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 ــةـــالمقـــــــدمـــ

ماااان القااااوانين التااااا يكساااار رجااااوع الناااااس الي ااااا  ااااا  يجااااارن القااااانون المتعماااا   اإإ
 أمام المحاكم من أكسر القضايا عددا، ومان سام يجاركذلك قضايا اإ وتص حمعاملات م، 

الطمأنينااة لممااواطنين، ممااا  ا و كفالااةجتماااعالساالام الاالاماار يتصااص اتصااالا وسيقااا   اا ن 
ما  التازام الدقاة  اا القواعاد التاا تضا ط  سا مة واضاحة يجااريقضا أن تكاون أحكاام اإ

هااذا العلاقااة المسااتمرة وت ااين حقااو  كااص ماان طر ي ااا ا مالكااا ومسااتأجرا ا وواج ااات م ماا  
ا مان لاالا ، والتناري  ضمان وض  الأحكاام الكفيماة  سارعة ال ات  يماا قاد يناجر  ين ما

ما كانت إذا نقطة التوازن  ا العلاقات التا ينظم ا، لااصة إلى  العادص هو الذي يصص
، تماك الاروا ط يجاارهاذا العلاقاات عماى قادر مان الاهمياة مسمماا هاو الحااص  اا روا اط اإ

لاذلك مان  جاناب ك يار مان الاهمياة،إلاى  ياة واقتصااديةاجتماعالتا تنطوي عماى مساا ص 
عمى أحكاام تسات د  تحقيا  التضاامن  اين الماؤجر  يجارأن تحتوي قانون اإ الضروري

 لاااتلا الأتاالا  والتضااامن وتجن ااا للاإلااى  يااة، توصاالاجتماعوالمسااتأجر ماان الوج ااة الا
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والتصادم وت غاا مان الوج اة الاقتصاادية الحفااظ عماى حقاو  رأس المااص تيار المساتغص 
 ويمسمه المؤجر.

تمااك الط قااة الكسياارة العاادد ويمسم ااا المسااتأجر التااا عمااى أن لا يغيااب عمااى ال اااص  
لايس ل ااا ماان مماك تياار أياادي ا العاممااة، ولايس ل ااا ماان مااأوأ الا ماا تسااتأجرا ماان أماالاك 

ذا الغير، ومن سم يتعاين أن يعطاا لكاص مان رأس المااص والعماص نصاي ه العاادص، و  كانات ا 
الاماور ومان  ين اا إلاى  ياة تلاتما   اا نظرت ااجتماعالمذاهب السياساية والاقتصاادية والا

الحرية الكاممة لممالاك،  إعطاءات،   ينما نجد  ا المذهب الفردي ينحى يجار موضوع اإ
يااة تجياااز الحاااد ماان هاااذا الحرياااة لصاااالح جتماعنجااد عماااى العكاااس ماان ذلاااك الماااذاهب الا

ه  ا  لادنا يجب أن يكون لنا  ا النريعة الاسلامية إلاا أن المستأجر و درجات متفاوتة،
ة حساانة،  الفقاه الاساالاما ياوازن  ااين حقااو  المالاك والمسااتأجر ويضا  القواعااد التااا أساو 

تحقاا  مصااامحة أو تاااد   ضاااررا، و ااا أطاااار ذلاااك يكاااون التاادلاص وتكاااون القياااود، تقضاااا 
امتااادادا تمقا ياااا و قاااوة  يجاااارعقاااود اإ  امتااادادات اللااصاااة ومناااذ أماااد  عياااد يجاااار قاااوانين اإ

المسااتأجر الماساة والنلاصاية لكااا يساتمر  اا العااين القاانون، تقاديرا ماان المنارع لحاجاة 
، وقاد اساتقرت يجااراللاالية التا ينغم ا حتى ولو انت ت المدة المتف  عمي ا  اا عقاد اإ

 حيااااث أصاااا حت ركياااازة ماااان ركااااا ز تنااااريعات  يجااااارنظريااااة الامتااااداد التمقااااا ا لعقااااود اإ
واجااب الحفاااظ المتعاق ااة واسااتقرت  ااا ضاامير ووجاادان المجتماا  وأصاا ح ماان ال يجاااراإ

جناب ما  النظرياة الماذكورة أجاازت قاوانين إلاى  المناكص  ناأن ا، وجن اا ةإسار عمي ا وعدم 
المكان لأس اب محددة عمى س يص الحصار  إلالاءات ومنذ أمد  عيد أيضا، طمب يجار اإ

المسااتأجر  ااا نااغمه لمعااين، وماان  ااين هااذا  اسااتمرارلا يتصااور  ااا حالااة وقااوع أي من ااا 
 .جرةم قيام المستأجر  الو اء  الأالاس اب حالة عد

يااة يجار تمسااص حقااا ماان أهاام حقااو  المااؤجر  ااا العلاقااة اإ جاارةولانااك  ااا أن الأ 
 اعت ارها الالتزام الر يسا الذي يق  عمى عات  المستأجر وقد يكون الماؤجر لا دلااص ولا 

ذا العقاااار أو العقاااارات التاااا يممك اااا، و  أجااارةماااورد لاااه ساااوأ ماااا يتقاضااا ا مااان  لاااك كاااان ذا 
 .جرةعمى المستأجر  ا تسميم الأ أنه لا د من التيسيرأيضاً  ه صحيحصحيحا   ن
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 :مشكمة البحث

ومااا قااد  المسااتأجر إعسااارن ماان المناااكص المتمسمااة  ااا واقاا  مجتمعنااا المعاصاار إ
حيث تمسص منكمة قا مة ومتفاقماة مماا يساتدعا  يجارعمى عقد اإ آساريترتب عميه من 

صاالا  ااا ضااوء الانظمااة الحديسااة، هااذا ماا   يااان الاحكااام  حااث هااذا الموضااوع  حسااا مف
التناريعات اللااصاة   اا يضااأجر  اا القاانون المادنا و أالمسات عساارالعامة المتعمقاة  اإ

 إعسااااروالماااؤجرون كسيااارا ماااا يطاااال ون  أن ااااء العقاااد  سااا ب  النسااا ة لمموضاااوع ال حاااث، 
 المستأجر ل ذا اص ح الموضوع جديرا  ال حث والدراسة.

 البحث:همية أ

ن ل اااذا الدراساااة أهمياااة نظرياااة وعممياااة،  الأهمياااة النظرياااة تظ ااار مااان لاااالاص أن إ
 اا القاانون  يجاارالمساتأجر وأسارا عماى عقاد اإ إعسااردراسة التنظايم القاانونا لموضاوع 

لغاااة واصاااطلاحا،  عساااارالمااادنا يسيااار العدياااد مااان المساااا ص القانونياااة، من اااا، تعريااا  اإ
ا، وأيضاا الفار  عسار إ جرةت توق  المستأجر عن د   الأوالنروط الواجب تو رها لأس ا

المساتأجر عماى عقاد  إعساارأسار  ا القانون المدنا، كذلك  يان  واإ لاس عسار ين اإ
حكااام القاانون الماادنا العراقااا ومقارنت ااا  ااا القااانون المادنا، وتوضاايح ا و قااا لأ يجااراإ

 م  القانون المدنا المصري.

ة العمميااة التااا سااتتحق  لممعنيااين ظ اار ماان لااالاص الاسااتفادأمااا أهميت ااا العمميااة ت
هاذا مسص دراسات  ا دعم القانون  ا دولة العرا  من محاميين وقضاة و احسين، نظرا ل 

 الموضوع  ا دولة العرا .

 : منهجية البحث

ساايتم تناااوص موضااوع ال حااث و قااا لأسااموب الدراسااة التحميميااة المقارنااة لمنصااوص 
الماااادنا، وسنساااامط  نااااكص لااااااص عمااااى التنااااري   عسااااارلاصااااوص اإالقانونيااااة الااااواردة  
المساتأجر كاذلك النصاوص المقاررة لحماياة النظاام مان لاالاص  إعساارالعراقا  لاصوص 
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 ا القانون العراقا والقاانون المادنا المصاري ،وهاو دراساة محاص المقارناة  عسارنظام اإ
  ا التنريعين العراقا والمصري.

 : خطة البحث
 المدني. عساارفهوم الإ: مالأول المبحث
 لغة واصطلاحا. عسارتعري  اإ :الأول المطمب

ا  اااا عسااار إ جااارةالناااروط الواجااب تو رهاااا لأس ااات توقااا  المسااتأجر عااان د اا  الأ المطمــب النـــاني:
 القانون العراقا.
ا  اااا عسااار إ جاارةالناااروط الواجااب تو رهااا لأس اااات توقاا  المسااتأجر عاان د ااا  الأ المطمــب النالــث:

 ري.القانون المص
 الماتأجر في القانون المدني العراقي. إعساارالمبحث الناني: أحكام وشروط 

  ا القانون المدنا العراقا. واإ لاس عسارالفر   ين اإ: الأول المطمب
 .العراقا المدنا القانون  ا اإعسار تحق  نروطالمطمب الناني: 
 قانون المدنا العراقا. ا ال يجارالمستأجر عمى عقد اإ إعسارأسر المطمب النالث: 

 الماتأجر في القانون المدني المصري. إعساارالمبحث النالث: أحكام وشروط 
  ا القانون المدنا المصري. واإ لاس عسارالفر   ين اإ: الأول المطمب

  ا القانون المدنا المصري. عسارنروط تحق  اإالمطمب الناني: 
 .المصري ا القانون المدنا  يجارد اإالمستأجر عمى عق إعسارأسر المطمب النالث: 

 الأول المبحث
 المدنً عسارمفهىم الإ

لا ااد ان نعر ااة لغااة واصااطلاحا، كمااا يتوجااب  يااان اهاام  عسااارن ل يااان مف ااوم اإإ
و  ااااذا ، اعسااااار إ جاااارةالنااااروط الواجااااب تو رهااااا لأس ااااات توقاااا  المسااااتأجر عاااان د اااا  الأ

 ا يأتا:سلاسة مطالب وكمإلى  يستوجب أن يقسم هذا الم حث
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 الأول المطلب
 لغة واصطلاحا   عسارتعرٌف الإ

لغااة: جاااء  ااا تعرياا  عساار وهااو العساار وعكساا ا اليساار، وقااد  عسااارتعرياا  اإ
عسر الامر عسرا   و عساير وأعسار، ا تقار الغاريم يعناا طماب مناه الادين عماى عسارا، 

 .(1) القوصوالتوأ عميه  رة تعسر وتعاسر عميه الأمر: انتدعاسرا، معاسرة، عاممه  عس

يعنااااا حالااااة الماااادين تياااار التاااااجر الااااذي لا  عسااااارالمعنااااى المغااااوي لإ اااا ن   ااااذلك
 .(2)يستطي  الو اء  ديونه 

م 1951لساااانة  44 ااااالمعنى القااااانونا:  ااااالرجوع لمقااااانون رقاااام  عسااااارتعرياااا  اإ
نجد ان المنرع العراقا لم ياورد ناص صاريح يعار   (3)العراقا المتضمن القانون المدنا

ها حالة المادين الاذي تزياد ديوناه  عساراإ أن  ، لكن الفقه القانونا استقرارعس يه اإ
زادت قيمت ااا جميعااا  ذا عمااى أموالااه، وتعااود عمااى جمياا  أموالااه الحالااة من ااا والمؤجمااة،  اا

يتضح من هذا التعري  أنه ، عمى قيمة أمواله  ا وقت معين   و معسر  ا هذا الوقت
 .(4)الأداء عمى ما له من حقو ،  أنه يعد معسرا  عندما تزداد ديون المدين مستحقة

الا أن تعري  الدكتور ع د الرزا  السان وري هاو مان ا ارز التعريفاات التاا عار  
 نوعان: عسار، حيث عد أن اإعسار  ا اإ

 عما: وهو حالة واقعية تنناأ عان زياادة دياون المادين، ساواء  إعسار :الأول النوع
 ستحقة الأداء ما دامت متحققة الوجود، عمى حقوقه.كانت مستحقة الأداء أم تير م

 نونية تننأ من زيادة ديون المدينقانونا: وهو حالة قا إعسار النوع الناني:
                                                           

َ  2005  زرض اّنرض  اّنرْ  9ِحّس بنٓ ببنٟ بىنط بنٓ النس رٌمنرزض رٌنطرظٞ  ِرحنرض رٌظنحر     (1)

 .21ص

ؼىٕسض  شعلرْ الس رٌعر ٟ اط١ة  ِحؽٓ بحّس الس رٌطحّٓ  ِعجنُ رٌمنرْٔٛ  ر١ٌٙ نة إبز٠ث ر١ٌرغ  (2)

 .52َ  ص1999رٌعرِة ٌشؤْٚ رٌّطربع رلأ١ِط٠ة  رٌمر٘طة 

 َ.8/9/1951  بحرض٠د 3015رٌجط٠سة رٌطؼ١ّة رٌٛلرئع رٌعطرل١ة  رٌعسزٔشط فٟ  (3)

رٌّسٟٔ  ِصوطة ١ًٌٕ شٙرزة رٌّرجؽح١ط فٟ رٌمرْٔٛ  اؽرضفٙس ؼع١س فلا  ؼع١س  رٌحٕظ١ُ رٌمرٟٔٛٔ ٌلإ (4)

 . 14  ص2014ــــ  2013رٌررص  و١ٍة رٌحمٛق  جرِعة رٌشطق رلاٚؼط  ز. ب. ْ 
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 موجب حكم قضا ا يجعص المدين  ا  إن ارهاالمستحقة الأداء عمى حقوقه، ولا  د من 
 .(1)اإعسار حالة 

هاو لاماص يطارأ عماى الذماة  المادنا: عسااروعر ة الدكتور محسان نافي   قولاه: اإ
اي ان لاصااوم الماادين تزيااد ،  تصااير  ااه مقومات ااا الساام ية أكساار ماان مقومات ااا الايجا يااة

 .(2)عمى أصوله  تص ح أمواله تير كا ية لسداد ديونه المستحقة

 المطلب الثانً
 جر الشروط الىاجب تىفرها لأثبات تىلف المستأجر عن دفع الأ

 ه في المانىن العرالًعسارلإ
 اعسااار إ جاارةعاان د اا  الأ النااروط الواجااب تو رهااا لأس ااات توقاا  المسااتأجر يااان ل

وسانياااا لماااا تقضاااا  اااه ، القواعاااد العاماااة  اااا القاااانون المااادناإلاااى  لا اااد مااان التطااار  اولا
م وتعديمااه رقاام 1979لساانة  87العقااار العراقااا رقاام  إيجااارالتنااريعات اللااصااة )قااانون 

 م( وعمى النحو التالا:2444لسنة  56

 ولا: طبقا لما تقضي به القواعسد العامة )القانون المدني(.ا

لمماااؤجر  عاااد  اااأن  القواعاااد العاماااة تقضااااجااارة  ااا ن لااام يقااام المساااتأجر  اااد   الأإذا 
، كماا لاه الحا   اا يجاارأعذار المستأجر الح   ا ان يطماب التنفياذ العيناا أو  سا  اإ

، جاارةتأجر  و اااة الأالمطال ااة  ااالتعويض عمااا أصااا ه ماان ضاارر  ساا ب عاادم قيااام المساا
 وعميه ن ين ذلك وعمى النحو الاتا:

امتنا  هاذا  ذا المستحقة،   جرةلممؤجر ان يطالب المستأجر  د   الأالتنفيذ العيني:  -1
الالايااار عااان د ع اااا كاااان لمماااؤجر حااا  المطال اااة  التنفياااذ العيناااا عماااى أي مااااص مااان 

