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   :هذه المادة تقابل في نصوص القانون المدني بالأقطار العربية، المواد التالية
 ٤٨٦ لبناني و    ٤٨٦ عراقي و    ٧٧٨ سوري و  ٥٦٤ ليبي و    ٥٩٦مادة  
  . سوداني

   

في الإيجار من الباطن تبقي العلاقة ما بين المؤجر والمستأجر الأصلي  
فيطالب كل منهما الآخـر بحقوقـه       ،  خاضعة لأحكام عقد الإيجار الأصلي    

ر مـن   أما العلاقة ما بين المستأجر الأصلي والمستأج      . بمقتضي هذا العقد  
ويكون المستأجر الأصلي   ،  الباطن فتسري عليها أحكام الإيجار من الباطن      

بالنسبة للمستأجر من الباطن مؤجراً والمـستأجر مـن البـاطن بالنـسبة             
وتوجد علاقة مباشـرة مـا بـين المـؤجر          . للمستأجر الأصلي مستأجراً  

فيكون المـستأجر مـن     ،  والمستأجر من الباطن في شئ واحد هو الأجرة       
طن ملزما بأن يؤدي للمؤجر مباشرة ما يكون ثابتاً في ذمته للمـستأجر             البا
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مادة (

٨٦  

الأصلي من الأجرة من وقت إنذار المؤجر له عن المدة التـي تلـي هـذا            
فإن كان قد عجل منها شيئا قبل الإنذار فلا يكون هذا حجة علـي              . الإنذار

 ـ              ي المؤجر إلا إذا كان قد تم وفقا للعرف وبسند ثابت التاريخ وسـابق عل
، الإنذار ويلاحظ أن التقنين الحالي لا ينص علي هذه العلاقـة المباشـرة            

  . ولذلك لم يستطيع القضاء أن يقررها
فتبقي العلاقـة غيـر     ،  غير دفع الأجرة  ،  أما سائر إلتزامات المستأجر   

مباشرة ما بين المؤجرة والمستأجر من الباطن يتوسـط بينهـا المـستأجر         
، لإيجار من الباطن بعد صدوره دون تحفـظ       إلا إذا قبل المؤجر ا    ،  الأصلي

فعندئـذ يخفـي    ،  أو إستوفي الأجرة من المستأجر من الباطن دون تحفـظ         
وتصبح علاقة المؤجر بالمستأجر من البـاطن علاقـة         ،  المستأجر الأصلي 

لكل منهما أن يطالب الآخر بحقوقـه بطريـق الـدعوى           ،  مؤجر بمستأجر 
  . المباشرة

  
 

، إذا قبل المؤجر صراحة أو ضمنا الإيجار من الباطن بعـد حـصوله      
يصبح هو الدائن المباشر للمستأجر من الباطن بجميع إلتزامات المـستأجر           

ومن ثم يستطيع المؤجر    ،  الأصلي في حدود إلتزامات المستأجر من الباطن      
تأجر من الباطن بالأجرة ولكن في حدود ما في         أن يرجع مباشرة علي المس    

كما يستطيع أن يرجع عليـه      ،  ذمة المستأجر من الباطن للمستأجر الأصلي     
  . مباشرة في هذه الحدود بسائر إلتزامات المستأجر الأصلي

ولما كانت إلتزامات المستأجر الأصلي قد انتقلت علي النحو المتقـدم           
 أنه المباشر بين المؤجر والمستأجر إلي المستأجر من الباطن عن طريق إلا
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من الباطن فإن هذا الإتفاق يتضمن أيضاً أن تنتقل حقوق المستأجر الأصلي 
فيستطيع هذا الأخيـر أن يطالـب       ،  قبل المؤجر إلي المستأجر من الباطن     

المؤجر مباشرة بحقوق المستأجر الأصلي في حـدود حقوقـه هـو قبـل              
فإن حوالـة الحـق   ،  حوالة الحقوليس هذا عن طريق ،  المستأجر الأصلي 

