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 ةالمقدم
مج العقود المهمة التي نتداولها في حياتناا اليومياةو ونتباادت  يجارلإعقد ا إج 

فيهاااا الادوار فتاااارة نتاااوج مااااتمجريج وابااارش ماااهجريج وبواااور شااات و فهاااذ  العقاااود 
محاات اااتنا  أو  تتعلااب بمحاات عمات الماااتمجرلأنهااا  اولتهاا التشااريعات اةميااة باواة

قاواث الطبقاة  يجاارتا،و والإوتلاةما مج الأمور التي لا ياتغني عنها اي فارد فاي حيا
مااااج طاااارب ااااااتغلات   الطبقااااة الغنيااااة مااااج حيااااث عاااادإلاااا   الواااااط  والةقياااارة ا ااااافة

الابب اجاز المشرع للماتمجر اج يتورف بحقوق، الناشاةة عاج عقاد الامواتو ولهذا 
لتونااا، يملاااة منةعاااة العااايج الماااهجرة بواااريي نواااوص القاااانوج التاااي عرفااات  يجاااارالإ
( مناا، 277فااي المااادة   يجااارماادني العراقااي الااذي عاارف الإومنهااا القااانوج ال يجااارالإ

تملية منةعة معلومة بعوض معلوث لمدة معلومة وبا، يلتازث الماهجر  يجاربقول، : "الإ
 اج يمتج الماتمجر مج الانتةاع بالممجور"
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لتونااا، يملاااة منةعاااة العااايج  يجاااارفيجاااوز للمااااتمجر اج يتوااارف فاااي عقاااد الإ 
معرفاااة ةاااذ  التوااارفات وشاااروط واااحتها فاااي ظااات  الماااهجرة وةاااذا الأمااار يتطلاااب مناااا

 العقار واج نبيج اثر عدث مراعاة ةذ  الشروط . إيجارالقانوج المدني وقانوج 
 أولًا: أهمية البحث

 يجاااارتتمثااات اةمياااة المو اااوع فاااي معرفاااة واااور توااارف المااااتمجر بحاااب الإ 
لقانونياة ومدش حريت، في ابراث تت واورة ماج ةاذ  الواور ومعرفاة القياود الاتةاقياة وا

التي ترد علا  حريتا، فاي اجاراه ةاذ  التوارفات وبيااج الاثار القاانوني المترتاب علا  
عااادث مراعاتااا، لهاااذ  القياااود والتاااي تتجااااد فاااي حقاااوب الماااهجر المترتباااة علااا  ابااالات 

 الماتمجر بالقيود المةرو ة علي، وةنا تتمج اةمية البحث وااباب ابتيارنا ل، .
 ثانياً: منهجية البحث 

إلاا   علا  المانها المو اوعي فاي معالجاة مةاردات البحاث بالإ اافة اانعتمد 
الماانها المقااارج للتواادي لمو ااوع البحااث فااي القااانوج الةرناااي والموااري والعراقااي 
مااا الوقااوف علاا  التطبيقااات الق اااةية التااي تجاااد الواقااا الةعلااي لتطبيااب نوااوص 

 القانوج المتعلقة بمو وع البحث .
 ثالثاً: اشكاليات البحث 

جاد اشتاليات البحث بعدث تنظيث المشارع لابعض اجاراهات وشاروط بعاض تت 
واااور توااارفات المااااتمجر مثااات عااادث تنظيمااا، الياااة الموافقاااة فاااي حاااات تاااوج الماااات 
الشاةا مملوة علا  الشايوع وفاي حاات ااتوت الماهجر بعاد طلبا، الاذج ومادش جاواز 

ارة مج البااطج قياث الماتمجر مج الباطج بالتورف بحق، الذي ااتمد  مج عقد الاج
وعدث تنظيم، للاات افة التجارية فاي نطااب القاانوج المادني والاات اافة فاي نطااب 

العقاار وشاروط واحتها وعادث اشاارت، عناد طلاب الماهجر تبلياة العقاار  إيجاارقاانوج 
 ماج البااطج يجارالإيجار أو المهجر لغرض الاتن  لقياث الماتمجر بالتنازت عج الإ

جواز طلب التعاويض وعادث بيانا، مادش الازاث القا اي إل   تجاوز  حدود المااتنةأو 
 بالحتث بالتبلية عند تحقب الحالة الابيرة .
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 رابعاً: هيكمية البحث 
فااي نطاااب  يجاااروااانتناوت فااي ةااذا البحااث وااور تواارف الماااتمجر بحااب الإ 

العقااار وأثاار عاادث مراعاتاا، للقيااود القانونيااة المشااترطة  إيجااارالقااانوج الماادني وقااانوج 
  حتها في المبحثيج ااتييج:لو

فاااي نطااااب القاااانوج المااادني  يجااار: واااور توااارف المااااتمجر بحاااب الإالأوتالمبحااث 
 العقار. إيجاروقانوج 
 في ظت القانوج المدني. يجار: وور تورفات الماتمجر بحب الإالأوتالمطلب 

 إيجاااارفاااي ظااات قاااانوج  يجاااارالمطلاااب الثااااني: واااور توااارفات المااااتمجر بحاااب الإ
 العقار.

المبحااااث الثاااااني: أثاااار عاااادث مراعاااااة الماااااتمجر للقيااااود القانونيااااة المشااااترطة لوااااحت، 
  العقار. إيجارفي ظت القانوج المدني وقانوج  يجارتورف، بحب الإ

فاي ظات القاانوج  يجاار: احتاث عادث واحة توارف المااتمجر بحاب الإالأوتالمطلب 
 المدني.

فااي ظاات قااانوج  يجااارلإالمطلااب الثاااني: احتاااث عاادث وااحة تواارف الماااتمجر بحااب ا
 .العقار إيجار

 الأولالمبحث 
في نطاق القانون المدني وقانون  يجارصور تصرف المستأجر بحق الإ

 العقار إيجار
انتناوت فاي ةاذا المبحاث واور توارفات المااتمجر فاي حقوقا، الناشاةة عاج  
 العقار في المطلبيج ااتييج: إيجارفي القانوج المدني وقانوج  يجارعقد الإ

 الأولطمب الم
 في ظل القانون المدني يجارصور تصرفات المستأجر بحق الإ

 والاات افة يجاروالتنازت عج الإ تنحور ةذ  الوور بالإجارة مج الباطج 
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المشااارع ابااارج العقاااارات الااااتنية ماااج نطااااب الب اااوع للقاااانوج المااادني لأج  التجارياااة
ات اااافة فااي نطااااب العقااار فاالا محااات لبحااث المااااتنة والا إيجاااارواب ااعها لقااانوج 

ياااايج فااااي الةاااارعيج الأولالقااااانوج الماااادني لااااذا ايقتواااار نطاااااب بحثنااااا فااااي التواااارفيج 
 الاتييج: 

: مين البياطن يجياروالإ يجيارحق المستأجر فيي التنيا ل عين الإ: الأولالفرع 
علااا   1571لاااانة  04( ماااج القاااانوج المااادني العراقاااي المااارقث 227نوااات الماااادة  

قبلا، فاي العقاار وفاي أو  بع ، بعد قب ،أو  ور تل،ان،:" للماتمجر اج يهجر الممج
 المنقوتو ول، تذلة اج يتنازت لغير المهجر عج الاجارة تت ةذا ما لث يقاض الاتةااب

 العرف بغير " أو 
ماج البااطج والتميياز ماا  يجاروالإ يجاروعلي، انتناوت تعريف التنازت عج الإ 

 ا.الماتمجر في نطاب تت منهم بينهما وشروط وحة تورف
  يجاراولًا: تعريف التنا ل عن الإ

ةاو نقات حقاوب والتزاماات المااتمجر الناشاةة عاج  يجاريقود بالتنازت عج الإ 
 ةذا الاتةاب يت مج حوالة ديج بالناابةفإج  وبالتالي( 1 المتنازت ل،يجار إل  عقد الإ
حقوقاا،و ومااج تطبيقاتاا، مااا نواات إلاا   التزامااات الماااتمجر وحوالااة حااب بالنااابةإلاا  
( مااج القااانوج الماادني العراقااي اذ نواات علاا :" 261لياا، الةقاارة الثانيااة مااج المااادة  ع
متجاااااارو واراد أو  . علاااااا  أناااااا، اذا تاااااااج الماااااامجور عقااااااارا أنشاااااا  فياااااا، مواااااانا..._7

الماااتمجر اج يبيااا الشاايه المنشاامو جاااز للمحتمااة بااالريث مااج وجااود القيااد المااانا اج 
تافيا ولث يلحب المهجر مج ذلة  رر اذا قدث المشتري  مانا  يجارتحتث بإبقاه الإ

 محقب". 
 من الباطن  يجارثانياً: تعريف الإ 
الااذي ااااتمد  مااج العقااد  يجاااروااادر مااج الماااتمجر لحقاا، فااي الإ إيجااارةااو  

جدياااد طرفاااا  المااااتمجر فاااي العقاااد  إيجاااارالأواااليو فالتااامجير ماااج البااااطج ةاااو عقاااد 
                                                           

اٌغ١ذ ػ١ذ ٔب٠ً، ػمذ الإ٠جبس فٟ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ ٚلٛا١ٔٓ إ٠جبس الأِبوٓ ٚفمب ٌلآخش اٌزؼذ٠لاد ( (1

 .191، ص 0222اٌزشش٠ؼ١خ، داس إٌٙؼخ اٌؼشث١خ، اٌمب٘شح، 
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واااالي باااادور المااااهجر فااااي الأواااالي والماااااتمجر مااااج الباااااطجو اذ يقااااوث الماااااتمجر الأ
فالمشاارع ( 1 الجديااد ويتااوج الماااتمجر مااج الباااطج بمثابااة الماااتمجر الأواالي يجااارالإ

( 227مج الباطج الا ان، نظث احتام، فاي الماادة   يجارالمدني العراقي لث يعرف الإ
إلا   ماج البااطج التامجير يجاارالاالةة الذترو وبالتالي يتوج للماتمجر مج بلات الإ

الأواالي الااذي  يجااارجديااد مااج دوج التاامثير علاا  عقااد الإ إيجااارد شاابص رباار بعقاا
يبق  قاةماً بيج المهجر والماتمجرو في حيج اج العقد الثاني الجديد يربط المااتمجر 

 الأولي بالماتمجر الثانوي.
  يجارمن الباطن والتنا ل عن الإ يجارثالثاً: التميي  ما بين الإ

الاوااااالي بااااايج الماااااهجر  يجاااااارالا عقاااااد الإلا يوجاااااد فيااااا،  يجاااااار. التناااااازت عاااااج الإ1
ماج البااطج فيوجااد عقاديج عقاد اوالي ماا بايج المااهجر  يجااروالمااتمجرو اماا الإ

 والماتمجر وعقد ثاني بيج الماتمجر الاولي والماتمجر مج الباطج.
ماااج البااااطج  يجااااريشاااترط تاااوافر اةلياااة التوااارفو اماااا الإ يجاااارالتناااازت عاااج الإ .7

 ة.فتتتةي في، اةلية الادار 
تتااوج الشااروط فياا، واحاادة مااا باايج المااهجر والماااتمجر وباايج  يجااارالتنااازت عااج الإ .3

ماج البااطج فتبتلاف الشاروط  يجاارو اما فاي الإيجارالماتمجر والمتنازت عج الإ
في ما بيج الماتمجر والماهجر عاج الشاروط بايج المااتمجر الاوالي والمااتمجر 

 مج الباطج.
المتنااازت( حاب الامتياااز علا  مااا يوجاد فااي  جر لاايس للمااتم يجاارالتناازت عااج الإ .0

ماج البااطج فالمااتمجر ماج البااطج حاب  يجاارالماجور مج منقولاتو اماا فاي الإ
 امتياز عل  المنقولات الموجودة في الممجور.

حقااوب الماااتمجر وحوالااة ديااج إلاا   ةااو حوالااة حااب بالناااية يجااارالتنااازت عااج الإ .7
 يجااارمااج الباااطج فيب ااا لأحتاااث عقااد الإ يجااارالتزاماتاا،و امااا الإإلاا   بالنااابة

                                                           

مبفخ، ػّبْ، ثلا عٕخ ؽجغ، ص ِٕزس اٌفؼً ٚطبدت اٌفزلاٚٞ، ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ، داس اٌض (1)

191. 
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وماااج ثاااث لا حاجاااة لإعلانااا، ويتةاااي فاااي ااااريان، فاااي حاااب الغيااار اج يتاااوج ثابااات 
 التاريخ.

