
 

 2019  ، الجزائر1 الاخوة منتوري قسنطینة جامعة. 

 444- 431، ص.ص.2019دیسمبر  -  3عدد  -30المجلد   

Résumé 

La relation contractuelle entre le bailleur et le 
locataire, en cas d’incendie provoqué par l’un 
d’eux, inclut une responsabilité contractuelle. Le 
lésé entre eux a le droit de retourner contre le tiers 
responsable pour dommage et intérêt. Néanmoins, 
le responsable de l’incendie entre eux, peut avoir 
une assurancesur sa responsabilité. Alors, sous 
l’assurance de responsabilité du Bailleur, intervient 
la garantie de retour du locataire contre le bailleur 
et garantir la privation de la jouissance, à cause de 
l’incendie dû par un des ses colocataires. Sous 
l’assurance de la responsabilité du locataire, 
intervient la garantie de la responsabilité locative 
due à l’incendie de l’immeuble loué, et garantir la 
privation les colocataires du locataire responsable, 
de la jouissance de l’immeuble loué, et garantir la 
perte du loyer que le bailleur recevait des 
colocataires du locataire responsable. 

 
Mots clés: Assurances – Responsabilité civile- 
Incendie- Bailleur- Locataire     

Abstract 

The contractual relationship between the lessor 
and the lessee leads to a contractual 
responsibility. The damaged one has the right to 
reclaim from the other responsible indemnity and 
law damages. Therefore, the responsible of the 
fire between them can insure his responsibility. 
So, it is included under the responsibility 
insurance of the lessor, the guaranty of the 
reference of the lessor to the lessee,and the 
guaranty of the lessee privation from enjoyment 
because of the fire provoked by one of his co-
lessees.And under the insurance of the lessor 
responsibility, towards his lessee, enters the 
guaranty of the lease responsibility due to 
burning of the leased real estate, and the guaranty 
of the enjoyment privation of the leased real 
estate of the co-lessees with the responsible 
lessee, and the guaranty of loss the rent that the 
lessor use to receive from the co-lessees with the 
responsible lessee. 

Keywords: Insurance; Civil responsibility; fire; 
the lessor; the lessee. 
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حریق بفعل حدوث تترتب عن العلاقة التعاقدیة بین المؤجر ومستأجره في حالة 
أحدھما مسؤولیة تعاقدیة، بحیث یحق للمضرور منھما الرجوع على الآخر المسؤول 

یق، التأمین بالتعویض وجبر الضرر الحاصل. إلا أنھ یجوز للمسؤول منھما عن الحر
ضمان رجوع المستأجر  ؤجر،على مسؤولیتھ. وعلیھ، یندرج تحت تأمین مسؤولیة الم

حرمان من الانتفاع بسبب الحریق الصادر عن أحد العلى المؤجر وضمان 
الإیجار. ویدخل تحت تأمین مسؤولیة المستأجر، ضمان  يالمشاركین فالمستأجرین 

ق العین المؤجرة، وضمان حرمان المستأجرین المسؤولیة الایجاریة الناجمة عن اِحترا
المشاركین مع المستأجر المسؤول في الإیجار من الانتفاع بالعین المؤجرة، وضمان 

المستأجر مع  لمستأجرین المشاركینالذي كان یتقضاه المؤجر من ا فقدان الإیجار
 المسؤول.

 
 المستأجر. ؤجر؛الم الحریق؛ المدنیة؛ المسؤولیة التأمین؛ :المفتاحیةالكلمات 
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 مقدمة
إن الخطر الأساسي لوثیقة الحریق ھو خطر الحریق في حد ذاتھ، وھذا الأخیر ھو نار 
شدیدة وملتھبة لا یمكن السیطرة والتحكم فیھا، تنتشر خارج الحیز المخصص لھا 

تراق. ھذا الحریق تترتب عنھ أضرار عدیدة وتصیب أشیاء لم تكن أصلا معدة للاح
ومتنوعة، منھا الأضرار المادیة المباشرة التي تمس كیان وھیكل الشيء المؤمن علیھ، 
وھذه الأضرار عادة تمس الأشیاء المملوكة للمؤمن لھ كالمباني والمنقولات والعتاد 

 یق.والبضائع، وھذه الأضرار تغطى في إطار الضمان الأساسي لوثیقة الحر
وإلى جانب أضرار الحریق المادیة المباشرة، ھناك أضرار أخرى لا تقل أھمیة عنھا 
یُسأل علیھا المؤمن إذا تم تغطیتھا، ألا وھي أضرار المسؤولیة المدنیة الناجمة عن 
الحریق. وھذه الأضرار الأخیرة لا تمس كیان أو ھیكل الشيء المؤمن علیھ، وإنما 

اء رجوع المضرور علیھ بجبر الضرر الناتج عن تُصیب ذمة المؤمن لھ من جر
 الحریق الذي تسبب في وقوعھ.