تنفيااذ، وكسياارا مااا كااان لديااه سااند رسااما أو حكاام قضااا ا قا ااص لمإذا أمااواص المسااتأجر 

                                                           

ٛضٞ  رٌٛؼ١ط فٟ شط  رٌمرْٔٛ رٌّسٟٔ  زرض رح١رء رٌحطرخ رٌعطبٟ  ز. الس رٌطظرق بحّس رٌؽٕٙ (1)

 .1204  ص2زب١طٚت ـ ٌلٕرْ  

 .29َ  ص1992ز. ِحؽٓ شف١ك  رٌمرْٔٛ رٌحجرضٞ رٌى٠ٛحٟ   لعة جرِعة رٌى٠ٛث   (2)



 (مقارنة تحليجليجة دراسة) المدني القانون في يججارالإ عقد على وأثره المستأجر إعسار

 

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

834 

يفضص المؤجر التنفيذ عمى المنقولات الموجودة  ا العين المؤجرة لكونه يتمتا   حا  
المسااتحقة  يجااوز لممااؤجر أن يعاادص  جرةعمي ااا، أمااا ق ااص صاادور الحكاام  ااالأ امتياااز

 جرةلا ماان  مان أن يطماب الماؤجر الو ااء  االأإذا ، طم ه ويضي  الي ا طمب الفس 
العقاااد  النسااا ة لممساااتق ص، أماااا  آساااار، أذ أن الفسااا  ين اااا اريجاااالمساااتحقة و سااا  اإ

المتاألارة دون أن يعاد طم اه هاذا  جرة النس ة لمماضا  يجوز لممؤجر أن يطالاب  االأ
نزولا عن حقه  ا طماب الفسا ، وتال اا ماا يقاوم الماؤجر  وضا  الحجاز الاحتيااطا 

صااص عمااى سااند عمااى المنقااولات المسااتأجر الموجااودة  ااا العااين المااؤجرة ق ااص أن يح
 امتيااازالمساتحقة، و  ااذا الحجاز ومااا يساتت عه ومااا لمماؤجر ماان حا   جرةتنفياذي  ااالأ

 .(1)المؤجر يأمن من مزاحمة دا نا المستأجر  ن 
 ادلا مان  يجاارلممؤجر  عد أعاذار المساتأجر ان يطماب  سا  اإ: يجارفاخ عسقد الإ -2

   جا تاهرة تير ممزماة التنفيذ العينا، وطم ه هذا يلاض  لتقدير المحكمة وهذا الالاي
وجااادت ان إذا  جرةهاااذا الطماااب، أذ أن اااا قاااد تمااانح المساااتأجر أجااالا لمو ااااء  اااالأإلاااى 

مساااص ذلااك لااو وجاد القاضااا أن ال اااقا ماان  (2)ألاالاص المسااتأجر  التزامااه تياار جسايم
مقدار تا ه قميص الأهمية مقارنة  القدر الذي و ااا المساتأجر من اا، وكاذلك قاد  جرةالأ

و وا دها  جرةقام المستأجر  د   كص الأإذا  يجارطمب  س  عقد اإ تر ض المحكمة
ذا الحكاام الن ااا ا، و  إصاادارق ااص  كاناات القاعاادة هااا أن المحكمااة ساامطة واسااعة  ااا ا 

هااذا الساامطة تاازوص ويتحااتم  إلاا أن اسااتجا ة طمااب المااؤجر  ااا الفساا  أو  ااا ر ضااه

                                                           
ز. ؼع١س ِلرضن ــ ز.  ٗ رٌّلا ح٠ٛش ــ ز. طرحب ال١س رٌفحلاٚٞ  رٌّٛجع فٟ رٌعمٛز رٌّؽّرة   (1)

 .295َ. ص2019ة رٌمر١ٔٛٔة رٌّىحل

( ِٓ رٌمرْٔٛ رٌّسٟٔ رٌعطرلٟ بمٌٛٙر) فٟ رٌعمٛز 199( ِٓ رٌّرزة )1٘صر ِر بشرضت ر١ٌٗ رٌفمطة ) (2)

ٌُ ٠ٛف بحس رٌعرلس٠ٓ بّر ٚجب ا١ٍٗ برٌعمس جرظ ٌٍعرلس رلاذط بعس رلأاصرض رْ إشر رٌٍّعِة ٌٍجرٔل١ٓ 

بجً إٌٝ  بٔٗ ٠جٛظ ٌٍّحىّة رْ جٕظط رٌّس٠ٓ ٠طٍب فؽد رٌعمس ِع رٌحع٠ٛض رْ ورْ ٌٗ ِمحضٝ اٍٝ

ورْ ٌُ ٠ٛف بٗ رٌّس٠ٓ ل١ٍلا برٌٕؽلة ٌلأٌحعرَ فٟ جٍّحٗ.( إشر وّر ٠جٛظ ٌٙر بْ جطفض  ٍب رٌفؽد 

ٌُ ٠ٛف بحس إشر . فٟ رٌعمٛز رٌٍّعِة ٌٍجرٔل١ٓ 1( ِٓ رٌمرْٔٛ رٌّسٟٔ رٌّظطٞ بمٌٛٙر )159ٚرٌّرزة )

ذط بعس راصرضٖ رٌّس٠ٓ رْ ٠طرٌب بحٕف١ص رٌعمس بٚ بفؽرٗ ِع رٌعرلس٠ٓ برٌحعرِٗ جرظ ٌٍّحعرلس رلأ

رلحضث إشر . ٠ٚجٛظ ٌٍمرضٟ بْ ٠ّٕح رٌّس٠ٓ بجلا 2رٌحع٠ٛض فٟ رٌحرٌح١ٓ رْ ورْ ٌٗ ِمحضٝ. 

إٌٝ  ورْ ِر ٌُ ٠ٛف بٗ رٌّس٠ٓ ل١ًٍ رلا١ّ٘ة برٌٕؽلةإشر رٌظطٚف شٌه وّر ٠جٛظ ٌٗ رْ ٠طفض رٌفؽد 

 (.رلاٌحعرَ فٟ جٍّحٗ
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تاألار إذا سا   قاوة القاانون يف يجاارأتفا  الطر اان عماى أن اإإذا عمي ا تقدير الفس  
أو  أحاااد أقسااااط ا  مساااص هاااذا الاتفاااا  يعاااد صاااحيحا،  جرةالمساااتأجر  اااا الو ااااء  اااالأ

ويجاااب عمااااى المحكماااة اجا ااااة طمااااب الماااؤجر  ااااا الفساااا   نااارط أن يس اااات تقصااااير 
أو  قسط من ا عماى الارتم مان سا   اعاذار الماؤجر لاه  جرةالمستأجر  ا الو اء  الأ

ن ساامطة المحكماااة تنحصاار  ااا أمااارين وهمااا تقصاااير  وجااوب الو اااء، وهاااذا يعنااا أ
وس   أعاذارا  اا الو ااء   اا،  اتفاا  الطار ين عماى أن  جرةالمستأجر  ا الو اء  الأ

أو  جزء من ا  جرةتألار المستأجر  ا الو اء  الأإذا يفس   قوة القانون  يجارعقد اإ
مااب الفساا   فااا هااذي الحالااة يس اات لممااؤجر اللايااار  ااين ط وتحقاا  هااذا الناارط  عاالا
لان تحقاا  الناارط المااذكور يولااد لممااؤجر حقااا  ااا أن اااء  يجااارو ااين الا قاااء عمااى اإ

عمى ذلك ولا يوجد هنالاك ماا يمنا  الماؤجر مان النازوص عان  رلا يج ولكنه  يجاراإ
طمب الفس  نزولا صاريحا أو ضامنيا، ومسااص النازوص الضامنا عان طماب الفسا  أن 

ساام يااأتا المااؤجر ويق م ااا منااه عمااى الاارتم ماان  جرةيتااألار المسااتأجر  ااا الو اااء  ااالأ
ياة يجار العلاقاة اإ انحالاصإلى  نه يؤدي   اتفاقياذلك، وسواء أكان الفس  قضا يا أم 

هاااا ت قااى قا ماااة و ااذلك يجاااوز آسار  اا ن   النساا ة لممسااتق ص  قاااط أمااا  النسااا ة لمماضااا
المادة عان  جرةلممؤجر عمى الرتم مان طماب الفسا  أن يطالاب  اا الوقات نفساه  االأ

لا تعويضاا كمااا أن مطال تااه   اا لا تعااد ناازولا مناه عاان طمااب  أجاارةالساا قة  وصااف ا 
 .(1)الفس 

جاناب حاا  الماؤجر  ااا المطال اة  التنفيااذ العيناا والفساا  إلــ   المطالبـة بــالتعوي : -3
يكون له الح   ا المطال ة  التعويض عن الاضرار التاا لحقات  اه مان جاراء عادم 

أداء ال ااادص المساااتح ، ولاساااتحقا  التعاااويض يتعاااين عماااى قياااام المساااتأجر  التزاماااه  ااا
لاام يعااذر المسااتأجر  ذا حتااى يوضاا  موضاا  المقصاار،  اا (2)المااؤجر أعااذار المسااتأج

                                                           

ّؽحشرض ِحّس ِحّٛز رٌّظطٞ ٚ رٌّؽحشرض ِحّس بحّس اربس٠ٓ  رٌفؽد ٚرلأفؽرخ ٚرٌحفرؼد  رٌ (1)

َ  1988رٌلطلاْ ٚرلأعسرَ فٟ ضٛء رٌمضرء ٚرٌفمٗ  زرض رٌّطلٛارت رٌجرِع١ة  رلاؼىٕسض٠ة 

 .6ص

ْ رٌمرْٔٛ ٚبْ ٔض اٍٝ رٌحض١ّٕرت إ) ٚبٙصر رٌظسز جمضٟ ِحىّة رٌٕمض رٌّظط٠ة اٍٝ بٔٗ (2)

 =اٍٝ اسَ رٌٛفرء بىً رٌّحعٙس بٗ بٚ بجعء ِٕٗ بٚ رٌّحطجلة اٍٝ جأذ١ط رٌٛفرء لا جؽححك رٌّحطجلة
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والتعويض وجاء  يجارور   المؤجر الدعوأ مطال ا  فس  اإ جرة ضرورة الو اء  الأ
 ا ن  الحالاةالمتاألار  فاا هاذا  جارةالمحكماة وقاام  اد   الأإلاى  المستأجر  عد أعاذارا

القاضا لا يحكام لمماؤجر لا  الفسا  ولا  االتعويض أماا مصااري  ر ا  الادعوأ   او 
ولممااؤجر ان يطالااب  ااالتعويض عاان كااص مااا أصااا ه ماان أضاارار ماان  الااذي يتحمم ااا،

قاام  اعتاذار المساتأجر ق اص ذلاك، وت عاا لاذلك إذا جراء عادم قياام المساتأجر  التزاماه 
التااا انفق ااا  ااا ساا يص المطال ااة  مااا  ااا ذلااك  يسااتطي  أن يطالااب  كا ااة المصاااري 

والدعوأ وكذلك له الح   ا أن يطالب  الفوا اد القانونياة متاى ماا  نذارمصاري  اإ
، كمااا ياادلاص  ااا (1)م مغااا ماان النقااود وتااألار المسااتأجر  ااا الو اااء   ااا جاارةكاناات الأ

المحددة  المدة انت اءالعقد ق ص  انت اءذلك كص ما لح  المؤجر من لاسارة من جراء 
 قية الماأجور  عاد الالا اه دون إذا عن المدة ال اقية  جرةله  ما  ا ذلك ما يعادص الأ

اسااااتطاع إذا ودون أن يكااااون ذلااااك  ساااا ب تقصااااير ماااان ق ااااص المااااؤجر ولكاااان  إيجااااار
المستأجر يمتازم  اد     ن  ىجرة الأولأقص من الأ أجرةالمؤجر تأجير العين المؤجرة  

المااااؤجر لا يسااااتح   اااا ن  ، وعميااااهالأوص العقااااد الاااانقص الحاصااااص حتااااى ن ايااااة ماااادة
ق ااص أوانااه، مساااص ذلااك قيااام  يجااارلاام يمحقااه ضاارر ماان أن اااء عقااد اإإذا التعااويض 

 التا كاان ياد ع ا المساتأجر جرةمساوية أو أكسر من الأ أجرةالمؤجر  تأجير العين  

                                                                                                                                                      

بعس جى١ٍف رٌّحعٙس جى١ٍفر ضؼ١ّر برٌٛفرء لأٔٗ ِحٝ ورْ ذربحر بْ رٌٛفرء بطلح ِحعصضر بٚ ورْ  رلا=

ئشر ضٝ فرٌّحعٙس لس بآٍ رططرضٖ اٍٝ اسَ رٌٛفرء ففٟ ٘صٖ رلاحٛري ٚبِررٌٙر لا ٠ىْٛ ٌٍحٕلٗ ِٓ ِمح

إشر رذلث رٌحىُ بْ رٌّحعٙس لس بسب ِٕٗ اسَ رٌٛفرء ٌّر جعٙس بٗ ٚرظٙط ٌٍسرئٓ ضغلحٗ فٟ شٌه فرٔٗ 

لضٟ ٌٍسرئٓ برٌحع٠ٛض رٌصٞ  ٍلٗ ِٓ غ١ط بْ ٠ىْٛ لس ٔلٗ اٍٝ رٌّس٠ٓ برٌٛفرء جٕل١ٙر ضؼ١ّر لا 

 (.ء٠ىْٛ لس ذرٌف رٌمرْٔٛ فٟ شٟ

َ . رٌّؽحشرض ؼعس بحّس شعٍة  لضرء 22/5/1941ق جٍؽة  1911( ٌؽٕة 13رٌطعٓ ضلُ )

رٌٕمض رٌّسٟٔ فٟ رٌّؽؤ١ٌٚة ٚرٌحع٠ٛض  جٛظ٠ع ِٕشرة رٌّعرضف فٟ رلاؼىٕسض٠ة   لراة شطوة 

 .12َ  ص2003رٌجلاي ٌٍطلراة 

ورْ ِحً رلاٌحعرَ ِلٍغر إشر ) ( ِٓ رٌمرْٔٛ رٌّسٟٔ رٌعطرلٟ بمٌٛٙر191٘صر ِر بشرضت ر١ٌٗ رٌّرزة ) (1)

ٍَٛ رٌّمسرض ٚلث ٔشٛء رلاٌحعرَ ٚجأذط رٌّس٠ٓ فٟ رٌٛفرء بٗ ورْ ٍِعِر رْ ٠سفع ِٓ رٌٕمٛز ٚورْ ِع

رٌّرئة فٟ رٌّؽرئً ٌٍسرئٓ اٍٝ ؼل١ً رٌحع٠ٛض آ رٌحأذ١ط فٛرئس لر١ٔٛٔة لسض٘ر رضبعة فٟ 

ورْ ِحً رلاٌحعرَ ِلٍغر ِٓ إشر ) ( ِٓ رٌمرْٔٛ رٌّسٟٔ رٌّظطٞ بمٌٛٙر226ٚرٌّرزة )  رٌّس١ٔة...(

رْ ِعٍَٛ رٌّمسرض ٚلث رٌطٍب ٚجأذط رٌّس٠ٓ فٟ رٌٛفرء بٗ ورْ ٍِعِر رْ ٠سفع ٌٍسرئٓ اٍٝ رٌٕمٛز ٚو

