سبمت الإشارة إلى أنولد 

، استبعد تطبٌك الفمرتٌن الثانٌة والثالثة من الملادة الثالثلة لمتعلك بالمإسسات الممارسة للبعتماد الإٌجاريا

عللى عمللود الاعتملاد الإٌجللاري العملاري، حٌللث تسلمح الفمرتللان للمسلتؤجر طلللب  53/960ملن المرسللوم 

ملا ٌرتلب عللى طللب س  عمد الإٌجار بصلفة دورٌلة كلل ثللبث سلنوات، وٌرجلع سلبب اسلتبعاد تطبٌمهلا لف

 الفس  الدوري من انمطاع الإهلبن المالً لرأسمال الشركة.

إذن ٌمكللن المللول أن المضللاء الفرنسللً لللد انتصللر لنظرٌللة الإٌجللار المللالً فٌمللا ٌتعلللك بتحدٌللد مللدى 

علللى الاعتمللاد الإٌجللاري العمللاري، فالعمللد مللن الوجهللة المانونٌللة عمللد  53/960سللرٌان أحكللام المرسللوم 

 .1ذو طابع مالً ٌحول دون تطبٌك أحكام المرسوم المذكور أعلبه إٌجاري لكنه

حٌلث نصلت الملادة عللى  96/09ملن الأملر  01وهذا أٌضا ما تبناه المشرع الجزابري فلً الملادة 

 أنه: "ٌعتبر الاعتماد الإٌجاري موضوع هذا الأمر عملٌة تجارٌة ومالٌة ...".

 الجزابري.م مع النظام المصرفً ءلكنه عدلها بشكل ٌتلب

 الفرع الثانً: نظرٌة المرض مع نمل الملكٌة على سبٌل الضمان

ٌمٌللل بعللض الفمهللاء الفرنسللٌٌن إلللى تكٌٌللؾ عمللود التموٌللل علللى أنهللا عمللود لللرض وتنللدرج ضللمن 

العمود المسماة التً نظمها المشرع رؼم كون المروض أحد ظواهر التموٌل، وهو ظاهرة التصادٌة أشمل 

سلم عمد الاعتماد الإٌجاري من تللن المحلاولات لتحدٌلد طبٌتله المانونٌلة إذ أنله ملن وأعم من المرض ولم ٌ

 .  2المتفك علٌه أن الؽاٌة الجوهرٌة من هذه العمود تتمثل فً استثمار محدد للمستفٌد

 أولا: أسس وممومات نظرٌة المرض مع نمل الملكٌة على سبٌل الضمان

حٌلللث ذهللب إللللى أن عملللد الاعتملللاد  "، Calon"واضللع دعلللابم هلللذه النظرٌللة الأسلللتاذ "كلللالون" 

الإٌجاري هو لرض تمنحه شركة الاعتماد الإٌجاري إللى المسلتفٌد، وٌتملرر لهلا الاحتفلاظ بملكٌلة الأصلل 

العماري لضمان استرداد المرض، وبالممابلل ٌتملرر للمسلتفٌد حلك الانتفلاع بالأصلل بممتضلى عملد إٌجلار، 

علللى عمللد الاعتمللاد  لا ٌرلللى أن ٌكللون طابعلله هللو المضللفىؼٌللر أن دور الإٌجللار دور تبعللً وثللانوي 

 الإٌجاري.

                                           
 .604هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -1
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وٌعبر الفمٌه وٌجٌزها فلً العبلارة الآتٌلة: "إن مهملة شلركة الاعتملاد الإٌجلاري لا تكملن مطلملا فلً 

 تملن الأصل لأجل تؤجٌره وإنما فً إلراض النمود ممابل تملن الأصل على سبٌل الضمان".

الاختبار ملن خللبل تفسلٌر الأحكلام الاتفالٌلة لعملد الاعتملاد الإٌجلاري، فٌضع الكاتب فكرته موضع 

فالشللركة الممولللة لا تملللن الأصللل إلا علللى سللبٌل الضللمان وبالتللالً فهللً تزٌللل عللن كاهلهللا كافللة تبعللات 

 الملكٌة أو الانتفاع بالأصل.

ع المفهلوم كما أن لٌمة الأجرة أي الثمن فً عملد الاعتملاد الإٌجلاري تتعلارض تعارضلا صلارخا مل

التملٌدي للئٌجار، الذي ٌجعل ملن الأجلرة ممابلل الانتفلاع بلالعٌن الملإجرة، فاللدفعات التلً ٌلتلزم المسلتفٌد 

ٌدفعها طوال مدة العمد، وأحٌانا حتى لبل بدء انتفاعه بالأصل إنما تمثل فً الحمٌملة رد ثملن الأصلل اللذي 

إلٌه أجرة لا تمثلل ممابلل الانتفلاع وإنملا هلً أوفته شركة الاعتماد الإٌجاري على سبٌل المرض، وتضاؾ 

فابلدة لتوظٌللؾ رأس الملال، فتحدٌللد ثملن الاعتمللاد الإٌجلاري ٌللتم وفلك معادلللة مالٌلة لا تؤخللذ فلً الاعتبللار 

 المٌمة الإٌجارٌة للؤصل.

ولا ٌصبح للضمان أي جدوى حالما تستوفً الشركة الممولة مبلػ المرض، فتملنح للمسلتفٌد إمكانٌلة 

" النظرٌلة Calonل فً نهاٌة مدة العمد، والأساس المانون الذي بنلى علٌله الأسلتاذ "كلالون" "تملن الأص

حتللى وإن كللان سلللٌما، إلا أن عرضلله للفكللرة اعتللراه بعللض المصللور خاصللة فٌمللا ٌتعلللك بتحدٌللد طبٌعللة 

 نٌة.الضمان الممرر للشركة المإجرة المتمثل فً الاحتفاظ بالملكٌة ومكانته بٌن أحكام الحموق العٌ

" هذا اللرأي وأشلار إللى أن الخٌلار الثلبثلً لا ٌكلون مملرر Giova Noliولد أٌد "جٌوفا نولً" "

للمستفٌد فً ممارسات جمٌع شركات الاعتماد الإٌجار فلً مختللؾ اللدول، وبالتلالً لا ٌمكلن اعتبلاره ملن 

 .1العناصر الجوهرٌة لتكٌٌؾ عمد الاعتماد الإٌجاري

حاجة إلٌه فً حالة ما إذا كنا بصدد عملد اعتملاد إٌجلاري لمبلانً مماوملة كما أن هذا الخٌار تنتفً ال

علللى أرض مملوكللة للمسللتفٌد حٌللث أن هللذا الأخٌللر سللٌتملن الأصللل المبنللً بمللوة المللانون طبمللا لأحكللام 

 الالتصاق فً المواعد العامة، والعمد فً هذه الحالة لا ٌتضمن الخٌار الثلبثً.

ام الشركة بإلراض المستفٌد مبلؽا من النمود التً ٌلتزم بردهلا عللى إذن فجوهر العملٌة ٌتمثل فً لٌ

 شكل ألساط دورٌة.
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ولا ترضى شركة الاعتماد الإٌجاري عن ملكٌة الأصل محل التموٌل بدٌلب كضمان لاسلترداد مبللػ 

 .1المرض، بٌنما ٌحتفظ المستفٌد بالانتفاع بهذا الأصل

 أعمال لانونٌة تتمثل فً: ولتحمٌك ما ٌرمً إلٌه الطرفان تتظافر أربع

 لٌام البابع )مورد الأصل( ببٌعه للمستفٌد. -

 إلراض شركة الاعتماد الإٌجاري مبلػ من النمود للمستفٌد. -

 توكٌل المستفٌد شركة الاعتماد الإٌجاري فً دفع المبلػ الممترض إلى البابع. -

 فاظه بالحٌازة والانتفاع.لٌام المستفٌد بنمل ملكٌة الأصل إلى شركة الاعتماد الإٌجاري مع احت -

لكن هذه الأعمال المانونٌة تتعرض لعملٌة اختزال لا تؽٌر من الأمر شٌبا ولا تظهلر كملا هلً علٌله 

فً الوالع العملً، فالمبلػ النمدي مصٌره أن ٌستلمه البلابع، وحلك ملكٌلة الأصلل مآلله أن تكتسلب الشلركة 

ع ٌربط مباشرة بٌن البابع المورد وشلركة الاعتملاد الممولة، وٌمكن تحمٌك هذٌن الأثرٌن من خلبل عمد بٌ

 .2الإٌجاري دون الحاجة إلى مرور المبلػ أو ملكٌة الأصل بذمة المستفٌد

وعلللى ضللوء ذلللن، حللك ملكٌللة الأصللل لا ٌكللون سللوى ضللمان لاسللترداد المللرض واسللتٌفاء نفمللات 

ملع الوفلاء بتللن الألسلاط لا ٌبملى الشركة الممولة واستحماق هامش الربح، وبالتلالً فإنله ملن البلدٌهً أنله 

للضمان جدوى، مما ٌتعٌن معه استرداد المستفٌد لملكٌة الأصل فً نهاٌلة العملد، إلا أنله لأسلباب ضلرٌبٌة 

ومحاسبٌة وخشٌة تكٌٌؾ العمد بؤنه بٌع إٌجاري أو بٌع بالتمسٌط مع الاحتفاظ بالملكٌة على سبٌل الضمان، 

منح المستفٌد خٌار ثلبثً بلدلا ملن الاتفلاق عللى انتملال الملكٌلة إلٌله لجؤت شركات الاعتماد الإٌجاري إلى 

 بموة المانون.

وٌترتب على ذلن أن اللثمن اللذي ٌتفلك علٌله الطرفلان كممابلل لتمللن الأصلل هلو فلً الحمٌملة آخلر 

لسط لمبلػ المرض، تزول بمجرد الوفاء به أهمٌة الضمان بالنسبة للشركة الممولة، وٌمكلن تفسلٌر الخٌلار 

الثلبثً على ضوء هذه الحمٌمة، فٌكون خٌلار تمدٌلد العملد إهلبكلا للمٌملة المحاسلبٌة الأصلل، أملا خٌلار رد 

 المستفٌد للؤصل إلى شركة الاعتماد الإٌجاري فتكون بصدد وفاء بممابل لذلن المسط الأخٌر من المرض.

 ثانٌا: تمدٌر نظرٌة المرض مع نمل الملكٌة على سبٌل الضمان

د هذه النظرٌة من طرؾ أنصار نظرٌة الإٌجلار الملالً بعلدة انتملادات، فٌلرى هلإلاء أن لمد تم انتما

المرض لد ٌعٌن على تحلٌلل العملد ملن الوجهلة الالتصلادٌة لكلن لا ٌمكلن أن تحلدد الطبٌعلة المانونٌلة عللى 
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ى سلبٌل أساسه، كما لا ٌمكن الملول بمٌلام المسلتفٌد بنملل ملكٌلة الأصلل إللى شلركة الاعتملاد الإٌجلاري علل

الضمان، لأن سرٌان العمد لا ٌبدأ من ولت تملن الشركة للؤصل مما لا ٌصح معه المول أن المستفٌد ٌنمل 

 للشركة مالا هو مملون لها.

إضللافة إلللى أن الاعتمللاد الإٌجللاري لللم تللدرج ضللمن تنظللٌم المواعللد العامللة فللً المللانون الفرنسللً 

لمسللتفٌد كمسللتؤجر للؤصللل، رؼللم الللدواعً التللً تملللً للتؤمٌنللات العٌنٌللة، ولا ٌمكللن أٌضللا إؼفللال مركللز ا

تمكٌنه من تملن الأصل فً نهاٌة مدة الإٌجار ولا ٌجلوز إنلزال حلك الملكٌلة إللى مصلاؾ التلؤمٌن العٌنلً، 

لأن إجبار شركة الاعتماد الإٌجاري على الاحتفاظ بالملكٌة رؼم سداد المستفٌد بكامل ألسلاط الأجلرة أملر 

 . 1مع انمضاء الدٌن المضمون بهحتما دبً للتؤمٌن العٌنً الذي ٌنمضً ٌتعارض مع المفهوم المب

إن نظرٌة المرض مع نمل الملكٌة عللى سلبٌل الضلمان بهلا مزاٌلا وعٌلوب فملن مزاٌاهلا أنهلا تبلرر 

الدور، المنوط بحك الملكٌة فً إطار الاعتملاد الإٌجلاري، وكلذلن تفسلٌرها لظلاهرة تحملل المسلتفٌد لكافلة 

والمخاطر الناشبة عن الانتفلاع بالأصلل، إلا أن ملا ٌعٌبهلا هلو تحدٌلد طبٌعلة اللروابط الناشلبة بلٌن الأعباء 

" ٌعلود إللى لاللب الإٌجلار لتفسلٌر مركلز المسلتفٌد ملن Calonطرفً العمد، ففً فكر الأسلتاذ "كلالون" "

ملا لعلبللة الابتملان. الانتفاع بالأصل، إلا أن للئرادات الخاصة دورها فً تهٌبة عملد الاٌجلار لٌصلٌر ملبب

تزاملات  الناشلبة علن لوهذا ما ٌجعله لرٌبا إلى حد كبٌر من نظرٌة الإٌجار المالً فً تفسلٌر الحملوق والا

 العمد.

لم ٌحدد على وجه الدلة حمٌمة طبٌعة مركز المسلتفٌد،  "Giova Noliأما الأستاذ "جٌوفا نولً" "

لأصل والمحافظة علٌه، لكنه لا ٌجعل المستفٌد صاحب إذ ٌذهب إلى أنه فً مركز شبٌه بمركز الانتفاع با

 حك انتفاع ٌرد على الأصل لأن نٌة الطرفٌن لم تتجه نحو تمرٌر حك عٌنً للمستفٌد الأصل.

كما أن لوله أن المستفٌد ٌموم بنمل ملكٌة الأصلل إللى الشلركة ٌجعلل ملن هلذا المسلتفٌد ٌملدم ضلمانا 

ملرض، وٌتبلٌن ملن ذللن أن المسلتفٌد كلان لٌبلرم عملد البٌلع ملع ؼٌر حٌازي إللى أن ٌكتملل وفلاإه بمبللػ ال

جاري مما أدى إللى ارتبلاط الشلركة ٌالبابع مباشرة لولا اختزال الأعمال المانونٌة التً ٌشهدها الاعتماد الإ

الممولة مباشرة بالبابع بموجب عمد البٌع هذا الاختلزال اللذي ٌعتبلر مصلدر انعلدام اللروابط المباشلرة بلٌن 

المملرر لشلركة الاعتملاد  مانٌد والبلابع ٌمثلل ؼاٌلة ممصلودة فلً ذاتهلا لهلا فلً ذللن ملن تهدٌلد للضلالمستف

الإٌجاري، التً تحرص على الهٌمنة على رجوع المستفٌد على البابع بضمان العٌوب الخفٌلة، وذللن علن 

الشلركة  بواسطتها وبتحدٌلد نطلاق الرجلوع المملرر للمسلتفٌد، حٌلث أن هٌمنلة 2طرٌك منحها حك الرجوع
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الممولة على رجوع المستفٌد على البابع بالضمان لم ٌكن لٌتوافر لها انعلدام اللروابط المباشلرة أصللب بلٌن 

 .  1البابع والمستفٌد

جلاري بؤنله إهللبن للمٌملة المحاسلبٌة الحمٌمٌلة للؤصلل فهلو ٌوبالنسبة لتفسٌر تمدٌد عملد الاعتملاد الإ

فٌها العمد ثمنا لتملن المستفٌد للؤصل فً نهاٌلة العملد، ؼٌلر  تفسٌر لد ٌكون ممبولا فً المروض التً ٌجدد

أن عمود الاعتماد الإٌجاري العماري التً تسمح للمستفٌد باكتساب ملكٌة العمار بموجب وعد منفرد بلالبٌع 

 .2ؼالبا ما تحدد ثمن التملن بالفرنن الواحد الرمزي

فسٌر ذلن بإهلبن الفرنن الرمزي عن طرٌك فإذا لرر المستفٌد تمدٌد عمد الإٌجار فإنه من العسٌر ت

ما ٌوفى به المستفٌد من الأجرة على مدى عام أو عامٌن، وتفسلٌر رد الأصلل عللى أنله وفلاء بممابلل فملن 

نونٌلة هلذا التفسلٌر ٌعترٌله عٌلب جلوهري، لأن الوفلاء بممابلل ٌفتلرض نملل ملكٌلة ملال ممللون االناحٌة الم

 بالدٌن وهو ما لا ٌمكن أن ٌتحمك فً عمد الاعتماد الإٌجاري.للمدٌن إلى الدابن على سبٌل الوفاء 

وإن نظرٌة المرض مع نمل الملكٌة على سبٌل الضمان ثم انتمادها بؤنها ٌعترٌها شلًء ملن المصلور 

 .3من الناحٌة المانونٌة، فلم توفك فً محاولتها لتحدٌد طبٌعة الروابط الناشبة بٌن طرفً العمد

 ٌع بالتمسٌط مع الاحتفاظ بالملكٌة على سبٌل الضمانالفرع الثالث: نظرٌة الب

حٌن ظهور الاعتماد الإٌجلاري فلً فرنسلا للم ٌكلن ولتهلا المضلاء الفرنسلً ٌملر للبلابع اللذي احلتفظ 

بملكٌة المبٌع على سبٌل الضمان لاسترداده من تفلٌسة المشتري، وهلذا ملا للرره لاحملا التشلرٌع الفرنسلً 

المتعلك بآثار بنود الاحتفلاظ بالملكٌلة فلً  1980ماي  12صادر بتارٌ  ال 80/335بموجب المانون رلم 

وترتب على هذا أن جانب من الفمه لم ٌعد ٌرى الإٌجلار الممتلرن بوعلد منفلرد بلالبٌع تعبٌلرا  ،4عمود البٌع

 صادلا على نٌة طرفً العمد، بل أصبح ٌعتبره لالبا ٌمصد به ستر عمد البٌع اللذي ٌحفلظ فٌله البلابع بملكٌلة

 المبٌع على سبٌل الضمان.

وذهب البعض إلى التحلٌل المتمدم لعمد الاعتماد الإٌجاري فملنهم ملن للال أنله عللى ضلوء ملا تتجله 

إلٌلله نٌللة طللرفٌن ٌكللون العمللد بٌعللا احتفظللت فٌلله شللركة الاعتمللاد الإٌجللاري بملكٌللة الأصللل علللى سللبٌل 

                                           
 .616هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -1
 .73هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص  -2
 .619هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -3
لتفاصٌل أكثر حول هذا المانون أنظر المولع الإلكترونً الخاص بالحكومة الفرنسٌة والمتخصص فً نشر التشرٌع  -4

  :والمرارات المضابٌة الفرنسٌة
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000006478256 
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فمله الؽاللب وعللى رأسله أنصلار نظرٌلة الضمان، وتعددت الحجج التً لٌلت للبرهنة على ذللن، وانلتظم ال

 .  1الإٌجار المالً للتصدي وانتماد هذه النظرٌة

 أولا: أسس وممومات نظرٌة البٌع بالتمسٌط مع الاحتفاظ بالملكٌة على سبٌل الضمان

ٌنطلك أنصلار هلذه النظرٌلة فلً بنلاء نظلرٌتهم ملن التشلابه الكبٌلر بلٌن عملٌتلً الاعتملاد الإٌجلاري 

بالتمسٌط من الوجهة الالتصادٌة على اعتبار أن المستفٌد ٌلتزم بدفع ألساط نمدٌلة خللبل ملدة محلددة والبٌع 

تمللن هلذا الأصلل محلل العملد ملا ٌلدل عللى أن نملل الملكٌلة إللى المسلتفٌد كلان فلً ٌتهلا وٌتمرر له عند نها

 منظور طرفً العمد ابتداء ولم تحتفظ الشركة بالملكٌة على سبٌل الضمان.

المبٌع إللى المشلتري بمجلرد إبلرام العملد  ع بالتمسٌط ٌعرؾ على أنه بٌع ٌتعهد فٌه البابع بتسلٌموالبٌ

فً حٌن ٌتعهلد المشلتري بلدفع اللثمن فلً صلورة دفعلات متعالبلة أي ألسلاط شلهرٌة أو سلنوٌة، أملا شلرط 

ع إللى المشلتري الاحتفاظ بالملكٌة على سبٌل الضلمان فهلو ملا ٌمتنلع بممتضلاه البلابع علن نملل ملكٌلة المبٌل

 وٌحتفظ بها إلى حٌن استٌفاء آخر لسط من ألساط الثمن.

وأول طرح أمام المضاء فً هذا الموضوع أثلار سلندٌن تفلٌسلة المسلتفٌد الشلن حلول طبٌعلة العملد، 

وهذا بالنظر إلى ارتفاع لٌمة ألساط الأجرة التً تتجاوز المٌمة الإٌجارٌة الأصل وتمترب من ثمن تملكله، 

دعاء بوجوب تكٌٌؾ عمد الاعتماد الإٌجاري على أنه بٌلع بالتمسلٌط تحلتفظ فٌله الشلركة ذلن الا واستند فً

الممولة بالملكٌة على سبٌل الضمان، إلا أن المحكمة رفضلت الاسلتجابة لطللب السلندٌن حٌلث ذهبلت إللى 

لأجلرة دللٌلب عللى أن العمد فً جوهره عمد إٌجار الترن بوعد منفرد بالبٌع ولا ٌعتبر ارتفاع لٌملة ألسلاط ا

 طبٌعة العمد لأنه ٌجب أن ٌإخذ فً الاعتبار تخلؾ المزاٌا الالتصادٌة الضرٌبٌة التً تتمرر للمستفٌد.

كما استند جانلب ملن أنصلار هلذه النظرٌلة عللى كٌفٌلة تحدٌلد ألسلاط أجلرة الاعتملاد الإٌجلاري فلً 

ٌللث ٌللرى أنلله لللٌس هنللان مللا ٌمنللع مللن تحدٌللد طبٌعللة الللدفعات النمدٌللة التللً ٌلتللزم المسللتفٌد بالوفللاء بهللا ح

التصللرؾ فللً العمللار ممابللل ثمللن ٌمللل عمللا كللان ٌجللب علللى المسللتفٌد الوفللاء بلله علللى ضللوء لٌمللة العمللار 

 .2السولٌة، ولا ٌكون ذلن إلا بالنظر إلى المٌمة المحاسبٌة للعمار وفك ما سجلتها حسابات الشركة

بل أن شما منها بعد وفاء بمٌمة العمار، الأمر الذي  وفً هذه الحالة الألساط لا تمابل الانتفاع بالعمار

 .3ٌجعل العمد فً الحمٌمة بٌعا بالتمسٌط ولٌس إٌجارا

                                           
 .26رفٌك، مرجع سابك، ص  منصرحشوؾ ربٌع و -1
 .74، مرجع سابك، ص هشام بن الشٌ  -2
 .27رفٌك، مرجع سابك، ص  منصرحشوؾ ربٌع و -3
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وٌشٌر البعض إلى التشابه الواضح بٌن الاعتماد الإٌجاري اللبحك وبٌع الوفلاء، وهلو الاتفلاق اللذي 

فات التً تكبدها المشلتري لإتملام ٌجٌز للبابع استرداد المبٌع ممابل رد الثمن للمشتري إضافة إلى المصرو

عمللد البٌللع، ففللً الاعتمللاد الإٌجللاري اللبحللك ٌسللتوفً المسللتفٌد ثمللن البٌللع الأصللل مللن شللركة الاعتمللاد 

الإٌجاري وٌتخلى بصفة مإلتة عن ملكٌة الأصل وإن طالب المستفٌد باسترداد الأصل فً نهاٌة مدة العمد 

 ى المصروفات التً تكبدتها.ٌكون لد أوفى للشركة ثمن الشراء بالإضافة إل

 ثانٌا: تمدٌر نظرٌة البٌع بالتمسٌط مع الاحتفاظ بالملكٌة على سبٌل الضمان

كٌؾ أنصار هذه النظرٌة عمد الاعتماد الإٌجاري على أنه بٌع بالتمسٌط مع الاحتفلاظ بالملكٌلة عللى 

ارتكللزوا علٌهللا فللً  سللبٌل الضللمان، لكللن هللذه النظرٌللة بمٌللت عللدة انتمللادات طالللت الحجللج والأسللس التللً

طرحهم، والنمد الربٌسً تعلك باتجاه إرادتً طرفً العمد بداٌة إلى نمل ملكٌلة الأصلل العملاري عنلد إبلرام 

العمد، وذلن أن انتمال ملكٌة الأصل المإجر فً نهاٌلة عملد الاعتملاد الإٌجلاري ٌكلون متولفلا عللى إعللبن 

أن ٌنسب إلى إرادة المتعالدٌن وللت انعملاد العملد، إرادي من جانب واحد هو المشروع المستفٌد ولا ٌمكن 

وهذا ٌتعارض تماما مع أحكام شرط الاحتفاظ الملكٌة على سبٌل الضمان فً عمد البٌع لأن انتمال الملكٌلة 

ٌكون بموة المانون متى أوفى المشتري بجمٌع ألساط الثمن المتفك علٌها خلبل المدة المحددة، وٌكلون ذللن 

 الإرادة الأصلٌة للمتعالدٌن ولت إبرام العمد.تلمابٌا على أساس 

ولد ٌبدو ذلن محمما فً حالة انتمال ملكٌلة المبلانً المماملة عللى أرض مملوكلة للمسلتفٌد عنلد نهاٌلة 

مدة عمد الاعتماد الإٌجاري العماري إلا أن انتملال الملكٌلة هنلا وإن كلان ؼٌلر متوللؾ عللى إعللبن إرادي 

ستند إلى إدارة المتعالدٌن الأصلٌة، لأن الانتمال فً هذه الحالة بموة الملانون من طرؾ المستفٌد إلا أنه لا ٌ

 تطبٌما لأحكام الالتصاق العماري المنظمة وفك لواعد المانون المدنً العامة.

