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 مقدمة    

 أ 
 

 مقدمة:
كتـ  التجارم،مجاؿ في ال النشأةاف عقد الاعتماد الايجارم مف العقكد الحديثة 

في الكلايات المتحدة الامريكية كبدا في الانتشار في دكؿ العالـ 1930استعمالو اكؿ مرة عاـ 
ىذا النكع مف العقكد في الاستثمار الداخمي كالدكلي  التي اكتساىا للؤىميةكنظرا  تدريجيا،

 عمى حد سكاء فمقد تـ تنظيمو عمى مستكل الاتفاقيات.

المتعمؽ بالاعتماد  96/09في الامر  الجزائرمرؼ المشرع كما تـ تنظيمو مف ط
ميات كتعمقاف بيتنفيذييف  كتبعو بمرسكميفالايجارم عمى غرار باقي مشرعي دكؿ العالـ 

 .91/06ك 90/06التكالي  كالعقارات كىما عمىيار عقد الاعتماد الايجارم لممنقكلات شا

ما لو مف اىمية ليجارم ك التي يتميز بيا عقد الاعتماد الا كنظرا لمخصكصية
المؤجر كشراؤىا مف البائع لصالح  للؤصؿاقتصادية في مجاؿ الاستثمار فامتلبؾ المؤجر 

لتنفيذ مشركعو ىك في حد ذاتو دعـ كبير لتنمية السكؽ التجارية كدفع عجمة  المستأجر
 الاستثمار.

البائع ع بيف المؤجر ك نية اكلا عقد البييتميز ىذا العقد بترابط العديد مف العلبقات القانك 
كتشابؾ علبقات الاطراؼ يرتب العديد مف  كالمستأجرثـ يميو عقد الايجار بيف المؤجر 

ىذا العقد كخاصة  لأىميةكنظرا  الاخر،الالتزامات ك الحقكؽ عمى كؿ طرؼ اتجاه الطرؼ 
 كفي حالة عدـ كجكد ام نص 96/09مف ناحية الاثار التي تترتب عنو كالتي تمنيا الامر 

 .ليا في ىذا القانكف فانو تتبع القكاعد العامة المنصكص عمييا في القانكف المدني

كلقد تـ اختيارم ليذا المكضكع لما لو لعقد الاعتماد الايجارم مف اىمية كبرل في 
اىـ  بإبرازكخاصة الاقتصاد الجزائرم كذلؾ الاستثمار الذم يعد ركيزة اقتصاد ام دكلة 

ى عاتؽ كؿ مف طرفي العقد ككيؼ تـ معالجتيا قانكنيا مف طرؼ الالتزامات التي تقع عم
 المشرع مف مختمؼ جكانبيا.



 مقدمة    

 ب 
 

يا عقد الاعتماد الايجارم ملقد كانت ىناؾ العديد مف الدراسات التي تناكلت في معظ
تمقيت العديد خاصة بالنسبة لمتشريع الكطني  نشأتوبشكؿ عاـ كاىميتو الاستثمارية، فمحداثة 

الانترنت  ىالى اعتمادم عم بالإضافةي ايجاد المراجع خاصة الكطنية منيا مف الصعكبات ف
فقط في البحث عمييا نظرا لمظركؼ التي تمر بيا البلبد كالعالـ ككؿ بسبب انتشار كباء 

ت في ككركنا كظركؼ الحجر الصحي التي حالة دكف التنقؿ كالبحث اكثر فامؿ انني كفق
 .الالماـ بجكانب ىذا المكضكع

 كالية المطروحة هي:الاش

ككيؼ كانت ؟ كالمستأجرفيما تتمثؿ التزامات اطراؼ عقد الاعتماد الايجارم المؤجر 
 المعالجة القانكنية ليا مف قبؿ المشرع الجزائرم؟

انو الانسب  ارتأيتالذم المنيج الكصفي التحميمي  عف ىذه الاشكالية لقد انتيجت للئجابةك 
  .ليذه الدراسة

التالية لدراسة ىذا المكضكع كىي الخطة الثنائية المككنة مف  كما اعتمدت الخطة
الفصؿ الاكؿ الذم بعنكاف التزامات المؤجر في عقد الاعتماد الايجارم كالذم مقسـ فصميف 
الالتزامات الاجبارية كالالتزامات الاختيارية لممؤجر اما  مبحثيف تضمنا عمى التكالي ىبدكره ال

كالذم ىك الاخر في عقد الاعتماد الايجارم  المستأجرلتزامات الفصؿ الثاني فكاف بعنكاف ا
لممستأجر.مادية بالنسبة اللتزامات غير لامادية كااللتزامات الامقسـ الى مبحثيف 
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 ول: التزامات المؤجر في عقد الاعتماد الايجاريالفصل الأ 
ىك الامر الذم يرتب التزامات جانبيف ك د الممزمة لك عقد الاعتماد الايجارم مف العق

اف المؤجر تترتب عميو  صحيحة فنجدحقكؽ عمى كلب طرفي العقد متى انعقد بصفة ك 
  .كالعكس صحيح جرأالتزامات ك التي ىي حقكؽ لمطرؼ المقابؿ كىك المست

 476 اف التزامات المؤجر في الاصؿ ىي الالتزامات التي اقرىا القانكف المدني
في فحكاه  96/09عمييا القانكف الخاص بعقد الاعتماد الايجارم الامر  اكدك  490الى

يظير جميا لنا بتفحص مكاد ىذا الاخير كخاصة  بمضمكف مغاير الى حد ما كىذا ما
 منو. 38ك 37المادتيف 

ىذا البحث بالتطرؽ الى التزامات طرفي العقد الاعتماد الايجارم بشكؿ  سأخصك 
اكلا الالتزامات الاجبارية لممؤجر  الاخيرة لكؿ طرؼ، ىذهمفصؿ الى حد كمدل اىمية 

 .الالتزامات الاختيارية لو كمبحث ثانياكؿ ثـ الى كمبحث 

 المبحث الاول : الالتزامات الاجبارية لممؤجر
كىي الالتزامات التي تككف عمى عاتؽ المؤجر كلا يستطيع التنصؿ منيا أك عدـ 

مؽ بالاعتماد الايجارم المتع 96/09كنص عمييا الامر  الكفاء بيا كالتي شممتيا القكاد العامة
الالماـ بمختمؼ عناصرىا في مطمبيف  سأحاكؿفي مكاده كصنفيا عمى ىذا الاساس كالتي 

 الاكؿ يتضمف الالتزاـ بالتمكيؿ كالثاني نقؿ الممكية.

 المطمب الاول :الالتزام بالتمويل
فمف تسميتو يمكناف نستنتج اىميتو  التأجيرمعقد الاعتماد الايجارم اك عقد التمكيؿ 

كالتي تكمف في تمكيؿ الاستثمارات التي يمكليا المؤجر لصالح المستأجر بمقابؿ اقساط 



 التزامات المؤجر في عقد الاعتماد الايجاري الفصل الأول:................................. 

 

3 
 

لمدة محددة مع فائدة مالية مقابؿ ذلؾ التمكيؿ كىك ما اتناكلو بشكؿ مفصؿ فيما  إيجاريو
 يمي:

تنفيذا لعقد الاعتماد المؤجر في الاصؿ لا يممؾ الاصؿ المؤجر كانما يقكـ بامتلبكيا 
 بإبراـلو فيقكـ المؤجر  لتأجيرىا، كالذم ينكبو في شرائيا المستأجرالايجارم لصالح  مشركع 

 للؤصؿ المؤجر سكاءعقد شراء اك عقد مقاكلة ك ذلؾ حسب القكاعد العامة ك بيذا التممؾ 
ة التمكيؿ د قاـ بعمميقيككف المؤجر  كاف عف طرم عقد البيع اك عف طريؽ عقد المقاكلة

 المشركع ك كفى بالتزامو.

اف مبمغ التمكيؿ يتمثؿ في الثمف الذم اداه المؤجر لممكرد اك المقاكؿ مقابؿ الاصؿ 
بمكجب عقد الاعتماد الايجارم فيتخذ ىنا التمكيؿ  المستأجرالمؤجر ك الذم يمتزـ بو اتجاه 

  1ىنا شكؿ الايجار

بالتمكيؿ فبالنظر الي العقد الذم يعد سابقا كاختمؼ الفقو في التكييؼ القانكني للبلتزاـ 
لايجارم اك في صمبو خاصة كانو معمؽ عمى شرط اكتساب المؤجر لممكية العقد الاعتماد 

 كىك الامر السابؽ لانعقاد العقد. المستأجرالاصؿ المؤجر كتمكيؿ لمشركع 

 لبكوتىاـ يتكىناؾ جانب اخر مف الفقو يرل باف التزاـ التمكيؿ ىك التزاـ بدفع قرض 
الا اف ذلؾ لا يتماشى ك طبيعة عقد الاعتماد الايجارم التي يمتزـ فييا  2،الايجارخلبؿ مدة 

 بدفع اقساط الايجار مع ىامش ربح لممؤجر كليس فائدة. المستأجر

                                                           
لاشارة الى احكاـ الفقو صاكنة ،عقد التأجير التمكيمي، دراسة مقارنة في القانكف الأردني مع اصخر احمد الخ - 1

 .163ص ،2005 الاردف، دار كائؿ لمنشر، الطبعة الأكلى، ،الإسلبمي
 .57ص ،2014 مذكرة ماجستير جامعة سكيكدة، اثار عقد الاعتماد الايجارم في التشريع الجزائرم، بميامؿ ىشاـ،  - 2
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ىك تمكيف ىذا الاخير مف الانتفاع  المستأجراما البعض الاخر يرل اف الاتفاؽ بيف المؤجر ك 
ع ثمنيا كتممكيا، الامر الذم يعد في الكاقع التعبير القانكني عف الالتزاـ المؤجر بدف بالآصؿ
 1.بالتمكيؿ

بالرغـ مف كؿ ىذه الاختلبفات فاف عقد الاعتماد الايجارم عقد يمتزـ بمكجبو المؤجر 
مف الانتفاع بيا لمفترة المحددة  المستأجربتمكيؿ الاصؿ المؤجر بامتلبكيا قصد تمكيف 

 .لعقدبا

 ك التي نميز حالتيف ليذا الامر: المستأجرالمؤجر تمكيؿ مشركع قد يرفض 

  رفض المؤجر التمكيؿ بعد ابراـ عقد الاعتماد الايجارم ك في ىذه الحالة تترتب المسؤكلية
الذم يمكنو مساءلتو عف ذلؾ الا اذا  المستأجربالتزامو بالتمكيؿ تجاه  لإخلبلوالعقدية اتجاىو 

مف القانكف لمدني  307مف الكفاء بالتزامو حسب نص المادة كجد سبب اجنبي منع المؤجر 
 الجزائرم.

