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إن مبجأ الامتجاد القانؾني يظيل مجة عقج الإيجار ويشذئ واقعاً في استسخار عقج / مستخلص
الإيجار رغؼ انتياء مجتو وعجم رغبة السؤجخ في تججيجه أوتسجيجه، وبالتالي يثيخ الذػ حؾل طبيعة 

الؾقؾف  الحق الحي يتستع بو السدتأجخ في ما إذا كان حقاً شخرياً أم عيشياً. وىحا الؾاقع يدتمدم
عمى خرائص حق السدتأجخ في ضؾء الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار. كسا أن قانؾن إيجار 

العخاق قج تزسؽ تعجيلات جؾىخية عمى أحكام قانؾن إيجار  -العقار الشافح في إقميؼ كؾردستان
 يلات.العقار العخاقي وأقخ أحكاماً ججيجة، مع الإبقاء عمى أحكام أخخى لا تتشاسب مع ىحه التعج

ومؽ أىؼ استشتاجات ىحه الجراسة أن الامتجاد القانؾني يدخي عمى عقج الإيجار الأصمي وعقج 
الإيجار مؽ الباطؽ، وكحلػ الحال بالشدبة لمتشازل عؽ الإيجار، إذ يسكؽ لمستشازل إليو التسدػ 

إن التأميشات بالامتجاد القانؾني إذا استسخ في شغل العقار مع تشفيح التداماتو العقجية. وكحلػ ف
العيشية لا تشتقل إلى عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن، في ضؾء قانؾن إيجار العقار الشافح في 

العخاق، ومخد ذلػ أن عقج الإيجار قج انتيى بانتياء مجتو وتشتيي التأميشات  -إقميؼ كؾردستان
د اتفاق ججيج بذأنو. وإن أراد العيشية تبعاً لحلػ بحكؼ تبعيتيا، إذ لانتقال التأميشات لا بج مؽ وجؾ 

السذخع أن تشتقل التأميشات العيشية فكان لا بج أن يشص عمى ذلػ صخاحةً، كسا ىؾ الحال بالشدبة 
لمتججيج الزسشي أو مؽ خلال إجبار أطخاف العلاقة عمى تقجيؼ التأميشات عيشيا في عقج الإيجار 

أم عيشية لا تشتقل إلى عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن. وكحلػ فإن الكفالة، شخرية كانت 
السججد بحكؼ القانؾن لكؾن الكفيل ليذ طخفاً في ىحا العقج، وأنو لا بج لانتقاليا مؽ صجور مؾافقة 
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الكمسات السفتاحية: الايجار, الامتجاد,  ججيجة مؽ الكفيل. كسا قجمت الجراسة بعض التؾصيات.
 السدتاجخ

Abstract /  The principle of legal extension extends the term of the lease 

and creates a fact that the lease contract continues despite the expiry of its 

term and despite the lessor's unwillingness to renew or extend it, thus, this 

principle raises doubt about the nature of the right that the lessee enjoys, 

whether it is a personal or real right. This reality necessitates studying the 

characteristics of the lessee's right in light of the legal extension of the 

lease contract. Also, the real estate lease law that in force in the Kurdistan 

Region - Iraq has included fundamental amendments to the provisions of 

the Iraqi real estate lease law and approved new provisions, while 

retaining other provisions that are not commensurate with these 

amendments    .One of the most important results of this study is that the 

legal extension applies to the original lease contract and the sub-lease 

contract, as well as the case for waiver of lease, as the assignee can adhere 

to the legal extension if he continues to occupy the real estate while 

carrying out his contractual obligations. Likewise, the guarantees do not 

transfer to the lease contract renewed by law, in light of real estate lease 

law that in force in the Kurdistan Region - Iraq, and this is due to the fact 

that the lease contract has expired with the end of its term and the 

guarantees expire accordingly by virtue of its dependency, as for the 

transfer of the guarantees there must be a new agreement about it, and if 

the legislator wanted the guarantees to be transferred, it had to explicitly 

stipulate this, as is the case with the implicit renewal, or by forcing the 

parties to the relationship to provide the same guarantees in the renewed 

lease contract by law. Likewise, the warranty does not transfer to the 

renewed lease contract by law because the sponsor is not a party to this 

contract, and the warranty in order to be transferred there must be a new 

approval from the sponsor. The study also presented some 

recommendations .  Keywords: rent, extension, tenant 

تكسؽ أىسية مؾضؾع ىحه الجراسة في أن قؾانيؽ إيجار أولًا: أىمية موضوع الدراسة / المقدمة 
العقار قج أقخت مبجأ الامتجاد القانؾني الحي يظيل مجة عقج الإيجار ويشذئ واقعاً ججيجاً متسثلًا في 

ما يثيخ الذػ  استسخار عقج الإيجار رغؼ انتياء مجتو وعجم رغبة السؤجخ في تججيجه أوتسجيجه، وىحا
حؾل طبيعة الحق الحي يتستع بو السدتأجخ في ما إذا كان حقاً شخرياً أم عيشياً، وىحا الؾاقع 
يدتمدم الؾقؾف عمى خرائص حق السدتأجخ في ضؾء الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار. ومؽ ىشا 

 تأتي أىسية مؾضؾع ىحه الجراسة.
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 :تيجف ىحه الجراسة إلى ثانياً: أىداف الدراسة
دراسة الأحكام الستعمقة بالامتجاد القانؾني لعقؾد إيجار العقارات في قانؾن إيجار العخاقي  .ٔ

العخاق وخاصةً الأحكام الججيجة  -السعجل والقؾانيؽ السعجلة لتظبيقو في إقميؼ كؾردستان
التي أتى بيا السذخع الكؾردستاني والتي تتدؼ بالغسؾض في جانب مشيا، وكحلػ عجم 

 عض السدائل ذات الرمة.معالجتيا لب
بيان مؾاطؽ الخمل في قانؾن إيجار العقار العخاقي والقؾانيؽ السعجلة لتظبيقو في إقميؼ  .ٕ

العخاق في شأن الامتجاد القانؾني، وتقجيؼ معالجات قانؾنية لمسدائل التي لؼ  -كؾردستان
 تعالجيا تمػ القؾانيؽ.

 يجار في طبيعة حق السدتأجخ.بيان الأثخ الستختب عمى الامتجاد القانؾني لعقج الإ .ٖ
اعتسجنا في ىحه الجراسة عمى السشيج التحميمي، وذلػ مؽ خلال تحميل  ثالثاً: منيجية الدراسة

( ٚٛالشرؾص القانؾنية الستعمقة بالامتجاد القانؾني في كل مؽ قانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ )
ن إيجار العقار العخاقي في إقميؼ السعجل، وكحلػ القؾانيؽ السعجلة لتظبيق قانؾ  ٜٜٚٔلدشة 

كؾردستان العخاق، والتي كان آخخىا قانؾن التعجيل الثالث لتظبيق قانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ 
 .ٕٛٔٓ( لدشة ٔٔ)

إن الحي يثيخ الذػ حؾل طبيعة حق السدتأجخ في عقؾد إيجار العقارات  رابعاً: مذكلة الدراسة
دي إلى إطالة مجة عقج الإيجار دون إرادة السؤجخ. فزلًا عؽ ىؾ أن مبجأ الامتجاد القانؾني يؤ 

( مؽ القانؾن السجني العخاقي حيؽ ذكخت الحقؾق العيشية، ذكخت مؽ بيشيا حق ٛٙذلػ فإن السادة )
الإجارة الظؾيمة، فزلًا عؽ وجؾد خرائص لحق السدتأجخ قخيبة مؽ خرائص الحق العيشي. 

كان مبجأ الامتجاد القانؾني الحي يؤدي إلى إطالة مجة عقج كل ىحا يؤدي إلى التداؤل في ما إذا 
الإيجار يجعل مؽ العقج عقج الإجارة الظؾيمة بحيث يتستع السدتأجخ بحق عيشي عمى الذيء 

في ضؾء قؾانيؽ إيجار العقار التي تقخ مبجأ الامتجاد  فحدب السؤجخ أم أن لو حقاً شخرياً 
فزلًا عؽ ذلػ فإن قانؾن , السؤجخ و إلا مؽ خلالالقانؾني، بحيث لا يسكشو الؾصؾل إلى حق

العخاق قج أقخ تعجيلات جؾىخية عمى قانؾن إيجار العقار  -إيجار العقار الشافح في إقميؼ كؾردستان
العخاقي، مع إبقائو عمى أحكام أخخى لا تتشاسب مع ىحه التعجيلات، ويزاف إلى ذلػ وجؾد 

 ل مشاسبة ليا. غسؾض ونقص في مؾاضيع تحتاج إلى إيجاد حمؾ 
لغخض الإحاطة بسؾضؾع أثخ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار في طبيعة  خامداً: خطة الدراسة

حق السدتأجخ، نقدؼ الجراسة إلى ثلاثة مباحث، إذ نجرس في السبحث الأول التعخيف بالامتجاد 
ي لعقج الإيجار القانؾني لعقج الإيجار، ونخرص السبحث الثاني لجراسة طبيعة الامتجاد القانؾن
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وآثاره. بيشسا نخرص السبحث الثالث لبيان العلاقة بيؽ الامتجاد القانؾني وطبيعة حق السدتأجخ 
 والشتائج الستختبة عمييا.

 المبحث الأول
 التعريف بالامتداد القانوني لعقد الإيجار

ؾن إيجار العقار إن الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار تحكسو القؾاعج السشغسة لعقج الإيجار في قان
، فلا يؾجج في (ٔ)(ٕٓٓٓ( لدشة )ٙ٘( السعجل بالقانؾن رقؼ )ٜٜٚٔ( لدشة )ٚٛرقؼ ) العخاقي

 (ٖ)سؾى التسجيج الاتفاقي لعقج الإيجار (ٕ)( السعجلٜٔ٘ٔ( لدشة )ٔٗالقانؾن السجني العخاقي رقؼ )
قج الإيجار يشتيي بانتياء فالأصل أن ع (ٗ)لإنياء العقج وذلػ في الأحؾال التي يذتخط فييا التشبيو

مجتو دون حاجة إلى التشبيو بالإخلاء، ولكؽ قج يذتخط الستعاقجان ضخورة أن يشبو أحجىسا الآخخ 
مجة أخخى محجدة أو غيخ في ميعاد معيؽ قبل انتياء مجة العقج وإلا فإن عقج الإيجار يستج إلى 

ونظاقو، نقدؼ ىحا السبحث إلى  ومؽ أجل بيان مفيؾم الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار, محجدة
مظمبيؽ، نجرس في أوليسا مفيؾم الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار، بيشسا نخرص السظمب الثاني 

 لجراسة نظاق الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار.
 المطلب الأول

 مفيوم الامتداد القانوني لعقد الإيجار

                                                           
(1)

(، ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )اٌٛلبئغ اٌؼشال١خ(، اٌؼذد 1181( ٌغٕخ )78جبس اٌؼمبس سلُ )لبْٔٛ رؼذ٠ً لبْٔٛ ئ٠  

 (.1/11/0111( اٌظبدس فٟ )7788)
(0)

 (.7/1/1191( اٌظبدس فٟ )7119ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )اٌٛلبئغ اٌؼشال١خ(، اٌؼذد )  
(7)

ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ فٟ شأْ ئ٠جبس الأساػٟ  (717ٚرٌه ػٍٝ اٌشغُ ِٓ أْ ٕ٘بن ِٓ ٠شٜ ثأْ ٔض اٌّبدح )  

اٌضساػ١خ اِزذاد لبٟٔٛٔ ٌؼمذ الإ٠جبس ٌح١ٓ ئدسان اٌضسع ٚحظبدٖ فٟ ِمبثً دفغ اٌّغزأجش لأجشح اٌّضً. ٠ٕظش فٟ ٘زا 

ٟٛٔ ِٚؼضصح اٌّمبٌٚخ(، دساعخ فٟ ػٛء اٌزطٛس اٌمبٔ -الإ٠جبس -اٌشأْ: د. جؼفش اٌفؼٍٟ، اٌٛج١ض فٟ اٌؼمٛد اٌّذ١ٔخ )اٌج١غ

. ٚفٟ اٌّمبثً ٕ٘بن ِٓ ٠شٜ ثؼذَ اِزذاد 018، ص1118ثبٌمشاساد اٌمؼبئ١خ، ِىزجخ داس اٌضمبفخ ٌٍٕشش ٚاٌزٛص٠غ، ػّبْ، 

ػمذ الإ٠جبس فٟ ٘زٖ اٌحبٌخ عٛاء ثحىُ اٌمبْٔٛ أٚ ثبرفبق الأؽشاف، ٚأٔٗ ١ٌظ ٕ٘بن رجذ٠ذ ٌؼمذ الإ٠جبس فٟ ٘زٖ اٌحبٌخ، ٚأْ 

ِب اػزجش أْ ِب ٠ذفؼٗ اٌّغزأجش ٘ٛ أجشح اٌّضً ٚئّٔب ٘ٛ رؼ٠ٛغ رشاػٝ فٟ ذػٍٝ طٛاة ػٕاٌّششع اٌؼشالٟ ٌُ ٠ىٓ 

رمذ٠شٖ أجشح اٌّضً. ٠ٕظش: د. ػٍٟ ػبدي محمد، ِلاحظبد أزمبد٠خ فٟ رٕظ١ُ ػمذ الإ٠جبس فٟ اٌمبْٔٛ اٌؼشالٟ )دساعخ ِمبسٔخ 

(، 99أسث١ً، اٌؼذد ) -ٌظبدسح ػٓ جبِؼخ طلاح اٌذ٠ٓثبٌمبْٔٛ الإِبسارٟ(، )ِجٍخ اٌجبِؼخ ٌٍؼٍَٛ الإٔغب١ٔخ( اٌّحىّخ ا

٠ٕٚظش فٟ شأْ اٌزّذ٠ذ الارفبلٟ: د. ع١ٍّبْ ِشلظ، ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ، اٌؼمٛد اٌّغّبح، ػمذ  .8، ص0117أسث١ً، 

ِٚب ثؼذ٘ب ؛ د. ػظّذ  817، ص1179الإ٠جبس، اٌّجٍذ اٌضبٟٔ، اٌطجؼخ اٌشاثؼخ، ِإعغخ سٚصا١ٌْٛ، ثذْٚ ِىبْ إٌشش، 

 -الإ٠جبس، اٌطجؼخ الأٌٚٝ، ِٕشٛساد ص٠ٓ اٌحمٛل١خ، ث١شٚد -جذ اٌّج١ذ ثىش، اٌٛج١ض فٟ اٌؼمٛد اٌّذ١ٔخ اٌّغّبح، اٌج١غػ

 . 998، ص0119ٌجٕبْ، 

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ ػٍٝ أٔٗ ))٠ٕزٟٙ ػمذ الإ٠جبس ثبٔزٙبء اٌّذح اٌّحذدح 881( ِٓ  اٌّبدح )1رٕض اٌفمشح )  (8)

بجخ ئٌٝ اٌزٕج١ٗ ثبلإخلاء، ِب ٌُ ٠ىٓ ِشزشؽبً فٟ اٌؼمذ أْ الإ٠جبس ٠ّزذ ئٌٝ ِذح أخشٜ ِحذدح أٚ غ١ش ِحذدح فٟ اٌؼمذ دْٚ ح

( ِٓ اٌمبْٔٛ ٔفغٗ ػٍٝ أٔٗ ))ئرا 871ػٕذ ػذَ اٌزٕج١ٗ ثبلإخلاء فٟ ١ِؼبد ِؼ١ٓ لجً أمؼبء ِذح الإ٠جبس((. ٚرٕض اٌّبدح )

زأجش ِغ رٌه ِٕزفؼبً ثبٌّأجٛس ثؼذ أزٙبء الإ٠جبس، فلا ٠فزشع أْ الإ٠جبس لذ ٔجٗ أحذ اٌطشف١ٓ ا٢خش ثبلإخلاء ٚاعزّش اٌّغ

رجذد، ِب ٌُ ٠مُ اٌذ١ًٌ ػٍٝ ػىظ رٌه. ٠ٚججش اٌّغزأجش ػٍٝ الإخلاء ٠ٍٚضِٗ أجش اٌّضً ػٓ اٌّذح اٌزٟ ثمٟ ف١ٙب ِٕزفؼبً 

 ثبٌّأجٛس ِغ اٌزؼ٠ٛغ ئْ وبْ ٌٗ ِحً((.
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: الجحب وا الامتجاد لغةً: ده فتسجد، مؽ الفعل مجّد، والسجُّ اً، ومجَّ بو فامتج، ومجَّ ه مجَّ لسَظْل، مجَّ
: كثخة الساء أيام السجود، ومجَّ  ، والسجُّ والتسجد: كتسجد الدقاء، وكحلػ كل شيء تبقى ؼيو سَعَة السجِّ
الشيخ إذا جخى ؼيو، وأمجدت الخجل إذا أعظيتو مجّه، والسُجّة: الغاية مؽ الدمان والسكان، ويقال ليحه 

. فالامتجاد في المغة يأتي (ٔ)ة أي غاية، ومجَّ الله في عسخك أي جعل لعسخك مجة طؾيمةالأمة مجَّ 
هُ لغاية مؽ الدمان أو السكان  .(ٕ)بسعشى تظؾيل الذيء ومجَّ

وقج عخف بعض الفقياء وشخاح القانؾن الامتجاد القانؾني بأنو يتسثل في إيخاد السذخع  
العلاقة الإيجارية بعج انتياء مجة العقج الستفق عمييا نراً يمدم بسؾجبو السؤجخ في الاستسخار ب

وبجون تجخل إرادة السؤجخ في ذلػ، بل وحتى عمى الخغؼ مؽ معارضتو. وتحل إرادة السذخع محل 
. والؾاضح مؽ ىحا التعخيف أنو يخكد في تعخيف الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار (ٖ)إرادة السؤجخ

وىشاك مؽ يحىب إلى أنو في  وكيؽية انتيائو يان شخوطوعمى تحجيج طبيعة الامتجاد ودون ب
الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار لا يشقزي العقج بانتياء مجتو العقجية، بل يستج تمقائياً وبقؾة القانؾن 

. ويتزح مؽ ىحا الاتجاه (ٗ)إلى مجة غيخ محجودة، فلا يشتيي إلا بتؾافخ سبب مؽ أسباب الإخلاء
متجاد وكيؽية انتيائو، ولكشو قاصخ في بيان شخوط الامتجاد القانؾني لعقج أنو قج بيؽ طبيعة الا

 الإيجار.
وفي السقابل يعخفو البعض بأنو استسخار عقج الإجارة بعج انقزاء مجتو لمزخورة السمحة،  

أن ىحا التعخيف قج تأثخ بالفقو الإسلامي والحي . ويبجو لشا (٘)يمتدم السدتأجخ ؼيو بجفع أجخة السثل
يد امتجاد العقج لمزخورة. ولا يؾجج في القؾانيؽ السشغسة لعقج إيجار العقار في العخاق ولا في يج

العخاق ما يُعخف الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار،  -القؾانيؽ السعجلة لتظبيقو في إقميؼ كؾردستان
في مجال عسل  وإنسا اكتفت القؾانيؽ ببيان شخوطو وكيؽية انتيائو. إذ لا يجخل إيخاد التعاريف

( مؽ قانؾن إيجار العقار ٖ( مؽ السادة )ٔوفي ىحا الدياق تشص الفقخة ) السذخع بالزخورة
العخاقي السعجل عمى أنو ))يستج عقج الإيجار بعج انتياء مجتو ما دام السدتأجخ شاغلًا العقار 

( مؽ السادة الدابعة ٗٔومدتسخاً بجفع الأجخة، طبقاً لأحكام ىحا القانؾن، مع مخاعاة أحكام الفقخة )

                                                           
(1)

 .711-:71ؼبسف، اٌمب٘شح، ثذْٚ عٕخ إٌشش، ص صئثٓ ِٕظٛس، ٌغبْ اٌؼشة، داس اٌّ  
(0)

٠ٕظش: د. محمد ػٍٟ ع١ّشاْ، اِزذاد ػمذ الإجبسح فٟ اٌفمٗ الإعلاِٟ، دساعخ ِمبسٔخ ثمبْٔٛ اٌّبٌى١ٓ ٚاٌّغزأجش٠ٓ   

. 177، ص0111ة(، اٌّجٍذ اٌغبثغ، -الأسدٟٔ، ثحش ِٕشٛس فٟ )اٌّجٍخ الأسد١ٔخ فٟ اٌذساعبد الإعلا١ِخ(، اٌؼذد )أ

 .s://www.aliftaa.jo/Research.aspx? (Last visited 01.11.0101)ِزبح ػٍٝ اٌؼٕٛاْ الإٌىزشٟٚٔ ا٢رٟ:
(7)

 ٌىزشٟٚٔ ا٢رٟ. ِشبس ئ١ٌٗ ػٕذ: اٌؼٕٛاْ الإ108، ص11:0اٌمب٘شح،  فبػً حغ١ٕٟ، الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ٌؼمٛد الإ٠جبس،  

<https: abu.edu.iq/resesrch/articles/17999>. (Last visited 08.18.0101). 
(8)

، :011د. ػظبَ أٔٛس ع١ٍُ، اٌٛج١ض فٟ ػمذ الإ٠جبس، الأحىبَ اٌؼبِخ فٟ الإ٠جبس، ِٕشأح اٌّؼبسف، الإعىٕذس٠خ،   

 .98:ص
(9)

 .٠178ٕظش: د. محمد ػٍٟ ع١ّشاْ، ِظذس عبثك، ص  
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( مؽ السادة )الدابعة عذخة( مؽ نفذ القانؾن في شأن أسباب ٗٔعذخة مشو((. وتشص الفقخة )
 ( إثشتي عذخة سشة((.ٕٔتخمية السأجؾر عمى أنو ))إذا مزت عمى عقج الإيجار مجة )

اء يتزح مسا سبق أن السذخع العخاقي في تشغيسو لعقج الإيجار قج نص صخاحةً عمى إمكان بق
السدتأجخ في السأجؾر وأداء التداماتو دون أن يقيج بقاءه في السأجؾر بؾجؾد سبب معيؽ، ؼبسجخد 

في السأجؾر وأداء التداماتو يستج عقج الإيجار، وسؾاء تحققت الزخورة أم لا.  رغبتو في البقاء
قج يدتسخ بشفذ وفزلًا عؽ ذلػ، فإن الأجخة في فتخة الامتجاد القانؾني ليدت أجخة السثل، لكؾن الع

شخوط مجة العقج الأصمية في كل التدامات الظخفيؽ، بسا ؼيو التدام السدتأجخ بجفع الأجخة. فلا 
يسكؽ لمسؤجخ أن يظالب السدتأجخ بديادة الأجخة، إلا في أحؾال معيشة أوردتيا القؾانيؽ السشغسة 

 لعقج إيجار العقار، والتي سشجرسيا في مؾضع لاحق مؽ ىحه الجراسة.
جو لشا أن مؽ السشاسب إيخاد تعخيف للامتجاد القانؾني لعقج الإيجار يتزسؽ في ثشاياه يب 

شخوطو وكيؽية انتيائو. وفي ىحا الذأن يسكؽ أن نعخف الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار بأنو 
 استسخار عقج الإيجار بعج انتياء مجة العقج بحكؼ القانؾن إذا رغب السدتأجخ في البقاء في السأجؾر

واستسخ في أداء التداماتو، ولؾ كان ذلػ رغؼ مؽ إرادة السؤجخ، مع إمكان ؾيام السدتأجخ بإنياء 
 العقج مؽ جانب واحج.

