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 )دراسة في القانون العراقي   (إيجار عقار القاصر
 السيد صهيب عامر سالم                     د. ضحى محمد سعيد النعمان               

 استاذ القانون المدني المساعد                                  مدرس القانون المدني المساعد  
 الجامعة الحدباء كلية                                      الموصل جامعة –كلية الحقوق     

 

 الملخص

تنظر التشريعات للقاصر بعين الاهتمام وترجح كفته على كفة الطرف الاخر      
في اية علاقة قانونية يكون القاصر احد اطرافها وهكذا كان ديدن المشرع العراقي 

عية والثقافية والمالية هو الذي اصدر قانون خاص يعنى بشؤون القاصرين الاجتما
والذي قضى بان لا تزيد مدة عقد  0871لسنة  87قانون رعاية القاصرين رقم 

ايجار العقار المملوك للقاصر عن سنة في العقارات وعن ثلاث سنوات بالنسبة 
للأراضي الزراعية على ان لا يمتد العقد لما بعد بلوغ القاصر سن الرشد بكل 

اته تنظر التشريعات لمستأجر العقار السكني بعين الاهتمام الاحوال ، وفي الوقت ذ
وترجح كفته على كفة مالك العقار باعتباره الطرف الضعيف في العلاقة العقدية 
فتحل ارادة المشرع محل ارادة مالك العقار فيما يتعلق بموضوع الامتداد القانوني 

لسنة  78ار العقار رقم لعقد الايجار والذي اخذ به المشرع العراقي في قانون ايج
وكان الامتداد لمدة مطلقة غير محددة ثم تم تحديده بموجب التعديل المرقم  0888
 باثنتي عشرة سنة تبدا من تاريخ العقد 0111لسنة  65

فكان ان ثار في ذهننا التساؤل عن حكم وجود مصلحتين كلاهما تستوجب الحماية 
ة اذا كان العقار المأجور مملوكا لقاصر في العلاقة العقدية ذاتها وتحصل هذه الحال



 كلية القانون للعلوم القانونية والسياسيةمجلة 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

66 

فهل تغلب الاحكام التي جاء بها قانون رعاية القاصرين فلا يشمل عقد الايجار 
 بالامتداد القانوني ام يغلب الحكم القانوني الذي جاء به قانون ايجار العقار ؟ 
الذي  كما ويرتبط بالموضوع من جهة اخرى الحالة التي تتعلق بإيجار العقار الشائع

للقاصر حصة شائعة فيه حيث يتنازع الامر ايضا بين الاحكام الخاصة بإدارة المال 
الشائع المنظمة في القانون المدني وتلك التي جاء بها قانون رعاية القاصرين 
فأحكام القانون المدني تعطي للشريك الذي يملك القدر الاكبر من الحصص الحق 

ثلاث سنوات فهل يدخل عقد ايجاره هذا في في ايجار العقار لمدة لا تزيد عن 
نطاق اعمال الادارة التي تكون ملزمة للأقلية التي تخالف ام انه يصطدم بما جاء 

قانون رعاية القاصرين وتحدث هذه الفرضية في حالة ايجار العقار الشائع والذي  به
ك للقاصر حصة شائعة فيه تقل او مساوية لحصة الشريك البالغ فهل يحق للشري

البالغ ابرام عقد ايجار هذا العقار لمدة تزيد عن تلك المحددة في قانون رعاية 
القاصرين ؟ الإجابة عن هذا التساؤل وما سبقه كانت الموضوع الذي حاولنا تسليط 
الضوء عليه في هذا البحث من خلال الوقوف عند التنظيم القانوني للموضوع 

 وموقف القضاء منه .
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 قدمة  الم
 حمد لله والصلاة والسلام على رسول الله وعلى اله وصحبه ومن تبع هداه وبعد ال

 نعرف لمقدمة بحثنا من خلال الفقرات الاتية:

 اولا: التعريف بموضوع البحث

تنظر التشريعات للقاصر بعين الاهتمام وترجح كفته على كفة الطرف الاخر في اية 
ذا كان ديدن المشرع العراقي الذي علاقة قانونية يكون القاصر احد اطرافها وهك

اصدر قانون خاص يعنى بشؤون القاصرين الاجتماعية والثقافية والمالية هو قانون 
والذي قضى بان لا تزيد مدة عقد ايجار  0871لسنة  87رعاية القاصرين رقم 

العقار المملوك للقاصر عن سنة في العقارات وعن ثلاث سنوات بالنسبة للأراضي 
لى ان لا يمتد العقد لما بعد بلوغ القاصر سن الرشد بكل الاحوال ، وفي الزراعية ع

الوقت ذاته تنظر التشريعات لمستأجر العقار السكني بعين الاهتمام وترجح كفته 
على كفة مالك العقار باعتباره الطرف الضعيف في العلاقة العقدية فتحل ارادة 

وع الامتداد القانوني لعقد الايجار المشرع محل ارادة مالك العقار فيما يتعلق بموض
وكان  0888لسنة  78والذي اخذ به المشرع العراقي في قانون ايجار العقار رقم 

لسنة  65الامتداد لمدة مطلقة غير محددة ثم تم تحديده بموجب التعديل المرقم 
 باثنتي عشرة سنة تبدا من تاريخ العقد 0111

جود مصلحتين كلاهما تستوجب الحماية فكان ان ثار في ذهننا التساؤل عن حكم و 
في العلاقة العقدية ذاتها وتحصل هذه الحالة اذا كان العقار المأجور مملوكا لقاصر 
فهل تغلب الاحكام التي جاء بها قانون رعاية القاصرين فلا يشمل عقد الايجار 

 ؟  بالامتداد القانوني ام يغلب الحكم القانوني الذي جاء به قانون ايجار العقار
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كما ويرتبط بالموضوع من جهة اخرى الحالة التي تتعلق بإيجار العقار الشائع الذي 
للقاصر حصة شائعة فيه حيث يتنازع الامر ايضا بين الاحكام الخاصة بإدارة المال 
الشائع المنظمة في القانون المدني وتلك التي جاء بها قانون رعاية القاصرين 

شريك الذي يملك القدر الاكبر من الحصص الحق فأحكام القانون المدني تعطي لل
في ايجار العقار لمدة لا تزيد عن ثلاث سنوات فهل يدخل عقد ايجاره هذا في 
نطاق اعمال الادارة التي تكون ملزمة للأقلية التي تخالف ام انه يصطدم بما جاء 

والذي  به قانون رعاية القاصرين وتحدث هذه الفرضية في حالة ايجار العقار الشائع
للقاصر حصة شائعة فيه تقل او مساوية لحصة الشريك البالغ فهل يحق للشريك 
البالغ ابرام عقد ايجار هذا العقار لمدة تزيد عن تلك المحددة في قانون رعاية 
القاصرين ؟ الإجابة عن هذا التساؤل وما سبقه كانت الموضوع الذي حاولنا تسليط 

الوقوف عند التنظيم القانوني للموضوع الضوء عليه في هذا البحث من خلال 
 وموقف القضاء منه .
 ثانيا: منهجية البحث

سوف نعتمد في بحثنا المنهجين التحليلي والتطبيقي وذلك بتحليل النصوص الواردة 
وتلك الواردة في قانون رعاية  0860لسنة  01في القانون المدني العراقي رقم 

مع بيان 0888لسنة  78ار العقار رقم وقانون ايج 0871لسنة  87القاصرين رقم 
 موقف القضاء من كل حالة نعرضها ورأي نناقشه قدر الامكان.

 ثالثا: هيكلية البحث

 المقدمة
 المطلب الاول: التعريف بالقاصر وبالمكلفين بإدارة امواله
 المطلب الثاني :الامتداد القانوني لعقد ايجار عقار القاصر

 الذي للقاصر حصة شائعة فيهالمطلب الثالث: ايجار العقار 
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 الخاتمة
 

 المطلب الاول 
 التعريف بالقداصر وبالمكلفين بإدارة أةواله

 
لابد من وقفة للتعريف بالقاصر و بالمكلفين بإدارة أمواله وهذا ما سوف نوضحه فيي 
هيييذا المطليييب مييين خيييلال تقسييييمه اليييى فقيييرتين نخصيييص الاوليييى للتعرييييف بالقاصييير 

 ين بإدارة امواله وكالأتي:والثانية للتعريف بالمكلف
 

 أولا / التعريف بالقاصر.