   كالذم يعتبر حؽ لو في اف رفض المؤجر لمتمكيؿ قبؿ ابراـ عقد الاعتماد الايجارم
ل فيو عدـ ملبءمة لمصالحو بتمكيؿ مشركعو قبؿ ابراـ العقد لما ير  المستأجريرفض طمب 

اصة اف عقد الاعتماد الايجارم يتميز بانو ذك خ مر الذم لا يرتب ام مسؤكلية لو،ىك الاك 
مسؤكلية  المستأجرلكف ىناؾ مف يقكؿ اف المؤجر قد يككف مسؤكلا تجاه  2اعتبار شخصي،

في الرفض كاف يقكـ برفض التمكيؿ دكف سبب  وتقصيرية عمى اساس التعسؼ في استعمال

                                                           
 .396ص ،1998 مصر، الطبعة الثانية، مطبعة الاشعاع الفنية، التمكيمي، لمتأجيرالنظاـ القانكني  ىاني دكيدار، - 1
 165صخر احمد الخصاكنة ،مرجع سابؽ،ص  - 2
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بو ك يقع عمى عاتقو  بالتعكيض لجبر الضرر الذم لحؽ المطالبةمنطقي فمطالب التمكيؿ 
 1.اثباتو

 الالتزام بنقل ممكية الاصل المؤجر المطمب الثاني :
كىك الالتزاـ الذم يتـ فرضو في عقد الاعتماد الايجارم عمى المؤجر في نياية العقد 

في فقرتيا الرابعة كالذم يستشؼ منيا  96/09مف الامر  10جاء في نص المادة  كفقا لما
حقو في امتلبكو بعد اف يقكـ  المستأجرمكية الاصؿ المؤجر اذا فعؿ اف المؤجر ممزـ بنقؿ م

اك اف يطمب بتمديد مدة  بسداد القيمة المتبقية كاحتساب جميع اقساط الايجار السابقة،
اف  دكف ،اك يقكـ برد الاصؿ المؤجر الى مالكيا  مباشرة بعد انتياء مدة الايجار الايجار،

 اؼ في تحديد مدة الايجار.يؤثر ىذا الالتزاـ عمى حؽ الاطر 

يتجو جانب مف الفقو الفرنسي الي تكييؼ الالتزاـ بنقؿ الممكية مف المؤجر الى 
عمى انو كعد منفرد بالبيع، ام يمتزـ بو المؤجر منذ ابراـ منذ ابراـ عقد الاعتماد  المستأجر

 تممكيا. المستأجرعند نياية العقد في حالة قبكؿ  المؤجر الايجارم بنقؿ ممكية الاصؿ

ىك ميزة منحت لو في عقد الاعتماد  المؤجربشراء الاصؿ  المستأجراف خيار 
، فيجب اف يبدم رغبتو في 96/09الامر  مف 11الايجارم كيؤكدىا القانكف  في المادة 

مف  39/13الشراء في التاريخ المتفؽ عميو كالا سقط حقو في الخيار حسب نص المادة 
ف تنتقؿ اليو باثر فكرم كما ىك مقرر في الاحكاـ العامة اي ،نفس الامر المذككر سابقا

الخاصة بالبيع حيث نجد اف المشرع الجزائرم ساند تكييؼ المحكمة الفرنسية باف عقد 
الاعتماد الايجارم دكف كجكد كعد منفرد بالبيع لا يعد اعتمادا ايجاريا كانما عقد ايجار عادم 

 مف الامر اعلبه. 9كىذا ما اده في المادة  بالإيجاراك بيع 

                                                           
 ،2009 عماف، الاكلى، التكزيع، الطبعةدار الراية لمنشر ك  دراسة مقارنة، التمكيمي، التأجير بساـ ىلبؿ مسمـ القلبب،  - 1

 .165ص
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كما اف الكعد بالبيع يخضع لجميع الاجراءات الشكمية المنصكص عمييا في القانكف 
مف القانكف المدني  7 مبيف في المادة ما ىكالمدني خاصة اذا تعمؽ الامر بالعقارات كىك 

المدة ك  الجكىرية لمعقد المراد ابرامو جميع المسائؿعينت القاضية بانو لا يككف لو اثر الا اذا 
 يجب ابرامو فييا، كالمدة التي يجب ابرامو فييا.التي 

كايضا استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ ايضا يطبؽ عمى الاتفاؽ المتضمف 
، فنجد اف اىمية الكعد المنفرد بالبيع في عقد الاعتماد الايجارم تتجمى في اف الكعد بالتعاقد

مف  16المادة  صحسب ن 1،لاعتماد الايجارمفي نياية عقد االخيارات  كأحدالمشرع فرضو 
 .96/09الامر 

انقسامي كذك اعتبار  كيتميز الكعد بالبيع في عقكد الاعتماد الايجارم بخاصيتيف انو لا
 2.شخصي

اما بالنسبة لخاصية لا انقسامي ىك اف اقساط الايجار المدفكعة طكؿ فترة العقد 
مسبقة كىنا يظير اف الايجار كالكعد المنفرد تعتبر جزء مف ثمف الاصؿ المؤجر ككأنيا دفعة 

 بالبيع لا ينقسماف عف بعض.

اما بالنسبة للبعتبار الشخصي في عقد الاعتماد الايجارم بالنسبة لمكعد المنفرد 
فقط لمحؽ في التعبير عف ارادتو بقبكلو اك تخميو عنو دكف  لممستأجربالبيع فيك يعني اف 

  .الكعد فيىك جائز ىذا خلبفا لما  انتقالو الى الكرثة اك الي الغير

 بالبيع في الاحكاـ العامة

                                                           
 .366 مرجع سابؽ، ىاني دكيدار، - 1
 .62ص مرجع سابؽ، بميامؿ ىشاـ، - 2
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قد يقكـ بعض المؤجريف بأعماؿ الكعد المنفرد بالشراء في عقكد الاعتماد الايجارم بدلا مف 
ك اخصيا بالكعد  96/09الكعد المنفرد بالبيع ك الامر الذم لـ يقره المشرع في الامر 

قضت بو  محكمة النقض الفرنسية ايضا فف سكاه كنجد ادك المرتبط بالمؤجر المنفرد بالشراء 
نككف  فإننافي قراراتيا ام انو في حالة تضمف عقد الاعتماد الايجارم كعدا منفرا بالشراء 

 اماـ عقد ايجار مع كعد منفرد بالشراء ك ليس عقد اعتماد ايجارم.

شراء الاصؿ المؤجر برغبتو في  بإعلبـ المستأجرفي عقد الاعتماد الايجارم يقكـ 
في مدة شير اك شيريف قبؿ انتياء مدتو اذا لـ يتضمف ىذا الاخير تحديد مدة لذلؾ المؤجرة 

الخيار في  لممستأجرك  1المؤجرة، للؤصؿالاحتياطات اللبزمة بالنسبة  بأخذمما يسمح لممؤجر 
مف  7بعض الاصكؿ المؤجرة اك جميعيا بحسب عقد الاعتماد الايجارم كفقا لنص المادة 

فيما  9العقارية كالمادة  للؤصكؿبالنسبة  8كالمادة  المنقكلة،للؤصكؿ بالنسبة  96/09لامر ا
 يخص المحلبت التجارية ك المؤسسات الحرفية.

يتـ الا اذا اكفى ىذا الاخير بجميع التزامات  لالممستأجر اف خيار الشراء الممنكح 
يذه الالتزامات يؤكؿ في اغمب م اخلبؿ مف طرفو بأاتجاه المؤجر كالتي تضمنيا العقد، ك 

الاكقات الى فسخ عقد الاعتماد الايجارم كاكؿ ىذه الالتزامات ىك دفع اقساط الايجار بالقيـ 
الى الالتزاـ بدفع القيمة المتبقية لاستكماؿ  بالإضافةالمتفؽ عمييا كالفترات المحددة بالعقد 

 ثمف الاصاؿ المؤجر.

في خيار شراء الاصؿ المؤجر كامتنع المؤجر عف  قاـ بتفعيؿ حقو المستأجرفي حالة اف 
 الحؽ في رفع دعكل صحة التعاقد ضده. مستأجرممف  تنفيذ التزامو بنقؿ ممكيتو

                                                           
 منشكرات الأكلى، الطبعة المقارف، القانكف في التمكيمي الايجار عقد اك الميزينغ عقد الدكلية، العقكد ناصيؼ، الياس - 1

 .365ص ،2008 بيركت، الحقكقية، الحمبي
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حسب طبيعة الاصؿ المؤجر بعقد بيع عادم  المستأجرتنتقؿ الممكية مف المؤجر الى 
ـ باحتساب اقساط البيع في القانكف المدني الا فيما يتعمؽ بتقدير الثمف فيت لأحكاـيخضع 

 سابقا مضافة الييا القيمة المتبقية دكف التسميـ لمحيازة المسبقة لو.الايجار المدفكعة 

المذككرة اعلبه فيككف بصكرة مباشرة  7فنقؿ الممكية لممنقكلات نصت عمييا المادة 
دكف ام اجراءات انو في حالة خاصة لبعض المنقكلات التي تستكجب اجراءات معينة 

 ت كالسفف كالسيارات اك الاختراعات.كالطائرا

مف نفس الامر كالتي يتـ نقميا اما عف  8كنقؿ الممكية لمعقارات فنصت عمييا المادة 
عميو اك عف طريؽ  كتسديد مابجميع التزاماتو  المستأجر طريؽ التنازؿ كذلؾ بعد قياـ

راء ك اتـ ما عميو خياره بالش المستأجرالاكتساب المباشر اك الغير مباشر فبمجرد اف يفعؿ 
المشيد عمييا المبنى كمنو تنتقؿ اليو ممكية الابنية المشيدة  للؤرضمف التزامات يصبح مالكا 

 للؤبنيةاك تنتقؿ الممكية عف طريؽ التحكيؿ القانكني  عمى الارض عف طريؽ الالتصاؽ،
 .لممستأجرالمشيدة عمى الارض التي ىي ممؾ في الاصؿ 

مف  9المادة التجارية كالمؤسسات الحرفية كالذم تضمنتو اما نقؿ الممكية لممحلبت 
التي ك  المستأجرالامر المذككر اعلبه كالتي نصت عمى كيؼ يتـ نقؿ ممكية ىذه الاخيرة الي 

فرغـ انيا منقكلات نجد اف ليا طبيعة خاصة كاىمية  تضمنيا عقد الاعتماد الايجارم،
لـ يدرجيا مع باقي المنقكلات التي اقتصادية ليذا خصص ليا المشرع مادة خاصة بيا ك 

جؿ خاصة كالرسمية القيد في الس لإجراءاتمنو فانتقاؿ ممكيتيا  7نصت عمييا المادة 
المحؿ التجارم  تأجيرحكما خاص يتمثؿ في منع اعادة  9ة التجارم، كايضا تضمنت الماد

 .سابقا( المستأجرلصاحب الممكية الاكؿ مف طرؼ المالؾ الجديد )

سبؽ قد يطرح سؤاؿ ك ىك ىؿ يجكز لممؤجر التصرؼ في الاصؿ المؤجر  بعد كؿ ما
حسب القانكف الفرنسي يجكز لممؤجر التنازؿ عنو  خلبؿ فترة سرياف عقد الاعتماد الايجارم؟
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المسمكح ليـ بممارسة اعماؿ الاعتماد  للؤشخاصحؽ شخصي كلكف عمى اساس انو يتمتع ب
مع انتقاؿ  اجؿ نفاذ العقد الجديد في مكاجيتو بذلؾ مف المستأجرمع ابلبغ  1،الايجارم

 2جميع الالتزامات لممؤجر الجديد.

