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 :الممخص

وتطورت  جتماعيالوظيفة الإجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة نظرية ظيرت مع ظيور الفكر الإ
عمى يد فقياء العصر الحديث إلى أن أصبحت فكرة قانونية، تدعو ىذه النظرية إلى تقييد حق الممكية 
العقارية الخاصة بأداء وظيفة إجتماعية منوطة بو، تقوم ىذه النظرية عمى مبدأين ىما: مبدأ التضامن 

داء حق الممكية العقارية الخاصة الإجتماعي ومبدأ المالك مدين لممجتمع بما كسب، فيما ترجع مبرارات أ
لوظيفة إجتماعية إلى تحقيق المصمحة العامة من جية وحماية المصالح الخاصة للؤفراد من جية أخرى، 
وعمى العموم ينتج عن إقتران الوظيفة الإجتماعية بحق الممكية العقارية الخاصة إنتفاء الصفة المطمقة عنو 

ستغلب وتقييد كل عناصره من إستعمال خضاع وا  ل وتصرف، وىذا يوسع مجال تدخل الدولة في ىذا الحق وا 
 مالك العقار لممسؤولية في حال الإخلبل بأداء حق ممكيتو لوظيفة إجتماعية.

 .ممكية ،إجتماعية، وظيفة ،قيدالكممات المفتاحية: 

Abstract: 

The social function of the right to private land ownership is a theory born with the 

emergence of social thought developed by jurists of the modern era, until it became a fully-

fledged legal idea. This theory calls for the restriction of the right to private land property by 

linking it to the exercise of a social function entrusted to it. The said theory is based on two 

principles: the principle of social solidarity and the principle which stipulates that the owner 

owes to society what he owns. Furthermore, the idea of constraining the right of private property 

to fulfill a social function is due to the desire to realize the public interest on the one hand, and to 

preserve the particular interest of individuals, on the other hand. In general, the subordination of 

the right to private land ownership to a social function deprives it of the status of absolute right 

and restricts all of its elements: use, enjoyment and disposal. This expands the State’s area of 

                                                 
 المؤلف المرسل 
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intervention in this right and holds the owner responsible if his property right does not exercise a 

social function. 

Key words: Restriction, function, Social, ownership. 

 المقدمة:
، ذلك أن المواثيق الدولية سعت لحمايتو، كما واسعةبحماية قانونية  حق الممكية العقارية الخاصةيتمتع 

خصت الدساتير ىذا الحق ببعض أحكاميا تقضي ىذه الأخيرة بتكريس وضمان ىذا الحق، دون إغفال 
الحماية التي أقرىا المشرع لو بموجب جممة من القوانين المدنية منيا والجزائية وكذا الإدارية، ىذا ويعود 

والإجتماعية التي يتمتع بيا وكذلك لممكانة التي يحظى  لأىميتو الإقتصادية إىتمام المشرع بضمان ىذا الحق
بيا بين باقي الحقوق. ذلك أن حق الممكية يعد أوسع الحقوق العينية الأصمية وأكثرىا نطاقا، حيث يتمتع بو 

 ماية المقررةىتمام القانوني والحلا يفوتنا القول أن كل ىذا الإعمى نطاق واسع عموا وعمقا. ىذا و المالك 
ن كان المشرع قد خولو  لضمان ىذا الحق لا يجعل من حق الممكية العقارية الخاصة حق مطمقا، فالمالك وا 

ستغلبل والتصرف في عقاره فإنو قد قيد حق إستعمال إستعمالا تحرمو القوانين  بشرط عدم إستعمالو هوا 
 في إستعمال ممكو.والأنظمة، وىذا ما يمثل دلالة كافية عمى أن المالك ليس حرا 

أساس تقييد حق الممكية العقارية الخاصة إلى فكرتين أساسيتين ىما فكرة  القانونيينىذا ويرجع الفقياء 
عدم التعسف في إستعمال الحق، وفكرة أداء حق الممكية العقارية الخاصة لوظيفة إجتماعية، ىذه الأخيرة ىي 

العقارية الفردية بأداء وظيفة إجتماعية بمثابة الوعاء الذي يد حق الممكية يالتي تيم دراستنا، حيث يعتبر تق
 تصب فيو مجموعة أخرى من القيود العامة والخاصة فرضت عمى ىذا الحق.

تماعية منوطة بو، فإلى مقيد بأداء وظيفة إج غير مطمق وعميو فإذا كان حق الممكية العقارية الخاصة
 ية العقارية الخاصة؟ وما الآثار المترتبة عمى ذلك؟حق الممك الإجتماعية يد ىذه الوظيفةأي مدى تق

 الأول المبحث
 مبرراتهاالممكية العقارية الخاصة و  حقل جتماعيةالإالوظيفة مفهوم 

يرتبط موضوع الوظيفة الإجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة إرتباطا وثيقا بأفكار المذىب 
، حيث ظيرت ىذه الفكرة عمى يد فقياء ىذا المذىب، وتم تطويرىا بالموازاة مع تطور حق الممكية الإجتماعي

العقارية الخاصة، حيث كان أنصار ىذا المذىب يعتبرون أن حق الممكية ىو وظيفة إجتماعية عمى أساس 
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فالمجتمع ىو الذي يحدد واجبات وحقوق الأفراد،  ،المجتمعأن الفرد كائن إجتماعي وشخصيتو تنصير في 
 1.وصاحب حق الممكية العقارية الخاصة يعتبر موظف عام يقوم بإستعمال حقو بشكل يحقق الصالح العام

، بمعنى أخر أن حق الممكية العقارية العقارية أداءتطورت فيما بعد فكرة الوظيفة الاجتماعية لتصبح 
 تماعية ولكنو حق مستقل كامل العناصر يؤدي وظيفة إجتماعية.الخاصة لم يعد مجرد وظيفة إج

وللئحاطة بفكرة الوظيفة الإجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة قسمنا بحثنا إلى مطمبين، نعرض 
نعرض في المطمب  في المطمب الأول إلى مفيوم الوظيفة الاجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة، فيما

 ات أداء حق الممكية العقارية الخاصة لوظيفة إجتماعية.الثاني إلى مبرر 

 الأول المطمب
 ق لممكية العقارية الخاصةالوظيفة الإجتماعية لح مفهوم

صر ومتطمبات الحياة العامة أو جتماعية مصطمح حديث النشأة جاء نتيجة إملبءات العتعد الوظيفة الإ
 ىذا المصطمح ببعض الحقوق عمى غرار حق الممكية العقارية الخاصة. جتماعية، إقترنالإ

 جتماعية لا تكون إلا عن طريق تعريفيا وذكر الأسس التي تقوم عمييا لذلكوللئحاطة بمفيوم الوظيفة الإ
لحق الممكية العقارية  جتماعيةي فرع أول، وأسس قيام الوظيفة الإجتماعية فسوف نعرض تعريف الوظيفة الإ

 الخاصة في فرع ثاني.

 الفرع الأول
 تعريف الوظيفة الإجتماعية

جتماعية، ونقصد بالوظيفة في  إن عبارة وظيفة إجتماعية تمثل مصطمح مركب من لفظين وظيفة وا 
وىو مصطمح يشير إلى سيمة  أما لفظ إجتماعية فيو إسم مؤنث منسوب لإجتماع 2،المغة: الخدمة المعينة

ىذا وعند إقتران لفظة وظيفة مع كممة إجتماعية  3،من سيمات التعايش والتفاعل بين الجماعات أو عدة أفراد
 نتوصل إلى أنيا خدمة أو عمل منظم ييدف إلى تطور وتقدم الظروف الإجتماعية لمجتمع ما.

