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المحاضرة  ىمحتو  

 الإ�جار  عقد آثار

 المؤجر  من كل على متقابلة التزامات   یرتب  فهو لجانبین الملزمة العقود  من الا�جار عقد  ان �ما
 في المستأجرنعرض التزامات   ومن ثم الأول  الفصل في  المؤجر  التزامات   احكام  سنبینلذا    والمستأجر،

 :یلي و�ما ثان فصل
 الأول الفصل

 :وهي المؤجر على الآت�ةالالتزامات  الإ�جار عقد  یرتب 

 .المأجور بتسل�مالالتزام  -1

 .المأجور  �ص�انةالالتزام  -2

 .العیوب  وضمان التعرض  �ضمانالالتزام  -3

 .العقار ضر��ة دائرة �أخ�ارالالتزام  -4

 المأجور بتسل�م التزام المؤجر -الم�حث الاول :

 المب�ع بتسل�مالالتزام  على �سري  ما المأجور بتسل�مالالتزام  على �سري ( ق.م.ع) :    748ت (م  نص

 یوجد  لم ما  ذلك كل المأجور ملحقات  وتحدید  ومكانه التسل�م بزمان منها یتعلق ما الأخص  وعلى أحكام  من

 .)�خالفه نص 

 كلیة القانون / جامعة الانبار  الكلیة

 قسم القانون / القانون الخاص القسم

 contracts material المادة باللغة  الانجلیزیة 

 العقود المسماة العربیة المادة باللغة 

 المرحلة الرابعة  الدراسیة   المرحلة

 اسماعیل ابراھیم  د.أحمد اسم التدریسي  

 Effects of the lease contract عنوان المحاضرة باللغة الانجلیزیة 

 اثار عقد الایجار عنوان المحاضرة باللغة العربیة 

 المحاضرة 8 رقم المحاضرة 

 المصادر والمراجع 

 سعید مبارك / واخرون الدكتور/ 

 4القانون المدني الجزء الدكتور /عبد الرزاق احمد السنھوري/ الوسیط في 
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  بتحدید  منها المتعلق وخاصة المأجور تسل�م على المب�ع تسل�م أحكام انط�اق یتضح المادة هذه من
في    ومكانه، التسل�م وزمان المأجور ملحقات  التسل�م  طب�عة  في  اختلاف  هنالك  �انه  لا�منع  هذا  لكن 

 :الآتي خلال منالالتزام  هذا توض�ح وسیتم المب�ع عن المأجور

 المأجور تسل�م علیها �جب التي الحالة  - 1
 وقت  �حالته للمستأجر  المأجور بتسل�م یلتزم المؤجر أن یتضح ق.م.ع) ،  742(م  نص  خلال من

 الإجارة فسخ شاء وان  قبل شاء إن مخیر فلمستأجر المقصودة �المنفعة �خل نحو على تغیرت واذا  العقد 

 وهذه لا أم للانتفاع �صلح أكان سواء العقد  وقت  �حالته المأجور سلم إذا�التزامه   أوفى قد  المؤجر  ف�عتبر

 . المادة
 أن یرى  الذي الإسلامي الفقه يأر  تمثل والتي ) مرشد الحیران    642ا المشرع العراقي من (ماستمده

  �كون   حین في سلبي، المؤجر فالتزام  �ه، ینتفع یتر�ه  بل �ه الانتفاع من المستأجر بتمكین یلتزم لا المؤجر
 هذا  و�ظهر �ه للانتفاع معها تصلح �حالة المأجور تسل�م وجوب  وهو إ�جابي القوانین �عض  في التزامه

 .الإ�جار عقد  تعر�ف خلال من بوضوح

 تسل�مه عند  المأجور  حالة على منه )  8(  م في فنص   1979  لسنة  87  العقار إ�جار قانون  أما

 .العقد  وفق �ه للانتفاع تصلح �حالة للمستأجر المأجور �سلم أن المؤجر وعلى: �قوله المؤجر
وعلى هذا الأساس یتعین على المؤجر تسل�م المأجور �حالة تصلح معها للإنتفاع حسب الغرض  
المقصود و�تحدد هذا الغرض �حسب طب�عة الشيء او �حسب التخص�ص الذي اتففق عل�ه المتعاقدان  
طب�عته   �حسب  للسكن  معدا  �ان  مبنى  فتأجیر  آخر,  لغرض  المأجور  تخص�ص  على  یتفق  فقد 

 عا أو ع�ادة �جب أن �جهز �صورة �مكن معها ان یؤدي الغرض المتفق علیها. لإستعماله مصن
 

