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 :رــــــــــشك

الحمس لله الذي بيؼمخه ثتم امطالحات، وبخوفِله ثخحلق الملاضس وامغايات،      

أأحمسه س بحاهه وثؼالى وأأشكصه ػلى أأن وفلني لإنجاز هشه الأظصوحة، وأأسأأله 

ل بالله امؼلي  غز وجل أأن يجؼل هشا امؼمل ذامطا موجهه امكصيم، وما ثوفِلي اإ

 امؼظيم.

هني ياس لم ٌشكص الله، فولما كان من لم ٌشكص ام       أأثلسم بأأسمى غبارات اإ

س خاذة المشرفة ػلى هشا امؼمل: ؼصفان امشكص وام  ،حساٍن سامِة الدكخورةملأ

بلبول الإشراف ػلى هشه الأظصوحة أأول، وػلى حسن ثوجيهها وكصم  مخفضوها

هطحها وجمَل ضبرها ظَلة فترة امؼمل ثاهَا، وػلى تحفيزي وجشجَؼي ثامثا، 

 اوشغالهاا امؼومَة وامؼموَة امكيرةة، فشكصا أأس خاذي  امحتترمة كل ذلك رغم

 وجزاك الله كل ذرة.

ل       أأغضاء لجية المياكشة،  ملأس خاذات امفضوَاتكما أأثلسم بامشكص الجزً

، والدكخورة حورًة"زاهَة "سي ًوسف الأس خاذة الدكخورة ػلى رأأسهم 

، "غياي زكَة"خورة ، والدك حوحو يمَية""، والدكخورة "أأمازوز معَفة"

من جهس في كصاءة هشه الأظصوحة  يهوذلك لما بشم "لموش سمرةة"، والدكخورة 

بهاو    بخوجيهاهام امليمة. ثطوٍ

ب  أأًضا وامشكص موضول      نجاز هشا امبحر من كصً مكل من ساػسني في اإ

ن ضاق الملام مسرد كل الأسماء ل أأن املوب ل ًًسى فضوكم. أأو من بؼَس، فاإ  اإ

                                                                                 

لى هؤلء جمَؼا أأكول  لا"اإ  "شكصا جزً
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لى روح أأبي امعاهصة  اإ

لى أأمي امغامَة  اإ

دوي  و أأدواي  لى اإ  اإ

لى جمَع الأضسكاء و امزملاء  اإ

لى كل من أأحبه كوبي ولم جسؼه ضفحتي  اإ

 

لى جمَع هؤو ملا من الله امؼلي املسٍص أأن أ  لء أأهسي هشا امؼمل المخواضع اإ
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شكال اجتماعية مختمفة، وبدأت الإنساني إلى التجمع في أ منذ فجر التاريخسعى الفرد      
ميولو لمتممك، ومع تطور تمك الأشكال الاجتماعية بين الأفراد واتساع دائرة الممكية، أصبح 
الفرد في حاجة إلى تبادل المنافع في صور متعددة تطورت مع الزمن لتظير في الأفق 

ي المجتمع إما علبقات الإيجار والاستئجار، واتسعت ىذه العلبقات إلى أن أصبح كل فرد ف
مالكا أو مستأجرا، وحينيا ظير عقد الإيجار الذي يعد من أقدم العقود عيدا، حيث كان 

 معروفا في القانون الروماني كعقد من العقود الشكمية قبل أن يصبح من العقود الرضائية.

نظيم يعتبر عقد الإيجار من العقود الميمة في حياة الإنسان، ولقد نشأت الحاجة إليو لت     
العلبقة بين المؤجرين والمستأجرين، حيث أن تنظيم ىذه العلبقة أصبح ىدفا لأي دولة 
وعنصرا من العناصر التي تحقق لممجتمع أمنو الاجتماعي المنشود، فبواسطة عقد الإيجار 
يحصل الفرد عمى ما لا يممكو، وعن طريقو يمكن لممالك أن يستغل ويستثمر في الأشياء 

بقائيا ممكا لو، ومن ثم يتحقق لممؤجر دخلب دوريا معقولا، وفي مقابل ذلك الممموكة لو مع 
يتمكن المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة التي قد لا يستطيع أن يدفع ثمنيا رغم حاجتو 

 إلييا، لذلك فإن عقد الإيجار كان ومازال حتى يومنا ىذا يحظى بعناية فائقة.

شرع الجزائري ىذا العقد أىمية خاصة في مسعى منو لتحقيق نظرا لما تقدم فقد أولى الم     
أىدافو، فاعتنى بتنظيمو وتفصيل أحكامو مخالفا بذلك مبدأ الحرية التعاقدية المطمقة، فقام 
بتشريع قواعد مكممة لإرادة المتعاقدين، وكانت البداية بوضع نظام قانوني يحدد القواعد التي 

بين المؤجر والمستأجر وتبين بشكل واضح ودقيق حقوق تضبط العلبقة الدائمة والمستمرة 
  1975.1والتزامات كل منيما، وذلك من خلبل القانون المدني لسنة 

تأثر ىذا القانون بمبدأ سمطان الإرادة كأحد الركائز الأساسية التي تستند عمييا     
لإرادة فتنشئ علبقات المعاملبت المدنية بين الأفراد، لكن لم يطمق لو العنان حتى لا تستبد ا

قانونية غير متكافئة، لذلك قيدىا المشرع لاحقا بعدة قيود بغية تحقيق مصمحة الأفراد، ومن 
ثم أصبح النظام القانوني ييتم بإشاعة الاستقرار في المعاملبت من خلبل ترسيخ العدالة 

طمق عمى وحماية الطرف الضعيف "المستأجر في عقد الإيجار"، وذلك بتجنب الاعتماد الم
  مكافحة الاختلبل في التوازن العقدي. التي قيمت بشأنالنظريات التقميدية 

                                                           
المتضمن القانون المدني الجزائري، الجريدة الرسمية لمجميورية  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 1

 .78 ع، 1975ر سبتمب 30الجزائرية الصادرة بتاريخ 
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التي يتبوأىا عقد الإيجار بين غيره من العقود إنما ترجع لما يمثمو  إن المكانة المرموقة     
ىذا العقد من أىمية اجتماعية واقتصادية وقانونية كبيرة، باعتباره يقع في مركز الصراع 

عي بين مطالب المستأجر الطامح إلى الأمان والمقاومة من جانب المالك، وىذا ما الاجتما
 يجعل ميمة التوفيق بين مصالح الطرفين المتشابكة والمتضاربة ميمة صعبة.

يحدد عقد الإيجار العلبقة بين المؤجر والمستأجر، ويرسم حدود كل منيما، ولموصول       
ين كان من الضروري عمى المشرع أن يتدخل بإصدار إلى نقطة التوافق بين مصالح الطرف

تشريع عادل يساعد عمى إقامة ىذه العلبقة عمى أساس من العدالة ويحقق التوازن بين حقوق 
منظما لأحكام عقد الإيجار في المواد  07/051والتزامات الطرفين، لذا أصدر القانون رقم 

متعمقة بالانتفاع بالشيء"، من الكتاب في الباب الثامن "العقود ال 1مكرر 507إلى  467من 
 الثاني "الالتزامات والعقود".  

لم يعط المشرع في ظل القانون القديم تعريفاً لعقد الإيجار، إنما اكتفى بالإشارة إلى أن      
الإيجار ينعقد بين المؤجر والمستأجر، لكن بعد التعديل الذي استحدثو المشرع بموجب 

 أصبحمنو  467لف الذكر، وتحديدا في الفقرة الأولى من المادة السا 07/05القانون رقم 
عقد الإيجار ذا طابع إيجابي، إذ يُمزِم المؤجر بأن يمكن المستأجر من الانتفاع بالعين 
المؤجرة لا أن يتركو ينتفع بيا، مما يعني أن المشرع في تعديمو قد وسع من نطاق التزامات 

زم المستأجر بدفعو، وبذلك يكون التزام كل طرف سببا في المؤجر لقاء بدل الإيجار الذي يمت
 التزام الطرف الآخر نظرا للبرتباط الوثيق بينيما.

تناول المشرع الأحكام المنظمة لالتزامات المؤجر، ولعل من أىم ىذه الأحكام ما تعمق     
ر إلى بالالتزام بالضمان ودوره في حماية حقوق المستأجر طيمة مدة عقد الإيجار بالنظ

 العين المؤجرة  خصوصيتو كعقد زمني، ولما كان عقدا ممتدا فإن ذلك يستوجب أن تكون
خالية من العيوب بما يؤدي إلى تحقيق الغاية المقصودة من الإيجار، كما يتطمب الانتفاع 

 اليادئ المطمئن بالعين المؤجرة أن لا يعكر صفو العلبقة بين الطرفين أي تعرض. 

                                                           
المتضمن القانون المدني، الجريدة  58-75المعدل والمتمم للؤمر رقم  2007ماي  13المؤرخ في  05-07القانون رقم  -1

 .31 ع، 2007ماي  13الرسمية لمجميورية الجزائرية الصادرة بتاريخ 
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المسائل القانونية التي تثبت بقوة القانون دون حاجة إلى  ام بالضمان منيعد الالتز       
ن حسن نية المؤجر لا تعفيو من ىذا  النص عميو صراحة في العقد أو في اتفاق لاحق، وا 
الالتزام، ولا يقف التزام المؤجر في ىذا الشأن عند تمكين المستأجر من الانتفاع بالعين 

ذا كان القانون ىو المصدر المؤجرة، إنما يمتد إلى جعل  ىذا التمكين ىادئا وكاملب، وا 
في  المستأجرالأساسي لمضمان إلا أنو لا يمكن الاستغناء عن الإرادة كميةً في ثبوت حق 

 المطالبة بو.

يرجع اصطلبح الضمان في القانون المدني إلى حقبة زمنية قديمة، ويفسر ىذا القدم     
ي علبقاتو التعاقدية مع غيره تجعمو يبحث بشكل دائم عن بحاجة المتعاقد إلى الاستقرار ف

ذا كان المشرع قد  ن وجود الالتزام بالضمان يسيم في تحقيق الشعور بالثقة، وا  الأمان، وا 
تناول أحكام الالتزام بالضمان، فإنو وكعادتو لم يبين مفيوم ىذا الالتزام تاركا الأمر لمفقو 

 والاجتياد القضائي.

التطور التاريخي للبلتزام بالضمان منذ الحقب الزمنية القديمة، إلا أنو لم يشر  تناول الفقو    
مباشرة إلى الالتزام بالضمان في عقد الإيجار، وبالمقابل فإن ليذا الالتزام تطبيقو في عقد 
البيع، وربما يكون مرد ذلك إلى أن الإيجار في المجتمعات القبمية القديمة كان محدودا 

تبادل الأقارب والجيران منافع الأشياء دون مقابل في معظم الأحوال، لكن مع لمغاية، حيث ي
ون ليم بصمة، مرور الزمن أصبح الأفراد يحصمون عمى منافع الأشياء من أشخاص لا يمت  

ومن الطبيعي أن يكون ذلك بمقابل، ومن ىنا ازدادت أىمية الالتزام بالضمان وصار من أىم 
 تق المؤجر.الالتزامات الممقاة عمى عا

اختمفت أراء الفقو الفرنسي في تحديد مفيوم الضمان، فاتجو البعض أن المقصود بو       
ىو المسؤولية المدنية، وانصرف البعض الآخر إلى المعنى الواسع للبلتزام بالضمان وىو 
"ذلك الالتزام الذي عمى أساسو يقوم متسبب الضرر بتعويض المضرور ولو لم يرتكب أي 

 ويعنى بذلك المسؤولية المدنية المبنية عمى تحمل التبعة.1ي أو تقصيري"،خطأ عقد

يضيق تدريجيا، حيث قصد منو ضمان العيوب الخفية وضمان ىذا المفيوم بدأ      
 الاستحقاق، وذلك يرجع إلى أن أساس أحكام ضمان العيوب وضمان الاستحقاق مردىما إلى

                                                           
1
- Jean-Pierre Le Gall : L’Obligation de garantie dans le louage de choses, Thèse, L.G.D.J, 

Paris, France, 1962, p02. 



5 
 

مر إلى القول بعدم وجود اختلبف ما بين ضمان الأ أصول واحدة في القواعد العامة، ووصل
عيوب العين المؤجرة وضمان استحقاقيا، حيث أنو يترتب عمى وجودىما نقص في قيمة 

 العين أو الانتفاع بيا.

أجمع الفقو عمى أن الالتزام بالضمان يشمل ضمان التعرض والاستحقاق وضمان      
بالعين المؤجرة عمى الوجو الذي قصده  العيوب، وذلك لأن المستأجر لا يمكنو الانتفاع

الطرفان وتقتضيو طبيعة العقد إلا إذا التزم المؤجر بضمان تعرضو الشخصي وبضمان 
التعرض الصادر من الغير، فضلب عن ذلك فإن انتفاع المستأجر لن يكتمل إلا إذا قام 

 من جميع العيوب.  عين خاليةً الالمؤجر بتسميم 

مان التعرض والاستحقاق وبضمان العيوب، فإذا وقع لممستأجر يمتزم المؤجر إذن بض     
تعرض حال بينو وبين الانتفاع بالعين المؤجرة كان المؤجر ضامنا، مما يعني سقوط حقو في 
مطالبة المستأجر ببدل الإيجار، أما إذا ظير في العين المؤجرة عيبا أخل بيذا الانتفاع، بأن 

فاء المنفعة كميا بسبب فواتيا أصلب أو الإنقاص منيا، استحال أو تعذر عمى المستأجر استي
جاز ليذا الأخير أن يطالب المؤجر بضمان التعرض في الحالة الأولى أو أن يطالبو 

 بضمان العيوب في الحالة الثانية.

تأتي أىمية دراسة التزام المؤجر بالضمان في عقد الإيجار المدني من منطمق      
السالف الذكر، حيث ينظم ىذا القانون حق  07/05القانون رقم التعديلبت التي جاء بيا 

المستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة، وباعتباره من القوانين التي يكثر رجوع المخاطبين بيا 
في معاملبتيم، وجب أن تكون الأحكام التي تضمنيا سيمة وواضحة ودقيقة في مفيوميا 

يا من وقت لآخر لمتيسير عمى المخاطبين بيا ومقاصدىا، مما يستوجب معاودة النظر في
 مواكبةً لمتغييرات الاقتصادية والاجتماعية التي تطرأ عمى المجتمع.

يتعين الوقوف عمى التنظيم القانوني الحالي في شأن التزام  إنطلبقا من ىذه الأىمية     
ات المعاصرة مدى تجاوبو مع التطور البحث في المؤجر بالضمان في عقد الإيجار المدني، و 

لاسيما ما تعمق منو بإعادة التوازن المفقود بين المؤجر والمستأجر، ومن ثم نعتني ببيان 
الأدوات والوسائل الكفيمة بحماية حق المستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة من خلبل 

 استعراض الحمول التشريعية التي تكفل تحقيق ذلك التوازن. 
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الممقى عمى عاتق المؤجر تبعا لذلك ضرورة القيام بتنفيذ العقد بالضمان  يفرض الالتزام     
وفقا لما ىو متفق عميو، بحيث يؤدي الإخلبل بيذا الالتزام حتما إلى الإضرار بالمستأجر، 
وحينيا تقوم المسؤولية العقدية لممؤجر، وفي ىذا الشأن منح المشرع لممستأجر إمكانية 

ن لو أن يسمكيا لممطالبة بتنفيذ التزامو، أو لممطالبة الرجوع بالضمان بموجب عدة دعاوى يمك
     بالتعويض عن الأضرار التي لحقت بو جراء الإخلبل بيذا الالتزام.

اىتم القضاء الجزائري إلى حد ما بضمان التعرض والاستحقاق في عقد الإيجار      
، بل أن المتتبع المدني، لكنو لم يول ضمان عيوب العين المؤجرة العناية التي تستحقيا

للؤحكام القضائية يكتشف أن ىناك شبو إىمال لنظرية العيوب الخفية لاسيما بالنسبة ليذا 
قد بذلا مجيودا معتبرا  ينالعقد مقارنة بعقد البيع، وفي المقابل نجد أن الفقو والقضاء الفرنسي

ن الإىمال أو عدم الاىتمام بضم ان عيوب العين في ىذا الشأن حمايةً لممتعاقد الضعيف، وا 
المؤجرة سواء كان عن قصد أو عن غير قصد يترتب عميو نتائج قانونية ىامة قد تصل إلى 

 حرمان ىذا المتعاقد من حقوق مؤكدة بالنظر إلى أىمية الالتزام بالضمان. 

إذا كان موضوع دراستنا ينصب عمى أحد الالتزامات الجوىرية الممقاة عمى عاتق      
 ام بالضمان، فإن أىمية ىذا الموضوع تتجمى في ناحيتين:المؤجر وىو الالتز 

الميمة لما يتضمنو من  المسائلالناحية النظرية: يعتبر الالتزام بالضمان من      
موضوعات، كتحديد أساس ىذا الالتزام وموجباتو سواء تعمق الأمر بضمان التعرض 

وني والاتفاقي، وطريقة الرجوع والاستحقاق أو ضمان العيوب، وكذا بيان أحكام الضمان القان
 بالضمان، فتكون مجالا خصبا لمبحث لاسيما عمى ضوء ما استحدثو المشرع من تعديلبت. 

أما الناحية العممية: فإن العديد من المنازعات في عقد الإيجار تنشأ بسبب تحقق     
عمى موجبات قيام التزام المؤجر بالضمان، كأن يحصل تعرض لممستأجر أو يطرأ عيب 

العين المؤجرة، إذ أنو وبمجرد قيام العقد بين الطرفين حتى سرعان ما يدب الخلبف بينيما 
حول ضمان الانتفاع اليادئ والكامل بالعين المؤجرة، ىذا دون أن نغفل عن عدد كبير من 
المنازعات التي لا تصل إلى أدراج المحاكم بسبب عزوف أصحابيا عن التقاضي بشأنيا 

وىذا من شأنو أن يجعل ميزان كفة العدل تميل إلى طرف عمى حساب  لسبب أو لآخر،
 الطرف الآخر، ولذلك فإن المشرع فرض عمى المؤجر ىذا الالتزام جبرا لمضرر.
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المؤجر بالضمان في عقد الإيجار المدني حيزا ىاما لدى الشراح  أخذت دراسة التزام     
كانة ىذا الالتزام في استقرار التعامل بين ىو بيان م ووالقانونيين، لكن ما دفعنا لمبحث في

المؤجر والمستأجر سواء في ظل القانون القديم، وذلك عمى أساس أن نظرية سريان القانون 
من حيث الزمان تقتضي بقاء الالتزامات المترتبة عن عقد الإيجار المبرم آنذاك خاضعة 

ابتداء من نشر عشر سنوات لمنصوص القديمة، حيث يستمر ىذا العقد في ترتيب آثاره مدة 
 07/05.1مكرر من القانون رقم  507لممادة  وفقاالقانون الجديد في الجريدة الرسمية 

فضلب عن بيان مكانة الالتزام بالضمان في ظل القانون الجديد، أضحى من الضرورة      
نون المعدل والمتمم لمقا 07/05بمكان دراسة أحكام الإيجار التي تضمنيا القانون رقم 

المدني، وذلك عمى اعتبار أن التعديلبت المستحدثة جاءت تمبيةً لمطمب الاستقرار والتوازن 
بين حقوق والتزامات المؤجر والمستأجر، والذي يعد من بين الأحكام الجديدة التي اقترحيا 

 ىذا المشروع. 

أن تطرح  نحاول من خلبل دراستنا لمموضوع معالجة الإشكالات القانونية التي يمكن     
بشأن التزام المؤجر بالضمان، لاسيما عمى ضوء التعديلبت التي جاء بيا القانون الجديد، 

ىي ذاتيا وفقا ليذا القانون أم أنيا القواعد المتعمقة بالالتزام بالضمان  فنبحث فيما إذا تغيرت
 ثممن و  كما نبحث عن مدى الاختلبف بينيا إن وجد،القواعد التي كانت قبل التعديل، 

في  ن القديم والجديدالفائدة التي يمكن أن تحققيا المقارنة بين القانو  تصب نتيجة البحث في
 ، وكل ذلك يجعمنا نطرح الإشكالية التالية:مسعى لتحقيق الأفضل

في ظل سعي المشرع الجزائري إلى تحقيق مطمب التوازن بين حقوق والتزامات طرفي      
ان بشقيو "ضمان العيب وضمان التعرض" كفيل بحماية ىل الالتزام بالضم، عقد الإيجار

 الأحكام السابقة؟ب مقارنة 07/05لقانون رقم بموجب ا ممستأجرفعالة ل

 عمدنا في سبيل تحقيق أىداف ىذه الدراسة إلى تبني منيجين أساسيين، المنيج     
جراء دراسة دقيقة وشاممة   لمعالمالوصفي ويقوم عمى أساس وصف الحقائق القانونية وا 

                                                           
 58-75وزارة العدل، الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، عرض أسباب مشروع القانون المعدل والمتمم للؤمر رقم  -1

نيين _ إن اقتراح مشروع ىذا القانون لبعض الأحكام الانتقالية يصب في تمكين المع02، ص1975سبتمبر  26المؤرخ في 
 من أخذ الترتيبات الملبئمة بغرض الوصول في نياية المطاف إلى توحيد أحكام القانون الواجبة التطبيق عمى الجميع. 
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للبلتزام بالضمان كما وردت دون التصرف فييا، واستظيار النصوص التشريعية المنظمة 
الحمول التي تبناىا المشرع لحل مختمف الإشكالات المطروحة في ىذا الشأن، والوقوف عمى 
الاتجاىات الفقيية في سبيل تحقيق التوازن بين حقوق المؤجر والمستأجر وأىمية الالتزام 

 ي تعزيز ذلك، فضلب عن جمع المادة العممية من تعريفات وعموميات. بالضمان ف

كما اعتمدنا عمى المنيج التحميمي من خلبل عرض النصوص وتحميميا واستنباط أوجو      
الاختلبف بينيا قبل وبعد التعديل، مع مقارنتيا أحيانا بالتشريعات المقارنة، وذلك لموقوف 

 وما استبعده مستنيرين بآراء الفقياء وأحكام القضاء.  عمى ما استحدثو المشرع من أحكام

لقد اقتضت دراسة موضوع "التزام المؤجر بالضمان في عقد الإيجار المدني" تقسيمو       
 إلى بابين: 

فنتناول فيو  أما الباب الثاني:، بضمان العيب لتزام المؤجرنتناول فيو ا الباب الأول:     
 .ضبضمان التعر  لتزام المؤجرا

فييا أىم النتائج والتوصيات المستخمصة من دراستنا لمموضوع. نجملوأخيرا خاتمة      
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  بضمان العيب لتزام المؤجر ا
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اليادئ تأجر من الانتفاع تدور التزامات المؤجر حول فكرة رئيسية تتمثل في تمكين المس 
بتسميم العين في  أن يمتزمة لزاما عمى المؤجر ، وتقتضي ىذه الفكر بالعين المؤجرةوالكامل 

ذا كان عقد الإيجار عقد بالصيانة طيمة مدة الإيجار،  يتعيدىا وأنحالة تصمح للبستعمال،  وا 
عمى أسس  بينيماالعلبقة التعاقدية حيث تقوم ب1زمني فإنو يرتب التزامات دورية عمى طرفيو،

المستأجر  بضمان انتفاعالمؤجر  قانونلذا ألزم ال، أداءات كل طرف تحقق التوازن بين
من الانتفاع التمكين  غير أن، الإيجار الذي يمتزم بو ىذا الأخيربالعين المؤجرة مقابل بدل 

 .مدة الإيجارعيبا خلبل  العينطرأ عمى لا يأتي بالفائدة المرجوة منو إذا 

عقود بعد عقد البيع، لقد جرى تطبيق نظرية الضمان في عقد الإيجار باعتباره من أىم ال     
النصوص المنظمة لمضمان في عقد البيع تمثل النظرية العامة لمضمان في  كانت طالماو 

العقود، فإنو يمكن الرجوع إلييا في حالة عدم وجود نص خاص ينظم حالة معينة من بقية 
 .المدني حالات الضمان في عقد الإيجار

يحول دون انتفاع المستأجر بالعين  يمتزم المؤجر إذن بضمان كل ما من شأنو أن     
حتم عميو ضمان ىذا الانتفاع تحت طائمة المسؤولية، ويقتضي تفي2المؤجرة أو ينقص منو،

مبدأ حسن النية في إبرام العقود أن يسمم المؤجر العين المؤجرة إلى المستأجر خالية من 
 3في الزمان المتفق عميو في العقد. العيوب

متى تحققت موجباتو، وذلك عمى العيب ضمان المطالبة بحق في يثبت لممستأجر ال      
اعتبار أن التزام المؤجر في ىذا الشأن ىو من المسائل القانونية التي تثبت بقوة القانون، إذ 

نلا يحتاج قيامو إلى سبق النص عميو صراحة في العقد أو في اتفاق لاحق،  التزام  وا 
نما يمتد إلى و  العين المؤجرة لا يقف عند ىذا الحد،تأجر من الانتفاع بتمكين المسبالمؤجر  ا 

ذا كان القانون ىو المصدر الأساسي لمضمان إلا أنو لا  جعل ىذا التمكين ىادئا وكاملب، وا 
 .المطالبة بويمكن الاستغناء عن الإرادة كميةً في ثبوت حق 

                                                           
1
- Daniel Mainguy : contrats spéciaux, 4 Ed, Dalloz, France, 2004, p303.  

 .233، ص2002صر، ، مبدون دار النشر ،01ط الموجز في أحكام الإيجار،  :مصطفى محمد الجمال -2
-Bernard Gross Philippe Bihr : Thémis, droit privé 1/ ventes civiles et commerciales, baux 

d’habitation, baux commerciaux, presses universitaires de France, France, 2002, p516. 
 .473، ص2007شورات زين الحقوقية بيروت، لبنان، ، من01ج أسعد دياب: العقود المسماة: "البيع،الإيجار،الوكالة"،  -3
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 أن ما يشوبمن  إن البحث في الالتزام بضمان العيب يدفعنا إلى ضرورة التأكد يقينا     
في إشاعة التوازن  ومن ثم تتبين أىمية ىذا الالتزامعيبا موجبا لمضمان،  العين المؤجرة يعد

يكون لممستأجر في مقابل ما يدفعو من بدل إيجار أن فوبعث الثقة بين طرفي عقد الإيجار، 
 يوم القانوني.بالمف بالعين المؤجرة إذا ظير بيا عيباً  كامليتمسك بحقو في ضمان الانتفاع ال

وأساسو  بضمان العيب التزام المؤجرالوقوف عند خصائص  البابارتأينا من خلبل ىذا      
غيره من و  الالتزام بالضمان حتى يمكن التفرقة بينخصائص ىذه الالقانوني، فنستعرض 

التزام  أحكام في نخوضومن ثم )الفصل الأول(،  قانونيا والالتزامات بما يؤدي إلى تأصيم
في ظل  لاسيما حماية لممستأجروذلك لاستخلبص فعاليتو في  ،بضمان العيبمؤجر ال

 )الفصل الثاني(. 07/05القانون 
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 الفصل الأول 

بضمان  التزام المؤجرخصائص 

  ساسه اللاهىويأ  والعيب 
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م بضمان العيب ىو من الالتزا عقد الإيجار المدني بما فيو إن الالتزام بالضمان في     
اليادئ والكامل بالعين مستمزمات العقد، وىو التزام المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع 

في ضمان حقوق المستأجر طيمة مدة الإيجار، وتقتضي  تويذا الالتزام أىميلو ، المؤجرة
 ،ن المؤجرةبالعي تحقيق الانتفاع اليادئ المطمئنباعتباره عقدا زمنيا  عقد الإيجارخصوصية 

 خالية من أسباب النزاع في المكان والزمان. العينأن تكون  ذلك يستوجبو 

إلى التقسيمات المختمفة بالنظر  الالتزام بالضمان بشكل عام خصائص  الفقو تناول     
ن اليدف من ىذا التحديد ىو التفرقة بينللبلتزام ، الأمر الذي وبين غيره من الالتزامات و، وا 

معو أن التزام المؤجر بالضمان في عقد الإيجار المدني يختمف عما قد ينشأ من يمكن القول 
وتتمثل ىذه الخصائص في مدى قابمية الالتزام بالضمان  د أخرى،التزامات بالنسبة لعقو 

ببذل عناية أم بتحقيق نتيجة، ثم حيث صفة الفورية أو  للبنقسام، ثم من حيث كونو التزاماً 
يقع عمى عاتق المؤجر بصفة  أصمياً  تزام، وأخيرا من حيث كونو التزاماً الاستمرارية ليذا الال

 أصمية أم أنو تبعي لالتزام آخر من التزاماتو.

تعددت  إن بيان خصائص الالتزام بالضمان يصب في تأصيمو قانونيا، وفي ذلك     
مو في إبراز الضمان وقيافي أن الفضل  بعض الفقو يرىف، تأسيسوالنظريات الفقيية حول 

الالتزام بالضمان عمى أساس  البعض الآخر يؤسسو عقود المعاوضات يعود لنظرية السبب، 
نظرية عدم تنفيذ الالتزام بنقل حيازة ىادئة ومستمرة عمى الشيء محل العقد، في حين يتجو 
جانب آخر من الفقو إلى أن عدم التنفيذ لا يكفي وحده لقيام الالتزام بالضمان بل يجب أن 

أن نظرية المسؤولية العقدية ىي أساس ىذا الالتزام عمى  فيقولنسوبا لخطأ المدين، يكون م
أنو يجب لقيام الضمان أن يثبت خطأ في  بمعنىاعتبار أن المسؤولية تستغرق الضمان، 

 جانب المدين.

بالنظر إلى  التزام المؤجر بضمان العيبخصائص نتناول من خلبل ىذا الفصل      
)المبحث الأول(، ثم نعرض إلى الأساس القانوني ليذا الالتزام بوجو عام  تقسيمات الالتزام

 من خلبل النظريات التي قيمت في ىذا الشأن )المبحث الثاني(.
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 المبحث الأول

 التزام المؤجر بضمان العيبخصائص  

عمى ضوء التقسيمات المختمفة للبلتزام  التزام المؤجر بضمان العيبخصائص  تتحدد     
ن أول ما يمكن أن نستعرضو من خصائص ىو م بوجو دى قابمية ىذا الالتزام عام، وا 

، ثم بيان صفة الفورية أو ، ثم من حيث كونو التزاما ببذل عناية أم بتحقيق نتيجة للبنقسام
الاستمرارية ليذا الالتزام، أي ىل يبقى في ذمة المؤجر حتى نياية العقد أم أنو فوري ينتيي 

من حيث كونو  بيان خصائص ىذا الالتزاموأخيرا ، ن المؤجرة إلى المستأجربمجرد تسميم العي
  .التزاما أصميا يقع عمى عاتق المؤجر بصفة أصمية أم أنو تبعي لالتزام آخر من التزاماتو

للبنقسام  قابميتومن حيث مدى  التزام المؤجر بضمان العيبخصائص  نستعرض     
تزاما ببذل عناية أم بتحقيق نتيجة )المطمب الثاني(، )المطمب الأول(، ثم من حيث كونو ال

)المطمب  بالضمان أو استمراريتو الالتزاممن حيث فورية ونبين ىذه الخصائص أيضا 
 التزاما أصميا أم تبعيا )المطمب الرابع(. كونوالثالث(، وكذا من حيث كون 

 المطمب الأول

 مدى قابمية الالتزام بالضمان للانقسام 

وذلك ، بيانيا ىو مدى قابميتو للبنقسام بالضمان التي يمكن الالتزامخصائص  مأىإن      
كغيره من العقود يفرض التزامات متعددة عمى طرفيو أو عمى  المدني عقد الإيجارلأن 

 .أحدىما

من القانون المدني  300الجزائري والمقابمة لممادة  من القانون المدني 236تنص المادة      
 "لا يقبل الالتزام الانقسام:و: أن المصري عمى

 إذا ورد عمى محل لا يقبل الانقسام بطبيعتو. -
إذا تبين من غرض الطرفين أن تنفيذ الالتزام لا ينقسم، أو إذا انصرفت نيتيم إلى  -

 ذلك".
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ك، ويقصد بعدم يتضح من النص أن الالتزام قد يكون قابلب للبنقسام وقد لا يكون كذل     
الة ما إذا كان من الواجب تنفيذ الالتزام كوحدة واحدة دون أن ينقسم عمى ح القابمية للبنقسام

إذا  –عني أن كل مدين يأطرافو المتعددين رغم عدم وجود تضامن بينيم، أو بعبارة أخرى 
ن لكل دائن  -كان التعدد في المدينين إذا كان  –يكون ممزما بوفاء محل الالتزام كاملب، وا 

 1يطالب بأدائو كاملب.أن  -التعدد في الدائنين

تظير أىمية اعتبار الالتزام بالضمان التزام قابل للبنقسام أو غير قابل للبنقسام في      
حالة تعدد المؤجرين أو في حالة وفاة المؤجر تاركا أكثر من وارث، فإذا تعدد المؤجرون 

نيم بكامل وكان الالتزام بالضمان غير قابل للبنقسام كان لممستأجر أن يرجع عمى أي م
أما إذا كان الالتزام بالضمان قابلب للبنقسام فإن الدين دين ولو لم يكن ىناك تضامن بينيم، ال

إذا  ومن ثميقسم عمى المؤجرين بحسب الأصل إلا إذا كان الدين ذاتو غير قابل للبنقسام، 
آل إلييم  بالضمان ينتقل إلى ورثتو في حدود ما الالتزامتوفي المؤجر تاركا عدة ورثة، فإن 

من حقوق التركة عملب بقاعدة "لا تركة إلا بعد سداد الديون"، ويكون لممستأجر أن يرجع 
عمى كل وارث بكامل الالتزام في حدود ما استفاه من أموال التركة، بينما يكون الأمر عمى 

  2خلبف ذلك فيما لو كان الالتزام بالضمان قابلب للبنقسام.

نبين موقع الالتزام ومن ثم ية الالتزام للبنقسام )الفرع الأول(، نتناول أسباب عدم قابم     
 (.مان من ىذا التقسيم )الفرع الثانيبالض

 الفرع الأول: أسباب عدم قابمية الالتزام للانقسام     

، فإنو مان من حيث مدى قابميتو للبنقسامإذا كان من الأىمية بيان مكانة الالتزام بالض     
نيتعين استبعاد ات  فاق المتعاقدين عمى الانقسام أو عمى عدم الانقسام صراحة أو ضمنا، وا 

                                                           
، دار الفكر العربي، القاىرة 1ط محمد شكري سرور: موجز الأحكام العامة للبلتزام "في القانون المدني المصري"،  -1

، دار الثقافة لمنشر 1ط _ عبد القادر الفار: أحكام الالتزام "آثار الحق في القانون المدني"، 213، ص1985مصر، 
 .187، ص2005والتوزيع، عمان الأردن، 

التزام المؤجر بالضمان في القانونين المصري والأردني، رسالة دكتوراه، كمية الحقوق جامعة أحمد عمي خميف العويدي:  -2
التزام المؤجر بضمان التعرض والاستحقاق، رسالة دكتوراه، كمية _ عمي إبراىيم الجاسم: 228، ص2005القاىرة، مصر، 

 .188، ص1999ق جامعة عين شمس القاىرة، مصر، الحقو 
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الالتزامات متعددة الأطراف يعد استثناء عن المبدأ العام الذي  عدم القابمية للبنقسام في إطار
  1يقضي بانقسام الالتزام ايجابيا كان أم سمبيا.

أن أسباب عدم السالفة الذكر  من القانون المدني 236يتضح من خلبل نص المادة      
القابمية للبنقسام ترجع إما إلى طبيعة محل الالتزام، والذي لا يقبل الانقسام بطبيعتو ويسمى 
ما إلى اتفاق المتعاقدين عمى جعل موضوع الالتزام غير قابل  عدم الانقسام الطبيعي، وا 

طبيعتو ومع ذلك تتجو إرادة للبنقسام، وفي ىذه الحالة فإن المحل يكون قابلب للبنقسام ب
 2المتعاقدين إلى جعمو غير قابل للبنقسام ويسمى عدم الانقسام الاتفاقي أو المشروط.

 الالتزامأولا: عدم القابمية للانقسام الناشئ عن طبيعة      

يكون الالتزام غير قابل للبنقسام إذا كانت طبيعتو تأبى ذلك، كالالتزام بنقل ممكية شيء      
أو بترتيب حق عيني عميو، إذ لا يتصور أن تنتقل الممكية نصف انتقال أو أن يترتب معين 

الحق العيني بطريقة جزئية، وكذلك يكون الالتزام غير قابل للبنقسام إذا تبين من الغرض 
يكون الالتزام منصبا عمى  ومثالو أيضاالذي يرمي إليو المتعاقدين أن تنفيذ الالتزام لا ينقسم، 

يجب أن تسمم المدرسة، ولا يجوز أن يسمم أحد  فرضال اتعمالو كمدرسة ففي ىذعقار لاس
 3بذلك من المسؤولية. ىالمدينين جزءا منيا فيخم

يكون محل الالتزام غير قابل للبنقسام بطبيعتو إما لأن المحل لا يمكن أن نتصور      
ومع إمكان تصوره  -لمحل توصف عدم القابمية للبنقسام ىنا بأنيا مطمقة، أو لأن او  تجزئتو،

                                                           
دراسة مقارنة،  ،العارية -ضمان التعرض الشخصي في عقود المنفعة الإيجارثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي:  - 1

 وما بعدىا. 120، ص2006رسالة دكتوراه، جامعة أسيوط، مصر، 
_  326، ص2009، مكتبة الوفاء القانونية، الإسكندرية مصر، 1ط سمير عبد السيد تناغو: أحكام الالتزام والإثبات،  -2

 .213محمد شكري سرور: المرجع السابق، ص
مصدر ثالث لعدم قابمية الالتزام للبنقسام وىو النص القانوني، كما في حالة التزام البائع بالتدخل  بعض الفقياءيضيف  -

رض مدعي الاستحقاق، فيذا الالتزام لا يقبل الانقسام بسبب مأخوذ في دعوى الاستحقاق التي ترفع عمى المشتري لرد تع
الوجيز في عقد البيع، دار من القانون المدني الجزائري. زاىية حورية سي يوسف:  372نص قانوني، وىو نص المادة 
لبلتزامات، _ عبد المنعم البدراوي: النظرية العامة ل211، ص2008تيزي وزو الجزائر،  ،الأمل لمطباعة والنشر والتوزيع

 .313، ص1968، دار النيضة العربية، بيروت، 2ج أحكام الالتزامات، 
 وما بعدىا. 325سمير عبد السيد تناغو: أحكام الالتزام والإثبات، المرجع نفسو، ص -3
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قد نُظِر إليو من قبل المتعاقدين ككل بأنو لا يقبل الانقسام، وتوصف عدم القابمية  -مجزءا
 1للبنقسام ىنا بأنيا نسبية.

 الصورة الأولى: عدم القابمية للانقسام المطمقة      

ويرجع عدم تتحقق ىذه الصورة عندما يكون محل الالتزام غير قابل أصلب للبنقسام،      
الانقسام إلى أصل الخمقة لا إلى عارض من عمل الشخص، فإذا تعيد شخص بتسميم حيوان 
حي كالحصان مثلب فإنو لا يستطيع أن يقسم التزامو، إذ أن الحيوان الحي كل لا يتجزأ عند 

  ثال ىو التزام غير قابل للبنقسام.التسميم، وعميو فالالتزام بتسميم الحصان في ىذا الم

وكذلك لا يقبل الانقسام التزام المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة وما      
يتفرع عنو من التزامات كالالتزام بضمان الاستحقاق، ويرجع عدم الانقسام إلى طبيعة محل 
الالتزام، فضلب عن ذلك فإن التزام المؤجر بالتسميم لا يقبل الانقسام بحسب محمو، لأنو حتى 

و كانت العين المؤجرة قابمة لمتقسيم من الناحية المادية إلا أن المتعاقدين قصدا تسميميا ول
  2كميا وليس جزء منيا فقط.

 الصورة الثانية: عدم القابمية للانقسام النسبية     

تتحقق ىذه الصورة عندما يكون محل الالتزام غير قابل للبنقسام بسبب يرجع إلى      
ص لا إلى أصل خمقة الشيء، أي أن تكون عدم القابمية للبنقسام عارض من عمل الشخ

سببيا نظرة المتعاقدين إلى محل الالتزام ككل لا ينقسم، إذ ليس بالضرورة أن يكون الالتزام 
الوصف بالنظر إلى الغرض الذي  الفصل الثانيغير قابل للبنقسام لكن يصبح لو ىذا

ن أجزاء متعددة ذات طبيعة ة بناء ميقصده المتعاقدين، ومثال ذلك أن يمتزم المقاول بإقام
، ومع ذلك يعد التزام المقاول غير قابل للبنقسام لأن البناء محمو كل لا يتجزأ كما مختمفة

  3نظر إليو المتعاقدين، وىذا قد يتشابو مع عدم القابمية للبنقسام باتفاق الأطراف.

                                                           
 .213_ محمد شكري سرور: المرجع السابق، ص189عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -1
يوري: الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، نظرية الالتزام بوجو عام "الأوصاف، الحوالة، عبد الرزاق أحمد السن -2

عقد الإيجار، منشأة وما بعدىا_ سمير تناغو:  375، صب ت، دار إحياء التراث العربي، بيروت لبنان، 3ج الانقضاء"، 
 .135، ص2008المعارف الإسكندرية، مصر، 

 .121_ ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص189، صنفسوجع عمي إبراىيم الجاسم: المر  -3
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 الاتفاقجع إلى ثانيا:عدم القابمية للانقسام ير      

من القانون المدني السالفة الذكر يكون الالتزام غير  236طبقا لمفقرة الثانية من المادة      
الطرفين أن تنفيذ الالتزام لا ينقسم أو إذا انصرفت نيتيم إلى  اتفاققابل للبنقسام إذا تبين من 

ل الانقسام مطمقا أو نسبيا ذلك، فعدم الانقسام الاتفاقي لا يرجع إلى أن طبيعة المحل لا تقب
عمى النحو السابق بيانو، بل إلى مجرد الاتفاق عمى عدم تنفيذ الالتزام مقسما، وقد يكون ىذا 
الاتفاق صريحا أو ضمنيا يستخمص من ظروف التعاقد وبصفة خاصة من الغرض المقصود 

لعقد أنو من الالتزام، ومثال ذلك لو اشترى شخص أرضا من عدة ملبك وكان مفيوما في ا
قد قصد أن يقيم عمييا مصنعا، فلب يجوز الوفاء من كل مالك بقدر حصتو الشائعة إنما 

 1يجب عميو الوفاء بالكل.

ويغمب في عدم الانقسام الاتفاقي أن يكون مشروطا لمصمحة الدائن، عمى أنو قد يكون      
عمى تقسيم الوفاء مشروطا في بعض الأحيان لمصمحة المدين، فلب يجبر ىذا الأخير عندئذ 

 2عمى الدائنين المتعددين.

إذا كان المشرع يميز في عدم القابمية للبنقسام بين ما يرجع منو إلى طبيعة محل      
، فإنو أعطى لعدم الانقسام الاتفاقي تحديدا واسعا المتعاقدينالالتزام وما يرجع إلى اتفاق 

راجعا إلى طبيعة محل الالتزام في  ما يراه الفقو -فضلب عما يكون مصدره الاتفاق -يشمل
صورتو النسبية، حيث يكون الالتزام غير قابل للبنقسام إذا تبين من غرض الطرفين أن تنفيذ 

 الالتزام لا ينقسم أو إذا انصرفت نيتيم إلى ذلك.
                                                           

_ تكون الإرادة صريحة إذا اشترط الدائن عمى المدين صراحة في العقد 190، صنفسوعمي إبراىيم الجاسم: المرجع  -1
متجزئة، وأكثر ما يقع ذلك في الالتزامات الذي أنشأ الالتزام ألا يجوز تنفيذه منقسما، بل يجب تنفيذه باعتباره كلب غير قابل ل

التضامنية عندما يريد الدائن ألا ينقسم الالتزام عمى ورثة أحد المدينين المتضامنين أو عندما يريد الدائنون المتضامنون ألا 
رادة ضمنية إذا ينقسم الالتزام عمى ورثة أي منيم، فيشترط إلى جانب التضامن في الالتزام عدم قابميتو للبنقسام، وتكون الإ

تبين مثلب أن الغرض الذي يرمي إليو المتعاقدان يجعل الالتزام غير قابل في تنفيذه لمتجزئة، فمن اشترى أرضا ليبني عمييا 
ن  دارا، وكان البناء يقتضي كل ىذه المساحة من الأرض المبيعة، وقد دخل ذلك في حساب المتعاقدين، فإن الأرض وا 

عتيا، إلا أنيا في ىذه الحالة لا يمكن تجزئتيا بالنسبة إلى الغرض الذي رمى إليو المشتري، وقد كانت قابمة لمتجزئة بطبي
عمم بو البائع، وكان محل اتفاق ضمني بينيما. عبد الرزاق أحمد السنيوري: الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، نظرية 

: أحكام الالتزام والإثبات، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية _ نبيل إبراىيم سعد380، صنفسوالالتزام بوجو عام، المرجع 
 .241، ص2011مصر، 

 .215محمد شكري سرور: المرجع السابق، ص -2
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إلى توحيد صورتي عدم القابمية للبنقسام  –نميل إليووىو ما  –يذىب بعض الفقو      
قة في قسم واحد، فكلبىما يرجع إلى الجية التي اعتبر من ناحيتيا الالتزام، النسبية والمطم

وبناء عمى ذلك نكون أمام نوعين من حالات عدم قابمية الالتزام للبنقسام، الأولى ىي حالة 
عدم القابمية للبنقسام المطمقة وترجع إلى أصل خمقة الشيء، أما الثانية فيي حالة عدم 

تفاقية، وتشمل كل التزام تدخمت إرادة الإنسان في جعمو غير قابل القابمية للبنقسام الا
 1الاتفاق صريحا أم ضمنيا.كان للبنقسام سواء 

 : موقع الالتزام بالضمان من ىذا التقسيمالثانيالفرع      

لبيان موقع التزام المؤجر بالضمان من تقسيم الالتزام إلى التزام قابل للبنقسام وآخر      
 قيية الثلبث التي تناولت الموضوع:تجاىات الفلإنستعرض ا2للبنقسام،غير قابل 

يرى أصحاب ىذا الاتجاه أن التزام المؤجر بالضمان يكون منقسما إذا  الاتجاه الأول:     
كان محل العقد "العين المؤجرة" قابلب للبنقسام، وغير منقسم إذا كان ىذا المحل غير قابل 

امتناعا عن عمل أو القيام بعمل يكون قابلب للبنقسام أكان ن سواء للبنقسام، فالالتزام بالضما
متى كان محل العقد قابلب لذلك، بل يذىب البعض منيم إلى أن الدفاع عن المضمون أمام 
القضاء يجوز انقسامو عمى أساس أن كل ضامن يقدم الدفاع عن جزء معين من الشيء 

إذا كانت التزامات كل مدين بالضمان محل العقد يتناسب وحصتو في ىذا الشيء، خاصة 
 3مختمفة في مصدرىا.

محل ط بين محل العقد ومحل الالتزام، إذ أن أخمقد انتقد ىذا الاتجاه عمى أساس أنو      
الالتزام بالضمان ليس ىو الشيء محل العقد، فعمى الرغم من أن الالتزامات العقدية تتعمق 

في التزام المؤجر بضمان العيب فإن محل فاص بو، بمحل العقد إلا أن لكل التزام محمو الخ
ثاره عن المتعاقد، وقد يكون آالالتزام ليس العين المؤجرة المعيبة بل ىو القيام بإزالة العيب و 

، فالتزام المؤجر نقسامالالتزام بالضمان غير قابل للبنقسام حتى ولو كان محل العقد يقبل الا

                                                           
1- Aubry et Rau : cours de droit civil français, 6 Ed, Paris France, p74.  

أن الالتزام يجوز اعتباره غير قابل للبنقسام باتفاق  نستبعد في ىذا الموطن عدم الانقسام الاتفاقي بين المتعاقدين، ذلك -2
 من القانون المدني. 236المتعاقدين إما صراحة أو ضمنا طبقا لمفقرة الثانية من المادة 

3
- Garnier, Aimé : de la garantie d’éviction dans les ventes immobilières en droit français, 

thèse, Aix, France, 1986, p30.  
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قسام حتى ولو كان محل العقد يقبل الانقسام، كذلك بدفع تعرض الغير يكون غير قابل للبن
في حالة  كما ىو الشأنفإن الالتزام بالضمان قد يوجد بالرغم من عدم وجود محل العقد 

 1ىلبك العين المؤجرة المعيبة بسبب العيب.

وقبل أن نتطرق إلى الاتجاه الثاني نستعرض المقصود بمحل العقد ومحل الالتزام،      
 نظرنا حول قابمية الالتزام بالضمان للبنقسام من عدمو.ونبدي وجية 

إن المقصود بمحل العقد ىو العممية القانونية التي يُستيدف تحقيقيا منو، ولا يمكن      
حصر جميع العمميات التي تصمح لأن تكون محلب لمعقد، فإذا كان أثر العقد ىو إنشاء 

في مجمميا ترقى إلى تحقيق  -لا شك  –التزامات عمى عاتق طرفيو، فإن ىذه الالتزامات 
العممية القانونية المطموبة من العقد، غير أن حقيقة العقد ىو اتفاق يترتب عميو إنشاء 
، التزامات في ذمة طرفيو، وىذه الالتزامات لا يمكن أن تعتبر محلب لمعقد إنما تعد أثرا لو

والقائل بأن الاستناد إلى طبيعة إلى رأي الدكتور ياسر سميمان صالح القييوي  وفي ذلك نميل
محل العقد لمعرفة مدى قابمية الالتزام بالضمان للبنقسام من عدمو أمر غير صحيح، بيدا 
أن الاستناد إلى محل الالتزام لتحديد مدى قابمية الالتزام بالضمان للبنقسام فيو الأمر الأقرب 

يمتزم المدين بالقيام بو لصالح لمصواب، وذلك لأن محل الالتزام ىو الأمر أو الأداء الذي 
الدائن، وىو إما القيام بعمل أو الامتناع عن القيام بو، أما الالتزام بإعطاء شيء فيو في 
حقيقتو قيام بعمل معين، ولا يجانب الصواب من يقول أن محل الالتزام ىو القيام بعمل أو 

 2الامتناع عن القيام بعمل معين.
يدو ىذا الاتجاه الموضوع بطرق الرجوع بالضمان، أي دعوى يقرن مؤ الاتجاه الثاني:      

 الضمان أو الدفع بو، لكن انقسم ىؤولاء إلى فريقين:

يرى الفريق الأول أن دعوى الضمان غير قابمة للبنقسام، بمعنى أن الضامن يجب      
من عميو القيام بعمل يدافع بو عن المضمون بشتى الوسائل ليحمي الحق كمو، وعمى العكس 

ذلك يكون الدفع بالضمان قابلب للبنقسام، والحجة التي يرتكز عمييا ىذا الرأي في انقسام 

                                                           
الالتزام بضمان العيوب الخفية في القانونين المصري والكويتي، رسالة دكتوراه، كمية عبد الرسول عبد الرضا محمد:  -1

 .203، ص1974الحقوق جامعة القاىرة، مصر، 
ة، ياسر سميمان صالح القييوي: ضمان العيوب الخفية في القانون المدني "دراسة مقارنة"، رسالة دكتوراه، غير منشور  -2

 .74، ص2016كمية الحقوق جامعة عين شمس القاىرة، مصر، 



21 
 

الدفع بالضمان ىي أن الالتزام بتسميم شيء يكون قابلب للبنقسام إذا كان الشيء محل التسميم 
لا يضمن الوارث إلا بقدر حصتو في الميراث، أي أن وارث الجزء لا يمتزم  ومن ثمكذلك، 
أن كل وارث  -بحسب ىذا الرأي –ن الانتفاع بالشيء إلا جزئيا، ويترتب عمى ذلك بضما

قيمة رُفِعت عميو دعوى الضمان يكون منفذا لالتزامو بالضمان إذا دفع تعويضا مساويا ل
 1حصتو.

ان للبنقسام غير ذات أىمية قابمية دعوى الضم مسألةأما الفريق الثاني فيرى أن      
غالبا ما يرفع دعوى الضمان عمى كل من البائع أو البائعين الآخرين  نالمضمو ، لأن عممية

معو أو الورثة، وذلك حتى يكون الحكم في الدعوى حجة عمييم جميعا من جية، ومن جية 
أخرى يمكن لممدعى عميو أن يطمب ميمة من القضاء لإدخال آخرين معو في الدعوى، فيذه 

مبحث في مدى قابميتيا للبنقسام من لعممية  الأمور تجعل دعوى الضمان غير ذي أىمية
 2للبنقسام ىو الذي يفيد المتعاقد.بالضمان عدمو، لذلك فإن عدم قابمية الدفع 

وبين معرفة مدى  أخمط بين الدعوى والدفع ومحل العقدقد يؤخذ عمى ىذا الرأي أنو      
لذا يتفق لرجوع بالضمان، بالضمان للبنقسام من عدمو بالاستناد إلى طريقة ا قابمية الالتزام

بأن معرفة انقسام الالتزام بالضمان من عدمو بناء عمى طريقة رجوع  الباحث مع الرأي القائل
المدعي عن طريق دعوى الضمان أو طريق الدفع بو فيو مصادرة عمى المطموب، ذلك لأن 

عمى الدفع  الالتزام ىو الذي يصبغ خاصية الانقسام أو عدم الانقسام عمى دعوى الضمان أو
بو وليس العكس، كما يجب عمى الدائن أن يعرف مسبقا ىل ىو بصدد التزام قابل للبنقسام 

بكامل الدين أم يرجع  مدينينأم لا حتى يمكن لو معرفة مصمحتو في أن يرجع عمى أحد ال
 3عمييم مجتمعين.

بالضمان من يذىب أصحاب ىذا الرأي في تحديد موقع التزام المؤجر الاتجاه الثالث:      
لأن محل  وىو الاتجاه الذي نرجحو التقسيم المذكور بالاستناد إلى محل الالتزام بالضمان،

الالتزام بالضمان يختمف تبعا لطريقة تنفيذه، وبناء عمى ىذا الأساس يتحدد ما إذا كان التزام 

                                                           
  Garnier: op, cit, thèse, p28-29أنظر: _204عبد الرسول عبد الرضا محمد: المرجع السابق، ص -1
، دار الفكر العربي، القاىرة 1ط عمرو أحمد عبد المنعم دبش: الوافي في شرح ضمان العيوب الخفية "في عقد البيع"،  -2

 وما بعدىا. 121، ص2012 مصر،
 .122، صالسابق_ عمرو أحمد عبد المنعم دبش: المرجع 195عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -3
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ؤجرة ينقص العين المفي المؤجر بالضمان قابلب للبنقسام أم لا، ومثال ذلك إذا وُجِد  عيب 
من مقدار الانتفاع بيا سواء ينقص قيمتيا أو نفعيا، فإن قيام المدين بإصلبح العيب أو 
إزالتو بيدف إعادة صلبحية العين لمغرض المقصود منيا أو تمكين الدائن من الحيازة النفعية 

ابل ىو التزام بالقيام بعمل لا يقبل التجزئة بطبيعتو، وىنا يكون الالتزام بالضمان غير ق
للبنقسام، ولقد برر بعضيم ذلك بالقول: إن الممكية يمكن أن تنقل مجزأة، ولكن نقل الحيازة 
المفيدة أداء غير قابل للبنقسام، أما إذا تعذر إصلبح العين المؤجرة أو إزالة العيب الذي 
يشوبيا، فإن محل ضمان العيب يتحول إلى دفع مبمغ من النقود سواء في صورة إعادة جزء 

بدل الإيجار عند الحكم بإنقاصو، أو في صورة تعويض عن الضرر الناجم عن العيب، من 
  1قابلب للبنقسام بطبيعتو. في ىذا الفرضفيكون الالتزام بالضمان 

 المطمب الثاني

 ببذل عناية أم بتحقيق نتيجة  الالتزام بالضمان التزام

إذا كان ىذا الأخير قد أدى ما  قد يثور التساؤل بشأن التزام المؤجر بالضمان حول ما     
ن لم يتمكن من تقرر لو الحق في الضمان "المستأجر" من الانتفاع  -عميو من التزام  حتى وا 
أم أن ىذا الالتزام يظل قائما حتى تتحقق النتيجة المرجوة من العقد،  -بالعين المؤجرة 

الثنائي للبلتزام ببذل عناية إلى المقصود بالتقسيم  بالدراسة وللئجابة عمى ىذا التساؤل نتطرق
تحقيق نتيجة )الفرع الأول(، ثم نبين موقع الالتزام بالضمان من ىذا التقسيم )الفرع الالتزام بو 

 الثاني(.

  بيذا التقسيمالفرع الأول: المقصود 

قد يتعيد المدين بالالتزام بالضمان في حالات معينة ببذل الجيد والعناية اللبزمتين      
تيجة المنتظرة من إبرام العقد، فيكون التزامو عندئذ التزام ببذل عناية، أما إذا تعيد لتحقيق الن

 2بتحقيق غاية معينة فيكون التزامو في ىذا الفرض التزاما بتحقيق نتيجة.

                                                           
وما  78_ ياسر سميمان صالح القييوي: المرجع السابق، ص236أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -1

 بعدىا.
 وما بعدىا. 111ابق، صعمرو أحمد عبد المنعم دبش: المرجع الس -2
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يقوم التقسيم الثنائي للبلتزام إلى التزام ببذل عناية وآخر بتحقيق نتيجة عمى أساس مدى      
التزم بو المدين بالغاية المستيدفة من إنشاء الالتزام، فيكون ليذا التقسيم  مطابقة الأداء الذي

صمة بالنتيجة المرجوة من الالتزام، وذلك لأن لكل التزام ىدف معين يرمي الدائن إلى تحقيقو 
وىو النتيجة المتفق عمييا مسبقا في العقد، فقد يتعيد المدين أحيانا بتحقيق نتيجة محددة، 

 1ذل عناية في سبيل تحقيق ىذه النتيجة.وقد يتعيد بب

إن الالتزام ببذل عناية أو الالتزام بوسيمة ىو ذلك الالتزام الذي لا يقتضي من المدين       
تحقيق نتيجة محددة، إنما يقتضي منو بذل قدر معين من العناية في سبيل تنفيذ التزامو وىو 

لتزامو متى بذل العناية بامدين موفيا في الأصل القدر الذي يبذلو الشخص العادي، ويعد ال
اللبزمة لتحقيق اليدف الذي قصده الدائن سواء تحقق ىذا اليدف أو لم يتحقق، وذلك لأن 
المدين في الالتزام ببذل عناية يتحمل التزاما عاما باتخاذ الحيطة والحذر في تنفيذه، ومثال 

ر أو المودع لديو أو التزام المدين ذلك أن يتعيد المدين بالمحافظة عمى شيء كالتزام المستأج
 2بتقديم خدمة كالوكيل، فيؤولاء جميعا التزاميم ىو التزام ببذل عناية الشخص العادي.

 الغايةأما الالتزام بتحقيق نتيجة فيو ذلك الالتزام الذي لا يمكن تنفيذه إلا بتحقيق      
المرجوة من تنفيذه، فإذا  نتيجةق الالمقصودة، ولا تبرأ ذمة المدين من ىذا الالتزام إلا إذا حق

المدين مسؤولا في مواجية الدائن لأنو لم يقم بتنفيذ التزامو، كأن  كانلم تتحقق ىذه النتيجة 
 3يتعيد المدين بدفع مبمغ من النقود أو إقامة بناء أو امتناع عن عمل.

بيدف تحقيق  في الالتزام ببذل عنايةيجب أن يكون مقدار الجيد الذي يبذلو المدين     
ويتميز الالتزام ببذل عناية عن الالتزام 4الغرض مماثلب لمجيد الذي يبذلو الرجل العادي،

                                                           
 .159ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -1
الالتزام بضمان التعرض الصادر من الغير في العقود في القانون المدني المصري جلبل الدين محمد حسن صبرة:  -2

 .231، ص1992والفرنسي "دراسة مقارنة"، رسالة دكتوراه، كمية الحقوق جامعة أسيوط، مصر، 
العربي بمحاج: مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري "وفق آخر التعديلبت، ومدعم بأحدث اجتيادات المحكمة  -3

وما بعدىا_ أمجد محمد منصور:  53، ص2015، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، بوزريعة الجزائر، 01ج العميا"، 
 .23، ص2009، دار الثقافة لمنشر والتوزيع عمان، الأردن، 1ط لتزام"، النظرية العامة للبلتزامات "مصادر الا

من القانون المدني عمى أنو: "في الالتزام بعمل، إذا كان المطموب من المدين أن يحافظ عمى  172تنص المادة  -4
لتزام إذا بذل في تنفيذه من الشيء، أو أن يقوم بإدارتو أو أن يتوخى الحيطة في تنفيذ التزامو فإن المدين يكون قد وفى بالا

العناية كل ما يبذلو الشخص العادي، ولو لم يتحقق الغرض المقصود، ىذا ما لم ينص القانون أو الاتفاق عمى خلبف 
 وعمى كل حال يبقى المدين مسؤولا عن غشو، أو خطئو الجسيم". ذلك.
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بتحقيق نتيجة من حيث محل كل منيما، ففي النوع الأول يمتزم المدين ببذل جيد وعناية من 
تبار أجل نتيجة محتممة، في حين يمتزم المدين في النوع الثاني بتحقيق نتيجة معينة دون اع

لموسائل التي يستعمميا من أجل ذلك، بمعنى إذا كانت النتيجة المستيدفة من تنفيذ الالتزام 
يكون الالتزام في ىذه الحالة  -لأنيا تتوقف عمى أسباب محتممة موضوعية –محتممة 

مقتصرا عمى بذل عناية فقط، ونكون بصدد التزام بتحقيق نتيجة إذا كانت النتيجة المستيدفة 
  1ن أي احتمال موضوعي يمنع تحقيقيا.لا تتضم

ترجع أصول التفرقة بين الالتزام ببذل عناية والالتزام بتحقيق نتيجة إلى الفقيو "ديموج"،      
ن كان ىناك   حقبة زمنية تعود التفرقة كانت موجودة منذىذه من يدعي أن 2من الفقياءوا 

لثنائي عمى الالتزامات التعاقدية، مقانون الروماني، وقد اكتفى بعض الفقياء في التقسيم ال
 3مو البعض الآخر بحيث جعمو يشمل الالتزامات التعاقدية وغير التعاقدية.بينما عم  

من لتحديد طبيعة الالتزام ما إذا كان التزام بتحقيق نتيجة أو التزام ببذل عناية لابد      
قانون تعين الرجوع إلى النص الرجوع إلى المصدر الذي أنشأ ىذا الالتزام، فإذا كان مصدره ال

الذي قرر ىذا الالتزام لمعرفة طبيعتو، أما إذا كان مصدره العقد فيجب الرجوع إليو لمعرفة 
النية المشتركة المتعاقدين في ىذا الشأن، وبناء عمى ذلك فإن إرادة المتعاقدين ىي التي 

ناية أو بتحقيق نتيجة تحدد مضمون الالتزامات التعاقدية، فيجعلبن المدين ممتزما ببذل ع
معينة، ويعد التزام المدين بالامتناع عن عمل معين التزاما بتحقيق نتيجة لأن اليدف من 

 4وراء ىذا الالتزام يمكن تحقيقو دائما.

يرى مؤيدو ىذا التقسيم الثنائي أنو ذو فائدة مزدوجة، فيو من جية يظير الأبعاد      
ىو الحصول عمى النتيجة ذاتيا فلب يكفي أن يقوم  الحقيقية للبلتزام، فإذا كان المطموب

بل لا تبرأ ذمتو إلا إذا تحققت تمك النتيجة، أما في  ،المدين ببذل جيد وعناية الرجل العادي
 5الالتزام ببذل عناية فيكفي بذل العناية المطموبة في سبيل تحقيق اليدف.

                                                           
 .32، ص2013شر، الجزائر، ، موفم لمن3ط الالتزامات "النظرية العامة لمعقد"، عمي فيلبلي:  -1

2
 - Mazeaud : Essai de classification des obligations, rev tri de droit civil, 1936, p 01 et s. 

 .60ياسر سميمان صالح القييوي: المرجع السابق، ص -3
 .160ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -4
 .112المرجع السابق، ص عمرو أحمد عبد المنعم دبش: -5
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مى المدين، ففي الالتزام ببذل فضلب عن ذلك يفيد ىذا التقسيم في إثبات المسؤولية ع     
عناية يجب عمى الدائن أن يثبت أن المدين لم يبذل العناية المطموبة، أي أن يثبت تقصير 
المدين لأن مسؤولية ىذا الأخير في الالتزام ببذل عناية تستمزم إثبات خطئو، أما في الالتزام 

ة، إذ يعد المدين مخطئا بتحقيق نتيجة فلب يثبت الدائن سوى عدم تحقق النتيجة المنتظر 
لدرء المسؤولية  -وتترتب مسؤوليتو بمجرد عدم تحقق النتيجة المرجوة، ويقع عمى المدين 

القوة القاىرة أو خطأ المضرور أو خطأ إلى عبء إثبات السبب الأجنبي الذي مرده  -عنو
  1من الغير.

ى ما في وسعو من عناية المسؤولية عنو بإثبات أنو بذل أقص ينفيلا يستطيع المدين أن     
إلا أنو لم يتمكن من تنفيذ التزامو لأن المدين ممزم بتحقيق نتيجة معينة، وليس صحيحا ما 
يقول بو البعض من أن عدم التنفيذ يجعل الخطأ مفترضا في جانب المدين لأن افتراض 

 2الخطأ أولى من افتراض استحالة التنفيذ.

التقسيم الثنائي للبلتزام وفائدتو العممية إلا أنو لم يسمم  بالرغم من وجاىة ما أبداه أنصار     
من النقد، فقد ذىب بعض الفقياء إلى أن الالتزامات جميعا ىي التزامات ببذل عناية، لأن 
الالتزام يفرض دائما عمى المدين بذل قدر من العناية، فضلب عن ذلك فإن الوصول إلى 

م أو محمو، بل أن تحقق النتيجة ىو اليدف تحقيق النتيجة لا يعبر عن مضمون الالتزا
   3المرجو من ىذا الالتزام، فالمدين يتصرف وفقا لمغاية من الالتزام.

يرى فريق آخر من الفقياء أن الالتزامات كميا ىي التزامات بتحقيق نتيجة، لأن اليدف      
ن اعتبار أو الذي يرمي إليو كل متعاقد ىو الحصول عمى غاية اقتصادية يحتاج إلييا دو 

أىمية لمقدار العناية التي سيبذليا المتعاقد معو في سبيل ذلك، وخاصة أنو سيقوم بتقديم 
عمى الرغم من ىذه الانتقادات فقد استمر الفقو والقضاء في الأخذ و 4،مقابل مالي عن ذلك
 5.بالتقسيم الثنائي للبلتزام

                                                           
 .61العربي بمحاج: المرجع السابق، ص -1
 .160، صنفسوثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع  -2
 .209عبد الرسول عبد الرضا محمد: المرجع السابق، ص -3
 .61ياسر سميمان صالح القييوي: المرجع السابق، ص -4
 .112بق، صعمرو أحمد عبد المنعم دبش: المرجع السا -5
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 الفرع الثاني: موقع الالتزام بالضمان من ىذا التقسيم

ىل يعد المؤجر منفذا لالتزامو بتحقق النتيجة أم  يطرح في ىذا الشأن التساؤل التالي:     
 يكفي قيامو ببذل أقصى جيده في سبيل ذلك؟

إذا كان الأساس الذي يقوم عميو التقسيم الثنائي للبلتزام إلى التزام ببذل عناية وآخر       
النتيجة المرجوة في ىذا فإن لمرجوة منو، بتحقيق نتيجة ىو مدى اتصال الالتزام بالنتيجة ا

الالتزام تعتبر ضرورية في ذاتيا، فيدخل ضمان عيوب العين المؤجرة في نطاق الالتزام 
 تقملبتحقيق نتيجة، وتتمثل ىذه النتيجة في ضمان خمو العين محل العقد من العيوب التي 

ن وجود العيب بذاتو في الح الة التي يكون فييا المؤجر من قيمتيا أو من الانتفاع بيا، وا 
غير عالم بوجوده لا يحرك التزامو بالضمان، فيمتزم المؤجر بالتنفيذ العيني لالتزامو بإصلبح 
العين المعيبة أو إزالة عيوبيا، أما إذا فشل في ذلك فإنو يمتزم بتعويض المستأجر عما لحق 

  1بو من ضرر، وفي الحالتين يكون المؤجر ممزما بتحقيق نتيجة.

يتجو فريق من الفقياء إلى القول بأن الالتزام بالضمان صنف ثالث مستقل عن الالتزام       
ببذل عناية والالتزام بتحقيق نتيجة، وأن ىذا النوع من الالتزام تم الكشف عنو عند البحث في 
 عقود التأمين، ولذلك يسرد القائمون بيذا الرأي كمثال لو الالتزام بالضمان الوارد في عقد

 2التأمين فضلب عن الالتزام بضمان الاستحقاق والعيوب الخفية في عقود المعاوضات.

ن كان يصدق بشأن الالتزام بالضمان في عقد       يبدو لنا ىذا الرأي غير سديد، لأنو وا 
التأمين فإنو لا صمة لو بالالتزام بالضمان في عقد الإيجار، ولا نجد ما يبرر لأصحاب ىذا 

ا بوضع الالتزامان جنبا إلى جنب بالرغم من التمييز الموجود بينيما، فالالتزام الرأي كيف قامو 
في ىذا العقد وليس كذلك الالتزام  والأساسي بالضمان في عقد التأمين ىو الالتزام الرئيسي

بالضمان في عقد الإيجار، فضلب عن ذلك فإن التأمين ىو عقد مقامرة وغرر عمى خلبف 
 3الإيجار.

                                                           
 .113_ عمرو أحمد عبد المنعم دبش: المرجع نفسو، ص237أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -1
 .205عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -2
 .211: المرجع السابق، ص عبد الرسول عبد الرضا محمد -3
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واقع أن الفقيو "ديموج" استحدث تصنيف الالتزام إلى التزام ببذل عناية والتزام في ال      
بتحقيق نتيجة عندما كان بصدد البحث عن مسألة الإثبات في إطار المسؤولية العقدية، فرأى 
أن ىناك حالات من اليسير فييا إثبات عدم تنفيذ الالتزام التعاقدي بسبب النتيجة الممموسة 

من إثبات تقصير المدين، فقام بتصوير ىذه الحالات عمى أنيا تنطوي  دائنعفى فييا الوي
عمى التزامات بتحقيق نتيجة، أما الحالة التي يكون فييا الدائن ممزما بإثبات تقصير المدين 
فإن الالتزام المفروض عميو يكون التزاما ببذل عناية، فكأن المسألة تتعمق بالإثبات وعمى 

 1بو. الطرف المكمف القيام

أنو يمكن الأخذ عمميا بالتقسيم الثنائي المعروف، فيدخل الالتزام بضمان العيب في  نرى     
من القانون المدني المتعمقة  554نطاق الالتزام بتحقيق نتيجة، وذلك بالاستناد إلى المادة 

ناء الذي بالتزامات المقاول، والتي مفادىا أن المقاولة ىي التزام بتحقيق نتيجة وىي بقاء الب
يشيده سميما ومتينا لمدة عشر سنوات من وقت تسمم العمل نيائيا، وأن الإخلبل بيذا الالتزام 

 يقوم بمجرد إثبات عدم تحقق تمك النتيجة دون حاجة لإثبات خطأ ما.

 المطمب الثالث

  التزام فوري أم التزام مستمربالضمان  الالتزام

 اإشباعيا، فمنيا ما لا يتم إشباعيالمتبعة في يقة طر الالمدين باختلبف  التزاماتتختمف      
أو بالاتفاق إشباعا مستمرا أو متكررا، وتتوقف  اإلا دفعة واحدة، ومنيا ما يقتضي بطبعي

الالتزامات بوجو عام عمى عنصر الزمن إما ليتعين بو ميعاد تنفيذىا وىي ما تعرف 
ما لتنفذ الالتزامات من خلبل  ىذا العنصر وىي ما تعرف بالالتزامات بالالتزامات الفورية، وا 

 2.المستمرة

تناول المقصود بفورية الالتزامات واستمرارىا يقتضي منا  مسألةالبحث في ال يقتضي     
 )الفرع الأول(، ثم بيان موقع الالتزام بالضمان من ىذا التقسيم )الفرع الثاني(.
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 الفرع الأول: المقصود بفورية الالتزامات واستمراريتيا

عقد الإيجار من عقود المدة حيث يمعب الزمن فييا دورا أساسيا، وذلك لأن ما  يعد     
من التزامات قبل المؤجر والمستأجر تقاس بمعيار الزمن الذي تستغرقو المنفعة  نوع ترتبي

خلبل مدة الإيجار طولا وقصرا، وحتى تتبين مكانة التزام المؤجر بالضمان من ىذا التقسيم 
 ح المقصود بالالتزام الفوري والالتزام المستمر.لابد أن نوض

الالتزام الفوري "ىو الالتزام الذي لا يكون لمزمن دور في تحديد الأداء فيو، بمعنى أن      
مضمون الأداء يتحدد بشكل مستقل عن الزمن"، ويتم تنفيذ ىذا الالتزام دفعة واحدة ومباشرة 

، ومثالو الالتزام بنقل الممكية الذي يتم فور إبرام العقد عند تقديم المتعاقد الآخر الأداء المقابل
التزام البائع بنقل الممكية ، إذ أن ما لم يقض الاتفاق أو العرف عمى تمامو في وقت لاحق

ىو التزام فوري ولو كان تنفيذه مؤجلب، لأن الزمن ىنا لا يؤثر في تقدير مضمون الأداء ذاتو 
ذا كان تنفيذ الالتزام مالالتزام ، فورية ولا عمى خاصية    1.ؤجلب فإن ذلك حدث استثنائيوا 

يرادف الزمن معنى التاريخ أو الفترة أو المحظة، وىو بيذا المعنى لا يمكن أن يكون       
يكون التنفيذ  وعنصرا في العقد، فيو ليس إلا تاريخ يتحدد بو وقت تنفيذ الالتزام، وقبل حمول

، ويظل كم الالتزام عمى حالو ثابت لا يتغير وقف عمى الزمنتمؤجلب، أما مقدار الالتزام فلب ي
سواء أب عُد  ميعاد التنفيذ أو ق رُب، فإذا كنا بصدد حاجة ذات إشباع فوري اقتصر معنى الزمن 

  2عمى تاريخ التنفيذ.

يكون و 3أما الالتزام المستمر التنفيذ فيو الالتزام الذي يتحدد فيو الأداء بعامل الزمن،     
مستمرا بحيث لا يتم دفعة واحدة، ولمزمن ىنا دور في تحديد كم الالتزام وعنصر  هيذتنف

جوىري فيو، ففي عقد الإيجار ينتفع المستأجر بالعين المؤجرة شيئا فشيئا عن طريق 
 4الاستمرار في حيازتيا طوال المدة المتفق عمييا مقابل بدل الإيجار الذي يفي بو لممؤجر.
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لتزامات المستمرة التزام العامل، فيو التزام يقاس بالزمن لأنو يقوم لحساب ومن أمثمة الا      
رب العمل بأداء العمل المطموب منو طوال مدة العقد مقابل الأجر الذي يمتزم بأدائو رب 
العمل خلبل تمك المدة، ومن الأمثمة أيضا الالتزام الذي يكون موضوعو امتناعا عن عمل 

مستمرة، فالالتزام المستمر يمتد في الزمان لا المكان لأن الزمن وذلك لكون الامتناع حالة 
 1ىو العنصر الجوىري الذي يحدد مقدار محل الالتزام المعقود عميو.

يرادف الزمن في الالتزام المستمر معنى المدة وىو بذلك يعد عنصرا أساسيا في تحديد      
أن ينمو فيو، بحيث يتناسب كمو تناسبا عمى الزمن الذي قدر لو  ىناالأداء، ويتوقف الالتزام 

طرديا مع المدة المقدرة لمعقد، فيزداد بطول ىذه المدة وينقص بقصرىا، وفي أثنائيا يتم تنفيذ 
فإن الزمن يأخذ معنى المدة متى كنا بصدد حاجة  ومن ثمالالتزام تنفيذا مستمرا أو دوريا، 

 2ذات إشباع مستمر.

لتزام الزمني يكون مستمرا إذا كان محل الأداء فيو مما يمتد يتبين لنا مما تقدم أن الا     
حتما في الزمن، ويكون دوريا إذا كان محل الأداء فيو مما لا يقاس بمعيار الزمن ولكن 

 المتعاقدين اتفقا عمى تكرار الأداء لإشباع حاجة متكررة.

 الفرع الثاني: موقع الالتزام بالضمان من ىذا التقسيم

ياء عمى أن الالتزام بالضمان التزام مؤبد بمعنى أنو لا يزول حتى ولو مضي يجمع الفق     
عمى إبرام العقد مدة تقادم، فيذه المسألة ليا صمة باليدف بالرئيسي من وجود فكرة الضمان 
والتي تيدف إلى تدعيم العممية القانونية في مجمميا وتقوية الالتزامات الأخرى التي يرتبيا 

بد أن يستمر ىذا الالتزام وقتا كافيا ليتأكد المستأجر إلى أن الانتفاع بالعين العقد، ومن ثم لا
لذلك لا يكون و المؤجرة الذي حصل عميو مقابل بدل الإيجار ليس لمغير أي حق عميو، 

      3الالتزام بالضمان التزاما فوريا.
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و التزامو ذا ىيمتزم المؤجر في الأصل بضمان انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، وى     
، أي أنو يصنف وممتدا في الزمن ، ويعد التزام المؤجر بالضمان التزاما مستمراالأصمي

 1ضمن الالتزامات التي لا يتم تنفيذىا دفعة واحدة بل يتجدد تنفيذىا بتجدد الزمن.

لا يعد الانتفاع بالعين المؤجرة واقعة ممتدة في الزمان لا في المكان، ولا يمكن تصورىا إ     
ممتدة في الزمان، فيي لا تتكون من واقعة مفردة يجب القيام بيا في وقت واحد، إنما تتكون 
من تكرار المنفعة تكرارا متصلب بحيث تستغرق كل الوحدات الزمنية التي تتكون منيا المدة 
المقدرة لمعقد، ومن ثم نكون أمام سمسمة متصمة من المنافع تتعاقب دون أن يتخمميا أي 

ن قصر، أما الالتزام الذي ينصب عمى ىذه الواقعة الممتدة لا يكون إلا ممتدا فاصل ز  مني وا 
ومن ثم لا يتصور تنفيذه فور نشوئو، وىو بذلك يكون أول الالتزامات الممتدة، وطالما كانت 

 2أداءات المؤجر مستمرة فإن الامتداد فييا يعد عنصرا أساسيا.

ا جوىريا وأساسيا في الالتزام، وذلك عمى أساس أن يعتبر الفقو القانوني الزمن عنصر      
سواء  –الانتفاع بالعين المؤجرة لا يمكن تصوره إلا بمدة زمنية، فعقد الإيجار لا ينشئ 

يعطي لممستأجر الحق في الانتفاع وىو  إذإلا حقا مستمرا،  -بالنسبة لممؤجر أو المستأجر
 3حق لا يمكن ممارستو إلا عمى وجو الاستمرار.

يقول بعض الفقو بأنو ليس صحيحا أن الانتفاع بالعين المؤجرة لا يمكن تصوره إلا      
بالمدة، فمن يؤجر سيارة لعدة أفراد قصد القيام برحمة فإن الانتفاع بيا يتصور من غير تحديد 
ن ىدف المستأجر في الانتفاع ىو الوصول بالسيارة إلى مكان الرحمة، فالمدة ىنا   –مدة، وا 

ن مقياس الشيء لا يكون جزء منو لأن  -لاءبحسب ىؤو  مقياس يتحدد بو محل الالتزام، وا 
لا فإن ذلك من شأنو  بين  أن يخمطالمدة لا تقصد بذاتيا وىي ليست جزء من الأداء، وا 

فالمحل ىو العممية القانونية التي تصب  وظيفة المدة في العقود المستمرة وبين محل العقد،
           4نتفاع بالعين المؤجرة لمدة محددة.في تمكين المستأجر من الا
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إن الزمن ىو معيار لتحديد مقدار انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة وليس سببا في      
، وبناء عمى ذلك قطوجوده أو اكتمالو، فوجود الانتفاع أو اكتمالو أمرا يتصل بالعين المؤجرة ف

قق الانتفاع لابد من أن يمر الزمن لكن ذلك فإن المدة ليست جزءا من الأداء ذاتو، ولكي يتح
 1لا يعني أن لمزمن دور في وجوده، وىذا واضح في حالة تأجير سيارة في المثال السابق.

الزمن ىو المقياس الذي يقدر بو الأداء، وىو ييدف إلى إشباع حاجة لا يمكن إن      
المنفعة والزمن عنصر أساسي إشباعيا إلا مقترنة بالمدة، وطالما أن عقد الإيجار يرد عمى 

تحديد مقدار ىذا الانتفاع، فلب يمكن أن نتصور تنفيذ المؤجر لالتزامو بتمكين في في تنفيذه و 
 المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة في لحظة واحدة.

و التزام مستمر، لأن مع الرأي القائل بأن التزام المؤجر بالضمان ى وفي ىذا الشأن نتفق     
تدعيم لفكرة الضمان في عقد الإيجار ككل، أي تدعيم لمعممية القانونية في  تمراريتوفي اس

مجمميا من خلبل التأكيد عمى حق المستأجر الذي دفع بدل الإيجار في الانتفاع بالعين 
جعل العيب ينقص من قيمتيا أو من نفعيا، لأن ي اعيب وذلك دون أن يشوب العين ،المؤجرة

 والذي بناء عميو تم إبرام العقد. الحة لمغرض الذي أعدت لوالعين المؤجرة غير ص

 ويترتب عمى اعتبار الالتزام بالضمان التزام مستمر أمران:     

مان الأمر الأول: أن تنفيذ الالتزامات الرئيسية في العقد لا يعتبر تنفيذا نيائيا، وأن الض     
  يعد امتدادا ليذه الالتزامات.

إن بقاء المتعاقد ممتزما أو معرضا لممُسألة لفترة معينة بعد تنفيذ العقد قد الأمر الثاني:      
أو نظرية الخطأ عند  إبرام العقدتقابل المسؤولية قبل  رة المسؤولية بعد التعاقدية، وىيأوجد فك

 2تكوين العقد.

تمرار الاسيعد التزام المؤجر بضمان العيب التزاما أبديا وليس فوريا لكونو التزام يتطمب      
بأن العين المؤجرة التي حصل  المتعاقدين، وذلك إلى أن يتأكد بعض الوقت عقب إبرام العقد

غير معيبة، فالعيوب بشكل عام عمييا المستأجر ودفع بدل الإيجار مقابلب للبنتفاع بيا 
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 منيا لا يكتشفيا المستأجر إلا بعد مرور مدة زمنية عمى إبرام العقد وتسممو وخاصة الخفية
مة لممستأجر لاكتشاف العين المؤجرة، ويعتبر استمرار الالتزام بالضمان نوعا من منح مي

 ورفع دعوى الضمان. بو، فيتمكن بذلك من إخطار المؤجر العيب

 المطمب الرابع

  الالتزام بالضمان التزام أصمي أم تبعي

ل يتجاوزه إلى كل لا يقتصر عمى عقد البيع، بفي الحقيقة نطاق الالتزام بالضمان  إن     
لى كل العقود الناقمة لمحيازة والانتفاع، و  ن الالتزام بالضمان في ا  العقود الناقمة لمممكية، بل وا 

 الأصل خاص بعقود المعاوضات ولا يوجد في عقود التبرع إلا استثناء وفي حدود ضيقة،
ل لممتعاقد معو حيازة وذلك لأنو يتعين عمى الممتزم بنقل حيازة العين المؤجرة والانتفاع أن ينق

قد أوفى ببدل  ستأجرلأن الم الإيجارىادئة وكاممة، ويبرز الضمان بشكل أوضح في عقد 
 1الإيجار، لذا يجب أن يُمك ن  من حيازة العين والانتفاع بيا.

يتجو بعض الفقياء بالقول إلى أن ترتيب الالتزام بالضمان يقتصر عمى أحد طرفي      
الالتزام بالضمان لا يدعم سوى نتائج عدم تنفيذ بعض الالتزامات في العقد دون سواه، وأن 

وبخلبف ىذا الاتجاه يرى الدكتور عبد الرزاق أحمد السنيوري أنو لا يوجد قانونا ما 2العقد،
  3يمنع من ترتيب الالتزام بالضمان عمى عاتق طرفي العقد.

الالتزامات في العقد إلى التساؤل  يدفعنا الرأي القائل بأن الالتزام بالضمان يدعم بعض     
 حول مدى استقلبلية ىذا الالتزام أو تبعيتو؟

يتضمن العقد في الواقع التزامات رئيسية تمثل جوىره، والتزامات أخرى لا أثر ليا عمى      
ىذا الجوىر وتوصف بأنيا من طبيعة العقد، ففي عقد البيع مثلب لم يعد الالتزام بنقل ممكية 
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المشتري من طبيعة العقد فحسب بل أصبح من مستمزماتو أيضا، وبذلك لا يمكن المبيع إلى 
 1.تصور وجود عقد البيع بدون ىذا الالتزام

يذىب غالبية الفقو إلى أن الالتزام بالضمان ىو التزام تابع للبلتزام بالتسميم وامتداد لو،      
التزام مستقل عن الالتزام  وبخلبف ذلك يرى جانب آخر من الفقو أن الالتزام بالضمان ىو

فوري  لا يتبع الالتزام بالتسميم لأنو التزامبضمان العيب الالتزام ف2،بالتسميم ويعد التزاما رئيسيا
، فضلب عن ذلك فإن الالتزام زام مستمرىو الت -كما قدمنا - بينما الالتزام بضمان العيوب

أحكام الالتزام بالضمان تختمف  بالتسميم يجوز تنفيذه عمى الرغم من وجود العيب، كما أن
 -بحسب ىذا الرأي -عن أحكام الالتزام بالتسميم لاسيما ما تعمق بالتقادم، فالالتزام بالضمان 

  3يضمن الحيازة النافعة والمفيدة، وىو بذلك التزام مستقل عن بقية التزامات العقد.

بالضمان ىو التزام  تزام المؤجرالذىب إليو غالبية الفقو من أن  نرجح ما الآراءأمام ىذه      
تبعي، وتكون ىذه التبعية للبلتزام الأساسي الذي يقع عمى عاتق المؤجر وىو تمكين 

 بالعين المؤجرة.اليادئ والكامل المستأجر من الانتفاع 

 الالتزامإذا كان الالتزام الأصمي لممؤجر الذي ينشأ مباشرة من عقد الإيجار ىو      
ودوره الحقيقي في  توو بالضمان الأصمي يجب ألا يحجب عنا وظيفبالضمان، فإن تسميت

العقد من حيث أنو لا يعدو أن يكون التزاما يراد بو تعزيز الالتزام الأصمي المقصود في 
بالعين المؤجرة، أي أنو التزام مقرر اليادئ والكامل العقد، وىو تمكين المستأجر من الانتفاع 

و، الأمر الذي يجعمو في الواقع التزاما تبعيا أو ثانويا لخدمة التزام أصمي آخر ولضمان
  .بالنسبة إلى ذلك الالتزام الأصمي

إن تبعية الالتزام بالضمان للبلتزام بالتمكين من الانتفاع بالعين المؤجرة يبرر حق       
يتبين لنا أن جميع الأداءات التي في ىذا الشأن، ومن ثم المستأجر في المطالبة بحقوقو 

ليذا رضيا الالتزام بالضمان عمى المؤجر تيدف إلى تحقيق وتدعيم الالتزام الرئيسي يف
 ع اليادئ والكامل بالعين المؤجرة.وىو تمكين المستأجر من الانتفا الأخير

                                                           
، عالم الكتب دار الينا لمطباعة، القاىرة مصر، 4ط ن المدني العقود المسماة، عقد البيع، سميمان مرقس: شرح القانو  -1

 وما بعدىا. 254، ص1980
 .212عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -2
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 المبحث الثاني

 الأساس القانوني لالتزام المؤجر بضمان العيب

في عقود وقيامو الضمان زام بالالتإبراز في لقد ذىب بعض الفقياء إلى أن الفضل       
المعاوضات يعود لنظرية السبب، وذىب البعض الآخر إلى أن الالتزام بالضمان يقوم عمى 
أساس نظرية عدم تنفيذ الالتزام بنقل حيازة ىادئة ومستمرة عمى الشيء محل العقد، في حين 

لتزام بل يجب أن الاىذا ذىب جانب آخر من الفقو إلى أن عدم التنفيذ لا يكفي وحده لقيام 
يكون منسوبا لخطأ المدين، فذىب ىؤولاء إلى أن نظرية المسؤولية العقدية ىي أساس ىذا 
الالتزام بالقول أن المسؤولية تستغرق الضمان، أي أنو يجب لقيام الضمان أن يثبت خطأ في 

 1جانب المدين.

من اتجاه في تحديد أمام تباين ىذه النظريات وانقسام رأي الفقو إلى القول بأكثر      
الأساس القانوني للبلتزام بالضمان وطبيعتو القانونية، فقد تعرضت ىذه النظريات لمنقد شأنيا 

  2في ذلك شأن أي نظرية أخرى يقول بيا الفقو.

بالضمان وبيان  الالتزاملذلك سنعرض إلى النظريات التي قال بيا الفقو في تأسيس      
، وسنتطرق عمى التوالي إلى نظرية السبب يح النظرية الأنسبالطبيعة القانونية لو، مع ترج

إلى المسؤولية  ومن ثم نعرض)المطمب الأول(، ثم إلى نظرية عدم التنفيذ )المطمب الثاني(، 
 )المطمب الثالث(. كأساس للبلتزام بالضمان العقدية

 المطمب الأول

 نظرية السبب

بيا الفقو لتأسيس الالتزام بالضمان وبيان تعد نظرية السبب أولى النظريات التي قال      
طبيعتو القانونية، غير أن لمسبب معان متعددة تناولتيا دراسات النظرية التقميدية والحديثة 

                                                           
يرجع نشأة الالتزام بالضمان إلى وقت إنشاء العقد حيث يكون السبب  يلبحظ أن الاتجاه الفقيي القائل بنظرية السبب -1

ركن فيو، أما الاتجاه القائل بتأسيس الضمان عمى الالتزام بالتسميم أو المسؤولية العقدية فإنو يرد الضمان إلى الأحكام 
 .214العامة في تنفيذ العقد. عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص

 .162در جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، صثناء عبد القا -2
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بالسبب وفقا لياتين النظريتين )الفرع الأول(، ثم  تعريففيما يمي  نتناولعمى حد سواء، و 
 لضمان )الفرع الثاني(.نعرض إلى أىمية نظرية السبب في تأسيس الالتزام با

 السببتعريف الفرع الأول: 

إن الحقيقة التي تقضي بضرورة تبرير كل ظاىرة قانونية ىو ما خمق صعوبات جمة      
جعل الفقو يخطئ أحيانا عند محاولتو إعطاء مفيوم من ناحية تعريف السبب، وذلك ما 

مجال نظرية العقد بشكل  ا فييغموضبتعقيداتيا و تتميز نظرية السبب و 1لمسبب في العقد،
عام، ويرجع ذلك إلى الخلبف الكبير بين الفقياء في تحديد المعاني المتعددة لمسبب 
ودلالاتو، ولقد ثارت المناقشات فيما بينيم قصد بيان الطبيعة القانونية لمسبب، فاعتبره بعض 

جانب آخر من الفقياء ركنا في الالتزام، واعتبره البعض ركنا في العقد، في حين اعتبره 
 الفقياء عنصرا من عناصر الإرادة.

، وىذا السبب لا علبقة لو بأركان السبب المنشئ وىو مصدر الالتزام فقد يقصد بو      
العقد أو الالتزام، وقد يقصد بو الدافع وىو الباعث الذي دفع المتعاقد إلى إبرام العقد، وقد 

وىو الغرض المباشر الذي يقصده الممتزم يُعنى بو أيضا السبب النيائي أو السبب القصدي 
من وراء التزامو، فالسبب ىو ما ينظر إليو المتعاقد من وراء العقد أو ىو المصمحة التي 

 2يسعى إلييا من التعاقد، أو ىو الغرض الذي يقصد الوصول إليو عن طريق العقد.

متزم الوصول إليو من إن السبب في التعريف القائل بأنو الغرض المباشر الذي يقصد الم     
ن المدين يريد الالتزام في ىذه الحالة، لذا  وراء التزامو نجد مجالو في الالتزام التعاقدي، وا 
يكون المجال خصب لمبحث لماذا أراد أن يمتزم، فإذا سممنا قانونا لمشخص بأن يمتزم متى 

نما نسمم بذلك عمى أراد ذلك وتحل إرادتو محل القانون في إنشاء الالتزام الذي يتحممو، فإ
شرط أن تؤخذ ىذه الإرادة لا عمى أنيا إرادة مجردة، بل عمى أنيا إرادة مسببة، أي إرادة 

      3ترمي إلى غرض معين، فلب يجوز أن نفصل بينيا وبين الغرض الذي ترمي إليو.
                                                           

 .180، ص2018فريزة نسير: الإرادة في العقود، أطروحة دكتوراه، كمية الحقوق  جامعة تيزي وزو، الجزائر،  -1
_ 77، ص2009سمير عبد السيد تناغو: مصادر الالتزام، الطبعة الأولى، مكتبة الوفاء القانونية، الإسكندرية مصر،  -2

 وما بعدىا. 108، ص2009إدريس: الوجيز في النظرية العامة للبلتزام، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، فاضمي 
، منشورات 2ط ، 1ج عبد الرزاق أحمد السنيوري: شرح القانون المدني النظرية العامة للبلتزامات، نظرية العقد،  -3

 .536، ص1998الحمبي الحقوقية، بيروت لبنان، 
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 أولا: النظرية التقميدية في السبب

قدي أو ركنا في الالتزام الإرادي بأنو الغرض يُعر ف السبب باعتباره ركنا في الالتزام الع     
أو الغاية التي يقصدىا المتعاقد ويرمي إلى تحقيقيا من وراء ارتضائو التحمل بالالتزام، 
ويتميز السبب ىنا بشكل واضح عن محل الالتزام، فالمحل يقصد بو الأمر الذي يمتزم المدين 

ن السبب والإرادة أمران متلبزمان فينعدم السبب بانعدام الإرادة  بالقيام بو أو بالامتناع عنو، وا 
  1ويتأثر بتأثرىا، ولذلك فلب مجال لفكرة السبب إلا في الالتزامات الإرادية.

