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 : مݏݵص 

إن قواعد القانون المدɲي تجعل ضمان انتفاع المستأجر بالأصل المؤجر ال؅قاما يقع       

المتعلق Ȋعقد טعتماد טيجاري والواقع العمڴʏ  09-96عڴʄ عاتق المؤجر، إلا أن כمر 

جعل ɸذا العقد ʇشذ عن القواعد العامة ࢭʏ مسألة الضمان، حيث Ȗستغل شركة 

المكمل لɺذا טل؅قام بإدراج شرط صرʈح  يقغۜܣ بإعفا٬ڈا من  טعتماد טيجاري الطاȊع

ضمان التعرض والعيوب اݍݵفية، و Ȋشرط أن يتقرر للمستفيد حق الرجوع عڴʄ باǿع 

  .العقار أو المقاول بالضمان

  . טعتماد טيجاري العقاري؛ الضمان؛ دعوى الرجوع؛ לعفاء: الɢلمات المفتاحية

Abstract:  
      Régulations of the civil right make warranty of the tenant a contract of 
commandment on his responsibility, but law n 09-96 related to this 
contract make deviate from the general regulation in warranty thus, the 
company use this complementary character accomplish this commitment 
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by adding a clear condition which consist on exemption from warranty in 
case there is any damage on it and give the beneficiary right of warranty.  
Key words: leasing, warranty, the lessee, responsibility, avoidance 

  :مقدمة 

טعتماد טيجاري العقاري ʇعت؄ف من ب؈ن الوسائل اݍݰديثة ࢭʏ تموʈل اسȘثمارات       

المشروعات טقتصادية، إذ يمكن صاحب المشروع من اݍݰصول عڴʄ أموال ثابتة مɺنية 

اش؅فاɸا أو شيدت ݍݰسابھ مقابل أدائھ للمؤجر أقساطا ࢭʏ شɢل بدل إيجار مع تخوʈل 

  .ʄ ملكية مجمل כصول المؤجرة أو جزء مٔڈاالمستأجر إمɢانية اݍݰصول عڴ

، والذي يظɺر من 091-96و لقد نظم المشرع اݍݨزائري ɸذا العقد بموجب כمر     

نصوصھ أنھ أعطى حرʈة واسعة للمتعاقدين ࢭʏ טش؅فاط وتحديد טل؅قامات ولو ɠان 

  .ذلك خروجا عن القواعد العامة

وȋما أن ɸذا العقد ɸو نظام مركب، و مزʈج من علاقات Ȗعاقدية اندمجت فيما بيمɺا       

، والذي ʇعت؄ف عقد לيجار من أɸم عناصره 2لتɴتج ɸذا النظام القانوɲي اݍݨديد

القانونية، يل؅قم فيھ المؤجر بȘسليم العقار إڲʄ المستفيد وصيانتھ، وضمان التعرض، 

  .المؤجر من عيوب خفيةوضمان ما قد ʇع؅في المال 

ولما ɠانت כحɢام اݍݵاصة بضمان التعرض وטستحقاق وضمان العيوب اݍݵفية من     

القواعد الۘܣ يجوز טتفاق عڴʄ مخالفْڈا نظرا لعدم Ȗعلقɺا بالنظام العام، فإن المؤجر 

ل ، استغل ɸذا الطاȊع المكم 3الذي يمكن أن يɢون بنɢا أو مؤسسة مالية أو شركة تأج؈ف

 وأعفى نفسھ من ɸذا טل؅قام، مما أعطى للضمان خصوصيات ࢭɸ ʏذا   لɺذه القواعد

                                                             
المتضمن טعتماد טيجاري، اݍݨرʈدة الرسمية لݏݨمɺورʈة،  1996يناير  10المؤرخ ࢭʏ  96-09כمر رقم  -  1

  .1996، لسنة  3العدد 
  .29، ص 1991قاسم، اݍݨوانب القانونية للإيجار التموʈڴʏ، دار الٔڈضة العرȋية، القاɸرة، عڴʏ سيد   -  2

ʇعت؄ف טعتماد טيجاري موضوع ɸذا כمر، عملية : " بقولɺا 09-96من כمر  01نصت عڴʄ ذلك المادة  - 3

ɸا من قبل البنوك والمؤسسات المالية أو شركة تأج؈ف مؤɺة ومالية يتم تحقيقʈلة قانونا ومعتمدة صراحة تجار

٭ڈذه الصفة، مع المتعامل؈ن טقتصادي؈ن اݍݨزائرʈ؈ن أو כجانب، أܧݵاصا طبيعي؈ن ɠانوا أم معنوʈ؈ن تاȊع؈ن 

  ."      للقانون العام أو اݍݵاص
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  :النوع من العقود، وɸذا ما سنȘناولھ ࢭɸ ʏذا الموضوع من خلال تقسيمھ إڲʄ مبحث؈ن

  .إعفاء المؤجر من الضمان ࢭʏ عقد טعتماد טيجاري العقاري : المبحث כول 

  .الباǿع أو المقاول بالضمانرجوع المستفيد عڴʄ : المبحث الثاɲي

  إعفاء المؤجر من الضمان ࡩʏ عقد טعتماد טيجاري العقاري : المبحث כول 

فيما يخص טعتماد טيجاري للأصول غ؈ف المنقولة   09-96من כمر  40تنص المادة      

نية من ɸذا כمر يمكن כطراف المع 39و Ȋ38غض النظر عن أحɢام المادت؈ن : " عڴʄ أنھ 

Ȋعقد טعتماد טيجاري أن تتفق فيما بئڈا ليتكفل المستأجر، مقابل حقھ ࢭʏ טنتفاع 

الذي يمنحھ إياه المؤجر، بال؅قام أو عدد من טل؅قامات المتعلقة بالمؤجر، وأن يȘنازل عن 

الضمانات اݍݵاصة ȊسȎب فعڴʏ أو بوجود عائق أو عيوب أو عدم مطابقة כصل المؤجر 

  .."الضمانات محدودة أو تɢون ɸذه

      ʏندا ࢭȘعفيھ من الضمان، مسʇ العقد شرط ʏو عليھ فإن المؤجر يمكن لھ أن يدرج ࢭ

، لكن ࢭʏ إطار مع؈ن لا يجوز تجاوزه، وȌشروط )المطلب כول ( ذلك عڴʄ عدة أسباب 

  ).المطلب الثاɲي( محددة 

  أسباب إعفاء المؤجر التموʈڴʏ من الضمان: المطلب כول 

جاري العقاري، لا بد أن نب؈ن مفɺوم ɸذا يلدراسة  أحɢام الضمان ࢭʏ عقد טعتماد ט     

، ثم نتطرق لم؄فرات إعفاء المؤجر ࢭʏ عقد טعتماد טيجاري العقاري )الفرع כول ( العقد

  ).الفرع الثاɲي( من الضمان، باعتبار ذلك حالة من حالات اݍݵروج عن القواعد العامة 

  مفɺوم عقد טعتماد טيجاري العقاري : ل الفرع כو 

تقتغۜܣ دراسة أحɢام الضمان ࢭʏ عقد טعتماد טيجاري العقاري التطرق إڲʄ دراسة     

  ).ثانيا( ، ثم כطراف الۘܣ تتدخل ࢭʏ تنفيذه )أولا( ɸذا العقد من حيث Ȗعرʈفھ 

  Ȗعرʈف عقد טعتماد טيجاري العقاري : أولا

  ، عقد التأج؈ف التموʈڴʏ بأنھ ذلك العقد الذي يمكن المستأجر من ʇ1عرف الفقھ      

                                                             
اختلفت آراء الفقɺاء ࢭȖ ʏعرʈف عقد التأج؈ف التموʈڴȊ ʏسȎب ترك؈ق ɠل فئة عڴʄ جانب مع؈ن ࢭɸ ʏذا العقد  - 1

غفال جوانب أخرى، فمٔڈم من ركز ࢭȖ ʏعرʈفھ عڴʄ الطاȊع التموʈڴʏ، و ɸناك من عرفھ اعتمادا عڴʄ طاȊعھ وإ
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טنتفاع بالمال المؤجر، سواء ɠان منقولا أم عقارا لمدة محددة بالعقد، مقابل بدل إيجار 