( ميييين قيييييانون رعايييييية 3و تييييينص الميييييادة   0القاصيييير لغييييية مييييين لييييم يبليييييغ سييييين الرشييييد 
 يسري هذا القانون على : -بأنه  أولا 0القاصرين

الصغير الذي لم يبلغ سين الرشيد وهيو تميام الثامنية عشيرة مين العمير ويعتبير  - أ
ر وتزوج بيإذن مين المحكمية كاميل الأهليية من أكمل الخامسة عشرة من العم

. 
 الجنين. - ب

 المحجور الذي تقرر المحكمة انه ناقص الأهلية أو فاقدها. -ج
 الغائب والمفقود. -د

يقصد بالقاصر لإغراض هذا القانون الصغير والجنين ومن تقرر المحكمة انه  -ثانيا
 نة على خلاف ذلك .ناقص الأهلية أو فاقدها والغائب والمحجور إلا إذا دلت القري

                          
 .647،دار إحياء التراث العربي ، بيروت ،ص 2المعجم الوسيط ، مجمع اللغة العربية ، ج - 1
 .0778لسنة 67قانون رعاية القاصرين رقم  - 2
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وهكذا يتضح ان القاصر هو ليس كما قد يتبادر للذهن بانيه الصيغير فقيط بيل يشيمل 
كيييل مييين الصيييغير والجنيييين ومييين تقيييرر المحكمييية انيييه نييياقص الاهليييية او عيييديمها مييين 
مجنييون ومعتييوه وسييفيه وذي غفليية فضييلا عيين الغائييب والمفقييود وبالتييالي فييان القصيير 

ا ومع كونها صحيحة ام مشوبة بأحد عوارض الاهليية يرتبط مع الاهلية وجودا وعدم
، وهكييذا فييان هنيياك ميين تنصييب لهيييم المحكميية وصيييا او قيمييا ولكيين لا يييدخلون فيييي 
نطييياق القصييير ولا يشيييملهم قيييانون رعايييية القاصيييرين بأحكاميييه وهيييم كيييل مييين صييياحب 
العاهييية المزدوجييية والمحكيييوم بعقوبييية جنايييية ونعتقيييد ضيييرورة تعيييديل الميييادة الثالثييية مييين 

انون رعايييية القاصييييرين لييييدخل ضييييمن نطاقهيييا صييياحب العاهيييية المزدوجييية ذلييييك ان قييي
الشييخص الييذي يعيياني ميين عاهيية مزدوجيية كييأن يكييون أصييم أبكييم أو أعمييى أصييم أو 

وتتفيق الحكمية فيي حمايتيه ميع الحكمية  0أعمى أبكم يتعذر عليه التعبير عن إرادتهيم 
 من حماية المشمولين بقانون رعاية القاصرين.

بة للمحكيوم علييه بعقوبية جنايية كالسيجن المؤبيد أو المؤقيت فيالحكم الصيادر اما بالنس
بإدانته يستتبع بحكم القانون حرمانه من إدارة أمواله أو التصرف فيها بغيير الأيصياء 

، فييان المنطييق يييأبى شييمولهم بالحماييية القانونييية التييي 0أو الوقييف بغييير إذن المحكميية
 ين بأحكامه  .يوفرها قانون رعاية القاصرين للمشمول

و من جهة اخرى نجد انه من الضروري ميد نطياق الحمايية القانونيية بيان لييدخل فيي 
نطيياق القاصييرين ايضييا المييريض تحييت أجهييزة الإنعييام الصييناعي فهييو ميييت دماغيييا 

. وهذا المريض 3وللمحافظة على خلايا جسمه من التلف يتم تركيب أجهزة إنعام له
                          

 .0770لسنة  48( من القانون المدني رقم 48ينظر المادة ) - 1
 .0777لسنة  000( من قانون العقوبات 76ينظر المادة ) - 2
ينظررر د.ع ررد اللهيرر   مرريم ،  رلأ ونقررل ارعةرراء ال يرررية لارري اليررريعة ا سرر مية ،ب رر        - 3

 -0420( بغررداد 47العرردد)منيررور لارري مجلررة سلسررلة الماةرردة ال رررة ، الرردر عررن بيرر  ال  مررة ،    
 .32، ص2888
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في بعض الأحييان إليى سينوات فمثيل هيذا لا ينبغيي قد يبقى حيا ولمدة طويلة تستمر 
إغفال اعتباره من القاصرين خاصة وان مرضه والفترة التي يستطيل بها فمن المؤكيد 
دارة أموالييه ، لييذلك نييرى وبالقييياس علييى أحكييام  إنهييا سييتؤدي إلييى تعطيييل مصييالحه وال

عييديل اعتبييار المييريض تحييت أجهييزة الإنعييام ميين القاصييرين . لييذلك نقتيير  ت 0الغائييب
/ثانيييا( ميين قييانون رعاييية القاصييرين وجعلييه كييالأتي   يقصييد بالقاصيير 3نييص المييادة  

لإغيراض هييذا القيانون الصييغير والمجنييون ومين تقييرر المحكميية انيه نيياقص الأهلييية أو 
فاقييييدها والغائييييب والمفقييييود وذي العاهيييية المزدوجيييية والمييييريض تحييييت أجهييييزة الإنعييييام 

 ذلك (. الصحي ، إلا إذا دلت القرينة على خلاف 
 

 ثانيا / المكلفين بإدارة أموال القاصر: 

لابد للقاصر من شخص عاقل بالغ أمين  له القدرة على إدارة أموال القاصر وبشيكل 
 يضمن المحافظة عليها والنأي بها عن التبديد والإضرار بحقوق القاصر .

غيرا وتختلف تسميات المكلف بإدارة اموال القاصر بحسب القاصر نفسه فإذا كان ص
 . 0أو جنينا كان المسؤول عن إدارة أمواله الولي وهو أبوه ثم المحكمة

فأن لم يوجد كان المكليف بيالإدارة الوصيي ويكيون وصيي الصيغير مين يختياره الأب  
لرعاية شؤون ولده الصغير أو الجنين وتسمى بالوصاية المختارة فأن لم يختار الاب 

أن تقيييدم الأم عليييى غيرهيييا فهيييي وصييييا عينيييت المحكمييية وصييييا عليييى الصيييغير عليييى 
الأحق بوصاية الصغير فإذا لم يوجد كانت دائرة رعاية القاصيرين هيي الوصيية عليى 

                          
( من قانون رعاية القاصرين الغاةب بأنه ) اليخص الذي غرادر العررا    77إذ عرلا  المادة ) - 0

أو لم يعرف له مقام مدة ازيد على السنة دون أن انقهع أخ اره واراب على ذلك اعهيل ملرال ه  
 أو ملالح غيره (. 

 ن بان ) ولي اللغير أبوه ثم الم  مة(.( من قانون رعاية القاصري26انص المادة ) - 2
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القاصرين بحكم وصايتها العامة حتى ينصب وصيا على الصغير من قبيل المحكمية 
0  . 

وقييد اظهيير التطبيييق العملييي فييي المحيياكم بييان تكييون الوصيياية لييدائرة رعاييية القاصييرين 
ال التييي تتعييارض فيهييا مصييلحة القاصيير مييع مصييلحة الوصييي أو أن يكييون فييي الأحييو 

القاصر خصما مع الوصي في نزاع محله مال القاصر أو في حالات عيزل الوصيي 
.من ذلك على سبيل المثال وليس الحصير ميا قضيت بيه محكمية الأحيوال الشخصيية 
فيييي الموصيييل مييين عيييزل الوصيييي بسيييبب الإهميييال بواجبيييات الوصييياية حييييث جييياء فيييي 
حكمها بان  ....بان المدعى عليها وصية على إخوتها القاصرين ولإخلالها بواجبات 
الوصي وعدم رعايتها للقاصرين المذكورين حيث قاميت بإهميال رعايية القاصيرة   ر( 

واهملييت القاصييير  ع( الميييودع ليييدى 0/7/0116وأودعتهييا دار رعايييية البنيييات بتييياريخ 
ه والصرف عليه .......عليه ولما تقدم قيرر دار الحنان في بغداد وعدم قيامها بزيارت

الحكيييم بعيييزل الوصيييية الميييدعوة    . أ . ذ( عييين وصيييايتها عليييى أشيييقائها القاصيييرين 
)...0 

أميييا بالنسيييبة لبقيييية القصييير مييين المحجيييورين  كالغيييائبين والمجيييانين والمفقيييودين فيعيييين 
للقيييم كمييا لييم لإدارة أمييوالهم القيييم ولييم يتضييمن قييانون رعاييية القاصييرين تعريفييا محييددا 

ينظم أحكامه لكن يتحدد مفهومه باعتباره الممثيل القيانوني عين المحجيور سيواء أكيان 
 مجنونا أو سفيها أو معتوها أو مغفلا أو مفقودا أو غائبا.

