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Abstract 

The research discusses a common case in society, which is the 

lessor-owner's disposal of the leased property and transferring its 

ownership to others during the validity of the lease contract. Due to the 

danger of this disposal to the lessee and others alike, the legislator 

regulated this process with legal controls that preserve the rights of its 

parties. The disposal that transfers ownership is a reason for creating a 

new contractual relationship established by the law away from the 

intervention of the will. This contractual relationship is revealed by 

obligating the new owner to the effects of the lease contract, as he turns 

into a lessor and all rights and obligations that were between the tenant 

and the old owner are transferred to him with the disposal that transfers 

ownership. The Iraqi legislator has regulated the provisions of this 

disposal in the texts of Articles (786, 787, 788) of the Civil Code No. 40 

of 1951 as amended and the Real Estate Rental Law No. 87 of 1978 as 
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amended. On the other hand, the Iranian legislator regulated the 

provisions of the transfer of ownership of the leased property in Article 

(498) of the law issued on 1307. He also regulated the provisions of the 

law on the relationship between owners and tenants in particular in three 

laws, namely Law (1376, 1362, 1356). The research seeks to explain how 

the legislator organizes this legal relationship and the extent of his 

success in achieving societal stability and maximizing economic 

resources through the tax system. 

 المستخمص
يتا ش البحث حالل شائ ل  ي المجتمع، وهي تصرف المعجر المالك لل ين المرعجرة وتقرل 

قل  المستأجر وقل  الغير  ملةيتها للغير خلال سريان ققد انيجار وبسبب خطورة هذا التصرف
قلررر  حرررد سرررواش تظرررم المشررررع هرررذا ال مليرررل بضررروابط  اتوتيرررل، تح رررظ حقررروق طر ررري ال قرررد ويةرررون 
التصرف التا ل للملةيل سببا  ي خلق قلا ل ت ا ديل جديدة أتشأها القاتون ب يدا قن تدخل انرادة 

ققررد انيجررار إذ يتحررول إلرر  تتةشررف هررذا ال لا ررل الت ا ديررل مررن خررلال إلررزام المالررك الجديررد بأثررار 
مررررعجر وتتتقررررل إليررررا مررررع التصرررررف التا ررررل للملةيررررل جميررررع الحقرررروق والالتزامررررات، الترررري ةاتررررت بررررين 
المسرررتأجر والمالرررك القرررديم، ولقرررد تظرررم المشررررع ال را ررري أحةرررام هرررذا التصررررف  ررري تصررروص المرررواد 

ال قرارات ر رم الم دل و اتون ايجرار  6896لستل  42( من القاتون المدتي ر م 676،676،677)
الم دل، من جاتب اخر تظم المشرع انيراتي أحةام اتتقال ملةيل ال ين المرعجرة  6867لستل  76

ةمرا تظرم أحةرام  راتون ال لا رل برين المرلاك  6026( من القاتون الصادر بتراري  487 ي المادة )
ث ( ويسرر   البحرر6066،6060،6096والمسررتأجرين بشررةل خرراص  رري ثلاثررل  ررواتين هرري  رراتون)

إلررر  بيررران ةي يرررل تتظررريم المشررررع لهرررذا ال لا رررل القاتوتيرررل ومررردر تجاحرررا  ررري ذلرررك تحقيقرررا للاسرررتقرار 
 .المجتم ي وت ظيم الموارد الا تصاديل من خلال التظام الضريبي

 المقدمة
إشرةاليل البحرث تتمثررل إشرةاليل البحررث  ري م ر رل حقرروق والتزامرات المسررتأجر مرن التاحيررل 

بيررع ال ررين المررعجرة الرر  مالررك جديرردة أذا ةرران ققررد انيجررار ثابررت الترراري  ام القاتوتيررل  رري حالررل تررم 
غيررر ثابررت الترراري  ممررا يج ررل مو ررف المسررتأجر  رري حالررل  ررد يخسررر  يهررا مت  ررل ال ررين المررعجرة 
ويررعد  الرر  إخراجررا متهررا وذلررك مررن خررلال دراسررل مقارتررل بررين التظررام القرراتوتي ال را رري وانيراترري، 

الحلول القاتوتيل التي من شأتها تج ل سطوة المعجر  ي التصر ات التا لل هدف البحث هو أيجاد 
للملةيرل  رري تطراق ضرريق مررن خرلال تشررري ات تصرروص  اتوتيرل خاصررل تح ررظ حرق المسررتأجر مررن 
ت رضا الر  حالرل التخليرل أذا ةران ققرد انيجرار غيرر ثابرت التراري  وهرذا مرا   لرا المشررع ال را ري 

ةمررا تهرردف دراسررتتا ايضرراا الرر  بيرران  الم رردل، 6868( لسررتل 76م ) رري  رراتون إيجررار ال قررارات ر رر
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الطبي رل القاتوتيرل لحرق المسررتأجر  ري ال رين المررعجرة هرل هرو حرق شخصرري أم حرق قيتري ومرراهي 
التترائ  المترتبرل قلر  هررذا الحرق بانضرا ل الرر  بيران التزامرات المسرتأجر تجرراا المالرك الجديرد، مررن 

واقرد القاتوتيرل الخاصرل التري تحةرم حالرل التصررف التا رل جاتب اخرر لرم يررد ترص خراص يرتظم الق
للملةيل خلال سريان ققرد انيجرار  ري التظرام القراتون انيراتري والتري ظلرت احةامهرا خاضر ل الر  
القواقررد ال امررل، الدراسررات السررابقل تتمثررل برسررالل ماجسررتير  رري ةليررل القرراتون حملررت قترروان ) ثررار 

وان ةريم جاسرم و رد ترةرزت  الدراسرل أن ققرد انيجرار ي رد مرن اتتقال ملةيل المأجور(، للطالب مر 
أةثر ال قود الرضائيل اتتشاراا ب د ققد البيع، وبموجبا يلتزم المعجر بتمةين المستأجر من الاتت اع 
بالمأجور من و ت محدد لبدش اتت اع المستأجر بالمأجور إل  إن يتتهري انيجرار، وتهردف الرسرالل 

نيجرررار ذاترررا، وذلرررك للارتبررراط الوثيرررق برررين مشرررةلل اتتقرررال ملةيرررل المرررأجور إلررر  بيررران أهميرررل ققرررد ا
ومساس ذلك بحقوق المستأجر التاتجل من ققد انيجار وت ريض مصالحل للخطر،   قد انيجار 
من ققود المدة والو ت قتصر جوهر ،  إذا اتتقلت ملةيل المأجور أثتاش سريان مردة انيجرار  رأن 

ر بالمسررتأجر أو المالررك الجديررد لررذا  ررأن المشرررع ال را رري اصرردر  واقررد ذلررك  ررد يررعد  إلرر  انضرررا
( مرن القراتون المردتي أثرارت 676تتظم  ثار اتتقال ملةيل المأجور، واستتتجت الرسرالل أن المرادة )

خلا راا  قهيرراا بشرأن سرررياتها قلر  ققررد انيجرار الررذ  يةرون محلررا ققرار أو متقررول أو الاثترين م رراا، 
ال قا يذهب إل  أن هذا المرادة تسرر  قلر  المرأجور سرواش ةران ققراراا أم متقرولاا،  وةان رأ  غالبيل

وةاتت الدراسل  ي تطاق القراتون ال را ري  ري حرين دراسرتتا جراشت بشرةل مقرارن مرع تظرام  راتوتي 
 د يختلف توقا ما  ي مصادر تشري ا ورعيتا، تطاق البحث، تقتصر الدراسل قلر  م ر رل ماهيرل 

المسرررتأجر  ررري التصررررف التا رررل لملةيرررل ال رررين المرررعجرة ومررراهي ا ثرررار القاتوتيرررل  حقررروق والتزامرررات
المترتبرررل قليرررا مرررع بيررران المو رررف القررراتوتي  ررري حةرررم هرررذا التصررررف  ررري التظرررام القررراتوتي ال را ررري 
وانيراتي، مته  البحث محل الدراسل تستلزم أتباع المرته  الوصر ي التحليلري الرذ  مرن خلالرا يرتم 

المت لقررل بحقرروق والتزامررات المسررتأجر  رري التصرررف التا ررل لملةيررل ال ررين المررعجرة جمررع الم لومررات 
مع بيران ا ثرار القاتوتيرل مرن خرلال التظرام القراتون ال را ري وانيراتري محرل الدراسرل ،خطرل البحرث 

حقوق والتزامات المستأجر  ي التصرف التا ل لملةيل ال ين المعجرة  ري  تتا ش الدراسل موضوع "
ال را ي وانيراتي " دون الت مق  ي م لومات قامل قن المواضريع محرل الدراسرل، واةت يترا القاتون 

بتترراول مررا يرردخل  رري مضررمون الموضرروع بمررا يخرردم البحررث ويحقررق أهدا ررا ويحررل إشررةاليتا، وقليررا 
سرررتتم دراسرررل الموضررروع مرررن خرررلال مبحثررران، افول حقررروق المسرررتأجر  ررري التصررررف التا رررل لملةيرررل 

