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Abstract 

The rights of the lessor and lessee in specifying the lease’s term have 
been provided by the Iraqi Civil Law no. 40 for 1951. The term of the lease 
agreement is specified as agreed by the lessor and lessee and their 
agreement is deemed to be the governing law and dominant statute ،since 
the lessee can fully benefit from the tenanted estate only after a period of 
time elapses.  

The lease agreement ،just like any other agreement ،if properly 
worded ،has its own obligations on the lessor and lessee with reciprocal 
rights for both during the term of the lease.  

Therefore ،both parties of lease agreement must ،in good faith ،
execute it. Not only should its contents be executed ،but all related 
requirements should also be covered. Among such requirements is the 
commitment of either party to ensure the safety of the other party from any 
damage that may occur during the execution of agreement. 

Occupying the tenanted estate by the lessee ،and the commitments of 
the lease agreement’s parties to maintain the tenanted estate against 
damages or destruction during the original or extended terms of the lease 
under the Iraqi Civil Law are performed with the wills of both the lessor and 
the lessee. Under this law ،it is possible to keep a balance between the 
reciprocal obligations ،i.e. a balance between the rental value gained by the 
lessor and his expenditure on maintenance. However ،occupying the 
tenanted estate by the lessee and the commitments of both the lessor and 
lessee to maintenance within the framework of exceptional rent laws 
(Estate Rent Law – amended)are dependent and contingent on the will of 
the legislator once the lessee fulfills his obligation by paying the rent. After 
the Iraqi legislator had approved the legal extension of the lease following 
the expiry of the original term ،it made the commitment between the lessor 
and the lessee start once the agreement is signed and the performance of 
offer and acceptance. Hence the agreement is turned from being 
contractual into legal. This means that the provision of the law has become 
a resource of survival that enabled the agreement to outlive its original 
expiry date.   

This led to an imbalance between the obligations of the lessor and those of 
the lessee. The imbalance is evident in the disproportionality of the 
maintenance costs with the rental proceeds ،a case that proved to be a 
basic problem after the Iraqi legislator fixed the rents in accordance with an 
inviolable ratio system set forth in the Estate Rent Law no. 87 for 1979 
(amended). 
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 صــــــالممخ
 حقوق التي يخوليا القانون المدني العراقيّ الأحد أىم الإيجار حق المؤجر والمستأجر في تحديد مدة  أنّ 

( تتم بإرادة الإيجار فتحديد ىذه المدة ) مدة عقد ، الإيجار طرفي عقد المعدل ل ٜٔ٘ٔلسنة  (ٓٗ)  رقم
لا يستطيع  إذ، ىو القانون الساري وشريعتيم الغالبة ان تراضى عميو المتعاقد فما، المؤجر والمستأجر 

 من المأجور .تمر مدة من الزمن يتمكن خلاليا من استيفاء المنفعة أن  دون المستأجر الانتفاع بالمأجور من 
عمى عاتق  -ما صيغ صياغة صحيحة إذا -ىو كسائر العقود تترتب عميو التزامات الإيجار وعقد 
. فيمزم طرفي الإيجار أم المستأجر و حقوق متقابمة لكمييما خلال مدة عقد المؤجر  ان سواء ك ، طــرفي العقــد 

ومن ، مستمزماتو  ولا يقتصر التنفيذ بما ورد فيو ولكن يتناول ماىو من، بتنفيذه بحسن نية الإيجار عقد 
من الضرر الذي قد  الآخرالطرف سلامة ان التزام كل من المؤجر والمستأجر بضم، الإيجار  عقدمستمزمات 
 العقد. ثناء تنفيذأيمحق بو 

أجور والمحافظة عميو من بصيانة المالإيجار والتزام طرفي عقد ، فبقاء المستأجر بالعين المأجورة 
يتم بإرادة  العراقيّ  القانون المدنيّ إطار  الأصمية أو الممتدة منيا فيالإيجار اليلاك خلال مدة  التمف أو

يكون ىنالك نوع من التوازن مابين الالتزامات أن  ىذا القانون من الممكنإطار  ففي، المؤجر والمستأجر 
عمال أالتي يحصل عمييا المؤجر مع مقدار ما ينفقو عمى  الإيجاريةالقيمة  أي توازن ما بين، المتقابمة 
الإيجار قوانين إطار  بالمأجور والتزام كل من المؤجر والمستأجر بالصيانة في بقاء المستأجرأن  إلا، الصيانة 

فع ع بمجرد تنفيذ المستأجر لالتزامو بدرىين ومقترن بإرادة المشر  المعدل ( ستثنائية ) قانون إيجار العقار الإ
عمييا بعد انتياء المدة الأصمية المتفق الإيجار متداد القانوني لعقد العراقي للإ ع وُ بإقرار المشر إذ أن، الأجرة 

يجاب تحاد الإا  و الالتزام بين المؤجر والمستأجر منذ لحظة الاتفاق بين الطرفين  ع (قد جعل ) المشر ، في العقد 
نص القانون ىو مصدر لاستمرار حياة العقد بعد أن  يعنيوىذا ، قانوني إلى  عقدي والقبول متحول من التزام 

ختلال الذي يتمثل ذلك الإ، ين التزامات المؤجر والمستأجر ختلال التوازن ما بإ إلى  وىذا أدى، نتياء مدتو إ
وىامة اسية سأمشكمة  الصيانة والترميم مع ما تغموٌ العين من أجرة والتي تعدّ  بعدم التناسب مابين نفقات 

يجار إما يخالفيا في قانون عمى للأجرة بنسب معينة لا يجوز الاتفاق  العراقيّ  ع خاصة بعد تحديد المشر 
 المعدل.  ٜٜٚٔ( لسنة ٚٛالعقار رقم )
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 ةـــــــالمقدم
لو آالحمد لله رب العالمين والصلاة والسلام عمى الرسول العربي الياشمي محمد المصطفى وعمى  
 ما بعد ...أ، وم الدين قيام يإلى  الطاىرين وصحبو المنتجبين  الطيبين 

تمر مدة من أن  لا يستطيع المستأجر الانتفاع بالمأجور من دون إذمن عقود المدة الإيجار عقد  يعدّ 
  ستيفاء المنفعة من المأجور.إيتمكن خلاليا من  الزمن 

بتنفيذ كافة الالتزامات الممقاة عمى عاتقيم والتي يفرضيا عقد ن يوالمستأجر ممزم فإن المؤجرلذا 
 أنّ  اليلاك ومما لاشك فيو أوالالتزام بصيانة العين المأجورة والمحافظة عمييا من التمف  ومن أىماالإيجار 

 أنّ  . وبماالأصمية أو الممتدة منيا الإيجار الالتزامات المستمرة التنفيذ طوال مدة عقد  من ىذه الالتزامات تعدّ 
فالتزام طرفي عقد ، عنصر من عناصر المحل في عقد الإيجارالمدة  الرضائية وتعدّ  من العقودالإيجار عقد 

نوع من  ما يحققغالباً  العراقيّ  القانون المدنيّ إطار  بالمحافظة عمى العين المأجورة وصيانتيا فيالإيجار 
 لأنّ وذلك  ؛ أُخرىبالأجرة من جية  والالتزام، جية  الالتزام بالصيانة من ، التوازن ما بين الالتزامين المتقابمين 

 نّ وأالإيجار تعقد  أنّ  المتعاقدين حرة في إرادة أنّ  حيث، يتم بالتراضي ما بين الطرفين  الإيجار برام عقد إ
 لمتعاقدين .ا العقد شريعةمبدأ إلى  ستناداً إجرة ومدة العقد والالتزامات كافة لكل من المؤجر والمستأجر تحدد الأ

نعدام التعادل أو التوازن ما بين إة ( عدم ظيور فكر  المدنيّ  ) القانونّ ىذا القانون إطار  يلاحظ في
الظروف التي وضعت فييا  تغيرتو بمرور الزمن قد نّ إ إلا، في حالات قميمة  إلاالتزامات المؤجر و المستأجر 

تشريعات خاصة بعقد  إلى إصدار المشرع العراقيّ  دلذا عم، لأسباب متعددة  العراقيّ  قواعد القانون المدنيّ 
ثم صدرت بعده العديد من قرارات ،  المعدل مٜٜٚٔ( لسنة ٚٛجار العقار رقم ) إيآخرىا قانون  ان كالإيجار 

 ثم تمتيا قرارات مجمس الحكم مر سمطة الائتلاف ) المنحمة ( أ ىامجمس قيادة الثورة ) المنحل ( وبعد
 إلا، لتزامات المؤجر والمستأجر تحقيق التوازن ما بين ابجممتيا ىذه القوانين والقرارات  ىدفان ) المنحل ( وك

 كثيرة .ان حيأيا أخفقت في نّ أ
 لإيجارية محددة بنسبقتنا الحاضر وبقيت معيا القيمة او إلى  تمرت أحكام ىذه التشريعات نافذةسإوقد 
سعار المواد المستخدمة لمبناء وقد تضاعفت أرتفعت إبالمقابل من ذلك ، تفاق عمى زيادتيا جوز الإيمعينة لا 

 تضاعفت معيا تكاليف الحياة بصورة عامة .و سعارىا أ
غمبيم من الطاعنين في السن ( الذين يعتمدون أفئة المؤجرين )  ومن ىنا تظير المشكمة حيث لم تعدّ 

صبحوا عاجزين عن أوقد  ،لمواجية الظروف المعيشية الصعبة جرةأالعين من   موتغ ما معيشتيم عمى في
أصبح تنفيذ المؤجر لالتزامو  بل، اللازمة لذلك  الطائمةبترميم العين المأجورة وصيانتيا بسبب النفقات  القيام



5 
 

المؤجرين عن القيام عزوف إلى  دىأوىذا بدوره ، ان يحمستحيلًا  في أغمب الأمشكمة كبيرة وأمراً  ىذا
تيديد الثروة إلى  والإصلاحات  التي تحتاجيا العين المأجورة وتركوىا ميددة باليلاك وىذا يؤدي بالترميمات

 .العقارية العراقية
موضوع النطاق الزمني للالتزام بصيانة العين المأجورة والمحافظة عمى بقائيا بحالة جيدة  فإنلذا  

ل ىذا فقد أجمن ، من الموضوعات اليامة في وقتنا الحالي  نتفاع بيا يعدّ بحيث يتمكن المستأجر من الا
وقانون المعدل  مٜٔ٘ٔ( لسنة  ٓٗرقم )  العراقيّ  نيّ بحث ىذا الموضوع في القانون المد إلى  تجيت أنظارناإ

معينة من البحث كمما   بحثو في مواضعإلى  وكذلك تطرقنا المعدل، ٜٜٚٔ( لسنة ٚٛإيجار العقار رقم )
فضلًا ، المدني الفرنسي ذلك في القانون المدني المصري والقانون المدني الفمسطيني والقانونإلى  دعت الحاجة
المالكين والمستأجرين  ماكن المصري و كذلك قانونيجار الأإكقانون الإيجار الخاصة بعقد  القوانينعن بعض 

 . العمميةلما ليذا الموضوع من أىمية بالغة في الحياة ، الأردني 
نطرحو وفقاُ  أنّ  ومن ىنا تحتم ضرورة بحث ودراسة موضوع النطاق الزمني للالتزام بصيانة المأجور

ثلاثة بالصيانة في  بالالتزامول التعريف نتناول في المبحث الأ، مقسمة عمى مبحثين تسبقيا مقدمة عممية لخطة
أما المطمب الثاني من ىذا المبحث ، بصيانة المأجور  نستعرض في المطمب الأول مفيوم الالتزام،  مطالب

ونخصص المطمب الثالث لبحث الطبيعة القانونية  نتناول فيو الأساس القانوني للالتزام بصيانة المأجور
بصيانة  لنطاق الزمني للالتزامما فرغنا من ذلك فسوف نتناول في المبحث الثاني ا فإذا،  والخاصة ليذا الالتزام

 يجار العقار المعدل في مطمبين وعمى التوالي .إقانون إطار  وفي  العراقيّ  القانون المدنيّ إطار  المأجور في
فضلًا عن المقترحات الييا النتائج التي توصمنا خيراً نختم موضوع ىذا البحث بخاتمة نظمنيا أىم أو 

 القريب العاجل بمشيئة الله تعالى .آذاناً صاغية في ليا  نجد أنّ  عسى
 
 

 والله من وراء القصد 
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 ول المبحث ال 
 التعريف بالالتزام بالصيانة 

مفيوم ىذا الالتزام والأساس ان يتعين بي، لمبحث في موضوع النطاق الزمني للالتزام بصيانة المأجور 
ينا تقسيم ىذا المبحث أوفي ضوء ذلك ارت، الالتزاملقانونية والخاصة ليذا لوٌ وكذلك تحديد الطبيعة ا القانوني
 : ثلاثة مطالبعمى 

ي الأساس القانوني ليذا ونعالج في المطمب الثان، ول مفيوم الالتزام بالصيانة لأنتناول في المطمب ا
 . ، ونتناول في المطمب الثالث الطبيعة القانونية والخاصة للألتزام بصيانة المأجورالالتزام

 المطمب الول 
 مفهوم الالتزام بالصيانة 

) المؤجر ، الإيجار ىم الالتزامات التي تفرض عمى طرفي عقد أالالتزام بصيانة المأجور من  يعدّ 
لذا يتعين ، الكثير من الغموض وعدم الوضوح  وُ الحديث عن ىذا الالتزام يحيطن إذلك ف والمستأجر ( ومع

 تي :مستقل وبحسب الآ وذلك في فرعٍ ، تعريف ىذا الالتزام  الوقوف عمى تحديد
 ولالفرع ال 

 تعريف الالتزام بصيانة المأجور 
العراقية  القوانين والتشريعاتجاءت  حيث ، تعريفاً للالتزام بصيانة المأجور  العراقيّ المشرع  لم يورد

ليذا الالتزام فعمى سبيل  تعريفات معينة ومع ذلك فقد وضع بعض شراح القانون، خالية من تعريف ىذا الالتزام 
 وبعض، وصيانتيا  موال صاحب العملأىناك من أورد تعريفاً متعمق بالتزام العامل بالمحافظة عمى  المثال

 .  التعريفات المتعمقة بعقد البيع
 أنّ  العمل عمى) الالتزام الذي يقوم بو العامل بصيانة أموال صاحب : )ورف الالتزام بالصيانة بأنّ فقد عُ 

ستناداً  الصيانة وفقاً ىذه تكون  للأعراف التي تحكم المينة لى تعميمات صاحب العمل أو وفقاً إلميارتوِ الفنية وا 
 ((التي يمارسيا العامل وبحسب ظروف العمل

(ٔ) . 
بيذا  )) التزام بعمل محموٌ قيام البائع :وقانون الالتزام بالصيانة في عقد البيع بأنّ ال فقياءوعرف أحد 

 .  (ٕ) ((المعيبة غيار جديدة بالأجزاءستبدال قطع إبما تقتضيو مع  صلاحالإ

                                                           

 .ٕ٘ٙص  ، ٜٜٛٔ ،بغداد  ،قانون العمل  ،د . يوسف الياس  ،د . عدنان العابد  (ٔ)
 .ٗٗص  ، ٜ٘ٛٔ ،دار النيضة العربية  ،تفاقي لمعيوب الخفية في عقد البيع الإان الضم ،د جبر يد . سع  (ٕ)
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قد أورد  ع العراقيّ المشر  أنّ  لاإ، تزام لاً ليذا الإفلا يوجد تعريف، ما فيما يخص الالتزام بصيانة المأجور أ
والتي  منوُ  _ ٓ٘ٚولى من المادة _ ذكر مضمون الالتزام بصيانة المأجور في القانون المدني في الفقرة الأ

خلال في المنفعة إ إلى صلاح وترميم ما حدث من خمل في المأجور أدىإ)) عمى المؤجر  :وإنّ  نصت عمى
  .(ٔ) ((المقصودة منو 

المؤجر( ) تعيد المدين) وبصيانة المأجور محل البحث بأنّ نقترح تعريفاً للالتزام أن  وبدورنا نحن يمكننا
 ستمرارىاا  نص القانون بالقيام بمجموعة من الأعمال اللازمة لبقاء العين المأجورة و  وساس العقد أأمبني عمى 

جرة التي يتقاضاىا من الدائن وبصفة دورية أو طارئة ولمدة معينة في مقابل الأُ ، لأداء المنفعة المقصودة منيا 
  ) المستأجر ( ومقابل المنفعة التي يتمقاىا المستأجر من العين المأجورة ( . 

