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 الإهداء

 أهدي عملي هذا إلى الوالدًن الكريمين  



 شكس و عسفان

 هره بإجمام علي   من   الري فيه مبازكا طيبا كثيرا حمدا وأحمده خالقي الله أشكس

 .الكسيم لىجهه خالصا ًجعله أن زجائي مع المركسة

 بجصيل أجقدم فإوي والإمخىان، الشكس وجقدًم بالجميل الإعتراف بفضل إًماها

 قبىله على  الأسخاذ بدز شىىف الفاضل ومشسفي أسخاذي إلى العظيم والثىاء الشكس

و   هصح من لي همىح ما وعلى الأولى الخطىاث مىر لي ومخابعخه مركسحي على الإشساف

 الجصاء. خير ًجاشيه أن الله أسأل الصىزة، بهره العمل هرا صقل على ساعد إزشاد

الفاضلان  أسخاذي  صمامت   كمال ،  و السيد    للأسخاذان   مىصىل  وشكسي 

المحافظ  العقازي  لبلدًت   الىادي  سىاكس  الطيب لمساعدتهما الدائمت   فجصاهما  الله 

 كل خير.

 كما أشكس اللجىت المىاقشت على  جهدهم  المبرول  لخصىيب   المركسة.

 لهم بشكسي.و  إلى كل من ساهم في إهجاش هرا العمل و وسيه القلم أجىجه 

 



 

 ‌أ
 

 مقدمة                        

جارة كانت فمن المؤكد أن الت، منذ القدم المعاملات التجارية بوجود الإنسان رتبطتإ
 خاصة وأعراف  قواعد عن طريق وقد مارستياعبر التاريخ،  عوبمعروفة لدى كثير من الش

 .لملاءمتيا لحاجات التجارة في ذلك الوقت طبقتيا خاصة

مصداقا لقولو ، والإسلام المعاملات التجارية من الكسب الطيب الذي حث عمي قد اعتبر       
 .198 الآية البقرة "لَيْسَ عَلَيْكُمْ جُنَاحٌ أَنْ تَبْتَغُوا فَضْلًا مِنْ رَبِّكُمْ  "تعالى 

 أىمياخاصة،  وفق قواعدالتي تتم  والإيجار وغيرىا،المعاملات في البيع  تتمثل ىذه 
  المبدأ الأسمى ىو "العقد شريعة المتعاقدين".طرفي العقد، كون  اتفاق

لا أنو يتمتع ، إأوجو معينة والإيجار فيمع ىذه المعاملات ظير نوع حديث مشابو لمبيع 
يؤسس ليذا الشأن، يتمثل ىذا في الاعتماد  لتنظيميخضع تجعمو  وصفات خاصةبخصائص 
 الإيجاري.

كتقنية  ثم برز، بسيطة عند السومريين والفراعنة كفكرة ا النوع من التعاملىذ لقد ظير 
 كأداة تمويل فعالة فعاليتو وبعد أن أثبت ،عمى يد الدكتور "بوث" 1952لسنة حديثة في أمريكا 

فسنت  1957 لسنة انتقمت إلى فرنسا، تساىم في تطوير الاستثمارل استحدثيا الواقع التجاري،
النظام عمى الأصول المنقولة  تطبيق ىذا. وقد تم دول العالمثم إلى بقية ، 66/455القانون رقم 

وأعتبر  حاجة إلى توسيع تطبيقو أدى إلى تجربتو عمى الأصول العقارية،كأصل عام، إلا أن ال
  الأصل العام. وخروج عن استثناء ىذا

بمنأى عما يحدث في عالم المال والأعمال من  الجزائر كغيرىا من دول العالم لم تبق
الأمر رقم: بموجب  لمعقارات، ونظمتو تماد الإيجاري عالا تطورات، فأخذت ىي الأخرى بنظام

 ومجموعة من المراسيم التنفيذية الشارحة لو. ، 96/09



 

 ‌ب
 

م المشرع الجزائري اىتما ىايعتبر الاعتماد الإيجاري لمعقارات من أىم المواضيع التي أولا
ا عممية لمخروج من الوضعية الإقتصادية التي خمفتيخاص، في إطار سمسمة من التغيرات 

بالإقتصاد الجزائري من أن يرث بسببيا حملا ثقيلا  والتي أدتتطيير المؤسسات العمومية، 
 بالنظر لأموال الخزينة العمومية، التي كانت تستنزفيا.

مؤسسات كبيرة قادرة عمى المنافسة يكون سعيا من الدولة الجزائرية بأن يكون لدييا 
ىذه تجسدت فقد  ،أصحابيا عمى قدرة من الكفاية المالية التي تغنييم عن المجوء إلى الاقتراض

عن النيج  المؤسس الدستوري  والذي تخمى فيو ،1989لسنة  الإصلاحات من خلال دستور
رض، المتعمق بالنقد والق 10/90 :الاشتراكي وتبنيو لاقتصاد السوق وذلك بموجب القانون رقم

 نظامالذي تبنى فيو  96/09رقم:  وكذا الأمر ،03/11 رقم: والذي ألغى بموجب الأمر
 لمعقارات  الاعتماد الإيجاري 

عندما كيفو بأنو عقد إيجار مقترن بإمكانية عقد ال الخاصة ليذا المشرع الطبيعةقد أوضح 
كما قام بتقسيمو حسب الأصل  ،خيار الشراءتممك المستأجر للأصل المالي في حال استعمال 

إلى اعتماد إيجاري متعمق بالمحلات التجارية والمؤسسات الحرفية، اعتماد إيجاري  ،المؤجر
  للأصول المنقولة، اعتماد إيجاري لمعقارات، والنوع الأخير ىو موضوع دراستنا.

 لمبحث خصبا يزال لا الذيعقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات  موضوعأىمية  تمن ىنا ظير 
 ،المستحدثةو العقود المسماة من  ىذا الأخير ، كما يعدالإشكاليات التي يثيرىاسيما  لا ،القانوني

ىو وسيمة ميمة وخطيرة من و  بقواعد خاصة عن تمك المعيودة في القانون المدني،والتي تتميز 
 .أجل تمويل استثماري قوي 

 التالية: الإشكالية طرح خلال من الموضوع معالجة ارتأينا فإننا ومنو

 الجزائري؟ما ىي الأطر القانونية للاعتماد الإيجاري لمعقارات في التشريع 

 :التالي النحو عمى وفرعية جزئية تساؤلات بعدة الإشكالية ىذه ذلمنا قد 

 ما مفيوم عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات؟ -



 

 ‌ت
 

 ما ىي صور الاعتماد الإيجاري لمعقارات؟ -
 المترتبة عن إبرام عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات؟ما الآثار  -
 ؟لمعقارات عقد الاعتماد الإيجاري  انقضاءما ىي أسباب  -

 القانونية تحميل النصوص خلال من الوصفي التحميميالمنيج  الموضوع لدراسة خترناإلقد 
 لجزئياتالنصوص  ىذه معالجة مدى في رأينا إبداء معبالعقد،  الصمة ذات والتنظيمية
 التشريعات عمى نظرة نعطي الجزئيات حتى بعض في المقارن  المنيجب ستعانةالا مع الموضوع،

  .الداخمية القانونية والتنظيمية النصوصب مقارنتيا ومحاولة المقارنة

 اعترضتإلا أن ىناك صعوبات ومشاكل قد في دراسة ىذا الموضوع كبيرة  كانت الرغبة
       ندرة المصادر والمراجع المتخصصة في ىذا  بينياومن  ،طريقنا أثناء عممية البحث

 القانونية المتعمقة بالموضوع.النصوص إلى نقص  المجال، بالإضافة

 فصمين، نتناول إلى البحث قسمنا المطروحة الفرعية والتساؤلات الإشكالية ىذه عنللإجابة  
 نتطرق ، أما في الفصل الثاني فلمعقاراتلاعتماد الإيجاري النظام القانوني ل الأول الفصل في
 .أحكام الاعتماد الإيجاري لمعقاراتإلى  فيو
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 الفصل الأول

 الإيجاري لمعقارات الاعتماد النظام القانوني

يحتاج إلى أموال ضخمة لتحقيق  الاقتصاديةن تسيير المؤسسات المالية إ
 .تثقل من ميزانيتيا تكمفة كبيرة اتالثمن وذ باىظةعقارات  شراء، التي من بينيا مشاريعيا

بعيدا  بديمة الذي جعميا تبحث عن وسائل تمويل الأمر السيولة الكافية لدييا انعدامبسبب و 
 . يانسبة معتبرة من أرباح التي تستيمك التقميدية عن القروض البنكية

فكرة جديدة أخذت المؤسسات المالية عمى عاتقيا فكرة تجسيدىا  ظيرتمن ىنا 
 الاعتماد ب:" ما يعرفبين فكرتي القرض والإيجار، وىي ت عمى أرض الواقع جمع

بعد برزت ىذه الفكرة لأول مرة في الولايات المتحدة الأمريكية ، و "الإيجاري لمعقارات
تضح لمشركات الأمريكية أن القروض التقميدية لم يعد احيث  ،الحرب العالمية الثانية

 تبقلم  والتي تمك الفكرة ظيرتباستطاعتيا تمويل مشاريع ضخمة، ومن ىذا المنطمق 
لمدول الأوروبية ودول العالم الثالث ومن  تنتقما بلمى الولايات المتحدة الأمريكية، حكرا ع

 بينيا الجزائر. 

أنشأت ىياكل خاصة  الصغيرة والمتوسطة وفي سبيل النيوض بقطاع المؤسسات
ل عممية التمويل يواستحدثت ىياكل أخرى لتسي ،لدعميا ومساعدتيا وتبسيط طرق إنشائيا
، من بينيا ك التي تخضع ليا المؤسسات الأخرى بقواعد أكثر مرونة وبساطة مقارنة بتم

 آلية الاعتماد الإيجاري لمعقارات.

 كان لزاما عمينا الوقوف أولاالايجاري لمعقارات دراسة النظام القانوني للبعتماد ول
عتماد التطرق إلى صور الاثم  ،المبحث الأول(لمعقارات )الإيجاري  الاعتمادعند مفيوم 
 المبحث الثاني(. لمعقارات )الإيجاري 
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 المبحث الأول

 الإيجاري لمعقارات الاعتمادمفيوم 

والتي لم  ،في المعاملبت التجارية التي استحدثيا المشرع ئتمانللبطرق المن أحدث      
وحتى  ،ي لمعقاراتالإيجار  الاعتمادىي من قبل ينص عمييا ولم يكن متعارف عمييا 

الاعتماد الايجاري لمعقارات  من تعريف الانطلبقتوجب عمينا ي، تيا أكثريتسنى لنا معرف
كل ىذا سنتناولو  بو،المتعمقة والصور خصائص المرورا إلى الوقوف عمى أىم أولا، 
 .كالتالي
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 الإيجاري لمعقارات  الاعتمادتعريف وخصائص : لمطمب الأولا

التي جاء بيا الفقياء الإيجاري لمعقارات مجموعة من التعريفات  الاعتمادلعقد 
ىذا النوع من خصائص تميز  عمى عدة ىذه التعريفات اشتممت كما ،والتشريعات المقارنة

 .سنقوم بدراستووىو ما  ،(1) غيره عنالعقود 

 الإيجاري لمعقارات  الاعتمادتعريف : الفرع الأول

ما يعرف  وأ يجاري،الإريفات الخاصة بالاعتماد وتعددت التع التسمياتاختمفت 
يرجع الأصل في منشئو و ، مراتحادىا في المعنى في نياية الأ رغم التمويمي،التأجير ب
 ىذا العقد ، إلا أن تعريفمريكيةلتي ظيرت في الولايات المتحدة الأالأنظمة التجارية الى إ

 لتعريفو ا تمامامغاير الناحية التشريعية تعريفو  فنجد ،الأنظمة القانونيةليس واحد في سائر 
 وىو ما سنوضحو كالتالي: ،الناحية الفقيية من

  أولا: من الناحية التشريعية

حيث تنوعت " leasing"الإيجاري بمصطمح عتمادالا عقدالمشرع الأمريكي  عرف
نوعة لتمويل بيدف مواجية الحاجات المت  ،مريكيةلايات المتحدة الأفي الو  هختمفت صور او 

الإنتاجية، بل تعداىا إلى حد  الاستثماراتمم يقتصر عمى تمويل فالمشاريع الاقتصادية، 
لكن تعتبر صور الاعتماد الايجاري  ،الاستيلبكيةلمحصول عمى المواد  الائتمانلعب دور 
 يجاري الذي انتشر في فرنساالإ قرب نموذج للبعتمادأ "Financial lease"التممكي 

عتماد الابموجبو شركة عقد تكتسب  :"نياأوالتي تعرف عمى  ،بيةور وكذلك بقية الدول الأ
، ويتعيد المستفيد بأداء (2)"لى المستفيدإ بتأجيرهنتاجي وتقوم صل الإالأ ممكية الإيجاري 

                                                           
، لسنة 33لسنطٌنة، عدد  جامعة منتوري، لٌلى بعشاش، عمد الاعتماد الإٌجاري، مجلة دار العلوم الإنسانٌة (1)

 . 212، ص 2010
 ، ص:;;8مصر،  مكتبة الاشعاع المانونٌة، المانونً للتأجٌر التموٌلً، الطبعة الثانٌة، هانً محمد دوٌدار، النظام (2) 

 .87 ص
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ىذا الأصل، والتي  استعمالدفعات نقدية يزيد مجموعيا عن ثمن شراء الأصل طيمة مدة 
  طرفان عمى عدم قابميتيا للئلغاء.يتفق ال

للؤصل، كما يتحدد مقدار الأجرة  الاقتصاديوتتحدد مدة العقد عمى أساس العمر 
أوفاه المستفيد عمى سبيل  عمى النحو الذي يسمح لشركة الاعتماد الإيجاري باسترداد ما

فائدة رؤوس الأموال لممستثمرة، ويمكن لممستفيد عند إلى  بالإضافةثمن شراء الأصل، 
شارة إلى أن القانون الأمريكي في حد تجدر الإ، كما (1) لأصلانياية مدة العقد أن يتممك 

 .(2)الإيجاري  الاعتمادذاتو لم يعط تعريفا دقيقا لعممية 

في التشريع الفرنسي فقد عرف صدور العديد  لمعقارات يجاري الاعتماد الإعقد أما   
 02/07/1966 :بتاريخ 66/455 :صدور القانون رقمأبرزىا  ،من التشريعات والقوانين

 :رقم بالأمروالذي تمت تكممتو  ،يجاري بالمؤسسات الممارسة للبعتماد الإ المتعمق
م اظحكام الجديدة في ندخل بعض الأأي الذ ،1967سبتمبر 28 :المؤرخ في 67/837

ولى في المادة الأعرفت التعديلبت  ىذه وبعد ،(3) بتنظيميايجاري وقد قام الاعتماد الإ
 :يجاري كما يميالاعتماد الإولى والثانية فقرتيا الأ

 يجاري في مفيوم ىذا القانون: يقصد بعممية الاعتماد الإ

 اشتريت لأجل ىذا الايجار بواسطة كل عممية لإيجار سمع تجييزية وأدوات إنتاج  -1
تمنح ىذه العمميات بغض النظر عن طبيعتيا مؤسسات تبقى مالكة ليا، عندما 

كل أو جزء من السمع المؤجرة في مقابل سعر مناسب يأخذ  امتلبكلممستأجر إمكانية 
 في الاعتبار الأقساط المدفوعة بوصفيا أجرة. 

                                                           
 .87 مرجع السابك، صالنظام المانونً لتأجٌر التموٌلً، هانً محمد دوٌدار،  (1)
جامعة  ىشام بن شيخ، الاعتماد الايجاري لمعقارات، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير تخصص قانون خاص،( 2)

 . 13،12ص ، ص2007قاصدي مرباح، ورقمة، 
 . 218مرجع سابق، ص  مى بعشاش،لي (3)
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            أجير أموال عقارية مخصصةالعمميات التي بموجبيا يقوم أحد المشروعات بت  -2
أي  ،كانت ىذه الأموال إذالحسابو،  ؤىاية يشترييا المشروع أو يتم بنامتيانالأغراض 

بعضيا  تسمح لممستأجرين بتممك جميع الأموال المؤجرة أو ،كانت طبيعتيا القانونية
ما عن  في موعد أقصاه انتياء الايجار، وذلك إما عن طريق تنفيذ وعد منفرد بالبيع، وا 

 اكتسابطريق اكتساب ممكية الأرض التي أقيمت عمييا المباني المؤجرة سواء كانت 
ما عن طريق ممكية الأرض بطريقة مباش ممكية المباني  انتقالرة أو غير مباشرة، وا 

 .(1)رض ممموكة لممستأجر بقوة القانون المقامة عمى أ

سواء كان  ،وعميو تشمل عمميات الاعتماد الايجاري في فرنسا كل عممية تأجير
 ،الأصل المؤجر سمعا تجييزية أو أدوات إنتاج أو عقارات مخصصة للبستعمال الميني

ل ظلأصول أو بنائيا لغرض التأجير ويالعممية بشراء ىذه ا ىذه حيث يقوم المؤجر في
عمى أن تخول ىذه العمميات لممستأجر إمكانية تممك جميع الأموال أو ، محتفظا بممكيتيا

بو عمى سبيل الأجرة أو بصفة تم الوفاء  حساب مايأخذه في  بعضيا مقابل ثمن
 .(2)ةجزئي

المادة نص في  لمعقارات عقد الاعتماد الايجاري  عرفغير أن المشرع الجزائري 
 المتعمق بالاعتماد الإيجاري  1996جانفي  10المؤرخ في  09/96من الأمر  08

الإيجاري للؤصول الغير منقولة عقدا يمنح من  الاعتماديعتبر عقد  ":(3)عمى أنو لمعقارات
وعمى شكل تأجير لصالح طرف آخر يدعى "المستأجر"  "ر"المؤج خلبلو، طرف يدعى

مقابل الحصول عمى إيجارات ولمدة ثابتة، أصولا ثابتة مينية اشتراىا أو بنيت لحسابو مع 

                                                           
 . 15، مرجع سابق، ص ىشام بن شيخ (1)
 .16،15ص ص، نفسوىشام بن شيخ، مرجع  (2)
، 03الإيجاري، جريدة رسمية عدد  بالاعتماد، المتعمق 1996جانفي  10 :، المؤرخ في09/96 :الأمر رقم (3) 

 .  26، ص 10/01/1996بتاريخ:
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إمكانية المستأجر في الحصول عمى ممكية مجمل الأصول المؤجرة أو جزء منيا في أجل 
 لمذكورة أدناه:في صيغة من الصيغ ا مدة الإيجار، ويتم ذلك انقضاءأقصاه 

 عن طريق التنازل تنفيذا لموعد بالبيع من جانب واحد. -
المباشر أو الغير مباشر، حقوق ممكية الأرض التي شيدت  الاكتسابأو عن طريق  -

 عمييا عمارة أو عمارات مؤجرة.

