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(العذر الطارئ)انتهاء عقد الإيجار بسبب وضع احد الطرفين 
-:ومنهاالإيجارعقدفيالمتعاقديناحدظرفيتغيرأ نيحدث

المس تأ جرموت-1
ال صل،(أ جرالمس تبموتولالمؤجربموتالإيجارعقدينتهي ل):بانهمدني(783/1)المادةتنص

اس تثناءوهناك.للخلفينتقلبلالمس تأ جرولالمؤجربموتلالعقدينتهي لأ نهعامةوكقاعدة
-:القاعدةهذهعلى

الإيجاراماتالت تحملعلىطاقتهممناكبرأ صبحتالعقدأ عباءأ نالورثةاثبتأ ذا-أ  
يالذالضررلدفعالعقدفسخطلبالمس تأ جرلورثةهنافيجوز،(783/2)انتفاعهم،حدودويتجاوز

-:بقيدينمقيدالورثةوحق.تحملهاعلىلهمطاقةلماديةأ عباءتحملمنيصيبهم

.الموتوقتمنأ شهر6علىتزيدلمدةخلالالفسخطلبالورثةيقدمأ ن❖

تنبيهالورثةوعلىسخ،الف لطلببهالتمسكللمؤجريحقفلافقطالورثةلمصلحةمقررهناالفسخفيالحق❖

.مدني(741)المادةفيعليهاالمنصوصالمددوفقعلىالفسخبطلبالمؤجر



ذا-ب ثم،بشخصهعلقتتلعتباراتأ والمس تأ جرحرفةبسبباإليبرملمالإيجارعقدكاناإ

.مدني(784)العقدفسخطلبللورثةجازمات

مكانيةمدىما -:ذلكعلىبناءالعقدبفسخالمؤجرمطالبةاإ

منيكوندقل نهال ولى،دونالثانيةالحالةفيللفسخالمؤجرطلبجوازاإلىيذهبمنهناك❖
.مزاولتهافيمحلهويحلالمورثمهنةيمارسأ نيس تطيعمنالمس تأ جرورثة

ولواضحلمادةانصصباغةل نالحالتينفيالعقدفسخطلبللمؤجريجوزانهاإلىالآخرالرأ ي❖
بدونكافيا  يكونلقدالمهنةلنفسالورثةاحدممارسةأ نثميحتمل،ممااكثرالنصلتحميليحتاج

الطلبوتقدمهالتنبيضرورةعلىالمشرعينصولمالاعتبار،بنظرالمشرعأ خذهاأ خرىاعتبارات
.مباشرةالمس تأ جرموتبمجردهناالفسخطلبيمكنلذاأ شهر،6مدةخلال

والإيساريبةالط والسمعةوال خلاقال مانةمنالمس تأ جربهيتحلىماهيالشخصيةالاعتبارات❖
.هوشروطالعقدظروفخلالمنعليهايس تدلتقديريةسلطةلههناوالقاضيالمالي،

.اشهر6خلالللوفاءكمواعيدتطلبهاالتياشهرالس تةمدةبانتهاءالعقدانتهاءيشترطول❖



المس تأ جراإعسار-2

عسارأ نالعامةالقاعدة عساءأ ماار،الإيجالعقدفسخيطلبأ نللمس تأ جروللهيجيزلالمؤجراإ اإ
.أ خرىتارةوللمس تأ جرتارةللمؤجريجيزفأ نهالمس تأ جر

أ نهعلىمدني(785)المادةتنصالمس تأ جرلإعسارالإيجارفسخطلبللمؤجريحقهل❖

عسارعلىيترتبل) المس تأ جريجبرلبعدتحللمأ جرةفأ ي،(تس تحقلمأ جرةتحلأ نالمس تأ جراإ
لهتكفلمناس بةبتأ ميناتالمس تأ جرمطالبةحقلهفأ باحالمؤجرحمايةحاولفالمشرعدفعهاعلى
ذابعد،تس تحقلمالتيبال جرةالوفاء نهاءطلبللمؤجرعاديقدمهالمفاإ هووالقاضييجار،الإ عقداإ
.التأ ميناتتقديموقتيقررمن