  يجاررابعاً: شروط صحة الاجارة من الباطن والتنا ل عن الإ
اج الاوااات فاااي الااقااانوج المدني العراقي ةو جواز الاجارة مج الباطج تمبادأ  

وةااذا مااا نواات   اامني يمنااا ذلااةأو  ااااي حالااة وجااود شاارط مااانا واارييعاااث الا فاااا
 -1( ماج القاانوج المادني العراقاي اذ جااه فيهاا "227  مج الماادة  الأولالةقرة  علي،

قبلااا، فاااي العقاااار وفاااي أو  بع ااا، بعاااد قب ااا،أو  للمااااتمجر اج ياااهجر المااامجور تلااا،
 ةذا ما لث يقاض الاتةاابالمنقوتو ول، تذلة اج يتنازت لغير المهجر عج الاجارة تت 

 العرف بغير ".أو 
( والتاي قيادت 227اما الااتثناه الذي نوت عليا، الةقارة الثانياة ماج الماادة   

أو  المااتمجر إيجااراشاترط فاإذا  حب الماتمجر بالشرط الماانا والتاي نوات علا : "
لا يتاااوج الا بموافقاااة الماااهجرو فااالا يجاااوز لهاااذا اج يمتناااا عاااج  يجاااارتنازلااا، عاااج الإ

 مشروع ". موافقة الا لاببال
اماااااا الاااااااتثناه علااااا  الاااااااتثناه فهاااااو ماااااا نوااااات عليااااا، الةقااااارة الثانياااااة ماااااج  
منااا الماااتمجريج مااج اج يااهجر للغياار يقت ااي  -7( اذ نواات علاا : " 261المااادة 

وتاااذلة العتاااسو علااا  انااا، اذا تااااج المااامجور عقااااراً  يجاااارمنعااا، ماااج التناااازت عاااج الإ
لماااتمجر اج يبيااا الشاايه المنشاامو جاااز للمحتمااة متجاارو واراد اأو  انشاا  فياا، مواانا

اذا قادث المشاتري  اماناً تافيااً  يجاربالريث مج وجود القيد المانا اج تحتث بإبقاه الإ
و وعليا، فقاد اجااز المشارع للمحتماة تعطيات "ولث يلحب المهجر مج ذلة  رر محقب

أو  ياا المتجارالشرط المانا في حالة قد تحوت تثيرا في الحياة العملية وةي حالة ب
للمشااتريو ولااث يشااترط المشاارع اج يتااوج الماااتمجر م ااطراً  يجااارالمواانا وابقاااه الإ

الجاادة( وةااو موااطلي ااااتبدم، المشاارع الموااري  للبيااا وةااذ  الحالااة تااام  ببيااا 
 .(1 وابذ المشرع العراقي بالنص القانوني دوج التامية

                                                           

، 0229، دْٚ داس ٔشش، 2جؼفش اٌفؼٍٟ، اٌٛج١ض فٟ اٌؼمٛد اٌّذ١ٔخ، اٌؼبره ٌظٕبػخ اٌىزت، ؽ( 1)

 .072ص
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 يجاااارعاااج الإ التناااازتأو  ماااج البااااطج يجاااارمماااا اااابب نااااتنتا اج شاااروط الإ 
 ةي:

 بطلان،.إل   وحيحا لا يشوب، اي عيب يهدي يجار. اج يتوج عقد الإ1
يمنا المهجر الماتمجر بموجب، مج  يجار. اج لا يرد شرط مانا في عقد الإ7

واج لا يق اااي العااارف بمناااا المااااتمجر ماااج النااازوت عاااج حاااب  يجاااارالتناااازت عاااج الإ
 لمراعاة الوةة الشبوية في،. يجارالإ

 الاحاطة بهذا الشرط لابد اج نعرج قليلًا عل  ماةية الشرط المانا:ومج اجت 
 يجاااااريقواااد بالشاااارط المااااانا ةااااو الشاااارط الاااذي يدرجاااا، المااااهجر فااااي عقااااد الإ 

عج طريب الاجارة ماج  يجارالاولي ويمنا بموجب، الماتمجر مج التورف بحب الإ
د تبنااد مااج يااذتر فااي العقاا تااوج وااريحا عناادماالتنااازت وةااذا الشاارط قااد يأو  الباااطج
 اامنيا ياااتةاد مااج ظااروف الحااات تمااا لااو تاناات شبوااية الماااتمجر محاات أو  بنااود 

 يجااراعتبار تما في المزارعة عل  ابيت المثات فلا يجوز عل  المزارع اج يقاوث بالإ
 .(1 الا بر ا المهجر يجارالتنازت عج الإأو  مج الباطج
اذا منااااا المااااهجر  ياااااً فيتااااوج تل جزةياااااً أو  واج الشاااارط المااااانا قااااد يتااااوج تلياااااً  

جزةيااا شااباص أو الماااتمجر مااج الاجااارة مااج الباااطج فااي جميااا الاحااوات ولجميااا الأ
 في ظروف معينة.أو  محدديج شباصلأأو  عندما يتوج لمدة معينة

ااااااتثناه مااااج الأواااات لأناااا،  ويجااااب عاااادث التواااااا فااااي تةاااااير الشاااارط المااااانا 
التواااا فااي تةاااير الشاارط  ويترتااب علاا  مباادأ عاادث والااااتثناه لا يتواااا فااي تةاااير 

 المانا النتاةا الاتية:
يجاااوز للماااااتمجر باااالريث مااااج وجاااود الشاااارط الماااانا اج ياااادبت معااا، شاااارتاه فااااي  . أ

ااااتغلات العاايج المااهجرة مااا دامااوا يياار ماااتمجريج مااج الباااطج توااديب ياااتن، 
 اعارة الماجور.أو  حارس مع،أو  ااتاج بادثأو  مع،

                                                           

، اٌّجٍذ الأٚي، ِٕشٛساد 4( ػجذ اٌشصاق اٌغٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌجذ٠ذ، ط1)

 ب.ِٚب ثؼذ٘ 441، ص1991اٌذٍجٟ اٌذمٛل١خ، ث١شٚد، 
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تعذر عل  الماتمجر الانتةاع فإذا  المانالا يجوز التعاف في التماة بالشرط   . ب
 يجاارالتناازت عاج الإأو  ةاا ماج البااطجإلا  إيجار  بالعيج المهجرة بنةاا، وا اطر

فلا يجوز للمهجر اج يتماة بالشرط المانا اج لث تتج ل، مولحة فاي ذلاة والا 
 عد متعاةا في ااتعمات حق، .

طلقا اث مقيدا اواه تاج يجوز للمهجر اج يتنازت عج الشرط المانا اواه تاج م  . ت
 ااامنيا بقااابض الاجااارة ماااج أو  التناااازت واااريحا بإعلانااا، تبليااا، عاااج ةاااذا الشااارط

 .(1 الماتمجر مج الباطج
الحوااوت علاا  موافقااة المااهجر اذا ورد شاارط مااانا مقيااد بالحوااوت علاا  موافقااة  . ث

مااج الباااطج قبات قياماا، بالتواارف  يجاارالإيجااار أو الماهجر علاا  التناازت عااج الإ
مااج القااانوج الماادني العراقااي  227الةقاارة ثانيااا مااج المااادة إلياا،  ارتوةااذا مااا اشاا
 االةة الذتر.

ويثار تااهت عج تيةية ودور الموافقة في حاات تاوج المااجور مملوتاا علا   
 الشيوع؟ 

( مااااج القااااانوج الماااادني العراقااااي اذ نواااات 1460اجاباااات علاااا  ذلااااة المااااادة  
مجتمعايجو ماا لاث يوجاد اتةااب  تتاوج ادارة الماات الشااةا ماج حاب الشارتاه -1علا :"

وماااا يااااتقر عليااا، رأي اواااحاب القااادر الاتبااار ماااج الحواااص فاااي  -7يباااالف ذلاااة.
فاإج  اعمات الادارة المعتادةو يتوج ملزماً للجميا حت  الاقلية التي بالةت ةاذا الارأي

لث تتج ثمة ايلبية فللمحتماة بنااه علا  طلاب احاد الشارتاه اج تتباذ ماج الاجاراهات 
رورةو ولهاا اج تعايج عناد الحاجاة ماج يادير الماات الشااةاو وللايلبياة ما تقت ي، ال 

واذا تاول  احاد الشارتاه _ 3.اي اً اج تبتار مديراً واج تحدد مدش الطت، في الادارة
 الادارة اعتراض مج الباقيجو عد وتيلًا عنهث".

يةهااث مااج ذلااة اج الموافقااة تواادر عااج اوااحاب القاادر الاتباار مااج الحوااص 
 مج اعمات الادارة. يجارورف لتوج الإتتةي لوحة الت

                                                           

 ٚ ِب ثؼذ٘ب . 441( اٌّظذس اٌغبثك، ص1)
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يجاااار أو ولتاااج يثاااور تاااااهت مةااااد  اذا قااااث المااااتمجر بالتناااازت عاااج عقاااد الإ 
مج الباطج واتت المهجر عج تورف الماتمجر فهت يعتبر اتوت، قبولا ؟  يجارالإ

ق اا  أو  اعتبااار اااتوت، قباولا الا اذا تاااج ةنالااة اتةااب ماااببنارش مااج جانبنااا عادث 
ماج القااانوج الماادني  (11بااار الااتوت قبااولا وذلااة اااتنادا لاانص المااادة  العارف باعت

اااااتت قاااوت ولتاااج الااااتوت فاااي معااارض إلااا   لا ينااااب -1العراقاااي اذ جااااه فيهاااا:"
ويعتبار الااتوت قباولًا بوجا، بااص اذا تااج ةنااة -7البياج يعتبر قبولًا إل   الحاجة

اذا تمباض الايجااب أو  تتعامت اابب بيج المتعاقاديج واتوات الايجااب بهاذا التعاما
لمنةعااة مااج وجاا، الياا،و وتااذلة يتااوج اااتوت المشااتري بعااد اج يتااالث الب اااةا التااي 

ماااج  يجااااراشاااتراةا قباااولًا لماااا ورد فاااي قاةماااة الاااثمج ماااج شاااروط". منهاااا اج يتاااوج الإ
جاةزا ريث وجاود الشارط الماانا بواريي ناص القاانوج  يجارالتنازت عج الإأو  الباطج

( ماااج القاااانوج 261لاااذي اشاااارت الياااة الةقااارة ثانياااا ماااج الماااادة تماااا فاااي بياااا الجااادة ا
 المدني العراقي االةة الذتر.

( منااا، علااا  753نوااات الماااادة   اماااا بالناااابة للقاااانوج المااادني المواااري فقاااد 
بقولهاا: " للمااتمجر  يجاارالمبدأ العاث في جاواز الاجاارة ماج البااطج والتناازت عاج الإ

بع ، أو  مج الباطج وذلة عج تت ما ااتمجر  يجارالإيجار أو حب التنازت عج الإ
( الااااتثناه والااااتثناه علاا  750مااا لااث يقااض الاتةاااب بغياار ذلااة"و واوردت المااادة  

ر مااج الباااطج يقت ااي منعاا، مااج  -1الااااتثناه بقولهااا:"  منااا الماااتمجر مااج أج يااهجب
 إيجااارومااا ذلااة إذا تاااج الأماار باواااً ب -7وتااذلة العتااس.  يجااارالتنااازت عااج الإ

 متجار واقت ات ال ارورة أج يبياا المااتمجر ةاذا المواناأو  عقار أنش  ب، موانا
 يجاارالمتجرو جاز للمحتمة بالريث مج وجاود الشارط الماانا أج تق اي بإبقااه الإأو 

ر مج ذلة  رر محقب"  إذا قدبث المشتري  ماناً تافياً ولث يلحب المهجب
( منااا، علااا  1212دة  نوااات الماااا امااا بالناااابة للتقنااايج المااادني الةرنااااي فقااد 

  اباار إذا لااث إيجااار اج يتنااازت عااج أو  أناا،:" يجااوز للماااتمجر اج يااهجر مااج الباااطج
جزةياا يتاوج ةاذا أو  يتج ممنوعا علي، ةذا البيار يمتج اج أج يتوج ةذا المنا تليا

 الشرط الزاميا عل  الدواث".
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 وقباات بتاااث التاالاث فااي ةااذا المو ااوع يثااور تااااهت ةاات يجااوز للماااتمجر مااج
 الباطج اج يهجر مج الباطج للمرة الثانية؟

لث نجد عند مراجعتنا للقانوج المدني العراقاي والمواري والةرنااي نوااً يمناا  
يبااايي فلماااا تااااج الاوااات فاااي الاشاااياه الاباحاااة فنااارش فاااي ظااات ييااااب الااانص أو  ذلاااة

الماااانا جاااواز ةاااذا التوااارف ماااالث يتاااج ممنوعاااا ماااج ذلاااة بموجاااب عقاااد الاجاااارة ماااج 
 .وتالأالباطج 

قاد يقاوث المااتمجر الاوالي : اشيراك الييير فيي المحيل التجياري: الفرع الثياني
الوااناعي الااذي يباشاار  فااي العاايج أو  للعاايج باشااراة اباار معاا، فااي النشاااط التجاااري

جاازه منهااا مااج الباااطج فمااا ةااو الحتااث فااي ةااذ  أو  المااهجرة دوج اج يااهجر لاا، العاايج
 الحالة؟

 المواري ولا الةرنااي ةاذ  المااملة ولتنناا لث يعالا القانوج المدني العراقي ولا
نهيااد رأي جانااب مااج الةقاا، الااذي لا يعتباار اشااراة الماااتمجر شبواااً معاا، فااي المحاات 

أو  مهناة تامجيرا ماج البااطجأو  المتاج الذي يزاوت في، حرفاةأو  الموناأو  التجاري
د  دوج الا لموالحة المااتمجر وحا يجااروبالتاالي لا يقاوث عقاد الإ يجاارتنازلا عج الإ

 .(1 شريت،
 المطمب الثاني

 العقار إيجارفي ظل قانون  يجارصور تصرفات المستأجر بحق الإ
 يجاااارتنحوااار واااور توااارفات المااااتمجر فاااي حقوقااا، الناشاااةة عاااج عقاااد الإ 

القااااانوج لأج  مااااج الباااااطج والمااااااتنة والاات ااااافة يجاااااروالإ يجاااااربالتنااااازت عااااج الإ
و وةاذا ماا اانتناول، والمهجرة لهذا الغرض الابير ياري عل  العقارات المعدة للاتج

 .الأوتفي الةرع 

                                                           

ػذٝ ِذّذ عؼ١ذ ٚاثشا١ُ٘ ػٕزش فزذٟ، اششان اٌغ١ش فٟ الأزفبع ثبٌّبجٛس، ثذش ِٕشٛس فٟ  (1)

ِٚب  3، ص0211، 14، اٌغٕخ 21، اٌؼذد 11ِجٍخ اٌشافذ٠ٓ ٌٍذمٛق، جبِؼخ اٌّٛطً، اٌّجٍذ 

  ثؼذ٘ب .
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بايج  تحقيقااً للموازناة: مين البياطن يجياروالإ يجارالتنا ل عن الإ: الأولالفرع 
العقاااار  إيجاااارموااالحتي الماااهجر والمااااتمجرو فةاااي مقابااات إقااارار المشااارع فاااي قاااانوج 

لحاجاة المااتمجر منا،  مراعااة يجااروتحديد بادلات الإ يجارالامتداد القانوني لعقد الإ
ماااج البااااطج والتناااازت عاااج  يجاااارللمااامجور للااااتج حظااار القاااانوج علااا  المااااتمجر الإ

الماااتج  إيجاااردلياات علاا  انتةاااه حاجتاا، للماااتج ولتااي لا يتااوج عقااد يجااار لأناا، الإ
  الأولاالمهجر أول  با، فقاد جااهت احتااث الةقارة لأج  وايلة لتحقيب الربي للماتمجر

باااالحتث  1525لاااانة  12العقاااار العراقاااي رقاااث  إيجاااارانوج ( ماااج قااا11ماااج الماااادة  
جاازهًا ويقااا باااطلا تاات أو  التنااازت عناا، تاالاأو  مااج الباااطج يجااارااتااي:" يحظاار الإ

 اتةاب يق ي بغير ذلة"
وتطبياااب لحتااااث ةاااذ  المااااادة فقااااد ذةبااات محتمااااة ااااااتةناف نيناااوشو فااااي قرارةااااا 

اااتمجر بإشااراة اباار " أج قياااث المإلاا   1514/2/7فااي  514ب/ -/ت 151الماارقث
 .( 1 في أشغات الممجور يعتبر تنازلا عج جزه مج الممجور"

فااي  12-16ج/ 026تمااا ق اات محتمااة ااااتةناف بغااداد فااي قرارةااا الماارقث  
 إيجاااربتوااديب حتااث التبليااة الااذي أواادرت، محتمااة  "يياار منشااور" 1516/11/34
التوارف بالاادتاج المااتمجر قاد اقار بمنا، شاارة المادع  عليا، الثااني فاي لأج  التارخ

مو ااوع البحااث وتاارة لاا، الاادار الماامجور لقاااه نواايب، فااي الأرباااح ممااا يعتباار بمثابااة 
 مج الباطج وةو محظور قانونا" إيجار
ماااج  يجاااروالإ يجاااروناااتنتا مااج ةااذيج القااراريج عاادث جااواز التنااازت عااج الإ 

لعقاااار ا إيجاااار( ماااج قاااانوج 11  ماااج الماااادة  الأولاااالبااااطج لمبالةتهماااا لحتاااث الةقااارة 
 العراقي.

