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ی لعقد ايجار العقار
أثر الامتداد القانو�ن

) دراسة تحليلية(

الملخص
ی يســمح للمســتأجر أن يبــیت شــاغاً العقــار بعــد انتهــاء مــدة الإيجــار بــدون إرادة 

ی لعقــد ايجــار العقــار هــو نظــام قانــو�غ
الإمتــداد القانــو�غ  

إقليــم  ی 
ی رقــم )8٧( لســنة) 1٩٧٩( �غ

العــرا�ت العقــار  إيجــار  قانــون  ی حصلــت عــلی  الــیت ة  الكثــرێ التعديــلات  تلــك  فــإن  أخــرى  ناحيــة  المؤجــر، ومــن 

ی المجتمــع. ومــن خــلال هــذا البحــث نريــد أن تســلط 
غ المؤجــر والمســتأجر �غ ی حصــول العديــد مــن المشــاكل مــن بــ�ێ

كوردســتان، أصبحــت ســببا �غ

ی والأنظمــة المتشــابهة لــه، 
غ الإمتــداد القانــو�غ ، كمــا قمنــا ببيــان الإختــلاف بــ�ێ ی

ی يرتبــه نظــام الامتــداد القانــو�غ الضــوء عــلی الآثــار الإيجابيــة والســلبية الــیت

ی مــن حيــث المــكان و الأشــخاص.
كذلــك بيّنــا نطــاق سريــان الإمتــداد القانــو�غ

. ی
، آثار  الإمتداد القانو�غ ی

ی ، عقد ايجار العقار، نطاق سريان الإمتداد القانو�غ
كلمة الرئيسية: الإمتداد القانو�غ

پووختە
درێژکردنــەوەی یاســا�ی بــۆ گرێبەســیت بەکرێــدا�غ خانوبــەرە بنەمایــەکی یاســاییە کــە لــەدوای کۆتــای هاتــیغ مــاوەی بەکرێدانەکــە ڕێگــە بــە   

� وویسیت بەکرێدەر. لە لایەکی دیکەوە ئەو هەموارە زۆرەی کە بۆ یاسای بەکرێدا�غ  کرێیچ دەدات بەردەوامبێت لە مانەوە لە خانوبەرەکەدا بە �ب

لــە نێــوان کرێــیچ و بەکرێــدەر  لــە هەرێــمى کوردســتاندا کــراون، بونەتــە هــۆکاری چەندیــن کێشــە  ا�ت ژمــارە )8٧( ســا�ڵ )1٩٧٩(  ڕ ێ
خانوبــەرەی عــر�

لــە کۆمەڵگــەدا. بۆیــە لــەم توێژینەوەیــەدا دەمانەوێــت تیشــک بخەینــە ســەر ئــەو شــوێنەوارە ئەرێــیغ و نەرێنیانــەی کــە لــە بنەمــای درێژکردنــەوەی 

، وەهەروەهــا ڕونکردنــەوەی  یاســا�ی دروســتدەبن. هــەروەک هەســتاوین بــە جیــاوازی کــردن لــە نێــوان درێژکردنــەوەی یاســا�ی و نظامەهاوشــێوەکا�غ

چوارچێــوەی بــەرکاری بنەمــای درێژکردنــەوەی یاســا�ی لــە ڕوی شــوێن و کەســەکان.
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Abstract

 The legal extension of the real estate lease contract is a legal principle that allows the tenant to remain 

occupied by the property after the lease term ends without the lessor’s will. On the other hand, many of these 

amendments that got the Iraqi Real Estate Lease Law Number )87( for the year )7979( in the Kurdistan Region 

have become a reason In the occurrence of many problems between the landlord and the tenant in the com-

munity. Through this research, we want to focus on the positive and negative effects that the principle of legal 

extension entails, as we have demonstrated the difference between the legal extension and similar systems for 

it, as well as the extent of the validity of the legal extension in terms of location and people.

مقدمة
ی 

ی العقــار، عليــه يكــون المســتأجر �غ
الإنســان كائــن الإجتمــا�ی بطبيعتــه و أن العيــش داخــل المجتمــع موجــب للاســتقرار والــذي لايتــم الابالمبيــت �غ

وط المؤجــر الــذي يكــون عــادة مــوسر الحــال، وبمــا ان بعــض نــاس ملهــم لنــوازع الســيطرة وحــب لاســتعلاء، وحفاظــاً عــلی  الغالــب مضطــراً لقبــول سرژ

وع،  غ مصلحــة المؤجــر مــن الحصــول عــلی حقــه المــ�ژ اســتغلال المســتأجر مــن قبــل المؤجــر لماهــو مُضطــر اليــه ومذعَــن بــه ولتحقيــق التــوازن بــ�ێ

ع نظــام امتــداد  غ مصلحــة المســتأجر مــن ألّا يُســتَغَل لحاجــة للســكن دون حــق فقــد سرژ ــع المأجــور و ان لايخــلی لــه عقــارە قضــاءً وبــ�ێ ـ ـ ـ والمتمثــل بريـ

عقــد ايجــار العقــار قانونــاً، والــذي هــو صلــب موضــوع هــذا البحــث.

أولًا/ مشكلة البحث:
ة تتعلــق  غ عمليــة وعلميــة، وذلــك لمالــهُ مــن اثــار خطــرێ ی لــهُ اهميــة بالغــة مــن الناحيتــ�ێ

تــب عــلی الإمتــداد القانــو�غ ی ان ألاثــر المرت
تكمــن مشــكلة البحــث �غ

ی لأثــر 
، امــا مــن الناحيــة العلميــة فهنــاك غمــوض وجدليــة تتعلــق بالتكييــف القانــو�غ بمصلحــة الأفــراد وحقوقهــم الماليــة هــذا مــن حيــث الواقــع العمــلیی

ی هــذا البحــث ان نرفــع ذلــك الغمــوض.
ی لعقــد ايجــار العقــار، ســوف نحــاول �غ

الإمتــداد القانــو�غ

ثانياً/ اهمية البحث:
إن موضــوع بحثنــا هــذا يُعــد مــن الموضوعــات النظريــة الدقيقــة أذ يتشــابه مــع أنظمــة قانونيــة اخــرى، اضافــة الی أن قانــون ايجــار العقــار قــد أجريــت 

ی لعقــد ايجــار العقــار، هــذا مــن جانــب، 
ی اقليــم كوردســتان _ العــراق، وهــذە التعديــلات طالــت الإمتــداد قانــو�غ

عليــه جملــه مــن التعديــلات لاســييما �غ

مــون عقــد ايجــار  ومــن جانــب آخــر ان الموضــوع هــذا البحــث يطلــع عــلی اشــكاليات تثــار عــلی ارض الواقــع. تتعلــق بالمصالــح الماليــة للأفــراد الذيــن يرب

العقــار، وهــذا يعكــس مالهــذا البحــث مــن أهميــة مــن الناحيــة النظريــة والعمليــة.

ثالثاً/ منهج البحث:
ی العــراق وإقليــم 

ی قانــون ايجــار العقــار النافــذ �غ
ح النصــوص القانونيــة الموجــودة �غ ، وذلــك بــ�ژ ی كتابــة هــذا البحــث نحــاول ان نتبــع المنهــج التحليــلیی

�غ

. وكذلــك ســوف نحلــل آراء  ی
ی القانــون المــد�غ

كوردســتان  وكذلــك ســوف نقــوم بتحليــل لأحــكام خاصــة المشــابهة والمتعلقــة بموضــوع البحــث �غ

ی اقليــم كوردســتان_ العــراق.
فقهيــة المتعلقــة بموضــوع البحــث. لغــرض الوصــول الی نتائــج هامــة  نخــدم بهــا قوانيننــا المتعلقــة �غ
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رابعاً/ هيكلية البحث:
ە عــن النظمــة المتشــابهة  غ ح معــیغ الامتــداد و تميــرێ ی لعقــد ايجــار العقــار نحــاول مــن خــلال صفحــات هــذا البحــث سرژ

لأجــل بيــان اثــار الإمتــداد القانــو�غ

 : ی
ی لعقــد إيجــار العقــار، امــا المبحــث الثــا�غ

غ عــن ماهيــة  الإمتــداد القانــو�غ ی المبحــث الأول : نبــ�ێ
غ : �غ لــه، وعليــه نقســم هــذا البحــث الی مبحثــ�ێ

ح  و بيــان نطاقــه و آثــارە. فنخصصــه لــ�ژ

المبحث الاول
ی لعقد ايجار العقار

ماهية الإمتداد القانو�غ

ە عــن ألانظمــة المتشــابهة لــه،  نقســم  غ ی ظلــه و تميــرێ
ی لحــق المســتأجر �غ

ی لعقــد ايجــار العقــار و الاســاس القانــو�غ
لأجــل بيــان تعريــف الإمتــداد القانــو�غ

ح  و  ی فنخصصــه لــ�ژ
ی لعقــد ايجــار العقــار، امــا المطلــب الثــا�غ

ی المطلــب الأول، نبحــث عــن مفهــوم الإمتــداد القانــو�غ
، �غ غ هــذا المبحــث الی المطلبــ�ێ

: ی عــن ألانظمــة المشــابهةله، وعــلی الشــكل التــالیی
غ الامتــداد القانــو�غ بيــان، تميــرێ

المطلب الأول
ی لعقد ايجار العقار

مفهوم الإمتداد القانو�غ

ی لعقــد ايجــار العقــار لابــد مــن بيــان معنــاە فقهيــاً، حــیت يتضــح لنــا الرؤيــا عنــد تحديــد معنــاە مــن 
للوقــوف عــلی التعريــف الدقيــق للامتــداد القانــو�غ

ی لعقــد ايجــار العقــار وعليــه نقســم هــذا المطلــب 
الناحيــة القانونيــة وذلــك مــن خــلال بيــان النصــوص القانونيــة المبينــة فيهــا معــیغ الامتــداد القانــو�غ

ی نتكلــم 
ی الفــرع الثــا�غ

ی ظلــه أمــا �غ
ی لحــق المســتأجر �غ

ی لعقــد ايجــار العقــار والأســاس القانــو�غ
ی الفــرع الأول، يتــم تعريــف الإمتــداد القانــو�غ

، �غ غ إلی الفرعــ�ێ

ە عــن الانظمــة المتشــابهة لــه. غ عــن تميــرێ

الفرع الأول

ی
تعريف الإمتداد القانو�غ

ی لعقد ايجار العقار: 
اولأ: تعريف فقهىی للإمتداد القانو�غ

، 2004، ص 18 و22(، حيــث جــاء بمعنىــاە الواســع بأنــه )اســتمرار عقــد  ی ی لــه المعنيــان المعــیغ الواســع والمعــیغ الضيــق. ) المومــیغ
الإمتــداد القانــو�غ

اماتــه بــرف النظــر عــن إرادة  غ الإيجــار بحكــم القانــون بعــد انتهــاء مدتــه العقديــة، لمــدە غــرێ معلومــة مــادام المســتأجر شــاغلا للعقــار، وقائمــا بالرت

المؤجــر(. أمــا بمعنىــاە الضيــق جــاء بــأن: )اســتمرار عقــد الإيجــار بعــد انتهــاء مدتــه باتفــاق ) المؤجــر والمســتأجر( صراحــة أو ضمنــا لمــدة محــددة أو 

، 2004، ص 18 و22(. ی غــرێ محــددة(. ) المومــیغ

م المســتأجر بدفــع أجــرة  غ ورة الملحــة، يلــرت ان، 2011( امتــداد عقــد الإيجــار بأنــه: اســتمرار عقــد الإجــارة بعــد انقضــاء مدتــه للــرغ وعــرف الآخــر ) ســمرێ

المثــل عنهــا، كمــا عــرف البعــض الآخــر الإمتــداد بأنــه ) شــحاته، 2010،ص 40 و العامــري،1٩٧4، ص312(:هــو امتــداد لعلاقــة عقديــة، ويمتــد 

وط الإيجــار الأصــلیی  ولكــن المــدة غــرێ محــددة.  بنفــس سرژ

ع مــن  ی توخاهــا المــ�ژ غ لأن الغايــة الــیت والواضــح إن التمديــد الــذي يفرضــه القانــون انمــا يفرضــه لمصلحــة طــرف واحــد وليــس لمصلحــة الطرفــ�ێ

ي أو العقــد  وراء هــذا التدخــل هیی حمايــة الطــرف الضعيــف الــذي يــراە اولی بالحمايــة، واجــدر بهــا ومــن هنــا نحــن أمــام صــورة مــن صــور العقــد الجــرب

ی مــدة العلاقــة العقديــة ) الإيجاريــة( لإســباغ الحمايــة القانونيــة لحــق المســتأجر، ويظهــر ذلــك بوضــوح 
ع �غ المفــروض، وان الغــرض مــن تدخــل المــ�ژ

اماتــه العقديــة، و ذلــك حمايــة لــه مــن أزمــة  غ ی المســتأجر شــاغلا للمأجــور و موفيــا بالرت
ع لإمتــداد مــدة العقــد بعــد انتهائهــا إذا مــا بــیت مــن إقــرار المــ�ژ

الســكن ومــن احتمــال رفــض المؤجــر تجديــد العقــد. )سميســم، 2018، ص٦5(.

