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 (المؤلوفة غٌر) الفاحشة الجوار مضار عن لتعوٌضا
 

 علوان غانم عامر. د
 الجامعة التراث كلٌة

 
 المستخلص//

تنشؤ عن واقعة الجوار بٌن الملاك أو حائزي العقارات علاقة جوار تفرض علٌهم 
والتزامات، وأهم هذه الالتزامات هو ذلك الالتزام الذي ٌقضً بعدم  حقوقا  

الإضرار بالجار. وإذا كانت الأضرار التً تنتج عن استعمال الملك أضرارا  
ٌُسؤل المالك عنها، لكنها إن كانت أضرارا  غٌر مـؤلوفة  مؤلوفة لا ٌمكن تجنبها فلا 

بتعوٌض الجار الذي وقع ضحٌة فتتحقق مسإولٌة المالك أزاءها وبالتالً ٌلتزم 
 لهذا الضرر.

إن لهذه المسإولٌة شروطها وحكمها. وشروطها هً الجوار وصفة الضرر 
 الفاحش، وحكمها هو التعوٌض الذي قد ٌكون عٌنٌا  أو نقدٌا .

Abstract 
A neighborly relationship between landlords or property owners arises 

from a neighbourhood relationship rhar imposes rights and obligations on 

them. The most important of these if the obligation not to harm the 

neighbour damage caused by the use of the property id familiar can not be 

avoided, the owner does not ask about it, but if the damage is unusual, the 

owner’s responsibility is realized towards it and therefore committed to 

compensate the neighbour who suffered as a victim of this damage. This 

responsibility has its term and conditions, its conditions are the 

neighbourhood and the exaggerating damage while its sentence (term) is 

the compensation whether in kind or (compensation for the outrageous 

monetary neighbourliness.) 

 المقدمة :
إن واقعة التجاور بٌن الملاك ضرورة حتمٌة، فالملاك متجاورون  

الكثٌر من المضاٌقات،  بالضرورة، ومن المإكد أن تنشؤ بسبب حالة الجوار هذه
منها ما ٌبدأ بالمضاٌقات البسٌطة التً ٌتوجب على الكافة التسامح فٌها، إذ إنها 
مضاٌقات لا ٌمكن تجنبها، لأنها تتصل بالحق الطبٌعً لأي مالك فً أن ٌستعمل 
ملكه وٌستغله وٌتصرف فٌه، إلا إن تلك المضاٌقات قد تصل إلى درجة الضرر 
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فإذا كان هذا الضرر ضررا  غٌر مؤلوف )أو فاحشا ( تحققت  الذي لا ٌمكن تحمله،
 مسإولٌة المالك أو حائز العقار المسبب للضرر.

إن فكرة الأضرار غٌر المؤلوفة لها أهمٌتها، فلم تعد تلك الأضرار قاصرة  
على صور معٌنة اعتاد الشراح على تناولها على سبٌل التمثٌل كالاطلاع على 

الذي ٌحجب الضوء والهواء عن الجٌران. فالتقدم الهائل  غرف النساء أو البناء
الذي ٌشهده عالمنا فً الوقت المعاصر قد جاء بصور جدٌدة لا تحصى عن تلك 
الأضرار لم ٌكن للمشرع ولا للفقه القانونً تصوره فً وقتها. لذا لٌس من الغرٌب 

حكمها فً  أن نقول أن صورا  شتى من هذه الأضرار فً ٌومنا هذا لا ٌمكن تصور
ظل قواعد القانون المدنً بسهولة فً ظل نصوصه الحالٌة لاسٌما وأن هذا 

 التشرٌع قد سن فً منتصف القرن العشرٌن متؤثرا  بما ورثه من الفقه الإسلامً.
وبسبب ذلك كله، تكمن أهمٌة البحث فً إنه ٌمثل محاولة )متواضعة(  

إولٌة من حٌث مفهوم علاقة لبٌان التطور الهائل فً مجال هذا النوع من المس
الجوار والأشخاص المسإولون عن تلك الأضرار أو الذٌن وقعوا ضحٌتها، ومن 

 حٌث شروط المسإولٌة وأثرها والتعوٌض عنها.
 المبحث الأول: شروط تعوٌض مضار الجوار الفاحشة )غٌر المؤلوفة(

لكً تتحقق مسإولٌة مالك العقار )أو حائزه( فً تعوٌض الأضرار  
احشة أو )غٌر المؤلوفة( التً تنتج عن استعمال مزاٌا الملك من قبل المالك أو الف

حائز العقار، ٌنبغً أن تتوافر لها شروط معٌنة، فلا ٌتصور عقلا  أن تنشؤ تلك 
المسإولٌة إلا فً حالة وجود حالة واقعٌة من التجاور بٌن العقارات بشكل عمودي 

هً الشرط الأساسً لتفاقم الضرر، فحٌث أو أفقً، بحٌث تكون حالة التجاور هذه 
أن المالك له حق استعمال واستغلال العقار الذي ٌملكه بالقدر الذي ٌحقق له 
منافعه، فإن المضاٌقات أو الأضرار التً تصٌب المجاورٌن من هذا الانتفاع لكً 
توصف بؤنها غٌر مؤلوفة أو فاحشة ٌنبغً لها أن تجمعها مع مصدر الضرر حالة 

جغرافً فً حدود معٌنة، ومن هنا ٌتبٌن لنا أن الشروط الرئٌسٌة لتحمل تقارب 
حكم المسإولٌة )التعوٌض( هً وجود حالة وعلاقة الجوار أولا  وتحقق الضرر 

 الفاحش )أو غٌر المؤلوف( ثانٌا .
 وجود علاقة الجوار -المطلب الأول: الشرط الأول 

 
م لا( فً مكان واحد إنما إن وجود مجموعة أشخاص )سواء أكانوا ملاكا  أ 

ٌُنشئ بٌنهم حقوقا  والتزامات تحكمها قواعد المسإولٌة التقصٌرٌة )فً حالة عدم 
وجود اتفاق بٌنهم(. إن المسإولٌة عن مضار الجوار الفاحشة لا ٌمكن تصورها إلا 

 أزاء أشخاص تتوافر فٌهم صفة الجار.
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ة التلاصق بٌن إن صفة الجوار تتحقق فً فروض كثٌرة، فنجدها فً حال 
العقارات وسواء كان هذا التلاصق عمودٌا  أم أفقٌا ، كما ٌتحقق فً حالة مجرد 

 التجاور فً نطاق جغرافً محدد.
ومن هنا ٌبدو جلٌا  أن علاقة الجوار لا ٌشترط فٌها حالة التلاصق بٌن  

العقارات إذ إن الأضرار غٌر المؤلوفة قد تمتد إلى أشخاص مجاورٌن لم تلتصق 
اراتهم، فالأبخرة والغازات والانبعاثات الضارة الصادرة عن المصنع تإثر فً عق

أشخاص العقارات المجاورة وأشجارهم وحٌواناتهم حتى وإن لم تكن عقاراتهم 
 (1)ملاصقة لهذا المصنع.

إن الحدٌث عن تجاور العقارات ٌنبغً أن ٌرتبط من ناحٌة أخرى بملاكها  
ول عن هذا التعوٌض، ولمعرفة ضحٌة الضرر أو حائزٌها وذلك لتحدٌد المسإ

فالقانون لا ٌحمً الأموال إلا بقدر نسبتها إلى ملكٌة أشخاص مهما كانت 
 (2)صفتهم.

 الفرع الأول: المسإول عن الضرر
من القانون المدنً العراقً فً فقرتها الأولى على أنه  1551نصت المادة  

مضرا  بالجار ضررا  فاحشا ، لا ٌجوز للمالك أن ٌتصرف فً ملكه تصرفا   -1)
 والضرر الفاحش ٌزال سواء كان حادثا  أو قدٌما (.

