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ضمان المؤجر للعيوب الخفية وفوات الوصف: رابعا  
فييوجدماجميعللمس تأ جرالمؤجريضمن–1):أ نهعلىع،.م(756)المادةتنص

ولكنهكبيرا ،اً انقاصالانتفاعهذامنتنقصأ وبه،الانتفاعدونتحولعيوبمنالمأ جور

المأ جورخلوعنأ يضاً مسؤولوهو–2.فيهابالتسامحالعرفجرىالتيالعيوبيضمنلا

لمماهذاكلبه،الانتفاعيقتضيهاصفاتمنخلوهأ وبتوافرها،صراحةتعهدصفاتمن

يضمنلا):أ نهعلىتنصالقانوننفسمن(757)المادةأ نكما،(بغيرهالاتفاقيقض

لاكذلكوًالتعاقد،وقتبهيعلمكانأ وبهاخطرقدالمس تأ جركاناذاالعيبالمؤجر

علىنكااذاا لاوجوده،يتحققأ نالمس تأ جرعلىيسهلكاناذاالعيبالمؤجريضمن

للعيوبلمؤجراضمانشروطلنايتبينالنصينوبدلالة،(العيبمنالمأ جورخلوالمؤجر

-:هيالشروطوهذهفيه،المرغوبالوصفوفواتالخفية



مؤثرا  العيبيكونأن-1
نقصانأ وارالا يجمنالمقصودالنحوعلىبالمأ جورالانتفاعدونيحولأ نشأ نهمنيكونأ نذلكمنويقصد

نبحيثكبيربشكلالانتفاع الخفيوالعيببالعيب،علملواقلأ جرةيدفعأ والاستئجارعنيمتنعكانالمس تأ جرا 

.(السليمةالفطرةمنهاتخلوالتيالطارئةالآفة)هوالفرنس يةالنقضلمحكمةتعريففيكما

وكذلكالضارة،شراتالًلوجودتؤديأ وبالصحةتضرقدوالتيالمنزلرطوبةفيمثلً الخفيالعيبويتحقق

ذا المؤجربهاالتزمةصففتخلفالشرات،منالدارخلوكضمانهبتوافرهصراحةالمؤجرالتزموصفتخلفا 

تعيينيجيبلذايسير،فهاتخلًعلىترتبالتيالضرركانولومؤثراً عيباً ذاتهافيالصفةهذهتخلفمنيجعل

باختلفتختلفالمنافعههذوتحديدالعين،فيبتوفيرهاالمؤجريتعهدالتيوالمنافعالعقدفيالموجودةالصفة

.المؤجرضمنهالمنافعبهذهيخلعيبظهرفلوالعين،طبيعة

كونهاغمربهاالتسامحعلىالعرفجرىالتيللعيوبالمؤجرضمانعدمعراقيمدني(756/2)المادةوبينت

ذالالمنًزرطوبةفيالتسامحفيكماعيبا ،اعتبارهاعدمعلىجرىالتعامللكنمؤثرةعيوب .مأ لوفةغيرتكنلما 

ذافيمابهاالمحيطةوال حوالوالظروفحالةكلحسبللقاضييكونحالأ يةوعلى غيرأ ومؤثراً بالعيكانا 

.المأ جوروجودمحلفيالسائدبالعرفال خذمعمؤثر



خفيا  العيبيكونأن-2
ذاخفياً العيبيعد برامعندبهيعلملاالمس تأ جركانا  بذللوبنفسهتبينهيًأ نيس تطعولمالا يجارا 

وعنايةالعينفحصبوجودهيتبينأ نالمس تأ جريسهلعيبفكلفحصه،فيالمعتادالشخصعناية

خفيا ،عيباً الجوفيةاهالميوجودأ وال نهارشواطئعلىتقعالتيالعقاراترطوبةتعدفلالمعتاد،الرجل

ذا آخرشخصرفطمنبهعلمأ وبهأ بلغهالمؤجرل نالتعاقدعندبالعيبيعلمالمس تأ جركانفا  أ

نيفيدماوهوخفيا ،لاظاهراً يعدهنافالعيبيضمنه،لافالمؤجر فيوجودهراعىماأً المس تأ جرا 

بدءقبلزالتهباً يقومأ نالمؤجرعلىيشترطلمدامماالضمانفيحقهعنالنزولقبلأ نهأ وال جرة

.الانتفاع

مكانكانولوخفياً العيبويعد يكتشفهلملكنالمعتادالرجلبعنايةعنهالكشفالمس تأ جربا 

.غشاً نهعًالعيبيخفيأ نتعمدأ نهأ والعيبهذامنالعينخلولهأ كدالمؤجرل نبالفعل

قديمايكونأ نالعيبفييشترطلال نهالمأ جورتسليمبعدالادثالعيبالمؤجرويضمن

لاكماالبيع،عكسادئاً هانتفاعاً وانتفاعهالمأ جوربصيانةملتزمالمؤجرل نالتسليم،قبلوموجوداً 

