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 :مقدمة
ولزساف بقائو في دائخة  ،مجالوأو  مذخوع اقترادؼ ميسا كاف حجسو أؼلؿياـ 

تغيخ مغ الستغيخات م أؼالسشافدة يكػف رىيشا بفكخة التسػيل شػاؿ فقخة وجػده وذلظ لسػاجية 
 خاصة خلاؿ الشيزة التكشػلػجية التي يذيجىا العالع. تساعيةوالاج الاقترادية

الججيجة سػاء عشج  والآلاتبسختمف السعجات  قترادؼامذخوع  أؼوتكػف عسمية تجييد 
راس الساؿ الحؼ إلى  تحتاج إنجازهتججيج معجاتو بعج مخور مجة مغ الدمغ عمى أو  إنذائو
 الإنتاجالسذاريع تمبية كافة نفقات  ستصاعةاوىحا بدبب عجـ  ستثساراؼ أ أساسيعج 

 .إضاؼيةمغ نفقات  يتبعياوما   ،الباىطة
سػاء  قتراديةالاليو السذاريع إالحؼ تدعى  الأساسيلحلظ يعتبخ التسػيل ىػ اليجؼ 

 اختمفتو معشػية ومرادر التسػيل قج تعجدت أو  كانت مسمػكة مغ شخؼ اشخاص شبيعية
الدابقة لع يكغ ىشاؾ مرجر  الأزمشةياـ ويتصخا ميجاف السعاملات التجارية ففي لأابسخور 

لا يقػمػف عمى التفكيخ في  الأشخاصس ماؿ الذخز فقج كاف أتسػيل السذاريع غيخ ر 
صبحت ىشاؾ أنجاز السذاريع مالع يكغ ليع راس ماليع الخاص ومع تصػر الحياة التجارية إ

كبيخة وىحا أو  بإنجاز السذاريع متعجدة سػاء كانت صغيخةتدسح للأفخاد  أخخػ عجة مجالات 
عغ شخيق تسػيل ىحه السذاريع بالقخض تسشحيع ليع البشػؾ مقابل فػائج محجدة مدبقا وحتى 

 والأسيعمغ خلاؿ الدشجات أو  صبحت تتصػر وتتججد مغ خلاؿ القخضأالسذاريع الكبخػ 
العجيج مغ الشطع القانػنية التي تدسح بتسػيل زداد تصػر السعاملات التجارية وضيخت إ وىكحا

يجارؼ مػضػع الإ الاعتساد عالع التجارة وبطيػرإلى  السذاريع التجارية وتداىع في الػلػج
محكختشا كػسيمة تسػيمية حمت العجيج مغ السذاكل الستعمقة بالتسػيل التجارؼ وذلظ عمى 

خخػ وىػ الشطع الأأو  تػفخ في العقػدضاؼية التي تنو يسشح العجيج مغ الخيارات الإأعتبار إ 
الفكخ بتكخىا إالسعاصخ و  الاقترادصبحت مغ مطاىخ أئتساف التي مغ عقػد التسػيل بالإ

 ،قتراديةمبية التسػيل اللازـ لمسذاريع الإئتساف التقميجية عغ تالإالقانػني نتيجة عجد عقػد 
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حػلو وىحا مغ قبل الفقياء  ختلافاتاأو  العجيج مغ التداؤلات ضيػرإلى  دػأف ىحا أغيخ 
خحت في أختلافات حػؿ الصبيعة القانػنية لعقج الميدنغ ثع إأو  تعجد تذخيعاتإلى  ضافةإ
الحؼ يتبشاه السذخع الجدائخؼ يجارؼ الإ عتسادالاتحت مدسيات كبيخة مشيا مرصمح  نتذارها

 .09-96 للأمخعشج سشو 
 :يجاري الإعتساد ىسية الإأ

مشيا  الاستفادةمػاكبة التكشػلػجيا التي يسكغ في يجارؼ الإ عتسادالايداىع عقج  -
 .جيدة سخيعة التصػرلاسيسا في الحرػؿ عمى الأ قتراديااوذلظ بالشيػض 

ركيدة اساسية لجعع الشسػ يجارؼ الإ عتسادالاستثسار في قصاع يذكل تصػيخ الإ -
بخ حجد تعتقترادؼ وذلظ بتػجيو التسػيل لمسؤسدات الرغيخة والستػسصية التي الإ

سلامية عة الإيتػافق مع الذخييجارؼ الإ عتسادالاقترادية ولكغ الداوية في التشسية الإ
 .تكػف لو قابمية خاصة في السجتسع

 ستثسار قترادية وذلظ مغ خلاؿ تذجيع الإالسداىسة في دفع عجمة التشسية الإ -
ف يتستع أالسؤجخ التي يسكغ  بأصػؿعفاءات الستعمقة استفادة السسػؿ مغ الإ -

 .مغ الخسػـ الجسخكية بالإعفاء السدتأجخبيا 
نتاج اللازمة دوات الإأمغ حيازة  لمسدتأجخيسكغ يجارؼ الإ عتسادالاعقج  -

 شخائيا.إلى  لسسارسة نذاشو دوف الحاجة
لتي تسمظ مخدوف دور ميع في ربط الرمة بيغ السؤسدات ا عتسادالالعقج  -

ومغ بيغ  قتشاؤىاا غالإقترادينتاج التي يرعب عمى الستعامميغ كبيخ مغ وسائل الإ
 .السؤسدات التي تعاني مغ صعػبات مالية تحػؿ دوف شخاء ىحه الػسائل

 :ختيار السهضهعإسباب أ
 .والخغبة في كذف مزاميغ ىحا العقجدوافع ذاتية تتسثل في السيل الذخري  -
وذلظ اماـ ضعف  التسػيلإلى  دوافع مػضػعية تتعمق بحاجة السذاريع -

 .التسػيل السرخفي الجدائخؼ التقميجؼ وصعػباتو
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الػششي خاصة  ستثساروالا دقترابالا لارتباشومػضػع يدتحق دراستو وذلظ  -
 .خلاؿ ىحه السخحمة ستثساريةالاكبيخ بالسذاريع  اىتساـف الجدائخ تتػلى أو 

كػسيمة يجارؼ الإ عتسادالاة خبايا السػضػع الحؼ يخز عقج الخغبة في معخف -
ثخاء السكتبة بالبحث في إومحاولة  ،ضسغ تخرز الجراسات العميا ،ججيجة لمتسػيل
 .ىحا السػضػع
 : السشيج السعتسد

السشيج  بعجة مشاىج عمسية فسغ بيشيا ستعانةالاالبحث في ىحا السػضػع يدتجعي  اف
في بعس والسشيج السقارف  09-96مخ حكاـ التي جاء بيا الأالتحميمي وذلظ بتحميل الأ

 .مقارنة مع تذخيعات اخخػ  ءلا جخاحياف الأ
 :ىجاؼالأ

شار إفي يجارؼ الإ عتسادالالجػانب القانػنية الخاصة بعقج تػضيح مختمف ا -
 .09-96مخ الأ

ف ىاذ الشطاـ يسكغ اف يحقق نجاحا مشيا خاصة لأ للاستفادةفيع ىحه التقشية  -
 .رض الػاقعأذا تع تجديجه بصخيقة جيجة عمى إالجدائخ  كبيخا في
 .ثخاء السكتبة بالبحث في ىحا السػضػعإ -

 :الرعهبات
مادة أو  قمة السخاجع الجدائخية الستخررة في ىحا السػضػع سػاء كانت فقيية -

صعػبات في تفكيظ إلى  مسا ادػ قترادؼاقزائية كػف السػضػع ذو جانب 
 .كثخ مغ اقتراديةأمرصمحاتو وجعميا قانػنية 

بالتجخبة الفخندية وأىسمت التجخبة  ىتستا بحاث التي تشاولتو الأ -
حاولت التػسط بيغ يجارؼ الإ عتسادالاغع اف التجخبة الجدائخية لعقج الانجمػسكدػنية ر 

 .التجخبتيغ
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 :الاشكالية
ماىػ الشطاـ القانػني لعقج الاعتساد الايجارؼ في التذخيع الجدائخؼ والتذخيعات 

إلى  السحكػر سابقا قج تع تقديع السػضػعشكالية السػضػع إعمى  وللإجابةالسقارنة ؟ 
 :قػاميا فرميغ ثشائيةخصة 

 :مبحثيغإلى  مقدع بجورهيجارؼ الإ عتسادالاشار السفاـيسي لعقج الإ الأوؿالفرل 
 يجارؼ الإ عتسادالامفيػـ عقج  الأوؿتشاولشا في السبحث 

 .يجارؼ الإ عتسادالااشكالية تكييف عقج  الثانيالسبحث 
يتزسغ كحلظ يجارؼ الإ عتسادالاالتشطيسي لعقج  للإشارخررشاه  الثانيالفرل 

 :مبحثيغ
 .يجارؼ الإ عتسادالاتكػيغ عقج  الأوؿالسبحث 
 .يجارؼ الإ عتسادالاتشفيح عقج  الثانيالسبحث 

 
  



 

 
 

 
 
 
 
 

 الفرل الأول
 يجاري الإ الاعتسادطار السفاهيسي لعقد الإ
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 يجاري الإ الاعتسادطار السفاهيسي لعقد الإ :الفرل الأول
يسكغ السذخوع ػيل العيشية حيث لتساوسيمة مغ وسائل يجارؼ الإ عتسادالايسثل  

في تػسيعو دوف تجسيج أو  نذائوإستثسارؼ مغ الحرػؿ عمى الخأسسالية التي يحتاجيا في الإ
التي  ةلتدامو لأداة الؿيسة الإيجاريإجدء كبيخ مغ الخأسسالية لذخائو وإنسا يتع ذلظ في مقابل 

يغ بيغ تسمظ العقج وفي الشياية السجة يكػف لو خيار  ةيتفق عمييا مع شخكة التأجيخ شػاؿ مج
قداط السجفػعة عمى الأ الاعتبارويأخح بعيغ  ،قل عغ ؾيستيا التجاريةأالسعجات مقابل ثسغ 

نعجاـ إرد تمظ السعجات عشج أو  لو تججيج استئجارىا بعقج ججيج وثسغ ججيجأو  سبيل الأجخة
 .ليياإالحاجو 
في الػاقع نو لع يطيخ أذ إ ،مغ العقػد الحجيثة ندبيايجارؼ الإ عتسادالاوعخض  
ختمف إولحلظ  ،إلا بعج التصػر الحؼ عخفتو البيئة التجارية والعلاقات الشاشئة عشيا ،العسمي

حكامو أقتخابو مغ غيخه مغ العقػد في كثيخ مغ إالفقو القانػني في تعخيفو ليحا العقج لحجاثتو و 
مزسػنو وكحا صحيحا اف يتع تحجيج  نعقاداا نعقادهلايتعيغ  ،عقجا كدائخ العقػد عتبارهوبا

سشتشاوؿ في  اثشيغمبحثيغ إلى  وعميو وفي ىحا الفرل الحؼ قدسشاه . شبيعتو القانػنية
صػر إلى  وفي السبحث الثاني سشتعخض ؼيويجارؼ الإ عتسادالاوؿ مفيػـ عقج السبحث الأ

  .يجارؼ الإ عتسادالاعقج 

 .يجاري الإ الاعتسادمفيهم  :السبحث الأول
لع تطيخ في الػاقع العسمي إلا بعج التصػر الحؼ  ،حجيثة ندبيايجار التسػيمي تقشية الإ 

 يجارؼ الإ عتسادالا ولمتعخؼ عمى مفيػـ عقج ،عخفتو البيئة التجارية والعلاقات الشاشئة عشيا
ىع أ لابج مغ الػقػؼ عشج مختمف التعخيفات ليحا العقج وعمى ضػء ىحه التعخيفات سشدتخخج 

عشاصخ التي تسيده عغ سائخ العقػد السذابيو لو باعتباره مغ العػامل السداعجة عمى تفديخ 
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خخػ تحجيج الرػر التي يتخحىا في الػاقع العسمي وعميو أىحا مغ جية ومغ جية  ،1 قػاعجه
 :سيكػف كالتالييجارؼ الإ عتسادالاف محػر الجراسة لسفيػـ عقج إف

 وخرائرويجارؼ الإ عتسادالاتعخيف  وؿالأالسصمب 
 يجارؼ الإ عتسادالا: صػر عقج  السصمب الثاني

 .يجاري وخرائروالإ الاعتسادتعريف  : السظمب الأول
تفاؽ حػؿ الخرائز إلكغ ىشاؾ شبو  ،يجارؼ الإ عتسادالاحػؿ تعخيف عقج  الآراءاختمفت  

 .التي تسيده لحلظ سشتشاوؿ في ىحا السصمب وخرائرو في فخع ثاني

 يجاري.الإ الاعتسادتعريف عقد  الأولالفرع 
حدب الداوية التي يشطخ يجارؼ الإ عتسادالاثار خلاؼ في الفقو حػؿ تعخيف عقج أ
ساسية السكػنة ليحا غمب تمظ التعاريف عمى العشاصخ الأأ تفاؽ إليو عمى الخغع مغ إمشيا 

 ةلدش 455 ولى مغ القانػف الفخندي رقعالأ ةالعقج فأيج البعس تعخيف الحؼ جاءت بو الساد
يقػـ  ةعقاريأو  مػاؿ مشقػلةأمغ القانػف التجارؼ اذ عخفت بأنو )عسميات تأجيخ  1966

مػاؿ تمظ العسميات لمسدتأجخ بتسمظ الأ جل ذلظ تأجيخ عمى اف تدسحأالسؤجخ بذخائيا مغ 
تعخيفو بأنو عقج يمتدـ إلى  خخ مغ الفقوأبيشسا ذىب فخيق  ،2يجار( السؤجخة في نياية مجة الإ

السسػؿ قترادؼ يحتبط ؼيو إعقار في مذخوع أو  ستغلاؿ معقػؿإشخاص بتسػيل حج الأأؼيو 
 .3ستيفاء حقػقو قبل السدتفيجفي ممكية الساؿ ضساف ا

نتفاع بأصػؿ مسمػؾ حجىسا حق الإأشخاؼ يخػؿ تفاؽ تعاقجؼ بيغ الأإكسا عخؼ بأنو  
إلى  ىػ عقج يشتقل بسقتزاهأو  سجة زمشية محجدهخخ مقابل دفعات دورية للمصخؼ الأ

                                                             

تخرز قانػف  ،محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػؽ  ،الشطاـ القانػني للاعتساد الايجارؼ  ،الدعيج عبابدة 1
 8ص  ،2017-2016جامعة العخبي بغ مييجؼ اـ البػاقي، الدشة الجامعية ،اعساؿ

1 caiais-auloy: credit- bail , leasing, encyclopedie , dalloz,commercial,1981,p5 
دار الشيزة العخبية  ،بيخوت ،دراسة في قانػف السذخوع الخاسسالي –القانػف التجارؼ المبشاني  :ىاني محمد دويجات .د 3

 134ص  ،1995 ،لمصباعة والشذخ
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تخة زمشية معيشة مقابل الؿيسة صل معيغ مسمػؾ لمسؤجخ خلاؿ فأ ستخجاـاالسدتخجـ حق 
مخيكية عقج الميدنغ غ عخؼ مجمذ السبادغ السحاسبية الأفي حي 1يجارية الستفق عميياالإ
(LEASING ) وصػؿ  ستخجاـا السدتأجخإلى  تفاؽ تعاقجؼ بيغ السؤجخ يشتقل بسقتزىإبأنو

ما أ .مسمػكة لمسؤجخ لسجة محجدة مقابل عائج معيغ يتفق عميو - معشػيةأو  حؿيقة  -ةمعيش
السعجؿ بالقانػف رقع  2002 ةلدش 16مغ القانػف رقع  3 ةالسذخع الاردني فقج عخفو في الساد

عقج الحؼ يحق مغ القانػف التجارؼ بأنو يقرج بعقج التأجيخ تسػيل ال 2003 ةلدش 48
ف يتحسل أيجار يجفعو لمسؤجخ عمى إبالسأجػر مقابل بجؿ  نتفاعالالمسدتأجخ بسػجبو 

 ؼ مخاشخ تتعمق بالسؤجخ.أالسدتأجخ 
 ةلدش 95وكحلظ السذخع السرخؼ وضع تعخيفا للإيجار التسػيمي في القانػف رقع  
 2نو يعج تأجيخا تسػيمياأعمى  ةالثاني ةذ نرت مادإالستعمق بالقانػف التجارؼ وتعجيلاتو  1995

 :يمي ما
أو  لسدتأجخ معيغ مشقػلات مسمػكة لواإلى  ف يؤجخأكل عقج يمتدـ بسقتزاه السؤجخ ب-أ

يجارية يتفق عمييا الإؿيسة العقج مغ العقػد ويكػف التأجيخ مقابل إلى  ستشادااتمقاىا مغ مػرد 
 .السؤجخ والسدتأجخ

مشذات أو  السدتأجخ عقاراتإلى  يؤجخ فأكل عقج يمتدـ بسقتزاه السؤجخ ب -ب
 ليو بذخوطإتذييج عمى نفقتو بشاء عمى شمب السدتأجخ بقرج تأجيخىا أو  مسمػكة لمسؤجخ

 .يجابية التي يحجدىاوالأوضاع والسػاصفات والؿيسة الإ
 :يجاري وفق التذريع الجزائري الإ الاعتسادتعريف  أولا

-96مخ مغ السػاد مغ الأ 1في مجسػعة يجارؼ الإ عتسادالاعخؼ السذخع الجدائخؼ  
مخ ء الألحلظ جا ،كسا تعخضت ىحه السػاد لسختمف صػرهيجارؼ الإعتساد الإبالستعمق  09

                                                             

1 www.tasbreat.com  
 95ص  ،8مجمة اىل البيت عمييع الدلاـ العجد  ،عقج الايجار التسػيمي ) الميدنغ ( ،عقيل مجيج كاضع الدعجؼ 2
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ولى مشو عقج الحؼ عخفو مغ خلاؿ السادة الأحكاـ ىحا الأالسحكػر سابقا ليشطع  09-96رقع 
ومالية يتع تحؿيقيا مغ قبل مخ عسمية تجارية مػضػع ىحا الأيجارؼ الإ عتسادالابقػلو )يعج 

شخكة تأجيخ مؤىمة قانػنا ومعتسجة صخاحة بيحه الرفة مع أو  البشػؾ والسؤسدات السالية
 خاضعيغمعشػييغ أو  شخاص شبيعييغأالأجانب أو  غييالجدائخ قترادييغ الاالستعامميغ 
 .الخاصأو  لمقانػف العاـ

ف يتزسغ حق الخيار أيجار يسكغ إتكػف ىحه العسمية التجارية والسالية قائسة عمى عقج 
 .بالذخاء لرالح السدتأجخ

بالسحلات أو  ستعساؿ السيشيغيخ مشقػلة ذات الإأو  ويتعمق فقط بأصػؿ مشقػلة -
 .بسؤسدات حخؼيةأو  التجارية

 :ومغ خلاؿ ىحا التعخيف يسكغ استخلاص ما يمي
وؿ يتسثل في فخيقيغ الأؼ لمعلاقة الشاشئة بيغ قخ الصابع الايجار أالسذخع الجدائخؼ قج 

 .شخكات تأجيخ مؤىمة ومعتسجةأو  مؤسدة ماليةأو  بشظ
معشػيا، أو  ـ أجشبيا شبيعياأسػاء كاف جدائخيا  قترادؼااما الثاني فيػ متعامل 

 .الخاصأو  خاضعا لمقانػف العاـ
ف السذخع الجدائخؼ قج خالف التذخيعات أكسا يلاحع مغ خلاؿ التعخيف الدابق  
وىػ بحلظ سايخ السذخع يجارؼ الإ عتسادالاعشجما لع يذتخط الذخاء السدبق لعسمية  اللاتيشية
 .السرخؼ 

                                                                                                                                                                                              

ص  ،1998 ،الاسكشجرية مرخ،مكتبة ومصبعة الاشعار الفشية،2ط ،الشطاـ القانػني لمتاجيخ التسػيمي :ىاني محمد دويجات 1
34 
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 :يجاري وفق الذريعة الاسلاميةالإ الاعتسادتعريف عقد  :ثانيا
نو يجب إفيجارؼ الإ عتسادالاسلامية في تكييفيا لسػضػع حتى لا نتجاىل دور الذخيعة الإ

فخيقيغ إلى  ىؤلاء نقدعاالقػؿ بأنو كاف محل نقاش واسع مغ قبل الفقياء السدمسيغ حيث 
 :1ىسا

 الفريق الأول:
حيث نادػ ىؤلاء الفقياء بعجـ جػاز التعامل بيحا يجارؼ الإ عتسادالاوىػ السعارض لعقج  

ف لكل عخض أو  ،في عقج واحج والإيجارعقجيغ البيع  جتساعابخز حججيع ىي أالعقج وكانت 
 .وأحكاـخرػصية 

يجار الحؼ لا يكػف معادلا لأجخ السثل شجما يقػـ السدتأجخ بجفع مبمغ الإويتحقق الغخر ع 
سعار بحيث لا يكػف يجار بتغييخات الألإمبمغ اأو  وىحا اكثخ ما يحرل عشجما يختبط القدط

 2بتجاء بإجسالي السبمغ الحؼ ىػ ممدـ بجفعوإمدتأجخ عالسا 
 يق الثاني:اما الفر 

جخة السشتيية بتسميظ ولكغ عمى صػرة الأ ،يجارؼ الإ عتسادالابوىػ الفخيق السؤيج لمتعامل  
مثل ىحا الشػع مغ التعامل وكػنو يداىع في حل إلى  وحججيع في ذلظ ىػ حاجة الشاس

الشذاط  ةالعجيج مغ مذكلات الشاس مغ حيث تػفيخ الديػلة السالية اللازمة لسسارس
 .  البشػؾ الخبػيةإلى  فخاد عغ المجػءوىػ بػصفو نطاما قانػنيا يغشي الأالسعيغ  قترادؼالا
وشخوط  ةبعس الزػابط الذخعيإلى  تحتاجيجارؼ الإ عتسادالاف عسمية أوىشاؾ مغ قاؿ  

ء عميو تع تصػيخ سلامي يختمف عغ صيغ القػانيغ الػضعية وبشاإوقيػد ليتع التػصل لبجيل 
 3في القػانيغ الػضعيةيجارؼ الإ عتسادالاجخة السشتيية بتسميظ لتكػف مقابل ما يدسى بعقج الأ

                                                             

مقاؿ  ،التاجيخ التسػيمي في القانػف الأردني مقارنة بالاجارة السشتيية بالتسميظ وفق الفقو الإسلامي ،شخيغ سلامة محاسشة 1
 128، ص 2008ديدسبخ  4العجد  ،بجامعة الكػيت مشذػر بسجمة الحقػؽ الرادرة عغ مجمذ الشذخ العمسي

 23ص  ،2001 ،دوف ذكخ دار الشذخ ،دار السكتبي ،الصبعة الأولى ،السرارؼ الإسلامية ،رفيق يػنذ السرخؼ  2
 17ص ،2006سشة ،دوف ذكخ بمج الشذخ ،دار غار حخاء ،الصبعة الأولى ،السرارؼ الإسلامية ،علاء الجيغ زعتخؼ  3
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ىحا العقج عشج فقياء الذخيعة  فأف الشتيجة التي تسكغ الخخوج بيا في ىحا السجاؿ ىي أ إلا
 جخة السشتيية بتسميظ وفق ضػابط معيشة.الأ ةولكغ برػر  ،جائد شخعا ةسلاميالإ
ىػ حاجة الشاس الساسة لسثل ىحا الشػع يجارؼ الإ عتسادالابىع مبخر لمقػؿ بجػاز التعامل أ و  

 .  تغشي السدمسيغ عغ التسػيل الخبػؼ  ،سلامية لمتسػيلبجائل الإال وإيجاد ،مغ العقػد

 .يجاري الإ عتسادالاخرائص  : الفرع الثاني 
الخرائز العامة  ستخلاصاوعمى ضػء ذلظ يسكغ يجارؼ الإ عتسادالاإلى  بعج التعخؼ 

شار العاـ وكحلظ الخرائز الخاصة التي تسيده بيا عغ في الإيجارؼ الإ عتسادالالعسمية 
 . العقػد السذابية
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 يجاري الإ للاعتسادالخرائص العامة  أولا
 يجاري عقد ممزم لمجانبين.الإ الاعتسادعقد  -1
بحمة كل مغ الستعاقجيغ وعميو  ةلتدامات الستقابمج بالعقج السمدـ لمجانبيغ تمظ الإويقر 

الخاضعة ليا  لتداماتالاسثل في التقابل القائع ما بيغ ف الخاصية الجػىخية في العقج تتإف
 .1شخاؼ العلاقة التعاقجيةأ

متقابمة في ذمة كل مغ السؤجخ  لتداماتايختب القانػف يجارؼ الإ عتسادالاففي عقج  
 نتفاعالادـ السؤجخ بتسكيغ السدتأجخ مغ والسدتأجخ بحيث يربح كل مشيسا دائسا للأخخ فيمت

لعيػب والشقائز التي عجتو لو كسا يزسغ لمسدتأجخ اأ بالعيغ السؤجخة وحدب الغخض الحؼ 
ل حق لثسغ مقاببجفع ا السدتأجخوفي السقابل يمتدـ  السؤجخبالعيغ  نتفاعالاتحػؿ دوف 

 .2في السػاعيج الستفق عمييا ةبالعيغ السؤجخ  نتفاعالا
 يجاري عقد شكمي:الإ الاعتسادعقد  -2
فخاغ الخضا في قالب معيغ يفخضو القانػف كتحخيخه مغ قبل مػضف إتعشي الذكمية   

ىػ التشبيو الستعاقجيغ لسا يقجمػف عميو وحساية الغيخ حدغ  ةوالغخض مغ الذكمي مختز
في يجارؼ الإ عتسادالافخاغ عقج إوبالخغع مغ عجـ وجػد نز صخيح عمى وجػب  ،3الشية 

بسػجب السخسػميغ يجارؼ الإ عتسادالاوجب شيخ عسميات أف السذخع ألا إ ،شكل معيغ

                                                             

