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   /                      /   
 

 
 :  

مما لاشك فيه ان عقد الإيجار من العقود الشائعة الاستعمال في المجتمع بل             
لا نبالغ إذا قلنا ان هذا العقد هو الأآثر شيوعاً في الحياة العامة بعد عقد البيѧع ولѧيس                   
هذا القول بجديد على أحد فالمشرع العراقѧي قѧد اعتѧرف بهѧذه السѧمة المتميѧزة للعقѧد                   

لرغم من تنظيم قواعده تنظيماً عاما شѧاملاً ومتكѧاملاً باعتبѧاره مѧن              فعلى ا . المذآور  
نѧه أضѧاف اليهѧا      إالعقود المسماة التي نظمها المشرع بمسمياتها في القѧانون المѧدني ف           

ومن هذا المنطلѧق سѧوف   . قواعد خاصة تنظم بعض أحكامه في قانون إيجار العقار      
 مѧѧدى حѧѧق  العقѧѧد ألا وهѧѧينحѧѧاول مѧѧن خѧѧلال بحثنѧѧا دراسѧѧة جزئيѧѧة مѧѧن جزئيѧѧات هѧѧذا 

حقѧѧوق المسѧѧتأجر  المسѧѧتاجر فѧѧي اشѧѧراك الغيѧѧر فѧѧي الانتفѧѧاع بالمѧѧاجور ففضѧѧلاً عѧѧن     
الناشئة عن عقد الإيجار قد تُثار أمور أخѧرى منهѧا مѧدى إمكانيѧة قيѧام المسѧتأجر فѧي                     

 معѧه فѧي المѧأجور بعѧض الأشѧخاص           إشراك الغير في الانتفاع بالمأجور آأن يُساآن      
حيѧѧث يثѧѧار  أو ان يشѧѧرك غيѧѧره فѧѧي الانتفѧѧاع بالمحѧѧل التجѧѧاري    استضѧѧافته للغيѧѧر  أو 

التساؤل عن حكѧم هѧذه التصѧرفات فهѧل تعѧد مѧن حقѧوق المسѧتاجر ام يكѧون مجѧاوزا                  
مѧا هѧي الآثѧار التѧي        لحقوقه اذا ما اشرك الغيѧر معѧه فѧي الانتفѧاع بالمѧاجور ومѧن ثѧم                   

حقѧوق المѧؤجر     ؟ وبالمقابѧل مѧا هѧي         على اشراك الغير في الانتفاع بالمѧاجور      تترتب  
وقѧد وقѧع اختيارنѧا علѧى هѧذه الجزئيѧة لتكѧون              ؟ ،    وما هي خياراته حيال آل مѧا تقѧدم        

هميѧة بالمشѧكلات الحاصѧلة علѧى     هذه الا تتجلي  محورا لبحثنا لما لها من اهمية حيث        
                                                      

أجر بحقوقه الناشئة عن عقـد      تصرف المست (الموسومة   بحث مستل من رسالة ماجستير     (*)

 .٢٠٠٧جامعة الموصل لسنة /مقدمة الى مجلس كلية الحقوق ) دراسة مقارنة-الايجار

  .٢٣/٩/٢٠٠٩قبل للنشر في*** ٢٠٠٨/ ٢٢/١٠ أستلم البحث  في 
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 ،  للغيѧر فѧي انتفاعѧه بالمѧاجور        المستأجر   اشراكأرض الواقع ومحورها ومضمونها     
مѧѧن مثѧѧل هѧѧذه   إن لѧѧم نقѧѧل جميعهѧѧا   معظѧѧم دول العѧѧالم  فѧѧلا تكѧѧاد تخلѧѧو المحѧѧاآم فѧѧي     

المشѧѧكلات ، الأمѧѧر الѧѧذي دفعنѧѧا إلѧѧى اختيѧѧار هѧѧذا الموضѧѧوع ليكѧѧون محѧѧلاً لدراسѧѧتنا     
 وسѧѧنعتمد فѧѧي بحثنѧѧا الاسѧѧلوب التحليلѧѧي المقѧѧارن حيѧѧث سѧѧنعقد المقارنѧѧة بѧѧين   وبحثنѧѧا 

موقف آل مѧن المشѧرع العراقѧي والتشѧريعات المقارنѧة فѧي آѧل مѧن مصѧر وسѧوريا                      
لغيѧر فѧي الانتفѧاع       اشѧراك المسѧتاجر ل     صѧور ب وبغية الإحاطѧة     فرنسا من الموضوع  و

 :وآالاتي مطالب إلى ثلاثة البحثبالمأجور سوف نقسم هذا 
 المساآنة : المطلب الاول 
 الاستضافة: المطلب الثاني 
 اشراك الغير في المحل التجاري: المطلب الثالث 

 
  الأولمطلبال

 المساآنة
الأصلي متعاقدا بالأصالة عن نفسه وبالنيابѧة الضѧمنية عѧن           يعتبر المستأجر   

أفراد أسرته الذين يحق لهم الإقامة معѧه لѧذلك تѧم اعتبѧارهم مسѧتأجرين أصѧليين لان                   
المسѧѧتأجر عنѧѧدما يبѧѧرم عقѧѧد الإيجѧѧار بالأصѧѧالة عѧѧن نفسѧѧه وبالنيابѧѧة الضѧѧمنية عمѧѧن      

ناً لمصѧلحة مѧن     ويهم وقت الاستئجار آѧأولاده وزوجتѧه ووالديѧه وبالاشѧتراط ضѧم            ؤي
سѧѧيرزق بهѧѧم مѧѧن أولاد يُعتبѧѧر هѧѧؤلاء مسѧѧتأجرين أصѧѧليين بمقتضѧѧى أحكѧѧام النيابѧѧة        
الضѧѧمنية أو الاشѧѧتراط لمصѧѧلحتهم لا مسѧѧتأجرين مѧѧن البѧѧاطن ولا متنѧѧازل لهѧѧم عѧѧن      

  .)١(الإيجار
 قѧد نبѧذ هѧذا التأصѧيل واعتنѧق تأصѧيلا أخѧر حيѧث              )٢( مѧن الفقѧه    اًغير أن جانب  

  ѧѧين مѧѧخاص المقيمѧѧر الأشѧѧرون     اعتبѧѧارة لا يُعتبѧѧدء الإجѧѧذ بѧѧلي منѧѧتأجر الأصѧѧع المس
مستأجرين أصليين وذلك لان تمتعهم بالإقامة مѧع المسѧتأجر الأصѧلي يرجѧع إلѧى ان                 

                                                      
 وانظر كذلك كاظم الشـيخ      – ١٩ السابق ، ص     العزيز المرسي حمود ، المصدر     عبد. د) ١(

عبـد االله   .  ، وانظر كـذلك د     ٢٩٩جاسم ، أحكام إيجار العقار ، المصدر السابق ، ص           

،  ، دار النهضة العربية ، القاهرة      ١مبروك النجار ، الامتداد القانوني لإيجار المساكن ، ط        

فة من الأقارب بالنسبة    مما لا يختلف فيه اثنان ان تلك الطائ       " ، حيث ذكر     ٥٢ ، ص  ١٩٩٦

الى المستأجر في منزلة قريبة من نفسه وقلبه حتى لـ كأنهم هو، وذلك بالإضافة الى مـا    

 " . يوجبه الشرع على الرجل أن يساكن زوجته وأولاده

  .٣٩٦احمد شرف الدين ، المصدر السابق ، ص . د) ٢(
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عقѧѧد الإيجѧѧار ذو طѧѧابع عѧѧائلي وجمѧѧاعي لا يتعاقѧѧد فيѧѧه المسѧѧتأجر ليسѧѧكن بمفѧѧرده بѧѧل  
سѧتأجر  ويرجѧع ذلѧك إلѧى ان الم       .  لѧه إيѧواؤهم      اءىليعيش معه أفراد أسرته ومѧن يتѧر       

يقѧѧوم نحѧѧوهم بالتزامѧѧات وواجبѧѧات أدبيѧѧة ذات طѧѧابع خѧѧاص ولѧѧذلك لا يرتѧѧب عقѧѧد          
 مشѧارآتهم المسѧتأجر الأصѧلي       مѧدة الإيجار في ذمѧتهم التزامѧات قبѧل المѧؤجر خѧلال             

وفѧي الحقيقѧة يمكѧن    . بالإقامة في العين فيظل هو الطرف الأصѧيل فѧي عقѧد الإيجѧار       
لأول وذلѧѧك لأنѧѧه حتѧѧى لѧѧو آانѧѧت قѧѧوانين   ان نعتبѧѧر الاتجѧѧاه الثѧѧاني أدق مѧѧن الاتجѧѧاه ا  

الإيجѧѧار الخاصѧѧة قѧѧد اسѧѧتهدفت حمايѧѧة المسѧѧتأجر ومѧѧن معѧѧه مѧѧن مخѧѧاطر الإخѧѧلاء         
وتمكيѧѧنهم مѧѧن إقامѧѧة مسѧѧتقرة فѧѧي السѧѧكن وجعلѧѧت عقѧѧود تلѧѧك الأمѧѧاآن ممتѧѧدة بحكѧѧم      
القانون إلى مدة غير محددة طالما بقيت تلك التشريعات التي أملتها اعتبارات النظام             

 ѧѧام بحيѧѧن      العѧѧبب مѧѧم إلا لسѧѧر إرادتهѧѧتأجر بغيѧѧع المسѧѧين مѧѧراج المقيمѧѧق إخѧѧث لا يح
الأسباب التي حددتها تلك التشريعات على سبيل الحصر ، إلا ان ذلك لا ينفي نسѧبية         

 طالما بقي المستأجر الأصѧلي      هآثار عقد الإيجار ما بين أطرافه فيظل قائما على حال         
        ѧم يتخѧؤجرة ولѧين المѧكن العѧر      على قيد الحياة ويسѧكن أخѧى مسѧا إلѧا بمبارحتهѧل عنه

مما يترتب عليه ان المستأجر الأصلي يكون وحده دون غيره من المقيمين معѧه هѧو                
الطرف الوحيد في التعاقد مع المؤجر ولا يسѧوغ القѧول بѧان المقيمѧين مѧع المسѧتأجر             
يعتبرون مستأجرين أصѧليين أخѧذين بأحكѧام النيابѧة الضѧمنية أو الاشѧتراط لمصѧلحة                 

 عѧѧن المبѧѧادئ العامѧѧة فѧѧي نسѧѧبية اثѧѧر العقѧѧد ، لان هѧѧؤلاء ليسѧѧوا طبقѧѧا      حرافѧѧاًالغيѧѧر ان
للقѧѧانون أطرافѧѧاً فѧѧي عقѧѧد الإيجѧѧار ولا تѧѧربطهم بѧѧالمؤجر علاقѧѧة تعاقديѧѧة سѧѧواء آانѧѧت 

 .إقامتهم في بداية الإيجار أم بعده 
وتختلف المساآنة عن التنازل عѧن الإيجѧار والإيجѧار مѧن البѧاطن مѧن جهѧة                  

 الإيواء مѧن جهѧة أخѧرى ، فبالنسѧبة لمعيѧار التفرقѧة بѧين التنѧازل                  وعن الاستضافة أو  
عن الإيجѧار والإيجѧار مѧن البѧاطن مѧن جهѧة والمسѧاآنة مѧن جهѧة أخѧرى هѧو وجѧود                     
تعاقد بين المستأجر والغير على تخويل هذا الغير حقѧا فѧي منفعѧة العѧين المѧؤجرة أو                   

 مѧن البѧاطن      ذلѧك تѧأجيراً    عدم وجود مثل هذا التعاقد ، فان وجد مثل هذا التعاقѧد آѧان             
أما معيار التفرقѧة بѧين   .  عن الإيجار فان لم يوجد آان مساآنة أو استضافة          أو نزولاً 

ترتيѧѧب إلѧѧى هѧѧو اتجѧѧاه إرادة المسѧѧتأجر وقѧѧت إبѧѧرام الإجѧѧارة  فالمسѧѧاآنة والاستضѧѧافة 
حقѧѧوق فѧѧي الانتفѧѧاع بѧѧالعين ، ففѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة نكѧѧون بصѧѧدد مسѧѧاآنة أمѧѧا إذا لѧѧم تتجѧѧه  

