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Abstract 

This research deals with the legal obligations arising from the lease 

contract between the lessor and the lessee from the perspective of Iraqi 

law and Iranian law, in addition to Imami jurisprudence. The research 

begins with defining the lease contract and its economic and social 

importance, with a review of the main characteristics that distinguish this 

contract in each of the two legal systems mentioned. The research also 

discusses in detail the obligations of the lessor, which include providing 

the leased property in a condition suitable for use, maintaining it 

throughout the lease period, and ensuring the right of the lessee to benefit 

from the property without obstacles. The research also addresses the 

duties imposed on the lessee, such as paying the rent on the specified 

dates, maintaining the condition of the leased property, and not using it 

for illegal purposes. Moreover, the research compares the relevant legal 

articles in Iraqi and Iranian laws, in addition to the jurisprudential 

opinions in Imami jurisprudence, which shows the similarities and 

differences between the systems. The research highlights the challenges 

that the parties may face when implementing these obligations, proposes 
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mechanisms to address potential disputes, and concludes the research 

with recommendations to improve the legal framework related to the 

lease contract, which contributes to protecting the rights of both parties 

and enhancing confidence in rental transactions.                    

 المستخمص
يتناكؿ ىذا النحث التعيدات القانكني  التي تتكلد عف عقد الإيجار نيف المؤجر كالمستأجر         

مف منظكر القػانكف العراقػي كالقػانكف الإيرانػي، نالإضػا   للػت الفقػو الأمػامي. ينػدت النحػث نتعريػؼ 
تميػز ىػذا  عقد الإيجار كتىميتو اةقتصادي  كاةجتماعي ، مع اسػتعراض للخصػا ص الر يسػ  التػي

العقد  ي لؿ مف النظاميف القانكنييف المذلكريف، لذلؾ يتناكؿ النحث نالتفصيؿ التزامات المؤجر، 
كالتػػي تزػػمؿ تػػك ير العػػيف المػػؤجرة  ػػي حالػػ  صػػالح  لاسػػتخداـ، كصػػيانتيا طػػكاؿ  تػػرة الإيجػػار، 

ت الملقػػاة كضػػماف حػػؽ المسػػتأجر  ػػي اةنتفػػاع نػػالعيف نػػا معكقػػات. لمػػا يتعػػرض النحػػث للكاجنػػا
علت عاتؽ المستأجر، مثؿ د ع الإيجار  ي المكاعيد المحددة، كالحفاظ علت حال  العيف المؤجرة، 
كعدـ استخداميا لأغراض غير مزركع ، عاكة علت ذلؾ، يقارف النحث نيف المكاد القانكني  ذات 

فقػو الأمػامي، ممػا يظيػر الصل   ي القكانيف العراقي  كالإيرانيػ ، نالإضػا   للػت اءرال الفقييػ   ػي ال
تكجػػػو التزػػػانو كاةخػػػتاؼ نػػػيف الأنظمػػػ . يسػػػلط النحػػػث الضػػػكل علػػػت التحػػػديات التػػػي قػػػد تكاجػػػو 
الأطراؼ عند تنفيذ ىذه التعيدات، كيقترح آليات لمعالج  النزاعات المحتمؿ كيختتـ النحػث نتقػديـ 

حمايػػ  حقػػكؽ الطػػر يف تكصػػيات لتحسػػيف الإطػػار القػػانكني المتعلػػؽ نعقػػد الإيجػػار، نمػػا يسػػيـ  ػػي 
 كتعزيز الثق   ي المعامات الإيجاري .

 المقدمة
تعد عقكد الإيجار مف تنرز المعامات القانكنيػ  التػي تلعػب دكرنا حيكينػا  ػي زػرال كاسػت جار       

العقػػػارات كالممتللػػػات. يتمثػػػؿ محػػػكر ىػػػذه العقػػػكد  ػػػي تحديػػػد حقػػػكؽ كالتزامػػػات لػػػؿ مػػػف المػػػؤجر 
كالمسػػتأجر، كالتػػي تزػػلؿ تسػػاس تم عاقػػ  ليجاريػػ . يتسػػـ تنظػػيـ ىػػذه الحقػػكؽ كالتعيػػدات نأىميػػ  

اص  نظػرنا لتأثيرىػا المنازػر علػت اةسػتقرار اةجتمػاعي كاةقتصػادم للؤ ػراد،  ضػان عػف حمايػ  خ
 حقكؽ الأطراؼ المعني .

 ي القانكف العراقي، تنُظـ حقكؽ كالتزامات المؤجر كالمستأجر ك قنػا لأحلػاـ مدكنػ  القػكانيف        
عقد الإيجار.  نينما يُلتزـ المػؤجر  المدني ، حيث تكضح ىذه الأحلاـ اةلتزامات المرتنط  نمكجب

نتػػأميف كضػػع العػػيف المػػؤجرة كتك يرىػػا  ػػي حالػػ  صػػالح  لاسػػتخداـ، يقػػع علػػت عػػاتؽ المسػػتأجر 
كاجب د ع الإيجار نانتظاـ. عاكة علت ذلؾ، يضػمف القػانكف حػؽ المسػتأجر  ػي اةنتفػاع نػالعيف 

 ف الحقكؽ كالكاجنات نيف الطر يف.المؤجرة دكف تي  معكقات، مما يعلس الأىمي  المرلزي  لتكاز 
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تمػػا  ػػي القػػانكف الإيرانػػي،  ػػيف نظػػاـ الإيجػػار يحظػػت نتنظػػيـ خػػاص يعلػػس طػػانع المجتمػػع       
الإيراني كمتطلناتو الفقيي . ينظـ القانكف الإيراني ليفي  لنػراـ العقػكد كالتعيػدات مػف لػا الطػر يف، 

 جار كالتعكيضات المتعلق  نانتيال العقد. مع الإزارة للت نعض الخصكصيات التي تزمؿ مدة الإي
ك ي لطار الفقو الأمامي، كالذم يزلؿ ملكنان تساسيان  ي الدراسات القانكني  الإسػامي ، يػتـ تنػاكؿ 
حقكؽ كتعيدات المؤجر كالمستأجر نزلؿ مكسع. يلكف ىناؾ لقرار نأىمي  ىػذه العقػكد  ػي تػأميف 

ت، حيث تتمحكر النقازات حكؿ مسأل  اةلتػزاـ الػديني حقكؽ الأ راد كتك ير لطار قانكني للتعاما
 كالأخاقي نالتعيدات المتفؽ علييا، نالإضا   للت الرؤي  الزرعي  لعقد الإيجار كتىمي  الك ال نو.

عليػػػو، تتػػػداخؿ حقػػػكؽ كالتزامػػػات المػػػؤجر كالمسػػػتأجر  ػػػي ىػػػذه الأنظمػػػ  القانكنيػػػ ، ممػػػا ينػػػرز     
لمنظكم . يسعت ىػذا النحػث للػت تحليػؿ العناصػر الر يسػي  لعقػد الحاج  لفيـ زامؿ كمعمؽ ليذه ا

الإيجار  ي لؿ مف القانكف العراقي كالإيراني، مع مراجع  زامل  للآرال الفقييػ   ػي الفقػو الأمػامي 
التػػي تكضػػح ليفيػػ  تعامػػؿ الأ ػػراد مػػع ىػػذه اةلتزامػػات. مػػف خػػاؿ ىػػذا التحليػػؿ، سػػيلكف نالإملػػاف 

 ت المحتمل  كالتكجيات المستقنلي   ي ىذا المجاؿ.تسليط الضكل علت التحديا
 إشكالية البحث

 تتمثؿ لزلالي  النحث  ي:
 يػػـ ليفيػػػ  تنظػػيـ حقػػػكؽ كالتزامػػػات المػػؤجر كالمسػػػتأجر  ػػي لػػػؿ مػػػف القػػانكف العراقػػػي كالقػػػانكف .1

 الإيراني.
 ليفي  تداخؿ ىذه الحقكؽ مف منظكر الفقو الأمامي..0
 المرتنط  نعقكد الإيجار.تعدد الجكانب القانكني  كالزرعي  .3
 مدل تكازف ىذه الحقكؽ كالكاجنات كظركؼ التطنيؽ العملي للقكانيف  ي لا النظاميف..4
 ىؿ يحقؽ لؿ نظاـ حماي   عال  للا الطر يف..5
 ما ىي التحديات التي قد تكاجو الأ راد عند تفعيؿ حقكقيـ ك قان ليذه الأنظم ..6

  همية البحث:
: يساىـ النحث  ي تكضػيح حقػكؽ كالتزامػات المػؤجر كالمسػتأجر  ػي . تكضيح الحقكؽ القانكني 1

 لا النظاميف القانكنييف، مما يساعد علت  يـ ت ضؿ للعقكد الإيجاري .
. تعزيػػػز الػػػكعي القػػػانكني: يعػػػزز الػػػكعي القػػػػانكني نػػػيف المسػػػتأجريف كالمػػػؤجريف حػػػكؿ القػػػػكانيف 0

 المتنع ، مما قد يساعد  ي تقليؿ النزاعات.
مقترحػػػات عمليػػػ : يػػػك ر النحػػػث تكصػػػيات لتحسػػػيف لدارة عقػػػكد الإيجػػػار كآليػػػات تطنيػػػؽ  . تقػػػديـ3

 الحقكؽ القانكني .
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. دعـ الفقو القانكني: يساىـ  ي لثرال الفقو القانكني مػف خػاؿ تكسػيع النقػاش حػكؿ الممارسػات 4
 القانكني  كالرؤل التقليدي .