الدعجؼ، الشطخيو العسمي الالتدامات في القانػف السجني الجدائخؼ، دط، دار الكتاب الحجيث،، القاىخه، مرخ، محمد صبخؼ  1
 .61،ص 2023

يشايخ  14،ج ر الرادره في 1996يشايخ  10الستعمق بالاعتساد الايجارؼ السؤرخ في  09-96مغ الامخ 38الساده  2
 .03العجد  1996

جارؼ لمعقارات ) محكخه مقجمو لشيل شياده ماجدتيخ( كميو الحقػؽ والعمػـ الاقتراديو، قدع ىذاـ بغ الذيخ الاعتساد الاي 3
  57ص 2007العمػـ القانػنيو والاداريو، جامعو قرجؼ مخباح، ورقمو، سشو 
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صػلية كل وعسلا بالقاعجة الأ ،التجارؼ الستعمقيغ بالقانػف  91/06و 06/ 90التشفيحييغ رقع 
 يجارؼ الإ عتسادالاتعتبخ الكتابة واجبة لذيخ عسمية  ،بو فيػ واجب إلا 1ما لا يتع الػاجب 

 يجاري عقد زمشي:الإ الاعتسادعقد  -3
يقرج بالعقػد الدمشية ىػ ذلظ العقج الحؼ يكػف ؼيو الدمغ عشرخا جػىخيا حيث  

لا إشياء لا يسكغ ترػرىا أف ىشاؾ أمحل العقج ذلظ أو  الستعاقجيغ لتداماتاتقاس بو 
عقج يجارؼ الإ عتسادالابسجة معيشة ومغ ثع فاف عقج  إلافالسشفعة لا يسكغ تقجيخىا  ،بالدمغ
يحجد مقجار السشفعة عمييا وىحا  لأنويقع عمى السشفعة والدمغ عشرخ جػىخؼ ؼيو  لأنوزمشي 

ىػ عقج فػرؼ يجارؼ الإ عتسادالاف عقج أ عتبخأ ليو السذخع الفخندي حيث إخلافا لسا ذىب 
 .2التشفيح

 يجاري.عتساد الإالخاصة لعقد الإثانيا: الخرائص 
 يجاري:عتساد الإالظابع الثلاثي لعقد الإ -1

شخافو الثلاثة وبياف الجوره الحؼ يقػـ بو كل أولجراسة ىحه الخاصية لابج مغ تحجيج  
شخاؼ وليحا لابج مغ ىػ عقج ثلاثي الأيجارؼ الإ عتسادالاف عقج أواحج مشيع مع العمع 

شخاؼ السذاركة في ىحا العقج ثع تكييف العلاقة القانػنية الثشائية والشاتجة عقج البحث عغ الأ
 .يجارؼ الإ عتسادالا
 :يجاري الإ الاعتسادتحديد اطراف عقد  - أ

 :شخاؼ ىعأمخ تجخل ثلاث يتصمب الأيجارؼ الإ عتسادالاعسمية  لإتساـ
نتاجي الإ بالأصل نتفاعالانطخا لحاجاتو في  العسميةالسدتفيج: وىػ الحؼ يقػـ بتحخيظ  -

 .داخل مذخوعو

                                                             

شبيعو عقج الايجار تسػيمي وحجوده القانػنيو دراسو مقارنو)محكخه لشيل شياده الساجدتيخ في الحقػؽ في  ،عيدى بخيت 1
 34، ص2011اشار مجرسو الجكتػره(، تخرز عقػد ومدؤوليو كميو الحقػؽ، جامعو محمد بػقخه، بػمخداس، 

 35عيدى بخيت، السخجع الدابق،ص 2
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سؤجخ عمى الساؿ الحؼ يكػف محل السػرد: "السقاوؿ " وىػ الصخؼ الحؼ يحرل مشو ال -
 .السقاولةعقج أو  لعقج البيع ستشادبالإيجار التسػيمي وذلظ الإ
عغ شخيق شخاء يجارؼ الإ عتسادالايباشخ عسميات  عتبارؼ ا "وىػ كل شخز  السؤجخ -
 1لمسدتأجخ" بتأجيخىانتاجية مغ السػرد ويقػـ فػرا صػؿ الإالأ

 يجاري.الإ الاعتسادطبيعة العلاقة بين اطراف عرض  :رابعا
ىي علاقات يجارؼ الإ عتسادالايتزح مسا سبق اف العلاقة التي تشذا عغ عقج  

ىي يجارؼ الإ عتسادالاف شخكة أمسا يػضح  ،ذ تحتػؼ عمى عقجيغ متسيديغإمددوجة. 
مغ خلاؿ تعاقجىا مع البائع والسدتأجخ عمى نحػ مدتقل فالأوؿ  ،السحػر السحخؾ لمعسمية

 .2فتكػف بعقج ايجارؼ ما السدتأجخ أتخبصو بعقج بيع 
 يجاري:الإ عتسادلإا لعقد السالي الظابع /1

 بسذخوع تختبطيجارؼ الإ عتسادالا فذخكة مالي شابع ىػيجارؼ الإ عتسادالا عخض 
 عتسادالا عقج محل صلالأ شخاء ثسغ دفع في تسػيمي دورىا ويتسثل مالي بخباط السدتفيج

 ئتسافالا في السدتثسخ ماؿ بخاس استعخاضو ويتع عقارا كاف ذاإ بشاءه تكمفة أو يجارؼ الإ
 عقج ةمج شػاؿ السذخع يجفعيا التي يجاريةالإ الؿيسة خلاؿ مغ السدتفيج ذخوعلمس السسشػح

 لمرفقة تساـإ وتكاليفيجارؼ الإ عتسادالا السحل شخاء ثسغ تخصي التييجارؼ الإ عتسادالا
 ويتسثل .يجارؼ الإ عتسادالا جعق مجة شػاؿ السؤجخ صلالأ ىحا بسمكية السؤجخ احتفاظ مع

 عتسادالا . بشائو تكمفة أو الاصل ثسغ فييجارؼ الإ عتسادالا شخكة قبل مغ السدتثسخ الساؿ

                                                             

لتاجيخ التسػيمي دراسو نقجيو في القانػف الفخندي، الصبعو الاولى، دار الفكخ  الشطاـ القانػني ،شخيف مرصفى كساؿ شو 1
 40، ص2015الجامعي، الاسكشجرية مرخ، 

يع البجالي، عقج الايجار التسػيمي، د ط2   188 ص ،2005دار الجامعو الججيجه لمشذخ، مرخ،  ،نجػػ ابخاـ
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 ستثسارإ كامل بتغصية مشيا تقميجية وخاصة خخػ الأ التسػيل شكاؿأ سائخ عغ يتسيديجارؼ الإ
 .1السدتفيج

أو  السعشػيةأو  عمى مقػلات السادية ةذا كانت واردإيجار بحيث ما الإ ةوتختمف مج
ضػء عشرخيغ مسا يتحجد بالعسخ  العقارات فإذا كانت واردة عمى مشقػلات مادية تتحجث عمى

 2ستيلاؾ الزخيبي لمسعجاتيتحجد بأحكاـ الإ قترادؼ السفتخض لمسعجات والآلات وإماالإ
القانػف  حتكارلاوؿ نو يخاعي في السقاـ الاإما بخرػص السجة في السشقػلات السعشػية فأ

متجاد عسخىا العقارات ؼيرعب تحجيجىا نطخا لإ ما اذا كانت واردة عمىأ.  السقخر لو
 عتسادالاوليحا نجج شخكات  ةسش 20-15قترادؼ فتخة مغ الدمغ فأنيا تتخاوح ما بيغ الإ
 .3القخوض الصػيمةإلى  تمجا يجارؼ الإ
 الذخري عتبارالايجاري عمى الإ الاعتساد/ قيام 2
ف أالذخري  عتبارالايقػـ عمى يجارؼ الإ عتسادالاف عقج إئتساف فكغيخه مغ عقػد الإ  

عمى  عتبارالاخخ ويقػـ ىحا بالشدبة لصخؼ الأ عتبارا كل شخؼ مغ شخفي العقج تكػف محل 
خخ وأساسيا جعل ىحا الستعاقج محل ثقة الستعاقج الأإلى  مجسػعة مغ الزػابط التي تؤدؼ

ف إلتدامات ومغ الشاحية العسمية فوالذخرية لصخفي العقج ومجػ الػفاء بالإالدسعة السالية 
 .خيخ محل ثقةاذا كاف ىحا الأ إلاالسؤجخ إلى  السدتأجخ شالب التسػيل لا يتقجـ بصمب

ف ألتقاء وذلظ إذا تػفخت في السدتأجخ عػامل إ إلاف السؤجخ لا يسػؿ مذخوع إوكحلظ ف 
الستعمقة بالشذاط حيث يتأكج مغ قجرتو عمى الػفاء يصمب مشو تقجيع بعس السدتشجات 

لتداماتو الشاشئة عغ العقج مغ خلاؿ فحز ىحه السدتشجات التي تشبئ عغ السخكد السالي إب

                                                             

 libraires , juridige nature et devloppement , europe en ) lesaing ( bail credit le , giovanoli 1
p33. , 1980 , paris , techniques 

 .160 زالصبعو الاولى، دار الخايو لمشذخ وتػزيع، عساف، ال،بداـ ىلاؿ مدمع القلاب، التاجيخ التسػيمي دراسة مقارنة 2
، 1999ولائحتو التشفيحيو، مرخ،  59رقع د ىاني الجويجات، الارض كسػضػع لمتاجيخ تسػيمي دراسو في ضػء القانػف  3
 .102 ص
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قبػؿ السؤجخ الجخػؿ في علاقة مع أو  لصالب التسػيل والحؼ مغ خلالو يتحجد رفس
 .السدتأجخ

 غمط في شخز الستعاقج يؤدؼ حتساشخري فال عتبارالاوبشاء عمى كػف العقج مغ عقػد 
 .1قابمية ىحا العقج للإبصاؿ بشاء عمى الصمب الحؼ وقع في غمطإلى 

  يجاري.الإ عتسادالاصهر عقد  : الثانيالسظمب 
بتشػع الحاجات التي تدتجيب ليا ىحه التقشية كسا اف يجارؼ الإ عتسادالاتشػعت صػر   

تعكذ الاختلاؼ الحاصل في مفيػمو في حج يجارؼ الإ عتسادالامحاولات ترشيف عسميات 
الجارؼ العسل يجارؼ الإ عتسادالاوعميو ستقرخ دراسة صػر .  شارة اليوكسا سبقت الإ ،ذاتو
 :في مختمف البمجافبيا 

 يجابي حدب طبيعة الاصل السؤجر.الإ الاعتساديف عسمية ترش : الفرع الأول 
يجارؼ الإ عتسادالاإلى  الاصل السؤجخإلى  بالشطخيجارؼ الإ عتسادالايتحجد نػع   

السحلات التجارية والسؤسدات الحخؼية وىحا الترشيف يجارؼ الإ عتسادالالمسشقػلات لمعقارات 
 ىػ الاصيل اما الباقي الترشيفات فيي فخعية.

 يجاري للأصهل السشقهلة:الإ الاعتساد:  أولا
يتعمق العقج بأصػؿ مذكمة نو معقػؿ عشجما أساس أعمى يجارؼ الإ عتسادالايعخؼ   

دوات ضخورية لمشذاط السؤسدة السدتعسمة وتخخج بحلظ سمع إأو  عجادإ أو  مغ تجييدات
 ،العقج في ىحه الرػرة قريخة نػعا ة. وتكػف مج ستيلاكيالاوتجييدات ذات الاستعساؿ 

قج كثخ انتذار لعحيث لا يتجاوز عسخىا الافتخاضي في الغالب خسذ سشػات وىحه الرػرة الأ
 سبق بالطيػر مغ العقارات.لاسيسا مع السدتػػ الجولي وىي الأيجارؼ الإ عتسادالا
 
 

                                                             

  "" يجػز لمستعاقج الحؼ وقع في غمط جػىخؼ وقت ابخاـ العقج يصمب ابصالو:مغ القانػف السجني الجدائخؼ  81الساده  1
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 للأصػؿ الغيخ مشقػلةيجارؼ الإ عتسادالا :ثانيا
 مشذات يسارس فييا نذاشو ولع يكغ في مقجوره شخائياأو  عقاراتإلى  قج يحتاج السدتأجخ 

بشاءىا لحدابيا وتخػلو حقل انتفاع أو  العقاراتشخكة التأجيخ لذخاء ىحه إلى  بشاؤىا فيمجاأو 
وتكػف مجة  .1تغييخه في ىيئتوأو  ويقرج بالعقار كل شيء مدتقخ لا يسكغ نقمو بجوف تمف

. وأوجب السذخع الجدائخؼ اف تكػف 2سشة وتكمفتو عالية 15العقج في ىحه الرػرة حيث تفػؽ 
ة الشذاط الحؼ يخصجه ىحه العقارات مخررة لإغخاض ميشية بغس الشطخ عغ شبيع

 لخجمتو.
 :حج الفخضيغأوتكسل ىحه الرػره في  
حيث  ،3لمسشقػلاتيجارؼ الإ عتسادالالا يختمف ىحا الفخض عغ  :تأجير عقار مبشي -1

مخ التفاوض بذأنيا لمسدتأجخ ويدتمسيا بػصفو وكيلا عشة ويسكشو مغ أيػكل السؤجخ 
يمتدـ خلاليا السدتأجخ بأداء الاجخة الستفق عمية ويتستع  ،نتفاع بيا لسجة غيخ قابمة للإلغاءالإ

جدء السباني تشتقل ممكية العقار عغ أو  قخر اكتداب كل وإذافي نياية العقج بالخيار ثلاثي 
 .شخيق التشازؿ لػعج البيع مغ جانب واحج

مغ الشادر اف يجج السدتأجخ عقارا مبشيا يفي باحتياجاتو ويتفق مع  :تأجير عقار سيبشى -2
السؤجخ مغ اجل تسػيل عسمية البشاء وىحا البشاء قج يكػف إلى  ولحلظ يمجا ،شبيعة نذاشو

رض مسمػكة لمغيخ مسا يعقج العسمية فيبخـ السؤجخ لأجل ذلظ العجيج مغ العقػد أعمى 
وقج يكػف البشاء عمى ارض مسمػكة  ،ء عمييا ثانيالا ثع تذيج البشاأو  كتداب قصعة ارضلإ

ويبخـ الصخفاف عقج  ،لمسدتأجخ ففي ىحه الحالة يقترخ دور السؤجخ عمى تسػيل البشاء فقط
                                                             

دراسة مقارنة في القانػف السقارف الأردني مع الإشارة لاحكاـ الفقو  ،عقج التايخ التسػيمي ،صخخ احسج خراونة 1
 40ص 2005 ،الأردف ،دار وائل لمشذخ،الصبعة الأولى ،الإسلامي

 ،الائتساف الايجارؼ كصخيقة حجيثة لتسػيل السؤسدات الرغيخة والستػسصة في الجوؿ العخبية،عاشػر مخيدؽ واحسج غخبي 2
افخيل  18-17يػمي  ،جامعة الذمف ،الستػسصة في الجوؿ العخبيةو  ىيل السؤسدات الرغيخمتصمبات تا ،السمتقى الجولي

  464ص،2006
 26ص  ،مخجع سابق ،الأرض كسػضػع لمتاجيخ التسػيمي،ىاني محمد دويجات3
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يجار ثع ليخػؿ السؤجخ حق عيشي عمى ممكية السباني شػاؿ مجة الإ ،2حكخؼ أو  1ايجار بشائي
الػكيل عغ أو  في مخكد السقاوؿ مقاولة ليربح السدتأجخأو  يبخـ الصخفاف عقج وكالة

السعجب في البشاء والسؤجخ في مخكد رب العسل ويكػف في علاقتو بالسقاوؿ في مخكد رب 
العقار مبشيا تحت مدؤوليتو بشاء عمى محزخ  السدتأجخنتياء مغ البشاء يدتمع العسل وبعج الإ

في السقابل يمتدـ بأداء  ،نتفاء بوستلاـ يػقعو كل مغ السقاوؿ والسدتأجخ ليتسكغ مغ الإإ
نتفاع وتستج شػاؿ فتخة البشاء تسثل ىحه الجفعات بالشدبة دفعات نقجية قج تبجآ قبل البجء في الإ

 لمسؤجخ عائج السبالغ التي يجفعيا في تسػيل عسمية البشاء في مخحمو مختمفة.
 : ةالحرفيوالسؤسدات  التجاريةيجاري لمسحلات الإ عتسادالاثالثا/ 

ليذسل  ،يجارؼ الإ عتسادالاوسع السذخع الجدائخؼ مثل السذخع الفخندي نصاؽ   
السحلات التجارية والسؤسدات الحخؼية ولعل اليجؼ مغ ذلظ ىػ حل السذاكل التي تعاني 

مػاؿ عمى ؾياـ السؤجخ يقػـ العسل في ىحا الشػع مغ الأ ةمشيا السذاريع الخاصة الدراعي
مؤسدة حخؼية أو  مقابل الحرػؿ عمى إيجارات محل تجارؼ بتأجيخ مدتأجخ ولسجة معيشة 

مغ ممظ السؤجخ مع تزسيغ العقج الػعج السمدـ مغ جانب السؤجخ بالبيع وبسبادرة بدعخ متفق 
 ةمكانيإنعجاـ إمع  ،قداط التي تع دفعياقل جدئيا الأعمى الأ عتبارالاعميو يأخح في 

يجارؼ الإ عتسادالاستبعاد إمسا يعشي وؿ تأجيخ لراحب السمكية الأ عادةإ في السدتأجخ 
اللاحق نيائيا عمى ىحا الشػع مغ الأمػاؿ كسا اف السذاىجة لع يشز في ىحه الرػرة عمى 

عصى لو ىحه السكانة صخاحة في أ مػاؿ في حيغ مكانية السدتأجخ في تسمظ جدء فقط مغ الأإ
 الرػرتيغ الدابقتيغ.

                                                             

ىػ عقج بسقتزاه يمتدـ السدتاجخ تذييج مباني عمى ارض مؤجخة والتي تكػف مسمػة لمسؤجخ  :عقج الايجار البشائي 1
 والسحافزة عمى السباني السذيجة شػاؿ مجة الايجار 

شيئ اخخ بارض السؤجخ وبريانتيا أو  ىػ العقج الحؼ بسقتزاه يمتدـ السدتاجخ بغخس أشجار :عقج الايجار الحكخؼ 2
  .شػاؿ مجة الايجار
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 يجاري حدب طبيعة العقدالإ عتسادالاترشيف عسميات  :الفرع الثاني 
 ،اماتحدب شبيعة العقج باختلاؼ تخدد انتقاؿ لمحقػؽ والالتد يجارؼ الإ عتسادالايختمف  

 وفي ىحا الرجد نجج صػرتيغ:
 يجاري السالي.الإ عتسادالا:  أولا

السالي العقج الحؼ يتختب السدؤولية الكاممة عمى عاتق يجارؼ الإ عتسادالايعتبخ عقج  
ليو كل السدائل الستعمقة بالعخض مغ الحقػؽ والالتدامات ومشافع إالسدتأجخ بحيث تشتقل 

نو يزسغ أصل السسػؿ علاوة عمى ذلظ والتي تكػف ليا علاقة بسمكية الأ ،ومداواة ومخاشخ
ستخجاع نفقات راس الساؿ السادة الكاؼية واللازمة لإالسؤسدة السالية أو  لذخكة التأجيخ البشظ

 09-96مخ مغ الأ 02 ةوالحرػؿ عمى مكافئة جداء الساؿ مدتثسخ وىحا ما نز عميو الساد
ذا نريا إباعتساد مالي في حالة ما يجارؼ الإ عتسادالا" تجعي عسميات  : 02في فقخاتيا 

عمى تحػيل لرالح السدتأجخ كل الحقػؽ والتدامات والسشافع والسداوغ  عتسادالاعقج 
وفي حالة ما اذا يجارؼ الإ عتسادالاصل السسمػؾ عغ شخيق والسخاشخ السختبصة بسمكية الأ

خيخ السؤجخ حق ذا يزسغ ىحا الأإوكحا في حاؿ ما يجارؼ الإ عتسادالالع يسكغ فدخ عقج 
 مػاؿ السدتثسخة ".مغ راس الساؿ والحرػؿ عمى مكافأة عمى الأ نفقاتو ستعادةا
يجارؼ الإ عتسادالاىع العشاصخ التي يتسيد بيا أ ومغ خلاؿ ما سبق تشاولو فأنشا ندتخمز  

 السالي وىي كسا يمي:
 السدتأجخ عشج انقزاء العقج.إلى  تحػيل السمكية  -
 السؤجخ وعميو لا يسكغ فدخ العقج.قترادية للأصل لإاالحياة  ةالعقج تداوؼ مج ةمج  -
 .1تفػؽ ؾيسة الاصل السؤجخأو  ؾيسو الاجخة تكػف مداوية  -

 
 

                                                             

جامعة ،كميػ الحقػؽ والعمػـ الدياسية ،أشخوحة لشيل شيادة دكتػرا،عقج الاعتساد الايجارؼ الجولي ،ي عبج الكخيععدال 1
  88ص ،2014/2015 ،الدشة الجامعية ،مػلػد عسخ، تيدؼ وزو الجدائخ
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 العسمييجارؼ الإ عتسادالاثانيا:  
مغ  3مغ الفقخة  2في السادة  عتسادالاف ىحا الشػع مغ ألقج نز السذخع الجدائخؼ عمى  

 عتبارابيجارؼ الإ عتسادالا: تجعي عسميات  الستعمق بالقانػف التجارؼ  09 - 96 مخ الأ
تقخيبا الحقػؽ والالتدامات أو  يجار عسمي في حالة ما اذا لع يحػؿ لرالح السدتأجخ كلإ

صل السسػؿ والتي تبقى برالح السؤجخ والسشافع والسداوغ والسخاشخ السختبصة بحق ممكية الأ
 وعمى نفقاتو.

السالي  عتسادالانو قج تع التسييد بيغ أنو يتبيغ مغ نز ىحه السادة إستشادا عميو فإو  
نو في الشػع الثاني قج خفف مغ السدؤولية الستختبة عمى أالعسمي حيث نلاحع  عتسادوالا

إلى  والسشافع وليذ كميا متيازاتوالاعاتق السدتأجخ وذلظ بتحػيل لبعس مغ الحقػؽ 
 يو.لإ ةشار وؿ فقط سبق الإما بالشدبة لمشػع الأأالسؤجخ وعمى الشفقات، 

 نو تػجج خرائز تسيد بيا ىحا الشػع تتسثل في:أوالججيخ بالحكخ  
 السدتأجخ في نياية العقج.إلى  صل السؤجخمكانية تحػيل ممكية الأإعجـ   -
 للأصل السؤجخ. قتراديةالاقل مغ مجة الحياة أف مجة العقج تكػف إ  -
عباء أ إلى  الأصل ولكشيا تحجد بالشطخ قتشاءاجخة لا تكػف مداوية لؿيسة ؾيسة الأ  -

 .1ميغ التي يتحسميا السؤجخأالريانة ونفقات الت
 يجاري حدب جشدية الاطراف.الإ عتسادالا ةترشيف عسمي : الفرع الثالث

 شخاؼ العقج الى:أحدب جشدية يجارؼ الإ عتسادالايتحجد نػع  
 يجاري الهطشي الداخمي:الإ عتسادالاأولا:  
نو وششي عشجما يكػف كل مغ السؤجخ والسدتأجخ مؿيساف في الجدائخ. أ عتسادالايعخؼ عقج  

التذخيع والتشطيع السعسػؿ بيسا في إلى  حاؿ السذخع الجدائخؼ في تحجيج مفيػـ السؿيعأوقج 
مغ قانػف الشقج والقخض " يعتبخ مؿيسا في الجدائخ في مفيػـ  125الجدائخ. ونرت السادة 

                                                             

 89ص  ،السخجع الدابق ،عدالي عبج الكخيع1
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في  قتراديةالامعشػؼ يكػف السخكد الخئيدي لشذاشاتو أو  مخ كل شخز شبيعيىحا الأ
معشػؼ يكػف السخكد الخئيدي أو  الجدائخ ويعتبخ غيخ مؿيع في الجدائخ كل شخز شبيعي

 الجاخمي الى:يجارؼ الإ عتسادالاخارج الجدائخ. ويسكغ تقديع  قترادؼالالشذاشو 
لقصاع  ةتسػيل الاستثسارات التابع: تتسثل في  في القصاع الخاصيجارؼ الإ عتسادالا -1

 الخاص
لمقصاع العاـ،  ة: تتسثل في تسػيل الاستثسارات التابع في القصاع العاـيجارؼ الإ عتسادالا -2

 قترادييغالامع الستعامميغ  .09-96 مغ الامخ 01وقج نرت عميو ىحه الرػرتيغ السادة 
أو  التابعيغ لمقانػف العاـ معشػييغأو  شخاص شبيعييغ كانػاأالأجانب أو  الجدائخييغ

 ،الخاصأو  ستعسل عبارة القانػف العاـأنو أوما يؤخح عمى السذخع الجدائخؼ …. الخاص
 القصاع الخاص.أو  بجؿ مغ عبارة القصاع العاـ

 يجاري الدولي.الإ عتسادالا:  ثانيا
يجارؼ الإ عتسادالامخ سالف الحكخ بحالتيغ يكػف فييع مغ الأ 2فقخة  5 ةجاءت الساد  

 :نو دولي عشجما يكػف العقج الحؼ يختكد عميوأساس أ:" عمى  وذلظ كسا يمي ،الجولية
أو  بشظأو  تأجيخ ةقترادؼ مؿيع في الجدائخ وشخكما مسزي بيغ متعامل الإأ  -

 مالية غيخ مؿيسة في الجدائخ. ةمؤسد
مؤسدة أو  بشظأو  اما بيغ متعامل الاقترادؼ غيخ مؿيع في الجدائخ وشخكة التأجيخ  -

 مالية مؿيسة في الجدائخ.
عتبار العلاقة القانػنية الشاشئة بيغ الصخفيغ انيا إ ف أوعميو يتزح مغ خلاؿ ىحه السادة  

