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التزام المؤجر بصيانة المأجور: ثانيا  
نصوقدالمؤجرة،بالعينالمس تأ جرانتفاعلإتمامالمهمةالالتزاماتمنالمأ جوربالصيانةالمؤجرالتزاميعد

ماوترميماإصلاحالمؤجرعلى–1":أ نهعلىع،.م(750/1)المادةبنصالالتزامهذاعلىالعراقيالمشرع
خلالاإلىأ دىالمأ جورفيخللمنحدث غايةأ نضرورةفيالنصهذاويتجلى،"منهالمقصودةالمنفعةفياإ

فقط،المأ جورعلىقتصري لبالصيانةفاللتزامالإيجار،منالمقصودةبالصورةتتحققالانتفاعفيالمس تأ جر
.أ يضا  ملحقاتهيشملبل

-:الآتيقانونيةنصوصمنيليهاوماأ علاهالنصمنويس تنتج

ن الترميمات)أ جوربالمللانتفاعاللازمةالترميماتهيالمؤجربهايلتزمالتيبالإصلاحاتالمقصوداإ

لحفظللازمةاالضروريةالإصلاحاتومثال،تكنلمأ مالهلاكمنلحفظهلزمةكانتسواء(الضرورية
الجدرانفيالتصدعاتترميمأ وبالنهيارالمهددالمنزلأ ساساتتقويةهي،الهلاكمنالعين

منمنعهلمس تأ جرل يجوزولللمؤجرحقهيبلبطبيعتهاالتزاما  ليستالترميماتوهذهوال سقف،

.العينلحفظلضرورتهابهاالقيام

التيحاتالإصلاوهي،العقدمنالمقصودالوجهعلىبالعينللانتفاعاللازمةالإصلاحاتأ ما
صلاحوالجدرانال سطحتجصيصذلكومثالبالعين،الانتفاعدوامتقتضي .لالمالسواإ



أ ماعادةتكونميماتالتر وهذهبذلك،يقضيالعرفدامماالمس تأ جرعلىتكونالطفيفةالترميمات

همالنتيجة صلاحمثلالعاديالاس تهلاكنتيجةأ والمأ جورحفظفيالمس تأ جراإ وال قفال،زجاجوالالحنفياتاإ
بهايقضيالتيالطفيفةالترميماتاإجراءالمس تأ جروعلى–2":أ نهعلىتنصوالتي(763/2)المادةأ كدتهماوهذا

."العرف

ذا القيامأ والعقدفسخطلببينالخيارللمس تأ جرفأ نالضروريةوالترميماتبالإصلاحاتالقيامعنالمؤجرامتنعاإ
ذنأ خذبعدالمؤجرحسابوعلىبنفسهبالترميمات .(750/2)المادةبذلكالمحكمةاإ

الآتيالنحوعلىالجزئيوالهلاكالكليالهلاكبينالتمييزمنبدفلاالعينهلاكحالةفي:-

لىيؤديللمأ جورالكليالهلاك-أ   المادةأ كدتهماهوو ،الطرفينالتزاماتانقضاءوبالتاليالعقدانفساخاإ

."نفسهتلقاءمنالعقدينفسخكليا ،هلاكا  الإيجارمدةفيالمأ جورهلكاذا–1":بأ نه(751/1)

المنفعةفواتأ يالجزئيالهلاكحالةفيللمس تأ جريجيزلالعراقيالمشرعفأ نللمأ جورالجزئيالهلاك-ب
جبارنقصهاعندالعقدمنالمقصودة جراءعلىالمؤجرباإ ذافالخيار،لهتركبلالترميماتاإ بالترميمالمؤجريقملماإ

معمؤجرمنزلفيسقفأ والحائطانهدامذلكمن,ال جرةبانقاصالمطالبةأ والعقدفسخبينبالخيارفالمس تأ جر
يطالبأ نأ جرللمس تيحوزال حوالجميعوفيالكلي،الهلاكشكليأ خذبحيثجس يماالهلاكيكونلأ نالملاحظة
لضررمنأ صابهعمابالتعويض ذااإ رادةعنخارجبسببالتلفأ والهلاككاناإ ذاأ ماالمؤجر،اإ بسببهلاكال كاناإ

.العقديةوليةالمسؤ فيالعامةللقواعدتطبيقا  بالتعويضيطالبهأ نفيالحقللمؤجرفأ نالمس تأ جرفعل



يامالق فيالحقللمؤجرأ نهعلىالعراقيالمدنيالقانونمن(752)المادةتنص
فيثبتبه،اعالانتفلدوامأ والمأ جورلحفظاللازمةالضروريةوالترميماتبالإصلاحات

