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 عقذ التأجير التمٌيلي العقاري في العراق
 الباحث/ مينذ بنيان صالح الدفرجي

 -ملخص:
لتمؾيلي دور مهؼ وكبيرر يري يري يةمارق اادتاراد العرادري وابعا رق  عر  يلعب التاجير ا

الركرررؾد الربيرررر الررر ب الرررؼ  ررر   عتلرررار  واررريلق يمؾيرررع جيررر   ارررؾا  ل رررركا  ال ظرررا  العرررا  او 
ه ا  ااضايق الى دور  الربير للمرججر والمترتاجر واادتاراد العرادري  ،الخاص يي العراق
جر  يري اليقا رق عقلرا  دابؾبارق كبيررا علرى اعتلرار ان الا ان ه ا الع   يؾا ،على ح  اؾا 

هرر ا الع رر  فو جرردق ج يرر ا علررى الؾادررل العرادرري والت ررريل العرادرري يهررؾ لررؼ يررةغؼ   ررابؾن او 
حتى  داع يي دابؾن على الرغؼ مؽ اهميترق الربيررا وصاجرق مرا بمرر  ر  العرراق مرؽ  رؾرا 

ت لل رررررركا  العراوارررررق او يةمؾيررررر  و مياولرررررق جررررر ش لعارررررت مارا  وي ررررر اعها ارررررؾا  ا ابررررر
ال رركا  العريارق او ااجةبارق التري ييترا  الرى ارضراق دابؾبارق وي رريلاق يمهر  لم رع ه رر ا 

ان غارراش م ررع ه رر ا ي ررريعا  يرري العررراق  اررؾرا كبيرررا وعرر   مؾا لررق  .م رراريل عمةدررق
  الت رريل العرادري للت رريعا  الم اربرق يري م رع هر   المؾاضرال، ولر  احلراش كبيررا لل رري ا
  .ااات ماريق العراواق وغير العراواق ومياولق اب اد ااس لم ع ه  ا ي ريعا  مهمق

Summary: 

Finance leasing plays a significant and important role in developing 

and revitalizing the Iraqi economy after the major recession it has 

suffered. It is a valuable means of financing for both public and private 

sector companies in Iraq, in addition to its significant role for the lessor, 

the lessee, and the Iraqi economy alike. However, this contract faces 

significant legal obstacles, given that it is new to Iraqi reality and 

legislation. It is not regulated by law or even a separate section within a 

law, despite its great importance, especially given the development 

revolution Iraq is undergoing and the attempts to attract and encourage 

investments, whether by Iraqi, Arab, or foreign companies, which 

require a legal and legislative framework to pave the way for such 

massive projects. The widespread absence of such legislation in Iraq, and 

the failure of Iraqi legislation to keep pace with comparable legislation 

on such issues, has created significant frustration for Iraqi and non-Iraqi 

investment companies, who are attempting to establish the foundations 

for such important legislation. 
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   -الدقذمة:
ب ررر ع الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب  داا يمؾيلارررق ح ي رررق بترررباا  يررري العرررراق، ييمرررع يررري 
طاايهررا كم ابررا  واعرر ا لتظررؾير ال ظررا  الع ررارب ويررؾيير حلررؾم ارر ةاق ماترررا للمررؾاطةيؽ. 
يهررر ذ هررر ا الةرررؾ  مرررؽ التمؾيرررع كلرررى يترررهيع اليارررؾم علرررى الع رررارا  عرررؽ طريررر  ديعرررا  

 ق يملػ الع ار يي بهابق م ا الإب ار.كب ار دوريق، مل كم ابا
على الرغؼ مؽ الإم ابا  الربيررا التري بمتلرهرا الترلجير التمرؾيلي الع رارب يري العرراق، 
كلا  برررر  يؾاجرررر  ييرررر با  متعرررر دا. مررررؽ  برررررر هرررر   التيرررر با  غارررراش الت ررررريعا  وال ررررؾابيؽ 

جافباررق هرر ا  المةغمررق لهرر ا ال ظررا ، ممررا بخلرر  حالررق مررؽ عرر   الا رريؽ ال ررابؾبي وييرر  مررؽ
الةؾ  مؽ التمؾيع. كما بم ع ضعف الؾعي العرا   لهمارق الترلجير التمرؾيلي الع رارب كبر يع 
للتمؾيررررع الت ليرررر ب ييرررر با   صررررر،  الإضررررايق كلررررى المخرررراوذ المتعل ررررق  ال رررر را علررررى ييمررررع 

 الترالاف ال وريق.
ومررل فلررػ، يؾجرر  يرررص واعرر ا لتظررؾير هرر ا ال ظررا  يرري العررراق. يت ررمؽ هرر   الدرررص 
كم اباررق اررؽ ي ررريعا  واضرريق ومةغمررق للتررلجير التمررؾيلي الع ررارب،  الإضررايق كلررى يع يرر  
الررؾعي العررا   دؾامرر   مررؽ صررةم حمررة  يؾماررق م  دررق. كمررا بم ررؽ الااررتدادا مررؽ الخبرررا  
ال ولاررق الةاجيررق يرري هرر ا الم ررام لتظررؾير بمرراف  يمؾيلاررق مبتررررا يتةااررب مررل الاحتااجررا  

 الميلاق.
الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب  داا واعررر ا لتظرررؾير ال ظرررا  الع رررارب يررري  اصتارررار، بم رررع 

العررراق، كلا  برر  يتظلررب جهررؾدا  مت ررايرا مررؽ الي ؾمررق وال ظررا  الخرراص والم تمررل المرر بي 
 لت ليع التي با  ويي ي  الااتدادا ال اؾى مؽ الإم ابا  المتاحق. 
ملارا  يمؾيرع ح ي رق ل لػ عهر  ه ا الؾاامع المتظرؾرا مرؽ عملارا  التمؾيرع وهري ع

وغيرر معال رق علررى المترتؾى ال رابؾبي ومتررتؾى الت رريعا  الم اربرق كلا يرري  عرض البلرر ان 
دابؾباررق لرر  ليررع الم ررا ع العال ررق  امررا  ومعال ررق العرياررق والبرياررق لرر لػ يهررؾ  ياجررق لتةغرراؼ

 هاررا ي رر    ررار  هرر   العةدررا  جرر لا ي ،برريؽ  طررراذ هرر   العةدررق الع  بررق المع رر ا والمركلررق
دابؾباا كبيرا لر ى الد هرا  واي رق كرع يرير  كلرى يريادر  الخراص  ر  وح  ر  التري ادتةرل بهرا 
 ،ي هب يري  مةهؼ كلرى يريادر  علرى ابر  ع ر  بارل  الت ترام ولهرؼ مرالهؼ مرؽ ح ر  و ارابي 

وهةا لرؽ ،وفهب يري   صر كلى اعتلار  ع   كب ار م ترن بؾع   البال ولهؼ مالهؼ مؽ ح  
التريارررف ال رررابؾبي لهررر ا الع ررر  برررع لابررر  لةرررا مرررؽ معريرررق ما ارررق الإب رررار  بررر صع بتداجررريع

المليررا ااوم اررةعرذ  ،التمررؾيلي الع ررارب ويارران  طرايررق و خارراايق مررؽ صررةم ملي رريؽ
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ع رر  التررلجير التمررؾيلي للمة ررؾلا  مررؽ صررةم التعريررف  رر  وي خاررااي  ومرر ى   اررق مدهررؾ 
ا  ع رر  الرررتلجير التمررؾيلي الع ررارب مررؽ  هميترر  لعدتارراد والمليررا ال ررابي اررةليا يرري ابررؾ 

 -:صةم الليا يي الةغريا  التي فكر   ا  ووي  صظق الليا التالاق
 مفههم التأجير التمهيلي العقاري. /المبحث الأول
 يعريف الرتلجير التمؾيلي الع ارب. /المظلب ااوم
  طراذ العةدق الع  بق يي عملاا  التلجير الع ارب. /المظلب ال ابي

 صاامص وممي ا  عملاا  التلجير التمؾيلي الع ارب. /لمظلب ال الاا
اشكال عقد التأجير التمهيلي العقاري ودورهاا ياي وياهير اثماتثمار  /المبحث الثاني
 والتنمية يي العراق 
 ا  ام ع   التلجير التمؾيلي الع ارب  /المظلب ااوم
 ارب صاامص وممي ا  التلجير التمؾيلي الع  /المظلب ال ابي

 الخايمق.
 الدبحث الأًل

 مفيٌم التأجير التمٌيلي العقاري
ب ت ي لباان مدهؾ  التلجير التمرؾيلي الع رارب  اعتلرار  طري ر  ج ير ا وح ي رق للتمؾيرع 
وعرؽ طرير  الإب رار كب راد يعريررف لر  ومرؽ  رؼ باران  هررؼ صاامارق و  خاجر  وفلرػ مررؽ 

 صةم. 
 الدطلب الأًل

 يتعريف التأجير التمٌيلي العقار
ل   اصتلف الد ها  والم رعؾن يي يي ي  مدهؾ  ويعريف له ا الع   واصتلدرت المر ار  
 امررا بيةهمررا. يالم راررق الابرلؾا تررؾباق فهبررت  اي ررا  بختلررف يرري وجرردق لهرر ا الع رر  عررؽ 
 الم راق  لاييةاق ويي ؼ يل ر ال ؾابيؽ به   الم ار  اة   يل يرها واضح يي ي ريعايها.

   Leasing -نكلٌسكسٌني:الدفيٌم الأ /أًلا 
بعرذ التلجير التمؾيلي الع رارب  يترب مدهرؾ  هر   الم رارق ع ر  الاعتمراد الاب رارب 

 لبرر  ب رراش يمررؾيلي ل رررا  االا  والمعرر ا   و  ب  جررؾم مالاررق  (1) و ال رررا الاب ررارب 
ع اريرررق حيررررا ب ررررؾ  المررررججر )اررررؾا    ررران  ررررخص طباعرررري  و  ررررخص معةررررؾب( بتمؾيررررع 

بظلبها ويير دها المترتلجر بةدتر  وهةرا  را   جؾم كبتاجاق او ع اريقالمتتلجر مؽ  جع  
يججر ه   ااجؾم ل   ع   غير دابع للإلبا . وهةرا يمترار  مرةح المترتلجر حر  اليارؾم 
علرى بترلق كبيرررا مرؽ  مرؽ باررل ااجرع المرججر كعمؾلررق لر   اعتلرار  وكيررع المرججر المررةغؼ 
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مرؽ ال ري المترتلجر ولا بعظري لر  حر  ال ررا   لعملاق البال. وهؾ ب ور  لابُم رؽ المترتلجر
 عرررر  ابتهررررا  الع رررر  المبررررر  برررريؽ الظرررررييؽ المررررججر والمتررررتلجر. يهررررؾ كب ررررار يمررررؾيلي يلرررر   
المتتلجر ب يل مبلغ ب دي وامق ااترجا  ر   المام  الإضايق كلى هامش الرريح المتي ر  

يلتر    ععرادا ال ري  للمججر  و د  لا بعظي للمتتلجر يي بهابق الع   يرجق ال را   ييرا
المججر كلى جاحل   و مالرر  الر ب ب رؾن حررا   التاررذ  ر  وير  المدهرؾ  اامري ري وهةرا 
بةحرررن  ن ال رررابؾن ال  امررررب يرررل ر بهررر   الم رارررق مرررؽ صرررةم ي رررريعق الخررراص  عملارررا  
التلجير التمؾيلي  الم راق الابرلؾا تؾبي حيا عرذ التلجير التمؾيلي ومؽ صرةم برص 

يعتبررر عملاررا  اعتمرراد كب ررارب ) لبرر   1996لتررةق 99-96ل اباررق مررؽ اامررر ردررؼ ا /المررادا
ااولررى  /درررا لرؾبهررا ي رر ع طري ررق يمؾيررع ادتةررا  ااجررؾم المةاررؾص عليهررا يرري  لمرراد 

بم ررؽ  ن يت ررمؽ  ولا يت ررمؽ  مررؽ بدررس اامررر مررؽ صررةم كؾبهررا داممررق علررى ع رر  كب ررار
 .(2)ح  الخاار  ال را  لاالح المتتلجر(

ػ ب ررؾن درر  ودررل  اردواجاررق برريؽ مدهررؾ  التررلجير التمررؾيلي للمة ررؾلا  يرري الم راررق ويرر ل
             الابرلؾا تؾباق وييؽ المدهؾ   لاييةي ل  على اعتلار  ن جؾر ه ا الإب ار ا ةيؽ.

