
 9181لسنة  78قانون ايجار العقار في العراق المرقم                      

ان هذا المانون , هو لانون خاص بالنسبة للمانون المدنً العرالً والذي ٌحكم عمود الاٌجار بالنسبة 

 للعمارات.

هو انه عمد  )وبحسب ما اتجه الٌه بعض الفمه (ومن خصائص هذا العمد وفما لمانون اٌجار العمار ,     

( من لانون تعدٌل 4( من المانون المذكور المعدلة بالمادة )7ذلن انه ورد فً م) ,شكلً ولٌس رضائً 

جر والمستأجر ( من هذه المادة ان على المؤ4/1, وفً الفمرة )0222لسنة  65لانون اٌجار العمار رلم 

ار , الا ان ذلن لا ٌعنً ان العمد شكلً تحرٌر عمد الاٌجار كتابة واٌداع نسخه منه لدى دائرة ضرٌبة العم

 وانما مجرد تنظٌم اداري لان هذه الدائرة ستموم فٌما بعد بتمدٌر الاجرة السنوٌه للعمار .

 اركان عقد الايجار 
 التراضي -9

ٌلاحظ فً الوضع الغالب لنصوص هذا المانون , انه لم ٌعتد بمبدأ سلطان الارادة ولم ٌفسح 

 بل انه تدخل فً معظم حالات العمد بالنص علٌه .المجال لاتفاق الطرفٌن , 

ة التراضً او بمعنى اصح حرٌة المؤجر فً وفً هذا المجال , اورد المانون لٌدٌن على حرٌ

 -جٌر وهذه هً :التأ

 ( وشروط هذا المٌد تتلخص بالاتً :15: نمل العاملٌن فً الدولة م)القيد الاول

 ٌكون الشخص المنمول من العاملٌن فً الدولة او الاشخاص المعنوٌه العامه . ان - أ

 ان ٌنمل للعمل فً مدٌنه اخرى  - ب

 جاره مخصصا لاغراض السكن.ان ٌكون العمار المراد استئ - ت

 ( وشروطه :02: بماء العمار المعد للسكن خالٌا م) القيد الثاني

 ان ٌكون العمار معدا للاٌجار لاغراض السكن . - أ

ل البناء او اخلاءه وتكون المدة ( ٌوما من تأرٌخ اكما92اء العمار خالٌا لمدة تزٌد على )بم - ب

 هنا متصله غٌر متمطعة .

 جر عن تاجٌره دون عذر مشروع .امتناع المؤ - ت

 : الامتداد المانونً لعمد الاٌجار . القيد الثالث

المستأجر مادام بالٌا شاغلا  , ومضمونه انوهو نظام جدٌد ادخله هذا المانون على عمد الاٌجار 

للمأجور ومستمرا على دفع الاجرة للمؤجر , فان العمد ٌمتد بحكم المانون ولاٌستطٌع المؤجر ان 

ٌخرج المستأجر من المأجور , الا اذا رغب المستأجر ذاته فً انهاء العمد , لان حكم الامتداد 

 ممرر لمصلحته .

 



 المحل -2

 .والمدة من المأجور والاجرة المحل فً عمد الاٌجار ٌتضمن كلا 

 :  المأجور - أ

 -لٌست كل العمارات تكون مشموله بحكم لانون اٌجار العمار وانما :

 العمارات المعدة للتأجٌر لاغراض السكن ولو استخدمت لغرض اخر . -1

 العمارات الوالعه داخل حدود البلدٌات بالنسبه للمحافظات . -0

 :الاجرة  - ب

 : اولا : تحديد الاجرة

لم ٌترن المانون مسألة تحدٌد الاجرة للاتفاق بٌن الطرفٌن , وانما تولى تحدٌدها بموجب 

النص , وٌتم تحدٌد هذه الاجرة بحسب نوع العمار المأجور فمثلا : فً العمارات المستأجرة 

%( من المٌمه الكلٌة للعمار 6كدور سكنٌه تحدد الاجرة فٌها بممدار سنوي لا ٌتجاوز نسبة )

. 