وطالما كان السبب عنصرا في الإرادة، فإنو يستمزم اتجاىيا إلى تحقيق الغرض الذي      
ك إلا بغية الوصول إلى ىدف المتعاقدان من وراء التصرف، فالإرادة الواعية لا تتحر  هيقصد

معين أو الحصول عمى نتيجة معينة، ومع ذلك قد يظير الالتزام مستقلب عن الغرض الذي 
دفع الممتزم إلى ارتضائو، وذلك في الشرائع القديمة حيث كان يتم العقد شفييا، وينشأ عن 

ذا الأخير إلا العقد الشفيي التزاما في ذمة المدين بغض النظر عن الأسباب التي أحاطت بي
 2إذا اشترط أو ذكر ذلك في الوثيقة الرسمية لمعقد.

ويجب عدم الخمط بين السبب بيذا المعنى وبين السبب بمعنى المصدر الذي ينتج عنو      
الالتزام، ويفيد مصطمح "السبب" في نظرية الالتزام معنيين رئيسيين، فقد يقصد بو المصدر 

يطمق عميو السبب المنشئ، فيقال مثلب أن العقد سبب الذي يستمد منو الالتزام وجوده و 
للبلتزام، وقد يقصد بالسبب كما تقدم الغاية التي يسعى الممتزم إلى تحقيقيا من وراء قبولو 

    3التحمل بالالتزام وىو ما يسمى بالسبب القصدي.

                                                           
_ عمي فيلبلي: 122، ص1999الجمال: مصادر الالتزام، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية مصر، مصطفى  -1

من القانون المدني الواردتين في الفقرة الثانية  98و 97_ تناول المشرع ركن السبب في المادتين 257المرجع السابق، ص
 .13/06/2005المؤرخ في  05/10مكرر المعنونة "السبب" والتي استحدثيا المشرع بموجب القانون 

 .164ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -2
، 1984، ب د نعبد الفتاح عبد الباقي: نظرية العقد والإرادة المنفردة "دراسة معمقة ومقارنة بالفقو الإسلبمي"،  -3

ن عدم معرفة الرومان لا يعني إلا أمرا واحدا وىو ا إن اصطلبح السبب عند الرومان_ 429ص لمصدر المنشئ للبلتزام، وا 
لفكرة السبب القصدي آنذاك كان نتيجة منطقية وحتمية لسيادة الشكمية وغياب دور الإرادة في تكوين التصرف القانوني. 

قوقية، ، منشورات الحمبي الح1ط فايز محمد حسين وأحمد أبو الحسن: الموجز في نظرية الالتزامات في القانون الروماني، 
 وما بعدىا. 92، ص2010بيروت لبنان، 
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الذي يقصد  السبب عمى أنو الغاية المباشرة أو الغرض المباشرالنظرية التقميدية تعرف      
الممتزم الوصول إليو من وراء تحممو بالالتزام، ويختمف السبب عن الباعث في كونو الغاية 
المباشرة أو النتيجة التي يصل إلييا الممتزم، أما الباعث فيو الغاية غير المباشرة أو الأمر 

ا، فما دام الذي يريد أن يصل إليو من وراء تحقيق السبب سواء كان ىذا الأمر قريبا أو بعيد
 1لا يصل إليو مباشرة من وراء الالتزام فيو باعث لا سبب.

إذا تعددت الأغراض فإن السبب الذي نقف عنده ىو الغرض المباشر المجرد الذي       
يريد المدين الوصول إليو من وراء التزامو، فسبب التزام المؤجر بتمكين المستأجر من 

تجاه في ابدل الإيجار، والسبب المباشر  دفعذا الأخير بالانتفاع بالعين المؤجرة ىو التزام ى
ن السبب في النظرية ب الوفاءإرادة المستأجر للبلتزام ب بدل ىو تمكينو من ىذا الانتفاع، وا 

 2التقميدية واحد وثابت في كل العقود ولا يتغير بتغير المتعاقدين أو تغير نواياىم.

أن فكرة سبب الالتزام عمى أساس ية التقميدية يبرر الأخذ بالسبب القصدي طبقا لمنظر      
 3إنما يقصد بيا حماية المتعاقد نفسو من تحمل التزام بدون سبب تحقيقا لمعدالة.

إن المقصود بالسبب ىنا ىو سبب الالتزام وليس سبب العقد، وتبعا لذلك يتمثل سبب      
قابل يكون سبب التزام المتعاقد التزام المتعاقد الأول في محل التزام المتعاقد الثاني، وبالم

الثاني ىو محل التزام المتعاقد الأول، وكما تفرق النظرية التقميدية بين الغرض المباشر 
 4والغرض غير المباشر فيي أيضا تميز بين السبب والمحل.

يكمن الأساس الذي تقوم عميو النظرية التقميدية في التمييز بين الغرض المباشر القريب      
يصبو المدين إلى تحقيقو من وراء ارتضائو التحمل بالالتزام وبين الأغراض الأخرى الذي 

البعيدة أو غير المباشرة، وىي لا تعتد إلا بالأول وترى فيو سبب الالتزام، بينما لا ترى في 
الثانية إلا مجرد بواعث تدفع إلى ارتضاء الالتزام، فالبائع مثلب ييدف من وراء التزامو بنقل 

المبيع أن يتحمل المشتري الالتزام بدفع الثمن وىذا ىو الغرض الأول المباشر، وىو  ممكية
                                                           

 .546عبد الرزاق أحمد السنيوري: نظرية العقد، المرجع السابق، ص -1
_العربي 143، ص1997جلبل عمي العدوي: أصول الالتزامات مصادر الالتزام، منشأة المعارف، الإسكندرية مصر،  -2

 وما بعدىا. 550بمحاج: المرجع السابق، ص
 .113س: المرجع السابق، صفاضمي إدري -3
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وحده الذي ينيض سببا لالتزامو ىذا، أما البواعث التي دفعت البائع إلى أن يتحمل بالتزامو 
فيي تختمف من شخص لآخر ومن حالة لأخرى، والمشتري ييدف من التزامو بدفع الثمن 

مثل في التزام البائع بنقل ممكية المبيع إليو وىذا ىو سبب التزامو، أما غرضا مباشرا أولا يت
 1الدوافع التي حثتو عمى أن يتممك المبيع فيي لا ترقى إلى مرتبة السبب.

تفرق النظرية التقميدية بين سبب الالتزام والباعث إليو، وىي تفرقة أساسية ففي حين       
عمى تخمفو بطلبن العقد، يبقى الباعث خارجا عن إطاره  يعتبر السبب ركنا في الالتزام يترتب

ولا أثر لو عمى قيام العقد حتى ولو كان لو أثرا ميما عمى إرادة المتعاقد، ويختمف الباعث 
باختلبف العقود فيو شخصي يتعمق بشخص المتعاقد وليس ماديا يتأسس عمى مقومات 

 2ي ىذه الخصائص.العقد وخارج عن دائرتو، وىو بذلك يختمف عن السبب ف

ن معنى السبب في النظرية التقميدية لا يعدو أن يكون إلا تحميلب أو وصفا فإمما تقدم      
لأنواع العقود، وىو لا يضيف شيء جديد لمعقد، وتقتضي طبيعة العقد الممزم لمجانبين إنشاء 

ن التزام كل طرف يسمى سببا بالنسبة لالتزام الط  رف الآخر.التزام عمى عاتق كل طرف، وا 

يشترط أنصار النظرية التقميدية أن يكون السبب موجودا حين إبرام العقد وأن يظل      
ملبزما لو إلى تمام تنفيذه، فإذا تخمف السبب ابتداء كان العقد باطلب، أما إذا تخمف بعد ذلك 

اع أصبح العقد قابلب للئبطال، ومثال ذلك إذا التزم المؤجر بتمكين المستأجر من الانتف
بالعين المؤجرة ولم يمتزم المستأجر بالوفاء ببدل الإيجار فلب يمكن إبرام العقد لتخمف سبب 
التزام المؤجر وىو محل التزام المستأجر، كما يشترط ىؤولاء أن يكون السبب صحيحا بأن لا 
يكون مغموطا أو صوريا، وأن يكون مشروعا بأن يكون غير مخالف لمنظام العام والآداب، 

 3 يتعمق بشيء غير قابل لمتعامل فيو سواء بطبيعتو أو بحكم القانون.وأن لا

                                                           
 وما بعدىا. 434عبد الفتاح عبد الباقي: نظرية العقد، المرجع السابق، ص -1
 .166ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -2
_ 79مصادر الالتزام، المرجع السابق، ص وما بعدىا_ سمير عبد السيد تناغو: 262عمي فيلبلي: المرجع السابق، ص -3

ذا  مما لا شك فيو أن مشروعية السبب تختمف عن مشروعية المحل فقد يكون محل الالتزام مشروعا وسببو غير مشروع، وا 
الغالبية العظمى من الحالات تتضاءل أىمية اشتراط مشروعية سبب الالتزام كسبب في كان جميور الفقو قد أصاب في أنو 

فة مستقمة عن اشتراط مشروعية المحل، فإن ىناك من الحالات ما تظل فيو لاشتراط مشروعية سبب الالتزام قصدي بص
فائدتو التي لا يغني عنيا شرط مشروعية المحل. ىمام محمد محمود زىران: الأصول العامة للبلتزام نظرية العقد، دار 

 .138، ص2004الجامعة الجديدة، الإسكندرية مصر، 
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، موطا، وكذلك إذا كان السبب صوريايبطل السبب إذا كان غير صحيح أو إذا كان مغ     
ن الصورية لا تبطل العقد في حد ذاتو إلا إذا كان القصد منيا تحقيق ىدف غير مشروع،  1وا 

"كل من القانون المدني بقوليا:  98المادة رة الأولى من الفقوىذا ما نص عميو المشرع في 
 التزام مفترض أن لو سببا مشروعا، ما لم يقم الدليل عمى غير ذلك".

نظرية عقيمة ولا تضيف شيء من  -بحسب رأي خصوميا –إن النظرية التقميدية       
في مختمف أنواع  الناحية القانونية، فيي تحدد السبب تحديدا آليا عمى معنى مفروض وثابت

العقود، وتتطمب فيو شروطا ثلبثة وفقا ليذا المعنى، فيي تقف عند الغرض المباشر من 
التعاقد، ويكمن موطن ضعفيا في استبعادىا لفكرة الباعث الحقيقي لمتعاقد سواء كان ىذا 

 2الباعث مشروع أو غير مشروع، وىو عيبيا الجوىري.

 ثانيا: النظرية الحديثة في السبب

إن الانتقادات التي وجيت لمنظرية التقميدية جعل الفقو يأخذ اصطلبح السبب بمعنى      
آخر وىو الباعث الدافع إلى التعاقد، فولدت النظرية الحديثة في السبب التي لا تقف عند 
الغرض المباشر الأول بل تتجاوزه إلى سبب الالتزام، أي تدخل فيو الباعث الذي دفع الممتزم 

لتزام كمما كان متصلب بالمتعاقد الآخر، بمعنى أن يكون ىذا الأخير عمى عمم بو لمتحمل بالا
أو باستطاعتو عمى الأقل أن يعمم بو، وىذا شرط تستمزمو ضرورة استقرار التعامل وعدم 

 3مفاجأة الطرف الآخر متى كان حسن النية.

ىو الدافع لممدين إلى وبناء عمى ذلك يمزم أن يكون الباعث ىو الدافع إلى التعاقد، و      
ارتضائو بالالتزام، ولا تفرق ىذه النظرية في اعتدادىا بالباعث الدافع المعموم من الطرف 
ن وجد اتجاه قوي في الفقو يقتصر عمى اشتراط العمم  الآخر بين المعاوضات والتبرعات، وا 

  4في المعاوضات دون التبرعات.

                                                           
 .139، ص2015، الجزائر، 1جامعة الجزائر عند نشأة العقد، أطروحة دكتوراه،عسالي: التوازن العقدي  عرعارة -1
 وما بعدىا. 554العربي بمحاج: المرجع السابق، ص -2
يمزم أن يكون المتعاقد الآخر عمى بينة من ىذا الباعث أو عمى الأقل باستطاعتو أن يعمم بو لاسيما في عقود  -3

ذا بقي الباعث مجرد أمر داخمي كامن في نفس المتعاقد، لم يعمم بو غريمو ولم يكن في استطاعتو أن يعمم المعاوضات، فإ
 بو، ظل غريبا عن العقد ولم يدخل عنصرا في تكوين السبب.

 .113وما بعدىا_ فاضمي إدريس: المرجع السابق، ص 441عبد الفتاح عبد الباقي: نظرية العقد، المرجع السابق، ص -4
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عمى  فنصتأسند المشرع السبب إلى العقد  من القانون المدني 97وفقا لنص المادة      
"إذا التزم المتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب مخالف لمنظام العام أو للآداب كان أنو: 

، وبذلك يكون المشرع قد اعتمد النظرية الحديثة وىي نظرية سبب العقد أو العقد باطلا"
ذي دفع المتعاقد إلى إبرام الباعث الدافع إلى التعاقد، فالسبب المطموب ىنا ىو السبب ال

 1العقد، ويشترط فيو أن يكون مشروعا، ويفترض أن السبب مشروع حتى يثبت العكس.

ويعتبر السبب المذكور في العقد ىو السبب الحقيقي حتى يقوم الدليل عمى ما يخالف      
 98 ذلك، ويفترض صحة السبب المذكور ما لم يثبت العكس طبقا لمفقرة الثانية من المادة

"ويعتبر السبب المذكور في العقد ىو السبب الحقيقي حتى يقوم من القانون المدني بقوليا: 
الدليل عمى ما يخالف ذلك، فإذا قام الدليل عمى صورية السبب فعمى من يدعي أن سببا 

 آخر مشروعا أن يثبت ما يدعيو".

عمى إطلبقو فيي مكممة لو يلبحظ أن النظرية الحديثة لم تيجر منطق النظرية التقميدية      
باستثناء ما تعمق منيا بالتبرعات، فيي ما زالت تعتد في العقود الممزمة لمجانبين بالسبب 
القصدي بمعنى الغرض المباشر الأول، لكن لا تقف عنده بل تزيد عميو الباعث، أما في 

رع لو ثم تضيف عقود التبرعات فترى النظرية الحديثة أن سبب التبرع ىو إسداء الجميل لممتب
   2إليو الباعث إذا كان معموما عند التعاقد.

فالسبب وفقا لمنظرية الحديثة ىو الباعث أو الدافع لمتعاقد، ويتمثل في الاعتبارات      
النفسية والشخصية التي دفعت المتعاقدين إلى إبرام العقد، ويعد الباعث أمر نفسي خفي 

متغير يختمف باختلبف الأشخاص والتصرفات  يستدعي البحث عنو خارج العقد، وىو أمر
 3لشرط واحد ىو المشروعية. -بحسب ىذه النظرية –القانونية، ويخضع الباعث 

يتجو الفقو إلى أن اليدف من تقسيم نظرية السبب إلى شقين نظرية تقميدية وأخرى      
بع الموضوعي حديثة ىو تحقيق وظيفتين أساسيتين ليما، إذ تتسم النظرية التقميدية بالطا

والذي يسمح بمراقبة وجود السبب في الالتزام المقابل وىو حماية المتعاقد عند نشأة العقد، إذ 

                                                           
 .113، صالسابقفاضمي إدريس: المرجع  -1
 وما بعدىا. 442، صالسابقعبد الفتاح عبد الباقي: نظرية العقد، المرجع  -2
 وما بعدىا. 267عمي فيلبلي: المرجع السابق، ص -3
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يتطمب إبرام عقد صحيح أن يكون للبلتزام سبب قصد مراقبة ما تعيد بو كل متعاقد لمتأكد 
ذاتي من وجود حقوق تقابل التزامات المدين، في حين تمتاز النظرية الحديثة بالتصور ال

والذي يقتضي النظر إلى السبب الباعث أو الدافع لمتعاقد، ويعالج ىذا التصور مشروعية 
 1السبب بيدف حماية المجتمع من العقود التي تمس بالنظام العام وحسن الآداب.

 الفرع الثاني: أىمية نظرية السبب في تأسيس الالتزام بالضمان

الذي يقوم عميو الالتزام بالضمان ىو  يذىب أصحاب ىذه النظرية إلى أن الأساس     
ففي عقد الإيجار مثلب نجد أن سبب التزام المستأجر بدفع بدل الإيجار ىو  2تخمف السبب،

مى ىذا الانتفاع وجب ع يعيقالانتفاع بالعين المؤجرة انتفاعا ىادئا ومستمرا، فإذا حصل ما 
  المؤجر تنفيذ التزامو بالضمان.

اعتراضا من قبل منتقديو من الفقو بقوليم أن القانون قد سمح  لقد واجو ىذا الرأي     
لممتعاقدين بالاتفاق عمى استبعاد الضمان، وفي ىذه الحالة يجب أن لا يؤدي ىذا الاتفاق 
 3إلى تخمف ركن السبب في العقد، إذ لا يمكن القول بوجود العقد إذا تخمف ركن السبب فيو.

يب بين الضمان والسبب عمى اعتبار أن السبب يعد حاول أصحاب نظرية السبب التقر      
 ركنا في الالتزام من حيث النتائج المترتبة عمى تخمف السبب وآثار الالتزام بالضمان.

فقام ىؤولاء بتأييد وجية نظرىم بالقول أن الالتزام بالضمان يتأسس عمى فكرة السبب       
الآخر لالتزامو، فإذا تخمف ىذا الأخير في  طالما كان سبب التزام المتعاقد ىو تنفيذ المتعاقد

تنفيذ التزامو المقابل والمترتب في ذمتو كأثر لمعقد تخمف سبب التزام المتعاقد معو ووجد لو 
                                                           

 وما بعدىا. 136عرعارة عسالي: المرجع السابق، ص -1
بمة، أي أن مصير كل التزام يتوقف عمى مصير الالتزام تقوم نظرية السبب عمى فكرة الترابط بين الالتزامات المتقا -2

المقابل، فلب يمكن تصور وجود أحد الالتزامين دون الآخر، بيد أن القول بوجود ارتباط بين الالتزامات المتقابمة يعني التسميم 
سالي: المرجع نفسو، بفكرة السبب، وذلك ما من شأنو إقامة التوازن في بين الالتزامات في عقود المعاوضات. عرعارة ع

 .141ص
يدعي أصحاب نظرية السبب لتأسيس الالتزام بالضمان أن ىذه الفكرة تنطبق عمى الالتزام الضمان بنوعيو القانوني  -3

والاتفاقي، ذلك أنو في الضمان الاتفاقي يكون المتعاقدان قد قاما بتعديل اليدف العادي لمعقد من خلبل إدخال الباعث في 
_حمدي حسب النبي 33، ورفعو إلى مرتبة السبب القصدي. ياسر سميمان صالح القييوي: المرجع السابق، صدائرة التعاقد

التغيير في العين المؤجرة في الأماكن المبنية دراسة مقارنة، رسالة دكتوراه، كمية الحقوق جامعة عين  محمد الشورى: آثار
 .40، ص2004شمس القاىرة، مصر، 
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ن تخمف السبب  ىو المبرر لوجود الالتزام بالضمان،  -بحسب ىؤولاء -الحق في الفسخ، وا 
المستأجر بالعين المؤجرة، فإن ذلك ففي عقد الإيجار مثلب إذا وجد عيب يؤثر عمى انتفاع 

 1يؤدي حتما إلى تخمف سبب الالتزام ما من شأنو تحريك الالتزام بالضمان.

يقول أصحاب ىذه النظرية في تبرير تأسيسيم الالتزام بالضمان عمى  فضلب عن ذلك     
مى أساس السبب أن إمكانية فسخ العقد بسبب عدم تنفيذ أحد المتعاقدين لالتزامو إنما يفسر ع

تخمف السبب في العقود التبادلية، وبناء عمى ذلك يكون لممستأجر الحق في المطالبة بفسخ 
 2العقد إذا لم يفمح المؤجر في تنفيذ التزامو بالضمان.

يرى أصحاب نظرية السبب أن الالتزام بالضمان مجالو عقود المعاوضات دون و  ىذا     
لضمان ىو المقابل أي السبب في ىذا النوع من العقود، عقود التبرع، وىذا يعني أن الالتزام با

 3ويدل عدم تحقق ىذا المقابل عمى انعدام السبب.

لقد واجو الرأي القائل بتأسيس الالتزام بالضمان عمى نظرية السبب جممة من      
الانتقادات، منيا أن ىذه النظرية جعمت دعوى الضمان ودعوى الفسخ عمى قدم المساواة 

أن كلب الدعويين تقوم عمى فكرة السبب، في حين أن دعوى الضمان تختمف عن باعتبار 
دعوى الفسخ، ويظير التمييز بينيما من حيث أن دعوى الضمان تقوم عمى أساس استمرار 

إضافة إلى ذلك فإن التعويض في 4سريان العقد، بينما يترتب عمى دعوى الفسخ زوال العقد،
ص قانونية، بينما يتم تقدير التعويض في دعوى الفسخ دعوى الضمان محدد بالتفصيل بنصو 

 5بناء عمى السمطة التقديرية لقاضي الموضوع.

                                                           
 .430: المرجع السابق، ص _ عبد الرسول عبد الرضا محمد245صبرة: المرجع السابق، ص جلبل الدين محمد حسن -1
 .41حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص -2
 .216عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -3
ما فصمت عناصر من القانون المدني عند 375إن الاختلبف ما بين دعوى الضمان ودعوى الفسخ أقرتو المادة  -4

التعويض التي يمكن الرجوع بيا بموجب دعوى الضمان فنصت العبارة الأخيرة منيا: "كل ذلك ما لم يقم المشتري دعواه 
عمى طمب فسخ البيع أو إبطالو"، وىذه المادة سمحت لممشتري بالرجوع بالضمان عمى أساس التنفيذ بمقابل بعد أن تعذر 

قتضي بقاء العقد لا زوالو، ولا يمكن القول بأن تخمف السبب يبرر وجود الضمان، فتخمف التنفيذ العيني وىذا التنفيذ ي
 السبب يجعل العقد باطلب حيث أن النظرية التقميدية تعتبر السبب ركنا في الالتزام.

 .242أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -5
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ن كانت تصمح لتأسيس دعوى الفسخ عمييا، مما تقدم       يمكن القول بأن نظرية السبب وا 
لالتزام اس في تأسينظرية السبب  لم تقبل، ومن ثم فيي لا تصمح لتأسيس دعوى الضمان

 1.بالضمان

 المطمب الثاني

 نظرية عدم التنفيذ
موقفا مؤيدا لمبدأ حسن  من القانون المدني 107المادة نص في المشرع الجزائري  اتخذ     

بالمبدأ عند التكوين أيضا، فالمبادئ التي يتم بيا الانعقاد  والنية في العقود، وىذا يعني اعتراف
القوة الممزمة لمعقد تقتضي يذىا، ومن ثم فإن يُقدِم المتعاقدان عمى تنفىي نفسيا المبادئ التي 

  2.قيام كل طرف بتنفيذ الالتزامات المترتبة في ذمتو وبطريقة تتفق وحسن النية

إذا أخل المدين بتنفيذ التزامو أمكن لمدائن إجباره عمى ىذا التنفيذ باستعمال وسائل      
و في اقتضاء حقو من خلبل الضمان التي خوليا لو القانون، وىي وسائل تقررت تيسيرا ل

   3حمل المدين عمى الوفاء بالتزامو.

نبين فيما يمي المقصود بعدم تنفيذ الالتزام )الفرع الأول(، ثم نعرض إلى أىمية نظرية      
 عدم التنفيذ في تأسيس الالتزام بالضمان )الفرع الثاني(.

 

                                                           
قد ألغى السبب كشرط لصحة العقد، وربما يكون الإصلبح الأكثر  يلبحظ أن المشرع الفرنسي في تعديمو لمتقنين المدني -1

ن الدافع لإلغاء السبب ىو أن وظيفتو في نظرية العقد ليست  أىمية ضمن الإصلبحات ىو إلغاء السبب كركن في العقد، وا 
غاب ركن السبب  واضحة تماما بالإضافة إلى تداخمو مع مبادئ أخرى في العقد مثل الانعقاد والغمط، فضلب عن ذلك فقد

ن ىذا  ،DCFRومسودة الإطار المرجعي لمشريعة العامة غير المقننة  ،PECLفي مبادئ قانون العقود الأوروبي  وا 
المسمك الذي تبناه المشرع الفرنسي يجب أن يكون محل إطراء لما تقدم من فقدان السبب لأىميتو في مجال العقود 

رجمة نبيل ميدي زوين: الإصلبحات المدخمة عمى نظرية الالتزام في القانون جان سمتس وكارولاين كالوم، ت_والالتزامات
المدني الفرنسي، مجمة جيل الأبحاث القانونية المعمقة، مجمة عممية دولية محكمة تصدر شيريا عن مركز جيل البحث 

 .122، ص2017، ديسمبر 20 عالعممي، لبنان، 
 .207عارة عسالي: المرجع السابق، صعر  -2
مت عبد المجيد بكر: تنفيذ الالتزام في القوانين المدنية العربية "دراسة مقارنة بالفقو الإسلبمي ومشروع القانون عص -3

، منشورات زين 1ط المدني العربي الموحد في ضوء أحكام القضاء مع الإشارة إلى أحكام قوانين المرافعات والتنفيذ"، 
 .وما بعدىا 06، ص2017الحقوقية، بيروت لبنان، 
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 الفرع الأول: المقصود بعدم تنفيذ الالتزام

العامة التي تييمن عمى العقود ىي قاعدة التنفيذ العيني للبلتزام كمما كان  إن القاعدة     
ن  عبارة "عدم التنفيذ" المقصود بذلك ممكنا، وموضوع التنفيذ العيني ىو محل الالتزام ذاتو، وا 

ن الدفع بعدم التنفيذ يقوم 1،بموجب العقد أحد المتعاقدينعدم تنفيذ التزام مفروض عمى  ىو وا 
فادىا أنو "إذا أردت أن تأخذ ما لك فعميك أن تفي بما عميك، فلب دين لمن لا عمى فكرة م

 عيد لو".

"في العقود الممزمة لمجانبين عمى أنو:  الجزائري من القانون المدني 123تنص المادة      
إذا كانت الالتزامات المتقابمة مستحقة الوفاء جاز لكل من المتعاقدين أن يمتنع عن تنفيذ 

 إذا لم يقم المتعاقد الآخر بتنفيذ ما التزم بو". التزامو

 10المؤرخ في  131-216بموجب الأمر رقم  التقنين المدني المشرع الفرنسي عدل     
والمتعمق بالعقود والقواعد العامة للبلتزامات والإثبات، وفي معنى المادة  2016فيفري 
التزامو حتى ولو كان مستحق فإنو يجوز لأي طرف أن يرفض أداء 2من ىذا القانون 1219

  .الأداء، إذا لم يقم الطرف الآخر بتنفيذ التزامو المقابل

لأي طرف أن يعمق أداء التزامو إذا تبين أن 3من نفس القانون 1220المادة  كما تجيز     
ففي العقود الممزمة لمجانبين يكون لكل ، المتعاقد الآخر لم يقم بتنفيذ التزامو في المدة المحددة

متعاقد أن يمتنع عن تنفيذ التزامو إذا امتنع المتعاقد الآخر عن تنفيذ التزامو المقابل، وبدلا 
من لجوء المتعاقد إلى طمب فسخ العقد يمكنو أن يوقف تنفيذ ما التزم بو حتى ينفذ المتعاقد 

4.الآخر التزامو
 

                                                           
 .444: المرجع السابق، ص _ عبد الرسول عبد الرضا محمد248جلبل الدين محمد حسن صبرة: المرجع السابق، ص -1
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 - Art 1219,  Modifié par Ordonnance n°2016-131 du 10 février 2016 : "Une partie peut 
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العقد التبادلي، فنجد كلب  يُبنى الدفع بعدم تنفيذ الالتزام عمى أساس إرادة المتعاقدين في     
الطرفين يرفض تنفيذ الالتزام المترتب في ذمتو لتحقيق ىدف قانوني معين وىو الحصول 
ن إرغام أحد المتعاقدين عمى تنفيذ ما التزم بو  عمى المنفعة التي تعيد بيا المتعاقد الآخر، وا 

 1رادة.دون حصول المتعاقد الآخر عمى المقابل المقصود يعد تعطيلب لتمك الإ

إن الدفع بعدم التنفيذ مفاده أن يحبس المتعاقد في يده ما التزم بو وىو ما يطمق عميو      
الحق في الحبس، وباعتبار ىذه الآلية وسيمة من وسائل ضمان تنفيذ الالتزام يقوم الدائن 
المتمسك بوقف تنفيذ التزامو بالضغط عمى المدين حتى يمكن إحداث الأثر النفسي الدافع 

لى تنفيذ الالتزام، ومن المعموم أن الأثر الطبيعي للبلتزام ىو وجوب تنفيذه، ويقوم الحق في إ
الحبس عمى أساس الارتباط بين الالتزامات دون اعتبار لمصدر ىذه الالتزامات المرتبطة، 
فإذا تحقق ىذا الارتباط بصدد عقد من العقود الممزمة لمجانبين فإن الحق في الحبس يأخذ 

  2اصا ىو اسم الدفع بعدم التنفيذ.اسما خ

عن الخلبف  يبتعدخرجت الاتجاىات الحديثة في الفقو بتصور جديد لمحق في الحبس      
التقميدي الذي كان دائرا بين عينية أو شخصية ىذا الحق، فجعمت منو نظرية عامة قواميا 

يدفع مطالبة دائنو فكرة الضمان بأن يكون لكل مدين الحق في الدفع بعدم التنفيذ، أي أن 
   3حتى يؤدي التزامو المقابل، وىذا الأمر يتحقق بصورة أوضح في العقود التبادلية".

في أن يمتنع عن الوفاء بما التزم بو  كل ممتزم بأداء شيء حق الحبس يقصد بالحق في     
 4.بو الذي لم يقم بتنفيذ التزامو ولم يقدم تأمينا كافيا لموفاء الآخرفي مواجية الطرف 

                                                           
إن فكرة السبب في الفقو التقميدي تقف وراء الدفع بعدم التنفيذ كما تقف وراء فسخ العقد وانفساخو، وتتأسس عميو ىذه  -1

تي ينفرد بيا العقد الممزم لمجانبين، فالالتزامات المترتبة عن ىذا العقد ليست مجرد دينين مرتبطين، النظم القانونية الثلبثية ال
ولكنيما دينان كل منيما سبب للآخر بحيث لا يستند السماح لأحدىما بالامتناع عن تنفيذ التزامو إلى اعتبارات العدالة 

 .180، صالسابقالقادر جارحي حسن الجارحي: المرجع فحسب بل يقوم عمى حق يستمده من العقد ذاتو. ثناء عبد 
، رسالة دكتوراه، كمية الحقوق جامعة القاىرة، مصر، رة: الحق في الحبس كوسيمة لمضمانمحمد محمود محمد نم -2
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، 1ج ، 20ع ، مجمة كمية الشريعة والقانون، س وطبيعتو كوسيمة لمضمانفي الحب رأفت محمد أحمد حماد: مفيوم الحق -3
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، 1986، المؤسسة الوطنية لمكتاب، الجزائر، ب ط، نظرية فسخ العقد في القانون المدني المقارن، بمعيور عبد الكريم -4
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لكل من التزم بأداء : "عمى أنو من القانون المدني 200الفقرة الأولى من المادة  تنص     
شيء أن يمتنع عن الوفاء بو مادام الدائن لم يعرض الوفاء بالتزام ترتب عميو ولو علاقة 

مو سببية وارتباط بالتزام المدين. أو ما دام الدائن لم يقم بتقديم تأمين كاف لموفاء بالتزا
 ".ىذا

إن الدفع بعدم التنفيذ مثمو مثل باقي الحقوق التي يمكن لصاحب الحق فييا أن يمارسيا      
ذا تخمفت ىذه الشروط فلب يمكن لممتعاقد أن  ويتمسك بيا متى توافرت عمى شروط معينة، وا 
 يتمسك بالدفع بعدم تنفيذ التزامو في مواجية المتعاقد الآخر، ويمزم لمتمسك بيذا الدفع

 الشروط التالية:

أولا: يجب أن نكون بصدد عقد تبادلي ممزم لمجانبين، لأن أساس الدفع بعدم التنفيذ ىو      
 التقابل بين التزامات المتعاقدين.

ثانيا: يمزم أن تكون الالتزامات المتقابمة مستحقة الأداء حالا، إذ لا مجال لمتمسك بالدفع      
 المقابل مؤجلب.بعدم التنفيذ إذا كان الالتزام 

ثالثا: يجب مراعاة حسن النية في التمسك بالدفع بعدم تنفيذ الالتزام، فإذا كان العقد ممزم      
لمجانبين وكانت الالتزامات المترتبة عنو مستحقة الأداء كان لممتعاقد أن يدفع بعدم تنفيذ 

حسن النية ىنا عدم التزامو طالما لم يقم المتعاقد معو بتنفيذ التزامو المقابل، ويقتضي 
التعسف في استعمال ىذا الحق بأن لا يكون المتمسك بالدفع مثلب ىو من تسبب في عدم 

 1تنفيذ المتعاقد الآخر لالتزامو.

يؤدي وقف تنفيذ الالتزام في العقود الزمنية إلى الإنقاص من أداء الممتزم بقدر المدة      
صر أساسي في ىذه العقود بحيث لا يمكن التي أوقف التنفيذ خلبليا، وذلك لأن الزمن عن

استيفاء الأداء إلا مقرونا بالزمن، أما المدة التي مضت بسبب وقف التنفيذ فميس بالإمكان 
تعويضيا، فإذا لم ينفذ المؤجر التزامو الرئيسي بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة 

التزامو خلبليا امتناعا نيائيا لا مؤقتا،  فترة من مدة الإيجار اعتبر المؤجر ممتنعا عن تنفيذ
وحينيا يكون لممستأجر أن يدفع بعدم التنفيذ، فيمتنع عن دفع بدل الإيجار عن المدة التي 

                                                           
 .159إدريس: المرجع السابق، صفاضمي  -1
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حرم فييا من الانتفاع بالعين المؤجرة، وينقص التزام المستأجر بدفع البدل بقدر ما يقابمو من 
 1مدة.

ىو وسيمة ضمان في يد المتعاقد يستعمميا لمضغط  -كما قدمنا -فالدفع بعدم التنفيذ      
عمى المتعاقد الآخر لكي يدفعو لموفاء بالتزامو المقابل، وقد أقر القانون ىذه الآلية بيدف 

، وطالما كان الدفع بعدم التنفيذ وسيمة ضمان فإن استعمال المتعاقدينتحقيق العدالة بين 
خطر إعسار المتعاقد الآخر، إذ أنو لو قام المتعاقد ليا كما يبدو يصب في تأمين نفسو من 

المتعاقد بتنفيذ التزامو ولم يستعمل ىذا الدفع فإنو من الممكن أن يعسر المتعاقد معو، وىذا 
      2من شأنو أن يضيع عمى المتعاقد الموفي كل ما أوفى بو أو جزء منو.

الالتزام، إنما يستمر وقف إن تمسك المتعاقد بالدفع بعدم التنفيذ لا يؤدي إلى انقضاء      
تنفيذه إلى أن يقوم المتعاقد الآخر بتنفيذ التزامو، ويظل العقد منتجا لآثاره في حالة وقف 
التنفيذ إلا إذا أصر المتعاقد عمى الامتناع عن تنفيذ التزامو، وحينيا قد ينتيي بالمتعاقد 

المتعاقد بوقف تنفيذه كما  الآخر إلى طمب فسخ العقد، كما قد تمنع طبيعة الالتزام من قيام
لو كان التزام بعمل لا يمكن وقف تنفيذه أو التزام بالامتناع عن عمل، وفي ىذه الحالة لا 

  3يكون في وسعو إلا المجوء إلى فسخ العقد لأن طبيعة الالتزام لا تحتمل وقف التنفيذ.

 الفرع الثاني: أىمية نظرية عدم التنفيذ في تأسيس الالتزام بالضمان

إلى إرجاع فكرة الضمان إلى الأحكام العامة في تنفيذ الالتزام، 4ذىب بعض الشراح     
بشكل  وفالأصل ىو تنفيذ الالتزام تنفيذا عينيا، ويستوي أن يتم التنفيذ العيني بشكل اختياري أ

 إجباري، ويتم الرجوع عمى المدين بالتعويض إذا تضرر الدائن جراء عدم التنفيذ. 

عدم تنفيذ  -كما أسمفنا -الدفع بعدم التنفيذ أو عبارة "عدم التنفيذ" مفادىا لما كان      
المتعاقد التزاما مفروضا عميو بموجب العقد، وطالما أن العقد يتضمن عدة التزامات فقد 

 اختمفت أراء الفقياء في تحديد الأساس الذي يستند إليو الالتزام بالضمان.
                                                           

_عصمت عبد المجيد بكر: المرجع السابق،  184ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -1
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 ر الالتزام بالضمان امتدادا للالتزام بالتسميم.الرأي الأول: يتجو إلى اعتبا     

يمتزم المؤجر بتسميم العين المؤجرة إلى المستأجر عمى الوجو الذي يحقق الانتفاع      
عيوب عُد  المؤجر مخلب بالتزامو  في العين المؤجرةالمقصود منيا في العقد، فإذا ما ظير 

في بيذا بالانتفاع، وفي ىذا الفرض بوضع العين المؤجرة تحت تصرف المستأجر في حالة ت
، لأن اليدف من المؤجرةبالعين  كاملنكون بصدد عدم تنفيذ للبلتزام بالتمكين من الانتفاع ال

سي من العقد، ويكون المؤجر الالتزام بالتسميم ىو تمكين المستأجر من استيفاء غرضو الرئي
تصمح للبنتفاع المقصود وفقا في حالة يذ التزامو بتسميم العين مخلب بتنف في ىذا الفرض

الضمان امتدادا للبلتزام بالالتزام لمحالة التي كانت عمييا وقت إبرام العقد، ومن ىنا اعتبر 
بالتسميم بحجة أن التسميم لا يكون كاملب إلا إذا حصل المتعاقد عمى الغرض الذي يصبو 

مات الخاصة بتسميم شيء إليو، لذا يقتضي المنطق إدراج الضمان في إطار عدم تنفيذ الالتزا
 1معين.

كان الالتزام بالتسميم في الماضي يقصد من ورائو نقل الممكية ونقل الانتفاع الفعمي،      
بينما في الوقت الحالي صار نقل الممكية يتم بمجرد إبرام العقد أي قبل تمام التسميم فيبقى 

  2ىذا الالتزام ييدف إلى نقل الانتفاع بالشيء.

ىما صورتان لالتزام  -بحسب ىذا الرأي –لتزام بالتسميم والالتزام بالضمان إن الا     
المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع الكامل واليادئ بالعين المؤجرة، وىذا معناه أن الالتزام 

بلب قيمة إذا لم يتضمن تكممتو الطبيعية واللبزمة وىي الالتزام بالضمان، إذ  بحبالتسميم يص
تسميم المؤجر العين المؤجرة إذا تم انتزاعيا من تحت يد المستأجر أو كان  لا فائدة من

عمى ذلك فإن الالتزام بناء يشوبيا عيب يحول دون الحصول عمى الغرض المقصود منيا، و 
 3بالضمان ينبع من الالتزام بالتسميم.
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لالتزام اأصحاب ىذا الرأي لتأييد وجية نظرىم بشأن امتداد الالتزام بالضمان  ذىب     
بالتسميم إلى القول أن المشرع الفرنسي إذا كان قد فصل في نصوص المجموعة المدنية بين 
الالتزام بالتسميم والالتزام بالضمان، فإن ذلك لم يكن إلا تماشيا مع القانون الفرنسي القديم 

 1.الالتزامينيميز بين  والذي كانالذي تأثر بالقانون الروماني 

ذا الاتجاه أيضا أن الالتزام بالضمان ىو جزاء للبلتزام بالتسميم، ثم إن أصحاب ى يرىو      
كلب الالتزامين ييدفان إلى تنفيذ العقد تنفيذا تاما، وأن الغرض من دعوى الضمان ودعوى 

 عدم التنفيذ واحد وىو تنفيذ العقد.

أن القول  لقد واجو ىذا الرأي انتقادات من طرف خصومو، ومن بين ما وجو لو من نقد     
باعتبار التسميم أساسا للبلتزام بالضمان وأنو لا قيمة لمتسميم إلا إذا تم تكممتو بالالتزام 
بالضمان ىو قول لا يجانب الصواب، ويبرر ىؤولاء موقفيم بحجة أن صفة الاستمرارية 
تقتصر عمى الالتزام بالضمان دون الالتزام بالتسميم، فضلب عن كون الالتزامين منفصمين 

مختمفين عن بعضيما، فالالتزام بالضمان لا يعد امتداد للبلتزام بالتسميم أو تابعا لو لأن كل و 
 2منيما مستقل عن الآخر.

أما بشأن اليدف المشترك الذي يقول بو أصحاب ىذا الرأي بين الالتزام بالتسميم      
الفرق الموجود بين والالتزام بضمان الانتفاع اليادئ، فإنو ىدف لا يرقى إلى مرتبة إخفاء 

النظامين، فاختلبف المحل بين الالتزامين يؤدي حتما إلى اختلبف الطبيعة القانونية لكل 
منيما، إذ أن الالتزام بالتسميم يرد عمي العين المؤجرة ذاتيا أما الالتزام بالضمان فيرد عمى 

 3المنفعة واستمرارىا ىادئة.

غوا في وظيفة الالتزام بالتسميم، فيذا الالتزام في الواقع فإن أصحاب ىذا الرأي قد بال    
يقتصر عمى نقل الحيازة المادية لمشيء محل العقد من خلبل وضعو تحت تصرف المستمم، 

لى ىذا الحد يتوقف دور الالتزا  إذ أن دورهعنو بعد ذلك،  م التسميم ومن ثم لا يمكن الكلبموا 
 4لا يتعدى إلى ضمان حيازة ىادئة ومستمرة لمشيء.

                                                           
 .38حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص -1
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كما انتقد ىذا الرأي من منظور الدعاوى المتعمقة بكل التزام، حيث تتميز دعوى      
ضلب عن كون الضمان عن الدعوى القائمة عمى أساس الالتزام بالتسميم من حيث الطبيعة، ف
 1الالتزام بالتسميم محدد وفوري بينما الالتزام بالضمان ىو التزام دائم ومستمر.

ات التي وجيت ليذا الرأي لا يمكن تأسيس الالتزام بالضمان عمى بناء عمى الانتقاد     
الالتزام بالتسميم، لأن ذلك يتطمب وجود الالتزام بالضمان في جميع العقود جنبا إلى جنب مع 
الالتزام بالتسميم، في حين أن الالتزام بالضمان لا يوجد في كثير من العقود، ومثال ذلك 

ود الالتزام بالتسميم فييا إلا أن الالتزام بالضمان غير موجود عقود التبرع فعمى الرغم من وج
وذلك لطبيعتيا الخاصة، فالواىب مثلب في عقد اليبة يمتزم بتسميم الشيء الموىوب دون أن 

 يمتزم بالضمان إلا إذا انتفت فكرة التبرع عن ىذا العقد.

     زام بنقل الممكيةالرأي الثاني: يتجو إلى تأسيس الالتزام بالضمان عمى الالت     

والالتزام بنقل الممكية والذي يعد أساس  إلى الربط بين الالتزام بالضمانيذىب ىذا الرأي      
عقد البيع، حيث إذا لم يتمكن المشتري من حيازة الشيء المبيع والانتفاع بو، فإن ذلك يجيز 

 .لو المجوء إلى ضمان الاستحقاق

ن قبل بعض الفقياء بقوليم أن الالتزام بالضمان مستقل واجيت ىذه الفكرة اعتراضا م     
عن الالتزام بنقل الممكية سواء من حيث الأساس الذي يقوم عميو أو من حيث الآثار المترتبة 
عنو، وذلك لأن أحكام الالتزام بالضمان ترجع إلى أسباب تاريخية تعود إلى القانون 

 2.لا بنقل الممكية زم بنقل الحيازةالروماني، حيث كان البائع يمت

الالتزام بالضمان لم يكن لو أي صمة بالالتزام بنقل الممكية الذي لم يتحممو البائع إن      
آنذاك، ولقد استمر في القوانين الحديثة مستقلب عن الالتزام بنقل الممكية، ولكن لم يعد 

    3ال الممكية.يقتصر عمى حماية الحيازة اليادئة لممشتري، إنما صار يضمن لو أيضا انتق

أن للبلتزام بالضمان خصوصية تجعمو مختمفا ومستقلب عن غيره من  مما تقدميتبين      
 .الالتزامات التي تتولد عن العقد كالالتزام بنقل الممكية والالتزام بالتسميم

                                                           
1
- Gross: op.cit, p84.   

 .222، صالسابقاسم: المرجع عمي إبراىيم الج -2
 .236، ص2009صر، ، مكتبة الوفاء القانونية، الإسكندرية م1ط سمير عبد السيد تناغو: عقد البيع،  -3
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 المطمب الثالث

 المسؤولية العقدية كأساس للالتزام بالضمان
الرأي الثالث الذي قال بو الفقو في تأسيس الالتزام  تعد نظرية المسؤولية العقدية     

بالضمان، ونتناول فيما يمي مفيوم المسؤولية العقدية )الفرع الأول(، ثم نعرض إلى أىمية 
 نظرية المسؤولية العقدية في تأسيس الالتزام بالضمان )الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: مفيوم المسؤولية العقدية

ية المتعاقد في عقد صحيح عن عدم تنفيذ التزاماتو الناشئة عن العقد "مسؤول يقصد بيا     
 1أو التأخر في تنفيذىا مما يستوجب تعويض المتعاقد الآخر عما سببو ذلك من ضرر لو"،

ضي تقيويكون المدين مسؤولا عن عدم تنفيذ الالتزام عمى أساس الإخلبل بالتزام عقدي، و 
مدين بتعويض الدائن عن الأضرار التي لحقت بو بسبب أحكام المسؤولية العقدية بإلزام ال

 2عدم تنفيذ ىذا الالتزام.

إذا نشأ العقد صحيحا يكون واجب التنفيذ، بحيث يتوجب عمى المدين أن يقوم بتنفيذ      
، فإذا تقاعس عن تنفيذ التزاماتو أو قام المقصود في العقدالالتزامات الناشئة عنو عمى النحو 

 3ت لاحق أمكن لمدائن مساءلتو عمى أساس الإخلبل بالتزامو العقدي.بتنفيذىا في وق

لقيام المسؤولية العقدية لابد من توافر ثلبثة أركان ىي الخطأ والضرر والعلبقة السببية      
"كل فعل أيا كان يرتكبو : عمى أنو الجزائري من القانون المدني 124المادة  إذ تنص4،يمابين

 را لمغير يمزم من كان سببا في حدوثو بالتعويض".الشخص بخطئو، ويسبب ضر 

من القانون المدني المصري عمى أنو: "كل خطأ سبب ضررا  163المادة  تنصوكذلك      
عمى  من القانون المدني الفرنسي 1240المادة ونصت  ،لمغير يمزم من ارتكبو بالتعويض"

                                                           
 .149، صب تعبد الناصر توفيق العطار: مصادر الالتزام، دار الكتاب الحديث،  -1
، ديوان المطبوعات 4، ط 1ج مصادر الالتزام، خميل أحمد حسن قدادة: الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري،  -2

 .144، ص2010الجامعية، الجزائر، 
 .42حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص -3
رغم أن المسؤولية العقدية في القانون الروماني ظمت كقاعدة عامة مسؤولية موضوعية إلا أن الضرر لم يعد معيارىا  -4

مصر،  ،أساس المسؤولية العقدية في القانون الروماني، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية الأىم. أحمد إبراىيم حسن:
 .37، صب ت
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لقيام المسؤولية، حيث تقول فالخطأ والضرر يعتبران من الأركان الأساسية ، ىذه الشروط
القاعدة بأنو: "لا مسؤولية بلب خطأ"، إذ لابد أن يرجع عدم تنفيذ المدين لالتزامو إلى خطئو 

لا انتفت مسؤوليتو، وأن يترتب عن إخلبل المدين بالتزامو ضرر يمحق الدائن.      1وا 

 أولا: الخطأ العقدي    

ن مسؤولية المدين الخطأ العقدي في فقو القانون ىو الإخلب      ل بواجب قانوني "التزام"، وا 
عن الإخلبل بالتزامو لا تتضمن إنشاء التزام جديد إنما ىي أثر لالتزام قائم من قبل، ويعد 
المدين مخلب بالتزامو إذا تقاعس عن القيام بيذا الواجب سواء بعدم تنفيذه أصلب أو بتنفيذه 

ولا يتحقق الخطأ إلا بتوافر عنصرين، عنصر مادي تنفيذا جزئيا أو معيبا أو بتنفيذه متأخرا، 
ي نسبة يتمثل في  واقعة عدم القيام بالواجب عمى الوجو المرضي، وعنصر معنوي يتمثل ف

 2.ىذه الواقعة إلى المدين

تقوم مسؤولية المدين عن عدم تنفيذ التزاماتو العقدية إلا إذا أثبت أن عدم التنفيذ مرده      
د لو فيو، ولا يمكن إعمال المسؤولية العقدية والمطالبة بالجزاء الذي إلى سبب أجنبي لا ي

 3فرضو القانون إلا إذا استحال تنفيذ ىذا الالتزام استحالة مطمقة.

فعرفو الفقيو "بلبنيول" بأنو: "إخلبل بالتزام سابق"،  اختمف الفقياء في تعريفيم لمخطأ،     
قال: "يذىب الفقو إلى أن لمخطأ عنصرين أساسين وعرفو الفقيو "ديموج" عمى النحو التالي ف

دراك أو إمكان  أحدىما موضوعي وثانييما شخصي أو ذاتي، وىما اعتداء عمى حق، وا 
 .إدراك ىذا الاعتداء"

إذا كان الإخلبل بالالتزام العقدي يتصور وجوده في المسؤولية العقدية عن الخطأ      
صور وجوده أيضا في المسؤولية العقدية عن الشخصي ولا لبس في ذلك، فإنو يمكن أن يت

                                                           
 .190ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -1
 ، دار المطبوعات1ج عزالدين الدناصوري، عبد الحميد الشواربي: المسؤولية المدنية في ضوء الفقو والقضاء،  -2

 وما بعدىا. 504، ص2015الجامعية، الإسكندرية مصر، 
_ أميرة حسن الرافعي: الشامل في الاستحالة الطارئة 189، صنفسوثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع  -3

 وما بعدىا.  49، صب توأثارىا عمى الالتزام التعاقدي، المكتب الفني لمموسوعات القانونية، الإسكندرية مصر، 
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تنفيذ التزامو بفعل الغير، ويتحقق الخطأ العقدي عن فعل الغير إذا كمف المدين غيره 
 1العقدي، فإذا أخطأ ىذا الغير في تنفيذه كان المدين مسؤولا عن خطئو.

 ثانيا: الضرر

يشترط أن يترتب عن ىذا  لا يكفي خطأ المتعاقد وحده لمقول بالمسؤولية العقدية، بل     
الخطأ ضرر يصيب المتعاقد الآخر، وأن ينشأ الضرر مباشرة عن عدم تنفيذ الالتزام العقدي 
أو عن الإخلبل بو وليس بسبب قيام العقد، والضرر بوجو عام ىو الأذى الذي يصيب 

أو الدائن نتيجة إخلبل المدين بالتزامو العقدي، الذي يتمثل في المساس بحق من حقوقو 
  2مصمحة مشروعة لو ناشئة عن العقد.ب

إن الضرر ركن أساسي لقيام المسؤولية العقدية، فاليدف من إلزام المدين بالتعويض ىو      
ن وجود الضرر ليس مفترض لمجرد عدم تنفيذ المدين  إصلبح الضرر الذي لحق بالدائن، وا 

أن يؤدي إلى الإضرار التزامو العقدي لأن ىناك حالات يتحقق فييا خطأ المدين دون 
بالدائن، وعادة ما يكون ذلك في الحالات التي يقتصر فييا خطأ المدين عمى مجرد التأخير 

تتمحور  في تنفيذ الالتزام، وفي ىذه الحالات لا تقوم المسؤولية العقدية لأن عمة ىذه الأخيرة
 3ن ضرر.لا مجال لإعمال المسؤولية العقدية بدو حول الضرر وجودا وعدما، ومن ثم 

 ثالثا: علاقة السببية بين الخطأ والضرر

لقيام المسؤولية العقدية لابد أن يكون خطأ المتعاقد ىو سبب الضرر الذي أصاب      
المتعاقد معو، أي أن تكون ىناك علبقة سببية بين الخطأ العقدي والضرر، فقد يرتكب 

 .رر علبقة سببيةبط بين الخطأ والضالمدين خطأ ويمحق بالدائن ضرر دون أن ير 

                                                           
عبد الرزاق أحمد السنيوري: الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، نظرية الالتزام بوجو عام "مصادر الالتزام"، دار  -1

 .665، صب تإحياء التراث العربي، بيروت لبنان، 
 .122عمي عمي سميمان: المرجع السابق، ص -2
_ أحمد مفمح خوالده: شرط الإعفاء من المسؤولية 575عزالدين الدناصوري، عبد الحميد الشواربي: المرجع نفسو، ص -3

_ إذا كانت 31، ص2011، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان الأردن، 1ط العقدية دراسة مقارنة، رسالة دكتوراه منشورة، 
ائج ىامة عمى قيام المسؤولية العقدية فإن المشرع قد رتب عمى تمك الجسامة نت -كقاعدة عامة –جسامة الخطأ لا أثر ليا 

في تحديد مدى ىذه المسؤولية، ذلك أن حسن السياسة التشريعية يقتضي أن تكون مسؤولية المتعاقد الذي يتعمد الإخلبل 
 بالتزامو أوسع من مسؤولية المتعاقد حسن النية والتي تترتب عمى تياونو في تنفيذ التزامو.
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يشترط لقيام المسؤولية العقدية وجود عقد بين المسؤول والمضرور، وأن يمكن القول أنو      
 يكون الضرر ناتجا عن  خطأ عقدي يتمثل في عدم تنفيذ الالتزام المترتب عن العقد.

 الفرع الثاني: أىمية نظرية المسؤولية العقدية في تأسيس الالتزام بالضمان

جانب من الفقو إلى أن أساس الالتزام بالضمان ىو المسؤولية العقدية، ومنيم ذىب      
: "إن المشرع الفرنسي اكتفى بإعادة طرح القواعد التي عرضيا بقولو "Larivière" الأستاذ

 "بوتيو" في السابق وبدون أن يتحرر من تأثير ىذا الفقيو حول ىذه المسألة الرئيسية".

من الضمان نظرية خاصة أو بمثابة التزام دائم بالتسميم، نسي الفر لقد جعل المشرع     
، وجعل غرضو ضمان نقل الممكية، ثم فرق عنى أنو حصر الضمان أساسا في عقد البيعبم

الضمان والالتزام الرئيسي بمقتضى العقد، فالضمان في ين في التطور القانوني ىما بين شيئ
زاء ىذا نظره ىو بمثابة شرط جزائي يواجو حالة عدم  تنفيذ الالتزام الرئيسي بمقتضى العقد، وا 

التباين كان من المتصور عمى المشرع أن يحيط بنظرتو الشاممة مشكمة الضمان في تطورىا 
 1الحقيقي وأن ينسب الضمان مباشرة إلى النظرية العامة لممسؤولية في القانون".

عنى أنو يجب لقيام الضمان ذىب بعض الفقياء إلى أن المسؤولية تستغرق الضمان، بم     
أن يثبت خطأ في جانب المدين وفقا لمقاعدة التقميدية "لا مسؤولية بلب خطأ"، ويرى ىؤولاء 

 2.أن عدم تنفيذ الالتزام وحده لا يكفي لقيام الضمان بل يجب أن يكون منسوبا لخطأ المدين

أصحاب ىذا اعتبر ولقد اتجو البعض الآخر إلى التمييز بين المسؤولية والضمان، ف     
أن مصدر المسؤولية ىو الإخلبل بالتزام قانوني، في حين أن الضمان مصدره  الاتجاه

عمى  المسؤولية العقدية مصطمحالإخلبل بالتزام عقدي، ووصل ىؤولاء إلى أن يطمقوا 
 3، ومصطمح المسؤولية عمى المسؤولية التقصيرية.الضمان

                                                           
 Larivière: p163. 01، اليامش225مشار إليو لدى عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -1
ورد بشأن العيب الموجب لمضمان عبارة: "فالعيب أمر يؤخذ عمى المؤجر، وىو بيذا يستمزم نسبة التقصير إليو من  -2

، دار الكتاب العربي، 1ج ناحية أو من ناحية أخرى..."، لممزيد راجع عبد الفتاح عبد الباقي: عقد الإيجار الأحكام العامة، 
 .306، ص1984مصر، 

 Gross: op, cit, p87_ 446: المرجع السابق، ص عبد الرسول عبد الرضا محمد -3
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ن قبل غالبية الشراح لأنو لم يصب في تحقيق غير أن ىذا التمييز بقي مستبعدا م     
نتيجة محددة، وذلك لأن الضمان مثمو مثل المسؤولية يقوم كل منيما عمى أساس الإخلبل 
بالتزام سابق، وقد أضحت المناقشات تدور حول مفيوم الخطأ كركن يتطمب وجوده لقيام 

 1الالتزام حتى يكون ىناك خط فاصل يميز بين الضمان والمسؤولية.

اتفق جميع الفقياء عمى أنو في حالة وجود خطأ فإن أحكام المسؤولية ىي التي لقد و     
تطبق، أما في الحالة التي يوجد فييا الضمان فقد ظيرت اتجاىات متباينة وذلك عمى النحو 

 التالي:

يرى أن الالتزام بالضمان يوجد عندما يمتزم المتعاقد بتعويض الضرر  الاتجاه الأول:     
حاصل دون أن يكون ىناك خطأ من جانبو، وفي ىذا الفرض نخرج من نطاق المسؤولية ال

 2بالمعنى الدقيق إلى نطاق الضمان.

يضيف أصحاب ىذا الاتجاه بالقول أن الالتزام بالضمان كالمسؤولية القائمة عمى أساس      
ارتكبو  الخطأ حيث يمزم الشخص بالتعويض، غير أن المسؤول يعوض نتائج الخطأ الذي

مخالفا بذلك التزاما أو واجبا مسبقا، بينما يغطي الضمان حادثا فجائيا أو خطرا ما، وطالما 
كان لمخطأ دور ما في ترتيب الجزاء عمى المتعاقد بأن يقوم ىذا الأخير بدفع تعويضات 

 3لممتعاقد الآخر فإننا نكون أمام مسؤولية عقدية.

مييز بين الضمان والمسؤولية، فنكون في إطار يرى أنو يجب الت الاتجاه الثاني:     
المسؤولية إذا ثبت خطأ المدين والتزم بالتعويض بناء عمى ذلك، ولكن العكس غير صحيح 
بمعنى أنو ليس بالضرورة أن نكون في نطاق الضمان في حالة وجود الالتزام بالتعويض 

بلب أىمية ولن يكون لو  بدون خطأ، وفي الحقيقة فإن الضمان يفترض أن مفيوم الخطأ يبقى
 4دور في الحكم عمى المتعاقد الآخر.

                                                           
جاسم عمي سالم ناصر: ضمان التعرض والاستحقاق في العقود دراسة مقارنة، "في القانون المدني المصري وقانون  -1

 .30، ص1990دولة الإمارات"، رسالة دكتوراه، كمية الحقوق جامعة القاىرة، مصر، 
 Starck. 02، اليامش44مشار إليو لدى حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص -2
 Mazeaud, Planiol et Ripert. 02، اليامش226مشار إليو لدى عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -3

4
- Gross: op.cit, p88.   
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في حالة وجود الضمان فإن مسألة البحث عن وجود خطأ من عدمو تظل عديمة      
الفائدة، وبالتالي لا حاجة لتحميل سموك المدين لمتأكد عما إذا كان قد ارتكب خطأ، وكل ما 

 1اءات التي تفرض عميو.في الأمر أن خطأ الضامن يمكن أن يشدد من الجز 

استعان بعض الشراح بالتقسيم الثنائي للبلتزامات ونقصد بو الالتزام بتحقيق نتيجة      
والالتزام ببذل عناية، بحيث يكون عدم التنفيذ كافيا لقيام المسؤولية فيما يتعمق بالالتزام 

في التعويض من إثبات لمقول بالحق  لابد بتحقيق نتيجة، أما بشأن الالتزام ببذل عناية فإنو
لأنو في كمتا الحالتين 3،من قبل بعض الفقولمنقد التصنيف الثنائي  وقد تعرض2،خطأ المدين

 إذا أخل المدين بالتزامو فإنو يكون قد ارتكب خطأ.

ذىب الفقيو "ستارك" إلى القول بأن المسؤولية المدنية تحقق وظيفتين أساسيتين، وىما      
ة، فتقوم المسؤولية بوظيفتيا الأولى وىي الضمان بمجرد حصول الضمان والعقوبة الخاص

الضرر بصرف النظر عن وجود أو عدم وجود خطأ من جانب الفاعل، فإذا ثبت وقوع خطأ 
، وىذا يؤدي إلى إعمال الوظيفة الثانية وىي العقوبة نبو فإنو يمتزم أيضا بمبمغ إضافيمن جا

 4الخاصة.

أن الضمان أساس المسؤولية وىو بذلك يعطي  -ك"بحسب الفقيو "ستار  –يتضح      
لمضمان معنى أوسع، حيث يمزم المتعاقد بتعويض المضرور دونما حاجة إلى إثبات وقوع 
خطأ في جانبو، فنظرية "ستارك" التي تقيم المسؤولية عمى أساس الضمان ليست في الواقع 

ا حيث لا يعمق الضمان سوى نظرية تحمل التبعة، بل أنيا تعتبر أكثر تطبيقاتيا تشدد
 5والمسؤولية عمى أية شروط، إنما يكفي مجرد حدوث الضرر.

ذىب الفقيو "ستارك" وأنصاره إلى تأسيس الالتزام بالضمان عمى مبدأ القوة الممزمة لمعقد،     
ىؤولاء أن أساس الضمان ليس الخطأ لكنو الالتزام القانوني الذي وضعو العقد والذي  اتجوف

                                                           
 .197، صثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق -1
Morel, Licence 2. 03، اليامش31مشار إليو لدى جاسم عمي سالم ناصر: المرجع السابق، ص -2

e
 année, 

1938, p412 
 Lerevière: p221، 01، اليامش45مشار إليو لدى حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص -3
 Starck, B: p354. 04، اليامش246ص مشار إليو لدى أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، -4
_ محمد لبيب شنب: المسؤولية عن الأشياء "دراسة مقارنة"، 253جلبل الدين محمد حسن صبرة: المرجع السابق، ص -5

 .322، ص2009، مكتبة الوفاء القانونية، الإسكندرية مصر، 2ط 
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لمضمان التعاقدي، وىم يرون بصدد مراجعة أحكام عقد البيع وعقد الإيجار فيما يكون أساسا 
يتعمق بضمان العيوب وضمان الاستحقاق أنو من المستحيل ربط خطأ البائع أو المؤجر 
بالالتزام الواقع عمى عاتقيما، سواء في حالة حسن النية أم سوئيا كما ىو في المسؤولية 

أن أساس الضمان المترتب عمييما ىو الرابطة القانونية التي  العقدية بمفيوميا العام، بل
 1نشأت بإرادة المتعاقدين.

اتجو البعض الآخر من الفقو إلى أن الالتزام بالضمان لا يمكن تفسيره إلا من خلبل      
أنشأ الالتزام  قد -بحسب ىؤولاء – الاعتبارات العممية دون الاعتبارات النظرية، فالمشرع

ن ىذا الالتزام قد بالضمان ر  غبة منو في حماية المتعاقد واستقرار المعاملبت الاقتصادية، وا 
أعطى لممتعاقدين أمنا إضافيا، فكل متعاقد يعمم أن عدم تنفيذ المتعاقد الآخر لالتزاماتو 

يؤدي حتما إلى تسميط جزاءات شديدة عميو، وىذا ما جعميم يُقبِمون عمى التعاقد بكل ثقة، س
الضمان من شأنو تبسيط الإجراءات التي يتعين عمى الدائن القيام بيا، كما يسمح فالالتزام ب

 2لو باستيفاء التعويض بطريقة أسيل من المجوء إلى القواعد العامة في المسؤولية العقدية.

لالتزام بالضمان ىو تكممة من ايرى أصحاب ىذا الرأي أيضا بأن اليدف الرئيسي      
ت الأصمية، وذلك من خلبل الجزاءات التي نص عمييا المشرع والمترتبة وتدعيم تنفيذ الاتفاقا

 عمى عدم تنفيذ العقد.

يضيف أصحاب ىذا الرأي أن الالتزام بالضمان يكون مركبا أصمو قانوني واتفاقي، وىو      
من في أغمب عقود المعاوضات، حيث يخشى الدائن من استحقاق الحقوق التي آلت إليو 

قوة كبيرة لمعقد، وذلك ما من  الأخرىمنح ىذا الالتزام مع باقي الالتزامات ، ويطرف المدين
 3شأنو حماية المضمون.

ما ذىب إليو البعض من أن الالتزام بالضمان انتقادات تتعمق بوجيت ليذه النظرية      
   4.حتى ولو لم يرتكب المدين أي خطأ يوجد

                                                           
 وما بعدىا. 31جاسم عمي سالم ناصر: المرجع السابق، ص -1
 .45النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص حمدي حسب -2

3
- Gross: op.cit, p103.    

4
- Gross: op.cit, p89.     
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ن ىو التزام بتحقيق نتيجة، ولذلك يمتزم يرى جانب آخر من الفقو أن الالتزام بالضما    
من العقد، ولا يمزم الدائن "المستأجر"  يدف المنتظرالمدين بالضمان بمجرد عدم تحقق ال

من الضمان  ىذا الأخيربإثبات خطأ في جانب المدين "المؤجر" لإلزامو بالضمان، ولا يعفى 
 1حتى مع إثبات السبب الأجنبي.

بعض الفقياء من تأسيس الالتزام الضمان عمى القوة الممزمة  قالوما  بالرجوع إلى      
لمعقد، والخروج عن فكرة الخطأ تفاديا للبنتقادات التي وجيت لمنظرية العقدية، فيو قول من 
شأنو أن يؤدي إلى الخمط بين دعوى المسؤولية ودعوى الضمان عمى الرغم من أن القانون 

 2قد وضع لدعوى الضمان أحكاما خاصة بيا.

بعد أن استعرضنا النظريات التي قيمت بصدد تأسيس الالتزام بالضمان وما ظير فييا      
ما ذىبت إليو النظرية الأخيرة في تأسيس  نرجحمن قصور يجعميا غير صالحة لذلك، 

الالتزام بالضمان عمى المسؤولية العقدية، ويتبين لنا أن الفقو لم يستقر في تحديد مفيوم 
السؤال عن لزوم تواجد الخطأ في جانب الضامن حتى يقوم بالتزامو  الضمان وكان دائم

خطأ إليو، ال ةلمتعاقد بالضمان حين لا يمكن نسببالضمان، وتزداد الحيرة حول مسؤولية ا
وذلك بالنسبة لمعيوب الخفية في العين المؤجرة التي لا يعمميا، ففي ظاىر كل ذلك لا يمكن 

 3زم بالضمان.نسبة خطأ لممدين وىو مع ذلك يمت

إذا كان المسمم بو أن الخطأ ىو أىم أركان المسؤولية العقدية  إلا أنو في الحالات التي      
فإن الخطأ موجود ويكمن في نكث المؤجر العيد الذي  ينقد يظير فييا عدم نسبة خطأ لممد

ذا قطعو عمى نفسو في العقد، وىو تمكين المستأجر من الانتفاع اليادئ بالعين المؤجر  ة، وا 
يترتب عمى الإخلبل  جر عدة واجباتحممنا الالتزام بالضمان لوجدنا أنو يمقي عمى عاتق المؤ 

  4.المستأجرتعويض 

 
                                                           

 Lerevière: p111. 03، اليامش229مشار إليو لدى عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -1
 .254جلبل الدين محمد حسن صبرة: المرجع السابق، ص -2
 .34ع السابق، صجاسم عمي سالم ناصر: المرج -3
_ سميمان مرقس: عقد الإيجار، المرجع السابق، 209ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -4
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 :الأولخلاصة لمفصل 

نخمص إلى القول أن الالتزام بضمان العيب في عقد الإيجار المدني لا يخرج عن      
قانوني، إذ أن مدى قابميتو الالتزام بالضمان بشكل عام من حيث خصائصو وأساسو ال

وينتقل ىذا الالتزام إلى الخمف العام في حدود للبنقسام يختمف باختلبف طريقة تنفيذه، 
التركة، وبالنظر إلى أن التزام المؤجر بالضمان يصب في تمكين المستأجر من الانتفاع 

تزام الرئيسي فإن بالعين المؤجرة فإنو التزام بتحقيق نتيجة، وطالما أن ىذا التمكين ىو الال
 الالتزام بالضمان يعد التزام تبعي ليذا الالتزام الرئيسي.

أما بشأن النظريات الفقيية التي قيمت بشأن تأسيس الالتزام بالضمان فقد لاحظنا أن      
نشأة الضمان إلى وقت التعاقد عمى اعتبار أن السبب ركن  يرجعوننظرية السبب القائمين ب

ولما أصبحت ى أن ىذه النظرية لا تصمح كأساس للبلتزام بالضمان، فيو، وتوصل الفقو إل
في تعديمو  وظيفة السبب في نظرية العقد غير واضحة تماما فقد اتجو المشرع الفرنسي

تأسيس الالتزام بالضمان عمى بأما القائمين ، إلى إلغاء السبب كركن في العقد لمتقنين المدني
أو عمى نظرية عدم التنفيذ  -نظرية التي رجحناىاوىي ال –نظرية المسؤولية العقدية 

 فيرجعون نشأة الضمان إلى الأحكام العامة في تنفيذ العقد.
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التزام المؤجر بضمان العيب يعد أمر في غاية الأىمية، إذ لا يمكن  أحكامإن تحديد      
عيبا يستوجب يعد يام ىذا الالتزام ما لم يتأكد يقينا أن ما يشوب العين المؤجرة البحث في ق

فعلب الضمان، وليذا التحديد أيضا أىميتو في إشاعة التوازن وبعث الثقة بين طرفي عقد 
مما يجعل ميمة القاضي دقيقة وتقتضي منو دراسة الموقف بما ينبغي من العناية  الإيجار،

ن الخصوصية التي تتسم بيا نصوص ضمان العيب  ني المطموب،لحسمو بالشكل القانو  وا 
تجعميا بعيدة عن كونيا مجرد تطبيق محض لمقواعد العامة، لذا نجد أن تحديد معنى العيب 

نظر إليو من زوايا مختمفة، ويستقل بقواعد خاصة، وذلك يؤدي إلى انفراد معنى العيب يٌ 
  ذاتية. بمقومات

عقد الإيجار مستمدة من القواعد المنظمة لمضمان في عقد  إن قواعد الضمان في      
ن دراسة  1البيع، أن نأتي عمى بيان الأمور التي قد  تقتضيالتزام المؤجر بضمان العيب وا 

ن ضبط التفرقة بينيما تحتمو الآثار التي تترتب عمى  قيام تمتبس بو ويدق التمييز بينيما، وا 
لمقول بضمانو، ويستيدف من وراء العيب  حقق شروطلابد من ت فضلب عن ذلك، ىذا الالتزام

التأكيد عمى ضرورة إيجاد التوازن بين طرفي عقد الإيجار، فيمتزم المؤجر بضمان كل  ذلك
عيب يطرأ عمى العين المؤجرة من شأنو أن يؤثر سمبا عمى استعمال المستأجر ليا، غير أنو 

 عيب.ضمان البىناك حالات يترتب عمييا عدم إلزام المؤجر 
إن مبدأ حسن النية في تنفيذ العقود يوجب عمى المؤجر أن يعمم المستأجر بما يوجد في      

إخبار المؤجر بما يظير من عيوب  ويتعين عمى ىذا الأخيرالعين المؤجرة من عيوب، 
كما يجب عمى المستأجر القيام بخطوات معينة لمطالبة المؤجر  ،العينتحول دون انتفاعو ب

ن كان المشرع قد أغفل النص عمى ىذه الخطوات، إلا أن الفقو القانوني توصل بالضمان، وا  
 يقا لمقواعد العامة في عقد البيع.إلييا باعتبارىا تطب

الالتزام بضمان العيب لبيان فعاليتو في حماية حق المستأجر في الانتفاع  أحكامنتناول      
مقارنة لموقوف عمى ما استجد  07/05الكامل بالعين المؤجرة، وذلك عمى ضوء القانون رقم 

الأحكام السابقة، ونتطرق في سبيل ذلك إلى مفيوم العيب الموجب لمضمان )المبحث ب
  )المبحث الثاني(.آثار الالتزام بضمان العيب ثم نعرض إلى الأول(، 

                                                           
1
- Paul- Henri Antonmattei :

 
Droit civil contrats spéciaux, 5 Ed, Litec, Paris France, 2006, 

p238.
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 الأول بحثالم

 مفيوم العيب الموجب لمضمان 

في غاية الأىمية، إذ لا يمكن البحث في  امر إن تحديد مفيوم عيوب العين المؤجرة يعد أ     
 ين المؤجرة تعد عيوبا موجبةمدى التزام المؤجر بضمانيا ما لم يتأكد يقينا أن ما يشوب الع

يكون حيث لمضمان، وليذا التحديد أيضا أىميتو في إشاعة التوازن بين طرفي عقد الإيجار، 
 كاملبحقو في ضمان الانتفاع ال لممستأجر في مقابل ما يدفعو من بدل إيجار أن يتمسك

 بالعين المؤجرة إذا ظير بيا عيبا بالمفيوم القانوني.

معنى العيب وتمييزه عن الأمور  من خلبل بيان العيب الموجب لمضمان نتناول مفيوم     
شروط إلزام المؤجر بضمان العيب وأسباب نعرض إلى ، ثم الأول( مطمب)الالتي تمتبس بو 
  الثاني(. لمطمب)اعدم الزامو بو 

 الأولالمطمب 

 تمتبس بوالتي  الأمورزه عن يمعنى العيب و تمي

ضمان العيب تجعميا بعيدة عن كونيا مجرد نصوص تسم بيا تإن الخصوصية التي      
 العيب ينظر إليو من زوايا مختمفةتطبيق محض لمقواعد العامة، لذا نجد أن تحديد معنى 

بينو وبين إلى انفراد معنى العيب بمقومات تسيل التمييز  ويستقل بقواعد خاصة، وذلك يؤدي
 1.الأمور التي تتقارب معو

أىمية عممية تتمثل في الوصول بينو وبين غيره من المعاني التمييز و  بيان معنى العيبل     
إلى تحقيق التوازن المطموب بين طرفي عقد الإيجار، مما يجعل ميمة القاضي دقيقة 

ونبين لحسمو بالشكل القانوني المطموب،  الموقف بما ينبغي من العنايةوتقتضي منو دراسة 
نخوض في تمييز العيب عن الأمور التي تمتبس بو ، ثم )الفرع الأول( معنى العيبفيما يمي 

 )الفرع الثاني(.

 

                                                           
 .04، ص2008ا وقضاء، دار الكتب القانونية المحمة الكبرى، مصر، فدوى قيواجي: ضمان عيوب المبيع فقي -1
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 : معنى العيبالأولالفرع 

في العين  إن توسيع معنى العيب ليشمل تخمف الصفات التي تعيد المؤجر بوجودىا      
 بحيث، وعيب بمعنى تخمف الصفة، الآفةالمؤجرة قد جعل لمعيب معنيين، عيب بمعنى 
  :فيما يميذلك نبين و يكون المؤجر ممزما بالضمان في كمتا الحالتين، 

 : العيب بمعنى الآفةأولا

عمى ضمان المؤجر لعيوب العين المؤجرة في الفقرة الأولى من الجزائري نص المشرع      
 من القانون المدني المصري 576المقابمة لنص المادة  من القانون المدني 488ادة الم

"يضمن المؤجر لممستأجر، باستثناء العيوب التي جرى العرف عمى التسامح فييا، بقوليا:
كل ما يوجد بالعين المؤجرة من عيوب تحول دون استعماليا أو تنقص من ىذا الاستعمال 

 اتفاق عمى خلاف ذلك". نقصا محسوسا، ما لم يوجد 

ن 1من القانون المدني الفرنسي 1721كما نصت المادة      عمى ضمان المؤجر لمعيب، وا 
 لعين المؤجرة لن يكتمل عمى الوجو المقصود طالما كان يشوبيا عيبباالمستأجر  نتفاعا

 .نتفاعيذا الا، وفي ىذه الحالة يتحمل المؤجر مسؤولية الإخلبل بموجب لمضمان

فضل جانب من الفقياء استعمال مصطمح "المسؤولية" عوضا عن مصطمح "الضمان" ي     
في حالة وجود عيب خفي في العين المؤجرة، وذلك عمى اعتبار أن العيب يقابل ركن الخطأ 
في المسؤولية المدنية، وكذلك فإن ما يترتب عمى وجود العيب من عدم صلبحية العين 

 2ل ركن الضرر.يقاب االمؤجرة لمغرض المقصود مني
                                                           

1- Art 1721 :" Il est dû garantie au preneur pour tous les vices ou défauts de la chose louée 

qui en empêchent l’usage, quand même le bailleur ne les aurait pas connus lors du bail. 

     S’il résulte de ces vices ou défauts quelque perte pour le preneur, le bailleur est tenu de 

l’indemniser"_ Alain Sériaux : Contrats civils, Presses universitaires de france, France, 2001, 

p155.      
ار عقد الإيجار، دار أبو مجد لمطباعة، كمية نبيمة رسلبن: آث_ 36، صالمرجع السابق:  عبد الرسول عبد الرضا محمد -2

_ لابد من التفريق بين أحكام ضمان العيوب وبين المسؤولية وذلك رغم ما يشيع في 95، ص1989الحقوق طنطا، مصر، 
العمل من استعمال كممة مسؤولية بدلا من كممة ضمان في كثير من الأحيان، إلا أن ىذا لا يعني عدم الفصل بين نظام 

لية ونظام ضمان العيوب أو الضمان بصفة عامة، فيما نظامان منفصلبن ويعالجيما القانون بصفة مستقمة. المسؤو 
منصور مصطفى منصور: تحديد فكرة العيب الموجب لمضمان في عقدي البيع والإيجار، مجمة العموم القانونية 

 .554، ص1959، السنة الأولى، يناير 1ع والاقتصادية، جامعة عين شمس، 
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يمكن القول بما ذىب إليو رأي جانب آخر من الفقو بأن مقابمة العيب لركن الخطأ في       
المسؤولية غير صحيحة، لأنو غالبا ما يوجد العيب في العين المؤجرة لأسباب خارجة عن 

بأن  أي القائللا يمكن نسبة الخطأ إليو، لذا لابد من استبعاد الر  ومن ثممعرفة المتعاقد، 
 1لأن الخطأ فعل مخالف لمقانون أو لمعقد ومنسوب إلى شخص قانوني. العيب في ذاتو خطأ

وكما عودنا عميو في أغمب القوانين والتشريعات السابقة التي  الجزائري إن المشرع     
أصدرىا فإنو لا يقوم بتعريف المصطمحات حول مفيوم قانوني معين، إنما يبين الأحكام 

العيب الذي يضمنو  اركا التعريف إلى الفقو والاجتياد القضائي، وىو حالالمتعمقة بو ت
فو في صدد القواعد المنظمة لمضمان في عقد الإيجار، واكتفى في الفقرة المؤجر، إذ لم يعر  
من القانون المدني السالفة الذكر بوصف العيب بأنو يحول دون  488الأولى من المادة 

 قص من ىذا الاستعمال إنقاصا محسوسا. استعمال العين المؤجرة أو ين

يمكن تعريف العيب الذي يضمنو المؤجر بأنو: "الآفة الطارئة التي تخمو منيا الفطرة       
السميمة لمعين المؤجرة أو ممحقاتيا والتي تحول دون الانتفاع بالعين المؤجرة أو تنقص من 

الحالة الأصمية لمشيء، إذ بحسب ىذا الانتفاع نقصا معتبرا"، والمقصود بالفطرة السميمة 
الأصل لا تعد العين المؤجرة معيبة إلا إذا لحقتيا آفة لا توجد عادة في عين مثميا، ويترتب 
عمى ىذه الآفة الحيمولة دون استعمال العين عمى النحو المقصود أو الإنقاص من ىذا 

  2الاستعمال نقصا محسوسا.

 :ىماالتعريف غير دقيق ومرد ذلك إلى سببين ا ىذأن إلى يتجو بعض الفقياء بالقول      

أن العيب لا يقتصر عمى الآفة الطارئة فقط إنما قد يكون أيضا آفة  السبب الأول:     
مقة والتكوين وقد تأخذ شكل آفة طارئة، عارضة، والآفة العارضة قد تأخذ شكل آفة في الخِ 

الآفة الطارئة فيي التي تحدث بعد  مقة ىي تمك المصاحبة لتكوين الشيء، أماوالآفة في الخِ 
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تكوين الشيء، فتصنيع آلة تصنيعا غير دقيق مثلب قد يترتب عنو آفة في الخمقة والتكوين، 
أما كسر الآلة بعد تصنيعيا فيو آفة طارئة، فالتعريف يقتصر عمى الآفة الطارئة في حين 

 أن الآفة في الخمقة والآفة الطارئة كلبىما عيب. 

أن العيب ليس ىو ما تخمو منو الفطرة السميمة، إنما ىو ما يخمو منو  ثاني:السبب ال     
أصل الفطرة السميمة، فالفاكية مثلب فطرتيا السميمة ألا يكون فييا رديء، غير أن أصل 
فطرتيا السميمة يجعميا تتردد بين الجودة والرداءة مما لا تعد الرداءة فييا عيبا، لأنيا مما لا 

 1رتيا السميمة.يخمو منو أصل فط

بناء عمى ىذا الأساس يعد عيبا عدم إنبات البذور وتسوسيا، والكسر في الآلة، وسحب      
رخصة المحل التجاري، والوىن في أساس البناء أو كون البناء خارجا عن التنظيم إلى غير 

 ذلك من الأمثمة. 

، الشيء المؤجر عادةً ف العيب الموجب لمضمان أيضا عمى أنو: "حالة يخمو منيا يعر       
من شأنيا أن تحول دون تحقيق انتفاع المستأجر عمى الوجو المقصود من عقد الإيجار أو 

  2تنقص من ىذا الانتفاع نقصا كبيرا".

ف العيب عمى أنو "نقص في صفة الشيء يعر  ىناك من  فضلب عن التعاريف السابقة     
ن انعقاد العقد، ويكون سببا في دعوى المبيع أو المؤجر يجيمو المشتري أو المستأجر حي

  3.الضمان التي تقام عمى البائع أو المؤجر"

أن العيب في الإيجار يماثل العيب في البيع، فيو من ناحية الآفة الطارئة التي  يلبحظ     
كما أنو يشمل من ناحية أخرى الصفة  4تخمو منيا الفطرة السميمة لمعين المؤجرة وممحقاتيا،

  5المؤجر بوجودىا، وتسري عمى ىذه الحالة نفس أحكام البيع.التي تعيد 
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أما المعنى الصحيح لضمان العيب بحسب قول الدكتور حمدي عبد الرحمن، فيقصد بو      
"الآفة الطارئة التي تخمو منيا الفطرة السميمة لمشيء أو التي تخل بالغرض المقصود من 

 1العقد".

أن الأرض المؤجرة  تبينيب في العين المؤجرة، كما لو تتعدد الأمثمة عمى وجود الع      
لغرض الزراعة تحتوي في أعماقيا عمى مياه كثيرة من شأنيا الإخلبل بصلبحيتيا لمزراعة، 
وكذلك وجود تشققات بالجدران أو السقف مما ييدد المنزل المؤجر بالسقوط أو يؤدي إلى 

ستأجر، أو وجود رطوبة بالشقة المؤجرة دخول مياه الأمطار إلى المنزل فتتمف منقولات الم
بدرجة تزيد عن المألوف، أو تموثو بميكروبات مؤذية أو وجود حشرات بكثرة غير معتادة 
تجعل منو غير صالح لمسكن من الناحية الصحية، ويعد عيبا خفيا كون الحاجز الحديدي 

  2لييا.الموضوع في النافذة غير مثبت فييا تثبيتا كافيا فييوي بشخص استند إ

ممحقاتيا كالسمم وأجيزة الماء والمصعد والحديقة، يشمل عيب العين المؤجرة كذلك عيب      
 3لأن الممحقات تابعة لمعين المؤجرة فتأخذ حكميا.

 العيب بمعنى تخمف الصفة: ثانيا

ويكون كذلك مسؤولا من القانون المدني عمى أنو: " 488تنص الفقرة الثانية من المادة    
 صفات التي تعيد بيا صراحة".عن ال

، 07/05من القانون المدني قبل تعديميا بموجب القانون رقم  488يختمف نص المادة       
في كون النص القديم يعتبر مجرد خمو العين المؤجرة من الصفات الضرورية للبنتفاع بيا 

رة، أما بعد بتوافرىا في العين المؤج صراحةً في حكم انعدام الصفات التي تعيد المؤجر 
التعديل فمم يتطرق المشرع صراحة إلى مسألة خمو العين من الصفات الضرورية للبنتفاع 

 بيا، واكتفى بتحميل المؤجر مسؤولية تخمف الصفات. 
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من القانون المدني بصدد الأحكام  488يتضح من نص الفقرة الثانية من المادة      
أقرن بين مسألتي العيب الخفي وبين تخمف  المنظمة لعيوب العين المؤجرة، أن المشرع قد

الصفات التي تعيد المؤجر صراحة بوجودىا في العين المؤجرة، وبذلك يُخضِع كل منيما إلى 
نفس النظام القانوني، ويعتبر تخمف الصفة في حكم العيب، ونعتقد أن ذلك أدى إلى عدم 

 التفرقة بين المسألتين رغم أىمية التمييز بينيما.

ىب جانب من الفقو إلى أن تخمف الصفات في العين المؤجرة لا محل لإلحاقو يذ      
بالعيب، إذ أن مسؤولية المؤجر عنو تندرج ضمن المفيوم العادي والعام لتنفيذ الالتزام 
العقدي، وليس ىناك أكثر من تطبيق قاعدة العقد شريعة المتعاقدين، وأن وجود ىذه الصفات 

والأوصاف التي يمتزم المؤجر بتوفيرىا عند التسميم، وبذلك يكون  تتعمق بحالة العين المؤجرة
المشرع قد جعل تحديد العيب متوقفا عمى طبيعة الشيء وعمى قصد المتعاقدين وعمى 

 1الغرض من الانتفاع.

قد اعتبر مسألة تخمف الصفة من قبيل العيب وأجرى عمييا الجزائري إذا كان المشرع      
ن الأمر يقتضي دائما مراعاة الفروق بين العيب بمعناه فإلعيب، أحكام الرجوع بضمان ا

الفني وبين تخمف الصفة التي تعيد المؤجر بوجودىا صراحة في العين المؤجرة، لأن الجمع 
عطائيما حكما واحدا لا يستقيم دائما.  بينيما في فكرة واحدة وىي فكرة العيب وا 

المشرع قد أحسن صنعا عندما لم يفرق بين نرى من وجية نظر السياسة التشريعية أن      
المسألتين، حيث أن التفرقة بين العيب وتخمف الصفة التي تعيد المؤجر بوجودىا تدق في 

 كثير من الأحيان وتثير الكثير من الصعوبات.

نؤيد رأي الدكتور أحمد عمي خميف العويدي القائل بأن إخضاع المشرع العيب كما      
ىو  - كما سبق بيانو –الحكم لا يبرر عدم التمييز بينيما، فالعيب وتخمف الصفات لنفس 

ما يخمو منو أصل الفطرة السميمة من الآفات العارضة ليا، وبالتالي فإن وجود الآفة ىو ما 
يجعمنا نقول بوجود العيب، بينما في حالة تخمف الصفة فإن الأمر مغاير، فالعين المؤجرة قد 
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لمستأجر يتطمع إلى صفة معينة قد تكون من الكماليات أو قد لا تشوبيا أي آفة إلا أن ا
تكون من باب المزاح، بل وقد يختمف غيره معو في ىذه الصفة المرغوبة، إلا أن رغبة 
المستأجر في وجود صفة معينة يدفعو لأن يشترطيا في العقد، وقد تكون صفة في الشكل أو 

الشيء، وبالتالي لا يترتب عمى تخمفيا  المون لا تتعدى إلى درجة دخوليا في تكوين جوىر
إلحاق العيب بالعين المؤجرة، لكن إذا كانت ىذه الصفة متصمة بأصل الشيء فإن تخمفيا 

   1يعني أن أصل الفطرة السميمة لمشيء قد لحقت بو الآفة.

إذا تعيد المؤجر صراحةً بوجود صفة معينة في العين المؤجرة اشترطيا المستأجر في       
د، ثم اتضح عدم وجودىا وجب عمى المؤجر أن يضمنيا، وبالتالي فإن اتفاق الطرفين العق

عمى صفة ما إنما يدل عمى أنيا ضرورية لانتفاع المستأجر، كصلبحية الأرض الزراعية 
لنوع معين من المزروعات، أو كون المنزل المؤجر يطل مباشرة عمى شاطئ البحر، أو 

التزام المؤجر بالضمان في مطابقة ومن ثم يكمن ة التدفئة، احتواء العين المؤجرة عمى أجيز 
العين المؤجرة لاتفاق الطرفين عمى اعتبار أن المستأجر غير ممزم بقبول عين تختمف عن 

 2تمك المتفق عمييا في العقد.

من القانون المدني السالفة الذكر، فإن الصفة  488بناء عمى الفقرة الثانية من المادة      
 صراحةالتزام المؤجر بالضمان ىي تمك التي تم الاتفاق عمييا قيام رتب عمى تخمفيا التي يت

بوجود صفة معينة  بشكل صريحبين المؤجر والمستأجر في العقد، وذلك بأن يتعيد المؤجر 
أو أكثر في العين المؤجرة، فإذا كانت الصفة التي تعيد المؤجر بتوافرىا ىي من أصل 

إن تخمف ىذه الصفة يعد عيبا، أما إذا كان أصل الفطرة السميمة الفطرة السميمة لمعين ف
لمعين المؤجرة وطبيعتيا مما يخمو عادة من الصفة التي تعيد المؤجر بوجودىا فإن تخمفيا لا 

وفي الحالتين يمكن القول أنو لا أىمية عممية في اعتبار تخمف 3يعد عيبا في العين المؤجرة،
ؤجر ممزم بالضمان طالما لم تتوافر الصفة التي تعيد الصفة عيبا من عدمو، لأن الم

 بوجودىا صراحة في العين المؤجرة.  
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رأينا فيما تقدم تباين أراء الفقياء في تحديد المقصود بتخمف الصفة التي تعيد المؤجر      
ن لم تكن عيبا بالمعنى  بتوافرىا صراحة في العين المؤجرة، لكن المشرع ألحقيا بحكم العيب وا 

لصحيح، ولا يشترط فييا ما يشترط في العيب الموجب لمضمان، وذلك وفقا لما أوردتو الفقرة ا
 من القانون المدني. 488الثانية من المادة 

يسري عمى تخمف الصفة حكم العيب الموجب لمضمان وذلك دون حاجة لإثبات شرط      
صفة التي تعيد بيا التأثير، ولقد ثار خلبف حول مدى التزام المؤجر بضمان تخمف ال

صراحة إذا لم يمحق بالمستأجر أي ضرر، فذىب الدكتور سميمان مرقس إلى أن تخمف 
الصفة يعد عيبا مؤثرا حتى ولو لم يحرم المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة أو ينقص من 
ىذا الانتفاع إنقاصا محسوسا، لأن تعيد المؤجر بوجود صفة معينة يجعل تخمفيا في ذاتو 

 يبا مؤثرا حتى ولو كان الضرر الذي لحق بالمستأجر يسيرا.ع

تخمف الصفة التي تعيد بوجودىا لأن القول بضمان المؤجر تجدر الملبحظة إلى      
صراحة في العين المؤجرة حتى ولو كان الضرر يسيرا يخالف مبدأ ضمان العيب المتسامح 

لة تخمف الصفة فإنو لا يتنافى مع فيو، أما القول بعدم ضرورة توافر شرط التأثير في حا
 1اشتراط تضرر مدعي الضمان.

يأخذ الدكتور أحمد عمي خميف العويدي بما ذىب إليو الدكتور سميمان مرقس من أن      
ن كان لا يتفق مع استخدامو مصطمح العيب بصدد القول  تخمف الصفة يعتبر عيبا مؤثرا، وا 

سبق وأن قال بضرورة التفريق بين تخمف الصفة  "إن تخمف الصفة يعد عيبا مؤثرا..."، لأنو
فإن تخمف الصفة يعتبر إخلبلا يسأل عنو المؤجر حتى ولو لم يؤثر في  ومن ثموالعيب، 

 2انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة.

يمكن القول أن المشرع لم تتغير نظرتو لمعيب بمقتضى التعديل الذي طرأ عمى المادة      
المعدل والمتمم لمقانون المدني، إذا لا يزال يأخذ بالمفيوم  07/05م بموجب القانون رق 488

الواسع لمعيب الذي يشمل فضلب عن العيب بالمعنى الدقيق الصفات التي تعيد المؤجر 
صراحة بتوافرىا ورتب عمى تخمفيا الضمان، ولمعيب الموجب لمضمان مفيومان، مفيوما 
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 .175، صالسابقأحمد عمي خميف العويدي: المرجع  -2
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م المادي يتحقق بوجود آفة طارئة في العين المؤجرة ماديا ومفيوما عقديا أو إتفاقيا، فالمفيو 
تخمو منيا الفطرة السميمة، وتؤدي إلى الحيمولة دون استعمال المستأجر لمعين أو إلى 
الإنقاص من ىذا الاستعمال نقصا محسوسا، أما المفيوم العقدي فيتحقق بتخمف صفة في 

الصفة ىي العيب ولو كانت  العين المؤجرة تعيد المؤجرة صراحة بوجودىا فييا، فتخمف
 العين خالية من أية آفة.

، قام 07/05بموجب القانون رقم  488تجدر الإشارة إلى أن المشرع في تعديمو لممادة      
، لأنو لم يكن بحاجة إلى النص "أو خموىا من صفات ضرورية للانتفاع بيا"بحذف عبارة 

وفي نظرنا  ت يقتضييا الانتفاع بيا،عمى قيام مسؤولية المؤجر في حال خمو العين من صفا
فإن المشرع قد أصاب في ىذا التعديل، لأنو لا يمكن تصور ورود العيب عمى الانتفاع 
بمعزل عن العين المؤجرة، ذلك أن الانتفاع أمر معنوي والعيب لا يشوب إلا الأشياء المادية، 

يكون المشرع قد ساير الرأي  وبالتالي يمكن القول بأن ىذه العبارة ىي من باب التزيد، وبذلك
القائل أن خمو العين من صفات يقتضييا الانتفاع بيا ىو صورة من صور العيب بمعنى 

 الآفة.