ولكن الإتفاق الذي تـم بـين       . تقتضي رضا الدائن وهو المستأجر الأصلي     
المؤجر والمستأجر من الباطن علي نقل حقوق المستأجر الأصـلي إلـي            

لم تعد للمستأجر الأصلي أية مصلحة      : المستأجر الأصلي علي الوجه الآتي    
تأجر الأصلي إذا طالب المؤجر     فإن المس ،  في مطالبة المؤجرة بحقوقه قبله    

وقد قبل المستأجر من    ،  بهذه الحقوق فلكي يؤديها إلي المستأجر من الباطن       
ومن ثم تقـوم بقبـول المـؤجر        ،  الباطن أن يستوفيها مباشرة من المؤجر     

علاقة مباشرة بينه وبين المـستأجر مـن   ، الإيجار من الباطن بعد حصوله  
، ويؤدي له حقوق هذا الأخير،  الأصليفيطالبه بإلتزامات المستأجر، الباطن

وفيمـا زاد   ،  وذلك لكل في حدود إلتزامات المستأجر من الباطن وحقوقـه         
، علي هذه الحدود تبقي العلاقة قائمة ما بين المؤجر والمستأجر الأصـلي           

وهكذا يختفي المستأجر الأصلي ولا يعود متوسـطاً مـا بـين المـؤجر              
زامات والحقوق الناشـئة عـن عقـد    والمستأجر من الباطن في حدود الإلت  

  . وهذا ما عنته المذكرة الأيضاًحية للمشروع التمهيدي، الإيجار من الباطن
  : أهمها، وهناك فروق بين التنازل عن الإيجار والإيجار من الباطن

في التنازل عن الإيجار يرجع المتنازل له علي المؤجر بـدعوى           ) ١(
أما في الإيجار من الباطن فلا يجوز        ،مباشرة يطالبه فيها إلتزامات المؤجر    

وكـل مـا    ،  للمستأجر من الباطن أن يطالب مباشرة المـؤجر بإلتزاماتـه         
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٨٨  

يستطعيه هو أن يطالبه بها باسم المستأجر الأصلي بطريق الدعوى غيـر            
  . المباشرة

في التنازل عن الإيجار يرجع المؤجر علي التنازل لـه بـدعوى           ) ٢(
أما في الإيجار من الباطن فالأصل أنـه لا         ،  مباشرة يطالبه فيها إلتزامات   

وإنمـا  ،  يجوز للمؤجر أن يطالب المستأجر من الباطن مباشرة بإلتزاماتـه         
وهذا فيما عـدا الإلتـزام   ، يجوز له ذلك عن طريق الدعوى غير المباشرة      

فإنه يجوز للمؤجر أن يرجع به مباشرة علي المستأجر من الباطن        ،  بالأجرة
وفيمـا عـدا قبـول      ،  ذا الأخير للمستأجر الأصلي   في حدود ما في ذمة ه     

المؤجر للإيجار من الباطن بعد حصوله فإن لكل من المؤجر والمـستأجر            
  . من الباطن في هذه الحالة أن يرجع كل منهما مباشرة علي الآخر

علاقـة مباشـرة بـين      ،  في التنازل عن الإيجار   ،  وبالجملة تقوم ) ٣(
جار من الباطن فالعلاقة بـين المـؤجر        أما في الإي  ،  المؤجر والمتنازل له  

إلا في حالتين عينهما القـانون      ،  والمستأجر من الباطن علاقة غير مباشرة     
  . تقوم فيها علاقة مباشرة بين الإثنين

  
   

 –صلي والمستأجر من البـاطن       لئن كانت العلاقة بين المؤجر الأ      -١
فيما عدا إلتزام الأخير بأن يؤدي للأول مباشرة ما يكون ثابتا فـي ذمـة               
المستأجر الأصلي من الأجرة من وقت إنذار المؤجر له عن المدة التي تلي             

