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للإیجار أھمیة اقتصادیة واجتماعیة وقانونیѧة بالغѧة، إذ تظھѧر ھѧذه الأھمیѧة 
ѧѧن الاقتѧѧار مѧѧستأجر فالإیجѧѧؤجر والمѧѧن المѧѧل مѧѧق لكѧѧي تتحقѧѧا التѧѧوفرة المزایѧѧصادیة ل

ًالناحیѧة الاقتѧصادیة یعѧد وسѧѧیلة فعالѧة لاسѧتثمار الإنѧسان مѧѧالا یحتѧاج إلیѧھ مѧن ملكѧѧھ 
وإشباع حاجة المؤجر بحصولھ على منفعة الأشیاء واستغلال أموالھ وعѧدم خѧروج 

 وأمѧѧا بالنѧѧسبة للمѧѧستأجر فأھمیتѧѧھ تلѧѧك الأمѧѧوال مѧѧن ملكیتѧѧھ ھѧѧذا مѧѧن ناحیѧѧة المѧѧؤجر،
. )١(تظھر في حصولھ على منفعة الأشیاء لعدم قدرتھ على تملك مثѧل ھѧذه الأشѧیاء 

ًومما لاشك فیھ من أن ھناك دورا اجتماعیѧا وقانونیѧا للإیجѧار، فأھمیتѧھ الاجتماعیѧة  ً ً
تѧین تنبع من مدى تأثیره في الھیكل الاجتماعي اذ یعد الإیجѧار نقطѧة التقѧاء بѧین طبق

اجتماعیتین على الرغم من الفوارق والتناقض بین مصلحتیھما، طبقة المѧلاك وبمѧا 
لھا من قوة في رأس المال وھم طائفة المؤجرین، وأخѧرى مѧن العѧاملین والمتزایѧدة 
العدد والحاجѧة وھѧو مѧا یترتѧب علیѧھ وصѧف أن الإیجѧار ھѧو الكیѧان التنظیمѧي بѧین 

ѧѧك الاتѧѧى ذلѧѧب علѧѧا یترتѧѧؤلاء وممѧѧؤلاء وھѧѧات ھѧѧي منازعѧѧستمر فѧѧدائم والمѧѧصال ال
یقتѧѧضي حلھѧѧا علѧѧى وفѧѧق قواعѧѧد وأسѧѧس العدالѧѧة الاجتماعیѧѧة، ولا مندوحѧѧة فѧѧي أن 
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  ١٢٠                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

ًالإیجار ولأھمیتھ الاقتصادیة والاجتماعیة ھذه كان لزاما أن یكون التنظیم القѧانوني 
لѧھ وثیѧق الѧصلة بنظѧام الملكیѧة والعلاقѧات الاجتماعیѧة والاقتѧصادیة وكѧان لاخѧѧتلال 

ى بѧѧین الطبقѧѧات الاجتماعیѧѧة أثѧѧره علѧѧى ھѧѧذا التنظѧѧیم وھѧѧو مѧѧا اكتѧѧسب الإیجѧѧار القѧѧو
بموجب تلك الأھمیة القانونیة الخاصة والتي لا تغیب عن باحث سѧواء تعلѧق الأمѧر 
بالتنظیم التѧشریعي للعقѧود أو تعلѧق بѧالتنظیم بدراسѧة العقѧود المѧسماة وعقѧد الإیجѧار 

ً التѧشریعیة جمعѧاء قѧد تناولѧت كѧلا مѧن ولعѧل أن التنظیمѧات. )١(من أبرزھا وأھمھѧا 
مѧسؤولیات المѧؤجر والمѧستأجر ومѧدى التزامھمѧا قبѧل بعѧضھما الѧبعض، ولعѧل مѧѧن 
أھم ھذه الالتزامات ما یقع على عاتق المستأجر من التزامѧھ بѧضمان مѧا یلحѧق ھѧذه 
ًالعѧѧین المѧѧؤجرة مѧѧن تلѧѧف أو ھѧѧلاك متѧѧى نѧѧشأ عѧѧن اسѧѧتعمال العѧѧین اسѧѧتعمالا غیѧѧر 

دم اسѧتعمال العѧѧین المѧؤجرة علѧѧى النحѧو المتفѧѧق علیѧھ أو حѧѧسب مѧѧا ، وعѧѧ)٢(مѧألوف 
أعدت لھ، ومما لاشك فیھ أن حریق العѧین المѧؤجرة ومѧا یترتѧب علیѧھ مѧن تلفھѧا أو 
ًھلاكھا كلیا أو جزئیا لھو أھم الالتزامات التي تقع على عاتق المѧستأجر ضѧمانا لمѧا  ً ً

المѧѧشرع المѧѧصري لأن یѧѧصیب العѧѧین المѧѧؤجرة مѧѧن تلѧѧف أو ھѧѧلاك، وھѧѧو مѧѧا أدى ب
ًیفرد لھ نѧصا خاصѧا یتѧضمن حُكمѧا متمیѧزا فѧي التѧشریع المѧصري إذ جعلѧھ التزامѧا  ً ً ً ً
بنتیجة تتحقق فیھ مسؤولیة المستأجر ما لم یثبѧت أن حریѧق العѧین المѧؤجرة قѧد نѧشأ 

  .عن سبب أجنبي لا ید لھ فیھ
قѧد وواقع الأمر أن حریق العین المؤجرة ولما یترتب علیھ مѧن مѧسؤولیات 

ًتطال عددا من الأطراف الذین یتصلون بالعین المؤجرة ولما اتسعت معѧھ الأعمѧال 
التجاریѧѧة والاسѧѧتثماریة، وأصѧѧبحت العوامѧѧل المѧѧساعدة علѧѧى نѧѧشوب الحرائѧѧق فѧѧي 
زیѧѧادة مѧѧضطردة وبمѧѧا تتѧѧشابك معѧѧھ وتتقابѧѧل المѧѧسؤولیات وھѧѧو مѧѧا اتجھѧѧت بموجبѧѧھ 

تبة علѧى حریѧق العѧین المѧؤجرة إرادة المشرع إلى ضمان مثل ھذه المسؤولیة المتر
ًوالتأمین من مثل ھذه المخاطر والتي قد تمثل أخطارا كبرى یعیق المѧستأجر وحѧده 
ًتحملھا ومن ھنا بات ضروریا البحث وتدارس مثل ھذا الموضѧوع لأھمیتѧھ البالغѧة 

  .والتي یدركھا كل مطلع بالقانون وتخص كافة شرائح وطبقات المجتمع
  خطة البحث : ًثانیا 

رتبѧاط موضѧوع البحѧث بالمحافظѧѧة علѧى المѧأجور والѧѧذي ھѧو التѧزام یقѧѧع لا
على عاتق كل من المؤجر والمѧستأجر فكѧل منھمѧا ملتѧزم بالقیѧام بعمѧل تجѧاه الآخѧر 
وللѧضرورة العلمیѧة حینمѧا نعѧرض مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة 
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ن المѧدني لابد من تناول عناصر الموضѧوع بفѧیض كمѧا وردت فѧي نѧصوص القѧانو
المѧѧصري ومѧѧا إذا كѧѧان المѧѧشرع العراقѧѧي قѧѧد تنѧѧاول تلѧѧك المѧѧسؤولیة المفترضѧѧة مѧѧن 
عدمھ وعلیھ فقد تلخصت خطة البحث تقسیمھ إلى ثلاثة مباحث نتناول في المبحѧث 
الأول الأسѧѧѧاس القѧѧѧانوني لمѧѧѧسؤولیة المѧѧѧستأجر والѧѧѧذي ینقѧѧѧسم إلѧѧѧى ثلاثѧѧѧة مطالѧѧѧب، 

اء ثѧم المطلѧب الثѧاني والѧذي نتنѧاول فیѧھ المطلب الأول نذكر فیھ موقف الفقھ والقض
ًالمѧѧسؤولیة العقدیѧѧة للمѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة طبقѧѧا لمѧѧا ورد بنѧѧصوص 

والمبحѧث . القانون، أما المطلب الثالث فنتناول فیھ المѧسؤولیة التقѧصیریة للمѧستأجر
الثاني سѧوف نعѧرض فیѧھ نطѧاق تطبیѧق المѧسؤولیة ممѧا یقتѧضي أن نعѧرض لنطѧاق 

مѧѧسؤولیة مѧѧن حیѧѧث المحѧѧل وھѧѧو مѧѧا نعѧѧرض لѧѧھ فѧѧي المطلѧѧب الأول، وفѧѧي تطبیѧѧق ال
المطلب الثاني نعرض نطاق تطبیق المѧسؤولیة مѧن حیѧث الأشѧخاص، أمѧا المطلѧب 
الثالث فنعرض فیھ نطاق تطبیق المѧسؤولیة مѧن حیѧث الوقѧائع، أمѧا المبحѧث الثالѧث 

 وسѧوف یكѧون فیتناول أثر قیام مسؤولیة المستأجر في حالѧة حریѧق العѧین المѧؤجرة
ذلك في ثلاثة مطالب، الأول یتناول التعویض كأثر لتحقق مسؤولیة المѧستأجر، أمѧا 
المطلب الثاني فیتناول الملتزم بالتعویض، وفي المطلѧب الثالѧث نتنѧاول أسѧباب درء 
ًمѧسؤولیة المѧستأجر عѧѧن حریѧق العѧѧین المѧؤجرة، وأخیѧѧرا خاتمѧة البحѧѧث وبیѧان أھѧѧم 

 .النتائج والتوصیات
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   الأولالمبحث
  الأساس القانوني لمسؤولية المستأجر

لقد تناول المشرع المصري مسؤولیة المستأجر عن حریق العѧین المѧؤجرة 
ًوأفرد نصا خاصا ھو نص المادة    : الذي یقرر ما نصھ٥٨٤ً

ًالمستأجر مسؤولا عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة إلا إذا أثبѧت أن الحریѧق . ١ ((
 .نشأ عن سبب لا ید لھ فیھ

٢. ѧإذا تعѧق فѧѧن الحریѧسؤولا عѧنھم مѧل مѧان كѧد كѧار واحѧستأجرون لعقѧًدد الم
ًبنسبة الجزء الذي یشغلھ، ویتناول ذلك المؤجر إن كان مقیما فѧي العقѧار 
ھѧѧذا مѧѧا لѧѧم یثبѧѧت أن النѧѧار ابتѧѧدأ شѧѧبوبھا فѧѧي الجѧѧزء الѧѧذي یѧѧشغلھ أحѧѧد 

  .))ًالمستأجرین فیكون وحده مسؤولا عن الحریق
 في حق المѧستأجر عѧن حریѧق العѧین إن ھذا النص قرر مسؤولیة مفترضة

المѧѧؤجرة وشѧѧدد مѧѧن القرینѧѧة علѧѧى تحقѧѧق مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر، ولѧѧم یفѧѧرد المѧѧشرع 
ًالعراقي نصا مماثلا لھذا النص ومن ثم كانت مسؤولیة المستأجر عن حریق العѧین  ً
المؤجرة حكمھا في مرجعیتھا یعود إلى القواعد العامة في المسؤولیة ولا مѧانع مѧن 

 مѧѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي المتعلقѧѧѧة ٧٧٢ و٧٦٤ نѧѧص المѧѧادتین الرجѧѧوع إلѧѧى
  .بالإیجار

ولبیѧѧان الأسѧѧاس القѧѧانوني لمѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة 
لابد من بیان موقف الفقھ والقضاء في كل من مصر والعراق في مطلѧب أول ومѧن 

ًثم المسؤولیة العقدیة في مطلب ثان وأخیرا المسؤولیة التقص   .یریة في مطلب ثالثٍ
  المطلب الأول

  موقف الفقه والقضاء
ّاستقر الفقѧھ والقѧضاء فѧي مѧصر علѧى عѧد مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق 

 مسؤولیة عقدیѧة ٥٨٤العین في ظل القانون المدني وبنص الفقرة الأولى من المادة 
لتلѧف وعلیѧھ فѧإن المѧستأجر یѧُسأل عѧن ا. )١(أي أن التزامھ ھو التزام بتحقیق نتیجѧة 

أو الھلاك الذي ینѧشأ عѧن الحریѧق بمجѧرد حدوثѧھ وبحیѧث یقѧع عѧبء الإثبѧات علѧى 
المѧستأجر ولكѧѧن المѧѧستأجر لا یѧѧستطیع أن یѧѧدفع عѧѧن نفѧѧسھ المѧѧسؤولیة بإثبѧѧات قیامѧѧھ 
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بالعنایة اللازمة للمحافظѧة علѧى العѧین وانتفѧاء الخطѧأ مѧن جانبѧھ علѧى النحѧو المتبѧع 
الحریѧق وإنمѧا یجѧب علیѧھ إذا أراد دفѧع في المѧسؤولیة الناشѧئة عѧن سѧبب آخѧر عѧن 

ًالمسؤولیة عن الحریق أن یثبت السبب الأجنبѧي كѧأن یثبѧت مѧثلا أن الحریѧق یرجѧع 
إلى صاعقة أو إلى غѧارة جویѧة، ومѧن الطبیعѧي أن إثبѧات الѧسبب الأجنبѧي لا یعفѧي 
المѧѧستأجر مѧѧن المѧѧسؤولیة إلا إذا أثبѧѧت أنѧѧھ لѧѧم یكѧѧن ھنѧѧاك أي إخѧѧلال منѧѧھ بالتزامѧѧھ 

وعلیѧѧھ . )١(افظѧѧة علѧѧى العѧѧین وللحیلولѧѧة دون تفѧѧاقم آثѧѧار الحریѧѧق بعѧѧد نѧѧشوبھا بالمح
ًفѧѧالراجح فقھѧѧا أن المѧѧشرع المѧѧصري قѧѧد شѧѧدد فѧѧي شѧѧأن مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن 
الحریق وقد یكون سѧبب ذلѧك التѧشدید أنѧھ فѧي حالѧة الحریѧق تكثѧر احتمѧالات وقѧوع 

اس أنѧھ لا یوجѧد سѧبب وقد تعرض ھذا التѧشدید للنقѧد علѧى أسѧ. الخطأ من المستأجر
یبѧѧرر ذلѧѧك مѧѧع وجѧѧود التѧѧأمین فѧѧي العѧѧصر الحѧѧالي فѧѧإذا تحقѧѧق الخطѧѧر المѧѧؤمن منѧѧھ 

رجѧѧع المѧѧؤجر علѧѧى شѧѧركة التѧѧأمین ولѧѧیس علѧѧى المѧѧستأجر، ولكѧѧن ھѧѧذا " الحریѧѧق"
التѧشدید وإن كѧѧان لا یوجѧد مѧѧا یبѧرره فѧѧي المجتمعѧات الحدیثѧѧة لانتѧشار التѧѧأمین فیھѧѧا 

ًانتشارا واسعا، فإنھ ضروریا ً  في المجتمعات التѧي لا یѧزال نظѧام التѧأمین فیھѧا غیѧر ً
منتشر والتي تكѧون أسѧباب الحریѧق فیھѧا راجعѧة إلѧى أخطѧاء المѧستأجرین وقѧد قѧال 

ولا نخѧال أن عѧادة التѧأمین مѧن الحریѧق قѧد انتѧشرت ": السنھوري في ھذا الصدد 
ًفѧѧي مѧѧصر إلѧѧى حѧѧد أن یقѧѧال أن المѧѧؤجر یѧѧؤمن عѧѧادة علѧѧى العѧѧین المѧѧؤجرة ضѧѧد 

ریѧѧѧق، بѧѧѧل أن المѧѧѧؤجرین مѧѧѧن الطبقѧѧѧة الوسѧѧѧطى ومѧѧѧن الطبقѧѧѧة الفقیѧѧѧرة وھمѧѧѧا الح
الطبقتان المحتاجة إلѧى نفѧس الرعایѧة التѧي تѧولى لطبقѧة المѧستأجرین لا یقومѧون 

  .)٢("ًعادة بالتأمین ضد الحریق، فلا یزالون في حاجة إلى حمایة القانون
قض ًوقد اسѧتقر القѧضاء المѧصري أیѧضا علѧى ذلѧك، فقѧد قѧضت محكمѧة الѧن

ًالمѧѧصریة فѧѧي دعѧѧوى رفعھѧѧا أحѧѧد المѧѧستأجرین ضѧѧد المѧѧؤجر طالبѧѧا التعѧѧویض عمѧѧا 
لمѧا كѧان الثابѧت أن الѧشركة الطاعنѧة : "أصاب المكان المؤجر بѧسبب الحریѧق بأنѧھ 

قد أھملت في تنظیف ماسورة تصریف المیاه الخاصѧة بالѧشقة التѧي ) وھي المؤجر(
 فانѧسدت الماسѧورة وطفحѧت تعلو محل المطعون ضده، حتى تراكمѧت فیھѧا الأقѧذار

المیاه في الشقة ورشحت من السقف مما أدى إلى تلف الأسѧلاك الكھربائیѧة الممتѧدة 
بمحل المطعون ضده وحصول الحریق، وأن الطاعنѧة قѧد أخلѧت بѧالالتزام القѧانوني 

 مѧѧѧن القѧѧѧانون المѧѧѧدني باعتبѧѧѧار أن إصѧѧѧلاح ھѧѧѧذه ٥٦٧الѧѧѧذي تفرضѧѧѧھ علیھѧѧѧا المѧѧѧادة 
میمѧات الѧضروریة التѧي تقѧع علѧى عاتقھѧا تجѧاه المѧستأجر، الماسورة یعتبر مѧن التر

                          

 .٤٥٣ مصدر سابق ، ص–الدكتور مصطفى الجمال ) ٢(
ر  دا– العارية والإيجار - الجزء السادس – الوسيط في شرح القانون المدني –الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ٣(

 .٢ من الهامش رقم ٥٦٩ ص– ٣٩٨ فقرة – ١٩٦٣ سنة – القاهرة –النهضة العربية 



  ١٢٤                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

وأن ھѧѧذا الإخѧѧلال یتѧѧوافر بѧѧھ الخطѧѧأ التقѧѧصیري تجѧѧاه المطعѧѧون ضѧѧده لأنѧѧھ لѧѧم یكѧѧن 
  .)١("ًطرفا في العقد المبرم بین الشركة وبین مستأجر الشقة المذكورة

ًوفѧѧي العѧѧراق، فقѧѧد اسѧѧتقر القѧѧضاء أیѧѧضا علѧѧى ذلѧѧك ففѧѧي القѧѧضیة المرقمѧѧة 
 ادعت المدعیة لدى محكمѧة بѧداءة ١١/١٢/١٩٥٧ سلیمانیة في ٥٧/یةحقوق/١٩٥٢

 وقѧد احترقѧت -دائѧرة الزراعѧة-السلیمانیة بأنھѧا قѧد أجѧرت دارھѧا إلѧى المѧدعى علیѧھ
ًالѧѧدار المѧѧذكورة بنѧѧاء علѧѧى اسѧѧتعمالھا مѧѧن قبѧѧل المѧѧدعى علیѧѧھ خلافѧѧا للمعتѧѧاد بوضѧѧع  ً

رج البلѧدة وبѧالرغم مѧن ًكمیة من الروث فیھا بالرغم مѧن اسѧتئجارھا محѧلا آخѧر خѧا
معارضѧѧة وكیلھѧѧا للѧѧدائرة وتأییѧѧد الѧѧسلطات الѧѧصحیة حѧѧول رفعھѧѧا ووضѧѧعھا خѧѧارج 
ًالبلѧѧدة نظѧѧرا لكونھѧѧا معرضѧѧة للاحتѧѧراق ومѧѧضرة بالѧѧصحة العامѧѧة كمѧѧا وأن تقѧѧصیر 
الدائرة في أمر المحافظة علیھا واضح من احتراق الدار برمتھا وحیث أن احتѧراق 

ٍلضمان وأن مدیر الزراعة العام إضѧافة لوظیفتѧھ ممتنѧع الدار بفعل الدائرة مستلزم ل
 دینѧѧѧار وتحمیلѧѧѧھ ١٣٥٠ًعѧѧѧن تأدیتѧѧѧھ فقѧѧѧد طلبѧѧѧت إلزامѧѧѧھ إضѧѧѧافة لوظیفتѧѧѧھ بمبلѧѧѧغ 

لѧѧدى : "وقѧѧد أصѧѧدرت محكمѧѧة التمییѧѧز فѧѧي ھѧѧذه القѧѧضیة القѧѧرار التѧѧالي. المѧѧصاریف
حكمѧة التدقیق والمداولة من قبل ھѧذه المحكمѧة المنعقѧدة بھیئاتھѧا العامѧة ظھѧر أن الم

الممیѧѧز حكمھѧѧا قѧѧد أصѧѧرت علѧѧى حكمھѧѧا المنقѧѧوض مѧѧن دون أن تلاحѧѧظ أن تقریѧѧر 
الخبراء قѧد أیѧد كѧون الѧروث وھѧي مѧادة قابلѧة للاشѧتعال مѧن نفѧسھا لا یجѧوز خزنѧھ 
حسب العرف والعادة داخل البیوت كما وأن الدار إنما استؤجرت لإسѧتعمالھا دائѧرة 

ھѧا أن تأخѧذ بمѧا جѧاء فѧي تقریѧر لموظفي الزراعة فكѧان علѧى المحكمѧة الممیѧز حكم
ًالخبراء ثم تقوم بالإجراءات المقتضیة قانونا لتقدیر الѧضمان المѧدعى بѧھ وحیѧث أن 

  )٢("إصرارھا لم یستند إلى سند قانوني قرر نقض الحكم الممیز
  المطلب الثاني

  المسؤولية العقدية للمستأجر
  :  مدني مصري على أنھ ٥٨٤نصت الفقرة الأولى من المادة 

المستأجر مسؤول عن حریق العین المѧؤجرة، إلا إذا أثبѧت أن الحریѧق نѧشأ عѧن "
  ......."سبب لا ید لھ فیھ 

                          
 - مجموعة أحكام النقض– ٢٦/١٠/٦٧ جلسة – ق ١٨ لسنة ٢٣٦قرار محكمة النقض المصرية المرقم طعن ) ١(

- الإسكندرية-منشأة المعارف-مدونة القانون المدني-، أشار إليه الدكتور معوض عبد التواب١٥٦٠ص
 .٥٦ ص-١٩٨٧

 .٢٠٥- ٢٠٤ص-١٩٦٢-الجزء الثاني-القضاء المدني العراقي) ١(



  ١٢٥          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

وعلى ذلك فالمѧستأجر مѧسؤول عѧن التلѧف أو الھѧلاك الѧذي یحدثѧھ الحریѧق 
بمجѧѧرد حدوثѧѧھ، بحیѧѧث یقѧѧع عѧѧبء الإثبѧѧات علѧѧى المѧѧستأجر وعلیѧѧھ فѧѧإن مѧѧسؤولیة 

ستطیع أن یدفع عѧن نفѧسھ المѧسؤولیة بإثبѧات المستأجر ھنا مسؤولیة عقدیة فھو لا ی
قیامھ بالعنایة اللازمة للمحافظة علѧى العѧین وانتفѧاء الخطѧأ مѧن جانبѧھ، وإنمѧا یجѧب 

إن معنѧѧى . )١(علیѧھ إذا أراد رفѧѧع مѧѧسؤولیتھ عѧѧن الحریѧѧق أن یثبѧѧت الѧѧسبب الأجنبѧѧي 
ًالمѧѧسؤولیة العقدیѧѧة ھѧѧو أن یكѧѧون المѧѧستأجر مѧѧسؤولا عѧѧن الأضѧѧرار المباشѧѧرة فѧѧي 
الجزء المؤجر من قبلھ وھذا یتماشى مع القواعد العامة التي تقѧضي بѧأن المѧستأجر 
مسؤول عن رد العین مسؤولیة عقدیة فعلیھ إثبات أن التلف الحاصل لیس من فعلѧھ 
أو مѧѧن فعѧѧل تابعیѧѧھ، ولمѧѧا كѧѧان المѧѧستأجر قѧѧد تѧѧسلم العѧѧین المѧѧؤجرة ولѧѧم تكѧѧن قѧѧد 

، فѧѧإذا احترقѧѧت بعѧѧد أن تѧѧسلمھا احترقѧѧت، فإنѧѧھ یجѧѧب علیѧѧھ أن یردھѧѧا غیѧѧر محترقѧѧة
، فѧѧالتزام )٢(وجѧѧب علیѧѧھ إثبѧѧات أن الحریѧѧق لѧѧم یقѧѧع بخطئѧѧھ أو بخطѧѧأ أحѧѧد تابعیѧѧھ 

المستأجر ھنا ھو التزام بتحقیق غایѧة، ولا یكفѧي أن یثبѧت أنѧھ بѧذل عنایѧة الѧشخص 
العادي لتوقي الحریق، بل یجب أن یثبت أن الحریق قد نشأ عن سѧبب أجنبѧي لا یѧد 

ًفي مثلا أن یثبت أنھ قد ترك المنزل لقѧضاء مѧدة فѧي الخѧارج وقبѧل أن لھ فیھ فلا یك
یتركھ أحكم إغلاق الأبواب والنوافذ وأجھѧزة الكھربѧاء والغѧاز وأقѧام علѧى حراسѧتھ 
ًشخصا، فھѧذا كلѧھ إنمѧا یثبѧت أنѧھ بѧذل عنایѧة الرجѧل المعتѧاد ولا یكفѧي بѧل یجѧب أن 

 فیѧھ فѧإذا بقѧى سѧبب الحریѧق یثبت سبب الحریق بالѧذات وأنѧھ سѧبب أجنبѧي لا یѧد لѧھ
فالمѧѧستأجر إذن ھѧѧو الѧѧذي یتحمѧѧل عѧѧبء . )٣(ًمجھѧѧولا كѧѧان المѧѧستأجر ھѧѧو المѧѧسؤول 