والتأمین على أضرار المسؤولیة المدنیة لا یُغطى في إطار الضمان الأساسي لوثیقة 
الحریق، غیر أنھ یجوز تغطیتھ في إطار ضمان اِختیاري ومستقل عن الضمان 

یات التي یجوز تغطیتھا في إطار الأساسي وذلك مقابل قسط زائد. ومن بین المسؤول
إذمن خلال ھذه .وثیقة الحریق المسؤولیة التعاقدیة بین المؤجر(المالك)ومستأجره

المسؤولیة، یستطیع المستأجر الرجوع على المؤجر ومطالبتھ بالتعویض في حالة 
نشوء حریق في العین المؤجرة بسبب عیب في البناء أو عدم الصیانة، أو حتى في 

الحریق من أحد المستأجرین المسؤولین عن الحریق والمشاركین مع  حالة تولد
التأمین على مسؤولیتھ إزاء  یجوز للمؤجرالمستأجر المضرور في الإیجار، غیر أنھ 

مستأجره. كما أنھ من خلال المسؤولیة التعاقدیة، یستطیع المؤجر الرجوع على 
ھذا المستأجر،أو في حالة  مستأجره المسؤول في حالة اِحتراق العین المؤجرة بفعل

المستأجر المسؤولمن الانتفاع  حرمان أحد المستأجرین المشاركین في الإیجار مع
بالعین المؤجرة بسبب الحریق الصادر عن ھذا المسؤول، وأیضا في حالة ضیاع 
الأجرة التي كان یتقاضھا المؤجر من المستأجرین الغیر مسؤولین عن الحریق أو من 

ول،غیر أنھ یجوز للمستأجر المسؤول عن الحریق التأمین على المستأجر المسؤ
 مسؤولیتھ لدى المؤمن.

والھدف من تأمین مسؤولیة المؤجر من جھة، ومسؤولیة مستأجره من جھة أخرى،ھو 
تجنب الخسارة التي تمس الذمة المالیة للمسؤول عن الحریق وحمایتھ من رجوع 

عاقدیة بین المؤجر ومستأجره. ومن خلال المضرور علیھ، وذلك لاستقرار العلاقة الت
كیف یتم ضمان أضرار الحریق الناجم عن مسؤولیة ھذا التقدیم نطرح السؤال التالي: 

 المؤجر من جھة، ومسؤولیة مستأجره من جھة أخرى في إطار وثیقة الحریق؟
 واِنطلاقا من ھذه الإشكالیة قسمنا بحثنا إلى:

 مسؤولیة المؤجر(المالك). : ضمان أضرار الحریق الناجم عنأولا
 : ضمان أضرار الحریق الناجم عن مسؤولیة المستأجر.ثانیا

 الناجم عن مسؤولیة المؤجر(المالك) الحریق أضرارضمان :ولاأ
إن مسؤولیة المؤجر تقوم في حالة إبرام عقد الإیجار بینھ وبین المستأجر، طبقا لنص 

للقانون  المتمم المعدل و ونمن القان 490، 489، 488، 483، 479، 476المواد 
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ووفقا لھذه المواد، یكون المؤجر من جھة مسؤولا عن ھلاك  )1(لمدني الجزائري.ا
الأشیاء اِتجاه المستأجر بسبب الحریق الناجم عن عدم الصیانة أو عیب في البناء، مما 
یُرتب ذلك رجوع المستأجر على المؤجر لضمان ھذا الھلاك. ومن جھة أخرى، یكون 

جر أیضا مسؤول عن حرمان المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة خلال مدة المؤ
التأمین على ھذین المسؤولیتین اِتجاه المستأجر، غیر أنھ  ؤجرالإیجار، لذا یجوز للم

 یمكن لھذا الأخیر التنازل عن رجوعھ ضد المالك(المؤجر). 
مان حرمان وعلیھ ندرس أولا ضمان رجوع المستأجر على المؤجر، وثانیا ض

المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة، وأخیرا ندرس تنازل المستأجر عن الرجوع 
 على المؤجر.

 )2(ضمان رجوع المستأجر على المؤجر (مسؤولیة المؤجر اتجاه المستأجر) - 1
ومن خلال ھذا نعالج أولا الأساس القانوني لمسؤولیة المؤجر إزاء المستأجر، ثم نعالج 

 ھذه المسؤولیة. التأمین على
 الأساس القانوني-1-1

 1-479نجد مركزھا القانوني في نص المادة  (la responsabilité)ھذه المسؤولیة 
والتي تنص على أنھ " یلتزم المؤجر  المتمم المعدل و 05-07من القانون المدني رقم 

والمادة  بصیانة العین المؤجرة لتبقى على الحالة التي كانت علیھا وقت التسلیم..."،
من نفس القانون التي تنص على أنھ "یضمن المؤجر للمستأجر، باستثناء  488-1

العیوب التي جرى العرف على التسامح فیھا، كل ما یوجد بالعین المؤجرة من عیوب 
تحول دون استعمالھا أو تنقص من ھذا الاستعمال نقصا محسوسا، ما لم یوجد اتفاق 

من نفس القانون على أنھ " ...فاذا  1-489ا المادة على خلاف ذلك..."، كما تنص أیض
لحق المستأجر ضرر من العیب التزم المؤجر بتعویضھ ما لم یثبت أنھ كان یجھل 

 وجود العیب".
بمجرد نشوب حریق أو (bailleur)وعلیھ حسب ھذه المواد تقوم مسؤولیة المؤجر

 défaut)الصیانةأو عدم  (vice de construction)تفاقمھ بسبب عیب في البناء
d’entretien) وذلك إخلالا بالتزامھ التعاقدي الذي یتمثل في المحافظة على العین ،

فترض الحریق للمؤجر مع اعفاء المستأجر من المؤجرة. وفي ھذه الحالة یُ 
كما تقوم مسؤولیة المؤجر حتى ولو كان العیب في البناء بفعل  )3(المسؤولیة.