وط الإيجــار الأصــلیی لمــدة  ونجــد أن الإمتــداد القانــو�غ لعقــد الإيجــار العقــار عبــارة عــن اســتمرار لعلاقــة عقديــة بعــد انتهــاء المــدة، ويمتــد بنفــس سرژ
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ی الحيــاة 
ة و حمايــة لــه مــن أزمــة الســكن، وهــذا مــا نــراە بوضــوح �غ غــرێ محــددة والهــدف مــن هــذا الإمتــداد هــو لمصلحــة المســتأجر بصــورة مبــاسرژ

ی التعريفــات الســابقة.
الواقعيــة و�غ

ی لعقد ايجار العقار:-
ی للإمتداد القانو�غ

ثانياً: تعريف قانو�غ

ی بصــورة 
، حيــث لــم نجــد فيــه تعريفــا للإمتــداد القانــو�غ ی

يعــات العراقيــة نبــدأ بالقانــون المــد�غ ی الت�ژ
ی لعقــد ايجــار �غ

لبيــان تعريــف الإمتــداد لقانــو�غ

ی رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩( المعــدل بقانــون الرقــم )5٦( لســنة )2000( وتعديلاتــه اللاحقــة  
ی قانــون ايجــار العقــار العــرا�ت

واضحــة، كمــا هــو حــال �غ

ی اقليــم 
ی اقليــم كوردســتان _العــراق، )قانــون رقــم ٩ لســنة 2008 قانــون تعديــل تطبيــق قانــون ايجــار العقــار رقــم 8٧ لســنة 1٩٧٩ المعــدل �غ

�غ

ی اقليــم كوردســتان_ العــراق. 
كوردســتان_ العــراق. و قانــون رقــم 1٦ لســنة 2010 قانــون التعديــل الأول لقانــون ايجــار العقــار رقــم ٩ لســنة 2008 �غ

ی إقليــم كوردســتان_ العــراق. 
ی لتطبيــق قانــون إيجــار العقــار رقــم 8٧ لســنة 1٩٧٩ المعــدل  �غ

والقانــون رقــم 3 لســنة 201٧ قانــون التعديــل الثــا�غ

ی إقليــم كوردســتان_ العــراق.(.
والقانــون رقــم 11 لســنة 2018 قانــون التعديــل الثالــث لقانــون إيجــار العقــار رقــم 8٧ لســنة 1٩٧٩ المعــدل �غ

يعــات العراقيــة، إلا أن معــیغ الإمتــداد جــاء بصــورة واضحــة مــن خــلال نــص المــادة  ی الت�ژ
ی �غ

عــلی الرغــم مــن عَــدم جــود تعريــف للإمتــداد القانــو�غ

ی 
ع الكوردستا�غ ز أهم تلك التعديلات الواردة لدى الم�ژ )الثالثة( من قانون إيجار العقار رقم )8٧( لسنة ) 1٩٧٩( وتعديلاته، وهنا نحاول أن نرب

، نصــت المــادة الثالثــة ســابق ذكــر عــلی ) يمتــد عقــد الإيجــار بحكــم القانــون، بعــد  ی
و الحكومــة الإتحاديــة خاصــة المتعلقــة بموضــوع الإمتــداد القانــو�غ

انتهــاء مدتــه مــادام المســتأجر شــاغاً العقــار ومســتمراً  عــلی دفــع الاجــرة، طبقــاً لأحــكام هــذا القانــون(.

ی المعــدل بقانــون رقــم )5٦( لســنة )2000(، ) هــذا التعديــل 
ی قانــون إيجــار العقــار العــرا�ت

ی بالغــاء المــادة الســابقة �غ
ع العــرا�ت بعــد ذلــك قــام المــ�ژ

السادس والتعديل الخامس رقم 3 لسنة1٩٩٩ والرابع رقم 25 لسنة 1٩٩٦، وكل قرارات مجلس قيادة الثورة الصادرة بعد تأريــــخ 23_10_1٩٩1 

ی إقليــم كوردســتان الا بعــد صــدور قانــون بأنفــاذە مــن قبــل برلمــان كوردســتان اســتناداً لقــرار رقــم 11 لســنة1٩٩2 الصــادرة مــن برلمــان 
لايعمــل بــه �غ

كوردســتان(.

: المــادة )الثالثــة( ) يمتــد عقــد الإيجــار بعــد انتهــاء مدتــه مــا دام المســتأجر شــاغلا العقــار و مســتمرا بدفــع الأجــرة طبقــا  ی
 واســتبدلت  بالنــص الا�ت

ة منــه(. لأحــكام القانــون، مــع مراعــاة احــكام الفقــرة )14( مــن المــادة الســابعة عــ�ژ

ة نصت علی أنه: لايجوز للمؤجر ان يطلب تخلية العقار الخاضع لاحكام القانون الا لاحد اسباب الآتية:  )المادة السابعة ع�ژ

ة سنة(. الفقرة 14: اذا مضت علی عقد الإيجار مدة 12 اثنتا ع�ژ

ی القانون رقم )٩( لســنة )2008( قانون تعديل تطبيق قانون الإيجار العقار رقم )8٧( لســنة )1٩٧٩( 
بالنســبة لإقليم كوردســتان _ العراق، جاء �غ

ی المــادة ) الأولی( ) يوقــف نفــاذ المــادة ) الثالثــة( مــن قانــون ايجــار العقــار رقــم 8٧ لســنة 1٩٧٩ المعــدل 
ی اقليــم كوردســتان _ العــراق. �غ

المعــدل �غ

ی إقليــم كوردســتان _ العــراق.
�غ

ی الاقليــم بالنســبة إلی العقــارات المؤجــرة لأغــراض 
المــادة )2( يســتمر العمــل بأحــكام قانــون إيجــار العقــار رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩( المعــدل والنافــذ �غ

ی رقــم )40( لســنة 
ی المــدة المذكــورة لأحــكام القانــون المــد�غ

ــخ نفــاذ هــذا القانــون وتخضــع بعــد مــ�غ ـ ـ ـ ــع ســنوات اعتبــارا مــن تأريـ ـ الســكیغ لمــدة أربـ

)1٩51( المعــدل. 

ی 
ی تؤجــر لغــرێ أغــراض الســكن بعــد نفــاذ هــذا القانــون لأحكامــا القانــون المــد�غ  والمــادة )3( نصــت عــلی أنــه: ) أولا: تخضــع عقــود إيجــار العقــار الــیت

رقــم 40 لســنة 1٩51 المعــدل.

غ اعتبــارا مــن تأريــــــخ انتهــاء مــدة العقــد و تخضــع  م قبــل نفــاذ هــذا القانــون لمــدة ســنت�ێ ثانيــا: تمتــد عقــود إيجــار العقــار المؤجــر لغــرێ أغــراض الســكن المــرب

ی بعد انتهاء المدة المذكورة(.
ی إيجارە لأحكام القانون المد�غ

�غ

ی اقليــم كوردســتان _ العــراق حســب قانــون رقــم )٩( لســنة )2008( يخضــع عقــد ايجــار العقــارات الســكنية 
مــن النــص المــادة )2( يتضــح لنــا بــأن �غ

ی جريــدة ) وقائــع كوردســتان( وفــق المــادة 
ە �غ لأحــكام قانــون ايجــار العقــار لمــدة أربــــع ســنوات اعتبــار مــن تأريــــــخ نفــاذ هــذا القانــون. أي مــن تأريــــــخ نــ�ژ

ی جريدة) وە قائ�ی كوردستان( بعدد )88(. وبعد مرور السنوات الأربــع تخضع العقود المذكورة 
ی )15_٧_ 2008( �غ

ە �غ السابقة منه وقد تم ن�ژ
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. ی
.أي بعــد ســنوات المحــدودة لا يحــدث فيهــا الامتــداد قانــو�غ ی

لأحــكام القانــون المــد�غ

م لغــرێ اغــراض الســكیغ بعــد نفــاذ هــذا القانــون تخضــع  ی تــرب ی تؤجــر لغــرێ غــرض الســكیغ يتضــح لنــا بــأ ن عقــد الإيجــار الــیت  أمــا ايجــار العقــارات الــیت

. ی
ی العــرا�ت

لقانــون المــد�غ

غ  ــخ انتهــاء مــدة العقــد وبمــرور الســنت�ێ ـ ـ ـ غ مــن تأريـ مــة قبــل نفــاذ هــذا القانــون فأنهــا تمتــد لســنت�ێ ( والمرب  وبالنســبة لعقــود إيجــار )لغــرێ غــرض الســكیغ

ی رقــم )40( لســنة   )1٩51( المعــدل. 
ی العــرا�ت

تلــك فــإن عقــد الإيجــار تخضــع لقانــون المــد�غ

ی المــادة ) الأولی( ) 
ی جــاءت �غ ی بتعديــل قانــون رقــم )٩( لســنة )2008( بقانــون رقــم )1٦( لســنة )2010(، الــیت

ع الكوردســتا�غ بعــد ذلــك قــام المــ�ژ

 : ی
تعــدل الفقــرة )ثانيــا( مــن المــادة ) الثالثــة( مــن القانــون رقــم )٩( لســنة )2008( وتقــررا كالآ�ت

مــة قبــل نفــاذ هــذا القانــون لغايــة 15_٧_2012 اعتبــارا مــن تأريــــــخ نفــاذ القانــون رقــم ٩  )تمتــد عقــود ايجــار العقــار المؤجــرة لغــرێ أغــراض الســكن المرب

ی الاقليــم(.
ی رقــم 40 لســنة 1٩51 المعــدل النافــذ �غ

ی المــدة المذكــورة لأحــكام القانــون المــد�غ
لســنة 2008 و تخضــع بعــد مــ�غ

ی لتطبيــق قانــون إيجــار العقــار رقــم )8٧( 
ی إقليــم كوردســتان_ العــراق بقانــون رقــم )3( لســنة )201٧( قانــون التعديــل الثــا�غ

تلــك التعديــلات إلغيــت �غ

ی نصــت عــلی أنــه ) يلــ�غ القانــون رقــم )٩( لســنة 2008، والقانــون رقــم  ی المــادة )5( الــیت
ی إقليــم الكوردســتان _ العــراق �غ

لســنة )1٩٧٩( المعــدل  �غ

)1٦( لســنة 2010(.

ی إقليــم كوردســتان_ 
ی لتطبيــق قانــون ايجــار العقــار رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩( المعــدل �غ

ی قانــون رقــم )3( لســنة )201٧( قانــون التعديــل الثــا�غ
جــاء �غ

ی إقليــم كوردســتان_العراق، ويحــل 
ی المــادة )1( ) يوقــف العمــل بالمــادة) الثالثــة( مــن قانــون إيجــار العقــار رقــم 8٧ لســنة 1٩٧٩ المعــدل �غ

العــراق �غ

: ی
محلهــا مايــأ�ت

ی رقــم )40( لســنة 1٩51 
، لأحــكام القانــون المــد�غ مــة بعــد 15_٧_2008 لأغــراض الســكیغ أو لغــرێ الســكیغ أولا: تخضــع عقــود إيجــار العقــار المرب

المعــدل.

ی رقــم )40( 
مــة قبــل 15_٧_2008 لأغــراض الســكیغ أولغــرێ الســكیغ والمنتهيــة مدتهــا، لأحــكام القانــون المــد�غ ثانيــا: تخضــع عقــود إيجــار العقــار المرب

ط إلــزام المؤجــر والمســتأجر بإبــرام عقــد إيجــار جديــد لاتقــل مدتــه عــن أربــــع ســنوات، وبأجــرة يتفــق عليهــا الطرفــان(. لســنة 1٩51 المعــدل، بــ�ژ

مــة بعــد تأريــــــخ )15_٧_2008( لغــرض الســكیغ ولغــرێ أغــراض الســكیغ لقانــون  ی بهــذا التعديــل أخضــع عقــود إيجــار العقــار المرب
ع الكوردســتا�غ المــ�ژ

ط الــزام المؤجــر والمســتأجر بإبــرام عقــد جديــد، مدتــه  مــة قبــل هــذا التأريــــــخ وأنتهــت مدتهــم بــ�ژ ی بصــورة كاملــة، وكذلــك العقــود المرب
ی العــرا�ت

المــد�غ

لاتقــل عــن )4( ســنوات وبإجــرة يتفــق عليهــا الطرفــان.