وإذا كان أحد  -3كما نصت الفقرة الثالثة من هذه المادة على أنه ) ...  
ٌتصرف فً ملكه تصرفا  مشروعا  فجاء آخر وأحدث فً جانبه بناء وتضرر من 

من القانون المدنً  1358فعله فٌجب علٌه أن ٌدفع ضرره بنفسه(. كما نصت م/
المصري على أنه )على المالك أن لا ٌغلو فً استعمال حقه إلى حد ٌضر بملك 

 .(3) الجار ...(
ٌفهم من النصوص السابقة أن الجار المسإول عن الضرر هو شخص  

المالك تحدٌدا ، ومن ثم لا ٌجوز حسب صراحة النصوص المتقدمة أن ترفع 
 ٌتحمل المسإولٌة لوحده.الدعوى على غٌر المالك الذي 

وٌذهب جانب كبٌر من الشراح لدعم هذه الفكرة، أي فكرة ربط المسإولٌة  
 هنا بفكرة الملكٌة وقصرها فً نطاقها فقط.

                                                           
(1)

عطا سعد محمد حواس، المسإولٌة المدنٌة عن أضرار التلوث البٌئً فً نطاق الجوار دراسة مقارنة، دار  
. وكذلك : د. شروق عباس فاضل ود. أسماء صبر علوان بحث 89، ص1111الجامعة الجدٌدة، الاسكندرٌة، 

على الموقع الألكترونً دراسة تطبٌقٌة(، منشور  –بعنوان )مضار الجوار غٌر المؤلوفة 
http://www.iasjnet>iasjpdf. 

(1)
محمد ابراهٌم تركً خلف الجبوري، المسإولٌة المدنٌة عن مضار الجوار، رسالة ماجستٌر، كلٌة الحقوق،  

 .11، ص1112جامعة المنصورة، 
(3)

 من القانون المدنً السوري. 772وتطابقها المادة  
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وٌسند هذا الفرٌق رأٌه إلى أن مزاٌا الملك ومنافعه من جهة، وتكالٌفه  
ن على ذلك وأعباءه من جهة أخرى، إنما تنصرف إلى مالك العقار وحده، وٌرتبو

نتٌجة منطقٌة مإداها، قٌام مسإولٌة المالك تجاه الجار المضرور حتى لو كان 
ٌُسؤل المالك  مصدر الضرر المباشر هو انتفاع المستؤجر من المالك. وفً المقابل 
عن المضار الفاحشة التً ٌكون ضحٌتها المستؤجر المجاور، وٌإسس هذا الاتجاه 

دم الإضرار بالجٌران إنما هً قٌود قانونٌة رأٌه على أن التزامات الجوار بع
وٌبدو أن هذا الاتجاه  (1) فرضها المشرع للحد من السلطة المطلقة فً حق الملكٌة.

بدأ ٌواجه رأٌا  فقهٌا  آخر ٌلقى قبولا  عند غالبٌة الشراح، وٌذهب هذا الرأي إلى أن 
من ٌشغل  صفة الجار لا تنحصر فً شخص المالك لوحده، بل تتجاوزها إلى كل

العقار سواء كان مالكا  أم غٌر مالك، فلا تلازم بٌن المسإولٌة فً مضار الجوار 
غٌر المؤلوفة وبٌن الملكٌة، وتنهض عند هذا الاتجاه مسإولٌة الجار سواء أكان 

  مالكا  أم لا.

وٌعلل هذا الاتجاه رأٌه بؤن التزام الجار بتعوٌض الضرر غٌر المؤلوف  
قٌقته التزام عٌنً من نوع خاص تتحمله الملكٌة ذاتها بصرف لجاره إنما هو فً ح

 (2) النظر عن شخص المالك.
ومما ٌترتب على هذا التكٌٌف أن هذا الالتزام ٌنتقل لمن انتقلت له ملكٌة  

العقار أثناء أعمال البناء، مما ٌعنً أن هذا الالتزام لا ٌرتبط بشخص المالك وقت 
ول له ملكٌة العقار مصدر الضرر، وباي سبب نشوء الضرر وإنما ٌنتقل لمن تإ

من أسباب انتقال الملكٌة، وهذا ما أٌدته محكمة النقض الفرنسٌة بؤن المالك الحالً 
ٌسؤل مع المقاول بقوة القانون عن المضار التً نشؤت عن أعمال البناء لأنه هو 

  (3) الذي ٌتم العمل لحسابه دون رب العمل السابق.
أن اتجاه محكمة النقض الفرنسٌة فً قرارها السابق  وٌرى بعض الفقهاء 

إنما ٌتؤسس على فكرة وجود رابطة عٌنٌة بٌن العقار الذي ٌسبب الضرر وبٌن 
الالتزام بتعوٌض تلك الأضرار غٌر المؤلوفة، وهذا ما ٌبرر مسإولٌة من آلت إلٌه 

 (4) ملكٌة العقار رغم أن قرار البناء الأول لم ٌكن قد صدر منه.

                                                           
(1)

. محمد محً الدٌن 11، ص1111ة، دار المطبوعات الجامعٌة، الاسكندرٌة، مصطفى الجمال، نظام الملكٌد.  
ابراهٌم سلٌم، الظروف الخاصة بالجار المضرور ومدى تؤثٌرها على مبدأ المسإولٌة أو مقدار التعوٌض، بحث 

 .11. محمد ابراهٌم تركً الجبوري، المصدر السابق، ص31، ص1881منشور بجامعة المنوفٌة، 
(1)

زٌدان، حدود المسإولٌة عن مضار الجوار فً الشرٌعة والقانون المدنً، رسالة دكتوراه كلٌة زكً حسٌن  
. وانظر عبدالعزٌز عبدالقادر أبو غنٌمة، الالتزام العٌنً بٌن الشرٌعة 12، ص1881الشرٌعة والقانون، القاهرة، 
 .91، ص1871، دار النهضة العربٌة، القاهرة، 1والقانون، دراسة مقارنة، ط

(3)
د. أشرف جابر سٌد، المسإولٌة عن مضار الجوار غٌر المؤلوفة الناشئة عن أعمال البناء، دار النهضة  

 .137، د. عبدالعزٌز عبد القادر أبو غنٌمة، المصدر السابق، ص11، ص1111العربٌة، القاهرة، 
(1)

 .11د. أشرف جابر السٌد، المصدر السابق، ص 
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 الجار المضرور: رع الثانًالف

من القانون المدنً العراقً على أنه )وللمالك المهدد بؤن ٌصٌب عقاره ضرر  1551نصت الفقرة الثانٌة من المادة  

ما نصت الفقرة كتحدث فً العٌن المجاورة أن ٌطلب اتخاذ ما ٌلزم لاتقاء الضرر ...( أخرى اء حفر أو أعمال رمن ج

القانون المدنً المصري على أنه )على المالك أن لا ٌغلو فً استعمال حقه إلى حد ٌضر )بملك  من 358الأولى من المادة 

 الجار((. 

والمشرع المصري قد استخدم لفظ المالك وواضح أن كلا  من المشرع العراقً  
صراحة، وبالتالً ٌصح لنا أن نتساءل عن اقتصار مركز الجار المضرور على 

 مالك العقار فقط ؟
البعض إلى أن التزامات الجوار عموما  ترتبط بفكرة الملكٌة على ٌذهب  

اعتبار تلك الالتزامات إنما هً قٌد على الملكٌة لا على أي حق آخر، فإذا كان 
المستؤجر هو المضرور  )بحسب هذا الرأي( فٌجب علٌه رفع دعواه على المإجر 

ض وٌجوز للمإجر الذي له تؤسٌسا  على التزام الأخٌر تجاه المستؤجر لضمان التعر
ضمن لمستؤجره الضرر أن ٌرجع بما أداه على مالك العقار المجاور سواء كان 

. وواضح أن هذا الرأي إنما (1)هذا الأخٌر هو مصدر الضرر أو المستؤجر منه
 ٌقصر رابطة الالتزام هنا بٌن الملاك فقط.