القيامأ جرالمس تعارضولوبلذلك،المس تأ جرمنهيطلبلمولوالحقهذاللمؤجر
سفليلصيانتهضروريةلعمارةالمأ جوراحتاجاذا–1":بأ نهالحكمذلكالمادةبينتوقد،به

جرائهاعنالمؤجريمنعأ نللمس تأ جر بالمنفعةيخلأ وبالسكنىيضرماذلكعلىترتبفاناإ
فيللمس تأ جربقياذاذلكومع–2.ال جرةانقاصأ والإيجارفسخيطلبأ نللمس تأ جرجاز

لىالمأ جور ."الفسخطلبفيحقهسقطالترميماتتمتأ ناإ

ذاماحالةفيللمس تأ جرالقانونأ عطى بالإضرارتوالإصلاحاالترميماتتس ببتاإ
مننقصمابقدرةال جر انقاصأ والعقدبفسخأ مابالمطالبةالمؤجرةالعينمنبانتفاعه

لىبالماجورببقائهالفسخفيالمس تأ جرحقوبسقط،الانتفاع .الترميماتامتموقتاإ

يجارقانونأ نالملاحظ هنافتسريالالتزاملهذايتطرقلم1979لس نة(87)رقمالعقاراإ

علىالتفاقفيجوزالعامالنظاممنليست(750)المادةأ حكامأ نكماالمدني،القانونأ حكام
.العرفبهيقضيماخلاف



(التعرض والاستحقاق)التزام المؤجر بالضمان : الثا  ث
الانتفاعمنالمس تأ جربتمكينالتزامهيعكسالضمانوهذابالمأ جورالانتفاعفيلهالتعرضعدمللمس تأ جرالمؤجريضمن

مبنيةكانتمتىيرالغعنصادرا  كانأ وقانونيا  أ ومادي  كانسواءالمؤجرعنصادرا  يكونقدوالتعرضبالمأ جور،الهادئ

-:الآتيالنحوعلىتباعا  نبحثهماوهوقانوني،سببعلى

المؤجرعنالصادرالتعرضضمان-1

فيللمس تأ جريتعرضأ نالمؤجريجوزل–1":أ نبالقولمنهالصادرللتعرضالمؤجرضمانعلى(753/1)المادةصتن

يضمنفالمؤجر،"عليهاالمعقودعةبالمنفيخلأ وبهالانتفاعمنيمنعتغييرا  المأ جورفييحدثأ نولالإجارة،مدةالمنفعةاستيفائه

ثميملكهالينا  ع يؤجركمنالمأ جور،علىحقا  المؤجرادعىمتىقانونيا  أ مك نمادي  العملكانسواءمنهيصدرعملأ ي

-:لآتيللمؤجرالشخصيالتعرضلتحققويشترطالإرث،طريقعنلهامالكا  اصبح

الإيجارمدةأ ثناءالمؤجرمنالتعرضيقعأ ن.

لإيجارامنالمقصودالهادئبالنتفاعتخلأ وبالمأ جورالمس تأ جرانتفاعدونتحولبأ عمالالمؤجريقومأ ن.

لىوتعرضهعملهفيالمؤجريستندلأ ن القيامأ والبناءعليةت فيكالحقنفسهالعقدمناس تمدهسواءثابتحقاإ

نزاععلىحارسا  تعيينهب صادرقضائيحكمبموجبالمأ جورعلىالمؤجريدكوضعقضائيحكممنأ والضروريةبالترميمات

.المس تأ جروبينبينه



منالمس تأ جررمانكحالمعنويالعمليشملبلالماديالعملعلىذلكيقتصرولالمأ جورمنجزءهدمذلكبموجبللمؤجريجوزفلا

.المؤجرمزايمنأ خرىمزيةأ يأ والمصعدتعطيلأ وبالتلفزيونالانتفاع

لىالدخولللمؤجريجوزل ذندونالمأ جوراإ الدخولحقلهالمؤجرأ نمع،العقدفيذلكيشترطلمماالإيجارمدةطوالالمس تأ جراإ

صلاحترميمالقيامعندللمأ جور .المس تأ جرةمضايقمنالتخفيفمراعاةمعلشرائهعندمعاينتهيريدمنمعهواس تصحابالمأ جورواإ

مكانيةمدىحولالخلافدار أ والمنزلأ والعمارةفسنفيسواءالعينأ جرأ نبعدوصناعتهتجارتهفيالمس تأ جرمزاحمةفيالمؤجراإ

لىاستنادا  الصناعةأ والتجارةبنفسمحلا  بفتحللمؤجرالحقهذابثبوتالبعضذهبمجاور،منزلأ وعمارةفي التجارة،وحريةالملكيةحقاإ