 : : طريقة دفع الاجرة ثانيا

( من التعدٌل , بانه ٌتم دفع 6( المعدلة بالماده )12حدد المانون هذه الطرٌمة فً الماده )

الاجرة سلفا اي ممدما لبل استٌفاء المنفعه وبالساط شهرٌة وبصرف النظر عن مدة العمد , 

 وٌمع باطلا كل اتفاق بخلاف ذلن.

 

 المدة : - ث

ن المدة فً عمد الاٌجار , فاذا لم تعٌن فمد اعتبر المانون نص المانون على ضرورة ان تعٌ

انها محددة لمدة سنه تبدأ من الولت المسمى فً العمد فأن لم ٌسم ولت ابتدائها , فمن تارٌخ 

 تسلٌم المأجور الى المستاجر خالٌا من الشواغل .

 والذي تم تحدٌده انفا . الا ان المانون لد جاء بنظام الامتداد المانونً لعمد الاٌجار

  اثار العقد 
لا تتغٌر اثار عمد الاٌجار التً تضمنها المانون المدنً العرالً عنه فً لانون اٌجار العمار, الا ان 

 -جر والمستأجر :لتزامات اخرى على عاتك كل من المؤالاخٌر اضاف ا

 جر اولا : المؤ

 التزاماته الممررة بموجب المانون المدنً , فانه ٌلتزم طبما لمانون اٌجار العمار بالاتً : اضافه الى

ٌوم  ( 16)  اخبار دائرة ضرٌبة العمار بخلو العمار المعد للاٌجار لاغراض السكن خلال مدة -1

 (92ٌا لمدة تزٌد على )من تارٌخ خلوه , وفً جمٌع الاحوال لا ٌجوز المانون بماء العمار خال

ضمن المٌود الوارده هذه الحالة من ن عذر مشروع , ولد سبك وتناولنا جٌر وبدوٌوم دون تأ

 جٌر .على حرٌه المؤجر فً التأ

من تأرٌخ ابرام ٌوم ( 02اٌداع نسخه من عمد الاٌجار لدى دائرة ضرٌبه العمار خلال مدة ) -0

 العمد .

 



 ثانيا : المستأجر:

اشئة عن عمد الاٌجار والتً تضمن احكامها المانون المدنً ٌلتزم المستاجر اضافه لالتزاماته الن

بان ٌمتنع عن التصرف بحمه الناشئ عن عمد الاٌجار , كالتنازل عن الاٌجار او الاٌجار من 

ٌكن هنان موافمه تحرٌرٌه من  جر , ما لمالتزام سلبً ٌمع على عاتك المستأ , وهو نالباط

 جر للسماح للمستأجر بالتصرف .المؤ

 

 : اسباب التخلية 
عدٌل لسنة ( من الت12( من المانون والمعدلة بالماده )17التً جاءت بها الماده ) بوهً الاسبا

جر , بمجرد تحممها , بالتمدم بطلب التخلٌة , وعلى الماضً الممدم امامه , وتعطً الحك للمؤ 0222

 المأجور.الطلب ان ٌتأكد من تحمك الحاله بتوافر شروطها لبل ان ٌحكم بتخلٌه 

 -وسٌتم تمسٌم هذه الاسباب الى ثلاث مجموعات وكالاتً:

 المجموعه الاولى )الخاصة بالمستأجر(

 -وهذه عبارة عن نوعٌن من الاسباب سنتناولها فً لسمٌن :

: الاسباب التً تعود لمخالفة المستأجر التزاماته الممرره بموجب العمد , وهذه الاسباب  القسم الاول

 -هً :

 -( وشروط هذه الحالة :1دم الوفاء بمسط الاٌجار المستحك )فمرة : عاولا 

 جر لد حل.ان موعد الوفاء به من لبل المستأ ان ٌكون لسط الاٌجار مستحما , اي -1

 اٌام على استحماق الاجرة . 7مرور مدة  -0

رسمً بضرورة لٌام  جر الى المستأجر )بواسطة الكاتب العدل( اي انذارتوجٌه انذار من المؤ -0

 المستأجر بالوفاء بالاجرة المستحمه .