 )التسل�م طرق ( التسل�م ك�ف�ة  - 2

  �ه  ینتفع أن في للمستأجر وترخ�صه المؤجر �إجازة �كون  المأجور تسل�م ) :(ع .م .ق  743م( نصت 
 .)الإجارة انقضاء إلىمستمراً   متصلا �قاء المستأجر ید  في المأجور ی�قى أن و�لزم مانع بلا

: �امر�ن  �الق�ام  المؤجر  یلتزم  النص  هذا  خلال  تصرف اولهمامن  تحت  المأجور  وضع   :
  : عائق  دون  �ه  والانتفاع  ح�ازته  من  یتمكن  �حیث  وترخ�صه ثانیهماالمستأجر  المؤجر  اجازة   :

 سواء المأجور، ومنفعة المستأجر بین تقف التي �إزالة الموانع التسل�م �تمللمستأجر للانتفاع �المأجور . و 

 :فهي )طرقه( التسل�م ك�ف�ة وعن الغیر، من او المؤجر �فعل ماد�ا المانع ذلك أكان

  إذا الیدو�ة �المناولة یتم فقد المؤجرة الأع�ان �اختلاف تختلف مختلفة �طرق  یتم : مادي تسل�مأولاً:  
 یتسلمهل  المؤجر و�ین بینه �التخل�ة یتم وقد عقاراً   المأجور كان إذا المفات�ح تسل�م  أو منقول المأجور كان

المستأجر من الانتفاع    لكن اذا �انت هنالك اش�اء تخص المستأجر السابق, �حیث لایتمكن.المستأجر
بها وهي على هذه الصورة . �ان هذا مانعا من التسل�م , �ضاف الى ذلك ضرورة اخطار المستأجر  
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على   �قع  اث�ات حصوله  ولكن عبْ  �اي طر�قة  یتم  الاخطار  وان  تحت تصرفه  العین موضوعة  �أن 
 عاتق المؤجر لانه المدین بذا الالتزام.  

  نقل  حصل�   أن دون  بینهما تم قد  التسل�م اعت�ار  على والمستأجر المؤجر اتفاق :معنوي  تسل�مثان�اً:  
   رهناً  مرتهناً   اً  دائن �صفته  الإ�جار عقد  ماإبر  قبل للمأجور حائزاً   المستأجر �كون  مثلا للمأجور  مادي
 , اي تغیر سبب الح�ازة �التراضي الى عقد ا�جار. غاص�اً  أو مستعیر أو ح�از�اً 

 
 وفقاً  وذلك للمستأجر المأجور تسل�م زمان على ذاتها المب�ع تسل�م أحكام �طبق: ومكانه التسل�م زمان  -  3

 وقت  إلى الأجرة دفع یؤجل أن على العقد  ماإبر  عند  المأجور المستأجر ف�ستلم ،ق.م.ع.)  536  م( لنص 
 .معینة  لفترة المأجور استلام وتأجیل مقدماً  الأجرة دفع على یتفقان قد  و�العكس معین

 فإذا المأجور لنوع ت�عاً  التسل�م مكان فیتحدد  یتفقا لم واذا الطرفین، �اتفاق ف�حدد  التسل�م مكان وعن

  وجود مكان في أو وجوده مكان في فتسل�مه منقول كان إذا  أما وجوده، مكان في تسل�مه یتم عقار  كان
 .)مجهول( معین غیر المنقول  مكان كان إذا  المؤجر

 لأنه المؤجر على تقع مصار�ف من للمستأجر وتسل�مه المأجور رازإف یتطل�ه ما:  التسل�م مصار�ف   -  4

 ق.م.ع).  398( للمادة ط�قاً  وذلك للمستأجر لمأجورا بتسل�م الملتزم هو

 مثل بدونها �ه الانتفاع یتم ولا المأجور لخدمة دائم�ه �صورة أعد  شيء كل هي  :المأجور ملحقات   -  5

 748(  للمادة  اً ط�ق وذلك للمستأجر بتسل�مها المؤجر فیلتزم والمغاسل، نا الجدر   على المثبتة الدوالیب 
 ق.م.ع). 

 : ز�ادته او المأجور نقص - 6

 الحكم؟  هو فما ز�ادة أو نقص �ه و�شف المأجور  المستأجر استلم  إذا

 :الوحدة �سعر تقدیرها حالة عن جملة الأجرة تقدیر حالة  فرق القانون المدني في

 :جملة مقدرة الأجرة  كانت إذا  - أ
  ظهر  إذا ولكن على هذه الحالة  اثر القانون   یرتب لم فهنا ز�ادة، بها وظهر سكن دار المأجور كان إذا

 استناداً   وذلك الأجرة إنقاص  له ول�س �العقد  المسمى �الأجرة قبولها أو الإ�جار فسخ فللمستأجر نقص  بها
 الأجر بدفع  المستأجر و�لتزم صح�حة فالإجارة ز�ادة بها وظهر أرض المأجور كان إذا  أما)  745(م

  446(  للمادة استناداً   وذلك العقد  فسخ في الخ�ار فللمستأجر نقص  بها ظهر إذا  أما �العقد، المسمى
 ق.م.ع). 

