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المحل في عقد الإيجار
تمامهاراديالتيالقانونيةالعمليةفهومزدوجةطبيعةذاالإيجارعقدفيالمحل المؤجربيناإ

تمكينفيكونيالمؤجرللتزاماتبالنس بةفالمحلبينهما،التزاماتلإنشاءوالمس تأ جر

للمس تأ جرلنس بةباوهوبالمدة،تقاسالمنفعةوهذهالمؤجرةبالعينالانتفاعمنالمس تأ جر

-:تواليالًعلىال جرةثممنأ ولاًالمأ جورفيالبحثيتوجبهنامنال جرة،يشكل

(المأجور)العين المؤجرة : الفرع الأول
عقدمحلءالشيبهيرادلالدقيقةالقانونيةالناحيةمنالمأ جورأ والمؤجرالشيء

العينعلىللمؤجريكونفقدالعين،هذهعلىللمؤجريكونالذيالحقهوبلالإيجار،

الحقدونقالحيكونوقدبتأ جيرها،عليهاسلطانمنلهبمافيقومملكيةحقالمؤجرة

عادةلمنفعةاحقصاحبفيومالمنفعةحقمثلعينيحقعليهالهكانلوكماالملكية باإ

.العينتملكدونبهاالانتفاعبقصدالمنفعةتأ جير



شروط الشيء المأجور
والعقودًالقانونيةًلًتختلفًشروطًالمأ جورًعنًالشروطًالعامةًالواجبًتوافرهاًفيًالمحلًفيًًعمومًالتصرفات

-: وهذهًالشروطًهي

وجودًالشيءًالمؤجر: أ ولاً
ذاًلمًيكنًموجودااًوقتًالعقدًأ وًقابلااًللوجودًتطبيقااًللق( العينًالمؤجرة)يجبًأ نًيكونًالمأ جورً واعدًالعامة،ًواإ

: عضًالفرضياتًفيًذلكموجودااًوقعًالعقدًباطلااًلنعدامًمحلًالتزامًالمؤجرًبتمكينًالمس تأ جرًمنًالانتفاع،ًوهناكًب

ذاً-- نهاًموجودةًوهيًغيرًموجودة،ًفاإ عًمنهًثمًأ وًأ جرًحقًانتفاعًضنًأ نهًالمنتفاجرًشخصًدارًظنًاإ

.تبينًأ نهًليسًصاحبًحقًالمنفعة،ًفالإيجارًيعدًباطلااًهناًلنعدامًالمحل

ذاً-- برامًعقدًالإيجاراإ ذاًانقضىًحقًالمنفعةًقبلًالعقهلكتًالعينًمحلًالعقدًقبلًاإ د،ًفعقدًالإيجارًأ وًاإ

.يكونًباطلااًهنا

ذاً-- الجزءًالسليمًماًلمًكًويس تمرًفيهلكًجزءًمنًالعينًمحلًالإيجارًفأ نًالإيجارًيبطلًفيًالجزءًالهالاإ

.ظريةًانتقاصًالعقديتبينًمنًالعقدًأ نًالإيجارًماًكانًليتمًبغيرًالجزءًالذيًاحترقًفيبطلًكلًالعقدًوفقااًلن

ذاًكانًالشيءًمعدومًوقتًالعقدًولكنهًممكنًالوجودًفيًالمس تقبلًفينعقدًصحيحاا،ًل نهًلًيً شترطًوجودًالمحلًبلًاإ

لىًشرطًواقف مكانيتهًللوجود،ًفيعدًمضافااًاإ .اإ



المؤجرالشيءتعيين:ثانيااً

تحديديجبسكندارشخصأ جرلوفللجهالة،نافيااًدقيقااًوصفااًفيوصفكافيااًتعينااًالإيجارعقدمحلالشيءتعينيجب

بلفعلااًمعينااًءالشييكونأ نيشترطولالغرف،وعددالطابقوعددومساحتهموقعهحيثمنكافيااًتحديداالمنزل

ذاللتعيين،قابلااًيكونأ نيكفي علميةسفرةفيطلبتهالنقلمعينبأ جرمعينوصنفنوعمنس يارةكليةاس تأ جرتفاإ

