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  )*(أحكام السرقفلية
  حبيب ادريس المزوري. أ  

  مدرس القانون المدني المساعد
  جامعة الموصل/ كلية الحقوق 

  :المقدمة
الحمد Ϳ رب العالمین والصلاة والسلام على سیدنا وحبیبنا وشѧفیعنا محمѧد 

  .وعلى آلھ وأصحابھ وإتباعھ ومن اقتفى أثرھم إلى یوم الدین
  ... أما بعد

الѧѧسرقفلیة مبلѧѧغ مѧѧن المѧѧال یدفعѧѧھ الѧѧشخص للمنتفѧѧع  :موضѧѧوع البحѧѧثتعریѧѧف : أولا
وتعѧد الѧسرقفلیة واحѧدة مѧѧن . بالعقѧار مقابѧل تنѧازل الأخیѧر عѧن حقѧھ فѧѧي الانتفѧاع بѧھ

المعاملات المھمة التي انتشرت بین الناس ولاسیما بین التجѧار والمѧستثمرین سѧواء 
  .أكانوا مالكین أم مستأجرین

نظرا لأھمیة الموضوع وانتѧشاره علѧى صѧعید : ع البحثاسباب اختیارموضو :ثانیا
التعامѧل الیѧѧومي بѧین النѧѧاس ومѧѧا یѧنجم عѧѧن ذلѧك مѧѧن اسѧѧتغلال وضѧیاع للحقѧѧوق مѧѧن 
جھة، ومن جھة أخرى فان الѧسرقفلیة مѧسألة تباینѧت فیھѧا الآراء والأحكѧام ولاسѧیما 

ѧى الحكѧوف علѧرورة الوقѧا ضѧد رأینѧذلك فقѧا، لѧة منھѧل حالѧم كѧا وحكѧم حول حالاتھ
إذ تعѧاني المحѧلات التجاریѧة . القانوني والشرعي لھذه المسالة على اختلاف حالاتھا

ولاسѧیما الأسѧѧواق الیѧѧوم مѧѧن مѧѧشكلة بѧѧدلات الѧѧسرقفلیة، لكونھѧѧا واحѧѧدة مѧѧن الأسѧѧباب 
التي تدفع التѧاجر إلѧى وضѧع ھѧامش ربحѧي مرتفѧع علѧى الѧسلع الاسѧتھلاكیة لتѧسدید 

ة مما یعود سلبا على أسعار السلع فیعمل علѧى النفقات التي تدفع مقابل بدل السرقفلی
  .ارتفاعھا وتحمل المستھلك جزءا من أعباء ھذا الارتفاع في الأسعار

وبسبب بعض المداخلات في ھذا الموضوع یحѧصل عѧزوف مѧن أصѧحاب 
رؤوس الأمѧѧѧوال عѧѧѧن اسѧѧѧتثمار أمѧѧѧوالھم فѧѧѧي میѧѧѧدان بنѧѧѧاء العقѧѧѧارات بѧѧѧسبب بعѧѧѧض 

. یقیѧد مѧن حریѧة تѧصرفھم بѧأملاكھم وعقѧاراتھمالقرارات المعتمدة على سند قانوني 
كما إن الموضوع یعѧالج مѧشكلة العلاقѧة بѧین المѧؤجر والمѧستأجر تلѧك العلاقѧة التѧي 
یجب إن تبنى على أساس مبدأ التراضي بوصѧف إن عقѧد الإیجѧار واحѧد مѧن عقѧود 
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المعاوضات التي یقرر القانون والفقھ الإسلامي ضرورة اعتماده علѧى الرضѧا التѧام 
یأیھا الذین آمنѧوا لا تѧأكلوا أمѧوالكم بیѧنكم بالباطѧل إلا أن : (ن الطرفین لقولھ تعالىبی

  .)١()٠٠٠تكون تجارة عن تراضي  منكم 
كما إن القانون المدني العراقѧي لѧم یعѧالج قѧضیة الѧسرقفلیة علѧى جانѧب مѧن 
الأھمیѧة علѧى الѧرغم مѧن كونھѧا مѧѧن المعѧاملات المعاصѧرة التѧي انتѧشرت أكثѧر مѧѧن 

ًق ولاسѧѧیما  بѧین التجѧѧار والمѧѧستثمرین فѧضلا عѧѧن كونھѧѧا مѧن المعѧѧاملات التѧѧي الѧساب
  .تعارف علیھا التجار

إن مѧѧن أھѧم المѧѧشاكل التѧي واجھتنѧѧي فѧي موضѧѧوع  :مѧشاكل موضѧѧوع البحѧث: ثالثѧا
البحث قلة الكتابات القانونیѧة فѧي السرقفلیة،فѧضلا عѧن عѧدم العثѧور علѧى القѧرارات 

قفلیة علѧѧى الѧѧرغم مѧن البحѧѧث فѧي المحѧѧاكم ولѧѧدى القѧضائیة الحدیثѧѧة فѧي قѧѧضیة الѧسر
المحامین وفي الانترنیت، وبعبارة أخرى لاحظت عدم وجود قѧرارات قѧضائیة بعѧد 

 المعѧدل ، الأمѧر الѧذي دفعنѧي الѧى ١٩٧٩ لسنة ٨٧صدور قانون إیجار العقار رقم 
     ٠الأكتفاء بالقرارات الصادرة قبل صدور القانون المذكور 

سѧѧوف نبحѧѧث ھѧѧذا الموضѧѧوع فѧѧي نطѧѧاق القѧѧانون : وع البحѧѧثمنھجیѧѧة موضѧѧ :رابعѧѧا
المѧѧѧدني العراقѧѧѧي وقѧѧѧانون إیجѧѧѧار العقѧѧѧار مؤیѧѧѧدا بѧѧѧأرآء الفقѧѧѧھ والكتѧѧѧاب والقѧѧѧرارات 
القѧѧضائیة ، ومѧѧن ثѧѧم الفقѧѧھ الإسѧѧلامي لغѧѧرض الوصѧѧول إلѧѧى حكѧѧم عѧѧادل فѧѧي قѧѧضیة 

  . السرقفلیة
 لقѧѧد قѧѧسمت خطѧѧة موضѧѧوع البحѧѧث علѧѧى المباحѧѧث: خطѧѧة موضѧѧوع البحѧѧث :خامѧѧسا

  : الثلاثة الآتیة
  . التطور التاریخي للسرقفلیة:  المبحث التمھیدي

  ماھیة  السرقفلیة:  المبحث الأول
  تعریف السرقفلیة :         المطلب الأول
  الأساس القانوني للسرقفلیة:        المطلب الثاني

  التكییف القانوني للسرقفلیة:        المطلب الثالث 
  سرقفلیة وإثباتھا أحكام ال. المبحث الثاني

  أحكام السرقفلیة:         المطلب الاول
  اثبات السرقفلیة:         المطلب الثاني 

  المبحث التمهيدي
  التطور التاريخي للسرقفلية

                                   
 .)٢٩(سورة النساء، الآیة  )١(
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والثѧاني ) رأس(الأول : السرقفلیة كلمة فارسیة الأصل تتكѧون مѧن مقطعѧین
المѧستأجر مѧن الانتفѧاع ویѧراد بھѧا تمكѧین ) رأس القفѧل(فتكون الكلمѧة بمعنѧى ) قفل(

   .)١(بالمأجور لقاء مال یدفعھ لھذا الغرض
ویعد القرن الثامن الھجري البدایة التاریخیة لقضیة السرقفلیة التѧي لѧم تكѧن 
معروفѧѧة فѧѧي العѧѧصور الأولѧѧى لѧѧدى فقھѧѧاء المѧѧسلمین، ولكنھѧѧا عرضѧѧت للفتѧѧوى فѧѧي 

یѧرات اجتماعیѧة القرون المتأخرة، وذلك عندما اخذ المجتمع الإسѧلامي یتعѧرض لتغ
ومعѧѧاملات تجاریѧѧة أفѧѧرزت فیھѧѧا أنماطѧѧا مѧѧن الأحكѧѧام والإیجѧѧارات الطویلѧѧة الأمѧѧد، 
الأمѧر الѧذي اقتѧѧضى ضѧرورة بحثھѧا مѧѧن قبѧل الفقھѧاء فѧѧي العѧصور المتѧأخرة وبیѧѧان 

  .)٢(الحكم فیھا
إن رفѧѧع بѧѧدل الѧѧسرقفلیة عѧѧادة قدیمѧѧة وجѧѧدت منѧѧذ مѧѧدة طویلѧѧة، حتѧѧى قبѧѧل    

ة، وكانѧت تمѧارس فѧي المحѧلات التجاریѧة، حیѧث یѧدفع صدور التشریعات الاستثنائی
ًالمѧѧستأجر الجدیѧѧد إلѧѧى المѧѧستأجر القѧѧدیم مبلغѧѧا مѧѧن المѧѧال حتѧѧى یخلѧѧي لѧѧھ المكѧѧان 

ثѧѧم تحѧѧول الأمѧѧر بѧѧین المѧѧستأجر القѧѧدیم وبѧѧین المالѧѧك . فیѧѧستأجره ھѧѧو مѧѧن المѧѧؤجر
لمѧؤجر المؤجر نفسھ، أو إن المستأجر الجدید یدفع ھذا المبلغ الإضافي إلى المالѧك ا

حتѧѧى یرضѧѧى ھѧѧذا بѧѧدوره إن یخلѧѧي العѧѧین المѧѧستأجرة بعѧѧد أن امتѧѧد الإیجѧѧار بحكѧѧم 
  .القانون

وواقعѧѧѧة الѧѧѧسرقفلیة حѧѧѧصلت عنѧѧѧدما طلѧѧѧب المѧѧѧؤجر مѧѧѧن المѧѧѧستأجر إخѧѧѧلاء 
و . المأجور، ولكن المستأجر امتنع عن ذلك مالم یدفع الیھ المѧؤجر مبلغѧا مѧن المѧال

كѧاد تتѧداخل مѧع العوامѧل التѧي أدت إلѧى أن الأسباب التي أدت إلى نشوء السرقفلیة ت
انتشارھا ودیمومتھا، فما دامت الأسباب قائمة فالسرقفلیة موجودة ومѧستمرة، وھѧذه 

  :)١(الزمن، ومن أھمھا ما یأتيالأسباب كثیرة ونسبیة ومتجددة بمرور 
تصور خسران المنفعة أو إغلاق بѧاب مѧن أبѧواب الѧرزق عنѧد تѧرك المѧأجور : أولا

  .ما عندما یكون المأجور نافعا بالفعلوإخلائھ ولاسی
التنѧѧافس الѧѧشدید علѧѧى المحѧѧلات التجاریѧѧة والѧѧسكنیة والѧѧصناعیة ولاسѧѧیما ذات : ثانیѧѧا

  .المواقع المتمیزة عن غیرھا
  .أزمة السكن ومما یتعلق بھا من أسباب: ثالثا

  .الحد من تصرفات المالك في ملكھ: رابعا

                                   
، ١٩٩٥المحامي جمعة سعدون الربیعي، السرقفلیة بѧین الѧشریعة والقѧانون، مطبعѧة الجѧاحظ، بغѧداد،  )١(

 .٤ص
عبد الستار إبراھیم الھیتي، بدلات الخلو في عقѧد الإیجѧار صѧورھا وحكمھѧا، مجلѧة الحقѧوق، كلیѧة . د )٢(

 .٣٤٥-٣٤٤، ص٢٠٠٦العدد الأول، الحقوق، جامعة البحرین، المجلد الثالث، 
 .٦-٥المحامي جمعة سعدون الربیعي، المصدر السابق، ص )١(
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ق مجموعѧѧة مѧѧن المѧѧصطلحات ولأبѧد مѧѧن الإشѧѧارة ھنѧѧا إلѧѧى انѧѧھ قѧѧد تѧѧم إطѧѧلا
والتسمیات المرادفة للسرقفلیة على وفق الأعѧراف الѧسائدة فѧي كѧل بلѧد أو مدینѧة أو 

  :وذلك على النحو الآتي. إقلیم
ذكرنا آنفا أن السرقفلیة كلمة فارسیة تعني التنازل من قبѧل المѧستأجر : السرقفلیة. ١

مѧال یتفѧق علیѧھ عما تحѧت یѧده مѧن المنѧافع  إلѧى شѧخص آخѧر لقѧاء عѧوض مѧن ال
  )٢(شائعة الاستعمال في قطرنا العراقالطرفان وھذه التسمیة 

ھذا المѧصطلح یѧستخدمھ أھѧل الѧشام للدلالѧة علѧى خلѧو الرجѧل أو فѧراغ : الفروغ. ٢
  .العین المستأجرة

یطلѧق أھѧل المغѧرب ھѧذا التѧسمیة علѧى الѧسرقفلیة بѧѧصفة أن : الجلѧسة أو الإنѧزال. ٣
  .ًذه محلا للسكن أو للعملمستأجر المحل یجلس فیھ ویتخ

أھل مصر یطلقѧون ھѧذه التѧسمیة علѧى الѧسرقفلیة علѧى أسѧاس : المفتاح أو الزینة. ٤
أو لان . أن مالѧѧك المنفعѧѧة یѧѧستقل بالتѧѧصرف فѧѧي ملكیѧѧة مفتѧѧاح العѧѧین المѧѧستأجرة

 علѧѧى وجѧѧھ الѧѧدوام –دیكѧѧورات–المѧѧستأجر یѧѧضیف إلѧѧى المѧѧأجور زینѧѧة ومعѧѧالم 
نسبة إلѧى ) الخلو أو خلو الرجل(أیضا بـ مصریین كما یسمى عند ال. والاستقرار

  .)١(إخلاء المكان
ًومھمѧѧا یكѧѧن مѧѧن أمѧѧر فѧѧان موضѧѧوع الѧѧسرقفلیة أمѧѧست أمѧѧرا واقعѧѧا لا یمكѧѧن 

، ولابѧѧد للقѧѧانونیین مѧѧن معالجѧѧة قانونیѧѧة لھѧѧذه المѧѧسالة التѧѧي اخѧѧذ النѧѧاس  منѧѧھ الفѧѧرار 
  .یتعاملون بھا من اجل الوقوف على حكم القانون فیھا

استمرت قضیة السرقفلیة منذ القرن الثامن للھجѧري تواكѧب التطѧور وھكذا 
الاقتصادي الحاصل في المجتمع الإسلامي حتى وصلت إلى ما صارت علیھ الیѧوم 

  .من صیغ وأشكال متعددة وحالات كثیرة تتطلب الوقوف على حكم كل حالة منھا
 المبحث الأول

 ماهية السرقفلية
ھمѧѧة والѧѧشائعة بѧѧین النѧѧاس فѧѧي العѧѧصر تعѧѧد الѧѧسرقفلیة مѧѧن المعѧѧاملات الم

ًالحاضѧѧر، ونظѧѧرا لأھمیѧѧة الموضѧѧوع وانتѧѧشاره علѧѧى صѧѧعید الواقѧѧع العملѧѧي، فانѧѧھ 
لѧذلك فقѧد ارتأینѧا . یتطلب منا تعریف السرقفلیة وبیان اساسھا ومن ثم تحدید تكییفھѧا

  :  تقسیم ھذا المبحث على المطالب الثلاثة الاتیھ

                                   
  :على الموقع الآتي. ١، مقالة في الانترنیت، ص)الخلو( الشیخ حسین الحلي، السرقفلیة )٢(

www.balagh.com/mosoa/fegh/u512by6k.htm-17k   
 .٣٤٤عبد الستار إبراھیم الھیتي، المصدر السابق، ص. د )١(
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  .تعریف السرقفلیة:  المطلب الأول
  ٠الأساس القانوني للسرقفلیة: المطلب الثاني

  .التكییف القانوني للسرقفلیة: المطلب الثالث 
  المطلب الأول

  تعريف السرقفلية 
تعتبر الѧسرقفلیة مѧن المѧسائل الѧضروریة فѧي وقѧت اسѧتجدت وسѧائل التقѧدم 
ًالحѧضاري فѧѧي العѧѧالم ولاسѧѧیما فѧѧي بلѧѧدنا الحبیѧѧب، وبوصѧѧفھا عنѧѧصرا مѧѧن العناصѧѧر 

فعلیѧѧھ الالتفѧѧات إلیھѧѧا وتحدیѧѧد معناھѧѧا فѧѧي الاصѧѧطلاحین اللغѧѧوي .  للإنѧѧسانالمادیѧѧة
  :وھذا ما سنبینھ في الفرعین الآتیتین. والفقھي

  .تعریف السرقفلیة في الاصطلاح اللغوي: الفرع الأول
  .تعریف السرقفلیة في الاصطلاح الفقھي: الفرع الثاني

