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    :الملخص
انطلاقا من فكرة  تمكین المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة یلتزم المؤجر بتسلیم هذه الأخیرة في           

حالة تصلح للاستعمال المعد لها، وحتى یكون الانتفاع هادئا وكاملا یلتزم بالضمان، ویتفرع هذا الالتزام إلى 
ویتحقق التعرض عندما یقوم المؤجر أو غیره بعمل أو ، التعرض وضمان العیوب الخفیةنوعین، ضمان 

تصرف یؤثر سلبا على انتفاع المستأجر بالعین المؤجرة، وبالتالي على حیازته لها، وهو نوعان تعرض شخصي 
في وعلیه یلتزم المؤجر بالامتناع عن كل تعرض شخصي للمستأجر  من المؤجر وتعرض صادر عن غیره،

الانتفاع بالعین المؤجرة أو بملحقاتها، ویشمل هذا الضمان التعرض القانوني والتعرض المادي، ویترتب على 
تحققه حق المستأجر في التنفیذ العیني، أو الفسخ، أو إنقاص بدل الإیجار، كما یضمن المؤجر التعرض 

التعویض والحق في رد التعرض القانوني الصادر عن الغیر، وفي هذه الحالة یكون للمستأجر الحق في 
  .باستعمال جمیع دعاوى الحیازة في مواجهة المتعرض

 .الانتفاع الهادئ، الضمان، التعرض :الكلمات المفتاحیة        
 

               Summary: Starting from the idea of allowing the lesse to benefit from the 
rented property, the lessor is bound to deliver this latter to the lessee in a condition 
useful for its usages, So as the enjoyment will be calm and complete, in addition to 
that, he should warranty it, This mortgaging is devided into two classes, The 
empeachment warranty, and the warranties against hidden defects, The 
empeachment  achieved when the lessor or other third party acts or behaves in a way 
that it impacts negatively on the lessee’s enjoyment and, in fine, on the possession, 
These are two types of individual empeachment, from the lessor and another 
empeachment from a third party, Thus the lessor should commit himself by 
preventing the lessee from all forms of individual empeachment for the rented 
property enjoyment or its outbuildings, This warranty includes the legal and the 
material empeachment, and this induces its achievement through the lesse’s right in 
executing the enjoyment warranty or its avoidance, request the termination of the 
lease or the rental price reduction, The lessor warranties the legal empeachment 
deriving from a third party, In this case,  the lessee will have the right to be 
indemnified and the right to repel by using all the possession applications in facing 
the opponent.  
             Key-words : Quiet enjoyment, warranty , empeachment. 

  

  :مقدمة

ࢫɸذهࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫومن ࢫأطرافɺا، ࢫب؈ن ࢫالتوازن ࢫتحقق ࢫأسس ʄࢫعڴ ࢫכفراد ࢫب؈ن ࢫالتعاقدية ࢫالعلاقات تقوم

כسسࢫمبدأࢫالتعادلࢫب؈نࢫכداءاتࢫالمتقابلة،ࢫوࢭʏࢫعقدࢫלيجارࢫيل؅قمࢫالمؤجرࢫبتمك؈نࢫالمستأجرࢫمنࢫטنتفاعࢫ

مك؈نࢫلاࢫيأȖيࢫبالفائدةࢫالمرجوةࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫانتفاعاࢫɸادئاࢫɠاملاࢫمقابلࢫبدلࢫإيجارࢫمع؈ن،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫالت

منھࢫإذاࢫأمكنࢫنزعࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫمنࢫتحتࢫيدࢫالمستأجرࢫɠلɺاࢫأوࢫȊعضɺا،ࢫأوࢫإذاࢫأمكنࢫأنࢫيدڤʏࢫأحداࢫعڴʄࢫ
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ࢫالذيࢫ ࢫالفعل ࢫالمؤجرࢫعن سأل ُʇࢫ ࢫلذا ࢫالمستأجر، ࢫانتفاع ࢫمن ࢫاݍݰد ࢫشأٰڈا ࢫمن ࢫيɢون ࢫحقوقا ࢫالمؤجرة الع؈ن

  .ʇعرفࢫبضمانࢫالتعرضʇعكرࢫانتفاعࢫالمستأجرࢫأوࢫيحولࢫدونھ،ࢫوɸوࢫماࢫ

ࢫɠانࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالبداية ࢫففي ࢫالمؤجرࢫبضمانھ، ࢫال؅قام ʄࢫللمستأجرࢫإڲ ࢫمخاطرࢫالتعرض ࢫنموࢫوازدياد أدى

ࢫيصدرࢫعنھࢫ ࢫלيجارࢫألا ࢫمدة ࢫخلال ࢫالمؤجرة ࢫبالع؈ن ࢫɸادئا ࢫللمستأجرࢫانتفاعا ࢫيضمن ࢫالمؤجرࢫحۘܢ يكفي

ࢫبال؅قام ࢫاضطلع ࢫقد ࢫبذلك ࢫوɢʈون ࢫللضرر، ࢫטنتفاع ࢫɸذا ࢫʇعرض ࢫما ࢫالسلۗܣࢫܧݵصيا ࢫفالمؤجرࢫبموقفھ ھ،

ࢫمؤداɸاࢫ ،ࢫلكنࢫمعࢫاȖساعࢫدائرةࢫالتعرضࢫ"تحقيقࢫטنتفاعࢫالɺادئࢫللمستأجر"اݍݵالصࢫيصلࢫإڲʄࢫنȘيجة

  .لمࢫʇعدࢫمقبولاࢫمنھࢫأنࢫيتمسكࢫ٭ڈذهࢫالسلبية،ࢫإنماࢫيتع؈نࢫعليھࢫضمانࢫɠلࢫȖعرضࢫصادرࢫمنࢫالغ؈ف

ࢫبࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫטنتفاع ʏࢫللمستأجرࢫࢭ ࢫالتعرض ࢫالمؤجرࢫȊعدم ࢫيل؅قم ࢫبأنࢫإذن ࢫكذلك ࢫوʈل؅قم ࢫالمؤجرة، الع؈ن

يدفعࢫعنھࢫالتعرضࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈ف،ࢫوʉعدࢫال؅قامࢫالمؤجرࢫبضمانࢫالتعرضࢫمنࢫأɸمࢫטل؅قاماتࢫ

الۘܣࢫيرتّڈاࢫعقدࢫלيجارࢫنظراࢫلأɸميةࢫماࢫيطرحھࢫمنࢫمسائلࢫكتحديدࢫمفɺومࢫالتعرضࢫالموجبࢫللضمان،ࢫ

Ȋشأࢫɴࢫלخلالࢫبمبدأࢫالتعادلࢫشروطھ،ࢫأنواعھ،ࢫفضلاࢫعنࢫالمنازعاتࢫالۘܣࢫتʄبࢫالتعرضࢫمماࢫيؤديࢫإڲȎس

  .ب؈نࢫال؅قاماتࢫالطرف؈نࢫوלضرار،ࢫفالضمانࢫشرعࢫقانوناࢫݍݨ؄فࢫɸذاࢫالضرر 

ࢫʇستدڤʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمما ࢫלيجار، ࢫمدة ࢫطوال ࢫدائم ࢫاتصال ʏࢫלيجارࢫالمؤجرࢫوالمستأجرࢫࢭ ࢫعقد يجعل

ࢫɸذهࢫالعلاقةࢫالمستمرة،ࢫوتب؈نࢫ حقوقࢫɠلࢫمنࢫالطرف؈نࢫوواجباتھ،ࢫالدقةࢫࢭʏࢫوضعࢫالقواعدࢫالۘܣࢫتضبط

المعدلࢫوالمتممࢫللقانونࢫالمدɲي،ࢫونظمࢫכحɢامࢫالۘܣࢫيرجعࢫإلٕڈاࢫࢫ07/05لذاࢫاستحدثࢫالمشرعࢫالقانونࢫرقمࢫ

موضوعࡧلإعادةࢫالتوازنࢫالمفقودࢫࢭʏࢫالعقدࢫȊسȎبࢫالتعرضࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫوʉعدࢫ

ɸلࡧالقواعدࡧ: وלشɢالࡧالمطروحلماࢫيث؈فهࢫمنࢫȖساؤلات،ࢫࢫمنࢫالمواضيعࢫالمɺمةࢫالتعرضࡧالموجبࡧللضمان

ࡧ ࡧرقم ࡧالقانون ࡧبموجب ࡧوتحققࡧࡧ07/05المستحدثة ࡧɠافية ࡧالتعرض ࡧبضمان ࡧالمؤجر ࡧال؅قام Ȋشأن

  טستقرارࡧب؈نࡧالمؤجرࡧوالمستأجر؟ࡧ

للإجابةࢫعڴʄࢫɸذهࢫלشɢاليةࢫنبحثࢫعنࢫمفɺومࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫالذيࢫيضمنھࢫالمؤجرࢫوكذاࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫفنȘناولࢫبالدراسةࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫالتعرضࢫالصا ثمࢫالتعرضࢫالصادرࢫ) المبحثࢫכول (درࢫمنࢫالغ؈ف،

 ).المبحثࢫالثاɲي(منࢫالغ؈فࢫ

  . التعرضࡧالܨݵظۜܣࡧالموجبࡧللضمان: المبحثࡧכول 

ماࢫʇعكرࢫ"يل؅قمࢫالمؤجرࢫȊعدمࢫالتعرضࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫوʈقصدࢫبالتعرضࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫ ࢫالمستأجرࢫحيازتھ ʄࢫأوࢫعڴ ࢫيده ࢫتحت ࢫمن ࢫأوࢫȊعضɺا ࢫɠلɺا ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ࢫب؇قع ࢫٱڈدد ࢫɠان ࢫسواء وانتفاعھ،

ࢫأوࢫنقصھ ࢫالمقصود ࢫטنتفاع ࢫفوات ࢫمجرد ࢫفقط ࢫعليھ ࢫɠلࢫ"ي؅فتب ࢫيح׿ܣࢫالمستأجرࢫضد ࢫالمؤجرࢫأن ʄࢫوعڴ ،

Ȗعرضࢫمنࢫɸذاࢫالقبيلࢫوإلاࢫتحملࢫالمسؤولية،ࢫوɴʈشأࢫטل؅قامࢫبالضمانࢫبمجردࢫابرامࢫعقدࢫלيجارࢫدونماࢫ

   1.إڲʄࢫنصࢫخاصࢫفيھ،ࢫوɸوࢫيقومࢫبحكمࢫالقانونࢫولوࢫلمࢫيذكرࢫالمتعاقدانࢫشʋئاࢫȊشأنھࢫࢭʏࢫالعقدحاجةࢫ
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ࢫوشروطھࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالܨݵظۜܣ ࢫبالتعرض ࢫالمقصود ࢫنȘناول ࢫالܨݵظۜܣ ࢫالمؤجرࢫلتعرضھ ࢫضمان لدراسة

  ). المطلبࢫثاɲي(،ࢫثمࢫɲعرضࢫإڲʄࢫصورࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫ)المطلبࢫأول (

  الܨݵظۜܣࡧوشروطھالمقصودࡧبضمانࡧالتعرضࡧ: المطلبࡧכول 

لماࢫɠانࢫالمؤجرࢫملزماࢫبأنࢫيدفعࢫعنࢫالمستأجرࢫȖعرضࢫالغ؈فࢫلھࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫفمنࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫعليھࢫ ࢫامتنع ࢫالضمان ࢫعليھ ࢫوجب ࢫمن ࢫلقاعدة ࢫتطبيقا ࢫܧݵصيا ࢫلھ ࢫالتعرض ࢫعن ࢫيمتنع ࢫأن ʄࢫأوڲ باب

ونȘناولࢫɠ2لياࢫأوࢫجزئيا،ࢫالتعرض،ࢫوللمستأجرࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫأنࢫيردࢫɠلࢫȖعرضࢫيخلࢫبانتفاعھࢫبالع؈نࢫالمؤجرة

  ). الفرعࢫالثاɲي(،ࢫثمࢫشروطھࢫ)الفرعࢫכول (المقصودࢫبضمانࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫ

  المقصودࡧبضمانࡧالتعرضࡧالܨݵظۜܣ: الفرعࡧכول 

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫعڴʄࢫטل؅قامࢫبضمانࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫࢫ483تنصࢫالفقرةࢫכوڲʄࢫمنࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

Ȗعرضࡧيحولࡧدونࡧانتفاعࡧالمستأجرࡧبالع؈نࡧالمؤجرة،ࡧولاࡧيجوزࡧعڴʄࡧالمؤجرࡧأنࡧيمتنعࡧعنࡧɠلࡧ":بقولɺا

  ".لھࡧأنࡧيحدثࡧ٭ڈاࡧأوࡧبمݏݰقاٮڈاࡧأيࡧȖغي؈فࡧينقصࡧمنࡧɸذاࡧטنتفاع

ࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫܧݵصيا ࢫيتعرض ࢫأن ࢫالتعاقدية ࢫالشروط ࢫإطارࢫاح؅فام ʏࢫللمؤجرࢫࢭ ࢫيجوز لا

ثمࢫ) أولا(وفيماࢫيڴʏࢫنȘناولࢫالتعرضࢫالماديࢫ3טنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫسواءࢫɠانࢫȖعرضھࢫمادياࢫأوࢫقانونيا،

  ).ثانيا(التعرضࢫالقانوɲيࢫ

 التعرضࡧالمادي: أولا

ࢫعڴʄࢫالتعرضࢫالماديࢫمنࢫالمؤجرࢫלخلالࢫبانتفاعࢫالمستأجرࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ وʈقصدࢫبھࢫ4ي؅فتب

منࢫטنتفاعࢫɠلࢫعملࢫصادرࢫعنࢫالمؤجرࢫأوࢫأحدࢫأتباعھࢫلاࢫʇسȘندࢫإڲʄࢫحقࢫماࢫوʈؤديࢫإڲʄࢫحرمانࢫالمستأجرࢫ

بالع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫمݏݰقاٮڈا،ࢫوʉستويࢫأنࢫيɢونࢫɸذاࢫاݍݰرمانࢫɠلياࢫأوࢫجزئيا،ࢫدائماࢫأوࢫمؤقتا،ࢫوʈنجمࢫعنھࢫ

تخلفࢫإحدىࢫفوائدࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫسواءࢫɠانتࢫالفائدةࢫماديةࢫأمࢫمعنوʈة،ࢫأوࢫɸوࢫɠلࢫفعلࢫماديࢫ

ࢫالمؤج ࢫالمستأجرࢫللع؈ن ࢫȖعك؈فࢫحيازة ࢫشأنھ ࢫالمؤجرࢫمن ࢫبھ ࢫحقࢫيقوم ʄࢫإڲ ࢫʇسȘند ࢫأن ࢫدون ࢫ٭ڈا ࢫوانتفاعھ رة

ولقدࢫأوردࢫالفقھࢫعدةࢫأمثلةࢫعڴʄࢫالتعرضࢫالماديࢫالصادرࢫمنࢫالمؤجر،ࢫكأنࢫيقومࢫبمنعࢫالمستأجرࢫࢫ5يدعيھ،

ࢫالمحكمةࢫ ࢫأكدتھ ࢫوɸوࢫما ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʏغي؈فࢫࢭȖࢫ ࢫالمؤجرࢫأي ࢫالمؤجر،ࢫأوࢫإحداث ࢫالم؇قل ࢫحديقة ࢫدخول من

    6.العلياࢫࢭʏࢫاجْڈادɸاࢫالقضاǿي

يضمنࢫالمؤجرࢫɠلࢫכفعالࢫالماديةࢫالۘܣࢫتصدرࢫعنھࢫوالۘܣࢫلاࢫʇسȘندࢫࢭʏࢫالقيامࢫ٭ڈاࢫإڲʄࢫحقࢫما،ࢫأماࢫࢫ    

إذاࢫاسȘندࢫالمؤجرࢫࢭʏࢫالقيامࢫ٭ڈذهࢫכفعالࢫإڲʄࢫحقࢫثابتࢫلھࢫفلاࢫȖعدࢫمنࢫقبيلࢫالتعرض،ࢫكأنࢫيدخلࢫالع؈نࢫ

ࢫالمؤجرࢫبزʈاد ࢫالمبۚܢ ࢫبتعلية ࢫيقوم ࢫأوࢫأن ࢫالضرورʈة، ࢫال؅فميمات ࢫلإجراء ࢫالسكنيةࢫالمؤجرة ࢫالوحدات ࢫعدد ة

  7.فيھ
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ࢫالقسمࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫقسمان، ʄࢫالمؤجرࢫإڲ ࢫالصادرࢫمن ࢫالمادي ࢫالتعرض ࢫتقسيم ʄࢫإڲ ࢫالفقھ ࢫمن ࢫجانب يذɸب

כولࢫɸوࢫالتعرضࢫالماديࢫالقائمࢫعڴʄࢫأعمالࢫماديةࢫمحضة،ࢫومنࢫأمثلتھࢫأنࢫيحدثࢫالمؤجرࢫȖغي؈فاتࢫبالع؈نࢫ