ی لتطبيــق 
، بموجــب قانــون رقــم )3( لســنة ) 201٧( قانــون التعديــل الثــا�غ غ ی قــد أصــاب عندمــا قــام بالغــاء التعديلــ�ێ

ع الكوردســتا�غ برأينــا ان المــ�ژ

ی اقليــم كوردســتان، مــع ذلــك نــرى بــأن التعديــل للنــص الســابق ليــس دقيقــاً وغــرێ واضــح 
قانــون ايجــار العقــار رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩( المعــدل �غ

ذلــك لأســباب الآتيــة:_

ی هــو قانــون عــام 
، لأن القانــون المــد�غ ی

ی العــراق و لاحاجــة لخضــوع أحــكام عقــد الإيجــار للقانــون المــد�غ
 أولا:_ بســبب وجــود قانــون إيجــار العقــار �غ

وقانــون ايجــار العقــار قانــون خــاص و)الخــاص يقيــد العــام(.

مــا عقــداً  مــة قبــل تأريــــــخ )15_٧_2008( وأنتهــت مدتهــا و ألــزم المؤجــر والمســتاجر بــأن يرب ی المــادة )1(  فقــرة )ثانيــا( تــم إمتــداد العقــود المرب
ثانيــا:_ �غ

يعــة المتعاقديــن(. جديــداً لمــدة لا تقــل عــن )4( ســنوات وهــذا يعــد اخــلالا بمبــدأ ) العقــد ال�ژ

ی 
ی بتعديــل جديــد لقانــون ايجــار العقــار بقانــون رقــم )11( لســنة )2018( التعديــل الثالــث لقانــون ايجــار العقــار العــرا�ت

ع الكوردســتا�غ ثــم قــام المــ�ژ

رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩(.

ونصــت المــادة )1( مــن القانــون رقــم )11( لســنة )2018( قانــون التعديــل الثالــث لقانــون ايجــار العقــار رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩( المعــدل عــلی انــه 

مــة لأغــراض الســكیغ أو لغــرێ الســكیغ مــرة كل أربــــع ســنوات بأجــرة يتفــق عليهــا الطرفــان  ســواًء بالزيــادة أو النقصــان  )تجــدد عقــود الإيجــار العقــار المرب

ی حالــة الزيــادة عــلی )20%( مــن الأجــرة الســابقة(.
ط ألا تزيــد الأجــرة �غ بــ�ژ



187HUJ-Volume 5, Issue 4, December  2020https://www.huj.uoh.edu.iq

-Huj pگۆڤارێكی‌زانستی‌ئه‌كادیمیه‌‌زانكۆی‌هه‌ڵه‌بجه‌‌ده‌ری‌ده‌كات ISSN: 2412- 9607, e- ISSN: 2617- 3360

غ مــن  مــة لغــرض الســكیغ أو لغــرێ غــرض الســكیغ تجــدد كل أربــــع ســنوات وهــذا كمــا ذكرنــاە ســابقاً يقيــد ارادة الطرفــ�ێ  حيــث ان  كل عقــود الإيجــار المرب

ی أو قانــون ايجــار العقــار. 
ی العــرا�ت

حيــث المــدة، ولــم يذكــر هــل هــذە العقــود خاضعــة لأحــكام القانــون المــد�غ

ی 
ی المــادة )4( تــم ذكــر ) تخضــع أحــكام التخليــة �غ

ی �غ
ومــن ملاحظاتنــا عــلی تلــك التعديــلات، ان التعديــل الثالــث لتطبيــق قانــون ايجــار العقــار العــرا�ت

عقــود المــادة )1( مــن هــذا القانــون لأحــكام قانــون ايجــار العقــار رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩((، بــدون اســتخدام كلمــة ) المعــدل( وهــذا يختلــف فيمــا إذا 

ی المعــدل بقانــون رقــم )5٦( 
ی رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩(، أو لقانــون ايجــار العقــار العــرا�ت

كانــت أحــكام التخليــة خاضعــة لقانــون ايجــار العقــار العــرا�ت

لســنة )2000(.

ی فيشــمل 
ی الاقليــم تخضــع لقانــون واحــد بعكــس قانــون ايجــار العقــار العــرا�ت

كمــا أن العقــارات المؤجــرة لغــرض الســكیغ أو لغــرێ غــرض الســكیغ �غ

ی أكــرڤ دقــة، لأن عقــود الإيجــار العقــارات  المعــدة للســكیغ بحاجــة 
ع العــرا�ت العقــارات المؤجــرة لغــرض الســكیغ فقــط، ونحــن نــرى بــأن موقــف المــ�ژ

أكــرڤ للحمايــة.

غ أو  ونصــت المــادة الثانيــة عــلی أنــه ) إذا لــم يتفــق طرفــا العقــد عــلی مقــدار الأجــرة بموجــب المــادة ) 1/ ثانيــا( مــن هــذا القانــون، يحــق لــكلا الطرفــ�ێ

ی المحكمــة وعضويــة ممثــل عــن كل مــن 
لأحدهمــا اللجــوء إلی محاكــم البــداءة لغــرض تحديــد مقــدار الأجــرة مــن خــلال لجنــة تشــكل برئاســة قــا�غ

يبــة العقــار المختصــة(. برأينــا مــن الناحيــة العمليــة هــذا الإجــراء لتحديــد مقــدار الأجــرة غــرێ  مديريــة التســجيل العقــاري المختصــة و مديريــة صرغ

يبــة العقــار  ی وممثــل مديريــة التســجيل العقــاري و صرغ
يــن  ولاحاجــة لتكويــن لجنــة برئاســة القــا�غ عمــلیی ويحتــاج لوقــت ولجهــد كثرێ مناســب وغرێ

لتحديــد مقــدار الأجــرة.

ع بتعديــل المــادة )2( مــن قانــون رقــم )3( لســنة )201٧( حــول عمــل هــذە الجنــة مــن خــلال نــص المــادة )2( مــن قانــون الرقــم )11(  وفعــاً قــام المــ�ژ

ی 
ی رقــم )3( لســنة )201٧( لقانــون ايجــار العقــار، و�غ

لســنة )2018( قانــون التعديــل الثالــث الــذي عــدل نــص المــادة الثانيــة مــن قانــون تعديــل الثــا�غ

يبــة العقــار، عنــد عــدم إتفــاق اطــراف العقــد عــلی تحديدهــا، مــع الأخــذ بنظــر الإعتبــار  ی مديريــة صرغ
التعديــل الثالــث تحديــد الأجــرة مــن قبــل لجنــة �غ

اء لتحديــد الأجــرة يكــون أحســن وأصــوب. حيــث نصــت المــادة )2 الفقــرة  ی تحديدهــا، ونحــن نــرى بــأن الاعتمــاد عــلی الخــرب
الظــروف الاقتصــادى �غ

غ او احدهمــا الطلــب مــن  الأولی( عــلی انــه ) اذا لــم يتفــق طــرف العقــد عــلی مقــدار الأجــرة بموجــب المــادة )1( مــن هــذا القانــون يحــق لــكل لطرفــ�ێ

غ الإعتبــار الظــروف الاقتصاديــة(. غ الأجــرة مــع أخــذ بعيــ�ێ يبــة العقــار عــن طريــق لجنــة تخمــ�ێ مديريــة صرغ

ی وقانون ايجار العقار بجميع تعديلاته هذا التقسيم 
غ القانون المد�غ ی الإقليم الكوردستان ان أحكام ايجار العقار موزعة ب�ێ

 يتضح من مما تقدم �غ

ی المجتمــع، لكــن بموجــب التعديــل الاخــرێ 
غ جعــل الأحــكام مربكــة وغــرێ محــددة وغــرێ واضحــة ولايتفــق مــع مبــدأ إســتقرار المعامــلات �غ غ القانونــ�ێ بــ�ێ

غ العقــارات الخاضعــة  غ بــ�ێ ی قــد رجــع الی الحالــة أو الصــورة الأولی، اي لتميــرێ
ع الكوردســتا�غ _ أي قانــون الرقــم )11( لســنة )2018( _ نــرى ان المــ�ژ

ی عندمــا الغــاء 
ع الكوردســتا�غ ی وقانــون ايجــار العقــار يطبــق أحــكام المــادة الأولی مــن قانــون )8٧( لســنة )1٩٧٩( وحســناً فعــل المــ�ژ

للقانــون المــد�غ

تلــك التعديــلات وبذلــك تــم رفــع ذلــك التخبــط والإربــاك.

ی
الفرع الثا�ن

ی
ی ظل الإمتداد القانو�غ

ی لحق المستاجر �غ
التكيف القانو�غ

ی للامتــداد، لــذا  نحــاول بيــان ذلــك الاســاس 
ی اهميــة بالغــة مــن حيــث بيــان المنطــق القانــو�غ

ی لحــق المســتاجر للامتــداد القانــو�غ
لبيــان التكيــف القانــو�غ

والاراء المختلفــة حولــه.

، بــدون ســنة  ی ، ذهــب بعــض الفقهــاء )حبــیژ ی  وقــع خــلاف فقــهىی فيمــا يتعلــق بــا التكيــف حــق المســتأجر هــل هــو الحــق الشــخ�ی أم الحــق العيــیغ

غ يعطيهــا القانــون  ء معــ�ێ ی
ة عــلی سژ ی هــو )ســلطة مبــاسرژ ، إذ إن الحــق العيــیغ ی ، ص24٦ ومابعدهــا(، الی القــول بــأن حــق المســتأجر هــو الحــق العيــیغ نــ�ژ

ی 
ی الإمتــداد القانــو�غ

(، و�غ ی
ی العــرا�ت

ء دون واســطة أحــد. ) أنظــر المــادة )٦٧( مــن قانــون المــد�غ ی (، يســتطيع بموجبهــا اســتعمال الــیژ غ لشــخص معــ�ێ

ة دون  غ المؤجــرة مبــاسرژ ی حاجــة الی رضــاء المؤجــر بذلــك، فهــو اذن يبــاسرژ حقــه عــلی العــ�ێ
ی العقــار بقــوة القانــون وهــو ليــس �غ

للمســتأجر الحــق البقــاء �غ
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الوســاطة القانونيــة للمؤجــر ممــا يجعــل حقــة عينيــاً.

ی ذمــة 
ی الحــق الشــخ�ی لايســتطيع المســتأجر أن ينتفــع بالمأجــور إلا بواســطة المؤجــر، لأن الحــق الشــخ�ی ينصــب �غ

، �غ ی بخــلاف الحــق العيــیغ

ی  ی أن المنتفع له الحق العيیغ
غ المســتأجر من الإنتفاع بالمأجور، وبذلك يختلف حق المســتأجر عن حق الإنتفاع �غ ی عليه تمك�ێ

المؤجر الذي ينب�غ

تــه إلا عــن طريــق المؤجــر.  تــه دون واســطة المالــك، أمــا حــق المســتأجر فهــو الحــق الشــخ�ی لايمكنــه مباسرژ ء المنتفــع بــه، يســتطيع مباسرژ ی عــلی الــیژ

، 2004، ص ٩٦(. ی )العبيــدي، 1٩٩٩، ص22٧ ومابعدهــا و المومــیغ

ی جانــب كل مــن المؤجــر و المســـتأجر، فهــو عقــد ملــزم 
امــات شــخصية، �غ غ ء إلا الرت ی وهنــا يجــب نشــرێ الی انــه كمــا ســبق بَيَنــا أن عقــد الإيجــار لا ينــیژ

ی جانــب المؤجــر ولا يقتــر 
امــات إيجابيــة �غ غ ء الرت ی ی المأجــور، وإن عقــد الإيجــار ينــیژ

تــب عقــد الإيجــار للمســتأجر حقــا عينيــا �غ ، ولا يرت غ للجانبــ�ێ

ی لعقــد 
ی الإمتــداد القانــو�غ

تــب عــلی ذلــك ان عقــد الإيجــار مــن أهــم عقــود الإدارة أمــا �غ امــات ســلبية )الســنهوري، 2011، ص5(. ويرت غ عــلی إنشــاء الرت

،ص1٩٦ ( ونصــت المــادة )105 الفقــرة 1(  ، بــدون ســنة نــ�ژ ايجــار العقــار نجــد أن المســتأجر يظهــر كأنــه لــه حــق مســتقل عــن المؤجــر. )الفضــلیی

، ويعتــرب مــن  غ يســرێ ی مــال الصغــرێ تكــون صحيحــة نافــذة ولــو كانــت بغــ�ب
ی عــلی أنــه ) عقــود الإدارة الصــادرة مــن الــو�ی �غ

ی العــرا�ت
مــن القانــون المــد�غ

غ المؤجــرة بجانــب حــق المؤجــر  عقــود الإدارة بوجــه خــاص الإيجــار...(.، وذهــب البعــض الی ان، حــق المســتأجر قــد أصبــح حقــاً عينيــاً يــرد عــلی العــ�ێ

ی لعقــد الإيجــار العقــار، 
ی بموجبــه مبــدأ الإمتــداد القانــو�غ

ی حــق الملكيــة. )رمضــان أبــو الســعود، 1٩8٦، ص33(. وألــ�غ
ممــا يســتتبع حــدوث تجزئــة �غ

ە مــن العقــود الأخــرى. )  يعــة المتعاقديــن(، وهــو الأصــل، والــذي كان يجــب أن يطبــق عــلی عقــد ايجــار العقــار كغــرێ حــالا محلــه القاعــدة )العقــد سرژ

نــوار،200٩(.