  الفرع الأول
  تعريف السرقفلية في الاصطلاح اللغوي

مѧصدر مѧن : )١(والخلѧو لغѧة. تأتي السرقفلیة في اللغة العربیة بمعنѧى الخلѧو
وخѧѧلاء البیѧѧت مѧѧن أھلѧѧھ . أي فѧѧرغ: یقѧѧال خѧѧلاء الإنѧѧاء ممѧѧا فیѧѧھ. ًخѧѧلا، یخلѧѧو، خلѧѧوا

ًبمعنى صار خالیا أي فارغا أي : وتقѧول تخلیѧت. الѧذي لاشѧي فیѧھ: والمكان الخالي. ً
  .تفرغت أو فرغت

ًالمѧذكورة آنفѧا جمیعھѧا تѧصب فѧي معنѧى واحѧد یتضح مما تقѧدم أن المعѧاني 
  .ًألا وھو الفراغ وعدم كون المحل أو الدار أو المكان مشغولا بأحد أو لأحد

  الفرع الثاني
  تعريف السرقفلية في الاصطلاح الفقهي

                                   
 احمد بن فارس بن زكریا، معجѧم مقѧاییس اللغѧة، تحقیѧق عبѧد الѧسلام ھѧارون، الجѧزء الثѧاني، مطبعѧة )١(

؛ وإسماعیل بن حمѧاد ألجѧواھري، الѧصحاح تѧاج اللغѧة ٢٠٤م، ص١٩٩١ھـ، ١٤١١الجیل، بیروت، 
م، ١٩٥٨ھѧـ، ١٣٧٧یة، تحقیق احمد عبد الغفور عطار، دار الكتѧاب العربѧي، مѧصر، وصحاح العرب

 .٣٢٩، ص٢ج
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 إلى تعریف للسرقفلیة وإنما ترك لأھѧل الفقѧھ )٢(لم یتطرق المشرع العراقي
لجزئیات التي تدخل في اختصاصھم وھѧو الأصѧل والقضاء القیام بذلك بوصفھ من ا

 بأنھѧا مبلѧغ مѧن المѧال یدفعѧھ المѧستأجر )٣(فھناك من یعѧرف الѧسرقفلیة. في التعریف
الأول إلѧѧى المالѧѧك، أو یدفعѧѧھ المѧѧستأجر اللاحѧѧق إلѧѧى المѧѧستأجر الѧѧسابق، أو یدفعѧѧھ 

م محѧل المالك المѧؤجر إلѧى المѧستأجر قبѧل العقѧد أو أثنائѧھ مقابѧل اكتѧساب أو نقѧل قѧد
  .تجاري إلیھ

 بأنھا مبلغ من المѧال یدفعѧھ الإنѧسان نظیѧر تنѧازل المنتفѧع )١(وعرفھ آخرون
وھѧذا . عѧن حقѧھ فѧي الانتفѧاع بѧھ) ارض أو دار أو مزرعة أو محѧل تجѧاري(بعقار 

  . )٢(التعریف الأخیر كان قد اخذ بھ احد الفقھاء المعاصرین
یتنѧازل المѧستأجر عمѧا   إلѧى أن الѧسرقفلیة تعنѧي أن )٣(كما ذھѧب رأي آخѧر

تحت تصرفھ من إیجار المحل الذي یستغلھ إلى الآخر، ویتقاضى إزاء ھѧذه العملیѧة 
  .ًمقدارا من المال یتفق علیھ الطرفان

ولمѧѧѧا كѧѧѧان المبلѧѧѧغ : ( مѧѧѧا یѧѧأتي)٤(وجѧѧاء فѧѧѧي قѧѧѧرار لمحكمѧѧة تمییѧѧѧز العѧѧѧراق
عѧن منفعѧة إنمѧا ھѧو لقѧاء تنѧازل المѧؤجر " الѧسرقفلیة"المدفوع من قبل الممیѧز باسѧم 

  ).المأجور وتمكینھ من الانتفاع بھ طیلة مدة العقد 
ویستدل مما تقدم أن السرقفلیة مبلغ مѧن المѧال یدفعѧھ الإنѧسان مقابѧل تنѧازل 
المنتفع بعقار عن حقѧھ فѧي الانتفѧاع بѧھ، لان بѧدل الѧسرقفلیة قѧد یكѧون مѧن النقѧود أو 

ًغیره، كما أن العقار قد یكѧون سѧكنیا أو صѧناعیا أو زراع ًیѧا أو تجاریѧاً ًفѧضلا عѧن . ً
  .  ًذلك أن السرقفلیة تكون غالبا في العقارات من دون المنقولات

  المطلب الثاني

                                   
 ١٩٧٩لѧسنة ) ٨٧( المعدل وفѧي قѧانون إیجѧار العقѧار رقѧم ١٩٥١لسنة ) ٤٠( في القانون المدني رقم )٢(

 . المعدل١٩٨٤لسنة ) ٣٠(المعدل وفي قانون التجارة العراقي رقم 
جي الزیبѧѧاري، الѧѧسرقفلیة مѧѧدنیا وجزائیѧѧا، مقالѧѧة فѧѧي الانترنیѧѧت بتѧѧاریخ المحѧѧامي عبѧѧد الѧѧرحمن حѧѧا )٣(

  :لى الموقع الآتي، ع١ ص٣١/٧/٢٠٠٧
www.sotakhr.com/2006/index.php?id=2293    

 .٣٤٤عبد الستار إبراھیم الھیتي، المصدر السابق، ص. د )١(
عقѧد المقاولѧة، بیѧع الاسѧم التجѧاري، والتѧرخیص، والتنѧازل (وھبة مصطفى الزحلیي، عقود جدیدة . د )٢(

، مجلة الѧشریعة والقѧانون، جامعѧة الإمѧارات العربیѧة المتحѧدة، العѧدد ) بدل الخلو–عن المنفعة بمقابل
 .٢٥، ص١٩٨٨الثاني، 

 .١الشیخ حسین الحلي، المصدر السابق، ص )٣(
 مجموعѧة الأحكѧام العدلیѧة الѧصادرة عѧن ٢٩/١٠/١٩٧٦ فѧي ١٩٧٥/مدنیѧة رابعѧة/ ١٦٠٢ قرار رقم  )٤(

 .٣٨، ص١٩٧٦وزارة العدل في بغداد، العدد الرابع، السنة السابعة، 



 )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٧(، العدد ) ١٠(لرافدین للحقوق ، المجلد مجلة ا
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    ألأساس القانوني للسرقفلية 
یكѧѧون ھنѧѧاك كѧѧسب دون سѧѧبب إذا اغتنمѧѧت ذمѧѧة شѧѧخص بѧѧسبب افتقѧѧار ذمѧѧة 
. شѧѧخص أخѧѧر ولѧѧم یكѧѧن ھنѧѧاك مѧѧا یبѧѧرر ھѧѧذا الاغتنѧѧاء فѧѧي نظѧѧر الѧѧشریعة والقѧѧانون

فالقѧѧانون . ًثѧѧراء مѧѧن دون سѧѧبب بھѧѧذا المعنѧѧى یعѧѧد مѧѧصدرا مѧѧن مѧѧصادر الالتѧѧزاموالإ
وھѧو یѧستلھم فѧي ذلѧك . یلزم الشخص الذي أثرى على حساب غیره برد ما انتفع بѧھ

فالعدالة تأبى إن یثرى شخص على حساب غیѧره مѧن دون إن یكѧون . قواعد العدالة
  .لھذا الإثراء سبب مشروع

كل شخص ولѧو غیѧر : (ى ما تقدم ذكره بقولھوقد نص المشرع العراقي عل
ممیز یحصل علѧى كѧسب دون سѧبب مѧشروع علѧى حѧساب شѧخص أخѧر یلتѧزم فѧي 
حدود ما كسب دون سبب بتعویض من لحقѧھ ضѧرر بѧسبب ھѧذا الكѧسب ویبقѧى ھѧذا 

  .  )١().بعدًالالتزام قائما ولو زال كسبھ فیما  
انѧѧھ لѧѧیس للѧѧدائرة  إلѧѧى    )٢(وقѧѧد ذھبѧѧت محكمѧѧة تمییѧѧز العѧѧراق فѧѧي قѧѧرار لھѧѧا

 تأخذ بدل السرقفلیة عند تنازلھѧا عمѧا تبقѧى لھѧا فѧي المѧأجور مѧن منفعѧة الرسمیة إن
خلال مدة عقد الإیجار، لان أملاك البلدیة لا تؤجر ألاعѧن طریѧق المزایѧدة العلنیѧة، 
وعلیھ یعد البدل الذي قبضتھ الدائرة المذكورة والتي تزیѧد علѧى بѧدل الإیجѧار إثѧراء 

  . مشروع وتلزم برده إلى صاحبھمن دون سبب
وعلیھ یمكن القول بان الأساس القѧانوني لبѧدل الѧسرقفلیة فѧي الحѧالات التѧي 
ًیكون فیھا عقد الإیجار فیھا غیر صحیح وفقا لإحكام قانون الإیجار ھو الكسب مѧن 
دون سبب وھنا یلزم برد بدل السرقفلیة الѧذي یزیѧد علѧى بѧدل الإیجѧار إلѧى صѧاحبھ 

  .ھ في ھذه الحالاتإذ لا أساس ل
ومѧѧن أھѧѧم التطبیقѧѧات التѧѧي ذكرھѧѧا المѧѧشرع العراقѧѧي لنظریѧѧة الكѧѧسب دون 

وان عدم سماع دعوى الكسب من دون سبب ھѧي . سبب ھي المدفوع من دون حق
لأتѧѧسمع دعѧѧوى الكѧѧسب دون سѧѧبب فѧѧي جمیѧѧع : (مѧѧا نѧѧص علیѧѧھ المѧѧشرع مѧѧن انѧѧھ

  الأحوال المتقدمة بعد انقضاء ثلاث 
ي علم فیھ الدائن بحقھ في الرجوع، ولأتѧسمع الѧدعوى سنوات من الیوم الذ

  .)٣()انقضاء خمسة عشر من الیوم الذي نشأ فیھ حق الرجوعكذلك بعد 

                                   
 .من القانون المدني المعدل )٢٤٣(  المادة)١(
تب الفني  النشرة القضائیة یصدرھا المك٢٤/١١/١٩٧٣ صدر في ١٩٧٣/مدنیة ثالثة/٨٧١قرار رقم  )٢(

 .١٠٥، ص١٩٧٥في محكمة التمییز، العدد الرابع، السنة الرابعة، 
 .من القانون المدني المعدل) ٢٤٤(المادة  )٣(
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وعلیھ فѧان تقѧادم دعѧوى حѧق المѧستأجر فیمѧا دفعѧھ مѧن بѧدل الѧسرقفلیة إلѧى 
المالك المؤجر أو المستأجر القدیم یسقط بمرور ثلاث سѧنوات مѧن الیѧوم الѧذي یعلѧم 

تأجر بحقѧھ فѧي الاسѧترداد، ویѧسقط حقѧھ فѧي جمیѧع الأحѧوال بمѧرور خمѧس فیھ المس
وھذا تطبیق لحكم التقادم في دعاوى استرداد ما دفѧع مѧن . عشرة سنة من یوم الدفع

  ٠دون حق 
  المطلب الثالث

  التكييف القانوني  للسرقفلية
إذا كانѧѧت الѧѧسرقفلیة مѧѧن القѧѧضایا المھمѧѧة فѧѧي حیѧѧاة النѧѧاس، فبمѧѧاذا یكیفھѧѧا 

ѧѧѧافع؟ وإذا الفقھѧѧѧن المنѧѧѧة مѧѧѧا منفعѧѧѧسبة أم أنھѧѧѧوق المكتѧѧѧن الحقѧѧѧق مѧѧѧي حѧѧѧل ھѧѧѧاء؟ ھ
افترضѧناھا منفعѧة مѧѧن المنѧافع، فھѧѧل تعѧد ھѧѧذه المنفعѧة مѧѧالا أم لأتعѧد كѧѧذلك؟ ھѧذا مѧѧا 

  ً.سنبینھ تباعا
لقد عالج القانون المدني العراقي جملѧة مѧن عقѧود المعاوضѧات والتبرعѧات 

ѧѧى منفعѧѧرد علѧѧي تѧѧود التѧѧا العقѧѧن بینھѧѧان مѧѧن وكѧѧاني مѧѧاب الثѧѧي البѧѧك فѧѧیاء وذلѧѧة الأش
  . الكتاب الثاني تحت اسم العقود الواردة على الانتفاع بالشيء

كمѧѧѧا أن محكمѧѧѧة تمییѧѧѧز العѧѧѧراق ذھبѧѧѧت إلѧѧѧى أن المبلѧѧѧغ الѧѧѧذي یѧѧѧدفع باسѧѧѧم 
  .)١(ًالسرقفلیة یعد مقابلا للتنازل عن منفعة المأجور طیلة مدة العقد

دل السرقفلیة أنھا تعد مقابل لتنѧازل ویتضح مما تقدم أن التكییف القانوني لب
  .مالك  المنفعة عن حقھ في ملكیتھا لھا، سواء أكان مالكا للرقبة أم لیس مالكا لھا

یذھب في تكییف بدل السرقفلیة بأنھ یعѧد مقابѧل لتنѧازل . )٢(والفقھ الإسلامي
ة  عѧѧن منفعѧѧة ملكیتѧѧھ لھѧѧا سѧѧواء أكѧѧان مالكѧѧا للرقبѧѧة أم لا، وھѧѧي إیجѧѧار للمنفعѧѧالمالѧѧك

ًولیس بیعا لجزء منھ، والقول بخلاف ذلѧك یѧضفي علѧى عقѧد الإیجѧار صѧفة التأبیѧد، 
أي أن الإیجار الذي یدوم مادامѧت العѧین المѧستأجرة باقیѧة ویلغѧى عامѧل الѧزمن فیѧھ 
ھو إیجار مؤبد، والإیجار المؤبد لا یجوز، إذ التصرف یقѧع علѧى منѧافع الأشѧیاء لا 

یѧѧد إلѧѧى یѧѧد فھѧѧذه لأتمѧѧس الѧѧذات فѧѧي شѧѧي مѧѧن علѧѧى ذواتھѧѧا، ولان انتقѧѧال العѧѧین مѧѧن 
 ٠المѧساس وھѧذا بخѧلاف منѧافع الأشѧیاء التѧي تتѧأثر زیѧادة أو نقѧصانا عنѧد  الانتقѧѧال 

                                   
 .٣٧، مجموعة الإحكام العدلیة، المصدر السابق، ص١٩٧٥/مدنیة رابعة/١٦٠٢قرار رقم  )١(
مكتبة النجاح، لیبیا، من الشیخ محمد علیش، منح الجلیل في شرح مختصر خلیل، الجزء الثالث،  )٢(

؛ والشیخ مشھور حѧسن محمѧود سѧلمان، موقѧف الѧشریعة ٤٨٨دون دار وسنة نشر أو طبع ،ص
م، ١٩٨٧ھѧѧـ ، ١٤٠٧، الطبعѧѧة الأولѧѧى، دار الفیحѧѧاء، عمѧѧان، )الفروغیѧѧة(مѧѧن خلѧѧو الرجѧѧل أو 

 .٤٦ و٤٣ص
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بعبارة أخرى انھ إذا ورد البیع على المنافع بشرط رد العѧین للبѧائع فھѧو إیجѧار وإلا 
  .فھو بیع

لكѧѧѧن الѧѧѧسؤال الѧѧѧذي یطѧѧѧرح نفѧѧѧسھ ھѧѧѧو ھѧѧѧل تعѧѧѧد المنفعѧѧѧة مѧѧѧالا أم لأتعѧѧѧد 
ینصرف اثر العقد إلى المتعاقѧدین والخلѧف : (نص المشرع العراقي على انھ.كذلك؟
یستنتج من ھذا الѧنص أن منѧافع الأشѧیاء تعѧد مѧن الأمѧوال المقومѧة والتѧي . )١()العام

تنتقل إلى المتعاقدین إثناء حیاتھما والѧى ورثتھمѧا بعѧد المѧوت، إذ أن مѧن آثѧار العقѧد 
لاقھا فتشمل الحقѧوق والمنѧافع المالیѧة والحقѧوق الحقوق وھذه مطلقة تجري على إط

  .)٢(والمنافع غیر المالیة، ومن ھذه المنافع المتأتیة عن طریق السرقفلیة
وفѧي المعنѧѧى المѧѧذكور آنفѧѧا ذھبѧѧت محكمѧة تمییѧѧز العѧѧراق إلѧѧى أن الѧѧسرقفلیة 
ًتعد بیعѧا للمحѧل التجѧاري وموقعѧھ ومزایѧاه الأخѧرى، وجѧرى العѧرف علѧى التعامѧل 

  .)٣(تعد مخالفة للنظام العام  وقانون إیجار العقاربھا ولا 
ففقھѧѧاء . إمѧѧا الفقѧѧھ الإسѧѧلامي فقѧѧد اختلѧѧف بѧѧشان مالیѧѧة الѧѧسرقفلیة مѧѧن عѧѧدمھا