المس تأ جربينالتمييزمنبدلهنالإعساره،الإيجارفسخطلبللمس تأ جريحقهل❖

فأ جازذلك،عنالممنوعالمس تأ جروبينالباطن،منوالتأ جيرالإيجارعنبالتنازلالمخولالمعسر
مراعيا  القاضيقدرهيعادل  تعويضا  للمؤجريدفعأ نعلىالإيجارفسخيطلبأ نال ولدونللثاني
عسار .المس تأ جراإ



شروطعدةأ علاهالنصمنويتضحمدني(793)المادةتنصلموطنه،الموظفكتغييرالشخصية،الحالةتغيير-3
-:منهالتطبيقه

.نقلهفيالحقلهيعملرببتبعيةمرتبطدامماحكوميغيرأ محكوميا  موظفا  المس تأ جريكونأ ن❖

.مسكنا  المأ جوريكونأ ن❖

نهائهللموظففأ نالمحددغيرالإيجارلنالمدة،محددالإيجاريكونأ ن❖ فيبالإخلاءؤجرالمعلىالتنبيهبعداإ
.مدني(741)المادةفيالمحددةالمواعيد

ذاموطنه،تغييرالموظفعمليقضيأ ن❖ .الحقهذالهيكونفلاطلبهعلىبناءموطنهتغييركانفاإ

ل خرىمدينةمنيكونأ نالنقليجبهل

فيبعيدخرلآ حيمنالنقلبالفسخالمطالبةجوازالآخرالبعضيذهببينماذلك،جوازاإلىيذهب،البعض
.الكبيرةالمدنفيذلكويتحققذاتهاالمدينة

.مدني(741)عليهاالمنصوصالمواعيدفيبالإخلاءالمؤجرالمس تأ جرينبهأ ن❖

الإيجارعقدفياخلافهعلىالتفاقفيجوزالعام،النظاممنليستالمس تجدةالظروفأ والشخصيةالحاجةاإن➢
.فاسخشرطعلىقا  معلالعقدفيكونشخصيةظروفاس تجدتلوالعقدفسخعلىاتفقلوكمالحق،عقدفيأ و



انتهاء عقد الإيجار بسبب انتقال ملكية المأجور
المدنيالقانونضوءفيالمأ جورملكيةانتقال:أ ول  

مالكحدواشخصيكوناإذذلكفياإشكالفلاللمس تأ جرالمأ جورملكيةتنتقل❖
.الذمةل تحادالالتاموينتهي ومس تأ جر

يجارالتأ ريخ،تثاباإيجاربينالتمييزمنبدلوهناللغيرالعقارملكيةتنتقلقد❖ غيرواإ
.التأ ريخثابت

العقد غير ثابت التأ ريخ قبل انتقال الملكية

ذاهناللمؤجر يجدلنوأ نهةرابحصفقةالعقدبشروطالمس تأ جربقاءمعمصلحتهأ نرأ ىاإ
منأ قلالإيجاراءلإنهالباقيةالمدةأ نكمابالإيجار،فيتسمكأ فضلبشروطأ خرمس تأ جرا  

التيالمدةمنأ قلدةمفيينتهي ل نهبالإيجاريتمسكأ نفيفضلبالإخلاء،التنبيهمدة
.العينفيهايخلي



العقد ثابت التاريخ قبل انتقال الملكية
المالكحقفيالعقدذينفهنافالعقدالملكيةانتقالعلىسابقالتاريخثابتعقدلهيكونقدالعقد❖

.الجديد

طبقا  عامةةبخدممكلفشخصأ وعامموظففيهيثبترسم بس نديكونقدالتأ ريخثبات❖

.اختصاصهحدودوفيالقانونيةلل وضاع

لالتأ ريخثابتيكونلالعاديالس ند❖ ذااإ من(أ ول  /26)دةالمعليهانصتالتيالصوربأ حدثبتاإ
ثبات ذاللغيرحجةللس نديكونمتىتحددوالتيالمعدل1979لس نة(107)العراقيالإ بتثاكاناإ
-:الحالتفيثابتويكونالتأ ريخ