التررلجير برر ون الالترر ا  يرري بهابررق ع رر  الإب ررار )حرر  ال رررا  الاصتاررارب( و ارر  بيررتدن 
ظرري للمتررتلجر حرر   رررا  ااجررع ولرررؽ بعظارر  يرجررق الياررؾم المررججر  ااجررع ولا بع

 .(3)على ج   كبير مؽ  مؽ بال ااجع المججر
التررلجير  يرر  المتررتلجر  ال رررا  يرري بهابررق الع رر   ا تتررب ملراررق ويتررعر يرر صع يرري 

 ي  يرا الملالغ التي دا  المتتلجر"الم ترب"ب يعها صةم م ا ع   الإب ار.
 را يي بهابق ع   الاب ار"ح  ال را  الاصتاارب"و ارق بيرتدن التلجير ب ون الالت ا   ال

 المررججر  الاجررلؾلابعظي للمتررتلجرح   رررا  الاجررع ولرررؽ بعظاررق يرجررق الياررؾم علررى
   .ج   كبير مؽ  مؽ الاجع

وهةرا يررا الم رر  ال  امررب الخارار اطررراذ العةدرق الع  برق  التؾجرق كلرى المبر   الرر ب 
الايداق علاق ويلااترا علرى  ن الع ر   رريعق المتعادر يؽ يهرؾ كفن بةمؼ الظرييؽ وال ب يتؼ 

 مل  .
       credit bail -الدفيٌم أللاتيني: /ثانيا

بعرذ ع   التلجير التمؾيلي الع ارب وي ا  له ا المدهؾ   لب  عملاا  يلجير للممتلررا  
ع رر  يبررر   و اامررؾام الع اريررق المخااررق اغررراا مهةاررق ويررتؼ  رررامها   ارر  يلجيرهررا وي

بيؽ طريي العةدق المالػ )المججر( والمتتدي  )المتتلجر(. يعتم  ه   الم راق علرى مرايؼ 
مررؽ دررابؾن  L313-7التؾجررع كلارر  يرري ال ررابؾن الدربترري وييتررب ماجررا  يرري بررص المررادا 
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وي  ب ؾن مؽ ح  المترتلجر يري بهابرق مر ا ع ر  الإب رار  ن ب رترب  الة   والمام الدربتي
يررع الع رر  كررع  و جرر   مةرر  ويتررالي ب تتررب ملريترر  ولرررؽ   رررش  ن يرر صع المررام المررججر م

وهررؾ مررا  .(4)بت رر ير اررعر ال رررا  لل ررج المتررتلجر ومررايؼ ديعرر  للمررججر   ةررا  يترررا الإب ررار
يل ر   ق م مؾعرق كبيررا مرؽ الت رريعا  العريارق التري بغمرت هر   العملارق ودةةتهرا   رؾابيؽ 

مررؽ ال ررابؾن ردررؼ  7/ الد ررر  1/  بررص المرراداصاجررق بهررا حيررا عريرر  الم ررر  المارررب ويرر
ع ر  يمؾيرع ية رل بريؽ المرججر )الخاص  عملاا  التلجير التمؾيلي  لب   2918لتةق  176

 رلن يرججر والمترتلجر، يلترر    م ت را  المرججر بة رع الاجررع المرججر المملرؾا لر   و الرر ب 
اجرع درا  المرججر حاع علا  مؽ المؾرد الى حاارا المتتلجر  و الر ب يرتؼ  م ت را  ب رع 

  رررام  مررؽ المتررتلجر  مؾجررب ع رر  يتؾدررف بدررافا علررى ابرررا  ع رر  يررلجير يمررؾيلي لبرررا 
اارررتخ ام  يررري القارررا   لب رررظق ادتارررادبق ابتاجارررق او ص مارررق وفلرررػ لمررر ا ميررر د  ويل  رررار 

ويي جمال ااحؾام ب ؾن للمتتلجر الي  يي اصتاار  را  ااجع المججر كلر   و  ،معيؽ
وهرؾ بهر ا التاررذ ب رؾن در   عتمر  يري  .(ويرال مؽ المير ديؽ يري الع ر  ع   يي المؾعر  

يدترررير  له ررر ا برررؾ  مرررؽ الع رررؾد علرررى مرررا فهبرررت كلاررر  الم رارررق الةييةارررق مرررؽ صرررةم مرررةح 
المتررتلجر حرر  ال ررررا  يرري بهابررق مررر ا ع رر  الإب ررار مرررل مراعرراا اادترراش التررري يررؼ ديعهرررا 

 للمججر.
/ مرؽ درابؾن يةغراؼ عملارا  الإب رار 1/مراداكما الم ر   لبةابي ي   عرير  وير  برص ال

 لبر  ))ب ارر   عملاررا  الترلجير التمررؾيلي عملاررا  يررلجير  1999لتررةق  169التمرؾيلي ردررؼ 
ي هيرر ا  ومعرر ا  والاررا  علررى  بؾاعهررا م ررتراا مررؽ المررججر بهرر ذ يلجيرهررا مررل الاحتدررا  

وط  عةرر   ملريتهررا،  رررش كعظررا  المتررتلجر حرر  يملرهررا ل ررا   مررؽ متدرر  علارر  ييرر د  ررر 
 كجرا  الع   مل ااص   الاعتلار ولؾ ج ماا الإدتاش الم يؾعق كب لا  الإب ار((.

وهرؾ برر الػ ب ررؾن درر  عريرف الإب ررار التمررؾيلي وداررر  علرى المة ررؾلا  ي ررم ولررؼ يررةغؼ 
 .(5)ع   التلجير التمؾيلي الع ارب 

ير التمرؾيلي يي حيؽ بةحن  ن الم ر  العرادي لؼ بعر لهر   العملارا   و لع رؾد الترلج
 ب اهتما  ي كر يي ي ريعايق وعلى الرغؼ مؽ ااهماق الربيرا التي يلعبها ال ظرا  الع رارب 
يي العراق صاجرتا   عر  ال يراا دا التر اباق واريدرا  الياجرق لم رع ه ر ا م راريل لتر  ال يرادا 
تي  الياجلق  الظلب الا ان الم ر  العرادي فكر التلجير التمؾيلي  ارؾرا هام راق لا يتر

ولا يعظرري لهرر ا الع ررؾد ال رر ر الرررايي مررؽ ااهماررق كفا مررا علمةررا مرر ى يل يرهررا ودورهررا يرري 
م رررام ااارررت مار  لعتلرررارا اارررتيرايا ق ج يررر ا ومتظرررؾرا لتبيرررر العمرررع المارررريي ويمؾيرررع 
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الم ررررروعا  العامررررق والخاجررررق ومعال ررررق الررررة ص الربيررررر يرررري ال ظررررا  الترررر ةي  و حتررررى 
 .الت ارب يي العراق
مررؽ دررابؾن الماررارذ  /27/الم ررر  العرادرري علررى التررلجير التمررؾيلي يرري  حيررا بررص 

اللرررراش الخررررامس "دؾاعرررر  مماراررررق الة رررراش الماررررريي" "ااب ررررظق الماررررر اق" ذ  /العرادرررري
))مررةح  يمابررا  اررؾا  كابررت م ررمؾبق  و غيررر م ررمؾبق  و  امتاررار وعلررى ارربيع  //ش1

ويارل اليترا ا  المترتي ق  خارؼ  الم ام لا اليار " يمابا  المترتهلريؽ والررهؽ الع رارب 
 ير  رجرؾ   و ب وبر  يمؾيرع المعرامة  الت اريررق.  مرا يري فلرػ حر  الرجرؾ  و رررا   دوا  

 دابلق للت اوم  خاؼ دون ح  الرجؾ  وص ما  التلجير التمؾيلي((.
وه ا  ن دم على  ي يعبما ي م على داؾر ي ريعي عرادي يي هر ا الم رام الييرؾب 

الم ررر  العرادرري يةيرري هرر ا ال اررؾر ويلاررر  ودررت مم ررؽ صرر متا  و لمهررؼ، كفن ب ررب علررى
 .(6)للعراق وعملاا  ااات مار  اق ويمؾيع الم روعا  الربيرا والابيرا

 الدطلب الثاني
 أطراف العلاقة العقذية في عمليات التأجير التمٌيلي

 -يدخل يي ونفيذ عقد الإيجار التمهيلي ثلاث أطراف متعاملة بة، وهم كل من:
 -الدؤجر: /ًلأ

 ب المؾمتتررق الماررر اق  و ال ررركق ااب اريررق الخاجررق الترري ي بررع التعامررع  ررق ويتررالي 
دبؾلهرررا بتمؾيرررع الم ررراريل والتررري يملرررػ ااجرررع الررر ب بظللرررق المترررتلجر  بررررا يرررلجيرا لرررق 
ويرؾن مرصاق وي  ال ابؾن. عرذ الم ر  ااردبي المججر مرؽ صرةم مرا جرا  يري برص 

) ررع  ررخص معةررؾب بمررار   عمررام التررلجير التمررؾيلي وي ررا اح ررا   لبرر  )/6ذ /2/المررادا
هرر ا ال ررابؾن(( كلا  برر  لررؼ بيرر د كادررق م اولررق هرر ا العمررع و ررروطق ويرررا اللرراش لتعلامررا  

بيغررر  - لبرر  ))  /  /5/حيررا بررص يري المررادا" الرؾرير المخررتص "وريررر الارةاعق والت ررارا
اص مرؽ الرؾرارا لم اولرق على  ب  خص غير مت ع يي التر ع وغيرر حاجرع علرى يررص

 عمررام التررلجير التمررؾيلي مماراررق هرر   ااعمررام  و الإعررةن عررؽ بدترر   برر  بماراررها  ررلب 
يرتؼ يةغراؼ  رروش التررصاص و ح امر   مرا يري فلرػ الير  اادبرى  –جؾرا مؽ الارؾر. ش 

لرر   المرام  مؾجرب يعلامررا  بار رها الرؾرير وية رر يرري ال رير ا الرارماق. وكر لػ عرررذ 
/ الد ررا 1مارب المججر وح د  روش م اولق ه ا المججر لعمل  يي برص المرادا الم ر  ال

  ؾلهرررا )ال هرررق التررري يررررصص لهرررا  ممارارررق ب ررراش  2918لترررةق  176مرررؽ درررابؾن ردرررؼ  8
التلجير التمؾيلي طل ا اح ا  ه ا ال ابؾن ووي ا لل ؾاع  والإجررا ا  التري بار ر بهرا دررار 

 .(7)(تع د المججرون ل ا  ع   التلجير التمؾيليمؽ م لس كدارا الهيئق، وي ؾر ان ي
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مررؽ درررابؾن يةغرراؼ عملارررا  /13/وكرر لػ يعرررع الم ررر  اللبةرررابي حيررا برررص يرري المرررادا
 الإب ار التمؾيلي مؽ صةم يي ي ها وداريها على:

ال رررركا  اللبةابارررق المختارررق والميارررؾر مؾضرررؾعها  الإب رررار لتمرررؾيلي ويالعملارررا  
 المتممق ل .