قاولین، أو كان یجھلھ المؤجر ونجم عن ھذا العیب المھندسین المعماریین أو الم
عفى المؤجر من المسؤولیة إذا أثبت أن المستأجر كان علیھ من الواضح ویُ  )4(حریق.

أن یعلم بالعیب في البناء، أو كان على علم بالخلل في الصیانة ولم یبلغ المؤجر 
 )5(بذلك.

 التأمین-1-2
لى الممتلكات والأموال المنقولة، وھو إن ھذا الضمان من جھة ھو تابع للتأمین ع

غطي مسؤولیة المالك (المؤجر) عن كل الأضرار المادیة المباشرة والغیر یُ 
المباشرة،والتي تلحق ممتلكاتھ وممتلكات مستأجریھ أو الحائزین بسبب الحریق أو 

 )6(الانفجار الناجمین عن عیب في البناء أو عدم الصیانة.
الذي یكون ضحایاه  )7(فقدان الانتفاع إلى الضمان أن یمتدومن جھة أخرى، یمكن لھذا 

المستأجرین المتأثرین بالحادث، كما یمتد ھذا الضمان أیضا إلى مصاریف إعادة 
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التأجیر المؤقت في حالة إخلاء الأماكن خلال المدة الفعلیة للأعمال،وإلى مصاریف 
)، في حالة أین ...النجود ترحیل واِستبدال كل الأشیاء المنقولة (الستائر، الألواح،

 الخاصة و ةالترحیل أو الانتقال یكون ضروري لإجراء الإصلاحات المستلزم
 )8(بالمبنى.

من السعر الصافي للضمان % 25إضافة إلى ذلك، یخول ھذا الضمان مقابل قسط قدره 
الأساسي الخاص بوثیقة الحریق، وفي حدود رأسمال محدد من قبل المؤمن لھ ضمن 

وھذا الضمان من الناحیة النظریة یعادل قیمة الأشیاء المملوكة )9(لخاصة،الشروط ا
، وھو غیر (valeur des biens appartenant aux locataires)للمستأجرین

 )10(خاضع للقاعدة النسبیة.
حرمان الانتفاع (مسؤولیة المؤجر عن حرمان المستأجر من الانتفاع  ضمان-2

 بالعین المؤجرة)
من  المضرور ساس القانوني لمسؤولیة المؤجر عن حرمان المستأجرنعالج أولا الأ

 الانتفاع بالعین المؤجرة، ثم نتطرق إلى التأمین على ھذه المسؤولیة.
 الأساس القانوني-2-1

إن المؤجر ھو ملزم بضمان العین المؤجرة والمحافظة علیھا حتى ینتفع بھا 
المعدل والمتمم،  05-07رقم  نيالمد من القانون 483مستأجریھ، حیث نصت المادة 

على أن المؤجر یمتنع عن كل تعرض یحول دون انتفاع المستأجر بالعین المؤجرة، 
ولا یجوز لھ في أي حال من الأحوال أن یحدث بھا أو بملحقاتھا أي تغییر ینقص من 

سأل عن الأفعال التي من نفس المادة أن المؤجر لا یُ  2ھذا الانتفاع. وتضیف الفقرة 
در منھ ھو فقط، بل یمتد إلى كل ضرر أو تعرض قانوني صادر عن مستأجر آخر تص

 أو أي شخص تلقى الحق عن المؤجر.
وعلیھ حسب ھذه المادة، فان المؤجر ملزم بالمحافظة على العین المؤجرة لصالح 
المستأجر، وذلك بأن یمنع كل ما یؤدي إلى تعكیر صفوة حیازة ھذا المستأجر للعین 

حرمانھ من المزایا التي كانت من حقھ أن یُعول علیھا بحسب ما أعُد  و إلىالمؤجرة، أ
غالبا ما یكون بسبب الحرائق   (le trouble)وھذا الحرمان)11(إلیھ الشيء.

في  (colocataires)والانفجارات التي تترتب بفعل أحد المستأجرین المشاركین
الانتفاع بالعین المؤجرة،  الإیجار مع المستأجر المضرور، وتؤدي إلى حرمانھم من

ومسؤولیة المؤجر في ھذه الحالة تقوم بسبب خطئھ في اِختیاره لشریك في الإیجار أقل 
 نباھة ورعونة. 