 والثاتي  ي التزامات المستأجر  ي التصرف التا ل لملةيل ال ين المعجرة.ال ين المعجرة، 
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 المبحث الأول
 حقوق المستأجر في التصر  الناقل لممكية العين المؤجرة في القانون العراقي والإيراني

للحديث قن حقوق المسرتأجر يجرب أن تبرين ماهيرل التصرر ات التا لرل لملةيرل ال رين وتخرص متهرا 
هي  ثار هذا التصر ات قل  المستأجر بالتسبل ال  ال قار المعجر  ي حالل ةون ققرد بالبيع وما 

مرن القراتون المردتي ال را ري )بأترا  926انيجار ثابت التاري  مرن قدمرا  رالبيع ةمرا قر ترا المرادة 
لتبررين لتررا قلرر   927مبادلررل مررال بمال(وهررذا الت ريررف يشررمل المقايضررل أيضررا ولةررن جرراشت المررادة 

وص) بأن بيع ال قار لا يت قد الا إذا سجل  ي الدائرة المختصل واستو   الشةل الرذ  وجا الخص
تص قليا القاتون( من جاتب اخر تظم المشرع انيراتي البيع  ي ال صل افول من البراب الثالرث 

)البيع قبارة قن تمليك قين ب وض م لوم ( من جاتب  خر تظم المشررع  007وقر ا  ي المادة 
ويشرررمل  6896لسرررتل  42د انيجرررار  ررري  ررراتوتين افول القررراتون المررردتي ال را ررري ر رررم ال را ررري ققررر

الم رردل والررذ  يحةررم ال قررارات  6867لسررتل  76المتقررول وال قررار والثرراتي  رراتون إيجررار ال قررار ر ررم 
الخاصل فغراض السةن ةالبيوت والشقق السةتيل ،قرف المشرع ال را ي ققد انيجرار  ري المرادة 

تون المرردتي)انيجار تمليرررك مت  ررل م لومرررل ب رروض م لررروم لمرردة م لومرررل وبررا يلترررزم مررن القرررا 600
المررعجر أن يمةررن المسررتأجر مررن الاتت رراع بالمررأجور( ةمررا تظررم المشرررع انيراترري ققررد انيجررار  رري 

 قررد قرررف ققررد انيجررار  رري المررادة  6026أرب ررل  ررواتين افول هررو القرراتون المرردتي انيراترري ل ررام 
قررد يملررك بموجبررا المسررتأجر متررا ع ال ررين المسررتأجرة، يقررال لمررن ي طرري انيجررار )انيجررار ق 466

مررعجر ولمررن يقرروم بانيجررار مسررتأجر ولمحررل انيجررار مررأجور( أمررا القررواتين الثلاثررل افخرررر  هرري 
و اتون ر م  6060و اتون ر م 6096خاصل تتمثل  ي  اتون قلا ات بين المالك والمستأجر ر م 

الرر  دراسررل الررب ض مررن تصوصررها ضررمن محررور دراسررتتا  رري هررذا  والترري سرروف تت رررض 6066
البحث، ومما تقدم أقلاا ترر ان المشررع ال را ري وانيراتري ةلاهمرا تظمرا احةرام ققرد انيجرار  ري 

  واقد  اتوتيل قامل وخاصل، وهذا ما سوف تبيتا.
 المطمب الأول

 طبيعة حق المستأجر في العين المؤجرة في القانون العراقي
ال قا  ي طبي ل حق المستأجر بين من ي تبررا حقرا شخصريا وبرين مرن يرذهب الر  أترا حقرا  أختلف

قيتيا وةل جاتب يسوق ال  الحج  لدقم مو  ا وأسباب ذلك ي ود بسبب ب ض الظواهر القاتوتيل 
أدر ال  د ع ب ض ال قهاش ال  قيتيل حق المستأجر وةان قل  رأس هرذا الطائ رل ال قيرا ترولرون 

الررتقض ال رتسرري وةاتررت أولرر  الحجرر  المرردا  ون قررن قيتيررل حررق المسررتأجر تتمثررل  رئرريس محةمررل
بسرريان ققرد انيجررار  ري حررق المالرك الجديررد قترد اتتقررال ملةيرل ال ررين المرعجرة الرر  مالرك  خررر اذا 
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مضررري ا برررذلك أن هرررذا دليرررل قلررر  أن    ((6))ةررران ققرررد انيجرررار ثابرررت التررراري   برررل اتتقرررال الملةيرررل 
للمسررتأجر حررق التتبررع اذ أتررا يسررتطيع أن يحررت  بحقررا ةمسررتأجر قلرر  ةررل مررن اتتقلررت اليررا ملةيررل 
ال ررين المررعجرة او مررن أتتقررل اليررا حقررا قيتيررا  يهررا يقيسررون قلرر  ذلررك شررأن المتت ررع وشررأن الرردائن 

وبمررا أتررا حررق   (0)الغيررر  المرررتهن  ةررل هررعلاش يسررتطي ون بموجررب حررق التتبررع أن يحررت  بحقررا قلرر 
المتت ع والدائن المرتهن هو حق قيتي  لا شك أن حق المستأجر هو ا خر حق قيتي أيضا و د 
ر ررض ال قررا والقضرراش هررذا الحجررل وذلررك لان ت رراذ حررق المسررتأجر  رري مواجهررل الملررك الجديررد لرريس 

لا تتصرف اثار ال قد إلا تطبيق ل ةرة التتبع ولةتا استثتاش من مبدأ تسبيل أثر ال قد ، افصل أن 
إلرر  ال ا رردين وخل هررم ال ررام ولةررن اسررتثتاش مررن هررذا المبرردأ  أتررا إذا أتشررأ ال قررد الالتزامررات وحقرروق 
شخصيل تتصل بشيش أتتقل ب د ذلرك إلر  خلرف خراص،  رأن هرذا الالتزامرات والحقروق تتتقرل الر  

تا ذا  حسرب  ري مواجهرل  هذا الخلف  طبقا لتظريل انستخلاف ولهذا  أن حق المستأجر لا يةون
المالررك الجديررد بررل يصرربا هررو أيضررا مررديتا  رري مواجهررل المالررك الجديررد بمقتضرر  ققررد انيجررار ةمررا 
ةرران مررديتا  رري مواجهررل المالررك السررابق تطبيقررا ل ةرررة القرروة الملزمررل لل قررد، الحجررل الثاتيررل هرري  يررام 

إل  المعجر والحجل الثالثل  المستأجر بد ع الت ويض الماد  الصادر من الغير بت سا دون اللجوش
هي  يام المستأجر بر ع دقوة الحيازة مادام المأجور بحيازتا ويتصررف برا تصرر ا سرليما وبمرا أترا 

حيررازة  اتوتيررل  ررأن هررذا مررن وجهررل تظرررهم  دقرروة الحيررازة مقررررة لحمايررل الحقرروق ال يتيررل وحيازتهررا
جميرع هرذا الحجر  لا تصرمد أمرام  اقتراف المشرع بأن للمسرتأجر حقرا قيتيرا قلر  المرأجور الا أن

مررن القرراتون المرردتي  600حقيقررل وة ررل الحررق الشخصرري للمسررتأجر الترري جرراشت  رري تررص المررادة 
ال را رري والترري تضررمتت )تمليررك مت  ررل م لومررل ب رروض م لرروم لمرردة م لومررل وبررا يلتررزم المررعجر أن 

ةرل ت ررض  راتوتي يمةن المستأجر مرن الاتت راع بالمرأجور( وهرذا ي تري بضررورة أخطرار المرعجر ب
يستهدف المسرتأجر وبتراش قلر  مرا تقردم  رأن تترائ  تررجيا الحرق الشخصري للمسرتأجر قلر  ال رين 
المررعجرة تتمثررل بحقررا برررهن ال ررين المررعجرة رهتررا حيازيررا ةررون هررذا الحررق هررو مقرررر لل قررار والمتقررول 

الررهن الترأميتي ولةن هذا التروع مرن الررهن يرعد  الر  حرماترا مرن الاتت راع مرن ال رين المرعجرة أمرا 
مقرررر نصررحاب الحررق ال يترري  مررن جاتررب ثرراتي لرريس للمسررتأجر الحررق أن يررد ع بت سررا الت رررض 
الصادر من الغير المبتي قل  سبب  اتوتي  لابد لا من إخطار المرعجر برذلك والاسرت اتل برا  ري 

بق د ع هذا الت رض ةما لا يستطيع المستأجر القيام بر رع دقرور بشرةل مباشرر قلر  مسرتأجر سرا
يدقوا لتخليل المأجور و أتما ير  هرا قلر  المرعجر مباشررة واذا ر رع المرعجر دقروة لتخليرل المرأجور 
قلرررر  مسررررتأجر سررررابق  ررررلا يمةررررن للمسررررتأجر الجديررررد أن يرررردخل  يهررررا وأت رررررض  رررري هررررذا المطلررررب 

 لتصوص  اتوتيل تتمثل بحقوق المستأجر و ق للقاتون المدتي ال را ي.
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 المطمب الثاني
 نوني لطبيعة حق المستأجر بالعين المؤجرة في القانون الإيرانيالتنظيم القا

