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Abstract 

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

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

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

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

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

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

new contractual relationship established by the law away from the 

intervention of the will. This contractual relationship is revealed by 

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

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

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

ownership. The Iraqi legislator has regulated the provisions of this 

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

of 1951 as amended and the Real Estate Rental Law No. 87 of 1978 as 

amended. On the other hand, the Iranian legislator regulated the 
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provisions of the transfer of ownership of the leased property in Article 

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

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

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

the legislator organizes this legal relationship and the extent of his 

success in achieving societal stability and maximizing economic 

resources through the tax system. 

 المستخمص
يناقش البحث حالة شائعة  ي المجتمع، وهي تصرف المعجر المالك لمعين المرعجرة ونقرل 
ممكيتها لمغير خلال سريان ققد انيجار وبسبب خطورة هذا التصرف قم  المستأجر وقم  الغير 

العمميرررة بضررروابط قانونيرررة، تحررررظ حقررروق طر ررري العقرررد ويكرررون قمررر  حرررد سرررواش نظرررم المشررررع هرررذ  
التصرف الناقل لمممكية سببا  ي خمق قلاقة تعاقدية جديدة أنشأها القانون بعيدا قن تدخل انرادة 
تتكشررف هررذ  العلاقررة التعاقديررة مررن خررلال إلررزام المالررك الجديررد بأثررار ققررد انيجررار إذ يتحررول إلرر  

الناقررررل لمممكيررررة جميررررع الحقرررروق والالتزامررررات، الترررري كانررررت بررررين مررررعجر وتنتقررررل إليرررر  مررررع التصرررررف 
المسرررتأجر والمالرررك القرررديم، ولقرررد نظرررم المشررررع العراقررري أحكرررام هرررذا التصررررف  ررري نصررروص المرررواد 

المعدل وقانون ايجرار العقرارات رقرم  1951لسنة  42( من القانون المدني رقم 786،787،788)
مشرع انيراني أحكام انتقال ممكية العين المرعجرة المعدل، من جانب اخر نظم ال 1978لسنة  87

كمرا نظرم أحكرام قرانون العلاقرة برين المرلاك  1327( من القانون الصادر بتراري  498 ي المادة )
( ويسررع  البحررث 1376،1362،1356والمسررتأجرين بشرركل خرراص  رري ثلاثررة قرروانين هرري قررانون)
ومررردج نجاحررر   ررري ذلرررك تحقيقرررا للاسرررتقرار  إلررر  بيررران كيريرررة تنظررريم المشررررع لهرررذ  العلاقرررة القانونيرررة

 .المجتمعي وتعظيم الموارد الاقتصادية من خلال النظام الضريبي
 المقدمة

إشركالية البحرث تتمثررل إشركالية البحررث  ري معر رة حقرروق والتزامرات المسررتأجر مرن الناحيررة 
ابررت الترراري  ام القانونيررة  رري حالررة تررم بيررع العررين المررعجرة الرر  مالررك جديرردة أذا كرران ققررد انيجررار ث

غيررر ثابررت الترراري  ممررا يجعررل موقررف المسررتأجر  رري حالررة قررد يخسررر  يهررا منرعررة العررين المررعجرة 
ويررعد  الرر  إخراجرر  منهررا وذلررك مررن خررلال دراسررة مقارنررة بررين النظررام القررانوني العراقرري وانيرانرري، 

صر ات الناقمة هدف البحث هو أيجاد الحمول القانونية التي من شأنها تجعل سطوة المعجر  ي الت
لمممكيرة  رري نطراق ضرريق مررن خرلال تشررريعات نصرروص قانونيرة خاصررة تحرررظ حرق المسررتأجر مررن 
تعرض  الر  حالرة التخميرة أذا كران ققرد انيجرار غيرر ثابرت التراري  وهرذا مرا  عمر  المشررع العراقري 

ان كمررا تهرردف دراسررتنا ايضررا  الرر  بيرر المعرردل، 1979( لسررنة 87 رري قررانون إيجررار العقررارات رقررم )
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الطبيعرة القانونيرة لحرق المسررتأجر  ري العرين المررعجرة هرل هرو حرق شخصرري أم حرق قينري ومرراهي 
النترائ  المترتبرة قمر  هررذا الحرق بانضرا ة الرر  بيران التزامرات المسرتأجر تجررا  المالرك الجديرد، مررن 
جانب اخرر لرم يررد نرص خراص يرنظم القواقرد القانونيرة الخاصرة التري تحكرم حالرة التصررف الناقرل 

مكية خلال سريان ققرد انيجرار  ري النظرام القرانون انيرانري والتري ظمرت احكامهرا خاضرعة الر  لمم
القواقررد العامررة، الدراسررات السررابقة تتمثررل برسررالة ماجسررتير  رري كميررة القررانون حممررت قنرروان ) ثررار 
 انتقال ممكية المأجور(، لمطالب مروان كريم جاسرم وقرد تركرزت  الدراسرة أن ققرد انيجرار يعرد مرن
أكثر العقود الرضائية انتشارا  بعد ققد البيع، وبموجب  يمتزم المعجر بتمكين المستأجر من الانتراع 
بالمأجور من وقت محدد لبدش انتراع المستأجر بالمأجور إل  إن ينتهري انيجرار، وتهردف الرسرالة 

يرررة المرررأجور إلررر  بيررران أهميرررة ققرررد انيجرررار ذاتررر ، وذلرررك للارتبررراط الوثيرررق برررين مشررركمة انتقرررال ممك
ومساس ذلك بحقوق المستأجر الناتجة من ققد انيجار وتعريض مصالحة لمخطر،  عقد انيجار 
من ققود المدة والوقت قنصر جوهر ،  إذا انتقمت ممكية المأجور أثناش سريان مردة انيجرار  رأن 

در قواقررد ذلررك قررد يررعد  إلرر  انضرررار بالمسررتأجر أو المالررك الجديررد لررذا  ررأن المشرررع العراقرري اصرر
( مرن القرانون المردني أثرارت 786تنظم  ثار انتقال ممكية المأجور، واستنتجت الرسرالة أن المرادة )

خلا را   قهيررا  بشرأن سررريانها قمر  ققررد انيجرار الررذ  يكرون محمرر  ققرار أو منقررول أو الاثنرين معررا ، 
ن ققرارا  أم منقرولا ، وكان رأ  غالبية الرق  يذهب إل  أن هذ  المرادة تسرر  قمر  المرأجور سرواش كرا

وكانت الدراسة  ي نطاق القرانون العراقري  ري حرين دراسرتنا جراشت بشركل مقرارن مرع نظرام قرانوني 
قد يختمف نوقا ما  ي مصادر تشريع  ورعيت ، نطاق البحث، تقتصر الدراسة قمر  معر رة ماهيرة 

الآثرررار القانونيرررة حقررروق والتزامرررات المسرررتأجر  ررري التصررررف الناقرررل لممكيرررة العرررين المرررعجرة ومررراهي 
المترتبرررة قميررر  مرررع بيررران الموقرررف القرررانوني  ررري حكرررم هرررذا التصررررف  ررري النظرررام القرررانوني العراقررري 
وانيراني، منه  البحث محل الدراسة تستمزم أتباع المرنه  الوصرري التحميمري الرذ  مرن خلالر  يرتم 

كيررة العررين المررعجرة جمررع المعمومررات المتعمقررة بحقرروق والتزامررات المسررتأجر  رري التصرررف الناقررل لمم
مع بيران الآثرار القانونيرة مرن خرلال النظرام القرانون العراقري وانيرانري محرل الدراسرة ،خطرة البحرث 

حقوق والتزامات المستأجر  ي التصرف الناقل لممكية العين المعجرة  ري  تناقش الدراسة موضوع "
المواضريع محرل الدراسرة، واكترينرا القانون العراقي وانيراني " دون التعمق  ي معمومات قامة قن 

بتنرراول مررا يرردخل  رري مضررمون الموضرروع بمررا يخرردم البحررث ويحقررق أهدا رر  ويحررل إشرركاليت ، وقميرر  
سرررتتم دراسرررة الموضررروع مرررن خرررلال مبحثررران، افول حقررروق المسرررتأجر  ررري التصررررف الناقرررل لممكيرررة 

 ية العين المعجرة.العين المعجرة، والثاني  ي التزامات المستأجر  ي التصرف الناقل لممك
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 المبحث ااول
 حقوق المستأجر في التصر  الناقل لممكية العين المؤجرة في القانون العراقي والإيراني