يتفق عليھ، وɢʈون للمستأجر ࢭʏ ٰڈاية المدة، إما تملك المال ɠلھ أو Ȋعضھ، مع مراعاة 

تحديد الثمن، أو رده، أو تجديد العقد Ȋشروط أخرى כجرة الۘܣ أداɸا المستأجر عند 

  .1"يتفق علٕڈا ب؈ن طرࢭʏ العقد

ʇعرف טعتماد טيجاري : "  09-96من כمر  04كما عرفھ المشرع اݍݨزائري ࢭʏ المادة      

عڴʄ أساس أنھ غ؈ف منقول عندما يخص أصولا عقارʈة مبɴية أو سȘبۚܢ لسد اݍݰاجات 

  ".مل טقتصاديالمɺنية اݍݵاصة بالمتعا

و يضيف المشرع ࢭʏ نفس כمر، أن כصول المؤجرة ۂʏ أصول ثابتة مɺنية اش؅فاɸا    

المستأجر أو بنʋت ݍݰسابھ مع إمɢانية تملكɺا ɠليا أو جزء مٔڈا ࢭʏ أجل أقصاه انقضاء 

و ذلك إما عن طرʈق التنازل تنفيذا للوعد بالبيع من جانب واحد، وإما عن . مدة לيجار

اكȘساب حقوق ملكية כرض الۘܣ شيدت علٕڈا العمارة أو العمارات المؤجرة، سواء طرق 

ɠان اكȘساب ɸذه اݍݰقوق بطرʈق مباشر أو غ؈ف مباشر، وإما عن طرʈق انتقال כصول 

  .2المشيدة عڴʄ أرض مملوكة للمستأجر بقوة القانون 

  أطراف عقد טعتماد טيجاري العقاري : ثانيا

لقانونية ʇعت؄ف عقد טعتماد טيجاري عقدا ثناǿي כطراف، أما من من الناحية ا     

، )أولا(الناحية الواقعية فإن العملية تتم بتواجد ثلاثة أطراف، والمتمثل؈ن ࢭʏ المستأجر 

  ).ثالثا(، و المؤجر )ثانيا(والمورد 

  المستأجر: أولا

  ، وذلك باعتباره 09-96لقد حدد المشرع اݍݨزائري ܧݵص المستأجر من خلال כمر    
                                                                                                                                                        
المركب، و جمع اتجاه أخر ب؈ن اݍݨانب؈ن السابق؈ن، بالمقابل اعت؄فه جانب من الفقھ صيغة قانونية مستحدثة 

لقانوɲي لعقد לيجار التموʈڴʏ، الدار علاء الدين عبد الله فواز اݍݵواصنة، التكييف ا: انظر. ذات كيان خاص

 ،ʄع، عمان، الطبعة כوڲʉشر والتوزɴ14، ص2002العلمية لل.  
1-  ʏڴʈدار اݍݨامعة اݍݨديدة، "دراسة مقارنة " محمود قديح محمد، الطبيعة القانونية لعقد التأج؈ف التمو ،

   .65، ص2018לسكندرʈة، 
  .09-96من כمر  8انظر المادة  -2
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متعامل اقتصادي سواء ɠان ذو جɴسية جزائرʈة جزائري أو أجنȎية، و يɢون ܧݵصا 

طبيعيا أو معنوʈا، تاȊعا للقانون العام أو اݍݵاص، فɺو عادة صاحب مشروع تجاري أو 

، يتخذ زمام المبادرة حيث يتصل بالمورد إذا ɠان ɸناك عقار 1صناڤʏ أو زراڤʏ أو فۚܣ

  . مقاول لبناء العقار إذا لم يكن قد سبق بناؤه سبق بناؤه أو

    المورد: ثانيا

يمكن أن يɢون المورد باǿع العقار أو بانيھ، فإذا ɠان ɸو باǿع العقار، يقوم بنقل ملكية    

 ʏون ࢭɢذه اݍݰالة يɸ ʏالثمن، وࢭ ʄشركة טعتماد טيجاري مقابل اݍݰصول عڴ ʄالعقار إڲ

إذا ɠان المورد ɸو باɲي العقار، فإن المقاول ʇسȘبدل بمركز المركز القانوɲي للباǿع، أما 

الباǿع، و ɸنا يتدخل المورد فقط ࢭʏ بداية العملية  ثم يɴܦݰب Ȋعد انتقال ملكية العقار 

  2.إڲʄ المؤجر

  المؤجر: ثالثا

يتمثل ࢭʏ مجموعة المؤسسات الۘܣ تمارس عملية טعتماد טيجاري، فقد تɢون بنوك     

، أو ɠل شركة تأج؈ف مؤɸلة قانونا 09-96لية حسب نصوص כمر رقم أو مؤسسات ما

لذلك، يتوڲʄ المؤجر شراء العقارات من الباǿع وتمك؈ن المستفيد من טنتفاع بھ، و ɸو 

  .       عبارة عن

م؄فرات إعفاء المؤجر من الضمان ࡩʏ عقد التأج؈ف التموʈڴʏ : الفرع الثاɲي  

  العقاري 

إعفاء شركة טعتماد טيجاري من الضمان، من خلال حرʈة المستأجر تظɺر م؄فرات       

، وقيام المستأجر تحت مسؤوليتھ )أولا( ࢭʏ اختيار العقار محل العقد وȋاǿعھ أو المقاول 

  ).ثانيا( Ȋعملية استلام כصل المؤجر 

                                                             
إلياس نازʈف، سلسلة أبحاث قانونية، عقد الل؈قينغ ࢭʏ القانون المقارن، مطبعة اݍݰلۗܣ القانونية، لبنان،  - 1

  .172،  ص1999اݍݨزء اݍݵامس، 

،  ɸ1988اɲي محمد دوʈدار، النظام القانوɲي للتأج؈ف التموʈڴʏ، مطبعة לشعاع الفنية، الطبعة الثانية، مصر،  -

   85.2ص
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  حرʈة المستأجر ࡩʏ اختيار כصل المؤجر والمورد  :أولا

يقتصر دور المؤجر ࢭʏ عقد טعتماد טيجاري العقاري عڴʄ تموʈل شراء العقار طبقا      

، فɺو 1للمواصفات الۘܣ يطلّڈا المستأجر، أو بȎنا٬ڈا ݍݰسابھ اݍݵاص، لتعيد تأج؈فɸا إليھ

يفوض المستأجر ࢭʏ اختيار כصل والتفاوض مع المورد فيما يتعلق بثمن الشراء وتحديد 

  .2نية بما يتفق مع طبيعة ɲشاطھالمواصفات الف

وɸو الم؄فر نفسھ الذي اعتمد عليھ الفقھ الفرɲؠۜܣ ࢭʏ إعفاء المؤجر من الضمان، لأنھ       

، فالمؤجر لا 3يبقى Ȋعيدا عن المسائل الفنية المرتبطة بȘنفيذ عقد טعتماد טيجاري 

تحت إشراف يتدخل ࢭʏ اختيار المستفيد للأصل وȋاǿعھ، كما أن بناء العقار يتم 

  .ومسؤولية المستأجر

وȋالتاڲʏ يتحمل المستأجر بناء عڴʄ اختياره للأصول غ؈ف المنقولة ɠل اݝݵاطر الفنية      

والتقنية الۘܣ يمكن أن تɴشأ عن تنفيذ عقد טعتماد טيجاري، وࢭʏ نفس الوقت يبقى 

  .المؤجر Ȋعيدا عن ɠل ما قد يحدث للأصل المؤجر من مخاطر

الفقھ و القضاء الفرɲؠۜܣ اختلفا حول כساس القانوɲي الذي يختار بموجبھ إلا أن      

المستأجر כموال محل عقد טعتماد טيجاري، فمٔڈم من اعت؄ف حق טختيار الممنوح 

 ʄذا اݍݰق قبل التوجھ إڲɸ للمستأجر يدخل ضمن نطاق إدارة أعمالھ، لأنھ يمارس

وذɸب اتجاه آخر إڲʄ أن ɸذا טختيار يɢون  المؤجر الذي يقوم بتموʈل عملية الشراء،

  .4بناء عڴʄ وɠالة صادرة لھ من المؤجر، مع اختلافɺم ࢭʏ نوع ɸذه الوɠالة

  مسؤولية المستأجر عن Ȗسلمھ للأصل المؤجر: ثانيا

  إڲʄ القواعد العامة ࢭʏ القانون المدɲي فيما  09-96من כمر رقم  38أحالت المادة      
                                                             

، مذكرة لنيل شɺادة الماجست؈ف "دراسة مقارنة"טعتماد טيجاري للأصول غ؈ف المنقولة أيت ساحد ɠاɸنة،  -  1

  .34، ص2003ࢭʏ القانون، جامعة ت؈قي وزو، 
  .322، ص2005نجوى إبراɸيم البداڲʏ، عقد טيجار التموʈڴʏ، دار اݍݨامعة اݍݨديدة للɴشر، القاɸرة،  -  2
  .ɸ301اɲي دوʈدار، المرجع السابق، ص -  3

نادر عبد العزʈز شاࢭʏ، عقد الل؈قينغ، دراسة مقارنة، اݍݨزء כول، المؤسسة اݍݰديثة للكتاب، لبنان،  -  4

  .228، ص2004
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القيام بالال؅قامات الملقاة عڴʄ عاتق صاحب الملكية لاسيما טل؅قام يخص إلزام المؤجر ب