                                                 
 .138-135وفاء سيد أحمد محمد خلبف، "قيود الممكية لممصمحة العامة"، دار النيضة، مصر، ص ص  -1
 .1042، ص 2004، مكتبة الشروق الدولية، مصر، 04المغة العربية، "المعجم الوسيط"، ط  مجمع -2
   //:à 12 2020/07/09/ le  www.almaany.comhttp 07:قاموس ومعجم المعاني/ -3

http://www.almaany.com/
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الحقوق التي تشكل مجال لتطبيق نظرية  أما من منظور عمماء القانون فنجد أن حق الممكية من بين
الوظيفة الإجتماعية، كما ذىب الفقياء في تفسير معناىا إلى أن أداء الممكية لوظيفة إجتماعية لا نعني بو 

سمطاتو عمى ىذا الحق، أو نفي القول بأن حق الممكية حق من إلغاء عناصر حق الممكية، أو حرمان المالك 
العقارية الخاصة لوظيفة إجتماعية يتجو في معناه نحو الرأي القائل: "إذا كان ذاتي، لكن أداء حق الممكية 

حق الممكية يجب أن يكون ذاتيا فإن إستعمالو يجب أن يكون إجتماعيا، ومعنى ذلك أن عمى المالك أن يقيم 
 4.في إعتباره وزنا لمصالح الغير، ويستطيع المشرع أن يرغمو عمى أن يفعل إذا كان قد نسي"

 رع الثانيالف
 لممكية العقارية الخاصة الوظيفة الإجتماعية لحق ا قيام سأس

إن إلتفاف الفقياء حول الإطار الجديد لحق الممكية الخاصة بمفيوميا الحديث المقترن بأداء الوظيفة 
نتياج المنظومات القانونية لفكرة الوظيفة الإجتماعية لمممكية لم يكن نابعا عن فراغ  الإجتماعية وتأثرىم بو، وا 

بل إقتناعا من المشرعين وفقياء القانون بضرورتيا، ضف إلى ذلك المبادئ والأسس التي قامت عمييا، ففكرة 
بل تقوم عمى الوظيفة الإجتماعية لم تكن مجرد فكرة منعزلة غير مؤسسة أو مجرد نظرية جاءت إعتباطا، 

ن الأساسين سنعرضيما ن المالك مدين لممجتمع بما كسب، ىذاأساسين ىما مبدأ التضامن الإجتماعي وأ
 :عمى التوالي

 مبدأ التضامن الإجتماعي أولا:

جتماعيا في آن واحد، فإن الجانب الإجتماعي يتمحور أساسا  لما كان لحق الممكية جانبان، حقا ذاتيا وا 
المجتمع الذي يعيش فيو يأخذ في مبدأ التضامن الإجتماعي، ىذا الأخير الذي يقضي بوجوب التعاون في 

كما أن الفرد ممزم بالإمتناع عما يخل بالتضامن الإجتماعي وممزم كذلك بإنجاز كل فعل يؤدي  5،منو ويعطيو
إلى صيانتو وتنميتو، وىي قاعدة أساسية يجب أن يصاغ القانون عمى أساسيا بحيث يكون تطبيقا ليا عمى 

امن الإجتماعي ىو أساس الحياة وأن القانون إنما صيغ بقواعده إعتبار أنيا خلبصة القانون، حيث أن التض
ذا كانت مصمحة الجماعة ىي أساس القانو   6،ن، فإن الفرد مسخر لخدمة مصالحيالتحقيق  ىذا التضامن، وا 

                                                 
 .21، ص 2011، 04لمممكية"، مجمة القضاء والتشريع، عدد  عمي كحمون، "الوظيفة الإجتماعية -4
، ياء التراث العربي، بيروت، لبناندار إح ،08، الجزء ، حق الممكيةعبد الرزاق أحمد السنيوري،" الوسيط في شرح القانون المدني" -5

 .554ص
 .45، ص2011قييده"، دار ىومو، الجزائر، فتحي الدريني، "الحق ومدى سمطان الدولة في ت -6



 
 1559-6343ردمد إلكتروني:   ة للبحوث القانونية والسياسية المجلة الأكاديمي       1469 -7769-ردمد ورقي: 

 132-197ص.ص:              الثانيالعدد:                  الرابعالمجلد:                    1414السنة: 

 دور الوظيفة الاجتماعية في تقييد حق الممكية العقارية الخاصة
 

 
992 

 

ىتمامو بمصالحو الشخصية ورعايتيا يتوجب عميو تقديم خدمات  وعميو فإن مالك العقار بقدر حرصو وا 
بالصالح العام لفائدة كل أفراد المجتمع، ويكون ذلك بحكم أنو فردا في المجتمع إذ لا يمكنو التنصل  والإىتمام

من ىذه العضوية، كما لا يمكنو التيرب من خدمة المجتمع، حيث أن القانون لا يحمي حق المالك في 
وعميو فإن التضامن ىو ممكيتو إذا تقاعس في أداء حق ممكيتو لوظيفتيا الإجتماعية كما أسمفنا الذكر، 

 7الأساس الأقوى والمعقول لمقانون بإعتباره القاعدة الضرورية لحياة الجماعة.

 المالك مدين لممجتمع بما كسب ثانيا:
فالممكية  8،يقصد بعبارة المالك مدين لممجتمع بما كسب أن عممو ليس وحده الذي أكسبو حق ممكيتو

نما ىي نتيجة لجيده وعممو مع مساىمة المجتمع،  الخاصة لم تكن ثمرة لعمل وجيد المالك الشخصي فقط، وا 
حيث ساىم المجتمع مساىمة ممحوظة في جيود المالك حتى يحصل عمى ما أصبح مالكا لو، وتعد ىذه 

الأسرة ىي أحد مبررات المساىمة عمى نفس مساىمة الأسرة أو تزيد عمى ذلك، فإذا كانت مساىمات 
الميراث، فلب شك أن مساىمة المجتمع تعتبر ىي الأخرى أساسا من أسس قيام الوظيفة الإجتماعية لمممكية، 
ىذه الأخيرة التي تجعل من حق الممكية الذي يدعيو المالك حقا نسبيا مقيدا بأدائيا، وعميو فإن المالك كما 

من  9تعمال ممكو، يجب عميو إستعمال ممكو بما يفيد المجتمع،يسعى لتمبية إحتياجاتو الخاصة من خلبل إس
 باب القيام بدوره نحو المجتمع الذي شارك في ممكيتو، حيث يستمزم عميو توجيو ممكيتو الخاصة لتحقيق

 كوفاء منو عمى مساىمات المجتمع في كسبو لممكيتو. 10،الصالح العام لكل أفراد المجتمع

 المطمب الثاني
 العقارية الخاصة لوظيفة إجتماعيةمبررات أداء حق الممكية 

بمبررين يتمثلبن في المصمحة العامة والمصمحة  يحتج بأداء الممكية الخاصة لوظيفة إجتماعية
الخاصة، أجمع عمييما الفقو القانوني الحديث وعمى أساس ىذان المبرران وضعت مجموعة من القيود عمى 
حق الممكية العقارية الخاصة، حيث نجد أن المشرع الجزائري حدا حدو المشرع المصري بالتنصيص عمى 

                                                 
 .45فتحي الدريني، المرجع السابق، ص -7
 .554، المرجع السابق، صزاق أحمد السنيوريعبد الر  -8
 .554عبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع نفسو، ص -9