                          
( من قانون رعاية القاصرين برأن ) الوصري  رو مرن يختراره ارا لرعايرة       34إذ انص المادة ) -0

شؤون ولده اللغير أو الجنين ثم من انل ه الم  مة على أن اقدم ارم على غير ا ولاق ملل ة 
 صرين حتى انلب الم  مة وصيا(.لاأن لم يوجد احد منها لات ون الوصاية لداةرة رعاية القا

، غيررر 26/7/2886لارري 3746/2886ح ررم م  مررة ارحررواص اليخلررية بالموصررل بالعرردد       - 2
لاررري 737/2800منيرررور ي وينظرررر أيةرررا ح رررم م  مرررة ارحرررواص اليخلرررية بالموصرررل بالعررردد    

لاي 2887/شخلية أولى /2363بالعدد ، غير منيور ي وكذلك قرار م  مة التمييز03/3/2800
 ، غير منيور .6/6/2887
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ويعيييرف القييييم بأنيييه النائيييب عييين المحجيييور علييييه مييين مجنيييون أو غائيييب أو مفقيييود أو 
دارتهيا وفقيا محكوم عليه بالسجن وتقيمه المحكمة لتمثيله وال قيام عليى رعايية أمواليه وال

وبيييدورنا نعرفيييه بانيييه كيييل مييين يتيييولى رعايييية شيييؤون شيييخص نييياقص  0لأحكيييام القيييانون.
 الاهلية او عديمها رغم بلوغه سن الرشد.

. ويكيييون 0أميييا بالنسيييبة لواجباتيييه وسيييلطاته فهيييي كواجبيييات وسيييلطات اليييولي والوصيييي
يكيييون سيييبب قصيييره ازدواج  الوصيييي هيييو أيضيييا المكليييف بيييإدارة أميييوال القاصييير اليييذي

( من القانون الميدني بأنيه   إذا كيان الشيخص 010عاهتين فيه، حيث تنص المادة  
أصم أبكم أو أعمى أصم أو أعمى أبكيم وتعيذر علييه بسيبب ذليك التعبيير عين إرادتيه 
جاز للمحكمة أن تنصب عليه وصيا وتحدد تصرفات ذلك الوصيي (. ونيرى أن هيذا 

يكون المكلف بإدارة أمواله القيم وليس الوصي لان القيم  النص محل نقد إذ يجب أن
هيييو مييين يكيييون مسيييؤولا عييين فئييية القاصيييرين البيييالغين سييين الثامنييية عشييير وكيييان سيييبب 

 قصرهم أسباب مادية أو بدنية أو قانونية .
كييذلك لييم يحييدد قييانون رعاييية القاصييرين أحييوال عييزل القيييم ولكيين يمكيين التوصييل إليهييا 

( مين 36ت عزل الوصي المنصوص عليهيا فيي الميادة  من خلال القياس على حالا
 القانون المذكور.

ويلتييزم المكلييف بحسييب قييانون رعاييية القاصييرين عنييد إدارة أمييوال القاصيير ببييذل عناييية 
الشييخص المعتيياد قياسييا علييى معيييار التييزام الوكيييل بييالأجرة علييى اعتبييار أن كييل ميين 

                          
،  3د. علم  ع د المجيد ب ر ، أح ام رعاية القاصرين ، الم ت ة القانونية ، بغداد ، ط - 1

 .047،ص 2886
( من قانون رعاية 47( و ) 46( و )47( و ) 43( و ) 42( و ) 40ينظر المواد ) - 2

 القاصرين.
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مصيدر التوكييل والتمثييل هيو الولي والوصي والقيم وكييلا عين القاصير ومميثلا عنيه و 
 نص القانون حيث تنص 

(ميين قييانون رعاييية القاصييرين علييى أنييه   علييى الييولي أو الوصييي أو القيييم 00المييادة  
المحافظيية علييى أمييوال القاصيير ولييه القيييام بأعمييال الإدارة المعتييادة علييى أن يبييذل فييي 

ني ( وبيالرجوع كل ذلك ما يطلب من الوكييل الميأجور بذليه وفقيا لأحكيام القيانون الميد
إذا كانييت الوكاليية بييلا اجيير وجييب علييى -0( ميين القييانون المييدني   830إلييى المييادة  

الوكييل أن يبييذل فييي تنفيييذها العناييية التييي يبييذلها فييي أعمالييه الخاصيية ، ومييع ذلييك إذا 
كيان الوكيييل يعنييي بشييؤونه الخاصيية أكثيير ميين عناييية الرجييل المعتيياد ، فييلا يطالييب إلا 

وان كانيت بياجر وجيب عليى الوكييل أن يبيذل دائميا  -0معتياد . ببذل عنايية الرجيل ال
 في تنفيذها عناية الرجل المعتاد (. 

ونعتقييد أن رفييع مقييدار التييزام الييولي والوصييي والقيييم إلييى عناييية الشييخص المعتيياد وفقييا 
( ميين قييانون رعاييية القاصيرين محييل نظيير ولكيين قبيل ان نعجييل فييي توجيييه 00للميادة  

ة القاصرين نقول هل يستحق الولي أو الوصي أو القيم الأجرة سهم نقدنا لقانون رعاي
( منييه علييى أنييه :   يجييوز أن يخصييص لميين يقييوم 81علييى عملييه ؟ أجابييت المييادة  

بييإدارة أمييوال القاصيير اجيير لقيياء قيامييه بييذلك ويعييين مقييداره بقييرار ميين مجلييس رعاييية 
ليييواردات %  عشيييرة مييين المائييية ( مييين مجميييوع ا01القاصيييرين عليييى أن لا يزييييد عليييى 

السيينوية للأمييوال التييي يييديرها(   ويبييدو أن  هييذا اليينص يتسييق مييع مييا تطلبييه القييانون 
المييدني ميين الوكيييل بييالأجرة أن يبييذل فييي التزامييه  هييذا إذا كييان الييولي أو الوصييي أو 
القيم يتقاضى كل منهم أجرا على إدارة أموال القاصر وهو فرض نادر جيدا . أميا إذا 

لاء أجييرة علييى إدارتييه وهييم كثييرة غالبيية فكييل ميين اليييولي لييم يكيين يتقاضييى أي ميين هييؤ 
والوصي والقيم يكون مدفوعا لأسباب إنسانية ومن ثم فأي من هؤلاء يعد متبرعا فيما 
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يجهد به في إدارة أموال القاصر، ومن هنا نبدأ بنقيدنا فيإذا كيان المكليف بيإدارة أميوال 
يبييذل فييي إدارتييه عناييية  القاصيير متبرعييا فلميياذا يشييدد المشييرع بشييأنه ويطلييب منييه أن

الشيييخص المعتييياد ، كميييا أن المشيييرع  فيييي قيييانون رعايييية القاصيييرين قيييد نييياقض نفسيييه 
( منيييه لا 830عنيييدما أحيييال الحكيييم بيييذلك إليييى القيييانون الميييدني ولقيييد رأينيييا أن الميييادة  

تطلييب ميين الوكيييل المتبييرع سييوى عناييية الشييخص بييأموره الخاصيية أو عناييية الشييخص 
( من قانون رعاية القاصرين وجعلها 00نقتر  تعديل المادة   المعتاد أيهما اقل .لذلك

بالصياغة التالية   على الولي أو الوصي أو القيم المحافظة على أموال القاصر وان 
 يبذل في القيام بأعمال الإدارة ما يبذله الوكيل وفقا لأحكام القانون المدني (

ي إدارة هيذه الأميوال أو ليدى وتنهض مسؤولية الولي والوصي أو القييم ليدى إهماليه في
امتناعه عن تسليم الأميوال والمبيالغ المتحصيلة مين إييرادات أميوال القاصير إليى لجنية 

 .  0المحاسبة

 

  
 
 

  
 
 
 
 

                          
 ( من قانون رعاية القاصرين.77ينظر المادة ) - 0
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 الثانيالمطلب 
 الاةتماد القدانوني لعقدم ايجار عقدار القداصر

 

فيييي البيييدء لابيييد مييين الاشيييارة اليييى ان المسيييألة التيييي نحييين بصيييدد مناقشيييتها لا تظهييير 
لنسييبة لعقييد الإيجييار الييذي يكييون محلييه العقييارات المشييمولة بأحكييام القييانون المييدني با

كالمحييال التجارييية والصييناعية والعقييارات السييكنية المسييتثناة ميين أحكييام قييانون إيجييار 
ولكنهييا تبييدو فييي حاليية الامتييداد القييانوني لعقييد إيجييار  0888( لسيينة 78العقييار رقييم  

 نون أيجار العقار النافذ .العقار السكني المشمول بأحكام قا
فبموجيييب القيييانون الميييدني يكيييون ليييولي القاصييير أو وصييييه أو القييييم علييييه إبيييرام عقيييد 

( ميين القييانون المييدني 016الإيجييار علييى اعتبيياره ميين عقييود الإدارة وحييددت المييادة  
عقود الإدارة الصادرة  -0ميعادا ينتهي عقد الإيجار بانتهائه حيث نصت على انه:  