محل ىذا الالتزام ىو العمل والغاية منو بقاء  أنّ  نبين أنّ  التعريف الوارد أعلاهوقد حاولنا من خلال 
والمتعيد ىو المدين بصيانتيا لأجل بقائيا صالحة لأداء المنفعة المقصودة منيا ، المأجورة بحالة جيدة  العين

أن  الالتزام بالصيانة يكون بشكل دوري أو بمناسبة ىلاك العين أو تمفيا وكذلك غايتنا تنفيذ نّ أو ، عند التعاقد 
ن ا  و ، أو بعدىا  الإيجارخلال مدة عقد ، محدد من الناحية الزمنية (صيانة المأجور)ىذا الالتزام  أنّ  نبين

 مقابل أداء المستأجر لالتزامو  بدفع الأجرة وبالنسبة للأخير مقابل انتفاعو بالعين المأجورة .الالتزام ىذا يكون 
 المطمب الثاني

 الساس القانوني للالتزام بصيانة المأجور
أن  لابد و، والمحافظة عميو  ) المؤجر والمستأجر ( بصيانة المأجورالإيجار التزام أطراف عقد أن 

عتباره مبدأ  أساس في إبفقد يكون أساس ىذا الالتزام مبدأ حسن النية ، أساس قانوني يستند اليو  لويكون 
تمك الفكرة التي ، السلامة ان فكرة ضمإلى  أوقد يستند ىذا الالتزام، من حيث تكونييا وتنفيذىا  جال العقودم

  سلامة الدائن أو الحفاظ عمى العين محل العقد . بالحفاظ عمى يمزم فييا المدين
مستقمين  فرعينالسلامة في ان وعمى أساس ما تقدم سنعمل عمى تناول مبدأ حسن النية وكذلك ضم

 التوالي : وعمى 
 

                                                           

وخص الفصل الأول منو  ،خص المشرع العراقي الباب الثاني من الكتاب الثاني لمعقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء (ٔ)
بوجو عام جاعلًا البند الثاني لأحكام الايجار وأورد صيانة  للإيجاروخص الفرع الاول من ىذا الفصل  ،الإيجار  لعقد
_ من القانون المدني ٜ٘ٚ_ إلى المادة _  ٕٗٚالبند أولًا منو تحت عنوان التزامات المؤجر من المادة _  ور ضمن المأج

 العراقي .
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 الول  الفرع
  مبدأ حسن النية

والبعد عن ى حسن النية عل من أوجب الأمور والزميا لتحقيق الطمأنينة في المعاملات قياميا عمل
 والغش والخديعة .  ضرارقصد الإ

ىتماماً واسعاً في مختمف التشريعات إساسية التي تلاقي الأ المبادئمن  مبدأ حسن النية يعدّ أن  حيث
حيث وصل الأمر في حال عدم النص عميو فيمكن ، حتى بمغ حداً من الرسوخ  ، سيما المدنية منيا  القانونية

، ما يخالفوُ إلى  لتجاء من خلال المظاىر التي تدل عميو . كالالتزام بحدود القانون وعدم الإ الوصول اليو
 . (ٔ)نكار وجودهإنظمة القانونية المختمفة ويصعب من الأ أالمبدأ  جزء لا يتجز  حيث أضحى ىذا 

يكون  أنّ  التنفيذ يجبوىذا ، ي عقد  تكون لوُ قوة ممزمة من حيث التنفيذ أبرام إو عند نّ إومن المعموم  
لذا فمن ، ء للإخلال بو امسؤولية عقدية كجز تترتب عميو  أنّ  تعاقدي من الممكنذلك التزام  ويعدّ ، نية بحسن 

 لسؤ النية أستبعاداً ، سواء في مرحمة تكونيو او تنفيذه ، جميع مراحل العقد  الضروري مراعاة ىذا المبدأ فــي
 . (ٕ) دى المتعاقدينل

وىذا ما ، بطريقة تتفق مع ما يقتضيو مبدأ حسن النية العقد لذا الزم المشرع العراقي المتعاقدين بتنفيذ 
)) يجب تنفيذ العقد طبقاً لما أشتمل عميو  :( من القانون المدني العراقي عمى انؤ/ٓ٘ٔنصت عميو المادة )

 . (ٖ) (وبطريقة تتفق مع ما يوجبو حسن النية (
مبدأ حسن إلى  تزام بصيانة المأجور ىو الاستنادأساس الالان فانو اذا سممنا ب، وعمى اساس ما تقدم   

ويكون ذلك من خلال ، يعمل عمى تمكين المستأجر من الانتفاع بالمأجور أن  يجب عمى المؤجر فانو، النية 

                                                           

، ٜٜٚٔار المعارف، مصر، ، دٕحسين عامر، د. عبد الرحيم عامر، المسؤولية المدنية، التقصيرية والعقدية، ط (ٔ)
 ،ٖٗ٘-ٕٗ٘ص

Please see also D.jacqesghs Tina Laforma Tion Dacon TRAR، Trailiede Droit Civil، 2008، 
P.266-269.  

 .ٖٕٗص  ٜٓٚٔ ،الاسكندرية  ،الموجز في مصادر الالتزام  ،. أنور سمطان د. ( ٕ)
وينظر كذلك قرار  ،ٜٛٗٔ( لسنة ٖٔٔرقم )_ من القانون المدني المصري ٛٗٔتقابميا الفقرة الأولى من المادة _  ( ٖ)

 ،العدد الثاني  ،منشور في مجمة التشريع والقضاء ،  ٖٕٔٓ/ ٙ/ٕٗبتاريخ  ،ٔٓ٘ٛرقم القرار  ،محكمة التمييز الاتحادية 
ٕٓٔٗ . 
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 ،(ٔ)نتفع وبشكل كامل بالمأجور يأن  المستأجر يشترطأن  حيث، اصلاح وترميم ما  حدث من تمف في العين 
فإن المستأجر ممزم بالقيام بالترميمات الطفيفة التي يقضي بيا العرف والمحافظة عمى وبالمقابل من ذلك 

 . (ٕ)المأجور 
وىو ،  أجمو( تحقيق الغرض المتعاقد من  ن النية يفرض عمى المؤجر ) المدينمبدأ حسأن  حيث 

يتحقق ىذا الغرض  مالم ينفذ المؤجر التزامو أن  ولايمكن، تمكين المستأجر ) الدائن ( من الانتفاع بالمأجور 
 . ممكناً  ذلككمما كان  اً عيناً  تنفيذ

التمف ان أو اذا ك، ذا استحال عميو تنفيذ ما ىو ممزم بو إلا إ، يتحمل من التزامو أن  فلا يكون لممؤجر
فلا يمزم المؤجر بصيانة العين ، المأجورة قد حدث بفعل المستأجر أو من يسال عنيم الذي لحق العين 

(ٖ)حسن  النية  المأجورة ومع ذلك يعدّ 
 .  

إلى  رادتو متجوإ أنّ  ما دام، حسن النية  و يعدّ نّ إلا إ، المؤجر بالرغم من عدم تنفيذ التزامو  أنّ  يلاحظ
 أنّ  سيء النية ومخالفاً لما التزم بو وبما يستطيع فلا يعدّ ، ستحالة عن التنفيذ تجاه الإ متنعإفإذا ، تنفيذ الالتزام 

و من الصعوبة تنفيذه نّ إلا إ، ا أصبح تنفيذ الالتزام مرىقاً لا مستحيل إذضمن طاقتو  وبحسب ظروفو أما  يؤديو
 أنّ  إذ، النية  ءسي جر ( وعندئذ يعدّ فينا لا يعفى المدين  ) المؤجر ( مما ىو ممزم بو تجاه الدائن ) المستأ

 .(ٗ)الحالة مع وجود بعض الصعوبات التي قد تواجو المدين  ىذهِ  فيواجب التنفيذ ما زال قائماً 
 الثاني الفرع

 السلامة ان الالتزام بضم
وبعد فترة من الزمن تطور الالتزام ، العيوب الخفية ان السلامة مندمجاً مع ضمان نشأ الالتزام بضم

القضاء الفرنسي ىو ان وقد ك، ة العيوب الخفيان ستقلالو عن الالتزام بضمإإلى  النظر أوبد السلامةان بضم
                                                           

الايجار تمميك منفعة معمومة بعوض معموم : ))أن  _ من القانون المدني العراقي حيث نصت عمىٕٕٚينظر المادة _ (ٔ)
_من القانون المدني المصري ٛ٘٘يمكن المستأجر من الانتفاع بالمأجور (( تقابميا المادة _ أن  يمتزم المؤجروبو  لمدة معمومة

 ، جامعة القديس يوسف، بيروت.DALLOZ، بالعربية، من القانون المدني الفرنسي 1706والمادة 
وعمى المستأجر أجراء الترميمات  : ))مى انو_ من القانون المدني العراقي حيث نصت عٖٙٚالفقرة الثانية من المادة _  ( ٕ)

 .يقضي بيا العرف (( الطفيفية التي
 . ٕٗٗص ، ٜٗٚٔبغداد  ،مطبعة العاني  ،ٔج  ،البيع والايجار  ،الوجيز في شرح العقود المسماة  ،د. سعدون العامري  (ٖ)
، مكتبة السنيوري، ٕحكام الالتزام، جأعبد المجيد الحكيم، د. عبد الباقي البكري، د. محمد طو البشير، القانون المدني، د.  (ٗ)

 .ٛٔ-ٚٔمكتبة داليا، بغداد، بدون سنة، ص
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ان نطاق الالتزام بضمن لأ ؛العيب الخفيان السلامة عن الالتزام بضمان ستقلال الالتزام بضمساس لإالأ
 . (ٔ)وسع من مفيوم  العيب الخفي السلامة ىو أ

السلامة مستقلًا عن ان تزام بضملألعتراف باوكانت نقطة البداية في تطور القضاء الفرنسي نحو الإ
 . (ٕ)العيوب الخفية وعن أي التزام عقدي آخر في بداية التسعينات ان الالتزام بضم

القانونية، حيث كرسوُ القضاء الفرنسي ليكون أساساً  ة من أىم الإلتزاماتبضمان السلام ويعدّ الإلتزام
القضاء الفرنسي بوجود ىذا النوع  أقرلحماية الدائن؛ وذلك عن طريق التفسير الموسع لمضمون العقد، فقد 

 من الإلتزام حتى إذا لم ينص عميوِ بشكل صريح في بنود العقد. 
، إلا أنّ ذلك لا يمنع محكمة الموضوع بما تممكوُ ورغم أنّ عبارات العقد ىي التي تعبر عن إرادة أطرافوِ 

. وىذا ما يؤكد  (ٖ)في العقد امن سمطة تقديرية في تفسير العقد أنّ تضمنوُ التزامات غير منصوص عميي
السمطة التي يتمتع بيا القضاء بإنشاء التزامات لم يتم إدراجيا بعبارات صريحة وواضحة ضمن بنود العقد ومن 

 بضمان السلامة.ضمنيا الإلتزام 
السلامة من جانب طرفي عقد ان الالتزام بضمان عمى ما تقدم سنتناول في ىذا المقصد بي وبناءً 

 : وعمى التواليالإيجار 
 
 
 
 
 

                                                           

دراسة مقارنة بين القانون الفرنسي  ،ضرار المنتجات المعيبة أضمان سلامة المستيمك من  ،د. جابر محجوب عمي   (ٔ)
 ، ٖٙ – ٖ٘ص  ، ٜٜ٘ٔ ،القاىرة  ،دار النيضة العربية  ،المصري والكويتي  والقانونين

Pleas see also D. arlie lobigation dessecuritede vendeurpro fessionmel rijda 1996، p409. 
دراسة مقارنة في ضوء  ،ضرار التي تسببو منتجاتو المعيبة الأمسؤولية المنتج  عن   ،عبد الباسط  حسنأشار اليو د . 

