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المحاضرة  ىمحتو  

 الا�جار عقد انتهاء

قبل قد  الا�جار ان إلا,علیها المتفق مدته �انقضاء هو الا�جار عقد  لانتهاء الطب�عي الطر�ق ان  ینتهي 

 التي في الحالات  او اعساره المستأجر وفاة عند  الحال  هو كما المتعاقدین احد  وضع �سبب  مدته  انقضاء

 أو سواء، حد  على او المستأجر للمؤجر �النس�ة مرهقا الا�جار تنفیذ  تجعل ان شأنها من ظروف فیها تحدث 

 وخصوصا المأجور حالة �سبب  قد ینتهي الا�جار عقد  ان كما .موظفا كان اذا المستأجر اقامة محل تغییر

 1979 لسنة 87 رقم العقار ا�جار وقانون  القانون المدني في آثار من المأجور ملك�ة انتقال على یترتب  ما

. 
 -مدته:  �انقضاء الا�جار عقد انتهاء
 من الفقرة الاولى عل�ه مانصت  وهذا تنب�ه الى حاجة دون  علیها المتفق المدة �انتهاء الا�جار عقد  ینقضي

 اعتبر عل�ه و�لا المتفق الاجل حلول عند  المأجور �خلي ان المستأجر فعلى عراقي. مدني (779) المادة

 .الاخرى  التعو�ضات  كافة الى �الاضافة المثل �أجر مطالبته المؤجر �ستط�ع غاص�ا،

 على المؤجر امره، ف�جب  یتدبر لكي معینة مدة قبل  تنبیهه ضرورة المؤجر على المستأجر �شترط قد  ولكن

 غیر كانت المدة محددة، واذا غیر او محددة اخرى  مدة س�متد  الا�جار عقد  فإن و�لا الشرط بهذا الوفاء

اذا انتهى عقد الا�جار و�قي المستاجر منتفعا    -1 عراقي. مدني (741 ) المادة احكام  علیها تسري  محددة

 كلیة القانون / جامعة الانبار  الكلیة

 قسم القانون / القانون الخاص القسم

 contracts materialخ المادة باللغة  الانجلیزیة 

 العقود المسماة العربیة المادة باللغة 

 المرحلة الثالثة الدراسیة   المرحلة

 د. أحمد اسماعیل ابراھیم  اسم التدریسي  

 Expiry of the lease عنوان المحاضرة باللغة الانجلیزیة 

 انتھاء عقد الایجار  عنوان المحاضرة باللغة العربیة 

 المحاضرة 10 رقم المحاضرة 

 المصادر والمراجع 

 الدكتور / سعید مبارك / واخرون 

 4الدكتور / عبدالرزاق احمد السنھوري / الجزء 
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�الماجور �علم المؤجر ودون اعتراض منه ، اعتبر الا�جار قد تجدد �شروطه الاولى ولكن لمدة غیر 
 محددة وتسري على الا�جار اذا تجدد على هذا الوجه

 لا عل�ه، �ذلك الاخر الطرف موافقة اشتراط دون  رهاث  ینتج هو واحد، لذلك  جانب  من ارادي عمل والتنب�ه
 . ....معینا شكلا ف�ه �شترط

 في المستأجر �قي ولكن مدته انتهت الذي الا�جار عقد حكم ماهو الصدد بهذا �طرح قد الذي والسؤال

 منه؟  اعتراض ودون  ورضاه المؤجر �علم المأجور

 هذا على اذا تجدد الا�جار على وتسري  محددة، غیر لمدة  ولكن الاولى �شروطه تجدد  قد  الا�جار �عتبر

 للإ�جار امتداد  لا مجرد  جدیدا ا�جارا الضمني التجدید  هذا و�عتبر عراقي، مدني (741) المادة احكام الوجه

القد�م، كانت  التي العین�ة التأمینات  الجدید  الا�جار الى تنتقل ذلك ومع الاصلي.  الكفالة أما للإ�جار 

