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 التزامات المستأجر في عقد الإيجار التمويلي
 صون كل عزيز عبد الكريم0أ                                                                              

 مدرس القانون المدني                                                                                   
 المعهد التقني /نينوى                                                                                  

  الملخص
 وتوسعها نموها لمتطلبات واستجابة مرونة أكثر تمويلية مصادر إلى المشروعات حاجة تزايد إن
 كلفة وارتفاع والتسويق الإنتاج تكنولوجيا في سريعة تطورات من العالم يشهده ما ظل في

 التقليدية التمويل لوسائل المصاحبة العديدة للعقبات وتجنبا الرأسمالية الأصول على الحصول
 أو العقد تجديد أو الأصول هذه شراء بين الخيار حق المستأجر منح مع عليها المتفق الايجارية
 عقد فظهر يدةجد قانونية بمفاهيم تمويل وسائل عن البحث علينا فرض. الأصول لتلك إعادته
 بتأجير مالية مؤسسة تقوم بمقتضاها تمويل وسيلة يكون ان يعدو لا الذي التمويلي الإيجار
  القيمة مقابل معينة زمنية فترة خلال عملائها إلى والمهمات والأدوات والآلات التجهيزات بعض
  الاستثمارات لتمويل وسيلة باعتباره التمويلي الإيجار عقد يلعبها التي الاقتصادية للوظيفة ونظرا
 العادي الإيجار لعقد المنظمة القانونية للإحكام نسبيا مغايرة القانونية إحكامه جاءت فقد

 ينسجم الذي بالشكل العقد طرفي عاتق على المترتبة والالتزامات بالحقوق يتعلق فيما وبالأخص
 لم حين في والعالمية بيةالعر  التشريعات اغلب بالتنظيم تناولته فقد التمويلي الإيجار عقد مع

 احد في البحث فارتأينا باهتمامنا جديرا كان الذي الأمر بالتنظيم لإحكامه العراقي المشرع يتطرق
   المستأجر على الملقاة الالتزامات وهي ألا التمويلي الإيجار عقد تخص التي القانونية الجوانب
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من أهم ما ابتدعه الفكر  (Leasing Contract) التمويلي الإيجار يعتبر عقد
وتبدو أهميته في انه وسيلة تمويل ، إذ كثيرا ما يقف  التمويل   الحديث التمويلي

عقبة في طريق الاستثمار فتوجد الفكرة ولكن المستثمر يعوزه المال اللازم لتوفير 
 أدوات الاستثمار من مبان أو أجهزة أو الآلات ويتميز العقد بطابعه العيني لا
نما يزوده بما يحتاج إليه  المالي حيث لا يزود الممول المستأجر بالسيولة النقدية وا 
من أعيان تستخدم في الإنتاج .وصورته الغالبة أن تقوم المنشأة أو التاجر الذي 
يرغب في شراء معدات أو تجهيزات مشروعه وليس لديه الأموال الكافية ولا يريد أو 

ثمنها ، أن يبرم عقدا مع مؤسسة التمويل لشراء لا يستطيع أن يقترضها ويدفع 
الأموال التي يريدها التاجر من البائع الذي عينه هذا التاجر ثم يؤجرها له المدة 
المتفق عليها ويدفع التاجر أجرة الشيء لمؤسسة التمويل المالكة على أن يكون 

 -للمستأجر في نهاية المدة إحدى الخيارات الآتية:
 لمؤجر مقابل ثمن يراعى فيه ما دفع من الأجرة أن يشتري المال ا -1

 أن يجدد العقد لمدة جديدة  -2

 أن يعيد المستأجر الأموال المؤجرة وينهي العقد  -3
 وقد بدأت قصته عندما اقتضت حاجة أحد أصحاب المصانع الأمريكية الصغيرة

 إلى زيادة حجم استثماراته وزيادة إنتاج مواد غذائية لإجابة أوامر التصدير

متزايدة، وتبين لصاحب المصنع أن مصنعه قد لا يلبي الطلبات المعروضة إلا ال
 تم شراء معدات إنتاجية جديدة، وكونه لا يملك التمويل الكافي لشرائها فقد قاده إذا

 تفكيره إلى إقناع نخبة من رجال الأعمال لتأسيس شركة لتمويل شراء المعدات

 ( وهي1592التمويلي في أمريكا عام ) للإيجاروتأجيرها، وفعلًا أسست أول شركة 

، وأخذت على عاتقها شراء United Sates Leasing Corporation شركة
 تمهيداً لتأجيرها ومنح المستأجر خيار شرائها في نهاية مدة عقد آلات الإنتاج
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عام  وفي بريطانيا 1591ومن هنا بدأت الفكرة بالانتشار في فرنسا عام  التأجير
 .( 1) الدول العربية فيمن ثم و  1590

وبرزت أهميته في الوقت الحاضر بأعتباره  أداة تمويل اقتصادي ناجحة لتمويل 
الاستثمارات والمشاريع الإنتاجية وبأسلوب يحقق أهداف المتعاقدين وتظهر أهميته 

فهو يساعد المستأجر في توفير التمويل الكامل  (2)بما يحققه من مزايا لطرفي العقد
التي يحتاجها لممارسة عمله ونشاطه ويخفف أعبائه المالية التي  لقيمة الأصول

يتحملها ، كما يعتبر بديلا عن طرح اسهم جديدة او البحث عن شركاء جدد في 
ممارسة نشاطه للحصول على الموارد المالية اللازمة  كما يتم من خلاله تلافي 

لجأ المشاريع الى العقبات العديدة المصاحبة لوسائل التمويل التقليدية فلا ت
الاقتطاع من رأس مالها وتجميد ذلك الجزء من المال دون استثمار كما تبتعد عن 
الاقتراض من جهات خارجية وما يتطلبه ذلك من ضمانات كثيرة قد تعيق عمل 
المشروع بالإضافة إلى تعريضه لمخاطر الإفلاس في حالة الفشل  . أما بالنسبة 

مقابل أمواله المستثمرة وبضمان مناسب يتمثل في للمؤجر فهو يحقق عائد مقبول 
الأصول المؤجرة ذاتها والتي تبقى عادة ملكا له عند تأجيرها ،كما يتاح للمؤجر 

حلال الأصول الرأسمالي التي يقوم بتأجيرها عن طريق استقطاع  ةإمكانية استبدال وا 
رباح الأموال المؤجرة تخصص لاندثار واستهلاك هذه الأصول  نسبة من قيمة وا 

وبحيث يتم استخدامها لشراء أصول جديدة تحل محل الأصول التي تم استهلاكها 
 واندثارها.

                          

 20ص-4002 لبنان-طرابلس–الحديثة للكتاب  المؤسسة -1ج-عقد الليزنغ )دراسة مقارنة ( –نادر شافي 0د -1
 2002-مصر –المتحدون للطباعة والكمبيوتر -(1ط)–الإجارة وما يتعلق بها من أحكام –العال  د.طلبة عبد -2
 182ص–
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ونظرا للوظيفة الاقتصادية التي يلعبها عقد الإيجار التمويلي باعتباره وسيلة لتمويل 
الاستثمارات  فقد جاءت إحكامه القانونية مغايرة نسبيا للإحكام القانونية المنظمة 

جار العادي وبالأخص فيما يتعلق بالحقوق والالتزامات المترتبة على عاتق لعقد الإي
طرفي العقد بالشكل الذي ينسجم مع عقد الإيجار التمويلي فقد تناولته بالتنظيم 
اغلب التشريعات العربية والعالمية في حين لم يتطرق المشرع العراقي لإحكامه 

رتأينا البحث في احد الجوانب القانونية بالتنظيم الأمر الذي كان جديرا باهتمامنا فا
 0التي تخص عقد الإيجار التمويلي ألا وهي الالتزامات الملقاة على المستأجر   

 
 -:موضوع البحث أسباب اختيار

 عقد الإيجار التمويلي من المواضيع الحديثة نسبيا  -1

 عدم وجود تنظيم قانوني في العراق لعقد الإيجار التمويل    -2

 

 -:منهج البحث 
سنتبع في هذا البحث منهجا موضوعيا مقارنا يتناول موقف القانون العراقي وكل 

 من القانون المصري والأردني واللبناني والفرنسي .
 
 
 
 
 
 

 -خطة البحث:
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 -في ضوء ما تقدم نقسم دراستنا إلى مبحثين وكالاتي :
 ماهية عقد الايجار التمويلي  -المبحث الأول :

 
 عريف عقد الايجار التمويليت -المطلب الأول :   
 خصائص عقد الايجار التمويلي -المطلب الثاني:   
 تمييز عقد الايجار التمويلي عما يشتبه به من عقود  -المطلب الثالث :   
 

الملقاة على عاتق المستأجر في عقد الايجار  تالالتزاما -المبحث الثاني :
 التمويلي والجزاء القانوني للإخلال بها

 
 الالتزام باستلام المأجور  -طلب الأول :الم   
 الالتزام بدفع الأجرة  -المطلب الأول:   
  الالتزام بالمحافظة على الأجور -المطلب الثالث :   
 الالتزام رد المأجور  -المطلب الرابع :   
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الأول
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 ماهية عقد الإيجار التمويلي
د الايجار التمويلي  لابد لنا من لأجل التوصل لأدراك واضح وجلي لماهية عق

تعريفه وبيان أهم خصائصه وثم تمييزه  عما يشتبه به من عقود مقاربة له وهكذا 
تستغرق دراستنا لهذا المبحث ثلاثة مطالب ،المطلب الأول المقصود بعقد الايجار 
التمويلي والمطلب الثاني خصائص عقد الايجار التمويلي ونتناول في المطلب 

 مييزه عما يشتبه به من أوضاع قانونية مقاربة لهالثالث ت
 

 المطلب الأول
 تعريف عقد الإيجار التمويلي 

 االى تعريف الإيجار التمويلي بأنه "وسيلة تمويل بمقتضاه( 1)ذهب جانب من الفقه 
إلى  تتقوم مؤسسة مالية بتأجير بعض التجهيزات والآلات والأدوات والمهما

قد الإيجار في العلاقة التعاقدية بينها وبينهم " ومما عملائها مع تطبيق أحكام ع
يلاحظ على هذا التعريف بأنه يقرب عقد الايجار التمويلي من عقد ايجار 
المنقولات بل يعترف صراحة بخضوع احكامه للاحكام القانونية التي تحكم عقد 

الايجار  الايجار الا ان هذا الرأي محل نظر لاسيما اذا عرفنا ان اهم ما يميز عقد
التمويلي هو حق الخيار الممنوح للمستأجر في تملك التجهيزات والآلات والأدوات 
 رفي نهاية العقد كما ان العقد يتضمن عدة تقنيات لإبرامه ولايكتفي بوجود المؤج

نما يتطلب وجود شخص ثالث الا وهو المورد  . (2)والمستأجر وا 

                          

العقود الدولية عقد الليزنغ او عقد الإيجار –الياس ناصيف  0(نقلا عن دcalonتعريف الفقيه الفرنسي ) -1
 99ص   -2009-لبنان –منشورات الحلبي الحقوقية – 2ط–التمويلي في القانون المقارن 

 من البحث  11انظر ص -2
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ه بأنه "علاقة تعاقدية طويلة إلى تعريف (1)في حين ذهب جانب أخر من الفقه 
الأجل بين المؤجر والمستأجر غير قابلة للالغاء يتم بموجبها تمويل استعمال 
المعدات خلال كامل او معظم العمر الإنتاجي للأصل مقابل قيمة ايجارية محددة 
وعادة ما يبلغ إجمالي القيمة الايجارية المدفوعة خلال مدة العقد معظم او كامل 

ل محل الإيجار بالإضافة الى هامش ربح مناسب للمؤجر "ويلاحظ تكلفة الأص
على هذا التعريف انه لم يتطرق الى اهم مايميز عقد الايجار التمويلي الا وهو 

 مصير الاصول في نهاية العقد .