رار اجتمػػػاعي كاقتصػػػادم مػػػف خػػػاؿ . تعزيػػػز اةسػػػتقرار اةجتمػػػاعي: يسػػػاعد  ػػػي تحقيػػػؽ اسػػػتق5
 تحسيف العاق  نيف المؤجريف كالمستأجريف.

. مقارنػػ  تنظمػػ  قانكنيػػ : يتػػيح  رصػػ  لفيػػـ ليفيػػ  تػػأثير الفػػركؽ الثقا يػػ  كالقانكنيػػ  علػػت العقػػكد 6
يراف.  الإيجاري   ي العراؽ كا 

  هدا  البحث:
القػػانكف العراقػي كالإيرانػػي نيػػدؼ  يػػـ تحليػؿ حقػػكؽ كالتزامػػات المػؤجر كالمسػػتأجر  ػػي لػؿ مػػف . 1

 الإطار القانكني الحالـ لعقكد الإيجار.
. استلزػاؼ الممارسػػات القانكنيػػ  الفعليػػ  المرتنطػػ  نتنفيػذ ىػػذه الحقػػكؽ كالكاجنػػات، كتحديػػد نقػػاط 0

 القكة كالضعؼ  ي لؿ نظاـ.
مامي، نما يسيـ  ي لثرال . لجرال مقارن  زامل  نيف الأحلاـ القانكني  كالفلر الفقيي  ي الفقو الأ3

 الفيـ المزترؾ حكؿ تطكير الأنظم  القانكني .
. تقػػديـ تكصػػيات حػػكؿ ليفيػػ  تحسػػيف آليػػات تطنيػػؽ حقػػكؽ المػػؤجر كالمسػػتأجر لضػػماف تػػكازف 4

 العاق  نيف الطر يف كتحقيؽ العدال .
 منهجية البحث:

يػػراف،  سػيعتمد النحػػث علػت تحليػػؿ النصػكص القانكنيػػ  المتعلقػػ  نعقػكد       الإيجػػار  ػي العػػراؽ كا 
 مع الترليز علت مدكن  القكانيف المدني  كالقكانيف الخاص  نالإيجار.

سػػيتـ اسػػتعراض اءرال الفقييػػ   ػػي الفقػػو الأمػػامي المتعلقػػ  نعقػػد الإيجػػار، ممػػا يسػػاعد علػػت  يػػـ   
 الجكانب الزرعي  المرتنط .

تكجػو التزػانو كاةخػتاؼ نػيف النظػاميف  ستستخدـ منيجيػ  المقارنػ  لتقػديـ دراسػ  تفصػيلي  حػكؿ  
 القانكنييف، كتحديد النقاط التي يملف تحسينيا.

مػػف خػػاؿ ىػػذه المنيجيػػ ، ييػػدؼ النحػػث للػػت تقػػديـ  لػػرة زػػامل  كمتلاملػػ  حػػكؿ حقػػكؽ كالتزامػػات 
 المؤجر كالمستأجر  ي السياقيف القانكنييف المدركسيف.

 خطة البحث
 المؤجر.المنحث الأكؿ: تعيدات كحقكؽ 

 المنحث الثاني: تعيدات كحقكؽ المستأجر.
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 المبحث الأول
 حقوق المؤجر وتعهداته 

 المطمب الأول: حقوق المؤجر
تُعد حقكؽ المؤجر مف الجكانب الحيكي   ي عقكد الإيجار، حيث تزػمؿ الحفػاظ علػت العقػار      

قيمتػو تك للحػاؽ  كصيانتو، كضماف عدـ تعرضو لأيػ  تيييػرات تك تحسػينات قػد تػؤدم للػت خفػض
الضرر نو.  ي ىذه الدراس ، سنناقش نالتفصيؿ حقكؽ المؤجر  ي مكاجي  المحدثات التي يقيميػا 

 (1)المستأجر، مع الترليز علت المقارن  نيف القانكف العراقي كالإيراني كالفقو الإمامي.

 الفرع الأول: حقوق المؤجر في القانون العراقي
 ي القانكف العراقي، يتمتع المؤجر نحقكؽ كاسع  لحماي  ملليتػو العقاريػ  مػف التيييػرات غيػر      

 المصرح نيا مف قنؿ المستأجر. تزمؿ ىذه الحقكؽ:
يزترط القانكف العراقي علػت المسػتأجر الحصػكؿ علػت مكا قػ  خطيػ  مػف المػؤجر قنػؿ لجػرال تم -

المكا قػػػػ  تضػػػػمف تف المػػػػؤجر يظػػػػؿ علػػػػت علػػػػـ  تعػػػػديات تك تحسػػػػينات لنيػػػػرة علػػػػت العقػػػػار. ىػػػػذه
نالتيييرات التي تُجرل علت ملليتػو كتمنػع تم تصػر ات قػد تضػر نالعقػار. علػت سػنيؿ المثػاؿ، لذا 

 تراد المستأجر ترليب نظاـ تلييؼ جديد، يجب عليو تكةن الحصكؿ علت مكا ق  المؤجر.
ل عقػػػد الإيجػػػار لذا تػػػـ لجػػػرال يحػػػؽ للمػػػؤجر طلػػػب لعػػػادة العقػػػار للػػػت حالتػػػو الأصػػػلي  عنػػػد انتيػػػا-

تيييرات دكف مكا قتو تك لذا لانت ىذه التيييرات غير مرغكن . ىذا الحؽ يضػمف للمػؤجر اسػتعادة 
العقػػار نحالتػػػو الأصػػلي  دكف تحمػػػؿ تلػػاليؼ لضػػػا ي  لإعػػادة تأىيلػػػو. علػػت سػػػنيؿ المثػػاؿ، لذا قػػػاـ 

لعػػػادة الجػػػدراف للػػػت لكنيػػػا  المسػػػتأجر نطػػػال الجػػػدراف نػػػألكاف غيػػػر مرغكنػػػ ، يملػػػف للمػػػؤجر طلػػػب
 الأصلي.

يحػػؽ للمػػؤجر مطالنػػ  المسػػتأجر نتعػػكيض عػػف تيػػ  تضػػرار ناتجػػ  عػػف المحػػدثات غيػػر المصػػرح -
نيا. ىذا الحؽ ييدؼ للت حماي  المؤجر مف تم خسا ر ماليػ  قػد تػنجـ عػف تصػر ات المسػتأجر. 

الأسػاؾ الليرنا يػ  للعقػار، علت سنيؿ المثاؿ، لذا تسػنب ترليػب تجيػزة ليرنا يػ  جديػدة  ػي تلػؼ 
 يملف للمؤجر طلب تعكيض لتيطي  تلاليؼ الإصاح.

 ػػي حالػػ  لجػػرال تيييػػرات جكىريػػ  دكف مكا قػػ  المػػؤجر، يحػػؽ للمػػؤجر  سػػة العقػػد  ػػكران كمطالنػػ  -
المستأجر نيخال العقار. ىذا الإجرال القانكني يحمي المؤجر مف تيػ  تصػر ات غيػر مسػؤكل  مػف 

ت سػػػنيؿ المثػػػاؿ، لذا قػػػاـ المسػػػتأجر نيزالػػػ  جػػػدار حمػػػاؿ دكف الحصػػػكؿ علػػػت قنػػػؿ المسػػػتأجر. علػػػ
 (0) . مكا ق  المؤجر، يملف للمؤجر  سة العقد كمطالن  المستأجر نميادرة العقار  كران 
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 الفرع الثاني: حقوق المؤجر في القانون الإيراني:
كجكدة  ي القانكف العراقي، تتزانو حقكؽ المؤجر  ي القانكف الإيراني نزلؿ لنير مع تلؾ الم     

 كللف ىناؾ نعض الفركقات الدقيق  التي تعلس اةختا ات الثقا ي  كالقانكني  نيف النلديف:
يتطلب القانكف الإيراني مف المستأجر الحصكؿ علت مكا ق  صريح  مف المػؤجر قنػؿ لجػرال تيػ  -

كؽ المللي  كضماف تف المؤجر تيييرات لنيرة علت العقار. ىذا يتمازت مع المندت العاـ لحماي  حق
يظػػؿ علػػت علػػـ نتفاصػػيؿ اسػػتخداـ عقػػاره. علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، لذا تراد المسػػتأجر تحكيػػؿ جػػزل مػػف 

 العقار للت محؿ تجارم، يجب عليو الحصكؿ علت مكا ق  المؤجر.
يتمتػػع المػػؤجر نحػػؽ المطالنػػ  نتعػػكيض عػػف تيػػ  تضػػرار قػػد تػػنجـ عػػف المحػػدثات التػػي يجرييػػا -

ف لذف. ىذا الحؽ يزمؿ تيطي  التلاليؼ المرتنط  نيعادة العقار للػت حالتػو الأصػلي  المستأجر دك 
تك لصػػػاح الأضػػػرار الناجمػػػ  عػػػف التعػػػديات غيػػػر المصػػػرح نيػػػا. علػػػت سػػػنيؿ المثػػػاؿ، لذا تدل 
ترليػػػػب نظػػػػاـ تد  ػػػػ  جديػػػػد للػػػػت تلػػػػؼ الجػػػػدراف، يملػػػػف للمػػػػؤجر طلػػػػب تعػػػػكيض لتيطيػػػػ  تلػػػػاليؼ 

 الإصاح.
لعراقػػي، يحػػؽ للمػػؤجر  ػػي ليػػراف طلػػب لعػػادة العقػػار للػػت حالتػػو الأصػػلي  عنػػد لمػػا  ػػي القػػانكف ا-

انتيال عقػد الإيجػار لذا تػـ لجػرال تيييػرات دكف مكا قتػو تك لذا لانػت ىػذه التيييػرات غيػر مرغكنػ . 
ىػػذا يضػػمف تف المػػؤجر ة يتلنػػد تلػػاليؼ لضػػا ي  لإعػػادة العقػػار للػػت حالتػػو الأصػػلي . علػػت سػػنيؿ 

المسػػتأجر نتيييػر تصػػميـ المطػػنة نزػلؿ جػػذرم، يملػػف للمػؤجر طلػػب لعادتػػو للػػت  المثػاؿ، لذا قػػاـ
 تصميمو الأصلي.