 الالتزامات الاختيارية المبحث الثاني:
المتعمؽ بالاعتماد الايجارم  96/09اف الالتزامات الاختيارية التي نص عمييا الامر

السالؼ الذكر نجد  فبالنظر الى القانكف المدني كالقانكفكالتي يسمح لممؤجر التنصؿ منيا ،
 اف مف بيف اىـ ىذه الالتزامات ىي الالتزاـ بالتسميـ كالالتزاـ بضماف الاصؿ لمؤجر خاصة

لمتخفيؼ  انيما غير متعمقاف بالنظاـ العاـ في مختمؼ احكاميما الامر الذم يسمح لممؤجر
 .المستأجراؽ مع الطرؼ المقابؿ كىك مف احكاميما بالاتف

 بالتسميم المطمب الاول: الالتزام
''يمتزـ المؤجر بتسميـ  :مف القانكف المدني كالتي تنص 476بالنظر الى نص المادة 

كنص  ،في حالة تصمح للبستعماؿ المعد ليا تبعا لاتفاؽ الطرفيف'' لممستأجرالعيف المؤجرة 
''الالتزاـ  :المتعمؽ بالاعتماد الايجارم كالتي جاء في نصيا 96/09مف الامر  38/2المادة 

فالالتزاـ ''... المستأجرميـ الأصؿ المؤجر طبقا لمخصكصيات التقنية المعينة مف قبؿ بتس
جكىريا يعتبر مف طرؼ المؤجر في عقكد الايجار  المستأجربتسميـ الاصؿ المؤجرة الى 

يجب اف تككف ىذه الاخيرة في حالة جيدة كصالحة للبنتفاع بيا دكف كجكد ام مانع يعيؽ ك 
كقد يككف التسميـ فعميا اك  كالا تـ بطلبف العقد،ا فيما ىك مخصص ليا الانتفاع اك استعمالي

 حكميا.

                                                           
 .74مرجع سابؽ، ص بساـ ىلبؿ القلبب، - 1
 .355، ص2005 الاسكندرية، ،دار الجامعة الجية لمنشر، عقد الايجار التمكيمي نجكل ابراىيـ البدالي، - 2
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اذا كانت الاصؿ المؤجر تحت يد المؤجر الامر الذم  ف الالتزاـ بالتسميـ فعمياك فيك
مف الاستفادة منيا في الكقت المحدد ك المتفؽ عميو، اما حكميا  المستأجريسمح لو بتمكيف 

سبب مف الاسباب ك ىنا يككف التسميـ  لأم المستأجرتصرؼ  فتككف الاصؿ المؤجرة تحت
 1.مادمتصرؼ قانكني كليس عمؿ 

ذم ينظمو فاف الالتزاـ الا اننا نجد اف عقد الاعتماد الايجارم كحسب القانكف ال
المؤجر  للؤصؿيككف مالكا سابقا  بالتسميـ لو يتميز ببعض الخصكصية كىي ككف المؤجر لا

تأجيرىا ام يقكـ بشرائيا لغرض التمكيؿ ك  منيا، المستأجرادة بؿ يشترييا لغرض استف
الامر الذم يسمح ليذا الاخير المفاكضة عمى ثمنيا مع المركد اك المقاكؿ، كيتـ  لممستأجر

 2ا عمى محضر استلبـ.التسميـ بناءن 

كنظرا لمخصكصية التي يتميز بيا عقد الاعتماد الايجارم فالتسميـ فيو يككف 
 المستأجرالمؤجر الى بصكرة مباشرة كذلؾ بتسميـ الاصؿ المؤجر مف طرؼ بصكرتيف، اما 

 المستأجر ىاك بتسميميا مباشرة ايضا مف المؤجر ال بعد قيامو بشرائيا مف المكرد اك المقاكؿ،
اك بصكرة  ،لممؤجر ف الاصاؿ فيو مممككةك في حالة الاعتماد الايجارم اللبحؽ كالذم تك

 لممستأجرالمؤجر مف طرؼ المكرد اك المقاكؿ  للؤصؿسميـ فييا غير مباشرة كالتي يككف الت
 .كالمستأجربكجكد اتفاؽ عمى ذلؾ بيف طرفي العقد المؤجر 

 ،كحسب ما تـ الاتفاؽ عميو بيف اطراؼ العقد ،يتـ التسميـ حسب القكاعد العامة
الـ يكجد اتفاؽ المكاف المتفؽ عميو لمتسميـ كايضا مصاريؼ التسميـ مكالزمف الذم تـ تحديده ك 

كامؿ  المستأجرينص عمى خلبؼ ىذه القكاعد فعادة في عقكد الاعتماد الايجارم يتحمؿ 

                                                           
 دار كالعارية، الايجار ء،بالشي الانتفاع عمى الكاردة العقكد المدني، القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، الرزاؽ عبد - 1

 .228ص، 1964 ،الاكؿ المجمد ،السادس الجزء بيركت، العربي، التراث احياء
 بومرداس، جامعة ماجستير، مذكرة مقارنة، ،دراسة القانونية وحدوده التمويلي الايجار عقد ،طبيعة عيسى بخيت - 2

 .78ص ،3122
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كقد يككف التسميـ مباشرة مف البائع الى  ،استلبـا عمى محضر ـ بناء  بالتسميالخاصة النفقات 
حيث يككف المؤجر في ىذه الحالة قد  بالاستلبـكفي ىذه الحالة يحرر محضر  المستأجر

 .استلبموعف  المسؤكلية المستأجركفى بالتزامو بتسميمو محؿ العقد، ك يتحمؿ ا

 تـ مف المكرد كيككف اما لعدـ مطابقة الاصؿ المؤجر لما الاستلبـرفض  لممستأجرك 
عميو كقد يككف الرفض قطعيا اك مؤقتا ام يمكف تدارؾ النقص الذم ادل بو الى  الاتفاؽ

تبرير رفض  المستأجر، كما يجب عمى 96/09مر مف الا 38/1حسب نص المادة الرفض 
 استلبـمقنعة الى المؤجر كذلؾ كفقا لقكاعد الككالة باعتباره ككيلب عنو في  بأسباب الاستلبـ

كاىية كتـ اثبات اف  لأسبابكفي حالة كاف الرفض  1،الاصؿ المؤجر مف المكرد اك المقاكؿ
ف المكرد اك إف لاعتماد الايجارمالاصؿ المؤجر مطابؽ لكؿ الشركط المكجكدة في عقد ا

 .المقاكؿ يستطيع الرجكع عميو بالتعكيض لما لحؽ بو مف ضرر

اما في حالة الاعتماد الايجارم المرتد لا يكجد ىناؾ تسميـ فعمي اذ اف الاصؿ 
 عقد الاعتماد الايجارم مع المؤجر تكقيعقبؿ  المتاجرالمؤجر تككف اصلب تحت تصرؼ 

ليا كيثبت ذلؾ  مستأجرالمؤجر الى  للؤصؿمف مالؾ  لممستأجرنية فتتغير الكضعية القانك 
جدر بنا الاشارة الى اف تسميـ الاصؿ المؤجر يشمؿ ايضا ام ممحقات كىي كـ ي ،في العقد

 .المؤجر بدكنيا بالأصؿالانتفاع  لممستأجرالتي لا يمكف 

لؾ بكضع قد يعفى المؤجر مف تسميـ الاصؿ المؤجر في عقد الاعتماد الايجارم كذ
مف النظاـ العاـ، الا انو كاقعا لا يتصكر اف مف التسميـ خاصة انو ليس بإعفائوشركط فيو 

المؤجر كضعيا تحت  للؤصؿدكف تسميـ  كالمستأجرتككف علبقة عقدية بيف كؿ مف المؤجر 
المتعمؽ  96/09كبالرجكع الى نصكص الامر  2،تعاقدم بام شرط المستأجر تصرؼ

                                                           
 .90.89ص سابؽ، مرجع عيسى، بخيت - 1
 الحمبي منشكرات مقارنة، دراسة ر،الايجا ،(الضماف) التأميف البيع، المسماة، العقكد المدني، القانكف قاسـ، سيد حسف - 2

 .806ص ،2001 بيركت، الحقكقية،
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تنظيـ التزاـ التسميـ الى مبدا سمطاف الارادة بيف نجد اف المشرع ترؾ بالاعتماد الايجارم 
 طرفي العقد.

 الالتزام بالضمان المطمب الثاني:
كالذم  المستأجراك التي يمتزـ بيا المؤجر تجاه  كىك مف اىـ الالتزامات المقررة قانكف

ف الاعفاء اك يبطؿ كؿ اتفاؽ يتضممف القانكف المدني الجزائرم  490نصت عميو المادة 
مف الامر  31ككذا نصت عميو لمادة ''  التحديد مف الضماف بسبب التعرض القانكني...

مف الانتفاع مف  المستأجرالضماف المقصكد ىنا ىك ضماف التعرض كتمكيف ، ك 96/09
 الاصاؿ المؤجر بطريقة ىادئة ككذا ضماف العيكب الخفية.

ك أك غيره لعمؿ أنو اتياف المؤجر أمى الى ضماف التعرض كالذم يعرؼ ع سأتطرؽ اولا:
كلقد اعطى المشرع ليذا  ،لمعيف المؤجرة المستأجرتصرؼ مف شانو اف يؤثر سمبا عمى حيازة 

مف  38ىمية كبيرة في عقد الاعتماد الايجارم كربطو بالانتفاع حسب نص المادة أالالتزاـ 
 '' ضد أم اضرار... جرالمستأ''...الالتزاـ بضماف في فقرتيا الخامسة  96/09مر الأ
الذم يدعي يجب اف يككف التعرض فعميا سكاء كاف صادرا مف المؤجر نفسو اك مف الغير ك 

 1.بيا المستأجرجر كالذم يؤدم الى الاخلبؿ بانتفاع المؤ حقا عمى الاصؿ 

فضماف التعرض مف المؤجر نفسو في عقد الاعتماد الايجارم ككقاعدة عامة فاف 
بتغييرات في الاصؿ  كأف يقكـسكاء كاف ماديا  لممستأجرشخصي المؤجر يضمف تعرضو ال

المؤجر تعرضا قانكنيا كأف يدعي  اك المؤجر اك ممحقاتيا اك اف يغير في كجو الانتفاع بيا،
ىميتو أرغـ  التعرضالتزاـ ضماف كبما اف  2،المستأجرحقا عمى الاصؿ المؤجر في مكاجية 

 المستأجرالاتفاؽ المبرـ بينو كبيف  في فاء المؤجر منوفيجكز اعليس مف النظاـ العاـ  نوأالا 
                                                           

 قسنطينة، جامعة ماجستير، مذكرة الجزائرم، التشريع في الايجارم الاعتماد لعقد القانكني النظاـ الدراجي، خدكش - 1
 .115 ص ،2009

 .93ص  مرجع سابؽ، ،عيسى بخيت - 2
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 31عمى خلبؼ ما جاء في نص المادة  96/09مر مف الأ 17نصت عميو المادة  ك ىذا ما
 40بالنسبة لممنقكلات كالمادة  18تـ النص عميو في المادة ايضا  نوأمنو السالفة الذكر، كما 

 مر.مف نفس الأ 38ة مادبالنسبة لمعقارات كاستثناء عما جاء في ال

خاصة انيا مف القانكف المدني كالتي تعد قاعدة آمرة ك  490كبالعكدة الى نص المادة 
ىي الكاجبة المتعمؽ بالاعتماد الايجارم  96/09 بالأمرحدث بالنسبة لمقكاعد المكجكدة الأ

 نو يمغى كؿ اتفاؽ يعفي المؤجر مف التزامو بضماف التعرض كالا عد باطلب.أالتطبيؽ ك 

ضماف العيكب الخفية كىي عيب اك عدة عيكب تشكب الاصؿ المؤجر دكف اف تككف  ثانيا:
تحقيقو  مر الذم قد ينقص مف الانتفاع بيا انقاصا كميا اك انقاصا كبيرا يحكؿ دكفة الأظاىر 