ي مال الصغير تكون صحيحة نافذة ولو كانت بغبن يسير ويعتبير مين من الوصي ف
عقود الإدارة بوجه خاص الإيجار إذا لم تزد مدته على ثيلاث سينوات وأعميال الحفيظ 
يفيياء الييديون وبيييع المحصييولات الزراعييية وبيييع المنقييول  والصيييانة واسييتيفاء الحقييوق وال

قانون رعايية القاصيرين عليى ذليك الذي يسرع إليه التلف والنفقة على الصغير ( وزاد 
وأضاف قييدا أخير إذ اشيترط لصيحة عقيد الإيجيار موافقية دائيرة رعايية القاصيرين عين 

( مييا نصييه   لا يجيوز للييولي أو الوصييي أو القيييم 03هيذا التييأجير حيييث ورد بالميادة  
مباشييرة التصييرفات ا تييية إلا بموافقيية مديرييية رعاييية القاصييرين المختصيية بعييد التحقييق 

إيجيار العقيارات لأكثير مين سينة واحيدة  –لحة القاصر في ذلك ..... خامسا من مص
وللأراضييي الزراعييية لأكثيير ميين ثييلاث سيينوات علييى أن لا تمتييد مييدة الإيجييار فييي أي 

 من الحالتين إلى ما بعد بلوغ الصغير سن الرشد ( . 
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جيار فمن خلال هذه النصوص يتبين انه ليس للولي أو الوصي أو القييم إبيرام عقيد إي
القاصيير إلا بموافقيية مديرييية رعاييية القاصييرين المختصيية ولمييدة لا تزيييد عيين سيينة فييي 
العقارات بأنواعها وأجناسها المختلفة وثلاث سينوات فيي الأراضيي الزراعيية وعليى أن 
لا تمتد ميدة التيأجير وان قليت عين الميدد أعيلاه إليى ميا بعيد بليوغ القاصير سين الرشيد 

قيد الإيجيار مهميا قليت إليى ميا بعيد بليوغ القاصير سين ،والغاية مين عيدم امتيداد ميدة ع
الرشيد كيي لا يقيييد المكليف بييإدارة أميوال القاصيير بعقيد إيجيار يمتييد إليى مييا بعيد بلوغييه 
سيين الرشييد فقييد يرتييأى بعييد بلوغييه هييذه السيين إبييرام عقييد إيجييار بصيييغة مختلفيية عيين 

 0طريقة تأجير الولي أو الوصي .
ر فيييان موضيييوع عقيييد التيييأجير إذا كيييان وهيييذا الأمييير عليييى جانيييب وعليييى جانيييب اخييي 

 0887(لسنة 78المأجور عقارا سكنيا فان هذا العقد وفقا لقانون إيجار العقار رقم   
علميا أن العقيارات السيكنية  0يكون خاضعا للامتداد القانوني بحسب المادة الثالثة منه

اسييتثنى المملوكيية للقاصييرين لييم تكيين مسييتثناة ميين أحكييام القييانون المييذكور كمييا فعييل و 
بمييا يعنييي الأخييذ بييالإطلاق الييوارد فييي هييذا القييانون وخضييوع عقييد  3عييدة فئييات عقارييية

 إيجار القاصر للامتداد القانوني .
والتساؤل الذي يطير  نفسيه أي مين الحكميين يكيون واجيب التطبييق ؟ وبعبيارة أخيرى  

لثية مين هل يمتد عقد الإيجار الذي يعقيده اليولي أو الوصيي أو القييم بحكيم الميادة الثا
قانون إيجار العقار أم يكون عقد تأجير عقار القاصر نافذا للمدة التي حددتها المادة 

 ( من قانون رعاية القاصرين . 03 

                          
 . 77ع د المجيد ب ر ، ملدر سابق، صد. علم   - 0
بان ) يمتد عقد ا يجار بعد انتهاء مداه مادام المستأجر شاغ   0حي  انص المادة الثالثة / - 2

( من المادة 04للعقار ومستمرا بدلاع ارجرة ، ط قا رح ام  ذا القانون مع مراعاة أح ام الفقرة ) 
 السابعة عيرة منه(.

 من المادة الثالثة من قانون إيجار العقار . 2ولى ونص الفقرة ينظر نص المادة ار - 3
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إن الذي نرجحه هو اعتبار عقد إيجيار العقيارات المملوكية للقاصيرين خاضيع لأحكيام 
الفقرة الخامسة  قانون إيجار العقار إلا انه مستثنى من حكم الامتداد القانوني بموجب

ميين المييادة الثالثيية والأربعييين ميين قييانون رعاييية القاصييرين والسييبب الييذي حملنييا علييى 
 ترجيح سريان أحكام قانون رعاية القاصرين على قانون إيجار العقار أمران :

تطبيييق قواعييد سييريان القييانون ميين حيييث الزمييان فبمييا إننييا أمييام تشييريعين  .0
فيي حيين أن قيانون 0888ذ فيي سينة الأول هو قانون إيجار العقيار النافي
وبموجيييب قواعيييد حيييل تنيييازع  0871رعايييية القاصيييرين كيييان نافيييذا لسييينة 

القوانين من حيث الزمان فيان اللاحيق منهميا ينسيخ بحكميه السيابق ومين 
ثم فان يكون الحكم لقانون رعايية القاصيرين،وهذا هيو الضيابط العيام فيي 

 تحديد القانون الواجب التطبيق .
اعدة أن الخاص يقييد العيام وبميا أن كيلا مين القيانونين مين استنادا إلى ق .0

القيييييوانين الخاصييييية ميييييع ذليييييك فيييييان قيييييانون رعايييييية القاصيييييرين هيييييو أكثييييير 
خصوصية من النص الذي جاء به قانون إيجيار العقيار فميا جياء قيانون 
رعاييييية القاصييييرين خيييياص بفئيييية معينيييية ميييين مييييلاك العقييييارات المسييييتأجرة 

 لإغراض السكنى .
افتيراض أخييير فيميا لييو ابيرم عقييد إيجيار لمييدة تزييد علييى السينة فييي  بقيي أن نقيف عنييد

العقييارات وثييلاث سيينوات فييي الأراضييي الزراعييية أو اقييل ميين ذلييك ولكنييه امتييد لمييا بعييد 
بلوغ القاصر سن الرشد فهل يكون عقد الإيجار صحيحا ابتيداء ؟ ولججابية عين هيذا 

تييه إليى مييا بعيد بلييوغ القاصيير التسياؤل ينبغييي التفرييق بييين عقيد الإيجييار الييذي تمتيد مد
سيين الرشييد وبييين العقييد الييذي تزيييد مدتييه عمييا حييدده قييانون رعاييية القاصييرين فبالنسييبة 
للعقد الأخير فيفترض بان عقيد الإيجيار اليذي تزييد مدتيه عميا حيدده القيانون الميذكور 
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فيييان هيييذا العقيييد يعتبييير  0أن يعتبييير بييياطلا ابتيييدءا ولكييين وفقيييا لنظريييية انتقييياص العقيييد 
للمدة التيي حيددها قيانون رعايية القاصيرين أميا ميا زاد عين ذليك فتبطيل الميدة صحيحا 

وحدها ويصح بالباقي كأن يؤجر عقار القاصر السكني لمدة سنتان فان التيأجير يقيع 
صييحيحا ولكيين لمييدة سيينة واحييدة ، أمييا الفييرض الثيياني وهييو أن يييؤجر عقييار القاصيير 

مييا بعييد بلييوغ القاصيير سيين الرشييد  للمييدة التييي أجازهييا القييانون ولكيين تنتهييي مدتييه إلييى
فمثلا يعقد إيجار عقار سكني لمدة سنة عن قاصر يبليغ مين عميره سيبعة عشيرة سينة 
ونصف وقت ابتيداء عقيد الإيجيار ، إن هيذا العقيد لا يكيون نافيذا إلا لميدة سيتة أشيهر 
أما المدة الزائدة عند بلوغه سن الرشد فما مصيرها ؟ هيذا الفيرض يختليف عين سيابقه 

لإيجيار هنيا يكيون صيحيحا ابتيداء ولكنيه يكيون موقوفيا بالنسيبة للميدة التيي تمتيد  فعقد ا
لما بعد بلوغ القاصر المؤجر سن الرشد فان أجازها نفذ العقد لغاية انتهاء مدته و إن 
رفييض ييينقض عقييد الإيجييار للمييدة التييي أعقبييت بلوغييه سيين الرشييد ، وأخيييرا وفييي هييذا 

أجياز ليه القاصير بعييد بلوغيه سين الرشيد إكمييال المقيام نقيول لا يكيون للمسيتأجر الييذي 
ميييدة عقيييد الإيجيييار أن يتمسيييك بالامتيييداد القيييانوني فيييي قيييانون إيجيييار العقيييار بيييزعم أن 
المييؤجر قييد بلييغ سيين الرشييد لان العبييرة بالقييانون الييذي ابييرم عقييد إيجييار فييي ظلييه وهييو 