ࢫ ࢫالمستأجرࢫبالع؈ن ࢫبانتفاع ࢫيخل ࢫمما ࢫأوࢫبمݏݰقاٮڈا ࢫأوࢫالمؤجرة ࢫالمؤجرࢫɠلھ ࢫالمبۚܢ ࢫ٭ڈدم ࢫيقوم ࢫكأن المؤجرة،

جزءࢫمنھࢫأوࢫɸدمࢫȊعضࢫمݏݰقاتھ،ࢫأماࢫالقسمࢫالثاɲيࢫفɺوࢫالتعرضࢫالماديࢫالقائمࢫعڴʄࢫتصرفاتࢫقانونية،ࢫ

ࢫولاࢫɸوࢫ ࢫالتصرف ʏࢫࢭ ࢫطرفا ࢫכخ؈فࢫلʋس ࢫɸذا ࢫلأن ࢫإڲʄࢫالمستأجر، ࢫبالɴسبة ࢫعملاࢫماديا ࢫيɢون ࢫأن ࢫفيھ ʄراڤʈو

ࢫالمؤ  ࢫʇعطي ࢫأن ࢫومثالھ ࢫفيھ، ࢫبھࢫممثل ࢫالمستأجرࢫوʈحتج ࢫحق ࢫمع ࢫيتعارض ࢫأوࢫܧݵصيا ࢫعيɴيا جرࢫللغ؈فࢫحقا

وɸوࢫماࢫ8عليھ،ࢫكأنࢫʇعطيࢫللغ؈فࢫحقࢫارتفاقࢫمماࢫيؤديࢫإڲʄࢫحرمانࢫالمستأجرࢫمنࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،

  .منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمذɠورةࢫآنفاࢫȖ483عنيھࢫالفقرةࢫالثانيةࢫمنࢫالمادةࢫ

ھࢫإذاࢫاف؅فضناࢫܵݰةࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫيقومࢫعلٕڈاࢫالتعرضࢫيذɸبࢫجانبࢫآخرࢫمنࢫالفقھࢫإڲʄࢫأنࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

المادي،ࢫفإنھࢫمنࢫالطبيڥʏࢫوكأثرࢫلذلكࢫيɢونࢫللمستأجرࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫمطالبةࢫالمؤجرࢫبضمانࢫالتعرضࢫبمجردࢫ

ࢫمنࢫ ࢫحقھ ࢫكسب ࢫالغ؈فࢫالذي ࢫيقم ࢫولوࢫلم ࢫحۘܢ ࢫبالرجوع ࢫيتمسك ࢫوللمستأجرࢫأن ࢫمنھ، ࢫالتصرف صدور

بالع؈ن،ࢫوȋحسبࢫɸؤولاءࢫفإنࢫالنȘيجةࢫالمتوصلࢫإلٕڈاࢫنȘيجةࢫغ؈فࢫࢫالمؤجرࢫبالتعرضࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫטنتفاع

ࢫبالع؈نࢫ ࢫمنتفعا ࢫبقي ࢫطالما ࢫالمؤجرࢫبالضمان ʄࢫعڴ ࢫالرجوع ࢫحق ࢫلھ ࢫالمستأجرࢫلʋس ࢫاعتبارࢫأن ʄࢫعڴ مقبولة

  9.المؤجرة

ࢭʏࢫالمقابلࢫيتجھࢫفرʈقࢫمنࢫالفقھࢫإڲʄࢫالقولࢫبأنࢫمجردࢫقيامࢫالمؤجرࢫبإعطاءࢫالغ؈فࢫحقࢫيتعارضࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالم ࢫحق ࢫعڴʄࢫمع ࢫموقفھ ࢫوʈؤسس ࢫفعلاࢫللمستأجر، ࢫالغ؈فࢫبالتعرض ࢫيقم ࢫلم ࢫما ࢫȖعرضا ستأجرࢫلاࢫʇشɢل

ࢫصادرࢫ ࢫȖعرض ࢫالقانوɲي ࢫالتعرض ࢫمن ࢫنوع؈ن ࢫأمام ࢫللمستأجرࢫيضعنا ࢫالمؤجرࢫȖعرضا ࢫتصرف اعتبارࢫمجرد

ࢫتصرفاتࢫ ʄࢫعڴ ࢫالقائم ࢫالمادي ࢫالتعرض ࢫلاࢫيتحقق ʏالتاڲȋࢫو ࢫغ؈فࢫمنطقي، ࢫالغ؈فࢫوɸذا ࢫالمؤجرࢫوآخرࢫمن من

يةࢫࢭʏࢫכمثلةࢫالسابقةࢫإلاࢫإذاࢫقامࢫالغ؈فࢫفعلاࢫبمباشرةࢫاݍݰقࢫالذيࢫآلࢫإليھࢫمنࢫالمؤجر،ࢫكأنࢫيقومࢫقانون

  10.مش؅فيࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫالمستأجرࢫاݍݨديدࢫلɺاࢫبإخراجࢫالمستأجرࢫכولࢫمنࢫالع؈نࢫالمؤجرة

ࢫمنࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫنوع؈ن ࢫنم؈قࢫب؈ن ࢫقانونية ࢫتصرفات ʄࢫعڴ ࢫالقائم ࢫالمادي ࢫالتعرض ࢫحالات ʏࢫࢭ ࢫأنھ ࢫيلاحظ

ࢫالمؤجرةࢫ ࢫالع؈ن ʄࢫعڴ ࢫبإكسابࢫالغ؈فࢫحقا ࢫالصادرࢫمنࢫالمؤجرࢫܧݵصيا ࢫɸوࢫالتعرض ࢫכول ࢫالنوع التعرض،

يتعارضࢫمعࢫحقࢫالمستأجرࢫوɸوࢫȖعرضࢫمادي،ࢫأماࢫالنوعࢫالثاɲيࢫفɺوࢫالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫبمباشرتھࢫ

ࢫ ࢫالع؈ن ࢫمش؅في ࢫمطالبة ࢫفإن ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫوȋناء ࢫقانوɲي، ࢫسȎب ʄࢫعڴ ࢫمبۚܣ ࢫوɸوࢫȖعرض ࢫاݍݰق المؤجرةࢫلɺذا

ࢫقانوɲيࢫ ࢫسȎب ʄࢫعڴ ࢫمبɴيا ࢫȖعرضا ࢫالمستأجرࢫʇعد ʄࢫعڴ ࢫأفضليتھ ࢫمستأجرࢫثان ࢫأوࢫإدعاء المستأجرࢫبإخلا٬ڈا

صادرࢫمنࢫالمش؅فيࢫأوࢫمنࢫالمستأجرࢫالثاɲي،ࢫوطالماࢫأنࢫالمؤجرࢫɸوࢫمنࢫأكسبࢫالمش؅فيࢫأوࢫالمستأجرࢫالثاɲيࢫ

ࢫمتعرضاࢫللمستأجرࢫȖعرضاࢫمادياࢫࢭʏࢫآنࢫواحد،ࢫلذلك يجوزࢫللمستأجرࢫأنࢫيرجعࢫࢫɸذهࢫاݍݰقوقࢫفإنھࢫʇعد

ࢫاݍݰكمࢫ ࢫأن ࢫوȋما ࢫالܨݵظۜܣ، ࢫالتعرض ࢫبضمان ࢫالغ؈فࢫوإما ࢫالصادرࢫمن ࢫالتعرض ࢫبضمان ࢫالمؤجرࢫإما ʄعڴ

جُبࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣ      11.واحدࢫࢭʏࢫاݍݰالت؈نࢫفإنࢫالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫيَ
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ڴʄࢫإذاࢫɠانࢫȊعضࢫȊعضࢫالفقھࢫيرىࢫأنࢫالتعرضࢫالماديࢫالقائمࢫعڴʄࢫتصرفاتࢫقانونيةࢫولʋسࢫعࢫࢫࢫࢫࢫ

فإنࢫالبعضࢫ أعمالࢫماديةࢫʇعدࢫȖعرضاࢫمبɴياࢫعڴʄࢫسȎبࢫقانوɲيࢫصادرࢫمنࢫالمؤجرࢫومنࢫالغ؈فࢫࢭʏࢫآنࢫواحد،

ࢫالمؤجر، ࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمن ࢫالتعرض ࢫقبيل ࢫʇعت؄فࢫمن ࢫɸذاࢫالتعرض ࢫأن ࢫماࢫ12ךخرࢫيرى ࢫالباحث وʈرݦݳ

نماࢫɸوࢫȖعرضࢫذɸبࢫإليھࢫȊعضࢫالفقɺاءࢫمنࢫأنࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫالتعرضࢫلاࢫʇعدࢫȖعرضࢫصادرࢫمنࢫالمؤجرࢫإ

  .منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ483قانوɲيࢫصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫيل؅قمࢫالمؤجرࢫبضمانھࢫوفقاࢫللفقرةࢫالثانيةࢫمنࢫالمادةࢫ

 التعرضࡧالقانوɲي: ثانيا 

ࢫسȎبࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫإڲ ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫمسȘندا ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʄࢫعڴ ࢫالمؤجرࢫحقا ʏࢫيدڤ ࢫɸوࢫأن ࢫالقانوɲي التعرض

جرࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫينقصࢫمنھ،ࢫومثالࢫذلكࢫأنࢫيقومࢫقانوɲي،ࢫوʈحولࢫɸذاࢫלدعاءࢫدونࢫانتفاعࢫالمستأ

المؤجرࢫبتأج؈فࢫع؈نࢫغ؈فࢫمملوكةࢫلھࢫثمࢫيصبحࢫمالɢاࢫلɺاࢫȊعدࢫלيجارࢫبأيࢫسȎبࢫمنࢫأسبابࢫالملكيةࢫɠالشراءࢫ

ࢫالملكية،ࢫ ࢫɸذه ʄࢫإڲ ࢫمسȘندا ࢫإليھ ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ࢫالمستأجرࢫبرد ࢫمن ࢫوʈطلب ࢫالمكسب، أوࢫالم؈فاثࢫأوࢫالتقادم

  13.للمستأجرࢫأنࢫيدفعࢫدعوىࢫالمؤجرࢫبضمانࢫȖعرضھࢫالܨݵظۜܣفإذاࢫحدثࢫذلكࢫɠانࢫ

إنࢫالتعرضࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمنࢫالمؤجرࢫلنࢫيتحققࢫإلاࢫإذاࢫقامࢫɸذاࢫכخ؈فࢫȊعملࢫإيجاȌيࢫيتمثلࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢭʏࢫادعائھࢫحقࢫعڴʄࢫالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫفإذاࢫثȎتࢫللمؤجرࢫɸذاࢫاݍݰقࢫأوࢫمنحھࢫلغ؈فهࢫدونࢫأنࢫيقومࢫɸوࢫأوࢫالغ؈فࢫ

فلاࢫنɢونࢫبصددࢫȖعرضࢫقانوɲيࢫموجبࢫللضمان،ࢫوالملاحظࢫࢫ-التعرضࢫللمستأجرأيࢫࢫ–بأيࢫعملࢫايجاȌيࢫ

ࢭʏࢫالواقعࢫأنھࢫنادراࢫماࢫيقومࢫالمؤجرࢫبالتعرضࢫالقانوɲيࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫانتفاعھࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫلأنھࢫإذاࢫɠانࢫ

ࢫغ؈فࢫمالكࢫللع؈نࢫعندࢫלيجارࢫثمࢫأصبحࢫمالɢاࢫلɺاࢫȊسȎبࢫمنࢫأسبابࢫكسبࢫالملكيةࢫȊعدࢫذلكࢫفإنࢫלيجار 

   14.عندئذࢫيɢونࢫقدࢫنفذࢫبحقھ

  شروطࡧالتعرضࡧالܨݵظۜܣ: الفرعࡧالثاɲي

رأيناࢫأنࢫالمؤجرࢫملزمࢫبضمانࢫȖعرضھࢫالܨݵظۜܣࢫسواءࢫɠانࢫɸذاࢫالتعرضࢫمادياࢫأوࢫقانونيا،ࢫغ؈فࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ʏࢫۂ ࢫشروط ࢫفٕڈا ࢫتوافرت ࢫإلاࢫإذا ࢫالضمان ࢫʇستوجب ࢫܧݵصيا ࢫȖعرضا ࢫالمؤجرࢫلاࢫȖعد ࢫأفعال ࢫيقعࢫ: أن أن

،ࢫوأنࢫيؤديࢫإڲʄࢫלخلالࢫبانتفاعࢫالمستأجرࢫبالع؈نࢫ)ثانيا(يقعࢫأثناءࢫمدةࢫלيجارࢫ،ࢫوأنࢫ)أولا(التعرضࢫفعلاࢫ

  15).راȊعا(،ࢫوأنࢫيɢونࢫالتعرضࢫغ؈فࢫمشروعࢫ)ثالثا(المؤجرةࢫ

  .وقوعࡧالتعرضࡧفعلا: أولا

ࢫالمؤجرࢫلتعرضھࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫبضمان ࢫالقول ࢫيمكن ࢫفعلاࢫحۘܢ ࢫالتعرض ࢫوقوع ࢫضرورة ࢫالشرط ࢫɸذا يقتغۜܣ

الܨݵظۜܣ،ࢫوذلكࢫبأنࢫيقومࢫالمؤجرࢫبأعمالࢫإيجابيةࢫتحولࢫدونࢫانتفاعࢫالمستأجرࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫتخلࢫ

أوࢫࢫ٭ڈذاࢫטنتفاع،ࢫفالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫالموجبࢫللضمانࢫيجبࢫأنࢫيɢونࢫحالاࢫوقائما،ࢫأماࢫمجردࢫטحتمال

  16.اݍݵشيةࢫمنࢫالتعرضࢫࢭʏࢫالمستقبلࢫفلاࢫيكفيࢫلإثارةࢫمسؤوليةࢫالمؤجر
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يجبࢫأنࢫʇشɢلࢫفعلࢫالمؤجرࢫȖعرضاࢫللمستأجرࢫسواءࢫصدرࢫمنھࢫܧݵصياࢫأوࢫمنࢫأحدࢫأتباعھ،ࢫولاࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫملࢼܢࢫ ࢫالمؤجرࢫبفتح ࢫقيام ࢫأمثلْڈا ࢫومن ࢫلتعددɸا، ࢫȖعرضا ࢫاعتبارɸا ࢫيمكن ࢫالۘܣ ࢫכفعال ࢫحصرࢫجميع يمكن

ࢫا ࢫالعمارة ʏࢫࢭ ʏࢫبأعمالࢫليڴ ࢫيقوم ࢫالمؤجرࢫأن ʄࢫعڴ ࢫيجب ࢫماديا ࢫالتعرض ࢫيɢون ࢫوحۘܢ ࢫأجرɸا، ࢫالۘܣ لسكنية

ماديةࢫمنࢫشأٰڈاࢫاݍݰيلولةࢫدونࢫانتفاعࢫالمستأجرࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫأماࢫمجردࢫالْڈديدࢫبإتيانࢫɸذهࢫכعمالࢫ

  17.عفلاࢫيكفيࢫلقيامࢫضمانࢫالتعرضࢫطالماࢫأنࢫالمؤجرࢫلمࢫيتخذࢫمنࢫלجراءاتࢫماࢫʇعرقلࢫصفوࢫɸذاࢫטنتفا

ࢭʏࢫحالةࢫالتعرضࢫالقائمࢫعڴʄࢫتصرفاتࢫقانونية،ࢫإذاࢫقامࢫالمؤجرࢫبȎيعࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫمثلاࢫوɠانࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

לيجارࢫلاࢫʇسريࢫࢭʏࢫحقࢫالمش؅فيࢫفلاࢫيتحققࢫالتعرضࢫإلاࢫإذاࢫطالبࢫالمش؅فيࢫمنࢫالمستأجرࢫإخلاءࢫالع؈نࢫ

ࢫ ࢫأصبح ࢫفإذا ࢫقانوɲي، ࢫسȎب ʄࢫعڴ ࢫالمبۚܣ ࢫالتعرض ࢫحالة ʏࢫכمرࢫࢭ ࢫوكذلك ࢫالۘܣࢫالمؤجرة، ࢫللع؈ن المؤجرࢫمالɢا

ࢫانتقالࢫ ࢫفمجرد ࢫوعليھ ࢫالمستأجر، ࢫمن ࢫطالبࢫالمؤجرࢫباس؅فدادɸا ࢫإلاࢫإذا ࢫالتعرض ࢫمثلاࢫفلاࢫيتحقق أجرɸا

ملكيةࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫإڲʄࢫالمؤجرࢫأوࢫاكȘسابھࢫݍݰقࢫارتفاقࢫعلٕڈاࢫلاࢫيتحققࢫ٭ڈماࢫالتعرضࢫماࢫلمࢫيقمࢫالمؤجرࢫ