 كؿ ما ...لممستأجر''يضمف المؤجر مف القانكف المدني  488المادة  ما جاء بنصحسب 
 .ة مف عيكب تحكؿ دكف استعماليا... ''يكجد بالعيف المؤجر 

فلب يضمف المؤجر العيكب الخفية المعارؼ عمييا كتـ التسامح فييا عرفا اك العيكب 
بمجرد قيامو  لممستأجرالعمـ بيا حيف التعاقد اك التي كانت جمية  لممستأجرالتي سبؽ 

القكاعد جاءت بو  عمى عكس ماف ،بفحص الاصؿ المؤجر فحصا يقكـ بو الرجؿ العادم
المتعمؽ بالاعتماد الايجارم اكد في نص مادتو  96/09في القانكف المدني فاف الامر العامة 

الفقرة الاخيرة باف المؤجر يضمف كؿ عيب خفي يحكؿ دكف الانتفاع اك الانقاص مف  38
 .المؤجر ككؿ اتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ يعد باطلب اذا تـ اخفاؤه غشا بالآصؿالانتفاع 

شرع اف لممؤجر الحؽ في نقؿ ىذا الالتزاـ الى الطرؼ اك الاطراؼ كما اكرد الم
منو كىك استثناء عمى ما  40المتعاقدة معو في عقد الاعتماد الايجارم كذلؾ بنص مادة 

منو، كىك يسرم عمى كؿ مف الاصكؿ المنقكلة كالغير  39ك 38جاء في نص المادتيف 
 مف نفس الامر.  18منقكلة طبقا لنص المادة 
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را لخصكصية عقد الاعتماد الايجارم فاف المشرع اعفى المؤجر مف ضماف فنظ
مف تحقيؽ مشركعو  المستأجرالعيكب الخفية لاف دكره الحقيقي يتمثؿ في التمكيؿ لتمكيف 

كيمكف اف نكضح اىـ الاسباب التي الايجار  لأقساطبشراء الاصؿ المؤجر مقابؿ دفعو 
 .الالتزاـ كالمتمثؿ في ضماف العيكب الخفية دفعت بالمشرع الى اعفاء المؤجر مف ىذا

  الاصؿ المؤجر اك المؤجر في عقد الاعتماد الايجارم دكره التمكيؿ دكف تدخمو في شراء
ىك الذم يككؿ اليو ىذا  المستأجرمف ىك المكرد اك المقاكؿ الذم يتـ التعامؿ معو اذ اف 

  .مر مف رؼ لمؤجرالأ
  كالمكرد اك  المستأجرالغير مباشرة التي تككف بيف عدـ تدخؿ المؤجر في عممية التسميـ

  .لمقاكؿ
  عمييا طكؿ  شراؼبالإىك مف يقكـ  المستأجرفي حالة التمكيؿ لمعقارات كأصؿ مؤجرة فاف

داءات بيف المؤجر الأفترة البناء كتحت مسؤكليتو دكف تدخؿ مف المؤجر طبقا لمبدا تكازف 
 .في عقد الاعتماد الايجارم المستأجرك 

ؽ في الرجكع المباشر عمى المكرد اك لممستأجر الحف معظـ التشريعات اعطت ا  
المقاكؿ في جميع الدعاكل التي تنشا لممؤجر اتجاه ىذا الاخير طبقا لمعقد المبرـ بينيما عدل 

 تكافر شركطبدعكل الفسخ كىذا في حالة كجكد شرط اعفاء المؤجر مف الضماف ك لكف 
 .تأجرالمساف يقرر حؽ  نذكر منيا :

ك كذا اعطاء المؤجر قرار  1في الرجكع عمى المكرد مف طرؼ المؤجر بالضماف،
كايضا المكرد اك المقاكؿ المراد التعامؿ معو كىذا ما اخذ  لممستأجراختيار الاصؿ المؤجر 

في  لممستأجرمف الضماف في حالة منح الحرية  لإعفاءبو القضاء الفرنسي في انو يتـ 
كايضا كجكد بند بعقد الاعتماد  ،كف تدخؿ مف المؤجرالمؤجر  لاصؿااختيار المكرد ك 

                                                           
 .28ص سابؽ، مرجع ىشاـ، بميامؿ - 1
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ف كعد الرجكع عميو في ام حاؿ، كايضا عدـ عمـ بالضماالايجارم يعفي المؤجر مف الالتزاـ 
يككف قد اخفاه بغش مف طرفو كما تـ  ؿ المؤجر كاف لاالاصبالعيب الذم يشكب  رالمؤج

العكدة عمى المكرد اك المقاكؿ كمنو يتحقؽ  رلممستأجىذه الشركط فاف ك بتكافر  ،كره سابقا
اعفاء المؤجر مف التزامو بالضماف  بإدراجك يتحقؽ دلؾ  اعفاء المؤجر مف التزامو بالضماف،

ك تحممو مف طرؼ المكرد اك المقاكؿ ضمف عقد الاعتماد الايجارم، الذم يعتبر كشرط 
 1لصحة ىذا الاعفاء.

فرغـ اف فاعمية بيف عقد البيع ك عقد الايجار الامر الذم يكضح لنا اف ىناؾ علبقة ت
طرؼ غريب عف عقد البيع الا نو يستطيع العكدة عمى المكرد اك المقاكؿ  المستأجر

كبالرجكع الى عممية لبيع نجد اف ليا اثر عمى عممية  ،بالضماف في حالة اعفاء المؤجر منو
مكف فصميا عف بعضيا بؿ ترتبط ، فعقدم البيع كالايجار كالعلبقات بيف اطرافيـ لا يالايجار

كذلؾ لانصباب عقد  كلى في العلبقة الثانية مف حيث كجكدىاببعضيا بحيث تؤثر العلبقة الا
كىذا ما يؤكد الخصكصية ليذا  2،الاعتماد الايجارم عمى الاصكؿ التي يشترييا المؤجر

 .نكف خاص بوالعقد كعدـ تصنيفو مف عقكد الايجار الامر الذم دفع بالمشرع الى خصو بقا

حقكؽ ضماف البائع كالتي تختمؼ عف الحقكؽ الناشئة عف ضماف  لممستأجراف 
المؤجر لاف الاكؿ مف اطراؼ عقد البيع كالذم ىك عقد فكرم يككف الضماف فيو كقت 

مف القانكف المدني كالمكرد يصبح مدينا  361كبعد المعاينة حسب نص المادة  التسميـ
مف نفس  371البائع في مكاجيتو طبقا لنص المادة  ضماف لأحكاـكيخضع  لممستأجر

بحسب  لممستأجريمييا، ك اما بالنسبة لعقد المقاكلة فيككف المقاكؿ ضامنا  السابؽ كما فالقانك 
كايضا  تـ تحديد  مدة الضماف لكؿ  يمييا مف القانكف المدني كما 554ما نصت عميو المادة 

 كات بالنسبة لتقادـ دعاكل التضامف.سن 3سنكات، ك10مف المقاكؿ كالميندسيف بػ 
                                                           

 .29، ص سابؽ مرجع ىشاـ، ؿبميام - 1
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عمى عكس عقكد الايجار التي ىي عقكد متعاقبة التنفيذ ام اف المؤجر يتحمؿ 
مدة استمرار العقد ام مدة  ضماف العيكب القبؿ كخلبؿ فترة العقد ام انو يمزـ بالضماف

 الايجار.

بالضماف  لمستأجرااف امر رجكع  عمى المورد او المقاول بالضمان: المستأجراليات رجوع 
عمى المكرد اك البائع يطرح تساؤلا كىك كيؼ يمكنو الرجكع عميو كماىي الاليات التي يمكف 
اف يتـ بيا ذلؾ؟ كللئجابة عف ىذا التساؤؿ سأتعرض لاىـ الاليات عمى سبيؿ المثاؿ كليس 

 عمى سبيؿ الحصر.

المديف ام حمكؿ كىك حمكؿ دائف جديد محؿ الدائف الاصمي في مكاجية  اولا الحمول:
كىي عممية قانكنية اك اتفاقية بيف )الدائف الجديد( محؿ المؤجر)الدائف الاصمي(  المستأجر

الدائف الجديد كالدائف الاصمي كذلؾ لممارسة جميع الحقكؽ كالالتزامات حسب نص المادة 
ؿ يحؿ مح المستأجرمف القانكف المدني، فبالنسبة لعقد الاعتماد الايجارم نجد اف  264

  1.المؤجر بالرجكع عمى البائع اك المقاكؿ

بطمب الفسخ لعقد البيع الا اف  لممستأجركيعاب عمى ىذه الالية انو مف الممكف اف تسمح 
 2.التشريعات استثنت دعكل الفسخ مف الرجكع

مف القانكف المدني ىي عمؿ قانكني يتـ اذا حصؿ  294حسب نص المادة  ثانيا الانابة:
يمتزـ بكفاء الديف مكاف المديف، كمنو تضـ  يضا الدائف بشخص اجنبفيو المديف عمى ر 

عمى عقد الاعتماد الايجارم  بإسقاطياك  كالمناب كالمناب لديو المنيب طراؼالانابة ثلبثة ا
ك المؤجر كالمناب ىك المكرد ام الشخص الاجنبي لمنيب ىىك الماب لديو كا فالمستأجر

الى ، فمقد ذىب جانب مف الفقو لدل المناب لديو فنجد اف المنيب ينيب المناب بالضماف

                                                           
 .331ص سابؽ، مرجع دكيدار، ىاني - 1
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الضماف عمى البائع ب المستأجرتتضمنو عقكد الاعتماد الايجارم مف رجكع  تقرير صحة ما
تراعي  ابةيمف القانكف لمدني فاف الن 295ك حسب نص المادة  1،استنادا الى فكرة الانابة

 .اك المناب البائعفي حالة اعسار  المستأجرالى مصالح 

تعارض مع نية طرفي عقد الاعتماد الايجارم كايضا حسب  لأنياكتـ نقد ىذه الالية 
احتجاج المناب بالدفكع  انو في حالة الانابة لا يجكز لقانكف المدنيامف  296نص المادة 

ام المناب لديو  لممستأجرفي علبقتو مف المنيب في مكاجية المناب لديو كيمكف الناشئة 
 2لمعقد. بالنسبةيبقى مف الغير  لأنوفي مكاجية المناب الا دعكل الفسخ اكل عع جميع الدبرف

مف القانكف المدني عقد بمقتضاه يفكض شخص  571نصت عمييا المادة  ثالثا الوكالة:
لشخص اخر لمقياـ بعمؿ لحساب المككؿ كباسمو، كفي عقد الاعتماد الايجارم المؤجر يككف 

ترتيبيا نو لا يشترط قبكؿ البائع عمى عكس الانابة فاف كمنيا يظير ا ككيلب كالمستأجرمككلب 
ىذه الالية يسمح  العممية فاستعماؿعدـ اشتراط قبكؿ البائع جاء مكافقا لطبيعة ىذه  في لأثرىا

المفاكضة مع البائع عند شراء كتسميـ الاصؿ المؤجر باسـ لمؤجر في قيمة الثمف  لممستأجر
 الاخيرة. يذهالبيع كيتـ الرجكع اذا كجد عيب ب