الإثبѧѧات فѧѧي الحریѧѧق لأن مѧѧسؤولیتھ عقدیѧѧة وإثبѧѧات المѧѧستأجر أن الحریѧѧق قѧѧد وقѧѧع 
لعیѧب فѧѧي البنѧاء یعفیѧѧھ مѧѧن المѧسؤولیة، ولكѧѧن بѧشرط ألا یكѧѧون ھѧѧو مѧن أحѧѧدث ھѧѧذا 

 التوصیلات الكھربائیة التي قام ھѧو بإجرائھѧا فѧي العѧین العیب كأن یكون العیب في
ولѧو كѧѧان ذلѧك بѧѧإذن المѧؤجر، أو كѧѧان العیѧب بѧѧسبب عѧدم قیѧѧام المѧستأجر بالتزاماتѧѧھ 
بالترمیمات التأجیریѧة ولا یكفѧي أن یثبѧت المѧستأجر أن فѧي العѧین عیѧب فѧي البنѧاء، 

                          
 الجزء الأول – الأحكام العامة – عقد الإيجار – أحكام القانون المدني المصري –الدكتور عبد الفتاح عبد الباقي ) ٢(

 .٣٤٧ ص٢١٢ بند –  ١٩٥٢ سنة – القاهرة – دار الكتاب العربي –
أن المستأجر لا يسأل عن : " حيث قال ٣٣٧ ص– نفس المصدر السابق –الباقي الدكتور عبد الفتاح عبد ) ١(

ًالتقصير الذي ينجم عنه شخصيا في رعاية العين فحسب، بل يسأل أيضا عن كل تقصير في ذلك يأتي من  ً
وأساس المسؤولية هنا هو عقد . أحد عائلته أو زائريه أو خدمه أو من أي شخص آخر يسمح له بدخول العين

 ".يجار فمرجعها العقد وليس العمل غير المشروعالإ
 .٥٦٦ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ٢(



  ١٢٦                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

ریѧق وكѧذلك إثبѧات ًبل علیھ أیضا أن یثبت أن ھذا العیب ھو السبب المباشر في الح
المѧѧستأجر أن الحریѧѧق امتѧѧد مѧѧن بنѧѧاء مجѧѧاور تعفیѧѧھ مѧѧن المѧѧسؤولیة ولѧѧو كѧѧان البنѧѧاء 

  . )١(تأجر ذاتھ ـــًالمجاور ملكا للمس
أمѧѧا فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي فلѧѧم یѧѧنص المѧѧشرع العراقѧѧي علѧѧى حالѧѧة 

  : من القانون المدني على أنھ ٧٦٤احتراق المأجور واكتفى بنص المادة 
  . المأجور أمانة في ید المستأجر -١"
  ". ٍ واستعمال المستأجر على خلاف المعتاد تعد فیضمن الضرر المتولد عنھ-٢ 

  : على أنھ ٧٧٢فضلا عن ذلك نصت الفقرة الأولى من المادة 
علѧى المѧѧستأجر أن یѧرد المѧѧأجور فѧي الحѧѧال التѧѧي تѧسلمھ علیھѧѧا إلا مѧا یكѧѧون قѧѧد "

  "د لھ فیھأصابھ من ھلاك أو تلف لسبب لا ی
ویتѧѧѧضح مѧѧѧن خѧѧѧلال النѧѧѧصین أعѧѧѧلاه أن المѧѧѧشرع العراقѧѧѧي قѧѧѧد فѧѧѧصل بѧѧѧین 
الالتزام بالمحافظة على المأجور والالتѧزام بعѧدم إسѧاءة اسѧتعمالھ لكنѧھ جمѧع بینھمѧا 

 تبѧین مѧدى ٧٦٤في مادة واحدة بفقرتین منفѧصلتین إذ أن الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة 
اعتباره أمانѧة فѧي یѧده، أمѧا الفقѧرة الثانیѧة التزام المستأجر بالمحافظة على المأجور ب

  .منھا فتبین التزامھ بعدم إساءة استعمالھ
وعلى أساس ذلك یلتزم المستأجر بأن یرد المأجور على الحالة نفسھا التѧي 
ِتѧѧسلمھ علیھѧѧا وھѧѧو غیѧѧر مѧѧسؤول إذا أصѧѧابھ تلѧѧف أو ھѧѧلاك نѧѧاتج عѧѧن قدَمѧѧھ بѧѧسبب  ِ

ن الأمانѧة غیѧر مѧضمونة علѧى الأمѧین أجنبي أو قوة قاھرة أو فعل المѧؤجر بѧسبب أ
بالھلاك ولا یضمنھا إلا إذا ھلكѧت بفعلѧھ أو تعدیѧھ أو تقѧصیره فѧي حفظھѧا وھѧذا مѧا 

وعلѧѧى . )٢( مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي ٩٥٠أوضѧѧحتھ الفقѧѧرة الثانیѧѧة مѧѧن المѧѧادة 
ًأسѧѧاس مѧѧا تقѧѧدم أیѧѧضا فѧѧإن المѧѧستأجر ملѧѧزم بѧѧرد المѧѧأجور علѧѧى الحالѧѧة نفѧѧسھا التѧѧي 

 علیѧѧھ مѧѧن المѧѧؤجر عنѧد عقѧѧد الإیجѧѧار فѧѧإذا ھلѧك أو تلѧѧف المѧѧأجور وھѧѧو فѧѧي اسѧتلمھا
ًحیازتھ بخطئھ أو بخطأ تابعیھ فیكون ضѧامنا لھѧذا التلѧف أو الھѧلاك أمѧا إذا تلѧف أو 
ْھلѧѧѧك بѧѧѧسبب المѧѧѧؤجر أو الѧѧѧسبب الأجنبѧѧѧي أو القѧѧѧوة القѧѧѧاھرة أو قѧѧѧدَم المѧѧѧأجور أو  ِ

 وھذا مѧا قѧضت بѧھ الفقѧرة الأولѧى ًالاستعمال العادي المألوف فلا یكون ضامنا لذلك
  . آنفة الذكر٧٧٢من المادة 

وعلیѧѧھ فإنѧѧھ یتѧѧضح مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي بѧѧأن المѧѧستأجر یتقیѧѧد فѧѧي 
استعمالھ للعین المؤجرة بأن یستعملھا على النحو المتفق علیѧھ أو بحѧسب مѧا أعѧدت 

                          
 .٢٤٢ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ٣(
والأمانة غير مضمونة على الأمين بالهلاك سواء كان بسبب : " على أنه ٩٥٠تنص الفقرة الثانية من المادة ) ١(

 " .ٍتحرز منه أم لا، وإنما يضمنها إذا هلكت بصنعه أو بتعد أو تقصير منهيمكن ال



  ١٢٧          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

ѧاد حتѧشخص المعتѧھ الѧا یبذلѧتعمالھا مѧي اسѧة فѧن العنایѧذل مѧصاب لھ وبأن یبѧى لا ت
بѧضرر وبѧѧذلك یكѧѧون قѧѧد تѧѧرك التفاصѧѧیل فѧي مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن ھѧѧلاك العѧѧین 
المؤجرة أو تلفھا للقواعد العامة، لكنѧھ ألزمѧھ فѧي الوقѧت ذاتѧھ ببѧذل عنایѧة الѧشخص 
المعتاد في المحافظة على العین المؤجرة وبذلك فقѧد أحѧال القѧانون المѧدني العراقѧي 

عѧن الھѧلاك أو التلѧف إلѧى المѧؤجر الѧذي علیѧھ أن مسألة إثبات مѧسؤولیة المѧستأجر 
یثبت تقصیر المستأجر أو خطأه الѧذي أدى إلѧى الھѧلاك أو التلѧف بѧسبب الحریѧق أو 

ًوتأكیدا لھذا المعنى فقد ألزم المشرع العراقي المستأجر بѧرد العѧین المѧؤجرة . غیره
 أصѧѧاب العѧѧین بعѧد انتھѧѧاء عقѧѧد الإیجѧار بالحالѧѧة التѧѧي تѧسلمھا علیھѧѧا إلا مѧѧا یكѧون قѧѧد

المؤجرة من تلѧف أو ھѧلاك بѧسبب أجنبѧي لایѧد لѧھ فیѧھ وھѧذا مѧا نѧصت علیѧھ الفقѧرة 
 آنفѧѧة الѧѧذكر ومفѧѧاد ذلѧѧك أن المѧѧستأجر لا یلتѧѧزم بѧѧالرد أو ٧٢٢الأولѧѧى مѧѧن المѧѧادة 

ّالتعویض إذا كان ھلاك المأجور أو تلفھ قد وقع في خطأ لا یسأل عنھ وھو مѧا یعѧد 
 مѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي ٤٢٥ نѧѧصت علیھѧѧا المѧѧادة ًتطبیقѧا للقاعѧѧدة العامѧѧة التѧي

  : على أنھ
ًینقضي الالتزام إذا أثبت المدین أن الوفاء بھ أصبح مستحیلا لسبب أجنبي لا ید "

  ."لھ فیھ
  المطلب الثالث

  المسؤولية التقصيرية للمستأجر
لقѧѧد كانѧѧت مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر فѧѧي التقنѧѧین المѧѧدني المѧѧصري القѧѧدیم مѧѧسؤولیة 

ریة، أي بمعنѧѧѧى أن المѧѧѧستأجر یعѧѧѧوض المѧѧѧؤجر عѧѧѧن جمیѧѧѧع الأضѧѧѧرار تقѧѧѧصی
ًالمباشѧرة التѧѧي أصѧѧابتھ بѧѧسبب الحریѧѧق سѧѧواءا أكانѧѧت ھѧѧذه الأضѧѧرار متوقعѧѧة أم 
ًغیѧر متوقعѧѧة فیجѧب علѧѧى المѧستأجر فѧѧي ھѧذه الحالѧѧة أن یѧدفع للمѧѧؤجر تعویѧѧضا 
عѧن إعѧادة بنѧاء المنѧزل المحتѧرق ولا یقتѧѧصر ذلѧك علѧى الجѧزء الѧذي اسѧѧتأجره 

، وكѧذلك فإنѧھ یلѧزم بѧدفع تعѧویض عمѧا )١(ا ھو الحال في المسؤولیة العقدیѧة كم

                          
 صريح في أنه – مدني مصري ٥٨٤ أي نص المادة –والنص بفقرتيه "حيث تقرر في قضاء النقض المصري بأنه ) ١(

في هذه يتناول مسؤولية المستأجر عن حريق العين المؤجرة تجاه المؤجر وقد بينت الفقرة الأولى أن الأصل 
المسؤولية أĔا تقع على عاتق المستأجر تجاه المؤجر المتعاقد معه، والفقرة الثانية تفصيل لهذا الأصل الوارد في 

ًالفقرة الأولى فتقضي بمسؤولية المستأجرين المتعددين تجاه المؤجر وتوضح أن كلا من هؤلاء المستأجرين يكون 
 في الحالتين تقع على عاتق المستأجر تجاه المؤجر ولا تقع على عاتق ًمسؤولا بنسبة الجزء الذي يشغله، فالمسؤولية

ًالمؤجر تجاه المستأجر فلا يكون المؤجر مسؤولا قبل المستأجر بمقتضى هذه المادة عن الضرر الذي يصيب الأخير 
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فات المؤجر من استثمار العین المѧؤجرة فѧي المѧدة التѧي یعѧاد فیھѧا البنѧاء وعمѧا 
یكون للمѧؤجر مѧن أمتعѧة فѧي المنѧزل واحترقѧت معѧھ، أي أنѧھ یُعѧوض المѧؤجر 

ا الѧѧسعي فѧѧي عѧن جمیѧѧع الأضѧѧرار التѧѧي أصѧѧابتھ بѧѧسبب الحریѧق ولѧѧو كѧѧان سѧѧببھ
وتختلف أحكام المѧسؤولیة التقѧصیریة . )١(إطفاء الحریق أو منعھا من الانتشار 

عن أحكام المسؤولیة العقدیة ففѧي المѧسؤولیة التقѧصیریة ینبغѧي إثبѧات التقѧصیر 
ًفѧѧي جانѧѧب المѧѧستأجر حتѧѧى یمكѧѧن للمѧѧؤجر الرجѧѧوع علیѧѧھ بѧѧالتعویض فمѧѧثلا إذا 

ص علѧى الѧشیوع وكѧان المѧѧؤجر كانѧت العѧین المѧؤجرة مملوكѧة لأكثѧر مѧѧن شѧخ
ًمالكا على الѧشیوع أیѧضا فѧإن مѧسؤولیة المѧستأجر تجѧاه بѧاقي مѧلاك العѧین إنمѧا  ً
ًھي مسؤولیة تقصیریة، وأیضا من أمثلة المسؤولیة التقѧصیریة أن رجѧوع أحѧد 
المѧѧستأجرین بѧѧالتعویض علѧѧى مѧѧستأجر آخѧѧر، أو علѧѧى جѧѧاره الѧѧذي تѧѧسبب فѧѧي 

تѧѧѧي تتمثѧѧѧل فѧѧѧي الخطѧѧѧأ والѧѧѧضرر والعلاقѧѧѧة الحریѧѧѧق إذا مѧѧѧا تѧѧѧوافرت أركانھѧѧѧا ال
وسѧѧنتناول كѧѧل عنѧѧصر مѧѧن عناصѧѧر المѧѧسؤولیة التقѧѧصیریة بѧѧشيء مѧѧن . الѧѧسببیة
  .التفسیر

  الخطأ: ًأولا 
لقد حرصت القوانین على التصریح بوجوب تѧوافر الخطѧأ لقیѧام المѧسؤولیة 
ًعن عمѧل الѧنفس وسѧواءا كѧان إحѧداث الѧضرر بطریѧق المباشѧرة أو التѧسبب وبѧذلك 

وقد اختلفت الآراء بشأن تحدید معنى الخطأ .  المشرع قد جار الفقھ الإسلاميیكون
ًالتقѧѧصیري وأن أكثѧѧر التعریفѧѧات دقѧѧة واسѧѧتقرارا فѧѧي الفقѧѧھ والقѧѧضاء ھѧѧو التعریѧѧف 
الذي یقول أن الخطأ التقصیري ھو إخلال بالتزام قѧانوني سѧابق یѧصدر عѧن إدراك 

 المسؤولیة إلا أنѧھ لѧم یحѧدد المقѧصود لقد قرر القانون وجوب توافر الخطأ لقیام. )٢(
                                                               

ولما كانت الدعوى بسبب احتراق أمتعته الموجودة بالعين المؤجرة وأĔا تكون مسؤولية تقصيرية إذا توافرت أركاĔا، 
المعروضة والثابت فيها أن المطعون ضده يطالب الشركة الطاعنة بتعويضه عن الأضرار التي أصابته بسبب احتراق 

بضاعته الموجودة في العين المؤجرة والذي حدث بسبب خطأ الشركة الطاعنة، فإن مسؤولية الأخيرة تكون 
 من القانون المدني ويكون النص đذا غير ٥٨٤ادة مسؤولية تقصيرية وليست عقدية ولا يحكمها نص الم

 مجموعة – ٢٦/١٠/١٩٦٧جلسة =  – ق ١٨ لسنة ٢٣٦قرار محكمة النقض المصرية المرقم طعن ". سديد
 .٥٦ ص-مصدر سابق -أحكام النقض، أشار إليه الدكتور معوض عبد التواب

 .٥٦١ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ١(
 الوجيز في نظرية الالتزام في –تور عبد اĐيد الحكيم والاستاذ عبد الباقي البكري والاستاذ محمد طه البشير الدك) ٢(

 جامعة – مطابع مؤسسة دار الكتب للطباعة والنشر – مصادر الالتزام – الجزء الأول –القانون المدني العراقي 
 .٢١٥ ص– ١٩٨٠ سنة –الموصل 
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ًبالخطأ كѧركن مѧن أركѧان المѧسؤولیة تاركѧا ذلѧك لاجتھѧاد الفقѧھ القѧانوني والقѧضائي 
وقѧد جѧاءت الفقѧرة . وذلك لإضفاء المرونة علیھ في تفسیره ومدى توافره من عدمھ

ً لتقرر حكمѧا أساسѧیا مѧؤدا)١( من القانون المدني العراقي١٨٦الثانیة من المادة  ه أن ً
عدم الإدراك أو التمییز لا یحول دون مسؤولیة صاحبھ عن تعویض الѧضرر الѧذي 
یقع بفعلھ الخاطئ وھو بذلك تجاوب مع رأي الفقھ الإسѧلامي الѧذي أقѧر مبѧدأ الغѧرم 
ًبالغنم إذ جعل ھذا الفقھ مرتكѧب الفعѧل الѧضار ضѧامنا عواقѧب فعلѧھ بѧصرف النظѧر 

ییѧѧز، فالمباشѧر ھѧو مѧن أحѧدث الѧѧضرر، عѧن التعمѧد والتعѧدي أي عѧن الإدراك والتم
 وذلѧѧѧك باعتبѧѧѧار أن أسѧѧѧاس الѧѧѧضمان ھѧѧѧو جبѧѧѧر )٢(ضѧѧѧامن وأن لѧѧѧم یتعمѧѧѧد أو بتعمѧѧѧد 

  ".لا ضرر ولا ضرار" ): ( الضرر لا الجزاء والعقوبة ولعموم قول رسول الله 
  الضرر: ًثانیا 

الضرر ركن أساسي في المسؤولیة التقصیریة إلى جانѧب الخطѧأ والرابطѧة 
 إن لѧѧم یكѧѧن ھѧѧو الѧѧركن الجѧѧوھري فیھѧѧا، والѧѧضرر ھѧѧو كѧѧل أذى یѧѧصیب الѧѧسببیة،

ًالشخص في حق أو مصلحة مشروعة لھ لأن المѧسؤولیة تعنѧي التزامѧا بѧالتعویض، 
والتعویض یقرر بقدر الضرر وبانتفائھ تنتفي المسؤولیة ولا یѧضل محѧل للتعѧویض 

  .)٣(ولا تكون لمدعي المسؤولیة مصلحة في إقامة الدعوى 
لذي یلتزم المسؤول عن العمل غیر المشروع بتعویضھ یتحѧدد بالخѧسارة والضرر ا

التѧѧѧي وقعѧѧѧت والكѧѧѧسب الѧѧѧذي فѧѧѧات شѧѧѧریطة أن یكѧѧѧون نتیجѧѧѧة طبیعیѧѧѧة للعمѧѧѧل غیѧѧѧر 
، بحیث أنھ لم یكن في المقѧدور تفادیѧھ ببѧذل الجھѧد المعقѧول الѧذي )٤(المشروع ذاتھ 

لفعѧѧل أو أن تقتѧѧضیھ الحѧѧال مѧѧن الѧѧشخص العѧѧادي وسѧѧواء أكѧѧان الѧѧضرر قѧѧد وقѧѧع با
ًوقوعѧѧھ فѧѧي المѧѧستقبل حتمیѧѧا◌ ویѧѧستوي أن یكѧѧون الѧѧضرر متوقعѧѧا أم غیѧѧر متѧѧوقع ًً .

  .ھما الضرر المادي، والضرر المعنوي : والضرر نوعان
  العلاقة السببیة: ًثالثا 

                          
 وإذا اجتمع المباشر والمتسبب ضمن -٢: " من القانون المدني العراقي على أنه١٨٦المادة تنص الفقرة الثانية من ) ١(

 ".ًالمتعمد أو المعتدي فلو ضمنا معا كانا متكافلين في الضمان
 .٥٠٢ ص– نفس المصدر السابق –الدكتور عبد اĐيد الحكيم ) ٢(
 .٢١٢ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد اĐيد الحكيم وآخرون ) ٣(
 ويكون التعويض عن كل التزام -٢: " من القانون المدني العراقي التي تنص على أنه ١٦٩الفقرة الثانية من المادة ) ٤(

ًينشأ عن العقد سواء كان التزاما بنقل ملكية أو منفعة أو أي حق عيني آخر أو التزاما بعمل أو بامتناع عن  ً
سب بسبب ضياع الحق عليه أو بسبب التأخير في عمل ويشمل ما لحق الدائن من خسارة وما فاته من ك

 ".استيفائه بشرط أن يكون هذا نتيجة طبيعية لعدم وفاء المدين بالالتزام أو لتأخره عن الوفاء به
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یقѧѧصد بالعلاقѧѧة الѧѧسببیة أن یكѧѧون الѧѧضرر نتیجѧѧة طبیعیѧѧة لعѧѧدم قیѧѧام المѧѧدین 
لعقدیѧѧة وأن یكѧѧون نتیجѧѧة مباشѧѧرة للإخѧѧلال بتنفیѧѧذ التزامѧѧھ العقѧѧدي فѧѧي المѧѧسؤولیة ا

  .)١(بواجبھ القانوني في المسؤولیة التقصیریة 
ومن البدیھي أنھ لا یكفي لقیام المسؤولیة عن العمل غیر المشروع أن یقѧع 
ًالخطأ ویحدث الضرر، بل یجب أن تتوافر العلاقة السببیة بأن یكون الѧضرر ناشѧئا 

مѧسؤول عѧن الخطѧأ إثبѧات أنѧھ وبѧرغم وقѧوع عن الخطѧأ ونتیجѧة لѧھ فѧإذا اسѧتطاع ال
الخطأ منھ إلا أن ھذا الخطأ لم یكن ھو المتسبب فѧي الѧضرر ولѧم یѧسھم فѧي إحداثѧھ 
وأن الضرر قد حدث لسبب أجنبي لا ید لѧھ فیѧھ فإنѧھ یكѧون بѧذلك قѧد أفلѧح فѧي قطѧع 

  .العلاقة السببیة بین خطأه والضرر
فѧѧي حѧѧق المѧѧستأجر تجѧѧاه والمѧѧسؤولیة التقѧѧصیریة بھѧѧذا المعنѧѧى لا تتѧѧوافر 

المѧѧؤجر إذ أن مѧѧسؤولیتھ تجاھѧѧھ مѧѧسؤولیة عقدیѧѧة وإنمѧѧا یمكѧѧن تѧѧصورھا فѧѧي علاقѧѧة 
المѧѧستأجرین لعقѧѧار واحѧѧد بعѧѧضھم تجѧѧاه بعѧѧض أو فѧѧي علاقѧѧة المѧѧستأجر تجѧѧاه أحѧѧد 
الشركاء في العقار المؤجر أو تجѧاه مالѧك الرقبѧة الѧذي لا تربطѧھ بالمѧستأجر علاقѧة 

  .إیجاریة
  المبحث الثاني

  اق تطبيق المسؤوليةنط
یقتѧѧضي الحѧѧدیث عѧѧن نطѧѧاق تطبیѧѧق المѧѧسؤولیة أن نقѧѧسم ھѧѧذا المبحѧѧث إلѧѧى 
ثلاثة مطالب، نتناول فѧي المطلѧب الأول نطѧاق قرینѧة المѧسؤولیة العقدیѧة مѧن حیѧث 
المحѧѧل ونعѧѧرض ذلѧѧك فѧѧي ثلاثѧѧة فѧѧروع الأول منھѧѧا یتنѧѧاول شخѧѧصیة أو عینیѧѧة عقѧѧد 

المѧستأجر الأصѧѧلي عѧن حریѧѧق العѧѧین الإیجѧار، وفѧѧي الثѧاني نعѧѧرض فیѧھ لمѧѧسؤولیة 
وفѧѧي . لأسѧѧباب ترجѧѧع إلѧѧى مѧѧستأجر البѧѧاطن ومѧѧدى مѧѧسؤولیة الأخیѧѧر عѧѧن الحریѧѧق

المطلب الثاني نتنѧاول نطѧاق تطبیѧق المѧسؤولیة مѧن حیѧث الأشѧخاص، أمѧا المطلѧب 
  .الثالث فنعرض فیھ نطاق تطبیق المسؤولیة من حیث الوقائع 

  المطلب الأول
  حيث المحلنطاق تطبيق المسؤولية من 

إن النطاق الذي تدور فیھ مسؤولیة المستأجر العقدیة عن الحریѧق ھѧو قیѧام 
عقѧد إیجѧѧار یѧربط المѧѧؤجر بالمѧستأجر والأصѧѧل أن ھѧذه المѧѧسؤولیة تقѧع علѧѧى عѧѧاتق 

                          
 .٢٣٩ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد اĐيد الحكيم )  1( 
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فѧѧإذا لѧѧم . )١(المѧѧستأجر تجѧѧاه المѧѧؤجر، ولا تقѧѧع علѧѧى عѧѧاتق المѧѧؤجر تجѧѧاه المѧѧستأجر 
مѧسؤولیة لا تقѧوم وھѧي بѧذلك لا تقѧوم بѧین یوجد عقد إیجار بین الطرفین فإن ھѧذه ال

مالك الرقبѧة وصѧاحب حѧق الانتفѧاع ولا بѧین مالѧك الرقبѧة والمѧستأجر مѧن صѧاحب 
حѧق الانتفѧѧاع ومѧѧن ثѧѧم فѧѧالمؤجر لا یرجѧع بھѧѧذه المѧѧسؤولیة علѧѧى أولاد المѧѧستأجر أو 
زوجتѧھ أو خدمѧھ الѧѧساكنین معѧھ أو ضѧѧیوفھ، وإنمѧا یرجѧع بالمѧѧسؤولیة العقدیѧة علѧѧى 

أي أن محل المسؤولیة العقدیة ھو وجود عقد الإیجѧار وأن یقѧع . )٢( نفسھ المستأجر
الحریѧѧѧق فѧѧѧي العѧѧѧین المѧѧѧؤجرة أمѧѧѧا فѧѧѧي حالѧѧѧة عѧѧѧدم وجѧѧѧود عقѧѧѧد الإیجѧѧѧار فѧѧѧإن ھѧѧѧذه 
ًالمسؤولیة لا تقѧوم، كمѧا أن المѧستأجر یظѧل مѧسؤولا عѧن الحریѧق حتѧى ولѧو انتھѧى 