 ي حال  القياـ نتيييػرات لنيػرة دكف مكا قػ  المػؤجر، يحػؽ للمػؤجر  سػة العقػد  ػكران. ىػذا الإجػرال -
 يك ر حماي  قانكني  قكي  للمؤجر ضد التصر ات غير المصرح نيا التي قد تلحػؽ الضػرر نالعقػار
تك تقلؿ مف قيمتو. علت سنيؿ المثػاؿ، لذا قػاـ المسػتأجر نتحكيػؿ العقػار للػت كحػدة سػلني  متعػددة 

 (3) . الطكانؽ دكف لذف، يملف للمؤجر  سة العقد كالمطالن  نيخال العقار  كرا

 الفرع الثالث: حقوق المؤجر في الفقه الإمامي
ر  يمػػػا يتعلػػػؽ نالمحػػػدثات التػػػي يقيميػػػا يقػػػدـ الفقػػػو الإمػػػامي نظػػػرة زػػػامل  كمتكازنػػػ  لحقػػػكؽ المػػػؤج

 المستأجر، مستندنا للت منادئ الزريع  الإسامي . يزمؿ ذلؾ:
يكجػػب الفقػػو الإمػػامي علػػت المسػػتأجر الحصػػكؿ علػػت مكا قػػ  مسػػنق  مػػف المػػؤجر قنػػؿ لجػػرال تيػػ  -

ي تعديات لنيرة علت العقار. ىذا الحؽ يعلػس احتػراـ الملليػ  الخاصػ  كضػماف تف التيييػرات التػ
تُجػػرل علػػت العقػػار تػػتـ نرضػػا الطػػر يف. علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، لذا تراد المسػػتأجر تحكيػػؿ جػػزل مػػف 

 العقار للت ملتن ، يجب عليو الحصكؿ علت مكا ق  المؤجر.
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يحػػػؽ للمػػػؤجر  ػػػي الفقػػػو الإمػػػامي طلػػػب تعػػػكيض عػػػف تيػػػ  تضػػػرار ناتجػػػ  عػػػف التعػػػديات غيػػػر -
  تلاليؼ يتحمليا لإعػادة العقػار للػت حالتػو المصرح نيا. يزمؿ ىذا الحؽ تعكيض المؤجر عف تي

الأصلي  تك لإصاح الأضرار. علت سنيؿ المثاؿ، لذا تدل ترليب نظاـ صرؼ صحي جديد للػت 
 تلؼ الأساسات، يملف للمؤجر طلب تعكيض لتيطي  تلاليؼ الإصاح.

د الإيجػار يحؽ للمؤجر  ي الفقو الإمامي طلب لعادة العقار للػت حالتػو الأصػلي  عنػد انتيػال عقػ-
لذا تـ لجرال تيييرات دكف مكا قتو تك لذا لانت ىذه التيييرات غير مرغكنػ . ىػذا الحػؽ يضػمف تف 
المؤجر يملنو استعادة العقار نحالتو الأصلي  دكف تحمؿ تلاليؼ لضا ي . علت سػنيؿ المثػاؿ، لذا 

لمػػؤجر طلػػب قػػاـ المسػػتأجر نترليػػب ترضػػيات جديػػدة غيػػر متكا قػػ  مػػع التصػػميـ الأصػػلي، يملػػف ل
 لعادة الأرضيات للت حالتيا الأصلي .

يحػػػؽ للمػػػؤجر  سػػػة العقػػػد  ػػػكران  ػػػي حالػػػ  لجػػػرال تيييػػػرات لنيػػػرة دكف مكا قتػػػو، ممػػػا يػػػك ر حمايػػػ  -
قانكني  قكي  ضد التصر ات غير المصرح نيا. ىذا الحؽ ييدؼ للت حماي  المؤجر مػف الأضػرار 

غيػػر المصػػرح نيػػا. علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، لذا قػػاـ  المحتملػػ  التػػي قػػد تلحػػؽ نالعقػػار نتيجػػ  للتعػػديات
المسػػػتأجر نتحكيػػػؿ العقػػػار للػػػت مر ػػػؽ صػػػناعي دكف لذف، يملػػػف للمػػػؤجر  سػػػة العقػػػد كالمطالنػػػ  

 (4(. نيخال العقار  كران 
 المطمب الثاني: تعهدات المؤجر

تُعد تعيدات المؤجر جانننا تساسينا  ي عقكد الإيجار، حيث تتضمف مسؤكلياتو تجاه المستأجر     
كضماف تقديـ العقار  ػي حالػ  ما مػ  لاسػتخداـ. يتنػاكؿ ىػذا النحػث نالتفصػيؿ تعيػدات المػؤجر 

لفقػػػو عنػػػد لجػػػرال المسػػػتأجر محػػػدثات علػػػت العقػػػار، مػػػع المقارنػػػ  نػػػيف القػػػانكف العراقػػػي كالإيرانػػػي كا
 الإمامي.

 الفرع الأول: تعهدات المؤجر في القانون العراقي   
 ي القانكف العراقي، تقع علت عػاتؽ المػؤجر عػدة تعيػدات لضػماف راحػ  المسػتأجر كالحفػاظ علػت 

 العقار، منيا:
يلتػزـ المػػؤجر نتسػليـ العقػػار للمسػتأجر  ػػي حالػ  جيػػدة كصػالح  لاسػػتخداـ المتفػؽ عليػػو. يزػػمؿ -

ف تف جميػػع المرا ػػؽ الأساسػػي  مثػػؿ الليرنػػال كالمػػال كالصػػرؼ الصػػحي تعمػػؿ نزػػلؿ ذلػػؾ التألػػد مػػ
ا للسلف، يجب تف يلكف مؤىان للسلف مف حيث  جيد. علت سنيؿ المثاؿ، لذا لاف العقار مخصصن

 التيكي  كالتد    كالأماف.
صػػػاح تيػػػ  عيػػػكب تك تضػػػرار ة تػػػنجـ - عػػػف يتعيػػػد المػػػؤجر نػػػيجرال الصػػػيان  الدكريػػػ  للعقػػػار كا 

اسػػتخداـ المسػػتأجر. ىػػذا يزػػمؿ لصػػاح الأعطػػاؿ  ػػي الأنظمػػ  الأساسػػي  مثػػؿ السػػنال  كالليرنػػال 
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كالتد   . علت سنيؿ المثاؿ، لذا تعطؿ نظاـ التد    المرلزم، يلكف المؤجر مسػؤكةن عػف لصػاحو 
 لضماف راح  المستأجر.

 ي استخدامو للعقػار نزػلؿ يلتزـ المؤجر نعدـ التعرض للمستأجر تك محاكل  لزعاجو تك التدخؿ -
غير قانكني. يجب علت المؤجر احتراـ حقكؽ المستأجر  ي اةستخداـ السػلمي للعقػار طػكاؿ  تػرة 
الإيجار. علت سػنيؿ المثػاؿ، ة يجػكز للمػؤجر دخػكؿ العقػار دكف لذف المسػتأجر لة  ػي الحػاةت 

 الطار  .
تأجر المتعلقػػػ  نصػػػيان  العقػػػار تك يتعيػػػد المػػػؤجر ناةسػػػتجان  السػػػريع  للطلنػػػات المزػػػركع  للمسػػػ-

لصاح الأعطاؿ. يزمؿ ذلؾ لصاح الأعطاؿ اللنيرة التي قد تػؤثر علػت سػام  العقػار تك راحػ  
المستأجر. علت سنيؿ المثاؿ، لذا طلب المستأجر لصاح تسريب مال يؤثر علػت الجػدراف، يجػب 

 (5)علت المؤجر التعامؿ مع المزلل  نسرع  ك عالي .