في ضماف البائع الى لقد تـ نقد ىذه الالية انيا لا تحقؽ ادنى نقؿ لحقكؽ المؤجر 
الى انو اذا كاف  بالإضافةلا يمكف اف يقيـ ام دعكل ضد البائع  المستأجراف ك  3،المستفيد

فاف المؤجر يتحمؿ تبعات مف شانيا فسخ عقد البيع بحسب الككالة رفع دعكل  لممستأجر
 .الامتيازات التي تككف لو عمى الامكاؿ المؤجرة الاضعاؼ مف

                                                           
 .331ص السابؽ، المرجع دكيدار، ىاني - 1
 .128ص. 2004 سطيؼ، جامعة ماجستير، مذكرة لممنقكلات، الايجارم الاعتماد بمعزاـ، مبركؾ - 2
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مف القانكف المدني فاف التجديد يككف باستبداؿ  287حسب نص المادة  رابعا التجديد:
الالتزاـ الاصمي بالالتزاـ الجديد كانقضاء القديـ كيختمؼ عنو في محمو اك في مصدره فيقصد 

باتفاؽ جميع جب اف يككف التمديد ، يبالمحؿ ىك الديف كالمصدر سكاء الدائف اك المديف
فانو ينقضي التزاـ كفي حالة عقد الاعتماد الايجارم  كالبائع( كالمستأجرالاطراؼ )المؤجر 

سقكط  ىكالذم اصبح محؿ المؤجر ك  المستأجراتجاه المؤجر كيحؿ محمو التزامو اتجاه  لبائع
ؿ التزامات لمكرد تجاه كبيذا تنتيي ك 1ؿ علبقة قانكنية جديدة،علبقة عقدية سابقة بحمك 

كىذا ما ينجر عنو نقؿ جميع  المستأجرالمؤجر بالضماف كتككف التزاماتو بالضماف تجاه 
 ى دعكل الفسخ.حتالدعاكم 

تـ نقد ىذه الالية اف ضماف المؤجر مختمؼ عف ضماف البائع كاف التجديد يمغي 
 المستأجريعني حرماف  ذلؾ عمى عقد الاعتماد الايجارم بإسقاطالعقد الاكؿ ككؿ تبعاتو ك 

 2.المستأجرمف كافة الضمانات التي يككف المركد قد قدميا الى المؤجر نتيجة مفاكضاتو مع 

مف القانكف المدني ىي احد الكسائؿ  189حسب نص المادة  خامسا الدعوى غير المباشرة:
بب تقاعس القانكنية التي تسمح لمدائف اف يحافظ بالضماف عمى امكاؿ مدينو مف انتقاصيا بس

بحقكقو، فيقكـ الدائف برفعيا باسـ مدينو كيستعمؿ جميع حقكؽ ىذا المطالبة مدينو في 
الايجارم  الاعتمادشخصو اك غير قابؿ لمحجز، كفي عقد بخير الا ما كاف منيا خاصا الأ

كبما انيا  غشو فيرفعيا عمى المكردلدعكل نتيجة اىماؿ المؤجر اك برفع ىذه ا المستأجريقكـ 
 3.يجب اف يككف لو حؽ مؤكد خالي مف النزاع سائؿ ضماف حقكؽ الدائنيفمف ك 

                                                           
 مقارنة، دراسة التمكيمي، الايجارم الاعتماد عقد في كالاستحقاؽ التعرض بضماف المؤجر التزاـ حمداف، مسمـ بساـ - 1

 .291ص ،2010الاردف، الاكلى، الطبعة كالتكزيع، لمنشر قنديؿ دار
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كلقد كجو ليا النقد عمى اساس اف الدعكل غير المباشرة يجب اف يككف ىناؾ التزاـ 
في ، ك يككف معفى منو الامر الذم يجعميا غير مؤسسة كلا المستأجربالضماف لممؤجر تجاه 

قكقو كىك الامر الذم يستحيؿ اف يتنازؿ عنو ىذه الدعكل يشترط عدـ مطالبة المؤجر بح
المؤجر، خاصة كاف رفع الدعكل غير المباشرة يجب اف يككف في  للؤصؿباعتباره مالؾ 

فيتـ استعماؿ ىذه الالية  1،صالح المؤجر كىك الامر الذم يتنافى مع عقد الاعتماد الايجارم
الممكؿ كبالطبع لو احترافية في  لمديف كىك الامر الغير كارد بالنسبة لممؤجر بصفتو لإعسار

ىذا المجاؿ.
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 في عقد الاعتماد الايجاري المستأجرالفصل الثاني: التزامات 
كالتي  المستأجربحسب عقد الاعتماد الايجارم فانو يرتب ايضا التزامات عمى عاتؽ 

الى الالتزامات اخرل  بالإضافةنيا القانكف المدني لا تخرج عف نطاؽ الالتزامات التي تضم
في القسـ الثالث  39المتعمؽ بعقد الاعتماد الايجارم في مادتو  96/09 لأمراكد عمييا 

الى كؿ الالتزامات التي قد يتضمنيا عقد الاعتماد  بالإضافة المستأجربعنكاف التزامات 
 .تكافؽ مع  مصمحتوبما ي المستأجرالايجارم في بنكده كالتي يقبؿ بيا 

 ىذه الالتزامات بتقسيميا في مبحثيف مادية كغير مادية. سأتناكؿكفي ىذا الفصؿ 

 لممستأجرالالتزامات المالية  المبحث الاول:
اكثرىا عبئا ك  لممستأجرىـ الالتزامات في عقد الاعتماد الايجارم بالنسبة أكىي مف 

اىميا غاية بالنسبة لممؤجر الذم يمتزـ بيذا العقد لتحصيؿ مكاسب مالية كىي اقساط عميو ك 
الى التاميف عمى الاصؿ المؤجر كالذم ىك الاخر  بالإضافة المستأجرالايجار التي يدفعيا 

  .كىي الالتزامات التي سكؼ اتناكليا في مطمبيف المستأجرالتزاـ مادم يرىؽ كاىؿ 

 اط الايجاردفع اقس المطمب الاول:
فانو  96/09مر في عقد الايجار اك عقد الاعتماد الايجارم ككفقا لمقكاعد العامة كالأ

بدفع اقساط الايجار المتفؽ عمييا مع المؤجر طكاؿ مدة الايجار الغير قابمة  المستأجريمتز 
التي ك  بقيمتيا كمكانيا كمكاعيدىا المحددة بالعقد مقابؿ انتفاعو مف الاصؿ المؤجر، للئلغاء

ي مفيكميا فىي بالنسبة لممؤجر ريع العيف المؤجرة بمفيكمو الاقتصادم كثمارىا المدنية 
  1.القانكني

سمالو خاصة كانو رألتحقيؽ الربح كاسترداد  المستأجرفالمؤجر يقكـ بتمكيؿ مشركع 
مؤسسة تجارية الامر الذم يتـ عف طريؽ سداد اقساط الايجار كالتي يتـ تحديد قيمتيا 
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قيمة التمكيؿ بكؿ تكاليفو كحسب ضكابط مالية صرفة كىك الامر الذم يظير جميا بحسب 
في قيمة اقساط الايجار في عقد الاعتماد الايجارم كالتي تككف اعمى بكثير مف قيمة اقساط 

، كىك الامر الذم يستدعي تفصيلب اكثر في تحديد قيمتيا في عقد الاعتماد الايجار العادم
مف القانكف المدني  106عقد شريعة المتعاقديف حسب نص المادة الايجارم فبما اف ال

فمطرفي العد الحرية في تحديد قيمة اقساط الايجار الا اف قيمتيا في ىذا العقد ترتكز عمى 
كاىميا سعر الاصؿ المؤجر كتكاليؼ الشراء كمصاريؼ النقؿ  العديد مف الاسس

مف  14كىك ما نصت عميو المادة  الى ىامش الربح المفترض بالإضافة...الخ التاميفك 
مف نفس  10/3الى ارتباط تحديدىا الى المدة، فالمدة حسب المادة  بالإضافة 96/09مر الأ

ف تحديد المدة فإتي تمييا ال 12فحسب نص المادة  1،الامر يتكقؼ عمييا تحديد طبيعة العقد
الاصؿ المؤجر في  المستأجريمكف مف تحديد القيمة المتبقية مف السعر الذم يشترم بو 

لـ  المستأجر، كما اف المؤجر يتكبد خسائر فادحة في حالة اف حالة تفعيؿ اختياره بالشراء
يفعؿ خياره بالشراء كذلؾ مع اىتلبؾ الاصؿ المؤجر كصعكبة تسكيقيا اف الايجار العادم 

جعميا ي يتـ دفع اقساط الايجار فقط للبستغلبؿ فترة الايجار دكف الحؽ في التممؾ كىذا ما
قؿ قيمة مف اقساط الايجار في عقد الاعتماد الايجارم الذم يككف فيو ىذا الحؽ خيار أ

 .لممستأجر

بعد تحديد قيمة اقساط الايجار في عقد الاعتماد الايجارم كالمدة المحددة لذلؾ فانو 
 ايضا يتـ الاتفاؽ عمى النمط الكاجب اتباعو في تسديدىا كتاريخ دعيا كمكانو كيتـ اختيار

مف  15/1ما نصت عمييما المادة نمط مف النمطيف اما بنمط متناقص اك بنمط خطي ك
 .96/09مر الأ

النمط ، ك فالنمط الخطي ىك تساكم اقساط الايجار مف حيث القيمة طكؿ مدة الايجار
عة في البداية ثـ تبدا في التناقص كىك النمط مرتفالمتناقص ىك اف قيمة الاقساط تككف 
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 الرأسماؿكخاصة في العقكد طكيمة الامد لتعجيؿ اىتلبؾ  مف طرؼ المؤجرالاكثر اعتمادا 
، كما يمكف الاتفاؽ بدفع اقساط الايجار بنمط متزايد كخاصة كانو لا يكجد ما ينص المستثمر

 عمى خلبؼ ذلؾ.