  18.بفعلࢫيحولࢫدونࢫטنتفاعࢫالɺادئࢫبالع؈نࢫالمؤجرة

  .وقوعࡧالتعرضࡧأثناءࡧمدةࡧלيجار: ثانيا

ࢫالعقد،ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمدة ࢫطوال ࢫسارʈا ࢫيبقى ࢫלيجارࢫفإنھ ࢫعقد ࢫمصدره ࢫالمؤجرࢫبالضمان ࢫال؅قام ࢫɠان طالما

ࢫʇشɢلࢫ ࢫوحۘܢ ࢫالمدة، ࢫɸذه ࢫإلاࢫبانقضاء ࢫولاࢫينقغۜܣ ࢫالزمن ʏࢫࢭ ࢫممتد ࢫɸوࢫال؅قام ࢫالتعرض ࢫبضمان فالال؅قام

ʏࢫالمدةࢫالۘܣࢫتɢونࢫفعلࢫالمؤجرࢫȖعرضاࢫموجباࢫللضمانࢫلابدࢫأنࢫيقعࢫخلالࢫف؅فةࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫوۂ

فٕڈاࢫال؅قاماتࢫطرࢭʏࢫالعقدࢫقائمةࢫوɢʈونࢫحقࢫالمستأجرࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫقائما،ࢫوʉستويࢫأنࢫتɢونࢫالمدةࢫأصليةࢫ

ࢫטنتفاعࢫ ࢫمدة ࢫأثناء ࢫواقعا ࢫالتعرض ࢫʇعد ࢫكما ࢫأوࢫضمنيا، ࢫصرʈحا ࢫتجددا ࢫالمتعاقدين ࢫباتفاق أوࢫمتجددة

ࢫ٭ڈاࢫالق ࢫأمɺل ࢫالۘܣ ࢫأثناءࢫالمɺلة ࢫإذاࢫوقع ࢫالمؤجرة ࢫنظرةࢫبالع؈ن ࢫلأحɢام ࢫتطبيقا ࢫالع؈ن ࢫالمستأجرࢫلإخلاء اعۜܣ

  19.المʋسرة

ࢫتحديدࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫوʈختلف ࢫقانونية، ࢫأو ࢫمادية ࢫعوائق ࢫالمؤجرة ࢫبالع؈ن ࢫالمستأجر ࢫانتفاع ࢫʇع؅فض قد

مسؤوليةࢫالمؤجرࢫعٔڈاࢫباختلافࢫحالت؈ن،ࢫفإذاࢫɠانتࢫالعوائقࢫموجودةࢫقبلࢫȖسليمࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫيتحملࢫ

نھࢫأوࢫمنࢫأحدࢫأتباعھ،ࢫأماࢫإذاࢫوجدتࢫɸذهࢫالعوائقࢫȊعدࢫȖسليمࢫالع؈نࢫالمؤجرࢫمسؤوليْڈاࢫسواءࢫصدرتࢫم

المؤجرةࢫفيل؅قمࢫالمؤجرࢫبضمانࢫالتعرضࢫالماديࢫأوࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمنھࢫأوࢫمنࢫأحدࢫأتباعھࢫوكذاࢫالتعرضࢫ

  20.القانوɲيࢫالصادرࢫنࢫالغ؈ف

نࢫالمؤجرࢫيضيفࢫالباحثࢫأنࢫوقوعࢫالتعرضࢫأثناءࢫمدةࢫלيجارࢫɸوࢫشرطࢫبديࢼܣࢫمف؅فض،ࢫذلكࢫأࢫࢫࢫࢫ

مسؤولࢫعنࢫالتعرضࢫالصادرࢫخلالࢫف؅فةࢫانتفاعࢫالمستأجرࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫفقط،ࢫأماࢫالتعرضࢫاݍݰاصلࢫ

قبلࢫȖسليمࢫالع؈نࢫوȋدءࢫטنتفاعࢫ٭ڈا،ࢫوالتعرضࢫاݍݰاصلࢫȊعدࢫانْڈاءࢫعقدࢫלيجارࢫفلاࢫʇسألࢫعٔڈماࢫالمؤجرࢫ

  .سواءࢫɠانࢫטنْڈاءࢫفعلياࢫأوࢫحكميا
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  .لࡧبانتفاعࡧالمستأجرࡧبالع؈نࡧالمؤجرةأنࡧيؤديࡧالتعرضࡧإڲʄࡧלخلا: ثالثا

ࢫبانتفاعࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫלخلال ʄࢫإڲ ࢫتؤدي ࢫأفعالا ࢫأتباعھ ࢫأحد ࢫالمؤجرࢫأو ࢫيأȖي ࢫأن ࢫالتعرض ࢫلقيام ʇش؅فط

ࢫتؤديࢫ ࢫأن ࢫبمعۚܢ ࢫלيجار، ࢫعقد ࢫبمقتغۜܢ ࢫالمقصود ࢫالوجھ ʄࢫعڴ ࢫأوࢫبمݏݰقاٮڈا ࢫالمؤجرة المستأجرࢫبالع؈ن

ࢫ ࢫأوࢫجزئيا ࢫالمستأجرࢫɠليا ࢫحرمان ʄࢫالمؤجرࢫإڲ ࢫɠانتࢫأفعال ࢫسواء ࢫالعقد ࢫبمقتغۜܢ ࢫلھ ࢫالثابتة ࢫالفوائد من

فوائدࢫماديةࢫكأنࢫيقومࢫ٭ڈدمࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫمݏݰقاٮڈا،ࢫأوࢫفوائدࢫأدبيةࢫكتأج؈فࢫطابقࢫࢭʏࢫمبۚܢࢫلاستعمالھࢫ

  21.كمتجرࢫأوࢫمصنعࢫأوࢫمحلࢫمقلقࢫللراحة،ࢫوɢʈونࢫمجاوراࢫلطابقࢫآخرࢫمؤجرࢫلغرضࢫالسكنࢫالɺادئ

ࢫالصادرࢫمࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالعمل ࢫɠان ࢫإذا ࢫيل؅قمࢫأما ࢫفلا ࢫالمؤجرة ࢫالمستأجرࢫبالع؈ن ࢫبانتفاع ࢫيخل ࢫالمؤجرࢫلا ن

بضمانھࢫلانتفاءࢫمسؤوليتھ،ࢫفلاࢫʇعدࢫمنࢫقبيلࢫالتعرضࢫقيامࢫالمؤجرࢫبȎيعࢫالع؈نࢫȊعقدࢫلاحقࢫعڴʄࢫלيجار،ࢫ

ࢫأوࢫحقࢫ ࢫالمش؅في ࢫحق ࢫɲشوء ࢫوإن ࢫالمستأجرࢫכول، ࢫعليھ ࢫلمستأجرࢫآخرࢫيتقدم ࢫبتأج؈فࢫالع؈ن أوࢫقيامھ

ࢫכحوالࢫࢫالمستأجرࢫךخرࢫلا  ࢫباختلاف ࢫوʈختلف ࢫالمؤجرة، ࢫبالع؈ن ࢫטنتفاع ʏࢫالمستأجرࢫࢭ ࢫحق ࢫمع يتعارض

  22.تقديرࢫمدىࢫإخلالࢫفعلࢫالمؤجرࢫبالانتفاعࢫالمقصود،ࢫوۂʏࢫمسألةࢫواقعࢫتخضعࢫإڲʄࢫتقديرࢫقاعۜܣࢫالموضوع

  .       أنࡧيكونࡧالتعرضࡧغ؈فࡧمشروع: راȊعاࡧ

ࢫالقࢫࢫࢫࢫࢫ ʏࢫࢭ ࢫللمؤجرࢫاݍݰق ࢫلاࢫيɢون ࢫأن ࢫالشرط ࢫ٭ڈذا ࢫالمعيارࢫࢭʏࢫʇعۚܢ ࢫوإن ࢫالصادرࢫمنھ، ࢫبالفعل يام

ࢫلاࢫ ࢫأن ࢫالمشروعية ࢫȊعدم ࢫوʈقصد ࢫمشروعيتھ، ࢫاعتبارࢫعدم ࢫأساس ʄࢫعڴ ࢫيقوم ࢫالمؤجرࢫȖعرضا اعتبارࢫفعل

ࢫحكمࢫ ࢫלيجارࢫأوࢫمن ࢫعقد ࢫأوࢫمن ࢫالقانون ࢫمن ࢫمستمد ࢫلھ ࢫثابت ࢫحق ʄࢫإڲ ࢫالفعل ࢫإتيان ʏࢫالمؤجرࢫࢭ ʇسȘند

نࢫيɢونࢫלخلالࢫبالانتفاعࢫغ؈فࢫمشروع،ࢫأماࢫإذاࢫقضاǿي،ࢫولɢيࢫيتحققࢫالتعرضࢫالموجبࢫللضمانࢫيجبࢫأ

ࢫأيࢫ ࢫعليھ ࢫت؅فتب ࢫولا ࢫالتعرض ࢫقبيل ࢫمن ࢫʇعد ࢫفلا ࢫلھ ࢫحق ʄࢫإڲ ࢫالمؤجرࢫʇسȘند ࢫالصادرࢫعن ࢫالفعل ɠان

مسؤولية،ࢫونفسࢫاݍݰكمࢫإذاࢫɠانࢫالعملࢫالذيࢫأتاهࢫالمؤجرࢫمماࢫاتفقࢫعليھࢫࢭʏࢫالعقدࢫأوࢫمماࢫيج؈قهࢫالعرفࢫ

   23.أوࢫʇسمحࢫ٭ڈاࢫالقانون 

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫبمقتغۜܢࢫلاࢫʇعد ࢫلھ ࢫثابت ࢫحق ʄࢫإڲ ࢫإجرائھ ʏࢫࢭ ࢫاسȘند ࢫإذا ࢫللضمان ࢫموجبا ࢫالمؤجرࢫȖعرضا فعل

ࢫمنࢫ ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ࢫݍݰفظ ࢫاللازمة ࢫالضرورʈة ࢫبال؅فميمات ࢫللقيام ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ࢫيدخل ࢫكأن القانون،

الɺلاك،ࢫإذࢫيخولࢫالقانونࢫللمؤجرࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالقيامࢫ٭ڈذهࢫال؅فميماتࢫȊغ؈فࢫرضاءࢫالمستأجرࢫحۘܢࢫولوࢫترتبࢫ

ولقدࢫأوردࢫالمشرعࢫتطبيقاࢫلɺذاࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالفقرةࢫ24ذلكࢫحرمانھࢫمنࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫلف؅فةࢫما،ࢫعن

ࢫ ࢫالمادة ࢫمن ʄاࢫ482כوڲɺࢫبقول ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࡧإجراءࡧ": من ࡧالمؤجرࡧمن ࡧيمنع ࡧللمستأجرࡧأن ࡧيجوز لا

  ".ال؅فميماتࡧالمست݀ݨلةࡧالضرورʈةࡧݍݰفظࡧالع؈نࡧالمؤجرة

ࢫموجباࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫȖعرضا ࢫʇعد ࢫمعينة،ࢫࢫلا ࢫحالات ʏࢫࢭ ࢫالقانون ࢫالمؤجرࢫمن ࢫʇستمده ࢫالذي ࢫاݍݰق للضمان

كدخولھࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫللتحققࢫمنࢫتنفيذࢫالمستأجرࢫللال؅قاماتࢫالمفروضةࢫعليھࢫقانوناࢫكإجراءࢫال؅فميماتࢫ

التأج؈فية،ࢫأوࢫللتأكدࢫمنࢫاستعمالࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫوفقاࢫللغرضࢫالذيࢫأعدتࢫلھ،ࢫأوࢫلمعرفةࢫحالةࢫالع؈نࢫ
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ࢫحاجْڈ ࢫعنࢫومدى ࢫوترتب ࢫالتعاقدية ࢫالمستأجرࢫبال؅قاماتھ ࢫأخل ࢫإذا ࢫوكذلك ࢫݍݰفظɺا، ࢫضرورʈة ࢫل؅فميمات ا

ذلكࢫمطالبةࢫالمؤجرࢫلھࢫبفܦݸࢫלيجار،ࢫفإنࢫɸذهࢫالمطالبةࢫلاࢫȖشɢلࢫȖعرضاࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫ

  25.المؤجرة

  صورࡧالتعرضࡧالܨݵظۜܣ: المطلبࡧالثاɲيࡧࡧࡧࡧࡧ

ܨݵظۜܣࢫلاࢫحصرࢫلɺاࢫوʈخضعࢫتحديدɸاࢫلظروفࢫɠلࢫحالةࢫمماࢫلاࢫشكࢫفيھࢫأنࢫصورࢫالتعرضࢫالࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫלيجارࢫوقصدࢫ ࢫمن ࢫالغرض ࢫضوء ʄࢫعڴ ࢫعدمھ ࢫمن ࢫالتعرض ࢫتقديرࢫوجود ࢫسلطة ࢫوللقاعۜܣ ࢫحدا، ʄعڴ

المتعاقدينࢫالعرف،ࢫوتتعلقࢫصورࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫأساساࢫبالتعرضࢫالماديࢫالصادرࢫعنࢫالمؤجرࢫوالقائمࢫ

ونȘناولࢫفيماࢫيڴʏࢫصورࢫࢫȎ26بࢫقانوɲيࢫفأمثلتھࢫنادرة،عڴʄࢫأعمالࢫماديةࢫمحضة،ࢫأماࢫالتعرضࢫالمبۚܣࢫعڴʄࢫس

  ).الفرعࢫالثاɲي(،ࢫوȌعضࢫالصورࢫالۘܣࢫأوردɸاࢫالفقھࢫ)الفرعࢫכول (التعرضࢫالܨݵظۜܣࢫالۘܣࢫأوردɸاࢫالمشرعࢫ

  صورࡧالتعرضࡧالܨݵظۜܣࡧالۘܣࡧأوردɸاࡧالمشرع: الفرعࡧכول 

،ࢫفنصࢫعڴʄࢫأنࢫقيامࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫصورࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫ483أوردࢫالمشرعࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫ ࢫللضمان ࢫموجبا ࢫȖعرضا ࢫʇعد ࢫمݏݰقاٮڈا ʏࢫأوࢫࢭ ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʏࢫاعت؄فࢫכفعالࢫ)أولا(المؤجرࢫبالتغي؈فࢫࢭ ࢫكما ،

  ).ثانيا(الصادرةࢫعنࢫأتباعھࢫȖعرضاࢫܧݵصياࢫ

  التغي؈فࡧࡩʏࡧالع؈نࡧالمؤجرةࡧأوࡧࡩʏࡧمݏݰقاٮڈاࡧ: أولا

ࢫمݏݰࢫࢫࢫࢫࢫ ʏࢫأوࢫࢭ ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʏࢫالمؤجرࢫبالتغي؈فࢫࢭ ࢫقيام ࢫالܨݵظۜܣ،ࢫإن ࢫالتعرض ࢫقبيل ࢫمن ࢫʇعد قاٮڈا

عڴʄࡧالمؤجرࡧأنࡧيمتنعࡧعنࡧ": منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫبقولɺاࢫ483وذلكࢫبحسبࢫنصࢫالفقرةࢫכوڲʄࢫمنࢫالمادةࢫ

ɠلࡧȖعرضࡧيحولࡧدونࡧانتفاعࡧالمستأجرࡧبالع؈نࡧالمؤجرة،ࡧولاࡧيجوزࡧلھࡧأنࡧيحدثࡧ٭ڈاࡧأوࡧبمݏݰقاٮڈاࡧأيࡧ

  ".Ȗغي؈فࡧينقصࡧمنࡧɸذاࡧטنتفاع

ࢫعڴʄࢫالمؤجرࢫأنࢫي؅فكࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫومݏݰقاٮڈاࢫعڴʄࢫنفسࢫاݍݰالةࢫالۘܣࢫࢫوفقاࢫلɺذاࢫࢫࢫࢫࢫ النصࢫيتع؈ن

ࢫعنࢫإجراءࢫأيࢫȖغي؈فࢫفٕڈاࢫأوࢫࢭʏࢫمݏݰقاٮڈا،ࢫسواءࢫɠانࢫالتغي؈فࢫمادياࢫكأنࢫ سُلمتࢫعلٕڈاࢫللمستأجر،ࢫفيمتنع

يةࢫטنتفاعࢫيقومࢫ٭ڈدمࢫأوࢫإزالةࢫجزءاࢫمنࢫالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫأوࢫɠانࢫالتغي؈فࢫمعنوʈاࢫمنࢫخلالࢫالتعديلࢫࢭʏࢫكيف

ࢫمل؅قماࢫ ࢫɠان ࢫمۘܢ ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ࢫالمياه ࢫتوصيل ࢫيمنع ࢫكأن ࢫفٕڈا، ࢫȖغي؈فࢫمادي ࢫإجراء ࢫدون ࢫالمؤجرة بالع؈ن

ࢫأوࢫالزʈادةࢫ ࢫכمرࢫبالنقص ࢫȖعلق ࢫسواء ࢫواحد ࢫاݍݰكم ࢫفإن ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʏࢫللتغي؈فࢫࢭ ࢫوȋالɴسبة بتوصيلɺا،