 ي: تعهدات المؤجر في القانون الإيرانيالفرع الثان
ة يجػػػكز - تقػػػديـ الزػػػيل المػػػؤجر: يلتػػػزـ المػػػؤجر نتقػػػديـ الزػػػيل المػػػؤجر  ػػػي المكعػػػد المحػػػدد، كا 

ذا لاف  للمستأجر ر ض د ع الإيجار. لما يملف للمستأجر تف يطلب مف المحلم  التزاـ المؤجر كا 
نتػػذلر تف اليػػرض مػػف التسػػليـ ىػػك  اةلتػػزاـ غيػػر مملػػف لنيػػال عقػػد الإيجػػار ، كمػػف الضػػركرم تف

خلؽ تساس لحيازة المستأجر، لذلؾ يجب علت المؤجر تقػديـ العقػار للػت المسػتأجر نطريقػ  تملنػو 
 مف اةستيال علت الممتللات.

ك ػػي الكقػػت نفسػػو قػػد ة يػػتملف المػػؤجر مػػف تسػػليميا نسػػنب ىػػاؾ العػػيف المػػؤجرة،  فػػي ىػػذه     
يػػؤدم اليػػاؾ للػػت نطػػاف عقػػد الإيجػػار. لذا لػػاف العقػػار محػػؿ ، 496الحالػػ  التكثيػػؽ ك ػػؽ المػػادة 

ليجار مالي منقكؿ، كجب تسليـ العقار  ي ملاف لنراـ العقد، ما لـ يلف اتفػاؽ الطػر يف تك العػرؼ 
قد قرر ترتينان آخر  ي ىذا الزأف. كنطنيع  الحاؿ،  ي حال  الممتللات غير المنقكل ، يتـ التسػليـ 

 (6) . المنقكل   ي مكقع الممتللات غير
مػػػف القػػػانكف المػػػدني،  ػػػيف جميػػػع النفقػػػات  486لجػػرال الإصػػػاحات كد ػػػع النفقػػػات: ك قػػػان للمػػػادة -

المتعلق  نصيان  العقار تك لملاني  اةستفادة مف العقار تلكف علت عاتؽ المؤجر. لأنػو ننػال علػت 
ل، كالتلػػاليؼ المػػذلكرة عقػد الإيجػػار  ػيف المػػؤجر ملػزـ نتػػك ير الزػػركط الازمػ  للمسػػتأجر لاسػتيا

تعاه ىي  ي الكاقع تللف  الك ال ناةلتزاـ الذم سيلكف مع الدا ف )المؤجر(. كنطنيع  الحاؿ،  يف 
الأمكر مثػؿ د ػع الأمػكاؿ ك ػكاتير المػال كالليرنػال كغيرىػا ىػي علػت عػاتؽ المسػتأجر، مػا لػـ يتفػؽ 

 الطر اف علت خاؼ ذلؾ.
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مف القانكف المدني،  يف جميع النفقات المتعلقػ   486دة الإصاحات كصرؼ النفقات: ك قا للما-
نصيان  العقار تك لملاني  استخداـ العقار تعكد للمالػؾ. لأنػو ننػال علػت عقػد الإيجػار يلتػزـ المالػؾ 
نتك ير الأرض الازمػ  لحيػازة المسػتأجر، كاةلتزامػات المػذلكرة تعػاه ىػي  ػي الكاقػع تللفػ  الك ػال 

علػػت المػػؤجر. كنطنيعػػ  الحػػاؿ، تزػػيال مثػػؿ التصػػرؼ  ػػي الأمػػكاؿ ك ػػكاتير نػػاةلتزاـ الػػذم سػػيلكف 
 الخدمات، كما للت ذلؾ. كلـ يتفؽ الطر اف علت خاؼ ذلؾ مع المستأجر.

كتجػػدر الإزػػارة للػػت تف د ػػع التلػػاليؼ يلػػكف مػػع المػػؤجر حيػػث يملػػف تػػك ير الػػرنح مػػف خػػاؿ د ػػع 
تك النلػػت  ػػػي تػػػدمير العقػػار،  لػػػف يلػػػكف علػػػت التلػػاليؼ العاديػػػ ،  ػػػيذا تسػػننت الأحػػػداث الخارجيػػػ  

 المؤجر كاجب تجديد الننال لة لذا تسنب المؤجر نفسو  ي لىداره،  في ىذه الحال  يجب ترميمو.
تجػػدر الإزػػارة للػػت تف التصػػرؼ  ػػي التلػػاليؼ يلػػكف مػػع المالػػؾ حيػػث يملػػف اةسػػتفادة منػػو       

تحػػداث تك لػػكارث خارجيػػ   ػػي خسػػارة العقػػار، تثنػػال التصػػرؼ  ػػي التلػػاليؼ المعتػػادة،  ػػيذا تسػػننت 
 لف يلكف المالؾ ملزمان نيعادة ننال المننت لة لذا لاف المالؾ ىك الذم تسنب  ي الخسػارة ننفسػو، 

 ك ي ىذه الحال  يجب لعادتيا للت حالتيا الأصلي .
سػتأجر. مػا ، ة يجكز للمؤجر تييير العقار خا ان لنيػ  الم484ر ض تييير الزيل: ك قان للمادة -

لػػـ يلػػف الضػػرر النػػات  لنيػػرنا نحيػػث يلػػكف الإصػػاح الفػػكرم ضػػركرينا. كنطنيعػػ  الحػػاؿ، يسػػتطيع 
ـ(  498المػػؤجر نقػػؿ الملليػػ  مػػا لػػـ يزػػترط المسػػتأجر تنػػو  ػػي حالػػ  النقػػؿ، يملنػػو لنيػػال العقػػد. )
عراقػي، مػػع تعيػدات المػؤجر  ػي القػانكف الإيرانػػي تزػنو للػت حػد لنيػر تلػػؾ المكجػكدة  ػي القػانكف ال

 نعض الفركقات الطفيف  الناتج  عف اةختا ات الثقا ي  كالقانكني :
يُلػػزـ القػػانكف الإيرانػػي المػػؤجر نتسػػليـ العقػػار  ػػي حالػػ  جيػػدة كصػػالح  لاسػػتخداـ المتفػػؽ عليػػو. -

يجػػػب تف يلػػػكف العقػػػار نظيفنػػػا كجػػػاىزنا لاسػػػتخداـ المطلػػػكب. علػػػت سػػػنيؿ المثػػػاؿ، لذا لػػػاف العقػػػار 
ا لا  ستخداـ التجارم، يجب تف يلكف مجيزنا نالمرا ؽ الأساسي  مثؿ الليرنال كالمياه.مخصصن

يتعيػػػد المػػػؤجر نػػػيجرال الصػػػيان  الدكريػػػ  كالإصػػػاحات الضػػػركري  لضػػػماف اسػػػتمراري  صػػػاحي  -
العقػػػار لاسػػػتخداـ. يزػػػمؿ ذلػػػؾ لصػػػاح الأعطػػػاؿ  ػػػي الأنظمػػػ  الأساسػػػي  مثػػػؿ الليرنػػػال كالمػػػال 

مثػػاؿ، لذا تعطػػؿ نظػػاـ التيكيػػ   ػػي العقػػار، يجػػب علػػت المػػؤجر لصػػاحو كالتد  ػػ . علػػت سػػنيؿ ال
 لضماف راح  المستأجر.

يجب علت المؤجر اةستجان  السريع  للطلنات المزػركع  للمسػتأجر المتعلقػ  نصػيان  العقػار تك -
لصػػػاح الأعطػػػاؿ. يزػػػمؿ ذلػػػؾ التعامػػػؿ مػػػع المزػػػلات التػػػي قػػػد تػػػؤثر علػػػت اسػػػتخداـ المسػػػتأجر 

سنيؿ المثاؿ، لذا لاف ىناؾ تسريب  ي السقؼ يؤثر علت سام  العقار، يجب علت  للعقار. علت
 المؤجر لصاحو  كرنا.
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يلتزـ المؤجر نعدـ التعرض للمستأجر تك التدخؿ  ي استخدامو للعقار نزلؿ غير قانكني. يجب -
 يجػكز علت المؤجر احتراـ حقكؽ المستأجر  ي اةسػتخداـ السػلمي للعقػار. علػت سػنيؿ المثػاؿ، ة

 (7)للمؤجر الدخكؿ للت العقار دكف لذف المستأجر لة  ي الحاةت الطار  .