 76العقار بموجب القاانوج رقاث  إيجار( مج قانوج 11ولقد عدت نص المادة  
 فاوبي النص بالشتت الاتي :  7444لانة 

                                                           

 .277، ص 1912ٌضب١ٔخ، رشش٠ٓ الأٚي، اٌغٕخ ا07ِجٍخ اٌٛلبئغ اٌؼذ١ٌخ، اٌؼذد( 1)
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جااااازها الا اذا اتةاااااب أو  التناااااازت عنااااا، تااااالاأو  ماااااج البااااااطج يجاااااار"يحظااااار الإ 
 الطرفاج تحريريا عل  بلاف ذلة"
مج  يجاروالإ يجارازت عج الإالعقار منا التن إيجارفموبي الأوت في قانوج 

 الباطج بنص قانوني واورد ااتثناه وذلة في حالة الموافقة التحريرية للمهجر.
 05الاماتج رقث  إيجارأما بالنابة لموقف القانوج الموري فقد حظر قانوج  
وعااد  مااج الأاااباب التااي  يجااارالتنااازت عااج الإأو  مااج الباااطج يجااارالإ1522 لااانة

اورد ااااتثناه علاا  المباادأ العاااث وةااو الحوااوت علاا  إذج تتااابي تباايي طلااب التبليااة و 
ماااج البااااطج فةاااي ةاااذ  الحالاااة تواااي  يجاااارالإيجاااار أو ماااج المالاااة بالتناااازت عاااج الإ

( منا، 31فقد نوت الةقرة  ج( مج الماادة   يجارالإجارة مج الباطج والتنازت عج الإ
دة المتةاب عليهاا فاي المتاج ولو انتهات الما إبلاهعل :" لا يجوز للمهجر أج يطلب 
اذا ثبااات أج المااااتمجر قاااد تناااازت عاااج المتااااج  -العقاااد الا لاحاااد الاااااباب ااتياااة :ج

ترتااة أو  أجاار  مااج الباااطج يعتباار اذج تتااابي وااريي للماااتمجر الاوااليأو  المااهجر
للغير يقود الااتغناه عن، دوج إبلات بالحالات التي يجيز فيها القاانوج للمااتمجر 

ترتاا، لااذي القرباا  أو  تاامجير  مااج الباااطجأو  التنااازت عناا،أو  اتاامجير المتاااج مةروشاا
 .(1 "1522لانة  05مج القانوج رقث  75وفقاً لأحتاث المادة 

وتطبيااب للاانص اعاالا  فقااد ق اات محتمااة الاانقض المواارية فااي الطعااج الماارقث 
أو  " اذا تناازت المااتمجر عاج العايج 70/3/1550فاي جلاات،  1563لانة  7617

مبااالف شااروط التعاقااد فاناا، يطاارد مااج العاايج حتاا  لااو اااااتردةا  اجرةااا مااج الباااطج
الازالااة لا تمنااا فااإج  مااج الباااطجو فطالمااا وقعاات المبالةااة يجااارالإأو  وأُلغااي التنااازت

                                                           

( ِٓ ٘زا اٌمبْٔٛ 1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّزوٛس ػٍٝ:" ِغ ػذَ الإخلاي ثذىُ اٌّبدح )09رٕض اٌّبدح )( 1)

لا ٠ٕزٟٙ ػمذ إ٠جبس اٌّغىٓ ثٛفبح اٌّغزأجش أٚ رشوٗ اٌؼ١ٓ إرا ثمٝ ف١ٙب صٚجزٗ أٚ أٚلادٖ أٚ أٞ ِٓ 

أٚ اٌزشن ٚف١ّب ػذا ٘ؤلاء ِٓ ألبسة اٌّغزأجش ٔغجبً أٚ ٚاٌذ٠ٗ اٌزٞ وبٔٛا ٠م١ّْٛ ِؼٗ دزٝ اٌٛفبح 

ِظب٘شحً دزٝ اٌذسجخ اٌضبٌضخ ٠شزشؽ لاعزّشاس ػمذ الإ٠جبس إلبِزُٙ فٟ اٌّغىٓ ِذح عٕخ ػٍٝ الألً 

عبثمخ ػٍٝ ٚفبح اٌّغزأجش أٚ رشوٗ اٌؼ١ٓ أٚ ِذح شغٍٗ اٌّغىٓ أ٠ّٙب ألً. فئرا وبٔذ اٌؼ١ٓ ِؤجشح 

بػٟ أٚ ِٕٟٙ أٚ دشفٟ فلا ٠ٕزٟٙ اٌؼمذ ثٛفبح اٌّغزأجش أٚ رشوٗ اٌؼ١ٓ ٌّضاٌٚخ ٔشبؽ رجبسٞ أٚ طٕ

٠ٚغزّش ٌظبٌخ ٚسصزٗ ٚششوبئٗ فٟ اعزؼّبي اٌؼ١ٓ ثذغت الأدٛاي. ٚفٟ ج١ّغ الأدٛاي ٠ٍزضَ 

اٌّؤجش ثزذش٠ش ػمذ إ٠جبس ٌّٓ ٌُٙ دك فٟ الاعزّشاس فٟ شغً اٌؼ١ٓ ٠ٍٚزضَ ٘ؤلاء اٌشبغٍْٛ 

 ٌؼمذ".ثطش٠ك اٌزؼبِٓ ثىبفخ أدىبَ ا
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علا  الجازه الاذي حادث فيا،  مج ترتياب الجازاه ويقاا الجازاه علا  تامات العايج ولايس
 .( 1 الترة"أو  التنازت
الاجاارة يجاار أو نازت الماتمجر عاج الإوناتنتا مما ابب اج شروط وحة ت 

العقاار تاتلبص  إيجاارةاا لقاانوج إيجار مج الباطج في نطااب العقاارات البا اعة فاي 
  في شرطيج وةما :

 العقار . إيجاراج يتوج العقار المهجر مج العقارات البا عة لقانوج  .1
اج يحوااات المااااتمجر علااا  موافقاااة الماااهجر التحريرياااة قبااات قيامااا، بالتناااازت عاااج  .7

 والاجارة مج الباطج والا عد التورف باطلًا. يجارالإ
ااااتتناوت فاااي ةاااذا الةااارع حاااب  :حيييق المسييياكنة والاست يييافة: الفيييرع الثييياني

 معاا، شااباصعااج طريااب ااااتاج بعااض الأ يجااارالماااتمجر فااي التواارف فااي حااب الإ
 اات افتهث وفب البطة ااتية:أو 

المعادت  1525لاانة  12العقاار رقاث  إيجاارأجاز قاانوج  :أولًا: حق المساكنة
للماااتمجر أج ياااتج معاا، تاات شاابص ورد ذتاار  فااي  7444لااانة  76بالقااانوج رقااث 

واج لااث  شااباصووافااب علياا، المااهجر وأجاااز ااااتثناهً اااتني لاابعض الأ يجااارعقااد الإ
ولاث يوافاب الماهجر علا  ااتناةث معا، والاذي حاددتهث الةقارة  يجاارياذتروا فاي عقاد الإ
 ةث: شباصهلاه الأ( من، وة13ثانياً مج المادة  

 الأووت وازواجهث  الاب والاث والجد والجدة(. -1
 د والبنات وازواجهث(.الأولاالةروع وازواجهث   -7
 الأبوة يير المتزوجيج. -3
 الابوات يير المتزوجات. -0
 الابوات الأرامت. -7
 الابوات المطلقات. -6

                                                           

(ػجذ اٌذى١ُ فٛدح، اعجبة الإخلاء فٟ لبْٔٛ إ٠جبس اٌّغبوٓ ٚاٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ فٟ ػٛء اٌفمٗ ٚادىبَ 1)

 .344-342، ص0212، اٌّىزت اٌذٌٟٚ ٌٍّٛعٛػبد اٌمب١ٔٛٔخ، الاعىٕذس٠خ، 1ِذىّخ إٌمغ، ط
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بإقامتاا، أو  ر لاا،التقاليااد بإعالااة الماااتمجأو  العاارفأو  ماج يق ااي القااانوج -2
 مع، وةذ  الإباحة مشروطة بشرطيج:

 أج يتاا الدار لاتنهث. -1
 أج لا يمتلة المراد اتن، دارا للاتج في المدينة التي يقا فيها الممجور. -7
أجااااااز  1525لاااااانة  12العقاااااار رقاااااث  إيجاااااارنااااااتنتا مماااااا اااااابب اج قاااااانوج  

ولايس لا، اج يجياز  يجاارللماتمجر اج ياتج مع، تات شابص ورد ذتار  فاي عقاد الإ
 ةااذا المباادأ تاارد علياا، لأي شاابص الاااتج معاا، الا بموافقااة المااهجر التحريريااة ولتااج

فمجاااازت ااااتج بعاااض  ( منااا،13اااااتثناهات نوااات عليهاااا الةقااارة ثانياااا ماااج الماااادة  
مراعااااة الاااروابط العاةلياااة والتقالياااد  يجاااارواج لاااث ياااتث ذتااارةث فاااي عقاااد الإ شاااباصالأ

 يجاارةث ماج االف ذتارةث ااابقاًو باواةً واج عقاد الإ شباصالاجتماعية وةهلاه الأ
ذي طااابا عاااةلي اي اج الماااتمجر يباارث العقااد اوااالة عااج نةااا، ونيابااة عااج الغياار 

و يجااار الةةااات المااذتورة( اااالةا وبالاشااتراط  اامنا لمواالحة مااج ااايرزب بهااث بعااد الإ
 الأبر.اقارب احد الزوجيج نةس درجة القرابة بالنابة للزوج فإج  ذلةإل   ا افة
وتحديادةث لقطاا دابار تات  شاباصوحانا فعت المشرع بإباحة اتج ةهلاه الأ 
إلا   ابتلاف في التةاير في الق اه ويلاحظ أج المشارع أجااز بالإ اافةأو  اجتهاد

مااج يق ااي العاارف والتقاليااد باااتنهث مااا الماااتمجر لاا، وةااذا يعطااي القا ااي ااالطة 
 تقديرية في تقييث تلة ال رورة للاتج.

العقاااار فقاااد  إيجاااار( ماااج قاااانوج 13اً لااانص الةقااارة ثانياااا ماااج الماااادة  وتطبيقااا 
/ حقوقياة  1471ق ت محتماة اااتةناف بغاداد بواةتها التمييزياة فاي قرارةاا المارقث 

" إذا ظهار أج المااتمجر اااتج معا،  76/1/1512الوادر بتاريخ  1512/  16/ 
 فرة فاي الادعاااه/ب( تتااوج ييار متااو  12( و  11شااروط الماادة  فاإج  ابنتا، وزوجهااا

( ماااج الماااادة 1( ماااج حتاااث الةقااارة  7البنااات ماااج الةاااروع الاااذيج اااااتثنتهث الةقااارة  لأج 
 .(1  "1525لانة  12رقث  إيجار( مج قانوج 13 

                                                           

١ؼٟ، ، أشبس إ١ٌٗ اٌّذبِٟ جّؼخ عؼذْٚ اٌشث029، ص1992( ِجٍخ اٌمؼبء، اٌؼذد اٌضبٟٔ، 1)

 .27، ص1992اٌّششذ إٌٝ دػبٜٚ رخ١ٍخ اٌّأجٛس، ٚرطج١مبرٙب اٌمؼبئ١خ، ِطجؼخ اٌجبدع، ثغذاد، 
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الماااهرخ  16-17/ج/301وق ااات محتماااة اااااتةناف بغاااداد فاااي قرارةاااا المااارقث 
جاة معا، "يير منشور" "أج الماتمجر أقر بإاتاج شقيقت، المتزو  77/17/1516في 

لاث يت امج اااتاج ةاذ  الشاقيقة معا، فاي الادار  يجاارفي المامجور وحياث أج عقاد الإ
مماااا يتاااوج المااااتمجر قاااد باااالف حتاااث الةقااارة  13/7ولاااث تتاااج مماااج اااااتثنتهث الةقااارة 

لااذا قااررت المحتمااة توااديب الحتااث المميااز المت اامج الحتااث علاا  الماااتمجر  12ب/
 .( 1 لشوايت"بتبلية الممجور وتاليمة للمهجر باليا مج ا

العقار  إيجارومج بلات ما تقدث يمتج القوت باج شروط المااتنة وفب قانوج 
 ةي:
الااذيج ذتاارتهث  شااباصبااااتثناه الأ يجاااراج يااذتر ااااث المااااتج فااي عقااد الإ .1