بعدم اعتبار المنافع أموالا، وذلك كسكنى الدار وركѧوب الѧسیارة :  یقولون)٤(الحنفیة
مѧѧا یبѧѧاح لأنѧѧھ لا یمكѧѧن إحرازھѧѧا، فالمѧѧال المملѧѧوك عنѧѧدھم ھѧѧو مѧѧا یمكѧѧن إحѧѧرازه و

وعلى ھذا الأساس ذھبوا إلى أن المنѧافع لأتѧضمن بالمѧال المتقѧوم لأنھѧا . الانتفاع بھ
  .غیر متقومة، إذ لا تقوم عندھم إلا بإحرازه

 أن ما ذھب إلیھ الحنفیة مѧن أن المنѧافع غیѧر محѧرزة )٥(ونتفق مع من یرى
ز یختلѧف مѧن ومن ثم فھي لیست أموالا لا یسلم لھم بحال من الأحوال، لان الإحѧرا

عین إلى عین ومن مال  إلى آخر، ولیس ھناك فѧي الѧشریعة تحدیѧد لѧشكل الإحѧراز 
ًفѧѧضلا عѧѧن ذلѧѧك أن القѧѧول بعѧѧدم مالیѧѧة المنѧѧافع إھѧѧدار للحقѧѧوق وضѧѧیاع . وصѧѧیغتھ

  .للمصالح، فالأموال لا یحرص علیھا إلا لمنافعھا فكیف لا یمكن تقویمھا بالمال؟

                                   
  .من القانون المدني  المعدل) ١٤٢( المادة )١(
 محمѧѧد طѧѧھ ٠م.عبѧѧد البѧѧاقي البكѧѧري  وأ. عبѧѧد المجیѧѧد الحكѧѧیم وأ.  د٠أینظѧѧر فѧѧي انتقѧѧال الحقѧѧوق  )٢(

، ١٩٨٠البشیر، الوجیز في نظریة الالتزام في القانون المدني، مصادر الالتزام، الجѧزء الأول، 
 .١٣١-١٣٠ص

 مجلѧѧة دیѧѧوان التѧѧدوین القѧѧانوني یѧѧصدرھا ٢٦/٢/١٩٦٦ صѧѧدر فѧѧي ١٩٦٥/ح/١٣٧٧قѧѧرار رقѧѧم  )٣(
، ١٩٦٦ة العدل، مطبعة الحكومة، بغداد، العدد الأول، السنة الخامѧسة، دیوان التدوین في وزار

 .٣٢٦ص
عبد الكریم زیدان، المدخل لدراسة الѧشریعة الإسѧلامیة، الطبعѧة الرابعѧة، مطبعѧة العѧاني، . ًنقلا عن د )٤(

 .٢٤٩م، ص١٩٦٩ھـ ، ١٣٨٩بغداد، 
  . ٣٤٩عبد الستار إبراھیم الھیتي، المصدر السابق، ص.  د)٥(
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. أن منافع الѧدار مѧال عنѧد الѧشافعي: (يبینما جاء في قواعد الزركشي مایات
  .)١()ولیس یتوقف معنى المال فیھا على إنشاء عقد، ومنزلتھا منزلة أعیان الأموال

 أن المنѧافع بمنزلѧة الأعیѧان، لأنѧھ یѧصح تملیكھѧا فѧي حѧال )٢(ویرى الحنابلة
ًالحیاة وبعد الموت وتضمن بالید والإتلاف ویكون عوضھا عینا ودینا ً .  

الخلو من ملك المنفعة لا من ( یرى أن )٣(عض من فقھاء المالكیةكما أن الب
وھѧѧذه ). ملѧѧك الانتفѧѧاع وھѧѧو اسѧѧم للمنفعѧѧة التѧѧي یملكھѧѧا دافѧѧع الѧѧدراھم لنѧѧاظر الوقѧѧف

  .إشارة واضحة إلى أن السرقفلیة من ملك المنفعة
ًیتѧѧضح مѧѧن أراء الفقھѧѧاء الإجѧѧلاء انѧѧھ إذا عѧѧدت المنѧѧافع أمѧѧوالا فانѧѧھ یمكѧѧن 

لیة عندھم على أنھا من جملة المنافع التي تأخذ حكم الأموال، بل ھѧي تكییف السرقف
فلѧѧیس ھنѧѧاك مѧѧا یمنѧѧع التѧѧصرف بالمنفعѧѧة مѧѧن بیѧѧع أو ھبѧѧة أو . الغѧѧرض مѧѧن الأمѧѧوال

وممѧѧا یѧѧدل علѧѧى ان منѧѧافع الاشѧѧئیاء امѧѧوال ماجѧѧآء فѧѧي قѧѧصة سѧѧیدنا .تنѧѧازل بعѧѧوض
د ان انكحѧك إحѧѧدى قѧال إنѧي اریѧ: ((موسѧى وشѧعیب علیھمѧا الѧسلام فقѧال الله تعѧالى 

ابنتي ھاتین على ان تأجرني ثماني حجѧج فѧان اتممѧت عѧشرا فمѧن عنѧدك ومѧا اریѧد 
ومعنѧى ذلѧك ان مھѧر ابنѧة .)٤()) ان اشق علیѧك سѧتجدني إن شѧآء الله مѧن الѧصالحین

شѧعیب التѧي ھѧѧي حѧق مѧѧن حقѧوق المѧѧرأة المالیѧة كѧان منفعѧѧة ولѧیس نقѧѧدا متمثلѧة بѧѧان 
    ٠ علیھما السلام لمدة ثماني سنواتیعمل سیدنا موسى عند سیدنا شعیب

اعلѧم أن الخلѧو مѧن : ( مایѧاتي)١(وجآء في قول البعض مѧن  فقھѧآء المالكیѧة 
إذ مالѧك الانتفѧاع ینتفѧع بنفѧسھ فقѧط ولا یѧؤجر ولا .  لا من ملك الانتفѧاعملك المنفعة

 والفѧرق بینھمѧا أن. یھب ولا یعیر ومالѧك المنفعѧة لѧھ تلѧك الثلاثѧة مѧع انتفاعѧھ بنفѧسھ
مالك الانتفاع یقصد ذاتھ مع وصѧفھ كإمѧام وخطیѧب ومѧدرس وقѧف علیѧھ بالوصѧف 

بخѧѧلاف مالѧѧك المنفعѧѧة فإنمѧѧا لا یقѧѧصد بѧѧھ الانتفѧѧاع بالѧѧذات بѧѧل بѧѧأي منتفѧѧع . المѧѧذكور
ثѧѧم أن ملѧك الانتفѧاع وأراد أن ینتفѧѧع بѧھ غیѧره فانѧѧھ . كمѧستعیر لѧم یمنعѧѧھ مѧن إعارتѧھ

                                   
 عبѧѧد الѧѧستار ابѧѧراھیم الھیتي،المѧѧصدر ٠نقѧѧلا عѧѧن د ١٩٨ الجѧѧزء الثالѧѧث مѧѧن قواعѧѧد الزركѧѧشي ص)١(

 .٣٤٩السابق،ص
عبد . الشیخ موفق الدین بن أبي محمد عبد الله بن احمد بن محمد بن قدامھ المقدسي، المغني، تحقیق د )٢(

، الطبعѧة الثانیѧة، مؤسѧسة عبѧد الفتѧاح محمѧد الحلѧو، الجѧزء الخѧامس. الله بن عبد المحѧسن التركѧي ود
 . وما بعدھا٧م، ص١٩٩٢ھـ، ١٤١٢ھجر للطباعة والنشر، 

 .٤٨٨الشیخ محمد علیش، المصدر السابق، ص )٣(
 ٢٧آیة،  سورة القصص )٤(
الشیخ محمد علیش، فتح العلي المالك في الفتوى على مذھب الإمام مالك، الجزء الثاني، دار المعرفة  )١(

عبѧѧد الѧѧستار إبѧѧراھیم إلھیتѧѧي، . ً نقѧѧلا عѧѧن د٢٤٩ مѧѧن دون سѧѧنة نѧѧشر، صللطباعѧѧة والنѧѧشر، بیѧѧروت،
 .٣٤٨المصدر السابق، ص
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والخلѧو مѧن ملѧك . ھ حیث كان من أھلھیسقط حقھ منھ ویأخذه الغیر على انھ من أھل
  ).المنفعة فلذلك یورث

إن التكییѧѧف القѧѧانوني والѧѧشرعي للѧѧسرقفلیة انھѧѧا تعѧѧد . یѧѧستدل ممѧѧا تقѧѧدم، 
صورة من صور التنازل عن منفعة الأشیاء لقاء عѧوض مѧالي یتفѧق علیѧھ المتنѧازل 

اھѧѧا وذلѧѧك حѧѧسب الموقѧѧع الجغرافѧѧي للمنفعѧѧة المتنازلѧѧة عنھѧѧا ومزای، والمتنѧѧازل لѧѧھ
  ٠وسواء أكان المتنازل مالكا للرقبة ام غیر مالك لھا.الأخرى فیھا

  المبحث الثاني
  أحكام السرقفلية وإثباتها

للسرقفلیة حالات متعددة،  فقѧد یأخѧذ المالѧك بѧدل الѧسرقفلیة مѧن المѧستأجر، 
ویحصل إن یأخذ المستأجر من المالك، كما یتوقع إن یأخذ بدل السرقفلیة المѧستأجر 

ѧدیم مѧاالقѧاص بھѧا الخѧѧا حكمھѧدم ذكرھѧة تقѧѧل حالѧد، ولكѧستأجر الجدیѧѧا إن . ن المѧѧكم
لإثبѧѧѧات الѧѧѧسرقفلیة أھمیѧѧѧة كبیѧѧѧرة بѧѧѧین المتعاقѧѧѧدین وأمѧѧѧام القѧѧѧضاء إذ یѧѧѧسھل معرفѧѧѧة 
صاحب الحق من عدمھ، كما إن المطالبة بالحقوق ینبغي إن یكѧون ذلѧك خѧلال مѧدة 

 ولغѧرض تѧسلیط الѧضوء ٠محدودة، لحمایة الغیر حسن النیة ولاستقرار المعѧاملات
  :علѧѧى أحكѧѧام الѧѧسرقفلیة وإثباتھѧѧا سѧѧیتم تقѧѧسیم ھѧѧذا المبحѧѧث علѧѧى المطلبѧѧین الآتیѧѧین

  .أحكام السرقفلیة: المطلب الأول
  .إثبات السرقفلیة: المطلب الثاني

  المطلب الاول
  أحكام السرقفلية 

للتعرف علѧى احكѧام الѧسرقفلیة فѧي القѧانون المѧدني العراقѧي وقѧانون ایجѧار 
  :ار ومن ثم في الفقھ الاسلامي لابد من تخصیص الفرعین الاتیین لھا العق

  ٠احكام السرقفلیة في القانون المدني العراقي وقانون ایجار العقار: الفرع الاول 
   ٠احكام السرقفلیة في الفقھ الاسلامي :الفرع الثاني 

  الفرع الاول
  ار العقارأحكام السرقفلية في القانون المدني العراقي وقانون ايج

لقد أجѧاز القѧانون المѧدني العراقѧي  التعامѧل بالѧسرقفلیة، إذ أجѧاز للمѧستأجر 
منѧھ ) ٧٧٥(التنازل عن الإیجار أو الإیجار من الباطن، حیث جاء فѧي نѧص المѧادة 

للمѧѧستأجر إن یѧѧؤجر المѧѧأجور كلѧѧھ أو بعѧѧضھ بعѧѧد قبѧѧضھ أو قبلѧѧھ فѧѧي . ١: (مѧѧا یѧѧأتي
نازل لغیر المؤجر عѧن الإجѧارة كѧل ھѧذا مѧا لѧم العقار وفي المنقول، ولھ كذلك إن یت
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فѧإذا اشѧترط المѧؤجر عѧدم قیѧام المѧستاجر بایجѧار . ٢یقض الاتفاق أو العرف بغیره 
العین او تنازلھ عنھا للغیر إلا بموافقة المؤجر فلا یجوز لھذا ألاخیر إن یمتنѧع عѧن 

  ).الموافقة إلا لسبب مشروع
 على وفق مѧنھج القѧانون المѧدني وقد سار القضاء العراقي في ھذه المرحلة

وذلѧѧك بإجازتѧѧھ بѧѧدل الѧѧسرقفلیة بوصѧѧفھ ثمѧѧن لبیѧѧع اسѧѧم المحѧѧل التجѧѧاري وشѧѧھرتھ 
كما یكون من حق مالك المنفعѧة التѧأجیر مѧن البѧاطن إذا لѧم یقѧض . ومزایاه الأخرى

  .ًفضلا عن ذلك فان العرف التجاري یجیز التعامل بالسرقفلیة. الاتفاق بخلاف ذلك
لمالѧك المنفعѧة   انѧھ)١(نى قѧضت محكمѧة التمییѧز فѧي قѧرار لھѧاوفي ھذا المع

ًحق التأجیر للمدة التي یكون المأجور خلالھا تحت انتفاعѧھ حتѧى ولѧو لѧم یكѧن مالكѧا 
  . ھـــــــــــــــــــــــــل

القѧول بѧان الѧسرقفلیة مخالفѧة لإحكѧام : ( ذھبت المحكمة نفسھا إلى)١(وفي قرار أخر
عقѧѧار فغیѧѧر وارد، لان الѧѧسرقفلیة ھѧѧي ثمѧѧن لبیѧѧع اسѧѧم المحѧѧل قѧѧانون مراقبѧѧة إجѧѧارة ال

وان قѧانون . التجاري وموقعھ ومزایاه الأخرى وقد جرى العѧرف علѧى التعامѧل بھѧا
مراقبѧѧة إجѧѧارة العقѧѧار لѧѧم یمنѧѧع تѧѧدویر إیجѧѧار أي محѧѧل باسѧѧم أخѧѧر بѧѧشرط موافقѧѧة 

  ).المؤجر
زلѧھ عѧن منفعѧة ًیلاحظ إن المالك المؤجر لو اسѧتلم مبلغѧا مѧن المѧال لقѧاء تنا

. المѧأجور للمѧستأجر لمѧدة محѧѧدودة فالظѧاھر انѧھ صѧѧحیح بموجѧب الأحكѧام القѧѧضائیة
 التѧي حكمѧت بѧان بѧدل الѧسرقفلیة المѧدفوع )٢(وھذا ما جاء في قرار لمحكمة التمییѧز

كѧѧان لقѧѧاء تنѧѧازل المѧѧؤجر عѧѧن منفعѧѧة المѧѧأجور لمѧѧصلحة المѧѧستأجر وتمكینѧѧھ مѧѧن 
 انѧھ إذا تنѧازل المѧستأجر )٣( قضت في قѧرار أخѧروكذلك. الانتفاع بھ طیلة مدة العقد

عن منفعة الدكان لقѧاء مبلѧغ معѧین فلѧیس لѧھ الانفѧراد بѧالرجوع عѧن ھѧذا التنѧازل إلا 
  .بعد موافقة المتنازل لھ

كمѧѧا انѧѧھ إذا أبطѧѧل عقѧѧد الإیجѧѧار بھѧѧلاك المحѧѧل یبطѧѧل معѧѧھ بѧѧدل الѧѧسرقفلیة 
ا الصدد ذھبѧت محكمѧة وفي ھذ. أیضا، إذ یصبح لا أساس لھ یجب رده إلى صاحبھ

                                   
 قѧѧضاء محكمѧѧة التمییѧѧز، المجلѧѧد الأول، مطبعѧѧة ١٨/٤/١٩٦٣ فѧѧي ١٩٦٣/حقوقیѧѧة/٦٠٧قѧѧرار رقѧѧم  )١(

 .٢، ص١٩٧٠الحكومة، بغداد، 
 المѧѧصدر الѧѧسابق،  مجلѧѧة دیѧѧوان التѧѧدوین القѧѧانوني،٢٦/٢/١٩٦٦ فѧѧي ١٩٦٥/ع/١٣٧٧قѧѧرار رقѧѧم  )١(

 .٣٢٨ص
 مجموعة الأحكام العدلیѧة، العѧدد المѧصدر ١٩٧٦ /٢٩/١٠ في  ١٩٧٥/مدنیة رابعة/١٦٠٢قرار رقم  )٢(

 .٣٨السابق، ص
 مجموعѧة الأحكѧام العدلیѧة، العѧدد الأول، الѧسنة ١٩٧٩ /١٠/٣ في ١٩٧٩/مدنیة ثالثة/١٧٠قرار رقم  )٣(