ىناؾ ايضا شرط الكفاء بمعدؿ متحرؾ كالذم يعمد اغمبية المؤجريف عمى ادراجو 
يسمح بتعديؿ  لأنوالايجارم كالذم يعتبر مف بنكد الكقاية كذلؾ ضمف بنكد عقد الاعتماد 

في حالة جكد اختلبلات كاضطرابات اقتصادية كالتي تؤثر عمى التكازف قيمة اقساط الايجار 
ثمف فيذا البند يجبر اطراؼ العقد عمى اعادة التفاكض حكؿ  1،المالي بيف التزامات الاطراؼ

 الاقتصادمقد كتصحيح الاثار المترتبة عمى الاختلبؿ الاقساط كمنو اعادة النظر في الع
 كانخفاض قيمة العممة كالتضخـ، فيجب اف تتكفر الدقة كالكضكح كدكف مخالؼ النظاـ العاـ

 كعادة ما يطبؽ ىذا الاخير بزيادة في الاقساط كليس العكس ،في حالة ادراج ىذا الشرط
جارم بحسب ما تـ الاتفاؽ عميو مف يككف استحقاؽ اقساط الايجار في عقد الاعتماد الاي

مر مف الأ 39/2ك 32طرفي العقد سكاء كاف تاريخ الدفع اك مكانو حسب نص المادتيف 
الاتفاؽ بالسداد اما شيريا اك فصميا كسنكيا ىذا بما يتناسب مع قدرة  يككف كعادة ما 69/09

مف نفس  51/02ة محؿ الاستثمار كىك الامر الذم اكدتو الماد كمداخيؿ مشركعو المستأجر
 القكاعد العامة. ىريخ في الاتفاؽ فيتـ العكدة الاالامر، كفي حالة عدـ تحديد الت

الاصؿ المؤجر مف طرؼ  استلبـقسط ايجار يسدد لممؤجر يككف تاريخ  فأكؿ
كيتزامف ذلؾ بشرائو ليذه الاخيرة كفي حالة العقارات قيد الانشاء فانو يتـ تسديدىا  المستأجر

قساط مف للؤ استلبـالانشاء، اما في حالة الاعتماد الايجارم اللبحؽ يككف اكؿ لو في فترة 
كيجب تسميـ اقساط الايجار في المكاعيد المتفؽ  2تاريخ ابراـ عقد البيع كالاعتماد الايجارم،

 لا في حالة كجكد بند في العقد بذلؾ.إبعدىا كلا قبميا  عمييا لا
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مالـ  المستأجرالدني فانو يتـ الدفع بمكطف حسب القانكف الايجار قساط مكاف دفع ا
ما بالنسبة أمف القانكف المدني  498/2حسب نص المادة  يتـ الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ

مف الامر  39/2للبعتماد الايجارم فنجد اف الامر ترؾ لاتفاؽ الاطراؼ طبقا لنص المادة 
اك قد يككف عف طريؽ  ركز الرئيسي لممؤجر ، كلكف جرت لعادة انو يتـ الدفع في الم69/09

بشكؿ منتظـ حسب مكاعيد السداد كذلؾ بعد اتفاؽ الطرفيف  المستأجرالاقتطاع مف حساب 
 ك اتخاذ جميع الاجراءات القانكنية التي تخكؿ ذلؾ.

مف الامر  20حسب نص المادة اف عدـ تسديد اقساط الايجار يرتب عنو جزاء 
 باسترجاعلممؤجر يحؽ لو المطالبة  في دفعو التأخيرفعدـ دفع قسط كاحد اك  96/09

يكـ مف تاريخ اعذاره اك يتـ الفسخ  15مدة  المستأجرؿ الاصؿ المؤجر بالتراضي كاميا
  .تعسفيا لعقد الاعتماد الايجارم

في السداد  التأخركلـ يفرؽ بيت  المستأجراف المشرع كاف صارما في تعاممو مع 
د مف الفسخ التعسفي يمف ىذا الامر اذ انو يستف، كالمؤجر ىك المستفيد الاكؿ الامتناع عنوك 

 التأخيركمف جميع اثاره عمى عكس المشرع الفرنسي الذم اخذ بعيف الاعتبار التفرقة بيف 
 1.مختمفة لكؿ حالة لأثاربترتيبو الامتناع عف السداد ك 

بالتفاكض مع المؤجر لتسديد قيمة قسط الايجار عمى اف يقكـ  المستأجركيستطيع 
دفع اقساط  دعاكل اف مصمحة الطرفيف،كف لجكء المؤجر الى القضاء مما فيو اقساط د

سنكات لكؿ قسط عمى حدل ك تحسب مف يكـ استحقاقو حسب نص  5الايجار تتقادـ بمدة 
 .مدنيالقانكف مف ال 309المادة 

الاصؿ المؤجر طكاؿ فترة سرياف عقد الاعتماد احتفاظو بممكية  المؤجراف ضماف 
الايجار تككف لو القدرة عمى  لأقساطعدـ دفعو  اك المستأجرحالة افلبس  الايجارم ففي
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مثؿ في اىي يتك لكف يطرح سؤاؿ  ،المستأجراستردادىا دكف ام متابعة مف دائني 
فقد نصت المادة  ؟المستأجرالضمانات في حالة عدـ تسديد اقساط الايجار مف طرؼ 

''التزاـ  :الضماناتبعض لممؤجر  رالمستأجانو يمكف اف يمنح  96/09مف الامر  17/2
كالتي ىي اما ضمانات اتفاقية  بمنح المؤجر ضمانات اك تأمينات عينية اك فردية'' المستأجر

كاما ضمانات قانكنية نص عمييا  عمييا في العقد كالكفالة اك التاميف عمى الحياة، الاتفاؽيتـ 
كفي  ،جر حؽ الامتياز العاـمنو نص بانو لممؤ  23ففي المادة   96/09لمشرع في الامر 

مف اف لممؤجر الحؽ في اتخاذ جميع اجراءات الحجز التحفظي، كفي نص المادة  25المادة 
 .المستأجرمنو اف لممؤجر الاكلكية كالاسبقية في استيفاء حقكقو عمى باقي دائني  28

 المطمب الثاني: تامين الاصل المؤجر 
متعمؽ  في عقد الاعتماد الايجارم التاميف ، كالمؤمف الشيءاف التاميف متعمؽ بيلبؾ 

لتعكيض المؤجر في حالة ىلبؾ  المستأجربيلبؾ الاصؿ المؤجر كىك التزاـ يقع عمى عاتؽ 
 المستأجرك بسبب الاصؿ المؤجر كميما كاف حجمو كميا اك جزئيا كميما كاف سببو خارجيا ا

عادم الذم لا يمتزـ فيو ليذا الاخير عمى عكس الايجار ال التاميف فعو شركاتدكالذم ت
يكجد ام نص في القانكف المدني يتضمف ذلؾ، اما  لا في تاميف العيف المؤجرة ك المستأجر

بالنسبة لقانكف الاعتماد الايجارم فنجد تارة يدرجو كانو التزاـ اجبارم كفقا لما نصت عميو 
كالتزاـ اختيارم و عمنو فانو يرج 40كلكف بتفحصنا لممادة  96/09مف الامر  28/08المادة 

اطراؼ العقد ام انو يخضع لمطابع الاتفاقي بيف اطراؼ عقد الاعتماد  لإرادةيخضع 
 الايجارم.

لقد جرت العادة اف المؤجر في عقكد الاعتماد الايجارم يعمد الى ادراج الالتزاـ 
 المستأجرلتفادم تحممو تبعة ىلبؾ الاصؿ المؤجر فيتحمؿ  المستأجربالتاميف عمى عاتؽ 

كيككف ذلؾ بطريقتيف اما بطريقة مباشرة كىك اف فع اقساط التاميف عف الاصؿ المؤجر د
يتقدـ الى احد شركات التاميف المعركفة كيقكـ تاميف الاصؿ المؤجر مف كؿ المخاطر كىك 
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الامر الذم يككف قد تضمنو عقد الاعتماد الايجارم كيتـ تسميـ كصكلات التاميف الى المؤجر 
سبب مف  لأمالتاميف لشركة التاميف  لأقساط المستأجركفي حالة عدـ دفع  لتحقيؽ الاتفاؽ

الاسباب فمممؤجر الحؽ في دفعيا عكض عنو لما لو مف مصمحة في ذلؾ الامر الذم اقرتو 
مع الحؽ لو  لتاميفامف قانكف  79مف القانكف المني في نصيا كايضا المادة  258المادة 

نجد اف المؤجر في  فإننامف قبمو كليذا  المدفكعةالتاميف بتسديد اقساط  المستأجرفي مطالبو 
باف تتضمف كثيقة التاميف شرطا يمزـ شركة  المستأجرعقكد الاعتماد الايجارم عادة ما يمزـ 

 1ر.المستأجفع اك فسخ لمعقد مف قبؿ المؤجر بكؿ تخمؼ عف الد بإخطارالتاميف 

اط التاميف لممؤجر كالتي ادراجيا كالطريقة الثانية كىي الغير مباشرة كتتـ بدفع اقس
مف الامر  41ت عميو المادة ضمف اقساط الايجار التي تزيد مف ارتفاع قيمتيا كىك ما نص

96/09. 

ك في حالة تعرض الاصؿ المؤجرة الى اليلبؾ فاف مبمغ التاميف يدفع الى المؤجر 
سابؽ انو يمكف  ، ككما قمنامف نفس الامر 26/1حسب القانكف كىذا ما نصت عميو المادة 

 481اف يككف اليلبؾ كميا اك جزئيا، فبالنسبة لميلبؾ الكمي لممنقكلات كحسب نص المادة 
مف القانكف المدني يفسخ عقد الايجار بحؾ القانكف كىك ما يسرم عمى عقد الاعتماد 
الايجارم فبيلبؾ الاصاؿ المؤجر )المنقكؿ( ينفسخ العقد كيقبض المؤجر تعكيض التاميف 

فانو الغير المنقكلة  للؤصكؿ، اما بالنسبة المستأجركة التاميف كتنتيي جميع التزامات مف شر 
بناء العقار مف مبمغ  بإعادةممزـ  المستأجرفاف  96/09مف الامر  41حسب نص المادة 

 التاميف ك تحممو لمقيمة المتبقية التي لـ يغطييا التاميف مع الزامو بدؼ اقساط الايجار.
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 1،كزكاؿ جزء منو اك الحرماف مف بعض منافعو المؤجر للؤصؿزئي اما اليلبؾ الج
كاعادتو الى حالتو التي استممو عمييا  المستأجرفينا يتـ اصلبح الاصؿ المؤجر عمى نفقة 

 34ك 33 ،17نصت عميو المكاد  كىذا ما 2،الامر الذم يفرضو التزامو بالصيانة كالاصلبح
المخاطر مع تحمؿ نفقات الاصلبح ك  لمستأجراكالتي تمقي عمى عاتؽ  96/09مر مف الأ

 .المستأجرمر الذم نرل فيو انياكا لكاىؿ الأ ،دفع اقساط الايجار

 المبحث الثاني : الالتزامات الغير مالية 
كيمتزـ بيا في عقد الاعتماد الايجارم  المستأجركىي الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ 

ظة عمى الاصؿ المؤجر كالمحافظة عمى ممكيتيا العامة كالمحافكايضا نصت عمييا الاحكاـ 
ؽ الى ىذه الالتزامات في لممؤجر دكف قيامو بام تصرؼ قد يمس بذلؾ كفيما يمي سأتطر 

 مطمبيف 

 المطمب الاول :المحافةة عمى ممكية الاصل المؤجر لممؤجر:
 يسمح بو عقد الاعتماد ما حدكدفبالمؤجر للبنتفاع بيا  للؤصؿ المستأجررغـ حيازة 

المنتفع المؤجر  للؤصؿالايجارم فيتختـ عميو الالتزاـ بالمحافظة عمى حؽ المؤجر في ممكيتو 
 سأتناكليابيا مف طرفو كيتجسد ذلؾ في تحمؿ لما يترتب عنيا مف التزامات فرعية كالتي 

  :عمى النحك التالي

حاكؿ اف المؤجر في عقد الاعتماد الايجارم ي دنية:ل المسؤولية الممالالتزام بتح  - أ
مف الاصؿ المؤجر كىك الامر  المستأجرالتممص مف مسؤكليتو اك التزامو فيما يخص انتفاع 

زامات كالتي مف ضمنيا تحمؿ تالكثير مف الال المستأجرالدم يمقي عمى ىدا الاخير ام 
تضرر الغير كتيدـ  ىاك يسببيا كتؤدم ال المؤجرللؤصؿ المدنية في حالة كقكع حادث 

مثلب ك التي يتـ اك غيرىا مف الحكادث، فالمسؤكلية عف تيدـ البناء  لةللآ البناء اك انفجار
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اك قدـ في البناء اك عيب اثباتيا مف الغير المتضرر ضد صاحب البناء لنقص في الصيانة 
فلب ، الثانيةمف القانكف المدني في فقرتييا الاكلى ك  140حسب ما نصت عميو المادة  يشكبو