تظرررم المشررررع انيراتررري ال لا رررل برررين المرررعجر والمسرررتأجر  ررري أرب رررل  رررواتين افول القررراتون المررردتي 
وت د تصوصا التشري يل  مصدرا قاما لةل القواتين التي تظمت   6026انيراتي الصادر بتاري  

داما وأ ردمها والتري يت امرل م هرا التراس بشرةل يرومي سرواش ةران بشةل خاص ققرود انيجرار اسرتخ
مالةررا او مسررتأجر،  ررأن م ر ررل حقرروق والتزامررات ةررل طرررف مررن أطررراف ال قررد هررو أمررر مهررم ،  قررد 
تظررررم المشرررررع انيراترررري ققررررد انيجررررار  رررري المجلررررد افول  رررري افمرررروال بال صررررل الرابررررع  رررري المررررادة 

) انيجرررار ققرررد يملرررك بموجبرررا  466جررراش  ررري المرررادة مرررن القررراتون المررردتي انيراتررري   966_466
المستأجر متا ع ال رين المسرتأجرة، يقرال لمرن ي طري انيجرار مرعجر ولمرن يقروم بانيجرار مسرتأجر 

التشررريع والمتضررمتل )إذا اتتقلررت (0) م  487ولمحررل انيجررار مررأجور( ومررا يهمتررا هررو تررص المررادة 
ملةيررل ال ررين المسررتأجرة الرر   خررر ، يبقرر  انيجررار قلرر  حالررا إلا إذا اشررترط المررعجر لت سررا حررق 

والثالث 6096القاتون الثاتي هو  اتون المعجر والمستأجر ل ام  (4)ال س   ي حال اتتقال الملةيل( 
الذ  بموجبرا ألغر   6067تاري  المصوب ب 6066و خرها ةان  اتون قام 6060هو  اتون قام 

جميع القواتين الخاصل وال مل بموجبا باستثتاش ال لا ات القاتوتيرل السرابقل لت راذ هرذا القراتون التري 
يسر  قليها القاتون السابق ولم ر رل طبي رل حرق المسرتأجر  ري ال لا رل الت ا ديرل ت رود مررة أخررر 

المسرررتأجر حقارررا شخصرررياا، ممرررا ي تررري أن  ررري القررراتون المررردتي انيراتررري، ي  تبرررر حرررق الررر  تصررروص 
ال لا ررل الت ا ديررل بررين المررعجر والمسررتأجر ت تشررح التزامررات وحقرروق شخصرريل لا تر رر  إلرر  الحقرروق 
ال يتيرررل التررري تت لرررق بالملةيررررل المباشررررة لل قرررار، هررررذا التصرررتيف يرررعثر قلرررر  ةي يرررل حمايرررل حقرررروق 

من القاتون المدتي انيراتري، إذا  رام  984المستأجر والتزاماتا تجاا افطراف افخرر، و قاا للمادة 
شرررخص ثالرررث بادقررراش حرررق يت لرررق برررال ين المسرررتأجرة أو متا  هرررا،  رررلا يمةترررا ترررزع ال رررين مرررن يرررد 
المسرررتأجر إلا ب رررد إثبرررات حقرررا بمواجهرررل ةرررل مرررن المالرررك والمسرررتأجر، هرررذا يشرررير إلررر  أن حقررروق 

بانضرا ل إلر  ،دقراشات  اتوتيااالمستأجر محميرل ضرد ادقراشات افطرراف مرا لرم يرتم إثبرات تلرك الا
قل  أن المستأجر ملزم باستخدام ال ين المستأجرة بالطريقل المت ق قليها  944ذلك، تتص المادة 

 رري ال قررد، والامتترراع قررن أ  تصرررف  ررد يررعد  إلرر  إلحرراق ضرررر بال قررار، ةمررا يجررب قليررا د ررع 
هرذا ،لرل جيردة طروال مردة انيجارانيجار  ي المواقيد المحرددة والح راظ قلر  ال رين المسرتأجرة بحا

المواد تعةد أن حقروق والتزامرات المسرتأجر  ري القراتون انيراتري ت رتظم بشرةل د يرق لضرمان حمايرل 
مصررالا ةررل مررن المسررتأجر والمررعجر، مررع الح رراظ قلرر  الترروازن  رري ال لا ررل الت ا ديررل بيتهمررا وأورد 

لا ررررات برررين المرررلاك والمسررررتأجرين اللائحررررل التت يذيرررل لقررراتون ال  مرررن  ررراتون 66المررررادة  هترررا ترررص
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( مررن القرراتون، إذا 4( بانضررا ل إلرر  الحررالات المررذةورة  رري المررادة )6066)القرراتون الم تمررد قررام 
طالب المستأجر بحق،  يمةتا أن يطلب هذا الحق من المحةمل ال امل التي يقع  يها ال قرار و قرا 

أن يطلرب مرن المحةمرل ترأمين حقو را، المطبقل  ي هذا الشأن قل  المستأجر ويمةترا  (9)للأتظمل 
 والمحةمل ملزمل باتخاذ القرار المتاسب.

الخلاصل يت ق المشرع ال را ي وانيراتي قل  ان حق المستأجر  ي التظاميين القاتوتيين هو حق 
شخصرري ولا يرتقرري الرر  مسررتور الحررق ال يترري، ولةررن هترراك ب ررض الحررالات  ررد يتصررف بهررا الحررق 

الرر  الحررق ال يترري وهري حالررل انجررارة الطويلررل الترري تج ررل المسررتأجر ان الشخصري ليةررون اف رررب 
 يمارس هذا الحق وةأتا مالك لل ين المعجرة.

 المبحث الثاني
 في التصر  الناقل لممكية العين المؤجرة في القانون العراقي والإيراني التزامات المستأجر

جر والح راظ قلر  ال قرار أو الشريش التزامات المستأجر  ي ققد انيجار تضمن حمايل حقوق المع 
المررعجر  رري حالررل جيرردة طرروال  ترررة انيجررار، واحترررام هررذا الالتزامررات ي ررزز ال لا ررل الت ا ديررل بررين 
الطررر ين ويضررمن سررير ال لا ررل انيجاريررل بسلاسررل وبرردون تزاقررات،  مثلمررا تضررمن  رراتون المرردتي 

حقرروق المسررتأجر طرروال  ترررة ققررد  ال را رري الالتزامررات الترري تقررع قلرر  قرراتق المررعجر للح رراظ قلرر 
الايجار، تضمن أيضاا الالتزامات التري تقرع قلر  قراتق المسرتأجر،  ري هرذا المبحرث سروف تسرلط 
الضوش قل  طبي ل التزامات المستأجر أتجاا المالك الجديد الذ  اتتقلت اليا ملةيرل ال رين المرعجرة 

اتين الخاصرررل التررري تطر ترررا لهرررا  ررري  ررري التظرررامين ال را ررري وانيراتررري أخرررذين بتظرررر الاقتبرررار القرررو 
الم دل و راتون  6867لستل  76موضوع الحقوق وهي ةل من  اتون إيجار ال قارات ال را ي ر م 

والقواتين السابقل( ويةرون ذلرك  ري 6066ال لا ات بين الملاك والمستأجرين )القاتون الم تمد قام 
 التظام القاتوتي انيراتي. مطلبين تخصص افول ال  مو ف القواتين ال را يل والثاتي 

 المطمب الأول
 التزام المستأجر اتجاه المالك الجديد لمعين المؤجرة في القانون العراقي

للحديث قن التزامات المستأجر اتجاا المالك الجديد يجرب أن ت ررق برين أمررين افول تبرين أحةرام 
الم ردل والثراتي  ري  6896لسرتل  42التزام المستأجر وذلك  ي  واقد القاتون المدتي ال را ي ر رم 

الم ررردل ،مررع ال ررررض أن ةرررلا القرراتوتين  رررد أقطررر   6867لسرررتل  76 رراتون ايجرررار ال قرررارات ر ررم 
الضماتات الحقيقيل الةا يل للمعجر وصولا ال  استي اش حقا  ي افجرة متها ال رض قل  مستأجر 

ةما  ررا القاتون للمعجر حرق ال قار وضع متقولات ةا يل  ي المأجور ضماتا لو اش بدل انيجار، 
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امتياز قل  المتقولات الموجودة  ي ال ين المعجرة، ةما و ررا القاتون حرق المرعجر  ري حربس هرذا 
 واستردادها اذا ما تقلت بغير قلما ورغم م ارضتا.  (6) المتقولات

 الم دل 6896لستل  42ال رع افول:  ي ضوش أحةام القاتون المدتي ال را ي ر م
. إذا اتتقلرت الملةيرل المرأجور الر  شرخص اخرر 6من القاتون المدتي ال را ي ) 676دة تصت الما

 لا يةون انيجار تا ذا  ي حقا إذا لم يةن لا تاري  ثابت سابق قلر  التصررف الرذ  ترترب قليرا 
. ولةن لمن اتتقلت اليا الملةيل أن يتمسرك ب قرد انيجرار حتر  لرو ةران هرذا ال قرد 0اتتقال الملةيل 