 ؼل١ً رٌحع٠ٛض آ رٌحأذ١ط فٛرئس لسض٘ر رضبعة فٟ رٌّرئة فٟ رٌّؽرئً رٌّس١ٔة...(.
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قااوة ى إلاا كااان يرجاا  جرةلاام يس اات المسااتأجر ان عاادم الو اااء  ااالأإذا ، هااذا كمااه الأوص
 .(1)قاهرة

العقـار العراقـي رقـم  إيجارنانيا: طبقا لما تقضي به التشريعات الخاصة )قانون 
 م(.2222لانة  65م وتعديمه رقم 1181لانة  78

العقااااار لساااانة  إيجاااااريمتااااد  حكاااام القااااانون  موجااااب قااااانون  يجاااااركااااان عقااااد اإإذا 
لا ينت ا  يجارقد اإهذا يعنا ان ع  ن  م2444لسنة  56م وتعديمه القانون رقم 1979
المدة المتف  عمي ا  ين طر ياه.  معناى ان لممساتأجر ان يحاتفظ  منفعاة الماأجور   انت اء

، وهاااذا يعناااا مااان الناحياااة جااارةناااريطة ان يساااتمر عماااى ذلاااك مااا  مواظ تاااه عماااى د ااا  الأ
العمميااة تفرياات الاتفااا  عمااى الماادة ماان محتااواا القااانونا لأن الأساار الااذي يرت ااه يصااطدم 

مااا  إلاا أن لقااانونين المااذكورين والتااا تؤكااد عمااى امتااداد العقااد  حكاام القااانون. نصااوص ا
الماأجور وأن ااء حا  المساتأجر  لاساتعادةذكرناا لا يعنا سد جميا  المنا اذ أماام الماؤجر 

 ااا الانتفااااع  اااه.  المناارع  اااا الوقااات الااذي اسااا ت  ياااه حمايتااه عماااى مساااتأجر العقاااارات 
حااوص ايجاااد ناوع مان الموازناة  اين المصاالح المتعارضااة المنامولة  أحكاام القاانون،  أناه 

الاسا اب القانونياة لمتلامياة، وهاا اسا اب   ا يرادومن  ين ذلك قياماه الاطرا  ذلك العقد، 
 ما توا ر أحدها لممؤجر طمب تلامية المأجور.إذا نص عمي ا القانون ت يح 

م وهاا 1979لسنة  87( من القانون رقم 17وتمك الاس اب نصت عمي ا المادة )
م التاا نصات 2444لسانة  56( مان القاانون رقام 14المادة التا الغيت  موجب الماادة )

 العقااار اللااضاا  لأحكااام القااانون إلا" لا يجااوز لممااؤجر ان يطالااب تلاميااة  امااا يمااعمااى 
 الأس اب التالية ":لأحد 

ناذاررتم مرور س عة أيام عماى اساتحقاقه  يجارالمستأجر قسط اإلم يد   إذا أ.  وا 
المااؤجر لااه  عااد انقضااا  ا  واسااطة الكاتااب العاادص  وجااوب د عااه لااالاص سمانيااة أيااام ماان 

 اا هاذا الحالاة عماى المساتأجر  واإياداع ناذاروتكاون مصااري  اإ  اإنذارتاري  ت ميغه 
                                                           

  3   1ز  ِطلعة رٌعنرٟٔ  ٠جرضفٟ رٌل١ع ٚرلإ  رٌٛج١ع فٟ شط  رٌعمٛز رٌّؽّرة  ؼعسْٚ رٌعرِطٞ (1)

 .384َ  ص1994بغسرز 
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ماارتين  ااا الساانة يجااوز لممااؤجر  عاادهما أن  إلاولا يسااتفيد المسااتأجر ماان هااذا الحمايااة 
لمستأجر القسط المستح  لالاص لامسة عنر يوما من تااري  لم يد   اإذا يطمب التلامية 

م 2444( لسااانة 56( مااان القاااانون رقااام )14( مااان الماااادة )1الاساااتحقا ، ولكااان الفقااارة )
إذا ) ( تانص17( مان الماادة )1عدلت الفقرة المذكورة  أصا حت  موجاب التعاديص الفقارة )

ناذارقاقه رتم مرور س عة أياام عماى اساتح يجارلم يد   المستأجر قسط اإ الماؤجر لاه  وا 
 عااد انقضااا  ا  واسااطة الكاتااب العاادص  وجااوب د عااه لااالاص سمانيااة أيااام ماان تاااري  ت ميغااه 

 اااا هاااذا الحالاااة عماااى المساااتأجر ولايساااتفيد  واإياااداع ناااذاروتكاااون مصااااري  اإ  اإناااذار
ر الالايا ناذارالمستأجر من هذا الحماية الأ مرة واحدة  ا السنة الواحدة التا ت دأ من اإ

لاام يااد   المسااتأجر القسااط المسااتح  لااالاص إذا يجااوز لممااؤجر  عاادها أن يطمااب التلاميااة 
( لامسااة عناار يومااا ماان تاااري  اسااتحقاقه. ولكااا ينط اا  الحكاام  ااا الاانص المااذكور 15)

 لا د من أن تتوا ر النروط الاتية:

عماى الارتم مان مارور سا عة أياام عماى اساتحقاقه  يجارعدم د   المستأجر لقسط اإ -1
يوم الاستحقا  يحسب من ضمن المدة المذكورة و  ذا الصدد قضات محكماة  أذ أن

ماان ضاامن الساا عة  يجاااريحسااب يااوم اسااتحقا   اادص اإ) التمييااز العراقيااة عمااى أنااه
وعادم د ع اا لا يجاوز  جارة، و مجرد أنت اء الس عة أيام عمى استحقا  الأ(1) أيام...(

 المستأجر.إلى  إنذارجه لممؤجر أن يطمب تلامية المأجور وأنما عميه أن يو 
المسااتأجر  عااد انت اااء ماادة ساا عة أيااام عمااى اسااتحقا  إلااى  يوجااه ماان المااؤجر إنااذار -2

 واسااطة الكاتااب العاادص، وقضاات محكمااة اساات نا   غااداد  نااذارويكااون هااذا اإ جاارةالأ
الموجااه ماان الماادعا  واسااطة  نااذارأن اإ)  صاافت ا التمييزيااة  ااا قاارار ل ااا جاااء  يااه

( مااان 1تو  الناااروط القانونياااة المنصاااوص عمي اااا  اااا الفقااارة)الكاتاااب العااادص لااام يسااا
 عااد ماارور ساا عة  نااذارالعقااار التااا أوج اات توجيااه اإ إيجااار( ماان قااانون 17الماادة )

                                                           

َ  ِٕشٛض فٟ رٌٕشطة رٌمضرئ١ة ٠ظنسض٘ر 30/10/1996َ بحرض٠د 1995َ / 2/ 1048ضلُ رٌمطرض  (1)

 .169َ  ص1996ٚرٌررٟٔ   رلأٚي رٌّىحب رٌفٕٟ ٌّحىّة رٌح١١ّع رٌعطرل١ة  رٌعسز
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المااذكور ق ااص  ناذار ااا حاين وجااه الماادعا اإ يجاارأياام ماان تااري  اسااتحقا   اادص اإ
 .(1) الس عة أيام لذا قرر نقضه...( انت اء

الااذي تلاماا  المسااتأجر عاان الو اااء  ااه  يجااارعمااى قسااط اإ رنااذايجااب أن يحتااوي اإ -3
والن ر الذي يعود اليه والمادة التاا يجاب تساديد القساط لالال اا، وهاذا ماا قضات  اه 

قانونيااا  نااذارمحكمااة أساات نا  ال صاارة  صاافت ا التمييزيااة  قول ااا )... لكااا يكااون اإ
ديدا والن ر المستح  الذي تلام  المستأجر عن تس يجاريتوجب أن يذكر قسط اإ

الااذي يعااود اليااه هااذا القسااط والماادة التااا يتوجااب تسااديد القسااط لالال ااا اعت ااارا ماان 
واحااد لأكساار ماان ناا ر و ااا قاارار  إنااذارتوجااه  زلا يجااو و ااذلك ، (2) (نااذار اإالت مياات 

الميسار لممادعا عمياه  إناذارلمحكمة است نا   غداد  صفت ا التمييزية جااء  ياه) ان 
وهااو   ااذا الوصاا  يكااون تياار  يجااارماان قسااط مسااتح  لإيتضاامن المطال ااة  ااأكسر 

 إيجااار( ماان قااانون 17مجااز لطمااب التلاميااة لملاالفتااه أحكااام الفقاارة )أ( ماان المااادة )
قااانونا و التااالا تكااون واج ااة الاارد  إنااذارالعقااار ممااا يجعااص الاادعوأ مقامااة ماان دون 

 .(3) وهذا ما قضت  ه محكمة الموضوع لذلك قرر تصديقه(
 المطلب الثالث

 جر الشروط الىاجب تىفرها لأثبات تىلف المستأجرعن دفع الأ
 المانىن المصريه في عسارلإ

لا يجاوز ) الامااكن عماى أناه إيجاار( من قاانون 18من المادة ) (ب)نصت الفقرة 
المكاااان ولاااو انت ااات المااادة المتفااا  عمي اااا  اااا العقاااد الا لأحاااد الاسااا اب  إلاااالاءأن يطمااب 

 :(4)الاتية

                                                           

َ رٌىننطخ  ٘ننرزٞ اع٠ننع اٍننٟ  19/12/2000َ بحننرض٠د 2000امننرض /  إ٠جننرض/ 963ضلننُ رٌمننطرض  (1)

رٌعمنرض رٌّعنسي  إ٠جنرضٌمر١ٔٛٔة فٟ لضرء ِحىّنة رؼنح ٕرف بغنسرز بظنفحٙر رٌح١١ّع٠نة  لنرْٔٛ رٌّلرزا ر

 . 36َ  ص2001ِطلعة رٌعِرْ  بغسرز    َ  رٌّجّٛاة رٌرر١ٔة2000( ٌؽٕة 56ضلُ)

 َ  غ١ط ِٕشٛض.19/6/1999َ بحرض٠د 1999/ ت. ص/  180ضلُ رٌمطرض  (2)

 َ  غ١ط ِٕشٛض.14/1/1999بحرض٠د َ 1999امرض /  إ٠جرض/  295ضلُ رٌمطرض  (3)

اٍنٝ ؼنل١ً رٌحظنط ٚبْ حنك رٌّنؤجط ِم١نس فنٟ  ذلاءٚلس جرء بمضرء ِحىّة رٌٕمض بْ بؼلرب بلإ (4)

 =إ٠جننرضرلا ٌلأؼننلرب رٌّل١ٕننة بأحىننرَ لننرْٔٛ  ٠جننرضٌٍعنن١ٓ رٌّننؤجطة بٚ فؽنند امننس رلإ ذننلاءرٌطٍننب رلإ
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المستحقة لالاص لامسة عنار مان تااري   جرةمستأجر  الو اء  الألم يقم الإذا ب.  
عمى   علانعميه مصحوب  عمم الوصوص دون مظرو  أو   تكميفه  ذلك  كتاب موصى
قااام المسااتأجر ق ااص اقفاااص  اااب المرا عااة  ااا الاادعوأ إذا  لالاءيااد محضاار ولا يحكاام  اااإ

 ية...(وكا ة ما تك دا المؤجر من مصاري  ونفقات  عم جرة أداء الأ

ا ط قااا لاانص إنااذار المسااتحقة رتاام  جرةيتضااح أن تااألار المسااتأجر عاان الو اااء  ااالأ
م التااا حماات محااص المااادة 1981لساانة  136 ( ماان القااانون18الفقاارة )ب( ماان المااادة )

 تنترط لق وص الدعوأ: 1977لسنة  49( ب من القانون 131)

 ماتحقة. جرة. أن تكون الأ1

 49ماان القااانون  27( وو قااا لممااادة يجااارقااد )اإهااا المتفاا  عمي ااا  ااا الع جاارةوالأ
الأمااكن ساواء  الزياادة أو  االنقص  يماا  إيجاارم معدلة ط قا لأحكاام قاوانين 1977لسنة 

الحاااد القاااانونا أو إلاااى  المتفااا  عمي اااا جااارةلاااو حصاااص المساااتأجر عماااى حكااام يلافاااض الأ
 . (1) نوناااا وقد يكون اللافض حاصلا  نص القايحصص المؤجر عمى حكم  زيادته 

عمى جمي  ممحقات ا كسمن المياا والك ر اء أن التزم   ا المستأجراااا  جرةوتنمص الأ
كااذلك الضاارا ب التااا يماازم   ااا القااانون المسااتأجر، وكااذلك أي ضااري ة تعطااى لممسااتأجر 

مقا اص التارلايص  التاأجير مان ال ااطن،  جارةتنامص الأأيضااً  . جارةالأإلاى  وتقوم لتضا 
القانونيااة وأي مياازة  جاارةأي مياازة قوماات وأضاايفت مقا م ااا الأ جاارةالأويعت اار ماان ممحقااات 

ألارأ مستقمة عن الانتفااع العاادي  االعين الماؤجرة متاى قومات ولام يقصاد التحاياص عماى 
القانون ولم تكن محص لممنازعاة كحا  المساتأجر  اا الانتفااع  كاراج سايارته حساب ناص 
                                                                                                                                                      

َ رٌطعننٓ ضلننُ 6/12/1989َ ِننسٟٔ ِظننطٞ  ٔمننض جٍؽننة 1981( ٌؽننٕة 136ِننروٓ ضلننُ )رلأ=

ق  ح١د لضث بأْ" رٌل١ٓ ِٓ رؼحمطرء رٌّطرحً رٌحشط٠ع١ة رٌحنٟ ِنطت بٙنر لنٛر١ٔٓ 52ٌؽٕة  1499

َ ٚححنٝ رٌمنرْٔٛ 1949( ٌؽنٕة 121جٕظ١ُ رٌعلالة ب١ٓ رٌّؤجط٠ٓ ٚرٌّؽحأجط٠ٓ ــ ِٕنص لنرْٔٛ ضلنُ )

ٌعمنس رلأ َ بْ رٌّشنط  ل١نس حنك رٌّنؤجط فنٟ  ٍنب بٔٙنرء بٚ فؽند ر1981( ٌؽنٕة 136رٌحرٌٟ ضلنُ )

لأحس رلأؼلرب رٌّل١ٕة بٙنصٖ رٌمنٛر١ٔٓ ٚرٌحنٟ ٚضزت ف١ٙنر اٍنٝ ؼنل١ً رٌحظنط ـنـ لا اٍنٝ ؼنل١ً رٌل١نرْ 

رٌحشط٠ع رٌررص ــ فلا ٠ظح بلرِة  إطسرضإٌٝ  ٚ٘ٛ حظط ــ بٍِحٗ راحلرضرت رٌٕظرَ رٌعرَ رٌحٟ زاث

 اٍٝ غ١ط ٘صٖ رلاؼلرب". إذلاءزاٜٛ 

ِطلعنة زرض رٌمضنرء  ٔمنض   رٌعرِة ٌٍّٛرز رٌّس١ٔة ٚرٌحجرض٠نةِجّٛاة رلأحىرَ رٌظرزضة ِٓ ر١ٌٙ ة  (1)

 .153لضرئ١ة  ص 29َ  ؼٕة1996-1-9ِسٟٔ 
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ويتحماص المساتأجر قيماة اسات لاك  (1)نالمساك أجرةالعقد متى الااتمط مقا اص الانتفااع  اه  ا
 .يجاراإإلى  كص ميزة أضيفتأيضاً  اللادمات ما لم يكن هناك تحايص ااا أجرةالمياا و 