عراقي.  مدني 780) م(الكفیل بذلك رضي اذا  إلا الجدید  الا�جار الى تنتقل فلا عین�ة، ام كانت  شخص�ة
الا�جار الاتفاقي الامتداد  بین الفروق  نحدد  ان نستط�ع الاساس هذا وعلى  الضمني التجدید  و�ین لعقد 

 -:التال�ة الموجزة �النقاط

 كل من في والاستئجار التأجیر اهل�ة توافر من صحته من لابد  ضمني �اتفاق یتم الضمني التجدید  )1

 احدهما ناقص  اص�ح الاول، ثم العقد  ابرام وقت لذلك  اهلا منهما كل  كان فاذا  .التجدید  وقت طرف�ه

الق�م المال، اي على الولا�ة قواعد  �مراعاة إلا التجدید  یتم فلا التجدید، وقت  الاهل�ة  او موافقة 

 وقت اهل�ة المتعاقد  ف�ه تشترط فلا الا�جار امتداد  اما منهم،   اي سلطة حدود  في الولي او الوصي

 امتدداد ذلك على �عد  اهلیته لنقص  أثر فلا  اولا، العقد  ابرام وقت للتعاقد اهلا كان فاذا حدوثه

 .الا�جار 

فان   �مقتضاه، التنفیذ  �جوز رسمي �سند  ثابتا السابق الا�جار عقد  كان اذا  الضمني التجدید  في  )2
امتداد   في  اما  .�مقتضاه للتنفیذ  حكم على الحصول  من  ولابد  كذلك، �عتبر لا الجدید  الا�جار
جاز �سند  ثابتا الاصلي الا�جار عقد  كان اذا فانه الا�جار لان   الامتداد  �عد  �ه التنفیذ  رسمي، 
 .معا �شملهما الرسمي فالسند  واحد عقد  والامتداد  الاصلي الا�جار

القد�م  الا�جار تار�خ ثبوت  لمجرد  التار�خ ثابت  الضمني التجدید  حالة في الجدید  الا�جار �عتبر لا  )3
الاصلي  الا�جار دام  ما التار�خ ثابت  الممتد  العقد  �عتبر اذ  الا�جار لعقد الامتداد  حالة �خلاف
 .المدین الى �النس�ة  واحد  العقد  لان كذلك،

 تستمر قائمة ولكنها الكفیل برضاء إلا الجدید  الا�جار الى تنتقل لا عین�ة او كانت  شخص�ة الكفالة  )4

 .الا�جار امتداد  حالة في

 ارادتهم  اتجهت  اذا إلا جم�عا لهم �النس�ة یتم لا الضمني التجدید  فان المستأجرون  تعدد  اذا  )5

 .الاخر ال�عض  دون  ل�عضهم �النس�ة �سري  قد  التجدید  ان ذلك على و�ترتب  ذلك. الى جم�عا
 .للجم�ع  �النس�ة العقد  �ستمر حیث  الامتداد  �خلاف وهذا



 

Page 3 of 4 
 

 الا�جار القانون را�طة ف�ه �ست�قي اذ  القانوني الامتداد  عل�ه �طلق الا�جار عقد  امتداد  من اخر نوع وهناك 

 .القانون  نص  من وانما العقد  �ستمد من لا المأجور في ال�قاء في هنا المستأجر وحق  العقد، مدة انتهاء �عد 

 �عد  الا�جار عقد  �متد (�أنه   ذلك  على 1979 ) لسنة 87رقم ( العقار ا�جار قانون  من (3) المادة نصت 

 احكام مراعاة مع القانون  هذا لأحكام ط�قا الاجرة، بدفع ومستمرا شاغلا العقار المستأجر مادام مدته انتهاء

 . )منه 17 من المادة (14) الفقرة
 ملزم وهو ا�جار العقار قانون  لأحكام الخاضعة العقارات  على و�سري  العام النظام  من النص  هذا و�عتبر