 . ٙٛ -ٕٛص ، ٕٓٓٓ ،القاىرة  ،القضاء الفرنسي  تطور
رقم  ، ٜٜٚٔيونيو / حزيران /  ٕٓولى في محكمة النقض الفرنسية الصادر عن الغرفة المدنية الأ وقد أكد ذلك حكم (ٕ)

  .   ٕٛٗٙ/ٜٛالطعن 
بضمان السلامة، بحث، جامعة الحاج خضر، جامعة باتنة، الجزائر، بدون سنة،  أحمد، الإلتزام أ. مواقي بنائي (ٖ)

  .ٗٔٗص
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 السلامة من جانب المؤجران أولًا : الالتزام بضم
 إلا، ة عيب في العين المأجورة تمحق بالمستأجر نتيج قد الأضرار التيان المؤجر ممزم قانوناً بضمن أ

_ مدني  ٛ٘ٚلا يمزم بالضمان اذا لم يكن عالماً بو ) العيب ( وىذا ما قضت بو الفقرة الثانية من المادة _  نوُ إ
 .(ٔ) عراقي

، العيوب الخفية في العين ان المؤجر ممزم بضمان ذا كإنو إنرى ، ودون الخوض في التفصيلات  
يمزم التزاماً محدداً  أن  فالأولى، ي ضرر لحقو من ذلك أوممزم بصيانتيا وممزم بتعويض المستأجر عن 

 اذا كانت فكرة الالتزام وبالأخص، العين المأجورة و ممحقاتيا  تحدثو سلامة المستأجر من كل ضرران بضم
 ىي فكرة قد تدخمت في انواع  متعددة من العقود .، السلامة ان ضمب

ان ىي محور الاىتمام فلا يوجد ما يمنع من فرض ىذا الالتزام ) ضمان سلامة جسد الانسأن  وبما
ففي حال فرض ىذا الالتزام عمى المؤجر عندىا يعد الاخير مخلًا بالتزامو ىذا اذ ، المؤجر  السلامة ( عمى

أن  ديقة المنزل مفتوحاً دونستأجر العين المأجورة نتيجة تركو ) المؤجر ( بئراً في حمأصيب عمى سبيل المثال 
إصابتو بكسور في انحاء مختمفة من جسده إلى  مما أدى، أو أحد أطفالو فيو  وسقط المستأجر، يقوم بردمو 

  الجسدية التي لحقتوٌ  بعد سقوطو في البئر .عن الاصابات  ممزماً بتعويض  المستأجرالمؤجر ان ف
موالو ضمن أ ةسلامة المستأجر وسلامان المؤجر بضملتزام ع العراقي لم ينص عمى المشر اأن  ومع

ان ولكن مع ذلك يمكن القول ب، لم نجد احكام قضائية عراقية تتعمق بيذا الالتزام  أننافضلًا عن ، التزاماتو 
أن  حيث يمكن لمقضاء، _ مدني عراقي  ٓ٘ٔالمشرع العـــراقي قد وضـــع اساساً ليذا الالتزام في المادة _ 

إذا كانت الأعراف وقواعد العدالة تقرر ضرورة إلتزام المؤجر  السلامة عمى عاتق المؤجران التزام بضميضيف 
 بضمان سلامة المستأجر. 

ويعد ، التزاماً بالسلامة بتحقيق غاية  المؤجر عاتقوفيما يتعمق بالقضاء الفرنسي، فإنوُ ألقى عمى 
المؤجر   الالتزامات الأساسية التي يمزم بيا ام بالصيانة منوالالتز  العيوب الخفية ان الالتزام بالإفضاء وضم

                                                           

ما القانون المدني الفرنسي فانو يختمف في ذلك أ ،_ من القانون المدني المصري ٚٚ٘تقابميا الفقرة الثانية من المادة _  (ٔ)
) المشرع الفرنسي ( يمزم المؤجر بتعويض المستأجر عن القانون المدني العراقي والقانون المدني المصري في انو  عن احكام 

بقطع النظر عما اذا كان عالماً بيا عند ابرام العقد او  طرأت العيوب بعد  ،نتيجة عيب في المأجور  وُ الاضرار التي تصيب
 .  _ مدني فرنسي 1721بو المادة _   ىذا ما قضت  ،ابرام العقد 
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 ضرر قد يمحق بالمستأجر سواء أصابو ) الضرر ( في جسدهِ ي أ مسؤولًا عن  نو يعدّ لا فإا  و ، تجاه المستأجر 
 .(ٔ) أو بأموالو 

 من جانب المستأجر بضمان السلامةلتزام لا ثانياً : ا
، لتزامات التزام المستأجر بالأجرةوفي طميعة تمك الا، الزمت القوانين المستأجر بالعديد من الالتزامات  
 .(ٕ)برد المأجور لتزام لاجراء  الترميمات الطفيفة فيو وعنايتو بو فضلًا عن اإبحفظ المأجور و  والتزامو

عاتق المستأجر لصالح المؤجر ؟ وىل السلامة عمى ان التساؤل الذي يثار ىنا : ىل يوجد التزام بضم
 .ذلك ؟  تصوران بالإمك

طلاعنا عمى الكثير  من النصوص والمراجع القانونية   حكام لأوعمى القرارات وا، من خلال دراستنا وا 
المشرع العراقي لم ينص عمى ىذا الالتزام ضمن الالتزامات الممقاة عمى عاتق أن  إلى توصمنا القضائية

 إنا فضلًا عن ،الفقياء لم يتناولوا بالدراسة ىذا الالتزام من جانب المستأجر وبصورة مطمقةأن  كما، المستأجر 
ان الزم القضاء بموجبيا المستأجر بضم، وحتى أجنبية  عربيةسواء كانت عراقية أو ، لم نجد أحكاماً قضائية 

 سلامة المؤجر .
، ىذا النص وجبمفب،  _ مدني عراقيّ  ٓ٘ٔنص المادة _ إلى  و من الممكن الاستنادنّ إومع ذلك نرى 

امة التوازن ما بين مصمحتي المؤجر والمستأجر يستطيع اضافة التزام آخر عمى عاتق إق ومن أجلمقضاء مف
أو بأمواليم ووفقاً لما تقضي  يمحتى المارة من أي ضرر قد يمحق بأشخاصو المؤجر  سلامةان المستأجر بضم
نو ىو من ينتفع ا  كيف يضمن المستأجر سلامة المؤجر و  من يسأل  فرب ، العدالة ومبادئبو الأعراف 

 .يضمن سلامة المارة ؟  بالمأجور ،وما الذي يجعل المستأجر

                                                           

 ة، اطروحدراسة تحميمية مقارنو  ،الالتزام بالسلامة الجسدية وتطبيقاتو في بعض العقود  ،وضاح غسان عبد القادر  محمد  (ٔ)
   ،ينظر كذلك حكم محكمة النقض الفرنسية  ، ٕٗص ، ٕٗٔٓ ،قسم الدراسات القانونية  ،معيد البحوث والدراسات العربية 

 . 700 80 -70رقم الطعن ،   2009 / ابريل /ٔالغرفة المدنية
 ، ٕ٘٘ص  ٜٜٛٔبغداد  ،المكتبة القانونية  ،البيع والإيجار والمقاولة  ،الوجيز في العقود المدنية  ،د . جعفر الفضمي  (ٕ)

البيع والايجار  ،الموجز في العقود المسماة  ،د . صاحب عبيد الفتلاوي  ،د . طو الملا حويش  ،د . سعيد مبارك  وينظر كذلك
 . ٜٕٔص  ، ٕٔٔٓ ،بغداد  ،القانونيةالمكتبة ، ٘ط  ،والمقاولة 
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عمى عاتق المستأجر  نمقِ أن  نو من الممكنإ، ونرد عمى ىذا التساؤل بالقول وبحسب رأينا المتواضع  
ان ذا كإي أ، المؤجر ىو منتفع بجزء من العين المأجورة ان ذا كإسلامة المؤجر وحتى المارة  ان التزاماً بضم

 وقام بتأجيرىا وحدىا دون المتجر الذي أنتفع ىو ) المؤجر ( بو .، المؤجر قد بنى في العين متجر 
سلامة المارة عن الضرر الذي لحق بيم نتيجة تيدم ان نتصور التزام المستأجر بضمأن  ويمكن 

 الحاق الضرر بشخص المستطرق وأموالو .إلى  دىأو  المستطرقين (حد المارة) أالمتجر عمى 
أن  بالمحافظة عمى العين المأجورة وصيانتيا من الممكنالإيجار لتزام طرفي عقد أأن  مما تقدم نجد 

تفق أعمييم تنفيذ العقد بحسب ما الإيجار طرفي عقد أن  عتبارإعمى ، مبدأ حسن النية  يستند أساسو عمى
عمى ، الإيجار يستند التزام طرفي عقد أن  نو من الممكنإكما ما يوجبو حسن النية  عميو المتعاقدين وبحسب 

 السلامة . ان الالتزام بضم
الأساس القانوني للالتزام بصيانة المأجور نجده ن أبأنو من الممكن القول ب، خلاصة القول في ذلك  

لى حسن النية إلى  أي يستند،  العراقيّ  من القانون المدنيّ   _ ٓ٘ٔفي المادة _   السلامة ان الالتزام بضموا 
 .) أساس مزدوج (

  الثالثالمطمب 
 الطبيعة القانونية والخاصة للالتزام بصيانة المأجور  

 التوالي :.نتناوليا في فرعين وعمى أن  القانونية والخاصة للالتزام بالصيانةالطبيعة يقتضي الأمر لبحث 
 الفرع الول

 الطبيعة القانونية للالتزام بصيانة المأجور
غيرىا من الالتزامات الأخرى لكل نوع من أنواع الالتزامات طبيعة قانونية خاصة بيا تميزىا عن  أنّ  

 آخر .إلى  وىذه الطبيعة تختمف من التزام
ىل ، الإيجار التساؤل الذي يطرح ىنا : ما ىي طبيعة الالتزام بصيانة المأجور من جانب طرفي عقد 

 .عمى كمييما أم حقاُ ليما ؟ ضالتزام مفرو 
 وعمى التوالي  :  المسألةى ذلك أرتأينا توضيح  ىذه للإجابة عم 

 اولًا : الالتزام بصيانة المأجور 
تمكينو من الانتفاع ، مع المؤجر الإيجار برام عقد إالغاية التي ييدف الييا المستأجر من وراء أن   

المؤجر بالقيام بعدة  وتحقيقاً لتمك الغاية الزم المشرع العراقيّ ، الإيجار طوال مدة عقد ، بالعين المأجورة 
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الرئيسة التي تمقى عمى عاتق المؤجر الالتزام ومن الالتزامات ، تحقيق تمك الغاية  لىإوكميا تيدف ، التزامات 
 بصيانة العين المأجورة .

، يعكر أو يمنع انتفاع المستأجر بو أن  ذلك من شانون إفعند حدوث أي خمل أو تمف في المأجور ف
يعمل عمى صون العين أن  لذا يمزم المشرع المؤجر، الإيجار برام عقد إالغاية من وراء   تزول النيايةوفي 

ولى كدتو الفقرة الأأوىذا ما  ، (ٔ)ليتسنى لممستأجر الاستمرار بالانتفاع بالمأجور ، الإيجار ان ل مدة سريطوا

 .(ٕ) _  من القانون المدني العراقيّ  ٓ٘ٚمن المادة _ 
ستدعى إأو اليلاك الذي  سبب التمفان ك أياً المؤجر ممزماً بمباشرة الترميمات الضرورية ان وبيذا ف

سبب ىلاك العين أو تمفيا قد ان ذا كإأما ، بسبب أجنبي لا يد لو فيو  حدث قد التمفان كما لو ك، القيام بيا 
 وثم ل مباشرة أعمال الترميم ومن المؤجر ىناحدى صور السبب الأجنبي ( فعمى إالغير )  وقع بفعل صادر من

 .(ٖ)شاء أن  ىذه الترميماتالرجوع عمى الغير بقيمة 
ذ يجب إترميمات يقوم بكل ما تتطمبو العين المأجورة من  بأنالمؤجر يمزم أن  ولكن ىذا لا يعني  

فالترميمات الضرورية ، فيناك ترميمات ضرورية وأخرى طفيفة أو تأجيرية  ،من الترميماتالتفرقة بين نوعين 
 .(ٗ)بيا العرف ا المستأجر فيمزم بمباشرة الترميمات الطفيفة التي يقضيأم، المؤجر بمباشرتيا  يمزم التيىي 

يكون لو الحق في أن  الطفيفة وعمى نفقتو الخاصة ومن دون المستأجر بمباشرة أعمال الصيانة ويمزم

(٘)عمال الترميمأالرجوع عمى  المؤجر بما صرفو عمى 
 . 

                                                           

 .ٕ٘ٔ_ ٔ٘ٔص ، ٜٙٚٔ ،بدون مكان  ، ٕط  ، ٔج ،شرح أحكام عقد الإيجار  ،د. كمال قاسم ثروت  (ٔ)
أدى إلى اخلال في المنفعة المقصودة  في المأجور خملإصلاح وترميم ما حدث من  )) عمى المؤجر :حيث نصت عمى إنو(ٕ)

_ من القانون المدني 1719القانون المصري والفقرة الثانية من المادة _  _ من ٚٙ٘تقابميا الفقرة الأولى من المادة _  ،منو (( 
بقائو  العقار )) يمزم المؤجر بحكم طبيعة إنو:الفرنسي والتي تنص عمى  ومن دون الحاجة لأي اشتراط خاص بصيانة المأجور وا 

 .بحالة تسمح باستعمالو لمغرض الذي أجر من أجمو ((
الإيجار  والعارية  ،العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء  ،الوسيط في شرح القانون المدني  ،د . عبد الرزاق أحمد السنيوري  (ٖ)
 .  ٜٕٔص  ، ٖٜٙٔ ،رة القاى ،دار النيضة العربية ،  ٙج ،

جراء الترميمات إ) وعمى المستأجر : )نوإ_ من القانون المدني العراقي والتي تنص عمى  ٖٙٚالفقرة  الثانية من المادة _ (ٗ)
_ من القانون  1754_ من القانون المدني المصري والمادة _  ٕٛ٘تقابميا المادة _  ،((يقضي بيا العرف  الطفيفة التي

 .الفرنسيالمدني 
 . ٗ٘ٔص  ،مرجع سابق  ،د . كمال قاسم ثروت  (٘)
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تكون الطبيعة القانونية لممحافظة عمى المأجور وصيانتو من أن  وعمى أساس ما تقدم من الممكن
 ٓ٘ٚىي التزام مفروض عمى كمييما بموجب القانون ) الفقرة الأولى من المادة _  جانب المؤجر  والمستأجر 

 ._ مدني عراقي (  ٖٙٚالمادة _  _  والفقرة الثانية من 
 الحق في الالتزام بصيانة المأجور ثانياً :
المأجورة عمى النحو المقصود من الإصلاحات اللازمة لتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين  تعدّ  
من الإصلاحات ما قد يكون ضرورياً لحفظ أن  إلا، يقع عمى عاتق المؤجر  التزاماً اساسياً وىاماً الإيجار 

لأول الذي يمزم المؤجر بالقيام وىذا النوع أكثر خطورة من النوع ا، التمف  العين المأجورة نفسيا من اليلاك أو
تيا يمزم المؤجر بمباشر أن  كما لممستأجر الحق في، في القيام بيا  بيا لصالح المستأجر فيكون لممؤجر الحق

ذلك ان كان ولممؤجر الحق في القيام بيا و ، نفس الوقت   في حال اذا كانت ضرورية لانتفاعو بالمأجور في
 .(ٔ)عمى غير رغبة المستأجر 

تكون الترميمات ضرورية) مستعجمة ( ولا تتعمق أن ، المؤجر حقو ىذا  ويشترط من أجل ممارسة
حين انتياء إلى  بيا تمك التحسينات يمكن تأجيل القيامن لا ؛تحسيناً  عمى العين المأجورة    بمجرد ادخال

خلال مدة عقد  استيفاء المنفعةىناك حق لممستأجر في ن لا، ية وعدم مضايقة المستأجر بيا الإيجار العلاقة 

 ولا يمكن  التفريط بوالإيجار 
(ٕ). 