 الفرع الثاني

 التمييز بين العيب وبين الأمور التي تمتبس بو

لدراسة التزام المؤجر بضمان العيب لابد أن نأتي عمى بيان الأمور التي قد تمتبس بو       
ن ضبط التفرقة بينيما تحتمو الآثار التي تترتب عمى دعوى  ويدق التمييز بينيما، وا 

الضمان، والتي تختمف عن تمك الخاصة بغيرىا من الدعاوى كالغمط، والإخلبل بالانتفاع بعد 
التمييز بين العيب وىذه نستعرض يمي  الإيجار، والتزام المؤجر بالصيانة، والتدليس، وفيما

 الأمور تباعا:

 أولا: التمييز بين العيب والغمط     

قد يمتبس الأمر عمى المستأجر بين حالة ظيور عيب في العين المؤجرة وبين حالة      
وقوعو في غمط بشأنيا، إذ لا يستبعد وجود عيب بالعين يتحقق معو الغمط، وفي ىذا الفرض 
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لمؤجر، ىل يكون يتعذر عمى المستأجر معرفة الأساس الذي يعتمد عميو في الرجوع عمى ا
 1عمى أساس ضمان العيب أم عمى أساس أحكام الغمط.

رغم التشابو بين نظامي الغمط في صفة جوىرية لمعين المؤجرة وبين العيب الذي قد       
يشوبيا، إلا أن الأمرين مختمفين جوىريا في الحكم، فالغمط وىم خاطئ يقوم في ذىن 

وييا العين المؤجرة في حين أن أنيا غير المستأجر يجعمو يعتقد أن صفة جوىرية تحت
موجودة في الحقيقة، وأنو لولا الاعتقاد الخاطئ الذي وقع فيو لما أقدم عمى إبرام عقد 

ويترتب عمى ىذا الاختلبف ره، أما العيب فيو آفة طارئة عمى النحو المتقدم ذك2الإيجار،
 نتيجتان ىامتان ىما:

جوىرية لمعين المؤجرة ىو عيب يشوب الرضا، ولا  أن الغمط في صفة النتيجة الأولى:     
يخول لممستأجر الرجوع عمى المؤجر ما لم يكن ىذا الأخير عالما بو أو من السيل عميو أن 
يتبينو، في حين أن العيب يخول لممستأجر الرجوع عمى المؤجر سواء أكان ىذا الأخير عالما 

 نشأ بعده. بو أم لا، وسواء أكان العيب موجودا وقت العقد أم

أن رجوع المستأجر عمى المؤجر لوقوعو في غمط جوىري لا يخول لو  النتيجة الثانية:     
إلا طمب إبطال العقد، أما رجوعو عمى أساس العيب الموجب لمضمان فيخول لو الرجوع 
عمى المؤجر بطمب الفسخ أو إنقاص بدل الإيجار بقدر النقص في الانتفاع، أو طمب التنفيذ 

 3"إصلبح العيب" مع التعويض في الحالات الثلبث إن كان لو مقتضى. العيني

يلبحظ أنو لا فرق بين الغمط والعيب من حيث جسامة كل منيما، إذ لابد من توافر      
شرط الجسامة في الحالتين حتى يتمكن المستأجر من الرجوع عمى المؤجر، وذلك لصراحة 

المدني التي تقضي بأن يضمن المؤجر كل عيوب  من القانون 488الفقرة الأولى من المادة 

                                                           
 وما بعدىا. 176: المرجع السابق، ص أحمد عمي خميف العويدي -1
من القانون المدني عمى أنو: "يكون الغمط جوىريا إذا بمغ حدا من الجسامة بحيث  82تنص الفقرة الأولى من المادة  -2

شرح أحكام القانون المدني، العقود  :رمضان محمد أبو السعوديمتنع معو المتعاقد عن إبرام العقد لو لم يقع في ىذا الغمط"_ 
 .205_ أحمد شرف الدين: المرجع السابق، ص908، صالمرجع السابق، "التأمينالبيع، المقايضة، الإيجار، ": المسماة

_  303المرجع السابق، صعقد الإيجار، وما بعدىا_عبد الفتاح عبد الباقي:  174، صالمرجع السابقعمي فيلبلي،  -3
_ رمضان 43ص محمد شريف عبد الرحمن أحمد عبد الرحمن: ضمان المؤجر لعيوب العين المؤجرة، المرجع السابق،

 .908، صنفسوالمرجع الإيجار، محمد أبو السعود: 
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العين المؤجرة التي تحول دون استعماليا أو تنقص من ىذا الاستعمال نقصا محسوسا 
 باستثناء العيوب التي جرى العرف عمى التسامح فييا.

قدمنا أن المقصود بالعيب ىو آفة طارئة تخالف فطرتيا السميمة تمحق بالعين المؤجرة،      
وجود صفة تعيد المؤجر صراحة بوجودىا في العين، فإذا ظير لممستأجر مثلب أن  أو عدم

المنزل المؤجر تنبعث منو روائح كريية، فينا نكون بصدد آفة طرأت عمى المنزل وعيب 
لحق بو، لأن المنزل في حالتو العادية لا يكون كذلك، ولا يمكن اعتبار ذلك غمط لأن 

  1بشأن تمك الروائح. المستأجر لم يتولد في ذىنو وىم

يتبين مما تقدم أن تخمف صفة في العين المؤجرة توىم المستأجر وجودىا يعد غمطا،       
لأن المستأجر اعتقد بوجود صفة معينة في العين دفعتو إلى التعاقد، وىو غمط لا يرقى إلى 

بحرية  درجة كونو عيب، ومثالو أن يتوىم المستأجر بأن المنزل المؤجر يطل عمى واجية
بخلبف واقع الحال، أو أن يعتقد أن السيارة التي استأجرىا ذات محرك قوي ثم يتبين عكس 
ذلك، وىذا الغمط يعد عيبا في رضا المستأجر، ومن ثم لا يخضع لأحكام ضمان عيوب 
العين المؤجرة بل لأحكام عيوب الرضا، ويستثنى من ىذا الحكم تخمف صفة تعيد المؤجر 

 2العين والذي يعد عيبا موجبا لمضمان. صراحة بوجودىا في

إن تخمف الصفة التي تعيد المؤجر صراحة بوجودىا في العين المؤجرة لا يعني أن     
المستأجر قد وقع في غمط، لأن تعيد المؤجر بوجود صفة معينة يدل عمى أن المستأجر لم 

لشك حول مسألة توافر يكن عمى يقين باحتواء العين عمييا، أي أن التعاقد سادتو حالة من ا
الصفة، وأن المستأجر لم يُقدِم عمى التعاقد بناء عمى وىم خاطئ بوجود ىذه الصفة، إنما 

 3عمى أساس حقو في التمسك بالضمان في حال تخمفيا.

                                                           
_ عبد 43، صالسابقمحمد شريف عبد الرحمن أحمد عبد الرحمن: ضمان المؤجر لعيوب العين المؤجرة، المرجع  -1

، 1955محاضرات في عقد الإيجار، شركة مكتبة ومطبعة مصطفى البابي الحمبي وأولاده، مصر، المنعم فرج الصده: 
 .201ص

_ سميمان 908المرجع السابق، صالإيجار، _ رمضان محمد أبو السعود: 136: المرجع السابق، ص ىلبل شعوة -2
_ محمد شريف عبد الرحمن أحمد عبد الرحمن: ضمان المؤجر لعيوب 424المرجع السابق، صعقد الإيجار، مرقس: 

دائما إلى الشيء، أما الغمط فينسب دائما إلى  _ يلبحظ مبدئيا أن العيب ينسب43، صنفسوالعين المؤجرة، المرجع 
 .33الشخص، فيقال العاقد الغالط أو الواقع في الغمط. عبد الرسول عبد الرضا محمد: المرجع السابق، ص

 .178: المرجع السابق، ص أحمد عمي خميف العويدي -3
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إن التمييز بين الغمط والعيب عمى الوجو المتقدم لا ينفي وجود حالات يتوافر فييا      
حالات أن يتوىم المستأجر باحتواء العين المؤجرة عمى صفة الأمرين معا، ومثال ىذه ال

عمى تأكيد المؤجر عمى وجودىا، كأن يعتقد المستأجر أن المنزل المؤجر يطل  معينة بناءً 
عمى واجية بحرية بعد تعيد المؤجر بوجود ىذه الصفة، ويعد تخمف الصفة عندئذ عيبا في 

وفقا لما يصب  -ىنا يثبت لممستأجر الخيار العين المؤجرة وفي نفس الوقت غمطا جوىريا، و 
بين دعويين ىما دعوى إبطال العقد عمى أساس الغمط، ودعوى الضمان  -في مصمحتو 

عمى أساس العيب، والغالب أن يختار المستأجر دعوى الضمان لأنيا تمنحو الحق في 
 1التعويض وىو ما لا تخولو لو دعوى الإبطال.

 يب والإخلال بالانتفاع بعد الإيجارثانيا: التمييز بين الع     

بالعين المؤجرة بعد المستأجر  بانتفاعخلبل الإقد يمتبس الأمر بين العيب وبين حصول      
الإيجار نتيجة فعل الغير، ومثال ذلك أن يُحدث الغير ضوضاء في منزلو مقمقة لراحة 

تقوم السمطة العامة ، أو أن والمستأجر، أو يفتتح الجار مطعما تنبعث منو رائحة تضايق
بسحب الترخيص الذي سبق وأن منحتو لممستأجر قصد ممارسة نشاطو التجاري أو الحرفي 

  2.والذي استأجرت من أجمو العين

محق بالعين يىل تعد مثل ىذه الأعمال عيبا : السؤال التالييطرح في ىذا الشأن      
 المؤجرة؟

الغير والتي من شأنيا الإخلبل بانتفاع  أن الأعمال الصادرة من3يرى بعض الفقياء      
يمتد التزام المؤجر بضمان العيوب ليشمل  بحيثالمستأجر بالعين المؤجرة ىي عيوب، 

الأعمال التي تطرأ خلبل فترة الانتفاع بالعين المؤجرة، وذلك لأن الالتزام بضمان العيوب 
 التزام مستمر طوال مدة عقد الإيجار. 

                                                           
د عبد الرحمن: ضمان المؤجر لعيوب _ محمد شريف عبد الرحمن أحم226: المرجع السابق، ص عبد الحميد الشواربي -1

 .44، صالسابقالعين المؤجرة، المرجع 
 .305المرجع السابق، صعقد الإيجار، _ عبد الفتاح عبد الباقي: 672توفيق حسن فرج: المرجع السابق، ص -2
، 305، صالمرجع نفسو:  عبد الفتاح عبد الباقي ليو لدىمشار إ 740، ص537، نبذة 10 بلبنيول وربير: ج -3
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إلى أن ىذا الرأي غير سميم، وأن الأعمال الصادرة من 1لفقياءيرى جانب آخر من ا     
الغير لا تشكل عيبا، لأن العيب يجب أن يوجد في العين المؤجرة وقت إبرام عقد الإيجار، 
غير أنو إذا وجد العيب بعد التعاقد فلببد أن يأتي من ذات العين المؤجرة أو نتيجة فعل 

لمؤجر من ناحية، ومن ناحية أخرى لا يمكن أن المؤجر، ولابد أن ينسب التقصير إلى ا
ينسب لممؤجر تقصير ما نتيجة فعل الغير الحاصل أثناء فترة الانتفاع بالعين المؤجرة ما لم 

 يكن لو دخل فيو، وفي ىذه الحالة نكون بصدد ضمان لمتعرض وليس ضمان لمعيب.

ين المؤجرة والإخلبل إلى أن ىناك خمط بين عيوب الع2يذىب جانب ثالث من الفقياء     
بالانتفاع بيا الصادر من الغير بعد الإيجار، ولا بد من تجنبو، وفي المقابل قال بأىمية 
التمييز بين الأمرين من خلبل ضرورة توافر شرط جديد في العيب الذي يمحق بالعين 

 المؤجرة حتى يضمنو المؤجر، ويتمثل في وجوب أن يأتي العيب من ذات العين المؤجرة.

نميل في ىذا الشأن إلى تأييد الرأي الثالث، والذي يرى بضرورة التفرقة بين حالتي      
الإخلبل بالانتفاع بالعين المؤجرة بسبب فعل الغير أو المؤجر، وبين الإخلبل بالانتفاع نتيجة 

 العيب الذي يطرأ عمى العين المؤجرة، وذلك لممبررات التالية:

بالانتفاع المترتب عن فعل الغير أو المؤجر ىو إخلبل ناتج  إن الإخلبل المبرر الأول:     
ذا اعتبر ىذا الأمر عيبا بالمفيوم الذي  عن أمر لا يدخل في مادة وذاتية العين المؤجرة، وا 
بيناه سابقا، فإن أي إخلبل يحول دون استعمال المستأجر لمعين المؤجرة أو ينقص من ىذا 

 و عيب.الاستعمال إنقاصا محسوسا قد يقال عن

إن الإخلبل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة الناتج عن العيب ىو  المبرر الثاني:     
بأن فعل الغير أو  -كما يرى الفريق الأول -إخلبل يتأتى من ذات العين، إذ لو كان الأمر 

المؤجر المخل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة من قبيل العيب لما كان من داع أن ينظم 
 مشرع الالتزام بضمان التعرض.ال

 تتجمى الأىمية العممية لمتمييز بين العيب والإخلبل بالانتفاع في ترتيب المسؤوليات:     

                                                           
وما بعدىا_ محمد شريف عبد الرحمن أحمد عبد  910المرجع السابق، صالإيجار، رمضان محمد أبو السعود:  -1

 .45الرحمن: ضمان المؤجر لعيوب العين المؤجرة، المرجع السابق، ص
 .04، اليامش305، صالسابق: المرجع  مشار إليو لدى: عبد الفتاح عبد الباقي 622، نبذة De Pageالفقيو  -2
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ففي حالة الإخلبل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة نتيجة فعل الغير لا يسأل عنو      
م يفمح في ذلك حق لو المؤجر طالما أن لا يد لو فيو، وعمى المستأجر دفعو بنفسو فإذا ل

الرجوع عمى المؤجر عمى أساس ىلبك العين المؤجرة أثناء مدة الإيجار لا عمى أساس 
ن الرجوع عمى أساس اليلبك يخول لممستأجر فسخ العقد أو الإنقاص في بدل  الضمان، وا 
الإيجار بقدر النقص في الانتفاع حسب الأحوال دون التعويض، وذلك في الحدود التي 

 من القانون المدني.  481المادة ترسميا 

أما في حالة رجوع المستأجر عمى أساس الضمان فإنو يدل عمى تقصير من المؤجر،      
لذا يحق لممستأجر كأصل عام فضلب عن الفسخ أو إنقاص بدل الإيجار أو التنفيذ العيني أن 

بالتعويض  يطمب التعويض عن الأضرار التي لحقت بو بسبب العيب، ويظل المؤجر ممزما
 من القانون المدني. 489وفقا لممادة  إلا إذا أثبت جيمو لوجود العيب الموجب لمضمان،

يتجمى التمييز بين العيب وبين الإخلبل بالانتفاع نتيجة فعل الغير بعد الإيجار في      
حالة الاتفاق عمى التزام المؤجر بتعويض المستأجر عن الأضرار التي تنالو بسبب العيب 

ذا اعتبرنا الإخلبل بالانتفاع بالعين نتيجة فعل الغير عيبا وجب أن  ولو لم يكن عالما بو، وا 
نحكم عمى المؤجر بتعويض المستأجر بصرف النظر عن ما إذا كان ىذا الإخلبل نتيجة 
تعرض مادي أو قانوني، أما إذا لم نعتبره عيبا استحال الحكم عمى المؤجر بالتعويض لأن 

    1المادي.التعرض ن الغير دون ممى التعرض القانوني الصادر مسؤوليتو تقتصر ع
 

 ثالثا: التمييز بين ضمان العيب والتزام المؤجر بالصيانة     

في حالة تصمح  المؤجرة يعد التزام المؤجر بالصيانة امتدادا لالتزامو بتسميم العين     
تمكين ل ة التي تحتاج إلييا العينيقوم بالترميمات الضروريالمشرع بأن  ألزمولذا  ،للبستعمال

وفي ىذا الشأن قد يختمط الأمر فيما إذا كان الإخلبل بانتفاع  المستأجر من الانتفاع بيا،
 2المستأجر مرده إلى حاجة العين المؤجرة إلى ترميمات ضرورية أم إلى ظيور عيب بيا.

                                                           
 .185أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -1

2
 - Vermelle, G : Droit civil, les contrats spécieux, 2 Ed, Dalloz, France, 1998, p93. 

، 2009لبنان،  ،، منشورات زين الحقوقية بيروت1ط منفعة العقد والعيب الخفي،  :ضمير حسين ناصر المعموري -
 .110ص
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إبرام عقد الإيجار ىو أن العيب الذي يطرأ عمى العين المؤجرة بعد 1يرى بعض الفقياء     
التمف بعينو الذي يحتاج إلى الترميم من قِب ل المؤجر بمقتضى التزامو بالصيانة، فالتمف الذي 

 يحدث خلبل فترة انتفاع المستأجر لا يعد عيبا بالمعنى الفني.

ء       ضرورة التمييز بين التزام المؤجر بضمان العيب وبين التزامو 2يرى أغمب الفقيا
عين المؤجرة، ويكتسي ىذا التمييز أىميتو في تطبيق أحكام كل التزام وعدم الخمط بصيانة ال

بينيما، ويجب عمى المؤجر إصلبح التمف الذي قد يحدثو العيب حتى ولو اعتبر ىذا 
 الإصلبح يندرج ضمن الترميمات التأجيرية.

إلى الفطرة الأصمية يتم التمييز بين ضمان العيب والتزام المؤجر بالصيانة بإرجاع العيب     
رجاع التمف إلى قدميا، فالمألوف بالنسبة لمعين المؤجرة أنيا قد تتمف  لمعين المؤجرة وا 
بالاستعمال إذا طال عمييا الزمن فيو يرجع للبستعمال والقدم، وأن التمف الذي يحتاج إلى 

قبيل الآفة  الترميم الضروري لا تخمو منو الفطرة السميمة لمعين، وبالتالي فالتمف ليس من
التي توجد في العين المؤجرة، كما لا يكون التمف خفيا عمى عكس العيب الذي يشترط فيو 

 الخفاء كما سنرى لاحقا.

إذا كانت نتيجة العيب والتمف واحدة فإن ذلك لا يعني أن السبب فييما واحد، فقد        
ما يستدعي صيانتيا، يكون السبب ىو عيب يضمنو المؤجر وقد يكون قدم العين المؤجرة م

ن الحالة العادية لمعين يأباىا العيب حتى ولو كثر استعماليا، فارتفاع نسبة الرطوبة مثلب  وا 
يعتبر عيبا سواء كانت العين المؤجرة قديمة أم جديدة ولا يتصور أن يكون سببيا كثرة 

للبنتفاع بيا،  الاستعمال، وكذلك إذا كانت السيارة المؤجرة قديمة وتحتاج إلى إصلبح محركيا
فإننا نكون بصدد ترميمات ضرورية يقتضييا التزام المؤجر بالصيانة، أما إذا كانت السيارة 
جديدة لكن يشوب محركيا عيب ترتب عميو استيلبك مفرط لمبنزين فإننا نكون أمام عيب، 

ذا كان الحاجز الخشبي لمغرفة المستأجرة من نوع رديء فإن ذلك يعد عيبا، أما إذا ك ان وا 
                                                           

_ وبحسب ىذا الرأي لا يوجد ضابط لمتمييز بين الأمرين ولا تترتب 206د المنعم فرج الصده: المرجع السابق، صعب -1
عمى ىذا التمييز أي أىمية عممية، فإذا طرأ عمى العين المؤجرة عيبا خلبل فترة انتفاع المستأجر بيا وترتب عمى ذلك حاجة 

دعوى ضمان العيب أو دعوى التزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة، ويستوي العين إلى الترميم، جاز لممستأجر الخيار بين 
في ذلك الرجوع عمى المؤجر بإحدى الدعويين إذ لا يترتب عمى اختياره لإحداىما دون الأخرى أية نتيجة عممية لإتحاد 

 .186، صالسابقمضمون وجزاء كل من الالتزامين. أحمد عمي خميف العويدي: المرجع 
 .226_ عبد الحميد الشواربي: المرجع السابق، ص909المرجع السابق، صالإيجار، محمد أبو السعود:  رمضان -2
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الحاجز من نوعية جيدة لكن تآكل مع القدم والاستعمال فأصبح بحاجة إلى الترميم، فإننا 
  1نكون بصدد التزام المؤجر بالصيانة.

يمكن القول أن أىمية التمييز بين العيب والالتزام بصيانة العين المؤجرة تبرز في حال      
الذي يعفي المؤجر من  ين، فالشرطاتفاق المؤجر والمستأجر عمى الإعفاء من أحد الالتزام

  2المؤجرة بسبب العيب لا يعفيو من الالتزام بالصيانة. إصلبح العين

 رابعا: التمييز بين العيب والتدليس     

التدليس عبارة عن حيل يمجأ إلييا المتعاقد لإيقاع المتعاقد معو في غمط يدفعو      
فإن لمتدليس عنصران، عنصر 4ن القانون المدنيم 86وطبقا لمفقرة الأولى من المادة 3لمتعاقد،

موضوعي يتمثل في الوسائل الاحتيالية التي يمجأ إلييا أحد المتعاقدين أو النائب عنو، 
وعنصر نفسي يتمثل في دفع المتعاقد المدلس عميو إلى التعاقد بحيث لولا ىذه الوسائل لما 

 أبرم العقد.

والتدليس لا تختمف عن الفروق في حالة الغمط،  إن الفروق الموجودة بين ضمان العيب     
لكن يراعى أنو إذا كان يمزم في حالة التدليس لجوء المؤجر إلى الوسائل الاحتيالية لإيقاع 
المستأجر في غمط، فإنو في حالة ضمان العيب قد يكون المؤجر حسن النية لا يعمم بوجود 

  5عيب في العين المؤجرة.

                                                           
_ أحمد عمي خميف 137_ ىلبل شعوة: المرجع السابق، ص201ص المرجع السابق،عبد المنعم فرج الصده:  -1

من: ضمان المؤجر لعيوب العين وما بعدىا_ محمد شريف عبد الرحمن أحمد عبد الرح 187العويدي: المرجع السابق، ص
 .63المؤجرة، المرجع السابق، ص

من القانون المدني، والتي كانت تنص عمى  479الفقرة الرابعة من المادة  07/05بموجب القانون رقم  ألغى المشرع -2
لطرفي عقد الإيجار نص المادة من النظام العام ولا يجوز  وبذلك يصبحأنو: "وكل ىذا ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك"، 

من القانون المدني المعدلة  488في المقابل نجد الفقرة الأولى من المادة و ، الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من الالتزام بالصيانة
أبقت عمى إمكانية الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من إصلبح العين المعيبة بمقتضى التزامو بضمان العيب في عبارة "ما لم 

 ى خلبف ذلك".يوجد اتفاق عم
 .189عمي فيلبلي: المرجع السابق، ص -3
من القانون المدني عمى أنو: "يجوز إبطال العقد لمتدليس إذا كانت الحيل التي لجأ  86تنص الفقرة الأولى من المادة  -4

 إلييا أحد المتعاقدين أو النائب عنو، من الجسامة بحيث لولاىا لما أبرم الطرف الثاني العقد".
 .670: المرجع السابق، ص ق حسن فرجتوفي -5
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جرة عيب دون أن يصدر من المؤجر تدليس، أو صدر عن ىذا إذا شاب العين المؤ      
في ىذه الحالة تقوم أسباب إحدى إنو الأخير تدليس دون أن يطرأ عمى العين عيب، ف

الدعويين دون الأخرى، وعندئذ يكون لممستأجر أن يتمسك بالدعوى التي توافرت أسبابيا في 
 مواجية المؤجر.

عيب عن المستأجر غشا منو، فإننا نكون بصدد عيب أما إذا تعمد المؤجر إخفاء ال     
وتدليس في الوقت ذاتو، وفي ىذه الحالة يجتمع لممستأجر أسباب دعويين ىما دعوى 

 ضمان ولو أن يختار بينيما.الالإبطال لمتدليس ودعوى 

فإذا اختار التمسك بدعوى إبطال العقد بسبب التدليس، لزم عميو أن يثبت أن المؤجر قد      
تعمل وسائل احتيالية لإيقاعو في غمط دفعو إلى التعاقد، أما إذا اختار المستأجر الرجوع اس

ن كان لو تأثير في  بدعوى ضمان العيب فلب يعتد في ذلك بحسن أو سوء نية المؤجر وا 
من القانون  489تشترط الفقرة الثانية من المادة  وفي ىذا الإطار1تحديد نطاق الضمان،

مؤجر عالما بالعيب حتى يمكن لممستأجر مطالبتو بالتعويض عن الضرر المدني أن يكون ال
"فإذا لحق المستأجر ضرر من العيب التزم المؤجر الذي لحق بو بسبب العيب بقوليا: 

 ".بتعويضو ما لم يثبت أنو كان يجيل وجود العيب

 المطمب الثاني

 عدم الزامو بو حالاتشروط إلزام المؤجر بضمان العيب و 

يستيدف من ورائيا التأكيد روط رط في العيب الموجب لمضمان مجموعة من الشيشت     
عمى ضرورة إيجاد التوازن بين طرفي عقد الإيجار، فيمتزم المؤجر بضمان كل عيب يطرأ 
عمى العين المؤجرة من شأنو أن يؤثر سمبا عمى استعمال المستأجر ليا، غير أنو ىناك 

 ضمان العيب.بجر حالات يترتب عمييا عدم إلزام المؤ 

نعرض إلى ، ثم نتناول في ىذا الشأن شروط إلزام المؤجر بضمان العيب )الفرع الأول(     
  عدم إلزام المؤجر بضمان العيب )الفرع الثاني(. حالات

 
                                                           

 وما بعدىا. 191: المرجع السابق، ص أحمد عمي خميف العويدي -1
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 الفرع الأول: شروط إلزام المؤجر بضمان العيب     

يم من يعتبرىا شرطان ختمف الفقياء في تعداد شروط العيب الموجب لمضمان، فمنإ     
أما المشرع فقد أورد في نص المادة 1ومنيم من يعتبرىا ثلبثة شروط ومنيم من يعتبرىا أربعة،

من القانون المدني بعض ىذه الشروط، ونستعرض فيما يمي ما أورده الفقياء من  488
 شروط مع بيان مدى اتفاقنا أو اختلبفنا معيا كل في موطنو دون إىمال أي منيا بيدف

وىي: أن يكون العيب آفة طارئة 2الوصول إلى حقيقة ىذه الشروط بما يتفق ونص القانون،
عمى الفطرة السميمة لمعين المؤجرة، وأن لا يكون حاصلب نتيجة فعل المستأجر، وأن يكون 
 العيب قديما، وأن يكون مؤثرا، وأن يكون العيب خفيا، وأن لا يكون المستأجر عالما بالعيب. 

 : أن يكون العيب آفة طارئة عمى الفطرة السميمة لمعين المؤجرةأولا     

العيب أن يكون آفة طارئة عمى الفطرة السميمة لمعين المؤجرة  أن يكون3بعضاليشترط      
ذاتيا أو عمى ممحقاتيا، إذ لا يكفي حصول نقص في انتفاع المستأجر بالعين بسبب فعل 

نقص في الانتفاع بسكن نتيجة افتتاح محلبت مادي صادر من الغير في عين مجاورة، كال
 مقمقة لمراحة بجواره، لأن النقص يخضع لأحكام ضمان التعرض لا لأحكام ضمان العيوب.

                                                           
شرح العقود المسماة، و محمد حسين منصور:  173الوجيز في أحكام الإيجار، المرجع السابق، صمحمد لبيب شنب:  -1

و يشترط في العيب الذي يضمنو المؤجر ، يرون أن448، ص2010، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت لبنان، 01ط 
وما بعدىا، يقول بوجود ثلبثة شروط وىي  203المرجع السابق، ص :شرطان ىما التأثير والخفاء_ عبد المنعم فرج الصده

أن يكون العيب مؤثرا، وخفيا، وأن لا يكون معموما لممستأجر وقت العقد_ عبد الرسول عبد الرضا محمد: المرجع السابق، 
عقد الإيجار، المرجع القدم_عبد الفتاح عبد الباقي: و قول بوجود ثلبثة شروط وىي شرط الجسامة، الخفاء، ، ي33ص

، يقول بوجود أربعة شروط وىي أن يكون العيب مؤثرا، وأن يكون خفيا، وألا يثبت عمم المستأجر بالعيب 307السابق، ص
عقد ر بالعين المؤجرة قد حصل نتيجة فعمو_ سميمان مرقس: نتفاع المستأجباعند الإيجار، وأخيرا أن لا يكون الإخلبل 

وما بعدىا، يرى أنو يشترط في العيب الذي يضمنو المؤجر أربعة شروط ىي أن يكون  424المرجع السابق، صالإيجار، 
 جر. العيب آفة طارئة عمى الفطرة السميمة لمعين المؤجرة، وأن يكون مؤثرا، وأن يكون خفيا، وأن لا يعممو المستأ

إذ أن القول بيذا الشرط أو ذاك أمر في غاية الأىمية، فالتوسع في ىذه الشروط والتشدد بيا يشكل حماية لممؤجر قد  -2
تكون عمى حساب المستأجر، والتضييق من ىذه الشروط والتخفيف منيا يكون لصالح المستأجر، وقد يكون ذلك عمى 

ن ما إذا كان العيب دائما أو مؤقتا، فكلبىما يضمنو المؤجر، كما لا حساب المؤجر_ تجدر الإشارة إلى أنو لا فرق بي
يشترط في العيب أن يكون مستمرا، فيكفي أن يظير في بعض الأوقات ولو كان لا يظير في أوقات أخرى. عبد الرزاق 

 .436المرجع السابق، ىامش ص الإيجار والعارية، أحمد السنيوري: 
 .424، صالسابقالمرجع عقد الإيجار، :  سميمان مرقس -3
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والذي لا يتفق مع ىذا الشرط في 1نؤيد ما ذىب إليو الدكتور أحمد عمي خميف العويدي     
 -كما قدمنا  -معين المؤجرة ، فالآفة الطارئة عمى الفطرة السميمة لالموجب لمضمانالعيب 

يشترط فيو أن يكون  الذي يضمنو المؤجرأن العيب  تعريفاً لمعيب، وبالتالي نفيم من ذلكىو 
عيبا، وبيذا الشرط ي حدُث التباس بين ذاتية العيب وشروط ضمانو، فإذا لم نكن بصدد عيب 

 ابتداء فلب حاجة لمبحث في شروطو. 

 اصلا نتيجة فعل المستأجرثانيا: أن لا يكون العيب ح     

في العيب الموجب لمضمان أن لا يكون حاصلب نتيجة فعل 2يشترط بعض الفقياء     
المستأجر لأن العيب آفة طارئة تمحق بالعين المؤجرة، أما ما يصدر عن المستأجر فميس 
عيب في العين المؤجرة، إنما ىو تمف أو ىلبك يمحق بالعين ويمتزم المستأجر شخصيا 

 حو دون المؤجر. بإصلب

 واضح ىناك التباس عمى اعتبار أنومن وجية نظرنا لا نتفق مع ىذا الشرط، وذلك      
بين العيب كآفة تمحق بالعين المؤجرة وبين فعل المستأجر الذي يترتب عميو إصابة العين 
بتمف أو خمل ما، مما يمنح لممؤجر الحق في الرجوع عمى المستأجر بطمب إصلبح العين أو 

 .التعويض

 ثالثا: أن يكون العيب قديما     

أنو يشترط في العيب الموجب لمضمان في عقد الإيجار أن يكون 3يرى بعض الفقياء     
قديما، ويستند ىذا الرأي إلى حجة مفادىا أن الخمل الذي يمحق بالعين المؤجرة بعد تسميميا 

ئ يجب عمى المؤجر إصلبحو لممستأجر لا يعتبر عيبا بالمعنى الفني، إنما ىو خمل طار 
 بمقتضى التزامو بالصيانة.

                                                           
 .196أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -1
 .311المرجع السابق، صعقد الإيجار، :  _ عبد الفتاح عبد الباقي577محمد عزمي البكري: المرجع السابق، ص -2
لدكتور عبد _ يميل اJean-Pierre le Gall :Op.cit., p382 _206عبد المنعم فرج الصده: المرجع السابق، ص -3

إلى ىذا الرأي لأنو لا يربط ضمان العيب لا بانتقال الممكية ولا  126الرسول عبد الرضا محمد في المرجع السابق ص
بانتقال التبعة، بل بانتقال حيازة العين المؤجرة إلى المستأجر، لذا لا يسأل المؤجر عن العيوب الطارئة عمييا بعد ذلك، 

ا، فالعيب الذي يطرأ عمى العين ويؤثر عمى انتفاع المستأجر يمزم المؤجر بإصلبحو بناء عمى ولكن لا يعني ىذا إعفاؤه مني
 التزامو بالصيانة المفروض عميو قانونا لأن عقد الإيجار عقد زمني دوري التنفيذ.
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يستند القائمون بيذا الرأي إلى حجة مفادىا أنو لا تمييز بين ماىية العيب الطارئ وبين      
ما يحدث من أسباب يترتب عنيا الإنقاص في الانتفاع بالعين المؤجرة، فحقوق المستأجر 

ما إذا كان عمى أساس الالتزام بالضمان أم تجاه المؤجر لا تختمف باختلبف أساس الرجوع 
الالتزام بالصيانة، ففي كلب الحالتين يحق لممستأجر أن يطالب المؤجر بالتنفيذ العيني ولو أن 

كما يستند مع التعويض إن كان المؤجر مخطئاً، يطالب بإنقاص بدل الإيجار أو الفسخ 
يطرأ بعد العقد وقبل تسميم العين  ىؤولاء إلى حجة أخرى تقول بأن النقص في الانتفاع الذي

المؤجرة يصعب وصفو بالعيب، ويجب عمى المؤجر أن يقوم بإصلبح العين لأنو ممزم 
بتسميميا في حالة تصمح للبستعمال المعدة لو، أما العيب الذي كان موجود عند إبرام العقد 

 1فيو الذي يمكن أن يكون خفيا أو غير معموم بالنسبة لممستأجر.

يرون أنو لا يشترط في العيب الموجب لمضمان أن يكون قديما، 2غالبية الشراح إن     
وبالتالي يتحمل المؤجر مسؤولية ضمان العيب بغض النظر عما إذا كان موجودا عند 
التعاقد أم طرأ بعد إبرام العقد وخلبل فترة انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، ويستند ىؤولاء في 

 لية:رأييم إلى الحجج التا

تقتضي طبيعة عقد الإيجار باعتباره عقدا زمنيا مستمرا بقاء المؤجر  الحجة الأولى:     
طيمة مدتو ضامنا لممستأجر الانتفاع الكامل بالعين المؤجرة، فعمى خلبف عقد البيع حيث 

بيع فقط، فإن المؤجر يضمن العيب لميضمن البائع العيب الذي كان موجودا عند تسميم ا
  3عمى العين المؤجرة بعد التسميم.الذي يطرأ 

إن العيب الذي يطرأ خلبل مدة سريان عقد الإيجار يضمنو المؤجر الحجة الثانية:      
مثمو مثل العيب القديم، وذلك لأن ىذا الأخير ممتزم بصيانة العين المؤجرة، فإذا طرأ عيب 

 4بعد الإيجار وجب إزالتو.
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يكون العيب الموجب لمضمان قديما، وىو الرأي الذي أن فلب يشترط الرأي الثاني  أما     
ن كنا لا نتفق مع الحجة الثانية  نميل إليو بناء عمى الحجج التي قدميا الفقياء القائمين بو، وا 

 مثمما ذىب إليو الدكتور العويدي، لأن ىناك فرق بين الالتزام بالضمان والالتزام بالصيانة .

ن عيوب العين المؤجرة يختمف عن التزام البائع بضمان يلبحظ أن التزام المؤجر بضما     
عيوب المبيع، ذلك لأن التزام المؤجر لا يقتصر عمى العيوب القديمة التي تكون أصلب في 
العين المؤجرة قبل التسميم بل يتعداىا ليشمل العيوب التي تطرأ بعده أي خلبل مدة سريان 

ع لا يضمن سوى العيوب التي كانت موجودة عقد الإيجار، بينما وعمى نقيض ذلك فإن البائ
أصلب في المبيع قبل تسميمو لممشتري، ويرجع سبب الاختلبف إلى أن الإيجار من عقود 
المدة حيث يظل المؤجر طوال مدتو ضامنا لممستأجر الانتفاع الكامل بالعين المؤجرة، وىذا 

العيب الذي يطرأ عمى  عقد فوري حيث لا يضمن البائع عمى اعتبار أنوبخلبف عقد البيع 
 1.المبيع بعد التسميم إنما يتحمل المشتري تبعتو

 
 رابعا: أن يكون العيب مؤثرا    

، في جميع الحالات كسب المستأجر الحق في الضمانلا ي في مجال العقد إن العيب     
نص الفقرة ل وطبقا2،بل لابد أن يكون العيب مؤثرا حتى لا يفسخ العقد لمجرد عيب تافو

ن المشرع كان واضحا في اشتراط فإ السالفة الذكر من القانون المدني 488لأولى من المادة ا
أن يكون العيب مؤثرا حتى يضمنو المؤجر، ويقصد بالعيب المؤثر في الإيجار ىو العيب 
الذي يحول دون استعمال العين المؤجرة أو ينقص من ىذا الاستعمال إنقاصا محسوسا، 

ر عالما بالعيب لامتنع عن التعاقد أو دفع بدل إيجار أقل، ومثالو أن بحيث لو كان المستأج
يكون المنزل المؤجر بغرض السكن ويتبين تصدعو عمى نحو ييدد بانيياره، ولا يقتصر 
العيب عمى العين المؤجرة فحسب بل يمتد أيضا إلى ممحقاتيا، فتطبق عمى الممحقات نفس 

 3لمتعمقة بالعيب.الأحكام المطبقة عمى العين المؤجرة وا
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أن درجة تأثير العيب في العين المؤجرة يختمف عن درجة تأثير  بعض الفقياءيرى      
العيب في العين المبيعة، وذلك نظرا لاختلبف طبيعة كل من عقد الإيجار وعقد البيع وآثار 

إلى  كل منيما، وطالما أن عقد البيع ىو عقد تمميك تنتقل بموجبو ممكية المبيع من البائع
المشتري فإن لمعيب تأثير وأىمية لممشتري ميما كانت درجتو، بينما في عقد الإيجار فإن 
ممكية العين المؤجرة لا تنتقل إلى المستأجر بل يرد عمى الانتفاع بيا لمدة محددة، لذا 

 1فالعيب لا يمحق ضررا بالمستأجر إلا إذا بمغ من الجسامة درجة معينة.

أن شرط الجسامة لضمان المؤجر العيب ضروري لاستقرار 2اءيرى بعض الفقيكما      
 .المعاملبت، وذلك حتى لا يرجع المستأجر عمى المؤجر بالضمان بسبب عيب تافو الأثر

من القانون المدني معيار تحديد الاستعمال الذي يحول دونو العيب  488لم تبين المادة      
ين المستأجر في العقد الغرض المقصود أو ينقص منو إنقاصا محسوسا، وقد يحدث وأن يب

من استئجاره لمعين، وفي ىذه الحالة فإن الغرض ىو استعمال العين وفقا لما أعدت لو وتبعا 
ومن ثم يكون العيب موجبا لمضمان إذا حال دون استعمال المستأجر لمعين 3لاتفاق الطرفين،

 المؤجرة أو أنقص من ىذا الاستعمال إنقاص محسوسا. 
جب التنبيو ىنا إلى أن ىناك فرقا بين النقص في القيمة والنقص في المنفعة، فالعيب وي     

ومثال ذلك أن يستأجر شخص 4قد ينقص من قيمة العين دون أن ينقص من الانتفاع بيا،
، ولكن بيا عيب بالمقاعد لا يؤثر عمى سيرىا، وفي ىذا سيارة صالحة للبستعمال المعدة لو

  ينقص من قيمة السيارة لكنو لا يؤثر عمى الانتفاع بيا.الفرض نلبحظ أن العيب 
يكون لقاضي الموضوع سمطة تقدير درجة تأثير العيب في كل حالة عمى حدا مراعيا     

طبيعة العين المؤجرة والغرض الذي أعدت من أجمو، ومثال العيب الذي يحول دون استعمال 
زراعية المؤجرة بحيث تصبح غير صالحة العين المؤجرة، ارتفاع نسبة الأملبح في الأرض ال

                                                           
 .202أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -1
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لمزراعة، أو عمى الأقل غير صالحة لنوع الزراعة المتفق عمييا في العقد، ومثال العيب الذي 
ينقص من استعمال المستأجر لمعين المؤجرة إنقاصا محسوسا ولا يصل إلى درجة حرمانو 

رعة بحيث لا يمكن السير حرارة محرك السيارة المؤجرة بس ارتفاعمن ىذا الاستعمال، حالة 
  1بيا مسافة طويمة متصمة.

استعمال العين المؤجرة بسبب وجود العيب يجب أن  الذي قد يطرأ عمىإن النقص      
يكون نقصا محسوسا، أما إذا كان النقص يسيرا فلب يمتزم المؤجر بضمانو، وليذا نص 

سامح فييا، فقد يكون المشرع عمى عدم ضمان المؤجر العيوب التي جرى العرف عمى الت
 2، وعندئذ لا يكون عيبا موجبا لمضمان.لعرف عمى التسامح فيوالعيب مؤثرا لكن جرى ا

العيوب التي جرى العرف عمى التسامح فييا، رطوبة المنزل عدة أمثمة عمى  ىناك      
تسامح المؤجر إذا كانت رطوبة مألوفة أو كان من الممكن التغمب عمييا بوسائل التدفئة، أو ال

في الحشائش التي قد تتواجد في الأرض الزراعية المؤجرة إذا لم يكن من العسير إزالتيا، أو 
وجود شق في جدار المنزل المؤجر، أو كسر قطعة بلبط، أو تعطيل إحدى صنابير المياه 

  3الإضافية، أو وجود بعض الأحجار في الأرض المؤجرة.

التسامح فيو فإن المستأجر ىو من يتحممو لأنو  إذا كان العيب مما يجرى العرف عمى      
ن كانت قواعد القانون في العقود  يؤدي إلى نقص يسير في انتفاعو بالعين المؤجرة، وا 
التبادلية تقتضي عادة بأن يتحمل المؤجر مسؤولية ضمان العيب حتى ولو كان النقص في 

ملبت وتؤدي إلى كثرة الانتفاع يسيرا، فإن ىذه النتيجة تصب في عدم استقرار المعا
المنازعات المرفوعة إلى القضاء، بحيث تفتح المجال أمام المستأجر للئدعاء بأي عيب 
يشوب العين المؤجرة ميما كان طفيفا حتى ولو كان غير مؤثر، ولكن يتصور أن لا يوجد 
عرف بشأن مسألة معينة، وفي ىذه الحالة يكون لمقاضي سمطة تقدير ما إذا كان النقص في 
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استعمال العين المؤجرة محسوسا أم لا عمى ضوء الملببسات المتعمقة بإبرام العقد ذاتو دون 
  1 الاعتداد بالاعتبارات الشخصية الخاصة بالمستأجر.

يراعى أن تقدير ما إذا كان العيب مؤثرا أم لا مسألة موضوعية لا ذاتية تختمف      
نوع الاستعمال المقصود توفيره لممستأجر باختلبف الظروف، ويتوقع الفصل فييا عمى معرفة 

وعرف الجية، فوجود الحشرات في المنزل المؤجر مثلب قد يكون عيبا مؤثرا إذا كان في 
منطقة سكنية راقية، وقد لا يكون كذلك إذا كان في منطقة نائية وفقيرة، كما أن ما يعد عيبا 

خر مؤجر ببدل إيجار أقل، ولا في منزل مؤجر ببدل إيجار مرتفع قد لا يعد عيبا في منزل آ
يعتد كذلك بالاعتبارات الذاتية لممستأجر في ىذا التقدير ما لم يتبين من العقد أو الظروف 
التي أحاطت بو أن المتعاقدين قصدا غير ذلك، فإذا كان العيب مؤثر في نظر المستأجر 

ثال ذلك إذا الشخصي فلب عبرة بذلك طالما أن العيب غير مؤثر بحسب طبيعة العين، وم
كان المستأجر ذو حساسية مرىفة من ناحية الرطوبة، فلب يعتبر المنزل معيبا إذا كانت 

 2رطوبتو عادية لا تؤثر عمى الشخص العادي.

إذا كان العيب مؤثرا في استعمال المستأجر لمعين المؤجرة فلب فرق بين ما إذا كان ىذا      
يجابي أن يظير في العين أمر يحول دون العيب إيجابيا أم سمبيا، ويقصد بالعيب الإ

استعمال المستأجر ليا أو ينقص من ىذا الاستعمال إنقاصا محسوسا، ومثالو ارتفاع شدة 
حرارة المنزل المؤجر أو ارتفاع نسبة رطوبتو مما يضر بصحة المستأجر، أو فساد مرافقو 

ه أو تسريب المياه من الأساسية كالتعطل الدائم لممصعد، أو انسداد أنابيب تصريف الميا
الأسقف والأقبية، أو وجود نوع من الحشائش الضارة بالأرض المؤجرة تحول دون زراعتيا 
عمى الوجو المقصود، أو وجود روائح بالمنزل المؤجر تنبعث من جوانبو، أو حشرات مؤذية 
كالبراغيث والصراصير، أو أن بو جراثيم مرض معد لم يطير منو إلى غير ذلك من 

 3ثمة.الأم
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العيب السمبي خمو العين المؤجرة من صفة لازمة للبنتفاع بيا عمى الوجو ب يقصد     
 المقصود، وتكون الصفة المتخمفة لازمة للبنتفاع بالعين المؤجرة في حالتين:

إذا تعيد المؤجر صراحة بوجودىا في العين المؤجرة، كأن يقر بأن  الحالة الأولى:     
ضح العكس، فتخمف الصفة ىنا يعطي لممستأجر حق الرجوع عمى لمعين واجية بحرية ويت

المؤجر بالضمان، ويثبت ىذا الحق حتى ولو كان العيب لا يحول دون استعمال العين ولا 
  1ينقص من استعماليا إنقاصا محسوسا.

بوجود صفة معينة في العين المؤجرة يجعل من تخمفيا عيبا  إن تعيد المؤجر صراحة    
ولو كان الضرر الذي يترتب عمى تخمفيا طفيفا، بل حتى ولو كان تخمف ىذه مؤثرا حتى 

ولقد نصت عمى ىذه الحالة الفقرة الثانية من 2الصفة لا يعد آفة طارئة عمى الفطرة السميمة،
 من القانون المدني السالفة الذكر. 488المادة 

صراحة حتى ولو كان  إن القول بأن المؤجر ممزم بضمان تخمف الصفة التي تعيد بيا     
الضرر طفيفا يخالف مبدأ ضمان العيب الذي جرى العرف عمى التسامح فيو، أما القول 
بعدم ضرورة توافر شرط التأثير في حالة تخمف الصفة فلب يتعارض مع اشتراط تضرر 
المستأجر، ويعتقد الدكتور عبد الرسول عبد الرضا محمد أن المقصود بالصفة ىنا ىو نقيض 

أما اشتراط صفة كمالية في العين المؤجرة فأمر مختمف لأن تخمفيا يكون إخلبلا  العيب،
 3بالالتزام بالتسميم.

إذا كان الانتفاع المقصود توفيره لممستأجر يقتضي وجود ىذه الصفة، الحالة الثانية:      
أن كأن يتم تأجير شقة في حي راق أو متوسط ثم يتضح بعد الإيجار خموىا من المياه، أو 

يتم تأجير بناء لإقامة مصنع ثم يتضح أن المبنى لا يتحمل الآلات الثقيمة عند تشغيميا، 

                                                           
إن تخمف الصفة التي تعيد المؤجر صراحة بوجودىا في العين المؤجرة يأخذ حكم العيب المؤثر، لذلك لا يشترط التأثير  -1

منو أن تخمفيا يعد فواتا للبستعمال الذي الصفة، لأن ىدف المستأجر من اشتراطو لصفة معينة يفيم ىذه بالنسبة لتخمف 
لمستأجر لمعين قصده، وبالتالي فإن تخمف ىذه الصفة يكفي لمرجوع عمى المؤجر بالضمان، سواء أثر ذلك عمى استعمال ا

 أم لا. 
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وذلك يستدعي الزيادة في متانة البناء بما يجعمو قادرا عمى تحمل ثقل الآلات وقوة تشغيميا، 
 1فإنو يحق لممستأجر في ىذه الحالات الرجوع عمى المؤجر بضمان العيب.

ل بأن العيب الموجب لمضمان في الإيجار آفة تمحق بالانتفاع لا يفضل البعض القو      
بالعين المؤجرة، وذلك بحجة أن محل العقد في الإيجار ىو الانتفاع وليس العين 

ويرى البعض الآخر بعدم صحة ىذا القول، إذ لا يمكن أن يرد العيب بمعنى الآفة 2المؤجرة،
قة زمانية لا مكانية، وىنا يتضح تماما استقلبل حقيىو شيئا بل  ليس ، فالانتفاععمى الانتفاع

العيب عن شرط التأثير، فالعيب يرد عمى العين المؤجرة أما التأثير فيرد عمى الانتفاع 
 3المنتظر منيا.

 خامسا: أن يكون العيب خفيا     

 ويضيف الفقياء القائمون4الأصل أنو يشترط في العيب الموجب لمضمان أن يكون خفيا،     
أن العيب يعتبر خفيا إذا لم يكن ظاىرا وقت تسمم المستأجر  5الشرط ورة توافر ىذاضر ب

لمعين المؤجرة، ولم يستطع أن يتبين وجوده عند فحصيا بعناية الرجل العادي، أما إذا كان 
العيب ظاىرا ولم يعترض المستأجر عمى وجوده بل رضي بتسمم العين المؤجرة معيبة، فلب 

و لأنو يكون قد أسقط حقو في التمسك بالضمان لرؤيتو العيب ورضاه يمتزم المؤجر بضمان
 بو.

                                                           
_ 204_ عبد المنعم فرج الصده: المرجع السابق، ص307المرجع السابق، صعقد الإيجار، عبد الفتاح عبد الباقي:  -1

 .891محمد حسن قاسم: المرجع السابق، ص
ضمانو في القانون المصري"، مجمة العموم عبد الناصر توفيق العطار: بحث بعنوان "استقراء لماىية العيب وشروط  -2

 .318، ص1971، السنة الثالثة عشر،  يوليو 1ع القانونية والاقتصادية، جامعة عين شمس، 
 .44، صالسابقعبد الرسول عبد الرضا محمد: المرجع  -3

بيقا لمقواعد العامة ضمان رغم عدم النص صراحة عميو، وذلك تطمخفاء لازال شرطا مطموبا في العيب الموجب لالإن  - 4
الفقرة الثانية  _ ورد ىذا الشرط بمناسبة عقد البيع في310في ضمان العيب. عصام أنور سميم: المرجع السابق، ىامش ص

من القانون المدني بقوليا: "غير أن البائع لا يكون ضامنا لمعيوب التي كان المشتري......في استطاعتو  379المادة  من
و فحص المبيع بعناية الرجل العادي"، ولم يذكر المشرع شرط الخفاء في نصوص الإيجار عمى اعتبار أن يطمع عمييا لو أن

 أنو خاص بمسألة تفصيمية تحكميا القواعد العامة.
شرح توفيق العطار: عبد الناصر وما بعدىا_  440المرجع السابق، صالإيجار والعارية، عبد الرزاق أحمد السنيوري:  - 5

عقد الإيجار، _ سميمان مرقس: 236_ خميس خضر: المرجع السابق، ص481المرجع السابق، ص، أحكام الإيجار
 .202المرجع السابق، صعقد الإيجار، _ سمير تناغو: 426المرجع السابق، ص



88 
 

غير أن فحص المستأجر لمعين المؤجرة يغاير فحص المشتري لممبيع، إذ يمجأ المشتري      
لرجل الخبرة العادي في حين لا يمجأ المستأجر لرجل الخبرة العادي ولا غير العادي، ومن ثم 

غير ظاىر بالنسبة لمرجل العادي حتى ولو كان بمقدور الخبير يعتبر العيب خفيا إذا كان 
 1المتخصص أن يتبين وجوده.

يراعى أن معيار العناية اللبزمة في فحص العين المؤجرة ىو معيار مادي وليس ذاتي،      
وىو عناية الرجل العادي أي العناية التي يبذليا أغمبية الناس، فإذا كانت الظروف الخاصة 

وقمة خبرتو تؤدي بو إلى عدم تبين عيب يبدو ظاىرا لغيره من سواد الناس، فإنو  بالمستأجر
ن  لا يمكن ليذا الأخير الرجوع عمى المؤجر بضمان العيب ولو أنو في الحقيقة خفي عميو، وا 
الفصل في كون العيب خفيا أم ظاىرا مسألة ترجع لمظروف والأحوال، وىي متروكة لمسمطة 

  2ضوع وفقا لممعيار المذكور.التقديرية لقاضي المو 

يعد العيب ظاىرا إذا كان في استطاعة المستأجر أن يتبين وجوده لو بذل في فحصو      
لمعين المؤجرة عناية الرجل العادي ولو لم يعمم بو بالفعل، فمناط الخفاء ليس في جيل 

العادي،  المستأجر لمعيب إنما في عدم مقدرتو عمى كشفو عند فحص العين بعناية الرجل
ومثالو أن ارتفاع نسبة رطوبة المنزل المؤجر المحاذي لشاطئ البحر لا يعد عيبا خفيا ولو 
كان المستأجر يجيل ذلك، لأنو كان في مقدوره أن يتبين وجود الرطوبة لو بذل في فحص 
المنزل عناية الرجل العادي، وفي المقابل لا يؤثر حسن أو سوء نية المؤجر أي عممو بالعيب 

 3جيمو بو عمى التزامو بالضمان. أو

القائمون بيذا الشرط 4، فإن نفس الفقياءالأصل ىو اشتراط الخفاء في العيبإذا كان      
 يرون أن ىناك حالتين يضمن فييما المؤجر لمعيب حتى ولو كان ظاىرا وىما:

                                                           
 .281_ حمدي عبد الرحمن: المرجع السابق، ص208أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص - 1
 .309المرجع السابق، صعقد الإيجار، ي: عبد الفتاح عبد الباق -2
إن تعذر تبيان وجود العيب رغم فطنة الرجل اليادي يعد كافيا لاعتبار العيب خفيا، إذ لا يمزم لذلك تعذر معرفتو عمى  -3

_ جواد كاظم جواد سميسم: المرجع السابق، 308رجل مختص ذو خبرة_ عبد الفتاح عبد الباقي: المرجع نفسو، ص
 .174ص

شرح أحكام توفيق العطار: عبد الناصر _ 442المرجع السابق، صالإيجار والعارية، عبد الرزاق أحمد السنيوري:  - 4
المرجع عقد الإيجار، _ سميمان مرقس: 236_ خميس خضر: المرجع السابق، ص 481ص الإيجار، المرجع السابق،
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 أولا: إذا أكد المؤجر لممستأجر خمو العين المؤجرة من العيب تأكيدا صريحا.     

ثانيا: إذا كان المؤجر قد تعمد إخفاء العيب غشا منو لممستأجر، لأن الغش يفسد كل      
شيء طبقا لمقواعد العامة، وقد يتخذ الغش صورا مادية، كما لو قام بطلبء خارجي لسقف 
الشقة المؤجرة لوجود تشققات فييا فأدى إلى تساقط مياه الأمطار عمى أثاث المستأجر ما 

الو، وقد يأخذ غش المؤجر عملب غير مادي يتمثل في عممو بالعيب وكتمانو حرمو من استعم
وعدم إعلبم المستأجر بو رغم عممو بأن ىذا العيب يؤدي إلى حرمان المستأجر من استعمال 

 العين المؤجرة أو الإنقاص من ىذا الاستعمال.

و المؤجر يستندون القائمين بضرورة وجود شرط الخفاء في العيب الذي يضمنالفقياء إن     
في ذلك إلى القواعد العامة في عقد البيع، إذ تأثر ىؤولاء بورود ىذا الشرط في عقد البيع، 
إلا أننا لا نتفق مع ىذا الاتجاه، فالقواعد الواردة في عقد البيع ىي قواعد خاصة بيذا العقد 

البيع بطريق ولا تطبق إلا إذا أحال إلييا المشرع، ولا يجوز تطبيق النصوص الخاصة ب
القياس عمى الإيجار وذلك بالنظر إلى الاختلبف الواضح بين طبيعة وأحكام كل من 

 العقدين.        

لم ينص المشرع عمى شرط الخفاء إنما اقتصر النص عمى الإخطار بالعيب أو العمم بو     
صريح ولا  فيذا النص، من القانون المدني 488وفقا لما جاء في الفقرة الثالثة من المادة 

يحتمل التأويل وىو يقضي بعدم ضمان المؤجر العيب الذي أعمم بو المستأجر أو كان ىذا 
الأخير عمى عمم بو وقت التعاقد، والخفاء يختمف عن عدم العمم، فالعيب قد يكون خفيا 
ويعممو المستأجر فلب يضمنو المؤجر، وقد يكون ظاىرا ومع ذلك لا يعممو المستأجر ولا 

 1يضمنو المؤجر.يخطر بو ف

بعدم وجود شرط الخفاء لضمان المؤجر العيب في العين المؤجرة في مما سبق نرى      
القانون المدني الجزائري، ونرى أن من يقول بوجود ىذا الشرط إنما ىو يحقق الحماية 

 لمصمحة المؤجر عمى حساب المستأجر.

                                                           
نشير في ىذا الصدد إلى أن ىناك فرقا بين عدم عمم المستأجر بالعيب وبين خفائو ، فعدم العمم أمر شخصي فقد يكون  -1

العيب ظاىرا ومع ذلك لا يعممو المستأجر، أما الخفاء فيو أمر موضوعي يتعمق بذات الشيء، والعبرة في نص الفقرة الثالثة 
 مدني بعدم العمم وليس بالخفاء.من القانون ال 488من المادة 
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 سادسا: أن لا يكون المستأجر عالما بالعيب     

من  576والمقابمة لنص المادة  من القانون المدني 488المادة  الفقرة الثالثة من تنص     
غير أن المؤجر لا يضمن العيوب التي أعمم بيا " عمى ما يمي: مصريالقانون المدني ال

 المستأجر أو كان يعمم بيا ىذا الأخير وقت التعاقد".

بو المستأجر أو كان ىذا الأخير وفقا ليذا النص لا يضمن المؤجر العيب الذي أعمم       
إلى أنو يشترط في العيب الموجب 1يعمم بو عند التعاقد، وفي ذلك يذىب بعض الشراح

لمضمان أن لا يكون معموما لممستأجر وقت تسممو العين المؤجرة، غير أننا لا نتفق مع ىذا 
 الرأي للؤسباب التالية:

يضمنو المؤجر ىو العيب الذي لا _نص المادة واضح وصريح في أن العيب الذي 1     
يعممو المستأجر عند إبرام عقد الإيجار، فالعبرة في عدم ضمان المؤجر لمعيب ىو عمم 

 2المستأجر بو وقت التعاقد، أما إذا عمم بو بعد ذلك فيحق لو التمسك الضمان.

ين من القانون المدني ىو أن يمتزم المؤجر بتسميم الع 476_الأصل وفقا لممادة 2     
المؤجرة إلى المستأجر في حالة تصمح للبستعمال ويقتضي ذلك خموىا من العيوب، ويفترض 
أن المستأجر قد تعاقد عمى عين خالية من العيوب آخذا ذلك بعين الاعتبار عند الاتفاق 

 وقت التسميم.بالعيب وقت التعاقد وليس ومن ثم فإن العبرة بعمم المستأجر 3،البدلعمى تحديد 

من القانون المدني حسب الحالة أن يطمب  489جاز المشرع لممستأجر في المادة _أ3     
أو إنقاص بدل الإيجار أو إصلبح العيب فضلب عن التعويض إذا كان لو  العقدفسخ ا

مقتضى، وذلك في حالة وجود عيب يتحقق معو الضمان، ونفيم من ىذا أن المستأجر 
بالعيب وقتيا إذا رأى أن مصمحتو تقتضي ذلك، يستطيع أن يتسمم العين المؤجرة رغم عممو 

 معتمدا عمى ممارسة حقوقو التي منحيا إياه المشرع بموجب ىذه المادة.
                                                           

_ طارق الطنطاوي: المرجع السابق، 442المرجع السابق، صالإيجار والعارية، عبد الرزاق أحمد السنيوري:  -1
 .281_ حمدي عبد الرحمن: المرجع السابق، ص191ص

أجر أن يبادر بالرجوع فعمم المستأجر بالعيب بعد التعاقد لا يعفي المؤجر من التزامو بالضمان، لكن عمى المست -2
بالضمان بمجرد تبين العيب أو أن يتحفظ بشأن حقو عمى الأقل، حتى لا يفسر سكوتو بعد ظيور العيب عمى أنو نزول 

 .310المرجع السابق، صعقد الإيجار، عن حقو في الرجوع عمى المؤجر بالضمان. عبد الفتاح عبد الباقي: 
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لمجرد وجود عيب مما تقدم يمكن القول أن حق المستأجر في ضمان العيب لا يثبت      
المشرع ييدف  من توافر الشروط المتفق عمى أىميتيا، فإذا كان، إنما لابد في العين المؤجرة

من وراء تقرير ضمان العيب إلى حماية المستأجر باعتباره طرفا ضعيفا في عقد الإيجار، 
فإن العدل والمنطق يقتضيان عدم التوسع في معنى العيب أو التساىل في شروطو مما قد 
يؤدي إلى حماية المستأجر سيء النية عمى حساب المؤجر، كما أن التضييق من ىذه 

رتب عنو إخلبلا بالتوازن العقدي لصالح المؤجر مما ييدد استقرار التعامل الشروط قد يت
 وزعزعة الثقة بين الطرفين.

 عدم إلزام المؤجر بضمان العيب حالات: الفرع الثاني     

بضمان عيوب العين المؤجرة لأسباب تتمثل في عدم في حالات معينة لا يمتزم المؤجر      
لمؤجرة، وعدم إعلبم المؤجر بالعيب، وعمم المستأجر بالعيب قيام المستأجر بفحص العين ا

 وقت التعاقد.

 أولا: عدم قيام المستأجر بفحص العين المؤجرة     

لأحكام ضمان العيوب في عقد البيع باعتبارىا قواعد عامة لضمان عيوب  بالرجوع     
"إذا ي تنص عمى أنو: من القانون المدن 380الفقرة الأولى من المادة  نجد1العين المؤجرة،

تسمم المشتري المبيع وجب عميو التحقق من حالتو عندما يتمكن من ذلك حسب قواعد 
  التعامل الجارية..."

يجب عمى المستأجر أن يقوم بفحص العين المؤجرة عند تسمميا وأن  وفقا ليذا النص     
ن العناية التي يبذليا يبذل في ذلك عناية الرجل العادي، والعناية المطموبة ىنا ىي أقل م

بأن الإيجار أقل خطورة من  المشتري لاكتشاف العيب في المبيع، ويمكن أن يبرر ىذا
  2.البيع

يتضح مما تقدم أن المستأجر ممزم بفحص العين المؤجرة عند تسممو ليا عمى النحو      
كما ىي، ويترتب د ميملب واعتبر قابلب لمعين المؤجرة الذي بيناه، فإذا ما تراخى عن ذلك عُ 

                                                           
 .146عبد الرسول عبد الرضا محمد: المرجع السابق، ص -1
 .202المرجع السابق، صعقد الإيجار، سمير تناغو:  -2
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عمى ذلك إعفاء المؤجر من ضمان العيوب التي تطرأ عمى العين المؤجرة خلبل فترة انتفاع 
المستأجر بيا، ومن ثم لا يستطيع ىذا الأخير أن يتمسك بحق الرجوع عمى المؤجر بضمان 

  1العيوب.

 ثانيا: عدم إعلام المؤجر بالعيب

صمحة لممستأجر من خلبل إظيار عدم قبولو إن في إلزامية إعلبم المؤجر بالعيب م     
لمعين المؤجرة المعيبة، وفي ىذا حماية لو من أن يُستد ل بعدم الإعلبم بالعيب عمى سقوط 
حقو في التمسك بضمان العيب، وتطبيقا لممبدأ السابق فإنو يتعين عمى المستأجر أن يعمم 

ولم يقم بيذا الإعلبم اعتبر  المؤجر بالعيب بمجرد كشفو وذلك خلبل مدة معقولة، فإن سكت
وعميو لا يمتزم المؤجر بضمان العيب الخفي الذي 2ذلك نزولا ضمنيا عن حقو في الضمان،

يطرأ في العين المؤجرة خلبل فترة انتفاع المستأجر بيا إذا تخمف ىذا الأخير عن إعلبم 
 المؤجر بظيور العيب.  

ؤجر بالعيب الخفي بين ما إذا كانت العين تظير أىمية التفرقة بشأن إلزامية إعلبم الم     
المؤجرة في حراسة المستأجر أو في حراسة المؤجر، إذ يقع لزاما عمى المستأجر إعلبم 
المؤجر بالعيب الخفي في حالة ما كانت العين المؤجرة تحت حراستو، وذلك حتى يتمكن 

إذا كانت العين  المؤجر من إزالة العيب أو إصلبحو، وعمى النقيض من ذلك في حالة ما
  3المؤجرة تحت حراسة المؤجر كما ىو شأن الخزائن التي تؤجرىا المصارف لعملبئيا.

 ثالثا: عمم المستأجر بالعيب وقت التعاقد

من القانون المدني أن عمم المستأجر بالعيب  488يستفاد من الفقرة الثالثة من المادة      
ويتخذ المشرع من عمم المستأجر بالعيب قرينة يفترض فيو قبولو ليذا العيب،  وقت التعاقد

بما يعني الإنقاص من  ي اعتباره عند تقدير بدل الإيجارعمى أن ىذا الأخير قد أدخمو ف
مقداره بنسبة النقص في الانتفاع المترتب عمى وجود العيب، فضلب عن ذلك فإن عمم 

                                                           
نادى أحمد الطيب محمد: سقوط الحق في ضمان العيوب الخفية في عقود المعاوضات المالية، رسالة دكتوراه، كمية  -1

 .302، ص2003امعة الزقازيق، مصر، الحقوق ج
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حفظ بشأنو يعد قرينة عمى المستأجر بالعيب دون أن يمزم المؤجر بإصلبحو أو عمى الأقل الت
رغبتو في التنازل عن حقو في الضمان، ومن ثم فإن عمم المستأجر بالعيب يؤثر في مبدأ 

 1الضمان، فلب يمتزم المؤجر بالضمان إذا كان المستأجر عالما بالعيب وقت التعاقد.

قت إبرام إذا كان التزام المؤجر بضمان العيب آيلب لمسقوط في حالة عمم المستأجر بو و      
العقد، فلب أىمية لمطريقة التي عمم بيا ىذا الأخير بالعيب، ويكفي أن يقيم المؤجر دليلب عمى 
عمم المستأجر بو وقت التعاقد لكي يتخمص من الضمان، ويتحمل المؤجر عبء إثبات أنو 
ط قام بإعلبم المستأجر بالعيب فعلب، أو أن المستأجر كان عالما بو بأي طريق آخر ولا يشتر 

أن يتم الإعلبم في شكل معين، فالعمم بالعيب واقعة مادية يجوز إثباتيا بكافة طرق الإثبات 
أي طريق كان ثم المضي قدما في بلذا فإن عمم المستأجر بالعيب  بما فييا البينة والقرائن،

 2.الضمانتنفيذ العقد يسقط حقو في الرجوع عمى المؤجر ب

"التي أعمم عمم المستأجر بالعيب، وبالتالي فإن عبارة  ىذا ونرى أنو لا أىمية لمصدر      
من القانون المدني ىي من باب  488الواردة في نص الفقرة الثالثة من المادة  بيا المستأجر"

 التزيد، لذا نحبذ عمى المشرع حذف ىذا التزيد.

مو مسألة إن تقدير ما إذا كان المستأجر عالما بالعيب الذي شاب العين المؤجرة من عد     
موضوعية تستقل بيا محكمة الموضوع دون رقابة من محكمة النقض متى أقامت قضاءىا 

  عمى أسباب سائغة مستمدة مما لو أصل ثابت بالأوراق.
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 الثاني بحثالم

  الالتزام بضمان العيبآثار 

أجر يمتزم المؤجر بضمان عيوب العين المؤجرة عمى النحو الذي يؤدي إلى تمكين المست     
من حيازتيا حيازة مفيدة، فإذا طرأ عمى العين عيبا موجبا لمضمان عد المؤجر مخلب بالتزامو 

   1بتمكين المستأجر من الانتفاع الكامل بيا تحت طائمة المسؤولية.

بالمفيوم القانوني، فإن  افترة استعماليا عيب طيمةوطالما لم يطرأ عمى العين المؤجرة      
ئذ تظل ساكنة، ولا يتحرك التزامو بالضمان لانتفاء ما يستوجب ذلك، مسؤولية المؤجر عند

من شأنو ، فإن ذلك عمى النحو السابق بيانو أما إذا تحققت شروط العيب الموجب لمضمان
 أن يثير مسؤولية المؤجر.

لتمكين المستأجر من  بضمان العيبإذا كان المشرع قد فرض عمى المؤجر التزاما      
مل بالعين المؤجرة خلبل المدة المتفق عمييا في العقد، فإنو قد حرص أيضا عمى الانتفاع الكا

وضع الوسائل التي تمكن من فرض الجزاءات اللبزمة كأثر يترتب عند الإخلبل بيذا 
 الالتزام، وذلك في نصوص الإيجار تارة ونصوص القواعد العامة تارة أخرى.

في ىذا  بينترتب عمى ذلك آثار قانونية، وسني بضمان العيبإذا تحقق التزام المؤجر      
تعديل  اتفاقاتومن ثم نعرض إلى  )المطمب الأول(، الالتزاميذا الصدد جزاءات الإخلبل ب

 .الثاني( طمب)الم أحكام المسؤولية العقدية وأحكام ضمان العيب

 الأول مطمبال

 بالالتزام بضمان العيب الإخلال جزاء

من القانون  577الجزائري المقابمة لنص المادة  انون المدنيمن الق 489تنص المادة       
"إذا وجد بالعين المؤجرة عيب يتحقق معو الضمان، يجوز عمى أنو:  المدني المصري

لممستأجر حسب الحالة أن يطمب فسخ الإيجار أو إنقاص بدل الإيجار ولو كذلك أن يطمب 
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ر إذا كان الإصلاح لا يشكل نفقة إصلاح العيب أو أن يقوم ىو بإصلاحو عمى نفقة المؤج
 باىظة عمى المؤجر.

فإذا لحق المستأجر ضرر من العيب التزم المؤجر بتعويضو ما لم يثبت أنو كان يجيل     
 وجود العيب". 

وفقا ليذا النص يكون المستأجر مخيرا بين مطالبة المؤجر بالتنفيذ العيني للبلتزام      
وع عميو بما أنقصو العيب من قيمة العين المؤجرة بطمب ، أو الرج)الفرع الأول( بالضمان

)الفرع  التعويضمع  ، أو الرجوع بدعوى فسخ العقد)الفرع الثاني( بإنقاص بدل الإيجار
 .(ثالثال

 الأول: التنفيذ العيني  الفرع

وذلك ممستأجر أن يطالب المؤجر بإصلبح العين المؤجرة المعيبة لالمشرع  أجازلقد      
لعيب الذي شابيا، ويحكم القاضي بإصلبح العيب، ويحدد لممؤجر ميعادا لمقيام بإزالة ا
 1بذلك.

أجمع عموم الفقو عمى جواز المطالبة بالتنفيذ العيني متى كان ممكنا، ولكن في صورة     
واحدة وىي إلزام المؤجر بإصلبح العيب، وىذا صحيح كمما كانت العين المؤجرة عقارا، 

 ليمنع من استبدال العين المؤجرة المعيبة بأخرى سميمة، فإن ىذا الاستبداوطالما لا يوجد ما 
ينضوي تحت التنفيذ العيني، فإذا كانت العين المؤجرة مثلب سيارة فلب يتصور أن نمزم 
المستأجر بقبول إصلبح العيب خاصة إذا كان من شأنو جعل السيارة غير صالحة 

مزم المؤجر بتقديم سيارة أخرى خالية من العيوب للبستعمال، لذا ينبغي في ىذا الفرض أن ن
 2وصالحة لمغرض المقصود.

أن يبذل في  فلببدإذا كان المشرع قد أجاز لممستأجر إصلبح العيب عمى نفقة المؤجر،      
ذلك عناية الشخص العادي، فإذا ترتب عمى إىمال المستأجر أن زادت نفقة الإصلبح عن 

 أن يرجع بيا عمى المؤجر. يحق لول ىذه الزيادة، ولا الحد المعقول فإنو ىو من يتحم
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يقتضي التنفيذ العيني للبلتزام بالضمان في ىذا الفرض أن يقوم المؤجر بإصلبح العيب      
عادة الحال إلى ما كان عميو بحيث تصبح العين المؤجرة صالحة لتحقيق الغرض المقصود  وا 

يب عمى نفقة المؤجر، غير أن المشرع قيد منيا، أو أن يقوم المستأجر شخصيا بإصلبح الع
ولم يشترط المشرع أن يقوم المستأجر 1ىذا الإصلبح بأن لا يشكل نفقة باىظة لممؤجر،
والسؤال الذي يثار في ىذا الشأن ىو:  2باستصدار ترخيص من القضاء لإجراء الإصلبح،

زم بإجراء متى يعتبر إصلبح العيب باىظا بالنسبة لممؤجر، والذي عمى ضوئو لا يم
 الإصلبح؟

بإجراء الإصلبح إذا كانت نفقاتو لا تتناسب  غير ممزمأن المؤجر 3يرى بعض الفقياء     
المعيبة، غير أن الفقو لم يبين المقصود المؤجرة مع بدل الإيجار المقابل للبنتفاع بالعين 

 بالبدل ىل ىو بدل الإيجار الشيري أم السنوي الذي يجري معو التناسب؟ 

أن الأمر متروك لتقدير قاضي الموضوع يحدد البدل في كل قضية 4يرى بعض الفقياء     
ضرورة تدخل المشرع لتحديد متى  نرىحسب الظروف والملببسات والوقائع، وفي ىذا المقام 

ذا  يكون الإصلبح باىظا، ويفضل أن لا يزيد مقدار الإصلبح عن بدل الإيجار لمدة سنة، وا 
را فإننا نرى أن تقدير ىذه النفقات يتم عمى أساس قيمة العقار من كانت العين المؤجرة عقا

قاضي ينتج عنو أحكام الو العقار من دخل، إذ أن ترك الأمر لسمطة غم  جية وقيمة ما يُ 
 واجتيادات مختمفة.

يجب عمى المستأجر أن يخبر فورا من القانون المدني عمى أنو:  497تنص المادة      
ب تدخمو كأن تحتاج العين المؤجرة إلى ترميمات مستعجمة أو المؤجر بكل أمر يستوج

 يظير عيب فييا أو يقع اغتصاب عمييا، أو يتعدى الغير بالتعرض، أو الإضرار بيا".

                                                           
المرجع السابق، ، _ محمد شريف عبد الرحمن أحمد: آثار عقد الإيجار282حمدي عبد الرحمن: المرجع السابق، ص -1

 .42، صب ت، جامعة القاىرة، مصر، ب د نس في عقد الإيجار "الأحكام العامة"، _ عبد الودود يحي: درو 74ص
لتوزيع، المحمدية الجزائر، ، جسور لمنشر وا1ط سمير شيياني: الوجيز في عقد الإيجار المدني فقيا وتشريعا وقضاء،  -2

 .182ص ،2017
_ سمير تناغو: عقد الإيجار، المرجع السابق، 446المرجع السابق، ص الإيجار والعارية، :الرزاق أحمد السنيوريعبد  -3

 .205ص
 .140حسام الدين كامل الأىواني: المرجع السابق، ص -4



97 
 

وفقا ليذا النص يتعين عمى المستأجر أن يبادر إلى إخطار المؤجر بكل عيب يطرأ      
لا كان مخطئا وتحمل تبعة تقص ذا كان اليدف من الإخطار ىو عمى العين المؤجرة وا  يره، وا 

 1إعلبم المؤجر بالعيب فلب يعد المستأجر مقصرا إذا ثبت أن المؤجر كان يعمم بوجوده.

يجوز لممستأجر أن يحبس في يده بدل الإيجار إلى أن يقوم المؤجر بإصلبح العيب،      
 123لعقود، إذ تنص المادة وىذا الحكم ليس إلا تطبيقا لمقواعد العامة لمدفع بعدم التنفيذ في ا

"في العقود الممزمة لمجانبين إذا كانت الالتزامات المتقابمة من القانون المدني عمى أنو: 
مستحقة الوفاء جاز لكل من المتعاقدين أن يمتنع عن تنفيذ التزامو إذا لم يقم المتعاقد 

 .الآخر بتنفيذ ما التزم بو"

يب إذا كان لاحقا لمتسميم فإنو يختمط بالتزامو يلبحظ أن التزام المؤجر بضمان الع     
بصيانة العين المؤجرة، ففي الحالة التي تتجاوز فييا نفقات إصلبح العيب البدل الذي يدفعو 
المستأجر نكون في الواقع أمام ىلبك جزئي لمعين يتحمل تبعتو المالك، وينبغي أن يقوم بو 

 2ممكو.عمى حفاظا 

من القانون المدني تطبق عمى التنفيذ العيني للبلتزام  489ومن ثم فإن نص المادة      
بضمان العيب والتنفيذ العيني للبلتزام بالصيانة عمى حد سواء، وبذلك نفيم اتجاه المشرع في 

من القانون المدني الواردة بشأن الالتزام بالصيانة، حيث  481تعديمو لمفقرة الثانية من المادة 
 ام بإصلبح العين المؤجرة عمى نفقة المؤجر.ن المستأجر من القيلم يمك  

ن تم       نص عميو بمقتضى القواعد الإن حق المستأجر في المطالبة بالتنفيذ العيني حتى وا 
من القانون المدني، إلا أن إصلبح العيب ىنا يستند  489الخاصة بضمان العيب في المادة 

عام، وىذا ما يؤكد عمى أن ضمان العيب إلى ما جاء في القواعد العامة لتنفيذ الالتزام بوجو 
يعد التزاما مستقلب، كما أن طمب التنفيذ العيني يتفق مع السياسة التشريعية، ذلك أن 
المستأجر في طمبو ىذا يود الإبقاء عمى العقد، الأمر الذي يؤدي إلى استقرار المعاملبت 

 إنقاص بدل الإيجار. واحترام العقود، ويقرب من ىذا الحق أيضا حق المستأجر في طمب 
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 الثاني: إنقاص بدل الإيجار الفرع

إذا كان من الجائز لممستأجر أن يطالب بالتنفيذ العيني فإنو ليس مجبرا عمى ذلك، كما      
أن شروط التنفيذ العيني قد لا تكون متوافرة في كل الأحوال التي يتحقق فييا التزام المؤجر 

الفرض لممستأجر أن يمجأ إلى الدعاوى التقميدية  بضمان عيوب العين المؤجرة، وفي ىذا
وىي الإنقاص في بدل الإيجار أو الفسخ، وطالما أن لمقاضي السمطة التقديرية في إجابة 
طمب المستأجر الرامي إلى فسخ العقد، فمو أن يكتفي بإنقاص بدل الإيجار بقدر ما نقص 

 1 حتى يقوم بإصلبح العيب.بسبب العيب، ولو أيضا أن يمنح المؤجر أجلب الانتفاعمن 

يب ىو الأقرب من حيث النتيجة إلى العبسبب  البدلإذا كان طمب المستأجر بإنقاص      
طمب التنفيذ العيني عمى اعتبار أن اليدف منيما واحد وىو الإبقاء عمى العقد، فإن ىذا 

لا يطمب  ، ففي طمب التنفيذ العينيمبين لا ينفي وجود اختلبف بينيماالاتفاق بين الط
البدل فإنو تثار المستأجر سوى تنفيذ التزام المؤجر وفقا لمقواعد العامة، أما في طمب إنقاص 

 2بدل المتفق عميو بين الطرفين سيتم تعديمو بالإنقاص.ال، ذلك أن فكرة تعديل الأداءات

أن إلى 3لقد تباينت أراء الفقياء بشأن طبيعة دعوى إنقاص بدل الإيجار، فذىب البعض     
دعوى إنقاص البدل ليست إلا رخصة لممستأجر في طمب تعديل العقد، وىي ليست دعوى 
تعويض، ويبرر ذلك بأنو إذا كان ممكنا تأسيس الضمان عمى نظرية الغمط، فإن ىذه 
النظرية لا يمكن أن تكون أساسا لدعوى الإنقاص، لأن ىذه الدعوى لا أثر ليا عمى تكوين 

ما بين الطرفين، ففي دعوى إنقاص البدل نكون بصدد تبعة اليلبك، العقد، بل يبقى العقد قائ
ن تحمل تبعة اليلبك لا يتضمن دفع تعويض عن الجزء اليالك، ولذلك يخصم من بدل  وا 

     الإيجار مقدارا يقابل الجزء اليالك.

إلى أن دعوى إنقاص بدل الإيجار يمكن اعتبارىا طمبا 4الفقياء جانب اخر منذىب      
عمى فكرة تحمل تبعة  بطريق التعويض، لأنو يمكن تأسيس ىذه الدعوىيذ الالتزام لتنف
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استحالة تنفيذ الالتزام الرئيسي لممؤجر وىو تمكين المستأجر من الانتفاع الكامل بالعين 
 المؤجرة. 

ؤيد الرأي القائل بأنو ما دام مضمون دعوى إنقاص بدل الإيجار معروفا، فلب يصح ما ن     
ولاء من أن ىذه الدعوى ىي دعوى من نوع خاص، وأنيا تختمف عن الدعاوى قالو ىؤ 

الأخرى المرفوعة وفقا لمقواعد العامة في المسؤولية، وبالتالي فيي ليست إلا دعوى إنقاص 
  1بدل الإيجار.

أما بخصوص المقدار الذي يتم إنقاصو من بدل الإيجار بسبب العيب الذي طرأ عمى      
فإن المشرع لم يبين كيفية تقدير ىذا الإنقاص، وقد اتجو بعض الفقياء إلى العين المؤجرة، 

  2أن بدل الإيجار ينقص بنسبة النقص في انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة.

يثار في ىذا الشأن التساؤل عن كيفية احتساب المدة التي ينقص فييا بدل الإيجار،      
ن تقاعس المستأجر عن  ىل ىي كل المدة التي نقص فييا الانتفاع بالعين المؤجرة حتى وا 

إخطار المؤجر بوجود العيب وطمب إصلبحو، أم تحسب اعتبارا من تقاعس المؤجر عن 
 التزامو بالضمان؟

ء      إلى أنو إذا قضي لممستأجر بإنقاص بدل الإيجار، فإن ىذا 3يذىب بعض الفقيا
بسبب العيب الذي المؤجرة  بالعين الانتفاعالإنقاص يسري من وقت حصول النقص في 

 شابيا.

إلى أن المدة التي ينقص فييا بدل الإيجار ىي تمك التي 4يذىب جانب آخر من الفقياء     
ينقص فييا انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، وتتحدد ىذه المدة من وقت ظيور العيب إلى 

تقصير المستأجر في  أن يتم إصلبحو، ويستثنى منيا المدة التي نقص فييا الانتفاع بسبب
  تبعة نقص المنفعة في فترة التأخير. المستأجرإخطار المالك، إذ يتحمل 
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إلى أن المدة التي لا يُنس ب نقص الانتفاع فييا لا 1يذىب البعض الآخر من الفقياء     
لتقصير المؤجر ولا لتقصير المستأجر، يكون نقص بدل الإيجار فييا عمى أساس تحمل 

ستحالة تنفيذ التزامو، وىذه المدة تبدأ من وقت ظيور العيب إلى وقت عمم المؤجر تبعة ا
ما ابتداء من الوقت الذي يتأخر  المؤجر بو أو إلى أن يخل المستأجر بواجبو في الإخطار، وا 
فيو المؤجر عن الإصلبح فيكون نقص البدل تنفيذا لالتزام المؤجر بطريق التعويض، أما إذا 

ولم يقم المستأجر بإخطاره بو فإن نقص الانتفاع يتحممو المستأجر  لم يعمم المؤجر بالعيب
 لأنو حصل بتقصير منو.

أنو إذا ترتب عن العيب حرمان  نرى 07/05أمام صراحة نصوص القانون رقم       
إنقاصا محسوسا، فإن  استعمال العين المؤجرة أو الإنقاص من ىذا الاستعمالالمستأجر من 

ثبت لو إلا بطمب إنقاص بدل الإيجار، إذ تنص الفقرة الأولى من حق المستأجر ىنا لا ي
"يضمن المؤجر لممستأجر، باستثناء العيوب التي من القانون المدني عمى أنو:  488المادة 

جرى العرف عمى التسامح فييا، كل ما يوجد بالعين المؤجرة من عيوب تحول دون 
سا، ما لم يوجد اتفاق عمى خلاف استعماليا أو تنقص من ىذا الاستعمال نقصا محسو 

           2ذلك".

ويستطيع المؤجر أن يدفع طمب المستأجر بإنقاص بدل الإيجار بأنو عمى استعداد       
لمتنفيذ العيني بإصلبح العيب الذي طرأ عمى العين المؤجرة، فيعود بدل الإيجار إلى أصمو 

ؤجر إلى التنفيذ في ىذا الفرض أن من وقت الإصلبح، ويستطيع المستأجر في سبيل دفع الم
      يحبس عنو البدل كما سبق بيانو.

 مع التعويض فسخ الإيجارالفرع الثالث: 

فسخ إذا وقع ما يوجب الضمان بسبب وجود الكفل المشرع لممستأجر الحق في طمب      
واعد وفقا لمق تعيد المؤجر صراحة بوجودىا عيب في العين المؤجرة أو بسبب خموىا من صفة

                                                           
 .03، اليامش240خميس خضر: المرجع السابق، ص -1
كما يمي: "يضمن المؤجر لممستأجر جميع ما يوجد بالعين المؤجرة من عيوب تحول دون قبل التعديل لفقرة كان نص ا -2

الانتفاع بيا أو تنقص من ىذا الانتفاع نقصا محسوسا ولكن لا يضمن العيوب التي جرى العرف بالتسامح فييا ويكون 
صفات ضرورية للبنتفاع بيا، كل ىذا ما لم يوجد مسؤولا عن عدم وجود الصفات التي تعيد بيا صراحة أو خموىا من 

 اتفاق يقضي بخلبف ذلك".
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يخضع  العقد فسخني، إلا أن تمسك المستأجر بطمب من القانون المد 119العامة في المادة 
يمجأ القاضي إلى ىذا الحق إلا إذا  ن لالمسمطة التقديرية لقاضي الموضوع، ومن البدييي أ

بمغ العيب درجة من الجسامة يختل معو الانتفاع بالعين المؤجرة حيث لا تفمح الوسائل 
وتبعا لذلك يكون لمقاضي أن يجيب طمب المستأجر بالفسخ أو أن لا يجيبو، كما الأخرى، 

 1يكون لو أن يميل المؤجر أجلب لإصلبح العيب.

غير أن القاضي لا يممك إلا أن يحكم بفسخ عقد الإيجار إذا كان التنفيذ العيني غير     
واعد العامة في المادتين لكونو يشكل نفقة باىظة وفقا لمق بو ممكن، أو رفض المؤجر القيام

من القانون المدني، أما إذا قام المؤجر بإصلبح العيب فلب يحكم القاضي  176و 175
  2بفسخ العقد لزوال السبب الذي يستند إليو طمب المستأجر.

في حالة ما إذا رفض القاضي طمب المستأجر بالفسخ رغم تحقق العيب وجب عميو أن      
فسخ أو الأن مناط طمب  إذبقدر ما نقص من انتفاع المستأجر،  يقضي بإنقاص بدل الإيجار

درجة في المقابل فإن ، و إنقاص البدل ىو النقص في الانتفاع "الاستعمال" بالعين المؤجرة
نقاص بدل الإيجار، ولمقاضي أن  جسامة العيب المطموبة تختمف بين حالتي فسخ العقد وا 

  3ن المؤجرة إلى نياية الإيجار.يحكم لممستأجر بالتعويض مع بقائو في العي

قد يسمب المتعاقدان القاضي سمطة تقدير جسامة العيب وبالتالي سمطتو في الفسخ،      
وذلك بأن يتفقا عمى اعتبار العقد مفسوخا من تمقاء نفسو بمجرد تحقق العيب حتى ولو كان 

جر فسخ العقد من النقص في انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة بسيطا، ولا يستطيع المستأ
، فالشرط الفاسخ لا يقتضي الفسخ افقة المؤجر ودون صدور حكم نيائيتمقاء نفسو دون مو 

 4.الفسخحتما بمجرد الإخلبل بالالتزام إلا إذا كانت صيغتو صريحة دالة عمى وجوب 

                                                           
، دار افاق العمم لمنشر 3ط مجدي أحمد عزام: أوجو الفسخ والإخلبء في عقد الإيجار الخاضع لمقانون المدني،  -1
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سواء طمب المستأجر التنفيذ العيني أو إنقاص بدل الإيجار أو فسخ العقد، فإنو يستحق      
ضلب عن ذلك تعويضا عن الأضرار التي أصابتو نتيجة إخلبل المؤجر بالتزامو بضمان ف

العيب، سواء تمك الأضرار المترتبة عن حرمانو من الانتفاع بالعين المؤجرة، أو غيرىا من 
فإذا كان من شأن الجزاءات السابقة منع الضرر 1.الأضرار التي أصابتو في شخصو أو مالو

يا لا تمحو الضرر الذي لحق بالمستأجر في الماضي، ولذلك فإن في المستقبل إلا أن
 لممستأجر أن يجمع بين الجزاءات المنوه عنيا والتعويض.

يلبحظ أن التعويض في عقد الإيجار مستقل عن جزاءات الالتزام بضمان العيب،      
ة العيب أم ويستفاد ىذا التمييز مما أورده بعض الفقو من أنو: "وسواء طمب المستأجر إزال

طمب فسخ الإيجار أم طمب نقص الأجرة، فإنو يحق لو أن يطمب من المؤجر تعويض 
 2الأضرار التي سببيا لو وجود العيب،..."

ومن ثم يحق لممستأجر أن يطمب التعويض إلى جانب التنفيذ العيني، ويتحقق ذلك      
أن ىذا الإصلبح يستغرق عمميا في الحالة التي يطمب فييا من المؤجر إصلبح العيب، غير 

وقتا طويلب مما يضطر المستأجر إلى أن يترك العين المؤجرة مؤقتا، ويقيم في مكان آخر 
يؤجره ببدل إيجار يزيد بكثير عن البدل الذي أجر بو العين المعيبة فضلب عن تكاليف نقمو 

لانتفاع ونقل أمتعتو، فيتحمل المؤجر تعويض كل ذلك، وىذا ىو التعويض عن حرمانو من ا
في سبيل تحقيق بالعين المؤجرة، ونفس الحكم في حالة فسخ العقد، حيث يضطر المستأجر 

إلى استئجار عين أخرى تحل محل العين المؤجرة المعيبة مما يجعمو يتكبد نفقات انتفاعو 
  3باىظة.

أن يطمب تعويضا، فقد لا  -فضلب عن طمب إنقاص بدل الإيجار –يجوز لممستأجر      
الإنقاص في البدل لتعويضو عن الضرر الذي لحق بو بسبب العيب، وعادةً ما يحدث يكفي 

  4ىذا في الإيجارات السكنية القديمة حيث يكون بدل الإيجار فييا ضئيلب.

 
                                                           

 .449المرجع السابق، ص ،والعاريةالإيجار  :الرزاق أحمد السنيوريعبد  -1
 .177، صالمرجع السابقمحمد لبيب شنب: راجع في ذلك  -2
 .194جع السابق، ص_ طارق الطنطاوي: المر 161سعيد جبر: المرجع السابق، ص -3
 .161سعيد جبر: المرجع نفسو، ص -4



103 
 

إن مطالبة المستأجر بالتعويض غالبا ما يكون أمرا تابعا لدعوى الإنقاص في البدل أو      
ر قد يقتصر عمى التعويض دون من الجزاءات دعوى الفسخ، غير أن طمب المستأج

الأخرى، فقد يرجع عمى المؤجر بدعوى مستقمة يكون التعويض ىو الطمب الرئيسي كأثر 
 1لإخلبلو بالالتزام بضمان العيب في العين المؤجرة.

من القانون المدني المذكورة آنفا يمتزم المؤجر  489طبقا لمفقرة الثانية من المادة      
إذا لحق المستأجر ضررا بسبب العيب الذي شاب العين المؤجرة، ولقد استثنى من  بالتعويض

ذلك الحالة التي يكون فييا المؤجر جاىلب بوجود العيب، غير أن أراء الفقياء في ىذا الشأن 
 قد تباينت بشكل كبير، ويمكن إبراز أىم الآراء عمى النحو التالي: 

اط سوء نية المؤجر أي عممو بالعيب لإلزامو إلى اشتر 2_ ذىب جانب من الفقياء1    
بالتعويض، فعمم المؤجر بالعيب رغم أنو ليس شرطا لمضمان إلا أنو شرط لمتعويض، 

ىذا العمم لدى المؤجر عمى أساس أن العين المؤجرة  -بحسب ىؤولاء  –فالمشرع قد افترض 
 العيب.كانت تحت يده، ولممؤجر أن ينقض ىذا الافتراض إذا أثبت أنو يجيل 

ء2     الموجب  إلى أن رجوع المستأجر بالتعويض بسبب العيب3_ ذىب بعض الفقيا
لابد أن يتم بصرف النظر عن حسن أو سوء نية المؤجر، ولا وجو لاشتراط عممو  لمضمان

بعيوب العين المؤجرة، إذ أن الالتزام بضمان العيب ىو التزام بتحقيق نتيجة، فمجرد وجود 
 حتى ولو كان المؤجر حسن النية لا عمم لو بوجود العيب.العيب يوجب الضمان 

إلى ضرورة التمييز بين العيب الحادث والعيب القديم، فجيل 4_ ذىب بعض الفقياء3    
المؤجر بوجود العيب لا يصمح أن يكون عذرا لو إلا إذا طرأ بعد تسميم العين إلى المستأجر، 

ادث، أما بالنسبة لمعيب القديم فيبقى المؤجر لذا فلب محل لافتراض عمم المؤجر بالعيب الح
 ممزما بالتعويض.
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إلى أن افتراض عمم المؤجر بالعيب يعد خروجا 1_ ذىب البعض الآخر من الفقياء4    
عن القواعد العامة التي تفيد بأن المؤجر لا يمتزم بالتعويض إلا إذا أثبت المستأجر عممو 

، وأنو يتعين عمى المستأجر إذا ادعى أن بالعيب، فالأصل في المؤجر ىو حسن النية
ن افتراض عمم  المؤجر كان عمى عمم بالعيب عند التعاقد أن يقيم الحجة عمى ذلك، وا 

 المؤجر بالعيب قرينة قانونية بسيطة يجوز إثبات ما يخالفيا بكافة الطرق. 

