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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

ذه ومن ا، أطراف ن ب التوازن تحقق أسس ع فراد ن ب التعاقدية العلاقات تقوم

نتفاع من المستأجر ن بتمك المؤجر م يل يجار عقد و المتقابلة، داءات ن ب التعادل مبدأ سس

الت ذا أن غ ن، مع إيجار بدل مقابل املا ادئا انتفاعا المؤجرة ن المرجوةبالع بالفائدة ي يأ لا ن مك

ع أحدا يد أن أمكن إذا أو ا، عض أو ا ل المستأجر يد تحت من المؤجرة ن الع نزع أمكن إذا منھ
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الذي الفعل عن المؤجر سأل لذاُ المستأجر، انتفاع من د ا ا شأ من ون ي حقوقا المؤجرة ن الع

ما و و دونھ، يحول أو المستأجر انتفاع التعرضعكر بضمان   .عرف

ان البداية ففي بضمانھ، المؤجر ام ال إ للمستأجر التعرض مخاطر وازدياد نمو أدى

عنھ يصدر ألا يجار مدة خلال المؤجرة ن بالع ادئا انتفاعا للمستأجر يضمن ح المؤجر يكفي

ام بال اضطلع قد بذلك ون و للضرر، نتفاع ذا عرض ما السلصيا بموقفھ فالمؤجر ھ،

ا مؤدا يجة ن إ يصل الص للمستأجر"ا ادئ ال نتفاع التعرض"تحقيق دائرة ساع ا مع لكن ،

الغ من صادر عرض ل ضمان عليھ ن يتع إنما السلبية، ذه يتمسك أن منھ مقبولا عد   .لم

ب نتفاع للمستأجر التعرض عدم المؤجر م يل بأنإذن كذلك م ل و المؤجرة، ن الع

امات ل م أ من التعرض بضمان المؤجر ام ال عد و ، الغ من الصادر ي القانو التعرض عنھ يدفع

للضمان، الموجب التعرض وم مف كتحديد مسائل من يطرحھ ما مية لأ نظرا يجار عقد ا يرت ال

شأ ت ال المنازعات عن فضلا أنواعھ، التعادلشروطھ، بمبدأ خلال إ يؤدي مما التعرض ب س

الضرر  ذا قانونا شرع فالضمان ضرار، و ن الطرف امات ال ن   .ب

ستد مما يجار، مدة طوال دائم اتصال والمستأجر المؤجر يجار عقد يجعل

ن وتب المستمرة، العلاقة ذه تضبط ال القواعد وضع وواجباتھ،الدقة ن الطرف من ل حقوق

رقم القانون المشرع استحدث ا07/05لذا إل يرجع ال ام ح ونظم ي، المد للقانون والمتمم المعدل

عد و المؤجرة، ن بالع نتفاع للمستأجر التعرض ب س العقد المفقود التوازن موضوعلإعادة

للضمان الموجب مةالتعرض الم المواضيع ساؤلات،من من ه يث المطروحلما ال ش القواعد: و ل

رقم القانون بموجب وتحقق07/05المستحدثة افية التعرض بضمان المؤجر ام ال شأن

والمستأجر؟ المؤجر ن ب   ستقرار

وكذا المؤجر يضمنھ الذي ال التعرض وم مف عن نبحث الية ش ذه ع للإجابة

الصا الالتعرض التعرض بالدراسة ناول فن ، الغ من ول (در الصادر) المبحث التعرض ثم

الغ ي(من الثا  ).المبحث

ول  للضمان: المبحث الموجب ال   . التعرض

بالتعرض قصد و المؤجرة، ن بالع نتفاع للمستأجر التعرض عدم المؤجر م عكر"يل ما

حيازتھ المستأجر أوع يده تحت من ا عض أو ا ل المؤجرة ن الع ع ب دد ان سواء وانتفاعھ،

نقصھ أو المقصود نتفاع فوات مجرد فقط عليھ تب ل"ي ضد المستأجر يح أن المؤجر وع ،

دونما يجار عقد ابرام بمجرد بالضمان ام ل شأ و المسؤولية، تحمل وإلا القبيل ذا من عرض

العقدحاجة شأنھ ئا ش المتعاقدان يذكر لم ولو القانون بحكم يقوم و و فيھ، خاص نص    1.إ
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وشروطھ ال بالتعرض المقصود ناول ن ال لتعرضھ المؤجر ضمان لدراسة

أول ( ال)المطلب التعرض صور إ عرض ثم ي(، ثا   ). المطلب

ول  التعرض: المطلب بضمان وشروطھالمقصود   ال

فمن المؤجرة، ن بالع نتفاع لھ الغ عرض المستأجر عن يدفع بأن ملزما المؤجر ان لما

عليھ امتنع الضمان عليھ وجب من لقاعدة تطبيقا صيا لھ التعرض عن يمتنع أن أو باب

المؤجرة ن بالع بانتفاعھ يخل عرض ل يرد أن ق ا وللمستأجر جزئيا،التعرض، أو ناول2ليا ون

ال التعرض بضمان ول (المقصود شروطھ)الفرع ثم ي(، الثا   ). الفرع

ول  ال: الفرع التعرض بضمان   المقصود

المادة من و الفقرة ال483تنص التعرض بضمان ام ل ع ي المد القانون من

ا ل":بقول عن يمتنع أن المؤجر يجوزع ولا المؤجرة، ن بالع المستأجر انتفاع دون يحول عرض

نتفاع ذا من ينقص غي أي ا قا بم أو ا يحدث أن   ".لھ

للمستأجر صيا يتعرض أن التعاقدية الشروط ام اح إطار للمؤجر يجوز لا

قانونيا، أو ماديا عرضھ ان سواء المؤجرة ن بالع المادي3نتفاع التعرض ناول ن ي ثم) أولا(وفيما

ي القانو   ).ثانيا(التعرض

المادي: أولا  التعرض

المؤجرة، ن بالع المستأجر بانتفاع خلال المؤجر من المادي التعرض ع تب بھ4ي قصد و

المستأجر حرمان إ ؤدي و ما حق إ ند س لا أتباعھ أحد أو المؤجر عن صادر عمل نتفاعل من

عنھ نجم و مؤقتا، أو دائما جزئيا، أو ليا رمان ا ذا ون ي أن ستوي و ا، قا م أو المؤجرة ن بالع

مادي فعل ل و أو ة، معنو أم مادية الفائدة انت سواء المؤجرة ن بالع نتفاع فوائد إحدى تخلف

المؤج ن للع المستأجر حيازة عك شأنھ من المؤجر بھ حقيقوم إ ند س أن دون ا وانتفاعھ رة

المستأجر5يدعيھ، بمنع يقوم كأن المؤجر، من الصادر المادي التعرض ع أمثلة عدة الفقھ أورد ولقد

المحكمة أكدتھ ما و و المؤجرة ن الع غي أي المؤجر إحداث أو المؤجر، ل الم حديقة دخول من

ي القضا ا اد اج     6.العليا

أما     ما، حق إ ا القيام ند س لا وال عنھ تصدر ال المادية فعال ل المؤجر يضمن

ن الع يدخل كأن التعرض، قبيل من عد فلا لھ ثابت حق إ فعال ذه القيام المؤجر ند اس إذا

اد بز المؤجر المب بتعلية يقوم أن أو ة، الضرور ميمات ال لإجراء السكنيةالمؤجرة الوحدات عدد ة

  7.فيھ
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القسم قسمان، إ المؤجر من الصادر المادي التعرض تقسيم إ الفقھ من جانب ب يذ

ن بالع ات غي المؤجر يحدث أن أمثلتھ ومن محضة، مادية أعمال ع القائم المادي التعرض و ول

ن بالع المستأجر بانتفاع يخل مما ا قا بم أو أوالمؤجرة لھ المؤجر المب دم يقوم كأن المؤجرة،

قانونية، تصرفات ع القائم المادي التعرض و ف ي الثا القسم أما قاتھ، م عض دم أو منھ جزء

و ولا التصرف طرفا س ل خ ذا لأن المستأجر، إ سبة بال ماديا عملا ون ي أن فيھ را و

المؤ  عطي أن ومثالھ فيھ، بھممثل حتج و المستأجر حق مع يتعارض صيا أو يا عي حقا للغ جر

المؤجرة، ن بالع نتفاع من المستأجر حرمان إ يؤدي مما ارتفاق حق للغ عطي كأن ما8عليھ، و و