مثاليا قيام المؤجر ، تكون ىذه الترميمات ضرورية لحفظ العين من اليلاك أو التمفأن  كما انو يشترط
 معرض بمباشرة بعض الترميمات في الطابق العموي من المنزل من اجل حفظ طابق آخر منو 

 .(ٖ)لميلاك  
العين المأجورة من جانب المؤجر  لصيانةالطبيعة القانونية ان ما تقدم فانو يمكن القول بومن كل 

 التزام مفروض عمى كمييما وفي نفس الوقت حقاً ليا . ىي، والمستأجر 

                                                           

)) اذا احتاج المأجور لعمارة ضرورية  :_ من القانون المدني العراقي والتي تنص عمى انو ٕ٘ٚالفقرة الاولى من المادة _  (ٔ)
 يخل بالمنفعة جاز لممستأجريمنع المؤجر عن اجرائيا فاذا ترتب عمى ذلك ما يضر بالسكنى أو أن  لممستأجر لصيانتو فميس

_ من  1724_ من القانون المدني المصري والمادة _  ٓٚ٘تقابميا المادة _  ،أو انقاص الاجرة ((  يطمب فسخ الإيجارأن 
 القانون المدني الفرنسي .

 بعدىا .وما  ٜٙص  ، ٕٕٓٓ ،بغداد  ،دار الكتب و الوثائق  ،شرح احكام عقد الإيجار  ،عصمت عبد المجيد بكر  (ٕ)
الاسكندرية  ،منشاة المعارف  ،الإيجار في القانون المدني وقوانين ايجار الاماكن  ، المسماةالعقود  ،د . نبيل ابراىيم سعد  (ٖ)
 .ٜٖٚ – ٜٖٙص، ٕٗٓٓ،
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 الفرع الثاني 
  الطبيعة الخاصة للالتزام بصيانة المأجور

عمى المدين ) المؤجر أو جميع الالتزامات القانونية المفروضة ان الأصل العام يقضي بأن  
ولى من وىذا ما نصت عمية الفقرة الأ، التزامات يبذل عناية  ىيئتيا القيام بعمل تعدّ  ( والتي تكونالمستأجر
يحافظ أن  المطموب من المدينان )) في الالتزام بعمل اذا ك :  المدني العراقي _ من القانون ٕٔ٘المادة _ 

المدين يكون قد ان يتوخى الحيطة في تنفيذ التزامو فأن  مطموباً منو ان يقوم بإدارتو أو كأن  عمى الشيء أو
لشخص المعتاد حتى ولو لم يتحقق الغرض يبذلو ا وفى بالالتزام اذا بذل في تنفيذه من العناية ما 

 . (ٔ)المقصود((
ولكن من ، طبيعة التزام المؤجر كأصل عام التزام ببذل عناية لا تحقيق غاية ان يتبين من ىذا النص ب

تمميك الإيجار ))  :انْ  _ من القانون المدني العراقي والتي تنص عمى ٕٕٚوتحميل نص المادة _  خلال دراسة
  يمكن المستأجر من الانتفاعأن  معموم لمدة معمومة وبو يمتزم المؤجربعوض منفعة معمومة 

 .(ٕ) (( بالمأجور 
ويبرر ذلك من ، المشرع العراقي قد الزم المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع بالمأجور أن  نلاحظ
ليتمكن  المؤجر ممزم بصيانة العين المأجورة أن  حيث، التمكين الوارد في نص المادة اعلاه  خلال عنصر

 .الإيجار  عقدالمنفعة المقصودة من وراء ابرام   المستأجر من استيفاء 
لتزام بتحقيق نتيجة أي غاية المستأجر بالانتفاع ا إلا ؤجر ما ىوالتزام المان وبالتالي يمكن القول ب 
بل عميو ، من اجل صيانة العين المأجورة  يبذل المؤجر قصارى جيدهِ أن  الحالة لا يكفي وفي ىذهِ ، بالمأجور 

والا يعد مخلًا ، الإيجار تمكين المستأجر  من استيفاء المنفعة المقصودة من عقد   تحقيق نتيجة محددة وىي 
 بموجبو مسؤوليتو عما لحق المستأجر من ضرر .  بالتزامو ومرتبكاً لخطأ تتحقق 

                                                           

من القانون  -1728-من القانون المدني المصري والمادة  -ٖٛ٘-والمادة  -ٕٔٔ-تقابميا الفقرة الأولى من المادة  (ٔ)
أستعمال المأجور كما يستعممو  -عمى إنو: ))يكون المستأجر مسؤولًا عن إلتزامين أساسيين: أ تنصالمدني الفرنسي والتي 

 الأب الصالح وفقاً لمغرض الذي حدد لو في عقد الإيجار أو الغرض المفترض لو بحسب الظروف عند عدم وجود أتفاق...((.
 . الفرنسيمن القانون المدني  -1706-من القانون المدني المصري وكذلك المادة  -ٛ٘٘-تقابميا المادة  (ٕ)
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(ٔ)وىناك من يرى 
م أالتزاماً بتحقيق نتيجة ان ذا كإ تحديد التزام المدين ) المؤجر ( فيما أجلومن  

، مصدر الالتزام لتحديد المحل إلى  تحميل مضمون التزام المدين من خلال الرجوع يفترض ببذل عنايةالتزاما 
لى المتعاقدين  ارادةإلى  وىذا يتطمب الرجوع يجب عندئذ  الإرادةفإذا تعذر  الكشف عن  ىذه ، ارادة المشرع وا 

ان ك،  مؤكدة التحقيق فإذا بدت تمك النتيجة، التي ييدف الييا الدائن ) المستأجر (  طبيعة النتيجةإلى  الرجوع
ما أردنا  ، فإذاعناية اما اذا كانت النتيجة محتممة التحقيق فنكون امام التزام ببذل، الالتزام التزاماً بتحقيق نتيجة 

، ببذل عناية  م التزام أالتزام بتحقيق نتيجة ان د من طبيعة التزام المؤجر فيما لو كلمتأكتطبيق ىذا الرأي 
بموجب   المؤجر ممزمأن ، فيفترض بنا تحميل مضمون التزام المؤجر بصيانة العين المأجورة ومما لاشك فيو 

 وىذه الإصلاحات لازمة لانتفاع، الإيجار جميع الإصلاحات الضرورية طوال مدة عقد بالقانون بالقيام 
 والتي  من القانون المدني العراقي_ ٓ٘ٚولى من المادة _ الأ وىذا ما أكدتو الفقرة، (ٕ)المستأجر بالمأجور 

خلال في المنفعة إإلى  )) عمى المؤجر إصلاح وترميم ما حدث من خمل في المأجور أدى :تنص عمى إنو
 .((المقصودة منو

المشرع العراقي قد الزم المؤجر مرة اخرى بتمكين ن أب وُ فمن خلال تحمينا ليذا النص نستشف من  
غاية أن  وتبين أيضاً ، من خلال الزامو بالقيام بالإصلاحات اللازمة لمعين ، المستأجر من  الانتفاع بالمأجور 

التمف أو الخمل الذي أخل  ةزالإىو ، التشريعات كافة التي الزمت المؤجر بصيانة المأجور و المشرع العراقي 
زالة الخمل إىي ، طبيعة النتيجة المطموب تحقيقيا والتي ييدف الييا المستأجر أن  كما، بمنفعة المستأجر 

 . زالتو تكون بإصلاحو وصيانتوإن أو   خل بمنفعتوأالذي لحق بالمأجور و 
رادة لقدرة ىذا الالتزام يخضعأن  وبالتالي يمكن القول زالة الخمل الذي إالمؤجر فباستطاعة المؤجر   وا 

نسبة اليقين في قدرة المؤجر عمى صيانة العين المأجورة وتمكين ان فبذلك ف، المستأجر بالعين  خل بانتفاعأ
وبالتالي يكون التزام المؤجر ، تفوق نسبة الاحتمال في تحقيق النتيجة ، المستأجر من الانتفاع بالمأجور 

الطبيعة الخاصة للالتزام أن  لا التزام بتحقيق نتيجة وليس بذل عناية أيإورة ماىو بصيانة العين المأج
 بتحقيق نتيجة .  بالصيانة من جانب المؤجر ىي التزام

                                                           

، ٕٔٓٓد. حسن عمي الذنون، المبسوط في المسؤولية المدنية، الخطأ، المكتبة الوطنية، دار الكتب والوثائق، بغداد،  (ٔ)
سة تحميمية مقارنة في القانون، دار ، د. صبري حمد خاطر، فكرة المعيار في تأسيس نظام المسؤولية العقدية، دراٛٙ٘ص

مرجع  ،د. عبدالرحيم عامر  ،د . حسين عامر ،  ٛٙص ، ٕٓٔٓ ،مصر  ،دار شتات لمنشر والبرمجيات الكتب القانونية، 
 ،مصر  ،وىبة ، مكتبة عبد القادر مصادر الالتزام  ،النظرية العامة للالتزامات  ،غانم  د . اسماعيل ، ٜٕٙص ،سابق 
 .  ٖٙص  ،ٜٙٙٔ

 .  ٜٖٛص   ،مرجع سابق ،د . نبيل ابراىيم سعد  (ٕ)



18 
 

التزام ان ف، ما بالنسبة لمطبيعة الخاصة لالتزام المستأجر بالمحافظة عمى العين المأجورة وصيانتيا أ
 . (ٔ)لتزام بتحقيق غايةإ التزاماً ببذل عناية لا المستأجر  بالمحافظة عمى العين يعدّ 

عدم إساءة بفضلًا عن أنو ممزم ، أمانة في يديو  فالمستأجر ممزم بالمحافظة عمى العين باعتبارىا
الاستعمال من قبمو أو  سوءوالناتج عن عن الضرر الذي قد يمحق بالمأجور  يكون مسئولاً نو إفاستعماليا وألا 

 . (ٖ) ستقر عميو القضاء العراقيّ أوىذا ما  ،(ٕ)من قبل أحد أتباعو 
بالطبيعة الخاصة لالتزام المستأجر بصيانة العين المأجورة تبين لنا من خلال تحميل  وفيما يتعمق 

طبيعة إلى  خلال النظر وكذلك من (ٗ)المستأجر بالقيام بأعمال الترميمات الطفيفة بالتزام الأحكام المتعمقة  
المشرع العراقي قد أن إبتداءً  تبين لنا، كانت مؤكدة التحقيق أو محتممة التحقيق ذا إتحقيقيا   النتيجة المطموب

ذا، يقضي بيا العرف الطفيفة التي  الترميمات أوجب عمى المستأجر مباشرة  طبيعة ىذه النتيجة إلى  نظرنا وا 
ومن ، ىذه النتيجة تتوقف عمى النشاط الذي يقوم بو المستأجر أن  نلاحظ ،واليقين  حتمالفي ضوء عنصر الإ

 .(٘)النتيجة تتغمب عمى نسبة الاحتمالنسبة اليقين في تحقيق ىذه أن  م فيي تخضع لقدرة المستأجر بمعنىث
إلا ماىو ، طبيعة التزام المستأجر بصيانة المأجور أن  وبالتالي يمكن القول وبحسب رأينا المتواضع

تمف أن  ذا اثبتإ إلا، تتحقق النتيجة المبتغاة اذا لم  مخطأمسؤولًا أو  فالمستأجر يعدّ ، نتيجة  بتحقيق  التزام
 المؤجر نفسوٌ . التمف نتج عن خطاأن  جنبي لا يد لو فيو أوأ العين نتج عن سبب

 
 
 

                                                           

 .  ٕٔٛص  ،مرجع سابق  ،د. سعدون العامري  (ٔ)
 ،((المأجور أمانة في يد المستأجر )) :أن _ من القانون المدني العراقي عمىٗٙٚحيث نصت الفقرة الاولى من المادة _   (ٕ)
 )) واستعمال المستأجر عمى خلاف المعتاد تعد فيضمن الضرر المتولد  إنوُ: عمىمن نفس المادة فقد نصت  ا الفقرة الثانيةأم

 .عنو ((
منشور في  ،ٕٓٔٓ/ ٓٔ/ ٛٔبتاريخ  ٕٖٕٓرقم القرار   ،الييئة الاستنافية عقار  ،التمييز الاتحادية  محكمةينظر قرار   (ٖ)

 .ٕٔٔٓ ،العدد الثاني  ،مجمة  التشريع والقضاء 
 -:منشور عمى الموقع الالكتروني ،ٕٓٔٓ/ ٕٔ/ٜٔصادر بتاريخ  ،قرار محكمة التمييز الاتحادية  - 

  qanoun.iraqia.iq\view.\ 700\  
 ._ مدني عراقيٖٙٚينظر الفقرة الثانية من المادة _  (ٗ)
 . ٗٙص  ،مرجع سابق ، خاطربيذا المعنى د . صبري حمد  (٘)
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 المبحث الثاني 
 العراقي   القانون المدني  إطار  في النطاق الزمني للالتزام بصيانة المأجور

  يجار العقار المعدلإوقانون  
 وفي،  العراقيّ  القانون المدنيّ إطار  المبحث النطاق الزمني للالتزام بالصيانة فيسنتناول في ىذا  

 ل وكما يأتي :وكلًا في مطمب مستق، العقار المعدل  إيجارقانون إطار 
 المطمب الول 

 ي  العراق القانون المدني  إطار  المأجور في النطاق الزمني للالتزام بصيانة
أي عمى كل علاقة لم ينظميا ، الإيجار ىي التي تنظم عقد  حكام القانون المدنيّ أ أنّ  بحسب الأصل

نّ و  ،التشريع الخاص القانون إطار  بصيانة العين المأجورة والمحافظة عمييا فيالإيجار طراف عقد أالتزام  ا 
يتم تنفيذه والقيام  أنّ  بدعقد المبرم فيما بين الطرفين ولامع ال أي التزام ينشأ شأن في ذلكنو أش،  العراقيّ  المدنيّ 

تفاق إو يتجدد أو يمتد بحسب نّ إأو ، نتيائيا إوينتيي الالتزام ب، الإيجار وىي مدة ، بو خلال مدة معينة 
 الطرفين ) المؤجر والمستأجر ( .