أو عن طريق تحويل قانونا ممكية الأصول التي تم تشييدىا عمى أرض والتي ىي ممك  -
 ".المستأجر

 ثانيا: من الناحية الفقيية

فإن حداثة ىذه التقنية  ،يجاري لمعقاراتلإالاعتماد انظرا للؤىمية البالغة لعقد 
في تعدد محاولات إعطائيا تعريفا  الاىتمامجمبت اىتماما بالغا من الفقياء، ويظير ىذا 

 : وفيما يمي بعض ىذه التعريفاتوانبيا، دقيقا ممما بجميع ج

العقد عقد من خلبلو يمتزم أحد الأطراف "بأنو:  Richard F. Vanalالفقيو عرفو       
سمسمة من الدفعات الدورية التي مجمميا  (المؤجر)الآخرف بالتسديد لمطر  (المستأجر)
شراء الأصل موضوع العقد. وعادة ما تمتد ىذه الدفعات لتغطي الجزء الأكبر وق ثمن يف

 .(1)"المقتنيمن الحياة الاقتصادية للؤصل 

ذلك العقد  :"الإيجاري ىو الاعتمادفإن عقد  المركب،أما عن أنصار نظرية العقد 
وعند تسميط الضوء عمى العناصر  ،"والمستفيدالإيجاري  الاعتمادالذي يربط بين شركة 

 مركبا.الداخمية في تكوينو يكون عقدا 

                                                           
مذكرة لنٌل شهادة  –دراسة ممارنة  –اللٌزٌنغ( (ٌجاري  طار المانونً للاعتماد الإالا ،حوالف عبد الصمد (1) 

 .6;8ص  ،;800/:800 ،جامعة ابوبكر بلماٌد تلمسانلماجستٌر تخصص العمود والمسؤولٌة، ا
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لتمويل الاستثمارات الإنتاجية  ،مركب نظام بأنو:" Champaud (1) وويعرفو الفقي
الإيجاري ويتم  الاعتمادويأتي عمى شكل خمس قوالب عقدية تدخل ضمن تركيب عقد 

 الوكالة، بالإيجار،وىي الوعد الممزم لمجانبين  ،إعادة ىيكمتيا بحسب تعاقب ترتيب آثارىا
 ."البيعبالبيع، الوعد المنفرد  الإيجار،

رفو عمى ع دويدارىاني محمد كتور دالالفقو العربي نجد ان  عنوعند تسميط الضوء   
مؤجر مالا معينا لمصمحة المستأجر ويحتفع المؤجر بممكية عقد بمقتضاه يمول ال :"نوأ

 الأصل حتى اكتمال مدة سداد أقساط التمويل. 

مضمان ضد لكوسيمة  عطى أىمية للؤصلأ قد  ىاني محمد دويداركتور دالونرى ان 
 لى حتمية استرداد المستفيدإجعل لو ضمان يقضي و ، المستفيد من التمويل عسارإ مخاطر 

الممكية بعد  ءتحقاق، كما تضمن لو التخمص من عبالاسلممكية الأصل في نياية مدة 
 .(2) منياالغرض  استنفاذ

ومن التعريفات السابقة لعقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات، سواء التشريعية منيا أو 
 يمكن استخلبص الخصائص التي يتميز بيا عن غيره من العقود.الفقيية، 

 الإيجاري لمعقارات  الاعتمادخصائص : الفرع الثاني

تميزه عن غيره من  الإيجاري لمعقارات بجممة من الخصائص عقد الاعتماديتميز 
العقود، بالإضافة إلى الخصائص العامة التي يشترك فييا عقد الاعتماد الإيجاري 
لمعقارات عن غيره من العقود، فإنو يتميز عنيا بجممو من الخصائص توضح مدى مزايا 

 التي يمنحيا للؤطراف وبيان ذلك كما يمي:

 
                                                           

 .:88 سابك، ص مرجعالنظام المانونً لتأجٌر التموٌلً،  هانً محمد دوٌدار،( 1) 
 .6;8ص  نفسه، مرجعالنظام المانونً لتأجٌر التموٌلً،  ،هانً محمد دوٌدار (2)
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 الإيجاري  الاعتمادأولا: السمات العامة لعقد 

 عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات مع غيره من العقود في الخصائص التالية: يشترك

، إرادتيماإذ يتحقق لمعقد وجوده القانوني برضا طرفيو من خلبل توافق  عقد رضائي: .1
ينطبق عميو ما ينطبق عمى غيره من العقود من العيوب والإرادة وغيرىا من وبالتالي 

 التصرفات.
تقابميا  التزاماتذلك لأنو يترتب في ذمة المؤجر و  لمجانبين(:ممزم ) عقد تبادلي .2

 الإيجاري يمتزم الاعتمادفالمؤجر في عقد  المستأجر،أخرى تنشأ في جانب  التزامات
و أبناء العقار  فةتكم أو دفعبشراء الأصل الذي اختاره المستأجر من البائع الذي حدده 

ي حالة تمويل العقاري، وتمكين المستأجر التعاقد مع المقاول الذي اختاره المستأجر ف
 .(1) للؤصلتقارب في العمر التقميدي  من الانتفاع بالمأجور طوال مدة العقد التي

تتقابل فييا التزامات وىو ذلك العقد الذي يستغرق مدة زمنية في تنفيذه  عقد زمني: .3
الطرفين خلبل ىذه المدة تقابلب تاما، ويكون الزمن فيو عنصرا جوىريا، حيث تقاس بو 
التزامات المتعاقد أو محل العقد، لأن ىذا النوع من العقود لا يمكن تقدير منفعتو إلا 

يقع عمى منفعة  د الإيجاري العقاري عقد زمنيومن ثم فإن عقد الاعتمابعد مدة زمنية، 
 .2والزمن عنصر جوىري فيو لأنو ىو الذي يحدد مقدار المنفعة المعقود عمييا

 السمات الذاتية لعقد الاعتماد الإيجاري  :ثانيا

 الاستعمالالإيجاري يمكن المستأجر من حق  الاعتمادلقد سبق الذكر أن عقد 
مقابل تسديد بدل الإيجار المتفق  العقد،بالمعقود عميو خلبل مدة محددة في  الانتفاعوحق 

                                                           
خدروس الدراجً، النظام المانونً للإعتماد الإٌجاري فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر جامعة 1))

 .:8، ص8080-;800لسنطٌنة ،منتوري، المسم الخاص، 
عٌسى بخٌت، طبٌعة عمد الإٌجار التموٌلً وحدوده المانونٌة دراسة ممارنة، مذكرة ممدمة لنٌل شهادة الماجستٌر فً  (2)

 .57، ص8088-8080الحموق تخصص عمود المسؤولٌة، جامعة بومرداس، 
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قانونية تميز ىذا  اقد أفرد نصوصفإن المشرع  إلى ذلك عميو أثناء إبرام العقد، وبالإضافة
 :وىذا ما سنتناولو من خلبل ما يمي ،العقد عن غيره من العقود

لقد نص المشرع صراحة في الفقرة الأولى من المادة الأولى من الخاصية التجارية: .1
عممية  تماد الإيجاري، موضوع ىذا الأمر،يعتبر الاع ":بقوليا 96/09 رقم الأمر

 أغفل التفريق بين الصفة التجارية لكل من المؤجر والمستأجر.و لكنو  (1).."تجارية.

 اعتمادأو شركة الذي يقوم بيذه العممية ىو البنك أو مؤسسة مالية  :بالنسبة لممؤجر 
يندرج ضمن أعمال  بالنسبة إليو الإيجاري  الاعتمادمن ىذا أن عقد  إيجاري، ويفيم

ىي عممية تجارية ليست فقط بموجب و  ،(2) التجاريةالبنوك التي تعتبر من الأعمال 
نماىذه  مادة الثالثة من القانون ىي عممية تجارية بحسب الشكل، طبقا لم المادة، وا 

 شركات تجارية.ىم قطعا الإيجاري  بالاعتمادوذلك أن القائمين  (3) التجاري 
 يجب التمييز  ،مستأجر أو المتعامل الاقتصاديفيما يتعمق بالأما  :بالنسبة لممستأجر

 :بين حالتين
من القانون التجاري  طبقا لممادة الثالثة الشكل،حالة تمتعو بصفة التاجر سواء بحسب  -

 فإن القانون،ذات  طبقا لممادة الثانية من العممية،و بحسب موضوع أ الذكر،سالفة 
عملب تجاريا  التجارية، يعتبرجميع العقود التي يبرميا المستأجر لخدمة حرفتو 

 بالتبعية.عملب تجاريا الإيجاري  الاعتمادوعمى ىذا الأساس يعتبر عقد  بالتبعية،
الموثقين، المحامين الأطباء  الحرة:حالة عدم تمتعو بصفة التاجر كأصحاب المين  -

فإن  ،الإيجاري  الاعتمادبرام عقود إلوظائف الأخرى التي لا يجوز ليا وغيرىم من ا
 ىذه الحالة يكون عملب مختمطا، مدنيا وفيصفة التاجر، بل يعد عملب  لا يمبسياالعقد 

 أي عملب تجاريا بالنسبة لممؤجر ومدنيا بالنسبة لممستأجر، وفي الأخير قد يتم الفصل
                                                           

 .87، مرجع سابك، ص 8;;8جانفً  80ً ، المؤرخ ف8;/;0لأمر رلم ا (1) 
 .58ص  ،سابكد، مرجع حوالف عبد الصم (2) 
 ٌعد عملا تجارٌا بحسب شكله...الشركة التجارٌة... :من المانون التجاري05المادة  (3)
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عطي ىذا التمييز أىمية في المواد المدنية الأعمال التجارية المختمطة، وي بين
 والتجارية.

ويشرف عن ىذه العممية المؤجر في دفع الثمن من أجل شراء بناية  :اصية التمويلخ.2
أو القيام بالإشراف عنيا أثناء بنائيا وتزويدىا بالمعدات التي تقوم عمييا، وىذا مقابل 

من أجل  فرض كافة الضمانات أجر محددة في العقد، معالحصول عمى أجرة من المست
  فاء حقو في نياية المدة المحددة في العقد. ياست

ممكية، إما لغرض  اكتسابكما أن المستأجر ييدف من ىذا التمويل، إما لغرض 
تعتبر  ":بقوليا 96/09رقم:  الأمروىو ما نصت عميو المادة الثانية من  ،الاستعمال

الأصول  اقتناءعمميات الاعتماد الإيجاري عمميات قرض لكونيا تشكل طريقة تمويل 
  ..."استعمالياأو المنصوص عمييا في المادة الأولى أعلبه، 

 رقم الأمر الأولى مننصت عمييا أيضا، الفقرة الأولى من المادة : الخاصية المالية .3
 .مالية" عمميةالأمر، ...يعتبر الاعتماد الإيجاري، موضوع ىذا "  بقوليا 96/09

عطى المشرع الجزائري أىمية كبرى لمخاصية المالية للبعتماد الإيجاري فيي أ لقد 
تجعل من العقد أثناء سريانو غير قابل للئلغاء، بيدف التنفيذ الكامل لمعقد من قبل 

وأمام اتساع دائرة العمميات  ،شرطا جزائياالمستأجر، ولتحقيق ىذا غالبا ما يتضمن العقد 
 96/09بالنص عمى صدر المادة الثانية من الأمر  المالية فقد اعتبره "عممية قرض"

         عرفت المادة كما عمميات الاعتماد الإيجاري عمميات قرض..."، "تعتبربقوليا: 
 في مفيوم ىذا من قانون النقد والقرض عممية القرض بقوليا "يشكل عممية القرض 68

بوضع أموال تحت تصرف  يضع بموجبو شخص ما أو يعد ،الأمر كل عمل لقاء عوض
 .."بالتوقيع التزاماو يأخذ بموجبو لصالح الشخص الآخر أآخر،  شخص
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فينا نرى أن المؤجر ىو من يضع أموالو تحت تصرف المستأجر في مدة معينة مقابل 
 تمقيو عوضا يتمثل في بدلات الإيجار.

 يذال، فيي شبيية بالقرض، و من ناحية المستأجر فتمثل ىذه العممية ائتماناأما 
 .(1) ممكيةعممية ائتمان مضمونة بحق  بأنو السبب عرف الاعتماد الإيجاري 

التي تقوم  ه من عقود الائتمانعقد الاعتماد الإيجاري كغير  خاصية الاعتبار الشخصي:.4
 شخصية العقد يضع في اعتبار رف من أطرافأي كل طعمى الاعتبار الشخصي، 

يعطى بصورة عامة لشخص ذي ذمة مالية، يتمتع ، و الطرف الآخر عند التعاقد معو
، لذلك يطالب التي تعيد بيا التزاماتوبالثقة، وعميو أن يفي في الوقت المناسب بكل 

المؤجر في عقد الاعتماد الإيجاري من المستأجر تقديم أوراق ومستندات متعمقة بنشاطو 
فإذا تبين أنو  سيما التزاماتو الضريبية، ومدى وفائو بديونو، متأكد من دواعي الثقة فيو، لال

لطمبو الرامي إلى توفير الأموال اللبزمة لتمويل الأصول التي  تتم الاستجابةأىلب لذلك، 
ذا رأى أنو عكس ذلك، رفض سماع طمبو، تفاديا  في  لمدخوليرغب فييا المستأجر، وا 

 .(2)ا نزاعات ىو في غنى عنيانيايتيعلبقة 

الذي دار حول  لمجدل لقد وضع المشرع الجزائري حدا خاصية ذاتية واستقلالية:.5
 رقم:الأمر خاص )طبيعتو القانونية، وذلك بعد القيام بتنظيمو بموجب نظام قانوني 

 ( فأصبح لو ذاتية خاصة، وأحد العقود المسمات.96/09

الإيجاري قائم عمى عقد الإيجار في المدلول القانوني في اعتبر المشرع عقد الاعتماد وقد  
... تكون قائمة عمى عقد إيجار الفقرة الثالثة من المادة الأولى من الأمر التي جاء فييا:"

                                                           
فريد الطيب، النظام القانوني لعقد الاعتماد الإيجاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجيستر،  (1)

 .32 ، ص20022003عنابة،  ، قسم خاص،جامعة باجي مختار
 .53خدروش الدراجي، مرجع سابق، ص  (2)
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      أنو إيجارا من  إلا، 1يمكن أن يتضمن أو لا يتضمن حق الخيار بالشراء لصالح المستأجر"
 .لممألوف في عقد الإيجار العادي أغراض مغايرةطبيعة خاصة، نظرا لاستخدامو في 

الخاصة ليذا العقد،  ولتوضيح الطبيعة،  ولذا جاء تنظيمو بقواعد وأحكام خاصة
الحقوق المتبادلة بين المستأجر عمى:" إن الالتزامات و  من ىذا الأمر 37المادة  تفقد نص
في إطار اعتماد إيجاري للؤصول غير المنقولة، وىي تمك المحددة في إطار  ،والمؤجر

عقد الاعتماد الإيجاري وفي حالة سكوت العقد، فيي تمك المقبولة من طرف القانون 
المدني في مجال الإيجار، إلا إذا وجدت استثناءات منصوص عمييا في ىذا الأمر أو 

الذي يعتبر  ،طبيعة عقد الاعتماد الإيجاري عدم تلبؤم بعض أحكام القانون المدني مع 
 .(2)كعممية قرض حسب المفيوم المحدد بمقتضى ىذا الأمر"

من خلبل ىذا التعريف اعتبر الاعتماد الإيجاري تقنية قانونية والتي تظير في و 
             شكل عقد إيجار، في خدمة الحاجة الاقتصادية التي تتمثل في القرض.

تميزه،  عقد الاعتماد الإيجاري عقد مسمى، لو خصوصياتو التييتضح مما تقدم أن 
 ى.صرفات الأخر بالرغم من وجود بعض أوجو الشبو بينو وبين بعض الت

 صور عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات ي: المطمب الثان

عمميات الاعتماد الإيجاري لمعقارات  96/09 رقم من الأمر (04عرفت المادة )
سد الحاجات المينية الخاصة بالتعامل عقارية مبنية أو ستبنى لبأنيا: "أصول 

بنيت أو المستأجر  اشتراىال العقارية الأصول المؤجرة التي الاقتصادي"، يقصد بالأصو 
مدة  انتياءكيا كميا أو جزئيا في أجل أقصاه كما يستطيع أن يتمم ،لحسابو من قبل المؤجر

وذلك إما عن  ،نفس الأمر يف المشرع طرق تممك ىذه الأصول من وعميو يضالإيجار، 
التي شيدت عمييا حقوق الممكية الارض إما عن طريق  ،طريق تنفيذ وعد منفرد بالبيع

                                                           
(1)

 .;8/0;الأمر رلم  من 08المادة  
 (2)

 .;8/0;من الأمر رلم  59المادة  
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أو غير  مباشرةىذه الممكية بطريقة  اكتسابعمارات المؤجرة سواء كان ىذا الالعمارة أو 
ما عن طريق انتقال ممكية العم ،مباشرة أو المباني المقامة عمى أرض ممموكة  راتاوا 

 .(1)لممستأجر بقوة القانون 

تكييف المشرع ، عتماد الإيجاري لمعقاراتائري للبتعريف المشرع الجز  وما يميز 
لمعلبقة الناشئة بين المؤجر والمستأجر عمى أنيا علبقة إيجاريو، مع إمكانية تممك 

فمن خلبل ىذا نرى أن المشرع الجزائري قد  ،المؤجرةالمستأجر جميع أو بعض الأموال 
نيجو في تعريف الاعتماد الإيجاري لمعقارات بموجب  الذي كانتأثر بالمشرع الفرنسي 

 .(2)455-66 :المادة الأولى الفقرة الثانية من القانون رقم

وعميو فمن خلبل التعريف السابق يمكن أن يتخذ الاعتماد الإيجاري لمعقارات  
 ة:الصور التالي

 الفرع الأول: تأجير العقار السابق بناؤه

معقارات عمى المباني أولا، فالمباني تقام الإيجاري ل في ىذه الصورة يقع الاعتماد 
 لأرض المقام عمييا البناء.اعمى الأرض فميس من الممكن فصل تأجير المبنى عمى 

ه سبق بناؤ غبتو في الحصول عمى عقار ر ( لاحقا أي المستأجرعند إبداء المستفيد)
شركة الاعتماد الإيجاري ليذه الصفقة،  تنفيذ وذلك من خلبلعمى أرض ممموكة لمغير، 

حول العقار، وىنا يتقدم المستفيد بطمب إلى شركة الاعتماد  قوم بالتفاوض مع البائعفت
تقوم الشركة بدراسة  الإيجاري مع تقديم كافة المعمومات والوثائق المطموبة لإبرام العقد،

الطمب وعند موافقتيا عمى تمويل المشروع، تقوم بشراء العقار بما يشممو من أرض 
ومباني، فيقوم المستفيد بتولي استلبم العقار من البائع بصفتو وكيلب عن شركة الاعتماد 
الإيجاري ويحرر محضرا بذلك، وبعد ذلك تقوم الشركة بتمكين المستفيد من الانتفاع 

                                                           
 (1)

 .;8/0;رلم  من الأمر :0المادة  
(2)

 .58مرجع سابك، ص عٌسى بخٌت، 
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، ومن ىنا يكتسب المستفيد صفة المستأجر لمعقار، فيمتزم بأداء دفعات مالية 1اربالعق
لخيار في نياية مدة العقد يتمتع بال مدة العقد غير قابمة للئلغاء، و متفق عمييا خلب

 لاعتماد الإيجاري وىي: الثلبثي الذي يميز عمميات ا

  .تممك العقار مقابل أجر رمزي -

  .إعادة إيجاره-

  . (2) الإيجاري رده إلى شركة الاعتماد  -

 الفرع الثاني: تأجير العقار الذي يراد بناءه 

ما يجد الاعتماد الإيجاري العقاري، فقم وىذه الصورة ىي الغالبة في عمميات     
مع طبيعة نشاطو، ليذا يمجأ مشروع المستفيد ويتفق المستفيد عقارا مبنيا يطابق احتياجاتو 

 لبناء عقار جل إرضاء غايتو في التمويلمن أ ،الاعتماد الإيجاري  إلى إحدى شركات
 مع الخصائص المزاولة لنشاطو. يتفق

كانت الأرض ممموكة لمغير تقوم وعميو وجب أولا الحصول عمى الأرض، فإذا  
عمق شرائيا للؤرض عمى الحالات يشركة الاعتماد الإيجاري بشرائيا وتممكيا، وفي أكثر 

مباشرة في يعد من الشروط الأساسية من أجل الذي  ،ترخيص إداري شرط حصوليا عمى 
عممية البناء، وىذا من أجل أن تتفادى تممك الأرض في حالة استحالة تنفيذ اتفاقيا مع 
المستأجر. وفي حال كانت الأرض ممموكة لممستفيد، يقتصر دور شركة الاعتماد 

                                                           
(1)

 .67سابك، ص مرجع النظام المانونً لتأجٌر التموٌلً، هانً محمد دوٌدار،  
 (2)

 صفاء عمر خالد البلعاوي، النواحً المانونٌة فً عمد التأجٌر التموٌلً وتنظٌمه الضرٌبً، مذكرة ماجستٌر فً  

 .68، ص 8007المنازعات الضرٌبٌة، نابلس فلسطٌن،
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 أن يتقررني، ولكي يتحقق ذلك يجب وتبقى مالكة لممباالإيجاري عمى تمويل البناء فقط، 
 .(1) عمييالممؤجر حق عيني عمى الأرض يعزز حق ممكية المباني المقام 

من الغير، أو عمى أرض مؤجرة  وعميو يتضح سواء كان البناء عمى أرض ممموكة 
يتحقق لشركة الاعتماد الإيجاري ممكية المباني التي أقيمت عن  ،من قبل المستفيد

المؤجر والمستأجر مبدئيا عمى بناء العقار،  الأرض يتفقوبعد الحصول عمى  ،الأرض
سيدفعيا المستأجر خلبل مدة العقد، أما الانتفاع بالعقار فيمنح لو بعد  القيمة التييتضمن 

الميام  لبناءشروط التي يجب مراعاتيا أثناء عممية االوتحدد الانتياء من عممية البناء، 
لمتعمقة ببناء العقار بشكل دقيق مطابق لممواصفات الطموبة، فمن التمويمية والفنية ا

المعموم أن شركة الاعتماد الإيجاري تتولى ميمة تمويل البناء في حين يتولى المستفيد 
من عممية البناء يقوم  الانتياءكاممة، وعند  إدارتيا من الجية الفنية وتحت مسؤولية

الإيجاري باستلبم العقار، فيحرر محضر  المستأجر بصفتو وكيلب عن شركة الاعتماد
 الاستلبم ويوقعو كل من المقاول والمستأجر.