لمحديث قن حقوق المسرتأجر يجرب أن نبرين ماهيرة التصرر ات الناقمرة لممكيرة العرين ونخرص منهرا 
ار المعجر  ي حالة كون ققرد بالبيع وما هي  ثار هذ  التصر ات قم  المستأجر بالنسبة ال  العق

مرن القرانون المردني العراقري )بأنر   526انيجار ثابت التاري  مرن قدمر   رالبيع كمرا قر تر  المرادة 
لتبررين لنررا قمرر   528مبادلررة مررال بمال(وهررذا التعريررف يشررمل المقايضررة أيضررا ولكررن جرراشت المررادة 

المختصة واستو   الشكل الرذ   وج  الخصوص) بأن بيع العقار لا ينعقد الا إذا سجل  ي الدائرة
نص قمي  القانون( من جانب اخر نظم المشرع انيراني البيع  ي الرصل افول من البراب الثالرث 

)البيع قبارة قن تمميك قين بعوض معموم ( من جانب  خر نظم المشررع  338وقر    ي المادة 
ويشرررمل  1951لسرررنة  42رقرررم العراقررري ققرررد انيجرررار  ررري قرررانونين افول القرررانون المررردني العراقررري 

المعرردل والررذ  يحكررم العقررارات  1978لسررنة  87المنقررول والعقررار والثرراني قررانون إيجررار العقررار رقررم 
الخاصة فغراض السكن كالبيوت والشقق السكنية ،قرف المشرع العراقي ققد انيجرار  ري المرادة 

مرردة معمومرررة وبرر  يمترررزم مررن القرررانون المرردني)انيجار تمميرررك منرعررة معمومرررة بعرروض معمررروم ل 722
المررعجر أن يمكررن المسررتأجر مررن الانتررراع بالمررأجور( كمررا نظررم المشرررع انيرانرري ققررد انيجررار  رري 

 قررد قرررف ققررد انيجررار  رري المررادة  1327أربعررة قرروانين افول هررو القررانون المرردني انيرانرري لعررام 
ل لمررن يعطرري انيجررار )انيجررار ققررد يممررك بموجبرر  المسررتأجر منررا ع العررين المسررتأجرة، يقررا 466

مررعجر ولمررن يقرروم بانيجررار مسررتأجر ولمحررل انيجررار مررأجور( أمررا القرروانين الثلاثررة افخرررج  هرري 
وقانون رقم  1362وقانون رقم 1356خاصة تتمثل  ي قانون قلاقات بين المالك والمستأجر رقم 

 والترري سرروف نتعرررض الرر  دراسررة الرربعض مررن نصوصررها ضررمن محررور دراسررتنا  رري هررذا 1376
البحث، ومما تقدم أقلا  نرج ان المشررع العراقري وانيرانري كلاهمرا نظمرا احكرام ققرد انيجرار  ري 

 قواقد قانونية قامة وخاصة، وهذا ما سوف نبين .
 المطمب ااول

 طبيعة حق المستأجر في العين المؤجرة في القانون العراقي
أختمف الرق   ي طبيعة حق المستأجر بين من يعتبرر  حقرا شخصريا وبرين مرن يرذهب الر  أنر  حقرا 
قينيا وكل جانب يسوق ال  الحج  لدقم موقر  وأسباب ذلك يعود بسبب بعض الظواهر القانونية 
أدج ال  د ع بعض الرقهاش ال  قينية حق المستأجر وكان قم  رأس هرذ  الطائررة الرقير  ترولرون 

محكمررة الررنقض الررنسرري وكانررت أولرر  الحجرر  المرردا عون قررن قينيررة حررق المسررتأجر تتمثررل رئرريس 
بسرريان ققرد انيجررار  ري حررق المالرك الجديررد قنرد انتقررال ممكيرة العررين المرعجرة الرر  مالرك  خررر اذا 
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مضررريرا برررذلك أن هرررذا دليرررل قمررر  أن    ((1))كررران ققرررد انيجرررار ثابرررت التررراري  قبرررل انتقرررال الممكيرررة 
لممسررتأجر حررق التتبررع اذ أنرر  يسررتطيع أن يحررت  بحقرر  كمسررتأجر قمرر  كررل مررن انتقمررت اليرر  ممكيررة 
العررين المررعجرة او مررن أنتقررل اليرر  حقررا قينيررا  يهررا يقيسررون قمرر  ذلررك شررأن المنترررع وشررأن الرردائن 

وبمررا أنرر  حررق   (2)الغيررر  المرررتهن  كررل هررعلاش يسررتطيعون بموجررب حررق التتبررع أن يحررت  بحقرر  قمرر 
المنترع والدائن المرتهن هو حق قيني  لا شك أن حق المستأجر هو الآخر حق قيني أيضا وقد 
ر ررض الرقرر  والقضرراش هررذ  الحجررة وذلررك لان نررراذ حررق المسررتأجر  رري مواجهررة الممررك الجديررد لرريس 

لا تنصرف اثار العقد إلا تطبيق لركرة التتبع ولكن  استثناش من مبدأ نسبية أثر العقد ، افصل أن 
إلرر  العاقرردين وخمرهررم العررام ولكررن اسررتثناش مررن هررذا المبرردأ  أنرر  إذا أنشررأ العقررد الالتزامررات وحقرروق 
شخصية تتصل بشيش أنتقل بعد ذلرك إلر  خمرف خراص،  رأن هرذ  الالتزامرات والحقروق تنتقرل الر  

نا ذا  حسرب  ري مواجهرة  هذا الخمف  طبقا لنظرية انستخلاف ولهذا  أن حق المستأجر لا يكون
المالررك الجديررد بررل يصرربا هررو أيضررا مرردينا  رري مواجهررة المالررك الجديررد بمقتضرر  ققررد انيجررار كمررا 
كرران مرردينا  رري مواجهررة المالررك السررابق تطبيقررا لركرررة القرروة الممزمررة لمعقررد، الحجررة الثانيررة هرري قيررام 

إل  المعجر والحجة الثالثة  المستأجر بد ع التعويض الماد  الصادر من الغير بنرس  دون المجوش
هي قيام المستأجر بر ع دقوة الحيازة مادام المأجور بحيازت  ويتصررف بر  تصرر ا سرميما وبمرا أنر  

حيررازة قانونيررة  ررأن هررذا مررن وجهررة نظرررهم  دقرروة الحيررازة مقررررة لحمايررة الحقرروق العينيررة وحيازتهررا
جميرع هرذ  الحجر  لا تصرمد أمرام  اقتراف المشرع بأن لممسرتأجر حقرا قينيرا قمر  المرأجور الا أن

مررن القررانون المرردني  722حقيقررة وكرررة الحررق الشخصرري لممسررتأجر الترري جرراشت  رري نررص المررادة 
العراقرري والترري تضررمنت )تمميررك منرعررة معمومررة بعرروض معمرروم لمرردة معمومررة وبرر  يمتررزم المررعجر أن 

كرل تعررض قرانوني يمكن المستأجر مرن الانترراع بالمرأجور( وهرذا يعنري بضررورة أخطرار المرعجر ب
يستهدف المسرتأجر وبنراش قمر  مرا تقردم  رأن نترائ  تررجيا الحرق الشخصري لممسرتأجر قمر  العرين 
المررعجرة تتمثررل بحقرر  برررهن العررين المررعجرة رهنررا حيازيررا كررون هررذا الحررق هررو مقرررر لمعقررار والمنقررول 

الررهن الترأميني ولكن هذا النروع مرن الررهن يرعد  الر  حرمانر  مرن الانترراع مرن العرين المرعجرة أمرا 
مقرررر نصررحاب الحررق العينرري  مررن جانررب ثرراني لرريس لممسررتأجر الحررق أن يررد ع بنرسرر  التعرررض 
الصادر من الغير المبني قم  سبب قانوني  لابد ل  من إخطار المرعجر برذلك والاسرتعانة بر   ري 

بق د ع هذا التعرض كما لا يستطيع المستأجر القيام بر رع دقروج بشركل مباشرر قمر  مسرتأجر سرا
يدقو  لتخمية المأجور و أنما ير عهرا قمر  المرعجر مباشررة واذا ر رع المرعجر دقروة لتخميرة المرأجور 
قمرررر  مسررررتأجر سررررابق  ررررلا يمكررررن لممسررررتأجر الجديررررد أن يرررردخل  يهررررا وأتعرررررض  رررري هررررذا المطمررررب 