فتراض ورود شرط الاحتفاظ بالملكٌة فً عمد البٌلع أن ٌكلون المبٌلع ملكلا للبلابع اوٌضاؾ إلى ذلن 

و من واجبات عمد البٌع باعتباره عمدا ناللب للملكٌة وإلا أصبحنا أمام تطبٌلك أحكلام ولت إبرام العمد. بل ه

ببٌع ملن الؽٌر لأن الشركة الممولة لا تكون مالكة للؤصل ولت إبرام العمد، بل حتى فً حالة بنلاء العملار 

 .1ٌكون البٌع بٌعا لعمار ٌراد بناإه وهو ما ٌنظمه التمنٌن المدنً بنصوص خاصة

ٌما ٌتعلك برأي بعض أنصلار هلذه النظرٌلة ملن تملارب شلدٌد بلٌن الاعتملاد الإٌجلاري اللبحلك أما ف

وبٌن بٌع الوفاء، فالملبحظ أن فً بٌع الوفاء تنتمل ملكٌة المبٌلع إللى المشلتري معلملة عللى شلرط، أملا فلً 

بلت ؼٌلر معلملة عمد الاعتماد الإٌجاري اللبحك تنتمل ملكٌة الأصلل إللى شلركة الاعتملاد الإٌجلاري وللد با

                                           
 .627هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -1
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على أي شرط فبالتالً فإن المستفٌد عند استعماله لخٌار الشراء ٌكتتب ملكٌة الأصل من ذللن الوللت دون 

 . 1أن ٌرتد هذا الأثر إلى تارٌ  عمد الاعتماد الإٌجاري اللبحك

 المطلب الثانً: تكٌٌف عمد الاعتماد الإٌجاري العماري فً إطار تعدد الروابط المانونٌة

الاعتماد الإٌجاري العماري ملن العملود المركبلة التلً تجملع بلٌن أكثلر ملن عملٌلة لانونٌلة،  ٌعد عمد

كما تم تبٌانه سابما بوجه عام، حٌث أن محاولات الفمه التملٌدي فً تكٌٌؾ طبٌعته المانونٌلة للم تكلن موفملة 

ض تملٌلدي بمعلزل فً ظل النظرٌات الحدٌثة، إذ لا ٌمكن اعتباره محض انتفاع بالأصل، ولا هو عملد للر

عن فكرة الاستثمار الموجهة لمٌمة المرض، كما أنه لٌس مجرد نمل لملكٌة عمار ممابلل ثمنله، لأن الممابلل 

لمالً فً عملد الاعتملاد الإٌجلاري العملاري ٌعكلس فلً جلوهره علبللة ابتملان وللٌس عملٌلة بٌلع أو شلراء 

عمد الاعتملاد الإٌجلاري العملاري، والتلً تتمثلل  بسٌطة  وكما رأٌنا آنفا تعدد الروابط التعالدٌة الناشبة عن

فً العلبلات بٌن أطراؾ هذا العمد )بٌع، المماولة، إٌجار( أي بٌن المإجر والمستؤجر، كذلن بلٌن الملإجر 

 والمورد.

فً هذا الصدد ٌرى بعض الفمهاء أن تحدٌلد الطبٌعلة المانونٌلة لعملد الاعتملاد الإٌجلاري العملاري لا 

عن تلن الروابط العمدٌلة واهلتم البٌلع بالعلبللة العمدٌلة الربٌسلٌة الناشلبة بلٌن الملإجر  ٌمكن تحدٌده بمعزل

والمستؤجر، معتبر أن "العمد مركب" )الفلرع الأول( بطبٌعتله، بٌنملا ذهلب اتجلاه آخلر إللى إبلراز التفاعلل 

عملود" )الفلرع بٌن مختلؾ الروابط المانونٌة الناشبة بٌن جمٌع الأطراؾ، مما دفعهم إلى وصفه "مركلب ال

 الثانً(.

 الفرع الأول: نظرٌة العمد المركب

تتكون العلبلة لمانونً الناشبة بٌن المإجر والمستفٌد من عدة لوالب عمدٌة مسماة مملا ٌضلفً عللى 

 .2العمد الطابع المركب كما أنه ٌتخذ تركٌب عمدي ؼٌر مسمى

أكثلر ملن عملٌلة لانونٌلة واحلدة فالعمد المركب هو عمد ٌشتمل على أكثر من عملد واحلد أي ٌتنلاول 

 .3مثل البٌع والإٌجار إضافة إلى أنه عمد واحد ٌحمك أؼراض تهدؾ إلٌها عدة عمود أخرى

وٌمكن تعرٌفه كذلن بؤنه العمد المتضمن لأكثلر ملن التلزام جلوهري ذات أهمٌلة ملن لبلل الأطلراؾ 

 .4ضمن صفمة واحدة دون انتماء هذه الالتزامات إلى نظام لانونً موحد

                                           
 .76هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص  -1
 .663هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -2
 مثل عمد الفندلة فهو عمد إٌجار للؽرفة وعمد بٌع للطعام وعمد ودٌعة للؤمتعة. -3
صفاء شكور عبلاس، التنظلٌم الملانونً للعملود المركبلة فلً الملانون الملدنً، مجللة الدراسلات المسلتدامة، المجللد الثلانً،  -4

 .219، ص 2020العدد الأول، مإسسة الدراسات المستدامة، 
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ٌلبحظ أن العمد المركب ٌتحدد بناء عللى طبٌعلة التفاعلل بلٌن عناصلره التؤسٌسلٌة، حٌلث للٌمكن أن 

ٌصنؾ فً إطار العمود ؼٌر المسلماة، وكلذلن ٌمكلن اعتبلار العملد ؼٌلر المسلمى عملدا مركبلا إذا جلاء فلً 

تكللوٌن  صلورة تركٌلب ؼٌلر مسلمى، إلا أن الأمللر ٌتوللؾ عللى طبٌعلة التفاعلل بللٌن العناصلر الداخللة فلً

 .1العمد

وٌعرؾ من الناحٌة المانونٌة على أنه العمد الذي ٌتعلدد محلله بتملدٌم علدة خلدمات، حٌلث تكلون كلل 

خدمة منهلا لابللة لأن تشلكل محللب لعملد مسلتمل بذاتله، ولا ٌترتلب عللى ذللن أثلر سلواء كانلت هلذه العملود 

تؤثٌره على تحدٌد المواعد المانونٌلة المعبرة عن هذه الخدمات عمود مسماة أو ؼٌر مسماة، وإذا كان للؤمر 

 .2المطبمة على العمد المركب لاسٌما عند ؼٌاب خدمة ربٌسٌة ٌتسنى للماضً الولوؾ علٌها

إذا لم ٌشمل محل الاتفاق على جملة خدمات لابلة لأن تكون منها محلب مسلتملب لعملد، فلإن ذللن ٌعلد 

عملود مسلماة عللى عملد واحلد رؼلم التصلاره  ربطا بٌن لوالب عمدٌة متعددة تهلدؾ إللى إضلفاء آثلار علدة

على تمدٌم خدمة واحدة، وهذا ما ٌجعله ٌدخل فً نطلاق العملود ؼٌلر المسلماة التلً تخضلع للمواعلد لعاملة 

إن للعمود والالتزامات فإذا اتجهت نٌة الطرفٌن إلى تطبٌك أحكام العمود المسماة الداخلة فً تكوٌن العملد فل

عللى الاتفلاق الملابم بٌنهملا وللٌس بموجلب لواعلد لانونٌلة ملزملة، فلالعبرة   ءالعمل بهذه الأحكام ٌكلون بنلا

 .3تكٌٌؾ العمود تكون بحمٌمة الأشٌاء ولٌس بمسمٌات الأطراؾ

 أولا: أسس نظرٌة العمد المركب

تتناول نظرٌة العمد المركب تحدٌد الطبٌعة المانونٌة لعملد الاعتملاد الإٌجلاري بمفهومله الضلٌك، أي 

مدٌة الثنابٌة بٌن المإجر والمستفٌد، مع الأخذ فلً الاعتبلار تعلدد اللروابط العمدٌلة التلً للد تنشلؤ العلبلة الع

فً سٌاق تنفٌذ عملٌات الاعتماد الإٌجاري، ولذلن فلب مجال للمول بثلبثٌة أطراؾ عمد الاعتماد الإٌجلاري 

الممللول والمسللتفٌد العمللاري حسللب أنصللار هللذه النظرٌللة، وبللذلن لا نكللون بصللدد عمللد وحٌللد ٌللربط بللٌن 

والمورد، بحٌث أن عمد الاعتماد الإٌجاري العماري ٌضم عمدٌن هما: الاعتماد الإٌجلاري العملاري / عملد 

بٌع أو مماولة، حٌث أن استملبلٌة العمدٌن ٌهد هدفا أسسا ٌسلعى إلٌله الأطلراؾ، خاصلة فلً الحلالات التلً 

،ذلن أن الملول بارتبلاط العملدٌن ارتباطلا عضلوٌا 4ملكٌة الأصل عبر عمد بٌع منفصل لٌكتسب فٌها الممو

                                           
 .664هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -1
 .77هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص  -2
 .665جع سابك، ص هانً محمد دوٌدار، مر -3
 .666، ص نفسهمرجع الهانً محمد دوٌدار،  -4
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أو دمجهما فً عمد واحد ٌترتب علٌه وجود أو استمرار أحدهما سببا لوجود أو استمرار الآخر، مما ٌنلتج 

 .  1علٌه زوال عمد الاعتماد الإٌجاري العماري أو فسخه أو العكس، وهذا ما ٌتجنبه أو ٌتفاداه الأطراؾ

عملد المماوللة فلً حاللة بنلاء العملار سلواء أبرمله المسلتفٌد عملد المماوللة وهذا ما ٌنطبك كلذلن عللى 

 باسمه الشخص، بوصفه مماولا فً علبلته بالمإجر، أو أبرمه باسمه، بوصفه وكٌلب عنه.

ومع هذا ٌلبحظ أنه أحٌانا ٌموم البلابع بتولٌلع عملد الاعتملاد الإٌجلاري العملاري إللى جانلب كلل ملن 

ما ٌكون المماول طرفا فً الاتفاق التمهٌدي فً حالة بنلاء العملار، إلا أن هلذا لا  المستفٌد والممول. وكذلن

ٌعنً ثلبثٌة عمد الاعتماد الإٌجاري العماري أو الاتفاق التمهٌدي، فالعمد لا ٌبرم إلا بٌن المإجر المسلتفٌد، 

فٌهلا ٌخلص تدخلله فلً  وتولٌع البابع أو المماول من شؤنه جعل أحكلام العملد أو الاتفلاق نافلذا فلً مواجهتله

البٌللع أو إنشللاء المبللانً، وهللذا حتللى تكللون الوكالللة التبعٌللة ورجللوع المسللتفٌد علللى البللابع بضللمان العٌللوب 

الخفٌة نافذا فلً مواجهلة هلذا الأخٌلر، أو أن تكلون الاشلتراطات الفنٌلة والمالٌلة الخاصلة بالبنلاء نافلذة فلً 

اول تؤكٌللد تللدخل أي منهمللا، أي سللد الطرٌللك أمللام مواجهللة الممللاول كللذلن مللن شللؤن تولٌللع البللابع أو المملل

 .2المستؤجر إذا أراد تؽٌٌر شخص البابع أو المماول

تعاللد المسلتفٌد  إذا حدث وولع ذلن، فإن النص على الوكالة التبعٌة أو رجوع المسلتفٌد بالضلمان أو

الأصللل إلللى  مللع الممللاول ٌصللبح عللدٌم الجللدوى، فلللب ضللٌر علللى البللابع ولللد صللار طرفللا فللً العمللد تسلللٌم

المستفٌد أو صٌرورته مدنٌا بضمان العٌوب الخفٌة فً مواجهته، وكذلن إذا صلار المملاول ملتزملا بإنشلاء 

 المبانً بوصفه طرفا فً الاتفاق التمهٌدي فإنه لا معنى لإبرام عمد مماولة.

البٌلع أو  حٌث أنه تتجه نٌة الأطراؾ إلى الفصل الكامل بٌن عمد الاعتماد الإٌجاري العملاري وعملد

المماولة إذا أخدنا بعٌن الاعتبار ضرورة انفراد الممول بملكٌة الأصل من جانب ومن جانب آخلر وجلوب 

 .3اعتبار المستفٌد أجنبٌا

على ذلن، ٌنطللك أنصلار نظرٌلة العملد المركلب ملن أن عملد الاعتملاد الإٌجلاري العملاري هلو  بناء

وعندما ٌنظلر إللى العناصلر المكونلة لله فٌتضلح أنله عملد  العمد الذي ٌنشا العلبلة بٌن المإجر والمستفٌد،

 مركب بطبٌعته.

"، أن خملس لواللب عمدٌلة تلدخل فلً تكلوٌن Champaudٌتمثل جوهر فكرة الأستاذ "شامبو" "

عملد الاعتمللاد الإٌجللاري العملاري ترتللب حسللب تعالللب آثارهلا علللى النحللو التلالً: الوعللد الملللزم للجللانبٌن 
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ٌجار، الوعد المنفرد بالبٌع والبٌع، حٌث أنها تعتبر الموالب الخمسة الربٌسٌة، وهلذا ، الإ1بالإٌجار، الوكالة

ما نستنتج منه أنه حسب الأستاذ هنلان لواللب أخلرى تلدخل فلً تكلوٌن العملد، التلً لا ترللى إللى مصلاؾ 

 الأركان المحددة لطبٌعة العمد.

مللدي الربٌسللً الاعتمللاد " أن الإٌجللار ٌعللد الأسللاس العChampaudوٌللرى الأسللتاذ "شللامبو" "

الإٌجاري، حٌث ٌجب أن ترجح أحكامه فً حال عدم إمكان التوفٌك بلٌن آثلار مختللؾ العملود الداخللة فلً 

ٌن الوعللد الملللزم للجللانبٌن بتكللوٌن العمللد المركللب )عمللد الاعتمللاد الإٌجللاري العمللاري(، أمللا بالنسللبة للمللال

الوعد المللزم  انجار موضع التنفٌذ بٌنما ٌعد المالببالإٌجار والوكالة هما عنصرٌن لازمٌن لوضع عمد الإٌ

 .2بالبٌع وكذا البٌع عنصرٌن لازمٌن لإنهاء العلبلة بٌن الطرفٌن

 ثانٌا: تمدٌر نظرٌة العمد المركب

نظرٌة العمد المركب كؽٌرهلا ملن النظرٌلات تعرضلت لحمللة ملن الانتملادات ٌلرتبط الصلنؾ الأول 

" بٌنما ٌتعلك الصنؾ الثلانً بملدى Champaudلٌها الأستاذ "شامبو" "بنمد الموالب العمدٌة التً أشار إ

 جواز اعتبار عمد الاعتماد الإٌجاري العماري عمدا مركبا رؼم تعدد الموالب العمدٌة فٌه.

 الموالب العمدٌة:-01

بمللا أن هللذه النظرٌللة اعتبللرت أن عنصللري الإٌجللار والوعللد المنفللرد ٌمللثلبن الإٌجللار المللالً فللإن 

 الانتماد الذي وجه إلٌها ٌإخذ على نظرٌة العمد المركب.

ومن ناحٌة أخرى لا ٌعتبر البٌع عند انتهاء مدة العمد جزءا من عناصر تكوٌنه حٌث ٌمنح للمسلتفٌد 

خٌارا ثلبثٌا ٌتمثل فلً: التمللن، ملدة الإٌجلار أو إنهلاء العلبللة بلالممول، فلإذا كلان البٌلع ٌعلد نتٌجلة حتمٌلة 

بالبٌع، فإن تحممه لا ٌعتبر نتٌجة حتمٌة العمد، لأن ذلن مرهون بلإرادة المسلتفٌد. وفضللب علن لتنفٌذ الوعد 

ذلللن أؼفلللت نظرٌللة العمللد المركللب الوعللد المنفللرد بمللد الإٌجللار الللذي ٌشللمله العمللد ضللمن عناصللر الخٌللار 

 .  3الثلبثً

امبو" وبالنسلللللبة لعنصلللللري الوعلللللد المللللللزم للجلللللانبٌن بالإٌجلللللار والوكاللللللة فلللللإن الأسلللللتاذ "شللللل

"Champaud ذهب إلى تضمٌن عمد الإٌجلار العملاري للذلن الوعلد المللزم للجلانبٌن لأن وللت إبلرام "

                                           
ن الفكلرة كانلت حٌلث أ "Le leasingٌعتبلر ملن رواد نظرٌلة العملد المركلب، علرض فكرتله فلً مملال تحلت عنلوان " -1

 واردة على الاعتماد الإٌجاري للمنمولات إلا أنه ٌمكن لٌاسها على الاعتماد الإٌجاري العماري.  
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العمد لا ٌمكن للممول وضع الأصل تحت تصرؾ المستفٌد لأنه ؼٌلر ماللن لله، حٌلث أنله بإمكانله فملط أن 

 ر من طرؾ الممول.ٌعد المستؤجر بتؤجٌر الأصل، وفً الممابل ٌعد المستؤجر باستبجار الأصل متى توف

ولذلن كان إلزاما على الأستاذ أن ٌملوم بترتٌلب المواللب العمدٌلة بحسلب ترتٌلب آثارهلا، لأن الوعلد 

 بالتؤخٌر لا ٌصور إلا لبل الإٌجار.

وإن كللان صللحٌحا أ الشللركة لا تملللن الأصللل عنللد إبللرام عمللد الاعتمللاد الإٌجللاري العمللاري، إلا أنلله 

صل ومالكه )المورد( وبذلن تموم بتلؤجٌر مللن الؽٌلر وهلو إٌجلار صلحٌح ٌمكننا ذلن فً حالة تم تحدٌد الأ

 بٌن المإجر والمستؤجر ؼٌر نافذة فً مواجهة المالن الحمٌمً الذي لم ٌكن طرفا فً العمد.

ونلبحظ أنه إذا للن تكلن الشلركة الواعلدة بالإٌجلار للادرة عللى تنفٌلذ وعلدها بالتلؤجٌر فإنله لا ٌمكلن 

دم تنفٌذ الوعد بالاسلتبجار، وبلذلن تتحملل الشلركة )المملول( تبعٌلة علدم إبلرام عملد مسابلة المستفٌد عن ع

 .1البٌع

ٌرى بعض الفمهاء أو الوكالة الممنوحة للمسلتفٌد ملن طلرؾ الملإجر للتفلاوض عللى عملد البٌلع ملع 

مالللن العمللار لٌسللت عنصللرا جوهرٌللا فللً عمللد الاعتمللاد الإٌجللاري العمللاري، بللل هللً عمللد مسللاعد لتنفٌللذه 

ختٌلار العملار اتحمٌك أهدافه، وبذلن فهً ؼٌر إلزامٌة لانعماده، وٌمتص دورها على تمكٌن المسلتفٌد ملن و

 وبابعه أو المماول، وٌمكن أن ٌكون العمار مملوكا أصلب للشركة لبل إبرام العمد، مما ٌؽنً عن التوكٌل.

الاعتملاد الإٌجلاري   " فً فكلرة أن عملدChampaudإضافة إلى أنه تم انتماد الأستاذ "شامبو" "

العماري هو عمد مركب ٌشكل فٌه الإٌجار العنصر الجلوهري، حٌلث ٌلرى المعارضلون أن هلذا الوصلؾ 

ؼٌر دلٌك، فالعمود المرتبطة بالاعتماد الإٌجاري العماري مثلل الإٌجلار والوكاللة، لا تعملل كعملود مسلتملة 

الً لا ٌتصور حدوث تعارض بٌن أحكلام بل تهدؾ إلى وضع العمد موضع التنفٌذ فً إطار مشترن، وبالت

 هذه العمود، ولا ٌستدعى ترجٌح أحدها على الآخر.

 مدى اعتبار عمد الاعتماد الإٌجاري العماري عمدا مركبا رغم تعدد الموالب العمدٌة فٌه: -02

ملن خلللبل تحلٌلل الموالللب العمدٌلة ٌثللور الشلن حللول اعتبلر عمللد الاعتملاد الإٌجللاري العملاري عمللدا 

، فمللن ممتضللٌات تطللور الأنشللطة لالتصللادٌة ظهللور لوالللب عمدٌللة جدٌللدة، إلا أن تعللدد الللروابط مركبللا

الالتصادٌة فً إطار  اتفاق واحلد هلو ملا ٌمكلن ترجمتله لانونٌلا إللى عملد مركلب، لا ٌعتبلر عملد الاعتملاد 

وهره ٌتمثل فً الإٌجاري العماري من زاوٌة العلبلة بٌن الممول والمستفٌد عملٌة التصادٌة مركبة، لأن ج
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تمدٌم خدمة تموٌلٌلة للمسلتفٌد، كلان بإمكلان المملول اشلتراط ضلمانات مثلل اللرهن لضلمان وفلاء المسلتفٌد 

بالتزاملله، لكللن نظللرا لأن هللذه الخدمللة موجهللة ؼالبللا لمشللارٌع ذات لللدرات مالٌللة محللدودة، فللإن اشللتراط 

ٌعد أمرا ضرورٌا، وهذا الاعتبار أن الممول لامتلبن الأصل ممثل التموٌل والاحتفاظ به طوال مدة العمد 

 .  1حك الملكٌة من ألوى الضمانات فً النظام المانونً

وهنا تكمن خصوصٌة عمد الاعتماد الإٌجاري العماري، وذللن باسلتخدام حلك الملكٌلة كلؤداة ضلمان 

ر، وهلذا ملا فعالة للممول، ولتحمٌك ذلن، تخفى العلبلة الابتمانٌة بٌن الممول والمستفٌد تحلت سلتار الإٌجلا

ٌلزم الممول باكتساب الأصل محل التموٌل، وٌمنح للمستفٌد فً نهاٌة مدة العمد خٌلار شلراء الأصلل وهلو 

 المعمول به ؼالبا.

وفً الأخٌر لا ٌمكن اعتبار عمد الاعتماد الإٌجاري العماري عمدا مركبا اسلتنادا إللى تعلدد المواللب 

ن لتنفٌلذ العملد أو لإنهلاء العلبللة التعالدٌلة، ولا تنشلا روابلط العمدٌة التً ٌشهدها فهلذه العملود إملا أن تكلو

التصادٌة متعددة مستملة، إذ أنها لا تعبر عن روابط عدة ٌتم تمدٌمها بموجب العمد، بل هً توزٌع للؤعباء 

والتبعات الناتجة عن العمد، دون وجود تعارض بٌن أحكام مختلؾ هذه العملود حٌلث ٌهلدؾ كلل منهلا إللى 

 . 2ب من الاعتماد الإٌجاري أو توزٌع تبعاتهتحمٌك جان

 الفرع الثانً: نظرٌة مركب العمود

" اللذي ٌللرى أن عملد الاعتمللاد الإٌجلاري ٌمثللل Teyssieرابلد هلذه النظرٌللة هلو الفمٌلله "تٌسلً" "

نموذجا لمركب العمود، والتً تتجللى فلً وجلود علدة عملود واردة عللى المحلل ذاتله أو تهلدؾ جمٌعلا إللى 

 موحدة، مما ٌدل على أن مصلحة واحدة تمؾ وراء إبرامها جمٌعا. تحمٌك ؼاٌة

حٌث ٌعتبر الاعتملاد الإٌجلاري نموذجلا لإحلدى صلور مركبلات العملود ٌعلرؾ بمجملع العملود ذات 

 L’ensemble de contrat à dépendance unilatérale aالتبعٌة المنفردة مركبة الهٌكللة "

structure composéeعمود إلى سلسلة من عملود "" تنمسم مركبات الChaines de contrats "

"، وتتمٌللز الأولللى بوحللدة المحللل والتعالللب فللً إبللرام Ensemble de contratsومجمللوع العمللود "

العمللود، وهللً لا تللدور حللول شللخص محللوري وتكللون العمللود سلسلللة إمللا بتعللدد الصللفمات، وإمللا بتجزبللة 

 الصفمة.
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تكلون لله هٌكللة دابرٌلة وتهلدؾ جمٌلع العملود سلواء أما مجمع العمد فٌتمٌز حول شخص محوري و

كانت بصفة أصللٌة أو تبعٌلة، وبالتلالً فهلذه العملود تتعلارض فلً وجودهلا ولا تعاللب فلً تحمٌمهلا للؽاٌلة 

 الواحدة منها.

" عنلدما اعتبلر عملد الاعتملاد الإٌجلاري نملوذج Teyssie"تٌسً" " وتجدر الإشارة إلى أن الفمٌه

العلبللة المانونٌلة بلٌن المملول والمسلتفٌد، بلل ركلز تحلٌلله عللى العملٌلة بكاملهلا،  لمجمع العمود، لم ٌمصلد

وٌرتكز هذا التحلٌل على إبراز التفاعل بٌن مختلؾ العملود التلً ٌتكلون منهلا المجملع ملع ضلرورة تحدٌلد 

 .1الفرص من إبرام كل عمد فً إطار الهدؾ العام الذي ٌسعى إلٌه المجمع ككل

 لعمود فً عمد الاعتماد الإٌجاري العماريأولا: نموذج مركب ا

" أن نجلاح العملٌلة المعنٌلة لا ٌتحملك بمجلرد إبلرام مجموعلة ملن Teyssieٌرى الفمٌله "تٌسلً" "

الؽاٌلة  ملن العمود ذات أهمٌة داخل المجمع، إذ ٌكفً إبرام عمد واحد من هذه العمود التحمٌك الجلزء الأهلم

 أو الربٌسً ضمنه. من المجمع وبالتالً ٌعتبر العمد الأصلً

ومع ذلن تمترن عمود أخرى بهذا العمد وتكون مكملة له، وفً بعلض الحلالات لا ٌمكلن تنفٌلذ العملد 

الربٌسً دون تنفٌذ وإبلرام هلذه العملود المكمللة، وإذا الترنلت بالعملد الربٌسلً فإنهلا تعتبلر تابعلة لله سلواء 

 كانت هذه التبعٌة ضرورٌة أو ؼٌر ضرورٌة.

لإٌجاري نجد عمد الإٌجار بٌن الممول والمسلتؤجر ٌمتلرن بالوعلد بلالبٌع، وٌمتضلً ضمن الاعتماد ا

تنفٌللذ العملٌللة شللراء الأصللل، بٌنمللا تسللمح عمللود الوكالللة للممللول بتجنللب مشللمة اختٌللار الأصللل واسللتلبمه 

بلرم بلٌن بتفوٌض المستفٌد بهذه المهام، وتعد عمود الوكالة من العمود التابعة للعمد الربٌسلً باعتبلار أنهلا ت

طرفً هذا العمد )العملد الربٌسلً(، أملا العملود المبرملة ملع شلخص أجنبلً )مثلل عملد البٌلع اللذي تكتسلب 

 .2بموجبه الشركة ملكٌة الأصل( فهً ضرورٌة لإتمام العملٌة، إلى جانب عمود أخرى كالتؤمٌن والكفالة

مللع صللورة الاعتمللاد  فللً إطللار نظرٌللة مركللب العمللود وعلٌلله ٌعتبللر عمللد الإٌجللار الممتللرن بللالبٌع،

الإٌجاري، وذلن باعتباره العمد الربٌسً فً هذا المجمع التعاللدي، وٌعلد المملول الطلرؾ المحلوري فٌله، 

وتللدور بللالً العمللود ضللمن هللذا المجمللع باعتبارهللا عمللودا تبعٌللة، تحللدد طبٌعللة تفاعلهللا بنللاء علللى مللدى 

                                           
 .82هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص  -1
 .46رفٌك، مرجع سابك، ص  منصرحشوؾ ربٌع و -2
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العام من المجملع، وٌسلتند هلذا التفاعلل إللى ارتباطها بالعمد الربٌسً والدور الذي تإدٌه فً تحمٌك الهدؾ 

 . 1عنصر السببٌة، وجمٌع العمود التبعٌة من العمد الأصلً، بٌنما لا ٌستمد هذا الأخٌر من أي شًء

" لللد اعتمللد فكللرة مركللب العمللود لتفسللٌر الاعتمللاد الإٌجللاري Teyssieوإن كللان الفمٌلله "تٌسللً" "

ٌصلبح أكثلر تعمٌلدا فلً حاللة الاعتملاد الإٌجلاري العملاري،  بصورته التملٌدٌة، إلا أن تطبٌك هذه النظرٌلة

ففً حالة شراء عمار ٌكون عمد البٌع تبعٌا ٌبرم مع الؽٌر، أما فلً حاللة البنلاء عللى عملار ٌملكله المسلتفٌد 

بلإبرام بلٌن ذات طرفلً العملد الأصللً مملا  ٌصبح عملد الإٌجلار البنلابً أو الحركلً عملدا تبعٌلا ضلروري

 لمنفرد بالبٌع.ٌلؽً دور الوعد ا

ٌعد عمد الوكالة أو عمد المماوملة فلً شلؤن تنظلٌم أعملال البنلاء تبعٌلا ٌبلرم بلٌن ذات الطلرفٌن وهلذا 

 .2أسوء بعمود الوكالة المبرمة فً إطار الاعتماد الإٌجاري فً صورته التملٌدٌة

الطلرؾ المتعاللد  تبعٌا إذا كان المماول طرفا فٌه، حتى إن اختلؾ اأما عمد المماولة ٌعتبر كذلن عمد

معه سواء المستفٌد أو المملول إلا أنله فلً كلل الأحلوال ٌكلون المملول هلو الشلخص المحلوري فلً مجملع 

 العمود، وٌبرم العمد فً جمٌع الأحوال لصالحه.