بȘسليم כصل المؤجر طبقا لݏݵصوصيات التقنية المعينة من قبل المستأجر، إلا إذا 

  .اتفق الطرفان عڴʄ خلاف ذلك

، نجد أن المؤجر يقوم بȘسليم 1من القانون المدɲي اݍݨزائري  476وȋالرجوع إڲʄ المادة      

ل المؤجر للمستأجر طبقا للاتفاق الوارد ب؈ن الطرف؈ن، غ؈ف أن الطاȊع الثلاȜي لعقد כص

טعتماد טيجاري العقاري جعل الȘسليم يخرج عن القواعد العامة بتدخل طرف ثالث 

 ʏالتاڲȋالمستأجر، و ʄحالة شرائھ أو بنائھ إڲ ʏسليم العقار سواء ࢭȖ عمليةȊ و الذي يقومɸ

ولية عدم مطابقة العقار للمواصفات المتفق علٕڈا ɠونھ من Ȗسلم يتحمل المستأجر مسؤ 

כصل مباشرة من المورد، وعڴɸ ʄذا כساس ʇعفى المؤجر من أي مسؤولية لأن دوره 

  .انحصر ࢭʏ تموʈل المشروع فقط

  نطاق לعفاء من الضمان وشروطھ : المطلب الثاɲي

اݍݵفية لا يحده سوى مسؤولية الشركة إن إعفاء المؤجر من טل؅قام بضمان العيوب     

عن أفعالɺا الܨݵصية، وלشɢال الذي يثور ɸو ما إذا ɠانت نصوص לعفاء من טل؅قام 

، كما أن ɸذا )الفرع כول ( بالضمان تخص كذلك לعفاء من טل؅قام بضمان التعرض

أطراف العقد  לعفاء إذا ترك عڴʄ إطلاقھ دون تحديد قد يؤثر عڴʄ توازن ךداءات ب؈ن

  ).الفرع الثاɲي( مما يقتغۜܣ وجود شروط تنظم ذلك 

  نطاق לعفاء من الضمان: الفرع כول 

يل؅قم المؤجر وفقا للقواعد العامة بضمان التعرض والعيوب اݍݵفية طبقا للمادت؈ن     

من نفس القانون أجازت  490من القانون المدɲي اݍݨزائري، إلا أن المادة  488و 483

ق ب؈ن כطراف عڴʄ إعفاء المؤجر من ضمان التعرض والعيوب اݍݵفية بالتخفيف טتفا

                                                             
، المتضمن القانون المدɲي، اݍݨرʈدة 1975سȎتم؄ف  26، المؤرخ ࢭʏ 58-75من כمر رقم  476تنص المادة  -  1

، اݍݨرʈدة 2007ماي  13، المؤرخ ࢭʏ 05-07رقم ، المعدل والمتمم بالقانون 1975، لسنة 78الرسمية عدد 

، عڴʄ أنھ  يل؅قم المؤجر بȘسليم الع؈ن المؤجرة للمستأجر ࢭʏ حالة تصݏݳ 2007، لسنة 31الرسمية عدد 

  .للاستعمال المعد لɺا تبعا لاتفاق الطرف؈ن
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وعليھ فɺل לعفاء من الضمان ࢭʏ عقد . أو الȘشديد Ȋشرط عدم علم المؤجر بالعيب

 ʄشمل ضمان التعرض والعيوب اݍݵفية، أم يقتصر عڴʇ טعتماد טيجاري العقاري

  .أحدɸما دون ךخر

  العيوب اݍݵفيةלعفاء من ضمان : أولا

ʇعرف الفقھ العيب اݍݵفي بأنھ ذلك العيب الذي ينقص من قيمة المبيع، أومن نفعھ       

بحسب الغاية المقصودة مستفادة مما ɸو مب؈ن ࢭʏ العقد، أو مما ɸو ظـاɸر من طبيعة 

كما ʇعت؄ف من قبيل العيب أيضا عدم توافر الصفات .الآۜܣء، أو الغرض الذي أعد لھ 

، وعليھ يلزم المؤجر بصفتھ 1باǿع للمش؅في وجودɸا ࢭʏ المبيع عند Ȗسليمھالۘܣ كفل ال

مالɢا للأصل المؤجر بضمان أي عيب ينقص بصفة ملموسة من قيمة כصل المؤجر أو 

 09-96من כمر رقم  6و38/1يحول دون טنتفاع بھ وɸو ما نص عليھ المشرع ࢭʏ المادة 

؄ف المؤجر ملزما بالقيام بالال؅قامات الملقاة عڴʇ ʄعت" السالف الذكر، الۘܣ جاء فٕڈا أنھ 

 ʄالملكية عڴ ʏي، مقابل حقھ ࢭɲالقانون المد ʏعاتق صاحب الملكية والمنصوص علٕڈا ࢭ

العقار المؤجر خلال ɠل مدة לيجار وما لم يوجد اتفاق ب؈ن المتعاقدين يقغۜܣ بخلاف 

ر ضد جميع عيوب כصل טل؅قام بضمان المستأج: ذلك، لاسيما טل؅قامات ךتية

المؤجر أو نقائصھ والۘܣ تحول دون טنتفاع بھ أو تنقص بصفة ملموسة من قيمة ɸذا 

כصل، باستȞناء العيوب والنقائص الۘܣ ʇسمح العرف ٭ڈا أو الۘܣ أعلم ٭ڈا المستأجر وɠان 

  .ɸ"2ذا כخ؈ف عڴʄ علم ٭ڈا وقت إبرام عقد טعتماد טيجاري 

                                                             
لة لنيل شɺادة الدكتوراه ، رسا"دراسة مقارنة " حساɲي عڴʏ، לطار القانوɲي للال؅قام بالضمان ࢭʏ المنتجات  -  1

  .108، ص2012ࢭʏ القانون، جامعة أبو بكر بلقايد، تلمسان، 
من التقن؈ن المدɲي اݍݨزائري والۘܣ نصت عڴʄ أنھ  ʇ488عت؄ف ما ورد ࢭʏ نص ɸذه المادة تطبيق لما جاء ࢭʏ المادة  -  2

٭ڈا، أو تنقص من ɸذا  يضمن للمستأجر جميع ما يوجد بالع؈ن المؤجرة من عيوب تحول   دون טنتفاع" 

טنتفاع نقصا محسوسا ولكن لا يضمن العيوب الۘܣ جرى العرف بالسماح فٕڈا وɢʈون مسؤولا  عن عدم 

وجود لصفات الۘܣ يتعɺد ٭ڈا صراحة أو  خلوɸا من صفات ضرورʈة للانتفاع ٭ڈا، ɠل ɸذا ما لم يوجد اتفاق 

أعلم ٭ڈا المستأجر أو ɠان ʇعلم ٭ڈا ɸذا כخ؈ف وقت غ؈ف أن المؤجر لا يضمن العيوب الۘܣ . يقغۜܣ بخلاف ذلك

  ".التعاقد
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ه المادة أن المشرع لم يأت بأي جديد بل قام بتكرار حكم القواعد يظɺر من نص ɸذ     

  . 1العامة المنظمة لال؅قام المؤجر بضمان العيوب اݍݵفية

كما أجاز المشرع للأطراف عند بيانھ للشروط טختيارʈة اݍݵاصة Ȋعقد טعتماد     

تفاق عڴʄ לعفاء ט 09-96من כمر  40טيجاري للأصول غ؈ف المنقولة من خلال المادة 

من ضمان العيوب اݍݵفية الۘܣ يمكن أن Ȗع؅في כصل المؤجر، فيعفى المؤجر من ضماٰڈا 

ولا ʇسأل عن أي فعل يؤدي إڲʄ إحداث ضرر بالأصل المؤجر أثناء טنتفاع بھ أو לنقاص 

  .من مردوديتھ ȊسȎب عيب أو نقص فيھ

ة للاعتماد טيجاري للأصول غ؈ف من الشروط العام 09وتطبيقا لذلك نصت المادة      

المنقولة لبنك ال؄فكة اݍݨزائري عڴʄ أنھ ʇعفى العميل البنك صراحة أثناء تنفيذ ɸذا 

العقد من ɠل مسؤولية ضمان، وʈتعɺد Ȋعدم إقحامھ بأي حال من כحوال وʈتخڴʄ منذ 

قد  ךن عن طلب أي Ȗعوʈض ɠان بأي شɢل من כشɢال بما فيھ ما Ȗعلق بالعيوب الۘܣ

  .2"يȘب؈ن أٰڈا تمس ɠل العقار أو جزء منھ

  לعفاء من ضمان التعرض: ثانيا

       ʄيقصد بالتعرض، إتيان المؤجر أو غ؈فه لعمل أو تصرف من شأنھ أن يؤثر سلبا عڴ

حيازة المستأجر للع؈ن المؤجرة وانتفاعھ ٭ڈا انتفاعا ɠاملا وɸادئا، وʉستوي أن يؤدي ɸذا 