 .٢٥، ص١٩٧٩العاشرة، 
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 إلى إن المبلغ المѧدفوع باسѧم الѧسرقفلیة الѧذي ھѧو لقѧاء تنѧازل )٤(التمییز في قرار لھا
المѧستأجر عѧѧن منفعѧѧة العقѧѧار المѧأجور لمѧѧستأجر أخѧѧر وتمكینѧѧھ مѧن الانتفѧѧاع بѧѧھ مѧѧدة 
العقد، فان بدل السرقفلیة ھذا  یدور مع عقد الإیجار وجودا وعѧدما، فѧإذا فѧسخ عقѧد 

بب ما فان بدل السرقفلیة ینفسخ معھ وذلѧك لاسѧتحالة التنفیѧذ الراجѧع إلѧى الإیجار لس
انعدم المحل مما یستحیل معھ تنفیذ العقد بالنظر لھѧلاك العѧین المѧؤجرة ویكѧون مѧن 

  .حق المدعي الرجوع على المدعى علیھ بما دفعھ من مبالغ باسم السرقفلیة
 اشѧترى المѧدعي حѧق  انھ إذا)١(وأخیرا قضت محكمة التمییز في قرار أخر

منفعة الدكان باسم السرقفلیة من المستأجر مѧع علمѧھ بعائدیѧة الѧدكان إلѧى الغیѧر مѧن 
دون استحصال موافقة المالك ولم یحѧدد مѧدة للانتفѧاع بالمѧأجور الѧذي حكѧم بتخلیتѧھ 
استحق المѧدعي المبلѧغ الѧذي دفعѧھ مطروحѧا منѧھ مѧا یѧوازي مѧدة انتفاعѧھ بالمѧأجور 

  .حسب تقدیر الخبراء
نѧѧستنتج ممѧѧا تقѧѧدم إن القѧѧضاء العراقѧѧي أجѧѧاز التعامѧѧل بالѧѧسرقفلیة بموجѧѧب 

وبمѧا إن الѧسرقفلیة . مѧن القѧانون المѧدني) ٧٧٥(الفقرتین الأولى والثانیة مѧن المѧادة 
ًتعد حقا من حقوق الانتفاع فعلیھ یجѧوز لمالكھѧا إن یتѧصرف بملكیѧة المنفعѧة بجمیѧع 

أو من دون مقابل، إذ إن الانتفѧاع عنѧصر التصرفات كأن یتنازل عنھا للغیر بمقابل 
  .من عناصر الحقوق العینیة

لكن بعѧد تغیѧر ظѧروف بلѧدنا الحبیѧب فقѧد صѧدرت قѧوانین اسѧتثنائیة غیѧرت 
حكم أجازت السرقفلیة الموجѧود فѧي القѧانون المѧدني العراقѧي، فحظѧر قѧانون إیجѧار 

ر مѧن البѧاطن  المعدل في مادتѧھ الحادیѧة عѧشر التѧأجی١٩٧٩لسنة ) ٨٧(العقار رقم 
ًأو التنѧازل عѧѧن الإیجѧѧار كѧلا أو جѧѧزءا ویقѧѧع بѧاطلا كѧѧل اتفѧѧاق یقѧضي بخѧѧلاف ذلѧѧك ًً .

ونتیجѧѧة لتلѧѧك التغیѧѧرات فقѧѧد جعѧѧل المѧѧشرع عقѧѧود الإیجѧѧار تمتѧѧد بحكѧѧم القѧѧانون بعѧѧد 
ًانتھاء مدتھا  مادام المستأجر شاغلا للعقار ومستمرا على دفع الأجرة ً)٢(.  

 زیѧادة بѧدل الإیجѧار، لѧذلك منѧع المѧستأجر ومنع المؤجر مѧن إنھѧاء العقѧد أو
واسѧتنادا . من التأجیر من الباطن أو التنازل عن الإیجار للغیر مھما كانѧت الأسѧباب

                                   
 قضاء محكمѧة التمییѧز، المجلѧد الѧسادس، المѧصدر ٢٠/٧/١٩٦٩ في ١٩٦٨/یةحقوق/١٥٤٩قرار رقم  )٤(

، النشرة القضائیة، العدد ١٠/٦/١٩٧١ في ١٩٧١/مدنیة أولى/٧٩ و١٨وقرار رقم. ١٩٤السابق، ص
 .١٣٦، ص١٩٧٢الثاني السنة الثانیة، 

ني، الѧѧسنة  مجموعѧѧة الأحكѧѧام العدلیѧѧة، العѧѧدد الثѧѧا٢٧/٥/١٩٧٨ فѧѧي ١٩٧٨/حقوقیѧѧة/٧٩٤قѧѧرار رقѧѧم  )١(
 .٢٣١، ص١٩٧٨التاسعة، 

ولمزیѧد مѧن المعلومѧات ینظѧر اسѧتاذنا الѧدكتور جعفѧر . المادة الثالثѧة مѧن قѧانون إیجѧار العقѧار المعѧدل )٢(
م، ٢٠٠٥ھѧـ، ١٤٢٦، الطبعѧة الثانیѧة، )البیع، الإیجار، المقاولѧة(الفضلي، الوجیز في العقود المسماة 

 .٣٦٥ص
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لا یجѧوز للمѧؤجر أو المѧستأجر أو الوسѧیط : (إلى ما تقدم فقد نص المشرع على انѧھ
أو أي شѧѧخص أخѧѧر إن یحѧѧصل علѧѧى أي مѧѧال أو منفعѧѧة خѧѧارج نطѧѧاق عقѧѧد الإیجѧѧار 

  .)٣()رم وفق إحكام القانون ولا یشمل ذلك ما یستحقھ الدلال المجاز من اجرالمب
 من المذكرة الإیضاحیة لقانون إیجار العقار بѧشان ١٨وجاء في الفقرة رقم 

منѧع القѧانون المѧؤجر أو المѧستأجر أو الوسѧیط أو أي شѧخص : (ًالنص المѧذكور آنفѧا
عقد عѧدا مѧا یѧستحقھ الѧدلال أخر من الحصول على أي مال أو منفعة خارج نطاق ال

والقѧѧصد مѧѧن ذلѧѧك منѧѧع الاسѧѧتغلال فقѧѧد لا یوافѧѧق المѧѧؤجر علѧѧى . المجѧѧاز مѧѧن اجѧѧر
الإیجѧѧار أو لا یوافѧѧق المѧѧستأجر علѧѧى الإخѧѧلاء أو لا یѧѧسعى الوسѧѧیط أو غیѧѧره فѧѧي 
الدلالѧѧة علѧѧى المѧѧأجور إلا مقابѧѧل ھѧѧذا المѧѧال غیѧѧر المѧѧشروع فتلحѧѧق بѧѧذوي العلاقѧѧة 

  ).أضرار لا مبرر لھا
  إن المشرع العراقي منع اخذ أو إعطاء مبلغ الѧسرقفلیة )١(اك من یرىوھن

مھما كانت الأسباب خارج نطاق عقد الإیجار المبرم على وفق إحكام قѧانون إیجѧار 
، وذلѧѧك لان اقتѧضاء أي مѧال أو منفعѧѧة یزیѧد علѧى مѧѧا ١/٧/١٩٧٩العقѧار النافѧذ فѧي 

ًنص علیھ عقد الإیجѧار یعѧد بѧاطلا بطلانѧا مطلقѧا لم ً ویحѧق . خالفѧة ذلѧك النظѧام العѧامً
لمن دفع بدل السرقفلیة إن یسترده على أساس الكسب من دون سبب مѧشروع الѧذي 

والعبѧرة بتقѧدیر الإثѧراء وقѧت تحققѧھ لا وقѧت رفѧع الѧدعوى ولا . )٢ (لا یقره القѧانون
  .)٣ (في وقت إصدار الحكم

ًنѧاه سѧابقا إنمѧا ًولا نتفق مع الرأي المذكور آنفا، لان بѧدل الѧسرقفلیة كمѧا كیف
ھѧѧو مقابѧѧل لتنѧѧازل مالѧѧك المنفعѧѧة عѧѧن ملكیѧѧة حقѧѧھ فѧѧي الانتفѧѧاع بالمѧѧأجور وھѧѧو مѧѧن 

كمѧا إن محكمѧة . الحقوق العینیة التي تخول صاحبھا مطلق التصرف ھذا من جانب
 إلѧى إن العѧرف قѧد جѧرى علѧى إجѧازة التعامѧل )٤ (تمییز العراق ذھبت في قرار لھا
جѧѧارة العقѧѧار تѧѧدویر المѧѧأجور باسѧѧم الѧѧسرقفلیة عنѧѧد بالѧѧسرقفلیة، ولѧѧم یمنѧѧع قѧѧانون إ

وكما نعلم إن العرف ھو المѧصدر الثѧاني للقѧانون مѧن بعѧد التѧشریع . موافقة المؤجر
ًفѧѧضلا عѧѧن أن الفقѧѧھ . بموجѧѧب الفقѧѧرة الثانیѧѧة مѧѧن المѧѧادة الأولѧѧى مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني

مѧأجور ببقѧاء كل ذلك إذا كان حѧق المѧستأجر بѧاقي فѧي ال. الإسلامي أجاز السرقفلیة
  .مدة الإیجار وھذا من جانب أخر

                                   
 .انون إیجار العقار المعدلالمادة الحادیة والعشرون من ق )٣(
 .٣٩ و ٢٦المحامي جمعة سعدون الربیعي، المصدر السابق، ص )١(
 .من القانون المدني العراقي المعدل) ٢٤٣(المادة  )٢(
 .٣٠٣–٢٨٣عبد المجید الحكیم وآخرون، المصدر السابق، ص. د٠لمزید من التفصیل ینظرأ )٣(
 .٣٢٨ة الدیوان  القانوني، المصدر السابق، ص مجل٢٦/٢/١٩٦٦ في ١٩٦٥/ع/١٣٧٧قرار رقم  )٤(
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ویلاحظ إن القانون العراقي قد فرض مسؤولیة مدنیة وعقوبة جزائیة علѧى 
كل من المؤجر والمستأجر والوسیط بینھمѧا أو أي شѧخص أخѧر فѧي حالѧة مخѧالفتھم 

فعلى الѧرغم مѧن إجѧازة القѧانون المѧدني الѧسرقفلیة وفѧق . لإحكام قانون إیجار العقار
منھ، إلا انھ في ناحیة توجیھ الѧسرقفلیة باتجѧاه العمѧل غیѧر المѧشروع ) ٧٧٥(دة الما

ًالذي لا یقره القانون ولاسیما بعد صدور قانون إیجار العقار المعدل، وذلѧك اسѧتنادا 
: من القانون المѧدني التѧي تѧنص علѧى انѧھ) ٢٠٩(إلى إحكام الفقرة الثانیة من المادة 

ً انھ یجوز للمحكمة تبعا للظروف وبنѧاء علѧى طلѧب ویقدر التعویض بالنقد على. ٢(
المتضرر أن تأمر بإعادة الحالة إلى ما كانت علیѧھ أو إن تحكѧم بѧأداء أمѧر معѧین أو 

  ).برد المثل في المثلیات وذلك على سبیل التعویض
من القانون المدني التي تقѧضي بأنѧھ ) ٢٤٣(وكذلك استنادا إلى نص المادة 

میѧѧز یحѧѧصل علѧѧى كѧѧسب دون سѧѧبب مѧѧشروع علѧѧى كѧѧل شѧѧخص ولѧѧو غیѧѧر م: (علѧѧى
حساب شخص آخر یلتزم في حدود ما كسبھ بتعѧویض مѧن لحقѧھ ضѧرر بѧسبب ھѧذا 

  ).الكسب ویبقى ھذا الالتزام قائما ولو زال كسبھ فیما بعد
ًفѧѧضلا عمѧѧا تقѧѧدم عنѧѧدما منѧѧع المѧѧشرع العراقѧѧي الѧѧسرقفلیة وضѧѧع لھѧѧا عقابѧѧا  ً

 مدة لا تقѧل عѧن ثلاثѧة أشѧھر ولا تزیѧد یعاقب بالحبس: (ًجزائیا، حیث نص على انھ
علѧѧى سѧѧنتین وبغرامѧѧة لا تقѧѧل عѧѧن مائѧѧة دینѧѧار ولا تزیѧѧد علѧѧى خمѧѧسمائة دینѧѧار أو 

  . )١()المادة الحادیة والعشرینبإحدى ھاتین العقوبتین كل من خالف أحكام 
یتѧضح ممѧѧا تقѧѧدم أن حكѧم الѧѧنص العقѧѧابي یقتѧصر علѧѧى العقѧѧارات المѧѧشمولة 

ًیجѧѧار العقѧار اسѧѧتنادا إلѧى الفقѧѧرة الأولѧѧى مѧن المѧѧادة الثالثѧѧة علѧى وفѧѧق أحكѧام قѧѧانون إ
وبعبѧارة أخѧѧرى إذا حѧصل المѧؤجر أو المѧستأجر أو الوسѧѧیط أو أي . والعѧشرین منѧھ

ًشخص آخر على أي مال أو منفعة خارج نطاق عقد الإیجار وكѧان العقѧار خاضѧعا 
ي ھѧذه الحالѧة فقѧد وفѧ. لأحكام قانون إیجار العقار فانھ یѧستحق العقѧاب المѧذكور آنفѧا

من قانون إیجار العقѧار إلѧى دوائѧر ضѧریبة العقѧار مھمѧة اتخѧاذ ) ٢٤(أوكلت المادة 
الإجراءات القانونیة بحق المخالفین لأحكѧام ھѧذا القѧانون وذلѧك بعѧد إشѧعار صѧاحب 

تتѧѧوالى دوائѧѧر : (إذ قѧѧضت صѧѧراحة بѧѧان. العلاقѧѧة لѧѧدائرة الѧѧضریبة بوقѧѧوع المخالفѧѧة
  ).ا القانون وإخبار الادعاء العام عن المخالفین لأحكامھضریبة العقار تنفیذ ھذ

  الفرع الثاني
  أحكام السرقفلية في الفقه الإسلامي

                                   
 .من قانون إیجار العقار المعدل) ٢٣(الفقرة الرابعة من المادة  )١(
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أن یحѧѧصل : بینѧѧا سѧѧابقا أن الѧѧسرقفلیة تكѧѧون علѧѧى عѧѧدة حѧѧالات مѧѧن أھمھѧѧا
الاتفѧѧاق بѧѧین المالѧѧك المѧѧؤجر والمѧѧستأجر، أو یѧѧتم الاتفѧѧاق بѧѧین المѧѧستأجر والمالѧѧك 

قع الاتفاق بѧین المѧستأجر القѧدیم والمѧستأجر الجدیѧد، ولكѧل المؤجر، وقد یحدث أن ی
وسѧѧوف نبѧѧین موقѧѧف الفقѧѧھ الإسѧѧلامي مѧѧن الحكѧѧم فѧѧي . حالѧѧة حكمھѧѧا الخѧѧاص بھѧѧا

  : الحالات المذكورة للسرقفلیة في المقاصد الثلاثة الآتیة
  .اتفاق المالك المؤجر والمستأجر على بدل السرقفلیة: المقصد الأول
  . المستأجر والمالك المؤجر على بدل السرقفلیةاتفاق: المقصد الثاني
  .اتفاق المستأجر الأول والمستأجر اللاحق على بدل السرقفلیة: المقصد الثالث

  المقصد الاول
  اتفاق المالك المؤجر والمستأجر على بدل السرقفلية

ًللمالك المؤجر أن یأخذ مѧن المѧستأجر مقѧدارا مقطوعѧا مѧن المѧال عنѧد بѧدء  ً
ًعن الأجرة السنویة أو الشھریة إذا اتفقا علѧى ذلѧك وقѧام المѧؤجر بعѧدھا ًالعقد فضلا 

ویعѧد المقѧدار . ًبتسلیم العقار إلى المѧستأجر مѧؤثرا إیѧاه علѧى غیѧره مѧن المѧستأجرین
ًالمأخوذ جزءا معجلا من الأجرة المѧشروطة فѧي العقѧد، وتكѧون الأجѧور التѧي تѧدفع  ً

ًفي المستقبل سنویا أو شھریا جزءا آخر من ً ً الأجرة مؤجلة الوفاء مضافا إلى مѧا تѧم ً
ًتعجلیھ، مثل اتفѧاق الѧزوجین علѧى قѧسمة المھѧر إلѧى معجѧل ومؤجѧل عمѧلا بѧالعرف 

  .)١(السائد في البلاد الإسلامیة
بشان بدل السرقفلیة جѧاء فیھѧا مѧا  )١ً(لقد اصدر مجمع الفقھ الإسلامي قرارا

ًستأجر للمالѧѧك مبلغѧѧا مقطوعѧѧا إذا اتفѧѧق المالѧѧك والمѧѧستأجر علѧѧى أن یѧѧدفع المѧѧ: (یѧѧأتي
ً فѧلا مѧانع شѧرعا ً–وھو ما یسمى فѧي بعѧض الѧبلاد خلѧوا-ًزائدا عن الأجرة الدوریة 