 لنصوص قانونية تتمثل بحقوق المستأجر و ق لمقانون المدني العراقي.
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 المطمب الثاني
 نوني لطبيعة حق المستأجر بالعين المؤجرة في القانون الإيرانيالتنظيم القا

نظرررم المشررررع انيرانررري العلاقرررة برررين المرررعجر والمسرررتأجر  ررري أربعرررة قررروانين افول القرررانون المررردني 
وتعد نصوص  التشريعية  مصدرا قاما لكل القوانين التي نظمت   1327انيراني الصادر بتاري  

داما وأقردمها والتري يتعامرل معهرا النراس بشركل يرومي سرواش كران بشكل خاص ققرود انيجرار اسرتخ
مالكررا او مسررتأجر،  ررأن معر ررة حقرروق والتزامررات كررل طرررف مررن أطررراف العقررد هررو أمررر مهررم ،  قررد 
نظررررم المشرررررع انيرانرررري ققررررد انيجررررار  رررري المجمررررد افول  رررري افمرررروال بالرصررررل الرابررررع  رررري المررررادة 

) انيجرررار ققرررد يممرررك بموجبررر   466جررراش  ررري المرررادة مرررن القرررانون المررردني انيرانررري   517_466
المستأجر منا ع العرين المسرتأجرة، يقرال لمرن يعطري انيجرار مرعجر ولمرن يقروم بانيجرار مسرتأجر 

التشررريع والمتضررمنة )إذا انتقمررت (3) م  498ولمحررل انيجررار مررأجور( ومررا يهمنررا هررو نررص المررادة 
ممكيررة العررين المسررتأجرة الرر   خررر ، يبقرر  انيجررار قمرر  حالرر  إلا إذا اشررترط المررعجر لنرسرر  حررق 

والثالث 1356القانون الثاني هو قانون المعجر والمستأجر لعام  (4)الرس   ي حال انتقال الممكية( 
الذ  بموجبر  ألغر   1378تاري  المصوب ب 1376و خرها كان قانون قام 1363هو قانون قام 

جميع القوانين الخاصة والعمل بموجب  باستثناش العلاقات القانونيرة السرابقة لنرراذ هرذا القرانون التري 
يسر  قميها القانون السابق ولمعر رة طبيعرة حرق المسرتأجر  ري العلاقرة التعاقديرة نعرود مررة أخررج 

المسرررتأجر حق رررا شخصررري ا، ممرررا يعنررري أن  ررري القرررانون المررردني انيرانررري، ي عتبرررر حرررق الررر  نصررروص 
العلاقررة التعاقديررة بررين المررعجر والمسررتأجر ت نشررح التزامررات وحقرروق شخصررية لا ترقرر  إلرر  الحقرروق 
العينيرررة التررري تتعمرررق بالممكيررررة المباشررررة لمعقرررار، هررررذا التصرررنيف يرررعثر قمرررر  كيريرررة حمايرررة حقرررروق 

من القانون المدني انيرانري، إذا قرام  984المستأجر والتزامات  تجا  افطراف افخرج، و ق ا لممادة 
شرررخص ثالرررث بادقررراش حرررق يتعمرررق برررالعين المسرررتأجرة أو منا عهرررا،  رررلا يمكنررر  نرررزع العرررين مرررن يرررد 
المسرررتأجر إلا بعرررد إثبرررات حقررر  بمواجهرررة كرررل مرررن المالرررك والمسرررتأجر، هرررذا يشرررير إلررر  أن حقررروق 

بانضرا ة إلر  ،دقراشات قانوني االمستأجر محميرة ضرد ادقراشات افطرراف مرا لرم يرتم إثبرات تمرك الا
قم  أن المستأجر ممزم باستخدام العين المستأجرة بالطريقة المترق قميها  944ذلك، تنص المادة 

 رري العقررد، والامتنرراع قررن أ  تصرررف قررد يررعد  إلرر  إلحرراق ضرررر بالعقررار، كمررا يجررب قميرر  د ررع 
هرذ  ،لرة جيردة طروال مردة انيجارانيجار  ي المواقيد المحرددة والحرراظ قمر  العرين المسرتأجرة بحا

المواد تعكد أن حقروق والتزامرات المسرتأجر  ري القرانون انيرانري ت رنظم بشركل دقيرق لضرمان حمايرة 
مصررالا كررل مررن المسررتأجر والمررعجر، مررع الحررراظ قمرر  الترروازن  رري العلاقررة التعاقديررة بينهمررا وأورد 

لاقررررات برررين المرررلاك والمسررررتأجرين اللائحررررة التنريذيرررة لقرررانون الع مرررن قرررانون 17المررررادة  هنرررا نرررص
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( مررن القررانون، إذا 4( بانضررا ة إلرر  الحررالات المررذكورة  رري المررادة )1376)القررانون المعتمررد قررام 
طالب المستأجر بحق،  يمكن  أن يطمب هذا الحق من المحكمة العامة التي يقع  يها العقرار و قرا 

أن يطمرب مرن المحكمرة ترأمين حقوقر ، المطبقة  ي هذا الشأن قم  المستأجر ويمكنر   (5)للأنظمة 
 والمحكمة ممزمة باتخاذ القرار المناسب.

الخلاصة يترق المشرع العراقي وانيراني قم  ان حق المستأجر  ي النظاميين القانونيين هو حق 
شخصرري ولا يرتقرري الرر  مسررتوج الحررق العينرري، ولكررن هنرراك بعررض الحررالات قررد يتصررف بهررا الحررق 

الرر  الحررق العينرري وهري حالررة انجررارة الطويمررة الترري تجعررل المسررتأجر ان الشخصري ليكررون افقرررب 
 يمارس هذا الحق وكأن  مالك لمعين المعجرة.

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

جر والحرراظ قمر  العقرار أو الشريش التزامات المستأجر  ي ققد انيجار تضمن حماية حقوق المع 
المررعجر  رري حالررة جيرردة طرروال  ترررة انيجررار، واحترررام هررذ  الالتزامررات يعررزز العلاقررة التعاقديررة بررين 
الطررر ين ويضررمن سررير العلاقررة انيجاريررة بسلاسررة وبرردون نزاقررات،  مثممررا تضررمن قررانون المرردني 

حقرروق المسررتأجر طرروال  ترررة ققررد  العراقرري الالتزامررات الترري تقررع قمرر  قرراتق المررعجر لمحررراظ قمرر 
الايجار، تضمن أيضا  الالتزامات التري تقرع قمر  قراتق المسرتأجر،  ري هرذا المبحرث سروف نسرمط 
الضوش قم  طبيعة التزامات المستأجر أتجا  المالك الجديد الذ  انتقمت الي  ممكيرة العرين المرعجرة 

انين الخاصرررة التررري تطرقنرررا لهرررا  ررري  ررري النظرررامين العراقررري وانيرانررري أخرررذين بنظرررر الاقتبرررار القرررو 
المعدل وقرانون  1978لسنة  87موضوع الحقوق وهي كل من قانون إيجار العقارات العراقي رقم 

والقوانين السابقة( ويكرون ذلرك  ري 1376العلاقات بين الملاك والمستأجرين )القانون المعتمد قام 
 النظام القانوني انيراني. مطمبين نخصص افول ال  موقف القوانين العراقية والثاني 
 المطمب ااول

 التزام المستأجر اتجاه المالك الجديد لمعين المؤجرة في القانون العراقي
لمحديث قن التزامات المستأجر اتجا  المالك الجديد يجرب أن نرررق برين أمررين افول نبرين أحكرام 

المعردل والثراني  ري  1951لسرنة  42التزام المستأجر وذلك  ي قواقد القانون المدني العراقي رقرم 
المعررردل ،مررع العررررض أن كرررلا القررانونين قرررد أقطررر   1978لسرررنة  87قررانون ايجرررار العقرررارات رقررم 

الضمانات الحقيقية الكا ية لممعجر وصولا ال  استيراش حق   ي افجرة منها الررض قم  مستأجر 
كما قررا القانون لممعجر حرق العقار وضع منقولات كا ية  ي المأجور ضمانا لو اش بدل انيجار، 
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امتياز قم  المنقولات الموجودة  ي العين المعجرة، كما وقررا القانون حرق المرعجر  ري حربس هرذ  
 واستردادها اذا ما نقمت بغير قمم  ورغم معارضت .  (6) المنقولات