المادة من الثانية الفقرة آنفا483عنيھ ورة المذ ي المد القانون   .من

أن إ الفقھ من آخر جانب ب التعرضيذ ا عل يقوم ال التصرفات ة ضنا اف إذا ھ

بمجرد التعرض بضمان المؤجر مطالبة ق ا للمستأجر ون ي لذلك وكأثر الطبي من فإنھ المادي،

من حقھ كسب الذي الغ يقم لم ولو ح بالرجوع يتمسك أن وللمستأجر منھ، التصرف صدور

نتفاع للمستأجر بالتعرض غالمؤجر يجة ن ا إل المتوصل يجة الن فإن ؤولاء حسب و ن، بالع

ن بالع منتفعا بقي طالما بالضمان المؤجر ع الرجوع حق لھ س ل المستأجر أن اعتبار ع مقبولة

  9.المؤجرة

يتعارض حق الغ بإعطاء المؤجر قيام مجرد بأن القول إ الفقھ من ق فر يتجھ المقابل

الم حق عمع موقفھ ؤسس و للمستأجر، فعلا بالتعرض الغ يقم لم ما عرضا ل ش لا ستأجر

صادر عرض ي القانو التعرض من ن نوع أمام يضعنا للمستأجر عرضا المؤجر تصرف مجرد اعتبار

تصرفات ع القائم المادي التعرض يتحقق لا التا و منطقي، غ ذا و الغ من وآخر المؤجر من

يقومقانون كأن المؤجر، من إليھ آل الذي ق ا بمباشرة فعلا الغ قام إذا إلا السابقة مثلة ية

المؤجرة ن الع من ول المستأجر بإخراج ا ل ديد ا المستأجر أو المؤجرة ن الع ي   10.مش

من ن نوع ن ب نم قانونية تصرفات ع القائم المادي التعرض حالات أنھ يلاحظ

المؤجرة ن الع ع حقا الغ بإكساب صيا المؤجر من الصادر التعرض و ول النوع التعرض،

بمباشرتھ الغ من الصادر التعرض و ف ي الثا النوع أما مادي، عرض و و المستأجر حق مع يتعارض

ن الع ي مش مطالبة فإن ذلك ع ناء و ي، قانو ب س ع مب عرض و و ق ا ذا المؤجرةل

ي قانو ب س ع يا مب عرضا عد المستأجر ع أفضليتھ ثان مستأجر إدعاء أو ا بإخلا المستأجر

ي الثا المستأجر أو ي المش أكسب من و المؤجر أن وطالما ي، الثا المستأجر من أو ي المش من صادر

لذلك واحد، آن ماديا عرضا للمستأجر متعرضا عد فإنھ قوق ا يرجعذه أن للمستأجر يجوز

كم ا أن ما و ، ال التعرض بضمان وإما الغ من الصادر التعرض بضمان إما المؤجر ع

ال التعرض جُب يَ الغ من الصادر التعرض فإن ن الت ا      11.واحد
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ع س ول قانونية تصرفات ع القائم المادي التعرض أن يرى الفقھ عض عض ان إذا

واحد، آن الغ ومن المؤجر من صادر ي قانو ب س ع يا مب عرضا عد مادية البعض أعمال فإن

المؤجر، من الصادر ي القانو التعرض قبيل من عت التعرض ذا أن يرى ما12خر الباحث ر و

إ المؤجر من صادر عرض عد لا التعرض من النوع ذا أن من اء الفق عض إليھ ب عرضذ و نما

المادة من الثانية للفقرة وفقا بضمانھ المؤجر م يل الغ من صادر ي ي483قانو المد القانون   .من

ي: ثانيا  القانو  التعرض

ب س إ ذلك ندا مس المؤجرة ن الع ع حقا المؤجر يد أن و ي القانو التعرض

المستأ انتفاع دون دعاء ذا حول و ي، يقومقانو أن ذلك ومثال منھ، ينقص أو المؤجرة ن بالع جر

الشراء الملكية أسباب من ب س بأي يجار عد ا ل ا مال يصبح ثم لھ مملوكة غ ن ع بتأج المؤجر

الملكية، ذه إ ندا مس إليھ المؤجرة ن الع برد المستأجر من طلب و المكسب، التقادم أو اث الم أو

ان ذلك حدث الفإذا عرضھ بضمان المؤجر دعوى يدفع أن   13.للمستأجر

يتمثل ي إيجا عمل خ ذا قام إذا إلا يتحقق لن المؤجر من الصادر ي القانو التعرض إن

الغ أو و يقوم أن دون ه لغ منحھ أو ق ا ذا للمؤجر ت ث فإذا المؤجرة، ن الع ع حق ادعائھ

ي ايجا عمل للمستأجرأي–بأي والملاحظ-التعرض للضمان، موجب ي قانو عرض بصدد ون ن فلا

ان إذا لأنھ المؤجرة، ن بالع انتفاعھ للمستأجر ي القانو بالتعرض المؤجر يقوم ما نادرا أنھ الواقع

يجار  فإن ذلك عد الملكية كسب أسباب من ب س ا ل ا مال أصبح ثم يجار عند ن للع مالك غ

بحقھ نفذ قد ون ي    14.عندئذ

ي الثا ال: الفرع التعرض   شروط

غ قانونيا، أو ماديا التعرض ذا ان سواء ال عرضھ بضمان ملزم المؤجر أن رأينا

شروط ا ف توافرت إذا إلا الضمان ستوجب صيا عرضا عد لا المؤجر أفعال يقع: أن أن

فعلا وأن)أولا(التعرض يجار، مدة أثناء ن)ثانيا(يقع بالع المستأجر بانتفاع خلال إ يؤدي وأن ،

مشروع)ثالثا(المؤجرة غ التعرض ون ي وأن عا(،   15).را

فعلا: أولا التعرض   .وقوع

لتعرضھ المؤجر بضمان القول يمكن ح فعلا التعرض وقوع ضرورة الشرط ذا يقت

تخل أو المؤجرة ن بالع المستأجر انتفاع دون تحول إيجابية بأعمال المؤجر يقوم بأن وذلك ، ال

حتمال مجرد أما وقائما، حالا ون ي أن يجب للضمان الموجب ال فالتعرض نتفاع، أوذا

المؤجر مسؤولية لإثارة يكفي فلا المستقبل التعرض من شية   16.ا
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ولا أتباعھ، أحد من أو صيا منھ صدر سواء للمستأجر عرضا المؤجر فعل ل ش أن يجب

مل بفتح المؤجر قيام ا أمثل ومن ا، لتعدد عرضا ا اعتبار يمكن ال فعال جميع حصر يمكن

ا العمارة بأعماللي يقوم أن المؤجر ع يجب ماديا التعرض ون ي وح ا، أجر ال لسكنية

عمال ذه بإتيان ديد ال مجرد أما المؤجرة، ن بالع المستأجر انتفاع دون يلولة ا ا شأ من مادية

نتفا ذا صفو عرقل ما جراءات من يتخذ لم المؤجر أن طالما التعرض ضمان لقيام يكفي   17.عفلا

ان و مثلا المؤجرة ن الع يع ب المؤجر قام إذا قانونية، تصرفات ع القائم التعرض حالة

ن الع إخلاء المستأجر من ي المش طالب إذا إلا التعرض يتحقق فلا ي المش حق سري لا يجار

أصبح فإذا ي، قانو ب س ع المب التعرض حالة مر وكذلك الالمؤجرة، ن للع ا مال المؤجر

انتقال فمجرد وعليھ المستأجر، من ا داد باس المؤجر طالب إذا إلا التعرض يتحقق فلا مثلا ا أجر

المؤجر يقم لم ما التعرض ما يتحقق لا ا عل ارتفاق ق سابھ اك أو المؤجر إ المؤجرة ن الع ملكية

المؤجرة ن بالع ادئ ال نتفاع دون يحول   18.بفعل

يجار: ثانيا مدة أثناء التعرض   .وقوع

العقد، مدة طوال ا سار يبقى فإنھ يجار عقد مصدره بالضمان المؤجر ام ال ان طالما

ل ش وح المدة، ذه بانقضاء إلا ينق ولا الزمن ممتد ام ال و التعرض بضمان ام فالال

و المؤجرة، ن بالع نتفاع ة ف خلال يقع أن لابد للضمان موجبا عرضا المؤجر ونفعل ت ال المدة