زالتهملزمالمؤجرلانالعقدوقتبالعيبالمؤجرعلميشرط .عالمغيرأ وهبعالماً كانسواءبا 



الوصفوفواتالخفيالعيبضمانعلىالمترتبال ثر

جازالضمانمعهيتحققعيببالمأ جوروجداذا–1):أ نهعلىع،.م(758)المادةتنص

ذا–2.ال جرةانقاصأ والعقدفسخيطلبأ نللمس تأ جر التزمالعيبمنضررالمس تأ جرلقفا 

-:لآتياالنصهذامنويتضح.(العيبوجوديجهلكانانهيثبتلممابتعويضهالمؤجر

ذافيماللمس تأ جريحق نقصاً بالمأ جورنتفاعالاينقصأ نشأ نهومنومعلوموغيرخفياً العيبكانا 

.ال جرةانقاصأ والفسخيطلبأ نبهالانتفاعدونيحولأ وكبيراً 

ذاللمس تأ جريحق عدمشرطلىعبالتعويضيطالبأ نالخفيالعيبوجودجراءضررلقها 

.بالتعويضيلزمهلاالعلموعدمبالتعويضملزميجعلهبالعيبفعلمهالعيب،بوجودالمؤجرعلم

النيةسيءالمؤجركانمتىبالتعويضيلزمفالمؤجربالتعويض،الكمفيالنيةبحسنالمشرعاخذ

منوهناكعيب،الًبوجوديعلملاأ نهيثبتأ نعليهمسؤوليتهولنفيالعيب،بوجودويعلم

لىيذهب بالتعويضملزملذلكجةنتيفيكونبنتيجةالتزامالخفيالعيببضمانالمؤجرالتزامأ نا 

.لاأ مبهعالما



مكانيةمدى العيني؟بالتنفيذالمس تأ جرمطالبةا 

خللمناً باهضيكونلاعندماالعينيالتنفيذأ مكانيةعلىصراحةنصالمصري،المشرع

صلح .العيبا 

صلحخللمنالعينيبالتنفيذالمطالبةجوازعلىالفقهفيجمعالعراقي،فيأ ما وصيانةالعيبا 

لاالكمهذاوماالمأ جور -:الآتيةالشروطكماللتطبيقالفقهويشترطالعامة،للقواعدتطبيقاً ا 

صداركمةالمحمنالطلبالمؤجرامتناععنوللمس تأ جرباهضه،الا صلحتكاليفتكونلاأ ن ا 

صلحالمؤجربالزامحكم .العيببا 

للقضاءالمدةتقديرويتركبالانتفاعالمس تأ جرمعهايحرملاحتىمعقولةمدةفيالا صلحيتمأ ن.

مكانيةمدى ؟العيبضمانأ حكامتعديلا 

لذاالعامظامالنمنتعدلاالخفيالعيبضمانأ حكامفأ نالتعرضضمانأ حكامفيال مرهوكما

أ والتعديليطلبمننيكولاأ نبشرطفيها،الضمانوأ سقاطتخفيفهاوتعديلهاعلىالاتفاقيجوز

.منهصدرغشأ وفعلنتيجةالضمانفيالمتسببهوالتخفيف



العقارضريبةدائرةإخبار:خامسا  
يجارقانونأ حكامعليهنصتبلالمدنيالقانوننصوصفيالضمانهذايردلم من(20)المادةتفجاءالعقار،ا 

يجارالمعدالعقارمالكيلزم):أ نهعلىبالنصالا يجارقانون خبارالسكنىلغرضلل  ومكتبالعقاريبةضًردائرةبا 

ولاخلوهتاريخمنيوماعشرخمسة15خللالعقاربخلوالمكتبوجودعدمعندالشرطةمركزأ والمعلومات

كمالتاريخمنيوما90علىتزيدمدةمشروععذربدونخاليايبقىأ نيجوز نعمالكهامتنعواذاخلوه،أ وبنائها 