دا  من قبل إلا أن غالبٌة الشراح ٌرون )بحق( أن هذا المعنى لم ٌكن مقصو 
المشرع، فالمشرع المصري بعد أن استخدم لفظ )ملك الجار( عاد واستخدم لفظ 
الجار )فً الفقرة الثانٌة من نفس المادة( بدون تقٌٌد بصفة المالك، أما ما ٌتعلق 
بموقف المشرع العراقً فهو أٌضا  لا ٌمكن فهمه بؤنه ٌقصر مفهوم ضحٌة الضرر 

الضرر الفاحش الذي استعاره المشرع من مجلة  بالمالك فقط لاسٌما وأن مفهوم
ٌنصرف إلى كل ضرر ٌمنع الحوائج الأصلٌة المقصودة  1133الأحكام العدلٌة م/

 (2) من العقار كالسكنى أو ٌكون سبباُ فً وهنه أو انهدامه.
وغنً عن البٌان أن المنافع الأصلٌة المقصودة من البناء قد لا تكون بٌد  

( وإنما قد تكون مملوكة )فً وقت حصول الضرر( للمنتفع أو مالك الرقبة )المالك
 للمستؤجر وبالتالً هو )أي المنتفع( أو المستؤجر من ٌكون المضرور المباشر.

ومن ثم لا ٌنبغً الربط بٌن واقعة الجوار وبٌن شخص المالك وأهلٌته فهً )أي 
كانت الغاٌة  رابطة الجوار( واقعة مادٌة مستقلة عن شخص المالك وأهلٌته، ولما

من رفع الدعوى هً دفع ضرر غٌر اعتٌادي فنحن أزاء مصلحة جدٌة تتمثل 
بالحق فً الراحة والصحة. ولا ٌجوز بعد ذلك حصر صفة الخصم على المالك 

                                                           
(1)

 .11بق، صد. مصطفى الجمال، المصدر السا 
(1)

 مدنً سوري. 772تطابقها م/  
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فقانونا  )ٌعتبر مدعٌا ( كل من حملة صفة المضرور أٌا  كان حقه على العقار، 
 (1)  باعتباره مالكا .وعلٌه فالقانون ٌحمى الجار بوصفه متضررا  لا

فٌمكن للجار )مستؤجرا  كان أم مالكا ( ان ٌرجع على جاره مصدر الضرر غٌر المؤلوف حتى لو كان مستؤجرا  أو  

 منتفعا  أو صاحب حق استعمال أو سكنى، إذ لا ٌعقل مساءلة المالك عن الضوضاء المزعجة التً ٌحدثها المستؤجر
 (2)للجٌران.
المضرور أن ٌكون شاغلا  للعقار وقت حصول ولا ٌلزم فً الجار  

ٌم الضرر، فٌستوي أن ٌكون هذا المتضرر شاغلا  للعقار أم لا. كالمالك غٌر المق
بالعقار وقت حصول الضرر نتٌجة أعمال البناء. هذا وٌجوز رفع الدعوى من قبل 
المتضرر المباشر الذي ٌعانً مباشرة وبشكل ٌومً من تلك الأضرار أو من 
المضرور غٌر المباشر كالمالك غٌر المقٌم الذي له حق رفع الدعوى وطلب 

تى لو لم ٌقم التعوٌض وإن لم ٌكن شاغلا  للعقار وقت حصول الضرر وح
 (3)المستؤجر )المضرور المباشر( برفع الدعوى.

 الفرع الثالث: فكرة الجوار العرضً
إذا كان الفقه الحدٌث ٌذهب إلى مساءلة الجار عن الأضرار غٌر المؤلوفة  

التً تصٌب جاره، وسواء أكان )هو أو جاره( مالكا  أم لا، فقد كان من الصعب 
د من ذلك فً حالات معٌنة، ففً عقود المقاولات على هذا الفقه الذهاب إلى أبع

وتشٌٌد المبانً أثٌر التساإل حول مدى إمكانٌة اعتبار كل من المهندس والمقاول 
)جارا ( تسري علٌه أحكام مسإولٌة الجار عن الضرر غٌر المؤلوف. ومن 

دة ، فصراحة نص الما(4)الطبٌعً أن جانبا  مهما  من الفقه قد شكك بقبول هذا الحكم
مدنً مصري تدفع أصحاب هذا الاتجاه لحصر أحكام هذه المسإولٌة فً  358

إطارها التقلٌدي الضٌق والذي ٌعتبر المسإولٌة عن مضار الجوار غٌر المؤلوفة 
قٌدا  على حق الملكٌة، ومن ثم استبعاد تطبٌق أحكامها على المقاولٌن والمشٌدٌن، 

لقواعد المسإولٌة التقصٌرٌة حٌث  فلا ٌمكن أن تنهض مسإولٌة هإلاء إلا وفقا  
 ٌلزم لقٌامها تحدٌد المسإول وإتٌان خطؤه وإتٌان الضرر ورابطة السببٌة.

فٌجب علٌه )أي على المضرور( أن ٌثبت خطؤ المقاول كإهمال أو عدم احتٌاط أو 
 .(5)بوجه عام تجاهل الأصول الفنٌة للمهنة

                                                           
(1)

 د. شروق عباس فاضل، د. أسماء صبر علوان، المصدر السابق. 
(1)

 .11، ص1112د. محمد حسٌن منصور، المسإولٌة المعمارٌة، دار الفكر الجامعً، الاسكندرٌة،  
(3)

 .13د. أشرف جابر، المصدر السابق، ص 
(1)

دسً ومقاولً البناء والمنشآت الثابتة الأخرى، دراسة مقارنة فً د. محمد شكري سرور، مسإولٌة مهن 
 .112، ص117، بند 1891القانون المدنً المصري والقانون المدنً الفرنسً، دار الفكر العربً، 

(1)
 .117بند  122د. محمد شكري سرور، المصدر السابق، ص 
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بخطئه فً الضرر غٌر وٌرى البعض أنه حتى إذا كان المقاول قد اشترك  
المؤلوف الذي أصاب الجار فإن له أن ٌرجع على رب العمل، ولما كانت العلاقة 
بٌنهما علاقة تعاقدٌة فإن للمقاول )ما دام لم ٌرتكب خطؤ  عقدٌا ( أن ٌسترد منه ما 

 (1) دفعه.

لجوار غٌر المؤلوفة الناتجة عن غٌر أن ثمة اتجاها  فقهٌا  حدٌثا  ٌرى إمكانٌة رجوع الجار بالمسإولٌة عن مضار ا 

أعمال البناء ذاتها )التصمٌم والتنفٌذ كالضجٌج، والأتربة، والتشرخات( على القائم بعملٌة البناء أي الحارس لها وسواء أكان 

نفسه بحسب الأحوال، وإذا ما تم الرجوع على المالك ابتداء  فإن  مهندسا  أو المالك مقاولا  أو
 (2) رجوع على المقاول أو المهندس طبقا  للعقد المبرم بٌنهما.هذا الأخٌر ٌستطٌع ال

أما الأضرار الناجمة عن قرار البناء نفسه فلاشك عند هذا الاتجاه مسإولٌة المالك 
 (3) تحدٌدا  عنها.

كل من له  ررا  غٌر مؤلوف ٌمتد لٌشملضلى أن الالتزام بعدم الإضرار بالجار إكما ٌذهب البعض  
تقر على العٌن وإن لم تكن هناك أي رابطة عقدٌة بٌنه وبٌن مالك وجود قانونً مس

العٌن، كمن ٌؤذن له مالك العٌن بالإقامة فً منزله أثناء خروجه منها، والعبرة 
 (4) عندهم بنوع الاستعمال وطبٌعة الضرر لا بشخص المستعمل.