أصلية المدة ون ت أن ستوي و قائما، نتفاع المستأجر حق ون و قائمة العقد طر امات ال ا ف

نتفاع مدة أثناء واقعا التعرض عد كما ضمنيا، أو حا صر تجددا المتعاقدين باتفاق متجددة أو

الق ا ل أم ال لة الم أثناء وقع إذا المؤجرة ن نظرةبالع ام لأح تطبيقا ن الع لإخلاء المستأجر ا

سرة   19.الم

تحديد ختلف و قانونية، أو مادية عوائق المؤجرة ن بالع المستأجر انتفاع ض ع قد

يتحمل المؤجرة ن الع سليم قبل موجودة العوائق انت فإذا ن، حالت باختلاف ا ع المؤجر مسؤولية

م صدرت سواء ا مسؤولي نالمؤجر الع سليم عد العوائق ذه وجدت إذا أما أتباعھ، أحد من أو نھ

التعرض وكذا أتباعھ أحد من أو منھ الصادر ي القانو أو المادي التعرض بضمان المؤجر م فيل المؤجرة

الغ ن الصادر ي   20.القانو

أ ذلك ض، مف بدي شرط و يجار مدة أثناء التعرض وقوع أن الباحث المؤجريضيف ن

اصل ا التعرض أما فقط، المؤجرة ن بالع المستأجر انتفاع ة ف خلال الصادر التعرض عن مسؤول

المؤجر ما ع سأل فلا يجار عقد اء ان عد اصل ا والتعرض ا، نتفاع دء و ن الع سليم قبل

حكميا أو فعليا اء ن ان   .سواء
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خلا: ثالثا إ التعرض يؤدي المؤجرةأن ن بالع المستأجر بانتفاع   .ل

بانتفاع خلال إ تؤدي أفعالا أتباعھ أحد أو المؤجر ي يأ أن التعرض لقيام ط ش

تؤدي أن بمع يجار، عقد بمقت المقصود الوجھ ع ا قا بم أو المؤجرة ن بالع المستأجر

جزئيا أو ليا المستأجر حرمان إ المؤجر انتأفعال سواء العقد بمقت لھ الثابتة الفوائد من

لاستعمالھ مب طابق كتأج أدبية فوائد أو ا، قا م أو المؤجرة ن الع دم يقوم كأن مادية فوائد

ادئ ال السكن لغرض مؤجر آخر لطابق مجاورا ون و للراحة، مقلق محل أو مصنع أو   21.كمتجر

م الصادر العمل ان إذا مأما يل فلا المؤجرة ن بالع المستأجر بانتفاع يخل لا المؤجر ن

يجار، ع لاحق عقد ن الع يع ب المؤجر قيام التعرض قبيل من عد فلا مسؤوليتھ، لانتفاء بضمانھ

حق أو ي المش حق شوء وإن ول، المستأجر عليھ يتقدم آخر لمستأجر ن الع بتأج قيامھ أو

لا  خر حوالالمستأجر باختلاف ختلف و المؤجرة، ن بالع نتفاع المستأجر حق مع يتعارض

الموضوع قا تقدير إ تخضع واقع مسألة و المقصود، بالانتفاع المؤجر فعل إخلال مدى   22.تقدير

عا مشروع: را غ التعرض يكون   .       أن

الق ق ا للمؤجر ون ي لا أن الشرط ذا المعيارع وإن منھ، الصادر بالفعل يام

لا أن المشروعية عدم قصد و مشروعيتھ، عدم اعتبار أساس ع يقوم عرضا المؤجر فعل اعتبار

حكم من أو يجار عقد من أو القانون من مستمد لھ ثابت حق إ الفعل إتيان المؤجر ند س

أ يجب للضمان الموجب التعرض يتحقق ي ول ي، إذاقضا أما مشروع، غ بالانتفاع خلال ون ي ن

أي عليھ تب ت ولا التعرض قبيل من عد فلا لھ حق إ ند س المؤجر عن الصادر الفعل ان

العرف ه يج مما أو العقد عليھ اتفق مما المؤجر أتاه الذي العمل ان إذا كم ا ونفس مسؤولية،

القانون  ا سمح    23.أو

عد بمقتلا لھ ثابت حق إ إجرائھ ند اس إذا للضمان موجبا عرضا المؤجر فعل

من المؤجرة ن الع فظ اللازمة ة الضرور ميمات بال للقيام المؤجرة ن الع يدخل كأن القانون،

ترتب ولو ح المستأجر رضاء غ ميمات ال ذه القيام ق ا للمؤجر القانون يخول إذ لاك، ال

ما،عن ة لف المؤجرة ن بالع نتفاع من حرمانھ الفقرة24ذلك ق ا ذا ل تطبيقا المشرع أورد ولقد

المادة من ا482و بقول ي المد القانون إجراء": من من المؤجر يمنع أن للمستأجر يجوز لا

المؤجرة ن الع فظ ة الضرور لة المست ميمات   ".ال

موجبا عرضا عد معينة،لا حالات القانون من المؤجر ستمده الذي ق ا للضمان

ميمات ال كإجراء قانونا عليھ المفروضة امات للال المستأجر تنفيذ من للتحقق المؤجرة ن الع كدخولھ

ن الع حالة لمعرفة أو لھ، أعدت الذي للغرض وفقا المؤجرة ن الع استعمال من للتأكد أو ية، التأج
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حاج عنومدى وترتب التعاقدية اماتھ بال المستأجر أخل إذا وكذلك ا، فظ ة ضرور ميمات ل ا

ن بالع نتفاع للمستأجر عرضا ل ش لا المطالبة ذه فإن يجار، بف لھ المؤجر مطالبة ذلك

  25.المؤجرة

ي الثا ال: المطلب التعرض   صور

ال التعرض صور أن فيھ شك لا حالةمما ل لظروف ا تحديد خضع و ا ل حصر لا

وقصد يجار من الغرض ضوء ع عدمھ من التعرض وجود تقدير سلطة وللقا حدا، ع

والقائم المؤجر عن الصادر المادي بالتعرض أساسا ال التعرض صور وتتعلق العرف، المتعاقدين

س ع المب التعرض أما محضة، مادية أعمال نادرة،ع فأمثلتھ ي قانو صور26ب ي فيما ناول ون

المشرع ا أورد ال ال ول (التعرض الفقھ)الفرع ا أورد ال الصور عض و ي(، الثا   ).الفرع

ول  المشرع: الفرع ا أورد ال ال التعرض   صور

المادة المشرع ال483أورد التعرض صور ي المد القانون قياممن أن ع فنص ،

للضمان موجبا عرضا عد ا قا م أو المؤجرة ن الع بالتغي فعال)أولا(المؤجر اعت كما ،

صيا عرضا أتباعھ عن   ).ثانيا(الصادرة

ا: أولا قا م أو المؤجرة ن الع   التغي

م أو المؤجرة ن الع بالتغي المؤجر قيام ،إن ال التعرض قبيل من عد ا قا

المادة من و الفقرة نص بحسب ا483وذلك بقول ي المد القانون عن": من يمتنع أن المؤجر ع

أي ا قا بم أو ا يحدث أن لھ يجوز ولا المؤجرة، ن بالع المستأجر انتفاع دون يحول عرض ل

نتفاع ذا من ينقص   ".غي

ذا ل الوفقا الة ا نفس ع ا قا وم المؤجرة ن الع ك ي أن المؤجر ع ن يتع النص

كأن ماديا التغي ان سواء ا، قا م أو ا ف غي أي إجراء عن فيمتنع للمستأجر، ا عل سُلمت

كيف التعديل خلال من ا معنو التغي ان أو المؤجرة، ن الع من جزءا إزالة أو دم نتفاعيقوم ية

ما مل ان م المؤجرة ن الع المياه توصيل يمنع كأن ا، ف مادي غي إجراء دون المؤجرة ن بالع

ادة الز أو بالنقص مر علق سواء واحد كم ا فإن المؤجرة ن الع للتغي سبة ال و ا، بتوصيل