اجةبارررق التررري ب رررؾن مؾضرررؾعها اااااررري القارررا   عملارررا  الإب رررار يررررو  ال رررركا  ا
 التمؾيلي 

للمؾمتتا  المالاق المت لق ل ى ماررذ لبةران. و رترش لاريق عمرع هر   ال رركا  
والمجاتررا  الياررؾم علررى يرررصاص متررب  مررؽ مارررذ لبةرران وهرر ا مررا ا رر   علارر  يرري 

 / مؽ دابؾن يةغاؼ عملاا  الإب ار التمؾيلي. 14/المادا
ي حررريؽ بةحرررن الم رررر  ال  امررررب دارررر اامرررر علرررى الاعتمررراد ااب رررارب )الترررلجير يررر

  ؾلهرررررا  1996لترررررةق  9996مرررررؽ ال رررررابؾن ردرررررؼ /1/الإب رررررارب( حيرررررا برررررص يررررري المرررررادا
 يررتؼ ييقا هررا مررؽ دبررع بةررؾا و مؾمتتررا  -:))الاعتمرراد ااب ررارب عملاررق ي اريررق و مالاررق

متعررررامليؽ الادتاررررادييؽ ال  امرررررييؽ  و مالاررررق  و يلجيريررررق مجهلررررق دابؾبررررا و معتمرررر ا مررررل ال
 .ااجابب   خاجا طلعييؽ    معةؾييؽ يا عيؽ لل ابؾن العا   و الخاص

 -الدستأجر: /ثانيا
( دور ا ميؾري رررررا كظررررررذ مترررررتدي  مرررررؽ ااجرررررع الع رررررارب Lesseeيلعرررررب المترررررتلجر )

 ومتيمع للمتجولاا  المتريلق على فلػ.
الابتدرررا   الع رررار لدتررررا ميررر دا م ابرررع  يالمترررتلجر،  مؾجرررب الع ررر ، ب تترررب اليررر  يررري

ديعا  دوريق يُعرذ  الإب ار. ويتمي  ه   الإب ارا   لبها ماممق لتبظاق يرلدرق ااجرع 
الع ارب  الرامع  الإضايق كلرى هرامش ريرح للمرججر. وعلرى ع رس ع ر  الإب رار الت ربيلي 

والمةرايل المريلظرق الت لير ب، يرعن المترتلجر يري الترلجير التمرؾيلي يتيمرع غالبارق المخراطر 
 ملراررق ااجررع،  مررا يرري فلررػ متررجولاق الارراابق والتررلميؽ وال رررامب، و ن كرران لا بمتلررػ 

 ااجع يعلا ا صةم م ا الع  .
ويةهابرررق مررر ا الترررلجير، غالل رررا مرررا بمتلرررػ المترررتلجر صارررارا  متعررر دا، مرررؽ بيةهرررا  ررررا  

  ير  ع ر  الإب رار   رروش ااجرع  ترعر متدر  علار  مترل  ا )غالل را مرا ب رؾن رم ي را(،  و ي
ج ي ا،  و كعادا ااجع كلى المججر. ويُع  درار المتتلجر يري هر ا الترااق حاارم ا، حيرا 
يتؾدررف علارر  ماررير ااجررع الع ررارب ومركرر   المررالي. بم ررع المتررتلجر يرري ع رر  التررلجير 
التمررررررؾيلي الع ررررررارب الظرررررررذ الرررررر ب بتررررررتدي  مررررررؽ ااجررررررع الع ررررررارب ويتيمررررررع متررررررجولااي  
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، ويُدترررا  رر  ايخرراف درررارا  ر رري ا لتعغرراؼ الدامرر ا المرجررؾا مررؽ هرر ا الةررؾ  مررؽ الادتاررادبق
 التمؾيع.

ويعرذ ك لػ المتتلجر  لبر  مرؽ بيرؾر مرالا  اارتةادا  كلرى ع ر  يرلجير يمرؾيلي وهرؾ در  
ب رررؾن  رررخص طباعررري  و  رررركق  و مجاترررق لهرررا صبرررر   و يريررر  يظرررؾير ي هي ايهرررا ولررررؽ 

ا ييترا  كلار  مرؽ ااراضري والع رارا  يدري ال رابؾن العرادري لايملػ اامؾام الرا اق ل را  م
)دررابؾن الماررارذ العرادرري( لررؼ بيرر د مررؽ هررؾ المتررتلجر لرررؾن ب رراش التررلجير التمررؾيلي لررؼ 

مةررر  ولرررؼ بدررررد لررر  درررابؾن صررراص  ررر   ارررؾيا  بلرررادي  /27 /مرررؽ المرررادا/2ذ  /يرررةغؼ كلا يررري
 البل ان التي عال ت ه  ا  بؾا  مؽ الع ؾد.

لتررةق  176مرؽ ال رابؾن ردرؼ  9الد رررا  /1/لم رر  المارررب يري برص المراداي ر  عرير  ا
)ال رررخص الظباعررري  و الاعتلرررارب الررر ب ب رررؾن لررر  حررر  حارررارا واارررتخ ا  ااجرررع  2918

المججر  مؾجب ع   التلجير التمؾيلي، ويم ؽ  ن يتع د المترتلجرون   ررش الت رامؽ يري 
مؾاجردا  يلرػ ااراضري والع رارا   جمال الالت اما  الةا ئق عرؽ الع ر .(( وهرؾ مرؽ بير د

ويظلرررب مرررؽ المرررججر  ررررامها لررر  او بةامهرررا ومرررؽ  رررؼ يلجيرهرررا لررر  يررري م ابرررع الت امرررق بررر يل 
 .(8)ال يعا  ال هريق المتد  عليها مل المججر

 ررررلن المتررررتلجر هررررؾ  /7ذ /2 /يرررري حرررريؽ عريرررر  الم ررررر  ااردبرررري يرررري بررررص المررررادا
الع ررر  الم اررؾد  ررر  هةررا هرررؾ ع رر  الترررلجير ال ررخص المةتدرررل  المررلجؾر اارررتةادا للع رر (( و ))

 التمؾيلي المبر  وي   ح ا  ه ا ال ابؾن.
   -الدٌرد أً مالك العقار: /ثالثا

 المؾرد هرؾ الظررذ الر ب يتل رى مةر  المرججر مرالا ب رؾن مؾضرؾ  الع ر  يرلجير يمرؾيلى
جاحب التلعق ال ب يتل ى مة  المججر مالا  ب رؾن مؾضرؾ  الع ر  يرلجير يمرؾيلي  يترب و 

الد رررا  /1يري بررص المرادا  2918لتررةق  176مرا عريرر  الم رر  المارررب يري ال ررابؾن ردرؼ 
  ؾلهررا )ال ررخص الرر ب ية ررع ملراررق ااجررع المررججر ميررع ع رر  التررلجير التمررؾيلي الررى  13

 .المججر(
ويللارا  صرى هؾ اللامل ال ب  ا  المججر يي ع ر  يرلجير يمرؾيلي )الم رترب يري ع ر  

المتررتدي  )المتررتلجر يرري ع رر  يررلجير يمررؾيلي(  ررلب را ظررق اررؾى الباررل( يهررؾ لا يررريلم مررل 
 اعتلار المتتلجر وكيع دابؾبي وفلػ يي حالق ااتةم  لل ج ميع ع   التلجير التمؾيلي.

مررؽ دررابؾن التررلجير التمررؾيلي ردررؼ  /19/وكرر لػ حرر د  الم ررر  ااردبرري يرري بررص المررادا
تررررتلجر علررررى يتررررلاؼ المررررلجؾر المجدررررت   ؾلهررررا ))كفا ايدرررر  المررررججر والم 2992لتررررةق  16

للمتررتلجر ملا رررا مررؽ مررؾرد  و م رراوم وي ررا  ل ررروش ومؾاجرردا  ميرر دا يرري الع رر ، يررةغؼ 
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مي ررر يتررلؼ يبرريؽ  ارر  حالررق المررلجؾر ومظا  ترر  لل ررروش والمؾاجرردا  ويررتؼ يؾواعرر  مررؽ 
المترررررتلجر والمرررررؾرد  و الم ررررراوم، و فا امتةرررررل المرررررؾرد  و الم ررررراوم عرررررؽ يؾوارررررل المي رررررر 

والترري  عظررت اليرر  للمررججر والمتررتلجر الايدرراق علررى  .ريررض يتررلؼ المررلجؾر(( يللمتررتلجر
الظرررذ الرر ب ب ررؾ  بت رريي   وهررؾ يتررلاؼ المررلجؾر للمتررتلجر ملا رررا مررؽ المررؾرد  و الم رراوم

الرر ب دررا  والترر   ببةررا  الع ررار للمررججر ووي ررا   مة رر   يرررؾن مؾضررؾعا لع رر  يررلجير يمررؾيلي،
 لتي يؼ ي بيتها يي الع  .للمؾاجدا  التي طلبها المتتلجر وا

 هنا ييرح مؤال هل المهرد جزء أمامي يي عملية وأجير ومهيلي عقاري؟
يختلف الإجا ق على ه ا التؾ م  يتب  ي اا كع م ر  يري جرااغت  حيرا ب ر   ن، 
الم ررر  العرادرري داررر عملاررا  التررلجير التمررؾيلي علررى  ب ررظق وعمررع البةررؾا والماررارذ 

مةررق ويعرر   صرر  يرررصاص البةررػ المركرر ب  /27/ا  يرري بررص المرراداالعراواررق وكمررا فكربررا اررا  
العرادي، كفا ما علمةا  ن عمع الماارذ هؾ ي  بؼ ص ما  التمؾيع المالي   مال  بؾاعهرا 
وهةا بم ؽ مةحغق  ن البةرػ لا ب رؾن هرؾ المرؾرد وفلرػ  تربب مرا ي  مرق هر ا البةرؾا مرؽ 

ا  وال ب هرؾ بترالي جر    اااري يري  ب ظق لا ي صع ضمؽ عملها ي  بؼ ااراضي والع ار 
 عملاا  التلجير التمؾيلي.

يي حيؽ بةحن  ن الم ر  المارب لؼ ب ترش وجؾد المؾرد ك     اااي يري عملارق 
مررؽ دررابؾن التررلجير  /ذ ش/2 /يررلجير يمررؾيلي ويبرر و هرر ا واضرريا مررؽ صررةم بررص المررادا

جر كلررى المتررتلجر  ررع ع رر  يلترر    م ت ررا  المررججر  ررلن يررج التمررؾيلي حيررا باررت علررى ))
ع ارا   و مة    مملؾكق للمججر  و بقامها على بد ت  بةا  على طلب المترتلجر   ار  
(( يلجيرهررا كلارر   ال ررروش وااوضررا  والمؾاجرردا  والقامررق الاب اريررق التررى بيرر دها الع رر .

حيررا  ن المررججر درر  ب ررؾن مالررػ لل ررج المررلجؾر )ع ررارا   و مة ررل (  جررة دبررع ابع رراد 
بملرررق  عرر   ن بظلررب المتررتلجر مةررق فلررػ، وهةررا كؾبررق جرر    ااارري يرري الع رر   الع رر  ودرر 

يتؾدرف علرى حالررق المرلجؾر هررع هرؾ مملرؾا للمررججر    ارامتلرق  عرر   ن بظلرب المتررتلجر 
فلػ ل لػ لا بعتبر ج   اااااا  يي عملاا  ايرلجير التمرؾيلي الع رارب كفا مرا كران المرججر 

 د يلجيرها. بملػ يعة  الع ارا  والمة لا المرا
يرري حرريؽ بةحررن  ن مؾدررف الم ررر  ااردبرري غررامض بهرر ا ال ررلن كف لا يؾجرر  هةرراا 
بص جرريح يبريؽ مرؽ هرؾ المرؾرد وهرع ب رترا المرججر والمرؾرد   رخص معةرؾب واحر ،    
لررررع مةهمرررا  خاررراق دابؾبارررق مترررت لق. لررررؽ لرررؾ  معةرررا الةغرررر جيررر ا يررري بارررؾص درررابؾن 

 رررلن  /8/ ذ 2 /بترررتةت  مرررؽ صرررةم برررص المررراداالترررلجير التمرررؾيلي ااردبررري بترررتظال  ن 
المؾرد هؾ  خص متت ع عؽ المججر ولا يريلم  ق )مؾرد الملجؾر ميع الع  ( وهؾ جر   
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مرؽ بدرس ال رابؾن المرججر  /19 / اااي مؽ عملاا  التلجير التمؾيلي حيا مةيت المادا
مررلجؾر ملا رررا والمترتلجر حرر  الايدرراق  امرا بيررةهؼ علررى  ن ب رؾ  المتررتلجر بتتررلؼ ال رج ال

   .(9)مؽ المؾرد  و الم اوم
 الدبحث الثاني

اشكال عقذ التأجير التمٌيلي العقاري ًدًرىا في تطٌير الأستثمار ًالتنمية 
 في العراق

   -الدقذمة:
بم رررؽ التمييررر  بررريؽ الترررلجير التمرررؾيلي الت ررربيلي والترررلجير التمرررؾيلي الر ارررمالي. يتميررر  

بترربا ا م اربررق   ررالعمر الايتراضرري للع ررار، ولا ية ررع  التررلجير الت رربيلي  دترررا يررلجير دارريرا
مخررراطر وم ايررر   الملرارررق   ررر ع جرررؾهرب للمترررتلجر.  مرررا الترررلجير التمرررؾيلي الر ارررمالي، 
ييتميررر   دتررررا يرررلجير طؾيلرررق ي رررارش العمرررر الايتراضررري للع رررار، وية رررع مخررراطر وم ايررر   

 الملراق    ع كبير للمتتلجر.
ؾد التررلجير التمرؾيلي الع ررارب للمترتلجر اصتاررار الةررؾ    ر ع عررا ، يتراح يعرر د  برؾا  ع رر

الرر ب يتةااررب مررل احتااجايرر  وعرويرر  المالاررق، ممررا ب علرر  صاررار ا جرر ا  ا لل ررركا  واايررراد 
 الراغبيؽ يي الااتدادا مؽ الع ارا  دون ييمع  ملا  التملػ الملا ر.