بأداء دفعات نقدية  ويمزم المستأجر ومما تجدر الإشارة إليو أن الاتفاق التمييدي 
، من البناء أي قبل الانتفاع بالعقار، ويمتد ىذا الالتزام طوال مدة البناء الانتياءقبل 

القواعد التقميدية للئيجار، حيث أن المستأجر لا يقوم بأداء إلا  عنفيعتبر ىذا خروجا 
، وىو ما يجعل المستأجر فعلب ينتفع بالعين المؤجرة، فتمك مقابل الانتفاع بالعين المؤجرة

ا الدفعات النقدية بالنسبة لممؤجر عائد المبالغ التي ينفقيا في تمويل عممية بناء العقار، كم
  جر إلا في حال شراء العقار السابق بناؤه.مقدمات الألا يمكن تصور اقتضاء 

     وعميو يتقرر لممستأجر عند انتياء مدة عقد الاعتماد الإيجاري ثلبثة خيارات:
 الحق في تممك الأرض. -

 طمب تجديد العقد.-
                                                           

(1)
 .65مرجع سابك، ص  صفاء عمر خالد البلعاوي، 
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 رد العقار إلى المؤجر.-

الاعتماد أما في حال إنشاء مباني عمى أرض ممموكة لممستأجر يصعب انقضاء 
، العقارب الالتصاق، إما بقوة القانون وا عمالا بقواعد الإيجاري مع انقضاء الانتفاع بالأرض

ممكية البناء  انتقالوطريق ذلك يسير أي ليس بحاجة إلى إعلبن إرادة فمو خيار واحد وىو 
 وذلك مقابل ثمن رمزي لأن شركة الاعتماد الإيجاري قد استرجعت قيمةلو بقوة القانون، 

   العقار من خلبل أقساط الأجرة. 
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 الثانــي المبحث

 تكوين عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات

يمر بإجراءات عن إرادتيما  لمعقارات الإيجاري  الاعتمادإن تعبير طرفي عقد 
ذو طبيعة  يعتبر تختمف عن غيره من العقود الأخرى التي لا تؤدي الغرض نفسو، لكونو

رفي طرق الاتصال بين طحل العقد يستمزم البحث عن أفضل فإن تحديد ملذلك  ،خاصة
التعرف عمى حاجة الطرف الآخر، ويعرض عميو  منالعقد حتى يتمكن كل منيما 

وىذا ما يعرف بالمرحمة السابقة عمى التعاقد، ثم يمي ىذه  ،إمكانياتو من جية أخرى 
ممزمة لأطرافو، فيتم تنظيمو و يائية نبصورة المرحمة مرحمة أخرى يتم أثناءىا بناء العقد 

ومدة  ،وحالتو محل التأجيريث يتضمن بيانات وافية عن خطيا بين المؤجر والمستأجر، ح
 العقد والتزامات المتعاقدين وىي مرحمة التعاقد.

لذلك يتميز ىذا العقد بأن تكوينو يمر بمرحمتين تتغير خلبليما صفة أطرافو، 
ه، كما يتميز تنفيذه تي تطبق عمى كل مرحمة من مراحل تنفيذوتتغير الأحكام القانونية ال

ثالث وىو البائع أو المورد أو المقاول أو المنتج أو منتج الآلات أو يتدخل شخص 
 المعدات عمى محل التعاقد.
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 مرحمة التفـــــــــــــــــــــــاوض: المطــــــمب الأول

عد من أصعب في ،أي عقد انعقادقبل  والأولية ةيعتبر التفاوض المرحمة الأساسي
نتيي إلى عدم إبرامو لعدم يام عقد الاعتماد الإيجاري أو قد نتيي إلى إبر ي قد لأنوالمراحل 

الحصول عمى الأصل، وتنقطع المفاوضات عندئذ، لأنيا لا تربط أطرافيا برابطو إلزامية، 
زامات قانونية تفرض عمى عاتق باعتبار أن المفاوضات عمل مادي لا يترتب عمييا الت

نما ىي وسيمة قد تؤدي إلى إبرام العقد النيائي في حال الاتفاق  ،الأطراف المتفاوضة وا 
ن لم ي الاتفاق عمى المسائل  إلىصل الطرفان تو عمى المسائل الجوىرية في العقد، وا 

 يتفقان عمييا فيما بعد. يةتفصيم

مشروع أو زيادة إنتاجو بالتوسع أو وعميو إذ كان طالب التمويل بحاجة لإنشاء 
زم لب، ولم يكن لديو المال التجديد أصولو الثابتة لمسايرة التطور التكنولوجي المعاصر

المطموبة، فإنو  اتوالإيجاري كوسيمة لتمويل استثمار لشراء ىذه الأصول وفضل الاعتماد 
فق مع طبيعة لفنية التي تتالمواصفات اختيار الأصول التي يحتاجيا بحسب يقوم با

من حيث  ،يا أو موردىا أو منتجياعيقوم بإجراء اتصالات مبدئية مع بائنشاطو، ف
ثم يقوم طالب التمويل بالبحث عن  ،عارىا دون أن يمتزم أمامو بأي التزامسمواصفاتيا وأ

ذا استقر  إحدى الشركات المتخصصة بمزاولة أعمال الاعتماد الإيجاري وبكل حرية، وا 
 .بطمب تأجير ييافإنو يتقدم إل ،شركة تأجير معينة بالذات رأيو عمى تفضيل

ويجب عمى طالب التمويل أن  لذال، التموي ولما كان ىذا الطمب يعتبر إيجاب
يمتزم الصدق والأمانة بالمعمومات التي يقدميا لممؤجر التمويمي، وغالبا ما يطمب المؤجر 

 من طالب التمويل تقديم مستندات معينة تؤكد صحة المعمومات التي تضمنيا الطمب.

و يصدر المؤجر قراره بالموافقة أ ومن خلبل المعمومات التي قدميا طالب التمويل،
 الاعتمادما تجدر الإشارة إليو أن ىذه المعمومات ىي التي تتبناىا شركة و  الرفض،

 .1البنوك لمنح الائتمانىي ذات ضوابط تأخذىا و الإيجاري لقبول التعاقد 

 
                                                           

(1)
 .878سابك، ص  مرجعالتموٌلً، النظام المانونً لتأجٌر  ،دوٌدار هانً محمد 
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 م الطمب ــــــــــــــــتقدي :الفرع الأول

الإيجاري، تمنحو  الاعتمادعندما يقوم طالب التمويل بتقديم الطمب إلى شركة 
لكي يطمع عمى ما يحتويو من معمومات متعمقة  ،نسخة من الطمبات المعدة من قبل

وعمى أساس  ،الذي يرغب فيو بالاستثماربصاحب الطمب ونشاطاتو مع البيانات المتعمقة 
التي يمتزم معمومات و ار الذي يخص القبول او رفض الطمب، القر  باتخاذىذا تقوم الشركة 

عمى نوعين منيا ما شركة الاعتماد الإيجاري )المؤجر()المستأجر( بتقديميا لالمستفيد 
 يتعمق بالمشروع ومنيا ما يتعمق بالاستثمار المراد تمويمو، وبيان ذلك كما يمي:

 المستفيدالخاصة بمشروع  البياناتأولا: 

منيا ما يتعمق بالشخص المستفيد، ومنيا ما يخص استغلبل المنشأة، ومنيا ما  
 يتعمق بالحالة المالية لممستفيد.

 المتعمقة بشخص المستفيد: البيانات-1

أن يضع في طمب  المشروع المستفيد )المستأجر( صاحب حيث يتعين عمى
وفي  ،من حيث كونو شخصا طبيعيا أو معنويا ،الاستئجار كافة البيانات المتعمقة بشخصو

رأسماليا ورقم قيدىا بالسجل  وحجمالقانوني،  الشركة، شكمياالأخيرة يذكر اسم  الحالة
 يتولى عممية الاستئجار. والشخص الذيأسماء المديرين  التجاري، بيان

 خاصة باستغلال المنشأة:ال بياناتال-2

المستفيد الإدلاء بيا  المنشأة، ويجب عمىمن بين ىذه البيانات ما يتعمق بنشاط   
 ، حجممستثمرينال الأعمال، العملبء النشاط، حجمشركة الاعتماد الإيجاري )طبيعة  إلى

 الإنتاج إذا كان النشاط موسميا(. الصفقات، نمط التعاقد، حجمطمبات 
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حجم العمالة، مراكز  ومن بينيا أيضا ما يتعمق بعناصر الاستغلبل داخل المنشأة   
الأعمال، عدد الفروع ومواقعيا فضلب عن ضرورة الإدلاء بتفصيلبت الأصول العقارية 

 .(1) والانتفاعبما في ذلك سند الحيازة  لممنشأة

حيث يجب عمى المشروع المستفيد أن يبين  لممستفيد: اليةبيانات خاصة بالحالة الم-3
موقفو الضريبي، المعمومات البنكية، تقديم ميزانية سنوات سابقة عمى تاريخ تقديم الطمب 

 لمعرفة مدى قدرتو عمى تحمل أقساط الإيجار. ......

 الخاصة بالاستثمار المراد تمويموالبيانات ثانيا: 

ممارستو، ويتعين بذلك عمى المستفيد )المستأجر( تحديد نوع الاستثمار الراغب في 
ذا يتم تحديد نوع الأصل الإنتاجي )الميني( المراد الاستفادة منو )منقولا أو عقارا  وعميو وا 
تحديد  الممارس، وكذلكنشاط عقارا تحديد مواصفاتو الفنية التي تتفق مع طبيعة ال كان

مدة  المفترض، وكذلكعمره الاقتصادي  شرائو، وتحديدمالك ىذا الأصل ومعرفة ثمن 
 .الضريبي(لبك تالإى

 معموماتالدراسة الطمب وتحميل : الفرع الثاني

المستفيد المعمومات والبيانات المطموبة منو، تقوم شركة الاعتماد  تقديمعند 
قدرتو عمى أداء القيمة الإيجارية،  التأكد من الإيجاري بفحصيا ودراستيا حرصا منيا عمى

ضوابط من أجل قبول ال نوعين من خاصة وأن مدة الإيجار طويمة نسبيا، لذلك وضعت
 تمويل ىذا المشروع.

 

 

                                                           
 .868 مرجع سابك، صالنظام المانونً لتأجٌر التموٌلً، ، دوٌدار هانً محمد (1)
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 مالي لممشروعلموقف الضوابط تخص اأولا: 

مالية لممستفيد والتأكد من قدرتو ال الحالةتيدف شركة الاعتماد الإيجاري إلى دراسة 
وذلك عن طريق قياس معدلات الييكل والمعدلات الربحية  ،المستقبمي التزاموعمى تنفيذ 

دارة المشروع  وأىم ما تستيدفو يتمثل فيما يمي:  ،وا 

وىذا من خلبل مقارنة  ،النقدي معدلالحجم السيولة النقدية لديو، عن طريق تدفق -
 عوائده النقدية بصافي أصولو الثابتة.

معرفة مدى بموغو التشبع الائتماني، وىذا من خلبل مقارنة أعبائو المالية برقم أعمالو،  -
شى عنده عجز المستفيد يخ ،فإذا تبين أن الأعباء المالية تثقل كاىمو أكثر من رقم أعمالو

 عقد الاعتماد الإيجاري معو. العقد فترفض إبرامعن مواجية أعباء 

حيث من المفروض أن  ،مدى ربحية المشروع، بمقارنة ناتج التشغيل برقم الأعمال -
قات المشروع وتحقيق ىامش ربحي، وذلك عن طريق يؤدي ناتج التشغيل إلى تغطية نف

 .(1) الإيجاري الأعباء المالية الناشئة عن الاعتماد تبيان آثار 

 صاف محل عقد الاعتماد الإيجاري ضوابط تخص أو ثانيا: 

لما كان فسخ عقد الاعتماد الإيجاري أو انقضائو أو انتيائو وعدم استعمال   
المستفيد لحقو في خيار الشراء المقرر لو يؤدي إلى عودة الأصل إلى شركة الاعتماد 

فإن ىذه الأخيرة تحرص عمى معرفة المواصفات الفنية ليذا الأصل وقدرتو  الإيجاري،
المفترض ومدى قدرتيا عمى إعادة تسويقو أو  التشغيمية ومعدل اضمحلبلو الاقتصادي

 .(2) تأجيرهإعادة 

 

 
                                                           

 .867،869مرجع سابك، ص صالنظام المانونً لتأجٌر التموٌلً، هانً محمد دوٌدار،  (1)
 .;86 ، صنفسه مرجعالتموٌلً، النظام المانونً لتأجٌر  دار،هانً محمد دوٌ (2)
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 مرحمة انعقاد عقد الاعتماد الإيجاري : المطمب الثاني

وفي  بإبرام عقد الاعتماد الإيجاري،طرفان ال يقومبعد انتياء مرحمة المفاوضات   
، محل التأجيرالمؤجر، المستأجر،  أطرافو،حيث  المرحمة يتحدد مضمون العقد منىذه 

والقيمة الإيجارية التي سيدفعيا المؤجر، وكيفية  ومدة سريانوالغرض الذي يستخدم فيو 
تحدد التزامات  ماالمؤجر، ك التي يحددىالمتعميمات  المأجور، طبقادفعيا وكيفية استعمال 

 القانون.فى الإخلبل بيا وفقا لما ىو مقرر القانوني عم سريانو، والجزاءأطرافو خلبل فترة 

أن يحدد  كما يجبستأجر عند انتياء مدة العقد، الخيارات التي يتمتع بيا الم وبيان
العقد الشروط التي سيتم بيا شراء المأجور وخاصة الثمن أو شروط تجديد العقد وخاصة 

 الأجرة.

لمقواعد العامة لمقانون المدني  العقود، يخضعوعقد الاعتماد الإيجاري كغيره من     
، إضافة إلى التراضي، المحل، السببفيما يتعمق بالأركان المطموبة لانعقاده فلببد من 

إذا كان محل العقد  )طبقا لنفاذ العقد المطموبوالشير شكمية المتمثمة في الكتابة الرسمية ال
 يتمثل في عقار(.

 ري الموضوعية لعقد الاعتماد الإيجاالأركان  :الفرع الأول

حتى ينعقد العقد صحيحا وجب توفر الأركان الموضوعية العامة وىي الرضا   
ره من العقود، لذلك يمكن تطبيق القواعد يالإيجاري كغ المحل السبب وعقد الإعتماد

 .(1)العامة، فيما لم يرد نص خاص في القانون المنظم ليذا العقد

 

 

                                                           

 
(1)

 ،08شرح المانون المدنً، نظرٌه الالتزام بوجه عام، مصادر الالتزام، الجزء عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً 

 وما بعدها. :8ص  ، دون سنة نشر،دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت
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 أولا: الرضا

، بأن يصدر إيجاب لمعقود فإن الرضا يعد شرطا أساسيا لمعقد وفق القواعد العامة
فقد نص عميو في القانون ، أما المشرع (1)رمتعاقدين والقبول من الطرف الأخمن أحد ال

رادتيما المتطابقتين دون الإخلبل بالنصوص المدني بأنو تبادل أطراف العقد لإ
  .(2)القانونية

المؤجر  ماعقد ثنائي الأطراف وى واعتبرهلقد نظم المشرع عقد الاعتماد الإيجاري و 
الأطراف المنتج و ثلبثي يونية، أما من الناحية الواقعية فوالمستأجر ىذا من الناحية القان

 والمستفيد "المستأجر". ،والمؤسسة المالية "المؤجر" ،"البائع"

 .أطراف العقدلواجب توفرىا في مشروط االتطرق ل لذلك سوف أحاول

ىو مالك الأصل في عقد الاعتماد الإيجاري، فحسب المادة الأولى  المــــــــــــــــــــؤجر:-1
والمؤسسات المالية وشركات التأجير المؤىمة قانونا فالبنوك " 96/06 رقم من الامر

ثلبثة أشخاص أن يكون إلا واحد من لا يمكن فالمؤجر "، ومعتمدة صراحة بيذه الصفة
  .(3) كالتاليقانونية حددىم الأمر 

منشأة تنصب عممياتو الرئيسية  يعرف الاقتصاديون البنك بأنو البنــــــــــــــــــــــــــــك: أ/ 
عمى تجميع النقود الفائضة عن حاجة الجميور أو الدولة أو منشآت الأعمال بغرض 

 .   (4) معينةإقراضيا للآخرين، وفق أسس معينة أو استثمارىا في أوراق مالية 

 المتعمق 90/10 رقم القانون  ( من114)فقد تولت المادة الناحية التشريعية من أما 
"البنوك والأشخاص المعنوية ميمتيا  عمى: نصت بالنقد والقرض الممغى تعريفو حين

                                                           
 .878ص  ،سابكمرجع النظام المانونً لتأجٌر التموٌلً،  ،انً محمد دوٌداره (1) 
 .لمتضمن المانون المدنً الجزائريا 97;8 سبتمبر 88 :المؤرخ فً:97/7من الأمر رلم  ;7المادة  (2) 
 .88مرجع سابك، ص  خدروش الدراجً، (3)
 .76حوالف عبد الصمد، مرجع سابك، ص  4))
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من ىذا ( 113)( إلى110)العادية والرئيسية إجراء العمميات الموصوفة في المواد 
 القانون". وتتمثل ىذه العمميات في: 

 .(110 )المادةر تمقي الأموال من الجميو -

 (. 112عمميات القرض )المادة -

دارة ىذه الوسائل )المادة وضع وسائل الدفع تحت ت -  .(113صرف الزبائن وا 

المتعمق بالنقد  2003غشت  26 :المؤرخ في 03/11 :في حين أن الأمر رقم  
منو بحسب ( 70)في المادة عرفيا فقد  90/10 رقم: والذي ألغى القانون  ،والقرض

لمواد التي تقابل المواد من ، وىي ا(68( إلى)66)موضوعيا حيث أحالت عمى المواد من 
 .(1) الذكر السالف90/10رقم  من القانون  (113) إلى( 100)