وتثللور ملبحظللات بالنسللبة لؽللرض تؤسللٌس الشللركة المدنٌللة العمللاري، حٌللث أنلله فللً حللال تؤسٌسللها 

ا هو المحور الأساسً لجمٌع العلبلات المانونٌلة الناشلبة علن الاعتملاد ٌصبح الشخص المعنوي الناتج عنه

الإٌجلاري العمللاري، وتلإدي الموالللب العمدٌلة نفللس الأدوار التللً تإدٌهلا فللً الاعتملاد الإٌجللاري التملٌللدي، 

وبذلن تظلل نظرٌلة مركلب العملود صلالحة للتعبٌلر علن الاعتملاد الإٌجلاري العملاري إذا تؤسسلت الشلركة 

 العمارٌة.المدنٌة 

عنللد تؤسللٌس الشللركة المدنٌللة العمارٌللة ٌنتمللل المحللور المللانونً مللن شللركة الاعتمللاد الإٌجللاري إلللى 

الشخص المعنوي الناتج عن تؤسٌس هذه الشركة، وهلذا ملا ٌجلب تفسلٌره، حٌلث أن العملٌلة كلهلا تبلدأ ملن 

العمللد الأصلللً وعمللد والللع تؤسللٌس الشللركة، وهللذا مللا ٌجعللل عمللد التؤسللٌس عمللدا تبعٌللا ضللرورٌا ولللد ٌعللد 

تؤسٌس الشركة معا مجمعا أصلٌا ٌتفرع عنه بالً المجامع الفرعٌة وٌكلون الشلخص المعنلوي النلاتج علن 

 الشركة المدنٌة العمارٌة طرفا فً جمٌع العمود التبعٌة باستثناء عمد التؤسٌس.

 

                                           
 .680هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص  -1
 .47رفٌك، مرجع سابك، ص  منصرحشوؾ ربٌع و -2
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إٌجلارا ممرنلا  وتجدر الإشارة أنله فلً حاللة تؤسلٌس الشلركة المدنٌلة العمارٌلة ٌصلبح العملد الأصللً

 .  1بوعد ببٌع الحصص الممدمة إلى الشركة ولٌس وعدا ببٌع العمار محل الاعتماد الإٌجاري

 ثانٌا: تمدٌر نظرٌة مركب العمود فً الاعتماد الإٌجاري

تتمٌز نظرٌة مركلب العملود علن نظرٌلة العملد المركلب بتؽلٌلب اعتبلار الؽاٌلة عللى اعتبلارات الفلن 

ولاتها لتفسٌر الاعتماد الإٌجاري، فكما رأٌنا أن نظرٌة العمد المركب تعتبر جمٌع المانونً المجرد فً محا

الاتفالات جزءا ملن عملد واحلد بلٌن المملول والمسلتفٌد، دون النظلر إللى الؽاٌلة ملن هلذه الاتفاللات أو إللى 

 العمود المبرمة مع الؽٌر.

سلتفٌد أو بلٌن المملول والؽٌلر أما نظرٌة مركب العمود تعتبر كلل عملد سلواء أبلرم بلٌن المملول والم

عمللدا مسللتملب بذاتلله، وٌلبحللظ أن جللوهر فكللرة مجمللع العمللود ٌتمثللل فللً وحللدة الؽللرض مللن إبللرام مختلللؾ 

العمود وتترتب عن ذلن أن ٌكون عنصر السبب هو العامل الأساسً فً تحدٌد طبٌعة التفاعل بٌنهلا، ؼٌلر 

العلبلة السببٌة بلٌن العملود التبعٌلة ملن ملدى  أن وجود عمد أصلً إلى جانب عمود تبعٌة ٌمتضً أن تستمد

 .  2"  مجمع العمود بؤنه ذا تبعٌة منفردةTeyssieارتباطها بالعمد الأصلً، ولهذا وصؾ الفمٌه "تٌسً" "

ٌتحدد دور كل عمد تبعً، وفما لنظرٌة مركب العملود ملن خللبل أثلره فلً تكلوٌن العملد الأصللً أو 

ٌن الؽاٌة العامة لمجمع العمود ودور كل عمد فٌله الأصللً منهلا والتبعٌلة تنفٌذه، حٌث أنه لا مجال للتمٌز ب

فللً تحمٌللك هللذه الؽاٌللة، فللالعمود التبعٌللة هللً وسللٌلة لتحمٌللك الؽاٌللة المتمثللل فللً تكللوٌن العمللد وتنفٌللذه، هللذا 

ٌلإثر التمٌٌز له أهمٌته بالنسبة للآثار المترتبة على وجلود مركلب العملود، لأن الملول بلزوال العملد التبعلً 

بلب شن فً تحمٌلك الؽاٌلة العاملة لمجملع العملود وإن للم ٌكلن لله أثلر عللى العملد الأصللً فٌتملرر للماضلً 

إعادة النظر فً العملٌة بؤكملها متى زال العمد التبعً وتؤثر بذلن تحمٌك الؽاٌلة العاملة لمجملع العملود، أملا 

ٌذه وفً خارج هذه الحدود لا ٌتمرر للماضً إذا اعتبر أن الؽاٌة العامة تكمن فً تكوٌن العمد الأصلً وتنف

إعادة النظر فً العملٌة كلها، والوالع أن هنان عمد تبعً ضروري واحد هو عمد البٌع المبرم بٌن المملول 

 والبابع.

وإن كان عمد البٌع ٌعد ضرورٌا بتنفٌذ العمد الأصلً فً الاعتماد الإٌجاري فإن فس  عمد الاعتملاد 

ٌعود إلى علبلة سببٌة بل ٌفسر وفما لنظرٌة مخاطر العمود، حٌلث ٌصلبح تنفٌلذ التلزام بسبب فس  البٌع لا 

 الممول بتمكٌن المستفٌد من الانتفاع بالأصل مستحٌلب.

                                           
 .84هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص  -1
 .684مرجع سابك، ص هانً محمد دوٌدار،  -2
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كمللا أن الوكالللة تجللد سللببها بحسللب نظرٌللة مركللب العمللود، فللً العمللد الأصلللً وهللو عمللد الإٌجللار 

صللً ٌلإدي إللى زوال الوكاللة لانعلدام السلبب، ورأٌنلا الممترن بالوعد بالبٌع، ملا ٌعنلً أن زوال العملد الأ

كذلن أنه فً حالة تعذر تنفٌذ الاعتماد الإٌجاري، ٌتحمل المستفٌد وحده المسلإولٌة نتٌجلة خطبله فلً تنفٌلذ 

 الوكالة، ولا ٌإدي ذلن بالضرورة إلى زوال عمد الوكالة فً حالة زوال العمد الأصلً.

عمود تبعٌة ضرورٌة حٌث أن صحتها وتنفٌلذها ٌلإثر عللى حسلن  أما عمود التؤمٌن والكفالة فلٌست

 .1التنفٌذ للعمد الأصلً ولٌس على وجوده أو تنفٌذه

وفً الأخٌر ٌمكن المول أن رابطة السببٌة تإثر فمط العمود المبرمة بٌن الممول والمستؤجر، أما العمود 

تنفٌذ أو زوال العمد الأصلً، ولا ٌعتد بفس   المبرمة مع الؽٌر كعمد البٌع أو التؤمٌن فلب تتؤثر بتكوٌن أو

 عمد الاعتماد الإٌجاري كمبرر لعدم تنفٌذ هذه العمود من لبل البابع أو المإمن.

                                           
 .51رفٌك، مرجع سابك، ص  منصرحشوؾ ربٌع و -1
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 أحكاو عقذ الاعتماد الايجاري انعقاريالفصل الثانً: 

إن عمد الاعتماد الاٌجاري العماري كؽٌره من العمود، ٌمر بعدة مراحل تتعلك بتكوٌنه، تنفٌذه 

خلبل توفر شروط  وانتهابه، ولكً ٌرتب آثاره المانونٌة لابد من انعماده بشكل صحٌح، وٌتحمك هذا من

ادة المتعالدٌن، وأخرى شكلٌة تفرضها الموانٌن، وبمجرد انعماده على نحو صحٌح رموضوعٌة تترن لإ

د، وٌترتب على مستوفٌا لجمٌع الشروط المانونٌة، تنشؤ حموق والتزامات فً ذمة كلب من طرفً العم

اءات على الطرؾ المخل بالالتزام، ونظرا لكون عمد الاعتماد زتولٌع ج الإخلبل بهذه الالتزامات

الاٌجاري العماري من العمود المحددة المدة، فلببد أن تكون له نهاٌة، سواء كانت طبٌعٌة وذلن بانتهاء 

 مدة العمد أو استثنابٌة لبل انتهاء مدته.

تكوٌن عمد الاعتماد الاٌجاري العماري فً المبحث الأول، وآثاره ضمن  وعلٌه سنموم بدراسة

 المبحث الثانً، فٌما نتطرق فً المبحث الثالث إلى مسؤلة انتهاء عمد الاعتماد الإٌجاري العماري
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 المبحث الأول: تكوٌن عمد الاعتماد الاٌجاري العماري

أركان العمد وشروطه وفك النظرٌة العامة ٌشترط لانعماد عمد الاعتماد الاٌجاري العماري توفر 

للعمد من رضا ومحل وسبب، إضافة إلى شروط شكلٌة لانعماد العمد صحٌحا مرتبا لآثاره بٌن أطرافه، 

وتجدر الإشارة إلى أن عمد الاعتماد الاٌجاري العماري ٌتمتع بخصوصٌة فً مرحلة تكوٌنه تمٌزه عن 

ً، لذلن سنحاول تبٌان هذه الخصوصٌة من خلبل التعرض إلى النظرٌة العامة للعمد، بحكم طابعه المال

 الشروط الموضوعٌة )المطلب الأول( والشروط الشكلٌة )المطلب الثانً(.

 المطلب الأول: الشروط الموضوعٌة لعمد الاعتماد الاٌجاري العماري

 ٌمصد بالشروط الموضوعٌة الواجب توافرها فً أي عمد هً رضا المتعالدٌن، الخالً من

أن ٌكون  العٌوب الصادر من أشخاص ٌتمتعون بالأهلٌة المانونٌة، بالإضافة إلى المحل الذي ٌجب

 روع وؼٌر مناؾ للآداب والنظام العام.مشروعا، والسبب أٌضا مش

من خلبل هذا سنتطرق أولا إلى ركن الرضا )الفرع الأول( ثانٌا ركن المحل )الفرع الثانً( 

 الثالث(. وأخٌرا إلى ركن السبب )الفرع

 الفرع الأول: الرضا

لإخلبل بالنصوص المانونٌة وذلن ٌعتبر الرضا تبادل أطراؾ العمد لإرادتهما المتطابمة دون ا

 1ٌجاب والمبول.لتران الإاب

فالإرادة ؼٌر كافٌة لصحة هذا العمد، حٌث ٌجب أن ٌكون الرضا خال من العٌوب التً لد تصٌبه 

 2ؽلبل.كالؽلط والإكراه والتدلٌس والاست

وٌترتب على تخلؾ ركن الرضا بطلبن عمد الاعتماد الاٌجاري حٌث أن الاٌجاب ٌترتب فً 

طلب المستفٌد استجار الأصل، وٌؤتً المبول من طرؾ المإجر، وٌتم هذا المبول بناء على مجموعة من 

د الضوابط ٌضعها المإجر ومن خلبل دراسته للملؾ الذي ٌتضمن طلب التموٌل عن طرٌك الاعتما

 الاٌجاري، وبعد ذلن ٌتم ابرام العمد فً حالة شراء العمار أو اتفاق مبدبً فً حالة بناء العمار.

 

 

                                           
  .993ص  مصدر سابك، الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم، 58 -75من الأمر رلم  59انظر المادة  -1
 .994الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم، ص 58 -75الأمر  89حتى  81انظر المواد من  -2
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 أولا: طلب التموٌل عن طرٌك الاعتماد الاٌجاري 

وهً مجموعة من الضوابط التً ٌضعها المإجر تتمثل فً المعلومات المتعلمة بمإسسة 

 تموٌله.المستؤجر والمتعلمة بالاستثمار المراد 

تتعلك بالشخص المستؤجر )هوٌته، طبٌعته إن كان شخص / المعلومات المتعلمة بمؤسسة المستأجر: 1

طبٌعً أو معنوي، رلم لٌده فً السجل التجاري، عمد التؤمٌن على الحٌاة إن وجد ... إل ، وبالنسبة 

 1للشخص المعنوي، شكله، تارٌ  الإنشاء رأس المال ...إل .

مات الخاصة بنشاط الشركة )طبٌعة النشاط، رلم الأعمال، حجم طلبات التعالد، إضافة إلى المعلو

..إل ( كما ٌرفك طلبه بالمٌزانٌات السنوٌة للسنوات الثلبثة الأخٌرة المملوكة.حجم العمالة، والمساحات 

ً حٌث وحساب النتابج لنفس الفترة ولابمة المساهمٌن أو الشركاء فضلب عن المعلومات ذات الطابع المال

ٌلتزم المستؤجر بؤن ٌدلً بالبٌانات المتعلمة بالنظام الضرٌبً للمإسسة، المروض التً تحصل علٌها 

المستفٌد وعمود الاٌجار التً أبرمها، إضافة إلى عمود الكفالة، الكافلٌن الاحتمالٌٌن للمستؤجر، 

 2الاستثمارات المستمبلٌة المتولعة.

 المراد تموٌله:/ المعلومات المتعلمة بالاستثمار 2

تخص نوع الاستثمار مواصفات العمار المراد تؤجٌره، وتحدٌد مالكه وثمن شرابه، وكذلن تحدٌد 

 .3عمره الالتصادي المفترض

 ثانٌا: ضوابط التعالد

توجد ضوابط معٌنة لمبول تموٌل هذا المشروع بالأصل المعٌن، وتموم هذه الضوابط على عدد 

لمة بالمشروع أو انشاط، حٌث ٌتم لٌاس مدى بلوغ المستؤجر لحالة التشبع من المإشرات الالتصادٌة المتع

الابتمانً بممارنة الأعباء المالٌة للمستؤجر ورلم أعماله مع المعدل النمدي المتدلك داخل مإسسة 

المستؤجر ممارنة بالعوابد النمدٌة للمإسسة ممارنة مع أصولها أي أصول ثابتة، ومدى رباحٌة المإسسة 

تماس ممارنة نتابج تشؽٌلها مع رلم أعمالها، وٌوجد فً عٌن الاعتبار أٌضا العابد المتولع من تشؽٌل التً 

                                           
 .36بلعزام مبرون، مرجع سابك، ص -1
 .36بلعزام مبرون، المرجع نفسه، ص -2
 .46هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص -3
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أصل المإجر، أي لدرة المستؤجر على سداد الألساط المستحمة، إلى جانب معٌار ٌتعلك بوصؾ المال 

 1العمد.المإجر وهو لابلٌة للتصرٌؾ فً حالة استرداده من لبل المإجر أو عدد انتهاء مدة 

 دئً حول بنائهبثالثا: إبرام عمد شراء العمار أو الاتفاق الم

بعد موافمة المإجر على طلب الاستبجار الممدم، ٌتم إبرام عمد ثانً وهو عمد شراء العمار، وهذا 

فً الحالة التً ٌكون فٌها العمار مبنٌا، مع مالكه، وٌخضع هذا العمد للشروط الشكلٌة المتعلمة ببٌع 

ضافة إلى إجراءات الشهر العماري لإمن أمامه، بات من كتابة رسمٌة أمام الموثك ودفع خمس الثالعمارا

 .2فً المحافظة العمارٌة

أما بخصوص الاتفاق المبدبً حول بناء العمار ففٌه ٌتم تحدٌد دور كل طرؾ فً مرحلة البناء، 

 اؾ الفنً على عملٌات البناء.فً حٌن ٌتولى المستؤجر الإشر، فٌمع على عاتك المإجر تموٌل البناء

 الفرع الثانً: المحل

ٌمتاز المحل فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري بؤنه مزدوج، فبالنسبة إلى المإجر ٌكون فً 

منفعة الشًء المإجر، والمدة هً الأساس فً حساب منفعة الأساس وكذلن الأجرة، وبالنسبة للمستؤجر 

 3انتفاعه بالعمار المإجر.ٌكون فً الأجرة التً ٌدفعها ممابل 

ونكتفً بدراسة  4وتجنبا لإعادة التكرار، سوؾ نإجل دراسة المنفعة والأجرة إلى المبحث الثانً

 الشًء المإجر )العمار(.

الذي ٌتضمن  09 -96من الأمر  08و 04ونص المادة  03فً فمرتها  01استنادا للمادة 

اري العماري ٌجب أن ٌكون أصولا ثابتة ؼٌر منمولة، الاعتماد الاٌجاري، فإن محل عمد الاعتماد الاٌج

وأن تكون هذه الأصول العمارٌة مبنٌة أو مبرمجة للبناء، إضافة إلى أن تكون مخصصة للبستعمال 

 المهنً للمستؤجر.

 

 

                                           
 .614سماح محمودي، مرجع سابك، ص -1
 .37بلعزام مبرون، مرجع سابك، ص -2
 .283خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -3
 .64-62من الفصل الثانً، ص الثانًمن المبحث  الثانًمن المطلب  الأولالفرع أنظر:  -4

 .69-68الفرع الثانً من المطلب الثانً من المبحث الثانً من الفصل الثانً، ص           
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 أولا: أن ٌكون محل العمد أصولا ثابتة غٌر منمولة

من الاعتماد الاٌجاري، الذي ٌتض 09 -96استعمل المشرع الجزابري مصطلحٌن فً الأمر 

مصطلحً "أصول ؼٌر منمولة" و"أصول ثابتة" ولهذا سنتطرق إلى الممصود بهذٌن المصطلحٌن، وهل 

 لهما دلالة واحدة أم لهما معنٌٌن مختلفٌن؟

 / معنى الأصول الثابتة:1

تعد الأصول الثابتة من الأسول الأساسٌة التً تملكها المإسسات أو تدٌرها، وذلن بهدؾ 

دامها بصورة مستمرة فً نشاطاتها التجارٌة، وهً تشمل الأصول الملموسة كالآثار والعمارات استخ

والمركبات وؼٌر الملموسة كبراءات الاختراع والسمعة التجارٌة البرمجٌات، وتكون هذه الأصول طوٌلة 

نتاج مها لإث أن الشركة تمتلكها وتستخدالأجل، وتحظى بؤهمٌة كبرى فً مجال المحاسبة والتموٌل، حٌ

السلع والخدمات ولٌس للبٌع، لذلن فإنها لٌست مخصصة للبٌع الفوري، بل للبستخدام على المدى الطوٌل 

 فً الأعمال التجارٌة.

 1ولذلن فإن كل عمار إذا أدخل فً عملٌة الانتاج عد أصلب ثابتا ولٌس كل أصل ثابت عمار.

 / معنى الأصول غٌر المنمولة:2

" وتعنً "أموال عمارٌة" وبذلن ٌكون المشرع Biens immobiliers"الأصول ؼٌر المنمولة 

، وتطرح فكرة العمارات كموضوع 2الجزابري لد استعمل نفس المصطلح الذي استعمله المشرع الفرنسً

للبعتماد الاٌجاري إشكالٌتٌن الأولى تتعلك بالأشٌاء العمارٌة كموضوع للتؤجٌر التموٌلً والثانٌة تتعلك 

 بالتخصٌص.بالعمارات 

 أ/ إشكالٌة الأشٌاء العمارٌة كموضوع للاعتماد الاٌجاري:

ٌمٌز المانون بٌن العمار كشًء والعمار كمال، فالعمار هو كل شًء مستمر بحٌزه وثابت فٌه ولا 

، بٌنما ٌعتبر مالا عمارٌا كل 3ٌمكن نمله منه دون تلؾ فهو عمار، وكل ما عدا ذلن من شًء فهو منمول

 4على عمار، بما فً ذلن الملكٌة وكل دعوى تتعلك بحك عٌنً على عمار.حك عٌنً ٌمع 

                                           
 .284خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -1

2 - article 1 de loi n°66- 455 du 2 juillet 1966 relative aux entreprises pratiquant le 
crédit bail « les opération pas les quelles une entrprises donne en loction des biens 
immobiliers et usage professionnel ». 

 .1033الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم، ص 75/58من الأمر رلم  01فمرة  683أنظر المادة  -3
 .71، مرجع سابك، صتعٌسى بخٌ -4
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وبالتالً فإن المفهوم المنضبط للعمار إنما ٌرد على العمار كشًء، ولٌس كمال، وهذا خطؤ ذلن 

أو عمد الاعتماد الاٌجاري العماري لا ٌمكن أن ٌسند إلى الحموق العٌنٌة العمارٌة لما فً ذلن من تعارض 

كعمد لابم على الانتفاع لا على التملٌن، وبذلن ٌرد هذا الانتفاع على الأشٌاء بما ذان المشرع  مع طبٌعته

الجزابري وبما فً ذلن المشرع الفرنسً لاما بتكٌٌؾ عمد الاعتماد الاٌجاري العماري على اعتبار أنه 

 .1عمد اٌجار فً جوهره

 ب/ إشكالٌة العمارات بالتخصٌص:

، وعلٌه فإن 2لى أنه المنمول الذي ٌرصده صاحبه لخدمة عمار ٌملكهٌعرؾ العمار بالتخصٌص ع

 شروط العمار بالتخصٌص هً:

 أن ٌكون هنان منمول بالطبٌعة وعمار بالطبٌعة. -

 أن ٌكون مالن العمار هو نفسه مالن المنمول. -

 أن ٌرصد المالن المنمول لخدمة العمار واستؽلبله. -

ٌؤخذ صفة العمار بالتخصٌص بل ٌحتفظ بطبٌعته كمنمول إذا لام وبذلن ٌمكن المول أن المنمول لا 

المستؤجر بوضع منمول بالطبٌعة لخدمة عمار بالطبٌعة تم استبجاره بموجب عمد الاعتماد الاٌجاري 

العماري، حتى لو ادعى المستؤجر أنه رصد هذا المنمول لخدمة العمار المستؤجر فإن هذا الادعاء لا ٌعتد 

 3ؾ مالن المنمول عن مالن العمار.به، نظرا لاختلب

وتبعا لهذا لا ٌمكن تصور ورود عملٌة الاعتماد الاٌجاري العماري على العمار بالتخصٌص دون 

 ورودها على العمار بطبٌعته.

 ثانٌا: أن تكون الأصول العمارٌة مبنٌة أو مبرمجة للبناء

أو المراد بناإه نظرا لتناولهما سابما تفادٌا للتكرار، لا نتطرق فً هذا الموضع إلى العمار المبنً 

نعالج أصناؾ العمارات المستبعدة نتٌجة إدراج المشرع عبارة "أصول ولهذا ، 4فً التطبٌك العملً

 تبنى".عمارٌة مبنٌة أو س

 

 

                                           
 .71ص عٌسى بخٌت، مرجع سابك،  -1
 .1033سابك، صلمانون المدنً المعدل والمتمم، مصدر المتضمن ا 58/ 75من الأمر رلم  683أنظر المادة  -2
 .79فاطمة الزهراء النعٌجة وبهٌنة زؼٌة، مرجع سابك، ص -3
 .20-16أنظر المطلب الثالث، من المبحث الأول من الفصل الأول، ص -4
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 / الأرض العارٌة غٌر المبنٌة:1

عتماد تعد الأرض المضاء، وإن كانت عمارا بطبٌعتها، مستثناة من أن تكون محلب لعمد الا

الاٌجاري العماري، ولا تصلح لحالها لتكون موضوعا لهذا النوع من العمود ؼٌر أن جانبا من الفمه ٌرى 

أنه إذا كانت هذه الأرض الفضاء مخصصة ومهٌؤة لاستٌعاب نشاط مهنً فإنها تخضع للنظام المانونً 

 .1للبعتماد الاٌجاري العماري

وجه التحدٌد الأرض الفلبحٌة الموجهة لاحتضان وٌطرح هنا تساإل هل العمار الفلبحً وعلى 

نشاط فلبحً كتربٌة الأبمار الحلوب وما ٌتطلبه من أرض وبناٌات، ٌمكن أن ٌرد علٌه عمد الاعتماد 

 تمنٌةالاٌجاري العماري أم لا؟ خاصة أن المستؤجر فً هذا العمد ٌهدؾ فً الؽالب اللجوء إلى هذه ال

 فما لو كان هذا المستؤجر أجنبٌا؟لاكتساب العمار فً نهاٌة العمد، 

للئجابة عن هذا التساإل ٌجب التذكٌر أن الملكٌة العمارٌة الفلبحٌة فً الجزابر تحكمها عدة 

المتعلك بحٌازة الملكٌة العمارٌة الفلبحٌة أما الثانً  18 -83نصوص لانونٌة من بٌنها المانون رلم 

لبل الأراضً الفلبحٌة التابعة للؤملبن الخاصة المتعلك بشروط وكٌفٌات استؽ 03 -10المانون رلم 

 للدولة.