ونحن نتفق مع من يذهب الى القول بأن الايجار التمويلي هو "عقد ينتقل  
أجر (حق استخدام اصول معينة مملوكة للطرف بمقتضاه الى احد الاطراف )المست

الثاني )المؤجر (خلال فترة زمنية معينة مقابل القيمة الايجارية المتفق عليها مع 
منح المستأجر حق الخيار بين شراء هذه الاصول او تجديد العقد او اعادة تلك 

 (2)الاصول " 

 
تنظاايم التشااريعي فااي أمااا علااى الصااعيد القااانوني فابتااداء لابااد ماان ملاحظااة غياااب ال

العااراق اذا لا يوجااد تنظاايم قااانوني خاااص يعااالا أحكااام عقااد الإيجااار التمااويلي فااي 
                          

 -مقال متوفر على الموقع الاتي : 1ص –التأجير كأداة للتمويل أبعاده وتقنياته  –سعيد عبد الخالق 0د -3
                                                                          

http://www.tashreaat.com/view_studies .asp?id=  &std_id=                          

                             

بحث منشور في مجلة رسالة  –الجوانب القانونية لعقد الايجار التمويلي دراسة مقارنة –نجلاء توفيق نجيب  0د -
                                                       191ص - 2005-(1العدد )-(1المجلد ) –جامعة كربلاء –كلية الحقوق –الحقوق 
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 uniformحاااين عرفاااه التقناااين التجااااري الموحاااد بالولاياااات المتحااادة الأمريكياااة )

commercial cod )( وذلااك باصااطلاحfinance lease بأنااه "عقااد إيجااار لا )
رياد البضاائع محال العقاد بال يتعاقاد ماع طارف يتيح للمؤجر اختيار أو تصانيع أو تو 

 (1)ثالث يلتزم بتوريد البضائع فيتملكها المؤجر بقصد تأجيرها إلى المستأجر "
نمااا وصااف آليااة إبرامااه إذ  أمااا المشاارع الفرنسااي فلاام يعاارف عقااد الإيجااار التمااويلي وا 

إلاى  ( مناه1فاي الماادة ) 1611-تموز  -4الصادر في  244القانون الفرنسي رقم  أشار
 -أن عمليات الإيجار التمويلي هي :

عمليااات تااأجير المعاادات والآلات اللازمااة لمزاولااة حرفااة أو صااناعة والتااي يااتم  -1
هااي المالكااة لهااا وذلااك  لشااراؤها بقصااد إعااادة تأجيرهااا بواسااطة مشااروعات تظاا

عنادما تخااول هااذه العملياات أيااا كااان تكييفهاا للمسااتأجر الحااق فاي تملااك كاال أو 
حل الإيجار في مقابال ثمان يتفاق علياه ويؤخاذ فاي الاعتباار جزء من الأشياء م

 عند تقديره المبالغ التي دفعها المستأجر على سبيل الإيجار 
العمليات التي تتضمن قيام مشروع بتقديم عقارات مخصصة للانتفاع المهني  -2

للإيجار سواء تم شراء هذه العقارات بمعرفته أو تم إنشائها لحسابه وذلك 
ذه العمليات أيا كان تكييفها القانوني  للمستأجر باكتساب ملكية عندما تسمح ه

كل أو بعض الأصول محل الإيجار عند انتهاء مدة الإيجار إما عن طريق 
أو بشراء حق ملكية الأرض  رالتنازل تنفيذا لوعد بالبيع من جانب المؤج

شر أو المقام عليها العقار أو العقارات المستأجرة مباشرة أو بطريق غير مبا
بانتقال ملكية الأبنية المشيدة على الأرض التي تخص المستأجر المذكور بقوة 

 القانون 

                          

A 
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المؤجر  هكل عقد يلتزم بمقتضا -1وعرفه القانون المصري للتأجير التمويلي بأنه "
مملوكة له او تلقاها من المورد استنادا الى عقد  تبان يؤجر إلى المستأجر منقولا

 أجير مقابل قيمة ايجارية يتفق عليها المؤجر مع المستأجر من العقود ويكون الت
يؤجر الى المستأجر عقارات او منشأت  نالمؤجر بأ هكل عقد يلتزم بمقتضا -2

يقيمها المؤجر على نفقته بقصد تأجيرها للمستأجر وذلك بالشروط والمواصفات 
 والقيمة الايجارية التي يحددها العقد  

بتأجير مال إلى المستأجر تأجيرا تمويليا إذا  كل عقد يلتزم بمقتضاه المؤجر -3
كان هذا المال قد ألت ملكيته الى المؤجر من المستأجر بموجب عقد يتوقف 

 (1)نفاذه على إبرام عقد التأجير التمويلي "
نماا  مأما القانون اللبناني الخاص بعملياات تنظاي الإيجاار التماويلي لام يعارف العقاد وا 

هااي "عمليااات تااأجير تجهياازات ومعاادات  يالتمااويلنااص علااى إن عمليااات الإيجااار 
شارط  اواليات على أنواعها مشتراة من المؤجر بهدف تأجيرها ماع الاحتفااظ بملكيتها

إعطاء المستأجر حق تملكهاا لقااء ثمان متفاق علياه تحادد شاروطه عناد إجاراء العقاد 
 ( 2)كبدلات إيجار " ةمع الأخذ بالاعتبار ولو جزئيا الإقساط المدفوع

نمااا وضااح  وكااذلك فااأن القااانون الأردنااي للتااأجير التمااويلي لاام يااورد تعريااف للعقااد وا 
الشاااروط التاااي بتحققهاااا يعتبااار العقاااد تاااأجيرا تمويلياااا اذ ناااص علاااى اناااه "يكاااون العقاااد 

أو عاادم  هتااأجيرا تمويليااا اذا تحقااق فيااه الشاارطان التاليااان وبغااض النظاار عاان شاامول
للماااأجور مااان الماااورد بهااادف  أن يكاااون تملاااك الماااؤجر -1-لخياااار الشاااراء : هشااامول

                          

 في شأن التأجير التمويلي  1559لسنة  59( من القانون المصري رقم 2انظر المادة ) -1
 التأجير التمويلي في شأن  1555لسنة  190رقم  ( من القانون اللبناني1انظر المادة ) -2
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ان يلتازم بتمكاين المساتأجر مان الانتفااع بالماأجور  -2تأجيره بموجب عقاد التاأجير 
 ( 1")مقابل بدل الإيجار 

 
 نويلاحظ على التعاريف المتقدمة أنها بالرغم من اختلافها في الصيغة والمضمو  

 -ي: :إلا أنها حددت العناصر الرئيسية لعقد الايجار التمويلي  وكالات
 والمستأجر ( رحددت صفة أطراف العقد )المؤج -1
 حددت محل العقد )مال منقول + عقار ( -2

 قيام المؤجر بشراء الأموال محل العقد بقصد تأجيرها  -3

حاال العقااد وقيااام المااؤجر بشاارائها ماان قباال مللمسااتأجر حااق اختيااار الأمااوال  -2
 المورد

 المطلب الثاني
 خصائص عقد الايجار التمويلي 

 
يقتضااي وجااود صااياغة  يحااظ إن تحديااد خصااائص عقااد الايجااار التمااويلابتااداء يلا

تشريعية لهذا النوع من العقود ونظرا لغياب هذه الصياغة التشريعية فليس من سبيل 
إلا الاستعانة بالإحكاام التشاريعية فاي القاوانين المقارناة كالقاانون الفرنساي والمصاري 

الخصائص المميزة لهاذا الناوع مان  واللبناني والأردني والتي يمكن في ضوئها تحديد
 -العقود وعلى النحوالأتي :

 عقد الايجار التمويلي من العقود الملزمة للجانبين  -1
 عقد الايجار التمويلي أداة تمويل  -2

                          

  2008لسنة  29( الفقرة )أ( من القانون الأردني للتأجير التمويلي رقم 3انظر  المادة ) -3
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 عقد الايجار التمويلي قائم على الاعتبار الشخصي  -3

 عقد الايجار التمويلي له صفة تجارية  -2

 تصرفات قانونية عقد الايجار التمويلي يتكون من عدة  -9

 عقد الايجار التمويلي يتميز بوجود حق الخيار -1

 

 عقدالايجار التمويلي من العقود الملزمة للجانبين  -أولا :
يعتبااار عقاااد الايجاااارالتمويلي مااان العقاااود الملزماااة للجاااانبين والتاااي تنشااا  مناااذ لحظاااة 

والمساتأجر  في ذمة كالا الطارفين المتعاقادين وهماا )الماؤجر ةإبرامها التزامات متقابل
إذا بطاال التاازام احااد  يالمتعاقااد الأخاار وبالتااال ت( فالتزامااات كاال منهااا ساابب لالتزامااا

ذا  الطرفين أو انقضاى لأي سابب مان الأساباب بطال أيضاا التازام الأخار وانقضاى وا 
امتنع احدهما عن تنفيذ التزاماته جاز للطرف الأخر أن يتمساك بالادفع بعادم التنفياذ 

 .( 1)او بطلب فسخ العقد 
ويترتب على التقابل بين هذه الالتزامات ان يكون لكل منهما محل متميز عن محل 
التزاماااات الطااارف الأخااار فمحااال التااازام المساااتأجر هاااو أداء الإقسااااط الأجااارة مقابااال 
الانتفاااااع بالأصاااال المااااؤجر بينمااااا محاااال التاااازام المااااؤجر هااااو تمكااااين المسااااتأجر ماااان 

( مااان القاااانون 2ت علياااه الماااادة )وهاااذا ماااا نصااا ( 2)ةالانتفااااع مااان الأصاااول الماااؤجر 
كاال  -1فااي شااان التااأجير التمااويلي إذ جاااء فيهااا " 1559لساانة  59المصااري رقاام 

عقااد يلتاازم بمقتضاااه المااؤجر بااان يااؤجر الااى مسااتأجر منقااولات مملوكااة لااه أو تلقاهااا 
                          

للنظرية العامة في الالتزام وللمزيد من التفصيل راجع  قوهذه المسائل لاتعدو أن تكون في حقيقة الأمر تطبي -1
    1591لسنة20ن القانون المدني العراقي رقم( م111-280نصوص المواد )

 

 -مقال متوفر على الموقع الأتي  : - 3ص –عقد التأجير التمويلي  –انظر المحامي يوسف محمد نيرباني  -1
  http:// www. algeriedroit.ahlamontada.com/montada-f /topic-t   .htm 
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ماان المااورد اسااتنادا الااى عقااد ماان العقااود ويكااون التااأجير مقاباال قيمااة ايجاريااة يتفااق 
 .(1)مع المستأجر "عليها المؤجر 

 
 -عقد التأجير التمويلي أداة تمويل : -ثانيا :

يعتبر الهدف الأساس لعقد الإيجارالتمويلي هو الهدف التمويلي باعتباره وقبل كل 
شيء تقنية للتمويل مضمونة باحتفاظ المؤجر بالملكية طوال فترة العقد وظهرت 

عوبات التي تواجه المشاريع أهمية عقد الايجار التمويلي كأداة تمويل بسبب الص
الإنتاجية في الحصول على التجهيزات الرأسمالية الحديثة حيث كانت هذه 
المشاريع تلجأ إلى الوسائل التقليدية كالشراء بالتقسيط أو الاقتراض للحصول على 

الضرورية لمزاولة أو تطوير نشاطها وغالبا إن هذه الوسائل  تالأجهزة والمعدا
بصعوبات منها ضرورة       توفير ضمانات شخصية او عينية التقليدية تقترن 

)كالتامين العقاري او الرهن على المنقول ( وبالتالي قد يستحيل تقديم هذه 
الضمانات أما لعدم توفرها أو لعدم إمكانية الاستغناء عنها ونقل حيازتها إلى الدائن  

إلى مثل هذه الوسائل  ج، الأمر الذي أدى إلى إيجاد أداة تمويل بديلة ولا تحتا
 التقليدية 