ی حيــث عرفــه بأنــه 
ی المــادة )٧22( مــن القانــون المــد�غ

ی تعريــف عقــد ايجــار �غ
ی أكــد عــلی أن حــق المســتأجر هــو الحــق الشــخ�ی �غ

ع العــرا�ت ان المــ�ژ

م المؤجــر ان يمكــن المســتأجر مــن الإنتفــاع بالمأجــور(، كــون العقــد الإيجــار ينصــب  غ ) تمليــك منفعــة معلومــة بعــوض معلــوم لمــدة معلومــة وبــه يلــرت

، 2004، ص ٩٦ ومابعدهــا(. ی عــلی المنفعــة وفــق التعريــف وليــس عــلی ملكيــة الرقبــة، وتكــون محــددً المــدة، ولايجــوز أن يكــون مؤبــدا. ) المومــیغ

ام قانونــاً أو عقــداً، هــذا  غ ، ســواء كان مصــدر الــرت ی هــو الحــق الشــخ�ی
ی ظــل الإمتــداد القانــو�غ

ی لحــق المســتأجر �غ
يتضــح ممــا تقــدم ان التكيــف القانــو�غ

ی كمــا هــو المعلــوم و لايوجــد مــن بينهــا حــق 
ی العــرا�ت

ی القانــون المــد�غ
مــن جانــب ومــن جانــب آخــر، أن الحقــوق العينيــة قــد وردت عــلی ســبيل حــر �غ

. ی
الإمتــداد القانــو�غ

ی
المطلب الثا�ن

ی و الانظمة المتشابهة له
غ الامتداد القانو�غ غ ب�ێ التميرێ

غ  ی ســوف نميــرێ
ی الفــرع الثــا�غ

، و�غ ی ی والتجديــد الضمــیغ
غ الإمتــداد القانــو�غ غ بــ�ێ ی الفــرع الأول نتكلــم عــن التميــرێ

، �غ غ ســوف نقســم هــذا المطلــب الی الفرعــ�ێ

. ی
ی و الإمتــداد الإتفــا�ت

غ الإمتــداد القانــو�غ بــ�ێ

الفرع الأول

ی ی و التجديد الضمیغ
غ الامتداد القانو�غ غ ب�ێ التميرێ

ی المســتأجر منتفعــا بالمأجــور 
ی المــادة )٧80( بأنــه ) 1- إذا انتــهىی عقــد الإيجــار و بــیت

ی �غ ی عــرف التجديــد الضمــیغ
ی قانــون المــد�غ

ی �غ
ع العــرا�ت  ان المــ�ژ

وطــه الأولی ولكــن لمــدة غــرێ مححــدة... اض منــه، اعتــرب الإيجــار قــد تجــدد ب�ژ بعلــم المؤجــر دون اعــرت

ی كانــت  ی ايجــاراً جديــداً لا مجــرد امتــداداً للإيجــار الأصــلی، ومــع ذلــك تنتقــل إلی الإيجــار الجديــد التأمينــات العينيــة الــیت 2- ويعتــرب هــذا التجديــد الضمــیغ

ی الكفيــل بذالــك(.
للإيجــار القديــم امــا الكفالــة شــخصية كانــت أو عينيــة، فــلا تنتقــل إلی الإيجــار الجديــد إلا إذا ر�غ

غ  اض منــه، انعقــد بــ�ێ ی المأجــور برضــاء المؤجــر ودون اعــرت
ی المســتأجر مــع ذلــك �غ

وهــذا يعــیغ انــه إذا انتــهىی عقــد ايجــار أيــا كان ســبب انتهائــه وبــیت

 . ی غ قــد اتفقــا ضمنــاً عــلی تجديــد الإيجــار مالــم يثبــت عكــس ذلــك وهــذا مــا يســمى بالتجديــد الضمــیغ غ عقــد ايجــار جديــد عــلی اعتبــار أن الطرفــ�ێ الطرفــ�ێ

(مرقــس، 1٩85، ص٦٩٩(.
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ی انعقــاد إيجــار جديــد يكــون مبنــاە تطابــق إرادة المؤجــر والمســتأجر بصــورة ضمنيــة لاصريحــة وان هــذا العقــد الجديــد  تــب عــلی التجديــد الضمــیغ ويرت

وط الإيجــار الأصــلی ذاتهــا وبذلــك  ا�غ هــو أن المتعاقديــن أرادا التجديــد بــ�ژ يــر قائــم عــلی أســاس افــرت وط الإيجــار القديــم ذاتهــا وهــذا الترب ينعقــد بــ�ژ

 ،1٩٩8 ، ی ظــل الإيجــار القديــم. )سميســم، 2011، ص٦4، الونــداوي ، 1٩٧4، ص534، زکیی
ی كان يدفعهــا �غ يلــزم المســتاجر بدفــع الأجــرة ذاتهــا الــیت

ص102(.

، وبعلــم الموجــب بقبــول الموجــب لــه قبــولا ضمنيــا، ويجــب أن يكــون  غ ی للايجــار لا ينعقــد إلا بإيجــاب وقبــول ضمنــ�ێ ولاريــب أن التجديــد الضمــیغ

ی 
غ بــل يجــب فــوق ذلــك أن تكــون نيتــه قــد انرفــت إلی تجديــد الإيجــار، فــإذا بــیت ی العــ�ێ

ی المســتأجر �غ
ی أن يبــیت

ی قاطعــا، فــلا يكــیغ الإيجــاب الضمــیغ

. )الســنهوري،  ی ی التجديــد لــم يكــن هنــاك تجديــد ضمــیغ
ی الإنتقــال طارئــة، أو لســبب آخــر غــرێ الرغبــة �غ

غ لمــرض، أو لصعوبــة �غ ی العــ�ێ
المســتأجر �غ

.)٧85 ،2011

ا  غ ی يعــد ايجــارا جديــدا متمــرێ وط  عقــد الإيجــار الســابق، بالرغــم مــن ان التجديــد الضمــیغ ی هیی نفــس سرژ وط التجديــد الضمــیغ ومــن الجديــر بالذكــر ان سرژ

ی انعقــد بهــا الإيجــار القديــم عــدا فيمــا يتعلــق بالمــدة، لأن المــدة جديــدة لايتســاوي بمــدة  وط الــیت عــن الإيجــار الســابق الا انــه ينعقــد بنفــس الــ�ژ

ة المعينــة لدفــع الأجــرة. ) الســنهوري، 2011، ص 800، ســليم، 201٧، ص52٦_532، الونــداوي، 1٩٧4، ص535(. الإيجــار الســابق بــل للفــرت

امــات كل مــن المؤجــر والمســتأجر و  غ ی الإيجــار القديــم وكيفييــة دفعهــا و بزمــان الدفــع و مكانــه والرت
فيكــون التجديــد بنفــس مقــدار الأجــرة المقــررة �غ

ط ينتقــل الی الإيجــار الجديــد. )  ط يمنــع المســتأجر مــن الإيجــار مــن الباطــن أو مــن التنــازل عــن الإيجــار فــإن هــذا الــ�ژ ی الإيجــار القديــم سرژ
اذا كان �غ

، ص2٩4، الونــداوي، 1٩٧4، ص 535(. الســنهوري، 2011، ص800، ســليم 201٧، ص52٦_ 532، الفضــلیی

ی النقاط التالية:_
غ بينهما �غ ونذكر أوجه التميرێ

ی فــلا يتــم إلا برضــاء المتعاقديــن  ی لعقــد ايجــار بقــوة القانــون إذا رغــب المســتأجر البقــاء فيــه، بخــلاف التجديــد الضمــیغ
1_ يتــم الإمتــداد القانــو�غ

ان، 2011(. ضمنــاً. )ســمرێ

ی توافرهــا وقــت انعقــاد الإيجــار 
ی و لايكــیغ 2_ يجــب أن يكــون كل مــن المتعاقديــن متمتعــا بالاهليــة اللازمــة لابــرام الايجــار وقــت التجديــد الضمــیغ

ی المتعاقديــن 
ی ان تتوافــر الأهليــة �غ

ی  لعقــد ايجــار العقــار فيكــیغ
ی الإمتــداد القانــو�غ

الســابق اذا كانــت قــد زالــت عنــد التجديــد لأنــه عقــد جديــد، أمــا �غ

، ص2٩5(. . ) الســنهوري، 2011، ص٧٩٧، الفضــلیی ی
وقــت انعقــاد الإيجــار الأصــلیی ولــو زالــت هــذە الأهليــة عنــد بــدء الإمتــداد القانــو�غ

ی هــذە الحالــة 
ی �غ ی التجديــد الضمــیغ

غ بالاهليــة القانونيــة وانتــهىی عقــد الإيجــار ودخلنــا �غ مثــال عــلی ذلــك، اذا كان المتعاقــدان وقــت ابــرام العقــد متمتعــ�ێ

ی إذ الإمتــداد يقــع بقــوة القانــون 
ی الإمتــداد القانــو�غ

ی كل مــن المؤجــر و المســتأجر والإ لايعــد تجديــدا ضمنيــا، بعكــس مــا جــاء �غ
يجــب توافــر الأهليــة �غ

لمصلحــة المســتأجر وحمايتــه مــن أزمــة الســكن ولا نلتفــت الإ اهليــة المؤجــر و المســتأجراثناءە.