  اءࢫɸذهࢫالتغي؈فات؟وʈثارࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫالȘساؤلࢫحولࢫمدىࢫمنعࢫالمؤجرࢫعنࢫإجر 27فٕڈا،

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫفلاࢫمجالࢫلأيࢫاجْڈاد،ࢫذلكࢫأنھࢫࢫ483نظراࢫلصراحةࢫالفقرةࢫכوڲʄࢫمنࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

يمتنعࢫعڴʄࢫالمؤجرࢫإجراءࢫɠلࢫȖغي؈فࢫࢭʏࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫࢭʏࢫمݏݰقاٮڈاࢫإذاࢫɠانࢫمنࢫشأنࢫذلكࢫלنقاصࢫمنࢫ

منࢫإجراءࢫɸذهࢫالتغي؈فاتࢫمقيدࢫȊعدمࢫלخلالࢫࢫانتفاعࢫالمستأجرࢫ٭ڈا،ࢫوعليھࢫيمكنࢫالقولࢫبأنࢫمنعࢫالمؤجر 
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بانتفاعࢫالمستأجرࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫبمݏݰقاٮڈا،ࢫأماࢫإذاࢫɠانتࢫالتغي؈فاتࢫلاࢫتخلࢫ٭ڈذاࢫטنتفاعࢫفإنھࢫيجوزࢫ

  . للمؤجرࢫالقيامࢫ٭ڈاࢫلأنࢫכصلࢫࢭʏࢫإجرا٬ڈاࢫɸوࢫלباحة

بماࢫقدࢫيɢونࢫلھࢫبموجبࢫالقانونࢫيتقيدࢫال؅قامࢫالمؤجرࢫȊعدمࢫإجراءࢫȖغي؈فاتࢫࢭʏࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

كأنࢫتحتاجࢫالع؈نࢫإڲʄࢫترميماتࢫمست݀ݨلةࢫ28أوࢫטتفاقࢫأوࢫحكمࢫقضاǿيࢫمنࢫحقࢫࢭʏࢫإجراءࢫȖغي؈فاتࢫمعينة،

منࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫوʈجوزࢫللمؤجرࢫالقيامࢫࢫ479ولازمةࢫݍݰفظɺاࢫمنࢫالɺلاكࢫطبقاࢫللفقرةࢫالثانيةࢫمنࢫالمادةࢫ

  . منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ482وڲʄࢫمنࢫالمادةࢫ٭ڈاࢫدونࢫأنࢫيمنعھࢫالمستأجرࢫطبقاࢫللفقرةࢫכ 

  أفعالࡧالتعرضࡧالصادرةࡧعنࡧأتباعࡧالمؤجر: ثانياࡧ

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالمادة ࢫمن ࢫالثانية ࢫالفقرة ࢫبضمانࢫࢫ483اسْڈلت ࢫالمؤجرࢫملزم ࢫبأن ࢫقولɺا ࢫالمدɲي ࢫالقانون من

الࢫصادرةࢫכفعالࢫالۘܣࢫȖشɢلࢫȖعرضاࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫوʉستويࢫأنࢫتɢونࢫɸذهࢫכفع

ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫفنصت ࢫتاȊعيھ، ࢫأوࢫمن ࡧأوࡧمنࡧ": منھ ࡧتصدرࡧمنھ ࡧالۘܣ ࡧכفعال ʄࡧالمؤجرࡧعڴ ولاࡧيقتصرࡧضمان

  ..."تاȊعيھ

والمتأملࢫࢭʏࢫɸذهࢫالفقرةࢫيݏݰظࢫأنࢫثمةࢫمنطقةࢫمكشوفةࢫلمࢫʇغطɺاࢫالمشرعࢫبالمعاݍݨة،ࢫوتفس؈فࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

مادياࢫɠانࢫأمࢫقانونيا،ࢫࢭʏࢫࢫ-كأنھࢫصادرࢫعنھ–ذلكࢫيتأȖىࢫمنࢫأنࢫالمؤجرࢫيضمنࢫالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫأتباعھࢫ

ࢫيبدو  ࢫالمنظور ࢫɸذا ࢫومن ࢫقانونيا، ࢫɠان ࢫالغ؈فࢫإلاࢫإذا ࢫالصادرࢫمن ࢫالتعرض ࢫلاࢫيضمن ࢫوضرورʈاࢫࢫح؈ن لازما

Ȗعي؈نࢫصفةࢫالܨݵصࢫالصادرࢫعنھࢫالتعرضࢫللوقوفࢫعڴʄࢫماࢫإذاࢫɠانࢫɸذاࢫالܨݵصࢫʇعدࢫمنࢫأتباعࢫالمؤجرࢫ

ࢫمسؤوليةࢫ ࢫمجال ʏࢫࢭ ࢫالتاȊع؈ن ࢫمعۚܢ ࢫعن ࢫيȘسع ࢫالنص ࢫمدلول ʏࢫࢭ ࢫالتاȊع؈ن ࢫاصطلاح ࢫمعۚܢ ࢫغ؈فࢫأن ࢫلا، أم

صلةࢫبالمؤجرࢫتɢونࢫۂʏࢫࢫالمتبوعࢫعنࢫأعمالࢫتاȊعيھ،ࢫفالتاȊعࢫࢭʏࢫصددࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣࢫɸوࢫɠلࢫمنࢫترȋطھ

   29.سȎبࢫالتعرضࢫومناسȎتھ

ࢫالنصࢫ      ࢫمن ࢫالمؤجرࢫ وʉستدل ࢫمن ࢫصادرا ࢫالمؤجرࢫللمستأجرࢫʇعت؄فࢫȖعرضا ࢫأتباع ࢫȖعرض ࢫأن ʄعڴ

نفسھ،ࢫوذلكࢫعڴʄࢫاعتبارࢫأنࢫأتباعࢫالمؤجرࢫɸمࢫامتدادࢫلھࢫولʋسواࢫمنࢫالغ؈ف،ࢫوɸذاࢫيؤديࢫإڲʄࢫنȘيجةࢫɸامةࢫ

ʄࢫالتعرضࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمنࢫأتباعھࢫفحسبࢫبلࢫتمتدࢫأيضاࢫمفادɸاࢫأنࢫمسؤوليةࢫالمؤجرࢫلاࢫتقتصرࢫعڴ

إڲʄࢫالتعرضࢫالمادي،ࢫولوࢫɠانࢫכتباعࢫمنࢫالغ؈فࢫلɢانتࢫمسؤوليةࢫالمؤجرࢫعٔڈمࢫمقصورةࢫعڴʄࢫȖعرضɺمࢫالمبۚܣࢫ

  :ولقيامࢫمسؤوليةࢫالمؤجرࢫبضمانࢫأفعالࢫتاȊعيھࢫلابدࢫمنࢫتوافرࢫشرط؈ن30عڴʄࢫسȎبࢫقانوɲي،

أنࢫتصدرࢫأفعالࢫالتعرضࢫمنࢫالتاȊعࢫأثناءࢫتأديةࢫعملھࢫأوࢫȊسȎبࢫɸذاࢫכداء،ࢫكأنࢫ: الشرطࢫכول ࢫࢫࢫࢫࢫ

يقومࢫالبوابࢫبإɸانةࢫالمستأجرࢫأوࢫأحدࢫزائرʈھࢫأوࢫعملائھ،ࢫأماࢫإذاࢫɠانࢫالفعلࢫالذيࢫقامࢫبھࢫالتاȊعࢫيخرجࢫعنࢫ

  31.ةࢫأموالھࢫࢭʏࢫغيȎتھࢫفبددɸامɺمتھࢫفلاࢫيل؅قمࢫالمؤجرࢫبضمانھ،ࢫكأنࢫيقومࢫالمستأجرࢫبتɢليفࢫالبوابࢫبإدار 
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أنࢫلاࢫيأȖيࢫفعلࢫالتاȊعࢫȊسȎبࢫتقص؈فࢫمنࢫالمستأجر،ࢫفإذاࢫثȎتࢫأنࢫفعلࢫالتاȊعࢫ: الشرطࢫالثاɲيࢫࢫࢫࢫࢫ

جاءࢫنȘيجةࢫاش؅فاكࢫتقص؈فهࢫمعࢫتقص؈فࢫالمستأجرࢫفلاࢫيل؅قمࢫالمؤجرࢫبضمانھ،ࢫكأنࢫيقومࢫالمستأجرࢫبإدخالࢫ

   32.البوابࢫإڲʄࢫالم؇قلࢫالمؤجرࢫوأɸملࢫمراقبتھࢫفسرقھ

  Ȋعضࡧصورࡧالتعرضࡧالܨݵظۜܣࡧالۘܣࡧأوردɸاࡧالفقھ: لفرعࡧالثاɲيا

ࢫوأك؆فɸاࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫأɸمɺا ࢫلكن ࢫحصرࢫلɺا، ࢫولا ࢫعديدة ࢫالفقھ ࢫأوردɸا ࢫالۘܣ ࢫالܨݵظۜܣ ࢫالتعرض ࢫصور إن

،ࢫأوࢫمزاحمةࢫالمؤجرࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫتجارتھࢫأوࢫ)أولا(وقوعاࢫۂʏࢫدخولࢫالمؤجرࢫإڲʄࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫواستعمالɺاࢫ

  )   ثانيا(ࢭʏࢫصناعتھࢫ

  دخولࡧالع؈نࡧالمؤجرةࡧواستعمالɺاࡧ: أولا

כصلࢫالعامࢫأنھࢫلاࢫيجوزࢫللمؤجرࢫأنࢫيدخلࢫإڲʄࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫطيلةࢫمدةࢫלيجارࢫإلاࢫبإذنࢫمنࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫלيجارࢫولمࢫ ࢫمدة ࢫانقضاء ࢫقبل ࢫالع؈ن ʄࢫأخڴ ࢫالمستأجرࢫقد ࢫولوࢫɠان ࢫاݍݨوازࢫحۘܢ ࢫعدم ࢫوʉسري المستأجر،

ࢫفالد ࢫלضرارࢫبھ، ʄࢫإڲ ࢫالمؤجرࢫالع؈ن ࢫدخول ࢫللمستأجرࢫيؤدي ࢫɸوࢫحق ࢫواستعمالɺا ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʄࢫإڲ خول

ࢫالمؤجرࢫأوࢫإڲʄࢫ ࢫالم؇قل ʄࢫالمؤجرࢫإڲ ࢫدخل ࢫفإذا ࢫفيھ، ࢫيزاحمھ ࢫللمؤجرࢫأن ࢫלيجارࢫولʋس ࢫلعقد ࢫوفقا ࢫبھ ينفرد

اݍݰديقةࢫالتاȊعةࢫلھࢫللت؇قهࢫفٕڈاࢫعدࢫذلكࢫȖعرضاࢫمنھࢫوإخلالاࢫبال؅قامھࢫبالضمان،ࢫوɴʈتفيࢫالمنعࢫعڴʄࢫالمؤجرࢫ

  33.استعمالɺاࢫࢭʏࢫכحوالࢫالۘܣࢫيخولࢫلھࢫالقانونࢫأوࢫטتفاقࢫأوࢫالعرفࢫɸذاࢫاݍݰقمنࢫدخولࢫالع؈نࢫو 

ࢫالفقɺاءࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫȊعض ࢫɠان ࢫȖعرضاࢫ34إذا ࢫلاࢫʇشɢل ࢫواستعمالɺا ࢫالمؤجرة ࢫالمؤجرࢫللع؈ن ࢫدخول ࢫأن يرون

ࢫ ࢫالمادة ࢫفإن ࢫ٭ڈا، ࢫטنتفاع ࢫبوجوه ࢫלخلال ࢫشأنھ ࢫمن ࢫɠان ࢫقدࢫࢫ482للمستأجرࢫإلاࢫإذا ࢫالمدɲي ࢫالقانون من

ࢫا ࢫالمست݀ݨلةࢫحددت ࢫبال؅فميمات ࢫللقيام ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ࢫكدخولھ ࢫللمؤجرࢫذلك، ࢫفٕڈا ࢫيجوز ࢫالۘܣ ݍݰالات

ࢫالمستأجر،ࢫ ࢫوȋ؈ن ࢫبʋنھ ࢫטتفاق ࢫبموجب ࢫالع؈ن ʄࢫإڲ ࢫيدخل ࢫأن ࢫاستȞناءا ࢫلھ ࢫيجوز ࢫكما ࢫݍݰفظɺا، الضرورʈة

ائھࢫوقدࢫيخولࢫلھࢫالعرفࢫɸذاࢫالدخولࢫكأنࢫيصطحبࢫإڲʄࢫالعقارࢫالمؤجرࢫכܧݵاصࢫالذينࢫيرغبونࢫࢭʏࢫشر 

ࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫلاࢫʇعدࢫالمؤجرࢫمتعرضاࢫطالماࢫأنھࢫ ʏࢫالمواعيدࢫالۘܣࢫتناسبࢫالمستأجر،ࢫوࢭʏونࢫࢭɢطةࢫأنࢫيʈشر

  35.استعملࢫحقھࢫوفقاࢫلماࢫجرىࢫعليھࢫالعرف

  مزاحمةࡧالمستأجرࡧࡩʏࡧتجارتھࡧأوࡧࡩʏࡧصناعتھࡧ: ثانياࡧ

ࢫمستࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫجانب ࢫالمؤجرࢫأوࢫمن ࢫجانب ࢫالمستأجرࢫمن ࢫمنافسة ࢫأن ʄاءࢫإڲɺࢫالفق ࢫȊعض أجرࢫثانࢫيذɸب

ʇعدࢫإخلالاࢫبالال؅قامࢫبالتمك؈نࢫمنࢫטنتفاعࢫالɺاديࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫࢭʏࢫح؈نࢫيذɸبࢫرأيࢫآخرࢫإڲʄࢫأنࢫטل؅قامࢫ

ࢫإرادتھࢫ ࢫالمؤجرࢫأن ʄࢫإڲ ࢫʇسند ࢫأن ࢫʇعقل ࢫلا ࢫإذ ࢫالمنافسة، ࢫȊعدم ࢫال؅قاما ࢫلاࢫيتضمن ࢫטنتفاع ࢫمن بالتمك؈ن

  Ȋ.36عدمࢫالتأج؈فࢫلمنࢫيباشرهاتجɺتࢫإڲʄࢫטل؅قامࢫȊعدمࢫممارسةࢫنفسࢫالɴشاطࢫأوࢫטل؅قامࢫ
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ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫوɸوࢫכصل ࢫالباحث ࢫيفضلھ ࢫالذي ࢫالتجارة-الراݦݳ ࢫحرʈة ࢫاعتبارات ʄࢫإڲ ࢫللمؤجرࢫࢫ-اسȘنادا أن

ࢫالذيࢫ ࢫالمبۚܢ ʏࢫࢭ ࢫذلك ࢫɠان ࢫالمستأجرࢫسواء ࢫيمارسھ ࢫالذي ࢫللɴشاط ࢫمماثل ࢫɲشاط ࢫيباشرࢫأي ࢫأن ʏࢫࢭ اݍݰق

ݍݰكمࢫمعࢫال؅قامࢫالمؤجرࢫبالضمانࢫلأنࢫɸذاࢫتوجدࢫفيھࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫࢭʏࢫمبۚܢࢫمجاور،ࢫولاࢫيتعارضࢫɸذاࢫا

טل؅قامࢫيصبࢫࢭʏࢫتمك؈نࢫالمستأجرࢫمنࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫانتفاعاࢫɸادئا،ࢫولاࢫʇشملࢫتمك؈نࢫالمستأجرࢫ

منࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫقدرࢫمع؈نࢫمنࢫالرȋحࢫالذيࢫتدرهࢫالتجارةࢫأوࢫالصناعةࢫالۘܣࢫيباشرɸاࢫࢭʏࢫالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫ

ࢫ ࢫاݍݰالة ʄࢫإڲ ࢫأيضا ࢫاݍݰكم ࢫفٕڈاࢫوʈنصرف ࢫيقوم ࢫالۘܣ ࢫاݍݰالة ʄࢫوإڲ ࢫبالɴشاط، ࢫالمؤجرࢫنفسھ ࢫفٕڈا ࢫيقوم الۘܣ

المؤجرࢫبتأج؈فࢫع؈نࢫأخرىࢫࢭʏࢫالمبۚܢࢫذاتھࢫأوࢫࢭʏࢫمبۚܢࢫمجاورࢫمملوكࢫلھࢫإڲʄࢫمستأجرࢫثانࢫليباشرࢫفٕڈاࢫنفسࢫ

ࢫيمارسھࢫالمستأجرࢫכول، ࢫالذي ࢫ37الɴشاط ࢫأنࢫالمادة ࢫتمك؈نࢫࢫ483واݍݰقيقة ʄࢫٮڈدفࢫإڲ ࢫالمدɲي ࢫالقانون من

