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المحاضرة  ىمحتو  

 ف�ه  والتصرف المستأجر حق طب�عة
 جانب  كل  و�سوق  حق عیني، انه الى یذهب من و�ین شخص�ا  حقا �عده من بین المستأجر حق  لطب�عة �النس�ة الفقهاء  اختلف

 :الشخصي المستأجر حق ترج�ح نتائج من و�ان حقا شخص�ا المستأجر حق  اعت�ار الفقه و�رجح نظره، وجهة لدعم  الحجج من مالد�ه

بنقل  یلزم لا  العقد هذا لان ,منقولا ام عقارا  المأجور  كان سواء  منقولا �عتبر المستأجر حق ان •  الى  المأجور ملك�ة المؤجر 

بل   وفقا  �المأجور الانتفاع من المستأجر  الشواغل و�مًكن من خال�ا المأجور  بتسل�م المؤجر  الزام  على  �قتصر المستأجر، 

 یترتب ومما .عقار�ا حقا �عتبر لا ملكیته بنقل المدین یلزم لم اذا  تعلق �عقار وان حق  و�ل المأجور  له  اعد لما  وفقا او  للإتفاق

 .للعقار �النس�ة الا  �صح لا الرهن من النوع هذا لان تأمین�ا رهنا هذا حقه برهن ق�ام المستأجر جواز عدم ذلك على

 بذلك،   المؤجر من اخطار له لابد بل قانوني سبب على المبني الغیر عن الصادر التعرض بنفسه  یدفع ان للمستأجر ل�س •

 عقد وانتهى عل�ه  سابق اخر مستأجر الدعوى على یرفع ان للمستأجر �جوز لا و�ذلك .التعرض هذا دفع في �ه والاستعانة

 السابق المستأجر على الدعوى  المالك رفع واذا م�اشرة المالك الدعوى على رفع عل�ه �جب بل العین، اخلاء منه �طلب ا�جاره

 .فیها یدخل ان الجدید فل�س للمستأجر العین اخلاء منه  �طلب

 او ال�اطن من الا�جار مدى امكان�ة هو ,ف�ه والتصرف المستأجر حق طب�عة موضوع في كبیرة اهم�ة اكتسب الذي الامر ان •

 عن التنازل او ال�اطن من الا�جار جواز الاصل العراقي ان المدني القانون  ومنها المدن�ة القوانین تعتبر فبینما عنه التنازل

 والاستثناء التصرف هذا منع هو  الاصل  ان الى  1979لسنة   87العقار رقم   ا�جار كقانون  الخاصة القوانین ذهبت  ,الا�جار

 .المؤجر التحر�ر�ة موافقة  �شرط  اجازته هو

 الا�جار:   عن والتنازل ال�اطل  من الا�جار

 او ح�از�ا رهنا الرهن اله�ة او او �الب�ع آخر شخصي حق  كأي ف�ه یتصرف ان �ستط�ع فهو شخص�ا حقا المستأجر حق كان لما

 او الا�جار عن التنازل الى عادة تنصرف  حقه في المستأجر للتصرف �جر�ها التي التصرفات اكثر ان تر�نا العمل�ة الح�اة ولكن الاعارة.

 .الموضوعین بهذین الاغلب على تهتم والقانون�ة الدراسات الفقه�ة ان نرى  لذلك .ال�اطن من الا�جار

 كلیة القانون / جامعة الانبار  الكلیة

 قسم القانون / القانون الخاص القسم

 contracts material المادة باللغة  الانجلیزیة 

 العقود المسماة العربیة المادة باللغة 

 المرحلة الثالثة الدراسیة   المرحلة

 د. احمد اسماعیل ابراھیم  اسم التدریسي  

 The nature of the tenant's right عنوان المحاضرة باللغة الانجلیزیة 

 طبیعة حق المستأجر  عنوان المحاضرة باللغة العربیة 

 المحاضرة 9 رقم المحاضرة 

 المصادر والمراجع 

 الدكتور / سعید مبارك / واخرون 

 الجزء الرابع عبدالرزاق احمد السنھوري /الدكتور /
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 :الا�جار عن  والتنازل  ال�اطن من الا�جار  بین والفرق  التصرف تكی�ف 