ٌدٌة غٌر أن القضاء الفرنسً لم ٌعد أسٌرا  لتلك الاتجاهات والمذاهب التقل 
التً لم تجرإ سابقا  على اعتبار المقاول والمهندس جارا  عرضٌا  تتحقق مسإولٌته 
عن المضار غٌر المؤلوفة، فلم ٌعد من المقبول عند هذا القضاء إنكار صفة الجوار 

 بٌن هذا المضرور وجاره العرضً )المقاول والمهندس(.
ذا الاتجاه كان فقد أصدرت محكمة النقض الفرنسٌة أحكاما  متعددة فً ه 

والذي قضى بمسإولٌة كل من المقاول  1333ٌونٌو  35أولها حكمها الصادر فً 
الأصلً والمقاول من الباطن على اساس مضار الجوار غٌر المؤلوفة بسبب تجاوز 

 2555ٌونٌو  11الأخٌر حدود أرض الجار عند صب الخرسانة. كما قضى فً 
ضار الجوار غٌر المؤلوفة التً لحقت بمسإولٌة كل من المالك )والمقاول( عن م

 2555ٌونٌو  22بعقار الجار، واستنادا  إلى فكرة الجوار العرضً ذاتها قضى فً 
برفض الطعن المقدم من المقاول على حكم محكمة الموضوع القاضً برجوع رب 
العمل علٌه بكل ما دفعه الأخٌر من تعوٌضات للجار عن مضار الجوار غٌر 

 (5) عن بعض أعمال التجدٌد. المؤلوفة الناجمة

                                                           
(1)

 .117بند  127د. محمد شكري سرور، المصدر السابق، ص 
(1)

 .122، ص117محمد شكري سرور، المصدر السابق، بند د. 
(3)

 .11د. محمد حسٌن منصور، المصدر السابق، ص 
(1)

محمود عبدالرحمن محمد، المسإولٌة عن مضار الجوار غٌر المؤلوفة، دراسة مقارنة، دار النهضة العربٌة،  
 .11من دون سنة طبع(، ص

(1)
 .99-97د. أشرف جابر سٌد، المصدر السابق، ص 
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 تحقق الضرر الفاحش –المطلب الثانً: الشرط الثانً 
من المنطقً القول أنه ٌستلزم أن ٌتبع تحقق حالة الجوار بٌن الملاك  

وعقاراتهم حصول ضرر لكً تتكامل شروط المسإولٌة، وسنقسم الكلام فً هذا 
 الثانً معٌاره. المبحث إلى فرعٌن، نتناول فً الأول ماهٌة الضرر وفً

 
 

 الفرع الأول: ماهٌة الضرر
إن الشرط الثانً الذي ٌوجب قٌام مسإولٌة الجار عن الأضرار غٌر  

المؤلوفة التً ٌسببها لجٌرانه هو تحقق الضرر الفاحش أو غٌر المؤلوف، وهذا أمر 
بدهً، فالضرر هو روح المسإولٌة وهو المصلحة التً تبرر قٌام الدعوى، فلا 

 (1) مصلحة، ولا مصلحة إذا لم ٌكن هناك ضرر قد لحق بالمدعً. دعوى بلا
وتطبٌقا  لذلك، فقد استقر قضاء محكمة النقض الفرنسٌة، على مبدأ انتفاء  

الضرر الموجب للالتزام بتعوٌض مضار الجوار متى ما كان هذا الضرر متمثلا  
بؤنه لا  فً حصول البناء بشكل مخالف لأحكام القانون فحسب، كما قضت أٌضا  

ٌجوز لمحكمة الموضوع أن )تستخلص( وجود الأضرار غٌر المؤلوفة من مجرد 
مخالفة قواعد الإدارة المنظمة لاشتراطات البناء دون النظر فً أن تلك الأضرار 

 (2) تتجاوز الحد المؤلوف أم لا.

ومن الطبٌعً أن نقول أنه لما كانت حالة التجاور بٌن العقارات والملاك  
ة حتمٌة تفرضها طبٌعة الأشٌاء من جهة، ولأن من الثابت أٌضا  حق هً ضرور

المالك فً استعمال ملكه واستغلاله والتصرف فٌه على النحو الذي ٌرتؤٌه وٌحقق 
منافعه وحاجاته من جهة أخرى، فإن هذا الوضع ٌكون فٌه من الطبٌعً تعرض 

ها، فتبدأ من الملاك المتجاورٌن إلى شتى أنواع المضاٌقات وبمختلف درجات
 المضاٌقات البسٌطة التً لا ٌمكن تجنبها وصولا  إلى الأضرار الفاحشة.

إن من الثابت هو عدم مساءلة المالك عن الأضرار والمضاٌقات الٌسٌرة  
غٌر الفاحشة )المؤلوفة( التً لا ٌمكن التحرز منها وتجنبها، فالضرر المتسامح فٌه 

منه وتجنبه، وٌنبغً على الجار تحمله، وهو )أو الٌسٌر( هو الذي لا ٌمكن التحرز 
 ( 3) ضرر مغتفر لا  سبٌل للجار من التخلص منه.

                                                           
(1)

 د. شروق عباس فاضل، د. أسماء صبر علوان، المصدر السابق. 
(1)

 .17أحكام محكمة النقض الفرنسٌة، أشار لها د. أشرف جابر سٌد، المصدر السابق، ص 
(3)

د. ابراهٌم الدسوقً أبو اللٌل، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، أحكام حق الملكٌة، الجزء الأول، الطبعة الأولى، دون  
. د. محمد حسٌن منصور، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة والحقوق 111ص 111، ف1881ومكان الطبع، ذكر الناشر 

 .18، ص1113المتفرعة عنها، أسباب كسب الملكٌة، دار الجامعة الجدٌدة للنشر، الاسكندرٌة، 
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ولٌس للجار أن ٌرجع على -2من القانون المدنً المصري صراحة بقولها )...  358م/ 2وهذا ما قضت به ف 

لمضار إذا جاوزت الحد المؤلوف(، ومن هنا جاره فً مضار الجوار المؤلوفة التً لا ٌمكن تجنبها، وإنما له أن ٌطلب إزالة هذه ا

ف. هذا وقد ولمؤتبٌن لنا أن هذا الضرر الذي تنشؤ بسببه مسإولٌة الجار تجاه جاره، ٌنبغً أن ٌكون ضررا  فاحشا  أو غٌر ي

العراقً والأردنً نهج فقهاء الشرٌعة الإسلامٌة فً تسمٌة الضرر الذي ٌوجب مسإولٌة الجار  ٌننهج كل من التشرٌع

بالفاحش، فً حٌن سارت معظم التشرٌعات العربٌة الأخرى على خطى المشرع المصري الذي ٌطلق علٌه الضرر غٌر 

انون المدنً الأردنً، هو كل ما ٌمنع قمن ال 1524حسب مجلة الأحكام العدلٌة والمادة بالمؤلوف، والضرر الفاحش، 

ى أو ٌضر بالبناء بؤن ٌجلب له وهنا  أو ٌكون سببا  فً انهدامه، أما المنفعة المقصودة من البناء كالسكن عنًالحوائج الأصلٌة ي

الضرر غٌر المؤلوف فقد جاءت التعارٌف الفقهٌة تترى بشؤنه، وهو عند الشراح الضرر الذي ٌتجاوز المضار العادٌة 

كما  (3)أو ٌجاوز الأضرار المتوقعة من الجٌران (2( أو الذي ٌمثل اعتداء  على الحق)1للجوار)
وبصرف النظر عن التسمٌة التً  (4)سٌقت تعارٌف كثٌرة لا مجال لذكرها هنا.

 ٌستخدمها المشرع للدلالة على الضرر الموجب لمسإولٌة الجار.
من ذلك كله تبٌن لنا أن التعوٌض عن المضار الفاحشة أو غٌر المؤلوفة ٌخرج عن 

لزم لتعوٌض الضرر القواعد العامة بالتعوٌض، فإذا كانت تلك القواعد العامة تست
أن ٌكون محققا  ومباشرا  لٌتسنى الحكم بتعوٌضه، فإن المسإولٌة عن مضار 

 الجوار لا تغطً إلا الأضرار الفاحشة أو غٌر المؤلوفة.
 الفرع الثانً: معٌار الضرر الفاحش أو غٌر المؤلوف

ٌجمع الفقه المدنً على أن المعٌار الضابط لتحدٌد وجود الضرر الفاحش  
ٌار موضوعً مرن ٌتكٌف )اتساعا  أو ضٌقا ( بحسب الظروف المحٌطة به، هو مع

التً تتمثل بمجموعة العناصر والوقائع التً ٌإثر وجودها )تزامنا  مع الضرر( 
على طبٌعة هذا الضرر فتضفً علٌه صفة الفحش أو اعتباره غٌر مؤلوف، ومن 