الذي ٌتضمن حٌازة الملكٌة العمارٌة الفلبحٌة ٌمَُكن المستثمر  18 -83حٌث أن المانون رلم 

من تملن الأرض محل الاستصلبح  2الفلبحً ذو الجنسٌة الجزابرٌة شخصا طبٌعٌا كان أو معنوٌا

وإثبات ذلن لانونا وتمدٌم طلب  3سنوات 5بموجب آلٌة التنازل بعد تطبٌك مشروع الاستصلبح خلبل 

التنازل، هنا ٌمكن أن تكون هذه الأراضً موضوعا للبعتماد الاٌجاري العماري متى كان المستؤجر 

 جزابرٌا.

 03 -10فٌما ٌخص الأراضً الفلبحٌة المملوكة ملكٌة خاصة للدولة ٌحكمها المانون رلم 

المتعلك بشروط وكٌفٌات استؽلبل الأراضً الفلبحٌة التابعة للؤملبن الخاصة للدولة، وٌكون استؽلبلها 

                                           
 .288خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -1
الذي ٌتضمن حٌازة الملكٌة العمارٌة  1983أوت سنة  13المإرخ فً  18-83من المانون رلم  3انظر المادة  -2

، 1983أوت  06، المإرخة فً 34الفلبحٌة، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمولراطٌة الشعبٌة، العدد 
 .2045ص

 .2046ص، سابكمصدر ٌازة الملكٌة العمارٌة الفلبحٌة، الذي ٌتضمن ح 18-83من المانون رلم  11انظر المادة  -3
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مجال تطبٌك  ، وهً مستثناة ومستبعدة من1( سنة لابلة للتجدٌد40مإلتا بموجب عمد امتٌاز لمدة أربعٌن )

 أحكام عمد الاعتماد الاٌجاري العماري بؽض النظر عن جنسٌة المستؤجر جزابرٌة كانت أو أجنبٌة.

 / الأموال العمارٌة بحسب الموضوع:2

لا ٌمكن أن تكون الأموال العمارٌة بحسب الموضوع محلب لعمد الاعتماد الاٌجاري العماري، لأن 

 ٌمكن لمسه بالحواس، نظرا لتكٌٌؾ هذا العمد على أنه عمدا هذا النوع من الأموال ٌدرن بالعمل ولا

اٌجار، والاٌجار لا ٌمكن تصور ووروده على الأشٌاء، إنما ٌرد على الانتفاع بهذه الأشٌاء والانتفاع ؼٌر 

 لابل للتنازل عنه للؽٌر.

لأن  ضؾ على ذلن فإن هذا النوع من الأموال لا ٌصلح لأن ٌكون أصلب انتاجٌا بحكم طبٌعته،

الأصل هو كل مال ٌستخدم فً انتاج السلع والخدمات أو فً تسهٌل العملٌات التجارٌة، والحموق العمارٌة 

   2لا تتلبءم بطبٌعتها لمثل هذه العملٌات.

 وبذلن تستبعد الأموال العمارٌة لأن تكون محلب لعمد الاعتماد الاٌجاري العماري.

 للاستعمال المهنً للمستأجر ثالثا: أن تكون الأصول غٌر المنمولة مخصص

ٌعرؾ بعض الفمهاء الأشٌاء ذات الاستعمال المهنً بؤنها: "كل الأشٌاء التً تساعد بطرٌمة 

مباشرة أو ؼٌر مباشرة فً الرفع من مردودٌة المإسسة، بحٌث تمكن هذه الأخٌرة من دفع بدلات الاٌجار 

 .3وربما شرابها من عابداتها ومردودها

الجزابري مع المشرع الفرنسً والمصري فً اشتراط أن ٌكون العمار  وبذلن ٌتفك المشرع

مخصص لأؼراض مهنٌة بصرؾ النظر عن طبٌعة النشاط الذي ٌمارسه مستؤجر هذا العمار، سواء أكان 

 .4النشاط صناعٌا، تجارٌا، حرفٌا، زراعٌا أو حتى من لبٌل المهن الحرة

صة للبستعمال الشخصً من نطاق التموٌل وٌترتب على هذا الشرط استبعاد العمارات المخص

ٌر زتجدر الإشارة إلى أنه لد ثار خلبفا فمهٌا بسبب المنشور الوزاري الصادر عن و، ؼٌر أنه العماري

                                           
ستؽلبل الأراضً الفلبحٌة التابعة للؤملبن الخاصة االذي ٌحدد شروط  2010أوت  15فً  مإرخ 10/03لانون رلم  -1

أوت  18، المإرخة فً 46للدولة، معدل ومتمم، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد
2010 . 

 .292خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -2
 .79فاطمة الزهراء نعجة وجهٌنة زؼبنة، مرجع سابك، ص -3
 .81، ص2005اهٌم البدالً، عمد الاٌجار التموٌلً، دار الجامعة الجدٌدة للنشر، مصر، نجوى ابر -4
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الذي جاء فٌه أن عملٌات الاعتماد الاٌجاري  1968سبتمبر  30المالٌة والالتصاد الفرنسً بتارٌ  

 لأؼراض صناعٌة وتجارٌة. ري تمتصر فمط على العمارات المخصصةعماال

ولد ٌرجع هذا التضٌٌك فً نطاق الاعتماد الاٌجاري العماري إلى ما تمنحه الدولة الفرنسٌة من 

مزاٌا ضرٌبٌة بؽرض تشجٌع ممارسة هذا النشاط، ولد تولد خلبفا فمهٌا بشؤن مدى خضوع الأنشطة 

الأول إلى استبعاد تلن الأنشطة من  ، حٌث ذهب الاتجاه1966ؼٌر الصناعٌة أو التجارٌة لأحكام لانون 

، فً الممابل تبنً الاتجاه 1من أحكام 1968، استنادا إلى ما تضمنه منشور 1966نطاق تطبٌك لانون 

الآخر تفسٌرا ضٌما لمضمون المنشور، حٌث رأى أن شرط تخصٌص العمار لؽرض صناعً أو تجاري 

عمارٌة للتجارة والصناعة، التً ٌمتصر نشاطها إنما هو ممصور على العملٌات التً تمارسها الشركات ال

على تؤجٌر العمارات المخصصة لأؼراض مهنٌة سواء تم فً اٌجار تملٌدي أو فً صورة اعتماد اٌجاري 

عماري، وبناء علٌه ٌجوز للمشروعات ؼٌر الصناعٌة أو التجارٌة اللجوء إلى الاعتماد الاٌجاري 

تتخذ شكل الشركة العمارٌة ذات النشاط التجاري أو  العماري من خلبل شركة اعتماد اٌجاري لا

نظرا لانعدام شرط التخصٌص  19662الصناعً وفً هذه الحالة تخضع عملٌة التؤجٌر لأحكام لانون 

 الصناعً أو التجاري الذي لٌد به نشاط الشركات العمارٌة المتخصصة.

 الفرع الثالث: السبب

لانونً ٌشترط لمٌامه وجود السبب، وٌتحمك ركن عمد الاعتماد الاٌجاري العماري ككل تصرؾ 

السبب فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري بؤن تتجه إرادة طرفً العمد إلى تحمٌك هدؾ محدد وأن ٌكون 

الباعث الدافع إلى التعالد مشروعا، وتعتبر أسباب هذا العمد، بصورة عامة أسبابا التصادٌة بحكم أن 

 عملٌة تموٌلٌة للمشارٌع الالتصادٌة.عملٌة الاعتماد الاٌجاري هً 

فإذا نظرنا للسب من ناحٌة المستؤجر، نلبحظ أنه ٌهدؾ إلى تحمٌك المنفعة المتمثلة فً تؤمٌن 

حاجٌاته عن طرٌك الحصول على أصول عمارٌة تمكنه من تحمٌك مشارٌعه والتً تعجز موارده الذاتٌة 

ته فً تجمٌد رأس مال كبٌر كثمن لشرابها، لذلن ٌتجه من توفٌرها بطرٌمة الشراء أو البناء، أو لعدم رؼب

وبالنسبة للمإجر فإن لجوءه إلى . 3إلى صٌؽة الاعتماد الاٌجاري العماري كبدٌل عن شراء هذه الأصول

إبرام هذا النوع من العمود هو استثمار أموال هذه المإسسة حٌث ٌموم بشراء الأصول العمارٌة المإجرة 

 الاٌجار مع فوابد طٌلة مدة العمد، أو تموٌل عملٌات بناء هذه الأصول وتؤجٌرها.لتؤجٌرها ممابل بدلات 

                                           
 .63هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص -1
 .82نجوى ابراهٌم البدالً، مرجع سابك، ص -2
 .53هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص -3
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وٌبمى المإجر ملتزما بوعد منفرد بالبٌع لتلن الأصول إذا كا أعمل المستفٌد خٌار الشراء المتاح 

م الوفاء إلٌه ضمن الخٌارات الثلبثة التً ٌوفرها عمد الاعتماد الاٌجاري العماري للمستفٌد مع مراعاة ما ت

 .1به كؤلساط للؤجرة عند تحدٌد ثمن البٌع

وعلٌه ٌفترض فً السبب بالمعنى المذكور أن ٌكون مشروعا ؼٌر مخالؾ للنظام العام والآداب 

 العامة، إلى أن ٌثبت العكس بكافة طرق الاثبات.

 المطلب الثانً: الشروط الشكلٌة لعمد الاعتماد الاٌجاري العماري

المواعد العامة، تنعمد بالكتابة والا كانت باطلة، حسب ما نص علٌه  إن عمود الاٌجار حسب

 2المانون المدنً الجزابري "ٌنعمد الاٌجار كتابة وٌكون له تارٌ  ثابت وإلا كان باطلب".

إذن فإن عمد الاٌجار ٌجب كتابته، وهو عمد شكلً، ولا ٌكفً توافك الارادتٌن لانعماده كما هو 

 ٌة بل ٌجب أن ٌكون مكتوبا أٌضا.الحال فً العمود الرضاب

المشرع الجزابري ٌجعل من الكتابة الرسمٌة ركنا فً التصرفات الوالعة على العمار، وهذا طبما 

 3المتضمن تؤسٌس السجل العماري. 63/ 76من المرسوم  61للمواعد العامة، وكذلن طبما للمادة 

الشهر، ولأجل إجراء عملٌة وٌضٌؾ المشرع الجزابري إلى شرط الكتابة، إجراء آخر وهو 

الشهر لابد من كتابة العمد، وهذا ما سنتناوله فً الفرعٌن التالٌٌن: الكتابة الرسمٌة لعمد الاعتماد 

 الاٌجاري العماري )الفرع الأول(، شهر عمد الاعتماد الاٌجاري العماري )الفرع الثانً(.

 عماريالفرع الأول: الكتابة الرسمٌة لعمد الاعتماد الاٌجاري ال

إن التصرفات العمارٌة لا ٌجوز شهرها ما لم ٌتم إفراؼها فً لالب كتابً، وٌشترط فً المحرر 

الذي ٌفرغ فٌه التصرفات أن ٌكون محرر رسمٌا، ولٌاسا على ذلن فٌجب أن ٌكون عمد الاعتماد 

 الاٌجاري العماري مفرغ فً عمد رسمً.

 

                                           
 .243نجوى ابراهٌم البدالً، مرجع سابك، ص -1
الذي  58/ 75من الأمر  467المعدلة للمادة  2007ماي  13المإرخ فً  07/05مانون رلم من ال 03انظر المادة  -2

ماي  13، المإرخة فً 31ٌتضمن المانون المدنً، المعدل والمتمم، الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد 
 .03، ص2007

الجرٌدة س السجل العماري، المعدل المتمم، من تؤسٌضالذي ٌت 1975سبتمبر  26لمإرخ فً ا 63/ 76مرسوم رلم  -3
 .504، ص1976أفرٌل  13المإرخة فً  30برٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد الرسمٌة للجمهورٌة الجزا
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عمومً أو شخص مكلؾ بخدمة عامة ما تم  فالعمد الرسمً هو ذلن العمد الذي ٌثبت فٌه موظؾ

، كما أنه ٌشترط فً العمد 1لدٌه أو تلماه من ذوي الشؤن وذلن طبما للؤشكال المانونٌة فً حدود سلطته

الرسمً عدة شروط، إذ ٌجب أن ٌصدر من سلطة عامة وٌجب ذكر كل البٌانات والشروط الخاصة 

 بتعٌٌن العمارات وهوٌة الأطراؾ.

من  02الاعتماد الاٌجاري للؤصول العمارٌة ألر المشرع الجزابري فً المادة وبالنسبة لعمد 

المحدد لكٌفٌات اشهار عملٌات الاعتماد الاٌجاري للؤصول ؼٌر  91/ 06المرسوم التنفٌذي رلم 

المتعلك بالاعتماد  09/ 96على أن ٌبٌن العمد زٌادة على تلن العناصر المحددة فً الأمر  2المنمولة

 جملة من البٌانات منها:الاٌجاري 

 تعٌٌن الموثك المحرر عمد الاعتماد الأصول ؼٌر المنمولة. -

 تارٌ  عمد الاعتماد الاٌجاري للؤصول ؼٌر المنمولة. -

 تعرٌؾ المستفٌد من المرض. -

 مدة الاعتماد الاٌجاري للؤصول ؼٌر المنمولة. -

 ر.المعدل الاجمالً للمبالػ الواجب تسدٌدها بعنوان الاٌجا -

 النص على إمكانٌة خٌار الشراء لصالح المستفٌد من المرض عند الالتضاء. -

 3التارٌ  الألصى المحدد لتبلٌػ خٌار الشراء عند الالتضاء. -

فمن خلبل ما سبك ٌتضح أن المشرع الجزابري جعل من رسمٌة عمد الاعتماد الاٌجاري 

ٌترتب عن تخلفه البطلبن المطلك، وإن كان  العماري، شرطا ضرورٌا ٌرمً إلى أن ٌكون ركنا للبنعماد

لم ٌنص على ذلن صراحة، ؼٌر أن إخضاع عمد الاعتماد الاٌجاري العماري لأحكام المواعد العامة 

 .4ثباتللتصرفات الواردة على العمارات ٌبٌن لطعٌا اعتبار الرسمٌة ركنا للبنعماد لا مجرد شرطا للئ

                                           
 .1008ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم،  58-75من الأمر رلم  324انظر المادة  -1
الذي ٌتضمن تحدٌد كٌفٌات اشهار عملٌات الاعتماد  2006فٌفري  20المإرخ فً  06/91مرسوم تنفٌذي رلم  -2

، المإرخة فً 10الاٌجاري للؤصول ؼٌر المنمولة، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد 
 . 28، ص2006فٌفري  26

 .26ص ،سابكمصدر  الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري، 09/ 96من الأمر  08انظر المادة  -3
 . 102هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص -4
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 الاٌجاري العماريالفرع الثانً: شهر عمد الاعتماد 

عتماد الاٌجاري بالنص: "ٌخضع اشهار عملٌات الا 09/ 96أوجب المشرع من خلبل الأمر 

 1عملٌات الاعتماد الاٌجاري إلى اشهار، تحدد كٌفٌاته عن طرٌك التنظٌم".

المتعلك بتحدٌد كٌفٌات إشهار عملٌات الالتصاد  91/ 06وبصدور المرسوم التنفٌذي رلم 

ؼٌر المنمولة، أكد المشرع الجزابري على وجوب شهر عمد الاعتماد الاٌجاري  الاٌجاري للؤصول

 العماري.

حٌث نص على أنه: "ٌتعٌن على المإجر أن ٌموم بنشر كل عمد اعتماد اٌجاري للؤصول ؼٌر 

أعلبه لدى الحفظ العماري التابع له العمار المعنً بعملٌة الاعتماد  02المنمولة المذكورة فً المادة 

 ٌجاري.الا

ٌجب أن ٌجري إشهار كل عملٌة اعتماد اٌجاري للؤصول ؼٌر المنمولة لدى الحفظ العماري فً الآجال 

  2المنصوص علٌها فً التشرٌع المعمول به".

 91/ 06والملبحظ أن تنظٌم عملٌة إشهار عمد الاعتماد الاٌجاري العماري عن طرٌك المرسوم 

أحال عموما إلى التشرٌع المعمول به فً هذا الصدد وهو  لم ٌكن مفصلب أو متضمنا لأحكام خاصة بل

والمرسوم التنفٌذي  3المتعلك بإعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري، 74/ 75الأمر رلم 

 المتضمن إعداد السجل العماري. 63/ 76له رلم 

ة العمارٌة للعمار لذا فعملٌة اشهار عمد الاعتماد الاٌجاري تكون خاضعة للمٌد فً سجل المحافظ

الطرفٌن ولا حتى فً بٌن سنة، فهً لا تكون نافذة  20و 15محل الاعتماد بما أن مدته تتراوح بٌن 

، وٌكون الجزاء فً حالة عدم شهر عمد الاعتماد الاٌجاري 4مواجهة الؽٌر ما لم تتم عملٌة شهرها

 العماري هو عدم نفاذ أحكام العمد فً مواجهة الؽٌر.

                                           
 .26ص ،سابكمصدر  الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري، 09/ 96من الأمر رلم  06انظر المادة  -1
الاعتماد الاٌجاري الذي ٌتضمن تحدٌد كٌفٌات اشهار عملٌات  06/91من المرسوم التنفٌذي رلم  03انظر المادة  -2

 .28للؤصول ؼٌر المنمولة، ص
، الذي ٌتضمن اعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل 1975نوفمبر  12المإرخ فً  74 -75الأمر رلم  -3

 18، المإرخة فً 92العماري، المعدل والمتمم، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد 
 .1206ص 1975نوفمبر 

الذي ٌتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري، المعدل  75/74من الأمر  17و 16انظر المادتٌن  -4
 .1207ص، سابكمصدر والمتمم، 
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 ً: آثار عمد الاعتماد الاٌجاري العماريالمبحث الثان

من المعلوم أن العمود الملزمة للجانبٌن ترتب التزامات كل طرؾ كحموق للطرؾ الآخر، وبناء 

علٌه جرى تناول دراسة الالتزامات دون التطرق إلى الحموق على أساس هذا الاعتبار، إلا أننا لاحظنا 

شرع امتٌازات للمإجر لم للمستؤجر، فضلب عن ذلن إلرار المأنه لٌس كل التزامات المإجر هً حموق 

ٌعتبرها حموق، لذلن لمنا بدراسة التزامات وحموق وامتٌازات المإجر بشكل مستمل )المطلب الأول( 

 على التزامات وحموق المستؤجر )المطلب الثانً(.

 المطلب الأول: التزامات وحموق المؤجر وامتٌازاته

مجرد ابرام عمد الاعتماد الاٌجاري العماري صحٌحا فإنه تنشؤ التزامات كما ذكرنا سابما أنه ب

ة الاعتماد الاٌجاري فً الممابل ٌتمتع بجملة من الحموق ٌعاتك المإجر تساهم فً انجاح عمل على

والامتٌازات التً تشكل ضمانات أساسٌة من أجل تحمٌك أهدافها المالٌة ولهذا سنخصص الفرع الأول 

 المإجر والفرع الثانً لحموق وامتٌازات المإجر.لالتزامات 

 الفرع الأول: التزامات المؤجر

ٌتحمل المإجر اتجاه المستؤجر من حٌث المبدأ الالتزامات التً تمع على عاتك مالن العمار، 

والمنصوص علٌها فً المانون المدنً خلبل كل مدة الاٌجار وما لم ٌوجد اتفاق بٌن المإجر والمستؤجر 

، إلا أن المشرع اعتبر هذه الالتزامات لٌست من النظام العام، وذلن من حٌث أنه 1خلبؾ ذلنٌمضً ب

أجاز الاتفاق على مخالفتها أي تحوٌلها لٌتحمل بها المستؤجر بدل المإجر، وأعاد التؤكٌد على ذلن، 

بالتزام أو عدد من  بتمكٌن الأطراؾ المعنٌة بعمد الاعتماد الاٌجاري أن تتفك فٌما بٌنها لٌتكفل المستؤجر

الالتزامات المتعلمة بالمإجر، ممابل حمه فً الانتفاع الذي ٌمنحه إٌاه المإجر، وهذا بؽض النظر عن 

   2الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري. 09 -96من الأمر  39و 38أحكام المادتٌن 

المإجر إلا ما  وفً الوالع هذه الالتزامات لا تخرج عن تلن التً ٌرتبها عمد الاٌجار على عاتك

 ٌتفك مع الطبٌعة الخاصة لعمد الاعتماد الاٌجاري العماري، وأهم هذه الالتزامات هً:

 أولا: التزام المؤجر بالتموٌل

 بالتموٌل المشرع الجزابري على ؼرار المشرع الفرنسً لم ٌنص صراحة على عنصر الالتزام

كان عمد الاعتماد الاٌجاري، حٌث ذهب ومرد ذلن إلى الخلبؾ حول مدى اعتبار التموٌل ركنا من أر

                                           
 .31ص ،سابكمصدر  الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري، 09 -96من الأمر رلم  38انظر المادة  -1
 .32الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، ص 09 -96من الأمر رلم  40انظر المادة  -2
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اتجاه فمهً إلى أن عمد الاعتماد الاٌجاري العماري، وإن كان ٌعد من الناحٌة الالتصادٌة لرضا ٌتم خلبل 

 مدة الاٌجار، إلا أنه من الناحٌة المانونٌة ٌحتفظ بطبٌعته كعمد اٌجار.

لعناصر الجوهرٌة الخفٌة، إذ أن وبذلن ٌعد التموٌل فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري أحد ا

العمد بوصفه كعمد اٌجار ٌمترن بخٌار نمل ملكٌة الأصل المإجر إلى المستفٌد، ولا ٌترتب على عاتك 

المإجر التزام تموٌل الأصل محل العمد، بل ٌمتصر دوره فً تمكٌن المستؤجر من الانتفاع بهذا الأصل 

تؤثٌرا مباشرا فً تحدٌد التزامات الطرفٌن، وبذلن ٌمتد خلبل مدة الاٌجار، إلا أن عنصر التموٌل ٌإثر 

  1تؤثٌره على كافة آثار عمد الاعتماد الاٌجاري العماري.

وٌتم التموٌل بمٌام المإجر بشراء العمارات التً اختارها المستؤجر والتً ستكون موضوعا للعمد 

طرؾ ثالث هو البابع الذي اختاره  وهذا بتؤجٌرها بعد تملكها حٌث ٌموم الممول بشراء هذه العمارات من

المستؤجر كعكس ما هو علٌه الحال فً عمد الاٌجار العادي ففً الاٌجار العادي ٌموم المإجر بشراء 

بمصد تؤجٌرها ثم ٌبحث عن مستؤجر، أما فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري ٌموم المإجر بشراء 

 2ء على متطلباته.العمارات بمصد تؤجٌرها بناء على طلب المستؤجر بنا

 ثانٌا: التزام المؤجر بتسلٌم العمار المؤجر

ٌعد من أهم الالتزامات الملماة على عاتك المإجر ومفاده وضع الشًء أو العٌن المإجرة تحت 

، إضافة إلى نمل حٌازة العمار المستؤجر فً حالة تصلح 3تصرؾ المستؤجر بشكل ٌمكنه من الانتفاع بها

 4نتفاع به دن صعوبة، مع بمابه فً ٌده متصلب إلى ؼاٌة انمضاء مدة العمد.للبستعمال المعدل والا

من المانون  476وبالرؼم من تماشً هذا الالتزام وعدم مخالفته المواعد العامة حسب المادة 

المدنً، فإن المشرع ولأهمٌة هذا الالتزام وخصوصٌة محله لم ٌكتؾ بحكم الماعدة العامة سالفة الذكر، 

على: "الالتزام بتسلٌم الأصل المإجر  09 -96من الأمر  38ص فً الفمرة الثانٌة من المادة وأعاد الن

طبما للخصوصٌات التمنٌة المعٌنة من لبل المستؤجر فً الحالة وفً التارٌ  المتفك علٌهما فً عمد 

 الاعتماد الاٌجاري".

                                           
شٌماء بن فرج الله، النظام المانونً لعمد الاعتماد الاٌجاري فً التشرٌع الجزابري، تخصص لانون أعمال، مذكرة  -1

تخرج تدخل ضمن متطلبات نٌل شهادة الماستر فً الحموق، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد محمد لخضر، 
 . 34، ص2022 -2021السنة الجامعٌة  الوادي،

لعروسً حسٌبة، الاعتماد الاٌجاري، مذكرة نهاٌة الدراسة لنٌل شهادة الماستر، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة  -2
 .59، ص2019 -2018عبد الحمٌد بن بادٌس، مستؽانم، السنة الجامعٌة 

 .1011ص، سابكمصدر ن المانون المدنً، المعدل والمتمم، الذي ٌتضم 58 -75من الأمر رلم  367انظر المادة  -3
 58/ 75من الأمر رلم  476المعدلة للمادة  2007ماي  13المإرخ فً  07/05من المانون رلم  06انظر المادة  -4

 . 04المتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم، ص
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لعمار وزمانه وخصوصٌاته وعلٌه ٌجب مراعاة ما تم الاتفاق علٌه فً العمد حول كٌفٌة تسلٌم ا

التمنٌة وما ٌعتبر من ملحماته، ذلن أن انتفاع المستفٌد من الأصل المإجر فً الؽرض المخصص له لا 

 1ٌمكن تحمٌمه إلا من خلبل الملحمات التابعة له.

من المهم الاشارة إلى أن تسلٌم العمارات المبنٌة تختلؾ عن العمارات فً طور البناء، ففً تسلٌم 

الاستلبم لحسابه على المستؤجر تسلم العمار من البابع على نفمته وتحت مسإولٌته وهو ٌموم ب الأولى

، أما بالنسبة لتسلٌم العمارات فً طور 2وصفه وكٌلب عن المإجر من جانب آخربالخاص من جانب و

التسلٌم وفما لما رٌر محضر البناء فلب ٌتم التسلٌم إلا بعد اكتمال عملٌات البناء، وٌلتزم الطرفان بتح

الاتفاق التمهٌدي فٌتسلم المستؤجر العمار بوصفه مستؤجرا لحسابه الخاص من جهة ولحساب ٌه ٌمتض

 .3المإجر من جهة أخرى تنفٌذا لعمد الوكالة أو المماولة المبرم بٌنهما

 والتسلٌم لد ٌكون فعلٌا أو حكمٌا، فٌكون فعلٌا إذا كان العمار المإجر تحت تصرؾ المستؤجر

إذا كان العمار تحت ٌد المستؤجر  4بحٌث ٌتمكن من حٌازته والانتفاع به دون عابك وٌكون التسلٌم حكمٌا،

 لأي سبب من الأسباب.