، الرباط، دار السلبم، مكتبة 01زيد قدري الترجمان، "نظرية التعسف في إستعمال الحق وتطبيقاتيا في حقل الممكية العقارية"، ط -10
 .139، ص2009المغرب،
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بقوليا "يجب عمى المالك أن يراعي في إستعمال حقو ما  690بنص المادة  ذلك في القانون المدني الجزائري
تقضي بو التشريعات الجاري بيا العمل والمتعمقة بالمصمحة العامة أو المصمحة الخاصة..." وىذا تقريبا نقل 

في التي تضمنت ما يمي: "عمى المالك أن يراعي  806حرفي عما جاء بو القانون المدني المصري في مادتو 
إستعمال حقو ما تقضي بو القوانين والمراسيم والموائح المتعمقة بالمصمحة العامة أو المصمحة الخاصة..." 
وعميو نجد أن معظم التشريعات جعمت مبررات أداء الممكية لوظيفة إجتماعية تتمثل حصريا في المصمحة 

بداعي  العقارية الخاصة الممكية قح تقييد توجب عمينا التطرق إلىالعامة والمصمحة الخاصة، وىذا ما يس
في  بداعي المصمحة الخاصة العقارية الخاصة الممكيةحق ، ثم نعرض تقييد في فرع أول المصمحة العامة

 .فرع ثاني

 الفرع الأول
 رية الخاصة بداعي المصمحة العامةتقييد حق الممكية العقا

بعض الفقياء في العصر الحديث أن فكرة المصمحة العامة يحوم حوليا الكثير من الشك، وأنيا  إعتبر
تتجو إلى طريق الدكتاتورية لإىتماميا الزائد بمصالح المجتمع عمى حساب مصالح الفرد، في حين يرى 

ضيات الحياة في أنصار ىذه الفكرة أنيا لا تستطيع وحدىا أن تحدد اليدف النيائي لمقانون في تأليف مقت
المجتمع والإحترام الواجب تجاه الفرد، عمى أنو يجب محاولة تحديد مضمونيا إلى حد ما، وحسب ىذه الفكرة 

زديادىافإن القانون يحاول تسييل إقامة العلبقات الإجتماعية و  ىذا ويجب الإشارة إلى أن فكرة المصمحة  11،ا 
عتبارىا المبرر الأقوى لأداء الممكية الخاصة لوظيفة إجتماعية إلا أنيا أثارت  العامة رغم مشروعيتيا بل وا 

 الكثير من الجدل خاصة في ما يخص الإبيام الذي يشوبيا.

إن المشرع الجزائري ورغم تقييده لمممكية الخاصة بأداء وظيفة إجتماعية لأجل تحقيق مصمحة عامة 
سالفة الذكر، إلا أنو لم يعرفيا ولم يحدد نطاقيا  من القانون المدني 690والتنصيص عمى ذلك في المادة 

شأنو في ذلك شأن باقي المشرعين، وىذا ما جعل من مصطمح المصمحة العامة يتميز بالغموض، كما يعتبره 
حيث تتسم المصمحة  12،الكثير من الفقياء وسيمة مطاطية ومرنة لتدخل الدولة في الممكية الخاصة للؤفراد

تقمت من نطاق ضيق محصور، إلى مفيوم مرن يتأثر بالإحتياجات العامة لمدولة العامة بالتطور إذ إن

                                                 
بوضياف محمد، "إرتباط المصمحة العامة بالممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري"، مجمة البحوث والدراسات العممية، عدد  -11
 .61، ص2012، 02، جزء 06
 .14، ص2004-1973عمر البوبكري، "المجوء للئنتزاع لممصمحة العامة"، سمسمة مجموعة دراسات  -12
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والمجتمع، وفي ظل غياب مفيوم دقيق لممصمحة العامة نجد أنو تم إستعمال عدة ألفاظ لدلالة عمى ىذه 
عرفيا  الفكرة، إستخدميا الفقياء لمتعبير عن نفس المغزى، كما الصالح العام، النفع العام، المنفعة العامة،

لأكبر عدد من الناس دون تعيين ليم أو  جميل الشرقاوي كما يمي: "المصمحة العامة ىي المنفعة التي تتحقق
دفع الضرر عن جميور الناس"، ويلبحظ من ىذا التعريف أنو يأخذ  موقفا وسطا فيو لا يوسع من نطاق 

ة الخاصة لوظيفة إجتماعية بداعي وعميو فإن تبرير أداء الممكي 13المصمحة العامة كما أنو لا يحصرىا،
المصمحة العامة لا يستدعي تحقيق النفع العام لكل الناس، فيكفي أن يحقق النفع لأكبر عدد من الناس أو 

 تدفع الضرر عن جميور الناس.

وعمى ىذا الأساس فإن المصمحة العامة تتخذ وجيان، أوليما إيجابي بتحصيل النفع العام لجماعة ما، 
ما بإصلبحو بعد وقوعو، كما عبر ووجو ثاني س مبي وىو دفع ضرر عام عن جماعة إما برفعو قبل وقوعو وا 

 14إجتماعية و إقتصادية. الفقو الفرنسي عن المصمحة العامة بمصطمح المصالح العميا لإعتبارات

إن تحقيق المصمحة العامة يعد ىدف ومبرر يفتح المجال واسعا أمام المشرع ليضع من خلبلو 
والإلتزام بيا، حتى ولو كانت ىذه  من القيود عمى حق الممكية الخاصة ويفرض عمى المالك إحتراميامجموعة 

القيود تتعارض مع مصالحو الشخصية، حيث أنو إذا تعارضت المصمحة العامة مع حق الممكية العقارية 
رة في سبيل تحقيق الخاصة، فالمصمحة العامة ىي التي تقدم، فلب ينبغي أن تقف الممكية الخاصة حجر عث

 15المصمحة العامة، حتى ولو بمغت ىذه المصمحة في التعارض لحد إلغاء حق المالك أو تجريده منو نيائيا.

كما لا يفوتنا القول أنو في ظل المرونة والتطور الذي تتسم بو فكرة المصمحة العامة تزايدت القيود 
لا يمكن حصره، حيث مست مختمف أنواع العقارات المفروضة عمى حق الممكية العقارية الفردية، لحد يكاد 

الممموكة فرديا، سواء كانت فلبحية أو عمرانية وحتى سياحية وصناعية، كما وضعت أيضا قيود لحماية 
البيئة، إن التطور الذي تعرفو المصمحة العامة ومن ثمة القيود المقررة لصالحيا تتماشى مع الأىداف 

 تي تسطرىا الدولة وتسير عمى إنجازىا وحمايتيا.والإحتياجات العامة لممجتمع ال

 الفرع الثاني

                                                 
 .216وفاء سيد أحمد محمد خلبف، المرجع السابق، ص -13
، 2010معز جير، "القيود التوجييية المسمطة عمى حق التصرف في الممكية"، المجمة القانونية التونسية، مركز النشر الجامعي،  -14
 .157ص

 .555المرجع السابق، ص اق أحمد السنيوري،عبد الرز  -15
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 اعي المصمحة الخاصةتقييد حق الممكية العقارية الخاصة بد
نجد المصمحة الخاصة، فعمى المالك مراعاة ىذه  إن من مبررات أداء الممكية لوظيفة إجتماعية

المصمحة شأنو في ذلك شأن المصمحة العامة، خاصة في ظل الحماية التي أولاىا المشرع لحماية المصالح 
والأملبك الخاصة لمغير، ومن ىذا المنطمق قرر المشرع مجموعة من القيود عمى حق المالك، ضمان منو 

بصورة غير مباشرة حماية المصمحة الخاصة قصد ينتيي بالضرورة إلى لممصالح الخاصة لمغير، لأنو و 
أو بعبارة أخرى حماية المصمحة العامة من حماية المصالح الخاصة لمغير، وعميو  16حماية المصمحة العامة،

 فالمالك مجبر قانونا بمراعاة المصمحة الخاصة لمغير، ويسعى لتحقيقيا وعدم المساس بيا.