ھѧا للمѧؤجر فѧإن احترقѧت ًعقد الإیجѧار مѧادام حѧائزا للعѧین المѧؤجرة لأنѧھ ملتѧزم برد
وإذا . قبل الرد انعقدت مسؤولیتھ عنھا ولا یتخلص منھѧا إلا بإثبѧات الѧسبب الأجنبѧي

ًكان العقد عقدا آخر غیر الإیجار ویلزم برد العѧین فѧلا تقѧوم ھѧذه المѧسؤولیة وعلیѧھ 
فھѧي لا تقѧѧوم فѧي جانѧѧب المѧѧرتھن رھѧن حیѧѧازة ولا المѧستعیر ولا المѧѧودع عنѧѧده ولا 

البائع إذا كان قد استبقى حیازة المبیع وعلیھ فإن المسؤولیة العقدیة عѧن الوكیل ولا 
ًالحریق لا تقوم إلا بین المؤجر والمستأجر الذي یѧشغل العѧین ویكѧون ملتزمѧا نحѧوه 
بالمحافظѧѧة علѧѧى العѧѧین بموجѧѧب عقѧѧد الإیجѧѧار إذن فمحѧѧل عقѧѧد الإیجѧѧار ھѧѧو الѧѧشيء 

  .المؤجر 
ة مѧѧن حیѧѧث المحѧѧل لابѧѧد مѧѧن وللإحاطѧѧة بموضѧѧوع نطѧѧاق تطبیѧѧق المѧѧسؤولی

عѧѧѧرض ذلѧѧѧك مѧѧѧن خѧѧѧلال شخѧѧѧصیة أو عینیѧѧѧة عقѧѧѧد الإیجѧѧѧار فѧѧѧي فѧѧѧرع أول ومѧѧѧدى 
مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر الأصѧѧلي عѧѧن حریѧѧق العѧѧین لأسѧѧباب ترجѧѧع إلѧѧى المѧѧستأجر مѧѧن 

  .ٍالباطن ومدى مسؤولیة الأخیر في فرع ثان
  الفرع الأول

  شخصية أو عينية عقد الإيجار
ً یكѧѧون للمѧѧستأجر إلا حقѧѧا شخѧѧصیا تجѧѧاه فѧѧي عقѧѧود الإیجѧѧار الاعتیادیѧѧة لا ً

المؤجر حیث یستطیع بموجب حقھ ھذا أن یطالب المѧؤجر بتѧسلیم المѧأجور وتعھѧده 

                          
 الطبعة – وتشريعات إيجار الأماكن –ني  شرح أحكام الإيجار في التقنين المد–الدكتور عبد الناصر توفيق العطار ) ١(

 ورجوع المستأجر على المؤجر أو على مستأجر آخر بسبب الحريق لا يكون إلا ٣ هامش رقم ٤٩٩ ص–الثالثة 
 نقض مصري –ًإذا ثبت خطأ نتج عنه الحريق فيكون مسؤولا على أساس المسؤولية التقصيرية إذا توافرت أركاĔا 

 .١٥٦٠ ص١٨كام س مجموعة الأح٢٦/١٠/١٩٦٧في 
 .٥٨٨ ص– مصدر سابق –الدكتور محمود عبد الرحمن محمد ) ٢(



  ١٣٢                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

وقد جѧرى الفقѧھ علѧى اسѧتخدام . بالصیانة وضمان التعرض وضمان العیوب الخفیة
عبارة الشيء المؤجر أو العین المؤجرة للدلالة علѧى محѧل عقѧد الإیجѧار وقѧد سѧایر 

  :ن القانون المدني المصري على أنھ م٥٥٨لفقھ في ذلك فنص في المادة المشرع ا
عقد الإیجѧار ھѧو عقѧد یلتѧزم المѧؤجر بمقتѧضاه أن یمكѧن المѧستأجر مѧن الانتفѧاع "

  ".بشيء معین ولمدة معینة لقاء أجر معلوم
  : من القانون المدني العراقي على أن ٧٢٢ًوأیضا نصت المادة 

ة بعوض معلوم لمدة معلومѧة وبѧھ یلتѧزم المѧؤجر أن الإیجار تملیك منفعة معلوم"
  ".یمكن المستأجر من الانتفاع بالمأجور

ّونرى أنھ لѧیس ثمѧة مѧانع مѧن عѧد محѧل عقѧد الإیجѧار ھѧو الѧشيء أو العѧین 
بشرط أن یكون المقصود بذلك ھѧو الحѧق الѧذي یكѧون للمѧؤجر علѧى ھѧذا الѧشيء أو 

ًكѧون حѧق ملكیѧة أو حقѧا مالیѧا آخѧر ًتلك العین وأن یكѧون مفھومѧا أن ھѧذا الحѧق قѧد ی ً
  .غیر الملكیة

  الفرع الثاني
مسؤولية المستأجر الأصلي عن حريق العين لأسباب ترجع إلى المستأجر من 

  يرومدى مسؤولية الأخ الباطن
سѧѧѧبق وأن أوضѧѧѧحنا أن مѧѧѧسؤولیة المѧѧѧستأجر الأصѧѧѧلي عѧѧѧن حریѧѧѧق العѧѧѧین 

 ذلѧك الحریѧق لأسѧباب ولكѧن مѧا مѧدى مѧسؤولیتھ عѧن. المؤجرة ھي مسؤولیة عقدیة
  ترجع إلى المستأجر من الباطن؟

الأول أن یكѧѧون . وللإجابѧѧة عѧѧن ھѧѧذا التѧѧساؤل لابѧѧد أن نمیѧѧز بѧѧین فرضѧѧین
المѧѧستأجر الأصѧѧلي قѧѧد أجѧѧر دون علѧѧم أو موافقѧѧة المѧѧؤجر وفѧѧي ھѧѧذا الفѧѧرض فѧѧإن 
مسؤولیة المستأجر الأصلي تكѧون مѧسؤولیة عقدیѧة تجѧاه المѧؤجر ولا یѧستطیع دفѧع 

لیة عنѧѧѧھ وبھѧѧѧذا یكѧѧѧون باسѧѧѧتطاعة المѧѧѧؤجر الرجѧѧѧوع علѧѧѧى المѧѧѧستأجر ھѧѧѧذه المѧѧѧسؤو
 كمѧѧا لѧѧھ الحѧѧق فѧѧي مقاضѧѧاة المѧѧستأجر مѧѧن البѧѧاطن )١(الأصѧѧلي بالمѧѧسؤولیة العقدیѧѧة 

                          
ًبل يؤدي الإيجار من الباطن إلى زيادة مسؤولية المستأجر الأصلي تجاه المؤجر فهو مسؤولا تجاه المؤجر لا عن ) ١(

وع عليه بالتعويض أعماله فقط وإنما عن الاعمال التي تصدر من المستأجر من الباطن إذ يستطيع المؤجر الرج
ًفيما لو هلكت العين أو تلفت بفعل المستأجر الثاني فلو احترقت العين مثلا بخطأ المستأجر من الباطن فإنه 

يجوز للمؤجر الأصلي مطالبة المستأجر الأصلي بالتعويض عن جميع الأضرار التي لحقت به جراء الحريق ودون أن 
الرجوع على المستأجر من الباطن بجزء من هذا التعويض لأن يستطيع المستأجر الأصلي الطلب من المؤجر 

. القسمة لا يمكن أن تقع بين المستأجر الأصلي والمستأجر من الباطن وإنما تقع بين المستأجرين من نفس المؤجر



  ١٣٣          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

بالدعوى غیر المباشرة بأسم المستأجر الأصلي وللمѧستأجر الأصѧلي الرجѧوع علѧى 
ѧѧѧد الإیجѧѧѧام عقѧѧѧا لأحكѧѧѧة طبقѧѧѧسؤولیة العقدیѧѧѧاطن بالمѧѧѧن البѧѧѧستأجر مѧѧѧدم . ارًالمѧѧѧأن ع

اسѧѧѧتطاعة المѧѧѧستأجر الأصѧѧѧلي دفѧѧѧع ھѧѧѧذه المѧѧѧسؤولیة تجѧѧѧاه المѧѧѧؤجر مѧѧѧرده إلѧѧѧى أن 
المستأجر من الباطن لا یعد من قبیل السبب الأجنبي لیتمكن المستأجر الأصلي مѧن 

أما فیما یتعلق بالمستأجر من الباطن الѧذي یѧرتبط بعقѧد . التنصل من ھذه المسؤولیة
ًمسؤولا تجاھѧھ مѧسؤولیة عقدیѧة عѧن الحریѧق ولا إیجار مع المستأجر الأصلي فھو 

ًیستطیع دفعھا إلا بإثبات السبب الأجنبي ویكون ملزما بتعویض المستأجر الأصѧلي 
ًعن الحریق الذي یحѧدث فѧي المѧأجور بѧسببھ، ویكѧون أیѧضا مѧسؤولا تجѧاه المѧؤجر  ً

الأولѧѧى فѧѧي حالѧѧة عѧѧدم علѧѧم المѧѧؤجر بالإیجѧѧار مѧѧن البѧѧاطن، فإنѧѧھ یكѧѧون . بفرضѧѧیتین
ًمѧѧسؤولا تجاھѧѧھ مѧѧسؤولیة غیѧѧر مباشѧѧرة أو بمعنѧѧى آخѧѧر یكѧѧون للمѧѧؤجر الحѧѧق فѧѧي 
الرجوع علیھ في دعوى غیر مباشѧرة باسѧم المѧستأجر الأصѧلي، والثانیѧة حالѧة علѧم 
المѧѧؤجر وموافقتѧѧھ الѧѧضمنیة أو الѧѧصریحة علѧѧى الإیجѧѧار مѧѧن البѧѧاطن بحیѧѧث یكѧѧون 

ویقѧول الѧدكتور عبѧد . للمؤجر ھنا الرجوع على مستأجر الباطن بالدعوى المباشѧرة
   : الفتاح عبد الباقي بھذا الصدد

وإذا احترقت العین وھѧي فѧي یѧد المѧستأجر مѧن البѧاطن وجѧب أن نفѧرق "
بین ما إذا كان المؤجر الأصلي قد قبل ھذا الإیجار من الباطن وبین ما إذا كان لѧم 

ѧسؤولا وحѧاطن مѧن البѧستأجر مѧان المѧل ًیقبلھ بعد فإذا كانت الحالة الأولى كѧْده قب ِ َ
وفѧي ھѧذه الحالѧة " ٥٩٧المѧادة "المؤجر الأصلي وبرئت ذمة المѧستأجر الأصѧلي 

أمѧا .  مدني مѧصري٥٨٤تحدید مسؤولیة المستأجر من الباطن على أساس المادة
مѧسؤولیة المѧستأجر الأصѧѧلي : إذا كانѧت الحالѧة الثانیѧة وجѧدت ھنѧѧاك مѧسؤولیتان 
ْقبѧѧѧل المѧѧѧؤجر ومѧѧѧسؤولیة المѧѧѧستأجر مѧѧѧن البѧѧѧاطن َ ْ قبѧѧѧل المѧѧѧستأجر الأصѧѧѧلي وكѧѧѧلا ِ َ ِ

ِّ وللمؤجر أن یرجع على كل من المستأجر ٥٨٤المسؤولیتین تؤسس على المادة 
الأول بѧѧدعوى مباشѧѧرة والثѧѧاني بѧѧدعوى غیѧѧر . الأصѧѧلي والمѧѧستأجر مѧѧن البѧѧاطن

مباشرة على أنھ إذا ثبت خطأ المستأجر من الباطن أمكن المؤجر أن یرجѧع علیѧھ 
فعѧѧѧل غیѧѧѧر المѧѧѧشروع وھنѧѧѧا تكѧѧѧون للمѧѧѧؤجر دعویѧѧѧان بѧѧدعوى مباشѧѧѧرة أساسѧѧѧھا ال

ْالأولѧѧى قبѧѧل المѧѧستأجر الأصѧѧلي وأساسѧѧھا عقѧѧد الإیجѧѧار والثانیѧѧة قبѧѧل : مباشѧѧرتان َْ َِ ِ
  ." )١(المستأجر من الباطن وأساسھا الفعل الضار 

                                                               

 مصدر –ًنقلا عن الدكتور كمال قاسم ثروت . ١٧٥-٢-١٨٩٢ الوز ١٨٩١ آب سنة ١١محكمة ريوم 
 .١٠ هامش ٤٠٩، ٤٠٨، صسابق، الجزء الثاني

 .٣ هامش رقم ٣٦٠ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الفتاح عبد الباقي ) ١(



  ١٣٤                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

أما في حالة علم المؤجر بالتѧأجیر مѧن البѧاطن وإقѧراره لѧھ، فѧإن المѧستأجر 
ًؤجر ولا تبرأ ذمتھ تجاھھ ما لم یصدر المؤجر قبѧولا ًالأصلي یظل مسؤولا أمام الم

ًصریحا أو ضمنیا بالإیجار من البѧاطن ومѧن ثѧم فѧإذا أقѧر المѧؤجر الأصѧلي العلاقѧة  ً
الإیجاریة من الباطن برأت ذمة المѧستأجر الأصѧلي تجاھѧھ وأصѧبحت ھنѧاك علاقѧة 
 مباشѧѧرة نѧѧشأت بѧѧین المѧѧؤجر الأصѧѧلي والمѧѧستأجر مѧѧن البѧѧاطن وأصѧѧبحت مѧѧسؤولیة
المستأجر من الباطن عن حریق العین المؤجرة ما لم یكѧن ھنѧاك سѧبب لѧدرءھا مѧن 

إن قبѧول . قبلھ كوجود السبب الأجنبي لحصول الحریق وإثبات مѧستأجر البѧاطن لѧھ
المؤجر للإیجار من الباطن وعلمھ بѧھ وإقѧراره لѧھ ینѧشئ علاقѧة مباشѧرة بینѧھ وبѧین 

ًائنѧѧѧا لمѧѧѧستأجر البѧѧѧاطن بكافѧѧѧة المѧѧѧستأجر مѧѧѧن البѧѧѧاطن یѧѧѧصبح بمقتѧѧѧضاھا المѧѧѧؤجر د
التزامѧات المѧѧستأجر الأصѧلي وفѧѧي حѧѧدود التزامѧات المѧѧستأجر مѧѧن البѧاطن ومѧѧن ثѧѧم 
یكون للمؤجر الأصلي الحق في إقامة دعوى مباشرة فѧي مواجھѧة مѧستأجر البѧاطن 

  .)١(وللأخیر ذات الحق
  

  المطلب الثاني
  نطاق تطبيق المسؤولية من حيث الأشخاص

ً العین سواء أكانت عقارا أم منقولا مѧؤجرة لѧشخص تفترض ھذه الحالة أن ً
 مѧن القѧانون المѧدني المѧصري علѧى ٥٨٤واحد إذ نѧصت الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة 

ًحكѧѧم ھѧѧذه الحالѧѧة واعѧѧدت أن المѧѧستأجر مѧѧسؤولا عѧѧن حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة ولا  ّ
 ینقصھ أن یثبت أنھ بذل في حفظ العین المؤجرة عنایة الشخص المعتاد وإنما یجѧب
علیھ أن یثبت السبب الأجنبي لكي یتخلص منھѧا كѧأن یثبѧت أن الحریѧق وقѧع بѧسبب 
قوة قاھرة أو عن خطأ شخص أجنبي عنھ أو عن خطأ المؤجر نفسھ أو أحد تابعیѧھ 
أو بѧسبب عیѧѧب فѧѧي البنѧѧاء وإلا یكѧѧون المѧѧستأجر فѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة ھѧѧو المѧѧسؤول عѧѧن 

بائیѧة التѧي أدت إلѧى الحریѧق أو عیب البناء كأن یكون ھو من قѧام بالتمدیѧدات الكھر
  .أن النار امتدت إلى العین المؤجرة من بناء مجاور

ًفѧѧإذا بقѧѧى سѧѧبب الحریѧѧق مجھѧѧولا كѧѧان المѧѧستأجر ھѧѧو المѧѧسؤول عنѧѧھ وقѧѧد 
متѧى كѧان الثابѧت مѧن الحكѧم المطعѧون فیѧھ : "قضت محكمة النقض المѧصریة بأنѧھ 

 أمѧام محكمѧة أول درجѧة ًأنھ اعتبر الطاعن المستأجر مسؤولا عن الحریѧق بѧإقراره
وعلى أساس أن المستأجر مسؤول عن الحریق إلا أن یثبѧت أنѧھ وقѧع بѧسبب أجنبѧي 
لا یѧد لѧھ فیѧھ، الأمѧѧر الѧذي لѧم یقѧѧم علیѧھ دلیѧل فѧي الѧѧدعوى وإن كانѧت ھѧذه الأسѧѧباب 

                          
 . وما بعدها٥٢٥ص-مصدر سابق-يالدكتور عبد الرزاق السنهور) ٢(



  ١٣٥          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

كافیة لحمل قضائھ فإنѧھ لا یعیبѧھ أن یكѧون قѧد أخطѧأ فѧي بعѧض التقѧدیرات الواقعیѧة 
 وبالتالي یكون الѧنص فѧي ھѧذه التقریѧرات التѧي تزیѧد بھѧا غیѧر التي یتأثر بھا قضائھ
  ".)١(منتج ولا جدوى منھ

وللمستأجر أن یثبت السبب الأجنبي بكافة طرائق الإثبات كأن یكѧون ھنѧاك 
ًمتھما بإشعال الحریق وصدر ضده حكما بالإدانة  ً)٢(.  

 أمѧѧام ًوإذا مѧا أثبѧت المѧستأجر الѧѧسبب الأجنبѧي للحریѧق فإنѧѧھ لا یعفѧى مطلقѧا
المѧѧؤجر عѧѧن الأضѧѧرار التѧѧي أصѧѧابتھ بѧѧسبب الحریѧѧق إلا بإثبѧѧات أنѧѧھ سѧѧلك مѧѧسلك 
الشخص المعتاد في حصر نطاق الحریق بقدر الإمكان فإن كان قѧد قѧصر فѧي ذلѧك 
فإنھ یسأل مسؤولیة جزائیة أي أنھ یُسأل عن الأضرار التѧي حѧدثت بѧسبب التقѧصیر 

أمѧا . )٣(افظѧة علѧى العѧین المѧؤجرة وھذا الالتزام إنما ھѧو متفѧرع مѧن التزامѧھ بالمح
ًإذا لم یستطع المستأجر إثبات الѧسبب الأجنبѧي فإنѧھ یكѧون مѧسؤولا مѧسؤولیة عقدیѧة 
ّأمام المؤجر ویكون مسؤولا عن تعویضھ عن الأضرار التѧي لحقѧت بѧھ مѧن جѧراء  ً

ًوفي حالѧة إثبѧات المѧؤجر أن الحریѧق كѧان سѧببا متعمѧدا وخطѧأ جѧسیما . )٤(الحریق  ً ًً
ѧѧن المѧѧر مѧѧرر مباشѧѧن ضѧѧؤجر مѧѧاب المѧѧا أصѧѧع مѧѧشمل جمیѧѧویض یѧѧإن التعѧѧستأجر، ف

ًسواء كان متوقعا أو أم غیر متوقع طبقا لقواعد المسؤولیة العقدیة ً .  
وفѧѧي ظѧѧل القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي یѧѧستطیع المѧѧستأجر نفѧѧي مѧѧسؤولیتھ عѧѧن 
حریق العین المؤجرة بنفي الخطأ عن فعلѧھ مѧن خѧلال إثبѧات أنѧھ اسѧتعمل المѧأجور 
ًاستعمالا اعتیادیا وأنھ بذل عنایة الѧشخص المعتѧاد للمحافظѧة علیѧھ أثنѧاء الاسѧتعمال  ً

 من القانون المدني العراقي، أما إذا عجѧز عѧن ٧٦٤ًاستنادا للفقرة الثانیة من المادة 
نفي خطئھ أو یمكن للمѧؤجر مѧن إثبѧات خطئѧھ فمѧا علیѧھ إلا إثبѧات أن شѧب الحریѧق 

 مѧѧن القѧانون المѧѧدني ٢١١ً اسѧѧتنادا إلѧى نѧѧص المѧادة كѧان لѧسبب أجنبѧѧي لا یѧد لѧѧھ فیѧھ

                          
 عقد -، أشار إليه الدكتور أنور طلبة٥٦٨ ص–ق ٢٦ لسنة ١٢/٣/١٩٧٥قرار محكمة النقض المصرية جلسة ) ١(

 ..٨٨ ص-١٩٨٥ - الإسكندرية- دار المطبوعات الجامعية- محكمة النقضلإيجار في ضوء قضاء
  =: حيث قال ٥٦١ ص– مصدر سابق –الدكتور محمود عبد الرحمن ) ٢(
وللمستأجر إثبات السبب الأجنبي بشتى الطرق، ومنها البينة والقرائن وله أن يستعين في ذلك بمخاطر البوليس أو "

راءات جنائية ضد شخص أēُم في إحداث الحريق وحفظت الأوراق أو حكم النيابة أو المحكمة إذا اتخذت إج
 ".القضاء ببراءته

 وفي ذات المعنى الدكتور محمود عبد الرحمن ٣٥٤ و ٣٥٣ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الفتاح عبد الباقي ) ١(
 .٥٦١ ص– مصدر سابق –

 .٦٤١ و ٦٤٠ ص– مصدر سابق –الدكتور رمضان أبو السعود ) ٢(



  ١٣٦                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

یѧد لѧھ  إذا أثبت الشخص أن الضرر قد نشأ عن سبب أجنبѧي لا: "العراقي على أنھ
فیھ كآفة سماویة أو حادث فجائي أو قѧوة قѧاھرة أو فعѧل الغیѧر أو خطѧأ المتѧضرر 

  ."كان غیر ملزم بالضمان ما لم یوجد نص اتفاق على غیر ذلك
عدد المستأجرین فإن المسؤولیة خاصѧة بالعقѧار دون المنقѧول اما في حالة ت

وھѧѧѧي تفتѧѧѧرض أن العѧѧѧین المѧѧѧؤجرة عقѧѧѧار وأن أجѧѧѧزاء العقѧѧѧار المختلفѧѧѧة مѧѧѧؤجرة 
لمستأجرین متعددین ومستقلین بعضھم عن بعض وقد بینت الفقرة الثانیة من المادة 

ًمیعѧا ّ من القѧانون المѧدني المѧصري حكѧم ھѧذه الحالѧة وھѧو عѧد المѧستأجرین ج٥٨٤
ٌمسؤولین عن التلف أو الھلاك الذي یصیب العقار في مجموعѧھ، كѧل بنѧسبة الجѧزء 

  :الذي یشغلھ إذ نصت ھذه الفقرة على أنھ
فإذا تعدد المستأجرون لعقار واحѧد، كѧان كѧل مѧنھم مѧسؤول عѧن الحریѧق بنѧسبة "

ًالجزء الѧذي یѧشغلھ، ویتنѧاول ذلѧك المѧؤجر إذا كѧان مقیمѧا فѧي العقѧار، ھѧذا مѧا لѧم 
یثبت أن النار ابتدأ شبوبھا في الجزء الذي یشغلھ أحد المستأجرین فیكѧون وحѧده 

  ".ًمسؤولا عن الحریق
 واحتѧرق العقѧار كѧان جمیѧع )١(وعلیѧھ فѧإذا تعѧدد المѧستأجرون لعقѧار واحѧد 

المستأجرین مسؤولین عن الحریق مسؤولیة عقدیة ویѧشترط لتطبیѧق ھѧذا الحكѧم أن 
إذا احترق جزء منھѧا فقѧط فѧإن مѧستأجر ھѧذا الجѧزء تحترق جمیع أجزاء العقار أما 

ًھو الذي یكون مسؤولا وحده دون غیره من مѧستأجري الأجѧزاء الأخѧرى، والحكѧم 
ًنفسھ ینطبق في حالة ما إذا كان العقار مكونا من ثلاثة طوابق، احترق اثنѧان وبقѧى 

ѧѧذین احترقѧѧابقین اللѧستأجري الطѧѧى مѧة علѧѧسؤولیة العقدیѧصرت المѧѧث، انحѧا ولا الثال
محѧل لمѧساءلة مѧستأجر الطѧابق الѧذي لѧم یحتѧرق ولا یѧُسأل الأخیѧر ھنѧا إلا بموجѧѧب 

وجѧѧدیر بالѧѧذكر أن المѧѧسؤولیة ھنѧѧا تقѧѧع . المѧѧسؤولیة التقѧѧصیریة إذا تѧѧوافرت أركانھѧѧا
والمѧسؤولیة ھنѧا تقѧع علѧى . على كل مستأجر بالنسبة إلѧى جمیѧع الأجѧزاء المحترقѧة

فѧي العقѧار لا عѧن الѧضرر الѧذي أصѧاب ھѧذا كل مستأجر بنسبة الجزء الذي یѧشغلھ 
الجѧѧزء فقѧѧط وإنمѧѧا عѧѧن كѧѧل الأضѧѧرار التѧѧي لحقѧѧت العقѧѧار فѧѧي الأجѧѧزاء الأخѧѧرى، 
والمسؤولیة علѧى ھѧذا النحѧو إنمѧا تقѧع فѧي العلاقѧة بѧین المѧؤجر والمѧستأجر أمѧا فѧي 
علاقѧѧѧة المѧѧѧستأجرین بعѧѧѧضھم بѧѧѧبعض فھѧѧѧي مѧѧѧسؤولیة تقѧѧѧصیریة یجѧѧѧب فیھѧѧѧا علѧѧѧى 

لرجѧوع علѧى مѧستأجر آخѧر أن یثبѧت الخطѧأ الѧذي مѧن جانبѧھ المستأجر الذي یریѧد ا

                          