ٌمكن للمستؤجر رفض الاستلبم من الممول أو المورد، عندما ٌتعلك الأمر بمصلحته خروجا عن 

عن الاستلبم، لذلن توجد حالتٌن ٌحك  لاعدة أن المستؤجر ٌجب علٌه أن ٌتحمل كافة الآثار المترتبة

للمستؤجر رفض الاستلبم وهً عدم مطابمة الأصل المإجر للشروط والمواصفات الفنٌة، أما الحالة 

الثانٌة هً عدم امتناع المورد على التولٌع لوجود بعض التحفظات من المستؤجر التً تبٌن مسإولٌة 

 .5المورد اتجاه المستمبل

 الرسوم والضرائب ثالثا: الالتزام بدفع

هذا الالتزام لا ٌمابله حك من حموق المستؤجر، بل هو التزام لانونً ٌخص كل مكلؾ بدفع 

الضرابب والرسوم المختلفة الخاصة لنشاطه المهنً أو التجاري أو الصناعً، وهذا الالتزام لٌس من 

 .6النظام العام، إذ ٌجوز الاتفاق على أن ٌتحمله المستؤجر

                                           
 .29لعصبور ولٌد وشاوشً مولود، مرجع سابك، ص -1
 .40ن، مرجع سابك، صبلعزام مبرو -2
 .284هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص -3
، سابكمصدر الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم،  58 -75من الأمر رلم  367من المادة  02راجع الفمرة  -4

 .1011ص
 .37و 36شٌماء بن فرج الله، مرجع سابك، ص -5
 .113خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -6
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د هذا الالتزام بموجب لانون الضرابب مباشرة والرسوم المماثلة، ولانون الرسم على دحَ ٌُ ما عادة 

لثانٌة من المادة رلم الأعمال، ولوانٌن المالٌة وؼٌرها...، إلا أن المشرع نص علٌه من جدٌد فً الفمرة ا

جب لوانٌن الذي ٌتسلم الاعتماد الاٌجاري، ٌتم تحدٌد هذه الرسوم والضرابب بمو 09-96من الأمر  38

المالٌة التً تتؽٌر باستمرار حسب الظروؾ الالتصادٌة والمالٌة، وٌتم دفعها طواعٌة فً توارٌ  محددة 

 .1أو خصمها جبرا لحساب الخزٌنة العمومٌة

 رابعا: التزام المؤجر بالضمان

ن لا ٌلتزم المإجر بتسلٌم العمار المإجر للمستؤجر فمط، بل ٌتعٌن علٌه فضلب على ذلن أن ٌضم

بماء الأصل تحت ٌد المستؤجر دون أن ٌتعرض له أحد، حتى ٌتسنى له الاستفادة منه على النحو الذي 

أعد له، وإذا ظهر بالأصل محل الاٌجار، عٌب ٌحول دون استعماله أو ٌنمص من هذا الاستعمال نمصا 

لضمان إما أن ٌتعلك محسوسا، فإن المإجر ٌكون كذلن ملزما لبل المستؤجر، وعلٌه فإن التزام المإجر با

 بالتعرض وإما أن ٌتعلك بالعٌوب الخفٌة.

 / ضمان التعرض:1

الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، نجد أن المشرع  09-96من الأمر  38من خلبل نص المادة 

نص على التزام المإجر بضمان التعرض، بما ٌتلبءم مع الطبٌعة المانونٌة لهذا العمد، إذا لم ٌتحمل 

مسإولٌة جمٌع تصرفاته سواء كانت مادٌة أو لانونٌة بالإضافة إلى التصرفات المانونٌة الصادرة المإجر 

 .2عن الؽٌر، التً تحول دون تمكٌن المستؤجر من الانتفاع الهادئ والمستمر بالعٌن المإجرة

 أ/ التعرض الصادر من المؤجر )التعرض الشخصً(:

انتفاعه بالعمار المإجر سواء كان التعرض صادر منه ٌلتزم المإجر بعدم التعرض للمستؤجر فً 

وسواء كان تعرضا مادٌا لا ٌستند فٌه المإجر إلى حك وٌكون ذلن بؤي عمل  3شخصٌا أو من أحد اتباعه

ٌموم به المإجر من شؤنه حرمان المستؤجر من الانتفاع بالعمار المإجر حرمانا كلٌا أو جزبٌا، أو تعرضا 

إجر إلى حك، كؤن ٌكون العمار المإجر ؼٌر مملون له ولت إبرام العمد، ثم ٌمتلكه لانونٌا ٌستند فٌه الم

بسبب من أسباب كسب الملكٌة، وٌرفع المإجر دعوى على المستؤجر بطلب فٌها استحماق المال محل 

، اعتبر ذلن تعرضا منه ٌستند إلى سبب لانونً وهو ؼٌر جابز، وٌكون نه المالن الاٌجار باعتبار أ

                                           
 .311الدراجً، مرجع سابك، صخدروش  -1
 .95فاطمة الزهراء نعٌجة، جهٌنة زؼبة، مرجع سابك، ص -2
المتضمن المانون المدنً، المعدل  75/58من الأمر رلم  483المعدلة للمادة  05-07من المانون رلم  06انظر المادة  -3

 .05ص، سابكمصدر والمتمم، 
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ؤجر أن ٌرفع دعوى على المإجر عن طرٌك الدفع بالضمان لأنه ضامن، فلب ٌصح منه التعرض للمست

المانونً النادر الولاع فً نطاق الاعتماد الاٌجاري العماري، لأنه ٌتطلب ملكٌة المإجر الخالصة للعمار 

 المإجر.

 ب/ التعرض الصادر من الغٌر:

امه بعدم تعرضه الشخصً، وإنما ٌلتزم لا ٌمتصر التزام المإجر بضمان التعرض على التز

بضمان التعرض الصادر من الؽٌر إذا كان تعرضا لانونٌا، أي أن الؽٌر ٌستند إلى حك ٌدعٌه على 

الأصل المإجر، ولد ٌكون الحك الذي ٌدعٌه الؽٌر حما عٌنٌا، كؤن ٌدعً الؽٌر أنه المالن الحمٌمً للعمار 

ي ٌدعٌه الؽٌر شخصٌا، كؤن ٌدعً بؤنه صاحب اٌجار على المإجر كله أو بعضه، ولد ٌكون الحك الذ

والتزام  1العمار المإجر، أما التعرض المادي الصادر من الؽٌر فالمإجر لا ٌلتزم بضمانه أٌا كان نوعه،

المإجر بضمان التعرض المانونً الصادر من الؽٌر التزام بتحمٌك ؼاٌة لا بوسٌلة، إذ ٌمع على عاتمه 

مكٌن المستؤجر من الانتفاع الكامل بالعمار، فإذا تمكن من دفع التعرض تحمك واجب دفع التعرض وت

المستؤجر من الانتفاع بالعمار المإجر، ترتبت علٌه و حرم التنفٌذ العٌنً لالتزامه، أما إذا عجز عن ذلن 

 2المسإولٌة المانونٌة عن إخلبله بالتزامه.

ك على العمار المإجر، فإنه ٌتعٌن على وإذا رفع الؽٌر دعوى على المستؤجر ٌطالب فٌها بح

المستؤجر إعلبم المإجر بالدعوى التً رفعت ضده ٌتولى الدفاع عنه، فإن نجح المإجر فً دفع دعوى 

الؽٌر اعتبر لد نفذ التزامه  تنفٌذا عٌنٌا، أما إذا حكم للمتعرض وحرم المستؤجر من الانتفاع بالعمار، 

لمستؤجر المطالبة بفس  العمد، وهذا طبما لما تمتضٌه المواعد انعمدت المسإولٌة على المإجر وحاز ا

  3العامة.

 / ضمان العٌوب الخفٌة:2

الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري فإن  09 -96من الأمر  38من المادة  7و 4وفما للفمرة 

اد المإجر ٌضمن للمستؤجر تسلٌم العمار المإجر بالمواصفات التً تعهد بها المإجر فً عمد الاعتم

الاٌجاري العماري أو المواصفات المطلوبة حسب الأصل المإجر، كما ٌضمن خلو العمار من أي عٌب 

خفً من شؤنه التؤخٌر فً لٌمة العمار المإجر أو أن ٌملل من الانتفاع به، بشرط أن ٌكون العٌب مإثر 

                                           
 .1019ص، سابكمصدر المانون المدنً، المعدل والمتمم،  الذي ٌتضمن 58 -75من الأمر  487انظر المادة  -1
، 2019، جامعة لسنطٌنة، جوان 51عٌاشً شعبان، آثار عمد الاعتماد الاٌجاري، مجلة العلوم الانسانٌة، عدد  -2

 .189ص
 .05، ص487معدلة للمادة ل، مصدر سابك، ا05 -07المانون  من 6انظر المادة  -3
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التً ٌسمح العرؾ بها أو م العمد أما العٌوب الطفٌفة والعٌوب اوان لا ٌكون المستؤجر عالما به ولد إبر

 .1التً علم بها المستؤجر فلب ٌضمنها المإجر

 خامسا: التزام المؤجر بنمل ملكٌة الأصل المؤجر

إن التزام المإجر بنمل ملكٌة الأصل المإجر فً نهاٌة مدة العمد من أهم الممٌزات والخصابص 

جوهرٌا فً هذا العمد وفما لأحكام الأمر التً ٌنفرد بها عمد الاعتماد الاٌجاري العماري، وٌعد كذلن ركنا 

بمعنى أن خلو العمد من تعهد الممول بنمل ملكٌة الأصل ٌجعل من العمد المبرم مجرد عمد  09 -96

اٌجار عادي، وبلجوء المستؤجر إلى هذه التمنٌة ٌكون لد حمك هدفه من هذا العمد والمتمثل فً تملن 

 العمار فً نهاٌة العمد.

كٌة الأصل المإجر إلى المستؤجر عند نهاٌة مدة الاٌجار متولؾ على بنمل مل إن التزام المإجر

وفاء المستؤجر بجمٌع ألساط الأجرة المتفك علٌها، إضافة إلى الثمن المحدد سلفا فً عمد الاعتماد 

ه الاٌجاري العماري، لأن إخلبل المستفٌد بهذه الالتزامات ؼالبا ما ٌترتب عنه فس  العمد وبالتالً زوال

 بما ٌتضمنه من التزامات.

وبناء على ذلن فإن التزام المإجر بنمل ملكٌة الأصل المإجر إلى المستؤجر هو فً الحمٌمة التزام 

وتجدر ، بعدم المٌام بما ٌعارض رؼبة المستفٌد فً إعماله لخٌار الشراء الذي ٌمنحه له العمد بموة المانون

إلى المستؤجر فً ؼٌر حالة نهاٌة فترة الاٌجار ممابل وفاء الملبحظة أنه ٌجوز نمل ملكٌة الأصل المإجر 

المستفٌد بجمٌع ألساط الأجرة وذلن فً حالة طلب المستفٌد تملن الأصل لبل هذا المٌعاد ممابل سداد 

 2جمٌع ألساط الأجرة المتبمٌة وثمن التملن المتفك علٌه.

 الفرع الثانً: حموق وامتٌازات المؤجر

تجعله ألوى طرؾ فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري، وبذلن تمنحه ٌمتلن المإجر حموق 

حماٌة لانونٌة فً مواجهة المستؤجر إضافة إلى إجراءات تتخذ لضمان هذه الحموق وتسمى بامتٌازات 

 المإجر.

 

 

                                           
 .226صلٌلى بعتاش، مرجع سابك،  -1
 .193هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص -2
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 أولا: حموق المؤجر

 ٌمكن إجمال هذه الحموق فٌما ٌلً:

 / احتفاظ المؤجر بملكٌة العمار المؤجر:1

المإجر ٌتمتع بملكٌة العمار المإجر طٌلة فترة الاٌجار إلى ؼاٌة استعمال المستؤجر خٌار ٌبمى 

ومن ثم ٌبمى ٌتمتع بكل  09 -96من الأمر  19الشراء الممنوح له لانونا وهذا ما ورد فً المادة 

 امتٌازات المالن.

فً الضمان تظهر أهمٌة شرط الاحتفاظ بالملكٌة كضمان، فً كون الأصل المإجر لا ٌدخل 

العام للمستؤجر باعتبار المواعد العامة هً كل أموال المدٌن الحاضرة والمستمبلٌة والتً تمثل الذمة 

 1المالٌة.

فالمإجر ٌبمى محتفظا بملكٌة الأصل المإجر حتى بعد انتهاء مدة العمد ما لم ٌبد المستؤجر رؼبته 

مشرع المٌام بالإشهار المنصوص علٌه فً فً اكتسابه ولإبراز هذا الحك فً مواجهة الؽٌر ٌشترط ال

، فهذا الإجراء هو الذي ٌجعل حك الاحتفاظ بالملكٌة فعالا وذو جدوى، 09 -96من الأمر  06المادة 

 2وٌترتب على تخلفه عدم نفاذ عمد الاعتماد الاٌجاري فً مواجهة الؽٌر.

ة حموله، تتمثل فً وهنان وسابل أخرى ؼٌر الشهر المانونً ٌلجؤ لها المإجر من أجل صٌان

تلن اللببحة أن حٌازة المستفٌد  وتوضحوضع لابحة على تلن الأموال ٌعلن فٌها صاحب ملكٌة العمار، 

 لها هً على سبٌل الاٌجار بموجب عمد الاعتماد الاٌجاري العماري.

م ولد أشار المشرع الفرنسً إلى ضرورة تؤمٌن الحماٌة الكافٌة لحك ملكٌة العمار المإجر، كما ل

ٌتطرق المشرع الجزابري إلى هذه الوسٌلة لنشر حك ملكٌة المإجر للعمار، إلا أن المإجر الذي ٌمارس 

تنبه إلى هذه الوسٌلة، فلجؤ البعض إلى إدراج بند فً عمد الاعتماد الاٌجاري  الإٌجارينشاط الاعتماد 

 3خلبل مدة العمد.العماري ٌلزم بموجبه المستؤجر بوضع لوحة الملكٌة ظاهرة واضحة للمراءة 

                                           
وى صالح، شرط الاحتفاظ بالملكٌة فً عمد الاعتماد الاٌجاري، فرع عمود ومسإولٌة، مذكرة لنٌل شهادة نبن  -1

 .37، ص2018/ 2017 السنة الجامعٌة، 1الماجستٌر فً المانون، كلٌة الحموق، جامعة الجزابر 
 .88زؼبة، ص فاطمة الزهراء النعٌجة وجهٌنة -2
مصمودي مصطفى وبن براهٌم عبد الكرٌم، عمد الإعتماد الإٌجاري التموٌلً فً التشرٌع الجزابري، مذكرة ماستر،  -3

، 2019 -2018تخصص لانون المإسسات الالتصادٌة، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة أدرار، السنة الجامعٌة 
 .43ص
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ٌتفرع عن حك احتفاظ لمإجر بملكٌة العمار المإجر حك استرجاع العمار المإجر وٌكون فً 

نهاٌة العمد عندما لا ٌمارس المستؤجر حك خٌار الشراء، أو عدم تمسكه بتجدٌد العمد، ٌسترجع المإجر 

 -96من الأمر  22و 20ادتان الأصل بصفته المالن له، إضافة إلى الحالتٌن اللتٌن نظمتهما أحكام الم

المتمثلتان فً: حالة عدم دفع لسط واحد من ألساط الأجرة أو فس  العمد، إذا تم إثباتها لانونا وحالة  09

حل بالتراضً أو لضابً أو تسوٌة لضابٌة أو إفلبس المستؤجر، ٌمكن للمإجر وضع حد لانتفاع 

 1المستؤجر واسترجاع العمار.

 / لبض ألساط الأجرة:2

صول المإجر على ألساط الأجرة حك من حموله وهنان من ٌعتبر أنه ركن من أركان العمد ح

وهو المحل مثل ما أشرنا سابما، لأنه الأداء الخاص بالمستؤجر فً ممابل أداء المإجر وهو تسلٌم العمار 

لتموٌل المإجر، حٌث أن المإجر ٌهدؾ من وراء إبرام هذا العمد إلى تحمٌك ربح مع استرجاع لٌمة ا

ٌجار إلى ؼاٌة استٌفاء كل ألساط، فٌعتبر لبض ألساط الممنوح للمستؤجر، وذلن من خلبل لبضه لبدل الإ

الأجرة حك معلوم للمإجر ٌتلماه فً الولت والمكان المحددٌن، وٌعتبر كذلن التزام للمستؤجر ٌترتب علٌه 

 .نتابج فً حال الإخلبل به، سٌتم تفصٌل هذا فً التزامات المستؤجر

 ثانٌا: امتٌازات المؤجر

، 09 -96من الأمر  28إلى  22تناول المشرع الجزابري امتٌازات المإجر المانونٌة فً المواد 

التً تبٌن أن لمإجر  22الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري ومن أهم تلن الامتٌازات الواردة فً المادة 

ن، وله أٌضا حك امتٌاز عام، فبمجرد ممارسة امتٌازات لانونٌة على دابنً المستؤجر العادٌٌن والممتازٌ

للمإجر حموق امتٌاز رتب إضافة إلى أن المشرع  2امتٌازه ٌدفع للمإجر مستحماته لبل أي دابن آخر،

لا ٌن إعام الذي ٌعتبر أولوٌة ٌمررها المانون لدٌن معٌن مراعاة منه لصفته وحٌث أن الامتٌاز لا ٌكون لد

 .3بنص لانونً

الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، وذلن حرصا  09 -96من الأمر  23وهو ما أكدته المادة 

على إعطاء أهمٌة بالؽة لحك امتٌاز المإجر، إذ لم ٌكتؾ بالإحالة على ما لرره النص العام فً المادة 

ب من ق. م بخصوص حموق الامتٌاز العامة وهً تلن التً ترد على جمٌع أموال المدٌن بل ذه 984

إلى تعداد كل ما ٌدخل ضمن الضمان العام للمدٌن أي المستؤجر، وهً جمٌع الذمة الاٌجابٌة للمستؤجر، 

                                           
 .328خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -1
 .58، مرجع سابك، صنٌةلعروسً حس -2
 .1053ص ،سابكمصدر  الذي ٌتضمن المانون المدنً، المعدل والمتمم، 75/58من الأمر رلم  982انظر المادة  -3
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ومرتبة هذا الحك تؤتً بعد المصارٌؾ المضابٌة التً أنفمت لمصلحة جمٌع الدابنٌن فً حفظ أموال المدٌن 

ٌعد الحصة ؼٌر المابلة للحجز وأخٌرا  2والمبالػ المستحمة للخزٌنة العمومٌة من ضرابب ورسوم 1وبٌعها

من رواتب الأجراء، وعن زمن لٌد حموق الامتٌاز العامة فهً ؼٌر محددة بولت سرٌان العمد بل ٌمكن 

، حٌث أن المٌد ٌختلؾ 09 -96من الأمر  24لٌد الامتٌاز حتى بعد انمضاء العمد، تطبٌما لنص المادة 

لمة بالعمارات تختص بها المحافظة العمارٌة التً تمع حسب طبٌعة المال المراد حجزه، فمٌد الرهون المتع

 بدابرتها العمار.

وأخٌرا فإن ممارسة حك الامتٌاز العام بالسبة للؤرصدة المالٌة الموجودة بالحسابات البنكٌة 

أو عن طرٌك  3للمستؤجر، أو حموله الموجودة لدى الؽٌر فٌتبع بشؤنها حجز ما للمدٌن لدى الؽٌر

 ه إنذار للحابز.الاعتراض أو توجٌ

الذي ٌتضمن  09 -96من الأمر  23فضلب عن الامتٌازات الممررة للمإجر بموجب المادة 

من نفس الأمر التً  25الاعتماد الاٌجاري أضاؾ المشرع امتٌاز آخر للمإجر نص علٌه فً المادة 

اط التؤمٌن عن تكفل أو تحفظ للمإجر حمه فً التعوٌض وهذا رؼم أن المستؤجر هو الذي كان ٌدفع ألس

هذه الأموال الضابعة، فهنا ٌتسلم المإجر مبلػ التؤمٌن كتعوٌض عن أمواله الضابعة، وهذا استنادا إلى 

 ملكٌته لهذه الأموال.

 المطلب الثانً: التزامات وحموق المستأجر

مثلما للمإجر فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري التزامات وحموق كذلن هو الحال بالنسبة 

تؤجر حٌث أنه هو الآخر كذلن ٌترتب علٌه مجموعة من الحموق والالتزامات وعلٌه سنتناول دراسة للمس

 التزامات المستؤجر )الفرع الأول( وحموق المستؤجر )الفرع الثانً(.

 الفرع الأول: التزامات المستأجر

مدنً ممابل حك ٌنبؽً على المستؤجر المٌام بجمٌع الالتزامات العامة التً ٌنص علٌها المانون ال

 4الانتفاع الذي ٌمنحه إٌاه المإجر ضمن هذا العمد، ما لم ٌوجد اتفاق بٌن المتعالدٌن ٌمضً بخلبؾ ذلن

 بالإضافة إلى التزامات خاصة جاءت ضمن أحكام هذا الأمر.

                                           
 .1054ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم،  58 -75من الأمر  990أنظر المادة  -1
 .1054الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم، ص 58 -75 من الأمر 991أنظر المادة  -2
الذي ٌتضمن لانون الاجراءات المدنٌة  2008فٌفري  25المإرخ فً  09 -08من المانون رلم  667أنظر المادة  -3

، 2008نة أفرٌل س 23، المإرخة فً 21والادارٌة، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة، العدد 
 .58ص

 .32ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري،  09 -96من الأمر رلم  39انظر المادة  -4
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 أولا: التزام المستأجر بدفع بدل الاٌجار

تً تمع على عاتك المستؤجر حٌث أنه ٌعد الالتزام بدفع بدل الاٌجار من الالتزامات الربٌسٌة ال

 1ٌلتزم بدفع الاٌجار حسب السعر والمكان والزمان المتفك علٌه.

وٌمصد ببدل الاٌجار أو ما ٌسمى بالأجرة المال الذي ٌلتزم بممتضاه المستؤجر بإعطابه للمإجر 

الاٌجار من الوجهة العادي، أما بالنسبة لبدل  للئٌجارفً ممابل الانتفاع بالأصل المإجر هذا بالنسبة 

، والمال 2الالتصادٌة فٌسمى الدخل الذي ٌتحصل علٌه مالن أصل ما ممابل السماح للؽٌر باستعماله رٌع

 ٌكون نمدا. الإٌجاريفً الاعتماد 

لرر المشرع بنصوص خاصة وصرٌحة بحة التزام المستؤجر أداء مبلػ الاٌجار وربطها بالمدة 

الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري وبذلن ٌكون للمدة  09 -96الأمر من  100و 8وذلن فً نص المادتٌن 

أهمٌة فً تحدٌد مبلػ الاٌجار، حٌث أن عمد الاعتماد الاٌجاري العماري عمد زمنً لا ٌتم تنفٌذه فورا، بل 

ٌستمر فً الزمن لذلن فمدة العمد من الشروط الأساسٌة التً ٌجب أن تدرج فً عمد الاعتماد الاٌجاري، 

ن ارتباط تحدٌد مبلػ الاٌجار بالمدة، فالاعتماد الاٌجاري ٌجب أن تكون المدة محددة فٌه عكس فضلب ع

الاٌجار العادي بحٌث تكون محددة أو ؼٌر محددة، وتحدد سواء باتفاق الأطراؾ أو حسب معاٌٌر 

 التصادٌة.

بدل الاٌجار فً ون ٌفوق وٌلبحظ أن بدل الاٌجار فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري ؼالبا ما ٌك

ظٌفة التموٌلٌة للعمد، إذ لا ٌدخل فً بدل الاٌجار فً هذا العمد، وار العادي، وٌرجع ذلن إلى الٌجعمد الا

ممابل الانتفاع بمحل العمد فمط بل ٌشمل أٌضا نسبة تخصص لاستعمال الأصل المإجر، بالإضافة إلى 

لممول نظٌر استثماره لرأسماله فً تموٌل هذا تكالٌؾ إبرام العمد، فضلب عن نسبة من الأرباح ٌتوخاها ا

لارتفاع إلى المنافع الالتصادٌة ، ولد برر الاجتهاد الفرنسً هذا ا3المشروع وهذا ما ٌسمى بهامش الربح

 والضرٌبة الناجمة عن هذا العمد، إضافة إلى مراعاة الأخطار التً ٌتعرض لها المإجر.

على ألسا الاٌجار بكاملها وفً مواعٌدها،  ومن أجل ضمان حك المإجر الممول فً الحصول

على جواز الاتفاق على تمدٌم تؤمٌنات سواء كانت  09 -96من الأمر  17من المادة  ةنصت الفمرة الثانٌ

 تؤمٌنات شخصٌة أو عٌنٌة لضمان الوفاء بالأجرة.

                                           
 .32ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري،  09 -96من الأمر رلم  2الفمرة  39انظر المادة  -1
 .100فاطمة الزهراء نعٌجة، مرجع سابك، ص -2
رة بلبل، الاعتماد الإٌجاري فً التشرٌع الجزابري، تخصص لانون الأعمال، مذكرة ممدمة جبارنً الهاشمً وبوعرو -3

لاستكمال متطلبات نٌل شهادة الماستر أكادٌمً فً الحموق، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة محمد البشٌر الابراهٌم، 
 .52، ص2023 -2022ج، ٌبرج بوعرٌر
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 / التأمٌنات العٌنٌة:1

ول كضمان له على وفاء المستفٌد لا ٌكتفً المإجر فً الاعتماد الاٌجاري العماري بملكٌة الأص

بالأجر، بل ٌشترط رهن أحد الأصول العمارٌة المملوكة للمستؤجر، وفً فرض تؤسٌس الشركة المدنٌة 

بالإضافة  1العمارٌة، لد تشترط شركة الاعتماد الاٌجاري ارتهاز حصص المستفٌد فً الشركة العمارٌة

ً البنن الذي ٌعمل فً مجال الاعتماد الاٌجاري إلى أن العمد ٌفرض على المستؤجر فتح حساب جاري ف

أو اٌداع مبلػ لدى أحد البنون ٌخصص لضمان الوفاء للمإجر، وٌجب أن ٌكون هذا المبلػ مساوٌا لعدد 

 محدد من ألساط الأجرة.

 / الكفالة الشخصٌة:2

ام إذا لم ٌمم الكفالة عمد ٌكمل بممتضاه شخص تنفٌذ التزام، بؤن ٌتعهد للدابن بؤن ٌفً بهذا الالتز

 2به المدٌن نفسه.

للمإجر أن ٌشترط على المستؤجر تمدٌم كفالة شخصٌة لضمان الوفاء بالمبالػ المستحمة، على أن 

تكون هذه الكفالة تضامنٌة وٌلتزم الكفٌل بالوفاء بالتزامات المستؤجر دون النظر إلى سبب امتناع الأخٌر 

ٌا ٌتم كفالته من أحد البنون أو المإسسات المالٌة، أما عن السداد، وفً حال كان المستؤجر شخصا طبٌع

 3إذا كان شخصا معنوٌا فٌجب تمدٌم كفالة من الشركة أو مدٌرها.