العخاق، فقج مخّ التشغيؼ  -أما في ما يتعمق بالامتجاد القانؾني لعقج الإيجار في إقميؼ كؾردستان
ت كان فييا قانؾن إيجار العقار العخاقي القانؾني لعقؾد إيجار العقارات بسخاحل مختمفة. فيشاك فتخا

نافحاً في الإقميؼ بسا ؼيو مؽ امتجاد قانؾني لعقج الإيجار. فزلًا عؽ ذلػ، قج صجرت في الإقميؼ 
 عجة قؾانيؽ لتعجيل تظبيق قانؾن إيجار العقار العخاقي. 

لشافح في السعجل ا ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛفقبل إصجار قانؾن تعجيل تظبيق قانؾن إيجار العقار رقؼ )
(، كان مبجأ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار معسؾلًا ٕٛٓٓ( لدشة )ٜالعخاق رقؼ ) -إقميؼ كؾردستان

 -بو في الإقميؼ. ويشبغي أن نذيخ إلى أن قانؾن إيجار العقار العخاقي الشافح في إقميؼ كؾردستان
( لدشة ٜن رقؼ )العخاق ليذ ذات القانؾن الشافح في عسؾم العخاق، حتى قبل صجور القانؾ 

( في ٕٓٓٓ( لدشة )ٙ٘(، وذلػ لعجم نفاذ قانؾن تعجيل قانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ )ٕٛٓٓ)
العخاق،  -( الرادر عؽ بخلسان إقميؼ كؾردستانٕٜٜٔ( لدشة )ٔٔالإقميؼ استشاداً إلى القخار رقؼ )

والقخارات والأنغسة  ( مؽ ذلػ القخار عمى أنو ))لا يعسل بأحكام القؾانيؽٕإذ تشص السادة )
والتعميسات الرادرة أو التي سترجر عؽ سمظات الحكؾمة السخكدية بعج سحب الإدارات الحكؾمية 

إلا بعج إقخار مذخوعية سخيانيا في الإقميؼ مؽ قبل  ٜٜٔٔ/ٓٔ/ٖٕمؽ إقميؼ كؾردستان في 
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لعخاقي في تأريخ . إذ كانت أحكام قانؾن إيجار العقار ا(ٔ)السجمذ الؾطشي لكؾردستان العخاق((
العخاق في السخحمة الدابقة عمى إصجار قانؾن  -( ىي الشافحة في إقميؼ كؾردستانٜٜٔٔ/ٓٔ/ٖٕ)

فزلًا عؽ ذلػ، فقج صجر  .(ٕ)(ٕٛٓٓ( لدشة )ٜتعجيل تظبيق قانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ )
ؾد إيجار العقار قخار عؽ رئاسة إقميؼ كؾردستان في إدارة الدميسانية في ىحه الفتخة يخزع عق

. وبحلػ فإنو في ىحه الفتخة لؼ يكؽ (ٖ)( لمقانؾن السجنئٕٓٓ/ٕٔ/ٖٔالسبخمة بعج تأريخ نفاذه في )
ىشاك امتجاد قانؾني لإيجار العقار في عقؾد إيجار العقارات السبخمة بعج نفاذ ىحا القخار في إدارة 

 الدميسانية.
( لدشة ٜالعخاق رقؼ ) -العقار في إقميؼ كؾردستانإلا أنو برجور قانؾن تعجيل تظبيق قانؾن إيجار 

( تؼ إيقاف العسل بسبجأ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار. وفي ىحا الذأن، نرت السادة ٕٛٓٓ)
( لدشة ٚٛ)الأولى( مشو عمى أنو ))يؾقف نفاذ السادة )الثالثة( مؽ قانؾن إيجار العقار رقؼ )

 .(ٗ)(العخاق( -السعجل في إقميؼ كؾردستان ٜٜٚٔ
ومع ذلػ قج أبقى السذخع عمى الامتجاد القانؾني لعقج إيجار في العقارات غيخ الدكشية التي أبخمت 
قبل نفاذ ىحا القانؾن. فقج أشارت في ىحا الذأن الفقخة )ثانياً( مؽ السادة )الثالثة( مؽ القانؾن رقؼ 

السبخمة قبل نفاذ  (٘)ى( عمى امتجاد عقؾد إيجار العقارات لغيخ أغخاض الدكشٕٛٓٓ( لدشة )ٜ)
ىحا القانؾن لسجة سشتيؽ اعتباراً مؽ تأريخ انتياء مجة العقج، عمى أن تخزع بعج انتياء مجة 
الدشتيؽ لأحكام القانؾن السجني العخاقي. ويعؾد الدبب في ذلػ إلى اختلاف نظاق تظبيق قانؾن 

لعقار العخاقي السعجل بقانؾن العخاق عؽ قانؾن إيجار ا -إيجار العقار الشافح في إقميؼ كؾردستان
العخاق، كسا سبق لشا بيان  -، فمؼ يتؼ إنفاذ ذلػ القانؾن في إقميؼ كؾردستانٕٓٓٓ( لدشة ٙ٘رقؼ )
 ذلػ.

                                                           
(1)

( ِٓ اٌذعزٛس اٌؼشالٟ ٌؼبَ 101بدح )( ٚا118ٌّ( ٚاٌفمشح )أٚلاً( ِٓ اٌّبدح )181رٕظش فٟ ٘زا اٌشأْ، اٌّبدح )  

(0119.) 
(0)

اٌؼشاق، ثحش  -ٌٍّض٠ذ فٟ ٘زا اٌشأْ، ٠ٕظش: د. ػٍٟ ػبدي محمد، اٌزٕظ١ُ اٌمبٟٔٛٔ لإ٠جبس اٌؼمبس فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ  

(، اٌغٕخ 08ِٕشٛس فٟ ِجٍخ )اٌمبْٔٛ ٚاٌغ١بعخ( اٌظبدسح ػٓ و١ٍخ اٌمبْٔٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١بع١خ، جبِؼخ طلاح اٌذ٠ٓ، اٌؼذد )

 .117، ص0117اٌغبدعخ ػششح، أسث١ً، حض٠شاْ 
(7)

اٌؼشاق فٟ )ئداسح اٌغ١ٍّب١ٔخ(  -( اٌظبدس ِٓ سئبعخ ئل١ٍُ وٛسدعزب71/10/0111ْ( اٌظبدس فٟ )001اٌمشاس سلُ )  

 ( اٌّؼذي. 1181( ٌغٕخ )78ثزؼذ٠ً لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس سلُ )
(8)

اٌؼشاق رٕض ػٍٝ أٔٗ ))٠ّزذ ػمذ الإ٠جبس  -ؼمبس إٌبفز فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْٚوبٔذ اٌّبدح )اٌضبٌضخ( فٟ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌ  

 ثحىُ اٌمبْٔٛ، ثؼذ أزٙبء ِذرٗ ِب داَ اٌّغزأجش شبغلاً اٌؼمبس ِٚغزّشاً ػٍٝ دفغ الأجشح، ؽجمبً لأحىبَ ٘زا اٌمبْٔٛ((.
(9)

(  ػٍٝ أٔٗ ))رّزذ ػمٛد ئ٠جبس اٌؼمبس اٌّإجش 0117( ٌغٕخ )1رٕض اٌفمشح )صب١ٔبً( ِٓ اٌّبدح )اٌضبٌضخ( ِٓ اٌمبْٔٛ سلُ )  

ٌغ١ش أغشاع اٌغىٓ اٌّجشَ لجً ٔفبر ٘زا اٌمبْٔٛ ٌّذح عٕز١ٓ اػزجبساً ِٓ رأس٠خ أزٙبء ِذح اٌؼمذ، ٚرخؼغ فٟ ئ٠جبسٖ لأحىبَ 

 اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ ثؼذ أزٙبء اٌّذح اٌّزوٛسح((.
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و لؼ يتؾقف السذخع الكؾردستاني عشج ىحا الحج بل أصجر عجة قؾانيؽ لتعجيل وإيقاف العسل بقانؾن 
اً( مؽ السادة )الثالثة( مؽ ذلػ القانؾن، مؽ (. إذ عجل نص الفقخة )ثانيٕٛٓٓ( لدشة  )ٜرقؼ )

 (ٔ)ٕٛٓٓ( لدشة ٜ( الخاص بتعجيل القانؾن رقؼ )ٕٓٔٓ( لدشة )ٙٔخلال تذخيع القانؾن رقؼ )
واخزع عقؾد إيجار العقارات لغيخ أغخاض الدكشى لأحكام قانؾن إيجار العقار الشافح في الإقميؼ 

ام القانؾن السجني العخاقي. ومخجع ذلػ أن (، عمى أن تخزع بعج ذلػ لأحكٕٕٔٓ/ٚ/٘ٔلغاية )
ىحا القانؾن كان يزفي حساية عمى عقؾد إيجار العقارات غيخ الدكشية أكثخ مؽ عقؾد إيجار 

 العقارات الدكشية، لحلػ فكانت ىشاك حاجة لتعجيمو.
( ٜفزلًا عؽ ذلػ، أصجر السذخع الكؾردستاني قانؾن إيقاف العسل بقانؾن إيجار العقار رقؼ )

. وفي ىحا الدياق تشص (ٕ)(ٕٕٔٓ( لدشة )ٙالعخاق رقؼ ) -( في إقميؼ كؾردستانٕٛٓٓشة )لد
( لدشة ٜالسادة )الأولى( مشو عمى أنو ))تستج فتخة إيقاف العسل بأحكام قانؾن إيجار العقار رقؼ )

((. وعمى الخغؼ مؽ عجم صؾاب تدسية ٕٕٔٓ/ٚ/٘ٔلسجة سشة واحجة اعتباراً مؽ تأريخ  ٕٛٓٓ
، فإن ىحا القانؾن قج عاد مخة أخخى إلى العسل (ٖ)ن ووجؾد مآخح أخخى عمى ذلػ القانؾن القانؾ 

بسبجأ الامتجاد القانؾني لعقؾد إيجار العقار وفق قانؾن إيجار العقار العخاقي الشافح في إقميؼ 
قؼ العخاق. وقج استسخ السذخع الكؾردستاني في إصجار قؾانيؽ لإيقاف العسل بالقانؾن ر  -كؾردستان

تحت تدسية )قانؾن إيقاق العسل  (ٗ)(ٖٕٔٓ( لدشة )ٗٔ(. فأصجر القانؾن رقؼ )ٕٛٓٓ( لدشة )ٜ)
تحت  (٘)(ٕ٘ٔٓ( لدشة )ٛ( وبعج ذلػ أصجر القانؾن رقؼ )ٕٛٓٓ( لدشة ٜبقانؾن العقار رقؼ )

(، وبحلػ فإنو خلال تمػ ٕٛٓٓ( لدشة ٜتدسية )قانؾن إيقاف العسل بقانؾن إيجار العقار رقؼ )
سجة كان يدخي قانؾن إيجار العقار العخاقي الشافح في إقميؼ كؾردستان عمى عقؾد إيجار العقارات، ال

 (.ٕٙٔٓ/ٚ/٘ٔوأن مبجأ الامتجاد القانؾني لعقج إيجار العقار بقي مؾجؾداً إلى تأريخ )

                                                           
(1)

اٌؼشاق،  -فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ 0117( ٌغٕخ 1ٌٍمبْٔٛ سلُ ) (، لبْٔٛ اٌزؼذ٠ً الأٚي0111( ٌغٕخ ):1اٌمبْٔٛ سلُ )  

 (. 08/1/0111( اٌظبدس فٟ )101ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )ٚلبئغ وٛسدعزبْ(، اٌؼذد )
(0)

(، 0110( ٌغٕخ ):اٌؼشاق سلُ ) -فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ 0117( ٌغٕخ 1لبْٔٛ ئ٠مبف اٌؼًّ ثمبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس سلُ )  

 (.1/8/0110( اٌظبدس فٟ )188ح اٌشع١ّخ )ٚلبئغ وٛسدعزبْ(، اٌؼذد )ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذ
(7)

، د. ػٍٟ ػبدي محمد، اٌزٕظ١ُ اٌمبٟٔٛٔ لإ٠جبس اٌؼمبس فٟ 0110( ٌغٕخ :٠ٕظش فٟ شأْ اٌّلاحظبد ػٍٝ اٌمبْٔٛ سلُ )  

 .191ص -188اٌؼشاق، ِظذس عبثك، ص ص -ئل١ٍُ وٛسدعزبْ
(8)

(، 0117( ٌغٕخ )18اٌؼشاق سلُ ) -فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ 0117( ٌغٕخ 1اٌؼمبس سلُ ) لبْٔٛ رّذ٠ذ ئ٠مبف اٌؼًّ ثمبْٔٛ  

 (.17/8/0117( اٌظبدس فٟ )1:8ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )ٚلبئغ وٛسدعزبْ(، اٌؼذد )
(9)

(، 0119( ٌغٕخ )7اٌؼشاق سلُ ) -فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ 0117( ٌغٕخ 1لبْٔٛ ئ٠مبف اٌؼًّ ثمبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس سلُ )  

 (. 01/8/0119( اٌظبدس فٟ )111ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )ٚلبئغ وٛسدعزبْ(، اٌؼذد )
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العخاق أي قانؾن لتسجيج إيقاف  -( لؼ يرجر عؽ بخلسان كؾردستانٕٙٔٓ/ٚ/ٙٔولكؽ مشح تأريخ )
( أو إخزاع عقؾد إيجار العقارات لمقانؾن السجني أو ٕٛٓٓ( لدشة )ٜعسل بأحكام قانؾن رقؼ )ال

 قانؾن إيجار العقار العخاقي الشافح في الإقميؼ.
العخاق إلى العسل بأحكام القانؾن رقؼ  -وذىب في ىحا الذأن، مجمذ الذؾرى لإقميؼ كؾردستان

( السعجل في ٜٜٚٔ( لدشة )ٚٛجار العقار رقؼ )قانؾن تعجيل تظبيق قانؾن إي )ٕٛٓٓ(( لدشة ٜ)
أنو كان مؽ الأدق أن يحىب مجمذ الذؾرى في  (ٔ)العخاق. وىشاك مؽ يخى  -إقميؼ كؾردستان

الإقميؼ إلى العسل بالقانؾن السجني، وذلػ بالشغخ إلى أن الفتخات الانتقالية الؾاردة في قانؾن رقؼ 
 يق أحكامو. ونتفق مع ما يحىب إليو ىحا الخأي. قج انتيت ولؼ يبق مجال لتظب ٕٛٓٓ( لدشة ٜ)

( لدشة ٚٛوبعج ذلػ شخع بخلسان كؾردستان قانؾن التعجيل الثاني لتظبيق قانؾن إيجار العقار رقؼ )
، وقج نرت السادة (ٕ)(ٕٚٔٓ( لدشة )ٖالعخاق رقؼ ) -السعجل الشافح في إقميؼ كؾردستان ٜٜٚٔ

. وفي ٕٓٔٓ( لدشة ٙٔ(، والقانؾن رقؼ )ٕٛٓٓشة )( لدٜ( مشو عمى  إلغاء القانؾن رقؼ )٘)
( مشو تشص عمى أنو ))يؾقف العسل ٔسياق الامتجاد القانؾني لعقج إيجار العقار، كانت السادة )

 -السعجل، في إقميؼ كؾردستان ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛبالسادة )الثالثة( مؽ قانؾن إيجار العقار رقؼ )
 ٕٛٓٓ/ٚ/٘ٔعقؾد إيجار العقار السبخمة بعج  العخاق، ويحل محميا ما يأتي: أولًا: تخزع

السعجل. ثانياً:  ٜٔ٘ٔ( لدشة ٓٗلأغخاض الدكشى أو لغيخ الدكشى، لأحكام القانؾن السجني رقؼ )
تخزع عقؾد إيجار العقار السبخمة لأغخاض الدكشى أو لغيخ الدكشى والسشتيية مجتيا، لأحكام 

خط إلدام السؤجخ والسدتأجخ بإبخام عقج إيجار السعجل، بذ ٜٔ٘ٔ( لدشة ٓٗالقانؾن السجني رقؼ )
ججيج لا تقل مجتو عؽ أربع سشؾات، وبأجخة يتفق عمييا الظخفان((. وبحلػ فقج أخزع السذخع 

( لأحكام القانؾن ٕٛٓٓ/ٚ/٘ٔعقؾد إيجار العقارات الدكشية وغيخ الدكشية السبخمة بعج تأريخ )
الدكشية السبخمة قبل ذلػ التأريخ والتي انتيت  السجني. أما عقؾد إيجار العقارات الدكشية وغيخ

مجتيا فأخزعيا أيزاً لأحكام القانؾن السجني ولكؽ ألدم طخفي العقج بإبخام عقج ججيج لا تقل مجتو 
عؽ أربع سشؾات وبأجخة يتفقان عمييا، وعشج عجم اتفاقيسا عمى الأجخة فإن القانؾن قج رسؼ طخيقة 

ويتزح مؽ ىحا أنو بإخزاع السذخع عقؾد إيجار العقارات  ( مشو.ٕتحجيج الأجخة في السادة )
لمقانؾن السجني لؼ يعج ىشالػ مجال للامتجاد القانؾني لعقؾد إيجار العقارات سؾاء أكانت لأغخاض 
الدكشى أو لغيخ الدكشى. ولكؽ يلاحظ أن ىحا القانؾن قج ألدم أطخاف عقج إيجار العقار السبخم 

                                                           
(1)

اٌؼشاق، ِظذس عبثك، ص  -٠ٕظش فٟ ٘زا اٌشأْ: د. ػٍٟ ػبدي محمد، اٌزٕظ١ُ اٌمبٟٔٛٔ لإ٠جبس اٌؼمبس فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ  

 .198-197ص
(0)

 .18/10/0118( اٌظبدس فٟ 017ؼذد )ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )ٚلبئغ وٛسدعزبْ(، اٌ  



 أثر الامتداد القانوني لعقد الإيجار في طبيعة حق المستأجر

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

736 

نتياء مجتو عمى إبخام عقج ججيج لا تقل مجتو عؽ أربع سشؾات. ( بعج إٛٓٓ/ٚ/٘ٔقبل تأريخ )
ويبجو لشا أن القانؾن يشذئ عقج الإيجار الججيج وليذ إرادة أطخاف العقج. وىحا السؾقف مؽ السذخع 
يعج استثشاءً عمى مبجأ حخية الإرادة في إنذاء الالتدامات. كسا أن إلداميؼ بإبخام عقج ججيج لا 

سدتأجخ أو استسخاره في شغل العقار وتشفيح التداماتو، لحلػ يبجو لشا أن حكؼ يتؾقف عمى إرادة ال
ىحه الفقخة لا يتؾافق مع اليجف مؽ تذخيع قانؾن إيجار العقار، فإن لؼ يكؽ لمسدتأجخ حاجة 
بالسأجؾر مؽ جية وعجم إرادة السؤجخ في استسخار في عقج الإيجار بعج انتياء مجتو مؽ جية 

 مؽ إلداميؼ بإبخام عقج إيجار ججيج.أخخى ، فسا اليجف 
ويبجو لشا أن السذخع الكؾردستاني لؼ يكؽ مؾفقاً في إيقافو العسل بسبجأ الامتجاد القانؾني مؽ خلال 
إيجاد آلية ججيجة عؽ طخيق إجبار أطخاف العقج بإبخام عقج إيجار الججيج للإبقاء عمى عقج الإيجار 

جأ الامتجاد القانؾني ىؾ حساية السدتأجخ الحي يخيج بعج انتياء مجتو. فإذا كان اليجف مؽ مب
 . ٕٚٔٓ( لدشة ٖالاستسخار في العقج، فلا يتحقق ذلػ في ضؾء القانؾن رقؼ )

بشاءً عمى ما تقجم ذكخه، يبجو لشا أن مبجأ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار أفزل بكثيخ مؽ إجبار 
متجاد القانؾني لعقج الإيجار يؾجج عقج مشتيي طخفي العقج عمى تججيج عقج الإيجار، إذ أنو في الا

السجة ولكؽ السدتأجخ يخيج استسخار العقج ؼيستج العقج بحكؼ القانؾن وليذ بإجبار طخفي العقج عمى 
 إبخام عقج ججيج دون رضائيؼ.