حѧداث هѧذا الأثѧر القѧانوني وآانѧت الإقامѧة         إلمستأجر وقت إبѧرام الإجѧارة إلѧى         إرادة ا 
 ان شاء أبقى عليها وان شاء أنهاها بغير التزام عليѧه            الضيفعلى سبيل التسامح مع     
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 لإبرام عقد الإيجѧار وفѧي   آما ان حدوث الاستضافة يكون تالياً    . آنا بصدد استضافة    
 عنهѧѧا فѧѧإذا هه فѧѧي شѧѧغلها بنفسѧѧه وعѧѧدم تخليѧѧ  أثنѧѧاء انتفѧѧاع المѧѧؤجر بѧѧالعين واسѧѧتمرار  

انقضى عقد إيجار المسѧتأجر سѧواء بالوفѧاة أو بتѧرك العѧين انتهѧت الضѧيافة واصѧبح                    
شѧѧغله للعѧѧين دون سѧѧند ومѧѧن ثѧѧم يجѧѧوز إخѧѧلاؤه ومنهѧѧا ولا يثبѧѧت لѧѧه حѧѧق البقѧѧاء قبѧѧل      

  .)١(المؤجر في البقاء في العين المؤجرة وهي بذلك تختلف عن المساآنة
مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي فѧѧي     ) ٣٩ و ٣٨(هبت المادتѧѧان اسѧѧ وبعѧѧد ان 

مѧѧن قѧѧانون إيجѧѧار العقѧѧار  ) ١٣(ضѧѧيقت المѧѧادة . تحديѧѧد المقصѧѧود بالأسѧѧرة والقرابѧѧة  
العراقي من حق المستأجر في إسكان الأشخاص الذين يُريد إسكانهم معه فقد نصѧت              

لمأجور غير مѧن   لا يجوز للمستأجر ان يسكن معه في ا   -١"هذه المادة على ما يأتي      
مѧن  ) ١( يستثنى من حكم الفقرة      -٢ذآروا في العقد إلا بموافقة المؤجر التحريرية ،         

هذه المادة آل من الأصول والفروع وأزواجهم والاخوة غير المتزوجين والأخوات           
غير المتزوجات أو الأرامل أو المطلقات ومن يقضѧي القѧانون أو العѧرف أو التقاليѧد         

المستأجر له أو بإقامته معه شرط ان يتسع المѧأجور لسѧكانهم وان   الاجتماعية بإعالة   
وعليѧه إذا أسѧكن   " .  للسكن في المدينة التي يقع فيها المأجور لا يملك أي منهم عقاراً    

 آمѧا انѧه لا      )٢(المستأجر معه شقيقه المتزوج فيجب على المحكمة ان تقضي بالتخليѧة          
آان والداها على قيد الحيѧاة لانѧه غيѧر          يجوز للمستأجر ان يسكن معه ابنة شقيقته إذا         

ولا يعѧد إيجѧاراً مѧن البѧاطن          .)٣(مكلف شرعاً أو لاعتبارات اجتماعيѧة باسѧكناها معѧه         

                                                      
، ٢٠٠٦عة الإسكندرية،مصر، ،مطب١ات،طهدى سعيد النمير، الجديد في قوانين الإيجار      . د) ١(

  .٨٥-٨٤ص

 فـي   ١٩٩٥/ب.ت/٣٩٦قرار محكمـة اسـتئناف نينـوى بصـفتها التمييزيـة رقـم              ) ٢(

 "غير منشور "٢٨/١٠/١٩٩٥

 ـ/٧٥٥الرصافة بصفتها التمييزية رقـم      /قرار محكمة استئناف بغداد   ) ٣(  فـي   ١/٢٠٠١هـ

  .٣٣  اشار اليه المحامي هادي عزيز علي ، المصدر السابق ، ص٨/٤/٢٠٠١
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.  )١(إسكان زوجة المستأجر ابنها المتزوج فѧي المѧأجور بعѧد وفѧاة زوجهѧا المسѧتأجر       
 يزيѧة قضѧت بѧان     ي بصѧفتها التم   – الكѧرخ  – بغѧداد  ويُذآر ان محكمѧة اسѧتئناف منطقѧة       

من القانون المدني العراقي، اعتبرت أقارب أحѧد الѧزوجين فѧي نفѧس      ) ٣٩/٣(المادة  
وبموجب هذا الحكم القضائي يكون أخѧوة        . )٢(القرابة والدرجة بالنسبة للزوج الآخر    

ن بالحمايѧѧة القانونيѧѧة الѧѧواردة فѧѧي يتمتعѧѧمالزوجѧѧة وأخواتهѧѧا ووالѧѧد الزوجѧѧة ووالѧѧدتها 
 المعѧѧѧدل ١٩٧٩ لسѧѧѧنة ٨٧لعقѧѧѧار العراقѧѧѧي رقѧѧѧم مѧѧѧن قѧѧѧانون إيجѧѧѧار ا) ١٣/٢(المѧѧѧادة 

هѧذا الاتجѧاه هѧو     الѧذي يѧرى أن   )٣(ونتفѧق مѧع الѧرأي    ، ٢٠٠٠ لسنة ٥٦بالقانون رقم  
. تطبيق فضѧفاض لنصѧوص القѧانون ويُحمѧل النصѧوص القانونيѧة أآثѧر ممѧا تحتمѧل                    

إضافة إلى انه يضر بالمؤجر وحيѧث ان نصѧوص قѧانون إيجѧار العقѧار هѧي اسѧتثناء             
إذ لا يجѧوز التوسѧع فѧي تفسѧير          . د العامة فلا يجѧوز التوسѧع فѧي الاسѧتثناء            من القواع 

وعليѧه يمكѧن القѧول بѧان شѧروط المسѧاآنة            . النصوص الاستثنائية ولا القيѧاس عليهѧا        
 :ي يأتوفقاً لقانون إيجار العقار العراقي هي ما 

إذ يجѧب علѧى الشѧخص الѧذي يريѧد ان           : ان يُذآر اسم المساآن في عقѧد الإيجѧار           .١
ساآن المستأجر في المأجور ان يكون اسمه مذآورا فѧي عقѧد الإيجѧار باسѧتثناء        ي

هم فѧѧي عقѧѧد ئإذ لا يُشѧѧترط ذآѧѧر أسѧѧما ) ١٣/٢(الأشѧѧخاص الѧѧذين ذآѧѧرتهم المѧѧادة  
الإيجار بل يشترط فقط ان يتسع المأجور لسكناهم وان لا يملѧك أي مѧنهم عقѧارا                 

 أي مѧѧѧن الأشѧѧѧخاص وان تملѧѧѧك. للسѧѧѧكن فѧѧѧي المدنيѧѧѧة التѧѧѧي يقѧѧѧع فيهѧѧѧا المѧѧѧأجور  
من قانون إيجѧار العقѧار لحصѧة شѧائعة فѧي عقѧار              ) ١٣/٢(المذآورين في المادة    

                                                      

 فـي   ٢٠٠٢/مدنيـة /٢٥٥قرار محكمة اسـتئناف التـأميم بصـفتها التمييزيـة رقـم             ) ١(

 تشـرين   -تشـرين الأول    ( قرار منشور في مجلة العدالة ، العدد الرابع          ٢٨/١٠/٢٠٠٢

  .٨٦ ، ص ٢٠٠٢، )  كانون الاول–الثاني 

 ـ       ٨/١/٢٠٠١ في   ٢٠٠١/إيجار عقار /٢٠القرار رقم   ) ٢( ي ،   أشار إليه هـادي عزيـز عل

  .٣٠المصدر السابق ، ص 

  .٣٠، ص ) ١(المحامي هادي عزيز علي ، المصدر السابق ، هامش ) ٣(
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وان لا يملك أي منهم عقارا للسكن في المدينѧة التѧي يقѧع              (لا تدخل ضمن مفهوم     
   .)١()فيها المأجور

حيѧѧث يشѧѧترط فѧѧي المسѧѧاآنة التѧѧي   : ان تكѧѧون المسѧѧاآنة معاصѧѧرة لعقѧѧد الإيجѧѧار    .٢
البقѧѧاء فѧѧي العѧѧين المѧѧؤجرة ان تحصѧѧل منѧѧذ بѧѧدء الإجѧѧارة      تخѧѧول المسѧѧاآن حѧѧق   

مѧن قѧانون إيجѧار العقѧار     ) ١٣/٢(باستثناء الأشخاص الѧوارد ذآѧرهم فѧي المѧادة      
فان لم تبدأ المساآنة إلا في وقت لاحق على إبѧرام عقѧد الإيجѧار               . العراقي النافذ   

 .فهنا لا بد من الحصول على موافقة المؤجر التحريرية
 فѧي المسѧاآن ان يكѧون مѧن أقѧارب المسѧتأجر بѧل يجѧوز ان                   لا يشѧترط  هذا و 

  .)٢(يكون من غيرهم فالعبرة هي بثبوت شروط المساآنة فقط
 فلѧѧم يѧѧُنظم نصѧѧا   ١٩٩٦ لسѧѧنة ٤امѧѧا قѧѧانون إيجѧѧار الأمѧѧاآن المصѧѧري رقѧѧم     

حѧق المسѧتأجر فѧي    تأآيѧد  مماثلاً للنص العراقي فذهب جانب من الفقه المصري إلѧى     
    ѧادة             إسكان أشخاص يقضي الشѧتقرة ومعتѧة مسѧه إقامѧامتهم معѧرف بإقѧ٣(رع أو الع( . 

ولقد أآدت الطابع العѧائلي لعقѧد الإيجѧار آثيѧرا مѧن أحكѧام محكمѧة الѧنقض المصѧرية                     
  .)٤("بان عقد الإيجار هو ذو طابع عائلي وجماعي"حيث قررت 

 لم يѧأت بѧنص مماثѧل        ٢٠٠١ لسنة   ٦ قانون الإيجارات السوري رقم      آما أن 
لا يُحكѧѧم بالتخليѧѧة  "منѧѧه إلѧѧى القѧѧول بانѧѧه   ) ١٠(ولكѧѧن ذهبѧѧت المѧѧادة  للѧѧنص العراقѧѧي  

إذا آѧان مسѧتأجر العقѧار قѧد أُستشѧهد أو            ) ٨(من المѧادة    ) هـ(للسبب المبين في الفقرة     
فُقѧѧد أثنѧѧاء العمليѧѧات الحربيѧѧة أو أُسѧѧر واسѧѧتمرت أسѧѧرته فѧѧي أشѧѧغال المѧѧأجور دون ان 

وري بالاسѧرة هنѧا زوجѧة     وقѧد قصѧد المشѧرع السѧ       " …تحصل على سكن من الدولة      
المستأجر وأولاده مجتمعين ومنفردين ومن آان يعيلهم المستأجر مѧن أبѧوين واخѧوة              

                                                      
 ١/٩/٢٠٠٤ فـي  ٢٠٠٤/ب.ت/٤١٤قرار محكمة استئناف نينوى بصفتها التمييزية رقم      ) ١(

 " .غير منشور"

  .٨٦هدى سعيد النمير ، المصدر السابق ، ص . د) ٢(

  .٥٣٨ ، المصدر السابق ، ص عبد الناصر توفيق العطار. د) ٣(

 اشار اليه محمود ثابت محمـود ،        ١٨/١٢/١٩٩٤ في   ٥٥ لسنة   ١٢٣٦نقض مدني رقم    ) ٤(

 اشار  ٢٧/٣/١٩٩٦ق في   ٦٢ لسنة   ٥١٦٩ ونقض مدني رقم     – ٤المصدر السابق ، ص     

  .٣٩٦احمد شرف الدين ، المصدر السابق ، ص . اليه د
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وأخѧѧوات مجتمعѧѧين ومنفѧѧردين إذا آѧѧانوا مقيمѧѧين معѧѧه فѧѧي المѧѧأجور بتѧѧاريخ الوفѧѧاة        
. )١(وبالتالي فان غيѧر القѧاطنين مѧع المسѧتأجر مѧن ورثتѧه لا وجѧه لتمسѧكهم بالحمايѧة                    