 رقم: النوع الثاني الذي لو صفة المؤجر الذي سبق ذكره في الأمر ب/ المؤسسات المالية:
فيي لا تتمقى الأموال من الجميور في شكل ودائع، فالائتمان )القروض( من  96/09

  تحصل عميو من قروض واعتمادات.وما  الذاتيةأمواليا 

المادة  المتعمق بالنقد والقرض في 03/11 :الأمر رقم في فقد جاء أما تعريفيا
"لا يمكن لممؤسسات المالية تمقي الأموال من العموم ولا إدارة  :التي نصت عمى أن (71)

 ."بسائر العمميات الأخرى  زبائنيا، وبإمكانيا القياموسائل الدفع أو وضعيا تحت تصرف 
( 72نوية فقد وردت في المادة )أما النشاطات التي تمارسيا المؤسسات المالية بصفة ثا

لشرط الترخيص من قبل مجمس  كالبنوك تخضع المؤسسات المالية، والأمر من ذات
  .فيما يتعمق بممارستيا لعمميات الاعتماد الإيجاري بصفة اعتيادية، النقد

                                                           
(1)

 المتعلك بالنمد والمرض.8005أوت  88الصادر بتارٌخ  05/88من الأمر 0:المادة  



 النظام القانوني للاعتماد الإيجاري للعقارات                           الفصل الأول             
 

~ 25 ~ 
 

وجو التمييز بين البنك والمؤسسة المالية في اختلبف مصدر الأموال التي تحصل و   
أن البنك وحده الذي يستطيع تمقي  تمنحو، حيثعمييا المنشاة كوعاء للبئتمان الذي 

 المؤسسة المالية فلب تتمقى الودائع من أما الأموال من الجميور في صورة ودائع،
تحصل عميو من قروض  ممان أمواليا الذاتية أو تمنح الائتمان م الجميور، وبالتالي

 (.1) واعتمادات

وىو النوع الثالث والأخير الذي خول لو المشرع الجزائري حق  ج/ شركات الاعتماد الإيجاري:
لتؤكد  ،صراحة بنص الفقرة الثانية من المادة الأولى ممارسة تقنيات الاعتماد الإيجاري 

"يمكن لشركات الاعتماد  :والتي تنص 96/06 مر رقم:من الأ (03)بموجب نص المادة
كما ىو  ،القيام بعمميات الاعتماد الإيجاري  والمؤسسات الماليةالإيجاري عمى غرار البنوك 

مراعات الشروط المحددة ومن بينيا ما نص عميو لكن مع منصوص عميو في التشريع " و 
"لا يمكن تأسيس شركات الاعتماد الإيجاري المنصوص عمييا في : 96/06الأمر رقم:

 .(2)"إلا في شكل شركة مساىمة طبقا لمشروط المحددة في التشريع أعلبهالمادة الثانية 

وبيذا يكون  والمؤسسة الماليةبالنسبة لمبنك  90/10وىو نفس الشرط الذي فرضو قانون 
في شكل شركة الاعتماد الإيجاري وعميو المشرع الجزائري قد فصل بصورة نيائية قطعية 

باتخاذ أي شكل آخر سواء كان ذات مسؤولية  إيجاري لا يمكن تصور قيام شركة الاعتماد 
 تضامن أو أي شكل قانوني آخر. أومحدودو 

ومن المعموم أن شركة المساىمة من بين شركات الأموال التي نظميا المشرع بموجب 
المؤرخ في  93/08مو بموجب المرسوم التشريعي رقم أحكام القانون التجاري أثر تعدي

من المرسوم التشريعي  07المعدلة بالمادة  592حيث تعرفيا المادة  25/04/1993

                                                           
 .;88 سابك، صهانً محمد دوٌدار، مرجع  (1)
 .8/08;المادة الثالثة من الأمر  (2) 
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أسيم ولا يتحمل فييا الشريك الخسارة  إلىتجارية يوزع رأس ماليا  بأنيا: "شركة 93/08
 .1إلا في حدود مساىمتو"

المساىمة، وذلك وفق الأحكام التي حددىا شركات شكل شركة أن تتخذ ىذه ال-
لا يرفض تأسيسيا.  المشرع وا 

نص منع فورد لا يكون مؤسسو الشركة مسيروىا أو ممثموىا موضوع أي أن -
لا يكون مؤسسو ومسيرو أو ممثمو شركة  أن : "يجببقولو 96/06 الأمرمن  4المادة 

 90/10في القانون  125الاعتماد الإيجاري موضوع أي منع منصوص عميو بالمادة 
 ". 22/03/1992المؤرخ في  92/05ويجب عمييم استيفاء الشروط المحددة في النظام 

ومسيري وممثمي  وشروط مؤسسيالمشرع بإحالتنا فيما يتعمق بموانع  أنيتضح لنا 
المالية يكون قد اختار  البنوك والمؤسساتات الاعتماد الإيجاري تمك المطبقة مع شرك

توحيد الأحكام القانونية عمى جميع الأشخاص القانونية التي تباشر تقنيات الاعتماد 
 الإيجاري.

الصادر عن محافع بنك الجزائر التي تميز بين  92/05وقد اعتمد نظام 
 وىم:البنوك  وممثميوالمسيرين والإداريين المؤسسين 

الأشخاص الطبيعية وممثمي الأشخاص المعنوية الذين يساىمون  : وىمالمؤسسون  -
 .2في كل تصرف يرتبط بإنشاء المؤسسةبشكل مباشر وغير مباشر 

والأشخاص مجمس غدارة المؤسسة  أعضاءالأشخاص الطبيعية  المديرون: وىم -
 .( 3)ممثمي الأشخاص المعنوية  الطبيعية

 تمك المؤسسات وكذا رؤساء المجالس  الإدارةلدى مجمس 
                                                           

 .5;;89/06/8بتارٌخ  89الجرٌدة الرسمٌة، عدد  (1)
 .8/07;المادة الثانٌة من النظام رلم  (2)
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العام، داخل المؤسسة مثل المدير  الإدارةكل شخص طبيعي لو دور  : ىمالمسيرون  -
 .الأموالصرف  أووكذا كل إطار مسؤول لو سمطة توقيع التزامات باسم المؤسسة  المدني

لو حق التوقيع  وسواء كانمؤقتا  ولو كانشخص طبيعي يمثل المؤسسة  : كلالممثل -
 .أم لا

 .مجموع العمال المذكورين في الفقرة )ب( و )د( في نفس المادة : ىمالمسيرون العمال  -

 قانونا، قررالمحددة  والإداريين الشروطولضمان احترام ىؤلاء المسيرين والمؤسسين 
الحرمان  إلىجممة من العقوبات قد تصل  92/05المشرع الجزائري من خلبل النظام رقم 

والمنع سواء كان مسيرا أو مـــن العمال المسيرين لمدة لا تقل عن ثلبث سنوات وفي حالة 
 .(1) العماللنيائي من قطاع البنوك أو الشطب ا إلىالعودة قد تصل 

لم يكن اعتباطيا و إنما لعممو المسبق بان  أن لا يقل رأسماليا مئة مميون دينار جزائري -
يعتبر  الشركة أموالرأس  أنعممية الاعتماد الإيجاري تحتاج لأموال طائمة زيادة عمى 

الضمان الوحيد لممتعاممين مع الشركة في حين تطبق الأحكام العامة المنصوص عمييا 
  .( 2) المالجاري فيما يتعمق بتحرير رأس في القانون الت

توافرت ىذه الشروط تحصل شركة عمى الاعتماد بقرار من محافع البنك فإذا   
 .(3) الجزائر وينشر مقر الاعتماد الإيجاري في الجريدة الرسمية

*والجدير بالملبحظة أن نوعين من البنوك الأول والثالث ىما المذان يمكنيما القيام 
من مجمس النقد بعمميات الاعتماد الإيجاري العقاري، متى تحصمت عمى ترخيص 

 والقرض.

                                                           
المطبوعات  ان، دٌو5 ط فضٌل نادٌة: المانون التجاري الجزائري، الاعمال التجارٌة، التاجر، المحل التجاري (1)

 .78، ص ;;;8الجامعٌة، 
 وما بعدها من المانون التجاري. 8;7المواد  (2)
 المتعلك بشركات الاعتماد الإٌجاري. 8/08;من النظام  80المادة  (3)
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حسب المشرع الجزائري ىو شخص طبيعي أو معنوي تابعين لمقانون العام  المستأجــــــر:-2
، ما يلبحع أن المشرع (1) الأجانبأو الخاص والمتعاممين الاقتصادين الجزائريين أو 

ن سمح ليؤلاء الأشخاص بالاستفادة من عمميات الاعتماد الإيجاري  إلا أنو الجزائري وا 
الاقتصادي ىل كان مقصود بو بالنسبة لممتعاممين الاقتصاديين لم يحدد من ىو المتعامل 

 .(2) بالمنافسةالمتعمق 03/03من الأمر9الاقتصادي الوارد في المادة العون 

أما الفقو يعرف المستأجر بأنو الشخص الذي يتخذ زمام المبادرة بتحريك العممية بالنظر 
  .( 3) مشروعوإلى حاجتو في الانتفاع بأصل إنتاجي داخل 

 :المورد /المقاول-3

ىو الطرف الذي يرتبط بشركة الاعتماد الإيجاري بعقد مقاولة يمتزم بموجبو بتشييد 
بشركة  المقاولالعقارات والمنشآت التي يكون محلب لعقد الاعتماد الإيجاري وعلبقة 

 المستفيد، نظراغير مباشرة مع المشروع  أنياالاعتماد الإيجاري علبقة مباشرة في حين 
 ر المطموب إنشاؤه.لمتفاوض بينيا عمى العقا

عممية الاعتماد الإيجاري لمعقارات تظير في شكل عقيدين متميزين، عقد  ومنو فإن
عقد مقاولة بين شركة الاعتماد  )أوبيع مبرم بين شركة الاعتماد الإيجاري، وبين المورد 

الإيجاري والمقاول في حالة ما كان محل الاعتماد ىو بناء عقارات لفائدة مشروع 
عقد إيجار( مبرم بين  وىو)الإيجاري ثاني يتمثل في عقد الاعتماد  الماليالعقد و ( المستفيد

 المشروع المستفيد وبين شركة الاعتماد الإيجاري.

وبالتالي فإن ىذه العممية تنطوي عمى طبيعتين اقتصادية وقانونية، يكون في 
تبدأ من حاجتو إلى الأولى المشروع المستفيد ىو محور العممية بالنظر إلى كون العممية 

                                                           
(1)

 المتعلك بالاعتماد الإٌجاري. ;8/0;المادة الأولى من الأمر رلم  
(2)

 .8005ٌونٌوالمتعلك بالمنافسة المؤرخ فً 05/05الأمر 
(3)

 .6:سابك، ص مرجع النظام المانونً لتأجٌر التموٌلً، هانً محمد دوٌدار،  
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تمويل مشروعو بالأصول التي يحتاجيا، وتكون شركة الاعتماد الإيجاري محور العممية 
لمقاولة البيع أو ا )عقدمن منظورىا القانوني عمى اعتبار أنيا طرف متعاقد في العقدين 

 .(1) الإيجاري(وعقد الاعتماد 

 تلاقي الإرادتين في عقد الإيجاري لمعقارات:-

كغيره من العقود، يبرم عقد الاعتماد الإيجاري بتلبقي إيجاب وقبول، ويتمثل     
، ويأتي القبول من شركة الاعتماد الإيجاري، الأصلالإيجاب في طمب المستفيد استئجار 

إلا أن ىذه الأخيرة قد تتبنى ضوابط محددة لقبول التعاقد، قد يتوقف إعماليا عمى جممة 
ا، ذلك أن شركة الاعتماد الإيجاري وعمى ضوء فحصيا ليذه من البيانات الواجب تقديمي

البيانات وكافة المستندات المرفقة مع طمب الاستئجار تتخذ قرارىا إما بالقبول أو بالرفض، 
فالأمر يخضع لتقديرىا دون إلزام عمييا، فإذا اتخذت قرارىا بالقبول انعقد العقد، ويجب أن 

ة العقد، معامل الانتفاع، والثمن لتمكين المشروع يرد الرضا عمى كافة بنود العقد كمد
 المستفيد من إكمال خيار الشراء عند انتياء مدة الإيجار.

 ــــــــــــــل:ــــــــــــــــــالـمح-ثانيا

" ويتعمق فقط بأصول :بقوليا 96/09رقم من الأمر  1/3صت عميو المادة ن
وما يلبحع عمى ىذا النص أن المشرع منقولة أو غير منقولة ذات الاستعمال الميني" 

 biensمصطمح أصول غير منقولة والتي تقابميا في الترجمة الفرنسية  استعملالجزائري 
 immobiliers الأموال العقارية وفي ىذا حذا المشرع الجزائري حذو المشرع الفرنسي  أي

غير  )الأصولولتحديد من مصطمح فس المصطمح، في استعمالو ن 455-66في قانون 
 العقار.المنقولة/ العقارية( محل الاعتماد الإيجاري، يتوجب عمينا الرجوع إلى مفيوم 

                                                           
(1)

 .67ص  السابك،خدروش الدراجً، مرجع  
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" كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكن نقمو أنو: عمى الجزائري المشرع عرفو فقد 
والعقارات عموما  ،(1)"لر وكل ماعدا ذلك من شيء فيو منقومنو دون تمف فيو عقا

 تنقسم إلى:

 :العقارات بالطبيعة -

المادية التي يكون بيا موقع ثابت غير مستقل، وىي تشمل الأرض  الأشياءىي     
ميما كانت طبيعتيا زراعية، رعوية، صحراوية...إلخ. والمباني والمنشآت المقامة عمى 

بغض النظر عن حجميا  الأرضتحتيا كالأنفاق وكذلك النباتات المتأصمة في  الأرض أو
 أو ارتفاعيا.

 :العقارات بحسب موضوعيا -

" يعتبر مالا عقاريا كل حق  الجزائري:من القانون المدني  684قد عرفتيا المادة 
عيني يقع عمى عقار، بما في ذلك حق الممكية وكذلك كل دعوى تتعمق بحق عيني 

 عمى عقار."

 العقارات بالتخصيص: -

الأصل يضعيا صاحبيا في عقار يممكو رصدا لخدمة ىذا العقار ىي منقولات في     
 واستغلبلو، ولكي تصبح ىذه المنقولات عقارات بالتخصيص يستوجب توافر ثلبثة شروط:

 أن يكون ىناك عقار بالطبيعة ومنقول بالطبيعة. -

 اتخاذ ممكيتي المنقول والعقار في يد واحدة. -

 .(2) وواستغلبلرصد المنقول لخدمة العقار  -
                                                           

 المتضمن القانون المدني الجزائري. 26/09/1975المؤرخ في  75/58من الأمر  683المادة  (1)
 من القانون المدني الجزائري. 02/ف683المادة رقم  (2)
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تأجير الأرض استغلبلا، دون أي ارتباط بين تأجير الأرض وتأجير المشرع حيث أجاز 
 .(1)ان أو غراســـأي مب

 في عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات: الإيجارتحديد مدة  -

إن الأصل في عقد الاعتماد الإيجاري ىو عدم قابمية مدة الإيجار للئلغاء من أي 
وبالتالي لا يجوز لأي طرف من الطرفين طمب إنياء العقد قبل انقضاء  ،(2) الطرفينمن 
 مدتو.

ن كان  وتقرير عدم قابمية مدة الإيجار للئلغاء يشكل ضمانا لكلب الطرفين، وا 
لصالح المؤجر بنسبة أكبر من المستأجر)المستفيد(، فإذا كان يوفر ليذا الأخير ضمان 

ار المتفق عمييا، فإنو بالنسبة لشركة الاعتماد الانتفاع بالأصل المؤجر طيمة مدة الإيج
الإيجاري )المؤجر(، يضمن ليا الحصول عمى إجمالي الأجرة وبالتالي استرداد رأسماليا 
المستثمر إما في شراء الأصل أو بنائو، إضافة إلى ضمان تغطية نفقاتو وتحقيق ىامش 

 ربح نقدي مرض.

ن كان تحديد مدة الإيجار بالنسبة الا     عتماد الإيجاري للؤصول المنقولة يتم وا 
بالنظر عمى عنصري العمر الاقتصادي المفترض لممعدة أو الآلة، وعنصر الاستيلبك 
الضريبي ليذا فإن الأمر يصعب في مجال الاعتماد الإيجاري للؤصول غير المنقولة 
لصعوبة قياس مدة الاستيلبك الضريبي لممباني طبقا لأحكام الضريبة في ىذا 

،ذلك أن ىذه الأحكام إذا اعتدت بالعمر الاقتصادي لمعقار )المبني( قد تصل (3)الالمج
المدة إلى خمسين أو ستين عاما وىو ما لا يتصور معو لقاء ارتباط شركة الاعتماد 

                                                           
ولائحتو التنفيذية،  1995لسنة 95الأرض كموضوع لمتأجير التمويمي دراسة في ضوء القانون رقم  ىاني محمد دويدار، (1)

 .26، ص 1999دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،
 ، المتعلك بالاعتماد الإٌجاري.8;;80/08/8الصادر بتارٌخ  ;8/0;من الأمر  80المادة  (2)
 .101مرجع سابق، صالنظام القانوني لتأجير التمويمي، ، ىاني محمد دويدار (3)



 النظام القانوني للاعتماد الإيجاري للعقارات                           الفصل الأول             
 

~ 32 ~ 
 

الإيجاري والمشروع المستفيد ليذه المدة الطويمة، حيث قد تظل أموال الشركة دون استثمار 
 وفرض أعباء مالية كبيرة عمى عاتق المستفيد من جية أخرى.طوال ىذه المدة من جية، 

 بالسب ثالثا:

ىو الباعث أو الدافع الذي أدى بكل من أطراف العقد إلى التعاقد، ويشترط في 
فإذا تخمف  ،مخالف لنظام العام والآداب العامة ومشروعا غير (1) موجوداالسبب أن يكون 

السبب أصبح العقد باطلب لتخمف أحد أركانو، ويجوز إثبات عدم المشروعية بكل طرق 
 العامة التي تقضي بيا نصوص القانون المدني. قواعدموذلك طبقا ل ،الإثبات

وبالنسبة لعقد الاعتماد الإيجاري، فإن السبب يتمثل في اتخاذ إرادة كل من المشروع 
الإيجاري إلى إبرام ىذا العقد، فمن جية المستفيد فإن السبب  المستفيد وشركة الاعتماد

عقارية تمكنو من تحقيق  يتمثل في رغبتو الممحة لمحصول عمى ما يحتاج إليو من أصول
التي تعجز موارده الذاتية من توفيرىا بطريقة الشراء، أو لعدم رغبتو في تجميد مشاريعو 

يو يتجو إلى صيغة الاعتماد الإيجاري كبديل رأس مال كبير كثمن لشرائيا، ليذا الأمر ف
أما من جية المؤسسة المالية المؤجرة، فسبب العقد ىو استثمار ،(2)عن شراء ىذه الأصول

أموال ىذه المؤسسة، حيث تقوم بشراء الأموال والمبالغ المدفوعة مع فوائد الأرباح، عن 
 طريق بدلات الايجار طوال مدة العقد.

 الفرع الثاني: الشكمية كركن في عقد الاعتماد الإيجاري: 

 وتتمثل في صورتين ىما الكتابة الرسمية والشير في المحافظة العقارية،

 

                                                           
 قانون المدني الجزائري. 98و97المادتين  (1)
عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في الشرح القانون المدني، العقود التـي تقـع عمـى ممكيـة البيـع والمقايضـة، الجـزء  (2)

 وما بعدىا. 471الرابع، دار احياء التراث العربي، بيروت، ص
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 أولا: الكتابة الرسمية

إلا أن وروده عمى  ،رغم أن عقد الاعتماد الإيجاري يعتبر من العقود الرضائية
لأن القانون الجزائري يجعل من  ،مكتوبالعقار يحتم ضرورة إفراغو في شكل عقد رسمي 

 الكتابة الرسمية ركنا في التصرفات الواردة عمى العقار.