 
فأعتمدت اغلب التشريعات عقد الايجار التمويلي وسيلة تمويال تقاوم علاى الأساس  

 -الآتية :
تنتقي المؤسسة المعدات التي هاي بحاجاة إليهاا وتختاار المصانع أو الباائع  -1

 وتعينه للمؤسسة 

                          

 ( من القانون الاردني 3( الفقرة)3ة )( من القانون اللبناني والماد1انظر  المادة ) -2



كلية القانون للعلوم القانونية والسياسيةمجلة 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

000 

طالباة  تشتري المؤسسة هذه المعدات ثام تؤجرهاا لمادة معيناة إلاى المؤسساة -2
 التمويل لقاء بدلات تدفع إثناء مدة الإيجار 

عناد انتهااء ماادة الإيجاار يكاون للمؤسسااة المساتأجرة الخياار بااين شاراء هااذه  -3
المعاادات بااثمن يأخااذ بعااين الاعتبااار باادلات الإيجااار المدفوعااة وبااين تمديااد 
عقاااد الإيجاااار بشاااروط جديااادة وباااين إعاااادة المعااادات الماااؤجرة إلاااى مؤسساااة 

 تبيعها او تعود فتؤجرها إلى شخص ثالث التمويل التي 

 

وممااااا تقاااادم يتضااااح لنااااا أن عقااااد الايجااااار التمااااويلي وساااايلة تموياااال عينااااي إذ يمكاااان 
المشاريع بكافة أنواعها من الحصول على الأموال اللازمة لمزاولة نشاطها بادلا مان 

تااج تقديم سبل التمويل النقدي لشراء تلك الأموال فيوفر للمشاريع الاقتصاادية ماا تح
إلياه مان أمااوال عينياة كمعاادات أو تجهيازات أو غيرهاا مااا يقضاي علااى حاجتهاا إلااى 

 التمويل النقدي للحصول على هذه الأموال 
 

 -عقد الايجار التمويلي قائم على الاعتبار الشخصي :-ثالثا :
على الاعتبار الشخصي فقياام العقاد  ةيعتبر عقد الايجار التمويلي من العقود القائم

تباطااا وثيقااا بالثقااة المتبادلااة بااين طرفيااه حيااث يراعااي كاال طاارف الصاافات ياارتبط ار 
فالمسااتأجر يلجااا إلااى  (1)الشخصااية والفنيااة والم ليااة التااي يتمتااع بهااا الطاارف الأخاار

الذي يحوز السمعة والثقة التجارية العالية وذلاك حرصاا مناه علاى مصاالحه  رالمؤج
أن يرفاق ذلاك مشااكل تمويلياة او  وتوفيرا لما يحتاج إليه مان أماوال لاساتثمارته دون

دخالاه فااي منازعاات قضااائية  وكاذلك الحااال  0قانونياة قاد تكااون السابب فااي إرهاقاه وا 
إذ لا يرضااى بالتعاقااد إلا مااع المسااتأجر الااذي تتااوفر فيااه المااؤهلات  ربالنساابة للمااؤج

                          

 82ص–المصدر السابق  –الياس ناصيف 0د -1
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الكافية لضمان قيامه بالالتزامات العقدية فتلجأ الشركات التي تقاوم بأعماال الايجاار 
التمويلي عادة الاى مطالباة المتعااملين معهاا بتقاديم الأوراق والمساتندات التاي تظهار 

وحجاام أعمالااه وزبائنااه وحجاام صاافقاته وميزانيتااه  صاافاته الشخصااية وطبيعااة نشاااطه
والقااروض التااي حصاال عليهااا والعقااود التااي ابرمهااا وماادى التزامااه بالوفاااء بالتزاماتااه 

أساسها تحدد إمكانية التعاقد ماع المتقادمين ام فتقوم بدراسة هذه الأوراق والتي على 
نمااا يمتااد إلااى الطاارف  رلا ولا يقتصاا الأماار علااى طرفااي العقااد المااؤجر والمسااتأجر وا 

الأخر الا وهو البائع الذي يقوم ببيع الأماوال والمعادات للماؤجر الاذي بادوره يؤجرهاا 
 للمستأجر إذ تعتبر شخصيته محل اعتبار لدى أطراف العقد

 
ماااان العقااااود القائمااااة علااااى الاعتبااااار  يماااان اعتبااااار عقااااد الايجااااار التمااااويلوانطلاقااااا 

لعقااد الإيجااار التمااويلي علااى منااع  ةالشخصااي فقااد نصاات أغلبيااة التشااريعات المنظماا
المساااتأجر مااان التناااازل عااان العقاااد إلاااى مساااتأجر أخااار إلا بموافقاااة الماااؤجر ويكاااون 

عااان العقاااد ماااالم يوافاااق  المساااتأجر ضاااامنا للمتناااازل إلياااه فاااي تنفياااذ التزاماتاااه الناشااائة
( ماان القااانون المصااري علااى انااه " 19اذ نصاات المااادة)0المااؤجر علااى غياار ذلااك 

يجااااوز للمسااااتأجر بموافقااااة المااااؤجر التنااااازل عاااان العقااااد إلااااى مسااااتأجر أخاااار ويكااااون 
عاان العقااد مااالم يوافااق  هالمسااتأجر الأصاالي ضااامنا للمتنااازل إليااه فااي تنفيااذ التزاماتاا

النص يتضح إن المشرع المصري أجاز التنازل  " ومن000المؤجر على غير ذلك 
وقاااد اعتبااار الفقاااه المصاااري اناااه يجاااب أن تكاااون موافقاااة  رعااان العقاااد بموافقاااة الماااؤج

الإيجااار صااريحة ومكتوبااة ولكاان لا يشااترط أن  نالمااؤجر علااى تنااازل المسااتأجر عاا
تكون سابقة على اتفاق المستأجر مع الغير على التنازل بل يمكان أن تكاون لاحقاة 

 .( 1)له 
                          

  211ص -المصدر السابق –نادر شافي 0رأي مشار إليه لدى د -1
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( منه على انه " لا يجوز للمساتأجر التفار  3أما القانون اللبناني فقد نصت المادة )
عاااان موجباتااااه الا بعااااد الحصااااول علااااى موافقااااة المااااؤجر الخطيااااة ويبقااااى المسااااتأجر 
الأساسااااي بعااااد ذلااااك ملزمااااا بالتكافاااال والتضااااامن مااااع التفاااار  لااااه بجميااااع الموجبااااات 

ي مالم ينص هاذا العقاد علاى خالاف ذلاك الأساسية الناشئة عن عقد التأجير التمويل
"وماان الاانص يتضااح لنااا إن المشاارع اللبناااني اعتباار إن الأصاال لا يجااوز للمسااتأجر 

 التنازل عن العقد والاستثناء الجواز بموافقة المؤجر الخطية 
وكااذلك القااانون الأردنااي للتااأجير التمااويلي أجاااز للمسااتأجر إحالااة حقوقااه فااي عقااد  

( منااه 11يااد بموافقااة خطيااة ماان المااؤجر اذ نصاات المااادة )التااأجير الااى مسااتأجر جد
فقاارة )ا( بأنااه " يحااق للمسااتأجر إحالااة حقوقااه فااي عقااد التااأجير إلااى مسااتأجر جديااد 

يكاون  -1 -يحل محله بموافقة خطية من المؤجر وفي هذه الحالة يترتب ماا يلاي :
جير مباشارة المستأجر الجديد مسئولا عن دفاع بادل الإيجاار المساتحق وفقاا لعقاد التاأ

بموافقتاااه علاااى هاااذه  روذلاااك مااان تااااريخ إشاااعاره خطياااا مااان قبااال الماااؤج رإلاااى الماااؤج
المساتأجر الأول ماالم  تالمستأجر الجديد بجمياع حقاوق والتزاماا عيتمت -2الإحالة  

 يتم الاتفاق على شروط أخرى بين المؤجر والمستأجر الجديد "
ن التناااازل عااان الحقاااوق أو أماااا القاااانون الفرنساااي فلااام يااانص علاااى مناااع المساااتأجر مااا

الاجتهادات الفرنسية  الالتزامات الناشئة عن عقد الايجار التمويلي مما سمح لبعض
بااااالاعتراف للمسااااتأجر بحااااق التنااااازل عاااان الإيجااااار او بالإيجااااار ماااان الباااااطن فااااي 
المؤسساااة التجارياااة بشااارط إلا يكاااون الهااادف مااان إيجاااار المؤسساااة التجارياااة إخفااااء 

نساااابة لعناصاااار تلااااك المؤسسااااة مااااا دعااااا شااااركات الإيجااااار الإيجااااار ماااان الباااااطن بال
لمنااع المسااتأجر ماان التنااازل او التفاار  وعاادم تاارك الأمااور للقواعااد العامااة  يالتمااويل
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وللتفسااايرات الاجتهادياااة اذ إن قااادرة وسااامعة المساااتأجر المالياااة موضاااع اعتباااار فاااي 
 .(1)عقود الإيجار التمويلي القائمة على الاعتبار الشخصي 

 
 -لصفة التجارية لعقد الايجار التمويلي :ا-رابعا :

أن القول ب ضفاء الصفة التجارية على عقد الايجار التمويلي يتطلب منا الرجوع 
إلى إحكام القانون التجاري الذي حدد الإعمال التجارية والتي من ضمنها شراء 

وعرف التاجر بأنه كل شخص  (2)واستئجار المنقول والعقار لأجل البيع والتأجير
طبيعي أو معنوي يزاول بأسمه ولحسابه وعلى وجه الاحتراف عملا تجاريا وفق 

 (3)أحكام القانون  التجاري 
نجاد أنهاا اعتبارت  ( 2)وبالرجوع إلى إحكام القوانين المنظماة لعقاد الايجاار التماويلي 

فاالمؤجر  يالشراء بهادف التاأجير عنصار أساساي مان عناصار عقاد للتاأجير التماويل
نما يقوم بشرائها بناء على رغبة المستأجر وبالمواصافات لا يملك الأم وال المؤجرة وا 

التااي يرغااب بهااا وبهااذا يتضااح لنااا إن عقااد الايجااار التمااويلي ووفقااا لإحكااام القااانون 
فضاااالا عاااان ان القااااانونين اللبناااااني  0التجاااااري يعااااد عماااالا تجاريااااا بالنساااابة للمااااؤجر 

المالية وبالتالي  توالمؤسساوالفرنسي اشترطت في المؤجر أن يكون من المصارف 
فان العمليات التي يقوم بها المصرف أيضا تعد أعمالا تجارية وفقا لإحكام القاانون 

 . (9)التجاري 
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 -عقدالايجار التمويلي يتكون من عدة تصرفات قانونية :-خامسا :
تصرفات قانونياة  يتكون من عدة يتميز عقد الايجار التمويلي عن سائر العقود بأنه

 ررامااه لاساايما إذا عرفنااا انااه يحتاااج إلااى وجااود شااخص ثالااث إضااافة إلااى المااؤجلإب
والمستأجر إلا وهو المورد )بائع الأموال المؤجرة ( ووجوده يفترض وجاود شاراء مان 

لتلااك الأماااوال التااي يقااوم بتحدياادها ابتااادءا المسااتأجر ثاام يقااوم الماااؤجر  رقباال المااؤج
مع منح المستأجر الحق في شراء هاذه  بتأجيرها إلى المستأجر مع احتفاظه بملكيته

الأموال عند انتهاء مدة الإيجار بناء على رغبته وماا تقادم يتضاح لناا إن العقاد يمار 
   -بالمراحل الآتية :

بشااااراء التجهياااازات والمعاااادات والآليااااات بهاااادف تأجيرهااااا مااااع  ريقااااوم المااااؤج -1
 الأموال المؤجر  ةاحتفاظ المؤجر بملكي