 الماتحقة. جرة. تكميف الماتأجر بدفع الأ2

 اااا جاااواز طماااب  1981لعاااام  136 قااارة ب مااان القاااانون رقااام  18تناااترط الماااادة 
المسااتحقة  جاارةسااتأجر قااد كماا   و اااء الأأن يكااون الم جاارة ساا ب عاادم د اا  الأ لااالاءاإ
عمااااااى يااااااد محضاااااار  كتاااااااب موصااااااى عميااااااه مصااااااحوب  عماااااام الوصااااااوص ودون   علان اااااا

 س ب التألاير  ا د    لالاء التكمي   الو اء نرطا أساسيا لق وص دعوأ اإ، (2)مظرو 
لامت من الدعوأ وجب  ي ا الحكم  عدم الق وص ولو لم يتمسك المادعا عمياه  ذا   جرةالأ

لأوص مااارة أماااام محكماااة  تاااهإسار ن نااارط التكميااا  متعمااا   النظاااام العاااام ويجاااوز  اااذلك لأ
 .(3)النقض

المساتأجر لمو ااء  الا يناترط  ياه  إناذارويلاحظ أن الغارض مان هاذا التكميا  هاو 
 واساااطة  عااالانعااان التكميااا   الو ااااء وقاااد نظااام القاااانون اإ لالاءأن يتضااامن تكميفاااا  ااااإ
يجاب  عالان عدها، وتملاص أحكام ا  اا أن اإ ( مرا عات وما6المحضرين  ا المواد )

ذا الناالاص نفسااه و إلااى  أن يساامم لاام يجااد المحضاار الناالاص المطمااوب نفسااه أعمنااه  ااا ا 
لاادمه أو وكيمه أو لمان يكاون سااكنا معاه مان أزواجاه إلى  موطنه وكان عميه أن يسممه

رة وجاب لم يكن مان م أحاد أو امتنا  مان وجادا عان تسامم الصاو  ذا أو أقار ه أو أص ارا  
ماأمور القسام، وقاد ألااذ  اذلك القضااء، حياث صادر حكام إلاى  أن يسمم ا حسب الاحواص

تياار قا مااة لمتجز ااة وماان ساام  يتعااين عمااى المااؤجر توجااه  لااالاء: ان ط يعااة اإ(4)جاااء  يااه
التكمي  لجمي  المستأجرين لأن الاقتصار عمى مطال اة أحادهم يكاون هاا ط الاسار وكاان 

                                                           

 ق.45   ع1980ٓ-5-29  45  رٌؽٕة906َ   ع1999ٓ-12-12ٔمض ِسٟٔ   (1)

  زرض رٌّطلٛانرت رٌجرِع١نة  2زبٔٛض رٌعّطٚؼٟ  رٌحع١ٍك اٍٝ ٔظٛص رٌمنرْٔٛ رٌّنسٟٔ رٌّعنسي   (2)

 .111َ  ص1983رلاؼىٕسض٠ة  

 ..111بٔٛض رٌعّطٚؼٟ  رٌّطجع رٌؽربك  ص (3)

 .30رلاِروٓ  بسْٚ ؼٕة  لع  ص إ٠جرضز. ورًِ بسٚٞ  رٌّطجع فٟ لرْٔٛ  (4)
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جمي  المستأجرين وأن يقيموا الدعوأ ضدهم جميعا إلى  تن يهعمى المدعين أن يوج وا ال
ذا و   ل .وا تكون دعواهم تير مق ولة له...إلم يفعما 

ويترتب عمى عدم التكمي  أو عمى  طلانه أو عمى النزوص عنه عدم ق اوص دعاوأ 
ذا و  لالاءاإ مادة  أجارةمعيناة قاام  و ا  اا سام تاألار  اا الو ااء  أجارةانذر المستأجر لو اء ا 
لا إنذار  إعادةالية تعين ت كانت هذا الدعوأ تير مق ولة لعادم امكاان ا ق ص ر   الدعوأ وا 

ذا الاعتداد  الأعذار السا قة و  ا  أناه  اا إناذار كان المؤجر قد كم  المستأجر  الو ااء أو ا 
أمااام قاضااا الأمااور المسااتعجمة ساام ر اا   لااالاءحالااة عاادم الو اااء سااير   ضاادا دعااوأ اإ

نفاس ورقاة إلاى  هذا القضاء ولم يحكم له  طم اته  ميس له أن يساتند الدعوأ  الفعص أمام
 جارة، وينترط أي يجب تضمن التكميا   ياان الأ(1)التكمي  الو اء  ا مقاضاة المستأجر

المساااتحقة المتاااألارة التاااا يطالاااب   اااا الماااؤجر المساااتأجر حقيقاااة المطماااوب مناااه  مجااارد 
لاوصاااوص التكميااا  الياااه  ومااا  ذلاااك لا يناااترط  ياااان قيماااة هاااذا   ااالا يناااتل التكميااا  اسااارا وا 

مااا داماات هااذا القيمااة ليساات محاص لااالا  ،كمااا يمكاان ان يكااون التكمياا   واسااطة  جارةالأ
الااذي يقااوم  ااه المحضاار   علانعمااى يااد محضاار حيااث لاياادع مجااالأ لمتلاعااب  اا إعاالان

وذلك لان هذا الألاير هو موظ  عام يقوم  الألاطار )التكمي (  اا ماوطن المساتأجر، 
فااا أن يتضاامن التكمياا  أعااذار المسااتأجر  ضاارورة  الو اااء  االا ينااترط  يااه ان و ااذلك يك

ولكان يجاب  ،جارةلام يقام المساتأجر  و ااء الأإذا أو ت ديادا  اه  لالاءيتضمن التكميا   ااإ
 جارةأن تكون ع ارات التكمي  واضاحة عماى النحاو الاذي يحماص معناى التكميا   و ااء الأ

المطالااب  جاارةؤجر والمسااتأجر ومقاادار الأويجااب ان تحتااوي عمااى ذكاار أساام كااص ماان الماا
 .(2)  ا

 . أن تمضي فترة خماة عسشر يوما من تاريخ التكميف.3

 المستحقة جرةلم يد   المستأجر الأإذا العين المؤجرة  إلالاءلممؤجر أن يطمب 
                                                           

 .159َ  ص1982  1زرلاِروٓ   إ٠جرضز. ؼ١ٍّرْ ِطلػ  شط  لرْٔٛ  (1)

جط ِٚمنسرض ٠جب رْ ٠صوط بسر٘ة رؼُ وً ِٓ رٌّؤجط ٚرٌّؽنحأ)بأْ  لضث ِحىّة رٌٕمض رٌّظط٠ة (2)

َ. ز. ِحّننس اعِننٟ رٌلىننطٞ  رٌفمننٗ 9/11/1999ق بحننرض٠د44غ 9رٌّطرٌننب بننٗ..(  عننٓ  جننطةرلأ

 .595  بلا ؼٕة  لع  ص1 ٚب١ع رلاِروٓ رٌرر١ٌة   إ٠جرضٚرٌمضرء ٚرٌحشط٠ع فٟ 
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 اااا الميعااااد الاااذي يحاااددا الاتفاااا  أو القاااانون أو لاااالاص اللامساااة عنااار يوماااا مااان تااااري  
وق ضا ا الماؤجر  جارةقاام المساتأجر ولاو  عاد هاذا الميعااد  و ااء الأا إذالتكمي  وم  ذلك 

 عااد  جاارةتعااين عمااى القاضااا ر ااض الاادعوأ لأن قاا ض الأ لااالاءمنااه ق ااص ر اا  دعااوأ اإ
ر ااض إذا انت اااء الم مااة المقااررة وق ااص أن يتحقاا  حاا  المااؤجر  المطال ااة القضااا ية، أمااا 

حتااى ولااو أودع  لالاءضااا الحكاام  اااإالمااؤجر ق ااوص الو اااء  عااد الميعاااد يتعااين عمااى القا
 .(1)جرةالمستأجر هذا الأ

عماااااى القاضاااااا أن يحكااااام  أعت اااااار الااااادعوأ كاااااأن لااااام تكااااان مااااا  الااااازام المساااااتأجر 
وأس اات أن  جارة المصارو ات متاى كااان هاذا الالاياار  عاد ر اا  الادعوأ قااد أو اى  جمياا  الأ

، عماااى أن تاااألارا يرجااا  لسااا ب لا ياااد لاااه  ياااه والنظااار  اااا ذلاااك مساااألة تقديرياااة لمقاضاااا
الو اااء المتااألار ) رتاام لالاءلمقاضااا ساامطة تقديريااة أزاء الاادعوأ  يجااوز لااه أن يحكاام  اااإ

كاااان  اااا الظااارو  ماااا ي ااارر الحكااام  اااه، كاااأن يتضاااح لاااه أن إذا وأس اااات عاااذر التاااألار( 
 .(2)جرةالمستأجر دأب هذا المرة عمى التألاير  ا د   الأ

التااا نصااات  المصاااري لماادناماان القاااانون ا( 643كاناات الماااادة )إذا وألاياارا ن اااين 
لاام تسااتح  وماا  ذلااك يجااوز  أجاارةالمسااتأجر أن تحااص  إعسااارعمااى أنااه " لا يترتااب عمااى 
لاام تقاادم لااه  ااا ميعاااد مناسااب تأمينااات تكفااص الو اااء إذا  يجااارلممااؤجر أن يطمااب  ساا  اإ

 يجاارلم يرلاص له  ا التناازص عان اإإذا وكذلك يجوز لممستأجر  ،التا لم تحص جرة الأ
 من ال اطن أن يطمب الفس  عمى أن يد   تعويضا عادلا". يجارإأو  ا ا

 إعساااار) ل اااذا السااا ب يجاااارالا أن الفق ااااء يااارون أن حااا  الماااؤجر  اااا أن ااااء اإ
م 1981( لسااانة 136م ،)1977( لسااانة49المساااتأجر( يتعاااارض مااا  أحكاااام القاااانونين )

نا رين  حساب  أجارة لم يمازم المساتأجر  غيار تقاديم تاأمين يعاادص الأوص وذلك أن القانون
سواء كان معسرا أم تير معسر وأ قاى القاانون الالايار عماى هاذا الحكام  اص ان القاانونين 

                                                           

 .159ؼ١ٍّرْ ِطلػ  رٌّطجع رٌؽربك  صز.  (1)

 .36ز. ورًِ بسٚٞ  رٌّطجع رٌؽربك  ص (2)
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لم تساتح   جرةلم يقدم المستأجر تأمينا لأإذا  لالاء من  اب أولى يمن  اإ لالاءمنعا اإ
 .(1) عد

 المبحث الثانً 
 المستأجر في المانىن المدنً العرالً إعسارأحكام وشروط 

 إعسااارنظاام القااانون الماادنا العراقااا وحسااب أحكااام النااريعة الاساالامية حالااة  لقااد
 مان تساميته اساتمد  نظاام المادنا عسااراإ تنظيم العراقا المنرع المستأجر، حيث تولى

 المادين عماى الحجار وهاو المصاري القاانون مان الالاارأ احكاماه واقتا س الاسلاما الفقه
 لساااانة 44 رقاااام العراقااااا الماااادنا القااااانون ماااان 279 - 274 المااااواد ا اااارد وقااااد المفمااااس
 إعسااااارالعراقااااا لاااام يرتااااب عمااااى  أن المناااارع عساااااراساااار اإإلااااى  أمااااا  النساااا ة، م1951

ماان القااانون الماادنا  785 ينتااه المااادة  لاام تسااتح   عااد وهااذا مااا أجاارةالمسااتأجر حمااوص 
 سلاسة مطالب وكما يأتا:إلى  وعميه يقسم هذا الم حث العراقا،

 الأول المطلب
 في المانىن المدنً العرالً والإفلاس عسارق بين الإالفر

هااو  عسااارلاصااا ص تمياازا عاان نظااام الا االاس،  محااص نظااام اإ عسااارلنظااام اإ
 لنظاام الا الاس ا ن  القانون المدنا الذي يط   عمى الانلااص تير التجاار، و المقا اص

مااى ة لااه   ااو نظااام لااااص يط اا  ع نظمااة المتنااا لاصااا ص تمياازا عاان سااا ر الأأيضاااً 
 التجار ومحمه القانون التجاري.

 ااارض عقو اااة عماااى المااادين، ان ا ااالاس إلاااى    اااو لا ياااؤدي عسااااراإإلاااى    النسااا ة -1
التااااجر قاااد يعرضاااه لعقو اااة الا ااالاس  التااادليس أو لعقو اااة الا ااالاس  التقصاااير  ينماااا 

، (2)أعسار  سا ب اهمالاه وساوء تصاار ه إذا المادين تيار التااجر لا يتعارض لمعقاااب 
                                                           

 إ٠جننرضفننٟ رٌحمٕنن١ٓ رٌّننسٟٔ ٚجشننط٠عرت  ٠جننرضرٌٕرطننط رٌعطننرض  شننط  بحىننرَ رلإ لننري بٙننصر ز. الننس (1)

ِٚربعس٘ر؛ ز. ِحّس ٌل١ب شنٕب  امنس  483َ  ص1982رلاِروٓ  رٌّطلعة رلأ١ِط٠ة رٌحس٠رة   لعة 

 .962؛ ز.ؼ١ٍّرْ ِطلػ  رٌّطجع رٌؽربك  ص304َ  ص1996  زرض رٌٕٙضة رٌعطب١ة  ٠جرضرلإ

 .11َ  ص1996  ز. ز ْ  ِظط  1 ّر٠ة رٌضّرْ رٌعرَ ٌٍسرئ١ٕٓ  ِحّٛز ؼعس ِر٘ط  زارٚٞ ح (2)
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 قصد الاضارار  دا نياه، أو  عسارتعمد اإإذا ين يمكن أن يتا   جز يا تير أن المد
ا، الافاااى  عاااض اموالاااه أو اصاااطن  ديوناااا  قصاااد إعساااار كاااان  عاااد الحكااام  نااا ر إذا 

 .(1)الاضرار  دا نيه
ا االاس التاااجر يترتااب    ناا ارأمااا الا االاس لااه مف ااوم عقااا ا، ان الحكاام الصااادر 

 ي اااا حماياااة لدا نياااه مااان ساااوء تساااييرا و سااااد  عمياااه أقصااااء عااان ادارة أموالاااه والتصااار 
تصاار اته وحرمانااه ماان  عااض الحقااو  السياسااية والم نيااة نتيجااة لأسااقاط الاعت ااار عنااه، 

لا مقصااود  ااه زجاار المفمااس و ردع أي تاااجر الااار حتااى  لإ االاسوهااذا المعنااى العقااا ا 
 .(2)مسمه  ا جريمة الا لاس  يق

لا يترتاب عمياه ر ا   عسااركام نا ر اإتاص ياد المادين، ان حإلى  لا يؤدي عساراإ -2
يااد المعساار عاان ادارة أموالااه أو التصاار   يااه أو التقاضااا  نااأن ا أن يتصاار   ااا 

م مات ماالا يمساص    ياداعه يمازم  اا هاذا الحالاة إلاا أنا ماله ولاو  غيار رضااء الادا نين
  .(3)قيمة الديون  لازينة المحكمة لكا يتم توزيع ا عمى الدا نين

تص يد المدين، أن من أهم الم ادئ التا يقوم عمي ا نظاام إلى  ؤديأما الا لاس ي
الا ااالاس تاااص ياااد المااادين المفماااس عااان ادارة أموالاااه والتصااار   ي اااا م انااارة  عاااد صااادور 