ѧѧي ان المشѧѧذا يعنѧѧذا   وهѧѧون هѧѧن يكѧѧه مѧѧكن معѧѧان يُسѧѧتأجر بѧѧمح للمسѧѧوري يسѧѧرع الس
  .وأولاده وزوجته عن إعالته من اخوة وأخوات وأمه وأبيه المستأجر مسؤولاً

 الخѧѧѧاص ١٩٨٩ لسѧѧѧنة ٨قѧѧѧانون الإيجѧѧѧار الفرنسѧѧѧي رقѧѧѧم  ايضѧѧѧاً ولѧѧѧم يѧѧѧأت 
بالأمѧѧѧاآن المѧѧѧؤجرة للسѧѧѧكنى بѧѧѧنص مماثѧѧѧل للѧѧѧنص العراقѧѧѧي ولكѧѧѧن محكمѧѧѧة الѧѧѧنقض  

المستأجر عندما تعاقد آان قد نص علѧى التمتѧع   "في حكم لها إلى ان الفرنسية ذهبت  
الهادئ للأماآن ليس لصѧالحه فحسѧب وانمѧا لصѧالح أفѧراد أسѧرته المѧدعوين لشѧغلها                   

 وهكذا فان القانون يؤآد حق المستأجر في المساآنة ومѧا ذلѧك إلا توافقѧا مѧع                  )٢("معه
 .ضروريات الحياة الاجتماعية والاقتصادية الحالية 

ن المسѧتأجر بموجѧب   أالبحث عن مسكن وإمضاء عقد إيجѧار مѧن شѧ     ذلك ان   
قيمومتѧѧه التѧѧي يمليهѧѧا الѧѧدين والأعѧѧراف والعѧѧادات والتقاليѧѧد ومقتضѧѧيات الحيѧѧاة فѧѧي       
. مجتمعنѧѧا إلѧѧى انѧѧه يهѧѧدف إلѧѧى تهيئѧѧة المѧѧأوى لѧѧيس لѧѧه فحسѧѧب وانمѧѧا لعائلتѧѧه أيضѧѧاً       

انѧѧت هѧѧذه المسѧѧألة لѧѧم تجѧѧد فѧѧالمعروف ضѧѧمناً ان ثمѧѧة عائلѧѧة تشѧѧارآه السѧѧكنى ، وإذا آ
         ѧة فѧد العامѧور           لأنصيباً من الخصوصية في القواعѧل تطѧتقرت بفعѧد اسѧك القواعѧن تل

إلا ان الامتداد القانوني لعقد الإيجѧار غيѧر مѧن          . الفكر القانوني على تنظيم عادل لها       
 .أصبحت في وضع أخر ينبغي مسايرته على صعيد الحكم ففروضها 

مѧن قѧانون    ) ١٣(حيث نصت المѧادة     ذا الشأن   بهوجاء التشريع ليضع حكمه     
 ٢٠٠٠ لسѧنة    ٥٦ المعѧدل بالقѧانون رقѧم        ١٩٧٩ لسѧنة    ٨٧إيجار العقار العراقي رقѧم      

 : على انه 
لا يجѧѧوز للمسѧѧتأجر ان يسѧѧكن معѧѧه فѧѧي المѧѧأجور غيѧѧر مѧѧن ذآѧѧروا فѧѧي العقѧѧد إلا  . ١"

 .بموافقة المؤجر التحريرية 
دة آل مѧن الأصѧول والفѧروع وأزواجهѧم     من هذه الما) ١(يستثنى من حكم الفقرة    . ٢

والاخوة غير المتزوجين والأخوات غيѧر المتزوجѧات أو الأرامѧل أو المطلقѧات              
                                                      

  .١٢٥لسابق ، ص المحامي خالد عزت المالكي ، المصدر ا) ١(

 نقلاً عن أمريكة    ٢٣٥ ، ص    ١٩٥٤ – دالوز   ١٩٥٤ فبراير   ٩استئناف مدني السين في     ) ٢(

احمد حمد العبيدي ، ضمان التعرض والاستحقاق في عقد الإيجار ، دراسـة مقارنـة ،                

  .٢٨ ، ص ٢٠٠٠رسالة ماجستير مقدمة إلى كلية القانون ، جامعة الموصل ، 
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ومѧѧن يقضѧѧي القѧѧانون أو العѧѧرف أو التقاليѧѧد الاجتماعيѧѧة بإعالѧѧة المسѧѧتأجر لѧѧه أو   
بإقامتѧѧه معѧѧه شѧѧرط ان يتسѧѧع المѧѧأجور لسѧѧكناهم ، وان لا يملѧѧك أي مѧѧنهم عقѧѧارا    

 " . التي يقع فيها المأجورللسكن في المدينة
والنص يعالج مشكلة المشارآة السكنية ، ويجعѧل مѧن تجѧاوز حѧدودها سѧببا                

لا يجѧوز للمѧؤجر    "من قѧانون إيجѧار العقѧار علѧى انѧه            ) ١٧(إذ تنص المادة    . للتخلية  
 : ان يطلب تخلية العقار الخاضع لأحكام القانون إلا لأحد الأسباب آلاتية 

لمѧѧأجور غيѧѧر مѧѧن ذآѧѧروا فѧѧي المѧѧادة الثالثѧѧة عشѧѧرة مѧѧن     أو اسѧѧكن معѧѧه فѧѧي ا … . ٢
 :آته للمستأجر في سكنى المأجور هموبحسب النص فان من تجوز مشار" . القانون

آر اسمه في العقد ومѧن حصѧلت موافقѧة المѧؤجر التحريريѧة علѧى سѧكناه ،                   من ذُ  .١
 .ولا شك انه لا جديد جاء به القانون هنا فالعقد شريعة المتعاقدين 

  :الآتية الفئات مقانون على سكناه وهمن نص ال .٢
 .الأصول وأزواجهم . أ
 .الفروع وأزواجهم . ب
 .الاخوة غير المتزوجين . ج
 .الأخوات غير المتزوجات . د
 .الأخوات الأرامل . هـ
 .الأخوات المطلقات . و
مѧѧن يقضѧѧي القѧѧانون أو العѧѧرف أو التقاليѧѧد الاجتماعيѧѧة بإعالѧѧة المسѧѧتأجر لѧѧه أو        . ي

 :ولكن ذلك الأمر مشروط بالشروط آلاتية . معه بإقامته 
 .ان يتسع المأجور لسكناهم  .١
 .وان لا يملك أي منهم عقارا للسكن في المدينة التي يقع فيها المأجور  .٢

ولѧدى عطѧف   "ولذلك قررت محكمة استئناف نينѧوى بصѧفتها التمييزيѧة انѧه            
 حيѧѧث آѧѧان وجѧѧد انѧѧه غيѧѧر صѧѧحيح ومخѧѧالف للقѧѧانون. …النظѧѧر علѧѧى الحكѧѧم المميѧѧز 

على المحكمة بعѧد ان أجѧرت المعاينѧة علѧى العقѧار موضѧوع الѧدعوى وتبѧين لهѧا ان                      
عدد العوائل الساآنة فيه ثلاث عوائل من ضمنهم المستأجر وبلغ عدد أفراد العوائѧل              

فѧرداً وبعѧد ان تبѧين مѧن صѧورة قيѧد العقѧار ان              ) ١٨(الثلاثة الشاغلة للعقار المذآور     
ضي والحالة هذه إجراء التحقيقات اللازمѧة لبيѧان مѧدى    مما يقت) م١٦١(مساحته هي  

افساح العقار المأجور لهذا العدد من الشاغلين تطبيقا لعجز الفقѧرة الثانيѧة مѧن المѧادة                 
الثالثѧѧة عشѧѧرة مѧѧن قѧѧانون إيجѧѧار العقѧѧار التѧѧي اشѧѧترطت فѧѧي جѧѧواز إسѧѧكان غيѧѧر مѧѧن    
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وبإمكان المحكمѧة  ذآروا في العقد من الأصول والفروع بان يتسع المأجور لسكناهم   
في مثل هذه الحالات الاستعانة بخبرة خبيѧر قضѧائي أو خبѧراء أصѧحاب اختصѧاص                 
في هذا المجال وعلى ما تتوصل إليѧه مѧن نتѧائج اتخѧاذ القѧرار القѧانوني ، لѧذلك قѧرر                       

 .)١("…نقض الحكم المميز
وبالطبع يتقدم هذه الفئات المѧذآورة أعѧلاه مѧن غيѧر حاجѧة للѧنص عليѧه فѧي                    

وأولاده غيѧѧر المتѧѧزوجين مѧѧن وجѧѧد مѧѧنهم ومѧѧن    ) أو زوجتѧѧه( المسѧѧتأجر العقѧѧد زوج
خѧل المسѧتأجر بالتزامѧه وتجѧاوز حѧدود حقѧه فѧي مسѧاآنة الغيѧر                  أوعليѧه إذا    . سيوجد  

معѧѧه فѧѧي المѧѧأجور ، فانѧѧه سѧѧوف يتعѧѧرض للحكѧѧم بالتخليѧѧة وهѧѧو مѧѧا قررتѧѧه محكمѧѧة       
لѧى الحكѧم    ولѧدى عطѧف النظѧر إ      … "استئناف نينوى بصفتها التمييزية حيث قررت       

مѧѧѧن قѧѧѧانون إيجѧѧѧار العقѧѧѧار لان ) ١٧/٢(وجѧѧѧد انѧѧѧه صѧѧѧحيح وموافѧѧѧق لأحكѧѧѧام المѧѧѧادة 
المستأجر المدعى عليѧه الأول اسѧكن معѧه شѧقيقه المѧدعى عليѧه الثѧاني المتѧزوج فѧي                     
نفس الدار دون موافقة تحريرية من قبل المѧدعين ولان اسѧم شѧقيقه لѧم يѧرد فѧي عقѧد                      

امѧѧا بالنسѧѧبة   .)٢(" ورد الطعѧѧن التمييѧѧزي الإيجѧѧار لѧѧذا تقѧѧرر تصѧѧديق الحكѧѧم المميѧѧز     
للقѧѧوانين الأخѧѧرى محѧѧل المقارنѧѧة وهѧѧي قѧѧانون إيجѧѧار الأمѧѧاآن المصѧѧري وقѧѧانون          

 .الإيجارات السوري وقانون الإيجار في فرنسا لم تعالج هذه الحالة 
وبعد ان وضحنا شروط الإخلاء للتنازل عن الإيجار أو الإيجار من الباطن            

هناك إذ  دود المساآنة لا بد ان نوضح أحكام هذا الإخلاء          والإخلاء بسبب مجاوزة ح   
بعѧض الأمѧѧور التѧѧي تحتѧѧاج إلѧѧى مناقشѧѧة وهѧي مѧѧن لѧѧه الحѧѧق برفѧѧع دعѧѧوى الإخѧѧلاء ؟   
وعلѧѧى مѧѧن ترفѧѧع دعѧѧوى الإخѧѧلاء ؟ ومѧѧا هѧѧي سѧѧلطة المحكمѧѧة فѧѧي الحكѧѧم بѧѧالإخلاء ؟  

إذا : و  وه،  نفسه  الآتي  لمعرفة من له الحق برفع دعوى الإخلاء  قد يفرض السؤال            
آѧѧان للمѧѧؤجر المالѧѧك ان يرفѧѧع دعѧѧوى الإخѧѧلاء فهѧѧل يجѧѧوز للمѧѧؤجر غيѧѧر المالѧѧك           

                                                      
 " .غير منشور "٢١/٤/٢٠٠٢ الصادر بتاريخ ٢٠٠٢/ب.ت/٩٠القرار رقم ) ١(

وكـذلك  " . غير منشور  "٦/١٠/٢٠٠٤ الصاددر بتاريخ    ٢٠٠٤/ب.ت/٤٨٨القرار رقم   ) ٢(