  :  إذ قال في هذا المعنى٢٤٧ ص– مصدر سابق –الدكتور سمير عبد السيد تناغو ) ١(
والمقصود بالتعدد في هذا النص هو أن تتعدد أجزاء العقار ويوجد مستأجر لكل جزء مثال ذلك أن تكون هناك "

 ".عمارة مكونة من عدة شقق ويوجد مستأجر في شقة منها



  ١٣٧          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

واذا قامѧѧѧت المѧѧѧسؤولیة العقدیѧѧѧة للمѧѧѧستأجرین المتعѧѧѧددین فإنھѧѧѧا لا تكѧѧѧون مѧѧѧسؤولیة 
  .)١(تضامنیة لأن المسؤولیة العقدیة لا یكون فیھا التضامن إلا بنص أو اتفاق 

نѧا ًوالملاحظ ھنا أن كلا من المشرع المѧصري والمѧذكرة الإیѧضاحیة لѧم یبی
وھل ھو القیمة الإیجاریѧة لھѧذا الجѧزء أم ھѧو " الجزء الذي یشغلھ"المقصود بعبارة 

  الأجرة الفعلیة لھ، أو مساحتھ أو ھو قیمتھ السوقیة؟
لقد اختلف الفقھ المصري في ذلك، فذھب البعض إلى أن المقصود بھا ھѧو 

ك بقدر مѧا مساحة الجزء الذي یشغلھ المستأجر بالنسبة للأجزاء الأخرى وبرروا ذل
 إلا أن )٢(تزید ھذه المساحة بقدر ما تزیѧد احتمѧالات ابتѧداء الحریѧق مѧن ھѧذا الجѧزء

ھѧѧذا الѧѧرأي غیѧѧر صѧѧحیح لأنѧѧھ لѧѧیس ثمѧѧة علاقѧѧة بѧѧین مѧѧساحة الجѧѧزء الѧѧذي یѧѧشغلھ 
فѧي حѧین ذھѧب رأي آخѧر إلѧى أنѧھ . المستأجر وبین مѧسؤولیتھ العقدیѧة عѧن الحریѧق

قیمѧѧة الأجѧѧزاء الأخѧѧرى فھѧѧو مѧѧسؤول توجѧѧد علاقѧѧة جدیѧѧة بѧѧین قیمѧѧة ھѧѧذا الجѧѧزء و
مѧѧѧسؤولیة عقدیѧѧѧة عѧѧѧن قیمѧѧѧة الجѧѧѧزء الѧѧѧذي یѧѧѧشغلھ ومѧѧѧسؤول عѧѧѧن رده عنѧѧѧد انتھѧѧѧاء 
ًالإیجار، فإذا احترق كان مسؤولا عن قیمتھ والتعویض عن عѧدم الѧرد یتحѧدد علѧى 
ًأساس قیمة العین وإذا اشѧترك فѧي المѧسؤولیة مѧع مѧستأجرین آخѧرین كѧان مѧسؤولا 

 وھѧѧذا الѧѧرأي نمیѧѧل إلیѧѧھ )٣(لھ بالنѧѧسبة للأجѧѧزاء الأخѧѧرى بقیمѧѧة الجѧѧزء الѧѧذي یѧѧشغ
ٌوندعمѧѧھ ویترتѧѧب علѧѧى ذلѧѧك توزیѧѧع المѧѧسؤولیة علѧѧى المѧѧستأجرین كѧѧل بنѧѧسبة قیمѧѧة 
ًالجѧѧزء الѧѧذي یѧѧشغلھ، أنѧѧھ إذا كѧѧان أحѧѧد المѧѧستأجرین معѧѧسرا تحمѧѧل المѧѧؤجر نتیجѧѧة 
 إعѧساره فѧضلا عѧن  ذلѧك إذا اسѧتطاع أحѧد المѧستأجرین إثبѧات عѧدم مѧسؤولیتھ عѧѧن

  .الحریق لسبب لا یستفید منھ غیره، تحمل المؤجر نصیبھ دون بقیة المستأجرین
وفѧѧي القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي إذا أثبѧѧت المѧѧؤجر أن الحریѧѧق كѧѧان بخطѧѧѧأ 
ًالمѧѧѧستأجرین جمیعѧѧѧا كѧѧѧانوا مѧѧѧسؤولین مѧѧѧسؤولیة تѧѧѧضامنیة عѧѧѧن احتѧѧѧراق الأجѧѧѧزاء 

 مѧن القѧانون ٢١٧ المؤجرة لھم فقط وھذا مѧا نѧصت علیѧھ الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة
  :المدني العراقي على أنھ

                          
 .٥٨٤ ص–صدر سابق  م–الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ٢(
 -  مؤسسة روز اليوسف– عقد الإيجار – العقود المسماة – شرح القانون المدني –الدكتور سليمان مرقس ) ١(

 .٥٤٩ ص-  طبعة رابعة-١٩٨٥ -القاهرة
ر  دا– الطبعة الثالثة – عقد الإيجار في القانون المدني وفي قوانين إيجار الأماكن –الدكتور حسام الدين الأهواني ) ٢(

 – مصدر سابق –، الدكتور سمير عبد السيد تناغو ١٥٥ ص– ١٩٩٨ سنة – القاهرة –النهضة العربية 
  .٥٨٥ ص– مصدر سابق –، الدكتور عبد الرزاق السنهوري ٢٤٩ص



  ١٣٨                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

 إذا تعدد المسؤولون عن عمѧل غیѧر مѧشروع كѧانوا متѧضامنین فѧي التѧزامھم -١"
  "بتعویض الضرر دون تمییز بین الفاعل الأصلي والشریك والمتسبب

ًولكѧѧن إذا مѧѧا تمكѧѧن المѧѧؤجر أیѧѧضا مѧѧن إثبѧѧات احتѧѧراق الأجѧѧزاء غیѧѧر المѧѧؤجرة لھѧѧم 
ھم التѧضامنیة لتѧشمل الأجѧزاء المѧؤجرة لھѧم والأجѧزاء غیѧر بفعلھم امتѧدت مѧسؤولیت

ومن الجѧدیر بالѧذكر إن مѧسؤولیة المѧستأجرین عѧن احتѧراق الأجѧزاء . المؤجرة لھم
المѧѧѧؤجرة لھѧѧѧم مѧѧѧسؤولیة عقدیѧѧѧة أساسѧѧѧھا الخطѧѧѧأ العقѧѧѧدي المتمثѧѧѧل بتقѧѧѧصیرھم فѧѧѧي 

ѧزاء غیѧراق الأجѧن احتѧضامنیة عѧسؤولیتھم التѧون مѧین تكѧي حѧا فѧر المحافظة علیھ
 وبѧѧذلك یѧѧتمكن ھѧѧؤلاء )١(المѧѧؤجرة لھѧѧم مѧѧسؤولیة تقѧѧصیریة أساسѧѧھا الفعѧѧل الѧѧضار

ًالمستأجرون مѧن نفѧي مѧسؤولیتھم سѧواء أكانѧت عѧن الأجѧزاء المѧؤجرة لھѧم أم غیѧر 
المѧѧѧؤجرة لھѧѧѧم بإثبѧѧѧات أنھѧѧѧم بѧѧѧذلوا العنایѧѧѧة المطلوبѧѧѧة مѧѧѧنھم للمحافظѧѧѧة علѧѧѧى العѧѧѧین 

  .المؤجرة
  المطلب الثالث

  ن حيث الوقائعنطاق تطبيق المسؤولية م
قلنѧѧا أن مѧѧѧسؤولیة المѧѧѧستأجر تجѧѧѧاه المѧѧؤجر ھѧѧѧي مѧѧѧسؤولیة عقدیѧѧѧة تѧѧѧنھض 
بمجرد قیام عقد الإیجار وھذا ما عالجھ المشرع المصري بنص الفقѧرة الأولѧى مѧن 

 مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني إذ جعѧѧل مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر ھنѧѧا التѧѧزام بتحقیѧѧق ٥٨٤المѧѧادة 
بѧѧѧذل عنایѧѧѧة الѧѧѧشخص المعتѧѧѧاد فѧѧѧي نتیجѧѧѧة ولا یѧѧѧستطیع الѧѧѧتخلص منھѧѧѧا بإثبѧѧѧات أنѧѧѧھ 

المحافظة على العین لدرء المѧسؤولیة عѧن نفѧسھ فالتزامѧھ ھѧو التѧزام بتحقیѧق نتیجѧة 
أو غایة ولیست بوسیلة أو ببذل عنایة وشمول ذلك على أعمالѧھ الشخѧصیة وأعمѧال 

  .)٢(تابعیھ وكل شخص لھ صلة بھ وتنتفي مسؤولیتھ بإثبات السبب الأجنبي 
ًمدني العراقي فلم یورد المشرع العراقѧي نѧصا خاصѧا فѧي أما في القانون ال ً

عقد الإیجار على العنایة التي یبذلھا المѧستأجر كمѧا فعلѧت التѧشریعات العربیѧة ومѧع 
 مѧن القѧانون ٢٥١ذلك فإن الحكم أعѧلاه یѧستفاد مѧن نѧص الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة 

  :المدني العراقي التي تقضي على أنھ
ا كان المطلوب من المدین ھو أن یحافظ علѧى الѧشيء أو  في الالتزام بعمل إذ-١"

ًأن یقѧѧوم بإدارتѧѧھ أو كѧѧان مطلوبѧѧا منѧѧھ أن یتѧѧوخى الحیطѧѧة فѧѧي تنفیѧѧذ التزامѧѧھ فѧѧإن 
المدین یكون قد وفѧى بѧالالتزام إذا بѧذل فѧي تنفیѧذه مѧن العنایѧة مѧا یبذلѧھ الѧشخص 

                          

 رسالة ماجستير مقدمة إلى عمادة كلية القانون جامعة – دراسة مقارنة – مسؤولية المستأجر –يسرى وليد العلي ) ١(
 .٨٠ ص-١٩٩٧ –الموصل 

 .٥٨٣ والقانون المدني المصري الفقرة الأولى من المادة ٥٥١كالقانون المدني السوري الفقرة الأولى من المادة ) ٢(



  ١٣٩          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

ت ّفѧضلا عѧن ذلѧك فقѧد نѧصت نѧص" المعتاد حتى لѧو لѧم یتحقѧق الغѧرض المقѧصود
المѧأجور أمانѧة ":  من القانون المدني العراقي بقولھا ٧٦٤الفقرة الأولى من المادة 

  ".في ید المستأجر
ومعنѧѧى ھѧѧذین النѧѧصین أن المѧѧشرع العراقѧѧي قѧѧد ألѧѧزم المѧѧستأجر أن یحѧѧافظ 
علѧѧى المѧѧأجور عѧѧن طریѧѧق الاعتنѧѧاء بѧѧھ وأن العنایѧѧة الواجبѧѧة ھѧѧي عنایѧѧة الѧѧشخص 

عمالھ ومباشرة حقѧھ فѧي الانتفѧاع بѧھ، وھѧذا الأمѧر المعتاد وأن یتوخى الحذر في است
یعیدنا إلى القول بأن مسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجرة مسؤولیة عقدیѧة 
فѧي القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي وكمѧا ھѧѧو الحѧѧال فѧѧي القѧانون المѧѧدني المѧѧصري وعلѧѧى 

ن المѧѧѧستأجر إن أراد الѧѧѧتخلص مѧѧѧن المѧѧѧسؤولیة إثبѧѧѧات الѧѧѧسبب الأجنبѧѧѧي أو إثبѧѧѧات أ
الھلاك أو التلف كان بѧسبب الاسѧتعمال العѧادي والمѧألوف ومѧن ھنѧا نلاحѧظ الفѧارق 
في التعامل التشریعي لمسؤولیة المستأجر عن حریق العѧین المѧؤجرة حیѧث تѧضمن 
التشریع المصري التѧشدد فѧي التعامѧل مѧع مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن الحریѧق والѧذي 

ًالة والتѧي ینѧشب فیھѧا حریقѧا یطѧال یمیزه ویجعل لھ الید الطولى في معالجة ھذه الح
ًالعین المؤجرة ویؤدي إلى تلفھѧا أو ھلاكھѧا كلیѧا وھѧو مѧا كѧان یجѧب أن یѧسیر علѧى 

  .نھجھ المشرع العراقي
  : من القانون المدني العراقي بقولھا٧٦٤وكذلك نصت الفقرة الثانیة من المادة 

 الѧѧѧضرر ٍ واسѧѧѧتعمال المѧѧѧستأجر المѧѧѧأجور علѧѧѧى خѧѧѧلاف المعتѧѧѧاد تعѧѧѧد فیѧѧѧضمن-٢"
  ".المتولد منھ

ًوعلیھ ووفقا لھذا النص فإن المѧستأجر مѧسؤول عѧن تعѧویض المѧؤجر عѧن 
ًالھلاك أو التلف الناتج عن الاستعمال غیر المألوف للعین المؤجرة وكذلك مѧسؤولا 
عѧن الاسѧتعمال غیѧر المѧألوف وعѧدم بѧذل عنایѧة الرجѧل المعتѧاد إذا صѧدر ذلѧك مѧن 

نون معѧھ وخدمѧھ وعمالѧھ وزواره والمѧستأجر مѧѧن أتباعѧھ كѧأفراد أسѧرتھ الѧذین یѧسك
البѧѧاطن والمتنѧѧازل لѧѧھ عѧѧن الإیجѧѧار ومѧѧسؤولیة المѧѧستأجر ھنѧѧا مѧѧسؤولیة عقدیѧѧة لا 
ًتقѧѧصیریة، وفѧѧي ھѧѧذا الفѧѧرض یكѧѧون المѧѧستأجر مѧѧسؤولا عѧѧن تعѧѧویض المѧѧؤجر عѧѧن 
ّجمیع الأضرار التي لحقت بھ جراء الحریق سواء كانѧت ھѧذه الأضѧرار متوقعѧة أم 

  .، ولیس إعادة الحال إلى ما كان علیھ وقت الإیجارغیر متوقعة
ولإثبѧѧѧات مѧѧѧسؤولیة المѧѧѧѧستأجر عѧѧѧن حریѧѧѧѧق العѧѧѧین المѧѧѧѧؤجرة نقѧѧѧول بѧѧѧѧأن 
النѧѧصوص القانونیѧѧѧة الѧѧواردة فѧѧѧي القѧѧѧانون المѧѧدني المѧѧѧصري قѧѧد جعلѧѧѧت مѧѧѧسؤولیة 
المستأجر عن حریق العین المؤجرة ھي مسؤولیة عقدیة وھي التزام بتحقیق نتیجѧة 

 وقع عبء الإثبات على المستأجر ولیس المѧؤجر، فالمѧستأجر الѧذي ًوبناء على ذلك
یریѧѧد دفѧѧع مѧѧسؤولیتھ عѧѧن الحریѧѧق علیѧѧھ إثبѧѧات الѧѧسبب الأجنبѧѧي أو القѧѧوة القѧѧاھرة أو 
خطѧѧأ الغیѧѧر أو خطѧѧأ المѧѧؤجر أو أحѧѧد تابعیѧѧھ وفѧѧي حالѧѧة نѧѧشوب حریѧѧق فѧѧي العѧѧین 
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ً مѧѧسؤولا ًالمѧѧؤجرة طبقѧѧا لنѧѧصوص القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري فѧѧإن المѧѧستأجر یكѧѧون
تجاه المؤجر عѧن تعѧویض الأضѧرار التѧي لحقѧت بѧھ نتیجѧة للحریѧق وإلѧى أن یثبѧت 

أمѧѧا فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي فعلѧѧى المѧѧستأجر إثبѧѧات أنѧѧھ بѧѧذل . الѧѧسبب الأجنبѧѧي
ًعنایة الشخص المعتاد في المحافظة على العѧین المѧؤجرة وفѧي اسѧتعمالھا اسѧتعمالا 

 .  أصابھا إنما نتیجة لسبب أجنبي لا ید لھ فیھًمألوفا وأن الھلاك أو التلف الذي
  المبحث الثالث

  أثر قيام مسؤولية المستأجر في حالة حريق العين المؤجرة
ثمѧѧة التزامѧѧات تقѧѧع علѧѧى عѧѧاتق المѧѧؤجر فأولھѧѧا الالتѧѧزام بѧѧأن یѧѧسلم العѧѧین 
المؤجرة وملحقاتھا في حالة تصلح فیھا لأن تفѧي بѧالغرض الѧذي أعѧدت لѧھ، وعلیѧھ 

زام الرئیسي للمستأجر ھو الالتزام بضمان مѧا یѧصیب العѧین المѧؤجرة مѧن فإن الالت
تلѧѧف أو ھѧѧلاك ناشѧѧئ عѧѧن الحریѧѧق وھѧѧو الالتѧѧزام الѧѧذي خѧѧصھ المѧѧشرع المѧѧصري 
ًبنѧѧصوص قانونیѧѧة خاصѧѧة تѧѧضمنت حكمѧѧا متمیѧѧزا وجعلѧѧھ التزامѧѧا بنتیجѧѧة ذلѧѧك لأنѧѧھ  ً ً

ѧین المѧى العѧاظ علѧستأجر بالحفѧًأصلا التزاما یتضمنھ التزام الم ؤجرة مѧن التلѧف أو ً
  .الھلاك إذ أن الحریق ھو أحد الأسباب التي تؤدي إلى التلف أو الھلاك

إلا أنѧѧھ ولأھمیѧѧة ھѧѧذا الالتѧѧزام ومѧѧا یتѧѧضمنھ مѧѧن خطѧѧر وجѧѧب تلافیѧѧھ وتحقѧѧق عѧѧدم 
وقوعھ وھو مѧا كѧان بالمѧستأجر لأن یѧضمن أي تلѧف أو ھѧلاك ناشѧئ عنѧھ، ویكفѧي 

لمѧستأجر بأنѧھ ھѧو الѧذي تѧسبب فѧي ھنا حصول حریق حتى تنشأ قرینѧة علѧى خطѧأ ا
وإذا كѧѧان التقنѧѧین المѧѧدني المѧѧصري الحѧѧالي قѧѧد تنѧѧاول حكѧѧم مѧѧسؤولیة . ھѧѧذا الحریѧѧق

المѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة بینمѧѧا لѧѧم یتناولھѧѧا التقنѧѧین المѧѧدني المѧѧصري 
القѧѧدیم، إلا أن القѧѧضاء المѧѧصري قѧѧد نھѧѧج درب أحكѧѧام ونѧѧصوص القѧѧانون المѧѧدني 

 و ٣٧٨ ذلك سكوت المشرع في التقنѧین القѧدیم ونѧص المѧادتین ًالفرنسي مستندا في
 مѧѧدني قѧѧدیم إذ بموجبھѧѧا یلتѧѧزم المѧѧستأجر بѧѧرد العѧѧین المѧѧؤجرة وبالحالѧѧة التѧѧي ٤٦٣

تكون علیھا وقѧت الѧرد ومѧن ثѧم تقریѧر عѧدم مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق العѧین 
طѧأ شѧخص المؤجرة ما لم یثبت المؤجر أن الحریق قد حدث بخطأ المѧستأجر أو بخ

وكѧѧان تأویѧѧل القѧѧضاء المѧѧصري لھѧѧذه . ًآخѧѧر ممѧѧن یكѧѧون المѧѧستأجر مѧѧسؤولا عنѧѧھ
النصوص بأن مسؤولیة المѧستأجر ھѧي مѧسؤولیة تقѧصیریة ولیѧست عقدیѧة وھѧو مѧا 
یترتب علیھ من مسؤولیة المستأجر عن كافة الأضѧرار التѧي تنѧشأ بخطѧأ المѧستأجر 

ًأو أحد تابعیھ أیا كانت ھذه الأضرار سواء أكانت  متوقعة أم غیѧر متوقعѧة، مباشѧرة ً
. )١(أم غیر مباشѧرة لأنھѧا ترتكѧز علѧى المѧسؤولیة التقѧصیریة لا المѧسؤولیة العقدیѧة 

                          
 .٤٥٠ ص– ٣٠١ فقرة – مصدر سابق –الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ١(
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ًلقد لاقى ھذا الاتجاه القѧضائي نقѧدا فقھیѧا مѧؤداه أن مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق  ً
العѧین المѧؤجرة ھѧي مѧسؤولیة عقدیѧة وأن مѧا ذھѧب إلیѧھ القѧضاء یمكѧن التѧصدي لѧѧھ 

ًید من الدفوع وأن ھذا التأویل یتضمن تناقضا حیث تعتبѧر مѧسؤولیة المѧستأجر بالعد
مسؤولیة عقدیة فیمѧا یتعلѧق بفعѧل الغیѧر وتقѧصیریة عѧن فعلѧھ الشخѧصي ممѧا یجعѧل 
ًالمستأجر مسؤولا عѧن فعѧل مѧن یعملѧون تحѧت رعایتѧھ ودون أن یقѧصر مѧسؤولیتھ 

م وھѧذا مѧا تقѧضي بѧھ أحكѧام فقط عن أفعالھم وعلى ما یقع منھم أثنѧاء تأدیѧة وظѧائفھ
المسؤولیة التقصیریة عن فعѧل الغیѧر وكѧذلك عѧن أفعѧال المѧستأجر مѧن البѧاطن فѧي 
حѧѧین أن قواعѧѧد المѧѧسؤولیة التقѧѧصیریة لا تتحقѧѧق بموجبھѧѧا مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن 

 مѧن ٤٦٣ و ٣٧٨أفعال المستأجرین من الباطن وكѧذلك فѧإن أعمѧال نѧص المѧادتین 
قѧѧѧدیم یترتѧѧѧب علیھمѧѧا أن یلتѧѧѧزم المѧѧѧستأجر بѧѧѧرد العѧѧѧین القѧѧانون المѧѧѧدني المѧѧѧصري ال

المѧѧؤجرة وأنѧѧھ إذا شѧѧѧب حریѧѧق بھѧѧѧا أثنѧѧاء فتѧѧѧرة الانتفѧѧاع بѧѧѧالعین یكѧѧون المѧѧѧستأجر 
ًمسؤولا عن ھذا التلف الذي أصابھا ما لم یثبت أن الحریѧق قѧد حѧدث بѧسبب أجنبѧي 

  .عنھ
وھѧѧѧذا مѧѧѧا أدى بѧѧѧالتقنین المѧѧѧدني المѧѧѧصري الحѧѧѧدیث أن یتبنѧѧѧى رأي الفقѧѧѧھ 

مѧѧصري الѧѧذي سѧѧایر التقنѧѧین المѧѧدني الفرنѧѧسي إذ تنѧѧاول مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر مѧѧن ال
، في حین نجد بأن المشرع العراقي لم تتضمن قوانینѧھ مثѧل ٥٨٤خلال نص المادة 

ھذا الѧنص الѧصریح والѧذي تنѧاول ھѧذه المѧسؤولیة، وإنمѧا تناولѧت نѧصوص القѧانون 
مثѧѧل فѧѧي بذلѧѧھ مѧѧن العنایѧѧة المѧѧدني العراقѧѧي مѧѧا یقѧѧع علѧѧى المѧѧستأجر مѧѧن التزامѧѧات تت

اللازمة في استعمال المأجور وفي المحافظة علیھ ما یبذلھ الشخص العادي وكѧذلك 
تحقق مسؤولیتھ عما یصیب العین المؤجرة من تلѧف أو ھѧلاك ناشѧئ عѧن اسѧتعمالھ 
ًاسѧѧتعمالا غیѧѧر مѧѧألوف أثنѧѧاء فتѧѧرة انتفاعѧѧھ بالمѧѧأجور، كمѧѧا التѧѧزم المѧѧستأجر بѧѧرد 

ي تسلمھا علیھا إلا ما یكѧون قѧد أصѧابھ مѧن ھѧلاك أو تلѧف بغیѧر المأجور بالحالة الت
  .خطأ یسأل عنھ

وفѧي ظѧل القѧانون المѧѧدني العراقѧي تعѧد مѧѧسؤولیة المѧستأجر عѧن الأضѧѧرار 
بالمѧأجور بѧسبب الحریѧق مماثلѧة لمѧسؤولیتھ عѧن الإضѧرار بѧھ بѧسبب غیѧر الحریѧق 

ذا شѧѧب الحریѧѧق وھѧѧي بالتѧѧالي مѧѧسؤولیة عقدیѧѧة أساسѧѧھا خطѧѧأ المѧѧستأجر الثابѧѧت، فѧѧإ
وجب على المѧؤجر إثبѧات شѧبوبھ بخطѧأ المѧستأجر وعلیѧھ لنفѧي مѧسؤولیتھ أن یثبѧت 
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بѧѧذل العنایѧѧة اللازمѧѧة للمحافظѧѧة علѧѧى المѧѧأجور مѧѧن الحریѧѧق وھѧѧذا مѧѧا طبقѧѧھ القѧѧضاء 
  .)١(العراقي

وفیما لو تحققت مسؤولیة المستأجر عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة فѧإن ھنѧاك 
مѧѧسؤولیة وتتمثѧѧل ھѧѧذه الآثѧѧار فѧѧي التعѧѧویض عمѧѧا ًآثѧѧارا تترتѧѧب علѧѧى تحقѧѧق ھѧѧذه ال

أصѧѧاب العѧѧین المѧѧؤجرة مѧѧن ضѧѧرر وكѧѧذلك الملتѧѧزم بѧѧالتعویض واخیѧѧرا اسѧѧباب درء 
  :ھذه المسؤولیة وھذا ما سنبحثھ من خلال المطالب التالیة 

  .التعویض كأثر لتحقق مسؤولیة المستأجر : المطلب الأول 
  .الملتزم بھذا التعویض : المطلب الثاني 

  .أسباب درء مسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجرة : مطلب الثالث ال
  المطلب الأول

  التعويض كأثر لتحقق مسؤولية المستأجر
ًذھѧѧب الѧѧرأي الغالѧѧب فقھѧѧا إلѧѧى أن مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق العѧѧین 

