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 المدتخلص
الجهار ىه حالة واقعية وقانهنية ذات بعج اجتساعي، وقج تعجدت التعاريف التي قيمت 

ى ىه ان العامل السذتخك بيشيا ىه في بيان مفيهم الجهار، وما يسكن قهلو في تحجيج معش
التقارب, بسعشى ان التقارب ىه الأساس الحي يتخح كسعيار مذتخك بين كل السفاهيم الدابقة 
في لتحجيج حالة الجهار سهاء كان تقارب مباشخ في حالة التلاصق أو تقارب غيخ مباشخ كسا 

تذخيعات عمى صفة الزخر وعمى الخغم من اتفاق الفقو والحالة عجم التلاصق بين الجيخان, 
الحي يعهض عشو في اشار مزار الجهار الا ان التذخيعات لم تزع معياراً محجداً لسعخفة 
ىحه الرفة، اما الفقو فقج اختمف في وضع السعاييخ التي تسيد بين الزخر السألهف والزخر 

هف عن خر السألغيخ السألهف الحي يتسكن لمجار ان يذتكي وشخح عجة معاييخ لتسييد الز
ولم يتفق الفقو عمى اساس السدؤولية عن مزار الجهار غيخ السألهفة الزخر غيخ السألهف, 

وانقدم الى عجة اتجاىات، مشيم من اسديا عمى اساس التعدف في استعسال الحق، ومشيم 
من اسديا عمى اساس القهاعج العامة في السدؤولية التقريخية، ومشيم اسديا عمى اساس 

ي اشار تحجيج الذخز السدؤول فإن الديصخة  الفعمية تعج الاساس في تحجيج نز القانهن، وف
الكلمات الذخز السدؤول عن تعهيس الزخر ولا يهجج تلازم بين السمكية وقيام السدؤولية. 

 الجهار، الزخر غيخ السألهف، السمكية، الديصخة الفعمية  :المفتاحية
Abstract 
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 Neighborhood is a realistic and legal situation and socially 

dimensioned. As such, many definitions were conceptualized for the 

notion of neighborhood. It can be said to determine this meaning is the 

common factor between them is convergence, which means that such a 

convergence is the basis taken as a common criterion among all 

previous concepts to determine the state of neighborhood. This would 

be the case whether it was direct convergence in the case of close 

proximity or indirect convergence, as in the case of non-adhesion 

between neighbors. 

Despite the agreement of jurisprudence and legislations on the 

character of the harm that requires compensation in the perspective of 

the harms of neighborhood. Still, the legislation did not set a specific 

criterion for knowing this characteristic. With regard to Jurisprudence, 

some jurists disagree about the criterions that distinguish between the 

familiar and unfamiliar damages to give the neighbor the right to 

complain, besides posing several criterions that distinguish between the 

familiar and unfamiliar damages. 

Consequently, jurists have not agreed regarding the basis of 

liability for the unfamiliar harms of neighbors, as differentiated into 

several views. Some established that liability on the abuse of the right, 

other suggested the basis is to be the general rules in tort responsibility. 

Nevertheless, a third trend has built this basis on the texts of the law. 

Concerning the responsible party, the actual control is the basis for 

determining the person responsible for compensating the damage, as 

there is no correlation between ownership and the rising of liability. 

Keywords: neighborhood- unfamiliar harms- ownership- actual 

control 

 المقدمة
الجهار ىه حالة واقعية وقانهنية ذات بعج  اولًا: مدخل تعريفي بموضوع البحث:
مفيهم الجهار من اثار قانهنية تشعكذ عمى تعهيس اجتساعي, ونظخاً لسا يتختب عمى تحجيج 

الاضخار وتحجيج نصاق الإضخار وتعهيزيا صارت أمخ تحجيج تعخيف ليحه الحالة من 
السهاضيع السيسة, وقج تعجدت التعاريف التي قيمت في بيان مفيهم الجهار, فقج عخف عمى انو 

شخا  او الأمهال أيا كانت الشصاق أو الحيد السكاني أو الجغخافي الحي يتجاور فيو الأ
شبيعتيا وسهاء كانت متلاصقة أم غيخ متلاصقة والحي يتحجد بالسجى الحي يسكن ان يرل 

، وحالة إليو أذى الأنذصة السجاورة والحي يختمف من حالة إلى اخخى بحدب ىحه الأنذصة
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ر الجهار ىحه قج يشتج عشيا ضخر يريب الجار الا ان صفة ىحا الزخر تختمف عن الزخ 
 العادي إذ يجب ان يكهن جديساً غيخ مألهف حتى يحق لمجار ان يذتكي مشو.

ولم يتفق الفقو عمى اساس السدؤولية عن مزار الجهار غيخ السألهفة وانقدم الى عجة 
اتجاىات مشيا من اخح بشظخية التعدف في استعسال الحق، ومشيا من ردىا الى القهاعج العامة 

 ذخرية، ومشيم من ردىا الى نز القانهن.في السدؤولية عن الاخصاء ال
اما من يتحسل السدؤولية عن ىحا الزخر فإن لمديصخة الفعمية عمى العقار دور ميم 
واساسي في تحجيج الذخز السدؤول بغس الشظخ عن السمكية، فلا يهجج تلازم بين السدؤولية 

 وحق السمكية.
الجهار غيخ السألهفة اىسية  ان لسهضهع مزار ثانياً: اهمية الموضوع وسبب اختياره:

كبيخة سهاء من حيث الحالة الهاقعية أو القانهنية، واىسيتو تاتي من كهن حالة الجهار ليا 
نريب كبيخ من العلاقات بين افخاد السجتسع وحدن التشظيم القانهني ليا يعكذ مجى الحالة 

علاقات الجهار دعت  الايجابية التي تدهد بين الجيخان، كسا ان الخرهصية التي تتستع بيا
ان القهاعج السشظسة ليا قهاعج خاصة تختمف عن القهاعج العامة السشظسة لعلاقات الافخاد، ففي 
مجال السدؤولية وىه من السهاضيع السيسة في علاقات الجهار نجج الزخر الحي يقيم ىحه 
السدؤولية ىه ضخر مختمف عن الزخر الحي يقيم السدؤولية، فالزخر ىشا ىه ضخر 
مهصهف يجب ان يكهن ضخراً غيخ مألهف حتى يقيم مدؤولية الجار، وفي نفذ الهقت 
وبشفذ الاىسية تكهن مدألة تحجيج الذخز السمدم بجفع التعهيس خرهصاً وان السذخع 
العخاقي جاءت احكامو مقترخة عمى اقامة مدؤولية السالك دون الاشارة الى صفة الجار والتي 

السدؤول، لحا فإن البحث في تحجيج الذخز السدؤول عن  تعج الاساس في تحجيج الذخز
 تعهيس الجار عن الزخر غيخ السألهف تأخح اىسية كبيخة. 

تتسثل مذكمة البحث في ان السذخع العخاقي عشجما تكمم عن  ثالثاً: مذكلة البحث:
 السدؤولية عن مزار الجهار غيخ السألهفة اقام مدؤولية السالك فقط عن تعهيس ىحا الزخر
ومن السعمهم ان صفة الجار غيخ مقترخة عمى السالك، فسن السسكن ان يكهن الجار غيخ 
مالك كسدتأجخ او صاحب حق مشفعة او حق استعسال او سكشى فعمى اي اساس تقام 
مدؤوليتو، واذا كان القهل بان الخجهع الى القهاعج العامة في السدؤولية تكفي لإقامة السدؤولية 

سكن الاخح بو لان تصبيق القهاعج العامة يعشي ان التعهيس يذسل اي فإن ىحا القهل لا ي
ضخر يريب الجار اي التعهيس عن الزخر البديط الحي يدببو الجار لجاره، الا ان احكام 
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مدؤولية الجار تختمف لان الزخر فييا ضخر مهصهف فيه ضخر غيخ مألهف او فاحر 
القهاعج العامة يسثل مذكمة في التذخيع  حدب تعبيخ السذخع العخاقي، وعجم امكانية تصبيق

العخاقي لأنيا تعشي نقز تذخيعي في احكام السدؤولية في تعهيس مزار الجهار غيخ 
 السألهفة.  

اعتسج البحث عمى السشيج التحميمي من خلال تحميل الشره   رابعاً: منهجية البحث:
من خلال السقارنة بين  القانهنية السشظسة لمسهضهع، كسا اعتسج البحث السشيج السقارن 

الشره  القانهنية ومهاقف القهانين السقارنة بيجف الهصهل الى التشظيم القانهني الافزل 
 لسهضهع مزار الجهار غيخ السألهفة.

 لقج قدسشا ىحا البحث الى مبحثين كالاتي:: خامداً: خطة البحث
ل: تعخيف حالة الجهار السصمب الأو    المبحث الاول: التعريف بمضار الجوار غير المألوفة

 السصمب الثاني: معاييخ الزخر غيخ السألهف في حالة الجهار
السصمب الأول: اساس السدؤولية المبحث الثاني: المدؤولية عن مضار الجوار غير المألوفة 

 عن مزار الجهار غيخ السألهفة  السصمب الثاني: تحجيج السدؤول عن تعهيس الزخر     
 الخاتمة

 المبحث الأول
 التعريف بمضار الجوار غير المألوفة

ان حالة الجهار تتخك العجيج من الآثار التي تحتاج إلى معالجات قانهنية كي تبقى 
علاقات الجهار في إشارىا القانهني والاجتساعي الرحيح، ونظخاً لان حالة الجهار والتلاصق 

رة مزار يكهن سببيا بين العقارات يهرث العجيج من الآثار التي قج يكهن بعزيا يتخح صه 
سمهك الجار الأخخ مسا يهجب تعهيس الجار عسا لحقو من ضخر, إلا إن علاقة الجهار 
فخضت نهع من الخرهصية بين الجيخان وىحا يتصمب بيان التعخيف بسزار الجهار غيخ 
السألهفة من خلال تقديم ىحا السبحث إلى مصمبين نتشاول في الأول تعخيف حالة الجهار, اما 

 الثاني فشخررو لسعايخ الزخر في حالة الجهار وكسا يمي. مصمب
 المطلب الأول

 تعريف حالة الجوار
الجهار ىه حالة واقعية وقانهنية ذات بعج اجتساعي, ونظخاً لسا يتختب عمى تحجيج 
مفيهم الجهار من اثار قانهنية تشعكذ عمى تعهيس الاضخار وتحجيج نصاق الإضخار 
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تعخيف ليحه الحالة من السهاضيع السيسة, وقج تعجدت التعاريف وتعهيزيا صارت أمخ تحجيج 
التي قيمت في بيان مفيهم الجهار, فقج عخف عمى انو الشصاق أو الحيد السكاني أو الجغخافي 
الحي يتجاور فيو الأشخا  او الأمهال أيا كانت شبيعتيا وسهاء كانت متلاصقة أم غيخ 

ان يرل إليو أذى الأنذصة السجاورة والحي يختمف متلاصقة والحي يتحجد بالسجى الحي يسكن 
 .(1(من حالة إلى اخخى بحدب ىحه الأنذصة

وىحا التعخيف الستقجم جعل من الجهار حالة مستجة إلى تلاصق الأمهال والأشخا  
الداكشين في ىحه الأمهال, وكان يفزل له انو استخجم مرصمح التلاصق بين العقارات لكان 

ار والسزار الشتاج عشيا تثار في نصاق العقارات دون السشقهلات أفزل لان مدائل الجه 
 لديهلة تغيخ مكان ىحه الأخيخة لتفادي الزخر.