رࢫمنࢫטنتفاعࢫالɺادئࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫلذاࢫقدࢫيتعɺدࢫالمؤجرࢫللمستأجرࢫصراحةࢫࢭʏࢫعقدࢫלيجارࢫأوࢫالمستأج

  .ضمنياࢫبالامتناعࢫعنࢫالتأج؈فࢫࢭʏࢫنفسࢫالمبۚܢࢫلمنࢫينافسࢫالمستأجرࢫࢭʏࢫɲشاطھ

  ضمانࡧالتعرضࡧالصادرࡧعنࡧالغ؈فࡧ: المبحثࡧالثاɲي

ࢫכفعالࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫعڴ ࢫالتعرض ࢫبضمان ࢫالمؤجر ࢫال؅قام ࢫيقتصر ࢫتاȊعيھࢫࢫلا ࢫأحد ࢫمن ࢫأو ࢫمنھ الصادرة

ࢫمنࢫ ࢫالصادر ࢫالتعرض ࢫأنواع ࢫتباعا ࢫونȘناول ࢫغ؈فه، ࢫمن ࢫالصادر ࢫالتعرض ࢫلʋشمل ࢫيمتد ࢫبل فحسب،

  ).     المطلبࢫالثاɲي(،ࢫثمࢫɲعرضࢫإڲʄࢫتطبيقاتھࢫ)المطلبࢫכول (الغ؈ف

  أنواعࡧالتعرضࡧالصادرࡧمنࡧالغ؈ف: المطلبࡧכول 

ࢫاࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمن ࢫالصادر ࢫللتعرض ࢫالمؤجر ࢫضمان ࢫللتعرضࢫإن ࢫكضمانھ ࢫشاملا ࢫأو ࢫعاما ࢫلʋس لغ؈ف

الفرعࢫ(دونࢫالتعرضࢫالماديࢫ) الفرعࢫכول (الܨݵظۜܣ،ࢫبلࢫينحصرࢫوȋحسبࢫכصلࢫࢭʏࢫالتعرضࢫالقانوɲيࢫ

  ). الثاɲي

  التعرضࡧالقانوɲيࡧالصادرࡧمنࡧالغ؈ف: الفرعࡧכول 

ࢫלخلالࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫشأنھ ࢫمن ࢫالغ؈فࢫوالذي ࢫالصادرࢫمن ࢫالقانوɲي ࢫالتعرض ࢫالمؤجرࢫبضمان بانتفاعࢫࢫيل؅قم

ࢫالقانوɲيࢫ ࢫبالتعرض ࢫالمقصود ʏࢫيڴ ࢫفيما ࢫونȘناول ࢫالعقد، ʏࢫࢭ ࢫالنحوࢫالمقصود ʄࢫعڴ ࢫالمؤجرة المستأجرࢫبالع؈ن

  ).ثانيا(،ࢫثمࢫنɴتقلࢫإڲʄࢫشروطھࢫ)أولا(الصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫ

  المقصودࡧبالتعرضࡧالقانوɲيࡧالصادرࡧعنࡧالغ؈ف: أولا

يࢫي؅فتبࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫانتفاعھࢫبالع؈نࢫيقصدࢫبالتعرضࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫלخلالࢫالذࢫࢫࢫࢫࢫ

المؤجرةࢫعڴʄࢫالوجھࢫالذيࢫقصدتھࢫלرادةࢫالمش؅فكةࢫللمتعاقدينࢫنȘيجةࢫادعاءࢫحقࢫلأجنۗܣ،ࢫوȌعبارةࢫأخرىࢫ

ࢫيدڤʏࢫ ࢫحق ʄࢫالمستأجرࢫعڴ ࢫبانتفاع ࢫيخل ࢫالذي ࢫفعلھ ʏࢫࢭ ࢫכجنۗܣ ࢫاسȘند ࢫإذا ࢫقانوɲي ࢫȖعرض ࢫɸناك يɢون

لھࢫبمقتغۜܢࢫלيجار،ࢫوقدࢫيɢونࢫالتعرضࢫالقانوɲيࢫوجودهࢫوʈتعارضࢫمعࢫماࢫللمستأجرࢫمنࢫحقوقࢫتثȎتࢫ
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Ȗعرضاࢫبحتاࢫبادعاءࢫالغ؈فࢫحقاࢫعڴʄࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫيتعارضࢫمعࢫحقࢫالمستأجرࢫكأنࢫيرفعࢫدعوىࢫللمطالبةࢫ

بملكيةࢫالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫوقدࢫيɢونࢫȖعرضاࢫبفعلࢫماديࢫكأنࢫʇعمدࢫالغ؈فࢫالمرورࢫع؄فࢫכرضࢫالمؤجرةࢫمدعياࢫ

  38.أنࢫلھࢫحقࢫارتفاقࢫعلٕڈا

ࢫࢫ     ࢫالمادة ࢫمن ࢫالثانية ࢫالفقرة ࢫالتعرضࢫࢫ483تنص ࢫالمؤجرࢫبضمان ࢫال؅قام ʄࢫعڴ ࢫالمدɲي ࢫالقانون من

ࢫالغ؈فࢫبقولɺا ࡧبلࡧ":الصادرࢫمن ࡧتاȊعيھ، ࡧأوࡧمن ࡧتصدرࡧمنھ ࡧالۘܣ ࡧכفعال ʄࡧالمؤجرࡧعڴ ولاࡧيقتصرࡧضمان

  39".يمتدࡧإڲʄࡧɠلࡧضررࡧأوࡧȖعرضࡧقانوɲيࡧصادرࡧعنࡧمستأجرࡧآخرࡧأوࡧأيࡧܧݵصࡧتلقىࡧاݍݰقࡧعنࡧالمؤجر

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ  ࢫعبارة ʏࢫࢭ ࢫزʈادة ʄࢫعڴ ࢫʇشمل ࢫالنص ࢫأن ࡧمستأجرࡧآخر"الملاحظ ࡧ"صادرࡧعن ࢫالمؤجرࢫ، فɺوࢫيلزم

ࢫو ࢫعنࢫالمؤجر، ࢫتلقىࢫاݍݰق ࢫܧݵص ࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمنࢫأي ࢫالتعرض ينطبقࢫࢫ"المستأجرࡧךخر"بضمان

ࢫخلالࢫ ࢫمن ࢫنقصان ࢫيلاحظ ࢫكما ࢫالمؤجر، ࢫלيجارࢫمن ʏࢫࢭ ࢫالܨݵظۜܣ ࢫاݍݰق ࢫتلقى ࢫفɺوࢫقد ࢫالقول ࢫɸذا عليھ

ࢫتقيي ࢫعبارة ʏࢫࢭ ࢫالمؤجرࢫفقط ࢫعن ࢫاݍݰق ࢫتلقوا ࢫالذين ࢫالغ؈فࢫبالأܧݵاص ࡧعنࡧ"د ࡧاݍݰق ࡧتلقى ࡧܧݵص أي

خرِجࢫمنࢫدائرةࢫضمانࢫالمؤجرࢫأܧݵاصࢫآخرʈنࢫʇسȘندونࢫࢭʏࢫاع؅فاضɺمࢫالقانوɲيࢫلأسبابࢫ،ࡧ"المؤجر وɸذاࢫيُ

ࢫالمؤجرࢫ ث ࢫمورَ ࢫمن ࢫمثلا ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ࢫملكية ࢫتلقوا ࢫالذين ࢫכܧݵاص ࢫومٔڈم ࢫحصر، ࢫتحت ࢫتقع ࢫلا قد

ࢫ ࢫالعبارت؈ن ࢫبحذف ࢫالنص ࢫȖعديل ࢫالمشرع ʄࢫعڴ ࢫيحبذ ࢫلذا ࢫلھ، ࡧمستأجرࡧآخر"ɠالموطۜܢ أيࡧ"وࢫ"صادرࡧعن

ولاࡧيقتصرࡧضمانࡧالمؤجرࡧعڴʄࡧכفعالࡧالۘܣࡧ":وʈصبحࢫالنصࢫكماࢫيڴʏ" ܧݵصࡧتلقىࡧاݍݰقࡧعنࡧالمؤجر

  ".تصدرࡧمنھࡧأوࡧمنࡧتاȊعيھ،ࡧبلࡧيمتدࡧإڲʄࡧɠلࡧضررࡧأوࡧȖعرضࡧقانوɲيࡧصادرࡧمنࡧأيࡧܧݵص

  تعرضࡧالقانوɲيࡧالصادرࡧمنࡧالغ؈فشروطࡧال: ثانيا

ʇش؅فطࢫࢭʏࢫالتعرضࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫحۘܢࢫيضمنھࢫالمؤجرࢫࢭʏࢫɸذاࢫالشأنࢫمجموعةࢫمنࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ʏاࢫفيماࢫيڴɺالشروطࢫنجمل:  

 صدورࡧالتعرضࡧمنࡧالغ؈فࡧ-أ

ࢫɸذاࢫالتعرضࢫأنࢫيɢونࢫصادراࢫمنࢫالغ؈فࢫأيࢫمنࢫɠلࢫأجنۗܣࢫعنࢫعقدࢫלيجار،ࢫفإذاࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʏش؅فطࢫࢭʇ

ࢫالتع ࢫأوࢫحصل ࢫماديا ࢫɠان ࢫالمؤجرࢫسواء ࢫيضمنھ ࢫܧݵصيا ࢫاعت؄فࢫȖعرضا ࢫأتباعھ ࢫالمؤجرࢫأوࢫأحد ࢫمن رض

قانونيا،ࢫأماࢫإذاࢫصدرࢫالتعرضࢫعنࢫالغ؈فࢫفلاࢫيضمنھࢫالمؤجرࢫإلاࢫإذاࢫɠانࢫقانونيا،ࢫوʈقصدࢫبالغ؈فࢫࢭʏࢫɸذاࢫ

فɺوࢫࢫالمقامࢫɠلࢫܧݵصࢫمنࢫغ؈فࢫالمؤجرࢫوتاȊعيھࢫوخلفھࢫالعامࢫبالمعۚܢࢫالمحددࢫࢭʏࢫضمانࢫالتعرضࢫالܨݵظۜܣ،

ڤʏࢫحقاࢫعڴʄࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫيتعارضࢫمعࢫحقࢫالمستأجر    ɠ.40لࢫܧݵصࢫلʋسࢫطرفاࢫࢭʏࢫعقدࢫלيجارࢫيدَ

ࢫالفقɺاءࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫȊعض ࢫفٕڈاࢫ41يرى ࢫيɢون ࢫالۘܣ ࢫاݍݰالة ʏࢫࢭ ࢫالقانوɲي ࢫللتعرض ࢫضامنا ࢫالمؤجرࢫيɢون أن

ࢫالغ؈فࢫ ࢫصادرࢫمن ࢫقانوɲي ࢫȖعرض ࢫبمثابة ࢫفيعت؄فࢫذلك ࢫأخرى، ࢫبصفة ࢫالمستأجرࢫولكن ࢫɸوࢫنفسھ المتعرض

ࢫالمستأجرࢫ ࢫأوࢫيرث ࢫטنتفاع ࢫللمستأجرࢫبحق ࢫاݍݰقيقي ࢫالمالك ࢫيوطۜܣ ࢫأن ࢫذلك ࢫومثال ࢫالضمان، ʇستوجب

إليھࢫملكيْڈاࢫبالبيعࢫأوࢫبأيࢫسȎبࢫآخرࢫمنࢫأسبابࢫنقلࢫالملكية،ࢫولاࢫيتفقࢫالباحثࢫࢫالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫأوࢫتɴتقل
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ࢫכسبابࢫ ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫإليھ ࢫذɸب ࢫفيما ࢫخليفࢫالعوʈدي ࢫالدكتورࢫأحمد ࢫرأي ࢫيوافق ࢫح؈ن ʏࢫࢭ ࢫالرأي، ࢫɸذا مع

  :التالية

ࢫלيجارࢫ_ 1      ࢫعقد ࢫعن ࢫأجنۗܣ ࢫܧݵص ࢫمصدره ࢫيɢون ࢫالتعرض ࢫبأن ࢫالمشرع ࢫحدد التعرضࢫ"لقد

ࢫالغ؈فالصادرࢫ ࢫنصوصࢫ"عن ʏش؈فࢫࢭʇࢫ ࢫما ࢫيوجد ࢫولا ࢫالقانوɲي، ࢫالتعرض ࢫالمؤجرࢫبضمان ࢫوʈقتصرࢫال؅قام ،

  .الضمانࢫإڲʄࢫȖعرضࢫقانوɲيࢫللمستأجرࢫمصدرهࢫالمستأجرࢫذاتھ

ࢫقانونيةࢫ_ 2      ࢫقواعد ࢫوضع ࢫالمشرع ࢫفإن ࢫالمذɠور، ࢫالمثال ʏࢫࢭ ࢫالفقھ ࢫتناولɺا ࢫالۘܣ ࢫلݏݰالة بالɴسبة

لمؤجرࢫبضمانࢫالتعرض،ࢫفقدࢫنɢونࢫبصددࢫانقضاءࢫטل؅قامࢫبماࢫʇعادلࢫتنظمɺاࢫغ؈فࢫتلكࢫالۘܣࢫتحكمࢫال؅قامࢫا

     42.الوفاء،ࢫوقدࢫنɢونࢫبصددࢫتطبيقࢫقواعدࢫدفعࢫغ؈فࢫالمستحق

  أنࡧيدڤʏࡧالغ؈فࡧحقاࡧيتعلقࡧبالع؈نࡧالمؤجرةࡧوʈتعارضࡧمعࡧحقࡧالمستأجرࡧࡩʏࡧטنتفاعࡧ٭ڈاࡧࡧ-بࡧ

يدڤʏࢫالغ؈فࢫحقاࢫيتعلقࢫبالع؈نࢫيجبࢫأنࢫيɢونࢫالتعرضࢫقانونياࢫأيࢫمؤسساࢫعڴʄࢫسȎبࢫقانوɲي،ࢫفࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالذيࢫ ࢫاݍݰق ࢫيɢون ࢫأن ࢫولاࢫيلزم ࢫלيجار، ࢫعقد ࢫبمقتغۜܢ ࢫلھ ࢫالمستأجرࢫالثابت ࢫحق ࢫمع ࢫوʈتعارض المؤجرة

يدعيھࢫالغ؈فࢫثابتاࢫࢭʏࢫاݍݰقيقةࢫوالواقع،ࢫإنماࢫيكفيࢫمجردࢫלدعاءࢫبوجوده،ࢫبلࢫأنࢫإدعاءࢫاݍݰقࢫيكفيࢫحۘܢࢫ

ࢫالمؤجر  ࢫوʈتحمل ࢫالبطلان، ࢫوظاɸره ࢫغ؈فࢫجدي ࢫوعليھࢫࢫولوࢫɠان ࢫبطلانھ، ࢫوȋيان ࢫלدعاء ࢫɸذا ࢫدحض عبء

  43.يɢونࢫالتعرضࢫمادياࢫولʋسࢫقانونياࢫإذاࢫلمࢫʇسȘندࢫفيھࢫالغ؈فࢫإڲʄࢫحقࢫيدعيھࢫيتعارضࢫمعࢫحقࢫالمستأجر

يتع؈نࡧ": منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫبقولɺاࢫ484نصࢫالمشرعࢫعڴʄࢫɸذاࢫالشرطࢫالفقرةࢫכوڲʄࢫمنࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࡧ ࡧالمستأجرࡧإخطارࡧالمؤجرࡧبالدعوى ʄࡧالمؤجرةࡧعڴ ࡧالع؈ن ʄࡧعڴ ࡧحقا ʏࡧيدڤ ࡧالغ؈فࡧالذي ࡧمن المرفوعة

يتعارضࡧمعࡧحقࡧالمستأجرࡧومطالبتھࡧبالضمان،ࡧوࡩʏࡧɸذهࡧاݍݰالةࡧيمكنࡧالمستأجرࡧطلبࡧإخراجھࡧمنࡧ

  44".اݍݵصام

ࢫالمؤجرةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫبالع؈ن ࢫمتعلقا ࢫيɢون ࢫالغ؈فࢫأن ࢫيدعيھ ࢫالذي ࢫاݍݰق ʏࢫࢭ ࢫʇش؅فط ࢫأنھ ࢫالنص ࢫمن يتܸݳ

نتفاعࢫ٭ڈا،ࢫسواءࢫɠانࢫاݍݰقࢫالذيࢫيدعيھࢫالغ؈فࢫعيɴياࢫأوࢫحقاࢫܧݵصيا،ࢫومتعارضاࢫمعࢫحقࢫالمستأجرࢫࢭʏࢫט 

ࢫالمؤجرࢫ ʄࢫعڴ ࢫدعوى ࢫوʈقيم ࢫحقھ، ʏࢫࢭ ࢫלيجارࢫلاࢫʇسري ࢫفإن ʏالتاڲȋࢫو ࢫالمؤجرة ࢫللع؈ن ࢫمالك ࢫبأنھ ʏࢫيدڤ كأن