ا، إجر 27ف عن المؤجر منع مدى حول ساؤل ال الصدد ذا ثار ات؟و التغي ذه   اء

المادة من و الفقرة لصراحة أنھ483نظرا ذلك اد، اج لأي مجال فلا ي المد القانون من

من نقاص ذلك شأن من ان إذا ا قا م أو المؤجرة ن الع غي ل إجراء المؤجر ع يمتنع

المؤجر  منع بأن القول يمكن وعليھ ا، المستأجر خلالانتفاع عدم مقيد ات التغي ذه إجراء من
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يجوز فإنھ نتفاع ذا تخل لا ات التغي انت إذا أما ا، قا بم أو المؤجرة ن بالع المستأجر بانتفاع

باحة و ا إجرا صل لأن ا القيام   . للمؤجر

المؤجرة ن الع ات غي إجراء عدم المؤجر ام ال القانونيتقيد بموجب لھ ون ي قد بما

معينة، ات غي إجراء حق من ي قضا حكم أو تفاق لة28أو مست ترميمات إ ن الع تحتاج كأن

المادة من الثانية للفقرة طبقا لاك ال من ا فظ القيام479ولازمة للمؤجر جوز و ي، المد القانون من

للفقرة  طبقا المستأجر يمنعھ أن دون المادةا من ي482و المد القانون   . من

المؤجر: ثانيا أتباع عن الصادرة التعرض   أفعال

المادة من الثانية الفقرة لت بضمان483اس ملزم المؤجر بأن ا قول ي المد القانون من

فع ذه ون ت أن ستوي و المؤجرة، ن بالع نتفاع للمستأجر عرضا ل ش ال صادرةفعال ال

أنھ ع فنصت عيھ، تا من أو من": منھ أو منھ تصدر ال فعال ع المؤجر ضمان يقتصر ولا

عيھ   ..."تا

وتفس ة، بالمعا المشرع ا غط لم مكشوفة منطقة ثمة أن ظ ي الفقرة ذه والمتأمل

أتباعھ من الصادر التعرض يضمن المؤجر أن من ى يتأ عنھ–ذلك صادر قانونيا،-كأنھ أم ان ماديا

يبدو  المنظور ذا ومن قانونيا، ان إذا إلا الغ من الصادر التعرض يضمن لا ن اح وضرور لازما

المؤجر أتباع من عد ص ال ذا ان إذا ما ع للوقوف التعرض عنھ الصادر ص ال صفة ن عي

مسؤولية مجال ن ع التا مع عن سع ي النص مدلول ن ع التا اصطلاح مع أن غ لا، أم

طھ تر من ل و ال التعرض صدد ع فالتا عيھ، تا أعمال عن ونالمتبوع ت بالمؤجر صلة

تھ ومناس التعرض ب    29.س

النص      من ستدل المؤجر و من صادرا عرضا عت للمستأجر المؤجر أتباع عرض أن ع

امة يجة ن إ يؤدي ذا و ، الغ من سوا ول لھ امتداد م المؤجر أتباع أن اعتبار ع وذلك نفسھ،

ع تقتصر لا المؤجر مسؤولية أن ا أيضامفاد تمتد بل فحسب أتباعھ من الصادر ي القانو التعرض

المب م عرض ع مقصورة م ع المؤجر مسؤولية انت ل الغ من تباع ان ولو المادي، التعرض إ

ي، قانو ب س ن30ع شرط توافر من لابد عيھ تا أفعال بضمان المؤجر مسؤولية   :ولقيام

ول  كأن: الشرط داء، ذا ب س أو عملھ تأدية أثناء ع التا من التعرض أفعال تصدر أن

عن يخرج ع التا بھ قام الذي الفعل ان إذا أما عملائھ، أو ھ زائر أحد أو المستأجر انة بإ البواب يقوم

بإدار  البواب ليف بت المستأجر يقوم كأن بضمانھ، المؤجر م يل فلا متھ ام فبدد تھ غي أموالھ   31.ة
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ي الثا ع: الشرط التا فعل أن ت ث فإذا المستأجر، من تقص ب س ع التا فعل ي يأ لا أن

بإدخال المستأجر يقوم كأن بضمانھ، المؤجر م يل فلا المستأجر تقص مع ه تقص اك اش يجة ن جاء

فسرقھ مراقبتھ مل وأ المؤجر ل الم إ    32.البواب

يا الثا الفقھ: لفرع ا أورد ال ال التعرض صور   عض

ا وأك ا م أ لكن ا، ل حصر ولا عديدة الفقھ ا أورد ال ال التعرض صور إن

ا واستعمال المؤجرة ن الع إ المؤجر دخول أو)أولا(وقوعا تجارتھ للمستأجر المؤجر مزاحمة أو ،

  )   ثانيا(صناعتھ

ا: أولا واستعمال المؤجرة ن الع   دخول

من بإذن إلا يجار مدة طيلة المؤجرة ن الع إ يدخل أن للمؤجر يجوز لا أنھ العام صل

ولم يجار مدة انقضاء قبل ن الع أخ قد المستأجر ان ولو ح واز ا عدم سري و المستأجر،

فالد بھ، ضرار إ ن الع المؤجر دخول للمستأجريؤدي حق و ا واستعمال المؤجرة ن الع إ خول

إ أو المؤجر ل الم إ المؤجر دخل فإذا فيھ، يزاحمھ أن للمؤجر س ول يجار لعقد وفقا بھ ينفرد

المؤجر ع المنع تفي و بالضمان، امھ بال وإخلالا منھ عرضا ذلك عد ا ف ه للت لھ عة التا ديقة ا

و  ن الع دخول قمن ا ذا العرف أو تفاق أو القانون لھ يخول ال حوال ا   33.استعمال

اء الفق عض ان عرضا34إذا ل ش لا ا واستعمال المؤجرة ن للع المؤجر دخول أن يرون

المادة فإن ا، نتفاع بوجوه خلال شأنھ من ان إذا إلا قد482للمستأجر ي المد القانون من

ا لةحددت المست ميمات بال للقيام المؤجرة ن الع كدخولھ ذلك، للمؤجر ا ف يجوز ال الات

المستأجر، ن و نھ ب تفاق بموجب ن الع إ يدخل أن ناءا است لھ يجوز كما ا، فظ ة الضرور

شر  يرغبون الذين اص المؤجر العقار إ يصطحب كأن الدخول ذا العرف لھ يخول ائھوقد

أنھ طالما متعرضا المؤجر عد لا الة ا ذه و المستأجر، تناسب ال المواعيد ون ي أن طة شر

العرف عليھ جرى لما وفقا حقھ   35.استعمل

صناعتھ: ثانيا أو تجارتھ المستأجر   مزاحمة

مست جانب من أو المؤجر جانب من المستأجر منافسة أن إ اء الفق عض ب ثانيذ أجر

ام ل أن إ آخر رأي ب يذ ن ح المؤجرة، ن بالع ادي ال نتفاع من ن بالتمك ام بالال إخلالا عد

إرادتھ أن المؤجر إ سند أن عقل لا إذ المنافسة، عدم اما ال يتضمن لا نتفاع من ن بالتمك

ام ل أو شاط ال نفس ممارسة عدم ام ل إ ت يباشرهاتج لمن التأج   36.عدم
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صل و و الباحث يفضلھ الذي التجارة-الرا ة حر اعتبارات إ نادا للمؤجر-اس أن

الذي المب ذلك ان سواء المستأجر يمارسھ الذي شاط لل مماثل شاط أي يباشر أن ق ا

ا ذا يتعارض ولا مجاور، مب أو المؤجرة ن الع فيھ ذاتوجد لأن بالضمان المؤجر ام ال مع كم

المستأجر ن تمك شمل ولا ادئا، انتفاعا المؤجرة ن بالع نتفاع من المستأجر ن تمك يصب ام ل

المؤجرة، ن الع ا يباشر ال الصناعة أو التجارة تدره الذي ح الر من ن مع قدر ع صول ا من

الة ا إ أيضا كم ا نصرف او ف يقوم ال الة ا وإ شاط، بال نفسھ المؤجر ا ف يقوم ال

نفس ا ف ليباشر ثان مستأجر إ لھ مملوك مجاور مب أو ذاتھ المب أخرى ن ع بتأج المؤجر

ول، المستأجر يمارسھ الذي شاط المادة37ال أن قيقة ن483وا تمك إ دف ي المد القانون من

أوالمستأج يجار عقد صراحة للمستأجر المؤجر د يتع قد لذا المؤجرة، ن بالع ادئ ال نتفاع من ر