السعجل الشافح في  ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛإلا أن قانؾن التعجيل الثالث لتظبيق قانؾن إيجار العقار رقؼ )
لعقج الإيجار  (ٔ)( قج جاء بسبجأ التججيج القانؾنيٕٛٔٓ( لدشة )ٔٔالعخاق رقؼ ) -ؼ كؾردستانإقمي

( والتي تشص عمى أنو ))تعجل السادة ٔبجلًا مؽ الامتجاد القانؾني، وذلػ مؽ خلال نص السادة )
الؾجو وتقخأ عمى  ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛ( مؽ قانؾن التعجيل الثاني لتظبيق قانؾن إيجار العقار رقؼ )ٔ)

الآتي: تججد عقؾد إيجار العقار السبخمة لأغخاض الدكشى أو لغيخ الدكشى مخة كل أربع سشؾات 
بأجخة يتفق عمييا الظخفان سؾاء بالديادة أو الشقران بذخط ألا تديج الأجخة في حالة الديادة عمى 

 .(ٕ)%( مؽ الأجخة الدابقة((ٕٓ)

                                                           
(1)

(. ٠ٚٛجذ ٔض ِّبصً فٟ 07/8/0117( اٌظبدس فٟ )008ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )ٚلبئغ وٛسدعزبْ(، اٌؼذد، )  

( اٌٍّغٝ ٚاٌزٟ وبٔذ رٕض ػٍٝ أٔٗ ))٠زجذد ػمذ الإ٠جبس لبٔٛٔبً ئرا 1187( ٌغٕخ )178لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼشالٟ سلُ )

جش سغجزٗ فٟ رٌه ٚاعزّش فٟ دفغ الأجشح((. فبٌزجذ٠ذ اٌمبٟٔٛٔ فٟ ٘زا اٌمبْٔٛ ٠زٛلف ػٍٝ ئظٙبس اٌّغزأجش أظٙش اٌّغزأ

 سغجزٗ دْٚ اٌّإجش.

وبْ ٠مظذ ِٓ رٌه الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ١ٌٚظ اٌزجذ٠ذ، وّب  1187( ٌغٕخ 178ٕٚ٘بن ِٓ ٠شٜ ثأْ اٌّششع فٟ اٌمبْٔٛ سلُ )

ّٕٟ ٌؼمذ الإ٠جبس. ٠ٕظش: د. ػظّذ ػجذ اٌّج١ذ ثىش، ششح لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس سلُ أْ وٍّخ اٌزجذ٠ذ ٠ٛحٟ ثبٌزجذ٠ذ اٌؼ

 .77، ص1171، اٌطجؼخ الأٌٚٝ، ِٕشٛساد داس اٌىزبة اٌجذ٠ذ، ثغذاد، 1181( ٌغٕخ 78)
(0)

( ٌغٕخ 78( لبْٔٛ اٌزؼذ٠ً اٌضبٟٔ ٌزطج١ك لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس سلُ )0118( ٌغٕخ )7( ِٓ اٌمبْٔٛ سلُ )1ٚوبٔذ اٌّبدح )  

اٌؼشاق رٕض ػٍٝ أٔٗ ))٠ٛلف اٌؼًّ ثبٌّبدح )اٌضبٌضخ( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس سلُ  -اٌّؼذي إٌبفز فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ 1181
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و بالتججيج القانؾني لعقج الإيجار العقارات كل ويتزح مؽ الشص السحكؾر أنو جاء بسا يسكؽ تدسيت
أربع سشؾات ودون أن يتؾقف ذلػ عمى إرادة السؤجخ أو السدتأجخ، ويكؾن التججيج ممدماً لكلا 
الظخفيؽ ولا يكؾن ليسا إلا زيادة أو إنقاص الإجخة، وذلػ بذخط عجم تجاوز الشدبة في حالة 

فخق ىحا القانؾن بيؽ العقارات السؤجخة لأغخاض %( مؽ الأجخة الدابقة. ولؼ يٕٓالديادة عمى )
 -الدكشى أو لغيخ الدكشى، إذ أن نظاق قانؾن إيجار العقار العخاقي الشافح في إقميؼ كؾرستان

العخاق يدخي عمى العقارات السؤجخة لأغخاض الدكشى أو لغيخ الدكشى، وذلػ لعجم إنفاذ قانؾن 
 ( في الإقميؼ.ٕٓٓٓ)( لدشة ٙ٘تعجيل إيجار العقار العخاقي رقؼ )

وتججيج عقج الإيجار يقرج بو إبخام عقج إيجار ججيج، وىحا لا يتؼ إلا عؽ طخيق اتفاق إرادة 
، وتججيج عقج الإيجار إما أن يكؾن صخيحاً أو ضسشياً. ويكؾن التججيج صخيحاً إن (ٔ)الستعاقجيؽ

ج صخيحاً أن يعبخ أحج كان أحج أطخاف العقج قج عبخ عؽ إرادتو صخاحةً، ؼيكفي لكي يكؾن تججي
 أطخاف العقج صخاحةً عؽ إرادتو.

والتججيج الرخيح قج يجرج ابتجاءً في العقج الأصمي أو يتفق طخفا العقج عميو في مجة العقج 
، أي أثشاء تشفيح عقج الإيجار وقبل انتياء مجتو. وذلػ عمى العكذ مؽ التججيج (ٕ)الأصمي
استسخار السدتأجخ في الانتفاع بالسأجؾر وتشفيح التداماتو لعقج الإيجار والحي يتسثل في  (ٖ)الزسشي

تجاه السؤجخ مع انرخاف إرادتو إلى تججيج، وانرخاف إرادة السؤجخ إلى التججيج الزسشي وذلػ 
ببقاء السدتأجخ في السأجؾر والانتفاع بو بعج انتياء مجة العقج بعمسو وعجم اعتخاضو عمى ذلػ. 

 أن التججيج الزسشي لا يتؼ إلا بإرادتيؽ ضسشيتيؽ.إلى  (ٗ)غالبية الفقياء ويحىب

                                                                                                                                                      
اٌؼشاق ٠ٚحً ِحٍٙب ِب ٠أرٟ: أٚلاً: رخؼغ ػمٛد ئ٠جبس اٌؼمبس اٌّجشِخ ثؼذ  -اٌّؼذي، فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ 1181( ٌغٕخ 78)

اٌّؼذي. صب١ٔبً: رخؼغ ػمٛد  1191( ٌغٕخ 81ٝ أٚ ٌغ١ش اٌغىٕٝ لأحىبَ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ سلُ )لأغشاع اٌغىٕ 19/8/0117

 1191( ٌغٕخ 81ئ٠جبس اٌؼمبس اٌّجشِخ لأغشاع اٌغىٕٝ أٚ ٌغ١ش اٌغىٕٝ ٚإٌّز١ٙخ ِذرٙب، لأحىبَ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ سلُ )

ِذرٗ ػٓ أسثغ عٕٛاد، ٚثأجشح ٠زفك ػ١ٍٙب  اٌّؼذي، ثششؽ ئٌضاَ اٌّإجش ٚاٌّغزأجش ثاثشاَ ػمذ ئ٠جبس جذ٠ذ لا رمً

 اٌطشفبْ((.
(1)

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ ػٍٝ أٔٗ )) اٌؼمذ ٘ٛ اسرجبؽ الإ٠جبة اٌظبدس ِٓ أحذ اٌؼبلذ٠ٓ ثمجٛي 87رٕض اٌّبدح )  

 ا٢خش ػٍٝ ٚجٗ ٠ضجذ أصشٖ فٟ اٌّؼمٛد ػ١ٍٗ((.
(0)

اٌؼشاق، دساعخ  -زطج١ك لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْد. ػٍٟ ػبدي محمد، ِلاحظبد فٟ اٌمٛا١ٔٓ اٌّؼذٌخ ٌ  

رح١ٍ١ٍخ، ِجٍخ )صأىإ ٌٍمبْٔٛ ٚاٌغ١بعخ( اٌظبدسح ػٓ و١ٍخ اٌمبْٔٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١بع١خ، جبِؼخ طلاح اٌذ٠ٓ، اٌغٕخ اٌضبِٕخ 

 .117، أسث١ً، ص0101(، حض٠شاْ 07ػششح، اٌؼذد )
(7)

ئرا أزٙٝ ػمذ الإ٠جبس ٚثمٟ اٌّغزأجش ِٕزفؼبً ثبٌّأجٛس  -1ٌؼشالٟ ػٍٝ أٔٗ ))( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ ا871رٕض اٌّبدح )  

ثؼٍُ اٌّإجش ٚدْٚ اػزشاع ِٕٗ، اػزجش الإ٠جبس لذ رجذد ثششٚؽٗ الأٌٚٝ ٌٚىٓ ٌّذح غ١ش ِحذدح. ٚرغشٞ ػٍٝ الإ٠جبس ئرا 

لا ِجشد اِزذاد ٌلإ٠جبس الأطٍٟ، ِٚغ رٌه  ٠ٚؼزجش ٘زا اٌزجذ٠ذ ئ٠جبساً جذ٠ذاً  -0(. 881رجذد ػٍٝ ٘زا  اٌٛجٗ أحىبَ اٌّبدح )

رٕزمً ئٌٝ الإ٠جبس اٌجذ٠ذ اٌزأ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ اٌزٟ وبٔذ ٌلإ٠جبس اٌمذ٠ُ. أِب اٌىفبٌخ شخظ١خ وبٔذ أٚ ػ١ٕ١خ، فلا رٕزمً ئٌٝ 

 الإ٠جبس اٌجذ٠ذ ئلا ئرا سػٝ اٌىف١ً ثزٌه((.
(8)

، :118ٟٔ، اٌطجؼخ اٌضب١ٔخ، ِطجؼخ أٚفغ١ذ اٌٛعبَ، ثغذاد، د. وّبي لبعُ صشٚد، ششح أحىبَ ػمذ الإ٠جبس، اٌجضء اٌضب  

؛ د. ػظّذ ػجذ اٌّج١ذ ثىش، اٌٛج١ض فٟ  017-010؛ د. جؼفش اٌفؼٍٟ، ِظذس عبثك، ص ص978-977ص ص

؛ د. ػٍٟ ٘بدٞ اٌؼج١ذٞ، اٌؼمٛد اٌّغّبح، اٌج١غ ٚالإ٠جبس ٚلبْٔٛ 998-997اٌؼمٛد اٌّذ١ٔخ اٌّغّبح، ِظذس عبثك، ص ص



 أثر الامتداد القانوني لعقد الإيجار في طبيعة حق المستأجر

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

733 

( يكؾن بحكؼ القانؾن، وليذ ٕٛٔٓ( لدشة )ٔٔولكؽ تججيج عقج الإيجار في ضؾء القانؾن رقؼ )
بإرادة الستعاقجيؽ، ويتختب عمى ذلػ أن العقج السججد بحكؼ القانؾن لازم في مجتو لمسدتأجخ كسا 

 ، أي عؽ طخيق الإقالة.(ٔ)عمى إنياء العقج ىؾ لازم لمسؤجخ، ما لؼ يتفق الستعاقجان
( أنو يجيد لمستعاقجيؽ الاتفاق ٕٛٔٓ( لدشة )ٔٔ( مؽ قانؾن رقؼ )ٔوالؾاضح مؽ نص السادة )

عمى الأجخة في عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن سؾاء بالديادة أو الشقران، ولكؽ بذخط أن لا 
ة الدابقة. وبحلػ فإن السذخع في حالة التججيج %( مؽ الأجخ ٕٓتتجاوز الأجخة في حالة الديادة )

القانؾني لمعقج لا يذتخط بأن لا تديج الأجخة عمى ندبة معيشة مؽ الؿيسة الكمية لمعقار، إذ أن 
مؽ قانؾن التعجيل الثاني لتظبيق قانؾن إيجار العقار والتي  (ٕ)(ٗالسذخع قج قام بإلغاء السادة )

يجار استشاداً إلى الؿيسة الكمية لمعقار. وبحلػ فقج أعظى كانت يحجد الحج الأقرى لبجلات الإ
السذخع فخصة لظخفي العقج في حالة ارتفاع أو انخفاض بجلات الإيجار بأن يحجدا الأجخة 

%( مؽ الأجخة الدابقة. وفي حالة عجم اتفاقيسا عمى ٕٓباتفاقيسا، عمى أن لا تديج الأجخة عمى )
 حجيجىا. الأجخة فإن القانؾن قج رسؼ آلية لت

( أنو لؼ يبيؽ طخيقة انتياء ىحا ٕٛٔٓ( لدشة )ٔٔ( مؽ القانؾن رقؼ )ٔوالغخيب مؽ الشص السادة )
التججيج، فإذا كان عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن لازماً لمسدتأجخ كسا ىؾ لازم لمسؤجخ فكيف 

 يشتيي ىحا العقج السججد.
السادة كل أربع سشؾات إلى أن يتفق يبجو لشا أن عقج الإيجار يتججد بسؾجب نص ىحه   

أطخاف العقج عمى إنيائو عؽ طخيق الإقالة، وكحلػ يسكؽ لمسؤجخ طمب إنياء العقج في حال 
تؾافخت أحج الأسباب القانؾنية لمتخمية التي نص عمييا القانؾن والتي سشجرسيا في مؾضع لاحق 

نو إنياء عقج الإيجار السججد بحكؼ مؽ ىحه الجراسة. ويشبغي أن نذيخ إلى أن السدتأجخ ليذ بإمكا
القانؾن بإرادتو السشفخدة متى أراد ذلػ، عمى عكذ ما عميو الحال في الامتجاد القانؾني لعقج 

 الإيجار. 
( لدشة ٔٔويغيخ التداؤل بذأن ما إذا كان بإمكان أطخاف عقج الإيجار في ضؾء القانؾن رقؼ )

 ر. ( السظالبة بتقجيخ الؿيسة الكمية لمعقإٛٔٓ)

                                                                                                                                                      
اٌّغزأجش٠ٓ ٚفمبً ٢خش اٌزؼذ٠لاد ِغ اٌزطج١مبد اٌمؼبئ١خ ٌّحىّخ اٌز١١ّض، اٌطجؼخ الأٌٚٝ، داس اٌضمبفخ ٌٍٕشش اٌّبٌى١ٓ ٚ

 .:79، ص0111ٚاٌزٛص٠غ، ػّبْ، 
(1)

اٌؼشاق، ِظذس  -د. ػٍٟ ػبدي محمد، ِلاحظبد فٟ اٌمٛا١ٔٓ اٌّؼذٌخ ٌزطج١ك لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ  

 .119عبثك، ص
(0)

اٌّؼذي إٌبفز فٟ ئل١ٍُ  1181( ٌغٕخ 78( ِٓ لبْٔٛ اٌزؼذ٠ً اٌضبٟٔ ٌمبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼشالٟ سلُ )8رٕض اٌّبدح )  

( ِٓ لبْٔٛ اٌزؼذ٠ً اٌضبٟٔ ٌزطج١ك لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس 8( ػٍٝ أٔٗ ))رٍغٝ اٌّبدح )0118( ٌغٕخ )7اٌؼشاق سلُ ) -وٛسدعزبْ

 ((.1181( ٌغٕخ 78سلُ )
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( مؽ السادة )الخابعة( ٘( لؼ يمغ الفقخة )ٕٛٔٓ( لدشة )ٔٔيلاحظ في ىحا الذأن، أن القانؾن رقؼ )
مؽ السادة )الخابعة( مؽ قانؾن إيجار  (٘ولكؽ التججيج القانؾني لعقج الإيجار يعظل العسل بالفقخة )

معقار السأجؾر مخة كل العقار والتي تشص عمى أنو ))لمسؤجخ والسدتأجخ طمب تقجيخ الؿيسة الكمية ل
( خسذ سشؾات ويعجل تبعاً لمتقجيخ الججيج بجل الإيجار وفق الشدبتيؽ السشرؾص عمييسا في ٘)

( مؽ ىحه السادة((. ففي حالة التججيج القانؾني لعقج الإيجار كل أربع الدشؾات يسكؽ ٔالفقخة )
( ٘ذلػ أن حكؼ الفقخة ) للأطخاف الاتفاق عمى الأجخة بالظخيقة التي رسسيا القانؾن. أضف إلى

مؽ ىحه السادة في حالة التججيج القانؾني لعقج الإيجار يدخي فقط عمى مجة العقج الأصمي، ولا 
 يدخي في حالة التججيج القانؾني لعقج الإيجار.

وكحلػ يغيخ التداؤل في شأن مريخ التأميشات العيشية أو الكفالة شخرية أو العيشية التي كانت 
يجار الأصمي عشج التججيج القانؾني وما إذا كانت تشتقل إلى عقج الإيجار السججد مقجمة في عقج الإ

 بحكؼ القانؾن أم لا.
يبجو لشا أنو في ما يتعمق بالتأميشات العيشية فإنيا لا تشتقل إلى عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن، 

عيشية تبعاً لحلػ بالشغخ إلى إذ أن عقج الإيجار يكؾن قج انتيى بإنتياء مجتو وتشقزي التأميشات ال
أن عقج الزسان يشقزي تبعاً لانقزاء العقج الأصمي، وأن تججد عقج الإيجار بحكؼ القانؾن لا 
يؤدي إلى انتقال تمػ التأميشات إلى عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن، فلأجل انتقال التأميشات لا 

تشتقل في التججيج الزسشي  (ٔ)دون الكفالةبج مؽ وجؾد اتفاق ججيج. فإن كانت التأميشات العيشية 
لعقج الإيجار فإنو لا يسكؽ القؾل بانتقال التأميشات العيشية في التججيج القانؾني لعجم وجؾد تؾافق 
إرادتيؽ عمى تججيج عقج الإيجار أصلًا. وإن أراد السذخع أن تشتقل التأميشات العيشية فكان لا بج أن 

حال بالشدبة لمتججيج الزسشي أو مؽ خلال إجبار أطخاف يشص عمى ذلػ صخاحةً، كسا ىؾ ال
العلاقة عمى تقجيؼ التأميشات عيشيا في عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن. وفي ما يتعمق بالكفالة، 
شخرية كانت أم عيشية، فإنيا لا تشتقل إلى عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن، إذ أن الكفيل ليذ 

 سججد بحكؼ القانؾن، ولانتقاليا لا بج مؽ رضا الكفيل.طخفاً في عقج الإيجار ال
 المطلب الثاني

 نطاق سريان الامتداد القانوني لعقد الإيجار

                                                           
(1)

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ ػٍٝ أٔٗ ))٠ٚؼزجش ٘زا اٌزجذ٠ذ اٌؼّٕٟ ئ٠جبساً جذ٠ذاً لا 871( ِٓ اٌّبدح )0فمشح )رٕض اٌ  

ِجشد اِزذاد ٌلإ٠جبس الأطٍٟ، ِٚغ رٌه رٕزمً ئٌٝ الإ٠جبس اٌجذ٠ذ اٌزأ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ اٌزٟ وبٔذ ٌلإ٠جبس اٌمذ٠ُ، أِب وفبٌخ 

 لإ٠جبس اٌجذ٠ذ ئلا ئرا سػٝ اٌىف١ً ثزٌه((.شخظ١خ وبٔذ أٚ ػ١ٕ١خ، فلا رٕزمً ئٌٝ ا
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قجر تعمق الأمخ بالحال في العخاق، يتحجد نظاق سخيان الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار مؽ حيث 
لأولى( مؽ قانؾن إيجار العقار السبجأ بشظاق سخيان أحكام قانؾن إيجار العقار، إذ تشص السادة )ا

تدخي أحكام القانؾن عمى العقارات السبشية السؤجخة لأغخاض  -أ -ٔالعخاقي السعجل عمى أنو ))
يعامل معاممة العخاقي لأغخاض  -الدكشى لمعخاقييؽ الؾاقعة ضسؽ حجود أمانة بغجاد والبمجيات. ب

تدتثشى العقارات الآتية مؽ  -ٕو. وذريت ٜٛٗٔالقانؾن الفمدظيشي السؿيؼ في العخاق مشح عام 
( مؽ ىحه السادة وتخزع في إيجارىا إلى أحكام القانؾن السجني أو القؾانيؽ ٔأحكام الفقخة )

العقارات السعجة لمدكشى التي تؤجخىا الجولة أو الاشخاص السعشؾية العامة  -الخاصة بيا: أ
جولة أو الاشخاص السعشؾية العامة التي العقارات السعجة لمدكشى التي تؤجخىا ال -لمعامميؽ فييا. ب

 العقارات السؤجخة لغيخ العخاقييؽ اشخاصاً أو ىيئات((. -يرجر وزيخ السالية بياناً باستثشائيا. ج
 وبحلػ فإن نظاق الامتجاد القانؾني لعقج إيجار العقار يذسل:

 العقارات السبشية والسؤجخة لأغخاض الدكؽ لمعخاقييؽ .ٔ
ؤجخة لأغخاض الدكشى لمفمدظيشي السؿيؼ في العخاق مشح العام العقارات السبشية والس .ٕ