 المعدل 1951لسنة  42الررع افول:  ي ضوش أحكام القانون المدني العراقي رقم
. إذا انتقمرت الممكيرة المرأجور الر  شرخص اخرر 1من القانون المدني العراقي ) 786دة نصت الما

 لا يكون انيجار نا ذا  ي حق  إذا لم يكن ل  تاري  ثابت سابق قمر  التصررف الرذ  ترترب قمير  
. ولكن لمن انتقمت الي  الممكية أن يتمسرك بعقرد انيجرار حتر  لرو كران هرذا العقرد 2انتقال الممكية 

نا رذ  ري حقر ( يتضرا مرن الرنص القرانوني أقرلا  أنر  اذا براع المرعجر المرأجور الر  الغيرر أو غير 
تصرف ب  أ  تصرف  خر ناقل لمممكية ولم يكن لعقد انيجار تراري  ثابرت سرابق قمر  التصررف 
 رأن لممالرك الجديرد أن يطمرب برسر  انيجرار ويررغم المسرتأجر  ري تخميرة المرأجور قبرل انتهراش مرردة 

من القرانون والمتضرمن تنبير  المسرتأجر  741ولكن قمي  مراقاة ما جاش  ي أحكام المادة انيجار 
بانخلاش بحسب نوع العقار ومدة انيجار أما اذا كان ققد انيجار ثابت التاري  لنرذ بحق المالرك 
ك الجديد مالم يكن المستأجر قد أرتض  لنرس   س  العقد وتسميم المأجور و ي حالة ارتضاش المال

والتزاماترر  المتولرردة قررن ققررد   (7)الجديرد بقبررول ققررد انيجررار  أنرر  يخمرف المررعجر  رري جميررع حقوقرر 
انيجار، وكذلك الحال اذا لم يكن ققد انيجرار غيرر نا رذ التراري  ولكرن المالرك الجديرد تمسرك بر ، 
و ي افحوال أقلا  أذا ما أرتض  المستأجر المكوث  ري العرين المرعجر  رأن التزاماتر  باقيرة لحرين 

المحردد  ري العقرد ،حررظ المرأجور وقرردم  انتهراش ققرد انيجرار وهري د رع افجررة  ري المكران والزمران
واسرتعمال المرأجور و رق الغرررض المعرد لر  ،ورد المرأجور بعررد انتهراش ققرد انيجرار، وهنررا  إهمالر ،

نتعرض ال  اهم التزام من التزامات المستأجر هو انيجار من الباطن مع بيان احكام   ي النظام 
 القانوني العراقي وانيراني

 انيجار من الباطن
قيام المستأجر افصمي بتأجير العين المعجرة او جرزش منهرا إلر  طررف ثالرث دون التنرازل قرن  هو

، ويستطيع المستأجر انيجار مرن البراطن اسرتناد الر  احكرام القرانون المردني ققد انيجار افصمي
( بقولر  )لممسرتأجر ان يرعجر المرأجور كمر  او بعضر  بعرد قبضر  775العراقي حسب نص المادة )

م   ي العقار و ي المنقول ول  كذلك، ول  ان يتنازل لغير المعجر قن انجارة، كل هرذا مرالم او قب
يقضي الاتراق بغير ذلك(، افصل  ي هذا التصرف هرو انيجراز او الاباحرة وذلرك لسرببين افول 
ان ققد انيجار ليست من العقود التي تهتم بشخصية المستأجر، أ  ان شخصية المستأجر ليس 

حل اقتبار، والسبب الثراني ان انيجرار مرن البراطن يعرزز مرن الضرمان بردل ان يكرون هنراك لها م
ضرررامن واحرررد يكرررون هنررراك ضرررامنان الا  ررري بعرررض العقرررود تكرررون  يهرررا شخصرررية المسرررتأجر محرررل 
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، امرا موقرف المشررع العراقري مرن انيجرار بالبراطن  ري قرانون إيجرار (8)اقتبرار مثرل ققرود المزارقرة
( )لا 17/2نرررص المرررادة) 2222لسرررنة  56المعررردل بالقرررانون رقرررم  1978سرررنة ل 87العقرررارات رقرررم 

_ اذا اجررر 2يجرروز لممررعجر ان يطمررب تخميررة العقررار الخاضررع فحكررام القررانون الا لاحررد افسررباب: 
المستأجر الماجور او تنازل قن الايجار كلا او جزشا دون موا قة تحريرية من المرعجر...( ا  لا 

 ق المعجر والمستأجر افول تحريريرا ، وممرا تقردم اذا انتقمرت ممكيرة المرأجور ينعقد انيجار الا بموا
ثابررت الترراري   أنرر  يسررر  بحررق المالررك الجديررد، (9)خررلال سررريان ققررد انيجررار وكرران ققررد انيجررار 

وتنتقرل تبعررا لررذلك الحقروق والالتزامررات، واذا كرران غيرر ثابررت الترراري   أنر  يعرررض المسررتأجر الاول 
( مرن القررانون 741البراطن الر  التخميررة مرع مراقرات مرا جراش بأحكررام نرص المرادة ) والمسرتأجر مرن

المرردني العراقرري الا اذا ارتضرر  المالررك الجديررد لنرسرر  هررذا العقررد واقتبررر  صرررقة مربحررة  هنررا يسررر  
بحق  ققد انيجار، ام موقف المشرع انيراني جاش بشكل  ي  خرلاف مرع رعيرة المشررع العراقري اذ 

( مررن القررانون المرردني انيرانرري )لممسررتأجر ايجررار المررأجور لآخررر مررالم يشررترط 474)نصررت المررادة 
خررلاف ذلررك  رري ققررد انيجررار( ولكررن بشرريش مررن الترصرريل نبينرر ، اذ يرررج د.كاتوزيرران: "أن تحويررل 
المنرعررة يختمررف قررن تحويررل انيجررار، وذلررك  رري حررال قيررام المسررتأجر بتررأجير العقررار كمرر  او جررزش 

عميررا  قررن حصرت  العقاريررة وتقرروم قلاقرة ققديررة بينرر  وبرين المسررتأجر الثرراني، ولا منر ،  إنرر  يتنرازل  
يدخل المعجر  ي هذا العقد ولا تتضرر قلاقة المستأجر افول بالمعجر ولا يشترط موا قة افخيرر 
مع توثيق العقد المبرم الثاني، ويرج أيضا قند نقل ققد الايجار ال  اخر، يحل المستأجر الجديرد 

سرتأجر السرابق ويقريم قلاقررة مرع المالرك مباشررة وهرذا يتطمررب موا قرة المرعجر"، مرن جانررب محرل الم
منعررت انيجرار مررن  1356( مرن قررانون العلاقرة بررين المالرك والمسررتأجر لسرنة 12اخرر ان المررادة )

أجرراز مررا ورد  رري القررانون المرردني انيرانرري  رري  1376البرراطن او التنررازل قنرر  الا ان قررانون سررنة 
( مررن القررانون 498(، وممررا تقرردم وتطبيقررا لمقاقرردة القانونيررة الررواردة  رري نررص المررادة)474المررادة )

المدني انيراني وهي حالة انتقال ممكية العين المعجرة ال  اخر  إن انيجار يبقر  كمرا هرو إلا اذا 
اشترط المعجر لنرس  حق الرس   ي حالرة النقرل، جروهر الخرلاف مرع القرانون العراقري هرو اذا براع 

مالررك العررين المررعجرة  ررأن مررا ينتقررل الرر  المشررتر  هررو العررين الغيررر مربحررة لررذلك بعررد بيررع العقررار ال
يجب د ع انيجار لممرعجر ولريس لممشرتر  و قرا لعقرد انيجرار، كمرا انر  اذا ترم انهراش ققرد انيجرار 
لا  سررربب قبرررل انتهررراش مررردة انيجرررار  رررأن ممكيرررة الروائرررد تعرررود الررر  المرررعجر، ولررريس الررر  المشرررتر  
ونتيجة لذلك يستطيع المعجر ان يرعل ما يشاش خرلال سرريان ققرد انيجرار ولا يمكرن لممشرتر  ان 
يطمررب اخررلاش العقررار وتسررميم  حترر  نهايررة المرردة، واذا لررم يكررن يعمررم المشررتر  بعقررد انيجررار  يمكنرر  

 إلغاش البيع.
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لا تنتقرل الر  المشرتر  ومما تقردم  رأن الحقروق والالتزامرات برين المرعجر والمسرتأجر واثارهرا الماليرة 
المالك الجديد  ي النظام القانوني انيراني،  ي حين المشرع العراقي أجاز انتقال هذ  الحقوق قند 
انتقال ممكية العين المعجرة خلال سريان ققد انيجار إذا كان ثابت التراري  ويحرل المشرتر  محرل 

 المعجر وتنصرف الاثار المالية ل 
 المعدل  8787لسن  78كام قانون إيجار العقارات رقم الفرع الثاني: في ضوء أح

يحل المالك الجديد لمعقار محرل سرمر   -1( من القانون )14بين المشرع العراقي  ي نص المادة )
قمرر  المالرك الجديرد ان يخطررر  -2المرعجر  ري الحقرروق والالتزامرات المقرررة بموجررب هرذا القرانون. 