ولما كان المشرع ثم لا عبرة إلا بتلك الظروف الموضوعٌة المحٌطة بالضرر. 
المدنً العراقً قد تؤثر بالفقه الإسلامً فً موضوع المسإولٌة عن الضرر 
الفاحش سواء من حٌث المسمٌات والأحكام، فإن مجلة الأحكام العدلٌة كما أوضحنا 
سابقا ، قد بٌنت المقصود بالضرر الفاحش بؤنه الذي ٌمنع الحوائج الأصلٌة 

                                                           
(1)

ة تحلٌلٌة د. مصطفى صلاح الدٌن عبد السمٌع هلال، المسإولٌة الإدارٌة للدولة عن التلوث الضوضائً، دراس 
 .192، ص1111مقارنة بٌن القانون المصري والقانون الفرنسً، دار النهضة العربٌة، القاهرة، 

(1)
د. أحمد عبدالتواب محمد بهجت، المسإولٌة المدنٌة عن الفعل الضار بالبٌئة، دراسة مقارنة بٌن القانون  

 .119، ص181، ف1119لقاهرة، المصري والقانون الفرنسً، الطبعة الأولى، دار النهضة العربٌة، ا
(3)

، مكتبة دار النهضة العربٌة، القاهرة، 1د. محمد علً عرفة، موجز فً حق الملكٌة وأسباب كسبه، ط 
 .11، ص1812

(1)
 راجع التعارٌف الأخرى عند د. شروق عباس فاضل، د. أسماء صبر علوان، المصدر السابق. 
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وهنا  أو ٌكون سببا  فً انهدامه، وواضح أن هذا المقصودة من البناء أو ٌجلب له 
 (1) الفقه ٌؤخذ هو الآخر بالمعٌار الموضوعً.

تقدٌر هذا الضرر  هذا ٌتفاوتلفالعبرة إذا  هً بحالة الشخص المعتاد دون الاعتداد بحالة الجار الذاتٌة، و 
باختلاف الظروف الموضوعٌة سواء من حٌث الزمان أو المكان، ومن ثم هً 

لة نسبٌة تختلف من حالة إلى أخرى ٌستقل بها قاضً الموضوع دون معقب مسؤ
 (2) علٌه من محكمة النقض.

من القانون المدنً المصري الظروف  2ف 358هذا وقد أوضحت المادة  
 الموضوعٌة التً ٌقرر القاضً أزاءها كون الضرر مؤلوفا  أم غٌر مؤلوف بقولها 

بٌعة العقارات وموقع كل منها بالنسبة )... على أن ٌراعى فً ذلك العرف وط
 للآخر والغرض الذي خصصت له ...(.

فإن مجمل العادات والتقالٌد وقواعد المجاملة بٌن الجٌران، قد تكون  العرف : -1
ضابطا  فً تحدٌد طبٌعة الضرر وجسامته، وهذه طبعا  لها صفة نسبٌة إذ 

ٌُعد مقبولا  ف ً أحٌاء مكتظة تختلف باختلاف الزمان والمكان، فما 
ومزدحمة، قد لا ٌكون كذلك فً أحٌاء سكنٌة هادئة، وما لا ٌكون ضررا  

 (3) فاحشا  فً النهار قد ٌكون كذلك فً اللٌل.

طبٌعة العقارات : قد ٌكون طبٌعة العقار ضابطا  موضوعٌا  فً تحدٌد طبٌعة الضرر، فصلابة الأرض أو رخاوتها، وطبٌعة  -2

كلها عوامل تإخذ بنظر الاعتبار لتحدٌد جسامة  لمواد الداخلة بالبناءالعقار المبنً وطبٌعة ا
الضرر، فالدور المبنٌة من الطٌن أو الاسمنت قد لا تتحمل الاهتزازات التً 
ٌتحملها الجسر مثلا ، وذلك لتفاوت البنائٌن من حٌث طرٌقة البناء والمواد 

ذا كانت طبٌعة الداخلة فٌه، فٌكون الضرر مؤلوفا  غٌر فاحش )مثلا ( إ
العقارات مصنعا  أو معملا  ٌتحمل الضوضاء خلافا  للعقارات السكنٌة التً 

 تتضرر ضررا  غٌر مؤلوف منها.
من المعلوم أن الأضرار قد تتفاوت بحسب نوع التجاور بٌن  موقع العقارات : -3

العقارات، فإذا كانت أضرارا  ما تعد فاحشة، فً حالة التجاور الأفقً بٌن 
لاك، فهً تعد كذلك غٌر مؤلوفة )من باب أولى( فً حالة التجاور الأم

العمودي )ملكٌة الشقق والطبقات أو ملكٌة العلو والسفل بحسب تعبٌر 
(. والثابت من دراسة أحكام العلو 1535-1532المشرع العراقً( )المواد 

والسفل الالتزامات التً ألقاها المشرع على صاحب السفل فً القٌام 

                                                           
(1)

، حق 9الجدٌد، دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت، لبنان، ج السنهوري، الوسٌط  فً شرح القانون المدنً 
 .287ص 118الملكٌة )من دون سنة طبع(، بند 

(1)
 .31د. أشرف جابر سٌد، المصدر السابق، ص 

(3)
 د. شروق عباس، د. أسماء صبر، المصدر السابق. 
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ل اللازمة لصٌانة وإعادة بناء السفل والامتناع عن أي عمل ٌضر بالأعما
بالعلو، وهً تعطً فكرة عن أهمٌة موقع العقارات )مصدر الضرر 

 وضحٌته( باعتباره ضابطا  موضوعٌا  للضرر الفاحش.
أرى أن المقصود بهذا المعٌار هو الطابع  الغرض الذي خصص له العقار : -1

ها العقار وطبٌعة الانتفاع العام لها التً تحدد العام للمنطقة التً ٌقع فٌ
 وصفها بؤنها سكنٌة أو صناعٌة أو تجارٌة.

ولا أعتقد أن المقصود منه هو طبٌعة الغرض الذي خصص له العقار  
لوحده بمعزل عن الطبٌعة العامة لمنطقته. فقد ثار الخلاف حول ما إذا كان 

فً تحدٌد كون الضرر فاحشا  الغرض الذي خصص له العقار ٌدخل فً الاعتبار 
أم لا. فمن المعلوم أن المستشفى ودار المسنٌن تتؤثر أكثر من غٌرها بالضوضاء 
التً قد تكون أضرارا  عادٌة بالنسبة لغٌرها من العقارات. وٌذهب الرأي الراجح 
إلى اعتبار هذا الغرض الخاص للعقار )الذي ٌختلف عن الطابع العام للمنطقة( 

موضوعٌا  إذا كان معقولا  ولٌس استثنائٌا  كوجود مستشفى فً وسط  ٌعتبر عنصرا  
فً حٌن ٌرفض آخرون الأخذ به باعتباره أخذا  بمعٌار شخصً لا  (1)حً سكنً.

 (2) ٌجوز الأخذ به.