فاع بيا لم يكن خلبل فترة الانت إذا أثبت المؤجر أن العيب الذي طرأ عمى العين المؤجرة     
فإنو بذلك يكون قد نفى قرينة عممو بو، ومن ثم لا يتحمل الأضرار  موجودا عند التعاقد،

الحاصمة قبل إخطاره باكتشاف العيب، أما إذا ثبت أن العيب كان قائما عند التعاقد وجب 
اىلب عمى المؤجر أن يقيم الدليل عمى حسن نيتو حينيا، فإذا لم يقدم الدليل عمى أنو كان ج

بوجود العيب عند التعاقد التزم بتعويض المستأجر عن جميع الأضرار التي لحقت بو بسبب 
 العيب.

والسؤال الذي يثار في ىذا الشأن ىو: ىل لحسن أو سوء نية المستأجر تأثير عمى      
 التزام المؤجر بضمان العيب؟

حسن النية، أي لا يعمم  يشترط لقيام التزام المؤجر بضمان العيب أن يكون المستأجر     
ما يقول بو بعض  فا فقييا بيذا الصدد، لكن الراجحعند التعاقد بوجود العيب، ولقد ثار خلب

من أنو: "إذا ثبت أن المستأجر كان يعمم بسبب الضمان وقت إبرام عقد الإيجار، 2الفقياء
مؤجر بسبب فإنو يفيم من ذلك أنو أراد ضمنا إعفاء المؤجر من التعويض حتى لو عمم ال

 الضمان ولم يشترط الإعفاء منو".

يستثنى من التزام المؤجر المدني من القانون  182مادة قواعد العامة في التطبيقا لم     
بالتعويض الحالة التي يمكن لممستأجر فييا ببذل جيد معقول أن يدرأ عن نفسو الضرر، كما 

لسقوط، وكان باستطاعتو أن يخميو إذا عمم بالعيب الذي شاب المنزل المؤجر مما ييدده با
  3لكن لم يفعل.
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 الثانيالمطمب 

 اتفاقات تعديل أحكام المسؤولية العقدية وأحكام ضمان العيب

 عيبا يطرأ عمى العين المؤجرةأن في ىذا الشأن يشترط لقيام التزام المؤجر بالضمان      
ن انتفاعو الكامل بالعين ، وأن لا يتخمف المستأجر عن المطالبة بضماالقانوني المفيومب

مى رقبة المؤجرة مع القدرة عمى ذلك، وىذا حتى لا يظل الالتزام بالضمان سيفا مسمطا ع
 نتناول فيما سيأتي الاتفاقات المعدلة لأحكام المسؤولية العقديةو ، المؤجر إلى ما لا نياية

ومن ثم نخوض  (،الأول فرع)ال باعتبار أن ىذه المسؤولية ىي أساس الالتزام بضمان العيب
 الثاني(. فرع)ال تعديل أحكام من ضمان العيبالاتفاق عمى في 

 الاتفاقات المعدلة لأحكام المسؤولية العقدية : الفرع الأول

مما لا شك فيو أن المسؤولية العقدية تنشأ كجزاء عن إخلبل المتعاقد بإحدى التزاماتو      
حرية المتعاقدين في  -بحسب الأصل –دين التعاقدية، ويقتضي مبدأ العقد شريعة المتعاق

مفيوم اتفاقات تعديل آثار المسؤولية  لذا نبين1،مى تعديل آثار المسؤولية العقديةالاتفاق ع
 العقدية، ومن ثم القيود الواردة عمييا.

 المسؤولية العقدية   لأحكامالاتفاقات المعدلة ب المقصود: أولا

فاق عمى تعديل المسؤولية العقدية ليس إلا نتيجة حتمية إن منح المتعاقدين إمكانية الات     
لمبدأ سمطان الإرادة، فالإرادة ىي من أنشأت العقد وحددت آثاره، وليا أن تعدل ىذه الآثار 
في حدود ما يقضي بو القانون، وعمى الرغم من التعارض الذي يبدو لأول وىمة بين 

فاقات، إلا أن مقتضيات حرية الإرادة مقتضيات الالتزام التعاقدي وبين مقتضى ىذه الات
  2تؤدي إلى السماح بيا.

                                                           
 14، ص2011، دار الأمان، الرباط المغرب، 3ط عبد القادر العرعاري: مصادر الالتزامات "المسؤولية المدنية"،  -1
_ حسن محمد عبد الرحمن يوسف: الاتجاىات الحديثة في عقد الإيجار وانعكاساتيا عمى الأبعاد الاجتماعية 49و

 .08، ص2010جامعة عين شمس، القاىرة مصر، والاقتصادية، رسالة دكتوراه، 
2

 - Emmanuel vergé, Georges Ripert : répertoire de droit civil, Dalloz, France, 1952, p379. 
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يمزم المتعاقدين بتنفيذ البنود التي تضمنيا، فإن اتفاقات تعديل  إذا كان العقد الصحيح     
آثار المسؤولية العقدية ىي تمك الاتفاقات التي تيدف إلى إسقاط حق الدائن في المطالبة 

زامو التعاقدي، وتسمح ليذا الأخير بأن يدرأ عن نفسو بالتعويض عن إخلبل المدين بالت
المسؤولية، غير أن ىذه الاتفاقات لا تعني إعفاء المدين من الالتزام ذاتو، بل أن المدين 
يظل ممتزما ولكنو يعد غير مسؤول مسؤولية كاممة أو غير مسؤول عمى وجو الإطلبق وفقا 

 1لما يقرره الاتفاق.

الناجمة عن اتفاقات تعديل آثار المسؤولية العقدية قادت بعض إذا كانت المشكلبت      
إلى  -في بادئ الأمر –الفقو إلى رفض ىذه الاتفاقات، فإن ذلك أدى بالقضاء في فرنسا 

تحديد أثرىا واعتبارىا مجرد اتفاقات عمى نقل عبء الإثبات من المدين إلى الدائن، ولكن في 
ى اعتبارىا اتفاقات صحيحة لأنيا كذلك وليست مرحمة أخيرة استقر القضاء الفرنسي عم

باعتبارىا مؤدية إلى نقل عبء الإثبات، ولقد أسس موقفو ىذا عمى مبدأ سمطان الإرادة 
 2ومبادئ الحرية التعاقدية.

لقد ثار خلبف فقيي حول صحة اتفاقات تعديل آثار المسؤولية العقدية، فذىب بعض      
بمجموعة من المبررات، فاعتبر أن ىذه الاتفاقات الفقو إلى رفضيا متحججين في ذلك 

تتعارض مع النظام العام وأنيا تدل في حد ذاتيا عمى انتفاء الحرية التعاقدية، فيي تجعل 
تنفيذ الالتزام اختياريا، وتؤدي إلى انييار ركن السبب في العقد مما يؤدي إلى بطلبن العقد 

ثار المسؤولية العقدية مع نظم الحياة بطلبنا مطمقا، وكذلك تتعارض اتفاقات تعديل آ
 الاقتصادية والقانونية.

في المقابل ذىب البعض الآخر من الفقو إلى القول بصحة اتفاقات تعديل آثار      
ذا  المسؤولية العقدية استنادا إلى حجج ترجع في مجمميا إلى الارتباط بمبدأ سمطان الإرادة، وا 

فاق عمى الإعفاء من آثار المسؤولية العقدية، فإن كان ىذا الرأي قد خمص إلى جواز الات
  3 ذلك لا يجب أن يخرج عن حدود معينة.
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طالما أن ىذه الاتفاقات تعد استثناء عن المبادئ العامة في المسؤولية العقدية، فإن      
يجب  ومن ثمالصفة الاستثنائية ليذه الاتفاقات تؤدي بالضرورة إلى التضييق في تفسيرىا، 

صريحة ومكتوبة بألفاظ  -حتى يعتد بيا  –ن اتفاقات تعديل آثار المسؤولية العقدية أن تكو 
بنودىا واضحة الدلالة، وأن لا تكون مجرد ترديد لما جاء أن تأتي محددة لا غموض فييا، و 

لا كانت دون فائدة عممية، وبمعنى آخر حتى تعتبر ىذه الاتفاقات  في الأحكام القانونية وا 
 تمكالقانون المنظم لممسؤولية العقدية، لابد أن تأتي بجديد لم تتضمنو تعديلب لأحكام 

 1الأحكام.

في بند من بنود العقد المبرم، أو في اتفاق لاحق لإبرامو، وفي ىذه الاتفاقات قد ترد      
ىذه الحالة الأخيرة يجب أن يكون الاتفاق سابقا عمى وقوع الضرر الموجب لممسؤولية، 

ء إثبات وجود الاتفاق فيما لو نازعو الدائن في حصولو وطالب المدين ويتحمل المدين عب
بالتعويض في حال توافر شروط المسؤولية العقدية، فإذا استوفى الاتفاق عمى تعديل آثار 
المسؤولية العقدية شروطو القانونية أدى ذلك إلى رفع المسؤولية كمية عن المدين، وسقوط 

نتيجة عدم تنفيذ المدين  حتى ولو ثبت تضرر ىذا الأخيري تعويض لمدائن التزامو بدفع أ
 2لالتزامو.

تتجمى مظاىر الاتفاق عمى تعديل آثار المسؤولية العقدية في الزيادة من مقدار      
التعويض المستحق لممتعاقد المتضرر في حالة تحقق السبب الموجب المسؤولية، وقد يتخذ 

ت التي يشترط فييا المدين إعفائو من المسؤولية ىذا الاتفاق مظيرا عكسيا وذلك في الحالا
كميا أو جزئيا، ومن مظاىره أيضا ما يرد عمى مصادر ىذه المسؤولية، أي عمى إخلبل 

    3المدين بالتزامو التعاقدي.

ة العقدية، وقد يتخذ الأصل ىو حرية المتعاقدين في الاتفاق عمى تعديل آثار المسؤولي     
تارة  العقدية كال مختمفة، فقد ييدف الاتفاق إلى التشديد من المسؤوليةصورا وأش ىذا الاتفاق

أو إلى التخفيف منيا، أو إلى التحديد من المسؤولية، وقد يصل الأمر إلى حد الإعفاء منيا 
 كمية.
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الاتفاق عمى تعديل أحكام بتحديد ما يرتبط منيا في ىذه الاتفاقات ىو  إن ىدف البحث     
منا ىو الاتفاقات التي تجري بين طرفي العقد قبل تحقق الضرر بيدف الضمان، والذي يي

 تحديد مسؤولية المدين عن الإخلبل بتنفيذ التزامو.      

  :الاتفاق عمى التشديد من المسؤولية العقدية - أ

يقصد بالاتفاق عمى التشديد من المسؤولية العقدية، الاتفاق الذي يقضي باعتبار المدين      
لحالات التي يفترض ألا يعتبر كذلك، وىي الحالات التي ينشأ فييا الضرر عن مسؤولا في ا

سبب لا يد لممدين فيو، فيكون ىذا الأخير معفيا قانونا من المسؤولية، كحالة القوة القاىرة أو 
 1الحادث المفاجئ، أو الخطأ الصادر من المضرور أو الخطأ الصادر من الغير.

تيدف إلى التشديد من المسؤولية العقدية ىي من الندرة بمكان غير أن الاتفاقات التي      
إلى اعتقاد  "Gross"إذا ما قورنت بغيرىا من الاتفاقات، ويرجع السبب عمى حد قول الفقيو 

 2المتعاقدين بأن الضمان القانوني ىو أقصى ما يمكن توفيره لمدائن.

ين مراعاةً لدقة الالتزام، وعادة ما وقد يتم الاتفاق عمى تشديد المسؤولية العقدية لممد     
يكون المدين قد تقاضى مقابلب أكبر عن الأعمال أو الخدمات المتفق عمييا في مقابل 
التشديد من مسؤوليتو، وقد يعرض أحد الأشخاص ىذا التشديد في المسؤولية العقدية لبعث 

تشديد في الثقة في نفس شخص آخر لكي يدفعو إلى قبول التعاقد، ويعد من قبيل ال
المسؤولية اعتبار بعض الأعمال التافية أو البسيطة أو العادية نوعا من الخطأ الذي يسأل 
عنو المدين بالرغم من أنو ما كان ليسأل عنيا في الحالات العادية، ومن قبيل التشديد أيضا 

تي في مسؤولية المدين الاتفاق عمى أن يشمل التزام المدين بعض الأضرار غير المألوفة ال
تحدث عادة من جراء خطأ المدين، أو التزام المدين بتعويض الضرر المتوقع وغير المتوقع 

 3ولو كان الخطأ المنسوب إليو لم يصل إلى درجة الخطأ العمد أو الخطأ الجسيم.

 
                                                           

من القانون المدني عمى أنو: "إذا أثبت الشخص أن الضرر قد نشأ عن سبب لا يد لو فيو كحادث  127تنص المادة  -1
مفاجئ، أو قوة قاىرة، أو خطأ صدر من المضرور، كان غير ممزم بتعويض ىذا الضرر، ما لم يوجد نص قانوني يوجد 

 نص قانوني أو اتفاق يخالف ذلك".
 .50اري: المرجع السابق، صعبد القادر العرع -2
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  :الاتفاق عمى التخفيف من المسؤولية العقدية  -ب

ىو اتفاق صحيح من ية العقدية ى التخفيف من المسؤولإل الرامياتفاق الطرفين  إن     
إذا كان قد أجاز شرط ف1قد أجاز الشرط الجزائي،الجزائري الناحية القانونية، ذلك أن المشرع 

 ب أولى أن يجيز شرط التخفيف منيا.الإعفاء من المسؤولية العقدية، فمن با

الخطأ أو نوع وقد يرد الاتفاق عمى التخفيف من المسؤولية العقدية عمى التقييد في شرط      
الضرر القابل لمتعويض أو مدى الالتزام، إذ تقتضي القواعد العامة لممسؤولية العقدية بأن 
يمتزم المدين بالتعويض عن كل ضرر وقع نتيجة الخطأ حتى ولو كان خطأ يسيرا طالما أن 
الضرر كان مباشرا ومتوقعا، وقد يرد الاتفاق في ىذا الشأن عمى التقميص من حجم 

  2ض، أو جعمو منحصرا في نوع معين من الأضرار دون غيرىا.التعوي

  :الاتفاق عمى التحديد من المسؤولية العقدية-ج

يجوز لممتعاقدين الاتفاق عمى تحديد المسؤولية العقدية من خلبل إضافة شرط خاص      
تزام في العقد يحددان بمقتضاه مقدار التعويض الواجب دفعو لمدائن في حالة الإخلبل بالال

بحيث يجب أن لا تتعدى مسؤولية المدين بتعويض الضرر نسبة ما اتفق عميو مع 3العقدي،
ذا ارتكب المدين غش أو خطأ جسيم فإن الاتفاق عمى تحديد المسؤولية  الطرف الآخر، وا 
العقدية في ىذا الفرض يصبح عديم الأثر، وعندئذ يمتزم المدين بتعويض الدائن عن كامل 

أي لمسؤولية لأحكام اة وغير المتوقعة، دون أن يكون للبتفاق المعدل الأضرار المتوقع
 4اعتبار في ذلك.

 الاتفاق عمى الإعفاء من المسؤولية العقدية -د

يقصد باتفاقات الإعفاء من المسؤولية العقدية تمك الاتفاقات المبرمة مسبقا بين الدائن      
رر، فيعفى من المسؤولية في حالة والمدين وتقضي بعدم مساءلة المدين عند حصول الض

                                                           
 .179، ص1994عمي عمي سميمان: نظرات قانونية مختمفة، ديوان المطبوعات الجامعية بن عكنون، الجزائر،  -1
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عفائو من الالتزام بالتعويض  عدم تنفيذ التزامو أو تنفيذه تنفيذا معيبا أو ناقصا أو متأخرا، وا 
 1في ىذه الحالات.

 : القيود الواردة عمى اتفاقات الإعفاء من المسؤولية العقدية ثانيا

ىذا الجواز ؤولية العقدية، فيل إذا كان الأصل ىو جواز الاتفاق عمى تعديل آثار المس     
 كحالة الغش والخطأ الجسيم؟  ىناك حالات مستثناة، أم أن مطمق

إذا كان المفيوم التقميدي لمغش ىو أنو: "كل فعل أو امتناع يؤدي إلى تيرب الشخص      
من واجباتو والتزاماتو التي كان من المفروض أن ينفذىا بحرص الرجل المعتاد"، فإن ىذا 

يسمح باعتبار الخطأ المتعمد من قبيل الغش أو عمى الأقل مساويا لو من حيث النتائج الفيم 
      2ومن حيث الآثار القانونية.

يقوم الغش عمى ركنين، ركن موضوعي يتخذ مظير الفعل أو الكتمان، وينطوي عمى      
دي، نية مبيتة مسبقة تيدف إلى الإضرار بحقوق شخص آخر، وىو بيذا المعنى خطأ عم

وركن معنوي يقصد بو الرغبة المنطوية عمى التضميل بغية التوصل إلى غرض غير 
 3مشروع، بمعنى نية الإضرار بالغير عن قصد.

أن الفرق بين الغش والخطأ العمد في نطاق المسؤولية العقدية ىو أن مما تقدم يتضح      
طأ العمد فلب يوجد أي تنفيذ الغش يعد تنفيذا ظاىريا وغير حقيقي لمعقد، بينما في حالة الخ

 .م التنفيذ كان ظاىرا لمطرف الآخرلمعقد لأن الاتجاه إلى عد

ولقد جرت العادة عمى إلحاق الخطأ الجسيم بالغش في مسائل المسؤولية العقدية رغم      
أن الخطأ الجسيم ىو خطأ غير عمدي عكس الغش، وذلك لعدم ترك المجال لممدين لكي 

في ارتكاب المدين لمفعل،  تمثلبالدائن، فالفارق بينيما ىو فارق ذىني ييخفي نيتو إضرارا 
 4وىذا الأمر لا يتوافر في الخطأ الجسيم.
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ذىب بعض الشراح إلى تعريف الخطأ الجسيم عمى أنو: "ما يتأتى من عدم بذل العناية      
فمو في شؤون والحيطة في شؤون الغير بقدر لا يمكن لأقل الناس عناية وأقميم ذكاء أن يغ

نفسو"، ويفيم من ذلك أن فكرة الخطأ ليست واحدة، فقد يراد بيا الخطأ الذي يبمغ حدا من 
الجسامة يسمح بافتراض سوء نية الفاعل عند عدم توفر دليل عميو، وقد يقصد بو الإخلبل 
بواجب ثابت محقق لا شك فيو ولا جدال بشأنو، وقد يقصد بو أيضا الإىمال أو عدم التبصر 

   1لذي يبمغ حدا من الجسامة يجعل لو أىمية خاصة.ا

توصل غالبية الشراح إلى أن الاتفاق عمى إعفاء المدين من المسؤولية العقدية عن      
إلا بقيام ما  ياالتزام ما لا يعني إعفائو من ىذا الالتزام، إذ لا يمكن تصور إعفاء المدين من

ن المدين لا يجديو ما اتفق عميو من إعفائو وضع الشرط من أجمو، وتتبين أىمية ذلك في أ
 2جسيم.ال و أو خطئومن المسؤولية إذا كان تخمفو عن تنفيذ الالتزام ناشئ عن غش

لقد بين المشرع مدى صحة اتفاقات الإعفاء من المسؤولية العقدية، وبين القيود التي من     
من  178و 172 في المادتين وذلكشأنيا أن تضبط ىذه الاتفاقات في إطار القواعد العامة، 

سمح لممتعاقدين بالاتفاق عمى إعفاء المدين من تحمل المسؤولية  بحيث ،القانون المدني
ذا كان المشرع قد تبنى الاتجاه الذي  بسبب الخطأ البسيط في تنفيذ التزامو التعاقدي، وا 

م الذي يرتكبو، يرفض اتفاقات إعفاء المدين من المسؤولية العقدية عن الغش أو الخطأ الجسي
فإنو أجاز ليما الاتفاق عمى إعفاء المدين من المسؤولية الناجمة عن الغش أو الخطأ الجسيم 

 3الذي يرتكبو أتباعو ممن يستخدميم في تنفيذ التزامو.

إن الأحكام والمبادئ العامة لاتفاقات تعديل المسؤولية العقدية التي كان يجري عمييا      
اضطراد استقرت بعد أن قننتيا النصوص السابقة، والتي يمكن ردىا  الفقو والقضاء في غير

 إلى مبدأين ىما:

يقتضي الأصل حرية المتعاقدين في تعديل قواعد المسؤولية العقدية، فقد  المبدأ الأول:     
يتفق الطرفان عمى تشديد ىذه المسؤولية بجعل المدين مسؤولا حتى عن السبب الأجنبي، 
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تأمين لمدائن، وقد يتفقا عمى التخفيف منيا مما يجعل المدين غير مسؤول  ويكون ىذا بمثابة
 1حتى عن خطئو وتقصيره.

إذا كان مفيوم النظام العام مفيوما مرنا ثارت بشأنو العديد من  المبدأ الثاني:     
الاختلبفات الفقيية، فإنو لا يمكن بأي حال حصر شرط الإعفاء من المسؤولية العقدية 

لمنظام العام، وبالرجوع إلى النصوص السابقة نجد أن المشرع قد أجاز شرط المخالف 
 2الإعفاء من المسؤولية العقدية باستثناء حالتي الغش والخطأ الجسيم.

ويقضي ىذا المبدأ أن النظام العام يقيد من حرية المتعاقدين، فلب يجوز ليما الاتفاق      
د الإعفاء من الخطأ العمد أو ما يمحق بالخطأ عمى التخفيف من المسؤولية العقدية إلى ح

العمد وىو الخطأ الجسيم، والواضح أنو لا يجوز لممدين أن يعفي نفسو من المسؤولية العقدية 
عن غشو أو خطئو الجسيم، ولكن يجوز لو أن يعفي نفسو من المسؤولية إذا كان الغش أو 

 3.را عن الغير واشترط عدم مسؤوليتوالخطأ الجسيم صاد

 ضمان العيب تعديل أحكامالاتفاق عمى : الثاني الفرع

ليست من النظام العام، فيجوز  ضمان المؤجر لمعيبإن القواعد القانونية التي تحكم      
إذ لا يوجد ما يمنع ىذا الاتفاق عمى  ،بالإعفاء أو التخفيف أو التشديد عمى مخالفتيا الاتفاق

 4و المشرع في بعض الأحيان.إلا ما ينص عميتعديل أحكام ضمان العيب 
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ع التقييد موجود حتى عند القائمين بيذا الرأي، فيم يتفقون في تقييد اتفاقات الضمان بفكرتي حسن النية والنظام العام، م

الاعتراف بأن المشرع قد جعل قواعد الضمان في بعض العقود متعمقة بالنظام العام، ومما يؤكد أن الضمان القانوني ىو 
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 الاتفاق عمى الإعفاء أو التخفيف من ضمان العيب أولا:

الإعفاء أو التخفيف من ضمان عيوب العين  أجاز الاتفاق عمىإذا كان المشرع قد      
أورد قيدا عمى ىذه الاتفاق يتمثل في إخفاء المؤجر لمعيب غشا في المقابل المؤجرة، فإنو 

"يبطل كل اتفاق من القانون المدني بقوليا:  490فقرة الثانية من المادة ، وذلك في نص المنو
وكذلك أجازت ن العيوب إذا أخفاىا المؤجر غشا"، يتضمن الإعفاء أو التخفيف من ضما

  من القانون المدني المصري ىذا الاتفاق وأوردت عميو نفس القيد. 578المادة 

ضمان عيوب ق يعدل من مسؤولية المؤجر عن ل اتفاتقتضي القاعدة العامة الأخذ بك     
العين المؤجرة بغض النظر عن طبيعة التعديل طالما كان ىذا الاتفاق صحيحا، ويأتي 
الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من ضمان العيوب صحيحا سواء ورد بشأن عيب معين بذاتو أم 

  1عاما بالنسبة إلى كل ما يظير في العين المؤجرة من عيوب.

استثناء ىام عمى ىذه القاعدة في حالة الاتفاق عمى  وص السابقةالنص تأورد لقد     
، حيث يقع الاتفاق باطلب ولا يعمل بو أصلب إذا تعمد العيبالإعفاء أو التخفيف من ضمان 

 المؤجر إخفاء ىذه العيوب غشا منو.

مان بناء عمى ذلك قد ينصرف اتفاق طرفي عقد الإيجار إلى إعفاء المؤجر من ض     
أنواع محددة من عيوب العين المؤجرة التي يشمميا الضمان القانوني، كالاتفاق مثلب عمى 
إعفائو من ضمان جميع العيوب الجسيمة والالتزام بضمان العيوب البسيطة فقط، وقد يقتصر 
الاتفاق عمى ضمان نوع معين من العيوب، كأن يشترط المؤجر عدم ضمان قوة محرك 

 2لنسبة لصعود الجبال مثلب.السيارة المؤجرة با

ذا كان المشرع       ، فإنو من باب العيبالاتفاق عمى إعفاء المؤجر من ضمان  قد أجازوا 
، أما مسألة إباحة التخفيف من الضمان الاتفاق عمى التخفيف من ضمانوأولى أن يجيز 

ن ت حمل عبء بصفة مطمقة فيي مسألة ينظر إلييا عمى أنيا أمر ثانوي في عقد الإيجار، وا 
يفترض  ذات أىمية اجتماعية، فضلب عن أنوالعيوب عمى طرف في العقد دون آخر ليست ب
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أن التعاقد قد تم في إطار الحرية التعاقدية الكاممة بين ندين متساويين اتفقا عمى الإعفاء أو 
 1التخفيف من ضمان العيوب بما يحقق التوازن بين المؤجر والمستأجر.

الفقو أن ىذا التصور غير صحيح من عدة جوانب، فالعيوب في حين يرى بعض      
الخفية التي يرد عمى ضمانيا التخفيف قد لا تكون مجرد تمفيات بسيطة يمكن تداركيا بالجيد 
القميل والإنفاق المحدود، بل قد تصل إلى قدر من الجسامة يصبح معيا تمكين المستأجر 

  2سرا.من الانتفاع الكامل بالعين المؤجرة أمرا متع

يجوز لمطرفين أيضا أن يتفقا عمى أن لا يكون لممستأجر الحق في طمب الفسخ إذا      
ظير عيب في العين المؤجرة، وحينيا لا يكون لممستأجر إلا الرجوع بالجزاءات الأخرى، 
ويقوم مقام ىذا الاتفاق قيام المؤجر بإخطار المستأجر بوجود العيب، أو عمم المستأجر 

  3ريق آخر.بالعيب بأي ط

 من يستثنى من ىذا الجواز الحالة التي يتفق فييا الطرفان عمى الإعفاء أو التخفيف     
ضمان العيوب التي يكون المؤجر قد أخفاىا غشا منو، فيقع باطلب بحسب نص الفقرة الثانية 

لعامة ، وىذا النص ليس إلا تطبيقا لمقواعد االسالفة الذكرمن القانون المدني  490من المادة 
، والتي تقضي بعدم جواز اشتراط الإعفاء من الغش من القانون المدني 178في المادة 

والخطأ الجسيم في المسؤولية العقدية، فشرط الإعفاء من أمر معين لا يكون صحيحا إلا في 
 الحدود التي يصح فييا شرط الإعفاء من المسؤولية.

ب أثره يجب أن يكون المؤجر حسن ولكي يترتب عمى شرط الإعفاء من ضمان العي     
النية، أي لا يعمم بوجود العيب عند التعاقد، فإذا كان المؤجر عالما بأن العين المؤجرة معيبة 

من  ئووتعمد إخفاء العيب عن المستأجر غشا منو فإنو يكون سيء النية، فإذا اشترط إعفا
لغش يفسد جميع التصرفات، ، وذلك لأن امنو فإن الشرط ىنا يقع باطلبتخفيف الالضمان أو 

  4ويترتب تبعا لذلك حق المستأجر في الرجوع عمى المؤجر رغم وجود اتفاق بعدم الضمان.
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إن عمم المؤجر بالعيب يجعل اتفاق الطرفين عمى الإعفاء أو التخفيف من الضمان كأن      
كبا لغش، وعمى لم يكن، فإذا كان المؤجر عالما بالعيب ولم يخطر بو المستأجر فإنو يعد مرت

 من الضمان لأن اتفاق الطرفين لا يرتب أثره في ىذه الحالة. ؤهىذا الأساس لا يمكن إعفا

يستمزم حسن نية ىذا الأخير،  العيبإذا كان الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من ضمان      
فإنو يتعين عمى المستأجر أن يثبت عمم المؤجر بالعيب، ويتحمل المستأجر عبء إثبات ىذا 
العمم بكافة طرق الإثبات، فإذا أثبت أن المؤجر قد أخفى العيب غشا منو، وكان قد تم 
الاتفاق عمى إعفائو من الضمان أو التخفيف منو، فإن الشرط وحده ىو الذي يبطل ويبقى 

 1العقد قائما ويمزم المؤجر بالتعويض.

عن المستأجر، واشترط  ئوأما إذا كان المؤجر عالما بوجود العيب لكنو لم يتعمد إخفا     
عميو عدم الضمان أو التخفيف منو فإن ىذا الشرط الذي تضمنو الاتفاق يقع صحيحا، لأن 
مجرد عمم المؤجر بوجود العيب لا يعني أنو أراد غش المستأجر، فإذا لم يتعمد المؤجر 

ب، إخفاء العيب، بل أغفل إخطار المستأجر بو سيوا أو اعتقادا منو بأنو عمى عمم بالعي
   2.وضمان فلب يتوافر الغش في جانبالمن أو التخفيف قبل ىذا الأخير بشرط الإعفاء و 

عدم ضمانو  ىذا الأخيريجوز الاتفاق عمى التخفيف من مسؤولية المؤجر، كأن يشترط      
العيب الذي يطرأ عمى العين المؤجرة أثناء مدة الإيجار إلا إذا كان عالما بوجوده، وحينيا لا 

لمؤجر ممزما بضمان العيب الذي يجيمو، فلب يضمن إلا العيب القديم، وىو العيب يكون ا
 3الذي كان موجودا في العين المؤجرة وقت تسميميا لممستأجر.

ويجوز لممؤجر أن يشترط عمى المستأجر أنو في حالة تحقق الضمان فلب يمتزم إلا      
ب الذي يطرأ عمى العين المؤجرة، ولا بإنقاص بدل الإيجار، أي لا يكون ممتزما بإصلبح العي

يكون لممستأجر الحق في طمب الفسخ أو التعويض، ويجوز لممؤجر أيضا أن يشترط عدم 
    4ضمانو لمعيب الذي يشوب بعض ممحقات العين المؤجرة.
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كمية، فإذا  العيبتجدر الإشارة إلى أنو يجوز الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من ضمان      
من الضمان في عبارة عامة وجب تفسير ىذه العبارة تفسيرا ضيقا،  ئوإعفااشترط المؤجر 

غير أن ذلك لا يعني إعفاء المؤجر من كل التزام يتعمق بالضمان، فإذا وجد بالعين المؤجرة 
عيب خفي يعفى المؤجر فقط من الالتزام بإصلبحو دون الالتزام بالتعويض، ويظل عمى 

 1نقاص بدل الإيجار.الأقل مسؤولا عن فسخ العقد أو إ

يستفاد من الاتفاق الذي يشترط عمى المستأجر القبول بعين مؤجرة مع معرفتو المسبقة      
بعيوبيا مقابل بدل إيجار بسيط عدم مسؤولية المؤجر بالضمان، ولا يصح أن يفيم مثل ىذا 
لا الاتفاق عمى أنو نزول من المستأجر عن ضمان العيوب التي لا يمكن الكشف عنيا إ

 2بالاستعمال حتى ولو قام بفحصيا بواسطة خبير.

 تشديد أحكام ضمان العيب الاتفاق عمى  ثانيا:

يجوز لممؤجر والمستأجر أن يتفقا عمى تشديد أحكام ضمان العيب، كأن يشترط      
المستأجر أن يضمن المؤجر كل عيب يطرأ عمى العين المؤجرة خلبل فترة الانتفاع بيا، 

مؤجر مسؤول عن تعويض الأضرار التي تنجم عن العيب حتى لو كان وحينيا يكون ال
لا يسأل المؤجر عن تعويض الضرر دون الاتفاق عمى ىذا  في ىذا الفرضجاىلب بوجوده، و 

 الشرط.

يجوز لممستأجر أيضا أن يشترط ضمان المؤجر كل عيب في العين المؤجرة حتى ولو      
ي ىذا تشديد لممسؤولية لأن المؤجر لا يضمن إلا كان من السيل كشفو بالفحص المعتاد، وف

 3العيب الخفي، وىو ما لا يمكن تبينو بالفحص المعتاد.

أن يتفقا  -معنى التشديد من أحكام الضمان إطار في  - عقد الإيجار يجوز لطرفي كما    
 عمى أن يضمن المؤجر كافة عيوب العين المؤجرة بدون استثناء سواء كان خفية أو ظاىرة،

بسبب ىذه العيوب يسيرا مما يجري العرف  لنقص في الانتفاع بالعين المؤجرةا كان وسواء
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عمى التسامح فيو أو جسيما، وفي كل الحالات فإن الشرط الذي يعدل من أحكام ضمان 
 1ضد المؤجر. هالمؤجر لعيوب العين المؤجرة بالتشديد لا يجوز التوسع في تفسير 

ن نزولو ىذا لا يجوز لممستأجر أن ىذا و       ينزل عن حقو في الرجوع عمى المؤجر، وا 
يفترض ولا يتوسع في تفسير ما يؤدي إليو، غير أن ذلك لا يعني وجوب أن يرد النزول في 
صيغة معينة، بل يكفي وروده في أية صيغة طالما كانت تدل دلالة قاطعة عمى رغبة 

فقد يكون نزولو ضمنيا يستدل  المستأجر في النزول عن حقو في الضمان، بل أكثر من ذلك
 2عميو من ظروف الحال طالما أن ىذه الظروف قاطعة فيما تذىب إليو.

ومن مظاىر النزول الضمني حالة ما إذا كان المستأجر عمى عمم بالعيب، ورغم ذلك      
سكت عن مطالبة المؤجر بالتنفيذ العيني أي بإصلبحو، واستمر لمدة معقولة يدفع بدل 

ملب لممؤجر دون أي تحفظ، وعند الشك يفسر الشرط لمصمحة المستأجر لا الإيجار كا
فيم أن المستأجر قد نزل عن حقو في الضمان لمجرد أنو لمصمحة المؤجر، ولا يجب أن يُ 

 3تحمل العيب فترة ما طويمة دون شكوى.
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 خلاصة لمفصل الثاني:

عمى ضوء  الموجب لمضمان عيبنخمص إلى أن المشرع لم تتغير نظرتو لممما قدمنا      
يشمل فضلب عن العيب بالمعنى الذي ، إذا لا يزال يأخذ بالمفيوم الواسع 07/05القانون رقم 

ورتب عمى تخمفيا في العين المؤجرة الدقيق الصفات التي تعيد المؤجر صراحة بتوافرىا 
تفاقيا، او لمعيب الموجب لمضمان مفيومان، مفيوما ماديا وآخر عقديا أفجعل الضمان، 

فالمفيوم المادي يتحقق بوجود آفة طارئة في العين المؤجرة تخمو منيا الفطرة السميمة، 
وتؤدي إلى الحيمولة دون استعمال المستأجر لمعين أو إلى الإنقاص من ىذا الاستعمال نقصا 
محسوسا، أما المفيوم العقدي فيتحقق بتخمف صفة في العين المؤجرة تعيد المؤجرة صراحة 

 وجودىا فييا، فتخمف الصفة ىي العيب ولو كانت العين خالية من أية آفة.ب

بحاجة إلى النص عمى قيام مسؤولية المؤجر في  لم يكن كما نخمص إلى إن المشرع     
التعديل الذي قد وفق في ف وبناء عمى ذلكحال خمو العين من صفات يقتضييا الانتفاع بيا، 

نو لا يمكن تصور ورود العيب عمى الانتفاع بمعزل لأ ،07/05استحدثو بموجب القانون 
ن عن العين المؤجرة، ذلك أن الانتفاع أمر معنوي والعيب لا يشوب إلا الأشياء المادية،  وا 
مرأي عدم النص عمى حالة خمو العين المؤجرة من صفات ضرورية للبنتفاع بيا جاء مسايرة ل

ع بيا ىو صورة من صور العيب بمعنى أن خمو العين من صفات يقتضييا الانتفابالقائل 
ن النص عمى ىذه الحالة ىو من باب التزيد.الآفة  ، وا 
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 :لمباب الأولخلاصة 

بعد أن استعرضنا النظريات السابقة التي أسس عمييا الالتزام بالضمان في عقد الإيجار      
بأن الالتزام  المدني وما ظير عمييا من قصور يجعميا غير صالحة لذلك، نخمص بالقول

بضمان العيب لا يخرج عن الالتزام بالضمان بشكل عام والذي يقوم في عقود المعاوضات 
  .دون عقود التبرع، لأن عقود المعاوضات تقوم أساسا عمى فكرة التقابل بين الأداءات

ذا كان المشرع قد اعتبر مسألة تخمف الصفة من قبيل العيب وأجرى عمييا أحكام و       ا 
بضمان العيب، إلا أن الأمر يقتضي دائما مراعاة الفروق بين العيب بمعناه الفني  الرجوع

وبين تخمف الصفة التي تعيد المؤجر بوجودىا صراحة في العين المؤجرة، لأن الجمع بينيما 
عطا  ئيما حكما واحدا لا يستقيم دائما، ورغم ذلك فإنفي فكرة واحدة وىي فكرة العيب وا 

ا عندما لم يفرق بين المسألتين، حيث أن التفرقة بين العيب وتخمف المشرع قد أحسن صنع
 الصفة التي تعيد المؤجر بوجودىا تدق في كثير من الأحيان وتثير الكثير من الصعوبات.

لقد حاول المشرع التوفيق بين المحافظة عمى حقوق المؤجر باعتباره دائنا بضمان و      
ع الكامل بالعين المؤجرة، فالضمان يعد مصدر توازن العيب و بين حق المستأجر في الانتفا

ن  - بحق –حقيقي لصالح الأفراد ويحافظ  عمى مبدأ المساواة بين الأداءات المتقابمة، وا 
من شأنو أن يؤدي إلى استقرار تأسيس الالتزام بضمان العيب عمى المسؤولية العقدية 

يكون عمى عمم أن عدم تنفيذ التزامو التعامل، فيو يعطي المتعاقدين أمنا إضافيا، فالمؤجر 
بضمان العيب يؤدي إلى تطبيق جزاءات شديدة، مما يجعل المستأجر يقبل عمى إبرام العقود 

   بكل ثقة.
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 الباب الثاوي 

 بضمان التعرض لتزام المؤجر ا
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المؤجر بأن  لزمأالطابع الايجابي عمى عقد الإيجار، لأنو  07/05أضفى القانون رقم      
يمكن المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة لا أن يتركو ينتفع بيا، مما يعني أن المشرع قد 
قام بتعزيز الالتزام بالضمان بالتعديلبت التي يراىا تصب في إقامة التوازن لاسيما الالتزام 

 بضمان التعرض، وذلك لقاء بدل الإيجار الذي يمتزم المستأجر بدفعو. 

وعمى ىذا الأساس يمتزم يمتزم المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة،      
ذلك  يقتضيو 1بتسميم العين المؤجرة في حالة تصمح لأداء الغرض الذي أجرت من أجمو،

يادئة الحيازة ال مما يؤدي إلى التزامو بضمان كل ما من شأنو أن يعيق أو يمنع ىذا الانتفاع
يتسنى ليذا الأخير أن يحصل عمى المنفعة التي ينتظرىا وفقا لما أعدت لو  بحيث2مفيدة،الو 

ضمان بالالتزام يعد  ومن ثمالعين المؤجرة أو بحسب ما قصده المتعاقدان من العقد، 
التعرض أبرز أنواع الالتزامات الممقاة عمى عاتق المؤجر، يتحمميا ىذا الأخير حمايةً لحق 

ن المؤجرة، وييدف المشرع من إلزام المؤجر بضمان التعرض المستأجر في الانتفاع بالعي
والاستحقاق إلى بناء الثقة في التعامل بينو وبين المستأجر ومنع زعزعة استقرار العلبقة 

 بينيما، إذ أن ىذا الالتزام من شأنو إقامة التوازن بين الطرفين.

اسم الضمان في نصوص القانون المدني  يطمق عمى قواعد الضمان الواردة     
، وذلك لأنو يجد أساسو في نصوص القانون، ولكن الأصل  Garantie de droitالقاوووي

أن قواعد الضمان القانوني ليست من النظام العام، فيجوز لممتعاقدين الاتفاق عمى تعديل 
نما يجب  أحكاميا، فإذا وجد اتفاق بشأن أحكام الضمان فلب يطبق الضمان القانوني، وا 

 .Garantie conventionnelleوط الضمان الاتفاقي العمل بشر 

الإخلبل بيذا الالتزام  جزاءات تتمحور حول ثارآ التعرض ضمانب الالتزاميترتب عمى      
مكانية الاتفاق عمى تعديل أحكامو، وسيمة المستأجر والتي تعد دعوى الضمان وكذا  وا 

 .عرض في الانتفاع بالعين المؤجرةتلممطالبة بحقوقو، فمو أن يسمك ىذا الطريق إذا حصل لو 

                                                           
1
 - Philippe-Hubert Brault : Bail commercial, Les grosses réparations et les obligations 

d’entretien du preneur, rev men, lexisnescis jurisclasseur, loyers et copropriété, janvier 2006, 

p05.   
2
 - Joelle Duchet- Nespoux: Régler les litiges entre locataires et propriétaires, Obligations et 

droits des locataires et des propriétaires, Ed de Vecchi, France, Juillet 1998, p40.   
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مفيوم الالتزام بضمان التعرض بنوعيو من خلبل التطرق إلى  سنحاول البحث في ذلك     
 اتجزاءال وذلك باستعراض، بضمان التعرضالتزام المؤجر  آثار نتناولكما  ،)الفصل الأول(
التعديلبت  في ظل وكذا الاتفاق عمى تعديل أحكامو بيذا الالتزامالإخلبل المترتبة عن 

باعتبارىا طريقة الرجوع  دعوى الضمان نتناول، كما 07/05المستحدثة بموجب القانون رقم 
 .)الفصل الثاني(بالضمان في معظم الأحيان
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 الفصل الأول 

 مفهىم الالتزام بضمان التعرض
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بالعين   دون تحقيق الانتفاع ولأن يحمن شأنو  كل تعرضيضمن المؤجر لممستأجر      
ىو ما يعكر عمى المستأجر حيازتو وانتفاعو، والمقصود بالتعرض 1،منو الإنقاصأو  المؤجرة

سواء كان ييدده بنزع العين كميا أو بعضيا من تحت يده أو يترتب عميو فقط مجرد فوات 
الاستناد لحق وقد يكون التعرض ماديا يتمثل في فعل دون  الانتفاع المقصود أو نقصو،

قانوني، وقد يكون التعرض قانونيا يستند المتعرض فيو إلى سبب قانوني، وينشأ التزام 
المؤجر بضمان التعرض بناء عمى عقد الإيجار بمجرد انعقاده من دون حاجة إلى نص 

 خاص في العقد.

يصدر وسواء كان التعرض ماديا أو قانونيا قد يصدر من المؤجر أو أحد أتباعو، وقد      
من الغير، ويختمف التزام المؤجر بين ما إذا كان التعرض صادرا منو شخصيا أو من أحد 
أتباعو، وبين ما إذا كان التعرض صادرا من الغير، ففي الحالة الأولى يمتزم المؤجر بضمان 

، إذ لا يجوز لو في إطار احترام الشروط التعاقدية أن التعرض بنوعيو المادي أو القانوني
شخصيا لممستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة ميما كانت طبيعة ىذا  يتعرض

  تعرض القانوني دون التعرض المادي.البينما في الحالة الثانية يمتزم بضمان 2التعرض،

يفرض الالتزام بضمان التعرض عمى المؤجر أن يمتنع من جانبو عن كل تعرض      
طمق عميو ضمان التعرض الشخصي لممستأجر في حيازتو لمعين المؤجرة، والذي ي

Garantie du fait personnel،
3
وأن يدفع عه المستأجز كل تعزض صادر مه الغيز،  

 .Garantie du fait de tiersوالذي يطلق عليه ضمان تعزض الغيز 
يمتزم المؤجر إذن بالامتناع عن كل تعرض لممستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة       

بالإضافة لمتعرض الصادر من أحد أتباعو، حيث  عرض الشخصي،وذلك ىو ضمان الت
ضمان المؤجر لتعرضو الشخصي )المبحث الأول(،  يأخذ ذات الحكم، وذلك تحت عنوان

الانتفاع صفو كما يمتزم أيضا برد كل تعرض لممستأجر صادر من الغير يؤدي إلى تعكير 
 .الثاني( بحث)المىو ضمان التعرض الصادر من الغير بيا و 

 

                                                           
 .145، صالمرجع السابق :أحمد شرف الدين _854، صالمرجع السابق :رمضان محمد أبو السعود -1

2
- Jean Gatsi, Les contrats spéciaux : Armande colin, France, 1998, p100.  

3 
- Jean-Claude Planque : Les contrats spéciaux, Lexi fac Bréal, France, 2003, p79.
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 الأول بحثالم

 ضمان المؤجر لتعرضو الشخصي

يعد التعرض الشخصي أبرز تطبيقات التعرض التي يمتزم المؤجر بضمانيا حماية لحق      
المستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة، وييدف المشرع من إلزام المؤجر بضمانو إلى بناء 

ر العلبقة بينيما، إذ أن ضمان الثقة في التعامل بينو وبين المستأجر ومنع زعزعة استقرا
  1التعرض الشخصي من شأنو إقامة التوازن بين حقوق والتزامات الطرفين.

 مطمب)ال فنتطرق إلى تعريفو ،ضمان المؤجر لتعرضو الشخصيفيما يمي نتناول      
 هإلى صور  عرضنوفي الأخير ، الثاني( مطمب)ال شروط ىذا التعرض نسرد، ثم الأول(

  ث(.الثال مطمب)ال

 التعرض الشخصي ضمانتعريف : الأول مطمبال     

لما كان المؤجر ممزما بأن يدفع عن المستأجر تعرض الغير لو في الانتفاع بالعين      
المؤجرة، فمن باب أولى أن يمتنع عن التعرض لو شخصيا تطبيقا لقاعدة من وجب عميو 

كل تعرض يؤدي إلى حرمانو من الضمان امتنع عميو التعرض، ولممستأجر الحق في أن يرد 
  2الانتفاع بالعين المؤجرة كميا أو جزئيا.

الجزائري المقابمة لنص المادة  من القانون المدني 483المادة  تنص الفقرة الأولى من     
"عمى :بقوليا الشخصي عمى الالتزام بضمان التعرض3من القانون المدني المصري 571

ل دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، ولا يجوز المؤجر أن يمتنع عن كل تعرض يحو
 ."لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص من ىذا الانتفاع

                                                           
 .50ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -1
 .356المرجع السابق، صعقد الإيجار،  :سميمان مرقس_ 117، صالمرجع السابقىلبل شعوة:  -2
ى نص ىذه المادة وعمى ولقد ورد في المذكرة الإيضاحية لممشروع التمييدي لمقانون المدني المصري تعميقا عم -3

النصوص الموالية لو: "ىذا النص وما بعده ينظم ضمان التعرض والاستحقاق، والإيجار كالبيع في ىذه الأحكام فالمؤجر 
يضمن تعرضو، ماديا كان أو مبنيا عمى سبب قانوني، ويضمن تعرض الغير إذا كان مبنيا عمى سبب قانوني، أما تعرضو 

المستأجر بالعين المؤجرة بإحداث تغيير فييا يخل بيذا الانتفاع، أو أن يعطي لمغير حقا عينيا ىو فكأن يحول دون انتفاع 
 أو شخصيا يتعارض مع حق المستأجر ويحتج بو عميو..."
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قد سم ى  07/05بموجب القانون رقم  ىذا النصيلبحظ أن التعديل الذي طرأ عمى      
، "التعرض"بمصطمح بالعين المؤجرة الأعمال التي من شأنيا الحيمولة دون انتفاع المستأجر 

ن كان استبدال "يخل"من ىذا الانتفاع بدلا من مصطمح  "ينقص"كما استعمل مصطمح  ، وا 
المشرع لممصطمحات يبدو ثانويا إلا أن أىميتو تكمن في تبديد كل غموض أو تأويل لنص 

 1.الفقرة

لم يورد التقنيين المدني الفرنسي قاعدة عامة تقضي بمنع المؤجر من التعرض      
ر في انتفاعو بالعين المؤجرة كما فعل القانون المدني المصري والجزائري، ولكنو أتى لممستأج

منو بتطبيق ليذه القاعدة قائلب إنو: "لا يجوز لممؤجر أثناء مدة الإيجار أن  1723في المادة 
يغير في شكل العين المؤجرة"، وقد استخمص الفقياء الفرنسيون من ىذا التطبيق الخاص 

قضي بمنع المؤجر من التعرض لممستأجر، سواء ورد ىذا التعرض في صورة ي مبدأ عاماً 
 في غير ذلك من الصور. وتغيير شكل العين المؤجرة أ

لذا  يختمف مدى التزام المؤجر بضمان تعرضو الشخصي باختلبف نوع التعرض،     
 نتناول التعرض المادي )الفرع الأول(، ثم التعرض القانوني )الفرع الثاني(.

 : التعرض الماديالأولالفرع      

يحول التعرض المادي الصادر من المؤجر دون انتفاع المستأجر بالعين       
ويقصد بالتعرض المادي كل عمل يقوم بو المؤجر لا يستند إلى إدعاء حق ما من 2المؤجرة،

ذا شأنو حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة أو ممحقاتيا، ويستوي أن يكون ى
وينجم عن العمل المادي الصادر من المؤجر أو من 3الحرمان كميا أو جزئيا، دائما أو مؤقتا،

مادية أم  ىذه الفوائدسواء كانت تخمف إحدى فوائد الانتفاع بالعين المؤجرة  أحد أتباعو
  4معنوية.

                                                           
كما يمي: "عمى المؤجر أن يمتنع عن كل ما من شأنو أن يحول دون انتفاع قبل التعديل الفقرة  ىذه كان نصحيث  -1

 .المؤجرة ولا يجوز لو أن يحدث بيا، أو بممحقاتيا أي تغيير يخل بيذا الانتفاع"المستأجر بالعين 
2
- Daniel Mainguy : contrats spéciaux, 4 Ed Dalloz, France, 2004, p308.  

3
- Malaurie Philippe, Laurent Aynés et Pierre-Yves Gauthier : Les contrats spéciaux, 2 Ed, 

L.G.D.J,  paris France, 2005, p388. 
، ب طأحكام عقد الإيجار،  :عبد الحميد الشواربي_66ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص - 4

 .170، ص2004مصر،  ،منشأة المعارف الإسكندرية
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 التعرض الصادر من المؤجر والتعرض الصادر من تابعيوالجزائري  لقد جعل المشرع     
عمى قدم المساواة، إذ ع د ىذا التعرض الأخير بمثابة التعرض الشخصي الصادر من 

 483المؤجر، والملبحظ أنو استبدل بموجب التعديل الذي طرأ عمى الفقرة الثانية من المادة 
من القانون المدني مصطمح "مأموريو" بمصطمح "تابعيو" عمى اعتبار أن مصطمح "تابعيو" 

 .من ينوب عنوكل وريو وكذا أوسع، حيث يشمل مأم

يقصد بالتعرض المادي أيضا كل فعل مادي يقوم بو المؤجر من شأنو أن يعكر حيازة      
، فإذا نشأ المستأجر لمعين المؤجرة وانتفاعو بيا دون أن يستند في تعرضو إلى حق يدعيو

 1التعرض المادي فإنو يفترض استمراريتو حتى يقوم الدليل عمى زوالو.

يورد الفقو عدة أمثمة عمى التعرض المادي الصادر من المؤجر، كأن يقوم بمنع       
المستأجر من دخول حديقة المنزل المؤجر أو إلغاء باب يعد ىو المدخل الوحيد إليو، أو أن 
يحرم المستأجر من المنافع التي كان يحق لو أن يحصل عمييا كمنعو من استعمال المصعد 

اء أو التدفئة المركزية في حال وجودىا، أو إقامة مصنعا بجوار أو قطع المياه أو الكيرب
 العين المؤجرة متى كانت مخصصة لمسكن اليادئ.

كما يعد من قبيل التعرض المادي قيام المؤجر بإحداث تغيير في العين المؤجرة أو في       
عمى أرض  ممحقاتيا يخل بانتفاع المستأجر بيا، كأن يقيم بناء عمى الأرض المؤجرة أو

مجاورة ليا مما يحجب النور واليواء عنيا، أو أن يدخل المؤجر إلى العين المؤجرة من غير 
وتمكين المستأجر من  ترميمات غير ضرورية لممحافظة عمييا يدخل لإجراءأن مبرر، أو 

 الانتفاع بيا.

العين أكدت المحكمة العميا في اجتيادىا القضائي أن إحداث المؤجر أي تغيير في       
المؤجرة يعد تعرضا ماديا بقوليا :"من المقرر قانونا أن عمى المؤجر أن يمتنع عن كل ما 
من شأنو أن يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة ولا يجوز لو أن يحدث بيا، أو 
بممحقاتيا أي تغيير يخل بيذا الانتفاع أو ينقص منو ومن ثم فإن النعي عمى القرار المطعون 

 بالخطأ في تطبيق القانون غير مؤسس.فيو 
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أن الأشغال المنجزة من قبل المؤجر تمت  -في قضية الحال -ولما كان من الثابت     
دون ترخيص من المستأجر وأدت إلى تقميص مساحة المحل فإن قضاة الموضوع بمنحيم 

   1تعويضات لممستأجر نتيجة الضرر اللبحق بو طبقوا صحيح القانون".

لمغير يتعارض مع حق  إعطاء المؤجر حقا عينيا أو شخصيايعد تعرضا ماديا  كما      
المستأجر ويحتج بو عميو، ومثال ذلك أن يقوم المؤجر ببيع العين المؤجرة دون أن يكون 
للئيجار تاريخ ثابت سابق عمى البيع، أو أن يقوم برىنيا رىنا حيازيا مما يوجب انتقال 

   2حيازتيا لمدائن المرتين.

يضمن المؤجر كل الأفعال المادية التي تصدر عنو والتي لا يستند في القيام بيا إلى      
حق ما، ومثاليا قيام المؤجر بانتزاع العين المؤجرة من المستأجر أو ىدميا، أو إجراء 
تغييرات فييا كفتح نوافذ جديدة أو غمق النوافذ الموجودة ودمج غرفتين في غرفة واحدة أو 

أما إذا استند المؤجر في القيام بيا إلى حق ثابت لو فلب 3ع جديدة بين الغرف،إحداث قواط
تعد من قبيل التعرض، كدخولو العين المؤجرة لإجراء الترميمات الضرورية، أو القيام بتعمية 

 4المبنى المؤجر بزيادة عدد الوحدات السكنية فيو.

ادر من المؤجر إلى قسمان، قسم إلى تقسيم التعرض المادي الص5يذىب جانب من الفقو     
يقوم عمى أعمال مادية محضة، وقسم يقوم عمى تصرفات قانونية تصدر منو قبل الإيجار أو 

 بعده، ويكون من شأنيا الحيمولة دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة أو الإخلبل بو.
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ن أمثمتو أن ىو التعرض المادي القائم عمى أعمال مادية محضة، وم القسم الأول:     
يحدث المؤجر تغييرات بالعين المؤجرة أو بممحقاتيا مما يخل بانتفاع المستأجر بالعين 

تو، أو المؤجرة، كأن يقوم المؤجر بيدم المبنى المؤجر كمو أو جزء منو أو ىدم بعض ممحقا
منع المستأجر من دخول العين المؤجرة، أو أن يقوم بجمع محصول الأرض أن يقوم ب
 و قطف ثمارىا، أو إرسال ماشيتو لمرعي فييا.المؤجرة أ

ىو التعرض المادي القائم عمى تصرفات قانونية، ويراعى فيو أن يكون  القسم الثاني:    
عملب ماديا بالنسبة إلى المستأجر، لأن ىذا الأخير ليس طرفا في التصرف ولا ىو ممثل 

عارض مع حق المستأجر فيو، ومثالو أن يعطي المؤجر لمغير حقا عينيا أو شخصيا يت
ويحتج بو عميو، كأن يعطي لمغير حق ارتفاق مما يؤدي إلى حرمان المستأجر من الانتفاع 
بالعين المؤجرة، إذ أنو وبمجرد إعطاء ىذا الحق لمغير نكون بصدد تعرض مادي قائم عمى 

عن  تصرف قانوني، ومن الأمثمة أيضا أن يقوم بتأجير العين المؤجرة نفسيا لمستأجر ثان
وىو الذي 1نفس المدة، فيقوم لممستأجر الثاني حق شخصي يزاحم بو حق المستأجر الأول،

 من القانون المدني المذكورة آنفا. 483تعنيو الفقرة الثانية من المادة 

إلى أنو إذا افترضنا صحة التصرفات التي يقوم عمييا التعرض 2يذىب جانب من الفقو      
كأثر لذلك يكون لممستأجر الحق في مطالبة المؤجر بضمان المادي، فإنو من الطبيعي و 

التعرض بمجرد صدور التصرف منو، ولممستأجر أن يتمسك بالرجوع حتى ولو لم يقم الغير 
الذي كسب حقو من المؤجر بالتعرض لممستأجر في الانتفاع بالعين، وبحسب ىؤولاء فإن 

أن المستأجر ليس لو حق الرجوع  النتيجة المتوصل إلييا نتيجة غير مقبولة عمى اعتبار
 عمى المؤجر بالضمان طالما بقي منتفعا بالعين المؤجرة.

و آخر يتجو جانب       إلى القول بأن مجرد قيام المؤجر بإعطاء الغير حق 3من الفق
يتعارض مع حق المستأجر لا يشكل تعرضا ما لم يقم الغير بالتعرض فعلب لممستأجر، 
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مجرد تصرف المؤجر تعرضا لممستأجر يضعنا أمام نوعين من ويؤسس موقفو عمى اعتبار 
 التعرض القانوني تعرض صادر من المؤجر وآخر من الغير وىذا غير منطقي. 

لا يتحقق التعرض المادي القائم عمى تصرفات قانونية في الأمثمة السابقة إلا إذا قام      
يقوم مشتري العين المؤجرة أو الغير فعلب بمباشرة الحق الذي آل إليو من المؤجر، كأن 

المستأجر الجديد ليا بإخراج المستأجر الأول من العين، أو أن يباشر من تقرر لو حق 
ارتفاق عمى العين المؤجرة مكنات ىذا الحق، في حين أن مجرد قيام المؤجر بالتصرف 

خير الحق القانوني قبل قيام الغير بالتعرض الفعمي لممستأجر لا يعد تعرضا يخول ليذا الأ
   1في الضمان.

يلبحظ أنو في حالات التعرض المادي القائم عمى تصرفات قانونية نميز في الواقع بين      
نوعين من التعرض، النوع الأول ىو التعرض الصادر من المؤجر شخصيا بإكساب الغير 

فيو  حقا عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر وىو تعرض مادي، أما النوع الثاني
، التعرض الصادر من الغير بمباشرتو ليذا الحق وىو تعرض مبني عمى سبب قانوني

 2ويضمن المؤجر ىذين النوعين شريطة أن يقع التعرض فعلب من الغير لممستأجر.

إن مطالبة مشتري العين المؤجرة المستأجر بإخلبئيا أو إدعاء مستأجر ثان أفضميتو      
ا عمى سبب قانوني صادر من المشتري أو من المستأجر عمى المستأجر يعد تعرضا مبني

الثاني، وطالما أن المؤجر ىو من أكسب المشتري أو المستأجر الثاني ىذه الحقوق فإنو يعد 
متعرضا لممستأجر تعرضا ماديا في آن واحد، لذلك يجوز لممستأجر أن يرجع عمى المؤجر 

ما بضمان الت عرض الشخصي، وبما أن الحكم إما بضمان التعرض الصادر من الغير وا 
واحد في الحالتين فإن التعرض الصادر من الغير ي جُب التعرض الشخصي، وعادة ما يرجع 
المستأجر عمى المؤجر بضمان التعرض الصادر من الغير، والملبحظ أن التعرض المادي 

عمى  القائم عمى تصرفات قانونية يختمط اختلبطا تاما بالتعرض الصادر من الغير المبني
    3سبب قانوني ولا توجد أىمية عممية في التمييز بينيما.
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أن التعرض المادي القائم عمى تصرفات قانونية وليس عمى 1الفقو جانب آخر منيرى      
أعمال مادية يعد تعرضا مبنيا عمى سبب قانوني صادر من المؤجر ومن الغير في آن 

 .واحد

التعرض لا يعد تعرض صادر من المؤجر إنما ىو أن ىذا النوع من  بعض الفقياء يرى     
من  483تعرض قانوني صادر من الغير يمتزم المؤجر بضمانو وفقا لمفقرة الثانية من المادة 

 القانون المدني.

إن اعتبار التعرض المادي القائم عمى تصرفات قانونية تعرضا شخصيا يجعل المادة      
ى والثانية تتعمق بضمان المؤجر لمتعرض الشخصي من القانون المدني بفقرتييا الأول 483

الرأي الذي يعتبر ىذا التعرض  نرجحفقط وخالية من ضمان التعرض الصادر من الغير، لذا 
التي نصت في فقرتيا الأولى عمى ضمان  483من الغير تماشيا مع المادة  اتعرضا صادر 

ر لمتعرض الصادر من الثانية عمى ضمان المؤجفقرتيا المؤجر لتعرضو الشخصي، وفي 
 الغير.

 : التعرض القانونيالفرع الثاني    

التعرض القانوني ىو أن يدعي المؤجر حقا عمى العين المؤجرة مستندا في ذلك إلى      
سبب قانوني، بحيث يحول ىذا الإدعاء دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة أو ينقص منو، 

غير ممموكة لو ثم يصبح مالكا ليا بعد الإيجار بأي  ومثال ذلك أن يقوم المؤجر بتأجير عين
سبب من أسباب الممكية كالشراء أو الميراث أو التقادم المكسب، ويطمب من المستأجر برد 
العين المؤجرة إليو مستندا إلى ىذه الممكية، فإذا حدث ذلك كان لممستأجر أن يدفع دعوى 

 2المؤجر بضمان تعرضو الشخصي.

في ىذا  – رد العين المؤجرة من المستأجر بالاستناد إلى الممكيةبجر إن طمب المؤ      
ن المؤجر قام بتأجير عين غير لأإنما ىو تعرض قانوني،  لا يعد تعرضا ماديا -المثال

ممموكة لو ثم أصبح مالكا ليا بعد ذلك، وأن ادعائو الحق بيذه الصفة الجديدة لاسترداد 
أن يدفع دعوى  في ىذا الفرض لممستأجرو انوني، العين من المستأجر قائما عمى سبب ق
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المؤجر عمى أساس أنو ضامن لتعرضو الشخصي، وأنو لا يجوز الاسترداد لمن وجب عميو 
  1الضمان.

أن يؤجر شخص أرضا لآخر ثم يظير عمييا حق مرور ك عدة أمثمة متعرض القانونيل      
حدث وتوفي مالك الأرض  لأرض مجاورة مما يستوجب ضمان المؤجر ليذا الحق، فإذا

، فلب يجوز لو أن يتمسك بحق الارتفاق يتيا إلى المؤجر عن طريق الميراثالمرتفقة وآلت ممك
الثابت عمى الأرض بحجة أنو صار صاحب حق ارتفاق عمى العين المؤجرة، حتى ولو كان 

نو ىذا الحق قد ورثو من مورثو، ولا يجوز لممؤجر في ىذه الحالة التعرض لممستأجر لأ
ومن الأمثمة أيضا أن يقوم 2،ضامن لأفعالو الشخصية حتى ولو استندت عمى أسباب قانونية

المؤجر بتأجير محلبت لممستأجر يمارس فييا حرفة تتطمب استعمال الآلات تحدث ضوضاء 
     3تضر بالسمع، وذلك في مبنى تقطن بو الطبقة الراقية.

لن يتحقق إلا إذا قام ىذا الأخير بعمل إن التعرض القانوني الصادر من المؤجر      
إيجابي يتمثل في ادعائو حق عمى العين المؤجرة، فإذا ثبت لممؤجر ىذا الحق أو منحو لغيره 

لم نكن بصدد  -أي التعرض لممستأجر –دون أن يقوم ىو أو الغير بأي عمل ايجابي 
 4تعرض قانوني موجب لمضمان.

في الحياة العممية، لأن  نادرفي الحقيقة مؤجر التعرض القانوني الصادر من ال إن     
إذا كان غير مالك لمعين عند الإيجار ثم أصبح مالكا ليا بسبب من أسباب كسب  المؤجر

، فلب يتعرض لممستأجر ويبقى ممتزما الممكية بعد ذلك فإن الإيجار عندئذ يكون قد نفذ بحقو
  5بالإيجار الذي صدر منو إلى نيايتو.
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 يلثانا مطمبال

 التعرض الشخصي شروط

رأينا أن المؤجر ممزم بضمان تعرضو الشخصي سواء كان ىذا التعرض ماديا أو      
قانونيا، غير أن أفعال المؤجر لا تعد تعرضا شخصيا يستوجب الضمان إلا إذا توافرت فييا 

ثاني(، ىي أن يقع التعرض فعلب )الفرع الأول(، وأن يقع أثناء مدة الإيجار )الفرع الو 1،شروط
وأن يؤدي فعل المؤجر إلى الإخلبل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة )الفرع الثالث(، وأخيرا 

 أن يكون التعرض غير مشروع )الفرع الرابع(.

: وقوع التعرض فعلاالأولالفرع   

المؤجر بعمل بغض النظر عن حجمو أو كيفيتو، ويكون  أن يقوميقصد بيذا الشرط       
يقتضي ىذا الشرط أن يقوم و ل دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، من شأنو أن يحو 

المؤجر بأعمال إيجابية تخل بيذا الانتفاع، فالتعرض الشخصي الموجب لمضمان يجب أن 
يكون حالا وقائما، أما مجرد الاحتمال أو الخشية من التعرض في المستقبل فلب يكفي لإثارة 

 2مسؤولية المؤجر.

 لا يستقيم دائما، لأنو بأن التعرض الشخصي لابد أن يكون حالا وقائما قدالقول  إن      
عمى في صدرىا  والتي نصتمن القانون المدني  483المادة يخالف قصد المشرع في 

"عمى المؤجر أن يمتنع عن كل تعرض يحول دون انتفاع المستأجر بالعين :أنو
  ...."المؤجرة

"عمى  في عبارة الأداة الشرطية بالنسبة لممستقبل صريح في الاعتماد عمى ىذا النص     
حداث التعرض فعلب يأتي نتيجة لبدئو في التنفيذ، فالتعرض يعد ن إ، ومن ثم فإالمؤجر"

نتيجة لمفعل ذاتو وليس ىو الفعل، ونيي المشرع يشمل الفعل والنتيجة في آن واحد، حيث 
  المستأجر بالعين المؤجرة.قرر أن يمتنع المؤجر عن الفعل الذي يحول دون انتفاع 
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يجب أن يشكل فعل المؤجر تعرضا لممستأجر سواء صدر منو شخصيا أو من أحد     
أتباعو، ولا يمكن حصر جميع الأفعال التي يمكن اعتبارىا تعرضا لممستأجر لتعددىا، ومن 

و نزعو أ ة التي أجرىا، أو ردم بئرأمثمتيا قيام المؤجر بفتح مميى ليمي في العمارة السكني
 1لسياج الحديقة الممحقة بالعين المؤجرة.

بأعمال مادية تخل بانتفاع فعلب حتى يكون التعرض ماديا يجب عمى المؤجر أن يقوم و      
المستأجر بالعين المؤجرة، أما مجرد التيديد بإتيان ىذه الأعمال فلب يكفي لقيام ضمان 

 2عرقل صفو ىذا الانتفاع.التعرض طالما أن المؤجر لم يتخذ من الإجراءات ما ي

في حالة التعرض القائم عمى تصرفات قانونية، إذا قام المؤجر مثلب ببيع العين و      
 المؤجرة وكان الإيجار لا يسري في حق المشتري فلب يتحقق التعرض إلا إذا طالب ىذا

، وكذلك الأمر في حالة التعرض المبني عمى سبب الأخير من المستأجر إخلبء العين
نوني، فإذا أصبح المؤجر مالكا لمعين التي أجرىا مثلب فلب يتحقق التعرض إلا إذا طالب قا
، فمجرد انتقال ممكية العين المؤجرة إلى المؤجر أو اكتسابو لحق ارتفاق ستأجر باستردادىاالم

 3عمييا لا يتحقق بيما التعرض ما لم يقم بعمل يحول دون الانتفاع اليادئ بيا.

ما سبق فإن مجرد خشية المستأجر من وقوع التعرض لا يكفي لمرجوع بناء عمى       
بالضمان إلا إذا قام المؤجر بعمل إيجابي فعلب، والعمل الإيجابي الذي يتحقق معو التعرض 
ىو كل فعل يؤدي إلى تعكير حيازة المستأجر لمعين المؤجرة أو إحداث منازعة بشأنيا، 

أن الإيجار يبقى منشئا لالتزام المؤجر بالضمان،  ويترتب عمى ضرورة وقوع التعرض الفعمي
 ولا يسري التقادم إلا من وقت وقوع التعرض فعلب.

: وقوع التعرض أثناء مدة الإيجارالفرع الثاني  

طالما كان التزام المؤجر بالضمان مصدره عقد الإيجار فإنو يبقى ساريا طوال مدة      
ممتد في الزمن ولا ينقضي إلا بانقضاء ىذه  العقد، فالالتزام بضمان التعرض ىو التزام
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وحتى يشكل فعل المؤجر تعرضا موجبا لمضمان لابد أن يقع خلبل فترة الانتفاع 1المدة،
بالعين المؤجرة، وىي المدة التي تكون فييا التزامات طرفي العقد قائمة ويكون حق المستأجر 

، ر إلى غاية انتيائو أن يتعرض ولا يجوز لممؤجر منذ انعقاد الإيجا2في الانتفاع قائما
لممستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة، ويبقى الالتزام بعدم التعرض قائما طالما بقي الإيجار 

  3مستمرا، ويتجدد ىذا الالتزام بتجدد الإيجار ولو كان تجددا ضمنيا.

يشترط في التعرض الموجب لمضمان أن يقع خلبل مدة الإيجار، ويستوي أن تكون      
كما يعد التعرض واقعا 4المدة أصمية أو متجددة باتفاق المتعاقدين أو كان تجددىا ضمنيا،

أثناء مدة الانتفاع بالعين المؤجرة إذا وقع أثناء الميمة التي منحيا القاضي لممستأجر قصد 
 5إخلبء العين تطبيقا لأحكام نظرة الميسرة.

يجار قد انتيى وصدر حكم بالإخلبء، إلى أنو حتى ولو كان الإ6يذىب جانب من الفقو     
فإن المؤجر لا يستطيع أن ينفذ ىذا الحكم بنفسو بأن يقتحم العين المؤجرة عمى المستأجر، 
ذا فعل عد ذلك تعرضا يستوجب مسؤوليتو عمى الرغم من انتياء مدة الإيجار، ويجب عمى  وا 

 .المؤجر أن ينفذ الحكم بالطرق القانونية دون أن يمجأ إلى التعرض

لا يعتد بالتعرض الصادر من المؤجر قبل إبرام عقد الإيجار أو بعده، إذ لا يعد تعرضا      
الفعل الذي يأتيو المؤجر خارج مدة الإيجار، لكن إذا صدر الفعل في الفترة الممتدة ما بين 
 انعقاد العقد وتسمم المستأجر لمعين المؤجرة فإنو يعد تعرضا موجبا لمضمان لاسيما إذا كان
من شأنو التأثير عمى الانتفاع بيا، غير أنو إذا قام المؤجر بعد التعاقد بفعل أثر في العين 
المؤجرة ما أدى إلى إنقاص الانتفاع بيا، فمممستأجر حينئذ أن يطالب بحقوقو عمى أساس 

    7إخلبل المؤجر بالتزامو بالتسميم لا عمى أساس أحكام ضمان التعرض.
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الشأن أن وقوع التعرض أثناء مدة الإيجار ىو شرط بدييي مفترض، يمكن القول في ىذا     
ذلك أن المؤجر مسؤول عن التعرض الصادر خلبل فترة انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة 
فقط، أما التعرض الحاصل قبل تسميم العين وبدء الانتفاع بيا والتعرض الحاصل بعد انتياء 

 اء كان الانتياء فعميا أو حكميا.عقد الإيجار فلب يسأل عنيما المؤجر سو 

: أن يؤدي التعرض إلى الإخلال بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرةالفرع الثالث      

يشترط لقيام التعرض أن يأتي المؤجر أو أحد أتباعو أعمالا تؤدي إلى الإخلبل بانتفاع      
عقد الإيجار، ويعني المستأجر بالعين المؤجرة أو بممحقاتيا عمى الوجو المقصود بمقتضى 

إلى حرمان المستأجر  -حتى تدخل في نطاق ضمان المؤجر -ذلك أن تؤدي ىذه الأعمال 
   1كميا أو جزئيا من الفوائد الثابتة لو بمقتضى ىذا العقد سواء كانت فوائد مادية أو معنوية.

ي إلى الإخلبل من أمثمة الأعمال التي تؤدقد يكون الإخلبل بالانتفاع ماديا أو معنويا،      
، أن يقوم المؤجر بيدم العين المؤجرة أو ىدم ممحقاتيا، أو يحرم ماديا بانتفاع المستأجر

المستأجر من الدخول إلييا، أو أن يدخل المؤجر إلى العين بغير مقتض، أو أن يمنع 
، أو إلقاء القاذورات من الطابق الأعمى استعمال بعض أجزاء العين المؤجرةالمستأجر من 

ذي يسكنو شخصيا في فناء المنزل أو حديقة الطابق الأرضي المؤجر، وتشكل ىذه ال
الأعمال تعرضا موجبا لمضمان لأنيا قد أخمت بانتفاع المستأجر، كما يعد إخلبلا بالانتفاع 
قيام المؤجر بحرمان المستأجر من أي فائدة من الفوائد الأدبية، ومثاليا أن يقوم بتأجير 

مالو كمتجر أو محل مقمق لمراحة، ويكون مجاورا لطابق آخر مؤجر طابق في مبنى لاستع
 3من القانون المدني الفرنسي. 1719وىذا ما أشارت إليو المادة 2،لغرض السكن اليادئ

أما إذا كان العمل الصادر من المؤجر لا يخل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة فلب      
يعد من قبيل التعرض قيام المؤجر برىن العين المؤجرة  يمتزم بضمانو لانتفاء مسؤوليتو، إذ لا

رىنا رسميا، أو قيامو ببيع العين المؤجرة بعقد لاحق عمى الإيجار، أو قيامو بتأجير العين 
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ن نشوء حق المرتين رىنا رسميا أو حق  لمستأجر آخر يتقدم عميو المستأجر الأول، وا 
المستأجر في الانتفاع بالعين  المشتري أو حق المستأجر الآخر لا يتعارض مع حق

يختمف  بانتفاع المستأجرإن تقدير مدى إخلبل عمل المؤجر في جميع الحالات فو 1المؤجرة،
، وىي مسألة واقع تخضع إلى تقدير قاضي الموضوع دون تعقيب عميو الظروفباختلبف 

 2من محكمة النقض.

 : أن يكون التعرض غير مشروع       الفرع الرابع     

يُعنى بيذا الشرط أن لا يكون لممؤجر الحق في القيام بالعمل الصادر منو، إذ أن      
المعيار في اعتبار عمل المؤجر تعرضا يقوم عمى أساس اعتبار عدم مشروعيتو، ويقصد 
بعدم المشروعية أن لا يستند المؤجر في إتيان العمل إلى حق ثابت لو مستمد من القانون أو 

حكم قضائي، ومن ثم لكي يتحقق التعرض الموجب لمضمان يجب من عقد الإيجار أو من 
أن يكون الإخلبل بالانتفاع غير مشروع، أما إذا كان العمل الصادر عن المؤجر يستند إلى 

  3مسؤولية. ةحق لو فلب يعد من قبيل التعرض ولا تترتب عميو أي

عرف أو يسمح بو القانون إذا كان عمل المؤجر مما اتفق عميو في العقد أو مما يجيزه ال     
فلب يعد تعرضا لممستأجر، ومثال العمل الذي قد يتفق عميو الطرفين أن يعطي المؤجر حق 
المرور عبر الأرض المؤجرة، أو أن يمنح الحق في تعمية البناء أو حق الصيد في العين 

حب المؤجرة، ومثال العمل الذي يبيحو العرف لممؤجر قبل انتياء مدة الإيجار أن يصط
أشخاص إلى العين لمعاينتيا بيدف الشراء بعد إعلبم المستأجر بذلك، ومثال الحق المستمد 

في القيام بأعمال معينة، كأن يصدر حكم يقضي بتعين  من حكم قضائي حق المؤجر
  4المؤجر حارسا عمى العين المؤجرة في نزاع نشأ بينو وبين المستأجر.
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لمضمان إذا استند في إجرائو إلى حق ثابت لو  عمل المؤجر تعرضا موجبا يشكل لا     
بمقتضى القانون، ومثالو أن يدخل المؤجر إلى العين المؤجرة لمقيام بالترميمات الضرورية 
اللبزمة لحفظ العين المؤجرة من اليلبك، إذ يخول القانون لممؤجر الحق في القيام بيذه 

حرمانو من الانتفاع بالعين الترميمات بغير رضاء المستأجر حتى ولو ترتب عن ذلك 
من  482ولقد أورد المشرع تطبيقا ليذا الحق في الفقرة الأولى من المادة 1،المؤجرة لفترة ما

"لا يجوز لممستأجر أن يمنع المؤجر من إجراء الترميمات القانون المدني بقوليا: 
 ".المستعجمة الضرورية لحفظ العين المؤجرة

من القانون المدني إذا ترتب عمى إجراء ىذه  482لمادة طبقا لمفقرة الثانية من ا     
الترميمات إخلبل بالانتفاع بالعين المؤجرة، جاز لممستأجر طمب فسخ العقد أو إنقاص بدل 
الإيجار، غير أن ترتيب ىذه الجزاءات لا يكون عمى أساس ضمان في ذمة المؤجر، فالقيام 

ن المؤجر يستند في إجرائو إلى نص قانوني، لا يعد تعرضا لأ -كما أسمفنا-بيذه الترميمات 
لكن يرجع ترتيبيا إلى الإخلبل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة إخلبلا كميا أو جزئيا، 
وطالما أن بدل الإيجار ىو مقابل الانتفاع فإنو ينقص عن كل إخلبل بالمنفعة المقصودة، 

ن ترتيب الفسخ أو الإنقاص في البدل لا يعد تطبيقا لأ حكام الضمان، إنما ىو تطبيق وا 
امتنع عمى المستأجر الانتفاع بالعين المؤجرة أو  إذالممبدأ القاضي بتحمل المؤجر لمتبعة فيما 

  2اختل انتفاعو بيا، وىو المبدأ المترتب عمى أن بدل الإيجار يقابل الانتفاع.

في حالات  لا يعد تعرضا موجبا لمضمان الحق الذي يستمده المؤجر من القانون      
 تمعينة، ومثال ذلك أن يدخل إلى العين المؤجرة لمتحقق من تنفيذ المستأجر للبلتزاما

المفروضة عميو قانونا كإجراء الترميمات التأجيرية، أو لمتأكد من استعمال العين المؤجرة وفقا 
لمغرض الذي أعدت لو، أو لمعرفة حالة العين ومدى حاجتيا لترميمات ضرورية لحفظيا، 

بالتزاماتو التعاقدية وترتب عن ذلك مطالبة المؤجر لو بفسخ  مثالو أيضا إذا أخل المستأجرو 
 3الإيجار، فإن ىذه المطالبة لا تشكل تعرضا لممستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة.
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ي حالات معينة، فإن إذا كان القانون يجيز لممؤجر الدخول إلى العين المؤجرة ف     
ل ذلك الحق في الراحة واليدوء والطمأنينة في العين التي يستأجرىا، وفي قابلممستأجر في م

جد ذلك، نالبحث عن قواعد قانونية تكفل لممستأجر ىذا الحق أو تنظمو بالقدر المقبول لم 
لعين قواعد قانونية تنظم دخول المؤجر إلى اوبالتالي فإننا نتمنى من المشرع التدخل بوضع 

بعض الأوقات والمناسبات، وتحدد فترات الدخول من حيث المدة المؤجرة، فتمنع ذلك في 
 والمواعيد، وأن يسبق ذلك تنسيق بين المؤجر والمستأجر.

إذا استجمع عمل المؤجر الشروط الأربعة السابقة الذكر عُد متعرضا لممستأجر في       
جر بضمان التعرض الانتفاع بالعين المؤجرة مما يستوجب ترتيب مسؤوليتو، وحينئذ يمتزم المؤ 

النية عند قيامو بيذا العمل، لكن لمقاضي أن يعتد أو سيء بغض النظر عما إذا كان حسن 
 1بسوء نية المؤجر عند تقديره لمجزاء المترتب عمى إخلبلو بالالتزام بالضمان.

 لثالثا مطمبال

 التعرض الشخصي صور

ضع تحديدىا لظروف مما لا شك فيو أن صور التعرض الشخصي لا حصر ليا، ويخ     
كل حالة عمى حدا، ولمقاضي سمطة تقدير وجود التعرض من عدمو عمى ضوء الغرض من 
الإيجار وقصد المتعاقدين وما جرى عميو العرف، وتتعمق صور التعرض الشخصي المتعددة 

ن المؤجر والقائم عمى أعمال مادية محضة، أما التعرض مأساسا بالتعرض المادي الصادر 
  2فأمثمتو نادرة في الحياة العممية.ى سبب قانوني المبني عم

يضاف  وىي التغيير في العين المؤجرةالصورة التي نص عمييا المشرع فيما يمي نتناول      
بعض التطبيقات ومن ثم نعرض إلى  )الفرع الأول(، إلييا التغيير في عين مجاورة ليا

 .ثاني()الفرع ال الشائعة التي أوردىا الفقو في ىذا الشأن
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 .771: آثار عقد الإيجار، المرجع السابق، صعبد الرحمن أحمد
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 التغيير في العين المؤجرة أو في عين مجاورة ليا  :الفرع الأول     

إن التغيير في العين المؤجرة ىي الصورة التي أوردىا المشرع صراحة في الفقرة الأولى      
 من القانون المدني المصري 571والمقابمة لممادة  من القانون المدني 483من المادة 

أن يمتنع عن كل تعرض يحول دون انتفاع المستأجر بالعين "عمى المؤجر بقوليا: 
 ".المؤجرة، ولا يجوز لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص من ىذا الانتفاع

في وضع المشرع الجزائري معيارا عاما لمتعرض فما انطبق عميو فيو تعرض، ويتمثل      
جرة، وفي ىذا الشأن نعتقد بأن النص الفعل الذي يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤ 

عمى معيار عام لمتعرض يكفي عن إيراد أي صورة من صور التعرض، وقد يكون دافع 
كونيا أخطر صور التعرض لممستأجر، وبالنظر إلى  المشرع إلى النص عمى ىذه الصورة

مييا بعد بالنص عخطورة إجراء التغيير في العين المؤجرة أو في ممحقاتيا فقد خصيا المشرع 
، بعدم جواز التعرض لممستأجر بما يحول دون انتفاعو بالعين المؤجرة أن وضع مبدأ عام

 ويشمل المنع من إجراء التغير في العين المؤجرة وكذا في العين المجاورة ليا.

 أولا: التغيير في العين المؤجرة

نفس الحالة التي  يفيم من النص أنو يتعين عمى المؤجر أن يترك العين المؤجرة عمى     
كانت عمييا عند تسميميا لممستأجر، فيمتنع عن إجراء أي تغيير فييا أو في ممحقاتيا، وقد 
يكون التغيير ماديا كأن يقوم المؤجر بيدم أو إزالة جزءا من العين المؤجرة أو أن يسد نافذة 

ار الحديقة مفتوحة أو يغمق بابا أو أن يغير في ترتيب غرف المنزل المؤجر، أو قطع أشج
  1الممحقة بالعين المؤجرة أو التعديل في ىيئتيا طيمة مدة الإيجار.

                                                           
_ رمضان 178الحميد الشواربي: المرجع السابق، ص _ عبد401: عقد الإيجار، المرجع السابق، صنبيل إبراىيم سعد -1

"كل ما ىو مستقل عن الشيء لكنو أعد بصفة  بالممحقاتيقصد _ 859محمد أبو السعود: الإيجار، المرجع السابق، ص
 كاعتبار الفناء من ممحقات المنزل العين المؤجرةتبعا لطبيعة  ىذه الممحقات دائمة ليكون تابعا لو وممحقا بو"، وتتحدد

وما  كحق الارتفاق، كما يمكن تحديد ما يعتبر من الممحقات العينممحقات كل ما يمزم للبنتفاع بالالمؤجر، كما يعتبر من 
عقد  ذيب: عبد السلبموما بعدىا_  93المرجع السابق، ص :ىلبل شعوة. بالاتفاق بين المؤجر والمستأجر لا يعتبر منيا

_ لقد أدخل المشرع مع العين المؤجرة 46ص ،2001شغال التربوية، الجزائر، ، الديوان الوطني للؤ1ط المدني،  الإيجار
الرزاق أحمد ممحقاتيا حتى لا يضن المستأجر أن التعرض الذي يقتصر عمى الممحقات لا أىمية لو ولا ضمان عميو. عبد 

 .311: الإيجار والعارية، المرجع السابق، صالسنيوري
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قد يكون التغيير معنويا من خلبل التعديل في كيفية الانتفاع بالعين المؤجرة دون إجراء      
تغيير مادي فييا، ويتحقق ذلك عندما يتعدى دور المؤجر الأفعال المادية إلى أفعال أخرى، 

صيل المياه أو الغاز إلى العين المؤجرة متى كان ممتزما بتوصيميا، أو يمنع كأن يمنع تو 
ومن ثم المستأجر من استعمال المصعد، وينطبق ذلك عمى كل تغيير في كيفية الانتفاع، 

 1ن الحكم بشأن التغيير في العين المؤجرة واحد سواء تعمق الأمر بالنقص أو الزيادة فييا.فإ

و يمتنع عمى المؤجر إجراء تغييرات في العين المؤجرة مما يؤدي إلى إذا كان الأصل أن     
يل التزام المؤجر بعدم إحداث تغيير في العين المؤجرة التزام فنقاص من الانتفاع بيا، لاا

 المؤجر إجراء أي تغيير ميما كانت درجة الإخلبل؟ و يمنع عمىمطمق، بمعنى أن

من القانون المدني فلب مجال لأي تناقض،  483دة نظرا لصراحة الفقرة الأولى من الما     
ذلك أنو يمتنع عمى المؤجر إجراء كل تغيير في العين المؤجرة أو في ممحقاتيا إذا كان من 
شأنو الإنقاص من انتفاع المستأجر، ومن ثم يمكن القول بأن منع المؤجر من إجراء ىذه 

ين المؤجرة أو بممحقاتيا، أما إذا كانت التغييرات مقيد بعدم الإخلبل بانتفاع المستأجر بالع
  2القيام بيا لأن الأصل في إجرائيا ىو الإباحة. فيجوز لوالتغييرات لا تخل بيذا الانتفاع 

يتقيد التزام المؤجر بعدم إجراء تغييرات في العين المؤجرة بما قد يكون لو بموجب      
كأن تحتاج العين 3يرات معينة،القانون أو الاتفاق أو حكم قضائي من حق في إجراء تغي

 479فقرة الثانية من المادة المؤجرة إلى ترميمات مستعجمة ولازمة لحفظيا من اليلبك طبقا لم
 . من القانون المدني

                                                           
 .90ارحي: المرجع السابق، صثناء عبد القادر جارحي حسن الج -1
أن الممر المزمع إنشاءه يحول دون انتفاع المستأجر لمعقار انتفاعا كميا فإن  -في قضية الحال –"ولما كان من الثابت  -2

قضاة الموضوع برفضيم لدعوى الطاعنين الرامية إلى إنشاء حق ارتفاق عمى المحل المستأجر طبقوا صحيح القانون. ومتى 
، بين 03/05/1989المؤرخ في  50909قرار المجمس الأعمى سابقا، ممف رقم توجب رفض الطعن": كان كذلك اس

ضرورة امتناع المؤجر عن كل ما من شأنو أن يحول دون انتفاع المستأجر (، المتضمن ف. ب( و )ج. ص. ص.ص)
 .15، ص1993، الجزائر، 2 ع، المجمة القضائية، بالعين المؤجرة

 .368لمرجع السابق، صاالإيجار، عقد  :سميمان مرقس -3
- François Collart Dutilleul, Philippe Delebecque : contrats civils et commerciaux, 3 Ed, 

Dalloz, paris France, 1996, p379.  
منشور في المجمة القضائية قسم المستندات والنشر  97405، ممف عدد 22/11/1992_ قرار المحكمة العميا في 

منشور  96237، ممف عدد 11/04/1993_ قرار المحكمة العميا في 1993كمة العميا، الجزائر، العدد الثاني، سنة لممح
 .1994في المجمة القضائية قسم المستندات والنشر لممحكمة العميا، الجزائر، العدد الثاني، سنة 
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 ثانيا: التغيير في عين مجاورة

إذا كان حق المؤجر في إحداث تغييرات عمى العين المؤجرة مقيد بعدم الإخلبل بانتفاع      
 عمى عين مجاورة لمعين المؤجرة؟ إحداثيافإننا نتساءل عن حق المؤجر في  المستأجر،

الأصل أنو يحق لممؤجر إحداث ما يشاء من التغييرات عمى العين الممموكة لو      
والمجاورة لمعين المؤجرة كونو يعمل ىنا بصفتو مالكا لا مؤجرا، لكن إذا كان التغيير يخل 

ين المؤجرة فإنو يعد من قبيل التعرض سواء كان تغييرا ماديا بحق المستأجر في الانتفاع بالع
أو معنويا، فإذا كانت العين المجاورة عقارا ممموكا لممؤجر فلب يجوز لو تعميتو بالقدر الذي 
يحجب عن المستأجر الضوء واليواء، أو يحرمو من باقي الفوائد التي قصدت الإرادة 

 1المشتركة توفيرىا عند إبرام العقد.

التغيير الذي ينقص من 2إن التغيير الذي يمتنع عمى المؤجر إحداثو ىو بنص القانون     
الانتفاع المقصود بالعين المؤجرة، لأن الالتزام بالضمان الذي يفرضو القانون عمى المؤجر 
ىدفو حماية حق المستأجر في الانتفاع، وبناء عمى ذلك يتقيد حق المستأجر في مطالبة 

بالقدر اللبزم لحماية حقو في الانتفاع سواء حصل التغيير في العين المؤجر بالضمان 
المؤجرة أو في ممحقاتيا أو في عين مجاورة ممموكة لممؤجر أو تحت حيازتو بأي صفة، أما 
التغيير الذي يؤدي إلى تحسين الانتفاع بالعين المؤجرة بما يتماشى وأسموب الحياة العصرية 

  3فلب يعد تعرضا لممستأجر.

إن تحديد ما إذا كان التغيير في عين مجاورة يعتبر تعرضا لممستأجر أم لا يعتمد عمى      
عقد بشكل الفي  ينامدى الانتفاع الذي قصدتو الإرادة المشتركة لممتعاقدين، ويكون ذلك مب

ولا يقتصر التغيير الذي يضمنو المؤجر عمى التغيير 4،ضمنياصريح أو يمكن استخلبصو 
مجاورة، بل يمتد ليشمل التغيير المعنوي، إذ يعد تعرضا من المؤجر قيامو  المادي في عين

 بالتأجير بجوار المنازل التي أجرىا شقة لغرض مخالف للآداب العامة.
                                                           

، الإيجار، المرجع السابق :سعودرمضان محمد أبو ال _114حسام الدين كامل الأىواني: المرجع السابق، ص -1
 .862ص

 من القانون المدني. 483الفقرة الأولى من المادة  -2
 .237مصطفى محمد الجمال: المرجع السابق، ص _368لمرجع السابق، صاعقد الإيجار،  :سميمان مرقس -3
 .110اىيم الجاسم: المرجع السابق، صعمي إبر  -4
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لا يعد من قبيل التعرض إذا باع المؤجر العين المجاورة لمعين المؤجرة، وقام المشتري      
لا يجوز غل يد المؤجر عن التصرف في ممكو  بأعمال تخل بانتفاع المستأجر، وذلك لأنو
 1بدعوى احتمال تعرض المشتري لممستأجر.

 التي أوردىا الفقو تطبيقات التعرض الشخصيالفرع الثاني:      

أورد الفقو عدة تطبيقات لمتعرض الشخصي، ونظرا ليذا التعدد نقتصر عمى تناول     
 بعضيا فيما يمي:

 درة عن أتباع المؤجر: أفعال التعرض الصاأولا     

من القانون المدني قوليا بأن المؤجر ممزم  483استيمت الفقرة الثانية من المادة      
بضمان الأفعال التي تشكل تعرضا لممستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة، ويستوي أن تكون 

عمى  ولا يقتصر ضمان المؤجر"ىذه الأفعال صادرة منو أو من تابعيو، فنصت عمى أنو: 
  "...التي تصدر منو أو من تابعيو الأفعال

يفيم من ىذا النص أن تعرض أتباع المؤجر لممستأجر يعتبر تعرضا صادرا من      
المؤجر نفسو، وذلك عمى اعتبار أن أتباع المؤجر ىم امتداد لو وليسوا من الغير، وىذا يؤدي 

لتعرض القانوني الصادر من إلى نتيجة ىامة مفادىا أن مسؤولية المؤجر لا تقتصر عمى ا
أتباعو فحسب إنما تمتد أيضا إلى التعرض المادي، ولو كان الأتباع من الغير لكانت 

 2مسؤولية المؤجر عنيم مقصورة عمى تعرضيم المبني عمى سبب قانوني.

ويتسع معنى اصطلبح التابعين في مدلول النص عن معنى التابعين في مجال مسؤولية      
،المتبوع عن أع فالتابع بصدد التعرض الشخصي ىو كل من تربطو صمة 3مال تابعيو

ن مناط التبعية ىنا ليس العمل تحت رقابة المؤجر  بالمؤجر تكون ىي سبب التعرض، وا 
نما في كون وقوع الفعل جاء  136وتوجييو كما تنص عميو المادة  من القانون المدني، وا 

                                                           
 .93ابق، صميف العويدي: المرجع السأحمد عمي خ -1
 : آثار عقد الإيجار،محمد شريف عبد الرحمن أحمد_ 167تناغو: عقد الإيجار، المرجع السابق، صعبد السيد سمير  -2

 .776ص المرجع السابق،
خراج مفيوم اصطلبح "التبعية" عن المعنى  في مرجعو السابق يرى الدكتور توفيق حسن فرج -3 أنو لا مبرر ليذا التوسع وا 

 .568ص نون ليذا الاصطلبح،خروج عن المعنى الذي يعطى في القالم فلب مبررليو في نطاق المسؤولية، الذي ينصرف إ
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من التعرض مما يفرض عمى المؤجر التزاما  نتيجة الصمة بين التابع والمؤجر، والتي مكنتو
  1بضمان التعرض الشخصي.