 ستأجر عقد إيجار بين المؤجر والم -2

وعد من جاناب واحاد ببياع الأماوال الماؤجرة إلاى المساتأجر لقااء ثمان متفاق  -3
عليااااه عنااااد إباااارام عقااااد الايجااااار التمااااويلي يأخااااذ بعااااين الاعتبااااار الأقساااااط 

 المدفوعة كبدلات إيجار كليا أو جزئيا  

 
 -حق الخيار : نعقد الايجار التمويلي يتضم-سادسا :

عقااد الايجااار التمااويلي علااى ماانح المسااتأجر أن التااي تاانظم أحكااام  (1)تتفااق القااوانين 
 -يختار واحد من ثلاث وهي :

                          

)ب (من القانون ( الفقرة   9اللبناني والمادة)  ( من القانون1( من القانون المصري والمادة )9انظر المادة ) -1
 الأردني 

  ( من القانون الفرنسي1)والمادة      
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أما أن يشتري الماال الماؤجر كلاه أو بعضاه فاي الموعاد وباالثمن المحاددين  -1
 في العقد على إن يراعى في تحديد الثمن مبالغ الأجرة التي أداها

 أما أن يجدد لمدة جديدة وفاي هاذه الحالاة تكاون شاروط العقاد اخاف وأيسار -2
 من الشروط السابقة للعقد الأول 

إما أن يعيد الأموال المؤجرة إلى المؤجر وينهي العقد  ويعتبر حاق الخياار  -3
بهااا عقااد الايجااار التمااويلي  زأعاالاه هااو احااد الخصااائص المهمااة التااي يتمياا

وبدونه لا نكون أمام عقد الايجار التمويلي ويمنح الحاق الخياار للمساتأجر 
أي لا يحااق للمااؤجر أن يحااتفظ لنفسااه بحااق بيااع  المااؤجر بااه عفقاط ولا يتمتاا

ذا كااااان حااااق الخيااااار ممنااااوح  0الأمااااوال أو اسااااتردادها او تجديااااد العقااااد  وا 
للمسااااتأجر فانااااه لا يتمتااااع بااااه ولا يحااااق لااااه اسااااتخدامه إلا اذا أوفااااى بكافااااة 

ف ذا قرر المستأجر شاراء الأماوال  0الالتزامات المترتبة عليها بموجب العقد
ن رغبتااه فااي ذلااك التاازام المااؤجر بنقاال ملكيااة الأمااوال محاال العقااد وأعلاان عاا

إليااه علااى أن يااتم الانتقااال ماان لحظااة الإعاالان عاان الرغبااة دون أن يكااون 
 لذلك أي اثر رجعي .

 

هال المساتأجر الاذي يساتخدم حقاه  -يثور التساؤل الأتاي :  الاحتمال الأولوبصدد 
كلهااا أم لااه الحااق فااي  قااي شااراء الأمااوال محاال عقااد الايجااار التمااويلي ملاازم بشاارائها

بقولااه  (1)شااراء بعااض الأمااوال دون أخاارى ن أجاااب عاان هااذا التساااؤل احااد الفقهاااء 
الأصاال إن حااق التملااك غياار قاباال للانقسااام لان القااول بعكااس ذلااك يثياار صااعوبات 

علاى إمكانياة  ةمن حيث تحديد الأجر إلا إن الاستثناء هاو اتفااق الإطاراف المتعاقاد
                          

في عمليات المصارف  نية  بحث مقدم الى مؤتمر الجديد التأجير التمويلي من الوجهة القانو –هاني دويدار  0د -2
     جامعة  –

  19ص – 2001-يروت العربية ب        
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خارى عمالا بقاعادة )العقاد شاريعة التعاقادين ( علاى أن تملك بعاض الأماوال دون الأ
 يتم الاتفاق مقدما على الشروط اللازمة لذلك .

بنااد  ان يختااار المسااتأجر تجديااد العقااد وهااذا الحااق قااد يسااتمد ماان الثاااني لالاحتمااا
هاذا الحاق قبال انتهااء  لويجاب اساتعما (2)أو من نص القاانون  (1)صريح في العقد 

لا فيعت بار العقاد منتهياا إذا لام يختار المساتأجر شاراء الأماوال وقاد يتجادد مدة العقاد وا 
العقد حكما إذا لم يرغب المستأجر بالشراء واحتفظ بالأموال محال العقاد وهناا يتجادد 

أمااا   0العقااد باانفس الشااروط الأولااى ولاانفس الماادة والتجديااد يجااب أن يكااون صااريحا
إلا  إن القاانون المصاري قاد  فالا يؤخاذ باه إلا باتفااق أطاراف العقاد يالتجديد الضمن

( منه على ان "فاي جمياع الأحاوال 2( ف)9منع التجديد الضمني إذ نصت المادة )
لا يتجاادد العقااد تجدياادا ضاامنيا و لا يمتااد سااواء تاام التنبيااه علااى المسااتأجر بانتهاااء 
العقد أو لم ياتم ذلاك " ويجاب ان يكاون التجدياد مكتوباا وعاادة تكاون شاروط التجدياد 

وذلااك تناساابا مااع  ةط العقااد الأصاالي وباادلات الإيجاار أيضااا منخفضاااخاف ماان شاارو 
حالاة الأمااوال المااؤجرة ومااا أصااابها ماان اساتهلاك وتلااف فااي الفتاارة الأولااى ماان العقااد 
اما مادة العقاد المجادد فقاد ياتم الاتفااق عليهاا باين أطاراف العقاد والا اعتبارت مجاددة 

 0الثلاثة مرة أخرى لنفس المدة وبحلول الأجل يتمتع المستأجر بالخيارات
مارة ثانياة  اذا لم يرغب المستأجر في شاراء الأماوال او تجدياد العقاد الاحتمال الثالث

ألاازم باارد الأمااوال الااى المااؤجر بمجاارد انتهاااء الماادة المتفااق عليهااا والا أصاابح حااائز 
باادون سااند قااانوني وعليااه رد الأمااوال بالحالااة والشااروط المتفااق عليهااا فااي العقااد مااع 

                          

نما ترك ذلك لاتفاق  كما هو الحال في القانون اللبناني الذي لم يرد فيه نص قانون -1   المتعاقدين   ي وا 

 ( من القانون المصري 9المادة ) ظران -2
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الاعتباار مااا قااد يطارأ علااى الأماوال ماان تغيياار نتيجاة الاسااتعمال طااوال  الأخاذ بنظاار
ماادة الإيجااار ويحااق للمااؤجر المطالبااة بااالتعويض عاان الضاارر الااذي يصاايبه نتيجااة 

 . المحدد في العقد لتأخر المستأجر رد الأموال في الموعد
                           

 المطلب الثالث
 يشتبه به من عقود  تمييز عقد الايجار التمويلي عما

نود ان نبين في هذا في هذا المطلب الفرق بين عقد الايجار التمويلي وكل من 
 عقد الايجار التشغيلي من جانب وعقد البيع بالتقسيط من جانب اخر وعلى التوالي

:-  
 

  -تمييز عقد الايجار التمويلي عن عقد الايجار التشغيلي : -أولا :
والمستأجر قصير الأجل يغطي  ري بأنه عقد بين المؤجيعرف عقد الإيجار التشغيل

المااؤجرة بموجبااه يااتم تااأجير  تماادة تقاال كثياارا عاان العماار الإنتاااجي المتوقااع للمعاادا
الأصاول الثابتاة إلاى الغيار نظيار قيماة ايجارياة محاددة ومان أمثلتاه تاأجير السايارات 

 -: والايجار التشغيلي هذا يمكن أن يتم كما يلي ( 1)ومعدات البناء 

                          

 359 ص  -عالم الكتب الحديثة للنشر والتوزيع  -البنوك الإسلامية -فليح خلف  0د -
بحث متوفر على الموقع  -  3ص -التأجير التمويلي في ضوء الشريعة الإسلامية  -و د.حسين حسين شحاته   

  -الأتي :
http://www.darelmashora.com
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هاااذه كماااا هاااو الحاااال ماااثلا الحاسااابات  ةمااان خااالال مناااتا الأصاااول الماااؤجر  -1
الالكترونيااة الضااخمة والتااي لا يكااون مبااررا لشاارائها وبالااذات عناادما يكااون 

 استخدامها استخداما محدودا ولفترات زمنية قصيرة 
من خلال ماؤجر يماارس هاذا التاأجير كنشااط رئيساي لاه حياث يقاوم بشاراء  -2

أجيرهاا لفتارات محاددة لمان يحتااج إلاى ذلاك ومقابال هذه الأصول ومن ثم ت
 أجرة يتم الاتفاق عليها بين المؤجر والمستأجر لها  

من خالال ماؤجر سابق لاه أن اشاترى هاذه الأصاول لغارض اساتخدامها فاي  -3
النشاط الأساساي الاذي تقاوم باه وان نشااطه هاذا يسامح لاه بتاأجير  ةممارس

 ها إلى استخدامها في نشاطه  هذه الأصول في فترات معينة لا يحتاج خلال

وممااا تقاادم يتضااح لنااا إن الايجااار التشااغيلي هااو عبااارة عاان إيجااار عااادي فااي شااكل 
متطااور يساامح للمشاااريع التجاريااة أو الصااناعية بسااد حاجتهااا الضاارورية ماان الآلات 
أو الأجهاازة الإنتاجيااة عناادما تكااون أسااعارها مرتفعااة ولا تملااك تلااك الأمااوال اللازمااة 

الإجارة لمدة قصيرة قابلة للتجديد كما تؤجر الأموال الى عدة مؤسسات  لشرائها وتتم
لان مدة الإيجار فاي هاذا العقاد لا تاؤدي الاى اساتهلاك العمار الافتراضاي او القيماة 

 الاقتصادية للمأجور
وباااالرغم مااان ان عقاااد الايجاااار التشاااغيلي يتشاااابه ماااع عقاااد الايجاااار التماااويلي فاااي   

جااااة المشاااااريع التجاريااااة والصااااناعية ماااان الآلات الهاااادف الااااذي يتمثاااال فااااي سااااد حا
 -والأجهزة إلا إن هناك اوجه اختلاف بينهما  وكالاتي:

 ةفي عقدالايجار التماويلي تكاون مادة الإيجاار طويلاة أو متوساط -: مدة العقد -1
أماا فاي عقاد  رالأجل بشكل يؤدي الى استهلاك العمر الافتراضي للماال الماؤج

تكون قصيرة مما يسمح باان ياتم التاأجير إلاى عادة الإيجار التشغيلي فان المدة 
   0مستأجرين 
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تقضاااي القواعاااد العاماااة فاااي عقاااد الإيجاااار بااا لزام  -الالتااازام بصااايانة الماااأجور: -2
المؤجر ب صلاح وترميم ما يحدث في المأجور من خلل ياؤدي إلاى إخالال فاي 

ذا ويعتباار هاا 0منااه وبااذلك يقااع علااى عاتقااه الالتاازام بصاايانة المااأجور  ةالمنفعاا
الالتزام احد أوجه الاختلاف بين العقدين إذ تسري هذه القاعدة العاماة فاي عقاد 

بصاااايانة المااااأجور باعتباااااره مالااااك الأمااااوال  رالإيجااااار التشااااغيلي فيلتاااازم المااااؤج
أمااا فااي عقااد الايجااار التمااويلي فالطبيعااة الخاصااة لااه أدت الااى نقاال  0المااؤجرة 

ذلااك اماا بنااء علااى ناص فااي الاى عاااتق المساتأجر و  رالالتازام مان عاااتق الماؤج
مع تحمله كل ما يترتب على  ( 2)او بناء على بند صريح في العقد  (1)القانون 

 ذلك من نفقات ومصاريف ورسوم وضرائب 

يتمياز عقاد الايجاار التماويلي بأناه يمانح للمساتأجر عناد انتهااء  -حق الخيار : -3
 -مدة الإيجار الحق في الخيارات الآتية :