الإيجار تفاق عمى تعديل مدة و كذلك دراسة الإالإيجار فاق عمى مدة تعميو ستكون دراسة كل من الإ 
 الآتيين : في الفرعين 

 ولالفرع ال 
 اليجارتفاق عمى مدة عقد ال 

في حال فلا ينعقد الأخير بدونيا  ،الإيجار في عقد  عنصر من عناصر المحلكانت المدة لما  
إنّ المحل  ؛ عمى أساسلإنعدام عنصر من عناصر المحلإختلاف المؤجر والمستأجر عمى تجديدىا )المدة(، 

 ىو ركن من أركان عقد الإيجار.
أو أن يتفقا ولكن قد لا يتعرض طرفي عقد الإيجار لممدة أصلًا أو أنّ يعقد الإيجار لمدة غير معينة 

نما يعتعمى مدى معينة  بر منعقداً لممدة ولكن يتعذر إثباتيا، في ىذهِ الحالات لا يعدّ عقد الإيجار باطلًا وا 
تفاق عمى التراضي والإ يتم أن عميو لابد ،(ٔ)القانون المدنيّ العراقي من  -ٔٗٚ-، المادة المحددة لدفع الأجرة

 لمستأجر بالمأجور .ا مدة إنتفاع 

                                                           

 من القانون المدني المصري. -ٖٙ٘-تقابميا المادة  (ٔ)
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وليما ، ي العقد نتفاع المستأجر بالمأجور صراحة فإيتفق المتعاقدين عمى مدة  أنّ  صلالأن إلذا ف
لم يضع حداً أدنى أو أقصى  المشرع العراقيّ  لأنّ طالت تمك المدة أم قصرت ذلك ، مدة جواز الاتفاق عمى أية 

 . (ٔ)يجارالأمدة ل
كما أن الاتفاق غير مباشر، وذلك بأن يحيلا انتياء المدة لأمور خارجية عن العقد، أي أن المتعاقدين 
يتفقان في العقد عمى أساس تعين المدة فتكون المدة بذلك قابمة لمتعين، كما لو أبرام الإيجار لممدة اللازمة لقيام 

 .(ٕ)المستأجر بأنجاز عمل معين أستأجر العين لأدائو 
ولم تحدد المدة الإيجار برم عقد أُ بصورة ضمنية ويكون ذلك إذا الإيجار وقد يكون الاتفاق عمى مدة 

المتعاقدين لم يتعرضا أن  أو، أو تعذر اثباتيا ، سواء بصورة مباشرة أو غير مباشرة أو أبرم لمدة غير محددة 
 .(ٖ)يعقد لممدة المحددة لدفع الأجرةان الإيجار ف، أصلًا لممدة 

منعقداً لمدة شير أيضاً الإيجار  لشير عدّ الإيجار المستأجر  لمعين المأجورة قد دفع قسط أن  كما لو
، وىذا يعني أن المتعاقدين سواء أكان بدفع قسط اخر وىكذاالإيجار ويتجدد ، بانتياء الشير    وينتيي العقد

 .(ٗ)المؤجر أم المستأجر أرادا أن تدوم مدة الإيجار ذلك الشير

 رع الثاني الف
  فاق عمى تعديل المدةتال 

الاتفاق الإيجار ولممتعاقدين إذا إنتيت مدة ، بانتياء المدة المتفق عمييا في العقد الإيجار ينتيي   
 الرابطة التعاقدية بعد انتياء مدتيا . عمى عمى الابقاء

                                                           

د .  ، ٜٙ_ ٛٙص ، ٜ٘ٙٔ ،القاىرة  ،دار النيضة العربية  ،حكام الإيجار أالوجيز في شرح  ،د. محمد لبيب شنب   (ٔ)
 . ٜٕٗ_ ٕٛٗص  ،سابق  مرجع  ،خرون آسعيد مبارك و 

لنقض ا دار القضاء العالي محكمة ، ٕٛٓٓ/٘/ٔٔجمسة  ،ٜٗٓ٘الطعن رقم  ،ينظر كذلك قرار محكمة النقض المصرية 
   www.cc.gor.eg                                                       لكتروني الرسمي :ة الموقع الأالمصريّ 

 . ٜٙ، صٜٛٛٔ، دور المدة في العقود المستمرة، بغداد، د. حسين عمي الذنون (ٕ)
 الإيجار  دون إتفاق عمى مدة أو عقد إذا أعقد ))  :_ من القانون المدني العراقي والتي تنص عمى أنوُ ٔٗٚالمادة _  (ٖ)

بانقضاء ىذه المدة  الإيجار منعقداً لممدة المحددة لدفع الأجرة وينتيي فيعتبرأو تعذر إثبات المدة المدعى بيا  محددةلمدة غير 
 ((.بالأخلاء ... بناءاً عمى طمب أحد المتعاقدين إذا ىو نبو المتعاقد الآخر 

 .ٕٕٚد. جعفر الفضمي، مرجع سابق، ص (ٗ)

http://www.cc.gor.eg/
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النحو الصريح   عمى ىذاالإيجار عمى إبرام عقد ايجار جديد ولمدة جديدة وتحديد ان فقد يتفق الطرف 
وقد نصادف حالة امتداد لعقد ، بصورة ضمنية الإيجار ولكن تثار المشكمة عندما يجدد ، لا يثير أية مشكمة 

 المؤجر أو المستأجر .ان بإرادة كلا الطرفين سواء كالإيجار 
داد الإتفاقي و الامتالإيجار بذلك يفترض بنا دراسة كل من التجديد الضمني لعقد  الإحاطةجل أومن  

 متتاليين وعمى التوالي :  لمعقد في مقصدين
 المقصد الول 
  اليجارالتجديد الضمني لعقد 

يبدر أن  المستأجر منتفعاً بالمأجور ودون وبقيّ الإيجار نتيت المدة المنصوص عمييا في عقد إذا إ 
 .(ٔ)متجدداً تمقائياً ) ضمناً( وبنفس الشروط السابقة  العقد يعدّ ان ف، أي اعتراض من المؤجر 

يجاب ضمنيين   الضمني فيكون بصيغة بقاء  الإيجابفأما ، وينعقد التجديد الضمني بقبول وا 
 المستأجر في المأجور قاصداً  من وراء ذلك الانتفاع بو .

ي العين المأجورة ونية التجديد بأمرين أوليما عمم المؤجر ببقاء المستأجر فأما القبول الضمني فيتحقق  
  (ٕ)الإيجار نتياء المدة الأصمية لعقد إجر عمى بقاء المستأجر في المأجور بعد عتراض المؤ إعدم  وثانييا ، 

 . (ٖ)الإيجار تجديد عقد إلى  رادة المتعاقدينإنصراف إيجاب والقبول قاطعين في يكون الإأن  يجبو 
، نتياء مدة العقد الأصمية إ بعد اعتراض المؤجر عمى استمرارية بقاء المستأجر في المأجور فإذا 

، وبيذا يمزم المستأجر في حال بقاءه في العين المأجورة غاصبإلى  نقمب وصف المستأجرا  إنتفى التجديد و 
بقاء المستأجر بالمأجور  بعد أن  كما ،(ٗ)رغماً عن المؤجر بأجر المثل عن المدة التي شغل فييا المأجور 

                                                           

قد الايجار وبقى المستأجر منتفعاً نتيى عإذا إ))  :حيث نصت عمى انو _ من القانون المدني العراقيّ  ٓٛٚالمادة _   (ٔ)
لمدة غير محددة وتسري عمى  يجار قد تجدد بشروطو الاولى ولكناعتبر الا ،بالمأجور وبعمم المؤجر ودون اعتراض منو 

_ من القانون 1759 –_ من القانون المدني المصري والمادة ٜٜ٘تقابميا المادة _، (( ٔٗٚالايجار اذا تجدد احكام المادة 
 .المدني الفرنسي 

 .وما بعدىا ٙٗ٘ص  ، ٕٜٔٔ ،القاىرة  ،ٔط  ،ايجار الاشياء  ،عقد الايجار  ، السنيوريد . عبد الرزاق أحمد  (ٕ)
 . ٘ٛٚص  ، ٙج  ،الوسيط في شرح القانون المدني  ،السنيوريد . عبد الرزاق أحمد (ٖ)
)) فإذا ابقى المستأجر المأجور  إنو:_ من القانون المدني العراقي والتي تنص عمى ٔٚٚينظر الفقرة الثانية من المادة _ (ٗ)

 ((.ل وما أصاب المؤجر من أضرار اخرىيدفع لممؤجر تعويضاً يراعى في تقديره أجر المثأن  كان ممزماً  ،حق  تحت يده دون
منشور في  ، ٕٓٔٓ/ٕٔ/ٗٔ ،بتاريخ ٕٖ٘ٔ،رقم القرار  ،الييئة الاستنئنافية عقار  ،ادية ينظر كذلك قرار محكمة التمييز الاتح
 . ٕٔٔٓ ،النشرة القضائية العدد التاسع عشر 
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قد تجدد بصورة الإيجار أن  لا يعني دائماً ، ودون اعتراض منو  المؤجرنتياء المدة الأصمية لمعقد بعمم إ
ضطراراً إمن ذلك بقاء المستأجر بالعين المأجورة ، ضمنية  فقد تقوم ظروف معينة تناقض افتراض التجديد 

المؤجر يعمم ان ذا كإأو  ،(ٔ) خلاء المأجورإمن المفترض فيو خطير أصابو في الوقت الذي   بسبب مرض
التجديد إلى  نو لم تنصرف نيتوإ إلا، الإيجار نتياء المدة الأصمية لعقد إالمأجورة بعد  ببقاء المستأجر في العين

 .(ٕ)يسيرة من الزمن التساىل مع المستأجر مدة   مبنى نيتو التسامح وان وك
خلاء العين المأجور إذا نبو المؤجر المستأجر بضرورة إقد تجدد بصورة ضمنية الإيجار كما لا يعتبر 

ور حتى بعد ــاع بالمأجــــع استمرار بقاء المستأجر بالانتفـــم، دد ــيتجأن  الإيجاراء مدة ـــانقضبعد  وانو لا يرغب
التي بقى خلاليا منتفعاً بالمأجور مع المثل عن المدة  بأجرالاخلاء مع الزامو  المستأجر عمى برـــفيج، و ــالتنبي

 . (ٖ) لوُ  مقتضىان كأن  التعويض
 الُأجرةبالمدة المحددة لدفع  ما حددىاإنلم يحدد مدة العقد الجديد  المشرع العراقيّ أن  والجدير بالذكر 

 .(ٗ) حيث عمل عمى تحديد مدة العقد الجديد بسنة واحدة، ما عمل عميو المشرع الفمسطيني خلاف  عمى 
 
 
 

                                                           

)) أما اذا ابقى المستأجر تحت يده  :_ من القانون المدني العراقي والتي تنص عمى انؤٚٚالفقرة الثالثة من المادة _   (ٔ)
 .يدفع لممؤجر أجر المثل ((  أن  لايد لو فيو كان ممزماً طراراً أو بسبب ضا
 . ٕٕٔص  ،مرجع سابق  ،د . جعفر الفضمي  (ٕ)
)) اذا نبو احد الطرفين الاخر  :_ من القانون المدني العراقي والتي تنص عمى انؤٛٚالفقرة الأولى من المادة _  (ٖ)

الإيجار قد تجدد مالم يقم الدليل عمى أن  فلا نفترض ،بالإخلاء واستمر المستأجر مع ذلك منتفعاً بالمأجور بعد انتياء الإيجار 
اذا كان المستأجر عمى الاخلاء ويمزمو أجر المثل عن المدة التي بقى فييا منتفعاً بالمأجور مع التعويض  ويجبر ،عكس ذلك 
 لو محل (( .

غير  ٕٚٔٓ/ٔ/ٖٔبتاريخ  ،ٕٚٔٓ/ب/ ٗ٘الرصافة الاتحادية رقم القرار  ،ينظر كذلك قرار رئاسة محكمة استنئاف بغداد  -
 منشور .

غير  ٕ٘ٔٓ/ٗ/٘ٔادر بتاريخ ص ،ٗ٘ٔرقم القرار  ،قرار رئاسة محكمة استنئاف ميسان الاتحادية / بصفتيا التمييزية  -
 منشور.

)) اذا  :حيث نصت عمى انو ، ٕٕٔٓ( لسنة ٗرقم ) ،_ من القانون المدني الفمسطيني ٘٘ٙرة الاولى من المادة _الفق (ٗ)
وبقى المستأجر منتفعاً بالعين المأجورة وبعمم المؤجر ودون اعتراض منو عد الإيجار قد تجدد بشروطو  انتيى عقد الإيجار

 .قل من ذلمك ((  الاولى لمدة سنة واحدة ما لم تكن مدة الإيجار أ
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 لمقصد الثاني ا
 اليجار لعقد  التفاقيمتداد ال

ذا نبو أحدىم الآخر بضرورة إلا إ، المدة لا تنيي أن  قد يتفق المتعاقدين ) المؤجر والمستأجر ( عمى
 إذا إلا، يي المدة المحددة في العقد توبذلك لا تن، نتياء المدة المتفق عمييا في العقد إالمأجور عند  إخلاء

ان فإذا لم يحصل التنبيو أو حصل لكن بعد فوات المدة المحددة لمتنبيو ف ، (ٔ)حصل التنبيو في الأجل المحدد
العقد أن  بل، فلا نكون بصدد عقد جديد كما ىو الحال في التجديد الضمني ، تمتد لا تتجدد الإيجار مدة 

تفاق الأطراف إصر بحسب أطول أو اقمدة أخرى قد تكون  معادلة لممدة الأولى أو إلى  الأصمي يمتد
 .(ٕ)المتعاقدة

العقد يمتد لمدة غير معينة وتطبق أحكام ن إف، الإيجار ما في حال عدم تحديد المدة الممتدة لعقد أ 
 . (ٖ)العراقيّ  _ من القانون المدنيّ ٔٗٚالمادة _

متقابمة تقع عمى عاتق كل حيث يولد التزامات ، من العقود الممزمة لمجانبين الإيجار عقد أن  وبما  
ستأجر من الانتفاع ومن أىميا تمكين الم، فالمؤجر ممزم بموجب ىذا العقد بعدة التزامات ، فوِ امن أطر 

 . (ٗ)الإيجارمدة   بالمأجور طوال
فاق تالإان سواء ك، الإيجار لذا يتوجب عمى المؤجر تنفيذ التزامو بصيانة العين المأجورة طيمة مدة 

الإيجار نو ممزم بذات الالتزام في حالة التجديد الضمني لعقد إفضلًا عن ، صريحاً أم ضمنياً  الإيجارعمى مدة 
المستأجر  نتفاعإستمرارية بإالمؤجر قد قبض الأجرة ورضى  أنّ  لاإ، عقد جديد  ننا نكون بصددإصحيح ، 

                                                           

  ،ٕٔٔٓ/ٔ/ٕٗبتاريخ  ،الييئة المدنية الاستئنافية  ،ٚرقم القرار  ،ردستان العراق و ينظر قرار رئاسة محكمة اقميم ك (ٔ)
 .  ٖٕٔٓ ،العدد الثالث  ،منشور في مجمة التشريع والقضاء 