 الدطلب الأًل
 اشكال عقذ التأجير التمٌيلي العقاري

كلررى يملررػ الع ررار   رر ع ملا ررر يرري الب ابررق. يتةررؾ   بررؾا  ع ررؾد التررلجير دون الياجررق 
 التمؾيلي الع ارب، ويم ؽ ياةادها بةا   على ع ا معايير.

بم ررررؽ التمييرررر  برررريؽ التررررلجير التمررررؾيلي الملا ررررر وغيررررر الملا ررررر. يرررري التررررلجير  /أًلا 
مل  ررررؼ يررررلجير  الملا ررررر، ب ررررؾ  المررررججر ) ررررركق التررررلجير(   رررررا  الع ررررار ملا رررررا  مررررؽ اللررررا

للمتررتلجر.  مررا يرري التررلجير غيررر الملا ررر،  ا ررؾ  المتررتلجر  اصتاررار الع ررار والايدرراق مررل 
 اللامل،  ؼ يت صع  ركق التلجير ل رام  ويلجير  للمتتلجر.

ا
ا
بم ؽ ياةاف الع ؾد بةا   على صاارا  بهابق الع  . ي   ب رؾن الع ر  ماريؾي ا  /ثاني

حيررا بيرر  للمتررتلجر  رررا  الع ررار يرري بهابررق المرر ا (، Lease-to-Own خاررار التملررػ )
 تعر متد  علا  متل  ا. ود  ب ؾن الع   ب ون صاار يملرػ، ويري هر   اليالرق بعرؾد الع رار 
للمججر يري بهابرق المر ا. كمرا بم رؽ  ن ب رؾن هةراا صارار الت  ير ، حيرا بير  للمترتلجر 

 ي  ي  الع     روش ج ي ا.
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 الفرع الأًل
 لعقاري الدباشر ًغير الدباشرالتأجير التمٌيلي ا

ب رر ع التررلجير التمررؾيلي الع ررارب الملا ررر  داا يمؾيلاررق هامررق يرري اررؾق الع ررارا ، كف 
يتراح للمتررتدي  )المتررتلجر( الابتدرا   ع ررار معرريؽ م ابرع ديعررا  كب ررار دوريرق، مررل كم اباررق 

طررذ  الرا  يملر  يي بهابق م ا الع  . يتمي  ه ا الةؾ  مؽ التلجير  لب  لا يتظلرب ير صع
  مجاتق يمؾيع وااظق، بع يتؼ الايداق ملا را بيؽ المالػ )المججر( والمتتدي .

يرمررؽ  هماررق التررلجير التمررؾيلي الع ررارب الملا ررر يرري عرر ا جؾابررب، مةهررا يررؾيير حلررؾم 
يمؾيلارررق مربرررق لعيرررراد وال رررركا  التررري دررر  يؾاجررر  جرررعؾيا  يررري اليارررؾم علرررى درررروا 

ا ااررت ماري ا م ررمؾب ا علررى ع ررار ، مررل الاحتدررا  ع اريررق ي لي بررق. كمررا يررؾير للمررج  جر عامرر  
  ملراق الع ار حتى بهابق م ا الع  .

كلا  ن هررر ا الةرررؾ  مرررؽ الترررلجير لا بخلرررؾ مرررؽ التيررر با . يتظلرررب كعررر اد ع ررر  الترررلجير 
التمؾيلي الملا ر درابق دابؾباق ويةاق ل مان حمابرق ح رؾق الظررييؽ. كمرا  ن ي يراؼ الع رار 

لإب رررار العادلرررق بعتبرررران مرررؽ العؾامررع الياارررمق لة رررا  هررر   العملارررق. بم رررع ويي يرر  وامرررق ا
التررلجير التمررؾيلي الع ررارب الملا ررر  لاررق يمؾيلاررق يعالررق يترراهؼ يرري ية ررام اررؾق الع ررارا  
ويرررؾيير حلرررؾم مبترررررا للمترررتدي يؽ والمرررججريؽ علرررى حررر  ارررؾا ، مرررل التل يررر  علرررى ضررررورا 

 ل مان يي ي   ه اذ جمال ااطراذ المعةاق.الالت ا   الإطار ال ابؾبي والتةغامي 
 -التأجير التمهيلي العقاري المباشر أو ثنائي الأطراف: -1

بُعرررر  التررررلجير التمررررؾيلي الع ررررارب الملا ررررر  داا يمؾيلاررررق متةاماررررق ااهماررررق يرررري التررررؾق 
الع ررررارب اااررررت مارب ا. يتميررررر  هرررر ا الةررررؾ  مرررررؽ التررررلجير   ؾبرررر  ايدادرررررا  بمررررةح المترررررتلجر 

(Lesseeال ) ي  يي ااتخ ا  ع ار معيؽ لدترا مي دا م ابع ديعرا  دوريرق، بيةمرا بيرتدن
(  ملراررررق الع ررررار. بختلررررف التررررلجير التمررررؾيلي عررررؽ الإب ررررار الت رررربيلي Lessorالمررررججر )

الت لي ب يي كؾب  ية ع    ع يعام غالباق المخراطر والمةرايل المريلظرق  ملرارق الع رار كلرى 
 .(19)مؽ    ام التمؾيع المتتلجر، مما ب عل   درش كلى   ع

يرررةغؼ ال رررابؾن اامري ررري التررررلجير التمرررؾيلي الع رررارب الملا رررر مررررؽ صرررةم مررر ي  مررررؽ 
ال ررؾابيؽ الدي رالاررق ودررؾابيؽ الؾلابررا . يتعامررع دررؾابيؽ الؾلابررا    رر ع  ااارري مررل المتررامع 
المتعل رررق  رررالع ؾد والع رررارا ، وييررر د ال رررروش الةرمرررق لإب رررا  ع ررر  كب رررار جرررياح وبايررر ، 

لإضررايق كلررى الي ررؾق والالت امررا  المتريلررق علررى الظرررييؽ.  مررا علررى المتررتؾى الديرر رالي،  ا
ي رر  يررج ر دررابؾن ال رررامب علررى درررارا  التررلجير التمررؾيلي، حيررا يررتؼ يي يرر  كا اررق معاملررق 
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مررررر يؾعا  الإب رررررار مرررررؽ الةاحارررررق ال رررررريباق، ومرررررا كفا كررررران بم رررررؽ للمترررررتلجر المظاللرررررق 
 .(11) خاؾما  على الااتهةا

يت مؽ المماراق ال ابؾباق عادا  ييليع ددي  ل روش ع ر  الإب رار لتي ير  مرا كفا كران 
بعتبرررر يرررلجيرا  يمؾيلارررا     كب رررارا  ي ررربيلاا ، حيرررا يتريرررب علرررى هررر ا التارررةاف   رررار دابؾبارررق 
ومالارررق هامرررق. ويترررتة  الميرررا ؼ يررري يي يررر ها هررر ا علرررى عررر ا عؾامرررع،  مرررا يررري فلرررػ مررر ا 

را  الع رررار يررري بهابرررق المررر ا  ترررعر رمررر ب، وييمرررع المترررتلجر الإب رررار، وال ررر را علرررى  ررر
 للمخاطر والمةايل الرماتاق المريلظق  الع ار.

وكررر لػ بم رررع الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب الملا رررر  لارررق يمؾيرررع مع ررر ا يخ رررل لتةغررراؼ 
. حيرا يتظلرب (12)دابؾبي متع د ااوج  يي الؾلابا  المتي ا وكر لػ يري الت رريل الدربتري

رررا لل ررؾابيؽ الدي رالارررق ودررؾابيؽ الؾلابرررا  المتعل ررق  رررالع ؾد التعامررع  ررا عما   مررل هررر   ااداا يهم 
والع رررارا  وال ررررامب،  الإضرررايق كلرررى ي يررراؼ دديررر  ل رررروش ع ررر  الإب رررار لتي يررر  طباعتررر  

 ال ابؾباق و  ار  المتريلق.
 الفرع الثاني

 لتأجير التمٌيلي العقاري غير الدباشرا
رب غيررر الملا رر هررؾ بمررم مرؽ  بمرراش التمؾيرع الع ررارب بختلررف الترلجير التمررؾيلي الع را

عؽ التلجير التمؾيلي الملا ر يري طري رق حارؾم المترتلجر علرى الع رار. يري هر ا الةرؾ ، 
لا ي ررؾ   ررركق التررلجير   رررا  الع ررار ملا رررا مررؽ اللررامل  ررؼ يررلجير  للمتررتلجر. بررع، ي ررترب 

ا  و  وراد رررررا مالارررررق م عؾمرررررق بررررر رهؽ ع رررررارب علرررررى الع رررررار المرررررراد  رررررركق الترررررلجير جررررر ؾك 
 .(13)يمؾيل 

ويمعةرررى  صرررر، ي رررؾ   رررركق الترررلجير بتمؾيرررع  ررررا  الع رررار مرررؽ صرررةم الاارررت مار يررري 
 دوا  الررر يؽ المريلظرررق  الع رررار،  رررؼ ي رررؾ  بترررلجير اليررر  يررري الابتدرررا   الع رررار للمترررتلجر. 

يةمرا ييارع بتتدي  المترتلجر مرؽ ح ر  يري اارتخ ا  الع رار م ابرع ديعرا  كب رار دوريرق، ب
  ركق التلجير على عام  اات مارها مؽ صةم ه   الإب ارا .

بعتبررررر التررررلجير التمررررؾيلي الع ررررارب غيررررر الملا ررررر  لاررررق يمؾيلاررررق هامررررق يترررراح لعيررررراد  
والمجاتررا  الااررتدادا مررؽ الع ررارا  دون الياجررق كلررى يملرهررا   رر ع ملا ررر. يريررر  هرر ا 

المجاترق المرججرا،   ررا  الع رار بةرا   علرى الةؾ  مؽ التلجير على واا  طرذ  الرا، وهرؾ 
 طلب المتتلجر،  ؼ يلجير  ل  لدترا مي دا م ابع ديعا  دوريق.