كسا عخف الجهار عمى انو السقاربة في الدكن والذخكة في العقار، وىي حالة تجخل في 
 .(2)نصاق الالتراق والقخب

رخ الاستقخار بغس الشظخ وىشاك من عخف الجهار بأنيا الحالة التي يتهافخ فييا عش
إذا كان يدتشج في ذلك إلى حق عيشي أو حق شخري ولا يذتخط تلاصق العقارات في تحجيج 

, كسا عخف الجهار عمى انو امتجاد التلاصق بين العقارين امتجاداً (3)الزخر وقيام السدؤولية
لك تبعاً لمحالات كافياً مع تخك تقجيخ ىحا التلاصق إلى القاضي لمقهل بهجهد حالة الجهار وذ

 . (4)السعخوضة عميو
والسلاحع عمى كل التعاريف الدابقة أنيا لم تتفق عمى معيار مهحج يسكن الخجهع إليو 
لتحجيج حالة الجهار من عجميا, فكل تعخيف ركد عمى معيار معين واتخحه أساسا في تعخيفو 

والبعس ركد عمى السهقع لحالة الجهار فسشيم من ركد عمى فكخة أو معيار التلاصق السباشخ, 
الجغخافي, والبعس الأخخ ركد عمى السحل بذسهل العقارات والسشقهلات لحالة الجهار عشجما 
ذكخ ان التلاصق يكهن بين الأشخا  والأمهال ومعمهم ان الأمهال قج يكهن محميا عقار أو 

 مشقهل.
                                                           

(
1

( ز١٘ر بٛحٛشٕج ٚضف١بْ بطبِٟ, اٌّطؤ١ٌٚت اٌّذ١ٔت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت فٟ اٌخشر٠غ اٌجسائرٞ, 

 .9، ص 0201ٟٔ بٛ ٔؼبِت م١ّص ١ٍِبٔت,اٌجسائر,رضبٌت ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌط١بض١ت,جبِؼت اٌج١لا

(
0

 . 555د. ػبذ الله بٓ ػبذ اٌؼس٠س اٌّظٍخ, ل١ٛد اٌٍّى١ت اٌخبطت, دار اٌّؤ٠ذ, ِٓ دْٚ ِىبْ إٌشر ص (

(
3

( غب١ٔت ِخٍٛط ٚٔٛاي ِذّٛدٞ, اٌم١ٛد اٌمب١ٔٛٔت اٌٛاردة ػٍٝ دك اٌٍّى١ت اٌؼمبر٠ت ٌٍّظٍذت اٌخبطت, رضبٌت 

 .5, ص0213ٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌط١بض١ت، جبِؼت ػبذ اٌردّٓ ١ِرة, ِبجطخ١ر, و١ٍت ا

(
4

د. ػبذ اٌرزاق اٌطٕٙٛرٞ, اٌٛض١ظ فٟ شرح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ, اٌجسء اٌزبِٓ, دك اٌٍّى١ت, ِٕشٛراث اٌذٍبٟ ( 

 .696, ص0222اٌذمٛل١ت, ب١رٚث, 
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دابقة نجج وما يسكن قهلو في تحجيج معشى الجهار ومن خلال استعخاض التعاريف ال 
ان العامل السذتخك بيشيا ىه التقارب, بسعشى ان التقارب ىه الأساس الحي يتخح كسعيار 
مذتخك بين كل السفاهيم الدابقة لتحجيج حالة الجهار سهاء كان تقارب مباشخ في حالة 
التلاصق أو تقارب غيخ مباشخ كسا في حالة عجم التلاصق بين الجيخان, وبالتالي يجب تبشي 

واسع لحالة الجهار وعجم الاقترار عمى السفيهم الزيق الحي يقترخ عمى حالة مفيهم 
 التلاصق السباشخ وخرهصاً في الهقت الحالي مع تعجد اشكال مزار الجهار. 

وفيسا يتعمق بسهقف التذخيعات السقارنة من تعخيف حالة الجهار, نجج ان السذخع 
و في نصاق مزار الجهار وقيام العخاقي اكتفى فقط بحكخ وصف الزخر الحي يعهض عش

, والقانهن السرخي ىه الأخخ نز فقط عمى إن الاضخار الفاحذة ىي التي (1)مدؤولية السالك
ما قانهن السعاملات السجنية الإماراتي ا ،(2)يحق لمجار إن يذتكي مشيا عشجما ترجر من جاره

احر الحي قج يدببو فكان أكثخ تفريلًا في ىحا السهضهع وذلك ببيان بعس صهر الزخر الف
، وأشار إلى مدؤولية الجار عن ىحا الزخر الفاحر إلا انو ىه الأخخ لم (3)الجار لجاره

يعخف حالة الجهار أو يزع معياراً ليا, وبيحا تكهن التذخيعات السقارنة قج تخكت مدألة وضع 
 ا السهضهع.تعخيف لحالة الجهار إلى الفقو والقزاء عشجما تعخض عميو الجعاوى الستعمقة بيح

وبالخجهع إلى تبشي السفيهم الهاسع لمجهار والحي لا يقترخ عمى حالة التلاصق 
السباشخ فان الجهار سهف يكهن لو أنهاع, فقج يكهن تلاصق جانبي ويدسى ىشا الجار الجانبي 
اي الجار الحي يكهن مهقعو بجانب الجار الأخخ سهاء كان ىشاك التراق مباشخ أو غيخ 

، وفي ىحا الشهع من الجهار قج يكهن ىشاك تلاصق من جية (4)زخر يرل إليومباشخ ولكن ال
واحجة أو أكثخ من جية تبعاً لسهقع كلا العقارين, وفي ىحا الشهع من الجهار اختمف الفقو حهلو 
مجى مدؤولية السالك فيشاك رأي يقهل إن السالك يدتصيع إن ترخف بسمكو ترخاً مصمقاً ولا 

ان سبب ضخراً لجاره, وىشاك قهل أخخ يخى بان السالك يمدم بتعهيس تقام مدؤوليتو حتى و 
 .(5)جاره عن الزخر الفاحر فقط 

                                                           
(

1
  .1951( ٌطٕت 42( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼرالٟ رلُ )1251( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )

(
0

 .1946ٌطٕت  131( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌّظرٞ رلُ 826( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )

(
3

 .1965ٌطٕت  5( ِٓ لبْٔٛ اٌّؼبِلاث اٌّذ١ٔت الاِبراحٟ رلُ  1144اٌٝ  1138( ٠ٕظر اٌّٛاد )

(
4

 .558( د. ػبذ الله بٓ ػبذ اٌؼس٠س اٌظٍغ ,ِظذر ضببك , ص

(
5

 .11( ز١٘ر بٛحٛشٕج ٚضف١بْ بطبِٟ, ِظذر ضببك, ص
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اما الشهع الثاني فيه الجهار الخأسي أو العمه و الدفل وفي ىحا الشهع يكهن التلاصق  
بذكل عسهدي في العقارات السكهنة من عجة شهابق ويدسيو حق التعمي ويعجونو أكثخ تعبيخاً 

حالة الجهار من حالة الجهار الجانبي عمى اعتبار إن الجار أو السالك لا يحق لو ان عن 
يترخف في ممكو ترخفاً يدبب ضخراً فاحذاً غيخ مألهف بجاره, وىحا مبشي عمى أساس إن 
ممكو في ىحه الحالة قج تعمق بو حقاً لمغيخ وبالتالي لا يجهز لو الإضخار بجاره حتى وان كان 

 .(1)يترخف في ممكو
وبيحا تكهن حالة العمه والدفل والتي ىي جدء ميسم من السمكية والتي فخض السذخع 
فييا العجيج من الالتدامات عمى عاتق صاحب العمه او صاحب الدفل فيسا يتعمق بحقهق 
والتدامات كل واحج مشيسا عمى الأخخ, من السسكن ان تأتي في صهرة الجهار الحي يتختب 

إضافية أخخى فهق تمك الستعمقة بالسمكية الذائعة التي تكهن ممكية العمه عميو التدامات وحقهق 
، وىحه الالتدامات الإضافية تكهن متعمقة بحالة الجهار والتي ليا (2)والدفل صهرة خاصة مشيا

 احكاميا الخاصة من حيث قيام السدؤولية ونهع الزخر الحي يجب تعهيزو.
ي تصخحيا الفقو في تحجيج متى يكهن الذخز وبعج استعخاض مفيهم الجهار والآراء الت

حاملًا لرفة الجار وما ىي الحالات التي يسكن إن يصمق عمييا حالة الجهار, فإنشا نؤيج الأخح 
بالسفيهم الهاسع لحالة الجهار والحي لا يقترخ عمى حالة التلاصق السباشخ أو التلاصق 

التلاصق الجانبي, وىحا السفيهم  الجانبي وكحلك يذسل حالة العمه و الدفل بالإضافة الى
الهاسع تدداد ضخورة الأخح بو مع التقجم الحي شخأ ومازال يصخأ عمى السجتسع وتتصهر معو 
صهر واشكال الدمهكيات التي من السسكن إن تدبب ضخراً لمجار مسا لا يتهافق مع الأخح 

بل يربح من  بالسفيهم الزيق لحالة الجهار التي تعتسج عمى حالة التلاصق السباشخ،
الزخوري التهسع في مفيهم الجهار لكي ندتهعب كثخة حالات الزخر التي تريب الجار 
والتي تحتاج إلى تعهيس، فسن السسكن ان يمحق الزخر بالجار من جخاء نذاط شخز قخيب 
مشو من حيث السكان لكن لا يهجج تلاصق مباشخ بيشيسا وإذا ما أخحنا بالسفيهم الزيف فان 

يبقى من دون تعهيس لمزخر الحي يريبو بيشسا الأخح بالسفيهم الهاسع يجعل ىحا الذخز 
 مدبب الزخر مدؤولًا عن التعهيس عمى أساس قهاعج مدؤولية الجار ىحا من جانب.

                                                           
(

1
 .99, ص1996( محمد ابٛ ز٘رة , اٌٍّى١ت ٚٔظر٠ت اٌؼمذ فٟ اٌشر٠ؼت الاضلا١ِت, دار اٌفىر اٌؼربٟ, اٌمب٘رة, 

(
0

( ٌٍّس٠ذ ِٓ اٌخفبط١ً دٛي دمٛق ٚاٌخساِبث اٌّلان فٟ ٍِى١ت اٌؼٍٛ ٚاٌطفً ٠ٕظر محمد طٗ اٌبش١ر ٚ د. غٕٟ 

الاط١ٍت, ٚزارة اٌخؼ١ٍُ اٌؼبٌٟ ٚاٌبذذ اٌؼٍّٟ, اٌؼراق,  دطْٛ طٗ, اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت, اٌجسء الاٚي اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت

 ِٚببؼذ٘ب.145, ص1960
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ومن جانب الأخخ تكهن أىسية كبيخة لتحجيج معشى الجهار لكي ندتصيع تصبيق الإحكام 
ما عمسشا إن ىحه الإحكام تختمف عن القهاعج  القانهنية الخاصة بحالة الجهار خرهصاً إذا

العامة من حيث قيام السدؤولية والتعهيس ونهع الزخر السهجب لمتعهيس, وىحا الإحكام 
تصبيقيا يعتسج عمى معخفة قيام حالة الجهار من عجميا, فإذا ما حجدنا مفيهم الجهار استصعشا 

تالي تصبيق الإحكام القانهنية السشظسة ان نسيد بين حالة الجهار ىحه وغيخىا من الحالات وبال
 ليا, وكل ىحا يعتسج كسا قجمشا عمى بيان مفيهم الحالة الجهار.