 (لوفةؤالمبحث الثانً: صور التعوٌض عن مضار الجوار الفاحشة )غٌر الم
مسإولٌة، إذ لا ٌمكن أن من الثابت أن الضرر هو الركن الأساس فً ال 

تنهض الأخٌرة إلا بوجوده. وعلٌه )وفً سبٌل طلب التعوٌض( لا ٌكلف المضرور 
إلا بإثبات الضرر الفاحش، وعلاقة السببٌة بٌنه وبٌن الاستعمال غٌر العادي 

. إن تعوٌض تلك الأضرار لا ٌخرج من أن ٌكون تعوٌضا  (3)للملك، من قبل الجار
دٌا . وهذا ما سنفصل الكلام عنه بمطلبٌن سنتناول فً المطلب عٌنٌا  أو تعوٌضا  نق

 الأول منهما التعوٌض العٌنً أما فً المطلب الثانً فسنتكلم عن التعوٌض النقدي.
 المطلب الأول: التعوٌض العٌنً

إذا كان التعوٌض هو جبر الضرر وإصلاحه )وإزالته قدر الإمكان( فإنه  
من القانون المدنً  253قد نصت المادة لا ٌكون بطبٌعته بصورة واحدة، و

تعٌن المحكمة طرٌقة التعوٌض تبعا  للظروف، وٌصح أن  -1العراقً على أنه )
ٌكون التعوٌض أقساطا  أو إٌراد  مرتبا  وٌجوز فً هذه الحالة الزام المدٌن بؤن ٌقدم 

على  وٌقدر التعوٌض بالنقد على أنه ٌجوز للمحكمة تبعا  للظروف وبناء   -2تؤمٌنا  

                                                           
(1)

، ونظر 17، ص1821ه، منصور مصطفى منصور، حق الملكٌة فً القانون المدنً المصري، مكتبة وهبد.  
 .72د. جمٌل الشرقاوي، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، الكتاب الأول حق الملكٌة، دار النهضة العربٌة، بلا تارٌخ، ص

(1)
 .81، )من دون سنة طبع( ص1د.عبدالمنعم فرج الصده، حق الملكٌة، ط 

(3)
 .11د. محمد حسٌن منصور، المصدر السابق، ص 
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طلب المتضرر أن تؤمر بإعادة الحال إلى ما كانت علٌه أو أن تحكم بؤداء أمر 
 .(1) معٌن أو برد المثل فً المثلٌات وذلك على سبٌل التعوٌض(

ولا خلاف بٌن شراح القانون المدنً )سواء فً العراق أو فً مصر( فً  
من حٌث الأصل.  أن التعوٌض )فً غٌر مسائل المسإولٌة التعاقدٌة( ٌكون نقدٌا  

أما الحكم بالتعوٌض العٌنً فما هو إلا استثناء لا ٌتحقق إلا إذا طلبه المضرور 
وحكمت به المحكمة، إذ لا ٌعد الحكم به إلا أمرا  جوازٌا  لها. ولا ٌنبغً الخلط بٌن 
مفهومً التنفٌذ العٌنً والتعوٌض العٌنً، فإعادة الحال إلى ما كانت علٌه قبل 

تزام بالامتناع عن عمل لا ٌعد تنفٌذا  عٌنٌا  للالتزام بالامتناع فهذا الإخلال بالال
التنفٌذ قد بات مستحٌلا  بمجرد وقوع الإخلال بالالتزام وإنما هو تعوٌض عٌنً 

. فالتعوٌض العٌنً بعبارة أخرى هو لا ٌتصور إلا بعد (2)لحصوله بعد الإخلال
بب الضرر للمستقبل فهو التنفٌذ وقوع هذا الإخلال وتحقق المسإولٌة أما إزالة س

 العٌنً نفسه.
وقد جاء فً مذكرة المشروع التمهٌدي للقانون المدنً المصري )إذا كان  

التنفٌذ العٌنً هو الأصل فً المسإولٌة التعاقدٌة، فعلى النقٌض من ذلك لا ٌكون 
 وهو ٌقتضً إعادة الحال إلى ما كانت علٌه كهدم حائط –لهذا الضرب من التنفٌذ 

بنً بغٌر حق أو بالتعسف فً استعمال حق إلا منزلة الاستثناء فً نطاق 
 (3) المسإولٌة التقصٌرٌة.

غٌر أنه ثمة اتجاها  فقهٌا  معاصرا  ٌرى )وبحق( بؤن فكرة التعوٌض عن  
مضار الجوار الفاحشة أو غٌر المؤلوفة تخرج عن القواعد العامة فً التعوٌض 

الطبٌعة النقدٌة للتعوٌض فً المسإولٌة )غٌر  التً أجمع الفقه علٌها من حٌث
التعاقدٌة(. فٌرى هذا الاتجاه المعاصر بؤن الأصل فً تعوٌض الضرر الفاحش 

. والحقٌقة (4))وهو بطبٌعة الحال لا ٌنشؤ عن مسإولٌة تعاقدٌة( هو التعوٌض العٌنً
من  358( من القانون المدنً العراقً والذي ٌقابل المادة 1551أن نص المادة )

القانون المدنً المصري وفً صدد بٌان حكم الضرر الفاحش )أو غٌر المؤلوف( 
لم تشر بتاتا  إلى التعوٌض النقدي بل صرح بإزالة الضرر سواء أكان حدٌثا  أم 
قدٌما  ومكن المتضرر من طلب اتخاذ ما ٌلزم لاتقاء الضرر ووقف الأعمال 

 ل التعوٌض العٌنً.واتخاذ الاحتٌاطات العاجلة، وهذا كله من قبٌ

                                                           
(1)

 لقانون المدنً المصري.من ا 171تطابق المادة  
(1)

، نظرٌة 1ج الوسٌط  فً شرح القانون المدنً الجدٌد، دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت، لبنان،السنهوري،  
 .717ص 111الإلتزام بوجه عام، ف

(3)
 .382مجموعة الأعمال التحضٌرٌة للقانون المدنً المصري، الجزء الثانً، ص 

(1)
 .117. محمد ابراهٌم تركً الجبوري، المصدر السابق، ص37سابق، صد. أشرف جابر سٌد، المصدر ال 
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إن هذا التعوٌض العٌنً )أو إزالة الضرر( لا ٌكون على درجة واحدة بل  
هو ٌتدرج ابتداء  من الزام الجار المسإول باتخاذ بعض التدابٌر والاحتٌاطات 
فللمحكمة أن تؤمر بمنع ما ٌتصاعد من أدخنة، أو ما ٌصدر من ضوضاء، أو ما 

حكم بإبعاد خلاٌا النحل من عقار الجار ووضع ٌتطاٌر من أتربة أو غبار أو أن ت
عوازل الأتربة ومرشحات الروائح الكرٌهة أو إٌقاف أعمال البناء المسببة 
للؤضرار خلال أوقات معٌنة كؤوقات النوم أو الحكم بالزام مالك العقار بتركٌب 
و أنظمة الكترونٌة لاعادة صلاحٌة العمل لأجهزة الاستقبال التلفزٌونً للجٌران أ

الزام المالك بطلً البالوعة بالاسمنت لمنع تسرب المٌاه إلى العقار المجاور عوضا  
عن الحكم بردمها، أو بناء فاصل ٌمنع النظر أو الإشراف على الجار أو تظلٌل 

 (1) الزجاج، ووقف الأعمال المقلقة للراحة.
مرار وٌلتزم المالك المسإول هنا بهذا المستوى من الإزالة الذي ٌمنع است 

الضرر على الجار وتطبٌقا  للقواعد العامة، فٌجوز للدائن إذا لم ٌقم المدٌن بتنفٌذ 
التزامه ولم ٌكن ضرورٌا  أن ٌنفذه بنفسه أن ٌستؤذن المحكمة )فً غٌر حالة 

، كما ٌجوز (2)الاستعجال( بؤن ٌنفذ الالتزام على نفقة المدٌن إذا كان التنفٌذ ممكنا  
 (3) ٌض العٌنً الحكم بفرض الغرامة التهدٌدٌة.أن ٌقترن الحكم بالتعو

إن قرار المحكمة بفرض تلك التدابٌر والاحتٌاطات هو حكم بالازالة بؤقل  
مستوٌاتها، فالازالة هنا ترد على المضار ولٌس على العقار المسبب لها أو على 
أصل النشاط، لذا قد لا تكون تلك التدابٌر والاحتٌاطات كافٌة لمنع وقوع 

، فٌتوجب على المحكمة أن تقرر إزالة مصدر الضرر، وتعرف هذه (4)ررالض
الصورة أو الدرجة من الازالة بتدابٌر الهدم أو الازالة. وقد كان للقضاء الفرنسً 
موقف خاص من هذا التدرج فً الازالة، إذ إن هذا القضاء لم ٌتردد مطلقا  فً 

التدابٌر والاحتٌاطات اللازمة لمنع الحكم بالازالة بمستواها الأول أي الحكم باتخاذ 
استمرار الضرر، إلا إنه طالما تردد فً الحكم بالازالة والهدم لاسٌما فً 
المسإولٌة عن المضار غٌر المؤلوفة فً أعمال البناء، فمن النادر أن نجد أحكام 
القضاء الفرنسً تحكم بالازالة الكلٌة، وإنما تقضً المحكمة بالحد من طرٌقة 