، كماا أن التصار ات التاا أ رم اا المادين  اا الفتارة الواقعاة  اين (4) إ لاساه   ن ارالحكم 
 ن ر الا الاس، تكاون تيار نا اذة  اا حا   تاري  توقفه عن الد   وتاري  الحكم الصادر

، ان ال ااد  ماان مناا  الماادين  ااا التصاار   ااا أموالااه هااو المحا ظااة (5)جماعااة الاادا نين
عمااى م اادأ المساااواة  ااين الاادا نين حتااى لا يفضااص الماادين  عضاا م عمااى حساااب الاا عض 

                                                           

ِظننطفٝ وّننري  ننٗ  رٌمننرْٔٛ رٌحجننرضٞ )رلاٚضرق رٌحجرض٠ننة  رٌعمننٛز رٌحجرض٠ننة  ا١ٍّننرت رٌلٕننٛن   (1)

 . 503َ  ص1999رلافلاغ(  ز٠ٛرْ رٌّطلٛارت رٌجرِع١ة  ِظط  

 .21َ  ص2008عطب١ة  ِظط  فرضٚق بحّس ظر٘ط  رٌمرْٔٛ رٌحجرضٞ رٌّظطٞ  زرض رٌٕٙضة رٌ (2)

 .283ِحّٛز ؼعس ِر٘ط  رٌّطجع رٌؽربك  ص (3)

َ  2010اف١ننف شننّػ رٌننس٠ٓ  رلاؼننٕرز رٌحجننرضٞ ٚرلافننلاغ  ِٕشننٛضرت رٌحٍلننٟ رٌحمٛل١ننة  ٌلٕننرْ   (4)

 .10-9ص

طننفٛت بٕٙؽننرٚٞ  رلافننلاغ ٚفننك بحىننرَ لننرْٔٛ رٌحجننرضة رٌجس٠ننس  زرض رٌٕٙضننة رٌعطب١ننة  ِظننط   (5)

 .2-1َ  ص2003
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ظاام ترك أمر ادارة أموالاه والتصار   ي اا  يادا،  يلااص  المسااواة التاا حارص نإذا الالار 
 .(1) الا لاس عمى اقامت ا  ين الدا نين

كما  التصفية الجماعية لأمواله،إلى  يؤدي لا إعسارنظام تنفيذ  ردي، ان  عساراإ -3
إلاى  هو الامر  ا الا لاس التجاري  ص ي قى أمر التنفياذ عماى أماواص المادين ماوكلا

حاد مان م ، حياث يجاوز لكاص وا(2)اجراءات  ردية يقوم   اا كاص دا ان  اسامه اللاااص 
 ا حدود ما يسامح  اه القاانون أن يقاوم  االحجر عماى أماواص المادين  نااء عماى أمار 

ولكااص دا اان أن يحااتفظ  حقااه  ااا اتلااااذ الاجااراءات الفرديااة (3)ماان القاضااا الملاااتص 
 .(4)ضد المدين 

  ااااو نظااااام التنفيااااذ الجماااااعا، يقااااوم نظااااام الا اااالاس عمااااى  لإ اااالاسأمااااا  النساااا ة 
ص الماادين لصااالح دا نيااه تحاات اناارا  الساامطة القضااا ية ونظاارا التصاافية الجماعيااة لأمااوا

مصاااالح الاادا نين  قاااد  اارض عماااي م المنااارع الاتحاااد  اااا كتمااة تسااامى جماعاااة  لاااتلا لا
الدا نين،  فا حالة  نص منروع الصمح م  المفمس يتم  ي  أمواله وتوزي  حاصم ا عمى 

أعمااص التصافية  اا لازاناة الدا نين كص حسب دينه وذلك  عد وض  الامواص الناتجة عن 
 .(5)المحكمة أو ال نك الذي يعينه القاضا تم دا لاقتسام ا  يما  ين م

 المطلب الثانً
 في المانىن المدنً العرالً عسارشروط تحمك الإ

 الفقاااه مااان تساااميته اساااتمد  نظاااام المااادنا عسااااراإ تنظااايم العراقاااا المنااارع تاااولى
 المفمس المدين عمى الحجر وهو المصري القانون من الالارأ احكامه واقت س الاسلاما

                                                           
اع٠ننع رٌعى١ٍننٟ  شننط  رٌمننرْٔٛ رٌحجننرضٞ  رحىننرَ رلافننلاغ ٚرٌظننٍح رٌننٛرلٟ زضرؼننة ِمرضٔننة  رٌننسرض  (1)

 .11  ص2003رٌع١ٍّة ٌٍٕشط ٚرٌحٛظ٠ع  اّرْ  

رٌّنسٟٔ  ِٕشنأة رٌّعنرضف   اؽنرضلسضٞ الس رٌفحر  رٌشٙرٚٞ  ٔظط٠ة رٌحك فنٟ رٌحنلػ ٚزانٜٛ رلإ (2)

 .119َ  ص2002رلاؼىٕسض٠ة  

  1 ٟ  رٌمنننرْٔٛ رٌحجنننرضٞ  )رلافنننلاغ  رٌعمنننٛز رٌحجرض٠نننة  ا١ٍّنننرت رٌلٕنننٛن(  ِحّنننس رٌؽننن١س رٌفمٙننن (3)

 .292َ  ص2010ِٕشٛضرت رٌحٍلٟ رٌحمٛللة  ٌلٕرْ  

فننٟ رٌفمننٗ رلاؼننلاِٟ ٚرٌمننرْٔٛ رٌٛضننعٟ  زرض رٌىحننرب  اؽننرضظوننٟ حؽنن١ٓ ظ٠ننسرْ  رلافننلاغ ٚرلإ (4)

 .292َ  ص2009رٌمرٟٔٛٔ  ز.ز.ْ  

 . 11َ  ص1999  زرض رٌٕٙضة رٌعطب١ة  ِظط  2 حجرضٞ فر٠ع ٔع١ُ ضضٛرْ  رلافلاغ رٌ (5)
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 نظاام 1951 لساانة 44 رقاام العراقااا الماادنا القااانون ماان 279 - 274 المااواد ا اارد وقااد
 نصاات  قااد، قضااا ا حكاام  مقتضااى تننااا قانونيااة حالااةإلااى  وأحالااه عساااراإ  مقتضاااها

  المساتح ديناه يكاون المفماس المادين) ان عماى العراقاا المادنا القاانون مان 274 المادة
  اسام يجعماه ان او يلافيه ان لاا وا او ماله ضياع ترماؤا لاا إذا  ماله من أزيد الاداء
 التصار  عان حجارا  اا المحكماة وراجعاوا معقولاة اسا اب عماى م نياا لاو  م وكان تيرا
 المفماس المادين ا ن  الانص هاذا عمى و ناء( المحكمة حجرته لألار  دين واقرارا ماله  ا

 المحكماة مان حكام ويصادر اموالاه عماى المساتحقة ديونه تزيد الذي المدين هو المحجور
 معقولاة اسا اب عماى م نيا الحجر طالب كان متى المدينين احد طمب عمى و ناء  حجرا
 النااروط ماان مجموعااة تااوا رتإذا  دعااوأ عمااى  ناااء الماادين عمااى الحجاار ويقاا .  مقنعااة
 : ها

 محكماااة اهااا المتلاصصاااة والمحكماااة متلاصصاااة محكماااة اماااام الااادعوأ ر ااا  يجاااب -1
  طماب الادعوأ اقامة من لا د انه كما، المدين اقامة محص دا رت ا  ا الكا ن ال داءة
 هاذا تاو ر وجاوب  اا صاريحا القانونا النص كان وقد الدا نين احد ق ص من الحجر
 زادتإذا  مفمساااا المااادين ويعت ااار مفمساااا عمياااه المااادعى يكاااون ان يجاااب كماااا، النااارط
 الاذي الادا ن عاات  عماى ذلاك اس اات عابء ويقا  الاهامو  عمى الاداء المستحقة ديونه

 تصاار   ااا الطاااعن الاادا ن  ااه يكماا  ممااا  ااأكسر لا يكماا  هإلاا أناا  ااالحجر يطالااب
 المااادنا القاااانون مااان 265 الماااادة لأحكاااام ط قاااا التصااار  نفااااذ عااادم  ااادعوأ مديناااه

(عناادما تصاا ح ديااون الماادين  265) يمكاان القااوص انااه  موجااب المااادة، و معنااى الااار
ويصاا ح معرضااا لمحكاام ، حقة الاداء أكساار ماان جمياا  اموالااه،  انااه يكااون معساارامساات

ولا يكفا ان تكون ديونه المستحقة مسااوية لأموالاه، وكاذلك لا يكفاا ، عميه  الحجر
لمحكااام  اااالحجر عماااى المااادين المعسااار أن تكاااون أموالاااه تيااار كا ياااة لتساااديد ديوناااه 

تياااار كا يااااة لسااااداد ديونااااه  المسااااتحقة وتياااار المسااااتحقة، امااااا عناااادما تكااااون أموالااااه
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المحكمااة لأيقاااع إلااى  المسااتحقة  قااط،  انااه يصاا ح ماان حاا  الاادا ن أن يتقاادم  طمااب
 . (1)الحجر عند توا ر النروط الالارأ

نرط لاستعماص الدا ن حقو  مدينه من لالاص استعماص الدعوأ تير  عسارأن اإ
زادت  ذا  ا، ل وليصايةالم انرة، كما أنه نرط لطعن الدا ن  ا تصر ات مدينه  الدعوأ ا

قيمة ديونه مستحقة الأداء والمؤجمة عمى قيمة أمواله  ا وقت معين،  اناه يعت ار معسارا 
 .(2)الفعما عساراعت ارا من هذا الوقت، وهذا هو اإ

 مان اللااو إلى  الدا نين د عت (3)معقولة اس ابإلى  الحجر طمب يستند ان ويجب -2
 منقاولات او نقاودا المادين اماواص تكاون أنكا وأعمالاه  تصار اته المادين اماواص ضاياع
 .(4)ت ري  ا او الافاءها الدا نون يلانى

 إعسااار يتحااوص القضااا ا و ااالحكم  توقيعااه المحكمااة حكاام يصاادر ان يجااب وألاياارا، -3
  اا تقديرياة  سامطة القاضاا ويتمتا  منظماة، قانونياة حالةإلى  واق  امر من المدين
 الاساا اب كانااتإذا  مااا تقاادير  ااا  حاا ماان  ااه مااا يتمتاا  عمااى تن نااا  ااالحجر الحكاام
 .(5)ت ررا معقولة الحجر طمب الي ا يستند التا

 المطلب الثالث
 العرالً. في المانىن المدنً يجاارالمستأجر على عمد الإ إعسار رأث

 إعساار. لا يترتب عماى 1مدنا عمى أنه "  785نص المنرع العراقا  ا المادة 
 يجاار  ذلك يجوز لممؤجر ان يطمب  س  اإ. وم2لم تستح .  أجرةالمستأجر ان تحص 

التااا لاام تحااص، وكااذلك  جرةلاام تقاادم لااه  ااا ميعاااد مناسااب تأمينااات تكفااص الو اااء  ااالأإذا 
                                                           

  بحىنرَ رلاٌحنعرَ  رٌنسرض 2ز٠رؼ١ٓ ِحّس رٌجلٛضٞ  رٌٛج١ع فنٟ شنط  رٌمنرْٔٛ رٌّنسٟٔ رلاضزٔنٟ ــنـ  (1)

 .369  اّرْ رلاضزْ  ص1 رٌع١ٍّة ٌٍٕشط ٚرٌحٛظ٠ع  زرض رٌرمرفة  

  بحىرَ رلاٌحعرَ  شطوة رٌطلنع 2زلٟ ــ الس رٌّج١س رٌحى١ُ  رٌّٛجع فٟ شط  رٌمرْٔٛ.رٌّسٟٔ رٌعطر (2)

 .100َ  ص1965  بغسرز  1 ٚرٌٕشط رلا١ٍ٘ة  

  رلاطننسرض 1 رٌحننك فننٟ رٌمننرْٔٛ رٌّننسٟٔ  زرض رٌرمرفننة   آذننرضالننس رٌمننرزض رٌفننرض  بحىننرَ رلاٌحننعرَ   (3)

 .125َ  ص2008رٌعرشط 

( ونرْٔٛ 19ٍِحنك ضلنُ) طلا  رٌس٠ٓ رٌٕرٟ٘  بحىنرَ رلاٌحنعرَ زضرؼنة جح١ٍ١ٍنة  ِٛرظٔنة ٔشنطت فنٟ (4)

 . 124َ  ص1985بٚي  ِجٍة ٔمربة رٌّحر١١ِٓ رلاضز١١ٔٓ 

 .224َ  ص2000  1 ز. ؼ١ّط جٕرغٛ  بحىرَ رلاٌحعرَ  ِٕشٛضرت رٌحٍلٟ  ب١طٚت   (5)
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أو التناازص عناه، ان يطماب الفسا  عماى  يجاريجوز لممستأجر الذي لم يرلاص له  ا اإ
 ان يد   تعويضا عادلا.

لااام  أجااارةساااتأجر حماااوص الم إعسااااريتضاااح مماااا سااا   أن المنااارع لااام يرتاااب عماااى 
مان  273تستح   عد وذلك عمى لالا  ماا جااء  اا القواعاد العاماة حياث تانص الماادة 

. يترتاااب عماااى الحكااام  اااالحجر ان يحاااص كاااص ماااا  اااا ذماااة 1القاااانون المااادنا عماااى أناااه "
الاتفاقيااة الماادين ماان ديااون مؤجمااة ويلاصاام ماان هااذا الااديون مقاادار الفا اادة الاتفاقيااة أو 

ن القانون أجاز لممؤجر والمساتأجر ، إلا أ"التا سقطت  سقوط الاجص عن المدة القانونية
ان اء العقد ق ص انت اء مدته، وذلك حتى لايره  المستأجر ويستطي   التالا ان يقمص من 

 .جرةأع ا ه، كذلك حتى لايضي  عمى المؤجر حقه  ا استيفاء الأ

 إعسااااارتيجااااة ق ااااص انت اااااء مدتااااه ن يجاااااران حاااا  المااااؤجر  ااااا ان اااااء عقااااد اإ إلا
الماااؤجر تأمينااا  اااا مااادة مناساا ة يكفاااص سااادادا إلاااى  المسااتأجر مناطاااه الأ يقااادم المسااتأجر

 .(1)كان محدد المدة إذا  يجاروقت انت اء مدة اإإلى  التا لم تحص، وذلك جرةأقساط الأ

المسااتأجر يترتااب عميااه سااقوط حقااه  إعسااارالأصااص ااااااا وط قااا لمقواعااد العامااة اااااا أن 
التاااا لااام تحاااص، ولكااان المنااارع لاااارج عماااى هاااذا  جااارةيمتااازم  اااد   أقسااااط الأ اااا الاجاااص، و 

، رأ اة  المساتأجر المعسار الاذي يرهقاه ااااا  الا رياب اااااا حماوص جميا  يجاارالقاعدة  صدد اإ
 د عة واحدة. جرةأقساط الأ

،  ماا جارةالمساتأجر المعسار قاد لا يساتطي  د ا  الأ ا ن  الرتم من ذلكعمى ولكن 
الماااؤجر للاطااار ضاااياع حقاااه، ول اااذا  قاااد أجااااز القاااانون لكاااص مااان  مااان ناااأنه أن يعااارض