العقاااار ااااالةة الاااذتر والاااذيج  إيجاااارماااج قاااانوج  13الةقااارة ثانياااا ماااج الماااادة 
دث تملتهااااث دارا للاااااتج فااااي يشااااترط لاااااتنهث اج يتاااااا الماااااجور لاااااتنهث وعاااا

 المدينة التي يقا فيها الممجور.
الاذيج ذتارتهث  شاباصباااتثناه الأ يجااراج تتوج المااتنة معاورة لعقد الإ .7

وقعات الماااتنة فاي فاإج  العقاار إيجاارماج قاانوج  13الةقرة ثانيا مج المادة 
 فلا بد مج الحووت عل  موافقة المهجر يجاروقت لاحب عل  ابراث عقد الإ

 .(7 التحريرية
نواا يانظث  1556لاانة  0المااتج الموري رقاث  إيجارولث يت مج قانوج  .3

اج للمااتمجر الحاب فاي اااتاج ماج إلا   حب المااتنة فذةب الةق، الموري
يق ااي الشاارع والعاارف بإقامتاا، معاا، وقااررت محتمااة الاانقض المواارية "باااج 

 .(3 ةو ذو طابا عاةلي وجماعي" يجارعقد الإ

                                                           

( د. ػظّذ ػجذ اٌّج١ذ ثىش، ادىبَ رخ١ٍخ اٌّبجٛس ٚدساعخ فٟ رطج١مبد لبْٔٛ إ٠جبس اٌؼمبس، 1)

 .22-21ِشوض اٌجذٛس اٌمب١ٔٛٔخ، ٚصاسح اٌؼذي اٌؼشال١خ، ثذْٚ عٕخ ؽجغ، ص

 .4-3عؼ١ذ ٚاثشا١ُ٘ ػٕزش فزذٟ، ِظذس عبثك، صػذٝ ِذّذ  (0)

( د. ػجذ إٌبطش رٛف١ك اٌؼطبس، ششح أدىبَ الإ٠جبس فٟ اٌزم١ٕٓ اٌّذٟٔ ٚرشش٠ؼبد إ٠جبس الاِبوٓ، 1)

 . 311، ص1992، اٌّطجؼخ اٌؼشث١خ اٌذذ٠ضخ، اٌمب٘شح، 1ؽ
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لاانة  1307نقض الموارية فاي قرارةاا المارقث الطعاج رقاث وق ات محتماة الا 
"تماة الطاعنة بمااتنتها بالها المحرر باام،  7443/  6/  73جلاة  -ب  27

منذ بده الإجارة دوج انقطاع . نةي الحتث المطعاوج فيا، ةاذ  الماااتنة  يجارعقد الإ
ة فاقاادة طةلاا يجااارمااج أنهااا تاناات وقاات تحرياار عقااد الإ علاا  اااند بلاهوق اااه  بااالإ

التمييز واج الأوراب بلات ماج وجاود شابص تعايش فاي تنةا، تااج ياااتج المااتمجر 
الااولي علااي نةاااها أو  الأواالي دوج ااااتظهار مااا إذا تاااج بالهااا ةااو المتااولي أمرةااا

ومااادي تاااوافر نياااة الماااااتنة واااااتمرار الإقاماااة مناااذ باااده الإجاااارة دوج انقطااااع بطااام 
 وقوور" .

يانظث الماااتنة  1515لاانة  1الةرنااي رقاث  يجاارولث يرد نص فاي قاانوج الإ
المااتاجر عنادما تعاقاد تااج " إلا   لتج محتمة النقض الةرناية ذةبت فاي حتاث لهاا

ليس لوالح، فحاب وانما لواالي افاراد ااارت،  قد نص عل  التمتا الهادئ للاماتج
 .(1 اي ا المدعويج لشغلها مع، "
لااة منةعااة العاايج تمااا أااالةنا لا شااة أج الماااتمجر يم: ثانييياً: حييق الاست ييافة

فل، حب اااتعمات واااتغلات ةاذ  المنةعاة والتوارف بهاا تماا يشااه فلا، الحاب فاي اج 
ياااااتج معاااا، فااااي الماااامجور مااااج أجاااااز لاااا، القااااانوج ذلااااة ولاااا، الحااااب فااااي اات ااااافة 

العقااار الاات ااافة  إيجااارالااذيج يريااب فااي اات ااافتهث ولااث ياانظث قااانوج  شااباصالأ
احااااد اواااادقاة، أو  بالاااا،أو  ر بعااااض اقارباااا، تعماااا،وفااااي الواقااااا يات اااايف الماااااتمج

واقارباااا، وةااااذا الاماااار يتطلااااب ااااااتمرار انتةاااااع الماااااتمجر الاواااالي بااااالعيج المااااهجرة 
ال ااايف ينتةاااا لأج  ا ماااج البااااطجيجاااار أو إيجاااار تناااازلا عاااج الإ تعااادوالاات اااافة لا 

عاا بالممجور تة لا مج قبت الماتمجر وانتةاع، متةرع عج انتةاع الابير وليس متةر 
 وةنالة قراةج تثبت الاات افة:  يجارعج عقد الإ

ولة قرابة قوية بيج الماتمجر وال يف تدت عرفا عل  اج أو  وجود وداقة .1
قيااااث ال ااايف بالااااتج ماااا المااااتمجر ةاااو علااا  اااابيت الاات اااافة وياااذةب 

                                                           

جبس، دساعخ ( ٔملا ػٓ أِش٠ىخ أدّذ دّذ اٌؼج١ذٞ، ػّبْ اٌزؼشع ٚالاعزذمبق فٟ ػمذ الإ1٠)

 . 01_ ص0222ِمبسٔخ، سعبٌخ ِبجغز١ش، و١ٍخ اٌذمٛق، جبِؼخ اٌّٛطً،
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جانااااب ماااااج الةقااااا، اج الاعتباااااار القاااااومي يقااااوث مقااااااث وااااالة القراباااااة تماااااا لاااااو 
و ويثاااور بهاااذا الوااادد (1 هجاااريج لةتااارة مهقتاااةاات ااااف المااااتمجر بعاااض الم

تااااهت مةاااد  ةاات يعااد قياااث الماااتمجر باات ااافة احااد العواةاات المهجاارة مااج 
الغرباااه بروجااا عااج حاادود حقوقاا، فاايمتج للمااهجر اج ياارفض ةااذ  أو  اقرباةاا،

 الاات افة؟ 
تاارة المتااااج لل ااايف فاااإج  بقاااه المااااتمجر مقيمااا فاااي المااامجور مااا ال ااايف .7

أو  لل اايف يجااارت ااافة واعتباار الماااتمجر متنااازلا عااج الإانتةاات فتاارة الاا
مااهجرا لاا، ماااج الباااطج واج ييااااب الماااتمجر المهقااات عااج المااااجور تمااا لاااو 

للقيااااااث بعمااااات ماااااا بقااااااه ال ااااايف فاااااي المااااااجور لا ينةاااااي أو  ااااااافر للعااااالاج
 نية البقاه في الماجور متوافرة لدي،. الاات افة ماداث

ف نظياار اقامتاا، ويثااور تااااهت مةاااد  الا يتقا اا  الماااتمجر اجاارا مااج ال ااي .3
ةت قياث ال يف ببدمة للماتمجر نظير اتن، مع، تعتبر في حتث دفا بدت 

 نقدي للماتمجر؟
لث ينااقش الةقا، ةاذا الامار لتنناا نارش اج اقاماة ال ايف ماا المااتمجر مقابات  
 في حتث دفع، بدت نقدي للأبير. يعدبدمة 
 ة الاقامة العار ة وفقا للعرف.اج تتوج الاقامة عار ة ومهقتة وتحدد فتر  .0
امااا بالنااابة لموقااف الق اااه العراقااي مااج الاات ااافة فقااد تاااج متذبااذبا فةااي  

اعتبرتها تمجيرا ماج لأنها  بموجب، الاات افةقرار وادر عج محتمة التمييز منعت 
بينماااااا اجاااااازت محتماااااة اااااااتةناف منطقاااااة البوااااارة  يجاااااارتناااااازت عاااااج الإأو  البااااااطج

احااد احتامهااا " باااج اشااغات احااد اقااارب الماااتمجر ومشااارتت، الاات ااافة فااذةبت فااي 
لاا، فااي الاااتج فااي الماااجورو تاااج اشااغالا مهقتااا وعلاا  ااابيت الاات ااافةو ومثاات ةااذا 

                                                           

 .320د. ػجذ إٌبطش رٛف١ك اٌؼطبس، ِظذس عبثك، ص( 1)
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 يجااارماااتوش الإإلاا   الاشااغات المهقاات الااذي تق ااي باا، الاعااراف والتقاليااد لا ياانهض
 .( 1 جزهاً"أو  تلا يجارالتنازت عج الإأو  مج الباطج
نواا يانظث  1556لاانة  0الماااتج المواري رقاث  إيجاارقانوج  ولث يت مج 

فاااي حااايج ذةبااات محتماااة الااانقض الموااارية فاااي حتاااث ااااابب علااا   حاااب الاات اااافة
 " ةي اج ياتنزت الماتمجر  يوفا تربطهث ب، ولة قراباة تعريةهاإل   القانوج اعلا 

قوااايرة وذلاااة بواااةة عار اااة واااااتجابة لظاااروف أو  واااداقة متيناااة لمااادة طويلاااةأو 
 .( 7 دوج اج يتبل  عنها" طارةة بشرط اج يظت الماتاجر محتةظا بالعيج المهجرة

يااااانظث  1515لاااااانة  1الةرنااااااي رقاااااث  يجاااااارولاااااث يااااارد ناااااص فاااااي قاااااانوج الإ 
" اج المجانياااة إلااا   الاات اااافة لتاااج محتماااة الااانقض الةرنااااية ذةبااات فاااي حتاااث لهاااا
ا مااااج الباااااطج اذا ر إيجااااالمطلوباااة لإجااااازة الاات ااااافة لا تحاااوت دوج التتييااااف بانهااااا 

 ".ةتانت داةمي
 يجاااااروممااااا ااااابب ناااااتنتا وجااااود ابااااتلاف باااايج المااااااتنة والتنااااازت عااااج الإ 

مج الباطج مج جهة وعج الاات افة والايواه مج جهة ابرش وةو " وجاود  يجاروالإ
مج الباطج يبول، حقاا  يجاروالإ يجارتعاقد بيج الماتمجر والغير في التنازت عج الإ

المهجرة وانتةاه  وانتةاه ةذا التعاقاد فاي الماااتنة والاات اافة " اماا  في منةعة العيج
فااإذا  وجاا، الابااتلاف باايج المااااتنة والاات ااافة فهااو " إرادة الماااتمجر وقاات الاجااارة

ترتيب حب انتةاع بالعيج فهي مااتنة أما اذا تانات اقاماة الغيار علا  إل   انورفت
التااازاث عليااا، فهاااي اات اااافة تماااا اج  اااابيت التااااامي اج شااااه ابقاةاااا وانهاةهاااا بغيااار

انتهااه الاات اافة فالا يجاوز بقااه ال ايف فاي العايج إلا   يهدي يجارانتهاه عقد الإ
 .(3 "يجارانتهاه عقد الإ المهجرة بعد

 الثاني المبحث
                                                           

ٔملا ػٓ د. ػظّذ ػجذ اٌّج١ذ ثىش، ششح لبْٔٛ  19/2/1991فٟ  102/1991اٌمشاس سلُ  (1)

 . 91، ص0220، ِطجؼخ اٌضِبْ، ثغذاد، 1979ٌغٕخ  17إ٠جبس اٌؼمبس سلُ 

ٔملا ػٓ ػجذ اٌؼض٠ض اٌّشعٟ ِذّٛد، رخٍٟ  13/1/1971فٟ  104( ٔمغ ِذٟٔ فٟ اٌمشاس اٌّشلُ 0)

 . 00، ص1997اٌّغزأجش ػٓ اٌّىبْ اٌّؤجش ٌٍغ١ش، داس إٌٙؼخ اٌؼشث١خ، اٌمب٘شح، 

 ِٚب ثؼذ٘ب. 3ػذٝ ِذّذ عؼ١ذ  ٚاثشا١ُ٘ ػٕزش فزذٟ، ِظذس عبثك، ص (1)
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أثر عدم مراعاة المستأجر لمقيود القانونية المشترطة لصحة تصرفه 
 العقار جارإيفي القانون المدني وقانون  يجاربحق الإ

يترتب عل  عدث مراعاة الماتمجر للقيود القانونية المشترطة لواحت، توارف،  
تثيار ماج النتااةا تقاا  يجاارعادث واحة توارف المااتمجر فاي حاب الإ يجاربحب الإ

المبارث بينا، وبايج الماهجر والتاي قاد يتاوج  يجاارعل  عاتب الماتمجر حااب عقاد الإ
الماتمجر ببنود العقد المتةاب عليهاا لاذلة  للمهجر فيها حقوب يطالب بها عند ابلات

 المطالب التالية:إل   ةذا المبحثانقاث 
 الأولالمطمب 

 في القانون المدني يجارأحكام عدم صحة تصرف المستأجر في حق الإ
أناا، يااتث الاتةاااب عليهااا باايج  يجااارتباايج مااج الأحتاااث التااي يب ااا لهااا عقااد الإ 

 التنازت عج العقدأو  مج الباطج يجارنا الإطرفي، ومج ذلة أمتانية اتةاقهما عل  م
بااالف الماااتمجر ذلااة بالتنااازت فااإج  شاابص اباارإلاا   عااج الحقااوب الناتجااة عناا،أو 

ذلاة يرتاب علاقاة فاإج  مج جديد يجارالاتةاب ما شبص ابر عل  الإأو  عج العقد
جديااادة بااايج المااااتمجر الاوااالي والمااااتمجر الجدياااد التاااي تب اااا للأحتااااث التاااي ياااتث 

عليها بيج طرفي ةذا العقادو ماا العلاث اج ةاذا الاتةااب يلتازث با، طرفاي العقاد  الاتةاب
الجديد فحاب بعبارة أبرش نافذ فيما بايج طرفاي ةاذا العقادو ولا يااري بحاب الماهجر 

شااه فاإج  ذلة يب اا لمشايةت،فإج  الاوليو أما عج موقف الابير مج ةذا الاتةاب
الاعتاااااراف بااااا، أي اج لا ياااااامي  قبااااات الاعتاااااراف بالاتةااااااب الجدياااااد واج شااااااه رفاااااض