المؤجر ɠليا أو جزئيا من تحت يد المستأجر، أو يؤدي فقط إڲʄ التعرض إڲʄ نزع الآۜܣء 

وعليھ يل؅قم المؤجر كقاعدة عامة بضمان  3.إنقاص انتفاع المستأجر بالع؈ن المؤجرة

اݍݰيازة وטنتفاع الɺادئ للأصل المؤجر، وذلك بضمان التعرض الܨݵظۜܣ الصادر منھ، 

Ȗ ان ماديا أو قانونيا، كما يل؅قم بضمان أيɠ ي سواءɲب قانوȎس ʄعرض مبۚܣ عڴ  

                                                             
مس؈فدي سيد أحمد، العلاقات القانونية الناشئة بمناسبة تɢوʈن وتنفيذ عقد التأج؈ف التموʈڴʏ، دراسة  - 1

  .42، ص2013مقارنة، دار وائل للɴشر والتوزʉع، عمان، 
  .43مس؈فدي سيد أحمد، المرجع نفسھ، ص -  2

وة، الوج؈ق ࢭʏ شرح عقد לيجار ࢭʏ القانون المدɲي، جسور للɴسر والتوزʉع، اݍݨزائر، الطبعة ɸلال شع - 3

 ،ʄ116، ص2010כوڲ.  
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  1.للمستأجر من الغ؈ف

 38/4لقد كرس المشرع اݍݨزائري ما جاء ࢭʏ أحɢام الضمان كقواعد عامة ࢭʏ المادة       

טل؅قام Ȋعدم إݍݰاق أي سȎب يحول " وألزم المؤجر ٭ڈذه כحɢام فنص  09-96من כمر 

ل المؤجر أو لمݏݰقاتھ، أي دون انتفاع المستأجر بالأصل المؤجر، وȌعدم إحداث، للأص

Ȗغي؈ف يقلل من ɸذا טنتفاع، وكذا טل؅قام بضمان المستأجر ضد أي أضرار أو سȎب 

قانوɲي من قبل المؤجر، باستȞناء أي سȎب بفعل الغ؈ف، غ؈ف مدع لأي حق عڴʄ כصل 

  ".المؤجر

ࢭʏ כمر و لكن بخلاف לعفاء من ضمان العيوب اݍݵفية لم ينص المشرع اݍݨزائري       

إلا أنھ يمكن ضمنيا أن  2.صراحة عڴʄ إعفاء المؤجر التموʈڴʏ من ضمان التعرض 96-09

ʏذا לعفاء من خلال ما يڴɸ تجɴستɲ:  

والذي يقغۜܣ بإعفاء   09-96من כمر  39العموم الوارد ࢭʏ الفقرة السادسة من المادة  -أ

טنتفاع بھ، من إتلاف أو ɸلاك غ؈ف المؤجر من ɠل مسؤولية  اتجاه כصل المؤجر أثناء 

  .ناتج عن استعمالھ استعمالا عاديا أو متفق عليھ

من أحɢام، Ȗسمح للأطراف بالاتفاق عڴʄ التنازل  96-09כمر  40ما تضمنتھ المادة  -ب

  .3عن الضمانات اݍݵاصة ȊسȎب فعڴʏ أو بوجود عائق أو حۘܢ اݍݰد من ɸذه الضمانات

  לعفاء من الضمانشروط : الفرع الثاɲي

       ʄذا לعفاء لم ي؅فك عڴɸ سبة للمؤجر، فإنɴإذا تقرر حق לعفاء من الضمان بال

إطلاقھ، حماية للمستفيد، واح؅فاما لقاعدة توازي ךداءات ࢭʏ عقد טعتماد טيجاري، 

                                                             
من التقن؈ن المدɲي اݍݨزائري عڴʄ أنھ عڴʄ المؤجر أن يمتنع عن ɠل Ȗعرض يحول دون انتفاع  483تنص المادة  -  1

ولا يقتصر . أو بمݏݰقاٮڈا أي Ȗغي؈ف ينقص من ɸذا טنتفاعالمستأجر بالع؈ن المؤجرة، ولا يجوز لھ أن يحدث ٭ڈا 

ضمان المؤجر عڴʄ כفعال الۘܣ تصدر منھ أو من تاȊعيھ، بل يمتد إڲɠ ʄل ضرر أو Ȗعرض قانوɲي صادر عن 

  .مستأجر آخر أو أي ܧݵص تلقى اݍݰق عن المؤجر
ري، أطروحة لنيل درجة دكتوراه ࢭʏ أيت ساحد كɺينة، اختلال توازن טل؅قامات ࢭʏ عقد טعتماد טيجا - 2

  .95، ص2016القانون، جامعة مولود معمري، ت؈قي وزو، 
  .96أيت ساحد كɺينة، اختلال توازن טل؅قامات ࢭʏ عقد טعتماد טيجاري، المرجع السابق، ص -  3
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م قد أث؈فت الكث؈ف من المنازعات أما و1.إذ لابد من توافر شروط حۘܢ يتم ɸذا לعفاء

القضاء الفرɲؠۜܣ ࢭʏ مسألة الضمان ࢭʏ إطار عقد التأج؈ف التموʈڴʏ للمنقولات، فاتجɺت 

إحدى محاكم الدرجة כوڲʄ إڲʄ اعتبار شرط לعفاء من טل؅قام بالضمان ܵݰيحا 

Ȋشرط أن يقرر المؤجر للمستفيد حق الرجوع عڴʄ الباǿع بالضمان، بمعۚܢ اݍݰكم بܶݰة 

ǿالبا ʄاعتبار أن شرط לعفاء من حق رجوع المستفيد عڴ ʄسا عڴʋع بالضمان تأس

  . טل؅قام بالضمان قد تم إدراجھ ࢭʏ عقد טعتماد טيجاري 

وȌعد صدور ɸذا اݍݰكم قررت إحدى محاكم טستȁناف أن شركة التأج؈ف التموʈڴʏ لا      

ت لھ Ȗستطيع أن Ȗعفي نفسɺا من المسؤولية تجاه المستأجر، ما لم يكن ɸذا כخ؈ف تقرر 

   .اݍݰرʈة الɢاملة ࢭʏ اختيار כصل وȋاǿعھ

وȖعرضت الغرفة التجارʈة ݝݰكمة النقض الفرɲسية ࢭʏ حكم؈ن لɺا، حيث رȋطت ب؈ن     

شرط  ܵݰة إعفاء شركة טعتماد טيجاري من טل؅قام بالضمان وشرط أن يتقرر 

ا، أي أن تɢون للمستأجر حق الرجوع عڴʄ الباǿع ، واش؅فطت أن يɢون ɸذا الرجوع فعلي

  .حوالة حق الشركة الممولة للمستأجر بالرجوع عڴʄ الباǿع نافذا ࢭʏ مواجɺة ɸذا כخ؈ف

ومما يɴتج عن ɸذه כحɢام القضائية وقوع اݍݨدل حول ܵݰة ثلاثة شروط قد       

يتضمٔڈا عقد טعتماد טيجاري وۂʏ شرط توكيل المستفيد ࢭʏ اختيار المنقول وȋاǿعھ، 

الشركة المؤجرة من טل؅قام بالضمان للعيوب اݍݵفية، وشرط حوالة  وشرط إعفاء

  .2حقوق الشركة إڲʄ المستفيد بالرجوع بالضمان عڴʄ الباǿع

وإذا ɠان ما ذكر يتعلق بالإعفاء من טل؅قام بضمان العيوب اݍݵفية الۘܣ تتعلق Ȋعقود      

تماد טيجاري للعقارات، טعتماد טيجاري للمنقول، فإن اݍݰكم ينطبق عڴʄ عقد טع

رغم وجود الفرق من حيث طبيعة المال المؤجر، فتموʈل شراء العقار يتم بنفس الطرʈقة 

الۘܣ يحصل ٭ڈا تموʈل شراء المنقول بإبرام عقد البيع ب؈ن المؤجر الممول لتمك؈ن المستفيد 

                                                             
انون اݍݵاص، بلعزام م؄فوك، טعتماد טيجاري للمنقولات، مذكرة تخرج لنيل شɺادة الماجست؈ف ࢭʏ الق -  1

  .125، ص2003جامعة فرحات عباس، سطيف، 
  .ɸ305اɲي دوʈدار، المرجع السابق، ص -  2
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رر حق من טنتفاع بالأصل، وࢭʏ تموʈل بناء العقار يحل المقاول محل الباǿع، فيتق