ق ااااص انقضاااااء مدتااااه، وذلااااك دون مراعاااااة  يجااااارالمسااااتأجر والمااااؤجر أن يطمااااب  ساااا  اإ
 .لالاءلمواعيد التن ه  اإ

 ألارأ وتارة المؤجر، ج ة من تارة يجاراإ عقد لفس  س ب يعد المستأجر إعسار
 . المستأجر ج ة من

                                                           

 .822َ  ص1998  1ز  ٠جرضز. ِحّٛز الس رٌطحّٓ  رٌٛؼ١ط فٟ شط  بحىرَ امس رلإ (1)
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 . المستأجر عسارإ يجاراإ عقد   س طمب  ا المؤجر ح  .1

 لامإذا قد أجاز القانون لممؤجر أن يطمب الفس ، لكن يمتن  عميه الفسا ، و اذلك  
  ااا  عااد تسااتح  لاام التااا جرة ااالأ الو اااء لممااؤجر تكفااص مناساا ة تأمينااات المسااتأجر يقاادم

 المناسااب الوقاات تحديااد ومسااألة يجاااراإ عقااد  ساا  طمااب لممااؤجر ،كااان المناسااب الوقاات
/ م) الموضااوع قاضااا لتقاادير لااضااعة تكااون عدمااه ماان كفايت ااا وماادأ التأمينااات لتقااديم
 ااا مواعياادها  جاارةقااام المعساار  ااد   الأإذا  لااالاءكمااا يمتناا  كااذلك طمااب اإ، (2 785

قاد تكاون ل ام مصامحة  اا أن ي قاى مادين م  اا العاين الماؤجرة ي انار إذا  رضاء دا نيه، 
 ه من الديون.أعماله حتى يتمكن من أ قاء ما عمي

 . اعسار إ يجاراإ  س  طمب  ا المستأجر ح  .2

 عاان التنااازص  ااا لااه لممسااتأجر طمااب الفساا  وينااترط  ااا ذلااك الأ يكااون مرلاصااا 
من ال اطن، لان مسص ذلاك التارلايص يعطاا المعسار  رصاة الو ااء  يجار، أو اإيجاراإ
د   تعاويض عاادص المستحقة لممؤجر، ومتى طمب المستأجر الفس  عادة يمتزم  ا جرة الأ

  يااه يراعااى الااذي التعااويض  ااص الكامااص التعااويض العااادص  ااالتعويض يقصااد ولا لممااؤجر،
أراد ان اااء العقااد إذا . لاام ينااترط المناارع عمااى المااؤجر أو المسااتأجر (1)المسااتأجر إعسااار

لمطااار   لالاءالمااادين أن يصااادر مااان أي ماااا تن ياااه  ااااإ عساااارق اااص انت ااااء مدتاااه نتيجاااة إ
 لاااالاءه يجااوز لمقاضاااا أن يعطااا المساااتأجر م مااة مناسااا ة ليااتمكن مااان اإإلاا أنااا الالااار

ا إعساااار . كاااذلك لااام يفااار  المنااارع  اااين المساااتأجر الاااذي انااا ر (2)وتااارك العاااين الماااؤجرة 
المحاادد الماادة وتياار محاادد الماادة،  قااد  يجااارا، او  ااين اإإعسااار  الفعااص والااذي لاام يناا ر 

. أمااا  النساا ة يجاااراساا اب ان اااء اإالماادين )المسااتأجر( ساا  ا ماان  إعسااارجعااص المناارع 
 يجارقضى  انت اء اإإذا لمدأ استحقا  التعويض  ا ذمة من يطمب ان اء العقد،  انه 

 تب التعويض  ا ذمته، أما  النس ةق ص انت اء مدته  ناء عمى طمب المؤجر  انه لا ير 

                                                           

  ِطلعنة ِطونع جرِعنة رٌمنر٘طة  ٠جنرضٌعمنٛز رٌّؽنّرة امنس رلإز. الس رٌطشن١س ِنأِْٛ  رٌنٛج١ع فنٟ ر (1)

 .220َ  ص2009

 .823ز. ِحّٛز الس رٌطحّٓ  رٌّطجع رٌؽربك  ص (2)
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 لممستأجر  انه يجب التفرقة  ين حالتين:

أو  يجااااريااأذن لااه الماااؤجر  ااا التناااازص عاان اإ ى: حالااة المساااتأجر الااذي لااامالأولاا
التاااأجير مااان ال ااااطن، و اااا هاااذا الحالاااة يرتاااب ان ااااء العقاااد  نااااء عماااى طماااب المساااتأجر 
التعويض  ا ذمته، حيث أجاز له المنرع أن يلاير المؤجر  ين ان ااء العقاد أو الساماح 

اح لاه  التناازص ر اض الماؤجر السام ذا من ال ااطن،  ا يجارأو اإ يجارله  التنازص عن اإ
العقاااد ينت اااا مرت اااا  اااا ذماااة المساااتأجر التزاماااا  تعاااويض  ااا ن  مااان ال ااااطن يجاااارأو اإ

 .(1)المستأجر إعسارالمؤجر تعويضا عادلا يحددا القاضا مراعيا  ا تحديدا 

ماان ال اااطن،  يجااارالساانا: حالااة المسااتأجر المارلاص لااه  التنااازص عاان العقاد أو اإ
تأجر طمب ان اء العقد و ا نفس الوقات لا يمتازم  اا حالاة و ا هذا الحالة لا يح  لممس

ا العين من ال اطن  د   تعويض لممؤجر عملا  انص الماادة إيجار أو  يجارتنازله عن اإ
تيااارا، ويكاااون التعاااويض إلاااى  جااارةمااادنا. حياااث ينتقاااص عااابء التزاماااه  اااد   الأ 785/2

لممؤجر امتيازا عمى منقولات المستأجر الموجودة  ا العاين الماؤجرة،  يحا  لاه المستح  
 .(2)ح س ا أو توقي  الحجز التحفظا عمي ا لأستيفا ه 

 المبحث الثالث
 ستأجر في المانىن المدنً المصريالم إعسارأحكام وشروط 

 جارةلأأعسر المستأجر  من الممكن أن يقاص تط يقا لمقواعد العاماة أن اقسااط اإذا 
التاا لام تساتح  تحاص جميع اا لكان المناارع عطاص هاذا الاسار رأ اة  المساتأجر وأجااز ماان 

قدمت له تأمينات كا ياة  اا الميعااد إذا الاأ  يجارج ة ألارأ لممؤجر أن يطمب أن اء اإ
 ااااا مواعياااادها  رضاااااء دا نيااااه اذ تكااااون ل اااام  جاااارةد اااا  المسااااتأجر الأإذا مناسااااب أو الأ 

م  اااا العاااين الماااؤجرة ي انااار عمماااه حتاااى ياااتمكن مااان أ قااااء  اااا ان ي قاااى مااادين  مصااامحة

                                                           

  2زرٌّٕمحنة   3   ٠جنرضز. الس رٌطظرق رحّس رٌؽٕٙٛضٞ  رٌٛؼن١ط فنٟ رٌمنرْٔٛ رٌّنسٟٔ ـنـ امنس رلإ (1)

 .1191  ص562َ  بٕس1989 لعة رٌّىحب رٌفٕٟ ٌّحىّة رٌٕمض  

 .824ز. ِحّٛز الس رٌطحّٓ  رٌّطجع رٌؽربك  ص (2)
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 جاارةماان القااانون الماادنا المصااري أن الأ 643ماعميااه ماان ديااون، و ااذلك نصاات المااادة 
 ا.إعسار التا لم تستح   عد عمى المستأجر تحص عميه  ورا عند تحق  

 سلاسة مطالب وكما يأتا:إلى  وعميه يقسم هذا الم حث

 الأول المطلب
 في المانىن المدنً المصري والإفلاس عسارلإالفرق بين ا

 اا  عساارمن القانون المدنا المصاري نظمات اإ (264)إلى  (249)المواد من 
القاااانون: هااو حالاااة قانونيااة تننااأ مااان زيااادة دياااون  عسااارالقااانون حيااث   ااام من ااا أن اإ

 .(1)المدين الحالة عن أمواله ولا  د من ن رها  حكم قضا ا

الفعما الذي هو حالاة يصاير  ي اا المادين  حياث تكاون  سارعوهو يلاتم  عن اإ
 سااارأموالاه تياار كا ياة  الفعااص لمو ااء  مااا عمياه ماان دياون حتااى وأن كانات تياار حالاة  اآ

 .(2)تلاتم   ا كص من قانونا عن الفعماالمترت ة 

أو جعم م  عسارحوص استقلاص الا لاس عن اإ رأيان  ق اء القانون المصري ل مو 
 .نظاما واحدا

متعاددة من اا تحقيا  القانونا مزاياا  عساركان لنظام اإإذا أنه إلى  يذهب ال عض
أعمالاه ما  ذلاك لا يلاماو مان  إلاا أن الدا نين وضمان حقو  الدا نين المساواة  ين جمي 

تقضا عن  عسارعيب قد يرج  أو يزيد عمى جمي  هذا المزايا اذ أن اجراءات ن ر اإ
الما  إلاى  ااااا الكن  عن مراكاز احاواص ين غاا أن يكاتم أمرهااطري  الصلاحية القضا ية ا

، وماان ساام  أنااه يجااب الاكتفاااء  الوسااا ص الألااارأ التااا ساان ا (3)لاعت ارهااا ماديااة وأد يااة 
 لحماية الدا نين  حماية ضمان م العام.

 ويرأ  عض م أن هناك صعو ة  ا دمل المدين التجاري والمدنا  ا قانون واحد
                                                           

 .659  ص2زِجّٛاة رلااّري رٌححض١ط٠ة  رلاٌحعرِرت ِظرزض رلاٌحعرَ  زرض رٌىحرب رٌعطبٟ   (1)

  زرض رٌٕٙضنة رٌعطب١نة ٌٍطلرانة 2زز. الس رٌطظرق رٌؽٕٙٛضٞ  رٌٛؼ١ط فٟ شنط  رٌمنرْٔٛ رٌّنسٟٔ   (2)

 .1290َ  ص1968ٚرٌٕشط  

 .216َ  ص1950ً غرُٔ  بحىرَ رلاٌحعرَ  ِجٍة رٌمضرء ٚرٌحشط٠ع  ِمري ربط٠ً ز. بؼّرا١ (3)
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القصاااور يعتاااري جميااا  الوساااا ص  ااا ن  يس مساااتحيص وأن كاااان  ياااه سااام ياتهاااذا لااا إلاا أن
 .(1)الألارأ لمدا نين

: يلايص لنا أن هناك قانوناا "ط يعياا" ياأ ى الأ وراء أحد الممتزمين   ذا الرأي يقوصو 
السااعا وراء المااادة وتممااس منا اات الماااص  تلاااال  وتضااارب كمااا ناااءت الاقاادار وكممااا 

ن أن الطا فااة الالااارأ قا عااة راضااية  مااا تممااك لا عمااى مااا أرادت تقم ااات السااروة  ااا حااي
كان الامار  ذا ستممك، ترضي ا حياة هاد ة  عيدة عن ملااطر المضار ة وأهواء التجارة  

كذلك وما ان هاتين الحياتين تلاتم  كص من ما عن الالارأ  كان مان الواجاب أن يكاون 
يقضااا  ااه وهااذا مااا   لاااتلاالقااانون الااذي ياانظم كااص من مااا ملاتماا  عاان الالااار كااص الا

وذلك  ضلا عن أن الا لاس الحاصص من التاجر لا يقتصار أسارا ولاطارا عمياه المنط ، 
السقة التجارية العامة  يصب إلى  عدد ك ير من الدا نين  ص ويمتدإلى  وحدا  ص أنه يمتد

 .(2)ال مد  ا مركزة الاقتصادي

اري دمجاااا كااااملا القاااانونا مااا  الا ااالاس التجااا عساااارويااارأ ألاااارون دمااال نظاااام اإ
يلااطااب الماادين التجاااري والماادنا عمااى السااواء، يااراأ هااذا الفرياا  أنااه لاايس هناااك داعااا 
لمتفرقة  ين ما  ميس هناك  ر   ين تدهور ناركة مسااهمة تجارياة وألاارأ مدنياة  النتاا ل 

لا تقص لاطورت ا عن الا لاس  عسارالمترت ة عمى كص من ما واحدة أو متقار ة  نتا ل اإ
 .(3)التجاري

 المطلب الثانً
 في المانىن المدنً المصري  عسارشروط تحمك الإ

الماااراد  عسااااريناااترط  اااا المااادين ان يكاااون معسااارا كماااا اناااترط  ق ااااء الناااريعة واإ -1
 فاااااواله لا تكاااات أمااكانإذا ) سارااااعواز ن ر اإاااعمى ج 249نصت عميه المادة 

                                                           

َ  1959  ِىحلنة رٌٕٙضنة رٌّظنط٠ة 3زز. ِحؽٓ شف١ك  رٌٛؼ١ط فٟ رٌمرْٔٛ رٌحجرضٞ رٌّظطٞ   (1)

 .93ص

 .220ز. رؼّرا١ً غرُٔ  رٌّطجع رٌؽربك  ص (2)

 .90  ص3زز. ِحؽٓ شف١ك رٌّطجع رٌؽربك   (3)
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 قانونا(.ال عسارلمو اء  ديونه المستحقة الاداء وهو ما يع ر عنه  اإ
يلااارج الماادين المعاادوم وهااو الااذي ين الغنااا وهااو القااادر عمااى الو اااء  لاااروج الماادو 

عجاازت قدرتااه عجاازا مطمقااا عاان الو اااء  ااأي ماان ديونااه الحالااة من ااا والمؤجمااة  االا يجااوز 
ااااا  عسااار فااا حالاة الماادين الموساار تنعاادم الفكارة ماان وراء ناا ر اإ ،(1)ا ق مااهإعسااار نا ر 

  ما يفيد الدا ن مطمقا. عساردم  فا الالايرة لا تأتا أجراءات اإكذلك حالة المدين المع

 كما ينترط أمتناع المدين عن اداء ديونه وهو نرط اساسا لتحق  الدعوأ. -2
مديناه  إعسااريق  عمى عات  من يدعيه،  الدا ن عميه اس ات  عسارعبء اس ات اإ -3

وق  المدين عن د   ت أن   كا ة طر  الاس ات  ما  ي ا القرا ن وقد قضا  ا ذلك،
ا ومن سم  أنه يتعين عمى المدين إعسار أحد ديونه المستحقة الأداء يمسص قرينه عمى 

لديااه ماان  ااأن  ا أن يس اات  اارتم توقفااه عاان الااد  إعسااار أراد تلا ااا الحكاام  ناا ر إذا 
 . (2)الماص ما يكفا لسداد ديونه المستحقة

ذا و  ا نفسااه   ااذا يعااد حكاام إعسااار القضاااء ناا ر إلااى  كااان الماادين هااو الااذي طماابا 
ا أن إعسااار اس اات القاضااا أنااه قصااد  ااذلك التحايااص كمااا قصااد  ناا ر إذا عميااه، الم اام الأ 

تحاااص ديوناااه المؤجماااة  يضاااار الااادا نون الاااذين تحمااات دياااون م مااان اناااتراك أصاااحاب تيااار 
 الحالة.