ارض حق المالك مع مصمحة خاصة ىي أولى بالرعاية من حق المالك، فإن ىذه كما أنو عندما يتع
المصمحة الخاصة ىي التي تقدم، بعد أن يعوض المالك تعويضا عادلا، وىنا نجد أن القيد الذي يرد عمى 
 حق الممكية قد تقرر لا لممصمحة العامة، بل لممصمحة الخاصة، وىذا المبرر في تقييد حق الممكية الفردية

الذي يرمي إلى الموازنة بين مصالح جميع  17لممصمحة الخاصة ىو أبمغ مظير لمبدأ التضامن الإجتماعي،
 الأفراد، إن تقديم المصالح يكون حسب الأولوية لا غير.

ىذا ويرى إتجاه من المفكرين أن مجموع المنافع الخاصة يحقق المنفعة العامة، ومن أنصار ىذا 
الذي يعتبر أن المنفعة العامة ىي مجموع مصالح الأفراد المكونة   veneziaا نيزيالإتجاه الفقيو الفرنسي فو 

لممجتمع، وبمعنى آخر ىي "حاصل جمع المنافع الخاصة"، فالعبرة ىي بعدد الأفراد المذين يتعمق بمصمحتيم 
 18المكونة ليا.أمر القول بتحقق المنفعة العامة، ومن ثمة لا تتميز المنفعة العامة عن المنافع الخاصة 

إن القيود التي وردت بداعي حماية المصالح الخاصة لمغير، جاءت محدودة عمى سبيل الحصر عكس 
القيود المقررة لتحقيق المصمحة العامة التي لا يمكن حصرىا، فيذه القيود تتمحور أساسا في القيود المترتبة 

ضرار بالغيرالم لمصمحة الجوار، وكذلك القيود المقررة عمى إساءة إستعمال حق  .مكية من تعسف وا 

 الثاني المبحث

                                                 
 2010، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،"ومدى وظيفتيا الاجتماعية في القانون الجزائري نظام الممكية" فاضمي إدريس، -16
 .268ص،

 .556المرجع السابق، ص عبد الرزاق أحمد السنيوري، -17
، 02العدد  نجم الأحمد، "المفيوم القانوني لممنفعة العامة في نطاق الإستيلبك"، مجمة جامعة دمشق لمعموم الاقتصادية والقانونية، -18

 .14، ص2013، 29المجمد 
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 آثار الوظيفة الإجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة 
إنتفاء صفة الإطلبق عن حق الممكية  من نتائج إقتران حق الممكية العقارية الخاصة بوظيفة إجتماعية
بداعي المصمحة العامة  يؤدييا إجتماعيةوحرية التممك، فحق الممكية كما سبق الإشارة إليو حق مقيد بوظيفة 

أو المصمحة الخاصة، ىذه القيود يمتزم المالك القيام بيا سواء كانت إيجابية بفعل عمل ما أو سمبية بالإمتناع 
عن عمل ما، كما أن حرية التممك لم تبقى مطمقة بل أصبحت حرية نسبية، وعميو فإن عمى المالك الإلتزام 

حتراميا تحت طائمة تحمل المسؤولية، فالقانون لم يخير المالك في ذلك بيذه القيود المقررة ع مى حق ممكيتو وا 
نما نظم ىذا الإستعمال بما يضمن الموازنة بين  كما لم يترك لو المجال مفتوح في إستعمال ممكو كما يشاء، وا 

صل من القيود مصالح المالك ومصالح الغير، وكذا المصمحة العامة لممجتمع، فلب يجوز لممالك التن
ن حدث ذلك فإن المالك  ساءة إستعمال حقو، وا  المفروضة لتحقيق المنفعة العامة، كما لا يمكن لو التعسف وا 
يكون مسؤول عن كل إخلبل أو تيرب أو تعسف أو إضرار بالغير أمام القانون، وعمى ىذا الأساس يجدر بنا 

بشكل معمق بما يسمح بتوضيح والإحاطة بمجال  دراسة الآثار الناتجة عن أداء الممكية لوظيفة إجتماعية
 تقييد حق الممكية العقارية الخاصة، وكذلك الحديث عن المسؤوليات المترتبة عمى مالك العقار.

أول، و توسع  مطمبحيث نعرض فيمايمي تقييد عناصر ونطاق حق الممكية العقارية الخاصة في 
 ثان. مطمبمجال تدخل الدولة في الممكية العقارية الخاصة و إقرار مسؤولية المالك في 

 الأول المطمب
 تقييد عناصر و نطاق حق الممكية العقارية الخاصة

إذا كان حق الممكية أوسع الحقوق من حيث العناصر والنطاق فإن ذلك لا يجعل منو حقا مطمقا، لأن 
ستغلبل والتصرف  المالك يتمتع بكل عناصر الممكية في حدود القانون، إذ حدد ىذا الأخير إطار إستعمال وا 

رية التمتع بممكيتو عموا في حق الممكية بما لا يترك لممالك خيار لمشيئتو، كما أعطى المشرع لممالك ح
 حيث ن عموىا وعمقيا،وعمقا، لكن ىذه الحرية مقيدة بإستثناءات قانونية أو إتفاقية تفصل سطح الأرض ع

تقييد  إلى في الفرع الأول تقييد عناصر حق الممكية العقارية الخاصة، فيما نعرض في الفرع الثاني نعرضس
 نطاق حق الممكية العقارية الخاصة.

 الأول الفرع
 ناصر حق الممكية العقارية الخاصةتقييد ع
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ستغلبل  تتمثل عناصر الممكية كما أشرنا إلييا في المبحث الأول في ثلبث عناصر، إستعمال وا 
 وتصرف، تسمى ىذه العناصر بسمطات المالك، ىذا وقد إختصر المشرع الجزائري عنصرا الإستعمال

في صياغة واحدة ىي التمتع فيما أبقى عمى عنصر التصرف كما ىو، كما حدد القانون والفقو  والإستغلبل
إطار كل عنصر من عناصر الممكية بشكل دقيق، وبين لممالك طرق الإستئثار بو، وحدد لو كذلك القيود 

حدى المقررة عمى كل سمطة من سمطاتو كمالك لمعقار، وعميو سوف نتطرق إلى تقييد كل سمطة عمى 
 فيمايمي:

 تقييد سمطة الإستعمال أولا:
إذا كان حق الإستعمال سمطة جعميا القانون في يد المالك للئستئثار بحقو والتمتع بو عمى النحو الذي 
يحقق لو إحتياجاتو ومصالحو، فإن ممارسة ىذا الحق مقيدة بقوانين وقواعد تممييا الظروف والأىداف 

الدولة عن طريق وضع قيود قانونية حتمية ألزمت المالك بممارسة  الإجتماعية الراىنة، إستدعت تدخل
ستعمال عقاره في حدود منطقية وعقلبنية، التي تستمزم عمى المالك أن يراعي في إستعمال ممكيتو  19وا 

العقارية الفردية تحقيق المصمحة العامة لممجتمع وكذا تحقيق ورعاية المصالح الخاصة لمغير، طبقا لما 
ذا كان  690مادة جاءت بو ال من القانون المدني السالفة الذكر، أما بخصوص العقارات الفلبحية لمخواص وا 

الأصل أن لممالك حرية إستعمال ممكو من عدمو كما يشاء فإن ىذا النوع من العقارات أورد عميو المشرع قيود 
 يقوم بالفلبحة  والزراعة عمى تمزم باستعمالو، فلب يجوز لممالك أن يقف موقفا سمبيا بأن لا يستعمل حقو ولا