 هو جملة الأجرة سمیت   اذا ز�ادة هنالك �كون  عندما العقد  فسخ طلب  حق المؤجر منح عدم وسبب 

 .أصل ول�ست  الأجرة من شيء �قابلها لا وصف الز�ادة لأن

 : الوحدة �سعر مقدرة الأجرة  كانت إذا  -ب
 الخ�ار  فله الوحدة �سعر محددة الأجرة كانت  و نقص  أو ز�ادة �ه وظهر المأجور المستأجر استلم إذا

 أن  ذلك  وسبب ق.م.ع)  747م( لنص استنادا ذلك و  المأجور في النقص  �قدر الأجرة إنقاص  أو الفسخ بین
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 اً عالم المستأجر كان فلو ،وصفاً   لا  أصلاً  تعتبر الوحدة  �سعر أجرة كانت  إذا  المأجور في النقص  و الز�ادة
 خلافها، على الاتفاق ف�مكن العام النظام من  ل�ست  الأحكام وهذه استأجرها، لما الناقصة الأرض  �مساحة

  ــب مقید  الأجرة بتكملة المطال�ة في المؤجر وحق الفسخ طلب  في المستأجر وحق
 .اً فعل� المأجور استلام وقت  من أشهر ) 3( خلال الدعوى  رفع

 
 
 

 : المأجور بتسل�م�التزامه  المؤجر إخلال ءاجز  -7
  أخر  لسبب  أو قاهرة �قوة هلاكه لاً مث أجنبي أما ذلك وسبب  المأجور، بتسل�مالتزامه  المؤجر ینفذ  لم إذا

زام  الت انقضى قاهرة �قوة المأجور هلك فإذا ذلك لسبب   اً ت�ع  �ختلف التنفیذ  عدم  ءاجز  فأن الهلاك، غیر
  المأجور  بتسل�م مهاز الت ینفذ  لم إذا أما المستأجر، بتعو�ض  یلتزم ولا   اً قانون الإ�جار  عقد  وانفسخ المؤجر
 كان  إذا العیني �التنفیذ  مطالبته للمستأجر ف�حق ،�التزامه مخلا المؤجر اعتبر الهلاك غیر أخر لسبب 

 .التعو�ض  مع الفسخ حق له أو كناً مم

  تصلح  لا �حالة سلمه أو للمستأجر المأجور بتسل�م المؤجر تأخر إذا أعلاه ذاته الحكم و�طبق
  النقص  �قدر الأجرة إنقاص  مع العقد  �قاء أو الفسخ طلب  فللمستأجر ،كاملاً   ءً است�فا منه المنفعة لاست�فاء

 ق.م.ع.)744( للمادة استنادا ذلك و المنفعة ي
 

 التزام المؤجر �ص�انة المأجور -الم�حث الثاني :
المادة ( الفقرة الاولى من  �أنه750نصت  على المؤجر اصلاح وترم�م ما حدث () مدني عراقي 

 )من خلل في المأجور ادى الى اخلال في المنفعة المقصودة منه
للإنتفاع �المأجور    )الترم�مات الضرور�ة(و�قصد �الاصلاحات والترم�مات التي یلتزم بها المؤجر

العین من   لحفظ  اللازمة  الضرور�ة  ومثال الاصلاحات  ام لا.  الهلاك  لحفظها من  �انت لازمة  سواء 
جدران   اساساته, او ترم�م الصدع الذي حدث في  لضعفالهلاك، تقو�ة اساسات منزل مهدد �الانه�ار  

ا�ضا لا  له  بل حق  المؤجر فحسب،  التزاما على  ل�س  بهذه الإصلاحات  الق�ام  ان  أو سقفه،  المنزل 
الثاني من الاصلاحات الضرور�ة,هو مالا�كون لازما   والنوع  �منعه من م�اشرته.  للمستأجر ان  �جوز 

ذلك الق�ام �الاعمال  لحفظ العین من الهلاك, ولكن للإنتفاع بها على الوجه المقصود من العقد، مثال  
 اللازمة لتجص�ص الاسطح او الق�ام �اصلاح المصعد او السلم. 

فأنها تقع على عاتق المستأجر مادام العرف �قضي بذلك وهذه  )التأجیر�ة  (أما الترم�مات الطف�فة  
ذلك   مثال  للمأجور،  المألوف  الاستعمال  �سبب  او  المستأجر  اهمال  جراء  اما  عادة  تأتي  الترم�مات 

ح زجاج النوافذ وحنف�ات الم�اه والاقفال التي اصابها العطب، وللقضاء سلطة واسعة في تحدید اصلا
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طب�عة هذه الترم�مات وهل انها تعد ضرور�ة ام انها تأجیر�ة مراع�ا في ذلك عرف الجهة التي تختلف  
 من مكان الى اخر.