ف إوبالتالي ف 1خخػ شخاؼ الأشخاؼ الستعاقجة مؿيع في بمج غيخ بمج الأدوليو عشجما يكػف الأ
 جخ يكػف خارج الجدائخ وليذ داخميا.أامة السؤجخ والسدتإقمحل 

                                                             

، 2011،عساف ،دار الثقافة لمشذخ والتػزيع ،الصبعة الأولى ،مقارنةالتاجيخ التسػيمي دراسة ،سالع ىلاؿ راىي الحدشاوؼ  1
 60ص
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مغ قانػف الشقج والقخض التي تشز  2فقخة  125ونجج في ىحا الرجد ما عبخت عميو السادة  
معشػؼ يكػف السخكد الخئيدي لشذاشاتو أو  "ويعتبخ غيخ مؿيع في الجدائخ كل شخز شبيعي

حجثت لبدا ؼيسا يخز السخكد الخئيدي أ ةف ىحه السادأ". غيخ  قترادية خارج الجدائخالإ
وحجد مفيػـ  1 03-90مخ رقع مغ الأ 02لمذخز وعميو جاءت السادة  لمشذاط الاقترادؼ
 نطخا لستصمبات تصبيق ىحا الشطاـ نقرج: : غيخ السؿيع بقػلو

الستعمق  90/10ومغ القانػف ) 182و 181بغيخ السؿيسيغ السحكػريغ في السادة  - أ
داخميا حدب الحالة أو  عساؿ خارج الجدائخ% مغ رقع الأ 60بالشقج والقخض(

ملاكيع ومجاخميع أ% مغ  60 الصبيعييغ اف تكػف اكثخ مغ للأشخاصوبالشدبة 
 داخميا حدب الحالو. أو  خارج الجدائخ

 صل السؤجر.ترشيف حدب زمن تسهيل الأ :الفرع الرابع
 زمغ تسػيل العرخ السؤجخ الى:إلى  بالشطخيجارؼ الإ عتسادالايشقدع  

 يجاري التقميدي.الإ عتسادالاأولا:  
شخؼ ثالث خارج عغ العقج) الغيخ( ويكػف إلى  تتسثل ىحه الرػرة في لجػء السؤجخ 

ختياره إالحؼ تع يجارؼ الإ عتسادالا ةصل السؤجخ مػضػع عسميصانع يقػـ بذخاء الأأو  مػرد
بخاـ عقج إصل السخاد تأجيخه مسمػؾ لمسؤجخ وفي حيازتو قبل سدتأجخ لع يكغ الأالمغ قبل 

 .2يجارؼ الإعتساد الإ
 يجاري لاحق.الإ عتسادالاثانيا:  

ىحه الرػرة  1995سشة  51مغ قانػف السرخؼ رقع  03الفقخة  02عخفت السادة  
السدتأجخ تأجيخا إلى  كل عخض يمتدـ بسقتزاه السؤجخ بتأجيخ ماؿيجارؼ الإعتساد الإمغ 

                                                             

الجدائخ لتسػيل الشذاشات إلى  يحجد شخوط تحػيل رؤوس الأمػاؿ 1990سبتسبخ سشة  8مؤرخ في  03-90الامخ رقع  1
 1990أكتػبخ  24بتاريخ  45ج ر عجد  ،الخارج ومجاخيمياإلى  الاقترادية وإعادة تحػيميا

أشخوحة لشيل شيادة الساجدتيخ في  ،الشطاـ القانػني لعقج الاعتساد الايجارؼ في التذخيع الجدائخؼ  ،الجراجيخجروش  2
  42، ص 2009/ 2008جامعة مشتػرؼ قدشصيشة الدشة الجامعية  ،كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ،القانػف الخاص
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السؤجخ مغ السدتأجخ بسػجب عقج يتػقف إلى  عصى ممكيتوأ ذا كاف ىحا الساؿ قج إتسػيميا 
 بخاـ عقج التأجيخ التسػيمي.إنفاده عمى 

ويلاحع اف ىحا التعخيف الستقجـ ىػ ذاتو التعخيف الحؼ قالت بو الغخفة القػمية  
 .1لمسدتذاريغ السالييغ

يجارؼ الإ عتسادالاتعخيف إلى  وقج تػلت محكسة الشقس الفخندية في حكع ليا 
حجػ السعجات لا يتخمى بسػجبو السعتخض إ: قخض مزسػف بخىغ وارد عمى  اللاحق بأنو

 2 عغ حيازة ىحه السعجات
 عتسادالاالتقميجؼ يجارؼ الإ عتسادالانو لا يػجج ارتجاء بيغ إونخمز مسا سبق ذكخه  

ف أنجج  ةفي حالة وجػد شخز ثالث خارج عغ العقج فسغ الشاحية العسمي إلاالمعب يجارؼ الإ
السؤسدة السالية أو  البشظأو يجارؼ الإ عتسادالاشخكة  : شخاؼ ىعأوؿ يزع ثلاث العقج الأ

 عتسادالاما أ والبائع السدسى بالسػرد. ،السدساة بالسؤجخ والسدتفيج السدسى بالسدتأجخ
 ثشيغ فقط وىسا السؤجخ والسدتأجخ.إاللاحق فشججة يزع شخفيغ  يجارؼ الإ
ىحه الرػرة فسغ خلاؿ إلى  يػجج نز صخيح يذيخ نو لاأاما ؼيسا يخز السذخع الجدائخ ف 

مكانية السدتأجخ في إ نعجاـا...... مع :09-96 مخمغ الأ 09استقخاء ىشا لشز السادة 
 ىحه السؤسدة الحخؼية لراحب السمكية الأوؿ(أو  تأجيخ السحل التجارؼ  ةعادإ 

يسكغ مداولتو اللاحق يجارؼ الإ عتسادالافشججه استبعجىا مغ التصبيق معشى ذلظ اف  
 .3ما عجا بالشدبة لمسحلات والسؤسدات الحخؼيو

 
 

                                                             

 85ص  ،جع الدابقالسخ  ،الشطاـ القانػني لمتاجيخ التسػيمي،ىاني محمد دويجات 1
 ،مرخ ،الإسكشجرية ،دار الجامعة الججيجة ،الصبيعة القانػنية لعقج التاجيخ التسػيمي دراسة مقارنة،محسػد قجيجح محمد 2

 102ص  ،2018
 102ص ،نفذ السخجع،الصبيعة القانػنية لعقج التاجيخ التسػيمي دراسة،محسػد قجيجح محمد 3
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  :يجاري السرتدعتساد الإثالثا: الإ 
حج الاشخاص الحيغ أاللاحق حيث يقػـ يجارؼ الإ عتسادالاعغ  ةتفخعت ىحه الرػر   

 ببيع عجد مغ الاصػؿأو  نتاجية لعسلائيع سػاء تأجيخ ىحهتأجيخ السعجات الإ ةيعتخفػف عسمي
عادة تأجيخىا لعسلائيا. ويعتبخ إ السؤجخ مقابل الحرػؿ عمى ثسشيا ويحتفع لشفدو بحق إلى 

يجارؼ الإ عتسادالاساسية في عقج مغ العشاصخ الأ -عادة تأجيخىا لعسلائو إ ىحا الحق حق 
جخة الستفق عمييا بعسلائو وفي السقابل يمتدـ بأداء الأ حتفاظالاالسختج لتسكيغ السذاىجة مغ 

 صػؿ في نياية العقج.مكانية تسمظ تمظ الأإغيخ قابمة للإلغاء مع  ةخلاؿ السجلمسؤجخ 
يجارؼ الإ عتسادللاخاصة  ةالسختج ما ىػ إلا صػر يجارؼ الإ عتسادالاف أومغ ذلظ يتزح  

إلى  ةصػؿ السؤجخ السشتج( نفدو ببيع الأأو  ذا في الحالتيغ يقػـ السدتفيج) البائعإ ،لاحق
  يزا يحرل السدتفيجأنو في كمتا الحالتيغ إذلظ فإلى  . بالإضافة يجارؼ الإ عتسادالا ةشخك

صػؿ السؤجخة مسا تكتدب الأيجارؼ الإ عتسادالابيشسا شخكة  . ) البائع( عمى سيػلة نقجية
 1ختيار ذلظإبيا وبتسمكيا في نياية مجة العقج في حالة  نتفاعبالاتدسع لمسدتفيج 

 ،تأجيخىاالسختج يتسيد بأنو وسيمة تدػيق السعجات عغ شخيق يجارؼ الإ عتسادالاف إوعميو ف 
 2صػؿأحيث يعفى السدتفيج مغ عبء بقائيا مجة شػيمة ضسغ 

مغ  ،بالسخاحل الصبيعية التي يسخ بيا العخض برفة عامةيجارؼ الإ عتسادالايسخ عقج 
ركاف لمقػاعج العامة حيث يجب اف تتػافخ ؼيو الأ تكػيشوويطيخ في  ،نتياءاو تكػيغ وتشفيح 

ستجسع العقج ىحه شخوشيا حقػؽ إومتى  ،السػضػعية والذكمية السصمػبة بكػف العقػد
يجار يقػـ عمى عقج الإيجارؼ الإ عتسادالاف عقج أوبالخغع مغ  ،والتدامات عمى عاتق شخؼيو

ثار ىحا ألحلظ تختمف  ،الصخفيغغخاض تسػيمية تزسغ مرالح أ ف اليجؼ مشو ىػ تحقيق أ إلا
ولا شظ مغ في  ،حكاـيجار في كثيخ مغ الأالعقج كسا ىػ مألػؼ في القػاعج العسل لعقج الإ

                                                             

يع البجالي 1   95ص  ،السخجع الدابق ،نجػلى إبخاـ
 46ص  ،السخجع الدابق ،خجروش الجراجي 2
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ولسا كاف العقج ىػ  ،1قترادؼ بيغ العقجيغنطخا لمتبايغ الجورؼ الإ ختلاؼالامشصؿية ىحا 
ؼ تلاعب ىحه الالتدامات يعخض العخض لمفدخ قبل انتياء أف إمرجر التدامات الصخفيغ ف

نياية شبيعية كدائخ العقػد وعميو سشتشاوؿ في ىحا يجارؼ الإ عتسادالامجتو كسا يشتيي عقج 
كسا تشاولشا  ،والثاني بتشفيحهيجارؼ الإ عتسادالاالفرل مبحثيغ اوليسا خررشاه لتكػيغ عقج 

 . التشفيح ةنقزاء ىػ نيايانقزاء العقج ضسغ تشفيحه باعتبار اف ا
 

                                                             

 264 صالياس ناصيف السخجع الدابق  1
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 يجاري عتساد الإتكييف عقد الإ ةالسبحث الثاني: اشكالي
التي  ةتبعا لمداوييجارؼ الإ عتسادالالعقج  ةالقانػني ةاختمف الفقو في تحجيج الصبيع 

 ةتقميجي ةقانػني ةنطسأ ةىػ ترخؼ قانػني مخكب مغ عج ةالقانػني ةيشطخ الييا فسغ الشاحي
بالتجييدات ومغ  لمسدتأجخ نتفاعالاميغ أغايتيا ت ةمتكامم ةفييا بيشيا لتكػف وحج نجمجتا

تحت عخض مغ  دراجةاوعميو كاف مغ الرعب   ،ائتساف مالي ةىػ عسمي قتراديةالا ةالشاحي
اذ تحجث عمى  ةبالغ ةىسيأ  ؼ يجار الإ عتسادالالعقج  ةالقانػني ةولتحجيج الصبيع ةالعقػد السدسا

شار قانػني معيغ وتجشب إضػءىا حقػؽ والتدامات الصخفيغ مغ خلاؿ وضع العقج في 
 عتسادالاالتي يجخييا الفقو بيغ  ةومغ خلاؿ السقارن  ،ةعغ مزسػن ةسباغ صفات غخيبإ

 .ليحا العقج ةالقانػني ةوغيخه مغ العقػد السذابيو لو سشحاوؿ تحجيج الصبيع يجارؼ الإ

يجاري عن غيره من العقهد السذابيو الإ عتسادالاالسظمب الاول:  تسييز عقد  
 :لو

احجثت لبدا بيشو وبيغ غيخه مغ الترخفات  ةالستسيد يجارؼ الإعتساد الإعقج  ةف تخكيبإ
يجارؼ والبيع بالتقديط يجار والبيع الإمثل الإ ئتسانيةالاغخاض التي تحقق ذات الأ ةالقانػني

 .والػعج بالبيع والقخض

 يجاري وعقد البيع الايجاري عتساد الإتسييز عقد الإ   :الفرع الأول
 السدتأجخشخز مؤجخ وشخز  ،الحؼ يتع بيغ الصخفيغ تفاؽالايجارؼ ىػ الإالبيع   

يجار إلتداـ الثاني بجفع إمقابل  ةمعيش ةالذيء محل العقج لسج بتأجيخوؿ جبو يقػـ ؼيو الأاوبػ 
العقج وفي  ةشػيل مج ةيجار السدتحقبجسيع دفعات الإ السدتأجخوفى أ ةوفي حال ،دورؼ 

 .1العقج ةدوف اف يكمف بجفع مبالغ اخخػ عشج نياي ةليو السمكيإتشتقل  ةمػاعيجىا السحجد

                                                             
يع البجالي، السخجع الدابق 1  134ص  ،نجػػ إبخاـ
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قداط يفدخ عقج عغ سجاد الأ السدتأجخمتشع إذا إف إف ةالعام ةقػاعج الذخيعإلى  وبالخجػع 
 ةالسصالب لمسدتأجخيجار ويدتخجع السؤجخ الساؿ مػضػع العقج وبالتالي لا يجػز الإ
 بالذيء مػضػع العقج. نتفاعللا ةجخ أعغ  ةعبار  لأنياقداط التي دفعيا الأ ستخجاعاب

الخاجع ىػ  الخأؼف أ إلايجارؼ ار ججؿ فقيي كبيخ حػؿ تكييف عقج البيع الإص
 تفاؽالاشخاؼ ىحا الشػع مغ أ ختياراو ،  1اعتباره بيعا معمقا عمى شخط واقف وىػ دفع الثسغ

 . السبيعحق البائع في الحرػؿ عمى ثسغ  ةحسايإلى  راجع

 يجار في: مع عقج البيع الإيجارؼ الإ عتسادالانو يتذابو عقج إومغ خلاؿ ما سبق ذكخه ف     

البائع  حتفاظاوكحا يجارؼ الإ عتسادالافي عقج  ةصػؿ السؤجخ الأ ةاحتفاظ السؤجخ بسمكي 
 السدتأجخيجارؼ كسا يتذابياف في التداـ العقج في البيع الإ ةالذيء السبيع خلاؿ مج ةبسمكي

 .2يجارعمى سبيل الإ ةمحجد ةخلاؿ مج ةقداط دوريأبتدجيج 

. 3ئتسافالامغ قبل علاقات  ةمالي ةيعبخ في جػىخه عغ علاقيجارؼ الإ عتسادالااف  إلا 
 يجار العادؼ ؼيسا يمي:عغ عقج الإيجارؼ الإ عتسادالالحا يختمف عقج 

عمى سبيل يجارؼ الإ عتسادالاشخاؼ عقج أ 96-66 مخمغ الأ 1 ةحجدت الساد  -
قانػنا  ةمؤىم تأجيخ ةشخكأو  ةمالي ةمؤسدأو  يجب اف يكػف بشظ فالسؤجخالحرخ 
ىػ الستعامل الاقترادؼ في حيغ لا يػجج  والسدتأجخ ةبيحه الرف ةصخاح ةومعتسج

 يجار العادؼ.إمثاؿ ىحا التحجيث في عقج 

 ةالسخكب كثخ مغ شخز لتشفيحه نطخا لصبيعتولأيجارؼ الإ عتسادالاقج يحتاج عقج   -
 يجار العادؼ ىػ عقج بديط يخترخ عمى شخفو فقط.بيشسا عقج الإ

يجار العادؼ يقترخ بيشسا شيخ الإيجارؼ الإ عتسادالايجب شيخ جسيع عسميات   -
 ةالعقج عذخ سشػات كاممة عمى العقارات فقط اذا تجاوزت مج

                                                             
 48ص  ،السخجع الدابق ،عيدى بخيث 1
 61ص  ،السخجع الدابق ،خجروش الجراجي 2
 588ص  ،السخجع الدابق ،ىاني محمد دويجات 3
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العخض الخيار الثلاثي وىحا جػىخ  ةفي نياي لمسدتأجخيجارؼ الإ عتسادالايسشع عقج   -
1يجار العادؼلإوعقج ايجارؼ الإ عتسادالاالتسييد بيغ عقج 

 

 لكشو مدتقل عشو.يجارؼ الإ عتسادالايجار ىػ عشرخ مغ عشاصخ يتبيغ مسا سبق اف الإ 

 يجاري وبعض صهر عقد البيع:الإ عتسادالاالفرع الثاني: عقد  
العقج مقابل الثسغ الستفق عميو جعل عقج  ةفي نياي لمسدتأجخخيار التسمظ السسشػع  

 يقتخب مغ بعس صػر عقج البيعيجارؼ الإ عتسادالا

 يجاري يجاري والبيع الإالإ عتسادالاعرض   أولا

مغ  ةاوججتيا الدمصات العام ،ةقانػنيو  ةوتقشي ةعقمي ةيجارؼ في علاقيتسثل البيع الإ
 ةذوؼ الجخل السحجود مغ الحرػؿ عمى حق ممكيجل تسكيغ السػاششيغ السؿيسيغ بالجدائخ أ

يجار ويستج عمى مجػ يجارؼ عمى الإصل العقار ذو شابع سكشي يختكد عقج البيع الإأعمى 
 ةالكمي ةيجار جدء مغ التكمفقداط الإأتعتبخ  ،يجارؼ الإ عتسادالاعمى غخار عقج  ةسش 55

 يكسغ في الغخض.يجارؼ الإ عتسادالاف الفارؽ الجيػؼ مع أ إلا ةلمعيغ السؤجخ 

وليدت  ستيلاكيةا ةوىي ذات شبيع ،سكغإلى  ةالحاج ةتمبيإلى  يجارؼ ييجؼ البيع الإ 
يجارؼ مقتخح مغ شخؼ ىػ ميشي كسا اف البيع الإيجارؼ الإ عتسادالابيشسا غخض  قتراديةا

 عجؿ. ةشخك

2مغ شخؼ الذخكات القخضيجارؼ الإ عتسادالابيشسا يسارس   
 

مخ بسقتزى الأ  1666 حيد الشفاذ مشحيجارؼ الإ عتسادالادخل  ،فزلا عمى ذلظ 
  يجارؼ الحؼ اوجج مشحلإاالبيع  ةخلافا عمى صيغيجارؼ الإ عتسادالابالستعمق  96-66 رقع

 يجارؼ فينجاز الدكشات محل عقج البيع الإحيث يتع انصلاؽ  ببخنامجيغ لإ 5991
                                                             

يع الجسػقي أبػ الميل 1 الججيج في اعساؿ السراريف مغ الػجيتيغ القانػنية  ،تصػرات حجيثة في التاجيخ التسػيمي،ابخاـ
 ،الججيج في التسػيل السرخفي ،2ج  ،جامعة بيخوت العخبية ،اعساؿ السؤتسخ العمسي الدشػؼ لكمية الحقػؽ  ،والاقترادية

 173ص  ،2007 ،مشذػرات الحمبي الحقػؾية ،1شبعة 
2 A.A.D.L: agence pour lameloration et le developpe ment du logement. 
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حيث يجارؼ الإ عتسادالايجارؼ التسػيل بيغ البيع الإ ةكسا تختمف تقشي  5996.-5991
% مغ 79خيخ في شكل يجعل البشظ يداىع في السذخوع بشدبو  تقارب يشطع في ىحا الأ

جل القخض في الأ لإقداطيجاره والتي تسثل إ لإقداطدوريا  السدتأجخويجفع  ةالكمي ةالتكمف
 الستفق عمييا.

عمى  والسدتأجخعجؿ  ةبيغ وكال تفاؽالاشار عقج البيع الايجارؼ، يتع إبيشسا في  
حيث يػدع السدتفيج في  ،ةوثانية  وثالث ةوليأمغ الفػائج، في شكل دفعات  ةقداط خاليأالجفع 

عبء القخض  ةلمجول ةالعام ةصل العقار وتتحسل الخديشالأ ة% مغ ؾيس55 ةندب ةكل دفع
 السدتأجخيمتدـ  ،تساـ التدميعإوبعج   فائج  ةصفخ بالسئ 9 ةالحؼ يدتفيج مشو السكتب بشدب

الدكغ دوف  ةيكتدب السدتفيج لسمكي الإيجار ةفتخ  ةوفي نياي ةسش 59ة يجارات شيمإبتدجيج 
صػؿ عمى الأيجارؼ الإ عتسادالايخد  ،التسػيل ةفزلا عغ شخيق ،رفعو لحق خيار الذخاء

 .1الحؼ يخد عمى العقارات فقطيجارؼ عمى عكذ البيع الإ ،والغيخ ةالسشقػل

 والبيع بالتقديطيجارؼ الإ عتسادالاعقج  -ثانيا  

 وركانأ كتساؿابنعقاد العقج اؼ إفي عقج البيع بالتقديط بسجخد  ةيشتقل الحق السمكي 
اف الثسغ الشقجؼ والحؼ يعتبخ عشرخا جػىخيا مغ عشاصخ عقج البيع يجفع  إلاوشخوط صحتو 

الغيخ السشقػؿ الحؼ يجارؼ الإ عتسادالاخلافا لعقج   الأشخاؼتفاؽ إب ةقداط دوريأفي شكل 
شخاء في في  بحق السدتأجخحيغ رفع إلى  ةبحق السمكي ةالقخض محتفط ةتبقى ؼيو شخك

نتفاع إمقابل يجارؼ الإ عتسادالايجار في عقج قداط الإأتعتبخ  ،جاؿ الستفق عميياالأ
وكحا جدء مغ القخض عمى عكذ البيع بالتقديط ايغ تعتبخ  ةمغ عيغ السؤجخ  السدتأجخ
 جداء لثسغ البيع.أدفعات 

 
 

                                                             
كمية  2022 ،01العجد  ،10السجمج  ،مجمة القانػف العقارؼ والبيئة ،الاعتساد الايجارؼ والعقػد السساثمة لو ،شبي اماؿ 1

 550ص  ،الجدائخ ،محمد بغ احسج ،2جامعة وىخاف  ،الحقػؽ 
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 يجاري وعقد الهعد بالبيععتساد الإالإ تسييز عقد ثالثا:  

خخ عيشا أشخز إلى  ف يبيعأف يعج شخز أالػعج بالبيع السمدـ لجانب واحج يتع ب
 ،يذتخؼ بيحه الذخوط خلاؿ مجة معيشةخخ اف ذا قبل الأإمعيشا بثسغ معمػـ وبذخوط معيشة 

 .بذيءوؿ بيحا الػعج دوف اف يختبط ىػ خخ اف يختبط الأؼيقبل الصخؼ الأ
إلى  ىبذوؿ الفقو حػؿ تكييف الػعج بالبيع السمدـ لجانب واحج والخاؼ الأ ختمفأوقج 

ويتختب عمى ذلظ  ،السػعػد لو حقو في الذخاء ستعساؿانو بيع معمق عمى شخط واقف وىػ أ
 الثاني فحىب الخأؼ امأ ،بخاـ العقجإرجعي مغ وقت  بأثخف يكػف القبػؿ السػعػد لو الذخاء أ

ف الػاعج يمتدـ ف الػعج بالبيع مغ جانب واحج ىػ وعج مشجد غيخ معمق عمى شخط، لأأإلى 
نو أإلى  ج ذىبالخاجح فق الخأؼما أ ،حيغ انتياء السجة السحجدة ؼيو إلابخاـ العقج إبو مغ وقت 

 حكاـ التي تبعجه عغ عقج البيع.عقج غيخ مدسى يتسيد ببعس الأ
  :وجو الذبوأ

والتي يجارؼ الإ عتسادالاحج العشاصخ الجاخمية في تكػيغ عقج أفالػعج بالبيع مغ 
ف الػعج بالبيع يعج خخػ لتغصي ىحا الشسط العقجؼ الججيج لألأمع بؿية العشاصخ ال نجمجتا

خيخ عقج وبتخمفو يربح ىحا الأيجارؼ الإ عتسادالاشخشا ضخوريا ليربح ىحا الاخيخ عقج 
 1يجارؼ عادؼ.إ

يجارؼ الإ عتسادالااف وجػد ىحا التذابو بيشيسا مغ ناحية وجػد الخيار في عقج 
ف لأ ،البيعشار عقج إف ىحا العقج يجخل في مجسمو ضسغ أفيحا لا يعشي  السدتأجخلسرمحة 

فػعج البيع صادر عغ شخكة التسػيل  . ساسية مختمفة بيشيساأخيخ يذسل عجة تقشيات ىحا الأ
2.حقو في الذخاء السدتأجخعشجما يسارس  إلاوىحا الػعج بالبيع لا يطيخ  السدتأجخلسرمحة 

 

                                                             
يع  1  143-140ص  ،مخجع سابق ،البجالينجػػ ابخاـ
محكخة تكسيمية لشيل شيادة الساستخ تخرز  ،الشطاـ القانػني لعقج الاعتساد الايجارؼ في القانػف الجدائخؼ  ،مخيع قشصار 2

 32ص  ،2013/2014 ،كمية الحقػؽ  ،جامعة العخبي بغ السييجؼ اف البػاقي ،قانػف اعساؿ
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 يجاري في القانهن الجزائري عتساد الإالتكييف القانهني لعقد الإ :السظمب الثاني
 ةمحاولات فقيي ةعج تجار يجارؼ الإ عتسادالاقبل صجور التذخيعات التي نطست عقج  

عمى  ةالقخض مع نقل السمكي ةنطخيإلى  الفقومغ  بحيث ذىب جان ةالقانػني ةلتحجيج شبيع
 ةبالسمكي حتفاظالاحجػ صػر البيع بالتقديط مع إماـ أتجاه انشا إوذىب  ،سبيل الزساف