 ،ٕٛٓٓ/ٕ/ٕٙصادر بتاريخ  ،/ مدنية ٚٙرقم القرار  ،بصفتيا التمييزية  ،قرار رئاسة محكمة استنئاف كركوك الاتحادية  -
 Iraqia.iq\pdf \no-3pdf                        الموقع الالكتروني : متاح عمى 

)) ينتيي الإيجار بإنتياء المدة المحددة  :نوإوالتي تنص عمى  العراقيّ  _ من القانون المدنيّ ٜٚٚالفقرة الأولى من المادة _ (ٕ)
الإيجار يمتد إلى مدة أخرى محددة أو غير محددة عند أن  خلاء مالم يكن مشترط في العقدحاجة إلى تنبيو بالإ في العقد دون

 ((.نقضاء مدة الإيجارإفي ميعاد معين قبل   عدم التنبيو بالأخلاء
 ،ٜٕٔد. جعفر الفضمي، مرجع سابق، ص (ٖ)
، ٖٜٛٔالإيجار، الدار الجامعية لمطباعة والنشر، بيروت، د. رمضان أبو السعود، دروس في العقود المسماة، عقد  (ٗ)

 .ٕٛص
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، العين المأجورة بصيانةيتجدد التزامو أن  عتراض عمى ذلك فإنو من الطبيعيإيبدي أي أن  بالمأجور ومن دون
 _ من القانون المدنيّ ٓ٘ٚنص المادة _ن لأ ؛تفاق المتعاقدين عمى خلاف ذلكإحوال يجوز وفي جميع الأ

 من النظام العام . تليس العراقيّ 
 ذلك ؛يكون أيضاً ممزم بصيانة المأجور المؤجرن إف، الإيجار لعقد  الإتفاقي الإمتدادأما في حال  

وبذلك يمتد التزام المؤجر بتمكين المستأجر  ،متداد العقد الأصمي مدة أخرىإالطرفين عمى  إتفاق بسبب
، عمى عكس ذلك  إتفقاذا إلا إ، بالترميمات الضرورية التي تتطمبيا العين  وبالانتفاع بالمأجور من خلال قيام

لقيام بالترميمات الطفيفة و المحافظة عمى المأجور من اليلاك طيمة مدة االمستأجر ممزم بن إوفي مقابل ذلك ف
( قد تجدد أو الإيجار نو ) عقد إأو الإيجار عمى مدة   تفاق صريح أو ضمنيإىنالك ان كأسواء ، الإيجار 

 متد لمدة أخرى . إ
ذا ونعمل جاىدين عمى مستأجر اقامة التوازن عمى العلاقة ما بين كل من المؤجر والإلى  كنا نيدف وا 

، الالتزامات المفروضة عمى الطرفين بما يساير تطور الظروف الاقتصادية والاجتماعية  في علاج عدم التوازن
من أجل الحد من ىذا الاختلال في ، الإيجار العمل عمى إعادة النظر في عقود   ىذا الواقع يقتضين إف

 التوازن .
بالمسؤولية عمى المؤجر وحده ونمزمو بأعمال الترميمات  يمقىأن  انو لا يكفين أونرى في ىذا الش

فنمزمو فوق التزامو قانوناً ، يتوجب عند الاقتضاء قيام المستأجر بأعمال الترميمات الضرورية   الضرورية وانما
الأصمية سارية أم انتيت وتم تجديد الإيجار بالإصلاحات الضرورية سواء كانت مدة عقد ، بالترميمات الطفيفة 

وبالأخص اذا أصبح التزام المؤجر بصيانة المأجور مرىقاً بالنسبة اليو ، اخرى   لمدةالإيجار العقد أو امتد 
ن المناطق وخاصة العقار من أجرة في الكثير م يمغوُ والصيانة وبين ما   لعدم التناسب ما بين نفقات الترميم

تقدير محكمة إلى  يترك ىذا الامرأن  ال نرىوفي جميع الأحو  ،لتمبية متطمباتو اليومية المناطق البسيطة
   محققاً لمعدالة .طبقاً لما تراه و  الموضوع فتحكم عمى حسب الظروف والملابسات

 المطمب الثاني 
  يجار العقار المعدلإقانون إطار  النطاق الزمني للالتزام بصيانة المأجور في

يسري قانون ايجار العقار المعدل عمى كل العقارات المبنية الواقعة ضمن حدود أمانة بغداد  
 راض السكن حصراً . غات مؤجرة لأتكون ىذه العقار أن  ويشترط، والبمديات 
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 )) تسري :وإنولى من المادة الاولى من قانون ايجار العقار المعدل عمى حيث نصت الفقرة الأ
راض السكنى لمعراقيين الواقعة ضمن حدود أمانة بغداد غالعقارات المبنية المؤجرة لأ حكام القانون عمى أ

)) ويعامل معاممة العراقي لإغراض القانون الفمسطيني  :_ ب _ عمى انو وتنص الفقرة،  والبمديات ((
 .(ٔ) ((وذريتو ٜٛٗٔالمقيم في العراق منذ عام 

غراض العقارات المؤجرة للأأن  نجد لاهعأومن المفيوم المخالف لنص الفقرة الأولى من المادة  
وحسناً فعل المشرع العراقي  ،  (ٕ)انيا تخضع لأحكام القانون المدني العراقي  غير السكنية  ) المينية ( 

 وبما، المؤجر لأزمة السكن  ستغلالإ ساس لحماية المستأجر منىذه العقارات جاءت  بالدرجة الأن لأ
 يجار العقار المعدل .إخضاعيا لقانون إتمك العقارات لا علاقة ليا بالسكن لذا تزول مبررات أن 

، الإيجار من عقود المدة فالمدة تعد وسيمة زمنية تقاس بيا المنفعة في عقد الإيجار عقد  أنّ  وبما
 .(ٖ)بالمأجورخلاليا تحديد انتفاع المستأجر  بحيث يمكن من

يجار العقار إقانون  إطار عمى المدة فيالإيجار تفاق أطراف عقد إساس ذلك سنبين أوعمى  
 : الآتيين يينفي الفرعالإيجار متداد القانوني لعقد وبعدىا سنوضح الإ، المعدل 

 الفرع الول 
 يجار العقار المعدل إ قانونإطار  تفاق عمى المدة فيال 

، ينص عميو صراحة في العقد أن  عمى مدة انتفاع المستأجر بالمأجور يجبالاتفاق أن  الأصل 
وانما يعتبر  الإيجار عقدن فلا يترتب عمى ذلك بطلا، صراحة في العقد  في حال عدم تحديدىا إلا إنو

الوقت فمن وفي حال عدم تسمية ىذا ، المسمى في العقد  وتبدأ ىذه السنة من الوقت، منعقداً لمدة سنة 
من  وىذا ما نصت عميو المادة الثانية  . (ٗ)بيا المستأجر صالحة للانتفاعإلى  تاريخ تسميم العين المأجورة

                                                           

( لسنة ٗٔالمعدل بالقانون رقم ) ٜٜٗٔ( لسنة ٔٔتقابميا المادة الثالثة من قانون المالكين والمستأجرين الاردني رقم ) (ٔ)
ٕٖٓٔ. 

معدل، بحث منشور في مجمة ال ٜٜٚٔ( لسنة ٚٛد الفتلاوي، ملاحظات في قانون إيجار العقار رقم )يد. صاحب عب (ٕ)
 .ٕٕ٘ص ،ٜٛٛٔ ، مطبعة العاني، بغداد،مد السابع، العدد الاول والثانيالعموم القانونية، جامعة بغداد، المج

، ٕٔٔٓأ. مثنى ىاشم، عقد الايجار في القانون المدني العراقي، بحث منشور في مجمة القانون والقضاء، العدد السادس،  (ٖ)
 .ٜٜص
 .ٕٕٛص  ،مرجع السابق  ،عفر الفضمي جد.  (ٗ)
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الإيجار يعتبر ، عدم تعينيا  وعند، في العقد الإيجار )) تعين مدة  :ونّ إيجار العقار المعدل عمى إقانون 
المستأجر إلى  المأجور  يسم فمن تاريخ تسميملم ن إف، من الوقت المسمى في العقد  أسنة تبد منعقداً لمدة

 .  خالياً من الشواغل ((

_ من القانون المدني ٔٗٚ_ والمادة _ٓٗٚنلاحظ عمى ىذا النص من خلال مقارنتو بنص المادة _
تفاق طرفي إمن حيث تحديد مدة العقد تتم بان يجار العقار المعدل يتفقإ المدني وقانون القانونأن ،  العراقيّ 
 . الإيجار في حال عدم تحديد مدة عقد ان ا يختمفمنيإ إلا، الإيجار عقد 

ن إف محددةأو عقد لمدة غير  ثباتياإفي حال عدم تحديد المدة أو تعذر ، ول فبموجب القانون الأ 
 غير محددة وبالتالي يعتبر منعقداً لممدة المحددة لدفع الأجرة .   عقد لمدةيالإيجار 

 منعقداً لمدة سنة .  فيعدّ الإيجار نو في حال عدم تحديد مدة فإ، أما بالنسبة لمقانون الأخير   
أن  فبموجب القانون المدني العراقي، الإيجار من حيث تحديد الحد الاقصى لمدة ان وكذلك يختمف 

_ من القانون ٓٗٚومع ذلك أجاز بموجب نص المادة _، الإيجار المشرع لم يضع حداً أقصى  أو ادنى لمدة 
انوُ في الوقت نفسوُ لم  إلا، عقد لمدة تزيد عمى ثلاثين عاماً  ذاإالإيجار المدني لكل من المتعاقدين انياء عقد 

 . الثلاثين عاماً الإيجار ت مدة وز المؤجر أو المستأجر حتى لو تجا  لمدة حياةد قد عقان انياء العقد اذا ك يجز
قانون ايجار العقار المعدل قد وضع حداً  أقصى لممدة الأصمية لمعقد في حال عدم أن  في حين نجد

مدة السنة تمتد وبحكم القانون بعد ان وعمى الرغم من ذلك ف، عمييا  فيما بين الطرفين وىي مدة سنة  الإتفاق
يعتبر ممتداً بشروطو السابقة مادام الإيجار عقد ان الأصمية فالإيجار من انتياء مدة   أي بالرغم، انتيائيا 

فميس لممؤجر ، وطبقاً لمقانون ، ومستمراً عمى الوفاء بالتزامو بدفع الأجرة   المستأجر شاغلًا لمعين المأجورة
دة السابعة عشرة من قانون االمنصوص عمييا في الم يةسباب التخمأحد أذا تحققت إلا إ، طمب تخميو المأجور 

 المعدل . ايجار العقار
 الفرع الثاني 

  اليجارمتــــــــداد القانوني لعقد ال
عمى  ٜٜٚٔ( لسنة ٚٛجار العقار المعدل رقم )إيولى من المادة الثالثة من قانون نصت الفقرة الأ 

لأحكام اً بعد انتياء مدتو ما دام المستأجر شاغلًا  لمعقار ومستمراً بدفع الأجرة طبقالإيجار )) يمتد عقد   :نوإ
ونصت الفقرة الثانية من نفس  ،( من المادة السابعة عشرة منوُ ((ٗٔحكام الفقرة )أ ىذا القانون مع مراعاة

ديثاً واكتمل ( من ىذه المادة العقارات المعدة لمسكن المبنية حٔ)) يستثنى من  حكم الفقرة ): نوإلمادة عمى ا
 . (ٔ) الطرفين (( تفاق إفييا وفق لإيجار انفاذ عقد  أو بعده  وتكون مدةٜٜٛٔ/ٔ/ٔبناءىا في 

                                                           

 الأردني . ين_ من قانون المالكين والمستأجر ٛ( من المادة الخامسة والمادة _ٔتقابميا الفقرة ) أ/ (ٔ)



27 
 

تتحول الرابطة العقدية والتي مصدرىا في الأصل العقد ، علاه أوبموجب نص الفقرة الأولى من المادة 
مخالفة إلى  وىذا يؤدي، رابطة تعاقدية مصدرىا القانون إلى  الطرفين ) المؤجر والمستأجر (بين  المبرم فيما 

 . (ٔ)المتعاقدينمبدأ العقد شريعة  
 . (ٕ)سباب التخمية أفي حال تحقق أحد الإيجار متداد القانوني لعقد وفي جميع الأحوال ينتيي الإ

 إطار  بصيانة العين المأجورة فيان ممزمالإيجار طرفي عقد أن  ىل :والتساؤل الذي يطرح ىنا 
 .؟ الإيجار   متداد القانوني لعقدلإا

القانوني  متدادالإإطار  لتزام المؤجر بصيانة المأجور فيمدى اان للإجابة عمى ذلك سنعمل عمى بي 
إطار  ستأجر بصيانة العين المأجورة فينبين مدى التزام الطرف الثاني من العقد وىو الم ومن ثمالإيجار لعقد 

 .  :في مقصدين مستمقيين وعمى التواليالإيجار  القانوني لعقد  الإمتداد

 المقصد الول 
  اليجارمتداد القانوني لعقد الإطار  المؤجر بصيانة العين المأجورة في التزاممدى 

 نو إبمعنى ، سألة ) التزام المؤجر بالصيانة (ىذه المإلى  يجار العقار المعدل لم يتطرقإقانون ن أ
 الالتزام بصيانة المأجور .  عبءعمى عاتق المؤجر  يمقِ ) المشرع العراقي ( لم 

يجار العقار المعدل يمزم بموجبو المؤجر بالقيام بالترميمات اللازمة للانتفاع إيوجد نص في قانون  فلا 
يجار العقار المعدل قد إقانون أن  ولكن مع ذلك نلاحظ، (ٖ)العراقيّ  ما ىو الحال في القانون المدنيّ ك بالمأجور

حيث أوجب ، الالتزام بصيانة العين المأجورة قبل البدء بالانتفاع بالمأجور  عبء القى عمى عاتق المؤجر
                                                           

 . ٔٚ_ٓٚص ، ٜٚٛٔ ،بغداد  ،معمل ومطبعة الحافظ  ، ٔط ،قواعد ايجار العقار  ،الاستاذ كاظم الشيخ جاسم  (ٔ)
غير  ،ٕٚٔٓ/ٕ/ٙصادر بتاريخ  ، ٕٚٔٓ/ب/ٖٕالعدد  ،استنئاف بغداد / الرصافة الاتحادية ينظر قرار رئاسة محكمة (ٕ)

 منشور .
صادر بتاريخ  ، ٜٕٓٓ/ مدنية عقار /  ٗٚٗالعدد  ،قرار رئاسة محكمة استنئاف بغداد / الرصافة الاتحادية  -