ل من حٌث الزمان والمكان، وقد تجمع هذا التعوٌض العٌنً بالتعوٌض الاستغلا

                                                           
(1)

د. شروق عباس فاضل، د. أسماء صبر علوان، المصدر السابق، ص     ، د. أشرف جابر سٌد، المصدر  
 . 111. د. محمد ابراهٌم تركً الجبوري، المصدر السابق، ص39السابق، ص

قضائٌة المعززة لهذا الرأي. د. محمد حسٌن منصور، المصدر وقد أوردت تلك المصادر جملة من القرارات ال
 .11السابق، ص

(1)
 من القانون المدنً المصري. 118من القانون المدنً العراقً والمادة  111م/ 

(3)
 . 39د. أشرف جابر سٌد، المصدر السابق، ص 

(1)
 . 111محمد ابراهٌم تركً الجبوري، المصدر السابق، ص 
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مطلقا ،  1338النقدي تجنبا  للحكم بالازالة الكلٌة التً لم ٌحكم بها القضاء قبل عام 
. (1)مكتفٌا  بالازالة الجزئٌة للجزء المسبب للضرر من العقار وفً أضٌق الحدود

لنفسها نهجا  جدٌدا  فً المسإولٌة عن وٌبدو أن محكمة النقض الفرنسٌة قد اختطت 
بقبول  1338/ماٌو/22مضار الجوار بسبب أعمال البناء، فؤصدرت حكمها فً 

الطعن المقدم من المضرور والذي طلب فٌه الازالة الكلٌة للعقار مسبب 
 (2)الضرر.
إن إزالة مصدر الضرر ٌفرض على المالك تغٌٌر استعمال ملكة إذا لم  

والاحتٌاطات كفٌلة بمنع وقوع الضرر، فقد ٌتخذ المالك تلك  تكن تلك التدابٌر
الاحتٌاطات والتدابٌر لمنع استمرار الضرر ومع ذلك كله ٌبقى الضرر متحققا  
بسبب ملازمته للنشاط فلا سبٌل أمام القاضً هنا إلا أن ٌصدر حكما  بإزالة مصدر 

ببقاء النشاط مع ترضٌة الضرر أي اتخاذ إجراءات الهدم والازالة الكلٌة أو الحكم 
 (3) المتضرر بتعوٌض نقدي.

إن حكم المحكمة القاضً بفرض التدابٌر والاحتٌاطات والازالة سواء  
بمفردها أو مع التعوٌض النقدي، لا ٌمنع المتضرر من طلب التعوٌض عن 

 الأضرار المادٌة التً أصابته فً الفترة السابقة لصدور الحكم.
 النقديالمطلب الثانً: التعوٌض 

( بٌن مصطلحً المضار والأضرار فً التعوٌض   لا ٌنبغً التفرٌق )ابتداء 
قد حاول بناء تلك التفرقة على أسس  (4)فً مسإولٌة الجار، فرغم أن البعض

معٌنة، ذلك أن التفرقة لا أساس لها من الأهمٌة حٌث أن المشرع المصري عندما 
جار فً مضار الجوار على عدم جواز الرجوع على ال 358نص فً المادة 

المؤلوفة التً لا ٌمكن تجنبها وأجاز الرجوع وإزالة تلك المضار إذا جاوزت الحد 
المضار  المؤلوف، إنما قصد الكلام عن الأضرار ذاتها، فلا ٌتصور الكلام عن

المؤلوفة وغٌر المؤلوفة إلا من خلال ما تشكله هً ذاتها من أثر لاستعمال المالك 
ً تكون تلك المضار هً الأضرار غٌر المؤلوفة التً ٌساءل عنها المسإول، فبالتال

الجار. ولا رٌب عند شراح القانون فً أن العنصر الأساس فً المسإولٌة وركنها 
 الأهم هو الضرر.

من القانون المدنً العراقً قد نصت على  253بعد ذلك نقول، إن المادة  
روف، وٌصح أن ٌكون التعوٌض تعٌن المحكمة طرٌقة التعوٌض تبعا  للظ -1أنه )

                                                           
(1)

 . 38د، المصدر السابق، صد. أشرف جابر سٌ 
(1)

 وما بعدها. 39د. أشرف جابر سٌد، المصدر السابق، ص 
(3)

. د. شروق عباس فاضل، د. أسماء صبر علوان، 111محمد ابراهٌم تركً الجبوري، المصدر السابق، صد.  
 المصدر السابق.

(1)
 .117در السابق، ص. و د.محمد تركً الجبوري، المص111عطا سعد محمد حواس، المصدر السابق، ص 
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 أقساطا  أو إٌرادا  مرتبا  وٌجوز فً هذه الحالة الزام المدٌن بؤن ٌقدم تؤمٌنا  
وٌقدر التعوٌض بالنقد على أنه ٌجوز للمحكمة تبعا  للظروف وبناء  على طلب  -2

المتضرر أن تؤمر بإعادة الحال إلى ما كانت علٌه أو أن تحكم بؤداء أمر معٌن أو 
 لمثل فً المثلٌات وذلك على سبٌل التعوٌض(.برد ا

وقد تبٌن لنا سابقا  أن التعوٌض العٌنً هو الأصل فً المسإولٌة عن  
مضار الجوار الفاحشة، فً حٌن لا ٌكون للتعوٌض النقدي إلا منزلة الاستثناء، فقد 
ٌتعذر الحكم بالتعوٌض العٌنً فً بعض الأحوال ولاعتبارات مختلفة وعندها لا 

ولا ٌعد مقبولا   (1) المضرور نفسه إلا اللجوء إلى طلب التعوٌض النقدي.ٌجد 
القول بؤن التعوٌض الذي قدره المشرع فً المسإولٌة عن مضار الجوار الفاحشة 
أو غٌر المؤلوفة مقصور على التعوٌض العٌنً )الازالة( ولامجال لصورة 

تحدٌد طرٌقة ، وذلك لأن لقاضً الموضوع السلطة فً (2)التعوٌض النقدي
التعوٌض تبعا  للظروف، فقد ٌحكم القاضً بالتعوٌض النقدي أو العٌنً أو أن 

 (3)ٌجمع بٌنهما بحسب الأحوال والظروف.
إن التعوٌض النقدي فً هذا النوع من المسإولٌة له مبرراته، فقد تكون  

حو المخالفة التً ارتكبها المسإول خاصة لا تتكرر كالالتزام بعدم البناء على ن
ٌلحق ضررا  بالجار، ولا ٌكون التعوٌض العٌنً هو الأنسب فً تقدٌر القاضً، أو 
قد تكون المخالفة مما ٌتكرر وٌكون ما وقع منها فً الماضً نهائٌا ، أو قد ٌكون 

 (4) من شؤن التعوٌض العٌنً الحاق ضرر أكثر جسامة بالمسإول ولجار آخر.

ٌض عن الأضرار التً حصلت بالماضً نقدا  لاسٌما إذا كان مصدر كما أن الغالب هو أن القاضً ٌقدر التعو 

الضرر مستمرا  لا سبٌل لإنهائه، ومن الطبٌعً أن هناك أضرارا  لا ٌمكن تعوٌضها تعوٌضا  عٌنٌا ، فلا سبٌل أمام القاضً إلا 

لجار نقدا  عن الأمراض التً عوض افًالحكم بالتعوٌض النقدي إذا كان الضرر الذي أصاب الجار ضررا  جسدٌا  أو جسمٌا  

نع للزٌوت وعن الاضطرابات والنوبات العصبٌة التً ٌعانً منها صعٌنٌه نتٌجة الأتربة والغبار المنبعث من م فً بتهاأص

 (5بسبب الضوضاء الشدٌدة الصادرة من مزرعة لتربٌة الدواجن. )

الفرنسٌة واللبنانٌة  لاجتهادات المحاكم هذا عن الأضرار المادٌة، أما ما ٌتعلق بالأضرار الأدبٌة فقد كان 
دورا  كبٌرا  فً التعوٌض لاسٌما وأن هذا الضرر قد ٌكون مستمرا ، فقد ٌحكم 

                                                           
(1)

 .11د. أشرف جابر سٌد، المصدر السابق، ص 
(1)

حامد مصطفى، الملكٌة العقارٌة فً العراق مع مقارنة بالقانون المدنً المصري والسوري، الجزء الأول،  
 .72، ص1813شركة التجارة والصناعة المحدودة، بغداد، 

(3)
 القانون المدنً العراقً. 118م/ 

(1)
 .11، 11ر سٌد، المصدر السابق، صد. أشرف جاب 

(1)
 .111محمد ابراهٌم تركً الجبوري، المصدر السابق، ص 
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بإزالة موقع الضرر غٌر المؤلوف، كالضرر المتولد من الأعمال المنافٌة للؤخلاق 
 (1)والحشمة وخدش الحٌاء.