للغرضوتصلحعليهقالمتفالصنفومنعليهمالمتفقالطلبةعددتس توعبدامتمامركبةأ يةالكليةيسلمأ نفللمؤجر

ذامنها،المقصود .المتوسطالصنفمنبشيءالمؤجرالتزموجودتهالشيءدرجةعلىيتفقلمواإ

للتعاملالمؤجرالشيءقابلية:ثالثااً

ذا العقدوقعمشروعغيرهفيالتعاملوكانطبيعتهبحكمأ والقانونبحكمالتعاملعنبطبيعتهيخرجمماالشيءكاناإ

.باطلااً

لىيذهبمنوهناك والإيجار،البيعبينفارقهناكل نصائبغيرالبيعفيكماالإيجارعلىالشرطهذاتعميمأ ناإ

معببيعهاالتعاملجوازدمعرغمال موالبعضأ نيعنيوهذاالمنفعة،علىيردالإيجارعقدبينماالملكيةعلىيلادالبيعفعقد

يجارهايجوزذلك .ال موالذههأ جلهمنخصصتالذيالغرضمعيتعارضلالذيبالقدرالوقفوأ موالالدولةك موالاإ

أ والدعارةل غراضمنزلاًيؤجركمنوالآداب،العامللنظاملمخالفتهالمحلمشروعيةلعدمعائدااًالتعاملعدميكونوقد

.القمارلعب



للاس تهلاكالمؤجرالشيءقابليةعدم:رابعااً

لمرةتعمالهاسً بمجردللاس تهلاكقابلااًغيرالإيجارعقدمحلالشيءيكونأ نيجب

أ نيتصورلافمعية،مدةالمؤجرةبالعينالانتفاعالمس تأ جريخولالإيجارعقدل نواحدة،

المس تأ جرلزمفيل ن،مرةل ولباس تعمالهاتنقضيالتيال ش ياءعلىالإيجارعقديرد

.العقدمدةاءانقضبعدبذاتهايردهاثموصيانتهاالعينعلىبالحفاظالعقدبموجب

ابلااًقالشيءيكونفقدالصددهذافيدخلااًالطرفينلإرادةيكونذلكومع

كمنالإيجار،عقدانتهاءبعدردهالمس تأ جرعلىالمؤجرويشترطمرةأ ولمنللاس تهلاك

لهيردهاأ نعلىبوبالًحلبيعيملكهمعرضفيلعرضهاالحبوبمنكميةاس تعمالعلىيتفق

بحسبالشيءلهالمعدالاس تعمالعنيختلفهناالإيجارمنفالقصدالمعرض،انتهاءبعد

.طبيعته



المعدل1979لسنة ( 87)نطاق عقد إيجار العقار رقم 
يجارًالعقارًالمعدل: أ ولاً العقاراتًالمشمولةًبقانونًاإ

يجارًالعقارًبالقانونًرقمً( 1)نصتًالمادةًال ولىًالفقرةً علىًالعقاراتًالتيًتخضعًلحكم2000ًلس نةً( 56)منًقانونًاإ

-: القانونًوهي

اقعةًضمنًحدودًتسريًأ حكامًالقانونًعلىًالعقاراتًالمبنيةًالمؤجرةًل غراضًالسكنىًللعراقيينًالوً-أً -1: )علىًأ نه

.أ مانةًبغدادًوالبلديات

(.وذريته1948يعاملًمعاملةًالعراقيًل غراضًالقانونًالفلسطينيًالمقيمًفيًالعراقًمنذًعامً-بً

العقاراتًالمس تثناةًمنًأ حكامًقانونًأ يجارًالعقارًالمعدل: ثانيااً
يجارًالعقارًبالقانونًرقمً( 2)تنصًالمادةًال ولىًالفقرةً -: علىًالعقاراتًالتيًتخضعًلحكمًالقانونًوهي2000لس نةً( 56)منًقانونًاإ