 قانون رعاية القاصرين.
أحكام القضاء العراقي نجد أن أما في التطبيق القضائي ومن خلال الاطلاع على   

ألأحكييام فييي الييدعاوى والمنازعييات المتعلقيية بعقييد ايجييار عقييار القاصيير طبقييت أحكييام 
قانون إيجار العقار وأغفليت احكيام قيانون رعايية القاصيرين الخاصية بتحدييد المواعييد 
النهائية لنفاذ عقود الإيجار اليواردة عليى عقيار القاصير، إذ اعميل فيهيا حكيم الامتيداد 

                          
( من القرانون المردني بأنره )  إذا كران العقرد لاري شرق منره براط           037وقد نل  عليها المادة ) - 0

لاهذا اليق وحده  و الذي ي هل ، أما ال اقي من العقد لايظل ص ي ا باعت راره عقردا مسرتق  إذ إذا    
 ن ليتم بغير اليق الذي وقع باط  ( .ا ين أن العقد ما كا



 كلية القانون للعلوم القانونية والسياسيةمجلة 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

70 

القانوني في قانون إيجار العقيار بصيرف النظير عين كيون العقيار مملوكيا للقاصير أو 
 .0غيره
  
 

 المطلب الثالث
 ايجار العقدار الذي للقداصر حص  شائع  فيه

 

ميين المعلييوم أن تثبييت إدارة المييال الشييائع لقييرار مييالكي اغلبييية الحصييص حيييث يكييون 
للقاصير أغلبيية الحصيص فيي الميال قرارهم ملزم للأقلية لكن المشكلة انيه إذا ليم يكين 

الشائع ويحصل ذلك في فرضين فإما ان تكون حصة القاصر مسياوية لحصية البيالغ 
أو أن تكون حصة البالغ أكثر من حصة القاصر فهل تعقد الإدارة للبالغين أصحاب 

 أغلبية الحصص على حساب مصلحة القاصر.
لميييييدني وقيييييانون رعايييييية ولججابييييية عييييين هيييييذا التسييييياؤل نعيييييرض أولا لموقيييييف القيييييانون ا

 القاصرين ثم نتلوه بموقف القضاء.
 

 أولا/ موقف القانون المدني وقانون رعاية القاصرين.

                          
، غيررر منيررور ي 38/02/0777لارري 3407/0777منهررا ح ررم م  مررة بررداءة الموصررل بالعرردد  - 0

، غير منيروري قررار برداءة    28/7/2888لاي 2888/س/ 007ح م م  مة استئناف نينوى بالعدد 
 رم م  مرة   ، غيرر منيرور ي ح  20/0/2880لاري  2888عقرار /   0/م2766ال رادة م  مة بالعردد  
، غيررر منيررور ي ح ررم م  مررة بررداءة     27/02/2800لارري 2800/ 7374بررداءة الموصررل بالعرردد   

، غيرر منيروري ح رم م  مرة برداءة ال ررادة بالعردد         26/4/2887لاي  772/2887ال رادة بالعدد 
، غيررررر منيرررروري ح ررررم م  مررررة بررررداءة ال رررررادة بالعرررردد        02/2887/ 20لارررري  0883/2887
 037/2887ير منيرور ي ح رم م  مرة برداءة ال ررادة بالعردد       غ 27/7/2887لاي  0776/2887
لارررري 0777/2887، غيررررر منيررررور ي ح ررررم م  مررررة بررررداءة ال رررررادة بالعرررردد   00/7/2887لارررري 
 ، غير منيور . 27/7/2887
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لم يرد فيي قيانون رعايية القاصيرين نيص يبيين حكيم إدارة أميوال القاصير الشيائعة بينيه 
وبييين شييركاء بييالغين وكييان الأخيييرين يملكييون أغلبييية الحصييص بمييا يعنييي أن قييانون 

صيرين أحيال بيذلك الحكيم إليى القواعيد العامية فيي القيانون الميدني وبيالرجوع رعاية القا
تكييون إدارة المييال  -0( ميين القييانون المييدني تيينص بأنييه 0150إليهييا نجييد أن المييادة  

وميا يسيتقر  -0الشائع مين حيق الشيركاء مجتمعيين ، ميا ليم يوجيد اتفياق يخيالف ذليك 
ل الإدارة المعتيييادة يكيييون علييييه رأي أصيييحاب القيييدر الأكبييير مييين الحصيييص فيييي أعميييا

ملزما للجميع حتى الأقلية التيي خالفيت هيذا اليرأي فيان ليم تكين ثمية أغلبيية فللمحكمية 
بنياء عليى طليب احيد الشيركاء أن تتخيذ مين الإجيراءات ميا تقتضييه الضيرورة ولهييا أن 
تعين عند الحاجة من ييدير الميال الشيائع وللأغلبيية أيضيا أن تختيار ميديرا وان تحيدد 

ته في الإدارة ( فوفقا للينص الميذكور إذا ليم يتفيق عليى طريقية لإدارة الميال مدى سلط
الشيييائع فيبقيييى مييين حيييق أصيييحاب أغلبيييية الحصيييص إدارة هيييذا الميييال حتيييى وان كيييان 
شخصا واحدا وليس للأقلية مهما بلغ عددهم  حيق الاعتيراض عليى قيرارات أصيحاب 

ار وكييلا لإدارة هيذا الميال أغلبية مالكي الحصص الشائعة بل ولهذه الأغلبية أن تخت
بدلا من أن تديره بنفسيها ولا يكيون للأقليية الاعتيراض عليى قيرارات الأغلبيية فيي إدارة 

 0المال الشائع إلا عند التعسف في استعمال حقها في إدارة المال الشائع 
وبالنتيجييية ينفيييذ قيييرار الشيييركاء البيييالغين فينفيييذ فيييي حيييق الأقليييية حتيييى وان كيييانوا مييين 

فينفييذ فييي مييواجهتهم  مييا يقييرره أصييحاب القييدر الأكبيير ميين الحصييص ميين القاصييرين 
 طريقة معينة في إدارة المال الشائع .

                          
، منيورات ال ل ي 3، ط7د . ع د الر ا  السنهوري ، الوسيط لاي شرح القانون المدني ، ج - 0

ي د. غني حسون طه و أ . م مد طه ال يير ، 726، ص2888 ل نان ،  –ال قوقية ، بيروت 
 –م 0772ال قو  العينية ، ط ع و ارة التعليم العالي وال    العلمي ، دون م ان ط ع ، 

 . 087ه ، ص0482
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ن ولكيين اذا كانييت احكييام القييانون المييدني تعطييي للشييريك الييذي يملييك القييدر الاكبيير ميي 
الحصص الحق في ايجار العقار لمدة لا تزيد عن ثلاث سينوات فهيل ييدخل تصيرف 
الشييريك هييذا فييي نطيياق اعمييال الادارة التييي تكييون ملزميية للأقلييية التييي تخييالف ام انييه 
يصطدم بما جاء به قانون رعاية القاصرين والتي لا تجيز ان تزيد مدة ايجار العقيار 

 الحالة اذا كان احد الشركاء قاصر .السكني عن سنة واحدة فقط وتحدث هذه 
نعتقد ان الاجابة عن هذا التساؤل تستوجب التمييز بيين ميا اذا كيان الشيريك الميؤجر 
ليس وليا او وصيا او قيما عليى القاصير وبيين ميا اذا كيان كيذلك ففيي الحالية الاوليى 

لان نيرجح اعمييال احكيام الملكييية الشيائعة علييى تليك المتعلقيية برعايية القاصييرين وذلييك 
الاحكام الواردة في قانون رعاية القاصرين ومنها تلك المتعلقة بتحدييد السيقف الزمنيي 
لعقود ايجار عقار القاصر انميا تتنياول حيدود صيلاحيات اليولي والوصيي والقييم ومين 
جهيية اخييرى فييان القييول بخييلاف ذلييك سيييؤدي الييى تعطيييل قييانون ايجييار العقييار وذلييك 

در الاكبر من الحصص في العقار الشائع اذا كان لان ايجار الشريك الذي يمتلك الق
ملزمييا لبقييية الشيييركاء اصييحاب الاقليييية يعنييي اعمييال قيييانون ايجييار العقيييار علييى عقيييد 
الايجار الذي ابرمه هذا الشريك ولا يخفى ما في هذا القانون الاخير مين تقيييد لإرادة 

لص مين احكاميه المؤجر في انهاء العقد وفيي رغبية الميؤجرين فيي ايجياد الحليول لليتخ
وبالتالي فان القول بان وجود حصة شائعة لقاصر تقتضي تقييده بوجوب ان لا تزييد 
مدتيه عيين سينة واحييدة عميلا بأحكييام قيانون رعاييية القاصيرين الاميير اليذي سييوف يييوفر 
المنفييذ القييانوني للييتخلص ميين احكييام قييانون ايجييار العقييار المتعلقيية بالامتييداد القييانوني 

دفع الملاك المؤجرين الى تمليك قاصر حصة شائعة وليو كانيت لعقد الايجار مما سي
بسيطة بالنسبة لمجموع الحصيص فيي العقيارات الميؤجرة فمهميا كانيت نسيبتها صيغيرة 

 فإنها تكفي للوصول الى هذه النتيجة.
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 ثانيا /موقف القضاء .