الاااتةادة منا، بامي وجا، أو   المااتمجر الجدياد( ماج اااتعمات المامجورإليا،  للمتنازت
وعند حووت مثت ةتذا موقف مج قبات المااتمجر الاوالي فالا يتاوج  .(1 مج الوجو 

اماث الماتمجر الجديد إلا الرجاوع علا  المااتمجر الاوالي للمطالباة باالتعويض عماا 
 رر جراه ذلة ويشترط لهذا الرجوع اج لا يتوج الماتمجر الجديد عل  اواب، مج 

تاااج ااايه النيااة أي يعلااث فااإج  علااث بوجااود الشاارط المااانا أي اج يتااوج حاااج النيااة
                                                           

، 1972، ثغذاد، 1، ؽ1فٟ ششح اٌؼمٛد اٌّغّبح، دْٚ عٕخ ٔشش، ط ( عؼذْٚ اٌؼبِشٞ، اٌٛج١ض1)

 .094ص
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بوجااااااود ةااااااذا الشاااااارط فاااااالا يحااااااب لاااااا، الرجااااااوع علاااااا  الماااااااتمجر الاواااااالي لمطالبتاااااا، 
 .( 1 بالتعويض
الماانا وأبات با، وتناازت الماتمجر الاولي في حالة وجود الشرط فإج  وبذلة 
مااج الباااطج ياااتدعي الحتااث مااااةلت، طبقااا للقواعااد العامااة  يجااارالإيجااار أو عااج الإ

وةي واحدة مج ثلاث وور اماا الازاث المبات بالتنةياذ و (7 المتعلقة بالماهولية العقدية
 فاااخ العقاادو لااذا انقاااث ةااذا المطلاابأو  الاازاث المباات بااالتعويضأو  العينااي الجبااري

التنةيذ العيني الجبري وفي الةرع الثااني فااخ  الأوتفروع نتناوت في الةرع  ثلاثةإل  
و ولغارض الاحاطاة وفي الةرع الثالاث إلازاث المااتمجر بتعاويض الماهجر يجارعقد الإ

 نتناول، بالةرعيج ااتييج.بالمو وع ا
الماااااهجر يااااااتطيا اج يطلاااااب ماااااج : التنفييييييي العينيييييي الجبيييييري: الأولالفيييييرع 

تاج الشرط الماانا مقيادا تماا أذا تااج مشاترطا دفاا فإذا  التزام، عيناالماتمجر تنةيذ 
فللماااهجر اج يطالاااب  يجاااارالتناااازت عاااج الإأو  ماااج البااااطج يجاااارأجااارة أعلااا  عناااد الإ

الماااتمجر بااالةرب باايج الأجاارتيج ولاا، فااي المطالبااة بااذلة جميااا ال اامانات التااي لاا، 
ةو أماااا اذا تااااج الشااارط بالنااابة للأجااارة نةااااها ماااج حجاااز تحةظاااي وامتياااز وييااار ذلااا

الموافقاة أو  بموافقت، ولث ينت الماتاجر الأذجأو  مقيدا بمذج المهجرأو  المانا مطلقا
المتناازت أو  فالتنةيذ العيني يتوج بمج يبلي المهجر العيج مج الماتمجر مج الباطج

العقاد لأج  ويعاملهما في ذلة معاملة المغتوب الذي ليس لدي، عقاد يجارل، عج الإ
 ويحااب للمااهجر أج يلجاامادر مااج الماااتاجر الاواالي لا ياااري فاي حااب المااهجرو الوا
ماااا ابلااا  المااااتمجر ماااج فاااإذا  بلاهقا اااي الأماااور المااااتعجلة لتاااي ياااممر باااالإإلااا  

العااايج الماااهجرة طلاااب الماااهجر ماااج المااااتمجر  يجاااارالمتناااازت لااا، عاااج الإأو  البااااطج
تزاث الباص بذلة وفاي الأولي أج ي ا منقولات مج عند  ل ماج الأجرة طبقا للال

 . (3 العيج تماتمجرإل   ةذا ألزاث الماتمجر الأولي بالرجوع
                                                           

، 1932، اٌمب٘شح، 0( ع١ٍّبْ ِشلظ، ششح ػمذ الإ٠جبس، داس إٌشش ٌٍجبِؼبد اٌّظش٠خ، ؽ1)

 .229ص

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ دٛي اٌّغؤ١ٌٚخ اٌزمظ١ش٠خ.174ٚ141( ٠ٕظش ٔظٛص اٌّٛاد )0)

 .313ػمذ الإ٠جبس، داس اٌفىش، دْٚ عٕخ ٔشش، ص ( ػجذاٌشصاق اٌغٕٙٛسٞ،1)
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مااج القااانوج الماادني العراقااي علاا  اناا،  اذا نةااذ العقااد  106/1ونواات المااادة  
تاااج لازمااا ولا يجااوز لأحااد العاقااديج الرجااوع عناا، ولا تعديلاا، الا بمقت اا  نااص فااي 

قاعدة الاااس حيث ما تث الاتةاب عليا، لا بالترا ي(و فهذ  المادة ةي الأو  القانوج
 نص في القانوج.أو  يجوز تعديل، الا بالترا ي

ومااج وااور عاادث وااحة تواارفات الماااتمجر ةااو فااي حالااة اااتوت العقااد عااج  
( ماااج القاااانوج 267اااااتعمات المااامجور فةاااي ةاااذ  الحالاااة ياااتث اااااتعمال، وفاااب الماااادة  

مجور يجااب علاا  الماااتمجر اج ايااا تاااج الماا الماادني العراقااي التااي نواات علاا  اناا، 
اااااتت العقااااد وجااااب علياااا، اج فااااإج  يجااااارياااااتعمل، علاااا  النحااااو المباااايج فااااي عقااااد الإ

وفاي حالاة مبالةاة المااتاجر  (ياتعمل، بحاب ماا اعاد لا، ووفقاا لماا يقت اي، العارف
ذلااة فيتااوج مااج حااب المااهجر طلااب فاااخ العقااد بعااد الأنااذار و ةااذا مااا ااااتقر علياا، 

 . 17/1/7441في  1111رار المرقث الق اه العراقي بموجب الق
أما إذا تاج الشرط المانا تما لو تاج المهجر قد اشترط عل  الماتمجر دفاا  

 مااج الباااطجو فللمااهجر أج يطالااب بزيااادة الأجاارة بالإ ااافة يجااارأجاار أعلاا  عنااد الإ
حقاا، فااي المطالبااة بجميااا ال اامانات التااي تحقااب مواالحت، فااي ذلااة مثاات حااب إلاا  

 .(1 لتحةظي عل  منقولات الماتمجر الجديدالامتياز والحجز ا
مج حب الماهجر أج يطلاب حجاز المنقاولات فإج  أما بالنابة لحجز المنقولات 

وتااذلة لاا، حااب الامتيااااز  يجااارالتااي للماااتمجر فااي حالااة اباالات الماااتمجر بعقااد الإ
( مج القانوج المدني العراقي عل  أنا، ويقا حاب 1320/7 عليها حيث نوت المادة

علاا  المنقااولات والمحوااولات المملوتااة للماااتمجر مااج الماااتمجر الأوااليو  الامتياااز
لث يشترط ذلة فإذا  ويجارإذا تاج المهجر قد أشترط وراحة عل  الماتمجر عدث الإ

فلا يثبت حب الامتيازو إلا عل  المبالغ التي تتاوج مااتحقة للمااتمجر الأوالي فاي 
هجر بعاااادث دفااااا ةااااذ  المبااااالغ ذمااااة الماااااتمجر مناااا، فااااي الوقاااات الااااذي ينااااذر  فياااا، الماااا

 للماتمجر الأولي(.
                                                           

( ػجذاٌشصاق اٌغٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ، اٌجضء اٌغبدط )الإ٠جبس ٚاٌؼبس٠خ(، داس 0)

 .490، ص1941إٌٙؼخ اٌؼشث١خ، 
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ولتوج الامتياز اولوية في الااتيةاه لديج معايج ويقتوار حاب الامتيااز علا   
الامااااوات المنقولااااة الموجااااودة فااااي العاااايج المااااهجرة القابلااااة للحجااااز وياااااتطيا المااااهجر 

مقادما علا  الاداةنيج  يجااربمقت   ةذا الامتياز ااتيةاه حقوق، المتولدة مج عقد الإ
تاااااج الماااامجور ار ااااا شاااامت حااااب الامتياااااز المحاواااايت التااااي تنتجهااااا فااااإذا  العااااادييج

الارا ااي الزراعيااة وماااا علاا  الارض ماااج الالات زراعيااة وماااواش واذا تاااج موااانعا 
 دتاناااأو  تانات منتجاات الموانا والاتاا، مشامولة بالامتيااز واذا تاااج المامجور مبزناا

لا والب اااةا والادوات الموجااودة فياا،و واذا تاااج الاواات حااب الامتياااز يشاامت الااافااإج 
ةاذا فاإج  يق ي بمج حب الامتياز يثبت للماهجر علا  المنقاولات المملوتاة للمااتمجر

الاواات ياارد علياا، اااااتثناه ةااو اج ياارد حااب الامتيااااز علاا  المنقااولات الموجااودة فاااي 
قاد أجار ماج  العيج المهجرة حت  واج تانت يير مملوتة للماتمجر اذا تاج المااجور

 الباطج ما اشتراط المهجر وراحة عل  الماتمجر عدث التمجير مج الباطج.
المشارع احتااط فاي حالاة فاإج  واذا تاج القانوج قد رتب للماهجر حاب الامتيااز 

ابراج المااتمجر المنقاولات الموجاودة فاي المامجور فجعات ةاذ  المنقاولات مثقلاة بحاب 
 يج:الامتياز ريث ابراجها مج الممجور بشرط

 بعلم، ما اعترا ، عل  الابراج .أو  ابراج المنقولات دوج علث المهجر -1
يياار تافيااة  جعاات الامااوات المتبقيااة فااي الماامجورإلاا   اذا ادش ابااراج المنقااولات -7

 .(1 ل ماج المبالغ التي للمهجر في ذمة الماتمجر
 ريجاايجوز للمهجر أج يطلاب فااخ عقاد الإ :يجارفسخ عقد الإ: الفرع الثاني

بعااادث التناااازت عاااج بااادلًا ماااج طلاااب التنةياااذ العيناااي باااابب إبااالات المااااتمجر بالتزامااا، 
ماج البااطج وعلا  أج لا يتاوج الماهجر قاد ابتاار التنةياذ العيناي  يجاارالإيجار أو الإ

 .(7 المتنازت إلي،أو  الماتمجر مج الباطج إبلاهدوج الةاخ وقد تث فعلًا 

                                                           

  ِٚب ثؼذ٘ب. 039جؼفش اٌفؼٍٟ، ِظذس عبثك، ص (1)

ْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ، ِطجؼخ الأ٘بٌٟ، ( ػجبط دغٓ اٌظشاف، ششح ػمذٞ اٌج١غ ٚالإ٠جبس فٟ اٌمب0)

 .229، ص1934ثغذاد، 
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 انوج الماااادني العراقاااااي نواااات الماااااادةالقواعااااد العاماااااة فااااي القاااااإلااااا   وااااااتناداً  
في العقود الملزماة للجاانبيج إذا لاث ياوف أحاد العاقاديج بماا  ( من، عل  أن، 122/1 

وجب علي، بالعقد جاز للعاقد اابر بعد الإعذار أج يطلب الةااخ ماا التعاويض إج 
أجاتو تماا يجاوز لهاا إلا   ل، مقت   عل  أن، يجوز للمحتمة أج تنظر الماديج تاج

فض طلاااب الةااااخ إذا تااااج ماااالث ياااوف بااا، الماااديج قلااايلا بالناااابة للالتااازاث فاااي أج تااار 
 131( مااج القااانوج الماادني الموااري رقااث 172/1جملتاا،( وتقابلهااا فااي ذلااة المااادة  

فاي العقاود الملزماة للجاانبيجو إذا لاث ياوف أحاد  والتاي نوات علا  أنا،  1501لانة 
 ر  المااديج أج يطالااب بتنةيااذ العقاادالمتعاقااديج بالتزاماا، جاااز للمتعاقااد ااباار بعااد أعااذا

لاااث ياااوف احااااد فاااإذا  بةااااب،و ماااا التعاااويض فاااي الحاااالتيج إج تاااااج لااا، مقت ااا (أو 
المتعاقااديج بمااا وجااب علياا، بالعقااد جاااز للعاقااد الأباار بعااد الأعااذار أج يطلااب الةاااخ 

 ما التعويض إج تاج ل، مقت  .
الماااتمجر أناا، فااي حالااة مبالةااة  يجااارولتااج قااد يشااترط المااهجر فااي عقااد الإ 

الق ااه إلا   لالتزام، المبني عل  الشرط المانا يعد العقد مةاوبا حتماا دوج اللجاوه
قااد  الق اااه ليقاارر اج الماااتمجرإلاا   وفااي ةااذ  الحالااة يجااب بااالريث مااج ذلااة الرجااوع

وأج العقاد قاد أوابي مةااوبا باذلة ولتاج يجاب علا  المحتماة ةناا أج بالف ألتزام، 
طلااب الةاااخ واج إلاا   يس لهااا اج لا تجيااب المااهجرتقاارر حتمااا وجااود ةااذا الةاااخ ولاا

( ماااج القاااانوج المااادني 121  و وةاااذا ماااا نوااات الماااادة(1 تتتةاااي باااالحتث باااالتعويض
يجوز الاتةاب عل  اج العقاد يعتبار مةااوبا ماج تلقااه نةاا، دوج  العراقي عل  ان،: 

ةااب لا حتاث ق ااةي عناد عادث الوفااه بالالتزاماات الناشاةة عنا، وةاذا الاتإل   الحاجة
 يعةي مج الاعذار الا اذا اتةب المتعاقديج وراحة عل  عدث  رورت،(.