شاطھ المستأجر ينافس لمن المب نفس التأج عن بالامتناع   .ضمنيا

ي الثا الغ: المبحث عن الصادر التعرض   ضمان

فعال ع التعرض بضمان المؤجر ام ال يقتصر عيھلا تا أحد من أو منھ الصادرة

من الصادر التعرض أنواع تباعا ناول ون ه، غ من الصادر التعرض شمل ل يمتد بل فحسب،

ول (الغ تطبيقاتھ)المطلب إ عرض ثم ي(، الثا   ).     المطلب

ول  الغ: المطلب من الصادر التعرض   أنواع

ا من الصادر للتعرض المؤجر ضمان للتعرضإن كضمانھ شاملا أو عاما س ل لغ

ي القانو التعرض صل حسب و ينحصر بل ، ول (ال المادي) الفرع التعرض الفرع(دون

ي   ). الثا

ول  الغ: الفرع من الصادر ي القانو   التعرض

خلال شأنھ من والذي الغ من الصادر ي القانو التعرض بضمان المؤجر م بانتفاعيل

ي القانو بالتعرض المقصود ي فيما ناول ون العقد، المقصود النحو ع المؤجرة ن بالع المستأجر

الغ من شروطھ)أولا(الصادر إ تقل ن ثم   ).ثانيا(،

الغ: أولا عن الصادر ي القانو بالتعرض   المقصود

الذ خلال الغ من الصادر ي القانو بالتعرض نيقصد بالع انتفاعھ للمستأجر تب ي ي

أخرى عبارة و ، لأجن حق ادعاء يجة ن للمتعاقدين كة المش رادة قصدتھ الذي الوجھ ع المؤجرة

يد حق ع المستأجر بانتفاع يخل الذي فعلھ جن ند اس إذا ي قانو عرض ناك ون ي

ت تث حقوق من للمستأجر ما مع تعارض و يوجوده القانو التعرض ون ي وقد يجار، بمقت لھ
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للمطالبة دعوى يرفع كأن المستأجر حق مع يتعارض المؤجرة ن الع ع حقا الغ بادعاء بحتا عرضا

مدعيا المؤجرة رض ع المرور الغ عمد كأن مادي بفعل عرضا ون ي وقد المؤجرة، ن الع بملكية

ا عل ارتفاق حق لھ   38.أن

المادة     من الثانية الفقرة التعرض483تنص بضمان المؤجر ام ال ع ي المد القانون من

ا بقول الغ من بل":الصادر عيھ، تا من أو منھ تصدر ال فعال ع المؤجر ضمان يقتصر ولا

المؤجر عن ق ا تلقى ص أي أو آخر مستأجر عن صادر ي قانو عرض أو ضرر ل إ   39".يمتد

عبارة  ادة ز ع شمل النص أن آخر"الملاحظ مستأجر عن المؤجر،"صادر يلزم و ف

و المؤجر، عن ق ا تلقى ص أي من الصادر ي القانو التعرض خر"بضمان ينطبق"المستأجر

خلال من نقصان يلاحظ كما المؤجر، من يجار ال ق ا تلقى قد و ف القول ذا عليھ

عبارةتقيي فقط المؤجر عن ق ا تلقوا الذين اص بالأ الغ عن"د ق ا تلقى ص أي

لأسباب،"المؤجر ي القانو م اض اع ندون س ن آخر اص أ المؤجر ضمان دائرة من خرِج يُ ذا و

المؤجر ث مورَ من مثلا المؤجرة ن الع ملكية تلقوا الذين اص م وم حصر، تحت تقع لا قد

ن العبارت بحذف النص عديل المشرع ع يحبذ لذا لھ، آخر"المو مستأجر عن أي"و"صادر

المؤجر عن ق ا تلقى ي" ص كما النص صبح ال":و فعال ع المؤجر ضمان يقتصر ولا

ص أي من صادر ي قانو عرض أو ضرر ل إ يمتد بل عيھ، تا من أو منھ   ".تصدر

ال: ثانيا الغشروط من الصادر ي القانو   تعرض

من مجموعة الشأن ذا المؤجر يضمنھ ح الغ من الصادر ي القانو التعرض ط ش

ي فيما ا نجمل   :الشروط

الغ-أ من التعرض  صدور

فإذا يجار، عقد عن أجن ل من أي الغ من صادرا ون ي أن التعرض ذا ط ش

التع أوحصل ماديا ان سواء المؤجر يضمنھ صيا عرضا اعت أتباعھ أحد أو المؤجر من رض

ذا بالغ قصد و قانونيا، ان إذا إلا المؤجر يضمنھ فلا الغ عن التعرض صدر إذا أما قانونيا،

، ال التعرض ضمان المحدد بالمع العام وخلفھ عيھ وتا المؤجر غ من ص ل والمقام ف

المستأجر حق مع يتعارض المؤجرة ن الع ع حقا يدَ يجار عقد طرفا س ل ص    40.ل

اء الفق عض ا41يرى ف ون ي ال الة ا ي القانو للتعرض ضامنا ون ي المؤجر أن

الغ من صادر ي قانو عرض بمثابة ذلك فيعت أخرى، بصفة ولكن المستأجر نفسھ و المتعرض

المستأجر يرث أو نتفاع بحق للمستأجر قيقي ا المالك يو أن ذلك ومثال الضمان، ستوجب

تقل ت أو المؤجرة، ن الباحثالع يتفق ولا الملكية، نقل أسباب من آخر ب س بأي أو بالبيع ا ملكي إليھ
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سباب ع بناء إليھ ب ذ فيما دي العو خليف أحمد الدكتور رأي يوافق ن ح الرأي، ذا مع

  :التالية

يجار_ 1      عقد عن أجن ص مصدره ون ي التعرض بأن المشرع حدد التعرض"لقد

الغالصادر نصوص"عن ش ما يوجد ولا ي، القانو التعرض بضمان المؤجر ام ال قتصر و ،

ذاتھ المستأجر مصدره للمستأجر ي قانو عرض إ   .الضمان

قانونية_ 2      قواعد وضع المشرع فإن ور، المذ المثال الفقھ ا تناول ال الة ل سبة بال

ا ام ال تحكم ال تلك غ ا عادلتنظم بما ام ل انقضاء بصدد ون ن فقد التعرض، بضمان لمؤجر

المستحق غ دفع قواعد تطبيق بصدد ون ن وقد      42.الوفاء،

ا-ب نتفاع المستأجر حق مع تعارض و المؤجرة ن بالع يتعلق حقا الغ يد   أن

ف ي، قانو ب س ع مؤسسا أي قانونيا التعرض ون ي أن نيجب بالع يتعلق حقا الغ يد

الذي ق ا ون ي أن يلزم ولا يجار، عقد بمقت لھ الثابت المستأجر حق مع تعارض و المؤجرة

ح يكفي ق ا إدعاء أن بل بوجوده، دعاء مجرد يكفي إنما والواقع، قيقة ا ثابتا الغ يدعيھ

المؤجر  تحمل و البطلان، ره وظا جدي غ ان وعليھولو بطلانھ، يان و دعاء ذا دحض عبء

المستأجر حق مع يتعارض يدعيھ حق إ الغ فيھ ند س لم إذا قانونيا س ول ماديا التعرض ون   43.ي

المادة من و الفقرة الشرط ذا ع المشرع ا484نص بقول ي المد القانون ن": من يتع

بالدعوى المؤجر إخطار المستأجر المؤجرةع ن الع ع حقا يد الذي الغ من المرفوعة

من إخراجھ طلب المستأجر يمكن الة ا ذه و بالضمان، ومطالبتھ المستأجر حق مع يتعارض

صام   44".ا

المؤجرة ن بالع متعلقا ون ي أن الغ يدعيھ الذي ق ا ط ش أنھ النص من يت

المستأجر  حق مع صيا،ومتعارضا حقا أو يا عي الغ يدعيھ الذي ق ا ان سواء ا، نتفاع

المؤجر ع دعوى قيم و حقھ، سري لا يجار فإن التا و المؤجرة ن للع مالك بأنھ يد كأن

الذي المستأجر ع مفضل وأنھ ن الع استأجر أنھ يد أن أو ب، الس ذا ل المستأجر إخلاء ا ف يطلب

ناو 45ينازعھ، يثار الذي ساؤل ا:ال ذا المؤجرة ن بالع يتعلق أن الغ يدعيھ الذي ق ا ط ش ل