 وذريتو. ٜٛٗٔ
وتخخج مؽ نظاق سخيان قانؾن إيجار العقار، وبالتالي مؽ نظاق الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار ما 

 يأتي:
 العقارات غيخ السبشية، حتى وإن تسثمت الأراضي السخررة لسذاريع الإسكان.  .ٔ
ؤجخة لغيخ أغخاض الدكؽ، كجور الديشسا والسلاىي ومكاتب السحاماة العقارات السبشية الس .ٕ

 أو العيادات الظبية أو مخاكد التجسيل وغيخىا.
 العقارات السعجة لمدكشى التي تؤجخىا الجولة أو الاشخاص السعشؾية العامة لمعامميؽ لجييا. .ٖ
مة بشاءً عمى بيان العقارات السعجة لمدكشى التي تؤجخىا الجولة أو الاشخاص السعشؾية العا .ٗ

 يرجره وزيخ السالية.
 العقارات السؤجخة لغيخ العخاقييؽ وإن كانت مؤجخة لأغخاض الدكشى. .٘
وما بعج ذلػ، لأن  ٜٜٛٔ/ٔ/ٔالسعجة لمدكشى التي بشيت واكتسل بشاؤىا في  العقارات .ٙ

 . ولا يستج قانؾناً بعج انتياء مجتو.(ٔ)السجة يتحجد في إيجارىا باتفاق الظخفيؽ
 ر التداؤل في ما إذا كان مبجأ الامتجاد القانؾني يدخي في شأن الذقق السفخوشة أو السؤثثة.ويثا

                                                           
(1)

٠ّزذ ػمذ الإ٠جبس ثؼذ  -1( اٌّؼذي ػٍٝ أٔٗ ))1181( ٌغٕخ )87ئر رٕض اٌّبدح )اٌضبٌضخ( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس سلُ )  

( ِٓ 18اٌفمشح )أزٙبء ِذرٗ ِب داَ اٌّغزأجش شبغلاً اٌؼمبس ِٚغزّشاً ثذفغ الأجشح، ؽجمبً لأحىبَ اٌمبْٔٛ، ِغ ِشاػبح أحىبَ 

ً ٚاوزًّ 1رغزضٕٝ ِٓ حىُ اٌفمشح ) -0اٌّبدح اٌغبثؼخ ػششح ِٕٗ.  ( ِٓ ٘زٖ اٌّبدح اٌؼمبساد اٌّؼذح ٌٍغىٕٝ اٌّج١ٕخ حذ٠ضب

 أٚ ثؼذٖ، ٚرىْٛ ِذح ٔفبر ػمذ الإ٠جبس ف١ٙب ٚفك ارفبق اٌطشف١ٓ((. 1/1/1117ثٕبؤ٘ب فٟ 



  (2023لعام )ا(/44/العدد )(12) لمجلد/اوالسياسيةنون للعلوم القانونية مجلة كلية القا

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

733 

يشبغي في ىحا الذأن التفخقة بيؽ نؾعيؽ مؽ الذقق السفخوشة، وحدب الغخض الحي صجر قانؾن 
يؽ إيجار العقار العخاقي مؽ أجمو. فالذقق السفخوشة السعجة لمدكؽ لمعخاقييؽ والفمدظيشييؽ السؿيس

وذريتيؼ يدخي عمييا الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار ويزاف إلى  ٜٛٗٔفي العخاق مشح العام 
%( مؽ ؾيسة الأثاث. أما الذقق السفخوشة التي تؤجخ لغيخ أغخاض ٕٓالأجخة الدشؾية ندبة )

 الدكشى فلا يدخي عمييا مبجأ الامتجاد القانؾني.
التي تؤجخ لقزاء فرل معيؽ، كفرل الريف عمى وكحلػ يثار التداؤل في شأن الجور الدكشية 

 سبيل السثال، في ما إذا كان يدخي بذأنيا الامتجاد القانؾني مؽ عجمو.
يبجو لشا أن غاية قانؾن إيجار العقار عسؾماً وغاية إقخار مبجأ الامتجاد القانؾني خرؾصاً ىؾ 

ف عؽ إبخام عقؾد الإيجار حساية طخف السدتأجخ، وأن إبخام عقج الإيجار لقزاء الريف لا يختم
الأخخى التي تبخم لأغخاض الدكؽ. فظؾل أو قرخ مجة الإيجار لا يؤثخ في حق السدتأجخ في 

. ؼيذسل الامتجاد القانؾني عقج الإيجار حتى وإن أبخم لسجة يؾم واحج أو أسبؾع (ٔ)الامتجاد القانؾني
يجار بعج انتياء مجة الريف إذا واحج. وبشاءً عمى ذلػ، يثبت الحق لمسدتأجخ في امتجاد عقج الإ

أراد الاستسخار في شغل العقار واستسخ في دفع الأجخة وتشفيح الالتخامات الأخخى. أضف إلى ذلػ، 
أنو لا يؾجج في قانؾن إيجار العقار العخاقي ما يجل عمى استثشاء ىحه الحالة مؽ سخيان الامتجاد 

إن الامتجاد يدخي عميو وليذ ىشاك فخق في ما إذا وإن كان العقج مؤقتاً بظبيعتو، ف القانؾني عميو.
لؾ حجد عقج الإيجار بيؾم أو أسبؾع أو شيخ أو سشة، فدؾاء قرخت مجة العقج أو طالت يدخي 

 عمى العقج الامتجاد القانؾني بغض الشغخ عؽ مجتو.
 يجار.كسا يثار التداؤل حؾل مجى استفادة السدتأجخ مؽ الباطؽ مؽ الامتجاد القانؾني لعقج الإ

السعجل عمى أنو ))يحغخ الإيجار   تشص السادة )الثانية عذخة( مؽ  قانؾن إيجار العقار العخاقي
مؽ الباطؽ أو التشازل عشو كلًا أو جدءاً، إلا إذا اتفق الظخفان تحخيخياً عمى خلاف ذلػ((. وكحلػ 

أنو ))يستج عقج  ( مؽ السادة )الثالثة( مؽ قانؾن الإيجار العقار العخاقي عمىٔتشص الفقخة )
الإيجار بعج انتياء مجتو ما دام السدتأجخ شاغلًا لمعقار ومدتسخاً بجفع الأجخة طبقاً لأحكام 

 ( مؽ السادة الدابعة عذخة مشو((.ٗٔالقانؾن، مع مخاعاة أحكام الفقخة )
ؽ يتزح مؽ ذلػ أن وجؾد السؾافقة التحخيخية مؽ السؤجخ لمسدتأجخ بإبخام عقج الإيجار مؽ الباط

ؼيسكؽ لمسدتأجخ التأجيخ مؽ  أو التشازل عؽ الإيجار، يجعل بالإمكان سخيان الامتجاد القانؾني،

                                                           
(1)

جبس ِىبْ ٌمؼبء فظً اٌظ١ف لأحىبَ الاِزذاد اٌمبْٔٛ. ٠ٕظش: ر٘ت اٌمؼبء فٟ فشٔغب ِٚظش ئٌٝ ػذَ ئخؼبع اعزئ  

ص  ،1177د. عؼذْٚ اٌؼبِشٞ، اٌٛج١ض فٟ ششح اٌؼمٛد اٌّغّبح، فٟ اٌج١غ ٚالإ٠جبس، اٌجضء اٌضبٟٔ، جبِؼخ ثغذاد، 

 .171-177ص
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الباطؽ أو التشازل عشو، ويدخي الامتجاد عمى عقج الإيجار مؽ الباطؽ أيزاً، وكحلػ الحال بالشدبة 
لعخاقي لؼ لمتشازل عؽ الإيجار. ومخد ذلػ أن نص السادة )الثالثة( مؽ قانؾن إيجار العقار ا
( إثشتي ٕٔيخرص بعقج الإيجار الأصمي. ولكؽ تثؾر إشكالات في ىحا الذأن في حالة مخور )

عذخة سشة عمى بجء سخيان عقج الإيجار الأول وطمب السؤجخ بشاءً عمى ذلػ تخمية السأجؾر، إذ 
ار يغيخ الإشكال في مريخ عقج الإيجار الثاني السستج بعج صجور حكؼ التخمية في عقج الإيج

الأول. ففي ىحه الحالة يتعارض حق السدتأجخ مؽ الباطؽ في الامتجاد القانؾني مع حق السؤجخ 
الأول في طمب التخمية. وىحا ما ترعب الإجابة عشو في ضؾء أحكام قانؾن إيجار العقار 

لتعجيل قانؾن إيجار العقار  ٕٓٓٓ( لدشة ٙ٘العخاقي. مع العمؼ أنو قبل صجور القانؾن رقؼ )
قي لؼ يكؽ مثل ىحا الإشكال ليغيخ، بالشغخ إلى أن القانؾن لؼ يحجد الحج الأقرى للامتجاد العخا

 القانؾني، فمؼ يكؽ عقج الإيجار يشتيي إلا بإرادة السدتأجخ.
العخاق في  -أما في ما يتعمق بشظاق سخيان الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار في إقميؼ كؾردستان

ف العسل بسبجأ الامتجاد القانؾني وقبل إقخار مبجأ التججيج القانؾني لعقج فتخات التي لؼ يتؼ فييا إيقا
 ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛإيجار العقار. فإنو قبل تذخيع قانؾن تعجيل تظبيق قانؾن إيجار العقار رقؼ )

كان يدخي قانؾن إيجار العقار  ٕٛٓٓ( لدشة ٜالعخاق رقؼ ) -السعجل الشافح في إقميؼ كؾردستان
(، وبالتالي كانت أحكام القانؾن تدخي في شأن ٜٜٔٔ/ٓٔ/ٖٕفي تأريخ ) الحي كانت نافحاً 

العقارات السبشية السؤجخة ضسؽ حجود البمجيات، سؾاء أكانت مؤجخة لأغخاض الدكشى أو لغيخىا، 
وسؾاء أكانت معجة لمدكشى أو لغيخ ذلػ، وقج استثشى ذلػ القانؾن بعض العقارات مؽ نظاق 

ى العقارات أو الذقق السعجة لغيخ أغخاض الدكشى والعقارات أو الذقق . وكحلػ يدخي عم(ٔ)تظبيقو
السعجة لمدكشى السؤجخة لغيخ أغخاض الدكشى كالسكاتب والجوائخ والسجارس والأقدام الجاخمية 

( ٚٛ( السعجل لقانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ )ٜٜٓٔ( لدشة )ٜٗوالشؾادي، إذ أن القانؾن رقؼ )

                                                           
(1)

اٌؼشاق، لجً ئطذاس  -عزبْ( إٌبفز فٟ ئل١ٍُ وٛسد1181( ٌغٕخ )87رٕض اٌّبدح )الأٌٚٝ( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس سلُ )  

رغشٞ أحىبَ ٘زا اٌمبْٔٛ ػٍٝ اٌؼمبساد اٌّج١ٕخ اٌٛالؼخ ػّٓ حذٚد أِبٔخ  -1( ػٍٝ أٔٗ ))0117( ٌغٕخ )1لبْٔٛ سلُ )

اٌؼبطّخ ٚاٌجٍذ٠بد. ٠ٚغزضٕٝ ِٓ رٌه اٌؼمبساد اٌٍّّٛوخ ٌٍذٌٚخ ٚاٌمطبع الاشزشاوٟ ٚالاشخبص اٌّؼ٠ٕٛخ اٌؼبِخ، ػذا 

( ِٓ ٘زٖ 0فزخؼغ لأحىبَ ٘زا اٌمبْٔٛ ِغ ِشاػبح الاعزضٕبءاد اٌٛاسدح فٟ اٌجٕذ٠ٓ )ط ، د( ِٓ اٌفمشح )اٌّؼذح ِٕٙب ٌٍغىٕٝ 

رغزضٕٝ ِٓ أحىبَ ٘زا اٌمبْٔٛ اٌؼمبساد ا٢ر١خ، ٚرخؼغ فٟ ئ٠جبس٘ب لأحىبَ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ أٚ اٌمٛا١ٔٓ اٌخبطخ  -0اٌّبدح. 

ة اٌخّٛس ٚاٌؼمبساد اٌزٟ رغزأجش٘ب اٌششوبد اٌخبطخ اٌزٟ ٠ض٠ذ دٚس اٌغ١ّٕب ٚاٌّلاٟ٘ ٚاٌفٕبدق ِٚحلاد شش -ثٙب: أ

 -اٌؼمبساد اٌّؼذح ٌٍغىٕٝ اٌّج١ٕخ حذ٠ضبً ٌّذح صلاس عٕٛاد ِٓ رأس٠خ ئوّبي ثٕبئٙب. ط -سأعّبٌٙب ػٍٝ خّغ١ٓ أٌف د٠ٕبس. ة

اٌؼمبساد اٌّؼذح ٌٍغىٕٝ اٌزٟ  -اٌؼمبساد اٌّؼذح ٌٍغىٕٝ اٌزٟ رإجش٘ب اٌذٌٚخ أٚ الاشخبص اٌّؼ٠ٕٛخ اٌؼبِخ ٌٍؼب١ٍِٓ ف١ٙب. د

اٌؼمبساد اٌّإجشح ٌلأجبٔت  -رإجش٘ب اٌذٌٚخ أٚ الاشخبص اٌّؼ٠ٕٛخ اٌؼبِخ اٌزٟ ٠ظذس ٚص٠ش اٌّب١ٌخ ث١بٔبً ثبعزضٕبء٘ب. ٘ـ

٠ؼبًِ ِؼبٍِخ اٌؼشالٟ، لأغشاع ٘زا اٌمبْٔٛ، ِٓ ٠حًّ جٕغ١خ أحذ ألطبس اٌؼشث١خ، ػذا اٌؼب١ٍِٓ  -7أشخبطبً أٚ ١٘ئبد. 

 فٟ اٌّّض١ٍبد اٌذثٍِٛبع١خ أٚ اٌمٕظ١ٍخ أٚ ا١ٌٙئبد أٚ إٌّظّبد اٌذ١ٌٚخ أٚ الإل١ّ١ٍخ أٚ اٌؼشث١خ((.ُِٕٙ 
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( لدشة ٕٕالعخاق بالقخار رقؼ ) -أوقف العسل بو في إقميؼ كؾردستان قج (ٔ) (ٜٜٚٔلدشة )
يدخي  . فزلًا عؽ ذلػ فإن الامتجاد القانؾني في الإقميؼ(ٕ)( الرادر مؽ بخلسان الإقميؼٜٜٚٔ)

( أو بعج ذلػ، فمؼ يتؼ إنفاذ القانؾن ٜٜٛٔ/ٔ/ٔفي شأن العقارات التي اكتسل بشاؤىا في تأريخ )
 العخاق. -( لتعجيل قانؾن إيجار العقار العخاقي، في إقميؼ كؾردستانٕٓٓٓ( لدشة )ٙ٘رقؼ )

وبالتالي يلاحظ أنو كان ىشاك اختلاف جؾىخي بيؽ الامتجاد القانؾني في قانؾن إيجار العقار 
العخاق قبل إصجار قانؾن تعجيل تظبيق قانؾن  -العخاقي والامتجاد القانؾني في إقميؼ كؾردستان

( لدشة ٜالعخاق رقؼ ) -السعجل الشافح في إقميؼ كؾردستان ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛإيجار العقار رقؼ )
، فالامتجاد القانؾني في الإقميؼ كان غيخ مقيج بؾقت معيؽ. وقج نرت السادة )الثالثة( في ٕٛٓٓ

قانؾن إيجار العقار الشافح في الإقميؼ عمى أنو ))يستج عقج الإيجار بحكؼ القانؾن، بعج انتياء مجتو 
لسدتأجخ شاغلًا العقار ومدتسخاً عمى دفع الأجخة، طبقاً لأحكام ىحا القانؾن((. وبحلػ فمؼ ما دام ا

يحجد القانؾن الحج الأقرى للامتجاد القانؾني، وبحلػ فإن الإيجار لؼ يكؽ يشتيي في عل قانؾن 
القانؾنية إيجار العقار الشافح في الإقميؼ إلا إن أراد السدتأجخ إنياءه أو عشج تؾافخ أحج الأسباب 

( لؼ يكؽ ٕٓٓٓ( لدشة )ٙ٘لمتخمية، فشرؾص قانؾن إيجار العقار العخاقي السعجل بالقانؾن رقؼ )
 العخاق. -نافحاً في إقميؼ كؾردستان

أن تأبيج عقج الإيجار لا يتشاسب مع طبيعتو، إذ يجب لا  (ٖ)وفي ىحا الدياق، ىشاك مؽ يخى  
ؽ السدتأجخ مؽ الانتفاع بالعيؽ السؤجخة مجة معيشة، يكؾن إلا لسجة مؤقتة، فالسؤجخ يمتدم بأن يسك

وذلػ لأن حق الانتفاع بالذيء مؽ عشاصخ السمكية، وأن الشدول عشو مؤبجاً يخخج مؽ نظاق عقج 
 الإيجار ويعتبخ ترخفاً انتقالياً.

 أما في ما يتعمق بشظاق الامتجاد القانؾني بعج صجور قانؾن تعجيل تظبيق قانؾن إيجار العقار رقؼ
، فقج تؼ إيقاف ٕٛٓٓ( لدشة ٜالعخاق رقؼ ) -السعجل الشافح في إقميؼ كؾردستان ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛ)

السعجل الشافح في  ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛالعسل بالسادة )الثالثة( مؽ قانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ )
تشص عمى أنو والتي كانت  (ٔ)في شأن الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار (ٗ)العخاق -إقميؼ كؾردستان

                                                           
(1)

( ِٓ ٔطبق عش٠بٔٙب اٌؼمبساد ٚاٌشمك اٌّؼذح 1111( ٌغٕخ )81اعزضٕٝ لبْٔٛ رؼذ٠ً لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼشالٟ سلُ )  

اٌّإجشح ٌغ١ش أغشاع اٌغىٕٝ وبٌّىبرت ٚاٌذٚائش ٚاٌّذاسط  ٌغ١ش أغشاع اٌغىٕٝ ٚاٌؼمبساد أٚ اٌشمك اٌّؼذح ٌٍغىٕٝ

 (. 7/1111/:( اٌظبدس فٟ )7711ٚالألغبَ اٌذاخ١ٍخ أٚ إٌٛادٞ(. ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )اٌٛلبئغ اٌؼشال١خ(، اٌؼذد )
(0)

اٌؼشاق، ِظذس  -وٛسدعزبٌٍّْض٠ذ فٟ ٘زا اٌشأْ، ٠ٕظش: د. ػٍٟ ػبدي محمد، اٌزٕظ١ُ اٌمبٟٔٛٔ لإ٠جبس اٌؼمبس فٟ ئل١ٍُ   

 .170-171عبثك، ص ص
(7)

، 0118د. محمد وبًِ ِشعٟ ثبشب، ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼمٛد اٌّغّبح، ػمذ الإ٠جبس، ِٕشأح اٌّؼبسف، الإعىٕذس٠خ،   

 .18ص
(8)

ئ٠جبس اٌؼمبس ػٍٝ أٔٗ ))٠ٛلف ٔفبر اٌّبدح )اٌضبٌضخ( ِٓ لبْٔٛ  0117( ٌغٕخ 1رٕض اٌّبدح )الأٌٚٝ( ِٓ اٌمبْٔٛ سلُ )  

 اٌؼشاق((. -اٌّؼذي فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ 1181( ٌغٕخ 78سلُ )
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))يستج عقج الإيجار بحكؼ القانؾن، بعج انتياء مجتو ما دام السدتأجخ شاغلًا العقار ومدتسخاً عمى 
دفع الأجخة، طبقاً لأحكام ىحا القانؾن((. إلا أن ىحا القانؾن قج أورد أحكاماً بجيمة، إذ أخزع عقؾد 

ؾن إلى أحكام القانؾن السجني إيجار العقار لغيخ أغخاض الدكشى السبخمة بعج نفاذ ىحا القان
العخاقي، أما عقؾد إيجار العقارات غيخ الدكشية السبخمة قبل نفاذه فأخزعيا لقانؾن إيجار العقار 

. وبحلػ فإن ىحا القانؾن كان يدخي عمى عقؾد إيجار العقارات (ٕ)لسجة سشتيؽ بعج انتياء مجة العقج
أطؾل مؽ عقؾد إيجار العقارات الدكشية التي غيخ الدكشية السبخمة قبل نفاذ ىحا القانؾن لسجة 

( ٜكانت الأولى بالحساية. لحلػ فقج أصجر السذخع الكؾردستاني قؾانيؽ معجلة لأحكام القانؾن رقؼ )
 (. ٕٛٓٓلدشة )

وأخزع مؽ خلالو جسيع  ٕٓٔٓ( لدشة ٙٔومؽ ثؼ قام السذخع الكؾردستاني بتذخيع القانؾن رقؼ )
أو بعج نفاذه  ٕٛٓٓ( لدشة ٜة سؾاء أبخمت قبل نفاذ القانؾن رقؼ )عقؾد إيجار العقارات الدكشي

وعقؾد إيجار العقارات غيخ الدكشية السبخمة قبل نفاذ ىحا القانؾن لأحكام القانؾن السجني العخاقي 
(. لحلػ فمؼ يبق وجؾد للامتجاد القانؾني لعقج إيجار العقار، وبعج إقخار ٕٕٔٓ/ٚ/ٙٔمشح تأريخ )

( لدشة ٔٔتاني مبجأ التججيج القانؾني لعقج الإيجار مؽ خلال تذخيع القانؾن رقؼ )السذخع الكؾردس
ٕٓٔٛ. 