والعقد الرسمي ىو ذلك العقد الذي يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي أو شخص 
مكمف بخدمة عامة ما تم لديو أو ما تمقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للؤشكال القانونية 

 وفي حدود سمطتو.

ويشترط في العقد الرسمي عموما جممة من الشروط. إذ يجب أن يصدر من سمطة عامة 
 .(1) ارات وىوية الأطراف تعيينادقيقاويجب ذكر كل البيانات والشروط الخاصة بتعيين العق

من  02وفيما يتعمق بعقد الاعتماد للؤصول العقارية. فقد نصت المادة فقد نصت المادة
المحدد لكيفيات إشيار  2006فبراير  20المؤرخ في  06/91المرسوم التنفيذي رقم 

عمميات الاعتماد الإيجاري للؤصول غير المنقولة. عمى أن يبين العقد زيادة عمى تمك 
المتعمق بالاعتماد الإيجاري جممة من  96/09من الأمر  08العناصر المحددة في المادة 

 البيانات منيا:

 د الإيجاري للؤصول غير المنقولة.تعيين الموثق المحرر عقد الاعتما -

 تاريخ عقد الاعتماد الإيجاري للؤصول غير المنقولة. -

 تعريف المستفيد من القرض. -

 مدة الاعتماد الإيجاري للؤصول الغير المنقولة. -
                                                           

بإخضاعها إلى  "زٌادة عن العمود التً ٌأمر المانونمن المانون المدنً الجزائري:  8مكرر  586المادة  حٌث تنص (1)

شكل رسمً ٌجب تحت طائلة البطلان، تحرٌر العمود التً تتضمن ملكٌة عمار أو حموق عمارٌة فً شكل 

المتضمن تأسٌس  98;87/05/8الصادر فً  98/85من المرسوم  88رسمً..."راجع كذلن فً هذا الأمر المادة 

 السجل العماري.
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 ثانيا: شير عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات:

كل شير لعقد الاعتماد الإيجاري يضر بمصالح الغير ممن يتعاممون  انعدامإن 
إذ أعتبر الأصل المؤجر "العقار" مع المستفيد، إذ يقع الغير في غمط حول يسار المستفيد 

عنصرا إيجابيا لذمة المالية التي يشكل منيا الضمان العام لذاتو، ووضع ىذا النظام من 
المدرجة ضمن السجلبت  ثبت التصرفات القانونيةنظام ي أجل حماية مصالح الغير، ىو

التي يمكن الاطلبع عنيا من قبل الغير واخذ الافادات بما جاء فييا من بنود، ييدف إلى 
وبالتالي أو تعديل ما جاء فييا أو إسقاطيا، إنشاء الحقوق العينية العقارية أو نقميا 

كل ما في الأمر أن  ما وصحيحا،التصرف الذي يعتبر قائ فالشير العقاري لا يعد ركنا في
 .(1) شيرهج أي أثر إلا إتمام إجراءات ىذا التصرف لا ينت

المتعمق بالاعتماد الإيجاري  96/09وقد أخضع المشرع الجزائري في الأمر رقم 
عمميات الاعتماد الإيجاري بنوعييا ) المنقول، العقار( إلى عمميات الشير  حيث نصت 

عمى خضوع عمميات الاعتماد الإيجاري لتنظيم  96/09المادة السادسة من الأمر رقم 
أحال بدوره إلى قوانين الشير العقاري خاصة ما  (2)يحدد كيفيات إشيارىا وىذا التنظيم 

المتعمق بإعداد المسح العام  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74يتعمق بالأمر 
المؤرخ في  76/62للؤراضي وتأسيس السجل العقاري وكذا المرسومين التنفيذيين لو رقم 

المؤرخ في  76/63المتضمن إعداد مسح الأراضي العام والمرسوم رقم  25/03/1976
فإن عممية إشيار عقود الاعتماد الإيجاري . لذا المتضمن السجل العقاري  25/03/1976

تكون خاضعة لمقيد في سجلبت المحافظة العقارية المخصصة لمعقار محل الاعتماد 

                                                           
 .58 مرجع سابق، صىشام بن شيخ،  (1)
الذي يحدد كيفيات إشيار عمميات الإيجاري للؤصول  20/02/2006المؤرخ في  06/91التنفيذي رقم  المرسوم (2)

 غير المنقولة.
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سنة فيي لا تكون نافذة لا بين طرفييا ولا  20و 15الإيجاري طالما أن مدتو تتراوح بين 
 .(1) شيرىاغير ما لم تتم عممية جية الحتى في موا

وعميو فمنظام الشير أىمية بالنظر إلى مختمف المصالح التي ترتبط بعقود الاعتماد 
الإيجاري سواء تمثمت في مصمحة الغير ممن يتعاممون مع المستفيد أو مصمحة شركة 

 الاعتماد الإيجاري أو مصمحة المستفيد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 المتعمق بإعداد مسح الأراضي العامة وتأسيس السجل العقاري. 75/74من الأمر  17المادة  (1)
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 :الأول خلاصة الفصل

قمنا تطرقنا في ىذا الفصل لنظام القانوني لعقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات، حيث 
ىذا  لإعطاء فرأينا أن المشرع الجزائري قد وقع في حيرة ،عمى ىذا الموضوعبالاطلبع 

، إلا أن الخاصعدة قوالب عقدية من القانون مشابو إلى حد ما لكونو  ،العقد تعريفا جامعا
 .مختمفاختلبفو جعل المشرع يدرجو ضمن قالب 

الذي  المؤجر بممكية الأصل المؤجر احتفاظ ىوالنتائج المترتبة عن ىذا العقد، ومن     
يمثل لو ضمانا في حالة شير إفلبس المستأجر أو إعساره، حيث لا يدخل الأصل 

 المؤجر في تفميسة المستأجر أو الضمان العام لمدائنين.

وتعرضنا في المبحث الثاني لكيفية إبرام عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات، حيث  
يمر ىذا العقد بمراحل تمييدية لإبرامو وىي مرحة المفاوضات، ومبدأىا الأساسي حسن 

 وقف ىذه المفاوضات أو قطعيا لأن النية والعدالة، ولا ينبغي لأي طرف أن يتعسف في
عقد الاعتماد  انعقادبمرحمة  الالتحاقوىي عدم ة، مسؤولي ىذا التصرف يترتب عميو

الإيجاري، كما وضحنا الالتزامات التي تحدث قبل مرحمة التعاقد كالالتزام بالإعلبم 
عمى إبرام  وذلك كي يقدموالالتزام بالنصيحة وىذا من أجل تنوير وتبصير إرادة المتعاقد 

 عقد يحقق رغبات مشروعو.

غير أنو يشترط في المستأجر أن أما أركان العقد فنجد أنو يخضع لمقواعد العامة،    
تتوفر فيو أىمية الأداء لأنو كما سبق الذكر في الأمر المتعمق بالاعتماد الإيجاري 

قد يعمل خياره بالشراء وىذا من  ،لمعقارات " الوعد المنفرد بالبيع" في نياية مدة العقد
التي تستوجب أىمية التصرف، ونرى أن المشرع قد حدد الطرف الذي التصرفات القانونية 
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تنعقد لو صفة المؤجر حيث قصرىا عمى البنوك والمؤسسات المالية وشركات الاعتماد 
 الإيجاري.

ائري وكذا غير أنو ما يلبحع من عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات أن المشرع الجز    
لعقد، ففي التشريع الجزائري يتم الشير عمى مستوى ت شير ىذا االتشريعات المقارنة أوجب

ضابط عمومي أو شخص مكمف بالخدمة العامة وذلك طبقا  يوثقوالمحافظة العقارية، 
 الاستقرار إعلبم، وتحقيقذلك ىو  والغرض منللؤشكال القانونية وفي حدود سمطتو، 

    القانوني ليذه التصرفات القانونية.
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 الفصل الثاني
 أحكام عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات

تعتبر المصادر المحمية من أىم المصادر التي يجب عمى الجزائر الاعتماد عمييا في  
ل ليذه الموارد المتاحة وحسن توزيعيا بين ثعممية تمويل التنمية والعمل عمى الاستغلال الأم

بما يتفق مع حجم ونشاط كل قطاع وقدرتو، ولا يمكن أن يتم مختمف القطاعات الاقتصادية 
ذلك إلا بتوفير الوسائل الفعالة التي تساعد عمى التنمية الاقتصادية، وتنشيط الوساطة المالية، 

لمتمويل الحديث خاصة فيما يتعمق بالجانب وبما أن عقد الاعتماد الإيجاري يعتبر أىم الصيغ 
 العقاري وبيذا النوع من المشاريع الذي يخص العقارات.

يمنح من خلالو الطرف المؤجر  ،عقد الاعتماد الإيجاري المخصص لمعقارات ىو عقدو  
أصولا غير منقولة عمى شكل تأجير لمطرف المستأجر مقابل الحصول عمى إيجارات لمدة 

عقد إذا ما انعقدت ىذه العلاقة صحيحة ومستوفية لجميع أركانو وشروطو فيو ككل  ،ثابتة
اللازمة فإنو يرتب بذلك آثاره القانونية عمى طرفيو، فيتولد عن ذلك حقوق وتنشأ التزامات لابد 

 من احتراميا. 
وطالما أنو عقد من عقود المدة، فلابد أن تكون لو نياية سواء عادية أم استثنائية، ولكن 

نو يتميز عن غيره من العقود ولو طبيعتو الخاصة من حيث تنفيذه وأطرافو أو حتى انتيائو بما أ
 فقد خصصنا ىذا الفصل لمبحث في آثاره المترتبة عنو وطرق انقضائو في مبحثين.
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 المبحث الأول

 تلمعقاراالإيجاري  الاعتمادآثار عقد 
باعتبار أن عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات أحد أىم الوسائل الحديثة لمتمويل فيمكن  

النوع من العقود قد وجد  ايجب العمم أن ىذ ، إذالتعرف عمى آثاره القانونية من خلال أىدافو ىذه
نو من من أجل تأمين الضمانات الكافية لممؤجر، عن طريق رفع أكبر قدر من المسؤولية ع

تحمميا ذلك المؤجر العادي في باقي عقود الإيجار مع إعطائو فيف الواجبات التي يجية وتخ
لتحقيق الفوائد المالية المرجوة من خلال  الوسائل اللازمة لضمان حقوقو وفسح المجال أمامو

 التعاقدية.ىذه العلاقة 
ومن جية أخرى وبالمقابل يجب النظر إلى ما لممستأجر من حقوق رجاىا من خلال  

 مى التمويل اللازم لمشروعو وتمبيةجل الحصول عمثل ىذه الالتزامات المتعبة من أ خولو فيد
 حاجياتو.
ومن ىذا المنطمق تظير لنا حقوق والتزامات أطراف العقد وىو ما سنعالجو من خلال  

 المطمبين المواليين.

 لمعقاراتالتزامات المؤجر في عقد الاعتماد الإيجاري حقوق و المطمب الأول: 
عاتق الطرف المؤجر وقد عددىا  ىالتزامات عم العقد صحيحا تنشأ بمجرد إبرام ىذا 
منو ويمكن حصر ىذه الالتزامات في تمكين  38و 31، 29وذلك في المواد  96/09الأمر 

المستأجر من الانتفاع بالأصل المجر لو محل عقد الاعتماد الإيجاري حسب الصفة المتفق 
ممستأجر عند عمييا في بنود العقد من ناحية ومن ناحية أخرى الالتزام بنقل ممكية الأصل ل

نياية مدة العقد في حال ممارسة المستأجر لحقو في خيار الشراء، وىو ما سنوضحو من خلال 
 الفروع التالية.

 حقوق المؤجر في عقد الاعتماد الإيجاري  الفرع الأول:
إن أىم الحقوق التي يمتزم بيا المؤجر أو شركة الاعتماد الإيجاري ىو حق الاحتفاظ  

وع العقد وكذا الحق في التصرف في تمك الأموال، بالإضافة إلى حقو بممكية الأموال موض
الأساسي في تقاضي بدل الإيجار وفي الآجال المحددة في العقد عدم التعرض والمساس 



 الفصل الثاني                                        أحكام عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات

 ~04 ~ 
 

بحقوق ممكية الشركة وأيضا من حق الشركة أو المؤجر في مراقبة التزام المستأجر في تنفيذ 
 التالي:وعميو سنعالج ىذه الحقوق ك التزاماتو

 الاحتفاظ بممكية الأموال المؤجرة الحق في  أولا:
من الأمر  01الفقرة  19يعتبر احتفاظ المؤجر بممكية الأموال وىذا ما جاءت بو المادة  

 .(1)المتعمق بالاعتماد الإيجاري  96/09

وبالتالي ومن خلال نص المادة المذكورة نجد أنو يتم إدراج بند في العقد يمزم المستأجر 
، فلا تنتقل ىذه الممكية إلى المستأجر (2)باحترام حق ممكية المؤجر للأموال موضوع ىذا العقد

 إلا إذا مارس حق الخيار بشراء تمك الأموال عند نياية العقد.
 موال المؤجرةق في التنازل عن الأالح :ثانيا

المذكور آنفا لا نجد المشرع الجزائري قد ذكر  96/09في البداية وبالرجوع إلى الأمر  
 .ىذا الحق ولكن اعتقادا بأنو وضع سوف تحتمو الأوضاع والظروف العممية لا محال

 02و  01لكن بالرجوع إلى القوانين المقارنة نجد انو تم التطرق ليا وخاصة في المادة  
والتي تنصان عمى أن لممؤجر أن يتنازل عن الأموال  445/66من القانون الفرنسي رقم 

موضوع عقد الاعتماد الإيجاري وألزمتا المالك الجديد أي المتنازل لو بنفس الالتزامات التي 
 .(3)المالية المتنازلة ممزمة بيا بموجب ىذا العقدكانت المؤسسة 

 الفرع الثاني: التزامات المؤجر في عقد الاعتماد الإيجاري 
يمكن في عقد الاعتماد الإيجاري لممؤجر أن يعفي نفسو من الالتزامات الأساسية  

ص المتفرعة عن الالتزام بتمكين المستأجر من الانتفاع، وذلك عمى أساس أنو من أىم خصائ
ىذا العقد ىو تحمل المستأجر كل الأعباء والمسؤوليات المرتبطة بالعين المؤجرة، ومنو يمكن 

 .لممؤجر أن يتفق عمى ذلك مع المستأجر بتضمينيا في بنود العقد
                                                           

مدة عقد الاعتماد الإيجاري إلى في فقرتيا الأولى:" يبقى المؤجر صاحب ممكية الأصل المؤجر خلال كل  90نصت المادة  (1)
غاية تحقيق شراء المستأجر ىذا الأصل في حالة ما إذا قرر ىذا الأخير حق الخيار بالشراء عند انقضاء فترة الإيجار غير 

 قابمة للإلغاء".

 ،م التسييرالعموم الاقتصادية وعمو ، كمية دور القرض الإيجاري في تمويل المؤسسات الصغيرة والمتوسطة، طالبي خالد (2)
 .299 ، ص1922سنة ، منتوري، قسنطينةجامعة  مذكرة ماجستير،

بن بريح أمال، عقد الاعتماد الإيجاري كآلية قانونية لمتمويل، رسالة دكتوراه، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة مولود   (3) 
 .241، ص 1922معمري، تيزي وزو، سنة  
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 لتزام بالتمويلأولا: الإ 
يعتبر عقد الاعتماد الإيجاري أحد أىم الوسائل الحديثة التي يمجأ إلييا أصحاب المشاريع 

أجل تحقيق أىداف وتمبية حاجياتيم الاقتصادية، كما أن ىذا العقد يحقق فوائد مالية كبرى من 
لمممول أي لشركة الاعتماد الإيجاري، وذلك من خلال المكاسب المالية التي يريد الحصول 

 عمييا.
فشركة الاعتماد الإيجاري لا تشتري الأموال موضوع العقد إلا إذا طمب منيا المستأجر 

ى عكس عقود الإيجار العادية التي يكون فييا المؤجر عن المالك لتمك الأموال دون أن ذلك عم
، أي أن العميل المستأجر يتقدم إلى مؤسسة مالية أو شركة الاعتماد (1)يشترييا بطمب من أحد

 الإيجاري طالبا الحصول عمى أصول إنتاجية أو عقارية عن طريق إبرام عقد اعتماد إيجاري.
عقد الاعتماد الإيجاري لا يممك المؤجر الأصل محل العقد بل يقوم بشرائيا في ومنو 

وىذه العممية ليا خصوصية في ىذا العقد كون المستأجر ىو من يقوم بعممية الشراء نيابة عن 
المؤجر، إلا أن ىذه العممية تبقى خاضعة لمقواعد العامة في القانون المدني حيث أن العقد 

يتضح أن شركة الاعتماد الإيجاري ، (2)المورد ىو عقد بيع أو عقد مقاولةالمبرم بين المؤجر و 
ىي من يقع عمى عاتقيا التزام تمويل عممية شراء محل عقد الاعتماد الإيجاري، ورغم أن العقد 
الأخير لا يذكر التزام الشركة بتمويل الأصل المؤجر صراحة، إلا أنو يستثنى من ذلك فرض 

 .( 3)بناء العقار 
عمى أنو: "تعتبر عمميات الاعتماد الإيجاري  96/09طبقا لممادة الثانية من الأمر و 

ولى  عمميات قرض لكونيا تشكل طريقة تمويل اقتناء الأصول المنصوص عمييا في المادة الأأ
 .أعلاه أو استعماليا ..." 

 لتزام بالتسميمالإ : ثانيا
جر بتسميم العين المؤجرة لممستأجر عمى عكس عقد الإيجاري العادي الذي يمتزم فيو المؤ  

مما يجعمو الشركة أو المؤجر لا تقوم بالتسميم للانتفاع بيا فغنو في ىذا العقد ونظرا لطبيعتو 
المادي للأصل إلى المستأجر كون الأخير ىو من يختار المورد ويتفاوض معو حول الأصول 

                                                           
قفي سعيد، الالتزامات الناشئة عن عقد الاعتماد الإيجاري ونتائج الإخلال بيا ،مذكرة ماستر، كمية الحقوق والعموم السياسية،  (1)

 ،1924جامعة المسيمة، سنة 
 .102ىاني محمد دويدار، مرجع سابق، ص  (2)
 .221بن بريح آمال، مرجع سابق، ص   (3)
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، كما يمتزم ة صريحة من المؤجرالتي تمزمو مباشرة من البائع نيابة عن المؤجر، بموجب وكال
 .(1)البائع بالتسميم تنفيذا لعقد البيع المبرم بينو وبين المؤجر

عمى أنو :" الالتزام بتسميم الأصل المؤجر طبقا  96/09من الأمر  38وقد نصت المادة  
لمخصوصيات التقنية المعنية من قبل المستأجر في الحالة وفي التاريخ المتفق عمييما في عقد 

 الاعتماد الإيجاري".
والتي (2)476وىذا تماشيا مع القواعد العامة وما نص عميو القانون المدني وطبقا لممادة  

نصت عمى أنو :" يمتزم المؤجر بتسميم العين المؤجرة لممستأجر في حالة تصمح للاستعمال 
ن محضر أن بيان المعد ليا تبعا لاتفاق الطرفين، ... غير أنو إذا تم تسميم العين المؤجرة دو 
 وصفي يفترض في المستأجر أنو تسمميا في حالة حسنة ما لم يثبت العكس".