ھو المسؤول بصفة خاصة، عن كل الأضرار المادیة التي تتسبب في  ؤجروبالتالي فالم
 )12(الآخرین.فقدان الانتفاع لمستأجره المضرور، والناجمة عن فعل أحد مستأجریھ 

 التأمین-2-2
من الشروط العامة لوثیقة الحریق والانفجار الجزائریة، فانھ  3D-2بموجب المادة 

 les dommages)على الأضرار المادیة  یجوز التأمین، وذلك مقابل قسط زائد
matériels) یتكبدھا التي(encourir)والمترتبة عن مسؤولیتھ في حرمان  ،المؤجر

من الانتفاع بالعین المؤجرة، نتیجة الحریق أو الانفجار الذي  المستأجر المضرور
یتسبب فیھما أحد أو مجموعة من المستأجرین المشاركین في الإیجار مع المستأجر 
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المضرور. كما یجوز أیضا اِكتتاب ھذا الضمان من طرف المستأجر المضرور 
 )13(لجزء من العین المؤجرة.(occupant)والشاغل

ا تحت ھذا الضمان الأضرار الغیر المادیة التي تلحق المستأجر وتُغطى تلقائی 
ویخول ھذا الضمان مقابل )14(المضرور عندما تكون نتیجة للأضرار المادیة المغطاة.

 )15(من السعر الصافي للضمان الأساسي لوثیقة الحریق. %25سعر قدره 

ؤجر)، ویستحسن وزیادة على ذلك، فمبلغ الضمان متروك لمحض إرادة المؤمن لھ(الم
أن یكون مساویا لقیمة الأموال المملوكة للمستأجر المضرور، وھنا لا یمكن تطبق 

 )16(القاعدة النسبیة في ھذا الضمان.
 )17(التنازل من قبل المستأجر عن الرجوع ضد المؤجر-3

في إطار عقد الإیجار المبرم بین المؤجر والمستأجر، یمكن لھذا الأخیر، إدراج بند 
تنازلھ عن الرجوع على المالك الذي یمكن أن یساھم في تحقیق الأضرار یقضي ب

المادیة، المصاریف والخسائر المضمونة من طرف المستأجر. وھذا الأخیر یجب علیھ 
إبلاغ مؤمنھ بذلك، الذي یتنازل ھو الآخر عن ممارسة الطعون(الرجوع) التي تحل 

من  %25بل قسط إضافي یعادل محل حقوق المستأجر، ضد المؤجر ومؤمنیھ وذلك مقا
 الأقساط الصافیة المستلمة.

 
 ثانیا: ضمان أضرار الحریق الناجم عن مسؤولیة المستأجر

إن مسؤولیة المستأجر ھي مسؤولیة عقدیة بموجب عقد الإیجار المبرم بینھ وبین 
المؤجر صاحب العین المؤجرة. وتحت بنود ھذا العقد یجب على المستأجر أن یتحلى 

یة المطلوبة للمحافظة على العین المؤجرة، وردھا سلیمة إلى ید المؤجر في نھایة بالعنا
عقد الإیجار. وفي حالة تعرضھا للھلاك، مثلا اِحتراقھا، وھذا ما یقع كثیرا في الواقع، 
تقوم مسؤولیة المستأجر في جبر الضرر الذي أصاب المؤجر، وھذه المسؤولیة یطلق 

 .(la responsabilité locative)الكرائیةعلیھا بالمسؤولیة 
زد على ذلك، فان المستأجر لا یُسأل فقط على المسؤولیة الایجاریة، وإنما یُسأل أیضا 
على حرمان المؤجر من الانتفاع بالعین المؤجرة إلى غایة إعادة بناءھا، كما یُسأل 

ین معھ المستأجر أیضا على خسارة الأجرة التي یتقاضاھا المؤجر منھ، أو من المشارك
 في الإیجار في حالة اِحتراق العین المؤجرة، وذلك خلال المدة اللازمة لإعادة بنائھا. 

أن یتنازل عن رجوعھ على المستأجر ویعفیھ من قیام  (المؤجر) غیر أنھ یمكن للمالك
 المسؤولیة.

ومن خلال ھذا الموضوع نعالج أولا، المسؤولیة الایجاریة للمستأجر ثم حرمان 
الانتفاع بالعین المؤجرة، ثم نتطرق إلى ضمان حرمان وضیاع الأجرة،  المؤجر من

 وأخیرا ندرس تنازل المؤجر عن الرجوع على المستأجر.
 )18(مسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجرة (المسؤولیة الإیجاریة) ضمان-1

ث حی )19(،(le risque locatif )یطلق على ھذه المسؤولیة أیضا بالخطر الایجاري
تُعّرف بأنھا التبعات المالیة التي یتحملھا المستأجر في حالة اِحتراق العین المؤجرة 

ومنھ سنتطرق إلى تبیان )20(التي تؤول إلیھ، والتي ینتفع بھا اِنتفاع حصري وخاص.
 الأساس القانوني لھذه المسؤولیة ثم التأمین علیھا.
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 الایجاري) الأساس القانوني للمسؤولیة الایجاریة (الخطر -1-1
في فقرتھا الأولى، بأن "المستأجر  58-75رقم  من القانون المدني 496تنص المادة 

مسؤول عن حریق العین المؤجرة إلا إذا أثبت أن الحریق نشأ عن سبب لیس من 
 فعلھ...".