ا فقط يكفي اف يثبت الغير الضرر اللبحؽ بو بسبب ىذا جزئين  ا اكييـ اف يككف التيدـ كمين 
، فيتجمى مما سبؽ انو لقياـ اليلبؾ كيقكـ برفع دعكل المسؤكلية ضد صاحب البناء

ىدـ البناء يجب اف تتكفر ممكيتو لمبناء كجكد الضرر، كفي عقكد عف المسؤكلية المدنية 
لمنية عمى عاتؽ المؤجر باعتباره مالؾ الاعتماد الايجارم يقع عبء تحمؿ المسؤكلية ا

في مكاجية الغير  المستأجردفع عدـ مسؤكليتو بنقؿ الحراسة الى  يستطيع الاصؿ المؤجر كلا
ناشئة عف لممسؤكلية عف جميع الاضرار ال المستأجركشرط في العقد بتحمؿ  رغـ ادراجو

فيما  المستأجرد عمى كيعك يتحمؿ بدفع التعكيض لمغير تيدـ الاصؿ، فانو في ىذه الحالة 
مف المسؤكلية اتجاه الغير  المؤجرفي العقد كمنو اعفاء تـ الاتفاؽ عميو  ا عمى مادفعو بناءن 
ليا حسب عقد الاعتماد الايجارم المكقع بينيما كىك الامر الذم اكدتو  المستأجربضماف 

كايضا نص  اعفاء المؤجر مف المسؤكلية المدنية. بإمكانية 96/09مف الامر 17/3المادة 
مف القانكف  138شياء نص عمييا المشرع في المادة عف حراسة الأفالمسؤكلية  ،19/2المادة 

الشيء عمى كالحارس ىك كؿ مف كانت لو القدرة عمى الاستعماؿ كالتسيير كالرقابة المدني 
 ،96/09مف الامر  10كضحتو المادة  ك ىذا ما المستأجرفي عقد الاعتماد الايجارم ىك ك 

ففي حالة كقع ضرر  المستأجركلية الحراسة في عقد الاعتماد الايجارم تقع عمى فمسؤ 
السبب  بإثباتيمكف لو نفييا الا  فر العلبقة السببية تقكـ مسؤكليتو كلاتك المؤجر ك  للؤصؿ
  .الاجنبي

عند قرب نياية عقد الاعتماد الايجارم فيككف  برد الاصل المؤجر: المستأجرالتزام  - ب
 لأمخياريف تمديد العقد اك تفعيؿ الخيار في الشراء كفي حالة عدـ اخياره  المستأجراماـ 

مف الامر  39ك 36حسب نص المادتيف منيما فيك ممزـ برد الاصؿ المؤجرة لممؤجر 
لكؿ مف الاصكؿ المنقكلة كالاصؿ العقارية كبشرط اف ترد الاصؿ الى المؤجر في  96/09

جاء  ، فماعميو مع احتساب العمر الاقتصادم لو حالة استغلبؿ كعمى نفس الحالة التي سمـ
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مف القانكف المدني اف ترد العيف المؤجرة بالحالة  503/1في القاعدة العامة بنص المادة 
التي كانت عمييا كقت تسميميا كيحرر كجاىيا محضر اك بياف كصفي كتتـ عممية الرد 

عقد الاعتماد الايجارم  بكضع ىذه الاخير تحت تصرؼ المؤجر، ففي الاصكؿ المنقكلة في
كتسميـ مفاتيحيا،  بإخلبئياما في الاصكؿ العقارية فيككف أ يتـ الرد بتقديمو مباشرة لو يد بيد

كيتـ تحرير بعممية الرد كما سبؽ كذكرت، كلممؤجر عبء اثبات الحالة التي سممت لو عمييا 
العقد كعدـ تفعيؿ  ك يتزامف رد الاصؿ المؤجر الي المؤجر بانقضاء مدة الاصؿ المؤجرة،

الذكر، ك يككف الرد في اليكـ الاكؿ مف اليكـ الذم  السابقيفمف الخياريف  لأم المستأجر
اك الاتفاؽ عمى تاريخ معيف لمرد منصكص عميو في العقد كما جاء في قضى فيو العقد ان

مسؤكلية التعكيض  المستأجرفي الرد يكقع عمى عاتؽ  تأخيركام  39/14نص المادة 
ر عف ما لحقو مف ضرر جراء ذلؾ، كيتـ الرد في المكاف المحدد في العقد كاذا لـ يتـ لممؤج
مف القانكف  282المادة ه يككف بحسب العرؼ المعمكؿ بو اك تطبؽ القكاعد العامة تحديد

 العقارية يرد مكاف العقار. الاصكؿالمدني، كفي حالة 
  برد الاصؿ المؤجر الى  مستأجرالالاخلبؿ بالتزاـ رد الاصؿ المؤجر :في حالة اخلبؿ

احد مف الخياريف  لأمفي رده مع عدـ تفعيمو  التأخيرالمؤجر سكاء كاف ذلؾ برفض رده اك 
فمممؤجر حؽ المجكء الى القضاء الاستعجالي ، المتاحيف لو قبيؿ نياية عقد الاعتماد الايجارم

، 96/09مف الامر 44المنقكلة حسب نص المادة  بالأصكؿالمختص اقميميا في ما يتعمؽ 
كما يمكف تضميف عقد الاعتماد الايجارم لاتفاؽ يقضي بالمجكء الى القضاء الاستعجالي 

كذلؾ لما فيو مصمحة لممؤجر في ربح الكقت كعدـ المساس فيما يخص الاصكؿ المنقكلة 
الاجراءات المدنية كالادارية، كيتـ  قانكفمف  303الحؽ حسب ما نصت عميو المادة  بأصؿ
تعكيض لما لحؽ  إضافة عمى اك اقؿ معا يمة الاجرةقض في حالة الاخلبؿ بالرد بقدر التعكي

 1.مؤجر مف خسارة اك ما فاتو مف ربحال
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 فمف قانك  356يمة خيانة الامانة حسب نص المادة ر بج المستأجركقد يتابع 
كىك اف اذا تكافرت عناصرىا  المستأجرالعقكبات جراء اخلبلو بالتزاـ رد الاصؿ المؤجر الى 

 .بالأصؿيككف قد لحؽ ضرر 

لقد تضمف القانكف المدني ىذا الالتزاـ : التأجيرالالتزاـ بعدـ التنازؿ عف العقد كعـ اعادة  - ج
المتعمؽ  96/09مف الامر   39منو كالتي يقابميا نص المادة  505مف خلبؿ نص المادة 

بالتنازؿ عف عقد  مستأجراللمضمكنيا بعدـ جكاز اف يقكـ  بتأكيدىابعقد الاعتماد الايجارم 
فنجد اف  ،ريحة مف المؤجرصاخر الا بمكافقة  لممستأجرالاصؿ المؤجر  تأجيرالايجار اك 

الاصؿ المؤجرة   تأجيركثانيا ممزـ بعدـ  اكلا ممزـ بعد التنازؿ عف عقد الايجار المستأجر
 .فقة الصريحة لممؤجرالمكافي حالة ين ينقضي ىذيف الالتزاـك 

عف العقد في عقد الاعتماد الايجارم ىك تصرؼ يسمح  المستأجر في حالة تنازؿ
بنقؿ كؿ حقكقو كالتزاماتو الى الغير التي تـ الاتفاؽ عمييا مع المؤجر بشكؿ رضائي فيحؿ 

بالنسبة لمحقكؽ كحكالة المتنازؿ لو فالتنازؿ عف العقد يتضمف حكالة الحؽ  المستأجرمحمو 
يتـ الا بمكافقة صريحة مف قبؿ  ىذا الامر لاك  1،نحك المؤجر ديف بالنسبة للبلتزامات

ف المؤجر مؤسسة لأ مكتكبة فقةالمكاالمؤجر كالا عد ىذا التصرؼ باطلب كعادة ما تككف 
 المستأجر، فيتحكؿ عقد الاعتماد الايجارم الى ادارية تتـ تعاملبتيا بشكؿ رسمي كمكتكب
م أت كشركط دكف التزاماكؽ ك مف حق تضمف الجديد المتنازؿ لو بجميع بنكده ك كؿ ما

 .تغيير

 لممستأجرالمتنازؿ عف عقد الايجار يبقى ضامنا  المستأجرتقضي باف العامة القاعدة 
مف القانكف المدني كىك  506حسب ما نصت عميو المادة  المتنازؿ لو في تنفيذ التزاماتو

لاعتماد الايجارم في التنازؿ عف عقكد ا 96/09مف الامر  39/12الامر الذم اكدتو المادة 
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بعد مكافقة صريحة مف المؤجر، كمما سبؽ فاف لممؤجر ضامناف في حالة عدـ التزاـ 
الاصمي، كقد يعفى ىذا الاخير في  المستأجرالمتنازؿ لو بالتزاماتو فانو يعكد عمى  المستأجر

 حالة تـ اتفاؽ بينو ك بيف المؤجر عمى ذلؾ باعتبار اف الضماف ليس مف النظاـ العاـ.

المؤجر كىك الالتزاـ  للؤصؿ )الايجار مف الباطف( التأجيربعدـ اعادة  المستأجراف التزاـ 
 التأجيركما سبؽ الذكر، كلا يصح اعادة  96/09الذم تضمنتو القكاعد العامة كالامر 

ففي حالة مكافقتو لممؤجر  الصريحةالمؤجرة في عقد الاعتماد الايجارم الا بالمكافقة  للؤصؿ
الاصمي بعقد جديد يتـ بينيما كىك عقد  المستأجرمكاف  الجديد المستأجرحلبؿ فانو يتـ ا

 مستأجرجر الجديد تأ، كالمسالجديد لممستأجرالاصمي بمثابة مؤجر  المستأجرايجار فيصبح 
الاصمي  المستأجركلكف بما اف  1،الاصمي، كىك عقد مستقؿ بشركطو لممستأجربالنسبة 

فانو يقيد بقيكد العقد مف الباطف  المستأجرالانتفاع بيالي  يؤجر الاصؿ المؤجر التي لو حؽ
مف حيث مدة الايجار  ،مثمو مثؿ المتنازؿ لو عف العقد الاصمي )عقد الاعتماد الايجارم(

مقابؿ المؤجر بدفع اقساط الايجار في حدكد ما تـ الاتفاؽ  مف الباطف المستأجرفيمتزـ مثلب 
ء في القكاعد العامة في غياب نص في قانكف جا كىك ماالاصمي  المستأجرعميو مع 

مف الباطف يمتزـ بدفع اقساط  المتاجرالاعتماد الايجارم، فرغـ اف العقديف منفصميف فاف 
 الايجار لممؤجر.