كما يعتبر من أتباع المؤجر الأشخاص الذين يستعين بيم في مباشرة حقوقو وتنفيذ      
التزاماتو المترتبة عن عقد الإيجار، سواء كان من البدلاء عنو وىم كل من يحل محل 

ي يعيد إليو بترميم العين المؤجرة، أو كان التابع من المؤجر في تنفيذ التزاماتو كالمقاول الذ
كالضيوف والأصدقاء، ومن أتباع  يجب عميو أو فيما يحق لو المساعدين لممؤجر فيما

المؤجر أيضا الأشخاص الذين ينوبون عنو كالولي والوصي والقيم والوكيل، كما يعد من 
حقا كمستأجر آخر من المؤجر  كل من تمقى عنوكذلك و  ،أتباع المؤجر خمفو العام والخاص

  2ذاتو.

إذا صدر من أحد أتباع المؤجر تعرضا لممستأجر ولو كان ماديا، اعتبر ىذا التعرض      
كأنو صادر من المؤجر نفسو، فيصبح ىذا الأخير مسؤولا عنو مما يستوجب عميو الضمان، 

 ولقيام مسؤولية المؤجر بضمان أفعال تابعيو لابد من توافر شرطين:

أن تصدر أفعال التعرض من التابع أثناء تأدية عممو أو بسبب ىذا  الشرط الأول:     
الأداء، كأن يقوم البواب بإىانة المستأجر أو أحد زائريو أو عملبئو، أو التعدي بالضرب 
والسب عمى المستأجر أو أحد تابعيو أو زائريو أو عملبئو، أو إعطاء البواب بيانات غير 

ن المؤجر، أو الامتناع عن فتح باب المنزل المؤجر ليم، أو منعيم صحيحة لمن يسأل ع
من استعمال المصعد، أو إفشاء سرا من أسرار الحياة الخاصة لممستأجر، أما إذا كان الفعل 

 3.ن ميمتو فلب يمتزم المؤجر بضمانوالذي قام بو التابع يخرج ع

                                                           
المرجع السابق، الإيجار والعارية، : الرزاق أحمد السنيوري_ عبد 116حسام الدين كامل الأىواني: المرجع السابق، ص -1

 .236، صالسابق_ مصطفى محمد الجمال: المرجع 324ص
يعتبر من التابعين المستأجر الآخر من المؤجر، إذ  _866، صالمرجع السابقالإيجار،  :حمد أبو السعودرمضان م -2

يكون المؤجر مسؤولا عن التعرض الصادر من المستأجر الآخر لممستأجر الأول، ولو كان ىذا التعرض ماديا، ذلك لأن 
: محمد شريف عبد الرحمن أحمدحكم تابع المؤجر.  المستأجر المتعرض لا يعتبر من الغير بالنسبة لممؤجر، بل ىو في

 .778، صالسابقآثار عقد الإيجار، المرجع 
: نبيل إبراىيم سعد_ 325، صنفسو: المرجع الرزاق أحمد السنيوريعبد  _860المرجع السابق، ص :محمد حسن قاسم -3

 .404المرجع السابق، ص
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ن المستأجر، فإذا ثبت أن فعل أن لا يأتي فعل التابع بسبب تقصير م الشرط الثاني:     
التابع جاء نتيجة اشتراك تقصيره مع تقصير المستأجر فلب يمتزم المؤجر بضمانو، كأن يقوم 

 1المستأجر بإدخال البواب إلى المنزل المؤجر وأىمل مراقبتو فسرقو.

من القانون  177أن يكون تطبيقا لمقواعد العامة في المادة لا يعدو ىذا الشرط  إن     
لمدني التي تقضي بأنو يجوز لمقاضي أن ينقص من مقدار التعويض أو لا يحكم بالتعويض ا

  إذا كان الدائن بخطئو قد اشترك في إحداث الضرر أو زاد فيو.

 خلال بوجوه الانتفاع بيا    لاالعين المؤجرة واستعماليا أو االمؤجر إلى : دخول ثانيا      

أو  مؤجر أن يدخل إلى العين المؤجرة طيمة مدة الإيجارالأصل العام أنو لا يجوز لم      
 كما لا يجوز لو الإخلبل بوجوه الانتفاع بيا.إلا بإذن من المستأجر،  استعماليا

 :أ_ دخول المؤجر إلى العين المؤجرة واستعماليا

حتى ولو كان المستأجر قد أخمى  جواز دخول المؤجر إلى العين المؤجرةيسري عدم      
دخول إلى الإضرار بو، فالدخول إلى العين ىذا الولم يؤدي  بل انقضاء مدة الإيجارالعين ق

المؤجرة واستعماليا ىو حق لممستأجر ينفرد بو وفقا لعقد الإيجار وليس لممؤجر أن يزاحمو 
فيو، ومثال ذلك إذا دخل المؤجر إلى المنزل المؤجر أو إلى الحديقة التابعة لو لمتنزه فييا عد 

خلبلا بالتزامو بالضمان، وينتفي المنع عمى المؤجر من دخول العين ذلك تعرض ا منو وا 
 2واستعماليا في الأحوال التي يخول لو القانون أو الاتفاق أو العرف ىذا الحق.

يرون أن دخول المؤجر إلى العين المؤجرة واستعماليا لا يشكل 3إذا كان بعض الفقياء     
شأنو الإخلبل بوجوه الانتفاع بيا، فإن المشرع قد حدد تعرضا لممستأجر إلا إذا كان من 

من  482الحالات التي يجوز فييا لممؤجر دخول العين المؤجرة، وذلك ما نصت عميو المادة 
القانون المدني والتي أعطت لممؤجر حق الدخول إلى العين المؤجرة لمقيام بالترميمات 

 المستعجمة الضرورية لحفظيا.
                                                           

 .868ص ،المرجع السابقالإيجار،  :رمضان محمد أبو السعود -1
لمرجع ا :سميمان مرقسوما بعدىا_  771ص المرجع السابق، ، آثار عقد الإيجار،محمد شريف عبد الرحمن أحمد -2

 وما بعدىا. 369السابق، ص
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من القانون المدني كانت تعطي لممؤجر الحق  500لصدد إلى أن المادة يشار في ىذا ا     
من منقولات كافية لضمان الوفاء  فييافي دخول العين المؤجرة لملبحظة ما يضعو المستأجر 

المستأجر  حقفقد أسقط المشرع  07/05، لكن بعد التعديل بموجب القانون رقم ببدل الإيجار
 .بالبدللموفاء  وضع منقولات في العين كضمانفي 

يجوز لممؤجر في حالات استثنائية أن يدخل إلى العين المؤجرة بموجب الاتفاق بينو      
استعمال حق خاص استبقاه لنفسو  عقد الإيجارفي المؤجر يشترط  فقدوبين المستأجر، 

كالصيد في المكان المؤجر، وقد يخول العرف لممؤجر ىذا الدخول، كأن يصطحب إلى 
ؤجر الأشخاص الذين يرغبون في شراء العقار أو استئجاره شريطة أن يكون العقار الم

الدخول في المواعيد التي تناسب المستأجر، وفي ىذه الحالات لا يمكن القول بأن ىناك 
ذا 1،دخول وفقا لما جرى عميو العرفالتعرضا لممستأجر طالما أن المؤجر استعمل حقو في  وا 

جر بدخول العين المؤجرة في الحالات السابقة التي تجيز لو امتنع المستأجر عن السماح لممؤ 
 لقاضي الاستعجال لاستصدار حكم يمكنو من ذلك.ذلك، فإنو يستطيع المجوء 

 :ب_ إخلال المؤجر بوجوه الانتفاع بالعين المؤجرة

لما كان الإخلبل بالانتفاع لو وجوه عديدة وفقا لما خصصت لو العين المؤجرة أو      
من القانون المدني تمزم المؤجر بأن يمتنع  483بمقتضى عقد الإيجار، فإن المادة  ممحقاتيا

عن القيام بكل عمل يحول دون انتفاع المستأجر، كامتناع المؤجر عن توصيل المياه 
امتناعو عن إنارة المدخل  والكيرباء أو التدفئة إذا كان الإيجار يشمل إمداد المستأجر بيا، أو

من وضع سيارتو في المستودع، أو منعو من استعمال الغرف الممحقة ، أو منعو والسمم
بالعين المؤجرة، وعميو يتعين عمى المؤجر ألا يخل بوجوه الانتفاع التي خصصت ليا 
ممحقات العين المؤجرة، ويعد إخلبلا بوجوه الانتفاع التي خصصت ليا العين المؤجرة حرمان 

كما لو تعمقت ىذه الميزة بالطريق المتبع لموصول  المستأجر من ميزة كانت لو عند التعاقد،
  2إلى العين المؤجرة أو المنظر الذي تطل عميو.

                                                           
المرجع السابق، الإيجار والعارية، : يالرزاق أحمد السنيور _ عبد 137، صالمرجع السابقمحمد كامل مرسي باشا:  -1
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الذي يحول دون انتفاع المستأجر بالعين ىو الذي يعتد بو الشخصي  التعرضإن      
ن تقدير ما إذا  الطفيفالمؤجرة أو ينقص منو إنقاصا محسوسا، أما الإخلبل  فيتسامح فيو، وا 

ىي  أم لاعل المؤجر يؤدي إلى الإخلبل بوجوه الانتفاع التي خصصت ليا العين كان ف
مسألة واقع يستقل بيا قاضي الموضوع دون رقابة عميو من محكمة النقض، وىي مسألة 

 1.وتخصيصيا لوجو من وجوه الانتفاع نسبية يستيدي فييا القاضي بطبيعة العين المؤجرة

 تجارتو أو في صناعتو : مزاحمة المستأجر في ثالثا     

إذا كان ىدف المستأجر ىو استعمال العين المؤجرة في تجارة أو صناعة معينة، وقام      
المؤجر بممارسة نشاطا مماثلب في نفس المبنى الذي تتواجد فيو العين المؤجرة أو في مبنى 

ىذه المنافسة مجاور ممموك لو، أو قام بالتأجير لمستأجر ثان ليباشر ذات النشاط، فيل تعد 
 تعرضا لممستأجر الأول يستوجب الضمان؟

إذا كانت العين المؤجرة محلب تجاريا، فإنو يمتنع عمى المؤجر منافسة المستأجر، سواء      
بنفسو أو بالتأجير لشخص آخر ينافسو، إذ أن إيجار المحل التجاري كبيعو يشمل بالإضافة 

عنصر الزبائن، وىذا يقتضي عمى المؤجر إلى عناصره المادية عناصر معنوية من أىميا 
 الامتناع عن كل ما يؤدي إلى الانتقاص من زبائنو.

يذىب رأي إلى القول بأن منافسة المستأجر من جانب المؤجر أو من جانب مستأجر      
ثان يعد إخلبلا بالالتزام بالتمكين من الانتفاع اليادي بالعين المؤجرة مما يستوجب الضمان، 

ىب رأي آخر إلى أن الالتزام بالتمكين من الانتفاع اليادئ لا يتضمن التزاما بعدم في حين يذ
المنافسة، فميس من المعقول أن يسند إلى المؤجر أن إرادتو اتجيت إلى الالتزام بعدم ممارسة 

 2نفس النشاط أو الالتزام بعدم التأجير لمن يباشره.

                                                           
 .165، صالمرجع السابقالإيجار،  :ر تناغوسمي_ 82، صالسابقثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع  -1
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أن لممؤجر  -ا إلى اعتبارات حرية التجارةاستناد -الراجح الذي نفضمو وىو الأصل إن      
الحق في أن يباشر أي نشاط مماثل لمنشاط الذي يمارسو المستأجر سواء كان ذلك في 
المبنى الذي توجد فيو العين المؤجرة أو في مبنى مجاور، ولا يتعارض ىذا الحكم مع التزام 

لانتفاع بالعين المؤجرة المؤجر بالضمان لأن ىذا الالتزام يصب في تمكين المستأجر من ا
انتفاعا ىادئا، ولا يشمل تمكين المستأجر من الحصول عمى قدر معين من الربح الذي تدره 
التجارة أو الصناعة التي يباشرىا في العين المؤجرة، وينصرف الحكم أيضا إلى الحالة التي 

لى الحالة التي يقوم فييا المؤجر بتأ جير عين أخرى في يقوم فييا المؤجر نفسو بالنشاط، وا 
المبنى ذاتو أو في مبنى مجاور ممموك لو إلى مستأجر ثان ليباشر فييا نفس النشاط الذي 

  1يمارسو المستأجر الأول.

يحق لممؤجر إذن مباشرة نفس التجارة أو الصناعة التي يمارسيا المستأجر، أو تأجير      
تب عن ذلك منافسة المستأجر عين مجاورة لمستأجر ثان لممارسة ذات النشاط حتى ولو تر 

الأول في نشاطو التجاري أو الصناعي وانتزاع بعض عملبئو منو، ولا يختمف الحكم سواء 
 كان المؤجر عالما بالتجارة أو الصناعة التي يباشرىا المستأجر الأول حين التأجير أو غير

عة التي يمارسيا و الصنافي حالة عمم المؤجر بالتجارة أ عالم بيا، كما يستوي الحكم أيضا
أن يكون ىذا العمم مستمدا من الواقع أو جاء من خلبل ذكر طبيعة النشاط في  المستأجر

 2عقد الإيجار.

من القانون المدني ييدف إلى تمكين المستأجر من  483الحقيقة أن نص المادة      
ن التأجير في الانتفاع اليادئ بالعين المؤجرة، لذا قد يتعيد المؤجر لممستأجر بالامتناع ع

نفس المبنى لمن ينافس المستأجر في نشاطو، وقد يرد تعيده من خلبل بند في عقد الإيجار 
أو يستخمص ضمنا من بنوده أو من ظروف إبرامو، فقاعدة التزام المؤجر بتمكين المستأجر 

 من الانتفاع بالعين المؤجرة يرد عمييا قيدين ىما:

ورة تسيء إلى المستأجر، وذلك بأن يستيدف أن لا يستعمل المؤجر حقو بص -1     
الإضرار بالمستأجر من خلبل مباشرتو لنفس التجارة أو الصناعة أو بالتأجير لمغير الذي 
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ذا فعل ذلك عد متعسفا في استعمال الحق مما يستوجب  يمارس نفس نشاط المستأجر، وا 
  1مساءلتو طبقا لمقواعد العامة، ومن ثم التزامو بالضمان.

 يوجد شرط في العقد يمنع المؤجر شخصيا أو أحد مستأجريو من المنافسة، ن لاأ -2     
فإذا وجد ذلك الاتفاق صريحا كان أم ضمنيا فإن منافسة المؤجر لممستأجر تعتبر من قبيل 
التعرض، ويمكن أن يستخمص الاتفاق ضمنا بأن اتجيت النية المشتركة إلى عدم المنافسة، 

العين المؤجرة مخصصة في الأصل لمباشرة نشاط معين، أما إذا وقد يستفاد ذلك من كون 
لم تكن معدة خصيصا لممارسة نشاط معين وكان المؤجر يجيل كيفية استعمال المستأجر 

   2لمعين، فلب يتصور وجود شرط بعدم المنافسة.

 الثاني مبحثال

 صادر عن الغيرمتعرض الالمؤجر لضمان 

ل الصادرة منو أو من تابعيو ان التعرض عمى الأفعالا يقتصر التزام المؤجر بضم     
أن ضمان المؤجر لمتعرض  إلا، بل يمتد التزامو ليشمل التعرض الصادر من غيره، فحسب

الصادر من الغير ليس عاما أو شاملب كضمانو لمتعرض الشخصي، بل ينحصر وبحسب 
الغير لممستأجر  المادي، فإذا حصل وأن تعرض الأصل في التعرض القانوني دون التعرض

  3تعرضا ماديا فعمى ىذا الأخير أن يتولى دفع التعرض بالوسائل المخولة لو قانونا.

إن العمة في إلزام المؤجر بضمان التعرض القانوني الصادر من الغير دون التعرض      
المادي ترجع إلى طبيعة التعرض القانوني نفسو، ووجوب أن يكون مستندا عمى حق يدعيو 

 فيما يمي نتناولو التعرض تطبيقات عديدة يصعب حصرىا نظرا لتنوعيا،  وليذا رض،المتع
  (.الثاني لمطمب)ا وتطبيقاتإلى  نتطرق، ثم الأول( مطمبالتعرض الصادر من الغير)الأنواع 
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 الأول مطمبال

 أنواع التعرض الصادر من الغير

ماديا أم قانونيا، يمتزم المؤجر بضمان تعرضو الشخصي سواء كان ىذا التعرض      
ويختمف الأمر فيما يتعمق بالتعرض الصادر من الغير، إذ لا يضمن المؤجر في ىذه الحالة 

، ونتناول فيما يمي التعرض القانوني الصادر من إلا التعرض القانوني دون التعرض المادي
 الغير )الفرع الأول(، ثم نتبعو بالتعرض المادي )الفرع الثاني(.

 التعرض القانوني الصادر من الغير: لالفرع الأو    

نتكمم فيما يمي عن المقصود بالتعرض القانوني الصادر من الغير والشروط الواجب      
 توافرىا لكي تقوم مسؤولية المؤجر في ىذا الشأن.

 التعرض القانوني الصادر من الغيرتعريف أولا: 

 571الجزائري والمقابمة لممادة  دنيمن القانون الم 483المادة  تنص الفقرة الثانية من     
لأفعال التي تصدر عمى اولا يقتصر ضمان المؤجر " :أنوعمى  من القانون المدني المصري

، بل يمتد إلى كل ضرر أو تعرض قانوني صادر عن مستأجر آخر أو ومنو أو من تابعي
 1أي شخص تمقى الحق عن المؤجر".

فالنص "، صادر عن مستأجر آخرفي عبارة " يلبحظ أن نص الفقرة يشمل عمى زيادة      
يمزم المؤجر بضمان التعرض القانوني الصادر من أي شخص تمقى الحق عن المؤجر، 
والمستأجر الآخر ينطبق عميو ىذا القول فيو قد تمقى الحق الشخصي في الإيجار من 

 المؤجر.

ص الذين تمقوا نقصان من خلبل تقييد الغير بالأشخاوجود في النص  أيضا يلبحظ      
وىذا يُخرِج من دائرة ، أي شخص تمقى الحق عن المؤجر"الحق عن المؤجر فقط في عبارة "

ضمان المؤجر أشخاص آخرين يستندون في اعتراضيم القانوني لأسباب قد لا تقع تحت 
                                                           

تنص عمى أنو: "ولا يقتصر ضمان المؤجر عمى الأعمال التي  07/05كانت ىذه الفقرة قبل تعديميا بالقانون رقم  - 1
ار أو تعرض مبني عمى سبب قانوني يصدر من مستأجر تصدر منو أو من مأموريو، بل يمتد ىذا الضمان إلى كل إضر 

 آخر أو من أي شخص تمقى الحق عن المؤجر".
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حصر، ومنيم الأشخاص الذين تمقوا ممكية العين المؤجرة مثلب من مور ث المؤجر كالموصى 
ري العين، أو الشخص الذي كان لو حق إيجار عمى ذات العين بموجب عقد أبرم لو أو مشت

مع مور ث المؤجر، وبدأ تنفيذ العقد في وقت لاحق، أو سبق لو أن أبرم عقد إيجار مع 
 المالك السابق لذات العين وبدأ تنفيذ العقد في وقت لاحق.

التعديل حذف العبارتين  لذا يحبذ عمى المشرع تعديل نص ىذه الفقرة بحيث يشمل     
بحيث يصبح النص عمى  أي شخص تمقى الحق عن المؤجر"و" "صادر عن مستأجر آخر"

، بل ولأفعال التي تصدر منو أو من تابعيعمى اولا يقتصر ضمان المؤجر "النحو التالي: 
 ".أي شخصمن يمتد إلى كل ضرر أو تعرض قانوني صادر 

من  572من القانون المدني والمقابمة لنص المادة  484وتنص الفقرة الأولى من المادة      
"يتعين عمى المستأجر، إخطار المؤجر بالدعوى  القانون المدني المصري عمى أنو:

المرفوعة من الغير الذي يدعي حقا عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر 
 لخصام".     ومطالبتو بالضمان. وفي ىذه الحالة يمكن المستأجر طمب إخراجو من ا

يتضح لنا من خلبل ىذه النصوص بأن المؤجر يمتزم فقط بضمان التعرض القانوني      
الصادر من الغير وذلك بإدعائو حق عمى العين المؤجرة، لأن حق المستأجر حق شخصي 

حق عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق ومن ثم إذا حصل تعرض من قبل الغير بإدعائو 
فاع اليادئ بالعين المؤجرة، يكون المؤجر في مركز أقوى من مركز المستأجر في الانت

المستأجر في دفع ىذا التعرض، وتكون سمطاتو في الدفاع أشمل من سمطات المستأجر، 
 وذلك عمى نقيض التعرض المادي حيث يكون الطرفان في المركز نفسو.

بناء عمى الالتزام  تتأسس التفرقة في ضمان المؤجر لمتعرض القانوني دون المادي     
الرئيسي لممؤجر في تمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، إذ من المفروض أن 

ن ىذا الحق لممستأجر، فإذا علممؤجر ذاتو حق الانتفاع بالعين المؤجرة لكن يقوم بالتنازل 
يكون قد  حقو فيو غير مؤكد و رغم ذلك أبرم عقد الإيجار فإنو عندئذكان أن لو بكان فاقدا 

ضمان التعرض الذي يمحق بالمستأجر، أما التعرض المادي ارتكب خطأ يستوجب معو 
 1عنو. مسؤولية لممؤجروالذي لا يدعي فيو الغير حقا عمى العين المؤجرة فلب 
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– ليو بعض الفقياءإبحسب ما ذىب  -الصادر من الغير يقصد بالتعرض القانوني      
في انتفاعو بالعين المؤجرة عمى الوجو الذي قصدت الإرادة الإخلبل الذي يترتب لممستأجر "

، وبعبارة أخرى يكون ىناك تعرض "المشتركة لممتعاقدين توفيره لو، نتيجة ادعاء حق لأجنبي
قانوني إذا استند الأجنبي في فعمو الذي يخل بانتفاع المستأجر عمى حق يدعي وجوده 

   1تضى الإيجار.ويتعارض مع ما لممستأجر من حقوق تثبت لو بمق
، بل يكفي مجرد الإدعاء بوجوده يدعيو الغير ثابتا يولا يشترط أن يكون الحق الذ     

كذلك فإنو لا أىمية لطبيعة الحق الذي يدعيو و ، لمتعرضفالمؤجر ىو المكمف بالتصدي 
 الغير سواء أكان حقا عينيا كحق الممكية أو الانتفاع أو حقا شخصيا كحق الإيجار.

يخرج التعرض القانوني في ىذا المقام عن إحدى الصورتين، فقد يكون تعرضا  لا     
قانونيا بحتا بادعاء الغير حقا عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر، كأن يرفع 

وقد  أو دعوى اعتراف بحق انتفاع أو حق ارتفاق، ،المؤجرة دعوى لممطالبة بممكية العين
عمد الغير إلى المرور عبر الأرض المؤجرة مدعيا أن لو يكون تعرضا بفعل مادي، كأن ي

، أو أن يترك مواشيو ترعى فييا، فإذا ما أراد المستأجر منعو رد عمى ذلك حق ارتفاق عمييا
      2بأن لو حق ارتفاق بالمرور عمييا أو أنو ىو مالك ىذه الأرض.

 : شروط التعرض القانوني الصادر من الغيرثانيا     

يمتزم المؤجر بضمان التعرض القانوني الصادر من الغير لابد من توافر مجموعة حتى      
 من الشروط ىي:

 الشرط الأول: صدور التعرض من الغير     

يشترط في التعرض الذي يضمنو المؤجر في ىذه الحالة أن يكون صادرا من الغير، أي      
ن المؤجر أو أحد أتباعو صادرا من كل أجنبي عن عقد الإيجار، فإذا حصل التعرض م

اعتبر تعرضا شخصيا يضمنو المؤجر سواء كان ماديا أو قانونيا، أما إذا صدر التعرض 
 3عن الغير "الأجنبي" فلب يضمنو المؤجر إلا إذا كان قانونيا.
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بالمعنى  يقصد بالغير في ىذا المقام كل شخص من غير المؤجر وتابعيو وخمفو العام     
الإيجار يد عي  كل شخص ليس طرفا في عقديو ف، عرض الشخصيالمحدد في ضمان الت

  1حقا عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر.
أن المؤجر يكون ضامنا لمتعرض القانوني في الحالة التي يكون فييا 2يرى بعض الفقياء     

در مثابة تعرض قانوني صاالمتعرض ىو نفسو المستأجر ولكن بصفة أخرى، فيعتبر ذلك ب
، ومثال ذلك أن يوصي المالك الحقيقي لممستأجر بحق الانتفاع، أو يرث المستأجر من الغير

 العين المؤجرة، أو تنتقل إليو ممكيتيا بالبيع أو بأي سبب آخر من أسباب نقل الممكية.
لا نتفق مع ىذا الرأي، في حين نرجح رأي الدكتور أحمد خميف العويدي فيما ذىب إليو      

 ى الأسباب التالية:بناء عم
_ لقد حدد المشرع بأن التعرض إما أن يكون مصدره المؤجر أو أحد أتباعو "التعرض 1     

ما أن يكون مصدره شخص  الشخصي"، ويمتزم المؤجر بضمانو ماديا كان أم قانونيا، وا 
أجنبي عن عقد الإيجار "التعرض الصادر عن الغير"، ويقتصر التزام المؤجر بضمان 

القانوني، ولا يوجد ما يشير في نصوص الضمان إلى تعرض قانوني لممستأجر التعرض 
 مصدره المستأجر ذاتو.

، فإن المشرع وضع قواعد آنفاالتي تناوليا الفقو في المثال المذكور _ بالنسبة لمحالة 2     
 قانونية تنظميا غير تمك التي تحكم التزام المؤجر بضمان التعرض، فقد نكون بصدد انقضاء
الالتزام بما يعادل الوفاء في الحالة التي يكون فييا المستأجر ينتفع بالعين المؤجرة بموجب 
عقد الإيجار ثم تنتقل إليو ممكيتيا، وفي ىذه الحالة ينقضي الالتزام باتحاد الذمة، وقد نكون 

مؤجر في حالة وفائو دفع غير المستحق، فيرجع بيا المستأجر عمى ال بصدد تطبيق قواعد
بالميراث  أوإليو ممكية العين المؤجرة من المالك الحقيقي بالوصية  آلتدل الإيجار، بعد أن بب
  3.بأي سبب من أسباب نقل الممكية أو

 الشرط الثاني: أن يدعي الغير حقا يتعمق بالعين المؤجرة ويتعارض مع حق المستأجر

قا يتعمق بالعين يجب أن يكون التعرض مؤسسا عمى سبب قانوني، فيدعي الغير ح     
المؤجرة ويتعارض مع حق المستأجر الثابت لو بمقتضى عقد الإيجار، ولا يمزم أن يكون 
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نما يكفي مجرد الإدعاء بوجوده سواء كان قائما  الحق الذي يدعيو الغير ثابتا في الواقع، وا 
عمى أساس أو لا أساس لو، بل أن إدعاء الحق يكفي حتى ولو كان غير جدي وظاىره 

ء دحض ىذا الإدعاء وبيان بطلبنو، ومن ثم يكون التعرض لبن، ويتحمل المؤجر عبالبط
في  ماديا وليس قانونيا إذا لم يستند فيو الغير إلى حق يدعيو يتعارض مع حق المستأجر

      1.الانتفاع 
يشترط في الحق الذي يدعيو الغير أن يكون متعمقا بالعين المؤجرة ومتعارضا مع حق      
سواء كان الحق الذي يدعيو الغير عينيا أو شخصيا، كأن يدعي 2جر في الانتفاع بيا،المستأ

بأنو مالك لمعين المؤجرة وبالتالي فإن الإيجار لا يسري في حقو، وفي ىذا الفرض يقيم دعوى 
عمى المؤجر يطمب فييا إخلبء المستأجر ليذا السبب، وقد يدعي أنو اشترى العين المؤجرة 

عقد الإيجار، أو أنو استأجر العين وأنو مفضل عمى المستأجر الذي بعقد سابق عمى 
يدعي أنو صاحب حق انتفاع أو ارتفاق عمى العين المؤجرة استمده قبل عقد  ينازعو، أو أن

 3الإيجار، أو أنو صاحب حق رىن حيازة عمى العين المؤجرة.
يدعيو الغير أن يتعمق  يثار في ىذا الصدد التساؤل التالي: ىل يشترط في الحق الذي     

 بالعين المؤجرة ذاتيا، أم ليس بالضرورة أن يتعمق بذات العين؟

                                                           
_ جاسم 408المرجع السابق، صعقد الإيجار، _ نبيل إبراىيم سعد: 193ص عبد الحميد الشواربي: المرجع السابق، -1

 .124_ ىلبل شعوة: المرجع السابق، ص305، صالمرجع السابقعمي سالم ناصر: 
من القانون المدني المصري يدل عمى ما  575و  571وقد قضت محكمة النقض المصرية بأن: "النص في المادتين  -2

عمى أن تعرض الغير الذي يضمنو المؤجر ىو التعرض المبني عمى سبب قانوني دون  جرى بو قضاء ىذه المحكمة،
التعرض المادي، والتعرض القانوني ىو الذي يدعي فيو الغير حقا يتعمق بالعين المؤجرة، ويتعين أن يكون سببو راجعا إلى 

اس لو، بل إن إدعاء الحق يكفي حتى لو المؤجر أو من تمقى الحق عنو سواء أكان ىذا الإدعاء مبنيا عمى أساس أو لا أس
كان الإدعاء غير جدي وظاىره البطلبن، أما تعرض الغير دون أن يدعي حقا يستند إليو في تعرضو، فإن ىذا التعرض 
يكون تعرضا ماديا لا يضمنو المؤجر، وفي ىذه الحالة أجاز المشرع بالنص المتقدم لممستأجر أن يرفع باسمو ىو عمى 

دعاوى الحيازة ودعاوى المطالبة بالتعويض، أما إذا ادعى المتعرض حقا يرجع سببو إلى المستأجر نفسو،  المتعرض جميع
فمن البدييي أن المؤجر لا يضمن ىذا التعرض القانوني، لأن سببو لا يرجع إليو، ولا يد لو فيو، فلب يكون المؤجر ممتزما 

ف أحمد عمي خمي، مشار إليو لدى 1994فبراير  17مصري  بالضمان، والمستأجر وشأنو مع المتعرض لو". نقض مدني
 .01، اليامش100العويدي: المرجع نفسو، ص

المرجع الإيجار والعارية، : الرزاق أحمد السنيوري_ عبد 164، ص المرجع السابقجلبل الدين محمد حسن صبرة:  -3
 وما بعدىا. 171المرجع السابق: صعقد الإيجار، تناغو:  عبد السيد _ سمير344السابق، ص



155 
 

اختمف الفقياء في الإجابة عمى ىذا التساؤل، ففي حين اشترط البعض في الحق الذي      
يدعيو الغير أن يكون متعمقا بالعين المؤجرة ومتعارضا مع حق المستأجر، ذىب البعض 

يس من الضروري أن يكون التعرض وليد حق يتعمق بالعين المؤجرة الآخر بالقول أنو ل
فيضمن المؤجر التعرض القانوني، لكن ليس كل إخلبل ناتج عن فعل الغير ويستند إلى حق 
يدعيو يعتبر تعرضا قانونيا يستوجب الضمان، ووفقا ليذا الرأي يعتبر تعرضا قانونيا موجبا 

نتفاع بالعين المؤجرة عمى النحو المتفق عميو في لمضمان إذا منع الغير المستأجر من الا
عقد الإيجار، كأن يدعي الغير أنو ليس لممستأجر أن ينتفع بالعين عمى ىذا النحو، ومثالو 
أن يؤجر شخص لآخر مكانا لاستغلبلو في إدارة مصنع، فيتضرر الجار ويرفع دعوى عمى 

 1لمراحة. االمستأجر يطالبو بالكف عن إدارة المصنع لكونو مقمق

فمم يشترط صراحة أن يكون الحق الذي يدعيو الغير متعمقا بالعين الجزائري أما المشرع      
"...من من القانون المدني عمى أنو: 484المؤجرة ذاتيا، إذ نصت الفقرة الأولى من المادة 

  مؤجرة يتعارض مع حق المستأجر..."الغير الذي يدعي حقا عمى العين ال

النص لوجود التعرض القانوني أن يدعي الغير حقا يتعارض مع الحقوق  يشترط ىذا     
التي تثبت لممستأجر بموجب عقد الإيجار فقط، ولا يحتم أن يكون الحق المدعى بوجوده 

 واقعا عمى ذات العين المؤجرة أو متعمقا بيا.

عمل في حدود إن القول بانتفاء التعرض القانوني في الحالة التي يقوم فييا الجار بال     
ممكو يؤدي إلى الانتقاص من المزايا التي تعود عمى المستأجر، كأن يبني في أرضو منزلا 
يحجب اليواء والضوء والنظر عن المنزل المؤجر، ظاىر أن ىذا القول مقصود بو عدم 

ن  مسؤولية المؤجر، كانت صحيحة في أغمب الحالات العممية، إلا أنو من وىذه النتيجة وا 
ريرىا بصفة مطمقة، فقد يكون في إقامة منزل في الأرض المجاورة ما يؤدي إلى الخطأ تق

مسؤولية المؤجر بالضمان، وىذا يكون في الحالة التي يظير منيا أن المتعاقدين قصدا 
  تحقيق انتفاع المستأجر بالعين عمى اعتبار عدم قيام البناء في الأرض المجاورة.

"إذا ترتب عمى ىذه :من القانون المدني عمى أنو 484دة الماالفقرة الثانية من  تنص     
  الدعوى حرمان المستأجر من الانتفاع بالشيء المستأجر كميا أو جزئيا..."
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يعتبر ىذا النص أن الإدعاء بحق من خلبل الدعوى يعد تعرضا قانونيا متى ترتب      
عقد الإيجار، ولا يوجد في عميو حرمان المستأجر من الانتفاع الكمي أو الجزئي الذي يخولو 

نص الفقرة ما يدل عمى اشتراط أن يكون الحق واقعا عمى ذات العين المؤجرة أو متعمقا بيا 
 حتى يعتبر التعرض المستند إليو تعرضا قانونيا.

إذا كان المشرع لم يشترط صراحة أن يكون إدعاء الغير متعمقا بالعين المؤجرة ذاتيا      
ميل إلى ما ذىب إليو الرأي الأول القائل بضرورة تعمق الحق الذي يدعيو كما تقدم، إلا أننا ن

الغير بالعين المؤجرة أو بممحقاتيا، لأن التعرض الصادر من الغير إذا لم يكن متعمقا بالعين 
المؤجرة يعتبر تعرضا ماديا لا يستوجب ضمانو، ومثال ذلك أن يفتح الغير محلب مقمقا لمراحة 

بالعين عمى رة، فمثل ىذا العمل من شأنو الإخلبل بانتفاع المستأجر بجوار العين المؤج
العقد، فإذا كان لمغير المتعرض حق في القيام بو، جاز لممستأجر أن في الوجو المقصود 

يطمب فسخ العقد أو إنقاص بدل الإيجار متى بمغ ىذا العمل من الجسامة ما يؤدي إلى 
 لك وفقا لقواعد تحمل التبعة.من الانتفاع بالعين المؤجرة وذ وحرمان

جاز لممستأجر أن يطالبو إذا لم يكن لمغير المتعرض الحق في القيام بمثل ىذا العمل      
أنو كان عمى المشرع الجزائري أن يعدل إلى في ىذا الشأن  يجدر التنويو، و بالكف عن إتيانو

نصيا عمى النحو  صبحبحيث ي ،من القانون المدني 484من صيغة الفقرة الأولى من المادة 
"يتعين عمى المستأجر، إخطار المؤجر بالدعوى المرفوعة من الغير الذي يدعي : التالي

      .."حقا يتعمق بالعين المؤجرة أو ممحقاتيا ويتعارض مع حق المستأجر ومطالبتو بالضمان.

مصدره  إلى أن الحق الذي يدعيو الغير عمى العين المؤجرة قد يكون تجدر الملبحظة     
المؤجر نفسو، كما ىو الأمر في حالة المشتري لمعين المؤجرة، وقد يكون ىذا الحق غير 
مستمد من المؤجر، كأن يدعي الغير بأنو ىو المالك الحقيقي لمعين، كما قد يكون الحق 

       1الذي يدعيو الغير سابقا لمعقد أو لاحقا لو.

 ء مدة الإيجارالشرط الثالث: أن يقع التعرض فعلا أثنا     

يشترط لتحقق التعرض القانوني الصادر من الغير أن يقع بالفعل، أما مجرد أقوال       
الغير بالإدعاء أو ترديده، أو خشية المستأجر من وقوع التعرض أو التيديد بو فلب يكفي 
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 للئدعاء بحق عمى العين المؤجرة، بل يتعين اتخاذ خطوات عممية لإظيار ىذا التعرض فعميا
كأن يدعي الغير أنو المالك وأن لو حقوقا في العين المؤجرة تتعارض مع حق المستأجر، 
فإذا اكتفى الغير بادعائو حقا عمى العين دون أن يصدر منو تعرض فعمي لممستأجر، فإن 

 1ذلك لا يوجب عمى المؤجر الضمان.

 يتخذ التعرض الفعمي من قبل الغير إحدى الصورتين:      

  الأولى:الصورة      

ىي أن يتعرض الغير لممستأجر بالقيام بأعمال مادية، كأن يضع يده عمى العين      
المؤجرة أو يقوم بزراعتيا مدعيا أنو مالك أو مستأجر مفضل أو مرتين ليا رىن حيازة، 
فيضطر المستأجر إلى رفع دعوى الضمان عمى الغير مدخلب المؤجر خصما فييا، كما 

داد الحيازة إذا استولى الغير عمى العين المؤجرة، وفي ىذه الصورة يمكنو رفع دعوى استر 
  2يكون الغير المتعرض ىو المدعى عميو.

 الصورة الثانية:      

ىي أن يتعرض الغير لممستأجر بطريق قضائي بأن يقوم الغير بأفعال مادية بالاستناد      
تقرير حقو أو مركزه القانوني إلى ما يدعيو، ويقتصر الغير عمى رفع دعوى يطالب فييا ب

الذي يتعارض مع حق المستأجر في الانتفاع، وىي دعوى ترفع بطبيعة الحال عمى المؤجر 
دعوى  العين لو، أوويُدخِل الغير المستأجر خصما فييا، كأن يرفع دعوى بحق ارتفاق عمى 

عرض مدعيا يطالب فييا بحقو كمستأجر مفضل عمى المستأجر الأول، وىنا يكون الغير المت
لا مدعى عميو، ويستوي أن ترفع الدعوى عمى المستأجر أصلب أو عمى المؤجر والمستأجر 

أو معا، ومثالو أن يرفع الغير دعوى عمى المؤجر مدعيا أنو المالك الحقيقي لمعين المؤجرة، 
     3يرفع دعوى مدعيا بأنو مستأجر مفضل عمى المستأجر الأول.أن 

                                                           
_ جاسم عمي سالم ناصر: المرجع السابق، 345المرجع السابق، صالإيجار والعارية، : الرزاق أحمد السنيوريعبد  -1

 .169_ جلبل الدين محمد حسن صبرة: المرجع السابق، ص181رجع السابق، صوما بعدىا_ زىدي يكن: الم 307ص
 .103ف العويدي: المرجع السابق، صأحمد عمي خمي -2
_ عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق،  686المرجع السابق، ص، : آثار عقد الإيجارمحمد شريف عبد الرحمن أحمد -3

 .172مرجع السابق، صال، عقد الإيجارتناغو:  عبد السيد _ سمير126ص
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أن يقع تعرض الغير أثناء مدة الإيجار، أي في الوقت الذي ق فضلب عما سبيشترط      
ويستوي في ذلك أن يكون  يكون فيو لممستأجر حق الانتفاع بالعين المؤجرة لا قبمو ولا بعده،

الانتفاع في المدة الأصمية لعقد الإيجار أو في المدة التي جدد فييا العقد تجديدا صريحا أو 
     1ضمنيا.

 تعرض المادي الصادر من الغيرالالفرع الثاني: 

ماديا أو قانونيا، فإن تعرضا إذا كان المؤجر ممزم بضمان تعرضو الشخصي سواء كان      
تعرض الغير، إذ يمتزم المؤجر بضمان ال من الأمر مختمف في حالة التعرض الصادر

  القانوني دون التعرض المادي.

من القانون المدني  575المقابمة لممادة 2يمن القانون المدني الجزائر  487تنص المادة      
"لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض المادي الصادر من الغير الذي لا المصري عمى أنو: 

يدعي حقا عمى العين المؤجرة، ولممستأجر أن يطالب شخصيا المتعرض بالتعويض عن 
 الضرر الذي لحقو، ولو أن يمارس ضده كل دعاوى الحيازة".

عمى أن المؤجر لا يضمن التعرض 3من القانون المدني الفرنسي 1725لمادة تقضي ا     
 دون بالشيء المؤجر"، لأن ىذا الأخير ينتفع par vois de faitالمادي الصادر من الغير "

 أن يدعي أي حق عميو، ولممستأجر أن يقاضي المتعرضين باسمو الشخصي".

دلة حكمان، الأول أنو لا يضمن المؤجر من القانون المدني المع 487المادة  تتضمن     
، الغير الذي لا يستند فيو إلى حق يدعيو عمى العين المؤجرة منلتعرض المادي الصادر ا

طمب التعويض عن الضرر الذي قد يمحقو جراء التعرض،  أما الثاني فيو حق المستأجر في

                                                           
 .102_ أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص132، صالمرجع السابقالسيد عيد نايل:  -1
من القانون المدني قبل التعديل كما يمي: "لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض الصادر من  487كان نص المادة  -2

ة وىذا لا يمنع المستأجر من أن يطالب شخصيا بحق لمن تعرض لو أجنبي والذي لا يستند عمى حق لو عمى العين المؤجر 
 بالتعويض، وأن يمارس ضده جميع دعاوى الحيازة.

غير أنو إذا كان التعرض الواقع فعلب قد بمغ من الخطورة بحيث يحرم المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة فميذا      
 إنقاص ثمنو". الأخير حسب الظروف أن يطمب فسخ عقد الإيجار أو

3
- Art 1725 :" le bailleur n’est pas tenu de garantir le preneur du trouble que des tiers 

apportent par voies de fait à sa jouissance, sans prétendre d’ailleurs aucun droit sur la chose 

louée, sauf au preneur à les poursuivre en son nom personnel".       
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وىي 1جية المتعرض،التعرض من خلبل استعمالو لجميع دعاوى الحيازة في مواىذا رد وكذا 
  2دعوى استرداد الحيازة، ودعوى منع التعرض، ودعوى وقف الأعمال الجديدة.

يؤدي إلى  أجنبيالتعرض المادي الذي لا يضمنو المؤجر ىو كل عمل يصدر من      
حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة أو إلى الإنقاص من ىذا الانتفاع، ويراعى أن 

مستندا إلى حق يخول لو القيام بيذا العمل، ومثال ذلك أن يقوم الغير بتحطيم  لا يكون الغير
المكان المؤجر، أو أن يقوم ببناء حائط يحجب الضوء واليواء عن العين المؤجرة، أو أن 
يُدخِل شخص إلى العين ليرعى قطيعو دون حق، أو وضع عبارات جارحة عمى باب العين 

 3ت العين بغير إىمال من البواب.المؤجرة، أو يقوم بسرقة منقولا

لا يضمن المؤجر الأعمال المادية الصادرة من الغير، ولا يتحمل مسؤوليتيا لأنيا      
أعمال لا علبقة لو بيا، فالغير المتعرض لا يدعي حقا عمى العين المؤجرة يصاحب 

يمكن لا  ومن ثمتعرضو، ولم يحصل التعرض بتحريض من المؤجر ذاتو لمغير المتعرض، 
أجر، من خلبل إلزامو بدفع التعرض عن المست ىذه الأعمال الماديةمُسألة المؤجر عن 

فالمؤجر أجنبي بالنسبة لمتعرض المادي الصادر من الغير وليس لو صفة في دفعو، لذا 
  4يتعين عمى المستأجر أن يدفع التعرض بنفسو.

بعد ضمان المؤجر لمتعرض تستالمعدلة من القانون المدني  487المادة  إذا كانت     
المادي الصادر من الغير، فإن ىناك حججا منطقية تصب في عدم تحميل المؤجر 

  وىي:مسؤولية ال

                                                           
يتضمن بأن عدم التعرض لممرور ىي دعوى  18/01/2005المؤرخ في  290975قرار المحكمة العميا، ممف رقم  -1

حيازية يتمتع فييا المستأجر بصفة التقاضي: "بالرجوع إلى القرار محل الطعن بالنقض يتضح أن المطعون ضده مستأجر 
الكة القطعة المستأجرة ومن حق المستأجر المطالبة بالتعويض لمن تعرض لقطعة أرض فلبحية من وزارة الشؤون الدينية م

من القانون المدني الجزائري، خاصة وأن عدم التعرض  487لو وأن يمارس ضده جميع دعاوى الحيازة طبقا لنص المادة 
انون الإجراءات من ق 459لممرور ىو إحدى دعاوى الحيازة، ومنو فإن لممطعون ضده صفة التقاضي طبقا لنص المادة 

 . 340، ص2005، 2المدنية بما يجعل الوجو في غير محمو ويرفض معو الطعن بالنقض". المجمة القضائية، ع 
 وما بعدىا. 127ىلبل شعوة، المرجع السابق، ص -2
_ توفيق حسن 119_ حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص36، صالمرجع السابقعبد الودود يحي:  -3

 .608المرجع السابق، ص  :فرج
 .134_ عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص264عصام أنور سميم: المرجع السابق، ص -4
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ىذا لمؤجر، بل قد يكون لا ينسب إلى اإن التعرض المادي الصادر من الغير  -1     
 ، أوارر يمحق بالعين المؤجرة ض ومثال ذلك أنذاتو ضحية لعمل مادي غير مشروع،  الأخير

الغير عزوف المستأجرين عن استئجار ىذه المادي الصادر من تعرض اليترتب عمى  أن
 العين.

قد يتدخل في التعرض المادي الصادر من الغير عوامل شخصية بينو وبين  -2     
المستأجر، كأن يكون التعرض سببو المستأجر نفسو، ومثالو أن يحصل التعدي عمى العين 

ن الطرفين أو لاستفزاز المستأجر لمغير المتعرض، وقد يقع التعرض نتيجة المؤجرة لعداوة بي
إىمال المستأجر في حراسة العين المؤجرة، كأن يترك الباب مفتوحا فتتعرض ىذه الأخيرة 

  1إلى السرقة.

ضمان التعرض المادي يتضح مما سبق بيانو أنو حتى تنتفي مسؤولية المؤجر عن      
 شروط نجمميا فيما يمي: خمسةمن توافر  لابدالصادر عن الغير 

 الشرط الأول: أن يصدر التعرض من الغير ولا يكون لممؤجر شأن بو     

صادر من شخص المادي لانتفاء مسؤولية المؤجر بالضمان يجب أن يكون التعرض      
التعرض  حصلإذا ف، بأن يكون المتعرض من غير المؤجر نفسو أو أحد أتباعو، عنو أجنبي
جب أن لا يكون مرده إلى المؤجر بسبب تحريض منو أو إىمال، ويقتضي انتفاء و الغير  من

إذا كان المؤجر ىو من أتاح أما انقطاع صمتو بالتعرض،  في ىذا الفرضمسؤولية المؤجر 
بمثابة تعرض شخصي القيام بالعمل أو شجعو عميو، كان ذلك العمل لممتعرض فرصة 

الصادر من الغير المادي لا يمتزم بضمان التعرض  من ثمو 2صادر منو ويكون مسؤولا عنو،

                                                           
_ محمد عزمي البكري: عقد الإيجار في التقنين المدني الجديد، 104أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -1
 .556، ص1997، دار محمود لمنشر والتوزيع القاىرة، مصر،  2ط
وقد يكون شأن المؤجر بتعرض الغير سمبيا محضا، ومع ذلك يصبح مسؤولا عنو، فإذا وضع الغير عمى مدخل الطابق  -2

الذي يسكنو المستأجر وعمى جدرانو كتابات ميينة لو، وسكت المؤجر عن ذلك فمم يأمر البواب بإزالة ىذه الكتابات، كان 
ير البواب في إزالة ىذه الكتابات تجعل المؤجر مسؤولا عن عمل تابعو ويكون مسؤولا عن ىذا التعرض، بل إن مجرد تقص

ضامنا لمتعرض. ويكون لممؤجر شأن بتعرض الغير أيضا ويتحمل المسؤولية، إذا كان التعرض قد ترتب عمى تصرف منو، 
أن يطمب من المؤجر تعويضا  فإذا أجر مكانا في السوق وألزم المؤجر المستأجر في العقد بالانصراف ليلب، كان لممستأجر

 .367المرجع السابق، ىامش صالإيجار والعارية، عن السرقة التي ارتكبت أثناء الميل إضرارا بو. عبد الرزاق السنيوري: 
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 إلا إذا وُجدت رابطة سببية بينو وبين فعل التعرض، في حين يمتزم المؤجر بضمان التعرض
  1.شخصيا الذي يكون لو أو لأحد أتباعو شأن في وقوعو حتى لو لم يصدر منيم المادي

لا تحمل من جية أخرى يجب عمى المؤجر أن يترك المستأو       جر يتوقى تعرض الغير وا 
مسؤوليتو، فإذا حال المؤجر دون قيام المستأجر برعاية العين المؤجرة الرعاية التي تجعمو في 
مأمن من وقوع التعرض الفعمي فإنو يمتزم بالضمان، ومثالو أن يمنع المؤجر المستأجر من 

المحصول الزراعي، فينا المبيت في الحقل المستأجر، ثم يأتي أحدا من الغير ويسرق منو 
 2يمتزم المؤجر بضمان التعرض.

 الشرط الثاني: أن يكون التعرض ماديا لا يستند فيو المتعرض إلى إدعاء أي حق     

يجب أن يكون التعرض ماديا محضا، بمعنى أن لا يستند الغير المتعرض عمى أي      
رة محل مقمقا لمراحة بجوار حق يدعيو عمى العين المؤجرة، ومثال ذلك أن يقوم شخص بإدا

العين المؤجرة دون أن يكون لممؤجر يد في ذلك، أو يقوم لص بسرقة موجودات المستأجر 
بدون تقصير من المؤجر أو من أحد أتباعو، أو أن يغتصب شخص العين المؤجرة دون أن 

نف لأنيا تستند إلى القوة والع امادي ا، ومثل ىذه الأعمال تشكل تعرضايدعي بحق عميي
وليس إلى إدعاء حق ما، وبالتالي فإن قيام الغير بيذه الأعمال المادية لا يعطي لممستأجر 
حق الرجوع عمى المؤجر طالما أن الغير لا يستند في إتيانيا إلى حق، وىذا الشرط ىو الذي 

  3يميز نوعي التعرض الصادر من الغير.

 العين المؤجرة أن يحدث التعرض المادي بعد تسميم الشرط الثالث:     

يجب أن يقع تعرض الغير خلبل فترة انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، أي بعد تسممو      
ليا "التسميم الفعمي" أو بعد الوقت الذي يعد فيو المؤجر قد أوفى بالتزامو بالتسميم، وذلك 

لك بوضع العين المؤجرة في حالة صالحة للبستعمال تحت تصرف المستأجر مع إعذاره بذ
"التسميم القانوني"، فإذا وقع التعرض المادي من الغير قبل التسميم التزم المؤجر بإزالتو حتى 

                                                           
_ حمدي حسب النبي 311_ جاسم عمي سالم ناصر: المرجع السابق، ص610: المرجع السابق، ص توفيق حسن فرج -1

 .367، صالسابقالمرجع الإيجار والعارية، : الرزاق أحمد السنيوري_ عبد 122بق، صمحمد الشورى: المرجع السا
 .137يم الجاسم: المرجع السابق، صعمي إبراى -2
 .127_ ىلبل شعوة: المرجع السابق، 313، صجاسم عمي سالم ناصر: المرجع نفسو -3
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يتمكن من تنفيذ التزامو بالتسميم، ذلك أن المؤجر ممزم بتسميم العين المؤجرة بدون تعرض 
 1.لممستأجر وتحقيق الانتفاع اليادئ لو

فميس لممستأجر  بالعين المؤجرة مدة الانتفاع إذا قام الغير بالتعرض المادي بعد انتياء     
نما يكون الاعتداء واقعا عمى المؤجر وىو الذي يقوم  لأنو لم يقعأي حق  عميو اعتداء، وا 

 2بدفعو بنفسو والرجوع عمى المتعرض بالتعويض.

 ضمان التعرض الماديالعقد شرطا يقضي بالتزام المؤجر بالشرط الرابع: ألا يتضمن      

ب ألا يتضمن العقد شرطا يقضي بالتزام المؤجر بضمان التعرض المادي الصادر يج      
ليست من  الماديمن الغير، إذ أن القاعدة القانونية التي تعفي المؤجر من ضمان التعرض 

ولذلك يجوز الاتفاق عمى مخالفتيا، النظام العام، إنما ىي قاعدة مكممة لإرادة المتعاقدين، 
لمستأجر عمى أن يضمنا عقد الإيجار شرطا يقضي بتحميل المؤجر فإذا اتفق المؤجر وا
يصار إلى إلزام المؤجر بضمان التعرض المادي الصادر من فإنو  ،مسؤولية ىذا التعرض

  3.الغير

الشرط الخامس: أن يقتصر أثر التعرض عمى الإخلال بالانتفاع دون أن يمتد إلى صلاحية 
 العين للانتفاع بيا بعد ذلك

يقتصر عمى مجرد  يمتزم المؤجر بضمان التعرض المادي الصادر من الغير الذي لا     
حق المستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة، ومثالو أن يدخل الغير إلى الإخلبل العابر ب

الأرض المؤجرة لرعي ماشيتو دون أن يدعي حقا لو، غير أنو إذا تجاوز تعرض الغير إلى 
اتيا أو بصلبحيتيا للبنتفاع بيا، عُد  ذلك تعديا عمى حق درجة المساس بسلبمة العين ذ

                                                           
ه حيث لم يكن ىناك حائل دون قيام المؤجر يلبحظ أنو قد يكون التعرض المادي موجودا قبل الإيجار ويستمر بعد -1

بالتسميم، وفي ىذه الحالة يرجع المستأجر عمى المؤجر باعتبار التعرض سابقا عمى الإيجار، كما لو أن يرجع عمى 
المتعرض باعتبار التعرض بقي بعد التسميم، وعمى العكس من ذلك ىناك من الفقياء من يرى بأن المستأجر لا يرجع إلا 

 .138جر فقط لأن التعرض كان موجودا قبل التسميم. عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ىامش صعمى المؤ 
 124_ حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص383المرجع السابق، صعقد الإيجار، سميمان مرقس:  -2

 وما بعدىا.
أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق،  _262المرجع السابق، صعقد الإيجار، عبد الفتاح عبد الباقي:  -3

 .106ص
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المؤجر فضلب عن كونو تعديا عمى حق المستأجر في الانتفاع اليادئ بالعين، كأن يؤدي 
دخول الغير إلى الأرض المؤجرة إلى ىدم الحظائر الموجودة فييا، وبناء عمى ذلك يتحمل 

ذا كان ال مؤجر غير ممزم بتعويض المستأجر عن الطرفين دفع التعرض كل فيما يخصو، وا 
، فإنو يبقى ممزما بإجراء الترميمات الصادر من الغير الضرر المترتب عن التعرض المادي

ن تدخل المؤجر ىنا ليس وفاء بالتزامو ى نفقتو لإعادة العين إلى حالتيااللبزمة عم ، وا 
  1بالضمان إنما وفاء بالتزامو بصيانة العين المؤجرة.

 انيالث مطمبال

 تطبيقات التعرض الصادر من الغير

قات العممية بعد أن بينا المقصود بالتعرض الصادر من الغير، نستعرض بعض التطبي     
التعرض ىو  إلا أن أبرزىا، ىذه التطبيقات فمن الصعب حصرىا نظرا لتعددو  ،المألوفة لو

من مستأجرين من والتعرض الصادر ، )الفرع الأول( الصادر من مستأجر آخر لذات العين
مؤجر واحد )الفرع الثاني(، والتعرض الصادر من جار لا تربطو بالمؤجر رابطة إيجار 

  أخيرا التعرض الصادر من سمطة إدارية )الفرع الرابع(.و )الفرع الثالث(، 

    آخر لذات العين: التعرض الصادر من مستأجر الفرع الأول     

لذات العين المؤجرة حالة تزاحم في الانتفاع خر التعرض الصادر من مستأجر آ يشكل     
، ذلك لأن المتعرض لا يعتبر أجنبيا بمعنى القانون لوجود عقد يربطو بالمؤجر، ويتحقق بيا
في ىذا الشأن ، لذا يجري البحث المؤجر عندما يدعي كل منيم حقا تمقاه من نفستزاحم ال

 2ر عمى آخر.لمستأج أولوية الانتفاععن المعيار المعتمد في منح 

"إذا تعدد عمى أنو:الجزائري من القانون المدني  485من المادة  تنص الفقرة الأولى     
المستأجرون لعين واحدة، تكون الأولوية لمن كان عقده سابقا في ثبوت التاريخ عمى 

 العقود الأخرى".

                                                           
 .268د الرحمن: المرجع السابق، ص_ حمدي عب885المرجع السابق، صالإيجار، :  رمضان محمد أبو السعود -1
_ 306، ص2005، مطابع الولاء الحديثة، مصر، 1ط سعيد سعد عبد السلبم: الوسيط في قانون إيجار الأماكن،  -2

 .192، صالمرجع السابق :أحمد شرف الدين_272المرجع السابق، ص حمدي عبد الرحمن: 
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أجرون لعين "إذا تعدد المستمن القانون المدني المصري عمى أنو:  573تنص المادة       
واحدة فضل من سبق منيم إلى وضع يده عمييا دون غش، فإذا كان مستأجر عقار قد 
سجل عقده وىو حسن النية قبل أن يضع مستأجر اخر يده عمى العقار المؤجر أو قبل أن 

 فإنو ىو الذي يفضل.يتجدد عقد إيجاره 

ذا لم يوجد سبب لتفضيل أحد المستأجرين و        عارضت فيو حقوقيم فميس ليم فيما تا 
      إلا طمب التعويض".

الحالة التي يد عي فييا مستأجر آخر أو أكثر أحقيتو في الانتفاع  تناول ىذه النصوصت     
بالعين المؤجرة بالأولوية عمى غيره من المستأجرين، فإذا تزاحم المستأجرين قصد الانتفاع 

 لمستأجر آخرمنيم أن يتعرض  رمستأجلكل  أمكنومن نفس المؤجر  المؤجرة بذات العين
ذا تقررت الأولوية لأحدىم كان لمبقية الرجوع عمى المؤجر بضمان  بالاستناد إلى حقو، وا 

 1.الاستحقاق

فإن الأمر يقتضي بيان  الصادر من الغير ىذه الصورة من صور التعرض إن دراسة     
  يم:ضمة بينفاشروط التزاحم بين المستأجرين لذات العين، ثم بيان قواعد الم

 أولا: شروط التزاحم 

إن القول بوجود تزاحم بين المستأجرين في الانتفاع بذات العين المؤجرة يقتضي توافر      
 :الشروط التالية

  الشرط الأول:     

فإذا كان عقد أحد المستأجرين لذات  أن تكون عقود الإيجار صحيحة ونافذة،يشترط      
وبناء عمى  ر صحيحا، فلب مجال لمقول بوجود تزاحم بينيما،العين باطلب وعقد مستأجر آخ

يجب أن يكون كل مستأجر من المستأجرين المتزاحمين قد استأجر العين ممن يممك ذلك 
الحق في تأجيرىا، كأن يستأجر شخص من المالك ويستأجر الآخر من وكيمو، أو أن 

                                                           
، المرجع السابق_ محمد لبيب شنب: 383المرجع السابق، ص الإيجار والعارية، : الرزاق أحمد السنيوريعبد  -1

 .160ص
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عين ممن لو حق التأجير  فإذا استأجر شخص1يستأجر كل منيما من المالك أو من وكيمو،
واستأجرىا آخر ممن ليس لو ىذا الحق فميس لمثاني الأولوية المنصوص عمييا في الفقرة 

 من القانون المدني. 485الأولى من المادة 

ممن يممك الحق في التأجير ىو من وفي ىذا الشأن يمكن القول أن اشتراط الاستئجار      
اذ عقود الإيجار تستوعب ذلك، فالعقد لا يكون باب التزيد، ذلك أن اشتراط صحة ونف

 صحيحا ونافذا إذا أبرم مع من لا يممك الحق في التأجير.

   الشرط الثاني:     

أن يكون  بمعنى، المتعددة لمدة واحدة أو لمدد متداخمةالإيجار  يتعين أن تكون عقود     
أما عقدان في بعض مدتيما، الإيجار لكل منيما عن نفس المدة، أو عمى الأقل أن يشترك ال

إذا كان العقدين عن مدد مختمفة أي لم يكن ىناك أي تداخل في المدة، فلب مجال لمتزاحم 
 2بين المستأجرين ولا تعارض بين حقوقيم لاختلبف النطاق الزمني لسريان لكل عقد.

 ثانيا: قواعد المفاضمة بين المستأجرين المتزاحمين

من مؤجر واحد مسألة المؤجرة تعدد المستأجرين لنفس العين يثير التعرض الناجم عن      
الأولوية بين المستأجرين المتزاحمين، وتتوقف نتيجة ىذا التعرض عمى معرفة المستأجر 

، والمعيار الذي يتم عمى أساسو تحديد ىذه بالعين المؤجرة الذي تمنح لو الأولوية في الانتفاع
 .الأولوية

في القانون المصري عنو في الانتفاع بذات العين المؤجرة أجرين يختمف حكم تزاحم المست    
ذا ، 07/05في القانون الجزائري بعد التعديل الذي استحدثو المشرع بموجب القانون رقم  وا 

كان المشرع المصري قد فرق في ىذه المسألة بين تأجير العقار وتأجير المنقول، فإن المشرع 
 .أو منقولا االانتفاع بالعين المؤجرة سواء كانت عقار وحد أساس تحديد أولوية الجزائري 

                                                           
رجع السابق، الم، : آثار عقد الإيجارمحمد شريف عبد الرحمن أحمد_ 140: المرجع السابق، ص عمي إبراىيم الجاسم -1

المرجع عقد الإيجار، :  _ عبد الفتاح عبد الباقي178_ جلبل الدين محمد حسن صبرة: المرجع السابق، ص707ص
 .276السابق، ص

، كمية الحقوق ب د ن_حمدي عبد الرحمن أحمد: عقد الإيجار، 184المرجع السابق: صعقد الإيجار، سمير تناغو:  -2
 .294_ عصام أنور سميم: المرجع السابق، ص336، ص2015جامعة عين شمس القاىرة، مصر، 
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من القانون المدني المصري، فإن  573بالرجوع إلى نص الفقرة الأولى من المادة      
لا يجد أساسو في سبق الإيجار، حتى ولو بين المستأجرين المتزاحمين لعين منقولة  التفضيل

 أولوية الانتفاعبحسب نص الفقرة فإن أساس ، و لمعقدكان ىذا السبق مؤكدا بالتاريخ الثابت 
 عمى العين المنقولة المؤجرة، بشرط أن يكون ذلك قد تم دون غش.1ىو السبق إلى وضع اليد

من القانون المدني قد أسس المفاضمة بين  573يلبحظ أن المشرع المصري في المادة      
، الخاضعة لأحكام القانون المدني لعقود إيجار العقارالمستأجرين المتزاحمين لمعقار بالنسبة 

نفس أحكام المفاضمة بين المستأجرين المتزاحمين عمى المنقول، فتكون ويطبق في ذلك 
 الأولوية لمن وضع اليد عمى العين المؤجرة.

يتضح مما تقدم أن المفاضمة بين المستأجرين المتزاحمين في القانون المدني المصري      
ضع اليد دون غش، أو السبق في تسجيل عقد الإيجار بحسن يقوم عمى أساس السبق في و 

من نفس القانون،  573نية متى تعمق الأمر بإيجار العقار، وىو ما جاء في عجز المادة 
   حيث أورد المشرع حكما خاصا بالعقار دون المنقول. 

ادة صراحة في الفقرة الأولى من الم المشرع الجزائري عمى إشكالية المفاضمة أجاب     
،في ذلك من القانون المدني فاعتد  485 أي أن الأولوية تكون 2بالعقد الثابت التاريخ

 لممستأجر الذي كان تاريخ عقده أسبق عمى تواريخ العقود الأخرى. 

                                                           
، بين )ب. ف( و الشركة ذ م م 02/09/2010المؤرخ في  656235قرار المحكمة العميا، )غ ت ب(، ممف رقم  -1

من القانون المدني، وضع اليد القانوني، ينص عمى  485صافاك، المتضمن المقصود بعبارة وضع اليد، الواردة في المادة 
من القانون المدني الجزائري، وضع اليد القانوني أو بعبارة أخرى ما  485قصد بعبارة وضع اليد الواردة في المادة أنو "ي

يؤخذ في الحسبان ىو مقارنة تاريخ تمتع كل من المستأجرين بسند الإيجار، وعميو فالقرار المطعون فيو الذي التزم بما 
ن الطاعن يعيب عمى القرار المطعون فيو عدم ذكره ماىية القواعد والأسس قضت بو المحكمة العميا مؤسس قانونا، وحيث أ

والتحاليل القانونية والنصوص القانونية التي تجعل القانون القديم ىو المطبق، وىذه الإشكالية لا تخضع لمسمطة التقديرية 
شأنيا تطبيق القانون من حيث الزمان لمقاضي، ولكن حيث أن الوجو المثار يشوبو الغموض لعدم بيان المسائل التي أثير ب

ليتسنى لممحكمة العميا إجراء مقاربتيا، وعميو فالوجو المثار غير مؤسس، المجمة القضائية، قسم الوثائق لممحكمة العميا، 
 .209، ص2010، الجزائر، 2ع
ويكون تاريخ  حيثقانون المدني من ال 328لقد بين المشرع المقصود بالعقد الثابت التاريخ في الفقرة الأولى من المادة  -2

العقد ثابتا ابتداء: من يوم تسجيمو، من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عام، من يوم التأشير عميو عمى يد 
  الذين ليم عمى العقد خط و إمضاء.ضابط عام مختص، من يوم وفاة أحد 



167 
 

التاريخ أن ىدف المشرع من وراء اعتداده في ىذا الشأن يرى الأستاذ ىلبل شعوة      
زيز الشكمية في عقود الإيجار، أما الدكتورة محمدي لتحديد الأولوية ىو تع الثابت الأسبق

فريدة فترى أن الغاية من ثبوت التاريخ ىو عمم الغير بالعقد وقت نشوئو، وتفادي الغش 
والتواطؤ للئضرار بحقوق الغير فإذا تحقق الغش والتواطؤ فالمفروض عدم الاعتداد بثبوت 

 تاريخ العقد. 

ىو ثبوت التاريخ اشترط المشرع أن يكون عقد الإيجار لما كان أساس تحديد الأولوية      
مكتوبا وبتاريخ ثابت حتى لا يقع في إشكالية الأسبقية عند التزاحم، ورتب عمى تخمف الكتابة 
بطلبن العقد، وتكمن أىمية التاريخ الثابت في تقرير أولوية الانتفاع بالعين المؤجرة عند تعدد 

"ينعقد عمى ذلك بقوليا: 07/05مكرر من القانون  467ولقد نصت المادة 1المستأجرين،
لا كان باطلا".  الإيجار كتابة ويكون لو تاريخ ثابت وا 

لعقود المستأجرين المتزاحمين نفس التاريخ فإن أولوية الانتفاع بالعين  أما إذا كان      
 485ة المؤجرة تكون لممستأجر الذي حاز الأماكن، وىذا بحسب نص الفقرة الثانية من الماد

ذا كان لمعقود نفس التاريخ تكون الأولوية لمن من القانون المدني التي تنص عمى أنو: "وا 
 .حاز الأماكن"

                                                           
_ 153، ص2008دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر،  ،1ط  الإيجار المدني في القانون الجزائري، :مجيد خمفوني -1

"دراسة تحميمية عمى ضوء النصوص التشريعية  07/05أمينة غرمول: شكل وحجية العلبقة الإيجارية في ظل القانون رقم 
رية، المركز الجامعي والإجتياد القضائي الجزائري"، المجمة الجزائرية لمحقوق والعموم السياسية، معيد العموم القانونية والإدا

قبل  485_ كانت الفقرة الأولى من المادة 361، ص2017، ديسمبر 4ع أحمد بن يحي الونشريسي تيسمسيمت، الجزائر، 
تعتد في تحديدىا للؤولوية بمن سبق وضع يده عمى العين دون غش_ القرار المؤرخ  07/05تعديميا بموجب القانون رقم 

الأولوية لمن سبق بوضع يده عمييا دون غش":  -تعدد المستأجرين لعين واحدة" 52541ممف رقم  30/10/1988في 
"من المقرر قانونا أنو إذا تعدد المستأجرون لعين واحدة أعطيت الأولوية لمن سبق منيم إلى وضع يده عمييا دون غش 

 ومن ثم فإن القضاء بخلبف ىذا المبدأ يعد إساءة في تطبيق القانون.
أن الطاعن استأجر المرآب المتنازع عميو حسب عقد الإيجار ابتداء من شير  –لثابت في قضية الحال ولما كان من ا     

والذي احتمو بنفس التاريخ دون أي اعتراض، وأن المطعون ضده قد استأجر نفس المرآب بتاريخ  1974جانفي 
ضي بطرد الطاعن من المرآب المتنازع ، فإن قضاة المجمس الذين قضوا بتأييد الحكم المستأنف لدييم القا02/02/1976

عميو فإنيم بقضائيم كما فعموا أساءوا تطبيق القانون وحرفوا وقائع الدعوى، ومتى كان كذلك استوجب نقض القرار المطعون 
 . 136، ص4 ع، 1991فيو".المجمة القضائية، 
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مسألة تحديد أولوية الانتفاع  07/05استدرك المشرع في تعديمو بموجب القانون رقم      
لبل إضافة بالعين المؤجرة عند التزاحم بالنسبة لمعقود التي ليا نفس التاريخ، وذلك من خ

أعلبه والتي لم تكن موجودة قبل التعديل، في حين لم يطرأ أي  485الفقرة الثانية في المادة 
تغيير في مضمون الفقرة الثانية والتي نقميا المشرع إلى فقرة ثالثة بموجب القانون رقم 

مع تغيير بسيط في صياغتيا، فأجاز لممستأجر حسن النية الذي لا يعمم بوجود  07/05
ود إيجار أخرى عمى ذات العين أن يطالب المؤجر بالتعويض متى حُرِم من ىذه الأولوية، عق

"يجوز لممستأجر حسن النية، إذا المعدلة عمى أنو:  485وتنص الفقرة الثالثة من المادة 
  1حرم من ىذه الأولوية مطالبة المؤجر بالتعويض".

بالعين المؤجرة عند التزاحم في المادة وضع المشرع قواعد تحديد أولوية الانتفاع  كما     
، من القانون المدني المذكورة آنفا دون التمييز في طبيعتيا ما إذا كانت عقارا أم منقولا 485

فاعتد في ذلك كما تقدم بثبوت تاريخ العقد خروجا عن القواعد العامة، حيث كان المشرع قبل 
فإذا كان لعقود 2كمعيار لفض التزاحم، التعديل يعتد بوضع اليد عمى العين المؤجرة دون غش

المستأجرين تاريخ واحد فإن أولوية الانتفاع بالعين تكون لحائز الأماكن، وقد يفيم ضمنيا من 

                                                           
تأجر فمو إذا حرم من الأولوية وىو حسن النية كما يمي: "أما المس 07/05كان نص ىذه الفقرة قبل تعديميا بالقانون رقم  -1

أن يطمب التعويض من المؤجر"_يرى الأستاذ مجيد خمفوني أن مسألة تحديد الأولوية تصب في مصمحة المستأجر الذي 
من القانون  485قام بإشيار عقده طويل المدة "اثنى عشرة سنة" لدى محافظة الشير العقاري، ويقول أن مضمون المادة 

المتضمن إعداد مسح الأراضي  12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر  17ي قد يتعارض ومضمون المادة المدن
العام وتأسيس السجل العقاري، فيذه المادة توجب إشيار الإيجارات التي تفوق مدتيا إثني عشرة سنة، ويتجمى ىذا التعارض 

لعقارية يمنح لممستأجر الذي أشير عقده قانونا أولوية في كون أن ىذا الإشيار لدى المحافظة ا -حسب رأي الأستاذ–
عمم الجميع بالواقع القانوني لمعين المؤجرة إلى الانتفاع عمى غيره من المستأجرين، وذلك عمى اعتبار أن قيد العقد  يؤدي 

اع بالعين المؤجرة مما يوفر لممستأجر حماية قانونية ويجعمو في منأى عن أي تصرف، ويكون ليذا الأخير الحق في الانتف
استنادا إلى مركزه القانوني القوي المكتسب من عممية الإشيار مقارنة بغيره، ولا يكون أمام المستأجرين المتزاحمين الذين 

 .160ثبت تضررىم إلا الرجوع عمى المؤجر بدعوى التعويض. مجيد خمفوني: المرجع السابق: ص
"تعدد  52541، الممف رقم 30/10/1988يا، القرار الصادر بتاريخ ذىبت المحكمة العميا إلى ذلك في اجتيادات -2

المستأجرين لعين واحدة الأولوية لمن سبق منيم إلى وضع اليد عمييا مخالفة ذلك خرق لمقانون". من المقرر قانونا أنو إذا 
ن ثم فإن القضاء بما تعدد المستأجرون لعين واحدة أعطيت الأولوية لمن سبق منيم إلى وضع اليد عمييا دون غش، وم

يخالف ىذا، ولما كان الثابت في قضية الحال أن القرار المطعون فيو عندما رفض دعوى الطاعن الرامية إلى استرداد جزء 
، في حين 1972ق م، ذلك أن الأولوية لمطاعن الذي استأجر المحل في شير أفريل  485من محمو، يكون قد خرق المادة 

 .1983قرار إداري للئيجار في جوان أن المطعون ضده استفاد ب
 .136، العدد الرابع، ص1991ومتى كان كذلك، استوجب نقض القرار المطعون فيو. المجمة القضائية لسنة      
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في الفقرة الثانية أنو وضع قواعد لمنح الأولوية في "حاز الأماكن" استعمال المشرع لمصطمح 
ي أيضا في حالة التزاحم بين حالة التزاحم عمى العقار فحسب، في حين أن النص يسر 

 المستأجرين عمى المنقول.

ض موقف كل من المشرعين المصري والجزائري من تزاحم امن خلبل استعر      
المستأجرين لذات العين المؤجرة، يتبين أن الاختلبف واضح في ذلك، فأساس المفاضمة في 

اضمة بين المستأجرين القانون المصري تختمف بين المنقول والعقار، حيث أن أساس المف
المتزاحمين عمى المنقول ىي في السبق إلى وضع اليد، شريطة أن يكون ذلك قد تم دون 

أما بالنسبة لعقد إيجار العقار الخاضع لأحكام القانون المدني فإن أساس المفاضمة 1غش،
السبق في وضع اليد  المستأجرين المتزاحمين تكون بسبق تسجيل العقد بحسن نية أوبين 

أساس منح أولوية الانتفاع بالعين المؤجرة  المشرع الجزائري فقد جعلموقف  دون غش، أما
 ىو السبق في إبرام عقد الإيجار دون تمييز بين المنقول والعقار.

بموجب القانون رقم  485أن تعديل المشرع الجزائري لنص المادة في ىذا الصدد نعتقد      
ثبوت التاريخ عمى لمن كان عقده سابقا في الة التزاحم في ح، ومنح أولوية الانتفاع 07/05

العقود الأخرى، عمى خلبف ما كان عميو الأمر قبل التعديل، يرجع إلى اشتراطو لمكتابة في 

                                                           
"إيجار تعدد المستأجرين الأولوية لمن سبق منيم إلى وضع  78539، الممف رقم: 10/03/1991القرار الصادر في  -1

أنو إذا تعدد المستأجرون لعين واحدة أعطيت الأولوية لمن سبق منيم إلى وضع يده عمييا دون اليد" من المقرر قانونا 
غش، ومن ثم فإن القرار الإداري المخالف ليذا المبدأ يعد خرقا لمقانون، ولما كان الثابت من قضية الحال أن الطاعن 

في حين أن المطعون ضده استخرج عقد  1984يشغل بحسن نية وبناء عمى سند قانوني الشقة المتنازع عنيا منذ سنة 
، ومن ثم فإن مقرر التنازل الثنائي يُعد لاغيا، ومتى كان كذلك استوجب إبطال المقرر 1988إيجار الشقة في سنة 

، الممف رقم: 07/02/1994_ وكذلك القرار الصادر في 142، ص1ع ، 1993المطعون فيو. المجمة القضائية لسنة 
دد المستأجرين الأولوية لمن سبق في وضع اليد مع انعدام الغش رفض الطعن" من المقرر قانونا أنو "الإيجار تع 107519

إذا تعدد المستأجرون لعين واحدة أعطيت الأولوية لمن سبق منيم إلى وضع يده عمييا دون غش ومن ثم فإن القضاء بيذا 
الطاعن كان حارسا للؤماكن المتنازع عمييا وليس محتلب ليا المبدأ يعد تطبيقا سميما لمقانون، ولما ثبت من قضية الحال أن 

فإن بمحاولتو لتغيير صفة الاحتلبل من حارس إلى مستأجر برىن عن سوء نيتو، وأن قضاة الموضوع برفضيم حق 
 ،2ع ، 1994الامتياز الذي تمسك بو الطاعن قد طبقوا صحيح القانون، مما يتعين رفض الطعن. المجمة القضائية لسنة 

"تعدد المستأجرين الأولوية لمعقد السابق والأول  129992، الممف رقم: 12/03/1996_ وكذلك القرار الصادر في 31ص
عمى العقود الأخرى"، إذا تعدد المستأجرون لعين واحدة أعطيت الأولوية لمن سبق منيم إلى وضع يده عمييا دون غش"، 

التي كانت الأولى في دخول الأمكنة فكان عمى قضاة المجمس القضاء أن الطاعنة ىي  -في قضية الحال–ولما كان ثابتا 
 .130، ص1ع ، 1997من القانون المدني. المجمة القضائية لسنة  485بصحة الإيجار عمى أساس المادة 
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لقضاء الفرنسي الذي استقر عمى أن تكون المفاضمة كون قد ساير ايبذلك عقد الإيجار، و 
تبار أن المشرع الفرنسي لم ينص عمى عمى أساس الأسبقية في تاريخ عقد الإيجار، باع

 قواعد المفاضمة بين المستأجرين المتزاحمين.

ومن الأسباب التي جعمت المشرع الجزائري يعتد بأسبقية تاريخ عقد الإيجار في تحديد      
بالعين المؤجرة عند التزاحم، أن المؤجر عادة ما يمجأ إلى إبرام عقد الإيجار  أولوية الانتفاع

بسبب تقاضيو بدل إيجار أكبر، لذا  -بما يتعارض مع العقد الأول –مى ذات العين الثاني ع
يجب معاقبتو بمنح المستأجر ذو العقد السابق الأفضمية واعتبار العقود اللبحقة باطمة، ويعد 
ىذا الجزاء كحماية لممستأجر الأول الذي سبق غيره إلى إبرام العقد في ظل التواطؤ الذي قد 

مؤجر والمستأجر الثاني بغية حرمان المستأجر الأول من الانتفاع بالعين يحصل بين ال
 المؤجرة.

      الفرع الثاني: التعرض الصادر من مستأجرين من مؤجر واحد

يقصد بيذه الصورة من صور التعرض وجود أكثر من مستأجر من ذات المؤجر، وقيام      
أن تكون الأعيان المؤجرة واقعة  رةىذه الصو أحدىم بالتعرض لمستأجر آخر، ويستوي في 

، العبرة بوحدة المؤجر وليس بوحدة العقارومن ثم فإن في بناء واحد أو في أبنية متجاورة، 
لذلك يخرج من ىذه الصورة المستأجرون من مؤجرين مختمفين حتى لو كانوا في منزل 

 1واحد.

أجرين في مواجية إن تحديد مسؤولية المؤجر عن التعرض الصادر من أحد المست     
مستأجر آخر، يقتضي التمييز بين ما إذا كان التعرض قانونيا أو ماديا، فإذا كان التعرض 

، ومثال ذلك أن يمنع المستأجر جاره من نوفإن المؤجر يمتزم بضما مبنيا عمى سبب قانوني
نتفاع الانتفاع بالأجزاء المشتركة في المنزل بدعوى أن المؤجر أباح لو وحده دون غيره الا

مادام غير ممنوع من مباشرة ىذه بيذه الأجزاء، أو أن يباشر مينة مقمقة لمراحة بجوار جاره 
 المينة في عقد الإيجار.

                                                           
 وما بعدىا. 158: المرجع السابق، ص ىيم الجاسمعمي إبرا -1

- Jacques Remy : Lorsque le bailleur est responsable de l’incendie, rev des loyers, France, 

octobre 2004, p573. 
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إلى أن المؤجر ممزم 1، حيث يذىب غالبية الفقياءبشأن التعرض الماديالأمر  يختمف     
 ج التالية:من المستأجر منو، ويستندون إلى الحجالصادر بضمان التعرض المادي 

_ لا يمكن اعتبار التعرض الصادر من المستأجر في حكم التعرض الصادر من الغير، 1
لأن المؤجر ىو الذي أجر لو، وىو الذي أعطاه بيذا الإيجار الفرصة في التعرض المادي 

 لممستأجر الآخر.

في  الإفصاح بكل ما يمكن أن يكون تعرضا محتملبعن _ يمتزم المؤجر عند إبرام العقد 2
 2.المستقبل، وىو التزام أولي يقع عمى عاتق المؤجر

_ المستأجر المتعرض مسؤول أمام المؤجر عن أفعالو، لأن الفرض أن فعل المستأجر 3
ذا كان الأمر  فالمؤجر ىو المكمف  كذلكيستند إلى حق لو، فيو بذلك يكون خطأ عقدي، وا 

 3تعرض لباقي المستأجرين.بالرجوع عمى المستأجر منو بسبب ما يجريو من أعمال ال

، وفي ىذا الإطار يبدو لازما _ اعتبار المستأجر المتعرض بالنسبة لممؤجر في حكم التابع4
و التعرض لموقوف عمى ما إذا كان ىذا الشخص منوضروريا تعيين صفة الشخص الصادر 

رض التع منويعد من أتباع المؤجر أم لا، إذ لا شبية في أن تحديد صفة الشخص الصادر 
أمر سوف ينجمي معو حكم التعرض الصادر من مستأجر لمستأجر آخر في انتفاعو بالعين 
المؤجرة من ذات المؤجر، فمن ناحية إذا اعتبر المستأجر المتعرض من أتباع المؤجر فإن 
المؤجر يضمن تعرضو المادي، ومن ناحية أخرى إذا اعتبر المستأجر المتعرض لانتفاع 

 4ير، فإن المؤجر لا يضمن تعرضو المادي.في حكم الغ آخرمستأجر 

                                                           
 .286عقد الإيجار، المرجع السابق، ص:  عبد الفتاح عبد الباقي_ 194ر: المرجع السابق، صجاسم عمي سالم ناص -1
جرة مستقبلب قضت محكمة النقض الفرنسية بمسؤولية المؤجر عن عدم إعلبم المستأجر بما يعد إخلبلا بالعين المؤ  -2

وقالت: "يمتزم المؤجر بالإفضاء لممستأجر منو بكل ما يشكل تعرضا مستقبميا لمعين المؤجرة سواء أكانت تمك التعرضات 
نتيجة أحكام قضائية سابقة صادرة لصالح مستأجر آخر أو غيرىا، ولو كان المؤجر في ذلك حسن النية، ولا يعفى من 

يرتكب أي خطأ وكان حريصا عمى إحاطة المستأجر بكل ما يحيط بالعين المؤجرة". نقض مسؤوليتو ىذه إلا إذا أثبت أنو لم 
 .196ر: المرجع نفسو، صجاسم عمي سالم ناصمشار إليو لدى  1960يونيو  29مدني فرنسي في 

 .137يف العويدي: المرجع السابق، صأحمد عمي خم -3
المستأجرين من مؤجر واحد، دار المطبوعات الجامعية،  السيد محمد السيد عمران: مفيوم التعرض في حالة تعدد -4

 وما بعدىا. 11، ص1994الإسكندرية مصر، 
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_ لا يمكن نفي الخطأ عن المؤجر لمجرد أن المستأجر لا يستند في تعرضو إلى حق 5
في التأجير لشخص ميمل أو مستيتر أو سيئ  الخطأيستمده من عقد الإيجار، فقد يكمن 

 1الطباع، ولتوقي الأخطاء يتعين إلزامو بضمان مستأجريو.

تأجر المضرور ضد المستأجر المتعرض لا يكون ليا أي أساس، _ إن دعوى المس6
ويضاف إلى ذلك أن الدعوى التي يرفعيا المستأجر المضرور لا تجدي إذا كان المستأجر 

 2المتعرض معسرا.

الصادر من أحد المادي إلى أن المؤجر غير مسؤول عن التعرض 3يذىب بعض الفقياء     
إلى عقد الإيجار، ويعني من أعمال  يستند فيما يجريو ، وذلك لأن المستأجر لاالمستأجرين

ذلك أنو إذا قام أحد المستأجرين بالتعرض المادي لمستأجر عين أخرى من نفس المؤجر 
تعرضا من شأنو أن يمنع انتفاعو بالعين أو ينقص من ىذا الانتفاع، فإن ذلك لا يخول 

متعرض لا يدعي حقا عمى العين لممستأجر حق الرجوع عمى المؤجر طالما أن المستأجر ال
 المؤجرة.

لا يضمن المؤجر ىذا النوع من التعرض، إنما يحق لممستأجر المتضرر أن يتولى دفعو      
ذا كان من المعقول  أن يكون لممستأجر الذي حصل لو التعرض حق الرجوع عمى بنفسو، وا 

فإنو من غير المؤجر عندما يدعي المستأجر المتعرض بحق يستمده من عقد إيجاره، 
المعقول الرجوع عمى المؤجر إذا كان التعرض بطبيعتو لا يمكن أن يعتبر نتيجة للئيجار، 
لأن المالك لم يسمح لممستأجر بذلك، ولا يمكن لممستأجر المتعرض أن يستند في تعرضو 
إلى صفتو كمستأجر، لأن المؤجر نفسو والمستأجر المتعرض لو مركزىما فيما يتعمق 

عمى ادي كمركز الغير، ومن ثم يمكن القول أن لممستأجر المتضرر أن يرجع بالتعرض الم
 المستأجر المتعرض.

                                                           
استقر القضاء المصري عمى ضمان المؤجر لمتعرض المادي الصادر منو، فقد ذىبت محكمة النقض المصرية إلى  -1

كان التأجير ىو الذي ىيأ سبيل  من نفس المؤجر من أتباع المؤجر طالما خرآ اعتبار المستأجر المتعرض لمستأجر
 .137يف العويدي: المرجع السابق، صأحمد عمي خم مشار إليو لدى 1987نوفمبر  15التعرض. نقض مدني مصري 

 .138يف العويدي: المرجع نفسو، صأحمد عمي خم -2
المرجع السابق، جار، شرح أحكام الإيتوفيق العطار: _ عبد الناصر 70السيد محمد السيد عمران: المرجع السابق، ص -3

 .01، اليامش532ص
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إلى ضرورة التمييز في أعمال التعرض الصادرة من 1ويذىب اتجاه آخر من الفقياء     
 الجيران المستأجرين من ذات المؤجر بين ثلبث فروض ىي:

الة يكون التعرض مبنيا عمى سبب _ التعرض المستند إلى ادعاء حق، وفي ىذه الح1
 قانوني، ويكون المؤجر ضامنا لو، ويرجع المستأجر المتعرض لو عمى المؤجر وحده.

_ التعرض غير المستند إلى ادعاء حق، ولا علبقة لو بصفة المستأجر، كما إذا تشاجر 2
يا ولا في ىذه الحالة يكون التعرض مادفالجاران، أو أىان المتعرض جاره أو تعدى عميو، 

 يضمنو المؤجر ولممستأجر المتعرض لو أن يرجع مباشرة عمى المستأجر المتعرض.

التعرض غير المستند إلى ادعاء حق، ولو علبقة بصفة المستأجر، كما إذا أُعِد المكان _ 3
الذي يسكنو لممارسة أعمال لا أخلبقية دون اتفاق عمى ذلك مع المؤجر، أو أدار في المكان 

 قمقا لمراحة أو غير ذلك من أعمال التعرض المادي الضارة.المؤجر عملب م

وفي الحالة الأخيرة يمتزم المؤجر بضمان التعرض ولو أنو مادي، لأن المستأجر      
المتعرض لا يعد من الغير بالنسبة إلى المؤجر، فيذا الأخير ىو الذي أسكنو، وميد لو بذلك 

 أتباع المؤجر حكما. السبيل لمتعرض، ويعتبر المستأجر المتعرض من

الفقيية السابقة فإننا نرجح الرأي الذي يصب في عدم  الآراءوبعد أن استعرضنا      
مسؤولية المؤجر عن التعرض المادي الصادر من أحد المستأجرين، وذلك بالاستناد إلى 

 الحجج التالية:

"ولا يقتصر أنو:  من القانون المدني الجزائري عمى 483تنص الفقرة الثانية من المادة _ 1
ضمان المؤجر عمى الأفعال التي تصدر منو أو من تابعيو، بل يمتد إلى كل ضرر أو 

، وتنص تعرض قانوني صادر عن مستأجر آخر أو أي شخص تمقى الحق عن المؤجر"
 من القانون المدني المصري عمى ذات الحكم. 571الفقرة الثانية من المادة 

إلزام المؤجر بضمان التعرض الصادر منو أو من أتباعو، لقد جاء النصان واضحان ب     
وذلك بشكل مطمق، ويشمل ذلك التعرض المادي والقانوني، وأضاف المشرع بإلزام المؤجر 

                                                           
 .131حسام الدين كامل الأىواني: المرجع السابق، ص -1
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بضمان التعرض القانوني الصادر من أي مستأجر آخر، ويكون المشرع بذلك قد قيد 
تصر ذلك عمى التعرض ث يقآخر، بحيمن أي مستأجر الإطلبق في حالة التعرض الصادر 

 ، وأمام وضوح النص فإنو لا اجتياد فيما أورده.القانوني

_ إن القول بمسؤولية المؤجر لكونو ىو الذي أجر لممستأجر قول ينطوي عمى خطورة 2
كبيرة، فإذا سممنا بذلك فإن أي شخص يبرم عقدا يكون مسؤولا عن أي ضرر يصيب الغير 

عن أي ضرر يصدر من المشتري لبائع يكون مسؤولا نتيجة ذلك، ووفق ىذا المنطق فإن ا
 لجيرانو مثلب، فيو الذي باع.

_ التعرض المادي يأخذ في بعض صوره شكل العنف، وىذا يحتاج إلى سمطة لمنعو، 3
 والمؤجر لا يممك ذلك.

يستثمر في مجال الإيجار، فينشئ عقارا يحتوي عمى رجال الأعمال من _ ىناك من 4
ة أو المكاتب أو المحلبت التجارية، وقد تؤجر لممارسة نشاط معين عشرات الشقق السكني

موحد، فينا ونتيجة التنافس لابد أن تحصل أشكال مختمفة من التعرض المادي، وبالتالي فإن 
القول بضمان المؤجر ليذا التعرض يمحق بو الضرر ويقمل من الاستثمار في مجال 

 العقارات.

ن المستأجر مية المؤجر عن التعرض المادي الصادر القائمين بمسؤول1_ حتى الفقياء5
، والذين يعتبرون المستأجر في حكم التابع، قد تناولوا الموضوع تحت عنوان "صور الآخر

 التعرض الصادر من الغير".

مسؤولية الخمف الخاص "المؤجر الجديد" الذي قام بشراء عمارة _ كيف يمكن أن نؤسس 6
حممة بحق الإيجار قبل شرائيا، ثم بعد شرائيا قام أحد تحتوي العديد من الشقق كانت م

، ففي ىذا الفرض لا يمكن القول بأن الخمف آخرالمستأجرين بالتعرض المادي لمستأجر 
الخاص "المؤجر الجديد" قد أخطأ في التعاقد مع مستأجر سيء، فلب ذنب لو في ذلك، إلا 

 ى الشراء.أن القانون ألزمو بالتقيد بعقود الإيجار السابقة عم

                                                           
 _188عبد المنعم فرج الصدة: المرجع السابق، ص_ 276صالمرجع السابق، عقد الإيجار، :  عبد الفتاح عبد الباقي -1

 .190ر: المرجع السابق، صجاسم عمي سالم ناص
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 التعرض الصادر من جار لا تربطو بالمؤجر رابطة إيجارالفرع الثالث: 

يقصد بيذه الصورة أن يصدر التعرض من جار غير مستأجر من نفس المؤجر،      
، أو أن يكون مالكا لمعين المجاورة آخرويستوي في ذلك أن يكون الجار مستأجرا من مؤجر 

ون واقعا عمى العين المؤجرة ذاتيا وقد يكون مقتصرا ، ومثل ىذا التعرض قد يكلممستأجر
 1عمى حدود العين التي يوجد فييا الجار المتعرض.

حول مدى مسؤولية المؤجر عن التعرض الصادر عن في ىذا الشأن قد يثار التساؤل      
 الجار؟

 أن الجار في ىذا الفرض يعتبر من الغير إن مفتاح الإجابة عمى ىذا التساؤل ىو     
لا ممؤجر، لذلك تطبق أحكام التعرض الصادر من الغير والتي تقضي بأن المؤجر لبالنسبة 

، ولكن يضمن التعرض القانوني، وبناء عمى ذلك إذا لم يستند الجار يضمن التعرض المادي
في تعرضو إلى حق يدعيو، كان التعرض ماديا ولا يضمنو المؤجر، ومن أمثمة ذلك أن 

بإغراق أرضو، وقد يكون التعرض ناشئا عن ، أو ييينو أو يقوم يتشاجر الجار مع جاره
أعمال يجرييا الجار في العين التي يشغميا ويترتب عمى ذلك أضرار بالمستأجر، كأن يحدث 
في منزلو أصواتا مزعجة تجاوز الحدود التي يفرضيا حسن الجوار الأمر الذي يتأذى منو 

 2المستأجر.