ونلاحظ من خلال ھذه الفقرة أن المستأجر ھو ملزم بالحفاظ على العین المؤجرة من 
إذا أثبت أن ھذا الحریق  یصیب ھذه العین ھو مسؤول عنھ، إلاّ  الھلاك، وكل حریق

لم یحدد نوع السبب  كان لسبب یعفیھ من قیام المسؤولیة. وما یُعاب على ھذا النص، أنھ
الذي یعفي المستأجر من قیام مسؤولیتھ، عكس المشرع الفرنسي الذي حدد سبب 

أن المستأجر مسؤول عن )21(من القانون المدني 1733الإعفاء، حیث نص في المادة 
الحریق، ما لم یثبت أنھ حدث بسبب حادث مفاجئ أو قوة قاھرة أو عیب في البناء أو 

ومنھ فالمشرع الفرنسي حدد الأسباب التي تحول )22(اِندلاع اللھب من بیت مجاور.
 دون قیام مسؤولیة المستأجر، وحبذا لو أخذا بھذه الأسباب المشرع الجزائري.

السابقة في حالة تعدد  496من المادة الجزائریة  2لك، فقد نصت الفقرة إضافة إلى ذ
المستأجرین لعقار واحد، أن كل واحد منھم ھو مسؤول عن الحریق بالنسبة للجزء 
الذي یشغلھ بما فیھم المؤجر، إن كان یسكن معھم العقار إلاّ إذا ثبت أن الحریق بدأ 

 ن، فیكون وحده المسؤول عن الحریق. نشوبھ في الجزء الذي یشغلھ أحد المستأجری
 التأمین على الخطر الایجاري (المسؤولیة الایجاریة)-1-2

رأینا فیما سبق، أن الخطر الایجاري یقوم بمجرد حریق العین المؤجرة، وفي ھذه 
الحالة فان المستأجر ھو المسؤول عن جبر الأضرار المنجرة عن ھذا الحریق طبقا 

ولكن یجوز للمستأجر التأمین على ھذا الخطر وتغطیة  ،السابقة 496لنص المادة 
رجوع المؤجر علیھ. غیر أنھ في حالة اِحتراق العین المؤجرة تختلف طریقة التأمین 
ھنا، باختلاف ما إذا كان المبنى یشغلھ كلھ مستأجر وحید، وما إذا كان المبنى مشغولا 

 من طرف مستأجر جزئي (عدة مستأجرین). 
 ر الایجاري للمستأجر الوحید (الشاغل الكلي للمبنى)ضمان الخط-1-2-1

الذي یشغل العین المؤجرة   (locataire unique)ھذا الخطر یخص المستأجرالوحید
كلھا، بحیث أنھ في حالة وقوع خطر الحریق في ھذه العین یفترض قانونا قیام 

ھ عن نفسھ، ولا یستطیع أن ینفي مسؤولیت)23(مسؤولیة ھذا المستأجر وحده دون سواه،
بإثبات عدم وقوع خطأ من جانبھ أو أنھ بذل في حفظ العین عنایة الرجل المعتاد، أو 
أنھ اِتخذ كافة الاحتیاطات اللازمة لمنع وقوع الحریق، بل في حالة وقوع الحریق 
یفترض أن المستأجر ھو المسؤول عن ھذا الحریق. وإذا أراد دفع المسؤولیة عنھ 

ریق كان لسبب أجنبي عنھ، كالقوة القاھرة أو عیب في البناء یجب علیھ إثبات أن الح
ویجب إذن تأمین الخطر الایجاري في ھذه )24(أو نشوء الحریق من منزل مجاور.

الحالة، بمبلغ یعادل قیمة إعادة تشیید المبنى المستأجر مع استنزال قیمة القِدم، 
ع بالعین خلال المدة اللازمة بالإضافة إلى مقدار ما حُرم منھ المؤجر فعلا من الانتفا

وتُطبق القاعدة النسبیة عندما یكون المبلغ المؤمن علیھ )25(لإعادتھا إلى أصلھا السابق.
 )26(أقل من قیمة إعادة التشیید.
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إضافة إلى ذلك، فانھ تكون مضمونة الأضرار والخسائر التي تكون بفعل الأشخاص 
sous )-ي ذلك المستأجر من الباطنالذین ھم تحت رقابة أو تابعي المستأجر بما ف

locataire).)27( 

 
 الخطر الایجاري للمستأجر الجزئي (عین یشغلھا عدة مستأجرین)-1-2-2

للعین المؤجرة،  (occupant unique)إن المستأجر في ھذه الحالة لیس شاغل وحید
أن  بل ھو حائز لجزء فقط من ھذه العین ویشاركھ عدة مستأجرین في الانتفاع بھا، أي

العین ھي مؤجرة لعدة أشخاص، یختص كل واحد منھم بجزء منھا مستقل عن سائر 
الأجزاء. وفي ھذا الفرض إذا اِحترقت العین المؤجرة كان كل منھم مسؤول عن 

السابقة، نسبة الجزء  496من المادة  2الحریق بنسبیة معینة، وھي حسب مفھوم الفقرة 
 الذي یشغلھ كل مستأجر.

على ھذه الفقرة أن المشرع الجزائري لم یحدد المعنى الحقیقي لنسبة ولكن ما یعاب 
 الجزء الذي یشغلھ كل مستأجر، والذي على أساسھ یكون التأمین. 