أما  النس ة لمناروط التاا يجاب توا رهاا  اا الادين،   اا يجاب أن يكاون الادين تيار  -4
كاان الادين محاص نازاع  الا يصامح أن يكاون  ا ن  والأ يكون الدين مؤجاص،محص نزاع 

 .(3)م ررا لمحكم  ا هذا الدعوأ  طم ات المدعا

                                                           

 .56  ص3ز١ك رٌّطجع رٌؽربك  ز. ِحؽٓ شف (1)

ربط٠ننً  15  ِحىّننة رلاؼننىٕسض٠ة فننٟ 1 ٘ننرِش 218ز.رؼننّرا١ً غننرُٔ  فننٟ بحىننرَ رلاٌحننعرَ  ص (2)

  ٔملا انٓ ز. النس رٌنطظرق رٌؽنٕٙٛضٞ  رٌٛؼن١ط  21 ص 12َ  ِجٍة رٌمضرء ٚرٌحشط٠ع ضل1950ُ

 .1  ٘رِش1291  ص2ز

 .1214ــــ 665  ص2زز. الس رٌطظرق رٌؽٕٙٛضٞ  رٌٛؼ١ط   (3)
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ذا و   لا اساتحقا  ولا مطال اة والأ ساقطت  ا ادة الأجاص والقضااء  كان الدين مؤجصا 
حااص ميعاااد إذا  لا يجااوز م اناارت ا الأ عساااردعااوأ اإ ااأن   ااا هااذا حيااث قضااى) صااص 
  .(1) مدنا( 249 موضوع ا وذلك ط قا لما تقضا  ه المادة  الو اء

ذا و   حمت ديونه أسناء نظر الدعوأ ماحكم ا قانونا هص يس ت ل ا وص  المزوم؟ا 

وهااااص يجااااوز نظاااار تمااااك الاااادعاوي والحكاااام  ي ااااا  طم ااااات الماااادعا أم يجااااب عمااااى 
م الذي حاص المحكمة أن تقضا  عدم الق وص ؟ يرأ  ري  حرية النظر  ا الدعوأ والالتزا

أجمه وذلك لاو ا من ضياع وقت وج د القضاء وقد رجح جانب ك يار مان الفق ااء الارأي 
 عمى س يص الاستحسان .

يااوم ر ع ااا إلااى  لااار ر ااض الاادعوأ حيااث الحكاام  ااا الاادعوأ يسااتندآوياارأ  رياا  
ولماااا لااام يكااان هاااذا الااادين واجاااب الو ااااء و اااا ذلاااك الياااوم يتعاااين الحكااام ت عاااا لاااذلك  عااادم 

 .(2)الق وص

 المطلب الثالث
 المصري في المانىن المدنً يجاارالمستأجر على عمد الإ إعسار أثر

من القانون المدنا التا نصت عماى  643عالل المنرع هذا الموضوع  ا المادة 
لم تساتح  وما  ذلاك يجاوز لمماؤجر  أجرةالمستأجر أن تحص  إعسارأنه " لا يترتب عمى 
 جرةميعاااد مناسااب تأمينااات تكفااص الو اااء  ااالألاام تقاادم لااه  ااا إذا  يجااارأن يطمااب  ساا  اإ

أو  اا  يجاارلم يارلاص لاه  اا التناازص عان اإإذا التا لم تحص. وكذلك يجوز لممستأجر 
 من ال اطن أن يطمب الفس  عمى أن يد   تعويضا عادلا". يجاراإ

المناارع لااارج عمااى  إلاا أن اعساار الماادين تحااص آجااص الااديونإذا ماان المعاارو  أنااه 
 جرةالمااؤجر حمااوص أجااص الو اااء  ااالأ إعسااارونااص عمااى أنااه لا يترتااب عمااى  هااذا القاعاادة

 طالما أن ا لم تستح   عد . 
                                                           

 .1395  ص39ضلُ  23َ  ِجٍة رٌّحرِرة 1953ٔٛفّلط 23ِحىّة ش١ٓ رٌىَٛ رٌى١ٍة   (1)

 .696  ص2زز. الس رٌطظرق رٌؽٕٙٛضٞ  رٌّطجع رٌؽربك  (2)
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التو ي   ين مصامحة الماؤجر إلى  ومن الملاحظ  ا هذا الحالة أن المنرع يسعى
ضياع ح  المؤجر  ا الحصاوص إلى  عساروالمستأجر،  قد تؤدي إصا ة المستأجر  اإ

 العين المؤجرة. أجرةعمى 

اسااتمرار المساااتأجر ممتزمااا  اااد   إلااى  قا مااا ياااؤدي يجاااركمااا أن اسااتمرار عقاااد اإ
،ولاذلك  قاد أعطاى المنارع الماؤجر الحا   اا طماب  اإعساار زياادة إلاى  مما يؤدي جرةالأ

قادم لاه المساتأجر  اا الميعااد المناساب إذا المساتأجر الا  إعساارعناد  يجار س  عقد اإ
 يجاارا لام تحاص. وحتاى يتجناب المساتأجر  سا  عقاد اإالتا جرةتأمينات تكفا لمو اء  االأ

 اا المواعيااد  عاد الحصاوص عمااى رضااء الادا نين الااذين قاد تكااون  جارة  ناه يمكناه د اا  الأ
ل م مصمحة  ا  قاء المدين  ا العين المؤجرة حتى يتمكن من ساداد الاديون، وكاص ذلاك 

 .(1)متوق  عمى موا قة المؤجر 

 يجارر  أجاز له  ا حالة عدم الترلايص له  اإولم ي مص المنرع موق  المستأج
أن يطماب  سا  العقاد  نارط أن يقاوم  اد   تعاويض  يجاارمن ال اطن أو  النزوص عان اإ

 عادص لممؤجر.
 ؟خاءمت  يمتنع عسم  المؤجر طمب الإ

المساتأجر  أناه يتمتا  عمياه  عساررلاص المنرع لممؤجر  ا طمب ان اء العقد إإذا 
 ااا مواعياادها  رضاااء دا نيااه اذ تكااون ل اام مصاامحة  ااا أن ي قااى  جاارةد اا  المسااتأجر الأإذا 

ذا ، و (2)ن ايفااء ماا عمياه مان الاديونمادين م  اا العاين الماؤجرة ي انار عمماه حتاى ياتمكن ما ا 
التاا لام تحاص  جرةككفالة أو رهان تكفاص الو ااء  االأ جرةقدم المستأجر ضمانات وتأمينات ل 

 لمقاضا من حيث وقت تقديم ا ومدأ كفايت ا. والنظر  ا هذا التأمينات مسألة تلاض 

ويجااب معر ااة أن المنقااولات الموجااودة  ااا العااين المااؤجرة قااد لا تصاا ح كا يااة لكفالااة 
لماادة ساانتين  قااط ولاايس عاان  إلا جاارةالأ صلا تكفااالمسااتأجر لان المنقااولات  عسااارإ جاارةالأ

 من هنا لاضعت  ا تقديرها لمقاضا. يجار اقا مدة اإ
                                                           

 .221ز. الس رٌطش١س ِأِْٛ  رٌّطجع رٌؽربك  ص (1)

 .239  ص4زرٌّصوطة رلا٠ضرح١ة ٌٍّشطٚ  رٌح١ّٙسٞ فٟ ِجّٛاة رلأاّري رٌححض١ط٠ة   (2)
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ا  نارط الا يكاون العقاد يلااوص لاه إعساار لعقد المقرر لممستأجر عند والح   ا  س  ا
لممااؤجر  جرةاذ يسااتطي   ااذلك الو اااء  ااالأ يجااارحاا  التااأجير ماان ال اااطن أو التنااازص عاان اإ

منعه القانون من ذلك أو لم يأذن له المؤجر ح  له طمب الفس  ق ص انقضاء   ن  الأصما،
 (1) عسااره القاضا ظرو  المستأجر من حيث اإالمدة لكنه يمتزم  د   تعويض يراعا  ي

وتعويض المؤجر له امتياز عمى منقولات المساتأجر التاا  اا العاين الماؤجرة ولاه الحا   اا 
 .(2)ح س ا و ا طمب توقي  الحجز التحفظا عمي ا 

 .يجارالماتأجر المعار يجوز لدائنيه ااتعمال حقه في الإ

لايس مان الحقاو  الممتصاقة  نالاص أكدت ذلك محكمة النقض حياث قالات " الحا  
المسااتأجر لااصااة وهااو حاا  مااالا يجااوز التصاار   يااه والحاال عميااه وماان ساام يجااوز لاادا ن 

ماان القااانون  235المسااتأجر أن يسااتعمص هااذا الحاا  نيا ااة عنااه ط قااا" لمااا تقضااا  ااه المااادة 
ذا الماااادنا و  أن ماااادين مصاااامحة الضاااارا ب كااااان يسااااتأجر النااااقة  كااااان السا اااات  ااااا الاااادعوأا 
مصامحة )  ي ا سم تادر ال لاد المصارية دون أن ياو ا  ماا عمياه ووقعات الطاعناة المطعون
الحجااز عمااى موجااودات المحااص وعمااى حاا  ماادين ا  ااا الاجااازة ساام قاماات  يع ااا ( الضاارا ب

تصار  ا  اا حا  الاجاارة هاو  يعاا لمتجار  اأن  وتمسكت  ا د اع ا أمام محكماة الموضاوع
ذا الصااق  الااذي  يااه و  أكممااه لان ساامعته التجاريااة متوقفااة عمااى  لاااال  المطعااون  يااه هااذا ا 

والنظر وحظر استعماص المصمحة لح  مدين ا المستأجر  ا الاجازة كما انترط نموص  ي  
المتجر لكا ة مقوماته المعنوية ولم يعن   حاث الظارو  الملا ساة لم يا  وماا قاد يكاون ل ماا 

جر موضوع الادعوأ  اناه يكاون من دلالة عمى توا ر العناصر المعنوية اللازمة لتكوين المت
 .(3)قد ألاطا  ا تط ي  القانون وعارا قصور  ا التس يب 

 

 

                                                           

 .616  ِىحلة ؼ١س الس الله ٚ٘لة  بسْٚ ؼٕة  لع  ص٠جرضز. ِٕظٛض ِظطفٝ ِٕظٛض  امس رلإ (1)

  6زز. الننس رٌننطظرق رٌؽننٕٙٛضٞ  ِظننرزض رٌحننك فننٟ رٌفمننٗ رلاؼننلاِٟ  ِعٙننس رٌسضرؼننرت رٌعطب١ننة   (2)

 .899َ  ص 1959رٌمر٘طة  

 .835ٟ  صِسٔ 23َ  ِجّٛاة رٌّىحب رٌفٕٟ  رٌؽٕة 10/5/1992ٔمض ِسٟٔ جٍؽة  (3)
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 هذا الحكم ياتفاد منه الاتي:

حاا  الاجااارة لاايس ماان حقااو  المسااتأجر النلاصااية  ااص ماان الحقااو  الماليااة  يجااوز  -1
 الحجز عميه والتصر   يه.

 المعسر. لدا نا المستأجر استعماص ح  الاجارة نيا ة عن المستأجر المدين -2
الانتفاااع  يجااارا طاااص حكاام الاانقض حكمااا يحظاار اسااتعماص الاادا ن حاا  مدينااه  ااا اإ -3

  العين المؤجرة.
ماان التقنااين التجاااري  222ا تاانص المااادة إعسااار المسااتأجر حكاام قريااب ماان  وإ االاس

انقضااء مادة الاجاارة لا إلى  الأماكن التا تستح  أجرةالتا تتضمن هذا الحكم عمى أنه: " 
الا االاس متااى كااان مرلاصااا    ناا ارحقة الطمااب حااالا  ناااء عمااى صاادور حكاام تعت اار مساات

لااام يكااان لاااه ذلاااك تحكااام  ااا ن  ا لغياااراإيجاااار لممفماااس أن ياااؤجر مااان  اطناااه أو أن يتناااازص عااان 
أيضاً  وتعين الوقت الذي ي تدئ  يه الفس  المذكور وتقدر التعويض يجارالمحكمة  فس  اإ

 .(1)والتعويض جرةضامنة ل  أجرةماكن المستوتكون المفرونات ونحوها الموجودة  الأ

                                                           

 .1042  ص6زز. الس رٌطظرق رٌؽٕٙٛضٞ  رٌّطجع رٌؽربك   (1)
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 الخاتمة
 يجاارالمساتأجر وأسارا عماى عقاد اإ  عساار   ماا يتعما  ذا الدراساة التاا تضامنت 

 :يأتاعدة نتا ل وتوصيات وكما إلى   ا القانون المدنا لامصت
 النتائج:أولًا: 

ضااد  عساااراإعسااار،  اا ن تتفاا  معاااجم المغااة ماا  أراء الفق اااء  ااا  يااان ماهيااة اإ -4
  اضلا عن حاجته. كلا يمموأن المدين المعسر هو الذي ، اليسر

القواعاد العامااة جارة  ا ن لام يقام المساتأجر  اد   الأإذا ن القاانون المادنا  ينات أناه إ  -5
لممؤجر  عد أعذار المستأجر الح   ا ان يطمب التنفيذ العينا أو  س   أن  تقضا

يض عماا أصاا ه مان ضارر  سا ب عادم ، كما لاه الحا   اا المطال اة  االتعو يجاراإ
 .جرةقيام المستأجر  و اة الأ

 الفقااااه ماااان تسااااميته اسااااتمد  نظااااام الماااادنا عساااااراإ تنظاااايم العراقااااا المناااارع تااااولى -6
 الماادين عمااى الحجاار وهااو المصااري القااانون ماان الالااارأ احكامااه واقتاا س الاساالاما
 لساانة 44 مرقاا العراقااا الماادنا القااانون ماان 279 - 274 المااواد ا اارد وقااد المفمااس
 حكاااام  مقتضاااى تنناااا قانونياااة حالاااةإلااااى  وأحالاااه عسااااراإ  مقتضااااها نظااام 1951
 قضا ا.

م والمعاادص  القااانون 1977( لساانة 87العقااار رقاام ) إيجااارأمااا  ااا مااا يلاااص قااانون  -7
لأس ااات توقاا  المسااتأجر م  يمااا يتعماا   نااروط الواجااب توا رهااا 2444( لساانة 56)

مساألة إلاى  ( من النص الجدياد1 ا الفقرة ) أنار المنرع، اعسار إ جرةعن د   الأ
واعت ر ذلك )كما هو الحاص  ا النص القديم( سا  ا  جرةعدم قيام المستأجر  د   الأ

التااا  اإجااراءاتماان الاساا اب القانونيااة لمتلاميااة لكنااه احاادث تغيياارا  ااا الماادة و ااا 
: ان اماماا ييتوجب عمى المؤجر القيام   ا ليستفيد من هذا الس ب وذلك من لاالاص 

 جاارةالانص القااديم كااان يتطمااب قيااام المااؤجر،  ااا حالااة عاادم قيااام المسااتأجر  ااد   الأ
المستأجر  ضارورة د ع اا لاالاص سمانياة   نذار رتم مرور س عة ايام عمى استحقاق ا 

   مكاااان واساااطة كاتاااب العااادص، وان  ناااذارأياااام مااان تااااري  ت ميغاااه، عماااى ان ياااتم اإ
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الااانص الجدياااد لااام  إلاا أن ة مااارتين  اااا السااانة،المساااتأجر ان يساااتفيد مااان هاااذا الحالااا
 يسمح لممستأجر ان يستفيد من ا الا مرة واحدة  ا السنة.