 اٌام من تأرٌخ التبلغ بالانذار . 8عدم دفع الاجرة خلال  -4

وٌلاحظ بان هذه الحماٌة للمستأجر لا ٌستفٌد منها الاخٌر سوى مرة واحده فً السنه , وهذه السنه 

ستأجر بدفع تكرار اخلال المتحتسب من تارٌخ الانذار المسٌر الى المستأجر , ومعنى هذا ان 

 جر بطلب التخلٌه دون مراعاة الاجراءات المذكورة .الاجرة ٌعطً الحك للمؤ

 -( وشروطها هً :0: لٌام المستأجر بالتأجٌر من الباطن او التنازل عن الاٌجار)فمرة ثانيا 

 ان ٌموم المستأجر بالتأجٌر من الباطن فعلا او التنازل فعلٌا عن الاٌجار . -1

 جر.تكون هنان موافمة تحرٌرٌة من المؤ ان لا -0

 

 

 



 جرر بالمأجور او الاساءة لسمعة المؤ: الاضرا ثالثا

 -وهذا الاخلال من لبل المستأجر تندرج تحته اربعة حالات كالاتً:

 

 ( وشروط هذه الحالة :0: احداث الضرر بالمأجور )فمرة  الاولى

 اهمالا .جور سواء عمدا او لٌام المستأجر باحداث ضرر بالمأ -1

 ان ٌكون الضرر الحاصل بالمأجور جسٌما )اي فادحا (. -0

 -( وشروطها :4: احداث تغٌٌر جوهري بالمأجور )فمرة  الثانية

 لٌام المستأجر باحداث تغٌٌر جوهري بالمأجور. -1

 جر التحرٌرٌة على اجراء هذا التغٌٌر .عدم موافمة المؤ -0

 ( وشروطه :6: استعمال المأجور خلاف الغرض المتفك علٌه )فمرة  الثالثة

 ان ٌنص فً عمد الاٌجار على الغرض من استخدام المأجور . -1

 ان ٌستعمل المستأجر المأجور خلافا لهذا الغرض . -0

 -( وشروطها :5جر)فمرة : الاساءة لسمعة المؤ الرابعة

 استخدام المستأجر للمأجور . -1

 جر.هذا الاستخدام الاساءة لسمعة المؤعلى  ان ٌترتب -0

 لانتفاء حاجة المستأجر للمأجور وهذه الاسباب هً : : الاسباب التً تعود القسم الثاني

 -( وشروط هذه الحالة :7: ترن المأجور )فمرة  اولا

 ان ٌترن المستأجر المأجور فعلٌا . -1

 . ( ٌوما46ان ٌستمر الترن لمدة تزٌد على ) -0

 لبل المستأجر دون عذر مشروع .ان ٌكون الترن من  -0

 ان تكون مدة الترن متصلة لا متمطعة . -4

  -( وشروط هذه الحالة : 9و  8بناء المستأجر او تملكه عمارا للسكن ) فمرة  -: ثانيا

 ان ٌبنً المستأجر او زوجه او احد اولاده الماصرٌن , او ٌتملن عمارا للسكن . -1

 ٌكون العمار فً حدود المدٌنة التً ٌمٌم فٌها المستأجر . ان -0

 فً حالة التملن , ان ٌكون العمار صالحا للسكن .  -0



 المجموعة الثانية ) الخاصة بالمؤجر ( 

وتتركز الحالات الخاصة بالمؤجر لطلب التخلٌة , فً تحمك الضرورة الملجئة : وهً ضرورة  

شغل داره وتكون خارجة عن ارادته .  وشروط التخلٌة بناءا على تحمك  حمٌمٌة تلجئ المؤجر الى

