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الإيجار من الباطن والتنازل عن الإيجار
الإيجارعنوالتنازلالباطنمنالإيجاربينوالفرقالتصرفتكيف

أ مالباطنمناإيجارهوهلطبيعتهوبيانعليهالطرفيناتفاقعدمهوالعقدطبيعةتحديداإشكاليةيثيرما
.الإيجارعنتنازل

التعاقدلظروفأ وةالمشتركالطرفينلنيةبالرجوعالعلاقةتكييفلمعرفةالوسائلكافةتلمسللقاضي
-:الطرفانارتضاهاالتيوالشروط

معياروهون،الباطمناإيجارعقدفهوأ قساطعلىدفع/تنازلعقدفهوواحدةدفعةتدفعال جرة،دفع-1

.أ قساطوبشكلسلفاال جرةدفعتطلبل نهالإيجارقانونبموجبكافيغير

يجاريكونمنهجزءيشمل/تنازليكونالمأ جوركلتشملالتصرف،طبيعة-2 .الباطنمناإ

منالمس تأ جرو ال صليالمس تأ جربينأ خروعقدال صلي،والمس تأ جرالمؤجربيناصليعقدين،وجود-3
.عقدينأ مامنكونالباطنمناإيجار/ال صليالعقدوهوتنازلأ مامنكونواحدعقدالباطن،

-:ال تيةال مورذلكعلىويترتب



دارةأ هليةتصرف،العقدلنالتنازلعندالتصرفأ هليةال هلية،وجود-1 الباطنمنرالإيجاعنداإ
.الإدارةأ عمالمنالإيجارل ن

منالإيجارفي/لهوالمتنازلوالمس تأ جروالمس تأ جر،المؤجربينالتنازلفيواحدةتكونالشروط،-2
.عقدينلوجودمختلفة،فتكونالباطن

العائدالعقارفيالموجودةالمنقولتعلىامتيازحق(المتنازل)للمس تأ جرليسالامتياز،حقوق-3
الباطن؟منالإيجارفيامتيازحقله/التنازلفيلهللتنازل

لتنفذلالمس تأ جرلحقوقبالنس بةحقحوالةالإيجارعنالتنازل-4 علانوقتمناإ أ وبالتنازلهاإ
لالدائنحقفيتنفذفلاللتزاماته،بالنس بةدينوحوالة/لهقبوله ذااإ منوتعدالمؤجرقبلهاو أ قرهااإ
.والدينالحقحوالةاإجراءاتاتباعمنبدفلا،صدورهوقت

الإيجارعنالتنازلأ مانفسه،للمؤجرالباطنمنالعينيؤجرنأ  للمس تأ جريجوزالإيجار،جواز-5
.ال صليالإيجارمنتقايلاا فيعد

ذاالتفاق،سبب تختلفوقدالباطنمنالعقدمعال صليالعقدشروطتتفققدالعقدشروط-6 لماإ
.العقدينفينفسهاالشروطتعداتفاقيوجد



متى يستطيع المستأجر التنازل أو الإيجار من الباطن
المدنيالقانونفي:أ ولا 

أ وتفاقاليقضيلمماالإيجارعنالتنازلأ والباطنمنالإيجارعراقيمدني(775)المادةأ جازت
.ذلكبخلافالعرف

-:علىيدللالنصوهذا

أ وصليال  المس تأ جرعلىالرجوعللمؤجرفيجوزال جرةعلىبالحصولالمؤجرضمانزيادة-1
الباطنمنالمس تأ جر

العينتأ جيرلهيمكنالمؤجرفالشخصي،الاعتبارذاتالتصرفاتقبيلمنيعدلهناالإيجار-2
.لهعدتأ  لماوفقاا بهاوالانتفاعالعينعلىبالمحافظةويلتزمال جرةيدفعشخصل ي