في نفس الموضوع القرار الصادر من محكمة استئناف نينوى بصـفتها التمييزيـة رقـم               

وقرارهــا رقــم " غيــر منشــور "٢٠/٢/١٩٩٤ الصــادر بتــاريخ ١٩٩٣/ب.ت/٩٩٣

/ ب  .ت / ٥٠٥، وقرارهـا رقـم      " غير منشور " ١٧/٨/٢٠٠٤ في   ٢٠٠٤/ب.ت/٣٦٧

 " . غير منشور "٦/١٠/٢٠٠٥ في ٢٠٠٥
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ان ) آمشتري العقار بعقد غير مسجل وآالمستأجر الأصلي الذي يѧؤجر مѧن باطنѧه              (
 يرفع هذه الدعوى ؟

 إلѧى   )١( ذهѧب الѧرأي الأول     –توزعت الإجابة على هذا التسѧاؤل بѧين رأيѧين           
 ѧѧن المالѧѧع مѧѧلاء ترفѧѧوى الإخѧѧن  ان دعѧѧازل عѧѧن التنѧѧتأجر مѧѧع المسѧѧك ان منѧѧط ذلѧѧك فق

الإيجѧѧار أو الإيجѧѧار مѧѧن البѧѧاطن هѧѧو حѧѧق مقѧѧرر لمصѧѧلحة المالѧѧك فرضѧѧته القѧѧوانين     
الخاصة وبناءً على ذلك لا يجوز للمؤجر مشتري العقار بعقد غير مسجل في دائѧرة               
التسجيل العقاري ان يطلب بصѧفته هѧذه فسѧخ الإيجѧار والإخѧلاء للمسѧتأجر الأصѧلي                  

للمسѧѧتأجر مѧѧن البѧѧاطن لانѧѧه حتѧѧى لѧѧو آѧѧان مѧѧؤجراً فهѧѧو غيѧѧر مالѧѧك وحѧѧق طلѧѧب        أو 
ويترتب آذلك علѧى القѧول بهѧذا الاتجѧاه انѧه لا             . الإخلاء مقصورا على المالك وحده      

يجѧѧѧوز للمسѧѧѧتأجر الأصѧѧѧلي المصѧѧѧرح لѧѧѧه بالتѧѧѧأجير مѧѧѧن البѧѧѧاطن ان يطلѧѧѧب إخѧѧѧلاء     
يح ، وعليѧه إذا رفѧع       المستأجر من الباطن إذ هو أجر من باطنه دون اذن آتابي صر           

المستأجر الأصѧلي دعѧوى الإخѧلاء تعتبѧر دعѧوى غيѧر صѧحيحة ويجѧوز تصѧحيحها                   
 .بإدخال المالك فيها 

  فذهبوا إلى إعطѧاء المѧؤجر غيѧر المالѧك الحѧق             )٢(اما أصحاب الرأي الثاني   
في رفع دعوى الإخلاء تأسيسѧاً علѧى ان قѧوانين الإيجѧار الخاصѧة قѧد بينѧت بصѧورة                     

وقѧѧد حكمѧѧت محكمѧѧة الѧѧنقض المصѧѧرية بانѧѧه    . ر طلѧѧب الإخѧѧلاء  ن للمѧѧؤجأصѧѧريحة 
يجوز لكل من له حق في التأجير مالكاً أو مستأجراً اصلياً رخѧص لѧه بالتѧأجير مѧن                  "

البѧѧاطن ان يطلѧѧب إنهѧѧاء الإيجѧѧار اسѧѧتناداً إلѧѧى ان مѧѧن يملѧѧك إبѧѧرام العقѧѧد يملѧѧك طلѧѧب    
ز لمشѧتري العقѧѧار  ووفقѧا لهѧѧذا الѧرأي يجѧѧو  ) ٣("إنهائѧه متѧى قѧѧام السѧبب الموجѧѧب لѧذلك    

المؤجر بعقد غير مسجل ان يطلب الإخلاء إذا تنازل المستأجر عن الإيجار أو اجѧر         
مѧѧن البѧѧاطن للغيѧѧر بغيѧѧر اذن المѧѧؤجر ، آѧѧذلك يجѧѧوز للمسѧѧتأجر الأصѧѧلي ان يطلѧѧب      

                                                      
 . وما بعدها ٣٧٣سعيد سعد عبد السلام ، المصدر السابق ، ص . د) ١(

  .٣٠٦كاظم الشيخ جاسم ، قواعد إيجار العقار ، المصدر السابق ، ص ) ٢(

احمد شرف الـدين ،     .  أشار إليه د   ٢٧/٦/١٩٧٩ جلسة   - ق ٤٨ لسنة   ١٢٧نقض مدني   ) ٣(

  .٣٩٩المصدر السابق، ص 
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الإخѧѧلاء أيضѧѧاً خصوصѧѧا فѧѧي الأحѧѧوال التѧѧي يصѧѧيبه فيهѧѧا ضѧѧرر مѧѧن التنѧѧازل عѧѧن       
  .)١(الإيجار أو الإيجار من الباطن

. ١"وقد أخذت أيضاً محكمѧة الѧنقض السѧورية بѧالرأي الثѧاني حيѧث قѧررت                  
الصفة في دعوى الإخلاء لعلة تѧأجير الغيѧر تقتصѧر علѧى الشѧخص الѧذي وقѧع عليѧه                   

تثبѧت الصѧفة فѧي طلѧب        . ٢… الاعتداء وهو المؤجر إطلاقا مالكاً آان أم غير مالك          
بت للمالѧك غيѧر المѧؤجر ولѧو         الإخلاء لعلة تأجير الغير للمؤجر ولو آان مالك ولا تث         

اما الشريك الѧذي    . آان شريكا للمؤجر في ملكية المأجور إلا ان يملك أغلبية السهام            
لم يؤجر العين ولا يملك أغلبيѧة السѧهام فѧلا صѧفة لѧه فѧي طلѧب الإخѧلاء بѧل يمارسѧه                         

  .)٢("…شرآاؤه الذين يملكون الأغلبية 
ه ضرورة صѧدور الاذن     وإذا آان قد رجحنا موقف المشرع المصري لتقييد       

لمالѧك  امن المالك وحده فقط لان التأجير من الباطن والتنازل انما هو استغلال لملѧك    
إلا ان ترجيحنѧѧѧا لا ينفѧѧѧي ان يكѧѧѧون للمѧѧѧؤجر غيѧѧѧر المالѧѧѧك حѧѧѧق طلѧѧѧب الإخѧѧѧلاء لان   
الاعتداء هنا قد حصѧل علѧى عقѧد الإيجѧار أي علѧى العلاقѧة الايجاريѧة ، وعليѧه لكѧي                 

المالك رفع دعѧوى الإخѧلاء يجѧب ان يكѧون حاصѧلا علѧى اذن                يستطيع المؤجر غير    
 .آتابي من المالك بالتأجير من الباطن أو بالتنازل عن الإيجار 

ومن جهة اخرى يشترط لاستعمال المستأجر حقه فѧي هѧذه الحالѧة ألا يكѧون                
قѧѧد رخѧѧص للمسѧѧتأجر مѧѧن البѧѧاطن فѧѧي التѧѧأجير بѧѧدوره أو التنѧѧازل عѧѧن الإيجѧѧار لانѧѧه    

خير هذه الرخصة لا يكون أخѧل بالتزامѧه فѧلا يملѧك المسѧتأجر الأصѧلي              باستعمال الأ 
طلب إخلائه وإن آان هذا لا يحرم المالك من حقه فѧي هѧذا الطلѧب إذا تѧم التѧأجير أو        

 .التنازل دون تصريح آتابي منه 
اما بالنسبة للأمر الأخر وهو علѧى مѧن ترفѧع دعѧوى الإخѧلاء ؟ أي مѧن هѧو                

يجѧѧب ان يوجѧѧه المѧѧؤجر دعѧѧوى الإخѧѧلاء إلѧѧى  فء ؟ المѧѧدعى عليѧѧه فѧѧي دعѧѧوى الإخѧѧلا 
المستأجر الأصلي والمستأجر مѧن البѧاطن وفѧي حالѧة رفѧع الѧدعوى علѧى المسѧتأجر                   
الأصѧѧلي وحѧѧده يجѧѧب إدخѧѧال المسѧѧتأجر مѧѧن البѧѧاطن شخصѧѧا ثالثѧѧاً فѧѧي الѧѧدعوى لان      
وجود المستأجر الأصلي في الدعوى أمѧر ضѧروري لان هѧذه الѧدعوى محلهѧا فسѧخ                   

                                                      
  .٥٥عبد الناصر توفيق العطار ، المصدر السابق ، ص . د) ١(

 اشار إليه محمـد     ١٣/١١/٢٠٠١ في   ٤٣٣ – اساس   – ٣٦٦ قرار رقم    –نقض سوري   ) ٢(

  .٢٧٢علي فينو ، المصدر السابق ، ص 
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ن المؤجر إلى المستأجر الأصѧلي امѧا عѧن وجѧود المسѧتأجر مѧن                عدرة  الإجارة الصا 
الباطن في الدعوى وإدخاله شخصا ثالثا فيها فمرده آون الحكѧم الѧذي سيصѧدر ضѧد                 
المستأجر الأصلي بالإخلاء يكون ساريا في حق المستأجر من الباطن ويمكن تنفيѧذه             

رفѧع  الأصѧل هѧو ان تُ      ف نإذ . )١(ضده وهذا لا يتم ما لѧم يكѧن قѧد اختصѧم فѧي الѧدعوى                
  آان مسѧتأجراً دعوى الإخلاء على المستأجر الأصلي لا على من يشغل العين سواءً          

 فѧѧي دعѧѧوى   لѧѧه عѧѧن الإيجѧѧار ولكѧѧن يجѧѧوز اختصѧѧامهما معѧѧاً    متنѧѧازلاًممѧѧن البѧѧاطن أ 
 بالتزامه بعѧدم التخلѧي عѧن المكѧان المѧؤجر        الإخلاء باعتبار المستأجر الأصلي مخلاً    

 ѧѧار شѧѧر ، وباعتبѧѧللغي ѧѧاغلاً إياهѧѧين شѧѧند  دون ااغل العѧѧك ، وإذا  سѧѧق المالѧѧي حѧѧذ فѧѧناف
اختصѧѧم شѧѧاغل العѧѧين والمسѧѧتأجر الأصѧѧلي آѧѧان لѧѧلأول ان يبѧѧدي دفاعѧѧاً مسѧѧتقلاً عѧѧن   
دفاع المستأجر الأصلي وإذا صدر الحكم بالإخلاء آان له ان يطعن فيѧه بالاسѧتئناف      

 .) ٢(ولو فوت المستأجر الأصلي ميعاده
المѧѧؤجر غيѧѧر المالѧѧك ان يقѧѧوم برفѧѧع دعѧѧوى الإخѧѧلاء     ولا يجѧѧوز للمالѧѧك أو  

شѧѧاغل العѧѧين  (مباشѧѧرة علѧѧى المسѧѧتأجر مѧѧن البѧѧاطن أو المتنѧѧازل لѧѧه عѧѧن الإيجѧѧار         
وذلك لانعدام الصѧفة فѧي هѧذه الحالѧة وهѧو مѧا قضѧت بѧه محكمѧة اسѧتئناف                      ) المؤجرة

ان المدعى عليه الأول هѧو المسѧتأجر فѧي          …"ث قررت   ينينوى بصفتها التمييزية ح   
ع الѧѧدعوى وان المѧѧدعى عليѧѧه الثѧѧاني لѧѧيس لѧѧه أي صѧѧفة قانونيѧѧة وان مخالفѧѧة  موضѧѧو

أحكام الفقرة الثانية مѧن المѧادة السѧابعة عشѧرة مѧن قѧانون إيجѧار العقѧار منسѧوبة إلѧى                 
  . )٣("…المدعى عليه الأول 

وهنѧѧاك رأي يѧѧذهب إلѧѧى ان الحكѧѧم الѧѧذي يصѧѧدر ضѧѧد المسѧѧتأجر الأصѧѧلي        
أجر مѧѧن البѧѧاطن أو المتنѧѧازل لѧѧه عѧѧن الإيجѧѧار     حѧѧق المسѧѧت فѧѧيبالفسѧѧخ يكѧѧون سѧѧارياً  