ممكية العقار الي  خلال ثلاثين يوما تبدأ من اليروم الترالي  المستأجر بوساطة الكاتب العدل بانتقال
لتاري  تسجيم  باسم  وير رق بافخطرار وثيقرة صرادرة مرن دائررة التسرجيل العقرار  تعيرد ذلرك وقمير  
أيضا مراجعة دائررة ضرريبة العقرار لتأشرير انتقرال الممكيرة خرلال ثلاثرين يومرا تبردأ مرن اليروم الترالي 

.( ومررن خرلال ترسررير الررنص القرانوني يتضررا جميرا بررأن انتقرال ممكيررة العررين لتراري  تبميررل المسرتأجر
المعجرة بإحدج التصر ات القانونية والمتمثمة )البيع أو الهبة أو الوصرية أو انرث أو الاسرتملاك( 
وأن انتقالهرررا لا يرررتم أذا لرررم يسرررتو ي الشررركمية القانونيرررة وذلرررك بتسرررجيل العقرررار  ررري دائررررة التسرررجيل 

 ري  قرتهرا افولر  حمرول المالرك الجديرد لمعقرار  14م المالرك الجديرد كمرا قرررت المرادة العقار  باسر
سرند إيجرار ثابرت التراري   (12)محل سرمر   ري الحقروق والالتزامرات حتر  ولرو لرم يكرن بيرد المسرتأجر

( 1/ ررق 786سرابقا قمرر  التصرررف الناقررل لمممكيرة ومثررل هررذا الشرررط لررم نلاحظر   رري نررص المررادة )
مررن القررانون المرردني العراقرري الررذ  جعمررت موقررف المسررتأجر اتجررا  المالررك الجديررد ضررعيرا ومعرررض 

عررض الالتزامرررات (،ويضررريف قررانون إيجررار العقررارات ب787/2الرر  التخميررة أسررتناد فحكررام المررادة )
افخرج قم  المستأجر والتي نراها أكثر حزما بسبب العقوبات الجزائية  ي حالة قرد الالترزام بهرا، 
كضررررورة اسرررتعمال المرررأجور بشررركل لا يمحرررق ضرررررا ولا يسررريش الررر  سرررمعة المرررعجر وأن لا يرررعجر 

  خررلاف ذلررك العقررار مررن البرراطن او التنررازل قنرر  كررلا او جررزش الا إذا أترررق الطر رران تحريريررا قمرر
( من القانون ،وأن لا يسكن  ير  غيرر مرن ذكررو  ري العقرد الا بموا قرة المرعجر تحريريرا 11المادة )

أو وجررود نررص قررانوني أو حكررم قضررائي، ويترتررب قمرر  مخالرررة المسررتأجر لالتزاماترر  هررذ  تعرضرر  
سرتأجر بغرامرة خامسا )يعاقب الم 23لمعقوبات الجزائية الوارد  ي نرس القانون وتحديدا  ي المادة 

% قشر من المئة من بدل الايجار اذا اسكن معر   ري المرأجور شخصرا مرن غيرر 12لا تقل قن 
لا يجروز لممسرتأجر  -1) 13المشمولين من المادة الثالث قشر من القانون( وبالرجوع ال  المادة 

سررتثن  ي -2أن يسرركن معرر   رري المررأجور غيررر مررن ذكررروا  رري العقررد الا بموا قررة المررعجر التحريريررة 
( مررن هررذ  المررادة كررل مررن افصررول والرررروع وأزواجهررم وافخرروة غيررر المتررزوجين 1مررن حكررم الرقررر)
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وافخررروات غيرررر المتزوجرررات أو افرامرررل او المطمقرررات ومرررن يقضررري القرررانون او العررررف او التقاليرررد 
ك أ  الاجتماقية بإقالة المستأجر ل  او بإقامت  مع  شرط ان يتسع الماجور لسكناهم ،وان لا يمم

مررنهم ققررارا لمسرركن  رري المدينررة الترري يقررع  يهررا المرراجور( هررذ  الاسررتثناشات هرري بمثابررة قيررد أورد  
مررن المررادة أقررلا  وحسررنا  عررل المشرررع كررون هررذ  الالتراتررة تعررزز مررن  2المشرررع العراقرري  رري الرقررر

 افواصر والترابط بين اف راد وتحرظ النسي  الاجتماقي .
 المطمب الثاني

 أجر اتجاه المالك الجديد لمعين المؤجرة في القانون الإيرانيالتزام المست
لبيان معر ة التزامات المستأجر امام المالك الجديد لمعين المعجرة  ي التصرف الناقل لمممكية و ق 
الوقررائع )البيررع، الهبررة، الميررراث، الاسررتملاك، الوصررية( لابررد لنررا مررن دراسررتها و ررق القررانونين افول 

والقسرم الثراني  ري قرانون العلاقرات برين المرلاك والمسرتأجرين  1327انيرانري لعرام القانون المردني 
( لذا ينبغي قمينا تبيران ذلرك  ري  ررقين وشريش مرن الترصريل وقمر  1376،1362،1356لسنة )

 النحو الآتي
 الفرع ااول: التزامات المستأجر في ضوء أحكام القانون المدني الإيراني

)يجرب قمر  المسرتأجر  492نرص المرادة  (11)م التزامات المسرتأجر  ري نظم المشرع انيراني أحكا
 -2الانتررراع مررن المررأجور قمرر  النحررو المتعررارف وأن لا يتعرردج أو يررررط  رري المحا ظررة قميرر . -1

الانتراع من المرأجور و قرا لمغررض المقررر  ري ققرد انيجرار و ري حرال قردم التعيرين يكرون حسرب 
د ررع افجرررة  رري المواقيررد المقررررة بررين  -3وضرراع وافحرروال.المنررا ع المقصررودة المسررتنبطة مررن اف

( مررن القرررانون 498الطررر ين و رري حررال قرردم التعيرررين قميرر  د عهررا  ررورا.(، وبحسرررب نررص المررادة )
،  أن ققد انيجار سار  بحق المالك الجديد لمعقار، ولكن  لرم يتطررق الر  أن  (12)المدني انيراني

م لا، بعكس المشرع العراقي الذ  قيد سريان العقد بحق المالك هذا العقد سواش كان ثابت التاري  ا
 الجديد بثبوت تاري  انيجار وحسن  عل المشرع العراقي 

 :د ع انيجار -1
يمتزم المستأجر برد ع إيجرار العرين المرعجرة  ري الموقرد المتررق قمير  برين الطرر ين. وقرد يكرون هرذا 

انيجررار، ولا يجرروز أن يكررون هنرراك إيجررار، و رري هررذ  انيجررار محررددا  رري العقررد ويسررجل  رري ققررد 
الحالة يكون مبمل انيجار هو نرس المبمل المترق قمي  بين المالك والمستأجر أو يتم تبادل   عرلا. 
 ي افساس، يجب أن يكون لممعجر والمستأجر الحرية  ي تحديد مبمل انيجار والاتراق قمر  أ  

رررا برررد ع نررررس مبمرررل انيجرررار خرررلال مررردة مبمرررل يريدانررر ، و ررري هرررذ  الحالرررة سررريكو  ن المسرررتأجر ممزم 
يرتم تحديرد  بالاترراق برين المرعجر والمسرتأجر يسرم  انيجرار الاسرمي  (13)إن انيجار الذ  ".العقد
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من الناحية القانونية، ولا يجوز تغييرر هرذا انيجرار إلا بعرد انتهراش مردة انيجرار المتررق قميهرا، ولا 
ر الزيرادة أو النقصرران  رري تكمررة المعيشررة يمكرن أن يزيررد أو يررنقص يحرق ف  مررن الطرر ين أن يعررذ