لا؟   أم

الذي ق ا البعض ط اش ن ح ففي ساؤل ال ذا ع جابة اء الفق اختلف لقد

بالقول خر البعض ب ذ المستأجر، حق مع ومتعارضا المؤجرة ن بالع متعلقا ون ي أن الغ يدعيھ

ع ناتج إخلال ل س ول المؤجرة، ن بالع يتعلق حق وليد التعرض ون ي أن الضروري من س ل نأنھ

الضمان ستوجب قانونيا عرضا عت يدعيھ حق إ ند س و الغ   46.فعل
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ن الع ذات ع واقعا الغ يدعيھ الذي ق ا ون ي بأن صراحة ط ش فلم المشرع أما

المادة من و الفقرة نصت إذ ا، متعلقا أو أنھ484المؤجرة ع ي المد القانون الغ"...:من من

يد المستأجرالذي حق مع يتعارض المؤجرة ن الع ع لوجود،..."حقا النص ذا ط ش و

يجار عقد بموجب للمستأجر ت تث ال قوق ا مع يتعارض حقا الغ يد أن ي القانو التعرض

أنھ ع المادة نفس من الثانية الفقرة نصت كما حرمان":فقط، الدعوى ذه ع ترتب إذا

من  جزئياالمستأجر أو ليا المستأجر ء بال بحق..."نتفاع دعاء أن أيضا عت الفقرة ذه و ،

ي ز ا أو الك نتفاع من المستأجر حرمان عليھ ترتب م قانونيا عرضا عد الدعوى خلال من

ع واقعا ق ا ون ي أن اط اش ع يدل ما النص ذا يوجد ولا يجار، عقد يخولھ ذاتالذي

قانونيا عرضا إليھ ند المس التعرض عت ح ا متعلقا أو المؤجرة ن   .الع

كما ا ذا المؤجرة ن بالع متعلقا الغ إدعاء ون ي أن صراحة ط ش لم المشرع ان إذا

بال الغ يدعيھ الذي ق ا علق بضرورة القائل ول الرأي إليھ ب ذ ما إ نميل أننا إلا نتقدم، ع

عرضا عت المؤجرة ن بالع متعلقا يكن لم إذا الغ من الصادر التعرض لأن ا، قا بم أو المؤجرة

ضمانھ ستوجب لا   .ماديا

يجار-ج مدة أثناء فعلا التعرض يقع   أن

مجرد أما يجار، مدة أثناء بالفعل يقع أن الغ من الصادر ي القانو التعرض ط ش

للإدعاءأقوال يكفي فلا بھ ديد ال أو التعرض وقوع من المستأجر خشية أو ترديده، أو بالإدعاء الغ

أنھ الغ يد كأن فعليا التعرض ذا ار لإظ عملية خطوات اتخاذ ن يتع بل المؤجرة، ن الع ع بحق

الغ اكتفى فإذا المستأجر، حق مع تتعارض المؤجرة ن الع حقوقا لھ وأن عالمالك حقا بادعائھ

الضمان يوجب لا ذلك فإن للمستأجر فع عرض منھ يصدر أن دون ن   47.الع

للمستأجر الغ يتعرض أن و ن، الصورت إحدى الغ قبل من الفع التعرض يتخذ

ب للمستأجر الغ يتعرض أن والثانية المؤجرة، ن الع ع يده يضع كأن مادية، بأعمال قبالقيام طر

ا ف يطالب دعوى رفع ع الغ قتصر و يدعيھ، ما إ ناد بالاس مادية بأفعال الغ يقوم بأن ي قضا

نتفاع المستأجر حق مع يتعارض الذي ي القانو مركزه أو حقھ ر         48.بتقر

ي الثا الغ: الفرع من الصادر المادي   التعرض

القانو  التعرض بضمان المؤجر م أشارتيل ما ذا و المادي، التعرض دون الغ من الصادر ي

المادة ا487إليھ بقول ي المد القانون من": من الصادر المادي التعرض للمستأجر المؤجر يضمن لا

ض بالتعو المتعرض صيا يطالب أن وللمستأجر المؤجرة، ن الع ع حقا يد لا الذي الغ

يم أن ولھ قھ، الذي الضرر يازةعن ا دعاوى ل ضده    ".ارس
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المقصود تحديد من لابد الة، ا ذه التعرض بضمان المؤجر مسؤولية ع للوقوف

الغ من الصادر المادي عن)أولا(بالتعرض المؤجر مسؤولية تفي ت ح الواجبة الشروط بيان وثم ،

  ).ثانيا(ضمانھ

ال: أولا عن الصادر المادي بالتعرض   غالمقصود

نتفاع من المستأجر حرمان إ يؤدي الغ من يصدر عمل ل و نا المادي التعرض

ذا القيام لھ يخول حق إ ندا مس الغ ون ي لا أن را و منھ، نقاص إ أو المؤجرة ن بالع

المؤجر ان الم بتحطيم الغ يقوم أن ذلك ومثال   49.العمل،

المؤجر  يضمن علاقةلا لا أعمال ا لأ ا مسؤولي يتحمل ولا الغ من الصادرة المادية عمال

التعرض يحصل ولم عرضھ، يصاحب المؤجرة ن الع ع حقا يد لا المتعرض فالغ ا، لھ

المادية عمال ذه عن المؤجر سألة مُ يمكن لا ذلك ع ناء و المتعرض، للغ ذاتھ المؤجر من ض بتحر

خ الغمن من الصادر المادي للتعرض سبة بال أجن فالمؤجر المستأجر، عن التعرض بدفع إلزامھ لال

بنفسھ التعرض ذا يدفع أن المستأجر ع ن يتع لذا دفعھ، صفة لھ س    50.ول

للمادة رقم487وفقا القانون بموجب المادي07/05المعدلة التعرض يضمن لا المؤجر فإن

من يردالصادر ولا يازة، ا دعوى رفع خلال من بنفسھ التعرض ذا يرد أن المستأجر وع ، الغ

المؤجر تلزم انت وال الثانية، للفقرة المشرع إسقاط عد خاصة ناءات است أي القاعدة ذه ع

من المستأجر يحرم حدا طورة ا من بلغ م الغ من الصادر المادي التعرض بضمان ناء است

بدل  إنقاص أو الف طلب المستأجر حق الضمان ذا تمثل و المؤجرة، ن بالع نتفاع

   51.يجار

الغ: ثانيا من الصادر المادي التعرض عن المؤجر مسؤولية انتفاء   شروط

ثلاث توافر من لابد الغ من الصادر المادي التعرض ضمان عن المؤجر مسؤولية لانتفاء

ا نجمل يشروط   :فيما

بھ-أ شأن للمؤجر يكون ولا الغ من التعرض يصدر   أن

المؤجر غ من المتعرض ون ي بأن وذلك أجن ص من صادر التعرض ون ي أن يجب

منھ ض تحر ب س المؤجر إ مرده ون ي لا أن يجب الغ من التعرض وقع وإذا أتباعھ، أحد أو نفسھ

المؤج ان إذا أما مال، إ بمثابةأو ان عليھ عھ أو بالعمل القيام فرصة للمتعرض أتاح من و ر

الصادر التعرض بضمان المؤجر م يل لا ذلك ع ناء و مسؤوليتھ، تحمل و منھ صادر عرض

التعرض فعل ن و نھ ب ية سب رابطة جدت وُ إذا إلا الغ    52.من
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حق-ب أي إدعاء إ المتعرض فيھ ند س لا ماديا التعرض يكون أن   يجب

يدعيھ حق أي إ المتعرض الغ ند س لا أن بمع محضا، ماديا التعرض ون ي أن يجب

أن دون المؤجرة ن الع بجوار للراحة مقلقا محل بإدارة ص يقوم أن ومثالھ المؤجرة، ن الع ع

يد للمؤجر ون إي س ول والعنف القوة إ ند س لأنھ مادي عرض ل ش العمل ذا ومثل ذلك،

أن طالما المؤجر ع الرجوع حق للمستأجر عطي لا المادي العمل ذا الغ قيام وإن ما، حق إدعاء

الغ من الصادر التعرض نو يم الذي و الشرط ذا و حق، إ إتيانھ ند س لا    53.الغ

المؤجرة-ج ن الع سليم عد المادي التعرض يحدث   أن

عد أي المؤجرة، ن بالع المستأجر انتفاع ة ف خلال الغ من المادي التعرض يقع أن يجب

ا ل الفع"سلمھ سليم وذلك" ال سليم، بال امھ بال أو قد المؤجر فيھ عد الذي الوقت عد أو