 الفرع الثالث: تعهدات المؤجر في الفقه الإمامي
تعلس تعيدات المؤجر  ي الفقو الإمامي المنادئ الأساسػي  للزػريع  الإسػامي ، مػع الترليػز      

 علت العدؿ كالإنصاؼ:
العقار  ي حال  جيدة كصالح  لاسػتخداـ المتفػؽ عليػو نػيف الطػر يف. يتعيف علت المؤجر تسليـ -

يزمؿ ذلؾ التألػد مػف تف العقػار يلنػي احتياجػات المسػتأجر الأساسػي  مػف حيػث الأمػاف كالصػح . 
ػػا للسػػلف، يجػػب تف يلػػكف مجيػػزنا نػػالمرا ؽ الأساسػػي   علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، لذا لػػاف العقػػار مخصصن

   المناسن .مثؿ المياه كالليرنال كالتيكي
صػػػاح تيػػػ  عيػػػكب تك تضػػػرار ة تػػػنجـ عػػػف - يتعيػػػد المػػػؤجر نػػػيجرال الصػػػيان  الدكريػػػ  للعقػػػار كا 

استخداـ المستأجر. يزمؿ ذلؾ لصاح الأعطاؿ التي قد تػؤثر علػت صػاحي  العقػار لاسػتخداـ. 
علػػػت سػػػنيؿ المثػػػاؿ، لذا لانػػػت ىنػػػاؾ مزػػػلل   ػػػي نظػػػاـ الصػػػرؼ الصػػػحي، يجػػػب علػػػت المػػػؤجر 

 ضماف صح  كسام  المستأجر.لصاحيا ل
يلتزـ المؤجر نعدـ التعرض للمستأجر تك التدخؿ  ي استخدامو للعقار نزلؿ غير قانكني. يجب -

علػػت المػػؤجر احتػػراـ حقػػكؽ المسػػتأجر  ػػي اةسػػتخداـ السػػلمي للعقػػار طػػكاؿ  تػػرة الإيجػػار. علػػت 
 ة  ي الحاةت الطار  .سنيؿ المثاؿ، ة يجكز للمؤجر الدخكؿ للت العقار دكف لذف المستأجر ل

يتعيػػػد المػػػؤجر ناةسػػػتجان  السػػػريع  للطلنػػػات المزػػػركع  للمسػػػتأجر المتعلقػػػ  نصػػػيان  العقػػػار تك -
لصػػػاح الأعطػػػاؿ. يزػػػمؿ ذلػػػؾ التعامػػػؿ مػػػع المزػػػلات التػػػي قػػػد تػػػؤثر علػػػت اسػػػتخداـ المسػػػتأجر 

قار، يجب علت للعقار. علت سنيؿ المثاؿ، لذا لاف ىناؾ تسريب  ي السقؼ يؤثر علت سام  الع
 (8)  المؤجر لصاحو  كرنا لضماف راح  المستأجر

 المبحث الثاني
 حقوق المستأجر وتعهداته

نسػػنب انتزػػار المزػػالؿ القانكنيػػ  نػػيف المػػؤجر كالمسػػتأجر،  ػػيف العاقػػات القانكنيػػ  المتعلقػػ        
نالإيجار نيا حجػـ لنيػر مػف القضػايا كالنزاعػات القانكنيػ . كقػد تدل العػدد اللنيػر مػف المسػتأجريف 

يف للػػػت زيػػػادة الحاجػػػ  للػػػت معالجػػػ  ىػػػذه القضػػػي . ك ػػػي الكقػػػت نفسػػػو،  ػػػيف غمػػػكض كتعػػػدد القػػػكان
المتعلقػػػػ  نالإيجػػػػار، كاخػػػػتاؼ تنػػػػكاع ىػػػػذا العقػػػػد، جعػػػػؿ مػػػػف المسػػػػتحيؿ معر ػػػػ  مجمكعػػػػ  القكاعػػػػد 

 القانكني  المتعلق  نالإيجار.
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 المطمب الأول: حقوق المستأجر
تُعَد حقكؽ المستأجر محكرنا تساسػينا  ػي عاقػات الإيجػار، حيػث تضػمف لػو اسػتخداـ العقػار       

ذه الحقػػكؽ عنػػد النظػػر  ػػي المحػػدثات التػػي يقيميػػا المسػػتأجر، نزػػلؿ آمػػف كمػػريح. تنػػرز تىميػػ  ىػػ
كليفي  تنظيميا قانكنينا. تتناكؿ ىذه الدراس  نالتفصيؿ حقكؽ المستأجر  يما يتعلؽ نالمحدثات، مع 

 مقارن  نيف القانكف العراقي كالإيراني كالفقو الإمامي.

 الفرع الأول: حقوق المستأجر في القانون العراقي
انكف العراقػػي، تُمػػنح المسػػتأجر مجمكعػػ  مػػف الحقػػكؽ التػػي تضػػمف اسػػتخدامو للعقػػار  ػػي القػػ     

 نطريق  تحا ظ علت سامتو كراحتو. مف تنرز ىذه الحقكؽ:
يحؽ للمستأجر اةنتفاع نالعقار ك قنا للؤغػراض المتفػؽ علييػا  ػي عقػد الإيجػار. يجػب تف يلػكف -

ليو نيف الطر يف. علت سنيؿ المثاؿ، لذا لػاف العقار  ي حال  صالح  لاستخداـ لما تـ اةتفاؽ ع
ا للسلف، يجب تف يلكف مؤىان للسلف مف حيث التيكي  كالتد    كالأماف.  العقار مخصصن

يحػػؽ للمسػػتأجر لجػػرال محػػدثات علػػت العقػػار نزػػرط الحصػػكؿ علػػت مكا قػػ  خطيػػ  مػػف المػػؤجر. -
المسػتأجر  ػي لجرا يػا لتلنيػ   تزمؿ ىذه المحدثات التعديات الضركري  تك التحسينات التي يرغب

احتياجاتو الزخصي  تك تحسيف جكدة العقػار. علػت سػنيؿ المثػاؿ، يملػف للمسػتأجر تيييػر تصػميـ 
 نعض اليرؼ تك لضا   مرا ؽ جديدة نزرط عدـ الإضرار نالنني  الأساسي  للعقار.

صػػاح يحػػؽ للمسػػتأجر العػػيش  ػػي ني ػػ  آمنػػ  كصػػحي . يلتػػزـ المػػؤجر نػػيجرال الصػػيان  الدكر - يػػ  كا 
الأعطػػاؿ التػػي ة تػػنجـ عػػف اسػػتخداـ المسػػتأجر. لذا لػػـ يقػػـ المػػؤجر نػػذلؾ، يحػػؽ للمسػػتأجر اتخػػاذ 
الإجػػرالات الازمػػ  للحفػػاظ علػػت سػػامتو كصػػح  العقػػار، نمػػا  ػػي ذلػػؾ لجػػرال الصػػيان  الضػػركري  

يملػف  كخصـ تللفتيػا مػف الإيجػار. علػت سػنيؿ المثػاؿ، لذا لانػت ىنػاؾ مزػلل   ػي نظػاـ التد  ػ ،
 للمستأجر لصاحيا كخصـ تللف  الإصاح مف الإيجار.

يحػػػؽ للمسػػػتأجر اةسػػػتمرار  ػػػي اسػػػتخداـ العقػػػار طػػػكاؿ مػػػدة العقػػػد نزػػػرط اةلتػػػزاـ نػػػد ع الإيجػػػار -
كاةمتثاؿ لننكد العقد. ة يحؽ للمؤجر لخال المستأجر دكف سػنب قػانكني كاضػح تك خػارج نطػاؽ 

ػا نػد ع الإيجػار  ػي مكاعيػده كاتنػاع ننػكد العقػد، العقد. علت سنيؿ المثاؿ، لذا لاف  المستأجر ملتزمن
 (9( ة يملف للمؤجر لخاؤه ندكف سنب قانكني.

 الفرع الثاني: حقوق المستأجر في القانون الإيراني
تتزػػانو حقػػكؽ المسػػتأجر  ػػي القػػانكف الإيرانػػي للػػت حػػد لنيػػر مػػع تلػػؾ المكجػػكدة  ػػي القػػانكف       

 العراقي، مع نعض الفركقات النسيط :
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يتمتػػع المسػػتأجر نحػػؽ اةنتفػػاع نالعقػػار ك قنػػا للزػػركط المتفػػؽ علييػػا  ػػي عقػػد الإيجػػار. يجػػب تف -
 ؽ الأساسػي . علػت سػنيؿ المثػاؿ، لذا لػاف يلكف العقػار جػاىزنا لاسػتخداـ المطلػكب كمجيػزنا نػالمرا

ػػػا لاسػػػتخداـ التجػػػارم، يجػػػب تف يلػػػكف مجيػػػزنا نػػػالمرا ؽ الأساسػػػي  مثػػػؿ الليرنػػػال  العقػػػار مخصصن
 كالمياه.

يحػؽ للمسػػتأجر لجػرال المحػػدثات علػػت العقػار نزػػرط الحصػكؿ علػػت مكا قػػ  خطيػ  مػػف المػػؤجر. -
ت التي يرغب المسػتأجر  ػي لجرا يػا لتلنيػ  تزمؿ ىذه المحدثات التعديات الضركري  تك التحسينا

احتياجاتو الزخصي  تك تحسػيف جػكدة العقػار. علػت سػنيؿ المثػاؿ، يملػف للمسػتأجر لضػا   مرا ػؽ 
 جديدة مثؿ ترليب تجيزة تلييؼ نزرط الحصكؿ علت مكا ق  المؤجر.

يلتػػػزـ المػػػؤجر نضػػػماف سػػػام  العقػػػار كصػػػيانتو، ك ػػػي حػػػاؿ تقػػػاعس المػػػؤجر عػػػف ذلػػػؾ، يحػػػؽ -
لمسػػتأجر لجػػرال الصػػيان  الضػػركري  كخصػػـ تللفتيػػا مػػف الإيجػػار. علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، لذا لانػػت ل

ىناؾ مزلل   ي نظاـ الصػرؼ الصػحي، يملػف للمسػتأجر لصػاحيا كخصػـ تللفػ  الإصػاح مػف 
 الإيجار.