تا رذ  ري حقرا( يتضرا مرن الرتص القراتوتي أقرلاا أترا اذا براع المرعجر المرأجور الر  الغيرر أو غير 
تصرف با أ  تصرف  خر تا ل للملةيل ولم يةن ل قد انيجار تراري  ثابرت سرابق قلر  التصررف 
 رأن للمالرك الجديرد أن يطلرب ب سر  انيجرار ويررغم المسرتأجر  ري تخليرل المرأجور  برل اتتهراش مرردة 

من القراتون والمتضرمن تتبيرا المسرتأجر  646ولةن قليا مراقاة ما جاش  ي أحةام المادة انيجار 
بانخلاش بحسب توع ال قار ومدة انيجار أما اذا ةان ققد انيجار ثابت التاري  لت ذ بحق المالرك 
ك الجديد مالم يةن المستأجر  د أرتض  لت سا  س  ال قد وتسليم المأجور و ي حالل ارتضاش المال

والتزاماتررا المتولرردة قررن ققررد   (6)الجديرد بقبررول ققررد انيجررار  أتررا يخلرف المررعجر  رري جميررع حقو ررا
انيجار، وةذلك الحال اذا لم يةن ققد انيجرار غيرر تا رذ التراري  ولةرن المالرك الجديرد تمسرك برا، 
و ي افحوال أقلاا أذا ما أرتض  المستأجر المةوث  ري ال رين المرعجر  رأن التزاماترا با يرل لحرين 

المحردد  ري ال قرد ،ح رظ المرأجور وقرردم  اتتهراش ققرد انيجرار وهري د رع افجررة  ري المةران والزمران
واسرت مال المرأجور و رق الغرررض الم رد لرا ،ورد المرأجور ب ررد اتتهراش ققرد انيجرار، وهتررا  إهمالرا،

تت رض ال  اهم التزام من التزامات المستأجر هو انيجار من الباطن مع بيان احةاما  ي التظام 
 القاتوتي ال را ي وانيراتي

 انيجار من الباطن
 يام المستأجر افصلي بتأجير ال ين المعجرة او جرزش متهرا إلر  طررف ثالرث دون التترازل قرن  هو

، ويستطيع المستأجر انيجار مرن البراطن اسرتتاد الر  احةرام القراتون المردتي ققد انيجار افصلي
( بقولرا )للمسرتأجر ان يرعجر المرأجور ةلرا او ب ضرا ب رد  بضرا 669ال را ي حسب تص المادة )

لا  ي ال قار و ي المتقول ولا ةذلك، ولا ان يتتازل لغير المعجر قن انجارة، ةل هرذا مرالم او  ب
يقضي الات اق بغير ذلك(، افصل  ي هذا التصرف هرو انيجراز او الاباحرل وذلرك لسرببين افول 
ان ققد انيجار ليست من ال قود التي تهتم بشخصيل المستأجر، أ  ان شخصيل المستأجر ليس 

حل اقتبار، والسبب الثراتي ان انيجرار مرن البراطن ي رزز مرن الضرمان بردل ان يةرون هتراك لها م
ضرررامن واحرررد يةرررون هتررراك ضرررامتان الا  ررري ب رررض ال قرررود تةرررون  يهرررا شخصررريل المسرررتأجر محرررل 
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، امرا مو رف المشررع ال را ري مرن انيجرار بالبراطن  ري  راتون إيجرار (7)اقتبرار مثرل ققرود المزارقرل
( )لا 66/0ترررص المرررادة) 0222لسرررتل  96الم ررردل بالقررراتون ر رررم  6867سرررتل ل 76ال قرررارات ر رررم 

_ اذا اجررر 0يجرروز للمررعجر ان يطلررب تخليررل ال قررار الخاضررع فحةررام القرراتون الا لاحررد افسررباب: 
المستأجر الماجور او تتازل قن الايجار ةلا او جزشا دون موا قل تحريريل من المرعجر...( ا  لا 

 ق المعجر والمستأجر افول تحريريراا، وممرا تقردم اذا اتتقلرت ملةيرل المرأجور يت قد انيجار الا بموا
ثابررت الترراري   أتررا يسررر  بحررق المالررك الجديررد، (8)خررلال سررريان ققررد انيجررار وةرران ققررد انيجررار 

وتتتقرل تب ررا لررذلك الحقروق والالتزامررات، واذا ةرران غيرر ثابررت الترراري   أترا ي رررض المسررتأجر الاول 
( مرن القرراتون 646البراطن الر  التخليررل مرع مراقرات مرا جراش بأحةررام ترص المرادة ) والمسرتأجر مرن

المرردتي ال را رري الا اذا ارتضرر  المالررك الجديررد لت سررا هررذا ال قررد واقتبرررا صرر قل مربحررل  هتررا يسررر  
بحقا ققد انيجار، ام مو ف المشرع انيراتي جاش بشةل  يا خرلاف مرع رعيرل المشررع ال را ري اذ 

( مررن القرراتون المرردتي انيراترري )للمسررتأجر ايجررار المررأجور  خررر مررالم يشررترط 464)تصررت المررادة 
خررلاف ذلررك  رري ققررد انيجررار( ولةررن بشرريش مررن الت صرريل تبيتررا، اذ يرررر د.ةاتوزيرران: "أن تحويررل 
المت  ررل يختلررف قررن تحويررل انيجررار، وذلررك  رري حررال  يررام المسررتأجر بتررأجير ال قررار ةلررا او جررزش 

 ليرراا قررن حصرتا ال قاريررل وتقرروم قلا رل ققديررل بيتررا وبرين المسررتأجر الثرراتي، ولا مترا،  إتررا يتترازل  
يدخل المعجر  ي هذا ال قد ولا تتضرر قلا ل المستأجر افول بالمعجر ولا يشترط موا قل افخيرر 
مع توثيق ال قد المبرم الثاتي، ويرر أيضا قتد تقل ققد الايجار ال  اخر، يحل المستأجر الجديرد 

سرتأجر السرابق ويقريم قلا ررل مرع المالرك مباشررة وهرذا يتطلررب موا قرل المرعجر"، مرن جاتررب محرل الم
مت ررت انيجرار مررن  6096( مرن  رراتون ال لا رل بررين المالرك والمسررتأجر لسرتل 62اخرر ان المررادة )

أجرراز مررا ورد  رري القرراتون المرردتي انيراترري  رري  6066البرراطن او التتررازل قتررا الا ان  رراتون سررتل 
( مررن القرراتون 487(، وممررا تقرردم وتطبيقررا للقاقرردة القاتوتيررل الررواردة  رري تررص المررادة)464المررادة )

المدتي انيراتي وهي حالل اتتقال ملةيل ال ين المعجرة ال  اخر  إن انيجار يبقر  ةمرا هرو إلا اذا 
اشترط المعجر لت سا حق ال س   ي حالرل التقرل، جروهر الخرلاف مرع القراتون ال را ري هرو اذا براع 

مالررك ال ررين المررعجرة  ررأن مررا يتتقررل الرر  المشررتر  هررو ال ررين الغيررر مربحررل لررذلك ب ررد بيررع ال قررار ال
يجب د ع انيجار للمرعجر ولريس للمشرتر  و قرا ل قرد انيجرار، ةمرا اترا اذا ترم اتهراش ققرد انيجرار 
لا  سررربب  برررل اتتهررراش مررردة انيجرررار  رررأن ملةيرررل ال وائرررد ت رررود الررر  المرررعجر، ولررريس الررر  المشرررتر  
وتتيجل لذلك يستطيع المعجر ان ي  ل ما يشاش خرلال سرريان ققرد انيجرار ولا يمةرن للمشرتر  ان 
يطلررب اخررلاش ال قررار وتسررليما حترر  تهايررل المرردة، واذا لررم يةررن ي لررم المشررتر  ب قررد انيجررار  يمةتررا 

 إلغاش البيع.
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لا تتتقرل الر  المشرتر  ومما تقردم  رأن الحقروق والالتزامرات برين المرعجر والمسرتأجر واثارهرا الماليرل 
المالك الجديد  ي التظام القاتوتي انيراتي،  ي حين المشرع ال را ي أجاز اتتقال هذا الحقوق قتد 
اتتقال ملةيل ال ين المعجرة خلال سريان ققد انيجار إذا ةان ثابت التراري  ويحرل المشرتر  محرل 

 المعجر وتتصرف الاثار الماليل لا
 المعدل  8787لسن  78كام قانون إيجار العقارات رقم الفرع الثاني: في ضوء أح

يحل المالك الجديد لل قار محرل سرل ا  -6( من القاتون )64بين المشرع ال را ي  ي تص المادة )
قلرر  المالرك الجديرد ان يخطررر  -0المرعجر  ري الحقرروق والالتزامرات المقرررة بموجررب هرذا القراتون. 