وعلى ھذا الأساس، ذھب جانب من الفقھ أمثال الدكتور "سلیمان مرقس" على أن 
شغلھ كل توزیع المسؤولیة على المستأجرین، یكون على أساس مساحة الجزء الذي ی

مستأجر كما نص المشرع بذلك. غیر أن ھذا الرأي لقي اِنتقاد من طرف الأستاذ "عبد 
الرزاق أحمد السنھوري"، الذي رأى أن توزیع المسؤولیة على المستأجرین على 
أساس نسبة الجزء یصعب تقدیرھا، ذلك أنھ لا توجد علاقة بین مساحة الجزء ودرجة 

لاقة الجدیة تكون على أساس قیمة الجزء الذي یشغلھ اِحتمال شبوب الحریق. وأن الع
كل مستأجر، لأن ھذا الأخیر ھو مسؤول عن الجزء الذي یشغلھ ویجب علیھ رده 

 )28(سالما من الحریق للمؤجر.

ولكن ھذا الرأي أیضا لقي انتقاد ھو الأخر، لأن توزیع المسؤولیة على أساس قیمة  
ستأجر. لذا ذھب الدكتور "محمد حسن قاسم"، الجزء لا یتفق تماما مع درجة خطأ الم

 (la valeur locative)أنھ من الأصح توزیع المسؤولیة على أساس القیمة الایجاریة
للجزء الذي یشغلھ كل مستأجر، إذ یكفي القیام بعملیة حسابیة حتى یمكن معرفة ما 

انون من الق 1734یتحملھ كل مستأجر. وھذا الرأي نؤیده وھو مقتبس من المادة 
وھذا ما ھو منصوص علیھ في الشروط العامة الجزائریة للحریق )29(المدني الفرنسي.

والانفجار، التي نصت على أن الضمان في حالة تعدد المستأجرین یعادل مبلغ خمسین 
إذا لم یتم تحصیل  السنویة مرة مبلغ الإیجار السنوي أو خمسین مرة القیمة الایجاریة

ة النسبیة إذا كان الرأسمال المؤمن علیھ یقل عن إحدى ھاتین أي إیجار، وتطبق القاعد
 )30(القیمتین.

وبالرجوع إلى تأمین المسؤولیة في حالة تعدد المستأجرین، نرى أنھ من الأفضل أن 
یكون التأمین في ھذه الحالة، على أساس القیمة الایجاریة للجزء الذي یشغلھ كل 

على المستأجر. وفي ھذه الحالة  ؤجروع الممستأجر، وعلى أساس ھذه القیمة یكون رج
أو خمسین مرة القیمة  یعادل الضمان على الأقل خمسین مرة من مبلغ الإیجار السنوي

 السنویة. وحبذا لو یأخذ بھذا الرأي، المشرع الجزائري. الایجاریة
 غیر أنھ توجد حالات خاصة بمسؤولیة المستأجر الجزئي تتمثل في: 
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ففي ھذه الحالة، المستأجرین في نفس العین: إذا المؤجر شاغل مع  •
من القانون المدني السابقة، إذا كان  496من نص المادة  2وحسب الفقرة 

المالك یُقیم في جزء من العین المؤجرة، واِحترقت ھذه الأخیرة اعُتبر عند 
توزیع المسؤولیة كأنھ مستأجر، ویُسأل عن الحریق بالنسبة للجزء الذي 

القیمة الإیجاریة لھذا الجزء إلاّ إذا أثبت أن لا ید لھ في  یشغلھ على أساس
مقیما فعلیا في   (bailleur)ھذا الحریق. ولا یُشترط أن یكون المؤجر

الجزء المخصص لھ، بل یكفي أن یكون لھ في العین مكان مخصص 
 )31(لسكناه أو لعملھ، أو لأي غرض آخر.

إذا ثبت أن ستأجرین: إذا نشب الحریق من الجزء الذي یشغلھ أحد الم •
، واِبتدأ شبوبھ من الجزء الذي (connue)اِندلاع الحریق كان معروف

یشغلھ مستأجر آخر قامت مسؤولیة ھذا الأخیر، واِنتفت مسؤولیة 
المستأجرین الآخرین. وفي ھذه الحالة یتحمل المستأجر الذي تولد الحریق 

ین، إذ یجب علیھ عنھ وحده كامل المسؤولیة دون باقي المستأجرین الآخر
 )32(وحده دفع كامل قیمة الضرر.

إذا نشب الحریق من مكان غیر معروف (أصل الحریق غیر معروف):  •
، في ھذه الحالة  (inconnue)إذا كان سبب اندلاع الحریق غیر معروف

كل المستأجرین مسؤولین بشكل یتناسب مع القیمة الایجاریة للجزء الذي 
ھناك تضامن بین بعضھم البعض. ومع یشغلھ كل مستأجر، ولن یكون 

ذلك عند حساب القیمة الایجاریة لا تأخذ بعین الاعتبار الأماكن 
 )33(الشاغرة.