إذا كانت المواعد العامة تنص على جزاء إخلبل المستؤجر بالتزامه بدفع الأجرة، ٌكون للمإجر 

ٌر أنه فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري أن ٌطالبه بالتنفٌذ العٌنً بعد إعذاره، وله أن ٌطلب الفس ، ؼ

تختلؾ صورة الإخلبل بالالتزام بؤداء الأجرة بٌن امتناع المستؤجر عن الوفاء بها ومجرد التؤخر فً 

الوفاء، ففً حالة امتناع المستؤجر عن الوفاء بدفع بدل الاٌجار ٌستطٌع المإجر التنفٌذ بموجب أحد 

السابمة الذكر، كما ٌستطٌع طلب فس  العمد، وٌكون ذلن بإعمال الضمانات الممررة له بموجب العمد 

الشرط الفاس  الصرٌح الوارد به، فضلب عن الزام المستفٌد بدفع التعوٌض الممرر بموجب الشرط 

الجزابً الوارد فً العمد، أما فً حالة التؤخر فً الدفع فالجزاء هنا ٌكون التعوٌض من طرؾ 

 4المستؤجر.

                                           
 .107اري للعمارات، مرجع سابك، صهشام بن الشٌ ، الاعتماد الاٌج -1
 .1031الذي ٌتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم، مصدر سابك، ص 58 -75من الأمر رلم  644انظر المادة  -2
شٌخاوي الٌامنة، النظام المانونً لعمد الاعتماد الاٌجاري فً المانون الجزابري، تخصص لانون أعمال، مذكرة تكمٌلٌة  -3

 .95، ص2013 -2012ستر، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة المسٌلة، لنٌل شهادة الما
 .107، مرجع سابك، صبخٌتعٌمى  -4
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 مستأجر بالحفاظ على الأصل المؤجرثانٌا: التزام ال

ٌتضمن عمد الاعتماد الاٌجاري العماري مجموعة من الالتزامات تهدؾ إلى المحافظة على 

من الأمر  1الفمرة  33العمار المإجر، بما ٌضمن استمرارٌة فعالٌته وجودته وهذا ما نصت علٌه المادة 

 ومن هذه الالتزامات: 09 -96

 استعمالا عادٌا وشخصٌا: / استعمال العمار المؤجر1

ٌكون المستؤجر ملزما ببذل عناٌة الرجل العادي، أي ٌبذل عناٌة الشخص العادي أثناء المٌام 

تعمال العمار استعمالا عادٌا بممارسته لحك الانتفاع، وهو بذلن ملزم باتخاذ كافة التدابٌر اللبزمة لاس

فٌلتزم المستفٌد بعدم مخالفة ما تم الاتفاق علٌه الطرفان  1ابه صالحا ضمن الؽرض المخصص له،إبمو

بع العمار أو ابشؤن استؽلبل العمار والانتفاع به، كما ٌلتزم بتطبٌك النصابح والتوصٌات الممدمة من ب

المماول عند الاستعمال وذلن لضمان سلبمة العمار والمحافظة على حالته فٌخطر علٌه مثلب: وضع مواد 

وبما أن المستؤجر ٌبذل عناٌة  2ربه مثل المواد المتفجرة أو المابلة للبلتهاب وما شباه ذلن،بالعمار لد تض

الرجل العادي فإنه ٌضمن ما ٌلحك بالعمار من نمص أو عٌب أو تلؾ أو عٌب لد ٌنشؤ عن تمصٌره وعلٌه 

 3أن ٌحافظ على الأصل المإجر.

المإجر استعمالا شخصٌا أي أنه بعدم  بالإضافة إلى هذا فإن المستؤجر ملزم باستعمال العمار

 4التنازل عن حمه فً الانتفاع وعدم إعادة تؤجٌر الأصل المإجر دن موافمة صرٌحة من المإجر.

وعلٌه فان استعمال العمار ٌكون لاصرا على المستؤجر دون سواه وهذا هو الأصل حسب 

وإلا عد مرتكب جنحة خٌانة الأمانة،  المواعد العامة، كما لا ٌجوز له التصرؾ فٌه تصرفا نالل الملكٌة

وٌشمل هذا الخطر التؤجٌر من الباطن، وبذلن فهو محظور على المستؤجر لأنه ٌخل بالاعتبار الشخصً، 

وإذا وافك المإجر على التؤجٌر من الباطن صراحة فٌلتزم المستؤجر الأصلً بضمان تنفٌذ المستؤجر 

ة فً الرجوع على المستؤجر من الباطن فً حدود الفرعً لالتزاماته وتمرر للمإجر دعوى مباشر

 5مطالبته بالأجهزة المستحمة.

 

                                           
 .31سابك، صالذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، مصدر  09 -96من الأمر رلم  35انظر المادة  -1
 .409هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك،  -2
 .71، مرجع سابك، حسنٌةلعروسً  -3
 .32الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، ص 09 -96من الأمر رلم  11فمرة  39انظر المادة  -4
 .98شٌخاوي الٌامنة، مرجع سابك، ص -5
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 / صٌانة الأصل المؤجر:2

ٌمصد بالصٌانة متابعة الأصًول المإجرة بصفة دورٌة والمٌام بترمٌمات لازمة لتجنب أي عابك 

ً اطار الأمر ٌحول دون الانتفاع بالأصل، وعكس المواعد العامة حمل المشرع الجزابري المستؤجر ف

والتً عادة ٌتحملها المإجر للحفاظ على صلبحٌة  1المٌام بكل الترمٌمات حتى الضرورٌة 96-09

الأصل فً الوجه المخصص له، وٌبرر البعض هذا الالتزام إلى أن ما آل ملكٌة الأصول للمستؤجر فً 

ع ابعات الملكٌة منذ الانتفنهاٌة العمد أن ٌختار شرابها، ومن ثمة لٌس هنان مانع من تحمل المستؤجر ت

 بها.

كما ٌمنع على المستؤجر المٌام بؤي تعدٌل على الأصل المإجر دون إذن المإجر، لكنه ملزم 

 2بإعلبم هذا الأخٌر بكل أمر ٌتطلب تدخله بكونه مالكا للؤصل المإجر.

وؼالبا ما تحرص شركات الاعتماد الاٌجاري وهً بصدد صٌاؼة بنود وشروط عمودها 

جٌة على إدراج بند صرٌح ٌعفٌها من المٌام بؤعمال صٌانة الأصل المإجر وٌنمل ذلن كاملب إلى النموذ

 3المستؤجر.

 / الالتزام بالتأمٌن:3

ٌجوز للمإجر أن ٌشترط على المستؤجر التؤمٌن على الأصل المإجر ضد مخاطر الهلبن الكلً 

أنه ٌتحمل كل هلبن الأصول وتبعة ذلن فً حٌث  4أو الجزبً والتً تحد أو تمنع الاستعمال المتفك علٌه،

كل الأحوال، حتى فً حالة الموة الماهرة، وهً ألسى أشكال التبرعات التً ٌتحملها الانسان، باستثناء 

 5الهلبن الكلً الذي ٌتسبب فٌه المإجر أو أحد اتباعه.

تؤمٌن مختصة  وتحمل المستؤجر لعبء تسدٌد ألساط التؤمٌن ٌكون إما باكتتاب التؤمٌن لدى شركة

وإما لدى شركة التؤمٌن التً ٌحٌه إلٌها المإجر، وٌكون مطالبا بموافاة المإجر دورٌا ببولٌصة التؤمٌن، 

تزاماته التعالدٌة، ولٌتمكن فً حالة المخالفة لحتى ٌتمكن هذا الأخٌر من متابعة مدى تنفٌذ المستؤجر لا

من اكتتاب تؤمٌن بنفسه، وهً الطرٌمة ؼٌر المباشرة التً ٌتحمل فٌها المستؤجر ألساط التؤمٌن من خلبل 

                                           
، سابكمصدر الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري،  09-96من الأمر رلم  39من المادة  10و 06انظر الفمرتٌن  -1

 .32ص
 .32الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، ص 09-96لأمر رلم من ا 39من المادة  09و 05انظر الفمرتٌن  -2
 .207هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص -3
 .31الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، ص 09-96من الأمر رلم  34انظر المادة  -4
 .47شٌماء بن فرج الله، مرجع سابك، ص -5
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احتسابها ضمن ألساط الاٌجار وٌشترط أن ٌكون المإجر هو المستفٌد فً عمد التؤمٌن من التعوٌضات 

 وٌضا عن الهلبن أو التلؾ.التً تدفعها شركات التؤمٌن تع

بالرؼم أن دفع التعوٌض إلى المإجر حك ممرر بنص المانون ولا ٌحتاج إلى النص علٌه فً 

الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري التً نصت على: "فً  09-96من الأمر  26العمد تطبٌما لأحكام المادة 

مبض التعوٌضات الخاصة بتؤمٌن حالة ضٌاع جزبً أو كلً للؤصل المإجر ٌكون المإجر وحده مإهلب ل

الأصل المإجر بؽض النظر عن تكفل المستؤجر بؤلساط التؤمٌن المكتتبة ودون حاجة إلى تفوٌض خاص 

لهذا الؽرض. وٌختلؾ مال التعوٌض الذي تلتزم به شركة التؤمٌن بحسب ما إذا كان الهلبن كلٌا أو 

 جزبٌا.

 أ/ الهلان الكلً: 

عمارات فإنه فً حال ولوع ضرر على العمار ودفع شركة التؤمٌن إذا كانت الأصول المإجرة 

مباشرة للمإجر تعوٌض ٌساوي مجموع الاٌجارات المستحمة لا ٌعنً المستؤجر من دفع كل اٌجار 

 1بالإضافة للمٌمة المتبمٌة التً لم ٌؽطٌها مبلػ التعوٌض.

 ب/ الهلان الجزئً:

عد الاعتماد الاٌجاري بالصٌانة والترمٌم وإذا تحمك فً هذه الحالة ٌكون المستؤجر ملزم وفما لموا

 2الخطؤ ونتج عنه ضرر للؤصل المإجر بشكل جزبً فإن شركة التؤمٌن تعوض للمستفٌد وهو المإجر.

 ثالثا: الالتزام برد الأصل المؤجر

أن طبما للمواعد العامة فً عمد الاٌجار ٌلتزم المستؤجر برد الأصول المإجرة فً نهاٌة العمد إلا 

هذا الالتزام فً عمد الاعتماد الاٌجاري العماري هو أحد الخٌارات الممنوحة للمستؤجر، حٌث ٌكون 

للمستؤجر فً نهاٌة العمد وبما ٌراه ملببما الخٌار بٌن شراء الأصول أو تجدٌد العمد لمرة ثانٌة، وفً حال 

فً حالة اشتؽال توافك حالة أصل  عدم لٌامه بإعمال هذٌن الخٌارٌن، فإنه ٌلتزم برد العمار إلى المإجر

مماثل مع الأخذ فً الاعتبار عمره الالتصادي، لا ٌمكن للمستؤجر فً أي حال من الأحوال أن ٌطالب 

بحك حبس الأصل المإجر لأي سبب كان، وٌظهر ذلن من خلبل بماء المستؤجر فً العمار المإجر وعدم 

                                           
 .33ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري،  09-96من الأمر رلم  41انظر المادة  -1
 .48شٌماء بن فرج الله، مرجع سابك، ص -2
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وهً مستبعدة  من المانون المدنً. 537إلى  514 مؽادرته له أو إخلببه له، كما كانت تنص المواد من

 .09-96من الأمر  42بموجب المادة  من التطبٌك

وبالرؼم من أن حك البماء مستبعد بموجب هذه المادة إلا أن المشرع أعاد التمسن به فً المادة 

 من نفس الأمر. 44

ة فً رد العمار ومراعاة من المشرع لظروؾ المإجر وتمكٌنه من منع المستؤجر من المماطل

 المإجر والحٌلولة دون البماء فٌه، فمد مكنه من اللجوء إلى لاضً الاستعجال بالمحكمة المإهلة اللٌمٌا.

إضافة أن المستؤجر ملزم برد الأصول المإجرة إلى المإجر فً التارٌ  المتفك علٌه ودون 

ل المإجر سواء كان ذلن بعدم رده ، وإذا أخل المستؤجر بالتزامه برد الأص1الحاجة إلى تنبٌه بالإخلبء

كان  إجراءاتأصلب أو بالتؤخٌر فً رده أو برده نالصا أو تالفا، أو بعدم استٌفاء ما ٌجب للرد من 

 المإجر أن ٌطالب بالتعوٌض عما أصابه من ضرر بسبب الاخلبل الوالع من المستؤجر.

جر مرتبط بعدم إعماله ونخلص من مجمل هذه النصوص أن التزام المستؤجر برد العمار المإ

أحد الخٌارٌن )تحدٌد العمد أو إعماله حك خٌار الشراء( لأنه فً هاتٌن الحالتٌن تكون حٌازة المستؤجر 

  .2حٌازة لانونٌة

 الفرع الثانً: حموق المستأجر

بوجه عام لا تتعرض الدراسات إلى حموق المستؤجر بشكل مستمل لأنها تمثل تلن الالتزامات 

ذمة المإجر، والعكس ؼٌر أننا رأٌنا أنه لٌست كل التزامات المإجر هً حموق للمستؤجر، المترتبة فً 

 كالتزام دفع الرسوم والضرابب مثلب.

 أولا: حك المستأجر فً استعمال الأصل المؤجر والانتفاع به

فالمستؤجر باعتباره صاحب حك انتفاع الأصل المإجر فإنه ٌتمتع بهذا الحك ابتداء من تارٌ  

لبم الأصل، كما تمتد فترة الانتفاع التً ٌتمتع بها المستؤجر طوال المدة المحددة فً العمد والتً است

تنمضً بمجرد انتهاء فترته، ولا ٌمكن بؤي حال أن ٌكون هذا الاستعمال متمطعا أو نالصا لأن المستؤجر 

 3ذا الانتفاع.مطالب فً ممابل ذلن وطوال مدة العمد بدفع مبلػ معلوم للمإجر ٌمثل ممابل ه

                                           
 .33ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري،  09-96من الأمر رلم  44انظر المادة  -1
 .149حدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -2
 .27الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، ص 09-96من الأمر رلم  10انظر المادة  -3
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كما للمستؤجر على المإجر حك الضمان والتعوٌض وله كذلن اتخاذ كافة الإجراءات التً تضمن 

: "ٌضمن المإجر المستؤجر ؼٌر العاجز من كل سبب ٌحول دون الانتفاع 31له حمه طبما لنص المادة 

 ."بالأصل المإجر، والناتج عنه أو عن شخص آخر

ام بالتزاماته كما هو منصوص علٌها فً عمد الاعتماد وفً حالة عجز المإجر على المٌ

الاٌجاري، ٌحك للمستؤجر أن ٌطالب المإجر بتعوٌض وأن ٌتخذ كل الإجراءات التحفظٌة والإجراءات 

التنفٌذٌة على أموال هذا الأخٌر ومن بٌنها الأصل المإجر، إذا كان المإجر ما زال ٌمتلكه، وذلن لبل أو 

ل على تعوٌض بممتضى حكم لضابً ٌكتسب لوة الشًء الممضً به"، ورؼم بعد إثبات حمه فً الحصو

تعلك هذه المادة بصنؾ الاعتماد الاٌجاري المنمول إلا أنه ٌمكن إعمال هذه الإجراءات فً صنؾ عمد 

الاعتماد الاٌجاري العماري، ولٌس فمط لأن الصنؾ الأول ٌعد هو الشرٌعة العامة، ولكن لأن المإجر 

  1لتزاماته تجاه المستؤجر بخصوص صرٌحة سبك تحلٌلها.ضامن تنفٌذ ا

 ثانٌا: حك المستأجر فً الخٌار بالشراء

الإٌجاري،  الاعتمادالذي ٌتضمن  96/09من الأمر رلم  10تنص الفمرة الأخٌرة من المادة 

لمابلة "... ٌسمح للمستؤجر فً حالة الاعتماد الاٌجاري المالً فمط، وعند انمضاء الفترة ؼٌر اأنه على

، أن ٌكتسب الأصول المإجرة ممابل دفع لٌمة متبمٌة تؤخذ بعٌن الاعتبار بالإٌجارالخاصة  للئلؽاء

 9و 8إضافة إلى المادتٌن ، الاٌجارات التً تم لبضها فً حالة ما إذا ٌمر مزاولة حك الخٌار بالشراء ..."

التً التصرت على الأصول  11ادة وسعتا من نطاق استعمال خٌار الشراء لٌشمل العمار عكس الماللتان 

 خٌار الشراء الذي هو خٌار ممرر للمستؤجر فمط ٌشترط ما ٌلً: إعمالوعلٌه فإن ، المنمولة فمط

 أن ٌكون الأمر متعلك بعمد الاعتماد الاٌجاري المالً. -

 عدم إمكانٌة استعمال المستؤجر لخٌار الشراء إلا بعد انتهاء المدة ؼٌر المابلة للئلؽاء. -

 وفاء المستؤجر بجمٌع الالتزامات المترتبة على عاتمه بما فٌها تسدٌد بدلات الاٌجار. -

إلرار المستفٌد عن رؼبته فً شراء الأصول المإجرة فً التارٌ  المتفك علٌه فً العمد وإلا سمط حمه  -

 2فً الخٌار.

 

                                           
 .376خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -1
 .99فاطمة الزهراء النعٌجة وجهٌنة زؼبة، مرجع سابك، ص -2
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 ثالثا: حك المستأجر فً الرجوع على البائع مباشرة

الجزابري من الجدل الذي كان لابما فً فرنسا، إلا أن مولفه جاء مؽاٌر المولؾ استفاد المشرع 

المشرع المصري واللبنانً، إذا كان المولؾ ؼامضا بحٌث اعتبر المستؤجر بمثابة وكٌل عن المالن الذي 

 1لا ٌمبل حك ملكٌته للؤصل المإجر أي تمٌٌد أو تحدٌد من أي نوع.

ك المستؤجر فً الرجوع مباشرة على البابع، أنه فً ممابل إعفاء ٌمكن المول أٌضا فٌما ٌتعلك بح

المإجر من الالتزام بالضمان اتجاه المستؤجر فمد منح هذا الأخٌر الحك برفع دعوى مباشرة ضد البابع، 

 .2وهذا حماٌة لحمه فً الانتفاع بالعمار

                                           
 .30ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري،  09-96من الأمر رلم  27انظر المادة  -1
 .49الكرٌم، مرجع سابك، ص مصمودي مصطفى وبن براهٌم عبد -2
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 المبحث الثالث: انتهاء عمد الاعتماد الاٌجاري العماري

ود الاعتماد الاٌجاري تصنؾ ضمن العمود الزمنٌة محددة الأجل، فإنه طبما نظرا لكون عم

، وهو ما ٌشكل نهاٌة طبٌعٌة للعمد المإبدةللمواعد العامة لعمود الاٌجار لا ٌمكن أن تكون من الاٌجارات 

 ٌسبب حلول الأجل.

فٌن أو سبب إلا أن عدم وصول طرفً العمد إلى نهاٌته وارد الحدوث سواء كان السبب أحد الطر

ومن خلبل  1أجنبً مما ٌدفع الطرؾ المتضرر المطالبة بفس  العمد وهو ما ٌشكل نهاٌة ؼٌر طبٌعٌة للعمد

هذا المبحث سنتطرق إلى: انتهاء عمد الاعتماد الاٌجاري عند حلول الأجل فً المطلب الأول، وانتهاء 

 عمد الاعتماد الاٌجاري عن طرٌك الفس  فً المطلب الثانً.

 ب الأول: انتهاء عمد الاعتماد الاٌجاري عند حلول الأجلالمطل

ٌعد عمد الاعتماد الاٌجاري من العمود الزمنٌة، حٌث ٌنتهً بانمضاء المدة المحددة فً العمد، 

، وؼالبا ما تكون هذه المدة طوٌلة نسبٌا خاصة فً عمود الاعتماد الاٌجاري للئلؽاءوهً مدة ؼٌر لابلة 

سنة فً الاعتماد الاٌجاري العماري، والمدة ؼٌر المابلة  20إلى  10المالً، حٌث تمتد عادة ما بٌن 

الذي  96/09من الأمر  10نصت علٌها العدٌد من المواد نذكر منها على سبٌل المثال المادة  للئلؽاء

"لا ٌمكن أن ٌدعً العمد الاٌجاري كذلن، مهما كانت الأصول التً  الإٌجاري، على أنه: الاعتمادمن ٌتض

 تعلك الأمر بها ومهما كان عنوان العمد، إلا إذا حرر بكٌفٌة تسمح بالتحمك دون ؼموض بؤنه:

ا، وكؤنه الاستعمال والانتفاع بالأصل المإجر خلبل فترة دنٌا وبسعر محدد مسبم للمستؤجرٌضمن  -

 صاحب ملكٌة هذا الأصل.

" لا ٌمكن خلبلها للئلؽاءٌضمن للمإجر لبض مبلػ معٌن من الاٌجار مدة تدعى "الفترة ؼٌر المابلة  -

 إبطال الاٌجار إلا إذا اتفك الطرفان على خلبؾ ذلن".

ٌعٌة وٌكون العمد لد وصل إلى نهاٌته، إذا أوفى كل طرؾ بالتزاماته وهو ما ٌسمى بالنهاٌة الطب

وبهذا ٌفتح للمستؤجر ممارسة أحد الخٌارات الثلبث: إما شراء الأصل المإجر ، 2للعمد بسبب حلول الأجل

، حٌث أنه 09 -96  أو تجدٌد العمد، أو رد العمار المإجر، وهذا ما ألره المشرع الجزابري فً الأمر

صل إما أن ٌشتري الأ منه فمط وبتمدٌر للئلؽاءٌمكن المستؤجر عند انمضاء فترة الاٌجار ؼٌر المابلة 

                                           
 .117هشام بن الشٌ ، الاعتماد الاٌجاري للعمارات، مرجع سابك، ص -1
 .384 -382خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -2
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لفترة وممابل دفع  الإٌجارتجدٌد  إلى المإجر ممابل دفع لٌمته المتبمٌة كما تم تحدٌدها فً العمد، وإما ٌعمد

 .1اٌجار تتفك علٌه الأطراؾ، وإما أن ٌرد الأصل المإجر للمإجر

ٌة العمد، ومن خلبل فبناء على الخٌارات الممررة للمستؤجر ٌتحدد مصٌر العمار المإجر فً نها

ما سبك سٌتم التفضٌل فً كل خٌار على حدا: الفرع الأول: شراء الأصل المإجر، الفرع الثانً: تحدٌد 

 العمد، الفرع الثالث: رد الأصل المإجر.

 الفرع الأول: شراء العمار المؤجر

متشابهة له فً إن خٌار الشراء ٌعتبر أهم ما ٌمٌز عمد الاعتماد الاٌجاري عن ؼٌره من العمود ال

الطبٌعة، فهو الأهم بٌن الخٌارات الثلبثة الممنوحة بموجب عمد الاعتماد الاٌجاري، إذ أن المشروع 

 المستفٌد ؼالبا ما ٌعمد إلى إعمال هذا الخٌار لأن لٌمة شرابه تكون منخفضة عن المٌمة السولٌة بكثٌر.

ضمن الإعتماد الإٌجاري، لد الذي ٌت 09-96حٌث نجد أن المشرع الجزابري من خلبل الأمر 

مٌز بٌن نوعٌن من الاعتماد الاٌجاري هما المالً والعملً، واستوجب خٌار الشراء فً النوع الأول طبما 

منحه الحك فً اختٌار  بلوضح أن المانون لم ٌلزم المستفٌد بشراء الأصل نو، من الأمر ذاته 11للمادة 

ٌتطلب شراء الأصل المإجر توضٌح المسابل المتعلمة  وفً جمٌع الأحوال، 2الشراء ضمن ثلبث خٌارات

بإعلبن الرؼبة فً الشراء من طرؾ المستؤجر واحترام أجل ومكان تسدٌد الثمن وٌدعً المٌمة المتبمٌة، 

 وطرق اكتساب المستؤجر للعمار )الأصل( المإجر.

 أولا: إلرار حك الخٌار بالشراء

حلول تارٌ  انتهاء العمد، بل ٌكون بإعلبن المستؤجر إن حك الخٌار بالشراء لا ٌترتب آلٌا بمجرد 

عتماد الاٌجاري العماري، رؼبته إلى المإجر بؤنه ٌرٌد شراء واكتساب الأصل المإجر بموجب عمد الا

لة سموط هذا بكما ٌجب أن ٌعلن رؼبته فً الشراء للمإجر فً التارٌ  المتفك علٌه فً العمد، تحت طا

 3الحك.

 المستؤجر حك تملن العمار المإجر فإنه لا ٌلزمه بالتناء العمار المإجر وإذا لرر المشرع منح

منه متى كان ذلن الجزء لابلة للتجزبة ولا ٌتصور هذا الحك فً  اءزبؤكمله، وإنما ٌجٌز له اكتساب ج

حال كانت العمارات بطبٌعتها ؼٌر لابلة للتمسٌم كما هو الحال عند تخصٌص شمة الاستعمال المهنً أو 

                                           
 .28ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري،  96/09، من الأمر 16انظر المادة  -1
 . 26تماد الاٌجاري، صالذي ٌتضمن الاع 96/09من الأمر  08انظر المادة  -2
 .32الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، ص 96/09من الأمر  39انظر المادة  -3
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له مساحة كبٌرة موحدة، فً هذه الحالة، ٌنصب الحك فمط على عنصر من عناصر العمار دون  عمار

: "... مع إمكانٌة المستؤجر فً الحصول على 09 -96من الأمر  08ؼٌره، وهذا ما نصت علٌه المادة 

 ملكٌة مجمل الأصول المإجرة أو جزء منها فً أجل ألصاه انمضاء مدة الاٌجار ...".

جر فً أن ٌتملن العمار المإجر كله أو جزء منه، إذا التزم بإلرار حك الخٌار فحك المستؤ

 ٌتعدى تارٌ  انتهاء مدة العمد.لا  متفك علٌه فً العمد والذي ٌجب أنبالشراء فً التارٌ  ال

وتعد العناصر الجوهرٌة لعمد البٌع محددة لانونا ضمن عمد الاعتماد الاٌجاري، حٌث ٌتطلب 

المعنً تحدٌدا كافٌا مع ضرورة بٌان ثمن البٌع، كما ٌشترط تحدٌد المدة التً ٌجب إبرام تخدٌد العمار 

العمد خلبلها وهً المدة التً تنتهً بانمضاء مدة العمد مع تنفٌذ المستؤجر لكافة التزاماته، مما فً ذلن 

ٌإدي تلمابٌا إلى نمل  ة إلى أن عمد الاعتماد الاٌجاري لاشارالتؽٌٌر عن رؼبته فً الشراء ومن المهم الإ

 1ملكٌة العمار المإجر إلى المستؤجر.