لىأ خررأ يذهببينما عليهيوجبمادي  عرضا  تهذاعملهفيعدبالمأ جورالهادئالانتفاعمنالمس تأ جربتمكينملتزمالمؤجرل نذلكجوازعدماإ

لىبالرجوعيذهبالراجحوالرأ ي.الضمان ذا،للمس تأ جرتحقيقهمنللطرفينالمشتركةالإرادةقصدتمااإ دونبالمأ جورالانتفاعمنالقصدكاناإ

ذاأ ما،الامتناعهناالمس تأ جرعلىكانلهمنافسة لللمس تأ جريضمنلالمؤجرفأ نذلكيقصدوالمانهماتضحاإ بالمأ جورالانتفاعمنهتمكيناإ

.منافسةدونربحمنالصناعةأ والتجارةعليهتدرهمايضمنولهادئا  انتفاعا  

ن اتباعهمنتصدرقدلتياال فعالجميعيشملبلفحسب،القانونيأ والماديالمؤجرفعلعلىيقتصرلالشخصيالتعرضضماناإ

عنهينوبومنالقيمو والوصيوالوليالوكيلمنكلوهمالتقصيريةالمسؤوليةفيمنهنطاقا  أ وسعوال تباعع،.م(753/1)المادةأ كدتهماوهو

.العائلةوأ فرادوالخدموالضيوفوعمالهوالمؤجروالعامالخاصوالخلفقضائيةأ واتفاقيةأ وقانونيةنيابة

لو بالمؤجرصلةمنلهمابحكماحدهممنالفعليقعأ نعنهميسأ لمنفعلعنالمؤجرضمانلقيامويشترط ذايضمنهلفأ نهاإ فاإ

منصادرا  رضا  تععدزائريهاس تقبالدونحالأ والمؤجرةللعينالدخولمنالمس تأ جرالمؤجرمنالمعينالعاملأ والوكيلمنع

.المؤجر

ن ذابطبيعتهللانقسامقابلغيرتعرضهبضمانالمؤجرالتزاماإ عدمجميعا  عليهمبوجمتعددونورثةالمأ جورورثأ والمؤجرونتعددفاإ

.المأ جوربكلبلفقطولحصتهفيلللمس تأ جرالتعرض



الغيرمنالصادرالتعرضضمان-2
نمافحسب،اتباعهمنأ ومنهالصادرالتعرضضمانعلىالمؤجرضمانيقتصرل الغيرمنادرالصالتعرضيشملاإ

-:الآتيالنحوعلىالتعرضهذاعندونقفالمادي،التعرضدونفقطالقانونيالتعرضهوهناوالتعرض

القانونيالتعرض-أ  
باعهات منأ ومنهتصدرالتيال عمالعلىالمؤجرضمانيقتصرول–2":أ نهعلىالمدنيالقانونمن(753/2)المادةنصت

لىالضمانهذايمتدبل آخر،مس تأ جرأ يمنيصدرقانونيسببعلىمبنيتعرضكلاإ عنالحقلقىتشخصأ يمنأ وأ
منمس تمدا  ا  حقال خيريدعيعندماالغيرمنالصادرالقانونالتعرضفيينحصرالتعرضأ نالنصهذاومفاد،"المؤجر
-:الآتيةالشروطتحققمنبدلالغيرمنالصادرللتعرضالمؤجرولضماننفسه،المؤجر

دعوىصورةفيأ واعليهانتفاعحقممارسةأ وال رضكزراعةمادي  التعرضفعلكانسواءفعلَا،التعرضيقعأ ن
.لهالحقبثبوتفيهايطالبيرفعها

لحقيكونالغيريدعيهالذيوالحق،الإيجارعقدبموجبحقوقمنللمس تأ جرمامعيتعارضبحقالغيرادعاء
ملكيةيدعيكمنارالإيجعقدعلىسابقا  الغيرادعاءيكونأ والعقد،بعدللدارمالكا  اصبحانهيدعيكمنالإيجارلعقد

برامقبلالعين .الإيجارعقداإ

ضافيةمهلةالمحكمةومنحتالمدةانتهتلوحتىالإيجارمدةأ ثناءالتعرضوقوع قيامعليهترتبيماللمس تأ جراإ
.التعرض

ذا عينيا  تنفيذا  الالتزامهذاذتنفيعليهفيجببالضمانيلزمالمؤجرفأ نالمس تأ جرعلىالغيرمنالصادرالقانونالتعرضوقعاإ
ذاالتعرض،ضمانوهذاالتعرضعنالغيربكف علىوجبجزئيا  أ وكليا  يدعيهبماالمدعيواثبتالتعرضكفعنعجرفاإ