يجاره يجارهالماليةالسلطةتولتالمذكورةالمدةخللا  .(القانونهذال حكاموفقاً ا 

بقاءالنصهذابموجبللمؤجريجوزفل وعنديوما ،(90)مناكثرلمدةخالياً للسكنالمعدالعقارعلىالا 

يجارهالماليةالسلطةتتولىالامتناع -:الآتيالنصهذالتطبيقويشترطالا يجار،لقانونوفقاً ا 

.للسكنمعدعقاراً استئجارهالمرادالشيءيكونأ ن-1

.للغيرللتأ جيرمالكهأ عدهأ يللس تعمالمعداً المسكنيكونأ ن-2

خبار-3 .يوم(15)خللالشرطةمركزأ والمعلوماتمكتبأ والضريبةدائرةا 

.يوماً (90)علىتزيدمدةخالياً يبقىلاأ ن-4

.مشروععذربدونتأ جيرهالسكنمالكيرفضأ ن-5



ذا القانونل حكاموفقاً الا يجارتتولىالماليةالسلطةفانالا يجارعنالمالكوامتنعالشروطتحققتوا 

يجارتعليماتمن(ب/11)المادةأ وضحتحيث اليةالخالعقاراتمفاتيحتسليمفأ وجبت1979لس نة(6)رقمالعقارا 

بعدالمختصة،ارالعقضريبةدائرةتحتووضعهالعقاربدخولالمشكلةاللجنةتقومالامتناعوعندأ يام(6)مدةخلل

.ونواقصهوموجوداتهونوعهالعقاربأ وصافمحضرتنظيم

تأ جيرهالغرضذاتهاالتعليماتمن(ج/11)المادةلنصوفقاً العقارعنبالا علنذلكبعدالعقارضريبةدائرةوتقوم

-:لمنال ولويةتحديديتممس تأ جرمنأ كثروجودحالةوفي

.يملكهاالتيأ رضهأ ودارهاس تملكتمن-1

.نسبياً ال قلالدخللذوي-2

.عدداً أ كثرأ سرةيعيلمن-3

نذارتوجيهيلزمهل لىالا  جراءاتهاالماليةالسلطةقيامقبلالمالكا  أ جير؟بالتالخاصةبا 

نذار،توجيهضرورةعدمالعراقيالقضاءيؤكدكماال صل بتأ جيرالماليةالسلطةقياملًكافياً يعدالقانونيةالمدةفمضيالا 

نذارتوجيهالفقهفيرأ يويفضلمشروع،عذردونالتأ جيرعنالمالكأ متناععندالعقار قدل مرلتنبيههللمؤجرالا 

آثاره،ولنتائجهلهحساباً يحسبلمأ وعليهفاتيكون القانونيةالا جراءاتعلىقدامالاً قبللهأ خيرةفرصةذلكوليمثلوأ

.الخصوصبهذا



يداعالمؤجرالتزاممدى الضريبة؟دائرةلدىالا يجارعقدمننسخةبا 

ضافةالمؤجرالعقارضريبةقانونالزموقد لىا  خبارا  يداعالضريبةدائرةا  الا يجار،عقدنمنسخةبا 

يجارقانونمن(أ ً/7/4)المادةذلكعلىفنصت عقدتحريروالمس تأ جرالمؤجرعلى-ا/4):أ نهعلىالعقارا 

يداعكتابةالا يجار عدمعندطةالشًرمركزأ والمعلوماتومكتبالعقارضريبةدائرةلدىمنهنسخةوا 

برامهتاريخمنيوماثلثين30تتجاوزلامدةخللالمكتبوجود -:الآتيالنصمنويتضح،(ا 

يداععند-1 بتقديربالعقدرفقيطلبتقديمالمؤجرمنالدائرةتطلبالضريبةدائرةلدىالعقدمننسخةا 

ال صليةالنسخةنعال صلطبقصورتنظيمويمكننسخة،منل كثرالا يداعيكونأ نويجوزالعقار،قيمة

.الضريبةدائرةمنمؤيدة

يداعكونمنيتأ كدأ نالضريبةمديرعلى-2 يحيلثميوما ،(30)وهيالمحددةالمدةخللتمالعقدا 

المؤجروعنوانلبالطتقديموتاريخالعقارعنالمعلوماتلتدوينالضريبةلشعبةالعقدبرفقةالطلب

.الكامل

يداعالمؤجرقيامعدمعند-3 بالغرامةأ وأ شهر(3)عنتقللامدةبالبسيعاقبالعقدمننسخةبا 

حداهماأ ودينار(1000)علىيزيدلابمبلغ .با 
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