 وذلѧك )٢(المؤجرة في ظل القѧانون المѧدني المѧصري القѧدیم ھѧي مѧسؤولیة تقѧصیریة
یتحمل عبء إثبات أنھ ھناك خطأ في جانѧب المѧستأجر وعلیѧھ أن یقѧیم لأن المؤجر 

الدلیل على أن التلف أو الھѧلاك الѧذي أصѧاب العѧین المѧؤجرة إنمѧا یرجѧع إلѧى خطѧأ 
المѧستأجر أو أحѧѧد الأشѧѧخاص الѧذین یѧѧُسأل عѧѧنھم فѧإن تعѧѧذر علیѧѧھ ذلѧك تحمѧѧل وحѧѧدة 

 ولیѧست المѧسؤولیة تبعة ھذا الحریق وبموجبھ تتحقѧق أركѧان المѧسؤولیة التقѧصیریة
  .التعاقدیة

وعلیѧѧھ فѧѧإذا احترقѧѧت العѧѧین المѧѧؤجرة التѧѧزم المѧѧستأجر بتعѧѧویض المѧѧؤجر 
بصفة أن مسؤولیتھ مسؤولیة تقصیریة بإعادة بناء العѧین المѧؤجرة فѧضلا عѧن ذلѧك 
فإن المستأجر یلتزم بتعویض المؤجر عما فاتھ من كسب لاسѧتثمار العѧین المѧؤجرة 

ѧاد فیھѧي یُعѧѧرة التѧي الفتѧاءفѧѧى . ا البنѧѧد تبنѧصري الجدیѧѧدني المѧانون المѧاذ القѧѧد نفѧوبع
ًالفقѧѧھ المѧѧѧصري رأیѧѧѧا آخѧѧѧر مفѧѧѧاده أن مѧѧѧسؤولیة المѧѧѧستأجر عѧѧѧن الحریѧѧѧق مѧѧѧسؤولیة 

                          
و السبب في شبوب الحريق وقد ثبت إهمال وتقصير المستأجر في المحافظة على المأجور ه"قضت محكمة التمييز أن ) ١(

قرار برقم ....." تقصيره هذا من تلافي الأضرار رغم الإنذار الموجه إليه من قبل المؤجر يدعوه فيه إلى المبادرة إلى 
 .٢٢٩ ص-١٩٥٦ سنة -١٤ سنة ١١ مجلة القضاء عدد -٥٥/٢/٥٦

 -٤ ط-مصدر سابق -ن مرقس، الدكتور سليما٢٨٢ ص- مصدر سابق -الدكتور عبد الرزاق السنهوري) ٢(
 .٥٤٠ص



  ١٤٣          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

 إذ یلتزم المستأجر بموجبھا بالحفѧاظ علѧى العѧین المѧؤجرة وذلѧك إلѧى حѧین )١(عقدیة
جѧارة مѧا لѧم ردھا للمؤجر كمѧا أنѧھ ملتѧزم بمѧا یѧصیب العѧین مѧن تلѧف أثنѧاء فتѧرة الإ

ًیكن ھناك سببا أجنبیا لھذا التلف والحریق في حد ذاتھ لا یعتبر سببا أجنبیѧا، بѧل أن  ً ً ً
ًالأصل فیھ والظاھر أن یكون راجعا إلى المستأجر إمѧا لتحقѧق خطئѧھ ھѧو أو تحقѧق 

ًوأیѧا كѧان أسѧاس مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة . خطأ أحѧد تابعیѧھ
لحریق یلتѧزم المѧستأجر بتعѧویض المѧؤجر وعناصѧر التعѧویض فإنھ ولو تحقق ھذا ا

ھنѧѧا لا تقتѧѧصر علѧѧى تلѧѧك النفقѧѧات اللازمѧѧة لإعѧѧادة العѧѧین إلѧѧى حالتھѧѧا قبѧѧل حѧѧصول 
الحریق بل تمتد لتشمل تكلفة إصلاح العین وكذلك عن أجرة العѧین المѧؤجرة خѧلال 
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لѧѧو تحققѧѧت مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة كѧѧان أول أثѧѧر 
لذلك ھو التزام المستأجر بإعادة العین المؤجرة المتضررة إلى حالتھا الأولѧى وھѧذا 

ًالالتѧѧزام إعمѧѧالا للقواعѧѧد العامѧѧة فѧѧي المѧѧسؤولیة یُعѧѧد تنفیѧѧذا ع ًینیѧѧا لتحقѧѧق مѧѧسؤولیة ً
فإذا كѧان المѧستأجر . )٢(المستأجر عن التلف أو الھلاك الذي أصاب العین المؤجرة 

ًملتزما التزاما إیجابیا مؤداه رد العین المѧؤجرة إلѧى الحالѧة التѧي كانѧت علیھѧا وكѧان  ً ً
حѧѧصول الحریѧѧق ھنѧѧا مѧѧا لѧѧم یѧѧدرء المѧѧستأجر مѧѧسؤولیتھ مѧѧن شѧѧأنھ تحقѧѧق مѧѧسؤولیتھ 

لف أو الھلاك أما إذا تلف أو ھلك بسبب المؤجر أو الѧسبب الأجنبѧي فیضمن ھذا الت
، الأمѧر الѧذي نكѧون بموجبѧھ قبѧل تحقѧق التنفیѧذ )٣(أو القوة القاھرة فلا یكون ضامناً 

ًالعینѧѧي وفѧѧق القواعѧѧد العامѧѧة فѧѧي المѧѧسؤولیة وأصѧѧبح المѧѧستأجر مѧѧدینا بإعѧѧادة العѧѧین 
لѧѧزم لأعمالѧѧھ تѧѧوافر شѧѧروطھ لحالتھѧѧا الأولѧѧى قبѧѧل تحقѧѧق خطѧѧر الحریѧѧق وھѧѧو مѧѧا ی

اللازمة لاقتضاء التنفیذ العیني وأول ھذه الشروط ھو أن یكون في تنفیѧذ المѧستأجر 
ًلھذا الالتزام أمرا ممكنا فإن استحال التنفیذ العیني امتنع الحكم علѧى المѧدین بالتنفیѧذ  ً
ًالعینѧѧي ولا یعتبѧѧر التنفیѧѧذ العینѧѧѧي مѧѧستحیلا وغیѧѧر ممكѧѧѧن لمجѧѧرد كѧѧون المѧѧѧستأجر 

ًعѧѧسرا، أمѧѧا إذا اسѧѧتحال علѧѧى المѧѧستأجر ھنѧѧا أن ینفѧѧذ الالتѧѧزام عینѧѧا قѧѧضى علیѧѧھ م ً
فѧѧضلا عѧѧن ذلѧѧك یѧѧشترط العمѧѧل بالتنفیѧѧذ العینѧѧي . بѧѧالتعویض لعѧѧدم الوفѧѧاء بالتزامѧѧھ

ًالمقرر على المستأجر في مثل ھذه الحالة ألا یكѧون التنفیѧذ العینѧي لѧھ مرھقѧا إذ فѧي 
القضاء استبدال التنفیذ العیني بالتنفیذ عѧن ھذه الحالة یجوز للمستأجر أن یطلب من 

                          
 .٢٨٢ ص- مصدر سابق -الدكتور عبد الرزاق السنهوري) ١(
  .٣٩٠ هامش – ٣٠٢ ص– الجزء الأول – مصدر سابق –الدكتور كمال قاسم ثروت ) ٢(
 ٢٠٠٣ سنة – الموصل – مكتبة الجيل العربي – الوجيز في شرح أحكام عقد الإيجار –الدكتور جعفر الفضلي ) ١(

 .٧٤ ص–



  ١٤٤                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

ًطریѧѧق التعѧѧویض، فѧѧضلا عѧѧن شѧѧروط التنفیѧѧذ العینѧѧي ألا یكѧѧون فیѧѧھ مѧѧساسا بحریѧѧة 
ѧѧا أن التنفیѧѧظ ھنѧѧصیة والملاحѧѧدین الشخѧѧي ذالمѧѧل فѧѧھ الأصѧѧرر إلا لأنѧѧا تقѧѧي لمѧѧالعین 

أحكѧѧѧام المѧѧѧسؤولیة العقدیѧѧѧة إذ لا یلجѧѧѧأ إلѧѧѧى التنفیѧѧѧذ بمقابѧѧѧل أي التعѧѧѧویض إلا حیѧѧѧث 
وعلѧѧى أیѧѧة حѧѧال لابѧѧد أن یكѧѧون . )١(ًیѧѧستحیل التنفیѧѧذ العینѧѧي أو كѧѧان مرھقѧѧا للمѧѧدین

التعѧѧویض فѧѧي كѧѧل الحѧѧالات بقѧѧدر الѧѧضرر الѧѧذي أصѧѧاب العѧѧین المѧѧؤجرة بعѧѧد تحقѧѧق 
مѧسؤولیة المѧѧستأجر وأن یعیѧد العѧѧین إلѧى مѧѧا كانѧت علیѧѧھ وقѧت التѧѧسلیم فѧإذا قѧѧام ھѧѧو 

ولѧѧى التѧѧزم بالإنفѧѧاق علѧѧى ھѧѧذا بإصѧѧلاح العѧѧین المѧѧؤجرة لإعادتھѧѧا إلѧѧى حالتھѧѧا الأ
. الإصلاح وإذا لم یقم بإصلاحھا كان للمؤجر أن یرجع علیھ بإجمѧالي قیمѧة النفقѧات

إلا أن الأمѧر یختلѧف حینمѧا تتحقѧѧق مѧسؤولیة المѧستأجر عѧѧن حریѧق العѧین المѧѧؤجرة 
وتكون ھناك فترة زمنیة مابین حصول الحریق وإعادة بناء ھذه العین ومѧا إذا كѧان 

ًلتزما بتلѧك النفقѧات اللازمѧة لإعѧادة العѧین وقѧت وقѧوع الѧضرر أم وقѧت المستأجر م
ًوصѧѧفوة القѧѧѧول ھنѧѧا أن المѧѧѧستأجر ملتزمѧѧا بنفقѧѧѧات إعѧѧادة العѧѧѧین . وجѧѧوب الإعѧѧѧادة 

المѧѧؤجرة إلѧѧى حالتھѧѧا الѧѧسابقة وقѧѧت الѧѧرد فѧѧأي نفقѧѧات لازمѧѧة لѧѧذلك تحملھѧѧا المѧѧؤجر، 
ѧѧان ھѧѧم كѧѧن ثѧѧویض ومѧѧبیل التعѧѧى سѧѧدفعھا علѧѧستأجر بѧѧزم المѧѧورة یلتѧѧزام صѧѧذا الالت

  .عملیة للتنفیذ العیني على وفق أحكام القواعد العامة في المسؤولیة 
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الأصل أن مسؤولیة المستأجر عن حریѧق العѧین المѧؤجرة مѧسؤولیة عقدیѧة 
ًمفترضة، وأن خطѧأ المѧستأجر فیھѧا یكѧون خطѧا عقѧدیا مѧسؤولا عمѧا یѧصیب العѧین  ً ً

ّن ھلاك أو تلف جراء الحریق الѧذي أصѧابھا وفѧي حالѧة تحقѧق مѧسؤولیة المؤجرة م
المѧѧستأجر وبالتѧѧالي یلتѧѧزم بتعѧѧویض المѧѧؤجر علѧѧى وفѧѧق قواعѧѧد المѧѧسؤولیة العقدیѧѧة، 
فیكون تعویض المستأجر عما لحق المؤجر مѧن خѧسارة ومѧا فاتѧھ مѧن كѧسب نتیجѧة 

عѧین المѧؤجرة ولѧم فѧإذا احترقѧت ال. )٢(ھذا الحریѧق وھѧذا مѧا طبقѧھ القѧضاء العراقѧي

                          
  .٤٥١ ص– مصدر سابق –الدكتور كمال قاسم ثروت ) ٢(
لدى التدقيق وجد أن اتجاه محكمة الموضوع في استحقاق المدعي للتعويض عن فوات : "قضت محكمة التمييز) ١(

ً إضافة لوظيفته في الدارين كان اتجاها -المنفعة للمدة اللازمة لإصلاح الأضرار التي سببها المدعى عليه المميز
 في ١٩٧٢/م/١٠٩اً وأن هذا الاتجاه سبق وأن أقرته الهيئة العامة لمحكمة التمييز ومنها قرارها المرقم سليم
 لأن الدارين معدان للاستغلال وأن عدم إصلاحهما في حكم اكتسب درجة الثبات ومادام ١٠/٣/١٩٧٣

زم بالتعويض عنه باعتباره فوات المنفعة قد نتج بسبب ما يستغرقه الاستصلاح في الزمن فإن المدعى عليه مل
 مدني قد نصت على تعويض المتضرر عن ما فاته من كسب ومنها فوات ٢٠٧نتيجة طبيعية لعمله وأن المادة 

هيئة /٧٢قرار رقم ...." المنفعة إضافة لما لحقه من ضرر متى كان ذلك نتيجة طبيعية للعمل غير المشروع



  ١٤٥          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

ِیقتض الأمر إعادة بنائھا وإعادتھا إلى الحالة التي كانت علیھا وقѧت وقѧوع الѧضرر 
فѧإذا كѧان ھѧѧذا الѧضرر یحتѧѧاج فقѧط لنفقѧѧات إصѧلاح لھѧѧذه العѧین المѧѧؤجرة كانѧت تلѧѧك 

أمѧѧا إذا كانѧѧت . النفقѧѧات اللازمѧѧة لإصѧѧلاحھا وتجدیѧѧدھا ھѧѧي مѧѧن التزامѧѧات المѧѧستأجر
ѧѧѧستأجر متحققѧѧѧسؤولیة المѧѧѧده مѧѧѧزم وحѧѧѧؤجرة ویلتѧѧѧین المѧѧѧلاح العѧѧѧات إصѧѧѧن نفقѧѧѧة ع

بإصلاح ھذه العین وإعادتھا إلى حالتھا الأولى فѧإن لѧم یفعѧل كѧان للمѧؤجر الرجѧوع 
علیѧھ بتلѧك النفقѧات ویكѧون تحملھѧا علѧى عѧاتق المѧستأجر، ولكѧن الأمѧر یختلѧف فѧي 

بتقѧدیر الوقت المعول علیھ في تقدیر ھѧذه النفقѧات والتѧي یلتѧزم بھѧا المѧستأجر، فھѧل 
ھѧѧذه النفقѧѧѧات وقѧѧѧت حѧѧѧصول الحریѧѧѧق، أم وقѧѧت صѧѧѧدور حكѧѧѧم بتقѧѧѧدیرھا كتعѧѧѧویض 

ًوالرأي الراجح فقھѧا ھѧو أن تقѧدیر نفقѧات إصѧلاح وتجدیѧد العѧین المѧؤجرة . للمؤجر
یكون وقت صѧدور الحكѧم ولѧیس وقѧت حѧصول حѧادث الحریѧق والѧذي ترتѧب علیѧھ 

تѧѧزم بتعѧѧѧویض والعلѧѧة فѧѧѧي ذلѧѧك ترجѧѧѧع إلѧѧى أن المѧѧѧستأجر یل. )١(حѧѧصول الѧѧѧضرر 
المؤجر عمѧا لحقѧھ مѧن خѧسارة ومѧا فاتѧھ مѧن كѧسب ومѧن ثѧم فѧالمؤجر وعنѧد تحقѧق 
مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر وتحملѧѧھ نفقѧѧات إصѧѧلاح العѧѧین المѧѧؤجرة لا یجѧѧوز أن یتحمѧѧل 
المѧѧؤجر فѧѧارق ارتفѧѧاع الأسѧѧعار بѧѧین وقѧѧت حѧѧصول الحریѧѧق ووقѧѧت صѧѧدور الحكѧѧم 

 بموجبѧھ تكѧون مѧسؤولیة وكذلك یجب ألا یغیر من نѧزول ھѧذه الأسѧعار الأمѧر الѧذي
المѧѧѧستأجر عѧѧѧن نفقѧѧѧات إصѧѧѧلاح العѧѧѧین المѧѧѧؤجرة بوقѧѧѧت صѧѧѧدور الحكѧѧѧم بتقѧѧѧدیرھا 
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ًإذا احترقت العین المؤجرة فالنتیجة إما أن تھلك العین المؤجرة ھلاكѧا كلیѧا  ً
 الحالѧѧة الأولѧѧى یلتѧزم المѧѧستأجر ببنѧѧاء العѧѧین ففѧѧي. أو یكѧون الھѧѧلاك فѧѧي جѧѧزء منھѧا 

المؤجرة وإعادتھا للحالة التي كانت علیھا وفي الحالѧة الثانیѧة یلتѧزم بنفقѧات إصѧلاح 
إن من عناصر الخسائر التي تلحق بѧالمؤجر وتمثѧل خѧسائر متحققѧة فѧي . ھذه العین

ھ لھѧѧا، جانبѧѧھ ھѧѧي عѧѧدم الوفѧѧاء لѧѧھ بالقیمѧѧة الإیجاریѧѧة للعѧѧین المѧѧؤجرة وعѧѧدم تحѧѧصیل
فضلا عن ذلك فإن ھناك فترة زمنیة بعد تمام بنѧاء العѧین المѧؤجرة أو تجدیѧدھا مѧن 
التلѧف فھѧѧذه القیمѧѧة الإیجاریѧѧة والتѧѧي تعتبѧѧر مѧѧن خѧѧسائر المѧѧؤجر المحققѧѧة تكѧѧون مѧѧن 
التزامات المستأجر فإذا كان الأصل تعویض المؤجر عما فاتھ من كѧسب ومѧا لحѧق 

للعѧѧین المѧѧؤجرة عѧѧن تلѧѧك الفتѧѧرة تكѧѧون مѧѧن بѧѧھ مѧѧن خѧѧسائر فѧѧإن القیمѧѧة الإیجاریѧѧة 
                                                               

 دراسة في - أحكام تخلية المأجور- عصمت عبد اĐيد أشار إليه الدكتور- ١٧/١١/١٩٨٥ في ٨٦- ٨٥/عامة
 .٥٩ ص-١٩٨٨ - بغداد- منشورات مركز البحوث-تطبيقات قانون إيجار العقار

 –، وفي نفس المعنى ينظر الدكتور محمود عبد الرحمن محمد ٥٠٩ ص– مصدر سابق –الدكتور سليمان مرقس ) ١(
 .٥٤٤ ص–مصدر سابق 



  ١٤٦                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

ًالتزامات المѧستأجر لأن تعѧویض المѧؤجر یѧشمل مقѧدار مѧا حѧُرم منѧھ المѧؤجر فعѧلا 
من انتفاع بالعین المؤجرة خلال تلك الفترة والتѧي أعیѧدت فیھѧا العѧین المѧؤجرة إلѧى 
ًأصلھا السابق ولأن المؤجر یجب تعویضھ تعویضا كاملا عما لحق بѧھ مѧن خѧسائر  ً

ا فاتھ من كسب وھѧو مѧا یكѧون بموجبѧھ المѧستأجر ملتѧزم فѧي حѧال حریѧق العѧین وم
ًالمؤجرة وھلاكھا ھلاكا كلیا بالقیمة الإیجاریة عن تلك الفترة والتѧي یعیѧد فیھѧا بنѧاء  ً

أما إذا لم یأت الحریق على كامل العѧین المѧؤجرة ولѧم یترتѧب علیѧھ . العین المؤجرة
یكون التزام المستأجر ھنا كتعѧویض للمѧؤجر إلا تلف بعض أجزاء العین المؤجرة ف

ّقاصرا على نقص القیمة الإیجاریة جراء حصول الحریق  ً.  
وعلیھ فالمقصود بالتعویض ھنا ھѧو تعѧویض المѧؤجر عمѧا فاتѧھ مѧن كѧسب 
ومѧا لحѧѧق بѧѧھ مѧѧن خѧسارة الأمѧѧر الѧѧذي بموجبѧѧھ تكѧون نقѧѧص القیمѧѧة الإیجاریѧѧة یمثѧѧل 

ًولكن قد یكون ھناك تأمینا على العین المؤجرة ضد الحریق وغالبѧا مѧا یѧتم . خسارة ً
ѧѧذي قѧѧق الѧѧر الحریѧѧضمان خطѧѧستأجر لѧѧل المѧѧن قبѧѧأمین مѧѧذا التѧѧین ھѧѧصل للعѧѧد یح

ًالمѧѧؤجرة أو قѧѧد یقѧѧوم بѧѧھ المѧѧؤجر ذاتѧѧھ بوصѧѧفھ مالكѧѧا للعقѧѧار بالتѧѧأمین علѧѧى العѧѧین 
فھل یلتزم المؤمن ھنا بضمان عدم الانتفاع المؤجر بѧالعین . المؤجرة ضد الحریق 

المѧؤجرة خѧلال فتѧرة إعѧادة البنѧѧاء أو الإصѧلاح؟ أم یقتѧصر ضѧمانھ علѧى الأضѧѧرار 
ѧѧق والمѧѧر الحریѧѧن خطѧѧة عѧѧد الناتجѧѧا یمتѧѧؤمن ھنѧѧزام المѧѧھ؟ أم أن التѧѧد وقوعѧѧؤمن ض

ّلیشمل إلى جانب ضمان الأضرار والتي تصیب العین المؤجرة جراء تحقѧق خطѧر 
الحریق فتشمل كذلك أجѧرة العѧین المѧؤجرة خѧلال تلѧك الفتѧرة والتѧي یُعѧاد فیھѧا بنѧاء 

  :العین المؤجرة؟ ھذا ما سنوضحھ في أدناه في الفرضین الآتیین 
  ًإذا كانت العین المؤجرة مؤمنا علیھا  : الفرض الأول

العین المؤجرة عرضѧة لخطѧر الحریѧق والمѧستأجر بѧین خیѧار إبرامѧھ لعقѧد 
التѧѧأمین ضѧѧد ھѧѧذا الخطѧѧر لیѧѧضمن بموجبѧѧھ كافѧѧة الأضѧѧرار التѧѧي قѧѧد تѧѧصیب العѧѧین 
ًالمؤجرة من جراء نѧشوب الحریѧق وبѧین ألا یبѧرم ھѧذا العقѧد فیѧصبح بنفѧسھ ضѧامنا  ّ

ّي تصیب العین المؤجرة من جراء تحقق خطѧر الحریѧق فѧي حѧال لتلك الأضرار الت
وعقد التѧأمین ھنѧا إمѧا . تحقق مسؤولیتھ وعدم توافر سبب من الأسباب التي تدرءھا

ًأن یكѧѧون تأمینѧѧا ضѧѧد خطѧѧر الحریѧѧق ذاتѧѧھ أو أن یكѧѧون عقѧѧد مѧѧن المѧѧسؤولیة المدنیѧѧة 
ѧإذا أبѧؤجرة فѧین المѧستأجرا للعѧد ًالتي قد تطال المستأجر بوصفھ مѧستأجر عقѧرم الم

ًتѧѧأمین ضѧѧد الحریѧѧق كѧѧان التѧѧزام المѧѧؤمن یقѧѧع أصѧѧلا بѧѧضمانھ لتلѧѧك الأضѧѧرار التѧѧي 
أمѧا إذا . ّجѧراء وقѧوع الخطѧر المѧؤمن ضѧد وقوعѧھ " المѧستأجر"تصیب المؤمن لѧھ 

أبѧѧرم عقѧѧد التѧѧأمین لیѧѧشمل ضѧѧمان المѧѧؤمن لمѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق العѧѧین 
مѧسؤولیة تتحقѧق فѧي جانѧب المѧستأجر ویمتѧد المؤجرة فإن مثل ھذا العقد یشمل أیѧة 

لیشمل مسؤولیتھ عѧن الأجѧرة والقیمѧة الإیجاریѧة للعѧین المѧؤجرة خѧلال فتѧرة إعѧادة 



  ١٤٧          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

بناءھѧѧا بوصѧѧفھ إحѧѧدى التزامѧѧات المѧѧستأجر عمѧѧا فاتѧѧھ مѧѧن كѧѧسب ومѧѧا لحѧѧق بѧѧھ مѧѧن 
  .)١(خسارة

  إذا كانت العین المؤجرة غیر مؤمن علیھا: الفرض الثاني 
ا كѧان المѧستأجر قѧد قѧام بالتѧأمین علѧى العѧین المѧؤجرة  سبق أن أوضحنا إذ

ضѧѧد الحریѧѧѧق أو لѧѧѧضمان مѧѧѧسؤولیتھ ھѧѧѧو تجѧѧاه المѧѧѧؤجر وھѧѧѧو مѧѧѧا تتحقѧѧѧق بموجبѧѧѧھ 
ًویكون ضامنا لمѧسؤولیة الأخیѧر عѧن " المستأجر"مسؤولیة المؤمن تجاه المؤمن لھ 

ھѧا إلѧى أجرة العین المؤجرة خلال الفترة الزمنیѧة والتѧي یѧتم فیھѧا بنѧاء العѧین وإعادت
ًفإن لم یكن المستأجر مؤمنا على ھذه العین ظل وحده ھو المѧسؤول . حالتھا الأولى

تجѧѧاه المѧѧؤجر عمѧѧا فاتѧѧھ مѧѧن انتفѧѧاع بھѧѧا وتحمѧѧل ھѧѧو القیمѧѧة الإیجاریѧѧة عѧѧن فتѧѧرة 
  . الإصلاح أو قیمة انتقاص ھذه القیمة الإیجاریة بعد إعادة بنائھا

  المطلب الثاني
  الملتزم بالتعويض

ؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة یترتѧѧب علیھѧѧا لمѧѧا كانѧѧت مѧѧس
ًالتزامѧا بتعѧѧویض المѧѧؤجر كمѧا أوضѧѧحنا سѧѧلفا، ولا تقتѧصر مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر ھنѧѧا  ً
ًعلى ضمان الأفعال الصادرة منھ شخصیا وإنما تمتد لضمان الأفعال الѧصادرة مѧن 