.أ مرةغيرقاعدةوهيالإرادةلسلطانالعامةللقاعدةالنظرةهذهوقفالإيجارعقديخضع-3



الشرط المانع
-:ال تيبشأ نهنبينأ نيمكن

.ضمنياا أ مكانصريحاا تفسيرهفيالتوسعيجوزفلاال صلخلافيردأ نه❖

.المنععلىمضمونهفيالدللةقاطعالشرطيكونأ ن❖

ذاالتعاقدظروفمنيس تدل❖ .اعتبارمحلالمتعاقدشخصيةكانتاإ

وأ شخاصقارالعمنبجزءمقيدايكونوقدالناسوجميعالعقاركلليشملمطلقالمنعيكونقد❖
.محددين

لالباطنمنالإيجارمنالمس تأ جريمنعأ نللمؤجريجوزل❖ وبعكسه(775/2)مشروعلسبباإ
ذاالحقاس تعمالفيمتعسفاا يكون .سهبنف بالمأ جورالانتفاعالمس تأ جرعلىتعذراإ

.ومركزهال صليجرالمس تأ  يعادلالباطنمنالمس تأ جركانلوالمانعبالشرطالتمسكللمؤجريجوزل❖

.الباطنمنبالإيجارللمس تأ جريرخصأ نللقاضييحقمشروعسبببدونالمؤجرتعنتعند❖



المانعللشرطالمس تأ جرمخالفةحكمما

خراجالمطالبةالعيني،التنفيذ• .بقةنافذغيرالعقدواعتبارالمس تأ جرباإ

.للمؤجرالمس تأ جرابهتسببالتيال ضرارعنبالتعويضالمطالبةوكذلكالعقد،بفسخالمطالبة•

بيع المتجر أ و المصنع في القانون المدني وقانون الإيجار

مدني(761/2)المادة

هولذلكالمبررالمانع،الشرطحكميعطلالنصهذا•

ذوالمتاجرالمصانعبيعتسهيل المس تأ جرمحليحللمامالشراءعلىيقدمأ نالمشتريحياناا أ  يرضىلاإ
.والمتجرالمصنعوعملاءزبائنيفقدهلال جراءوهذاوعمله،مكانهقربال صلي

الإيجارقانون(12)المادة

يجارقانونتعديلقانونمن(7)المادةبموجبأ لغيت بتاريخصادر56رقمه،1979/87العقاراإ

2000/10/4.



الإيجار من الباطن والتنازل عن الإيجار في قانون الإيجار: ثانيا  
يجارقانونمن(11)المادة لزءاجأ وكلاعنهالتنازلأ والباطنمنالإيجاريحظر):أ نهعلىتنصالعقاراإ اذااإ

.التعديلبعدالجديدالنصهذا(ذلكخلافعلىتحريرياالطرفاناتفق

ليهاالمشارالمادةمحلهاوحلأ لغيت(11/2)المادة يجارقانونتعديلقانونبموجب.اإ 56رقم،1979/87العقاراإ
.2000/10/4بتاريخصادر

آثار الإيجار من الباطن
الباطنمنبالمس تأ جر(ال ول)ال صليالمس تأ جرعلاقة:أ ولا 

.مدني(776)الباطنمنوالمس تأ جر(ال ول)ال صليالمس تأ جربينالمبرمالعقدالعلاقةتحكم❖

وقدالمقصود،الغرضحيثمنيختلفوقدوأ جرة،ومدةشروطاا الباطنمنالعقدمعال صليالعقديتفققد❖
المدةتبقىيةال صل المدةمناكثرالباطنمنالعقدمدةال صلي،العقدجرةأ  منأ كثرالباطنمنالعقدأ جرةتكون
جازةعلىموقوفةالزائدة .ال صليالمؤجراإ

العقدلشروطمخالفتهامعدبشرطتعديلهاويمكنال صليالمس تأ جرالتزاماتنفسهاالباطنمنالمس تأ جرالتزامات❖
.ال صليالعقدفينفسهاوالالتزاماتال صلي،

لمس تقلالثانيالعقد❖ للمس تأ جرحقةيؤجرل صليافالمس تأ جرالملكية،انتقالأ وال صليالعقدبانتهاءينتهي أ نهاإ