 . ٕٓٔٓلسنة  ،ٓٔالعدد  ،في النشرة القضائية منشور ٜٕٓٓ/ٚ/ٜٔ
منشور في  ، ٕٛٓٓ/ٔ/ٖصادر بتاريخ  ،عقار  ،العدد الاول ،قرار رئاسة محكمة استنئاف بغداد الكرخ / بصفتيا التمييزية  -

 .  ٜٕٓٓ ،القضائية العدد الثالث  النشرة
د أشار اليو د. جوا ،ٕٙٓٓ/ٔ/ٚٔ/م بتاريخ ٜٖالعدد  ،قرار رئاسة محكمة استنئاف بغداد الرصافة / بصفتيا التمييزية  -

 .  ٛٚص ،ٕٔٔٓ  ،لبنان -بيروت ،منشورات زين الحقوقية  ، ٔط ،التوازن القانوني في العلاقة الإيجارية  ،كاظم سميسم 
المشرع المصري قد الزم المؤجر بالقيام بأعمال أن  الا ،_ من القانون المدني العراقي ٔ٘ٚالفقرة الاولى من المادة _ (ٖ)

الامتداد القانوني لعقد الإيجار ولكنو في الوقت نفسو عمل عمى الزام الدولة بمنحو )المؤجر ( والصيانة في إطار  الترميم
حيث نصت المادة العاشرة من قانون ايجار الاماكن  ،أعمال الترميم والصيانة لمتخفيف عن كاىل المؤجر  قروضاً لمباشرة
وض تعاونية ميسرة لترميم وصيانة المباني ويكون لمقرض )) تكفل الدولة تقديم قر  :عمى انو ٜٔٛٔلسنة  (ٖٙٔالمصري رقم )

 .اموال المدين ضماناً لمسداد ...(( وممحقاتو امتياز عمى 
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المأجور بحالة تصمح للانتفاع بو . وىذا ما أكدتو المادة الثامنة من قانون  يسمم المؤجرأن  المشرع العراقيّ 
بحالة تصمح للانتفاع يسمم المأجور لممستأجر  أنّ  )) عمى المؤجر :ونّ إجار العقار المعدل والتي تنص عمى إي

 وفق العقد (( .
يقوم بجميع الترميمات  أنّ  المستأجرإلى  عمى المؤجر قبل تسميمو المأجور أنّ  يتبين من ىذا النص

 المأجور سواء أكانت تمك الترميمات ضرورية أو طفيفة . التي يستمزميا
 الزم المؤجر بالقيام بأعمال الصيانة حصراً عند التسميم  لا بعده .  المشرع العراقيّ  أنّ  وبذلك تبين 
بعد ىذه المسألة ) الالتزام بصيانة المأجور ( إلى  جار العقار المعدل لم يتطرقإيقانون  أنّ  وبما 

 لأحكامو . مى العقارات الخاضعة تكون مطبقة ع العراقيّ  حكام القانون المدنيّ أ التسميم فإن
و نّ إفنلاحظ ، الإيجار متداد القانوني لعقد الإإطار  يتعمق بمدى الزام المؤجر بصيانة العين فيوفيما  

  المأجورة . العين بالقيام بصيانة ىذا القانونإطار  مفروض عمى المؤجر في  لا يوجد التزام
 الالتزام بصيانة المأجور في ءلقى عمى عاتق المؤجر عبأقد  المشرع العراقيّ  أنّ  ومما تقدم نلاحظ

إطار  وفي، يجار العقار المعدل بشكل عام إقانون إطار  لم يمزمو بذلك في وإنّ  إلا،  المدنيّ  القانونإطار 
فإننا توصمنا من خلال مقابمة عدد من القضاة ،  وفيما يتعمق بالقضاء العراقيّ  خاص تداد القانوني بشكلمالإ

فأكدوا وجود التزام ، بصيانة العين الإيجار متداد القانوني لعقد الإإطار  المؤجر في التزام ن أبش ،(ٔ) العراقيين
أحكام ان ذلك لسري ؛الإيجارمتداد القانوني لعقد المأجور حتى في حالة الإ بصيانة مقى عمى عاتق المؤجر يُ 

يجار العقار المعدل ( يحكم إوجود نص في القانون الخاص ) قانون  ( لعدم القانون العام ) القانون المدنيّ 
 الحالة . ىذه ِ 

ينتيي تطبيقوُ في حالات محددة وىي: إنتياء مدة عقد وبدورنا نحن نرى، إنّ القانون المدنيّ العراقيّ 
نتياء  مدة تجديدهُ وكذلك عند إنتياء مدة إمتدادهِ، وبعد إنتياء ىذهِ المدد نرى بأنوُ لا يمكن الإيجار الأصمية وا 

المدد الزمنية؛ من أجل العمل عمى إقامة  بسمطان القانون عمى الصيانة خارج نطاق ىذهِ  إجبار المؤجر
ت، والذي ءاالتوازن ما بين الأدا أيّ من أجل حل مشكمة إنعدام التوازن في العلاقة ما بين المؤجر والمستأجر،

                                                           

محكمة بداءة الكرخ التابعة لمجمع محاكم استنئاف  ،نديم والقاضي سامر جاسم ىادي  محمودمحمد عمي  ،القاضي الأول  (ٔ)
 . وقد عممنإٚٔٓ/ٕ/ٕ٘جرت المقابمة بتاريخ  ،بداءة الكاظمية  ،بار قاسم والقاضي ضياء ج ،تحادية الكرخ الإ - بغداد

نا لم نتمكن من الحصول عمى مثل تمك القرارات إن إلا ،الحصول عمى قرارات قضائية بيذا الخصوص  أجلاىدين من ج
 :. ذلك تمكنا من الحصول عمى قرار قضائي لبناني وفرنسي بيذا الخصوص وىي نو معإلا إ ،لندرتيا 

 -:متاح عل الموقع الالكتروني  ، ٕٜٙٔ/ ٔ/ٗبتاريخ  ، ٗٔٔرقم القرار  ،قرار محكمة استنئاف لبنان  -
  Almustachhar.com \mousa_ articles _ d.esc.php? iid_ 6467  

التعميق الموضوعي  ،اليو د. عبد الحميد الشواربي  أشار ، ٕٜ٘ٔ/ٙ/ٙ ،صادر بتاريخ  ،قرار محكمة استنئاف باريس  -
 . ٖٓٔص ،ٖٕٓٓ ،الاسكندرية  ،منشأة المعارف  ،المكتبة القانونية  ،الكتاب الخامس  ،القانون المدني  عمى
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المحددة بنسب معينة والتي لا يمكن يتمثل بعدم التناسب ما بين نفقات الصيانة والترميم مع مقدار الُأجرة 
 يا.فالإتفاق عمى ما يخال

 المقصد الثاني 
 متداد القانونيالإطار  مدى التزام المستأجر بصيانة العين المأجورة في

 اليجارلعقد 
المعدل يمزم بموجبو المستأجر بصيانة العين المأجورة فضلًا يجار العقار إلا يوجد نص في قانون  

إطار  الالتزام بصيانة المأجور عمى عاتق المستأجر في ءبعب يمقِ عن عدم وجود نص في نفس القانون 
 .الإيجار القانوني لعقد   تدادمالإ

يجار العقار إحكم خاص في قانون  هما لم يرد في صدد بأنْ ما تقدم يمكن القول :  أساسوعمى  
 . العراقيّ  في القانون المدنيّ الإيجار عقد  لقواعد يبقى خاضعاً  المعدل

و عمداً أ (ٔ)جر بالمأجور ضرراً جسيماً حداث المستأإ يجار العقار المعدل عدّ إقانون ن إومع ذلك ف 
 . ىمالاً إ

يراً جوىرياً بمعين دون يتغو حداثإفضلًا عن  ،المبين في العقد خلافاً لمغرض المأجور ذا إستعملإو أ
تمف العين أو إلى  يؤدي أنّ  ريىذا التغي شأنمن ان ذا كإير يالتحريرية عمى التغ عمى موافقة المؤجر الحصول
 .  (ٕ)  ةالتخمي  سبابأذلك سبباً من  فيعدّ  ىلاكيا

 وصيانتيا بصورةيجار العقار المعدل قد الزم المستأجر بالمحافظة عمى العين إقانون  أنّ  وىذا يعني 
خلافاً  ستعمميا إو نّ إين ضرراً جسيماً أو حداث المستأجر بالعإ مجرد أنّ  عتبر المشرع العراقيّ إضمنية عندما  

، المادة سباب التخميةأذلك يعد سبباً من ن إجوىرياً فييا ف راً يتغيحدث أأو الإيجار  لما ىو مبين في عقد
 . ( من قانون إيجار العقار المعدل ٘-ٗ-ٖ/ٚٔ)

 
                                                           

الضرر الجسيم: ىو الضرر الذي يخل إخلالًا كبيراً بالمنافع المبتغاة من العين المأجورة. ولمحكمة الموضوع سمطة  (ٔ)
ديد ما إذا كان الضرر لإستعانة بخبير أو أكثر لتحتقديرية في تحديد مدى جسامة الضرر بعد إجرائيا الكشف الموقعي وا

 .ٖٓٙسعيد مبارك، مرجع سابق، ص د.. الذي لحق بالعين المأجورة جسيماً أم لا
 يطمب أنّ  )) لا يجوز لممؤجر :ونّ إجار العقار المعدل حيث نصت عمى إي( من قانون  ٘-ٗ-ٖ/ ٚٔينظر المادة  )   (ٕ)

 -:تية لا لأحد الأسباب الآإتخمية العقار الخاضع لإحكام القانون 
 ىمالًا .إو أحدث المستأجر بالمأجور ضرراً جسيماً عمداً أذا إ -ٖ
 راً جوىرياً في المأجور دون موافقة المؤجر التحريرية .يحداث المستأجر تغيأذا إ_ ٗ
/ج (  ٛ( والمادة )  ح/٘تقابميا المادة  )  ((،ستعمل المستأجر المأجور خلافاً لمغرض المبين في عقد الإيجارإذا إ_ ٘

 ردني .من قانون المالكين والمستأجرين الأ
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 ةـــــــــــالخاتم
لابد لنا فيما يأتي  ،وفي ختام دراستنا لموضوع بحث )) النطاق الزمني للالتزام بصيانة المأجور ((

النحو وسنقدم مجموعة من المقترحات في فقرتين عمى ، التي تمخضت عنيا ىذه الدراسة   رز النتائجأبعرض 
 الاتي .

 اولًا :. الاستنتاجات 
 يأتي :.  دراستنا لمنطاق الزمني للالتزام بصيانة المأجور تبين لنا ما في ضوء

 المشرع العراقي لم يورد تعريفاً للالتزام بصيانة المأجور بل اورد مضمون ىذا الالتزام ضمن التزاماتأن  -ٔ
حيث ، ( مدني عراقي ٓ٘ٚوذكر مصطمح الترميم والإصلاح والعمارة في نص المادة )، المؤجر 

 معنى الصيانة .إلى  بالنتيجة نيا تودي إ
ساس مزدوج أىو ، ساس القانوني للالتزام بصيانة العين المأجورة والمحافظة عمييا الأن أواتضح لنا ب -ٕ

لى حسن النية إلى  يستندو نّ إي أ، ( مدني عراقي ٓ٘ٔلى نص المادة )إ يستند السلامة معاً ان ضموا 
ىي المصدر الوحيد لتحديد التزاماتيم  لم تعدّ الإيجار عقد رادة طرفي إن إف ساس ذلكأوعمى ، 

 .القانون والعرف والعدالة  الميمة بل يشاركيا في ىذه ، وحقوقيم 
الإيجار الطبيعة القانونية لصيانة المأجور من جانب طرفي عقد ان يتبين لنا من خلال ىذه الدراسة ب -ٖ

الطبيعة ان القول بإلى  وىذا يؤدي بنا، حقاً ممنوحاً ليم في نفس الوقتمفروض عمييم و  ىي التزام 
 .لتزام ( أمزدوجة ) حق و  ىي طبيعة الإيجار القانونية لصيانة المأجور من جانب طرفي عقد 

 إلىالإيجار الطبيعة الخاصة للالتزام بصيانة العين المأجورة من جانب طرفي عقد أن  إلى وتوصمنا -ٗ
والتي تكون ىيئتيا  امات القانونية المفروضة عمى المدينجميع الالتز ان صل العام يقضي بالأأن 

( مدني عراقي . لكن من خلال دراسة وتحميل ٔ/ٕٔ٘ببذل عناية المادة ) التزامات القيام بعمل تعدّ 
ومن خلال تحميل النتيجة المطموب تحقيقيا من قبل المؤجر  (ٔ/ٓ٘ٚ( والمادة ) ٕٕٚالمادة ) نص 

نستشف ، بالعين ( في ضوء عنصر الاحتمال واليقين  خل بانتفاع المستأجر أالتمف الذي  لةزاإ) 
يق غاية بتحق لتزامأ إلاجانب المؤجر ماىي  بصيانة العين المأجورة من الطبيعة الخاصة للالتزامن أب
  و نتيجة .أ

ذلك واستنتجنا ، ىو الا التزام بتحقيق غاية  التزام المستأجر بصيانة العين المأجورة ماأن  كما
طبيعة النتيجة إلى  ( مدني عراقي وكذلك من خلال النظرٕ/ٖٙٚنص المادة ) من خلال تحميل
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أن  إلى ىلاكيا وتوصمناإلى  التمف الذي لحق العين والذي قد يؤدي زالوإالمطموب تحقيقيا وىي 
 المأجورة ىو التزام ببذل عناية . التزام المستأجر بالمحافظة عمى العين 

ستمرارية الانتفاع بالعين إيؤمن _ بصفو مستمرة _ لممستأجر ان المؤجر ممزم بان واستنتجنا ب -٘
ويقابل ىذا الالتزام حقاً لوُ في ، و الممتدة منيا أصمية الأالإيجار  عقدمدة  ياءنتحين إ لىإالمأجورة 

المستأجر ممزم بالمحافظة عمى العين أن  كما، اللازمة لحفظ العين من اليلاك  القيام بالترميمات 
 ويقابل التزامو ىذا حقاً بالانتفاع الكامل غير المنقوص بالمأجور .الإيجار  وصيانتيا طوال مدة عقد 

ى عاتق المؤجر والمستأجر بصيانة العين المأجورة والمحافظة وتبين لنا بأنو لا وجود لالتزام ممقى عم -ٙ
متداد قانوني إرتباط الطرفين بعلاقة شبو تعاقدية ) إفي حال ، يجار العقار المعدل إفي قانون  عمييا
ىذا الالتزام عمى عاتق  ءقد القى بعبالقضاء العراقي  رأي بعض رجال أن إلا، ( الإيجارلعقد 

حال عدم وجود النص القانوني في القانون  حكام القانون المدني فيأان لسريالإيجار طرفي عقد 
ممزمين بصيانة العين  الإيجار  طرفي عقدن إيجار العقار المعدل ( وبذلك فإالخاص ) قانون 

 لا التزاماتيم القانون أصبح مصدر ن وأرادتيم حتى إالمأجورة والمحافظة عمييا عمى الرغم من 
 الإتفاق .