أرضو لأن ذلك قد يعرضو إلى خسارة حقو وتجريده من ممكيتو العقارية، ولعل أول قانون وضع ىذا النوع من 
في مادتو الأولى حيث جاء فييا ما يمي: "الأرض لمن  20ممكية نجد قانون الثورة الزراعيةالقيود عمى ال

يخدميا ولا يممك الحق في الأرض إلا من يفمحيا ويستثمرىا ..."، ويستفاد من نص ىذه المادة أن المالك 
يسقط حق ممكيتو  بعدم إستعماليا، كذلك جاء قانون التوجيو العقاري بنفس القيود رغم إلغائو لقانون الثورة 

 أنو قيد سمطة الإستعمال عند المالك خاصة فيما يتعمق بالعقارات الفلبحية حيث نصت الفقرة الزراعية، إلا
منو عمى ما يمي: "يشكل عدم إستثمار الأراضي الفلبحية فعلب تعسفيا في إستعمال  48الأولى من المادة 

ظ من خلبل نص ىذه الحق نظرا للؤىمية الإقتصادية والوظيفة الإجتماعية المنوطة بيذه الأراضي" ونلبح

                                                 
، مركز النشر الجامعي، 1998محمد كمال شرف الدين، "حق الممكية الفردية من حقوق الإنسان"، الندوة الوطنية المنتظمة بتونس  -19

 .84-83، ص ص 2000
، 1971نوفمبر  30، الصادرة بتاريخ  97يتضمن الثورة الزراعية، ج ر، عدد  1971نوفمبر  08المؤرخ في  71/73الأمر رقم  -20

 .  90/25الممغى بموجب القانون 
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المادة أن المشرع كيف عدم إستعمال المالك لعقاره الفلبحي ضمن خانة الإستعمال التعسفي لمحق، ىذا 
بقوليا: "يجب عمى المالك أن لا   691الأخير الذي  تم التنصيص عميو في القانون المدني في مادتو 

 .ل حقو إلى حد يضر بممك الغير..."يتعسف في إستعما

 قييد سمطة الإستغلالت ثانيا:
يرد عمى سمطة الإستغلبل ما يرد عمى سمطة الإستعمال من قيود فيجب أن يستغل المالك عقاره في 
حدود القانون وبالقدر الذي يسمح بو القانون، فإذا كان العقار مبنيا يجب أن يخصص لأداء نشاط قانوني 

يتقيد المالك بالأجر المتعارف عميو في مشروع، أما إذا كان العقار مسكنا مخصصا للئيجار فيجب أن 
أما  21التأجير، كما لا يجب عمى المالك طمب الإخلبء من المستأجر إلا لأسباب محددة في القانون،

بخصوص العقارات الفلبحية فيجب أن تستغل وفق الطبيعة المخصص ليا، ولا يمكن لممالك إستغلبل ىذه 
الأراضي عن وجيتيا الفلبحية كما يستمزم عمى المالك  العقارات بشكل آخر، حيث لا يمكن تغيير ىذه

إستغلبل ىذه الأراضي بما يسيم في الإنتاج، سواء كان ذلك عن طريق الإستغلبل المباشر بصورة شخصية، 
أو عن طريق الإستغلبل الغير مباشر كتأجيرىا أو توكيل شخص آخر يقوم بالإستغلبل لأن إىمال ىذه 

من قانون الثورة الزراعية بقوليا: "لا حق  02ط حقو وىذا ما جاءت بو المادة الأراضي يعرض المالك لسقو 
فالأرض لممالكين الزراعيين الذين لا يسيمون فعميا في الإنتاج، ويسقط حق كل مستغل سواء كان مالكا أو 

 غير مالك ييمل فلبحة أرضو...".

فة إجتماعية التي يمتزم بيا المالك عند وتعتبر ىذه القيود وغيرىا من أىم مظاىر أداء حق الممكية لوظي
إستغلبل ممكيتو التي لم تعد مجرد أداة فردية في يده يستغميا بالطريقة التي تحقق لو أكبر قدر من المنفعة 
الشخصية، حيث منح المشرع لمممكية الخاصة عن طريق ىذه القيود دفعا جديدا لمعقارات الزراعية ومن ثم 

ستقراره،للئنتاج وتحقيق النفع الع  22ام، وىو اليدف الشرعي الذي كان يصبو إليو لضمان توازن المجتمع وا 
 والذي لا يكون إلا إذا كان إستغلبل المالك لعقاراتو الخاصة بشكل ينسجم مع المصمحة العامة لممجتمع.

 تقييد سمطة التصرف ثالثا:
ن كانت سمطة التصرف ىي أقوى عناصر الممكية إلا أن المشرع قد قيدىا ىي الأخرى  حتى وا 
بمجموعة من القيود تحد من حريتيا تنقسم ىذه إلى قيود مؤقتة عمى حق التصرف في الممكية، أي لا تنزع 

                                                 
 .500المرجع السابق، ص  زاق أحمد السنيوري،عبد الر  -21
 . 279فاضمي إدريس، المرجع السابق، ص -22
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يصبح غير حق التصرف بل تحده لمدة معينة، وقيود دائمة تفقد بذلك الممكية عنصرا ىام وىو التصرف و 
 23مالك.

ىذا وقد وضع المشرع الجزائري عمى حق التصرف في الممكية العقارية الخاصة مجموعة كبيرة من 
المتضمن حرية  196424جانفي  20المرسوم المؤرخ في القيود وردت في عدة قوانين ومراسيم من بينيا 

التي كانت سائدة في السوق المعاملبت، الذي وضع قيود إستيدف من خلبليا المشرع الحد من المضاربة 
العقارية، والتي تسيء إلى الثروة العقارية الوطنية، ومن أجل حماية الأراضي الزراعية إستوجب ىذا المرسوم 

 إستصدار رخصة عند كل تصرف عمى النحو التالي:

دج( في 200.000دج( في العقار، وتزيد عن ) 100.000إذا كانت قيمة الممك المبيع تزيد عن ) -
 ت التجارية.المحلب

الرخصة الإدارية لمن يريد إبرام أكثر من صفقتين وتمنح ىذه الرخصة بعد أخد رأي مصمحة  -
 25الدومين".

بمغت دروة القيود التي عرفتيا الممكية العقارية الخاصة في الجزائر بعد إستصدار الأمر المتعمق 
يع الأراضي الواقعة داخل المناطق بتكوين إحتياطات عقارية لمصالح البمديات حيث دمج ىذا القانون جم

العمرانية الزائدة عن الحاجات العائمية لمالكييا في الإحتياطات العقارية البمدية، كما قيد ىذا الأمر كذلك حرية 
من ىذا  06نقل الممكيات المستعممة في حالة البيع إلا لصالح البمدية المعنية وىذا ما نصت عميو المادة 

 26الأمر.

الإشارة إلى قيد آخر جاء بو القانون المدني وكذلك قانون التوجيو العقاري يتمثل في تقييد  كما تجدر بنا
حرية المالك في إختيار المشتري، حيث وضع القانون في يد الشفيع رخصة تجيز لو الحمول محل المشتري، 

يتحرر المالك من ىذا  حسب إرادتو ورغبتو ىو، فإذا أعمن الشفيع رغبتو بالشفعة فإن العقار ينتقل لو، ولا
القيد إلا إذا لم يعمن الشفيع رغبتو في الأخذ بالشفعة أو سقط حقو لسبب من أسباب سقوط الشفعة، وعمى 

                                                 
 .504-503المرجع السابق، ص ص  السنيوري،زاق أحمد عبد الر  -23
، 1964جانفي  21، الصادرة بتاريخ 07، المتضمن حرية المعاملبت، ج ر، عدد1964جانفي  20المؤرخ في  64/15المرسوم رقم  -24

 .1983ماي  24، الصادرة بتاريخ 21، ج ر، عدد1983ماي  21المؤرخ في  83/344المعدل والمتمم بموجب المرسوم رقم 
 .283-282فاضمي إدريس، المرجع السابق، ص ص  -25
، 19، يتضمن تكوين إحتياطات عقارية لصالح البمديات، ج ر، عدد 1974فيفري  20المؤرخ في  74/26من الأمر  06المادة -26

 .1974مارس  05الصادرة بتاريخ 
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العموم نفرق بين نوعين من الشفعة، شفعة مدنية نص عمييا القانون المدني وشفعة إدارية تتقرر لمدولة 
 والجماعات المحمية.