بهذه الصورة من وبحق أن القاضً لا ٌستطٌع أن ٌحكم  (2)وٌرى البعض 
التعوٌض النقدي للجار المتضرر إذا لم ٌطلب الأخٌر الحكم له بهذه الصورة من 
التعوٌض، وإلا فسٌكون القاضً قد حكم بما لم ٌطلبه الخصوم فسلطة القاضً 
تقدٌر التعوٌض فً المسإولٌة عن مضار الجوار لٌست مطلقة بل هً مقٌدة بما 

 ً جمٌع الأحوال.ٌطلبه الخصوم وبما ٌناسب الظروف ف
بعد ذلك كله ٌصح لنا أن نتساءل عن الملزم بدفع التعوٌض النقدي، فإذا  

أصدرت المحكمة حكمها بالتعوٌض النقدي فمن هو الملزم بدفع هذا التعوٌض؟ هل 
هو المسإول شخصٌا  بحٌث ٌتعلق مبلغ التعوٌض بذمته أم إن هذا المبلغ سٌكون 

الضرر وبالتالً ٌنتقل للعقار نفسه وٌنتقل لذمة من تكلٌفا  عٌنٌا  على العقار مصدر 
 تنتقل له ملكٌته ولا ٌتعلق بذمة المالك القدٌم ؟

إن الإجابة على هذا التساإل تتطلب منا معرفة النظر الفقهً لطبٌعة  
 التزامات الجار المسإول فً المسإولٌة عن مضار الجوار غٌر المؤلوفة.

الك بعدم الغلو فً استعمال ملكه على ٌذهب البعض إلى توصٌف التزام الم 
أنه التزام عٌنً ٌثقل الملك نفسه، كما أن إزالة الضرر باعتبارها جزاء  عن 
الإخلال بالتزام عٌنً تعتبر هً بدورها من الالتزمات العٌنٌة التً تتبع العٌن 
فٌلتزم بها من انتقلت إلٌه ملكٌة العقار حتى لو لم ٌكن هو المتسبب فٌها، وسواء 
كان انتقال الملكٌة بطرٌق الاستخلاف أو بطرق أصلً كالتقادم، ولا سبٌل للمدٌن 
)والذي بدوره قد ٌكون مشتري العقار مصدر الضرر( للتخلص من هذا الالتزام 

 (3) إلا بالتخلً عن العقار كما ٌسقط عنه الدٌن العٌنً بهلاك العٌن التً ٌحملها.

بالصفة العٌنٌة لالتزام المسإول فً مضار الجوار الفاحشة، فهذا  ونحن نمٌل إلى الرأي الذي ٌرفض القول 

التعوٌض ٌتعلق بمحدث الضرر وهو المسإول شخصا  عنه، ولو تخلى عن ملكٌة العقار مصدر الضرر إلى شخص آخر، ولا 

 (4مجال للقول بانتقال هذا الدٌن مع الملك إلى المالك الجدٌد. )
ظروف( تحدٌد طرٌقة دفع التعوٌض فهو أخٌرا  نقول أن للقاضً )تبعا  لل 

الذي ٌقرر دفع التعوٌض على أساس مبلغ إجمالً أو بصورة إٌراد مقسط وبحسب 
 (5) الحالات التً تنظر أمامه.

 الخاتمة :

                                                           
(1)

 د. شروق عباس فاضل، د. أسماء صبر علوان، المصدر السابق. 
(1)

 .111محمد ابراهٌم تركً الجبوري، المصدر السابق، ص 
(3)

 .137عبدالعزٌز عبدالقادر أبو غنٌمة، المصدر السابق، ص 
(1)

 .111د ابراهٌم تركً الجبوري، المصدر السابق، صمحم 
(1)

 من القانون المدنً العراقً. 118م/ 
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بعد الانتهاء من هذا البحث وبفضل من الله تعالى توصلت إلى النتائج  
 الآتٌة:

أن تكون بٌن الملاك علاقة جوار ٌشترط لتحقٌق المسإولٌة عن مضار الجوار  -1
ولا ٌنبغً القول أن هذه العلاقة تقتصر على الأملاك المتلاصقة فحسب بل 

 إنها تتحقق متى ما جمعهم حٌز جغرافً محدد وإن لم تتلاصق عقاراتهم.
إن العبرة فً التجاور هو تجاور الأشخاص لا الملاك، فٌكون مسإولا  عن  -2

العقار مصدر الضرر وسواء  أكان مالكا  أم  الأضرار الفاحشة كل من ٌشغل
لا، ولا ٌقبل القول بؤن التشرٌع العراقً استخدم لفظة المالك لرغبته بقصر 

 الحكم علٌه، بل كان ذلك إٌرادا  للحكم الغالب لا الأوحد.
لا ٌصح فهم موقف التشرٌعٌن العراقً والمصري على أنهما قصرا صفة  -3

قط، فالجوار واقعة مادٌة ٌصح أن ٌتضرر الجار المضرور على المالك ف
 منها المالك وغٌره.

إن الضرر الفاحش )أو غٌر المؤلوف( هو الركن الأساس فً هذه المسإولٌة  -4
فلا تكفً مخالفة التعلٌمات أو قواعد الادارة لقٌام المسوإلٌة بدون تحقق 

 الضرر.
القواعد العامة إن فكرة التعوٌض عن المسإولٌة عن مضار الجوار تخرج عن  -5

فً التعوٌض من حٌث أنها اشترطت أن ٌكون ذلك الضرر المسبب 
 للمسإولٌة ضررا  غٌر مؤلوف ولٌس ضررا  محققا  مباشرا  فحسب.

إن خروج المشرع عن القواعد العامة بالتعوٌض فً هذا النوع من المسإولٌة  -6
فً لم ٌقتصر على الضرر فقط، بل امتد إلى التعوٌض نفسه، فالأصل 

التعوٌض فً هذه المسإولٌة هو التعوٌض العٌنً )الإزالة( لا النقدي خلافا  
 من القانون المدنً العراقً. 253لما أورده المشرع فً المادة 

إن التزام المسإول عن تعوٌض الضرر غٌر المؤلوف هو لٌس التزاما  عٌنٌا   -8
لتزام عٌنً خاص، مطلقا  ٌنتقل للعقار وٌنتقل لمن ٌنتقل له ملكٌته بل هو ا

ٌكون عٌنٌا  بسبب تعلقه بملكٌة العقار ولكنه لا ٌشغل ذمة إلا المسإول ولا 
 ٌنتقل لغٌره.

 قائمة المصادر :
 المصادر القانونٌة : –أولاً 

د. ابراهٌم الدسوقً أبو اللٌل، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، أحكام حق الملكٌة، الجزء الأول، الطبعة  .1
 .1335شر ومكان الطبع، الأولى، دون ذكر النا

د. أحمد عبدالتواب محمد بهجت، المسإولٌة المدنٌة عن الفعل الضار بالبٌئة، دراسة مقارنة بٌن  .2
 .2553القانون المصري والقانون الفرنسً، الطبعة الأولى، دار النهضة العربٌة، القاهرة، 

عن أعمال البناء، دار  د. أشرف جابر سٌد، المسإولٌة عن مضار الجوار غٌر المؤلوفة الناشئة .3
 .2515النهضة العربٌة، القاهرة، 
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