لم تكين ثمية مشيكلة فيي حالية تمليك القاصيرين لأكثريية الحصيص الشيائعة فقيد قضيت 
اسييتئناف نينييوى فييي حكييم لهييا جيياء فيييه بييان  القاصييرين هييم أصييحاب القييدر  محكميية

الأكبيير ميين السييهام وهييم أصييحاب الحييق فييي إدارة المييال الشييائع بييينهم وبييين الشييريك 
 0البالغ (.

أمييا الإشييكال الحقيقييي هييو فييي تملييك البييالغين أكثرييية الحصييص الشييائعة فهييل تطبييق 
لاك المشييتاعين ميين البييالغين رغييم مييا فييي أحكييام  القييانون المييدني فييي عقييد الإدارة للميي

هيييذه الإدارة مييين ضيييرر يحييييق بالقاصيييرين والإشيييكال الأخييير هيييو فيييي تسييياوي حصييية 
القاصر مع البالغ أي أن يكيون الميال مملوكيا مناصيفة بينهميا فمين يمليك حيق الإدارة 
ذا  في هذا المال خاصة إذا علمنيا انيه ليم تتحقيق أكثريية لأي مين القاصير أو البيالغ وال

نيييا أكثييير أن القيييانون الميييدني بذاتيييه  ليييم يييينص عليييى تعييييين حيييق الإدارة لأي مييين علم
 الشركاء المشتاعين قاصرين كانوا ام بالغين في حالة تساوي الحصص .

 وبصدد هذين الفرضين فقد اضطربت أحكام القضاء قديما وحديثا .
د فبخصوص الفيرض الأول فقيد قضيت محكمية التميييز فيي قيرار لهيا جياء فييه    بعي 

التييييدقيق والمداوليييية وجييييد أن محكميييية الاسييييتئناف أقامييييت قضيييياءها علييييى أن العقييييارين 
المييأجورين مشييتركان بييين  م( الييولي علييى المميييز عليييه المييدعي وأخويييه  ع( و ي( 
ولميييا كيييان اليييولي الميييذكور هيييو صييياحب القيييدر الأكبييير مييين الحصيييص فيييي العقيييارين 

ل الشيييائع فهيييو مليييزم لجمييييع الميييذكورين فيييان تصيييرفه بإجارتهميييا ييييدخل فيييي إدارة الميييا
( ميدني غيير 0150الشركاء من الأقلية إذا خالفت هذا الرأي استنادا لأحكيام الميادة  

انه لما كان من يملك حيق الإدارة لا يجيوز ليه أن يعقيد إجيارة تزييد ميدتها عليى ثيلاث 
                          

 ، غير منيور.08/2800/ 03لاي  2800/س/  260استئناف نينوى بالعدد ح م م  مة   -0
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سنوات فإذا عقدت الإجارة لمدة أطول من ذلك انقضيت الميدة إليى ثيلاث سينوات كميا 
( مدني لذا يكون العقد باطلا بالنسبة للممييز علييه الميدعي فيميا 800مادة  تقضي ال

دون أن تلاحييييظ  07/5/0880زاد علييييى ثييييلاث سيييينوات ميييين تييييأريخ نفيييياذ العقييييد فييييي 
قد وضع  08580( لسنة 08محكمة الاستئناف أن قانون إدارة أموال القاصرين رقم  
تهيا مين الضيياع وحييث أن أحكاما خاصية لإدارة أميوال القاصيرين الغيرض منهيا حماي

( مييين الميييادة الثانيييية والعشيييرين مييين القيييانون سيييالف اليييذكر قضيييت بيييان لا 5الفقيييرة  ز/
يجيوز للأولييياء والأوصييياء المختييارين إيجييار المبياني العائييدة للقاصيير لأكثيير ميين سيينة 
واحيييدة إلا بيييإذن مييين المحكمييية المختصييية وحييييث أن الأحكيييام فيييي قيييانون إدارة أميييوال 

النظام العام وتقيد الأحكام الواردة في القيانون الميدني بيإدارة الميال  القاصرين هي من
( مييدني فليييس للشييريك  م( أن يييؤجر سييهام ولييده 0158 -0150الشييائع المييواد ميين  

المميييييز عليييييه فييييي العقييييارين المييييأجورين مييييدة تزيييييد علييييى سيييينة بييييدون إذن المحكميييية 
ين الميأجورين وحييث المختصة وان كان يملك القدر الأكبير مين الحصيص فيي العقيار 

أن  م( حسب ولايته على ابنه القاصر المميز عليه قد ابرم عقيد الإيجيار لميدة عشير 
سنوات بدون أذن المحكمة المختصة ليذا يكيون تصيرفه بياطلا بالنسيبة للممييز وحييث 

( ميدني 037/0أن العقد الباطيل لا ينعقيد ولا يفييد الحكيم أصيلا كميا تقضيي الميادة   
يتمسييييك بييييالبطلان كمييييا أن العقييييد الباطييييل لا تلحقييييه الإجييييازة  فلكييييل ذي مصييييلحة أن

بخلاف العقد الموقوف وحيث أن محكمة البداءة قضت ببطلان عقد الإيجيار ملتزمية 
وجهييية النظييير التيييي سيييلف بيانهيييا غيييير أن محكمييية الاسيييتئناف قضيييت بتأيييييد الحكيييم 

                          
( لسررنة 67أن ي ررل م لرره قررانون رعايررة القاصرررين رقررم )  و ررو القررانون الررذي كرران نالاررذا ق ررل  - 0

( والتري ذ اجيرز   43النالاذ حاليا إذ كان لايه نرص مماثرل لرنص الفقررة الخامسرة مرن المرادة )       0778
للولي والوصي والقيم إيجار عقار القاصر لمدة ازيرد عرن السرنة لاري العقرارات إذ أن قرانون إدارة       

  مرة علرى الررف الرولي والوصري المخترار والتري حرل         أمواص القاصرين كان ييترط موالاقة الم
 م لها موالاقة مديرية رعاية القاصرين لاي القانون ال الي .
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الحكم ألاستئنافي البدائي استنادا للأسباب الأخرى التي سبقت الإشارة إليها لذا يكون 
المميييز موافقييا للقييانون ميين حيييث النتيجيية ورد الاعتراضييات التمييزييية وتحميييل المميييز 

 .0((7/01/0888رسم التمييز وصدر القرار بالاتفاق في 
والملاحظ على القرار التمييزي انه اعمل قانون ادارة اميوال القاصيرين   وهيو القيانون 

النافييذ ( وأهمييل تطبيييق القواعييد العاميية فييي الييذي حييل محلييه قييانون رعاييية القاصييرين 
القييانون المييدني المتعلقيية بييإدارة المييال الشييائع ميين قبييل مييالكي أغلبييية الحصييص وهييو 
منحى وان كنا نؤيده حماية لأموال القاصرين لكننا نفضل تعزيزه بالسند القيانوني فيي 

للقاصيير قييانون رعاييية القاصييرين بييإيراد نييص فيييه خيياص بايجييار العقييار الشييائع الييذي 
حصيية شييائعة فيييه يقضييي بإعمييال قييرار مييالكي أغلبييية الحصييص فييي ايجييار العقييار 
الشائع وان كانوا من البالغين في حالة كون الشريك البالغ صياحب القيدر الأكبير مين 
الحصييص ليييس وليييا أو وصيييا أو قيمييا علييى القاصيير مييع مييا يقتضيييه هييذا الاميير ميين 

ميدني وقيانون ايجيار العقيار والينص مين وجوب شمول عقد الايجار بأحكيام القيانون ال
جهيية اخييرى علييى اعمييال احكييام قييانون رعاييية القاصييرين علييى العقييار الييذي للقاصيير 
حصيية شييائعة فيييه والييذي يييؤجره الشييريك البييالغ اذا كييان وليييا او وصيييا او قيمييا ومهمييا 
كانت حصة القاصر فيه وذلك لان الأحكام الواردة في قانون رعاية القاصرين ومنهيا 

المتعلقيية بتحديييد السييقف الزمنييي لعقييود إيجييار عقييار القاصيير إنمييا تتنيياول حييدود  تلييك
 صلاحيات الولي والوصي والقيم كما سبق وبينا.