يطلبࢫفٕڈاࢫإخلاءࢫالمستأجرࢫلɺذاࢫالسȎب،ࢫأوࢫأنࢫيدڤʏࢫأنھࢫاستأجرࢫالع؈نࢫوأنھࢫمفضلࢫعڴʄࢫالمستأجرࢫالذيࢫ

ɸلࢫʇش؅فطࢫࢭʏࢫاݍݰقࢫالذيࢫيدعيھࢫالغ؈فࢫأنࢫيتعلقࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫذاٮڈاࢫ:الȘساؤلࢫالذيࢫيثارࢫɸناو 45ينازعھ،

  أمࢫلا؟

ࢫالذيࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫاݍݰق ʏࢫࢭ ࢫالبعض ࢫاش؅فط ࢫح؈ن ࢫففي ࢫالȘساؤل ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫלجابة ʏࢫࢭ ࢫالفقɺاء ࢫاختلف لقد

ࢫךخرࢫبالقولࢫ يدعيھࢫالغ؈فࢫأنࢫيɢونࢫمتعلقاࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫومتعارضاࢫمعࢫحقࢫالمستأجر،ࢫذɸبࢫالبعض

ࢫɠلࢫإخلالࢫناتجࢫع نࢫأنھࢫلʋسࢫمنࢫالضروريࢫأنࢫيɢونࢫالتعرضࢫوليدࢫحقࢫيتعلقࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫولʋس

  46.فعلࢫالغ؈فࢫوʉسȘندࢫإڲʄࢫحقࢫيدعيھࢫʇعت؄فࢫȖعرضاࢫقانونياࢫʇستوجبࢫالضمان
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ࢫالع؈نࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫذات ʄࢫعڴ ࢫالغ؈فࢫواقعا ࢫيدعيھ ࢫالذي ࢫاݍݰق ࢫيɢون ࢫبأن ࢫصراحة ࢫʇش؅فط ࢫفلم ࢫالمشرع أما

ࢫ ࢫالمادة ࢫمن ʄࢫכوڲ ࢫنصتࢫالفقرة ࢫإذ ࢫ٭ڈا، ࢫأوࢫمتعلقا ࢫأنھࢫ484المؤجرة ʄࢫعڴ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࡧالغ؈فࡧ"...:من من

ࡧيدڤ ࡧالمستأجرالذي ࡧحق ࡧمع ࡧيتعارض ࡧالمؤجرة ࡧالع؈ن ʄࡧعڴ ࡧحقا ʏ"...ࡧ ࢫلوجودࢫ، ࢫالنص ࢫɸذا وʉش؅فط

ࢫمعࢫاݍݰقوقࢫالۘܣࢫتثȎتࢫللمستأجرࢫبموجبࢫعقدࢫלيجارࢫ التعرضࢫالقانوɲيࢫأنࢫيدڤʏࢫالغ؈فࢫحقاࢫيتعارض

ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫالمادة ࢫنفس ࢫمن ࢫالثانية ࢫالفقرة ࢫنصت ࢫكما ࡧحرمانࡧ":فقط، ࡧالدعوى ࡧɸذه ʄࡧعڴ ࡧترتب إذا

ࡧט  ࡧأوࡧجزئياالمستأجرࡧمن ࡧالمستأجرࡧɠليا ࡧبالآۜܣء ࢫبحقࢫ..."نتفاع ࢫלدعاء ࢫأن ࢫȖعت؄فࢫأيضا ࢫالفقرة ،ࢫوɸذه

ࢫأوࢫاݍݨزǿيࢫ ʏࢫالكڴ ࢫטنتفاع ࢫالمستأجرࢫمن ࢫحرمان ࢫعليھ ࢫترتب ࢫمۘܢ ࢫقانونيا ࢫȖعرضا ࢫʇعد ࢫالدعوى ࢫخلال من

ذاتࢫالذيࢫيخولھࢫعقدࢫלيجار،ࢫولاࢫيوجدࢫࢭʏࢫɸذاࢫالنصࢫماࢫيدلࢫعڴʄࢫاش؅فاطࢫأنࢫيɢونࢫاݍݰقࢫواقعاࢫعڴʄࢫ

  .الع؈نࢫالمؤجرةࢫأوࢫمتعلقاࢫ٭ڈاࢫحۘܢࢫʇعت؄فࢫالتعرضࢫالمسȘندࢫإليھࢫȖعرضاࢫقانونيا

ࢫكماࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫذاٮڈا ࢫالمؤجرة ࢫبالع؈ن ࢫالغ؈فࢫمتعلقا ࢫإدعاء ࢫيɢون ࢫأن ࢫصراحة ࢫʇش؅فط ࢫلم ࢫالمشرع ࢫɠان إذا

ع؈نࢫتقدم،ࢫإلاࢫأنناࢫنميلࢫإڲʄࢫماࢫذɸبࢫإليھࢫالرأيࢫכولࢫالقائلࢫبضرورةࢫȖعلقࢫاݍݰقࢫالذيࢫيدعيھࢫالغ؈فࢫبال

ࢫʇعت؄فࢫȖعرضاࢫ ࢫالمؤجرة ࢫبالع؈ن ࢫمتعلقا ࢫيكن ࢫلم ࢫالغ؈فࢫإذا ࢫالصادرࢫمن ࢫالتعرض ࢫلأن ࢫأوࢫبمݏݰقاٮڈا، المؤجرة

  .مادياࢫلاࢫʇستوجبࢫضمانھ

  أنࡧيقعࡧالتعرضࡧفعلاࡧأثناءࡧمدةࡧלيجارࡧ-ج

ʇش؅فطࢫࢭʏࢫالتعرضࢫالقانوɲيࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫأنࢫيقعࢫبالفعلࢫأثناءࢫمدةࢫלيجار،ࢫأماࢫمجردࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

الغ؈فࢫبالإدعاءࢫأوࢫترديده،ࢫأوࢫخشيةࢫالمستأجرࢫمنࢫوقوعࢫالتعرضࢫأوࢫالْڈديدࢫبھࢫفلاࢫيكفيࢫللإدعاءࢫأقوالࢫ

بحقࢫعڴʄࢫالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫبلࢫيتع؈نࢫاتخاذࢫخطواتࢫعمليةࢫلإظɺارࢫɸذاࢫالتعرضࢫفعلياࢫكأنࢫيدڤʏࢫالغ؈فࢫأنھࢫ

؈فࢫبادعائھࢫحقاࢫعڴʄࢫالمالكࢫوأنࢫلھࢫحقوقاࢫࢭʏࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫتتعارضࢫمعࢫحقࢫالمستأجر،ࢫفإذاࢫاكتفىࢫالغ

  47.الع؈نࢫدونࢫأنࢫيصدرࢫمنھࢫȖعرضࢫفعڴʏࢫللمستأجرࢫفإنࢫذلكࢫلاࢫيوجبࢫالضمان

ࢫالغ؈فࢫللمستأجرࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫيتعرض ࢫأن ʄࢫכوڲ ࢫالصورت؈ن، ࢫالغ؈فࢫإحدى ࢫقبل ࢫمن ʏࢫالفعڴ ࢫالتعرض يتخذ

ࢫوالثانيةࢫأنࢫيتعرضࢫالغ؈فࢫللمستأجرࢫب ࢫعڴʄࢫالع؈نࢫالمؤجرة، طرʈقࢫبالقيامࢫبأعمالࢫمادية،ࢫكأنࢫيضعࢫيده

قضاǿيࢫبأنࢫيقومࢫالغ؈فࢫبأفعالࢫماديةࢫبالاسȘنادࢫإڲʄࢫماࢫيدعيھ،ࢫوʈقتصرࢫالغ؈فࢫعڴʄࢫرفعࢫدعوىࢫيطالبࢫفٕڈاࢫ

        48.بتقرʈرࢫحقھࢫأوࢫمركزهࢫالقانوɲيࢫالذيࢫيتعارضࢫمعࢫحقࢫالمستأجرࢫࢭʏࢫטنتفاع

  التعرضࡧالماديࡧالصادرࡧمنࡧالغ؈ف: الفرعࡧالثاɲي

ɲيࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫدونࢫالتعرضࢫالمادي،ࢫوɸذاࢫماࢫأشارتࢫيل؅قمࢫالمؤجرࢫبضمانࢫالتعرضࢫالقانو ࢫࢫࢫࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫبقولɺاࢫ487إليھ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࡧالصادرࡧمنࡧ": من ࡧالمادي ࡧالمؤجرࡧللمستأجرࡧالتعرض لاࡧيضمن

ࡧبالتعوʈضࡧ ࡧالمتعرض ࡧܧݵصيا ࡧيطالب ࡧوللمستأجرࡧأن ࡧالمؤجرة، ࡧالع؈ن ʄࡧعڴ ࡧحقا ʏࡧلاࡧيدڤ الغ؈فࡧالذي

   ".ارسࡧضدهࡧɠلࡧدعاوىࡧاݍݰيازةعنࡧالضررࡧالذيࡧݍݰقھ،ࡧولھࡧأنࡧيم
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ࢫالمقصودࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫتحديد ࢫمن ࢫلابد ࢫاݍݰالة، ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫالتعرض ࢫالمؤجرࢫبضمان ࢫمسؤولية ʄࢫعڴ للوقوف

ࢫمسؤوليةࢫالمؤجرࢫعنࢫ)أولا(بالتعرضࢫالماديࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫ ،ࢫوثمࢫبيانࢫالشروطࢫالواجبةࢫحۘܢࢫتɴتفي

  ).ثانيا(ضمانھࢫ

  غ؈فالمقصودࡧبالتعرضࡧالماديࡧالصادرࡧعنࡧال: أولا

ࢫטنتفاعࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالمستأجرࢫمن ࢫحرمان ʄࢫإڲ ࢫالغ؈فࢫيؤدي ࢫيصدرࢫمن ࢫعمل ࢫɸوࢫɠل ࢫɸنا ࢫالمادي التعرض

ࢫ٭ڈذاࢫ ࢫالقيام ࢫلھ ࢫيخول ࢫحق ʄࢫإڲ ࢫالغ؈فࢫمسȘندا ࢫلاࢫيɢون ࢫأن ʄراڤʈࢫو ࢫمنھ، ࢫלنقاص ʄࢫأوࢫإڲ ࢫالمؤجرة بالع؈ن

  49.العمل،ࢫومثالࢫذلكࢫأنࢫيقومࢫالغ؈فࢫبتحطيمࢫالمɢانࢫالمؤجر

عمالࢫالماديةࢫالصادرةࢫمنࢫالغ؈فࢫولاࢫيتحملࢫمسؤوليْڈاࢫلأٰڈاࢫأعمالࢫلاࢫعلاقةࢫلاࢫيضمنࢫالمؤجرࢫכ ࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالتعرضࢫ ࢫيحصل ࢫولم ࢫȖعرضھ، ࢫيصاحب ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʄࢫعڴ ࢫحقا ʏࢫيدڤ ࢫلا ࢫفالغ؈فࢫالمتعرض ࢫ٭ڈا، لھ

سألةࢫالمؤجرࢫعنࢫɸذهࢫכعمالࢫالماديةࢫࢫ بتحرʈضࢫمنࢫالمؤجرࢫذاتھࢫللغ؈فࢫالمتعرض،ࢫوȋناءࢫعڴʄࢫذلكࢫلاࢫيمكنࢫمُ

لالࢫإلزامھࢫبدفعࢫالتعرضࢫعنࢫالمستأجر،ࢫفالمؤجرࢫأجنۗܣࢫبالɴسبةࢫللتعرضࢫالماديࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫمنࢫخ

   50.ولʋسࢫلھࢫصفةࢫࢭʏࢫدفعھ،ࢫلذاࢫيتع؈نࢫعڴʄࢫالمستأجرࢫأنࢫيدفعࢫɸذاࢫالتعرضࢫبنفسھ

فإنࢫالمؤجرࢫلاࢫيضمنࢫالتعرضࢫالماديࢫࢫ07/05المعدلةࢫبموجبࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ487وفقاࢫللمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫولاࢫيردࢫالصادرࢫمنࢫ ࢫاݍݰيازة، ࢫدعوى ࢫرفع ࢫخلال ࢫمن ࢫبنفسھ ࢫɸذاࢫالتعرض ࢫيرد ࢫالمستأجرࢫأن ʄࢫوعڴ الغ؈ف،

ࢫالمؤجرࢫ ࢫتلزم ࢫɠانت ࢫوالۘܣ ࢫالثانية، ࢫللفقرة ࢫالمشرع ࢫإسقاط ࢫȊعد ࢫخاصة ࢫاستȞناءات ࢫأي ࢫالقاعدة ࢫɸذه ʄعڴ

ࢫالمستأجرࢫمنࢫ ࢫيحرم ࢫحدا ࢫاݍݵطورة ࢫمن ࢫبلغ ࢫالغ؈فࢫمۘܢ ࢫالصادرࢫمن ࢫالمادي ࢫالتعرض ࢫبضمان استȞناء

ࢫبدلࢫט  ࢫإنقاص ࢫأو ࢫالفܦݸ ࢫطلب ʏࢫࢭ ࢫالمستأجر ࢫحق ʏࢫࢭ ࢫالضمان ࢫɸذا ࢫوʈتمثل ࢫالمؤجرة، ࢫبالع؈ن نتفاع

   51.לيجار

  شروطࡧانتفاءࡧمسؤوليةࡧالمؤجرࡧعنࡧالتعرضࡧالماديࡧالصادرࡧمنࡧالغ؈ف: ثانيا

ࢫتوافرࢫثلاثࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمن ࢫالغ؈فࢫلابد ࢫالصادرࢫمن ࢫالمادي ࢫالتعرض ࢫضمان ࢫالمؤجرࢫعن ࢫمسؤولية لانتفاء

  :فيماࢫيڴʏشروطࢫنجملɺاࢫ

  أنࡧيصدرࡧالتعرضࡧمنࡧالغ؈فࡧولاࡧيكونࡧللمؤجرࡧشأنࡧبھࡧ-أ

ࢫغ؈فࢫالمؤجرࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمن ࢫالمتعرض ࢫيɢون ࢫبأن ࢫوذلك ࢫأجنۗܣ ࢫܧݵص ࢫصادرࢫمن ࢫالتعرض ࢫيɢون ࢫأن يجب

نفسھࢫأوࢫأحدࢫأتباعھ،ࢫوإذاࢫوقعࢫالتعرضࢫمنࢫالغ؈فࢫيجبࢫأنࢫلاࢫيɢونࢫمردهࢫإڲʄࢫالمؤجرࢫȊسȎبࢫتحرʈضࢫمنھࢫ

رࢫɸوࢫمنࢫأتاحࢫللمتعرضࢫفرصةࢫالقيامࢫبالعملࢫأوࢫܧݨعھࢫعليھࢫɠانࢫبمثابةࢫأوࢫإɸمال،ࢫأماࢫإذاࢫɠانࢫالمؤج

Ȗعرضࢫܧݵظۜܣࢫصادرࢫمنھࢫوʈتحملࢫمسؤوليتھ،ࢫوȋناءࢫعڴʄࢫذلكࢫلاࢫيل؅قمࢫالمؤجرࢫبضمانࢫالتعرضࢫالصادرࢫ

جدتࢫرابطةࢫسبȎيةࢫبʋنھࢫوȋ؈نࢫفعلࢫالتعرض    52.منࢫالغ؈فࢫإلاࢫإذاࢫوُ
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  يجبࡧأنࡧيكونࡧالتعرضࡧمادياࡧلاࡧʇسȘندࡧفيھࡧالمتعرضࡧإڲʄࡧإدعاءࡧأيࡧحقࡧ-بࡧ

يجبࢫأنࢫيɢونࢫالتعرضࢫمادياࢫمحضا،ࢫبمعۚܢࢫأنࢫلاࢫʇسȘندࢫالغ؈فࢫالمتعرضࢫإڲʄࢫأيࢫحقࢫيدعيھࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫأنࢫ ࢫدون ࢫالمؤجرة ࢫبجوارࢫالع؈ن ࢫللراحة ࢫمقلقا ࢫمحل ࢫبإدارة ࢫܧݵص ࢫيقوم ࢫأن ࢫومثالھ ࢫالمؤجرة، ࢫالع؈ن ʄعڴ

ʏونࢫللمؤجرࢫيدࢫࢭɢࢫࢫيʄسࢫإڲʋࢫالقوةࢫوالعنفࢫولʄندࢫإڲȘسʇعرضࢫماديࢫلأنھࢫȖلࢫɢشʇذاࢫالعملࢫɸذلك،ࢫومثلࢫ

إدعاءࢫحقࢫما،ࢫوإنࢫقيامࢫالغ؈فࢫ٭ڈذاࢫالعملࢫالماديࢫلاࢫʇعطيࢫللمستأجرࢫحقࢫالرجوعࢫعڴʄࢫالمؤجرࢫطالماࢫأنࢫ