 الفرع الثاني
 الممكية العقارية الخاصة طاق حقتقييد ن

من  03الأصل أن مالك الأرض يممك ما فوقيا وما تحتيا إلا أن ىناك إستثناء عمى ذلك أوردتو الفقرة 
من القانون المدني الجزائري في قوليا "ويجوز بمقتضى القانون أو الإتفاق أن تكون ممكية سطح  675المادة 

ا"، ويستفاد من ىذه الفقرة أنو يمكن أن تتقرر قيود عمى حق الأرض منفصمة عن ممكية ما فوقيا أو ما تحتي
الممكية العقارية الفردية ترد عمى عمو ىذه الممكية أو عمى عمقيا، سطرت ىذه القيود في مجمميا لتحقيق 

 يمي: المصمحة العامة لكل أفراد المجتمع، و ىذا ما سوف نفصل فيو فيما

 تقييد عمو الأرض أولا:
لا يسوغ لممالك أن يمنع أي عمل يقام فوق أرضو يستيدف تحقيق المصمحة العامة مثل تمرير أسلبك 
وموصلبت التمغراف والياتف إذا كانت ىذه الأسلبك لا تضر صاحب الأرض ولا ممكيتو، فميس لممالك أن 

لا كان ىذا المنع تعسفا في إستعمال حقو أن يمنع تحميق  كما لا يجوز لممالك 27،يمنع ىذه الأعمال وا 
الطائرات في فضاء أرضو حتى ولو كان عمى مسافة منخفضة، طالما أن ىذا الطيران لا ينجم عميو خطر 

 28لممالك.

فالمالك في كل الأحوال منح لو القانون صلبحية التمتع بعمو ممكيتو ولكنو قيدىا في الحد المفيد 
لا تعد ممكا لأحد، وليذا فتكون الإستفادة منيا  لمتمتع، وبمفيوم المخالفة ما عدا ذلك فيو ممكية مشتركة

لمجميع، إلا أن تقدير الحد المفيد بالتمتع ليس أمر ثابت، وليذا ينبغي أن يترك لقاضي الموضوع، فيو الذي 
يقدر مدى العمو الذي يعتبر مفيدا لصاحب الأرض وتبعا لذلك يدخل في نطاق ممكو، أو لا يعد كذلك فلب 

و، ومن ثم فيكون ىذا العمو مشاعا بين الجميع، ويراعي القاضي في سمطتو التقديرية يدخل في نطاق ممكيت
 29لتحديد العمو الظروف المحيطة والغرض الذي أعد لو العقار وطبيعة الأشياء وعرف الجية.

                                                 
 .97، ص1966توفيق حسن فرج، "الحقوق العينية الأصمية"، الدار الجامعية، بيروت، لبنان،  -27
 .28، ص2011ىومو، الجزائر، ، "الممكية العقارية الخاصة"، دار ليمى طمبة -28
 .97توفيق حسن فرج، المرجع السابق، ص -29
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 الأرض عمق تقييد ثانيا:
لمممكية تم تقييد عمق الأرض، بحيث لا يمكن لممالك الإعتراض عمى كل  في إطار الوظيفة الإجتماعية

الحفريات الخاصة بتوصيل أنابيب المياه والغاز وكذا قنوات صرف المياه طالما لا تشكل عميو أي خطر، 
 وىذا من باب تقديم المصمحة العامة عمى المصمحة الخاصة لممالك.

أخرى عمى التمتع بعمق الممكية العقارية الخاصة، حيث كما وضعت الأحكام السامية لمدستور قيود 
عمى "الممكية العامة ىي ممك المجموعة الوطنية، وتشمل باطن الأرض،  17في مادتو  1996نص دستور 

والمناجم، والمقالع، والموارد الطبيعية لمطاقة، والثروات المعدنية الطبيعية والحية، في مختمف الأسلبك الوطنية 
مياه والغابات..."، ونلبحظ أن المشرع في ىذه المادة قد أخرج ممكية باطن الأرض عن ممكية البحرية وال

صاحب السطح، وعميو فإن جميع الثروات المتواجدة في جوف الأرض تخرج عن الممكية الخاصة لممالك، 
ع، حتى ولو كانت فلب يمكن  ليذا الأخير المطالبة بممكيتيا والإنتفاع بيا عمى سبيل الحق المفيد في التمت

ىذه الثروات متواجدة عمى مسافة قريبة من سطح الأرض، وحتى ولو كان لو الفضل في إكتشافيا ذلك أن 
 القاعدة الدستورية واضحة وصريحة بيذا الشأن.

وفي ىذا الصدد ورد في قانون الأملبك الوطنية قيد أخر يحد من تمتع المالك بعمق ممكيتو نصت 
 امبقوليا "تشمل الأملبك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة خصوصا عمى  08فقرة  18عميو المادة 

والأملبك  يمي:....الأملبك التي تعود إلى الدولة عن طريق اليبات والوصايا والتركات التي لا وارث ليا
يستفاد من نص ىذه المادة أن المشرع  30،الشاغرة والأملبك التي لا مالك ليا وحطام السفن والكنوز..."

الجزائري إتخذ موقفا مختمفا عن باقي المشرعين فيما يخص الكنز، حيث أدخل الكنز في الممكية الخاصة 
عمى النقيض من ذلك  لمدولة، وبالتالي جرد المالك من حق التمتع بيذا الكنز حتى ولو وجد في عمق أرضو،

لكنز من نصيب صاحب الأرض ما لم يثبت أحد غيره حق تممكو، كان موقف المشرع المصري، حيث جعل ا
من القانون المدني المصري عمى ما يمي "عمى أن الكنز المدفون المخبئ الذي  01فقرة  872إذ تنص المادة 

لا يستطيع أحد أن يثبت ممكيتو لو يكون لمالك العقار الذي وجد فيو الكنز أو لمالك الرقبة"، أما المشرع 
فقد وقف موقف وسطا بين الموقف الجزائري والموقف المصري، فيما يخص ممكية الكنز، حيث لم  المبناني

نما قسمو بين مالك العقار  يجعل ممكية الكنز من نصيب الدولة، كما لم يجعميا من نصيب مالك العقار وا 

                                                 
، الصادرة بتاريخ 52، يتضمن قانون الأملبك الوطنية، ج ر، عدد 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/30من القانون رقم  18المادة  -30
 .1990ديسمبر  02
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الخمس الأخير ومكتشف الكنز والدولة، إذ جعل ثلبثة أخماسو لممالك، وأعطى خمس لمكتشفو، فيما جعل 
 31يؤول لمخزينة العامة.