  -حالة الضرورة الملجئة :

 ان تستجد هذه الضرورة بالنسبة للمؤجر بعد العمد . -1

 ان تلجئ هذه الضرورة المؤجر الى سكنى داره المأجور بنفسه او احد اولاده المتزوجٌن .  -0

التً دارا للسكن فً حدود المدٌنة حد اولاده الماصرٌن عدم امتلان طالب التخلٌة او زوجه او ا  -0

 ٌمٌم فٌها .

ولد اورد المشرع فً لانون اٌجار العمار , تطبٌمات تشرٌعٌة لحالة الضرورة الملجئة بالنسبة 

 .و (  , ه , د , ج , ب / أ, 10للمؤجر , تناولها فً الفمرات ) 

 ) الخاصة بالمأجور (  -المجموعة الثالثة :

  -الاسباب المتعلمة بالمأجور , وهً عبارة عن ثلاث حالات :وهً 

  -( , وشروط هذه الحالة : 12هدم المأجور واعادة بنائه  ) فمرة  -: اولا

حاجة المؤجر لهدم العمار المأجور واعادة بنائه بشكل ٌشتمل على وحدتٌن سكنٌتٌن ) بناء افمً  -1

 ( او بشكل عمارة ) بناء عمودي ( .

ر بتوجٌه انذار الى المستأجر مرفمة به صورة مصدلة من اجازة البناء لبل مدة لٌام المؤج  -0

 ( . 10( المعدلة بالمادة )  19( ٌوم من تارٌخ طلب التخلٌة . المادة )  92لاتمل عن ) 

وفً هذه الحالة من حالات التخلٌة , ٌلزم المؤجر بالمباشرة باجراءات هدم المأجور واعادة بناءه 

  -( ٌوم من تارٌخ التخلٌة الفعلٌة , وبخلافه ٌحك للمستأجر : 92زٌد عن ) خلال مدة لات

 اما اعادة اشغال المأجور مجددا بنفس الشروط السابمة . - أ

 او طلب التعوٌض عن الاضرار التً لحمته بسبب التخلٌة .  - ب

 (  11بناء طوابك جدٌدة فً المأجور ) فمرة  -: ثانيا

ر كالحالة السابمة , وانما مجرد اضافة طوابك للبناء المائم وهذه الحالة لاتستوجب هدم المأجو

  -لغرض توسعته عمودٌا , وشروطها :

 حاجة المالن لاضافة طوابك جدٌدة الى بناء لائم . - أ

 ان تكون تخلٌة المأجور جزءا او كلا , ضرورٌة لطبٌعة العمل .  - ب

 توجٌه الانذار للمستأجر .   - ت



 (  10فمرة  اٌلولة المأجور للسموط  ) -: ثالثا

وهذه الحالة من حالات التخلٌة لاٌبتغً فٌها المؤجر مصلحة معٌنة من اخلاء المأجور , وانما ٌهدف 

منها دفع مسؤولٌته فً حالة انهٌار المأجور واصابة المستأجر او احد افراد عائلته بالضرر , 

لد ٌكون فً هذا الامر تكلفة علٌه ,  وٌلاحظ هنا بانه لاٌلزم المؤجر بهدم المأجور واعادة بنائه لانه

 وانما اخلاء المأجور نظرا لكونه اصبح خطرا على ساكنٌه لانه اٌلا للسموط .

 

( من اسباب التخلٌة , والمتعلمة بانتهاء حالة الامتداد المانونً لعمد الاٌجار ,  14واخٌرا , الفمرة ) 

 ( سنة . 10العمد مدة )  اذ انه ٌحك للمؤجر ان ٌطلب تخلٌة المأجور اذا مضت على