ومن جهة أخرى فإن حك المستؤجر فً الشراء هو حك شخصً ممرر له لا ٌجوز التنازل عنه 

 .2للؽٌر حفاظا على الاعتبار الشخصً للعمد

توجب على المستؤجر أن ٌعلن لراره المتعلك بالشراء  09-96من الأمر  45كما أن المادة 

وتبلٌؽه إلى المإجر خمسة عشر ٌوما على الألل، من خلبل رسالة مضمونة الوصول لبل انتهاء الأجل 

بالنص على أنه: "ٌجب أن  91/ 06المحدد فً العمد، والذي أكده المشرع من خلبل المرسوم التنفٌذي 

ع عملٌة الاعتماد الاٌجاري، التارٌ  الألصى المحدد لتبلٌػ خٌار الشراء ٌبٌن عمد اكتساب العمار، موضو

 3عند الالتضاء".

وعدم تبلٌػ المستؤجر خلبل هذه المدة ٌعد تنازلا منه عن حك الشراء ولكن إذا تم تبلٌػ الاعلبن 

  4.إلى المإجر، ووصل الأجل ٌتم عمد البٌع ولبل أن ٌتم البٌع تطرح مسؤلة الثمن وكٌفٌة أداه

 ثانٌا: تحدٌد ثمن الشراء وطرٌمة أدائه

ٌتم تحدٌد ثمن البٌع عند ابرام عمد الاعتماد الاٌجاري أو على الألل ٌكون لابلب للتحدٌد، وٌراعً 

فً ذلن مجموع ما أوفى به المستؤجر سابما من ألساط الأجرة من خلبل مدة سرٌان عمد الاعتماد 

                                           
 .385و 384خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -1
 .39هانً محمد دوٌدار، مرجع سابك، ص -2
الاٌجاري للؤصول  الذي ٌتضمن تحدٌد كٌفٌات اشهار عمد الاعتماد 91-06من المرسوم التنفٌذي رلم  02انظر المادة  -3

 .28ص، سابكمصدر ؼٌر المنمولة، 
 .386خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -4
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ٌمة الأمر ٌدفع جزءا من ثمن العمار، وبذلن عند انتهاء مدة الاٌجاري، فعند دفعه للؤلساط فهو فً حم

من تكلفة الشراء،  %6أو  %5العمد ٌجد نفسه ملزما بدفع المٌمة المتبمٌة التً لا تتعدى فً الؽالب نسبة 

وانخفاض المٌمة المتبمٌة ٌرجع إلى أن شركة الاعتماد الاٌجاري تكون حرٌصة أثناء إبرام عمد الاعتماد 

على أن تسترد أكبر لدر ممكن من رأسمالها والفوابد خلبل مدة الاٌجار وٌبمى مبلػ ٌسٌر ٌتم  الاٌجاري

 تحصٌله من الشراء، وؼالبا ما ٌمرر المستؤجر شراء العمار المإجر دون تردد لانخفاض ثمنه.

ومن أجل نمل الملكٌة واتمام إجراءاتها ٌجب على الأطراؾ توثٌك عمد بٌع جدٌد فً شكل رسمً 

  1هره لدى المحافظة العمارٌة، مع الاعفاء من دفع رسم الشهر العماري.وش

 ثالثا: طرق اكتساب المستأجر ملكٌة الأصل المؤجر

بعدما ٌوفً المستؤجر بجمٌع التزاماته التعالدٌة، ٌعلن عن رؼبته فً الشراء، فٌكون المإجر 

نصت على ثلبث صٌػ لتملن  09-96من الأمر  08ملزما بنمل ملكٌة العمار المإجر، كما أن المادة 

 المستؤجر العمار المإجر كما ٌلً: "وٌتم ذلن فً صٌؽة من الصٌػ المذكورة أدناه:

 / عن طرٌك التنازل تنفٌذا للوعد للبٌع من جانب واحد:1

فالوعد بالبٌع هو المإجر الذي التزم منذ البداٌة، بؤن ٌنمل ملكٌة الأصل المإجر للمستؤجر، 

الأخٌر الرؼبة فً الشراء متى وفى بجمٌع التزاماته التعالدٌة، وبعد انمضاء المدة ؼٌر  بمجرد إبداء هذا

 .2، سواء وصل العمد إلى نهاٌته أو وافك المإجر على نمل الملكٌة إلى المستؤجر لبل ذلنللئلؽاءالمابلة 

زابري، وما وبالنسبة لشروط صحة الوعد بالبٌع تحٌل إلى الأحكام العامة من المانون المدنً الج

ٌمٌز الوعد بالبٌع فً عمد الاعتماد الاٌجاري هو عدم حرٌة الأطراؾ فً تحدٌد الثمن الذي ٌكون محدد 

 .3مسبما

وٌتحمك التنازل تنفٌذا للوعد بالبٌع من جانب واحد متى كان المإجر مالكا للبناء وللؤرض المشٌد 

 فولها.

ون بصدد إحدى الصٌؽتٌن التالٌتٌن المكملتٌن أما إذا لم ٌكن المإجر مالكا للوعاء العماري، فنك

 لطرق اكتساب ملكٌة العمار المإجر.

                                           
 .45بلعزام مبرون، مرجع سابك، ص -1
 .388خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -2
 393ص، سابكمصدر الذي ٌتضمن المانون المدنً، المعدل والمتمم،  75/58من الأمر رلم  351و 71أنظر المادة  -3
 .1010و
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ض التً شٌدت علٌها العمارة أو رأو غٌر المباشر، حموق ملكٌة الأ / عن طرٌك الاكتساب المباشر2

 العمارات المؤجرة:

تكون البناٌة والوعاء العماري فً هذه الصٌؽة مملوكة لشخصٌن مختلفٌن، الأرض مملوكة 

 البنابً. الإٌجارللؽٌر، الذي أرجها للمإجر وخول له تشٌٌد البناٌة فولها، وفما لصٌؽة 

فعند انتهاء مدة العمد، ٌموم المستؤجر بشراء الأرض من مالكها، فتصبح مملوكة له، وبموجب 

د الاٌجاري البناء المشٌد فولها ٌصبح فً حٌازته، فبذلن ٌطلب شراء البناٌة أو البٌانات، عمد الاعتما

 1وتحل له وفما لمواعد الالتصاق، وهذا ما ٌسمى بالاكتساب المباشر.

وبالنسبة للبكتساب ؼٌر المباشر ٌكون فً حالة انمضاء الشركة المدنٌة العمارٌة، وأٌلولة ملكٌة 

 ض الممامة علٌها البناٌة وتجتمع فً ٌده ملكٌة الأرض وما علٌها.روم بشراء الألبناٌة للمستؤجر فٌما

 / عن طرٌك التحوٌل لانونا ملكٌة الأصول التً تم تشٌٌدها على الأرض والتً هً ملن المستأجر:3

ٌة مملوكا كالمستؤجر، وخص للمإجر االصٌؽة عندما ٌكون الوعاء العماري منذ البد بهاتهٌعمل 

 ٌات فوله بؽرض تؤجٌرها له عن طرٌك عمد الاعتماد الاٌجاري.إلامة بنا

فٌطلب المستؤجر من المإجر تمكٌنه من اكتساب البٌانات أو جزء منها طبما لمواعد الالتصاق، 

 وهذا عند نهاٌة العمد وهو الممصور عن طرٌك التحوٌل لانونا.

، فإن ما للئٌجارمفهوم التملٌدي وبما أن عمد الاعتماد الاٌجاري عملٌة مالٌة ولٌست اٌجارا بال

ٌمٌزه عند تحوٌل الملكٌة فً جمٌع الصٌػ الثلبث أنه بٌع: محمً من دعوى الؽبن، والثمن فٌه لٌس كثمن 

المثل كما هو معروؾ، وإنما ٌمثل مبلؽا ضبٌلب هو المٌمة المتبمٌة، ولٌس سعر السوق لأنه ٌؤخذ فً عٌن 

رع لفابدة الخزٌنة مشنه محصن من حك الشفعة التً لررها الكما أ، الاعتبار ما سبك دفعه من ألساط

 .2العمومٌة

 الفرع الثانً: تجدٌد العمد

مال حمه فً شراء الأصل محل عمد الاعتماد الاٌجاري، ٌمنح عفً حال لم ٌرؼب المستفٌد إ

نٌا وهو تجدٌد العمد لفترة جدٌدة تكون ألل من المدة الأولى أو لد تعادلها أو تفولها حسب ثاللمستفٌد خٌارا 

                                           
، سابكمصدر الذي ٌتضمن المانون المدنً، المعدل والمتمم،  58-75من الأمر رلم  791إلى  778انظر المادة من  -1

 .1041و 1040ص
 .391خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -2
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 الجدٌدة فهً تمل عن لٌمة الأجرة الأولى، وذلن بسب ةما ٌتفك علٌه الطرفان، لكن بخصوص لٌمة الأجر

خلبل ألساط  ه وابرام الصفمة وهذابالجانب الأعظم من ثمن الشراء وتكالٌؾ بنا أن المستفٌد لد سدد

 ى.الأجرة الأول

ختلبؾ أساس حساب الأجرة عند تحدٌد عمد الاعتماد الاٌجاري فإذا كان الأساس فً إضافة الى ا

الأول هو تكلفة الأصل الاجمالٌة، فإن الأساس عند تحدٌد العمد هو استرداد المٌمة المتبمٌة من ثمن 

وإعطاء المستفٌد فرصة ثانٌة الانتفاع  ٌجارٌةالإوبهذا فمن العدل ومنطمٌا ٌتم تخفٌض المٌمة ، الأصل

 .     1بالأصل وبالتالً تحمٌك شروط التجدٌد

"ٌمكن للمستؤجر عند انمضاء فترة الاٌجار  09-96من الأمر  16وهذا ما نصت علٌه المادة 

 وبتمدٌر منه فمط: للئلؽاءؼٌر المابلة 

 علٌه الأطراؾ". وإما أن ٌعٌد تجدٌد الاٌجار لفترة وممابل اٌجار تتفك -"

وٌختلؾ تجدٌد الاٌجار عن حك البماء فً الأمكنة المنصوص علٌه فً المانون المدنً فً كون 

ٌكون ضمنٌا، أن التجدٌد ٌكون بموجب عمد جدٌد مختلؾ عن العمد الأول، وٌجب إعلبنه صراحة ولا 

: "لا ٌمكن للمستؤجر بنصها 09 -96من الأرم رلم  44رع الجزابري فً المادة مشوهذا ما نص علٌه ال

المحددة فً عمد الاعتماد  للئلؽاءأن ٌطالب بحك البماء فً الأمكنة عند انتهاء فترة الاٌجار ؼٌر المابلة 

 الاٌجاري، إلا إذا تم الاتفاق على عمد اٌجار جدٌد مع المإجر ٌحدد مدة الاٌجار الجدٌد وثمنه".

المانون المدنً بما أنه عمد اٌجار وارد  من 467كما ٌجب أن ٌكون العمد مكتوبا طبما للمادة 

رٌ ، اعلى عمار ولا ٌشترط أن تكون الكتابة رسمٌة بل ٌكفً أن تكون عرفٌة بشرط أن تكون ثابتة الت

سنة، أما إذا كانت مدة الاٌجار أكثر من ذلن  12وهذا فً حالة ما إذا كانت مدة الاٌجار الجدٌد ألل من 

اضً العام رالمتضمن إعداد مسح الأ 74-75نه ٌشهر طبما الأمر لأ   2فإنه ٌجب أن ٌكون عمد رسمً

سنة لا ٌكون لها تؤثٌر بٌن الأطراؾ  12وتؤسٌس السجل العماري والذي نص صراحة: "الاٌجارات لمدة 

 3ولا ٌحتج بها تجاه الؽٌر فً حالة عدم شهرها".

                                           
 .385نجوى ابراهٌم البدالً، مرجع سابك، ص -1
 .44بلعزام مبرون، مرجع سابك، ص -2
الذي ٌتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري، المعدل  74/ 75من الأمر  17انظر المادة  -3

 .1207ص سابك، مصدر والمتمم،
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 الفرع الثالث: رد الأصل المؤجر

ري ولم ٌعمل المستفٌد أحدا الخٌارٌن السابمٌن، فمد نصت إذا انتهت مدة عمد الاعتماد الاٌجا

المتعلك بالاعتماد الاٌجاري على خٌار ثالث، وهو رد الأصل المإجر إلى  09-96من الأمر  16المادة 

 المإجر وٌفمد المستفٌد الانتفاع بالأصل المإجر.

ً حالة ما لم ٌمرر المستؤجر عند انمضاء مدة الاٌجار وف 09-96من الأمر  36وألزمت المادة 

حك الخٌار بالشراء فً التارٌ  المتفك علٌه، أو فً حالة عدم تجدٌد العمد، أن ٌرد الأصل المإجر فً 

 حالة اشتؽال واستعصار توافك حالة الأصل مماثل وحسب عمره الالتصادي.

فٌد وعلٌه لو تم الاتفاق بٌن الطرفٌن لرد الأصل إلى شركة الاعتماد الاٌجاري، ٌكون المست

ملزما برد الأصل بحلول هذا التارٌ ، وإذا لم ٌتم تحدٌد المٌعاد بٌن الأطراؾ، ٌكون المستفٌد ملزما برد 

الأصل إلى المالن فً الٌوم الذي ٌلً تارٌ  انتهاء مدة العمد المتفك علٌه، أما إذا صادؾ هذا الٌوم ٌوم 

 ة.الرسمٌ للئجازةإجازة رسمٌة امتد المٌعاد إلى الٌوم التالً 

وفً حالة تؤخر المستفٌد عن تنفٌذ التزامه برد الأصل المإجر كان ٌلتزم بؤداء تعوٌض مالً 

 لشركة الاعتماد الاٌجاري عن الأضرار التً لحمتها طبما للمواعد العامة.

حالة الأصل  تلإثباوٌتم رد المستفٌد للؤصل المإجر بموجب محضر استلبم ٌحرره الأطراؾ 

الوضعٌة التً استلم فٌها المستفٌد العمار من البابع أو المإجر عند بداٌة العمد، المإجر وأوصافه، بنفس 

وٌمع عبء اثبات حالة العمار عند الاستلبم على عاتك المإجر لأن عدم لٌام المإجر بإثبات حالة العمار 

وٌترتب عنه بموة المانون   1فً المحضر ٌفترض أنه تسلم العٌن فً حالة حسنة إلى أن ٌثبت العكس،

المتعلك بكٌفٌات  91-06ٌذي زوال أثر الشهر والؽاء المٌد وهو ما ألره المشرع من خلبل المرسوم التنف

  2اشهار عمد الاعتماد الاٌجاري للؤصول ؼٌر المنمولة.

ته وفً حالة ما إذا امتنع المستفٌد عن تنفٌذ التزامه برد الأصل المإجر طالما لم ٌعلن عن رؼب

فً تملكه ولا تجدٌد العمد جار لشركة الاعتماد الاٌجاري اللجوء إلى المضاء بدعوى استرداد طالما هً 

 مالن الأصل.

                                           
 .124و123هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص -1
الذي ٌتضمن كٌفٌات اشهار عمد الاعتماد الاٌجاري للؤصول ؼٌر  06/91من المرسوم التنفٌذي رلم  05انظر المادة  -2

 .28سابك، ص المنمولة، مرجع
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كما ٌمكن أن ٌشكل امتناع المستفٌد عن رد الأصل لمالكه ارتكاب لجرٌمة خٌانة الأمانة طبما 

اعتبار عمد الاعتماد الاٌجاري من لانون العموبات الجزابري طالما أن المشرع صرٌح فً  376للمادة 

 ٌجارٌة.إذا طبٌعة 

وٌكون أٌضا المستفٌد ملزما بدفع تعوٌض مالً لشركة الاعتماد الاٌجاري عما لحمها من ضرر 

وفاتها من كسب لتؤخره فً تنفٌذ التزامه برد الأصل أو عدم رد الأصل على الحالة المتفك علٌها فً عمد 

 1الاعتماد الاٌجاري.

 نً: انتهاء عمد الاعتماد الاٌجاري عن طرٌك الفسخالمطلب الثا

اهتماما كبٌرا كً ٌبلػ العمد نهاٌته العادٌة، والذي  09-96ٌولً المشرع الجزابري فً الأمر 

أكد فً العدٌد من المرات على إبرام العمد لفترة لا ٌمكن خلبلها الؽاء العمد، ولبلوغ هذا الهدؾ سن 

أن تحول دون انهاء العمد لبل المدة الممررة له، ورؼم كل ذلن لد المشرع أحكاما صارمة من شؤنها 

 )الفرع الثانً(. وتترتب عنه آثار)الفرع الأول( تعترض تنفٌذ العمد عوارض وأسباب تإدي إلى فسخه 

 الفرع الأول: أسباب فسخ عمد الاعتماد الاٌجاري

كلٌهما إعمالا بشرط التمابل أو  فس  العمد هو حل الرابطة العمدٌة بناء على طلب أحد الطرفٌن أو

 ، باب وحالات الفس سأ 09-96ولد حدد المشرع من خلبل الأمر ، 2فً حالات أخرى نص علٌها العمد

من لبل الأطراؾ،  للئلؽاءفس  عمد الاعتماد الاٌجاري خلبل الفترة ؼٌر المابلة  حٌث ألر بؤن

ن العمد فً إطار بند خاص، أو فً حالة تمنح الطرؾ الآخر حك التعوٌض الذي ٌمكن تحدٌد مبلؽه ضم

انعدام ذلن، عن طرٌك الجهة المضابٌة المختصة وفما للؤحكام المانونٌة المطبمة على الفس  التعسفً 

الذي مسبك للمستؤجر الحل الفلبس أو الإمضابٌة أو التسوٌة الالموة الماهرة أو حالة  ، بٌنما فً حالةللعمود

وبصفة عامة ماعدا حالة عدم لدرة  ،عندما ٌتعلك الأمر بشخص معنويٌنجر عنه تصفٌة هذا الأخٌر، 

لمستؤجر على الوفاء، شخصا طبٌعٌا كان أو معنوٌا، فإنه ٌترتب عن فس  عمد الاعتماد الاٌجاري خلبل ا

، فً حالة ما إذا تسبب فٌه المستؤجر دفع التعوٌضات المنصوص علٌها فً للئلؽاءالفترة ؼٌر المابلة 

 بالإٌجاراتابمة لصالح المإجر، بحٌث لا ٌمكن أن ٌمل مبلػ التعوٌضات عن المبلػ الخاص الفمرة الس

 .3المستحمة المتبمٌة، إلا إذا اتفمت الأطراؾ على خلبؾ ذلن ضمن العمد

                                           
 .124هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص -1
 .354، ص2009بسام هلبل مسلم الملبب، التؤجٌر التموٌلً، الطبعة الأولى، دار الراٌة للنشر والتوزٌع، الأردن،  -2
 .27الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري، مرجع سابك، ص 96/09من الأمر رلم  13انظر المادة  -3
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سبب آخر: "ٌمكن المإجر طوال مدة عمد الاعتماد الاٌجاري وٌعد اشعار  20كما أضافت المادة 

( ٌوما كاملة، أن ٌضع حدا لحك المستؤجر فً الانتفاع بالأصل 15عشر )مسبك و/ أو عذر لمدة خمسة 

المإجر ... وذلن فً حالة عدم دفع المستؤجر لسطا واحدا من الاٌجار، وٌشكل عدم دفع لسط واحد من 

 الاٌجار فسخا تعسفٌا لهذا العمد".

 فمن خلبل المادتٌن المذكورتٌن نستنتج أسباب الفس :

 الاعتماد الاٌجاري بناء على طلب أحد الطرفٌن أو كلٌهماأولا: فسخ عمد 

بما أن عمد الاعتماد الاٌجاري عمدا ملزما للجانبٌن، فطلب فس  العمد حك لكل واحد من طرفٌه، 

متى أخل أحد الأطراؾ بتنفٌذ ما علٌه من التزاماته وكان طالب الفس  لام بتنفٌذ التزاماته أو كان مستعدا 

ألرته المواعد العامة من المانون المدنً فً العمود الملزمة لجانبٌن إذا لم ٌوؾ أحد  ، هذا ما1لتنفٌذها

المتعالدٌن بالتزاماته جاز للمتعالد الآخر بعد اعذاره المدٌن أن ٌطالب بتنفٌذ العمد أو فسخه مع التعوٌض 

  2فً الحالتٌن إذا التضى الحال ذلن".

المتعلك بالاعتماد الاٌجاري السالفة الذكر  09/ 96من الأمر  13وهو نفس ما أتت به المادة 

جراءات الفس  عن طرٌك الجهة المضابٌة المختصة وفما للؤحكام المانونٌة المطبمة على إالتً حددت 

 الفس  التعسفً للعمود، بعد اعذاره وذلن طبما للمواعد العامة.

إخلبل المإجر بالتزاماته  وعلٌه ٌجوز للمستؤجر أن ٌطلب فس  عمد الاعتماد الاٌجاري فً حالة

لكن ٌلبحظ عملٌا ، العمدٌة، خاصة منها الالتزام بالتسلٌم والالتزام بالضمان أو نمل ملكٌة العمار المإجر

أن امكانٌة طلب المستؤجر فس  العمد مستبعدة ما دام أن المإجر ٌبمى بعٌدا عن المسؤلة التمنٌة وعادة ما 

 بنود تدرج فً العمد. ٌتم اعفاإه من هذه الالتزامات بموجب

لكن فً حالة إخلبل المستؤجر ولا سٌما فً حالة عدم الوفاء بؤلساط الأجرة فإنه لا ٌشترط 

اللجوء للمضاء بحكم أن لعمود الاعتماد الاٌجاري عادة ما تتضمن بندا فاسخا ٌمكن المإجر من طلب 

 الفس  مباشرة.

: "ٌمكن الإٌجاريالمتعلك بالاعتماد  09-96 رلم من الأمر 20وهو ما نصت علٌه المادة 

( ٌوما 15للمإجر طوال مدة عمد الاعتماد الاٌجاري وبعد اشعار مسبك أو إعذار لمدة خمسة عشر )

                                           
 .402و 401جع سابك، صخدروش الدراجً، مر -1
 .996سابك، ص مصدرالذي ٌتضمن المانون المدنً، المعدل والمتمم،  75/58من الأمر رلم  119انظر المادة  -2
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كاملة، أن ٌضع حدا لحك المستؤجر فً الانتفاع بالأصل المإجر واسترجاعه بالتراضً أو عن طرٌك 

ن ربٌس محكمة إلامة المإجر، وذلن فً حالة مجرد أمر ؼٌر لابل للبستبناؾ ٌصدر بذٌل العرٌضة ع

 عدم دفع المستؤجر لسطا واحدا من الاٌجار".

فمن خلبل هذا النص فإن المإجر ٌفس  العمد مباشرة للكون العمد ٌتضمن بندا واضحا للفس ، 

وأما فٌما ٌخص الالتزامات الأخرى عدا ، ٌوم من اعذاره 15عن طرٌك اعذار المستؤجر وبعد مرور 

 .1لألساط فإن الفس  ٌتم على مستوى المضاء من أجل إلرار الفس دفع ا

وٌمكن للطرفٌن معا الحك فً الاتفاق على انهاء العمد بإرادتها المشتركة وهو ما ٌعرؾ بالتمابل 

-96أو التفاس ، إلا أن هذا النظام ؼٌر وارد بنص صرٌح فً المانون المدنً، ولا فً نصوص الأمر 

ظل المانون المدنً تطبٌما للمواعد العامة إعمالا لتوافك الارادتٌن فً نمض العمد ولكن معمول به فً  09

 وإزالته فً الحدود التً لا تضر بالؽٌر بطبٌعة الحال.

 ثانٌا: انفساخ العمد الاعتماد الاٌجاري العماري بموة المانون

ٌعنً كل أمر ؼٌر ٌفس  العمد بموة المانون عند تدخل الموة الماهرة أو السبب الأجنبً الذي 

منسوب للمدٌن أدى إلى استحالة تنفٌذ الالتزام أو إلى حدوث الضرر بالدابن، وٌكون فمط فً حالة الموة 

، 2الماهرة، أو حالة تسوٌة المضابٌة، أو إفلبس أو حل مسبك للمستؤجر ٌنجر عنه تصفٌة هذا الأخٌر

د الاٌجاري وهً أسباب مستحٌلة وٌضاؾ إلٌه حالة فس  عمد شراء العمارات موضوع عمد الاعتما

التولع ولابد للمستؤجر فٌها، حٌث ٌنفس  العمد من تلماء نفسه بحكم المانون، وٌلجؤ للمضاء لاستصدار 

 حكم كاشؾ لانفساخ العمد.

 ثالثا: فسخ عمد الاعتماد الاٌجاري بسبب عدم دفع لسط اٌجار واحد

واعتبرت أن عدم دفع لسط واحد من  09-96هذه الحالة ألر بها المشرع الجزابري فً الأمر 

( 15بدلات الاٌجار، ٌخول الحك للمإجر طلب الفس  بعد إشعار مسبك و/ أو إعذار لمدة خمسة عشر )

لزمت المستؤجر دفع ألساط الأجرة فً أمن نفس الأمر  39، كما أن المادة 3ٌوما كاملة بوجه للمستؤجر

ستؤجر بذلن فللمإجر الحك فً طلب الفس  عن طرٌك أمر المكان والمواعٌد المتفك علٌها، فإذا أخل الم

 ٌصدر على نٌل عرٌضة من طرؾ ربٌس المحكمة الوالعة فً إللٌم المإجر.

                                           
 .46بلعزام مبرون، مرجع سابك، ص -1
 .27سابك، ص مصدرالذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري،  96/09من الأمر رلم  13انظر المادة  -2
 .29الذي ٌتضمن الاعتماد الاٌجاري، ص 09-96لأمر رلم من ا 20انظر المادة  -3
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تبار العمد مفسوخا وهو عدم دفع الأجرة، وما إذا عتبرر اوإذا ثار نزاع حول توافر الحالة التً 

لمضاء، كلما أن حكم المضاء فً هذه الحالة له لعدم السداد ما ٌبرره لانونا، ٌجوز للؤطراؾ اللجوء إلى ا

 1طبٌعة كاشفة أو ممررة ولٌس منشبا له.

 ار المستأجر سرابعا: فسخ عمد الاعتماد الاٌجاري بسبب مخاطر اع

رؼم أن المواعد العامة تمضً بعدم جواز طلب فس  العمد طالما أن المتعالد لم ٌخل بالتزاماته 

التنفٌذ، إلا أن عمود الاعتماد الاٌجاري تجٌر لشركة المإجرة بإمكانٌة العمدٌة ولم ٌصدر عنه خطؤ فً 

 إدراج شرط فاس  ٌفعل تلمابٌا فً حالات بعد فٌها استمرار العلبلة التعالدٌة محفوفا بمخاطر جسٌمة.

زاماته، ولا سٌما وٌعد هذا الشرط آلٌة ولابٌة للشركة المإجرة ضد تعثر المستفٌد فً الوفاء بالت

عسار إٌة الشركة من المخاطر المرتبطة بد الألساط، وتكمن أهمٌة الشرط الفاس  فً حمااتعلك بسدفٌما ٌ

المستفٌد، من خلبل إنهاء العلبلة التعالدٌة فور تحمك الحالات المنصوص علٌها صراحة فً العمد، مثل 

لبسه، أو تصفٌة ذمته تؤخر السداد والتولؾ الكلً، أو الجزبً عن النشاط أو وفاة المستفٌد أو إعلبن إف

 المالٌة، أو اعتزال النشاط.