نزخاً لخرهصية الإحكام القانهنية السشظسة لحالة الجهار وانفخادىا بقهاعج خاصة بيا  
حي استثشاءً من القهاعج العامة ولرلاحية السفيهم الهاسع لمجهار في تغصية وجبخ الزخر ال

تخمفو حالة الجهار فإنشا نجعه القزاء العخاقي الى تبشي السفيهم الهاسع لحالة الجهار عشج 
تصبيقو لقهاعج واحكام حالة الجهار مسا يعج ضسانة لمجار في تعهيزو لمزخر التي يريبو من 

 جخاء سمهك جاره.
 المطلب الثاني

 معاير الضرر في حالة الجوار
جعل من حق السزخور السصالبة بإزالة ىحا الأصل إن اي ضخر يريب الذخز ي

الزخر عن شخيق التعهيس وبرهر مختمفة قج تتخح صهرة التعهيس العيشي او التعهيس 
الشقجي وأياً كان مقجار ىحا الزخر فالقاعجة إن كل الزخر يهجب التعهيس ميسا كانت 

 .(1)جدامتو
ح لو السصالبة بإزالة والدؤال الحي يثار ىشا ىه ىل إن الزخر الحي يريب الجار يبي

ىحا الزخر اياً كان ىحا الزخر من حيث الجدامة أم إن حالة الجهار ليا إحكام خاصة 
والزخر فييا مهصهف, بسعشى انو يجب ان يحسل وصفاً معيشاً ويجب ان يرل إلى درجة 

 معيشة حتى تقام مدؤولية الجار؟ 
ن كل ضخر يهجب حدب القهاعج العامة وكسا ذكخنا قبل قميل ان الاصل ىه ا

التعهيس وقيام السدؤولية, الا انو في حالة الجهار الأمخ مختمف والدؤال السصخوح تهلت 
الإجابة عميو التذخيعات السجنية قبل الفقو وذكخت ان الزخر الحي يسكن لمجار ان يذتكي مشو 

                                                           
(

1
( د. ػبذ اٌّج١ذ دى١ُ , اٌّٛجس فٟ شرع الادىبَ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ, اٌجسء الاٚي, ِظبدر الاٌخساَ، شروت اٌطبغ 

 .455, ص1963ٚإٌشر الا١ٍ٘ت, بغذاد ,
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و ىه الزخر غيخ السألهف واكتفت بحكخ ىحا الهصف دون الصخق لسجلهلو وىه ما سهف نبيش
 عشج الكلام عن مهاقف التذخيعات السقارنة.

اما الفقو فقج اختمف في وضع السعاييخ التي تسيد بين الزخر السألهف والزخر غيخ 
السألهف الحي يتسكن لمجار ان يذتكي وشخح عجة معاييخ لتسييد الزخر السألهف عن الزخر 

 .(1)غيخ السألهف
مى أساس الخخوج عن حجود الحق فقج ذىب اتجاه الى تحجيج الزخر غيخ السألهف ع

بالقياس عمى معيار التعدف في الاستعسال الحق, وىشا السالك مقيج بعجم التعدف في 
استعسال حقو عمى الشحه الحي يدبب ضخراً لمجار, فإذا كان الزخر الحي أصاب الجار ناتج 

ار ضخراً عن سمهك يسثل تعدفاً في استعسال الحق كان الزخر الشاتج عشو والحي أصاب الج
 .(2)غيخ مألهف وبالتالي تقام مدؤولية الجار عشو

وبيحا يكهن تصبيق معيار الزخر غيخ السألهف بالاستشاد الى معاييخ نظخية التعدف 
في استعسال الحق, فإذا انصبقت ىحه السعاييخ عمى سمهك الجار او السالك كسا يصمق عميو 

خاء ىحا الدمهك ضخراً غيخ مألهف بعس الفقو ىشا يكهن الزخر الحي يريب الجار من ج
يذكل مبخراً لتصبيق الإحكام الستعمقة بسزار الجهار غيخ السألهفة, فالقرج في إحجاث ضخر 
لمجار وإذا كانت الفائجة الستهخاة من الترخف او الدمهك لا تتشاسب مع الزخر الهاقع عمى 

 .(3)غيخ مألهف الجار او كانت السرالح غيخ مذخوعة كان الزخر الشاتج عشيا ضخراً 
ويزيف البعس بأن ىشاك إمكانية ان يكهن ىشاك ضخر غيخ مألهف يريب الجار 
يقيم مدؤولية الجار حتى وان لم يكن ىشاك احج السعاييخ الدابقة ولم يكن ىشاك خصأ في 
جانب الجار, أي انو عشجما ترخف لم يكن يقرج الإضخار بجاره او انو ييجف من سمهكو 

قميمة الأىسية وغيخ متشاسبة مع الزخر الهاقع عمى جاره وان السرالح  الحرهل عمى مشافع
والسشافع التي ييجف الحرهل عمييا من جخاء سمهكو مذخوعة بالخغم من كل ذلك فأن الزخر 

 .(4)الحي يريب الجار يعج ضخراً غيخ مألهف ويقيم مدؤولية الجار
                                                           

(
1

ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت, بذذ ِٕشٛر فٟ ِجٍت ( د. شرٚق فبضً ػببش ٚ د. اضّبء طبر ػٍٛاْ, 

 .110, ص0210, ٌطٕت 16,18, اٌؼذد 4اٌذمٛق, حظذر ػٓ و١ٍت اٌمبْٔٛ, اٌجبِؼت اٌّطخٕظر٠ت, اٌّجٍذ 

(
0

( بٛ ػٍٟ ر١ِظبء, اٌّطؤ١ٌٚت اٌّذ١ٔت اٌّخرحبت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛف, رضبٌت ِبجطخ١ر, و١ٍت 

 .8, ص0218ؼت لبطذٞ ِرببح، اٌجسائر, اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌط١بض١ت, جبِ

(
3

 .02( ز١٘ر بٛحٛشٕج ٚضف١بْ بطبِٟ, ِظذر ضببك, ص

(
4

( د. ابرا١ُ٘ ابٛ إٌجب, اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت فٟ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ ا١ٌٍبٟ, اٌطبؼت الاٌٚٝ, دار اٌجبِؼت اٌجذ٠ذة, 

 .34, ص1998الاضىٕذر٠ت, 
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م لمتعدف فسا دام لم يكن ىشاك وىحا الخأي الأخيخ لا نعتقج انو يشدجم مع الإشار العا
احج معاييخ التعدف فيحا يعشي ان الزخر الحي يمحق بالجار ىه ضخر مألهف في إشار 

 الجهار وبالتالي لا يقيم مدؤولية الجار في إشار مزار الجهار غيخ السألهفة.
وىشاك من ذىب الى أن الزخر غيخ السألهف يحجد عمى أساس الخخوج عن حجود 

او الجار يخخج عن حجود استعسال حقو وىحا الخخوج بدبب ضخراً لمغيخ ىحا  الحق, فالسالك
الزخر ىشا يهصف بأنو غيخ مألهف وبالتي يكهن أساسا لمسدؤولية عن مزار الجهار غيخ 
السألهفة, والخخوج عن حجود الحق يتخح عجة صهر مشيا مخالفة القهانين والأنظسة والتعميسات 

، وقج (1)راً يريب الجار وىحا الزخر يهصف بأنو غيخ مألهفوىحه السخالفة يشتج عشيا ضخ 
يكهن الخخوج عن حجود الحق في صهرة ارتكاب خصأ إثشاء استعسال السالك او الجار لمعقار, 
وىحا الدمهك الخاشئ يشحخف بو عن سمهك الذخز السعتاد فإذا ما تدبب ىحا الدمهك 

ىحا الزخر يهصف بأنو غيخ معتاد الخاشئ والخارج عن سمهك الذخز السعتاد بزخر فأن 
اذا ما وقع عمى الجار، ويقيم بحلك مدؤولية الجار في تعهيس ىحا الزخر, وىحه الرهر 
يشجرج تحتيا العجيج من الأمثمة التي تعكذ حالة تدبب الجار بزخر لجاره اثشاء ارتكابو الخصأ 

بة التي تقمق راحة جاره، في استعسال حقو مشيا كأن يجعل داره مكاناً لاقامة الحفلات الراخ
او يريب الجار ضخر من جخاء إشعال الجار لحخيق في داره ولم يقم بالاحتياشات الأزمة 

 .(2)لسشع أنتذار حخيق وكل ىحه تكهن في صهرة خصأ مهجب لمسدؤولية التقريخية
ويلاحع عمى ىحا السعايخ انو لا يسكن الاعتساد عميو لتسييد الزخر غيخ السألهف في  
مدؤولية الجار لأنو يخكد عمى عشرخ الخصأ وىه مخالفة الأنظسة والتعميسات في  إشار

استعسال العقار وىحه السخالفة ىي خصأ يخزع لمقهاعج العامة ولا تذكل معيار مدتقل يسكن 
 الاعتساد عمية في تسييد الزخر غيخ السألهف في إشار مزار الجهار ىحا من جية.

ان مخالفة القهانين والأنظسة والتعميسات يشتج عشيا ومن جية أخخى لا يسكن الجدم ب
ضخر غيخ مألهف يريب الجار فقج تتم مخالفة الأنظسة والتعميسات مع ذلك لا يريب الجار 
ضخر معين او قج يريبو ضخر معين ولكشو ضخر عادي مألهف ونتيجة شبيعية لمخصأ 

                                                           
(

1
ت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت إٌبجّت ػٓ حٍٛد اٌب١ئت فٟ فٍطط١ٓ, ( ػب١ر ػبذ الله ادّذ, اٌّطؤ١ٌٚت اٌّذ١ٔ

 .33, ص0214رضبٌت ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق ٚالادارة اٌؼبِت, جبِؼت ب١رز٠ج, فٍطط١ٓ, 

(
0

( ض١ّت دٕبْ مٛادج١ت, ل١ٛد ٍِى١ت اٌؼمبر٠ت اٌخبطت, رضبٌت ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق, جبِؼت لطٕط١ٕت, 

 . 104, ص0226اٌجسائر, 
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جيج الزخر غيخ السألهف في السختكب, وبالتالي لا يسكن الاعتساد عمى ىحا السعيار في تح
 إشار حالة الجهار.

انو لا يسكن وضع معيار ثابت وجامج لمزخ غيخ السألهف وإنسا  (1)ويخى البعس 
يدتشج الى معيار مخن يدتجيب لمظخوف السختمفة والحاجات الستغيخة ويتكيف مع مقتزيات 

مجار كهضعو كل مشيا, وىه في نفذ الهقت لا يعتسج عمى الهضع الذخري او الحاتي ل
الرحي او شبيعة شخريتو كهنيا ليا مداج معين او تحدذ من مهضهع معيين, وإنسا يعتسج 
عمى معيار مهضهعي متعمق بحالة الذخز السعتاد وىه الذخز الستهسط في ترخفاتو 
وحاجاتو فيتزايق مسا يتزايق مشو عامة الشاس ويتحسل من الغيخ ما يتحسمو بقية الأشخا  

خف الدائج بين الجيخان في تحسل سمهكيات الجار الأخخ, وبيحا تكهن مسا جخى بو الع
الاعتبارات التي يدتشج إلييا الزخر غيخ السألهف اعتبارات مهضهعية تعتسج عمى معاييخ 

 مهضهعية غيخ متعمقة بالذخز الهاقع عميو الزخر او الذخز الحي سبب ضخر. 
لزخر مألهف او غيخ مألهف في وىحا السعيار يتخك لمقاضي الحخية في تقجيخ كهن ا

إشار علاقات الجهار, والقاضي يدتعسل سمصتو التقجيخية ىحه بالاستشاد الى معاييخ مهضهعية 
تداعج في تحجيج صفة الزخر ومن ىحه السعاييخ العخف والحي لو دور كبيخ في بيان صفة 

الجار ما  عجم مألهفية الزخر بين الجيخان من عجميا فسا جخى بو العخف في ان يتحسل
يرجر من جاره يشفي عن الزخر صفة الزخر غيخ السألهف, واذا كان العخف يعتبخه من 

 . (2)الإضخار التي لا يسكن تحسميا فيشا يعج ضخراً غيخ مألهف يقيم مدؤولية الجار
كسا ان ىشاك عبارات مهضهعية أخخى يدتعين بيا القاضي في إشار تحجيج معيار 