 إلا  1تخف بػعج بالبيع ممدـ لجانب واحج وىػ السسػؿمقيجار إماـ عقج أتجاه رابع يخػ انشا إو 
يجارؼ الإ عتسادالاجػانب عقج  ةماـ بكافؼ مغ تمظ الشطخيات الاأنو لا لع تدتصيع أ

ذو يجارؼ الإ عتسادالاف عقج أإلى  الخاجح في الفقو والقزاء الخأؼحيث اتجو  ،ةالقانػني
اف السذخع الجدائخؼ  ةشار وتججر الإ 2يجارفيػ يجسع بيغ عقج البيع وعقج الإ ةخاص ةشبيع

نطع  ةوتحجيج شبيعتو القانػنييجارؼ الإ عتسادالاثيخ مغ خلاؼ حػؿ تكييف عقج أتجشب لسا 
ف كاف يجسع في شياتو بعس إو  ةقانػني ةتحسل في حج ذاتيا شبيع ةخاص بأحكاـىحا العقج 

 ةيجار في خجمتطيخ في شكل عقج الإ ةقانػني ة دا أل يفيػ كسا ق ةتقميجيالخرائز العقػد 
 لتسػيل.  ةىي حاج قتراديةا ةحاج

نو في أش ةوقج وضع السذخع الجدائخؼ حج لمججؿ الفقيي الثائخ حػؿ شبيعتو القانػني
في التذخيع يجارؼ الإ عتسادالالعقج  ةالخاص ةذلظ شاف السذخع الفخندي وتتزح الصبيع

لا يسكغ اف يجعي العقج  أنوالتي نرت عمى   96-66مخمغ الأ السادةكثخ في أالجدائخؼ 
اذا  إلامخ بيا وميسا كاف عشػاف العخض صػؿ التي تعمق الأالايجارؼ كحلظ وميسا كانت الأ

 :بأنوتدسح بالتحقق دوف غسػض  بكيؽيةحخر 

دنيا وبدعخ محجد  ةالسؤجخ خلاؿ فتخ  بالأصل نتفاعوالا ستعساؿالا لمسدتأجخيزسغ  
 صل.ىحا الأ ةصاحب ممكي وكأنومدبقا 

                                                             
  302 - 301ص  ،بجوف سشة ،الاسكشجرية ،الازاريصة ،دار الجامعة الججيجة ،محمد حديغ مشرػر، د ط 1

2 ALEXANDRE BRAUD: op, cit, p 126 
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لا يسكغ  للإلغاء ةالغيخ القابم ةتجعى الفتخ  ةيجار مجيزسغ لمسؤجخ قبل مبمغ معيغ مغ الإ 
اعتساد  ةفي حال لمسدتأجخاذا اتفق شخفا عمى خلاؼ ذلظ يدسح  إلايجار بصاؿ الإإخلاليا 

ف يكتدب أ بالإيجار ةالخاص للإلغاء ةالغيخ قابم ةيجار السالي فقط وعشج انقخض الفتخ الإ
يجارات التي ؾبزيا وفي الإ عتبارالابعيغ  تأخح ةمتبؿي ةمقابل دفع ؾيس ةصػؿ السؤجخ الأ
في  ةشخاؼ الستعاقجف يحج ذلظ مغ حق الأأحق الخيار بذخاء دوف  ةما اذا يقخر السداول ةحال

صل الأ ستخجاعافي  السدتأجخيجار يتفق عميو ولا مغ حق إومقابل قبل  ةيجار لفتخ تججيج الإ
. كسا خفف السذخع الجدائخؼ ىشاء البحث في يجارالإمغ  ةوليالأ ةالفتخ  ةالسؤشخ عشج نياي

وخرز لو فرلا كاملا لمتكييف القانػني لعقج يجارؼ الإ عتسادالاعشاصخ تكييف عقج 
 .يجارؼ الإ عتسادالا

 يجاري الإ عتسادالاعشاصر تكييف عقد :  الأولالفرع  
 ةشخكأو  ةمالي ةمؤسدأو  ف يكػف السؤجخ بشظأيجب يجارؼ الإ عتسادالاشخاؼ عقج أ  -1

كسا  ،ىحا الشذاط ةولا يسكغ لغيخ ىؤلاء مسارس ةبيحه الرف صخاحة ةومعتسج ةقانػني تأجيخ
كاف نذاط نتاجي سػاء إؼ صاحب مذخوع أمتعامل اقترادؼ  السدتأجخيجب اف يكػف 

 ميشي.أو  حخفيأو  صشاعيأو  تجارؼ 

 ةغيخ مشقػلأو  ،ةمشقػل بأصػؿيجارؼ الإ عتسادالاف يتعمق يتعمق أ: يجب  محل العقج  -5
 . 1ةبالسؤسدات الحخؼيأو  ةبالسحلات التجاريأو  السيشي ستعساؿالاذات 

 .للإلغاء ةيجار غيخ قابمالإ ةف تكػف مجأيجب   -3

إلى  يجار الحؼ يتزسغ سعخ الذخاء مقدساالصخفاف عمى مبمغ الإف يتفق أيجب  -4
 .ةمدتحقات متداوي

 صل.قتشاع الأإمغ سعخ  ةالؿيسو الستبؿي -5

                                                             
 الستعمق بالاعتساد الايجارؼ، مخجع سابق 96/09مغ الامخ  1ـ 1
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صل السؤجخ مقابل ف يذتخط الأأما إ  ،نتياء العقجإعشج  لمسدتأجخ ةالخيارات السسشػح -6
اف يخد الاصل  وإماومقابل يتفق عميو الصخفاف  ةيجار لفتخ تججيج الإأو  ةالستبؿي ؾيستودفع 

 .1السؤجخ لمسؤجخ

عساؿ أ  ةغايإلى  بيا عمى سبيل الزساف حتفاظوالاصػؿ الأ ةاكتداب السؤجخ لسمكي  -7
 في تكييف العقج ةخيار التسمظ. يعتبخ ىحا العشرخ مغ العشاصخ الجػىخي السدتأجخ

 يجاري الإ عتسادالاالفرع الثاني: مزايا التي يحققيا قالب الايجار في عقد  
ف السذخع أنو شأش تأجيخعقج  والسدتأجخبيغ السؤجخ  ةعتبخ السذخع الجدائخؼ العلاقأ 

 الفخندي نطخا لسا يحققو ىحا القالب مغ السدايا لسرمحو الصخفيغ:

بحيث يتقابل  ،في الدماف والسدتأجخبيغ السؤجخ  ةمتجاد العلاقات القانػنيإيدسح ب  -1
التي تسثل ردا لمسبمغ الحؼ مشحو  ةبالػفاء بالجفعات الشقجي وؾيام والسدتفيج لمسشقػؿ  ستعساؿا

 .السؤجل عغ ؾيامو بذخاء الاصل

 السدتفيج. ةصل مغ تفميدالأ ستخدادامغ  ةالسؤجخ  ةيسكغ لمذخك  -5

الحج مغ الخبا الفاحر  لأحكاـوبالتالي لا تخزع  ةجخ شكل  الأ ةتتخح الجفعات الشقجي  -3
 في مجاؿ مشع الائتساف.

 ضخيبيا. ستيلاكااصػؿ الأ ستيلاؾامغ  لمسؤجخيسكغ   -4

 برفتو مالظ ليا. ةصػؿ السؤجخ عمى الأ ةيسكغ لمسؤجخ تختيب ضسانات عيشي  -5

2ةمانالأ ةمبجد ةحيث يتعخض السدتفيج لعقػب ةمانعقج الايجار مغ عقػد  الأ  -6
 

اكتدبيا مغ اليجؼ التسػيمي  ،ةخاص ةبصبيعيجارؼ الإ عتسادالاومسا سبقت تبيغ اف عقج  
 ةمغ الػجي ةمالي ةفيػ عسمي ،ستثساريةاالحؼ يعج جػىخ العقج حيث يدعى لتسػيل مذاريع 

 .يجارمغ خلاؿ عقج الإ ةالقانػني ةتتحقق مغ الػجي قتراديةالا

                                                             
 مخجع نفدو  96/09مغ الامخ  11السادة  1
 267-226ىاني دويجار، القانػف التجارؼ، السخجع الدابق، ص  2
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  تكهين عقد الاعتساد الايجاري  الأولالسبحث 
تػافخ اركاف معيشة و  يتصمب الانعقاد عقج الاعتساد الايجارؼ بذكل صحيح ومختبا 

شكمي شانو في ذلظ شاف باقي العقػد، ويخزع في ذلظ باعتباره  وأخخبعزيا مػضػعي 
السشطع ليحا العخض  96/09عخضا لمشطخية العامة لمعقػد ؼيسا لع يخد بذأنو نز الامخ 

 09/الأمخضل  وسػؼ تقترخ دراستشا عمى القػاعج الخاصة بعقج الاعتساد الايجارؼ في
الستعمقيغ بذيخ عسمية الاعتساد الايجابي وذلظ مغ  91/06، 90/ 06لتشفيحييغا والسخسػميغ

 خلاؿ مصمبيغ:

 لعقد الاعتساد الإيجابي. ةالسظمب الأول: الاركان السهضهعي
 عخض الاعتساد الايجارؼ لابج مغ تػفخ مجسػعة مغ الاركاف يسكغ تقديسيا لإنذاء 
مػضػعية خاصة  وأخخي كل العقػد اركاف مػضػعية عامة وىي اركاف متصمبة فإلى 

 بعخض الاعتساد الايجارؼ.
 .الفرع الأول: الرضا

، ويجب اف يكػف ىحا الخضا 1ىػ تصابق ايجاب السدتأجخ بقبػؿ السؤجخ :الرضا 
صحيحا خاليا مغ اؼ عيب )الغمط الاكخاه الاستغلاؿ التجليدي( وصادر مغ الاىمية. وبسا اف 
عخض الاعتساد الايجارؼ مغ وسائل التسػيل الاستثسارات فقج وضع السذخع الجدائخؼ شخوط 

لايجاب والقبػؿ العخض تشعجـ بجونيا الاىمية اللازمة لحلظ كسا يسخ تصابق ا بأشخاؼمعيشة 
في عقج الاعتساد الايجارؼ بسخاحل تسييجية لازمة لمعقج حتى يتسكغ السؤجخ مغ دراسة شمب 

 .السدتأجخ
 
 

                                                             

العقػد الػاردة عمى الانتفاع بالذيء، الصبعة  ،احسج الدشيػرؼ: الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج، السجمج الأوؿ 1
 .37ص ،2000 ،لبشاف ،بيخوت ،مشذػرات الحمبي الحقػؾية ،الثالثة الججيجة
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 شروط الانعقاد أولا
 / اطراف العقد1
اف الاعتساد الايجارؼ يمعب دورا ميسا في السجاؿ الاقترادؼ باعتباره وسيمة مغ  

ضع شخوشا معيشة في السؤجخ واخخػ في وسائل تسػيل الاستثسار لحا فاف السذخع و 
 .السدتاجخ وبجوف يتػفخ ىحه الذخوط في احجىسا فاف اىمية ابخاـ العقج تشعجـ أيزا

 السؤجر: -أ
الستعمقة بالاعتساد الايجارؼ ندتخمز باف  06/الأمخبالخجػع لمسادة الاولى مغ  

مؤسدات مالية كسا يسكغ اف يكػف السؤجخ أو  مباشخة عسميات الاعتساد يتع مغ شخؼ بشظ
يػليػ  03السؤرخ في 06/ 96شخكو مؤىمة قانػنا ومعتسجة حدب شخوط التي جاء بيا الشطاـ 

والحؼ يحجد كيؽية تأسيذ شخكة الاعتساد الايجارؼ وشخوط اعتسادىا بحيث نز في  1996
شػؾ والسؤسدات السالية مشو عمى انو يسكغ شخكات الاعتساد الايجارؼ عمى غخار الب 2 السادة

الؿياـ بعسمية الاعتساد الايجارؼ كسا ىػ مشرػص عمييا في التذخيع السعسػؿ بو وعميو فاف 
الحؼ سسح للاشخاص الصبيعييغ ،1السذخع الجدائخؼ عمى عكذ السذخع السرخؼ 

والاعتبارييغ بالقيج في سجل مؤجخيغ اذا سمظ مدمظ القانػف الفخندي الحؼ لا يدسح 
لعادييغ بسداولة التأجيخ لتسػيمي وإنسا قرخه عمى الاشخاص الاعتبارييغ)بشظ ا للأشخاص

مؤسدو مالية شخكة معتسجة( والسذخع قج اصاب في وضعو لذخوط الخاصة بالسؤجخ وقرخه 
عمى الاشخاص الاعتبارية لاف الاعتساد الايجارؼ يعتبخ مغ اىع عسمية الائتساف مداولتو مغ 

السرخؼ و  يذكل خصػرة عمى الشطاـ الاقترادؼ عسػما شخؼ اشخاص شبيعييغ يسكغ اف
 خرػصا.

 
 

                                                             

 64ص ،الشيزة العخبية دوف شبعةدار  1995لدشة  95عبج الخحساف الديج قخماف، عقج التأجيخ التسػيمي شبقا لمقانػف  1
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 :السدتأجر -ب
استشادا لمسادة الاولى مغ قانػف الاعتساد الادارؼ فاف السدتأجخ ىػ كل متعامل  

 لأؼالخاص وعميو يجػز أو  اجشبي شخز شبيعي لمقانػف العاـأو  اقترادؼ الجدائخؼ 
اجشبي اف يكػف شخفا مدتأجخا في الاعتساد الايجابي أو  اعتبارؼ جدائخؼ أو  شخز شبيعي

أو  الحخفييغأو  قج يكػف مغ اصحاب السيغ الحخة وإنساكسا لا يذتخؾ ؼيو اف يكػف تاجخا 
 .السؤجخ في نذاط انتاجي لأصلالسدارعيغ شالسا انو يدتغل 

ي فلا يعتبخ ف لمسدتأجخاما اذا كاف استئجار الساؿ بغخض اشباع حاجة استيلاكية  
 التسػيمي التأجيخىحه الحالة العقج مغ العقػد 

 الفرع الثاني: السحل
الانتفاع  السدتأجخالسحل ىػ العسمية القانػنية التي ارادىا شخفا العقج وىي تسكيغ  

ولقج اشتخط القانػف اف يكػف السحل شيئا مدتقلا اـ  1لسجة معيشة لقاء اجخة معيشة بالسأجػر
الاداب أو  مخالفا لمشطاـ العاـأو  يكػف مدتحيلا في ذاتو وألامحققا ومعيشا بحاتو ونػعو 

اف خرػصية عقج الاعتساد الايجابي فانو  إلا 2كاف العقج باشلا بصمشا مصمقا ألاالعامة 
جانب شخوط العسى اف يكػف مػضػع ىحا الامخ عسميو تجارية إلى  يتػافخ في ىحا السحل

بالسؤسدات الحخؼية أو  بالسحلات التجاريةأو  شيمقػلة الاستعساؿ السي بأصػؿمالية ويتعمق 
 .96/الأولى السادةوىحا شبقا لسا حجدىا السذاريع في نز 

ومغ خلاؿ السادة الدابعة نجج اف السذخع الجدائخؼ قج تػسع في تعخيف الساؿ  
السحجخ محل عقج الاعتساد التجارؼ اذ يدسح بجوره عمى العقار والسشقػؿ السادؼ ومعشػؼ 

 :ى السحػر التاليوىحا عم
 

                                                             

 .147ص  ،مخجع سابق ،بداـ القلاب 1
 مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 93. 92الساده  2
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 مشقهلات ماديى ومعشهيىإلى  أولا/ السشقهلات: وتشقدم
 :السشقهلات السادية -أ
الادوات اللازمة لسباشخة الشذاط أو  العتادأو  عمى التجييدات ةتخد السشقػلات السادي 

أو  وتكػف ىحه الاصػؿ السشقػلة متسثمى في تجييدات 1انتاجي خاص بالستعامل الاقترادؼ
 .2ذات الاستعساؿ السيشي لمستعامل الاقترادؼادوات 
تكػف بالغاية مغ استخجاميا اؼ بالغمط  وإنساولا تكغ العبخة ىشا بصبيعة السشقػؿ ذاتو  

 ويخرز تحجيج شبيعة الاشخاص مؤجخة مدتأجخالحؼ يخرز لو السشقػؿ تبعا لمشذاط 
 .الدمصة التقجيخية لمقاضي السػضػعإلى 

الفخندي اذا اشتخط بالسقػلات اف تكػف مغ الاصػؿ الانتاجية وىحا محىب اليو السذخع  
صشاعيا أو  خجمي سػاء كانت تجارياأو  وكافو تجييدات اللازمة لسباشخه نذاط انتاجي سمعي

 3حخؼياأو  وزراعيا
 .ب/ السشقهلات السعشهية

اذ تشز: يعتبخ عقج الاعتساد  96/الأمخمغ  9 السادةبيغ السذخع الجدائخؼ في الشز  
مؤسدة حخؼية سشج يسشح مغ خلاؿ شخؼ يجعى الستاجخ أو  الايجارؼ الستعمق بسحل تجارؼ 

مقابل الحرػؿ عمى ايجارات ولسجه ثابتة لرالح شخؼ يجعى  تأجيخعمى شكل 
 .....السدتأجخ

السؤسدو أو  ويتبيغ مغ خلاؿ ىحا الشز اف السذخع قج اشتخط اف يكػف السحل 
الايجارؼ في ىحه الحالو وعجا بالبيع مغ جانب واحج مع عجـ الحخؼية ممكا كسا عقج الاعتساد 

                                                             

يعخؼ عقج الاعتساد الايجارؼ عمى اساس انو عقج مشقػؿ عشجما  :09/96مغ الامخ 3الساده  09/96مغ الامخ 3الساده  1
 ....ادوات ضخوريو لمشذاط الستعامل الاقترادؼأو  مػادأو  يخز اصػؿ السشقػلو، تتذكل مغ تجييدات،

 .مغ الامخ نفدو 07السادة  2
 147ص  ،2005 ،عساف ،مؤسدة الػراقة لمشذخ والتػزيع ،د ط ،دراسة مقارنة ،التاجيخ التسػيمي ،زياد أبػ حرػة 3
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في ىحه الحالة لرالح السمكية الاوؿ اؼ  الحخؼيةالسؤسدة أو  امكانية تأجيخ السحل تجارؼ 
اف السذخع استبعج نيائيا الاعتساد الايجارؼ اللاحق عمى السجاؿ التجارؼ والسؤسدات 

 .1ع الفخندي والسرخؼ الحخؼية وىحا عكذ ما ذىب اليو كلا مغ السذخ 
 .ثانيا: العقارات

اف محل اعتساد لا يقترخ عمى الامػاؿ السشقػلة فقط بل يذسل الاصػؿ غيخ السشقػلة  
غيخ مشقػلة ذات أو  مشقػلة بأصػؿويتعمق فقط  :بقػليا 1/3دةاالسوىحا ما نرت عميو 

 ......الاستعساؿ السيشي
وما يلاحع عمى اف ىحا الشز اف السذخع الجدائخؼ يدتعسل مرصمح اصػؿ غيخ  

اؼ امػاؿ عقارية وفي ىحا  bines-immobiliersمشقػلة والتي تقابميا في التخجسة الفخندية
في استعسالو لشفذ  455-66اخح السذخع الجدائخؼ ححو السذخع الفخندي في القانػف 

 .2السرصمح 
 والأبشيةارؼ يخد عمى العقارات بصبيعتيا وتذسل الاراضي اف عقج الاعتساد الايج 

صاحب في  يزعووالسشذات الثابتة ولكغ بالشدبة لمعقارات بالتخريز فيػ السشقػؿ الحؼ 
 .3استغلالو يعتبخ عقارا بتخرزأو  عقار يسمكو رصجا عمى خجمة ىحا العقار

ريز يجب اف انشا لكي نكػف برجد عقار بتخ السادةوما يلاحع مغ خلاؿ ىحه  
 :يتػفخ شخشيغ وىسا

 .اتخاذ السمظ اؼ ثبػت ممكية كل مغ السشقػؿ والعقارات لذخز واحج -

                                                             

جامعة أبػ بكخ بالقايج ،رسالة ماجديتيخ ،حػلف عبج الرسج، مالاشار القانػني لعقج الاعتساد الايجارؼ دراسة مقارنة 1
 60 ص ،2010 ،كمية الحقػؽ  ،تمسداف

 71ض  ،مخجع سابق ،عيدى بخيث 2
أو  رصجا عمى خجمة ىحا العقار ،غيخ اف السشقػؿ الحؼ يزعو صاحبة في عقار يسمكو :ؽ ـ ج ،683/2تشز السادة  3

 .استغلالو يعتبخ عقارا بالتخريز
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استغلالو واف لع يكغ لمتخريز أو  التخريز اؼ اف يخرز لخجمة العقار -
 .استغلالوأو  ضخوريا لخجمو العقار

يجارؼ عقارا لإا عتسادالاف يكػف محل عقج أنو لا يترػر أومسا سبق يتزح  
السشقػؿ عقار بالتخريز الحؼ حػؿ دوف  عتبارلاالسالظ  تخاذابالتخريز لتخمف شخط 

قػلات شاذا كاف ىحه الس إلاعمى العقار  ستقلالاامكانية ورود عخض التأجيخ عمى السشقػلات إ
 1مسمػكة لمسؤجخ التسػيمي وكحلظ العقارات التي وضعت بيا

 .لعقد الاعتساد الايجاري السظمب الثاني: الاركان الذكمية 
شكمية  لأؼنو العقػد الخضائية التي لا يحتاج أبالخغع مغ يجارؼ لإا عتسادالاف عقج إ

ثبات فقج نز السذخع عمى ضخورة ثباتيا بكافة شخؽ الإإبخاميا ومغ العقػد التي يجػز إفي 
 2يجارؼ لإا عتسادالاف يتع تدجيل ىحا العقج في سجل أتشطيع العقج كتابيا و 

 الفرع الأول: الكتابة
عقج مالي يختبط بيغ السؤجخ البشظ والسدتأجخ الستعامل يجارؼ لإا عتسادالايعتبخ عقج 

ف كل العقػد السالكية عقػد مكتػبة مفخغة في شكل نسػذجي أومغ الثابت  قترادؼالا
مخ ف ذلظ يكػف متى تعمق الأأإلا  3والكتابة الستصمبة ىجفيا لإثبات وليذ الكتابة الخسسية 

ماـ أمخ يختمف متى كاف صػؿ السشقػلة غيخ اف الأالػارد عمى الأيجارؼ لإا عتسادالا ةبعسمي
ف تفخؽ في الذكل أمػاؿ الغيخ مشقػلة اذ لابج عمى الأ ةالػارديجارؼ لإا عتسادالاعسميات 
 91/06لسا جاء في السادة الثانية مغ السخسػـ التشفيحؼ وأيزاستشادا لقػاعج العقج إالخسسي 

تعييغ  -:"... للأصػؿ الغيخ مشقػلةيجارؼ لإا عتسادالاشيار عسمية إالحؼ يحجد كيؽية 

                                                             

 155ص ،مخجع سابق،بداـ القلاب 1
 62 صبداـ القلاب، السخجع الدابق،  2
شيبي عديد اماؿ: عقج الاعتساد الايجارؼ الػارد عمى العقار دراسو مقارنو، اشخوحو لشيل شياده الجكتػراه في القانػف  3

 130 صالسخجع الدابق،  2018-2017، الدشو الجامعيو،2الخاص تخرز قانػف اعساؿ السقارنو، جامعو وىخاف 
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 10السادة إلى  للأصػؿ الغيخ مشقػلة....." وبالخجػعيجارؼ لإا عتسادالاالسػثق محخر عقج 
الكتابة ركشا رابعا  عتبختا فأنيا يجارؼ لإا عتسادالا الدابق الحكخ والستعمق ب 96/الأمخمغ 

 :في ىحا العقج والتي نرت عمى أنو
مخ بيا يجارؼ كحلظ ميسا كانت الاصػؿ التي تعمق الألا يسكغ اف يجعي العقج الإ)

. بالتحقق دوف غسػض بأنو وكل امػر .اذا حخر بكيؽية تدسح إلاوميسا كاف عشػاف العخض 
اذ  ،يجارؼ لإا عتسادالامجونة في عخض أو  لابج اف تكػف مكتػبة خةخيالأ ةمحكػرة في الساد

 1تفاؽ عمييا بيغ شخفي العقج لا يعقل الإ

 الفرع الثاني: الذير 
علاـ الغيخ وعادة ما تخزع العقػد ذات إ ؼ عقج ىػ أشيار إإف اليجؼ الاساسي مغ 

ىسية للإشيار العقػد التي يكػف محميا عقار وشخكات التجارية وبعس السشقػلات الصبيعة الأ
 ....الخ.الصبيعة الخاصة كالسحلات التجاريةذات 

فقط فخض السذخع  قتراديةالاذو اىسية في الحياة يجارؼ لإا عتسادالاولسا كاف عقج  
صل السؤجخ حتى لا يتعامل علاـ الغيخ بصبيعة وضع يج السدتأجخ عمى الأإ جل أشيخة مغ 
مالكا وبالتالي لا  عتبارىعابجل الحفاظ عمى حقػؽ السؤجخ أنو السالظ مغ أساس أمعو عمى 

كسا يحسل ،2ولا يجخل ضسغ الزساف العاـ لجائشي السدتأجخ لجائشويخخج مغ الزساف العاـ 
السؤجخ حيث يكػف حق السدتأجخ  صلالأاشيار السدتأجخ في حالة ترخؼ السؤجخ في 

 .نافحا في مػاجية السترخؼ اليو

                                                             

اماؿ، عقج الاعتساد الايجارؼ كاليو قانػنيو لمتسػيل، أشخوحة لشيل شياده الجكتػراه في العمػـ تخرز قانػف بغ بخيح  1
 نحػس عمييا. 129 صجامعو مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو السخجع الدابق 

شبعة، ص  دار الشيزة العخبية بجوف  1995لدشة  95عبج الخحساف الديج قخماف، عقج التاجيخ التسػيمي شبقا لمقانػف  2
85 
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والسذخع الجدائخؼ ححا ححو الفخندي فاخزع عقػد الاعتساد الايجارؼ لمسقػلات  
في مقتزى السادة اثشيغ مغ و  ،1تختمف عغ عقػد الاعتساد الايجارؼ لمعقارات  لإجخاءات

السحجد لكيؽيات اشيار عسميو  2006فبخايخ  20السخسػـ التشفيحؼ رقع ستة السؤرخ في 
قػلة يكمف السخكد الػششي لمدجل التجارؼ بزساف مدظ الاعتساد الادارؼ للأصػؿ السش

عسمية الاعتساد الايجابي للأصػؿ لمسشقػلة ) الاملاؾ  بالإشيارالدجل العسػمي الستعمق 
السشقػلة والقػاعج التجارية( ليحا الغخض عمى السؤجخ لاقتخاب مغ الفخع السحمي لمسخكد 

التدجيل مع تقجيع ندختاف مغ عقج  خاءبإجالػششي لدجل التجارؼ الستخرز اقميسيا لمؿياـ 
 .الاعتساد الايجارؼ 

 :اجراءات شير عسمية الاعتساد الايجابي لمسقهلات أولا
عمى اجخاءات شيخ عقػد الاعتساد الايجارؼ  90/ 06نز السخسػـ التشفيحؼ 
 .لمسشقػلات مغ قيج، تعجيل، شصب

 :القيد 1 -
بزساف شيخ عسميات الاعتساد الادارؼ للأصػؿ السشقػلة والسحلات التجارية يكاد  

السخكد الػششي بإعجاد سجل العسػمي لعسمية الاعتساد الايجارؼ ومدكو وتسكيغ الجسيػر 
حتى يعمع الغيخ بيحه العقػد تحت الدمصة اعػاف تشطيع السمحقات السحمية 2مغ الاشلاع عميو 
يػـ  30شيخ عقػد الاعتساد الايجابي عمى عاتق السؤجخ في الاجل  لمسخاكد ويقع التداـ

باعتباره صاحب السرمحة في اعلاـ الغيخ بسمكيتو  3ابتجاء مغ تاريخ امزاء ىحا العقج
 للأصػؿ واف السدتأجخ يحػز حيازتيا.