ًمن دفع ھذا المبلغ المقطوع على أن یعد جزءا من أجرة المѧدة المتفѧق علیھѧا، وفѧي 
  ).حالة الفسخ تطبق على ھذا المبلغ أحكام الأجرة

                                   
 .٢٥وھبة مصطفى الزحیلي،المصدر السابق ، ص . د )١(
دورة المѧؤتمر الرابѧع بجѧدة ) ٦(بموجѧب قѧرار رقѧم ) بدل الѧسرقفلیة(بخصوص )  ٩٥٢٨(فتوى رقم  )١(

 شѧѧباط ١٢–٦ھѧѧـ، الموافѧѧق ١٤٠٨جمѧѧادي الآخѧѧرة ) ٢٢-١٨(بیѧѧة الѧѧسعودیة مѧѧن فѧѧي المملكѧѧة العر
   في الانترنیت على الموقع الآتي              ١م، ص١٩٨٨

www.asmilies.com/ra/index.php?send=606/code     
  : في الانترنیت على الموقع الآتي١، ص٢٧/٧/٢٠٠٧الصادرة في ) ١٨٣٩(وكذلك فتوى رقم      

www.algabas.com.kw. 
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ع مѧن حѧالات الѧسرقفلیة، حیѧث جѧاء كما أن الفقѧھ الجعفѧري أجѧاز ھѧذا النѧو
یجѧوز للمالѧك اخѧذ أي مقѧدار مѧن المѧال مѧن : (مѧا یѧأتي )٢(في إحدى المسائل الفقھیة

المستأجر بعنوان السرقفلیة، وإذا  كان للمستأجر حѧق تѧأجیر العѧین للغیѧر أمكنѧھ أن 
  ).ًیأخذ منھ مقدارا لیدفع لھ الإیجار، ولا مانع في ھذا النحو من  السرقفلیة

 أھѧم الأسѧباب التѧي تѧدفع المالѧѧك المѧؤجر إلѧى اخѧذ بѧدل الѧسرقفلیة مѧѧن ومѧن
  :المستأجر ھي أن

یكѧون المالѧك بѧأمس الحاجѧѧة إلѧى مѧال لیبنѧي فیѧѧھ أرضѧھ، اوإذا كانѧت ھنѧѧاك 
قوانین وضعیة تحد من حق المالك المѧؤجر فѧي إیجѧار عقѧاره بѧاجرة المثѧل وتلزمѧھ 

أو إذا كѧان المحѧل فѧي . المѧستأجرةبتسعیرة جبریة أو تحد من حقھ في إخلاء العѧین 
موقع متمیز یفѧوق غیѧره مѧن المحѧلات التجاریѧة، أو أن المالѧك حقѧق لѧھ شѧھرة مѧن 
خѧѧلال اسѧѧتغلالھ لѧѧھ والعمѧѧل علѧѧى إبѧѧرازه بحѧѧسن الѧѧصنعة وجѧѧودة النوعیѧѧة وطیѧѧب 

  .المعاملة وكسب الزبائن لھ، وھذا یدخل ضمن حقوق الابتكار
ر لطلѧѧѧب بѧѧѧدل الѧѧѧسرقفلیة مѧѧѧن فѧѧѧان كѧѧѧل ذلѧѧѧك یكѧѧѧون دافعѧѧѧا للمالѧѧѧك المѧѧѧؤج

ولاشѧك أن الموقѧع التجѧاري المتمیѧز یمثѧل . ًالمستأجر، وذلك لان المنافع تعد أموالا
ًمنفعѧѧة مѧѧن منѧѧافع الإنѧѧسان فتعѧѧد بѧѧذلك مѧѧالا تجѧѧوز المعاوضѧѧة عنѧѧھ شѧѧرعا كمѧѧا أن 
ًالعرف العام جرى على اعتبار ذلك حقا من الحقوق یجیز التعویض عنھ، والعѧرف 

ً من مصادر التѧشریع الإسѧلامي إذا كѧان لا یعѧارض نѧصا شѧرعیا ًالعام یعد مصدرا ً
  .)١ (ًأو أصلا من أصول الشریعة أو قاعدة من قواعدھا العامة

یѧستدل ممѧѧا تقѧدم انѧѧھ یجѧوز للمѧѧؤجر أن یبیѧع منفعتѧѧھ للمѧستأجر، لأنѧѧھ مالѧѧك 
   ٠لتلك المنفعة، ومن حقھ أن یتنازل عنھا مقابل عوض یدفعھ إلیھ المستأجر

  الثانيالمقصد 
  اتفاق المستأجر والمالك المؤجر على بدل السرقفلية

للمѧستأجر أن یتفѧѧق مѧѧع المالѧѧك المѧѧؤجر علѧى بѧѧدل الѧѧسرقفلیة فѧѧي أثنѧѧاء عقѧѧد 
  :الإیجار، ولھذه الحالة عدة أسباب ھي على النحو الآتي

                                   
، فقѧھ الثقلѧین فѧي ) ٢٢٣٦(مѧسألة رقѧم مصباح المقلدین في احكام السرقفلیة ،  الشیخ یوسف الصانعي)٢(

  : على الموقع الآتي١الانترنیت، ص
www.fegh.org/ar/index.htm 

 .٣٥٤-٣٥٢الھیتي، المصدر السابق، صعبد الستار إبراھیم . د )١(
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أن یكѧѧون المѧѧستأجر لا یѧѧزال فѧѧي مѧѧدة التعاقѧѧد الأصѧѧلیة المتفѧѧق علیھѧѧا  : الѧѧسبب الأول
ففѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة ھѧѧل . مѧѧستأجر بالعقѧѧد ویѧѧرفض إخѧѧلاء العѧѧین المѧѧستأجرةفیتمѧѧسك ال

  .یجوز للمستأجر اخذ بدل السرقفلیة من المالك المؤجر مقابل فسخ العقد؟
  :  ھما)٢(للفقھاء في ذلك قولان

 ذھѧѧب جمھѧѧور الفقھѧѧاء إلѧѧي انѧѧھ لا یجѧѧوز اخѧѧذ المѧѧال مقابѧѧل فѧѧسخ عقѧѧد :القѧѧول الأول
وإقالѧة عقѧود المعاوضѧات لا یجѧوز إلا بѧنفس . إقالѧةالإیجار لان ھذا التѧصرف یعѧد 

ًالعوض الذي تم التعاقد علیھ، إذ أن الإقالة فسخ ولیست بیعا جدیدا ً.  
 ذھب المالكیة وأبѧو یوسѧف مѧن الحنفیѧة إلѧى جѧواز اخѧذ العѧوض لان :القول الثاني

م الإقالة بیع جدید فتجوز بأي عوض یتم الاتفاق علیھ سѧواء أكѧان أكثѧر مѧن البѧدل أ
  .اقل منھ

الإقالѧة فѧي حѧق (وقد اخذ المشرع العراقѧي بѧالقول الثѧاني إذ نѧص علѧى أن 
  .)٣()المتعاقدین فسخ وفي حق الغیر عقد جدید

بأنѧھ یمكѧѧن الأخѧѧذ  بѧѧالقول الثѧاني فѧѧي مثѧѧل ھѧѧذه : )١(ْونتفѧق مѧѧع الѧѧرأي القائѧѧل
خѧذ الحالة بحیث یجوز للمستأجر إذا فѧسخ الإیجѧار بطلѧب مѧن المالѧك المѧؤجر أن یأ

  .منھ زیادة على البدل الأول الذي دفعھ للمالك
ًفضلا عن ذلѧك فѧان ھѧذه الѧصورة تعѧد نوعѧا مѧن أنѧواع بیѧع المنفعѧة ولѧیس     ً

فѧѧإذا . إقالѧة، لان مѧن شѧروط الإقالѧѧة أن لا یѧدخل علѧى محѧل العقѧѧد زیѧادة أو نقѧصان
لمنفعѧة ًدخل علیھ زیادة أو نقصان كان ذلك بیعا من البیوع، واخذ حكѧم البیѧع، لان ا

فѧالنقص حاصѧل مѧن حیѧث المѧدة المتبقیѧة أو . في مثل ھذه الحالة لم تبق على حالھѧا
الزیادة الحاصلة من حیѧث الѧشھرة ونѧوع المحѧل الѧذي مارسѧھ المѧستأجر فѧي العѧین 

وعلѧѧى ھѧѧذا الأسѧѧاس یجѧѧوز للمѧѧستأجر أن یأخѧѧذ بالѧѧسرقفلیة مѧѧن المالѧѧك . المѧѧؤجرة
مقابل فسخھ قبل انتھѧاء المѧدة المتفѧق علیھѧا المؤجر عن المدة المتبقیة من مدة العقد 

  ً.أصلا
إذا اشѧترط المѧؤجر لنفѧسھ حѧق الفѧسخ : ( انѧھ)٢(كما جاء في الفقѧھ الجعفѧري

وقبѧل المѧѧستأجر ذلѧك بѧѧشرط أن یعطیѧھ مقѧѧدار مѧن المѧѧال بعنѧوان الѧѧسرقفلیة لѧѧو أراد 

                                   
الشیخ علاء الدین أبي بكر بن مسعود الكاسѧاني الحنفѧي، بѧدائع الѧصنائع فѧي ترتیѧب الѧشرائع، الجѧزء  )٢(

؛ وأبو عبد الله محمد بن إدریس ٣٠٦م، ص١٩٨٢ھـ، ١٤٠٢الخامس، دار الكتاب العربي، بیروت، 
، وابѧن قدامѧة ٦٧م، ص١٩٦٨ھѧـ، ١٣٨٨ر، الشافعي، الأم،الجزء الثالث، مطبعѧة دار الѧشعب، مѧص

 .٢٠٠ –١٩٩المقدسي، المغني، الجزء السادس، المصدر السابق ، ص
 .من القانون المدني العراقي المعدل) ١٨٣(المادة  )٣(
 .٣٥٦عبد الستار إبراھیم الھیتي، المصدر السابق، ص . د )١(
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ع فسخ الإجارة وقبل الإجارة بѧذلك صѧح، وھѧذا النѧوع مѧن الѧسرقفلیة حѧلال ولا مѧان
  ).منھ

أن یكون المستأجر قد استحق بدل السرقفلیة بطریقة مѧشروعة، كѧأن : السبب الثاني
ًیكѧѧون قѧѧد حѧѧصل علیھѧѧا بالاتفѧѧاق بینѧѧھ وبѧѧین المالѧѧك المѧѧؤجر بѧѧان اشѧѧترى جѧѧزءا مѧѧن 
ًالمنفعة منھ مباشرة أو  دفع مبلغا من المال لمستأجر آخѧر قبلѧھ كѧان قѧد اشѧتراه مѧن 

ًبدل السرقفلیة من المالك، لأنھ أصبح حقѧا مѧن حقѧوق ففي ھذه الحالة یجوز . المالك
المستأجر الذي یجوز المعاوضة عنھ، وسواء أكѧان ذلѧك بمثѧل بѧدل الѧسرقفلیة الѧذي 
دفعѧѧھ المѧѧستأجر أم اقѧѧل منѧѧھ أم أكثѧѧر، حیѧѧث یكѧѧون بѧѧدل  الѧѧسرقفلیة فѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة 

  .)٣(ًخاضعا لقانون العرض والطلب
إذا تѧم الاتفѧاق بѧین المالѧك : (مي انѧھ لمجمع الفقѧھ الإسѧلا )١(وجاء في فتوى

ًوبین المستأجر أثناء مѧدة الإیجѧار علѧى أن یѧدفع المالѧك إلѧى المѧستأجر مبلغѧا مقابѧل 
تخلیھ عن حقھ الثابت بالعقد في ملك المنفعѧة بقیѧة المѧدة، فѧان بѧدل الخلѧو ھѧذا جѧائز 

باعھѧا ًشرعا، لأنھ تعویض عن تنازل المستأجر برضاه عѧن حقѧھ فѧي المنفعѧة التѧي 
  .المالك

ًفѧѧضلا عمѧѧا تقѧѧدم، أجѧѧاز الفقѧѧھ الجعفѧѧري ھѧѧذه الحالѧѧة مѧѧن حѧѧالات الѧѧسرقفلیة 
لѧѧو اشѧѧترط المѧѧستأجر علѧѧى المѧѧؤجر فѧѧي : ( انѧѧھ )٢(فجѧѧاء فѧѧي إحѧѧدى المѧѧسائل الفقھیѧѧة

ضѧѧمن عقѧѧد الإجѧѧارة عѧѧدم رفѧѧع مѧѧال الإجѧѧارة إلѧѧى مѧѧدة، وعѧѧدم إخراجѧѧھ مѧѧن المكѧѧان 
ѧأجیره منѧي تѧق فѧھ الحѧون لѧستأجر، وان یكѧدار المѧѧنفس المقѧة بѧسنوات التالیѧي الѧھ ف

ًالѧѧذي أجѧѧره منѧѧھ سѧѧابقا جѧѧاز لѧѧھ أن یأخѧѧذ منѧѧھ أو مѧѧن غیѧѧره مقѧѧدارا مѧѧن المѧѧال بѧѧازاء  ً
  ).إسقاط حقھ، وخلاء المكان، ویعد ھذا النوع من السرقفلیة حلالا

أن یكѧѧون المѧѧستأجر قѧѧد اسѧѧتفاد حѧѧق القѧѧرار فѧѧي العѧѧین المѧѧستأجرة : الѧѧسبب الثالѧѧث
وھѧذه الحالѧة تنѧشأ . قانوني لم تأت بھ أحكѧام الѧشریعة الإسѧلامیةًاعتمادا على وضع 

فѧѧي ظѧѧل القѧѧوانین الوضѧѧعیة التѧѧي تعطѧѧي للمѧѧستأجر حѧѧق البقѧѧاء الѧѧدائم فѧѧي العѧѧѧین 
المستأجرة وبالأجرة نفسھا التي انعقد علیھا العقد أول مرة بحیث لا یقѧوم المѧستأجر 

                                                                                    
 فѧي ٢ الإجѧارة، أحكѧام الѧسرقفلیة، صالرسالة العملیة توضح المѧسائل، ملحقѧات) ٢٣٥٤(مسألة رقم  )٢(

  :الانترنیت على الموقع الأتي
 www.mohaqkaboli.org/resaleh-a/index.htm 

  .٣٥٥عبد الستار إبراھیم الھیتي، المصدر السابق، ص. د )٣(
 .٢–١، المصدر السابق، ص٨/٨/١٩٨٨الدورة الرابعة بجدة صدر في  ) ٦(قرار رقم  )١(
 .١، المصدر السابق، ص) ٢٢٣٥(مسألة رقم  الشیخ یوسف الصانعي )٢(
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ًلا بعѧѧد أن یѧѧدفع لѧѧھ المالѧѧك مبلغѧѧا مѧѧن المѧѧال دون رضѧѧاه بѧѧإخلاء الѧѧدار أو المحѧѧل إ
  .)٣(ًورغما عنھ

أما حكم ھذه الحالة فانھ إذا انتھت مدة عقد الإیجار ولم یكن المالك قѧد اخѧذ 
من المستأجر بدل السرقفلیة عند إبرام العقد ورغب المالك لѧسبب مѧن الأسѧباب فѧي 

 یخلѧي العѧین المѧستأجرة ویѧسلم استعادة العین المѧستأجرة فعندئѧذ علѧى المѧستأجر أن
محل العقد إلى المالك من دون اخذ شي منھ، لان المسلمین عند شѧروطھم، وان مѧا 

ولا تѧأكلوا أمѧوالكم بیѧنكم : (یأخذه من المالك سحت وباطل منھѧي عنѧھ لقولѧھ  تعѧالى
  .)٤()بالباطل إلا أن تكون تجارة عن تراضي منكم

أمѧا إذا : (  حیث جاء فیѧھ)١(قرار لھوھذا ما أكده مجمع الفقھ الإسلامي في 
ًانقضت مدة الإجارة، ولم یتجدد العقد صراحة أو ضمنا عن طریق التجدید التلقѧائي 
حسب الصیغة المفیدة لھ،  فѧلا یحѧل لѧھ بѧدل الخلѧو لѧھ، لان المالѧك أحѧق بملكѧھ بعѧد 

  ).انقضاء حق المستأجر
 الѧذي یѧرى )٢(وموقف مجمع الفقھ الإسلامي مشابھھ لموقف الفقھ الجعفري

ًفي بعض الѧدول تجعѧل الحكومѧة قانونѧا انѧھ لا یحѧق للمالѧك إخѧراج المѧستأجر :(انھ 
من المكان وعلى أساس ھѧذا القѧانون یحѧرم علѧى المѧستأجر أن یأخѧذ مѧن المالѧك أو 
من المستأجر الآخر السرقفلیة لإخلاء المكان وھكذا بعد انتھاء مدة الإجѧارة فیحѧرم 