 

 المقترحات :ثانياً 
لذا يتوجب ، ىدفنا من ىذه الدراسة معالجة عدم التوازن بين التزامات المؤجر والمستأجر ان اذا ك

بالمشرع العراقي  ونييب، تحقق اليدف المنشود أن  ملأعمينا تقديم مجموعة من المقترحات والتي ن
 المقترحات :.   برز ىذهأومن ، خذ بيا الأ

ل الحد من الاختلال في التوازن بين التزامات طرفي عقد أجمن الإيجار ضرورة اعادة النظر في عقود  -ٔ
 ى في سبيل العمل عمى تحقيق ىذا :ننا نر إف لذا ، الإيجار 

ية بين الإيجار قامة التوازن في العلاقة إخر ليعمل عمى آإلى  ضرورة تدخل المشرع العراقي من حين - أ
 ءبعب يمقى المشرع العراقيّ أن  ساس قواعد العدالة وتطبيقاً لذلك نرىأوعمى ، والمستأجر  المؤجر 

صبح التزام المؤجر بالصيانة مرىقاً أذا إخاصة ، العين المأجورة عمى عاتق المستأجر   الالتزام بصيانة
ن التزامو المفروض عميو قانوناً بالإصلاحات الضرورية اللازمة للانتفاع بالعي فيمزم فضلًا عن ، 

تمك العقارات لا تحقق ن لا، حكام قانون ايجار العقار المعدل العقار خاضعاً لأان ذا كإسيما ، المأجورة 
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النفقات التي تحتاجيا أعمال الصيانة والترميم . وىذا الحل في نظرنا  لأصحابيا دخلًا  مناسباً يعادل
 يتفق مع قواعد العدالة .

 ويتحقق ىذا بمساىمة، ساس حسن النية والتعاون المحمود أقامة العلاقة بين المؤجر والمستأجر عمى إ - ب
 .المستأجر مع المؤجر بنفقات الترميم والصيانة 

ماكن المصري يجار الأإ_ من قانون ٓٔالمشرع المصري )) المادة _ والمشرع العراقي حذ يحذوأن  أو -ج
وذلك تشجيعاً  ؛عفائيا من الفوائدإمنح المؤجر قروضاً يتم تسديدىا عمى المدى البعيد مع  ويعمل عمى ((

من التمف أو  حماية ممكية المؤجرإلى  وىذا الحل يؤدي، بأعمال الترميم والصيانة  القيام  ليم عمى
ضر اضحت في وقتنا الحازمة السكن والتي أجية اخرى يساعد عمى حل  ومن ك ىذا من جية اليلا

رتفاع نفقات تشيد المباني إالبناء وترتب عمى ذلك مواد سعار أرتفاع إة والتي نتجت بسبب يمشكمة حقيق
ك ىلاك العديد حجام الملاك عن صيانة وترميم العقارات ونجم عن ذلإإلى   دى ىذاأالسكنية وصيانتيا و 
 رتفاع نفقات صيانتيا عمى النحو السالف الذكر .إمن العقارات بسبب 

حدى الحمول التي اقترحناىا إدورىا بمر لمحكمة الموضوع لتتخير يترك الأأن  وعمى كل حال نرى
فضلًا ، و تمزم المستأجر بمباشرة الترميمات الضرورية أبالصيانة عمى المؤجر فقط  الالتزام ءبإلقاء عب

ماميا عمى حده وطبقاً أو نزاع يثار ألتحكم بالتالي عمى كل حالة  عن التزامو بالترميمات الطفيفة
 .الإيجار توازن ما بين مصمحة طرفي عقدال بإقامةكفيلًا  لمظروف والملابسات بما تراه محققاً لمعدالة و

عمى  ٜٜٚٔ( لسنة ٚٛالنص صراحةً في قانون إيجار العقار المعدل رقم ) قترح عمى المشرع العراقيّ نو  -ٕ
نتفاع بالعين المأجورة في حال الإمتداد القانوني لعقد بالترميمات اللازمة للإمن القيام إعفاء المؤجر 

وبالتالي ، تفاق رغماً عن إرادة المؤجر فيكون مصدر التزامو القانون لا الإ يمتدكون العقد ىنا الإيجار، 
وخروج  تفاقنتياء المدة المحددة بالإإجبار المؤجر عمى صيانة العين المأجورة بعد إالصعوبة  يكون من 

ية التي يحصل عمييا الإيجار التوازن بين القيمة  وعدممتداد القانوني سمطتو بمقتضى الإ المأجور من 
سيما بعد الحد من القيمة ولا، ينفقو عمى القيام بأعمال الترميمات والصيانة  المؤجر مع مقدار ما 

أن  العدالة بابذا يكون من جرة عن تمك النسب . لبزيادة الأُ  ية بنسب معينة وعدم السماحالإيجار 
تفاقية فيمزم بالقيام بأعمال بالعين خارج المدة الإ نتفاعوإيصيب المستأجر من المسؤولية مقابل 

 الترميمات الضرورية اللازمة للانتفاع بالعين المأجورة .
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 عـــــــــالمراج
 -:أولًا : المراجع القانونية العربية

، مصر ، مكتبة عبدالله وىبة  ،الالتزاممصادر ،  للالتزاماتالنظرية العامة ، سماعيل غانم إد.  -ٔ
ٜٔٙٙ. 

 . ٜٓٚٔالاسكندرية ،، منشاة المعارف ، الموجز في مصادر الالتزام ، ان سمط أنورد.  -ٕ
دراسة ، سلامة المستيمك من اضرار المنتجات الصناعية المعيبة ان ضم، د . جابر محجوب عمي  -ٖ

القاىرة ، دار النيضة العربية ، والكويتي ، ما بين القانون الفرنسي والقانونيين المصري  مقارنة
،ٜٜٔ٘. 

بغداد ، المكتبة القانونية ، والمقاولة الإيجار البيع و ، الوجيز في العقود المدنية ، د . جعفر الفضمي  -ٗ
،ٜٜٔٛ. 

، منشورات زين الحقوقية ،  ٔط ،  التوازن القانوني في العلاقة الإيجارية، د. جواد كاظم سميسم  -٘
 . ٕٔٔٓ ، ان لبن، بيروت 

 .ٜٛٛٔ، ان بدون مك، د . حسن عمى الذنون ،دور المدة في العقود المستمرة  -ٙ
دار الكتب ، المكتبة الوطنية ، الخطأ ، المبسوط في المسؤولية المدنية ، د . حسن عمي الذنون  -ٚ

 . ٕٔٓٓ، بغداد  ، والوثائق 
دار ،  ٕط ، والعقدية التقصيرية ، المسؤولية المدنية ، د . عبدالرحيم عامر ، د . حسين عامر  -ٛ

 . ٜٜٚٔ، مصر  ، المعارف 
 دراسة مقارنة في ، ضرار التي تسببو منتجاتو المعيبة مسؤولية المنتج عن الأ، د . حسن عبد الباسط  -ٜ

 .ٕٓٓٓ، القاىرة ، ضوء تطور القضاء الفرنسي 
الدار الجامعية لمطباعة ، الإيجار عقد ، دروس في العقود المسماة ، السعود  وابان د . رمض -ٓٔ

 .ٖٜٛٔ، بيروت ، والنشر 
، مطبعة العاني ،  ٔج ، الإيجار البيع و ، الموجز في شرح العقود المسماة ، د . سعدون العامري  -ٔٔ

 .ٜٗٚٔ  ،بغداد
 . ٜ٘ٛٔ، دار النيضة العربية ، تفاقي لمعيوب الخفية في عقد البيع الإان الضم، د. سعيد جبر  -ٕٔ
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، الموجز في العقود المسماة ، د. صاحب عبيد الفتلاوي ، د . طو ملا حويش ، د . سعيد مبارك  -ٖٔ
 .ٕٔٔٓبغداد ،، المكتبة القانونية ،  ٘ط ،  _ المقاولةالإيجار  - البيع

تحميمية مقارنة دراسة ، فكرة المعيار في تأسيس نظام المسؤولية العقدية ، د . صبري حمد خاطر  -ٗٔ
 . ٕٓٔٓ ،مصر ،دار شتات لمنشر والبرمجيات، دار الكتب القانونية ، القانون المدني  في

المكتب ، الكتاب الخامس ، التعميق الموضوعي عمى القانون المدني ، د . عبد الحميد الشواربي  -٘ٔ
 . ٖٕٓٓ، الاسكندرية ، منشأة المعارف  القانوني

العقود الواردة عمى الانتفاع ، الوسيط في الشرح القانون المدني ، د. عبد الرزاق أحمد السنيوري  -ٙٔ
 .  ٖٜٙٔ، القاىرة ، دار النيضة العربية ،  ٙج ،  والعارية الإيجار   ،بالشيء

 . ٜٕٜٔ، القاىرة ،  ٔط ، شياء يجار الأإ، الإيجار عقد ، د. عبد الرزاق أحمد السنيوري  -ٚٔ
حكام أ، القانون المدني ، د . محمد طو البشير  ، د . عبد الباقي البكري ، د . عبد المجيد الحكيم  -ٛٔ

 .ٕٔٔٓ، بغداد ، مكتبة داليا ، مكتبة السنيوري ،  ٕج   ،الالتزام
 . ٜٜٛٔ، بغداد ، قانون العمل ، د . يوسف الياس ، العابد ان د . عدن -ٜٔ
 .ٕٓٓٓ، بغداد ، الكتب والوثائق  دار، الإيجار شرح احكام عقد ،  بكرد . عصمت عبد المجيد  -ٕٓ
 .ٜٚٛٔ، بغداد  ،معمل ومطبعة الحافظ،  ٔط ، العقار الإيجار قواعد ، د . كاظم الشيخ جاسم  -ٕٔ
 . ٜٙٚٔ، ان بدون مك،  ٕط ،  ٔج ، الإيجار شرح احكام عقد ، د . كمال قاسم ثروت  -ٕٕ
 . ٜ٘ٙٔ، القاىرة ، دار النيضة العربية ، الإيجار  الوجيز في شرح أحكام، لبيب شنب محمد د.  -ٖٕ
 منشأة، يجار الاماكن إوقوانين في القانون المدني الإيجار ، العقود المسماة ، د . نبيل ابراىيم سعد  -ٕٗ

 .  ٖٕٓٓ، الاسكندرية ، المعارف 
 

 الطاريح :. :ثانياً 
، مقارنة  تحميمودراسة ، سلامة و تطبيقاتو في بعض العقود الالالتزام ب، عبد القادر محمد ان وضاح غس -ٔ

 . ٕٗٔٓ، قسم الدراسات القانونية ، معيد البحوث والدراسات العربية ،  اطروحة
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 ثالثاً : البحوث :.
المعدل  ٜٜٚٔ( لسنة ٚٛيجار العقار المعدل رقم )إملاحظات في قانون ، د . صاحب عبيد الفتلاوي  -ٔ

 مطبعة، ول والثاني العدد الأ، المجمد السابع ، جامعة بغداد ، القانونية ، بحث منشور في مجمة العموم 
 . ٜٛٛٔ، بغداد ، العاني 

، منشور في مجمة القانون والقضاء ، بحث ،  العراقيّ  في القانون المدنيّ الإيجار عقد ، مثنى ىاشم  -أ -ٕ
 .ٕٔٔٓ، السادس  العدد

، الجزائر، باتنةمواقي بناني أحمد، الإلتزام بضمان السلامة، بحث، جامعة الحاج خضر، جامعة  -أ -ٖ
 بدون سنة.

 
 رابعاُ : القوانين

 القوانين العراقية  - أ
 المعدل. ٜٔ٘ٔ( لسنة ٓٗرقم )  العراقيّ  القانون المدنيّ  -ٔ
 .المعدل  ٜٜٚٔ( لسنة ٚٛيجار العقار رقم )إقانون  -ٕ
 
 القوانين العربية  - ب
 .ٜٛٗٔ( لسنة  ٖٔٔالقانون المدني المصري رقم )  -ٔ
 . ٜٔٛٔ( لسنة ٖٙٔماكن المصري رقم )يجار الأإقانون  -ٕ
( لسنة ٗٔالمعدل بالقانون رقم ) ٜٜٗٔ( لسنة ٔٔردني رقم )قانون المالكين والمستأجرين الأ -ٖ

ٕٖٓٔ. 
 . ٕٕٔٓ( لسنة ٗالقانون المدني الفمسطيني رقم ) -ٗ
   
 القوانين الاجنبية   -ج 
 بيروت .  ،لقديس يوسفجامعة ا،  DALLOZبية القانون المدني الفرنسي بالعر   -ٔ
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 المجاميع القضائية :.  خامساً 
المبادئ التي قررتيا دوائر ، القاضي عبد الجواد موسى ، ان القاضي أحمد صلاح الدين عثم -ٔ
 . ٖٕٔٓ -ٕٕٔٓ، اتالإيجار 
 . ٕٗٔٓ، العدد الثاني ، مجمة التشريع والقضاء  -ٕ
 . ٖٕٔٓ، العدد الثالث ، مجمة التشريع والقضاء  -ٖ
 .ٕٔٔٓ، العدد الثاني ، مجمة التشريع والقضاء  -ٗ
 .ٕٔٔٓ، العدد التاسع عشر ، النشرة القضائية  -٘
 .ٕٓٔٓ، العدد العاشر ، النشرة القضائية  -ٙ
 . ٜٕٓٓ، العدد الثالث ، النشرة القضائية  -ٚ

 

 لكترونية :. المواقع ال  :.  سادساً 
 الموقع الالكتروني الرسمي لمجمس القضاء الأعمى العراقي :.  -ٔ

 qanou . Iraqia . iq /view. 
 :الموقع الالكتروني الرسمي لدار القضاء العالي لمحكمة النقض المصرية  -ٕ

www.cc.gor.eg  
ٖ- Almu sta char . com /mousa- artic les d.esc . php ? ii – 6467 
ٗ- iraqLa.iq/pdf/no-3Pdf                                                          

 سابعاً : المقابلات الشخصية :. 
 .محكمة بداءة الكرخ ، القاضي سامر جاسم ىادي  -ٔ
 .محكمة بداءة الكاظمية ، القاضي ضياء جبار قاسم  -ٕ
 .محكمة بداءة الكرخ ، القاضي محمد عمي محمود نديم  -ٖ
 

 ثامناً : المراجع الجنبية : 
1-D. JACQES GHESTINE LAFORMA TION DOCON TRAT ,TRALIED  

  DROIT CIVIL  ،2008 . 
2- D. aylie lobig ation dessec uritede ve ndeu rpro fashioned rijda  

1996 . 
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