                                                             

بيشسا لع يفخع السذخع السرخؼ بيغ اشيار عقػد الاعتساد الايجارؼ لمسشقػلات وعقػد الاعتساد لمعقارات فاخزعت جسيعيا  1
 1995الستعمق بالاعتساد الايجارؼ لدشة  95مغ القانػف  3لإجخاءات قيج مػحجة ذلظ بسػجب السادة 

الحؼ يحجد كيؽيات اشيار عسميات الاعتساد الايجارؼ  2006فبخايخ  26السؤرخ في  06/96مغ السخسػـ التشفيحؼ  2ـ  2
 10العجد  ،ج ر،للأصػؿ السشقػلة

 السخجع نفدو.  :06/96مغ السخسػـ التشفيحؼ  3ـ  3
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 :التعديل -2 
الفخندي  665/ 72التي تقابميا مغ السخسػـ 9/ 06الدمت السادة خسدة مغ السخسػـ  

وذلظ بالتأشيخ  ،عمى البيانات التي تست قيجىا صخأتالسؤجخ بزخورة شيخ كل تعجيلات التي 
تغييخ الاختراص إلى  عمى ىامر تدجيل في ذات الرفحة، واف كاف تعجيلات تؤدؼ

لتجارؼ، فعل السؤجخ اف يقػـ بشذخ التعجيلات في سجلات الاقميسي لمسخكد الػششي لدجل ا
 .1ممحقة السخكد الػششي لدجل التجارؼ السخترخ اقميسيا

 :الذظب 3-
نز السذخع الجدائخؼ عمى مجة صلاحية القيج عكذ السذخع الفخندي الحؼ حجدىا  

القيج يطل وفي غياب مجة صلاحية 2بخسذ سشػات ويدقط القيج اذا لع يقع السؤجخ بتحجيجه 
أو  قخار لقػه الذيء السقزي بوأو  بحكعأو  اف يتع شصبو باتفاؽ شخفيغإلى  قيج ىحا العقج

واذا قخر السدتأجخ اعساؿ  ،بيغ قزاء الايجار بتشازؿ تشفيحا لمػعج بالبيع مغ جانب واحج
 3خيار الذخاء واثبت شخفيغ نقل السمظ بسػجب عقج رسسي بعج اف اوؼياء بجسيع التداماتيع 

ويلاحع اف السذخع الجدائخؼ قج كخر الفقخة الثالثة لاف اعساؿ السدتأجخ الخيار الذخاء يكػف 
 .تشفيحا لمػعج بالبيع مغ جانب السؤجخ

 جاري يالاتشفيذ عقد الاعتساد  :السبحث الثاني
 تشفيح عقج الاعتساد الايجارؼ يقتزي ؾياـ كل شخؼ بالتداماتو السشرػص عمييا فيل 

ما تعارض مع  إلاالعقج وفي حالة غياب الاتفاؽ فيي تمظ السقبػلة في القانػف السجني 
مغ استثشاءات تػنطخا لمصابع السالي لعقج  96/09ما اوججه الامخ أو  شبيعتو العسمية كقخض

                                                             

الشطاـ القانػني لعقج  ،محكخة تكسيمية لشيل شيادة الساستخ تخرز قانػف اعساؿ ،مغ اعجاد الصالبة شيخاوؼ اليامشة 1
  76ص ،2012/2013جامعة مديمة الدشة الجامعية  ،يجارؼ في القانػف الجدائخؼ الاعتساد الا

السخجع  :الحؼ يحجد كيؽيات اشيار عسميات الاعتساد الايجارؼ للأصػؿ السشقػلة 06/90مغ السخسػـ التشفيحؼ  7ـ  2
 الدابق

 ، السخجع نفدو06/90مغ السخسػـ التشفيحؼ  6ـ  3
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الاعتساد الايجارؼ وما يسثمو شخط الاحتفاظ بسمكية الاصل مغ ضساف ضج مخاشخ افلاس 
ذخع الجدائخؼ عكذ السذخع الفخندي يتجخل لتحجيج اثاره ووضع بعس جعل الس السدتأجخ

التي يثيخىا عقج الاعتساد الايجارؼ وبسا اف عقج الاعتساد  1الحمػؿ لمكثيخ مغ السذاكل 
الايجارؼ ممدـ لمجانبيغ فاف أؼ اخلاؿ بيحه الالتدامات مغ قبل احج الاشخاؼ يكػف مجعاة 

قج قبل انقزاء مجتو كسا قج يشتيي نياية شبيعية بانقزاء لمصخؼ الاخخ لمسصالبة بانتياء الع
وعميو سشتعخض في ىحا السبحث لخرػصية عقج الاعتساد الايجارؼ مغ  ،التدامات الصخفيغ

 .حيث اثاره وانقزائو
 التزامات الطرفي العقد. الأولالمطلب 

يختب عقج الاعتساد الايجارؼ باعتباره مغ عقػد السعاوضة التدامات متقابمة في ذمة  
وتسثل ىحه الالتدامات حق لأحج الاشخاؼ والتداـ لمصخؼ الأخخ وعميو سشكتفي بجراسة  ،شخؼيو

 .الالتدامات فقط انصلاقا مغ خرػصية ىحا العقج
 .التزامات السؤجر الأولالفرع 
تتختب في ذمة السؤجخ اتجاه السدتأجخ في عقج الايجار بػجو عاـ ثلاث التدامات  

والستسثمة في تدميع العيغ السؤجخة لمسدتأجخ وضساف بشػعية ضساف التعػيس وضساف 
في ىحا الفخع ىحه الالتدامات التي  ،العيػب الخؽية، ونطخا الخرػصية عقج الايجار التسػيمي

 ارؼ.تخز شخكة الاعتساد الايج
 :الالتزام بالتسهيل أولا

يعتبخ عقج لاعتساد الايجارؼ احجػ وسائل تسػيل الاستثسار التي تمجا الييا السذاريع  
مغ اجل تمبية حاجتيا الاقترادية كسا يحقق عقج الاعتساد الايجارؼ فػائج مالية لمسسػؿ) 

 2.يدنغ( مغ خلاؿ السكاسب السالية التي يخيج الحرػؿ عمييامشخكة ال
                                                             

 .80-79ص ،مخجع سابق،محكخة تكسيمية لشيل شيادة الساستخ تخرز قانػف اعساؿ ،الصالبة شيخاوؼ اليامشة 1
ص ،الجدء الاوؿ ،2003،لبشاف-شخابمذ ،السؤسدة الحجيثة لمكتاب،عقج اليدنغ دراسة مقارنة،د. نادر عبج العديد الذافي 2

198 
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ذا شمب مشو السدتأجخ ذلظ عمى إ إلامػاؿ لا تقػـ بذخاء الأ ةخكة الميدنغ السؤجخ فذ
أو  عكذ ما ىي الحاؿ في عقج الايجار العادؼ. حيث يكػف مؤجخ ممكا لتمظ الامػاؿ

مػاؿ بقدط يجارؼ يقػـ السؤجخ بذخاء الأالإ عتسادالاحج ففي عقج أيذتخييا دوف شمب مغ 
ما يتشاسب مع متصمباتو، ثع أو  السدتأجخ الحؼ يختار ما يحتاج اليوتأجيخىا بشاء عمى شمب 

 عتسادالامػاؿ محجدة في عخض يتػلى السؤجخ تسػيل عسمية شخاء عغ شخيق دفع ثسغ الأ
 .يجارؼ، وذلظ مقابل حرػلو عمى بجؿ ايجارالإ

عمى الصابع السالي لعقج الميدنغ الحؼ يطيخ مغ خلاؿ حخس شخكة  1ويخكد الفقياء 
مػاؿ في شخاء الأ تواستثسخ اكامل راس ماليا الحؼ  ستخدادا)السؤجخ( عمى يجارؼ عتساد الإلإا

فػائج وزيادات السالية التي تحرل عمييا إلى  بالإضافة ،يجارؼ الإ عتسادالامػضػع عقج 
 مقابل تقجيع الخجمة التسػيمية لمسذخوع السدتفيج مغ ذلظ العقج )السدتأجخ(.

ساسي السمقى عمى عاتق السؤجخ والستسثل في الؿياـ بالتسػيل وبحلظ يطيخ السػجب الأ 
 .ودفع ثسشيا لبائع تمظ الامػاؿيجارؼ الإ عتسادالامػاؿ مػضػع عقج عغ شخيق شخاء الأ

مػجب السؤجخ بالتسػيل وىػ برجد تعخيفو لعسمية إلى  وقج اشار السذخع المبشاني 
وذلظ عشجما اعتبخ اف التجييدات  ،160/99الاولى مغ القانػف  السادةالايجار التسػيمي في 

" مذتخاة مغ السؤجخ بيجؼ  جارؼ الايوالسعجات والآلات التي تكػف مػضػعا لعقج الاعتساد 
 ."تأجيخىا مع الاحتفاظ بسمكيتيا

                                                             

 ،لجػانب القانػنية والسحاسبية والتشطيسيةا ،التاجيخ التسػيمي :عبج الله سالع .دو  مشيخ سالع .دو  السدتذار محسػد فيسي 1
 .20ص  ،1997 ،القاىخة ،دار الشيزة العخبية
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بعس  رأػواىتع الفقو الفخندي بسػجب التسػيل في عقج الاعتساد الايجارؼ حيث 
مغ الشاحية الاقترادية عقج قخض يتع استيلاكو خلاؿ مجة  يذكلاف عقج الميدنغ  1الفقياء

 .التأجيخ، وذلظ نطخا لجور التسػيل السيع الحؼ يقػـ بو السؤجخ في ذلظ العقج
اف عشرخ تسػيل ىػ السػجب الخئيدي الحؼ تقػـ بو شخكة  2ويخػ البعس الاخخ 

، وبحلظ يختب ىحا العقج ياثسانالميدنغ ودفع الميدنغ حيث تتعيج بذخاء الامػاؿ مػضػع عقج 
 .مػجب التسػيل عمى عاتق الذخكة السؤجخة

ويشذا ىحا السػجب عمى عاتق السؤجخ بسجخد مػافقتو عمى عقج الميدنغ، اؼ قانػنيا مغ 
 .تاريخ ابخاـ ذلظ العقج، لاف عقج الميدنغ يتزسغ التدامات مغ الصخفيغ بالتأجيخ

حقيق التداميا يجب عمييا اف تتسمظ الامػاؿ مػضػع ذلظ ولكي تتسكغ الذخكة مغ ت 
العقج لكي تربح قادرة عمى تأجيخىا وىحا يعشي انو يتػجب عمييا شخاء تمظ الامػاؿ ودفع 

 .كانت مدؤولة عغ الاخلاؿ بتشفيح التداميا بالتأجيخ وألاثسشيا 
 :ثانيا: الالتزام بالتدميم 
السدتأجخ مغ اىع السػجبات التي يفخضيا  إلى يعتبخ مػجب السؤجخ بتدميع السأجػر 

حيث وضعو السذخع المبشاني اوؿ السػجبات  ،عقج الايجار العادؼ وفقا لمقػاعج العامة
مػجبات وعقػد وشبق عمى تدميع السأجػر ذات  544 السادةالاساسية التي نز عمييا في 

 3.مػجبات وعقػد 545الاحكاـ الستعمقة بتدميع السبيع في عقج البيع وفقا لمسادة 

                                                             

1: EL Mokhtar Bey et Gavalda Le Credit - Bail Immobilier , Que Sais-je, presses 
Universitaire de France ( P.U.F) , 1983, p30. 

Calon Credit-Bail Immobilier et Statut des baux commerciaux , J.C.P ? 1971-1-2842, no 
42  
 205مخجع سابق ف ص  ،عقج اليدنغ دراسة مقارنة،د. نادر عبج العديد الذافي 3
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في عقج الايجار العادؼ عمى السؤجخ تدميع الذيء  1وبحلظ فخضت القػاعج العامة
ظ يمدـ السؤجخ وكحل ،فلا يمدـ السدتأجخ باستلاـ شيء اخخ ولػ كاف افزل مشو ،السؤجخ

بتدميع ممحقات السأجػر مغ اجل الدساح لمسدتأجخ باستعساؿ السأجػر وفقا لمغخض السقرػد 
 .بحدب التخريز الحؼ اتفق عميو الستعاقجافأو  مشو بحدب ماىيتو

كسا يمدـ السؤجخ بجفع نفقات التدميع ما عجا نفقات الركػؾ التي تكػف عمى عاتق  
مػجبات  546مراريف الرظ الحؼ استمسو وفقا لمسادة الفخيقيغ بحيث يجفع كل فخيق 

وعقػد. اما نفقات ومراريف الاستلاـ السأجػر فيي عمى عاتق السدتجار. ويتحقق التدميع 
عغ شخيق وضع السأجػر تحت الترخؼ السدتأجخ، بحيث يتسكغ مغ حيازتو  ،عامة ةبرف

 .ومغ الانتفاع بو مغ دوف عائق
خده القػاعج العامة في التدامي السؤجخ بتدميع السأجػر ولا يذج عقج الميدنغ عسا تف 

، حيث تمتدـ شخكة الميدنغ باف تدمع الامػاؿ السؤجخة مع ممحقاتيا بحالة يتدشى 2مػضػع العقج
وبحث يكػف صالحا لغخض السقرػد مشو والسحجد مغ الصخفيغ  ،معيا لمسدتأجخ الانتفاع بيا

  .في العقج
الاتفاؽ عمى كيؽية تشفيح مػجب بالتدميع مغ حيث  وقج تخؾ السذخع لمصخفيغ حخية

 .الدماف والسكاف الحؼ يتع فييسا تدميع السأجػر
 :ثالثا: الالتزام بالزسان

فخضت القػاعج العامة لعقج الايجار العادؼ عمى السؤجخ مػجب ضساف السأجػر،  
مػجبات وعقػد عمى " انا الزساف الػاجب عمى السؤجخ لمسدتأجخ  556حيث نرت السادة 

 .ثانيا عيػب السأجػر ،أولا الانتفاع بالسأجػر والترخؼ دوف معارضة :لو مػضػعاف

                                                             

 .407، ص 1998 ،بيخوت ،الصبعة الثالثة ،العقػد السدساة :د.مخواف كخكبي 1
le Symbiotique, op. cit, p 184. 2 :EL Mokhtar Bey 
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في العقج. وحدغ نية السؤجخ لا تأتيو مغ  وىحا الزساف واجب حتسا واف لع يذتخط
 1"مػجب الزساف

ويتسثل الزساف الػاجب عمى السؤجخ في تسكيغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالسأجػر  
والاستفادة مشو دوف معارضة ؼيزسغ لمسدتأجخ وضع يجه عمى السأجػر وحيازتو ىي ىادئة 

 .2جج مغ عيػب السأجػرحتى يتسكغ مغ الانتفاع بو دوف معارضو كسا يزسغ مع قج يػ 
السأجػر بالامتشاع عغ كل مغ شانو اف يحػؿ دوف انتفاع  3فقج الدمت القػاعج العامة 

السدتأجخ بالسأجػر، ولا يكػف السؤجخ مدؤولا عغ عسمو فقط بل يداؿ ايزا عغ اعساؿ 
ف ، سػاء كا4كشاشػر البشاية مثلا  ،عسالو وسائل السدتأجخيغ وأصحاب الحقػؽ السدتسجة مشو

 .قانػنياأو  ىحا التعخض ماديا
كسا فخض السذخع السرخؼ ايزا عمى السؤجخ في عخض الميدنغ مػجب ضساف  

الغيخ اذا كاف مغ شانو اف يعػؽ انتفاعا أو  السقاوؿأو  التعخض الرادر عغ السػرد
مدتعجل بالأمػاؿ السؤجخة عمى الشحػ الستفق عميو في عقج الميديغ كاف يستشع السؤجخ عغ 

ؼيصمب ىحا الاخيخ فدخ عقج الميدنغ  ،السقاوؿأو  السػردإلى  ثسغ الامػاؿ السؤجخةدفع 
 .5السقاوؿ لمساؿ السؤجخ مغ تحت يج السدتأجخأو  ويتختب عمى ذلظ استيخاد السػرد

وعمى الخغع مغ اف السذخع المبشاني لع يشز بذكل واضح عمى مػجب السؤجخ  
الا اف يشز عمى اعفاء السؤجخ مغ اؼ مػجب ضساف لأية مػجبات تقع  ،بزساف التعخض

 .99/ 160عمى بائع الساؿ مػضػع عقج الميديغ وفقا لمسادة الخامدة مغ القانػف رقع 
                                                             

  .214ص  ،مخجع سابق،عقج اليدنغ دراسة مقارنة،د. نادر عبج العديد الذافي 1
 557ص  ،1984،بيخوت ،الجار الجامعية لمصباعة والشذخ،عقج الايجار ،تػفيق حدغ فخج .د 2
 422ص  ،مخجع سابق ،د. مخواف كخكبي 3
 13ص  ،75ج  ،، حاتع5/1/1968تاريخ  ،6قخار رقع  ،الغخفة الخامدة ،استئشاؼ بيخوت السجنية 4
، دراسة مقارنة بيغ القانػف 1995لدشة  95شبقا لمقانػف رقع  ،عقج التاجيخ التسػيمي ،عبج الخحسغ الديج قخماف .د 5

 102ص  ،غيخ محكػر دار الشذخ ،القاىخة ،دار الشيزة العخبية ،السرخؼ والفخندي
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ويبخـ اعفاء السؤجخ مغ مػجب الزساف في عقج الميدنغ وانو لا يمعب دورا اساسيا في 
بحلظ ىػ السدتأجخ نفدو ويقترخ دور  بل اف مغ يقػـ ،تحجيج مػاصفات الساؿ السؤجخ

السؤجخ عمى تسػيل عسميو الميدنغ ؼيقػـ بذخاء الامػاؿ التي اختارىا السدتأجخ وعمى 
 .مدؤوليتو ثع يعيج السؤجخ تأجيخىا لمسدتأجخ بشاء عمى عقج الميدنغ الستفق عميو

مغ  اذ اف السدتأجخ ىػ مغ يقػـ عسميا بسعايشو وفحز الامػاؿ مؤجخة واستلاميا 
البيع مباشخة لكي يتأكج مغ مصابقتيا لمسػاصفات التي شمبيا، ؼيكػف السؤجخ بعيجا عغ 

 .يعايشو عشج الاستلاـأو  اختيار الساؿ مؤجخ، وغالبا ما لا يخاه 
وقج درجت شخكات الميدنغ عمى ادراج بشػد في عقج الميدنغ تعفييا مغ مػجب الزساف 

 1ونقمو ليربح عمى عاتق السدتأجخ

 .التزامات السدتاجر :الثانيالفرع 
شبقا لمقػاعج العامة فانو يتختب عمى السدتأجخ التداماف اساسياف ىسا اداء بجؿ الايجار  

وكحا السحافطو عمى العيغ السؤجخه واستخجامو لمغخض السخرز لو غيخ انو في عقج 
سػيمي الايجار التسػيمي وفزلا عغ ىحيغ الالتداميغ يمتدـ السدتأجخ في عقج الايجار ت

 2.بالتدامات اخخػ سػؼ نتصخؽ الييا في ىحا الفخع
 .التزامات السدتأجر بالاستلام أولا

خلافا لمقػاعج العامة لعخض الايجار العادؼ التي تفخض عمى السؤجخ مػجب تدميع  
السدتأجخ جخػ العسل في عقػد الميدنغ عغ اعفاء السؤجخ مغ ىحا إلى  الامػاؿ السؤجخات

السػجب وفقا لسا تع شخحو ضسغ مػجبات السؤجخ. وقج حخصت جسيع شخكات الميدنغ قاعجة 

                                                             

M. Alter Lintiation ou credit - bail , 1985, p 12. 1  
cass.com , 15 mars et 27 mai 1983, dalloz , 1984,I.R.79, obs vasseur -  

 ص ،السخجع الدابق ،الياس ناصيف 2
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عمى تزسيغ عقػد الميدنغ بشػدا يتعيج السدتأجخ بسػجبيا باستلاـ الامػاؿ مػضػع ذلظ 
 .خصاء نتيجة عغ ذلظ التدميعاأو  ورفع مدؤولية السؤجخ عغ اؼ تأخيخ ،العقج

 ،ويعتبخ التداـ السدتأجخ في عقج الاعتساد الايجارؼ بسػجب استلاـ الامػاؿ السؤجخة 
امخا مشصؿيا تبعا لؿياـ السدتأجخ باختيار تمظ الامػاؿ شبقا لمسػاصفات الفشية والتكشػلػجية 

مظ الامػاؿ مع تمظ التي تمبي حاجتو. كسا اف ذلظ يديل مصابقة السػاصفات السػجػدة في ت
ومدالة السصابقة السذار الييا تجخل اساسا ضسغ معخفة السدتأجخ تبعا  ،السجرجة في العقج

اذا كشت تمظ الامػاؿ داخل  ،لسا يتستع بو مغ خبخة في مجاؿ الامػاؿ مػضػع عقج الميديغ
ضسغ اشار عسل وميشة السدتأجخ، كالسعجات شبية التي تجخل ضسغ ميشة الصبيب وىػ 

 صمح لسعخفة مصابقتيا مع ما يشاسب حاجتو السيشية، وكحلظ ىي الحاؿ بالشدبة لمسيشجسالا
 1 .لغيخىساأو  السدارعأو 

تحسل السدتأجخ مػجب استلاـ الامػاؿ السؤجخة، فانو يتحسل ايزا كافة إلى  وإضافة 
دتأجخ، السكاف الحؼ يحجده السإلى  الخسػـ والزخائب والشفقات الستػجبة لاستلاميا ونقميا

التأخيخ في أو  وكحلظ يتحسل كافة السخاشخ التي يسكغ اف تشذا مغ جخاء ذلظ الاستلاـ
 .الاعخاؼ السيشيةأو  تدميسو بذكل مخالف للأصػؿأو  اتسامو،
ويشذا عغ مػجب السدتأجخ باستلاـ الامػاؿ مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ، مػجب  

ويتسثل في التداـ السدتأجخ بتشطيع  ،تبعي يفخضو السؤجخ عمى السدتأجخ في عقج الميدنغ
 .محزخ استلاـ لحدابو ولحداب السؤجخ

ويتع تشطيع محزخ الاستلاـ بحزػر البائع، ويتزسغ مصابقة الامػاؿ مؤجخة  
مع مصابقة شمبيا أو  غيخىا مغ الامػاؿ مع عقج الذخاءأو  التجييداتأو  كالسعجات والآلات

 .مغ البائع
                                                             

ص ،الجدء الاوؿ ،2003،لبشاف-شخابمذ ،السؤسدة الحجيثة لمكتاب،عقج اليدنغ دراسة مقارنة،د. نادر عبج العديد الذافي 1
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وقج يتع الاتفاؽ بيغ السؤجخ والسدتأجخ في عقج الميدنغ عمى الداـ السدتأجخ بالؿياـ 
 مصابقتياأو  الػقائية لزساف حدغ التدييخ الامػاؿ السؤجخهأو  ببعس الاجخاءات الاحتخازية

 .1السػاصفات السصمػبة 
وبعج التأكج السدتأجخ مغ صحة استلاـ الامػاؿ السصمػبة وحدغ عسميا وتػؾيع  

السؤجخ لتسكيشو مغ الاشلاع عمى إلى  محزخ الاستلاـ يمتدـ السدتأجخ بتدميع ذلظ السحزخ
 .البيعإلى  حدغ اجخاءات الاستلاـ وصحة الامػاؿ مدمسة وذلظ لتسكيشو مغ دفع ثسشيا

عشج التأخخ في تدميسيا، أو  الامػاؿ السصمػبةو  ج وجػد اختلاؼ بيغ الامػاؿ مدمسةوعش 
عمى السدتأجخ اف يعمع السؤجخ بحلظ ضسغ السيمو الستفق عمييا وإلا فػرا مغ اجل ؾياـ 

مغ اجل تجخمو لجػ البائع أو  ،السؤجخ باتخاذ الاجخاءات القانػنية اللازمة لزساف حقػقو
 .للتدػية الخلاؼ الحاص