وٌترتب على تحمك الشرط الفاس  فً هذه الحالات اعتبار العمد مفسوخا من تلماء نفسه، دون 

الحاجة إلى صدور حكم لضابً بذلن، ودون أن ٌشكل ذلن إخلبل بالتزامات المإجر، ولد ثارت 

العمد، وخاصة فً حالة  لإنهاءالحالات أسباب موجبة اشكالٌات لانونٌة حول مدى مشروعٌة اعتبار هذه 

 وفاة المستفٌد أو اعتزاله النشاط، بالنظر إل الطابع الشخصً لعمود الاعتماد الاٌجاري.

وفً كل الأحوال، فإن تفعٌل الشرط الفاس  فً هذه العمود، بعد مسؤلة تتعلك بتوازن المصالح 

ة الطرؾ المإجر من مخاطر مالٌة محتملة تترتب على التعالدٌة بٌن أطراؾ العمد، وٌهدؾ إلى حماٌ

، وبالتالً ٌرتب بإنتاج 2تعثر أو إفلبس المستفٌد، بما ٌبرر انهاء العلبلة التعالدٌة بشكل مشروع ولانونً

 وأثار.

 نً: الآثار المترتبة عن فسخ عمد الاعتماد الاٌجاري العمارياالفرع الث

كانت عمود فورٌة أو مستمرة، فالعمود الفورٌة مثل البٌع إن آثار فس  العمود تختلؾ بٌن ما إذا 

ٌترتب عن فسخها إعادة الأطراؾ إلى الحالة التً كانوا علٌها لبل التعالد مهما كان سبب الفس ، وٌلتزم 

                                           
 .405و 404خدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -1
 .301هشام بن الشٌ ، مرجع سابك، ص -2



 أحكام عمد الاعتماد الاٌجاري العماري                                          انثاني:انفصم 

 

82 

 

وبالنسبة للعمود المستمرة، ٌصعب ، كل طرؾ برد ما حصل علٌه من المتعالد الآخر بموجب العمد

 فسخها نظرا لأهمٌة الزمن فٌها واعتباره عنصرا جوهرٌا.ترتٌب ذات الأثر على 

ففس  العمد المستمر كعمد الاٌجار ٌترتب عنه استرداد المإجر للعٌن المإجرة وٌزول على عاتك 

المستؤجر التزامه بدفع الأجرة التً لم ٌحل أجلها بعد، أما تلن التً استحمت لبل الفس  فتعد ملكا خالصا 

 للمإجر.

المترتبة عن فس  عمد الاعتماد الاٌجاري للعمارات على اعتبار أن هذا العمد لانونا وهً الآثار 

عمد اٌجار، فتسترد شركة الاعتماد الاٌجاري الأصل العماري وٌحلل المستفٌد من الالتزام بدفع ألساط 

لا ٌسترد ص لشركة الاعتماد الاٌجاري، ولالأجرة اللبحمة للفس ، أما التً استحمت لبل ذلن فهً ملن خا

المستؤجر ما لد دفعه من بدلات الاٌجار لانعدام الأثر الرجعً للفس  وذلن فً الفرضٌات التً ٌكون فٌها 

الفس  بسبب من المستؤجر، والذي عادة ما ٌمترن برط فاس  صرٌح ممرون بالشرط الجزابً الذي ٌحدد 

   1لٌمة التعوٌض عن هذا الفس .

 جرأولا: استرداد المؤجر للعمار المؤ

الذي ٌتضمن الإعتماد الإٌجاري،  09-96 رلم من الأمر 03الفمرة  13و 20حسب المادتٌن 

جاري استرداد المإجر للعمار بحكم أنه ملن به، وهو التزام ٌمع على ٌٌترتب عن فس  عمد الاعتماد الإ

 حساب المستؤجر، وٌجب أن ٌرده فً حالة جٌدة.

ي لا ٌشكل مشكلب كبٌرا للمستؤجر بحكم المٌمة الثابتة واسترداد العمار فً عمد الاعتماد الاٌجار

 2للعمار.

استرداد المإجر العمار المإجر فٌتم رضابٌا عندما ٌمبل المستؤجر تسلٌم  لإجراءاتوبالنسبة 

العمار المإجر بجمٌع تكالٌفه، وٌتم لضابٌا حٌنما تستنفذ كل المحاولات الرضابٌة فٌلجؤ المإجر إلى 

 .3إلامة المإجر عن طرٌك عرٌضة وأمر ؼٌر لابل للبستبناؾربٌس المحكمة مكان 

 

 

                                           
 .307هشام بن الشٌ ، المرجع نفسه، ص -1
 .47بلعزام مبرون، مرجع سابك، ص -2
 .408حدروش الدراجً، مرجع سابك، ص -3
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 ثانٌا: دفع التعوٌض

على حك المإجر فً المطالبة  09-96من الأمر  13نص المشرع الجزابري فً المادة 

 بالتعوٌض عند فس  عمد الاعتماد الاٌجاري نتٌجة اخلبل المستؤجر بالتزاماته.

وذجٌة الخاصة بعمود الاعتماد الاٌجاري، ٌحدد لٌمة ولد تم إدراج شرط جزابً فً العمود النم

التعوٌض الواجب دفعه من طرؾ المستؤجر، وؼالبا ما ٌعال التعوٌض مجموعة الألساط المتبمٌة، 

 1( بشرط ألا تمل عن النصؾ.4/5وأحٌانا ٌصل إلى أربعة أخماسها )

ٌل أو تخفٌض الشرط وبالرجوع إلى المانون المدنً نجد أن المشرع أجاز تدخل الماضً لتعد

 2الجزابً، إذا ثبت أنه مبالػ فٌه بشكل واضح، حتى وإن تم الاتفاق علٌه مسبما.

وعلٌه فإن المستؤجر ملزم بدفع كل الاٌجارات المستحمة طٌلة مدة الاٌجار كتعوٌض عن 

 3الأضرار وعدم لابلٌة العمد للبنمسام وهو ما ٌعرؾ بتعدٌل الشرط الجزابً.

 

 

 

 

 

 

                                           
 .47سابك، صبلعزام مبرون، مرجع  -1
سابك،  مصدرالذي ٌتضمن المانون المدنً، المعدل والمتمم،  58-75من الأمر رلم  185والمادة  184انظر المادة  -2

 .1000ص
 .48بلعزام مبرون، مرجع سابك، ص -3
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 الخاتمة :

 الآلٌات بٌن من العماريالإٌجاري  الاعتماد بؤن المول ٌمكن الموضوع لهذا دراستنا ختام فً

/  96إطار الأمر رلم  ؾ الجزابري المشرع اعتمد ولد العمارٌة، المشارٌع تموٌل فً المختصة الحدٌثة

 .العمار الجم فً خاصة التموٌل منظومة تحدٌث لٌسب فً 09

 ووضح الأطراؾ، بٌن المانونٌة الناشبة العلبلات الأمر هذا بموجب الجزابري المشرع نظملمد 

 صؾلو توافرها ٌشترط العناصر من مجموعة واشترط ٌجاريالإ الاعتماد لعملٌة وواضحا دلٌما مفهوما

 إٌجاري التصاد شركة أو مالٌة مإسسة أو بنكا المإجر ٌكون نأ وجوب وهو ٌجاري،إ اعتماد بؤنه العمد

 المهنً للبستؽلبل مخصصا عمارا المحل ٌكون أن شترطا حٌن فً التصادٌا متعاملب المستؤجر ٌكون وأن

  .العمد انتهاء عند الشراء خٌار بممارسة المستؤجر ٌمكن بندا العمد ٌضمن أن وٌجب

 مرورا التكوٌن مرحلة من بدءا الإٌجاري الالتصاد عملٌة عن الناشبة العمدٌة الروابط نظم حٌث

 والآثار أسبابهاا محدد الانتهاء مرحلة إلى للطرفٌن بالنسبة التزامات من عنه تترتب وما ،فٌذالتن بمرحلة

 .عنها المترتبة

 الاعتماد مدع ٌوفرها التً المزاٌا من عدد على ولفنا 09 – 96 الأمر لمضمون تحلٌلنا خلبل منو

 ا :أهمه العماري الإٌجاري

 أكثر وشروطا ضمانات ٌتطلب الذي التملٌدي المرض صٌػ إلى اللجوء دون العماري وٌلمالت إتاحة -

 مة.صرا

  .النهابً تملكه لبل العمار لبلؽاست للمستفٌد تتٌح التً التعالدٌة جراءاتالإ مرونة -

 عمارٌاء وعا تتطلب التً والصناعٌة نتاجٌةالإ المطاعات فً خصوصاي العمار الاستثمار تشجٌع -

 مناسبا.

 :النمابص منها من جملة عنكشفت  الوالع أرض على والتطبٌمٌة العلمٌة التجربة نأ ؼٌر

 وٌعرؾ ٌوضح أن عالمشر على كان تموٌل مصطلح مثل المانونٌة المصطلحات بعض ؼموض -

 .التملٌدي رضمال وبٌن بٌنها الفرق وما العمود من النوع هذا فً التموٌل عملٌة

 الإجراءات. بدلة تحدد كافٌة تنظٌمٌة نصوص توجد لا حٌث التنظٌمً،ضعؾ الإطار  -

 . العماريي ٌجارالإ الاعتماد حول المستثمرٌن لدى التوعٌة للة -

 هذهوازدهار  انتشار تحمٌك فً تساهم لد تًال العملٌة التوصٌات بعض مترحن النتابج هذه خلبل ومن

 :، منهاالنظام هذا وتطور إٌجابً أثر لها سٌكون تداركها تم ذاإو ،التمنٌة
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 مع العمارات مجال فً خصوصا09-96الأمر  تطبٌك كٌفٌة فٌه ٌوضح مكمل ٌمنظت إصدار ضرورة -

 منها أحكامه بعض عن الؽموض إزالة أجل نا، وذلن الاعتماد بهذا خاص نموذجً بعمد التنظٌم رفاقإ

 ل.الجد أثارت التً المانونٌة بالطبٌعة المتعلمة

 . وفوابده العماري ٌجاريالإ ادعتمبالا للتعرٌؾ التكوٌنٌة والبرامج الإعلبمٌة الحملبت تكثٌؾ -

 إجراءات تسهٌل مع النظام هذا على بمةلا  تموٌلٌة منتجات تطوٌر على البنكٌة المإسسات تشجٌع -

 د.التعال

 والولوج المالً أدابها تحسٌن إلى الجزابر فً والمصرفٌة المالٌة المإسسات دفع على العمل ضرورة -

 ث.الحدٌ ًالمصرف الفكر إلى

 الجم من مستثناة عام بشكل الفلبحٌة الأراضً إلى 09 – 96 الأمر منض خاص طنب ٌهنبالت وجوب -

  .تطبٌمه
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 لائمة المراجع

  :ادروالمص المراجع لائمة

I. المراجع :  

 :أولا: الكتب

 الفنٌة، شعاعالإ ومطبعة مكتبة الثانٌة، الطبعة ،التموٌلً للتؤجٌر المانونً النظام دوٌدار، محمد هانً -1

 .1998  سنة مصر،

 المعارؾ منشؤة، الثانٌة الطبعة المصرفً، الابتمان التصادٌات الحمزاوي، خلٌل محمد كمال -2

 .2005سنة  مصر، سكندرٌة،الإ

 .2005 سنة، مصر للنشر، الجرٌدة دار وٌلً،مالت ٌجارالإ عمد البدالً، براهٌمإ نجوى  -3

 مانع والتوزٌع، للنشر الراٌة دار الأولى، الطبعة وٌلً،مالت التؤجٌر ،الملبب مسلم لبله بسام -4

 .2009 سنة ردن،الأ

  :الجامعٌة والمذكرات الرسائل :ثانٌا

 :الدكتوراه روحاتأط -1

 رسالة أعمال، لانون صصتخ ي )دراسة ممارنة(،العمار ٌجاريالإ الاعتماد الدراجً، خدروش -

 بسكرة، خٌضر محمد جامعة السٌاسٌة، والعلوم الحموق كلٌة المانون، فً العلوم دكتوراه شهادة لنٌل ممدمة

 .2018/  2017 سنة

 تخصص، خاص لانون تخصص، المنمولة ؼٌر للؤموال ٌجاريالإ الاعتماد مدع الشٌ ، بن هشام -

 .2018باتنة، سنة  خاص، أطروحة دكتوراه، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة لانون

 رسائل الماجستٌر:  -2

هشام بن الشٌ ، الاعتماد الإٌجاري للعمارات، تخصص لانون عماري، مذكرة ممدمة لنٌل شهادة  -

جاح، مرالماجستٌر، كلٌة الحموق والعلوم الالتصادٌة لسم العلوم المانونٌة والإدارٌة، جامعة لاصدي 

 .2007ورللة، سنة 

 دوعم تخصص ،( ممارنة) دراسة  المانونٌة وحدوده وٌلًمالت جارٌالإ عمد طبٌعة عٌسى بخٌت ، -

 محمد جامعة الدكتوراه، مدرسة إطار فً الحموق ًفالماجستٌر   الشهادة لنٌل ممدمة مذكرة ومسإولٌة،

 .2011/  2010بومرداس، سنة  بولرة،
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 لانون تخصص الجزابري، التشرٌع فً ٌجاريالإ الاعتماد لعمدً المانون النظام ،الدراجً خدروش -

 وري،ثمن جامعة السٌاسٌة، والعلوم الحموق كلٌة ر،الماجستٌ شهادة لنٌل رسالة عمال،أ لانون فرع خاص

 .2009/  2008 سنة لسنطٌنة،

الاحتفاظ بالملكٌة فً عمد الاعتماد الإٌجاري، تخصص فرع عمود  شرطبن نوي صالح ،  -

سؾ بن خدة، ٌ بن، الجزابر جامعة الحموق، كلٌةالماجستٌر فً المانون،  شهادة لنٌل مذكرة ومسإولٌة،

 .2018/  2017سنة 

 مذكرات الماستر : -3

 لانون تخصص الجزابري، المانون ًف ٌجاريالإ الاعتماد لعمد المانونًالنظام  ي،شٌخاو الٌامنة -

/  2012 سنة المسٌلة، جامعة السٌاسة، والعلوم الحموق كلٌة الماستر، شهادة لنٌل تكمٌلٌة مذكرة أعمال،

2013. 

 والعلوم الحموقالماستر، كلٌة  لنٌل الدراسة نهاٌة مذكرة ،ٌجاريالإ الالتصاد لعروسً، نٌةحس -

 .2019/  2018 مستؽانم ،بادٌس بن الحمٌد عبد جامعة السٌاسٌة،

 ،أعمال لانون تخصص ،ٌجاريالإ ادمتعالا لعمد المانونً التكٌٌؾ رفٌك، منصر ، ربٌع حشوؾ -

 لاصدي جامعة السٌاسٌة، العلوم و الحموق كلٌةً الأكادٌم الماستر شهادة متطلبات لنٌل ممدمة مذكرة

 .2019/  2018مرٌاح، ورللة، سنة 

 لانون تخصص الالتصادٌة، للتنمٌةكآلٌة  للعمارات ٌجاريالإ ادعتمالا، مولود شاوش ولٌد، لعصبور -

 .2018تٌزي وزو، سنة  جامعة ،المانون فً الماستر شهادة لنٌل مذكرة عماري،

، ماستر مذكرة الالتصادٌة المإسسات لانون تخصص ،بن براهٌم عبد الكرٌم  مودي مصطفى ،مص -

 .2019/  2018  سنة أدرار، ، دراٌة أحمد جامعة ،السٌاسٌة والعلوم الحموق كلٌة

 الجزابري، المانون ًف ٌجاريالإ الاعتماد لعمد المانونً نظامة، الؼبز جهٌنة الزهراء نعٌجة، فاطمة -

 والعلوم الحموق لٌةك المانون، فً الماستر شهادة نٌل لمتطلبات مكملة مذكرة ،أعمال لانون تخصص

 . 2020/  2019 سنة لالمة ، 1945يما 8 جامعة السٌاسٌة،

 لانون تخصص الجزابري، التسرٌع فً ٌجاريالإ الاعتماد لعمد المانونً النظام الله، فرج بن شٌماء -

 الحموق كلٌة ،الحموق فً الماستر شهادة نٌل متطلبات ضمن تدخل تخرج مذكرة أعمال،

 .2022/  2021 الوادي، لخضر، ..... الشهٌد جامعة السٌاسٌة، والعلوم

 لانون تخصص الجزابري، رٌعشالت ًف يٌجارالإ الاعتماد ، لبلبوعرورة ب جبارنً الهاشمً، -

 والعلوم الحموق كلٌة الحموق، فً كادٌمًأ ماستر شهادة نٌل متطلبات لاستكمال ممدمة مذكرة أعمال،

 .2023/  2022، سنة بوعرٌرٌج برج، الإبراهٌمً البشٌر محمد جامعة السٌاسٌة،
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 العلمٌة الممالات :ثالثا

، جامعة منثوري، لسنطٌنة، 33 المحدد نسانٌةالإ العلوم مجلة الاٌجاري، الاعتماد عمد بعتاش، ٌلیل -1

 .2010ان جو زابر،الج

، جامعة الإخوة 51م الإنسانٌة، العدد العلوي، مجلة الاٌجار الاعتماد عن آثار، عٌاشً شعبان -2

 .2019منثوري، لسنطٌنة، الجزابر، جوان 

 المانونٌة الأبحاث مجلة ،09/  96 الأمر، ظل فً العماري الاٌجاري الاعتماد مبرون، بلعزام  - 3

 ،2سطٌؾ دباؼٌن، ٌنلم محمد جامعة السٌاسٌة، والعلوم الحموق كلٌة التاسع العدد والسٌاسٌة،

 .2019دٌسمبر

 الدراسات مجلة ،المدنً المانون فً المركبة للعمود المانونً التنظٌم صفاء شكور عباس، – 4

 ً، العدد الأول.الثان المجلد المستدامة،

 ،للتموٌل كآلٌة المنمولة ؼٌر للؤصول يالاٌجار الاعتماد عمد الحلٌم، عبدبوشكٌوة  ل،لبع لاشً 5

 .2021 جوان 30 وزو، تٌزي جامعة، 02، العدد 21 المجلد السٌاسٌة، والعلوم للمانون النمدٌة جلةمال

 مجلة ،العماري يالاٌجار بالاعتماد المتعلمة المانونٌة كامحالأ خصوصٌة ح،سما محمودي -  6

 . 2022 فٌفري 10 ة،ٌنلسنط عةجام ،02 العدد ،07 المجلد ،الأعمال ولانون العمود فً البحوث

 الموالع الإلكترونٌة-4

- https://manshurat.org/node/252 

-  https://www.almasdar.com/82301 ، 

- https://www.legifrance.gouv.fr/codes/id/JORFTEXT000000675530/ 

- https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000006478

256 

II.  در:المصا  

  .العربٌة باللغة نً:المانو النصوص :أولا

 : نلموانٌا -1

 العمارٌة الملكٌة حٌازةٌتضمن  الذي 1983 سنة وتأ 13 فً رخإالم 18 – 83 رلم المانون -

 .1983 أوت 06 فً ةخالمإر، 34 العدد الشعبٌة، الدٌممراطٌة الجزابرٌة الجمهورٌة ،الفلبحٌة

، 1995ٌونٌو سنة  2 ًف لمإرخ، والذي ٌتضمن التؤجٌر التموٌلً، ا1995لسنة  95 رلم المانون -

 .مكرر 22 العدد الرسمٌة، الجرٌدة

https://manshurat.org/node/252
https://www.almasdar.com/82301
https://www.almasdar.com/82301
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، 2001 لسنة ماٌو 10 فً المإرخ ً،التموٌل التؤجٌر ٌتضمن الذي ،2001 لسنة 16 رلم المانون -

 .19 العدد الرسمٌة، لجرٌدةا

 المإرخ التخصٌم، و التموٌلً جٌرتؤال نشاطً تنظٌم ٌتضمن الذي 2018لسنة  176 رلم المانون  -

  .مكرر 23 العدد الرسمٌة، الجرٌدة، 2018 سنة ؼسطسأ 14 فً

والمصرفً،  النمدي المانون ٌتضمن الذي، 2023 سنة جوان 12فً  المإرخ 09-23 رلم المانون -

 .2023جوان  27 فً ةخرإالم ،43لعدد ا الشعبٌة، الدٌممراطٌة الجزابرٌة للجمهورٌة الجرٌدة الرسمٌة

 :الأوامر -2

 والمتمم، المعدل المدنً المانون ٌتضمن الذي ،1975سبتمبر 26 فً المإرخ 58 – 75رلم  مرالأ -

 سبتمبر 30 فً المإرخة 478 العدد الشعبٌة، الدٌممراطٌة الجزابرٌة للجمهورٌة الرسمٌة الجرٌدة

1975. 

 ماالع الأراضً مسح إعداد ٌتضمن الذي ،1975 نوفمبر 12 فًالمإرخ  74 – 75رلم  الأمر -

، 92العدد  ،الشعبٌة الدٌممراطٌة الجزابرٌة للجمهورٌة الرسمٌة الجرٌدة العماري، السجل وتؤسٌس

 .1975 نوفمبر 18 فً المإرخة

 الجرٌدة ي،ٌجارالإ ادعتمالا ٌتضمن الذي ،1996ة سن جانفً 10ً ف المإرخ 09- 96 رلم الأمر -

 .1996 جانفً 11 فً المإرخة، 03 دالعد الشعبٌة، الدٌممراطٌة الجزابرٌة للجمهورٌة الرسمٌة

 :ةٌذالتنفٌ المراسٌم  -3

 المعدل العماري السجل تؤسٌس ٌتضمن الذي 1995 سبتمبر 26 فً المإرخ 63-76 رلم المرسوم -

أفرٌل  13، المإرخة فً 30، العدد ٌةعبالش ٌةطالدٌممرا الجزابرٌة للجمهورٌة الرسمٌة الجرٌدة تمم،والم

1976.  

 إشهار كٌفٌات ٌتضمن تحدٌد الذي ،2006 فٌفري 20 فً المإرخ 91– 06 مرل التنفٌذي المرسوم -

 الدٌممراطٌة الجزابرٌة للجمهورٌة الرسمٌة الجرٌدة المنمولة، ؼٌر للؤصول ٌجاريالإ الاعتماد عملٌات

 . 2006 فٌفري لمنه فٌا المإرخة ، 10 العدد الشعٌبة،

  الفرنسٌة غةلبال :ثانٌا

- La loi n 66-455du 2juillet 1966 relative aux entreprises pratiquant le 

crédit –bail, modifiée et complétée. 
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 ملخص

ع فً تموٌل آلٌة مالٌة تستخدم بشكل واس الاعتماد الإٌجاري العماري هو

لانونٌة  ٌتمٌز بؤنه ذو طبٌعةكانت موجودة او فً طرٌك البناء  سواء ،ةالاستثمارات العمارٌ

 .الباحثٌن مما جعله محورا لدراسات، خاصة

 الذي ٌتضمن الاعتماد الإٌجاري. 06-69نظمه المشرع الجزابري بموجب الأمر         

( الحصول على خلبله ٌستطٌع المستؤجر )المستفٌدٌموم على فكرة التموٌل العٌنً الذي من 

دون أن ٌضطر إلى  ،دتطوٌر مشروعه أو إنشاء مشروع جدٌإلٌه من عمارات ل ما ٌحتاج

دلات إنما ٌمتصر دوره على دفع ألساط الأجرة فً شكل ب ،واحدةأو تكلفتها دفعة دفع فٌمتها 

 .الإٌجار إلى المإجر )الممول(

ة تؤجٌر سواء كان بنن، أو مإسسة مالٌة، أو شرك ،إذ ٌلجؤ المستؤجر إلى المإجر          

بممتضاه  ،جار معلومبممابل اٌو ،لٌبرم معه عمد إٌجار محدد المدة ،مإهلة لانونا بهذه الصفة

الممول بملكٌة العمار طوال  مع احتفاظ ،شراء العمار الذي ٌحدده المستؤجرلتزم المإجر بٌ

 .مدة العمد

إما اكتساب العمار  ،ثلبثة خٌارات ،فً نهاٌة العمد وفً حالات معٌنةٌكون للمستفٌد            

مع الأخذ بعٌن الاعتبار الإٌجارات التً  ةالمتبمٌ ةٌك الشراء، وهذا ممابل دفع المٌمعن طر

 أو أن ٌتم تجدٌد العمد لفتره أخرى بشروط الجدٌدة، أو رد العمار. تم لبضها،

علٌه فإن عمد الاعتماد الإٌجاري العماري ٌصنؾ كنظام لانونً مالً فً جوهره و           

تلؾ عن الإٌجار ذ ٌخالأخرى، اعله فرٌدا عن بالً العمود ج إٌجاري فً شكله، هذا ما

صالة، حٌث أن ، أضفت علٌه تمٌزا وأث أنه مزٌج خاص من أنظمة لانونٌةالعادي من حٌ

إلى  ةها لخدمه حاجة التصادٌة هً الحاجٌرالعناصر المانونٌة التً ٌشتمل علٌها تم تسخ

 تموٌل المشارٌع من أجل النهوض بالالتصاد الوطنً ودفع عجله الاستثمار.
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summary 

           The real estate lease credit is a financial einstrument widely used in 

financing real estate investments, wether it exists or is under construction. It is 

characterized by its particular legal nature ،which has made it a focus of studies 

for the researchers .  

    organized by the Algerian legislator putsuant to order no°96-09 related to the 

leasing credit  .  

           It is  based on the adea of in-kind financing through it the lessee 

(beneficiary) obtain the real etate he needs, to develop his project or create a 

new project, without having to pay its value or cost all  at once , rather its role 

limited to making installments in the form of rental allowances ,to the lessor 

(financier.) 

          the tenant resorts to the lessor ,wether is a bank or a financial Institution, 

or a leasing company is legally qualified as such,to conclude a fixed-term lease 

contract with him ,for a known rent ,accordingly the lessor is obligated to 

purchase the property spacified by the lessee, with the financier  retaining owner 

ship of the property. 

              It shall be for the beneficiary at  the end of the my sister contract, and in 

certain cases, three options, as for acquiring the property through purchase, and 

this exchange for  payment of the residual value taking into account the rents 

received, either for the renewal of the contract for another period under new 

conditions, or return the property. 

               accordingly, the real estate lease credi contract is classified as a 

financial legal system in its essence rental in its form , this is what made it 

unique from other contracts .it differs from regular rent in that is  a special 

combination of legal systems, it added distinction and originality to it , the legal 

elements it contains have been harnessed to serve an economic need,is  the need 

to finance  projects in order to advance the national economy and the drive 

Investment. 