  ).لمكان من دون رضا المالك وصلاتھ ھناك باطلةبقاء المستأجر في ذلك ا
وبما أن ذلك یودي إلى مفاسد كثیѧرة حیѧث یقلѧل مѧن الحركѧة العمرانیѧة فѧي 
البلد أو قد یقѧل مѧن وجѧود العقѧارات المعѧدة للإیجѧار بѧسبب الإجحѧاف والظلѧم الѧذي 

 الѧذي یقتѧرح علѧى )٣(یقع على أصѧحاب الأمѧلاك مѧن جѧراء ذلѧك، فإننѧا نؤیѧد الѧرأي
رع تغیѧر القѧوانین التѧي ترعѧى مثѧل ھѧذه الإیجѧارات وإبѧدالھا بقѧوانین تتفѧق مѧع المش

أحكام الشریعة الإسلامیة من حیث جعل عقد الإیجار محѧدد بمѧدة معلومѧة لا یجѧوز 
أو إجѧѧراء عملیѧѧة تنظیمیѧѧة لѧѧصیغ الإیجѧѧار تعتمѧѧد علѧѧى النظѧѧر الѧѧدوري . تجاوزھѧѧا

سѧعار الѧسائدة حتѧى لا یلحѧѧق ًالѧسنوي فѧي بѧدل الإیجѧار بحیѧث یكѧون متطابقѧا مѧع الأ
  .الظلم والحیف بطرف ما من أطراف عقد الإیجار

ولاشѧѧك أن الرجѧѧوع إلѧѧى أحكѧѧام الإجѧѧارة فѧѧي الفقѧѧھ الإسѧѧلامي یكفѧѧل تحقیѧѧق 
نظام إجارة عصري لبѧدل الإیجѧار متطابقѧة مѧع مѧستوى الѧدخول والأسѧعار الѧسائدة 

                                   
 .٣٦٥لمزید من التفصیل ینظر استاذنا الدكتور جعفر الفضلي، المصدر السابق، ص )٣(
  .١٨٨:  سورة البقرة، آیة)٤(
 .٢، المصدر السابق، ص٨/٨/١٩٨٨الدورة الرابعةبجدة صدر في  ) ٦(قرار رقم  )١(
 .٢ح المسائل، المصدر السابق، ص، الرسالة العملیة توض)٢٣٥٦(مسألة رقم  )٢(
 .٣٥٧عبد الستار إبراھیم الھیتي، المصدر السابق، . د )٣(
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ѧستأجر عѧضار المѧاره ولا یѧار عقѧدل إیجѧي بѧتغلال فلا یضار المالك فѧق اسѧن طری
  .أصحاب الأملاك لھ

  المقصد الثالث
  اتفاق المستأجر الأول والمستأجر اللاحق على بدل السرقفلية

للمستأجر الأول أن یأخذ بدل السرقفلیة مѧن المѧستأجر اللاحѧق لعѧدة أسѧباب 
  : أھمھا

إن یكون المستأجر الأول قد ملك منفعة الخلو بطریقѧة مѧشروعة بѧان : السبب الأول
ًقد تعاقد علیھ مع المالѧك المѧؤجر تعاقѧدا صѧحیحا أو اشѧتراه ممѧن اشѧتراه مѧن یكون  ً

ففي ھذه الحالة یجوز للمستأجر أن یبیعھ لغیѧره بمѧا شѧاء مѧن المѧال . المالك المؤجر
ًقلیلا كان أم كثیرا مادامت مدة الخلو باقیة، لأنھ ملك منفعة الخلو بطریقة مѧشروعة  ً

تѧصرف فیھѧا بѧأي شѧكل یكѧون مѧن التѧصرفات مѧن فلھ أن یبیعھѧا لمѧن یѧشاء أو أن ی
  .)١(ھبة أو تنازل أو غیر ذالك

 انھ إذا كان قبض المѧال علѧى سѧبیل الѧسرقفلیة وان كѧان )٢(وھناك من یرى
ًصحیحا للمستأجر الأول إلا أن ھذا التصرف لا ینفذ في حق المالك بل للمالك تمѧام 

ѧارة الجدیѧاز الإجѧاء أجѧھ إن شѧصرف بأموالѧي التѧضھا، لان الحق فѧاء رفѧدة وان ش
  .الناس لھم سلطة على أموالھم والمفروض عدم ما یحد من ھذه السلطة

أن یكون للمستأجر  في عقد الإیجار الذي بینѧھ وبѧین المالѧك المѧؤجر : السبب الثاني
ًجزءا مѧن مѧدة التعاقѧد الأصѧلیة التѧي أجرھѧا المالѧك المѧؤجر بكامѧل حریتѧھ وإرادتѧھ 

. ًحق مالا مقابѧل إخلائѧھ العѧین المѧستأجرة لیحѧل مكانѧھ فیھѧافیأخذ من المستأجر اللا
فھѧѧذا البѧѧدل مѧѧشروع للآخѧѧذ والمعطѧѧي علѧѧى حѧѧد سѧѧواء، لأنѧѧھ فѧѧي حقیقتѧѧھ بیѧѧع للمѧѧدة 

  .)٣(المتبقیة من المنفعة المستحقة من عقد الإیجار
و ذھѧѧب إلѧѧى المعنѧѧى المѧѧذكور آنفѧѧا مجمѧѧع الفقѧѧھ الإسѧѧلامي الѧѧذي جѧѧاء فѧѧي 

 تѧم الاتفѧاق بѧین المѧستأجر الأول وبѧین المѧستأجر الجدیѧد أثنѧاء إذا: ( ما یأتي)٤(فتواه
مدة الإجارة على التنازل عن بقیة مدة العقد لقاء المبلغ الزائد عن الأجѧرة الدوریѧة، 

 مقتѧѧضى عقѧѧد الإجѧѧارة المبѧѧرم بѧѧین المالѧѧك فѧѧان بѧѧدل الخلѧѧو ھѧѧذا جѧѧائز مѧѧع مراعѧѧاة

                                   
الشیخ محمد بن عبد الله بن علѧي الخرشѧي، الخرشѧي علѧى مختѧصر خلیѧل وبھامѧشھ حاشѧیة العѧدوي،  )١(

؛ وینظر مسائل في كتاب منھاج الصالحین في ٧٩الجزء السابع، دار صابر، من دون سنة طبع، ص
  com.shia-al.www:  على الموقع الآتي١نترنیت، صالا

 .٤الشیخ حسین الحلي، المصدر السابق، ص  )٢(
 .٤٥٧عبد الستار إبراھیم الھیتي، المصدر السابق، ص.  د)٣(
 .٢، المصدر السابق، ص ٨/٨/١٩٨٨الدورة الرابعة بجدة صدر في ) ٦(قرار رقم  )٤(
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افѧѧѧذة الموافقѧѧѧة للأحكѧѧѧام والمѧѧѧستأجر الأول، ومراعѧѧѧاة مѧѧѧا تقتѧѧѧضي بѧѧѧھ القѧѧѧوانین الن
  )الشرعیة

فما یعرف ببیع المفتاح في بعѧض : ( ما یلي)١ (ًوجاء أیضا في فتوى أخرى
البلѧѧدان، وبѧѧدل الخلѧѧو أو خلѧѧو الرجѧѧل فѧѧي بعѧѧضھا، یجѧѧوز إذا كѧѧان علѧѧى الѧѧصورة 

ًوھѧѧي أن یكѧѧون البѧѧائع مѧѧستأجرا للمحѧѧل مѧѧن شѧѧخص آخѧѧر إجѧѧارة مѧѧستمرة، : التالیѧѧة
بل مبلغ معین من المѧال یѧدفع لѧھ، إضѧافة إلѧى الأجѧرة فیتنازل عنھ لشخص آخر مقا

الشھریة یتفقѧان علیھѧا، سѧواء كانѧت الأجѧرة نفѧسھا التѧي یѧدفعھا بѧائع المفتѧاح لمالѧك 
ووجѧѧھ جѧѧواز ھѧѧذه الѧѧصفقة أن بѧѧائع المفتѧѧاح قѧѧد ملѧѧك . المحѧѧل الأصѧѧلي أم أكثѧѧر منھѧѧا

ѧѧل سѧھ للمحѧت إجارتѧره مادامѧن غیѧھ مѧѧق بѧو أحѧار ھѧل، وصѧك المحѧافع ذلѧاریة، من
وعلى ذلك فلھ أن یتنازل عن تلك الأحقیѧة لѧصالح شѧخص آخѧر ویѧؤجر لѧھ المنفعѧة 

ولابد ھنا من التنبیھ إلى انھ یشترط لصحة إجѧارة ملѧك . التي ملكھا بما یتفقان علیھا
سیستخدم المحѧل فѧي مثѧل " وھو مشتري المفتاح"المنفعة أن یكون المستأجر الثاني 
  ).ًأو في ما ھو اقل ضررا" وھو بائع المفتاح "ما كان یستخدمھ المستأجر الأول

لѧو اسѧتأجر : ( من الفقھ الجعفري إلѧى انѧھ)٢(ًفضلا عن ذلك، فقد ذھب رأي
ًمكانا لمدة، وجعل لنفسھ الحق في تأجیره لآخر أثناء مدة، ثم ارتفعت قیمة إجارتѧھ، 

ًدید مقѧدارا أمكنھ تأجیره بنفس القیمة التي دفعھا للمالك، وان یأخذ من المستأجر الج
  ).بعنوان السرقفلیة

أن لا یكѧون للمѧستأجر فѧي المѧأجور خلѧو صѧحیح، وقѧد انتھѧت مدتѧھ : السبب الثالѧث
التعاقدیة الأصلیة ولكنھ استفاد حق القرار بنѧاء علѧى وضѧع قѧانوني بعѧد انتھѧاء مѧدة 

ففي ھذه الحالة إذا أراد أن یتنازل لغیره عѧن العѧین المѧستأجرة مقابѧل مѧال . الإیجار
أخѧذه مѧѧن المѧستأجر اللاحѧѧق فھѧو لѧѧیس مѧن الخلѧѧو الѧصحیح؛ لان مѧѧدة العقѧد انتھѧѧت ی

فصار حق التصرف بھا لمالكھا، ولیس لمستأجرھا أي حѧق فѧي تأجیرھѧا لآخѧر، إذ 
انھ بیع منافع لم تكن مملوكة لѧھ فھѧو معتѧد، وعلیѧھ رد مѧا قبѧضھ للمѧستأجر اللاحѧق  

  .)٣(إن كان قد قبض منھ شیئا

                                   
 جمѧѧѧادي ٢٣بیѧѧѧع المفتѧѧѧاح أو بѧѧѧدل الخلѧѧѧو، تѧѧѧاریخ الفتѧѧѧوى :، عنѧѧѧوان الفتѧѧѧوى  )٩٦٦٤(رقѧѧѧم الفتѧѧѧوى  )١(

  :   في الانترنیت على الموقع الأتي ١ ، ص١٤٢٢الأولى
www.islamweb.net/hajj1425/part.php?vvpart=4658startno=18thelang=a 

 .١ابق، ص، المصدر الس)٢٢٣٣(مسألة رقم ،  الشیخ یوسف الصانعي )٢(
 .٣٣  المحامي جمعة سعدون الربیعي ،المصدر السابق ، ص )٣(
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إذا تѧم : ( مجمع الفقھ الإسلامي ھѧذا حیѧث جѧاء فیѧھ انѧھ)١(وقد تضمن فتوى
الاتفѧѧاق بѧѧین المѧѧستأجر الأول والمѧѧستأجر الجدیѧѧد بعѧѧد انقѧѧضاء المѧѧدة فѧѧلا یحѧѧل بѧѧدل 

  ).الخلو لانقضاء حق المستأجر الأول في منفعة العین
 بأنѧھ یحѧرم علѧى المѧستأجر الѧسابق )٢(وفي الوقت نفسھ أفتى الفقھ الجعفري

ارتھ أن یأخѧذ مѧن الѧشخص الثѧاني الѧذي اسѧتأجر المحѧل بعنѧوان الذي انتھت مدة إج
  .السرقفلیة، وإذا تلف ما أخذه ضمن

والحكѧѧم المѧѧذكور آنفѧѧا یѧѧسري علѧѧى عقѧѧود الإیجѧѧار كافѧѧة التѧѧي تمتѧѧد بحكѧѧم 
ًالقانون بعد انتھاء مدتھا مادام المѧستأجر شѧاغلا للعقѧار ومѧستمرا علѧى دفѧع الأجѧرة  ً

 ، وذلѧك لѧشمولھا )٣(الثѧة مѧن قѧانون إیجѧار العقѧار النافѧذًاستنادا إلѧى أحكѧام المѧادة الث
مѧѧن القѧѧانون نفѧѧسھ الѧѧذي یمنѧѧع المѧѧؤجر أو المѧѧستأجر أو ) ٢١(بحكѧѧم نѧѧص المѧѧادة 

الوسѧѧیط أو أي شѧѧخص آخѧѧر أن یحѧѧصل علѧѧى أي مѧѧال أو منفعѧѧة خѧѧارج نطѧѧاق عقѧѧد 
الإیجѧѧار المبѧѧرم علѧѧى وفѧѧق أحكѧѧام ھѧѧذا القѧѧانون ولا یѧѧشمل ذلѧѧك مѧѧا یѧѧستحقھ الѧѧدلال 

  .مجاز من اجرال
وقد یتبѧادر إلѧى الѧذھن أن الحكѧم المѧذكور آنفѧا خѧاص بالعقѧارات الخاضѧعة 
لأحكام قانون إیجار العقار، فھل ذلك یعنѧي أن العقѧارات الخاضѧعة لأحكѧام القѧانون 

  .المدني غیر مشمولة بالحكم المذكور حسب مفھوم المخالفة؟
ضѧعة لأحكѧام القѧانون الحقیقة أن اخذ بدل السرقفلیة حتى في العقارات الخا

المدني لا ینسجم مع ما استھدفھ المشرع العراقي من منع اخذ بدل الѧسرقفلیة سѧواء 
أكѧان ذلѧك مѧن المѧؤجر أم المѧستأجر أم الوسѧیط بینھѧا عѧدا الѧدلال المجѧاز، ولاسѧیما 
بعد انتھاء مدة عقد الإیجار المتفѧق علیھѧا أو عѧدم قیѧام المѧستأجر بѧإجراء تحѧسینات 

  .ى المأجورأو إضافات عل
مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي بوصѧѧف أن ) ٣٤٣(ویؤیѧѧد ھѧѧذا الكѧѧلام المѧѧادة 

ذلك یعد كسبا غیر مѧشروع علѧى حѧساب الغیѧر لا یقѧره القѧانون ویلتѧزم المѧؤجر أو 
 بتعویض مѧن لحقѧھ ضѧرر بѧسبب ھѧذا الإثѧراء بѧدعوى المستأجر في حدود ما كسبھ

  .ون المذكور آنفامن القان) ٣٤٤(الكسب دون سبب على وفق المادة 
ًإلا انѧѧھ یمكѧѧن للمѧѧشرع أن یتخѧѧذ قѧѧرارا بالѧѧسماح للمѧѧستأجر الأول إن أراد 
الاستمرار في  تجدید عقد الإیجѧار ولكѧن ببѧدل جدیѧد  یѧتم الاتفѧاق علیѧھ عنѧد انتھѧاء 

                                   
 .٢ ، المصدر السابق ،ص١٩٨٨ /٨ /٨الدورة الرابعة صدر في ) ٦( فتوى رقم )١(
 .١الرسالة العملیة توضح المسائل، المصدر السابق، ص) ٢٣٤٠(مسألة رقم  )٢(
 .٣٦٥ضلي، المصدر السابق، صلمزید من التفاصیل ینظر استاذنا الدكتور جعفر الف )٣(
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كل مدة الإیجار المتفق علیھا بحیث لا یتضرر احѧد المتعاقѧدین علѧى حѧساب الآخѧر 
ً بین الطرفین تحقیقا للمصلحة المعتبرة قانونا وشرعاوبالشكل الذي یضمن العدالة ً.  