المبمل المترق قمي . أما بعرد انتهراش مردة انيجرار إذا اسرتمر المسرتأجر  ري شرغل العقرار ولرم يخمري 
العقررار ويسررمم  لممررعجر حترر  لا يسررمم العقررار، إذا اسررتمر  رري شررغل العقررار برردون إذن المالررك  هررو 

هررذا  (14)حسرب ققرد انيجرار برد ع الرثمن المحردد سرابقا لممالرك، ويسرم   ممرزم برد ع العرين المرعجرة
انيجرار شررقا "أجرررة المظمروم". إذا وا رق المالررك قمر  الاسررتمرار  ري إشرغال المسررتأجر،  ري الواقررع 

  .سيتم د ع انيجار لممالك بنرس مبمل انيجار السابق طالما بقي إذن المالك
 :الامتناع قن التعد  -2

أجر حرائزا  لمعرين المرعجرة بغررض الانترراع بمنرعتهرا ويكرون  ري حررظ أمرين قميهرا، لرذا يكرون المسرت
يجررب قميرر  أن يسررتعمل العررين المررعجرة  رري حرردود ققررد انيجررار أو مررا قر ررا  و رري صرريانة وحرظهررا 
كالررذ  يودقرر  المررال،  ينبغرري أن يعطررف قميهررا ويعتنرري بهررا كممكيترر  الخاصررة. ولررذلك إذا خررالف 

لعين المرعجرة حردود أحكرام ققرد انيجرار أو مرا يجيرز  العررف، أو امتنرع قرن القيرام وقت الانتراع با
بالواجبررات والتصررر ات الترري تقررع قمرر  قاتقرر  بموجررب ققررد انيجررار أو بموجبرر . حكررم العرررف أو 

مرررن قرررانون  8بنرررد  14القررانون،  هرررو  ررري هرررذ  الحالرررة أيضرررا  مسرررعول قرررن افضررررار، وو قرررا  لممرررادة 
مررن  8 يمررا يتعمررق بمقررر العمررل وو قررا  لممررادة  1356سررتأجرين المعتمررد قررام قلاقررات المررلاك والم

بشررأن الموقررع يحررق لممالررك إنهرراش  1362قررانون المررعجر والمسررتأجر قررانون العلاقررات المعتمررد قررام 
خلاش العين المعجرة إذا أخل المستأجر بعقد انيجار، أ  إذا اسرتأجر منرزلا  لتسركن .ققد انيجار وا 

ول   يما بعد إل  مدرسرة طباقرة أو مدرسرة لغرات، أو امتنرع قرن اتخراذ أ  إجرراش  ي  أسرت ، ثم ح
ضرررور  لممحا ظررة قمرر  العررين المررعجرة،  ررري هررذ  الحالررة يكررون المسررتأجر لررم يعررد يعتبررر وصرريا، 
وكأن  غصب العين المعجرة. ولذلك  إن أ  ضرر يمحرق برالعين المرعجرة بعرد المخالررة وانهمرال، 

تصر ات المستأجر،  هو مسعولية المستأجر وقمي  التعرويض قرن أ  نروع  حت  لو لم يكن بسبب
من الضرر الذ  يمحق بالعين المعجرة. قم  سبيل المثال، إذا حدثت افضرار بسبب زلرزال،  رإن 

كمرا  .المستأجر يظل مسعولا ، حت  لو لم يتسبب المستأجر  ي حدوث هذا الضررر لمعرين المرعجرة
ون المرردني هررذا الرررأ : "لا يكررون المسررتأجر ضررامنا  فمرروال المسررتأجر، مررن القرران 493تقبررل المررادة 

أ  أن  إذا همك ققار المستأجر كميا  أو جزئيا  دون تعدي  أو إهمال   لا ضمان ل . أمرا إذا خرالف 
وكما  ."حت  لو لم يحدث العيب نتيجة المخالرة أو المخالرة (15) المستأجر أو خالف  هو ضامن،

والمخالررة مرن الحرالات التري تبريا لممرعجر  سر  ققرد انيجرار، أمرا إذا لرم يرسر   قيل  رإن المخالررة
ققد انيجار ولرم ينر  ققرد انيجرار  رإن العلاقرة انيجارير ، أ  ققرد انيجرار، تسرتمر قمر  حالهرا. 



 

 1558 

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

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

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

إذا لم يخالف المستأجر ققد انيجار وتوقف قن التعد  وتصرف و قا  لعقرد انيجرار،  مرن تراري  
عين المعجرة و قا  لمعقرد، يعتبرر وصريا . و ري وقرت مخالررة المسرتأجر )التعرد  والتعرد ( استعمال ال

  .لم يحدث ذلك، ولا يتحمل المستأجر مسعولية مثل هذا الضرر
 :قدم تغيير استخدام العين المعجرة -3

مرررن واجبرررات المسرررتأجر أن يسرررتخدم العرررين المرررعجرة برررنرس الطريقرررة المنصررروص قميهرررا  ررري ققرررد 
 لا يحق لممستأجر تحويل المكان الذ  استأجر  لمسركن إلر  مكران  خرر. أو إذا اسرتعمل  انيجار،

 .محررلا  قررد اسررتأجر  لمقرطاسررية،  ررلا يجرروز لرر  تحويمرر  إلرر  محررل حررداد أو ورشررة لتصررميا السرريارات
وبطبيعررة الحررال،  ررإن تغييررر اسررتخدام العررين المررعجرة هررو أحررد أمثمررة التعررد ، ولررذلك  ررإن مسررعولية 

ر  ي حالة تغيير استعمال العين المعجرة تماثل مسعوليت   ري مخالررة العرين المرعجرة، مرن المستأج
الممكررن أن يكررون اسررتخدام العررين المررعجرة غيررر محرردد  رري ققررد انيجررار،  رري هررذ  الحالررة لا يمكررن 
لممستأجر أن يشغمها بحرية وبأ  طريقة يريدها، ولكن يجرب قمير  تحديرد النيرة المشرتركة فطرراف 

نيجررار مررن خررلال المجرروش إلرر  للأدلررة والظررروف وأكررد أن المقصررود بإجررارة اسررتعمال العررين ققررد ا
المستأجرة وما نوع الربا وكيرية استخدامها. قم  سبيل المثال، إذا تم إقطراش منرزل لجيجرار دون 
قيود ونوع الاستخدام،  لا يحق لممسرتأجر تخصيصر  لمستشرر  أو مدرسرة و ري هرذا الصردد تقرول 

مررررن القرررررانون المرررردني،  يمرررررا يتعمررررق بضرررررمان تنريررررذ الترررررزام المسررررتأجر: "إذا اسرررررتعمل  492المررررادة 
المسررتأجر العررين المررعجرة  رري غيررر مررا ذكررر  رري ققررد انيجررار أو اسررتدل قمرر  الظررروف ولررم يمكررن 
ذلك". ولمنع ذلرك، يحرق لممرعجر إنهراش ققرد انيجرار ودرئرا لممنازقرات والردقاوج القضرائية الناشرئة 

كما انتب  إل  هذ  المسألة  يقرول: "إذا  491نوع استخدام العين المعجرة، المادة قن الغموض  ي 
لرررم تكرررن المنرعرررة المحرررددة  ررري ققرررد انيجرررار مقصرررودة قمررر  وجررر  التحديرررد،  ررريمكن لممسرررتأجر أن 

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

 8531قانون علاقات الملاك والمستأجرين المعتمد عام  أولًا:
 ري القروانين الخاصرة التري نظمررت ققرد انيجرار  ري التشررريع انيرانري نسرتعرض بعرض النصرروص 
 التري توضررا التزامررات المسرتأجر بشرركل خرراص اتجرا  المالررك الجديررد لمعقرار بصرررت  مررعجر لمعقررار،

يمترررزم المسرررتأجر برررد ع انيجرررار  1356مرررن قرررانون قلاقرررات المرررلاك والمسرررتأجرين رقرررم  6المرررادة 
الشررهر  لممررعجر أو ممثمرر  القررانوني خررلال قشرررة أيررام  رري الوقررت المحرردد  رري ققررد انيجررار وبعررد 
ذا لرم يكرن هنراك اترراق  انتهاش مدة انيجرار بمبمرل انيجرار الشرهر   ري نهايرة كرل شرهر إيجرار ، وا 