ةااذا اذا تاااج المااهجر واحاادا أمااا فااي حالااة تعاادد الماالاة فيااارش عليهااا احتاااث  
( ماااج القاااانوج المااادني العراقاااي التاااي تااانص علااا  231دة  االشااايوع حااااب ناااص المااا

ج يطلباااوا فااااخ عقاااد ييااار (و حياااث لهاااث أأو  الحواااة الشااااةعة للشااارية إيجاااار يجاااوز 

                                                           

 .317ػجذاٌشصاق اٌغٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ، ِظذس عبثك، ص (1)
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بدلا مج طلب التنةيذ العيني بابب ابلات الماتمجر بملتزاما، و حياث يجاوز  يجارالإ
يقوث احدةث برفا ةذ  الدعوش ويجوز ل، اج أو  لهث اج يرفعوا دعوش بتبلية الممجور

يرجا عليهث بالمواريف تت حاب حوت، الشاةعة و وتذلة يجوز اج ترفا الادعوش 
حيااث تاااري عليهااا احتاااث الوتالااة وحاااب القواعااد العامااة فااي مااج قباات ناةااب المالااة 

 القانوج المدني.
نتيجااة تعاارض  يجااارولتااج يثااار التااااهت فااي حالااة اباالات الماااتمجر بعقااد الإ 

عادث واحت، وماا أو  المهجر ل، في منةعة الممجور فهت يعتبر ةذا الأبالات مشاروعا
 ةو حب الماتمجر؟

علااا   71/7/7442بتااااريخ  113قث ذةبااات محتماااة التميياااز فاااي قرارةاااا المااار  
انااا،:  تعااارض الماااهجر للمااااتمجر فاااي منةعاااة المااااجور اذا لاااث يااانص عليهاااا فاااي بناااود 

المااادني بشااامج التااازاث الماااهجر بعااادث  الأحتااااث العاماااة فاااي القاااانوجإلااا   العقاااد فيواااار
أج يقلااات منةعاااة المااااجور إلااا   وااادور توااارف ماااج الماااهجر ادشفاااإج  التعااارض لاااذا

جر بااذلة ويطلااب فاااخ العقااد ولا يحااب لاا، المطالبااة بقيمااة للماااتمجر أج يبطاار المااه 
 ال رر قبت ذلة(.

فاااااااي  1212وتاااااااذلة فاااااااي المقابااااااات حااااااااب قااااااارار محتماااااااة التميياااااااز بالعااااااادد  
 المااهجر ي اامج للماااتمجر جميااا مااا يوجااد مااج عيااوب فااي الماااجور  15/2/7446

ماج  (276/1تنقص مج ةذا الانتةاع نقوا تبيارا الماادة  أو  تحوت دوج الانتةاع ب،
القااانوج الماادني العراقااي تمااا اج الماااتمجر أذا وجااد عيبااا فااي الماااجور يتحقااب معاا، 

أنقاااص الاجااارة وعلااا  اج ياااتث ذلاااة عناااد أو  ال ااماج جااااز لااا، اج يطلاااب فااااخ العقاااد
يعتبر لأن،  ما قبت أنتهاه العقد بمدة وجيزةإل   أتتشاف العيب ولا يتراب  الماتاجر

 التعويض(. أو  قاص الأجرةانأو  عندةذ قد أاقط حق، في الةاخ
وةااااي حالااااة امتناااااع  يجاااااروتااااذلة فااااي حالااااة أباااالات الماااااتمجر فااااي حااااب الإ 

فةااي  يجاااربحجااة مبالةااة المااهجر لشااروط عقااد الإ يجااارالماااتمجر عااج دفااا قاااط الإ
أو  وأنما ل، طلب فااخ العقاد يجارةذ  الحالة لا يجوز ل، الامتناع عج دفا قاط الإ
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وجااب العقااد باادفا القاااط الماااتحب فااي موعااد  وةااذا مااا أنقاااص الأجاارة ولتناا، ملاازث بم
 . 7/0/7441في  514ااتقرت علي، محتمة التمييز في قرارةا المرقث 

فاي حالاة ابالات المااتمجر : إلي ام المسيتأجر بتعيويل المي جر: الفرع الثاليث
أجارة ماج البااطج علا  أو  الاولي بالعقد المتةب علي، باج تناازت عنا، لشابص ابار

الةااخ أو  ود شارط يمنعا، ماج ذلاة وحتاث عليا، بالتنةياذ العيناي الجباريالريث ماج وجا
فقااد اتةقاات التشااريعات إلياا،  المتنااازتأو  مااا التبليااة وااااتلام، مااج الماااتمجر الجديااد

العراقااي والموااري علاا  اج للمااهجر الاواالي المطالبااة بااالتعويض عمااا اواااب، مااج 
تااج ذلاة لا قادرة للمااتمجر  رر وقاد يتاوج ةاذا الحتاث بادلا ماج التنةياذ العيناي اذا 

 .(1 الاولي علي، عل  اج لا يلحب بالمهجر الاولي  رر مج جراه ذلة
 المتنااازتأو  التنةيااذ تبلياا، الماااتمجر مااج الباااطجأو  ترتااب علاا  الةاااخفااإج  
فةي ةذ  الحالة يحاب للماهجر المطالباة باالتعويض عاج المادة المتبقياة ماج العقاد إلي، 

ويض ةاااو المااااتمجر ماااج البااااطج وفاااي الحالاااة التاااي الاوااالي وماااج يلااازث بهاااذا التعااا
إلياا،  المتنااازتأو  يت اارر فيهااا الماامجور بااابب ااااتعمال، مااج قباات الماااتمجر الجديااد

 و(7 المهجر الاولي مطالبة الماتمجر بادفا قيماة ال ارر التاي اوااب المامجورفإج 
ج وفاااي الحالاااة التاااي يبااات فيهاااا المااااتمجر الاوااالي بالشااارط الماااانا المتةاااب عليااا، باااا

شابص اباار ثاث يقااوث ةاذا الابياار بمنافااة ماااتمجر إلاا   ياهجر أو  يتناازت عاج العقااد
  إيجاااار قاااد اشاااترط عليااا، عااادث  الأوتابااار لعقاااار ابااار ماااج الماااهجر الاوااالي وتااااج 

لشاابص اجنبااي عااج العقااد وحواات ذلااة فةااي ةااذ  الحالااة تتحقااب الماااهولية العقديااة 
إلاا   ، عمااا اباات باا، ا ااافةللماااتمجر الاواالي والتااي يحااب فيهااا للمااهجر الرجااوع علياا

شابص ابارو إلا   امتانية مطالبت، بجميا الا رار الناتجة عاج التوارف بالمامجور
الماتمجر الأولي بالتعويض فاي حالاة مبالةاة إل   أااس رجوع المهجرفإج  وبذلة

( المتةاب عليا، والتاي نوات عليا، يجاارالشرط المانا ةو الماهولية العقدياة  عقاد الإ

                                                           

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ ٚوزٌه ٔظٛص 177/1ٚ024/0( ٠ٕظش ٔظٛص اٌّٛاد )1)

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌّظشٞ. 137/1ٚ021/0اٌّٛاد)

 .01، ص ١1991ذ، ػمذ الإ٠جبس، ِٕشأح اٌّؼبسف، الاعىٕذس٠خ، ( ع١ّش ػجذ اٌغ0)
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لقاااانوج المااادني العراقاااي انةاااة الاااذترو ويتاااوج التعاااويض للماااهجر ( ماااج ا121الماااادة  
 الأولي والماتمجر مج الباطج أذا تاج حاج النية.

الاوااالي اذا باااالف الشااارط الماااانا وتعااارض الماااهجر  المااااتمجرويلاحاااظ اج  
فلهاذيج اج يرجعاا علا  المااتاجر  يجاارالمتنازت ل، عاج الإأو  للماتاجر مج الباطج

لتعرض اذا تانا حانا النية ولا يعلماج بوجود الشرط المانا الأولي بدعوش  ماج ا
أما اذا تاناا اايةا النياة ويعلمااج باذلة فالا رجاوع لهماا لأنهماا يتونااج مبااطريجو أماا 

العاايج فاالا يرجعاااج علاا  الماااتاجر الأواالي ولااو  إباالاهقباات تعاارض المااهجر وطلباا، 
عد ذلةو وبذلة يت ي بمج تانا جاةليج وقت التعاقد بوجود الشرط المانا وعلما ب، ب

أاااااس رجاااوع المااااتمجر ماااج البااااطج علااا  المااااتاجر الأوااالي باااالتعويض ةاااو عااادث 
 .( 1 التعرض
 الأ اارار  71/7/7442فااي  711ذةباات محتمااة التمييااز فااي قرارةااا الماارقث  

فعاات الغياار لا يااامت الماااتمجر أو  الحاواالة فااي الماااجور اذا تاناات نتيجااة قااوة قاااةرة
 ( مج القانوج المدني(.711المادة  بالتعويض عنها بحتث 

ةلاتااا تليااا ينةاااخ العقااد مااج  يجااارامااا فااي حالااة ةاالاة الماامجور فااي ماادة الإ 
نقاص أو  تلقاه نةا، أما اذا أوبي في حالة لا يوالي للأنتةااع الاذي أجار ماج أجلا،

ةااذا الانتةاااع نقوااا تبياارا ولااث يتااج للماااتمجر يااد بااذلة للماااتمجر حااب طلااب أنقاااص 
 .(7 الإجارةخ فاأو  الأجرة

 المطمب الثاني
 العقار إيجارفي قانون  يجاراحكام عدم صحة التصرف في حق الإ

ج حب الماتمجر التورف بالمامجور علا  وجا، يمتنا، ماج الانتةااع با، دوج إ 
حاةت الا اج ةذا التورف مقيد بعدث ابلات الماتمجر بالألتزامات المترتبة في ذمتا، 

 لابلات الحتث بالتبلية.والا فإن، اوف يترتب عل  ةذا ا

                                                           

 .311ػجذاٌشصاق اٌغٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ، ِظذس عبثك، ص (1)

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ .731/0( ٠ٕظش ٔض اٌّبدح )0)
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التناازت عاج أو  مج البااطج يجاراذ اج مج اةث ااباب تبلية الممجور ةو الإ 
 دوج موافقة المهجر التحريريةو ومجاوزة الماتمجر لحدود المااتنة. يجارالإ

العقااار  إيجااار ( فااي فقرتهااا الثانياة مااج قاانوج12  نوات علياا، الماادة وةاذا مااا
 للمهجر اج يطلاب تبلياة العقاار البا اا لاحتااث القاانوجالعراقي عل  ان،:"لا يجوز 
أو  تالا يجاارتنازت عاج الإأو  "اذا اجر الماتمجر الممجور الا لاحد الااباب الاتية:

ااااتج معاا، فااي الماامجور يياار مااج ذتااروا أو  جاازهاً دوج موافقااة تحريريااة مااج المااهجر
 في المادة الثالثة عشر مج ةذا القانوج".

فارعيج نتنااوت فاي الةارع إلا   نقاوث بتقاايث ةاذا المطلاب علا  ةاذا ااوف وبناهً 
دوج موافقة المهجر  يجارالتنازت عج الإأو  مج الباطج يجارالتبلية بابب الإ الأوت

 التحريرية وفي الةرع الثاني التبلية بابب مجاوزة الماتمجر لحدود المااتنة.
دون  يجارالإ التنا ل عنأو  من الباطن يجارالتخمية بسبب الإ: الأولالفرع 

 إيجاااار( ماااج قاااانوج 12/7ناااص الماااادة  إلااا   ااااتنادا: اموافقييية المييي جر التحريريييية
ةناااة عاادة شااروط تطلااب المشاارع توافرةااا لايجاااب المااهجر فااي فااإج  العقااار العراقااي

تمجيرةااااا مااااج أو  و فااااي حااااات تنااااازت الماااااتمجر عنهااااا(1 العاااايج المااااهجرة إباااالاهطلااااب 
 :الباطجو وتتمثت ةذ  الشروط فيما يمتي

  مااج الاماااتج المااهجرة التااي إيجااار أولًا: اج يتااوج المتاااج المتواارف فااي حااب 
لاااانة  12رقاااث العقاااار العراقاااي  إيجاااار  ماااج قاااانوج الأولااايااااري عليهاااا ناااص الماااادة 

 : 7444لانة  76بالقانوج رقث  المعدت 1525
  ماااج ةاااذا الأولاااأي اج الامااااتج الماااهجرة التاااي لا يااااري عليهاااا ناااص الماااادة 

 12ث ( مااج القااانوج رقاا12/7الااوارد باانص المااادة  باالاهياااري عليهااا الإالقااانوجو لا 
 ".1525لانة 

 :يجارالتنازت عج الإأو  مج الباطج يجارثانياً: اج يتث الإ

                                                           

 .197اٌغ١ذ ػ١ذ ٔب٠ً، ِظذس عبثك، ص (1)
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فيجااوز  يجااارتنااازت عااج الإأو  مااج الباااطج إيجااارأي اناا، متاا  مااا تاااج ةناااة 
 العيج المهجرة. إبلاهللمهجر طلب 

فهناااا  يجاااارتناااازت عاااج الإأو  البااااطج ماااج إيجااااروااادر عاااج المااااتمجر فاااإذا  
و وعلياا، قاررت محتمااة ااااتةناف منطقااة باالاهيتحقاب الشاارط وبالتااالي يجاوز طلااب الإ

بغداد /الروافة بوةتها التمييزية:" ان، ثبت مج التحقيقات التي اجرتها المحتمة اج 
 لاااانة 12العقااار رقااث  إيجاااار( مااج قااانوج 12/7الماااتمجر قااد بااالف احتااااث المااادة 

المادعي عليهاا الثانياة فيتاوج قارار المحتماة إلا   لمعدت بتنازل، عاج المامجورا1525
المادعيو لا، اانداً ماج القاانوج لاذا قارر تواديق، إلا   بإلزامها بتبلية العقار وتااليم،

 .(1 ورد الطعوج التمييزية"
مااج الباااطج للغياار باادوج اذج  يجااارالإيجااار أو ثالثااً: اج يتااوج التنااازت عااج الإ

 هجر.تتابي مج الم
العقاار العراقاي النافاذ فانا،  إيجار( مج قانوج 12/7نص المادة  إل   ااتنادا 

مااااج الباااااطج اج يتااااوج بغياااار موافقااااة  يجااااارالإيجااااار أو يشااااترط فااااي التنااااازت عااااج الإ
طلااب إلاا   المااهجر التحريريااة وقاات التاامجيرو فالماااتمجر حتاا  لاياادع للمااهجر ااابيلا