، لــم ينتقــل هــذا الســند إلی الإيجــار الجديــد، فــلا يجــوز التنفيــذ بــه لأنــه مقصــور  ی إذا كان عقــد الإيجــار الســابق بســند رســمىی ی التجديــد الضمــیغ
3_ �غ

ی امتــداد الإيجــار فإنــه إذا كان عقــد الإيجــار الأصــلی بســند رســمى، جــاز التنفيــذ بــه بعــد الإمتــداد، لأن الإيجــار 
عــلی الإيجــار الســابق الــذي انتــهى، أمــا �غ

، ص 2٩5(. الأصــلیی و الإمتــداد عقــد و احــد فالســند الرســمى يشــملها جميعــا. )الســنهوري، 2011، ص٧٩٧، الفضــلیی

ی لإمتداد الإيجار فإن الإيجار الأصلی 
ی ثابت التأريــــخ لمجرد ثبوت تأريــــخ الإيجار القديم أما �غ ی حالة التجديد الضمیغ

4_ لا يعترب الإيجار الجديد �غ

. )الســنهوري،  غ ی كذلــك بالنســبة الی المــدة الاصليــة وبالنســبة الی امتــداد هــذە المــدة لأن العقــد واحــد بالنســبة الی المدتــ�ێ
ـــــخ بــیت إذا كان ثابــت التأريـ

، ص 2٩5(. 2011، ص٧٩٧، الفضلیی

ی إذا صــدر قانــون جديــد قبــل انتهــاء الإيجــار الســابق، يــ�ي أحــكام هــذا القانــون، الأمــرة منهــا و المكملــة، عــلی الإيجــار  ی التجديــد الضمــیغ
5_ �غ

ی الإيجــار، حــیت فيمــا امتــد منــه، خاضعــا للقانــون 
ی الإمتــداد فيبــیت

الجديــد، إذ يخضــع هــذا الإيجــار للقانــون الــذي يكــون نافــذا وقــت إبرامــه، امــا �غ

ی أحكامــه الأمــرة بأثــر فــوري مــن وقــت صــدور القانــون. ) الســنهوري، 2011، 
القديــم الــذي كان نافــذا وقــت إبرامــه، ولا يــ�ي القانــون الجديــد إلا �غ

.)٧٩_٧٩٩8 ص 

ی لعقــد الإيجــار حيــث يعــد امتــداد للعقــد الســابق 
غ بخــلاف الإمتــداد القانــو�غ ی لعقــد الإيجــار يعــد عقــدا جديــدا برضــأ الطرفــ�ێ ٦_ التجديــد الضمــیغ
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ی أن العقــد لــم ينتــه، ويمتــد وجــودە، لعــدم انتهائــه  ی أن هنــاك عقــدا قــد انتــهىی ثــم نشــأعقد جديــد، أمــا الإمتــداد فيعــیغ بحكــم القانــون، فالتجديــد يعــیغ

ان، 2011، ســليم، 201٧،ص 522(. بانقضــاء مدتــه. )ســمرێ

ی
الفرع الثا�ن

ی
ی و الإمتداد الإتفا�ت

غ الإمتداد القانو�غ غ ب�ێ التميرێ

ی المــادة )٧٧٩( الفقــرة )1( عــلی أنــه ) ينتــهىی العقــد الإيجــار بانتهــاء المــدة 
، حيــث نصــت �غ ی

ی العــرا�ت
ی قانــون المــد�غ

ی �غ
جــاء مفهــوم  الإمتــداد الإتفــا�ت

ی العقــد أن الإيجــار يمتــد إلی مــدة أخــرى محــددة أو غــرێ محــددة عنــد عــدم 
طا �غ ی العقــد دون الحاجــة إلی تنبيــه بالإخــلاء، مالــم يكــن مشــرت

المحــددة �غ

غ قبــل انقضــاء مــدة الإيجــار(. ی ميعــاد معــ�ێ
التنبيــه بالاخــلاء �غ

ی وهــو عــدم  ی لعقــد الإيجــار إذا كان عقــد الإيجــار واقفــاً عــلی ســلوك ســلیب
ی أجــاز الإمتــداد الإتفــا�ت

ع العــرا�ت يتضــح مــن خــلال النــص الســابق بــأن المــ�ژ

ی هــذە الحالــة يمتــد العقــد لمــدة محــددة إذا تــم الإتفــاق بينهمــا عــلی ذلــك، وإذا لــم يتفقــا عــلی 
غ قبــل انقضــاء مدتــه، فــیغ ی ميعــاد معــ�ێ

التنبيــه بالاخــلاء �غ

ذلــك فيمتــد عقــد الإيجــار الی مــدة غــرێ محــددة حســب الإتفاقهــم.

ی بتمام 
غ فإن مدة العقد الإتفاقية تنق�غ ی ميعاد مع�ێ

إذا كان المتعاقدان اتفقا علی أن الإيجار لا ينتهىی إلا إذا نبه أحد المتعاقدين الآخر بالإخلاء �غ

ــخ انقضــاء هــذە  ـ ـ ـ ، بحيــث يبــدأ الإمتــداد مــن تأريـ ی
ی الإمتــداد القانــو�غ

التنبيــه مــن قبــل المؤجــر، ولكــن العقــد يمتــد لصالــح المســتأجر بقــوة القانــون �غ

ی اســتمرار العقــد هنــا يمتــد اتفاقيــا لا بقــوة القانــون، فــإن عقــد إلايجــار ســيمتد إلی مــدة 
ی وجــود رغبــة �غ المــدة، أمــا إن لــم يقــم المؤجــر بالتنبيــه فهــذا يعــیغ

.)www.uobabylon.edu.iq،2011 ،أخــرى محــددة أو غــرێ محــددة. ) شــحاته، 2010، ص 38، الشــكري، اثــر انتهــاء المــدة عــلی عقــد الإيجــار

ی يظهر من خلال النقاط التالية:
ی عن الإمتداد الإتفا�ت

غ الإمتداد القانو�غ تميرێ

ی يعــد مــن النظــام العــام فــلا يجــوز الاتفــاق عــلی خلافــه، ويعــد 
ی ليســت مــن نظــام العــام، بينمــا أحــكام الإمتــداد القانــو�غ

1_ أحــكام الامتــداد الاتفــا�ت

ی عقــد الإيجــار عــلی ان الإيجــار ينتــهى بمجــرد انقضــاء مدتــه ولايمتــد 
ی بنفيــة مــن العقــد، فــإذا اتفــق المؤجــر مــع المســتأجر �غ

باطــلا كل اتفــاق يقــ�غ

بحكــم القانــون، كان هــذا الإتفــاق باطــلا و جــاز للمســتأجر البقــاء بعــد انقضــاء مــدة الإيجــار بالرغــم مــن ذالــك. )سميســم، 2018، ص ٦٧، العامــري، 

1٩٧4،ص 31(.

، ص  ی ملــزم للمؤجــر دون المســتأجر. )العامــري، 1٩٧4، ص 312، الفضــلیی
ی ملــزم للمؤجــر و المســتأجر بينمــا الامتــداد القانــو�غ

2_ الامتــداد الاتفــا�ت

.)2٦٩

ی يكــون بنــاء عــلی 
ع لمصلحــة المســتأجر و المصلحــة العامــة، أمــا الإمتــداد الإتفــا�ت ی مصدرهــا القانــون دون ارادة المؤجــر وسرژ

3_ الإمتــداد القانــو�غ

. ی
ی الإمتــداد القانــو�غ

، وهــذا مالانــراە �غ غ اتفــاق الطرفــ�ێ
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ی
المبحث  الثا�ن

ی وآثارە
نطاق  الإمتداد القانو�غ

مــن خــلال هــذا المبحــث ســوف نوضــح جانــب مهــم مــن جوانــب موضــوع الإمتــداد الا وهــو نطــاق تطبيقــه و سريانــه مــن حيــث الامــكان و الأشــخاص 

تــب  ی ترت ی نتطــرق الی اهــم الآثــار الــیت
ی المطلــب الثــا�غ

اي اثــرە عــلی )الخلــف العــام و الخــاص(، وهــذا مــا ســوف نوضــح مــن خــلال المطلــب الأول، و�غ

. ی وكل ذلــك عــلی الشــكل التــالیی
عــلی لإمتــداد القانــو�غ

المطلب الاول 
ی لعقد ايجار العقار

نطاق سريان الإمتداد القانو�غ

غ  ی لعقــد ايجــار العقــار مــن حيــث المــكان والأشــخاص وذلــك مــن خــلال الفرعــ�ێ
غ  نطــاق سريــان الإمتــداد القانــو�غ فخصصنــا هــذا المطلــب لتعــ�ێ

: غ المتتاليــ�ێ

الفرع الأول
نطاق سريانه من حيث المكان

ی رقــم (8٧) لســنة( 1٩٧٩ )عــلی أنــه )1_ تــ�ي أحــكام هــذا القانــون عــلی العقــارات 
نصــت المــادة ) الاولی الفقــرة1( مــن القانــون إيجــار العقــار العــرا�ت

ی تؤجرهــا أو تســتأجرها الدولــة أو الأشــخاص  المبنيــة الواقعــة ضمــن حــدود أمانــة العاصمــة والبلديــات، بمــا فيمــا العقــارات المعــدة للســكیغ الــیت

المعنويــة العامــة(.

ی لعقــد ايجــار العقــار عــلی كل العقــارات المبنيــة المؤجــرة لغــرض الســكیغ ضمــن حــدود أمانــة العاصمــة 
بموجــب هــذە المــادة تــ�ي الامتــداد القانــو�غ

ی المــادة )الأولی الفقــرة2( نصــت المــادة )1 الفقــرة 2( عــلی انــه: ) تســتثیغ مــن أحــكام 
غ الإعتبــار الإســتثناءات المذكــورة �غ والبلديــات مــع الأخــذ بعــ�ێ

غ الخاصــة بهــا:_ ی أو القوانــ�ێ
ی ايجارهــا لأحــكام القانــون المــد�غ

هــذا القانــون العقــارات الآتيــة، وتخضــع �غ

غ الــف  ی يزيــد رأســمالها علی)خمســ�ێ كات الخاصــة الــیت ی تســتأجرها الــ�ژ ب الخمــور والعقــارات الــیت أ_ دور الســينما و المــلاهیی والفنــادق ومحــلات سرژ

دينــار(.

ب_ العقارات المعدة للسكیغ المبنية حديثا لمدة ثلاث سنوات من تأريــــخ اكمال بنائها.

غ فيها. ی تؤجرها الدولة أو الأشخاص المعنوية العاملة للعامل�ێ ج_ العقارات المعدة للسكیغ الیت

ی يصدر وزير المالية بيانا باستثنائها. ی تؤجرها الدولة او الأشخاص المعنوية العامة الیت د_ العقارات المعدة للسكیغ الیت

ه_العقارات المؤجرة للأجانب اشخاصا أو هيئات(.

ی المذكــرة ايضاحيــة بشــأن سريــان حكــم هــذا 
. وجــاء �غ ی

ی العــرا�ت
ی بــل تخضــع أحكامهــا لقانــون المــد�غ

 بحيــث لايطبــق عليهــا أحــكام الامتــداد القانــو�غ

ب الخمــور و  ی تســتثیغ مــن أحكامــه وهیی دور الســينما و المــلاهیی و الفنــادق و محــلات سرژ النــص بقولهــا ) 3_ حــدد القانــون العقــارات الأخــرى الــیت

ی يجنيهــا مســتأجروها،  ة الــیت ی ذلــك الی الأربــاح الوفــرێ
غ ألــف دينــار ناظــرا �غ ی يزيــد رأســمالها عــلی خمســ�ێ كات الخاصــة الــیت ی تســتاجرها الــ�ژ العقــارات الــیت

غ الخاصــة بهــا و القانــون  غ فيهــا الی القوانــ�ێ غ الطرفــ�ێ ی العلاقــة الإيجاريــة و تــرك أمــر تحديــد العلاقــة بــ�ێ
ی تتدخــل �غ مضافــا ذلــك الی العنــاصر الأخــرى الــیت

.) ی
المــد�غ

ــخ أكمــال بنائهــا تشــجيعا لأصحــاب الأمــوال عــلی  ـ ـ ـ  وأســتثیغ القانــون مؤقتــا العقــارات المعــدة للســكیغ المبينــة حديثــا لمــدة ثــلاث ســنوات مــن تاريـ

. ی العمــل عــلی حــل مشــكلة الســكیغ
ی إنشــاء هــذە العقــارات معاونــة مــن القطــاع الخــاص �غ

اســتغلالها �غ

غ بهــذە  غ المنتفعــ�ێ غ فيهــا لأن طبيعــة العلاقــة بــ�ێ ی تؤجرهــا الدولــة او الأشــخاص المعنويــة العامــة للعاملــ�ێ كمــا اســتثیغ العقــارات المعــدة للســكیغ الــیت

ی وضــع قواعــد خاصــة لتحديــد الأجــرة عــلی أســاس مقــدار الراتــب والمخصصــات وكيفيــة 
غ الدولــة والأشــخاص المعنويــة العامــة تقتــ�غ العقــارات وبــ�ێ
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إســتيفائها وكذلك قواعد الإنتفاع بالماجور ومدة البقاء فيه الی غرێ ذلك، واســتثیغ أيضا العقارات المؤجرة للأجانب اشــخاصا او هيئات، ويدخل 

غ المســتأجرين. اي ان  كات والســفارات و القنصليــات و المنظمــات ومــا شــابهها لأن الهــدف الرئيــیی للقانــون حمايــة المواطنــ�ێ ی هــذا المدلــول الــ�ژ
�غ

ی هــو يكــون مســتأجراً. الأجنــیب

ی الإقليــم كوردســتان- العــراق أحكامــهُ فقــط عــلی العقــارات 
ولكــن بموجــب قانــون ايجــار العقــار المعــدل بقانــون رقــم )5٦( لســنة )2000( الغــرێ نافــذ �غ

ی حــدود أمانــة بغــداد و البلديــات.
ی تؤجــر لغــرض الســكیغ �غ الــیت

غ الواقعــة ضمــن  ی نــص المــادة )1الفقــرة1( منــه ) أ_ تــ�ي أحــكام القانــون عــلی العقــارات المبنيــة المؤجــرة لأغــراض الســكیغ للعراقيــ�ێ
كمــا جــاء �غ

حــدود أمانــة بغــداد و البلديــات(.