تخدمیھ أتباعѧѧھ كزوجتѧѧھ وأولاده وأقاربѧѧھ المقیمѧѧین معѧѧھ وأصѧѧدقاؤه كمѧѧا یѧѧشمل مѧѧس
فقѧد ذھѧب جانѧب مѧن . وعمالھ والمستأجرین من الباطن والمتنازل لھم عن الإیجار 

الفقھ للقول أن مسؤولیة المستأجر عن تابعیھ ھي مسؤولیة عقدیة ولیѧست تقѧصیریة 
، ومن ثم فھي واسعة من حیث تطبیقھا وبالتالي فلا یѧشترط تѧوافر تلѧك الѧشروط )٢(

ًیة كأن یكون خاضعا لرقابة المѧؤجر علѧى النحѧو اللازمة لتحقق المسؤولیة التقصیر
المعѧروف فѧي مѧѧسؤولیة المتبѧوع عѧѧن أفعѧال تابعѧѧة ولا تѧشترط كѧѧذلك أن یقѧع الفعѧѧل 

                          
 .٥٨٠ ص- مصدر سابق -وريالدكتور عبد الرزاق السنه) ١(
 – مصدر سابق –، الدكتور محمود عبد الرحمن محمد ٥٢٢ ص– مصدر سابق –الدكتور سليمان مرقس ) ١(

   . ٥٦٤ص
ًإن القانون المدني قد أورد في أحكام الإجارة حكما خاصا بمسؤولية : "وقد تقرر في قضاء النقض المصري بأنه  ً

سؤوليته عن التلف الحاصل بفعله أو بفعل مستخدميه أو بفعل من المستأجر عن الشيء المؤجر وهو يقضي بم
وهذا النص يرتب على المستأجر مسؤولية خاصة عن فعل الغير ليست هي المسؤولية المقررة ... ًكان ساكنا معه

  ".ًوفقا للقواعد العامة
 .النقض  مجموعة أحكام – ١٨/١/١٩٤٨ جلسة –ق ١٧ لسنة ٨٨قرار محكمة النقض المصرية طعن رقم 



  ١٤٨                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

الضار المسبب للضرر أثناء تأدیة المستأجر لوظیفتѧھ، فكѧل الأفعѧال الѧضارة والتѧي 
تلѧѧك تقѧع مѧѧن قبѧѧل تѧابعي المѧѧستأجر تقѧѧوم بھѧѧا المѧسؤولیة العقدیѧѧة ومѧѧن ثѧم فѧѧلا تѧѧدرء 

ًالمسؤولیة إلا بإثبات أن ھناك سببا أجنبیا لا ید للمستأجر أو أحد تابعیѧھ فیѧھ  أن . )١(ً
المѧѧستأجر وفѧѧي حالѧѧة وقѧѧوع الفعѧѧل الѧѧضار مѧѧن أحѧѧد تابعیѧѧھ وتحقѧѧق مѧѧسؤولیتھ عѧѧن 
حریق العین المѧؤجرة یكѧون لѧھ حѧق الرجѧوع عѧن التѧابع وتكѧون أحكѧام المѧسؤولیة 

 ٥٨٤لرجوع إلى نص الفقرة الثانیѧة مѧن المѧادة التقصیریة ھي الواجب إعمالھا، وبا
  .من القانون المدني المصري 

یتѧضح مѧن خلالھѧا أن المѧشرع المѧصري قѧد شѧدد مѧن مѧسؤولیة المѧستأجر 
عѧن حریѧق العѧѧین المѧؤجرة إذا مѧا تحققѧѧت وكѧان المѧستأجر وحѧѧده مѧن یѧشغل العѧѧین 

مѧستأجرة مѧن المؤجرة ویختلف حكم ھذه المسؤولیة عمѧا إذا كانѧت العѧین المѧؤجرة 
ٌقبل عѧدد مѧن المѧستأجرین فѧضلا عѧن ذلѧك إن كѧان ھنѧاك إیجѧار مѧن البѧاطن للعѧین  ً

  :المؤجرة من قبل المستأجر الأصلي وھذا ما سنبحثھ في الفروض الاتیة 
  ًالمسؤولیة عن الحریق إذا كان المستأجر واحدا: الفرض الأول 

المѧصري ھѧѧذا  مѧن القѧانون المѧدني ٥٨٤عالجѧت الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة 
  :الفرض حیث قررت ما نصھ 

 المѧستأجر مѧسؤول عѧѧن حریѧق العѧین المѧѧؤجرة إلا إذا أثبѧت أن الحریѧق نѧѧشأ -١"
  "عن سبب لا ید لھ فیھ

 مѧن القѧانون المѧدني الفرنѧسي والتѧي تقѧرر مѧѧا ١٧٣٣ھѧذا الѧنص یقابѧل نѧص المѧادة 
  :نصھ 

ًقضاءا وقدرا أو المستأجر مسؤول عن الحریق إلا إذا أثبت أن الحریق قد حدث " ً
  "بقوة قاھرة أو بسبب عیب في البناء أو أن النار قد امتدت من منزل مجاور

والفقѧھ والقѧضاء فѧي فرنѧسا یѧرون أن المѧشرع قѧد وضѧع مѧسؤولیة متѧѧشددة 
عѧѧن حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة علѧѧى عѧѧاتق المѧѧستأجر وھѧѧذه المѧѧسؤولیة تختلѧѧف عѧѧن 

 یѧѧرون فѧѧي ھѧѧذا الأسѧѧاس مѧѧسؤولیتھ فѧѧي حالѧѧة تلѧѧف أو ھѧѧلاك العѧѧین المѧѧؤجرة بѧѧل
 وھѧو الѧرأي أخѧذ بѧھ الѧرأي الغالѧب فѧي الفقѧھ )٢(القانوني الرئیس للمѧسؤولیة العقدیѧة

                          
الدكتور كمال قاسم (ويستطيع المستأجر أن يثبت السبب الأجنبي بجميع طرق الإثبات بما في ذلك البينة والقران ) ١(

 ).٤٥٨ هامش – ٣٥٤ ص– مصدر سابق الجزء الثاني–ثروت 
 بوري -٣١٨ص-٥ج- ينظر أوبري ورو٣٣-١-١٩٠٨ دالوز ١٩٠٥ مايو ٤قرار محكمة النقض الفرنسية في ) ١(

 - المرجع السابق-ً نقلا عن الدكتور السنهوري٥٤٩ ص-٢ ج-، كولان وكابيتان٩٧٨ فقرة -١ ج-لوفا
 .٣٦٣ص



  ١٤٩          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

إن تطبیق نص المادة سالفة الѧذكر یѧشمل المنقѧول والعقѧار . )١(والقضاء المصریین 
وذلك لأن نص المادة قرر بموجبھ مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة 

ًلمصري ھذه العین بأنھا عقارا أم منقѧولا ولم یخصص المشرع ا ، فѧالعین تѧشمل )٢(ً
العقار والمنقول على السواء ولا توجѧد اسѧتثناءات علѧى تطبیѧق ھѧذا الѧنص، وعلیѧھ 

ونطѧѧاق تطبیѧѧق . فѧѧإن الѧѧنص ینطبѧѧق علѧѧى العقѧѧارات كمѧѧا ینطبѧѧق علѧѧى المنقѧѧولات
ینطبѧق  مѧدني مѧصري ٥٨٤المسؤولیة وأعمال حكم نص الفقرة الأولѧى مѧن المѧادة 

ًكذلك على كل أنواع الإیجار وأیѧا كانѧت مدتѧھ وسѧواء أكѧان إیجѧارا طویѧل الأمѧد أم  ًً
ًإیجѧѧارا موسѧѧمیا  مѧѧن ٥٨٤إن المѧѧسؤولیة التѧѧي تتناولھѧѧا الفقѧѧرة الأولѧѧى مѧѧن المѧѧادة . ً

القѧѧانون المѧѧدني المѧѧѧصري مѧѧن حیѧѧث الأشѧѧѧخاص ھѧѧي مѧѧسؤولیة تقѧѧѧع علѧѧى عѧѧѧاتق 
 مѧѧسؤولیة عقدیѧѧة تقѧѧوم علѧѧى أسѧѧاس المѧѧستأجر تجѧѧاه المѧѧؤجر وھѧѧذه المѧѧسؤولیة ھѧѧي

  .الخطأ المفترض الواقع من المستأجر بسبب انتفاعھ وحیازتھ للعین المؤجرة
وعلیھ لا یتطلب لقیام مثل ھѧذه المѧسؤولیة أن یقѧوم المѧؤجر بإثبѧات خطѧأ المѧستأجر 
بل أن خطأ المستأجر ھنا خطأ مفترض وھو حكم استثنائي على القواعد العامة فѧي 

خص فقط حصول ضرر بѧالعین المѧؤجرة مترتѧب عѧن نѧشوب حریѧق المسؤولیة وی
 مѧن القѧانون ٥٨٤ًإن نطاق المسؤولیة وفقا لѧنص الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة . )٣(بھا 

المدني المصري تدق فѧي الفتѧرة الزمنیѧة والتѧي تѧسبق سѧریان عقѧد الإیجѧار وكѧذلك 
ѧѧؤجرة رغѧѧین المѧѧستأجر للعѧѧا المѧѧوز فیھѧѧي یحѧѧة التѧѧرة الزمنیѧѧك الفتѧѧد تلѧѧاء عقѧѧم انتھ

َالإیجار والأمر الذي یتعلق بأعمال نطاق المسؤولیة فیما لو ظل المѧستأجر حѧائزا◌  ً
للعѧѧین المѧѧؤجرة رغѧѧم انتھѧѧاء عقѧѧد الإیجѧѧار لا یلابѧѧسھ الѧѧشك فѧѧي تحقѧѧق مѧѧسؤولیة 

والحریѧق فѧي حѧد ذاتѧھ . )٤(ًالمستأجر وأعمال قرینة المسؤولیة وفقا للنص المذكور 
                          

 – مصدر سابق –، الدكتور محمود عبد الرحمن محمد ٥١٨ ص– مصدر سابق –الدكتور سليمان مرقس ) ٢(
 .٥٥٢ص

 .٣٦٠ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الفتاح عبد الباقي ) ٣(
 .٢٦٢ ص– ١٩٧٢ سنة – القاهرة – دار النهضة العربية – دروس في عقد الإيجار –جمعة الدكتور نعمان ) ٤(
من المقرر في قضاء هذه المحكمة أن محكمة الموضوع لا تتقيد : "حيث تقرر في القضاء والنقض المصري على أنه ) ١(

لقانوني الذي اعتمد عليه في في تحديد طبيعة المسؤولية التي استند إليها المضرور في طلب التعويض إلى النص ا
ذلك إذ أن هذا الاستناد يعتبر من وسائل الدفاع في دعوى التعويض لا تلتزم به المحكمة بل يتعين عليها من 

تلقاء نفسها أن تحدد الأساس القانوني الصحيح للمسؤولية وأن تتقصى الحكم القانوني المنطبق على العلاقة بين 
ًعلى الواقعة المطروحة عليها ولا يعد ذلك منها تغييرا لسبب الدعوى أو طرفي دعوى التعويض وأن تنزله 

موضوعها، لما كان ذلك وكان من المقرر أن مسؤولية الحارس تقوم على أساس خطأ مفترض في جانبه وهي 
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 مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني ٥٨٤ة المѧѧستأجر ونѧѧص المѧѧادة كواقعѧѧة تكفѧѧي لتحقѧѧق مѧѧسؤولی
المصري الذي یتناول ھѧذه المѧسؤولیة یѧستجلي مѧدى التѧشدد الѧذي وضѧعھ المѧشرع 
عنѧѧد حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة وبالتѧѧالي فѧѧإن قرینѧѧة خطѧѧأ المѧѧستأجر المفتѧѧرض قرینѧѧة 
مѧѧشددة لا یُقبѧѧل أن یقѧѧیم المѧѧستأجر الѧѧدلیل علѧѧى عѧѧدم خطئѧѧھ لأن مѧѧسؤولیتھ العقدیѧѧة 

وھѧذا الحكѧم مѧا . ئمة والتي بموجبھѧا یلتѧزم بѧرد العѧین بالحالѧة التѧي تѧسلمھا علیھѧاقا
 مѧѧدني ٧٦٤جѧѧرى علیѧѧھ المѧѧشرع العراقѧѧي حیѧѧث تѧѧنص الفقѧѧرة الثانیѧѧة مѧѧن المѧѧادة 

ٍ واسѧѧتعمال المѧѧستأجر علѧѧى خѧѧلاف المعتѧѧاد تعѧѧد فیѧѧضمن -٢": عراقѧѧي  علѧѧى أنѧѧھ 
 ".الضرر المتولد عنھ

  
ѧѧنص الفقѧѧلا بѧѧستأجر وعمѧѧادة ًإن المѧѧن المѧѧى مѧѧانون ٥٨٤رة الأولѧѧن القѧѧم 

المدني المصري مسؤول فقѧط عѧن الجѧزء الѧذي یѧستأجره مѧن العقѧار بینمѧا لѧو امتѧد 
الحریق من ھѧذا الجѧزء إلѧى عقѧار مجѧاور تقѧع مѧسؤولیة المѧستأجر المفترضѧة عѧن 
حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة لѧѧھ فѧѧي مواجھѧѧة المѧѧؤجر، أمѧѧا مѧѧسؤولیتھ تجѧѧاه مالѧѧك العѧѧین 

ا إلى أحكѧام المѧسؤولیة التقѧصیریة فلابѧد مѧن الجѧار أن یثبѧت خطѧأ المجاورة فحكمھ
. )١(المستأجر التقصیري عѧن نѧشوب الحریѧق وإلا لمѧا تحققѧت مѧسؤولیة المѧستأجر 

ولما كانت المسؤولیة المفترضة لیست من النظام العام فبإمكان المستأجر والمѧؤجر 
تخفیف فلھمѧا فѧي سѧبیل ذلѧك وكمتعاقدین أن یعدلا من تلك المسؤولیة بالتشدید أو بال

الاتفѧѧاق علѧѧى تحمѧѧل المѧѧستأجر لكافѧѧة الأضѧѧرار المتوقعѧѧة والغیѧѧر متوقعѧѧة ولھمѧѧا أن 
ًیتفقا على تحمل المستأجر المسؤولیة فѧي ظѧل وجѧود الѧسبب الأجنبѧي، ولھمѧا أیѧضا 
الإتفاق على إعفاء المѧستأجر أو التخفیѧف مѧن مѧسؤولیتھ مѧع التقیѧد بالقواعѧد العامѧة 
                                                               

ًتتطلب أساسا أن يقع الضرر بفعل الشيء ذاته أي بتدخله تدخلا إيجابيا بحيث يكون الفعل المسبب للضرر  ًً
ًتصلا بداخله وتكوينه ويجب استبعاد هذه المسؤولية الشيئية متى قامت علاقة تعاقدية بين الحارس والمضرور وإذا م

كان من المقرر أنه إذا هلكت العين المؤجرة بعد الإيجار بغير خطأ المستأجر فإĔا ēلك على المؤجر سواء حدث 
 عما يحدثه هذا الهلاك من ضرر بالمستأجر إلا إذا ثبت ًالهلاك قبل التسليم أو بعده ولا يكون المؤجر مسؤولا

وقوع خطأ منه لأن مسؤولية المؤجر في هذه الحالة مسؤولية عقدية مصدرها عقد الإيجار ولا محل لتطبيق 
 من القانون المدني في حق ٥٨٤مسؤولية المستأجر المفترضة عن حريق العين المؤجرة المنصوص عليها في المادة 

ًحدث الحريق أثناء وجود العين المؤجرة في حيازته قبل تسليمها للمستأجر فعليا ذلك أن هذا النص المؤجر إذا 
ًإنما أورد حكما خاصا بمسؤولية المستأجر عن حريق العين المؤجرة لا يجوز القياس عليه  ً "....  

  . النقض المصريةمجموعة أحكام-ق٥٠ لسنة – طعن رقم س – ١٣/٥/١٩٨٥ جلسة –قرار محكمة النقض المصرية 
 .٣٦٢ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الفتاح عبد الباقي ) ١(
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 التي تقѧرر عѧدم جѧواز الاتفѧاق علѧى الإعفѧاء مѧن المѧسؤولیة إذا كѧان في المسؤولیة
  .)١(ًالضرر ناشئا عن غش المدین أو خطأ جسیم 

  المسؤولیة عن حریق العین في حال تعدد المستأجرین: الفرض الثاني 
تѧѧدخل المѧѧشرع المѧѧصري فѧѧي تنѧѧاول مثѧѧل ھѧѧذه الحالѧѧة فقѧѧرر ذلѧѧك بموجѧѧب 

  . ٥٨٤الفقرة الثانیة من نص المادة 
ًویعѧѧد ھѧѧذا الحكѧѧم خروجѧѧا علѧѧى القواعѧѧد العامѧѧة فѧѧي المѧѧسؤولیة إذ أنѧѧھ قѧѧرر 
ًمѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق الجѧѧزء الѧѧذي یѧѧستأجره لنفѧѧسھ فѧѧضلا عѧѧن تحقѧѧق 
مسؤولیتھ عن التلف الذي یصیب الأجزاء الأخرى من العقار إذ أن ھذه المѧسؤولیة 

یѧѧع المѧѧѧستأجرین مفترضѧѧة تقѧѧوم علѧѧى أسѧѧاس المѧѧسؤولیة الجماعیѧѧة المѧѧشتركة لجم
ویفترض الخطأ في حقھم بمجرد أن یشب الحریق فѧي العѧین المѧؤجرة لھѧم لأنѧھ لѧم 

ًإن تحمل المستأجرون جمیعѧا لتعѧویض المѧؤجر . ًیحدد متسببا في الحریق من بینھم
عما أصابھ من ضرر كѧل بنѧسبة الѧضرر الѧذي أصѧاب الجѧزء الѧذي یѧشغلھ یتوافѧق 

 لابد وأن یُجبر ویتم تعویѧضھ عنѧھ بѧسبب مع أساس العدالة حیث أن ضرر المؤجر
یتحد المستأجرون في صفة واحدة تجمعھم إلا وھي الانتفѧاع بѧالعین المѧؤجرة ومѧن 

 ولكѧѧن ھѧѧذا التقریѧѧر )٢(ًثѧѧم یفتѧѧرض مѧѧشاركتھم للخطѧѧأ جمیعѧѧا والѧѧذي أضѧѧر بѧѧالمؤجر
ًلمساءلة المستأجرون جمیعا یفتقد الدقة وفیھ ظلم كبیر ویخѧالف القواعѧد العامѧة فѧي 

لمسؤولیة إذ أنѧھ وفیمѧا لѧو وقѧع خطѧأ مѧن أحѧد المѧستأجرین لمѧا كѧان مѧن العѧدل أن ا
یتحملھ باقي المستأجرین لخطأ لѧم یرتكبѧوه، وكѧذلك فѧإن إدانѧة مѧن لѧم یرتكѧب خطѧأ 
یخالف القواعد العامة في المѧسؤولیة المدنیѧة والتѧي لا تتقѧرر مѧسؤولیة المѧدین فیھѧا 

 المѧستأجر والѧضرر الѧذي یلتѧزم بعویѧضھ إلا إذا كانت ثمѧة علاقѧة سѧببیة بѧین خطѧأ
ومسؤولیة المستأجر ھنѧا تجѧد سѧندھا فѧي فكѧرة تحمѧل التبعѧة اذ أن كѧل مѧستأجر قѧد 
اتخѧذ علѧى عاتقѧھ عنѧد انتفاعѧھ بѧѧالعین المѧؤجرة الحفѧاظ علیھѧا والتزامѧھ بردھѧا عنѧѧد 
ً انتھاء العلاقة الإیجاریة وبالحالة التѧي تѧسلمھا علیھѧا ممѧا یجعѧل المѧستأجر مѧشاركا
ًمع باقي المستأجرین ومتحملا لتبعة ھذا الالتزام فیكون اشѧتراكھ فѧي الخطѧأ والѧذي 
یمثل ھنا عدم تدبر المستأجرین لعدم معرفتھم بالمستأجر الذي طالھ الخطأ ومѧن ثѧم 

                          
  : من القانون المدني المصري على أنه ٢١٧حيث تقضي الفقرة الثانية من المادة ) ٢(
 يجوز الاتفاق على إعفاء المدين من أية مسؤولية تترتب على عدم تنفيذ التزامه التعاقدي إلا ما ينشأ عن غش أو -٢"

 ".أ جسيمخط
 مشكلة تعويض الضرر الذي يسببه شخص غير محدد من بين مجموعة محددة من –الدكتور محمد شكري سرور ) ١(

 .٧ ص– ١٩٨٣ سنة – القاهرة – دار النهضة العربية –الأشخاص 
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. تحملѧѧھ لتبعѧѧة ھѧѧذا الخطѧѧأ المفتѧѧرض وتحقѧѧق مѧѧسؤولیتھ فѧѧي حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة
رد أعلاه تقررت فقѧط فیمѧا یخѧص العقѧار والمسؤولیة المفترضة بموجب النص الوا

دون المنقول ولم تشمل المنقول كما شملتھ الفقѧرة الأولѧى مѧن ذات المѧادة ومѧن ھنѧا 
ًثار جدلا فقھیا مصریا حول ما إذا كان بالإمكان الأخذ بھذه المسؤولیة في حѧال أن  ً ً

رة الثانیѧة  إلى أنھ یلزم أعمال ھذه الفقѧ)١(ًیكون المأجور منقولا، فذھب بعض الرأي
علѧѧى العقѧѧار والمنقѧѧول علѧѧى حѧѧد سѧѧواء لأنѧѧھ لا توجѧѧد فѧѧوارق ظѧѧاھرة للتفرقѧѧة بѧѧین 
ًالعقارات والمنقولات ولأن الشيء المنقول قد یكون مقسما إلى عدة أمѧاكن ومѧن ثѧم 
ٌیسري حكم ھذه الفقرة في حال تعدد المستأجرین للشيء المنقѧول كمѧا أنѧھ عقѧار إلا 

 ھѧѧذه الفقѧѧرة علѧѧى العقѧѧار دون المنقѧѧول وذلѧѧك لأن  یѧѧرى قѧѧصر)٢(أن الѧѧرأي الغالѧѧب
المѧѧشرع حینمѧѧا أراد التѧѧسویة فѧѧي حكѧѧم المѧѧسؤولیة المفترضѧѧة بموجѧѧب نѧѧص الفقѧѧرة 

ً ھي حالة أن یكون المستأجر واحدا وبѧصراحة الѧنص الѧذي ٥٨٤الأولى من المادة 
ّوھѧѧو نѧѧص صѧѧریح بѧѧین رغبѧѧة المѧѧشرع فѧѧي شѧѧمول " العѧѧین المѧѧؤجرة"أورد عبѧѧارة  َ

ٍل من العقار والمنقول على حد سواء، في حѧین أن نѧص الفقѧرة الثانیѧة مѧن الحكم لك
ًذات المѧѧادة كѧѧان صѧѧریحا بѧѧأن اكتفѧѧى بحكѧѧم الѧѧنص علѧѧى العقѧѧارات دون المنقѧѧولات 
وتكرر مصطلح العقار في تلك الفقرة مرتین مما یدل صراحة على رغبѧة المѧشرع 

ص وإعمѧѧال تلѧѧك فѧѧي قѧѧصره علѧѧى العقѧѧار دون المنقѧѧول ویѧѧشترط لإعمѧѧال ھѧѧذا الѧѧن
المسؤولیة المشتركة المفترضѧة أن یكѧون الحریѧق فѧي عقѧار واحѧد مملѧوك للمѧؤجر 
ومѧѧستأجر لعѧѧدة مѧѧستأجرین، وكѧѧذلك یѧѧشترط أن یكѧѧون كѧѧل مѧѧستأجر مخѧѧتص بجѧѧزء 
مفѧѧرز لѧѧھ وحѧѧده فѧѧي العقѧѧار وأن یكѧѧون المѧѧؤجر ھѧѧو الѧѧذي لѧѧھ حѧѧق الرجѧѧوع علѧѧى 

ً بعѧѧض یكѧѧون وفقѧѧا المѧѧستأجرین ومѧѧن ثѧѧم فѧѧإن رجѧѧوع المѧѧستأجرین بعѧѧضھم علѧѧى
لأحكѧѧѧام المѧѧѧسؤولیة التقѧѧѧصیریة والعمѧѧѧل غیѧѧѧر المѧѧѧشروع ولѧѧѧیس علѧѧѧى وفѧѧѧق لتلѧѧѧك 
المѧѧѧسؤولیة الجماعیѧѧѧة المѧѧѧشتركة لجماعѧѧѧة المѧѧѧستأجرین والمفترضѧѧѧة بحكѧѧѧم الѧѧѧنص 

إن تلك المسؤولیة المفترضة كانѧت لإشѧراك جمیѧع المѧستأجرین فѧي خطѧأ . القانوني
ر الѧѧذي أخطѧѧأ بیѧѧنھم وبالتѧѧالي ظلѧѧوا واحѧѧد ألا وھѧѧو عѧѧدم معѧѧرفتھم وكѧѧشفھم للمѧѧستأج

لقد خرج المشرع المѧصري عѧن المѧألوف فѧي . ًجمیعا مشتركین في مثل ھذا الخطأ
حكѧѧѧم تحمѧѧѧل المѧѧѧسؤولیة بѧѧѧین المѧѧѧستأجرین ونѧѧѧسبة تحمѧѧѧل كѧѧѧل مѧѧѧستأجر بالنѧѧѧسبة 
للمѧѧستأجرین الآخѧѧرین إذ أن قواعѧѧد المѧѧسؤولیة العقدیѧѧة تقѧѧضي بѧѧصفة عامѧѧة بتحمѧѧل 