حيث يرى  . )٤(ويمكن تنفيذه ضده ولو لم يكن قد اختصم أحد من هؤلاء في الدعوى          
دخل المسѧتأجر مѧن البѧاطن أو المتنѧازل          نѧه يجѧوز للمѧؤجر ان يѧُ        أأصحاب هذا الرأي    

إليه في الѧدعوى إلѧى جѧوار المسѧتأجر الأصѧلي وإن آѧان ذلѧك غيѧر لازم لان الحكѧم              
الصادر بالإخلاء يجѧوز تنفيѧذه علѧى المسѧتأجر مѧن البѧاطن أو المتنѧازل إليѧه ولѧو لѧم                     

                                                      
  .٣٠٦ العقار ، المصدر السابق ، ص كاظم الشيخ جاسم ، قواعد إيجار) ١(

  .١٥١عبد العزيز المرسي حمود ، المصدر السابق ، ص . د) ٢(

 " .غير منشور "٨/٤/٢٠٠٠ في ٢٠٠٠/ب.ت/٢٩٠القرار رقم ) ٣(

  .١٥١عبدالناصر توفيق العطار ، المصدر السابق ، ص . د) ٤(
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يختصما في الدعوى ذلѧك لان المسѧتأجر الأصѧلي يعѧد ممѧثلاً للمسѧتأجر مѧن البѧاطن                    
وفي حال وفاة المستأجر الأصلي يجѧوز للمالѧك         . في الدعوى المرفوعة من المؤجر      

على أحد ورثة المسѧتأجر الأصѧلي ممѧن         أو المؤجر غير المالك رفع دعوى الإخلاء        
 .هم تصلحممتد العقد لا

لا . وبعد ان بينا من هو المدعي ومن هو المدعى عليه في دعѧوى الإخѧلاء                
 بد ان نعرف سلطة المحكمة في الحكم بالإخلاء ؟

عرفنا من قبل ان طلب المؤجر فسخ عقد الإيجѧار بسѧبب مخالفѧة المسѧتأجر                
عن المكѧان المѧؤجر يخضѧع للسѧلطة التقديريѧة لمحكمѧة             للحظر الاتفاقي بعدم التخلي     

الموضѧѧوع التѧѧي قѧѧد تقبѧѧل الطلѧѧب وتحكѧѧم بالفسѧѧخ وقѧѧد ترفضѧѧه اسѧѧتنادا إلѧѧى المѧѧادة          
مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي ولكѧѧن مѧѧا الحكѧѧم إذا آѧѧان المكѧѧان المѧѧؤجر        ) ١٧٧/١(

يخضع لأحكام قانون الإيجѧار وخѧالف المسѧتأجر الحظѧر القѧانوني بعѧدم التخلѧي عѧن             
المكان المؤجر للغير بغير موافقة تحريرية من المؤجر ؟ هل يظل للمحكمة سѧلطتها          
التقديريѧѧѧة حيѧѧѧال طلѧѧѧب الفسѧѧѧخ والإخѧѧѧلاء لمخالفѧѧѧة هѧѧѧذا الحظѧѧѧر ؟ ام تقتصѧѧѧر سѧѧѧلطة  
المحكمة على التحقق من وقوع المخالفة والحكم بالفسخ والإخلاء وليس لها في ذلѧك   

 : هذا التساؤل إلى اتجاهين نبة ع سلطة تقديرية ؟ اختلف الرأي في الإجاةأي
يرى أنصѧاره ان قѧوانين الإيجѧار الخاصѧة قѧد جعلѧت مѧن مجѧرد               : الاتجاه الأول  -

مخالفة حظر التخلي عن المكان المѧؤجر للغيѧر بالتѧأجير مѧن البѧاطن أو التنѧازل                  
عن الإيجار بغير اذن آتابي صريح من المؤجر للمستأجر سѧبباً يسѧوغ للمѧؤجر               

سري عليها هذا القѧانون طلѧب الفسѧخ ويوجѧب علѧى المحكمѧة         في الأحوال التي ي   
إجابته إلى طلبه أي ان سلطة المحكمة تقتصر علѧى التحقѧق مѧن مخالفѧة الحظѧر                  

ويرجѧѧѧع . والحكѧѧѧم بالفسѧѧѧخ والإخѧѧѧلاء ولѧѧѧيس لهѧѧѧا فѧѧѧي ذلѧѧѧك أي سѧѧѧلطة تقديريѧѧѧة   
أصحاب هѧذا الاتجѧاه السѧبب فѧي ذلѧك إلѧى ان هѧذه القѧوانين قѧد آفلѧت للمسѧتأجر                        

لرخيص مدة غير محدودة ، فѧرأى المشѧرع ان يمѧنح مقابѧل ذلѧك بعѧض                  السكن ا 
ѧѧؤجرين منهѧѧمانات للمѧѧهيلات والضѧѧب االتسѧѧخ وطلѧѧي الفسѧѧق فѧѧم الحѧѧون لهѧѧان يك 

الإخلاء بمجرد التأجير من الباطن أو التنازل عن الإيجار بѧدون اذن آتѧابي مѧن            
  .)١(المؤجر

                                                      
  .١٥٤ – ١٥٣عبد العزيز المرسي حمود ، المصدر السابق ، ص . د) ١(
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فѧѧانهم يѧѧرون ان  ) دهوهѧѧو مѧѧا نؤيѧѧ  (امѧѧا أصѧѧحاب هѧѧذا الاتجѧѧاه     : الاتجѧѧاه الثѧѧاني  -
للمحكمة سلطة تقديرية  في الحكم بالفسخ في هذه الحالة علѧى أسѧاس ان قѧوانين                 
الإيجѧѧار الخاصѧѧة أجѧѧازت للمѧѧؤجر طلѧѧب الإخѧѧلاء ولѧѧم يѧѧرد بهѧѧا مѧѧا يقيѧѧد سѧѧلطة      
المحكمѧѧة التقديريѧѧة فѧѧي الحكѧѧم بالفسѧѧخ ، ولا يعنѧѧي الإبقѧѧاء علѧѧى سѧѧلطة المحكمѧѧة   

 بѧѧل يعنѧѧي ذلѧѧك ان تكѧѧون رسѧѧالة القاضѧѧي   التقديريѧѧة ان تكѧѧون لهѧѧا سѧѧلطة مطلقѧѧة 
مكملة لرسالة واضع القانون تقدر ظروف الدعوى وتزن الأمور فيها بما يجعل            
الحكѧѧم اآثѧѧر عدالѧѧة ، وان واضѧѧع القѧѧانون حظѧѧر التѧѧأجير مѧѧن البѧѧاطن والتنѧѧازل      
وأجاز للمؤجر طلب الإخلاء في هذه الحالة لحكمة وهي ان المستأجر قد انتفѧت              

ѧѧان المѧѧه للمكѧѧه إلا  حاجتѧѧى فيѧѧل لان يبقѧѧلا محѧѧكان فѧѧة الإسѧѧروف أزمѧѧي ظѧѧؤجر ف
لضرورة ، وبالتالي حيث يثبت للمحكمة انتفاء حاجة المسѧتأجر للمكѧان المѧؤجر       
فان العدالة تقتضي الحكѧم بѧإخلاء المسѧتأجر حتѧى لѧو لѧم يصѧب المѧؤجر ضѧرر                     
مѧѧن التѧѧأجير مѧѧن البѧѧاطن أو التنѧѧازل ومѧѧن بѧѧاب أولѧѧى إذا أصѧѧاب المѧѧؤجر ضѧѧرر  

 آان المستأجر في حاجة إلى العين لان حظر التأجير من الباطن اصѧبح              حتى لو 
 .هو الأصل 

امѧѧا حيѧѧث يثبѧѧت ان المسѧѧتأجر فѧѧي حاجѧѧة إلѧѧى العѧѧين وقѧѧد أزال المخالفѧѧة ولѧѧم  
ان آافѧة  يصب المؤجر ضرر من وقوعها فان للمحكمة بعد تقѧدير ظѧروف الѧدعوى             

 .)١(ترفض الحكم بالفسخ
 لانه عند الحد من سѧلطة المحكمѧة التقديريѧة فѧان      الاتجاه الثاني آما إننا نؤيد    

هذا يعتبر اعتداء على أهم مرفѧق مѧن مرافѧق الدولѧة العامѧة ألا وهѧو مرفѧق القضѧاء                      
إضافة إلى أن المشرع لم يسلب القاضي سلطته التقديرية في الفسخ بالنسѧبة لحѧالات               

 ٨٧اقي رقѧم    من قانون إيجار العقار العر    ) ١٧(الإخلاء المنصوص عليها في المادة      
 .١٩٧٩لسنة 

 المطلب الثاني
 الاستضافة

في الفرع الأول مѧدى إمكانيѧة المسѧتأجر فѧي ان يُسѧكن معѧه أسѧرته مѧن                    بينا  
ولكѧن مѧا   . إقامتهم معѧه  بأولاده وزوجه والوالدين وآل من يقضي العرف أو الشرع     

 مدى إمكانية استضافة المستأجر لأشخاص غير مستفيدين من عقد الإيجار ؟

                                                      
  .٥٥٥ – ٥٥٤عبد الناصر توفيق العطار ، المصدر السابق ، ص  .د) ١(
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لѧѧѧم يتطѧѧѧرق قѧѧѧانون إيجѧѧѧار العقѧѧѧار العراقѧѧѧي النافѧѧѧذ إلѧѧѧى موضѧѧѧوع إيѧѧѧواء أو   
استضѧѧافة المسѧѧتأجر لشѧѧخص لѧѧم يѧѧرد ذآѧѧره ضѧѧمن المѧѧذآورين فѧѧي عقѧѧد الإيجѧѧار أو   

. آأن يستضيف المستأجر عمه أو خاله أو أحد أصѧدقائه أو أقاربѧه              ) . ١٣/٢(المادة  
 . )١(ن المѧѧѧѧؤجرةفهنѧѧѧѧا الأمѧѧѧѧر يتطلѧѧѧѧب اسѧѧѧѧتمرار انتفѧѧѧѧاع المسѧѧѧѧتأجر الأصѧѧѧѧلي بѧѧѧѧالعي

والاستضѧѧافة  لا تُعتبѧѧر تنѧѧازلاً عѧѧن الإيجѧѧار أو إيجѧѧاراً مѧѧن البѧѧاطن لان الضѧѧيف أو      
المنتفع ينتفع بالمأجور تفضلاً من قبل المستأجر ، وانتفѧاع الضѧيف أو غيѧره متفѧرع           
من انتفاع المستأجر بالمأجور الذي لا يؤوي أو يستضيف شخصا ما إلا لاعتبѧارات              

وعليѧه يجѧوز     . )٢(ية وليس استغلالاً لحقه الثابت فѧي عقѧد الإيجѧار          إنسانية أو اجتماع  
للمستأجر ان يستضيف الآخرين بشرط انتفاء شبهة التنازل عѧن الإيجѧار أو التѧأجير         

 :فر عدة قرائن تثبت هذه الاستضافةمن الباطن، ولدفع هذه الشبهة يتطلب الأمر توا
مجرد قيام المسѧتأجر الأصѧلي      توافر قرائن تدل على ان الأمر لا يعدو ان يكون            .١

باستضافة بعض أقاربه وفقاً لمقتضيات العرف السائد آوجود صѧداقة أو وجѧود             
ويذهب الدآتور عبѧد الناصѧر توفيѧق    . صلة قرابة متينة بين المستأجر والضيف    

ويقوم الاعتبار القومي مقѧام صѧلة القرابѧة آمѧا لѧو استضѧاف       "العطار إلى القول   
وهѧو الأمѧر الѧذي يمكѧن ان يكѧون       . )٣("لفتѧرة مؤقتѧة  المستأجر بعض المهجرين    

مѧѧاذا لѧѧو استضѧѧاف أحѧѧد    : قѧѧد حصѧѧل عنѧѧدنا بالفعѧѧل وهنѧѧا يثѧѧار التسѧѧاؤل الآتѧѧي       
المستأجرين اليѧوم إحѧدى العوائѧل العراقيѧة المهجѧرة مѧن بغѧداد مѧثلاً مѧن أقاربѧه                     