 المبحث الثاني
 طبيعة الامتداد القانوني لعقد الإيجار وآثاره

إن الأحكام السشغسة للامتجاد القانؾني لعقج الإيجار تعج أحكاماً آمخة لا يسكؽ مخالفتيا. فلا يسكؽ 
اق عمى استبعاد أحكام الامتجاد القانؾني، سؾاء ابتجاءً في العقج أو باتفاق لمسؤجخ والسدتأجخ الاتف

لاحق. فكل اتفاق يقزي بخلاف ذلػ باطل، ويبقى الحق لمسدتأجخ إذا أراد الاستسخار في شغل 
السأجؾر أن يتسدػ بامتجاد العقج قانؾنياً حتى وإن لؼ يخد السؤجخ ذلػ، إذ أن حق السدتأجخ في 

 نؾني مدتسج مؽ القانؾن مباشخة.الامتجاد القا
ولغخض بيان طبيعة الامتجاد القانؾني وآثاره، نقدؼ ىحا السبحث إلى مظمبيؽ، نجرس في السظمب 
الأول طبيعة الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار، بيشسا نخرص السظمب الثاني لبيان الآثار الستختبة 

 ليحا الامتجاد.
 المطلب الأول

                                                                                                                                                      
(1)

ٕ٘بن ِٓ ٠شٜ أْ ٘زٖ ا١ٌ٢خ رلائُ ٘ذف اٌّششع اٌىٛسدعزبٟٔ ِٓ رشش٠غ ٘زا اٌمبْٔٛ، ثبٌٕظش ئٌٝ أْ لظذ اٌّششع ِٓ   

ٌشأْ: د. ػٍٟ ػبدي محمد، ِلاحظبد خلاي ِٛلفٗ ٘زا ٘ٛ ئخؼبع ػمٛد ئ٠جبس اٌؼمبس لأحىبَ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ. ٠ٕظش فٟ ٘زا ا

 .188اٌؼشاق، ِظذس عبثك، ص -فٟ اٌمٛا١ٔٓ اٌّؼذٌخ ٌزطج١ك لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ
(0)

 .0117( ٌغٕخ 1رٕظش اٌفمشح )صب١ٔبً( ِٓ اٌّبدح )اٌضبٌضخ( ِٓ اٌمبْٔٛ سلُ )  
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 ني لعقد الإيجارطبيعة الامتداد القانو 
يختمف مؾقف الفقو حؾل طبيعة الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار في ما إذا كان الامتجاد القانؾني 
يعج امتجاداً لعقج الإيجار ذاتو أم أن عقج الإيجار يشتيي وأن الحي يدتسخ ىؾ العلاقة الإيجارية 

 بحكؼ القانؾن.
ي بانتياء مجتو وأن الحي يستج ويدتسخ ىؾ في ىحا الذأن، ىشاك مؽ يخى أن عقج الإيجار يشتي

العلاقة الإيجارية التي أوججىا القانؾن وليذ ذات عقج الإيجار، وذلػ لأن القؾل ببقاء عقج 
بانتياء مجتو، وأن الامتجاد القانؾني  (ٔ)الإيجار بعج انتياء مجتو لا يظابق الؾاقع لأن العقج قج انتيى

بيؽ طخفي عقج الإيجار، وذلػ لأن قاعجة الامتجاد القانؾني  يؤدي إلى إنذاء علاقة قانؾنية ججيجة
لعقج الإيجار قج أفزت إلى وضع قانؾني معخوف لظخفي عقج الإيجار. وبشاءً عمى ذلػ فإنيسا 
يتعاقجان عمى ىحا الأساس وىؼ عمى العمؼ بأن أي اتفاق في العقج بذأن السجة يخزع إلى 

حه العلاقة ىؾ قؾة القانؾن وليذ الاتفاق، لحلػ فإن الامتجاد. ويخى ىحا الاتجاه بأن مرجر ى
 .(ٕ)الامتجاد القانؾني يؤدي إلى استسخار العلاقة الإيجارية دون امتجاد عقج الإيجار

بأن الحي يدتسخ ىؾ عقج الإيجار وأن الامتجاد القانؾني يؤدي إلى  (ٖ)وفي السقابل ىشاك مؽ يخى 
صمية. وأن العقج لا يشقزي بانتياء مجتو العقجية، بل يستج إطالة مجة العقج بعج انتياء مجة العقج الأ

 تمقائياً وبقؾة القانؾن إلى مجة غيخ محجودة، فلا يشتيي إلا بتؾافخ سبب مؽ أسباب التخمية.
( مؽ القانؾن السجني العخاقي عمى أنو ))يشتيي ٜٚٚ( مؽ السادة )ٔوفي ىحا الدياق، تشص الفقخة )

حجدة في العقج دون حاجة إلى تشبيو بالإخلاء، ما لؼ يكؽ مذتخطاً في الإيجار بانتياء السجة الس
العقج أن الإيجار يستج إلى مجة أخخى ...((. وبشاءً عمى ذلػ فإن الأصل أن يشتيي عقج الإيجار 
بانتياء مجتو، ولكؽ إذا اتفق الستعاقجان عمى مجة معيشة واشتخطا بأن العقج لا يشتيي إلا إذا نبو 

                                                           
(1)

؛ خبٌذ أ١ِٓ طجشٞ  81، ص1178طجؼخ اٌجبحع، ثغذاد، وبظُ اٌش١خ جبعُ، لٛاػذ ئ٠جبس اٌؼمبس، اٌطجؼخ الأٌٚٝ، ِ  

ٔٛاس، آصبس ئٌغبء لبػذح الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ٌؼمذ الإ٠جبس ثّٛجت اٌمبْٔٛ اٌّؼذي ٌمبْٔٛ اٌّبٌى١ٓ ٚاٌّغزأجش٠ٓ الأسدٟٔ، سعبٌخ 

ػٍٝ اٌؼٕٛاْ . ِزبحخ 87، ص0111ِبجغز١ش، و١ٍخ اٌؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ، جبِؼخ اٌششق الأٚعؾ ٌٍذساعبد اٌؼ١ٍب، ػّبْ، 

 الإٌىزشٟٚٔ ا٢رٟ: 

<http: meu.edu.jo> (Last visited 17.17.0101) 

؛ ػجذ اٌشحّٓ محمد سا٠ك أحّذ أثٛ طبٌحخ، الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ فٟ ػمٛد الإجبسح، دساعخ ِمبسٔخ فٟ اٌفمٗ الإعلاِٟ ٚلبْٔٛ 

. ِزبحخ ػٍٝ اٌؼٕٛاْ 18ٔبثٍظ، فٍغط١ٓ، ص اٌّبٌى١ٓ ٚاٌّغزأجش٠ٓ الأسدٟٔ، سعبٌخ ِبجغز١ش، جبِؼخ إٌجبح اٌٛؽ١ٕخ فٟ

 الإٌىزشٟٚٔ ا٢رٟ:

<Https://abu.iq/research/articles/17999.< (Last visited 17.17.0101). 
(0)

 .8، ص1177د. ػظّذ ػجذ اٌّج١ذ ثىش، أحىبَ رخ١ٍخ اٌّأجٛس، داس اٌحش٠خ ٌٍطجبػخ، ثغذاد،   
(7)

، :011ٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ ٚلبْٔٛ ئ٠جبس الأِبوٓ، ِٕشأح اٌّؼبسف، الإعىٕذس٠خ، د. محمد حغ١ٓ ِٕظٛس، أحىبَ الإ٠جبس فٟ ا  

 .997؛ د. محمد وبًِ ِشعٟ ثبشب، ِظذس عبثك، ص 98:؛ د. ػظبَ أٔٛس ع١ٍُ، ِظذس عبثك، ص :09ص
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يؽ الآخخ بؾقت معيؽ وإلا فإن العقج يستج لسجة أخخى محجدة أو غيخ محجدة، فإن عقج أحج الستعاقج
 الإيجار في ىحه الحالة يستج باتفاق طخفي العقج.

ولكؽ بخرؾص قانؾن إيجار العقار العخاقي السعجل فإن الأمخ مختمف تساماً عؽ ما ىؾ مقخر في 
مؽ قانؾن إيجار العقار صخاحةً عمى أن الحي  القانؾن السجني العخاقي، فقج نرت السادة )الثالثة(

يستج ىؾ عقج الإيجار. وبسا أن نرؾص قانؾن إيجار العقار تعج نرؾصاً خاصة ندبة إلى 
نرؾص القانؾن السجني العخاقي فإن الخاص يقيج العام. فإذا كان عقج الإيجار يشتيي بانتياء مجتو 

الحي يقخر عجم انتياء العقج في إيجار العقار  في القانؾن السجني العخاقي، فإن إرادة السذخع ىؾ
وامتجاده، إذا أراد السدتأجخ ذلػ واستسخ في دفع الأجخة، وأن الحي يدتسخ ىؾ عقج الإيجار وليذ 
العلاقة الإيجارية وبشفذ شخوط العقج والتأميشات العيشية والكفالة السقجمة وإلا لسا كان بالإمكان 

والكفالة في فتخة الامتجاد القانؾني لكؾنيا التداماً تبعياً لعقج الإيجار  القؾل بدخيان التأميشات العيشية
ويشتيي بانتياء العقج. أضف إلى ذلػ، أن العقج ىؾ السرجر الؾحيج لإنذاء العلاقة الإيجارية، فلا 

نؾني. تؾجج العلاقة الإيجارية خارج نظاق العقج لا ابتجاءً ولا في فتخة نفاذه ولا في فتخة الامتجاد القا
فزلًا عؽ ذلػ، فإن أطخاف عقج الإيجار مشح البجاية عمى عمؼ بأن عقجىؼ يخزع لسبجأ الامتجاد 
القانؾني، إذ لا يحتج بجيل القانؾن، ومع ذلػ يؾافقؾن عمى إبخام العقج بيحه الظخيقة، ؼيعج عمسيؼ 

خوط العقج دليلًا عمى رضاىؼ عمى استسخار العقج. وكحلػ فإن التدام أطخاف العقج بكافة ش
 والتداماتيا يعج دليلًا عمى أن الحي يدتسخ ىؾ عقج الإيجار وليذ مجخد العلاقة الإيجارية.

ونلاحظ أن السادة )الثالثة( مؽ قانؾن إيجار العقار العخاقي السعجل تذتخط للامتجاد القانؾني لعقج 
متفت إلى الالتدامات الإيجار بقاء السدتأجخ واستسخاره عمى شغل العقار وأداء الأجخة دون أن ي

الأخخى التي يقع عمى عاتق السدتأجخ، مثل التدامو بالسحافغة عمى السأجؾر واستخجامو وفق 
الغخض السعج لو ورد السأجؾر إلى السؤجخ بعج انتياء العقج، إذ يبجو الأمخ وكأن دفع الأجخة ىؾ 

 الالتدام الؾحيج يشبغي عمى السدتأجخ الؿيام بو.
 المطلب الثاني

 الامتداد القانوني لعقد الإيجار وانتيائو آثار
يذتخط في الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار أن يكؾن العقج محجدة السجة، فإذا لؼ يكؽ الإيجار محجد 

ويستج بعج انتياء ىحه السجة إلى أن يسخ عمى بجء سخيان (ٔ)السجة فإن العقج يعتبخ مشعقجاً لسجة سشة

                                                           
(1)

رؼ١١ٕٙب ٠ؼزجش رٕض اٌّبدح )اٌضب١ٔخ( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼشالٟ اٌّؼذي ػٍٝ أٔٗ ))رؼ١ٓ ِذح الإ٠جبس فٟ اٌؼمذ، ٚػٕذ ػذَ   

ِٕؼمذاً ٌّذح عٕخ رجذأ ِٓ اٌٛلذ اٌّغّٝ فٟ اٌؼمذ، فاْ ٌُ ٠غُ، فّٓ رأس٠خ رغ١ٍُ اٌّأجٛس ئٌٝ اٌّغزأجش خب١ٌبً ِٓ 

 اٌشٛاغً((.
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فدؾاء أكانت السجة محجدة في العقج أو محجدة قانؾناً، يدخي . (ٔ)( إثشتي عذخة سشةٕٔالعقج )
 الامتجاد القانؾني عمى العقج.

ويثار التداؤل في ما إذا تؼ تحجيج السجة في عقج الإيجار بحياة السدتأجخ، فيل يستج عقج الإيجار 
 بعج وفاة السدتأجخ لسرمحة ورثة السدتأجخ أم أنو يشتيي بسؾت السدتأجخ.

ر مؽ عقؾد السعاوضة، والأصل أن شخرية كل مؽ طخؼيو ليدت محل اعتبار في إن عقج الإيجا
( مؽ ٖٛٚ( مؽ السادة )ٔالتعاقج، ولا يشتيي الإيجار بسؾت السؤجخ أو السدتأجخ، إذ تشص الفقخة )

القانؾن السجني العخاقي عمى أنو ))لا يشتيي الإيجار بسؾت السؤجخ ولا بسؾت السدتأجخ((. إلا أنو 
ما يسشع مؽ أن يتفق طخفا العقج عمى جعل شخرية أحج العاقجيؽ محل اعتبار في ليذ ىشاك 

 العقج وبالتالي يشتيي عقج الإيجار بسؾتو.
وقج جاءت السادة )الثالثة( مؽ قانؾن إيجار العقار العخاقي السعجل برؾرة مظمقة في شأن امتجاد 

مجة العقج، سؾاء أكانت قج حجدت بأيام  عقج الإيجار بعج انتياء مجة العقج دون اعتبار لكيؽية تحجيج
أم سشة أو بحياة السدتأجخ، وكحلػ دون اعتبار لسا إذا كان الإيجار يشتيي بانتياء السجة السحجدة 
اتفاقاً أم قانؾناً أم بؾفاة السدتأجخ، ؼبسجخد انتياء عقج الايجار لانتياء مجتو يستج العقج بقؾة 

أنو في قانؾن إيجار العقار فإنو بؾفاة السدتأجخ فإن مؽ لو  القانؾن. ولكؽ في حالة وفاة السدتأجخ
كؾن مؽ الؾرثة بل يسكؽ أن يكؾن أحج تالتسدػ ببقاء العقج وامتجاده القانؾني ليذ بالزخورة أن 

.لا يجؾز ٔالأشخاص السحكؾريؽ في السادة )الثالثة عذخة( مؽ ىحا القانؾن والتي تشص عمى أنو ))
. ٕالسأجؾر غيخ مؽ ذكخوا في العقج إلا بسؾافقة السؤجخ التحخيخية.  لمسدتأجخ أن يدكؽ معو في

( مؽ ىحه السادة كل مؽ الأصؾل والفخوع وأزواجيؼ والإخؾة غيخ ٔيدتثشى مؽ حكؼ الفقخة )
الستدوجيؽ والأخؾات غيخ الستدوجات أو الأرامل أو السظمقات، ومؽ يقزي القانؾن أو العخف أو 

ة السدتأجخ لو أو بإقامتو معو شخط أن يتدع السأجؾر لدكشاىؼ، وأن لا التقاليج الاجتساعية بإعال
ونتظخق في ما يأتي إلى بيان السأجؾر((يسمػ أي مشيؼ عقاراً لمدكؽ في السجيشة التي يقع فييا 

 الشتائج الستختبة عمى الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار وانتيائو:
 وني لعقد الإيجارأولًا: النتائج المترتبة على الامتداد القان

يتختب عمى الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار نتائج عجة، يسكؽ إجسال أىسيا في الشقاط  
 الآتية:

                                                           
(1)

( ِٓ اٌّبدح )اٌغبثؼخ ػششح( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼشالٟ اٌّؼذي، فٟ شأْ أعجبة اٌزخ١ٍخ، ػٍٝ ِب 18رٕض اٌفمشح )  

 ( ئصٕزٟ ػششح عٕخ((.10ِؼذ ػٍٝ ػمذ الإ٠جبس ِذح ) ٠أرٟ: ))ئرا
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يسكؽ لمسدتأجخ التأجيخ مؽ الباطؽ أو التشازل عشو في فتخة الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار في . ٔ
يؽ طخفي العقج يجيد ذلػ. وفي ضؾء قانؾن إيجار العقار العخاقي، إذا كان ىشاك اتفاق تحخيخي ب

السعجل  ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛ( مؽ قانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ )ٔٔىحا الذأن، تشص السادة )
عمى أنو ))يحغخ الإيجار مؽ الباطؽ أو التشازل عشو كلًا أو جدءاً، إلا إذا اتفق الظخفان تحخيخياً 

ع السدتأجخ مؽ التأجيخ مؽ الباطؽ عمى خلاف ذلػ((. فيتزح مؽ ىحا الشص أنو لا يؾجج ما يسش
أو التشازل عؽ الإيجار في فتخة الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار، وذلػ لأن نص تمػ السادة جاء 
برؾرة عامة يذسل مجة العقج الأصمي والسجة السستجة. وبشاءً عمى ذلػ، ليذ ىشاك ما يسشع 

الإيجار في فتخة الامتجاد القانؾني إذا  السدتأجخ مؽ إبخام عقج الإيجار مؽ الباطؽ أو التشازل عؽ
كان ىشاك اتفاق تحخيخي يجيد ذلػ. وسؾاء أكان ىحا الاتفاق التحخيخي مجرجاً في العقج أو في 

 إتفاقٍ لاحق.
فزلًا عؽ ذلػ، لا يسكؽ لمسدتأجخ في فتخة الامتجاد القانؾني إسكان غيخ الحيؽ ذكخوا في العقج 

. ويكؾن لمسؤجخ طمب تخمية السأجؾر (ٔ)تحخيخية لمسؤجخ في العقجمعو في العقار إلا بالسؾافقة ال
الأصؾل والفخوع وأزواجيسا  (ٖ). ويدتثشى مؽ ذلػ(ٕ)في حالة مخالفة السدتأجخ لتمػ الأحكام

والإخؾة غيخ الستدوجيؽ والأخؾات غيخ الستدوجات أو الأرامل أو السظمقات، ومؽ يقزي القانؾن 
اعية بإعالة السدتأجخ لو أو بإقامتو معو شخط أن يتدع السأجؾر أو العخف أو التقاليج الاجتس

 لدكشاىؼ، وأن لا يسمػ أي مشيؼ عقاراً لمدكؽ في السجيشة التي يقع فييا السأجؾر.
إلا أن الأمخ مختمف تساماً في إقميؼ كؾردستان، وذلػ بعج إقجام السذخع الكؾردستاني عمى إلغاء 

وإحلال مبجأ التججيج  ٕٛٔٓ( لدشة ٔٔنؾني بالقانؾن رقؼ )الشص الستزسؽ لسبجأ الامتجاد القا
القانؾني لعقج الإيجار محمو. وبالتالي يثار التداؤل في ما إذا كان لمسدتأجخ في الإيجار السججد 

 بحكؼ القانؾن التشازل عؽ إلإيجار أو الإيجار مؽ الباطؽ أم لا.
العخاق، وأن  -اذه في إقميؼ كؾردستانلؼ يتؼ إنف ٕٓٓٓ( لدشة ٙ٘وبالشغخ إلى أن القانؾن رقؼ )

العخاق  -نص السادة )الحادية عذخة( قبل ىحا التعجيل والتي لا تدال سارية في إقميؼ كؾردستان

                                                           
(1)

( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس ػٍٝ أٔٗ ))لا ٠جٛص ٌٍّغزأجش أْ ٠غىٓ ِؼٗ فٟ اٌّأجٛس غ١ش 17( ِٓ اٌّبدح )1رٕض اٌفمشح )  

 ِٓ روشٚا فٟ اٌؼمذ ئلا ثّٛافمخ اٌّإجش اٌزحش٠ش٠خ((.
(0)

شالٟ اٌّؼذي اٌحبلاد اٌزٟ ٠ّىٓ ف١ٙب ٌٍّإجش ؽٍت رخ١ٍخ اٌّأجٛس لجً ( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼ18ث١ٕذ اٌّبدح )  

( ِٓ رٍه اٌّبدح ػٍٝ أٔٗ ))ئرا أجش اٌّغزأجش اٌّأجٛس أٚ رٕبصي ػٓ الإ٠جبس 0أزٙبء ِذح ػمذ الإ٠جبس. ٚلذ ٔظذ اٌفمشح )

فٟ اٌّبدح اٌضبٌضخ ػششح ِٓ ولاً أٚ جضءاً دْٚ ِٛافمخ رحش٠ش٠خ ِٓ اٌّإجش، أٚ أعىٓ ِؼٗ فٟ اٌّأجٛس غ١ش ِٓ روشٚا 

 اٌمبْٔٛ((.
(7)

 ( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼشالٟ اٌّؼذي.17( ِٓ اٌّبدح )0رٕظش اٌفمشح )  
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، فإنو في ضؾء قانؾن إيجار (ٔ)تشص عمى حغخ الإيجار مؽ الباطؽ أو التشازل عشو برؾرة مظمقة
مسدتأجخ التأجيخ مؽ الباطؽ أو التشازل عؽ العخاق لا يسكؽ ل -العقار الشافح في إقميؼ كؾردستان

الإيجار في عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن، حتى وإن كان ىشاك اتفاق تحخيخي بيشو وبيؽ 
 السؤجخ يجيد ذلػ، إذ أن الشص قج ورد أمخاً وكل اتفاق بخلافو يكؾن باطلًا. 