لسألهف وىي شبيعة العقارات والتي ليا أثخ في تحجيج معيار الزخر بين السألهف وغيخ ا
الزخر فإذا كان العقار محلًا عاماً او مقيى او فشجق فأنو يتحسل من الزخر أكثخ مسا 
يتحسمو عقار السخرز لمدكن, مسا يعج ضخراً مألهفاً بالشدبة لعقارات معيشة لا يعج كحلك 

، كسا ان (3)العقار ليا اثخ في تحجيج صفة الزخربالشدبة لعقارات أخخى وبالتالي فإن شبيعة 
مهقع العقار أيزا لو دور في تحجيج صفة الزخر سهاء من حيث العمه والدفل واختلاف 

                                                           
(

1
 .698( د. ػبذ اٌرزاق اٌطٕٙٛرٞ , ِظذر ضببك , ص

(
0

( د. ػبذ إٌّؼُ فرس اٌظذة, اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت, دراضت فٟ اٌمب١ٔٛٔٓ اٌٍبٕبٟٔ ٚاٌّظرٞ, دار إٌٙضت 

 .65, ص1960اٌؼرب١ت, ب١رٚث, 

(
3

ِبجطخ١ر, و١ٍت  ( ِبرٚن دجبس, اٌخؼطف فٟ اضخؼّبي اٌذك ب١ٓ ٔظبَ اٌّطؤ١ٌٚت ٚإٌظبَ اٌّطخمً, رضبٌت

 .40, ص0210اٌذمٛق بٓ ػىْٕٛ, جبِؼت اٌجسائر, 
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الزخر الحي يريب العمه عن شبيعة الزخر الحي يريب الدفل, او من حيث كهن العقار 
ة بيا تختمف بحدب يجاور الصخيق العام او خط الدكك او السرانع كميا ليا إضخار خاص

مهقعيا , والغخض الحي يخرز من اجمو العقار يعج من السعاييخ السهضهعية التي تداعج 
في تحجيج كهن الزخر من الإضخار السألهفة من عجمو, فالعقار السخرز لمدكن يختمف 
عن العقار السخرز لأغخاض أخخى غيخ الدكن والتي من شبيعتيا ان تكهن فييا الحخكة 

ك السخررة لمدكن فسا يعج ضخراً مألهفاً في العقارات السخررة لأغخاض أكثخ من تم
 .(1)العسل قج يكهن ضخراً غيخ مألهف في العقارات السخررة لمدكن

اما فيسا يتعمق بالسهقف القزائي والتذخيعي من معاييخ تحجيج الزخر غيخ السألهف 
رة من السحاكم قج تبشت السعيار الحي يقيم مدؤولية الجار فإنشا نجج الاحكام القزائية الراد

الاخيخ القائم عمى تقجيخ كل حالة وفقاً للاسذ التي ذكخناىا مدبقاً، فقج تبشت محكسة الشقس 
السرخية في العجيج من القخارات الرادرة عشيا ىحا السعيار، ففي قخار صادر عشيا اشارت الى 

الحج السعيهد في تحسل كل معيار الزخر غيخ السالهف بان يكهن الزخر فاحذاً متجاوزاً 
، وفي قخار اخخ (2)جار ضخر جاره ويخاعى في ذلك شبيعة العقارات والعخف ومهقع العقار

صادر من نفذ السحكسة اشارت فيو الى ان معيار الزخر غيخ السألهف ىه معيار 
مهضهعي بأن يكهن الزخر فاحذاً مع مخاعاة العخف وشبيعة العقار ومهقعو والغخض 

 .(3)السخرز لو
اما محكسة التسييد العخاقية فانيا لم تذخ في قخاراتيا الى معيار الزخر غيخ السألهف 
وانسا استخجمت مرصمح الزخر الفاحر وحكست في العجيج من قخاراتيا بزخورة ازالة الزخر 
الفاحر سهاء اكان حادثاً او قجيساً، وىحا التهجو واضح في قخاراتيا القجيسة والحجيثة، ففي قخار 

يا اشارت فيو الى ان السالك لا يجهز لو ان يترخف في ممكو ترخفاً مزخاً بجاره ضخراً ل

                                                           
(

1
 .100( د. حٛف١ك دطٓ فرس, اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت, اٌذار اٌجبِؼ١ت, ب١رٚث, ِٓ دْٚ ضٕت ٔشر, ص

0
، 10/11/0210لضبئ١ت فٟ  80اٌطٕت  1363( ٠ٕظر لرار ِذىّت إٌمض اٌّظر٠ت اٌذائرة اٌّذ١ٔت اٌّرلُ (

ِذىّت إٌمض اٌّظر٠ت ِٚخبح ػٍٝ اٌرابظ  ِٕشٛر ػٍٝ ِٛلغ

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111288675&&ja=100511  حبر٠خ اٌس٠برة

5/6/0200  . 

(
3

، 00/5/0201لضبئ١ت فٟ  92اٌطٕت  6468( ٠ٕظر لرار ِذىّت إٌمض اٌّظر٠ت اٌذائرة اٌّذ١ٔت اٌّرلُ 

بح ػٍٝ اٌرابظ ِٕشٛر ػٍٝ ِٛلغ ِذىّت إٌمض اٌّظر٠ت ِٚخ

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111670321&&ja=292126  حبر٠خ اٌس٠برة

5/6/0200. 

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111670321&&ja=292126
https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111670321&&ja=292126
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، وفي قخار اخخ ليا اشارت الى انو (1)فاحذاً والزخر الفاحر يدال سهاء كان حادثاً او قجيساً 
 .(2)لا يجهز لمسالك ان يدبب ضخراً فاحذاً لجاره

ثخ وضهحاً في تبشي معيار مخن ومسا سبق يتبين ان مهقف القزاء السرخي كان اك
لتحجيج ما يعج من الاضخار غيخ السألهفة التي تقيم مدؤولية الجار، والاضخار السألهفة التي لا 
يسكن لمجار ان يذتكي مشيا وبشاءً عمى معاييخ معيشة، أما القزاء العخاقي فانو اشار الى 

لسعاييخ التي يعتسج عمييا صفة الزخر السهجب لسدؤولية الجار، الا انو لم يبين ما ىي ا
لتحجيج وبيان متى يكهن الزخر فاحذاً فتقام مدؤولية الجار ومتى يكهن الزخر غيخ ذلك فلا 

 يبيح لمجار الذكهى مشو.
اما التذخيعات السقارنة فبعزيا اشار الى معيار الزخر وصفتو والبعس الاخخ اشار 

ة، فالقانهن السجني السرخي اشار الى صفة الزخر من دون ان يبين معيار لتحجيج ىحه الرف
الى ان الزخ رالحي يسكن لمجار ان يذتكي مشو ىه الزخر الحي يتجاوز الحج السألهف مع 

 .(3)مخاعاة العخف وشبيعة ومهقع العقارات والغخض الحي خررت لو
كسا ان قانهن السعاملات السجنية الاماراتي اشار الى نفذ السعيار ونز عمى ان 

هف ىه الزخر الحي يسكن لمجار ان يذتكي مشو، وفي سبيل تحجيج ىحا الزخ غيخ السال
الزخر غيخ السالهف تخاعى معاييخ العخف وشبيعة العقارات ومهقع كل مشيا والغخض الحي 

 .(4)خررت لو
اما القانهن السجني العخاقي فقج نز عمى ان السالك لا يجهز لو ان يترخف في ممكو 

، وىشا (5)، والزخر الفاحر يدال سهاء كان حادثاً او قجيساً ترخفاً يزخ بجاره ضخراً فاحذاً 
نجج ان السذخع العخاقي اكتفى ببيان صفة الزخر الحي يسكن لمجار ان يذتكي مشو ولكشو لم 
يحجد ماىي السعاييخ التي يسكن الاعتساد عمييا في تحجيج الزخر الفاحر، عمى عكذ 

جنية الاماراتي المحين اشارا الى معاييخ يسكن القانهن السجني السرخي وقانهن السعاملات الس
                                                           

(
1

ىّت اٌخ١١ّس ، ِٕشٛر ػٍٝ ِٛلغ ِذ6/9/1969فٟ  626( ٠ٕظر لرار ِذىّت اٌخ١١ّس اٌؼرال١ت اٌّرلُ 

حبر٠خ  services.iq/VerdictsTextResults.aspx-sjc-https://iraqld.eاٌؼرال١ت ِٚخبح ػٍٝ اٌرابظ 

 .02/6/0200اٌس٠برة 

(
0

، ِٕشٛر 4/8/0218ا١ٌٙئت اٌّذ١ٔت  فٟ  0218/ ٘ــ َ / 3382( ٠ٕظر لرار ِذىّت اٌخ١١ّس اٌؼرال١ت اٌّرلُ 

sjc-https://iraqld.e-ػٍٝ ِٛلغ ِذىّت اٌخ١١ّس اٌؼرال١ت ِٚخبح ػٍٝ اٌرابظ 

services.iq/VerdictsTextResults.aspx  02/6/0200حبر٠خ اٌس٠برة. 

(
3

 . 1946ٌطٕت  131( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌّظرٞ رلُ 0ف 826ٌّبدة )( لادظ ٔض ا

(
4

 .1965ٌطّت  5( ِٓ لبْٔٛ اٌّؼبِلاث اٌّذ١ٔت الإِبراحٟ رلُ 0ف 1144( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )
5
 اٌّؼذي. 1951ٌطٕت  42( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼرالٟ رلُ 1ف  1251( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )(

https://iraqld.e-sjc-services.iq/VerdictsTextResults.aspx
https://iraqld.e-sjc-services.iq/VerdictsTextResults.aspx
https://iraqld.e-sjc-services.iq/VerdictsTextResults.aspx
https://iraqld.e-sjc-services.iq/VerdictsTextResults.aspx
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الاستشاد الييا في تحجيج صفة الزخر الحي يسكن لمجار ان يذتكي مشو والحي يدسح لو باقامة 
السدؤولية عمى جاره، وكان اولى بالسذخع عجم الاكتفاء بتحجيج صفة الزخر، والشز عمى 

ف او الزخر الفاحر حدب تعبيخه، معاييخ يسكن من خلاليا التعخف عمى الزخر غيخ السأله 
( من 1551لحا فإنشا نجعه السذخع العخاقي الى الاشارة الى ىحه السعاييخ وذلك بتعجيل السادة )

القانهن السجني وبالرياغة التي سهف نحكخىا عشج الكلام عن تحجيج الذخز السدؤول عن 
 تعهيس الزخر في السصمب الثاني من السبحث الثاني من ىحا البحث.

 المبحث الثاني
 المدؤولية عن مضار الجوار غير المألوفة

اذا ما تهافخت في الزخر الحي يريب الجار صفة الزخر غيخ السألهف في ىحه 
الحالة يكهن الجار مدؤولًا عن ىحا الزخر وتقام مدؤوليتو تجاه جاره السزخور، والحي 

يكهن لو اساس تؤسذ يدتصيع ان يذتكي من ىحا الزخر، وقيام ىحه السدؤولية يجب ان 
عميو، وكحلك يجب ان يحجد الذخز الحي تقام مدؤوليتو، وىحا يدتجعي البحث في اساس 
السدؤولية عن مزار الجهار غيخ السألهفة وتحجيج الذخز السدؤول عن تعهيس ىحا 
الزخر غيخ السالهف، وذلك من خلال تقديم ىحا السبحث الى وشمبين، نتشاول في الاول 

ة عن مزار الجهار غيخ السألهفة، وفي السصمب الثاني نتكمم عن تحجيج اساس السدؤولي
 الذخز السدؤول وكسا يمي.