في )34(إذا أثبت بعض المستأجرین أن نشوب الحریق لم یندلع من عندھم: •
من المسؤولیة،  (exonérés)ھذه الحالة فان ھؤلاء المستأجرین ھم معفون

والتعویض عن المبنى في حالة حریقھ یقع على عاتق المستأجرین 
المشاركین في الإیجار، الذین لم یتمكنوا من إثبات أن الحریق لم یندلع من 
عندھم، وفي ھذه الحالة فان أضرار المبنى توزع بشكل متناسب مع قیمة 

 الإیجار لشققھم.
في إطار "ضمان الأخطار الایجاریة  ئيوعلاوة على ذلك، یجوز للمستأجر الجز

الإضافیة"، التأمین بمبلغ یفوق قیمة الأماكن التي یشغلھا أو یستغلھا بصفة عادیة، 
ویتعدى ذلك لیتحمل الكارثة التي تصیب الأجزاء الخاصة بالمباني التي ھي لیست 

جرین وذلك عندما یقوم بعض المستأ )35(بحوزتھ، وقد یمتد تحملھ إلى كامل العقار،
المستأجر أن الحریق تولد من عنده. وبالتالي  الآخرین بدفع المسؤولیة عنھم أو إذا أثبت

فتأمین الأخطار الایجاریة الإضافیة،یسمح للمستأجر بتغطیة مسؤولیتھ فیما یتجاوز 
والضمان في  )36(العادیة. الحد الأدنى المؤمن علیھ في التأمین من الأخطار الایجاریة

ب أن یوازي نظریا، الفرق ما بین قیمة العقار برمتھ والمبلغ المؤمن ھذه الحالة یج
وزیادة على ذلك، فان معدل )37(علیھ بالنسبة للتأمین من الأخطار الایجاریة العادیة.

من  %50قسط ھذا الضمان ھو نصف المعدل الخاص بالخطر الایجاري العادي، أي
 )38(مان لا یخضع للقاعدة النسبیة.السعر الصافي للضمان الأساسي. ومع ذلك فھذا الض
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 ضمان حرمان الانتفاع-2
المسؤول عن الحریق  (locataire partiel)ھذا الضمان یسمح إذن للمستأجر الجزئي

أو الانفجار، بالتأمین على مسؤولیتھ ضد الطعون التي یمارسھا ضده مالك المبنى، 
شاركین معھ في الإیجار أو بسبب الأضرار المادیة التي تلحق المستأجرین الآخرین الم

أحدھم، الغیر مسؤولین عن الحریق، وتحول دون تمتعھم بالعین المؤجرة،كما تدخل 
 )39(في الضمان الأضرار الغیر المادیة الناجمة.

إضافة إلى ذلك، یمكن للمستأجرین الغیر مسؤولین والذین تعرضوا لأضرار نتیجة 
المبنى (المؤجر) للحصول على  الحریق أو الانفجار، اتخاذ إجراءات ضد مالك

تعویض نتیجة الضرر الذي لحقھم من المستأجر المسؤول، ویعود المؤجر بدوره على 
المستأجر المسؤول، وذلك من أجل استرداد المبالغ التي دفعھا للمستأجرین 

 )40(المتضررین أثناء الكارثة.
یُنصح التأمین بمبلغ ومبلغ الضمان في ھذه الحالة متروك لتقدیر مكتتب العقد، بشرط 

یوافق قیمة الأموال المملوكة للمكترین، ومع ذلك فالقاعدة النسبیة غیر مطبقة في ھذا 
 )41(الضمان.

 )42(ضمان فقدان الإیجار (خسارة قیمة الكراء)-3
إذا اِحترقت العین المؤجرة وكان المستأجر مسؤولا عن ھذا الاحتراق، فھو لا یحرم 

الإیجار من الانتفاع بالعین  خرین المشاركین معھ فيالمؤجر أو المستأجرین الآ
المؤجرة فحسب، بل تُؤدي مسؤولیتھ تلقائیا إلى ضیاع وفقد الأجرة التي كان المؤجر 
یحصل علیھا، سواء من طرفھ أو من طرف المستأجرین الآخرین الغیر مسؤولین عن 

، وذلك لتحصیل الحریق. لذا في ھذه الحالة یرجع المؤجر على المستأجر المسؤول
ر یقیمة بدل الإیجار التي كان یدفعھا لھ المستأجرون الغیر مسؤولین عن الحریق، غ

أنھ یجوز للمستأجر المسؤول في ھذه الحالة، التأمین على مسؤولیتھ من رجوع 
 المؤجر علیھ.