ملةيل ال قار اليا خلال ثلاثين يوما تبدأ من اليروم الترالي  المستأجر بوساطل الةاتب ال دل باتتقال
لتاري  تسجيلا باسما وير رق بافخطرار وثيقرل صرادرة مرن دائررة التسرجيل ال قرار  تعيرد ذلرك وقليرا 
أيضا مراج ل دائررة ضرريبل ال قرار لتأشرير اتتقرال الملةيرل خرلال ثلاثرين يومرا تبردأ مرن اليروم الترالي 

.( ومررن خرلال ت سررير الررتص القراتوتي يتضررا جليرا بررأن اتتقرال ملةيررل ال ررين لتراري  تبليررل المسرتأجر
المعجرة بإحدر التصر ات القاتوتيل والمتمثلل )البيع أو الهبل أو الوصريل أو انرث أو الاسرتملاك( 
وأن اتتقالهرررا لا يرررتم أذا لرررم يسرررتو ي الشرررةليل القاتوتيرررل وذلرررك بتسرررجيل ال قرررار  ررري دائررررة التسرررجيل 

 ري  قرتهرا افولر  حلرول المالرك الجديرد لل قرار  64م المالرك الجديرد ةمرا  رررت المرادة ال قار  باسر
سرتد إيجرار ثابرت التراري   (62)محل سرل ا  ري الحقروق والالتزامرات حتر  ولرو لرم يةرن بيرد المسرتأجر

( 6/ ررق 676سرابقا قلرر  التصرررف التا ررل للملةيرل ومثررل هررذا الشرررط لررم تلاحظرا  رري تررص المررادة )
مررن القرراتون المرردتي ال را رري الررذ  ج لررت مو ررف المسررتأجر اتجرراا المالررك الجديررد ضرر ي ا وم رررض 

 ررض الالتزامرررات (،ويضررريف  رراتون إيجررار ال قررارات ب676/0الرر  التخليررل أسررتتاد فحةررام المررادة )
افخرر قل  المستأجر والتي تراها أةثر حزما بسبب ال قوبات الجزائيل  ي حالل قرد الالترزام بهرا، 
ةضررررورة اسرررت مال المرررأجور بشرررةل لا يلحرررق ضرررررا ولا يسررريش الررر  سرررم ل المرررعجر وأن لا يرررعجر 

  خررلاف ذلررك ال قررار مررن البرراطن او التتررازل قتررا ةررلا او جررزش الا إذا أت ررق الطر رران تحريريررا قلرر
( من القاتون ،وأن لا يسةن  يرا غيرر مرن ذةررو  ري ال قرد الا بموا قرل المرعجر تحريريرا 66المادة )

أو وجررود تررص  رراتوتي أو حةررم  ضررائي، ويترتررب قلرر  مخال ررل المسررتأجر لالتزاماتررا هررذا ت رضررا 
سرتأجر بغرامرل خامسا )ي ا ب الم 00لل قوبات الجزائيل الوارد  ي ت س القاتون وتحديدا  ي المادة 

% قشر من المئل من بدل الايجار اذا اسةن م را  ري المرأجور شخصرا مرن غيرر 62لا تقل قن 
لا يجروز للمسرتأجر  -6) 60المشمولين من المادة الثالث قشر من القاتون( وبالرجوع ال  المادة 

سررتثت  ي -0أن يسررةن م ررا  رري المررأجور غيررر مررن ذةررروا  رري ال قررد الا بموا قررل المررعجر التحريريررل 
( مررن هررذا المررادة ةررل مررن افصررول وال ررروع وأزواجهررم وافخرروة غيررر المتررزوجين 6مررن حةررم ال قررر)



 

 1556 

L  القانون العراقي والإيرانيأثر انتقال ممكية العين المؤجرة عمى حقوق والتزامات المستأجر فيJ  

Journal Of Babylon Center For Humanities Studies 2026   Volume :16 Issue :4 

(ISSN): 2227-2895 (Print)       (E-ISSN):2313-0059 (Online) 
 

وافخررروات غيرررر المتزوجرررات أو افرامرررل او المطلقرررات ومرررن يقضررري القررراتون او ال ررررف او التقاليرررد 
ك أ  الاجتماقيل بإقالل المستأجر لا او بإ امتا م ا شرط ان يتسع الماجور لسةتاهم ،وان لا يمل

مررتهم ققررارا للسررةن  رري المديتررل الترري يقررع  يهررا المرراجور( هررذا الاسررتثتاشات هرري بمثابررل  يررد أوردا 
مررن المررادة أقررلاا وحسررتا   ررل المشرررع ةررون هررذا الالت اتررل ت ررزز مررن  0المشرررع ال را رري  رري ال قررر

 افواصر والترابط بين اف راد وتح ظ التسي  الاجتماقي .
 المطمب الثاني

 المستأجر اتجاه المالك الجديد لمعين المؤجرة في القانون الإيرانيالتزام 
لبيان م ر ل التزامات المستأجر امام المالك الجديد لل ين المعجرة  ي التصرف التا ل للملةيل و ق 
الو ررائع )البيررع، الهبررل، الميررراث، الاسررتملاك، الوصرريل( لابررد لتررا مررن دراسررتها و ررق القرراتوتين افول 

والقسرم الثراتي  ري  راتون ال لا رات برين المرلاك والمسرتأجرين  6026مردتي انيراتري ل رام القاتون ال
( لذا يتبغي قليتا تبيران ذلرك  ري  ررقين وشريش مرن الت صريل وقلر  6066،6060،6096لستل )

 التحو ا تي
 الفرع الأول: التزامات المستأجر في ضوء أحكام القانون المدني الإيراني

)يجرب قلر  المسرتأجر  482ترص المرادة  (66)أحةام التزامات المسرتأجر  ري  تظم المشرع انيراتي
 -0الاتت رراع مررن المررأجور قلرر  التحررو المت ررارف وأن لا يت رردر أو ي رررط  رري المحا ظررل قليررا. -6

الاتت اع من المرأجور و قرا للغررض المقررر  ري ققرد انيجرار و ري حرال قردم الت يرين يةرون حسرب 
د ررع افجرررة  رري المواقيررد المقررررة بررين  -0مررن افوضرراع وافحرروال.المتررا ع المقصررودة المسررتتبطل 

( مررن القررراتون 487الطررر ين و رري حررال قرردم الت يرررين قليررا د  هررا  ررورا.(، وبحسرررب تررص المررادة )
،  أن ققد انيجار سار  بحق المالك الجديد لل قار، ولةتا لرم يتطررق الر  أن  (60)المدتي انيراتي

ري  ام لا، ب ةس المشرع ال را ي الذ   يد سريان ال قد بحق المالك هذا ال قد سواش ةان ثابت التا
 الجديد بثبوت تاري  انيجار وحسن   ل المشرع ال را ي 

 :د ع انيجار -6
يلتزم المستأجر برد ع إيجرار ال رين المرعجرة  ري الموقرد المت رق قليرا برين الطرر ين. و رد يةرون هرذا 

انيجررار، ولا يجرروز أن يةررون هترراك إيجررار، و رري هررذا انيجررار محررددا  رري ال قررد ويسررجل  رري ققررد 
الحالل يةون مبلل انيجار هو ت س المبلل المت ق قليا بين المالك والمستأجر أو يتم تبادلا   رلا. 
 ي افساس، يجب أن يةون للمعجر والمستأجر الحريل  ي تحديد مبلل انيجار والات اق قلر  أ  

رررا برررد ع ت رررس مبلرررل انيجرررار خرررلال مررردة مبلرررل يريداترررا، و ررري هرررذا الحالرررل سررريةو  ن المسرررتأجر ملزما
يرتم تحديردا بالات راق برين المرعجر والمسرتأجر يسرم  انيجرار الاسرمي  (60)إن انيجار الذ  ".ال قد
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من التاحيل القاتوتيل، ولا يجوز تغييرر هرذا انيجرار إلا ب رد اتتهراش مردة انيجرار المت رق قليهرا، ولا 
ر الزيرادة أو التقصرران  رري تةل رل الم يشررل يمةرن أن يزيررد أو يررتقص يحرق ف  مررن الطرر ين أن ي ررذ

المبلل المت ق قليا. أما ب رد اتتهراش مردة انيجرار إذا اسرتمر المسرتأجر  ري شرغل ال قرار ولرم يخلري 
ال قررار ويسررلما للمررعجر حترر  لا يسررلم ال قررار، إذا اسررتمر  رري شررغل ال قررار برردون إذن المالررك  هررو 

هررذا  (64)حسرب ققرد انيجرار برد ع الرثمن المحردد سرابقا للمالرك، ويسرم   ملرزم برد ع ال رين المرعجرة
انيجرار شررقا "أجرررة المظلروم". إذا وا رق المالررك قلر  الاسررتمرار  ري إشرغال المسررتأجر،  ري الوا ررع 

  .سيتم د ع انيجار للمالك بت س مبلل انيجار السابق طالما بقي إذن المالك
 :الامتتاع قن الت د  -0

أجر حرائزاا لل رين المرعجرة بغررض الاتت راع بمت  تهرا ويةرون  ري ح رظ أمرين قليهرا، لرذا يةرون المسرت
يجررب قليررا أن يسررت مل ال ررين المررعجرة  رري حرردود ققررد انيجررار أو مررا قر رراا و رري صررياتل وح ظهررا 
ةالررذ  يودقررا المررال،  يتبغرري أن ي طررف قليهررا وي تترري بهررا ةملةيتررا الخاصررل. ولررذلك إذا خررالف 