ابي واااريي وقااات التااامجير وةاااذا يجاااب عليااا، اج يحوااات منااا، علااا  اذج تتااا بااالاهالإ
ماق ااااات بااااا، محتماااااة التميياااااز فاااااي العاااااراب حياااااث قاااااررت "... ظهااااار انااااا، لا يجاااااوز 

الغيااار بااادوج اذج تتاااابي ماااج الماااهجر وفقاااا للقاااانوج إلااا   للمااااتمجر اج ياااهجر العقاااار
فاااالأذج ةناااا معتبااار بااامج يتاااوج تحريرياااا اذ لايواااي اثباتااا، بالشاااهادة وطالماااا اعتااارف 

ذ الاذج مااج المااهجر فاالا يوااي الااااتدلات فااي الااااتنباط الماادعي علياا، بمناا، لااث يمباا
وتاااج علاا  المحتمااة فااي ةااذ  الحالااة اج تحتااث  دلالااة علاا  الموافقااة  اامنا بالاااتوت

 .(7 بالتبلية"

                                                           

 .1/7/0221ثزبس٠خ  07لشاس سلُ  (1)

 .19/11/1939ثزبس٠خ  0472سلُ  ( لشاس0)
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اج اشاتراط التتاباة فااي اذج الماهجر انماا ةااي لاثباات ةاذا الاذج لا لقياماا، ولا  
اثباااات فقاااطو وعناااد عااادث  التتاباااة لياااات رتناااا فاااي الاذجو وانماااا واااايلةلأج  لواااحت،و

 ما يقوث مقامها مج اقرار ويميج.إل   وجودةا فيمتج اللجوه في مجات الاثبات
التناازت أو  ولا يتةي للإذج بالتوارف علاث الماهجر بواقعاة التامجير ماج البااطج

واتوت، فهو لا يعتبر بذات، قبولا  منيا يت مج النزوت عاج الحاب فاي  يجارعج الإ
لتلازث بيج الموقف الالبي والتعبير الايجابي عج الارادة وما لانتةاه ا بلاهطلب الإ

اتوت المهجر "المالة" لةترة طويلة دوج اعتراض يمتج اعتبار  تناازلا عاج فإج  ذلة
 .(1 وتقدير ذلة متروة لالطة محتمة المو وع بلاهااتعمات حق، في طلب الإ

لمحظاورو وعل  الريث مج اشتراط وجاود اذج واريي ماج الماهجر بالتوارف ا 
المتناازت لا، أو  وتيلا، الاجارة ماج المااتمجر ماج البااطجأو  الا ان، اذا قبض الماهجر

ةذا يقوث مقاث الاذج التتابي الواريي الاذي فإج  مباشرة دوج تحةظ يجارعج عقد الإ
اشاااترط، القاااانوج باعتباااار اج التتاباااة واااايلة للاثباااات ولياااات رتناااا شاااتليا فاااي الاذج 

اقاارار مااج المااهجر للتواارف المحظااور بحاااب الاواات فااي ومااج ثااث فاناا، يعااد بمثابااة 
توافرت الشاروط التاي ذترناةاا واجار المااتاجر المااجور فإذا  و(7 العقار إيجارقانوج 

بادوج موافقاة الماهجر التحريرياة جااز لهاذا الابيار  يجاارتناازت عاج الإأو  مج الباطج
ابااااالات  اج يقااااايث دعاااااوش التبلياااااة لااااادش المحتماااااة المبتواااااة_محتمة الباااااداهة باااااابب

الماتمجر بالتزام،و وياتطيا المهجر في ةذ  الحالة اج يطلب تبلياة العايج الماهجرة 
الاواااالي وينتهااااي معاااا،  يجااااارالاواااالية فينتهااااي الإ يجااااارولااااو قباااات انق اااااه ماااادة الإ

 .يجارالتنازت عج الإأو  مج الباطج يجارالإ
ماادة ج ال: إمجياو ة المسيتأجر لحيدود المسياكنة التخمية بسبب: الفرع الثاني

العقااار العراقااي قااد  اايقت مااج حااب الماااتمجر فااي ااااتاج  إيجااار( مااج قااانوج 13 
لا -1الاااذيج يرياااد اااااتانهث معااا، فقاااد نوااات ةاااذ  الماااادة علااا  ماااا يااامتي:" شاااباصالأ

                                                           

( أدّذ ششف اٌذ٠ٓ، ػمذ الإ٠جبس فٟ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ ٚلٛا١ٔٓ إ٠جبس الاِبوٓ اٌّج١ٕخ، ا١ٌٙئخ اٌّظش٠خ 1)

 .197، ص0224اٌؼبِخ ٌٍىزبة، اٌمب٘شح، 

 .03/7/0222ثزبس٠خ  701( لشاس ِذىّخ اعزئٕبف ١ٕٜٔٛ ثظفزٙب اٌز١١ّض٠خ سلُ 0)
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يجااوز للماااتمجر اج ياااتج معاا، فااي الماامجور يياار مااج ذتااروا فااي العقااد الا بموافقااة 
ماج ةاذ  الماادة تات ماج الاواوت ( 1ياتثن  مج حتاث الةقارة   -7المهجر التحريريةو

أو  الاراماتأو  والةروع وازواجهث والابوة يير المتازوجيج والاباوات ييار المتزوجاات
 التقاليد الاجتماعية بإعالة الماتمجر لا،أو  العرفأو  المطلقات ومج يق ي القانوج

بإقامت، مع، شرط اج يتااا المامجور لااتناةث واج لايملاة أي مانهث عقاارا للااتج أو 
المدينة التي يقا فيها الممجور ". وعلي، اذا ااتج الماتمجر مع، شقيق، المتازوج  في

تماا انا، لا يجاوز للمااتمجر اج يااتج و ( 1 فيجب عل  المحتماة اج تق اي بالتبلياة
أو  يياااار متلااااف شاااارعالأناااا،  معاااا، ابنااااة شااااقيقت، اذا تاااااج والااااداةا علاااا  قيااااد الحياااااة

ا ماااج الباااااطج اااااتاج زوجااااة إيجاااار يعااااد  ولا و(7 لاعتباااارات اجتماعياااة بإاااااتانها معااا،
 . (3 الماتمجر ابنها المتزوج في الممجور بعد وفاة زوجها الماتمجر

 إيجااروعلي، يمتج القوت بمج ةناة شروط لعدث وحة المااتنة وفقاا لقاانوج  
 العقار العراقي ةي ما يمتي:

 .يجارالمااتج مذتورا في عقد الإ اج لا يتوج ااث  -1
لذي يريد اج يااتج المااتمجر فاي المامجور اج يتاوج اذ يجب عل  الشبص ا

( مااج قااانوج 13فلقااد نواات الةقاارة اولا مااج المااادة   يجاااراااام، مااذتورا فااي عقااد الإ
العقار علا  " لايجاوز للمااتمجر اج يااتج معا، فاي المامجور ييار ماج ذتاروا  إيجار

 في العقد الا بموافقة المهجر التحريرية".
اااااتةناف نيناااوش بواااةتها التمييزياااة حياااث  وتطبيقاااا لاااذلة فقاااد ق ااات محتماااة 
الحتااث وجااد اناا، وااحيي وموافااب لأحتاااث المااادة إلاا   ولاادش عطااف النظاار ...قااررت "

اااااتج معااا،  الأوتالمااااتمجر المااادعي عليااا، لأج  العقاااار إيجاااار( ماااج قاااانوج 12/7 
شااقيق، الماادعي علياا، الثاااني المتاازوج فااي نةااس الاادار دوج موافقااة تحريريااة مااج قباات 

                                                           

، 1، اٌزٛاصْ اٌؼمذٞ فٟ لبْٔٛ إ٠جبس الأِبوٓ، داس إٌٙؼخ اٌؼشث١خ، ؽ( عؼ١ذ عؼذ ػجذ اٌغلا1َ)

 .171، ص0222اٌمب٘شح، 

 . 12( ػجذ اٌؼض٠ض اٌّشعٟ ِذّٛد، ِظذس عبثك، ص0)

، اٌمب٘شح، 1( ػجذ الله ِجشٚن إٌجبس، الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ لإ٠جبس اٌّغبوٓ، داس إٌٙؼخ اٌؼشث١خ، ؽ1)

 .022، ص1994
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لااذا تقاارر توااديب الحتااث المميااز  يجااارج ااااث شااقيق، لااث ياارد فااي عقااد الإالماادعيج ولا
 .(1 ورد الطعج التمييزي

الذيج اجاز القانوج اتنهث ما المااتمجر واج  شباصاج لا يتوج المااتج مج الأ -7
لتج العقار الماهجر لا يتااا لااتن، ماا  شباصلث يذتروا في العقدو أحد ةولاه الأ

  في المدينة التي يوجد فيها العقار المهجر يملة عقارا للاتجأو  المهجر
 شاباصالعقاار ةاهلاه الأ إيجاارقاانوج  13ولقد حددت الةقرة ثانيا مج الماادة  

علااا  وجااا، الدقاااة وبينااات شاااروط اباحاااة ااااتنهث التاااي يترتاااب علااا  مبالةتهاااا اعتباااار 
( 1فقااد نواات علاا    ياااتثن  مااج حتااث الةقاارة   الماااتمجر متجاااوزا لحاادود المااااتنة

  المادة تت مج الاووت والةروع وازواجهث والابوة يير المتزوجيج والابوات مج ةذ
التقالياد أو  العارفأو  المطلقاات وماج يق اي القاانوجأو  الاراماتأو  يير المتزوجات

بإقامتاا، معاا، شاارط اج يتاااا الماامجور لاااتناةث أو  الاجتماعيااة بإعالااة الماااتمجر لاا،
 ينة التي يقا فيها الممجور واج لايملة أي منهث عقارا للاتج في المد

وتطبيقااا لااذلة قااررت محتمااة ااااتةناف نينااوش بوااةتها التمييزيااة اناا،:" ولاادش  
عطااف النظاار علاا  الحتااث المميااز... وجااد اناا، يياار وااحيي ومبااالف للقااانوج حيااث 
تاج علا  المحتماة بعاد اج اجارت المعايناة علا  العقاار مو اوع الادعوش وتبايج لهاا 

، ثاالاث عواةاات مااج  اامنهث الماااتمجر وبلااغ عاادد افااراد اج عاادد العواةاات الااااتنة فياا
( فااارداً وبعاااد اج تبااايج ماااج واااورة قياااد 11العواةااات الثلاثاااة الشاااايلة للعقاااار الماااذتور  

ث( ممااا يقت ااي والحالااة ةااذ  اجااراه التحقيقااات اللازمااة 161العقااار اج مااااحت، ةااي 
جاااز الةقااارة لبيااااج مااادش افاااااح العقاااار المااامجور لهاااذا العااادد ماااج الشاااايليج تطبيقاااا لع

العقااار التااي اشااترطت فااي جاااواز  إيجااارالثانيااة مااج المااادة الثالثااة عشاار مااج قااانوج 
ااااتاج يياار مااج ذتاارو فااي العقااد مااج الاوااوت والةااروع باامج يتاااا الماامجور لاااتناةث 

ببااراه أو  وبإمتاااج المحتمااة فااي مثاات ةااذ  الحااالات الااااتعانة ببباارة ببياار ق اااةي

                                                           

 .4/12/0222ٚاٌظبدس ثزبس٠خ  0222/ة/211( اٌمشاس سلُ 1)
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مااج نتاااةا اتباااذ القاارار إلياا،  ا تتووااتاوااحاب ابتواااص فااي ةااذا المجااات وعلاا  ماا
 .(1 "...القانونيو لذلة قرر نقض الحتث المميز

 .وبدوج موافقة المهجر التحريرية  يجارالمااتنة بعد ابراث عقد الإ اج تحوت -3
الحوااوت علاا   يجااارفااي المااااتنة اللاحقااة لأبااراث عقااد الإ لاج القااانوج اشااترط
مااااتمجر علااا  ةاااذ  الموافقاااة يتاااوج قاااد لاااث تحوااات الفاااإج  موافقاااة الماااهجر التحريرياااة

 .بلاهتجاوز حدود المااتنة فيحتث علي، بالإ
مااج الباااطج  يجاااروالإ يجااارللتنااازت عااج الإ باالاهفبعااد اج و ااحنا شااروط الإ 

باابب مجاااوزة حادود الماااتنة يثااار فاي ةاذا الشاامج ااهات وةاو اج المااهجر  بالاهوالإ
علا  دعاوش اهً لاباد اج يتاوج بنا ةاذا الحابفاإج  عند ااتبدام، لحق، بتبلية الممجور

 تبلية.
لااذلة مااج لاا، الحااب فااي رفااا دعااوش التبليااة؟ وعلاا  مااج ترفااا ةااذ  الاادعوش ؟  

 وماةي الطة المحتمة في ةذا الشمج؟
 اج المهجر اذا تاج ةو المالة للممجور فإن، يقوث ةو برفا الدعوش.