 مجلة علمية محكمة                                لة متخصصة في الدراسات والبحىث القانىنية(المجلة القانىنية )مج
 

(ISSN: 2537- 0758)  

 

2421 

ب مرررؽ جرررؾهر "غيرررر الملا رررر" يررري  ن المترررتلجر لا يتعامرررع ملا ررررا مرررل  رررامل الع رررار 
ااجررلي. يالمجاتررق المررججرا يتؾاررم برريؽ الظرررييؽ، ممررا يررؾير للمتررتلجر مروبررق   بررر يرري 

 التمؾيع الع ارب وي ةب التع ي ا  المااحلق لعملاق ال را  الملا ر.الياؾم على 
مؽ المير ا  الهامرق للترلجير التمرؾيلي الع رارب غيرر الملا رر كم ابارق يملرػ الع رار يري 
بهابررق مرر ا الإب ررار م ابررع ديعررق رم يررق، ممررا بمررةح المتررتلجر يرجررق الااررتدادا مررؽ اريدررا  

ضررايق كلررى فلررػ، درر  يررؾير هرر   ارلاررق م ابررا ضررريباق وامررق الع ررار صررةم يترررا الإب ررار.  الإ
للمتررتلجر حتررب الت ررريعا  الميلاررق حيررا بغررؼ الم ررر  الدربترري هرر   اابررؾا  يرري بررص 

 .(14)مؽ دابؾن الة   والمام L313-7المادا 
وهةا بم ؽ ال ؾم  لن جؾهر ه   ارلاق يي ياع ملرارق الع رار عرؽ ح ر  يري الابتدرا  

تدن  ملراررررق الع ررررار، بيةمررررا يتمتررررل المتررررتدي   يرررر  ااررررتخ ام   رررر . يالمجاتررررق المالاررررق ييرررر
والاارررتدادا مةررر  م ابرررع ديعرررا  كب اريرررق دوريرررق. ويت رررمؽ هررر   الررر يعا  جررر  ا  بم رررع وامرررق 

 الإب ار وج  ا   صر بتاهؼ يي ا اد وامق الع ار ااجلاق.
لئررػ يتترؼ هرر   الظري رق  مروبتهررا التري ي رر ش الع يرر  مرؽ اايررراد وال رركا ، صاجررق   و 

ال يؽ يؾاجهؾن جعؾيا  يري اليارؾم علرى يمؾيرع ي لير ب. كمرا  بهرا يرؾير يرجرق لتملرػ 
الع رار علرى المر ى الظؾيرع مرل الاارتدادا الدؾريرق مةر . ومرل فلرػ، ب رب علرى المتررتدي يؽ 
درااررق بةررؾد الع رر   عةابررق، ويهررؼ كايررق الالت امررا  المتريلررق علرريهؼ، والتل رر  مررؽ يةاارربها مررل 

 د رايهؼ المالاق.
بم رع الترلجير التمررؾيلي الع رارب غيرر الملا ررر حرة  يمؾيلارا  مبتررررا  بترعى كلرى يي يرر   

الترررؾارن بررريؽ احتااجرررا  الممرررؾم والمترررتدي ، مرررل ااصررر  يررري الاعتلرررار المخررراطر الميتملرررق 
 والمتجولاا  المتلادلق.

ومررل فلررػ، ب ررب علررى المتررتلجر درااررق  ررروش الع رر   عةابررق،  مررا يرري فلررػ معرر لا  
ا والترررالاف الإضررا اق، ل ررمان يؾاي هررا مررل د رايرر  المالاررق و ه ايرر  الااررت ماريق. كمررا الدامرر 

ب ب علا  ي ياؼ المخاطر الميتملرق المريلظرق بت للرا  الترؾق الع رارب ويل يرهرا علرى وامرق 
 الع ار

 الدطلب الثاني
 خصائص ًمميزات التأجير التمٌيلي العقاري

عررق مررؽ الخارامص والمميرر ا  بم ررؽ ي تررامها بمترار التررلجير التمررؾيلي الع رارب  م مؾ 
 يي ي رييؽ ااولى عؽ الخاامص العامق وال اباق عؽ م ابا   الةتلق لةدتااد العرادي.
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 -الخصائص العامة لعقذ التأجير التمٌيلي العقاري: /أًل
بُع  الترلجير التمرؾيلي الع رارب  داا يمؾيلارق متةامارق ااهمارق، ي مرل بريؽ م ابرا كرع مرؽ 

ير الت لي ب والتمؾيع الع ارب. يتمي  ه ا الةؾ  مؽ التمؾيع   ؾبر  يرييل را يعادر ب ا بمرةح التلج
المتررتلجر اليرر  يرري ااررتخ ا  الع ررار م ابررع ديعررا  دوريررق، مررل كم اباررق يملررػ الع ررار يرري 

 بهابق م ا الإب ار.
يبرررر عرر ا صاررامص للتررلجير التمررؾيلي الع ررارب،  همهررا: ب ررع معغررؼ مخرراطر ومةررايل 

اق كلى المتتلجر على الرغؼ مؽ   ا  الع رار يري ملرارق المرججر ال ابؾبارق. كمرا يتمير  الملر
برر المروبررق يري  ا لررق الر يعا  لتتةااررب مرل الترر ي ا  الة  برق للمتررتلجر، ممرا ب علرر  صاررار ا 
جرررر ا  ا لل ررررركا  الةا ررررئق  و فا  الترررريؾلق الميرررر ودا. كضررررايق كلررررى فلررررػ، يررررؾير التررررلجير 

  ي   و يم ي  ع   الإب ار  ع  ابتها  م ي  ااولاق   روش ج ي ا.التمؾيلي كم اباق ي 
يتع د ممي ا  الترلجير التمرؾيلي الع رارب، مةهرا: يترهيع اليارؾم علرى الع رارا  دون 
الياجررق كلررى ديعررق  ولررى كبيرررا، ممررا بتررمح بتؾجارر  ر   المررام المتررا  بيررؾ الااررت مارا  

ركررر  المرررالي لل رررركا  مرررؽ صرررةم عررر   الت ررربيلاق اااااررراق. كمرررا بتررراهؼ يررري ييتررريؽ الم
كعهار الع ار كلجع يي المي اباق العمؾماق )يي  عض اليالا  المياارباق(. عرةوا علرى 
فلررػ، درر  يتمتررل المتررتلجر بررر م ابررا ضررريباق يتعلرر   خاررؼ مرر يؾعا  الإب ررار كمارررويا  

 ي بيلاق.
ر  لليارؾم علرى حيا بم ع التلجير التمؾيلي الع ارب  لارق يعالرق لترؾيير التمؾيرع الرة

الع ررارا ، مررل مراعرراا صاامارر  الدريرر ا وممي ايرر  المتعرر دا الترري يترراهؼ يرري يع يرر  الةمررؾ 
 -الادتاادب ويلباق احتااجا  ال ركا  واايراد على ح  اؾا  ومةها  ب ا:

 التأجير التمهيلي العقاري يتميز بعدة خرائص ومميزات، منها:
 اتخ ا  الع ار دون الياجرق ل ررام   الرامرع.يتاح للمتتلجر ا المرونة يي اثمتخدام: .1

 ررر ع الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب  داا يمؾيلارررق هامرررق يتررراح لعيرررراد وال رررركا  امرررتةا 
الع ارا  دون الياجق كلرى ار اد وامتهرا ديعرق واحر ا. ومرل فلرػ، يبررر د راق المروبرق 

 .(15)يي الااتخ ا  كعامع حااؼ يج ر على جافباق ه   ااداا ويعاليتها
يعةرري المروبررق يرري الااررتخ ا  درر را المتررتلجر علررى يعرر يع  و يبييررر طري ررق ااررتخ ا  
الع ار المتتلجر وي  ا لاحتااجاي  المتبيرا، وفلرػ ضرمؽ ال يرؾد ال ابؾبارق والتةغامارق. يرلمرا 
راد  المروبرق، كلمررا كرران التررلجير التمررؾيلي    ررر جافباررق، صاجررق يرري البيئررا  الادتاررادبق 

 ي يتظلب التراف التريل.ال يةاما اق الت
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يعتمررر  درجررررق المروبررررق المتاحررررق علررررى  ررررروش الع رررر ، والترررري ب ررررب  ن ييرررر د بؾضررررؾ  
الي ؾق والمتجولاا  المتعل ق بتع يع الع ار  و يبيير ااتخ ام . غالل را مرا يت رمؽ الع رؾد 
ا ي يررر  التعررر بة  الها لارررق الربيررررا  و التبييررررا  التررري يرررج ر علرررى وامرررق الع رررار   ررر ع  بةرررؾد 

 البي.
كن يي يرر  التررؾارن برريؽ حمابررق ح ررؾق المررججر ويلباررق احتااجررا  المتررتلجر هررؾ جررؾهر 
المروبق يي الااتخ ا . يمؽ صةم جااغق ع رؾد يرلجير يمرؾيلي ع رارب م روارق يت رمؽ 
ا واضررريق   رررلن التعررر بة  المترررمؾ  بهرررا و جررررا ا  المؾاي رررق عليهرررا، بم رررؽ يع يررر   بةرررؾد 

 ويي ي   داى ااتدادا مةها لرة الظرييؽ. جافباق ه   ااداا التمؾيلاق
يعتبر المروبرق يري الاارتخ ا  عةاررا   اااراا  يري الترلجير التمرؾيلي الع رارب، ويتظلرب 
درااررق متلباررق عةرر  جررااغق الع ررؾد ل ررمان يلباررق احتااجررا  المتررتلجر مررل حمابررق ح ررؾق 

 المججر، ويالتالي يع ي  يعالاق ه   ااداا التمؾيلاق يي التؾق الع ارب.
على التيؾلق الة  برق  حيرا ير يل المترتلجر  بتاع  يي اليدا  ويدير وديق الديهلة: .2

بُعرر  التررلجير التمررؾيلي  كب ررارا  برر لا  مررؽ ااررت مار كامررع ر   المررام يرري  رررا  الع ررار.
الع ارب  داا مالاق هامق لتةماق ال ظا  الع ارب ويؾاال داعر ا المترتدي يؽ. ومرل فلرػ، 

الرامررع. لرر ا، يررعن  يؾاجرر  هرر ا ال ظررا  ييرر با  يتعلرر  بترر ي  الترريؾلق، ممررا بعيرر  بمررؾ 
ياتير ي ي  التيؾلق يي التلجير التمرؾيلي الع رارب بم رع ضررورا مليرق لتي ير   ه اير  

 التةمؾيق.
يتظلررررب هرررر   البابررررق يبةرررري ااررررترايا اا  متعرررر دا ااوجرررر .  ولا ، ب ررررب ييترررريؽ البيئررررق 
 . التةغاماررق وال ابؾباررق لت رر ال الااررت مار يرري هرر ا ال ظررا ، وي ليررع المخرراطر المريلظررق  رر

وي ررررمع فلررررػ يلتررررام الإجرررررا ا  ويؾضرررراح الي ررررؾق والالت امررررا ، ويدعيررررع  لاررررا  يررررض 
 الة اعا     ع يعام.

لا بررر  مرررؽ يظرررؾير اادوا  المالارررق المبترررررا التررري ي يررر  مرررؽ جافبارررق الترررلجير  ثانيااااا 
التمررؾيلي الع ررارب، م ررع كجرر ار الارر ؾا الم عؾمررق  الع ررارا  المررججرا، ويظررؾير  اررؾاق 

 الا ؾا ل يادا ايؾلتها. ابؾيق له   
يتظلررب اامررر يع يرر  التعرراون برريؽ المجاتررا  المالاررق،  مررا يرري فلررػ البةررؾا  ثالثاااا 

و رركا  الترلميؽ و ررركا  التمؾيرع الع رارب، لخلرر  دةرؾا  يمؾيلارق متراملررق ير عؼ عملاررا  
 التلجير التمؾيلي الع ارب.
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هر ا الم رام، ل رمان  ب رب التركير  علرى ير ريب ويلهيرع الررؾادر العاملرق يري رابعاا 
يهمهرؼ العمير  رلارا  التررلجير التمرؾيلي الع رارب، ودر ريهؼ علررى ي ر بؼ صر ما  فا  جررؾدا 

 عالاق.
ل لػ يعن ياتير ي ي  التريؾلق يري الترلجير التمرؾيلي الع رارب بم رع ح رر ال اويرق لةمرؾ 
 هرررر ا ال ظررررا ، ويي يرررر  الااررررتدادا ال اررررؾى مررررؽ كم ابايرررر  يرررري دعررررؼ التةماررررق الادتاررررادبق
والاجتماماق. ويتظلب فلػ جهؾدا  مت ايرا مرؽ جمارل ااطرراذ المعةارق، مرؽ صرةم يبةري 

 .ااترايا اا   املق
بم رررؽ المترررتلجر مرررؽ اارررتخ ا  الع رررار اغرررراا ي اريرررق دون  الاااتحكم ياااي الأ اااهل: .3

يلعرررب الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب دور ا مت ايررر   التعررررا للتررررالاف المريلظرررق  الملرارررق.
رررا بترررت عي كبرررة  اهتمرررا  صررراص   لارررا  ااهمارررق يررري يم ؾيرررع الم ررراريل الع اريرررق، مم 

التي ؼ يي ااجؾم المججرا. ب ير التي ؼ يي ااجؾم يي ه ا التااق كلرى م مؾعرق 
الإجررررا ا  والعملارررا  التررري يهرررر ذ كلرررى ضرررمان اررررةمق ااجرررؾم، ويي يررر   داررررى 

اطرراذ المعةارق، ااتدادا مم ةق مةها طؾام م ا ع ر  الإب رار، وحمابرق ح رؾق جمارل ا
 لا ااما المججر.