.ال صليالعقدنتهاءليؤديلالباطنمنالعقدانتهاءبينماال صلي،العقدبانتهاءينتهي الحقوهذاالباطنمن



بالمؤجرال صليالمس تأ جرعلاقة:ثانياا 
التيوال حكامتالالتزاماويرتبال صليالعقدوهوبينهماالمبرمالعقدالعلاقةيحكم❖

.بيانهاس بق

الباطنمنأ جرالمس تأ عمالعنمسؤولا يكونوأ عمالهالتزاماتهعنفضلاا المس تأ جر❖
.المؤجرنحوتهمسؤولي تحققتالباطنمنالمس تأ جرخطأ  أ وبخطأ هالعينوتلففهلاك

ذاالمؤجرتجاهال صليالمس تأ جرذمةتبرأ  ❖ أ وصراحةنالباطمنالإيجارال خيرأ قراإ
.فظتحأ يأ بداءدونالثانيالمس تأ جرمنمباشراا ال جرةتسلملوكماضمناا 

.الباطننمالمس تأ جرقبلحقوقمنلهماحدودفيتكونال صليالمس تأ جربراءة❖

ذا❖ فيلفرق،باال صليالمس تأ جرعلىالرجوعلهعليهالمتفقمنأ قلال جرةكانتاإ
ال صليس تأ جرالم مناستيفائهايكونمتساويةال صلي،للمس تأ جرتكونالزيادةحالة

.ذمتهتبرأ  وبذلكمباشرة



الباطنمنبالمس تأ جرال صليالمؤجرعلاقة:ثالثاا 
.ال صليالعقدنعمس تقلالباطنمنفالعقدال صلي،بالمؤجرالباطنمنالمس تأ جرتربطمباشرةعلاقةل❖

تحققتذااإ المباشرةالدعوىطريقعنبلمباشرةبال جرةالباطنمنالمس تأ جريطالبأ نللمؤجرليس❖
.ال صليالمس تأ جردائنهتجاهبهاالتمسكلهالتيالدفوعبكافةالتمسكيس تطيعمنهامساوئلهاوهذهشروطها

ذا❖ مباشرةعلاقةودلوجالمؤجر،دونللمس تأ جربهاالوفاءفلهالمس تأ جرأ والمؤجرمنبال جرةبالوفاءطولباإ

.بينهما

.غرماءلقسمةمعهمويخضعال صليالمس تأ جردائنيمعالمؤجرلتزاحمالرجوعيؤديقد❖

نذارتوجيهضرورة❖ عندئذويؤديهالال و للمس تأ جرعليهالمس تحقةال جرةالدفعبعدمالباطنمنللمس تأ جراإ

نذارقبلبسدادهاالادعاءوله،للمؤجر ثابتلس ندنداا ومست العرفمعمتفقاا الوفاءذلكيكونأ نولبدالإ
.مدني(776)المادة

عطاء❖ ذاالمنقولتعلىالامتيازحقللمؤجرالمشرعاإ الباطنمنالايجارجوازعدمصراحةاشترطقدكاناإ
.(1374/2)المادة



آثار التنازل عن الإيجار
الإيجارعنلهوالمتنازلالمتنازلالمس تأ جربينالعلاقة:أ ولا 

منللمس تأ جرابمتتمثلالحقفحوالةسواء،حدعلىالدينوحوالةالحقحوالةيحكمهاالعلاقة❖
منالمس تأ جرعاتقعلىتلقىالتيباللتزاماتتتمثلالدينوحوالةالمؤجر،مواجهةحقوق

.المؤجرلصالحالتزامات

فال جرةال جرة،ليسو المقابلهووالثمنبيعفهوبمقابلمقابل،وبدونبمقابلالتنازليصح❖
الذيالثمنبينماساط،أ ق علىوتدفعبالمتيازمضمونوهيال صليالمتنازليدفعهاالتينفسها
أ وال جرةمنثرأ كأ وأ قليكونأ نويجوزعليهيتفقفمبلغللمس تأ جرلهالمتنازليدفعه