 المطلب الاول
 اساس المدؤولية عن مضار الجوار غير المألوفة

لم يتفق الفقو عمى الاساس القانهني لقيام السدؤولية عن مزار الجهار غيخ السالهفة 
شى اساس تؤسذ عميو السدؤولية، فسشيم من اسديا وانقدم الى عجة اتجاىات كل اتجاه تب

عمى اساس خصأ شخري صادر من الجار وفق قهاعج السدؤولية التقريخية، ومشيم من 
اسديا عمى اساس التعدف في استعسال الحق ومشيم من قال بهجهد التدام قانهني عام مرجره 

 .(1)القانهن مزسهنو عجم الاضخار بالجار ضخراً غيخ مألهف
جاه الاول الحي شخحو الفقو لتأسيذ مدؤولية الجار عن مزار الجهار غيخ والات

السألهفة ىه الخصأ الذخري أي انحخاف الذخز في سمهكو عن الدمهك السعتاد واخلالو 
                                                           

(
1

جّت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت، اطرٚدت دوخٛراٖ، و١ٍت اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ ( اٌٙبدٞ ض١ٍّٟ، اٌّطؤ١ٌٚت إٌب

 .45، ص0218اٌط١بض١ت، جبِؼت ابٟ بىر بٍمب٠ذ، اٌجسائر، 
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بالتدام قانهني سابق، والجار ىشا يكهن قج ارتكب خصأ أي سمهك خاشئ الحق بو ضخراً 
شخري يقيم مدؤوليتو وفقاً لمقهاعج العامة في اصاب جاره، وبيحا يكهن قج صجر مشو خصأ 

السدؤولية عن الفعل الزار، وىحا الخصأ قج يكهن خصأ واجب الاثبات وقج يكهن خصأً 
مفتخضاً، وفي حالة الخصأ واجب الاثبات يقع عمى عاتق السزخور ان يثبت ان الجار قج وقع 

ف بو الذخز عن سمهك مشو سمهك وىحا الدمهك سبب لو ضخر وكان ىحا الدمهك قج انحخ 
 .(1)الذخز السعتاد مسا يذكل خصأً تقريخياً يهجب السدؤولية

وىحا الاتجاه تبشاه الفقو الفخندي حيث ان الفقيو الفخندي مازو قج دافع عن ىحه الشظخية 
واعتبخىا الاساس في اقامة مدؤولية الجار عن الزخر غيخ السألهف الحي يدببو لجاره، وان 

سألهف يسثل تجاوز لمحج العادي لعلاقات الجهار وفي نفذ الهقت يذكل ىحا الزخر غيخ ال
 .(2)سمهك خاشئ يهجب السدؤولية

والحي دعى الى تبشي ىحا الاتجاه من قبل الفقو الفخندي ىه خمه القانهن السجني من 
نز صخيح يحجد التدامات الجهار، فحىب الفقو الى الاستشاد الى القهاعج العامة في اقامة 

يخى بان الاستشاد الى فكخة الخصأ لا يسكن ان تكهن ىي الاساس (3)ولية، الا ان البعسالسدؤ 
الحي تبشى عميو مدؤولية الجار عن تعهيس الزخر غيخ السألهف الحي يدببو لجاره، وذلك 
لان القهل بالقهاعج العامة يعشي ان الجار في سمهكو قج خخج عن الدمهك السعتاد واخل بالتدام 

ا الاخلال يذكل خصأ الا ان الحقيقة في مزار غيخ السألهفة ان الجار لم يختكب قانهني، وىح
خصأ او اخل بالتدام وانسا استعسل وترخف في ممكو، وحتى له خالف القانهن فإن السخالفة 
تست في ممكو ولا تذكل خصأ، لان الخصأ ىه الانحخاف عن الدمهك السألهف لمذخز السعتاد 

ىحا الدمهك السعتاد وبالتالي لا يذكل سمهكو خصأ يهجب  والجار ىشا لم يشحخف عن
السدؤولية، ونفي صفة الخصأ عن سمهكو يعشي ان ركن من اركان السدؤولية قج فقج وبالتالي 

 لا يسكن اقامة السدؤولية من دون ىحا الخكن.

                                                           
(

1
( لبدة بٓ ٠ٚص ٚ ٚفبء ش١ؼبٚٞ، ارر اٌذفغ ببضبم١ت الاضخغلاي ػٍٝ اٌّطؤ١ٌٚت ػٓ ِضبر اٌجٛار اٌب١ئ١ت، بذذ 

ٌمب١ٔٛٔت ٚاٌط١بض١ت ٚالالخظبد٠ت، حظذر ػٓ جبِؼت بٓ ٠ٛضف بٓ مذة، ِٕشٛر فٟ اٌّجٍت اٌجسائر٠ت ٌٍؼٍَٛ ا

 .92، ص0219، اٌطٕت 0، اٌؼذد 56اٌجسائر، اٌّجٍذ 

(
0

( ٔٛاي جٕبْ، اٌّطؤ١ٌٚت إٌبشئت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت، رضبٌت ِبجطخ١ر، و١ٍت اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ 

 .30، ص0216اٌط١بض١ت، جبِؼت اٌؼربٟ بٓ ا١ٌّٙذٞ، اٌجسائر، 

(
3

 .828( د. ػبذاٌرزاق اٌطٕٙٛرٞ، ِظذر ضببك، ص
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ونحن من جانبشا نؤيج من ذىب الى ان ىحا الاساس لا يسكن الاستشاد اليو في تأسيذ 
ؤولية عن تعهيس مزار الجهار غيخ السألهفة، ونزيف الى ما استشجوا اليو من حجج السد

راجحة في نظخنا ان القهل بتصبيق القهاعج العامة والخجهع الييا يعشي ان الزخر الحي يجب 
التعهيس عشو ىه أي ضخر، لان قهاعج السدؤولية التقريخية الزخر السعهض عشو فييا ىه 

وغيخ الستهقع، وفي مزار الجهار غيخ السألهفة الزخر السعهض  الزخر السباشخ الستهقع
عشو ضخر مهصهف ىه الزخر غيخ السألهف، وبالتالي فإن ىحه القهاعج لا يسكن ان تكهن 
الاساس الحي يدتشج اليو في تعهيس مزار الجهار غيخ السألهفة، لان نتائج تصبيقيا يختمف 

 هار.عن نتائج قيام السدؤولية في حالة مزار الج
والاتجاه الثاني الحي يؤسذ عميو الفقو مدؤولية الجار عن تعهيس مزار الجهار غيخ 
السألهفة ىه نظخية التعدف في استعسال الحق وفقاً لسعاييخ التعدف التي تقهم عمييا نظخية 

 .(1)التعدف في استعسال الحق
ه او كانت فالسالك او الجار يعج متعدفاً في استعسال حقو اذا قرج الاضخار بجار 

السرالح التي يخمي الهصهل الييا قميمة الاىسية بالسقارنة مع الاضخار التي تريب الجار، او 
كانت السرالح التي يخمي الهصهل الييا غيخ مذخوعة وكان الزخر الهاقع عمى الجار ضخراً 

ن وعمى ضهء ذلك تكهن مدؤولية الجار قائسة اذا كان ما قام بو داخلًا ضس, (2)غيخ مألهف
حالات التعدف الهاردة في نظخية التعدف في استعسال الحق، واول ىحه الحالات ىي قرج 
الاضخار بالغيخ فقج يكهن الترخف الحي يقهم بو الجار يقرج من وراءه الاضخار بجاره وتكهن 

 .(3)نيتو متجية الى الاضخار بيحا الجار فقط ومن دون ان يدتيجف تحقيق أي مشفعة لو
ة التي تذكل تعدفاً في استعسال الحق حالة ان تكهن السرالح التي يقرج والحالة الثاني

الهصهل الييا من استعسال الحق قميمة الاىسية بالسقارنة مع الاضخار التي تريب الجار من 
جخاء ىحا الترخف، فلا يسكن الاستشاد والاكتفاء بهجهد مرمحة من وراء الترخف وتكهن 

مع  تكهن السرمحة ذات قيسة واىسية كبيخة وتفهق او تتعادل مبخراً لشفي التعدف، بل يجب ان

                                                           
(

1
( اٌٙبدٞ ض١ٍّٟ، دػٜٛ اٌّطؤ١ٌٚت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت فٟ اٌمبْٔٛ اٌجسائرٞ، بذذ ِٕشٛر فٟ 

 .329، ص0215، ٌطٕت 1،اٌؼذد6ِجٍت اٌّؼ١بر،حظذر ػٓ اٌّروس اٌجبِؼٟ،جبِؼت ح١طّط١ٍج،اٌجسائر،اٌّجٍذ

(
0

ً الا١ِٓ، ِطؤ١ٌٚت اٌّبٌه ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت، بذذ ِٕشٛر فٟ اٌّجٍت ( ػبئشت محمد اضّبػ١

 .663، ص0201، ٌطٕت 3، اٌؼذد 12اٌمب١ٔٛٔت، حظذر ػٓ و١ٍت اٌذمٛق فرع اٌخرطَٛ، جبِؼت اٌمب٘رة، اٌّجٍذ 

(
3

ذٍبٟ اٌذمٛل١ت، ( د. محمد دطٓ لبضُ، ِٛجس اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت، اٌجسء الاٚي، دك اٌٍّى١ت، ِٕشٛراث اٌ

 .94، ص0226ب١رٚث، 
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الزخر الهاقع عمى الجار لانو من اليديخ الادعاء بهجهد السرمحة وبالتالي نفي صفة 
التعدف عن الترخف، لحا فإن تصبيق ىحه الحالة يتصمب السهازنة بين الزخر الهاقع 
والسرمحة السقرهدة من الترخف، وىحا التهازن لا يقرج بو التعادل الكامل او السداواة وانسا 

قارنة لسعخفة الفخق بين الزخر والسرمحة وبيان عجم اىسية السرمحة بالقياس السقرهد ىه الس
 .(1)الى الزخر الهاقع لكي يعج الذخز متعدفاً 

والحالة الثالثة التي تذكل حالة من حالات التعدف في استعسال الحق ىي حالة ان 
ة لمذخز تكهن السرالح التي يقرج تحقيقيا غيخ مذخوعة، فلا يكفي ان تكهن ىشاك مرمح

من وراء استعسال حقو وىحه السرمحة معتبخة وقيسة بل يجب ان تكهن مذخوعة، لانو بقجر 
ىحه السذخوعية تكهن السرمحة معتبخة في نظخ السذخع، وىي الاساس من استعسال الحق 
وقيسة الحقهق في نظخ القانهن تقاس بقجر ما تحققو من اغخاض ومرالح مذخوعة والانحخاف 

عية يجعل الحقهق غيخ ذات قيسة في نظخ القانهن ولا يهفخ ليا الحساية عن ىحه السذخو 
 .(2)القانهنية اللازمة

بان الاستشاد الى نظخية التعدف في استعسال الحق لتأسيذ مدؤولية (3)ويخى البعس
الجار عن مزار الجهار غيخ السألهفة غيخ صحيح اذ لا يسكن الاستشاد دائساً الى التعدف 

ولية، فقج يكهن ىشاك ضخر يريب الجار وىحا الزخر يحسل صفة الزخر في تاسيذ السدؤ 
غيخ السألهف ومع ذلك لم يكن الجار في ترخفو قج قرج الاضخار بجاره او كانت السرالح 
التي يخمي الهصهل الييا ليا اىسية كبيخة ولم تكن مرالح غيخ مذخوعة، ومع ذلك اصاب 

جهد التعدف، وبحلك تعجد ىحه الشظخية ان الجار ضخر غيخ مألهف فكيف يسكن القهل به 
 تغصي كل حالات مزار الجهار غيخ السألهفة.