يشة عمى أساس أن السأجؾر تقييج سمظات السالػ في ممكو، إذ أن السؤجخ يؤجخ ممكو مجة مع. ٕ
يعؾد إليو بعج انتياء تمػ السجة، ولكؽ مبجأ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار يؤدي إلى إطالة مجة 
العقج ومشع السؤجخ مؽ استخجام ممكو بشفدو، كسا يقيج سمظتو في استغلال الذيء السأجؾر، فلا 

ج الإيجار خاضعاً لإرادة السدتأجخ. يسكؽ لو إيجاره لمسجة التي يذاء ىؾ وإنسا يكؾن انتياء عق
. وكحلػ فإنو عشج ترخف السالػ في (ٕ)فزلًا عؽ ذلػ، لا يسكؽ لو إيجار ممكو بالأجخة التي يذاء

ممكو ترخفاً ناقلًا لمسمكية يشتقل الإيجار إلى السالػ الججيج، حتى وإن لؼ يكؽ عقج الإيجار ثابت 
ويعيج بشاءىا مؽ ججيج يفخض عميو القانؾن شخوطاً  ، بل أنو عشجما يخيج أن ييجم ممكو(ٖ)التأريخ

 .(ٗ)ليحا الترخف
إن مبجأ الامتجاد القانؾني لا يبقى لتججيج عقج الإيجار بشؾعيو الرخيح والزسشي مجالًا . ٖ

لمتظبيق، وكحلػ لا يشتيي عقج الإيجار بانتياء مجتو، إذ لا يبقى لتحجيج السجة في عقج الإيجار أي 
 السبجأ.ؾيسة في ضؾء ىحا 

يدتسخ عقج الإيجار بشفذ الأجخة الدابقة، فلا يسكؽ لمسؤجخ أن يظالب بديادة الأجخة إلا عؽ . ٗ
، وذلػ استشاداً إلى زيادة (٘)طخيق السظالبة بإعادة تقجيخ الؿيسة الكمية لمعقار كل خسذ سشؾات

العخاق  -كؾردستان ؾيسة السأجؾر. ومؽ السلاحظ أنو في ضؾء قانؾن إيجار العقار الشافح في إقميؼ
( لؼ يكؽ لمسؤجخ طمب إعادة تقجيخ ٕٛٓٓ( لدشة )ٜفي الفتخة الدابقة عمى نفاذ القانؾن رقؼ )

الؿيسة الكمية لمعقار وطمب زيادة الأجخة بشاءً عمى ذلػ، إذ أن السادة ذات الرمة التي كانت نافحة 
( لدشة ٕٕؼ، كسا أن القخار رقؼ )في قانؾن إيجار العقار الشافح في العخاق لؼ تكؽ كحلػ في الإقمي

                                                           
(1)

٠حظش الإ٠جبس  -1اٌؼشاق ػٍٝ أٔٗ )) -رٕض اٌّبدح )اٌحبد٠خ ػششح( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس إٌبفز فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزبْ  

ئرا وبْ الإ٠جبس ِٓ اٌجبؽٓ أٚ  -٠ٚ0مغ ثبؽلاً وً ارفبق ٠مؼٟ ثخلاف رٌه. ِٓ اٌجبؽٓ أٚ اٌزٕبصي ػٕٗ ولاً أٚ جضءاً، 

اٌزٕبصي ػٕٗ، لذ رُ لجً اٌؼًّ ثٙزا اٌمبْٔٛ، عٛاء أوبْ ثّٛافمخ اٌّبٌه اٌزحش٠ش٠خ أٚ ثذٚٔٙب، حً اٌّبٌه ِحً اٌّغزأجش 

وبْ اٌّغزأجش الأطٍٟ شبغلاً ٌجضء ِٓ ئرا  -7الأطٍٟ فٟ اٌؼمذ اٌزٞ أثشِٗ ٘زا اٌّغزأجش ِٓ اٌجبؽٓ أٚ اٌّزٕبصي ئ١ٌٗ. 

 اٌّأجٛس جبص ٌٗ اٌجمبء فٟ ٘زا اٌجضء ثظفخ ِغزأجش ثأجشح رمذس ٚفك أحىبَ ٘زا اٌمبْٔٛ((.
(0)

اٌّمبٌٚخ،  -الإ٠جبس -د. عؼ١ذ ِجبسن ٚ ؽٗ اٌّلا ح٠ٛش ٚ طبحت ػج١ذ اٌفزلاٚٞ، اٌّٛجض فٟ اٌؼمٛد اٌّغّبح، اٌج١غ  

 .117، ص0118اٌّىزجخ اٌمب١ٔٛٔخ، ثغذاد، 
(7)

 ( ِٓ اٌّبدح )اٌشاثؼخ ػششح( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼشالٟ اٌّؼذي.1رٕظش اٌفمشح )  
(8)

 رٕظش اٌّبدح )اٌزبعؼخ ػششح( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼشالٟ اٌّؼذي.  
(9)

 ( ِٓ اٌّبدح )اٌشاثؼخ( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼشالٟ اٌّؼذي.9رٕظش اٌفمشح )  
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العخاق قج أوقف العسل بقخار مجمذ ؾيادة الثؾرة  -( الرادر مؽ بخلسان إقميؼ كؾردستانٜٜٚٔ)
في شأن إعظاء الحق لمسؤجخ والسدتأجخ في طمب إعادة  (ٔ)(ٜٜٔٔ( لدشة )٘ٗٔ)السشحل( رقؼ )

 تقجيخ الؿيسة الكمية لمعقار كل خسذ سشؾات.
لا يسكؽ لمسؤجخ أن يظالب السدتأجخ بإخلاء  متداد القانوني لعقد الإيجارثانياً: إنتياء الا

، وتتعمق ىحه الأسباب في (ٕ)السأجؾر ولؾ انتيت مجة العقج إلا لأحج الأسباب التي أوردىا القانؾن 
جانب مشيا، بالسأجؾر، كسا أن بعزيا الآخخ متعمقة بالسدتأجخ أو بالسؤجخ. وىحا يعشي باخترار 

ب القانؾنية لتخمية السأجؾر الؾاردة في السادة )الدابعة عذخة( مؽ قانؾن إيجار العقار أن الأسبا
العخاقي تسثل الأحؾال التي يجؾز فييا لمسؤجخ طمب تخمية السأجؾر خلال مجة الامتجاد القانؾني 
 لعقج الإيجار. ويزاف إلى ذلػ حالة رغبة السدتأجخ نفدو في قظع مجة الامتجاد وتخمية السأجؾر

 مؽ جانب واحج.
 المبحث الثالث

 العلاقة بين الامتداد القانوني لعقد الإيجار وطبيعة حق المدتأجر والنتائج المترتبة علييا
، (ٖ)الأصل أن عقج الإيجار مؽ أعسال الإدارة بالشدبة إلى السؤجخ وليذ مؽ أعسال الترخف

إلى ذمة السدتأجخ، وإنسا وبحلػ لا يتختب عمى التأجيخ خخوج الذيء السؤجخ مؽ ذمة السؤجخ 
. ولكؽ ىحا الأصل قج تأثخ بتذخيع (ٗ)يتسثل الأمخ في تخك السدتأجخ يشتفع بالسأجؾر مجة معيشة

قؾانيؽ إيجار العقار وإقخار مبجأ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار. فالامتجاد يعظي الحق لمسدتأجخ 
دة السؤجخ ودون أن يكؾن ليحا الأخيخ الحق في البقاء في السأجؾر السجة التي يبتػيو بالخغؼ مؽ إرا

( إثشتي عذخة سشة عمى بجء سخيان عقج الإيجار. وبحلػ لؼ ٕٔفي طمب التخمية إلا بعج مخور )

                                                           
(1)

( اٌظبدس فٟ :779( إٌّشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ )اٌٛلبئغ اٌؼشال١خ(، اٌؼذد )1111( ٌغٕخ )189ُ )اٌمشاس سل  

( ِٕٗ ػٍٝ أٔٗ ))رؼبف اٌفمشح ا٢ر١خ ئٌٝ آخش اٌّبدح اٌشاثؼخ ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس 1( وبْ ٠ٕض فٟ اٌّبدح )1111/:/7)

٠حك ٌٍّإجش أٚ اٌّغزأجش أْ ٠طٍت ِٓ دائشح ػش٠جخ ( 8( ٌٙب ٚوّب ٠أرٟ: )8ٚرؼزجش فمشح ) 1181ٌغٕخ  78رٞ سلُ 

اٌؼمبس ئػبدح رمذ٠ش اٌم١ّخ اٌى١ٍخ ٌٍؼمبس اٌّأجٛس ثؼذ أزٙبء وً خّظ عٕٛاد ػٍٝ رأس٠خ اٌؼمذ، ٠ٚغشٞ حىُ ٘زٖ اٌفمشح ػٍٝ 

 اٌؼمٛد اٌغبثمخ ٌزأس٠خ ٔفبر ٘زا اٌمشاس، ٠ٚؼزجش رأس٠خ اٌؼمذ أعبعبً ٌحغبة اٌّذح اٌّزوٛسح((.
(0)

 ظش اٌّبدح )اٌغبثؼخ ػششح( ِٓ لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس اٌؼشالٟ اٌّؼذي.رٕ  
(7)

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ ػٍٝ أٔٗ ))١ٌظ ٌّٓ لا ٠ٍّه ئلا حك الإداسح أْ ٠ؼمذ ئجبسح رض٠ذ ِذرٙب 808رٕض اٌّبدح ) 

ٌُ ٠ٛجذ ٔض ٠مؼٟ  ػٍٝ صلاس عٕٛاد، فارا ػمذد الإجبسح ٌّذح أؽٛي ِٓ رٌه أمظذ اٌّذح ئٌٝ صلاس عٕٛاد ِب

( ِٓ ٔفظ اٌمبْٔٛ ػٍٝ أٔٗ ))ػمٛد الإداسح اٌظبدسح ِٓ اٌٛطٟ فٟ ِبي 119( ِٓ اٌّبدح )1ثغ١شٖ((. ٚرٕض اٌفمشح )

اٌظغ١ش رىْٛ طح١حخ ٔبفزح ٌٚٛ وبٔذ ثغ١ٓ ٠غ١ش. ٠ٚؼزجش ِٓ ػمٛد الإداسح ثٛجٗ خبص الإ٠جبس ئرا ٌُ رضد ِذرٗ ػٍٝ 

 (.صلاس عٕٛاد ٚأػّبي اٌحفع .......(
(8)

، 1118الأحىبَ اٌؼبِخ فٟ الإ٠جبس، داس اٌجبِؼ١خ، ث١شٚد،  -ػمذ الإ٠جبس -د. سِؼبْ أثٛ اٌغؼٛد، اٌؼمٛد اٌّغّبح  

اٌٛوبٌخ(، اٌطجؼخ اٌضب١ٔخ، ِٕشٛساد ص٠ٓ اٌحمٛل١خ،  -الإ٠جبس -؛ د. أعؼذ د٠بة، اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ، اٌؼمٛد اٌّغّبح )اٌج١غ 70ص

 . :11. جؼفش اٌفؼٍٟ، ِظذس عبثك، ص؛ د 801، ص0110ٌجٕبْ،  -ث١شٚد
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لتعجيل قانؾن إيجار العقار  ٕٓٓٓ( لدشة ٙ٘يبق الامتجاد مظمقاً كسا كان قبل تذخيع القانؾن رقؼ )
 السادة )الدابعة عذخة( مؽ القانؾن.( إلى ٗٔالعخاقي مؽ خلال إضافة نص الفقخة )

ومؽ أجل بيان أثخ الامتجاد القانؾني في طبيعة حق السدتأجخ والشتائج الستختبة عمى ذلػ، نقدؼ 
ىحا السبحث إلى مظمبيؽ، نبحث في السظمب الأول في علاقة الامتجاد القانؾني بظبيعة حق 

ختبة عمى أثخ الامتجاد القانؾني في السدتأجخ، بيشسا نخرص السظمب الثاني لبيان الشتائج الست
 طبيعة حق السدتأجخ.

 المطلب الأول
 العلاقة بين الامتداد القانوني لعقد الإيجار وطبيعة حق المدتأجر

إن الحي يثيخ الذػ حؾل طبيعة حق السدتأجخ في عقؾد إيجار العقار ىؾ أن مبجأ الامتجاد 
دة السؤجخ،كسا أنو لا يسكؽ لمسؤجخ أن يظالب القانؾني يؤدي إلى إطالة مجة عقج الإيجار دون إرا

السدتأجخ بإخلاء العقار إلا إذا أراد ىحا الأخيخ ذلػ أو تحقق سبب مؽ الأسباب القانؾنية لمتخمية. 
( مؽ القانؾن السجني العخاقي عشج ذكخ الحقؾق العيشية، أوردت مؽ بيشيا حق ٛٙكسا أن السادة )

التداؤل في ما إذا كان مبجأ الامتجاد القانؾني الحي يؤدي إلى الإجارة الظؾيمة، وىحا ما يؤدي إلى 
إطالة مجة عقج الإيجار يجعل مؽ العقج عقج إجارة طؾيمة لمسدتأجخ ؼيو حق عيشي عمى الذيء 

 السؤجخ أم أن حقو شخري بحيث لا يسكشو الؾصؾل إلى حقو إلا مؽ خلال السؤجخ.
خ في ما إذا كان حقاً شخرياً أم حقاً عيشياً، اختمفت آراء الفقياء في شأن طبيعة حق السدتأج

. (ٔ)فيشاك مؽ يخى بأن حق السدتأجخ حق شخري وأن الامتجاد القانؾني لا يجعل مشو حقاً عيشياً 
 .(ٕ)وفي السقابل ىشاك مؽ يخى بأن لمسدتأجخ حق العيشي

تأجخ وبيؽ أن لحق السدتأجخ طبيعة خاصة ناشئة عؽ الرمة السادية بيؽ السد (ٖ)وىشاك مؽ يخى 
العيؽ التي يتعمق بيا الحق لكؾنو حائداً لمذيء الحي يتعمق بو حقو، ولا يحتاج إلى السؤجخ 
لاستيفاء حقؾقو الأساسية. ؼبسجخد تدميؼ العيؽ لو يدتظيع أن يدتعسميا مؽ دون تجخل السؤجخ، 

مى ىحه الظبيعة ؼيكفي ليحا الآخيخ أن يتخح مؾقفاً سمبياً ولا يقؾم بالتعخض لمسدتأجخ. ويتختب ع
الخاصة نتائج مشيا أنو في إمكان السدتأجخ أن يجفع بشفدو كل تعخض مادي لانتفاعو بالعيؽ 

                                                           
(1) 

، 1178د. رٛف١ك حغٓ فشط، ػمذ الإ٠جبس، دساعخ لأحىبَ لٛا١ٔٓ الإ٠جبساد، اٌذاس اٌجبِؼ١خ ٌٍطجبػخ ٚإٌشش، ث١شٚد،  

؛ شخٔىبس ٘خسدٞ عؼ١ذ ٚ عخسوٛي ِظطفٝ أحّذ، أصش الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ٌؼمذ ئ٠جبس اٌؼمبس، ثحش ِٕشٛس فٟ  799ص

 .177، ص0101حٍججخ( اٌظبدسح ػٓ جبِؼخ حٍججخ، اٌّجٍذ اٌخبِظ، اٌؼذد اٌشاثغ، د٠غّجش )ِجٍخ جبِؼخ 
(0)

ِٚب ثؼذ٘ب ؛ د. ع١ّش رٕبغٛ، ػمذ الإ٠جبس، ؽجؼخ  ٠997ٕظش فٟ ٘زا اٌشأْ: د. ع١ٍّبْ ِشلظ، ِظذس عبثك، ص  

ثىش، اٌٛج١ض فٟ اٌؼمٛد اٌّذ١ٔخ ِٚب ثؼذ٘ب ؛ د. ػظّذ ػجذ اٌّج١ذ  098، ص0117جذ٠ذح، ِٕشأح اٌّؼبسف، الإعىٕذس٠خ، 

 ِٚب ثؼذ٘ب. 917ِٚب ثؼذ٘ب ؛ د. أعؼذ د٠بة، ِظذس عبثك، ص 917اٌّغّبح، ِظذس عبثك، ص
(7)

 .0:8-٠0:0ٕظش: د. ع١ّش رٕبغٛ، ِظذس عبثك، ص ص   
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ومباشخة جسيع دعاوى الحيازة كجعؾى استخداد الحيازة ودعؾى مشع التعخض ودعؾى وقف الأعسال 
ؾنياً مشذئاً الججيجة. ويخى ىحا الاتجاه أن بعض أحؾال الإيجار تتجو إلى أن تربح نغاماً قان

لالتدامات عمى عاتق السؤجخ لؼ تكؽ لو إرادة في تحسميا، كسا في فخض مبجأ امتجاد الإيجار عميو 
بحيث يبقى ممتدماً بعقج الإيجار في مؾاجية مدتأجخ قج لا يخغب في الالتدام بتسكيشو مؽ 

 الانتفاع.
شخرياً أم حقاً عيشياً في وقبل أن نبجي ما يتخاءى لشا في شأن ما إذا كان حق السدتأجخ حقاً 

ضؾء قؾانيؽ إيجار العقار التي قخرت مبجأ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار فإنو لا بج لشا لبشاء مثل 
ذلػ الخأي أن نقؾم بتؾصيف دقيق لخرائص حق السدتأجخ في عقؾد إيجار العقار التي يدخي 

الذخري والحق العيشي لانظلاق  عمييا مبجأ الامتجاد القانؾني ومقارنتيا بخرائص كل مؽ الحق
مؽ ذلػ إلى بيان ما إذا كان حق السدتأجخ حقاً شخرياً أم حقاً عيشياً بأسمؾب قائؼ عمى اعتبارات 

 مؾضؾعية.
الحق العيشي بأنو ( مؽ القانؾن السجني العخاقي ٚٙ( مؽ السادة )ٔوفي ىحا الدياق، عخفت الفقخة )

))الحق العيشي ىؾ سمظة مباشخة عمى شيء معيؽ يعظييا القانؾن لذخص معيؽ((. أما الحق 
( مؽ نفذ القانؾن بأنو ))الحق الذخري ىؾ ٜٙ( مؽ السادة )ٔالذخري فقج عخفتو الفقخة )

عيشياً أو  رابظة قانؾنية ما بيؽ شخريؽ دائؽ ومجيؽ يظالب بسقتزاىا الجائؽ السجيؽ بأن يشقل حقاً 
( مؽ نفذ القانؾن أن ))الإيجار ٕٕٚأن يقؾم بعسل أو يستشع عؽ عسل((. وجاء في السادة )

تسميػ مشفعة معمؾمة بعؾض معمؾم ولسجة معمؾمة، وبو يمتدم السؤجخ أن يسكؽ السدتأجخ مؽ 
 الانتفاع بالسأجؾر((.