.هناس تحقاقالاضمانوهوالحالتينفيالتعويضمعالإيجارفسخأ وال جرةبانقاصبالضمانالتزامهينفذأ نالمؤجر



القانونيالتعرضضمانأ حكام
علىوجبالإيجار،عقدبمقتضىحقوقمنللمس تأ جرمامعيتعارضحقا  اجنبيدعىاذا–1":أ نهعلىع،.م(754/1)المادةتنص

لىيبادرأ نالمس تأ جر لالإجراءاتتوجهلالحالةهذهوفيالدعوىمنيخرجنأ  ولهبذلك،المؤجراإخطاراإ نالنصنتضحي ."المؤجرضداإ اإ

خطاريتولىأ نوجوبالمس تأ جرعلىرتبالتعرضوقوعحالةفيالمشرع التعرض،لدفعلإجراءاتامنيلزممايتخذلكيبالتعرضالمؤجراإ

خطاررسميا  أ وعينا  شكلاالمشرعيحددولم ل،أ مالعدلكاتبالمنموثقبخطابأ ومسجلةغيرأ ممسجلةبرسالةيكونأ نفيجوزللاإ

.التعرضبردبواجبةبالقيامللمؤجريسمحملائموقتفيالإخطاريكونأ نفقطوتطلب

ذا خطارالمس تأ جريقملمفاإ أ نالمؤجروأ ثبتتعرضهفيالغيرجنحلوفيماالمؤجرعلىبالضمانالرجوعفيحقهيفقدفأ نهالتعرضبوقوعالمؤجرباإ

.تعرضهفيالغيرنجاحوراءالسببكانالمس تأ جر

المؤجرقيامعدمبسببؤجرةالمالعينعلىالمترتبةالحقوقمنحقا  فقدلوفيماالمس تأ جرعلىالرجوعالحالةهذهفيللمؤجرويكون

دعواهفيمحالةلينجحس المعترضأ نثبتلوأ ماالتعرض،لنجاحنتيجةضررمنلحقهمابتعويضويطالبهبهالمنوطالإخطاربواجب

خطارهعدمرغمبالتعرضيعلمالمؤجركانأ و،المناسبالوقتفيبالإخطارالمس تأ جرقيامرغم أ صلا  بالإخطارلمس تأ جراقيامفعدمبه،اإ

.بالضمانالمؤجرعلىالرجوعفيحقهعلىيؤثرلفيهتأ خرهأ و

ن ذلكعلىفيترتبوىالدعالغيريكسبأ نوأ ماالمأ جور،فيللمس تأ جرالحقيثبتوهناالمؤجرلصالحتكونأ ماالدعوىنتيجةاإ

الدعوى،ونتيجةلمقامةاالدعوىظروفبحسبال جرةبانقاصأ وبالفسخيطالبهأ نالمس تأ جرفيس تطيعالمؤجر،علىالاس تحقاقضمان

ذا ذاأ و(الكليالاس تحقاق)تماما  الانتفاعزالفاإ لىالانتفاعنقصاإ ذاأ ما،سخالف أ مكنبالنتفاعيخلكبيرحداإ مامقداركاناإ

للمس تأ جرفانديةجبصورةالانتفاعممارسةعنالمس تأ جريعيقلبحيثالانتفاعمنيقللمماالاس تحقاقمنالمأ جورأ صاب

.الانتفاعمننقصمابحسبال جرةبانقاصالمطالبة



لفالمس تأ جرلتاليوبابه،لهعلاقةلحيثالغيرمنالصادرالماديالتعرضضمانعنمسؤول  يكونلالمؤجرأ نال صلالماديالتعرض-ب

حصرا ،التعرضعنالمسؤولهوهل نالغيرعلىبالتعويضيرجعثمبنفسهالتعرضدفعأ مرالمس تأ جرعلىيقعحيثبالتعويضمطالبتهيس تطيع

-:يليماالغيرويتحملهاالماديالتعرضعنالمؤجرمسؤوليةلعدمويشترط

أ جنبيشخصمنبلاتباعهاحدأ ونفسهالمؤجرمنث\صادراالتعرضيكونلأ ن.

لىالمعترضفيهيستندلماديالغيرمنالصادرالتعرضيكونأ ن .قانونيس ندأ ويدعيهحقأ ياإ

بالعينالمس تأ جرانتفاعوأ ثناءالمؤجرةالعينتسليمبعدالتعرضيحدثأ ن.