يحػػػؽ للمسػػػتأجر اةسػػػتمرار  ػػػي اسػػػتخداـ العقػػػار طػػػكاؿ مػػػدة العقػػػد نزػػػرط اةلتػػػزاـ نػػػد ع الإيجػػػار -
ثاؿ لننكد العقد. ة يحؽ للمؤجر لخال المستأجر دكف سػنب قػانكني كاضػح تك خػارج نطػاؽ كاةمت

ػا نػد ع الإيجػار  ػي مكاعيػده كاتنػاع ننػكد العقػد،  العقد. علت سنيؿ المثاؿ، لذا لاف المستأجر ملتزمن
 (12)ة يملف للمؤجر لخاؤه ندكف سنب قانكني.

 ميالفرع الثالث: حقوق المستأجر في الفقه الإما
يؤلد الفقو الإمامي علت حقكؽ المستأجر استنادنا للت منادئ الزػريع  الإسػامي ، حيػث يػتـ       

 الترليز علت العدؿ كالإنصاؼ  ي العاقات التعاقدي :
يحؽ للمستأجر اةنتفاع نالعقار ك قنا للزركط المتفؽ علييا نيف الطر يف. يجػب تف يلػكف العقػار -

ػػػا  ػػػي حالػػػ  جيػػػدة كصػػػالح  لاسػػػتخ داـ المطلػػػكب. علػػػت سػػػنيؿ المثػػػاؿ، لذا لػػػاف العقػػػار مخصصن
 للسلف، يجب تف يلكف مؤىان للسلف مف حيث التيكي  كالتد    كالأماف.

يحؽ للمستأجر لجرال المحدثات الضركري  لتحسيف العقار تك تلني  احتياجاتو الزخصػي ، نزػرط -
ر ضػػارة نالعقػػار كتسػػاىـ  ػػي الحصػػكؿ علػػت مكا قػػ  المػػؤجر. يتعػػيف تف تلػػكف ىػػذه المحػػدثات غيػػ

تحسيف جكدة المعيزػ  تك اةسػتخداـ. علػت سػنيؿ المثػاؿ، يملػف للمسػتأجر لضػا   كحػدات تخػزيف 
 جديدة نزرط تة تضر نالنني  الأساسي  للعقار.

يلتػزـ المػؤجر نضػماف سػػام  العقػار كصػيانتو. لذا لػػـ يقػـ المػؤجر نػػذلؾ، يحػؽ للمسػتأجر اتخػػاذ -
اف سػػػامتو كصػػػح  العقػػػار. يملػػػف للمسػػػتأجر  ػػػي ىػػػذه الحالػػػ  لصػػػاح الإجػػػرالات الازمػػػ  لضػػػم
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الأعطاؿ الضػركري  كخصػـ تللفتيػا مػف الإيجػار. علػت سػنيؿ المثػاؿ، لذا لانػت ىنػاؾ مزػلل   ػي 
 نظاـ الليرنال، يملف للمستأجر لصاحيا كخصـ تللف  الإصاح مف الإيجار.

العقػػػد نزػػػرط اةلتػػػزاـ نػػػد ع الإيجػػػار  يحػػػؽ للمسػػػتأجر اةسػػػتمرار  ػػػي اسػػػتخداـ العقػػػار طػػػكاؿ مػػػدة-
كاةمتثاؿ لننكد العقد. ة يحؽ للمؤجر لخال المستأجر دكف سػنب قػانكني كاضػح تك خػارج نطػاؽ 
ػا نػد ع الإيجػار  ػي مكاعيػده كاتنػاع ننػكد العقػد،  العقد. علت سنيؿ المثاؿ، لذا لاف المستأجر ملتزمن

 (11)ة يملف للمؤجر لخاؤه ندكف سنب قانكني.
 مطمب الثاني: تعهدات المستأجرال

ػػا مػػف العاقػػ  التعاقديػػ  نػػيف المػػؤجر كالمسػػتأجر، كتحػػدد       تزػػلؿ تعيػػدات المسػػتأجر جػػزلنا ىامن
ىذه التعيدات التزامات المستأجر تجاه العقار الذم يستخدمو كتجاه المؤجر. ىذه التعيدات تيدؼ 

ىػذا للت ضماف استخداـ العقار نزلؿ مسؤكؿ كصيانتو كاةمتثاؿ لزركط العقػد المتفػؽ عليػو.  ػي 
القسـ، سنستعرض تعيدات المستأجر نزػلؿ مفصػؿ ك قنػا للقػانكف العراقػي كالقػانكف الإيرانػي كالفقػو 

 الإمامي.

 الفرع الأول: تعهدات المستأجر في القانون العراقي
 ػػػي القػػػانكف العراقػػػي، يتحمػػػؿ المسػػػتأجر عػػػددنا مػػػف التعيػػػدات التػػػي تضػػػمف الحفػػػاظ علػػػت         

 العقار كاستخدامو ك قنا للزركط المتفؽ علييا  ي عقد الإيجار. مف نيف ىذه التعيدات:
يجب علت المستأجر اةمتثػاؿ لجميػع الزػركط كالننػكد المنصػكص علييػا  ػي عقػد الإيجػار. ىػذا -

جػػػار  ػػػي مكاعيػػػده المحػػػددة كاسػػػتخداـ العقػػػار لليػػػرض المتفػػػؽ عليػػػو. علػػػت سػػػنيؿ يزػػػمؿ د ػػػع الإي
المثػػاؿ، لذا لػػاف العقػػد يػػنص علػػت اسػػتخداـ العقػػار لسػػلني، ة يجػػكز للمسػػتأجر اسػػتخدامو لأيػػ  

 تغراض تجاري  دكف مكا ق  خطي  مف المؤجر.
يزػػػمؿ ىػػػذا القيػػػاـ يلتػػػزـ المسػػػتأجر نالحفػػػاظ علػػػت العقػػػار  ػػػي حالػػػ  جيػػػدة طػػػكاؿ  تػػػرة الإيجػػػار. -

نالصػيان  الدكريػ  للعقػار كالحفػاظ علػت نظا تػو كترتينػو. علػت سػنيؿ المثػاؿ، لذا لػاف ىنػاؾ تسػرب 
 مياه نسيط، يجب علت المستأجر لصاحو  كرنا لمنع حدكث تضرار تلنر.

ة يجػػكز للمسػػتأجر لجػػرال تيػػ  تعػػديات تك محػػدثات جكىريػػ  علػػت العقػػار دكف الحصػػكؿ علػػت -
مف المؤجر.  ي حال  الحصكؿ علت المكا ق ، يجب تف تلكف التعديات متكا ق  مع مكا ق  خطي  

الزػػركط المتفػػؽ علييػػا كة تسػػنب تم ضػػرر للعقػػار. علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، لذا رغػػب المسػػتأجر  ػػي 
تيييػػر تصػػميـ نعػػض اليػػرؼ تك لضػػا   مرا ػػؽ جديػػدة، يجػػب عليػػو الحصػػكؿ علػػت مكا قػػ  المػػؤجر 

 ات ة تضر نالنني  الأساسي  للعقار.كالتألد مف تف ىذه التعدي
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يجب علت المستأجر التنليغ عف تي  تعطاؿ تك مزالؿ  ػي العقػار  ػكر التزػا يا، كذلػؾ لتملػيف -
المؤجر مف لجرال الصيان  كالإصاحات الازم . علت سنيؿ المثػاؿ، لذا ةحػظ المسػتأجر مزػلل  

رنا ةتخاذ الإجرالات المناسن  ي نظاـ التد    تك التيكي ، يجب عليو لناغ المؤجر  ك 
 .(10) 

 الفرع الثاني: تعهدات المستأجر في القانون الإيراني
د ع الإيجار: يتـ تحديد الإيجار ننالن علت اتفاؽ الطػر يف. كمػع ذلػؾ، لذا لػاف ىنػاؾ نػزاع حػكؿ -

غ منلػػغ الإيجػػار،  يجػػػب تخػػذ رتم المسػػػتأجر تكةن، كسػػيحتاج المالػػؾ للػػػت تقػػديـ سػػػنب ةرتفػػاع منلػػػ
 الإيجار.

ذا تػػـ تسػػليـ الزػػيل،  لذا لػػـ يػػد ع المسػػتأجر الإيجػػار، يملػػف للمالػػؾ تف يػػر ض تسػػليـ الإيجػػار. كا 
 يملف للمؤجر تف يجنره علت د ع الإيجار.

اةمتناع عف التعدم: المستأجر تميف علت الزػيل المػؤجر، كعليػو مراعػاة الكسػيل   ػي صػيانتو. -
نر مخالف  تك تجاكزان مف كجي  النظر المتعارؼ علييػا كلذلؾ  يف تم نكع مف سلكؾ المستأجر يعت

مػف القػانكف المػدني الإيرانػي ، يحػؽ للمػؤجر لنيػال العقػد لذا لػـ  490سيجعلو مسؤكةن. ك قا للمادة 
 يلف مف المملف منع المستأجر مف التعدم علت ممتللات اليير.