ثمة السابقة ىو تعرض مادي صادر من الغير، فلب يضمنو طالما أن التعرض في الأم     
المؤجر، ومن ثم لا يكون لممستأجر سوى الرجوع عمى الجار المتعرض لمطالبتو بالكف عن 

غير أنو إذا 3،تعرضو، وبالتعويض عن الأضرار التي لحقتو وفقا لأحكام المسؤولية التقصيرية
ان المستأجر من الانتفاع كميا أو وصل التعرض حدا من الجسامة بحيث يؤدي إلى حرم

جزئيا بالعين المؤجرة كان لو أن يطمب فسخ العقد أو إنقاص بدل الإيجار وفقا لمفقرة الثانية 
من  487من القانون المدني المصري، والتي تقابميا الفقرة الثانية من المادة  575من المادة 

 كما سنوضحو لاحقا. 07/05بموجب القانون رقم  الممغاةالقانون المدني الجزائري 

                                                           
 .197برة: المرجع السابق، صجلبل الدين محمد حسن ص -1
 .170ىيم الجاسم: المرجع السابق، صعمي إبرا -2
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إذا استند الجار في تعرضو إلى حق يدعيو عمى العين المؤجرة، فإننا نكون أمام تعرض      
قانوني يضمنو المؤجر، كأن يدعي الجار بحق ارتفاق عمى العين المؤجرة، أو أن ينكر عمى 

ين المؤجرة المستأجر حق الارتفاق المقرر لمعين المؤجرة عمى أرضو، أو يدعي ممكية الع
لسبب من الأسباب، ففي مثل ىذه الحالات يضمن المؤجر التعرض الصادر من الغير، فإن 

ن التعرض القانوني الصادر من الجار فإنو أبشلم يفعل ذلك يمتزم بضمان الاستحقاق، و 
، أم أن التعرض ينبغي التمييز بين ما إذا كان التعرض القانوني قد وقع عمى العين المؤجرة

 حدود العين التي يوجد فييا الجار المتعرض. وقع في

المؤجر بالشروط وبالحدود التي  ففي الحالة الأولى يكون التعرض قانونيا ويضمنو     
جر أي تعرض قانوني صادر من الغير، أما إذا كان التعرض غير واقع عمى يضمن بيا المؤ 

ا عمى حدود العين التي العين المؤجرة، بل اقتصر الجار في أعمال التعرض التي قام بي
يوجد فييا، وادعى في تعرضو أنو يستند إلى حق، فقد اختمف الفقياء حول ىذه المسألة، 
فذىب البعض إلى اعتبار الأعمال التي يقوم بيا الجار في حدود ممكو مدعيا حقا في القيام 

يمتزم المؤجر  تعرضا قانونيا، لأنيا أعمال من شأنيا الإخلبل بانتفاع المستأجر، ومن ثمبيا 
 1بضمان ىذا التعرض.

ىذا الرأي بالقول: "يلبحظ أن الشراح الذين يرون  -وبحق – 2لقد انتقد بعض الفقياء     
تعرضا قانونيا في الفعل الذي يجريو الجار في حدود ممكو والذي يخل بانتفاع المستأجر لا 

قدين قد قصدت أن توفر يفرقون كما نفعل نحن، بين ما إذا كانت الإرادة المشتركة لمعا
لممستأجر المزايا التي حرم منيا أم لم تقصد ذلك، إذ في رأييم يعتبر تعرض الجار قانونيا 
بمجرد كونو يخل بانتفاع المستأجر، إذا استند إلى حق يدعيو لنفسو، ولو لم يكن ىذا الحق 

 متعمقا بذات العين المؤجرة.

نتائج خطيرة، فما دمنا نقول إن بناء الجار دارا والتطبيق الدقيق ليذا الرأي يؤدي إلى      
ن المؤجر يضمن التعرض القانوني، ما دمنا  في أرضو مثلب يعتبر دائما تعرضا قانونيا، وا 
نقول ىذا وجب أن نحمل المؤجر في حالتنا بالضمان في كل الأحوال، ومعنى تحميمو 

                                                           
 .144يف العويدي: المرجع السابق، صأحمد عمي خم -1
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عمى حسب الأحوال مع  بالضمان ىو إعطاء المستأجر الحق في إنقاص الأجرة أو الفسخ
التعويض عن الضرر الذي ينالو من جراء فعل الجار، بيد أنو لم يقل أحد ممن يعتبرون 
فعل الجار تعرضا قانونيا بمنح المستأجر في الحالة التي نحن بصددىا الحق في التعويض، 

نما يقصرون حقو عمى إنقاص الأجرة أو الفسخ حسب درجة جسامة الإخلبل بانتفاعو  .وا 

وفي قول الشراح الذين نعارضيم ىنا أنو ليس لممستأجر حق الرجوع عمى المؤجر      
بالتعويض يبين فساد رأييم، إذ كيف يستصاغ القول بأن فعل الجار تعرضا قانونيا دون أن 
نمنح المستأجر الحق الذي يتولد لو نتيجة ذلك التعرض، وىو الحصول عمى تعويض 

التعرض القانوني معناه أن المؤجر لا يمكن المستأجر من ، فالضرر الذي ينالو من جرائو
الانتفاع الذي التزم بتقديمو لو، وبالتالي يتحمل المسؤولية عنو، تمك المسؤولية التي تحممو 
بالتعويض من بين ما تحممو بو، والحقيقة أن فعل الجار لا يعتبر تعرضا قانونيا إلا إذا أخل 

المشتركة لممتعاقدين توفيرىا لو، أما إذا كانت الفائدة التي  بإحدى المزايا التي قصدت الإرادة
، حرم منيا المستأجر لا تدخل بين تمك التي قصدت الإرادة المشتركة لممتعاقدين توفيرىا لو

عمى ىذا  فلب يعتبر فعل الجار الذي يخل بيا تعرضا قانونيا، وبالتالي لا يسأل المؤجر عنو
قد عول بحق عمى تمك الفائدة عند الإيجار، فحرمانو منيا  ولكن إذا كان المستأجرالأساس، 

يؤدي إلى مسؤولية المؤجر عمى أساس آخر غير الضمان، ىذا الأساس ىو ىلبك العين 
المؤجرة ىلبكا جزئيا بسبب لا يد لممؤجر فيو، والرجوع عمى ىذا الأساس الأخير لا يمنح 

نما يقصر حقو عمى إن قاص الأجرة أو الفسخ عمى حسب المستأجر الحق في التعويض، وا 
 جسامة الإخلبل بانتفاعو.

والظاىر أن القول بانتفاء التعرض القانوني في الحالة التي يقوم فييا الجار بعمل في      
كبنائو في أرضو دارا  حدود ممكو يؤدي إلى الانتقاص من المزايا التي تعود عمى المستأجر،

قول مقصود بو والظاىر كذلك أن ىذا ال لمؤجرة،تحجب اليواء والضوء والنظر عن الدار ا
ن كانت صحيحة في أغمب الحالات العممية، إلا أنو  عدم مسؤولية المؤجر، وىذه النتيجة وا 
من الخطأ تقديرىا بصفة مطمقة، فقد يكون في إقامة دار في الأرض المجاورة ما يؤدي إلى 

ير منيا أن المتعاقدين قصدا مسؤولية المؤجر بالضمان، وىذا يكون في الحالة التي يظ
 توفير انتفاع المستأجر بالعين عمى اعتبار عدم قيام البناء في الأرض المجاورة".
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 : التعرض الصادر من سمطة إداريةالرابعالفرع      

من القانون المدني  574الجزائري المقابمة لممادة  من القانون المدني 486تنص المادة      
"إذا ترتب عمى عمل قامت بو السمطة الإدارية بمقتضى القانون نقص و:عمى أن1المصري

كبير في الانتفاع بالعين المؤجرة جاز لممستأجر حسب الظروف أن يطمب فسخ الإيجار أو 
إنقاص ثمنو ولو أن يطالب بتعويضو إذا كان عمل السمطة الإدارية قد صدر بسبب يكون 

 تفاق يقضي بخلاف ذلك".المؤجر مسؤولا عنو كل ىذا ما لم يوجد ا

يلبحظ أن المشرع الجزائري استخدم مصطمح "السمطة الإدارية"، بينما استخدم المشرع      
المصري مصطمح "جية حكومية"، ونعتقد بأن مصطمح السمطة الإدارية قد يكون أنسب من 

 مصطمح السمطة التنفيذية "الحكومية".

ة بمقتضى القانون تشكل تعرضا لممستأجر عادة ما تصدر أعمال من السمطة الإداري     
أن السمطة الإدارية تعد فيو يترتب عنو الإنقاص من انتفاعو بالعين المؤجرة، ومما لا شك 

من الغير بالنسبة إلى المؤجر، حتى ولو كان ىذا الأخير سمطة إدارية أخرى ليا شخصية 
نمستقمة عن السمطة المتعرضة،  تعرضا قانونيا أو ون قد يكتعرض السمطة الإدارية  وا 

 2ماديا.

ىل تطبق بشأن أعمال السمطة الإدارية ىنا أحكام تعرض  يطرح ىنا السؤال التالي:     
 الغير، وبالتالي يقتصر التزام المؤجر عمى ضمان التعرض القانوني دون المادي؟

، وتستند قد يكون تعرض السمطة الإدارية قانونيا بأن تأتي بعمل يخل بانتفاع المستأجر     
في إجرائو عمى حق ليا أو عمى الأقل عمى حق تدعيو، فتستند السمطة الإدارية في عمميا 
إلى إدعاء حق من الحقوق الخاصة عمى العين المؤجرة كتمك التي يستند إلييا الأفراد في 

                                                           
من القانون المدني المصري عمى أنو: "إذا ترتب عمى عمل من جية حكومية في حدود القانون  574المادة  تنص -1

نقص كبير في الانتفاع بالعين المؤجرة، جاز لممستأجر تبعا لمظروف أن يطمب فسخ العقد أو إنقاص الأجرة، ولو أن 
ب يكون المؤجر مسؤولا عنو، كل ىذا ما لم يقض يطالب المؤجر بتعويضو إذا كان عمل الجية الحكومية قد صدر لسب

 الاتفاق بغيره".
_عمي 147_ السيد عيد نايل: المرجع السابق، ص294المرجع السابق، صعقد الإيجار، عبد الفتاح عبد الباقي:  -2
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ومثال ذلك أن تدعي بأن العين المؤجرة تدخل ضمن أملبكيا الخاصة فتستولي 1تعرضيم،
خذ تعرض السمطة الإدارية حكم التعرض القانوني الصادر من الأفراد تماما فيمتزم عمييا، ويأ

ذا أخفق المؤجر في دفعو أمكن لممستأجر أن يرجع عميو بضمان ما  المؤجر بضمانو، وا 
 2استحق لمسمطة الإدارية من حقوق عمى العين المؤجرة.

لا يدخل في عقد الإيجار،  إذا كان تعرض السمطة الإدارية لممستأجر ينصب عمى عمل     
لا يمتزم بضمانو، ومثالو أن يستأجر شخص أرضا زراعية ولا ومن ثم فلب علبقة لممؤجر بو 

يذكر في العقد أن الأرض استؤجرت لتزرع قطنا، ثم يصدر قانون بمنع زراعة القطن في 
يفية تمك المنطقة، كما لا يسأل المؤجر عن عمل لم يقع عمى العين المؤجرة ولا عمى ك

الانتفاع بيا لكن أدى إلى التقميل من استغلبليا، كأن تصدر السمطة الإدارية قانون يحدد 
ساعات العمل في المصانع، فلب يجوز لمستأجر مصنع ما أن يطالب المؤجر بالضمان عمى 
أساس أن ىذا القانون جعل استغلبل المصنع أقل ربحا مقارنة بما كان عميو قبل صدور 

  3القانون.

يكون تعرض السمطة الإدارية لممستأجر ماديا إذا لم تستند في عمميا إلى حق خاص      
تدعيو متعمقا بالعين المؤجرة، أو اقتصرت عمى الاستناد عمى ما ليا من حقوق وامتيازات 
السمطة العامة، ومثال ذلك أن تقوم السمطة الإدارية بتركيب معدات في الشارع الكائن أمام 

ما يؤدي إلى عرقمة دخول المستأجر إلى العين، أو أن تقوم بنزع ممكية العين العين المؤجرة م
المؤجرة لممنفعة العامة أو تستولي عمييا مؤقتا، أو أن تحرم مستأجر الأرض الزراعية من 
زراعة محصول معين، فالتعرض الصادر من السمطة الإدارية غالبا ما يكون تعرضا ماديا 

 4م المؤجر بضمانو.من الغير وبالتالي لا يمتز 

                                                           
ن المستأجر من إحدى الفوائد لا يعتبر تعرضا، بل لابد أن ينصب ىذا الحرمان عمى فائدة الملبحظ أن مجرد حرما -1

 .145اتجيت إرادة المتعاقدين إلى توفيرىا لو. حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص
رجع السابق، _ محمد عزمي البكري: الم170المرجع نفسو، صالوجيز في شرح أحكام الإيجار، محمد لبيب شنب:  -2

 .541ص
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من القانون المدني تتعمق بالتعرض المادي الصادر من  486الواضح أن المادة       
السمطة الإدارية الذي يستند إلى حقوق وامتيازات السمطة العامة، كأن تمنع الشرطة 
المستأجر من دخول المنزل المؤجر بالقوة وبدون مبرر، رغم أنو نادرا ما تمجأ السمطة 

ذا سممنا بأن تعرض السمطة ىنا ماديا الإدار  ية إلى القيام بعمل ليس ليا الحق في إتيانو، وا 
 فإن المؤجر لا يمتزم بضمانو.     

السمطة  الصادر من تعرضالبعدم جدوى البحث في طبيعة  ويرى بعض الفقياء      
السمطة بل يجب اعتبار أعمال  ،قانونياتعرضا ماديا أم من حيث كونو تعرضا الإدارية 
بمثابة قوة قاىرة لتوفر شروطيا، وىي عدم القدرة عمى توقع ىذا النوع من التعرض  الإدارية

فيي القوة التي يترتب عمييا حرمان المستأجر أو دفعو، ولا دخل لممؤجر أو لممستأجر فيو، 
  1.من الانتفاع بالعين المؤجرة أو الإخلبل بيذا الانتفاع

ذا ترتب عمى عمل السم      طة الإدارية حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة أو وا 
الإخلبل بانتفاعو بيا، فيكون ذلك بمثابة ىلبك العين المؤجرة أو تمفيا جراء قوة قاىرة، وفي 
ىذا الفرض يجوز لممستأجر تبعا لمظروف طمب فسخ العقد أو إنقاص بدل الإيجار، ولا 

نما عمى أساس تحمل تبعة ىلبك المنفعة.إلى التزام المؤجر بالضمان و يرجع ذلك   ا 

إلى أن المؤجر لا يمتزم بضمان  من القانون المدني 486لممادة  إذا كنا قد توصمنا طبقا     
سمطة إدارية، فإن ىذا الأمر يرد عميو استثناءان بحسب نص ن مالتعرض المادي الصادر 

 :المادة، ويكون فييما المؤجر ممتزما بتعويض المستأجر وىما

_ إذا صدر عمل السمطة الإدارية بسبب يعزى لممؤجر أو بتحريض منو، ففي ىذه الحالة 1
لا يعتبر تعرض السمطة الإدارية تعرضا ماديا صادرا من الغير، بل يعتبر بمثابة تعرض 

 شخصي صادر من المؤجر.

 _ إذا اتفق المستأجر مع المؤجر عمى أن يكون الأخير ضامنا لتعرض سمطة إدارية.2

                                                           
_ لقد أكدت المذكرة الإيضاحية لممشروع التمييدي لمقانون المدني 179اسم: المرجع السابق، صراىيم الجعمي إب - 1

المصري ىذا المعنى، حيث ورد فييا ما يمي: "التعرض المادي من الغير الذي يحول دون الانتفاع ويعتبر قوة قاىرة، 
يف العويدي: المرجع أحمد عمي خمأو الاستيلبء عمييا".  تعرض جية الإدارة، الصادر في حدود القانون كنزع ممكية العين
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يجوز لممستأجر أن يرجع عمى السمطة الإدارية مباشرة في حال تعرضيا المادي لو،      
حيث يعتبر تعرضيا في حكم التعرض المادي إذا استندت فيو إلى ما ليا من سمطة عامة، 

 1ويعتبر تعرضيا تعرضا ماديا محضا إذا لم تستند فيو إلى ىذه السمطة.

ين ما إذا كان التعرض قد صدر في حدود القانون، أو بفي ىذا الشأن لابد من التفريق      
إذا صدر مخالفا لمقانون، فإذا كان التعرض قد صدر في حدود القانون فإن المستأجر لا 

 ذا رخص القانون لو في ذلك وفي حدوديمكنو الرجوع عمى السمطة الإدارية بالتعويض إلا إ
كأن لم تتبع ارية مخالفا لمقانون ، أما إذا كان التعرض الصادر من السمطة الإدالترخص

الحكومة في القيام بو الإجراءات التي أوجبيا القانون أو تعسفت في استعمال سمطتيا، ففي 
ذه الحالة يستطيع المستأجر الرجوع عمى السمطة الإدارية إما بطمب إلغاء القرار الإداري ى

ما بالتعويض، أو بالأمرين مع  2ا.الذي أصدرتو مخالفا لمقانون، وا 

إذا تعرضت السمطة الإدارية لممستأجر في عمل أخل بانتفاع لم تكن الإرادة المشتركة      
لممتعاقدين قد قصدتو، فإنو لا شأن لممؤجر بو، ولا يضمنو ولا يتحمل تبعتو، إذ لا يجوز 

، أو إنقاص بدل الإيجار لفسخبالممستأجر في ىذا الفرض الرجوع بالضمان عمى المؤجر 
ن لممستأجر الرجوع عمى المؤجر إذا قامت السمطة الإدارية بأعمال لا تقع عمى لا يمككما 

نما من شأنيا أن تجعل استغلبل العين أقل فائدة  العين المؤجرة ولا عمى طريقة الانتفاع بيا وا 
طريقا جديدا ينصرف إليو الناس دون القديم مما يؤثر ذلك من ذي قبل، ومثال ذلك أن تفتح 

 3ستغل متجرا يقع بمحاذاة الطريق القديم.عمى المستأجر ي

بمزاولة نشاط معين قد يتخذ تعرض السمطة الإدارية صورة رفض الترخيص لممستأجر      
لا يستطيع المستأجر الرجوع عمى المؤجر إذا كان في العين المؤجرة، وفي ىذا الفرض 

لانتفاع الذي يخولو إياه الانتفاع الذي رفضت السمطة الإدارية الترخيص لو فيو لا يدخل في ا
 4، كأن ترفض الترخيص لو بتحويل المسكن المستأجر إلى محل تجاري.عقد الإيجار

                                                           
 .903المرجع السابق، ص ،الإيجار :رمضان محمد أبو السعود -1
 وما بعدىا. 129ل الأىواني: المرجع السابق، صحسام الدين كام -2
 .295يجار، المرجع السابق، صعقد الإ:  عبد الفتاح عبد الباقي_ 357سالم ناصر: المرجع السابق، ص جاسم عمي -3
 .151يف العويدي: المرجع السابق، صأحمد عمي خم -4
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      خلاصة لمفصل الأول:

التعرض قد جعل من الجزائري  المشرع نخمص بشأن ضمان التعرض الشخصي إلى أن     
ع د ىذا التعرض  الصادر من المؤجر والتعرض الصادر من تابعيو عمى قدم المساواة، إذ

 . الأخير بمثابة التعرض الشخصي الصادر من المؤجر

إذا كان المشرع لم يشترط صراحة أن أما بشأن ضمان التعرض الصادر من الغير      
ضرورة تعمق الحق فإن الراجح ىو يكون إدعاء الغير متعمقا بالعين المؤجرة ذاتيا كما تقدم، 

التعرض الصادر من الغير إذا لم يكن فو بممحقاتيا، الذي يدعيو الغير بالعين المؤجرة أ
 .متعمقا بالعين المؤجرة يعتبر تعرضا ماديا لا يستوجب ضمانو

كما وضع المشرع قواعد تحديد أولوية الانتفاع بالعين المؤجرة عند التزاحم دون التمييز      
ثبوت تاريخ العقد خروجا ب قدمنا، فاعتد في ذلك كما في طبيعتيا ما إذا كانت عقارا أم منقولا

عن القواعد العامة، حيث كان المشرع قبل التعديل يعتد بوضع اليد عمى العين المؤجرة دون 
غش كمعيار لفض التزاحم، فإذا كان لعقود المستأجرين تاريخ واحد فإن أولوية الانتفاع 

ز الأماكن" "حابالعين تكون لحائز الأماكن، وقد يفيم ضمنيا من استعمال المشرع لمصطمح 
 يقصد وأنو وضع قواعد لمنح الأولوية في حالة التزاحم عمى العقار فحسب، في حين أن

 أيضا حالة التزاحم بين المستأجرين عمى المنقول.

الأسباب التي جعمت المشرع الجزائري يعتد بأسبقية تاريخ عقد الإيجار  ونخمص إلى أن     
عند التزاحم، أن المؤجر عادة ما يمجأ إلى إبرام عقد  في تحديد أولوية الانتفاع بالعين المؤجرة

بسبب تقاضيو بدل إيجار  -بما يتعارض مع العقد الأول –الإيجار الثاني عمى ذات العين 
أكبر، لذا يجب معاقبتو بمنح المستأجر ذو العقد السابق الأفضمية واعتبار العقود اللبحقة 

ول الذي سبق غيره إلى إبرام العقد في ظل باطمة، ويعد ىذا الجزاء كحماية لممستأجر الأ
التواطؤ الذي قد يحصل بين المؤجر والمستأجر الثاني بغية حرمان المستأجر الأول من 

 الانتفاع بالعين المؤجرة.
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يمتنع عن التعرض لو المؤجرة، ف يمتزم المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين     
لى جانب ذلك لو يدفع عنو ما قد يقع و  من تعرض ويضمن ما قد ينال العين من استحقاق، وا 

يمتزم بأن تكون حيازة المستأجر ىادئة ومفيدة، بحيث يتسنى ليذا الأخير أن يحصل عمى 
المتعاقدان من  المنفعة التي ينتظرىا وفقا لما أعدت لو العين المؤجرة أو بحسب ما قصده

 1.العقد

أن يحصل التعرض لممستأجر فعلب، وعمى  بضمان التعرضيستمزم قيام التزام المؤجر      
أن لا يترك حقو في المطالبة بالضمان متى توافرات الشروط  -متى كان قادرا  -المستأجر 

ا السبب الموجبة لو، وذلك حتى لا يظل ىذا الالتزام سيفا مسمطا عمى رقبة المؤجر، وليذ
المطالبة بضمان الانتفاع بالعين المؤجرة خلبل فترة من الزمن يحددىا  يتعين عمى المستأجر

 القانون. 

جزاءات تتخذ إحدى الوسائل المنصوص  بضمان التعرضيترتب عمى التزام المؤجر      
يجوز  عمييا قانونا، والأصل أن قواعد الضمان ىي أحكام مكممة لإرادة المتعاقدين، وبالتالي

إتباعيا أو الاتفاق عمى مخالفتيا سواء بالتشديد أو بالتخفيف منيا، وقد يصل الأمر إلى حد 
 الاتفاق عمى الإعفاء منيا.

وتعتبر دعوى الضمان وسيمة المستأجر لممطالبة بحقوقو، فمو أن يسمك ىذا الطريق إذا      
ان عن غيرىا من ، وتختمف دعوى الضمتعرض في الانتفاع بالعين المؤجرةحصل لو 

 الدعاوى الناشئة عن العقد كدعوى الإبطال ودعوى الفسخ.

محاولين تبيان  بضمان التعرضبالالتزام  إخلبل المؤجرجزاء  فيسنحاول البحث و      
المؤجر بضمان تعرضو الشخصي وكذا التعرض الصادر من الآثار المترتبة عن التزام 

عمى ضوء التعديلبت المستحدثة  حكام ىذا الالتزامعمى تعديل أ كما نبحث في الاتفاق، الغير
في دعوى الضمان من خلبل  نبحث، كما )المبحث الأول( 07/05بموجب القانون رقم 

والفصل فييا مع التركيز عمى دعوى الضمان الفرعية، لأنيا تمثل طريقة  نوعاىاالتطرق إلى 
جراءات السير ، فضلب عن الاختصاص بيذه االرجوع بالضمان في معظم الأحيان لدعوى وا 

 .فييا )المبحث الثاني(
                                                           

 .307، صالمرجع السابقمحمد عرفان الخطيب، فواز صالح:  -1
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 المبحث الأول

 بضمان التعرض بالالتزام  إخلال المؤجرجزاء 

لتمكين المستأجر من  بضمان التعرضإذا كان المشرع قد فرض عمى المؤجر التزاما      
ا الانتفاع اليادئ بالعين المؤجرة خلبل المدة المتفق عمييا في العقد، فإنو قد حرص أيض

عمى وضع الوسائل التي تمكن من فرض الجزاءات اللبزمة كأثر يترتب عند الإخلبل بيذا 
 الالتزام، وذلك في نصوص الإيجار تارة ونصوص القواعد العامة تارة أخرى.

لا يمكن لممستأجر أن يحصل عمى منفعة العين المؤجرة عمى الوجو المقصود ما لم      
ىذه ي وكذا التعرض الصادر من الغير، وتعد يمتزم المؤجر بضمان تعرضو الشخص

 التي يمكن لممستأجر أن يسمكيا في سبيل تحقيق ذلك. الجزاءات الوسائل

 بحث فيبالنظر إلى نوعيو، فنجزاء إخلبل المؤجر بالتزامو بضمان التعرض  نتناول     
لبلو ومن ثم جزاء إخ)المطمب الأول(، الشخصي بضمان التعرض بالالتزام إخلبلو جزاء 

 .التعرض الصادر من الغير )المطمب الثاني(بالالتزام بضمان 

 الأول مطمبال

  الشخصي بضمان التعرضبالالتزام  إخلال المؤجرجزاء 

، ويقتضي تمام تنفيذه ليذا الالتزام أن يمتنع تعرضو الشخصييمتزم المؤجر بضمان      
، فإن القانون يتيح شروطوفإذا تحققت عن إتيان كل عمل يشكل تعرضا لممستأجر، 

لممستأجر بحسب الحالة أن يختار من بين الجزاءات المختمفة قصد الرجوع عمى المؤجر 
ليست من النظام العام بل ىي  لأنيا الضمانلمطرفين أن يتفقا عمى تعديل أحكام و بالضمان، 

بضمان بالالتزام  الإخلبلجزاء وسائل نتطرق إلى من ثم و أحكام مفسرة لإرادة المتعاقدين، 
 .الثاني( فرع)ال الاتفاق عمى تعديل أحكامونعرض إلى ثم الأول(،  لفرع)ا التعرض الشخصي

 بضمان التعرض الشخصيبالالتزام  الإخلالجزاء وسائل : الأول الفرع

إن القول بأن المؤجر ممزم بضمان تعرضو الشخصي يعني أنو شغل مسؤوليتو نتيجة      
يفعل شيئا سوى أنو أخل بالتزام عقدي مترتب في ذمتو  التعرض الصادر منو، فالمؤجر لم
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بأن لا يتعرض لممستأجر في انتفاعو بالعين المؤجرة، لذا يتحمل مسؤولية ىذا الإخلبل وفقا 
فإذا صدر من المؤجر تعرضا ماديا كان أم قانونيا، جاز لممستأجر وفقا 1،لمقواعد العامة

 لجزاءات التالية:بإحدى القواعد المسؤولية العقدية أن يطالب 

 أولا: التنفيذ العيني

إن التنفيذ العيني ىو أول ما يتبادر إلى ذىن المستأجر كوسيمة لمرجوع عمى المؤجر      
بضمان التعرض الشخصي، ويقصد بو كقاعدة عامة تنفيذ المدين عين ما التزم بو وبالشروط 

ولا يصار إلى عوضو أي 2ينيا،التي نشأ بيا التزامو، فالأصل ىو أن ينفذ المدين التزامو ع
التنفيذ بطريق التعويض إلا إذا استحال التنفيذ العيني، فإذا لجأ الدائن إلى طمب التعويض 
وعرض عميو المدين أن يقوم بتنفيذ التزامو عينا، فلب يجوز لمدائن أن يرفضو لأن التعويض 

  3ليس التزاما تخييريا بجانب التنفيذ العيني.

تعرض من جانب المؤجر أو من أحد تابعيو، جاز لممستأجر أن يطالب  إذا ثبت حدوث     
زالة المخالفة، وذلك متى توافرت الشروط 4بالتنفيذ العيني بإجباره عمى وقف ىذا التعرض وا 

 التالية:

 : أن يكون التنفيذ العيني ممكناالشرط الأول

نفيذ العيني متى يجوز لممستأجر في حالة التعرض الشخصي أن يطالب المؤجر بالت     
أن يحكم لصالحو بوقف التعرض، وىذا ليس إلا  ممكنا وذلك بعد إعذاره، ولمقاضي كان

من القانون المدني  203المقابمة لنص المادة  من القانون المدني 164تطبيقا لنص المادة 
عمى  181و 180"يجبر المدين بعد إعذاره طبقا لممادتين التي تنص عمى أنو: و  المصري،

 ذ التزامو تنفيذا عينيا، متى كان ذلك ممكنا".تنفي

                                                           
 .243، المرجع السابق، صالفتاح عبد الباقي: عقد الإيجار عبد -1
_ 25، صب تلجامعة الجديدة، الإسكندرية مصر، نبيل إبراىيم سعد: النظرية العامة للبلتزام أحكام الالتزام، دار ا -2

 .03، ص2005محمد حسام محمود لطفي: النظرية العامة للبلتزام أحكام الالتزام، مطبعة دار السلبم، القاىرة مصر، 
_ 22، ص2010، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت لبنان، 1ط مصطفى أحمد أبو عمرو: موجز أحكام الالتزام،  -3

 .162وي: المرجع السابق، صطارق الطنطا
 .330حمدي عبد الرحمن أحمد: عقد الإيجار، المرجع السابق، ص -4
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يتضح من النص أنو يشترط لطمب التنفيذ العيني أن يكون ممكنا، فإذا أصبح تنفيذ      
الالتزام مستحيلب فإن المطالبة بو تكون غير ذي فائدة، إذ لا يتصور أن يمنح لمدائن الحق 

ا الفرض لا يقبل طمب الدائن، سواء في مطالبة المدين بما يستحيل عميو أن يؤديو، وفي ىذ
أكانت استحالة التنفيذ بفعل المدين أو لسبب أجنبي لا يد لو فيو، فشرط الإمكان في التنفيذ 

 1العيني للبلتزام ىو تطبيق أمين لقاعدة أصولية مفادىا "لا تكميف بمستحيل".

كنا، فإذا تعرض المؤجر بناء عمى ذلك لابد أن يكون التنفيذ العيني للبلتزام بالضمان مم     
لممستأجر تعرضا ماديا، جاز ليذا الأخير أن يطمب منع التعرض أو بوقف العمل المؤدي 
إلى إليو، أما إذا حصل التعرض الشخصي بأفعال إيجابية كالتغيير في العين المؤجرة، 
فمممستأجر أن يمجأ إلى القضاء لمطالبة المؤجر بإعادة العين إلى ما كانت عميو قبل 
ذا حصل التعرض الشخصي بإقامة منشآت في العين المؤجرة تخل بانتفاع  التعرض، وا 
المستأجر بيا، فإن التنفيذ العيني للبلتزام بالضمان يكون باستصدار حكم يقضي بإزالة ىذه 

ويحق لممستأجر الحصول عمى ترخيص من القضاء لمقيام بيذه الإزالة عمى نفقة 2المنشآت،
 من القانون المدني. 173د العامة في المادة المؤجر تطبيقا لمقواع

قد يحصل التعرض الشخصي بأفعال سمبية، ومثال ذلك أن يمتنع المؤجر عن تقديم      
يحق لممستأجر أن يطالب المؤجر بتنفيذ  وىناالخدمات التي التزم بيا كتشغيل المصعد، 

ذا كان تعرض المؤجر بشخصو أو من خلبل أحد أتباعو قانونيا في  التزامو تنفيذا عينيا، وا 
صورة دعوى أقاميا عمى المستأجر جاز ليذا الأخير الدفع بالضمان، ويعتبر ىذا الدفع دفعا 

  3موضوعيا يترتب عميو رفض الدعوى، ويكون ذلك بمثابة تنفيذ عيني للبلتزام.

 وفي جميع الحالات السابقة إذا كان التنفيذ العيني للبلتزام مستحيلب، فلب يمكن     
لممستأجر أن يطالب بو أيا كان سبب ىذه الاستحالة، وبالتالي لا يكون أمامو إلا أن يطالب 

 4المؤجر بالتنفيذ عن طريق التعويض.

                                                           
_ عبد الرزاق دربال: الوجيز في أحكام الالتزام في القانون المدني 134عصمت عبد المجيد بكر: المرجع السابق، ص -1

 .09، ص2004الجزائري، دار العموم لمنشر والتوزيع، عنابة الجزائر، 
 وما بعدىا. 178أحمد شرف الدين: المرجع السابق، ص -2
 وما بعدىا. 127_السيد عيد نايل: المرجع السابق، ص 597توفيق حسن فرج: المرجع السابق، ص -3
 .178حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص -4
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 : عدم المساس بشخص المدينالشرط الثاني

تدخل المدين شخصيا، لكن  يقتضي تمام التنفيذ العيني للبلتزام  وفقا لمقواعد العامة     
مى عدم التنفيذ، وفي ىذا الفرض يكون إجبار المدين عمى التنفيذ يصر ىذا الأخير ع

مصادرة لحريتو الشخصية، لذا يمتنع التنفيذ العيني الجبري ويقتصر الدائن عمى طمب 
التعويض، فضلب عن ذلك فإن إجبار المدين عمى التنفيذ في ىذه الحالة يكون غير ذي 

 1فائدة.

 عيني مرىقا لممدين: أن لا يكون التنفيذ الالشرط الثالث

لم يورد المشرع نصا بخصوص ىذا الشرط، لكن تطبيقا لمبدأ عدم جواز التعسف في      
استعمال الحق يشترط في التنفيذ العيني أن لا يكون مرىقا لممدين بأن لا يؤدي إلى إلحاق 

 -صل وىو الأ -فإذا كان في إجبار المدين عمى تنفيذ التزامو تنفيذا عينيا 2ضرر جسيم بو،
إرىاقا لممدين، فملؤخير أن يطمب إعفاءه منو عمى أن يمتزم في مقابل ذلك بدفع تعويض 

 3لمدائن.

من القانون المدني المصري  203مادة نجد أن ال المصري موقف آخر إذاتخذ المشرع      
"إذا كان في التنفيذ العيني إرىاق لممدين جاز لو أن قد نصت عمى ىذا الشرط بقوليا: 

 عمى دفع تعويض نقدي، إذا كان ذلك لا يمحق بالدائن ضررا جسيما". يقتصر

يراعى أن القاضي غير ممزم بإجابة طمب المستأجر بالتنفيذ العيني استنادا إلى سمطتو      
التقديرية، فمو أن يرفض طمب المستأجر إذا رأى فيو إرىاقا لممؤجر، كأن تكون التغييرات 
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المؤجرة كبيرة، ويؤدي إزالتيا إلى إلحاق خسارة فادحة بالمؤجر التي أحدثيا المؤجر في العين 
 1تفوق بكثير الضرر الذي قد يصيب المستأجر.

إذا كان العدول عن التنفيذ العيني من شأنو أن يمحق ضررا جسيما بالدائن "المستأجر"،     
لو، ذلك أن  فإن الحكم بإجبار المدين "المؤجر" عمى تنفيذه يصير واجبا حتى ولو كان مرىقا

القاضي يوازن بين مصالح الدائن ومصالح المدين، فإذا كان الإرىاق الذي يصيب المدين 
أقل من الضرر الذي يمحق الدائن، فالأولى بالرعاية ىي مصمحة الدائن لأنو يطالب بحقو 

  2من غير تعسف.

بأن يطمب وقف  لممستأجر أن يمجأ إلى التنفيذ العيني جازإذا توافرت الشروط السابقة      
تعرض المؤجر سواء كان تعرضا ماديا أو قانونيا، فإذا امتنع المؤجر مثلب عن تزويد 

ي المصعد، أو المستأجر بالمياه الساخنة التي التزم بتقديميا، أو إصلبح الخمل الذي يوجد ف
التي  ، كان لممستأجر أن يمجأ إلى القضاء قصد إلزامو بتنفيذ الالتزاماتإنارة مدخل العمارة

تعيد بالوفاء بيا، بل ويجوز لممستأجر أن يمجأ إلى القضاء المستعجل بطمب تعيين حارس 
   3عمى العين المؤجرة عمى نفقة المؤجر.

قد يصدر التعرض الشخصي من أحد أتباع المؤجر، كأن يقوم البواب بإىانة المستأجر      
لممستأجر أن يطمب من القضاء  وفي ىذا الفرض يجوز خلبل فترة انتفاعو بالعين المؤجرة،

الحكم عمى المؤجر بأن يمنع البواب من إىانتو، فإن تمادى البواب في ذلك جاز لممستأجر 
استصدار حكم قضائي يمزم المؤجر بطرده، ولمقاضي أن يحكم بالطرد لمضرورة ولو أن يقرن 

  4حكمو بغرامة تيديدية متصاعدة عند عدم تنفيذ الالتزام.

في الفقو إلى أنو يحق لممستأجر أن يحبس بدل الإيجار تحت يده  ي الراجحالرأ ذىب     
حتى يدفع المؤجر إلى التنفيذ العيني وحممو عمى وقف التعرض، وليس ىذا إلا تطبيقا 
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من  200لمقواعد العامة الواردة في الدفع بعدم التنفيذ، وتحديدا في الفقرة الأولى من المادة 
 1.القانون المدني

عقد الإيجار ىو عقد ممزم لمجانبين يمقي عمى عاتق طرفيو التزامات متبادلة طيمة  إن     
، جاز ليذا الأخير أن يوقف تنفيذ المؤجر بالتزامو وتعرض لممستأجر مدة الإيجار، فإذا أخل

عن المؤجر إلى غاية امتناع المؤجر مؤقتا  قوم بحبسوبدل الإيجار ويالوفاء بالتزامو الوفاء ب
  2عن تعرضو.

أن يحبس بدل الإيجار إلا إذا صدر من المؤجر تعرض  في المقابل لا يجوز لممستأجر     
جدي، فلب يجوز لو حبس البدل بحجج واىية يتخذىا ذرائع حتى يمتنع عن الوفاء بو، أو 
يحبسو دون أن يتحرى جدية التعرض حتى لو كان حسن النية، فإذا قام المستأجر بذلك دون 

بالوفاء بالبدل لممؤجر وتعويضو عن الضرر الذي لحقو، فحبس البدل  وجو حق قضي عميو
لا يعني حرمان المؤجر منو نيائيا، بل ىو مجرد وسيمة لحممو عمى وقف تعرضو الشخصي 
دون المجوء إلى القضاء، ويقترن حكم القاضي بانتفاء التعرض بالحكم عمى المستأجر بالوفاء 

فإنو يحكم عمى المؤجر بالكف عنو وبتعويض بالبدل، أما إذا حكم بحصول التعرض 
المستأجر إن كان لو مبرر، وعندئذ يمكن إجراء المقاصة بين بدل الإيجار المستحق وبين 

   3التعويض.

يتجو بعض الفقو إلى أنو لا يجوز لممستأجر أن يحبس بدل الإيجار إلا بإذن من      
لحمل المؤجر عمى التنفيذ العيني القضاء، وذلك لأن منح المستأجر الحق في حبس البدل 

ينم عن خطورة، فمسألة إثبات وقوع التعرض، والطرف الممتزم بضمان ىذا التعرض، وقيام 
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المؤجر بالتزامو في ىذا الخصوص من عدمو، كميا أمور تحتاج إلى تحديد ولا يستبعد أن 
جر بمفرده، تكون محل نزاع، لذا فميس من الصواب أن يوكل أمر الفصل فييا إلى المستأ

لاسيما أن ذلك من شأنو تشجيع ىذا الأخير عمى التماطل في الوفاء بالبدل، بأن يدعي أن 
  1تعرضا ما قد حصل لو ولم يقم المؤجر بدفعو ليتسنى لو حبس البدل عنو.

 إنقاص بدل الإيجارثانيا: 

ممكن، أو يجوز لممستأجر أن يطمب إنقاص بدل الإيجار إذا كان التنفيذ العيني غير      
كان ممكنا ولم يطمبو المستأجر، أو طمبو وكان فيو إرىاقا شديدا لممؤجر، كما لو اقتضى 
ىدم بناء أقامو المؤجر في عين مجاورة، وكان قد حجب الضوء أو اليواء عن المستأجر، 
وىو ما لا يعتبر ضررا جسيما بالقياس إلى الضرر الذي يصيب المؤجر من ىدم البناء الذي 

فيمجأ المستأجر إلى طمب الإنقاص في بدل الإيجار بسبب تعرض المؤجر إذا كان أقامو، 
الإخلبل بالانتفاع ليس بالجسامة التي تبرر طمب فسخ العقد، أو إذا فضل المستأجر 

 2استمرار سريان الإيجار والبقاء في العين المؤجرة رغم وجود التعرض.

ب المستأجر بأنو عمى استعداد لمتنفيذ ويستطيع المؤجر في ىذه الحالة أن يدفع طم     
العيني والكف عن التعرض، فإذا أوفى المؤجر بما تعيد بو انقضت مصمحة المستأجر في 
طمب إنقاص بدل الإيجار، ولم يبق لو سوى الحق في طمب التعويض لجبر ما يكون قد 

  3لحق بو من ضرر بسبب التعرض.

اء في العين المؤجرة رغم التعرض الحاصل من إذا اختار المستأجر منذ البداية البق     
المؤجر، فإن طمبو بإنقاص بدل الإيجار يكون بقدر ما نقص من منفعة العين جراء ىذا 
التعرض، وذلك باعتبار أن استحقاق المؤجر لمبدل مرىون بتحقق انتفاع المستأجر بالعين 

الفسخ أو التنفيذ العيني المؤجرة، ومن ثم يحق لممستأجر في ىذه الحالة أن يعدل عن طمب 
   4إلى طمب إنقاص البدل بنسبة ما نقص من انتفاعو بالعين المؤجرة.
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يتجو بعض الفقو إلى أن طمب المستأجر بالإنقاص في بدل الإيجار بسبب التعرض لا     
يكون إلا بالنسبة لممستقبل، ولذلك يحق لممستأجر أن يطمب تعويضا عما لحقو من ضرر 

ومع ذلك يمكن لممحكمة أن تقصر تعويض 1بقة جراء تعرض المؤجر لو،في الفترة السا
 المستأجر عمى فوات انتفاعو بالعين عمى بدل الإيجار في المدة التي استمر فييا التعرض.  

إلى القول أن إنقاص البدل يكون من وقت وقوع في ىذا الإطار يذىب الرأي الراجح      
من وقت صدور الحكم ولا من وقت رفع الدعوى،  التعرض وحدوث الإخلبل بالانتفاع لا

 2وذلك لأن البدل يقابل منفعة العين المؤجرة وينقص بنقصيا.

يراعى أن تقدير النقص في منفعة العين المؤجرة بسبب التعرض والذي يعد معيارا في      
إنقاص البدل يرجع إلى سمطة قاضي الموضوع، ولا يخضع في عممو لأي رقابة من طرف 

 قاضي النقض متى كان ىذا التقدير سائغا عمى ضوء وقائع الدعوى.

 ثالثا: فسخ الإيجار

من القانون المدني وجوب تنفيذ  107ية في العقود طبقا لممادة يقتضي مبدأ حسن الن     
المتعاقدين الالتزامات المترتبة عن العقد، ويواجو ىذا المبدأ التجاوزات التي تحدثيا الحرية 
التعاقدية، ولتقييد دور الإرادة كأساس لمقوة الممزمة لمعقد نص عميو المشرع بالتزامن مع 

 من القانون المدني. 106ين في المادة قاعدة العقد شريعة المتعاقد

عملب بيذه القاعدة لا يجوز حل الرابطة العقدية إلا باتفاق طرفييا أو للؤسباب التي      
متى تخمف المتعاقد  –يقررىا القانون ، والفسخ ىو حق كل متعاقد في عقد تبادلي أن يطمب 

من الالتزام المقابل الذي فرضو  حل الرابطة العقدية ليتحمل ىو -الآخر عن الوفاء بالتزامو
عميو العقد، ويمجأ الدائن إلى طمب الفسخ بسبب تخمف المدين عن تنفيذ التزامو العقدي، 
وذلك سواء كان التنفيذ العيني ممكنا وامتنع عنو المدين، أو أصبح مستحيلب بسبب خطأ 

بناء  –يوقعو القاضي منو، ويرى أغمب الفقو أن الفسخ ىو انحلبل لمعقد التبادلي، وىو جزاء 
 3عمى المدين الذي أخل بالتزامو فيزول العقد وأثاره بأثر رجعي. -عمى طمب الدائن 
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يحق لممستأجر بموجب القواعد العامة أن يعدل عن طمب التنفيذ العيني إلى طمب       
الفسخ طالما أن المؤجر واصل تعرضو ولم يمتثل لمحكم القضائي المتضمن وقف 

من القانون  157والمقابمة لنص المادة من القانون المدني  119نص المادة إذ ت1التعرض،
"في العقود الممزمة لمجانبين، إذا لم يوف أحد المتعاقدين عمى أنو: المدني المصري 

بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد إعذاره المدين أن يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو، مع 
 الحال ذلك.التعويض في الحالتين إذا اقتضى 

ويجوز لمقاضي أن يمنح المدين أجلا حسب الظروف، كما يجوز لو أن يرفض الفسخ      
 إذا كان مالم يوف بو المدين قميل الأىمية بالنسبة إلى كامل الالتزامات".

إن القاضي ىو الفيصل في إجابة طمب المستأجر بالفسخ من عدمو، ولو سمطة تقديرية     
إخلبل المؤجر بمنفعة العين المؤجرة، ولا يمزم المستأجر بتوجيو  بشأن ذلك تبعا لجسامة

إعذار لممؤجر في ىذه الحالة، لأن الالتزام بعدم التعرض ىو التزام بالامتناع عن عمل وقد 
 2تحقق الإخلبل بمجرد صدور التعرض.

لك غير أن سمطة القاضي في تقدير جسامة ىذا التعرض قد يسمبيا منو المتعاقدين، وذ     
باتفاقيما عمى اعتبار العقد مفسوخا من تمقاء نفسو بمجرد صدور التعرض من المؤجر أو 
من أحد أتباعو، حتى ولو كان الضرر الذي لحق بالمستأجر في انتفاعو بالعين المؤجرة 

 يسيرا، ويتعين عمى القاضي في مثل ىذه الحالة أن يستجيب لما اتفق عميو المتعاقدان.

قد الإيجار أن يتفقا عمى اعتبار العقد مفسوخا من تمقاء نفسو دون يجوز لطرفي ع     
الحاجة إلى حكم قضائي، ودون التنبيو في حالة عدم وفاء أي من طرفيو بالالتزامات المتفق 
عمييا أو إحداىا، وىو ما يعرف بالشرط الفاسخ الصريح، فإذا كان العقد ينطوي عمى شرط 

بحكم الاتفاق ولا حاجة لحكم قضائي لمفسخ، ويكون  كيذا وتحققت موجباتو انفسخ العقد
الحكم القضائي مقررا لمفسخ وليس منشئا لو، وفي حالة وجود الشرط الفاسخ الصريح يتعين 
عمى المحكمة التحقق من مدى توافر موجبات الشرط الفاسخ الصريح، فإذا ما تبين ليا 
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التقديرية لمقاضي في الفسخ قد تحقق ذلك تعين عمييا الحكم بالفسخ باعتبار أن السمطة 
سُمبت منو بموجب الشرط الفاسخ الصريح، فدور القاضي ينحصر فقط في بيان مدى تحقق 

  1ىذا الشرط وموجباتو من عدمو.
بناء عمى ذلك يكون لمقاضي مطمق السمطة التقديرية في تقدير الفسخ من عدمو، ما لم      

فاسخ صريح مقرر لصالح المستأجر وطمب  يكن عقد الإيجار قد تضمن الاتفاق عمى شرط
إعمالو، أما إذا لم يشتمل العقد عمى شرط فاسخ صريح، وأخل المؤجر بالتزامو بضمان 

من  120ولقد نصت المادة 2التعرض كان لممستأجر أن يمجأ إلى القضاء بطمب تنفيذ العقد،
بحكم القانون عند  "يجوز الاتفاق عمى أن يعتبر العقد مفسوخاالقانون المدني عمى أنو: 

عدم الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو بمجرد تحقيق الشروط المتفق عمييا وبدون حاجة 
إلى حكم قضائي، وىذا الشرط لا يعفي من الإعذار، الذي يحدد حسب العرف عند عدم 

 تحديده من طرف المتعاقدين".

انا عمييا قبل إبرام العقد، وىو يترتب عمى فسخ العقد إعادة المتعاقدين إلى الحالة التي ك     
يرى الفقو عدم رجعية آثار الفسخ في العقود وفي ذلك  ،ما يعرف بالأثر الرجعي لمفسخ

الزمنية، والحجج في ذلك كثيرة منيا الاعتماد عمى نظرية تعدد العقود، وذلك باعتبار أن 
لعقود ينقضي العقد الزمني ليس عقدا واحدا بل عدة عقود متتالية، وكل عقد من ىذه ا

بتنفيذه، وبالتالي فإن فسخ العقد الزمني لا يؤثر في العقود التي انقضت انقضاء طبيعيا 
"إذا فسخ العقد أعيد المتعاقدان من القانون المدني عمى أنو:  122تنص المادة  إذ3،بتنفيذىا

إلى الحالة التي كانا عمييا قبل العقد، فإذا استحال ذلك جاز لممحكمة أن تحكم 
 لتعويض".با

                                                           
_ 406، المرجع السابق، صالإيجار عقد :نبيل إبراىيم سعد _302و 217، صعزام: المرجع السابقمجدي أحمد  -1

 .244عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص
 .302و 217مجدي أحمد عزام: المرجع نفسو، ص -2
ن كان يعتبر  -3 لقد أسس بعض الفقو عدم رجعية آثار الفسخ استنادا إلى نظرية تعدد الالتزامات بالقول أن العقد الزمني وا 
دا واحدا إلا أنو ينتج أداءات والتزامات متعددة لكل منيا مصيره الخاص بو، والذي لا يتأثر بغيره ولا يؤثر في غيره، إلا عق

أن كل ىذه المحاولات لتبرير عدم رجعية آثار الفسخ في العقود الزمنية قد باءت بالفشل، إذ لا يمكن تصور أن العقد 
كن التسميم بأن الأداءات المتعددة مستقمة عن بعضيا. راجع في ذلك عمر عمي الزمني يتكون من عدة عقود، كما لا يم

 .  230الشامسي: المرجع السابق، ص
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عقد زمني دوري التنفيذ، فإن أثر الفسخ يكون  ونظرا لكون عقد الإيجارلكن استثناءا      
فور صدور الحكم النيائي القاضي بو، وذلك لأن الفسخ في ىذه الحالة ىو إلغاء لمعقد، أما 

عن الآثار التي سبق وأن رتبيا العقد قبل الفسخ تظل قائمة عمميا، ويكون المقابل المستحق 
، غير أنو في تمك المدة السابقة عمى الحكم بالفسخ لو وصف بدل الإيجار وليس التعويض

حالة ما إذا كان عقد الإيجار لم يدخل حيز التنفيذ بعد ولم تسمم العين المؤجرة لممستأجر، 
فإن الفسخ يكون لو أثر رجعي فيرجع طرفي عقد الإيجار الذي لم ينفذ إلى الحالة التي كانا 

قبل التعاقد، وطالما أن المستأجر لم يتسمم العين المؤجرة، فإنو يتعين عمى المؤجر أن  عمييا
يعيد لممستأجر ما أوفى بو من بدل الإيجار بعد صدور الحكم بالفسخ نظرا لأن العقد لم 

 1ينفذ.

غني عن البيان أن المؤجر يستطيع أن يدفع طمب المستأجر بالفسخ بأنو مستعد لمتنفيذ      
ني والكف عن التعرض، فإذا كف المؤجر عن تعرضو وعوض المستأجر عما أصابو العي

من ضرر بسبب ىذا التعرض لم يعد ىناك محل لمحكم بفسخ العقد، أما إذا واصل المؤجر 
في تعرضو ولم يعدل المستأجر إلى طمب التنفيذ العيني، جاز ليذا الأخير أن يتمسك بطمب 

لو أن يقيم المؤجر بناء بجوار العين المؤجرة يحجب عنيا الفسخ متى وجد مبررا لذلك، ومثا
النور أو اليواء مما يؤدي إلى الإخلبل بانتفاع المستأجر بيا، فإذا كان الإخلبل جسيما جاز 

أن يطمب فسخ الإيجار، ولمقاضي تقرير ما إذا كان التعرض يبرر الفسخ أم لا  ستأجرلمم
 2وفقا لما تقضي بو القواعد العامة.

من جية أخرى يجوز لمقاضي أن يقتصر عمى الحكم بالتعويض لممستأجر، مع بقاء      
ىذا الأخير في العين المؤجرة إلى نياية الإيجار لاسيما إذا كانت أعمال التعرض قد 
انقطعت، كما يجوز لمقاضي أيضا ألا يحكم بالفسخ، ويمنح لممؤجر ميمة حتى يقوم بتنفيذ 

 3ن التعرض لممستأجر.التزامو تنفيذا عينيا ويكف ع

                                                           
 . 218مجدي أحمد عزام: المرجع السابق، ص -1
_ توفيق حسن فرج: المرجع 503_ محمد عزمي البكري: المرجع السابق، ص222خميس خضر: المرجع السابق، ص -2

 .332المرجع السابق، ص الإيجار والعارية، :لرزاق أحمد السنيوريا_عبد 600السابق، ص
آثار عقد الإيجار، المرجع السابق،  :محمد شريف عبد الرحمن أحمد _262عصام أنور سميم: المرجع السابق، ص -3
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 رابعا: التعويض

مما لا شك فيو أن لممستأجر الحق في أن يطالب المؤجر بالتعويض عما أصابو من      
ضرر جراء إخلبلو بالتزامو بعدم التعرض في حدود القواعد العامة لممسؤولية، وذلك لأن 

 1ادئا.المؤجر ممزم بتمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة انتفاعا ى

ويثبت لممستأجر الحق في التعويض سواء طالب بوقف التعرض أو بفسخ العقد، أو      
بالإبقاء عمى العقد والإنقاص في بدل الإيجار، ويجوز لممستأجر أن يجمع بين طمب 
التعويض وبين مختمف وسائل الجزاءات الأخرى التي منحيا لو القانون عند حصول تعرض 

ن حالت دون وقوع الضرر في المستقبل، إلا أنيا لا من المؤجر، ذلك أن كل  ىذه الوسائل وا 
  2تمحو الضرر الذي لحق بالمستأجر في الماضي.

إن تقدير التعويض وفقا لقواعد العامة في المسؤولية العقدية يشمل ما فات المستأجر      
بالتزام  من كسب وما لحقو من خسارة بسبب التعرض، وذلك لأن تعرض المؤجر يعد إخلبلا

عقدي ممقى عمى عاتقو، وىو الالتزام بالامتناع عن كل ما من شأنو أن يحول دون انتفاع 
 3المستأجر بالعين المؤجرة أو أن ينقص من ىذا الانتفاع.

ويعد التزام المؤجر بعدم التعرض التزام بتحقيق نتيجة، إذ بمجرد تعرضو لممستأجر يعد      
لتعويض، ويتحمل المؤجر عبء تعويض المستأجر دون مخلب بالتزامو مما يوجب عميو ا

                                                           
_ عبد 406بق، ص_ نبيل إبراىيم سعد: العقود المسماة الإيجار، المرجع السا169، صالمرجع السابقسمير شيياني:  -1

 .245الفتاح عبد الباقي: عقد الإيجار، المرجع السابق، ص
_ أمل شربا، عمي الجاسم: المرجع 153محمد لبيب شنب: الوجيز في شرح أحكام الإيجار، المرجع السابق، ص -2

 .34_ عبد الودود يحي: المرجع السابق، ص168السابق، ص
والذي جاء فيو ما يمي:"من  97405في الممف رقم  22/11/1992المؤرخ في وىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا  -3

المقرر قانونا أن عمى المؤجر أن يمتنع عن كل ما من شأنو أن يحول دون انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة ولا يجوز لو أن 
عمى القرار المطعون فيو بالخطأ في يحدث بيا، أو بممحقاتيا أي تغيير يخل بيذا الانتفاع أو ينقص منو ومن ثم فإن النعي 

 تطبيق القانون غير مؤسس.

أن الأشغال المنجزة من قبل المؤجر تمت دون ترخيص من المستأجر وأدت  -في قضية الحال -ولما كان من الثابت     
 إلى تقميص مساحة المحل فإن قضاة الموضوع بمنحيم تعويضات لممستأجر نتيجة الضرر اللبحق بو طبقوا صحيح

 .1993مجمة المحكمة العميا، العدد الثالث، سنة . القانون"
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اعتبار لحسن أو سوء نيتو، كأن يصدر التعرض من قبل أحد أتباعو دون أن يكون لو يد في 
 1ذلك.

إذا قام المؤجر بتأجير العين لشخص، ثم جدد إجارة سابقة عن خطأ وبحسن نية فإنو      
ن حسن نيتو لا تنفي عنو يكون مسؤولا عن تعويض أي من المستأجرين المتزاح مين، وا 

المسؤولية إذا ادعى ذلك، أما إذا كان المؤجر سيئ النية فإنو يكون مسؤولا عن تعويض 
جميع الأضرار المباشرة ولو كانت غير متوقعة، بخلبف ما إذا كان حسن النية فلب يكون 

 2مسؤولا إلا عن الضرر المباشر المتوقع.

استحقاق المستأجر لمتعويض عن الضرر قيمة في تقرير يتمتع القاضي بسمطة واسعة      
يتساوى مع بدل الإيجار خلبل فترة حرمانو من الانتفاع بالعين  بحيثبسبب تعرض المؤجر، 

المؤجرة، ويستوي في ذلك أن يكون التعرض لممستأجر صادر من المؤجر شخصيا أو من 
اصر الضرر التي تدخل في أحد أتباعو الذين يسأل عنيم، كما يختص القاضي بتمييز عن

 3حساب ىذا التعويض، وىي من مسائل القانون التي يخضع فييا لرقابة محكمة النقض.

وجوب قيام المستأجر بتوجيو إعذار لممؤجر حتى يستحق التعويض 4يرى بعض الفقو     
 من القانون المدني 179من القانون المدني المصري والمقابمة لممادة  218 وفقا لممادة

وذلك ما لم يكن تنفيذ المؤجر لالتزامو قد أصبح مستحيلب أو غير مجد بفعمو، 5،جزائريال
والغالب أن يصبح تنفيذ الالتزام غير ممكن بفعل المؤجر، لأنو من المفروض أن التعرض 
لممستأجر صادر منو، إذ لا ضرورة لإعذار المدين في حالة ما إذا تعذر عميو تنفيذ الالتزام 

                                                           
_ السيد عيد 601_ توفيق حسن فرج: عقد الإيجار، المرجع السابق، ص245عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -1

 .129نايل: المرجع السابق، ص
 .224: المرجع السابق، ص_ جاسم عمي سالم ناصر188حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص -2
وما بعدىا_ إن الأصل في تعويض المستأجر عن  285ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -3

التعرض الحاصل لو من المؤجر، ألا يتجاوز قيمة التعويض بدل الإيجار المتفق عميو، ومع ذلك يجوز أن يحكم بتعويض 
رض المؤجر لممستأجر أضرارا خاصة غير حرمانو من الانتفاع كتمف أثاثاتو ومفروشاتو، أكبر من قيمة البدل إذا سبب تع

المرجع السابق، أحكام عقد الإيجار،  :عبد الحميد الشواربيأو اضطراره إلى استئجار مكان آخر بأجرة أعمى أو غير ذلك. 
 . 189ص
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 من القانون المدني 181جد بفعمو بحسب الفقرة الأولى من المادة أو أصبح غير م
 1.الجزائري

إن اليدف من إعذار المدين ىو وضعو في موضع المتأخر عن تنفيذ الالتزام الذي      
تعيد بو، فمجرد حمول أجل الوفاء بالالتزام لا يكفي لجعل المدين في ىذا الوضع القانوني، 

قيام دين ممزما بتنفيذ التزامو، وكل تأخير في التنفيذ يوجب وبتوجيو الإعذار يصير الم
  2الضمان.

في المقابل يرى بعض الفقو عدم وجوب إعذار المؤجر لمحكم بالتعويض، ذلك أنو مادام      
التعرض لممستأجر في الانتفاع بالعين المؤجرة قد حصل، فمعنى ذلك أن المؤجر قد أخل 

 3ىناك محل لإعذاره بوجوب تنفيذ ىذا الالتزام. بالتزامو فعلب، ومن ثم لا يكون

يحق لممستأجر أن يطالب بالتعويض إلى جانب التنفيذ العيني، كما لو قام المؤجر      
بتأجير عينا مجاورة إلى مستأجر آخر يمارس ذات النشاط الذي يمارسو المستأجر الأول 

لممستأجر أن يطالب بوقف  عمى الرغم من وجود شرط عدم المزاحمة، ففي ىذا الفرض يجوز
التزاحم، فإذا تمكن المؤجر من وقف التزاحم سواء بوقف المستأجر المزاحم عن ممارسة ىذا 
النشاط أو بفسخ الإيجار الثاني، فإنو يكون قد نفذ التزامو تنفيذا عينيا، غير أنو قد يصيب 

تعويض، وطالما أن المستأجر ضررا نتيجة ىذا التزاحم، وعندئذ يكون من حقو أن يطالب بال
مسؤولية المؤجر ىي مسؤولية عقدية، فإن التعويض يقتصر عمى الضرر المتوقع ما لم يكن 

عن جميع الأضرار المتوقعة وغير  فيكون مسؤولاالمؤجر قد ارتكب غشا أو خطأ جسيما، 
"غير من القانون المدني عمى أنو:  182وفي ذلك تنص الفقرة الثانية من المادة 4،المتوقعة

أنو إذا كان الالتزام مصدره العقد، فلا يمتزم المدين الذي لم يرتكب غشا أو خطأ جسيما إلا 
 بتعويض الضرر الذي كان يمكن توقعو عادةً وقت التعاقد".

 

                                                           
إذا  -من القانون المدني عمى أنو: "لا ضرورة لإعذار المدين في الحالات الاتية:  181تنص الفقرة الأولى من المادة  -1

 غير مجد بفعل المدين". تعذر تنفيذ الالتزام أو أصبح
 .275عصمت عبد المجيد بكر: المرجع السابق، ص -2
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يحق لممستأجر أن يطالب بالتعويض فضلب عن طمب الفسخ، ويقتصر التعويض عن      
ن يستحق المستأجر التعويض عن الضرر المتوقع حصولو بسبب تعرض المؤجر، في حي

كل الأضرار المباشرة حتى ولو كانت غير متوقعة في حالة الغش أو الخطأ الجسيم من قبل 
 المؤجر.

بالتعويض إلى جانب طمب إنقاص البدل، فإذا قام  أن يطالبلممستأجر أيضا يحق       
ارتو الخاصة، جاز المؤجر مثلب بتحويل إحدى ممحقات العين المؤجرة إلى مستودع لركن سي

لممستأجر فضلب عن الإنقاص في البدل أن يطالب بالتعويض إذا اضطره ذلك إلى استئجار 
  1مستودع آخر لوضع سيارتو ببدل إيجار أعمى خلبل فترة النزاع.

 عمى تعديل أحكام ضمان التعرض الشخصي الاتفاق الفرع الثاني: 

، الضمانأن يتفقا عمى تعديل أحكام  أجرلممؤجر والمستيجوز إذا كان الأصل ىو أنو      
ىذه الأحكام ليست من النظام العام بل ىي أحكام مفسرة لإرادة  عمى اعتبار أنوذلك 

ضمان التعرض الإعفاء أو التخفيف أو التشديد من عمى  الاتفاقفإن حكم الطرفين، 
   ليس واحد في كل الحالات.الشخصي 

  الإعفاء أو التخفيفالاتفاق أولا: 

من القانون المدني المعدلة بموجب القانون رقم  490تنص الفقرة الأولى من المادة      
"يبطل كل اتفاق يتضمن الإعفاء أو التحديد من الضمان السالف الذكر عمى أنو:  07/05

 بسبب التعرض القانوني".

 ببطلبن كل اتفاقمن القانون المدني المصري  578ونص المادة يقضي ىذا النص       
يتضمن إعفاء المؤجر من الضمان أو التخفيف منو كمما تعمق الاتفاق بالتعرض القانوني، 

قبل التعديل يجيز لمطرفين الاتفاق عمى الإعفاء من ضمان  490ولقد كان نص المادة 
التعرض أو التحديد منو باستثناء الحالة التي يكون فييا المؤجر قد أخفى عن غش سبب ىذا 

 الضمان.
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من القانون المدني المعدل يتشابو في محتواه مع النص  490ظ أن نص المادة يلبح     
 1القديم الذي قضي ببطلبن كل اتفاق يتضمن الإعفاء أو التحديد من ضمان التعرض،

فالنص الجديد تضمن فقرتين، وتقضي الفقرة الأولى ببطلبن الاتفاق عمى الإعفاء أو التحديد 
 من ضمان التعرض القانوني. 

، ويقصد بو "التعرض"أن المشرع في النص القديم قد استعمل مصطمح  يلبحظ أيضا     
التعرض الصادر من المؤجر سواء كان ماديا أو مبني عمى سبب قانوني وكذلك التعرض 

في  "التعرض القانوني"الصادر من الغير المبني عمى سبب قانوني، بينما استعمل مصطمح 
المشرع يقصد التعرض القانوني الصادر من المؤجر،  النص الجديد، ونفيم من ذلك بأن

 وكذلك التعرض القانوني الصادر من الغير.

الإعفاء أو التحديد من ضمان التعرض  عمى: أين ىو بطلبن الاتفاق سؤال يطرح ىنا     
 من القانون المدني قبل تعديميا؟ 490المادي الذي قد يصدر من المؤجر ضمن المادة 

ا التعديل أن نظرة المشرع الجزائري إلى مسألة الاتفاق عمى الإعفاء أو يُفيم من ىذ    
التخفيف من ضمان التعرض قد تغيرت، فأصبح يفرق بين التعرض القانوني والتعرض 

بعد التعديل يتضح أن المشرع قد اقتصر في  490المادي، وبمفيوم المخالفة لنص المادة 
 2من الضمان عمى التعرض المادي دون القانوني.إجازتو للبتفاق عمى الإعفاء أو التحديد 

الاتفاق عمى إعفاء المؤجر  بطلن المشرع قد أفإقبل التعديل  490بالرجوع إلى المادة      
ويفيم من النص أن 3الاتفاق عمى عدم ضمان المؤجر لتعرض أتباعو،كمن الضمان، 

منو فيقع الشرط المؤجر لا يُسأل عن تعرضو إلا إذا حصل نتيجة غش أو خطأ جسيم 
تطرق إلى مسألة الاتفاق عمى إعفاء المؤجر تبعد التعديل لم  490باطلب، ورغم أن المادة 

من ضمان التعرض الناتج عن غش أو خطأ جسيم منو، إلا أنو تطبيقا لمقواعد العامة في 
من القانون المدني فإن ىذا الاتفاق يقع باطلب، في حين يجوز لممؤجر أن  178المادة 

 رط إعفاءه من ضمان التعرض الحاصل نتيجة غش أو خطأ جسيم يقع من أتباعو.يشت
                                                           

كما يمي: "يبطل كل اتفاق يتضمن الإعفاء أو التحديد  07/05قبل تعديميا بموجب القانون رقم  490كان نص المادة  -1
 من الضمان بسبب التعرض أو العيب إذا كان المؤجر قد أخفى عن غش سبب ىذا الضمان".

 .177ي: المرجع السابق، ص_ سمير شييان122ىلبل شعوة: المرجع السابق، ص -2
 .152سعيد جبر: المرجع السابق، ص -3
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 مدى جواز إعفاء المؤجر بشكل مطمق من ضمان أفعالو الشخصية؟ عنيثور التساؤل     

إلى ضرورة التمييز بين الشرط الذي يعفي المؤجر من الضمان 1ذىب الفقو الفرنسي     
ط بسبب حصول إخلبل معين منو، وىو يقول بصحة بشكل كمي، وبين الشرط الذي يعفيو فق

الشرط في الحالة الثانية، أما في الحالة الأولى فإن شرط الإعفاء يقع باطلب لأنو ييدم جوىر 
الإيجار من أساسو، ويكمن ىذا الجوىر في التزام المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع 

 ار.بالعين المؤجرة مع استمراره في استيفاء بدل الإيج

يبدو أن الفقو قد جانب الصواب فيما ذىب إليو من بطلبن الشرط الذي يعفي المؤجر      
بصفة مطمقة من ضمان تعرضو الشخصي، لأن إجازة ىذا الشرط قد يجعل المؤجر يتمادى 
في تعرضو لممستأجر دون أن يترتب عمى ذلك أي جزاء، كما يؤدي ذلك إلى إفراغ الالتزام 

متوقف عمى محض إرادة المؤجر وفي يده، ومن ثم  ه، فيصبح تنفيذبالضمان من مضمونو
يكون الطرفين أمام عقد غير ممزم لمجانبين وغير منتج لالتزامات باتة كما يفترض أن يكون 
عميو عقد الإيجار، وبناء عمى ذلك فإن الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من الضمان عمى إطلبقو 

 2بادئ العدالة التي ينشدىا المتعاقد من وراء عقده.يقع باطلب بطلبنا مطمقا لمخالفتو م

يلبحظ أن الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من ضمان التعرض قد يرد لسبب أو لأسباب     
معينة من شأنيا أن تخل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، وفي ىذا الفرض فإن المؤجر 

الأسباب فقط، في حين  يعفى من ضمان التعرض الحاصل بناء عمى ىذا السبب أو تمك

                                                           
1
- De page, H : traité élémentaire de droit civil Belge, Première parte, Bruxelles, 1951, p611.  

عمى  _ لقد ذىب الأستاذ زىدي يكن إلى القول بأنو يجوز الاتفاق416سميمان مرقس: عقد الإيجار، المرجع السابق، ص -
إعفاء المؤجر كمية من الضمان، إلا أنو في حالة إعفاء المؤجر كمية من الضمان يجب التفريق بين التعرض الواقع من 
المؤجر نفسو أو من أحد أتباعو وبين التعرض الواقع من الغير، ففي حالة التعرض الواقع من المؤجر نفسو لا يكون شرط 

 بخلبف ما لو اقتصر الإعفاء عمى إخلبل أو حرمان معين فإنو يقع الإعفاء صحيحا عن كل ضمان بل يكون باطلب
ن أسباب ىذه التفرقة  صحيحا، أما في حالة التعرض الصادر من الغير فيجوز اشتراط إعفاء المؤجر من الضمان كمية، وا 

تنافى مع حسن النية أن تعود إلى أن القواعد العامة توجب تنفيذ العقود وفقا لمبدأ حسن النية، ومما ي -بحسب الأستاذ –
يعمد المؤجر إلى إعفاء نفسو بصورة مطمقة من كل ضمان يترتب عن عمل يأتيو ىو أو أحد أتباعو، بخلبف التعرض 

 .194الذي يصدر من الغير فإن ىذا الإعفاء لا يتعارض مع حسن النية وليذا كان جائزا. زىدي يكن: المرجع السابق، ص
_ عبد الفتاح عبد الباقي: عقد الإيجار، 154شرح أحكام الإيجار، المرجع السابق، صمحمد لبيب شنب: الوجيز في  -2

_ جاسم عمي سالم ناصر: المرجع السابق، 181_ أحمد شرف الدين: المرجع السابق، ص246المرجع السابق، ص
 .243ص
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تبقى مسؤوليتو قائمة عن التعرض المترتب بناء عمى أسباب أخرى غير تمك المتفق عمى 
 إعفاء المؤجر من ضمانيا.      

وفي المقابل لا يعفى المؤجر من التعويض إذا وقع من جانبو خطأ، وذلك بأن قام     
ن أساس إلزامو بالتعويض في ىذه الحالة ىو أن اتفاق  بالعمل المعفى من ضمانو، وا 

الطرفين عمى الإعفاء من الضمان لم يقصد من ورائو إعفاء المؤجر من وجوب اتخاذ 
  1الاحتياطات اللبزمة لمقيام بيذا العمل.

اختمف الفقياء في حكم اشتراط الإعفاء من الضمان بعبارة عامة، كأن يشترط المؤجر      
صادر من الغير ولو كان مبنيا عمى سبب عمى المستأجر إعفائو من ضمان التعرض ال

إلى القول بأنو يتعين عمى المستأجر أن يستمر في الوفاء ببدل 2قانوني، فذىب الفريق الأول
يطمب فسخ العقد الإيجار لممؤجر حتى ولو تعرض لو الغير تعرضا قانونيا، ولا يجوز لو أن 

 التعويض.أو إنقاص البدل و 

اشتراط المؤجر إعفائو من الضمان عمى ىذا النحو يعني أن  إلى أن3ذىب الفريق الثاني     
المستأجر لا يمكنو أن يطالب بالتعويض عند حصول تعرض من الغير مبني عمى سبب 
قانوني، لكن يبقى لو أن يطمب الفسخ أو إنقاص بدل الإيجار حسب الأحوال، لأن البدل 

 يقابل انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة.

ما سبق فإن الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من ضمان التعرض يترتب عميو بناء عمى      
تحمل ىذا الأخير من التزامو بالتعويض، ويظل لممستأجر الحق في فسخ العقد احتراما 
لنظرية السبب، وذلك عمى اعتبار أن ىذا الجزاء ىو نتيجة حتمية لمحرمان من الانتفاع 

أجر الحق في إنقاص بدل الإيجار بقدر النقص بالعين المؤجرة، فضلب عن ذلك يبقى لممست
 4في الانتفاع ما لم يتفق الطرفين عمى خلبف ذلك.

                                                           
 وما بعدىا. 288عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -1

2
- Baurdy Lacantinerie et Wahl : traité théorique et pratique de droit civil, Du contrat de 

louage, 3 Ed, paris, 1906, p246.
 

 .362المرجع السابق، ص الإيجار والعارية، :الرزاق أحمد السنيوريعبد  -3
لباقي: عقد _ عبد الفتاح عبد ا87محمد حسام محمود لطفي: الأحكام العامة لعقد الإيجار، المرجع السابق، ص -4

 .274الإيجار، المرجع السابق، ص
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تبنى الأستاذ الدكتور عبد الرزاق السنيوري ما ذىب إليو الفريق الثاني من الفقو     
بالقول: "والرأي الثاني ىو الرأي الصحيح في نظرنا، لأن شرط   -نرجحووىو ما  -الفرنسي
من الضمان لا يجوز التوسع في تفسيره، فإذا ورد في عبارة عامة وجب تفسيره عمى الإعفاء 

أنو إعفاء المؤجر من الضمان فقط وليس إعفاءه من تحمل تبعة الحرمان من الانتفاع، فإذا 
حرم المستأجر من الانتفاع بالعين أو اختل انتفاعو بيا كان لو الفسخ أو إنقاص الأجرة 

 1لمتبعة". ويبقى المؤجر متحملب

إذا كان القضاء الفرنسي قد جعل شرط الإعفاء من ضمان التعرض الشخصي بعبارة      
عامة باطلب ما لم يرد بشأنو إخلبل معين، فإنو في ضمان التعرض القانوني الصادر من 
ن  الغير لا يوجد ثمة ما يمنع من أن يأتي شرط الإعفاء بصفة مطمقة، فيجوز ىذا الإعفاء وا 

حرم المستأجر من طمب الفسخ أو إنقاص بدل الإيجار، والفرق بين الحالتين أن كان لا ي
إعفاء المؤجر نفسو من المسؤولية عن تعرضو الشخصي بصفة مطمقة يتعارض مع حسن 
النية في تنفيذ العقد، ولن يكون الأمر كذلك في حالة إعفاء المؤجر من المسؤولية عن 

 2تعرض الغير.

لإيجار أن يتفقا عمى التخفيف من مسؤولية المؤجر بضمان تعرضو يجوز لطرفي عقد ا     
الشخصي، سواء من خلبل التضييق في مداه بإباحة بعض الأفعال التي كانت تعتبر تعرضا 
لو لم يتفق الطرفان عمى حق المؤجر في القيام بيا، أو من خلبل تخفيف جزاء الإخلبل 

لا يكون لممستأجر الحق في فسخ العقد طالما  بالالتزام بالضمان، كأن يتفق الطرفان عمى أن
أن التعرض لا يحرمو من الانتفاع حرمانا كميا، أو أن يشترط المؤجر في العقد بأن يكون لو 
حق إجراء تغييرات في العين المؤجرة دون أن يمنح لممستأجر حق الفسخ، فإذا اشترط 

المؤجرة، أو بتعمية البناء في  المؤجر بأن يقوم ببناء طابقا جديدا أو ىدم جزءا من العين
 3.البدلالعين المجاورة الممموكة لو، ففي ىذه الحالات لا يكون أمام المستأجر طمب إنقاص 

                                                           
_ لقد رجح الفقو ما ذىب إليو الرأي الثاني عمى 362المرجع السابق، ص الإيجار والعارية، :الرزاق أحمد السنيوريعبد  -1

من القانون المدني الفرنسي الخاصة بعقد البيع، والتي تقتضي بأنو في حالة اشتراط عدم  1629أساس نص المادة 
 مان يظل البائع مع ذلك ممتزما برد الثمن، فلب يعفيو شرط عدم الضمان إلا من دفع التعويضات. الض

 .01، اليامش274، صالسابقعبد الفتاح عبد الباقي: عقد الإيجار، المرجع  -2
ق، _ محمد عزمي البكري: المرجع الساب787المرجع السابق، ص،: آثار عقد الإيجارمحمد شريف عبد الرحمن أحمد -3

 .231س خضر: المرجع السابق، ص_ خمي94_ نبيمة رسلبن: المرجع السابق، ص588ص
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أن لا يكون لممستأجر الحق في  -تخفيفا من التزامو بالضمان –قد يشترط المؤجر      
مو تؤدي إلى الفسخ أو إنقاص البدل إذا قام بتأجير عين مجاورة لشخص آخر طبيعة عم

حدوث إخلبل بانتفاع المستأجر بسبب الإزعاج، وذلك عمى الرغم من أن العرف والظروف 
 1المحيطة تدل عمى أن ىذه المنطقة من المناطق اليادئة.

 تشديد الالاتفاق عمى ثانيا: 

من القانون المدني السالفة الذكر يجوز  178تطبيقا لمقواعد العامة في نص المادة      
عقد الإيجار أن يتفقا عمى التشديد من أحكام ضمان المؤجر لتعرضو الشخصي، لطرفي 

ويتم ذلك بتوسيع نطاق الضمان من خلبل إضافة أفعال لا يضمنيا المؤجر بحسب الأصل، 
كما يجوز لمطرفين الاتفاق عند التعاقد عمى عناصر التعويض بسبب حصول التعرض 

الحق في فسخ عقد الإيجار إذا تعرض لو الشخصي، وقد يشترط المستأجر أن يكون لو 
  2المؤجر أو أحد أتباعو ميما قل شأن ىذا التعرض.

وقد يتفق الطرفان عمى التشديد من أحكام التزام المؤجر بضمان تعرضو الشخصي من      
خلبل تشديد الجزاء عمى مخالفتيا، ومثال ذلك الاتفاق عمى اعتبار عقد الإيجار مفسوخا من 

إذا قام المؤجر بالبناء في الأرض المجاورة لمعين المؤجرة، أو الاتفاق عمى عدم تمقاء نفسو 
 3منافسة المؤجر لممستأجر عن طريق ممارسة نشاط تجاري مماثل لنشاط المستأجر.

 المطمب الثاني

 التعرض الصادر من الغير المؤجر بالالتزام بضمان إخلالجزاء 

فإذا 4المادي،التعرض ي الصادر من الغير دون يمتزم المؤجر بضمان التعرض القانون     
)الفرع  ثارمجموعة من الآترتب عمى ذلك بضمان التعرض القانوني تنفيذ التزامو أخفق في 
ذا كان المؤجر غير ممزم بضمان التعرض المادي الصادر من الغير فإن ذلك لا الأول(، و  ا 

                                                           
 .338جاسم عمي سالم ناصر: المرجع السابق، ص -1
 .588_ محمد عزمي البكري: المرجع السابق، ص231، صنفسوجاسم عمي سالم ناصر: المرجع  -2
لبيب شنب: الوجيز في شرح أحكام الإيجار، _ محمد 239، صالموجز في أحكام الإيجار :مصطفى محمد الجمال -3

 .863_ محمد حسن قاسم: المرجع السابق، ص154المرجع السابق، ص
 .87محمد حسام محمود لطفي: الأحكام العامة لعقد الإيجار، المرجع السابق، ص -4
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 رفين الاتفاق عمى تعديل أحكام)الفرع الثاني(، ويجوز لمط ينفي ما ليذا التعرض من آثار
 ىذا التعرض )الفرع الثالث(. ضمان

 الآثار المترتبة عمى التعرض القانوني : الفرع الأول

يترتب عمى قيام ضمان المؤجر لمتعرض القانوني الصادر من الغير وجوب تنفيذ      
ن المؤجرة وجب التزامو تنفيذا عينيا، فإذا أخفق المؤجر في ذلك وحكم لمغير باستحقاق العي

عميو ضمان ىذا الاستحقاق، ويتم ذلك عن طريق وسائل الجزاءات المتمثمة في إنقاص بدل 
  1الإيجار أو فسخ العقد مع التعويض إن كان لو مقتضى.

 أولا: التنفيذ العيني

من  572والمقابمة لنص المادة  من القانون المدني 484تنص الفقرة الأولى من المادة      
"يتعين عمى المستأجر، إخطار المؤجر بالدعوى  عمى أنو: المدني المصريالقانون 

المرفوعة من الغير الذي يدعي حقا عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر 
 ومطالبتو بالضمان. وفي ىذه الحالة يمكن المستأجر طمب إخراجو من الخصام".

لى إخطار المؤجر فور وقوع أي وفقا ليذا النص يتعين عمى المستأجر أن يبادر إ     
تعرض لو من قبل الغير، سواء اتخذ تعرض الغير مظيرا ماديا، أو مظيرا قضائيا من خلبل 
رفع دعوى قضائية عميو تجسد ما يدعى بو، ولقد ألزم المشرع المستأجر بيذا الإخطار لأن 

نص شكلب المؤجر ىو صاحب المصمحة في دفع تعرض الغير وىو الضامن لو، ولم يحدد ال
خاصا للئخطار، لذا يصح وقوعو عن طريق إنذار يتم عمى يد محضر قضائي أو برسالة 

 2موصى عمييا أو رسالة عادية، أو حتى مشافية.

إن إخطار المستأجر لممؤجر بالتعرض الصادر من الغير لا يقوم عمى أساس حق      
نما باعتباره أيضا واجب يمقى عم  484ى عاتقو بموجب المادة الرجوع عميو بالضمان فقط، وا 

"يجب عمى المستأجر أن يخبر من القانون المدني التي تنص عمى أنو:  497أو المادة 

                                                           
_ محمد 263وما بعدىا_ عمي نجيدة: عقد الإيجار، المرجع السابع، ص 223خميس خضر: المرجع السابق، ص -1

 وما بعدىا. 514عزمي البكري: المرجع السابق، ص
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فورا، المؤجر بكل أمر يستوجب تدخمو كأن تحتاج العين المؤجرة إلى ترميمات مستعجمة 
  .أو يظير عيب فييا أو يقع اغتصاب عمييا، أو يتعدى الغير بالتعرض أو الإضرار بيا"

يعد المستأجر قد أخطر المؤجر بالتعرض الصادر من الغير في الحالة التي يرفع فييا      
المتعرض الدعوى عميو، فيقوم المستأجر بإدخال المؤجر ضامنا في الدعوى، أو أن يرفع 

  1المستأجر دعوى عمى الغير لمنع تعرضو ثم يدخل فييا المؤجر ضامنا.
م إخطار المؤجر بتعرض الغير في الوقت المناسب أو يتحمل المستأجر مسؤولية عد     

التأخر في إجرائو، فإذا أثبت المؤجر أنو كان بوسعو أن يدفع التعرض لو أخطر بو في وقت 
ملبئم، كما إذا أبرز مستندات تثبت بطلبن ادعاء الخصم، فإن ذلك يفقد المستأجر حقو في 

جع عمى المستأجر بالتعويض عن الرجوع عمى المؤجر بالضمان، ولممؤجر حينيا أن ير 
الأضرار التي أصابتو نتيجة تقاعس المستأجر عن واجب الإخطار أو التأخر فيو، ومثال 
ذلك أن يضع الغير يده عمى العين المؤجرة بحجة أنو مالكيا الحقيقي، ويتخمف المستأجر 

ىذا الفرض  عن إخطار المؤجر بذلك حتى يكتسب الغير ممكية العين المؤجرة بالتقادم، ففي
       2يمتزم المستأجر بأن يدفع لممؤجر قيمة العين وقت ثبوت الاستحقاق لمغير.

إذا تضرر جراء عدم إخطاره بحصول التعرض،  فسخ الإيجاريجوز لممؤجر أن يطمب      
كأن يزاحم المستأجر مستأجرا آخر من المؤجر نفسو، فيكتفى المستأجر الأول بترك العين 

جر المتعرض من دون أن يخطر المؤجر بالتعرض ودون أن يفي ببدل المؤجرة لممستأ
 3الإيجار.

أما لو ثبت أن الغير كان لابد أن ينجح في دعواه حتى ولو بادر المستأجر إلى إخطار      
المؤجر بذلك، أو كان المؤجر يعمم بالتعرض عمى الرغم من عدم إخطاره بو، فإن تخمف 

أصلب أو تأخره فيو لا يؤثر عمى حقو في الرجوع عمى المستأجر عن القيام بالإخطار 
  4المؤجر بالضمان.
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حصل التعرض القانوني من الغير وبادر المستأجر إلى إخطار المؤجر بو، وجب إذا      
عمى ىذا الأخير أن يتخذ الإجراءات الكفيمة واللبزمة لدفع التعرض، وفي ىذا الشأن تتوقف 

 1غير عمى كيفية وقوع ىذا التعرض وطبيعتو.وسائل دفع التعرض الصادر من ال

وكذلك الأمر إذا اتخذ تعرض الغير مظيرا ماديا مقترنا بإدعاء حق، وقام المستأجر      
بإخطار المؤجر بوقوعو، وجب عمى ىذا الأخير أن يتخذ كافة الإجراءات القانونية لدفع 

ن لممؤجر أن يرفع دعوى التعرض، فإذا نجح الغير في وضع يده عمى العين المؤجرة، أمك
ذا كانت أعمال التعرض قد أدت إلى تعطيل انتفاع  استرداد الحيازة متى توافرت شروطيا، وا 
المستأجر بالعين المؤجرة، فمممؤجر عندئذ أن يرفع دعوى منع التعرض أو دعوى وقف 

 2الأعمال الجديدة بحسب الحالة.

ير عمى المستأجر، وجب عمى أما إذا اتخذ التعرض شكل دعوى مرفوعة من الغ     
المؤجر أن يتدخل فورا في ىذه الدعوى بمجرد إخطاره بيا حتى يتسنى لو دحض إدعاءات 
المتعرض، بل يجب عميو أن يتدخل في الدعوى بمجرد عممو بالتعرض حتى لو لم يخطره 

 3المستأجر بذلك.

معين المؤجرة، ففي إذا رفعت الدعوى عمى المستأجر وحده، بأن ادعي الغير ممكيتو ل     
ىذا الفرض يكون قد رفع الدعوى عمى غير ذي صفة، وحق لممستأجر أن يخرج منيا بشرط 
أن لا يكون مطالبا بالتزام شخصي تجاه المتعرض، ولو أن يطمب إدخال المؤجر في 
الدعوى، فإذا لم يتدخل المؤجر فييا فإن الحكم الذي يصدر في الدعوى لا يكون ممزما 

إذا وجيت الإجراءات إلى المؤجر دون المستأجر، كان الحكم الصادر في  لممؤجر، أما
الدعوى ساريا في مواجية المستأجر، لأن ىذا الأخير دائن عادي لممؤجر تنفذ في مواجيتو 

 4الأحكام الصادرة ضد المؤجر.

أما إذا تدخل المؤجر في الدعوى وأفمح في دفع تعرض الغير، كان ذلك تنفيذا عينيا      
نو للبلتزام بالضمان، وحينيا لا يسأل المؤجر عن الأضرار التي قد تمحق بالمستأجر نتيجة م

                                                           
 .411سابق، ص، المرجع العقد الإيجار :نبيل إبراىيم سعدوما بعدىا_  35عبد الودود يحي: المرجع السابق، ص -1
 .134_ السيد عيد نايل: المرجع السابق، ص195عبد الحميد الشواربي: المرجع السابق، ص -2
 .688المرجع السابق، ص، : آثار عقد الإيجارمحمد شريف عبد الرحمن أحمد -3
 .876المرجع السابق، ص ،الإيجار :رمضان محمد أبو السعود_ 254عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -4



208 
 

ىذا التعرض لانتفاء الخطأ عنو، ويكون لممستأجر أن يرجع عمى المتعرض بتعويض الضرر 
الذي لحقو استنادا إلى قواعد المسؤولية التقصيرية، لكن قد يخفق المؤجر في دفع التعرض، 

المستأجر حرمان ض باستحقاق ما يدعيو عمى العين المؤجرة، وينجم عن ذلك ويحكم لممتعر 
فعلب من الانتفاع بيا، مما يقتضي إعمال الجزاءات المترتبة عمى إخلبل المؤجر بالتزامو 

  1بالضمان.

إذا كان من الواجب عمى المستأجر أن يخطر المؤجر بالتعرض القانوني الصادر من      
و، فإن التساؤل الذي يثار ىنا يتعمق بمدى أحقية المستأجر في دفع الغير كي يتولى دفع

 التعرض بنفسو؟

إلى أنو لا يجوز لممستأجر أن يتولى دفع التعرض القانوني 2يتجو جانب من الفقو     
الصادر من الغير، وذلك لأن حق المستأجر حق شخصي يترتب في ذمة المؤجر، فميس لو 

بيح لو الرجوع مباشرة عمى الغير، وكل ما يمتزم بو المستأجر عمى العين المؤجرة حق عيني ي
بحسب  –ىو أن يبادر إلى إخطار المؤجر بالتعرض حتى يتولى دفعو، فلب يحق لو 

 أن يدفع التعرض بنفسو. -الأصل

لكن يرى أصحاب ىذا الاتجاه أنو لا يوجد ما يمنع المستأجر باعتباره دائنا لممؤجر من      
ير بمقتضى الدعوى غير المباشرة، وذلك لدفع التعرض عمى اعتبار أن الرجوع عمى الغ

المؤجر في حالة إعسار، ويقصد بذلك أن المؤجر قد أصبح معسرا بخصوص استرداد العين 
 3المؤجرة من الغير وتسميميا لممستأجر.

 إلى القول بأن التعرض القانوني الصادر من الغير إما أن4يذىب جانب آخر من الفقو     
ما أن يكون في شكل دعوى  يقترن بفعل مادي يعكر عمى المستأجر حيازتو لمعين المؤجرة، وا 
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ذا لم يكن لممستأجر  ر،يرفعيا عمى المستأج الحق في أن يمنع  -بحسب الأصل –وا 
التعرض القانوني عن نفسو بنفسو، فإنو خروجا عن ىذا الأصل يجوز لممستأجر أن يدفع 

ادر من الغير في الحالات التي يصمح فييا أن يكون خصما بنفسو التعرض القانوني الص
 حقيقيا لممتعرض، ويتحقق ذلك في حالتين:

 الحالة الأولى: جميع دعاوى الحيازة     

إذا وقع التعرض القانوني من الغير في صورة أفعال مادية تخل بانتفاع المستأجر      
عتداء عمى حيازتو كمستأجر، لذا يجوز بالعين المؤجرة، فإن التعرض في ىذه الحالة يعتبر ا

لممستأجر أن يرفع عمى المتعرض دعوى استرداد الحيازة، أو دعوى منع التعرض، أو دعوى 
  عمال الجديدة متى توافرت شروطيا.وقف الأ

فإذا قام المستأجر برفع إحدى ىذه الدعاوى عمى الغير بسبب تعرضو القانوني، فلب      
فع بعدم قبول الدعوى لانعدام صفة المستأجر في رفعيا، ويجوز يجوز ليذا الأخير أن يد

لممستأجر أن يحمي حيازتو لمعين المؤجرة بمختمف دعاوى الحيازة، فيي دعاوى لا تحمي 
نما تحمي مركزا قانونيا ىو الحيازة أو وضع اليد.  1حقا وا 

من  487دة ولقد نص المشرع عمى حق المستأجر في ممارسة دعاوى الحيازة في الما     
إذ جاء نص كما ، من القانون المدني المصري 575الجزائري المقابمة لممادة  القانون المدني

"لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض المادي الصادر من الغير الذي لا يدعي حقا : يمي
عمى العين المؤجرة، ولممستأجر أن يطالب شخصيا المتعرض بالتعويض عن الضرر الذي 

 أن يمارس ضده كل دعاوى الحيازة".لحقو، ولو 

 الدعاوى التي يكون فييا لممستأجر صفة في أن يكون خصما لممتعرض :ةالثاني حالةال   

نما يدعي بحق شخصي مباشرة     إذا كان الغير لا يدعي حقا عينيا عمى العين المؤجرة وا 
ا في مواجيتو تجاه المستأجر نفسو، كأن يدعي مشتري العين أن عقد المستأجر ليس نافذ

نظرا لعدم ثبوت تاريخو، فإنو يجوز لممستأجر أن يدفع تعرض الغير بنفسو من خلبل دعوى 
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يكون لو فييا صفة الخصم لممشتري المتعرض، وأن يتمسك في مواجية ىذا الأخير بعقد 
 1الإيجار الثابت التاريخ السابق عمى عقد البيع.

ابقتين في دفع تعرض الغير بنفسو، يبقى من رغم ثبوت حق المستأجر في الحالتين الس     
دخالو في الدعوى، حتى لا يستطيع ىذا الأخير  مصمحتو إخطار المؤجر بالتعرض وا 
الإفلبت من التزامو بضمان الاستحقاق إذا ما فشل المستأجر في منع التعرض، وذلك إذا 

     2دعوى.أثبت المؤجر أنو كان في استطاعتو أن يدحض إدعاء الغير لو أدخل في ال

 ثانيا: التنفيذ بمقابل "ضمان الاستحقاق" 

إذا كان الأصل ىو قيام المدين بتنفيذ التزامو تنفيذا عينا، فإن ىناك حالات تستدعي      
المجوء إلى التنفيذ بمقابل أو التنفيذ عن طريق التعويض، كأن يكون التنفيذ العيني مستحيلب 

ن التنفيذ العيني ممكنا لكن لم يطمبو الدائن ولم يعرضو أو مرىقا لممدين أو غير ملبئم، أو كا
المدين، ويقصد بالتنفيذ بمقابل في ىذا الشأن التعويض المترتب عن عدم تنفيذ الالتزام تنفيذا 

  3عينيا أو التأخر في الوفاء بو، أو بسبب التنفيذ المعيب للبلتزام أو التنفيذ الجزئي لو.