 طب�عته ب�ان دون  هذا التصرف على المتعاقدان یتفق قد  ولكن ف�ه. ل�س لا واضح �شكل التصرف طب�عة على المتعاقدان یتفق قد

 .الا�جار عن تنازل انه ام ال�اطن من ا�جار انه وهل ,

 او المشتر�ة ن�ة المتعاقدین الى  �الرجوع العلاقة  لهذه السل�م التكی�ف لمعرفة الوسائل كافة تلمس من ابتداءً  للقاضي لابد وهنا

 -:المجال  هذا ففي الفقه التي �شیر المعاییر ومن .الطرفان ارتضاها التي شروطه  او �العقد المح�طة الظروف

 من وا�جارا الاولى الحالة في عن الا�جار تنازلا اعت�اره �صح حیث مقسطا، كان ام واحدة دفعة دفع انه وهل الثمن، دفع ك�ف�ة  -1

 .سنوات ولعددة مقدما الا�جار  بدل دفع المؤجر �طلب فقد �كون �اف�ا لا  قد المع�ار هذا ولكن الثان�ة الحالة  في ال�اطن

 من وا�جارا الاولى الحالة تنازلا في اعت�اره �صح من، حیث جزءً  ام المأجور كل �شمل انه  وهل التصرف طب�عة الى الرجوع  -2

  .الثان�ة الحالة  في ال�اطن
والمستأجر بین احدهما عقدین وجود  الیها الرجوع القاضي �ستط�ع التي الدلائل اهم من  -3  المستأجر بین وثانیهما المؤجر 

 من ا�جار هو التصرف ان على یدل مما �عضهما عن العقدین شروط هذین تختلف ما وغال�ا .ال�اطن من والمستأجر الاصلي

 عن الا�جار التنازل ان قیل لذلك واوصافه،  �شروطه ذاته الحق ال�ه المتنازل الى  ینقل فانه عن الا�جار التنازل اما ...ال�اطن

 .اله�ة او الب�ع �طر�ق الحق عن تنازل هو

 . من ال�اطن الا�جار  �خلاف ال�ه المتنازل منقولات على امت�از حق  الا�جار عن للمتنازل ل�س كذلك  -4

 اعمال من فهو ال�اطن، الا�جار من اما التصرف اهل�ة ف�ه  تتوافر ان ف�جب  ,الحق في تصرف هو  الا�جار عن التنازل ان -5

 .التصرف  اهل�ة ف�ه  تشترط فلا  الادارة،

 ل�ست  انها إلا   الصح�ح التكی�ف القانوني واعطاءه التصرف حق�قة  الى  للوصول للقاضي عونا كانت وان المتقدمة المعاییر ان

 الى المتعاقدین ن�ة انصراف  افتراض القاضي سیرجح وعندها نفعا لا تجد�ه  وقد  مبتغاه الى القاضي توصل تقر�ب�ة دلائل انها بل حاسمة 

 .الا�جار عن التنازل من الناس اذهان الى  والاقرب شیوعا لانه الاكثر ال�اطن من التأجیر

 الا�جار؟  عن  التنازل  او ال�اطن من  التأجیر المستأجر �ستط�ع متى

 المدني  القانون  في :اولا

 او  كلا  ذلك جواز �عدم الاتفاق او العرف �قض مالم الا�جار عن التنازل او  ال�اطن من الا�جار جواز المدني القانون  في  الاصل 

 وفي العقار في قبله او ق�ضه  �عد �عضه او كله المأجور یؤجر للمستأجر ان(-:�قولها عراقي ) مدني775المادة ( اشارت هذا والى .جزءً 

 .)�غیره العرف  او الاتفاق �قض مالم هذا كل الاجارة عن لغیر المؤجر یتنازل ان كذلك وله المنقول
 استلام في فرق  فلا الشخصي للمستأجر، �الاعت�ار تهتم التي العقود من ل�س  الاصل في الا�جار ان  -1النص   من الحكمة

 المؤجر لصالح الضمانات من ستز�د التصرفات هذه ان   -2ال�ه   او المتنازل ال�اطن من المستأجر من او الاصلي المستأجر من الاجرة

 .الاصلي المستأجر  لجانب المؤجر قبل ملتزمین س�ص�حان ال�ه المتنازل ال�اطن او  من المستأجر لان

 حیث المزارعة عقود الحال في هو اعت�ار �ما محل المستأجر  شخص�ة كانت اذا لاتطبق القاعدة هذه ان �الذ�ر الجدیر ومن