د يياار لتااج مااا الحتااث اذا تاااج المالااة للماامجور ةااو مشااتري للعقااار ولتااج بعقاا 
 ماجت؟

 ظهر للإجابة حوت ةذا التااهت رأياج:
لأناا،  و وذلااة( 7 بليااة الماامجور ترفااا مااج المالااة فقااطاج دعااوش ت :الأولالييرأي 

ماااج البااااطج وةاااو حاااب مقااارر  يجاااارالإيجاااار أو مناااا المااااتمجر ماااج التناااازت عاااج الإ
للماااهجر( مشاااتري   لا يجاااوزلموااالحة المالاااة فر ااات، القاااوانيج الباواااة و وبالتاااالي 

عقااار بعقااد يياار ماااجت فااي داةاارة التاااجيت العقاااري اج يطلااب بوااةت، ةااذ   فاااخ ال
حتاا  ولاااو لأنااا،  المااااتمجر مااج الباااطجأو  للمااااتمجر الاواالي باالاهالإأو  (يجااارالإ

 مقووراً عل  المالة وحد . بلاهتاج مهجراً فهو يير مالة وحب طلب الإ

                                                           

 .01/2/0220ٚاٌظبدس ثزبس٠خ  0222/ة/92اٌمشاس سلُ  (1)

 ِٚب ثؼذ٘ب. 171د. عؼ١ذ عؼذ ػجذ اٌغلاَ، ِظذس عبثك، ص (0)
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ا دعاوش التبلياة الحاب فاي رفا اج اعطااه الماهجر  ييار المالاة( الرأي الثاني:
الباوااااة قااااد بيناااات بوااااورة وااااريحة اج  يجااااارماااااتنديج علاااا  اااااااس اج قااااوانيج الإ

و وااااتناداً لهااذا الاارأي فمناا، يجااوز لمشااتري العقااار المااهجر ( 1 باالاهللمااهجر طلااب الإ
اجر  يجار أو بعقد يير ماجت اج يطلب تبلية الممجور اذا تنازت الماتمجر عج الإ

 مج الباطج بدوج اذج المهجر.
اما فيما يتعلب عل  مج ترفا دعوش التبلية و أي ماج ةاو المادعي عليا، فاي  

 دعوش تبلية الممجور؟
المااااااتمجر الاوااااالي إلااااا   ج الماااااهجر يجاااااب عليااااا، اج يوجااااا، ةاااااذ  الااااادعوشإ 

والمااااتمجر ماااج البااااطجو وفاااي حالاااة رفعهاااا علااا  المااااتمجر الاوااالي وحاااد  فيجاااب 
وجاود المااتمجر الاوالي لأج  دعوشادبات الماتمجر مج الباطج شبواً ثالثاً في ال

بايج الماهجر  (يجاارةذ  الادعوش محلهاا  فااخ عقاد الإلأج  في الدعوش امر  روري
والمااااتمجر الاواااليو اماااا عاااج وجاااود المااااتمجر ماااج البااااطج فاااي الااادعوش وادبالااا، 

 بلاهشبوا ثالثا فيها فمرد  توج الحتث الذي ايودر  د المااتمجر الاوالي باالإ
لماااتمجر ماج الباااطج ويمتااج تنةياذ   ااد  وةااذا ماالث يااتث مااالث يتاوج ااااريا فاي حااب ا

 .(7 يتج قد ابتوث في الدعوش
فاااي دعاااوش التبلياااة ةااات ةاااي  اااالطة المحتماااةفاااإج  أماااا عاااج اااالطة المحتماااة 

 الطة تقديرية أث لا؟
أج اااالطة المحتماااة تتاااوج ةاااي التحقاااب عاااج مبالةاااة الحظااار والحتاااث بالةااااخ 

 .(3 وليس الطة تقديرية بلاهوالإ
 

                                                           

 .124، ص1917، ثغذاد، 0وبظُ اٌش١خ جبعُ، لٛاػذ إ٠جبس اٌؼمبس، ِطجؼخ اٌجبدع، ؽ (1)

 اٌّظذس ٔفغٗ . (0)

 .132_131ٟ ِذّٛد، ِظذس عبثك، صػجذ اٌؼض٠ض اٌّشع (1)
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 خاتمةلا
 الاتي:إل   في بتاث ةذا البحث الوجيز توولنا 

 اولًا: الاستنتاجات 
فاي ظات القاانوج المادني تنحوار فاي التناازت  يجااراج وور تورف الماتمجر بحاب الإ .1

ماج البااطج والاات اافة التجارياة وو اا القاانوج شاروطا لواحة  يجااروالإ يجاارعج الإ
 تت تورف يجب مراعاتها عند ابرام،.

العقااار تنحواار فااي  إيجااارفااي ظاات قااانوج  يجااارتواارف الماااتمجر بحااب الإاج وااور  .7
ماااج البااااطج والماااااتنة والاات اااافة لتونااا، ياااارش علااا   يجااااروالإ يجاااارالتناااازت عاااج الإ

العقااارات المعاادة لغاارض الاااتن  والمااهجرة لهااذا الغاارض وو ااا القااانوج شااروطا لوااحة 
 تت تورف يجب مراعاتها عند ابرام،.

ة الماااااتاجر للقيااااود القانونيااااة والتااااي تعتباااار بمثابااااة شااااروط وااااحة اج جاااازاه عاااادث مراعااااا .3
للتوااارف فاااي ظااات القاااانوج المااادني تشااامت التنةياااذ العيناااي وفااااخ العقاااد ماااا التعاااويض 

 القواعد العامة في القانوج المدني.إل   ااتنادا
اج جاااازاه عاااادث مراعاااااة الماااااتاجر للقيااااود القانونيااااة والتااااي تعتباااار بمثابااااة شااااروط وااااحة  .0

العقار تشمت الحاب فاي طلاب تبلياة المامجور عناد تحقاب  إيجارت قانوج للتورف في ظ
 .العقار العراقي إيجارمج قانوج  12حالات المادة 
 تمقترحاثانياً: ال

التنااازت أو  مااج الباااطج يجاااراج يانظث المشاارع العراقااي تيةيااة واادور الموافقااة علاا  الإ .1
قااة والجهااة التااي يقاادث اليهااا بتعليمااات اداريااة يباايج فيهااا شااتت ةااذ  المواف يجااارعااج الإ

 .إلي،  طلب الموافقة لتوثيقها واحتاث اتوت الماتمجر عند تقديث طلب الموافقة
اج يااانظث المشااارع احتااااث الاات اااافة التجارياااة واج يبااايج شاااروط واااحتها وعااادث تااارة  .2

 الامر للاجتهادات الةقهية التي تتبايج مج فقية لابر .
القاانوج المادني فيماا لاث يارد بشاان، ناص فاي ظات  اج ينص المشرع عل  ارياج احتاث .3

العقااار فااي و ااع، الحااالي يقواار جاازاه عاادث  إيجااارقااانوج لأج  العقااار إيجااارقااانوج 
أو  جاواز طلاب التعاويضإلا   وحة تورف الماتمجر عل  طلاب التبلياة ولا يشاير

 العدوت عج التبلية ولا يبيج مدش الزامية الحتث بالتبلية عند طلب، .
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 لمراجعالمصادر وا
 أولًا_ الكتب القانونية 

الأماااااتج وفقااااا ل باااار  إيجااااارفااااي القااااانوج الماااادني وقااااوانيج  يجااااار_ الااااايد عيااااد نايااااتو عقااااد الإ1
 . 7444التعديلات التشريعيةو دار النه ة العربيةو القاةرةو 

دعاااوش تبليااة الماامجورو وتطبيقاتهااا الق اااةيةو إلاا   المحااامي جمعاا، اااعدوج الربيعاايو المرشااد_ 7
 . 1550 بعة الجاحظو بغدادومط

الاماااتج المبنيااةو الهيةااة  إيجااارفااي القااانوج الماادني وقااوانيج  يجااارأحمااد شاارف الااديجو عقااد الإ_ 3
 . 7446المورية العامة للتتابو القاةرةو 

 1520و بغادادو 3و ط1في شرح العقود الماماةو دوج انة نشرو ج اعدوج العامريو الوجيز_ 0
. 

 . 1570و القاةرةو 7و دار النشر للجامعات الموريةو طيجارقد الإمرقسو شرح ع اليماج _7
 . 1551و منشمة المعارفو الإاتندريةو يجار_ امير عبد الايدو عقد الإ6
و 1الأماتجو دار النه ة العربياةو ط إيجارالعقدي في قانوج  _ اعيد اعد عبد الالاثو التوازج2

 . 7440القاةرةو 
 دوج دار نشااارو و0لعقاااود المدنياااةو العاتاااة لواااناعة التتااابو ط_ جعةااار الة اااليو الاااوجيز فاااي ا1

7445. 
والعارياااة(و دار  يجار_ عبااادالرزاب الاااانهوريو الواااايط فاااي القاااانوج المااادنيو الجااازه الااااادس الإ5

 . 1563النه ة العربيةو 
و الأوتو المجلااااد 6عبااااد الاااارزاب الااااانهوريو الوااااايط فااااي شاااارح القااااانوج الماااادني الجدياااادو ج_ 14

 .  1551لحلبي الحقوقيةو بيروتو لبناجو منشورات ا
 و دار الةترو دوج انة نشر .يجار_ عبدالرزاب الانهوريو عقد الإ11
فاااي القاااانوج المااادني العراقااايو مطبعاااة  يجاااار_ عبااااس حااااج الوااارافو شااارح عقااادي البياااا والإ17

 . 1576الأةاليو بغدادو 
تج والقانوج المدني في  وه الةقا، الماا إيجارفي قانوج  بلاه_ عبد الحتيث فودةو ااباب الإ13

 . 7414و المتتب الدولي للمواوعات القانونيةو الااتندريةو 1واحتاث محتمة النقضو ج
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 إيجاااارعوااامت عباااد المجياااد بتااارو احتااااث تبلياااة المااااجور ودراااااة فاااي تطبيقاااات قاااانوج د. _ 10
 العقارو مرتز البحوث القانونيةو وزارة العدت العراقيةو بدوج انة طبا .

 إيجااارفااي التقناايج الماادني وتشااريعات  يجااار_ د. عبااد الناواار توفيااب العطااارو شاارح أحتاااث الإ17
 . 1554و المطبعة العربية الحديثةو القاةرةو 3الاماتجو ط

و مطبعاااة 1525لاااانة  12العقاااار رقاااث  إيجاااار_ د. عوااامت عباااد المجياااد بتااارو شااارح قاااانوج 16
 . 7447الزماجو بغدادو 

تبلاااي المااااتمجر عاااج المتااااج الماااهجر للغيااارو دار النه اااة  حماااودوم مراااايالعزياااز ال عباااد _12
 . 1552العربيةو القاةرةو 

و 1المااااااتجو دار النه ااااة العربيااااةو ط يجااااارعباااادار مبااااروة النجااااارو الامتااااداد القااااانوني لإ _11
 .1556القاةرةو 

 . 1512و بغدادو 7العقارو مطبعة الجاحظو ط إيجار_ تاظث الشيخ جااثو قواعد 15
 منذر الة ت وواحب الةتلاويو شرح القانوج المدنيو دار الثقافةو عماجو بلا انة طبا . _74

 ثانياً_ الرسائل العممية
و راااالة " درااااة مقارنااة "يجااار_ أحمااد حمااد العبيااديو  ااماج التعاارض والااااتحقاب فااي عقااد الإ1

 . 7444ماجاتيرو تلية الحقوبو جامعة المووتو 
 ثالثاً_ البحوث

ااعيد واباراةيث عنتار فتحايو اشاراة الغيار فاي الانتةااع بالمااجورو بحاث منشاور  _  ح  محمد1
 . 7411و 16و الانة 01و العدد 13في مجلة الرافديج للحقوبو جامعة المووتو المجلد 

 . 1514الأوتو الانة الثانيةو تشريج 72_ مجلة الوقاةا العدليةو العدد7
 . 1554_ مجلة الق اهو العدد الثانيو 3

 _ القرارات الق ائية المنشورة وغير المنشورةرابعاً 
بتااااااريخ  72_ قااااارار محتماااااة اااااااتةناف منطقاااااة بغاااااداد /الرواااااافة بواااااةتها التمييزياااااة قااااارار رقاااااث 1

1/2/7441. 
 .15/11/1575بتاريخ  7620_ محتمة التمييز في العراب قرار رقث 7
 . 77/2/7440بتاريخ  271_ قرار محتمة ااتةناف نينوش بوةتها التمييزية رقث 3
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والواااااادر بتااااااريخ  7440/ب/011محتماااااة اااااااتةناف نيناااااوش بواااااةتها التمييزياااااة القااااارار رقاااااث  _0
6/14/7440. 

والوااااااادر بتاااااااريخ  7440/ب/54_ محتماااااة ااااااااتةناف نينااااااوش بوااااااةتها التمييزيااااااة القاااااارار رقااااااث 7
71/0/7447. 

 خامساً_ القوانين
 .1501لانة  131رقث القانوج المدني الموري _ 

 .1571لانة  04المرقث مدني العراقي _ القانوج ال
 .1525لانة  12العقار العراقي رقث  إيجارقانوج _ 
 . 1522 لانة 05الاماتج الموري رقث  إيجارقانوج _ 
 . 1556لانة  0المااتج الموري رقث  إيجارقانوج _ 

 .7444لانة  76قانوج رقث العقار العراقي بال إيجار_ تعديت قانوج 
 .1515لانة  1ةرناي رقث ال يجارقانوج الإ_ 
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 :الممخص
يملة الماتمجر منةعة العيج المهجرة مما يبرز تاااهلا عاج واور التوارفات التاي 

 الأوتيجااوز لاا، القياااث بهااا وشااروط وااحتها والاثاار القااانوني المترتااب علاا  عاادث مراعاااة 
وشاروط بعاض واور توارفات المااتمجر  لإجاراهاتتنظايث المشارع و ونظرا لعدث للأبيرة

ثاات عاادث تنظيماا، اليااة الموافقااة فااي حااات تااوج المااات الشاااةا مملااوة علاا  الشاايوع وفااي م
حات اتوت المهجر بعد طلبا، الاذج ومادش جاواز قيااث المااتمجر ماج البااطج بالتوارف 
بحقاا، الااذي ااااتمد  مااج عقااد الاجااارة مااج الباااطج وعاادث تنظيماا، للاات ااافة التجاريااة فااي 

مااج  العقااار وشااروط وااحتها إيجااارنطاااب قااانوج  نطاااب القااانوج الماادني والاات ااافة فااي
 ةنا ارتمينا تناوت ةذا المو وع تون، يدبت في الحياة اليومية للافراد .

 (_ عقار _ مستأجر إيجار)الكممات المفتاحية: 
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ABSTRACT: 

The tenant has the benefit of the leased property, which 

highlights a question about the forms of behavior that he may 

take, the health conditions and the legal effect of not observing the 

first of the latter, and given the legislator’s lack of procedures and 

conditions for some forms of the tenant’s actions, such as not 

organizing the approval mechanism in the event that the common 

money is owned by the public In the event that the lessor is silent 

after requesting the permission and the extent of the permissibility 

of the sub-tenant to dispose of the right that he derived from the 

subletting contract and not regulating it for commercial hosting 

within the scope of the civil law and hosting within the scope of 

the real estate lease law and the conditions for their validity from 

here we decided to address this issue Color enters the daily life of 

individuals. 

Key words: rent - real estate – tenant . 

 