 

 

 الثاني المطمب
قرار مسؤولية المالك  توسع مجال تدخل الدولة في حق الممكية العقارية الخاصة وا 

عتمادىا في معظم النظم القانونية  إن الإعتراف بوجود وظيفة إجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة وا 
تساع سمطانيا، وىذا ما فتح المجال لتدخل في الممكية  الحديثة، كان لو الأثر الكبير في تطور دور الدولة وا 
العقارية الخاصة للؤفراد، كما منح ليا الصفة القانونية لتحديد الأىداف العامة لممجتمع، ضف إلى ذلك فإن 

 ج عنيا كما أسمفنا سابقا تقييد لحق الممكية الفردية، ومن ثم يكون المالكأداء الممكية لوظيفة إجتماعية ينت
ممزما بأداء ىذه القيود سواء كانت إيجابية أو سمبية، حيث يخضع مالك العقار لممسؤولية في حال إخلبلو 

 بأداء ىذه القيود، ذلك أن المالك مجبرا وليس مخيرا لمقيام بيا.

نعرض في ع مجال تدخل الدولة في حق الممكية العقارية الخاصة ، و توس الفرع الأول إلى ولنعرض في
 إقرار مسؤولية المالك. الفرع الثاني

 الفرع الأول
 ة في حق الممكية العقارية الخاصةتوسع مجال تدخل الدول

لم يكن مركز الدولة ثابتا أو مستقرا عمى وضع معين، بل كان ولا يزال يتغير وفقا لممذاىب 
والإيديولوجيات الموجودة أو المتبعة في الدول، فالنظام المنتيج في كل دولة ىو الذي يحدد مركزىا، ىذا 

د تدخميا في حقوق الأخير يعد معيارا تحدد من خلبلو ميام الدولة ودورىا في المجتمع، كما يبين حدو 
 وممتمكات الأفراد، ومن ثمة فقد تراوح مركز الدولة عموما بين التضييق والتوسيع.

ولعل أىم تضييق بمركز الدولة ىو التضييق الذي جاء عقب الثورة الفرنسية، حيث سعت ىذه الأخيرة 
متبنية بذلك مبادئ إلى توسيع حريات الأفراد وحماية حقوقيم عمى حساب تضييق ميام الدولة وتدخميا، 

                                                 
 .98-97يق حسن فرج، المرجع السابق، ص ص توف -31
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المذىب الفردي، كما تم الإشارة إليو سابقا، وعميو جعمت من دور الدولة أنذاك دور سمبيا محصور في عدم 
 32.زاولة الأفراد لحقوقيم بصفة عامةإعاقة م

ومع ظيور الفكر الإجتماعي، وفشل المبادئ التي جاء بيا المذىب الفردي وقيام أزمات إقتصادية، 
بدأ مركز الدولة يتسع، وظيرت لمدولة ميام جديدة، وتحول  1918لشيوعية الروسية أواخر عام نجاح الثورة ا

كما خولت الدولة ميمة تحديد المصالح العامة لممجتمع،  33المرافق العامة لتحقيق إحتياجات الشعوب،
ة الإجتماعية، والسعي إلى إزالة التناقض بين المصمحة العامة والمصمحة الخاصة للؤفراد وتحقيق العدال

وبدأت الدولة تتدخل في تنظيم العلبقات والروابط الإجتماعية، كما تم توسيع ىذا التدخل ليمس الحقوق وعمى 
رأسيا حق الممكية العقارية الخاصة، إذ أصبحت تشرف عمى بيان الطريق الذي يجب عمى الفرد إتباعو في 

ظل ظيور الوظيفة الإجتماعية لمممكية، حيث  خاصة في 34مباشرة حق ممكيتو بما يراعي مصمحة الجماعة،
وسعت ىذه الأخيرة من نطاق تدخل الدولة خاصة بعد تبنييا من طرف معظم تشريعات العالم، إذ أصبح من 
إختصاص الدولة تحديد الأىداف العامة والسير عمى تحقيقيا ولو عمى حساب المصمحة الخاصة، ىذا 

جموعة من القيود القانونية عمى حق ممكية الأفراد سعيا منيا ويكون تدخل الدولة عادة عن طريق وضع م
 لتحقيق المصمحة العامة لممجتمع وضمانا لمحقوق الخاصة لمغير.

أما فيما يخص مدى تدخل الدولة في القانون الجزائري في الممكية العقارية الخاصة، فنجد أن الجزائر 
، ىذا النظام يمجد الممكية العامة ويقمص من 1989غاية بعد الإستقلبل قامت بإنتياج النظام الإشتراكي إلى 

الممكية الخاصة، حيث سمح ىذا النظام لمدولة بالتدخل عمى إطار واسع في الممكية العقارية الفردية، حيث 
وضعت مجموعة من القوانين المقيدة ليا، كما قامت بتأميم مجموعة من الأملبك يعود تصنيفيا لمممكية 

ضف إلى ذلك ضم الأملبك التي لا مالك ليا وأملبك الغائبين إلى  الممكية الوطنية الخاصة للؤفراد، 
الخاصة، وتعد ىذه التدخلبت من أخطر أساليب التدخل في الممكية الخاصة، كذلك ما تخمف عن تطبيق 

ن قانون الثورة الزراعية من فقدان الملبك الغير مستغمين لعقاراتيم لحقيم في الممكية، إن النظام ا لإشتراكي وا 
كان أكثر تأييدا لمممكية الإجتماعية وأكثر صرامة في تقييد الممكية العقارية الخاصة، فإنو بعد التخمي عنو في 

وتبني النظام الرأسمالي الذي يكرس الممكية الخاصة، لم يتم تحرير الممكية العقارية الفردية من  1989سنة 
ذ كان قد قمص نوعا ما منيا إلا أ نو أبقى عمى ىذه القيود، كما أبقى عمى حق الدولة في التدخل في القيود وا 

                                                 
 .36عبد الحميد متولي، "الحريات العامة"، منشأة المعارف، مصر، ص -32
 .36، صنفسوعبد الحميد متولي، المرجع  -33
 .49فتحي الدريني، المرجع السابق، ص -34
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الممكية الخاصة لضمان المصمحة العامة، وىذا ما نلبحظو في القوانين الصادرة بعد تبني النظام الرأسمالي، 
ن كان قد إستيدف تسوية وضعية بعض العقارات وصنف  1990فقانون التوجيو العقاري الصادر سنة  وا 

عقارية الخاصة وعرفيا إلا أنو لم يزيح عنيا القيود المفروضة عمييا بل وضع قيود جديدة متعمقة الممكية ال
بحق الدولة والجماعات المحمية في الشفعة، كما أن قانون التعمير وضع قيود جديدة وفصل في القيود 

ولا يزال مغطى بغلبف  الخاصة بالبناء والتعمير الواردة في القانون المدني، وعميو فإن تدخل الدولة كان
قانوني ولا يمكن الخروج عن نطاق المشروعية في التدخل في ممكية الأفراد، ونشير إلى أن تدخل الدولة في 
الممكية العقارية الفردية لا يعتبر مساسا أو تعدي عمييا إلا إذا كان غير مؤسس قانونا، وفي ىذه الحالة يعد 

ن كان قد خول لمدولة صلبحية تسطير الأىداف العامة، إلا أنيا فعلب تعسفيا أو إنحراف بالسمطة، فالقا نون وا 
الإحتياجات العامة لممجتمع لأنيا تعبر عن إرادة الشعب، وىذا ما جاء في  مجبرة أن تأخد بعين الإعتبار

بقوليا "تستمد الدولة مشروعيتيا وسبب وجودىا من إرادة الشعب شعارىا  1996من دستور  11المادة 
 ولمشعب، وىي في خدمتو وحده".بالشعب 

 الفرع الثاني
 إقرار مسؤولية المالك

الفقو والقانون عمى إقرار المسؤولية عن كل فعل يرتكبو الشخص من شأنو أن يسبب ضررا  إستقر
لمغير، ويستوي أمام إقرار المسؤولية كل الأشخاص لا سيما إذا كان الشخص مرتكب الخطأ مالكا، ذلك أن 