العقاااد باااثمن يأخاااذ بعاااين الاعتباااار بااادلات  عشاااراء الأماااوال موضاااو  - أ
  ةالإيجار المدفوع

 عقد الإيجار بشروط جديدة  دتمدي-ب

إلاااى مؤسساااة التمويااال التاااي تبيعهاااا تعاااود فتؤجرهاااا الاااى  ةإعاااادة الأماااوال الماااؤجر  -ج
 شخص ثالث 

 
ويعتباار حااق الخيااار أهاام الشااروط الأساسااية لعقااد الايجااار التمااويلي وبدونااه يفقااد     

بكافااااة  ه وهااااذا الحااااق ممنااااوح للمسااااتأجر فقااااط ولا يتمتااااع بااااه الا اذا قااااامالعقااااد صاااافت
 0الالتزامات التي يرتبها عليه العقد وفقا للشروط الاتفاقية المدرجة في العقد 

                          

 ( من القانون الأردني  9/ب / 10( من القانون المصري والمادة )5انظر المادة ) -

 كما هو الحال في القانون اللبناني الذي لم ينص على الالتزام بالصيانة وانما ترك ذلك لاتفاق المتعاقدين -2
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أما عقد الإيجار التشاغيلي فالا يتمتاع المساتأجر بحاق الخياار كماا ورد أعالاه بال إن 

جور إلاى الماؤجر ماع أمكانياة  تجدياد المستأجر ملزم عند انتهااء مادة العقاد بارد الماأ
   0 (1)العقد بنفس الشروط او بشروط مختلفة وفق ما يتفق عليه الطرفان 

ان الأمااوال محااال عقاااد الايجااار التماااويلي ياااتم  -ملكياااة الأماااوال محااال العقاااد : -2
شراؤها من قبل المؤجر ثام يقاوم بتأجيرهاا إلاى المساتأجر الاذي قاام باختيارهاا حساب 

أمااااا المشاااارع  0(2)ا اخااااذ بااااه القااااانون اللبناااااني والأردنااااي والفرنسااااي حاجتااااه وهااااذا ماااا
المصاااري فقاااد جااااء بحكااام مختلاااف عااان القاااوانين أعااالاه إذا أجااااز أن ياااؤجر الماااؤجر 

 0 (3)أموال مملوكة له او تلقاها من المورد
 رأما الأموال محل عقد الإيجار التشغيلي لا يشترط ان يتم شاراؤها مان قبال الماؤج 

 0ن مملوكة له أو من أنتاجه فيمكن أن تكو 
    
 تمييز عقد الإيجار التمويلي عن عقد البيع بالتقسيط  -ثانيا :

البيع بالتقسيط هو البيع الذي يكون دفع الثمن فيه مجزئا على عدة أقساط علاى أن 
 . (2)يكون جزء من هذه الإقساط لاحقا لتسلم المشتري للمبيع 

قساايط يتشااابه مااع عقااد الإيجااار التمااويلي ماان وماان التعريااف يتضااح لنااا ان البيااع بالت
حيث كيفية دفع الثمن على فترات زمنية معينة في العقد إلا اناه باالرغم مان التشاابه 

 -أعلاه الا انه هناك أوجه اختلاف بينهما ويتمثل فيما ياتي :
                          

  3ص –المصدر السابق  –حسين حسين شحاتة  0د -1
 ( من القانون الفرنسي   1( من القانون الأردني والمادة )2/أ /3بناني والمادة )( من القانون الل1انظر المادة ) -2

 ( من القانون المصري  1( الفقرة)2انظر نص المادة ) -3
 –بحث منشور في مجلة الرافدين  –البيع بالتقسيط دراسة في القانون المدني  –أستاذنا الدكتور جعفر الفضلي  -2

  32ص– 1559 –( 1العدد ) –ل جامعة الموص –كلية الحقوق 



 التزامات المستأجر في عقد الإيجار التمويلي

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

011 

فاااي عقاااد الايجاااار التماااويلي تعتبااار  -الطبيعاااة القانونياااة للإقسااااط النقدياااة : -1
فوعااة بصااورة دوريااة باادل إيجااار ولا يمثاال جاازء ماان ثماان المااال موضااوع الأمااوال المد

العقد وعند انتهاء مدة العقد قانونا لا يصبح المستأجر مالكا للمال باالرغم مان دفعاه 
كامال بادلات الا إذا ماارس حقاه فاي الشاراء وفقااا لحاق الخياار الممناوح لاه وفاي هااذه 

الأخاااذ بنظااار الاعتباااار بااادلات المتفاااق علياااه فاااي العقاااد ماااع  نالحالاااة ياااتم دفاااع الاااثم
الإيجاااار المدفوعاااة كااالا أم جااازءا إذ يشاااتمل بااادل الإيجاااار المرتفاااع علاااى جااازء مقابااال 

بشااراء تلااك الأمااوال بااثمن ماانخفض  ممااا يساامح للمسااتأجر اسااتهلاك الأمااوال المااؤجرة
يمثااال ماااا يقابااال الجااازء الاااذي لااام ياااتم اساااتهلاكه خااالال مااادة الإيجاااار وهاااو ماااا يعااارف 

 0بالقيمة المتبقية 
المبيااااع  نأماااا فاااي عقااااد البياااع بالتقساااايط فاااان الأقساااااط المدفوعاااة تعااااد جااازء ماااان ثمااا

 وبتسديدها تنتقل الملكية إلى المشتري 
فااي عقااد الايجاااار التمااويلي تنصاارف نيااة المتعاقاادين إلاااى  -:نيااة المتعاقاادين  -4

تمويل احدهما للأخار ومسااعدته للحصاول علاى بعاض التجهيازات او الآلياات التاي 
شااااراؤها مااااع إعطائااااه الحااااق فااااي الخيااااار فااااي امتلاكهااااا بعااااد فتاااارة ماااان  لا يسااااتطيع

.أما في عقد البيع بالتقسايط فاأن نياة المتعاقادين  ( 1)الاستعمال على سبيل الإيجار 
تتجه منذ البداية إلى التصرف بالأموال موضوع العقد عان طرياق البياع والشاراء ماع 

 0عليها المتعاقدان تأجيل الوفاء بالثمن لمواعيد أو فترات محددة يتفق
 
فاي عقاد الإيجاار التماويلي تعتبار الأماوال موضاوع العقاد ملكاا  -: ةنقل الملكيا -3

للمااااؤجر ويااااتم تأجيرهااااا مااااع وعااااد ملاااازم للمااااؤجر بالموافقااااة علااااى بيااااع تلااااك الأمااااوال 
المساااتأجرة فاااي نهاياااة المااادة المحاااددة للعقاااد إذا ماااارس المساااتأجر الحاااق فاااي الخياااار 
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القانونية وأهمها  تاء فيتم إبرام العقد ويلتزم بكافة الالتزاماوأعلن عن رغبته في الشر 
أماا فاي عقاد  0( 1)وعليه تنتقل الملكية من هذا التاريخ ولايس باأثر رجعاي ندفع الثم

البيع بالتقسيط فتنتقل ملكياة الأماوال بساداد جمياع الأقسااط مان وقات البياع أي باأثر 
 .( 2) رجعي إلا إذا وجد اتفاق على غير ذلك

 
لا ياااؤثر علاااى  يإن إفااالاس المساااتأجر فاااي عقاااد الإيجاااار التماااويل -الإفااالا  : -2

ملكيااة المااؤجر لتلااك الأمااوال إذ لا تاادخل ضاامن التفليسااة ويحااق للمااؤجر اسااتردادها 
من أمين التفليسة إذا تم إيقاع الحجز عليها لأنه يعتبر مالكا لها ولا تعتبر جزء من 

يااع بالتقساايط فتاادخل الأمااوال محاال العقااد أمااا فااي عقااد الب 0الضاامان العااام للمسااتأجر
ضاامن الضاامان العااام للمفلااس )المشااتري ( ولا يحااق للبااائع اسااتردادها باال يحااق لااه 

لأناه لا يعااد مالكااا  نمطالباة المشااتري مااع ساائر الاادائنين الآخاارين باالمتبقي ماان الااثم
 للمال محل العقد

لإيجار التمويلي في عقد ا -تطبيق قاعدة الحيازة في المنقول سند الملكية : -4 
لقاعادة الحياازة فاي  إذا كانت الأموال محل العقد ذات طبيعة منقولة فالا نجاد تطبيقاا

يحاتفظ بكامال ملكياة الأماوال موضاوع العقاد  رالمنقول سند الملكية وذلك لان الماؤج
وبالتااااالي أي تصاااارف ماااان المسااااتأجر فااااي الأمااااوال لا يسااااري تجاااااه الشااااركة وذلااااك 
لاعتمادها مبدأ التسجيل في سجلات خاصة تثبت بهاا ملكياة الماؤجر للأماوال تجااه 

 الغير .                                                           
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بياع بالتقسايط فا ذا تصارف المشاتري باالمبيع إلاى شاخص ثالاث حسان أما في عقاد ال
النيااة لا يسااتطيع البااائع بالتقساايط اسااترداد الأمااوال ماان المالااك الجديااد لان لااه الحااق 

 . بالاحتجاج بمبدأ الحيازة في المنقول سند الملكية
  
العقاااار بالتخصااايص هاااو كااال منقاااول رصاااده مالكاااه  -العقاااار بالتخصاااي  : – 1 

ومن التعريف يتضح لنا انه يجب لاعتبار المنقول عقاارا  ( 1)ر مملوك لهلخدمة عقا
 -بالتخصيص ان تتوفر فيه شرطان:

 مملوك لمالك العقار  لان يكون المنقو  -1  
 ان يرصد المنقول لخدمة العقار او استغلاله   -2 

ة ففااي عقااد الايجااار التمااويلي أذا قااام مالااك العقااار باسااتأجر أمااوال منقولااة ماان شاارك
عقاارا بالتخصايص  تالايجار التمويلي ورصده لخدمة عقاره فلا تعتبار هاذه المنقاولا

وذلاااك لانتفااااء الشااارط الأول الا وهاااو أن يكاااون المنقاااول مملوكاااا لمالاااك العقاااار لان 
أعااالاه ملاااك لشاااركة التاااأجير التماااويلي  ، أماااا فاااي عقاااد البياااع  االمنقاااولات فاااي مثالنااا

بالتقسااايط ورصااادها لخدماااة عقااااره  ةل منقولااابالتقسااايط فااا ذا اشاااترى مالاااك عقاااار أماااوا
 فتضفي عليها وصف العقار بالتخصيص تبعا لوحدة مالك العقار والمنقول .