أما بخصوص الفرض الثاني وهو تساوي حصة القاصر مع شريك بالغ ليس وليا ولا 
ة وصيا ولا قيما فليس هنالك من نص يقرر حقا بيالإدارة لشيريك دون أخير فيي الملكيي

                          
، منيررور لارري مجلررة 7/08/0767لارري 0767/مدنيررة أولررى /377قرررار م  مررة التمييررز بالعرردد  - 0

 .036 -037، ص 0778، السنة الثانية ، آذار ،  03الوقاةع العدلية ، العدد 
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الشييييائعة ونعتقييييد ضييييرورة تغليييييب مصييييلحة القاصيييير فييييي هييييذه الحاليييية كونييييه الطييييرف 
 الضعيف وهو بالتالي الاولى بالرعاية والحماية .

هييذا ويلاحييظ ان للقضيياء موقييف ميين هييذا الفييرض ففييي واقعيية لعقييار مملييوك مناصييفة 
 بين شريكان احدهما بالغ وآخر قاصر وبسبب قيام الشيريك البيالغ بتيأجير العقيار فقيد
اعترضت دائيرة رعايية القاصيرين عليى هيذا التيأجير عليى اعتبيار أن عقيد الإيجيار ليم 
ذنهييا وأقاميت الييدعوى عليى المسييتأجر طالبية فيهييا منيع معارضييته  يكين بموافقيية منهيا وال
واعتباره غاصبا لحصة القاصر ، فقضت محكمية بيداءة الموصيل بيرد اليدعوى معللية 

ة مسيتأجر مين الشيريك .... وانيه يقيوم حكمها بان   الميدعى علييه يشيغل اليدار بصيف
 ، وقييد صييدقت 0بتسييديد بييدلات الإيجييار...ولم يتحقييق سييبب قييانوني لطلييب التخلييية (

محكمييية اسييييتئناف نينيييوى هييييذا الحكيييم إذ جيييياء فييييه   إن المحجييييورة لا تمليييك الحصيييية 
الأكبيييير حيييييث أنهييييا تملييييك نصييييف العقييييار الييييدار موضييييوع الييييدعوى ...ولثبييييوت كييييون 

ل الدار بصفة مستأجر  من الشريك المذكور اليذي يمليك نصيف المستأنف عليه يشغ
 . 0الدار والذي لا يمكن تجزئته ...(

لكن محكمة التمييز نقضت حكم محكمة الاسيتئناف وجياء فيي قرارهيا  ...إن الشيريك 
المذكور قد تصرف بمنفعة كامل العقار عند تأجيره للمدعى عليه دون موافقة مديرية 

تصرفه هيذا غيير نافيذ بحيق المحجيور ويعيد غاصيبا لحصيتها  رعاية القاصرين فيكون
وبما أن كلا من المحجورة وشيريكها لا يمليك أغلبيية السيهام فيلا يمليك أييا منهميا حيق 
الإدارة وبالتالي فان إقامة مديرية رعاية القاصرين ليدعوى منيع المعارضية بخصيوص 

اصيييب للحصييية حصييية المحجيييورة لهيييا سيييند مييين القيييانون باعتبيييار أن الممييييز علييييه غ

                          
،  2808/ 00/6لاي 2808/ 00/6لاي  7328/2808  مة بداءة الموصل بالعدد ح م م - 0

 غير منيور .
 ،غير منيور .2808/  27/6لاي  2808/ س/ 287ح م م  مة استئناف نينوى بالعدد  - 2
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المشييار إليهييا إلا أن الحكييم يصييدر بمنييع المعارضيية دون تسييليم العقييار لان المييدعى 
 .  0عليه يشغل سهام المؤجر بصفة مشروعة باعتباره مستأجرا ....(

 ويلاحظ على قرار محكمة التمييز ما يلي :
إن محكمة التمييز لم تفلح في تيرجيح حيق شيريك عليى آخير فيي إدارة الميال  -0

 بييل هييي رجحييت حييق الشييريك البييالغ فييي إدارة المييال الشييائع علييى الشييائع لا
حييق الشييريك القاصيير وان لييم تصيير  بييذلك عنييدما قضييت بصييحة ونفيياذ عقييد 

 الإيجار الذي ابرمه الشريك البالغ .
إننييا نييرى أن حصيية الشييريك القاصيير هييي الأولييى بييالترجيح وبييان تمتلييك حييق  -0

ذلك أن تتبع احد الطريقين الإدارة وكان على محكمة التمييز وهي في سبيل 
. 

أن تأخذ بعين الاعتبار الرعاية التي أولاها المشرع للقاصر فيي قيانون رعايية  - أ
القاصيييرين بيييدلا مييين الالتجييياء إليييى القواعيييد العامييية ومعاملييية القاصييير معاملييية 

 البالغين.
أو أن تقضييي بعييدم نفيياذ العقييد فييي مواجهيية الشييريك القاصيير وتحكييم بنقضييه   - ب

 ح حق الإدارة لأي من الشركاء. طالما أنها لم ترج
 إن محكمة التمييز ناقضت نفسها في المواضع ا تية من القرار. -ج
إنها اعتبيرت المسيتأجر غاصيبا وبميا أن العقيار غيير قابيل للتجزئية فكيان والحيال  -0

هذه عند قضائها بمنع المعارضة أن تلزمه بالتسليم لا أن تعتبره شاغل للعقار بشيكل 
 مشروع .

                          
/ 20لاي  2808/ الهيأة اذستئنالاية / العقار / 3308قرار م  مة التمييز اذا ادية بالعدد  - 0
 .، غير منيور7/2808
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ا بعد أن أحسنت قضائها بعدم نفاذ تصرف الشريك في حق القاصر واعتبيار إنه -0
المسييتأجر غاصييبا لحصيية القاصيير ناقضييت نفسييها عنييدما اشييترطت منييع المعارضيية 

 بعدم التسليم لان الغاصب ملزم برد المغصوب والرد لا يكون إلا بالتسليم .
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 الخاتم 
 اليه من نتائج وتوصيات وهي كالأتي. في ختام بحثنا نورد اهم ما توصلنا

 اولا: النتائج 
يجييدر بالمشييرع  اعتبييار صيياحب العاهيية المزدوجيية والمييريض تحييت أجهييزة  -0

الإنعييام ضييمن طائفيية القاصييرين حيييث يعجييز كييل منهمييا عيين إدارة 
أمواله ومصالحه ومين ثيم فيان الحكمية التيي وفير مين اجلهيا الحمايية 

 قاصر آخر. للقاصرين تتحقق بهما حالهما حال أي
ليييم يتضيييمن قيييانون رعايييية القاصيييرين الييينص عليييى تعرييييف القييييم ولا شيييروط  -0

 توليه للقيمومة أو أحوال عزله .
تشييمل أعمييال الإدارة عقييود حفييظ وصيييانة أمييوال القاصيير للمحافظيية عليهييا  -3

وديمومييية أعيانهيييا مييين التليييف والضيييياع وعقيييود إدارة بيييذاتها كتيييأجير 
 دعة .عقار القاصر واستثمار أمواله المو 

يتنيييازع عقيييد إيجيييار عقيييار القاصييير السيييكني مشيييكلة الامتيييداد القيييانوني لعقيييد  -0
الإيجييار وفقييا لقييانون إيجييار العقييار وبييين حضيير المشييرع فييي قييانون 

 رعاية القاصرين من نفاذه لأكثر من سنة .
لم ينص المشرع العراقي على حكم ادارة الميال الشيائع اليذي يكيون للقاصير  -6

نص بالأسييياس عليييى حكيييم ادارة الميييال حصييية شيييائعة فييييه كميييا ليييم يييي
 الشائع في حالة تساوي حصص الشركاء.

يييينص قيييانون رعايييية القاصيييرين عليييى اسيييتثمار أميييوال القاصيييرين لكييين واقيييع  -5
همييييال ميييين جانييييب  اسييييتثمار أمييييوال القاصييييرين يشييييير إلييييى تراخييييي وال
مديريات رعاية القاصرين بما أدى بقاء هذه الأموال وخاصة الودائع 
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غييير فييي القيميية الاقتصييادية لهييذه النقييود وفييوت علييى النقدييية إلييى الت
 المشرع الغاية من تشريع قانون رعاية القاصرين.