 .الارض صاحب برضاء إلا الا�جار عن یتنازل او الى غیره الارض  یؤجر ان عراقي ) مدني810للمادة ( وفقا للمزارع  لا�جوز

الا�جار خلافا   التنزل عن  او  ال�اطن  الا�جار من  العقد شرطا مانعا من  ان �ضمن  المستاجر  ان من حق  نشیر  ان  �قي 
تكون شخص�ة   للاصل بدلالة قطع�ة  �صورة صر�حة اوضمن�ة �ان  الشرط  هذا  یرد  ان  و�التالي �جب   , ذلك  �جیز  الذي  العام 

المستأجر محل اعت�ار  , وقد �اتي هذا الشرط المانع مطلقا �حیث لا�جیز الا�جار من ال�اطن في �ل الماجور ولكل الناس , وقد  
ا الماجور  �متنع عن  �اتي اح�انا منص�ا على جزء من  التقید �حق مستاجر معین  او مهنة معینة .ولا �جوز للمؤجر ان  �اتي  و 

و�عكس ذلك �عتبر    775الموافقة على التاجیر من ال�اطن او التنازل عن الا�جار الا لسبب مشروع وهذا ما اكدته احكام المادة  
 ال�اطن. متعسفا �استخدام الحق  و�رخص القاضي للمستأجر بتأجیر حقهالى مستأجر من

 العقار: ا�جار قانون  في الا�جار عن والتنازل ال�اطن من ثان�ا: الا�جار
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 على تحر�ر�ا اتفق الطرفان اذا إلا جزءً  او كلا عنه التنازل او ال�اطن من الا�جار �حظر(یلي:   ما ) على11المادة ( نصت فقد

 ففي علیها المنصوص القاعدة  من جعل حیث المدني حكم القانون  خالف  قد العقار ا�جار قانون  ان أعلاه النص من واضح    )ذلك خلاف

 قاعدة. الاستثناء استثاءً ومن عراقي ) مدني775المادة (

 
 الاثار المترتبة على الایجار من الباطن والتنازل عن الایجار

 اثار الایجار من الباطن :  -اولا : 

 الباطن , علینا ان ندرس العلاقات التالیة من اجل ابراز اھم الاثار المترتبة على الایجار من 

 علاقة المستاجر الاصلي بالمستاجر من الباطن :  -1
یحكم العلاقة ھنا العقد الجدید المبرم بین المستاجر الاصلي والمستاجر من الباطن , الذي قد یتفق مع العقد السابق   -أ

لكن لایحق للمستاجر الاصلي ان یؤجر العین   المبرم بین المؤجرو المستأجر الاصلي من حیث الشروط والبدل والمدة ,
الموجر على خلاف الغرض الذي اتفق علیھ مع المؤجر , حیث یحق لھذا الاخیر ان یعترض باعتباره اخلال من  

المستاجر الاصلي.كما قد تكون  مدة العقد الثاني منصرفة الى ماتبقى من مدة العقد الاول , اما اذا كانت المدة اكثر من  
لمتفق علیھا في العقد الاول بین الموجر ةالمستاجر الاصلي , فان ما تبقى من المدة یبقى موقفا على اجازة  المدة ا

 المؤجر , وتعتبر الاجازة ھنا عقدا جدیدا بین المؤجر والمستاجر من الباطن فیكون ھذا الاخیر مستاجرا اصلیا. 
انقضاء عقد الایجار الاصلي لاي سبب كان , یؤدي   عقد الایجار من الباطن مستقل عن عقد الایجار الاصلي , فأن -ب 

حتما الى انقضاء الایجار الباطن , لان المستأجر الاصلي یؤجر حقھ الشخصي الى المستأجر من الباطن فأذا انقضى  
حق المستأجر الاصلي یكون بمثابة ھلاك المحل بما یترتب علیھ انفساخ العقد, اما العكس اذا انقضى عقد الایجار من  

 لباطن فانھ لایؤثر على العقد الاصلي . ا
 علاقة المستاجر الاصلي بالمؤجر   -2

یحكم العلاقة بین المؤجر والمستاجر الاصلي العقد الاصلي المبرم بینھما ,حیث تبقى جمیع التزامات المؤجر  -أ
عن اعمالھ واعمال  والمستاجر التي ذكرناھا سابقا,بالاضافة الى زیادة مسؤولیة المستاجر الاصلي , اذیصبح مسؤلا 