ثباتيوممن-2العدلالكاتبمنتصديقهيوممن-1 التأ ريخثابتةورقةفيمضمونهاإ

أ ثرالس ندعلىلهمممنأ حدوفاةيوممن-4مختصعامموظفأ وقاضمنتأ شيرهيوممن-3
مضاءأ وخطمنبهمعترف بهامبصمةأ واإ يكتبأ نءهؤلأ حدعلىمس تحيلا  يصبحأ نيوممنأ واإ

قبلصدردقالس ندأ نفيقاطعا  يكونأ خرحادثأ يوقوعمنعاموبوجهجسمهفيلعلةيبصمأ و

.وقوعه



والحقوقفيالقديممحلحلولهيعنيالجديدالمالكمواجهةفيالإيجارعقدنفاذ❖
.والمس تأ جرالمالكبينمباشرةالعلاقةوتصبحالالتامات،

ليهانتقلتلمنيجوزول❖ يجبرأ نحقهفينافذا  الإيجاريكنولمالمأ جورملكيةاإ
لالإخلالعلىالمس تأ جر .(741)المادةوفقالمواعيدفيبذلكالتنبيهبعداإ

ذا❖ أ والمؤجرمنتأ جرللمس  تعويضبدفعالزمالتنبيهبعدالعقدالجديدالمالكانهي اإ
للوفاءكافتامينعلىيحصلنأ  أ وذلك،خلافعلىالتفاقيتملمماالجديدالمالك
.ضالتعوييس توفيحتىالمأ جورحبسحقوللمس تأ جرالتعويض،بهذا



انتقال ملكية المأجور في قانون إيجار العقار: ثانيا  
يجارقانونعالج ذالمأ جورملكيةانتقالالعقاراإ الجديدالمالكيحل–1»:أ نهعلىمنه(14)المادةنصتاإ
يخطرنأ  الجديدالمالكعلى–2.القانونهذابموجبالمقررةوالالتاماتالحقوقفيالمؤجرسلفهمحلللعقار

لتاريخالتاليليومامنتبدايوماثلاثينخلالاليهالعقارملكيةبانتقالالعدلالكاتببوساطةالمس تأ جر

دائرةمراجعةأ يضايهوعل ذلكتؤيدالعقاريالتسجيلدائرةمنصادرةوثيقةبال خطارويرفقباسمهتسجيله
النصهذا.«المس تأ جرتبليغلتاريخالتالياليوممنتبدايوماثلاثينخلالالملكيةانتقاللتأ شيرالعقارضريبة
:اإلىيشير

المس تأ جر،تجاهفهلسلكانتالتيوالحقوقالالتاماتتجاههويسريالقديمالمالكمحلالجديدالمالكحلول-1
.القانونمن(3)المادةعليهنصتالذبالقانونيالامتدادتجاههيسريكما

ليهالملكيةبانتقالالمس تأ جراخطارالجديدالمالكعلى-2 الكاتبمن رسماإخطارخلالمنرسم وبشكلاإ
.العقارتسجيلتاريخمنيوم30خلالالعدل

رفاق-3 .خطارالامعالعقارانتقالتؤيدالعقاريالتسجيلدائرةمنالصادرالملكيةس ندمننسخةاإ

يداع-4 .لديهاذلكلتأ شيرالضريبةلدائرةالجديدالملكيةوس ندالإيجارعقدمننسخةاإ



يجارقانونعالج -:الآتيخلالمنالجبريالبيعبطريقالمأ جوربيعحالةالعقاراإ

ذاالعقارهذاتخليةعلىالمس تأ جرأ والشريكأ والمالكيجبرل-1 العقارفيالاس تمرارفيرغباإ
.العقارايجارقانونمن(15)المادةلنصاستنادا

البيععنالاعلانتاريخقبليوم(15)قبلالعقارشاغربتبليغبالبيعتقومالتيالجهةأ والمحكمةتتولى-2
.خلالهاالعقارشغلفيرغبتهلبداء

الايجارانونقوفقةالاجرةتقديراإلىيصارللعقارمس تأ جرااعلاهالمذكورالعقارشاغريكنلماذا-3
.منه(15)للمادةاستنادا  
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