بѧل ان   ) ١٣/٢(بن عمه أو خاله أو غيرهم من غير المشمولين بأحكѧام المѧادة              اآ
ѧѧѧى   دافѧѧѧخاص إلѧѧѧض الأشѧѧѧدفع بعѧѧѧد يѧѧѧوطني قѧѧѧي والѧѧѧديني والأخلاقѧѧѧعور الѧѧѧع الش

استضافة عوائل لا تربطهم بهم أية صلة قرابة فهل يكون للمؤجر فѧي مثѧل هѧذه                 
الأحوال ان يرفض هذه الاستضѧافة وهѧل يكѧون المسѧتأجر قѧد خѧرج عѧن نطѧاق                    

        ѧافة تصѧرفاً حقوقه المستمدة من عقد الإيجار أو بعبارة أخرى هل تعتبر الاستض
 لتبعات القانونية ؟للا يجوز للمستأجر ان يقوم به وإذا قام به تعرض 

وهѧذا أمѧر بѧديهي لان الاستضѧافة     : ان يظل المستأجر مقيماً في المكان المѧؤجر         .٢
فѧѧإذا تѧѧرك . تقتضѧѧي وجѧѧود المضѧѧيف فѧѧي نفѧѧس المكѧѧان الѧѧذي نѧѧزل فيѧѧه الضѧѧيف   

                                                      
  .٣٠٢كاظم الشيخ جاسم ، أحكام إيجار العقار ، المصدر السابق ، ص ) ١(

يسرى وليد العلي ، مسؤولية المستأجر ، دراسة مقارنة ، رسالة ماجستير مقدمة إلى كلية               ) ٢(

  .٥٧ ، ص ١٩٩٧القانون ، جامعة الموصل ، 

  .٥٤٣عبد الناصر توفيق العطار ، المصدر السابق ، ص . د) ٣(
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فكѧѧرة الضѧѧيافة المسѧѧتأجر المكѧѧان المѧѧؤجر للضѧѧيف وأقѧѧام فѧѧي مكѧѧان أخѧѧر انتفѧѧت  
. وجاز اعتبار المستأجر متنازلاً للضيف عن الإيجار أو مؤجراً لѧه مѧن البѧاطن                

غيѧѧر ان ذلѧѧك لا يعنѧѧي ضѧѧرورة ملازمѧѧة المسѧѧتأجر للضѧѧيف بالمسѧѧكن المѧѧؤجر     
طوال المدة التي تستغرقها ضيافته ، فللمستأجر ان ينقطѧع عѧن الإقامѧة لفتѧرة أو               

 . )١("لفترات متقطعة حسبما تتطلب ظروفه
حتѧѧى تتحقѧѧق فكѧѧرة   : ألا يتقاضѧѧى المسѧѧتأجر أجѧѧراً مѧѧن الضѧѧيف نظيѧѧر إقامتѧѧه        .٣

. الضيافة يتعين عدم اقتضѧاء مقابѧل مѧن الضѧيف نظيѧر إقامتѧه بالمكѧان المѧؤجر               
ل علѧى   ئѧ إلا ان ذلك لا يمنع  تحمل الضيف نفقات معيشته حتى لا يشعر بأنѧه عا               

قѧѧابلا للسѧѧكنى  فمѧѧا يسѧѧهم بѧѧه الضѧѧيف فѧѧي هѧѧذا الفѧѧرض لا يكѧѧون م      . المسѧѧتأجر 
هѧل قيѧام    : هѧم مفѧاده     مولكѧن قѧد يثѧار تسѧاؤل          . )٢(وبالتالي تتحقѧق فكѧرة الضѧيافة      

الضيف بالإقامة مقابل خدمة يسѧديها للمسѧتأجر الأصѧلي تتسѧاوى مѧع حالѧة دفѧع                  
مقابل نقدي للإقامة ؟ في الحقيقة لم يتنѧاول معظѧم الفقهѧاء هѧذه المسѧألة وبالتѧالي                   

ؤل ولكѧѧن فѧѧي اعتقѧѧادي ان قيѧѧام الضѧѧيف بالإقامѧѧة هѧѧذا التسѧѧاعѧѧن لѧѧم نجѧѧد الإجابѧѧة 
مقابل خدمة يسديها للمستأجر تتساوى مع حالѧة دفѧع مقابѧل نقѧدي للمسѧتأجر لان           
العبرة في الضيافة هي ان تكون بدون أي مقابل سواء آان هذا المقابѧل ماديѧاً أم                 

 .معنوياً يتجسد في تقديم خدمة للمستأجر الأصلي 
يُشѧѧترط ان تكѧѧون إقامѧѧة الغيѧѧر بالمكѧѧان   :  مؤقتѧѧة ان تكѧѧون الإقامѧѧة عارضѧѧة أي  .٤

 قصѧيرة ولا    مالمؤجر عارضة ويستوي فѧي ذلѧك ان تكѧون مѧدة الإقامѧة طويلѧة أ                
يمكѧѧن وضѧѧع حѧѧد أقصѧѧى لمѧѧدة إقامѧѧة الضѧѧيف بالمكѧѧان المѧѧؤجر لان هѧѧذه المѧѧدة       

  .)٣(تختلف باختلاف الظروف والغرض من الإقامة

                                                      
  .٢٣عبد العزيز المرسي حمود ، المصدر السابق ، ص ) ١(

  .٣٠٤-٣٠١كاظم الشيخ جاسم ، أحكام إيجار العقار ، المصدر السابق ، ص ) ٢(

ألا يشـترط   "حيث ذكـر     . ٥٤٣عبد الناصر توفيق العطار ، المصدر السابق ، ص          . د) ٣(

تزيد الضيافة عن سنة ، ذلك انه إذا كان القضاء قد ترخص للمستأجر في استضافة أقاربه                

وأصدقائه الذين لا يجدون مسكناً دون ان يقيد هذه الاستضافة بمدة معينة بسـبب أزمـة                

المساكن إلا انه لا ينبغي ان يكون في هذه الرخصة ما يضر بالمؤجر ومدة السنة تكفـي                 

للضيف إذا لم يكن له مسكن ، فان كان له مسكن فلا محل لان يبقـى                للعثور على مسكن    

ت فكرة الضيافة واصبح تنازلا عن إيجار بعض المنفعـة أو           فضيفا اكثر من سنة وإلا انت     

 " .تركاً لها
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 . )١(لفترة التѧي يحѧددها العѧرف      ومع هذا فقد حدد البعض فترة الاستضافة بѧا        
آانѧت طويلѧة ام قصѧيرة    أولكن مع هذا العبѧرة هѧي ان تكѧون الإقامѧة عارضѧة سѧواء           
ي لا داعѧѧѧѧي لتحديѧѧѧѧد فتѧѧѧѧرة لان فتѧѧѧѧرة الاستضѧѧѧѧافة لѧѧѧѧم تحѧѧѧѧددها التشѧѧѧѧريعات وبالتѧѧѧѧال

 . الاستضافة
إذن يمكن القول بما ان القانون المدني العراقي وآѧذلك قѧانون إيجѧار العقѧار                

 الѧѧنص علѧѧى منѧѧع الإيѧѧواء أو الاستضѧѧافة فبتѧѧوافر الشѧѧروط المتقدمѧѧة يحѧѧق   يخلѧѧو مѧѧن
 .للمستأجر استضافة أشخاص في المأجور على سبيل التسامح 

أما القضاء العراقي فقد آان موقفه من الاستضافة موقفѧا متذبѧذبا ففѧي قѧرار                
صѧѧادر عѧѧن محكمѧѧة التمييѧѧز منعѧѧت بموجبѧѧه الاستضѧѧافة لانهѧѧا اعتبرتهѧѧا تѧѧأجيراً مѧѧن   

امѧѧا محكمѧѧة اسѧѧتئناف منطقѧѧة البصѧѧرة فقѧѧد قضѧѧت . ) ٢(لبѧѧاطن أو تنѧѧازلاً عѧѧن الإيجѧѧارا
شѧѧغال أحѧѧد أقѧѧارب المسѧѧتأجر ومشѧѧارآته لѧѧه بالسѧѧكن فѧѧي      إبѧѧان "بصѧѧفتها التمييزيѧѧة  

شغالاً مؤقتѧاً وعلѧى سѧبيل الاستضѧافة، ومثѧل هѧذا الأشѧغال المؤقѧت                 إالمأجور ، آان    
 ѧѧنهض إلѧѧد لا يѧѧراف والتقاليѧѧه الأعѧѧي بѧѧذي تقضѧѧاطن أو الѧѧن البѧѧار مѧѧتوى الإيجѧѧى مس

وآѧѧذلك حكمѧѧت محكمѧѧة اسѧѧتئناف منطقѧѧة     . )٣("التنѧѧازل عѧѧن الإيجѧѧار آѧѧلاً أو جѧѧزءاً   
انѧه لѧدى التѧدقيق والمداولѧة وجѧد ان الطعѧن             "نينوى بصفتها التمييزيѧة حيѧث قѧررت         

التمييѧѧزي مقѧѧدم ضѧѧمن المѧѧدة القانونيѧѧة لѧѧذا قѧѧرر قبولѧѧه شѧѧكلاً ولѧѧدى النظѧѧر فѧѧي الحكѧѧم  
انه غير صحيح ومخالف للقѧانون ذلѧك لانѧه الثابѧت مѧن أوراق الѧدعوى                 المميز وجد   

المѧدعى عليѧه الثѧاني مѧع     / المدعى عليه الأول قد اقر بانѧه اسѧكن شѧقيقه        / ان المميز   
زوجته في داره بعد ان تشاجر مع أهل زوجته لمدة خمسة عشر يوما فقѧط ثѧم انتقѧل                   

زل عѧѧن الإيجѧѧار بѧѧل هѧѧي   بعѧѧد ذلѧѧك إلѧѧى دار أخѧѧرى وعليѧѧه فهѧѧذه الحالѧѧة ليسѧѧت تنѧѧا      
المѧѧدعى عليѧѧه / استضѧѧافة عارضѧѧة تجيزهѧѧا التقاليѧѧد الاجتماعيѧѧة حيѧѧث يُعتبѧѧر المميѧѧز  

الثѧѧاني ضѧѧيفاً لѧѧدى المميѧѧز المѧѧدعى عليѧѧه الأول وبالتѧѧالي لا يوجѧѧد سѧѧبب مѧѧن أسѧѧباب    

                                                      
 ١٩٨٧ لسنة   ١٨٤صلاح الدين ناهي ، المبادئ الأساسية في تنظيم إيجار العقار رقم            . د) ١(

  .٣١ ، ص ١٩٧٩ول والثاني ، كانون الثاني وحزيران ، ، مجلة القضاء، العدد الأ

 أشارت إليه يسرى العلـي ، المصـدر         ٣/١١/١٩٨٥ في   ٣/١٩٨٥م/٢١٨٧القرار رقم   ) ٢(

 .٥٨السابق ، ص 

عصمت عبد المجيد بكر ، شرح      .  أشار إليه د   ١٩/٤/١٩٩٣ في   ١٢٠/١٩٩٣ القرار رقم    )٣(

  . ٩٨در السابق ، ص ، المص١٩٧٩ لسنة ٨٧قانون إيجار العقار رقم 
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وحيѧѧث ان محكمѧѧة الموضѧѧوع قѧѧد أغفلѧѧت مѧѧا تقѧѧدم ممѧѧا أخѧѧل بصѧѧحة الحكѧѧم   . التخليѧѧة 
  .)١("…دة إضبارة الدعوى إلى محكمتها المميز لذا قرر نقضه وإعا

أما بالنسبة لموقف المشرع المصري فلم ينظم القانون المدني المصري ولا           
 مسѧألة الاستضѧافة ولكѧن عرفѧت محكمѧة           ١٩٩٦ لسѧنة    ٤قانون إيجѧار الأمѧاآن رقѧم        

هѧѧي ان يسѧѧتنزل المسѧѧتأجر ضѧѧيوفا تѧѧربطهم بѧѧه "الѧѧنقض المصѧѧرية الاستضѧѧافة بأنهѧѧا 
اقة متينة لمدة طويلѧة أو قصѧيرة وذلѧك بصѧفة عارضѧة واسѧتجابة            صلة قرابة أو صد   