صا حالة المؤجرة ن الع بذلكبوضع إعذاره مع المستأجر تصرف تحت للاستعمال سليم"ة ال

ي   54".القانو

المادي-د التعرض يضمان المؤجر ام بال يق شرطا العقد يتضمن   ألا

من   الصادر المادي التعرض بضمان المؤجر ام بال يق شرطا العقد يتضمن ألا يجب

التا و العام النظام من ست ل الفع التعرض ضمان من المؤجر عفي ال القانونية فالقاعدة ، الغ

شرطا يجار عقد يضمنا أن ع والمستأجر المؤجر اتفق فإذا ا، خلاف ع تفاق يقيجوز

بضمانھ ملزما ون ي خ ذا فإن الغ من الصادر المادي التعرض مسؤولية المؤجر    55.بتحميل

ا-ه للانتفاع ن الع صلاحية إ يمتد أن دون بالانتفاع خلال ع التعرض أثر يقتصر أن

ذلك   عد

يقتصر الذي الغ من الصادر المادي التعرض بضمان المؤجر م يل خلاللا مجرد ع

تھ ماش لر المؤجرة رض إ الغ يدخل أن ومثالھ المؤجرة، ن بالع نتفاع المستأجر بحق العابر

أو ا ذا ن الع سلامة المساس درجة إ الغ عرض تجاوز إذا أنھ غ لھ، حقا يد أن دون

المؤجر حق ع عديا ذلك دَ عُ ا، للانتفاع ا المستأجربصلاحي حق ع عديا ونھ عن فضلا

يخصھ فيما ل التعرض دفع ن الطرف تحمل و المؤجرة، ن بالع ادئ ال    56.نتفاع

ي الثا الغ: المطلب من الصادر التعرض   تطبيقات

ال لھ المألوفة التطبيقات عض ستعرض الغ من الصادر بالتعرض المقصود نا ب أن عد

المش ا نأورد الع لذات ن آخر ن مستأجر عدة أو آخر مستأجر من الصادر التعرض و الفرع(رع

ة)ول  إدار سلطة من الصادر والتعرض ي(، الثا   ).الفرع
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ول  ن: الفرع الع لذات ن آخر ن مستأجر عدة أو مستأجر من الصادر   التعرض

آخر مستأجر من الصادر التعرض للمستأجر المؤجر وذلكيضمن ن، آخر ن مستأجر عدة أو

أك احم ب التعرض تحقق و بالمؤجر، طھ ير عقد لوجود القانون بمع يا أجن عت لا المتعرض لأن

المؤجر نفس من تلقاه حقا م م ل فيد المؤجرة، ن الع بذات نتفاع واحد مستأجر بموجب من

ونافذة يحة إيجار   57.عقود

الفقرة  المادةتنص من أنھ485و ع ي المد القانون ن":من لع المستأجرون عدد إذا

خرى  العقود ع خ التار ثبوت سابقا عقده ان لمن ة ولو تكون   ".واحدة،

المؤجرة ن بالع نتفاع أحقيتھ أك أو آخر مستأجر ا ف يدَ ال الة ا النص ناول ي

غ ع ة نفسبالأولو ومن ن الع بذات نتفاع قصد ن المستأجر تزاحم فإذا ن، المستأجر من ه

ان م لأحد ة ولو تقررت وإذا حقھ، إ ناد بالاس للآخر يتعرض أن م م واحد ل ل جاز المؤجر

ستحقاق، بضمان المؤجر ع الرجوع أمران58للبقية توافر ض يف ة ولو ر   :ولتقر

ول  ممن: مر ن الع استأجر قد ن احم الم ن المستأجر من مستأجر ل ون ي أن يجب

وكيلھ، من خر ستأجر و المالك من ص ستأجر كأن ا، تأج ق ا استأجر59يملك فإذا

ة ولو ي للثا س فل ق ا ذا لھ س ل ممن آخر ا واستأجر التأج حق لھ ممن ن ع ص

الفقرة ا عل المادةالمنصوص من ي485و المد القانون   .من

ي الثا ان: مر إذا أما ن، متداخلت ن لمدت أو واحدة لمدة يجار عقدي ون ي أن ط ش

ولا ن المستأجر ن ب احم لل مجال فلا المدة، تداخل أي ناك يكن لم أي مختلفة لمدد العقدين

الز  النطاق لاختلاف م حقوق ن ب عقدعارض ل ان لسر   60.م

ن ب ة ولو مسألة واحد مؤجر من ن الع لنفس ن المستأجر عدد عن الناجم التعرض يث

ة ولو لھ تمنح الذي المستأجر معرفة ع التعرض ذا يجة ن وتتوقف ن، احم الم ن المستأجر

ولو ذه تحديد أساسھ ع يتم الذي المعيار وع صراحةنتفاع، ذلك ع المشرع أجاب ولقد ة،

المادة من و ة485الفقرة أولو أن ذلك ع و خ، التار الثابت بالعقد فاعتد ي المد القانون من

العقود خ توار ع أسبق عقده خ تار ان الذي للمستأجر الة ا ذه المؤجرة ن بالع نتفاع

  . خرى 

تحديد  أساس ان الما مكتو يجار عقد ون ي أن المشرع ط اش خ التار ثبوت و ة ولو

العقد، بطلان الكتابة تخلف ع ورتب احم، ال عند سبقية الية إش يقع لا ح ثابت خ تار و

ن، المستأجر عدد عند المؤجرة ن بالع نتفاع ة أولو ر تقر الثابت خ التار مية أ ما61وتكمن وذلك

المادةأشار  إليھ ي467ت المد القانون من نفس،مكرر ن احم الم ن المستأجر لعقود انت إذا أما
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نص بحسب ذا و ماكن، حاز الذي للمستأجر ون ت المؤجرة ن بالع نتفاع ة أولو فإن خ التار

المادة من الثانية أنھ485الفقرة ع تنص ال ي المد القانون للعقود":من ان خوإذا التار نفس

ماكن حاز لمن ة ولو   ."تكون

رقم القانون بموجب عديلھ المشرع استدرك نتفاع07/05لقد ة أولو تحديد مسألة

ثانية فقرة إضافة خلال من وذلك خ، التار نفس ا ل ال للعقود سبة بال احم ال عند المؤجرة ن بالع

يطرأ485للمادة لم ن ح فقرةأعلاه، إ المشرع ا نقل وال الثانية الفقرة مضمون غي أي

رقم القانون بموجب لا07/05ثالثة الذي النية حسن للمستأجر فأجاز ا، صياغ سيط غي مع

ة، ولو ذه من حُرِم م ض بالتعو المؤجر يطالب أن ن الع ذات ع أخرى إيجار عقود بوجود علم

ا الفقرة المادةوتنص من أنھ485لثالثة ع ذه": المعدلة من حرم إذا النية، حسن للمستأجر يجوز

ض بالتعو المؤجر مطالبة ة    62".ولو

المادة احم ال عند المؤجرة ن بالع نتفاع ة أولو تحديد قواعد المشرع وضع من485لقد

ع انت إذا ما ا طبيع تمي دون ي المد العقدالقانون خ تار بوت ب تقدم كما فاعتد منقول، أم قارا

دون المؤجرة ن الع ع اليد بوضع عتد التعديل قبل المشرع ان ولقد العامة، القواعد عن خروجا

ون ت ن بالع نتفاع ة أولو فإن واحد خ تار ن المستأجر لعقود ان فإذا احم، ال لفض كمعيار غش

ضم م يف وقد ماكن، لمصطائز المشرع استعمال من ماكن"نيا أنھ" حاز الثانية الفقرة

حالة أيضا سري النص أن ن ح فحسب، العقار ع احم ال حالة ة ولو لمنح قواعد وضع

المنقول  ع ن المستأجر ن ب احم   .ال

ي الثا ة: الفرع إدار سلطة من الصادر   التعرض

المادة أنھمن486تنص ع ي المد ة":القانون دار السلطة بھ قامت عمل ع ترتب إذا

يطلب أن الظروف حسب للمستأجر جاز المؤجرة ن بالع نتفاع كب نقص القانون بمقت

صدر قد ة دار السلطة عمل ان إذا ضھ بتعو يطالب أن ولھ ثمنھ إنقاص أو يجار ف

ع مسؤولا المؤجر يكون ب ذلكس بخلاف يق اتفاق يوجد لم ما ذا ل   ".نھ

للمستأجر عرضا ل ش القانون بمقت ة دار السلطة من أعمال تصدر ما عادة

ون ي وقد المؤجر، إ سبة بال الغ من عد ة دار السلطة أن شك لا ومما المؤجرة، ن بالع انتفاعھ