ان حساب مدة السنة لغرض ما ذكرناا  ا اعلاا يلاتم   اا الانص القاديم عناه  اا  -8
تعناااا سااانة تقويمياااة وحساااب ماااامعموص  اااه رساااميا  الأوص الااانص الجدياااد،  السااانة  اااا

م  ينمااااا 31/12/2419وتنت ااااا  ااااا  م1/1/2419 م مااااسلا ت اااادأ  ااااا2419 ساااانة 
المستأجر   ن  الألاير. وعميه نذارالسنة  ا حساب النص الجديد ت دأ من تاري  اإ

 ا ناااذار  م وانتظااارا الماااؤجر سااا عة اياااام وقاااام 1/6/2419 تااااري   جااارةلااام ياااد   الأإذا 
كررها سانياة  إذاه إلاا أن  عص ذلك انت ى الامر،  ن   ضرورة د ع ا لالاص سمانية ايام

م  اناه لا يساتفيد مان الحماياة اعالاا 1/11/2419 اا  جارةولنفرض انه لام ياد   الأ
المؤجر ان يقايم عمياه دعاوأ التلامياة دون ان    مكان موجب النص الجديد، اي ان 

الألاياار الااذي حصااص  ااا  دايااة  نااذاراإينتظاارا أو ينااذرا لأن الساانة ت اادأ ماان تاااري  
 مرة واحدة وهو ما مساموح  اه  موجاب الانص الجدياد، ن ر حزيران وقد استفاد من ا

 من ا  موجب النص القديم. الاستفادة   مكانه ا حين ان 
ا المسااتأجر، عسااار الاماااكن المصااري وأن اااء العقااد إ إيجااارقااانون إلااى  أمااا  النساا ة -9

 ل اااذا الساااا ب يجاااارت اااين ان الفق ااااء القاااانون يااارون أن حااا  الماااؤجر  اااا أن ااااء اإ
( لسنة 136م ،)1977( لسنة49ر( يتعارض م  أحكام القانونين )المستأج إعسار)

 أجاارةلاام يماازم المسااتأجر  غياار تقااديم تااأمين يعااادص  الأوص م وذلااك أن القااانون1981
ناا رين  حسااب سااواء كااان معساارا أم تياار معساار وأ قااى القااانون الالاياار عمااى هااذا 

لااام يقااادم إذا  لاااالاء مااان  ااااب أولاااى يمنااا  اإ لاااالاءالحكااام  اااص ان القاااانونين منعاااا اإ
 لم تستح   عد. جرةالمستأجر تأمينا لأ

يناترط  اا   اا القاانون المادنا المصاري عساارأما  يما يلاص نروط تحق  اإ -14
المااراد نصاات عمياااه  عسااارالماادين ان يكااون معساارا كمااا انااترط  ق اااء النااريعة واإ

كانااات أموالاااه لا تكفاااا لمو ااااء  ديوناااه إذا ) عساااارعماااى جاااواز نااا ر اإ 249الماااادة 
 القانونا(. عسارلمستحقة الاداء وهو ما يع ر عنه  اإا
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التو ياا   ااين مصاامحة المااؤجر والمسااتأجر، إلااى  المصااري سااعىالمناارع كمااا أن  -11
ضاياع حا  الماؤجر  اا الحصاوص عماى إلاى  عساار قد تاؤدي إصاا ة المساتأجر  اإ

 العين المؤجرة. أجرة
ن أي ماااان المسااااتأجر جااااواز طمااااب أن اااااء العقااااد ماااا إعساااااروألاياااارا يترتااااب عمااااى  -12

يكون العقد محدد المدة أو تير محادد  أن  الطر ين المؤجر أو المستأجر، دون تقيد
، و االا مراعاااة لمواعيااد يجاااراإ أجاارةأعساار  ااا د اا  إذا الماادة، والمسااتأجر لااه ذلااك 

م مة معقولة يتد ر  ي ا المؤجر  ال حث  إعطاء، والقاضا ينظر  ا لالاءالتن ه  اإ
 لضرر الذي سيمح   ه.عن مستأجر ألار تلافيفا  ا

 التوصيات:نانياً:  
 عدة توصيات وها:إلى   ا ضوء النتا ل السا قة، قد توصمت الدراسة

المساااتأجر  اااا الاعت اااار تعقاااد  إعساااارالنظااار  اااا الاحكاااام التاااا تااانظم  إعاااادةضااارورة  -1
وتنااااا ك المعاااااملات  ااااا عصاااارنا هااااذا، والوضاااا  الاقتصااااادي الااااراهن والااااذي يلاتماااا  

 ميه الحاص عند وض  أحكام القانون الحالا. الضرورة عما كان ع
ية اللاطيرة التاا جتماعالا آساروض  حموص جذرية لمنكمة السكن، لما قد يكون له من  -2

 أحكاام القاانون،  قاد تتعارض ا إنفااذا إعسار المستأجر  س ب  إلالاءقد تترتب  ا حالة 
مساكن إلى  المستأجر والحاجة إعسارأسر للاطر التنرد والتفكك الاسري وذلك  س ب 

 عا ص الاسرة أو رب الأسرة. إعسارر ما أدأ لمزال  ألالاقية لاطيرة  س ب 
الأمااكن، لاام تحاص المناكمة، حاالا   يجاارس ات لمجميا  أن القاوانين الاسااتسنا ية اللااصاة   -3

جااااذريا  ااااص ظ اااارت عمي ااااا ساااام يات كتعاااادد القااااوانين التااااا تحكاااام العلاقااااة  ااااين المالااااك 
لمناااروعة، مماااا يناااف  لمحكوماااة أن اااا تساااعى لحاااص والمساااتأجر، وسااامب المالاااك حقوقاااه ا

الأزمة،  مم تدلار وسعا  ا ذلك  ص ترحب  أي رأي  يه تحق  التوازن  ا العلاقة  اين 
الماااالاك والمسااااتأجرين،  اااالا تريااااد الحكومااااة الا تحقياااا  الراحااااة والرلااااااء لمواطني ااااا  ااااا 

القاوما وعايش  ية وزيادة  ا الناتلجتماعمسكن م ومعان م لأن تحقي  ذلك العدالة الا
 وسلام. واستقرارالأ راد  ا أمن 
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 المصادر
 المعاجم:أولًا: 

، نااع ان ع ااد العاااطا عطيااة، محساان أحمااد ع ااد الاارحمن، معجاام القااانون، إسااكندرأدياات ألياااس  -4
 م.1999ال ي ة العامة لنؤون المطا   الأميرية، القاهرة،

 م.2445دار عمار، عمان، ، 9محمد  ن أ ا  كر  ن ع د القادر الرازي، ملاتار الصحاح، ط -5
 الكتب القانونية:نانياً: 

، دار المط وعاات الجامعياة، 2جأنور العمروسا، التعمي  عمى نصوص القانون المدنا المعادص،  -6
 م.1983الاسكندرية، 

 م.1954سماعيص تانم، أحكام الالتزام، مجمة القضاء والتنري ، مقاص ا ريص د. إ -7
م، 1954ا ريااص  15، محكمااة الاسااكندرية  ااا 1هااامش  م،سااماعيص تااانم،  ااا أحكااام الالتاازاإ د. -8

 .12مجمة القضاء والتنري  رقم
 اا الفقاه الاسالاما والقاانون الوضاعا، دار الكتااب  عساارزكا زكا حساين زيادان، الا الاس واإ -9

 م.2449القانونا، د.د.ن ،
 م.1982، 1جالاماكن،  إيجارد. سميمان مرقس، نرح قانون  -14
 م.2444، 1طلالتزام، مننورات الحم ا،  يروت، د. سمير تناتو، أحكام ا -11
الماوجز  اا العقاود المساماة، د. سعيد م ارك اا د. طاه المالا حاويش ااا د. صااحب ع ياد الفاتلاوي،  -12

 .م2417المكت ة القانونية،
، 1جمط عااة العااانا،  ،يجااار ااا ال ياا  واإ، الااوجيز  ااا ناارح العقااود المسااماة، سااعدون العااامري -13

 .م1974،  غداد 3ط
ستناااار ساااعد أحماااد ناااعمة، قضااااء الااانقض المااادنا  اااا المساااؤولية والتعاااويض، توزيااا  مننااااة الم -14

 م.2443المعار   ا الاسكندرية، ط اعة نركة الجلاص لمط اعة،
( كااانون 19صالاح الادين الناااها، أحكاام الالتازام دراسااة تحميمياة، موازنااة ننارت  اا ممحاا  رقام) -15

 م.1985أوص، مجمة نقا ة المحاميين الاردنيين،
صاافوت   نسااااوي، الا االاس و ااا  أحكااام قاااانون التجااارة الجدياااد، دار الن ضااة العر ياااة، مصااار،  -16

 م .2443
د. ع ااااد الاااارزا  الساااان وري، مصااااادر الحاااا   ااااا الفقااااه الاساااالاما، مع ااااد الدراسااااات العر يااااة،  -17

 م.1959، القاهرة، 6ج، 1المجمد
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، 2جالمنقحاة،  3ط، يجاارد. ع د الرزا  احمد السن وري، الوسيط  ا القانون المدنا ااا عقاد اإ -18
 م.1989ط عة المكتب الفنا لمحكمة النقض، 

د. ع ااد الاارزا  أحمااد الساان وري، الوساايط  ااا ناارح القااانون الماادنا، دار احياااء التااراث العر ااا،  -19
 .2ج يروت ا ل نان، 

، دار الن ضاة العر ياة لمط اعاة 2جد. ع د الرزا  السن وري، الوسيط  ا نرح القانون المدنا،  -24
 م.1968،والننر

 م.2414عفي  نمس الدين، الاسناد التجاري والا لاس، مننورات الحم ا الحقوقية، ل نان،  -21
عزيااز العكيماااا، نااارح القاااانون التجاااري، احكاااام الا ااالاس والصااامح الااواقا دراساااة مقارناااة، الااادار  -22

 م.2443العممية لمننر والتوزي ، عمان، 
، الاصاادار 1طالقااانون الماادنا، دار السقا ااة، الحاا   ااا  آسااارع ااد القااادر الفااار، أحكااام الالتاازام،  -23

 م.2448العانر، 
، أحكااام الالتاازام، نااركة 2جالماادنا العراقااا اااا د الحكاايم، المااوجز  ااا ناارح القااانون، ع ااد المجياا -24

 م.1965،  غداد،1طالط   والننر الاهمية، 
ماااكن، الا إيجااار ااا التقنااين الماادنا وتنااريعات  يجااارد. ع ااد الناصاار العطااار، ناارح أحكااام اإ -25

 م.1982المط عة الاميرية الحديسة، ط عة 
، مط عاة مركاز جامعاة القااهرة، يجاارالوجيز  اا العقاود المساماة عقاد اإ، د. ع د الرنيد مأمون -26

 .م2447
الماادنا، مااذكرة لنيااص ناا ادة الماجسااتير  ااا  عسااار  ااد سااعيد  االاح سااعيد، التنظاايم القااانونا لإ -27

 .2414اااا  2413ر  الاوسط، د. ب. ن،القانون اللااص، كمية الحقو ، جامعة الن
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 :ـمخــــصــالمـ
الماادنا كونااه وساايمة ماان وسااا ص الضاامان  عسااارتناولاات هااذا الدراسااة موضااوع اإ

العااام لماادا نين، وقاااد نظاام المنااارع العراقااا هااذا الموضاااوع  موجااب نصاااوص قانونيااة  اااا 
القانون المدنا مستوحاة من الفقاه الاسالاما تحات مسامى الحجار عماى المادين المفماس، 

قااد أهااتم المناارع  تنظاايم تناارع لااااص وأمااا  يمااا يلاااص حقااو  المااؤجرين والمسااتأجرين  
( مان القاانون 14م وها المادة التاا الغيات  موجاب الماادة )1979لسنة  87 قانون رقم 

العراقا  ا الوقت الذي اس ت  يه حمايته عمى مستأجر  م،  المنرع2444لسنة  56رقم 
صاااالح العقااارات المنااامولة  أحكااام القاااانون،  أنااه حااااوص ايجااااد نااوع مااان الموازنااة  اااين الم

الاساا اب القانونيااة لمتلاميااة،   اا يرادالمتعارضااة الاطاارا  ذلااك العقااد، وماان  ااين ذلااك قيامااه 
ماا تاوا ر أحادها لمماؤجر طماب تلامياة الماأجور إذا وها اسا اب ناص عمي اا القاانون ت ايح 

م وهاا الماادة 1979لسانة  87( من القانون رقم 17وتمك الاس اب نصت عمي ا المادة )
إلااى  ة النساا م، أمااا 2444لساانة  56( ماان القااانون رقاام 14مااادة )التااا الغياات  موجااب ال

ل ااذا  يجااارالفق اااء المصااريون ياارون أن حاا  المااؤجر  ااا أن اااء اإ اا ن  القااانون المصااري
( 136م، )1977( لساانة49المسااتأجر( يتعااارض ماا  أحكااام القااانونين ) إعسااار) الساا ب
 أجاارةر تقااديم تااأمين يعااادص لاام يماازم المسااتأجر  غياا الأوص م وذلااك أن القااانون1981لساانة 

نا رين  حسااب سااواء كاان معساارا أم تياار معسار وأ قااى القااانون الالايار عمااى هااذا الحكاام 
لام يقادم المساتأجر تأميناا إذا  لاالاء من  اب أولى يمنا  اإ لالاء ص ان القانونين منعا اإ

 لم تستح   عد. جرةلأ

از طمااب أن اااء المسااتأجر جااو  إعساااروقااد ت ااين  ااا هااذا الدراسااة أنااه يترتااب عمااى 
يكاون العقاد محادد المادة  اأن  العقد من أي من الطار ين الماؤجر أو المساتأجر، دون تقياد

، و الا مراعاااة يجاااراإ أجارةأعساار  اا د اا  إذا أو تيار محادد الماادة، والمساتأجر لااه ذلاك 
 ي ااا المااؤجر  م مااة معقولااة يتااد ر إعطاااء، والقاضااا ينظاار  ااا لالاءلمواعيااد التن ااه  اااإ

 مضرر الذي سيمح   ه.فيفا للار تلار آمستأج   ال حث عن 



 (مقارنة تحليجليجة دراسة) المدني القانون في يججارالإ عقد على وأثره المستأجر إعسار
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ABSTRACT : 

This study dealt with the issue of civil insolvency as a means 

of public guarantee for creditors. The Iraqi legislator organized 

this subject under legal provisions in the civil law inspired by the 

Islamic jurisprudence under the name of the stone against the 

bankrupt debtor. As for the rights of lessors and tenants, No. 87 of 

1979, which was canceled under Article (10) of Law No. 56 of 

2000, the Iraqi legislator at the time when the protection of the 

tenant property covered by the provisions of the law, he tried to 

find a kind of balance between the conflicting interests parties that 

contract, and among Y You may do so for legal reasons For 

reasons of which the law provides that if one of them is available 

to the lessor, he shall request the abandonment of the wage. The 

reasons stipulated in article (17) of Law No. 87 of 1979 are 

repealed under Article 10 of Law No. 56 of 2000, The Egyptian 

jurists believe that the right of the lessor to terminate the rent for 

this reason (the tenant's insolvency) is contrary to the provisions 

of the laws (49) for the year 1977, (136) for the year 1981. The 

first law did not oblige the lessee to provide insurance equivalent 

to only two months, And the last law remains on this provision, 

but the two laws prevent eviction Li prevents the evacuation if the 

tenant did not provide insurance for taxi was not worth having In 

this study, it was found that the tenant's tenant has the right to 

request termination of the contract from either the lessor or lessee, 

without restricting the contract to be fixed-term or indefinite. The 

lessee has the right to pay the rent, The judge considers giving 

reasonable time for the landlord to seek another tenant to mitigate 

the damage to which he will be subjected . 