لىًأ حكامًالقانونًالمدنيًأ وًالقوانينًالخاص1تس تثنىًالعقاراتًال تيةًمنًأ حكامًالفقرةً-2) يجارهاًاإ :ةًبهامنًهذهًالمادةًوتخضعًفيًاإ

(.الف50السينماًوالملاهيًوالفنادقًوالمحلاتًالتيًتس تأ جرهاًالشركاتًالخاصةًالتيًيزيدًرأ سًمالهاًدورً-أً 

كمالًالمعدةًللسكنًالمبنيةًحديثاًلمدةًثلاثًس نواتًمنًتاريخًالعقاراتً-بً .البناءاإ

.المعدةًللسكنىًالتيًتؤجرهاًالدولةًأ وًال شخاصًالمعنويةًالعامةًللعاملينًفيهاالعقاراتً-ج

.س تثنائهاالعقاراتًالمعدةًللسكنىًالتيًتؤجرهاًالدولةًأ وًال شخاصًالمعنويةًالعامةًالتيًيصدرًوزيرًالماليةًبياناًبا-د

(.العقاراتًالمؤجرةًلل جانبًمنًغيرًالعراقيينًأ شخاصااًأ وًهيئات-ه



الأجرة في عقد الإيجار
ذالمعاوضةعقودمنالإيجارعقد بالعيننتفاعهامقابلالمس تأ جرمنال جرةالمؤجربموجبهيس توفياإ

.هبةأ معاريةأ ماالعقديعدال جرةفبدونالمؤجرة،

الانتفاعمنتأ جرالمسً بتمكينالتزامهمقابلللمؤجربتقديمهالمس تأ جريلتزمالذيالمالهيوال جرة

ذابالمأ جور، النقود،منمبلغااًتكونأ نيشترطلفانهالإيجارعقدلصحةال جرةوجودمنبدلكانواإ

آخرمالأ يأ ونقودااًتكونأ نفيمكن المس تأ جرقيمهناءبًأ وعملااًتكونأ نيمكنكماعقاراا،أ وكانمنقولاًأ

.متعددةدفعاتكلشعلىأ وواحدةدفعةتدفعأ نويجوزالمؤجرة،العينعلىيدخلهاتحسيناتأ والعينفي

ذاوحقيقية،جديةتكونأ نال جرةفيويشترط ال جرةفييلحقوًباطلااًالعقدكانصوريةكانتفاإ

أ ماالعدم،حكمفيفتعتبرالمؤجرةالعينمنفعةمعيتناسبلحدااًالقلةمنتبلغوالتيالتافهةال جرةالصورية

لالعقد،صحةتمنعلفهييفاحشغبنفيهايكونالتيالبخسةال جرة ذااإ الطرفلحقلذياالغبنكاناإ
منس نةخلالغبنالرفعحاجتهاس تغلتمنفيس تطيعاس تغلالعنناشئغبنعنأ وتغريرعنناش ئااً

برام ذاالعقد،اإ .باطلااًيكونالعقدفأ نلمحجورينأ ووقفااًالمؤجرةالعقاراتكانتواإ



في القانون المدنيالأجرة أحكام : أولا 
كلهاًأ وًأ نًال صلًأ نًيتفقًالمتعاقدانًعلىًتحديدًال جرةًويجوزًلهماًأ نًيحدداهاًعنًمدةًالإيجار

سًالتيًتحددًبمقتضاهاًيقتصرًالتحديدًعلىًالفتراتًالتيًيشملهاًعقدًالإيجار،ًأ وًأ نًيتفقاًعلىًال س

-: ال جرة،ًوتختلفًطريقةًتعيينًال جرةًباختلافًطبيعتها

ًيجارًل نهاًركنًأ ساسيًلًينعقدًالعقدًلبد .ونهابدلتحديدًال جرةًلعتبارًالعقدًاإ

ًتكونًانماًيصحًتكونًنقودااًكانمنًالضروريًأ نًتكونًال جرةًمبلغااًمنًالنقودًفيمكنًليس

آخرمالً .أ

ًذا ...كانتًال جرةًمنًالنقودًتعيينًبمقدارهافاإ

ًذا للجهالةًوتحديدهًتحديدااًكانتًال جرةًشيئااًمعينااًبذاتهًوجبًبيانًهذاًالشيءًبيانااًنافيااًفاإ
...كافيااً