نكعا معينا مف اةستخداـ للعيف عدـ تييير استخداـ العيف المؤجرة: رنما يلكف الطر اف قد حددا -
ة  ينػػو سػيلكف مسػػؤكة  المػؤجرة. يجػب علػػت المسػتأجر مراعػاة نفػػس نػكع اةسػػتياؾ ك قػا للعقػد، كا 
عػػػف الأضػػػرار. ك ػػػي الحػػػاةت التػػػي لػػػـ يحػػػدد  ييػػػا الطر ػػػاف ذلػػػؾ  ػػػي العقػػػد، يجػػػب تحديػػػد نػػػكع 

 اةستياؾ حسب العرؼ.
ت مماثل  لتلؾ المكجكدة  ي القانكف العراقي، مع نعض كنالتالي،  ي القانكف الإيراني، تكجد تعيدا

 الفركقات النسيط :
يجػػب علػػت المسػػتأجر اةلتػػزاـ نجميػػع الزػػركط المنصػػكص علييػػا  ػػي عقػػد الإيجػػار. يزػػمؿ ذلػػؾ -

د ع الإيجار  ي الكقت المحدد كاستخداـ العقار لليرض المحدد  ي العقػد. علػت سػنيؿ المثػاؿ، لذا 
داـ العقػار لملتػب، ة يجػكز للمسػتأجر اسػتخدامو للسػلف دكف مكا قػ  لاف العقد ينص علػت اسػتخ

 المؤجر .
يلتػػػزـ المسػػػتأجر نالحفػػػاظ علػػػت العقػػػار  ػػػي حالػػػ  جيػػػدة، نمػػػا  ػػػي ذلػػػؾ القيػػػاـ نالصػػػيان  الدكريػػػ  -

كالنظا   العامػ . علػت سػنيؿ المثػاؿ، يجػب علػت المسػتأجر التألػد مػف تف جميػع الأجيػزة كالمرا ػؽ 
 مؿ كالإناغ عف تي  تعطاؿ  كر حدكثيا. ي حال  صالح  للع

ة يجػػػكز للمسػػػتأجر لجػػػرال تيػػػ  تعػػػديات جكىريػػػ  علػػػت العقػػػار دكف مكا قػػػ  المػػػؤجر.  ػػػي حالػػػ  -
الحصػكؿ علػت المكا قػ ، يجػب تف تلػػكف التعػديات متكا قػ  مػع الزػػركط المحػددة  ػي العقػد. علػػت 
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خلي للعقػار، يجػب عليػو الحصػكؿ سنيؿ المثاؿ، لذا لاف المسػتأجر يرغػب  ػي تجديػد الػديلكر الػدا
 علت مكا ق  المؤجر كالتألد مف تف التعديات ة تؤثر سلننا علت ىيلؿ العقار.

يجب علت المستأجر التنليغ عف تي  تعطاؿ تك مزالؿ  ي العقار  كر التزا يا لتملػيف المػؤجر -
ي السػقؼ، يجػب مف لجرال الإصاحات الازم . علت سنيؿ المثاؿ، لذا ةحػظ المسػتأجر تسػرننا  ػ

عليو لناغ المؤجر  كرنا ةتخاذ الإجرالات المناسن 
  (13) 

 الفرع الثالث: تعهدات المستأجر في الفقه الإمامي
يستند الفقػو الإمػامي للػت منػادئ الزػريع  الإسػامي   ػي تحديػد تعيػدات المسػتأجر، كيرلػز        

 علت العدؿ كالإنصاؼ  ي العاقات التعاقدي :
المستأجر اةلتػزاـ نجميػع الزػركط المتفػؽ علييػا  ػي عقػد الإيجػار، نمػا  ػي ذلػؾ د ػع يجب علت -

ػػػا اةمتنػػػاع عػػػف  الإيجػػػار  ػػػي الكقػػػت المحػػػدد كاسػػػتخداـ العقػػػار لليػػػرض المحػػػدد. يزػػػمؿ ذلػػػؾ تيضن
اسػػتخداـ العقػػار لأيػػ  تغػػراض غيػػر مزػػركع  تك غيػػر متفػػؽ علييػػا. علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، لذا لػػاف 

اـ العقػػػػار لملػػػػاف للعمػػػػؿ، يجػػػػب علػػػػت المسػػػػتأجر اةلتػػػػزاـ نػػػػذلؾ كعػػػػدـ العقػػػػد يػػػػنص علػػػػت اسػػػػتخد
 استخدامو لسلف دكف مكا ق  المؤجر.

جرال الصيان  الازم  للحفاظ علػت سػام  - يلتزـ المستأجر نالحفاظ علت العقار  ي حال  جيدة كا 
ه تك العقػػػار. يجػػػب علػػػت المسػػػتأجر التألػػػد مػػػف تف العقػػػار يُسػػػتخدـ نطريقػػػ  ة تػػػؤدم للػػػت تػػػدىكر 

تضرره. علت سػنيؿ المثػاؿ، لذا لػاف ىنػاؾ خلػؿ  ػي نظػاـ الميػاه، يجػب علػت المسػتأجر لصػاحو 
  كرنا تك لناغ المؤجر ةتخاذ الإجرالات الازم .

يحؽ للمسػتأجر لجػرال تعػديات ضػركري  لتحسػيف العقػار نزػرط الحصػكؿ علػت مكا قػ  المػؤجر. -
ر كتسػػػػاىـ  ػػػػي تحسػػػػيف جػػػػكدة المعيزػػػػ  تك يتعػػػػيف تف تلػػػػكف ىػػػػذه التعػػػػديات غيػػػػر ضػػػػارة نالعقػػػػا

اةسػػتخداـ. علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، يملػػف للمسػػتأجر ترليػػب تجيػػزة تلييػػؼ جديػػدة نزػػرط تف ة تضػػر 
 نالنني  الأساسي  للعقار.

يجب علت المستأجر التنليغ عف تي  تعطاؿ تك مزالؿ  ي العقار  كر التزا يا لتملػيف المػؤجر -
ذلػػؾ تيػػ  تعطػػاؿ قػػد تػػؤثر علػػت سػػام  العقػػار تك راحػػػ   مػػف لجػػرال الإصػػاحات الازمػػ . يزػػمؿ

المسػػتأجريف. علػػت سػػنيؿ المثػػاؿ، لذا ةحػػظ المسػػتأجر تسػػرننا  ػػي السػػقؼ تك مزػػلل   ػػي الليرنػػال، 
 (14)يجب عليو لناغ المؤجر  كرنا ةتخاذ الإجرالات المناسن  

 الخاتمة
كالمسػػتأجر، يملػػف القػػكؿ لف ىػػذه   ػػي ختػػاـ ىػػذه الدراسػػ  التػػي تناكلػػت العاقػػ  نػػيف المػػؤجر      

القضي  تحمؿ تىمي  نالي ، سكال مف الناحي  النظري  تك العملي . لقػد تظيػرت الدراسػ  مػدل تعقيػد 
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كتزػػعب ىػػذه المسػػأل  كتأثيرىػػا اللنيػػر علػػت العاقػػ  نػػيف المػػؤجر كالمسػػتأجر، كلػػذلؾ علػػت العقػػار 
 نفسو.

المسػػتأجر جػػزلنا تساسػػينا مػػف عقػػكد الإيجػػار،  مػػف الناحيػػ  النظريػػ ، تعتنػػر المحػػدثات التػػي يجرييػػا
حيث تعلس حاج  المستأجر للت تلييؼ العقار نما يػتالـ مػع اسػتخدامو الزخصػي تك التجػارم. 
ىػػذه الحاجػػ  تنػػرز الأىميػػ  اللنيػػرة لكضػػع لطػػار قػػانكني يػػنظـ ىػػذه المحػػدثات نزػػلؿ دقيػػؽ، نحيػػث 

المحػدثات  ػي تحسػيف العقػار كزيػادة  يضمف حقػكؽ الطػر يف كيمنػع تيػ  خا ػات مسػتقنلي . تسػاىـ
قيمتػػػو السػػػكقي ، كللنيػػػا  ػػػػي الكقػػػت نفسػػػو قػػػػد تثيػػػر تسػػػاؤةت حػػػػكؿ حقػػػكؽ الملليػػػ  كالمسػػػػؤكليات 

 القانكني .
ا  ػي  مف خاؿ المقارن  نيف القانكف العراقي كالإيراني كالفقو الإمامي، تنػيف تف ىنػاؾ تنايننػا كاضػحن

العراقػػي، يتمتػػع المسػػتأجر نقػػدر مػػف الحريػػ   ػػي لجػػرال  ليفيػػ  التعامػػؿ مػػع التعيػػدات.  ػػي القػػانكف
التحسينات نزرط عدـ للحػاؽ الضػرر نالعقػار، كيملػف للمػؤجر المطالنػ  نيعػادة العقػار للػت حالتػو 
الأصػػلي  عنػػد انتيػػال العقػػد. ىػػذا الػػني  يػػػكازف نػػيف حقػػكؽ المسػػتأجر  ػػي تحسػػيف العقػػار كحقػػػكؽ 

 المؤجر  ي الحفاظ علت ملليتو.
ي القػػانكف الإيرانػػي،  يظيػػر التزػػديد الألنػػر علػػت حمايػػ  حقػػكؽ المػػؤجر، حيػػث يتطلػػب تمػػا  ػػ     

الأمر مكا قػ  مسػنق  مػف المػؤجر قنػؿ لجػرال تيػ  محػدثات، كيحػتفظ المػؤجر نحػؽ المطالنػ  نيعػادة 
العقار للت حالتو الأصلي  تك التعكيض عف تي  تضرار. ىذا الني  يعلس حػرص النظػاـ القػانكني 