 
 
 

 المبحث الثاني

                          

 ( من القانون المدني العراقي 93انظر المادة ) -1
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الالتزامات الملقاة على عاتق المستأجر في عقد الإيجار التمويلي 
 والجزاء القانوني للإخلال بها

للجانبين فهو يرتب التزامات عقد الإيجار التمويلي من عقود المعاوضة الملزمة 
، بحيث يمثل بعضها حقوقا لأحد  رمتقابلة في ذمة كل من المؤجر والمستأج

الطرفين والبعض الأخر التزامات عليه لمصلحة الطرف الأخر ونظرا للوظيفة 
الاقتصادية التي يلعبها عقد الإيجار التمويلي باعتباره أداة تمويل فقد انعكس ذلك 

ستأجر اذ جاءت بعضها وفقا للقواعد العامة في عقد الإيجار على التزامات الم
بينما تميز البعض الأخر بالخصوصية التي تتلائم مع الطبيعة الخاصة لعقد 
الإيجار التمويلي ، وعليه ولتسليط الضوء على التزامات المستأجر في عقد 

نها مبحثا الإيجار التمويلي سنتناولها في دراستنا لهذا المبحث حيث سنفرد لكل م
 مستقلا 

 المطلب الأول
 الالتزام باستلام المأجور  

 
يعتبر الالتزام باستلام المأجور أول أوجه الاختلاف بين عقد الإيجار العادي 

أن يقع الالتزام  (1)والايجار التمويلي، إذ تقضي القواعد العامة في عقد الإيجار 
الخاصة لعقد الايجار التمويلي بتسليم المأجور على عاتق المؤجر إلا انه وللطبيعة 

الخاصة  (2)فقد انتقل هذا الالتزام على عاتق المستأجر إذ تتفق التشريعات 
                          

 1591لسنة  20رقم دني العراقي (من القانون الم122انظر المادة ) -1

( 10تقابلها المادة ) 1559لسنة 59في شأن التأجير التمويلي رقم من القانون المصري (8)  انظر المادة -4
في شأن  (من القانون اللبناني2وكذلك المادة ) 2008لسنة  29للتأجير التمويلي رقم(من القانون الأردني 1ف)ب/

 1555لسنة  190التأجير التمويلي رقم
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بالايجار التمويلي على إعفاء المؤجر من هذا الالتزام اذ يقع على عاتق المستأجر 
من المورد بالحالة المتفق عليها .  ونعتقد إلزام  ةالقيام باستلام الأموال المؤجر 

ستأجر باستلام المأجور  يبدو أمرا منطقيا لاسيما إذا عرفنا انه يقوم باختيار الم
تلك الأموال طبقا للمواصفات الفنية والتكنولوجية التي تلبي حاجته ويتحمل 

 النفقات والمصاريف المترتبة على الاستلام   . المستأجر كافة
 1)خر إلا وهو إعداد محضار ويتبع التزام المستأجر باستلام الأموال المؤجرة التزام أ

يثبت فيه المستأجر حالة المال وذلك للتأكد من مادى مطابقتاه للمواصافات المتفاق ( 
عليها وهذا يتطلب منه القيام بفحص ومعاينة الأموال عند استلامها فا ذا تباين عادم 
مطابقة الأموال للمواصفات المحاددة وجاب علاى المساتأجر إثباات ذلاك فاي محضار 

 لام المؤجر بذلك . الاستلام لإع
ويرد الإخلال بهذا الالتزام فاي صاورتين الأولاى أن يهمال المساتأجر فحاص الأماوال 
المؤجرة أو عدم إثباته حالاة الأماوال الحقيقياة والعياوب الموجاودة فيهاا عناد الاساتلام 

طبقااا للقواعااد العامااة للوكالااة ولا  رالمسااتأجر فااي مواجهااة المااؤج ةوهنااا تقااوم مسااؤولي
خ العقد لعدم صلاحية المال الماؤجر أماا الصاورة الثانياة فتتمثال بامتنااع يحق له فس

عند إعداد محضر الاستلام وهنا يكون قد تسالم الماال دون أياة تحفظاات  رالمستأج
 . (2)ولا يستطيع بعد ذلك الامتناع عن تنفيذ العقد 

لا ياااادفع ثماااان المعاااادات إلا بعااااد تساااالمه  روتكماااان أهميااااة المحضاااار فااااي إن المااااؤج
حضر الاستلام مان قبال المساتأجر ومان ناحياة أخارى فاأن محضار الاساتلام يعاد لم

دليل قاطع على معرفة المستأجر بحالة المال وقبولاه لهاا ، ويحاق للمساتأجر رفاض 

                          

 (من القانون اللبناني 2(من القانون المصري والمادة )8المادة ) ا نظر -3

وفق الفقه  كبالتملي ردني مقارنا بالإجارة المنتهية التأجير التمويلي في القانون الأ -د.نسرين سلامة محاسنه -1
 125ص -2008-2العدد-  32 دالمجل-جامعة الكويت  –مجلة الحقوق  –الإسلامي 
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اساااتلام الأماااوال اذا امتناااع الماااورد عااان تحريااار المحضااار الاااذي يثبااات حالاااة الأماااوال 
 المؤجرة وما به من عيوب إن وجدت   

 
 يالمطلب الثان

 الالتزام بدفع الأجرة
  

تعرف الأجرة بأنها المال الذي يلتزم المستأجر بتقديمه مقابل التزام المؤجر بتمكين 
ويعتبر التزام المستأجر بدفع الأجرة المتفق  (1)المستأجر من الانتفاع بالمأجور 

ر الأساسي لاسيما اذا عرفنا ان عقد الايجا معليها من اهم التزاماته بل هو الالتزا
 التمويلي من عقود المعاوضة .

بأداء  رعلى التزام المستأج (2)وتتفق التشريعات المنظمة لعقد الايجار التمويلي 
الأجرة المتفق عليها اما بالنسبة لمقدار الاجرة ومواعيدها ومكان الوفاء بها فقد 

جرة تركها المشرع لإطراف العقد عملا بمبدأ العقد شريعة المتعاقدين ويتم تحديد الأ
على أساس مدة العقد وبشكل يتناسب مع العمر الافتراضي الاستهلاكي للمعدات 
او الآلات او التجهيزات موضوع العقد .ويتم دفع الأجرة على شكل أقساط شهرية 
او نصف سنوية أو سنوية وفقا لاتفاق المتعاقدين وغالبا مايتم دفع الأجرة مقدما 

ال المؤجرة ، وتتميز الأجرة في عقد الايجار ويبدأ ذلك مع استلام المستأجر للأمو 
التمويلي بأنها مرتفعة قياسا على عقد الإيجار العادي ويبدو ذلك منطقيا نظرا 

                          

 -1593-دار النهضة العربية  -9ج-الوسيط في شرح القانون المدني  -د الرزاق احمد السنهوري عب0د -2
  198ص

 من القانون الأردني(  2( الفقرة )ب/10مادة)(  من القانون المصري و ال1( الفقرة )11انظر المادة ) -3
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للوظيفة التمويلية للعقد اذ يدخل في تقدير الأجرة أجرة الانتفاع بالمعدات او الآلات 
ك تلك الأموال او التجهيزات موضوع العقد بالإضافة إلى نسبة معينة تقابل استهلا

وتكاليف إبرام العقد مع إضافة نسبة معينة من الإرباح التي تتوخاها الشركة من 
وراء استثمار أموالها في تمويل المشاريع التجارية او الصناعية وهو ما يسمى 

 بهامش الربح .
ويجوز الاتفاق على استحقاق المؤجر للأجرة رغم عدم انتفاع المستأجر بالمال 

( من قانون التأجير التمويلي 11ذ به المشرع المصري بنص المادة )وهذا ما اخ
ويجوز الاتفاق على 00000000اذ نصت على انه "  1559لسنة  59رقم 

القيمة الايجارية كاملة ولو لم ينتفع المستأجر بالمال المؤجر  راستحقاق المؤج
رة كاملة في طالما ان السبب لا يرجع إلى المؤجر"ويشترط لاستحقاق المؤجر الأج

فيه  رهذه الحالة إن يكون عدم انتفاع المستأجر بالأموال المؤجرة لسبب لايد للمؤج
سواء كان السبب راجع إلى المستأجر نفسه او تابعيه وفي هذه الحالة يبقى 
المستأجر ملتزما بأداء القيمة الايجارية في المواعيد المحددة على أن يخصم من 

 . (1)المبلغ الذي يقبضه المؤجر من التأمين القيمة المتبقية للإيجارات
بدفع الأجرة المحددة في المواعيد المتفق عليها فأنه يكون قد  رف ذا لم يقم المستأج 

اخل بالتزامه ويحق للمؤجر أن يطلب التنفيذ العيني أو يطلب الفسخ مع التعويض 
لعقد الايجار . وبهذا أخذت القوانين المنظمة  (2)في الحالتين إن كان له مقتضى

التمويلي أما استنادا إلى القواعد العامة في القانون المدني كما هو الحال في 
المصري إذا نصت  عالقانون اللبناني أو ب يراد نصوص صريحة كما فعل المشر 

( من القانون المصري على انه "يعد العقد مفسوخا من تلقاء نفسه دون 15المادة )
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(عدم قيام 1اءات قضائية في أي من الحالات الآتية:حاجة إلى أعذار أو اتخاذ إجر 
المستأجر بسداد الأجرة المتفق عليها في المواعيد وفقا للشروط المتفق عليها في 

 العقد "  .
/أ( من القانون الأردني على ذلك بقوله " مع مراعاة 15وكذلك نصت المادة )

ار من المحكمة او أحكام الفقرة)ب( من هذه المادة يجوز فسخ عقد التأجير بقر 
 -2 -بأشعار من المؤجر )إذا أجاز له العقد ذلك ( في أي من الحالات الآتية :

 عدم دفع بدلات الإيجار وفقا لما هو متفق عليه في عقد التأجير"  .
ولضاامان قيااام المسااتأجر بتسااديد باادلات الإيجااار عليااه تقااديم ضاامانات للمااؤجر قااد 

رهان اماوال منقولاة او عقارياة وقاد  رمساتأجتكون عينية كأن يشاترط الماؤجر علاى ال
تكون شخصية تتمثل بتقاديم كفيال يتعهاد بادفع ماا يمتناع اوماا يعجاز المساتأجر عان 
تسديده وغالبا ما يكون الكفيل متضاامن ماع المساتأجر بحياث يحاق للماؤجر الرجاوع 
علااى الكفياال دون  الرجااوع علااى المسااتأجر او الرجااوع عليهمااا معااا ، وعااادة مااا يااتم 

ج مثل هذه الضمانات فاي العقاد وفاي حالاة عادم الاتفااق عليهاا ياتم الرجاوع الاى ادرا
 القواعد العامة التي لا تتعارض مع طبيعة عقد الايجار. 

 المطلب الثالث
 الالتزام بالمحافظة على المأجور 

 
إن دراسة الالتزام بالمحافظة على المأجور يتطلب منا التطرق إلى مسألتين هما 

 -المأجور وصيانته وهذا ما سنتناوله على التوالي : لكيفية استعما
 

 -الالتزام باستعمال المأجور :
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فااي الحاادود التااي يساامح بهااا العقااد حيااث  ةالأمااوال المااؤجر  ليلتاازم المسااتأجر باسااتعما
الفناي للعماال والمكاان  ىوعدد سااعات التشاغيل والمساتو  ليتم تحديد كيفية الاستعما

ة ومواعياد الصايانة الدورياة فااذا لام يتفاق المتعاقادين الذي توضع فيه الأموال المؤجر 
صااراحة او ضاامنا علااى نااوع الاسااتعمال وجااب علااى المسااتأجر ان يسااتعمل الأمااوال 

. ومتاااى تااام تحدياااد  (1)الماااؤجرة بحساااب ماااا أعااادت لاااه او وفقاااا لماااا يقتضااايه العااارف 
طريقااااة الاساااااتعمال امتناااااع علااااى المساااااتأجر إسااااااءة اسااااتعمال الأماااااوال الماااااؤجرة أي 

تعمالها بصورة غير طبيعية كالآلات الميكانيكية مثلا حيث يكون لها نظام معين اس
للتشااغيل ولا يجااوز تجاااوز هااذا النظااام حتااى لا يشااكل إفراطااا فااي الاسااتعمال فيااؤدي 

 (2)الى تقصير العمر الاستهلاكي للآلة ويعرضها بشكل مستمر للتوقف او الهالاك 
. 