 
 

 التوصيات:ثانيا: 

 وختاما فإننا نضع بين يدي المشرع والقضاء العراقي التوصيات الاتية :
تعييييديل نييييص الفقييييرة  ثانيييييا( وجعلهييييا كييييالأتي   يقصييييد بالقاصيييير لإغييييراض هييييذا  -0 

ير والمجنون ومن تقرر المحكمة انيه نياقص الأهليية أو فاقيدها والغائيب القانون الصغ
والمفقود والميريض تحيت أجهيزة الإنعيام الصيحي ، إلا إذا دليت القرينية عليى خيلاف 

 ذلك (.
أن يضيييع المشيييرع فرعيييا ثالثيييا ضيييمن الفصيييل الأول مييين البييياب الرابيييع مييين قيييانون  -0

ف القيم وشروط توليه للقيمومة رعاية القاصرين ويخصصه للقيمومة يوضح فيه تعري
وأحوال عزليه أسيوة بالولايية والوصياية ونقتير  تعرييف القييم بأنيه كيل مين يتيولى رعايية 

 شؤون شخص ناقص الأهلية أو عديمها رغم بلوغه سن الرشد .
( من قانون رعاية القاصرين لتكون كالأتي   على الولي 00تعديل نص المادة   -3

ظة على أموال القاصر وان يبذل في القييام بأعميال الإدارة أو الوصي أو القيم المحاف
ما يبذله الوكيل وفقا لأحكام القانون المدني ( والينص المقتير  جياء مطلقيا فيإذا كانيت 
إدارة الييولي أو الوصييي أو القيييم بييلا اجيير كييان ملزمييا ببييذل أمييا عناييية الشييخص فييي 

ارتييه لقيياء اجيير كييان ملزمييا أمييوره الخاصيية أو عناييية الشييخص المعتيياد أمييا إذا كانييت إد
 بان يبذل في إدارته عناية الشخص المعتاد.
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( لسيييينة 78دعييييوة المشييييرع إلييييى اليييينص صييييراحة فييييي قييييانون إيجييييار العقييييار رقييييم  -0
عليييى اسيييتثناء عقيييار القاصييير مييين أحكيييام الامتيييداد القيييانوني لعقيييد الإيجيييار ميييع 0888

 القاصرين .( من قانون رعاية 03التقيد بنص الفقرة الخامسة من المادة  
ان يمييز القضياء العراقييي فيي حالية ايجييار العقيار مين قبييل الشيريك صياحب القييدر -6

الاكبييير مييين الحصيييص واليييذي للقاصييير حصييية شيييائعة فييييه بيييين ميييا اذا كيييان الشيييريك 
الميؤجر ولييا او وصييا او قيميا علييى القاصير مين عدميه فيياذا كيان كيذلك غليب احكييام 

 لب احكام ادارة المال الشائع.قانون رعاية القاصرين وان لم يكن كذلك غ
( ميين قييانون رعاييية القاصييرين بإعطيياء حييق إدارة المييال 00نقتيير  تعييديل المييادة  -5

الشائع للقاصر إن تساوت حصيته ميع حصية الشيريك البيالغ الاجنبيي   لييس ولييا ولا 
 وصيا ولا قيما (

اقيل  فيرجح حق الأول بواسطة دائرة رعاية القاصيرين ، أميا إن كانيت حصية القاصير
ميين حصيية البييالغ فييلا مفيير ميين القييول بحييق الأغلبييية فييي الإدارة مييع الاحتفيياظ لييدائرة 
رعاية القاصرين وللمكلف بالإدارة بحق الاعتراض وعدم نفاذ قرار الأكثرية متى كيان 

 في نفاذه إلحاق الضرر بالقاصر .
 

  
 
 
 
 



 كلية القانون للعلوم القانونية والسياسيةمجلة 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

083 

 المصادر
 الكتب والمراجع القانونية :-اولا

 ،دار إحياء التراث العربي ، بيروت. 0اللغة العربية ، ج المعجم الوسيط ، مجمع-0
، 3، ط7د . عبييييد اليييييرزاق السيييينهوري ، الوسييييييط فييييي شييييير  القييييانون الميييييدني ، ج-0

 .0111لبنان ،   –منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت 
د.عبد اللطيف هميم ، زرع ونقل الأعضاء البشرية في الشريعة الإسلامية ،بحيث -3

( بغيداد 08العيدد سلسلة المائدة الحرة ، تصدر عين بييت الحكمية ،  منشور في مجلة
0000- 0111 

د. عصمت عبد المجيد بكر ، أحكام رعاية القاصرين ، المكتبة القانونية ، بغيداد -0
 .0118،  3، ط
د. غنيييي حسيييون طيييه و أ . محميييد طيييه البشيييير ، الحقيييوق العينيييية ، طبيييع وزارة  -6

 .0010 –م 0870، دون مكان طبع ،  التعليم العالي والبحث العلمي
 

 ثانيا: التشريعات 
 .0860( لسنة 01القانون المدني رقم   -0
 .0858( 000قانون العقوبات رقم   -0
 .0871( لسنة 87قانون رعاية القاصرين رقم    -3
 .0888( لسنة 78قانون إيجار العقار رقم   -0

 
 ثالثا: القرارات القضائية:

، غيييير 31/00/0888فيييي 3008/0888 حكيييم محكمييية بيييداءة الموصيييل بالعيييدد-0
 منشور .

، غييير 01/7/0111فييي 0111/س/ 007حكييم محكميية اسييتئناف نينييوى بالعييدد  -0
 منشور.
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، 00/0/0110فييي 0111عقييار /  0/م0788قييرار محكميية بييداءة الكييرادة بالعييدد -3
 غير منشور .

، غيير 07/00/0100فيي 0100/ 6350حكم محكمية بيداءة الموصيل بالعيدد   -0
 منشور.

، غييييييير  08/0/0115فييييييي  550/0115حكييييييم محكميييييية بييييييداءة الكييييييرادة بالعييييييدد -6
 منشور.

، غييير  00/0115/ 00فييي  0113/0115حكييم محكميية بييداءة الكييرادة بالعييدد  -5
 منشور.

غيييييير  07/8/0115فيييييي  0658/0115حكيييييم محكمييييية بيييييداءة الكيييييرادة بالعيييييدد  -8
 منشور.

، غيييييير  00/6/0115فيييييي  036/0115حكيييييم محكمييييية بيييييداءة الكيييييرادة بالعيييييدد  -7
 منشور.

، غيييييير  07/8/0115فيييييي 0657/0115حكييييم محكمييييية بييييداءة الكيييييرادة بالعييييدد  -8
 .منشور
،   01/0100/ 03فيي  0100/س/  080استئناف نينوى بالعدد حكم محكمة  -01

 .غير منشور
فيييييي 0888/مدنيييييية أوليييييى /357قيييييرار محكمييييية التميييييييز بالعيييييدد  -11             

، السينة الثانيية ، آذار  03ة الوقيائع العدليية ، العيدد ، منشور في مجلي7/01/0888
 ،0871. 
فييييييييي 3608/0118حكييييييييم محكميييييييية الأحييييييييوال الشخصييييييييية بالموصييييييييل بالعييييييييدد -00
 .، غير منشور08/5/0118
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 Abstract 

 

Consider legislation for a minor into attention and likely be 

worth at outweigh the other party in any legal relationship will 

be a minor one of its edges , and so was the attitude of the Iraqi 

legislature , which passed a special law means the affairs of 

minors, social, cultural and financial is the law of the care of 

minors No. 78 of 1980, which ruled that no more than a decade 

Rent property owned by the minor for years in real estate and 

three years for agricultural land that does not extend the 

contract beyond the reach of the minor age of majority in all 

cases , and at the same time consider legislation to tenant 

residential property into attention and likely fetch on the tip 

landlord as the weaker party in the contractual relationship will 

be resolved the will of the legislature replaced the will of the 

owner of the property in relation to the subject of the legal 

extension of the lease , which took its Iraqi legislator in law rent 

property No. 87 in 1979 and was the extension for a period of 

absolute non-specific , and is specified under amendment No. 

56 of 2000, twelve years from the date of the contract 

So it was that erupted in mind wonder about the judgment the 

existence of Msalehtin both require protection in the contractual 

relationship itself and get this case if the property hack owned 

by a minor does overcome the verdicts came out Welfare Act 

minors do not include the lease extension legal or 

predominantly legal provision which was brought by the Law 

of Rent property? 

It also is linked to the subject of the other hand, the situation 

relating to the rental property is common that a minor share 

common as it was fighting it also among the provisions for 

managing money is common organization in civil law and those 
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brought by the Law for the Welfare of Minors The provisions 

of the Civil Code gives the partner who owns the bulk of the 

quota right to rent the property for a period not exceeding three 

years, Will enters contract lease this in the scope of work of the 

administration, which shall be binding on the minority that 

violates or is it collides with what he brought Welfare Act 

minors spoke of this hypothesis in the case of rent property is 

common and that the minor share common where less than or 

equal to the share Is the partner 's right to enter into a contract 

partner of rent this property for a period exceeding those 

specified in the law take care of minors ? The answer to this 

question and its predecessors have been a topic that we tried to 

highlight it in this research through a stand at the legal 

regulation of the subject and the attitude of eliminating it. 

 