 (15)م  العقار كحماي  استثمارات المؤجر.علت ضماف سا
مػػػف جانػػػب الفقػػػو الإمػػػامي، يقػػػدـ ىػػػذا النظػػػاـ منظػػػكرنا زػػػامان يأخػػػذ نعػػػيف اةعتنػػػار المنػػػادئ      

الزػػرعي  التػػي تػػكازف نػػيف حقػػكؽ ككاجنػػات الطػػر يف. الفقػػو الإمػػامي يعتػػرؼ نحقػػكؽ المسػػتأجر  ػػي 
للحػاؽ الضػرر نالعقػار كحقػكؽ المػؤجر.  لجرال تحسينات، كللنو يضع قيكدنا كزركطنا تضمف عػدـ

 ىذا المنظكر يك ر لطارنا مرننا يملف تطنيقو نطرؽ مختلف  ننالن علت السياؽ المحدد.
 النتائج

.  يػػـ ت ضػػؿ للعقػػد الإيجػػارم: تكصػػلت الدراسػػ  للػػت تف لػػا النظػػاميف القػػانكنييف يػػك راف لطػػارنا 1
 اختا ات جكىري   ي تطنيؽ القكانيف.قانكنينا متزانينا لعقكد الإيجار، كللف ىناؾ 

. كجػػػػكد نزاعػػػػػات ملمكسػػػػ : تظيػػػػػرت نتػػػػػا   النحػػػػث تف ىنػػػػػاؾ نزاعػػػػػات زػػػػا ع  نػػػػػيف المػػػػػؤجريف 0
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. تنػػايف  ػػي  يػػـ الحقػػكؽ: لػػكحظ تف المسػػتأجريف  ػػي لػػا الػػدكلتيف يفتقػػركف للػػت الػػكعي اللامػػؿ 3
 يـ القانكني ، مما يزيد مف  رص اةستياؿ.نحقكق
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. تكجيػػو سػػلكؾ الأطػػراؼ المعنيػػ : تظيػػرت المقػػانات مػػع الخنػػرال تف  يػػـ اةلتزامػػات القانكنيػػػ  4
 يملف تف يساعد  ي تقليؿ النزاعات كتحسيف العاقات نيف الأطراؼ.

 التوصيات
يف المػػؤجريف كالمسػػتأجريف . تكعيػػ  قانكنيػػ : ضػػركرة تنظػػيـ كرش عمػػؿ كنػػدكات لزيػػادة الػػكعي نػػ1

 حكؿ حقكقيـ ككاجناتيـ.
. تطكير تزريعات الإيجار: يكصت نمراجع  كتحديث القكانيف المتعلق  نالإيجار لتقليؿ التناينات 0

 كضماف حماي  ت ضؿ لجميع الأطراؼ.
. تعزيػػز الكسػػاط  القانكنيػػ : لنزػػال آليػػات للكسػػاط  لحػػؿ النزاعػػات نػػيف المػػؤجريف كالمسػػتأجريف 3
 لؿ كدم كسريع.نز
. لجػػرال دراسػػات دكريػػ : تكصػػػي  نػػيجرال دراسػػات دكريػػ  لمراقنػػػ  تطػػكرات عقػػد الإيجػػار كتحديػػػد 4

 التييرات  ي الأسكاؽ كالتزريعات.
. دعـ الفقيال القانكنييف: تزجيع الألاديمييف كالفقيال علت نزر تنحػاث حػكؿ الأنظمػ  المختلفػ  5

 لممارسات.كتفعيؿ الحكار نيف الدكؿ لمكالن  ت ضؿ ا
. زيادة الزفا ي : تك ير منصات معلكماتي  تتيح للمسػتأجريف كالمػؤجريف الكصػكؿ للػت معلكمػات 6

 . قانكني  نزلؿ سيؿ كزفاؼ
 الهوامش

 .137، ص0225 الإسامي، الفقو مجمع مجل  نالتمليؾ، ينتيي الذم ني ، الإيجار نف الله (عند1(
 دراسػات تحمػد مجلػ  د مصػطفت الػدا ف، نتعػكيض المماطػؿ المػديف للػزاـ جػكاز حكؿ ( مصطفت تحمد الزرقا،0)

 .1417 رجب ، 2 ع جدة، لسامي ، اقتصادي 
 ق.1420 /11 / 6 نتارية ، 198 رقـ قرار  ، العلمال لنار ( ىي  3( 
 الإسػامي، الػديف محػي لعلػي الفقػو مجمػع مجلػ  المعاصػرة، كتطنيقاتيػا الإجػارة داغي، ( علت محي الديف قره4(
 .58،ص 0210، 1ط
 .1951  لسن   42 رقػػـ قانكف ، ( نزأف القانكف المدني5(
كمف المملف تيضان تف يقكـ طرؼ ثالػث نيحػداث اضػطراب كيمنػع المسػتأجر مػف اةسػتيال، كىػذا الإزعػاج  -( 6(

لتمييػػز يجعػػؿ مػػف المسػػتحيؿ علػػت المػػؤجر تسػػليـ الزػػيل المػػؤجر. ك يمػػا يتعلػػؽ نتػػأثير اةضػػطراب الثالػػث، يننيػػي ا
 نيف اة تراضات التالي :

لزعػاج طػػرؼ ثالػث قنػػؿ  ػاتكرة المسػػتأجر: لذا تسػنب الطػػرؼ الثالػػث  ػي لزعػػاج كالمطالنػ  نحػػؽ  ػي العقػػار قنػػؿ  -
 تسليـ عقد الإيجار للمستأجر،  يملف للمستأجر لما لليال عقد الإيجار تك الرجكع للت الإزعاج لإزال  الإزعاج. 

 نزأف ليجار العقارات. 0228( لسن  4( قانكف رقـ )7(
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، مجلػػػػ  النحػػػػكث القانكنيػػػػ  48( محمػػػػد علػػػػت جمػػػػاؿ الػػػػديف، التزامػػػػات المسػػػػتأجر  ػػػػي الزػػػػريع  الإسػػػػامي ، ع8(
 .0203كاةقتصادي ،

 .0223مع الأكامر التزريعي ،  كتعدياتو 79لسن   87رقـ  ليجار العقار ( قانكف9(
ة استخداـ مندت الحقكؽ  ي المللي  الفلري   ػي القػانكف الإيرانػي ( لسالة استخداـ الحقكؽ: دراس  مقارن  لإسال12(

 [178-157، الصفحات 0203، 0، العدد 12كالأمريلي ]المجلد 
 .1980، 2 ع الإسامي، الفقو مجمع مجل  التأميف ، عادة،التأميف كا  الزحيؿ ( كىن 11(
 يعػدؿ ، 2005 سػن  يكنيػك 20 المكا ػؽ ، 1426 عػاـ الأكلػت جمػادم 13  ػي مػؤرخ 12-25 رقػـ ( قػانكف10(

 .44العدد الرسمي ، الجريدة ، 8 - 5 75 رقـ الأمر كيتمـ
( مضر مزىر المطلػؽ، االإيجػار مػف النػاطف كالتنػازؿ عػف الإيجػار  ػي لػؿ مػف القػانكف الأردنػي . كالمصػرم 13(

 .1993كالعراقيا ،رسال  ماجستير، الجامع  الأردني ، عماف ، الأردف، 
ىيـ تكراغ، التمكيؿ الإيجارم  ي ميزاف الزريع  اةسامي ، نيان  العمادة لمػا نعػد التػدرج كالنحػث العلمػي لنرا( 14(

 .97، ص0200كالعاقات الخارجي ، 
 .97لنراىيـ تكراغ، مرجع سانؽ، ص(15(

 قائمة المراجي
نعػػد التػػدرج كالنحػػث العلمػػي  لنػػراىيـ تكراغ، التمكيػػؿ الإيجػػارم  ػػي ميػػزاف الزػػريع  اةسػػامي ، نيانػػ  العمػػادة لمػػا.1

 .0200كالعاقات الخارجي ، 
 .0225عند الله نف ني ، الإيجار الذم ينتيي نالتمليؾ، مجل  مجمع الفقو الإسامي، .0
، 1علت محي الديف قره داغي، الإجارة كتطنيقاتيا المعاصرة، مجل  مجمع الفقو لعلي محي الديف الإسامي، ط.3

0210. 
، مجلػػػػػ  النحػػػػػكث القانكنيػػػػػ  48لتزامػػػػػات المسػػػػػتأجر  ػػػػػي الزػػػػػريع  الإسػػػػػامي ، عمحمػػػػػد علػػػػػت جمػػػػػاؿ الػػػػػديف، ا.4

 .0203كاةقتصادي ،
مصػػطفت تحمػػد الزرقػػا، حػػكؿ جػػكاز للػػزاـ المػػديف المماطػػؿ نتعػػكيض الػػدا ف، د مصػػطفت تحمػػد مجلػػ  دراسػػات .5

 .1417، رجب  0اقتصادي  لسامي ، جدة، ع 
عػػف الإيجػػار  ػػي لػػؿ مػػف القػػانكف الأردنػػي . كالمصػػرم ك  مضػػر مزىػػر المطلػػؽ،ا الإيجػػار مػػف النػػاطف كالتنػػازؿ.6

 . 1993رسال  ماجستير، الجامع  الأردني ، عماف ، الأردف،  العراقيا ،
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