المستفيد ࢭʏ الرجوع عڴʄ المقاول بالضمان بناء عڴʄ إعفاء شركة טعتماد טيجاري 

  . 1العقاري من טل؅قام بالضمان

  رجوع المستفيد عڴʄ الباǿع أو المقاول بالضمان: المبحث الثاɲي

إن الطاȊع الثلاȜي الذي يم؈ق عملية טعتماد טيجاري العقاري عن غ؈فه من العقود      

يجعل ɸذه العملية تتضمن عقدين مختلف؈ن، عقد البيع أو المقاولة الم؄فم ب؈ن الباǿع أو 

المقاول و المؤجر، وعقد טعتماد טيجاري الم؄فم ب؈ن المؤجر و المستأجر، وȋذلك يبقى 

المستأجر  أجنȎيا عن عقد البيع أو المقاولة، ولا يمكن تفس؈ف حقھ ࢭʏ الرجوع بالضمان 

المقاول إلا Ȋعد البحث ࢭɸ ʏذه اݍݵاصية الۘܣ تتم؈ق ٭ڈا عملية טعتماد  عڴʄ الباǿع أو

، وכساس )المطلب כول ( טيجاري العقاري، والۘܣ لɺا أثرɸا ࢭʏ دعوى الرجوع بالضمان 

  ).المطلب الثاɲي( القانوɲي لدعوى الرجوع بالضمان 

ره عڴʄ دعوى الرجوع الطاȊع الثلاȜي لعملية טعتماد טيجاري وأث:  ول المطلب כ 

  بالضمان

عادة ما يحصل المستأجر عڴʄ العقار المؤجر مباشرة من المؤجر، إلا أنھ ࢭʏ عقد      

טعتماد טيجاري العقاري، فإنھ عوضا أن يتحصل عليھ من المؤجر مباشرة يوجد ɸناك 

ɢت ʏذا العقد يختلف ࢭɸ نھ طرف ثالث يتوسط ب؈ن المورد والمستأجر، כمر الذي جعلʈو

، )الفرع כول ( واɲعقاده عن باࢮʏ العقود، لذلك وجب إبراز أɸم المراحل الۘܣ يمر ٭ڈا 

  ).الفرع الثاɲي( وعڴʄ من يرجع المستفيد بدعوى الضمان ࢭʏ حالة دعوى الرجوع 

  الطاȊع الثلاȜي لعملية טعتماد טيجاري العقاري : الفرع כول 

من أجل حصول المستأجر عڴʄ تموʈل عن طرʈق טعتماد טيجاري العقاري عليھ أن     

يݏݨأ إڲʄ المستأجر لشراء العقار، أو بنائھ، وɸنا نم؈ق ب؈ن فرض؈ن، ففي حالة العقار الذي 

سبق بناؤه، يتطلب כمر شراء مؤسسة טعتماد טيجاري  للعقار المطلوب من باǿعھ 

                                                             
بن الشيخ ɸشام، טعتماد טيجاري للعقارات، مذكرة لنيل شɺادة الماجست؈ف ࢭʏ القانون، جامعة قاصدي  - 1
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تنفيذا لعقد טعتماد טيجاري، أما ࢭʏ حالة العقار الذي لم  وȖسليمھ إڲʄ المستفيد،

ʇسبق بناؤه، فإنھ يجب اݍݰصول عڴʄ כرض الۘܣ يمكن أن تɢون مملوكة للمستأجر، 

فيحتفظ بملكيْڈا بموجب عقد إيجار حكري مع مؤسسة טعتماد טيجاري، أما إذا 

ڈيئة כرض يتم إبرام اتفاق ɠانت مملوكة للغ؈ف تكفلت المؤسسة Ȋشرا٬ڈا منھ، وȌعد ٮ

تمɺيدي يتحدد فيھ دور الطرف؈ن ࢭʏ مرحلة البناء، فيقع عڴʄ عاتق مؤسسة טعتماد 

לيجاري טل؅قام بتموʈل تɢاليف البناء، ࢭʏ ح؈ن يتوڲʄ المستفيد לشراف الفۚܣ علٕڈا، إما 

قار باعتباره وعند إتمام عمليات البناء، يȘسلم المستفيد الع. بوصفھ وكيلا أو مقاولا

  .1مستأجرا لھ

  نطاق اݍݰقوق المقررة للمستأجر : الفرع الثاɲي 

ࢭʏ مقابل إعفاء شركة טعتماد טيجاري من טل؅قام بالضمان اتجاه المستأجر، ولأن      

عقد البيع ɠان محل تفاوض ب؈ن المستأجر والباǿع أو المقاول، و المستأجر ɸو الذي 

ھ، وɸو الذي يتفاوض معھ عڴʄ العقد، فإن حق المستأجر ࢭʏ يختار כصل و المورد بنفس

الضمان يتقرر طبقا لعقد البيع أو المقاولة دون عقد לيجار، وȋالتاڲʏ فإن نطاق اݍݰق 

الذي يتمتع بھ المستأجر يتوقف عڴʄ مركز الܨݵص المدين بالضمان، فإذا ɠان باǿعا 

، وإذا ɠان مقاولا فإنھ يتمتع ) أولا( تمتع المستأجر باݍݰق الناءۜܡ عن ضمان الباǿع 

  ).ثانيا( باݍݰق الناءۜܡ عن ضمان المقاول 

  اݍݰقوق المقررة للمستأجر طبقا لأحɢام ضمان الباǿع: أولا

إن حق الرجوع بالضمان عڴʄ الباǿع الذي يتمتع بھ المستفيد يختلف عن حق الرجوع       

ث نطاق ɸذا اݍݰق الذي ࢭʏ عقد البيع الذي ي؄فمھ مباشرة وݍݰسابھ اݍݵاص، من حي

يتمتع بھ ࢭɠ ʏلتا اݍݰالت؈ن، لأن  المستفيد ࢭʏ اݍݰالة כوڲʇ ʄعت؄ف أجنȎيا عن عقد البيع، 

وȋالتاڲʏ إذا صار متمتعا ببعض اݍݰقوق تجاه الباǿع، فɺو يتمتع بحقوق ۂʏ ࢭʏ כصل 

  متع مقررة للمؤجر بوصفھ الطرف المش؅في ࢭʏ عقد البيع، وɸذا כخ؈ف ɸو الذي سمح بت

                                                             
1- BEY EL- Mokhtar et GAVALDA CHristian, le crédit- bail immobilier, P.U.F, France, 1983, p 101. 

 .ɸ313اɲي دوʈدار، المرجع السابق، ص - 1



 في عقد الاعتماد الإيجاري العقاريخصوصية الضمان                                                                            

 02 -2018  125العدد07المجلدمجلـة القانــون

  .  المستفيد ٭ڈا و ࢭʏ اݍݰدود المتفق علٕڈا ࢭʏ عقد טعتماد טيجاري 

ما ي؄فر رجوع المستفيد بالضمان عڴʄ الباǿع ɸو أن عقد البيع ɠان محلا للتفاوض ب؈ن       

الباǿع والمستفيد وȋالتاڲȖ ʏغليب فكرة سلطان לرادة، فيɢون بذلك قد ارتغۜܢ نطاق 

ʏع بالضمان ࢭǿعيدا عن  ال؅قام الباȊ انɠ اݍݰدود الۘܣ يقتضٕڈا عقد البيع، كما أن المؤجر

ɸذا العقد ولم يفرض نمطا محددا لال؅قام الباǿع، ولم يتدخل من أجل Ȗعديل טل؅قامات 

  .  1المتفق علٕڈا

       ʄع عڴǿعۚܣ اقتصار ضمان الباʇ ة، مماʈعت؄ف من العقود الفورʇ كما أن عقد البيع

قت الȘسليم، ولف؅فة قص؈فة، فلم يحدد المشرع اݍݨزائري مدة ضمان العيوب اݍݵفية و 

بخلاف المشرع الفرɲؠۜܣ الذي حدد ɸذه المدة Ȋسɴت؈ن 2معينة يمارس فٕڈا حق للرجوع،

  .3من القانون المدɲي الفرɲؠۜܣ 1648من تارʈخ اكȘشاف العيب كما جاء ࢭʏ المادة 

لضمان الۘܣ تتقرر للمستأجر من القانون المدɲي دعاوى ا 376و لقد حددت المادة       

المبيع ودعوى إنقاص الثمن إضافة إڲʄ  عند رجوعھ بالضمان عڴʄ الباǿع كدعوى رد

المطالبة بالتعوʈض عما ݍݰقھ من ضرر ࢭʏ حالة سوء النية، غ؈ف أن مطالبة الباǿع 

بالتنفيذ العيۚܣ أو دعوى إنقاص الثمن أو التعوʈض لا تأثر عڴʄ استمرارʈة عقد טعتماد 

    .4טيجاري، عڴʄ عكس دعوى رد المبيع الۘܣ يوقف رفعɺا تنفيذ عقد טعتماد טيجاري 

فإنھ لم يرد أي نص صرʈح ʇعطي اݍݰق للمستأجر ࢭʏ  09- 96وȋالرجوع لنصوص כمر       

رفع أي دعوى ضد الباǿع، ولعلھ تأثر ࢭʏ ذلك بالمشرع الفرɲؠۜܣ، بخلاف المشرع المصري 

المتعلق بالتأج؈ف التموʈڴʏ عڴʄ  1995لسنة  95من القانون رقم  13الذي نص ࢭʏ المادة 

                                                             
إذا Ȗسلم المش؅في المبيع وجب عليھ التحقق من " عڴʄ ما يڴʏ  من القانون المدɲي اݍݨزائري  380نصت المادة  - 2