 التزامات دفع بدل الايجار :ثانيا
يعتبخ مػجب دفع بجؿ ايجار مغ اىع السػجبات الاساسية السمقاة عمى عاتق السدتأجخ  

أو  الالاتأو  فيحا السػجب ىػ مقابل انتفاعو بالسعجات ،باعتباره السدتفيج مغ عقج الميدنغ
 2اذ انو مغ الثابت اف البجؿ ىػ مقابل الانتفاع  ،التجييدات مػضػع العقج

ويتع تحجيج بجؿ الايجار في عقج اليدنغ عمى اساس مجة ذلظ العقج بذكل يتشاسب مع  
 .التجييدات مػضػع عقج الميدنغأو  الالاتأو  العسخ الافتخاضي الاستيلاكي لمسعجات

ويتفق السدتأجخ عمى ؾيسة بجلات الإيجار بحيث يكػف مجسػع البجلات كاؼيا  
مع الاخح  ألاستيلاؾالتجييدات مشو ؾيستيا الستبؿية بعج أو  الالاتأو  لاستخجاع ثسغ معجات

 .3بعيغ الاعتبار الارباح الساليو التي تتػخاىا شخكة الميدنغ مغ عسمية التسػيل

                                                             

 255ص ،السخجع الدابق،عقج اليدنغ دراسة مقارنة،د. نادر عبج العديد الذافي 1
 .442ص  ،مخجع سابق ،د. مخواف كخكبي 2
 378 ،مخجع سابق ،الشطاـ القانػني لمتاجيخ التسػيمي ،د. ىاني دويجات 3
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 ،جلات الايجار في السػاعيج السحجدة في عقج الميدنغويجب عمى السدتأجخ اف يدجد ب
فانو لا  ،كسا لا يدتصيع ايزا اف يتأخخ عغ تدجيج بجلات الايجار في السػاعيج الستفق عميو

 اذا نز العقج عمى ذلظ بذكل واضح وصخيح إلايدتصيع كحلظ اف يجفعيا قبل تمظ السػاعيج 
 .اذا اتفق الفخقاء عمى خلاؼ ذلظأو 

ف بجؿ الايجار في عقج الميدنغ يكػف مختفعا اذا ما قػرف بسثيمو في عقج ويلاحع ا 
الايجار العادؼ. وىحا الامخ مشصقي وواقعي نطخا لمػضيفة التسػيمية لعقج الميدنغ، اذ يجخل في 

 بالإضافة ،التجييدات مػضػع العقجأو  الالاتأو  تقجيخ بجؿ ايجار اجخة الانتفاع بالسعجات
وكحلظ مع اضافة  .تقابل استيلاؾ تمظ الامػاؿ وتكاليف ابخاـ عقج الميديغندبة معيشة إلى 

ندبة معيشة مغ الارباح التي تتػخيا شخكة مغ وراء استثسار امػاليا في تسػيل السذاريع 
 1ىامر الخبح"  " غيخىا وىػ ما يدسى بأو  الرشاعيةأو  التجارية
السشافع إلى  في عقػد الميدنغ بالشطخوقج بخر الاجتياد الفخندي ارتفاع بجلات الايجار  

مخاعاة الاخصار التي إلى  اضافة ،الاقترادية والزخبية الشاجسة عغ ىحا العقج مغ العقػد
غيخىا مغ الامػاؿ مػضػع أو  الالاتأو  كاستعجاداتيا لمسعجات ،ليدنغاتتعخض ليا شخكة 

 .الترخؼ بياأو  ىامسا يرعب عمييا اعادة تأجيخ  ،عقج الميديغ بعج اف تكػف استعسمت
 .الالتزام بالسحافظة عن عين السؤجرة :ثالثا

يمتدـ السدتأجخ شبقا لمقػاعج العامة بالسحافطة عمى تمظ الامػاؿ السؤجخة وعميو يجب  
أو  في حالة وجػد عيػب وبجسيع الترخفات التي تدتػجب تجخماف يعسل السمظ السؤجخ 

اؼ ضخر قج يريب أو  بالسؤجختعخض الغيخ لسمكية العيغ السؤجخة الخاصة أو  اصلاحات
ويتختب عمى وجػد الاشياء مػضػع عقج الايجار  كاف مدؤولا مجنيا. وألاالساؿ السؤجخ 

تسػيمي تحت يج السدتأجخ اف يمتدـ بالسحافطة عمييا واف يبحؿ لو في رعايتيا عشاية الخجل 

                                                             

Credit-Bail ; Ency Dalloz , dr, com., 1973,no.581: J. Calais-Auloy 
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 السؤجخة امانة في يجه وبالتالي ىػ يزسغ ما يمحق بو مغ نقزباعتبار اف العيغ ،1العادؼ 
 ،2اؼ عيب قج يشذا عغ تقريخه وعميو اف يحافع عمى العيغ السؤجخة أو  تمفأو  عيبأو 

كسا اف الالتداـ التابع لمسدتأجخ بحفع السأجػر يجب عميو اف يدتعسل العيغ السؤجخة لمغخض 
 شخاؼ عميو في عقج الايجار تسػيل. لمغخض الحؼ اتفق الاأو  الحؼ ادت مغ اجمة

فلا يدتصيع السذخوع السدتفيج مثلا استعساؿ لمدفيشة مػضػع العقج لشقل البزائع في  
حيغ انيا مخررة لشقل الخكاب كسا يجخل في نصاؽ الالتداـ بالسحافطة عمى عيغ السؤجخة 

 ايجارىا لإعادةا الترخؼ فييأو  عجـ جػاز لمسدتأجخ اف يختب عغ الامػاؿ السؤجخة اؼ رىغ
 مغ قانػف الاعتساد الايجارؼ عمى ىحا الالتداـ كسا يمي: 35 السادةبيعيا وقج نرت أو 

يمتدـ السدتأجخ خلاؿ مجة الانتفاع بالأصل السؤجخة باستعساؿ ىحا الاصل حدب  "
 3الاستعساؿ الستفق عميو واف يحافع عميو مثل ما يفعمو رب الاسخة الحخيز"

ات التابعة للالتداـ بالسحافطة عمى العيغ السؤجخة ىػ الالتداـ ومغ بيغ الالتدام 
بالريانة حيث تشاولشا ىحا الالتداـ في الالتدامات السؤجخ وىػ يقع عميو كأصل وكسا قمشا 

ولابج مغ التفخقة بيغ الاصلاحات  ،4السدتأجخإلى  يجػز باتفاؽ الاشخاؼ نقل ىحا الالتداـ
التي يمتدـ بيا السدتأجخ اذ يقترخ التداـ السدتأجخ بريانة وإصلاح العيغ السؤجخة الستعمقة 

انو ىػ نطخا  إلاجيخية اما الاصلاحات الزخورية فيمتدـ بيا السؤجخ أبالإصلاحات الت
خقة اذ تقع جسيع لخرػصية عقج التأجيخ التسػيمي فانو لا مجاؿ لػجػد عجـ ىحه التف

الاصلاحات عمى السدتأجخ باعتبار اف العقج ىػ الحؼ يحسل مدؤولية اصلاح وصيانة 

                                                             

 .313 ص ،مخجع الدابق ،الياس ناصيف 1
 .197 ص، السخجع الدابق ،احسج الخراونةصخخ  2
 .96ص  ،احسج مديخدؼ 3
 .102 ص ،السخجع نفدو 4
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العيغ السؤجخة وتحسل كافة الشفقات الستختبة عمى اعساؿ الريانة والإصلاح عمى عاتق 
 1السدتأجخ

 .الالتزام برد الامهال السؤجرة :رابعا 
ذخاء يبقى السدتأجخ رئيدا لمساؿ مؤجخ في حالة لع يقجـ السدتأجخ باستعساؿ حق ال 

وعميو عشج نياية عقج  ،2السؤجخ للأصلعمى سبيل الاجازة وتبقى شخكة تأجيخه ىي السمكة 
الايجار التسػيمي يمتدـ السؤجخ بخد ىحه الامػاؿ وىحا شبقا لمقػاعج العامة التي تشز عمى اف 

 .3يمتدـ السدتأجخ بإعادة الساؿ السؤجخ بالحالة التي تدمسيا عمييا
مغ قانػف  09 -96مغ قانػف  01//20كسا نز السذخع الجدائخؼ في السادة  

مى حساية السؤجخ في حالو لع يقع السدتأجخ بالػفاء بالتدامو عشج رد الاعتساد الايجارؼ ع
السحكسة لمسصالبة باستلاـ ىحه الامػاؿ بصمب إلى  الامػاؿ بحيث اعصى لمسؤجخ حق المجػء

قاضي الامػر الاستعجالية بالسحكسة السخترة وىحا ما ىػ مشرػص إلى  عمى عخيزة تقجـ
وبيحا يتع اجبار  والإداريةف الاجخاءات السجنية مغ قانػ  190إلى  172عميو في السػاد 

تع ترؽية اذا أو  تدػية قزائيةأو  السدتأجخ عمى رد الامػاؿ السؤجخة اما اذا وقع في افلاس
كاف شخز معشػؼ فيشا يمتدـ السترخؼ القزاء بخد الامػاؿ لمسؤجخ باعتباره يحل محل 

 غل يجه بعج اثبات حالة التػقف.يذسدتأجخ الحؼ ال
 .انقزاء عقد الاعتساد الايجاري  :السظمب الثاني

الستعمق بالاعتساد الايجارؼ في  96/09عقج الاعتساد الايجارؼ السشطع في الامخ  
 ،يسشح السدتأجخ في نيايتو ثلاث خيارات ،انتياء العخض بانتياء مجتو لو خرػصية كبيخة

                                                             

 .208 ص ،السخجع سابق ،الخراونة صخخ احسج 1
 . 127 ص، احسج مديخدؼ 2
 .مرجر سابق ،مغ القانػف السجني الجدائخؼ  502 ةالساد 3
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رد  وإما ،عقج لسجة أخخػ  واما تججيج ،اما شخاء الامػاؿ مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ 
 .السؤجخ وسشعخض ىحه الخيارات في ىحا السصمبإلى  الامػاؿ السؤجخة
 انتياء عقد الاعتساد الايجاري قبل انقزاء مدتو. :الفرع الاول

 .شراء الامهال مهضهع عقد الاعتساد الايجاري  :اولا
اعصى عقج الاعتساد الايجارؼ السدتأجخ حق شخاء الامػاؿ مػضػع العقج عشج انتياء  

السجة الستفق عمييا في ذلظ العقج. ويعتبخ اختيار السدتأجخ لمساؿ السؤجخ ىػ الخيار الغالب 
الايجارؼ  اذ اف امل السدتأجخ وىجفو الجخػؿ في الاعتساد ،والأكثخ وقػعا في ىحه العقػد

مػاؿ التي يتعاقج عمييا ويتحسل بجلات ايجار مختفعة بالسقارنة مع ما يساثميا مغ ىسا تسمظ الا
 .امػاؿ في عقػد الايجار العادية

وقج نرت التذخيعات التي نطست عقػد الاعتساد الايجارؼ عمى حق مدتأجخ في  
 اف مغ 66/455فاعتبخت السادة الاولى مغ القانػف الفخندي رقع ،الذخاء عشج نياية العقج

 شاف عسميات الاعتساد الايجارؼ تخػيل السدتأجخ الحق في شخاء التجييدات السدتأجخة كميا
 .1بعزيا مقابل ثسغ متفق عميوأو 

عمى انو لمسدتأجخ الحق  95/95كسا نرت السادة الخامدة مغ القانػف السرخؼ رقع  
عمى اف يخاعى  ،بعزو في السػعج وبالثسغ السحجد في العقجأو  في شخاء الساؿ السؤجخ كمو

وكحلظ اشتخشت السادة الاولى مغ القانػف المبشاني  .في تحجيج الثسغ مبالغ الاجخة التي اداىا
حق تسمظ الامػاؿ مػضػع العقج لقاء ثسغ متفق عميو تحجد  السدتأجخاعصاء  99/160رقع 

 .جارالاقداط السجفػعة بجلات اي ،ولػ جدئيا ،شخوشو عشج اجخاء العقج مع الاخح بالاعتبار
شخاء الساؿ مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ أو  وبالتالي فاف حق السدتأجخ في تسمظ

 .وىػ الشياية الغالبة والصبيعية عشج حمػؿ اجمو ،يعتبخ مغ العشاصخ الاساسية ليحا العقج

                                                             

 .369ص ،مخجع سابق ،عقج الميدنغ ،د.نادر عبج العديد الذافي 1
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انو لا يذتخط بالزخورة اف تفزي العلاقة واف يشتيي عقج الاعتساد الايجارؼ  إلا 
اف يتسمكيا واف  السدتأجخيكفي اف يكػف في مقجور  وإنساظ الامػاؿ، بتسمظ السدتاجخ لتم

 .1يكػف مغ حقو اف يذتخييا 
اعمغ السدتأجخ، عشج نياية مجة عقج الاعتساد الايجارؼ، رغبتو في شخاء الامػاؿ  وإذا 

 السدتأجخ اذ قاـ بالػفاء بالثسغ الستفق عميوإلى  مػضػع ذلظ العقج، تشتقل ممكية تمظ الامػاؿ
 .في اتفاؽ لاحقأو  في العقج
السدتأجخ يتػقف عمى اعلاف إلى  اف انتقاؿ ممكية الامػاؿ السؤجخة ،ويتختب عمى ذلظ 

اما شخكة الاعتساد الايجارؼ  .2ارادؼ مغ جانبو في نياية مجة العقج في الاعتساد الايجارؼ 
تأجخ رغبتو في ذلظ السدتأجخ بسجخد اف يبجؼ السدإلى  فتكػف ممدمة بشقل ممكية ىحه الامػاؿ

اعتبار اف الاعتساد الايجارؼ ايجار مقتخف بػعج مشفخد بالبيع لا إلى  اذ يتجو الفقو الفخندي ،3
 .4يكػف ممدما الا لذخكة الاعتساد الايجارؼ 

إلى  ويجب اف يتزسغ عقج الاعتساد الايجارؼ الثسغ الحؼ يمتدـ السدتأجخ بجفعو 
اختياره شخاء الامػاؿ السؤجخة. فإذا لع يتزسغ العقج تحجيج شخكة الاعتساد التجارؼ في حالة 

حيث  ،يجب اف يتفق الفخقاء عمى الاسذ التي يتع الاعتساد عمييا لتحجيج ذلظ الثسغ ،الثسغ
 .الاستعانة بخبخاء مختريغ عشج وجػد نداع في تحجيج الثسغأو  القزاءإلى  يتع المجػء

إلى  سدتأجخ في مػاجية مؤجخ الحؼ يمجايعتبخ تحجيج ثسغ الذخاء بسثابة ضسانة لم
مسا يبجد امل ،فخض ارادتو عشج نياية العقج ويصمب ثسشا مختفعا لسشع السدتأجخ مغ الذخاء

مدتأجخ في شخاء الامػاؿ مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ بعج اف ارىق نفدو في دفع بجلات 
 .دػؽ مختفعة بيجؼ شخائيا عشج نياية مجة العقج بثسغ اقل مغ سعخ ال

                                                             
1 GIOVANOLI: le credit-bail (leasing) en europe , devloppement et nature juridique librairies techniques paris 

,1980,p.12,no.1 

2 Caporale: litiges et difficultes pratique suscites par le credit-bail, these droit, bordeaux,1974,p47 

3 Cass.com.,30mai1989, J.C.P. 1989-IX-283. 

4 Cabrillac,op.cit.,p.1019 
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بجلات الايجار السجفػعة ولػ جدئيا  ،ويجب الاخح بعيغ الاعتبار عشج تحجيج الثسغ 
. اذ يذتسل بجؿ الايجار السختفع عمى جدء مقابل 160/ 99السادة الاولى مغ القانػف رقع 

مسا يدسح لمسدتأجخ بذخاء تمظ الامػاؿ بثسغ مشخفس يسثل ما ،استيلاؾ الامػاؿ السؤجخة
 .ؼ لع يتع استيلاكو خلاؿ مجة الايجار وىػ ما يعخؼ بالؿيسة الستبؿيةيقابل الجدء الح

القزاء لأعاده الشطخ في إلى  وقج اعتبخ بعس الفقياء انو يجػز لمسدتأجخ المجػء 
تقجيخ ثسغ الذخاء عمى اف يثبت عجـ مخاعاة السبالغ التي اداىا لمسؤجخ كبجلات ايجار عشج 

 .1تقجيخ الثسغ
انو يجب عجـ اباحة تعجيل عقػد الاعتساد الايجارؼ لشاحية ثسغ الذخاء الستفق  إلا 

عميو في عقج الاعتساد الايجارؼ وذلظ حخسا عمى مبجأ الدامية العقػد الحؼ كخستو القػاعج 
مػجبات وعقػد التي نرت عمى اف العقػد السشذاة عمى الػجو  221العامة في السادة 

 ."والعخؼ والأنراؼيجب اف تفيع وتفدخ وتشفح وفاقا لحدغ الشية و  .القانػني تمدـ متعاقجيغ
 ،الدامية العقػد مغ اىع السبادغ الاساسية التي تدػد العقػد بػجو عاـ مبجأاذ يعتبخ  

تختب عمى  وألابسذيئتيا  بسلأفستى التدمت الارادة اتجاه الغيخ لع تعج حخة بتحخر مغ العقج 
انفاذ العقج عيشا مع أو  والتعػيس عغ العصل والزخر ذلظ جداء مجني يتسثل بفدخ العقج

 .2الزخر بالستعاقج الاخخ وإلحاؽالتعػيس في حاؿ التأخخ في التشفيح 
وبالتالي ليذ مغ السفخوض عشج تحجيج ثسغ الذخاء في عقج الاعتساد الايجارؼ الاخح 

ظ السبالغ ولا جدئيا بل يكفي الاخح بعيغ الاعتبار تم يجارالإبكامل السبالغ السجفػعة بجلات 
 .وليذ بكامميا

                                                             
1 Coillot: ala recherche dz la notion guridique de credit-bail,j.c.p., 1967-CI-81683 ;P.789. 

 ،بيخوت ،مؤسدة بحدػف  ،العقج مع مقجمة في السػجبات السجنية ،الجدء الاوؿ ،القانػف الشجني ،مرصفى العػجي  2
 .107، ص 1995
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ويتزسغ العقج في الغالب نرا صخيحا يحجد شخيق الجفع الثسغ عشج شخاء الامػاؿ  
مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ اذا اختار السدتأجخ شخاء تمظ الأمػاؿ كسا يحجد ايزا مكاف 

 .1تصبق القػاعج العامة لعقج البيع الجفع. فإذا لع يتع الاتفاؽ عمى ذلظ،
وتكػف مراريف الجفع عمى  ،ؼيعج البيع نقجا، ويمدـ السذتخؼ بجفع الثسغ عشج الاستلاـ 

مػجبات وعقػد. ويجب تدميع السبيع في محل وجػده وقت انذاء العقج  466السذتخؼ السادة 
 .مػجبات وعقػد 405السادة 
شخاء أو  وتتزسغ عقػد الاعتساد الايجارؼ شخوشا تسشع عمى السدتأجخ حق تسمظ 

تعمق حق أو  ،الامػاؿ السؤجخة اذا لع يف بكافة الالتدامات التي يختبيا العقج عمى عاتقو
كتعميق نقل ممكية الامػاؿ مػضػع عقج الاعتساد  ،مسارستو حتى اتساـ كافة مػجباتو

 .2السدتأجخ حتى ؾيامو بجفع كامل الثسغإلى  الايجارؼ 
حق الذراء عمى بعض الامهال وقد جرى التداؤل حهل جهاز مسارسة السدتأجر ل

عدم الدساح لمسدتأجر بسسارسة أو  مهضهع عقد الاعتساد الايجاري دون البعض الاخر ؟
اف  3فاعتبخ بعس الفقياء  الأخردون البعض  ،عمى بعض الامهال السؤجرةإلى  حق التسمك

يثيخ  حق التسمظ في عقج الاعتساد الايجارؼ غيخ قابل للانقداـ، اذ اف القػؿ بعكذ ذلظ
وصعػبة  الأجخةصعػبات شجيجة مغ الشاحيتيغ العسمية والقانػنية وذلظ في صعػبة تحجيج 

 .العادؼ والإيجارالقػؿ بتجدئة الترخؼ بيغ الاعتساد الايجارؼ 
اما اذا اتفق الفخقاء عمى خلاؼ ذلظ ووضعػا كافة الذخوط اللازمة لحلظ، فمغ يكػف 

شخط اف لا يكػف مخالفا لمشطاـ العاـ  ،بسبجأ حخية التعاقجىشاؾ مذكمة قانػنية وعسمية وعسلا 
 .القانػنية التي ليا صفة الدامية والإحكاـوالآداب العامة 

                                                             

 .367ص  ،مخجع سابق ،عقج اليدنغ في القانػف السقارف  ،د. الياس ناصيف 1
2 ALDA ET CREMIEUX ISRAEL ?OP.CIT.NO.67 ,P.23 

جامعة  ،بحث مقجـ لسؤتسخ الججيج في عسميات السرارؼ ،التاجيخ التسػيمي في الػجية القانػنية :د. ىاني دويجات 3
 .16، ص 2001ايار  28-26 ،بيخوت العخبية
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اذا مارس السدتأجخ حقو في شخاء الامػاؿ مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ  ،وبالتالي 
البيع شبقا مغ  عقج بإبخاـفاف السؤجخ)شخكة الاعتساد الايجارؼ( يمتدـ  ،عشج نياية العقج

الذخوط السحجدة سمفا في عقج الاعتساد الايجارؼ. ويخزع ابخاـ عقج البيع الحؼ لا يتع في 
 .نياية عقج الاعتساد الايجارؼ لمقػاعج العامة التي تخعى عقج البيع

 تجديد عقد الاعتساد الايجاري  :ثانيا
ججيج عقج الاعتساد حق السدتأجخ بصمب تإلى  160/ 99لع يذخ القانػف المبشاني رقع  

حيث حػؿ القانػف  ،وذلظ خلافا لمقانػنيغ الفخندي والسرخؼ  أجموالايجارؼ عشج حمػؿ 
السدتأجخ حق اختيار تججيج عقج الاعتساد  12/31/ 1989تاريخ  1008الفخندي رقع 

حيث نز في السادة  95/95الايجارؼ، كسا حػلو ىحا الحق ايزا لمقانػف السرخؼ رقع 
 نو"... وفي حالو عجـ اختيار شخاء الساؿ السؤجخ يكػف لو)لمسدتأجخ( اما ردهالخامدة عمى ا

 "تججيج العقج وذلظ بالذخوط التي يتفق عمييا الصخفاف وأماالسؤجخ إلى 
خيار تججيج عقج الاعتساد إلى  ولكغ عمى الخغع مغ اف القانػف المبشاني لع يذيخ 

الايجارؼ، فقط تزسشت بعس عقػد الاعتساد الايجارؼ السبخمة في لبشاف بشجا يعصي 
السدتأجخ حق تججيج العقج عشج انتياء السجة الستفق عمييا بيغ الفخقاء، عمى اف يسارس 

 وإلاج ىحا الحق ويبمغو لمسؤجخ)الاعتساد الايجارؼ( قبل فتخة مدبقة لانتياء العق السدتأجخ
 .السؤجخإلى  بخد الامػاؿ مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ  السدتأجخاعتبخ العقج مشتييا ويمدـ 

كسا اعتبخت بعس العقػد السبخمة اف عجـ اختيار السدتأجخ لذخاء الامػاؿ مؤجخة 
يعتبخ العقج مججدا حكسا وفقا لذخوط العقج  ،الستجخ قبل الفتخة الستفق عميياإلى  وإبلاغ ذلظ

 .ولى ولسجة متفق عمييا بيغ الفخقاءالا
تججيج عقج الاعتساد الايجارؼ عشجما لا يخغب في شخاء الامػاؿ إلى  ويمجا السدتأجخ 

ؼيسارس ىحا الخيار بتججيج العقج  إليياولكشو ما زاؿ بحاجة  الإيجارالسؤجخة عشج انتياء مجة 
 .قبل انتيائو



 لتشظيسي لعقد الاعتساد الايجاري الاطار ا ..................................الفرل الثاني
 

60 
 

اذا نز عميو العقج الاساسي  إلاج ولا تمدـ شخكة الاعتساد الايجارؼ بتججيج العق 
خاصة ما يتعمق ببجؿ الايجار  ،برػرة صخيحة وجازمة مع تحجيج الذخوط الاساسية لمتججيج

 .1الججيج وؾيستو وكيؽية دفعو
ويسكغ لمفخقاء الاتفاؽ عمى تججيج العقج بالخغع مغ عجـ الشز عمى ذلظ في العقج  

 .ساسيا التججيجويتع تحجيج الذخوط التي سيتع عمى ا الأساسي
غيخ انو مغ السفزل اف يشز العقج الاساسي عمى حق تججيجه وعمى الاسذ التي  

وذلظ حساية السدتأجخ مغ احتساؿ تعدف شخكة الاعتساد الايجابي  ،يتع التججيج بشاء عمييا
بسػجب  السدتأجخالذخوط الدابقة التي يتحسميا إلى  بفخض شخوط قاسية ومخىقة اضافة

 .العقج الاساسي
أو  فلا يسكغ الاخح بالتججيج ،ويجب اف يكػف تججيج عقج الاعتساد الايجارؼ صخيحا 

بالتسجيج الزسشي في عقػد الاعتساد الايجارؼ، ما لع يتفق الفخقاء عمى خلاؼ ذلظ واعتبار 
بتججيج أو  اف العقل مججد حكسا في حاؿ عجـ مسارسة حق الخيار بذخاء الامػاؿ السؤجخة

معيشة قبل انتيائو. وقج مشع السذخع السرخؼ التججيج الزسشي في الفقخة العقج خلاؿ فتخة 
التي نرت عمى انو "في جسيع الاحػاؿ  95/ 95الثانية مغ السادة الخامدة مغ القانػف رقع 

لع أو  سػاء تع التشبيو عمى السدتأجخ بانتياء العقج ،التي يتججد العقج تججيجا ضسشيا ولا يستج
 ."يتع ذلظ
فا لمقػاعج العامة التي تقخ بالتججيج الزسشي عشجما يشتيي العقج الدابق وذلظ خلا 