ويعرف التسميم بأنو وضع الشيء أو الأصل المؤجر تحت تصرف المستأجر بشكل  
 .(3)يمكنو الانتفاع بو

غير أن التسميم في عقد الاعتماد الإيجاري يختمف عنو في الإيجار العادي لأن  
 .(4)ابتداء في الغالب لا تكون ممموكة لممؤجر كما أشرنا سابقاالأصول المؤجرة 

 بالصيانة ثالثا: الالتزام
فرض القانون عمى المؤجر من الالتزامات ما يراه لازما لتحقيق الغاية من الإيجار،    

وذلك في  العقد مدةطيمة  بقى صالح للانتفاع بويالمؤجر حتى  الأصلجر يمتزم بصيانة فالمؤ 
من القانون  479في المادة عمى ذلك المشرع الجزائري  كما نص، (5)مختمف التشريعات المقارنة

"عمى المؤجر أن يتعيد بصيانة العين المؤجرة لتبقى عمى الحالة التي كانت  :بقوليا المدني

                                                           
قانونية لعقد الإيجار التمويمي، دراسة مقارنة، مجمة رسالة الحقوق العممية، جامعة نجلاء توفيق نجيب فميح، الجوانب ال (1)

 .21، ص1990، سنة 92، العدد 92كربلاء، العراق، المجمد 

، 72/21، المعدل والمتمم للأمر رقم 197ماي  21المؤرخ في  97/92من القانون المدني والمعدلة بالأمر  474لمادة ا (2) 
 . 1997، لسنة 12المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية رقم 

ر، كمية الحقوق والعموم خدروش الدراجي، النظام القانوني لعقد الاعتماد الإيجاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستي  (3)
 .290، ص 1990السياسية، جامعة منتوري، قسنطينة، سنة 

صخر أحمد الحصاونة، عقد التأجير التمويمي، دراسة مقارنة في القانون الأردني مع الإشارة إلى أحكام الفقو الإسلامي،   (4)
 .271، ص1992دار وائل لمنشر، عمان، طبعة الأولى، 

رج، الالتزام بصيانة العين المؤجرة في القانون المدني و في القوانين الخاصة بالإيجار، دراسة مقارنة، عبد الرازق حسن ف  (5)
 . 22، ص 2070مطبعة المدني، القاىرة، سنة 



 الفصل الثاني                                        أحكام عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات

 ~08 ~ 
 

التسميم، ويجب أن يقوم بجميع الترميمات الضرورية دون الترميمات الخاصة  عمييا وقت
 بالمستأجر....".

باختيار  الإيجاري بقولو: "يمكن أن ينص عقد الاعتماد  09-96قد كرس ذلك الأمر    
إعفاء المؤجر من الالتزامات الممقاة .. عمى الشروط المتعمقة بما يأتي:من الأطراف المتعاقدة 

ى عاتق صاحب ممكية الأصل المؤجر و بصفة عامة، يعد مقبولا قانونا كل بند يجعل عادة عم
من المستأجر يتكفل بوضع الأصل المؤجر و يتحمل النفقات و المخاطر، كذلك الالتزام 

 بصيانة ىذا الأصل و إصلاحو و الالتزام باكتتاب تأمين".
الذات، جرى العمل عمى نقل ب الإيجاري انطلاقا من ىنا، و لخصوصية عقد الاعتماد    

ىذا الالتزام من المؤجر إلى المستأجر بموجب بند صريح في العقد لا سيما في عقد الاعتماد 
 . (1)المالي الإيجاري 

 بالضمان ربعا: الالتزام
في نص  96/09، وكذا الأمر انطلاقا من القواعد العامة للإيجار في القانون المدني 

أىميا الالتزام بتمكين المستأجر من  الضمانات عمى عاتق المؤجرجممة من منو نجد  38المادة 
 الأصل المؤجر، مع الالتزام بالضمان ليذه العين والذي يمكن عرضو عمى وجيين:

تقوم ىذه الفكرة عمى أساس حق المستأجر في الانتفاع بالأصل  التعرض: ان عدمضم/ 1
الانتفاع اليادئ بالعين المؤجرة طيمة المؤجر مقابل ما قدم من أجرة كما يضمن المؤجر لو 

"يبطل كل اتفاق  من القانون المدني بنصيا: 490مدة العقد، وقد نصت عميو المادة 
يتضمن الإعفاء أو التحديد من الضمان بسبب التعرض القانوني..."، كما أكدت عمى ذلك 

كل  بنصيا: "يضمن المؤجر المستأجر غير العاجز من 96/09من الأمر  31المادة 
 .سبب يحول دون الانتفاع بالأصل المؤجر والناتج عنو أو عن شخص آخر"

وفي حالة عجز المؤجر عن القيام بالتزاماتو كما ىو منصوص يحق لممستأجر المطالبة 
 .(2)بالتعويض

تبعا للأحكام العامة للإيجار الواردة في القانون المدني الجزائري  ضمان العيوب الخفية:/ 2
التي تنص عمى التزام المؤجر بضمان كل العيوب التي تحول  488وطبقا لنص المادة 

                                                           
 .04/90من الأمر  91وىو معيار التمييز بين أصناف الاعتماد الإيجاري طبقا لممادة  (1)

 .224، مرجع سابق، ص خدروش الدراجي  (2)
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 38دون انتفاع المستأجر بالمال المؤجر أو تحد من ذلك وىو نفسو ما نصت عميو المادة 
بضمان المستأجر ضد  الالتزام:" اد الإيجاري المتعمق بالاعتم 96/09من الأمر  07الفقرة 

جميع عيوب الأصل المؤجر أو نقائصو والتي تحول دون الانتفاع بو أو تنقص، بصفة 
ممموسة، من قيمة ىذا الأصل، باستثناء العيوب والنقائص التي يسمح العرف بيا أو التي 

 ".  الإيجاري الاعتماد عقد  إبرامأعمم بيا المستأجر وكان ىذا الأخير عمى عمم بيا وقت 
إن كل النقاط التي تم التطرق ليا تعتبر التزامات بالنسبة لممؤسسة المؤجرة أو ما يسمى 
بشركة الاعتماد الإيجاري والتي تمثل بالمقابل حقوق لممستأجر الذي حصل عمى حق 

لي سيتم شرحيا في الانتفاع بالأصل، وىي مضمونة ومنصوص عمييا في القانون وبالتا
 . طمب المواليالم

 في عقد الاعتماد الإيجاري  الثاني: حقوق والتزامات المستأجر المطمب
 تتمثل حقوق والتزامات المستأجر فيما يمي: 

 الفرع الأول: حقوق المستأجر
 تتمثل حقوق المستأجر فيما يمي : 

 به حق المستأجر في استعمال الأصل المؤجر والانتفاعأولا: 
 بقوليا:"لا يمكن أن يدعى العقد الإيجاري كذلك 96/09من الأمر  10نصت المادة  

ميما كانت الأصول التي تعمق الأمر بيا وميما كان عنوان العقد إلا إذا حرر بكيفية تسمح 
خلال فترة  بالتحقق دون غموض بأنو: يمكن لممستأجر الاستعمال والانتفاع بالأصل المؤجر

 "قا وكأنو صاحب ممكية ىذا الأصل...دنيا وبسعر محدد مسب
فاستعمال وانتفاع المستأجر بالأصل المؤجر كصاحب ممكية طوال مدة العقد وىذا ما  

من نفس الأمر المذكور، ويكون بمقابل معموم ولمدة محددة مسبقا تبدأ  30جاء في نص المادة 
فاع عمى عكس ما نراه من تاريخ استلام الأصل المؤجر، أي تاريخ الدخول الحقيقي في الانت

 . (1)يسري بالنسبة لمقروض المتعمقة بشراء تجييزات ومعدات استثمارية
من نفس الأمر أنو: " يتمتع المستأجر بحق الانتفاع  29كما نجد في نص المادة  

 بالأصل المؤجر بمقتضى عقد اعتماد إيجاري ابتداء من تاريخ تسميم الأصل المؤجر".
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المؤجر بتوفير ىذا الحق لممستأجر لو الحق في المطالبة بالتعويض وفي حالة لم يمتزم  
 96/09من الأمر  31طبقا لما نصت عميو المادة 

 المستأجر في الخيار بالشراء حق: ثانيا
سبقت الإشارة أنو إذا كان العقد يتعمق بالاعتماد الإيجاري يمكنو عند انتياء مدة العقد 

جره، وذلك بثمن محدد مسبقا ويأخذ بعين الاعتبار تمك أن يمارس حق شراء الأصل الذي استأ
قد أعطت ىذا  96/09من الأمر  09و 08، كما أن المادة الأقساط التي سددىا كبدلات إيجار

الحق لممستأجر ليتعدى المنقول ويشمل العقار وكذلك المحلات التجارية وحتى المؤسسات 
 الحرفية .

 لممستأجر مشروط بما يمي:فإعمال ىذا الخيار المقرر فقط 
 أن يتعمق الأمر بعقد الاعتماد الإيجاري المالي بغض النظر عن الأصل موضوع العقد. -
أن لا يستعمل ىذا الخيار إلا بعد انتياء المدة غير القابمة للإلغاء، فيو مرتبط بموعد حدد  -

مدة إذا قبل مسبقا كقاعدة عامة ولكن ىذا لا يمنع الاتفاق عمى ىذا الحق قبل انتياء ال
المؤجر بذلك لكون ىذا الاتفاق ليس من النظام العام ويجوز مخالفتو، دون إىمال لممدة 

 . (1)الأصمية وبدلات الإيجار المحددة، وىامش الربح
 أن يوفي المستأجر بجميع التزاماتو التعاقدية لا سيما دفع بدلات الإيجار. -
 .أن يعمن المستأجر عن رغبتو في الشراء -

 التزامات المستأجر الثاني:الفرع 
التي يرتبيا عقد يرتب عقد الاعتماد الإيجاري في ذمة المستأجر نفس الالتزامات 

الإيجار في القانون المدني ما لم يوجد اتفاق يقضي بخلاف ذلك وىو ما نص عميو الأمر 
اد الذي يضمنو المؤجر ضمن عقد الاعتمكل ذلك مقابل حق الانتفاع بالأصل المؤجر  96/09

ونذكرىا  دفع بدل الإيجار أىم التزامات ىذا العقد إضافة إلى التزامات أخرى الإيجاري، ويشكل 
 كالتالي:

 الالتزام بدفع الأجرة: أولا
نجد أن المشرع قد نص وبشكل صريح  96/09من الأمر  37بالرجوع إلى نص المادة  

عمى أن الالتزامات والحقوق المتبادلة بين المستأجر والمؤجر في إطار الاعتماد الإيجاري 
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وفي حالة سكوت  للأصول غير المنقولة ىي تمك المحددة في إطار عقد الاعتماد الإيجاري 
من طرف القانون المدني في مجال لإيجار، إلا إذا وجدت استثناءات العقد فيي تمك المقبولة 

منصوص عمييا في ىذا الأمر أو عدم تلاؤم بعض أحكام القانون المدني مع طبيعة عقد 
 .(1)الاعتماد الإيجاري الذي يعتبر كعممية قرض حسب المفيوم المحدد بمقتضى ىذا الأمر

الاعتماد الإيجاري فيما يخص الالتزامات فإنو وقد أقر المشرع أنو في حالة سكوت عقد  
يتم الرجوع بين الأطراف إلى قواعد القانون المدني، أما بخصوص الأجرة فقد نص عمييا 

والتي جاء فييا:  96/09من الأمر  32المشرع في عدة نصوص أىميا ما جاءت بو المادة 
صل المؤجر وفي التواريخ المتفق "أن المستأجر يمتزم بأن يدفع لممؤجر مقابل حق الانتفاع بالأ
 عمييا بالمبالغ المحددة كإيجارات في عقد الاعتماد الإيجاري".

من نفس الأمر إلى مكونات أقساط الأجرة تطرقت أيضا  14بعد أن تعرضت المادة 
لى جواز أن تكون  15المادة  تدفع  أو بشكل متناقص أو خطيإلى طريقة تحديد الإيجارات وا 

من نفس  39طريقة يمكن تحديدىا من قبل الأطراف وىو ما كدتو المادة في شكل دوري وال
 .(2)الأمر

عميو نجد أن المستأجر يترتب عميو وفقا لمقواعد العامة التزاما بدفع بدل الإيجار المتفق  
عميو إلى المؤجر لقاء انتفاعو بالأصل المؤجر لو حتى انتياء مدة العقد، ويقصد بالأجرة المال 

من الأمر المذكور أعلاه بأنو مبمغ إيجارات  14بدفعو إلى المؤجر وقد سمتو المادة  الذي يمتزم
 المذكورة سابقا بان مقابل حق الانتفاع تدفع مبالغ محددة كإيجارات 32كما عرفتو المادة 

 وصيانته والمحافظة عميهالالتزام باستعمال الأصل المؤجر  :ثانيا
 فيمتزم بناء عمييا المؤجر بما يمي: 96/09لأمر من ا 39وىذا ما نستخمصو من المادة  
وذلك من خلال عدد ساعات التشغيل : استعمال الأصول المؤجرة وفقا لمغرض المخصص لها -1

والمكان الذي توضع فيو الأموال المؤجرة ومستوى العمالة ومواعيد الصيانة وغيرىا من 
وفي حالة لم يتفقا عمى طريقة  (3)الشروط التي يتم الاتفاق عمييا في بنود العقد

                                                           

 
بن زيوش مبروك، نطاق القواعد العامة عمى التزامات المستأجر في عقد الاعتماد الإيجاري، مجمة العموم الإنسانية ،  (1) 

 .141، ص 1997، سنة 11جامعة سطيف، الجزائر، العدد 
 .224بن بريح آمال، مرجع سابق، ص  (2)
، دار النهضة العربٌة، القاهرة، مصر، دون طبعة، لسنة  59عبد الرحمان قرمان، عقد التأجٌر التموٌلً طبقا للقانون  (3)

 .551، ص5559
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الاستعمال يمتزم المستأجر باستعمال الأصل المؤجر ما يتفق مع الأغراض التي أعد من 
 .(1)أجميا

المؤجر وعدم إحداث أي تغيير  العينفيمتزم إلى جانب المحافظة عمى : الالتزام بالصيانة  -2
كما يمتزم ، (2)ت اللازمةعمال الصيانة والترميماعميو دون إذن المؤجر أن يقوم بجميع أ 

كما يمتزم إضافة إلى الأصل المؤجر، بالتأمين ضد كل المخاطر التي تؤدي إلى ىلاك 
جراء ذلك بالسماح إلى المؤجر إذا اقتضى الأمر بالتدخل الترميمات المستعجمة لمحفاظ  وا 

 . (3)عمى الأصل المؤجر
أي إعادة الأصول المؤجرة إلى سيدتيا في العمل بعد إزالة ما عمييا  :الالتزام بالإصلاح  -3

 من عطب و قد يستدعي ذلك استبدال الأجزاء التي أدت إلى عطل.
 الالتزام بالتأمين :ثالثا

الأصل أنو إذا ىمكت العين المؤجرة بقوة قاىرة أو بسبب لا دخل لممستأجر فيو فإن تبعة 
اليلاك تكون عمى مالكيا، ويترتب عميو فسخ العقد بقوة القانون إذا كان اليلاك كميا، أما إذا 

وأصبحت العين المؤجرة غير صالحة للاستعمال الذي تم من أجل العقد ولم يقم كان جزئيا 
بالإصلاحات اللازمة ورد العين لمحالة التي كانت عمييا يمكن لممستأجر طمب إنقاص المؤجر 

  .من القانون المدني المعدل والمتمم 481وىذا طبقا لممادة  بدل الإيجار أو فسخ العقد
إلا أن عقد الاعتماد الإيجاري يتميز بطبيعتو الخاصة في تحميل المستأجر كافة  

لمؤجر وتحميمو أيضا تبعات اليلاك باستثناء الذي يرجع إلى المخاطر المتعمقة بالأصل ا
المؤجر وسواء يكون اليلاك كميا أو جزئيا عندما فرض التأمين عمى المستأجر عمى الأصل 

 .(4)المؤجر
 و إعادة التأجير للأصل المؤجر لهالالتزام بعدم التنازل أرابعا: 

غنو لا يجوز لممستأجر أن يتنازل من القانون المدني ف 505طبقا لما جاءت بو المادة  
عن ىذا الإيجار أو يؤجر فرعيا كل ما استأجره أو بعضو بدون موافقة صريحة من المؤجر كل 

 ذلك ما لم يجد نص قانوني بخلاف ذلك.

                                                           
ة الحقوق حرة عماد، دور عقد الاعتماد الإٌجاري فً الاستثمار العقاري وفقا للقانون الجزائري، مذكرة ماستر، كلٌ  (1)

 .95، ص 1159والعلوم السٌاسٌة ، جامعة حمة لخضر، الوادي، سنة 
 .112لٌلى بعتاش، مرجع سابق، ص   (2)
 ، مرجع سابق.95/15من الأمر  95المادة  (3)
 .512حوالف عبد الصمد، مرجع سابق، ص (4)
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فغنيا تنص عمى: "الالتزام بعدم  96/09منيا من الأمر  10الفقرة  39وطبقا لممادة  
إعادة تأجير الأصل المؤجر دون موافقة صريحة من  التنازل عن حقو في الانتفاع وعدم

 المؤجر".

ومن خلال المواد القانونية المذكورة نجد أن المشرع ورغم نصو عمى عدم التأجير أو  
التنازل كقاعدة عامة إلا أنو أورد استثناءا عمى ذلك الأصل وذلك بعد الموافقة الصريحة من 

بادرة بأي فعل من شأنو أن يعد تنازل أو تأجير إلا بعد المؤجر، وبالتالي فلا يمكن لممستأجر الم
ستأجر المتنازل والمستأجر المتنازل لو الموافقة الصريحة من المؤجر، وتعتبر العلاقة بين الم

فإذا كان المتنازل بمقابل كالبيع التزم  ،(1)عن الإيجار ىي علاقة حوالة وليست علاقة إيجار
 المتنازل لو تسميم المقابل أو الثمن لممتنازل.

ممؤجر أن يعاين : إذ يجوز إدراج شرط في العقد يسمح لالالتزام بمتابعة تعميمات المؤجررابعا: 
صلا وصيانةاستعمال ويتابع  يكون ذلك عمى فترات دورية تحدد في العقد ح الأموال المؤجرة و وا 

لممؤجر مخالفة المستأجر لمتعميمات والأصول الفنية في استعمال الأصل المؤجر  فإذا ثبت
 وصيانة إنذاره بضرورة إتباعيا إلا كان لو الحق في طمب فسخ العقد. 