نطѧѧاق یѧѧشمل فقѧѧط الجѧѧزء الѧѧذي یѧѧشغلھ ھѧѧو ولا تتعѧѧدى المѧѧستأجر لمѧѧسؤولیتھ فѧѧي 
مسؤولیتھ لھذا الجزء، إلا أن المشرع یرى أنھ قد أتى بجدید في ھѧذا الѧسیاق بجعѧل 

                          
 .٣٠٠ ص-مصدر سابق -، الدكتور السنهوري٥١٤ ص-مصدر سابق -الدكتور سليمان مرقس) ٢(
 .٣٠٠ ص-مصدر سابق -الدكتور السنهوري) ٣(



  ١٥٣          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

ًالمستأجر مسؤولا عما أصاب العقار كلھ من تلف أو ھلاك كѧل بنѧسبة الجѧزء الѧذي 
تѧى أقѧام ًیشغلھ وینتفع بھ وكذلك جعل المشرع من المؤجر مشاركا في ھذا الخطѧأ م

ھو مع المستأجرین في نفس العقار أو أحد تابعیھ ومن ثѧم حینمѧا یتحقѧق ذلѧك یكѧون 
تعویضھ عما أصѧاب العѧین المѧؤجرة ینѧتقص منѧھ نѧسبة الجѧزء الѧذي یѧشغلھ ھѧو أو 
أحѧد تابعیѧھ لأنѧѧھ یѧشارك جماعѧة المѧѧستأجرین فѧي الخطѧأ متѧѧى لѧم یعѧرف المѧѧستأجر 

وعلیѧѧھ فѧѧإن التعѧѧویض عمѧѧا .  الحریѧѧقًالѧѧذي أضѧѧرم النѧѧار أو كѧѧان خطѧѧأه متѧѧسببا فѧѧي
ًأصاب العین المؤجرة من أضرار مادیѧة یكѧون وفقѧا لقیمѧة العѧین بالنѧسبة إلѧى قیمѧة 

  .)١(العقار كلھ ونعني بھا القیمة المادیة لھذه العین المؤجرة 
  المسؤولیة في حال الإیجار من الباطن : الفرض الثالث 

أو الإیجار من الباطن وذلѧك الأصل أن للمستأجر حق التنازل عن الإیجار 
عѧѧن كѧѧل مѧѧا اسѧѧتأجره أو بعѧѧضھ مѧѧا لѧѧم یكѧѧن ھنѧѧاك اتفѧѧاق بѧѧین المѧѧؤجر والمѧѧستأجر 
یقѧѧضي بغیѧѧر ذلѧѧك، أي أن یمتنѧѧع المѧѧستأجر عѧѧن التѧѧأجیر مѧѧن البѧѧاطن باتفѧѧاق طرفѧѧي 
العقد أو أن یكون القѧانون قѧد قѧضى بѧذلك وھѧذا الأصѧل یجѧد سѧنده فѧي نѧص المѧادة 

مѧѧصري وسѧѧایره فѧي ذلѧѧك المѧѧشرع العراقѧѧي مѧѧن خѧѧلال  مѧن القѧѧانون المѧѧدني ال٥٩٣
 مѧن القѧانون المѧدني وھѧذا ھѧو الأصѧل لأن شخѧصیة ٧٧٥الفقرة الأولى مѧن المѧادة 

المستأجر لیست بالأصل محل اعتبار عند المؤجر وأن التأجیر من الباطن مѧن قبѧل 
المستأجر الأصلي لمستأجر آخر ما ھو إلا زیادة فѧي ضѧمانات المѧؤجر الأصѧلي إذ 

َظѧѧل المѧѧستأجر الأصѧѧلي إلѧѧى جانѧѧب المѧѧستأجر مѧѧن البѧѧاطن ملتزمѧѧان قبѧѧلْ المѧѧؤجر ی ِ
والتأجیر من الباطن ھو عقد یلتزم بمقتضاه مستأجر عѧین مѧؤجرة لѧھ بѧأن . الأصلي

ِیُمكنْ شخص آخر من الانتفاع بھذه العین مدة معینة لقѧاء أجѧر معلѧوم وھѧو یختلѧف  َ
قѧѧوق والتزامѧѧات المѧѧستأجر إلѧѧى عѧѧن النѧѧزول عѧѧن الإیجѧѧار والѧѧذي یѧѧراد بѧѧھ نقѧѧل ح

وإذا تѧضمن عقѧد الإیجѧار لھѧذا . )٢(شخص آخѧر یتنѧازل لѧھ المѧستأجر عѧن الإیجѧار 
الѧѧشرط المѧѧانع الѧѧذي یقیѧѧد سѧѧلطة المѧѧستأجر فѧѧي التѧѧأجیر مѧѧن البѧѧاطن وجѧѧب علѧѧى 
المستأجر العمل بھ، أما إذ نزل المѧؤجر عѧن ھѧذا الѧشرط المقیѧد أو المѧانع صѧراحة 

. للمستأجر مطلق الحریة في أن یؤجر من البѧاطن مѧن عدمѧھ ًأو ضمنا ما یعني أن 
وعلیھ فإذا تمѧسك المѧؤجر بالѧشرط المقیѧد أو المѧانع وخѧالف المѧستأجر ھѧذا الѧشرط 
كان للمؤجر إما التمسك بالتنفیذ العینѧي للعقѧد أو طلѧب فѧسخھ لإخѧلال المѧستأجر بѧھ 

                          
 –، الدكتور حسام الدين الأهواني ٧٧٩ ص– المرجع السابق –الدكتور عبد الرزاق السنهوري : قال đذا الرأي ) ١(

 .١٥٥ ص–مصدر سابق 
 وفي نفس المعنى ينظر الدكتور عبد الفتاح عبد الباقي ٦٦٤ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ٢(

 .٤٠٣ ص– مصدر سابق –، والدكتور كمال قاسم ثروت ٤٠٨ ص– مصدر سابق –



  ١٥٤                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

صѧѧل العѧѧام وقѧѧام وكѧѧذلك إذا خѧѧالف المѧѧستأجر ذلѧѧك الѧѧشرط المѧѧانع والمقیѧѧد للأ. )١(
بالتѧѧأجیر مѧѧن البѧѧاطن للعѧѧین المѧѧؤجرة وحѧѧصل حѧѧادث حریѧѧق لھѧѧا وھѧѧي فѧѧي حیѧѧازة 
المѧѧستأجر مѧѧن البѧѧاطن فكیѧѧف تѧѧوزع المѧѧسؤولیة عѧѧن الحریѧѧق الѧѧذي أصѧѧاب العѧѧین 
المؤجرة ومن ھو المѧسؤول فѧي مواجھѧة المѧؤجر الأصѧلي ھنѧا وھѧل یختلѧف الأمѧر 

 أم كѧان لا یعلѧم ولا یقѧر بѧھ، فѧإذا إذا ما كان المؤجر یعلم ویقر الإیجѧار مѧن البѧاطن
كان یعلم ویقر الإیجار من البѧاطن فѧإن العلاقѧة بѧین المѧستأجر الأصѧلي والمѧستأجر 
من الباطن یحكمھا عقد الإیجار فالعلاقة بینھѧا ھѧي علاقѧة عقѧد إیجاریѧة یكѧون فیھѧا 
المستأجر الأصلي ھو المؤجر والمستأجر من الباطن ھو المستأجر ولا یѧسري ھѧذا 

أمѧا العلاقѧة بѧین المѧؤجر والمѧستأجر . )٢(قد إلا في حѧدود عقѧد الإیجѧار الأصѧلي الع
الأصلي یبقى حكمھا لعقد الإیجار الأصلي المبرم بین المؤجر والمѧستأجر الأصѧلي 
إذ تظل الالتزامات لكل منھما قائمة تجاه بعضھما البعض فیظل المѧستأجر الأصѧلي 

َمѧѧسؤولا أمѧѧام المѧѧؤجر ولا تبѧѧرأ ذمتѧѧھ قب ِ ًلѧѧھ إلا إذا قبѧѧل المѧѧؤجر صѧѧراحة أو ضѧѧمنا ً ِ
  .الإیجار من الباطن

  : من القانون المدني المصري ذلك إذ نصت على أنھ ٥٩٧ولقد تناول نص المادة 
تبرأ ذمة المستأجر الأصلي قبل المѧؤجر سѧواء فیمѧا تعلѧق بѧضمانھ للمتنѧازل لѧھ "

لإیجѧار الأصѧلي مѧن في حال التنازل عن الإیجار، أما فیما یتعلق بما یفرضھ عقد ا
  :التزامات في حالة الإیجار من الباطن 

إذا صѧѧدر مѧѧن المѧѧؤجر قبѧѧول صѧѧریح بالتنѧѧازل عѧѧن الإیجѧѧار أو الإیجѧѧار مѧѧن : ًأولا 
  .الباطن
ًإذا اسѧѧتوفى المѧѧؤجر الأجѧѧرة مباشѧѧرة مѧѧن المتنѧѧازل أو مѧѧن المѧѧستأجر مѧѧن : ًثانیѧѧا 

ْالباطن دون أن یبدي أي تحفظ في ھذا الشأن قبل المستأ   "جر الأصليِ
 مѧن القѧانون ٧٧٨وسایره في ذلك المشرع العراقي من خѧلال نѧص المѧادة 

  .المدني العراقي
وأمѧѧا فѧѧي خѧѧصوص المѧѧسؤولیة عѧѧن الحریѧѧق للعѧѧین المѧѧؤجرة فѧѧإن المѧѧؤجر 
وفي حالة عدم قبولھ أو إقراره للتأجیر من الباطن فیبقى أنھ لا توجѧد علاقѧة عقدیѧة 

ومѧن ثѧم فѧلا تѧسري الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة بین المؤجر والمѧستأجر مѧن البѧاطن، 
 مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري بѧѧین المѧѧؤجر الأصѧѧلي والمѧѧستأجر مѧѧن البѧѧاطن ٥٨٤

ًویظѧѧل المѧѧستأجر الأصѧѧلي مѧѧسؤولا أمѧѧام المѧѧؤجر الأصѧѧلي علѧѧى أسѧѧاس المѧѧسؤولیة 
                          

 – مصدر سابق – وكذلك الدكتور عبد الرزاق السنهوري ٥٩٤ ص– مصدر سابق –الدكتور سليمان مرقس ) ٣(
 .٥١٧ص

 .١١٨ ص– مصدر سابق –الدكتور حسام الدين الاهواني ) ٣(



  ١٥٥          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

 من القانون المѧدني إلا أن ھѧذا ٥٨٤ًالمفترضة عملا بنص الفقرة الأولى من المادة 
ѧѧام لا یمنѧѧلا بأحكѧѧاطن عمѧѧن البѧѧستأجر مѧѧى المѧѧوع علѧѧن الرجѧѧلي مѧѧؤجر الأصѧѧًع الم

  .ًالمسؤولیة عن العمل غیر المشروع وفقا لأحكام المسؤولیة التقصیریة
أمѧѧا إذا كѧѧان المѧѧؤجر لا یعلѧѧم ولا یقѧѧر الإیجѧѧار مѧѧن البѧѧاطن فѧѧإن المѧѧستأجر 

ًالمؤجر قبѧولا ًالأصلي یبقى مسؤولا أمام المؤجر ولا تبرأ ذمتھ تجاھھ ما لم یصدر 
ًصریحا أو ضمنیا بالإیجار من الباطن، أي یستلزم لإبѧراء ذمѧة المѧستأجر الأصѧلي  ً
قِبلْ المؤجر علم الأخیر وإقراره لھѧذه العلاقѧة الإیجاریѧة مѧن البѧاطن وھѧذا الإقѧرار 
قد یأخذ الشكل الضمني كأن یقوم المؤجر بقبض الأجرة مѧن المѧستأجر مѧن البѧاطن 

ِحقوقѧھ قبѧلْ المѧستأجر الأصѧلي، ومѧن ثѧم فѧإذا أقѧر المѧؤجر دون أي تحفظ في شѧأن 
الأصѧѧѧلي العلاقѧѧѧة الإیجاریѧѧѧة مѧѧѧن البѧѧѧاطن بѧѧѧرأت ذمѧѧѧة المѧѧѧستأجر الأصѧѧѧلي تجاھѧѧѧھ 
وأصѧѧѧبحت ھنѧѧѧاك علاقѧѧѧة مباشѧѧѧرة بѧѧѧین المѧѧѧؤجر الأصѧѧѧلي والمѧѧѧستأجر مѧѧѧن البѧѧѧاطن 
وأصبحت مسؤولیة المستأجر من الباطن عن حریѧق العѧین المѧؤجرة متحققѧة مѧا لѧم 

ِاك سببا لدرءھا مѧن قبلѧھ كوجѧود الѧسبب الأجنبѧي لحѧصول الحریѧق وإثبѧات یكن ھن َِ ً
فقبول المؤجر للإیجار من الباطن وعلمھ بѧھ وإقѧراره لѧھ ینѧشئ . مستأجر الباطن لھ

ًعلاقѧѧة مباشѧѧرة بینѧѧھ وبѧѧین المѧѧستأجر مѧѧن البѧѧاطن یѧѧصبح بمقتѧѧضاھا المѧѧؤجر دائنѧѧا 
 وفي حѧدود التزامѧات المѧستأجر لمستأجر الباطن بكافة التزامات المستأجر الأصلي

مѧѧن البѧѧاطن، ومѧѧن ثѧѧم یكѧѧون للمѧѧؤجر الأصѧѧلي الحѧѧق فѧѧي إقامѧѧة دعѧѧوى مباشѧѧرة فѧѧي 
  .)١(مواجھة مستأجر الباطن وللأخیر ذات الحق

  المطلب الثالث
  أسباب درء مسؤولية المستأجر عن حريق العين المؤجرة

ًأسѧبابا لما كانت المسؤولیة عن حریق العѧین المѧؤجرة مفترضѧة فѧإن ھنѧاك 
یتحقѧق بوقوعھѧا أن تѧدرء مѧسؤولیة المѧستأجر فقѧد تنѧاول القѧانون المѧدني المѧѧصري 
حالة ھلاك العین المؤجرة لأي سبب بخلاف الحریق وبموجبѧھ أجیѧز للمѧستأجر أن 
یدفع مسؤولیتھ عن ھذا التلف أو الھلاك بإثبات أنھ قѧد بѧذل عنایѧة الѧشخص المعتѧاد 

 أن ھذا التلف أو الھلاك قد نѧشأ عѧن اسѧتعمالھ في المحافظة على العین المؤجرة أو
العادي والمألوف للعین أو أن یثبت عدم نشوء ھѧذا التلѧف أو الھѧلاك عѧن خطئѧھ أو 
خطأ تابعیھ أو أن یثبت أنھ قد نشأ عن سѧبب أجنبѧي لا یѧد لѧھ فیѧھ كѧالقوة القѧاھرة أو 

 ونخلص مѧن .ًخطأ الغیر أو خطأ المؤجر نفسھ أو أن ھناك عیبا في العین المؤجرة

                          
 .ها  وما بعد٥٢٥ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ١(



  ١٥٦                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

ذلك أن المشرع المصري قѧد أتѧى بقرینѧة بѧسیطة علѧى خطѧأ المѧستأجر ومѧسؤولیتھ 
  .عن ھلاك أو تلف العین المؤجرة تناولتھا المادة أعلاه

ولقد جرى المشرع العراقي علѧى ھѧذا الѧنھج فیمѧا یتعلѧق بѧالتلف أو الھѧلاك 
ًالذي یصیب العین المؤجرة إلا أنھ لم یورد نصا صریحا ومباشرا ً  بإلزام المѧستأجر ً

 )١( من القѧانون المѧدني العراقѧي ٧٦٤بالمحافظة على المأجور واكتفى بنص المادة 
والتي فصلت بین الالتزام بالمحافظة على المأجور والالتѧزام بعѧدم إسѧاءة اسѧتعمالھ 

  .لكنھ جمع بینھما في المادة أعلاه وبفقرتین
لقѧѧانون المѧѧدني  مѧѧن ا٥٨٤أمѧѧا مѧѧا قѧѧرره نѧѧص الفقѧѧرة الأولѧѧى مѧѧن المѧѧادة 

المصري فیمѧا یتعلѧق بمѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة نجѧدھا علѧى 
العكس مما سلف فھي قد شددت من مسؤولیة المستأجر فھѧذا الѧنص قѧد أنѧشأ قرینѧة 
ًمشددة وقویة على خطأ المستأجر عند تحقق الحریق ومن ثم كان ھناك سببا واحدا  ً

أن یثبت الѧسبب الأجنبѧي وراء حѧصول الحریѧق، لدرء مسؤولیة المستأجر ألا وھو 
وقد یتمثل ھذا السبب الأجنبي في إصابة العѧین المѧؤجرة كالبنѧاء بعیѧب فیھѧا أحѧدث 
الحریق أو نشوب الحریق لسبب لا ید ولا إرادة للمستأجر فیھ أو أن الحریѧق نѧشب 

عقѧار ًلأسباب تعود إلى المѧؤجر أو أحѧدا مѧن تابعیѧھ أو أن الحریѧق قѧد امتѧدت مѧن ال
ًالمجѧѧاور وأخیѧѧرا فѧѧإن مثѧѧل ھѧѧذه المѧѧسؤولیة لا تتعلѧѧق بالنظѧѧام العѧѧام ومѧѧن ثѧѧم جѧѧواز 
الاتفѧѧاق بѧѧین المѧѧؤجر والمѧѧستأجر علѧѧى الإعفѧѧاء منھѧѧا وھѧѧذا مѧѧا سѧѧنبحثھ فѧѧي الفѧѧروع 

  :التالیة 
  الفرع الأول

  الحريق لعيب في البناء أو لسبب لا يد للمستأجر فيه
ھ رفع مسؤولیة المستأجر عن إذا كان المشرع المصري قد تضمنت أحكام

ّحریق العین المؤجرة إذا كان الحریق راجع لعیѧب فѧي البنѧاء وعѧد ھѧذا الѧسبب مѧن 
ًقبیѧѧل القѧѧوة القѧѧاھرة وھѧѧو مѧѧا یظھѧѧر جلیѧѧا أوجѧѧھ المفارقѧѧة بѧѧین مѧѧا تѧѧضمنھ التѧѧشریع 
المصري ولم یѧسایره أو یجاریѧھ التѧشریع العراقѧي فѧي التѧشدید مѧن تلѧك المѧسؤولیة 

جعیتھ إلى القواعد العامة فѧي المѧسؤولیة بیѧد أن المѧشرع العراقѧي وھو ما تكون مر
قѧѧد ألѧѧزم المѧѧؤجر بѧѧضمان بѧѧراءة المѧѧأجور مѧѧن العیѧѧوب وجعѧѧل فѧѧي مكنѧѧة المѧѧستأجر 

                          

  :تنص المادة أعلاه على أنه ) ١(
  . المأجور أمانة في يد المستأجر -١"
 ".فيضمن الضرر المتولد عنه. ٍ واستعمال المستأجر المأجور على خلاف المعتاد تعد-٢ 



  ١٥٧          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

مطالبتѧѧھ بإصѧѧلاح ھѧѧذه العیѧѧوب متѧѧى ظھѧѧرت فѧѧي العѧѧین المѧѧؤجرة إذ نѧѧصت المѧѧادة 
  : من القانون المدني العراقي على أنھ ٧٥٠

رمیم ما حѧدث مѧن خلѧل فѧي المѧأجور أدى إلѧى إخѧلال  على المؤجر إصلاح وت-١"
  .في المنفعة المقصودة منھ

 فإذا امتنع المؤجر عن الترمیم كѧان للمѧستأجر أن یفѧسخ الإجѧارة أو أن یقѧوم -٢ 
  ".بالترمیم بإذن من المحكمة ویرجع على المؤجر بما صرف بالقدر المعروف

ًوعیب البناء قد عده بعض الفقھ سѧببا أجنبیѧا فѧي  ً حѧصول الحریѧق ومѧن ثѧم ّ
تنتفي مسؤولیة المستأجر في حال وجѧود عیѧب فѧي البنѧاء ولمѧا كانѧت عیѧوب البنѧاء 
من حالات القوة القاھرة فعلى المѧستأجر إثبѧات أن عیѧب البنѧاء ھѧو الѧسبب المباشѧر 

وقد ذھب الѧبعض إلѧى أنѧھ . في الحریق فإذا أثبت ذلك انتفت مسؤولیتھ عن الحریق
مѧستأجر مѧن قرینѧة المѧسؤولیة حیѧث یحѧول تھѧدم البنѧاء دون یكون في ذلك إعفاء لل

إلا أن الѧرأي الغالѧب . إثبات المستأجر لثمة سبب أجنبي لنشوب الحریѧق مѧن عدمѧھ
ًفѧѧي مѧѧصر فقھѧѧا وقѧѧضاءا یѧѧرى أن مثѧѧل ھѧѧذه الحѧѧالات علѧѧى الѧѧرغم مѧѧن تعѧѧذر إثبѧѧات  ً

ًء وھѧو غالبѧا ّالسبب الأجنبي لنشوب الحریق لزوال الأدلة الثبوتیѧة جѧراء تھѧدم البنѧا
مѧѧا ینتھѧѧي إلیѧѧھ الحѧѧال لأن تكѧѧون أسѧѧباب الحریѧѧق مجھولѧѧة ویѧѧستوي فѧѧي ذلѧѧك أن 
مجھولیة الأسباب لعدم معرفة الفاعل أو لفقدان الأدلة الثبوتیة على الѧسبب الأجنبѧي 
لتھدم العین المؤجرة ومن ثم تظѧل فѧي البنѧاء فھنѧا یجѧب أن تعتبѧر تلѧك العیѧوب فѧي 

رة والتي یتحقѧق بوجودھѧا ویكѧون فѧي مكنѧة المѧستأجر أن البناء من قبیل القوة القاھ
 ٥٨٤ًوعمѧلا بحكѧم الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة . )١(یدفع مسؤولیتھ عن حریѧق العѧین 

من القѧانون المѧدني المѧصري تتحقѧق مѧسؤولیة المѧستأجر المفترضѧة ذلѧك أن سѧبب 
 ًالمѧѧسؤولیة متحققѧѧة فیمѧѧا لѧѧو ظѧѧل سѧѧبب الحریѧѧق مجھѧѧولا لѧѧم یكѧѧشف عنѧѧھ مѧѧسؤولیة
المѧѧستأجر قائمѧѧة ھنѧѧا فھѧѧي المѧѧسؤولیة المفترضѧѧة والتѧѧي لا ترتفѧѧع إلا بإثبѧѧات الѧѧسبب 

 مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني ١٦٥، والѧѧسبب الأجنبѧѧي كمѧѧا عرفѧѧھ نѧѧص المѧѧادة )٢(الأجنبѧѧي 
  : المصري 

إذا أثبѧѧت الѧѧشخص أن الѧѧضرر قѧѧد نѧѧشأ عѧѧن سѧѧبب أجنبѧѧي لا یѧѧد لѧѧھ فیѧѧھ كحѧѧادث "
طѧѧѧأ مѧѧѧن الغیѧѧѧر كѧѧѧان غیѧѧѧر ملѧѧѧزم مفѧѧѧاجئ أو قѧѧѧوة قѧѧѧاھرة أو خطѧѧѧأ المѧѧѧضرور أو خ

  ".بتعویض ھذا الضرر ما لم یوجد نص أو اتفاق على غیر ذلك
                          

 ١٩٧٥ طبعة – عقد الإيجار في القانون اللبناني مع شرح لأحكام قانون الإيجارات –الدكتور توفيق حسن فرج ) ١(
 .٧٦٨ ص–

 مصدر –، الدكتور سليمان مرقس ٧٦٠ ص– مصدر سابق –قال đذا الرأي الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ١(
 .٥٤٥ ص–سابق 



  ١٥٨                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

وعلیѧѧھ فѧѧإذا عѧѧرف الѧѧسبب الأجنبѧѧي فیترتѧѧب علیѧѧھ انتفѧѧاء مѧѧسؤولیة المѧѧدعى 
علیھ كلھا أو بعضھا وذلك لأن قیام سبب أجنبي للضرر مقتѧضاه إمѧا انعѧدام رابطѧة 

 علیѧѧھ لѧѧیس ھѧѧو الѧѧسبب الوحیѧѧد الѧѧسببیة بѧѧین الخطѧѧأ والѧѧضرر أو أن خطѧѧأ المѧѧدعى
للضرر ففي الحالة الأولى تنتفѧي مѧسؤولیة المѧدعى علیѧھ وفѧي الحالѧة الثانیѧة تكѧون 
مسؤولیة المستأجر مسؤولیة جزئیة ومن الأسباب التѧي لا یѧد للمѧستأجر فیھѧا إذا مѧا 
تحققت ارتفعت مسؤولیتھ عن حریѧق العѧین المѧؤجرة كѧالقوة القѧاھرة وھѧي الحѧادث 

 والذي لا ید للمستأجر فیѧھ ولا یѧستطیع المѧستأجر دفعѧھ ویترتѧب علیѧھ غیر المتوقع
ًأن یѧصبح تنفیѧذ المѧستأجر لالتزاماتѧھ مѧѧستحیلا ومѧن أمثلѧة ذلѧك الزلѧزال والبѧѧراكین 

  .والأعاصیر
  لفرع الثانيا

  الاتفاق على مسؤولية المستأجر
لما كانت أحكام المسؤولیة المفترضة للمستأجر عن حریق العѧین المѧؤجرة 
لیست من النظام العѧام ومѧن ثѧم كѧان بإمكѧان المتعاقѧدین الاتفѧاق علѧى تعѧدیل أحكѧام 
ھѧѧذه المѧѧسؤولیة وسѧѧواء كѧѧان ھѧѧذا التعѧѧدیل قѧѧد شѧѧدد مѧѧن تلѧѧك المѧѧسؤولیة أم خفѧѧف 
منھѧѧا،ومن أمثلѧѧة التѧѧشدید علѧѧى مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر كѧѧأن یتفѧѧق المѧѧؤجر والمѧѧستأجر 