ليهينسبأ نيمكنلأ نه،التعرضمنالنوعلهذاالمؤجرضمانعدمومبرر ذاضحيتههويكونأ نويمكنمابشكلاإ تلاحدثاإ المؤجرةالعينفاإ

ذاللمس تأ جرضحيةهويكونقدبلالتعرض،بسبب .الغيرمنخلافعلىال خيركاناإ

انقاصوأ  العقدفسخيطلبأ نلهجازالغاصب،يدرفعمنالمس تأ جريتمكنولمالمأ جورغضباذا–1":أ نهعلىع،.م(755)المادةوتنص

الغاصبعلىيرفعنأ  ولهال جرةعنهتسقطفلاالغصببوقوعالمؤجرينذرولمله،ممكنا  ذلكوكانالغاصب،يدرفعفيقصرفاإذا–2.ال جرة

عنالمؤجرليةمسؤوأ ساسهليسال جرةأ نقاصأ والفسخطلبفيالمس تأ جرحقأ نالنصهذامنيتبين."بالتعويضالدعوى

نماالغيرمنالصادرالماديالتعرضضمانعنمسؤولغيرفالمؤجرالتعرض،ضمان منالمس تأ جرحرمانةلتبعالمؤجرتحملأ ساسهواإ

التعويضل نتعويضبال لهالحقدونال جرةأ نقاصأ والإيجارلعقدالمس تأ جرفسختحملهخلالمنذلكنتيجةويتحملبالمأ جور،الانتفاع

ذافالانتفاعتقابلال جرةأ نذلكوأ ساسالمأ جورمنالحرمانتبعةتحملفيالجزاءلهذامجالولالضمانعنالمسؤوليةجزاء أ والانتفاعزالاإ

.ال جرةأ نقاصأ والفسخوجبنقص

خطارقيامهعدمحالةفيالمس تأ جريس تطيعول منتمكنهمنبالرغملتعرضادفعفيمقصرا  يعدل نهال جرةأ نقاصأ وبالفسخيطالبأ نالمؤجرباإ

كماالتقصيريةالمسؤوليةقواعدهوهناالتعويضوأ ساسع.م(755/1)المادةبنصثابتا  بالتعويضالمعترضعلىبالرجوعالمس تأ جرحقويبقىذلك

.التعرضبسببضررمنأ صابهعماالرجوعلهيحق



نالضمانأ حكامتعديلعلىالتفاق-3 ومكملةفسرةتعدبلامالعالنظاممنتعدلالتعرضبضمانالمتعلقةالقواعدجميعاإ

-:الآتيالنحووعلىتعديلهاعلىالتفاقيجوزحيثالطرفينلإرادة

المؤجرضمانعدمعلىاتفقلوكماالشخصيتعرضهبضمانالمؤجرالتزامتخفيفعلىالتفاقيجوزالضمان،تخفيفعلىالتفاق

التنفيذأ وبالفسخالمطالبةفيهحقيقتصربلبالتعويضمطالبتهللمس تأ جريحقفلاقانونيسببعلىالمبنيالشخصيللتعرض

.ال جرةانقاصأ والعيني

ذاالفسخفيقالحلهيكونأ نمثلا  المس تأ جرفيشترطالضمانتشديدعلىالتفاقيجوزالضمان،تشديدعلىالتفاق أ يحدثاإ

خلال .بالماجورالانتفاعفياإ

عفاءعلىالتفاقيجوزالضمان،منالإعفاءعلىالتفاق مادي  تعرضهكانواءسالشخصيتعرضهعنالضمانمسؤوليةمنالمؤجراإ

-:حيثمنالضمانتعديلبخصوصالملاحظةويجب.قانونيسببعلىمبنيا  أ و

الإعفاء،أ والتخفيفالةحمنالمؤجرأ والمس تأ جريضارلكيالمسؤوليةمنالإعفاءأ والتخفيفتفسيرفيالتوسععدم

ذاأ نهوالراجح لمنهيقصدلفانهعامبشكلالإعفاءشرطورداإ عفاءاإ فسخحقمنرالمس تأ جيحرمولالتعويضمنالمؤجراإ

نقاصأ والإيجار .ال جرةاإ

بأ نتقضيالتيعامةالالقواعدمنيعدالحكموهذاالغشنتيجةالتخفيفأ والإعفاءشرطعلىحصلفدالمؤجريكونلأ ن

التعرضنضمامنالحدأ والإعفاءيتضمناتفاقكلباطلا  يقع":أ نهبالقول(759)المادةعليهنصتماوهوشيء،كليفسدالغش

."الضمانهذاسببغشعناخفىقدالمؤجركاناذاالعيب،أ و
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