.المؤجروليسالبائعبامتيازومضمونجملةويدفعمساوي

ال جرة:وثانيهماجملة،عويدفال صليللمس تأ جريدفعهالذيالثمن:أ ولهمابأ مرينيلزملهالمتنازل❖
حوالة؟علاقةهيفالعلاقةأ قساط،شكلعلىيدفعهاالتي



بالمؤجرالمتنازلالمس تأ جرعلاقة:ثانياا 

والمتنازلالمؤجرينبمباشرةعلاقةمحلهاوتحل(المتنازل)ال صليوالمس تأ جرالمؤجرعلاقةتختف ❖
ليه، ليهالمتنازللوفاءضامناا القانونبكميبقىذلكومعاإ ليهالمتنازلوهومدينالمؤجرفبالتزاماته،اإ اإ

.المتنازلالمس تأ جرهووضامناا 

هناكبينمانان،مدي للمؤجرس يصبحوعندمامديناا (المتنازل)المس تأ جرجعلاإلىيذهبالبعض❖

.كفيلان(المتنازل)للمس تأ جرأ نيقولمن

أ وصريحاا لإيجاراعنبالتنازلصريحقبولصدورعندالضمانهذامنال صليالمس تأ جرذمةتبرأ  ❖
المس تأ جرلقبمعارضةدونترميماتأ جرةأ وتعويضدفعأ وتحفظ،دونال جرةكدفعضمنياا،
.ال صلي

ليهوالمتنازلالمؤجربينالعلاقة:ثالثاا  اإ

وأ وصافه،وشروطهعقدالبنفسال صليالمس تأ جرمحللهالمتنازلويحلبينهمامباشرةعلاقةتنشأ  ❖
.الدينوحوالةالحقحوالةقواعدبسبالالتزاماتبكافةبالوفاءومطالبته



انتهاء عقد الإيجار
مدتهبانتهاءالإيجارعقدانتهاء:أ ولا 

ذفائدتهرغملتنبيه،حاجةدونمدتهبانتهاءالإيجارعقدينتهي ❖ رادةعنيعبراإ حلولعندللمأ جورلمس تأ جرااإخلاءمنولبدالتمديد،بعدمالمؤجراإ
دونأ ثرهينتجواحدطرفمنرادياإ عملالتنبيهالتعويض،معالمثلبأ جرةمطالبتهالمؤجرويس تطيعغاصباا يعتبروبعكسهعليه،المتفقال جل
.ضمنيوتمديداتفاقيتمديدهناك.ال خرالطرفموافقةاشتراط

ليهأ شارتقانونامتدادوهناك❖ يجارقانونمن(3)المادةاإ .العقاراإ

تمديد اتفاقيتجديد ضمنيت

ئجار  وقت يتم باتفاق ضمني لابد فيه من أهلية التأجير والاست1

أبرام الاتفاق

تعاقد وقت حدوث العقد، كان أهل وقت اللا تشترط فيه الأهلية

.ثم اصبح ناقص فلا أثر لذلك

مي، ولا يعد ثابت بسند رسيجوز التنفيذ بمقتضى العقد إذا كان2

كذلك الإيجار الجديد ولابد من حكم تنفيذ

الإيجار العقد الأصلي ثابت بسند  رسمي جاز التنفيذ به لان

.الأصلي والامتداد واحد

ي ثابتالممتد ثابت التاريخ مادام الإجار الأصليعتبر الإيجارديم،يعد الإيجار الجديد ثابت التاريخ لثبوت العقد القلا3

 برضاء الجديد إلاالكفالة عينية أو شخصية لا تنتقل للإيجار4

الكفيل

مع الامتدادتستمر باقية

يه جميعاً، إلا اتجهت إرادتهم للا يتم بالنسبة لتعدد المستأجرين5

.وإلا يسري على بعضهم

العقد بالنسبة للجميعيستمر
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