ی تــم اســتثنائها أجــرى  ی تؤجــر لغــرض الســكیغ فــإن هــذە العقــارات الــیت حســب هــذا التعديــل و لكــون هــذا القانــون يطبــق فقــط عــلی العقــارات الــیت

ی  ب الخمــور والعقــارات الــیت ع بإلغــاء الفقــرة )أ وب( مــن المــادة ) الثانيــاً( )أ_ دور الســينما و المــلاهیی والفنــادق ومحــلات سرژ ات وقــام المــ�ژ عليهــا تغــرێ

غ الــف دينــار. ب_ العقــارات المعــدة للســكیغ المبنيــة حديثــا لمــدة ثــلاث ســنوات مــن  ی يزيــد رأســمالها عــلی )خمســ�ێ كات الخاصــة الــیت تســتأجرها الــ�ژ

تأريــــــخ أكمــال بنائهــا( .

(  1_1_1٩٩8 ) أو بعدهــذا التأريــــــخ تــم بنائهــا  ی
ی المــادة )ثالثــاً( الفقــرة )2( العقــارات المعــدة للســكیغ المبنيــة حديثــا وأكتمــل بناؤهــا �غ

لكــن جــاءت �غ

. غ ی والمــدة تكــون خاضعــة لإتفــاق الطرفــ�ێ
ی الإمتــداد القانــو�غ

أو اكتمــل بنائهــا فــإن هــذە العقــارات اســتثیغ �غ

ی 
ی النــص المــادة ســابقة: ) تســتثیغ مــن حكــم الفقــرة 1 مــن هــذە المــادة العقــارات المعــدة للســكیغ المبنيــة حديثــا وأكتمــل بنأوهــا �غ

 كمــا جــاء �غ

.) غ اتفــاق الطرفــ�ێ 1_1_1٩٩8 أو بعــدە، وتكــون مــدة نفــاذ عقــد الأيجــار فيهــا وفــق 

غ أطــراف العقــد، لذلــك مــن الأفضــل ان يطبــق  لأن الغايــة مــن قانــون ايجــار العقــار كأي قانــون هیی حمايــة أطــراف العقــد وتحقيــق التــوازن العقــدي بــ�ێ

هــذا القانــون عــلی كل العقــارات المبنيــة المؤجــرة لغــرض الســكیغ إذا كانــت داخــل حــدود بغــداد والبلديــات أو خارجهــا، وهــذا يســهل عمــل القضــاء 

ی كل مــكان.
ی تؤجرهــا لغــرض الســكیغ وبذلــك يتــم حمايــة أطــراف العقــد �غ لأنــه يطبــق قانــون واحــد عــلی جميــع العقــارات الــیت

يــــــع الخــاص احكامــا محــددة اهمهــا الإمتــداد  تبــة عــلی شــمول العقــار بقانــون إيجــار العقــار عــلی العقــار الداخلــه بحكمــه ولهــذا الت�ژ الاثــار القانونيــة المرت

ی مــن حيــث 
ی تنظيــم العلاقــة الإيجاريــة إلی القانــون المــد�غ

ی لمــدة عقــد الإيجــار، أمــا بالنســبة للعقــارات غــرێ المشــمولة بأحكامــه فتخضــع �غ
القانــو�غ

ی تلــك العلاقــة العقديــة إلا لتنظيــم أحــكام. ) ســالم، 2018، 32(. لأن التفســرێ 
ع �غ يعــة المتعاقديــن( ولايكــون لتدخــل المــ�ژ القاعــدة فيــه ) العقــد سرژ

يعــاً ملزمــاً. ی الرقــم )10٧( لســنة )1٩٧٩(، الا اذا كان التفســرێ ت�ژ
ی وفقــاُ المــادة )3( مــن قانــون الإثبــات العــرا�ت

للنصــوص هــو مــن عمــل القــا�غ

ی
الفرع الثا�ن

نطاق سريان من حيث الأشخاص

ی مــن حيــث المــكان هنــا مــن خــلال هــذا الفــرع نوضــح نطــاق سريانــه مــن حيــث الأشــخاص ونربطــه مــع اثــر 
 بعــد بيــان نطــاق سريــان الإمتــداد القانــو�غ

ی بصــورة عامــة مــن حيــث الأشــخاص حيــث اثــر الإمتــداد ينــرف الی كل مــن المؤجــر والمســتأجر وكل مــن الخلــف العــام والخــاص 
الإمتــداد القانــو�غ

ی لعقــد ايجــار العقــار يــ�ي عــلی كل شــخص مالــك للعقــار ســواء أكان شــخصا 
ی ســوف نوضحها.حيــث نجــد أن الإمتــداد القانــو�غ ی الصــورة الــیت

كمــا �غ

، 2004، ص43(. ی . )د. بشــار طــلال المومــیغ طبيعيــا ام معنويــا ذكــرا كان أم أنــیڤ

ی عــلی انــه ) لا ينتــهىی الإيجــار بمــوت 
ی العــرا�ت

هنــا نوضــح اثــر الإمتــداد عــلی الخلــف العــام، حيــث نصــت المــادة )٧83 الفقــرة1( مــن القانــون المــد�غ

المؤجــر ولابمــوت المســتأجر(.

ی العقــد، والمقصــود 
امــات �غ غ بمعــیغ لاينتــهىی عقــد الإيجــار بمــوت المؤجــر والمســتأجر عندئــذ ينتقــل عقــد الإيجــار إلی خلفــه العــام بــكل الحقــوق والرت

، 1٩٩8، ص55 نقــاً عــن الجبــوري، 3013،  ی ی جــزء شــائع منهــا(، ) المنــیب
ی ذمتــه الماليــة كلهــا أو �غ

باالخلــف العــام( هــو مــن يخلــف الشــخص �غ

ی 
ص21 و د.عبدالمجيــد الحكيــم و آخــرون، 2010، ص 130(، هــم ورثــة كل مــن المؤجــر والمســتأجر، ) ينظــر المــادة 142 مــن قانــون المــد�غ



193HUJ-Volume 5, Issue 4, December  2020https://www.huj.uoh.edu.iq

-Huj pگۆڤارێكی‌زانستی‌ئه‌كادیمیه‌‌زانكۆی‌هه‌ڵه‌بجه‌‌ده‌ری‌ده‌كات ISSN: 2412- 9607, e- ISSN: 2617- 3360

ي يعتــرب خلفــاً خاصــاً للبائــع.  ء، فالمشــرت ی غ بالــذات أو حقــاً عينيــاً عــلی هــذا الــیژ ء معــ�ێ ی
ە ملكيــة سژ (. والخلــف الخــاص هــو مــن يتلــیت مــن غــرێ ی

العــرا�ت

ی جــزء مــن الحقــوق أو 
ە �غ )د.عبدالمجيــد الحكيــم وآخــرون، 2010، ص 132(. والــو�ی لــه يدخــل ضمــن الخلــف العــام لانــه يجــوز ان يخلــف غــرێ

امــات. غ الالرت

ی عقــد ايجــار العقــار نؤيــد 
ی حالــة وفــاة المســتأجر، أمــا بالنســبة لمفهــوم خلــف عــام المســتأجر �غ

ی عــلی أثــر الإمتــداد �غ
ع العــرا�ت غ لــم ينــص المــ�ژ ی حــ�ێ

�غ

، ص 2٩٦، العامــري، 1٩٧4، ص311_312(، بــأن اثــر الإمتــداد لا يشــمل  ماذهــب اليــه الفقهــا، ) الســنهوري،2011، ص1050_1051، والفضــلیی

ی دون بقية الورثة 
جميع ورثة المســتأجر بل ينرف الی من كان ســاكناً بمعية المســتأجر قبل وفاته ومن ثم لهم الحق بالتمســك بالإمتداد القانو�غ

غ مــع ســلفهم المســتأجر. لأنــه المســتأجر لايســتأجر المســكن لنفســه فقــط بــل ولأفــراد أسرتــه ومــن يتكفــل باســكانهم دون إلــزام عليــه،  غــرێ الســاكن�ێ

غ ولهــم الحــق باشــغال العقــار بعــد وفاتــه ســواء أكانــوا  ون مســتأجرين أصليــ�ێ ی عقــد الإيجــار، ويعتــرب
ودون أن يكونــوا مــن ورثتــه لأنــه يعــد نائبــا عنهــم �غ

ی قانون ايجار العقار 
ی �غ

ع العرا�ت ، 2004، ص 105(. وحدد الم�ژ ی غ لأنهم يقيمون مع المستأجر منذ بدء الإيجار، ) المومیغ غ له أم غرێ وارث�ێ وارث�ێ

مــن هــم الأشــخاص الذيــن يحــق لهــم الســكیغ مــع المســتأجر. حيــث نصــت المــادة )13( مــن هــذا القانــون عــلی أنــه ) الغيــت هــذە المــادة بموجــب 

: ی
المــادة 8 مــن القانــون تعديــل قانــون ايجــار العقــار8٧ لســنة 1٩٧٩ رقمــة 5٦ صــادر بتاريــــــخ 4_10_2000 واســتبدلت بالنــص الآ�ت

ی العقد الإبموافقة المؤجر التحريرية.
ی المأجور غرێ من ذكروا �غ

1-لايجوز للمستأجر ان يسكن معه �غ

وجــات او الأرامــل  غ غ و الأخــوات غــرێ المرت وجــ�ێ غ  يســتثیغ مــن حكــم الفقــرة )1( مــن هــذە المــادة كل مــن الأصــول والفــروع وازواجهــم والأخــوة غــرێ المرت

ط ان يتســع الماجــور لســكناهم،  وان  ی القانــون او العــرف او التقاليــد الإجتماعيــة باعالــة المســتأجر لــه أو باقامتــه معــه سرژ
أو المطلقــات ومــن يقــ�غ

ی يقــع فيهــا الماجــور(. ی المدينــة الــیت
لا يملــك اي منهــم عقــارا للســكن �غ

ع اصــاب بإباحتــه للمســتأجر إســكان هــؤلاء لمراعاتــه  ونحــن نؤيــد ماجــاء بــه البعــض )بكــر، 1٩88،ص43، سميســم،2011، ص1٦8(، بــأن المــ�ژ

الإعتبــارات الإنســانيه و مقتضيــات التقاليــد الإجتماعيــة و ايضــا لمراعاتــه الصِــلات العائليــة والإجتماعيــة وفــق نظــرة الإنســانية واضحــة.

ی المــادة ) 13 الفقــرة2( أو الشــخص الســاكن مــع المســتأجر بموافقــة 
ع �غ ی ذكرهــم المــ�ژ عــلی ضــوء مــا تقــدم يمكــن القــول بــأن الأشــخاص الــیت

. ی
ی موضــوع الإمتــداد القانــو�غ

، ويعتــرب خلفــا عامــاً �غ ی
التحريريــة مــن المؤجــر و يشــمله أثــر الإمتــداد القانــو�غ

أمــا بالنســبة لانــراف أثــر الإمتــداد عــلی الخلــف الخــاص، نصــت المــادة )14 الفقــرة 1( مــن قانــون ايجــار العقــار عــلی أنــه ) يحــل المالــك الجديــد 

امــات المقــررة بموجــب هــذا القانــون(. غ ی الحقــوق والرت
للعقــار محــل ســلفه المؤجــر �غ

اماتــه إلی المالــك الجديــد باعتبــارە خلفــاً خاصــاً للمؤجــر الســابق فبأمــكان  غ وطــه وحقوقــه والرت ع بانتقــال عقــد ايجــار العقــار بــكل أركانــه وسرژ أرادَ المــ�ژ

اماتــه، ومــن ضمنهــا تمســك  غ المالــك الجديــد مطالبــة المســتأجر بــكل ماللمؤجــر الســابق مــن حقــوق، كمــا للمســتأجر مطالبــة المالــك الجديــد بتنفيــذ الرت

ی ويمكــن المالــك الجديــد )الخلــف الخــاص( أن يطلــب تخليــة العقــار عنــد وجــود ســببا مــن أســباب التخليــة.
المســتأجر بالإمتــداد القانــو�غ

ی
المطلب الثا�ن

ی
آثار  الإمتداد القانو�ن

ی شــأنه شــأن كل نظــام قانونيــة لــه جوانــب إيجابيــة وســلبية، ســنحاول مــن خــلال هــذا المطلــب بيــان أهــم أثــارە ومــن ثــم بيــان رأينــا 
أن الإمتــداد القانــو�غ

: حــول مجمــل تلــك الأثــار و كل ذلــك عــلی شــكل التــالیی

الفرع الأول
ی لعقد ايجار العقار

الآثار الإيجابية للإمتداد القانو�غ

ی حمايــة المصلحــة العامــة، 
ی لعقــد ايجــار العقــار، اثتكمــن �غ

عَ نظــام الإمتــداد القانــو�غ ع عندمــا سرژ ی لــه آثــار الإيجابيــة ابتغــاە المــ�ژ
الإمتــداد القانــو�غ

ة للمســتأجرين ولعوائلهــم، لذلــك ممــا يضطــر الأشــخاص الی  ی البــلاد يســبب مشــاكل كثــرێ
وبلاريــب أن ارتفــاع ســعر العقــار وانخفــاض دخــل الفــرد �غ
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ع لإيجــاد حــل  ، لمــدة معلومــة لتلبيــة الحاجياتهــم فيمــا يتعلــق بالســكن، ولكــن مشــكلة أزمــه الســكن تكــون ســببا لتدخــل المــ�ژ تأجــرێ عقــارات غــرێ

ی 
ی لعقــد ايجــار العقــار الــذي يســمح للمســتأجر بــأن يبــیت �غ

ع الإمتــداد القانــو�غ مناســب ليمنــع بقــاء المســتأجر وعائلتــه بــدون مــأوى لذلــك وضــع المــ�ژ

العقــار عــلی الرغــم مــن انتهــاء المــدة المحــددة لعقــد الإيجــار.