 .سواء حد  على المؤجر والمستأجر یلزم الذي الاتفاقي الامتداد  �خلاف المستأجر للمؤجر دون 
 الضمني؟ التجدید ینعقد ك�ف/س

 �عترض  ان دون  المؤجر بذلك وعلم الضمني، الا�جاب  هو بها منتفعا المؤجرة العین في المستأجر �قاء �عد  

 .ضمنیین وقبول �ا�جاب  ینعقد  انه اي .الضمني  القبول هو

 المتعاقدین: احد وضع �سبب الا�جار انتهاء

 احد  موت   -:أولامثلا   ذلك من المتعاقدین احد  وضع �سبب  الا�جار انتهاء الى  تؤدي التي الحالات  وهي

 - : بنصها  عراقي مدني (783) المادة عالجته الذي المتعاقدین
 .المستأجر �موت  ولا المؤجر �موت  الا�جار ینتهي لا  -1

 مورثهم �سبب موت  انه اثبتوا اذا العقد  فسخ �طالبوا ان لورثته جاز المستأجر مات اذا  ذلك  ومع  -2

 وفي.حاجتهم  لحدود  الا�جار مجاوزا اص�ح او مواردهم تتحملها ان من اثقل العقد  اع�اء اص�حت 

 مدة  في الفسخ طلب �كون  ان (741) في المادة �الاخلاء التنب�ه مواعید  تراعى ان �جب الحالة هذه

 .)موت المستأجر وقت  من الاكثر على اشهر ستة
 �سبب  الا�جار ابرم كما اذا للمؤجر �كون  قد  كما المستأجر لورثة �كون  الفسخ طلب  ان �الذ�ر الجدیر ومن

 عراقي مدني   ( 784 )المادة الحالة على هذه نصت  وقد  �شخصه تتعلق لاعت�ارات  او المستأجر حرفة

 او لورثته جاز ,مات  ثم �شخصه تتعلق لاعت�ارات  او حرفة المستأجر  �سبب  إلا  الا�جار �عقد  لم اذا(�أنه 

 .)فسخ العقد  �طلبوا ان للمؤجر

 ان للمؤجرتجیز   وهي  عراقي. مدني (785) المادة  الحالة هذه على نصت  -:المستأجر اعسار :  ثان�ا

 ان ذلك قبل وله  �عد، تستحق لم الاجرة التي تحل ان عل�ه یترتب  لا اعسارا المستأجر اعسر اذا الفسخ �طلب 

 هذه اجازت  �عد. �ما تستحق لم التي �الاجرة له الوفاء تكفل مناس�ة تأمینات  تقد�م المستأجر من �طلب 

 الفسخ �طلب  ان )المانع الشرط(عن الا�جار  التنازل او ال�اطن من الا�جار من مُنِعَ  الذي للمستأجر المادة

 .للمؤجر عادلا تعو�ضا یدفع ان �عد 

 ,للمأجور حاجة شخص�ة له وجدت  اذا العقد  �فسخ ان للمؤجر �جوز انه على الطرفین بین الاتفاق -ثالثا:

 في الوارد  التنب�ه مراعاة مع .شرط فاسخ على الا�جار  تعلیق �مثا�ة  و�عتبر صح�حا الاتفاق هذا و�عتبر

 .) مدني741 المادة (
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 هذا كان اذا ا�جار مسكنه عقد  فسخ طلب  فله موطنه تغییر عمله  اقتضى موظفا المستأجر كان اذا  -:را�عا

 ). 741في المادة ( المبینة المواعید  یراعي ان على ,المدة محدد  الا�جار

اشارت  وهو المتعاقدین احد  ترهق متوقعة غیر ظروف  لطروء الا�جار فسخ   -:خامسا  المادة  ال�ه ما 

 عراقي. مدني (792)
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 