لمؤجر في صد التعرض القانوني الصادر من الغير، بأن وبناء عمى ذلك إذا أخفق ا     
تقرر ثبوت الحق المدعى بو سواء أكان ذلك بالتراضي أم بحكم القاضي، وترتب عمى ذلك 

، جاز لممستأجر أن العين المؤجرة عمى النحو المقصودالإخلبل بحق المستأجر في الانتفاع ب
 لمستأجر ىنا توفر الشروط التالية:ويمزم لرجوع ا4يرجع عمى المؤجر بضمان الاستحقاق،

_ ثبوت الاستحقاق لمغير، وذلك بأن يتقرر لممتعرض حق يتنافى مع حق المستأجر في 1
الانتفاع بالعين المؤجرة عمى الوجو الذي قصدتو الإرادة المشتركة لممتعاقدين، ويستوي أن 

شخصيا كثبوت حق يكون الحق عينيا كما إذا حكم بممكية الغير لمعين المؤجرة، أو حقا 
 5المستأجر الثاني وأولويتو عمى المستأجر الأول.
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_ أن يترتب عمى استحقاق الغير لمعين المؤجرة إخلبل فعمي بانتفاع المستأجر بيا، لأن 2
مجرد تقرير حق لمغير عمى العين المؤجرة قد لا يؤدي في حد ذاتو إلى حرمان المستأجر من 

، ومثالو أن تتقرر ممكية الغير لمعين المؤجرة دون أن يعمل الانتفاع بيا ولا إلى الإنقاص منو
عمى الإخلبل بانتفاع المستأجر بيا بأن يتركو فييا إلى غاية انتياء مدة الإيجار، وىنا لا 
يكون لممستأجر أن يرجع عمى المؤجر بالضمان لأن ثبوت حق الغير لم يؤدي إلى الإخلبل 

 1بانتفاع المستأجر. 

دم تقصير المستأجر في إخطار المؤجر بالتعرض في الوقت الملبئم، _ يجب أن يثبت ع3
فإذا حال عدم الإخطار بين المؤجر وبين دفع التعرض مما أدى إلى استحقاق الغير لمعين 

 2المؤجرة، فلب يمكن لممستأجر أن يرجع عمى المؤجر بالضمان.

المؤجر بضمان أن يرجع عمى  -متى توافرت الشروط السابقة  -يحق لممستأجر      
الاستحقاق، سواء أكان المؤجر عند الإيجار حسن النية أي لم يقع منو أي تقصير أو خطأ 
في الذود عن حق المستأجر، أم كان سيئ النية يعمم بسبب التعرض، إذ ليس لمنية دور في 

ن كان ليا اعتبار في تقدير التعويض.  3ثبوت حق المستأجر في الضمان، وا 

ستأجر من الانتفاع اليادئ بالعين المؤجرة يقتضي التزام المؤجر بضمان إن تمكين الم     
 استحقاق الغير ليا، ويتحقق ذلك في الحالات التالية:

_ إذا أخطر المستأجر المؤجر بدعوى الغير المتعرض، فتدخل المؤجر في الدعوى لرد ىذا 1
 التعرض لكنو لم يفمح في ذلك.

ى الغير المتعرض فمم يتدخل المؤجر في الدعوى، _ إذا أخطر المستأجر المؤجر بدعو 2
باستحقاق العين المؤجرة دون أن يتمكن المؤجر من إثبات تدليس المستأجر أو  غيروحكم لم
 خطئو.

_ إذا أخطر المستأجر المؤجر بدعوى الغير المتعرض فمم يتدخل المؤجر في الدعوى، 3
 عدم أحقية المتعرض في دعواه. وأقر المستأجر بحق المتعرض، ولم يستطع المؤجر إثبات
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_ إذا لم يخطر المستأجر المؤجر بدعوى الغير المتعرض، وحكم ليذا الأخير باستحقاق 4
 العين المؤجرة، ولم يثبت المؤجر أن تدخمو في الدعوى كان يؤدي إلى رفضيا.

_ إذا سمم المستأجر لممتعرض بحقو في الانتفاع بالعين المؤجرة دون دعوى يرفعيا 5
 تعرض، ولم يثبت المؤجر أن الغير لم يكن محقا في ذلك. الم

إذا تحققت إحدى الحالات السابقة وجب عمى المؤجر أن يضمن لممستأجر استحقاق      
الغير لمعين المؤجرة، ولا يخرج الاستحقاق عن أمرين، فإما أن يكون استحقاقا كميا، وحينيا 

ما أن يكون يتعين عمى المؤجر أن يدفع لممستأجر تعويضا كا ملب طبقا لمقواعد العامة، وا 
استحقاقا جزئيا، وحينيا يمتزم المؤجر بأن يدفع لممستأجر تعويضا يعادل الضرر الذي لحق 

  1بو.

 أ_ الاستحقاق الكمي:

إذا كان المشرع قد أغفل تحديد عناصر التعويض التي تترتب عمى ضمان الاستحقاق      
يمنع من تطبيق ما ورد في عقد البيع، وذلك لأن أحكام في عقد الإيجار، فإنو لا يوجد ما 

الضمان في البيع تشكل النظرية العامة لمضمان، وكذلك لأن عناصر التعويض التي حددتيا 
 من القانون المدني المصري 443الجزائري والمقابمة لممادة  من القانون المدني 375المادة 

 قابل.لا تخرج عن أحكام القواعد العامة لمتنفيذ بم

إذا استحق الغير العين المؤجرة استحقاقا كميا، فإنو يجوز لممستأجر أن يرجع عمى      
 المؤجر بالعناصر التالية:

يدفع المؤجر تعويضا لممستأجر يعادل بدل إيجار العين المؤجرة في الوقت  التعويض: -
يوم رفع الدعوى، الذي رفع الغير المتعرض دعواه، وذلك لأن الحكم بالاستحقاق يستند إلى 

فالتعويض يعادل قيمة البدل وقت الاستحقاق، ولا أثر لحسن أو سوء نية المؤجر والمستأجر 
في تقدير التعويض، ولممستأجر أن يطالب المؤجر بالفوائد القانونية المستحقة من وقت 

 2الاستحقاق.
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من  185ابمة لممادة المق من القانون المدني 147عملب بالفقرة الثانية من المادة  الثمار: -
إذا كان المستأجر يعمم بسبب الاستحقاق قبل رفع دعوى المتعرض،  القانون المدني المصري

فإنو يكون ممزما برد الثمار التي قبضيا من العين المؤجرة وذلك من اليوم الذي عمم فيو 
رة بسبب الاستحقاق، وعندئذ يرجع عمى المؤجر بما رده لممستحق من ثمار العين المؤج

كعنصر من عناصر التعويض المستحق لو عدا ما قبضو منيا بعد الاستحقاق، لأن 
المستأجر قد عُوض عن ثمار العين المؤجرة بعد الاستحقاق بالفوائد القانونية عمى بدل 

  1الإيجار من ىذا الوقت.

وىي إما أن تكون مصروفات ضرورية أو المصروفات التي أنفقيا عمى العين المؤجرة:  -
 روفات كمالية أو مصروفات نافعة.مص

يقصد بالمصروفات الضرورية ما ينفقو المستأجر في سبيل المحافظة عمى العين       
فإذا كان المستأجر قد أنفق مصروفات ضرورية فإنو يستردىا  2المؤجرة من اليلبك أو التمف،

 من القانون المدني 839من المالك الذي حكم لو بالاستحقاق طبقا لمفقرة الأولى من المادة 
، ولا يجوز لممستأجر أن يرجع من القانون المدني المصري 980الجزائري والمقابمة لممادة 

بيذه المصروفات عمى المؤجر سواء أكان عالما بسبب الاستحقاق أم لا، وسواء كان إنفاقيا 
ما بعد رفع دعوى المتعرض أو قبل ذلك، أما إذا ادعى المتعرض بحق غير حق الممكية ك
يذه لو ادعى أنو مستأجر مفضل وحكم لو بذلك، فإنو يجوز لممستأجر أن يرجع ب

 3كعنصر من عناصر التعويض عن ضمان الاستحقاق. المصروفات عمى المؤجر المالك

يقصد بالمصروفات النافعة المصروفات التي تزيد في جوىر العين المؤجرة أو في      
حافظة عمييا من اليلبك أو التمف، ولا تعتبر مجرد الانتفاع بيا دون أن تكون ضرورية لمم

فإذا أقام المستأجر في الأرض المؤجرة منشآت زادت في قيمتيا 4تزيين أو تجميل لمعين،
من القانون المدني والتي تحيل إلى  839تطبق قواعد الالتصاق طبقا لمفقرة الثانية من المادة 
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اتين المادتين فإنو يفرق بين الحائز من نفس القانون، وبمقتضى ى 785و 784المادتين 
 حسن النية والحائز سيء النية.

إذا كان المستأجر حسن النية، أي أنو أقام ىذه المنشآت وىو لا يعمم بأن  الحالة الأولى:    
العين المؤجرة ممموكة لمغير، يكون لممالك المستحق لمعين الخيار بين أن يدفع لممستأجر 

 أو أن يدفع مبمغ يساوي ما زاد في ثمن الأرض المؤجرة. قيمة المواد وأجرة العمل

يعمم وقت أن أقام المنشآت كان أنو  إذا كان المستأجر سيء النية، أي الحالة الثانية:     
، أو أن يطمب مب إزالة ىذه المنشآت مع التعويضبسبب الاستحقاق، جاز لممستحق أن يط

 ا زاد في ثمن الأرض بسبب المنشآت.استبقاءىا مقابل دفع قيمتيا أو مبمغ يساوي م

أما المصروفات الكمالية فيي التي ينفقيا المستأجر في سبيل تزيين العين المؤجرة دون      
وعملب بالفقرة الثالثة من المادة 1أن تضيف إلى جوىرىا شيئا وذلك لتحقيق رفاىيتو الشخصية،

وفات الكمالية عمى الغير من القانون المدني لا يجوز لممستأجر أن يرجع بالمصر  839
، أما إذا كان المتعرض قد ادعى ىذا الأخير بأنو مالك لمعينالمستحق لمعين المؤجرة متى 

ادعى أن لو حق آخر غير حق الممكية وحكم لو بذلك، وكان المؤجر مالكا لمعين المؤجرة، 
ىذا الأخير سيء النفقات الكمالية إلا إذا كان يذه فلب يجوز لممستأجر الرجوع عمى المؤجر ب

 2ىذه المصروفات من عناصر التعويض عن الاستحقاق. وتعدالنية وقت الإيجار، 

إذا خسر المستأجر دعوى الاستحقاق والتزم تبعا لذلك بمصروفاتيا،  3:مصاريف الدعاوى -
المصاريف التي أداىا لممستحق، ويستثنى من مختمف المؤجر ب يرجع عمىفإنو يجوز لو أن 
لمستأجر يستطيع أن يتقيو لو أخطر المؤجر بدعوى المتعرض في الوقت ذلك ما كان ا

 المناسب.

يمكن لممستأجر أن يطالب المؤجر ما لحق المستأجر من خسارة وما فاتو من كسب:  -
بالتعويض عما لحق بو من خسارة وما فاتو من كسب بسبب استحقاق الغير لمعين المؤجرة، 

يتعين  وإذا اضطر المستأجر إلى ترك العين المؤجرة، فإنومنيا نفقات إبرام عقد الإيجار، ف
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عمى المؤجر تعويض المستأجر عن الخسارة التي لحقت بو والأرباح التي كان سيحققيا لولا 
 1الاستحقاق.

 ب_ الاستحقاق الجزئي:

الاستحقاق الجزئي ىو الاستحقاق الذي يؤدي إلى حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين      
حرمانا جزئيا، كما لو ثبت عدم وجود حق ارتفاق لمعقار المؤجر عمى العقار  المؤجرة

 المجاور أو وجود حق ارتفاق لمعقار المجاور عمى العقار المؤجر. 

بين  نفرقالواردة بشأن عقد البيع 2من القانون المدني 376لمادة لأحكام اوتطبيقا      
 حالتين:

من الانتفاع بالعين المؤجرة بسبب الاستحقاق قد بمغ إذا كان الحرمان الحالة الأولى:      
قدرا من الجسامة بحيث لو عممو المستأجر وقت الإيجار لما أبرم العقد، فإن لممستأجر في 
ىذا الفرض أن يختار بين رد العين المؤجرة وما أفاده منيا إلى المؤجر ومطالبتو 

و استبقاء العين المؤجرة ومطالبة بالتعويضات التي يستحقيا في حالة الاستحقاق الكمي، أ
 المؤجر بالتعويض عما لحق بو من ضرر نتيجة الاستحقاق الجزئي.

إذا كانت الخسارة التي لحقت المستأجر لم تبمغ من الجسامة القدر الذي  الحالة الثانية:     
ب لو عممو لما أتم الإيجار، فلب يكون لو إلا أن يطالب بالتعويض عما أصابو من ضرر بسب

 الاستحقاق الجزئي.

 ثالثا: الفسخ أو إنقاص بدل الإيجار مع التعويض 

من  572والمقابمة لممادة  من القانون المدني 484نصت الفقرة الثانية من المادة      
"إذا ترتب عمى ىذه الدعوى حرمان المستأجر من  عمى أنو: القانون المدني المصري

                                                           
 وما بعدىا. 266، صالسابقعمي إبراىيم الجاسم: المرجع  -1
نص ىذه المادة عمى أنو: "في حالة نزع اليد الجزئي عن المبيع، أو في حالة وجود تكاليف عنو وكانت خسارة ت -2

مقابل رد  375المشتري قد بمغت قدرا لو عممو المشتري لما أتم العقد، كان لو أن يطالب البائع بالمبالغ المبينة بالمادة 
 المبيع مع الانتفاع الذي حصل عميو منو.

ذا اختار المشتري استبقاء المبيع، أو كانت الخسارة التي لحقتو لم تبمغ القدر المشار إليو في الفقرة السابقة لم يكن لو وا       
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يا، جاز لو طمب فسخ الإيجار أو إنقاص بدل الانتفاع بالشيء المستأجر كميا أو جزئ
 الإيجار دون الإخلال بحقو في التعويض".

يتبين من النص أن جزاءات التعرض القانوني الصادر من الغير لا تخرج عما تقضي      
، وترتب عمى ذلك حرمان المستأجر من الانتفاع لعامة، فإذا أخل المؤجر بالتزاموبو القواعد ا

 ، جاز ليذا الأخير أن يطمب الفسخ أو إنقاص البدل مع التعويض. بالعين المؤجرة

 أ_ فسخ الإيجار:

من القانون المدني يحق لممستأجر أن يطمب  119بالرجوع لمقواعد العامة في المادة      
فسخ عقد الإيجار إذا حصل لو تعرض قانوني من الغير حال دون انتفاعو بالعين المؤجرة، 

لبل الانتفاع بالعين المؤجرة اختلبلا جسيما يبرر الفسخ، بحيث لو أو ترتب عمى ذلك اخت
كان المستأجر عمى عمم بالتعرض عند التعاقد لما أقدم عمى إبرام العقد، ويكون لمقاضي 
سمطة تقديرية في إجابة طمب المستأجر، فقد يرفض الحكم بالفسخ إذا رأى أن الإخلبل 

 1بما يبرر معو طمب ىذا الجزاء. بالانتفاع بالعين المؤجرة لم يكن جسيما

 ب_ إنقاص بدل الإيجار:

إذا لم يكن ىناك مبرر لمفسخ بأن كان الإخلبل بالانتفاع يسيرا جاز لممستأجر طمب      
من الغير، ولمقاضي أن يحكم الصادر إنقاص بدل الإيجار بسبب التعرض القانوني 

وقد تثور الصعوبة حول 2لمؤجرة،بالإنقاص في البدل بقدر ما نقص من الانتفاع بالعين ا
النسبة المتبعة في إنقاص البدل فيما لو أن القيمة الإيجارية قد انخفضت أو زادت في الفترة 

 بين الإيجار وحصول الاستحقاق؟

إن المبدأ السائد الواجب إتباعو ىو أن الإنقاص في البدل يكون بنسبة النقص في      
عين المؤجرة وجب إنقاص بدل الإيجار بمقدار النصف، الانتفاع، فإذا استحق الغير نصف ال

ولو كانت القيمة الإيجارية قد زادت أو نقصت، ويتبع المبدأ نفسو في حالة زيادة القيمة 
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الإيجارية، ولكن النتيجة تختمف في ىذه الحالة الأخيرة، فمو أن الإنقاص في بدل الإيجار 
لممستأجر فضلب عن الإنقاص في البدل أن يكون بنسبة النقص في الانتفاع، إلا أنو يكون 

يرجع عمى المؤجر بالتعويض عن الكسب الذي فاتو من جراء الاستحقاق، وىنا تكون الزيادة 
 1في القيمة الإيجارية محل اعتبار.

 ج_ التعويض:

أن يطمب تعويضا  بدل الإيجارأو إنقاص  فسخ العقديجوز لممستأجر فضلب عن طمب      
، كأن يكون جراء التعرض القانوني الصادر من الغير لحقت بوعن الأضرار التي 
 كسبا أو ألحق بو خسارة.  عميوالاستحقاق قد فوت 

لقد ثار التساؤل ىنا حول أثر حسن أو سوء نية المستأجر عمى حقو في طمب      
 التعويض؟

تمفوا الفقياء عمى حق المستأجر حسن النية في طمب التعويض، لكنيم اخجميور اتفق      
فيما يتعمق بسوء نيتو، فذىب بعضيم إلى أن المستأجر سيء النية لا يستحق تعويضا، لأن 
عممو بوجود حق لمغير عند التعاقد يتعارض مع حقوقو المستمدة من عقد الإيجار، وذلك 
يجعمو مقامرا بحقو في الانتفاع بالعين المؤجرة، وعميو أن يتحمل نتائج ىذه المقامرة لأنيا 

و يدا فيما أصابو من ضرر، في حين ذىب البعض إلى أن المستأجر سيء النية تجعل ل
يستحق التعويض عمى أساس أن المؤجر ممزم بتمكينو من الانتفاع بالعين المؤجرة وبدفع 

وأصاب المستأجر ضرر وجب عميو  في ذلك عنو، فإذا أخفق المؤجرتعرض الغير 
  2تعويضو.

  الصادر من الغير مى التعرض الماديالفرع الثاني: الآثار المترتبة ع

إذا كان المؤجر غير ممزم بضمان التعرض المادي الصادر من الغير فإن ذلك لا ينفي      
ن الإخلبل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة بسبب تعرض  ما ليذا التعرض من آثار، وا 
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ذات العين الغير يجعل لممستأجر الحق في الرجوع عمى المتعرض، كما أن المساس ب
المؤجرة ينشئ لممؤجر حق الرجوع عمى المتعرض، ومن جية أخرى يترتب عن حرمان 
المستأجر من الانتفاع الكمي أو الجزئي بالعين المؤجرة حقو في الرجوع عمى المؤجر بطمب 

 الفسخ أو إنقاص بدل الإيجار.

 أولا: مدى أحقية المستأجر في الرجوع عمى المتعرض

"لا يضمن المؤجر لممستأجر التعرض من القانون المدني عمى أنو:  487تنص المادة      
المادي الصادر من الغير الذي لا يدعي حقا عمى العين المؤجرة، ولممستأجر أن يطالب 
شخصيا المتعرض بالتعويض عن الضرر الذي لحقو، ولو أن يمارس ضده كل دعاوى 

 الحيازة".

لغير يعد اعتداء عمى حق المستأجر في الانتفاع لما كان التعرض المادي الصادر من ا     
بالعين المؤجرة، فإنو يكون ليذا الأخير الحق في الرجوع عمى المتعرض بالتعويض عما 

  1لحقو من ضرر، كما يجوز لو أيضا أن يستعمل في مواجيتو جميع دعاوى الحيازة.

من الغير أن يرجع  وفقا ليذا النص يحق لممستأجر في حالة التعرض المادي الصادر     
 عمى المتعرض بطريقين: 

الطريق الأول ىو أن يرفع دعوى لممطالبة بالتعويض عن الضرر الذي أصابو جراء      
التعرض، كما لو أتمف المتعرض موجودات المستأجر أو حرمو من الانتفاع بالعين المؤجرة 

رية، ولا يجوز مدة التعرض، وتؤسس دعوى التعويض وفقا لقواعد المسؤولية التقصي
لممستأجر أن يرجع عمى المؤجر بالتعويض عن الحرمان من الانتفاع، إذ لا يعد ىذا الأخير 

  2ضامنا في ىذه الحالة.

أما الطريق الثاني فيو أن يرفع المستأجر باسمو عمى المتعرض جميع دعاوى الحيازة،      
ارا، ففي حالة ما إذا انتزع والتي تمكنو من دفع تعرض الغير إذا كانت العين المؤجرة عق

المتعرض العين المؤجرة من حيازة المستأجر أمكن ليذا الأخير أن يرجع عميو بدعوى 
                                                           

_ نجوى أبو 157، ص2002، كمية الحقوق جامعة حموان، مصر، ب د نأشرف جابر سيد: الوجيز في عقد الإيجار،  -1
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 .208المرجع السابق، ص _ عبد الحميد الشواربي:189تناغو: عقد الإيجار، المرجع السابق، ص عبد السيد سمير -2



219 
 

استرداد الحيازة، ويثبت لو ىذا الحق عمى الرغم من أنو لا يعد حائزا بالمعنى القانوني لتخمف 
العرضية لمعين العنصر المعنوي في لمحيازة، ولكن مع ذلك أراد المشرع حماية الحيازة 

 1المؤجرة.

فإن المؤجر السالف الذكر  07/05المعدلة بموجب القانون رقم  487وفقا لنص المادة      
لا يضمن التعرض المادي الصادر من الغير، وعمى المستأجر أن يرد ىذا التعرض بنفسو 

عد من خلبل رفع دعوى الحيازة، ولا يرد عمى ىذه القاعدة أي استثناء، ويستشف ذلك ب
إسقاط المشرع لمفقرة الثانية من نفس المادة، والتي كانت تمزم المؤجر استثناء بضمان 
التعرض المادي الصادر من الغير متى بمغ من الخطورة حدا يحرم المستأجر من الانتفاع 
بالعين المؤجرة، ويتمثل ىذا الضمان في حق المستأجر في طمب فسخ العقد أو إنقاص بدل 

 2الإيجار.

من القانون المدني تعتبر المستأجر حائزا تحميو جميع دعاوى  487إذ كانت المادة      
فإن ذلك يمنحو الحق في أن يرجع عمى المتعرض حسب الحالة بدعوى استرداد  الحيازة،

ن أساس تقرير ىذه الدعوى ىو حماية النظام  817الحيازة طبقا لممادة  من القانون المدني، وا 
حد اقتضاء حقو بنفسو، ولممستأجر أن يرفع دعوى منع التعرض طبقا العام، إذ لا يصوغ لأ

من القانون المدني، وىي الدعوى التي يرفعيا الحائز ضد الغير الذي يعارضو  820لممادة 
من نفس القانون،  821في الحيازة، ولو أن يرفع دعوى وقف الأعمال الجديدة وفقا لممادة 

 3متوقع لو استمر تعرض الغير. وىي دعوى وقائية تحمي الحائز من خطر

                                                           
_ عبد الفتاح عبد الباقي: عقد الإيجار، المرجع السابق، 886المرجع السابق، ص ،الإيجار :رمضان محمد أبو السعود -1

_ الحيازة العرضية ىنا لعدم توافر عنصري الحيازة وىما العنصر المادي والمتمثل في السيطرة الفعمية عمى العين 267ص
معنوي وىو الظيور عمى العين بمظير المالك أو صاحب حق عيني آخر، ولا يتوافر في حيازة المؤجرة، والعنصر ال

 .315المستأجر لمعين المؤجرة إلا العنصر الأول دون الثاني. جاسم عمي سالم ناصر: المرجع السابق، ص
دار الثقافة لمنشر والتوزيع  ،2ط ، "البيع والإيجار"شرح أحكام العقود المسماة في القانون المدني  :عباس العبودي -2

 .292، ص2011الأردن،  ،عمان
، مكتبة 1ط _ خالد بن مخموف: دور الإرادة في تجديد عقد الإيجار التجاري، 128ىلبل شعوة: المرجع السابق، ص -3

المدني  _ عبد الناصر توفيق العطار: شرح أحكام الإيجار في التقنين135، ص2016الوفاء القانونية الإسكندرية، مصر، 
المؤرخ في  62465أنظر قرار المحكمة العميا رقم: _ 520وتشريعات إيجار الأماكن، المرجع السابق، ص

 .116، ص1992، سنة 1ع ، المجمة القضائية، 26/11/1990
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إذا شرع المتعرض في إقامة منشات في أرض مجاورة للؤرض المؤجرة من شأنيا لو      
تمت أن تؤدي إلى الإخلبل بانتفاع المستأجر، جاز ليذا الأخير أن يقيم دعوى وقف 
الأعمال الجديدة، ولو أيضا أن يرجع عمى المتعرض بدعوى منع التعرض متى توافرت 

 1وط تمك الدعاوى.شر 

رفع جميع دعاوى الحيازة ضد المتعرض من غير أن يلممستأجر  أنو يجوزمن المقرر      
في حين لا يحتاج المستأجر إلى  2،وذلك خلبل سنة من وقوعو المؤجر ليكف عن التعرض

دعاوى الحيازة إذا كان المتعرض ىو المؤجر نفسو، وذلك لأن المستأجر في ىذا الفرض 
يدفع تعرض المؤجر بدعوى الضمان الناشئة عن عقد الإيجار ذاتو، فأحكام العقد  يمكنو أن

 3وحدىا ىي التي تضبط العلبقة العقدية بين المؤجر والمستأجر.

تجدر الإشارة إلى أنو إذا كانت أعمال التعرض المادي الصادرة من الغير تنطوي عمى      
 4طبقا لمقواعد المقررة في ىذا الشأن. جريمة، فمممستأجر أن يمجأ إلى القضاء الجنائي

 ثانيا: مدى أحقية المؤجر في الرجوع عمى المتعرض

تختمف آثار التعرض المادي الصادر من الغير باختلبف درجة جسامتو، والتي تتراوح      
بين الإخلبل العابر بانتفاع المستأجر أو الحيمولة دون ىذا الانتفاع نيائيا، وقد يتعدى ذلك 

جة المساس بالعين المؤجرة ذاتيا، فلب يجوز لممؤجر أن يرجع عمى المتعرض إذا كان إلى در 
التعرض الواقع عمى انتفاع المستأجر بسيطا، وذلك لعدم تضرر العين المؤجرة باعتبار أن 
تعرض الغير اقتصر عمى الانتفاع بالعين المؤجرة فقط، ثم إذا كان التعرض المادي الواقع 

لغير بسيطا وعابرا فلب يجوز ليذا الأخير أن يرجع عمى المؤجر بالفسخ عمى المستأجر من ا
 5أو إنقاص بدل الإيجار، وبالتالي فإن المؤجر لم يصبو أي ضرر من ذلك.

                                                           
 .876_ محمد حسن قاسم: المرجع السابق، ص194حمدي حسب النبي محمد الشورى: المرجع السابق، ص -1
(، . ل. س. سمع( و ) .س، بين )27/12/1989المؤرخ في  57979مى سابقا، ممف رقم قرار المجمس الأع -2

، الجزائر، 3 ع، المجمة القضائية، قبول دعوى الحيازة ودعوى استردادىا إذا لم ترفع خلبل سنة من التعرضالمتضمن عدم 
 .27، ص1993

 .276، صالسابقعمي إبراىيم الجاسم: المرجع  -3
4
- Guillouard, L : Traité du contrat de louage, 3 Ed, paris, France, 1891, p175.    
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221 
 

إذا اقتصر أثر التعرض المادي الصادر من الغير عمى الاعتداء عمى حق المستأجر      
أن يرجع عمى المتعرض  -الأصلبحسب  –في الانتفاع بالعين المؤجرة، فميس لممؤجر 

بشيء، ومع ذلك يجوز لممؤجر أن يرجع عميو بموجب قواعد المسؤولية التقصيرية إذا ترتب 
عمى التعرض ضرر أصاب العين المؤجرة ذاتيا، كأن يمحق بيا تمف أو تيدم كمي أو 
 جزئي، ويثبت حق المؤجر في الرجوع عمى الغير المتعرض حتى ولو لم يترتب عمى تعرضو
إخلبلا بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، فيكون لممؤجر أن يطالب المتعرض بتعويض 

 1الضرر لا باعتباره مؤجرا بل باعتباره مالكا لمعين المؤجرة.

تجدر الملبحظة إلى أنو كان يجوز لممؤجر أن يرجع عمى المتعرض استثناءا إذا ترتب      
العين المؤجرة، ما دفع ىذا الأخير إلى مطالبة عمى التعرض حرمان المستأجر من الانتفاع ب

من  487المؤجر بفسخ العقد أو إنقاص بدل الإيجار، إذ كانت الفقرة الثانية من المادة 
القانون المدني الممغاة تجيز لممستأجر ذلك متى بمغ التعرض المادي الواقع فعلب من الغير 

اء ىذه الفقرة أدى إلى إسقاط حق حد حرمانو من الانتفاع بالعين المؤجرة، غير أن إلغ
المستأجر في الرجوع عمى المؤجر بطمب الفسخ أو إنقاص البدل، لذا لم يعد ىناك مجال 

    لمحديث عن حق المؤجر في الرجوع عمى المتعرض في ىذه الحالة. 

في كل الحالات يجب عدم الخمط بين موضوع الدعوى التي ترفع من قبل المؤجر عمى      
وموضوع الدعوى التي ترفع من قبل المستأجر عمى المتعرض في الفرض الذي  المتعرض،

 –يقع التعرض عمى العين المؤجرة ويترتب عميو إخلبل بسيط في انتفاع المستأجر، فالمؤجر 
ييدف من وراء دعواه منع المساس بحقو في ممكية العين المؤجرة  -عمى فرض أنو المالك

بو جراء الاعتداء عمى ىذا الحق، أما موضوع دعوى وتعويضو عن الأضرار التي لحقت 
المستأجر فاليدف من ورائيا ىو منع الإخلبل الحاصل لو في انتفاعو بالعين المؤجرة 

 2وتعويضو عن الضرر الذي أصابو جراء التعرض المادي الصادر من الغير.
                                                           

 .564_ محمد عزمي البكري: المرجع السابق، ص228خميس خضر: المرجع السابق، ص -1
أن قضاة  -في قضية الحال–_ "ولما كان من الثابت 268قد الإيجار، المرجع السابق، صعبد الفتاح عبد الباقي: ع -2

الموضوع فصموا في الممكية في حين أن دعوى الطاعنين كانت دعوى الحيازة "منع التعرض" فإنيم بقضائيم ىذا قد خرقوا 
، بين 15/11/1989المؤرخ في  56026من ق إ م". قرار المجمس الأعمى سابقا، ممف رقم  416و 415أحكام المادتين 

ف.ع ( و ) ف. س (، المتضمن عدم جواز الفصل في دعوى الممكية إذا كانت الدعوى الأصمية ىي دعوى الحيازة "منع ) 
 .32، ص1990، الجزائر، 02التعرض"، المجمة القضائية، ع 
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 ثالثا: مدى أحقية المستأجر في الرجوع عمى المؤجر

من القانون المدني وضعت أصلب عاما يقتضي عدم التزام  487قدمنا أن المادة      
المؤجر بضمان التعرض المادي الصادر من الغير، لكن خروجا عن ىذا الأصل يجوز 
لممستأجر الرجوع عمى المؤجر إذا وجد اتفاق بين الطرفين يقضي بضمان المؤجر لمتعرض 

لذي أورده نص ىذه المادة ليس المادي الصادر من الغير، وىذا لأن الحكم بعدم الضمان ا
 من النظام العام، بل ىو حكم مكمل يجوز الاتفاق عمى مخالفتو.

فضلب عن ذلك يتجو بعض الفقو إلى أن المؤجر ممزم بضمان التعرض المادي الصادر      
من الغير استثناءا، وذلك في حالة التعرض الذي يسبق تسميم العين المؤجرة إلى المستأجر، 

الغير بعد إبرام العقد وقبل تسميم العين المؤجرة، ففي ىذا الفرض يتعين عمى  فإذا تعرض
لا  المؤجر أن يخمص العين من التعرض المادي ويسمميا لممستأجر خالية من أي منازعة وا 

 1عد مخلب بالتزامو بالتسميم.
 487دة قد تغير بعد إسقاطو لمفقرة الثانية من الماالجزائري أن موقف المشرع  يلبحظ     

والتي كانت تنص عمى أنو:  ،المعدل والمتمم لمقانون المدني 07/05بموجب القانون رقم 
"غير أنو إذا كان التعرض الواقع فعلا قد بمغ من الخطورة بحيث يحرم المستأجر من 
الانتفاع بالعين المؤجرة فميذا الأخير حسب الظروف أن يطمب فسخ عقد الإيجار أو 

 إنقاص ثمنو".

ان المشرع بمقتضى ىذه الفقرة يجيز لممستأجر أن يطمب فسخ العقد أو إنقاص بدل ك     
الإيجار متى بمغ التعرض المادي الواقع فعلب من الغير حد حرمانو من الانتفاع بالعين 
المؤجرة لسبب لا يد لممؤجر فيو، وذلك تطبيقا لممبدأ القاضي بأن المؤجر ممزم بتمكين 

بأن الإيجار عقد مستمر يقابل بدل الإيجار فيو المنفعة، ولقد راعى المستأجر من الانتفاع، و 
المشرع ىذين الاعتبارين عندما توسع في مفيوم القوة القاىرة، وجعل التعرض المادي الجسيم 

 2الصادر من الغير من قبيل القوة القاىرة.

                                                           
 .258_ عمي نجيدة: العقود المسماة "عقد الإيجار"، المرجع السابق، ص129ىلبل شعوة: المرجع السابق، ص -1
 .90مد حسام محمود لطفي: الأحكام العامة لعقد الإيجار، المرجع السابق، صمح -2
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الفقرة الثانية من  رأي الدكتورة محمدي فريدة والقائل أنو: "ليس ىناك مبرر لإلغاء نؤيد     
من القانون المدني، فإذا بمغ ىذا التعرض المادي حد حرمان المستأجر من  487المادة 

الانتفاع بالعين المؤجرة، جاز لو المطالبة بإنقاص بدل الإيجار أو الفسخ، وىذا لأن جوىر 
لبدل، عقد الإيجار قائم عمى أن بدل الإيجار يقابل المنفعة، فكمما نقصت المنفعة نقص ا

ويتحمل بذلك المؤجر تبعة حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة ولو لم يكن لو دخل 
 1في ذلك".

إذا كان الأصل العام يقضي بانتفاء مسؤولية المؤجر عن التعرض المادي الصادر من      
 الغير لعدم وجود صمة بينو وبين العمل المادي، فإن ذلك مرىون بعدم صدور خطأ شخصي
من المؤجر أو من أحد أتباعو، ويعتبر المؤجر مخطئا إذا كان تعرض الغير متوقعا وكان 
المؤجر عمى عمم بو ورغم ذلك لم يخطر المستأجر، وأدى سكوتو إلى الإخلبل بانتفاع 
المستأجر أو إلى الزيادة فيو، أما إذا لم يثبت في جانب المؤجر خطأ شخصي، فلب يمتزم 

الصادر من الغير، وعندئذ لا يكون لممستأجر الحق في مطالبة بضمان التعرض المادي 
 2المؤجر بالتعويض جراء ىذا التعرض.

إن تعرض السمطة الإدارية لممستأجر غالبا ما يكون تعرضا ماديا من الغير، والواضح      
 من القانون المدني المذكورة آنفا تتعمق بيذا النوع من التعرض والذي يستند 486أن المادة 

ذا سممنا بأن تعرض السمطة الإدارية ىو تعرض  إلى حقوق وامتيازات السمطة العامة، وا 
ذا ترتب عمى عمل  مادي فإنو بذلك يعد صورة خاصة لمتعرض المادي الصادر من الغير، وا 
السمطة الإدارية إنقاصا كبيرا في الانتفاع بالعين المؤجرة حق لممستأجر أن يطالب المؤجر 

لإنقاص في بدل الإيجار، ويستوي أن يكون لممؤجر دخل في حصول بفسخ العقد أو ا
التعرض أم لا، ولمقاضي سمطة تقديرية مطمقة في الحكم بالفسخ إذا وجد ما يبرره أو رفض 

  3طمبو والاكتفاء بإنقاص البدل.

                                                           
 .136خالد بن مخموف: المرجع السابق، ص -1
_ ميدي كامل الخطيب: المرجع السابق، 168محمد لبيب شنب: الوجيز في شرح أحكام الإيجار، المرجع السابق، ص -2

 .331_ حمدي عبد الرحمن أحمد: المرجع السابق، ص15ص
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لا يجوز لممستأجر بحسب الأصل أن يرجع عمى المؤجر بالتعويض بسبب عمل      
لمفضي إلى الإخلبل بانتفاعو بالعين المؤجرة، لكن استثناءا يجوز لو السمطة الإدارية ا

الرجوع بالتعويض عمى المؤجر عمى أساس التزامو بضمان التعرض لا عمى أساس مجرد 
تحمل التبعة، فقد يصدر عمل السمطة الإدارية بسبب يكون لممؤجر دخل فيو، وذلك باشتراك 

ة أمر يُسأل عنو، فالاشتراك ىنا يدل عمى مساىمة ىذا الأخير في العمل أو عمى الأقل نتيج
المؤجر في وقوع العمل، ويعتبر التعرض عندئذ صادر من المؤجر شخصيا ويمتزم بضمانو 
كما لو صدر منو لوحده، وكذلك الشأن إذا وقع عمل السمطة نتيجة تقصير أو إىمال منو، 

قرار  مما يؤدي إلى صدورصبح آيلب لمسقوط كأن ييمل المؤجر صيانة العقار المؤجر في
  1إداري بيدمو.

إن حق المستأجر في طمب الفسخ أو إنقاص بدل الإيجار أو التعويض ىنا ىي حقوق      
تثبت لو بالنظر إلى عمل السمطة الإدارية ما إذا حصل بمقتضى القانون، ويكون التعرض 

لواجب مراعاتيا ولم في حدود القانون إذا اتخذت السمطة الإدارية في عمميا الإجراءات ا
 تتعسف في ذلك.

ذا كان نص المادة       من القانون المدني يتكمم عن العمل الذي قامت بو السمطة  486وا 
الإدارية بمقتضى القانون، فإن ىدف المشرع من ذلك ىو تبديد الشك في إمكان رجوع 

يترتب عميو المستأجر عمى المؤجر، فقد يظن البعض أن عمل السمطة بمقتضى القانون لا 
ذا كان عمل السمطة الإدارية  حق المستأجر في المطالبة بيذه الجزاءات نظرا لمشروعيتو، وا 
المشروع يرتب الجزاءات المذكورة، فإنو من باب أولى أن تترتب ىذه الجزاءات عمى عمل 
السمطة غير المشروع، فالأمر سواء بالنسبة لمشروعية عمل السمطة أو عدم مشروعيتو في 

   2ة المستأجر بالمؤجر.علبق
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 عمى تعديل أحكام ضمان التعرض الصادر من الغيرالاتفاق : لثالثاالفرع 

، الشخصي إذا كان الأصل يقتضي جواز الاتفاق عمى تعديل أحكام ضمان التعرض     
 الأمر قد يختمف بشأن التعرض الصادر من الغير باختلبف ما إذا كان ماديا أم قانونيا. فإن

 الإعفاء أو التخفيف لاتفاق عمى اأولا: 

إعفاء عمى  تجيز الاتفاقمن القانون المدني  490لفقرة الأولى من المادة ا قدمنا أن      
بضمان التعرض المادي الصادر من الغير، غير أن ىذا  والتزام المؤجر أو التخفيف من

عمى عدم مسؤولية  الاتفاق يقع باطلب إذا كان تعرض الغير قانونيا، فيتفق الطرفان مثلب
المؤجر عن التعرض المادي الصادر من الغير حتى في الأحوال التي تتحقق فييا ىذه 
المسؤولية، كما في حالة السرقات التي تحصل لمعين المؤجرة من الغير بسبب تقصير من 

ويقع الاتفاق عمى تخفيف مسؤولية المؤجر بأن تحصر مطالبة المستأجر بإنقاص 1البواب،
 2جار دون الفسخ ودون التعويضات في حالة ثبوت الاستحقاق لمغير.بدل الإي

قد أغفل مسألة إبطال  07/05رغم أن التعديل الذي مس ىذه الفقرة بموجب القانون رقم      
الاتفاق عمى الإعفاء أو التخفيف من ضمان التعرض في حالة إخفاء المؤجر عن غش 

طال اتفاق طرفي عقد الإيجار في ىذه سبب ىذا الضمان، غير أن إسقاط النص عمى إب
ىو تجنب  -من وجية نظرنا –الحالة لا يعني أن المشرع قد أجازه، إنما اليدف من ذلك 

 178التكرار طالما أن ىذا الإبطال قد نصت عميو القواعد العامة في الفقرة الثانية من المادة 
 من القانون المدني المذكورة آنفا.

من القانون المدني تجيز لممؤجر بأن يشترط  178لعامة في المادة إذا كانت القواعد ا     
إعفاءه من ضمان التعرض باستثناء حالتي وقوع غش أو خطأ جسيم منو، فإن المشرع أجاز 
لممؤجر بأن يشترط عدم مسؤوليتو عن الغش أو الخطأ الجسيم الذي يقع من أشخاص 

لدكتور محمود جمال الدين زكي في تعميقو يستخدميم في تنفيذ التزاماتو، وقد ذىب الأستاذ ا
من القانون المدني المصري إلى خلبف ذلك بالقول:  218عمى نص الفقرة الثانية من المادة 

"وعمى ذلك، لا يتصور أن يختمف النظام القانوني لفعل المساعدين عن فعل المدين، ويتعين 
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يتخمص المدين باتفاقات رفع  في دائرة المسؤولية العقدية أن تطبق عمييما قواعد واحدة،
المسؤولية من نتائج أخطاء مساعديو في تنفيذه العقد في الحدود التي يتخمص فييا من نتائج 
أخطائو، إنما لا يجوز لو الاتفاق عمى رفع مسؤوليتو عن أخطاء مساعديو في تنفيذه، إلا في 

لشخصية، فيكون باطلب الحدود التي يجوز لو فييا الاتفاق عمى رفع مسؤوليتو عن أخطائو ا
الاتفاق عمى رفع مسؤولية المدين عن غش مساعديو أو خطئيم الجسيم في تنفيذ العقد، 
وتنعدم عمى ىذا النحو أىمية البحث لتحديد أثر بنود الإعفاء التي تدرجيا الأشخاص 

  1الاعتبارية فيما إذا كان مرتكب الخطأ نائبا عنيا أم عاملب لدييا".

اقات تعديل أحكام الضمان تأتي عمى خلبف القاعدة فلب يؤخذ بيا إلا إذا طالما أن اتف    
كانت واضحة الدلالة، ومن ثم لا يجوز التوسع في تفسيرىا، فإذا كان ىناك شك وجب 
تفسيره عمى النحو الذي يصب في مصمحة الطرف الذي يضار من الشرط، فالتوسع في 

والتوسع في تفسير شرط الإعفاء أو تفسير شرط التشديد من شأنو أن يضر بالمؤجر، 
 2التخفيف من شأنو أن يضر بالمستأجر، لذا يجب أن يفسر تفسيرا ضيقا.

يرى بعض الفقو أن الاتفاق عمى عدم الضمان الوارد بصيغة عامة يجب تفسيره بأن      
 المقصود بو ىو إتباع حكم القانون فيما يقضي بو، أي أن ىذا الاتفاق لا يعفي المؤجر إلا
من ضمان التعرض المادي دون القانوني، ويكون الشرط ىنا من باب التزيد، لأن القانون في 
ذا تضمن الاتفاق  حد ذاتو لا يمزم المؤجر بضمان التعرض المادي الصادر من الغير، وا 
إعفائو من ضمان التعرض القانوني دون تخصيص، فإن الرأي الراجح يقول بوجوب تفسيره 

مؤجر إلا من التعويض ولا يحرم المستأجر من حق إنقاص بدل الإيجار عمى أنو لا يعفي ال
ذا نص عمى حرمان المستأجر من حق إنقاص البدل في  أو الفسخ عمى حسب الظروف، وا 
حالة الاستحقاق وجب تفسير ىذا الشرط عمى أنو لا يحرم المستأجر من الإنقاص إلا إذا 

 3كان الاستحقاق جزئيا وغير جسيم.
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الرأي القائل بضرورة حصر أثر اتفاقات الإعفاء من الضمان عمى 1بعض الفقويؤيد      
حرمان المستأجر من الحق في التعويض دون الحق في إنقاص بدل الإيجار أو الفسخ ما لم 

 يرد اتفاق صريح عمى غير ذلك.

من البدييي أنو لا يمزم أن ترد اتفاقات تعديل أحكام الضمان في صيغة معينة      
ة، بل يمكن أن تستنبط ضمنيا من ظروف الحال، وعمى ىذا النحو يمكن أن يستدل وصريح

من عمم المستأجر وقت التعاقد بأنو يستأجر ممك الغير رضاه بعدم مطالبة المؤجر 
 2بالتعويض في حالة ثبوت استحقاق الغير العين المؤجرة.

 تشديد الالاتفاق عمى ثانيا: 

المؤجر لمتعرض الصادر من الغير مثميا مثل باقي قواعد إن القواعد المتعمقة بضمان      
الضمان، فيي قواعد مفسرة أو مكممة لإرادة المتعاقدين، ومن ثم يجوز لطرفي عقد الإيجار 
أن يتفقا عمى مخالفتيا بالتشديد، ومثالو أن يتفقا عمى إلزام المؤجر بضمان التعرض الصادر 

يا، أو أن يشترط المستأجر في ىذا الاتفاق عمى من الغير سواء كان تعرضا قانونيا أو ماد
أن يضمن المؤجر أي تعرض يصدر من سمطة إدارية ولو كان مخالفا لمقانون، فيمتزم 

 3المؤجر بتعويض المستأجر عن إخفاقو في دفع ىذا التعرض.

من مظاىر تشديد قواعد الضمان أن يشترط المستأجر ضمان المؤجر لمتعرض المادي      
ن مسؤولية الصادر م ن الغير من خلبل إعطائو الحق في فسخ العقد بسبب التعرض، وا 

المؤجر في ىذه الحالة تكون مسؤولية عقدية، فيي مماثمة لمسؤولية المؤجر العقدية عن 
 4ضمان التعرض القانوني الصادر من الغير، وتسري عمييما نفس الأحكام.

مؤجر عن ضمان التعرض بنوعيو، جاز تجدر الملبحظة إلى أنو إذا ثبتت مسؤولية ال     
لممستأجر أن ينزل عن دعوى الضمان، غير أن ىذا النزول لا يفترض ولا يتوسع في تفسير 
ما يؤدي إليو، وقد يكون ىذا النزول صريحا أو ضمنيا، ولا يشترط القانون صيغة معينة في 
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مستأجر في النزول التنازل الصريح طالما كانت صيغتو ذات دلالة قاطعة تنم عن إرادة ال
عن الضمان، فالتنازل الضمني ىو الذي يستفاد دلالة من الظروف، لكن لا يفيم من سكوت 

 1المستأجر عن مطالبة المؤجر بالضمان مدة معينة بأنو نزول منو عن ىذا الحق.

 الثانيالمبحث 

 دعوى الضمان

ودين لو الضمان لا يخرج معنى الضمان عن كونو حق أو دين، فيو حق لمن يُستحق      
، فصاحب الحق الذي يجد عقبات أو ممانعات في استعمال حقو لمن يجب عميو الضمان

يطمب ممن يضمن لو التمتع بيذا الحق أن يتدخل ليميد ىذه العقبات ويزيل تمك الممانعات 
أو ليقوم بتعويضو عن ضياع الحق أو عن الضرر الحاصل، وتتحقق ىذه المطالبة برفع 

 2إذا كان لذلك وجو.دعوى الضمان 

 دعوى الضمان نوعايدفعنا إلى تناول  بضمان التعرضإن الحديث عن التزام المؤجر      
  الثاني(. طمب)الم ياالآثار المترتبة عمى قيام بيانالأول(، ثم  مطمب)ال وأشخاصيا

 المطمب الاول

 وأشخاصيا دعوى الضمان نوعا

لعين المؤجرة عمى الوجو المقصود ما لم أن يحصل عمى منفعة ا لممستأجرلا يمكن      
ذا كانت دعوى  المؤجريمتزم  بضمان تعرضو الشخصي وكذا التعرض الصادر من الغير، وا 

الضمان ىي الوسيمة التي يمكن لممستأجر أن يسمكيا في سبيل تحقيق ذلك فإنو ىذه الدعوى 
 لا تتخذ شكلب معينا واحدا.
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لتي لا تخرج عن كونيا دعوى أصمية أو دعوى نتناول بيان نوعا دعوى الضمان وا     
فرعية )الفرع الأول(، ثم بيان أشخاصيا، وىم من لو الحق في رفع دعوى الضمان ومن ترفع 

 عميو ىذه الدعوى )الفرع الثاني(.

 دعوى الضمان  انوع: الأول فرعال

و لا يمكن لممضمون "المستأجر" أن يحصل عمى منفعة العين المؤجرة عمى الوج     
المقصود ما لم يمتزم الضامن "المؤجر" بضمان تعرضو الشخصي وكذا التعرض الصادر من 
ذا كانت دعوى الضمان ىي الوسيمة التي يمكن لممستأجر أن يسمكيا في سبيل  الغير، وا 

 تحقيق ذلك فإنو ىذه الدعوى لا تتخذ شكلب معينا واحدا.

قصد تنفيذ التزامو بالضمان،  ؤجرالمأن يمارس حقو في الرجوع عمى  لممستأجريحق      
ولممضمون أن يسمك في سبيل ذلك إحدى الطريقتين، إما أن ينتظر إلى حين انتياء الدعوى 
التي تجمعو بالغير فإذا خسرىا يرفع عمى الضامن دعوى منفصمة تسمى دعوى الضمان 

ما أن يقوم بإدخال الضامن في الدعوى القائمة بينو وبين الغير،  ويسمى ىذا الأصمية، وا 
، ، ثم دعوى ول فيما يمي دعوى الضمان الأصميةونتنا1الإجراء بدعوى الضمان الفرعية

 الضمان الفرعية.

 : دعوى الضمان الأصميةأولا

إن الدعوى المباشرة ليا أثر واحد ىو تسييل وضمان الوفاء بالالتزام، فيي طريق من      
وتعرف 2قررت لمصمحتو ىذه الدعوى،طرق الوفاء المبسطة والمقترن بامتياز لصالح من ت

دعوى الضمان الأصمية باعتبارىا دعوى مباشرة عمى أنيا "الدعوى التي يرفعيا المستأجر 
ضد المؤجر يطالبو فييا بالضمان، أو ىي الوسيمة التي يمكن لممستأجر أن يسمكيا عند 

    3حصول تعرض لو من المؤجر أو من أحد أتباعو".
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ن الأصمية عندما يرفع المضمون "المستأجر" دعوى عمى الضامن تتحقق دعوى الضما     
"المؤجر" أمام المحكمة المختصة وبالطرق المعتادة في رفع الدعاوى، وذلك بعد الفصل 
نيائيا في الخصومة التي نشأ عنيا الضمان، ومثال ذلك أن يرفع شخص أجنبي دعوى عمى 

أنو مستأجر مفضل عميو، فمو انتظر المستأجر يدعي فييا أنو مالك العين المؤجرة أو 
المستأجر إلى غاية صدور حكم لصالح ذلك الشخص الأجنبي، يمكنو حينيا أن يرفع دعوى 

 1ضمان أصمية عمى المؤجر.

إن قبول دعوى الضمان يعني حق المدعي في رفعيا ومن ثم سمطة القاضي في      
ت المدعي "المستأجر"، فقد تقُبل نظرىا، غير أن ذلك لا يعني أن القاضي ممزم بإجابة طمبا

وينظرىا القاضي ويحكم لممدعي بطمباتو كميا أو بعضيا، وقد  –من حيث المبدأ  –الدعوى 
يرفض الدعوى بعد النظر فييا لعدم ثبوت أحقية المدعي فيما يدعيو، ولقبول دعوى الضمان 

قاضي ليا قبل الأصمية لابد من توافر الشروط العامة لرفع الدعوى تحت طائمة رفض ال
  2النظر في موضوعيا، وعندئذ يقال أن القاضي قد صرف النظر عن الدعوى.

المتضمن قانون الإجراءات  08/09من القانون رقم  13نصت الفقرة الأولى من المادة      
"لا يجوز لأي شخص التقاضي ما لم يكن لو صفة، ولو المدنية والإدارية عمى أنو: 
 3يقرىا القانون، ..."مصمحة قائمة أو محتممة 
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إن القانون الجديد قد استبعد شرط الأىمية من الشروط الموضوعية لمدعوى لكونيا شرطا شكميا قابلب لمتصحيح، فأىمية  -3
ة الموضوعية التقاضي لا تتعمق بالحق في الدعوى وعميو ليست شرطا موضوعيا، ذلك أن القانون الجديد ميز بين الصف

منو، واعتبرىا شرطا موضوعيا مرتبطا بالحق في التقاضي ورتب عمى انتفائيا سواء بالنسبة  13التي استحدثتيا المادة 
لممدعي أو المدعى عميو عدم قبول الدعوى وبين الصفة الإجرائية "التمثيل" واعتبرىا شرطا شكميا قابلب لمتصحيح، ونص 

لقانون الجديد ورتب عمى انتفاء الصفة الإجرائية "الأىمية أو التمثيل" عدم قبول الدعوى من ا 65و 64عمييا في المادتين 
من قانون الإجراءات المدنية الصادر سنة  459شكلب، ومن ثم أزال التباين والتداخل الذي كان مطروحا بشأن المادة 

من  13لقانوني أضاف المشرع ضمن المادة ، ولتكريس المستقر عميو فقيا وقضاء بشأن المصمحة واستدراك الفراغ ا1966
من قانون الإجراءات المدنية تشير إلى توفر عنصر  459قانون الإجراءات المدنية والإدارية عبارة ىي غائبة في المادة 

نون : شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية القابربارة المصمحة سواء كانت قائمة أو محتممة يقرىا القانون. عبد الرحمن
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طبقا ليذا النص يشترط لرفع دعوى الضمان شرطين ىما الصفة والمصمحة تحت طائمة      
 عدم قبوليا، و نتناول ىذين الشرطين تباعا عمى النحو التالي:

 شرط الصفة في الدعوى -أ

لقبول  يشترط المذكورة انفامن قانون الإجراءات المدنية والإدارية  13وفقا لممادة      
الدعوى أن يكون كلب من المدعي والمدعى عميو أو من يمثميم أمام القضاء متمتعا بالصفة 

 التي تخولو حق إقامة الدعوى ومباشرة إجراءاتيا.

تعر ف الصفة بأنيا: "ميزة يمنحيا القانون لشخص بناءً عمى الصمة التي تربطو      
مركز قانوني أمام القضاء"، ومن ثم  بموضوع الدعوى بمقتضاىا يستطيع الدفاع عن حق أو

فإن الصفة ما ىي إلا مركز قانوني يحدد من يثبت لو الحق في طمب الحماية القضائية، 
ومن يراد الاحتجاج عميو بيذه الحماية، فيبين صمة الشخص بموضوع الدعوى سواء استندت 

أو إلى حق ىذه الصمة إلى حق موضوعي كحق الممكية أو إلى مركز قانوني كالحيازة، 
  1إجرائي أو سمطة التمثيل.

لابد أن يكون لممدعي "المستأجر" صفة في المطالبة بما يدعيو، وأن يكون لممدعى      
عميو "المؤجر" صفة في توجيو الدعوى أو الطمب إليو، ويعنى بيذا الشرط أن يكون المدعي 

بالنسبة لمقاصر،  ىو صاحب الحق المراد حمايتو أو من يقوم مقامو كالوكيل أو الوصي
 2فالصفة تثبت لمن يخولو القانون حق إقامة الدعوى سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا.

الصفة ىي الجانب الشخصي لمدعوى القضائية، لذا لا تقبل الدعوى إلا من إن      
الشخص الذي يدعي لنفسو حقا في مواجية شخص آخر، ومن ثم يتعين عمى المضمون 

فع دعوى الضمان، وذلك بأن يدعي حقا في مواجية الضامن "المستأجر" أن ير 
، غير أن القانون قد يخول شخص آخر حق المطالبة بالضمان بالنظر إلى 3"المؤجر"

مصمحتو الشخصية في ذلك، فيباشر حقوق المضمون نيابة عنو لحماية حقو في الضمان 

                                                           
 .17، ص2017، منشورات زين الحقوقية، بيروت لبنان، 01ط اجياد ثامر نايف الدليمي: الصفة في الدعوى المدنية،  -1
 .106ىلبل العيد: المرجع السابق، ص -2
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صيره في المطالبة القضائية العام والمحافظة عميو، وكذلك لمتغمب عمى إىمال ىذا الأخير وتق
 1بحقو، وتعرف ىذه الدعوى في فقو القانون المدني بالدعوى غير المباشرة.

إن شرط الصفة في المدعي يطمق عميو في الفقو تسمية شرط المصمحة الشخصية،      
فتكون الدعوى لشخص من يرفعيا وليس لغيره، أي أن تكون دعوى شخصية، ونظرا لكون 

لتعبير القانوني عن الجانب الشخصي في الدعوى فقد اختمط مصطمح شرط الصفة ىو ا
الصفة بالمصمحة الشخصية، وصار في نظر البعض ىو التعبير التشريعي عنيا بالنظر إلى 

 2الصفة في الدعوى عمى أنيا المصمحة الشخصية.

بتطبيق شرط الصفة في مجال دعوى الضمان، لابد أن ترفع ىذه الدعوى من قبل      
مضمون "المستأجر" ضد الضامن "المؤجر" تتضمن المطالبة التوقف عن التعرض ال

الشخصي، أو دفع التعرض الصادر عن الغير، أو إصلبح العين المؤجرة المعيبة، ويضاف 
إلى ذلك المطالبة بالتعويضات الناجمة عن الإخلبل بالالتزام بالتمكين من الانتفاع اليادئ 

 والكامل بالعين المؤجرة.

 شرط المصمحة  ب_

يعد شرط المصمحة من الشروط المسمم بيا لقبول الدعوى حتى في الوقت الذي لم تكن      
فيو القوانين الإجرائية تنص عميو صراحة، إذ يقال دائما أنو: "لا دعوى بغير مصمحة، وأن 
المصمحة ىي مناط الدعوى"، لذا يتعين أن يكون لممدعي مصمحة في مباشرة دعواه، بل أن 
بعض الفقياء من يذىب إلى أن المصمحة ليست شرطا لقبول الدعوى بل ىي أساس 

 3قبول الدعوى ىو شرط المصمحة.ل الشرط الوحيدوجودىا، ومنيم من يذىب إلى أن 

تعددت تعريفات الفقو لممصمحة فعرفيا البعض بأنيا "المنفعة التي يجنييا المدعي من      
الغرض أو اليدف الذي يرمي المدعي إلى تحقيقو من وراء التجائو إلى القضاء"، بمعنى أنيا 

دعواه، وعرفيا البعض الآخر بأنيا "الحاجة إلى حماية القانون لمحق المعتدى 
                                                           

 .30، ص2012، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان الأردن، 01ط العربي بمحاج: أحكام الالتزام،  -1
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فالمصمحة بيذا المعنى يجب أن تكون مصمحة متصمة بالأغراض الشخصية لرافع 1عميو"،
ي تعود عمى المستأجر الدعوى، ويقصد بالمصمحة بشأن دعوى الضمان الفائدة العممية الت

 2من الحكم لو بطمبو.

المصمحة ىي الفائدة العممية التي تعود عمى المستأجر من الحكم لو بطمبو الرامي إلى      
تمكينو من الانتفاع اليادئ والكامل بالعين المؤجرة، أو الحكم لو بالتعويض عن الإخلبل بيذا 

في  ن مصمحة المستأجر قانونية وقائمةالتمكين، ومن ثم يمزم لقبول دعوى الضمان أن تكو 
 .رفعيا

يشترط في المصمحة أن تكون قانونية، بمعني أن تكون المنفعة التي يرغب المدعي في      
الوصول إلييا مشروعة ويقرىا القانون، فإذا لم تستند المصمحة إلى حق ولم يقرىا القانون 

  3فيي مصمحة غير قانونية ومن ثم لا تقبل الدعوى بيا.

بناء عمى ما تقدم تكون مصمحة المستأجر في رفع دعوى الضمان قانونية عندما يستند      
إلى حق أو مركز قانوني يحميو القانون، ويترتب عمى تخمف ىذا الأمر رفض الدعوى، 
ومثال الدعوى غير المقبولة لعدم قانونية المصمحة تمك التي يرفعيا المستأجر عمى المؤجر 

عن ممارسة نشاط تجاري منافس إذا لم يكن المؤجر ممتزما بالامتناع عن  لمطالبتو بالتوقف
ىذه المنافسة، سواء كان ىذا الالتزام قد تضمنو العقد أو اتفاق آخر بين الطرفين، فانتفاء 
المصمحة القانونية في ىذا الفرض يؤدي إلى رفض دعوى المستأجر حتى لو أدى نشاط 

 4ر.المؤجر إلى انتزاع عملبء المستأج

في المقابل ذىب رأي آخر إلى أن المقصود بقانونية المصمحة ىو أن يتمسك المدعي      
بحق أو بمركز قانوني، وذلك دون أن يتأكد القاضي من وجود ىذا الحق أو المركز القانوني 

                                                           
طمعت يوسف خاطر: الوجيز في شرح قانون الإجراءات المدنية والتجارية، دار الفكر والقانون، المنصورة  -1

 . 345، ص2010مصر،
، 1997عبد الحكم فودة: الدفع بانتفاء الصفة أو المصمحة في المنازعات المدنية، منشأة المعارف، الاسكندرية مصر،  -2
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ي مسألة قبوليا، لأن القاضي لا يمكنو أن يتأكد من الأمر إلا بعد فحص فوىو بصدد النظر 
  1عوى والنظر في موضوعيا.وقائع الد

إن المقصود بقانونية المصمحة ىو أن يتأكد القاضي من أن ما يدعيو المدعي يحميو      
القانون بصفة مجردة أو يعترف بو، فالقاضي وىو بصدد البحث في موضوع النزاع إنما 

 لا؟ يتعرض لمسألة قانونية بحتة وىي ىل توجد قاعدة قانونية تحمي الحق المدعى بو أم 

إذا وجد أن ىناك قاعدة قانونية تحمي ما يدعيو المدعي كانت الدعوى مقبولة بالنظر      
إلى قانونية المصمحة، أما إذا لم يجد القاضي قاعدة تحمي ما يدعيو المدعي، فإنو يحكم 

   2بعدم قبول الدعوى لعدم قانونية المصمحة دون أن ينظر في الموضوع.

إذا كانت مصمحة المدعي  فيمانية المصمحة فلب أىمية بعد ذلك إذا تحقق معنى قانو      
مادية أو أدبية، فالمصمحة المادية ىي التي من شأنيا أن تضيف عنصرا إيجابيا جديدا إلى 
م بالمال، وىي أيضا المصمحة التي  عناصر الذمة المالية لمشخص، أي المصمحة التي تقو 

لية وىذا ىو شق دفع الضرر، وبناء عمى ذلك تحول دون دخول عنصر سمبي إلى الذمة الما
تكون المصمحة مادية في رفع دعوى الضمان عندما تحمي منفعة مادية لممستأجر، كأن يقوم 
المؤجر بيدم أجزاء من المبنى المؤجر، ففي ىذا الفرض يكون لممستأجر مصمحة مادية في 

 3مطالبة المؤجر بالامتناع عن القيام بمثل ىذه الأعمال.

فإذا 4أما المصمحة الأدبية فيي الحصول عمى الحماية القضائية لحق أدبي أو معنوي،     
دخل المؤجر إلى العين المؤجرة بدون مبرر يكون لممستأجر مصمحة أدبية في رفع دعوى 
الضمان، وحتى لو كانت المصمحة أدبية محضة فإن التعويض عنيا يكون بالمال، وسواء 

ة فإنيا تكفي لقبول الدعوى طالما أنيا تستند إلى حق يحضى كانت المصمحة مادية أو أدبي
 5بحماية القانون.
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نما       إن اشتراط قانونية المصمحة بالمعنى المتقدم بيانو لا يكفي وحده لقبول الدعوى، وا 
يمزم أيضا أن تكون مصمحة المدعي حالة، وىي تمك التي عبر عنيا المشرع بأنيا "المصمحة 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ويقصد بالمصمحة القائمة أو  13ة القائمة" في الماد
الحالة أن تكون الميزة أو المنفعة التي تعود عمى المدعي من الحكم في الدعوى ثابتة من 

 1وقت النظر فييا، ولو أن يحصل عمييا من ىذا الوقت وليس في تاريخ لاحق.

مصمحة القائمة تفاديا لقيام دعاوى لا متناىية تعمل الكثير من التشريعات بشرط ال     
بسبب الاعتقاد بوجود ضرر يمس بالحقوق الذاتية لممدعي، وتكون المصمحة قائمة حينما 
تستند إلى حق أو مركز قانوني، ويرمي المدعي إلى حماية ىذا الحق أو المركز القانوني من 

ر، ويمزم أن يكون حق المساس بو أو إلى الحصول عمى التعويض عما أصابو من ضر 
المدعي قد اعتدي عميو بالفعل أو حصمت لو منازعة فيو، وحينيا يتحقق الضرر الذي يبرر 

 2الالتجاء إلى القضاء.

إن تمسك المدعي بالحق أو المركز القانوني لا يكفي، بل لابد من وجود مبرر واقعي      
ية لممدعي من رفع الدعوى لا لمحصول عمى حماية القضاء، وبناء عمى ذلك المصمحة الواقع

تظير إلا عند حصول الاعتداء عمى الحق أو المركز القانوني عمى فرض وجوده أو التيديد 
، فإن ضررا معينا سيصيبو جراء لا يسمح لمفرد باقتضاء حقو بنفسوبو، وطالما أن القانون 

 3ء.ذلك وىذا ىو المقصود بواقعية المصمحة، لذا يكون بحاجة إلى حماية القضا

أن المصمحة القائمة تكمن في الضرر الذي يصيب المدعي إذا لم إلى نخمص مما تقدم      
عمى فرض صحة ما يدعيو  –يحصل عمى حكم من القضاء، وأن ىذا الحكم من شأنو 

أن يزيل الضرر، فالمضمون "المستأجر" يجب أن تعود عميو فائدة عممية من  –المدعي 
ي كان محروما منيا قبل صدور الحكم في دعوى الضمان، الحكم لو قضائيا بطمباتو الت

 وتتمثل ىذه الفائدة في انتفاعو بالعين المؤجرة انتفاعا ىادئا وكاملب.
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من قانون الإجراءات المدنية والإدارية السالفة الذكر إلى أن المصمحة  13تشير المادة      
بط لتحققيا ىو وقوع في رفع الدعوى قد تكون مجرد مصمحة محتممة، حيث يكون الضا

ذا كان الأصل أن الدعوى لا تقبل إلا إذا كانت  الاعتداء عمى المدعي والإضرار بو، وا 
فإن الفقو والقضاء في كل من فرنسا ومصر لم يشترطا في بعض 1المصمحة فييا قائمة،

نما اكتفيا باحتمال وقوعو إذا كانت ىناك دلالا ت الحالات أن يكون الضرر قد وقع بالفعل، وا 
تشير إلى ذلك، وقد عمل الفقو والقضاء قبول مثل ىذه الدعوى لأن المصمحة في حماية حق 

 2لا تتمثل في المطالبة بذات الحق بل قد تتمثل في الاحتياط بعدم فقدانو.

ذىب جانب من الفقو إلى أن المصمحة التي تبرر قبول الدعوى ىي المصمحة الحالة      
مصمحة محتممة فالأصل أنو لا يعتد بيا إلا في الحالات المستثناة أو القائمة، أما إذا كانت ال

بنص القانون، والحالات التي جرى القضاء عمى قبول الدعاوى فييا بالرغم من أن المصمحة 
  3محتممة.

اعترض ىذا الرأي عمى ما يمكن تسميتو بالمصمحة المحتممة بالقول أنو يمزم لقبول      
ائمة، فالمصمحة تعني الحاجة لمجوء إلى القضاء طمبا لمحماية، الدعوى توافر المصمحة الق

فإذا لم تنشأ ىذه الحاجة فلب ينشأ الحق في رفع الدعوى ومن ثم يكون مصيرىا الرفض، 
  4فالقضاء لا ينظر في الدعوى إلا إذا كانت ىناك حاجة فعمية لمحصول عمى حمايتو.

 : دعوى الضمان الفرعيةثانيا

لضمان الفرعية الدعوى التي يوجييا أحد الخصوم أثناء النظر في دعوى يقصد بدعوى ا     
أصمية قائمة لدى القضاء عمى حق من الحقوق إلى من يتمقى عنو ىذا الحق ليمزمو بالدفاع 
عنو أو التعويض عميو في حال نجاح منازعة خصمو، وليذا يكون موضوع المدعي تنفيذ 

ت معينة، كضمان المؤجر لممستأجر الانتفاع موجب الضمان الذي أقره القانون في حالا
 5اليادئ بالعين المؤجرة.
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إن دعوى الضمان الفرعية ىي المكنة التي خوليا المشرع لممضمون "المستأجر" في أن      
يمارس حقو في الرجوع بالضمان عمى المؤجر، وتتحقق بإدخال الضامن "المؤجر" في 

جراءات خاصة بيا، وباعتبارىا من الخصومة الأصمية بدعوى متفرعة عنيا في  مواعيد وا 
الطمبات الفرعية فإنيا ترفع بصدد خصومة قائمة بالفعل، ومن ثم فإن وجود الخصومة 

  1الأصمية تعتبر فرضا أساسيا لرفع ىذه الدعوى.

يمكن لممستأجر أن ينفرد بالدفاع عن حقوقو في الدعوى الأصمية المرفوعة من الغير أو      
نجح في دفع التعرض انتيى الأمر وجاز لو أن يرجع عمى المتعرض بالتعويض عميو، فإذا 

 وفقا لأحكام المسؤولية التقصيرية. 

أما إذا فشل المستأجر في دفاعو فإن الحكم الصادر في الدعوى الأصمية لا يكون حجة      
عمى  عمى المؤجر طبقا لقاعدة نسبية الأحكام، وفي ىذا الفرض يجوز لممستأجر أن يرجع

المؤجر بالضمان إذا لم يستطع ىذا الأخير أن يثبت أنو لو تم إخطاره بالدعوى لكان في 
 2وسعو دفعيا.

قد تكون دعوى الضمان الأصمية غير ذي فائدة في الفرض الذي يثبت فيو المؤجر أن      
تدخمو فييا كان من شأنو أن يؤدي إلى رفض دعوى المتعرض، فإذا ما أثبت المؤجر ذلك 

مص من التزامو بالضمان وأخميت مسؤوليتو، فضلب عن ذلك فإن عدم إدخال المؤجر في تخ
الدعوى الأصمية المرفوعة من الغير أو عميو من شأنو الإضرار بالمستأجر، لأن حظ 
المستأجر يكون أقوى بوجود المؤجر بجانبو في الدعوى الأصمية يدافع عنو أو معو، ويبدي 

 3عن مساعدتو في الإثبات. ما قد يجيمو المستأجر فضلب

 مزايا دعوى الضمان الفرعية:-أ

لدعوى الضمان الفرعية فوائد عديدة من أن يتم العدول عنيا إلى دعوى الضمان      
الأصمية بعد الفصل في موضوع النزاع، لأن المستأجر إذا اقتصر عمى الدفاع في الخصومة 

الدعوى ضد ىذا الأخير تنفيذا للبلتزام الموجية إليو ولم يدخل المؤجر فييا وخسرىا ورفع 
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فدعوى الضمان الفرعية  1الناشئ عن الضمان، فإنو يكون معرضا لخطر الإخفاق في دعواه،
من شأنيا أن تحقق مزايا جمة سواء بالنسبة لممؤجر أو بالنسبة لممستأجر أو حتى لمخصم 

 في الدعوى الأصمية.    

 -بشكل مباشر ومبكر –الفرعية تحقق لو توقي فبالنسبة لممؤجر فإن دعوى الضمان      
ية، فانضمام المؤجر إلى خطر قيام مسؤوليتو ورجوع المستأجر عميو بدعوى الضمان الأصم

يضعو في مركز يتمكن من خلبلو بإبداء دفوعو المختمفة والتي قد يجيميا  المستأجر
م وعدم قيام المستأجر، ومن ثم فإن انضمام المؤجر قد يؤدي إلى رفض طمبات الخص

  2مسؤوليتو تجاه المستأجر.

أما بالنسبة لممستأجر فإن دعوى الضمان الفرعية تجعمو في مركز قوة بانضمام المؤجر      
إليو في الدعوى الأصمية مع الغير، فيستفيد المستأجر من أوجو الدفاع التي تكون لدى 

صدار حكم لمصمحتو المؤجر ويعززىا في مواجية خصمو الأصمي، مما يساعده عمى است
  3في الدعوى الأصمية.

ويستطيع المستأجر أن يتخمص من عبء التقاضي في ىذه الدعوى باستخدام الرخصة      
من القانون المدني والتي تنص عمى أنو:  484التي أتاحتيا لو الفقرة الأولى من المادة 

ذي يدعي حقا عمى "يتعين عمى المستأجر إخطار المؤجر بالدعوى المرفوعة من الغير ال
العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر ومطالبتو بالضمان، وفي ىذه الحالة يمكن 

فإذا استخدم المستأجر رخصة اختصام المؤجر  4المستأجر طمب إخراجو من الخصام"،
أصبحت الدعوى أساسا بين المؤجر والخصم الآخر، ويكون المستأجر طرفا في الدعوى في 

  5حدود معينة.
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أما إذا لم يقم المستأجر باختصام المؤجر في الدعوى الأصمية وانتظر حتى صدور      
حكم في غير صالحو، ثم رفع دعوى ضمان أصمية عمى المؤجر، وأثبت ىذا الأخير أنو 
كان يممك من الدفوع ما يستطيع بو دحض طمبات الخصم في الدعوى الأصمية لو أدخل في 

 1دان المستأجر حقو في الضمان.الدعوى، فإنو يترتب عمى ذلك فق

إن سموك طريق دعوى الضمان الأصمية من شأنو أن يؤدي إلى تأخير الفصل النيائي      
في الموضوع بحكم اضطرار المستأجر إلى عرض دعاويو عمى جيات قضائية مختمفة 
وبإجراءات تقاضي مستقمة ومتتابعة، فضلب عن إمكانية صدور أحكام قضائية متناقضة في 

لدعويين، ومن أجل توقي ىذه السمبيات أتاح القانون لممضمون "المستأجر" فرصة أن يرى ا
منظورتين في الوقت نفسو  -دعوى الضمان الأصمية ودعوى الضمان الفرعية -الدعويين 

  2أمام نفس الجية القضائية.

ئي إن لجوء المستأجر إلى دعوى الضمان الفرعية يمك نو من الحصول عمى حكم قضا     
بالتعويض مقترنا بالحكم الصادر في الدعوى الأصمية أو لاحقا لو دون الحاجة إلى خصومة 

"يفصل من قانون الإجراءات المدنية والإدارية عمى أنو:  206وفي ذلك تنص المادة 3،جديدة
القاضي في طمب الضمان وفي الدعوى الأصمية بحكم واحد، إلا إذا دعت الضرورة الفصل 

  حده"فييما كل عمى 

أما بالنسبة لمخصم في الدعوى الأصمية فإنو لا يعد طرفا في دعوى الضمان الفرعية      
ذا كانت القاعدة العامة تقتضي عدم استفادتو من ىذه الدعوى، فإن  نما من الغير، وا  وا 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية  207الاستثناء عن ذلك ىو ما صرحت بو المادة 
ا وجد ارتباط بين خصومتين أو أكثر معروضة أمام نفس القاضي، جاز لو "إذبقوليا: 

ولحسن سير العدالة ضميما من تمقاء نفسو، أو بطمب من الخصوم والفصل فييما بحكم 
 . واحد"
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يتيح ىذا النص لممدعي أن يختار بين سبيمين، إما أن يرفع الطمبات التي يوجد بينيا      
ما أن يرفع تمك الطمبات بعرائض ارتباط بعريضة واحدة ليفصل  فييا القاضي بحكم واحد، وا 

مستقمة، وفي ىذا الفرض يجد المدعي نفسو أمام أكثر من دعوى مرفوعة أمام القضاء، 
وبالنظر إلى الارتباط القائم بين تمك الدعاوى يقوم القاضي بضميا تمقائيا أو بناء عمى طمب 

 أحد الخصوم.

مان الفرعية بالنسبة لجميع الأطراف، فإنيا تؤدي إلى فضلب عن مزايا دعوى الض     
تبصير المحكمة بكافة الحجج التي يطرحيا الخصوم بما فييم المؤجر الذي تم إدخالو، ومن 
ثم تنوير القاضي بفروع المسألة المثارة مما يؤدي إلى الفصل فييا بحكم قضائي يجانب 

 1الصواب.

تقدمة، فوضع من الأحكام ما يكفل إقامة التوازن لم يغب عن بال المشرع المسائل الم     
بين مصالح الأطراف المتضاربة والتي قد تضار بدعوى الضمان الفرعية، فالمؤجر يستطيع 
أن يتمسك بعدم اختصاص المحكمة إذا أثبت أن الدعوى الأصمية لم تقم إلا بقصد جمبو أمام 

 محكمة غير تمك التي تحددىا قواعد الاختصاص.

راعى المشرع مصمحة الخصم الآخر في الدعوى الأصمية، وذلك ببيان إجراءات  كما     
لا كان الإدخال جوازيا لمقاضي فيأمر  الإدخال في الخصومة، ويتعين إتباع ىذه الإجراءات وا 
بو أو يرفضو، كما يتعين عمى المحكمة عند نظرىا طمب المضمون بتأجيل إدخال الضامن 

عوى الأصمية الذي لو أن يعترض عمى طمب الإدخال، كأن أن تسمع أقوال الخصم في الد
يزعم أن لا محل لمضمان، أو أن طمب إدخال الضامن لا يقصد منو إلا الإضرار بو من 

 2خلبل إطالة أمد الدعوى.

     الشروط الخاصة بدعوى الضمان الفرعية:-ب

مضمون "المستأجر" قدمنا أن دعوى الضمان الفرعية ىي المكنة التي خوليا المشرع لم     
في ممارسة حق الرجوع عمى الضامن "المؤجر" بإدخالو في الخصومة القائمة بين المضمون 

 والغير المتعرض بغية دفعو إلى تنفيذ الالتزام بالضمان.
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بالنظر إلى أىمية دعوى الضمان الفرعية فقد خصيا الفقو بشروط أخرى تضاف إلى     
في وجود الالتزام بالضمان، ووجود ىذه الشروط مثل تت، و الشروط العامة في ىذا الشأن

دعوى قضائية قائمة بين المستأجر والغير تضع الالتزام بالضمان موضع التنفيذ، كما يشترط 
 أيضا اختصام المؤجر بناء عمى طمب المستأجر، ونتناول ىذه الشروط تباعا فيما يمي:

 : وجود الالتزام بالضمانالشرط الأول

و بين الالتزام بالضمان وغيره من الالتزامات التي يترتب عنيا حق لمدائن في إن التشاب     
الرجوع عمى مدينو لا ينفي الاختلبف الموجود بينيما من حيث طبيعة الأساس الذي يستند 
إليو كل التزام، فالالتزام بالضمان كغيره من الالتزامات العقدية يترتب عن مخالفتو قيام 

مدين، أما حالات الرجوع في الحالات الأخرى فيي تقوم نتيجة الإخلبل المسؤولية العقدية لم
بالتزام غير عقدي، فالتمييز بين حق الرجوع بالضمان وحق الرجوع في الحالات الأخرى ىو 

 1في الحقيقة مستمد من التمييز بين أساس المسؤولية العقدية والمسؤولية التقصيرية.

ذا كان الالتزام بالضمان من      الالتزامات العقدية، فإنو يفترض وجود عقد بين طرفين  وا 
ىما المؤجر باعتباره ضامنا والمستأجر باعتباره مضمونا، ويفترض أيضا أن يكون ىذا العقد 
صحيحا، وأن يرتب صراحة أو ضمنا التزاما بالضمان عمى المؤجر في مواجية المستأجر، 

ت مسؤولية المؤجر عن الإخلبل بالتزامو فإذا وجد الالتزام بالضمان عمى ىذا النحو انعقد
بتمكين المستأجر من الانتفاع اليادئ بالعين المؤجرة، وىي مسؤولية تجري أحكاميا وفقا 
لمقواعد العامة لممسؤولية العقدية، وبيذا التحميل تتبين لنا جميا الحدود الأولية لدعوى الضمان 

 تشترك معيا.       بشكل عام وما يميزىا عن غيرىا من الدعاوى التي قد

إذن فوجود الالتزام بالضمان يعد شرطا أساسيا لقيام دعوى الضمان الفرعية، وىو التزام      
عقدي ينجم عنو حق المستأجر في الرجوع عمى المؤجر بالضمان لمطالبتو بتنفيذ الالتزام أو 

المؤسسة عمى  لمساءلتو عن الإخلبل بو، ويستمزم ذلك استبعاد كافة حالات الرجوع الأخرى
التزام آخر غير الالتزام بالضمان في نطاق ىذه الدعوى، ولن يؤثر عمى ذلك وجود نوع من 
جراءات الرجوع بدعوى الضمان، فحق  التشابو بين الإجراءات المتبعة لمرجوع بيذه الدعاوى وا 
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 الرجوع في ىذه الحالات لا يمكن نعتو بحق الرجوع بالضمان، كما لا يمكن نعت الدعاوى
 1التي يمارس بيا ىذا الحق بدعاوى الضمان.

يتعين عمى المؤجر في إطار تنفيذ التزامو بالضمان القيام بأداء محدد قبل المستأجر،      
ويختمف مضمون ىذ الأداء بين حالة وأخرى، ويتحدد مداه بالرجوع إلى إرادة الطرفين، وأيا 

اً أو جزائياً، فتوصف الالتزامات كان مضمون الأداء ومداه فإنو لا يخرج عن كونو أصمي
القانونية بأنيا التزامات أصمية إذا لم تكن ليا صمة بالتزامات سابقة، وتوصف بأنيا التزامات 

 2جزائية إذا كانت مترتبة كأثر للئخلبل بالتزام سابق.

كما أسمفنا فإن التزام المؤجر بالضمان من حيث المبدأ ىو التزام تبعي لالتزام أصمي      
ىو تمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، وىو التزام خاص باعتبار أنو يقع عمى و 

عاتق شخص محدد، والتزام عقدي باعتبار أن مصدره المباشر ىو عقد الإيجار، وبذلك فإن 
التزام المؤجر بالامتناع عن التعرض الشخصي ودفع كل تعرض قانوني صادر عن الغير 

ياً، فإذا ما أوفى المؤجر بالتزامو برئت ذمتو ولم يعد ىناك مجالا يعد التزاما عقديا أصم
 لمحديث عن المسؤولية. 

يشار في ىذا الشأن إلى أنو يجب عمى المضمون "المستأجر" وفقا لمقواعد العامة أن      
يقوم بكل ما من شأنو تمكين الضامن "المؤجر" من تنفيذ التزامو الأصمي بالضمان، ومن 

من القانون المدني السالفة الذكر،  484ما أوردتو الفقرة الأولى من المادة  تطبيقات ذلك
حيث يتعين عمى المستأجر إخطار المؤجر فورا بأي تعرض لو من قبل الغير مما يضمنو 
ىذا الأخير، فإذا تخمف المستأجر عن إخطار المؤجر بالدعوى في الوقت المناسب وصدر 

فيو سقط حقو في الرجوع بالضمان، وذلك إذا أثبت ضده حكم حائز لقوة الأمر المقضي 
  3يؤدي إلى رفض دعوى استحقاق الغير لمعين المؤجرة.سالمؤجر أن تدخمو في الدعوى كان 

من القانون المدني التي تنص  177ويعد ىذا تطبيقا لمقاعدة العامة الواردة في المادة      
و لا يحكم بالتعويض إذا كان الدائن "يجوز لمقاضي أن ينقص مقدار التعويض، أعمى أنو: 
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، فإذا أخل المؤجر بالالتزام بالضمان بخطئو قد اشترك في إحداث الضرر أو زاد فيو"
الأصمي التزم بتعويض المستأجر عما لحق بو من ضرر بسبب ىذا الإخلبل، ويعد الالتزام 

مان الأصمي، وطالما بالتعويض في ىذه الحالة التزاما جزائيا نتيجة الإخلبل بالالتزام بالض
كان مصدر ىذا الالتزام ىو الإخلبل بالتزام عقدي، فإن مسؤولية المؤجر في ىذا الفرض ىي 

 مسؤولية عقدية.

إن تحديد تاريخ نشوء الالتزام بالضمان يختمف باختلبف ما إذا كان الالتزام أصميا أم      
جوده بالتاريخ الذي يتضمنو، ومن جزائيا، فالالتزام بالضمان الأصمي ينشأ من العقد ويرتبط و 

ثم فإن الالتزام بالضمان الأصمي الذي يتحممو المؤجر يعود إلى التاريخ الثابت لعقد الإيجار، 
أما الالتزام بالضمان الجزائي فلب يوجد إلا من المحظة التي يثبت فييا إخلبل الضامن 

ممستأجر ضمان الاستحقاق "المؤجر" بالتزامو بالضمان الأصمي، وبناء عمى ذلك لا يثبت ل
  1قبل المؤجر إلا إذا استحق الغير العين المؤجرة فعلب.

من الناحية العممية يمكن القول أن التمييز بين الالتزام بالضمان الأصمي والالتزام أما      
بالضمان الجزائي من شأنو أن يمقي بظلبلو عمى دعاوى الضمان، ففي كل الحالات نجد أن 

ستحقاق ىي دعوى مسؤولية، لأنو لا يمكن لممستأجر أن يرفعيا إلا بعد دعوى ضمان الا
ثبوت إخلبل المؤجر بالتزامو الأصمي، ومن ثم تنشغل ذمتو بالالتزام بالضمان الجزائي، أي 

 تعويض المستأجر عما لحق بو من ضرر جراء عدم تنفيذ الالتزام الأصمي.

ضمان الفرعية بأنيا دعوى مسؤولية، لأن في المقابل لا يمكننا مبدئيا نعت دعوى ال     
المستأجر يختصم المؤجر أصلب في دعوى أصمية مرفوعة منو أو عميو ضد الغير المتعرض 
لكي يمكنو من أداء التزامو بالضمان الأصمي، ولن يكون ىناك مجالا لمحديث عن المسؤولية 

التأكد منو إلا وفقا لما إلا في حالة عدم تنفيذ المؤجر التزامو الأصمي، وىو ما لا يمكن 
 تضمنو منطوق الحكم الفاصل في الدعوى الأصمية بين المستأجر والغير.

غير أنو يمكن وصف دعوى الضمان الفرعية بأنيا دعوى مسؤولية في حال نجاح      
الغير المتعرض في  الحصول عمى حق من الحقوق التي يضمنيا المؤجر، وحينيا فقط يعد 

 لتزامو الأصمي مما يؤدي إلى انعقاد مسؤوليتو. ىذا الأخير مخلب با
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 : وجود دعوى قضائية بين المستأجر والمتعرض الشرط الثاني

لا يجوز لممستأجر أن يرفع دعوى الضمان الفرعية عمى المؤجر إلا بصدد خصومة      
ة قائمة بالفعل بينو وبين المتعرض، وباعتبار أن دعوى الضمان ىنا تعد من الطمبات الفرعي

ذا كان وجود الخصو  مة الأصمية شرطا لرفع ىذه فإنيا ترفع بصفة تبعية ليذه الخصومة، وا 
عمال أثرىا في ترتيب حق الرجوع بالضمان يستمزم أن تتوافر  الدعوى فإن الاعتداد بيا وا 

  1عمى شروط معينة.

"يتعين عمى  من القانون المدني عمى أنو: 484تنص الفقرة الأولى من المادة      
المستأجر، إخطار المؤجر بالدعوى المرفوعة من الغير الذي يدعي حقا عمى العين 
المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر ومطالبتو بالضمان. وفي ىذه الحالة يمكن المستأجر 

                       .طمب إخراجو من الخصام"

انون المدني تنص من الق 372وبمقابمة ىذا النص مع نصوص عقد البيع نجد المادة     
"إذا رفعت عمى المشتري دعوى استحقاق المبيع كان عمى البائع حسب الأحوال عمى أنو: 

ووفقا لقانون الإجراءات المدنية أن يتدخل في الخصومة إلى جانب المشتري أو أن يحل 
فييا محمو إذا أعمم البائع في الوقت المناسب ولم يتدخل في الخصام وجب عميو 

 الضمان....."

ن اختمفا في الصياغة إلا أنيما يشتركان في المضمون،       يتضح إذ إن ىذين النصين وا 
جميا من خلبليما أن قيام التزام المؤجر بضمان التعرض الصادر من الغير لا يشترط أن 
يتخذ ىذا التعرض مظير دعوى قضائية يرفعيا الغير عمى المستأجر، فالالتزام بالضمان 

 –قد الذي رتبو، إلا أن تنفيذ ىذا الالتزام يتوقف عمى تحقق محمو وىو يستمد وجوده من الع
بانتفاعو بالعين  من شأنو الإخلبلالتعرض الحاصل لممستأجر والذي  –بشأن عقد الإيجار 

 المؤجرة.

إن مجرد خشية المستأجر من حصول التعرض أو عممو بوجود حق لأجنبي عمى العين      
الرجوع عمى المؤجر بالضمان، وذلك لأن مصمحة المستأجر  المؤجرة، لا يعطيو الحق في
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في ىذا الفرض مصمحة احتمالية، ومن ثم لا تقبل دعواه لأن احتمال التعرض يتساوى مع 
 1عدم حدوثو.

بناء عمى ما سبق يمكن القول أنو لا يشترط في التعرض الموجب لمضمان سوى أن      
لذي قد يتخذه، إذ لا يختمف الأمر سواء اتخذ يكون تعرضا فعميا بغض النظر عن المظير ا

 التعرض مظير الدعوى القضائية أو غيرىا من المظاىر. 

من القانون المدني قد اقتصر مضمونيما عمى  372و 484يتضح أن نص المادتين      
تحديد الإجراءات الواجب إتباعيا في الحالة التي يتخذ فييا التعرض مظير دعوى قضائية 

ير عمى المستأجر أو المشتري، وبعبارة أخرى لم يشترط المشرع من خلبل ىذين يرفعيا الغ
النصين أن يتخذ التعرض الموجب لمضمان مظير الدعوى القضائية، فإذا لم يكن لممظاىر 
المختمفة التي قد يتخذىا التعرض أي أثر عمى حق المستأجر في الرجوع بالضمان عمى 

ن ليا دورا أساسيا في تحديد الطريق الذي يمكن المؤجر، فإنيا مع ذلك يمكن أن يكو 
 2لممستأجر أن يسمكو في سبيل ممارسة حقو عمى الصعيد الإجرائي.

حيد إذا لم يتخذ التعرض الصادر من الغير مظير الدعوى القضائية، فإن السبيل الو      
ن عمى المؤجر بالضمان في ىذا الفرض ىو دعوى الضما المتاح أمام المستأجر لمرجوع

الأصمية، أما إذا اتخذ التعرض الغير مظير الدعوى القضائية، ففي ىذه الحالة يكون 
لممستأجر أن يختار بين سبيمين، إما أن يسمك طريق دعوى الضمان الأصمية أو أن يسمك 

                                                           
ال الموجبة يشترط لرفع دعوى الضمان الفرعية أن يقع التعرض بالفعل، ولقد تناولنا ىذا الشرط بمناسبة الكلبم عن الأفع -1

لمضمان، إلا أن تناولو ىنا يتأتى من باب الحكم لممستأجر بحقو في اختصام المؤجر وما يتطمبو ذلك من شرط وجود 
خصومة قائمة بين المستأجر والغير، وبمفيوم المخالفة ليذا الشرط فإنو إذا ما رفع المستأجر دعوى الضمان لمجرد تيديد 

لخشية من حدوثو، فلب يحكم لو القاضي بالضمان لأنو لم يضار في حق من الحقوق لمجرد ا والغير لو بحدوث التعرض أ
 التي رتبيا عقد الإيجار، بمعنى لم تقم خصومة بين المستأجر والغير تستدعي اختصام المؤجر كضامن. 
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طريق دعوى الضمان الفرعية، فإذا اختار الطريق الثاني ينظر القاضي في دعوى الضمان 
                            1ا متفرعا عن موضوع الدعوى الأصمية.الفرعية باعتبارىا طمب

بناء عمى ما تقدم فإن سموك المستأجر طريق دعوى الضمان الفرعية يفترض وجود      
دعوى أصمية قائمة بالفعل أمام القضاء يتعمق موضوعيا بمحل التزام المؤجر بالضمان، فإذا 

سواء لعدم رفعيا ابتداء أو لانقضائيا بعد رفعيا،  لم تكن ىناك دعوى أصمية قائمة بالفعل
 2فإن الخيار الوحيد أمام المستأجر ىو إقامة دعوى الضمان الأصمية عمى المؤجر.

غير أن وجود دعوى أصمية قائمة فعميا لا يكفي لإمكان اختيار المستأجر دعوى      
رافيا المستأجر، والغالب الضمان الفرعية، بل يشترط أيضا في ىذه الدعوى أن يكون أحد أط

أن يكون ىذا الأخير في مركز المدعى عميو كالدعوى التي ترفع عمى المستأجر والتي يدعي 
فييا رافعيا أنو مالك العين المؤجرة أو مستأجرىا، لكن قد يشغل المستأجر مركز المدعي في 

ا التعرض لا الدعوى الأصمية، فإذا كان تعرض الغير يتخذ صورة فعل مادي مثلب، فإن ىذ
يمس حق المؤجر فحسب بل يشكل أيضا اعتداء عمى حيازة المستأجر، مما يعطي ليذا 

 3.الأخير الحق في رفع دعاوى الحيازة

قبول دعوى ، فأن يتعمق موضوعيا بمحل التزام المؤجر بالضمان كما يشترط أيضا      
لقانون بينيا وبين الدعوى الضمان الفرعية في الواقع مقيد بشرط الارتباط المفترضة بقوة ا

الأصمية، وىذا يجرنا إلى نتيجة حتمية مفادىا أنو لا يجب فسح المجال لاختصام الضامن 
 4إلا إذا كان ما يوجو إلى الغير مرتبطا بالدعوى الأصمية.