ل ين المرعجرة حردود أحةرام ققرد انيجرار أو مرا يجيرزا ال ررف، أو امتترع قرن القيرام و ت الاتت اع با
بالواجبررات والتصررر ات الترري تقررع قلرر  قاتقررا بموجررب ققررد انيجررار أو بموجبررا. حةررم ال رررف أو 

مرررن  ررراتون  7بترررد  64القرراتون،  هرررو  ررري هرررذا الحالرررل أيضررراا مسرررعول قرررن افضررررار، وو قررراا للمرررادة 
مررن  7 يمررا يت لررق بمقررر ال مررل وو قرراا للمررادة  6096سررتأجرين الم تمررد قررام قلا ررات المررلاك والم

بشررأن المو ررع يحررق للمالررك إتهرراش  6060 رراتون المررعجر والمسررتأجر  رراتون ال لا ررات الم تمررد قررام 
خلاش ال ين المعجرة إذا أخل المستأجر ب قد انيجار، أ  إذا اسرتأجر مترزلاا لتسرةن .ققد انيجار وا 

ولا  يما ب د إل  مدرسرل طباقرل أو مدرسرل لغرات، أو امتترع قرن اتخراذ أ  إجرراش  يا أسرتا، ثم ح
ضرررور  للمحا ظررل قلرر  ال ررين المررعجرة،   رري هررذا الحالررل يةررون المسررتأجر لررم ي ررد ي تبررر وصرريا، 
وةأتا غصب ال ين المعجرة. ولذلك  إن أ  ضرر يلحرق برال ين المرعجرة ب رد المخال رل وانهمرال، 

تصر ات المستأجر،  هو مسعوليل المستأجر وقليا الت رويض قرن أ  تروع  حت  لو لم يةن بسبب
من الضرر الذ  يلحق بال ين المعجرة. قل  سبيل المثال، إذا حدثت افضرار بسبب زلرزال،  رإن 

ةمرا  .المستأجر يظل مسعولاا، حت  لو لم يتسبب المستأجر  ي حدوث هذا الضررر لل رين المرعجرة
ون المرردتي هررذا الرررأ : "لا يةررون المسررتأجر ضررامتاا فمرروال المسررتأجر، مررن القررات 480تقبررل المررادة 

أ  أتا إذا هلك ققار المستأجر ةلياا أو جزئياا دون ت ديا أو إهمالا  لا ضمان لا. أمرا إذا خرالف 
وةما  ."حت  لو لم يحدث ال يب تتيجل المخال ل أو المخال ل (69) المستأجر أو خالف  هو ضامن،

والمخال رل مرن الحرالات التري تبريا للمرعجر  سر  ققرد انيجرار، أمرا إذا لرم ي سر    يل  رإن المخال رل
ققد انيجار ولرم يترا ققرد انيجرار  رإن ال لا رل انيجاريرا، أ  ققرد انيجرار، تسرتمر قلر  حالهرا. 
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إذا لم يخالف المستأجر ققد انيجار وتو ف قن الت د  وتصرف و قاا ل قرد انيجرار،  مرن تراري  
 ين المعجرة و قاا لل قرد، ي تبرر وصرياا. و ري و رت مخال رل المسرتأجر )الت رد  والت رد ( است مال ال

  .لم يحدث ذلك، ولا يتحمل المستأجر مسعوليل مثل هذا الضرر
 :قدم تغيير استخدام ال ين المعجرة -0

مرررن واجبرررات المسرررتأجر أن يسرررتخدم ال رررين المرررعجرة برررت س الطريقرررل المتصررروص قليهرررا  ررري ققرررد 
 لا يحق للمستأجر تحويل المةان الذ  استأجرا للسرةن إلر  مةران  خرر. أو إذا اسرت مل  انيجار،

 .محررلاا  ررد اسررتأجرا للقرطاسرريل،  ررلا يجرروز لررا تحويلررا إلرر  محررل حررداد أو ورشررل لتصررليا السرريارات
وبطبي ررل الحررال،  ررإن تغييررر اسررتخدام ال ررين المررعجرة هررو أحررد أمثلررل الت ررد ، ولررذلك  ررإن مسررعوليل 

ر  ي حالل تغيير است مال ال ين المعجرة تماثل مسعوليتا  ري مخال رل ال رين المرعجرة، مرن المستأج
الممةررن أن يةررون اسررتخدام ال ررين المررعجرة غيررر محرردد  رري ققررد انيجررار،  رري هررذا الحالررل لا يمةررن 
للمستأجر أن يشغلها بحريل وبأ  طريقل يريدها، ولةن يجرب قليرا تحديرد التيرل المشرترةل فطرراف 

نيجررار مررن خررلال اللجرروش إلرر  للأدلررل والظررروف وأةررد أن المقصررود بإجررارة اسررت مال ال ررين ققررد ا
المستأجرة وما توع الربا وةي يل استخدامها. قل  سبيل المثال، إذا تم إقطراش مترزل لجيجرار دون 
 يود وتوع الاستخدام،  لا يحق للمسرتأجر تخصيصرا لمستشر   أو مدرسرل و ري هرذا الصردد تقرول 

مررررن القررررراتون المرررردتي،  يمرررررا يت لررررق بضرررررمان تت يررررذ الترررررزام المسررررتأجر: "إذا اسرررررت مل  480المررررادة 
المسررتأجر ال ررين المررعجرة  رري غيررر مررا ذةررر  رري ققررد انيجررار أو اسررتدل قلرر  الظررروف ولررم يمةررن 
ذلك". ولمتع ذلرك، يحرق للمرعجر إتهراش ققرد انيجرار ودرئرا للمتازقرات والردقاور القضرائيل التاشرئل 

ةما اتتبا إل  هذا المسألل  يقرول: "إذا  486توع استخدام ال ين المعجرة، المادة قن الغموض  ي 
لرررم تةرررن المت  رررل المحرررددة  ررري ققرررد انيجرررار مقصرررودة قلررر  وجرررا التحديرررد،  ررريمةن للمسرررتأجر أن 

 يستخدم مت  ل تساو  أو تقل قن المت  ل المحددة من حيث الخسارة".
 القوانين الخاصة التي نظمت عقد الإيجار الفرع الثاني: التزامات المستأجر في ضوء

 8531قانون علاقات الملاك والمستأجرين المعتمد عام  أولًا:
 ري القرواتين الخاصرل التري تظمررت ققرد انيجرار  ري التشررريع انيراتري تسرت رض ب رض التصرروص 
 التري توضررا التزامررات المسرتأجر بشررةل خرراص اتجراا المالررك الجديررد لل قرار بصرر تا مررعجر لل قررار،

يلترررزم المسرررتأجر برررد ع انيجرررار  6096مرررن  ررراتون قلا رررات المرررلاك والمسرررتأجرين ر رررم  6المرررادة 
الشررهر  للمررعجر أو ممثلررا القرراتوتي خررلال قشرررة أيررام  رري الو ررت المحرردد  رري ققررد انيجررار وب ررد 
ذا لرم يةرن هتراك ات راق  اتتهاش مدة انيجرار بمبلرل انيجرار الشرهر   ري تهايرل ةرل شرهر إيجرار ، وا 

ذا لرم يةرن المبلرل م لومراا إيجا ر  يجب د ع انيجار بالمبلل المت ق قليا بين الطرر ين أو تت يرذا، وا 
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 إن المبلل الذ  يحددا يةون متاسباا لتأجير ققارات مماثلل لةل شهر حت . ال اشر من الشهر ثم 
من  بل  ام بالد ع للمعجر أو ممثلا القاتوتي أو إيداقا  ي صتدوق التسجيل أو البتك المخصص 

ذا ةرران ققررد  رسرال انيصررال إذا ةران ققررد إيجرار رسررمي إلر  مةتررب التسرجيل وا  متظمرل التسررجيل وا 
إيجار قاد  أو لا يوجد إيجار، سيتم إرسال انيصال بتحديد مةان إ امل المعجر يرتم تقديمرا إلر  
أحرررد المةاترررب الرسرررميل القريبرررل مرررن ال قرررار ويحصرررل قلررر  إيصرررال. ويجرررب قلررر  المةترررب إخطرررار 

مرررعجر أو ممثلرررا القررراتوتي قرررن طريرررق مةترررب التسرررجيل خرررلال قشررررة أيرررام بضررررورة التوجرررا إلررر  ال
مرررن  ررراتون قلا رررات المرررلاك  66حيرررث ألزمرررت المرررادة .المةترررب المرررذةور لاسرررتلام المبلرررل المرررودع

مةاتررب التوثيرررق الرسررميل بتحديرررد ترروع اسرررتخدام ال ررين المرررعجرة  6096والمسررتأجرين الم تمررد قرررام 
ذا ةران المو ررع بغرررض الحصرول قلرر  انيجررار،  يجررب بشرةل صررريا  رري ققر د انيجررار الوثيقررل، وا 

تحديد توع ال مل والتجارة بشةل واضا ، وبطبي ل الحال قل  الرغم من انقلان قرن تروع ال مرل 
 ي وثيقل انيجار الرسميل، قل  قةس استئجار مةران سرةتي، يحرق للمسرتأجر ال مرل  ري وظي رل 

المت ق قليها وتغيير الوظي ل و قا لذلك ال رف،  لا ي تبر هذا الترتيب  أخرر تشبا تقليديا الوظي ل
مررن  8المررادة   (66) تغييررا  رري تروع الاسررتخدام، ولررن يةرون مررن حررالات إتشراش حررق ال سرر  للمرعجر.