حصااول علااى تااراخيص او إجااراءات إداريااة وقااد يتطلااب اسااتعمال الأمااوال المااؤجرة ال
من جهات معينة كأن تكون الأموال )سيارات ،سفن ،طائرات( وهنا يقع على عااتق 
المسااتأجر الحصااول علااى هااذه التااراخيص ومااا تتطلبااه ماان رسااوم ونفقااات ويصاادر 
الترخيص باسم المؤجر ويذكر فيه ان المال بحيازة المستأجر بموجاب عقاد الايجاار 

 .(3)التمويلي 
ويحتفظ المؤجر بحق التفتيش الدوري على الأموال وذلك للتأكد من تنفيذ المساتأجر 
لالتزامه بحسن استعمال الأموال المؤجرة ف ذا تبين له أن المستأجر قد اخل بالتزاماه 
كان له أن يوجه إنذار للمساتأجر بضارورة التقياد بالأصاول والقواعاد الفنياة والإدارياة 

عااويض إن كااان لااه مقتضااى .ويجااب علااى المااؤجر عنااد أو طلااب فسااخ العقااد مااع الت
                          

 (  من القانون الأردني 3( الفقرة )ب/10( من القانون المصري و المادة )1( الفقرة )5ا نظر المادة ) -1

  29ص -المصدر السابق–د.نادر شافي  -2

   ( الفقرة) ب (من القانون الأردني19(من القانون المصري و المادة )25انظر  المادة ) -3
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اسااتعمال حقااه بااالتفتيش الاادوري عاادم التعسااف فااي اسااتعمال هااذا الحااق بشااكل يخاال 
بانتفاااااع المسااااتأجر ماااان الأمااااوال المااااؤجرة حيااااث لا يجااااوز للمااااؤجر أن يتجاااااوز فااااي 

 استعمال حقه حدود حسن النية . 
 

 -: الالتزام بصيانة الأموال المؤجرة
ن المنظمة لعقد الايجاار التماويلي علاى إلازام المساتأجر بصايانة الأماوال تتفق القواني

وملحقاتها وهذا على خلاف القواعد العامة التي تحكم عقد الإيجاار العاادي  ةالمؤجر 
ويباادو ذلااك منطقيااا نظاارا للطبيعااة  (1)والتااي تفاارض هااذا الالتاازام علااى عاااتق المااؤجر 
لي  بالإضااافة إلااى إن المسااتأجر هااو الخاصااة التااي يتميااز بهااا عقااد الايجااار التمااوي

الذي يقوم باساتلام الاماوال محال العقاد وهاو الاذي يقاوم بالتأكاد مان صاحتها وخلوهاا 
صاالاح المعاادات لمااا  ماان العيااوب التااي تااؤثر فااي اسااتعمالها وعليااه فيلتاازم بصاايانة وا 

 يتمتع به من خبرة في مجال تشغليها وصيانتها .
لقاااانون المصاااري إذ نصااات علاااى اناااه "يلتااازم ( مااان ا5وهاااذا ماااا أشاااارت إلياااه الماااادة )

صلاح الأموال المؤجرة بما يتفق مع الإغاراض التاي  المستأجر باستعمال وصيانة وا 
أعاادت لهااا وفقااا للتعليمااات التااي يساالمها إليااه المااؤجر بشااأن الأصااول الفنيااة الواجااب 
مراعاتهاا سااواء أكاناات مقاررة بواسااطته أو بواسااطة الماورد أو المقاااول " وكااذلك نااص 

( ماااان القااااانون الأردنااااي التااااي نصاااات علااااى انااااه "يلتاااازم  9( الفقاااارة) ب/10المااااادة )
المسااتأجر بصاايانة المااأجور علااى نفقتااه الخاصااة وفقااا لعقااد التااأجير أو أي معااايير 

 واسس فنية لصيانة المأجور والمحافظة عليه "
                          

الوجيز  –( من القانون المدني العراقي ولمزيد من التفصيل راجع د.جعفر الفضلي 1( الفقرة )190انظر المادة ) -1
–الجيل العربي –( 2ط) –في شرح أحكام عقد الإيجار في القانون المدني العراقي وقانون إيجار العقار المعدل 

-بغداد –كتبة الوطنية الم –شرح إحكام عقد الإيجار –ود.عصمت عبد المجيد  29- 23ص–العراق –الموصل 
  53ص - 2002
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 أمااااا بالنساااابة للقااااانون اللبناااااني فلاااام يتطاااارق الااااى تنظاااايم التاااازام المسااااتأجر بالصاااايانة
والإصاالاح تاركااا ذلااك لاتفاااق المتعاقاادين اذ عااادة مااا يثقاال المااؤجر كاهاال المسااتأجر 
بأعماااال الصااايانة ساااواء كانااات ضااارورية ام غيااار ضااارورية وساااواء أكانااات كبااارى ام 
صغرى بموجب بنود واضحة وصريحة في عقود الايجار التمويلي ويحاتفظ الماؤجر 

تأجر بالتزاماه بالصايانة بالشاكل بحقه بالتفتيش الدوري من اجل التأكد من قيام المسا
 عليه . قالمتف

لالتزامه بالصيانة والإصلاح صحيحا يجب أن يتم وفقا  روحتى يكون تنفيذ المستأج
بشأن الأصول الفنية الواجب مراعاتها ويحق له متابعة تنفياذ هاذه  رلتعليمات المؤج

ر فااي التعليمااات ماان خاالال شاارط يوضااع فااي العقااد ولايعتباار ذلااك تعرضااا للمسااتأج
استعماله للمال المؤجر مادامت تتم في الفترات المحددة وبالطريقة المتفق عليها في 
العقااااد تنفيااااذا لحااااق المااااؤجر فااااي الرقابااااة لتجنااااب سااااوء الاسااااتعمال او الإهمااااال فااااي 

 الصيانة .
اماااا اذا اهمااال المساااتأجر تنفياااذ التزاماااه بالصااايانة وترتاااب علاااى ذلاااك هااالاك الأماااوال 

المدنية عن ذلك ، ويستمر في أداء القيماة الايجارياة  ةسؤوليالمؤجرة فأنه يتحمل الم
او الااثمن المتفااق عليااه فااي المواعيااد المحااددة وذلااك مااع مراعاااة مااا قااد يحصاال عليااه 
الماؤجر ماان مباالغ التااأمين ويحااق للماؤجر فسااخ عقااد الايجاار التمااويلي اذا أهماال او 

دة او ضاامن ماادة امتنااع المسااتأجر عاان القيااام بأعمااال الصاايانة ضاامن الماادة المحااد
 . ( 1)معقولة وأدى ذلك إلى هلاك المأجور 

وبعاد ان تباين لناا حكام القااانون فاي  حالاة هالاك المااأجور بفعال المساتأجر لاباد ماان 
معرفااة حكااام القاااانون فاااي حالاااة هااالاك الماااأجور بسااابب لا دخااال للمساااتأجر فياااه  ،اذ 

وص صاااريحة عالجاات القاااوانين المنظماااة لعقااد التاااأجير التماااويلي هااذه المساااالة بنصااا
                          

 ( من القانون الأردني 3( الفقرة )15انظر  المادة ) -1
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ويتحمااال 00000000( مااان القاااانون المصاااري علاااى اناااه "10حياااث نصااات الماااادة )
الماااؤجر تبعاااة هااالاك الماااال الماااؤجر متاااى كاااان ذلاااك بسااابب لا دخااال للمساااتأجر فياااه 
ويجوز للمؤجر أن يشترط التأمين على الأموال المؤجرة بما يكفل له الحصول علاى 

 حدد به "القيمة الايجارية عن باقي مدة العقد والثمن الم
 
ومن النص يتضح لناا إن المشارع المصاري طباق القواعاد العاماة فاي عقاد الإيجاار  

وحمل المؤجر تبعة هلاك المأجور إذا كاان الهالاك راجعاا إلاى سابب لا دخال لإرادة 
فيه باعتباره مالكا لهذا الماال ويعتبار العقاد مفساوخا بقاوة القاانون اذا هلاك  رالمستأج

  المال المؤجر هلاكا كليا
( مناه علااى )إن 12أماا بالنسابة للقاانون الأردنااي فقاد نصات الفقارة )ب( ماان الماادة )

هاالاك المااأجور أو اسااتحالة اسااتعماله وفقااا للغايااات المقااررة لااه بعااد تساالمه ولااو كااان 
ذلك عائد لظروف قاهرة او لسبب أجنبي خارجي لايد له فيه لايعفي المستأجر مان 

يتايح لاه المطالباة بفساخه ماالم ياتم الاتفااق علاى التزاماته بموجب عقد التاأجير و لا 
 خلاف ذلك (  

 
وتقااع كااذلك 00000( منااه علااى انااه "2وكااذلك القااانون اللبناااني فقااد نصاات المااادة )

مخاطر هلاك المال المؤجر على المستأجر حتى لو حصل ذلاك نتيجاة فعال خاارج 
 عن إرادته "

لقى تبعة هلاك المأجور لسبب ومما تقدم يتضح لنا ان القانون اللبناني والأردني أ
خارج عن إرادة المستأجر سواء كان قوة قاهرة ام سبب أجنبي على المستأجر وذلك 
خلافا للقانون المصري وللقواعد العامة في عقد الايجار وبالتالي فان المستأجر 

بها ولا يستطيع التوقف عن دفع  رلايعفى من التزاماته ويبقى ملزما بالاستمرا
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ب عدم استفادته من الأموال المؤجرة التي تعرضت للهلاك ويسري الأجرة بسب
تحمل المستأجر لمخاطر الهلاك سواء أكان الهلاك كليا ام جزئيا فلا يستطيع 
المستأجر في حالة الهلاك الجزئي للمال المؤجر ان يطلب تخفيض بدل الإيجار 

 عقد .بنسبة الهلاك الحاصلة لذلك المال ولايحق له المطالبة بفسخ ال
اما بالنسبة للمشرع الفرنسي فلم يتطرق الى موضوع هلاك الأموال المؤجرة تاركا 
ذلك لاجتهاد الفقه الفرنسي الذي طبق القواعد العامة في مسألة هلاك الأموال 

الهلاك الا انه ومع ذلك  ةنتيجة القوة القاهرة والتي تقضي بتحمل المؤجر مسؤولي
لقاء المسؤوليتنص عقود الايجار التمويلي الف  ةرنسية على استبعاد هذه القاعدة وا 

 .   (1)على عاتق المستأجر
إضافة الى ما تقدم يتحمل المستأجر أية مسؤولية ناشئة عن حراسة الأموال 

( من القانون 10المؤجرة وما تلحقه من إضرار بالغير وفقا لما أشارت إليه المادة )
لمسؤولية المدنية الناشئة عن المصري اذ نصت على انه "يتحمل المستأجر ا

الأضرار التي تسببها الأموال المؤجرة وفقا لإحكام القانون المدني " وكذلك نص 
( من القانون اللبناني التي نصت على انه "تنتقل حراسة الأموال المؤجرة 2المادة )

إلى المستأجر فور استلامه لها بموجب محضر وتترتب عليه بالتالي أية مسؤولية 
( الفقرة)ج(  من القانون الأردني 12عن هذه الحراسة" وكذلك نص المادة ) ناشئة

التي نصت على انه "يتحمل المستأجر مسؤولية أي أضرار قد تلحق بالغير نتيجة 
 حيازته للمأجور أو انتفاعه به "

 
 المطلب الرابع

 الالتزام برد المأجور 
                          

 289ص -المصدر السابق -نادر شافي  0نقلا عن د -1
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مدة الايجار التمويلي مالم  يلتزم المستأجر برد المأجور إلى المؤجر عند انتهاء

يرغب بشرائه أو تجديد العقد وذلك لان عقدالايجار التمويلي من عقود المدة التي 
( منه حيث 20تنتهي بانقضاء المدة وهذا ما اخذ به المشرع المصري في المادة )

نصت على انه "عند انقضاء العقد دون تجديده أو شراء المستأجر للمال يلتزم 
الأموال  رالسنديك أو المصفي بحسب الأحوال بأن يسلم إلى المؤجالمستأجر أو 

( الفقرة 10"  وكذلك نص المادة )00000المؤجرة بالحالة المتفق عليها في العقد 
( من القانون الأردني التي نصت على انه "يلتزم المستأجر ب عادة المأجور إلى 9)

 .   (1)دة في هذه القانون "المؤجر وفق أحكام عقد الايجار أو في الحالات المحد
 مومما تقدم يتضح لنا انه يجب على المستأجر رد الأموال المؤجرة إذا لم يستخد

حق الخيار ويتم الرد بالحالة المتفق عليها وليس بالحالة التي كانت عليها وقت 
إبرام العقد وهذا جاء مخالفا لما تقضي به القواعد العامة في عقد الإيجار والتي 