يشترط في الدعوى الأصمية والتي ترفع الدعوى الفرعية بالتبعية ليا أن يرتبط موضوعيا      
المؤجر بالضمان، ويتحقق ىذا الشرط في دعوى الاستحقاق التي يرفعيا الغير  بمحل التزام

عمى المستأجر مدعيا بأنو مالك لمعين المؤجرة أو أنو مستأجر ليا مفضل، فموضوع الدعوى 
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ىو إدعاء بحق عمى العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر في الانتفاع بيا، وىذا 
 المؤجر موضع التنفيذ.الإدعاء من شأنو أن يضع التزام 

إذا تخمف ىذا الشرط في الدعوى الأصمية، فلب محل لمرجوع عمى المؤجر، ولا مجال      
لمحديث عن الالتزام بالضمان لعدم توافر محمو، فالدعوى التي تنشأ بين المستأجر والغير 

جر، المتعرض ماديا ىي دعوى لا صمة ليا بالضمان، ولا تمكن المستأجر من اختصام المؤ 
 1لأن ىذا الأخير يمتزم بضمان التعرض القانوني الصادر من الغير دون التعرض المادي.

 الشرط الثالث: اختصام المؤجر بناء عمى طمب المستأجر 

تستند دعوى الضمان الفرعية إلى حق المستأجر في الرجوع عمى المؤجر بالضمان،      
و تحصيمو ىي بحسب الأصل متروكة وككافة الحقوق فإن السمطة في ممارسة ىذا الحق أ

لتقدير صاحبيا "المستأجر"، ومن ثم فإن ممارسة دعوى الضمان تفترض أن يعمن المستأجر 
 2عن إرادتو من خلبل مطالبة المؤجر بتنفيذ التزامو بالضمان.

إذا كانت دعوى الضمان الفرعية تمارس بالتبعية لدعوى أصمية قائمة بالفعل، فإن      
وأن يتم وفقا لإجراءات إقامة الدعوى  بدجر من أجل تنفيذ التزامو بالضمان لااختصام المؤ 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية بأن  194أمام القضاء، وفي ذلك تقضي المادة 
 اختصام الضامن في الدعوى الأصمية يتم تبعا للئجراءات المقررة لرفع الدعوى.

حالات شيوعا واستعمالا لمتدخل الوجوبي، واليدف إن إدخال الضامن ىي من أكثر ال     
إذ 3من ذلك الحكم عمى الضامن والاحتجاج في مواجيتو بالحكم الفاصل في الخصومة،

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية إدخال الضامن عمى أنو إدخالا  203تعر ف المادة 
 ضد الضامن. وجوبيا، وأضافت نفس المادة بأن الإدخال يمارسو أحد الخصوم

إذا لم يعبر المستأجر عن إرادتو في اختصام المؤجر لكي ينفذ التزامو بالضمان، فلب      
مجال لمحديث عن دعوى الضمان الفرعية، وذلك لتخمف أحد أىم الشروط الواجب توافرىا 

 في ىذه الدعوى.
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جر في الدعوى قد يثار التساؤل في ىذا الشأن حول حكم الحالات التي يوجد فييا المؤ      
 الأصمية بدون طمب من المستأجر؟

قد يتدخل المؤجر في الخصومة القائمة بين المستأجر والغير تدخلب إراديا، فتدفعو      
مصمحتو إلى أن يتدخل فييا من تمقاء نفسو لتفادي الخسائر التي يمكن أن تمحق بو فيما لو 

ن تدخمو إجباريا بناء عمى إرادة قد يكو  فضلب عن ذلكصدر الحكم لصالح الغير المتعرض، 
 القاضي.

 أ_ التدخل التمقائي لممؤجر: 

نما       يقصد بالتدخل الاختياري ولوج شخص في قضية لم يرفعيا ىو ولم توجو إليو، وا 
يندفع فييا بمقتضى إرادتو واختياره متى رأى أن ىذه القضية مرتبطة بمصمحة لو أو مؤثرة 

 1الحق أو ليدافع عن أحد الخصمين.عمى حق من حقوقو ليطالب بذلك 

قانون الإجراءات المدنية والإدارية فإن التدخل الاختياري إما أن يكون  196طبقا لممادة      
أصميا أو فرعيا، فيكون تدخلب أصميا عندما يثير المتدخل إدعاء خاص بو غير ذلك الذي 

مي، ويكون تدخلب فرعيا أثير أمام القاضي لممطالبة بحق معين، ويسمى بالتدخل الانضما
عندما يأتي لدعم إدعاءات أحد الخصوم في مواجية الخصم الآخر، ويسمى بالتدخل 

 2اليجومي.

أيا كان الأمر فإنو يشترط لقبول التدخل ما يشترط في الدعوى بصفة عامة، وبشكل      
ن نسبية الأثر الذي يولده ا لحكم خاص يجب أن يكون لممتدخل مصمحة في ىذا التدخل، وا 

الفاصل في الدعوى الأصمية لا ينفي مصمحة المؤجر في التدخل فييا، وتتمثل ىذه 
المصمحة في درء الأضرار التي قد تمحق بو، كما إذا أجرى المتعرض تغييرا في العين 

ومن ثم فإن الحكم الصادر في الدعوى 3المؤجرة مما اضطر المؤجر إلى رفع دعوى مبتدأة،
ن لم يكن حجة  عمى المؤجر فإنو يمكن أن يؤثر عميو. الأصمية وا 
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من القانون المدني قد يجد المؤجر نفسو مجبرا عمى التدخل في  484طبقا لممادة      
الخصومة الأصمية لمدفاع عن المستأجر إذا ما حصل لو تعرض قانوني من الغير وأخطره 

 المستأجر بذلك.      

لاختياري لممؤجر في الدعوى الأصمية يعد بناء عمى ما تقدم يمكن القول أن التدخل ا     
طريقا مجديا لمحفاظ عمى حق المستأجر، فضلب عن ذلك فإن ىذا الإجراء من شأنو تنوير 
القاضي بالجوانب المتشعبة لمنزاع المطروح أمامو، مما ينعكس إيجابا عمى حسن سير 

  ومبادئيا الأساسية.العدالة، كما يعد من أىم مظاىر الدفاع وأحد لبنات الخصومة المدنية 

 ب_ تدخل المؤجر بناء عمى إرادة القاضي:

فضلب عن التدخل الاختياري، يجوز لمقاضي أن يأمر بإدخال المؤجر في الدعوى      
الأصمية القائمة بين المستأجر والغير المتعرض، ويعرف ىذا الإجراء بالإدخال في 

محضة لممؤجر حماية لمصمحتو في الخصومة، إذ عمى خلبف التدخل الذي يتم بالإرادة ال
النزاع، فإن الإدخال الذي يتم بناء عمى إرادة القاضي ييدف إلى حسن سير العدالة أي 

 1تفادي تعدد الخصومات أو إظيار الحقيقة.

"يمكن من قانون الإجراءات المدنية والإدارية عمى أنو:  201ولقد نصت المادة      
أحد الخصوم عند الاقتضاء تحت طائمة غرامة  لمقاضي ولو من تمقاء نفسو أن يأمر

 تيديدية بإدخال من يرى أن إدخالو مفيد لحسن سير العدالة أو لإظيار الحقيقة".

نما ترك لو       يتضح من ىذا النص أن المشرع لم يقيد سمطة القاضي في الإدخال، وا 
تقتضيو مصمحة  تقدير أىمية اتخاذ ىذا الإجراء من عدمو، ويستيدي القاضي في ذلك بما
 الخصم أو المتدخل، فضلب عن الاعتبارات التي يقتضييا حسن أداء العدالة.

فإذا ما أُدخِل المؤجر بناء عمى إرادة القاضي في الدعوى الأصمية القائمة بين      
المستأجر والغير، واتخذ موقفو إلى جانب المستأجر، فإنو يعتبر طرفا في الخصومة ويعد 

                                                           
_ عبد السلبم ذيب: قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد، 306أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -1

من  –_ لقد كان الإدخال بناء عمى أمر القاضي من تمقاء نفسو قديما مثار خلبف شديد بين قبولو 94المرجع السابق، ص
ا كان يحقق بعض المزايا فإنو ينطوي عمى مخالفة لمجموعة من المبادئ، منيا مبدأ حرية ورفضو، فإذ –حيث المبدأ 

 .586التقاضي، ومبدأ حياد القاضي. طمعت محمد دويدار: المرجع السابق، ص
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يا حجة لو وعميو، ومن ثم يجوز لممؤجر أن يطعن فيو، ولكن السؤال يثار الحكم الصادر في
في الحالة التي يصدر فييا الحكم القضائي في غير صالح المستأجر، فيل يجوز لمقاضي 

 في ىذا الفرض أن يحكم بموجبات الضمان عمى المؤجر؟

مستأجر نفسو، فإذا إن الإجابة عمى ىذا السؤال تختمف باختلبف الموقف الذي يتخذه ال     
ما انتيز المستأجر فرصة وجود المؤجر في الدعوى الأصمية، ووجو إليو طمبا بيذا المعنى، 
كان عمى القاضي أن يفصل في طمب الضمان الفرعي في ذات الحكم الصادر في الدعوى 

اضي الأصمية أو بعد الفصل فييا، أما إذا لم يبادر المستأجر بإبداء مثل ىذا الطمب، فإن الق
 1لا يستطيع أن يثير ذلك من تمقاء نفسو والحكم عمى المؤجر المدخل بالضمان.

 : أشخاص دعوى الضمانالفرع الثاني

الأصل أن أثر العقد لا ينصرف إلا إلى طرفيو، ولكن قد يمتد أثره استثناء إلى الخمف      
الضامن  العام والخمف الخاص لممتعاقد، وطرفا دعوى الضمان في عقد الإيجار ىما

"المؤجر" والمضمون "المستأجر"، وىما وفقا لمقواعد العامة الدائن والمدين بالالتزام الرئيسي 
 2في العقد، ومن ثم لا ينصرف أثره إلى غير ىؤولاء، وىو ما يسمى بالأثر النسبي لمعقد.

مف "ينصرف العقد إلى المتعاقدين والخمن القانون المدني عمى أنو:  108تنص المادة      
العام، مالم يتبين من طبيعة التعامل، أو من نص القانون، أن ىذا الأثر لا ينصرف إلى 

 الخمف العام كل ذلك مع مراعاة القواعد المتعمقة بالميراث".

"إذا أنشأ العقد التزامات وحقوقا  من القانون المدني عمى أنو: 109كما تنص المادة      
خمف خاص، فإن ىذه الالتزامات والحقوق تنتقل  شخصية تتصل بشيء انتقل بعد ذلك إلى

إلى ىذا الخمف في الوقت الذي ينتقل فيو الشيء، إذا كانت من مستمزماتو وكان الخمف 
 الخاص يعمم بيا وقت انتقال الشيء إليو".

يتضح من النصين أن آثار العقد تنصرف إلى المتعاقدين "المؤجر والمستأجر" وخمفيما       
حقوق والالتزامات التي أنشأىا العقد تنتقل إلى الخمف الخاص، فإذا بقي العام، وأن ال

                                                           
 .335عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -1
سول عبد الرضا محمد: المرجع السابق، _ عبد الر 320محمد صبري السعدي: مصادر الالتزام، المرجع السابق، ص -2

 .347ص



251 
 

المتعاقدين لحين تمام تنفيذ العقد فإننا نكون أمام صورة عادية لا تثير أية صعوبة، ومع ذلك 
قد يكون ظاىر الأمر مغايرا لباطنو، ويكون الباطن أمرا مثيرا لمصعوبات، فإذا تغير أطراف 

ىم وانتقل أثر العقد إلى خمفو العام، أو تصرف أحدىم في محل العقد العقد بأن توفي أحد
 1وانتقل الأثر إلى الخمف الخاص، فإننا نكون أمام أشخاص دائنين بالضمان أو مدينين بو.

البة قد نكون أمام مجموعة أشخاص يحق ليم المط أنناتقدم  يتبين من خلبل ما     
موعة أشخاص دون أن يكونوا أطرافا أصميين في ، وقد يمتزم بالضمان مجبالضمان بنوعيو

 2عقد الإيجار، فالالتزام بالضمان يوجد في عقود المعاوضات وىو أثر من آثار تمك العقود.

ينصرف أثر العقد إلى المتعاقدين، فيكون أحدىما دائنا بالضمان "المدعي في دعوى      
 ":الضمان" والآخر مدينا بو "المدعى عميو في دعوى الضمان

 : الدائن بالضمان "المدعي في دعوى الضمان"أولا

غالبا ما يكون الدائن بالضمان ىو الدائن في العقد أي المتعاقد نفسو، وقد يكون      
شخصا واحدا أو عدة أشخاص، ثم إن المتعاقد قد يبرم العقد بنفسو وقد يبرمو وكيل عنو، 

مستأجر أو لخمفو العام أن يرفع وىذه ىي الصورة البسيطة، وبشأن عقد الإيجار يحق لم
دعوى الضمان في مواجية المؤجر، ولا يقصد في ىذه الحالة الفرض الذي يكون فيو 
المستأجر قد رفع دعوى الضمان عمى المؤجر ثم توفي بعد ذلك، بل المقصود ىو حق 

  3الورثة في رفع ىذه الدعوى ابتداءً.

من القانون  484ة الثانية من المادة وبشأن ضمان عيوب العين المؤجرة تنص الفقر      
"إذا ترتب عمى ىذه الدعوى حرمان المستأجر من الانتفاع بالشيء  المدني عمى أنو:

المستأجر كميا أو جزئيا، جاز لو طمب فسخ الإيجار أو إنقاص بدل الإيجار دون الإخلال 
  بحقو في التعويض".

                                                           
، السابق_ محمد صبري السعدي: مصادر الالتزام، المرجع 294أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، ص -1
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ضمان وىو من يحق لو الرجوع عمى يتضح من ىذا النص أن المستأجر ىو الدائن بال     
المؤجر بدعوى الضمان، فإذا توافرت شروط العيب حق لو الانفراد برفع دعوى ضمان العيب 

 لفسخ الإيجار.

 : المدين بالضمان "المدعى عميو في دعوى الضمان"ثانيا

إن النصوص التشريعية صريحة في أن المدين بالضمان ىو المؤجر، ففي حالة      
إلى إخطار المؤجر باعتباره أن يبادر المستأجر  عمىقانوني الصادر من الغير التعرض ال

السالفة من القانون المدني  484الضامن، ويستفاد ذلك من نص الفقرة الأولى من المادة 
 الذكر.

إذا كان بعض الفقو يتجو إلى أن حقوق والتزامات المؤجر المترتبة عن عقد الإيجار      
فيمتزم الورثة بضمان انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة، فإن البعض تنتقل إلى ورثتو، 

يرى أن إجازة المشرع انتقال الالتزامات إلى الورثة فيو مخالفة لمقاعدة التي أخذ بيا، 1الآخر
وىي عدم انتقال ديون المورث إلى الورثة، بل تبقى دينا في التركة إعمالا لقاعدة "لا تركة إلا 

 بعد سداد الديون".

ويتجو جانب آخر       إلى ضرورة التمييز بين أمرين، الأمر الأول يتعمق 2من الفق
بالالتزامات التي تكون قد ترتبت عمى عاتق المؤجر حتى لحظة وفاتو، أي تمك التي تنشغل 
ذمتو المالية بيا، وىنا يتم التنفيذ عمى الدين المتحقق نتيجة ىذا الالتزام من أموال التركة وفي 

تطبيقا لقاعدة "لا تركة إلا بعد سداد الديون"، أما الأمر الثاني فيتعمق بالالتزامات حدودىا 
التي تتحقق بعد وفاة المؤجر، والتي تقع مباشرة عمى الورثة أنفسيم، فيمتزم ىؤولاء بالضمان 

                                                           
_ يلبحظ أن الوارث في القانون الفرنسي لا ينتقل إليو الميراث 295الدين محمد حسن صبرة: المرجع السابق، ص جلبل -1

تمقائيا، بل يكون مخيرا بين ثلبث فروض، فيو إما أن يرفضيا بأكمميا أو يقبميا بأكمميا، أو أن يقبميا بشرط الجرد، 
نو إذا رفض التركة كميا اعتبر شخصا من الغير ولا شأن لو عندئذ والفرضان الأول والثاني لا يثيران أي صعوبة، ذلك أ

ذا قبميا كميا دون أي تحفظ فإن حقوق المورث وكذلك التزاماتو تنتقل إليو، ومن  بالالتزام بالضمان المفروض عمى مورثو، وا 
ث وىو قبول التركة بشرط الجرد ثم ينتقل إليو الالتزام بالضمان فيكون مدينا بو وترفع عميو الدعوى، أما في الفرض الثال

تكون ذمة الوارث مستقمة عن ذمة المورث، فتنتقل إليو جميع حقوق التركة، أما التزامات مورثو فإنيا تنتقل إليو أيضا ولكن 
في حدود التركة، فلب يرجع دائنوا المورث عمى الأموال الخاصة بالوارث وذلك عمى عكس الفرض الذي يقبل فيو الوارث 

 .374بدون تحفظ. عبد الرسول عبد الرضا محمد: المرجع السابق، صالتركة 
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باعتبارىم مؤجرين لا باعتبارىم ورثة لممؤجر المتوفى، فإذا كانت العين المؤجرة من حصة 
ون غيره فإنو ىو وحده من يتحمل الالتزامات الناشئة بعد انتقال العين إليو مثمما أحدىم د

 يستفيد بمفرده من الحقوق المترتبة عن العقد.

أما المشرع الجزائري فقد كان صريحا بشأن انتقال الإيجار وبالتالي الحقوق والالتزامات      
 469فنصت الفقرة الأولى من المادة الناشئة عنو إلى الورثة باعتبارىم خمف عام لممؤجر، 

 "لا ينتقل الإيجار إلى الورثة".السالف الذكر عمى أنو:  07/05من القانون رقم  2مكرر

إن رفع دعوى الضمان لا يقتصر عمى المؤجر فحسب بل قد ترفع عمى خمفو الخاص،      
د الإيجار وتنفيذ فإذا باع المؤجر العين المؤجرة فإن المشتري يمتزم باحترام ما تضمنو عق

بنوده بذات الشروط التي أبرمو بيا بائعو "المؤجر السابق"، وتنتقل الالتزامات المفروضة عمى 
المؤجر السابق إلى خمفو الخاص، ومع ذلك ذىب بعض الفقو الفرنسي إلى أنو يتعين عمى 

رع أو طرفي المفسر أن يتبين إرادة المشرع أو إرادة الطرفين في ىذا الشأن، فإذا أجاز المش
لا فإنو يجب تطبيق القاعدة العامة ورفض انتقال الالتزام  العقد انتقال الالتزام جاز، وا 

 1بالضمان إلى الخمف الخاص.

بالنظر إلى موقف المشرع الجزائري من المسألة فإن عقد الإيجار يكون نافذا في حق      
جرة، فينتقل الالتزام بالضمان الخمف الخاص لممؤجر، وىو من انتقمت إليو ممكية العين المؤ 

القانون رقم من  3مكرر 469من نص المادة ذلك من المؤجر إلى خمفو الخاص، ويستفاد 
"إذا انتقمت ممكية العين المؤجرة إراديا أو جبرا السالف الذكر والتي تنص عمى أنو:  07/05

 يكون الإيجار نافذا في حق من انتقمت إليو الممكية".

 الثاني مطمبال

 ثار المترتبة عمى قيام دعوى الضمانالآ

سمكو المستأجر في الذي تختمف الآثار المترتبة عن دعوى الضمان باختلبف الطريق      
سبيل المطالبة بحقو، وكما قدمنا لا تخرج ىذه الدعوى عن كونيا دعوى أصمية أو دعوى 

رفعيا بالطرق فرعية، فإذا اختار المستأجر دعوى الضمان الأصمية، فإنو يتعين عميو 

                                                           
1
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المعتادة في رفع الدعاوى أمام المحكمة المختصة بيا وفقا لمقواعد العامة، وذلك بعد الفصل 
 نيائيا في الخصومة التي نشأ عنيا الضمان.

أما إذا سمك طريق دعوى الضمان الفرعية، فإنو يتعين عمى المستأجر إدخال الضامن      
جراءات خاصة بيا، وباعتبارىا من في الخصومة الأصمية بدعوى متفرعة عنيا ف ي مواعيد وا 

الطمبات الفرعية، فإنيا ترفع بصدد خصومة قائمة بالفعل، وبالنظر لخصوصية ىذه الدعوى 
جراءات سير المرافعة والفصل فييا.  سيكون ليا آثار بشأن تحديد المحكمة المختصة وا 

تحديد المحكمة المختصة يترتب عمى قبول دعوى الضمان بنوعييا الأصمية والفرعية      
جراءات سيرىا والفصل فييا )الفرع الأول(، بالنظر في ىذه الدعوى مع ، )الفرع الثاني( وا 

 (.الفرع الثالثدعوى الضمان )بيان مدة 

 الأول: الاختصاص بدعوى الضمانالفرع 

إذا كان سموك المستأجر دعوى الضمان الأصمية من شأنو تعقيد الإجراءات وتأخير      
ض دعاويو عمى جيات قضائية فصل النيائي في الموضوع بحكم اضطراره إلى عر ال

 مختمف. النظر في دعوى الضمان الفرعيةبختصاص الا، فإن مختمفة

لقد ذىب الفقو إلى تعريف الاختصاص عمى أنو "سمطة الحكم بمقتضى القانون في      
ه السمطة عدم خصومة معينة مطروحة أمام جية قضائية، ويترتب عمى فقدان ىذ

أما المشرع الجزائري فقد اكتفى بتحديد قواعد الاختصاص في الفصل الأول  1الاختصاص"،
 والرابع من الباب الثاني من الكتاب الأول من قانون الإجراءات المدنية والإدارية.

فإذا كانت دعوى الضمان الأصمية تخضع من حيث المحكمة المختصة بالنظر فييا      
امة الواردة في ىذا القانون، فإن الفصل في طمب الضمان الفرعي يدخل ضمن لمقواعد الع

اختصاص المحكمة المختصة بالدعوى الأصمية، وذلك بطريق التبعية حتى ولو كان الأصل 
ىو أن الإدعاء بطريق الطمبات الفرعية في الخصومة يكون بطمب أصمي يقدم بصفة مبتدأة 

 غير تابعة.  
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من قانون الإجراءات المدنية  40تضمنتو الفقرة السادسة من المادة إن الحكم الذي      
والإدارية يعد تطبيقا لقاعدة أشمل مقتضاىا أن الاختصاص بالفصل في المسائل الفرعية 
ينعقد لممحكمة المختصة بالدعوى الأصمية بالتبعية، وىو ما يعبر عنو بالقول أن الفرع يتبع 

من ىذا القانون  38و 37"فضلا عما ورد في المواد : وتنص ىذه الفقرة عمى أنو1الأصل،
ترفع الدعاوى أمام الجيات القضائية المبينة أدناه دون سواىا: ... وفي دعاوى الضمان 

 أمام المحكمة التي قدم إلييا الطمب الأصمي..."

يتضح لنا من خلبل ىذا النص أن تقديم طمب الضمان الفرعي من شأنو أن يؤدي إلى      
ع في اختصاص المحكمة التي رفعت أماميا الدعوى الأصمية، إذ يكون ليا حق النظر التوس

 في مسألة الضمان عمى الرغم من أنيا قد لا تكون مختصة بيا أصلب.

إن الاختصاص التبعي يحقق مزية الجمع بين الطمب الأصمي والطمب المتفرع عنو في      
من أداء أفضل لوظيفتيا بحكم إلماميا خصومة واحدة، وذلك ما يصب في تمكين المحكمة 

بجميع عناصر النزاع ومشتملبتو، كما أن ىذا الطريق يمثل ضمانة فعالة لمحماية القضائية 
ذاتيا، لأنو يحول دون الوقوع في إشكالية تناقض الأحكام فيما لو تم الفصل بين الأصل 

   2والفرع والعيد بالنظر في كل منيما إلى قاض مختمف.

امتداد اختصاص المحكمة التي تنظر في الدعوى الأصمية إلى النظر في الدعوى إن      
من قانون الإجراءات المدنية والإدارية إلى  40الفرعية ىي قاعدة تستند فضلب عن المادة 

"يفصل القاضي في طمب الضمان وفي من نفس القانون والتي تنص عمى أنو:  206المادة 
 إذا دعت الضرورة الفصل فييما كل عمى حدا". الدعوى الأصمية بحكم واحد إلا

لقد أخذ المشرع الفرنسي وبعده المشرع المصري بنفس قواعد الاختصاص، إذ يستطيع      
المستأجر أن يرفع عمى المؤجر دعوى الضمان الأصمية أمام المحكمة التي يقع في دائرة 

عوى ىي دعوى اختصاصيا موطن المؤجر "المدعى عميو" عمى اعتبار أن ىذه الد
أما إذا لجأ المستأجر إلى دعوى الضمان الفرعية فإنو يرفع الدعوى أمام المحكمة  3شخصية،
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 Juge du principe est le juge"التي تنظر في الدعوى الأصمية، وذلك تطبيقا لقاعدة 

de l’accessoire"، .1أي أن قاضي الأصل ىو قاضي الفرع  

لسابقة أن المشرع الجزائري قد حذا حذو المشرع يتبين لنا من خلبل النصوص ا     
الفرنسي، فتبنى صراحة فكرة امتداد اختصاص المحكمة التي تنظر في الدعوى الأصمية إلى 

 الطمبات المتفرعة عنيا والمرتبطة بيا.

 : إجراءات سير دعوى الضمان والفصل فيياالفرع الثاني

سري عمى كل الدعاوى بما فييا دعوى لقد بينت القواعد العامة الإجراءات التي ت     
الضمان، ولبيان الاختلبف بين دعوى الضمان الأصمية ودعوى الضمان الفرعية، نتناول 

 إجراءات السير في كل منيما، ومن ثم نعرض إلى الفصل في دعوى الضمان الفرعية.

 أولا: إجراءات سير دعوى الضمان

ضمان الأصمية عمى الضامن "المؤجر" يتبع المضمون "المستأجر" في رفع دعوى ال     
أما دعوى الضمان الفرعية فتكون عن 2نفس الإجراءات المعتادة في رفع جميع الدعاوى،

 طريق إدخال الضامن في الدعوى الأصمية.

يترتب عمى الاعتراف بحق المستأجر في الرجوع بالضمان عمى المؤجر الاعتراف لو      
الخصومة الأصمية، فإذا ما تم اختصام المؤجر فإن بسمطة طمب التأجيل ووقف إجراءات 

ذلك يتيح لممستأجر الخروج من الدعوى الأصمية وترك السير في الدعوى بين المؤجر 
   3والخصم الآخر "الغير المتعرض".

يحق لممستأجر في سبيل اختصام المؤجر أن يطمب من المحكمة تأجيل إجراءات      
من قانون  204ممادة وفقا ليل الخصوم أجلب لذلك، الدعوى الأصمية، ولمقاضي أن يم
 "يمكن لمقاضي أن يمنح أجلا لمخصوم لإدخال الضامن.الإجراءات المدنية والإدارية بقوليا: 

 يستأنف سير الخصومة بمجرد انقضاء ىذا الأجل".     
                                                           

1
- Solus Henry et perrot Roger: Droit judiciaire privé, la compétence, paris France, 1973, 

p686.  
2
- Rene Morel : Traité élémentaire de procédure civile, paris France, 1949, p309. 
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: "يجوز لأي خصم إدخال الغير الذي من نفس القانون عمى أنو 199تنص المادة      
 كن مخاصمتو كطرف أصمي في الدعوى لمحكم ضده.يم

 كما يجوز لأي خصم القيام بذلك من أجل أن يكون الغير ممزما بالحكم الصادر".     

ييدف المستأجر من ممارسة حقو في اختصام المؤجر إلى وضع ىذا الأخير موضع      
ق التقاضي والذي تنفيذ التزامو بالضمان، ويعد الإدخال في الخصومة أحد صور ممارسة ح

يكون مقرر لمكافة، وطالما أن ىذا الإجراء يتم بصفة تبعية لمدعوى الأصمية، فإنو يخضع 
لمقاعدة العامة في تحديد الزمن الذي يتعين مراعاتو في إبداء الطمبات العارضة والذي يتحدد 

رية بقوليا: من قانون الإجراءات المدنية والإدا 200قبل قفل باب المرافعة، إذ تنص المادة 
 ."يجب إدخال الغير قبل إقفال باب المرافعات"

يفيم من قفل باب المرافعة أن الدعوى قد صارت صالحة لمفصل فييا، وأن القاضي      
سيختمي بيا بعيدا عن مناوشات الخصوم، لذا لابد من إتاحة الفرصة لو لمتأمل والدراسة دون 

و أن يغير وجو الحق في الدعوى بعد أن أن يتدخل خصم بدعوى فرعية، لأن ذلك من شأن
كان لمخصم الوقت لإبداء طمباتو، غير أن إقفال باب المرافعة قد لا يكون مطمقا، فيعاد فتحو 

 1من جديد بناء عمى السمطة التقديرية لممحكمة.

الحقيقة أن المشرع لم يتعرض في قانون الإجراءات المدنية والإدارية لحق المستأجر في      
نما اكتفى بتنظيم أثر مباشرة ىذا الحق عمى إجراءات الدعوى الأصمية، اختصا م المؤجر، وا 

ذا كان اختصام المؤجر يعني فضلب عن إقامة دعوى الضمان عميو إدخالو في الدعوى  وا 
الأصمية، فإن الأحكام الواردة في ىذه النصوص تتعمق بإدخال الضامن فقط، وىي أحكام 

     لعامة.متعارف عمييا في القواعد ا

تقتضي القاعدة العامة في تقديم الطمبات العارضة الحصول عمى إذن من المحكمة      
بتقديميا، وفي دعوى الضمان الفرعية يتخذ الإذن صورة الاستجابة أو عدم الاستجابة لطمب 
تأجيل الدعوى الأصمية حتى يتاح لممؤجر إمكانية الحضور لمباشرة الإجراءات المترتبة عمى 

منيا بإدخال  بمثابة إذنلو، فإذا ما قررت المحكمة الاستجابة لطمب التأجيل اعتبر ذلك دخو 
المؤجر في الدعوى الأصمية، أما إذا قررت رفض طمب التأجيل واستمرت في نظر الدعوى 

                                                           
 وما بعدىا. 601طمعت محمد دويدار: المرجع السابق، ص -1
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الأصمية دون انتظار حضور المؤجر، فإن قرارىا في ىذا الشأن يعد رفضا للئدخال، وىو 
ضم طمب الضمان إلى الدعوى الأصمية والفصل في كل طمب  قرار يقضي ضمنيا برفض

 1عمى انفراد.

"يمكن لمقاضي من قانون الإجراءات المدنية والإدارية عمى أنو:  208تنص المادة      
 .  ولحسن سير العدالة أن يأمر بفصل الخصومة إلى خصومتين أو أكثر"

مجال الدعوى المرفوعة أماميا، يتبين مما تقدم أن سمطة المحكمة تقتصر عمى ضبط      
فلب تتعدى ذلك إلى المساس بحق الخصم في إدخال الضامن أو بحقو في اختيار السموك 
المتبع في الاختصام سواء كان أصميا أم تبعيا، ومن ثم يكون لممحكمة سمطة تقدير مدى 

أو أحد  ملبئمة طمب اختصام المؤجر وأثره عمى حسن سير الدعوى حتى لا يكون طمبا كيديا
 وسائل إطالة أمد الخصومة بغير مبرر.

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية السالفة الذكر  204بالرجوع إلى نص المادة      
يتضح موقف المشرع من المسألة، إذا لم يقيد حق المستأجر في طمب التأجيل، بل أكد عمى 

     أن يمنح أجلب لإدخال الضامن.  قاضيأن لم

ر الملبحظة إلى أن تخمف المستأجر عن تقديم طمب إدخال المؤجر خلبل الميمة تجد     
نما يسقط حقو في طمب  الممنوحة لو قضائيا لا يؤدي إلى سقوط حقو في الاختصام، وا 

 تأجيل الدعوى الأصمية، وىنا يصبح أمر التأجيل خاضع لمسمطة التقديرية لممحكمة. 

نصوص الإيجار بشأن حق المستأجر في الخروج لقد أورد المشرع نصا صريحا ضمن      
 من القانون المدني عمى أنو: 484من الدعوى الأصمية، إذ تنص الفقرة الأولى من المادة 

"يتعين عمى المستأجر، إخطار المؤجر بالدعوى المرفوعة من الغير الذي يدعي حقا عمى 
ىذه الحالة يمكن  العين المؤجرة يتعارض مع حق المستأجر ومطالبتو بالضمان. وفي

 لممستأجر طمب إخراجو من الخصام".

لم يورد المشرع نصا صريحا في قانون الإجراءات المدنية والإدارية بشأن الحق في      
السالفة الذكر أنو يقر ضمنيا بيذا  207الخروج من الدعوى الأصمية، لكن يتضح من المادة 
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الحق في ى الدعوى الأصمية، فب الضمان إلالحق من خلبل تمكين القاضي من ضم طم
 شروط معينة ىي:بالخروج من الدعوى الأصمية ىو رخصة يستطيع المستأجر ممارستيا 

أ_ يقتصر حق المستأجر في ممارسة ىذه الرخصة عمى الحالات التي تأمر فييا المحكمة 
م بضم طمب الضمان إلى الدعوى الأصمية، ويستوي في ذلك أن يكون ىذا الأمر وجوبيا تمتز 

 المحكمة بو أو جوازيا يستند إلى السمطة التقديرية ليا.

ب_ يشترط أن لا يكون المستأجر مطالبا بالتزام شخصي في الدعوى الأصمية، كما لو قام 
بتوجيو طمب آخر يتضمن  -فضلب عن طمب تقرير حق لو عمى العين المؤجرة  –المتعرض 

  1كيتيا لممتعرض.إخراج المستأجر من العين بسبب فسخ العقد لثبوت مم

إذا تحققت ىذه الشروط أمكن لممستأجر أن يطمب من المحكمة إخراجو من الخصومة      
الأصمية، غير أن تقديم ىذا الطمب لا يعني أن المحكمة ممزمة بقبولو، إنما تحكم المسألة 

ول وفقا لسمطتيا التقديرية، وتفصل في ىذا الطمب عمى ضوء ما تراه مناسبا، ويراعى في قب
 طمب إخراج المستأجر من الدعوى الأصمية عدم المساس بمصالح الخصم الآخر.

مما لا شك فيو أن خروج المستأجر من الخصومة من شأنو أن يؤثر عمى المركز      
الإجرائي لممؤجر، فتؤول إليو الحقوق المتعمقة بمباشرة إجراءات الخصومة التي كان 

 .لممستأجر أن يستقل بمباشرتيا بمفرده

 : الفصل في دعوى الضمان الفرعيةثانيا

يقتضي الأصل أن يفصل القاضي في الطمب الأصمي عمى حدا، وعمى الخصم أن      
لو صمة بالطمب يرفع طمبا جديدا بإجراءات مستقمة حتى ولو كان ىذا الطمب الجديد 

فييا الفصل الأصل أجاز المشرع لمخصم أن يقدم طمبات عارضة يتم  الأصمي، وخروجا عن
 2بيدف السير الحسن لمعدالة وتوفير الوقت والإجراءات والتكاليف.مع الطمب الأصمي 

بعد أن يرفع المضمون "المستأجر" دعواه بإيداع عريضتيا وقيدىا والسير في الخصومة      
وما بعدىا من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، تبدأ مرحمة النظر بقصد  13وفقا لممواد 
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 206ييا، ولقد حدد المشرع السموك الواجب إتباعو في نظر الدعوى في نص المادة الفصل ف
السالفة الذكر، فيفصل القاضي في طمب الضمان وفي الدعوى الأصمية بحكم واحد، إلا إذا 

 دعت الضرورة الفصل فييما كل عمى حدا.

ين أو أكثر من نفس القانون حكم وجود ارتباط بين خصومت 207كما تناولت المادة      
معروضة أمام نفس القاضي، حيث أجازت ليذا الأخير ولحسن سير العدالة ضميما من 

 تمقاء نفسو، أو بطمب من الخصوم والفصل فييما بحكم واحد.

يتبين لنا من خلبل ىذه النصوص أن الأسموب الذي حدده المشرع لنظر الدعوى      
 الفرعية لا يخرج عن فرضين ىما:

ىو أن تنظر المحكمة في دعوى الضمان الفرعية مع الدعوى الأصمية  ول:الفرض الأ      
في آن واحد وتقضي فييما معا بحكم واحد، ويعتبر ىذا الفرض ىو الأصل لأنو أدعى إلى 
تفيم النطاق الحقيقي لمدعوى بالنظر إلى الارتباط الموضوعي بين الطمب العارض والطمب 

 الأصمي.

نظر في الدعويين وتفصل في كل واحدة منيما عمى حدا، وفي ىو أن ت الفرض الثاني:     
ىذا الشأن قد تفصل المحكمة في الطمب العارض أولا قبل الفصل في الدعوى الأصمية، كما 

 1لو كان الطمب العارض يثير مسألة أولية يتوقف عمييا الفصل في الدعوى الأصمية.

فرعي ىو حفظ حق المضمون في إن اليدف الرئيسي من إقرار الرجوع بالطريق ال     
الحصول عمى حكم يقضي لو بموجبات الضمان قبل الضامن مع نفس الحكم الذي يصدر 
ضده في الدعوى الأصمية، وىو ما يتبين من خلبل النصوص السابقة، حيث أجاز المشرع 

 ضم طمب الضمان إلى الدعوى الأصمية والفصل فييما بحكم واحد.

                                                           
ظروف كل حالة عمى حدا، فقد ترى المحكمة أن الطمب العارض إن تقدير ىذه المسألة متروك لسمطة المحكمة حسب  -1

يحتاج إلى تحقيق قد يستغرق بعض الوقت، في حين أن الدعوى الأصمية قد وصمت إلى درجة متقدمة من درجات 
صلبحيتيا لمفصل فييا، وعندئذ تفصل المحكمة في الدعوى الأصمية وتستبقي الطمب العارض، فميس لممحكمة أن ترفض 

نما يجب عمييا أن تقبمو متى توافرت شروط قبولو،  الطمب العارض بحجة أنو سوف يعطل الفصل في الدعوى الأصمية، وا 
 .604ثم تستبقيو لدييا لمفصل فيو بعد الفصل في الدعوى الأصمية. طمعت محمد دويدار: المرجع السابق، ص
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دعوى الضمان الفرعية استثناء عن القواعد العامة، وذلك بما يعد الحكم الصادر في      
يمثمو من خروج عمى نسبية الأحكام، لأن الطرف الآخر في الدعوى الأصمية "الغير 
المتعرض" ليس طرفا في دعوى الضمان الفرعية، والتي تتمحور أساسا بين المستأجر 

راف الدعوى، فلب يستفيد منو إلا والمؤجر، فأثر الحكم ينحصر وفقا لمقواعد العامة عمى أط
  1من صدر الحكم لصالحو، ولا يحتج بو إلا من صدر ضده.

إذا كان ضم طمب الضمان إلى الدعوى الأصمية والفصل فييما بحكم واحد يصب في      
مصمحة المستأجر، فإن مصمحة الغير المتعرض قد لا تتفق مع ىذا الحل إذا كان النظر في 

 وقتا طويلب مما يؤدي إلى تأخير الفصل في الدعوى الأصمية.طمب الضمان يستغرق 

يجاد نوع من التوازن بين الطرفين اعترف المشرع من       لتفادي التضارب في المصالح وا 
خلبل النصوص السالفة الذكر بسمطة المحكمة في تقدير مدى ملبئمة ضم طمب الضمان 

لحالتين فإن الحكم في دعوى الضمان إلى الدعوى الأصمية أو الفصل بينيما، وفي كمتا ا
 يتوقف كقاعدة عامة عمى ما يستقر عميو الحكم في الدعوى الأصمية.  

إذا فصمت المحكمة في الدعوى الأصمية بحكم لصالح المستأجر لم يعد لدعوى      
الضمان الفرعية جدوى، لكن لا يوجد ما يمنع ىذا الأخير من الرجوع عمى المتعرض 

لأضرار التي أصابتو جراء التعرض وفقا لأحكام المسؤولية التقصيرية، أما بالتعويض عن ا
إذا فصمت في الدعوى الأصمية بحكم لغير صالح المستأجر تترتب مسؤولية المؤجر بقدر ما 

 2يمحق المستأجر من ضرر بسبب الحكم ضده في الدعوى الأصمية.

                                                           
 وما بعدىا. 352عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -1
ن الربط بين خسارة المستأجر لمدعوى الأصمية ومسؤولية المؤجر لا يستقيم في جميع الحالات، فقد يحكم في غير أ -2

الدعوى الأصمية لغير صالح المستأجر، ومع ذلك لا يكون المؤجر مسؤولا كما في الحالة التي يدعي فييا الغير بأنو 
تأجر إلى الدفاع عن نفسو فأراد أن يثبت أن إجارتو ىي مستأجر لمعين ومفضل عمى المستأجر المدعى عميو، ولجأ المس

المستأجر  ن بإمكانو دحض إدعاء المتعرض، فإذا فشلالمفضمة، ولم يخطر المؤجر بذلك، وأثبت المؤجر بأنو لو أخطر لكا
، في دفع التعرض في ىذا الفرض فلب يكون لو أن يرجع عمى المؤجر عمى الرغم من خسارتو لمدعوى المرفوعة عميو

ويترتب عمى ذلك تحممو مصاريف الدعوى المرفوعة، وتعويض المؤجر عن الأضرار التي لحقت بو، ويكون الأمر كذلك 
فيما لو ادعى الغير بأنو تمقى ممكية العين المؤجرة من المؤجر، وأن الإيجار غير نافذ في حقو وطالب بإخراج المستأجر، 

مواجية المتعرض ولم يخطر المؤجر بذلك. سميمان مرقس: عقد الإيجار، فأراد المستأجر أن يثبت أن الإيجار نافذ في 
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 سقوط الحق في الضمانالثالث: الفرع 

وى الضمان عمى المؤجر ىو حق مسمم بو لممستأجر يمارسو في سبيل إن الرجوع بدع     
بالعين المؤجرة، ومن ثم يجوز لو أن يتنازل عن ىذا اليادئ والكامل تمكينو من الانتفاع 

الحق، وقد يعبر المستأجر عن رغبتو في الرجوع بالضمان لكنو يصطدم بموانع تحول بينو 
ع عن إىمالو وتقصيره في مباشرة الإجراءات التي وبين حقو في الرجوع، وتنشأ ىذه الموان

يستوجبيا القانون، وقد يسقط حق الرجوع بدعوى الضمان بمضي مدة معينة وىي مدة 
 التقادم. 

إذا كان حق المستأجر في الرجوع عمى المؤجر مقيد بعدم وجود اتفاق سابق عمى إعفاء     
أو قد يسقط بنزول المستأجر عنو مان في الضىذا الأخير من الالتزام بالضمان، فإن الحق 

 .بتقادم الدعوى

 : نزول المستأجر عن حقو في الضمانأولا

يجوز لممستأجر أن يتنازل عن حقو في الرجوع عمى المؤجر بالضمان إذا لم يشكل ىذا      
من القانون المدني عمى أنو:  305النزول مساسا بالنظام العام، وفي ذلك تنص المادة 

تزام إذا برأ الدائن مدينو اختياريا ويتم الإبراء متى وصل إلى عمم المدين ولكن "ينقضي الال
 ".يصبح باطلا إذا رفضو المدين

لابد 1الضمان بنوعيو ضمان التعرض وضمان العيوبفي إن نزول المستأجر عن حقو      
ى عدم أن يصدر عن إرادة صحيحة لكي يعتد بيا، ومن ثم يتعين أن تتجو إرادة المستأجر إل

الرجوع عمى المؤجر بالضمان بصفة يقينية، وتقتضي الإرادة الصحيحة التأكد من انصرافيا 
إلى النزول عن الحق في الضمان بعد تحقق موجباتو سواء ىذا النزول صريحا أو 

ويكون النزول صريحا إذا صدرت من المستأجر عبارات صريحة واضحة الدلالة 2ضمنيا،

                                                           
لا يعد المستأجر متنازلا عن حقو في الضمان إذا كان قد أبدى اعتراضو عمى العيب قبل وفائو ببدل الإيجار، كما لا  -1

التنازل عندما يشرع في مفاوضات مع المؤجر حول الفسخ، ولا ينطوي سكوت المستأجر عن ينطوي سموك المستأجر عمى 
المطالبة فترة معينة عمى التنازل كذلك، كما لا ينطوي عمى تنازل أيضا محاولة المستأجر إزالة العيب الذي شاب العين 

 .720: المرجع السابق، ص المؤجرة. توفيق حسن فرج
 وما بعدىا. 719جع نفسو، ص: المر  توفيق حسن فرج -2
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ضمان، ويستوي أن تكون ىذه العبارات كتابة أو شفاىاً، وأياً عمى النزول عن الحق في ال
 1كان نوع ىذه الكتابة رسمية أو عرفية.

يكون تنازل المستأجر عن حقو في الضمان ضمنيا عندما يستمر في الانتفاع بالعين      
المؤجرة عمى الرغم من تحقق موجباتو، ومثال ذلك أن قام المؤجر بتحويل الحديقة الممحقة 

العين المؤجرة إلى مستودع خاص بو ولم يعترض المستأجر عمى ذلك، أو كانت العين ب
المؤجرة عبارة عن أرض ثم ادعى أحد الجيران بأن لو حق المرور فييا، فسكت المستأجر 
فترة طويمة دون أن يخطر المؤجر بذلك، وكذلك فيما لو أن أحد جيران المستأجر منعو من 

ة بالعين المؤجرة مدعيا بأن لو الحق وحده في أن يتنزه فييا، فسكت الانتفاع بالحديقة الممحق
 المستأجر ولم يخطر المؤجر بذلك.     

  تقادم دعوى الضمان: ثانيا

"يتقادم الالتزام بانقضاء خمسة عشرة : ومن القانون المدني عمى أن 308تنص المادة      
نون وفيما عدا الاستثناءات سنة فيما عدا الحالات التي ورد فييا نص خاص في القا

 الآتية".

يتضح من خلبل ىذا النص أن القاعدة العامة ىو أن تقادم جميع الالتزامات أيا كان      
مصدرىا أو موضوعيا يتم بمضي خمس عشرة سنة، فالتقادم المسقط بمعناه الواسع ىو 

ل من قبل انقضاء الحق إذا مضت عميو مدة معينة دون أن يطالب بو الدائن أو يستعم
صاحبو، أما معناه إذا اقتصر عمى الحق الشخصي أو الالتزام فيو نظام قانوني مؤداه سقوط 

 2الالتزام إذا سكت الدائن عن المطالبة بو مدة معينة يحددىا القانون.

لقد اختمف الشراح بشأن تبرير الأساس الذي يستند عميو التقادم المسقط، فأرجعو      
اء، ويترتب عمى ذلك عدم إمكان التمسك بيذا التقادم إذا ما اعترف إلى قرينة الوف3البعض

وقد أرجعو البعض الآخر إلى رغبة المشرع في ، المدين صراحة بعدم قيامو بالوفاء بالتزامو

                                                           
 وما بعدىا. 356عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -1
 وما بعدىا. 322ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -2
 ،1950عبد المنعم البدراوي: أثر مضي المدة في الالتزام، رسالة دكتوراه، مطبعة جامعة فؤاد الأول، القاىرة مصر،  -3
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استقرار الحقوق، وتفادي عرض منازعات يتعذر معرفة وجو الحقيقة فييا بعد مضي مدة 
رتبون عمى ذلك إمكانية تمسك المدين بالتقادم حتى زمنية طويمة مما يصعب الفصل فييا، وي

 1ولو اعترف بعدم وفائو بالتزامو.

الواقع أن نظام التقادم المسقط يجدد مبرر تأسيسو في اعتبارات الصالح العام، وتفسير      
ذلك أن مصمحة الجماعة تقتضي تصفية المراكز القانونية القديمة، ومنع إثارة النزاعات 

مستقبل، ولذلك فإن تخويل الدائن المطالبة بما لو عند المدين بعد مضي مدة بشأنيا في ال
التقادم من شأنو أن يزعزع استقرار المعاملبت، أو عمى الأقل الإخلبل بالثقة المشروعة التي 
ينبغي أن تييمن عمى التعامل، فالتقادم المسقط لا يقوم عمى قرينة الوفاء أكثر مما يقوم عمى 

 2لأوضاع المستقرة التي مضى عمييا من الزمن ما يكفي للبطمئنان إلييا.وجوب احترام ا

بناء عمى ذلك يمكن القول أن المشرع قد وازن بين المصمحة الخاصة لمدائن، وبين      
المصمحة العامة التي تممييا الاعتبارات المتقدمة، واثر تغميب حماية المصمحة العامة بمنع 

 ع عن استعمال حقو بعد مضي المدة ولو أثبت الدائن أنو لمسماع دعوى الدائن الذي امتن
 يوفي بدينو.  يبرئ مدينو، وأقر المدين بأنو لم

وبالتالي فإنو 3لم يضع المشرع الجزائري نصا خاصا بتقادم التزام المؤجر بالضمان،     
     يصار إلى تطبيق القاعدة العامة، وىي أن مدة التقادم خمس عشرة سنة.

المعموم أن احتساب مدة التقادم تسري من اليوم الذي يصبح فيو الالتزام مستحق  ومن     
الأداء، فإذا ما اكتممت المدة اللبزمة لمتقادم ترتب عمى ذلك انقضاء الالتزام عمى نحو لا 

                                                           
_ العربي بمحاج: أحكام الالتزام، المرجع السابق، 410محمد صبري السعدي: أحكام الالتزام، المرجع السابق، ص -1

 .359_ عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص350ص
 وما بعدىا. 996عبد الرزاق أحمد السنيوري: نظرية الالتزام ، المرجع السابق، ص -2
إلى عدم تطبيق الأحكام المتعمقة بمدة تقادم دعوى ضمان العيب في عقد البيع عمى عقد الإيجار،  يذىب غالبية الفقياء -3

وبالتالي فإن دعوى ضمان العيب في عقد الإيجار تخضع في تقادميا للؤحكام الواردة في القواعد العامة، وقد قضت 
س حالة الإيجار عمى حالة البيع، ذلك أن تحديد محكمة النقض المصرية في حكم ليا بما يؤيد ذلك بقوليا: "لا يجوز قيا

ميعاد لدعوى الضمان في حالة البيع ىو إجراء خاص لا يجوز التوسع في تفسيره وتطبيقو بطرق القياس عمى حالة 
الإيجار، كما أنو لا يتفق مع طبيعة عقد الإيجار الذي يفرض عمى المؤجر التزاما بضمان العيوب الخفية التي تظير في 

 .314ء المؤجر مدة عقد الإيجار". أحمد عمي خميف العويدي: المرجع السابق، صالشي
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يمكن معو إجبار المدين عمى التنفيذ، سواء تعمق الأمر بالتنفيذ العيني أو التنفيذ بطريق 
نما يمزم التمسك بو لتحققو.التعويض، غير   1أن ىذا الانقضاء لا يتم بقوة القانون وا 

الأصل أن التمسك بالتقادم ىو من حق المدين، إلا أنو لما كان التقادم ليس سببا حقيقيا      
من أسباب انقضاء الالتزام بل ىو مجرد وسيمة لقطع حق المطالبة، فقد أجاز المشرع لدائنيو 

 2المدين عن طريق الدعوى غير المباشرة.التمسك بو نيابة عن 

من الخصائص الجوىرية للبلتزام بضمان التعرض أنو التزام دائم ومستمر، بمعنى أنو      
لا يزول حتى لو مضى عمى إبرام العقد الذي نشأ عنو الضمان أكثر من خمس عشرة سنة 

الغير فعلب وسكت  وىو ما أجمع عميو الفقياء، غير أنو إذا حصل تعرض من المؤجر أو من
عنو المضمون بعد وقوعو، سقط حقو في رفع دعوى الضمان إذا مضى عمى سكوتو بغير 

 3عذر مدة خمس عشرة سنة ابتداء من تاريخ حدوث ىذا التعرض.

أما بشأن ضمان الاستحقاق فإن مدة التقادم لا تبدأ إلا من تاريخ صدور الحكم النيائي      
"لا يبدأ سريان من القانون المدني بقوليا:  315يو المادة وىذا ما نصت عم4بالاستحقاق،

 التقادم فيما لم يرد فيو نص خاص إلا من اليوم الذي يصبح فيو الدين مستحق الأداء.
وخصوصا لا يسري التقادم بالنسبة إلى دين معمق عمى شرط واقف إلا من اليوم الذي      

إلا من الوقت الذي يثبت فيو  يتحقق فيو الشرط وبالنسبة إلى ضمان الاستحقاق
 الاستحقاق، وبالنسبة إلى الدين المؤجل إلا من الوقت الذي ينقضي فيو الأجل..."

مما تقدم يمكن القول أن انقضاء المدة التي حددىا القانون لرفع دعوى الضمان من      
شل الدعوى ولا شأنو أن يحول الالتزام القانوني الذي تحميو إلى التزام طبيعي، لأن التقادم ي

 يقضي عمى الالتزام.

                                                           
 .314، صالسابقأحمد عمي خميف العويدي: المرجع  -1
 .324ثناء عبد القادر جارحي حسن الجارحي: المرجع السابق، ص -2
 وما بعدىا. 359عمي إبراىيم الجاسم: المرجع السابق، ص -3
بأن: "القاعدة سواء في التقنين المدني القديم أو  المصرية الأحكام، فقد قضت محكمة النقضوىذا ما أكدتو كثير من  -4

القائم أن التقادم المسقط لا يبدأ سريانو إلا من الوقت الذي يصبح فيو الدين مستحق الأداء، مما يستتبع أن التقادم لا يسري 
ذا كان ضمان الاستحقاق التزاما شرطيا بالنسبة إلى الالتزام المعمق عمى شرط واقف إلا من وقت تحق ق ىذا الشرط، وا 

يتوقف وجوده عمى نجاح المتعرض في دعواه، فإن لازم ذلك أن التقادم لا يسري بالنسبة ليذا الضمان إلا من الوقت الذي 
 .360فسو، صيثبت فيو الاستحقاق بصدور حكم نيائي بو لا من رفع الدعوى بالاستحقاق". عمي إبراىيم الجاسم: المرجع ن
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 خلاصة لمفصل الثاني:

أن نظرة المشرع الجزائري إلى مسألة الاتفاق عمى الإعفاء أو  نستخمص مما تقدم    
، فأصبح يفرق بين 07/05بموجب القانون رقم  التخفيف من ضمان التعرض قد تغيرت

زتو للبتفاق عمى الإعفاء أو المشرع في إجاإذ اقتصر التعرض القانوني والتعرض المادي، 
 التحديد من الضمان عمى التعرض المادي دون القانوني.

قد أجاز الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من الضمان، كالاتفاق عمى عدم ضمان المؤجر ل     
، ذا حصل نتيجة غش أو خطأ جسيم منوالمؤجر عن تعرضو إلا إ فلب يسأل لتعرض أتباعو،

إلى مسألة الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من ضمان في تعديمو  تطرقيلم  المشرعورغم أن 
ن ىذا الاتفاق يقع باطلب، في حين يجوز أالتعرض الناتج عن غش أو خطأ جسيم منو، إلا 

لممؤجر أن يشترط إعفاءه من ضمان التعرض الحاصل نتيجة غش أو خطأ جسيم يقع من 
 أتباعو.

التعرض الصادر من الغير لا يشترط أن  يتضح جميا أن قيام التزام المؤجر بضمان     
يتخذ ىذا التعرض مظير دعوى قضائية يرفعيا الغير عمى المستأجر، فالالتزام بالضمان 
 –يستمد وجوده من العقد الذي رتبو، إلا أن تنفيذ ىذا الالتزام يتوقف عمى تحقق محمو وىو 

بانتفاعو بالعين  خلبلمن شأنو الإالتعرض الحاصل لممستأجر والذي  –بشأن عقد الإيجار 
  المؤجرة.
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 :الثانيخلاصة لمباب 

 -متى توافرت شروط التعرض الشخصي –نخمص مما تقدم إلى أنو يجوز لممستأجر      
حق لو أن أن يطالب بالتنفيذ العيني بإزالة التعرض وفقا لما تقتضيو القواعد العامة، كما ي

الجسامة يبرر معو توقيع ىذا الجزاء،  يطالب بفسخ العقد إذا بمغ التعرض حدا من
 ولممستأجر أيضا أن يطالب بإنقاص بدل الإيجار مع التعويض.

لقد تغير موقف المشرع الجزائري بشأن جزاء التعرض المادي بموجب القانون رقم      
، حيث كان المشرع يجيز لممستأجر أن يطمب فسخ العقد أو إنقاص بدل الإيجار 07/05

ض المادي الواقع فعلب من الغير حد حرمانو من الانتفاع بالعين المؤجرة لسبب متى بمغ التعر 
لا يد لممؤجر فيو، ونخمص إلى أن عدم النص عمى ىذه الجزاءات غير مبرر، فإذا بمغ ىذا 
التعرض المادي حد حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، جاز لو المطالبة بإنقاص 

وىذا لأن جوىر عقد الإيجار قائم عمى أن بدل الإيجار يقابل  بدل الإيجار أو الفسخ،
المنفعة، فكمما نقصت المنفعة نقص البدل، ويتحمل بذلك المؤجر تبعة حرمان المستأجر من 

 الانتفاع بالعين المؤجرة ولو لم يكن لو دخل في ذلك".

التشديد من ىذه ييدف الاتفاق عمى تعديل أحكام الضمان إلى الإعفاء أو التخفيف أو      
الأحكام، ويبرر الضمان الاتفاقي بأنو تطبيق لمبدأ سمطان الإرادة ولقاعدة العقد شريعة 
المتعاقدين، و يترتب عمى تحقق التعرض بنوعيو، حق المستأجر في رفع دعوى الضمان، 
 ولقد رأينا أن لدعوى الضمان الفرعية أىمية تفوق بكثير دعوى الضمان الأصمية، وذلك لأنيا

مما يبرر معو أن الرجوع بالضمان غالبا ما يتم عن تحقق حماية أكبر لممستأجر، مزاياىا 
  طريق ىذه الدعوى.  
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بعد أن استعرضنا في ىذه الدراسة لمفيوم الالتزام بالضمان في عقد الإيجار المدني،      
لى خصائصو وطبيعتو القانونية، وأىميتو في  حماية حق المستأجر في الانتفاع اليادئ وا 

والكامل بالعين المؤجرة، اتضحت لنا جميا المكانة الحقيقية ليذا الالتزام في القانون المدني 
، وسواء تعمق الأمر بضمان 07/05سواء قبل التعديل أو بعد التعديل بموجب القانون رقم 

 العيوب أو ضمان التعرض والاستحقاق.

أنو يكتسي أىمية كبيرة، فالتزام المؤجر توصمنا إلى ستنا ليذا الالتزام دراومن خلبل      
من في عقد البيع الالتزام بالضمان بشكل عام  يتوافق معبضمان الانتفاع بالعين المؤجرة 

حيث خصائصو وأساسو القانوني، إذ أن مدى قابميتو للبنقسام يختمف باختلبف طريقة 
الخمف العام في حدود التركة، وبالنظر إلى أن التزام المؤجر  تنفيذه، وينتقل ىذا الالتزام إلى

بالضمان يصب في تمكين المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة فإنو التزام بتحقيق نتيجة، 
ىو الالتزام الرئيسي فإن الالتزام بالضمان يعد التزام تبعي  من الانتفاع وطالما أن التمكين

 ليذا الالتزام الرئيسي.

للبلتزام الأساسي الذي يقع عمى عاتق المؤجر وىو تمكين تكون ىذه التبعية  إن     
المستأجر من الانتفاع اليادئ والكامل بالعين المؤجرة، لاسيما وأن المشرع الجزائري قد 

بموجب القانون رقم  467أضفى عمى عقد الإيجار الطابع الإيجابي بعد تعديمو لممادة 
نون المدني، إذ ألزم المؤجر بتمكين المستأجر من الانتفاع المعدل والمتمم لمقا 07/05

 .بالعين المؤجرة لا أن يتركو ينتفع بيا كما كان عميو الأمر قبل التعديل

أما بشأن النظريات الفقيية التي قيمت بشأن تأسيس الالتزام بالضمان فقد لاحظنا أن      
التعاقد عمى اعتبار أن السبب ركن القائمين بنظرية السبب يرجعون نشأة الضمان إلى وقت 

فيو، وتوصل الفقو إلى أن ىذه النظرية لا تصمح كأساس للبلتزام بالضمان، ولما أصبحت 
وظيفة السبب في نظرية العقد غير واضحة تماما فقد اتجو المشرع الفرنسي في تعديمو 

لتزام بالضمان عمى لمتقنين المدني إلى إلغاء السبب كركن في العقد، أما القائمين تأسيس الا
أو عمى نظرية عدم التنفيذ  -وىي النظرية التي رجحناىا –نظرية المسؤولية العقدية 

 فيرجعون نشأة الضمان إلى الأحكام العامة في تنفيذ العقد.
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 :إلى أن توصمنا وفيما يخص أىمية الالتزام بضمان عيوب العين المؤجرة     

، إذا لا 07/05عمى ضوء القانون رقم  لمضمان الموجب لمعيب ة المشرعلم تتغير نظر  -
يشمل فضلب عن العيب بالمعنى الدقيق الصفات التي تعيد الذي يزال يأخذ بالمفيوم الواسع 
لمعيب الموجب فجعل ورتب عمى تخمفيا الضمان، في العين المؤجرة المؤجر صراحة بتوافرىا 

فالمفيوم المادي يتحقق بوجود آفة  لمضمان مفيومان، مفيوما ماديا وآخر عقديا أو إتفاقيا،
طارئة في العين المؤجرة تخمو منيا الفطرة السميمة، وتؤدي إلى الحيمولة دون استعمال 
المستأجر لمعين أو إلى الإنقاص من ىذا الاستعمال نقصا محسوسا، أما المفيوم العقدي 

ا، فتخمف الصفة فيتحقق بتخمف صفة في العين المؤجرة تعيد المؤجرة صراحة بوجودىا فيي
 ىي العيب ولو كانت العين خالية من أية آفة.

بحاجة إلى النص عمى قيام مسؤولية المؤجر في حال خمو العين من المشرع   لم يكن -
التعديل الذي استحدثو بموجب قد وفق في ف وبناء عمى ذلكصفات يقتضييا الانتفاع بيا، 

عمى الانتفاع بمعزل عن العين المؤجرة، لأنو لا يمكن تصور ورود العيب  ،07/05القانون 
ن عدم النص عمى حالة ذلك أن الانتفاع أمر معنوي والعيب لا يشوب إلا الأشياء المادية،  وا 
مرأي القائل أن خمو العين خمو العين المؤجرة من صفات ضرورية للبنتفاع بيا جاء مسايرة ل
ن النص عمى عنى الآفةمن صفات يقتضييا الانتفاع بيا ىو صورة من صور العيب بم ، وا 

 ىذه الحالة ىو من باب التزيد.

ذا كان المشرع و        قد اعتبر مسألة تخمف الصفة من قبيل العيب وأجرى عمييا الجزائري ا 
أحكام الرجوع بضمان العيب، إلا أن الأمر يقتضي دائما مراعاة الفروق بين العيب بمعناه 

بوجودىا صراحة في العين المؤجرة، لأن الجمع  الفني وبين تخمف الصفة التي تعيد المؤجر
عطا ئيما حكما واحدا لا يستقيم دائما، ورغم ذلك بينيما في فكرة واحدة وىي فكرة العيب وا 

المشرع قد أحسن صنعا عندما لم يفرق بين المسألتين، حيث أن التفرقة بين العيب  فإن
الأحيان وتثير الكثير من وتخمف الصفة التي تعيد المؤجر بوجودىا تدق في كثير من 

 الصعوبات.

ولقد حاول المشرع التوفيق بين المحافظة عمى حقوق المؤجر باعتباره دائنا بضمان      
العيب و بين حق المستأجر في الانتفاع الكامل بالعين المؤجرة، فالضمان يعد مصدر توازن 
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ن تأسيس حقيقي لصالح الأفراد ويحافظ بحق عمى مبدأ المساواة بين الأداءا ت المتقابمة، وا 
الالتزام بضمان العيب عمى المسؤولية العقدية من شأنو أن يؤدي إلى استقرار التعامل، فيو 
يعطي المتعاقدين أمنا إضافيا، فالمؤجر يكون عمى عمم أن عدم تنفيذ التزامو بضمان العيب 

  ود بكل ثقة.يؤدي إلى تطبيق جزاءات شديدة، مما يجعل المستأجر يقبل عمى إبرام العق

إذا كان المشرع ييدف من وراء تقرير ضمان العيب إلى حماية المستأجر باعتباره طرفا      
ضعيفا في عقد الإيجار، فإن العدل والمنطق يقتضيان عدم التوسع في معنى العيب أو 
التساىل في شروطو مما قد يؤدي إلى حماية المستأجر سيء النية عمى حساب المؤجر، كما 

تضييق من ىذه الشروط قد يترتب عنو إخلبلا بالتوازن العقدي لصالح المؤجر مما ييدد أن ال
  استقرار التعامل وزعزعة الثقة بين الطرفين.

 :إلى أن توصمنا التعرض والاستحقاقوفيما يخص أىمية الالتزام بضمان      

ر من تابعيو التعرض الصادر من المؤجر والتعرض الصادمن  الجزائري المشرع لقد جعل -
عمى قدم المساواة، إذ ع د ىذا التعرض الأخير بمثابة التعرض الشخصي الصادر من 

 . المؤجر

أما بشأن ضمان التعرض الصادر من الغير إذا كان المشرع لم يشترط صراحة أن يكون  -
 إدعاء الغير متعمقا بالعين المؤجرة ذاتيا كما تقدم، فإن الراجح ىو ضرورة تعمق الحق الذي
يدعيو الغير بالعين المؤجرة أو بممحقاتيا، فالتعرض الصادر من الغير إذا لم يكن متعمقا 

 بالعين المؤجرة يعتبر تعرضا ماديا لا يستوجب ضمانو.

كما وضع المشرع قواعد تحديد أولوية الانتفاع بالعين المؤجرة عند التزاحم دون التمييز في  -
فاعتد في ذلك كما قدمنا بثبوت تاريخ العقد خروجا  طبيعتيا ما إذا كانت عقارا أم منقول،

عن القواعد العامة، حيث كان المشرع قبل التعديل يعتد بوضع اليد عمى العين المؤجرة دون 
غش كمعيار لفض التزاحم، فإذا كان لعقود المستأجرين تاريخ واحد فإن أولوية الانتفاع 

"حاز الأماكن" استعمال المشرع لمصطمح بالعين تكون لحائز الأماكن، وقد يفيم ضمنيا من 
أنو وضع قواعد لمنح الأولوية في حالة التزاحم عمى العقار فحسب، في حين أنو يقصد 

 أيضا حالة التزاحم بين المستأجرين عمى المنقول.
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من القانون المدني، ومنح أولوية الانتفاع في  485نعتقد أن تعديل المشرع لنص المادة  -
ن كان عقده سابقا في ثبوت التاريخ عمى العقود الأخرى، عمى خلبف ما كان حالة التزاحم لم

عميو الأمر قبل التعديل، يرجع إلى اشتراطو لمكتابة في عقد الإيجار، وبذلك يكون قد ساير 
القضاء الفرنسي الذي استقر عمى أن تكون المفاضمة عمى أساس الأسبقية في تاريخ عقد 

الفرنسي لم ينص عمى قواعد المفاضمة بين المستأجرين  الإيجار، باعتبار أن المشرع
 المتزاحمين.

إن الأسباب التي جعمت المشرع الجزائري يعتد بأسبقية تاريخ عقد الإيجار في تحديد أولوية -
الانتفاع بالعين المؤجرة عند التزاحم، ىي أن المؤجر عادة ما يمجأ إلى إبرام عقد الإيجار 

بسبب تقاضيو بدل إيجار أكبر، لذا  -ما يتعارض مع العقد الأولب –الثاني عمى ذات العين 
يجب معاقبتو بمنح المستأجر ذو العقد السابق الأفضمية واعتبار العقود اللبحقة باطمة، ويعد 
ىذا الجزاء كحماية لممستأجر الأول الذي سبق غيره إلى إبرام العقد في ظل التواطؤ الذي قد 

لثاني بغية حرمان المستأجر الأول من الانتفاع بالعين يحصل بين المؤجر والمستأجر ا
 المؤجرة.

يجوز لممستأجر متى توافرت شروط التعرض الشخصي أن يطالب بالتنفيذ العيني بإزالة  -
التعرض وفقا لما تقتضيو القواعد العامة، كما يحق لو أن يطالب بفسخ العقد إذا بمغ التعرض 

الجزاء، ولممستأجر أيضا أن يطالب بإنقاص بدل  حدا من الجسامة يبرر معو توقيع ىذا
 الإيجار مع التعويض.

بموجب القانون رقم  بشأن جزاء التعرض الماديالجزائري  لقد تغير موقف المشرع -
كان المشرع يجيز لممستأجر أن يطمب فسخ العقد أو إنقاص بدل الإيجار حيث ، 07/05

حد حرمانو من الانتفاع بالعين المؤجرة لسبب متى بمغ التعرض المادي الواقع فعلب من الغير 
، فإذا بمغ ىذا ونخمص إلى أن عدم النص عمى ىذه الجزاءات غير مبررلا يد لممؤجر فيو، 

التعرض المادي حد حرمان المستأجر من الانتفاع بالعين المؤجرة، جاز لو المطالبة بإنقاص 
م عمى أن بدل الإيجار يقابل بدل الإيجار أو الفسخ، وىذا لأن جوىر عقد الإيجار قائ

المنفعة، فكمما نقصت المنفعة نقص البدل، ويتحمل بذلك المؤجر تبعة حرمان المستأجر من 
 الانتفاع بالعين المؤجرة ولو لم يكن لو دخل في ذلك".
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لقد تغيرت نظرة المشرع الجزائري إلى مسألة الاتفاق عمى الإعفاء أو التخفيف من ضمان  -
، فأصبح يفرق بين التعرض القانوني والتعرض المادي، 07/05قانون رقم التعرض بموجب ال

إذ اقتصر المشرع في إجازتو للبتفاق عمى الإعفاء أو التحديد من ضمان التعرض المادي 
 دون القانوني.

لقد أجاز المشرع الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من الضمان، كالاتفاق عمى عدم ضمان -
يسأل المؤجر عن تعرضو إلا إذا حصل نتيجة غش أو خطأ  المؤجر لتعرض أتباعو، فلب

جسيم منو، ورغم أن المشرع لم يتطرق في تعديمو إلى مسألة الاتفاق عمى إعفاء المؤجر من 
ضمان التعرض الناتج عن غش أو خطأ جسيم منو، إلا أن ىذا الاتفاق يقع باطلب، في حين 

حاصل نتيجة غش أو خطأ جسيم يقع يجوز لممؤجر أن يشترط إعفاءه من ضمان التعرض ال
 من أتباعو.

وييدف الاتفاق عمى تعديل أحكام الضمان إلى الإعفاء أو التخفيف أو التشديد من ىذه  -
الأحكام، ويبرر الضمان الاتفاقي بأنو تطبيق لمبدأ سمطان الإرادة ولقاعدة العقد شريعة 

جر في رفع دعوى الضمان، المتعاقدين، و يترتب عمى تحقق التعرض بنوعيو، حق المستأ
ولقد رأينا أن لدعوى الضمان الفرعية أىمية تفوق بكثير دعوى الضمان الأصمية، وذلك لأنيا 
مزاياىا تحقق حماية أكبر لممستأجر، مما يبرر معو أن الرجوع بالضمان غالبا ما يتم عن 

 طريق ىذه الدعوى.   

غير لا يشترط أن يتخذ ىذا التعرض قيام التزام المؤجر بضمان التعرض الصادر من الإن -
مظير دعوى قضائية يرفعيا الغير عمى المستأجر، فالالتزام بالضمان يستمد وجوده من 

 –بشأن عقد الإيجار  –العقد الذي رتبو، إلا أن تنفيذ الالتزام يتوقف عمى تحقق محمو وىو 
  مؤجرة.بانتفاعو بالعين ال من شأنو الإخلبلالتعرض الحاصل لممستأجر والذي 

نبين وجية  07/05بشأن التعديلبت المستحدثة بموجب القانون رقم من خلبل ما تقدم      
نظرنا في بعض النقاط، لاسيما وأن المشرع لم يكن واضحا في مسائل معينة ما جعل بعض 
النصوص خالية من المواقف، وبيدف تدارك ىذه النقائص نقترح في الأخير بعض الحمول 

 ا ضرورية:التي نعتقد أني
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"أو خموىا بحذف عبارة  07/05بموجب القانون رقم  488قام المشرع في تعديمو لممادة  -
، لأنو لم يكن بحاجة إلى النص عمى قيام مسؤولية من صفات ضرورية للانتفاع بيا"

وفي نظرنا فإن المشرع قد  المؤجر في حال خمو العين من صفات يقتضييا الانتفاع بيا،
عديل، لأنو لا يمكن تصور ورود العيب عمى الانتفاع بمعزل عن العين أصاب في ىذا الت

المؤجرة، ذلك أن الانتفاع أمر معنوي والعيب لا يشوب إلا الأشياء المادية، وبالتالي يمكن 
القول بأن ىذه العبارة ىي من باب التزيد، وبذلك يكون المشرع قد ساير الرأي القائل أن خمو 

 الانتفاع بيا ىو صورة من صور العيب بمعنى الآفة.العين من صفات يقتضييا 

لم ينص المشرع عمى شرط خفاء العيب إنما اقتصر النص عمى الإخطار بالعيب أو العمم  -
وىو نص صريح ولا ، من القانون المدني 488بو وفقا لما جاء في الفقرة الثالثة من المادة 

أعمم بو المستأجر أو كان ىذا يحتمل التأويل يقضي بعدم ضمان المؤجر العيب الذي 
الأخير عمى عمم بو وقت التعاقد، وبدورنا نرى بعدم وجود شرط الخفاء لضمان المؤجر 
العيب في العين المؤجرة في القانون المدني الجزائري، وكل من يقول بوجود ىذا الشرط إنما 

 ىو يحقق الحماية لمصمحة المؤجر عمى حساب المستأجر.

من القانون المدني أن عمم المستأجر بالعيب وقت  488الثالثة من المادة  يستفاد من الفقرة -
التعاقد يفترض فيو قبولو ليذا العيب، ويتخذ المشرع من عمم المستأجر بالعيب قرينة عمى أن 
ىذا الأخير قد أدخمو في اعتباره عند تقدير بدل الإيجار، بما يعني الإنقاص من مقداره 

ع المترتب عمى وجود العيب، ونرى أنو لا أىمية لمصدر عمم بنسبة النقص في الانتفا
الواردة في نص الفقرة الثالثة "التي أعمم بيا المستأجر"المستأجر بالعيب، وبالتالي فإن عبارة 

 من نفس المادة ىي من باب التزيد، لذا نحبذ عمى المشرع حذف ىذا التزيد.

العين المؤجرة تشكل تعرضاً لممستأجر في إن أعمال التحسينات التي يقوم بيا المؤجر في  -
عمى  يُفضل، و الانتفاع لذا نقترح أن لا يسمح بيا المشرع ما لم تكن ضرورية ومستعجمة

الإبقاء عمى النص الذي يمنح لممستأجر الحق في طمب الفسخ أو إنقاص  المشرع في تعديمو
عين المؤجرة، فإلغاء ىذا بدل الإيجار إذا بمغ التعرض المادي حد حرمانو من الانتفاع بال

النص غير مبرر لكون أن البدل يقابمو المنفعة وكمما نقصت المنفعة نقص البدل، وعميو 
      يتحمل  المؤجر المسؤولية حتى لو لم يكن لو دخل في التعرض.
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صادر من القانون المدني عمى زيادة في عبارة " 483يشمل نص الفقرة الثالثة من المادة  -
فالنص يمزم المؤجر بضمان التعرض القانوني الصادر من أي شخص "، آخرعن مستأجر 

تمقى الحق عن المؤجر، والمستأجر الآخر ينطبق عميو ىذا القول فيو قد تمقى الحق 
الشخصي في الإيجار من المؤجر، كما يوجد نقصان من خلبل تقييد الغير بالأشخاص 

وىذا ، خص تمقى الحق عن المؤجر"أي شالذين تمقوا الحق عن المؤجر فقط في عبارة "
يُخرِج من دائرة ضمان المؤجر أشخاص آخرين يستندون في اعتراضيم القانوني لأسباب قد 

يحبذ عمى المشرع تعديل نص ىذه الفقرة بحيث يشمل التعديل حذف ، لذا لا تقع تحت حصر
ح بحيث يصب أي شخص تمقى الحق عن المؤجر"و" "صادر عن مستأجر آخرالعبارتين "

لأفعال التي تصدر منو أو من عمى اولا يقتصر ضمان المؤجر "النص عمى النحو التالي: 
 ".أي شخصمن ، بل يمتد إلى كل ضرر أو تعرض قانوني صادر وتابعي

من القانون المدني ما يدل عمى اشتراط أن يكون إدعاء  484لا يوجد في نص المادة  -
حتى يعتبر التعرض المستند إليو تعرضا  حقاتيابممالغير متعمقا بالعين المؤجرة ذاتيا أو 

، بحيث مادةالنفس عمى المشرع أن يعدل من صيغة الفقرة الأولى من  ، لذا يحبذقانونيا
"يتعين عمى المستأجر، إخطار المؤجر بالدعوى المرفوعة يصبح نصيا عمى النحو التالي: 

ويتعارض مع حق المستأجر  من الغير الذي يدعي حقا يتعمق بالعين المؤجرة أو ممحقاتيا
      ومطالبتو بالضمان..."

 

                                                                                     

   " جم بحمذ الله"
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، الدار الجامعية لمطباعة والنشر، بيروت ب طتوفيق حسن فرج: عقد الإيجار،  -117
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 ص القانونية:_النصو 4

المتضمن القانون المدني الجزائري،  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  -1
 .78 ع، 1975سبتمبر  30الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الصادرة بتاريخ 
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وزارة العدل لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، عرض أسباب مشروع القانون  -1
المتضمن القانون  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75عدل والمتمم للؤمر رقم الم

 المدني.
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 41.............................................................................لخعأأ امؼلسي...............ا أأول:         

 42..................................................................................امضرر................... ثاهَا:         

 42...............................................امضرر.....................ػلاكة امس ببِة بين الخعأأ و  ثامثا:         

 43............................... ثأأسُس الامتزام بامضمان..أأهمَة هظصًة المسؤومَة امؼلسًة في امفصع امثاني:     

 48....................................................................................................ولذلاضة نوفطل الأ 

 51...................................................................امتزام المؤجص بضمان امؼَب أأحكام :امفطل امثاني

 50....................................................................نوضمان مفهوم امؼَب الموجب المبحر الأول:   

 51.......................................مؼنى امؼَب وتمَيزه غن الأمور امتي ثوخبس به......المعوب الأول:      

 52.......................................................................................مؼنى امؼَب امفصع الأول:       

 52.......................................................................................ال فةامؼَب بمؼنى  أأول:         

 55.............................................................................بمؼنى تخوف امطفةامؼَب  ثاهَا:         

 61...............................................اهتمَيز بين امؼَب وبين الأمور امتي ثوخبس به امفصع امثاني:       

 61..............................................................................اهتمَيز بين امؼَب وامغوط أأول:         

 62...........................................اهتمَيز بين امؼَب و بين الإذلال بالهخفاع بؼس الإيجار ثاهَا:         

 64...........................................................اهتمَيز بين امؼَب وامتزام المؤجص بامطَاهةثامثا:          
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 66............... ..........................................................اهتمَيز بين امؼَب وامخسمُس رابؼا:         

مزام المؤجص بضمان امؼَب و  المعوب امثاني:      مزامه به.... حالتشروط اإ  67..........................ػسم اإ

مزام المؤجص بضمان: امفصع الأول         68............................................................امؼَب شروط اإ

 68.............................أأن ٍكون امؼَب افة ظارئة ػلى امفعصة امسويمة نوؼين المؤجصة..... أأول:         

 71.................................................أأن ل ٍكون امؼَب حاضلا هدِجة فؼل المس خأأجص ثاهَا:         

 71.............................................................أأن ٍكون امؼَب كسيما..................... ثامثا:         

 71...............................................أأن ٍكون امؼَب مؤثصا.................................. رابؼا:         

 76...................................................أأن ٍكون امؼَب دفِا........................... ذامسا:         

 81....................................................أأن ل ٍكون المس خأأجص ػالما بامؼَب..........سادسا:          

مزام المؤجص بضمان امؼَب........... حالت ثاني:امفصع ام          80...........................................ػسم اإ

 80..................................................ػسم كِام المس خأأجص بفحص امؼين المؤجصة........ أأول:         

ػلام المؤجص بامؼَب........ ثاهَا:           81.....................................................................ػسم اإ

 81......................................................ػلم المس خأأجص بامؼَب وكت امخؼاكس............ ثامثا:         

 83...............................................................الامتزام بضمان امؼَب......... أ ثار المبحر امثاني:   

 83......................................................جزاء الإذلال بالمتزام بضمان امؼَب.. المعوب الأول:     

 84................................................................................امخيفِش امؼَني...... امفصع الأول:       

هلاص بسل الإيجار......... امفصع امثاني:         87......................................................................اإ

ظ... امفصع امثامر:         011................................................................فسخ الإيجار مع امخؼوً

 014......................اثفاكات ثؼسًل أأحكام المسؤومَة امؼلسًة وأأحكام ضمان امؼَب. المعوب امثاني:     

 014......................................الثفاكات المؼسلة لأحكام المسؤومَة امؼلسًة......... امفصع الأول:       

 014....................................المؼسلة لأحكام المسؤومَة امؼلسًة......الملطود بالثفاكات  أأول:         

 001...............................املِود امواردة ػلى اثفاكات الإغفاء من المسؤومَة امؼلسًة ..... ثاهَا:         
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 001..........................................ثؼسًل أأحكام ضمان امؼَب........ الثفاق ػلى امفصع امثاني:       

 002......................................الثفاق ػلى الإغفاء أأو امخرفِف من ضمان امؼَب...... أأول:         

 005...................................................الثفاق ػلى جشسًس أأحكام ضمان امؼَب...... ثاهَا:         

 007..................................................................................................ذلاضة نوفطل امثاني

 008...................................................................................................ذلاضة نوباب الأول

 011.........................................................................بضمان امخؼصض امتزام المؤجص :امباب امثاني

 012......................................................................مفهوم الامتزام بضمان امخؼصض امفطل الأول:

 014...............................................................امشرصيضمان المؤجص مخؼصضه  المبحر الأول:   

فالمعوب الأول:        014............................................................ضمان امخؼصض امشرصي ثؼصً

 015..................................................................................امخؼصض المادي امفصع الأول:       

 020.................................................................................امخؼصض املاهوني امفصع امثاني:       

 022....................................................................شروط امخؼصض امشرصي المعوب امثاني:     

 022..............................................................................وكوع امخؼصض فؼلا امفصع الأول:       

 023.........................................................وكوع امخؼصض أأزياء مسة الإيجار...... امفصع امثاني:       

لى الإذلال باهخفاع المس خأأجص بامؼين المؤجصة.. امفصع امثامر:         025...................أأن ًؤدي امخؼصض اإ

 026......................................................أأن ٍكون امخؼصض غرة مشروع......... امفصع امصابع:       

 028....................................................................ضور امخؼصض امشرصي المعوب امثامر:     

 031.............................................امخغَرة في امؼين المؤجصة أأو في ػين مجاورة مها امفصع الأول:       

 031.........................................................................امخؼَرة في امؼين المؤجصة.....أأول:          

 031............................................................................امخغَرة في ػين مجاورة.... ثاهَا:         

 032.............................................امتي أأوردها امفله ثعبَلات امخؼصض امشرصي امفصع امثاني:     

 032............................................أأفؼال امخؼصض امطادر غن أأثباع المؤجص.............. أأول:         
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لى امؼين المؤجصة واس خؼمامها أأو الإذلال بوجوه الاهخفاع بها... ثاهَا:           034.............ددول المؤجص اإ

 036....................................................ة المس خأأجص في تجارثه أأو ضياغخه.......مزاحم ثامثا:         

 038.....................................................ضمان المؤجص نوخؼصض امطادر غن امغرة المبحر امثاني:   

 041.............................................................أأهواع امخؼصض امطادر من امغرة المعوب الأول:     

  041..................................................امخؼصض املاهوني امطادر من امغرة........ امفصع الأول:       

ف  أأول:           041.......................................................امخؼصض املاهوني امطادر من امغرةثؼصً

 041......................................................شروط امخؼصض املاهوني امطادر من امغرة ثاهَا:         

 047...........................................................امخؼصض المادي امطادر من امغرة امفصع امثاني:       

 052.......................................................ثعبَلات امخؼصض امطادر من امغرة لمعوب امثاني:ا     

 052.........................................امخؼصض امطادر من مس خأأجص أ دص لذات امؼينامفصع الأول:        

 053........................................................................................شروط امتزاحم أأول:         

 054.......................................................كواػس المفاضلة بين المس خأأجصٍن المتزاحمين ثاهَا:         

 061......................................امخؼصض امطادر من مس خأأجصٍن من مؤجص واحسامفصع امثاني:        

يجار....امفصع امثامر:          064..........................امخؼصض امطادر من جار ل حصبعه بالمؤجص رابعة اإ

ة.. امفصع امصابع:        دارً  067........................................................امخؼصض امطادر من سوعة اإ

 071................................................................................................الأولذلاضة نوفطل 

 073................................................................امتزام المؤجص بضمان امخؼصض ثارأ  : امفطل امثاني

ذلال المؤجص بال المبحر الأول:     074..........................................متزام بضمان امخؼصض...جزاء اإ

ذلال المؤجص بالمتزام بضمان امخؼصض امشرصي... المعوب الأول:       074...........................جزاء اإ

ذلال المؤجص بالمتزام بضمان امخؼصض امشرصي.. امفصع الأول:         074....................وسائل جزاء اإ

 075..................................................................................امخيفِش امؼَني....... أأول:         

هلاص بسل الإيجار........... ثاهَا:           080........................................................................اإ
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 081......................................................................................فسخ الإيجار.... ثامثا:         

ظ........... رابؼا:           085...................................................................................امخؼوً

 088................................الثفاق ػلى ثؼسًل أأحكام ضمان امخؼصض امشرصي.... ني:امفصع امثا       

 088..................................................................الثفاق ػلى الإغفاء أأو امخرفِف أأول:         

 113................................................................................دشسًسام الثفاق ػلى  ثاهَا:         

ذلال المؤجص بالمتزام بضمان امخؼصض امطادر من امغرة.. المعوب امثاني:       113.....................جزاء اإ

 114........................................................المترثبة ػلى امخؼصض املاهوني. ال ثار امفصع الأول:       

 114.................................................................................امخيفِش امؼَني......... أأول:         

 101..........................................................امخيفِش بملابل "ضمان الاس خحلاق"..... ثاهَا:         

ظ... ثامثا:          هلاص بسل الإيجار مع امخؼوً  104...................................................امفسخ أأو اإ

 106.................................المترثبة ػلى امخؼصض المادي امطادر من امغرة.... ال ثار امفصع امثاني:       

 107.............................................لمس خأأجص في امصجوع ػلى المخؼصض...مسى أأحلِة ا أأول:         

 111.................................................مسى أأحلِة المؤجص في امصجوع ػلى المخؼصض... ثاهَا:         

 111........................................مسى أأحلِة المس خأأجص في امصجوع ػلى المؤجص.......... ثامثا:         

 114.......................الثفاق ػلى ثؼسًل أأحكام ضمان امخؼصض امطادر من امغرة... امفصع امثامر:       

 114..................................................................الثفاق ػلى الإغفاء أأو امخرفِف أأول:         

 116................................................................................الثفاق ػلى امدشسًس ثاهَا:         

 117.............................................دغوى امضمان....................................... امثاني: المبحر   

 117......................................دغوى امضمان وأأشزاضها....................... هوػاول: المعوب الأ      

 118........................................دغوى امضمان.................................... هوػا امفصع الأول:       

 118..................................................................دغوى امضمان الأضوَة............ أأول:         

 125.....................................................دغوى امضمان امفصغَة.......................... ثاهَا:         
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 141............................................أأشزاص دغوى امضمان........................... امفصع امثاني:       

 140.........................................الدائن بامضمان "المسغي في دغوى امضمان"............. أأول:         

 141.......................................المسٍن بامضمان "المسغى ػوَه في دغوى امضمان"........ ثاهَا:         

 142......................................................ماندغوى امضالمترثبة ػلى كِام ثار ال   :امثانيالمعوب      

 143.........................................................الادذطاص بسغوى امضمان........ امفصع الأول:       

 145....................................ل فيها............جصاءات سرة دغوى امضمان وامفطاإ  امفصع امثاني:       

جصاءات سرة دغوى امضمان............. أأول:           145.........................................................اإ

 148....................................................امفطل في دغوى امضمان امفصغَة.............. ثاهَا:         

 151...........................................................سلوط الحق في امضمان........... امفصع امثامر:       

 151..........................................................ىزول المس خأأجص غن حله في امضمان.... أأول:         

 152...........................................................................ثلادم دغوى امضمان....... ثاهَا:         

 155..................................................................................................ذلاضة نوفطل امثاني

 156...................................................................................................ذلاضة نوباب امثاني

 157.....................................................................................................................الخاتمة
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 : "التزام المؤجر بالضمان في علد الإيجار المدوي"ملخص الأطروحت

ًحخل الالتزام بالظمان مكاهت هامت في حماًت حلىق المعخأجش طيلت مذة غلذ الإًجاس      

بالىظش إلى خصىصيخه كػلذ صمني، ولما كان غلذا ممخذا فئن رلك ٌعخىجب أن جكىن الػين 

وأن لا ٌػكش صفى الػلاكت بين المؤجش والمعخأجش أي حػشض ٌػيم  المؤجشة خاليت مً الػيىب،

الاهخفاع الهادا بها، و جخأحى أهميت دساظت التزام المؤجش بالظمان في غلذ الإًجاس المذوي مً 

 02-00المػذل والمخمم للأمش سكم  00/00مىطلم الخػذًلاث التي جاء بها اللاهىن سكم 

 المخظمً اللاهىن المذوي. 

ظلا غً بيان أهميت الالتزام بالظمان أطحى مً الظشوسة بمكان دساظت ما حػلم به مً ف     

، ورلك غلى اغخباس أن الخػذًلاث المعخحذثت جاءث 00/00أحكام بمىجب اللاهىن سكم 

 لمطلب جحليم الاظخلشاس والخىاصن بين حلىق والتزاماث المؤجش والمعخأجش، ورلك ما 
ً
جلبيت

لىظش في هزه الأحكام مً وكت لآخش للخيعير غلى المخاطبين بها ٌعخىجب طشوسة مػاودة ا

 للخغييراث الاكخصادًت والاجخماغيت التي جطشأ غلى المجخمؼ.
ً
 مىاكبت

الخىفيم بين  00/00للذ حاول المششع مً خلال الخػذًلاث المعخحذثت بمىجب اللاهىن      

المعخأجش في الاهخفاع الهادا  المحافظت غلى حم المؤجش باغخباسه دابىا بالظمان وبين حم

والكامل بالػين المؤجشة، فالالتزام بالظمان ٌػذ مصذس جىاصن حليلي لصالح الأفشاد، فهى 

ًحافظ وبحم غلى مبذأ المعاواة بين أداءاث الطشفين المخلابلت، وإرا كان للمششع وفلا لهزا 

ولم جخغير بصذد  اللاهىن هظشة جذًذة بشأن معابل مػيىت، فئن هظشجه هزه ظلت ثابخت

معابل أخشي، ومً ثم فئن الخػذًل لم يهذف إلى إلغاء الأحكام العابلت صشاحت، لاظيما 

 وأن المششع لم ًكً واضحا في معابل أخشي ما جػل بػع الىصىص خاليت مً المىاكف. 

 .الاهخفاع الهادا، الالتزام بالظمان، المذوي الإًجاس :الكلماث المفتاحيت
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Résumé de la thèse: "L'obligation de garantie du bailleur dans le 

bail civil" 

      L'obligation de garantie occupe une place importante dans la protection 

des droits du preneur pendant la durée du bail, compte tenu de sa spécificité en 

tant que contrat successif. S’agissant d'un contrat successif, le bien loué devra 

être dépourvu de défauts et la relation entre le bailleur et le preneur ne trouble 

aucunement sa jouissance pacifique. D’où, l'importance d'étudier l'obligation du 

bailleur de garantie dans le contrat civil de location à la lumière des 

modifications apportées par la loi n ° 07/05, modifiée et complétée par 

l'ordonnance n ° 75-58, portant Code civil. 

Outre l'importance de l’évidence de l’obligation de garantie, il s’avère 

nécessaire d'étudier les dispositions de la loi n ° 07/05 en considération du fait 

que les modifications ont été apportées en réponse à l'exigence de stabilité et 

d'équilibre entre les droits et obligations du bailleur et du preneur ; ce qui 

nécessite un réexamen de ces dispositions de temps en temps à l’effet de leur 

apporter une réponse compte-tenu des changements économiques et sociaux qui 

se produisent dans la société. 

       Dans le cadre des modifications apportées par la loi 07/05, le législateur a 

tenté de concilier la préservation du droit du bailleur en tant que créancier de la 

garantie et le droit du preneur de jouir pleinement et paisiblement du bien loué. 

L'obligation de garantie constitue une source d’équilibre réel des intérêts des 

parties contractantes. Et, si le législateur a une nouvelle vision sur certaines 

questions, celle-ci est restée constante et n’a pas changé par rapport à d’autres 

questions. Par conséquent, l’amendement ne visait pas à annuler explicitement 

les dispositions précédentes, d’autant plus que le législateur n’était pas clair sur 

d’autres questions ; ce qui fait que certains textes n’ont pas de position arrêtée à 

ce sujet 

Mots clés: Le bail civil, L'obligation de garantie, La jouissance pacifique. 
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Summary of the thesis : "The guarantee obligation of the lessor in 

the civil lease" 

           The guarantee obligation plays an important role in protecting the rights 

of the lessee during the term of the lease, given its specificity as a successive 

contract. In the case of an successive contract, the rented property must be free 

from defects and the relationship between the landlord and the tenant and, in no 

way, disturbs its peaceful enjoyment. Hence, the importance of studying the 

guarantee obligation of the lessor in the civil rental contract in the light of the 

modifications brought by the law n ° 07/05, modified and supplemented by the 

order n ° 75-58 bearing Civil Code. 

       In addition to the importance of the obviousness of the obligation of 

guarantee, it is necessary to study the provisions of the law n ° 07/05 

considering the fact that the modifications were made in answer to the 

requirement of stability and balance between the lessor’s and the lessee’s rights 

and obligations which necessitate a re-examination of these provisions from 

time to time in order to provide them with an answer in the light of the economic 

and social changes taking place in society. 

         In the context of the amendments made by Law 07/05, the legislator tried 

to reconcile the preservation of the lessor's rights as the creditor of the guarantee 

and the of the lessee’s rights to fully and peacefully enjoy the leased property. 

The guarantee obligation constitutes a source of real balance of the contracting 

parties’ interests. And, while the legislator has a new vision on some issues, it 

has remained constant and has not changed in relation to other issues. 

Consequently, the amendment was not intended to explicitly cancel the previous 

provisions, especially as the legislator was unclear on other issues; which means 

that some texts do not have a fixed position on this matter. 

Key-words: The civil lease, The guarantee obligation, Peaceful enjoyment. 

 