ًذا ...وًواحكانتًال جرةًنصيبااًمنًالمنتجاتًأ وًالمحصولًوجبًتحديدًالنس بةًعلىًنحفاإ

ًذا .كانتًال جرةًعملااًوجبًتعيينًالعملًتعينااًكافيااًفاإ



اتفاقعدمحالةفيال جرةتحديدخلالهامنيتمالتيال سستحديدتقديراقلعلىويتم

تكونقدسال سوهذهتحديدهافيدخلهناللاإرادةيكونفلاتحديدها،علىالمتعاقدين

-:منواحدة

للعملأ والمؤجرةللعيناليوميالدخلأ والريعأ والربحمننس بةال جرةتكونأ نعلىالمتعاقدينيتفققد

...الثمنعيينتًحالةفيكماثالثلشخصال جرةتقديريتركأ نعلىالمتعاقدينيتفققد...ك جرالمقدم

رًشرطعلىللالتزامتعليقذلكل نوحدةالمس تأ جرأ وللمؤجرال جرةتحديدتركيجوزول أ حديجعلادياإ

..الآخررحمةتحتالمتعاقدين

الحالتفيثلالًمأ جرةوتكونالمثل،أ جرةهيال جرةتكونأ نعلىالمتعاقدينيتفققد

-:التالية

ذا-- ...أ وال جرةتحديدعلىالطرفانيتفقلماإ

ذا-- ...أ وال جرةتعينخلالهامنالتيال سستحديديتملماإ

ذا-- ثباتتعذراإ ..بهاالمدعىال جرةاإ



لىالعقدفيال جرةتقديرعدمأ س بابوترجع -:اإ

غفالأ ما .العقدتماممكانفيالمثلأ جرةهيهناوال جرةتقديرها،أ سسبيانعلىأ وعليهاالتفاقالمتعاقديناإ

ثباتعليهماوتعذرعليهااتفقا براممكانفيالمثلبأ جرةهناويعتدعليه،اتفقامااإ .العقداإ

العقدأ ركانمنركنلنعدامباطلااًالعقديكونيس تطيعا،لملكنعليهاالتفاقحاول.

ذباطلاا،الإيجارعقديكونلوالثانيةال ولىالحالةهذهففي• ...العقد،تمامكانمفيالحالتينفيالمثلأ جرةتطبقاإ

محلوهوأ ركانهاحدهلفقدانباطلهنافالعقدعليها،واختلفاال جرةعلىالمتعاقديناتفاقعدمحالةعنيختلفالحكموهذا•

ذاالعقد، أ حرةيساويتعويضبدفعلزميبلبهاانتفعالتيالمدةعنال جرةبدفعيلزمفلاالمؤجرةالعينال ساسهذاعلىالمس تأ جرتسلمفاإ

.المثل

ذاالمؤجرالشيءمكانفيالخبرةاهلبرأ يمس تعينةالمحكمةتحددهاالمثلوأ جرة• .منقولاًكانذااإًالعقدوتمامعقاراا،كاناإ

الأجرةدفعإثبات
ثباتعليهفيقعبدفعهاالملتزمهوأ نهبماوالمس تأ جرعدمها،منال جرةدفعحولنزاعيحصقد ثباتويجوزالعامة،لقواعدلطبقااًذلكاإ اإ

-:منهاصورعدةعبرال جرةدفع

دونلحقشهرأ جرةتسلميًلفالمؤجرالسابقة،الشهريةلل قساطتسليمهعلىقرينةيعدالإيجارمنقسطبتسديدالمس تأ جرقيام

ثباتقابلةقرينةوهيسابقشهرأ جرةتسلمه ...دينار50علىزادبماالكتابةأ وبالشهادةالعكسلإ

نملاحظةمعالمؤجر،منال جرةتسلموصولتطريقعن تسقطثحيس نوات،خمسمضيبعدبحفظهاملزمغيرالمس تأ جراإ

.بالتقادمال جرة
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