يضمنھ الباǿع وجب عليھ أن  حالتھ عندما يتمكن من ذلك حسب قواعد التعامل اݍݨارʈة، فإذا كشف عيبا

  ...".يخ؄ف ɸذا כخ؈ف ࢭʏ أجل مقبول عادة، فإن لم يفعل اعت؄ف راضيا بالمبيع
3-   ʏادة الماجست؈ف ࢭɺع اݍݨزائري، مذكرة تخرج لنيل شʉشرȘال ʏشام، آثار عقد טعتماد טيجاري ࢭɸ املɺبل

  .33، ص 2014، سكيكدة، 1955أوت  20القانون، جامعة 
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للمستأجر أن يرجع مباشرة عڴʄ المورد أو لمقاول بجميع الدعاوى الۘܣ تɴشأ للمؤجر " أنھ 

عن العقد الم؄فم بʋنھ وȋ؈ن المورد أو المقاول فيما عدا دعوى فܦݸ العقد، وذلك دون 

  . 1"ورد أو المقاول ࢭɸ ʏذا الشأنإخلال بحقوق المؤجر ࢭʏ الرجوع عڴʄ الم

  اݍݰقوق المقررة للمستأجر طبقا لأحɢام ضمان المقاول : ثانيا

يرجع المستأجر عڴʄ المقاول بإحدى الدعاوى الثلاث الۘܣ تتقرر لصاحب العمل، حيث      

ضمان تمام : ȖسȘند ɠل دعوى مٔڈا عڴʄ نوع محدد من الضمان يل؅قم بھ المقاول وȖشمل

  )ثالثا(ان حسن س؈ف عناصر التجɺ؈ق، و المسؤولية العشرʈة البناء، و ضم

  ضمان تمام البناء -أ

و اسȘنادا عڴʄ  2من القانون المدɲي اݍݨزائري  553يمكن للمستأجر من خلال المادة     

أن يطالب المقاول بإصلاح جميع العيوب الناشئة عن  3حقھ ࢭʏ ضمان حسن טنجاز

البناء، Ȋعد إنذاره، إذا ثȎت أثناء س؈ف العمل قيامھ بھ عڴʄ وجھ معيب أو مناف لشروط 

العقد، غ؈ف أن المشرع لم يحدد مدة معينة لتܶݰيح طرʈقة تنفيذ المشروع، ࢭʏ ح؈ن 

 1792البناء طبقا للمادة  حدد المشرع الفرɲؠۜܣ ɸذه المدة Ȋسنة Ȗسري من تارʈخ استلام

من القانون المدɲي، و ي؅فتب عڴʄ انقضاء כجل الذي حدده المستأجر للمقاول ولم يقم 

  بإصلاح العيوب، جاز للمستأجر طلب فܦݸ العقد أو أن ʇعɺد إڲʄ مقاول آخر بانجاز 

                                                             
بن برʈح آمال، عقد טعتماد טيحاري ɠآلية قانونية للتموʈل، أطروحة لنيل شɺادة الدكتوراه ࢭʏ القانون،  - 1

  .186، ص2015جامعة مولود معمري، ت؈قي وزو، 
المقاول يقوم عڴʄ وجھ إذا ثȎت أثناء س؈ف العمل أن " من القانون المدɲي اݍݨزائري عڴʄ أنھ  553تنص المادة  -  2

معيب أو مناف لشروط العقد جاز لرب العمل أن ينذره بأن يܶݱݳ من طرʈقة التنفيذ خلال أجل معقول 

ʇعينھ لھ، فإذا انقغۜܢ ɸذا כجل دون أن يرجع المقاول إڲʄ الطرʈقة الܶݰيحة جاز لرب العمل أن يطلب إما 

غ؈ف أنھ . أعلاه 170عڴʄ نفقة المقاول כول طبقا للمادة  فܦݸ العقد وإما أن ʇعɺد إڲʄ مقاول آخر بإنجاز العمل

يجوز طلب فܦݸ العقد ࢭʏ اݍݰال دون حاجة إڲȖ ʄعي؈ن أجل إذا ɠان إصلاح ما ࢭʏ طرʈقھ التنفيذ من عيب 

  " .مستحيل 
، 2011فيفري  17، المؤرخ ࢭʏ 04-11من القانون رقم  26كما وردت أحɢام ضمان حسن טنجاز  ࢭʏ المادة   -  3

  .2011، لسنة 14اݝݰدد للقواعد الۘܣ تنظم ɲشاط ال؅فقية العقارʈة، اݍݨرʈدة الرسمية عدد
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  . ذلك العمل عڴʄ نفقتھ

  ضمان حسن س؈ف عناصر التجɺ؈ق -ب

قانون المدɲي اݍݨزائري عڴʄ أنھ إذا Ȗعɺد المقاول بتقديم مادة من ال 551تنص المادة      

، و عليھ "العمل ɠلɺا أو Ȋعضɺا ɠان مسؤولا عن جودٮڈا وعليھ ضماٰڈا لرب العمل 

يتحدد نطاق الضمان المشار إليھ ࢭʏ المادة السالفة الذكر ࢭʏ כضرار الۘܣ تݏݰق Ȋعناصر 

أو כعمدة أو اݍݨدران أو כسقف وتɢون  تجɺ؈ق البناء الۘܣ لا تɢون لصيقة بالأساسات

 ʄا  لا يؤدي إڲɺا أو تبديلɺيْڈا أو فكȎان تثɠ ل البناء مۘܢɢ؈ق غ؈ف لصيقة ٭ڈيɺعناصر التج

  .  1إتلاف أو نزع Ȋعض مواد البناء

كما حدد المشرع اݍݨزائري اݍݰد כدɲى لمدة ɸذا الضمان  Ȋسنة واحدة تبدأ من يوم      

من القانون المدɲي  383/1قار وفقا للقواعد العامة حسب المادة الȘسليم الفعڴʏ للع

Ȗسقط بالتقادم دعوى الضمان Ȋعد انقضاء سنة من يوم " اݍݨزائري والۘܣ تنص عڴʄ أنھ 

Ȗسليم المبيع حۘܢ ولو لم يكȘشف المش؅في العيب إلا Ȋعد انقضاء ɸذا כجل ما لم يل؅قم 

الفرɲؠۜܣ فقد حدده Ȋسɴت؈ن من تارʈخ استلام ، أما المشرع "الباǿع بالضمان لمدة أطول 

  . 2من التقن؈ن المدɲي الفرɲؠۜܣ 1792العقار طبقا للمادة 

  المسؤولية العشرʈة -ج

ʇعت؄ف الضمان العشري ال؅قام قانوɲي يقع عڴʄ عاتق المɺندس المعماري والمقاول وɠل      

من يرȋطɺم برب العمل عقد مقاولة يضمن خلالھ ɸؤلاء ما يحدث من ٮڈدم البناء ɠليا أو 

من القانون المدɲي  554جزئيا  خلال مدة تدوم عشر سنوات، وɸو ما يȘب؈ن من المادة 

يضمن المɺندس المعماري والمقاول متضامن؈ن ما يحدث " عڴʄ أنھ اݍݨزائري الۘܣ تنص 

خلال عشر سنوات من ٮڈدم كڴʏ أو جزǿي فيما شيداه من مبان أو أقاماه من مɴشآت 

و ʇشمل الضمان المنصوص عليھ . ثابتة أخرى ولو ɠان الْڈدم ناشئا عن عيب ࢭʏ כرض

                                                             
أعراب نادية، ضمانات عقد טعتماد טيجاري، مذكرة لنيل شɺادة الماجست؈ف  ࢭʏ القانون، ɠلية اݍݰقوق،  -  1

  .111، ص 2014جامعة اݍݨزائر ، 
  .ɸ324اɲي دوʈدار، المرجع السابق، ص  -  2
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عيوب ي؅فتب علٕڈا ٮڈديد متانة البناء ࢭʏ الفقرة السابقة ما يوجد ࢭʏ المباɲي والمɴشآت من 

  ". وسلامتھ 

  آليات رجوع المستأجر عڴʄ الباǿع أو المقاول بالضمان: المطلب الثاɲي

باعتبار المستأجر أجنȎيا عن عقد البيع أو المقاولة الم؄فم ب؈ن المؤجر والمورد أو المقاول،     