ػ حقاً محجداً في ذمة فراحب الحق الذخري لا يسمػ الدمظة عمى مال معيؽ بالحات وإنسا يسم
. أما صاحب الحق العيشي فإنو (ٔ)شخص آخخ، دون أن يشرب ذلػ الحق عمى مال معيؽ مباشخة

 يتستع بدمظة مباشخة عمى مال معيؽ.
ويتسيد عقج الإيجار العقار الحي يدخي عميو مبجأ الامتجاد القانؾني بسسيدات تبعجه مؽ نظاق الحق 

إيجار العقار لسبجأ الامتجاد القانؾني لعقج إيجار العقار بإرادة  الذخري، ومشيا أنو بإقخار قؾانيؽ
السدتأجخ وحجىا، أصبح لمسدتأجخ الحق في البقاء في العيؽ السؤجخة بعج انتياء مجة عقج الإيجار 
لسجة غيخ محجدة دون أن يتسكؽ السؤجخ مؽ إخخاج السدتأجخ مؽ السأجؾر بعج انتياء مجة عقج 

لأخيخ مدتسخاً في شغل العقار ومشفحاً لالتداماتو السقخرة بسؾجب القانؾن، إلا الإيجار، إذا عل ىحا ا
                                                           

(1)
وٛسدعزبْ،  -د. عؼذٞ اٌجشصٔجٟ، ِلاحظبد ٔمذ٠خ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ، اٌطجؼخ الأٌٚٝ، ِطجؼخ ٚصاسح اٌضساػخ، أسث١ً  

 .10، ص0118
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( إثشتي عذخة سشة عمى بجء سخيان عقج الإيجار. ويعج ذلػ قيجاً عمى ممكية ٕٔبعج مخور )
السؤجخ لمسأجؾر، فلا يسكؽ لمسالػ تبعاً لحلػ الانتفاع بسمكو أو استغلالو بالتأجيخ لسؽ يذاء 

يبتغييا. وفزلًا عؽ ذلػ، أن الامتجاد القانؾني يؤدي إلى تدييل إمكان السدتأجخ  وبالأجخة التي
الحرؾل عمى مشفعة السأجؾر وإضعاف دور السؤجخ بحيث يرل إلى الحج الحي يسكؽ معو 
لمسدتأجخ الانتفاع مؽ السأجؾر دون تجخل السؤجخ وتؾسظو. وبحلػ فإن حق السدتأجخ ىحه الؾجو 

خري لعجم الحاجة إلى تجخل السؤجخ في إمكان انتفاع السدتأجخ الذ يبتعج مؽ نظاق حق
بالسأجؾر، بحيث يبجو الأمخ وكأنو أصبح لمسدتأجخ سمظة مباشخة عمى السأجؾر، مع أن مثل ىحه 

 الدمظة مؽ السفتخض ألا تؾجج إلا في الحق العيشي. 
مجة الإيجار  وىشاك مؽ يخى أنو لا يسكؽ القؾل بأن حق السدتأجخ حق الذخري إذا قرخت 

، بل يشبغي الخجؾع إلى خرائص كل مؽ الحق الذخري (ٔ)وحق عيشي إذا طالت تمػ السجة
والحق العيشي لمؾصؾل عمى ىحا الأساس إلى ما إذا كان عقج الإيجار يشذئ حقاً شخرياً أم عيشياً 

السأجؾر إلا لمسدتأجخ. ومع أنو يبقى لمسؤجخ دور في استسخار تمقي السدتأجخ لمسشفعة السخجؾة مؽ 
أن ىحا الجور لا يرل إلى حج أن لا يدتظيع السدتأجخ الؾصؾل إلى حقو دون تؾسط السؤجخ. 
فجور السؤجخ يبقى بعج نذؾء حق السدتأجخ ولكشو دور ثانؾني لا يرل إلى حج دور السجيؽ في 

خض علاقة السجيؾنية. كسا انو حتى في عقج البيع يزسؽ الستعاقج البائع لمسذتخي ضسان التع
وضسان العيؾب الخؽية. وىشاك شبو بيؽ دور البائع بعج البيع مع دور السؤجخ بعج إبخام عقج 
الإيجار في ما يخص ضسان العيؾب الخؽية في كل مؽ السبيع والسأجؾر. وفي ما يخص ضسان 
التعخض والاستحقاق في كل مشيسا، ولكؽ بعج البيع تشقظع علاقة البائع بالسبيع، فلا يعؾد ىحا 

ائع مدؤولًا عؽ إدامة السبيع أو صيانتو في حيؽ أن دور السؤجخ بعج تؾؾيع الإيجار يبقى الب
مدتسخاً في وجؾب إدامة السأجؾر وصيانتو بحيث يجعمو صالحاً لمسشفعة الستعاقج عمييا طيمة 

، ويعؾد ذلػ إلى طبيعة حق السدتأجخ كؾنو حقاً مدتسخاً ومختبظاً بالدمؽ، أي مؤقتاً، (ٕ)الإيجار
يقابمو التدام مدتسخ التشفيح مؽ جانب السؤجخ بعكذ حق السمكية الحي يكؾن غيخ مؤقت بدمؽ 
محجد. ويخى ىحا الاتجاه بأن دور السؤجخ ضئيل وثانؾي وليذ ميساً أو رئيدياً لأن السدتأجخ بعج 

حلػ تدمسو السأجؾر يرل إلى السشفعة السظمؾبة مباشخة، أي أنو يشتفع بالسأجؾر دون تؾسط أحج. ل
يحىب ىحا الخأي إلى أن حق السدتأجخ ىؾ حق عيشي ولكشو حق عيشي ضعيف ندبة إلى حق 

                                                           
(1)

 .991د. ع١ٍّبْ ِشلظ، ِظذس عبثك، ص  
(0)

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ.891رٕظش اٌّبدح )  
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السمكية، وأنو حق عيشي أقل درجة مؽ حق الانتفاع والسداطحة، إلا أن جؾىخه يكاد يكؾن متظابقاً 
 .(ٔ)مع حق العيشي

عقار ودون اشتخاط وفق قانؾن إيجار ال (ٕ)وكحلػ فإن لمسدتأجخ حق تتبع السأجؾر في أي يج يكؾن 
( مؽ السادة )الخابعة ٔأن يكؾن ىشاك عقج الإيجار ثابت التأريخ. وفي ىحا الدياق تشص الفقخة )

عذخة( مؽ قانؾن إيجار العقار العخاقي السعجل عمى أنو ))يحل السالػ الججيج لمعقار محل سمفو 
لإيجار الرادر مؽ السالػ السؤجخ في الحقؾق والالتدامات السقخرة بسؾجب ىحا القانؾن((. فعقج ا

الدابق يكؾن نافحاً في حق مؽ اكتدب ممكية ىحا العقار، ويحل السالػ الججيج محل السؤجخ في 
 حقؾقو والتداماتو. وىحا يسثل ميدة التتبع التي مؽ السفتخض ألا تؾجج إلا في الحقؾق العيشية. 

استخلاف مع وجؾد بعض  وىشاك مؽ يخى بأن سخيان عقج الإيجار في حق السالػ الججيج ىؾ 
. ولكؽ يبجو لشا عجم إمكان التدميؼ بحلػ، فكسا ىؾ معمؾم أنو لكي تكؾن الحقؾق مؽ (ٖ)الفؾارق 

مدتمدمات الذيء، لا بج أن تحفظ الذيء أو أن تقؾيو أو أن تجرء عشو ضخراً، وىحا ما لا يتؾافخ 
أو تقؾيتو أو درء ضخر عشو. في الحقؾق الستؾلجة عؽ عقج الإيجار، فلا يؤدي إلى حفظ السأجؾر 

وكحلػ الحال بالشدبة للالتدامات الستؾلجة مؽ عقج الإيجار. فزلًا عؽ ذلػ لؼ تذتخط الشرؾص 
السشغسة لعقج الإيجار لدخيان العقج في حق السالػ الججيج أن يكؾن عمى عمؼ بؾجؾد عقج الإيجار، 

ق السالػ الججيج. وبالتالي فإن وكحلػ لا يذتخط وجؾد عقج إيجار ثابت التأريخ لكي يدخي في ح
 السدتأجخ يتستع بحق تتبع السأجؾر في حالة انتقال ممكيتة.

وفزلًا عؽ ذلػ، إن عجم ضسان السؤجخ لمتعخض السادي الرادر مؽ الغيخ ودفع ىحا التعخض 
، وكحلػ دفع التعخض القانؾني الرادر مؽ الغيخ عؽ (ٗ)مؽ قبل السدتأجخ بشفدو بجعؾى مباشخة

يع دعاوى الحيازة، يعج دليلًا عمى أن حق السدتأجخ حق عيشي نافح قبل الكافة، إذ مؽ طخيق جس
السفتخض أن دعاوى الحيازة تؾجج لحساية الحقؾق العيشية، فمؾ لؼ يكؽ لمسدتأجخ إلا الحق 

 الذخري لسا خؾلو القانؾن سؾى مظالبة السؤجخ بأن يجفع عشو تعخض الغيخ.
                                                           

(1)
 .18-10د. عؼذٞ ثشصٔجٟ، ِظذس عبثك، ص ص   

(0)
ػٍٝ أْ ػمذ ٕ٘بن ِٓ ٠شٜ ثأٔٗ ِب داَ ػمذ الإ٠جبس ٔبفزاً فٟ حك ِٓ أزمٍذ ئ١ٌٗ ٍِى١خ اٌّأجٛس، فاْ رٌه ٠ؼذ د١ٌلاً   

الإ٠جبس لا ٠ٕشئ اٌزضاِبد شخظ١خ فحغت ثً ٠ٕشئ فؼلاً ػٓ رٌه حمبً ػ١ٕ١بً ٠م١ذ ٍِى١خ اٌؼ١ٓ اٌّأجٛسح ٠ٚززجؼٙب فٟ أٞ ٠ذ 

. ٌٚىٓ ِغ رٌه سفغ اٌفمٗ ٚاٌمؼبء فٟ فشٔغب فىشح ٚجٛد حك 999رىْٛ. ٠ٕظش: د. ع١ٍّبْ ِشلظ، ِظذس عبثك، ص

ً ٌفىشح اٌززجغ ٚئّٔب ٘ٛ اعزضٕبء ِٓ ِجذأ ٔغج١خ أصش اٌؼمذ. فبلأطً ألا اٌززجغ ٌٍّغزأجش، ٚرٌه ػٍٝ أعبط أٔٗ  ١ٌظ رطج١مب

رٕظشف آصبس اٌؼمذ ئلا ئٌٝ ػبلذ٠ٗ ٚاٌخٍف اٌؼبَ ٌّٙب، ٌٚىٓ رٌه ٠ؼذ اعزضٕبءً ِٓ ٘زا اٌّجذأ ػٍٝ اػزجبس أْ اٌؼمذ أٔشأ 

ً ٌٕظ ش٠خ الاعزخلاف. ٠ٕظش: د. ع١ّش رٕبغٛ، اٌزضاِبد ٚحمٛق شخظ١خ رزظً ثشٟء أزمً ثؼذ رٌه ئٌٝ خٍف خبص ٚفمب

 .091ِظذس عبثك، ص
(7)

د. ػجذ اٌشصاق أحّذ اٌغٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌجذ٠ذ، اٌّجٍذ الأٚي، الإ٠جبس ٚاٌؼبس٠خ، اٌطجؼخ   

 .78:-:7:، ص ص0111ٌجٕبْ،  -اٌضبٌضخ اٌجذ٠ذح، ِٕشٛساد اٌحٍجٟ اٌحمٛل١خ، ث١شٚد
(8)

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ.899رٕظش اٌّبدح )  
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قؾل بأن حق السدتأجخ في ضؾء قؾانيؽ إيجار العقار التي تقخر مبجأ استشاداً إلى ما سبق، يسكؽ ال
الامتجاد القانؾني أقخب إلى كؾنو في خرائرو حقاً عيشياً رغؼ تدميسشا بعجم وروده في تعجاد 
الحقؾق العيشية في القانؾن السجني العخاقي، وأنو مع وجؾد كل ىحا التذابو بيؽ الحق العيشي وحق 

لقؾل بأن حق السدتأجخ حق شخري، إذ لا يذابيو سؾى في تجخل السؤجخ السدتأجخ لا يسكؽ ا
في بعض الأمؾر، كالتدامو بريانة السأجؾر ودفع التعخض القانؾني الرادر مؽ الغيخ وضسان 
العيؾب الخؽية. ولا يعج تجخل السؤجخ في ىحه الحالات ميساً ومؤثخاً لكي يسكؽ لمسدتأجخ الانتفاع 

ىحه الأمؾر مؾجؾدة حتى في العقؾد الشاقمة لمسمكية كالبيع، إذ يبقى التدام  بالسأجؾر، كسا أن أغمب
البائع قبل السذتخي، مع أن السمكية تعج أىؼ الحقؾق العيشية الأصمية. ونغخاً إلى كل خرائص 
الحقؾق العيشية التي يتحقق في حق السدتأجخ فإنو يرعب القؾل مؽ الؾجية السؾضؾعية بكؾنو 

 حقاً شخرياً.
سكؽ القؾل أن ما قيل في شأن الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار يرح قؾلو في شأن التججيج وي

( قانؾن التعجيل الثالث لتظبيق قانؾن إيجار ٕٛٔٓ( لدشة )ٔٔالقانؾني الؾارد في القانؾن رقؼ )
، إذ يتججد عقج إيجار بحكؼ القانؾن ودون إرادة وتجخل ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛالعقار العخاقي رقؼ )

سؤجخ، ويدتسخ التججيج كل أربع سشؾات إلى أن يتفق الظخفان عمى إنيائو أو بتحقق أحج ال
 الأسباب القانؾنية لمتخمية وتسدػ السؤجخ بو. 

 المطلب الثاني
 النتائج المترتبة على أثر الامتداد القانوني لعقد الإيجار في طبيعة حق المدتأجر

في ضؾء القؾانيؽ السشغسة لإيجار العقار وإقخار  استشاداً إلى ما سبق ذكخه مؽ أن حق السدتاجخ
مبجأ الامتجاد القانؾني أقخب في خرائرو مؽ الحق العيشي، رغؼ عجم وروده في تعجاد الحقؾق 
العيشية في القانؾن السجني العخاقي، فإنو تتختب عمى ذلػ نتائج عجة يسكؽ إجسال أىسيا في ما 

 يأتي:
لسبجأ الامتجاد القانؾني مؽ عقؾد الترخف لا مؽ العقؾد يعج عقج الإيجار العقار الخاضع . ٔ

الإدارة، وبالتالي يثيخ ذلػ التداؤل في ما يتعمق بالأشخاص الحيؽ ليؼ حق التأجيخ. وبيان ذلػ 
 في ما يأتي:

إن الحي يسمػ حق الإدارة مؽ الؾلي أو الؾصي أو الؿيؼ لا يسكشو إبخام عقج الإيجار بسا يديج أ. 
إلا بإذن مؽ جية السخترة وإذا عقجوا إيجاراً تديج مجتو  (ٔ)في إيجار العقارات عمى ثلاث سشؾات

                                                           
(1)

اخزٍف اٌفمٙبء فٟ شأْ ٘إلاء فٟ ِب ئرا وبْ ثاِىبُٔٙ ئثشاَ ػمٛد ئ٠جبس اٌؼمبساد أَ لا، ِغ ٚجٛد ِجذأ الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ   

ِؼبْ اٌزٞ ٠ط١ً ِذح اٌؼمذ. فٕٙبن ِٓ ٠شٜ ثؼذَ ئِىبُٔٙ ئثشاَ ػمذ ئ٠جبس اٌؼمبس ٌّذح رض٠ذ ػٍٝ صلاس عٕٛاد. ٠ٕظش: د. س
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عمى ذلػ ؼيكؾن العقج صحيحاً ولكؽ يشقص السجة إلى ثلاث سشؾات، ما لؼ يؾجج نص بخلاف 
( مؽ القانؾن السجني العخاقي عمى أنو ))..... ويعتبخ مؽ ٘ٓٔذلػ. وفي ىحا الذأن تشص السادة )

ؾجو خاص الإيجار إذا لؼ تدد مجتو عمى ثلاث سشؾات .....((. وكحلػ تشص السادة عقؾد الإدارة ب
( مشو عمى أنو ))ليذ لسؽ لا يسمػ إلا حق الإدارة أن يعقج إجارة تديج مجتيا عمى ثلاث ٕٗٚ)

سشؾات، فإذا عقجت الإجارة لسجة أطؾل مؽ ذلػ انقرت السجة إلى ثلاث سشؾات، ما لؼ يؾجج نص 
ومع أنو في العقارات الخاضعة لقانؾن إيجار العقار يؾجج مبجأ الامتجاد القانؾني يقزي بغيخه((. 

لعقج الإيجار وتتجاوز مجة عقج الإيجار في الغالب ثلاث سشؾات، إلا أن عقؾد الإيجار التي 
يبخميا ىؤلاء تكؾن صحيحة في حجود ثلاث سشؾات، وتكؾن السجة الدائجة عؽ ذلػ مؾقؾفة عمى 

 و مؽ لو حق الإجازة، باعتبار ذلػ ترخفاً فزؾلياً.إجازة السالػ أ
في ما يتعمق بالؾكيل، ىشاك مؽ يخى أنو لا يسكشو إبخام عقؾد إيجار العقارات التي يدخي ب. 

عمييا قانؾن إيجار العقار الحي يقخر مبجأ الامتجاد القانؾني، لأن الؾكيل ليذ لو إبخام ما يعج مؽ 
. يبجو لشا أنو لا يسكؽ القؾل بعجم إمكان إبخام الؾكيل (ٔ)لخاصقبيل أعسال الترخف إلا بتؾكيل ا

لعقج الإيجار العقار الخاضع للامتجاد القانؾني برؾرة مظمقة إذ أنو بإمكان الؾكيل بؾكالة عامة 
إبخام عقج الإيجار ويكؾن صحيحاً ونافحاً في حجود السجة التي يسكؽ لو فييا إبخام ما يعج مؽ قبيل 

وتكؾن السجة الدائجة عمى ذلػ بدبب الامتجاد القانؾني ترخفاً فزؾلياً يحتاج إلى  أعسال الإدارة،
 إجازة السالػ أي السؾكل.

عمى أن  (ٕ)يسكؽ لمجائؽ السختيؽ رىشاً حيازياً تأجيخ الذيء السخىؾن واستغلالو بإذن الخاىؽت. 
ثانياً مؽ أصل الجيؽ، لأن يحدؼ ما يحرل عميو مؽ الغمة أولًا مؽ الشفقات التي أداىا عؽ الخاىؽ و 

تأجيخ السال السخىؾن يعج مؽ أىؼ وسائل الاستغلال. ولكؽ يثار التداؤل في ما يتعمق بسريخ 

                                                                                                                                                      
. ٚفٟ اٌّمبثً، ٕ٘بن ِٓ ٠شٜ ثأْ ِٓ ٌٗ حك الإداسح ٠ّىٓ ٌٗ اٌزأج١ش حزٝ ٚئْ وبْ 81أثٛ اٌغؼٛد، ِظذس عبثك، ص

٠خؼغ ٌّجذأ الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ، ٚرٌه ػٍٝ اػزجبس أْ اٌمبْٔٛ لذ أخز ثظٛسح ِطٍمخ ثّجذأ الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ دْٚ أْ ٠شزشؽ 

جبس اٌظبدس ِٓ ٘إلاء الاشخبص ٠أخز حىُ الإ٠جبس اٌظبدس ػٓ اٌّبٌه ٔفغٗ. طذٚس اٌؼمذ ِٓ اٌّبٌه ثٕفغٗ، ٚأْ الإ٠

 . ٠001ٕظش: د. ػٍٟ ٘بدٞ اٌؼج١ذٞ، ِظذس عبثك، ص

٠ٚجذٚ ٌٕب أٔٗ لا ٠ّىٓ اٌمٛي ثؼذَ ئِىبْ ل١بَ ٘إلاء ثاثشاَ ػمذ ئ٠جبس اٌؼمبس ثظٛسح ِطٍمخ، ػٍٝ اػزجبس أْ ِذرٗ رض٠ذ ػٍٝ 

ْ حمُٙ فٟ اٌزأج١ش صبثذ ثٕض اٌمبْٔٛ، ٚلا ٠ّىٓ حشِبُٔٙ ِٓ ٘زا اٌحك ثحجخ أْ ٘زٖ صلاس عٕٛاد، ٌغجج١ٓ، أٌّٚٙب أ

ً ثبٌؼشٚسح ٌذٜ اٌطشف١ٓ ِب ئرا  اٌؼمٛد رخؼغ ٌّجذا الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ. ٚاٌغجت اٌضبٟٔ أٔٗ ػٕذ ئثشاَ اٌؼمذ لا ٠ىْٛ ِؼٍِٛب

ش ئْ أساد رٌه، أٞ أْ الاِزذاد ِزٛلف ػٍٝ ِش١ئخ وبْ اٌؼمذ ع١ّزذ أَ لا، ئر أْ الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ِمشس ٌجٙخ اٌّغزأج

 اٌّغزأجش ٚ٘ٛ أِش احزّبٌٟ، فمذ ٠ّزذ اٌؼمذ ٚلذ لا ٠ّزذ. ٌزٌه لا ٠ّىٓ اٌشوْٛ ئٌٝ حز١ّخ الاِزذاد ٚاٌمٛي ثؼذَ ئِىبْ اٌؼمذ.
(1)

 ِٚب ثؼذ٘ب. 81د. سِؼبْ أثٛ اٌغؼٛد، ِظذس عبثك، ص  
(0)

غلاي ٘ٛ ثّضبثخ اٌزٛو١ً اٌؼبَ، ٚلا ٠خٛي اٌّشرٙٓ ئلا أػّبي الإداسح، ٚثبٌزبٌٟ لا ٕ٘بن ِٓ ٠شٜ ثأْ الإرْ اٌّطٍك ثبلاعز  

. ٌٚىٓ ٠007جٛص ٌٍّشرٙٓ أْ ٠إجش اٌّأجٛس لأوضش ِٓ صلاس عٕٛاد. ٠ٕظش: د. ػٍٟ ٘بدٞ اٌؼج١ذٞ، ِظذس عبثك، ص

١ش اٌّشْ٘ٛ ػٍٝ اػزجبسٖ أحذ أُ٘ ٠جذٚ ٌٕب ِجبٔجخ ٘زا اٌشأٞ ٌٍظٛاة، ئر لا ٠ّىٓ حشِبْ اٌذائٓ اٌّشرٙٓ ِٓ حمٗ فٟ رأج

 طٛس الاعزغلاي، ٠ٚىْٛ ئ٠جبسٖ طح١حبً ٌّذح صلاس عٕٛاد، ِٚب ٠ض٠ذ ػٕٙب ٠ىْٛ ِٛلٛفبً ػٍٝ ئجبصح اٌشا٘ٓ. 
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عقج إيجار العقار السبخم مؽ قبل الجائؽ السختيؽ رىشاً حيازياً عشج امتجاد العقج قانؾنياً وانتياء الخىؽ 
مي. ويبجو لشا أنو بعج انتياء الخىؽ يكؾن عقج الإيجار الحيازي، باعتباره التداماً تبعياً للالتدام الأص

 مؾقؾفاً عمى إجازة مالػ الذيء السخىؾن باعتباره ترخفاً فزؾلياً.
بأنو في ضؾء قؾانيؽ إيجار العقار  (ٖ)ووكيل التفميدة (ٕ)أن الحارس القزائي (ٔ)ىشاك مؽ يخى ث. 

رت مبجأ الامتجاد القانؾني. والدبب في لا يسكؽ ليسا التأجيخ بالشغخ إلى أن تمػ القؾانيؽ قج قخ 
ذلػ أن التأجيخ لسجة أكثخ مؽ ثلاث سشؾات تعج مؽ أعسال الترخف ولا يسكؽ ليسا الؿيام بو. 
ويبجو لشا أنو يسكؽ ليؤلاي إبخام عقج الإيجار ويكؾن صحيحاً في حجود ثلاث سشؾات وما يديج عؽ 

ترخف فزؾلي متؾقف عمى إجازة مؽ لو حق ذلػ نتيجة الامتجاد القانؾني لمعقج، يكؾن بسثابة 
 الإجازة.