   53.الغ؈فࢫلاࢫʇسȘندࢫࢭʏࢫإتيانھࢫإڲʄࢫحق،ࢫوɸذاࢫالشرطࢫɸوࢫالذيࢫيم؈قࢫنوڤʏࢫالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈ف

  أنࡧيحدثࡧالتعرضࡧالماديࡧȊعدࡧȖسليمࡧالع؈نࡧالمؤجرةࡧ-ج

ࢫȊعدࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫأي ࢫالمؤجرة، ࢫالمستأجرࢫبالع؈ن ࢫانتفاع ࢫف؅فة ࢫمنࢫالغ؈فࢫخلال ࢫالمادي ࢫالتعرض ࢫيقع ࢫأن يجب

ࢫ ࢫلɺا ࢫالفعڴȖ"ʏسلمھ ࢫوذلكࢫ" الȘسليم ࢫبالȘسليم، ࢫبال؅قامھ ʄࢫأوࢭ ࢫالمؤجرࢫقد ࢫفيھ ࢫʇعد ࢫالذي ࢫالوقت أوࢫȊعد

ࢫصا ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ࢫبوضع ࢫبذلك ࢫإعذاره ࢫالمستأجرࢫمع ࢫتصرف ࢫتحت ࢫللاستعمال الȘسليمࢫ"ݍݰة

  54".القانوɲي

  ألاࡧيتضمنࡧالعقدࡧشرطاࡧيقغۜܣࡧبال؅قامࡧالمؤجرࡧيضمانࡧالتعرضࡧالماديࡧ-د

ࢫالصادرࢫمنࢫࢫࢫࢫࢫ   ࢫالمادي ࢫالتعرض ࢫالمؤجرࢫبضمان ࢫبال؅قام ࢫيقغۜܣ ࢫشرطا ࢫالعقد ࢫيتضمن ࢫألا يجب

الغ؈ف،ࢫفالقاعدةࢫالقانونيةࢫالۘܣࢫȖعفيࢫالمؤجرࢫمنࢫضمانࢫالتعرضࢫالفعڴʏࢫلʋستࢫمنࢫالنظامࢫالعامࢫوȋالتاڲʏࢫ

ࢫ ࢫלيجارࢫشرطا ࢫعقد ࢫيضمنا ࢫأن ʄࢫالمؤجرࢫوالمستأجرࢫعڴ ࢫاتفق ࢫفإذا ࢫخلافɺا، ʄࢫعڴ ࢫטتفاق يقغۜܣࢫيجوز

   55.بتحميلࢫالمؤجرࢫمسؤوليةࢫالتعرضࢫالماديࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫفإنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫيɢونࢫملزماࢫبضمانھ

أنࡧيقتصرࡧأثرࡧالتعرضࡧعڴʄࡧלخلالࡧبالانتفاعࡧدونࡧأنࡧيمتدࡧإڲʄࡧصلاحيةࡧالع؈نࡧللانتفاعࡧ٭ڈاࡧࡧ-ه

  Ȋعدࡧذلك

ࢫيقتصرࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالغ؈فࢫالذي ࢫالصادرࢫمن ࢫالمادي ࢫالتعرض ࢫالمؤجرࢫبضمان ࢫيل؅قم ࢫלخلالࢫلا ࢫمجرد ʄعڴ

العابرࢫبحقࢫالمستأجرࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫومثالھࢫأنࢫيدخلࢫالغ؈فࢫإڲʄࢫכرضࢫالمؤجرةࢫلرڤʏࢫماشʋتھࢫ

ࢫأوࢫ ࢫذاٮڈا ࢫالع؈ن ࢫȊسلامة ࢫالمساس ࢫدرجة ʄࢫالغ؈فࢫإڲ ࢫȖعرض ࢫتجاوز ࢫإذا ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫلھ، ࢫحقا ʏࢫيدڤ ࢫأن دون

ࢫالمؤجرࢫ ࢫحق ʄࢫعڴ ࢫȖعديا ࢫذلك دَ ࢫعُ ࢫ٭ڈا، ࢫللانتفاع ࢫالمستأجرࢫࢭʏࢫبصلاحيْڈا ࢫحق ʄࢫعڴ ࢫȖعديا ࢫɠونھ فضلاࢫعن

   56.טنتفاعࢫالɺادئࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫوʈتحملࢫالطرف؈نࢫدفعࢫالتعرضࢫɠلࢫفيماࢫيخصھ

  تطبيقاتࡧالتعرضࡧالصادرࡧمنࡧالغ؈ف: المطلبࡧالثاɲي

Ȋعدࢫأنࢫبʋناࢫالمقصودࢫبالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫالغ؈فࢫɲستعرضࢫȊعضࢫالتطبيقاتࢫالمألوفةࢫلھࢫالۘܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالمش ࢫأوردɸا ࢫالع؈ن ࢫلذات ࢫآخرʈن ࢫمستأجرʈن ࢫمستأجرࢫآخرࢫأوࢫعدة ࢫالصادرࢫمن ࢫالتعرض ʏࢫوۂ الفرعࢫ(رع

  ).الفرعࢫالثاɲي(،ࢫوالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫسلطةࢫإدارʈةࢫ)כول 
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  التعرضࡧالصادرࡧمنࡧمستأجرࡧأوࡧعدةࡧمستأجرʈنࡧآخرʈنࡧلذاتࡧالع؈نࡧࡧࡧ: الفرعࡧכول 

أوࢫعدةࢫمستأجرʈنࢫآخرʈن،ࢫوذلكࢫيضمنࢫالمؤجرࢫللمستأجرࢫالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫمستأجرࢫآخرࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

لأنࢫالمتعرضࢫلاࢫʇعت؄فࢫأجنȎياࢫبمعۚܢࢫالقانونࢫلوجودࢫعقدࢫيرȋطھࢫبالمؤجر،ࢫوʈتحققࢫالتعرضࢫب؅قاحمࢫأك؆فࢫ

بموجبࢫ منࢫمستأجرࢫواحدࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫبذاتࢫالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫفيدڤʏࢫɠلࢫمٔڈمࢫحقاࢫتلقاهࢫمنࢫنفسࢫالمؤجر

  57.عقودࢫإيجارࢫܵݰيحةࢫونافذة

ࢫمنࢫالمادةࢫتنصࢫالفقرةࢫכ ࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫأنھࢫ485وڲʄيࢫعڴɲعددࡧالمستأجرونࡧلع؈نࡧ":منࢫالقانونࢫالمدȖإذاࡧ

  ".واحدة،ࡧتكونࡧכولوʈةࡧلمنࡧɠانࡧعقدهࡧسابقاࡧࡩʏࡧثبوتࡧالتارʈخࡧعڴʄࡧالعقودࡧכخرى 

ࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʏࢫمستأجرࢫآخرࢫأوࢫأك؆فࢫأحقيتھࢫࢭ ڤʏࢫفٕڈا يȘناولࢫالنصࢫاݍݰالةࢫالۘܣࢫيدَ

ࢫغ؈ ʄࢫعڴ ࢫنفسࢫبالأولوʈة ࢫومن ࢫالع؈ن ࢫبذات ࢫטنتفاع ࢫقصد ࢫالمستأجرʈن ࢫتزاحم ࢫفإذا ࢫالمستأجرʈن، ࢫمن فه

ࢫɠانࢫ ࢫلأحدɸم ࢫכولوʈة ࢫتقررت ࢫوإذا ࢫحقھ، ʄࢫإڲ ࢫللآخرࢫبالاسȘناد ࢫيتعرض ࢫأن ࢫمٔڈم ࢫواحد المؤجرࢫجازࢫلɢل

  :ولتقرʈرࢫכولوʈةࢫيف؅فضࢫتوافرࢫأمران58للبقيةࢫالرجوعࢫعڴʄࢫالمؤجرࢫبضمانࢫטستحقاق،

ࢫممنࢫ: כمرࢫכول ࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫاستأجرࢫالع؈ن ࢫقد ࢫالم؅قاحم؈ن ࢫالمستأجرʈن ࢫمستأجرࢫمن ࢫɠل ࢫيɢون ࢫأن يجب

ࢫوكيلھ، ࢫوʉستأجرࢫךخرࢫمن ࢫالمالك ࢫمن ࢫʇستأجرࢫܧݵص ࢫكأن ࢫتأج؈فɸا، ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫاستأجرࢫ59يملك فإذا

ࢫכولوʈةࢫ ࢫللثاɲي ࢫفلʋس ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫلھ ࢫلʋس ࢫآخرࢫممن ࢫالتأج؈فࢫواستأجرɸا ࢫحق ࢫلھ ࢫممن ࢫع؈ن ܧݵص

  .منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ485כوڲʄࢫمنࢫالمادةࢫࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالفقرة

ࢫɠانࢫ: כمرࢫالثاɲيࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫإذا ࢫأما ࢫمتداخلت؈ن، ࢫأوࢫلمدت؈ن ࢫواحدة ࢫלيجارࢫلمدة ࢫعقدي ࢫيɢون ࢫأن ʇش؅فط

ࢫولاࢫ ࢫالمستأجرʈن ࢫب؈ن ࢫلل؅قاحم ࢫفلاࢫمجال ࢫالمدة، ʏࢫࢭ ࢫتداخل ࢫأي ࢫɸناك ࢫيكن ࢫلم ࢫأي ࢫمختلفة ࢫلمدد العقدين

  60.مۚܣࢫلسرʈانࢫɠلࢫعقدȖعارضࢫب؈نࢫحقوقɺمࢫلاختلافࢫالنطاقࢫالز 

يث؈فࢫالتعرضࢫالناجمࢫعنࢫȖعددࢫالمستأجرʈنࢫلنفسࢫالع؈نࢫمنࢫمؤجرࢫواحدࢫمسألةࢫכولوʈةࢫب؈نࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫࢭʏࢫ ࢫכولوʈة ࢫلھ ࢫتمنح ࢫالمستأجرࢫالذي ࢫمعرفة ʄࢫعڴ ࢫالتعرض ࢫɸذا ࢫنȘيجة المستأجرʈنࢫالم؅قاحم؈ن،ࢫوتتوقف

ʈذهࢫכولوɸࢫأساسھࢫتحديدࢫʄࢫالمعيارࢫالذيࢫيتمࢫعڴʄࢫذلكࢫصراحةࢫטنتفاع،ࢫوعڴʄة،ࢫولقدࢫأجابࢫالمشرعࢫعڴ

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫفاعتدࢫبالعقدࢫالثابتࢫالتارʈخ،ࢫوʉعۚܣࢫذلكࢫأنࢫأولوʈةࢫࢫ485ࢭʏࢫالفقرةࢫכوڲʄࢫمنࢫالمادةࢫ

ࢫالعقودࢫ ࢫتوارʈخ ʄࢫعڴ ࢫأسبق ࢫعقده ࢫتارʈخ ࢫɠان ࢫللمستأجرࢫالذي ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫالمؤجرة ࢫبالع؈ن טنتفاع

  . כخرى 

ولوʈةࢫɸوࢫثبوتࢫالتارʈخࢫاش؅فطࢫالمشرعࢫأنࢫيɢونࢫعقدࢫלيجارࢫمكتوȋاࢫلماࢫɠانࢫأساسࢫتحديدࢫכ ࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫتخلفࢫالكتابةࢫبطلانࢫالعقد،ࢫ ʄاليةࢫכسبقيةࢫعندࢫال؅قاحم،ࢫورتبࢫعڴɢࢫإشʏخࢫثابتࢫحۘܢࢫلاࢫيقعࢫࢭʈتارȋو

وذلكࢫماࢫ61وتكمنࢫأɸميةࢫالتارʈخࢫالثابتࢫࢭʏࢫتقرʈرࢫأولوʈةࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫعندࢫȖعددࢫالمستأجرʈن،

ࢫأشار  ࢫالمادة ࢫإليھ ࢫالمدɲيࢫ467ت ࢫالقانون ࢫمن ࡧمكرر ࢫنفسࢫ، ࢫالم؅قاحم؈ن ࢫالمستأجرʈن ࢫلعقود ࢫɠانت ࢫإذا أما
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ࢫنصࢫ ࢫبحسب ࢫوɸذا ࢫحازࢫכماكن، ࢫللمستأجرࢫالذي ࢫتɢون ࢫالمؤجرة ࢫبالع؈ن ࢫטنتفاع ࢫأولوʈة ࢫفإن التارʈخ

ࢫ ࢫالمادة ࢫمن ࢫالثانية ࢫأنھࢫ485الفقرة ʄࢫعڴ ࢫتنص ࢫالۘܣ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࡧ":من ࡧللعقود ࡧɠان ࡧالتارʈخࡧوإذا نفس

  ."تكونࡧכولوʈةࡧلمنࡧحازࡧכماكن

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫرقم ࢫالقانون ࢫبموجب ࢫȖعديلھ ʏࢫࢭ ࢫالمشرع ࢫاستدرك ࢫטنتفاعࢫࢫ07/05لقد ࢫأولوʈة ࢫتحديد مسألة

بالع؈نࢫالمؤجرةࢫعندࢫال؅قاحمࢫبالɴسبةࢫللعقودࢫالۘܣࢫلɺاࢫنفسࢫالتارʈخ،ࢫوذلكࢫمنࢫخلالࢫإضافةࢫفقرةࢫثانيةࢫ

ࢫ ࢫࢫ485للمادة ࢫيطرأ ࢫلم ࢫح؈ن ʏࢫࢭ ࢫفقرةࢫأعلاه، ʄࢫإڲ ࢫالمشرع ࢫنقلɺا ࢫوالۘܣ ࢫالثانية ࢫالفقرة ࢫمضمون ʏغي؈فࢫࢭȖࢫ أي

معࢫȖغي؈فࢫȊسيطࢫࢭʏࢫصياغْڈا،ࢫفأجازࢫللمستأجرࢫحسنࢫالنيةࢫالذيࢫلاࢫࢫ07/05ثالثةࢫبموجبࢫالقانونࢫرقمࢫ

ʇعلمࢫبوجودࢫعقودࢫإيجارࢫأخرىࢫعڴʄࢫذاتࢫالع؈نࢫأنࢫيطالبࢫالمؤجرࢫبالتعوʈضࢫمۘܢࢫحُرِمࢫمنࢫɸذهࢫכولوʈة،ࢫ

يجوزࡧللمستأجرࡧحسنࡧالنية،ࡧإذاࡧحرمࡧمنࡧɸذهࡧ": المعدلةࢫعڴʄࢫأنھࢫ485لثالثةࢫمنࢫالمادةࢫوتنصࢫالفقرةࢫا

   62".כولوʈةࡧمطالبةࡧالمؤجرࡧبالتعوʈض

منࢫࢫ485لقدࢫوضعࢫالمشرعࢫقواعدࢫتحديدࢫأولوʈةࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫالمؤجرةࢫعندࢫال؅قاحمࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

قاراࢫأمࢫمنقول،ࢫفاعتدࢫكماࢫتقدمࢫبȞبوتࢫتارʈخࢫالعقدࢫالقانونࢫالمدɲيࢫدونࢫتمي؈قࢫࢭʏࢫطبيعْڈاࢫماࢫإذاࢫɠانتࢫع

خروجاࢫعنࢫالقواعدࢫالعامة،ࢫولقدࢫɠانࢫالمشرعࢫقبلࢫالتعديلࢫʇعتدࢫبوضعࢫاليدࢫعڴʄࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫدونࢫ

غشࢫكمعيارࢫلفضࢫال؅قاحم،ࢫفإذاࢫɠانࢫلعقودࢫالمستأجرʈنࢫتارʈخࢫواحدࢫفإنࢫأولوʈةࢫטنتفاعࢫبالع؈نࢫتɢونࢫ

ࢫضم ࢫيفɺم ࢫوقد ࢫݍݰائزࢫכماكن، ࢫلمصطݏݳ ࢫالمشرع ࢫاستعمال ࢫمن ࢫأنھࢫ" حازࡧכماكن"نيا ࢫالثانية ࢫالفقرة ʏࢭ

وضعࢫقواعدࢫلمنحࢫכولوʈةࢫࢭʏࢫحالةࢫال؅قاحمࢫعڴʄࢫالعقارࢫفحسب،ࢫࢭʏࢫح؈نࢫأنࢫالنصࢫʇسريࢫأيضاࢫࢭʏࢫحالةࢫ

  .ال؅قاحمࢫب؈نࢫالمستأجرʈنࢫعڴʄࢫالمنقول 

  التعرضࡧالصادرࡧمنࡧسلطةࡧإدارʈة: الفرعࡧالثاɲي

إذاࡧترتبࡧعڴʄࡧعملࡧقامتࡧبھࡧالسلطةࡧלدارʈةࡧ":القانونࢫالمدɲيࢫعڴʄࢫأنھࢫمنࢫ486تنصࢫالمادةࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࡧيطلبࡧ ࡧأن ࡧالظروف ࡧجازࡧللمستأجرࡧحسب ࡧالمؤجرة ࡧبالع؈ن ࡧטنتفاع ʏࡧكب؈فࡧࡩ ࡧنقص ࡧالقانون بمقتغۜܢ