أما الاعتماد على الوضع الѧذي یجیѧز للمѧستأجر الاسѧتمرار فѧي عقѧده علѧى 
الرغم من المالك فان ھذا لا یعطیھ الحق في تѧصرفھ بѧالعین المѧستأجرة ولا یѧسوغ 

  .)١(لھ ھذا العمل، لأنھ بذلك یكون قد أكل ثمرة جھد المالك بغیر وجھ حق
 یѧѧستدل ممѧѧا تقѧѧدم أن المѧѧشرع العراقѧѧي لѧѧم یعѧѧالج قѧѧضیة الѧѧسرقفلیة بالѧѧشكل 

وممѧا یؤكѧد ضѧرورة معالجѧة الموضѧوع بѧѧنص . المطلѧوب علѧى الѧرغم مѧن أھمیتھѧا
واضѧح ومحѧدد فѧي ھѧذا المجѧѧال، ھѧو أن التجѧار والمѧستثمرین یتعѧاملون بالѧѧسرقفلیة 

للمالѧѧك المѧѧؤجر أن فѧѧي حѧѧین لاحظنѧѧا أن الفقѧѧھ الإسѧѧلامي یجیѧѧز . علѧѧى ارض الواقѧѧع
یبیѧع منفعѧة خلѧوه للمѧستأجر ، لأنѧھ المالѧѧك لتلѧك المنفعѧة ومѧن حقѧھ أن یتنѧازل عنھѧѧا 

كمѧا انѧھ . مقابل عوض یدفع إلیھ المستأجر، فھو في الحقیقѧة بیѧع لجѧزء مѧن المنفعѧة
یجوز للمستأجر إذا فسخ عقد الإیجار بطلѧب مѧن المالѧك المѧؤجر أن یأخѧذ منѧھ بѧدل 

  .عن الضرر الذي یلحق بھ بسبب ذلك الفسخًالسرقفلیة تعویضا 
ًفضلا عما تقدم یجوز للمѧستأجر الأصѧلي أن یتنѧازل عѧن حѧق منفعѧة خلѧوه 

ومѧن حѧق . إلى مستأجر جدید مادام ذلك ضمن المدة المتفق علیھѧا مѧع مالѧك الرقبѧة
المستأجر الأصلي أن یأخذ بدل الѧسرقفلیة مѧن المѧستأجر الجدیѧد عѧن المѧدة المتبقیѧة 

ففي ھذه الحالة . لإیجار إذا كان قد استفاد من ذلك الخلو بطریقة مشروعةمن عقد ا
ًیجوز للمستأجر أن یبیعھ لغیره بما شاء مѧن المѧال قلѧیلا كѧان أم كثیѧرا مادامѧت مѧدة  ً
الخلو باقیة، لأنھ ملك منفعة الخلو بطریقة مشروعة فلھ أن یتصرف فیھا بأي شѧكل 

  .تنازل أو غیر ذلكیكون من التصرفات المشروعة من بیع أو 
ًواستنادا إلѧى الѧنص التѧشریعي الѧذي یقѧضي بأنѧھ إذا لѧم یوجѧد نѧص تѧشریعي یمكѧن 
تطبیقھ حكمت المحكمة بمقتضى العѧرف، فѧإذا لѧم یوجѧد فبمقتѧضى مبѧادئ الѧشریعة 

  .)١(الإسلامیة
ًالمعѧѧروف عرفѧѧا كالمѧѧشروط شѧѧرطا، والتعѧѧین : (وكѧѧذلك نѧѧص القاضѧѧي بѧѧان ً

فانѧھ یمكѧن . )٢()معѧروف بѧین التجѧار كالمѧشروط بیѧنھمبالعرف كالتعین بѧالنص، وال
الاسѧѧتفادة مѧѧن الفقѧѧھ الإسѧѧلامي الѧѧذي عѧѧالج الѧѧسرقفلیة الѧѧذي تعѧѧارف علیھѧѧا النѧѧاس 

  :وتعامل بھا في تجارتھم وعقودھم المالیة، فانھ یمكن أن 

                                   
 .٣٥٨عبد الستار إبراھیم الھیتي، المصدر السابق، ص. د )١(
 .الفقرة الثانیة من المادة الأولى من القانون المدني العراقي المعدل )١(
 .من القانون المدني العراقي المعدل) ١٦٣(الفقرتین الأولى والثانیة من المادة  )٢(
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نقتѧѧѧرح ضѧѧѧرورة اعتمѧѧѧاد ضѧѧѧوابط الإیجѧѧѧار الѧѧѧشرعیة التѧѧѧي توجѧѧѧب تحدیѧѧѧد مѧѧѧدة . أ
ًھѧѧا سѧѧنویا ضѧѧمانا لتحقیѧѧق العدالѧѧة بѧѧین الطѧѧرفین، وتحقیقѧѧا الإیجѧѧار، وتجدیѧѧد أجرت ً ً

ًللمصلحة المعتبرة قانونا وشرعا  وعملا بقاعدة  ً   ).لا ضرر ولا ضرار(ً
نقترح إضѧافة المѧادة الآتیѧة إلѧى مѧواد القѧانون المѧدني العراقѧي ضѧمن نѧصوص . ب

:  بѧѧـعقѧد الإیجѧѧار مѧѧن  الفѧѧرع الأول مѧѧن الفѧصل الأول مѧѧن البѧѧاب الثѧѧاني المѧѧسماة
لتعѧالج ھѧذه المѧسالة المھمѧة والمѧستجدة ). العقود الѧواردة علѧى الانتفѧاع بالѧشيء(

  :  وذلك على النحو الآتي٠في العرف التجاري
المالѧѧѧѧك أو (مѧѧѧال یدفعѧѧѧѧھ الѧѧѧѧشخص للمنتفѧѧѧع بالعقѧѧѧѧار ) الخلѧѧѧѧو(بѧѧѧدل الѧѧѧѧسرقفلیة . ١(

  . مقابل تنازلھ عن حقھ في الانتفاع بھ) المستأجر
 الانتفاع إلى المستأجر بصفتھ مالكا لتلѧك المنفعѧة، ومѧن حقѧھ للمالك أن یبیع حق. ٢

  .أن یتنازل عنھا مقابل عوض یدفعھ إلیھ المستأجر
مѧѧن المالѧѧك إذا كѧѧان قѧѧد اسѧѧتحقھ ) الخلѧѧو ( للمѧѧستأجر أن یأخѧѧذ بѧѧدل الѧѧسرقفلیة . ٣

  .بطریقة مشروعة، أو لا یزال في مدة التعاقد المتفق علیھا
 حق الانتفاع إلѧى المѧستأجر الجدیѧد عمѧا تبقѧى لѧھ مѧن للمستأجر الأصلي أن یبیع. ٤

مدة الإیجار المتفق علیھا مع المالك إذا كان قد استفاد ھذا الحق بطریق مѧشروع 
  .ولا یزال ضمن الإیجار المتفق علیھا سابقا

لا یحق للمستأجر الأصѧلي أن یبیѧع حѧق الانتفѧاع إلѧى مѧستأجر جدیѧد بعѧد انتھѧاء . ٥
  ).مدتھ التعاقدیة

ًمصدرا من مصادر الѧدخل، لѧذلك یستحѧسن فѧرض ) الخلو ( یعد بدل السرقفلیة . ٣
   ٠الضریبة على المتعاملین بھا 

  المطلب الثاني
  إثبات السرقفلية

إن المѧѧؤجر أو المѧѧستأجر القѧѧدیم عѧѧادة مѧѧا یخѧѧشى مѧѧن الوقѧѧوع تحѧѧت طائلѧѧة 
 مѧال العقاب فلا یعطي ما یثبت علیѧھ أخѧذه بѧدل الѧسرقفلیة إذ إن الحѧصول علѧى أي

ًأو منفعѧѧة خѧѧارج نطѧѧاق عقѧѧد الإیجѧѧار یعѧѧد ممنوعѧѧا قانونѧѧا لمخالفѧѧة ذلѧѧك نѧѧص المѧѧادة  ً
وھنا قѧد یتѧساءل سѧائل كیѧف یمكѧن إثبѧات اخѧذ . من قانون إیجار العقار ألنافذ) ٢١(

  .   بدل السرقفلیة من المؤجر أو المستأجر القدیم؟
قѧانوني یجوز إثبات وجѧود التѧصرف ال:(لقد نص المشرع العرقي على انھ 

أمѧا . خمѧسة ألاف  دینѧار) ٥٠٠٠(أو انقضائھ بالشھادة إذا كانت قیمتھ لأتزید علѧى 
خمѧѧسة ألاف دینѧѧار أو كѧѧان ) ٥٠٠٠(إذا كѧѧان التѧѧصرف القѧѧانوني تزیѧѧد قیمتѧѧھ علѧѧى 
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غیر محدد القیمة، فلا یجوز إثبات ھذا التѧصرف أو انقѧضائھ بالѧشھادة مѧا لѧم یوجѧد 
  .)١()اتفاق أو قانون ینص على خلاف ذلك

واسѧتنادا إلѧى الѧѧنص المѧذكور فانѧѧھ یجѧب إثبѧѧات إعطѧاء بѧѧدل الѧسرقفلیة إلѧѧى 
المؤجر أو المستأجر ألقدیم أو الوسѧیط بینھمѧا بالبینѧة التحریریѧة إذا كѧان یزیѧد علѧى 
ًخمسة ألاف دینار، وذلك لان عبء الإثبات یقع عاتق المѧدعي اسѧتنادا إلѧى القاعѧدة 

  .)٢()من ادعى والیمین  على من أنكرالبینة على : (العامة القاضیة بان
ولا یجѧѧѧوز إثبѧѧѧات بѧѧѧدل الѧѧѧسرقفلیة بتوجیѧѧѧھ ألیمѧѧѧین الحاسѧѧѧمة، لان واقعѧѧѧة 

وفѧي ھѧذا المعنѧى ذھѧب القѧضاء المѧصري إلѧى إن . )١(السرقفلیة مخالفة للنظام العام
أمѧر مخѧالف للنظѧام ) خلѧو ألرجѧل(اقتضاء مبلغ مقابѧل التѧأجیر أو مѧا یطلѧق علیѧھ بѧـ

ز توجیѧھ الیمѧین الحاسѧمة فѧي واقعѧة مخالفѧة للنظѧام العѧام ومѧن ثѧѧم لا العѧام ولا یجѧو
یجѧѧوز للمѧѧدعي إن یوجѧѧھ الیمѧѧین الحاسѧѧمة إلѧѧى المѧѧدعى علیѧѧھ بأنѧѧھ لѧѧم یقѧѧبض المبلѧѧغ 

  .)٢(المطالب بھ مقابل خلو الرجل
یجѧوز إن توجѧھ الیمѧین الحاسѧمة فѧي : (وھذا ما نص علیھ المشرع العرقѧي مѧن انѧھ

لدعوى، إلا انѧھ لا یجѧوز توجیھھѧا فѧي واقعѧة مخالفѧة للنظѧام أیة واقعة كانت علیھا ا
  .)٣()العام أو الآداب

ولمѧѧا كانѧѧت بѧѧدل الѧѧسرقفلیة الѧѧذي یقبѧѧضھ المѧѧؤجر أو المѧѧستأجر القѧѧدیم مѧѧن 
المѧѧستأجر الجدیѧѧد یѧѧتم خѧѧارج نطѧѧاق عقѧѧد الإیجѧѧار ولا یثبѧѧت فѧѧي العقѧѧد المبѧѧرم بѧѧین 

 بانѧھ یمكѧن )٤(ھب الѧرأي القائѧلالطرفین خشیة الوقوع تحت طائلة القانون وعلیھ یذ
اعتبѧار الѧسرقفلیة واقعѧة مادیѧѧة یجѧوز إثباتھѧا بجمیѧع وسѧѧائل الإثبѧات بمѧا فیھѧا البینѧѧة 
ًالشخصیة ولیس تصرفا قانونیѧا حتѧى یѧصار إلѧى إثباتѧھ بالبینѧة التحریریѧة فقѧط، لѧذا  ً

لتѧي مѧن قѧانون الإثبѧات ا) ٧٦(ًیجوز إثباتھ بالشھادة وذلѧك اسѧتنادا إلѧى حكѧم المѧادة 
وبخѧلاف ذلѧك نكѧون قѧد ). یجوز الإثبات بالѧشھادة فѧي الوقѧائع المادیѧة: (تقضي بأنھ

                                   
 ١٩٧٩لѧسنة ) ١٠٧(یѧة مѧن المѧادة الѧسابعة والѧسبعون مѧن قѧانون الإثبѧات رقѧم الفقرتان الأولѧى والثان )١(

 .المعدل
ولمزید من التفاصیل ینظر استأذنا الدكتور . الفقرة الأولى من المادة السابعة من قانون الإثبات المعدل )٢(

لطباعة والنشر، عباس العبودي، شرح أحكام  قانون الإثبات العراقي، الطبعة الثانیة، دار ابن الأثیر ل
 .٥٣-٥٢، ص١٩٩٧الموصل، 

عبѧد الѧرزاق احمѧد الѧѧسنھوري، الوسѧیط فѧي شѧѧرح القѧانون المѧدني، العقѧѧود الѧواردة علѧى الانتفѧѧاع . د )١(
 .١٠٤١، ص١٩٦٢بالشيء، الإیجار والعاریة، الجزء السادس، دار النھضة العربیة، القاھرة، 

عبد الѧرزاق احمѧد . ًنقلا عن د) ١٩٥٧ سنة ٨٩  قضیة رقم١٣ دائرة ١٩٥٩ شباط ١٩مصر الكلیة ( )٢(
 .٤ ھامش رقم ١٠١٩السنھوري، المصدر نفسھ، ص

 .من قانون الإثبات المعدل) ١١٦(الفقرة الأولى من المادة  )٣(
 .٣٨المحامي جمعة سعدون العامري، المصدر السابق، ص ) ٤(
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سѧѧاعدنا المѧѧؤجر أو المѧѧستأجر القѧѧدیم ومكنѧѧاه مѧѧن التحایѧѧل علѧѧى المѧѧستأجر الجدیѧѧد 
  .والالتفاف حول القانون واخذ بدل السرقفلیة من دون مقابل

  
  
  
  

           
  :الخاتمة

حكѧѧام الѧѧسرقفلیة فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني بعѧѧد الانتھѧѧاء مѧѧن دراسѧѧة موضѧѧوع أ
وقѧѧانون إیجѧѧѧار العقѧѧار ومѧѧѧن ثѧѧم الفقѧѧѧھ الإسѧѧلامي، فانѧѧѧھ یمكننѧѧا إبѧѧѧراز أھѧѧم النتѧѧѧائج 

  : والتوصیات التي توصلنا إلیھا وھي على النحو الآتي
  : النتائج: أولا

إن قضیة السرقفلیة ابتدأت منذ القرن الثامن الھجري واستمرت تواكѧب التطѧور . ١
لحاصل في المجتمعѧات الإسѧلامیة ولاسѧیما مجتمعنѧا الحبیѧب حتѧى الاقتصادي ا

 .وصل إلى ما وصل إلیھ الیوم من صیغ وأشكال متعددة
إن المنѧѧافع تعѧѧد مѧѧن الأمѧѧوال  بѧѧل ھѧѧي أحѧѧق بالمالیѧѧة مѧѧن الأعیѧѧان ذاتھѧѧا،  علѧѧى . ٢

ًأساس أن الأعیان لا تكون أموالا إلا لاشتمالھا على المنافع، لذلك یمكن تكییѧف 
ولѧیس ھنѧاك مѧا . فلیة على أنھا من جملة المنѧافع التѧي تأخѧذ حكѧم الأمѧوالالسرق

ًیمنع التصرف بھا وأیا كان طبیعة التѧصرف كѧالبیع، إذ أنھѧا منفعѧة مѧن المنѧافع 
  .المالیة

یجوز للمالѧك المѧؤجر أن یبیѧع خلѧو عقѧاره للمѧستأجر، لأنѧھ مالѧك لتلѧك المنفعѧة، . ٣
عѧѧھ المѧѧستأجر لѧѧھ، سѧѧواء أكѧѧان ذلѧѧك فیجѧѧوز لѧѧھ التنѧѧازل عنھѧѧا مقابѧѧل عѧѧوض یدف

ًمعتمدا على شھرة المحل وموقعѧھ المتمیѧز، أم للѧتخلص مѧن بعѧض الإجѧراءات 
القانونیة في بعض الدول التي تحد  من حریѧة المالѧك فѧي إیجѧار عقѧاره أو تحѧد 

  .من حقھ في إخلاء العین المستأجرة
ذا كѧان قѧد اسѧتفاد یجوز للمѧستأجر أن یأخѧذ بѧدل الѧسرقفلیة مѧن المالѧك المѧؤجر إ. ٤

ًحѧق القѧرار فѧѧي العѧین المѧѧستأجرة اسѧتنادا إلѧѧى وضѧع قѧѧانوني لѧم تѧѧأت بѧھ أحكѧѧام 
الشریعة الإسلامیة، لان ذلك یودي إلى مفاسد كثیرة، ولأنھ أكѧل لأمѧوال النѧاس 
: ًبالباطل وھو أمر نھت عنھ أحكام الѧشریعة الإسѧلامیة اسѧتنادا إلѧى قولѧھ تعѧالى

  ). بالباطل إلا أن تكون تجارة عن تراض منكمولا تأكلوا أموالكم بینكم(
یجوز للمستأجر الأول أن یبیع حقھ فѧي الانتفѧاع إلѧى المѧستأجر اللاحѧق إذا كѧان . ٥

كѧان یكѧون قѧد اشѧتراه مѧن . قد استفاد حق القرار في المأجور بصورة مشروعة
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ة ھѧذه فبدل السرقفلی. المالك المؤجر أو انھ لا یزال في المدة المتفق علیھا ابتداء
مشروع للآخذ والمعطي على حد سواء، لأنھ في حقیقتھ بیѧع للمѧدة المتبقیѧة مѧن 