ما لم تمكنھ شركة טعتماد فإنھ لا ʇستطيع الرجوع عڴʄ الباǿع أو المقاول بالضمان 

טيجاري من ذلك، ɸذا ما جعل عقد טعتماد טيجاري يتضمن آلية لنقل ɸذا اݍݰق 

، أما إذا Ȗعاقد المستفيد )الفرع כول ( إليھ، حۘܣ يتمكن من مواجɺة الباǿع أو المقاول 

( يجاري مباشرة مع المقاول فإنھ يرجع عليھ مباشرة ولا حاجة لتدخل شركة טعتماد ט 

  ).      الفرع الثاɲي

 رجوع المستأجر بالضمان بواسطة شركة التأج؈ف التموʈڴʏ: الفرع ا لأول 

اختلف الفقھ الفرɲؠۜܣ حول כساس القانوɲي الذي يرتكز عليھ المستأجر لرجوعھ      

 ، أو)ثانيا(، أو לنابة )أولا(عڴʄ المورد بالدعوى المباشرة، فɺناك من أسسɺا عڴʄ اݍݰلول 

  ).راȊعا(، أو حوالة اݍݰق )ثالثا( الوɠالة 

  اݍݰلول : أولا

، محل المؤجر ࢭɠ ʏل 1يرى أنصار ɸذا טتجاه أن المستأجر يحل تطبيقا لفكرة اݍݰلول     

حقوقھ حلولا اتفاقيا ࢭʏ الرجوع عڴʄ الباǿع بما ࢭʏ ذلك حقھ ࢭȖ ʏسليم כشياء المبيعة 

صل وتنقص من טنتفاع بھ ࢭʏ مواجɺة وحقھ ࢭʏ ضمان العيوب اݍݵفية الۘܣ Ȗع؅في כ 

بمعۚܢ أن المستفيد يحل محل شركة טعتماد טيجاري بالرجوع عڴʄ الباǿع،  2الباǿع،

                                                             
أنور : انظر. ݰلول ɸو نظام قانوɲي ʇستمر بمقتضاه الدين قائما، وʉسȘبدل الدائن القديم بدائن جديداݍ -  1

المادة : وانظر أيضا. 374، ص1983سلطان، الموجز ࢭʏ النظرʈة العامة للال؅قام، دار الٔڈضة العرȋية، مصر، 

قانونا أو اتفاقا ɠان لھ حقھ بما لɺذا  من حل محل الدائن" من التقن؈ن المدɲي اݍݨزائري الۘܣ تنص عڴʄ أنھ  264

اݍݰق من خصائص وما يݏݰقھ من تواȊع، وما يكفلھ من تأمينات وما يرد عليھ من دفوع وɢʈون ɸذا اݍݰلول 

  ".بالقدر الذي أداه من مالھ من حل محل الدائن
2- ۗʈوتنظيمھ الضر ʏڴʈعقد التأج؈ف التمو ʏالقانونية ࢭ ʏصفاء عمر خالد بلعاوي، النواڌ ʏܣ، ماجست؈ف ࢭ

   .114، ص 2006المنازعات الضرȎʈية، ɠلية الدراسات العليا ࢭʏ جامعة النجاح الوطنية نابلس، فلسط؈ن، 
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وȋالتاڲʏ تمكينھ من إعمال دعوى فܦݸ البيع دون حاجة إڲʄ לذن المسبق من المؤجر 

ʏڴʈ1التمو.   

טتجاه، أن حلول المستأجر ࢭʏ من ب؈ن טنتقادات الۘܣ وجɺت إڲʄ أنصار ɸذا  غ؈ف أن   

جميع حقوقھ وال؅قاماتھ يȘناࢭʄ مع مصاݍݳ المؤجر لأنھ المالك للأصل ولھ وحده حق فܦݸ 

عقد البيع، كما أنھ لإعمال فكرة اݍݰلول يجب أن يقوم الدائن اݍݨديد بالوفاء بالدين 

دائن القديم، ɠاملا و المتمثل ࢭʏ ثمن כصل المؤجر بالإضافة إڲʄ الرȋح حۘܢ يحل محل ال

 . 2وɸذا ما يȘناࢭʄ مع طبيعة عقد טعتماد טيجاري 

  לنابة: ثانيا

من القانون المدɲي اݍݨزائري عڴʄ أن לنابة تتم إذا حصل المدين عڴʄ  294نصت المادة      

، فالإنابة ۂʏ عمل قانوɲي "رضا الدائن Ȋܨݵص أجنۗܣ يل؅قم بوفاء الدين مɢان المدين 

، وȋتطبيق 3ڴʄ رضاء الدائن Ȋܨݵص أجنۗܣ يل؅قم بوفاء الدين مɢانھيحصل بھ المدين ع

ɸذه الفكرة عڴʄ טعتماد טيجاري العقاري، نجد أن المؤجر ينʋب الباǿع ࢭʏ الوفاء 

بالال؅قام بالضمان لدى المستأجر، فشركة טعتماد טيجاري تɢون بمثابة منʋب ، والمورد 

  .  ب لديھبمثابة النائب، أما المستأجر فɺو منا

  الوɠالة: ثالثا

: " من القانون المدɲي بأٰڈا 571نص المشرع اݍݨزائري عڴȖ ʄعرʈف الوɠالة ࢭʏ المادة       

الوɠالة أو לنابة ɸو عقد بمقتضاه يفوض ܧݵص ܧݵصا آخر للقيام Ȋعمل ءۜܣء 

، وȋالرجوع لعقد טعتماد טيجاري نجد أن مؤسسة טعتماد ."ݍݰساب الموɠل وȋاسمھ

يجاري غالبا ما تمنح المستأجر حق مقاضاة المورد اعتمادا عڴʄ الوɠالة الصادرة مٔڈا، ט 

  فإذا ظɺر بالأصل المؤجر عيب ʇستطيع المستأجر المطالبة بإنقاص الثمن، أو المطالبة 

                                                             
1  -  ʏڴʈعقد التأج؈ف التمو ʏدراسة " باسم أحمد مسلم حمدان، ال؅قام المؤجر بضمان التعرض وטستحقاق ࢭ

  .305ص ،2010الطبعة כوڲʄ،  ، دار قنديل للɴشر، عمان،"مقارنة
 .131، ص1990قاسم عڴʏ السيد، اݍݨوانب القانونية للإيجار التموʈڴʏ، دار الٔڈضة العرȋية، القاɸرة،  -2

  .414أنور سلطان، نفس المرجع السابق، ص :  -  3
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  .1بفܦݸ عقد البيع و التعوʈض

لأنھ عندما  ومع ذلك فإن الوɠالة الممنوحة للمستأجر لا تحقق لھ أية م؈قات ܧݵصية،    

يرفع الدعوى وʈطالب بالتعوʈض يɢون ذلك ݍݰساب المؤجر، كما أن ɸذه الوɠالة 

  .2مطلقة، تخول المستأجر حق فܦݸ عقد البيع وɸذا ما لا يرغب بھ المؤجر

غ؈ف أن أɸم ما يم؈ق الوɠالة كقالب قانوɲي لرجوع المستأجر بالضمان عڴʄ الباǿع، أٰڈا     

لفقھ عڴʄ أٰڈا أساس التفاوض ب؈ن المستأجر و الباǿع عند الوسيلة الۘܣ اتفق أغلب ا

شراء כصل المؤجر وعند Ȗسليمھ، وȋالتاڲʏ استمرارɸا ɠوسيلة لممارسة حق الرجوع من 

  .3طرف المستأجر ࢭʏ حالة أي عيب ࢭʏ כصل المؤجر

  حوالة اݍݰق: راȊعا

والۘܣ جاء فٕڈا أنھ  يجوز من القانون المدɲي  239ورد Ȗعرʈف حوالة اݍݰق ࢭʏ المادة      

للدائن أن يحول حقھ إڲʄ ܧݵص آخر إلا إذا منع ذلك نص القانون، أو اتفاق 

فالمؤجر ࢭʏ عقد . 4"المتعاقدين، أو طبيعة טل؅قام وتتم اݍݰوالة دون حاجة إڲʄ رضا المدين

جɺة טعتماد טيجاري ɸو اݝݰيل باعتباره الدائن بالضمان الناءۜܡ عن عقد البيع ࢭʏ موا

المورد والذي يمثل ɸنا اݝݰال عليھ، أما المستأجر فɺو الܨݵص כجنۗܣ وʈمثل اݝݰال 

إلا أنھ ʇش؅فط من أجل نفاذ اݍݰقوق الناشئة عن عقد البيع ࢭʏ مواجɺة الباǿع إعلام . لھ

  . الباǿع ٭ڈا

  

                                                             
1  -  ʏڴʈام " ܵݵر أحمد اݍݵصاونة، عقد التأج؈ف التموɢأح ʄي مع לشارة إڲɲالقانون כرد ʏدراسة مقارنة ࢭ