ت س القاتون أوضحت طوال مدة سير انجراشات، يجرب قلر  المسرتأجر د رع انيجرار و قرا للمرادة 
والشروط السابقل، ومن تاري  تبليل القرار التهائي يلتزم الطر ان بإقداد انيجار من هذا القاتون  6

إذا لرم يرتم تحريرر ققرد انيجرار خرلال   .خلال شهر واحد و قرا للأمرر المتصروص قليرا  ري القررار
هذا ال ترة، بتاشا قل  طلب أحد الطر ين، ترسل المحةمل تسخل من الحةم إل  مةتب ةاتب ال دل 

د انيجررار وتتررذر افطررراف بالحضررور إلرر  المةتررب  رري اليرروم والو ررت المحررددين لتو يررع لتحريررر ققرر
ذا لم يةن ةذلك، يقوم ممثرل  ققد انيجار، إذا ةان المعجر راغباا  ي التو يع قل  ققد انيجار، وا 

ذا لم يوا ق المستأجر قل  التو يع خلال  المحةمل بتو يع ققد انيجار لمدة ستل تيابل  69قتا، وا 
يومرراا مررن ترراري  التو يررع الموقررد المحرردد،  ررإن المحةمررل اذا لررم ترررر قررذر مبرررراا للمسررتأجر ،  إتهررا 

أمررا  رري حررال .، وي تبررر هررذا افمررر تهائيرراا  تصرردر أمررراا بررإخلاش المسررتأجر بترراشا قلرر  طلررب المالررك
مالرك قتردما يترو  ال 09اتتقال ملةيل ال ين المعجرة يجرب قلر  مسرتأجر ال قرار و قرا لرتص المرادة 

تل را أو تقصرا وأراد المشرتر  أن يلاحظرا و رام شراغل ال قرار المسرتأجر بمترع  بيرع ققرارا لاحتمرال
المردقي ال رام أو  مراج رل المشرتر  أو المالرك مرن رعيرل ال قرار، يمةرن للمالرك أو وةيلرا القراتوتي

ثررم يررأتي دور  اضرري المحةمررل التاب ررل للرردائرة المسررتقلل الترري يقررع  يهررا ال قررار نزالررل ال ررائق، ومررن 
المردقي ال ررام أو القاضرري المحةمرل بإصرردار أمررر الر  ضررباط الشرررطل أو الردرك أو ضررباط التت يررذ 

حتر  يررتمةن المشرتر  والمالرك مرن رعيرل ال قرار برإذن الروةلاش. والاقتررراف  حسرب مقتضر  الحرال
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ر بضرورة افمر يةون ضمن الحدود الطبي يل للجهل التي أصردرت افمرر، مرن خرلال مرا تقردم ترر 
أن المشرررع أقطرر  صررلاحيل أوسررع الرر  المحةمررل المدتيررل الترري يقررع ال قررار ضررمن تطا هررا بالترردخل 

 بشةل ي يد توازن ال قد بين المستأجر والمعجر استثتاش من مبدأ ال قد شري ل المت ا دين. 
 8511قانون علاقات الملاك والمستأجرين المعتمد لعام  ثانيا:

برين المرلاك والمسرتأجرين يجرب قلر  المسرتأجر د رع انيجرار من  اتون ال لا رات  4المادة تصت 
 ري الموقرد المحرردد، و ري حالرل ر ررض د رع ةامرل انيجررار للمرعجر أو ممثلرا القرراتوتي خرلال قشرررة 
أيررام ب ررد تهايررل ةررل شررهر أو أ  ترراري  محرردد  خررر، يجرروز للمررعجر، مررع مراقرراة مررا ورد  رري هررذا 

يررا الرجرروع إلرر  مةتررب ضررابط المسررتتدات لغرررض القرراتون، إذا ةرران ققررد انيجررار رسررمي يجررب قل
يلتزم المةتب بإرسال إش ار للمستأجر بتاري  استلام الطلب ومن تاري  انخطار، إذا لرم ، إخطارا

يسرردد ديتررا خررلال قشرررة أيررام أو لررم يقرردم رضرراش المررعجر،   ليررا أن يرسررل المسررتتدات إلرر  السررجل 
 رردم المسررتأجر سرربباا وجيهرراا ل رردم الررد ع إلرر   إذا.المحلرري نصرردار أمررر تت يررذ  لتحصرريل المتررأخرات

المحةمل المختصل،  للمحةمل تو ف التت يذ وتبطلا ، أمرا إذا ثبرت ر رض المسرتأجر د رع انيجرار، 
مررن ت ررس القرراتون  إذا  ررام  6المررادة  رريمةن للمررعجر أن يطالررب بتحصرريل المتررأخرات ةمررا أشررارت  

ققد انيجار أو  ي حرالات إتهراش ققرد انيجرار  المستأجر بإخلاش ال ين المعجرة بسبب اتتهاش مدة
ور ررض المررعجر تسررلما،  رريمةن للمسررتأجر التوجررا إلرر  المحةمررل الترري يقررع  يهررا ال قررار وتقررديم مررا 
يثبت انخلاش الةامل لل رين المرعجرة وتقرديم الم تراح إلر  مةترب المحةمرل مرن هرذا التراري  لا يحرق 

المحةمررل بإخطررار المررعجر أو ممثلررا القرراتوتي خررلال  للمررعجر المطالبررل بانيجررار مسررتقبلاا، وسررتقوم
سرررراقل للحضررررور لاسررررتلام ال ررررين المررررعجرة واسررررتلام الم ترررراح أن ر ابررررل القضرررراش قلرررر  ال لا ررررل  04

القاتوتيرررل التاشرررئل قرررن ققرررد انيجرررار واضرررحل وصرررريحل الغررررض متهرررا تتظررريم هرررذا ال لا رررل بشرررةل 
قادة التوازن  ي ال قد المب  رم بين الطر ين.يضمن م ها ح ظ الحقوق وا 

  8581قانون علاقات الملاك والمستأجرين المعتمد لعام  ثالثاً:
ي تبررر القرراتون إلزامياررا، فتررا  مررادة، 60 رري 6066تظررم  رراتون قلا ررات المررلاك والمسررتأجرين لسررتل 

يشررير إلرر  أتررا  رري الت امررل مررع ال لا ررات التاشررئل بررين المالررك والمسررتأجر والتزاقررات التاشررئل قتهررا 
 والشرررروط المتصررروص قليهرررا برررين الطرررر ين، 6066الرجررروع إلررر  القررراتون المررردتي و ررراتون يمةرررن 

 تخضع ل قود انيجار المةتوبل )الرسميل وال اديل( للقاتون.
 الخاتمة

المعجر  يد من المعجرة ال ين اتتقال لحالل التشري يل الم الجل أن سبق ما ةل من تخلص
 رغم متةاملل جاشت انيجار، ققد  ي الخاصل أو ال امل القواقد من خلال سواش مالك جديد ال  
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 حمايرلل الشرروط مرن جملرل  ررض خرلال مرن ذلرك المشررع ضربط حيرث مرن  صرور، شرابها مرا
 ال ين بحيازة يطالب أن للغير يمةن  لا ثاتيل، وحمايل المالك الجديد من جهل جهل من المستأجر
 يمةرن لا ةمرا،أترا معجر إليرا ال رين اتتقرال ملةيرل   برل ي لرم ةان وهوجديد  مالةا بص تا المعجرة

التراري ،  وثابرت مةتروب ققردا يةرن لرم إذا الغيرر، برا يترازع إيجرار ققرد بوجرود يردقي أن للمستأجر
 ةاترت التري والالتزامرات، الحقروق جميرع تتتقرل والغيرر المسرتأجر، من ةل  ي الشروط تلك بتحقق
 القراتون بقروة المرعجر صر ل افخير هذا ويةتسب الجديد، المالك إل  القديم المستأجر والمالك بين

 مباشرة. بيتهما ال لا ل وتصبا
 النتائج

أن المشرررع ال را رري تظررم أحةررام اتتقررال ملةيررل ال ررين المررعجرة وال لا ررل القاتوتيررل التاشررئل قتررا مررا .6
ي بررين مالررك ال رررين السررابق والمسرررتأجر والمالررك الجديرررد و ررق تصررروص  اتوتيررل هررري القرراتون المررردت

الم رردل،  رري  6867لسررتل  76الم رردل و رراتون إيجررار ال قررار ر ررم  6896لسررتل  42ال را رري ر ررم 
بشررةل قررام و رراتون  6026حررين تظررم المشرررع انيراترري افحةررام أقررلاا  رري القرراتون المرردتي لسررتل 