ومنھ، فھذا الضمان مخصص للمستأجر الشاغل لجزء من العین المؤجرة،یجب أن 
بحیث من )43(یصة تغطي الأخطار الایجاریة والأموال المنقولة.ینص علیھ في بول

المستأجر المسؤول، الأجرة الضائعة التي كان یتحصل علیھا  یغطيھذا الضمان  خلال
المؤجر من المستأجرین الآخرین المشاركین في الإیجار. كما تدخل تحت الضمان 

للمؤجر قبل وقوع الكارثة  أیضا، الأجرة الخاصة بالمستأجر المسؤول التي كان یدفعھا
في حالة فسخ عقد الإیجار فقط، بما فیھا ذلك خسارة استعمال الممتلكات الخاصة 

 )44(بالمالك.
ومبلغ الضمان في ھذه الحالة، متروك لمحض تقدیر مكتتب العقد، ویجب أن یعادل 

) إجمالي الإیجارات السنویة (یعادل على الأقل سنة واحدة من الإیجارات المعتبرة
 )46(ومع ذلك لا یخضع ھذا الضمان إلى القاعدة النسبیة. )45(للمبنى،

 )47(تنازل المؤجر عن الرجوع ضد المستأجر-4

عقد الإیجار بند یقضي بتنازل المالك (المؤجر) عن الرجوع ضد  یمكن أن یتضمن
المستأجر المسؤول، الذي یمكن أن یساھم في تحقیق الأضرار المادیة للمالك، وھذا 

خیر یجب علیھ إبلاغ المؤمن بذلك، وفي نفس الوقت یجب إدراج ھذا التنازل عن الأ
الرجوع في عقد التأمین. وفي ھذه الحالة فان المؤمن ھو أیضا یتخلى عن ممارسة 
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من  %25الطعون التي تحل محل حقوق المؤجر ضد المستأجر ومؤمنھ، مقابل 
 )48(الأقساط الصافیة المستلمة.

 الخاتمة
 جملة من النتائج والتوصیات: ا تم دراستھ توصلنا إلىمن خلال م

 النتائج:-1
 و نستنتج مما سبق أنھ یجوز تغطیة أضرار الحریق الناجم عن مسؤولیة المؤجر

مستأجره في إطار الضمان الاختیاري لوثیقة الحریق ومقابل قسط زائد.وعلیھ فتأمین 
ع المستأجر على المؤجر، مسؤولیة المؤجر یندرج تحتھ ضمانین، أولھما ضمان رجو

عن عیب في  عن الحریق الذي یتولد ومن خلال ھذا الضمان یغطي المؤجر مسؤولیتھ
البناء أو عدم الصیانة،ویخول ھذا الضمان في حدود رأسمال محدد من قبل المؤمن لھ 
(المؤجر) عادة ما یكون معادل لقیمة الأشیاء المملوكة للمستأجر. وثانیھما ضمان 

المضرور بالعین المؤجرة بسبب نشوء الحریق بفعل أحد  فاع المستأجرحرمان اِنت
المشاركین في الإیجار مع المستأجر المضرور،وھذا الضمان یقوم بھ  المستأجرین

المضرور علیھ بالتعویض، وھو یخول في حدود  المؤجر لیتجنب رجوع المستأجر
لمستأجر التنازل عن قیمة الأموال المملوكة للمستأجر المضرور، غیر أنھ یجوز ل
 الرجوع بھذه المسؤولیات على المؤجر بشرط إبلاغ المؤمن بذلك.

أما تأمین مسؤولیة المستأجر فھو الآخر تندرج تحتھ عدة ضمانات، فالضمان الأول ھو 
ضمان المسؤولیة الایجاریة، وفیھ یُغطي المستأجر مسؤولیتھ عن حریق العین 

في حالة  مع اِستنزال قیمة القِدم المبنى المستأجر المؤجرة على أساس قیمة إعادة تشیید
الایجاریة للجزء الذي یشغلھ أو  كون العین یشغلھا مستأجر وحید، أو على أساس القیمة

یستغلھ كل مستأجر في حالة العین التي یشغلھا عدة مستأجرین. أما الضمان الثاني فھو 
ول في الإیجار،من الانتفاع المسؤ المشاركین مع المستأجر ضمان حرمان المستأجرین

یغطى على أساس قیمة  بالعین المؤجرة نتیجة الحریق المترتب علیھ، وھذا الضمان
الأموال المملوكة للمستأجرین المتضررین. أما الضمان الثالث فھو ضمان ضیاع 
وفقدان الأجرة للمؤجر، ومن خلالھ یغطي المستأجر بدل الإیجار الضائع الذي كان 

من المستأجرین الآخرین، أو من المستأجر المسؤول نفسھ، والتغطیة  جریتقاضاه المؤ
التنازل عن  ؤجریجوز للم ھنا تكون على أساس إجمالي الإیجارات السنویة، إلاّ أنھ

 الرجوع بھذه المسؤولیات على المستأجر بشرط إبلاغ المؤمن بذلك.
 التوصیات:-2

 ین على مسؤولیتي الجزائري إلى كیفیة التأم حبذا لو تطرق المشرع
 ومستأجره،وأصدر في شأنھما مواد قانونیة. ؤجرالم
  حبذا لو أخذ المشرع الجزائري بالأسباب التي تعفي المستأجر من قیام

العیب في البناء  مسؤولیتھ الایجاریة كالقوة القاھرة والحدث المفاجئ، أو
أو اِندلاع اللھب من بیت مجاور، ونص على ھذا صراحة في مادة 

 نیة.قانو
  من القانون المدني الجزائري 496من المادة  2ضرورة تعدیل الفقرة 

، بحیث یصبح توزیع المسؤولیة بین المستأجرین الشاغلین 58-75رقم 
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 یشغلھ كل مستأجر كما نصت المادة السابقة.الجزء الذي 
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