  .227، ص2005لامي، دار وائل للɴشر والتوزʉع، عمان، الطبعة כوڲʄ، الفقھ לس
  .139صفاء عمر خالد بلعاوي، المرجع السابق، ص -  2
  .45بلɺامل ɸشام، المرجع السابق، ص -  3
اتفاق ب؈ن طرف؈ن عڴʄ نقل اݍݰق الذي يɢون لدائن، بذمة : " ʇعرف عڴʏ حسن الذنوب حوالة اݍݰق بأٰڈا -  4

ئن جديد يحل محلھ ࢭʏ ذات اݍݰق ومطالبتھ بھ، وʉس׿ܢ الدائن القديم باݝݰيل، والدائن اݍݨديد مدينھ، عڴʄ دا

باسم أحمد مسلم حمدان، ال؅قام : ، انظر."ɸو اݝݰال لھ، وʈطلق عڴʄ المدين باݍݰق الذي لم يتغ؈ف اݝݰال عليھ

 ʏڴʈعقد التأج؈ف التمو ʏ310، المرجع السابق، ص"دراسة مقارنة" المؤجر بضمان التعرض وטستحقاق ࢭ.  
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  رجو ع المستفيد المباشر بالضمان: الفرع الثاɲي

يمكن للمستفيد الرجوع عڴʄ المقاول بالضمان مباشرة دون أي تدخل من شركة     

טعتماد טيجاري ࢭʏ حالة Ȗعاقد المستأجر مع مقاول إɲشاء المباɲي باسمھ الܨݵظۜܣ، 

وɸنا يɢون المستفيد ࢭʏ مركز المقاول ࢭʏ علاقتھ Ȋشركة טعتماد טيجاري، ولا يɢون لھ 

فرض عقار لم ʇسبق بناؤه، فتفرغ العلاقة ب؈ن المؤجر ذلك سوى ࢭʏ فرض واحد وɸو 

  .1والمستأجر اݍݵاصة بالإشراف الفۚܣ عڴʄ أعمال بناء العقار ࢭʏ إطار عقد مقاولة

يرجع المستأجر عڴʄ المقاول مباشرة بالضمان وفقا لأحɢام المقاولة من الباطن، لأنھ     

مل يتم ݍݰساب شركة رغم Ȗعاقد المستأجر باسمھ الܨݵظۜܣ مع المقاول فإن الع

כول : טعتماد טيجاري، وלشراف عڴʄ البناء وإتمامھ يتطلب عقدين من عقود المقاولة

ɸو الذي يتم ب؈ن شركة טعتماد טيجاري والمستأجر، والثاɲي ɸو الذي ي؄فم ب؈ن 

المستفيد ومقاول إɲشاء المباɲي، وȋتاڲʏ يص؈ف المستفيد مقاولا أصليا، ومقاول إɲشاء 

لمباɲي مقاولا من الباطن، يخضع ɸذا כخ؈ف للقواعد العامة ࢭʏ المسؤولية ولا يخضع ا

       2.للقواعد اݍݵاصة بضمان المقاول 

  :خاتمة 

من خلال استعراضنا لɺذه الدراسة يȘب؈ن لنا أن عقد טعتماد טيجاري العقاري       

فحص للأحɢام المنظمة المتوسيلة من الوسائل المستحدثة لتموʈل טسȘثمارات، غ؈ف أن 

لɺذا العقد يجدɸا تخرج عن القواعد العامة الواردة ࢭʏ القانون المدɲي ࢭʏ مسألة 

المتعلق Ȋعقد טعتماد  09-96الضمان، باستغلال شركة טعتماد טيجاري لأحɢام כمر 

טيجاري، حيث أعطى حرʈة واسعة للمتعاقدين ࢭʏ تحديد الشروط وטل؅قامات، 

Ȋعفٕڈا من أي ال؅قام بضمان التعرض أو والطاʇ ع المكمل لقواعد الضمان، بإدراج شرط

  .العيوب اݍݵفية

                                                             
  .ɸ360اɲي دوʈدار، المرجع السابق، ص -  1
  .ɸ361اɲي دوʈدار، المرجع نفسھ، ص -2
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ولعل ما ي؄فر ɸذا לعفاء اقتصار دور شركة טعتماد טيجاري عڴʄ تموʈل شراء     

العقار أو تموʈل بنائھ، وحرʈة المستأجر  الɢاملة ࢭʏ اختيار כصل المؤجر ومورده، كما 

أن الطاȊع الثلاȜي لɺذا العقد يفرض تدخل طرف ثالث يتوڲʄ عملية Ȗسليم כصل المؤجر 

مل بناءا عڴʄ ذلك مسؤولية عدم مطابقة العقار للمواصفات للمستأجر الذي يتح

  .المتفق علٕڈا

إلا أنھ وȋخلاف לعفاء من ضمان العيوب اݍݵفية لم ينص المشرع اݍݨزائري ࢭʏ כمر       

عڴʄ לعفاء صراحة من ضمان التعرض، وɠان لابد من النص عليھ وعدم  96-09

  .حɢام المنظمة لɺذا النوع من العقودטكتفاء بالقواعد العامة، حۘܢ تɴܦݨم כ 

ومن أجل توف؈ف حماية ɠافية للمستفيد من Ȗعسف شركة טعتماد טيجاري ࢭʏ إعفاء     

نفسɺا من الضمان، ليɢون ɸناك توازن ࢭʏ ال؅قامات أطراف عقد טعتماد טيجاري، 

قرر يجب وضع شروط محددة من أجل اعتبار شرط לعفاء ܵݰيحا، فإنھ يجب أن تت

للمستأجر اݍݰرʈة الɢاملة ࢭʏ اختيار כصل وȋاǿعھ، والرجوع بالضمان عڴʄ المورد مقابل 

  .إعفاء المؤجر من ɸذا טل؅قام

      ʄو الذي يتفاوض معھ عڴɸو الذي يختار כصل والمورد بنفسھ وɸ ما أن المستأجرȋو

اولة دون عقد العقد فإن حق المستأجر ࢭʏ الضمان يتقرر طبقا لعقد البيع أو المق

לيجار، وȋالتاڲʏ فإن نطاق اݍݰق الذي يتمتع بھ المستأجر يتوقف عڴʄ مركز الܨݵص 

المدين بالضمان، فإذا ɠان باǿعا تمتع المستأجر باݍݰق الناءۜܡ عن ضمان الباǿع وإذا ɠان 

  .مقاولا فإنھ يتمتع باݍݰق الناءۜܡ عن ضمان المقاول 

يع أو المقاولة يمنعھ من الرجوع عڴʄ الباǿع أو إن ɠون المستأجر أجنȎيا عن عقد الب    

المقاول إلا إذا مكنھ المؤجر من ذلك بتضم؈ن عقد טعتماد טيجاري العقاري آلية لنقل 

ɸذا اݍݰق، أما إذا Ȗعاقد المستفيد مع المقاول فإنھ يرجع عليھ مباشرة دون تدخل شركة 

  . טعتماد טيجاري 

  :لتوصيات التاليةوʈمكن ࢭʏ כخ؈ف أن نق؅فح ا   

  ، والۘܣ Ȗستغلɺا 09-96عڴʄ المشرع إعادة النظر ࢭʏ القواعد المكملة الۘܣ تضمٔڈا כمر  -
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شركة טعتماد טيجاري إضافة إڲʄ تفوقɺا טقتصادي وموقعɺا ࢭʏ العلاقة التعاقدية 

ʏ كممول، واسȘبدالɺا بقواعد آمرة حفاظا عڴʄ مصاݍݳ כطراف والتوازن ࢭʏ ךداءات ࢭ

عقد טعتماد טيجاري، كما عليھ مراجعة النصوص المنظمة لعقد טعتماد טيجاري 

  .للأصول غ؈ف المنقولة

تنظم أحɢام الضمان خاصة ما Ȗعلق  09-96يجب وضع نصوص صرʈحة ࢭʏ כمر  -

بضمان التعرض الذي لم ينص عليھ المشرع، وإعادة النظر ࢭʏ כحɢام المنظمة لضمان 

  . الۘܣ ما ۂʏ إلا تكرار للقواعد العامة الواردة ࢭʏ القانون المدɲي العيوب اݍݵفية

كذلك عڴʄ المشرع تحديد المدة الۘܣ يرجع فٕڈا المستأجر عڴʄ الباǿع ومنحھ اݍݰق ࢭʏ رفع   -

  . 09-96الدعوى ضده وɸو כمر الذي لم تضبطھ لا القواعد العامة ولا כمر 

المستأجر حق الرجوع عڴʄ الباǿع بالضمان، فإنھ  وȋما أن عقد טعتماد טيجاري يخول  -

ʇستوجب أيضا أن يتضمن ɸذا العقد آلية لنقل ɸذا اݍݰق إليھ، من أجل أن تɢون تلك 

  .اݍݰقوق المنقولة إليھ نافذة ࢭʏ مواجɺة الباǿع
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