ويدتسخ السدتأجخ بانتفاع بالأمػاؿ السؤجخ دوف معارضة مغ السؤجخ ؼيعج الايجار مججدا 
بالذخوط عيشيا ويعتبخ ىحا التججيج الطسشي ايجارا ججيجا لا مجخد امتجاد للإيجار الاصمي 

مػجبات وعقػد لبشاني مع الاختلاؼ  592السقابل لمسادة  مجني مرخؼ  599وفقا لمسادة 
                                                             

1 SIMON GRIFFITH AND ALLEN JONES: LEASE EVALUATION AND TAXATION , 
THEORY AND PRACTICE , LONDON k EURO MONEY PUBLICATION ,PLC,1992,P.130 
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حػؿ السجة الججيجة، حيث يعتبخ القانػف السرخؼ اف الايجار في حالة التججيج الزسشي 
مػجبات وعقػد اف  592في حيغ يعتبخ القانػف المبشاني في السادة  ،يربح لسجة غيخ معيشة

 .1الايجار الزسشي يججد لمسادة نفديا اذا كانت معيشة في العقج الاصمي
وذلظ مغ اجل الؿياـ بإجخاءات الذيخ في  مكتػبويجب كحلظ اف يكػف تججيج العقج  
رضائيا  اولكغ لا تعتبخ الكتابة ركغ مغ اركاف العقج الججيج الحؼ يبقى عقج لخاصاالدجل 

وتبقى الكتابة السصمػبة  .وفقا لسا سبق شخحو ضسغ الذخوط الذكمية لعقج الاعتساد الايجارؼ 
 .مغ اجل ضخورات الذيخ القانػني ومغ اجل سخياف العقج الججيج عمى الغيخ

عمى السدتأجخ مغ شخوط عقج الاعتساد وتكػف شخوط التججيج عادة اخف وشأة  
الايجارؼ الأصمي وذلظ تبعا لمحالة الفشية للأمػاؿ مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ التي 

 اضافة الإيجاراصابيا بعس التمف في الفتخة الاولى مغ أو  تكػف عقج استيمكت بجدء مشيا
يل، وتربح البجلات الججيجة اف السؤجخ يكػف قج استخد امػالو التي دفعيا في عسمية التسػ إلى 

 .بسثابة ارباح اضاؼية
كسا تختمف شخوط عقج الاعتساد الايجارؼ الججيج عغ العقج الاصمي لشاحية البشج  

خاصة دفع  الأساسيةالجدائي الحؼ يفخض عمى السدتأجخ في حاؿ عجـ ؾيامو بسػجباتو 
ؿ السدتأجخ بسػجباتو تبعا لزالة الاضخار التي تمحق بالسؤجخ نتيجة اخلا الإيجاربجلات 

التي  لأمػالواستخجاعو إلى  بعج اف حرل عمى ما يبتػيو مغ ارباح في الفتخة الاولى اضافة
 .دفعيا في عسميو التسػيل

اعصاء السدتأجخ في عقج الاعتساد إلى  كسا تعسج بعس شخكات الاعتساد الايجارؼ  
رد جدء محجد مشيا كل أو  الأخخالايجارؼ الججيج حق رد بعس الامػاؿ والإبقاء عمى بعس 

 .2حيث يتخؾ كل الفخقاء حخية تحجيج الذخوط السشاسبة لمتعاقج ،فتخة زمشية معيشة

                                                             

 .503ص  ،مخجع سابق ،د. مخواف كخكبي 1
2 Calais-Auloy ,op.cit.,no.114 
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ويعتبخ تججيج عقج الاعتساد الايجارؼ عقجا ججيجا مدتقلا عغ العقج الاساسي تبعا  
الأوؿ  لاختلاؼ شخوط كل مشيا. اذ لا يعتبخ ىحا التججيج امتجادا لعقج الاعتساد الايجارؼ 

 .1حيث تختمف شخوط العقج الججيج عغ العقج الأصمي
 ،واذا لع يتزسغ العقج الججيج مجة ،ويشتيي العقج الججيج بانتياء السجة الستفق عمييا 

يعتبخ مججدا لسجة مساثمة لمسجة الاولى وفقا لمقػاعج العامة. وعشج حمػؿ اجل العقج الججيج 
أو  تججيج العقج مخة اخخػ أو  مة بذخاء الامػاؿ مؤجخةالخيارات الثلاثة الستسث لمسدتأجخيكػف 

 .السؤجخإلى  رد تمظ الامػاؿ
وقج اثيخ التداؤؿ حػؿ الاساس القانػني الحؼ يدتشج اليو السدتأجخ في حق شمب  

ىػ اف ىحا الحق ىػ تشفيح لػعج صادر عغ  2والخأؼ الخاجح  ،تججيج عقج الاعتساد الايجارؼ 
سرمحة السدتأجخ عمى اف يكػف ىشاؾ شخط صخيح في العقج شخكة الاعتساد الايجارؼ ل

الاصمي بحق السدتأجخ في تججيجه عشج نياية مجة الإيجار واف تكػف شخوط التججيج محجدة 
 .مدبقا في عقج الاعتساد الايجارؼ الاصمي

اما اذا لع تػجج مثل ىحه الذخوط فلا تمدـ شخكة الاعتساد الايجارؼ بتججيج العقج، 
استبعاد ىحا الخيار بسجخد اضافة شخط في عقج الاعتساد الايجارؼ بسشع ويكػف ليا 

إلى  ردىاأو  مغ حق شالب تججيج العقج، والاختيار بيغ شخاء الامػاؿ السؤجخة السدتأجخ
 .عشج حمػؿ اجل العقج السدتأجخ
 السؤجخ.إلى  رد الامػاؿ السؤجخة :ثالثا

رس السدتأجخ حقو في شخاء الامػاؿ اذا انتيت مجة عقج الاعتساد الايجارؼ ولع يسا 
شخكة الاعتساد الايجارؼ إلى  يربح ممدما بخد تمظ الامػاؿ ،مؤجخة ولا في تججيج العقج

                                                             

 .236ص ،1997 ،القاىخة ،الصبعة الثانية ،التاجيخ التسػيميعقج ،د.فايد نعيع رضػاف 1
2 Ch. Gavalda et Cremieux-israel.,op.cit.no 67 
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حائدا لتمظ الامػاؿ بجوف اؼ سشج قانػني تبعا  السدتأجخالسؤجخة باعتبارىا مالكة ليا، ويربح 
 .العقجأو  لانتياء فتخة الاجارة وعجـ مسارسة الحقػؽ السخػلة لو بسقتزى القانػف 

تججيج العقج، يربح الخيار أو  شخاء الامػاؿ مؤجخة السدتأجخففي حالة عجـ اختيار  
 .السؤجخإلى  الثالث امخا شبيعيا وىػ رد الامػاؿ مؤجخة

بخد الامػاؿ السؤجخة لمقػاعج العامة التي تخعى مػجب رد  السدتأجخالتداـ ويخزع  
وما يمييا مغ قانػف  568السأجػر في عقج الايجار العادؼ عشج انتياء مجة العقج وفقا لمسادة 

 .1مػجبات والعقػد
وقج تشطع عقػد الاعتساد الايجارؼ بالتفريل الاحكاـ الخاصة لخد الامػاؿ السؤجخة عشج  

 .فيمتدـ السدتأجخ بخد تمظ الامػاؿ بالحالة والذخوط الستفق عمييا في العقج الإيجارية مجة نيا
مع الاخح بعيغ الاعتبار ما قج  ،وتخد الامػاؿ مؤجخة بالحالة الصبيعية وبذكل سميع 

 .يصخأ عمييا مغ تغيخات نتيجة استعساليا شػاؿ مجة الايجار
لعقػد شخوشا تبيغ الحالة التي يجب اف تكػف وتجرج مع شخكة الاعتساد الايجارؼ في ا 

عمييا الامػاؿ مؤجخة عشج ردىا في نياية العقج، كسا قج تدسح ليا تمظ الذخوط بالاستعانة 
 ،بخبخاء لتقييع ومعايشة حالة الامػاؿ مؤجخة عشج ردىا والتحقق مسا اذا كانت بحالة جيجة اـ لا

 .2ألػؼ، يمدـ السدتأجخ وبالتعػيسوججتيا في حالة استيلاؾ غيخ عادؼ وغيخ م فإذا
كسا يسكغ لمحكع عمى السدتأجخ بالتعػيس اذا تأخخ عغ رد الامػاؿ السؤجخة فػرا  

 .في الػقت الحؼ يشز عميو لخدىا، وكحلظ اذا امتشع عغ رد الامػاؿأو  انتياء مجة العقج
ا تػفخت قزاء الامػر السدتعجمة لإلداـ السدتأجخ بسػجب الخد اذإلى  ويسكغ المجػء 

اذ يربح احتفاظ  ،مغ قانػف اصػؿ السحاكسات السجنية 579شخوط اختراصو وفقا لمسادة 

                                                             

 .حخصا عمى عجـ التكخار ،مخاجعة ما سبق شخحو حػؿ مػجب السدتاجخ بخد الامػاؿ السؤجخة 1
2 Sylvie Mery ,op.cit.no.145 
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السدتأجخ بالأمػاؿ السؤجخة بعج انتياء مجة العقج بجوف مدػغ شخعي ويذكل تعجيا عمى حقػؽ 
 .شخكة الاعتساد الايجار السؤجخة في الانتفاع والترخؼ بتمظ الامػاؿ باعتبارىا مالكة ليا

امكانية ملاحقة السدتأجخ جدئيا بجخيسة اساءة الامانة اذا تػافخت إلى  بالإضافةىحا 
 .شخوشيا القانػنية وفقا لسا يشز عميو قانػف العقػبات

 وقج استقخ الخأؼ في فخندا عمى انو بالخغع مغ اف القانػف الجدائخؼ الفخندي لع يذخ 
قانػف الستعمق  408 السادة عقج الاعتساد الايجارؼ ضسغ العقػد التي نرت عميياإلى 

فاف مغ حق السؤجخ في عقج الاعتساد الايجارؼ رفع الجعػػ الجدائية  الأمانةبجخيسة اساءة 
 الإيجارضج السدتأجخ اذا لع يخد الالات مػضػع عقج الاعتساد الايجارؼ عشج انتياء مجة 

لع يخغب في شخائيا شبقا لمػعج بالبيع مغ جانب السؤجخ حيث اف تمظ الامػاؿ كانت في  وإذا
حيازة السدتأجخ عمى سبيل الإيجار وتصبق عقػبة اساءة الامانة عمى السدتأجخ الحؼ يستشع 

 .1عغ رد الامػاؿ السؤجخة برفتو مدتأجخا ليا
ػع عقج الاعتساد الايجابي قج يكػف تأخخ السدتأجخ في رد الامػاؿ السؤجخة مػض ،ولكغ

تمف في تمظ الأمػاؿ فلا تصبق عقػبة أو  ىلاؾإلى  مجخد اىساؿ دوف اف يؤدؼ التأخيخ
ويقترخ الامخ عمى السدؤولية السجنية ويمدـ السدتأجخ بالتعػيس عمى  الأمانةجخيسة اساءة 

 .2شخكة الاعتساد الايجارؼ عغ الاضخار التي لحقت بيا مغ جخاء ذلظ التأخيخ
وبانتياء عقج الاعتساد الايجارؼ، يقتزي تخقيغ العقيج في الدجل الخاص وفقا لسا  

 .تبقى شخحو ضسغ الذخوط الذكمية لعقج الاعتساد الايجارؼ 
ويكػف لذخكة الاعتساد الايجارؼ مصمق الحق في التدخب الامػاؿ التي كانت  

بيعيا، ولا يكػف أو  خىاؼيجػز ليا تأجي ،مػضػعا لعقج الاعتساد الايجارؼ بعج استخدادىا

                                                             

  385،مخجع سابق ،د.نادر عبج العديد الذافي 1
2 Crim.23 mars 1971, dalloz ,1971,somm.93,J.C.P.1971-II-16869. 
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في ثسغ البيع، اذ تدتقل شخكة أو  لمسدتأجخ اؼ حقػؽ في بجلات عقج الايجار الججيج
 .1الاعتساد الايجارؼ بحريمة ترخفاتيا باعتبارىا مالكة ليا مشح البجاية

، اف ىحا 99/160ويتبيغ لشا بعج دراسة وتحميل الشطاـ القانػني في ضػء القانػف رقع  
 ."القانػف عالج" عقج الايجار التسػيمي)الاعتساد الايجارؼ( لا" عسميات الايجار التسػيمي

كل ما إلى  فقج نطع العلاقة التعاقجية بيغ شخفي عقج الاعتساد الايجارؼ، ولع يتصخؽ  
لاعتساد الايجارؼ الاوسع نصاقا التي تتزسغ علاقة ثلاثة الاشخاؼ وفقا لسا يتعمق بعسمية ا

 جخػ شخحو انفا.
ىػ تشطيع" عقج " لا " عسميات "،  99/160مغ ىشا يسكغ القػؿ اف القانػف رقع  

  ."ونقتخح تعجيل تدسيتو باعتباره قانػف " تشطيع عقج الاعتساد الايجارؼ 

 .انتياء عقد الاعتساد الايجاري قبل انتياء مدتو :الفرع الثاني
 .اسباب فدخ عقد الميزيغ أولا

فدخ عقج الاعتساد الايجارؼ مشيا ما نرت عميو إلى  تتعجد الاسباب التي تؤدؼ 
القػاعج العامة كعجـ ؾياـ احج الصخفيغ بسػجباتو ومشيا ما تع الاتفاؽ عميو بيغ الفخقاء وأدرج 

 الايجارؼ وىي تتعمق بؿياـ ىحا العقج عمى الاعتبار الذخري افلاس في بشػد عقج الاعتساد
 .اعدار السدتأجخأو 

 :عدم دفع بدلات الايجار - 1
فدخ إلى  يعتبخ عجـ دفع بجلات الايجار مغ اكثخ الاسباب التي تقع عسميا وتؤدؼ 

عمى عقج الاعتساد وقج عخضت مدالة فتح عقج الاعتساد بدبب عجـ دفع بجلات الايجار 
السحاكع في لبشاف كسا عخضت عمى التحكيع وخاصة السخكد المبشاني لمتحكيع لجػ غخفة 

 .التجارة والرشاعة والدراعة في بيخوت وجبل لبشاف

                                                             
1 P.J.M.fidler. sheldon and fidlers practice and law of banking ,11 the edition,1982,9.66 
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اعتبخت اف التػقف عغ دفع احج بجلات  1وقج صجرت عجة قخارات قزائية وتحكيسية  
وبجؿ السثل  السدتحقةالبجلات فدخ عقج الاعتساد والداـ السدتأجخ بجفع إلى  الايجار يؤدؼ

 .والعصل والزخر
والسبجأ وفقا لمقػاعج العامة انو اذا لع يقع السدتأجخ بأداء بجؿ ايجار يكػف لمسؤجخ اف  

شمب التعػيس عغ العصل إلى  يصالب اما بتشفيح العيشي وإما بفدخ العقج ىحا بالإضافة
 .2والزخر الشاتجيغ عغ عجـ التشفيح 

بالتشفيح العيشي ؼيصالب السدتأجخ بأداء البجؿ السدتحق فإذا لع يقع وقج يخغب السؤجخ  
 .بحلظ كاف لمسؤجخ التشفيح عمى جسيع امػالو

ويسكغ السؤجخ اف يصالب بفدخ العقج اذا اخل السدتأجخ بسػجب دفع بجؿ الايجار  
  قائعوالػ تخفزو وفقا لسا تخاه وما يتبيغ ليا مغ الطخوؼ أو  ويعػد لمسحكسة اف تجيب شمبو

ويسكغ اف يتفق الفخقاء عمى اف يكػف عقج الايجار مدبػقا حكسا عشجما يتأخخ  
القزاء وىحا شخط لا يغشي عغ إلى  السدتأجخ عغ دفع بجؿ الايجار دوف الحاجة لمخجػع

 .تػجيو انحار يثبت عجـ التشفيح عمى وجو رسسي
ف انحار عمى اف كسا قج يتع الاتفاؽ عمى فدخ العقج حتسا دوف واسصة القزاء ودو  

يكػف ذلظ شخط مدػقا بعبارة جازمة وصخيحة لا لبذ فييا ولا غسػض وفي ىحه الحالة 
رفع دعػة أو  انحارإلى  يفدخ العقج بسجخد تخمف السدتأجخ عغ دفع بجؿ الايجار دوف حاجة

اماـ القزاء، ويكػف القزاء السدتعجل في ىحه الحالة صالح لمحكع بالفدخ اذ يربح 
 .حائدا الساؿ السؤجخ دوف مدػغ شخعيالسدتأجخ 

جانب حق السؤجخ في شمب الداـ السدتأجخ بجفع بجلات الايجار السدتحقة إلى  ىحا 
 .والتعػيس عسا لحقو مغ ضخر الشاتج عغ عجـ الؿياـ السدتأجخ بجفع بجؿ ايجار

                                                             

 ، غيخ مشذػر 25/7/2002، تاريخ 1393رقع  ،استئشاؼ مجني بيخوت، الغخفة الثالثة 1
 وما يمييا. 748ص  ،مخجع سابق ،عقج الايجار ،د.تػفيق حدغ فخج 2
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 ،الكفيل الحؼ ضسغ ؾياـ السدتأجخ بكافة التداماتوإلى  كسا يدتصيع السؤجخ الخجػع 
 .1ويمدمو الكفيل بجفع جسيع السبالغ الستػجبة عمى السدتأجخ في عقج الميدنغ

حالة عجـ دفع بجلات الايجار في العقػد الميدنغ، إلى  وقج تتصخؽ السذخع السرخؼ  
 عمى اعتبار العقج فدػقا مغ تمقاء نفدو دوف حاجة 95مغ القانػف رقع  19 السادةفشز في 

ائية في حاؿ عجـ ؾياـ السدتأجخ بدجاد الاجخة متفق عمييا اتخاذ اجخاءات قزأو  اعحارإلى 
 .في السػاعيج وفقا لذخوط الستفق عمييا في العقج

القزاء اذا اثار الشداع حػؿ تػفخ إلى  ولكغ ذلظ لا يسشع ايا مغ الصخفيغ مغ المجػء
عجـ الذخوط التي تبخر الاعتبار العقج مفدػخا وىي عجـ دفع بجلات الايجار وما اذا كاف ل

 .2الجفع ما يبخره قانػنا ويكػف حكع القزاء في ىحه الحالة معمشا لمفدخ وليذ مشذأ لو 
يشز عمى اعتبار العقج  ،وقج درجت شخكات الميدنغ عمى ايخاد شخط في عقج الميدنغ 

غيخ قزائية في حاؿ عجـ ؾياـ السدتأجخ أو  وبجوف اية معاممة قزائية 3مفدػخا حكسا 
 .اؼ مبمغ اخخ متػجب في ذمتوأو  ت الايجار في مػعجهبجفع اؼ قدط مغ بجلا

فاف ثبت عجـ ؾياـ السدتأجخ بجفع اؼ بجؿ مغ بجلات الايجار في مػعجه السحجد  
. وىحا الفدخ ىػ حكسي، اؼ انو 4يعتبخ عقج الميدنغ مفدػخا حكسا عمى مدؤولية السدتأجخ
 .يحرل دوف الحاجة لإجخاء اخخ متى تػافخت شخوط تحققو

السدتأجخ بتدجيج مبمغ مغ الساؿ بتاريخ لاحق لتاريخ الفدخ ليذ مغ شانو اف  فؿياـ
احياء العقج السفدػخ عمى اف يتع استلاـ السبمغ باعتباره عمى حداب السبالغ إلى  يؤدؼ

 .1السصالب بيا بعج ذلظ الفدخ
                                                             

1 Cass.civ.,23 fev.1999, bull civ., i , no.64 ,R.T.D.com.1999,p945. 
مغ قانػف اصػؿ السحاكسات  559.وىحا يتػافق مع نز السادة 176ص،مخجع سابق ،د. عبج الخحسغ الديج قخماف 2

 .لمحكعالسجنية المبشاني التي تقخر مبجا السفعػؿ الاعلاني 
3 Philipe malaurie et laurent ayned , cours de droit civil , les contrats speciaux , civils et commerciaux , 13eme 

ed. , edition cujas , pris 1999 ,p492, no 822. 

 ، غيخ مشذػر 25/7/2002تاريخ  ،1393رقع  ،الغخفة الثالثة ،مجني بيخوت 4
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فالسبجأ ىػ اف قاضي الامػر مدتعجمة لا يشطخ في صحة العقػد وتقخيخ بصلانيا  
الفدخ حكسا عشج أو  بشج صخيح بالإلغاءأو  اذا ورد شخط إلايمػيو أو  لا يفدخ العقج وأيزا

 .2نكػؿ احج الصخفيغ عمى اف تشفيح دوف حاجو لتجخل القزاء
 التدهية القزائية.أو  افلاس3-

السطيخ الاكثخ دلالة عمى اعراره وعجده عغ اداء اعبائو  السدتأجخيسثل افلاس  
عمى اعتبار  96/09مغ الامخ  13السالية وسبيلا لمتشفيح عمى امػالو لحلظ نز السادة 

الافلاس والتدػية القزائية احجػ حالات فدخ عقج الاعتساد الايجابي وعمة ذلظ ىػ اف 
قػـ عمى الاعتبار الذخري والإفلاس الاعتساد الايجارؼ شانو شاف باقي عقػد الائتساف ي

ؽ ت ج يجػز لػكيل ة تفميدة  298شبقا لشز السادة و  يؤثخ عمى شخرية السدتأجخ
انو مغ مرمحة جساعة الجائشيغ الاستسخار ؼيو وبالتالي يكػف  رأػالاستسخار في العقج اذا 

الاعتساد الاجخ  ، اما اذا فدخ عقج3ممدـ بجسيع ما يختبو العقج مغ اثار وخاصة دفع الاجخة 
لع يكغ لمسؤجخ رىغ عمى امػاؿ السفمذ دخل  وإذفلا يمدـ وكيل التفميدة بجفع الذخط الجدائي 

 .مع جساعة الجائشيغ كجائغ عادؼ شبقا لسبجأ السداواة بيغ الجائشيغ
 شخص معشهي ( ) السدتأجر ةترفي-  4
لترؽية الذخز السعشػؼ يتصمب انياء اعسالو بتشفيح ما تبقى مغ التدامتو ويتػلى ذلظ  

السرفي وبالخغع مغ استسخار الذخرية السعشػية لمذخز السعشػؼ خلاؿ فتخة الترؽية 
فاف السذخع الجدائخؼ لع يشز عمى استسخار السرفي في تشفيح عقج  4،بالقجر اللازـ لإعساليا

                                                                                                                                                                                              

العجد  ،، السجمة البشانية لمتحكيع العخبي والجولي4/11/1999تاريخ  ،31رقع  ،حكع د. وائل شبارة (قخار تحكيسي ) الس 1
 35ص  ،12
 .203ص  ،1993 ،شخابمذ ،السؤسدة الحجيثة لمكتاب ،القزاء السدتعجل ،د. شارؽ زيادة 2
 130ص ،مخجع سابق ،عيدى بخيث 3
 351ص ،مخجع سابق ،بداـ ىلاؿ مدمع القلاب 4
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الاعتساد الايجابي في حيغ قخر السذخع السرخؼ فدخ عقج الاعتساد الايجارؼ في حالو 
 .اتخاذ اجخاءات قزائيةأو  شخز معشػؼ دوف اعحارىا السدتأجخترؽية 
الذخيظ الستزامغ في شخكة الاشخاص أو  السدتأجخاىمية  فقج اووفاة  5- 

 .السدتأجخة
الذخيظ أو  ساد الايجابي بػفاة السدتأجخخخوجا عغ القػاعج العامة يشفدخ عقج الاعت 

باعتبار اف عقج الاعتساد الايجابي يقػـ عمى  السدتأجخةالستزامغ في شخكة الاشخاص 
اعتبار شخريا لكشيا لا تذكل اخلاؿ السدتأجخ بالتدامو يبخر فدخو نز السذخع السرخؼ 

اف يتع ذلظ خلاؿ  الذخيظ بذخطأو  اف يدتسخ العقج في حق الػرثة وأجازعمى ىحه الحالة 
 . 1يػـ مغ الػفاة  30

 ثانيا: الاثار السترتبة عن فدخ عقد الاعتساد الايجاري 
حالة التي كاف عمييا قبل إلى  يتختب عمى فدخ العقػد كقاعجة عامة اعادة الستعاقجيغ 
استحاؿ ذلظ جاز لمسحكسة اف تحكع بالتعػيس لكغ ىحا الاثخ يدتحيل تصبيقو  وإذاالتعاقج 

لحلظ لا يكػف لفدح عقج الاعتساد الايجارؼ اثخ سػػ عشج  ،في عقػد الاعتساد الايجابي
مغ وقت تحقق سبب الفدخ اذا كاف اعساؿ لذخط أو  الحكع بالفدخ اذا كاف الفدخ قزائيا

حيث يبقى  .2ف الفدخ بقػة القانػف دوف اثخ رجعي مغ يػـ ىلاؾ شيء اذ كاأو  الفدخ
السؤجخ محتفطا بالأقداط الدابقة عمى الفدخ ويبقى السدتأجخ محتفطا بسا انتفع بو ويتختب 

 :عمى فدخ عقج الاعتساد الايجارؼ مايمي

                                                             

يع البجالي، مخجع سابق نجػػ  1  413ص  ،ابخاـ
) رسالة مقجمة لشيل دكتػرا دولة في القانػف  ،الاحتفاظ بسمكية السشقػؿ السادؼ في الاعتساد الايجارؼ  ،بغ زيػش السبخوؾ 2

 228ص ،2007 ،قدشصيشة،مشتػرؼ  ،الخاص ( كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية
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تعتبخ شخكة الاعتساد الايجارؼ مغ الشاحية القانػنية صاحبة حق السمكية عمى  
غيخىا مغ الامػاؿ التي تكػف مػضػعا لعقػد الاعتساد الايجابي أو  اتالتجييد أو  السعجات