ی يتــم حمايــة المســتأجر مــن اســتغلال 
ويــرى البعــض ) سميســم، 2011، ص 83، سميســم، 2018، ص ٦5(، بأنــه مــن خــلال هــذا التنظيــم القانــو�غ

ع بذلــك يحــمى المصلحــة العامــة.  المؤجــر بســبب ازمــة الســكن حيــث مــن المحتمــل ان يرفــض المؤجــر تجديــد عقــد الإيجــار فالمــ�ژ

ی لعقــد ايجــار لحمايــة 
ع الإمتــداد القانــو�غ ی مــن أجلهــا وضــع المــ�ژ ، ص 1٧٩(، الی أن أزمــة الســكن الــیت ، بــدون ســنة نــ�ژ ی وذهــب الأخــرون ) الحبــیژ

ی الوقــت الحــالیی لاوجــود لهمــا اي انقضــت. وهــذا يختلــف باختــلاف الزمــان 
ی العقــار حــیت بعــد انقضــاء عقــد الإيجــار �غ

المســتأجر وعائلتــه للبقــاء �غ

غ لنــا  ی العــراق، وبذلــك يتبــ�ێ
ی  الموجــودة �غ والمــكان وقــد يصــح هــذا الــرأي لبعــض الــدول كالأردن لانــه لاتوجــد هنــاك ازمــة الســكن بهــذە الصــورة الــیت

ی لعقــد ايجــار العقــار للعقــارات المعــدة الســكیغ تقتضيــه المصلحــة العامــة. وبنــاء عــلی ذلــك مادامــت أزمــة الســكن قائمــة 
بــأن هــذا الإمتــداد القانــو�غ

غ المســتأجر ان يطلــب تخليــة العقــار،  لأن المصلحــة العامــة تتطلــب توفــرێ الســكن لجميــع  م بينــه وبــ�ێ لايجــوز للمؤجــر بعــد انتهــاء عقــد الإيجــار المــرب

، 2004، ص ٦٩(.  ی الأشــخاص. )المومــیغ

ی لعقــد ايجــار 
ی للإمتــداد القانــو�غ ی هــو لحمايــة المســتأجر مــن أزمــة الســكن، ونــرى بــأن الجانــب الإيجــا�ب

ونحــن نؤيــد الــرأي القائــل بــان الإمتــداد القانــو�غ

ع أراد ان يحــمىی فئــة محــددة مــن المجتمــع وهــم المســتأجرين وعوائلهــم، لــیی لا يكونــوا بــلا مــأوى ويكــون لديهــم عقــارا ليســكنوا  العقــار هــو ان المــ�ژ

ع هــذا يقــع عبئــه عــلی حســاب مصلحــة فئــة اخــرى مــن المجتمــع، الذيــن هــم المؤجريــن. فيــه. وبلاشــك أن تدخــل المــ�ژ

ی
الفرع الثا�ن

ی لعقد ايجار العقار
الآثار السلبية للإمتداد القانو�غ

ع محل ارادة المتعاقدين:_ ی لعقد ايجار العقار تحل ارادة الم�ژ
ی الإمتداد القانو�غ

أ_ �غ

ع تحــل محــل ارادة المتعاقديــن. عــلی الرغــم كــون الرضــأ هــو الأصــل  ی لعقــد ايجــار العقــار هــو ان ارادة المــ�ژ
مــن احــد الآثــار الســلبية للإمتــداد القانــو�غ

، 2004، ص1٩(. ی ی العقــود. )المومــیغ
ی التعبــرێ عــن الإرادة طبقــا لمبــدأ ســلطان الإرادة �غ

ی التعاقــد ويتجســد �غ
�غ

ع بإرادتــه بتمديــد عقــد الإيجــار  ی تنتــج عنهــا، لكــن عندمــا يقــوم المــ�ژ ی ابــرام العقــود او عــدم ابرامهــا برضأهــم والأثــار الــیت
والأشــخاص لهــم الحريــة �غ

غ اي وجــود. العقــار بعــد انتهــاء مدتــه فــلا يكــون لرضــاء الطرفــ�ێ

. )نوار، 200٩(.  غ ی الطرف�ێ
ی العقار بقوة القانون لا بسلطان الإرادة وترا�غ

ی العقود وينتج عنه بقاء المستأجر �غ
وهذا يعد خروجا لمبدأ لرضائية �غ

ی أن العقــد لايجــوز نقصــه ولا  يعــة المتعاقديــن(. وان هــذا المبــدأ يعــیغ ی لعقــد ايجــار العقــار إخــلالا لمبــدأ )العقــد ال�ژ
وعليــه يعتــرب الإمتــداد القانــو�غ

غ هــذا هــو الأصــل ومــع ذلــك يجــوز نقــص العقــد أو التعديلــه  ی يقررهــا القانــون لأن العقــد وليــد إرادتــ�ێ غ أو للأســباب الــیت تعديلــه الا باتفــاق الطرفــ�ێ

. ) الســنهوري، 2011، ص٦25(. غ باتفــاق الطرفــ�ێ

ی العقــار بالرغــم مــن انتهــاء مــدة العقــد فهــذا يعــد اخــلالا بهــذا المبــدأ وعــدم مراعــاة لإتفــاق 
ع بإعطــاء حــق بقــاء المســتأجر �غ بمعــیغ عندمــا يقــوم المــ�ژ

غ  ی لعقــد ايجــار العقــار مخالــف لمبــاديء العامــة للعقــود عندمــا يلــزم المؤجــر بااســتمرار عقــد الإيجــار بينــه وبــ�ێ
. بمعــیغ الإمتــداد القانــو�غ غ الطرفــ�ێ

.)125 ، ی ع محــل ارادة المتعاقديــن. )حبــیژ المســتأجر بــدون ارادتــه ومــع معارضــة للإســتمرار عــلی هــذة العلاقــة، بهــذا الشــكل تحــل ارادة المــ�ژ

يعــة  ی العقــود ومبــدأ العقــد سرژ
وريــة للعقــد بمــا فيهــا مبــدأ الرضائيــة �غ ع بالمبــاديء الأساســية والرغ نحــن نــرى بــأن هــذا الإخــلال مــن قبــل المــ�ژ

ی لعقــد ايجــار 
ی قــررت الإمتــداد القانــو�غ غ الــیت ی العقــود، وايضــا إن القوانــ�ێ

المتعاقديــن غــرێ جائــز ويجــب تطبيــق هذيــن المبدأيــن عــلی عقــد الإيجــار كبــا�ت

 ، ی غ اســتثنائية، لأنهــا خرجــت عــن المبــاديء العامــة المتعلقــة بحريــة التعاقــد و خصائــص حــق الملكيــة، ونحــن ايضــا نؤيــد البعــض )المومــیغ هیی قوانــ�ێ

هــا الــزوال  غ مؤقتــة مصرێ غ الأخــذة بالإمتــداد هیی قوانــ�ێ ی بأزمــة الســكن، وبالتــالی فــإن القوانــ�ێ
2004، ص 148(. حيــث ربــط تقريــر الإمتــداد القانــو�غ

غ دائمــة وليســت مؤقتــه.  ة طويلــة، يعــیغ أنهــا أصبحــت قوانــ�ێ غ لفــرت بانقضــاء أزمــة الســكن إلا ان اســتمرار هــذە القوانــ�ێ
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ی لعقد ايجار العقار يكون سبب لزيادة حجم القضايا المرفوعة أمام المحاكم:_
ب_ الإمتداد القانو�غ

غ فئــة المؤجريــن والمســتأجرين، بحيــث تــزداد عــدد القضايــا أمــام  ی المجتمــع بــ�ێ
ی لعقــد ايجــار العقــار يــؤدى الی عــدم الإســتقرار �غ

ان الإمتــداد القانــو�غ

ی بعــض الحــالات بســبب هــذا الحــق الــذي اعــ�ی للمســتأجر مــن قبــل القانــون يقــوم بــا اســتغلال المؤجــر عــن طريــق طلــب مقابــل، لــیی 
المحاكــم و�غ

يقــوم بتخليــة العقــار وهــذا مخالفــاً لمبــادئ العدالــة.

ی لعقــد ايجــار العقــار أدى إلی وجــود نزاعــات اجتماعيــة وصلــت إلی حــد التهديــد واللجــوء إلی العنــف بــدلًا مــن لجــوء إلی 
وكذلــك أن الإمتــداد القانــو�غ

، 2004، ص14٧(. ی القضــاء لإخــراج المســتأجر مــن المأجــور. )المومــیغ

وعــة لازعــاج المســتأجر وقــد تصــل إلی حــد التهديــد  ة متداولــة يوميــاً حيــث يلجــأ المؤجــر إلی طــرق غــرێ م�ژ ی واقــع الحــال توجــد وقائــع كثــرێ
و�غ

ی العقــار. 
والضغــط عــلی المســتأجر ليقــوم باخــلاء العقــار كمــا اســلفنا، وســبب ذلــك هــو ان المؤجــر يعلــم بــأن القانــون أعــ� الحــق للمســتأجر ليبــیت �غ

أو يــؤدي الی ان يخــیژ المؤجــرون مــن تأجــرێ عقاراتهــم، لأنهــم يعلمــون بأنــه مــن الصعــب بعــد ذلــك ان يطلبــوا تخليــة العقــار مــن قبــل المســتأجر 

ی المجتمــع.
ـهــذا تــزداد المشــاكل الإجتماعيــة وعــدم الإســتقرار �غ وبـ

ی حــال عــدم معرفــة مــأل العقــار المأجــور، عــلی ســبيل المثــال تخطــط المؤجــر بــأن يؤجــر 
ی يجعــل المؤجــر �غ

واضافــة الی ذلــك فــان الإمتــداد القانــو�غ

ی لعقــد ايجــار العقــار لايســتطيع ان يضــع اي خطــة مســتقبلية. لذلــك و 
العقــار لاحــد أقاربــه بعــد انتهــاء عقــد الإيجــار لكــن بســبب الإمتــداد القانــو�غ

اع وبــهــذا تــزداد حجــم القضايــا المرفوعــة امــام المحاكــم. )نــوار، 200٩(. غ ی اكــرڤ الأحيــان يلجــأ الأطــراف الی القضــاء لحــل الــرغ
بســبب هــذە المشــاكل �غ

غ هــو لتحقيــق التــوازن  غ مصالــح اطــراف عقــد الإيجــار، مــن الواضــح ان ســن القوانــ�ێ ی لعقــد ايجــار العقــار لا يحقــق توازنــا بــ�ێ
ج_ أن الإمتــداد القانــو�غ

ی عــلی اســاس تحديــد حقــوق  ی المذكــرة الإيضاحيــة لقانــون ايجــار العقــار )1_... فوضــع هــذا القانــون الــذي بــیغ
غ المصالــح المتعارضــه كمــا جــاء �غ بــ�ێ

اماتهمــا تحديــداً واضحــاً كمــا بــیغ عــلی الموازنــة بينهمــا فألــزم عــلی كل طــرف بعــدم المســاس بحقــوق الطــرف  غ المؤجــر و المســتأجر وتحديــد الرت

الآخــر...(.