بكل ما يستدعي تدخمو بصفتو صاحب ممكية بكل ما من شأنو  الالتزام بإشعار المؤجر خامسا:
  .قيمتو التجارية والإنقاص منالإنقاص من منفعة الأصل المؤجر 

إذا لم يقرر المستأجر  في التاريخ المتفق عميو : ويكون ذلكالأصل المؤجر رجاعبإالالتزام  سادسا:
 39ر وىو ما نصت عميو المادة ، فإذا قرر ذلك فيجب عميو إخطار المؤجحق الخيار بالشراء

 من نفس الأمر.
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 الثاني المبحث

 الاعتماد الإيجاري للعقاراتإنقضاء عقد  

المدة المتفق عمييا في  بانتياءيعد عقد الاعتماد الإيجاري من عقود المدة، فيو ينقضي    
نياية غير  طريق التنفيذ، كما قد ينتيي ة عنينياية طبيع انتيىالعقد، وعمى إثر ىذا يكون قد 

قبل  ثناء تنفيذ العقد، كتخمف أحد أركانو أتنفيذ العقدطبيعية، وذلك لأسباب تظير قبل تمام 
 طرق عرض ستسنوفيما يمي ، لتزاموإأحد أطرافو عن تنفيذ  متناعلإالمدة، فينتيي بالفسخ  انتياء

لعقد الاعتماد  الأول النياية الطبيعية ،عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات في مطمبين نقضاءإ
                والثاني النياية الغير طبيعة لعقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات. ،الإيجاري لمعقارات
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 الإيجاري للعقاراتالمطلب الأول: النهاية الطبيعية لعقد الاعتماد 

المدة  نتيجة انتياءانقضاء العقد فإن  ،نظرا لخصوصية عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات
فإن: "يمكن المستأجر،  96/09( من الأمر رقم: 16، فحسب نص المادة )المحددة في العقد

  للإلغاء وبتقدير منو فقط:فترة الإيجار غير القابمة  انقضاءعند 

 الأصل المؤجر مقابل دفع قيمتو المتبقية كما تم تحديدىا في العقد.إما أن يشتري  -

ما أن -   يعيد تجديد الإيجار لفترة ومقابل دفع إيجار تتفق عميو الأطراف. وا 

ما  -  .(1)" أن يرد الأصل المؤجر لممؤجروا 

 المال المؤجر الفرع الأول: شراء

ويعتبر ىذا ىو الخيار الشائع إذ في الغالب ىو الغرض الحقيقي الذي من أجمو يتم 
 كوسيمة لمتمويل لاسيما إذا كانت الأموال المؤجرة عقارات. الإيجاري المجوء للاعتماد 

ويعتبر حق المستأجر في شراء المال المؤجر وعد بالبيع من طرف المؤجر يمتزم بمقتضاه بإن 
لممستأجر إذا أعمن ىذا الأخير عن رغبتو في ذلك خلال المدة وبالشروط يبيع الأصل المؤجر 

المحددة في عقد الاعتماد الإيجاري وبالتالي لا يمتزم المستأجر في مواجية المؤجر بضرورة 
 امتنعأعمن المستأجر رغبتو في شراء فإذا  شراء ىذا المال كما يمزم المؤجر بإبرام عقد البيع إذا

قد بعد وعده جاز لممستأجر المجوء إلى القضاء واستصدار حكم يقوم مقام العالمؤجر عن تنفيذ 
 في فقرتيا الثالثة عمى أنو : 96/09من الأمر  10قد نصت المادة (2)الوفاء بجميع التزاماتو

                                                           
 .96/09من الأمر رقم: 16المادة  (1) 
 (2)

 .122عيسى بخيت، مرجع سابق، ص 
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للإلغاء في حالة الاعتماد الإيجاري وعند انقضاء الفترة غير قابمة  ،يسمح لممستأجر"...
لاعتبار تأخذ بعين اأن يكتسب الأصول المؤجرة مقابل دفع قيمة متبقية  ،بالإيجار الخاصة

 الإيجارات التي تم قبضيا..."

عمى:" الالتزام بإقرار حق الخيار بالشراء  13من نفس الأمر في فقرتيا  39كما نصت المادة 
لا سقط حقو في الخيار..."  في التاريخ المتفق عميو وا 

مستأجر في العقد عمى جميع المسائل المتعمقة باستعمال ىذا وعميو يجب أن يتفق المؤجر وال
 الحق وخاصة: 

يمتزم المستأجر بإعلان رغبتو في الشراء خلال  الرغبة في شراء الأصل المؤجر: إعلان -1
لا عد متنازلا عن خيار الشراء، أما إذا لم يتفق عمى مدة معينة  المدة المتفق عمييا في العقد وا 

أي قبل نياية العقد لمدة كافية تسمح فيجب أن يعمن المستأجر عن رغبتو في وقت مناسب 
 لممؤجر من ترتيب أموره

قد النص عمى كيفية إعلان الرغبة في الشراء وفي حالة عدم الاتفاق كما يجب أن يتضمن الع 
من الأمر السابق عمى أن يتم إعلان الرغبة عن طريق رسالة مضمونة  45فقد نصت المادة 

 . (1) عميوعمى الأقل قبل التاريخ المتفق  يوم(15الوصول يوجييا المستأجر إلى المؤجر وذلك )

يتضمن العقد تحديد ثمن الذي يمتزم المستأجر بدفعو كما يجب أن  تحديد ثمن الشراء: -2
لممؤجر في حالة شرائو للأصول المؤجرة فإذا لم يتم تحديد ىذا الثمن فعمى الأقل يحدد أن 

يعتبر انتياء العقد ويطالب الثمن مرتفع يدفعو إلى الأسس التي يمكن عن طريقيا تحديد الثمن و 
فإن المشرع وحماية إلى مصمحة المستأجر أوجب المراعاة عند  عدم الشراء بالإضافة إلى ذلك

من الأمر 14تحديد الثمن مبالغ الأجرة التي أداىا المستأجر خلال مدة الإيجار فقد نصت المادة

                                                           
 القانون،جوادي سيام، غزو ليندة، نياية عقد الاعتماد الإيجاري في القانون الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شيادة ماستر في  (1)

 . 10، 9ص  ص ،2017-2016بجاية، موسم الجامعي  تخصص القانون العام للأعمال،
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المؤجر مقسما إلى مستحقات متساوية المبمغ  :"...سعر شراء الأصلالثانيةفي الفقرة  96/09
   .(1)تضاف إلييا القيم المتبقية التي يجب دفعيا عند مزاولة حق الخيار بالشراء..."

ينبغي أن يتضمن العقد عمى الطريقة التي يأدي بيا طريقة أداء الثمن ومكان الدفع:  -3
لقواعد العامة في البيع في ىذا الثمن والمكان الذي يدفع فيو وفي حالة عدم الاتفاق تطبق ا

 .(2)الشأن

بعد إعلان رغبة المستأجر في شراء الأصل المؤجر يمتزم المؤجر عقد بيع الأصل المؤجر:  -4
بإبرام عقد البيع طبقا الشروط المحددة سمفا في عقد الاعتماد الإيجاري ويخضع لإبرام عقد البيع 

الواردة في القوانين المعمول بيا وفي ىذه الحالة يعتبر عقد  لمقواعد العامة لمبيع والإشيارات
الاعتماد الإيجاري قد انتيى عند تاريخ تحرير العقد الر سمي المتعمق بو بغض النظر عن عدم 

 القيام بإجراءات الإشيار التي يبقى الطرفان البائع والمشتري ممزمين بيا.

 ي كانت تربط بين المؤجر والمستأجرتحل محل العلاقات الت التاريخمن ىذا  وابتداء
  .(3) المدنيعلاقات تربط مشتري العقار ببائعو وتخضع لأحكام القانون 

 الفرع الثاني: تجديد عقد الاعتماد الإيجاري 

ممستأجر في نياية مدة العقد ىو تجديد محل العقد، ويجب عميو الخيار الثاني المتاح ل
حيث ىذا الطمب لا يعد تمديدا  ،قبل انتياء مدة العقد في ىذه الحالة أن يطمب ذلك من المؤجر

م عقد المعتبرة عند إبرا للأصول المؤجر ضمحلال الاقتصاديالاوذلك راجع لدرجة  ،لمعقد الأول
تقل إلى حد كبير عن قيمة الأجرة الأولى، وىذا  الايجار الثاني، أما قيمة الأجرة الجديدة فيي

 راجع لأسباب أىميا:

                                                           
 .11،12مرجع نفسو، ص ص  (1) 
 .12مرجع سابق، ص  جوادي سيام، غزو ليندة، (2) 
 .13مرجع نفسو، ص   جوادي سيام، غزو ليندة،  (3) 
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ون قد سدد الجانب الأعظم من ثمن فترة الأولى من العقد يكاليد خلال مرور أن المستف -1
 وذلك من خلال أقساط الأجرة التي دفعيا. ،وتكاليف بنائوصل الأ شراء

فإذا كان الأساس في  ،اختلاف أساس حساب الأجرة عند تجديد عقد الاعتماد الإيجاري  -2
 في العقد الثاني فالأساس ،ىامش الربح المرضيتحقق لالعقد الأول ىو تكمفة الأصل الإجمالي 

 ىو استرداد القيمة المتبقية من ثمن الأصل. 

وا عطاء المستفيد فرصة ثانية للانتفاع  ،وعميو من العدل أن يتم تخفيض القيمة الإيجارية
 وبالتالي تخفيف شروط التجديد. ،بالأصل

 إشهار تجديد عقد الاعتماد الإيجاري:-

المتعمق بالاعتماد الإيجاري ولا المرسوم التنفيذي لو  96/09رقم:  لم يتضمن الأمر
ضرورة خضوع تجديد عقد الاعتماد الإيجاري نصوصا صريحة حول المنظم لو  91/06رقم،

للإشيار، لكن بالنظر لمغاية من اشتراط الشير المتمثل في الاعلام والاحتجاج في مواجية 
من ( 793)المادة  إعمالا ذلكو ح الحفظ العقاري، شير التجديد لدى مصالفإنو يجب الغير، 

 حق الممكية أو أي حق عيني آخر في العقار سواء كان التي لا تسمح بانتقال القانون المدني
  إجراءات الشير.  الغير إلا بمراعاة المتعاقدين أو في مواجية ذلك بين

 الفرع الثالث: رد المال المؤجر

المتعمق بالاعتماد الإيجاري عمى الخيار 96/09 رقم: مر( من الأ16المادة)لقد نصت 
الخيارين ، ولم يقم المستفيد بتمسك بأحد تماد الإيجاري إذا ما انتيت مدة عقد الاع (1) الثالث

، سالفي الذكر، ويتمثل ىذا الخيار في رد الأصل المؤجر إلى المؤجر "شركة الاعتماد الإيجاري"
تجديد العقد، وىو ما يفقد المستفيد  وفي الشراء أالمستفيد رغبتو  العقد وعم إبداء انتيت المدةب

 السند القانوني للانتفاع بالأصل المؤجر.

علان المستأجر رغبتو في في حال عدم إ  96/09رقم: مرمن الأ 36كما ألزمت المادة  
ام برد يقوم برد الأصول محل العقد لممؤجر، والالتز  أو تجديد الإيجار، أنشراء المال المؤجر 

                                                           
 .96/09من الأمر رقم:  16المادة  (1) 
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وىو عدم رغبة المستفيد "المستأجر" في شراء المال المؤجر،  ،الأصول معمق عمى شرط واقف
 .1وبالتالي عدم الاستفادة من الوعد بالبيع من جانب المؤسسة المالية "المؤجر"

       :لردالالتزام ل جزاء الإخلال_ 1

في حالة عدم ابداء المستفيد رغبو في الشراء أو تجديد العقد، ومع ذلك إمتنع عن تنفيذ 
إلتزامو برد الأصل المؤجر، جاز لشركة الاعتماد الإيجاري المجوء إلى القضاء برفع دعوى 

 الاسترداد، طالما ىي مالكة الأصل.

وذلك طبقا  ،نة الأمانةعن رد الأصل لمالكو ارتكاب لجريمة خياكما يعد امتناع المستفيد 
من قانون العقوبات الجزائري، طالما أن المشرع صريح في اعتبار عقد الاعتماد  (376) لممادة

وذلك عما لحقيا من  ،شركةم، فيكون المستفيد ممزما بدفع تعويض لإيجاريوالايجاري ذا طبيعة 
اء إبرام عقد الاعتماد لتأخره عن تنفيذ التزامو الذي اتفقا عميو أثن ضرر وما فاتيا من كسب

 الإيجاري.

 ـــــــــب القيد:طـــــــــــــــش_ 2

المحدد لكيفيات إزالة آثار  (2)06/91 :من المرسوم التنفيذي رقم (05قد نصت المادة )ل
كما  آثار نشر الاعتماد الإيجاري  : "تزولعمى منقولةالاعتماد الإيجاري للأصول الغير  نشر
 يأتي:

 قرار حاز قوة الشيء المقضي فيو.بموجب حكم أو  -

 بانقضاء الإيجار عن طريق التنازل تنفيذا لموعد بالبيع من جانب واحد. -

 ". 96/09رقم:  مرمن الأ (45)ت الذكورة في المادة في الحالا -

 

 

                                                           
 .125 سابق، صمرجع عيسى بخيت،  (1)
 .05، مرجع سابق، المادة 06/91المرسوم التنفيذي رقم:  (2) 
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 ثاني: النهاية الغير طبيعيةالمطلب ال

قد لا تسير الأمور في طريقيا الطبيعي أثناء إبرام العقد، حيث يحدث عارض ما يؤدي 
وبالتالي سوف نتطرق لكل واحدة  ،فيتم فسخو أو بطلانو مدتو انقضاءالعقد قبل انتياء إلى 

 منيما عمى حدا في شرح تفاصيميا.

 بطلان عقد الاعتماد الإيجاري للعقارات الفرع الأول:

أو  وأثناء إبرامو شرط من شروط كسائر العقود يبطل إذا تخمفالإيجاري  عقد الاعتماد 
أو كان الرضا صادر من غير أىل، أو لفقر  ،كعدم تطابق الإيجاب والقبول ،ركن من أركانو

كركن في العقد، حيث لا أو تخمف الشكل الذي يتطمبو القانون  ا،المحل والسبب لأحد شروطيم
ولا وجود لو إلا من حيث الصورة فقط، ولا يستطيع أحد المتعاقدين يترتب أثر وذلك لأنو معدوم 

فلا أثر لذلك ويكون لكل من الطرفين  حتى لو نفذ أحد المتعاقدين التزاماتو،المطالبة بالتنفيذ، 
 حق التمسك ببطلان العقد، كما يجوز لممحكمة أن تقضي بو من تمقاء نفسيا.

أو  عدم استكمال العقد لأركانو وشروطو البطلان ىو جزاء عمىوالجدير بالذكر أن 
 أحدىما.

 بطلان عقد الاعتماد الإيجاري للعقاراتالفرع الثاني: 

يعتبر الفسخ نياية غير طبيعية لمعقود ومن بينيا عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات، 
 وينتج عنو آثار معينة.  ويكون ذلك لأسباب محددة،

   الإيجاري للعقاراتأولا: أسباب فسخ عقد الاعتماد 

ن فسخ :" إ(1) بقولياأسباب وحالات الفسخ  96/09 ( من الأمر رقم:13)حددت المادة 
تمنح  ،من قبل طرف من الأطراف للإلغاءعقد الاعتماد الإيجاري خلال الفترة غير القابمة 

أو في  ،خر حق التعويض الذي يمكن تحديد مبمغو ضمن العقد في إطار بند خاصالطرف الآ
القانونية المطبقة عمى  للأحكامحالة انعدام ذلك عن طريق الجية القضائية المختصة وفقا 

 ."الفسخ التعسفي لمعقود

                                                           
 .96/09من الامر رقم:  13المادة  (1)
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ما عدا القوة القاىرة أو حالة تسوية قضائية أو إفلاس أو حل مسبق لممستأجر ينجر عنو 
مر بشخص معنوي، وبصفة عامة، ما عدا حالة عدم قدرة صفية ىذا الأخير، عندما يتعمق الأت

حقيقية لممستأجر عمى الوفاء، شخصا طبيعيا كان أو معنويا، فإنو يترتب عن فسخ عقد 
في حالة ما إذا تسبب فيو المستأجر، دفع الاعتماد الإيجاري خلال الفترة غير القابمة للإلغاء، 

بحيث لا يمكن أن يقل مبمغ  ،لصالح المؤجرالتعويضات المنصوص عمييا في الفقرة السابقة 
التعويضات عن المبمغ الخاص بالإيجارات المستحقة المتبقية، إلا إذا اتفق الأطراف عمى 

 . خلاف ذلك في العقد..."

عن دفع قسط واحد من وىو تقاعس المستأجر  امنو سببا آخر ( 20وأضافت المادة )
د الإيجاري وبعد إشعار مسبق أو إعذار المؤجر طوال مدة عقد الاعتما الإيجار: "يمكنبدلات 
يوما كاممة، أن يضع حدا لحق المستأجر في الانتفاع بالأصل المؤجر... وذلك في  15لمدة 

ويشكل عدم دفع قسط واحد من الإيجار  المستأجر قسطا واحدا من الإيجار... حالة عدم دفع
 فسخا تعسفيا ليذا العقد".

 يمي:   أسباب وحالات الفسخ فيما ل المادتين المذكورتين يمكن تمخيصمن خلا

ما دام عقد الاعتماد الإيجاري  فسخ عقد الاعتماد الإيجاري بناء على طلب أحد الطرفين او كلاهما:/ 1
ام طالب الفسخ متى ق الفسخ،عقدا ممزما لجانبين، فمكل واحد من طرفيو لديو الحق في طمب 

ىذا  ،(1)خر بتنفيذ ما عميو من التزاماتلآالطرف ا أخل، و و كان مستعدا لتنفيذىاالتزاماتو أبتنفيذ 
الممزمة لمجانبين  "العقودبقوليا:  (2)( من القانون المدني119)القواعد العامة في المادة  ما قررتو

أن يطالب بتنفيذ ، جاز لممتعاقد الآخر بعد اعذاره لممدين حد المتعاقدين بالتزاماتواذا لم يوف أ
ت وىو نفس الحكم الذي جاءال ذلك"، الحالتين اذا اقتضى الح و فسخو مع التعويض فيالعقد أ

ق سالفة الذكر، التي حددت إجراءات الفسخ عن طري 96/09رقم:  من الأمر( 13المادة )بو 

                                                           
، استكمال لمتطمبات الحصول عمى ضبان، عقد التأجير التمويمي وتطبيقاتو المعاصرة "دراسة فقيية" الدين جمال حنان كمال (1)

، ص 2015-2014الموسم الجامعي  درجة الماجستير في الفقو المقارن، كمية الشريعة والقانون في الجامعة الإسلامية، غزة،
96.  

المؤرخ  10-05المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم بالقانون رقم1975سبتمبر26المؤرخ في: 58-75الأمر رقم: (2)
 .30/09/1975 ، الصادر بتاريخ78 العدد، 1975 المنشور بالجريدة الرسمية لسنة، 2005جويمية 20في:
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لمعقود، بعد حكام القانونية المطبقة عمى الفسخ التعسفي الجية القضائية المختصة وفق الأ
 إعذاره وذلك طبقا لمقواعد العامة.