 المستاجر من الباطن , فأذا تلفت العین المؤجرة بخطئھ ابو بخطأ المستاجر من الباطن تحققت مسؤولیتھ نحو المؤجر. 
یجوز ان یتفق المؤجر مع المستأجر الاصلي على ان یكون المستاجر من الباطن مدینا تجاه المؤجر ولایتم ذلك الا  -ب

المستاجر من الباطن وقناعتھ بقبولھ مدینا یصلح للحلول بدل المستأجر الاصلي  اذا   بعد ان یتعرفالمؤجر على شخصیة 
 لم یكن افضل منھ , ولكن براءة المستاجر الاصلي تكون في حدود مالھ من حقوق وما علیھ من التزامات 

 علاقة المؤجر الاصلي بالمستأجر من الباطن :  -3
علاقة مباشرة , لان عقد الایجار الاصلي مستقل عن عقد الایجار الثاني ,    لاتربط المؤجر الاصلي بالمستاجر  -أ

 ولذالك لیس للمؤجر ان یطالب المستاجر من الباطن بالاجرة مباشرة الامن خلال الدعوى غیر المباشرة . 
اجر  تلافیا لكل سلبیات الدعوى المباشرة وحمایة للموجر اجاز المشرع للمؤجر في الرجوع مباشرة على المست  -ب 

الثاني بدین الاجرة المستحقة على المستأجر الاصلي  مع ضرورة تةجیھ انذار للمستأجر الثاني ,كون الاخیر  
 یستطیع ان یدعي انھ قد اوفى مستحقاتھ تجاه المستأجر الاصلي . 

 كما اعطا المشرع للمؤجر حق الامتیاز على المنقولات والمحصولات المملوكة للمستاجر من الباطن اذا كان -ت 
المؤجر قد اشترط صراحة على المستاجر الاصلي عدم الایجار من الباطن , اما اذا لم یشترط ذلك یكون لھ حق  

 امتیاز على المبالغ المستحقة للمستاجر الاصلي في ذمة المستاجر من الباطن في الوقت الذي ینذره بھ. 
 ثانیا : اثار التنازل عن الایجار  

 تنازل لھ عن الایجار  علاقة المستاجر المتناز بالم -ا

ینظم العلاقة ھنا احكام حوالة الحق وحوالة الدین , حیث تتمثل حوالة الحق بما للمستاجر من حقوق في مواجھة   -أ
 المؤجر , كما تتمثل حوالة الدین بما یلقى على عاتق المستاجر من التزامات لصالح المستاجر  

او قد ینصرف للمدة المتبقیة او المدة الاقل منھا ولا یجوز  قد ینصب التنازل على كل المأجور او على جزء منھ  -ب 
 ان یكون التنازل لمدة اطول من المدة الاصلیة . 

یجوز ان یكون التنازل عن الایجار بمقابل او بدون مقابل , فاذا كان بمقابل یعتبر بیعا للحق الشخصي للمستاجر   -ت 
 م بھا المتنازل لھ. المتنازل , اي ثمن لبیع الحق وھو غیر الاجرة التي یلتز

 علاقة المستأجر المتنازل بالمؤجر   -2
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ستختفي العلاقة ھنا بین المؤجر , والمستاجر المتنازل وتحل محلھا علاقة مباشرة بین المؤجر والمتنازل لھ , ولكن  
ر مدینا ھو  المستاجر المتنازل سیبقى وبحكم القانون ضامنا لوفاء المتنازل الیھ بالتزاماتھ , وعندئذ سیكون للمؤج

 المتنازل الیھ وضامنا ھو المستاجر المتنازل

 العلاقة بین المؤجر والمتنازل الیھ -3

ستنشأ ھنا علاقة بین المؤجر والمتنازل لھ , حیث سیحل المتنازل لھ محل المستاجر الاصلي في نفس العقد وبشروطھ  
مات التي رسمھل العقد ولاشك ھو السبب احكام  واوصافھ فیستطیع المؤجر مطالبة المتنازل لھ بالوفاء بجمیع الالتزا

 حوالة الحق وحوالة الدین التي تنظم العلاقة   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 