لظروف طارئة بشѧرط ان يظѧل المسѧتأجر محتفظѧاً بѧالعين المѧؤجرة دون ان يتخلѧى                   
  .)٢("…عنها 

آذلك المشرع السوري لѧم يѧنظم مسѧألة الاستضѧافة إلا ان القضѧاء السѧوري            
يѧام المسѧتأجر بإسѧكان    قد تناولها في أحكامه ، فقد اعتبرت محكمة النقض السѧورية ق       

أحد أقاربه على سبيل الضيافة لا يعتبѧر تنѧازلاً عѧن الإيجѧار ولا إيجѧاراً مѧن البѧاطن                     
لان هؤلاء الأشخاص يكون سكنهم مع المستأجر عادة بشكل مؤقت ولوجѧود علاقѧة              

آمѧا قѧررت محكمѧة الѧنقض السѧورية ان       . )٣(اجتماعية وإنسانية وعائلية بينهم وبينѧه    
نفقات المعيشة وتسديد بعض الأجور لا يعتبر تنازلاً عѧن الإيجѧار            مساهمة الضيف ب  

ولكѧن مѧع هѧذا فقѧد ذهبѧѧت      . )٤(أو إسѧكاناً للغيѧر إلا إذا ثبѧت وجѧود عقѧد إيجѧار ثѧانوي       
للسѧѧكن دون (محكمѧѧة الѧѧنقض السѧѧورية إلѧѧى القѧѧول بأنѧѧه قѧѧد تѧѧرد فѧѧي العقѧѧد عبѧѧارة          

بأنѧه لا يحѧق للمسѧتأجر بѧان         بالنسبة للعقѧارات السѧكنية فهѧذه العبѧارة تعنѧي            ) الإسكان
يُسكن ويُدخل معه أحداً إلى المأجور من الغير باستثناء الأشخاص الذين دخلѧوا معѧه            
إلѧى المѧأجور منѧذ بѧدء الإجѧارة مثѧل الزوجѧة والأولاد والأصѧول والفѧروع والاخѧوة           

                                                      
 " .غير منشور "٨/١٢/٢٠٠٢ في ٢٠٠٢/ب.ت/٤٨٨قرار رقم ) ١(

عبـد العزيـز    .  ق أشار إليـه د     ٤٤ س ٣٢٦ في الطعن رقم     ١٥/٣/١٩٧٨نقض مدني   ) ٢(

  .٢٢المرسي حمود ، المصدر السابق ، ص 

 أشار إليه محمـد علـي   ٢٦/٣/٢٠٠٢ بتاريخ ٥٨٠ أساس  ٣٤٤نقض سوري قرار رقم     ) ٣(

  .٢٨٧ المصدر السابق ، ص فينو ،

 أشار إليه محمد    ٩/١١/١٩٩٩ بتاريخ   ٧٣٩ قرار   ٤٤ – أساس مخاصمة    –نقض سوري   ) ٤(

  .٢٨٧علي فينو ، المصدر السابق ، ص 
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والأخوات على اعتبار ان المستأجر يكون نائبا عن آل هؤلاء في عقد الإيجѧار وان               
  .)١(ذلك في متنهلم يذآر 

وبدوره المشرع الفرنسي أيضاً لم يبين موقفه من الاستضافة إلا أن محكمة            
بان المجانية المطلوبة لإجازة الاستضѧافة  "النقض الفرنسية قررت في حكم قديم لها    

 وآان هذا الاتجѧاه  )٢("لا تحول دون التكييف بأنها إيجاراً من الباطن إذا آانت دائمية 
 مبѧرراً بѧان الإقامѧة الدائميѧة ولѧو بغيѧر أجѧر قѧد تѧؤدي إلѧى التحايѧل               للقضاء الفرنسѧي  

 .على المؤجر الذي لم يسمح بالتأجير من الباطن أو التنازل عن الإيجار 
سѧتمر  اوعليه يمكن أن نقول بأنه اذا تحقق الغѧرض مѧن الضѧيافة ومѧع ذلѧك                  

. بعѧض المنفعѧة     ئذ تنازلاً عѧن إيجѧار       ينالضيف مقيماً بالمسكن جاز اعتبار العلاقة ح      
والأفضل ان ينظم المشرع العراقي مسألة الاستضافة ويحدد شѧروطها ليبѧين موقفѧه              

 . منها بحيث يرفع الغموض الذي يكتنف هذه المسألة المهمة 
ومن خلال ما تقدم يتبѧين أن الاستضѧافة تقѧوم علѧى انتفѧاء العلاقѧة التعاقديѧة                   

مѧؤجر فѧلا يُعتبѧر الضѧيف مѧن ثѧم             بين الأخير وبѧين ال     مسواء بين المستأجر وضيفه أ    
مستأجراً مع المستأجر الذي أبرم العقد باسمه ، بѧل ان إقامѧة الضѧيف مѧع المسѧتأجر                   
إنما هي على سبيل التسѧامح مѧن الأخيѧر ان شѧاء أبقѧى عليهѧا وان شѧاء أنهاهѧا بѧدون                     
التزام منه فهي متفرعѧة عѧن انتفѧاع المسѧتأجر بѧالعين ومرتبطѧة باسѧتمراره فѧي هѧذا                     

ولهѧذا  . انتهѧت الضѧيافة   المѧأجور   هع بنفسه فإذا انقضى سѧواء بالوفѧاة أو بترآѧ      الانتفا
نجد ان الأثر المترتب على انقضاء عقد الإيجار بالنسبة للضيف هو انتهѧاء الضѧيافة          
ووجوب إخلاء العين من هذا الضѧيف ، ويجѧوز للمѧؤجر إقامѧة دعѧوى الإخѧلاء لان                 

 .يعتبر دون سند من القانون الضيف هنا يعد مغتصباً للعين وبقاؤه فيها 
 

                                                      
 اشار اليه محمد علـي      ٤/١١/١٩٧٦ – ١٢٥٧ أساس   – ١٣٣٤نقض سوري قرار رقم     ) ١(

  .٢٨٩فينو ، المصدر السابق ، ص 

 ،المصدر أمريكة احمد حمد العبيدي   اشارت اليه١٣/٣/١٩٥٨ية محكمة النقض الفرنس) ٢(

 ٢٨السابق ، ص 
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 المطلب الثالث

 إشراك الغير في المحل التجاري
قد يقوم المستأجر الأصلي للعين بإشراك أخر معѧه فѧي النشѧاط التجѧاري أو                

 منهѧا مѧن البѧاطن       اًالصناعي الذي يباشره في العين دون ان يؤجر لѧه العѧين أو جѧزء              
 فما هو الحكم في هذه الحالة ؟

 إيجѧار العقѧار العراقѧي النافѧذ هѧذه المسѧألة لانѧه لا يسѧري إلا           لم يُعالج قانون  
للسكنى وأخضع هѧذا الأمѧر للقѧانون المѧدني ، وبѧدوره      المؤجرة على الأماآن المبنية  

 .القانون المدني العراقي أيضاً لم يحتو على نص يعالج هذه الحالة 
ه فѧي    الѧذي لا يعتبѧر إشѧراك المسѧتأجر شخصѧاً معѧ             )١(ولكن نؤيѧد رأي الفقѧه     

المحѧل التجѧѧاري أو المصѧѧنع أو المكѧѧان الѧѧذي يѧزاول فيѧѧه حرفѧѧة أو مهنѧѧة تѧѧأجيراً مѧѧن   
 المسѧتأجر   ةصѧلح مالباطن أو تنازلاً عن الإيجѧار وبالتѧالي لا يقѧوم عقѧد الإيجѧار إلا ل                

 .وحده دون شريكه 
مѧن قѧانون إيجѧار الأمѧاآن        ) ٢٩/٢(اما المشرع المصѧري فقѧد آانѧت المѧادة           

 تѧنص علѧى     ١٩٨١ لسѧنة    ١٣٦ المعدل بالقانون رقم     ١٩٧٧ لسنة   ٤٩المصري رقم   
إذا آانت العين مѧؤجرة لمزاولѧة نشѧاط تجѧاري أو صѧناعي أو مهنѧي أو حرفѧي                    "انه  

فلا ينتهي العقد بوفاة المستأجر أو ترآه العين ويسѧتمر لصѧالح ورثتѧه وشѧرآائه فѧي               
 ومفѧѧاد ذلѧѧك الѧѧنص ان المشѧѧرع المصѧѧري قѧѧد مѧѧنح لشѧѧريك  " العѧѧين بحسѧѧب الاحѧѧوال 

المسѧѧتأجر فѧѧي نشѧѧاطه التجѧѧاري أو الصѧѧناعي أو المهنѧѧي الحѧѧق فѧѧي الانتفѧѧاع بѧѧالعين     
ليس فقط خلال مدة العقѧد بѧل حتѧى لѧو انتهѧت              ) المستأجر الأصلي (المؤجرة لشريكه   

 .تلك المدة وانقضت علاقة المؤجر بالمستأجر الأصلي 
 ٦رقم  ولكن تم تعديل هذه المادة بموجب قانون إيجار الأماآن غير السكنية            

يُستبدل بنص الفقرة الثانية من     " حيث نصت المادة الأولى منه على انه         ١٩٩٧لسنة  
 في شان تأجير وبيѧع الأمѧاآن وتنظѧيم          ١٩٧٧ لسنة   ٤٩من القانون رقم    ) ٢٩(المادة  

فѧѧإذا آانѧѧت العѧѧين مѧѧؤجرة لمزاولѧѧة  : العلاقѧѧة بѧѧين المѧѧؤجر والمسѧѧتأجر الѧѧنص الاتѧѧي  
 حرفѧѧي فѧѧلا ينتهѧѧي العقѧѧد بمѧѧوت المسѧѧتأجر     نشѧѧاط تجѧѧاري أو صѧѧناعي أو مهنѧѧي أو   

ويستمر لصالح الذين يستعملون العين من ورثته في ذات النشاط الذي آѧان يمارسѧه             
المستأجر الأصلي طبقا للعقد أزواجا وأقارب حتى الدرجة الثانيѧة ذآѧورا وإناثѧا مѧن                
. قصر وبلغ ويستوي فѧي ذلѧك ان يكѧون الاسѧتعمال بالѧذات أو بواسѧطة نائѧب عѧنهم                      

اعتبارا من اليوم التالي لتاريخ نشر هذا القانون المعدل لا يستمر العقѧد بمѧوت أحѧد             و
                                                      

  .٥٧٣عبد الناصر توفيق العطار ، المصدر السابق ، ص . د) ١(



 
 )١٦(، السنة ) ٤٨(، العدد ) ١٣(مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد 

Rafidain Of Law Journal, Vol. (13), No. (48), Year (16) 

٧١

من أصحاب حق البقاء في العين إلا لصالح المستفيدين من ورثة المستأجر الأصѧلي         
وبموجѧب الѧنص الجديѧد اصѧبح الشѧريك المزعѧوم غيѧر              " . دون غيره ولمѧرة واحѧدة     

 .دم شموله بأحكام النص الجديد قادر على ان يحل محل المستأجر الأصلي لع
ان قيѧام مسѧتأجر العѧين    "وقد قررت محكمة الѧنقض المصѧرية فѧي حكѧم لهѧا       

بإشراك أخر في النشاط المالي الذي يباشѧره فيهѧا عѧن طريѧق شѧرآة بينهمѧا لا يعѧدو               
ان يكون متابعة من جانѧب المسѧتأجر للانتفѧاع بѧالعين فيمѧا أجѧرت مѧن اجلѧه بعѧد ان                       

ستثمر فيها حصة لأخر على سبيل المشѧارآة فѧي اسѧتغلال هѧذا              ضم إلى رأسماله الم   
المال المشترك دون ان ينطوي هذا بذاته على معنى تخلي المستأجر لتلك العين عن              
حقѧѧه فѧѧي الانتفѧѧاع بهѧѧا سѧѧواء آلهѧѧا أو بعضѧѧها إلѧѧى شѧѧريكه فѧѧي المشѧѧروع المѧѧالي بѧѧأي  