يعتمرر  يعالاررق الررتي ؼ يرري ااجررؾم علررى عرر ا عؾامررع،  بررهررا: يي يرر  دديرر  لعجررؾم 
ميررع الإب ررار يرري الع رر ،  مررا يرري فلررػ المؾاجرردا  الدةاررق والقامررق الت  يريررق. كمررا يتظلررب 

را لل رروش المتدر  ع ليهرا، اامر وضرل  لارا  ردابارق دوريرق للتل ر  مرؽ اارتخ ا  ااجرع وي  
 .(16)وجاابت   ال  ع اام ع

يُعرررر   التلميةرررررا  ال ررررراملق علرررررى ااجرررررؾم مررررؽ المخررررراطر المختلدرررررق،  الإضرررررايق كلرررررى  
 ا تراطا  صاجق  الااابق والإجة ، عةاجر  ااااق يي حمابق وامق ااجع.

ا واضيق يير د مترجولاا  المترتلجر يري  ب ب  ن يت مؽ ع   الإب ار التمؾيلي بةؾد 
جع، مل يؾضاح العؾادب المتريلق على الإهمام  و ارؾ  الاارتخ ا . كمرا اليدا  على اا

يةلبري  ن بتررمح الع ر  للمررججر  القارا   عملاررا  يدترراش دوريرق للتل رر  مرؽ الالترر ا   ال ررروش 
 المتد  عليها.

ان الررتي ؼ الدعررام يرري ااجررؾم يرري التررلجير التمررؾيلي الع ررارب ضرررورا حتماررق لة ررا  
مؽ صةم يي ير  واضرح للمترجولاا ، ويةدير  عملارا  ردابارق دوريرق، ه   ارلاق التمؾيلاق. ي

وايخرراف الترر ابير الؾداماررق الةرمررق، بم ررؽ ضررمان اررةمق ااجررؾم، ويي يرر   هرر اذ جماررل 
 ااطراذ المعةاق، مم ا بتاهؼ يي يظؾير ال ظا  الع ارب ويع ي  الةمؾ الادتاادب.
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بُعرر    ا ، ممررا بتررهع التخظررام المررالي.يررتؼ يي يرر  وامررق الإب ررار متررل  التكاااليا الثاةتااة: .4
التررررلجير التمررررؾيلي الع ررررارب  داا يمؾيلاررررق فا   هماررررق مت ايرررر ا، حيررررا يترررراح للمتررررتلجر 
الااتدادا مؽ الع ار دون الياجق كلرى يملر ر  الملا رر. ويري هر ا الإطرار، يبررر  همارق 

 يهؼ طباعق الترالاف ال ابتق المريلظق به ا الةؾ  مؽ التمؾيع.
الاف ال ابتق يي التلجير التمرؾيلي الع رارب الماراريف التري لا يتبيرر بتبيرر ي مع التر

متررتؾى ااررتخ ا  الع ررار  و ح ررؼ الإب ررار المرر يؾ . عررادا  مررا يت ررمؽ هرر   الترررالاف  مررؾر ا 
م رررررع ضررررررامب الملرارررررق، والترررررلميؽ علرررررى الع رررررار، ويعرررررض يررررررالاف الاررررراابق اااااررررراق 

لمررججر هرر   الترررالاف   رر ع عررا ،  ررؼ ب ررؾ  المةاررؾص عليهررا يرري ع رر  الإب ررار. يتيمررع ا
بت رررميةها يررري مبلرررغ الإب رررار الررر ورب، ممرررا يرررجدب كلرررى اارررت رار التررر ي ا  الة  برررق للمرررججر 

 وي لع مؽ المخاطر المريلظق بت للا  الترالاف الت بيلاق للع ار.
كن يهررؼ طباعررق هرر   الترررالاف ال ابتررق  مررر  ررالغ ااهماررق لرررع مررؽ المررججر والمتررتلجر. 

ةتررررلق للمررررججر، بترررراع   يرررري يي يرررر  اررررعر الإب ررررار المةااررررب الرررر ب ببظرررري الترررررالاف  لال
وي ررمؽ يي يرر  الررريح.  مررا  الةتررلق للمتررتلجر،  ام ةرر  مررؽ ي يرراؼ العامرر  علررى الااررت مار 
وم اربق صاارا  التمؾيع المختلدق، مل ااص  يري الاعتلرار الاارت رار الةتربي يري التررالاف 

 التمؾيلي. الإجمالاق المريلظق  التلجير
 ررر لػ يُعررر   التررررالاف ال ابترررق عةاررررا  هامرررا  يررري حترررا ا  الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب، 
ويترررت عي دراارررق متلبارررق ل رررمان يي يررر   دارررى اارررتدادا مرررؽ هررر   ااداا التمؾيلارررق لررررة 

 الظرييؽ.
در  يتراح يرلجير ااجرؾم الع اريرق صارؾما  ضرريباق علرى الإب رارا   مزايا ضارييية: .5

 ع الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب  داا يمؾيلارررق متةامارررق ااهمارررق، ويترررتم  ب ررر الم يؾعرررق.
جافبيت  مؽ الم ابا ال ريباق التي ب  مها للمتتلجريؽ والمججريؽ على حر  ارؾا . هر   
الم ابررا، يرري جؾهرهرررا، يعمررع علرررى يخ رراض العرررب  ال ررريبي العرررا ، ويالتررالي يع يررر  

 ب.العام  على الاات مار ويتريل الةمؾ الادتااد
 الةترلق للمتررتلجر، درر  يررتم ؽ مررؽ صاررؼ مر يؾعا  الإب ررار كةد ررق ي رربيلاق مررؽ دصلرر  
الخاضررل لل ررريلق، ممررا ب لررع مررؽ الالترر ا  ال ررريبي الدررؾرب. هرر   الميرر ا درر  يرررؾن ج ا ررق 
  رر ع صرراص لل ررركا  الةا ررئق  و ال ررركا  الترري يعررابي مررؽ ديررؾد علررى الترر ي  الة رر ب، 

 ع ار دون الياجق كلى اات مار ر امالي كبير.حيا يتمح لها  الااتدادا مؽ ال
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 مررا المررججر، ي رر  بتررتدي  مررؽ م ابررا ضررريباق متعل ررق  الااررتهةا، حيررا بم ةرر  صاررؼ 
وامرررق اارررتهةا الع رررار علرررى مررر ى عمرررر  الإبتررراجي.  الإضرررايق كلرررى فلرررػ، دررر  بترررتدي  مرررؽ 

 .(17)ل صعمعاملق ضريباق مؾاياق لل صع الةاي  عؽ التلجير م اربق  لبؾا   صرى مؽ ا
ومررل فلررػ، مررؽ ال رررورب يهررؼ ال ؾاعرر  واللررؾامح ال ررريباق المع رر ا الترري يي ررؼ التررلجير 
التمؾيلي الع ارب. ب رب علرى ااطرراذ المعةارق الت راور مرل متت راريؽ ضرريبييؽ مرجهليؽ 

 ل مان الامت ام الرامع ويي ي  الااترايا اا  الم لى لةاتدادا مؽ ه   الم ابا.
ررا كبيرررا لت ليررع  اصتاررار، ي رر   الم   ابررا ال ررريباق يرري التررلجير التمررؾيلي الع ررارب يرج 

الالت اما  ال ريباق وييتيؽ اادا  المالي. ومل فلػ، يعن الدهؼ العمي  للإطرار ال رابؾبي 
 .(18)والتةغامي  مر  الغ ااهماق لتي ي   داى ااتدادا مؽ ه   الدرص

الاراابق والمخراطر المريلظرق  يتيمرع المرججر مترجولاق عدم وحمل التبعات القانهنياة: .6
 ررر ع الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب  داا يمؾيلارررق هامرررق يتررراح لعيرررراد وال رررركا    الع رررار.

امررررتةا الع ررررارا  دون الياجررررق كلررررى ر   مررررام كبيررررر. ومررررل فلررررػ، يررررعن عرررر   ييمررررع 
التلعررا  ال ابؾباررق المتريلررق علررى هرر   المعررامة  بم ررع ك رر الاق صظيرررا يهرر د ااررت رار 

 ظا  ويعرا ااطراذ المعةاق لمخاطر جمق.ه ا ال 
كن الإلمررا  الرامررع  الالت امررا  والي ررؾق ال ابؾباررق، اررؾا  للمررججر  و المتررتلجر،  مررر 
ضررررورب لت ةرررب الة اعرررا  والم رررا ع المترررت بلاق. وي رررمع هررر   الالت امرررا ، علرررى اررربيع 

الع رار، والترلميؽ  الم ام لا اليار، الالت ا   ت اد اادتاش يي المؾاعي  المي دا، وجراابق
علارر .  الإضررايق كلررى فلررػ، ب ررب علررى المتررتلجر  ن ب ررؾن علررى درابررق  ي ؾدرر  يرري حررام 

 ح وث كصةم   روش الع   مؽ دبع المججر.
يرري  عررض اليررالا ، بم ررؽ  ن يت ررمؽ الع رر  صاررارا  يترراح للمتررتلجر  خيااارات الذااراء: .7

 .(19) را  الع ار  ع  ابتها  يترا الإب ار
بتررهع علررى ال ررركا  الارربيرا والمتؾاررظق الؾجررؾم كلررى  ارية:وااهيير ياارت امااتثم .8

ب ر ع الترلجير التمرؾيلي  ع ارا   ي ع مما د  ب ؾن مم ةا  يي حالق ال را  الملا رر.
ررا ااررت ماريق واعرر ا، اررؾا  للمجاتررا   و اايررراد.  الع ررارب  داا مالاررق مبتررررا يترراح يرج 

ؽ صررةم ديعررا  كب اريررق، ممررا يتراح هرر ا الةمررؾف  يملررػ الع ررار علررى المرر ى الظؾيررع مرر
ب لرع مرؽ الياجررق كلرى ر   مررام كبيرر يرري الب ابرق. ويالتررالي، بتراهؼ يرري يؾارال داعرر ا 

 المتت مريؽ الع ارييؽ وج ش  رامح ج ي ا مؽ التؾق.
كن يررررررؾيير يرررررررص ااررررررت ماريق يرررررري التررررررلجير التمررررررؾيلي الع ررررررارب بتررررررتل   يدعيررررررع دور 

لبرري احتااجررا  العمررة  المختلدررق. ب ررب  ن المجاتررا  المالاررق ويظررؾير مةت ررا  متةؾعررق ي
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يررررؾن هررر   المةت رررا  مارررممق   ررر ع  رررداذ وواضرررح، مرررل ااصررر  يررري الاعتلرررار ي للرررا  
التؾق الع ارب والمخاطر الميتملق.  الإضايق كلرى فلرػ، يتظلرب اامرر ياترير الإجررا ا  

  رررق وي ررر ال ال ابؾبارررق والتةغامارررق المتعل رررق  الترررلجير التمرررؾيلي، ممرررا بتررراهؼ يررري ريرررادا ال
 .(29)الاات مار

كن الاات مار يي التلجير التمؾيلي الع ارب بي ر  عؾامر  م  برق علرى المر ى الظؾيرع، 
 الإضررايق كلررى يررؾيير يرجررق لتملررػ  جررؾم ع اريررق وا مررق. عررةوا علررى فلررػ، بترراهؼ يرري 
ية ررام التررؾق الع ررارب ويع يرر  الةمررؾ الادتاررادب. لرر ا، يررعن ي رر ال الااررت مار يرري هررر ا 

 .(21)بع  ضرورا حتماق لتي ي  التةماق المتت امق الم ام
يترراهؼ هرر   الخاررامص والمميرر ا  يرري جعررع التررلجير التمررؾيلي الع ررارب صاررارا  جرر ا ا  

 للمتت مريؽ والمتتلجريؽ على ح  اؾا .
 -وهناك خرائص أخرى وتعلق بالعقد الميرم ةين اليريين منها:

ل ررررركق المررررججرا  و ال ررررخص كن مرررر ا الإب ررررار غيررررر دابلرررر  للإلبررررا ، حيررررا يهرررر ذ ا -1
الظباعررري المرررججر لاارررتعادا كلدرررق ااجرررع الممرررؾم مرررل هرررامش ريرررح ب دررري لاارررتمرار 

 ب اط .
 ح   اراليب يؾعارف ر وو  اامرؾام التري ير صع  التمؾيرع الاارت مارب للم راريل التري  -2

 يعتم  على المع ا  الإبتاجاق فا  القامق الر امالاق العالاق.
 .(22)لعجع % مؽ العمر الايتراضي75لا ي ع عؽ  ن م ا الإب ار  و الع    -3
يُتررراح للم ررررو  الاارررت مارب يرجرررق جيررر ا لبرم رررق بد ايررر  المترررت بلاق ودراارررتها  ارررؾرا  -4

 جي ا  غاق الؾجؾم كلى م رو  باجح.
يررؾير يرر ي ا ب رر با متررتمرا للمررججر طررؾام يترررا التعادرر ، كمررا  بررق ب ررمؽ الياررؾم علررى  -5

لمررررججر  الياررررؾم علررررى عؾامرررر  م  يررررق علررررى يرلدررررق ااراضرررري والع ررررارا  ويتررررمح ل
ااررت ماراي  الر اررمالاق مررؽ ااجررؾم المررججرا،  الإضررايق كلررى العامرر  الةرراي  عررؽ الدترررا 

 ال مةاق لتركؼ  مؾام عؾام  الإب ارا .
 ع    جرا   ب يع يع على ااجع كلا  مؾي ق المججر. -6
لرػ المترتلجر كلا بم ع ضماب  مهمق للمججر وفلػ اب  بيرتدن  ملرارق ااجرع ولا بمت -7

 .(23)المةدعق ي م وه ا يلع   عؽ غرما  المتتلجر يي حالق الإية 
بم رررررؽ الترررررلجير التمرررررؾيلي للمترررررتلجر اررررريؾلق   برررررر ويترررررالي كم ابارررررق ي  يررررر   جرررررؾلها 

 الر امالاق دون يخااص ج   مؽ  مؾالها مما بعةي ريادا الاات مارا .
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ق ي رررع عررؽ  قاررق الظرررق ااصررررى بعتبررر التمؾيررع عررؽ طريررر  التررلجير التمررؾيلي فا كلدرر
 تبب ما يتمتل  ق مؽ م ابا ضريلق ي لع مؽ  ملا  المججر ويتالي يخ اض وامرق الإب رار 
  الةتلق للمتتلجر يهؾ بخاؼ م ابع ااتهةا  جؾلق المججرا مؽ  راداي  ميع ال ريلق.
 بختار المترتلجر جمارل المؾاجردا   لدةار  الؾاجرب يؾايرهرا يري ااجرع ويتيمرع كر لػ
متئؾلاق الااتة  مؽ المؾرد وهؾ ب لػ يتيمرع يررالاف الاراابق والترلميؽ والت ربيع وي راد  

 .(24)ااجع وااتهة  
 -خصائص ًمميزاتو للاقتصاد القٌمي العراقي: /ثانيا

بتررراهؼ الترررلجير التمرررؾيلي الع رررارب بررر يل عملارررق الاارررت مار والتةمارررق الادتارررادبق يهرررؾ 
لاات مار ويُ صع  الؾش مؽ  االيب التمؾيرع الر ب بيرع يهيج الما ر الرماتي لعملاا  ا

 %.199ميع    ام التمؾيع الت لي ب ويؾير يمؾيع كامع للم روعا  الإبتاجاق بةتلق 
 رر ا المةايتررق برريؽ ماررادر التمؾيررع يررجدب كلررى ابخدرراا الترلدررق  الةتررلق للم ررروعا  

ل يرها على وامرق يرلدرق الادتاادبق، ويتاع  بتالي على صدض   ار الت خؼ والت ليع مؽ ي
 .(25) ب ا  م روعا  ج ي ا  و يي حالق يؾااعها

ي  بؼ المتاع ا المالاق للمجاتا  الراغلق يري ي  ير  مة رليها وابةيتهرا )ي  ير   جرؾلها 
الإبتاجاررق(  لبةاررق  حررر ث و   ررر ي ررر ما وهرر ا مرررا ييتاجررق المؾمتترررا  وال ررركا  الإبتاجارررق 

مر     مؽ يترا  عايلق  د  كلى ي راد  الر يرر مرؽ  العراواق يي الؾدت الراهؽ  تبب ما
مة ليها و ابةيتها  لمتتخ م  يي الإبتا   ن لؼ يرؽ كلها، ويتالي عر   مؾا بتهرا للتظرؾرا  

 .(26)الترةؾلؾجاق يي العالؼ
كن  ب رراد دررابؾن صرراص  عملاررا  التررلجير التمررؾيلي بترراهؼ ويترراع    رر ع كبيررر علررى 

بؼ صرررر ما  التررررلجير التمررررؾيلي  ييررررا ب علهررررا    ررررر  ب ررررا  ويرررررؾيؽ  ررررركا  صاجررررق بت رررر 
ااتع ادا مؽ البةؾا والمجاتا   لتمؾيلا  ااصرى التري ييمرع يري  ةاباهرا  صظرار اايمران 
كفا ما علمةا دلق ااتخ ا  ه ا الع ؾد يي العراق ويخلف الةغا  الماريي  ار  ودلرق ياعلارق 

ظمرررررق لةارررررت مارا  والتةمارررررق وص رررررؾع  لر يرررررر مرررررؽ الإجررررررا ا   لروييةاررررر  ال ايلرررررق والمي
ب ررا  ه رر ا  ررركا  صاجررق بت رر بؼ صرر ما  التررلجير التمررؾيلي يررجدب ككن  الادتاررادبق  ارر .

كلى  ب ا  م روعا  ج ير ا ويترالي يرؾيير يررص عمرع وي ربيع الم ير  مرؽ العراطليؽ عرؽ 
 .(27)العمع وصاجق  ن كع اد العاطليؽ عؽ العمع يي العراق بت اي  متتمر

 .(28)لمالاق على يترا  ادتاادبق مؽ  جع يؾعاف رؤو  اامؾاميؾريل ااملا  ا



 مجلة علمية محكمة                                لة متخصصة في الدراسات والبحىث القانىنية(المجلة القانىنية )مج
 

(ISSN: 2537- 0758)  

 

2432 

بي    رياحا كبيرا ويخدف ك يرا مؽ  ملا  الاات مار وصاجق يري العرراق ابر   ياجرق 
كلرى وارريلق يعالررق لت رر بؼ التمؾيرع لل ظررا  الخرراص  ارر  ويترالي يمؾيررع الم ررروعا  الارربيرا 

  لها.والمتؾاظق ويتالي يخ اف  ملا  الاات مار عؽ كاه
 الخاتمة

صتامررا  لراررالتةا المتؾاضررعق ومررؽ صررةم درااررق م اربررق برريؽ ال ررابؾن المارررب والعرادرري 
وال ررررؾابيؽ الةييةاررررق والابرلؾامري ررررق. ي رررر   ي ةررررا يرررري المليررررا الاوم ما اررررق ع رررر  التررررلجير 
التمؾيلي الع ارب مؽ صرةم البرؾص يري مدهؾمر  و بررار يعريدر  ومرا جراد   ر  الت رريعا  

مررؽ مدررا اؼ دابؾباررق وملررادة ي ررريلاق، وابرربررا يرري المليررا ال ررابي اهررؼ الا رر ام الم اربررق 
الترري يغهررر بهررا هرر   الةؾماررق مررؽ الع ررؾد يرري ال ررؾابيؽ العرياررق والم اربررق كال ررابؾن الدربترري 
والامري ي وما ل  مؽ جؾر د  بغهر بها يي  ةابا يلرػ الت رريعا  علرى اصرتةذ يلتردتها 

العامررق والخاجررق لع رر  التررلجير التمررؾيلي يرري الت ررريعا   ومررؽ  مررق بارران اهررؼ الخاررامص
وه االنا الاام مجمهعااة ماان  علياا العرياررق والدربترراق واامري اررق يرري المليررا ال الررا مةرر . 

 -النتائج والمقترحات:
 -النتائج: /أًلا 
بعرذ التلجير التمؾيلي للع ارا   ابق كع ع ر  يلتر    م ت را  المرججر  رلن يرججر كلرى  .1

ارا مملؾكق ل  ودت كبرا  الع    و يل اها مؽ المرؾرد اارتةادا كلرى ع ر  مرؽ المتتلجر ع 
الع ؾد بخرؾم يلجيرهرا  و التاررذ بهرا  رالبال كلرى المترتلجر عةر  ابتهرا  مر ا الإب رار 

 ويتؼ التلجير م ابع وامق كب اري  يتد  عليها المججر مل المتتلجر.
 ؽ ياةادها بةا   على ع ا معايير.يتةؾ   بؾا  ع ؾد التلجير التمؾيلي الع ارب، ويم  .2
يارررةاف الع ررررؾد بةررررا   علررررى  /الترررلجير التمررررؾيلي الملا ررررر وغيرررر الملا ررررر.  ابا ررررا / ولا   .3

 (،Lease-to-Ownصاارا  بهابق الع  . ي   ب ؾن الع   مايؾي ا  خاار التملػ )
يرر صع يررري يةديرر  ع ررر  التررلجير التمرررؾيلي الع ررارب  ة رررق  طررراذ رماتررراق وهررؼ كرررع مرررؽ  .4

 ججر )الممؾم( والمتتلجر )المتتدي ( والمؾرد )اللامل(الم
 ن البابق ااااااق للمججر  ع  اات مار  مؾال  هؾ التخلص مؽ ال رمان الر ب ب رؾن  .5

 مؽ  برر الت اما  التي ي ل على عاي   وصاجق ضمان العيؾش الخ اق.
 ارردق  لا بم ررؽ لبيررر المجاتررا  المالاررق والماررر اق م اولررق ب رراش التررلجير التمررؾيلي .6

المرررججر التمرررؾيلي  ع رررس المترررتلجر التمرررؾيلي الررر ب مرررؽ المم رررؽ ان ب رررؾن  رررخص 
 طباعي او اعتلارب.
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يت رررح لةرررا ان الم رارررق الابرلؾامري اررر  دررر  حررر د  اطرررراذ العةدرررق الع  برررق يررري ع ررر   .7
المرؾرد(. يري حريؽ بةحرن  –المتتلجر -المججر) التلجير التمؾيلي ب ةث اطراذ هما

دررر  حررر د  اطرررراذ العةدرررق الع  برررق يررري ع ررر  الترررلجير التمرررؾيلي  ان الم رارررق الةييةارررق
 المتتلجر(. -المججر) ظرييؽ هما 

 -التٌصيات: /ثانيا
 ب اد دابؾن صاص  عملاا  التلجير التمؾيلي بتاهؼ ويتاع    ر ع كبيرر علرى  ب را   .1

ويرؾيؽ  ركا  صاجق بت  بؼ ص ما  التلجير التمرؾيلي  ييرا ب علهرا    رر اارتع ادا 
لبةررؾا والمجاتررا   لتمؾيلارر  ااصرررى الترري ييمررع يرري  ةاباهررا  صظررار اايمرران كفا مرؽ ا

مرررا علمةرررا دلرررق اارررتخ ا  هررر   الع رررؾد يررري العرررراق ويخلرررف الةغرررا  المارررريي  اررر  ودلرررق 
ياعلاررررق وص ررررؾع  لر يررررر مررررؽ الإجرررررا ا  الروييةاررررق ال ايلررررق والميظمررررق لةاررررت مارا  

 والتةماق الادتاادبق  ا .
تلجير التمرررؾيلي يررري المارررارذ العراوارررق عرررؽ طريررر   جررررا  يعررر يع يدعيرررع صررر ما  الرررر .2

دابؾبي على ه ا ال ابؾن و عظام  اهتما  ا بر مما مؾجؾد يي ال ابؾن اليرالي الر ب لا 
/ 2ذ  /لا غيررر يرري بهابررق (صرر ما  التررلجير التمررؾيلي)بيررؾب كلا علررى كلمترريؽ ي ررم 

 رري  يعبمررا يرر م علررى  وهرر ا  ن دم علررى مررؽ دررابؾن الماررارذ العرادرري /27المررادا/ 
كفن ب رررب علرررى الم ررررر  ،دارررؾر ي رررريعي عرادررري يررري هررر ا الم ررررام الييرررؾب و لمهرررؼ

العرادرري يةيرري هرر ا ال اررؾر ويلاررر  ودررت مم ررؽ صرر متا للعررراق وعملاررا  الااررت مار 
وهررؾ برر لػ ب ررؾن درر  ارراير . ارر  ومررؽ  جررع يمؾيررع الم ررروعا  الربيرررا والارربيرا  ارر 

مؾن ولررري ب ررؾن اررة ا  دؾيررا  ل ررابؾن الااررت مار العرادرري البلرر ان الترري اررل تةا بهرر ا الم رر
 .2996لتةق  13ردؼ 

اجرررا  دورا  ي ريباررق لرررؾادر الل ررريق العاملررق المجاتررا  المالاررق والماررر اق العراواررق  .3
مررؽ صررةم يررؾيير برررام  يلصرر   مررا يررؼ ي ررريع  يرري الت ررريعا  الم اربررق والااررتدادا مررؽ 

الإمارايارررق او ااردبارررق وكررر لػ  بررررر الت رررارش  الت رررارش العريارررق كت ريرررق المارررريق او
 العالماق اؾا  الدربتاق او الامري اق او الابرلي يق.