ذا لرم يكرن المبمرل معمومرا  إيجا ر  يجب د ع انيجار بالمبمل المترق قمي  بين الطرر ين أو تنريرذ ، وا 
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 إن المبمل الذ  يحدد  يكون مناسبا  لتأجير ققارات مماثمة لكل شهر حت . العاشر من الشهر ثم 
من قبل قام بالد ع لممعجر أو ممثم  القانوني أو إيداق   ي صندوق التسجيل أو البنك المخصص 

ذا كرران ققررد  رسرال انيصررال إذا كران ققررد إيجرار رسررمي إلر  مكتررب التسرجيل وا  منظمرة التسررجيل وا 
إيجار قاد  أو لا يوجد إيجار، سيتم إرسال انيصال بتحديد مكان إقامة المعجر يرتم تقديمر  إلر  
أحرررد المكاترررب الرسرررمية القريبرررة مرررن العقرررار ويحصرررل قمررر  إيصرررال. ويجرررب قمررر  المكترررب إخطرررار 

مرررعجر أو ممثمررر  القرررانوني قرررن طريرررق مكترررب التسرررجيل خرررلال قشررررة أيرررام بضررررورة التوجررر  إلررر  ال
مرررن قرررانون قلاقرررات المرررلاك  11حيرررث ألزمرررت المرررادة .المكترررب المرررذكور لاسرررتلام المبمرررل المرررودع

مكاتررب التوثيرررق الرسررمية بتحديرررد نرروع اسرررتخدام العررين المرررعجرة  1356والمسررتأجرين المعتمررد قرررام 
ذا كران الموقررع بغرررض الحصرول قمرر  انيجررار،  يجررب بشركل صررريا  رري ققر د انيجررار الوثيقررة، وا 

تحديد نوع العمل والتجارة بشكل واضا ، وبطبيعة الحال قم  الرغم من انقلان قرن نروع العمرل 
 ي وثيقة انيجار الرسمية، قم  قكس استئجار مكران سركني، يحرق لممسرتأجر العمرل  ري وظيررة 

المترق قميها وتغيير الوظيرة و قا لذلك العرف،  لا يعتبر هذا الترتيب  أخرج تشب  تقميديا الوظيرة
مررن  9المررادة   (16) تغييررا  رري نروع الاسررتخدام، ولررن يكرون مررن حررالات إنشراش حررق الرسرر  لممرعجر.

نرس القانون أوضحت طوال مدة سير انجراشات، يجرب قمر  المسرتأجر د رع انيجرار و قرا لممرادة 
والشروط السابقة، ومن تاري  تبميل القرار النهائي يمتزم الطر ان بإقداد انيجار من هذا القانون  6

إذا لرم يرتم تحريرر ققرد انيجرار خرلال   .خلال شهر واحد و قرا للأمرر المنصروص قمير   ري القررار
هذ  الرترة، بناش  قم  طمب أحد الطر ين، ترسل المحكمة نسخة من الحكم إل  مكتب كاتب العدل 

د انيجررار وتنررذر افطررراف بالحضررور إلرر  المكتررب  رري اليرروم والوقررت المحررددين لتوقيررع لتحريررر ققرر
ذا لم يكن كذلك، يقوم ممثرل  ققد انيجار، إذا كان المعجر راغبا   ي التوقيع قم  ققد انيجار، وا 

ذا لم يوا ق المستأجر قم  التوقيع خلال  المحكمة بتوقيع ققد انيجار لمدة سنة نيابة  15قن ، وا 
يومررا  مررن ترراري  التوقيررع الموقررد المحرردد،  ررإن المحكمررة اذا لررم ترررج قررذر مبررررا  لممسررتأجر ،  إنهررا 

أمررا  رري حررال .، ويعتبررر هررذا افمررر نهائيررا   تصرردر أمرررا  بررإخلاش المسررتأجر بنرراش  قمرر  طمررب المالررك
مالرك قنردما ينرو  ال 25انتقال ممكية العين المعجرة يجرب قمر  مسرتأجر العقرار و قرا لرنص المرادة 

تمرر  أو نقصر  وأراد المشرتر  أن يلاحظر  وقرام شراغل العقرار المسرتأجر بمنرع  بيرع ققرار  لاحتمرال
المردقي العرام أو  مراجعرة المشرتر  أو المالرك مرن رعيرة العقرار، يمكرن لممالرك أو وكيمر  القرانوني

ثررم يررأتي دور قاضرري المحكمررة التابعررة لمرردائرة المسررتقمة الترري يقررع  يهررا العقررار نزالررة العررائق، ومررن 
المردقي العررام أو القاضرري المحكمرة بإصرردار أمررر الر  ضررباط الشرررطة أو الردرك أو ضررباط التنريررذ 

حتر  يررتمكن المشرتر  والمالرك مرن رعيرة العقرار برإذن الروكلاش. والاقتررراف  حسرب مقتضر  الحرال



 

 1560 

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

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

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

ج بضرورة افمر يكون ضمن الحدود الطبيعية لمجهة التي أصردرت افمرر، مرن خرلال مرا تقردم نرر 
أن المشرررع أقطرر  صررلاحية أوسررع الرر  المحكمررة المدنيررة الترري يقررع العقررار ضررمن نطاقهررا بالترردخل 

 بشكل يعيد توازن العقد بين المستأجر والمعجر استثناش من مبدأ العقد شريعة المتعاقدين. 
 8511قانون علاقات الملاك والمستأجرين المعتمد لعام  ثانيا:

برين المرلاك والمسرتأجرين يجرب قمر  المسرتأجر د رع انيجرار من قانون العلاقرات  4المادة نصت 
 ري الموقرد المحرردد، و ري حالرة ر ررض د رع كامرل انيجررار لممرعجر أو ممثمر  القررانوني خرلال قشرررة 
أيررام بعررد نهايررة كررل شررهر أو أ  ترراري  محرردد  خررر، يجرروز لممررعجر، مررع مراقرراة مررا ورد  رري هررذا 

يرر  الرجرروع إلرر  مكتررب ضررابط المسررتندات لغرررض القررانون، إذا كرران ققررد انيجررار رسررمي يجررب قم
يمتزم المكتب بإرسال إشعار لممستأجر بتاري  استلام الطمب ومن تاري  انخطار، إذا لرم ، إخطار 

يسرردد دينرر  خررلال قشرررة أيررام أو لررم يقرردم رضرراش المررعجر،  عميرر  أن يرسررل المسررتندات إلرر  السررجل 
قرردم المسررتأجر سررببا  وجيهررا  لعرردم الررد ع إلرر   إذا.المحمرري نصرردار أمررر تنريررذ  لتحصرريل المتررأخرات

المحكمة المختصة،  مممحكمة توقف التنريذ وتبطم  ، أمرا إذا ثبرت ر رض المسرتأجر د رع انيجرار، 
مررن نرررس القررانون  إذا قررام  7المررادة  رريمكن لممررعجر أن يطالررب بتحصرريل المتررأخرات كمررا أشررارت  

ققد انيجار أو  ي حرالات إنهراش ققرد انيجرار  المستأجر بإخلاش العين المعجرة بسبب انتهاش مدة
ور ررض المررعجر تسررمم ،  رريمكن لممسررتأجر التوجرر  إلرر  المحكمررة الترري يقررع  يهررا العقررار وتقررديم مررا 
يثبت انخلاش الكامل لمعرين المرعجرة وتقرديم المرتراح إلر  مكترب المحكمرة مرن هرذا التراري  لا يحرق 

المحكمررة بإخطررار المررعجر أو ممثمرر  القررانوني خررلال  لممررعجر المطالبررة بانيجررار مسررتقبلا ، وسررتقوم
سرررراقة لمحضررررور لاسررررتلام العررررين المررررعجرة واسررررتلام المرترررراح أن رقابررررة القضرررراش قمرررر  العلاقررررة  24

القانونيرررة الناشرررئة قرررن ققرررد انيجرررار واضرررحة وصرررريحة الغررررض منهرررا تنظررريم هرررذ  العلاقرررة بشررركل 
قادة التوازن  ي العقد المب  رم بين الطر ين.يضمن معها حرظ الحقوق وا 

  8581قانون علاقات الملاك والمستأجرين المعتمد لعام  ثالثاً:
يعتبررر القررانون إلزامي ررا، فنرر   مررادة، 13 رري 1376نظررم قررانون قلاقررات المررلاك والمسررتأجرين لسررنة 

يشررير إلرر  أنرر   رري التعامررل مررع العلاقررات الناشررئة بررين المالررك والمسررتأجر والنزاقررات الناشررئة قنهررا 
 والشرررروط المنصررروص قميهرررا برررين الطرررر ين، 1376الرجررروع إلررر  القرررانون المررردني وقرررانون يمكرررن 