 غيـر   – من القانون المـدني      ٥٩٧الإنذار علي النحو الذي فصلته المادة       
 الباطن أن يرجع مباشرة علي المؤجر       إلا أنه يجوز للمستأجر من    ،  مباشرة

بدعوى المسئولية التقصيرية إذا ارتكب المؤجر أو أحد تابعيه خطـأ فـي             
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الحق ضررا بالمستأجر من الباطن وإذا كان الثابت ممـا سـجله الحكـم              
المطعون فيه أن الشركة المطعون ضدها الأولي أجرت للمطعـون ضـده            

 في العقد بتأجير كل أو بعض       وصرحت له ،  الثاني طابقا في عمارة تملكها    
العين المؤجرة من الباطن وأن المطعون ضده الثاني أجـر مـن باطنـه              

وأن الطاعن وهو المستأجر من الباطن أقـام    ،  للطاعن شقة في ذلك الطابق    
الدعوى علي المؤجرة الأصلية بطلب تعويض عما لحقـه مـن أضـرار             

أول درجة بالتعويض   وقضت له محكمة    ،  إستناداً إلي مسئوليتها التقصيرية   
وكـان الحكـم   ، الذي طلبه بعد أن خلصت إلي توافر أركان هذه المسئولية   

المطعون فيه قد قضي برفض هذه الدعوى تأسيسا علي عدم جواز رجوع            
المستأجر من الباطن علي المؤجر الأصلي بدعوى المسئولية بعد أن انتهي           

تأجر مـن البـاطن     إلي قيام علاقة عقدية بين المؤجر الأصلي وبين المس        
، أساسها عقد الإيجار من الباطن المتضمن شرط الإعفاء مـن المـسئولية           

وذلك من مجرد تصريح المؤجر في عقد الإيجـار للمـستأجر الأصـلي             
  .فإنه يكون قد خالف القانون وأخطأ في تطبيقه، بالتأجير من الباطن

––  
 إذا كان التنازل عن الإيجار يتضمن حوالة في الحقوق وحوالة في            -٢
ومـن ثـم    ،  فإن حقوق المستأجر وإلتزاماته تؤول إلي التنازل إليه       ،  الديون

ثبت لهذا الأخير الحق في الرجوع بدعوى مباشرة علي المؤجر بكل مـا             
  . كان للمستأجر من حقوق في الإجارة التي حصل التنازل عنها

–  
حـصول  ،   يشترط في التأجير من الباطن أو التنازل عن الإيجار         -٣

ويعتبر قبض المالك أو وكيله     ،  المستأجر علي إذن كتابي صريح من المالك      
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٩٠  

بمثابة موافقة مـن  ، للأجرة من المتنازل له عن الإيجار مباشرة دون تحفظ  
  . لإذن الكتابيالمالك تقوم مقام ا

–  
الإيصال الصادر من المؤجر بتقاضى الأجرة مضافاً إليها الزيادة          -٤

. إعتباره تصريحاً للمستأجر بهذا التأجير. القانونية مقابل التأجير من الباطن
 الرخص التى أجازها    ألا يكون التأجير من الباطن إستعمالاً لإحدى      . شرطه

  . له المشرع إستثناء من الحظر الوارد في القانون
– 

إستخلاص موافقة المؤجر على التأجير مـن البـاطن وتنازلـه            -٥
خـضوعه لتقـدير محكمـة      . واقـع . الضمني عن حقه في طلب الإخلاء     

  . شرطه. الموضوع
– 

العلاقـة بـين    . عدم إنفساخه على غيـر عاقديـه      . عقد الإيجار  -٦
التـأجير مـن    . المستأجر الأصلى والمؤجر خضوعها لأحكام عقد إيجار      

لا ينشئ علاقة مباشرة بين المستأجر مـن البـاطن والمالـك إلا             . الباطن
  .  مدني٥٩٧، ٥٩٦المادتان . بالنسبة للأجرة

– 
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