ونحن من جانبشا نتفق مع ىحا الخأي لهجاىة الحجج التي يقهم عمييا فزلًا عن ان 
حجوث ضخر غيخ مألهف او فاحر وتعدف الجار غيخ متلازمين، بسعشى لا يكهن دائساً من 

ق ان يتخك ضخراً غيخ مألهف يقع عمى الجار، فقج يكهن ىشاك نتائج التعدف في استعسال الح
تعدف في استعسال الحق لكشو يريب الجار بزخر عادي، وفي السقابل قج يكهن ىشاك 
ضخر فاحر غي مألهف يريب الجار ومع ذلك لا يهصف سمهك الجار بالتعدف ولا يقع 

                                                           
(

1
 .495، ص0225( د. رِضبْ ابٛ اٌطؼٛد، إٌظر٠ت اٌؼبِت ٌٍذك، دار اٌجبِؼت اٌجذ٠ذة ٌٍٕشر، الاضىٕذر٠ت، 

(
0

 .314، ص1989( د. محمد شىرٞ ضرٚر، إٌظر٠ت اٌؼبِت ٌٍذك، اٌطبؼت الاٌٚٝ، دار اٌفىر اٌؼربٟ، اٌمب٘رة، 

(
3

 .694ظذر ضببك، ص( د. ػبذاٌرزاق اٌطٕٙٛرٞ، ِ
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السألهف الحي تكمسشا  تحت أي حالة من حالات التعدف، وخرهصاً وان معيار الزخر غيخ
 عشو مدبقاً لا يجخل ضسن مدألة التعدف في استعسال الحق.

اما الاتجاه الاخيخ في تأسيذ السدؤولية عن مزار الجهار غيخ السألهفة فيه الحي 
عمى اساس ان السذخع فخض عمى الجار التداماً قانهنياً مرجره (1)يخجعيا الى نز القانهن 

لغمه في استعسال حقو، واورد قيجاً عمى حق السمكية مزسهنو الشز القانهني مزسهنو عجم ا
الا يغمه السالك في استعسال حقو واذا ما تختب جخاء ىحا الدمهك ضخر غيخ مألهف اصاب 
الجار وجب تعهيزو لان السالك الحي الحق بجاره ىحا الزخر نتيجة ليحا الدمهك يكهن قج 

و، ولكن ىحه السخالفة لا تذكل خصأ بسعشاه اخل بالتدامو القانهني مخالفة اقامت مدؤوليت
السعخوف والحي ىه الانحخاف عن الدمهك العادي والسألهف لمذخز السعتاد، والسالك ىشا لم 
يشحخف عن ىحا الدمهك وانسا يكهن مدؤول لأنو يتحسل تبعة نذاشو فيه الحي يدتفاد من 

القانهني الحي يخسم حجود  استعسال حقو وبالتالي يتحسل تبعة ىحا الاستعسال ووجهد الشز
حق السالك ويفخض عميو التدام بعجم تجاوز ىحا الحج والغمه في استعسال الحق يجعم فكخة ىحا 

 الخأي ويجعل تجاوز ىحا الحج القانهني اخلال بالشز القانهني فيقيم السدؤولية.
عن  ومن جانبشا فإنشا نؤيج ىحا الخاي الاخيخ لسا استشج اليو من حجج مشصقية تعبخ

حقيقة مهضهع مزار الجهار غيخ السألهفة، ولسا قجمشاه مدبقاً من عجم امكانية الاستشاد الى 
الاسذ الدابقة فالاستشاد الى القهاعج العامة لا يسكن الاعتساد عميو لان اثار ونتائج تصبيق 
 القهاعج العامة تختمف عن اثار ونتائج تصبيق احكام مزار الجهار غيخ السألهفة وخرهصاً 
من حيث صفة الزخر السهجب لمتعهيس، كسا ان التعدف في استعسال الحق بسعاييخه الثلاثة 
قج لا يكهن كافياً او معبخاً عن حقيقة الزخر الهاقع في حالة الجهار كسا قجمشا عشج الكلام عن 
ىحا الاساس، يبقى الاساس الاخيخ والحي يكهن معبخاً عن حقيقة مزار الجهار غيخ السألهفة 

حي تجعسو الشره  القانهنية الخاصة بتشظيم ىحه الحالة والتي لا يسكن ارجاعيا لا الى وال
 القهاعج العامة في السدؤولية ولا الى نظخية التعدف في استعسال الحق.

اما بالشدبة لسهاقف القهانين السقارنة فإن السذخع السرخي اشار الى ان السالك يجب الا 
، وىحا الشز يعشي ان السذخع قج فخض (2)الحي يزخ بالجار يغمه في استعسال حقو الى الحج

بشز القانهن التدام عمى عاتق السالك بان لا يكهن استعسالو لحق ممكيتو مغالًا فيو بحيث 
                                                           

(
1

 .828( د. ػبذاٌرزاق اٌطٕٙٛرٞ، ِظذر ضببك، ص

(
0

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌّظرٞ.1ف 826( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )
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يدبب ضخراً لجاره، وىحا يعشي ان السذخع السرخي قج استشج الى الاساس الاخيخ الحي يجعل 
جار عن تعهيس مزار الجهار غيخ السألهفة التي من نز القانهن اساساً لاقامة مدؤولية ال

 يدببيا لجاره.
اما قانهن السعاملات السجنية الاماراتي فقج جاء بسهقف مذابو لسهقف القانهن السجني 
السرخي عشجما فخض التدام عمى السالك بان لا يغمه في استعسال حقو الى الحج الحي يزخ 

 م مرجره القانهن عمى عاتق الجار.وبالتالي يكهن قج فخض التدا (1)بسمك الجار
اما القانهن السجني العخاقي فقج جاء مهقفو مختمف عن القانهنين السرخي والاماراتي 
ففي الشز الحي خررو لحالة الجهار لم يشز عمى حجود استعسال حق الجار او السالك، 
احر واكتفى فقط بحكخ صفة الزخر الحي يجعل ترخف السالك غيخ جائد وىه الزخر الف
، (2)الحي ىه في نفذ الهقت الزخر الحي يعهض عشو في اشار مزار الجهار غيخ السألهفة

وعجم وضهح مهقف السذخع العخاقي في رسم حجود استعسال الحق في حالة مزار الجهار 
ادى الى اختلاف الاراء في تأسيذ السدؤولية وبشفذ الاتجاىات الدابقة، الا ان الاتجاه 

والحي يؤسذ السدؤولية عمى (3)الفقو العخاقي ىه الحي ذىب اليو اغمب الفقوالاكثخ شيهعاً بين 
نظخية التعدف في استعسال الحق لانو يسكن القهل بهجهد تصبيق لشظخية التعدف في 

( من القانهن السجني 1551استعسال الحق في حالة الالتدام الحي يفخضو القانهن وان السادة )
تعدف في استعسال الحق وان السعاييخ التي وضعيا السذخع ىي تصبيق من تصبيقات نظخية ال

( من القانهن السجني، و يسكن ان  7لشظخية التعدف في استعسال الحق في نز السادة ) 
تكهن ىشاك معاييخ غيخىا يشز عمييا السذخع في مهضع اخخ من القانهن وتعج تصبيقات 

عخاقي، كسا انو لا مانع من اضافة ( من القانهن السجني ال1551لشظخية التعدف ومشيا نز )
 معيار اخخ لمتعدف ىه مزار الجهار غيخ السألهفة.

الا انشا ومع احتخامشا ليحا الخأي الا انو لا يسكن ان يكهن اساساً لاقامة مدؤولية الجار 
عن الزخر غيخ السألهف لان ما قيل من انتقاد لا ساس التعدف الحي بيشاه سابقاً يقال ىشا، 

( من القانهن السجني ىه تصبيق لشظخية التعدف 1551ان القهل بأن نز السادة )فزلًا عن 
ىه تحسيل لمشز اكثخ مسا يحتسل لان الشز لم يخسم لمسالك حجاً لاستعسال حقو حتى يقال 

                                                           
(

1
 ( ِٓ لبْٔٛ اٌّؼبِلاث اٌّذ١ٔت الإِبراحٟ.1ف 1144( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )

(
0

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼرالٟ.1ف  1251( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )

(
3

 .88ٌبش١ر ٚ د. غٕٟ دطْٛ طٗ، ِظذر ضببك، ص( ٠ٕظر محمد طٗ ا
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بان السالك قج تعدف في استعسال حقو وتجاوز الحج السخسهم لو، كسا ان الشز ذكخ فقط 
لك ان يدببو لجاره وبيحا يكهن الخجهع بشز السادة الى صفة الزخر الحي لا يسكن لمسا

التعدف في استعسال الحق تحسيل ليا اكثخ مسا تحتسل، ونخى بان الاساس ىه نز القانهن 
( من القانهن السجني وبالرهرة التي سهف نحكخىا 1551عمى ان تعاد صياغة نز السادة )

عن تحجيج السدؤول عن تعهيس  لاحقاً في السصمب الثاني من ىحا السبحث عشج الكلام
 الزخر.

 المطلب الثاني
 تحديد المدؤول عن تعويض الضرر

نتشاول في ىحا السصمب مدألة ميسة ججاً في مهضهع مزار الجهار غيخ السألهفة وىي 
مدألة الذخز السدؤول عن تعهيس ىحا الزخر غيخ السألهف الحي اصاب الجار، وبسا ان 

ار الجهار غيخ السألهفة عشج الكلام عن حق السمكية فيل اغمب التذخيعات نظست مهضهع مز
ىحا يعشي ان السالك ىه الذخز السدؤول عن تعهيس ىحا الزخر؟ وىل ىشاك تلازم بين 
السمكية وقيام السدؤولية عن تعهيس ىحا الزخر؟ ام ان شخراً اخخ غيخ السالك من السسكن 

الحي اصابو، وقج اثار ىحا ان تقام مدؤوليتو عن تعهيس الجار عن الزخر الفاحر 
السهضهع اكثخ اختلاف صياغة الشره  القانهنية السشظسة لمسهضهع احجاىا عن الاخخ 

 اختلافاً يتختب عميو اختلاف في تحجيج الذخز السدؤول عن تعهيس الزخر.
لبيان ىحا السهضهع فإن الفقو القانهني انقدم الى اتجاىين ازاء تحجيج الذخز السدؤول 

زار الجهار غيخ السألهفة وتحجيج الذخز الحي يصمق عميو وصف الجار عن تعهيس م
 .(1)السمدم بتعهيس الزخر

اما الاتجاه الاول فقج ربط فكخة التعهيس عن مزار الجهار غيخ السألهفة بحق السمكية 
وان صفة الجهار تكهن قاصخة عمى السلاك الستجاورين دون غيخىم من الاشخا  كسدتأجخ 

فاع او حق استعسال اوسكشى، وبيحا يكهن السدؤول عن تعهيس الزخر او صاحب حق انت
، وصفة الجار التي لا تتهفخ الا في السلاك الستجاورين تؤسذ عمى اساس (2)ىه السالك وحجه

ان الشداع في حالة مزار الجهار غيخ السألهفة يكهن بين حقين مصمقين لمسالكين الستجاورين 
                                                           

(
1

، اشبرث 120، ص1968( طٍبت ٚ٘بت مطبة، إٌظبَ اٌمبٟٔٛٔ ٌذك اٌٍّى١ت، دار إٌٙضت اٌؼرب١ت، اٌمب٘رة، 

 .666ا١ٌٗ ػبئشت محمد اضّبػ١ً، ِظذر ضببك، ص

(
0

، 0226جذ٠ذة، الاضىٕذر٠ت، ( د. ٠بضر ا١ٌّٕبٚٞ، اٌّطؤ١ٌٚت اٌّذ١ٔت إٌبشئت ػٓ حٍٛد اٌب١ئت، دار اٌجبِؼت اٌ

 .18، ٔملاً ػٓ ػب١ر ػبذالله ادّذ، ِظذر ضببك، ص086ص
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في التستع السصمق بسمكيم، ولا يسكن ترهر ىحه الحالة بين المحين يكهن ليسا وحجىسا الحق 
اثشين ليدها بسلاك، وبيحا يكهن التعهيس واقعاً عمى السالك الحي ىه مرجر الزخر غيخ 