ࡧصدرࡧ ࡧقد ࡧלدارʈة ࡧالسلطة ࡧعمل ࡧɠان ࡧإذا ࡧبتعوʈضھ ࡧيطالب ࡧأن ࡧولھ ࡧثمنھ ࡧלيجارࡧأوࡧإنقاص فܦݸ

  ".نھࡧɠلࡧɸذاࡧماࡧلمࡧيوجدࡧاتفاقࡧيقغۜܣࡧبخلافࡧذلكȊسȎبࡧيكونࡧالمؤجرࡧمسؤولاࡧع

ࢫللمستأجرࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫȖعرضا ࢫȖشɢل ࢫالقانون ࢫبمقتغۜܢ ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫمن ࢫتصدرࢫأعمال ࢫما عادة

انتفاعھࢫبالع؈نࢫالمؤجرة،ࢫومماࢫلاࢫشكࢫأنࢫالسلطةࢫלدارʈةࢫȖعدࢫمنࢫالغ؈فࢫبالɴسبةࢫإڲʄࢫالمؤجر،ࢫوقدࢫيɢونࢫ

ࢫأوࢫماد ࢫقانونيا ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫɸناࢫ63يا،Ȗعرض ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫأعمال ࢫȊشأن ࢫتطبق ࢫɸل ࢫɸنا والسؤال

  أحɢامࢫȖعرضࢫالغ؈ف،ࢫوȋالتاڲʏࢫيقتصرࢫال؅قامࢫالمؤجرࢫعڴʄࢫضمانࢫالتعرضࢫالقانوɲيࢫدونࢫالمادي؟

ࢫالمستأجرࢫبالع؈نࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫبانتفاع ࢫيخل ࢫȊعمل ࢫتأȖي ࢫبأن ࢫقانونيا ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫȖعرض ࢫيɢون قد

ࢫالۘܣࢫ ࢫاݍݵاصة ࢫاݍݰقوق ࢫكتلك ࢫتدعيھ، ࢫحق ʄࢫعڴ ࢫכقل ʄࢫأوࢫعڴ ࢫلɺا ࢫحق ʄࢫعڴ ࢫإجرائھ ʏࢫࢭ ࢫوȖسȘند المؤجرة،
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Șاࢫاݍݵاصةࢫفɺࢫبأنࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫتدخلࢫضمنࢫأملاكʏم،ࢫكأنࢫتدڤɺعرضȖࢫʏندࢫإلٕڈاࢫכفرادࢫࢭȘسʇࢫʏستوڲ

ࢫالمؤجرࢫ ࢫفيل؅قم ࢫتماما ࢫכفراد ࢫالصادرࢫمن ࢫالقانوɲي ࢫالتعرض ࢫحكم ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫȖعرض ࢫوʈأخذ علٕڈا،

  64.بضمانھ،ࢫفإذاࢫأخفقࢫالمؤجرࢫࢭʏࢫدفعھࢫأمكنࢫللمستأجرࢫأنࢫيرجعࢫعليھࢫبضمانࢫטستحقاق

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫלيجار، ࢫعقد ʏࢫࢭ ࢫلاࢫيدخل ࢫعمل ʄࢫعڴ ࢫللمستأجرࢫينصب ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫȖعرض ࢫɠان فلاࢫإذا

ࢫأنࢫ ࢫالعقد ʏࢫولاࢫيذكرࢫࢭ ࢫزراعية ࢫأرضا ࢫʇستأجرࢫܧݵص ࢫأن ࢫومثالھ ࢫبضمانھ، ࢫولاࢫيل؅قم ࢫللمؤجرࢫبھ علاقة

כرضࢫاستؤجرتࢫل؅قرعࢫقطنا،ࢫثمࢫيصدرࢫقانونࢫبمنعࢫزراعةࢫالقطنࢫࢭʏࢫتلكࢫالمنطقة،ࢫكماࢫلاࢫʇسألࢫالمؤجرࢫ

ࢫا ʄࢫإڲ ࢫلكنࢫأدى ࢫ٭ڈا ࢫטنتفاع ࢫكيفية ʄࢫولاࢫعڴ ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʄࢫعڴ ࢫيقع ࢫلم ࢫعمل ࢫمنࢫاستغلالɺا،ࢫعن لتقليل

ࢫماࢫأنࢫ ࢫلمستأجرࢫمصنع ࢫفلاࢫيجوز ࢫالمصاɲع، ʏࢫࢭ ࢫالعمل ࢫيحددࢫساعات ࢫقانون ࢫלدارʈة ࢫتصدرࢫالسلطة كأن

ࢫɠانࢫ ࢫمقارنةࢫبما يطالبࢫالمؤجرࢫبالضمانࢫعڴʄࢫأساسࢫأنࢫɸذاࢫالقانونࢫجعلࢫاستغلالࢫالمصنعࢫأقلࢫرȋحا

   65.عليھࢫقبلࢫصدورࢫالقانون 

ستأجرࢫمادياࢫإذاࢫلمࢫȖسȘندࢫࢭʏࢫعملɺاࢫإڲʄࢫحقࢫخاصࢫتدعيھࢫيɢونࢫȖعرضࢫالسلطةࢫלدارʈةࢫللمࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالعامة،ࢫ ࢫالسلطة ࢫوامتيازات ࢫحقوق ࢫمن ࢫلɺا ࢫما ʄࢫعڴ ࢫטسȘناد ʄࢫعڴ ࢫأوࢫاقتصرت ࢫالمؤجرة، ࢫبالع؈ن متعلقا

ومثالࢫذلكࢫأنࢫتقومࢫب؇قعࢫملكيةࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫللمنفعةࢫالعامة،ࢫفالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫالسلطةࢫלدارʈةࢫ

  66.دياࢫمنࢫالغ؈فࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيل؅قمࢫالمؤجرࢫبضمانھغالباࢫماࢫيɢونࢫȖعرضاࢫما

تختلفࢫأراءࢫالفقɺاءࢫحولࢫطبيعةࢫالتعرضࢫالصادرࢫمنࢫالسلطةࢫלدارʈةࢫب؈نࢫماࢫإذاࢫɠانࢫمادياࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

أمࢫقانونيا،ࢫوʈرݦݳࢫالباحثࢫرأيࢫجانبࢫمنࢫالفقھࢫالقائلࢫȊعدمࢫجدوىࢫالبحثࢫࢭʏࢫطبيعةࢫɸذاࢫالتعرض،ࢫ

ɺرةࢫلتوفرࢫشروطɸوࢫبمثابةࢫقوةࢫقاɺةࢫمادياࢫأمࢫقانونياࢫفʈعرضࢫالسلطةࢫלدارȖانࢫɠا،ࢫغ؈فࢫأنࢫعدمࢫوسواءࢫ

ضمانࢫالمؤجرࢫلɺذاࢫالتعرضࢫلاࢫيحرمࢫالمستأجرࢫمنࢫالرجوعࢫعڴʄࢫالمؤجرࢫوعڴʄࢫالسلطةࢫלدارʈةࢫࢭʏࢫȊعضࢫ

  : منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالسالفةࢫالذكرࢫכحɢامࢫךتيةࢫ486وɲستɴتجࢫمنࢫالمادةࢫ67اݍݰالات،

ࢫالمست: أولاࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫانتفاع ʏࢫࢭ ࢫكب؈فا ࢫإنقاصا ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫعمل ʄࢫعڴ ࢫترتب ࢫالمؤجرة،ࢫإذا أجرࢫبالع؈ن

حقࢫلɺذاࢫכخ؈فࢫالمطالبةࢫبفܦݸࢫالعقدࢫأوࢫלنقاصࢫࢭʏࢫبدلࢫלيجارࢫحسبࢫכحوالࢫتطبيقاࢫلقواعدࢫتحملࢫ

   68.تبعةࢫɸلاكࢫالمنفعة

ࢫالسلطةࢫ: ثانياࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫعمل ࢫȊسȎب ࢫالمؤجرࢫبالتعوʈض ʄࢫعڴ ࢫالرجوع ࢫعام ࢫللمستأجرࢫكمبدأ ࢫيحق لا

ࢫبالع؈ ࢫبانتفاعھ ࢫלخلال ʄࢫإڲ ࢫالمفغۜܣ ࢫعڴʄࢫלدارʈة ࢫبالتعوʈض ࢫالرجوع ࢫلھ ࢫيجوز ࢫاستȞناء ࢫلكن ࢫالمؤجرة، ن

ࢫصدرࢫ ࢫقد ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫعمل ࢫɠان ࢫإذا ࢫכول ࢫɸما، ࢫفرض؈ن ʏࢫࢭ ࢫالتعرض ࢫالمؤجرࢫبضمان ࢫال؅قام أساس

ࢫوالثاɲيࢫإذاࢫوجدࢫاتفاقࢫب؈نࢫالطرف؈نࢫعڴʄࢫأنࢫيتحملࢫالمؤجرࢫمسؤوليةࢫ ȊسȎبࢫيɢونࢫللمؤجرࢫدخلࢫفيھ،

دارʈة،ࢫوذلكࢫعڴʄࢫاعتبارࢫأنࢫأحɢامࢫالضمانࢫۂʏࢫأحɢامࢫمكملةࢫضمانࢫالتعرضࢫالصادرࢫعنࢫالسلطةࢫל 

  69.لإرادةࢫالمتعاقدين
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لاࢫت؅فتبࢫاݍݨزاءاتࢫعڴʄࢫȖعرضࢫالسلطةࢫלدارʈةࢫالمتمثلةࢫࢭʏࢫفܦݸࢫالعقدࢫأوࢫإنقاصࢫبدلࢫ: ثالثاࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫɠان ࢫأماࢫإذا ࢫبالع؈نࢫالمؤجرة، ࢫטنتفاع ʏࢫكب؈فࢫࢭ ࢫنقص ʄࢫإڲ ࢫالصادرࢫمٔڈا النقصࢫࢫלيجارࢫإلاࢫإذاࢫأدىࢫالعمل

   ʇ.70س؈فاࢫفلاࢫيحقࢫللمستأجرࢫالمطالبةࢫ٭ڈا

ࢫۂʏࢫ: راȊعاࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫלيجارࢫأوࢫبالتعوʈض ࢫبدل ࢫأوࢫإنقاص ࢫالمؤجرࢫبالفܦݸ ࢫمطالبة ʏࢫالمستأجرࢫࢭ ࢫحق إن

حقوقࢫتثȎتࢫلھࢫبالنظرࢫإڲʄࢫماࢫإذاࢫɠانࢫعملࢫالسلطةࢫלدارʈةࢫقدࢫحصلࢫبمقتغۜܢࢫالقانون،ࢫوإذاࢫɠانࢫنصࢫ

ࢫ ࢫالعملࢫ486المادة ࢫعن ࢫيتɢلم ࢫɸدفࢫࢫالسالفة ࢫفإن ࢫالقانون، ࢫبمقتغۜܢ ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫبھ ࢫقامت الذي

ࢫعملࢫ ࢫأن ࢫالبعض ࢫيظن ࢫفقد ࢫالمؤجر، ʄࢫالمستأجرࢫعڴ ࢫرجوع ࢫإمɢان ʏࢫࢭ ࢫالشك ࢫɸوࢫتبديد ࢫذلك ࢫمن المشرع

السلطةࢫبمقتغۜܢࢫالقانونࢫلاࢫي؅فتبࢫعليھࢫحقࢫالمستأجرࢫࢭʏࢫالمطالبةࢫ٭ڈذهࢫاݍݨزاءاتࢫنظراࢫلمشروعيتھ،ࢫوإذاࢫ

ࢫלدارʈة ࢫالسلطة ࢫعمل ࢫɸذهࢫࢫɠان ࢫت؅فتب ࢫأن ʄࢫأوڲ ࢫباب ࢫمن ࢫفإنھ ࢫالمذɠورة، ࢫاݍݨزاءات ࢫيرتب المشروع

    71.اݍݨزاءاتࢫعڴʄࢫعملࢫالسلطةࢫغ؈فࢫالمشروع

  :اݍݵاتمة

لقدࢫصاحبࢫال؅قايدࢫالمستمرࢫلعقودࢫלيجارࢫالمدنيةࢫالمزʈدࢫمنࢫالمنازعاتࢫب؈نࢫالمؤجرࢫوالمستأجرࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫم ࢫتث؈فه ࢫوما ࢫمٔڈما ࢫɠل ʄࢫعڴ ࢫالمفروضة ࢫטل؅قامات ࢫالمشرعࢫȊشأن ࢫألزم ࢫلذا ࢫالطرف؈ن، ࢫمصاݍݳ ʏࢫࢭ ࢫتضارب ن

ࢫȊسنࢫ ࢫتدخل ࢫاݍݰق ࢫلɺذا ࢫوتكرʉسا ࢫالمؤجرة، ࢫبالع؈ن ࢫالɺادئ ࢫטنتفاع ʏࢫالمستأجرࢫࢭ ࢫيضمنࢫحق المؤجرࢫبأن

المعدلࢫوالمتممࢫللقانونࢫالمدɲي،ࢫولقدࢫتطرقناࢫࢭʏࢫدراسȘناࢫللتعرضࢫالموجبࢫللضمانࢫࢫ07/05القانونࢫرقمࢫ

  .عڴʄࢫتنظيمࢫالمشرعࢫللموضوعࢫوȋالتاڲʏࢫاݍݵروجࢫببعضࢫטق؅فاحاتللتعديلاتࢫالمستحثةࢫȊغيةࢫالوقوفࢫ

ɠلࢫ"،ࢫɠاسȘبدالࢫمس׿ܢࢫ07/05لقدࢫاسȘبدلࢫالمشرعࢫلبعضࢫالمصطݏݰاتࢫبموجبࢫالقانونࢫرقمࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالمستأجر ࢫانتفاع ࢫدون ࢫاݍݰيلولة ࢫشأنھ ࢫمن ࢫ" ما ࢫإلاࢫأنࢫ"التعرض"بمصطݏݳ ࢫيبدوࢫثانوʈا، ࢫذلك ࢫɠان ࢫوإن ،

ࢫغمو  ࢫɠل ࢫتبديد ʏࢫࢭ ࢫتكمن ࢫالصادرࢫمنࢫأɸميتھ ࢫالܨݵظۜܣ ࢫالتعرض ࢫجعل ࢫكما ࢫللنصوص، ࢫأوࢫتأوʈل ض

ࢫمعࢫ ࢫالمؤجرࢫخاصة ࢫأتباع ࢫدائرة ࢫمن ࢫوسع ࢫإذ ࢫالمساواة، ࢫقدم ʄࢫعڴ ࢫتاȊعيھ ࢫالصادرࢫمن المؤجرࢫوالتعرض

  .Ȗشملࢫالمأمورʈنࢫوغ؈فɸم" فالأتباع" تاȊعيھ"بمصطݏݳࢫ" مأمورʈھ"اسȘبدالھࢫلمصطݏݳࢫ

ࢫלيجاࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫعقد ʏࢫࢭ ࢫللكتابة ࢫالمشرع ࢫاش؅فاط ࢫإن ࢫرقم ࢫالقانون ࢫغايةࢫࢫ07/05رࢫبموجب ʏࢫࢭ ࢫأمرا ʇعد

ࢫواحدةࢫ ࢫلع؈ن ࢫالمستأجرʈن ࢫȖعدد ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫכولوʈات ࢫتحديد ʏࢫࢭ ࢫالتارʈخ ࢫبȞبوت ࢫʇعتد ࢫالمشرع ࢫلأن כɸمية،

  .وإدعاءࢫɠلࢫمٔڈمࢫأحقيتھࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫ٭ڈا

ࢫللمستأجࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫȖعرضاً ࢫȖشɢل ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʏࢫالمؤجرࢫࢭ ࢫ٭ڈا ࢫيقوم ࢫالۘܣ ࢫالتحسʋنات ࢫأعمال رࢫࢭʏࢫإن

ࢫࢭʏࢫ ࢫالمشرع ʄࢫعڴ فضل ُʈࢫو ࢫومست݀ݨلة، ࢫضرورʈة ࢫتكن ࢫلم ࢫما ࢫالمشرع ࢫ٭ڈا ࢫʇسمح ࢫلا ࢫأن ࢫنق؅فح ࢫلذا טنتفاع

Ȗعديلھࢫלبقاءࢫعڴʄࢫالنصࢫالذيࢫيمنحࢫللمستأجرࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫطلبࢫالفܦݸࢫأوࢫإنقاصࢫبدلࢫלيجارࢫإذاࢫبلغࢫ

ࢫغ؈فࢫ ࢫالنص ࢫɸذا ࢫفإلغاء ࢫبالع؈نࢫالمؤجرة، ࢫטنتفاع ࢫمن ࢫحرمانھ ࢫحد ࢫالمادي ࢫالبدلࢫالتعرض ࢫأن ࢫلɢون م؄فر
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  .دخلࢫࢭʏࢫالتعرض

  : الɺوامشࡧ
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