 تخضع لعقود انيجار المكتوبة )الرسمية والعادية( لمقانون.
 الخاتمة

المعجر  يد من المعجرة العين انتقال لحالة التشريعية المعالجة أن سبق ما كل من نخمص
 رغم متكاممة جاشت انيجار، ققد  ي الخاصة أو العامة القواقد من خلال سواش مالك جديد ال  
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 حمايرةل الشرروط مرن جممرة  ررض خرلال مرن ذلرك المشررع ضربط حيرث مرن قصرور، شرابها مرا
 العين بحيازة يطالب أن لمغير يمكن  لا ثانية، وحماية المالك الجديد من جهة جهة من المستأجر
 يمكرن لا كمرا،أنر  معجر إلير  العرين انتقرال ممكيرة  قبرل يعمرم كان وهوجديد  مالكا بصرت  المعجرة

التراري ،  وثابرت مكتروب ققرد  يكرن لرم إذا الغيرر، بر  ينرازع إيجرار ققرد بوجرود يردقي أن لممستأجر
 كانرت التري والالتزامرات، الحقروق جميرع تنتقرل والغيرر المسرتأجر، من كل  ي الشروط تمك بتحقق
 القرانون بقروة المرعجر صررة افخير هذا ويكتسب الجديد، المالك إل  القديم المستأجر والمالك بين

 مباشرة. بينهما العلاقة وتصبا
 النتائج

أن المشرررع العراقرري نظررم أحكررام انتقررال ممكيررة العررين المررعجرة والعلاقررة القانونيررة الناشررئة قنرر  مررا .1
ي بررين مالررك العرررين السررابق والمسرررتأجر والمالررك الجديرررد و ررق نصررروص قانونيررة هررري القررانون المررردن

المعرردل،  رري  1978لسررنة  87المعرردل وقررانون إيجررار العقررار رقررم  1951لسررنة  42العراقرري رقررم 
بشرركل قررام وقررانون  1327حررين نظررم المشرررع انيرانرري افحكررام أقررلا   رري القررانون المرردني لسررنة 

 ( 1376،1362،1356العلاقة بين المستأجر والمالك  ي قوانين خاصة هي )
قمررت ممكيررة العررين المررعجرة الرر  مالررك جديررد  ررلا يكررون ققررد انيجررار  رري القررانوني العراقرري أذا انت.2

نا ررذا  رري حقرر  اذا لررم يكررن لرر  ترراري  ثابررت سررابق قمرر  التصرررف الررذ  ترتررب قميرر  انتقررال ممكيررة 
العين، ولكن  بانمكران أن يتمسرك المالرك الجديرد بر ، ولكرن لا يجروز لر  أن يجبرر المسرتأجر قمر  

ذا نبهرر  قبررل  741ممواقيررد المبينررة  رري المررادة انخررلاش الا بعررد تنبيهرر  و قررا ل مررن نرررس القررانون، وا 
مررن قرررانون  14انقضرراش انيجررار  يكررون مالرررك العررين الجديررد ممرررزم بررالتعويض ،  يمررا أشرررار  المرراد 

المعردل يحررل المالرك الجديررد لمعقرار محررل سرمر  المررعجر  رري  1978لسررنة  87ايجرار العقررارات رقرم 
قد انيجار ثابت التاري  أم لا ولكنها أشرترط  صرراحتا  ري  قرتهرا الحقوق والالتزامات سواش كان ق

الثانية قمي  أن يخطر المستأجر بوساطة كاتب العدل بانتقال ممكية العقار الي  خلال ثلاثين يوما 
تبرردأ مرررن اليررروم التررالي لتررراري  تسرررجيم  باسرررم  وير ررق بانخطرررار وثيقرررة صررادرة مرررن دائررررة التسرررجيل 

مي  مراجعة دائرة ضريبة العقار لتأشير انتقال الممكية خلال ثلاثرين يومرا تبردأ العقار  تعيد ذلك وق
 من اليوم التالي لتاري  تبميل المستأجر

 ي القانون المدني انيراني أذا انتقمت ممكية العرين المرعجرة الر  الغيرر يبقر  ققرد انيجرار نا رذا .3
مررعجر لنرسرر  صررراحتا  رري ققررد انيجررار بحقرر  و تنتقررل معهررا الحقرروق والالتزامررات إلا إذا اشررترط ال
مرن القرانون، اذا براع المالرك العرين  498حق الرس   ي حالة الانتقرال وحسرب مرا جراش  ري المرادة 

المعجرة  أن ما ينتقل ال  المشتر  هو العين الغير مربحة لذلك بعد بيع العقار يجب د ع انيجار 
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ذا تررم انهرراش ققرررد انيجررار لا  سرربب قبرررل لممررعجر ولرريس لممشررتر  و قرررا لعقررد انيجررار، كمرررا انرر  ا
انتهاش مدة انيجار  أن ممكية الروائد تعود ال  المعجر، وليس ال  المشتر  ونتيجة لرذلك يسرتطيع 
المعجر ان يرعرل مرا يشراش خرلال سرريان ققرد انيجرار ولا يمكرن لممشرتر  ان يطمرب اخرلاش العقرار 

 تر  بعقد انيجار  يمكن  إلغاش البيع.وتسميم  حت  نهاية المدة، واذا لم يكن يعمم المش
 التوصيات

لسرررنة  87نوصرري المشرررع العراقرري قمرر  صررياغة قررانون خرراص جديررد يحررل محررل القررانون رقررم .1
المعدل ينظم العلاقة التعاقديرة برين المسرتأجر والمرعجر وحالرة انتقرال ممكيرة العرين المرعجرة  1978

الجديرد وذلرك بسربب إصردار  قررار يقضري بما يلائم مرع الظرروف الاقتصرادية والوضرع الاجتمراقي 
 ررري العقرررارات التررري أنشرررئت بعرررد هرررذا التررراري  نرادة  1998بخضررروع العلاقرررة التعاقديرررة بعرررد قرررام 

المتعاقرررردين اسررررتنادا الرررر  مبرررردأ العقررررد شررررريعة المتعاقرررردين، كمررررا يجررررب قمرررر  المشرررررع أن يحررررد مررررن 
لمعسسررات الدولرة والهيئررات مررن  الاسرتثناشات والقيررود الرواردة قمرر  إخضراع بعررض العقررارات التابعرة

 تطبيق أحكام هذا القانون ضمانا لحق المساواة أمام القانون والمحاكم المختصة تحقيقا لمعدالة. 
نوصي المشرع انيراني صياغة قانون خاص ينظم العلاقة بين الملاك والمستأجرين  ي قرانون .2

( بشرركل يلائررم وينسررجم 1376،1362،1356قررام موحررد يجمررع قواقررد القرروانين الخاصررة السررابقة )
مع الظروف الاقتصادية والاجتماقيرة مرع بيران موقرر  بشركل واضرا وصرريا مرن التصررف الناقرل 

 معجرة قم  المستأجر من خلال وضع نص قانوني لهذا التصرف. لممكية العين ال
 قائمة اليوامش  

 
                                                 

قبد الرزاق أحمد السنهور ، شرح القرانون المردني  ري العقرود ققرد انيجرار، دار الركرر لمطباقرة (1)
 633- 631طبع،صوالنشر بلا سنة 

د. سررعيد مبرررارك واخررررون ،المرروجز  ررري العقرررود المسررماة البيع_انيجار_المقاولرررة ،شرررركة العاترررك (2)
 315،ص2218لصناقة الكتاب بيروت،سنة 

قميم ،(3) الطبعة افول ، منشورات المحمرة،   سد الله امامي، مراجعة تحميمية مقارنة لعقد انيجار وا 
 63ص1364

 2اسررررررررم، القررررررررانون المرررررررردني انيرانرررررررري، مكتبررررررررة القررررررررانون المقررررررررارن، طقمررررررررار قبررررررررد الحسررررررررين ق(4)
 226م،ص2221،

 13، ص2اكبر رسولي، مجموقة قوانين روابط موجر ومستأجر و يين نام  مربوط، جاب (5)
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 الرس   ي حال انتقال الممكية( انيجار قم  حال  إلا اذا اشترط المعجر لنرس  حق
أغررررابور العنررررار ، أكبررررر، ققررررد انيجررررار )القرررروانين وافنظمررررة المتعمقررررة برررر (، الطبعررررة افولرررر ، (13)
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