بأنو لا يسكؽ لو تأجيخ العقارات الخاضعة  (ٗ)وفي شأن صاحب حق الانتفاع ىشاك مؽ يخى ج. 
لقانؾن إيجار العقار، بالشغخ إلى أن عقج الإيجار يستج بحكؼ القانؾن ولا يشتيي بانتياء مجتو، وأن 

 ع لسجة معيشة لحلػ فلا يسكؽ لو التأجيخ.صاحب حق الانتفاع يكؾن حقو في الانتفا
( مؽ القانؾن السجني العخاقي والتي ٕٖٚيبجو لشا في ىحا الذأن، أنو يشبغي الخجؾع إلى السادة )

تشص عمى أنو ))الإجارة الرادرة مسؽ لو حق السشفعة تشقزي بإنقزاء ىحا الحق إذا لؼ يجدىا 
متشبيو بالإخلاء .....((. وبسؾجب ىحا الشص فإن مالػ الخؾبة، عمى أن تخاعى السؾاعيج السقخرة ل

لمسشتفع استغلال السال السشتفع بو بسؾجب القانؾن، ولا يسكؽ سمب ىحا مشو في الأساس بحجة أن 
عقج الإيجار الحي يبخمو يخزع لسبجأ الامتجاد القانؾني ولا يشتيي إلا بإرادة السدتأجخ أو بسخور 

عقج الإيجار السبخم. وبالتالي فإن لمسشتفع تأجيخ السال  ( إثشتي عذخة سشة عمى بجء سخيانٕٔ)
السشتفع بو حتى وإن كان عقج الإيجار يخزع لسبجأ الامتجاد القانؾني، وبالتالي فإن عقج الإيجار 
الحي يبخمو السشتفع يعج صحيحاً ونافحاً خلال مجة الانتفاع، وما زاد عؽ تمػ السجة يكؾن مؾقؾفاً 

، باعتباره ترخفاً فزؾلياً، فإن أجاز الأمخ تعتبخ السجة الدائجة نافجة وإن لؼ عمى إجازة مالػ الخؾبة
يجد ذلػ يشقزي عقج الإيجار في السجة السستجة الدائجة عؽ مجة حق السشفعة، ولا يسكؽ القؾل 
بدخيان عقج الإيجار خلال الامتجاد القانؾني تجاه مالػ الخؾبة لكؾنو لؼ يكؽ طخفاً في عقج 

                                                           
(1)

 .071-001د. ػٍٟ ٘بدٞ اٌؼج١ذٞ، ِظذس عبثك، ص ص  
(0)

( ِٓ لبْٔٛ 188. رٕظش اٌّبدح )اٌحبسط اٌمؼبئٟ ٘ٛ اٌشخض اٌزٞ رخزبسٖ اٌّحىّخ ٌٍّحبفظخ ػٍٝ ِبي ِؼ١ٓ ٚئداسرٗ  

 . 11:1( ٌغٕخ 77اٌّشافؼبد اٌّذ١ٔخ اٌؼشالٟ سلُ )
(7)

ٚو١ًٍ اٌزف١ٍغخ ٘ٛ اٌشخض اٌزٞ رخزبسٖ اٌّحىّخ لإداسح أِٛاي اٌّفٍظ ثظفزٗ ٔبئجبً ػٓ اٌّفٍظ ٚػٓ جّبػخ اٌذائ١ٕٓ.   

اٌّؼذٌخ ثّٛجت لشاس عٍطخ  1181غٕخ ( 181ٌ( ِٓ لبْٔٛ اٌزجبسح اٌؼشالٟ سلُ ):97( ِٓ اٌّبدح )1رٕظش اٌفمشح )

 .0118( ٌغٕخ 87الائزلاف اٌّإلزخ ثشأْ رط٠ٛش الإجشاءاد اٌمؼبئ١خ اٌّزؼٍمخ ثّٕبصػبد اٌذ٠ٓ سلُ )
(8)

 .89-88د. سِؼبْ أثٛ اٌغؼٛد، ِظذس عبثك، ص ص  
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دخي الحكؼ نفدو سؾاء أكانت مجة حق الانتفاع قج انتيت بانتياء السجة السحجدة أو الإيجار. وي
 بؾفاة السشتفع.

يجؾز لمسدتأجخ أن يخفع جسيع دعاوى الحيازة لمسحافغة عمى وضع يجه عمى السأجؾر إذا . ٕ
ف انتقمت ممكيتو إلى الغيخ وخخجت الحيازة مؽ يجه، كجعاوى استخداد الحيازة ومشع الترخف ووق

 الأعسال الججيجة. ويستج حقو في رفع دعاوى الحيازة حتى في فتخة الامتجاد القانؾني لمعقج. 
 الخاتمة

 نختؼ ىحه الجراسة ببيان أىؼ استشتاجاتيا وأبخز تؾصياتيا، والتي نجسميا في ما يأتي:
 أولًا: الاستنتاجات:

بعج انتياء مجة العقج بحكؼ القانؾن . إن الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار ىؾ استسخار عقج الإيجار ٔ
إذا أراد السدتأجخ البقاء في السأجؾر واستسخ في أداء التداماتو، ولؾ كان ذلػ عمى الخغؼ مؽ إرادة 

 السؤجخ، وإنيائو وقت يخيج السدتأجخ ذلػ.
( في ٕٛٔٓ( لدشة )ٔٔ. إن قانؾن التعجيل الثالث لتظبيق قانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ )ٕ

العخاق جاء بالتججيج القانؾني لعقج الإيجار العقار كل أربع سشؾات ودون أن  -كؾردستان إقميؼ
يتؾقف ذلػ عمى إرادة السؤجخ أو السدتأجخ، ويكؾن التججيج وفق صياغة الشص ممدماً لكلا 

%( مؽ ٕٓالظخفيؽ، ولا يكؾن ليسا إلا زيادة أو إنقاص الأجخة، وذلػ بذخط عجم تجاوز ندبة )
دابقة في حالة الديادة. ولؼ يفخق ىحا القانؾن بيؽ العقارات في ما إذا كانت مؤجخة الأجخة ال

لأغخاض الدكشى أو لغيخ الدكشى، وذلػ لأن قانؾن إيجار العقار العخاقي الشافح في إقميؼ 
العخاق يدخي عمى العقارات السؤجخة لأغخاض الدكشى أو لغيخ أغخاض الدكشى، بالشغخ  -كؾرستان

 ( في الإقميؼ.ٕٓٓٓ( لدشة )ٙ٘اذ قانؾن تعجيل إيجار العقار العخاقي رقؼ )إلى عجم إنف
. إن عقج الإيجار يتججد كل أربع سشؾات بسؾجب قانؾن التعجيل الثالث لتظبيق قانؾن إيجار ٖ

العخاق إلى أن يتفق أطخاف العقج  -( في إقميؼ كؾردستانٕٛٔٓ( لدشة )ٔٔالعقار العخاقي رقؼ )
ق الإقالة أو في حال تؾافخت أحج الأسباب القانؾنية لمتخمية. والججيخ بالحكخ عمى إنيائو عؽ طخي

أن السدتأجخ ليذ بإمكانو إنياء عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن بإرادتو السشفخدة متى أراد ذلػ، 
 عمى عكذ ما عميو الحال في الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار.

إلى عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن، في ضؾء قانؾن إيجار . إن التأميشات العيشية لا تشتقل ٗ
العخاق، إذ أن عقج الإيجار قج انتيى بانتياء مجتو، وتشتيي  -العقار الشافح في إقميؼ كؾردستان

التأميشات العيشية تبعاً لحلػ. وأنو مؽ أجل انتقال التأميشات لا بج مؽ وجؾد اتفاق ججيج. فإن كانت 
دون الكفالة تشتقل في التججيج الزسشي لعقج الإيجار، فإنو لا يسكؽ قؾل ذات  التأميشات العيشية
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الذىء بالشدبة لانتقال التأميشات العيشية في التججيج القانؾني لعجم وجؾد تؾافق إرادتيؽ عمى تججيج 
عقج الإيجار أصلًا. وإن أراد السذخع أن تشتقل التأميشات العيشية فكان لا بج أن يشص عمى ذلػ 

احةً كسا ىؾ الحال بالشدبة لمتججيج الزسشي لعقج الإيجار أو مؽ خلال إجبار أطخاف العلاقة صخ 
عمى تقجيؼ التأميشات عيشيا في عقج الإيجار السججد بحكؼ القانؾن. فحتى لؾ تججد العقج بشفذ 

ػ شخوط عقج الإيجار القجيؼ فإن ذلػ لا يدعف في انتقال التأميشات إلى العقج السججد، لكؾن تم
التأميشات، سؾاء أكانت رىشاً تأميشياً أم حيازياً، تتبع العقج الأصمي، ولا تشذأ إلا بعقج وتشتيي 
بانتياء العقج الأصمي. أما في ما يتعمق بالكفالة، شخرية كانت أم عيشية، فلا يشتقل إلى عقج 

السججد بحكؼ إيجار السججد بحكؼ القانؾن، بالشغخ إلى كؾن الكفيل ليذ طخفاً في عقج الإيجار 
 القانؾن، ومؽ أجل انتقاليا لا بج مؽ صجور مؾافقة ججيجة مؽ الكفيل.

. إن الغاية مؽ تذخيع قانؾن إيجار العقار عسؾماً ومبجأ الامتجاد القانؾني لعقج الإيجار تحجيجاً ٘
ىؾ حساية السدتأجخ. وإن طؾل أو قرخ مجة الإيجار لا يؤثخ في حق السدتأجخ في الامتجاد 

ني، ؼيذسل الامتجاد القانؾني عقج الإيجار حتى وإن أبخم العقج لسجة يؾم واحج أو أسبؾع واحج، القانؾ 
ويثبت الحق لمسدتأجخ في امتجاد عقج الإيجار بعج انتياء الريف إن أراد الاستسخار في شغل 

العخاقي العقار واستسخ في دفع الأجخة وتشفيح التخاماتو الأخخى، فلا يؾجج في قانؾن إيجار العقار 
 ما يجل عمى استثشاء ىحه الحالة مؽ سخيان الامتجاد القانؾني.

. إن وجؾد مؾافقة تحخيخية مؽ السؤجخ لمسدتأجخ في إبخام عقج الإيجار مؽ الباطؽ أو التشازل ٙ
عؽ الإيجار يجعل بالإمكان سخيان الامتجاد القانؾني، ؼيسكؽ لمسدتأجخ التأجيخ مؽ الباطؽ أو 

ي الامتجاد عمى عقج الإيجار مؽ الباطؽ أيزاً، وكحلػ الحال بالشدبة لمتشازل التشازل عشو، ويدخ 
عؽ الإيجار، فشص السادة )الثالثة( مؽ قانؾن إيجار العقار العخاقي لؼ يخرص بعقج الإيجار 

( إثشتي عذخة سشة عمى بجء ٕٔالأصمي. ولكؽ تثؾر إشكالات في ىحا الذأن في حالة مخور )
ول وطمب السؤجخ بشاءً عمى ذلػ تخمية السأجؾر، إذ يغيخ الإشكال في سخيان عقج الإيجار الأ

مريخ عقج الإيجار الثاني السستج بعج صجور حكؼ التخمية في عقج الإيجار الأول. ففي ىحه 
الحالة يتعارض حق السدتأجخ مؽ الباطؽ في الامتجاد القانؾني مع حق السؤجخ الأول في طمب 

 بة عشو في ضؾء أحكام قانؾن إيجار العقار العخاقي.التخمية. وىحا ما ترعب الإجا
. كان ىشاك اختلاف جؾىخي بيؽ الامتجاد القانؾني في قانؾن إيجار العقار العخاقي والامتجاد ٚ

العخاق قبل تذخيع قانؾن تعجيل تظبيق  -القانؾني في قانؾن إيجار العقار الشافح في إقميؼ كؾردستان
( ٜالعخاق رقؼ ) -السعجل الشافح في إقميؼ كؾردستان ٜٜٚٔدشة ( لٚٛقانؾن إيجار العقار رقؼ )

، فالامتجاد القانؾني في الإقميؼ كان غيخ مقيج بؾقت معيؽ، فمؼ يحجد القانؾن الحج ٕٛٓٓلدشة 
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الأقرى للامتجاد القانؾني، وبحلػ فإن الإيجار لؼ يكؽ يشتيي في عل قانؾن إيجار العقار الشافح 
السدتأجخ إنياءه أو عشج تؾافخ أحج الأسباب القانؾنية لمتخمية، فشرؾص في الإقميؼ إلا إن أراد 

( لؼ يكؽ نافحاً في إقميؼ ٕٓٓٓ( لدشة )ٙ٘قانؾن إيجار العقار العخاقي السعجل بقانؾن رقؼ )
 العخاق. -كؾردستان

. يدتسخ عقج الإيجار السستج بشفذ أجخة الإيجار الدابق، فلا يسكؽ لمسؤجخ أن يظالب بديادة ٛ
لأجخة إلا عؽ طخيق السظالبة بإعادة تقجيخ الؿيسة الكمية لمعقار كل خسذ سشؾات، وذلػ استشاداً ا

إلى زيادة ؾيسة السأجؾر. ومؽ السلاحظ أنو في ضؾء قانؾن إيجار العقار الشافح في إقميؼ 
مب لؼ يكؽ لمسؤجخ ط ٕٛٓٓ( لدشة ٜالعخاق في الفتخة الدابقة عمى نفاذ القانؾن رقؼ ) -كؾردستان

إعادة تقجيخ الؿيسة الكمية لمعقار وطمب زيادة الأجخة بشاءً عمى ذلػ، إذ أن ما كان نافحاً مؽ قانؾن 
( ٕٕإيجار العقار برجد ىحا الأمخ في العخاق لؼ يكؽ نافحاً في الإقميؼ. وكحلػ فإن القخار رقؼ )

خار مجمذ ؾيادة العخاق قج أوقف العسل بق -( الرادر مؽ بخلسان إقميؼ كؾردستانٜٜٚٔلدشة )
( في شأن إعظاء الحق لمسؤجخ والسدتأجخ في طمب ٜٜٔٔ( لدشة )٘ٗٔالثؾرة )السشحل( رقؼ )

 إعادة تقجيخ الؿيسة الكمية لمعقار كل خسذ سشؾات.
. إن حق السدتأجخ في ضؾء قؾانيؽ إيجار العقار التي تقخر مبجأ الامتجاد القانؾني أقخب في ٜ

تعجد أوجو التذابو بيؽ الحق العيشي وحق السدتأجخ عمى الخغؼ خرائرو إلى الحق العيشي، إذ ت
مؽ عجم ورود حق السدتأجخ في غيخ الإجارة الظؾيمة ضسؽ التعجاد الؾارد في القانؾن السجني 
العخاقي بخرؾص الحقؾق العيشية. فلا يذابو حق السدتأجخ الحق الذخري سؾى في تجخل 

لسأجؾر ودفع التعخض القانؾني الرادر مؽ الغيخ السؤجخ في بعض الأمؾر، كالتدامو بريانة ا
وضسان العيؾب الخؽية. ولا يعج تجخل السؤجخ في ىحه الحالات ميساً ومؤثخاً لكي يسكؽ لمسدتأجخ 
الانتفاع بالسأجؾر. ونغخاً إلى كل خرائص الحقؾق العيشية التي تتحقق في حق السدتأجخ، فإنو 

 قاً شخرياً.يرعب القؾل مؽ الؾجية السؾضؾعية بكؾنو ح
 ثانياً: التوصيات:

قانؾن التعجيل  ٕٛٔٓ( لدشة ٔٔنؾصي السذخع الكؾردستاني بتعجيل ما جاء في القانؾن رقؼ ). 1
بؾضع سقف زمشي لسجد  ٜٜٚٔ( لدشة ٚٛالثالث لتظبيق قانؾن إيجار العقار العخاقي رقؼ )

بسجة قرؾى، يكؾن بعجىا  التججيج القانؾني لعقج الإيجار، إذ لا يدؾغ تخك الأمخ دون تحجيجه
 لمسؤجخ طمب تخمية السأجؾر وإن لؼ يخغب السدتأجخ في ذلػ وأوفى بكل التداماتو العقجية.

. في عل تسدػ السذخع العخاقي والسذخع الكؾردستاني بالامتجاد القانؾني لعقج الإيجار والتججيج ٕ
لحق العيشي في حق القانؾني لعقج الإيجار عمى التؾالي، ومع تحقق العجيج مؽ خرائص ا
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السدتأجخ، فإنو مؽ الرؾاب لفت نغخ السذخع إلى ضخورة إعظاء التؾصيف الجقيق لحق 
السدتأجخ واعتباره حقاً عيشياً بشص صخيح. ولا يسشع ذلػ مؽ إفخاد ىحا الحق ببعض الخرؾصية 
ضسؽ الحقؾق العيشية كؾنو يتسيد بقجر يديخ مؽ خرائص الحق الذخري، وإن لؼ تكؽ ىحه 

 خرائص مؤثخة أو جؾىخية.ال
. إن الفتخة الدمشية التي تؼ فييا تذخيع قانؾن الإيجار العخاقي وانعكاس اتجاىات الدياسية معيشة ٖ

سائجة حيشيا في صياغة نرؾصو، والتي لا تلائؼ الؾقت الحاضخ، بالإضافة إلى العجد اليائل مؽ 
كيخ في تذخيع قانؾن ججيج كمياً التعجيلات عمى نرؾصو، كل ذلػ يفتح الباب أمام ضخورة التف

 برجد إيجار العقار تلائؼ نرؾصو مقتزيات الؾاقع الججيج ومدتججاتو.
 قائمة المراجع

 أولاً: المعاجم اللغوية

 ئثٓ ِٕظٛس، ٌغبْ اٌؼشة، داس اٌّؼبسف، اٌمب٘شح، ثذْٚ عٕخ إٌشش..3

 ثاوياً: الكتب
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 ثالثاً: البحوث

عؼ١ذ ٚ عخسوٛي ِظطفٝ أحّذ، أصش الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ٌؼمذ ئ٠جبس اٌؼمبس، ثحش ِٕشٛس فٟ )ِجٍخ  . شخٔىبس ٘خسد1ٞ

 .0101جبِؼخ حٍججخ( اٌظبدسح ػٓ جبِؼخ حٍججخ، اٌّجٍذ اٌخبِظ، اٌؼذد اٌشاثغ، د٠غّجش 
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خ ثبٌمبْٔٛ الإِبسارٟ(، . د. ػٍٟ ػبدي محمد، ِلاحظبد أزمبد٠خ فٟ رٕظ١ُ ػمذ الإ٠جبس فٟ اٌمبْٔٛ اٌؼشالٟ )دساعخ ِمبس0ٔ
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اٌّؼذي ثّٛجت لشاس عٍطخ الائزلاف اٌّإلزخ ثشأْ رط٠ٛش الإجشاءاد  1181( ٌغٕخ 181. لبْٔٛ اٌزجبسح اٌؼشالٟ سلُ )7

 .0118( ٌغٕخ 87اٌمؼبئ١خ اٌّزؼٍمخ  ثّٕبصػبد اٌذ٠ٓ سلُ )

 .0117( ٌغٕخ 1اٌؼشاق سلُ ) -. لبْٔٛ رؼذ٠ً رطج١ك لبْٔٛ ئ٠جبس اٌؼمبس فٟ ئل١ٍُ وٛسدعزب1ْ
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 سادساً: المصادر الإلكترووية

ٌّبٌى١ٓ خبٌذ أ١ِٓ طجشٞ ٔٛاس، آصبس ئٌغبء لبػذح الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ٌؼمذ الإ٠جبس ثّٛجت اٌمبْٔٛ اٌّؼذي ٌمبْٔٛ ا. 3

. 0111ٚاٌّغزأجش٠ٓ الأسدٟٔ، سعبٌخ ِبجغز١ش، و١ٍخ اٌؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ، جبِؼخ اٌششق الأٚعؾ ٌٍذساعبد اٌؼ١ٍب، ػّبْ، 

 http: meu.edu.jo> (Last visited 17.17.0101)>ِزبحخ ػٍٝ اٌؼٕٛاْ الإٌىزشٟٚٔ ا٢رٟ: 

ػمٛد الإجبسح، دساعخ ِمبسٔخ فٟ اٌفمٗ الإعلاِٟ ٚلبْٔٛ  . ػجذ اٌشحّٓ محمد سا٠ك أحّذ أثٛ طبٌحخ، الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ف0ٟ

اٌّبٌى١ٓ ٚاٌّغزأجش٠ٓ الأسدٟٔ، سعبٌخ ِبجغز١ش، جبِؼخ إٌجبح اٌٛؽ١ٕخ فٟ ٔبثٍظ، فٍغط١ٓ. ِزبحخ ػٍٝ اٌؼٕٛاْ 

 .Https://abu.iq/research/articles/17999.< (Last visited 17.17.0101)>الإٌىزشٟٚٔ ا٢رٟ:

ع١ّشاْ، اِزذاد ػمذ الإجبسح فٟ اٌفمٗ الإعلاِٟ، دساعخ ِمبسٔخ ثمبْٔٛ اٌّبٌى١ٓ ٚاٌّغزأجش٠ٓ الأسدٟٔ، . د. محمد ػٍٟ 7

. ِزبح ػٍٝ اٌؼٕٛاْ 0111ة(، اٌّجٍذ اٌغبثغ، -ثحش ِٕشٛس فٟ )اٌّجٍخ الأسد١ٔخ فٟ اٌذساعبد الإعلا١ِخ(، اٌؼذد )أ

 Https://www.aliftaa.jo/Research.aspx?Researchld=975.YaUtyfe:m_Y> (Last>الإٌىزشٟٚٔ ا٢رٟ:

visited 01.11.0101). 

 . ِشبس ئ١ٌٗ ػٕذ: اٌؼٕٛاْ الإٌىزشٟٚٔ ا٢رٟ:11:0اٌمب٘شح،  فبػً حغ١ٕٟ، الاِزذاد اٌمبٟٔٛٔ ٌؼمٛد الإ٠جبس، .8
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