 ( 6066،6060،6096ال لا ل بين المستأجر والمالك  ي  واتين خاصل هي )
قلررت ملةيررل ال ررين المررعجرة الرر  مالررك جديررد  ررلا يةررون ققررد انيجررار  رري القرراتوتي ال را رري أذا اتت.0

تا ررذا  رري حقررا اذا لررم يةررن لررا ترراري  ثابررت سررابق قلرر  التصرررف الررذ  ترتررب قليررا اتتقررال ملةيررل 
ال ين، ولةتا بانمةران أن يتمسرك المالرك الجديرد برا، ولةرن لا يجروز لرا أن يجبرر المسرتأجر قلر  

ذا تبهررا  بررل  646لمواقيررد المبيتررل  رري المررادة انخررلاش الا ب ررد تتبيهررا و قررا ل مررن ت ررس القرراتون، وا 
مررن  ررراتون  64اتقضرراش انيجررار  يةررون مالرررك ال ررين الجديررد ملرررزم بررالت ويض ،  يمررا أشرررارا المرراد 

الم ردل يحررل المالرك الجديررد لل قرار محررل سرل ا المررعجر  رري  6867لسررتل  76ايجرار ال قررارات ر رم 
قد انيجار ثابت التاري  أم لا ولةتها أشرترطا صرراحتا  ري  قرتهرا الحقوق والالتزامات سواش ةان ق

الثاتيل قليا أن يخطر المستأجر بوساطل ةاتب ال دل باتتقال ملةيل ال قار اليا خلال ثلاثين يوما 
تبرردأ مرررن اليررروم التررالي لتررراري  تسرررجيلا باسرررما وير ررق بانخطرررار وثيقرررل صررادرة مرررن دائررررة التسرررجيل 

ليا مراج ل دائرة ضريبل ال قار لتأشير اتتقال الملةيل خلال ثلاثرين يومرا تبردأ ال قار  تعيد ذلك وق
 من اليوم التالي لتاري  تبليل المستأجر

 ي القاتون المدتي انيراتي أذا اتتقلت ملةيل ال رين المرعجرة الر  الغيرر يبقر  ققرد انيجرار تا رذا .0
المررعجر لت سررا صررراحتا  رري ققررد انيجررار بحقررا و تتتقررل م هررا الحقرروق والالتزامررات إلا إذا اشررترط 
مرن القراتون، اذا براع المالرك ال رين  487حق ال س   ي حالل الاتتقرال وحسرب مرا جراش  ري المرادة 

المعجرة  أن ما يتتقل ال  المشتر  هو ال ين الغير مربحل لذلك ب د بيع ال قار يجب د ع انيجار 
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اذا تررم اتهرراش ققرررد انيجررار لا  سرربب  برررل  للمررعجر ولرريس للمشررتر  و قرررا ل قررد انيجررار، ةمرررا اتررا
اتتهاش مدة انيجار  أن ملةيل ال وائد ت ود ال  المعجر، وليس ال  المشتر  وتتيجل لرذلك يسرتطيع 
المعجر ان ي  رل مرا يشراش خرلال سرريان ققرد انيجرار ولا يمةرن للمشرتر  ان يطلرب اخرلاش ال قرار 

 مشتر  ب قد انيجار  يمةتا إلغاش البيع.وتسليما حت  تهايل المدة، واذا لم يةن ي لم ال
 التوصيات

لسرررتل  76توصرري المشرررع ال را رري قلرر  صررياغل  رراتون خرراص جديررد يحررل محررل القرراتون ر ررم .6
الم دل يتظم ال لا ل الت ا ديرل برين المسرتأجر والمرعجر وحالرل اتتقرال ملةيرل ال رين المرعجرة  6867

ي الجديرد وذلرك بسربب إصردارا  ررار يقضري بما يلائم مرع الظرروف الا تصراديل والوضرع الاجتمراق
 ررري ال قرررارات التررري أتشرررئت ب رررد هرررذا التررراري  نرادة  6887بخضررروع ال لا رررل الت ا ديرررل ب رررد قرررام 

المت ا رررردين اسررررتتادا الرررر  مبرررردأ ال قررررد شررررري ل المت ا رررردين، ةمررررا يجررررب قلرررر  المشرررررع أن يحررررد مررررن 
 رل لمعسسررات الدولرل والهيئررات مررن الاسرتثتاشات والقيررود الرواردة قلرر  إخضراع ب ررض ال قررارات التاب

 تطبيق أحةام هذا القاتون ضماتا لحق المساواة أمام القاتون والمحاةم المختصل تحقيقا لل دالل. 
توصي المشرع انيراتي صياغل  اتون خاص يتظم ال لا ل بين الملاك والمستأجرين  ي  راتون .0

( بشررةل يلائررم ويتسررجم 6066،6060،6096قررام موحررد يجمررع  واقررد القررواتين الخاصررل السررابقل )
مع الظروف الا تصاديل والاجتماقيرل مرع بيران مو  را بشرةل واضرا وصرريا مرن التصررف التا رل 

 معجرة قل  المستأجر من خلال وضع تص  اتوتي لهذا التصرف. لملةيل ال ين ال
 قائمة اليوامش  

 
                                                 

قبد الرزاق أحمد الستهور ، شرح القراتون المردتي  ري ال قرود ققرد انيجرار، دار ال ةرر للطباقرل (6)
 600- 606طبع،صوالتشر بلا ستل 

د. سرر يد مبرررارك واخررررون ،المرروجز  ررري ال قرررود المسررماة البيع_انيجار_المقاولرررل ،شررررةل ال اترررك (0)
 069،ص0267لصتاقل الةتاب بيروت،ستل 

الطب ل افول ، متشورات المحلرل،   سد الله امامي، مراج ل تحليليل مقارتل ل قد انيجار وا  ليما،(0)
 60ص6064

 0اسررررررررم، القرررررررراتون المرررررررردتي انيراترررررررري، مةتبررررررررل القرررررررراتون المقررررررررارن، طقمررررررررار قبررررررررد الحسررررررررين  (4)
 006م،ص0206،

 60، ص0اةبر رسولي، مجموقل  واتين روابط موجر ومستأجر و يين تاما مربوط، جاب (9)
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 .762، ص6874د. تو يق حسن  رج، ققد انيجار، الدار الجام يل، بيروت ،  (6)
ققررررررد انيجررررررار، متشررررررورات زيررررررن الحقو يررررررل، د. ال ضررررررلي، ج  ررررررر محمررررررد جررررررواد، الرررررروجيز  رررررري (6)

 604، ص0260بيروت،
 ( من القانون المدني العراقي788( ينظر: نص المادة  7 

   038_051  ص 8085ود.شيرين بيات  شرح القانون المدني الإيراني  انتشارات ارشد طيران ( ينظر: د. فرىادبيات  7 

ققد انيجار، القاهرة، المعسسل ال تيل، بلا ستل قبد الرشيد مأمون، الوجيز  ي ال قود المسماة (62)
 70طبع،ص

 .97، ص6072القاتون المدتي، جمع جهاتجير متصور، دار دوران للتشر،  (66)
مرن القراتون المردتي انيراتري، )اذا اتتقلرت ملةيرل المرأجور الر   خرر يبقر   487يتظر: المادة (  81 

 ال س   ي حال اتتقال الملةيل( انيجار قل  حالا إلا اذا اشترط المعجر لت سا حق
أغررررابور ال تررررار ، أةبررررر، ققررررد انيجررررار )القررررواتين وافتظمررررل المت لقررررل بررررا(، الطب ررررل افولرررر ، (60)

 6066متشورات الطلي ل، 
 اطمرررررررل زارع متشرررررررد، ققرررررررد اجرررررررارا وأسرررررررباب اتحرررررررلال  ن، اتتشرررررررارات -دةترررررررور أحمرررررررد برررررررا ر (64)

 66طهران،ص
 6088ققررد انيجررار، تشررر ميررزان، –ققررد البيررع  -6دتيررل الرردةتور بهرررام بهرامرري، الحقرروق الم(69)
 86ص
 .67، ص6072القاتون المدتي، مجمع جهاتجير متصور، مصدر سابق، دار دوران للتشر،(66)

 المصادر العربية
قبررد الرررزاق أحمررد السررتهور ، شرررح القرراتون المرردتي  رري ال قررود ققررد انيجررار، دار ال ةررر للطباقررل والتشررر بررلا سررتل .6

 طبع
د. سرر يد مبررارك واخرررون، المرروجز  رري ال قررود المسررماة البيع_انيجار_المقاولررل، شرررةل ال اتررك لصررتاقل الةترراب   .0

 0267بيروت، ستل 
 6874د. تو يق حسن  رج، ققد انيجار، الدار الجام يل، بيروت ،.0
 0260د. ال ضلي، ج  ر محمد جواد، الوجيز  ي ققد انيجار، متشورات زين الحقو يل، بيروت،.4
 قبد الرشيد مأمون، الوجيز  ي ال قود المسماة ققد انيجار، القاهرة، المعسسل ال تيل.9
 0266رقد طارش ة يد، احةام ققد الايجار  ي القاتون المدتي ال را ي، مطب ل السيماش، بغداد،.6
  6870، 6حسن قدا  الدجيلي، شرح  اتون إيجار ال قار، ط.6
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