لى المستأجر رد المأجور في الحالة التي تسلمها عليها وذلك انسجاما مع توجب ع
طبيعة عقد الايجار التمويلي التي تفرض على المستأجر رد المعدات عند انتهاء 

 عمرها الافتراضي .
ذا اخل المستأجر بالتزامه بالرد فأنه يحق للمؤجر إن يطالب بالتنفيذ العيني متى  وا 

يطالب بالتعويض عن الإضرار التي ترتبت نتيجة إخلال  كان التنفيذ ممكنا وان
ذا كانت الأموال المؤجرة منقولة وامتنع المستأجر ع ردها  نالمستأجر بالتزامه وا 

جاز للمؤجر طلب تحريك الدعوى الجزائية بحق المستأجر بتهمة ارتكابه جريمة 
( من القانون 20ادة )تبديد الأموال المنقولة)خيانة الأمانة ( وهذا ما أشارت إليه الم

                          

نما طبق القواعد العامة في عقد  -2 المشرع اللبناني لم يورد نص بالالتزام بالرد في قانون التأجير التمويلي وا 
 مدني الإيجار في القانون ال
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التسليم جاز للمؤجر أن  نواذا امتنع المستأجر ع000المصري إذ نصت على انه"
يقدم عريضة إلى قاضي الأمور الوقتية بالمحكمة المختصة لاستصدار أمر 
بالتسليم ويتبع في شأن هذه العريضة الإجراءات والإحكام المنصوص عليها في 

 المدنية والتجارية "( من قانون المرافعات 152المادة)
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 الخاتمة
 

  -: ةفي ختام هذا البحث نورد أهم النتائا التي توصلنا اليها والتوصيات المقترح
 النتائج  -اولا:
الى احد الاطراف  هعقد الايجار التمويلي هو عقد ينتقل بمقتضا -1

)المستأجر( حق استخدام اصول معينة مملوكة للطرف الثاني )المؤجر( 
فترة زمنية معينة مقابل القيمة المتفق عليها مع منح المستأجر حق خلال 

  0الخيار بين شراء هذه الاصول او تجديد العقد او اعادة تملك الاصول 
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يعتبر عقد الايجار التمويلي اداة تمويل بديلة عن الطرق التقليدية لتمويل  -2
الخيار وهو من العقود القائمة على الاعتبار الشخصي ويتميز بوجود حق 

 0الممنوح للمستأجر في تملك الاموال في نهاية العقد 

 

وجدنا انه من الضروري للتمييز بين عقد الايجار التمويلي وبين العقود  -3
المشابهة له فأفردنا لذلك مطلبا خاصا تناولنا فيه تمييزه عن الايجار 

ف فانتهينا الى ان الايجار التشغيلي يختل0التشغيلي وعن البيع بالتقسيط 
عن الايجار التمويلي من حيث مدة العقد وحق الخيار وملكية الاموال محل 
العقد والالتزام بصيانة المأجور اما البيع بالتقسيط فيختلف عن الايجار 
التمويلي من حيث الطبيعة القانونية للاقساط النقدية ونية المتعاقدين وتاريخ 

ق قاعدة الحيازة في انتقال الملكية والافلاس والعقار بالتخصيص وتطبي
 0النقول سند الملكية 

 
بالرغم من الاهمية التي يتصف بها عقد الايجار التمويلي الا ان المشرع  -2

 العراقي لم يتناول احكامه بالتنظيم 

 
يختلف الايجار التمويلي عن الايجار العادي من حيث الالتزامات الملقاة  -9

لعقد يقع على عاتق على المستأجر من حيث ان الالتزام بالتسلم محل ا
المستاجر خلافا للقواعد العامة في عقد الايجار التي تلزم المؤجر بذلك 
وكذلك الاجرة تكون مرتفعة قياسا على الايجار العادي فيدخل في تقديرها 
)اجرة الانتفاع +نسبة معينة تقابل استهلاك الاموال +تكاليف ابرام العقد 

انة المأجور يقع على عاتق +هامش الربح ( ، كما ان الالتزام بصي
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خلافا للقواعد العامة واخيرا تختلف التشريعات في مسألة الهلاك  رالمستأج
اذا كان بسبب لا دخل للمستأجر فيه حيث يطبق القانون المصري القواعد 
العامة في عقد الايجار وتحمل المؤجر تبعة الهلاك اما القانون الفرنسي 

لاجتهاد الفقه الذي طبق القواعد العامة فلم يتطرق للموضوع تاركا الامر 
في عقد الايجار وتحمل المؤجر تبعة الهلاك وان كان الجاري في عقود 
الايجار التمويلي هو استبعاد القاعدة وتحميل المستاجر تبعة الهلاك اما 
بالنسبة للقانونين اللبناني والأردني فقد ألقى بتبعة الهلاك على عاتق 

 المستأجر  

 
 

 التوصيات -ثانيا :
من خلال دراستنا لموضوع التزامات المستأجر في عقد الايجار التمويلي اتضح لنا 
ان العقد يحقق من الفوائد وله من المزايا ما يحث على تطبيقه والتعامل به إلا اننا 

أهمية خاصة بنشر الوعي والثقافة  عنرى انه قبل ذلك  لابد من ايلاء الموضو 
وبالأخص في المرحلة الحالية  االنوع من العقود في مجتمعنالقانونية الخاصة بهذا 

وذلك تشجيعا للاستثمار في العراق لاسيما اذا عرفنا انه يعد خطوة نحو تعزيز 
والآلات  تالاستثمار وتوظيف رؤوس الأموال في ظل ارتفاع إثمان المعدا

ن المشرع الإنتاجية الحديثة اللازمة للمشاريع الإنتاجية ، الأمر الذي يتطلب م
العراقي التدخل لتنظيم أحكام عقد الإيجار التمويلي بقانون خاص أسوة بباقي 

 -التشريعات العربية والأجنبية مع الأخذ بنظر الاعتبار مسألتين هما :
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ان التزام المستأجر بدفع الأجرة لايسقط اذا اختار عدم الانتفاع لسبب  -1
لمؤجر او للقوة القاهرة يتعلق به اما اذا كان تعطيل الانتفاع راجعا ل

 اوفعل الغير فيحق للمستأجر عدم دفع الاجرة لفوات المنفعة 

يتحمل المستأجر تبعة هلاك المأجور ويبقى مسئولا عن التزاماته  -2
الا اذا كان سبب الهلاك يعزى للمؤجر او فعل  رالتعاقدية تجاه المؤج
 الغير او القوة القاهرة

 
 
 
 
 
 
 

 المصادر
 

 -: الكتب القانونية
العقود الدولية عقد الليزنغ او عقد الإيجار التمويلي –الياس ناصيف  0د  -1

 2009-لبنان –منشورات الحلبي الحقوقية – 2ط–في القانون المقارن 

مطبعة  -2ط-القانون التجاري )القسم الأول (–د. باسم محمد صالح  -2
 1552-جامعة بغداد 
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ار في القانون الوجيز في شرح أحكام عقد الإيج –د.جعفر الفضلي  -3
–الجيل العربي -2ط–المدني العراقي وقانون إيجار العقار المعدل 

 2002-العراق  -الموصل

-1ط–الإجارة وما يتعلق بها من أحكام  –د. طلبة عبد العال طلبة  -2
 .2002-المتحدون للطباعة

 -9ج-الوسيط في شرح القانون المدني- عبد الرزاق احمد السنهوري 0د  -9
 -1593-بية دار النهضة العر 

–المكتبة الوطنية –شرح أحكام عقد الإيجار –د.عصمت عبد المجيد بكر  -9
   2002-بغداد  

بدون سنة –عالم الكتب الحديثة –البنوك الإسلامية  –د.فليح حسن خلف  -1
 طبع

 -1ج-عقد الليزنغ )دراسة مقارنة ( –د.نادر شافي عبد العزيز شافي  -8
 .2002-لبنان -طرابلس–المؤسسة الحديثة للكتاب 

 
 

 -البحوث والمقالات :
بحث –البيع بالتقسيط دراسة في القانون المدني العراقي –د.جعفر الفضلي  -1

-( 1العدد )–جامعة الموصل  -كلية القانون–منشور في مجلة الرافدين 
1559. 

–التأجير التمويلي في ضوء الشريعة الإسلامية –د.حسين حسين شحاتة  -2
-لموقع الأتي:بحث متوفر على الانترنيت على ا

www.darelmashora.com                                          
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  -متوفر على الانترنيت على الموقع الأتي:
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بحث منشور في مجلة  –بالإجارة المنتهية بالتمليك وفق الفقه الإسلامي 

 .2008السنة 2العدد - 32  دالمجل -الحقوق جامعة الكويت

                                              
الجوانب القانونية لعقد الايجار التمويلي دراسة –نجلاء توفيق نجيب  0د  -9

جامعة –كلية الحقوق –بحث منشور في مجلة رسالة  الحقوق –مقارنة 
     2005-(1العدد )-(1المجلد ) –كربلاء 

بحث مقدم الى –انونية التأجير التمويلي من الوجهة الق –هاني دويدار  0د -9
   2001-جامعة بيروت العربية -مؤتمر الجديد في عمليات المصارف

متوفر على   مقال–عقد التأجير التمويلي –المحامي يوسف محمد نيرباني  -7
 -الانترنيت على الموقع الأتي:

-/topic f-//algeriedroit.ahlamontada.com/montadattp:h
.ht   t 

 
 -الرسائل الجامعية :

النواحي القانونية في عقد التأجير التمويلي -صفاء عمر خالد بلعاوي -1
 الضريبية بكلية رسالة ماجستير في المنازعات -وتنظيمه الضريبي

 2009-فلسطين –الدراسات العليا في جامعة النجاح الوطنية 

http://www.tashreaat.com/view_studies2.asp?id=20&std_id=24
http://www.tashreaat.com/view_studies2.asp?id=20&std_id=24
http://algeriedroit.ahlamontada.com/montada-f2/topic-t334.ht
http://algeriedroit.ahlamontada.com/montada-f2/topic-t334.ht
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 -لقوانين :ا

 1591لسنة  20القانون المدني العراقي رقم  -1

   1582لسنة  30قانون التجارة العراقي رقم -2

  1599لسنة 299القانون الفرنسي للتأجير التمويلي رقم  -3

 في شأن التأجير التمويلي 1559لسنة  59القانون المصري رقم -2

يجار يرمي إلى تنظيم عمليات الإ 1555لسنة  190القانون اللبناني رقم  -9
 التمويلي

 2008لسنة 29قانون التأجير التمويلي الأردني رقم   -9

 التقنين التجاري الموحد بالولايات المتحدة الأمريكية -1

 
 
 

 
"Tenant commitments in financing rent contract" 

Abstract" " 
   Projects increasing that needs to financing resources are more flexible 

and responding for it's growth and expansion requirements in keeping 

what the world witnesses from quick development in production and 

marketing technology and rising of obtainment cost on capitalism assets 

to avoid many accompanying obstacles for traditional financing tools. 

The research imposed on us  searching for financing tools with new legal 

concepts for this reason  financing rent contract came out which  is not 

considered that to be financing tool .the financial foundations rent some 

supplies ,tools ,devices and the tasks  to their agents during specific 

period of time for rent value that already agreed on it and giving the 

tenant the options  right between purchasing these assets or renewal the 

contract or it's returning back for these assets. 
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    For the economic function which plays by the financing rent contract 

as a tool of investments financing so it's legal rules were partially 

different of organizing legal rules for normal rent contract especially 

relating with the rights  and obligations  resulting on both sides of the 

contract with the form that matching with financing rent contract, smost 

Arabic and international legislations has already dealt with organizing , 

otherwise the Iraqi legislator doesn't deal with the  rules while  the matter 

was getting our concern. we think to searching in one legal sides that 

relating with financing rent contract, it was the  obligations on the tenant 

.  

 

 