 وفقا لسا سبق بحثو ضسغ حقػؽ السؤجخ.
اعتبار اف احتفاظ السدتأجخ إلى  وبالتالي فاف فدخ عقج الاعتساد الايجارؼ يؤدؼ 

بالأمػاؿ مػضػع ىحا العخض يذكل تعجيا عمى الحقػؽ السؤجخة في الانتفاع والترخؼ بيا 
 .1تبار ممكا لتمظ الامػاؿباع

ويمتدـ السدتأجخ بإعادة الاصػؿ لمسؤجخ بذكل فعمي وبحالو جيجه ويبقى مدؤولا عشيا  
حيغ اعادتو لمسؤجخ يجب اف تتع الاعادة دوف شخط ولا يجػز لمسدتأجخ إلى  وضسانا ليا

اجخاء السقاصة بيغ ما ىػ مجفػع مغ اقداط الاجخة قبل الفدخ وبيغ ثسشيا بعج الفدخ ومغ ثع 
في  09/الأمخمغ  20وقج تعخضت السادة  ،2الابقاء عمى جدء مشيا بحجة انو سجد ثسشيا 

يػـ ويزع  15لسجة  السدتأجخبعج اخصار  للأصلالسؤجخ امكانية استخجاع إلى  ىحا الدياؽ
بػاسصة امخ عمى أو  حجا للانتفاع باعتباره صاحب ممكية ويكػف ىحا الاستخجاع بالتخاضي

ذيل عخيزة غيخ قابل للاستئشاؼ صادر عغ رئيذ السحكسة ولا يجػز لمسدتأجخ تسدظ 
فاع كسا يحق لمسؤجخ استخداد بعقج الاعتساد الايجارؼ للاستفادة مغ الاستسخار في الانت

التدػية القزائية ولا يسكغ لمجائشي أو  الاصل حتى ولػ كاف السدتأجخ قج تعخض للإفلاس
 .96/09مغ الامخ  22 السادةالتشفيح عمى الاصل ىحا ما نرت عميو  السدتأجخ

 التعهيض عن الفدخ.2 -
شبقا لمقػاعج العامة لمستعاقجيغ يجػز لمستعاقجيغ اف يحجد مقجما ؾيسة التعػيس ويشز  

 .الاتفاؽ لاحق وىػ ما يعخؼ بذخط الجدائيأو  عمييا العقج
 

                                                             

 ، غيخ مشذػر12/10/1998تاريخ  ،476رقع  ،قزايا الامػر السدتعجمة القاضي السشفخد السجني في بيخوت الشاضخ في 1
 352مخجع سابق، ص ،نادر عبج العديد الذافي 2
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 مزسهن الذرط الجزائي-أ
لتعػيس الجائغ عغ الاضخار التي تمحق بو مغ اجخاء عجـ تشفيحه ولا يحق لو اف  

عمى أو  لا اذا كاف الذخط الجدائي قج وضع لسجخد التأخيخيصالب الاصل والغخامة معا ا
ية  .سبيل اكخاه السجيغ عمى الايفاء وججىا كبيخة،  وإذاويحق لمقاضي اف يخفف الغخامة الاكخاـ

ولو ايزا اف يشقز البجؿ في الذخط الجدائي اذا كاف قج نفح قدع مغ السػجب الاصمي كسا 
 .يعتبخ الذخط الجدائي صحيحا ومعسػلا بو

 1واعتبخ الفقياء اف الذخط الجدائي تعػيس مغ نػع خاص عغ عجـ التشفيح العقجؼ 
ويعتبخ بسثابة تحجيج اتفاقي معيغ مدبقا وبذكل مقصػع بيغ الفخيقيغ التعػيزات التي 

 . 2في التشفيح  التأخيخأو  تدتحق لمجائغ في حاؿ عجـ التشفيح
أو  3تعػيزا عغ ضخر الحؿيقي وقت تعجدت الشطخيات لتحجيج شبيعة الذخط الجدائي

وىػ يحتسل مبخريغ كتعػيس جدائي ووسيمة رادعة لتشفيح العقج  5مجخد عقػبة أو  4مترػر
واف القرج مشو حسل الستعاقج عغ تشفيح التداماتو والى حكع بو لتعػيس الصخؼ  6 اكخاىا

 7 .الستزخر
 
 
 .مهقف السذرع الجزائري من الذرط الجزائي -ب

                                                             

، قدع 1982 ،دراسة مشذػرة في مجمة العجؿ ،نطخية الجسع بيغ الغاء العقج وتشفيح البشج الجدائي ،د. سامي مشرػر 1
 .وما يمييا 1ص  ،الجراسات القانػنية

 .47ص  ،1974 ،اشخوحة دكتػراة في الجامعة المبشانية ،البشج الجدائي في القانػف السجني ،ؿ السيتارالعقيج شلا 2
 142ص  ،2ج  ،الشطخية العامة لمسػجبات ،د. جػرج سيػفي 3

4 In et. Dr.lib.( proch orient).1969 , no.1.p 93. 

5 El mokhtar bey ,note sous amiens ,23 nov.1976, J.C.P. 1977-II-18567. 

6 Boccara , note sous com.civ.5 mars 1970, J.C.P.1971-II16581. 
 444، ص1988بيخوت،  ،مشذػرات عػيجات ،نطخية العقج ،د. عاشف الشقيب 7
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مغ  13نز السذخع الجدائخؼ عمى امكانية اعساؿ الذخط الجدائي في نز السادة  
/ معتبخا عجـ دفع قدط واحج مغ الايجار فدخشا تعدؽيا يدتػجب التعػيس، 09 96الامخ 

الحؼ يتع تقجيخه مغ قبل الاشخاؼ ضسغ بشج مغ بشػد العقج عمى اف لا يقع مبمغ ىحا 
يتفق شخفا عمى خلاؼ ذلظ وفي حالة الاختلاؼ يتع  التعػيس الايجارات السدتحقة ما لع

تقجيخه مغ الجية القزائية السخترة حدب احكاـ الفدخ التعدفي وذىبت الفقخة اثشيغ مغ 
مشح السؤجخ حق امتيازات عمى اصػؿ السدتأجخ القابمة لمتحػيل نقجا وعشج إلى  13السادة 

ار السدتحقة الغيخ مجفػعة والتي الاقتزاء عمى امػالو الخاصة قرج استخداد بجلات الايج
تدتحق في السدتقبل وبحلظ يكػف السؤجخ قج استخد الاصل السؤجخ في حالة استعساؿ جيجة 

 .1راس ماؿ السدتثسخ مع الفػائج السدتحقة والسراريفإلى  بالإضافة
 

                                                             

 118ص ،مخجع سابق،تخرز قانػف اعساؿ محكخة تكسيمية لشيل شيادة الساستخ ،الصالبة شيخاوؼ اليامشة 1
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العقػد التي   مغ خلاؿ ما تع استعخاض في ىحه الجراسة فاف عقج الاعتساد الايجارؼ مغ     
حتست   في البيئة التجارية حيث نذأةالاخيخة وىػ مغ العقػد الحجيثة التي  الآونةضيخت في 

ىحه التقشية الحجيثة مغ اجل مػاكبة تصػرات التكشػلػجيا إلى  السذخوعات الاقترادية المجػء
والعرخنة الاقترادية باعتبارىا عقجا يمعب دورا كبيخا في تسػيل تمظ السذخوعات وتحخيظ 

مغ خلاؿ زيادة الانتاج وتحديغ الجػدة مسا ولج بحلظ السشافدة الجورة الاستثسارية 
 .الاقترادية

فرميغ الفرل الاوؿ تشاوؿ الاشار السفاـيسي مغ الاعتساد إلى  بحثوقج عخض ىحا ال      
بحث عخض الاشار التشطيسي لعقج الاعتساد الايجابي الايجارؼ اما في الفرل الثاني ليحا ال

بياف التدامات السؤجخ إلى  بالإضافةو  الذكميةو  السػضػعية مغ خلاؿ بياف الاركاف
 والسدتأجخ وانتياء عقج الاعتساد الايجارؼ وفي ختاـ الجراسة يسكغ استخلاص الشتائج التالية:

ىػ عقج ذو شبيعة خاصة وتبخز خرػصية ىحا العقج في كػف مجتو غيخ   عقج الاعتساد -
 وأىسياتسكغ السدتفيج بثلاث خيارات في نياية العقج، باتفاؽ الاشخاؼ كسا ي إلا للإلغاءقابمة 

خيار الذخاء الحؼ يتع بشاء عمى وعج متقجـ مغ السؤجخ في بجاية العقج حيث اذا تع اعساؿ 
ىحا الخيار مغ قبل السدتأجخ كاف السؤجخ ممدـ بشقل ممكية الاصل اليو عمى اف يمتدـ 

عة اثشاء عقج الايجار وىحا العقج افخد لو السدتأجخ بجفع ثسغ مخاعاة في ذلظ الاقداط السجفػ 
وىحا ما جعمو عقجا متسيدا بحج ذاتو عغ باقي  09/الأمخالسذخع الجدائخؼ ونطسو بسػجب 

 .العقػد الستذابية لو
يتستع السؤجخ بزساف فعاؿ لاستخداد راس مالو السدتثسخ في عسمية التسػيل وىػ حق  -

لأصػؿ السؤجخة شػاؿ مجة العقج كزساف ضج اذ يطل السؤجخ محتفطا بسمكيتو ل ،السمكية
 .السدتأجخ  مخاشخ اعدار

عقج الاعتساد الايجارؼ عقج محجد السجة لا يجػز الغائو قبل انقزاء مجتو الا باتفاؽ  -
 .الصخفيغ
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عقج الاعتساد الايجارؼ يدتسج احكامو مغ مرجريغ متفاوتيغ في درجة الالتداـ احجىسا  -
اد الايجارؼ وثانييسا القػاعج العامة الػاردة في القانػف الخاص بالاعتس 96/09الامخ 
 .السجني

شخكة تأجيخ مؤىمة أو  مؤسدة ماليةأو  يكػف السؤجخ في عقج الاعتساد الايجارؼ بشظ -
قانػنا لحلظ والسدتأجخ متعامل اقترادؼ اؼ صاحب مذخوع انتاجي كسا تتصمب خرػصية 

 .العقج تجخل الصخؼ الثالث لتشفيحؼ
والسدتأجخ ىػ  ،ج الاعتساد الايجارؼ يشفدخ بقػة القانػف في حاؿ ىلاؾ الاصل كميااف عق -

اذا كاف اليلاؾ بدبب السؤجخ ويسكغ  إلاالحؼ يتحسل تبعة اليلاؾ في جسيع الحالات 
  .عميو  لمسدتأجخ التخمز مغ عبء ىحا الالتداـ بالتاميغ

لتدامات بيغ اشخاؼ العسمية وما يدتشتج ايزا مغ خلاؿ ىحا البحث وعجـ تػازف الا  -
فغالبا ما يكػف ىحا الاخيخ الصخؼ الزعيف  والسدتأجخةوبالخرػص بيغ السؤجخ التسػيمي 

 .يتحسل كل مخاشخهو  في العقج
 :ورغع ما يستاز بو عقج الاعتساد الايجارؼ الا اف قػانيشو تستاز ببعس الغسػض ولحلظ يجب

الاعلاـ عغ ىحا القانػف بصخيقة جيجة لججب العسلاء وخاصة اف العسلاء قج يكػنػف فئة  -  
 إلامعيشة محجودة الثقافة القانػنية فشذخ القػانيغ يكػف في الجخيجة الخسسية ولا يصمع عمييا 

 .الستخرريغ والباحثيغ القائسيغ عمى تشفيح ىحه القػانيغ  شخيحة معيشة مغ
غيخ أو  السشقػلة للأصػؿخع الجدائخؼ فرل في احكاـ الاعتساد كسا نجج اف السذ  -

التي لع  ،السشقػلة، عمى خلاؼ ذلظ الػارد عمى السحلات التجارية والسؤسدات الحخؼية
 .ليدت بتمظ الاىسية عغ الاصػؿ سابقة الحكخ وكأنيايخرز ليا سػػ مادة واحجة 
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 .القانهنيةقائسة السرادر  :أولا
 :القهانين -أ

الحؼ وقع في غمط جػىخؼ " يجػز لمستعاقج :مغ القانػف السجني الجدائخؼ  81 السادة-1
  "وقت ابخاـ العقج يصمب ابصالو

غيخ اف السشقػؿ الحؼ يزعو صاحبة في عقار  :ؽ ـ ج ،683/2تشز السادة  -2
 .استغلالو يعتبخ عقارا بالتخريزأو  يسمكو رصجا عمى خجمة ىحا العقار

 مغ القانػف السجني الجدائخؼ  502 ةالساد -3
 السجني الجدائخؼ مغ القانػف  93. 92السادة  -4
 1995الستعمق بالاعتساد الايجارؼ لدشة  95مغ القانػف  3السادة  -5

 :الاوامر -ب
يشايخ  10الستعمق بالاعتساد الايجارؼ السؤرخ في   09-الأمخمغ  38 السادة-1

 .03العجد  1996يشايخ  14الرادره في  ،،  ج ر1996
يحجد شخوط تحػيل رؤوس  1990سبتسبخ سشة  8مؤرخ في  03-90الامخ رقع  -2

الخارج إلى  الجدائخ لتسػيل الشذاشات الاقترادية وإعادة تحػيمياإلى  الأمػاؿ
 .1990 أكتػبخ 24بتاريخ  45ج ر عجد  ،ومجاخيميا

يعخؼ عقج الاعتساد   :09/96 الأمخمغ  3 السادة 96/ 96 الأمخمغ  3 السادة -3
تتذكل مغ  ،السشقػلةالايجارؼ عمى اساس انو عقج مشقػؿ عشجما يخز اصػؿ 

 ادوات ضخوريو لمشذاط الستعامل الاقترادؼأو  مػادأو  تجييدات،
 :السراسيم التشفيذية وضع
الحؼ يحجد كيؽيات اشيار  2006فبخايخ  26السؤرخ في  06/96السخسػـ التشفيحؼ  .1

 10العجد  رج ،للأصػؿ السشقػلة يجارؼ الإعسميات الاعتساد 
الحؼ يحجد كيؽيات اشيار عسميات الاعتساد الايجارؼ  06/90السخسػـ التشفيحؼ  .2

  .للأصػؿ السشقػلة
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، السجمة 4/11/1999تاريخ  ،31  رقع  ،قخار تحكيسي ) السحكع د. وائل شبارة ( .3
 .12العجد  ،البشانية لمتحكيع العخبي والجولي

 .السراجع بالمغة العربية :ثانيا
 السراجع العامة:-أ

العقػد  ،السجمج الأوؿ ،: الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج احسج الدشيػرؼ  .1
 ،مشذػرات الحمبي الحقػؾية ،الصبعة الثالثة الججيجة ،الػاردة عمى الانتفاع بالذيء

 .2000 ،لبشاف ،بيخوت
 ،دط ،العسمي الالتدامات في القانػف السجني الجدائخؼ  ةالشطخي ،محمد صبخؼ الدعجؼ .2

 .2023مرخ،  ،ةالقاىخ  ،دار الكتاب الحجيث
 السراجع الستخررة:

 ةدار الخاي ،الاولى ةالصبع ،التسػيمي دراسة مقارنة التأجيخ ،بداـ ىلاؿ مدمع القلاب .1
 .عساف ،لمشذخ وتػزيع

مؤسدة الػراقة لمشذخ  ،د ط ،دراسة مقارنة ،التسػيمي التأجيخ ،زياد أبػ حرػة .2
 .2005 ،عساف ،والتػزيع

 .1997 ،القاىخة ،الصبعة الثانية ،التسػيمي التأجيخعقج  ،فايد نعيع رضػاف  .3
 ،السؤسدة الحجيثة لمكتاب ،عقج اليدنغ دراسة مقارنة ،نادر عبج العديد الذافي .4

 .الجدء الاوؿ ،2003   ،لبشاف-شخابمذ 
 ،السؤسدة الحجيثة لمكتاب ،اليدنغ دراسة مقارنةعقج  ،نادر عبج العديد الذافي .5

 .الجدء الاوؿ ،2003 ،لبشاف-شخابمذ 
يع البجالي .6  ،لمشذخ ةدار الجامعو الججيج ،د ط ،الايجار التسػيمي  عقج ،نجػػ ابخاـ

 .2005 ،مرخ
بحث مقجـ لسؤتسخ الججيج في  ،التسػيمي في الػجية القانػنية التأجيخ :ىاني دويجات .7

 .2001ايار  28-26 ،جامعة بيخوت العخبية ،عسميات السرارؼ
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 ،الخأسساليدراسة في قانػف السذخوع  –القانػف التجارؼ المبشاني  :ىاني محمد دويجات .8
 .1995 ،بيخوت دار الشيزة العخبية لمصباعة والشذخ

مكتبة ومصبعة الاشعار ،2 ط  ،التسػيمي لمتأجيخالشطاـ القانػني  : ىاني محمد دويجات .9
 .1998 ،الفشية الاسكشجرية مرخ

في ضػء القانػف  ةتسػيمي دراس لمتأجيخ  الارض كسػضػع ،الجويجات  ىاني .10
 .1999 ،مرخ ،ةولائحتو التشفيحي  59رقع 

 السجلات أو  السقالات
دراسة مشذػرة في  ،نطخية الجسع بيغ الغاء العقج وتشفيح البشج الجدائي ،سامي مشرػر .1

 .سات القانػنيةقدع الجرا ،1982 ،مجمة العجؿ
 الرسائل العمسية:

 ،، حاتع5/1/1968تاريخ  ،6قخار رقع  ،الغخفة الخامدة ،بيخوت السجنية استئشاؼ   .1
 .75ج 

 ،476رقع  ،القاضي السشفخد السجني في بيخوت الشاضخ في قزايا الامػر السدتعجمة  .2
 .، غيخ مشذػر12/10/1998تاريخ 

  .، غيخ مشذػر25/7/2002تاريخ  ،1393 رقع ،الغخفة الثالثة ،مجني بيخوت  .3
حخصا عمى  ،بخد الامػاؿ السؤجخة السدتأجخمخاجعة ما سبق شخحو حػؿ مػجب   .4

 .عجـ التكخار
 لدشة  95شبقا لمقانػف رقع  ،التسػيمي التأجيخعقج  ،عبج الخحسغ الديج قخماف . .5

 ،القاىخة ،دار الشيزة العخبية ،دراسة مقارنة بيغ القانػف السرخؼ والفخندي ،1995
 .غيخ محكػر دار

 .1998 ،بيخوت ،الصبعة الثالثة ،العقػد السدساة : .مخواف كخكبي .6
غيخ  ،25/7/2002تاريخ  ،1393  رقع  ،الغخفة الثالثة ،استئشاؼ مجني بيخوت .7

  .مشذػر
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 ةلشيل شياد ةاشخوح ،لمتسػيل ةقانػني ةكآلي  يجارؼ الإالاعتساد عقج   بغ بخيح اماؿ، .8
 . تيدؼ وزو مػلػد معسخؼ  ةفي العمػـ تخرز قانػف جامع ه الجكتػرا 

) رسالة  ،يجارؼ الاحتفاظ بسمكية السشقػؿ السادؼ في الاعتساد الإ ،السبخوؾ ويػشبغ  .9
مشتػرؼ  ،مقجمة لشيل دكتػرا دولة في القانػف الخاص ( كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية

  2007 ،قدشصيشة
 .1984،بيخوت ،الجار الجامعية لمصباعة والشذخ ،يجارالإعقج  ،تػفيق حدغ فخج .10
رسالة  ،دراسة مقارنة يجارؼ الإالقانػني لعقج الاعتساد  لإشاراحػلف عبج الرسج،  .11

 .2010 ،كمية الحقػؽ  ،جامعة أبػ بكخ بالقايج تمسداف ،ماجديتيخ
 ،في التذخيع الجدائخؼ  يجارؼ الإالشطاـ القانػني لعقج الاعتساد  ،خجروش الجراجي .12

 ،كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ،أشخوحة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػف الخاص
  .2009/ 2008جامعة مشتػرؼ قدشصيشة الدشة الجامعية 

 .1993 ،شخابمذ ،السؤسدة الحجيثة لمكتاب ،القزاء السدتعجل ،د. شارؽ زيادة .13
 .1988 ،بيخوت ،مشذػرات عػيجات ،نطخية العقج ،د. عاشف الشقيب .14
دوف  ،دار السكتبي ،الصبعة الأولى ،السرارؼ الإسلامية ،رفيق يػنذ السرخؼ  .15

 .2001 ،ذكخ دار الشذخ
دار الثقافة  ،الصبعة الأولى ،التسػيمي دراسة مقارنةجيخ أالت ،سالع ىلاؿ الحدشاوؼ  .16
 .2011عساف، ،مشذخ والتػزيعل
محكخة لشيل شيادة الساستخ في  ،يجارؼ الإالشطاـ القانػني للاعتساد  ،الدعيج عبابدة .17

الدشة  ،جامعة العخبي بغ مييجؼ اـ البػاقي ،تخرز قانػف اعساؿ ،الحقػؽ 
 .2017-2016الجامعية 

في  ةنقجي ةالتسػيمي دراس لتأجيخالشطاـ القانػني  ،شو شخيف مرصفى كساؿ .18
 .2015 ،الاسكشجرية مرخ ،دار الفكخ الجامعي ،الصبعو الاولى ،القانػف الفخندي



 قائسة السرادر والسراجع...............................................................

81 
 

 جاريبالإالتسػيمي في القانػف الأردني مقارنة  التأجيخ ،شخيغ سلامة محاسشة .19
مقاؿ مشذػر بسجمة الحقػؽ الرادرة عغ  ،السشتيية بالتسميظ وفق الفقو الإسلامي

 .2008ديدسبخ  4العجد  ،مجمذ الشذخ العمسي بجامعة الكػيت
الشطاـ  ،محكخة تكسيمية لشيل شيادة الساستخ تخرز قانػف اعساؿ ،شيخاوؼ اليامشة .20

  .2012/2013جامعة مديمة  ،القانػني لعقج الاعتساد الايجارؼ في القانػف الجدائخؼ 
دراسة مقارنة في القانػف السقارف  ،التسػيمي يخجالتأعقج  ،صخخ احسج خراونة .21

 ،الأردف لمشذخدار وائل  ،الصبعة الأولى ،الفقو الإسلامي لأحكاـالأردني مع الإشارة 
2005. 

محكخة تكسيمية لشيل شيادة الساستخ تخرز قانػف  ،اليامشةالصالبة شيخاوؼ  .22
 .اعساؿ

 ،ةمقارن ةالػارد عمى العقار دراسعقج الاعتساد الايجارؼ  ،شيبي عديد اماؿ .23
 ،ةالجكتػرا في القانػف الخاص تخرز قانػف اعساؿ السقارن ةلشيل شياد ةاشخوح
  2018- 2017،ةالجامعي ة، الدش2وىخاف  ةجامع

يجارؼ كصخيقة حجيثة لتسػيل السؤسدات الائتساف الإ ،عاشػر مخيدؽ واحسج غخبي .24
السؤسدات  تأىيلمتصمبات  ،السمتقى الجولي ،الرغيخة والستػسصة في الجوؿ العخبية

افخيل  18-17يػمي  ،جامعة  الذمف ،الستػسصة في الجوؿ العخبيةو  الرغيخ
2006.  

 1995لدشة  95التسػيمي شبقا لمقانػف  التأجيخعقج  ،عبج الخحساف الديج قخماف .25
 .دار الشيزة العخبية بجوف شبعة

 1995لدشة  95التسػيمي شبقا لمقانػف  التأجيخعقج  ،عبج الخحساف الديج قخماف .26
 .دار الشيزة العخبية دوف شبعة
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 ،أشخوحة لشيل شيادة دكتػرا ،يجارؼ الجوليعقج الاعتساد الإ ،عدالي عبج الكخيع .27
الدشة  ،جامعة مػلػد عسخ، تيدؼ وزو الجدائخ ،كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية

  .2014/2015 ،الجامعية
اشخوحة دكتػراة في  ،البشج الجدائي في القانػف السجني تارخلساالعقيج شلاؿ  .28

 .1974 ،الجامعة المبشانية
مجمة اىل البيت  ،عقج الايجار التسػيمي ) الميدنغ ( ،عقيل مجيج كاضع الدعجؼ .29

 .8عمييع الدلاـ العجد 
ف دو  ،دار غار حخاء ،الصبعة الأولى ،السرارؼ الإسلامية ،علاء الجيغ زعتخؼ  .30

 .2006سشة  ،ذكخ بمج الشذخ
 ة)محكخ ةمقارن ةدراس ةالقانػني هعقج الايجار تسػيمي وحجود ةشبيع ،عيدى بخيت .31

(، تخرز عقػد ةالجكتػر  ةالساجدتيخ في الحقػؽ في اشار مجرس ةلشيل شياد
 .2011 ،بػمخداس ،ةبػقخ   محمد ةجامع ،الحقػؽ  ةكمي ةومدؤولي

 .نفذ السخجع ،التسػيمي دراسة التأجيخالصبيعة القانػنية لعقج  ،محسػد قجيجح محمد .32
دار  ،التسػيمي دراسة مقارنة التأجيخالصبيعة القانػنية لعقج ، محمد  محسػد قجيجح .33

 .2018 ،مرخ ،الإسكشجرية ،الجامعة الججيجة
 ،التسػيمي التأجيخ : عبج الله سالع .دو  مشيخ سالع .دو  السدتذار محسػد فيسي .34

 .1997 ،القاىخة ،دار الشيزة العخبية ،الجػانب القانػنية والسحاسبية والتشطيسية
العقج مع مقجمة في السػجبات  ،الجدء الاوؿ ،جنيسالقانػف ال ،مرصفى العػجي .35

 . 1995  ،بيخوت ،مؤسدة بحدػف  ،السجنية
ماجدتيخ( ة لشيل شياد ةمقجم ةيجارؼ لمعقارات ) محكخ الاعتساد الإ  ىذاـ بغ الذيخ .36

قرجؼ  ةجامع ،ةداريوالإ ةقدع العمػـ القانػني  ،ةقتراديالحقػؽ والعمػـ الإ ةكمي
 .2007 ةسش ،ةورقم ،مخباح
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