ماد أو قانونيا ة دار السلطة نا63يا،عرض ة دار السلطة أعمال شأن تطبق ل نا والسؤال

المادي؟ دون ي القانو التعرض ضمان ع المؤجر ام ال يقتصر التا و ، الغ عرض ام   أح

ن بالع المستأجر بانتفاع يخل عمل ي تأ بأن قانونيا ة دار السلطة عرض ون ي قد

ال اصة ا قوق ا كتلك تدعيھ، حق ع قل ع أو ا ل حق ع إجرائھ ند س و المؤجرة،
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ف اصة ا ا أملاك ضمن تدخل المؤجرة ن الع بأن تد كأن م، عرض فراد ا إل ند ستوس

المؤجر م فيل تماما فراد من الصادر ي القانو التعرض حكم ة دار السلطة عرض أخذ و ا، عل

ستحقاق بضمان عليھ يرجع أن للمستأجر أمكن دفعھ المؤجر أخفق فإذا   64.بضمانھ،

يجار، عقد يدخل لا عمل ع ينصب للمستأجر ة دار السلطة عرض ان فلاإذا

أن العقد يذكر ولا زراعية أرضا ص ستأجر أن ومثالھ بضمانھ، م يل ولا بھ للمؤجر علاقة

المؤجر سأل لا كما المنطقة، تلك القطن زراعة بمنع قانون يصدر ثم قطنا، رع ل استؤجرت رض

ا إ أدى لكن ا نتفاع كيفية ع ولا المؤجرة ن الع ع يقع لم عمل ا،عن استغلال من لتقليل

أن ما مصنع لمستأجر يجوز فلا ع، المصا العمل ساعات يحدد قانون ة دار السلطة تصدر كأن

ان بما مقارنة حا ر أقل المصنع استغلال جعل القانون ذا أن أساس ع بالضمان المؤجر يطالب

القانون  صدور قبل    65.عليھ

للم ة دار السلطة عرض ون تدعيھي خاص حق إ ا عمل ند س لم إذا ماديا ستأجر

العامة، السلطة وامتيازات حقوق من ا ل ما ع ناد س ع اقتصرت أو المؤجرة، ن بالع متعلقا

ة دار السلطة من الصادر فالتعرض العامة، للمنفعة المؤجرة ن الع ملكية ع ب تقوم أن ذلك ومثال

ما عرضا ون ي ما بضمانھغالبا المؤجر م يل لا التا و الغ من   66.ديا

ماديا ان إذا ما ن ب ة دار السلطة من الصادر التعرض طبيعة حول اء الفق أراء تختلف

التعرض، ذا طبيعة البحث جدوى عدم القائل الفقھ من جانب رأي الباحث ر و قانونيا، أم

شروط لتوفر رة قا قوة بمثابة و ف قانونيا أم ماديا ة دار السلطة عرض ان عدموسواء أن غ ا،

عض ة دار السلطة وع المؤجر ع الرجوع من المستأجر يحرم لا التعرض ذا ل المؤجر ضمان

الات، المادة67ا من تج ست تية486و ام ح الذكر السالفة ي المد القانون   : من

المست: أولا انتفاع ا كب إنقاصا ة دار السلطة عمل ع ترتب المؤجرة،إذا ن بالع أجر

تحمل لقواعد تطبيقا حوال حسب يجار بدل نقاص أو العقد بف المطالبة خ ذا ل حق

المنفعة لاك    68.تبعة

السلطة: ثانيا عمل ب س ض بالتعو المؤجر ع الرجوع عام كمبدأ للمستأجر يحق لا

بالع بانتفاعھ خلال إ المف ة عدار ض بالتعو الرجوع لھ يجوز ناء است لكن المؤجرة، ن

صدر قد ة دار السلطة عمل ان إذا ول ما، ن فرض التعرض بضمان المؤجر ام ال أساس

مسؤولية المؤجر يتحمل أن ع ن الطرف ن ب اتفاق وجد إذا ي والثا فيھ، دخل للمؤجر ون ي ب س

السلطة  عن الصادر التعرض مكملةضمان ام أح الضمان ام أح أن اعتبار ع وذلك ة، دار

المتعاقدين   69.لإرادة
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بدل: ثالثا إنقاص أو العقد ف المتمثلة ة دار السلطة عرض ع زاءات ا تب ت لا

ان إذا أما المؤجرة، ن بالع نتفاع كب نقص إ ا م الصادر العمل أدى إذا إلا النقصيجار

ا المطالبة للمستأجر يحق فلا ا    70.س

عا ض: را بالتعو أو يجار بدل إنقاص أو بالف المؤجر مطالبة المستأجر حق إن

نص ان وإذا القانون، بمقت حصل قد ة دار السلطة عمل ان إذا ما إ بالنظر لھ ت تث حقوق

العمل486المادة عن لم يت دفالسالفة فإن القانون، بمقت ة دار السلطة بھ قامت الذي

عمل أن البعض يظن فقد المؤجر، ع المستأجر رجوع ان إم الشك تبديد و ذلك من المشرع

وإذا لمشروعيتھ، نظرا زاءات ا ذه المطالبة المستأجر حق عليھ تب ي لا القانون بمقت السلطة

ة دار السلطة عمل ذهان تب ت أن أو باب من فإنھ ورة، المذ زاءات ا يرتب المشروع

المشروع غ السلطة عمل ع زاءات     71.ا

اتمة   :ا

والمستأجر المؤجر ن ب المنازعات من د المز المدنية يجار لعقود المستمر ايد ال صاحب لقد

م ه تث وما ما م ل ع المفروضة امات ل المشرعشأن ألزم لذا ن، الطرف مصا تضارب ن

سن تدخل ق ا ذا ل سا وتكر المؤجرة، ن بالع ادئ ال نتفاع المستأجر حق يضمن بأن المؤجر

رقم للضمان07/05القانون الموجب للتعرض نا دراس تطرقنا ولقد ي، المد للقانون والمتمم المعدل

الوقوف غية المستحثة احاتللتعديلات ق ببعض روج ا التا و للموضوع المشرع تنظيم   .ع

رقم القانون بموجب ات المصط لبعض المشرع بدل اس مس07/05لقد بدال اس ل"،

المستأجر انتفاع دون يلولة ا شأنھ من أن"التعرض"بمصط" ما إلا ا، ثانو يبدو ذلك ان وإن ،

غمو  ل تبديد تكمن ميتھ منأ الصادر ال التعرض جعل كما للنصوص، ل تأو أو ض

مع خاصة المؤجر أتباع دائرة من وسع إذ المساواة، قدم ع عيھ تا من الصادر والتعرض المؤجر

لمصط بدالھ ھ"اس عيھ"بمصط" مأمور م" فالأتباع" تا وغ ن المأمور   .شمل

يجا عقد للكتابة المشرع اط اش رقمإن القانون بموجب غاية07/05ر أمرا عد

واحدة ن لع ن المستأجر عدد حالة ات ولو تحديد خ التار بوت ب عتد المشرع لأن مية،

ا نتفاع أحقيتھ م م ل   .وإدعاء

للمستأج عرضاً ل ش المؤجرة ن الع المؤجر ا يقوم ال نات التحس أعمال رإن

المشرع ع وُفضل لة، ومست ة ضرور تكن لم ما المشرع ا سمح لا أن ح نق لذا نتفاع

بلغ إذا يجار بدل إنقاص أو الف طلب ق ا للمستأجر يمنح الذي النص ع بقاء عديلھ

غ النص ذا فإلغاء المؤجرة، ن بالع نتفاع من حرمانھ حد المادي البدلالتعرض أن ون ل ر م
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لھ يكن لم لو ح المسؤولية المؤجر يتحمل وعليھ البدل، نقص المنفعة نقصت لما و المنفعة يقابلھ

التعرض   .دخل

وامش   : ال
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