وكذلــك مــن الأســباب الموجبــة لقانــون رقــم )11( لســنة )2018( قانــون تعديــل الثالــث لقانــون ايجــار العقــار الرقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩( المعــدل 

غ حــق المالــك و المســتأجر مــع الأخــذ بالاعتبــار الظــروف الإقتصاديــة  ی اقليــم كوردســتان _ العــراق. جــاء فيــه ) لأجــل تحقيــق العدالــة والتــوازن بــ�ێ
�غ

والإجتماعيــة صــدر هــذا القانــون(.

غ المصالــح المتعارضــة للمؤجــر و المســتأجر، وهــدف القانــون  ومــن هــذا يتضــح لنــا بــأن هــدف قانــون ايجــار العقــار هــو تحقيــق التــوازن والعدالــة بــ�ێ

ی حمايــة المســتأجر عــلی حســاب 
ع �غ ی لعقــد ايجــار العقــار قــد بالــغ المــ�ژ

ی الإمتــداد القانــو�غ
هــو حمايــة الطــرف الضعيــف ولايســمح باســتغلاله. لكــن �غ

، 2004، ص 148(. ی المؤجــر. )المومــیغ

ی العقــار للمســتأجر بــدون الاخــذ بنظــر الإعتبــار 
ع اعــ� حــق البقــاء �غ عــلی الرغــم مــن اتفــاق اطــراف عقــد الإيجــار عــلی تحديــد مــدة معينــة المــ�ژ

ارادة المؤجــر.

ی لعقــد ايجــار العقــار و يتضمــن نــص 
ی ذكــرت الإمتــداد القانــو�غ ی المــادة )3( الــیت

بالنســبة لقانــون ايجــار العقــار رقــم( 8٧ )لســنة (1٩٧٩ )المعــدل �غ

غ مصلحــة  ی دفــع الأجــرة بــدون ذكــر ان يكــون الأجــرة بســعر اليــوم الــذي تدفــع فيــه. وهنــا لا يوجــد التــوازن و العدالــة بــ�ێ
عــلی ان يســتمر المســتأجر �غ

المؤجــر والمســتأجر.

ی وبعــد انتهــاء مــدة 
ی الــف دينــار عــرا�ت غ المؤجــر و المســتأجر لمــدة ثــلاث ســنوات وبأجــرة( 200) مائــیت عــلی ســبيل المثــال اذا تــم ابــرام عقــد ايجــار بــ�ێ

العقــد ازداد ســعر العقــار فــان المســتأجر يدفــع نفــس الأجــرة، وهــذا لصالــح المســتأجر عــلی حســاب المؤجــر.

ی قانــون رقــم (11) لســنة( 2018( قانــون التعديــل الثالــث لقانــون 
ی اقليــم كوردســتان _ العــراق جــاء �غ

 أمــا بالنســبة لقانــون ايجــار العقــار المعــدل �غ

ی 
ع العــرا�ت ی هــذا القانــون، بعكــس المــ�ژ

ع مــن المــادة الأولی �غ ی اقليــم كوردســتان _ العــراق، المــ�ژ
ايجــار العقــار رقــم )8٧( لســنة )1٩٧٩( المعــدل �غ

مــة لغــرض ســكیغ او غــرێ ســكیغ تتجــدد  ی تؤجــر لغــرض الســكیغ أولغــرێ الســكیغ ونــص عــلی أن جميــع عقــود الإيجــار المرب غ العقــارات الــیت لــم يفــرق بــ�ێ

ی تتفــق عليهــا الطرفــان. كل اربــــع ســنوات بالأجــرة الــیت
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ی اقليــم كوردســتان _ العــراق يشــمل جميــع عقــود ايجــار العقــار ســواء كانــت لأغــراض 
ی لعقــد ايجــار العقــار �غ

غ لنــا الإمتــداد القانــو�غ ومــن هنــا يتبــ�ێ

ــع ســنوات. ـ ع اجــرب الأطــرف عــلی ان يجــددوا العقــد عــلی اربـ الســكیغ أم لا، والمــ�ژ

ی التعديــل المذكــورة اعــلاە موفــق اكــرڤ عنــد تجديــد العقــد مــن قبــل الأطــراف كل اربــــع ســنوات بأجــرة 
ی بالنســبة للأجــرة �غ

ع الكوردســتا�غ وموقــف المــ�ژ

غ المؤجــر و  ی اقليــم كوردســتان_ العــراق  الی حــد مــا يوجــد تــوازن بــ�ێ
ی الوقــت الــذي يجــدد فيــه العقــد، اي نســتطيع القــول بــأن �غ

يتفقــون عليهــا �غ

المســتأجر بالنســبة للأجــرة.

ی لعقــد إيجــار العقــار وجدنــا ان أثــارە الســلبية أكــرڤ بكثــرێ مــن آثــارە الإيجابيــة، وهنــا يطــرح 
وبعــد بيــان الآثــار الإيجابيــة والســلبية للإمتــداد القانــو�غ

ی لعقــد ايجــار العقــار هــو الحــل الوحيــد لحــل مشــكلة أزمــة الســكن؟
الســؤال نفســه هــل الإمتــداد القانــو�غ

ی  ی لعقــد ايجــار العقــار ليــس هــو الحــل الفاصــل لمشــكلة أزمــة الســكن بســبب الجوانــب الســلبية الــیت
للإجابــة عــلی هــذا الســؤال نــرى ان الإمتــداد القانــو�غ

ی المــادة )1٧ الفقــرة 14( مــن قانــون ايجــار العقــار رقــم )8٧ 
ی �غ

ع العــرا�ت ی تنتــج عنــه. ومــن ناحيــة آخــرى فــان المــ�ژ ذكرناهــا ســابقا و الاشــكاليات الــیت

ی العــراق.
لســنة 1٩٧٩( المعــدل أعطــت الحــق لمؤجــر ليطلــب تخليــة بعــد مــرور )12( ســنة عــلی عقــد الإيجــار �غ

ی العــراق فــان المؤجــر بعــد )12( ســنة لــه حــق طلــب التخليــة. لذلــك برأينــا ان 
ی لعقــد ايجــار العقــار مهمــا بلغــت مدتــه �غ

بمعــیغ ان الإمتــداد القانــو�غ

ع أزمــة الســكن بطريقــة آخــرى، وان تزيــد الحكومــة  ی لعقــد ايجــار العقــار لايحــل المشــكلة أزمــة الســكن، ومــن الأفضــل ان يحــل المــ�ژ
الإمتــداد القانــو�غ

نســبة دخــل الفــرد وكذلــك وضــع صنــدوق للمســتأجرين وعــلی ان يتــم بهــذا الدخــل بنــاء مشــاريــــع ســكنية للمســتأجرين بأســعار مناســبة مــع دخــل كل 

يــــــع. فــرد، وان تبــاع لهــم بأقســاط طويلــة الأمــد، وينظــم كل هــذا بت�ژ

الخاتمة
: ی

ی مايأ�ت
بعد أن إنتهينا من كتابة هذا البحث،  توصلنا الی جملة من النتائج والتوصيات، نستعرضها �غ

النتائج:_

ی لعقــد ايجــار العقــار بتعريــف:  عبــارة عــن اســتمرار لعلاقــة عقديــة بعــد 
1_  مــن خــلال هــذا البحــث اســتطعنا أن نخــرج بتعريــف الإمتــداد القانــو�غ

ة و حمايــة  وط الإيجــار الأصــلیی لمــدة غــرێ محــددة و الهَــدف مــن هــذە الإمتــداد هــو لمصلحــة المســتأجر بصــورة مبــاسرژ انتهــاء المــدة، ويمتــد بنفــس سرژ

يعــات العراقيــة لــم نجــد  ی الت�ژ
ی لعقــد الإيجــار �غ

ی الحيــاة الواقعيــة. أمــا بالنســبة لتعريــف الإمتــداد القانــو�غ
لــه مــن أزمــة الســكن، وهــذا مــا نــراە بوضــوح �غ

فيــه تعريفــاً.

ی وقانــون ايجــار العقــار، لكــن بموجــب التعديــل الاخــرێ _ 
غ القانــون المــد�غ ی الإقليــم الكوردســتان _ العــراق ان أحــكام ايجــار العقــار موزعــة بــ�ێ

2_  �غ

غ العقــارات الخاضعــة  غ بــ�ێ ی قــد رجــع الی الحالــة أو الصــورة الأولی، اي لتميــرێ
ع الكوردســتا�غ أي قانــون الرقــم )11( لســنة )2018(_ نــرى ان المــ�ژ

ی عندمــا الغــاء 
ع الكوردســتا�غ ی وقانــون ايجــار العقــار يطبــق أحــكام المــادة الأولی مــن قانــون )8٧( لســنة )1٩٧٩(، وحســناً فعــل المــ�ژ

للقانــون المــد�غ

تلــك التعديــلات وبذلــك تــم رفــع ذلــك التخبــط والإربــاك.

ام قانونــاً أو عقــداً، هــذا مــن جانــب  غ ، ســواء كان مصــدر الإلــرت ی هــو الحــق الشــخ�ی
ی ظــل الإمتــداد القانــو�غ

ی لحــق المســتأجر �غ
3_ ان التكيــف القانــو�غ

ی كمــا هــو المعلــوم و لايوجــد مــن بينهــا حــق الإمتــداد 
ی العــرا�ت

ی القانــون المــد�غ
ومــن جانــب آخــر، أن الحقــوق العينيــة قــد وردت عــلی ســبيل حــر �غ

. ی
القانــو�غ

ع الإمتــداد  ی المأجــور، لذلــك وضــع المــ�ژ
ع لإيجــاد حــل مناســب لبقــاء المســتأجر وعائلتــه �غ 4_ مشــكلة أزمــه الســكن تكــون ســببا لتدخــل المــ�ژ

ع  ی العقــار وبعــد انتهــاء المــدة المحــددة لعقــد الإيجــار. لكــن بلاشــك ان تدخــل المــ�ژ
ی لعقــد ايجــار العقــار الــذي يســمح للمســتأجر بــأن يبــیت �غ

القانــو�غ

ی لعقــد 
هــذا يقــع عــلی حســاب مصلحــة فئــة اخــرى مــن المجتمــع الذيــن هــم  المؤجريــن، لذلــك برأينــا لايجــوز ان نقــول بــأن إقــرار الإمتــداد القانــو�غ

ايجــار العقــار تــم لحمايــة المصلحــة العامــة بــل تــم لحمايــة مصلحــة طــرف عــلی حســاب مصلحــة طــرف آخــر.
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ی  ی ذكرناهــا ســابقا والاشــكاليات الــیت ی لعقــد ايجــار العقــار ليــس حــل فاصــل لمشــكلة أزمــة الســكن بســبب الجوانــب الســلبية الــیت
5_ ان الإمتــداد القانــو�غ

ی المــادة )1٧ الفقــرة 14( مــن قانــون ايجــار العقــار رقــم )8٧ لســنة 1٩٧٩( المعــدل اعــ� 
ی �غ

ع العــرا�ت ی المركــز، المــ�ژ
تنتــج عنــه. ومــن ناحيــة آخــرى �غ

الحــق للمؤجــر ان يطلــب التخليــة بعــد مــرور )12( ســنة عــلی عقــد الإيجــار.

 

التوصيات:
ع أزمــة الســكن بطريقــة آخــرى، وان تزيــد  ی لعقــد ايجــار العقــار لايحــل المشــكلة أزمــة الســكن، ومــن الأفضــل ان يحــل المــ�ژ

1_ ان الإمتــداد القانــو�غ

الحكومــة نســبة دخــل الفــرد وكذلــك وضــع صنــدوق للمســتأجرين وعــلی ان يتــم بهــذا الدخــل بنــاء مشــاريــــع ســكنية للمســتأجرين بأســعار مناســبة مــع 

يــــــع. دخــل كل فــرد، وان تبــاع لهــم بأقســاط طويلــة الأمــد، وينظــم كل هــذا بت�ژ

ی لعقــد ايجــار العقــار بمــدة امدهــا أثــیغ 
، وذلــك مــن خــلال تقيــد الإمتــداد القانــو�غ ی

ع العــرا�ت ی ان يعمــل عــلی غــرار المــ�ژ
ع الكوردســتا�غ 2_ نــو�ی المــ�ژ

غ مصلحــة المؤجــر مــن جانــب والمســتأجر مــن جانــب اخــر. عــ�ژ عامــاً، وهــذا يعتــرب حــاً وســطاً يتحقــق بموجبــه التــوازن بــ�ێ
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