ن تكون �عض الترم�مات او  ومن الجدیر �الذ�ر انه �جوز الاتفاق بین المؤجر والمستأجر على ا 
) مدني عراقي لا �عد من  750كلها على المستأجر او على ان �عفى المؤجر منها، اذ ان حكم المادة (

�الاصلاحات  الق�ام  عن  المؤجر  امتنع  اذا  الحكم  ما  الصدد  بهذا  �طرح  الذي  والسؤال  العام.  النظام 
 الضرور�ة؟ 

•  � الق�ام  او  العقد  �فسخ  المطال�ة  اذن للمستأجر  اخذ  �عد  المؤجر  حساب  وعلى  بنفسه  الترم�م 
 المحكمة بذلك.

الق�ام   • المستأجر �ستط�ع  العیني ان  التنفیذ  �شأن  الواردة  العامة  القواعد  الى  �الاستناد  انه  كما 
المادة( من  الثان�ة  الفقرة  تنص  اذ  المحكمة،  اذن  الى  حاجة  دون  الترم�مات  تلك  مدني 250�اجراء   (

و�جوز في حالة الاستعجال ان ینفذ الدائن الالتزام على نفقة المدین بلا اذن من    -2عراقي على انه (
 )المحكمة

 حكم هلاك العین المؤجرة: 
) مدني عراقي بین ما اذا �ان الهلاك �ل�ا ام جزئ�ا. فتقضي الفقرة الاولى من  751تمیز المادة (

) المؤجر751المادة  التزامات  تنفیذ  فان  �ل�ا،  المؤجرة هلاكا  العین  اذا هلكت  (�انه  تتعلق    -)   و�لها 
بها الانتفاع  من  المستأجر  تمكین  الى  وتهدف  المؤجرة  فت  -�العین  مستحیلا،  هذه  �ص�ح  نقضي 

القواعدد  تطبیق  محض  وهذا  نفسه.  تلقاء  من  العقد  و�نفسخ  المقابلة،  الالتزامات  وتنقضي  الالتزامات 
 العامة.

اما اذا  ()  مدني عراقي  751أما اذا �ان الهلاك جزئ�ا فقد نصت عل�ه الفقرة الثان�ة من المادة (
نقص هذا الانتفاع نقصا �بیرا ولم �كن  اص�ح في حالة لا �صلح معها للإنتفاع الذي اجُرَ مِن اجله او  

للمستأجر ید في شيء من ذلك, جاز له اذا لم �قم المؤجر في م�عاد مناسب �اعادة المأجور الى الحالة  
 )التي �ان علیها ان �طلب اما نقص الاجرة او فسخ الاجارة

ء التجدید بل  والذي �فهم من النص اعلاه ان المؤجر في حالة الهلاك الجزئي لا �جبر على اجرا
تكون   نفقاته  فان  الترم�م  �خلاف  �اهضة  نفقاته  تكون  ما  غال�ا  التجدید  ذلك.لان  في  الخ�ار  له  یترك 
المنزل   من  او سقف  حائط  انهدام  حالة  الجزئي  الهلاك  حالة  ومثال  المؤجر.  بها  یلتزم  ولذلك  معتدلة 

ه ألا �كون الهلاك الجزئي جس�ما )  اعلا751المؤجر و�شترط لتطبیق احكام الفقرة الثان�ة من المادة (
 �حیث �أخذ شكل الهلاك الكلي.

وفي الحالتین السا�قتین فانه لا�جوز للمستأجر ان �طلب تعو�ضا عما اصا�ه من ضرر اذا �ان 
 الهلاك او التلف یرجع الى سبب لا ید للمؤجر ف�ه. 
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للمؤجر الحق في ان  في حین اذا �ان الهلاك �سبب فعل المستأجر او احد ممن �سأل عنهم, فان
 �طال�ه �التعو�ض ط�قا للقواعد العامة في المسؤول�ة العقد�ة.

�أنه اذا �انت الاصلاحات ضرور�ة فانه ل�س للمستأجر ان �منع المؤجر عن اجرائها   ان نشیر �قي 

فاذا ترتب على اجراء تلك الترم�مات ما �خل �المنفعة جاز للمستأجر ان �طلب فسخ الا�جار او  

الاجرة لكن ان �قي المستأجر في المأجور الى ان تمت الترم�مات سقط حقه في الفسخ ول�س   انقاص 

752الاجرة �ما یوازي نقص المنفعة وهذا ما قضت �ه المادة  له إلا ان �طالب �انقاص   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 