 .(1)السألهف الحي اصاب الجار
ونخى بان ىحا الاتجاه غيخ ججيخ بالتاييج ولا يعكذ واقع الحال وذلك لانو من غيخ 

دؤول عن تعهيس مزار الجهار غيخ السألهفة ىه السالك دائساً، لان السعقهل ان يكهن الس
السالك لا يكهن دائساً ىه مدبب الزخر ىحا من جانب، ومن جانب اخخ لا يسكن ان يكهن 

الستهاجج  –وىحا كثيخ في الهاقع العسمي  –دائساً من يديصخ عمى العقار ىه السالك، فقج يكهن 
اجخ او صاحب حق مشفعة او استعسال او سكشى، وكل في العقار غيخ السالك لو من مدت

ىؤلاء لا يحسمها صفة السالك فيل من السعقهل الا تقام مدؤولياتيم لانيم لا يحسمها صفة 
السالك، وىل من السعقهل الا يحرل السزخور عمى التعهيس وخرهصاً ان ما اصابو ىه 

ك لا يحرل عمى ضخر غيخ عادي لانو يهصف بانو ضخر غيخ مألهف وفاحر ومع ذل
التعهيس لان من سببو لو غيخ مالك، كل ىحه الامهر التي تخالف السشصق تسشع تاييج ىحا 

 الاتجاه.
اما الاتجاه الثاني فيخى اصحابو بان السدؤول عن تعهيس مزار الجهار غيخ السألهفة 
ىه محجث الزخر بغس الشظخ عن صفتو سهاء كان يحسل صفة السالك او أي صفة اخخى 

بسهجبيا العقار سهاء كان مدتاجخ او صاحب حق مشفعة او حق استعسال او حق  يذغل
سكشى، ويسكن لمجار السزخور ان يخجع عمى جاره محجث الزخر مباشخة أياً كانت الرفة 
التي يحسميا سهاء كان مالك ام غيخ مالك، وىه ما يحقق العجالة لان الذخز الحي يحجث 

لًا عن تعهيس ىحا الزخر من دون الشظخ الى الرفة ضخراً غيخ مألهف بجاره يكهن مدؤو 
 .(2)التي يحسميا ما دام انو ىه من احجث الزخر

ويزيف اصحاب ىحا الخأي بان فكخة الجهار ىي رابصة ما بين الاشخا  وليدت 
رابصة ما بين العقارات، وعمى ذلك يمدم السالك وغيخه مسن يحسل صفة السدتأجخ او السشتفع او 

تعسال او الدكشى بعجم الاضخار بجيخانيم ضخراً فاحذاً غيخ مألهف واذا ما صاحب حق الاس
 .(3)سببها ضخر فتقام مدؤوليتيم عن تعهيس ىحا الزخر

                                                           
(

1
 .13( ز١٘ر بٛ حٛشٕج ٚ ضف١بْ بطبِٟ، ِظذر ضببك، ص

(
0

 .16( ػب١ر ػبذالله ادّذ، ِظذر ضببك، ص

(
3

ع ( ػبذ اٌردّٓ دّسة، ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت ٚاٌّطؤ١ٌٚت ػٕٙب، اطرٚدت دوخٛراٖ، و١ٍت اٌذمٛق فر

 .80، ص0220بٕٟ ض٠ٛف، جبِؼت اٌمب٘رة، 
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وىحا الاتجاه الثاني اتجاه ججيخ بالتأييج لانو اتجاه يعبخ عن الهاقع وما يجخي السجخى 
خ عمى العقار، فلا يهجج ىشاك العادي للامهر فلا يسكن القهل بان السالك ىه دائساً السديص

تلازم ما بين حق السمكية والديصخة الفعمية عمى العقار، فقج يكهن الذخز مالك العقار لكن 
السديصخ الفعمي ىه شخز اخخ غيخ السالك فالسمكية حالة قانهنية بان يكهن صاحب الحق 

عية تعكذ ىه شخز معين يحسل صفة السالك، في حين ان الديصخة الفعمية ىي حالة واق
واقع الحال، وفي حالة مزار الجهار غيخ السألهفة تكهن الاولهية لمديصخة الفعمية عمى العقار 
وليذ لحق السمكية فكثيخاً ما يحجث في الهاقع العسمي ان يكهن السديصخ الفعمي عمى العقار 
ىه شخز اخخ غيخ السالك عشجما يدتأجخ شخز العقار من مالكو، او ان يتشازل السالك 
عن الاستعسال والاستغلال لذخز اخخ كسشتفع او صاحب حق استعسال او حق سكشى، كل 
ىؤلاء يسمكها الديصخة الفعمية عمى العقار وبالتالي ما يرجر مشيم من افعال او ترخفات 
تدبب ضخر فاحر غيخ مألهف لمجار يكهنها ىم السدؤولين عن تعهيس ىحا الزخر ولا 

س، ونعتقج ان الاساس في تعهيس مزار الجهار غيخ يسكن مداءلة السالك عن التعهي
السألهفة والاولهية تكهن لمديصخة الفعمية عمى العقار وليذ لحق السمكية لانيا ىي الحالة 

 الهاقعية التي تتفق مع حقيقة الامهر.
اما فيسا يتعمق بالسهقف القانهني من الاتجاىين الدابقين فإن التذخيعات السقارنة اغمبيا 

لاتجاه الثاني الحي لا يعتج برفة السمكية في تعهيس مزار الجهار غيخ السألهفة تاخح با
ومشيا القهانين محل السقارنة، فالقانهن السجني السرخي لم يخبط بين حق السمكية وبين قيام 
السدؤولية عن تعهيس مزار الجهار غيخ السألهفة، فعشجما نز عمى السدؤولية عن مزار 

، وذكخ بان الجار ممدم (1)لم يحكخ صفة السالك وانسا ذكخ صفة الجارالجهار غيخ السألهفة 
 بتعهيس الزخر غيخ السألهف الحي يدببو لجاره.

وبشفذ الرياغة اخح السذخع الاماراتي في قانهن السعاملات السجنية عشجما ذكخ ان 
 .(2)الجار ىه السمدم بتعهيس جاره عن الزخر غيخ السألهف الحي يدببو لو

خع العخاقي في القانهن السجني فغن صياغتو لمقهاعج السشظسة لسدؤولية الجار اما السذ
عن الزخر الحي يدببو لجاره يفيم مشيا انو اخح بالاتجاه الاول الحي يخبط بين حق السمكية 

                                                           
(

1
 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌّظرٞ.0ف 826( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )

(
0

 ( ِٓ لبْٔٛ اٌّؼبِلاث اٌّذ١ٔت الاِبراحٟ. 0ف  1144( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )
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، فالسذخع العخاقي نز عمى ان (1)وقيام السدؤولية عن تعهيس مزار الجهار غيخ السألهفة
يترخف في ممكو ترخفاً مزخاً بالجار ضخراً فاحذاً فقهل السذخع ان السالك لا يجهز لو ان 

السالك لا يجهز لو يعشي ان الذخز السعشي بالكلام والسمدم بالتعهيس عشجه ىه السالك، وله 
اراد ان يقيم السدؤولية عمى شخز اخخ لاستخجم لفع اخخ اوسع من مجلهل لفع السالك لان 

احب حق السمكية، وبالتالي فإنو وفقاً لسا تقجم لا يسكن ىحا المفع مقيج بذخز محجد وىه ص
مداءلة الجار عن إضخاره بجاره ضخراً فاحذاً اذا كان غيخ مالك كسدتأجخ او صاحب حق 
مشفعة او حق استعسال او حق سكشى، والقهل بغيخ ذلك يعشي تحسيل اكثخ مسا يحتسل لان 

 عمى صفة السالك فقط من دون ادنى شك.السذخع جاء بألفاظ صخيحة لا تحتسل التأويل ودالة 
ولا شك بان ىحا السهقف لمسذخع العخاقي ججيخ بالتغييخ لانو لا يعكذ واقع الحال 
والرحيح ان يتم الاعتساد عمى الديصخة الفعمية عمى العقار واتخاذىا اساس في قيام السدؤولية 

خاقي الى تعجيل نز السادة عن مزار الجهار غيخ السألهفة ولسا تقجم فإنشا نجعه السذخع الع
( من القانهن السجني العخاقي ونقتخح ان يكهن الشز عمى الذكل الاتي )لا يجهز 1551)

لمجار ان يزخ بجاره ضخراً غيخ مألهف ولمجار السصالبة بإزالة ىحا الزخر عمى ان يخاعى 
الحي في تقجيخ الزخر العخف وشبيعة العقارات ومهقع كل مشيا بالشدبة للاخخ والغخض 

خررت لو( فيحا الشز لا يعتج في قيام السدؤولية برفة السمكية وانسا برفة الجار أي 
السديصخ الفعمي عمى العقار والحي احجث الزخر، كسا انو يحجد معياراً لمزخر غيخ السألهف 

 الحي يقيم مدؤولية الجهار.
لثالثة من نفذ السادة كسا انشا نجعه السذخع العخاقي الى اعادة صياغة الفقختين الثانية وا

لان صياغتيا الحالية لا تشاسب مع احكام الجهار ونفزل ان تكهن ىشاك فقخة تعالج مهضهع 
الاسبقية في التسمك او استغلال الشذاط في دفع السدؤولية لان صياغتيا غيخ قاشعة وتهحي 

خ الخخرة بأخح السذخع بالأسبقية في مشع قيام السدؤولية، كسا ان السذخع لم يشز عمى اث
 الادارية في قيام السدؤولية ويفزل ان تخرز فقخة من نفذ السادة تعالج السهضهع.

 الخاتمة
بعج دراسة مهضهع العلاقة بين السمكية و الديصخة الفعمية عمى العقار في تعهيس   

 مزار الجهار غيخ السألهفة نبين أىم الشتائج والتهصيات وكسا يأتي: 

                                                           
(

1
 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼرالٟ.1ف 1251( ٠ٕظر ٔض اٌّبدة )
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 اولًا: الشتائج
الجهار لا يقترخ عمى التلاصق السباشخ بين العقارات وانسا قج يكهن ان مفيهم  .1

ىشاك حالة جهار بالخغم من عجم وجهد ىحا التلاصق السباشخ لان مفيهم الجهار 
 ياخح اتجاىين الاتجاه الافقي والعسهدي.

ان السذخع العخاقي اكتفى ببيان صفة الزخر من دون ان يذيخ الى معاييخ يسكن  .2
ا في تحجيج صفة الزخر غيخ السألهف او الفاحر الحي يقيم الاعتساد عميي
 مدؤولية الجار.

لم يتفق الفقو عمى اساس معين في قيام مدؤولية الجار عن تعهيس الاضخار  .3
الجديسة التي يدببيا لجاره، فيشاك اتجاه يؤسديا عمى القهاعج العامة في 

دف في استعسال السدؤولية التقريخية واتجاه يؤسديا عمى اساس نظخية التع
 الحق، واتجاه يجعل من نز القانهن اساس السدؤولية.