لمѧѧؤجرة والناشѧئ عѧن سѧѧبب علѧى تحمѧل المѧستأجر المѧѧسؤولیة عѧن الحریѧق للعѧین ا
ًأجنبѧѧي أو أن یتحمѧѧل المѧѧستأجر كافѧѧة الأضѧѧرار المترتبѧѧة علѧѧى حѧѧصول الحریѧѧق أیѧѧا 
ًكانت الأضرار متوقعة أم غیر متوقعة وحتى لو لم یكن ھنѧاك خطѧأ جѧسیم أو غѧشا 

كمѧا یجѧوز للمѧؤجر والمѧستأجر أن یتفѧق علѧى تخفیѧف تلѧك المѧسؤولیة . )١(من قبلѧھ 
 المѧستأجر المѧسؤولیة عѧن حریѧق العѧین المѧѧؤجرة إلا إذا كѧأن یتفѧق علѧى ألا یتحمѧل

ثبت أن ھناك خطأ منھ أو الاتفاق على انتفاء مسؤولیتھ فѧي حѧال إثباتѧھ لبذلѧھ عنایѧة 
الشخص المعتاد في حفظ العین المؤجرة، كما للعاقدین كذلك أن یتفقا علѧى الإعفѧاء 

ѧѧون فѧѧد وأن یكѧѧك لابѧѧسؤولیة إلا أن ذلѧѧن المѧѧستأجر مѧѧي للمѧѧھ الكلѧѧا أقرتѧѧدود مѧѧي ح
  .القواعد العامة في المسؤولیة

 مѧѧѧن القѧѧѧانون المѧѧѧدني ٢١٧حیѧѧѧث تقѧѧѧرر بموجѧѧѧب نѧѧѧص الفقѧѧѧرة الثانیѧѧѧة مѧѧѧن المѧѧѧادة 
  :المصري على أنھ 

 یجوز الاتفاق على إعفاء المѧدین مѧن أیѧة مѧسؤولیة تترتѧب علѧى عѧدم تنفیѧذ -٢"
   .)٢("التزامھ التعاقدي إلا ما ینشأ عن غشھ أو خطأه الجسیم

                          
 .٧٧١ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الرزاق السنهوري ) ١(
  : من القانون المدني العراقي بقولها ٢٥٩يقابل هذا النص الفقرة الثانية من المادة ) ٢(



  ١٥٩          )٢٠٠٨(، السنة ) ٣٨(، العدد ) ١٠(مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد 

 

  . من القانون المدني العراقي٢٥٩ابل ھذا النص الفقرة الثانیة من المادة ویق
ومن ثم یجوز لطرفي العقد الاتفѧاق علѧى ألا یѧُسأل المѧستأجر عѧن الحریѧق 
إلا إذا ثبѧѧت خطѧѧأه أو إذا أثبѧѧت المѧѧستأجر أنѧѧھ قѧѧد بѧѧذل عنایѧѧة الѧѧشخص المعتѧѧاد فѧѧي 

 إعفѧѧاء المѧѧستأجر مѧѧن المحافظѧѧة علѧѧى العѧѧین المѧѧؤجرة أو أن یتفѧѧق العاقѧѧدین علѧѧى
وإذا كѧѧان الإعفѧѧاء . )١(ًالمѧѧسؤولیة كلیѧѧا أو إعفائѧѧھ مѧѧن المѧѧسؤولیة عѧѧن أفعѧѧال تابعیѧѧھ 

ًالاتفاقي للمستأجر من المسؤولیة جائز فیما لو كѧان المѧستأجر واحѧدا وكѧذلك الحѧال 
إذا كانت العین مؤجرة لعѧدة مѧستأجرین حѧث یمكѧن الاتفѧاق علѧى تѧشدید المѧسؤولیة 

الاتفѧѧاق علѧѧى تѧѧضامن المѧѧستأجرین أو الاتفѧѧاق علѧѧى أن یѧѧضمن وذلѧѧك عѧѧن طریѧѧق 
المستأجرین الحریق الناشئ في العین المѧؤجرة لѧسبب أجنبѧي أو قѧوة قѧاھرة وكѧذلك 
یمكѧѧن الاتفѧѧاق بѧѧین المѧѧؤجر وعѧѧدد المѧѧستأجرین علѧѧى التخفیѧѧف مѧѧن المѧѧسؤولیة كѧѧأن 

الѧذي یتفق على عѧدم تحمѧل كѧل مѧستأجر إلا بمقѧدار الأضѧرار التѧي تѧصیب الجѧزء 
ًوأخیѧѧرا فѧѧإن اتفѧѧاق طرفѧѧي عقѧѧد . یѧѧشغلھ المѧѧستأجر فقѧѧط دون بѧѧاقي أجѧѧزاء العقѧѧار

الإیجار علѧى التѧشدید لمѧسؤولیة المѧستأجر أو التخفیѧف مѧن تلѧك المѧسؤولیة یخѧضع 
للسلطة التقدیریة لقاضي الموضوع في تفسیر الاتفѧاق واسѧتخلاص النیѧة المѧشتركة 

  .)٢(للمتعاقدین
  الفرع الثالث

   لأسباب ترجع إلى المؤجر أو امتداد الحريق من بناء مجاورنشوب الحريق
ُإذا كان السبب الأجنبي تدرء بإثباتھ مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق العѧین 
المؤجرة ویمكن للمѧستأجر أن یѧدفع ھѧذه المѧسؤولیة إذا أثبѧت أن سѧبب الحریѧق قѧوة 

ت قѧѧاھرة كحѧѧدوث صѧѧاعقة أو سѧѧقوط قذیفѧѧة فѧѧي عملیѧѧة عѧѧسكریة فتحتѧѧرق العقѧѧارا
القریبة من موضع الانفجار، وكذلك یجوز للمستأجر دفع مسؤولیتھ إذا كان نѧشوب 
الحریق لأسѧباب تعѧود إلѧى المѧؤجر نفѧسھ كѧأن یكѧون نѧشوب الحریѧق لخطѧأ ارتكبѧھ 
المѧѧؤجر كѧѧأن یكѧѧون قѧѧد أقѧѧام ببنѧѧاء العѧѧین المѧѧؤجرة بجѧѧوار خطѧѧوط الكھربѧѧاء ذات 

التیѧѧار ویحتѧѧرق فھنѧѧا ترتفѧѧع الѧѧضغط العѧѧالي ممѧѧا یترتѧѧب علیѧѧھ تѧѧأثیر العقѧѧار بھѧѧذا 

                                                               
يجوز الاتفاق على إعفاء المدين من أية مسؤولية تترتب على عدم تنفيذ التزامه التعاقدي إلا ما ينشأ عن  وكذلك -٢"

غشه أو خطأه الجسيم ومع ذلك يجوز للمدين أن يشترط عدم مسؤوليته من الغش أو الخطأ الذي يقع من 
 ".أشخاص يستخدمهم في تنفيذ التزامه

 .٢٧٣ ص– القاهرة –يجار في التقنين المدين المصري  عقد الإ–الدكتور جمال الدين زكي ) ٣(
 .٦٤١ ص-مصدر سابق -الدكتور رمضان أبو السعود) ١(



  ١٦٠                                              ةمسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجر

 

ّمѧѧسؤولیة المѧѧستأجر لأن الحریѧѧق قѧѧد نѧѧѧشأ جѧѧراء تحقѧѧق خطѧѧأ المѧѧؤجر، وإذا كѧѧѧان 
ًالمؤجر مشتركا مع المѧستأجرین فѧي نفѧس العقѧار فإنѧھ یتحمѧل نѧصیبھ فѧي الخѧسارة 
بنسبة قیمة الجزء الذي یشغلھ فѧي العقѧار إلѧى قیمѧة العقѧار الكلیѧة شѧریطة أن یكѧون 

 الجѧزء مѧن العѧین المѧؤجرة فѧإن كѧان لا یѧشغلھ ولѧم یتѧسبب فѧي ًالمؤجر شاغلا لھذا
وإذا كѧان للمѧستأجر أن یѧدفع مѧسؤولیتھ . ًالحریق تحققѧت مѧسؤولیة المѧستأجر كاملѧة

عѧن حریѧѧق العѧین المѧѧؤجرة إذا كѧان نѧѧشوب الحریѧق لأسѧѧباب تعѧود إلѧѧى المѧѧؤجر أو 
عѧین المѧؤجرة أحد تابعیھ فѧإن للمѧستأجر كѧذلك أن یѧدفع مѧسؤولیتھ إذا كѧان حریѧق ال

ًسبب حدوث حریق في العین المجاورة وامتداده إلى العین المؤجرة وإعمѧالا بѧنص 
 من القانون المدني المѧصري فѧإن المѧستأجر لا یѧُسأل ٥٨٤الفقرة الأولى من المادة 

إلا عѧѧن حریѧѧق الجѧѧزء الѧѧذي اسѧѧتأجره مѧѧن إجمѧѧالي العѧѧین، والمѧѧستأجر فѧѧي علاقتѧѧھ 
لѧو امتѧѧد الحریѧѧق مѧѧن العѧین المѧѧؤجرة إلѧѧى عقѧѧار بѧالمؤجر فقѧѧط دون غیѧѧره، وعلیѧѧھ ف

مجاور فإن المستأجر لن یُسأل عمѧا أصѧاب ذلѧك العقѧار مѧن ضѧرر إلا علѧى أسѧاس 
المѧѧسؤولیة التقѧѧصیریة أي یلѧѧزم أن یثبѧѧت المѧѧضرور خطѧѧأ المѧѧستأجر وبالتѧѧالي قѧѧد 
ًیѧѧصبح المѧѧستأجر مѧѧسؤولا عѧѧن تعѧѧویض المѧѧؤجر بѧѧسبب افتѧѧراض مѧѧسؤولیتھ تجѧѧاه 

ًیق بینما لا یصبح المستأجر مѧسؤولا عѧن حریѧق العقѧار المجѧاور المؤجر عن الحر
لفشل المضرور من إثبات خطѧأ ھѧذا المѧستأجر عѧن نѧشوب حریѧق العقѧار المجѧاور 

  .)١(لفشل المضرور في إثبات خطأ المستأجر عن نشوب الحریق 
  

  الخاتمة 
إذا كان التزام المستأجر بضمان حریق العین المؤجرة لھ من الخѧصوصیة 

ًیمیѧѧزه عѧن بѧѧاقي التزامѧѧات المѧستأجر سѧѧواءا كانѧѧت التزامѧات أساسѧѧیة أم ثانویѧѧة، مѧا 
ذلك أن المشرع المصري قد أقام قرینة قویة لتحقق مѧسؤولیة المѧستأجر المفترضѧة 
علѧى خطئѧھ بمجѧرد حѧدوث الحریѧق للعѧین المѧؤجرة، وھѧي قرینѧة قویѧة لا یѧѧستطیع 

بب أجنبѧѧي أو قѧѧوة قѧѧاھرة أو المѧѧستأجر درءھѧѧا إلا أن یثبѧѧت أن الحریѧѧق قѧѧد نѧѧشأ لѧѧس
لعیѧѧب فѧѧي البنѧѧاء أو لخطѧѧأ المѧѧؤجر نفѧѧسھ أو لخطѧѧأ الغیѧѧر علѧѧى وفѧѧق الѧѧرأي الغالѧѧب 

ومن ثم فإنھ إذا لم یقم بتحدید الѧسبب الأجنبѧي للحریѧق . ًوعلى ما استوضحناه سابقا
ولѧѧم یقѧѧم بإثباتѧѧھ أو اسѧѧتطاع أن یثبتѧѧھ ولكنѧѧھ لѧѧم یثبѧѧت أنѧѧھ قѧѧام بكѧѧل واجبѧѧات الحیطѧѧة 

لازمین لدرء خطر الحریق أو منع تفاقمھ لتحققت مسؤولیتھ عن تعѧویض والحذر ال
وھѧѧذه المѧѧسؤولیة قیѧѧل عنھѧѧا بأنھѧѧا مѧѧسؤولیة عقدیѧѧة . المѧѧؤجر عمѧѧا لحقѧѧھ مѧѧن ضѧѧرر

ًولѧѧذلك یكѧѧون تعѧѧویض المѧѧستأجر لمѧѧا أصѧѧاب المѧѧؤجر مѧѧن أضѧѧرار قاصѧѧرا علѧѧى 

                          
 .١٩٥ ص– مصدر سابق –الدكتور عبد الفتاح عبد الباقي )  1( 
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ًالѧѧضرر المباشѧѧر المتوقѧѧع فقѧѧط مѧѧا لѧѧم یكѧѧن ھنѧѧاك غѧѧشا أو خطѧѧأ جѧѧسیما مѧѧن  قبѧѧل ًً
المѧѧستأجر یتحقѧѧق بموجبѧѧھ التزامѧѧھ عѧѧن تعѧѧویض الѧѧضرر غیѧѧر المتوقѧѧع، ومѧѧن ثѧѧم 
ولتشدید المشرع المصري لقرینة تلك المسؤولیة ذھب رأي آخر إلѧى وصѧفھا بأنھѧا 
ًمسؤولیة تقصیریة، وأیѧا كѧان الأمѧر ولمѧا دب مѧن خѧلاف فقھѧي حѧول تفѧسیر نѧص 

صري حیث ذھب غالبیѧة الفقѧھ  من القانون المدني الم٥٨٤الفقرة الأولى من المادة 
إلى أن ھذا النص قد جاء بحكѧم جدیѧد ولا مثیѧل لѧھ فѧي التѧشریعات الѧسابقة فھѧو قѧد 
شدد علѧى مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة ولѧم یѧتح الفرصѧة أمامѧھ 

  .لأن یدفع ھذه المسؤولیة إلا بإثبات السبب الأجنبي
ًمѧѧصري قѧѧد أفѧѧرد نѧѧصا ونخلѧѧص ممѧѧا تقѧѧدم مѧѧن البحѧѧث وإن كѧѧان المѧѧشرع ال

ًخاصا لتلك المسؤولیة مشددا علیھا والذي یمیزه ویجعل لھ الید الطولى في معالجѧة  ً
ًھѧѧذه الحالѧѧة والتѧѧي ینѧѧشب فیھѧѧا حریقѧѧا یطѧѧال العѧѧین المѧѧؤجرة ویѧѧؤدي إلѧѧى تلفھѧѧا أو 
ًھلاكھѧѧا كلیѧѧا وھѧѧو مѧѧا كѧѧان یجѧѧب أن یѧѧسیر علѧѧى دربѧѧھ المѧѧشرع العراقѧѧي، ونظѧѧرا  ً

تساع رقعة العلاقات بѧین المѧؤجر والمѧستأجر وأصѧبحت لأھمیة موضوع البحث وا
الحرائق التي تأتي على تلك العقارات المؤجرة لھا من الاتساع بمكان یلѧزم التѧشدید 
في مسؤولیة المستأجر عن حریق العین المؤجرة وعѧدم إعطائѧھ المجѧال لكѧي یѧدفع 

أو أن یكѧون تلك المسؤولیة ویѧدرءھا إلا أن یكѧون ھنѧاك سѧبب أجنبѧي لا یѧد لѧھ فیѧھ 
ھѧѧذا الحریѧѧق لعیѧѧب فѧѧي البنѧѧاء یعѧѧود للمѧѧؤجر أو قѧѧد نѧѧشأ بفعѧѧل المѧѧؤجر ذاتѧѧھ أو أحѧѧد 
تابعیھ أو بفعل الغیر الذي تعمد في أن یضرم النار في العین المؤجرة، الأمѧر الѧذي 
یلزم معھ القول بѧأن المѧشرع المѧصري قѧد أصѧاب حѧین أتѧى بھѧذا الѧنص والѧذي لѧم 

مر الذي نرى معھ صѧحة وسѧلامة ورجاحѧة مѧذھب یسایره فیھ المشرع العراقي الأ
المشرع المصري وذلك لأن التشدید مѧن تلѧك المѧسؤولیة وجعلھѧا مفترضѧة لا تقبѧل 
إثبات العكس لمؤداه النھائي دأب المستأجر في الحفاظ على العѧین المѧؤجرة واتخѧاذ 

ѧؤجرة وھѧالعین المѧھ بѧي انتفاعѧذر فѧة وحѧھ بحیطѧو كافة ما یلزم لتحقیق ذلك وتعامل
ما یھدف في نھایتھ إلى استمرار العلاقة بین المѧؤجر والمѧستأجر وھѧذا ھѧو الھѧدف 

  ًالمنشود تشریعا 
  النتائج والتوصيات 

  النتائج: ًأولا
بعد أن عالجنا موضوع مسؤولیة المستأجر عن حریق العѧین المѧؤجرة تѧم التوصѧل 

  :إلى مجموعة من النتائج ندرجھا في أدناه
ني العراقي نѧص خѧاص یعѧالج مѧسؤولیة المѧستأجر عѧن لم یرد في القانون المد .١

ًحریق العین المؤجرة على خلاف القانون المدني الفرنѧسي فѧضلا عѧن القѧانون 
المѧѧدني المѧѧصري إذ ورد فیھمѧѧا  نѧѧصوص خاصѧѧة بھѧѧذه المѧѧسؤولیة ذلѧѧك لأن 
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حریق العین المؤجرة أمر خطیر لا یدانیھ في خطورتѧھ تلѧف العѧین أو ھلاكھѧا 
حریѧѧق فѧѧشددا مѧѧن مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر إلѧѧى حѧѧد بعیѧѧد حتѧѧى لѧѧسبب آخѧѧر غیѧѧر ال

یواجھ بذلك ما ینطѧوي علѧى الحریѧق مѧن خطѧورة بالغѧة، فѧي حѧین أن القѧانون 
المدني العراقي أراد مخالفة ھذین القانونین في حالѧة حریѧق العѧین المѧؤجرة إذ 
جعل عبء الإثبات على المؤجر بخلاف القانون المѧدني المѧصري الѧذي جعѧل 

بѧات فѧي الحریѧق علѧى المѧستأجر وعلیѧھ وعلѧى وفѧق القѧانون المѧدني عبء الإث
العراقي إذا احترقت العین المѧؤجرة فالمѧستأجر مѧسؤول عѧن ذلѧك مѧا لѧم یثبѧت 
ًالمؤجر أن الحریق نشأ من فعلھ أو من فعل مستخدمیھ أو من كѧان سѧاكنا معѧھ 

وجد شѧرط أو من فعل المستأجر من الباطن أو المتنازل لھ عن الإیجار إلا إذا 
یقѧѧضي بخѧѧلاف ذلѧѧك وكѧѧذلك لا یجعѧѧل المѧѧستأجر یѧѧتخلص مѧѧن المѧѧسؤولیة إلا 

 .بإثبات السبب الأجنبي
مسؤولیة المستأجر عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة فѧي كѧل مѧن القѧانونین العراقѧي  .٢

والمصري مسؤولیة عقدیѧة أساسѧھا خطѧأ المѧستأجر الثابѧت ویترتѧب علѧى ذلѧك 
 جمیѧѧع الأضѧѧرار المباشѧѧرة التѧѧي أنѧѧھ یجѧѧب علѧѧى المѧѧستأجر أن یعѧѧوض المѧѧؤجر

ّأصѧѧابتھ مѧѧن جѧѧراء الحریѧѧق بخѧѧلاف مѧѧا إذا كانѧѧت مѧѧسؤولیتھ تقѧѧصیریة فإنѧѧھ لا 
 .یعوض إلا الأضرار المباشرة المتوقعة

التѧѧزام المѧѧستأجر فѧѧي الحریѧѧق علѧѧى وفѧѧق القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري أشѧѧد مѧѧن  .٣
لا ینتفѧي التزامھ في غیر الحریق فھو في الھلاك بالحریق التزام بتحقیѧق غایѧة 

إلا بإثبات السبب الأجنبي أما في الھلاك بغیѧر الحریѧق فھѧو التѧزام ببѧذل عنایѧة 
یكفي في الوفاء بھ أن یثبت المستأجر أنھ بذل عنایة الѧشخص المعتѧاد وھѧذا مѧا 

 .نھجھ القانون المدني العراقي
لمѧѧا كانѧѧت مѧѧسؤولیة المѧѧستأجر عѧѧن حریѧѧق العѧѧین المѧѧؤجرة مѧѧسؤولیة عقدیѧѧة  .٤

م المѧѧسؤولیة العقدیѧѧة لیѧѧست مѧѧن النظѧѧام العѧѧام وعلیѧѧھ فبإمكѧѧان وحیѧѧث أن أحكѧѧا
المѧѧѧستأجر والمѧѧѧؤجر وكمتعاقѧѧѧدین أن یعѧѧѧدلا عѧѧѧن تلѧѧѧك المѧѧѧسؤولیة بالتѧѧѧشدید أو 
بالتخفیف فلھا في سبیل ذلك الاتفاق على تحمیل المѧستأجر المѧسؤولیة فѧي ظѧل 

ѧن ًوجود السبب الأجنبي ولھا أیضا الاتفاق على إعفاء المستأجر أو التخفیѧف م
ًمسؤولیتھ كأن یѧشترط المѧستأجر ألا یكѧون مѧسؤولا عѧن الحریѧق إن ھѧو أثبѧت 
أنѧѧھ بѧѧذلك عنایѧѧة الѧѧشخص المعتѧѧاد فѧѧي المحافظѧѧة علѧѧى العѧѧین المѧѧؤجرة فتѧѧصبح 
مسؤولیة عن الھلاك بالحریق مماثلة لمسؤولیتھ عن الھѧلاك بغیѧر الحریѧق مѧع 

از الاتفاق على الإعفѧاء التقید بالقواعد العامة في المسؤولیة التي تقرر عدم جو
 .ًمن المسؤولیة إذا كان الضرر ناشئا عن غش المدین أو خطأ جسیم
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ًنظرا لأھمیة موضوع البحث ولاتساع رقعة العلاقات بین المѧؤجر والمѧستأجر  .٥
بعد أن أصبحت الحرائѧق التѧي تѧأتي علѧى العقѧارات المѧؤجرة لھѧا مѧن الاتѧساع 

ر عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة لѧذلك بحیث یستلزم التشدید من مسؤولیة المستأج
نجѧѧد بѧѧأن القواعѧѧد العامѧѧة لا تجѧѧد الحѧѧل المناسѧѧب فѧѧي موضѧѧوع عѧѧبء الإثبѧѧات 
وذلѧѧك لأنھѧѧا سѧѧترتب علѧѧى المѧѧؤجر أن یقѧѧوم بإثبѧѧات خطѧѧأ المѧѧستأجر وتѧѧسببھ 

 .بالحریق
ًواسѧѧتنادا لمѧѧا سѧѧبق ذكѧѧره مѧѧن نتѧѧائج ولتحقیѧѧق العدالѧѧة لابѧѧد مѧѧن افتѧѧراض خطѧѧأ  .٦

حدوثѧѧھ لأنѧѧھ شѧѧاغل للعقѧѧار إلا أن ھѧѧذا لا یعنѧѧي المѧѧستأجر عѧѧن الѧѧضرر بمجѧѧرد 
ًتشدید مسؤولیتھ بافتراض خطئھ فرضѧا لا یقبѧل إثبѧات العكѧس بجعلѧھ مѧسؤولا  ً
ّبمجѧرد تѧضرر المѧѧأجور جѧراء الحریѧѧق وعلیѧھ نفѧѧي مѧسؤولیتھ بإثباتѧѧھ أنѧھ بѧѧذل 
العنایة المطلوبة فإذا أثبتھا انتفت مسؤولیتھ، أما إذا عجز فما علیھ إلا أن یثبѧت 

 .ّدوثھا جراء السبب الأجنبي لینأى بنفسھ من المسؤولیةح
على المشرع العراقي أن ینص على قرینة قانونیة في مѧسألة تحقѧق المѧسؤولیة  .٧

مثلما فعل المشرع المصري الذي أقѧام قرینѧة قویѧة لتحقѧق مѧسؤولیة المѧستأجر 
المفترضѧѧة علѧѧى خطئѧѧھ بمجѧѧرد حѧѧدوث الحریѧѧق للعѧѧین المѧѧؤجرة، وھѧѧي قرینѧѧة 

 یستطیع المستأجر درءھا إلا أن یثبت أن الحریق قѧد نѧشأ لѧسبب أجنبѧي قویة لا
ومن ثѧم . أو قوة قاھرة أو لعیب في البناء أو لخطأ المؤجر نفسھ أو لخطأ الغیر

فإنھ إذا لم یقم بتحدیѧد الѧسبب الأجنبѧي للحریѧق ولѧم یقѧم بإثباتѧھ، أو اسѧتطاع أن 
لحѧذر اللازمѧین لѧدرء خطѧر یثبتھ ولكنھ لم یثبت أنھ قѧام بكѧل واجѧب الحیطѧة وا

الحریق أو منع تفاقمھ لتحققѧت مѧسؤولیتھ عѧن تعѧویض المѧؤجر عمѧا لحقѧھ مѧن 
 .ضرر

  التوصیات: ًثانیا
  :نقترح على المشرع العراقي إیراد النص الآتي

ًالمستأجر مسؤولا عѧن حریѧق العѧین المѧؤجرة إلا إذا أثبѧت أن الحریѧق . ١ ((
 .نشأ عن سبب لا ید لھ فیھ

ًالمѧستأجرون لعقѧار واحѧد كѧان كѧل مѧنھم مѧسؤولا عѧن الحریѧѧق فѧإذا تعѧدد  .٣
ًبنسبة الجزء الذي یشغلھ، ویتناول ذلك المؤجر إن كان مقیما فѧي العقѧار 
ھѧѧذا مѧѧا لѧѧم یثبѧѧت أن النѧѧار ابتѧѧدأ شѧѧبوبھا فѧѧي الجѧѧزء الѧѧذي یѧѧشغلھ أحѧѧد 

  .))ًالمستأجرین فیكون وحده مسؤولا عن الحریق
 