  .المنفعة المستحقة بعقد الإیجار الأصلي
لا یجѧوز للمѧستأجر الأول أن یبیѧع حѧق الانتفѧاع إلѧى مѧستأجر لاحѧق بعѧد انتھѧѧاء . ٦

 ًمدتھ التعاقدیѧة الأصѧلیة ولѧو اسѧتفاد حѧق القѧرار فѧي المѧأجور بنѧاءا علѧى وضѧع
قانوني یسمح لھ بذلك، لان الاستمرار في عقد الإیجѧار علѧى الѧرغم مѧن المالѧك 
المѧؤجر لا یѧسوغ لѧھ ھѧذا البیѧع، لأنѧھ یكѧون قѧد أكѧل ثمѧرة جھѧد المالѧك المѧѧؤجر 

  .بغیر إذنھ
ًیجѧѧوز التعامѧѧل بالѧѧسرقفلیة بѧѧصورة علنیѧѧة وقانونیѧѧة احترامѧѧا للأعѧѧراف التجاریѧѧة . ٧

  .القویة لدى التجار والمستثمرین
  : التوصیات: ثانیا

نقتѧѧѧرح ضѧѧѧرورة اعتمѧѧѧاد ضѧѧѧوابط الإیجѧѧѧار الѧѧѧشرعیة التѧѧѧي توجѧѧѧب تحدیѧѧѧد مѧѧѧدة . ١
ًالإیجѧار، وتجدیѧѧد أجرتھѧا سѧѧنویا ضѧѧمانا لتحقیѧق العدالѧѧة بѧین الطѧѧرفین، وتحقیقѧѧا  ً ً

ًللمصلحة المعتبرة قانونا وشرعا  وعملا بقاعدة  ً   ).لا ضرر ولا ضرار(ً
٢ .ѧى مѧѧة إلѧادة الآتیѧѧافة المѧرح إضѧصوص نقتѧѧمن نѧي ضѧѧدني العراقѧانون المѧѧواد الق

: عقد الإیجار مѧن  الفѧرع الأول مѧن الفѧصل الأول مѧن البѧاب الثѧاني المѧسماة بѧـ
  : وذلك على النحو الآتي). العقود الواردة على الانتفاع بالشيء(

المالѧѧѧѧك أو (مѧѧѧال یدفعѧѧѧھ الѧѧѧشخص للمنتفѧѧѧع بالعقѧѧѧار ) الخلѧѧѧو(بѧѧѧدل الѧѧѧسرقفلیة . ١(
  . زلھ عن حقھ في الانتفاع بھمقابل تنا) المستأجر

للمالك أن یبیع حق الانتفاع إلى المستأجر بصفتھ مالكا لتلك المنفعѧة، ومѧن حقѧھ . ٢
  .أن یتنازل عنھا مقابل عوض یدفعھ إلیھ المستأجر

مѧѧن المالѧѧك إذا كѧѧان قѧѧد اسѧѧتحقھ ) الخلѧѧو ( للمѧѧستأجر أن یأخѧѧذ بѧѧدل الѧѧسرقفلیة . ٣
  .التعاقد المتفق علیھابطریقة مشروعة، أو لا یزال في مدة 

للمستأجر الأصلي أن یبیع حق الانتفاع إلى المѧستأجر الجدیѧد عمѧا تبقѧى لѧھ مѧن . ٤
مѧѧدة الإیجѧѧار المتفѧѧق علیھѧѧا مѧѧع المالѧѧك إذا كѧѧان قѧѧد اسѧѧتفاد ھѧѧذا الحѧѧق بطریѧѧق 

  .مشروع ولا یزال ضمن الإیجار المتفق علیھا سابقا
 إلѧى مѧستأجر جدیѧد بعѧد انتھѧاء لا یحق للمستأجر الأصلي أن یبیѧع حѧق الانتفѧاع. ٥

  ).مدتھ التعاقدیة
ًمصدرا من مصادر الѧدخل، لѧذلك یستحѧسن فѧرض ) الخلو ( یعد بدل السرقفلیة . ٣

  .الضریبة على المتعاملین بھ
  

  :المصادر
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  .المعاجم العربیة: ًأولا
احمد بن فѧارس بѧن زكریѧا، مقѧاییس اللغѧة، تحقیѧق عبѧد الѧسلام ھѧارون، الجѧزء . ١

  . م١٩٩١ھـ، ١٤١١بعة دار الجیل، بیروت، الثاني، مط
إسѧماعیل بѧن حمѧѧاد ألجѧواھري، الѧѧصحاح، تѧاج اللغѧة، وصѧѧحاح العربیѧة، احمѧѧد . ٢

ھѧѧـ، ١٣٧٧عبѧѧد الغفѧѧور عطѧѧار، الجѧѧزء الثѧѧاني، دار الكتѧѧاب العربѧѧي، مѧѧصر، 
  .م١٩٥٨

  .كتب الفقھ الإسلامي: ًثانیا
 مطبعѧѧة دار الѧѧشعب، الإمѧѧام محمѧѧد بѧѧن إدریѧѧس الѧѧشافعي، الأم، الجѧѧزء الثالѧѧث،. ١

  .م١٩٦٨ھـ، ١٣٨٨مصر، 
عبѧѧد الكѧѧریم زیѧѧدان، المѧѧدخل لدراسѧѧة الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة، الطبعѧѧة الرابعѧѧة، . د. ٢

  .م١٩٦٩ھـ، ١٣٨٩مطبعة العاني، بغداد، 
الѧѧشیخ عѧѧلاء الѧѧدین أبѧѧي بكѧѧر بѧѧن مѧѧسعود الكاسѧѧاني الحنفѧѧي، بѧѧدائع الѧѧصنائع فѧѧي . ٣

ثانیة، دار الكتاب العربѧي، بیѧروت، ترتیب الشرائع، الجزء الخامس، الطبعة ال
  .م١٩٨٢ھـ، ١٤٠٢

الѧѧشیخ محمѧѧد بѧѧن عبѧѧد الله بѧѧن علѧѧي الخرشѧѧي، الخرشѧѧي علѧѧى مختѧѧصر خلیѧѧل . ٤
وبھامѧѧشھ حاشѧѧیة العѧѧدوي، الجѧѧزء الѧѧسابع، دار الفكѧѧر، مѧѧن دون مكѧѧان نѧѧشر، 

  .ھـ١٣١٨
الشیخ محمد علیش، منح الجلیل في شرح مختصر خلیل، الجѧزء الثالѧث، مكتبѧة . ٥

  .جاح، لیبیا، من دون دار وسنة نشرالن
الѧѧѧشیخ مѧѧѧشھور حѧѧѧسن محمѧѧѧود سѧѧѧلمان، موقѧѧѧف الѧѧѧشریعة مѧѧѧن خلѧѧѧو الرجѧѧѧل أو . ٦

  .م١٩٨٧ھـ، ١٤٠٧، الطبعة الأولى، دار الفیحاء، عمان، )الفروغیة(
الشیخ موفق الѧدین بѧن أبѧي قدامѧة محمѧد عبѧد الله بѧن احمѧد بѧن محمѧد بѧن قدامѧة . ٧

عبѧѧد الفتѧѧاح .  الله عبѧѧد المحѧѧسن التركѧѧي ودعبѧѧد. المقدسѧѧي، المغنѧѧي، تحقیѧѧق د
الحلѧѧو، الجѧѧزء الخѧѧامس، الطبعѧѧة الثانیѧѧة، مؤسѧѧسة ھجѧѧر للطباعѧѧة والنѧѧشر، مѧѧن 

  .م١٩٩٢ھـ، ١٤١٢دون مكان نشر، 
  .الكتب القانونیة: ًثالثا

، )البیѧѧѧع، الإیجѧѧѧار، المقاولѧѧѧة(جعفѧѧѧر الفѧѧѧضلي، الѧѧѧوجیز فѧѧѧي العقѧѧѧود المѧѧѧسماة . د. ١
  .م٢٠٠٥ھـ، ١٤٢٦لأثیر للطباعة والنشر، الموصل، الطبعة الثانیة، دار ابن ا

المحѧѧامي جمعѧѧة سѧѧعدون العѧѧامري، الѧѧسرقفلیة بѧѧین الѧѧشریعة والقѧѧانون، مطبعѧѧة . ٢
  .١٩٩٥الجاحظ، بغداد، 

عباس العبودي، شرح أحكام قانون الإثبات العراقي، الطبعة الثانیة، دار ابѧن . د. ٣
  .١٩٩٧الأثیر للطباعة والنشر، الموصل، 
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بѧѧد الѧѧرزاق احمѧѧد الѧѧسنھوري، الوسѧѧیط فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني، العقѧѧود ع. د. ٤
الواردة على الانتفاع بالشيء، الإیجار والعاریة، الجزء السادس، دار النھѧضة 

  .م١٩٦٣العربیة، القاھرة، 
 محمѧѧѧد طѧѧѧھ البѧѧѧشیر، ٠م.عبѧѧѧد البѧѧѧاقي البكѧѧѧري وأ. عبѧѧѧد المجیѧѧѧد الحكѧѧѧیم وأ. د. أ. ٥

ѧѧزام فѧѧة الالتѧѧي نظریѧѧوجیز فѧѧزام، الѧѧصادر الالتѧѧي، مѧѧدني العراقѧѧانون المѧѧي الق
ھѧѧѧـ، ١٤٠٠الجѧѧѧزء الأول، دار الكتѧѧѧب للطباعѧѧѧة والنѧѧѧشر، جامعѧѧѧة الموصѧѧѧل، 

  .م١٩٨٠
 محمѧѧѧد طѧѧѧھ البѧѧѧشیر، ٠م.عبѧѧѧد البѧѧѧاقي البكѧѧѧري وأ. عبѧѧѧد المجیѧѧѧد الحكѧѧѧیم وأ. د. أ. ٦

القѧانون المѧѧدني وأحكѧѧام الالتѧѧزام، الجѧزء الثѧѧاني، دار الكتѧѧب للطباعѧѧة والنѧѧشر، 
  .م١٩٨٠ھـ، ١٤٠٠عة الموصل، جام

  .البحوث: ًرابعا
عبد الستار إبراھیم الھیتي، بدلات الخلو في عقѧد الإیجѧار صѧورھا وحكمھѧا،  .د .١

مجلѧѧة الحقѧѧوق الѧѧصادرة عѧѧن كلیѧѧة الحقѧѧوق، جامعѧѧة البحѧѧرین، المجلѧѧد الثالѧѧث، 
  .م٢٠٠٦ھـ، ١٤٢٦العدد الأول، 

، بیѧѧѧع الاسѧѧѧم التجѧѧѧاري، المقاولѧѧѧة(وھبѧѧѧة مѧѧѧصطفى الزحلیѧѧѧي، عقѧѧѧود جدیѧѧѧدة . د. ٢
، مجلѧѧѧة الѧѧѧشریعة )-بѧѧѧدل الخلѧѧѧو–والتѧѧѧرخیص والتنѧѧѧازل عѧѧѧن المنفعѧѧѧة بمقابѧѧѧل 

والقѧѧانون الѧѧصادرة عѧѧن كلیѧѧة الѧѧشریعة والقѧѧانون ، جامعѧѧة الإمѧѧارات العربیѧѧة 
  .م١٩٨٨ھـ، ١٤٠٨المتحدة، العدد الثاني، 

  .المقالات: ًخامسا
  : نیت على الموقع الآتي، في الانتر)الخلو(الشیخ حسین الحلي، السرقفلیة . ١

www.balagh.com/mosoa/fegh/u512by6k.htm-17k 
ًالمحامي عبد الرحمن حاجي الزیباري، السرقفلیة مدنیا وجزائیا، في الانترنیѧت . ٢ ً

  :على الموقع الآتي
www.sotakhr.com/2006/index.php?id=2293 

  .فتاوى ومسائل فقھیة: ًسادسا
الѧѧدورة ) ٦( مجمѧѧع الفقѧѧھ الإسѧѧلامي، رقѧѧم قѧѧرار مجلѧѧس) ٩٥٢٨(فتѧѧوى رقѧѧم . ١

 دورة المѧѧؤتمر الرابѧѧع بجѧѧدة فѧѧي المملكѧѧة العربیѧѧة ٨/٨/١٩٨٨الرابعѧѧة بتѧѧاریخ 
) ١٢–٦(ھѧѧـ الموافѧѧق مѧѧѧن ١٤٠٨جمѧѧادي الآخѧѧرة ) ١٢–١٨(الѧѧسعودیة مѧѧن 

  :م بشان بدل الخلو في الانترنیت على الموقع الآتي١٩٨٨شباط 
www.asmilies.com/ra/index.php?sendto=606/code 

الدورة الرابعѧة ) ٦(قرار مجلس مجمع الفقھ الإسلامي رقم ) ١٨٣٩(فتوى رقم . ٢
م بѧѧѧѧشان بѧѧѧѧدل الخلѧѧѧѧو فѧѧѧѧي ٢٧/٧/٢٠٠٧ الѧѧѧѧصادر فѧѧѧѧي ٨/٨/١٩٨٨بتѧѧѧѧاریخ 

  :الانترنیت على الموقع الآتي



 )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٧(، العدد ) ١٠(لرافدین للحقوق ، المجلد مجلة ا
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www.islam-com/index.php?ref=1839&in=ara&+x+=c0/0d 
 جمѧѧѧادي ٢٣بѧѧѧدل الخلѧѧѧو بتѧѧѧاریخ بعنѧѧѧوان بیѧѧѧع المفتѧѧѧاح أو ) ٩٦٦٤(فتѧѧوى رقѧѧѧم . ٣

 :ھـ الشبكة الإسلامیة في الانترنیت على الموقع الآتي١٤٢٢الأولى 
www.islmweb.net/hajj1425/part.php/vvpart=18thelang=a 

الѧѧشیخ یوسѧѧف الصانعي،مѧѧصباح المقلѧѧدین، مѧѧѧسائل فѧѧي أحكѧѧام الѧѧسرقفلیة، فقѧѧѧھ .٤
  :تيالثقلین للفقھ الجعفري في الانترنیت على الموقع الآ

www.fegh.org/ar/inedex.htm 
مسائل في أحكام السرقفلیة، ملحقѧات الإجѧارة، الرسѧالة العملیѧة توضѧح المѧسائل . ٥

  :في الفقھ الجعفري في الانترنیت على الموقع الآتي
/resaleh-a/index101.htm www.mohaqkaboli.org 

  :تيمسائل في كتاب منھاج الصالحین في الانترنیت على الموقع الآ. ٦
www.al-shia.com 

  .المجموعات القضائیة: ًسابعا
قضاء محكمة تمییز العراق، المجلد الأول والѧسادس، مطبعѧة الحكومѧة، بغѧداد، . ١

١٩٧٠.  
مجلة دیوان التѧدوین القѧانوني الѧصادرة عѧن دیѧوان التѧدوین القѧانوني فѧي وزارة . ٢

  .١٩٦٦الخامسة، العدل ببغداد، مطبعة الحكومة، بغداد، العدد الأول، السنة 
مجموعة الأحكام العدلیѧة الѧصادرة عѧن قѧسم الإعѧلام بѧوزارة العѧدل فѧي بغѧداد، . ٣

العѧѧѧѧدد الثѧѧѧѧاني، الѧѧѧѧسنة التاسѧѧѧѧعة، (، )١٩٧٩العѧѧѧѧدد الأول، الѧѧѧѧسنة العاشѧѧѧѧرة، (
  ).١٩٧٥العدد الرابع، السنة السابعة، (، )١٩٧٨

العѧѧدد (غѧѧداد، النѧѧشرة القѧѧضائیة الѧѧصادرة عѧѧن المكتѧѧب الفنѧѧي فѧѧي محكمѧѧة تمییѧѧز ب. ٤
  ).١٩٧٥العدد الرابع، السنة الرابعة، (، )١٩٧٢الثاني، السنة الثانیة، 

  .ألقوانین: ًثامنا
  .٢٠٠٥ المعدل طبعة سنة ١٩٥١لسنة ) ٤٠(القانون المدني العراقي رقم . ١
  . المعدل١٩٥٨لسنة ) ٦(قانون إیجار مراقبة العقار رقم . ٢
  . المعدل١٩٧١نة لس) ٤٣(قانون التسجیل العقاري رقم . ٣
  . المعدل١٩٨٤لسنة ) ٣٠(قانون التجارة العراقي رقم . ٤
  .٢٠٠٠ المعدل طبعة سنة ١٩٧٩لسنة ) ٨٧(قانون إیجار العقار رقم . ٥
  .٢٠٠٠ المعدل طبعة سنة ١٩٧٩لسنة ) ١٠٧(قانون الإثبات العراقي رقم . ٦
 