ان السذخع العخاقي جعل من صفة السمكية اساساً في قيام السدؤولية عن تعهيس  .4
مزار الجهار غيخ السألهفة عشجما نز عمى ان السالك لا يجهز لو ان يزخ 

 بجاره ضخراً فاحذاً.
ية عن مزار الجهار غيخ السألهفة، عجم التلازم بين السمكية وقيام السدؤول .5

والاولهية تكهن لمديصخة الفعمية عمى العقار في قيام السدؤولية وتحجيج الذخز 
 السدؤول.
 ثانياً: التهصيات:

نجعه القزاء العخاقي الى تبشي السفيهم الهاسع لحالة الجهار عشج تصبيقو لقهاعج  .1
لمزخر التي يريبو واحكام حالة الجهار مسا يعج ضسانة لمجار في تعهيزو 

 من جخاء سمهك جاره.
( من القانهن السجني العخاقي ونقتخح ان يكهن الشز 1551تعجيل نز السادة ) .2

عمى الذكل الاتي )لا يجهز لمجار ان يزخ بجاره ضخراً غيخ مألهف ولمجار 
السصالبة بإزالة ىحا الزخر عمى ان يخاعى في تقجيخ الزخر العخف وشبيعة 

 مشيا بالشدبة للاخخ والغخض الحي خررت لو(. العقارات ومهقع كل
( لان صياغتيا 1551اعادة صياغة الفقختين الثانية والثالثة من السادة ) .3

الحالية لا تشاسب مع احكام الجهار ونفزل ان تكهن ىشاك فقخة تعالج مهضهع 
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الاسبقية في التسمك او استغلال الشذاط في دفع السدؤولية لان صياغتيا غيخ 
هحي بأخح السذخع بالأسبقية في مشع قيام السدؤولية، كسا ان السذخع قاشعة وت

لم يشز عمى اثخ الخخرة الادارية في قيام السدؤولية ويفزل ان تخرز 
 فقخة من نفذ السادة تعالج السهضهع.

 المصادر

 اولا: الكتب

ت الاٌٚٝ, دار د. ابرا١ُ٘ ابٛ إٌجب, اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت فٟ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ ا١ٌٍبٟ, اٌطبؼ .1

 .1998اٌجبِؼت اٌجذ٠ذة, الاضىٕذر٠ت, 

 د. حٛف١ك دطٓ فرس, اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت, اٌذار اٌجبِؼ١ت, ب١رٚث, ِٓ دْٚ ضٕت ٔشر. .0

د. رِضبْ ابٛ اٌطؼٛد، إٌظر٠ت اٌؼبِت ٌٍذك، دار اٌجبِؼت اٌجذ٠ذة ٌٍٕشر، الاضىٕذر٠ت،  .3

0225. 

ٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ, اٌجسء اٌزبِٓ, دك اٌٍّى١ت, د. ػبذ اٌرزاق اٌطٕٙٛرٞ, اٌٛض١ظ فٟ شرح ا .4

 .0222ِٕشٛراث اٌذٍبٟ اٌذمٛل١ت, ب١رٚث, 

د. ػبذ اٌّج١ذ دى١ُ , اٌّٛجس فٟ شرع الادىبَ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ, اٌجسء الاٚي, ِظبدر  .5

 .1963الاٌخساَ، شروت اٌطبغ ٚإٌشر الا١ٍ٘ت, بغذاد ,

 بطت, دار اٌّؤ٠ذ, ِٓ دْٚ ِىبْ إٌشر.د. ػبذالله بٓ ػبذ اٌؼس٠س اٌّظٍخ, ل١ٛد اٌٍّى١ت اٌخ .6

د. ػبذإٌّؼُ فرس اٌظذة, اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت, دراضت فٟ اٌمب١ٔٛٔٓ اٌٍبٕبٟٔ ٚاٌّظرٞ,  .8

 .1960دار إٌٙضت اٌؼرب١ت, ب١رٚث, 

محمد ابٛ ز٘رة , اٌٍّى١ت ٚٔظر٠ت اٌؼمذ فٟ اٌشر٠ؼت الاضلا١ِت, دار اٌفىر اٌؼربٟ, اٌمب٘رة,  .6

1996. 

ٓ لبضُ، ِٛجس اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت، اٌجسء الاٚي، دك اٌٍّى١ت، ِٕشٛراث د. محمد دط .9

 .0226اٌذٍبٟ اٌذمٛل١ت، ب١رٚث، 

د. محمد شىرٞ ضرٚر، إٌظر٠ت اٌؼبِت ٌٍذك، اٌطبؼت الاٌٚٝ، دار اٌفىر اٌؼربٟ، اٌمب٘رة،  .12

1989. 

اٌؼ١ٕ١ت الاط١ٍت,  محمد طٗ اٌبش١ر ٚ د. غٕٟ دطْٛ طٗ, اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ت, اٌجسء الاٚي، اٌذمٛق .11

 .1960ٚزارة اٌخؼ١ٍُ اٌؼبٌٟ ٚاٌبذذ اٌؼٍّٟ, اٌؼراق, 

 ثانياً: الرسائل والاطاريح:

اٌٙبدٞ ض١ٍّٟ، اٌّطؤ١ٌٚت إٌبجّت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت، اطرٚدت دوخٛراٖ، و١ٍت  .1

 .0218اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌط١بض١ت، جبِؼت ابٟ بىر بٍمب٠ذ، اٌجسائر، 

ّطؤ١ٌٚت اٌّذ١ٔت اٌّخرحبت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛف, رضبٌت بٛ ػٍٟ ر١ِظبء, اٌ .0

 .0218ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌط١بض١ت, جبِؼت لبطذٞ ِرببح، اٌجسائر, 

ز١٘ر بٛحٛشٕج ٚضف١بْ بطبِٟ, اٌّطؤ١ٌٚت اٌّذ١ٔت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت فٟ  .3

ؼٍَٛ اٌط١بض١ت, جبِؼت اٌج١لأٟ بٛ اٌخشر٠غ اٌجسائرٞ, رضبٌت ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق ٚاٌ

 .0201ٔؼبِت م١ّص ١ٍِبٔت, اٌجسائر,

ض١ّت دٕبْ مٛادج١ت, ل١ٛد ٍِى١ت اٌؼمبر٠ت اٌخبطت, رضبٌت ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق, جبِؼت  .4

 .0226لطٕط١ٕت, اٌجسائر, 

ػبذ اٌردّٓ دّسة، ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت ٚاٌّطؤ١ٌٚت ػٕٙب، اطرٚدت دوخٛراٖ، و١ٍت  .5

 .0220ق فرع بٕٟ ض٠ٛف، جبِؼت اٌمب٘رة، اٌذمٛ

ػب١ر ػبذ الله ادّذ, اٌّطؤ١ٌٚت اٌّذ١ٔت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت إٌبجّت ػٓ حٍٛد  .6

اٌب١ئت فٟ فٍطط١ٓ, رضبٌت ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق ٚالادارة اٌؼبِت, جبِؼت ب١رز٠ج, فٍطط١ٓ, 

0214. 

ردة ػٍٝ دك اٌٍّى١ت اٌؼمبر٠ت ٌٍّظٍذت غب١ٔت ِخٍٛط ٚٔٛاي ِذّٛدٞ, اٌم١ٛد اٌمب١ٔٛٔت اٌٛا .8

 .0213اٌخبطت, رضبٌت ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌط١بض١ت، جبِؼت ػبذ اٌردّٓ ١ِرة, 
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ِبرٚن دجبس, اٌخؼطف فٟ اضخؼّبي اٌذك ب١ٓ ٔظبَ اٌّطؤ١ٌٚت ٚإٌظبَ اٌّطخمً, رضبٌت  .6

 .0210ِبجطخ١ر, و١ٍت اٌذمٛق بٓ ػىْٕٛ, جبِؼت اٌجسائر, 

، اٌّطؤ١ٌٚت إٌبشئت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت، رضبٌت ِبجطخ١ر، و١ٍت ٔٛاي جٕبْ .9

 .0216اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌط١بض١ت، جبِؼت اٌؼربٟ بٓ ا١ٌّٙذٞ، اٌجسائر، 

 ثالثاً: البحوث والمقالات:

د. شرٚق فبضً ػببش ٚ د. اضّبء طبر ػٍٛاْ, ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت, بذذ ِٕشٛر  .1

, 16,18, اٌؼذد 4ػٓ و١ٍت اٌمبْٔٛ, اٌجبِؼت اٌّطخٕظر٠ت, اٌّجٍذ  فٟ ِجٍت اٌذمٛق, حظذر

 .0210ٌطٕت 

ػبئشت محمد اضّبػ١ً الا١ِٓ، ِطؤ١ٌٚت اٌّبٌه ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت، بذذ ِٕشٛر  .0

، 12فٟ اٌّجٍت اٌمب١ٔٛٔت، حظذر ػٓ و١ٍت اٌذمٛق فرع اٌخرطَٛ، جبِؼت اٌمب٘رة، اٌّجٍذ 

 .0201، ٌطٕت 3اٌؼذد 

ة بٓ ٠ٚص ٚ ٚفبء ش١ؼبٚٞ، ارر اٌذفغ بأضبم١ت الاضخغلاي ػٍٝ اٌّطؤ١ٌٚت ػٓ ِضبر لبد .3

اٌجٛار اٌب١ئ١ت، بذذ ِٕشٛر فٟ اٌّجٍت اٌجسائر٠ت ٌٍؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔت ٚاٌط١بض١ت ٚالالخظبد٠ت، 

 .0219، اٌطٕت 0، اٌؼذد 56حظذر ػٓ جبِؼت بٓ ٠ٛضف بٓ مذة، اٌجسائر، اٌّجٍذ 

١ٌت ػٓ ِضبر اٌجٛار غ١ر اٌّأٌٛفت فٟ اٌمبْٔٛ اٌجسائرٞ، اٌٙبدٞ ض١ٍّٟ، دػٜٛ اٌّطؤٚ .4

بذذ ِٕشٛر فٟ ِجٍت اٌّؼ١بر، حظذر ػٓ اٌّروس اٌجبِؼٟ، جبِؼت ح١طّط١ٍج، اٌجسائر، 

 .0215، ٌطٕت 1، اٌؼذد 6اٌّجٍذ 

 رابعاً: القوانين:

 اٌّؼذي. 1951ٌطٕت  42اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼرالٟ رلُ  .1

 .1946طٕت ٌ 131اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌّظرٞ رلُ  .0

 .1965ٌطّت  5لبْٔٛ اٌّؼبِلاث اٌّذ١ٔت الإِبراحٟ رلُ  .3

 خامساً: القرارات القضائية:

، ِٕشٛر ػٍٝ ِٛلغ ِذىّت اٌخ١١ّس 6/9/1969فٟ  626لرار ِذىّت اٌخ١١ّس اٌؼرال١ت اٌّرلُ  .1

sjc-https://iraqld.e-اٌؼرال١ت ِٚخبح ػٍٝ اٌرابظ 

services.iq/VerdictsTextResults.aspx  02/6/0200حبر٠خ اٌس٠برة. 

، ِٕشٛر 4/8/0218ا١ٌٙئت اٌّذ١ٔت  فٟ  0218/ ٘ــ َ / 3382لرار ِذىّت اٌخ١١ّس اٌؼرال١ت اٌّرلُ  .0

sjc-https://iraqld.e-اٌرابظ  ػٍٝ ِٛلغ ِذىّت اٌخ١١ّس اٌؼرال١ت ِٚخبح ػٍٝ

services.iq/VerdictsTextResults.aspx  02/6/0200حبر٠خ اٌس٠برة. 

، 10/11/0210لضبئ١ت فٟ  80اٌطٕت  1363لرار ِذىّت إٌمض اٌّظر٠ت اٌذائرة اٌّذ١ٔت اٌّرلُ  .3

ٍٝ ِٛلغ ِذىّت إٌمض اٌّظر٠ت ِٚخبح ػٍٝ اٌرابظ ِٕشٛر ػ

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111288675&&ja=100511  حبر٠خ

 .5/6/0200اٌس٠برة 

، 00/5/0201لضبئ١ت فٟ  92اٌطٕت  6468لرار ِذىّت إٌمض اٌّظر٠ت اٌذائرة اٌّذ١ٔت اٌّرلُ    .4

ػٍٝ اٌرابظ  ِٕشٛر ػٍٝ ِٛلغ ِذىّت إٌمض اٌّظر٠ت ِٚخبح

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111670321&&ja=292126  حبر٠خ

 .5/6/0200اٌس٠برة 
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