          ѧن الإيجѧازلا عѧاطن أو تنѧن البѧان مѧت    طريق من طرق التخلي إيجارا آѧم يثبѧا لѧار م
 .)١( عن حقوقه المتولدة عن ذلك العقد إلى الغيرهبدليل أخر تخلي

 وقѧѧانون الإيجѧѧار ٢٠٠١ لسѧѧنة ٦امѧѧا وفقѧѧاً لقѧѧانون الإيجѧѧارات السѧѧوري رقѧѧم 
 فلا يوجد نص خاص فيهما يعالج هذه المسѧألة ، إلا أن             ١٩٨٩ لسنة   ٨الفرنسي رقم   

إدخѧال شѧريك فѧي المتجѧر مѧع        "ان  محكمة النقض السѧورية قѧد قѧررت فѧي حكѧم لهѧا               
  .)٢("بقاء المتجر وحدة آاملة ليس فيه مخالفة تستدعي الإخلاء

 
 

 الخاتمة
" اشراك الغير في الانتفاع بالماجور"بعد أن انتهينا من دراسة موضوع 

 : توصلنا من خلال البحث الى عدد من النتائج والمقترحات وهي آالأتي 
 

 : النتائج . أولاً
ان يُسكن معه في المأجور زوجته وأولاده ووالديه وآل من يجوز للمستأجر  .١

من قانون ايجار العقار العراقي وآل من ذآر اسمه ) ١٣/٢(ذآروا في المادة 

                                                      
عبدالعزيز المرسـي   .  ق اشار اليه د    ٥١ س   ٢٢٨٩ طعن رقم    ٢/٥/١٩٩٠نقض مدني   ) ١(

  .٢٦حمود ، المصدر السابق ، ص 

محمود مرشحة وفارس سلطان    .  أشار إليه د   ٩٣٢ ص   ٨ ع ١٤/١١/١٩٨٢نقض سوري   ) ٢(

  .٤٢٥، المصدر السابق ، ص 
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بالعقد من غير حاجة إلى أخذ موافقة المؤجر التحريرية ، ولا يوجد ما يقابل هذه 
 . المادة في القوانين محل المقارنة 

 مسألة الاستضافة على الرغم من أهميتها وخاصة في لم يُعالج المشرع العراقي .٢
 . وقتنا الحاضر

لم يُعالج المشرع العراقي مسألة قيام المستأجر الأصلي للعين بإشراك أخر معه  .٣
 .في المحل التجاري

 : المقترحات . ثانياً
 :نضع بين يدي مشرعنا المقترحات الآتية 

ليبين موقفه منها بحيث يرفع ان ينظم المشرع مسألة الاستضافة ويحدد شروطها  .١
 : الغموض الذي يكتنف هذه المسألة ، ولذلك نقترح أن تكون شروطها 

 . وجود قرائن تدل على هذه الاستضافة  .أ 
 . أن يظل المستأجر مقيماً في المأجور  .ب 
 .  ان لا يتقاضى المستأجر أجراً من الضيف  .ج 
 . أن تكون إقامة الضيف مؤقتة  .د 

 
يع المستأجر استضافة أي شخص وفي الوقت وبتوافر هذه الشروط يستط

نفسه لا يجوز للمؤجر أن يرفع دعوى الإخلاء على المستأجر إذا وجدت هذه 
 . الشروط 

أن ينظم المشرع مسألة إشراك الغير في المحل التجاري ، حيث لم ينظم المشرع  .٢
لا في العراقي هذه المسألة على الرغم من أهميتها لا في القانون المدني العراقي و

قانون إيجار العقار العراقي ، وعليه نقترح على المشرع العراقي ان يضع النص 
إن قيام مستأجر العين بإشراك أخر معه في : "التالي في القانون المدني العراقي 

محله التجاري لا ينطوي على معنى تخلي المستأجر لتلك العين عن حقه في 
ن الأمر لا يعدو أن يكون إشراآاً للغير في الانتفاع بها سواء آلها أو بعضها ، ولك

الانتفاع بالمأجور ما لم يثبت بدليل أخر تخليه عن حقوقه المتولدة عن عقد الإيجار 
 " . إلى الغير
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 المصادر

 الكتب القانونية: اولا 
احمد شرف الدين ، عقد الإيجار في القانون المدني وقوانين إيجار الأماآن  .١

 ٢٠٠٦المصرية العامة للكتاب ، القاهرة ، المبنية ، الهيئة 
خالد عزت المالكي ، شرح قانون الإيجارات السوري ، مؤسسة النوري ،  .٢

 ٢٠٠٤دمشق ، 
 ، ١سعيد سعد عبد السلام ، التوازن العقدي في قانون إيجار الأماآن ، ط .٣

  .٢٠٠٤دار النهضة العربية ، القاهرة ، 
ر عن المكان المؤجر للغير ، عبد العزيز المرسي حمود ، تخلي المستأج .٤

  . ١٩٩٧دار النهضة العربية ، القاهرة ، 
 ، دار ١عبد االله مبروك النجار ، الامتداد القانوني لإيجار المساآن ، ط .٥

 ١٩٩٦النهضة العربية ، القاهرة ، 
عبد الناصر توفيق العطار ، شرح أحكام الإيجار في التقنين المدني  .٦

، المطبعة العربية الحديثة ، القاهرة ،  ٣وتشريعات إيجار الأماآن ، ط
١٩٩٠ 

 ١٩٧٩ لسѧنة    ٨٧عصمت عبد المجيد بكر ، شرح قانون إيجار العقѧار رقѧم              .٧
 ٢٠٠٢، مطبعة الزمان ، بغداد ،  

 ، مطبعѧѧѧة أهѧѧѧل البيѧѧѧت ، ١آѧѧѧاظم الشѧѧѧيخ جاسѧѧѧم ، أحكѧѧѧام إيجѧѧѧار العقѧѧѧار ، ط .٨
   ١٩٦٧آربلاء ، 

، مطبعѧة الجѧاحظ ، بغѧداد ،     ١آاظم الشيخ جاسم ، قواعد إيجѧار العقѧار ، ط          .٩
١٩٨٧ .  

 لسѧنة   ٦محمد علي فينو ، أضواء على أحكام قانون الإيجارات الجديѧد رقѧم               .١٠
  .٢٠٠٤ ، المطبعة التعاونية ، دمشق ، ١ ، ط٢٠٠١

 ، ٢محمود ثابت محمود ، التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن ، ط .١١
  .٢٠٠٢مطبعة نور السلام ، القاهرة ، 

 والأستاذ فارس سلطان ، القانون المدني ، العقود المسماة ، محمود مرشحة .١٢
  .١٩٩٧مديرية الكتب والمطبوعات الجامعية ، دمشق ، 

هѧѧادي عزيѧѧز علѧѧي ، المبѧѧادئ القانونيѧѧة فѧѧي قضѧѧاء محكمتѧѧي اسѧѧتئناف بغѧѧداد  .١٣
  . ٢٠٠١بصفتها التمييزية ، مطبعة الزمان ، بغداد ، 

،مطبعѧѧѧѧѧة ١يجѧѧѧѧѧارات،طهѧѧѧѧѧدى سѧѧѧѧѧعيد النميѧѧѧѧѧر، الجديѧѧѧѧѧد فѧѧѧѧѧي قѧѧѧѧѧوانين الإ     .١٤
 .٢٠٠٦الإسكندرية،مصر،
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 الرسائل الجامعية والبحوث: ثانيا 
أمريكة احمد حمد العبيدي ، ضمان التعرض والاستحقاق في عقد الإيجار ،  .١

دراسة مقارنة ، رسالة ماجستير مقدمة ، إلى آلية القانون ، جامعة الموصل ، 
٢٠٠٠ .  

 لسنة ١٨٤ تنظيم إيجار العقار رقم صلاح الدين ناهي ، المبادئ الأساسية في. ٢
 ، مجلة القضاء، العدد الأول والثاني ، آانون الثاني وحزيران ، ١٩٨٧
١٩٧٩. 

يسرى وليد العلي ، مسؤولية المستأجر ، دراسة مقارنة ، رسالة ماجستير . ٣
  .١٩٩٧مقدمة ، إلى آلية القانون ، جامعة الموصل ، 

 :غير المنشورة  والمنشورةالقرارات القضائية . ثالثاً
 فѧي   ٢٠٠٢/مدنية/٢٥٥قرار محكمة استئناف التأميم بصفتها التمييزية رقم         -١

تشѧѧرين ( قѧѧرار منشѧѧور فѧѧي مجلѧѧة العدالѧѧة ، العѧѧدد الرابѧѧع       ٢٨/١٠/٢٠٠٢
  ٢٠٠٢، )  آانون الاول– تشرين الثاني -الأول 

 فѧي   ١٩٩٥/ب.ت/٣٩٦قرار محكمة استئناف نينوى بصفتها التمييزية رقم         -٢
 "غير منشور "٢٨/١٠/١٩٩٥

 فѧي   ٢٠٠٤/ب.ت/٤١٤قرار محكمة استئناف نينوى بصفتها التمييزية رقم         -٣
 " .غير منشور "١/٩/٢٠٠٤

 ٢٠٠٢/ب.ت/٩٠قѧѧѧرار محكمѧѧѧة اسѧѧѧتئناف نينѧѧѧوى بصѧѧѧفتها التمييزيѧѧѧة رقѧѧѧم  -٤
 " .غير منشور "٢١/٤/٢٠٠٢الصادر بتاريخ 

 ٢٠٠٤/ب.ت/٤٨٨قѧѧرار محكمѧѧة اسѧѧتئناف نينѧѧوى بصѧѧفتها التمييزيѧѧة رقѧѧم     -٥
 " غير منشور "٦/١٠/٢٠٠٤الصادر بتاريخ 

 ١٩٩٣/ب.ت/٩٩٣ محكمѧѧة اسѧѧتئناف نينѧѧوى بصѧѧفتها التمييزيѧѧة رقѧѧم   قѧѧرار -٦
 " غير منشور "٢٠/٢/١٩٩٤الصادر بتاريخ 

 فѧي   ٢٠٠٤/ب.ت/٣٦٧قرار محكمة استئناف نينوى بصفتها التمييزية رقم         -٧
 ، " غير منشور" ١٧/٨/٢٠٠٤

 ٢٠٠٥/ ب  .ت / ٥٠٥ييزيѧة رقѧم     قرار محكمة استئناف نينوى بصفتها التم      -٨
 " . غير منشور "٦/١٠/٢٠٠٥في 

 فѧي   ٢٠٠٠/ب.ت/٢٩٠قرار محكمة استئناف نينوى بصفتها التمييزية رقم         -٩
 " .غير منشور "٨/٤/٢٠٠٠



 
 )١٦(، السنة ) ٤٨(، العدد ) ١٣(مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد 
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 ٢٠٠٢/ب.ت/٤٨٨قرار محكمѧة اسѧتئناف نينѧوى بصѧفتها التمييزيѧة رقѧم               -١٠
 " .غير منشور "٨/١٢/٢٠٠٢في 

 
 

 : القوانين . رابعا
  . ١٩٥١ لسنة ٤٠لمدني العراقي رقم القانون ا -١
 ٥٦ المعدل بالقѧانون رقѧم      ١٩٧٩ لسنة   ٨٧قانون إيجار العقار العراقي رقم       -٢

  . ٢٠٠٠لسنة 
  . ١٩٤٨ لسنة ١٣١القانون المدني المصري رقم  -٣
 المعѧدل بالقѧانون رقѧم      ١٩٧٧ لسѧنة    ٤٩قانون إيجار الأماآن المصري رقѧم        -٤

 . ١٩٨١ لسنة ١٣٦
  . ١٩٩٦ لسنة ٤يجار الأماآن المصري رقم قانون تعديل قانون إ -٥
  . ١٩٩٧ لسنة ٦قانون تعديل قانون إيجار الأماآن المصري رقم  -٦
  . ١٩٤٩ لسنة ٨٤القانون المدني السوري رقم  -٧
  . ٢٠٠١ لسنة ٦قانون الإيجارات السوري رقم  -٨
  . ٢٠٠٥ ، ط ١٨٠٤القانون المدني الفرنسي لعام  -٩
  . ١٩٨٩نة  لس٨قانون الإيجار الفرنسي رقم  -١٠

 