 المطمب الثاني: المحافةة عمى الاصل المؤجر 
يا ـ الاتفاؽ عميو استعمالا عادباستعماؿ الاصؿ المؤجر في حدكد ما يت المتاجريمتزـ 

 عميو. لممحافظةشخصيا مع صيانتو بشكؿ دائـ ك 

استعماؿ الاصؿ المؤجر  المستأجراف القكاعد العامة نصت عمى انو يجب عمى 
ظة عمييا كما يفعؿ الرجؿ اعدت لو كيجب المحاف بحسب الاتفاؽ بيف طرفي العقد كحسب ما
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ك ما اكده مف القانكف المدني عمى التكالي كى 495ك 491سب نص المادتيف العادم ح
 35في مادتيو  96/09الايجارم المشرع كحرص عميو في القانكف الخاص بعقد الاعتماد 

الاصؿ المؤجر ىك التزاـ ببذؿ عناية لا  بالعناية كالمحافظة عمى المستأجرفالتزاـ   39ك
العادية عمة عكس عقكد الاعتماد التزاـ بتحقيؽ نتيجة حسب القكاعد العامة في عقكد الايجار 

لممسؤكلية في  المستأجريجارم التي يككف الالتزاـ فييا ىك بتحقيؽ نتيجة نظرا لتحمؿ الا
 حالة ىلبؾ الاصؿ المؤجر اك اصابتو بضرر.

اك كما تنص عميو التعميمات في يتـ استعماؿ الاصؿ المؤجر بطريقو مطابقة لغرضو 
م الى ىلبؾ الذم يمكف اف يؤدالخاص بو ك عد التعسؼ في استعمالو كتيب الاستعماؿ 

اللبزمة لحمايتيا مف ضرر قد يمحؽ بيا  ، كما يجب اف يتخذ جميع التدابيرالاصؿ المؤجر
 .جراء استعمالو الخاطئ اك استعمالو لو لمدة طكيمة تفكؽ المدة المحددة للبستعماؿ

في حالة العقار يستعمؿ لما ىك معد لو كيمنع كضع ام مكاد قد تضر بو كمكاد 
 مة للبشتعاؿ.متفجرة اك مكاد قاب

 ،المستأجرفية الانتفاع بو مف طرؼ فاستعماؿ الاصؿ المؤجر يخضع الى طبيعة ككي
كقد يتغير نشاط ىذا الاخير مما يضطره الى الانتفاع بو بطريقة مغايرة لما تـ الاتفاؽ عميو، 

كنذكر منيا مكافقة المؤجر، تغيير الظركؼ  1،فيذا الامر غير محضكر كانما يخضع لشركط
 .تصادية ،تلبؤـ النشاط الجديد بما ىك معد لو الاصؿ المؤجرالاق

عدـ احداث ام تعديؿ في الاصؿ المؤجر اك تغيير لمكانيا  المستأجركما يجب عمى 
مف  39/5ىك متفؽ عميو في عقد الاعتماد الايجارم المادة  ك بخلبؼ مادكف عمـ المؤجر 

الاصؿ المؤجر  يستعمؿاف  المستأجركفي جانب اخر فيك يفرض عمى   96/09الامر 
كفي عقد الاعتماد استعمالا شخصيا دكف اعارتو اك استبدالو فيك في الاصؿ ممؾ لممؤجر 
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ىناؾ مف داع لمنص عمى ذلؾ خاصة انو مف عقكد الامانة كام اخلبؿ في  ليسالايجارم 
لممساءلة الجزائية، كما لمؤجر في ىذا النكع مف العقكد ؽ  المستأجريعرض  الشأفىذا 

 الرقابة عمى المستفيد مف استغلبؿ الاصؿ المؤجر في ام كقت طكاؿ فترة العقد.

ايضا بصيانة الاصؿ المؤجر كالقياـ بالترميمات الضركرية التي  المستأجركيمتزـ 
 بإجراءحالو عمى نفقتو عمى عكس المؤجر في عقد الايجار العادم الذم يمتزـ  تستجكبيا
كر في الجانب الاعتماد الايجارم يبقى دكره متمحفي عقد ، فالمؤجر يجارية فقطالإالصيانة 

 .المؤجر للؤصؿالتمكيمي دكف اف يقحـ نفسو فيما يتعمؽ الجكانب الفنية 

الصيانة تتعدل الصيانة العادية بصيانة الأصؿ المؤجر ، كىذه  المستأجرفالمشرع الزـ 
كالتي مف  المستأجراب بالإصلبحات الكبيرة عمى حس دائما تتعداىا الى القياـ اعبائياك 

 للؤصؿالمفترض اف يتحمميا المؤجر لمجرد القكؿ اف ىذا الأخير يمكف اف يصبح مالؾ 
ىذا الأخير يمكف اف يصبح مالؾ التي مف المفترض اف يتحمميا المؤجر بمجرد القكؿ أف ك 

فيف الأصؿ المؤجر فقط يمزـ دكره التمكيمي كالصيانة في الأصكؿ العقارية تككف باتفاؽ الطر 
الالتزامات كلـ ينص عمييا المشرع عمى عكس الصيانة للؤصكؿ المنقكلة التي ادرجيا ضمف 

 الاختيارية.

بعممية الصيانة التي تستدعي أحيانا تبديؿ قطع اك تغيير قطع  المستأجراف قياـ 
مككنة للؤصؿ المؤجر المنقكؿ تصبح بصفة تمقائية ممؾ لممؤجر دكف اف يككف لممستأجر 

 .البة بحقيا طبقا لقكاعد الالتصاؽلمطالحؽ في ا
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  :خاتمة
اف لعقد الاعتماد الايجارم خصكصية تميزه عف باقي العقكد، فمقد خصو المشرع 

الذم ينظـ كؿ ما يخصو ككذا قكاعد النظاـ العاـ ككفقا لدراسة التزامات  93/09 بالأمر
قمد كجدنا اف ىذا العقد ىك مجمكعة مف ف المستأجراطراؼ عقد الاعتماد الايجارم المؤجر، 

اك البائع اك المكرد ك المؤجر  العلبقات كالأسس المتشابكة سكاء مف ناحية الأشخاص
الى ترابط العديد مف  بالإضافةكشركات التاميف كقد تككف ىناؾ اطراؼ أخرل،  المستأجرك 

كالككالة كالنيابة كالحمكؿ كالبيع كاستعماؿ العديد مف اليات د استثمار ك العقكد في تككينو كعق
 .غيرىـك 

الا اننا لاحظنا  المستأجرعمى عاتؽ كأخرل فيناؾ التزامات تقع عمى عاتؽ المؤجر 
كىي التي يجب اف تككف  المستأجرغمب الالتزامات تقع عمى عاتؽ أفي ىذه الدراسة اف 

كيحاكؿ اف  رالمستأجلتزايد مف التزامات عمى عاتؽ المؤجر الذم يتنصؿ منيا بشكؿ اتفاقي 
 .فقطلتمكيؿ يقتصر التزامو عمى ا

بالسماح  96/09اف المشرع قد ساىـ في ىذا الامر مف خلبؿ نصكص الامر 
يؼ في كىك الطرؼ الضع المستأجرلممؤجر لمتنصؿ مف التزاماتو ككاف اكثر صرامة مع 

كد الصعبة مر الذم قد يجعؿ مف عقد الاعتماد الايجارم مف العقتنفيذه ليذه الالتزامات الأ
 بالإضافةبالنسبة اليو نظرا لارتفاع قيمة اقساطيا كالالتزامات الكثيرة المرىقة التي يتحمميا 

في العقد لأنو يقكـ بتمكيؿ المشرع مما قد يؤدم الى فتح المجاؿ اماـ المؤجر ليككف المتحكـ 
 الى ظركؼ المستأجريف مف ىذا النكع مف العقكد.

ستثمارية تساىـ في دفع كتيرة الاقتصاد الى الاحسف ك رغـ اف ىذه العقكد ىي عقكد ا
 مراعاتو مف طرؼ المشرع الجزائرم في النياية.ىك الامر الذم يجب 
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 فمف دراستي ليذا المكضكع نستخمص ىذه النتائج:

اف المؤجر لديو التزاميف أساسييف أكليما ىك الالتزاـ بالتمكيؿ كىك الطبيعة الخاصة 
ممكية الأصؿ  الى نقؿ بالإضافةتمخص دكرة في ىذا الالتزاـ  في ملعقد الاعتماد الايجار 

 لخياره في الشراء اما بالنسبة للبلتزاماتفي حالة تفعيؿ ىذا الأخير  المستأجرالمؤجر الى 
الذم  المستأجرالأخرل فانو يستطيع التنصؿ منيا بما فيو ملبءمة لمصالحو عمى حساب 

كالتسميـ كالذم أخرل دكف تحممو لالتزامات  التمكيؿيتحمميا عنو، كمنو اقتصار ميمتو في 
كالبائع كالالتزاـ  بحجة انو يككؿ بالقياـ الالتزاـ بالتفاكض مع المكرد المستأجريتحممو 
باتباع اليات مختمفة لمقياـ بو  بالمستأجرينتقؿ اؿ قائمة الالتزامات الخاصة الذم  بالضماف

كالتزاـ أساسي كدكره محكرم لو في عقد الاعتماد فيبقى المؤجر التزامو يتمخص في التمكيؿ 
يقر بو في حاؿ تفعيؿ الطرؼ المقابؿ  الأصؿ المؤجر التزاـ نيائيالايجارم ك كذا نقؿ ممكية 

 لخياره في الشراء.

فيك الطرؼ الاكثر التزاما في عقد الاعتماد الايجارم نظرا لالتزاماتو  المستأجراما 
ميا عكضا عف المؤجر، فالتزامو بدع اقساط الايجار التي الاصمية كالالتزامات التي يتحم

الايجار العادم تثقؿ كاىؿ ىذا  بأقساطيجب تدفع في مدة محددة كبقيمتيا المرتفعة مقارنة 
كتضاؼ الييا اقساط تاميف الاصؿ المؤجر التي تزيد مف مصاريفو كايضا التزامو الاخير 

تزامات غير مادية كالمحافظة عمى الاصؿ الى ال بالإضافةبالصيانة كتحممو لتكاليفيا، 
، ك عدـ التصرؼ سكاء كاف بالتنازؿ عف المؤجر كتحمؿ التزاـ الضماف عكضا عف المؤجر

لو الحؽ في امتلبكيا في نياية العقد  حتى كلك كافالاصؿ المؤجر بإعادة تأجير العقد اك 
  .الا بمكافقة المؤجر

لاصؿ التزامات تخص المؤجر التزامات اخرل ىي في ا لممستأجركما تضاؼ 
كالضماف كغيرىا، الامر الذم يعتبر اجحافا في حقو، ككضعو في الجانب الضعيؼ مقارنة 

كخاصة مع صرامة المشرع اتجاىو في القانكف المتعمؽ بعقد الاعتماد الايجارم بالمؤجر 
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كيضعؼ كتركو لبعض الالتزامات لاتفاؽ الطرفيف مما يعزز مف مركز المؤجر السابؽ الذكر 
بسط ك  مر الذم يزيد مف قيمة المؤجر )شركات الاعتماد الايجارم...(الأ المستأجرمف مركز 

ىـ أمف ك  سمطتيا في ىذه العقكد مما يؤدم الى خمؿ تعاقدم يككف نتاجو كما سبؽ كذكر.
 :التكجييات اتي نقترحيا

كىك الا اكلا التخفيؼ مف تعسؼ المؤجر بكقكؼ المشرع الى جانب الطرؼ الضعيؼ 
مار كتشجيع لممستثمريف عمى المجكء الى عقد الاعتماد الايجارم ثلدفع كتيرة الاست المستأجر

 كحؿ امثؿ لتكسيع نشاطاتيـ.

ضات التي يلبحظيا قككذا بعض التنا 96/09 بالأمرثانيا سد الفراغات التشريعية المكجكدة 
المتفحص ليذا القانكف.
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