يعررر يع درررابؾن اب رررار الع رررار لرررري ب رررؾن متؾايررر  مرررل اح رررا  ع ررر  الترررلجير التمرررؾيلي  .4
يررري حالررررق  17والمرررادا  13والمررررادا  11والمرررادا  4الع رررارب وصاؾجرررا  بررررص المرررادا 

 ير التمؾيلي.ي ريل دابؾن صاص  التلج
اعدرررا   رررركا  الترررلجير التمرررؾيلي مرررؽ ال ررررامب وصاؾجرررا  الةترررلق لميرررع العةدرررق  .5

 الع  بق مؾضل الع   مؽ اجع ييدي ها يي التلااس والاب ا .
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 -:عجارلداً شماٌلذا
                                                 

 (  اللبق الإبرلي يق leasingويع د  الماظليا  المترجمق للرلمق ااجلاق ) اصتلدت (1)
 اللبق الدربتاق لرؽ م مع هر ا الللرارا  يهر ذ ويارع بةرا كلرى معةرى لبرؾب واحر  كلا  (credit bail) و

 وهؾ التلجير التمؾيلي ود  بتمى يي  عض ال وم  ال را ااب ارب.
عةررؾان التمؾيررع عررؽ طريرر  الإب ررار كعاررترايا اق لتبيررر العمررع يةغررر  الم رر ا  ماررظدى و صرون، يررا   (2)

 .6، ص2995الماريي، المجيمر العلمي الرا ل، جامعق  اةدل اا، 
 66ص ،2995يةغر د. ب ؾى كبرا اؼ  لب الي، ع   الا ب ار التمؾيلي، دار ال امعق ال  ي ا للة ر،  (3)

(4)
 Les differentes formes de leasing. leasing financier, 2007. p.z     

فهررب كرر لػ الم ررر  ااردبرري كلررى مررا فهبررت كلارر  الم راررق الةييةاررق حيررا عرررذ التررلجير التمررؾيلي يرري  (5)
ب ارر   -))  دررابؾن مجدررت كلررى 2992لتررةق  16/ مررؽ دررابؾن التررلجير التمررؾيلي ردررؼ 3بررص المررادا/ 

   المرلجؾر م ابرع بر م  ب رار ي يعرق  ع   التلجير التمؾيلي الع   ال ب بي  للمتتلجر  مؾجلق اابتدا
ب ؾن الع   ع ر  يرلجير يمرؾيلي  -ش للمججر على  ن يتيمع المتتلجر  ب مخاطر يتعل   الملجؾر.

 كفا يؾاير  عة  كبرام   ب مؽ اليالا .

ع رر  التررلجير التمررؾيلي يرري العررراق ادتاررر عملررق علررى صرر ما  ي رر مها الماررارذ ويعررض المةغمررا   (6)
ق وهررري لا يعلرررؼ بؾمارررق الع ررر  المبرررر  ويريادرررق ال رررابؾبي وكرررع فلرررػ  تررربب ال ارررؾر الي ؾمارررق وااهلاررر

 الت ريعي يي ه ا الم ام.

 ب ا   الهيئق هي الهيئق العامق للردا ق المالاق الماريق (7)

 ،. يةغرر كر لػ د. حترؽ حتريؽ  ريايق176يةغر د. ب ؾى كبررا اؼ  لبر الي، مار ر ارب  فكرر ، ص  (8)
 .5ضؾ  ال ريعق الإاةماق، التلق  يؾث ودرااا  يي الدرر المياابي، ص التلجير التمؾيلي يي

ب ؾر للمارذ  ن بمار  ااب ظق التالاق رهةا  لح ا  و روش يرصاارها  -1/ 27يةغر بص المادا/ (9)
مةح امتمابا  )ارؾا  كابرت م رمؾبق  و غيرر  - و كجاريها الخاص  مماراق ااعمام المار اق: ش

( وعلررى ارربيع الم ررام لا الياررر: امتمابررا  المتررتهلريؽ والرررهؽ الع ررارب وياررل م ررمؾبق  و  امتاررار
اليتررا ا  المتررتي ق  خاررؼ  يرر  رجررؾ   و ب وبرر  ويمؾيررع المعررامة  الت اريررق  مررا يرري فلررػ حرر  
الرجؾ  )و را   دوا  دابلرق للتر اوم  خارؼ دون حر  الرجرؾ ( وصر ما  الترلجير التمرؾيلي مرؽ درابؾن 

 الماارذ العرادي.

 2923لتةق  32مؽ دابؾن التلجير التمؾيلي الامارايي ردؼ  3بص المادا  (19)
(11)
 Electronic Code of Federal Regulations (e-CFR) Title 47—

TelecommunicationCHAPTERI—FEDERALCOMMUNICATIONS 

COMMISSIONSUBCHAPTER B—COMMON CARRIER 

SERVICESPART 32—UNIFORM SYSTEM OF ACCOUNTS FOR 



 عقد التأجير التمىيلي العقاري في العراق

 الباحج/ مهند بنيان صالح المفرجي
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TELECOMMUNICATIONS COMPANIESSubpart C—Instructions for 

Balance Sheet Accounts§ 32.2681 Finance leases. 
(12)
 BRUNEAU (Ch.), Le crédit-bail mobilier, la location de longue durée et la 

location avec option d'achat, Banque éditeur, Paris, 1999, P164. 
التررري  14-13الد ررررا  2918لتررةق  176مررؽ درررابؾن التررلجير التمرررؾيلي المارررب ردرررؼ  1المرررادا  بررص (13)

 عريت كع مؽ المؾرد ومالػ الع ار والم اوم.

 مؽ دابؾن الة   والمام الدربتي  L313-7المادا  (14)
 معاملات التأجير المذكهرة يي هذا القدم الفرعي هي:

اد اادوا  الم تراا به ذ ه ا الإب ار مؽ دبع المجاتا  التي . عملاا  يلجير التلل الر امالاق  و مؾ 1
يغع مالرق لها، عة ما يتاح ه   العملاا ،  بض الةغر عؽ مجهةيها، للمترتلجر كم ابارق اليارؾم 
على  ب  و ج   مؽ الممتلررا  المرججرا، م ابرع الترعر المتدر  علار  مرل ااصر  يري الاعتلرار، ج ما را 

 لم يؾعق كعب ار على اادع، الم يؾعا  ا
العملاا  التي ي ؾ  مؽ صةلها ال ركق بتلجير الع رارا  لةارتخ ا  المهةري،  و  رراؤها  و البةرا  باا رق  .2

عةهررا، عةرر ما يتررمح هرر   العملاررا ،  بررض الةغررر عررؽ مررجهةيهؼ، للمتررتلجريؽ  ررلن باررليؾا مررالريؽ 
   الإب ار، كمرا عرؽ طرير  التةرارم لرع  و ج   مؽ الممتلرا  المججرا، على   ع  ي  ير يي بهابق ع

يةدي ا  لؾع  مرؽ جابرب واحر   رالبال،  و عرؽ طرير  الاارتيؾاف الملا رر  و غيرر الملا رر علرى ح رؾق 
ملراررق اارا الترري بةرري عليهررا المبةررى )الملررابي( المررججرا،  و عررؽ طريرر  ب ررع اليرر  لملراررق الملررابي 

 الم امق على اارا العام ا للمتتلجر الم كؾر.
لق وجؾد جد ق كب ار يمؾيلي   لن الير  يري ي  ير  ع ر  الإب رار، لا بم رؽ الاحت را  بهر ا الير  يي حا

مرؽ ال رابؾن الت رارب.  L.145-8كلا مؽ دبع المججر التمؾيلي، عؽ طري  ع   الت ي   لح ا  المادا 
كلارر  يررؾر  الي ررؾق والالت امررا  ااصرررى الترري بيررتدن بهررا المتررتلجر  مؾجررب  ح ررا  المراررؾ  الم ررار 

  ع   بيؽ المالػ والمججر والمتتلجر.
(15)
 § 32.2681 Finance leases. 

(a) This account shall include all property acquired under a finance lease. A 

lease qualifies as a finance lease when one or more of the following criteria 

is met: 

(1) By the end of the lease term, ownership of the leased property is transferred 

to the leasee. 
(16) 
 § 32.2681 Finance leases 

(b) All other leases are operating leases. 

(c) The amounts recorded in this account at the inception of a finance lease 

shall be equal to the original cost, if known, or to the present value not to 

exceed fair value, at the beginning of the lease term, of minimum lease 

payments during the lease term, excluding that portion of the payments 
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representing executory costs to be paid by the lessor, together with any 

profit thereon. 
 

(17)
4) At the inception of the lease, the present value of the minimum lease 

payments, excluding that portion of the payments representing executory 

costs to be paid by the lessor, including any profit thereon, equals or 

exceeds 90% or more of the fair value of the leased property. However, if 

the beginning of the lease term falls within the last 25% of the total 

estimated economic life of the leased property, including earlier years of 

use, this criterion shall not be used for purposes of classifying the lease. 
 2918لتةق  176مؽ دابؾن التاجير التمؾيلي المارب ردؼ  39يةغر المادا  (18)

(19)
 § 32.2681Finance leases. 

(a) This account shall include all property acquired under a finance lease. A 

lease qualifies as a finance lease when one or more of the following criteria 

is met: 

(1) By the end of the lease term, ownership of the leased property is transferred 

to the leasee. 

(2) The lease contains a bargain purchase option. 
 2918لتةق  176مؽ دابؾن التلجير التمؾيلي المارب ردؼ  9يةغر بص المادا  (29)

 .44يةغر د. هابي دوي ار، ما ر اب  فكر  ص  (21)
 وهؾ مادرريق الر ير مؽ ال وم يي ي ريعايها مةها المارب و اللبةابي وااردبي (22)

 ،2999مارر،  يةغر امير محمد عب  الع ير ، الترلجير التمرؾيلي، م تلرق الإ رعا  الدةارق، الإار ة ريق، (23)
 .89ص

 ابؾباررررق لع رررر  الإب ررررار التمررررؾيلي للمة ررررؾلا ، م لررررق ال رااررررا  الظباعررررق ال مهةرررر  بةارررران جررررالح، يةغررررر (24)
 .126، ص2911ال ابؾباق، 

يةغررر د. ب ررام العرييرر ، التؾجارر  المياارربي للتررلجير التمررؾيلي يرري البةررؾا الت اريررق التررؾريق، م لررق  (25)
 .19، ص 2999، الع د ااوم، 16جامعق دم  ، الم ل  

(26)
 Philippe trogon Credit – bail mobilier Economies et ctatistique. p. 23 

 لررف عاطررع عررؽ العمررع  225وجررع عرر د العرراطليؽ عررؽ العمررع يرري العررراق كلررى    ررر مررؽ مليررؾن و (27)
  يتب  صر احااما  لؾرارا العمع وال جون الاجتماماق.

(28)
 Dernier –M- les avantages du leasing 2007. p. 232 