نكون بصدد فسخ العقد بقوة القانون عند تدخل القوة  فسخ عقد الاعتماد الإيجاري بقوة القانون: /2
الذي يعني  ،أو السبب الأجنبيكاليلاك الكمي للأصل المؤجر، وكذا اليلاك الجزئي، القاىرة 

، 1تنفيذ الالتزام أو إلى حدوث الضرر بالدائن استحالةكل أمر غير منسوب لممدين أدى إلى 
وة القاىرة، أو حال تسوية قضائية، أو إفلاس، أو حل مسبق لممستأجر وىو لا يكون إلا بالق

وىي أسباب  96/09رقم:  مرمن الأ (13المادة ) ما ذكرتوينجر عنو تصفية ىذا الأخير، وىذا 
 فييا.كميا مستحيمة التوقع والمستأجر لا يد لو 

نصت عمى ىذه الحالة  عقد الاعتماد الإيجاري بسبب عدم دفع قسط واحد من بدلات الإيجار: فسخ/ 3
عدم دفع قسط واحد من بدلات الإيجار،  اعتبرت، بحيث 96/09 رقم: مرمن الأ (20)المادة 

يوجو  يوم كاممة 15يخول الحق لممؤجر طمب الفسخ بعد إشعار مسبق أو إعذار لمدة 
التي ألزمت المستأجر دفع أقساط الأجرة في المكان ( منو 39لممستأجر وكذلك المادة )

والمواعيد المتفق عمييا، فإذا أخل المستأجر بذلك حق لممؤجر طمب الفسخ عن طريق أمر 
يصدر عمى ذيل عريضة من طرف رئيس محكمة مكان إقامة المؤجر، وىو خروج عمى 

 المختصة في مثل ىذه الحالات ىي محكمة تواجد أصول المؤجر.المألوف إذ أن المحكمة 

كما أنو يجوز للأطراف المجوء لمقضاء إذا ما ثار نزاع حول توافر الحالة التي تبرر 
اعتبار العقد مفسوخا وىو عدم دفع الأجرة، وما إذا كان لعدم السداد ما يبرره قانونيا من عدمو، 

 .(2) منشئاتيايعة كاشفة أو مقررة وليس ذو طبعمما أن حكم القضاء في ىذه الحالة 

 مرىذه الحالة لم ينص عمييا الأ فسخ عقد الاعتماد الإيجاري بسبب مخاطر إعسار المستأجر:/ 4
لكن الفقو يوردىا كأحد أسباب الفسخ، ومبررىم في ذلك قيام ىذا العقد عمى  96/09رقم: 

وانتياء من وجية نظر المؤجر،  الاعتبار الشخصي، وعمى عامل الثقة الذي يعد شرط ابتداء
ومن المتعارف عميو أنو لا يمكن المطالبة بالفسخ طالما لم يصدر من أحد طرفيو أي خمل في 

من الاحتياطات ما  اتخاذعمى  اعتادت لكن شركات الاعتماد الإيجاري  ،المتبادلة الالتزامات
                                                           

 .97، 96، مرجع نفسو، ص ص حنان كمال الدين جمال ضبان (1)
 .98، ص مرجع سابق (2)
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مين العقد شرطا فاسخا ضيجعميا في مأمن من إعسار المستأجر، ومنيا عمى سبيل المثال ت
المستأجر لنشاطو،  اعتزالصريحا في حالة إنقاص الضمانات الشخصية أو العينية، التي منيا 

ففي مثل ىذه  ،عدم قدرتو عمى الوفاء بعد إثبات ذلك قانونا عو المحل التجاري أو الحرفي، أوبي
 .(1)الأصل المؤجر واستردادالحالات وما يشابييا يمكن لممؤجر المطالبة بالفسخ 

ذا كان الفسخ بصورة عامة يمثل طريقا غير عادي لإنياء عقد الاعتماد الإيجاري،  وا 
 رتب نتائج وآثار ىامة سوف نعرفيا فيماية، فيو الخاص أوسواء كان ذلك إعمالا لمقواعد العامة 

              يمي:

 ثانيا: آثار فسخ عقد الاعتماد الإيجاري للعقارات

" إذا فسخ : من قانون المدني الجزائري عمى أنو (122)طبقا لمقواعد العامة تنص المادة 
لممحكمة أن فإذا استحال ذلك جاز  ،العقد أعيد المتعاقدين إلى الحالة التي كان عمييا قبل العقد

 تحكم بالتعويض".

يتضح من نص ىذه المادة أن الأثر المترتب عمى الفسخ سواء كان قضائيا أو اتفاقيا  
 .المتعاقدين إلى الحالة التي كانا عمييا قبل التعاقد وىو إعادة (2) القانون أو انفساخا بقوة 

رد لا في القانون الجزائري ولا المصري آثار فسخ تميزه و وعقد الاعتماد الإيجاري لم ي
 عن غيره، لذا نرجع لمقواعد العامة المتعمقة بيذا الأثر. 

شركات  الاعتماد الإيجاري وما تربطيا من علاقة بينيا وبين  إسترداد الشركة للأصل:_ 1
دة العقد الذي وذلك طيمة م ،المستفيد ىو أن ىذه الشركات تحتفظ  بممكية الأصل لمعقارات

عساره أو عدم قدرتو عمى مواجية الأعباء ، وىذا ضمانا لمخاطر إ يكون بينيا وبين المستفيد
حيث يتم إعمال ىذا الضمان عند فسخ  العقد من خلال استرداد  ،المالية الناشئة عن العقد

المؤجر لما يممك بقدر ما ىو استئثار بالقيمة  سترداد في الواقع لا يمثل استعادةالأصل، وىذا الا

                                                           
تخصص قانون،  العموم،بن بريح أمال، عقد الاعتماد الإيجاري كآلية قانونية لمتمويل، أطروحة لنيل شيادة الدكتورا في  (1) 

 .217 ، ص2015-2014الموسم الجامعي  جامعة مولود معمري، تيزي وزو،
العقود التي تقع عمى الممكية، البيع والمقايضة، عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء الرابع،  (2)

 .826التراث العربي، ص دار إحياء
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وذلك من  ،من رأس مال الشركة إىتلاكومالم يتم  إىتلاك التي تسمح للأصل  ،السوقية للأصل
 .(1)أو غير ذلك التأجيرخلال أقساط الأجرة بالتصرف فيو سواء بالبيع أو 

د ي والمستفيد الإيجار يكون بين شركة الاعتما وما يمكن ملاحظتو عقب فسخ العقد الذي    
الذي يكون تابع لأرض ممموكة لشركة  ،و فرض بناء عقاربالنسبة لحالات فرض شراء عقار أ

 والعقارات فيليذه المباني  الاسترداد حالات لا تثير أي إشكالات في حالة، فيذه الالاعتماد
 العقار وما أقيم عميو.ن شركة الاعتماد الإيجاري تسترد ، وذلك أالاستردادحال فسخ العقد أي 

رض لات عند استرداد ىي في حال فرض البناء عمى أعن الحالات التي تثير إشكاما أ
وفي حال ما  ،فعند استرداد الشركة لممباني فإن الأرض تبقى ممموكة لممستفيد ،ممموكة لممستفيد

بنى مقام مأرادت الشركة التصرف في ىذه المباني المستردة وجب عمييا أن تجد متصرف يقبل 
 رض الغير.عمى أ

أما في حال ما تم بيع المباني لمغير فإن الشركة لا يعنييا ما نشأ من علاقة بين 
 عمييا.صوص ممكية الأرض والمباني المقامة المستفيد بخ

 التزام المستفيد بتعويض عن الفسخ:-2 

عمى  تقعولكي لا  ،شركة الاعتماد الإيجاري إلى مخاطر تكمفيا نفقات باىظة عرضتت
كاىميا خسائر وضعت جزاءات رادعة بالنسبة لممستأجر في العقد، تدعى بالشرط الجزائي 

، (2)وتعمل ىذه الشروط لضمان قيمة الخسائر التي تتعرض ليا الشركة جراء عممية فسخ العقد
رقم:  الأمر( من 13المادة )ولقد نص المشرع عمى الشرط الجزائي في الفقرة الأولى من 

قابمة للإلغاء من قبل الفترة غير الإن فسخ عقد الاعتماد الإيجاري خلال " :بنصيا 96/09
ديد مبمغو ضمن العقد في رف الآخر حق التعويض الذي يمكن تحطرف من أطرافو، تمنح الط

وفقا للأحكام  ،إطار بند خاص، أو في حالة انعدام ذلك عن طريق الجية القضائية المختصة
 الفسخ التعسفي عمى  العقود". القضائية المطبقة عمى 

  وفيما يمي نتعرف عمى التعويض الاتفاقي، والتعويض القضائي.
                                                           

 .239 بن بريح أمال، مرجع سابق، ص (1)
 .513سابق، صدويدار، مرجع ىاني محمد  (2) 
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أن طرفا العقد  يعرف الشرط الجزائي ضمن القواعد العامةالشرط الجزائي(: )الاتفاقي التعويض أ/ 
بموجبو يضمن  ، وىو شرط تعاقدي(1) العقديستطيعان تحديد قيمة التعويض ضمن نصوص 

 في شكل جزاء. شخص تنفيذ التزام أصمي عن طريق التزامو

والتعويض الاتفاقي دورا واحدا، يتمثل في ضمان إىلاك كامل رأسمال  الاسترداد معبي 
، فاسترداد الأصل قد يمكن أن يواجييا الخطرين الذي الإيجاري، مع مراعاةشركة الاعتماد 

 .(2) المستفيدإعسار يواجو مخاطر السوق، أما التعويض الاتفاقي قد يواجو مخاطر 

سابقتي  96/09رقم: من الأمر (21)و( 13وفقا لأحكام المادتين ) التعويض القضائي:ب/ 
حتى يتمكن المؤجر من المجوء الى القضاء  حصر أىم الشروط التي يجب توفرىا يمكن ،الذكر

 يمي: لممطالبة بالتعويض وتقديره من قبل القاضي فيما

لأنو لو تم ذلك لوجب عمى  في شكل شرط جزائي، التعويض اتفاقالا يتم تحديد أن _ 1
 الأطراف التنفيذ بما تم الاتفاق عميو.

، ويعد كذلك عدم دفع قسط واحد من للإلغاء القابمةفترة غير ال تعسفيا خلالأن يتم الفسخ _ 2
 الإيجارات من طرف المستأجر.

بامتناعو عن الدفع أقساط وفي الغالب )خطأ منو يكون الفسخ بسبب من المستأجر وب أن_3
 بمعنى أن لا يكون الفسخ ناتجا عن قوة قاىرة أو إفلاس. ،الايجار(

نقصان، لتعويض مقيد بما أصاب المتضرر من ضرر دون زيادة أو اوتقدير القاضي  
   يكون المعيار في المسؤولية ما لحق المضرور من خسارة وما فاتو من كسب.  وأن

 

 

 
                                                           

العقد أو في من الفانون المدني الجزائري: "يجوز لممتعاقدين أن يحددا قيمة التعويض بالنص عمييا في  183تنص المادة  (1) 
 .181إلى176لاحق، ونطبق في ىذه احكام المواد  اتفاق

 .518 سابق، صمرجع ني محمد دويدار، اى (2)
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 خلاصة الفصل: 

تمحورت دراستنا ليذا الفصل في أحكام عقد الاعتماد الإيجاري لمعقارات، حيث تعرضنا 
إلى نتيجة  انتيينا، حيث الالتزامات الممقاة عمى عاتق الطرفين والمتمثمة فيلآثار ىذا العقد 

العقد، ورأينا أن المستأجر ىو طرف ضعيف في العلاقة التعاقدية عدم توازن الأداءات في ىذا 
بد من الانتصار لو، وذلك بتدخل القاضي بتعديل ىذا العقد بما يحقق التوازن والعدالة التي  لا

عدم التوازن في عقد الاعتماد الإيجاري العقاري، من خلال  يظيركما تنفيذ العقود،  تستوجبيا
الإلتزامات الواقعة عمى كاىل المستأجر الذي ىو بحاجة إلى التمويل، فالمستأجر يئن تحت 

الاعتماد الإيجاري، كما محل  بالأصل الاستمتاعوطأة ارتفاع بدلات الايجار بما لا يتناسب مع 
ا خلافا لمقواعد العامة التي وىذ ،رى والصغرى للأصل المؤجرالإصلاحات الكب يتحمل عبء

في إعفاء أيضا تجعل الإصلاحات الضرورية عمى عاتق المؤجر، ويظير اللاتوازن العقدي 
حديثة المتعمقة بحماية المستيمك والتي تجعل وىذا يخالف القوانين ال ،المستأجر من أي ضمان

 ويثيره القاضي من تمقاء نفسو. ،مشرط الإعفاء شرط باطل مخالف لنظام العا

 ،أما انقضاء عقد الاعتماد الايجاري العقاري فيو ينقضي بطريقتين إما بنياية طبيعية 
الثلاثي الذي يتميز بو  الخيار ويكون بنياية المدة المتفق عمييا، وأىم ما يميز ىذه الجزئية وجود

عقد الاعتماد الإيجاري عن العقود المشابية لو، كما قد ينتيي عقد الاعتماد الإيجاري بنياية 
وفي ىذه الحالة نميز خ، مدتو كالفس انتياءغير طبيعة، إذا ظير بو عارض من عوارض قبل 

يتضمنو عقد  وىو إعمال الشرط الصريح الفاسخ الذي ،فسخ القانونيما بين ما يسمى بال
وجدت  أوالعقدية،  التزاماتوريقتين إما إخلال المستفيد بأحد الاعتماد الإيجاري، والذي يتم بط

ا ما المالية الناشئة عن العقد، وغالب بالتزاماتوإعساره وعجزه عن الوفاء مخاطر تنشأ عن 
تتضمن عقود الاعتماد الإيجاري لمواجية ىذه الحالة شرطا جزائيا يكون بمثابة تعويض عن 

من الشروط الجزائية عمى الفسخ، وىنا أثير تساؤل حول دور القاضي في مواجية  ىذا النوع 
        ل الذي عرضناه.يفصتال
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 الخاتمة

من خلال  عتماد اإيجاار  لمعقاراتبعد الدراسة التي قمنا بيا حول موضوع عقد الا
فإني حاولت قدر المستطاع اإياابة عن اإيشكالية الرئيسية المطروحة  ،الخطة المقترحة
المرتبطة بيا، متوخية في ذلك الأمانة العممية والطرح الموضوعي لممعمومات والأسئمة الفرعية 
 ، والآراء الفقيية

ازئياتيا فإني أسال اممة من  واستعراضالخوض في تفاصجل الخطة المقترحة  وأثناء
 تتمثل في: الاقتراحاتالنتائج وأقدم اممة من 

 أولا: النتائج

الاعتماد الاجاار  لمعقارات ىو وسجمة لتمويل الاستثمارات اإينتااية، عن طريق الحصول _ 1
من أصول عقارية دون الاضطرار إلى دفع ثمنيا في الحال فيو بدجل عن  ما تحتااوعمى 
 الشراء.

ذو طبيعة خاصة، ومن أواو ىذه الخصوصية الخيار أن عقد الاعتماد اإيجاار  لمعقارات  _2
، وىي شراء الأصل بمواب وعد منفرد الذ  جتمتع بو المستأار خلال نياية مدة العقدالثلاثي 

من قبل المستأار طوال مدة  بالبيع من قبل المؤار بثمن جراعى في تقدجره الأارة التي دفعت
 العقد، و تادجد عقد الاعتماد اإيجاار  و كذا رد المال لممؤار.

ىذا العقد كوسجمة ضمان بالنسبة لممستأار طوال مدة العقد، ومن نتائج  في تعتبر الممكية 3_
          في حال إفلاس أو إعسار استردادهإمكانية  يى و ،احتفاظ المؤار بممكية الأصل

 .تأارالمس

صر الاعتماد الاجاار  عمى الأغراض تفق المشرع الازائر  مع المشرع الفرنسي في ق  إ _4
 ستيلاكية، وىذا من أال تشايع الاقتصاد الوطني.ستبعد الأغراض اإيأ و، إينتااية فقط ا

لا جاوز إلغاء عقد الاعتماد اإيجاار  قبل انقضاء مدتو لأنو عقد محدد المدة إلا باتفاق  5_
 .تغطية ثمن شراء الأصل المؤاريمكن حتى الطرفجن، 
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ي قد تكون مرتفعة نسبيا عن الأارة ف أن الأارة في عقد الاعتماد اإيجاار  لمعقارات 
 أيضا أقساط من القواعد العامة، لأن الأارة لا تدخل فجيا بدلات الاجاار فقط بل جدخل فجيا

 عن الأصل المؤار.ء ففي نياية المدة جتنازل المؤار لممستأار الشراثمن 

بجن الأطراف العممية وىم المؤار  عدم توازن الأداءات المشرع الازائر  غفل عن أن -6
 وعبءالعقد  والمستأار، فغالبا ما يكون المستأار الطرف الضعجف ويتحمل كل مخاطر

كما جتحمل مخاطر الأصل، أما المؤار فجنعم بثمار القوالب القانونية التي تخدم  اإيصلاحات
 أمنو.

في با ما تكون مطبوعة لأن ىذه العقود غال ،عقد الاعتماد اإيجاار  من عقود اإيذعان-7
 شركات التي تمارس ىذا النشاط. نموذج

 جنظم المشرع الازائر  حق الراوع لممستأار عمى البائع أو المورد بدعوى مباشرة. لم -8

 ثانيا: التوصيات

 متنظيم التشريعي لعقد الاعتماد الاجاار  لما يمكن اقتراحو من التوصيات بالنسبة 
 جمي: والمتعاممجن الاقتصادججن ما لمعقارات

جاب عمى المشرع أن يعجد النظر فيما جخص التنظيم بما جتفق مع توازن العقد، لكي جتوفر  1_
العنصر الأساسي وىو العدل بجن المؤار والمستأار، كما لابد لو من إضافة نص يحدد من 

 رة.خلالو حق المستأار في الراوع عمى المورد أو المقاول بدعوى مباش

بما يضمن إنتعاش شركات الاعتماد اإيجاار  لمعقارات  تسريع وتجرة اإيصلاح البنكي_ 2
 .بإعتبارىا الأكثر نشاطا في ىذا الماال

 بما أن اإيعلام السمطة الرابعة في البلاد فلا بد من اعمو يسمط الضوء عمى العقود حدجثة3_ 
العامة بيا وا عطاءىم صورة من شأنيا أن تاذب العملاء لتمويل  تنويرالنشأة، وذلك من أال 

  إستثماراتيم عن طريق ىذه الكيفية.
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 والمراجعقائمة المصادر                        

   : المصادرأولا

 أ: الأوامر  

المتضمن القانون المدني  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75 رقم:الأمر  -1
، 2005 جويمية 20المؤرخ في  10-05رقم  والمتمم بالقانون المعدل 

      ، الصادرة بتاريخ78، العدد 1975المنشور بالجريدة الرسمية لسنة 
30-09-1975. 

المتضمن إعداد مسح  1975نوفمبر سنة  12مؤرخ في  74-75 رقم:الأمر  -2
العقاري، المنشور بالجريدة الرسمية لسنة  وتأسيس السجلالأراضي العام 

 .1975-11-18، الصادرة بتاريخ 52، عدد 1975
، المتضمن قانون التسجيل 12/1976/ 09بتاريخ  105/76 :مر رقمالأ -3

 .81، العدد 1977المنشور بالجريدة الرسمية لسنة 
، يتضمن قانون الضرائب 09/12/1976مؤرخ في  101-76 :الأمر رقم -4

، المنشور بالجريدة الرسمية لسنة والمتممالمعدل  والرسوم المماثمةالمباشر 
 .22/12/1976بتاريخ  102، عدد 1976

، المتعمق بالاعتماد 1996جانفي  10، المؤرخ في: 09/96الأمر رقم:  -5
 .10/01/1996بتاريخ: الصادرة، 03الإيجاري، جريدة رسمية عدد 

 .المتعمق بالنقد والقرض2003أوت  26الصادر بتاريخ  03/11رقم:  الأمر -6

 بـــ: المراسيم

س السجل المتعمق بتأسي 1976مارس  25المؤرخ في  63-76 رقم:المرسوم  -1
، العدد 1976، المنشور في الجريدة الرسمية لسنة والمتممالعقاري المعدل 

 .1976-04-13، الصادر بتاريخ 30
الذي يحدد  20/02/2006المؤرخ في  06/91 رقم:المرسوم التنفيذي  -2

 كيفيات إشيار عمميات الإيجاري للأصول غير المنقولة.
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 تــ: الأنظمة

المعدل والمتمم والمتعمق  1992مارس  22المؤرخ في  05-92 رقم:النظام  -1
بالشروط التي يجب أن تتوفر في مؤسسي ومسيري وممثمي البنوك 

 والمؤسسات المالية.
يحدد كيفيات  الذي 1996جويمية  03المؤرخ في  96/06النظام النظام رقم  -2

، المشور بالجريدة إعتمادها وشروط شركات الإعتماد الإيجاري تأسيس
 .1996-11-03، الصادرة بتاريخ 66، العدد 1996 الرسمية لسنة

 : المراجعثانيا

               حسام الدين عبد الغني الصغير، الإيجار التمويمي، دار النيضة  -1
 .1994القاىرة، -العربية، مصر

صخر أحمد الحصاونة، عقد التأجير التمويمي، دراسة مقارنة في القانون  -2
إلى أحكام الفقو الإسلامي، دار وائل لمنشر، عمان، طبعة  الأردني مع افشارة

 2005الأولى، 
عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، نظريو الالتزام بوجو  -3

دون ب، دار إحياء التراث العربي، بيروت، 01عام، مصادر الالتزام، الجزء
 سنة نشر

لقانون المدني، العقود التي عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في الشرح ا -4
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