تماعية لمممكية، المالك مقيد بضرورة عدم الإضرار بالغير عند إستعمال ممكو، وىذا ما تمميو الوظيفة الإج
وعميو فالمالك ممزما بأداء ىذه الوظيفة تحت طائمة توقيع المسؤولية، ىذه الأخيرة تعرف عمى أنيا الحالة التي 

 35فييا الشخص عن عمل أتاه، ىذا العمل يفترض الإخلبل بقاعدة. يؤاخد

لكن قد تخرج مسؤولية  وعمى العموم يسأل المالك وفقا لقواعد المسؤولية التقصيرية في الحالة العادية،
المالك عن الحالة العادية فيصبح المالك مسؤولا دون خطأ عن الأضرار غير المألوفة، ولنعرض فيما يمي كل 

 مسؤولية عمى حدى:

 مسؤولية المالك عمى أساس الخطأ أولا:

                                                 
 .15، ص1984، منشورات عويدات، لبنان، 03عاطف النقيب، "النظرية العامة لممسؤولية الناشئة عن الفعل الشخصي"، ط -35
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تعرف المسؤولية عمى أساس الخطأ بأنيا الإخلبل بموجب وتستمزم لقياميا طرفين أحدىما ىو 
المتضرر والآخر ىو الذي يحاسب عن الضرر الذي أحدثو، ومن ثم يتحمل عبئو في مالو، فيكون الممتزم 

 36قانونا بالتعويض عن الضرر الذي أحدثو.

ذا أمعنا في مضمون ىذا التعريف نجد أنو قد عرف المسؤولية عمى أساس الخطأ  المسؤولية -وا 
اء المترتب عن تحققيا، وىذا ما سوف نفصل فيو من خلبل من خلبل الإشارة إلى أركانيا والجز  -التقصيرية

التطرق أولا للؤركان العامة لمسؤولية المالك عمى أساس الخطأ، ثم نعرض لمجزاء المترتب عمى قيام مسؤولية 
 المالك عمى أساس الخطأ.

 مسؤولية المالك عمى أساس الخطأ الأركان العامة لقيام -1
مكرر من القانون المدني حيث جاء فييا ما  124المسؤولية في المادة تطرق المشرع الجزائري لأركان 

يمي: "كل فعل أيا كان يرتكبو الشخص بخطئو ويسبب ضررا لمغير، يمتزم من كان سببا في حدوثو 
بالتعويض"، ويستفاد من نص ىذه المادة أن المشرع قد ذكر ثلبث أركان لقيام المسؤولية عمى أساس الخطأ 

 أ والضرر والعلبقة السببية بينيما.تتمثل في الخط

ىذا وقد  37وعمى العموم يعد الخطأ الأساس العادي لتوقيع المسؤولية عمى المالك مرتكب الخطأ،
تقاربت تعاريف الفقياء فيما يخص الخطأ فيناك من عرفو عمى أنو العمل الضار الغير مشروع، فيما عرفو 

ريق آخر بأنو الإخلبل بالثقة المشروعة، ويلبحظ من ىذه البعض بأنو الإخلبل بإلتزام سابق، كما يرى ف
ويطرح التساؤل متى يعد عمل  38التعريفات أنيا كميا تتفق أن المقصود بالخطأ ىو الإخلبل بإلتزام قانوني،

 المالك خطأ يستدعي توقيع المسؤولية؟.

يود الممكية لمصمحة يعد عمل المالك خطأ إذا كان مخالفا لمقانون، كما لو خرق الأحكام الخاصة بق
السالفة -من القانون المدني  690الجوار وحقوق الغير التي أوجب المشرع إحتراميا طبقا لأحكام المادة 

ومن ثمة يكون المالك مسؤولا عن كل عمل غير قانوني قام بو وسبب بو ضررا لمغير ويكون ممزما  -الذكر
أ فعمى المالك ألا يغمو في إستعمال ممكو لأن ذلك بجبر الضرر، كما يكيف العمل التعسفي لممالك بأنو خط

 يمثل تعسف إستوجب القانون قيام مسؤولية المالك في حالة وجوده.

                                                 
 .15عاطف النقيب، المرجع نفسو، ص -36
 .29، ص1998، بيروت، لبنان، 01مروان كساب، "المسؤولية عن مضار الجوار"، ط  -37
 .22، ص2002المسؤولية المدنية"، دار الكتب القانونية، مصر،  عمرو عيسى الفقي، "الموسوعة القانونية في -38
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أما الركن الثاني لقيام المسؤولية فيتمثل في الضرر، فإذا لم يكن ىناك ضرر فلب يترتب التعويض 
نما يجب أن يكون الفعل الخاطئ قد ألحق ضرر  39ميما وجد من خطأ، ا بالغير، ومن ثم فالضرر شرط وا 

لازما لتحقق المسؤولية، لأن المسؤولية ذاتيا تستيدف إصلبح الضرر الواقع لمغير، وعميو يعرف الضرر بأنو 
 40المساس بحق من حقوق الإنسان أو بمصمحة مشروعة لو.

د علبقة ىذا ولا يكفي لقيام مسؤولية المالك عمى أساس الخطأ وجود الخطأ والضرر بل لابد من وجو 
سببية بينيما، ومعنى ذلك أن توجد علبقة مباشرة بين الخطأ الذي إرتكبو المالك والضرر الذي لحق بالغير، 
نتفت العلبقة السببية بينيما فلب تترتب  وىذا الركن مستقل عن الركنين السابقين، فإذا وجد الخطأ والضرر وا 

طأ في ظل الظروف التي أحاطت بالحادث ضروريا المسؤولية، ويجب لتوافر العلبقة السببية أن يكون الخ
 لتحقيق الضرر أو بتعبير آخر أن يتبين أنو لولا وجود الخطأ لما وقع الضرر.

 م مسؤولية المالك عمى أساس الخطأالجزاء المترتب عن قيا -2
إن الجزاء في حال قيام مسؤولية المالك يوقع وفقا لمقواعد العامة لممسؤولية التقصيرية، والذي يكون 

التي ألزمت المالك بتعويض المتضرر عن  -آنفة الذكر-من القانون المدني  124التعويض طبقا لممادة 
لك بالتعويض ميما كان الضرر الضرر الذي لحقو إثر الإستعمال الخطأ لحق ممكيتو العقارية، كما يمتزم الما

 41يسيرا طالما تحققت شروط المسؤولية.

ويعود تقدير التعويض لمقاضي المختص، يحكم بو بعد النظر في الشكوى المقدمة لو وبعد الإضطلبع 
والدفوع المقدمة مع الأخذ بمحاضر الخبرة إن وجدت، وفي حال توافر كل شروط  عمى كل الوقائع والحجج

القاضي بالتعويض حسب الحالة، فقد يحكم بالتعويض العيني كما قد يمزم المالك بالتعويض  المسؤولية يحكم
النقدي حسب ما يتناسب مع الضرر الذي سببو، فممقاضي السمطة التقديرية في إختيار الطريقة الأنسب 

 لإصلبح الضرر ويراعي في ذلك جسامة الضرر.

 مسؤولية المالك دون خطأ :ثانيا
عمى خلبف المسؤولية عمى أساس الخطأ التي تعتمد عمى القواعد العامة لممسؤولية التقصيرية، وتترتب 
بمجرد وجود شروطيا، نجد المسؤولية دون خطأ والتي تستمزم شرطان لقياميا ىما الضرر غير المألوف و 

                                                 
 .35، منشورات المكتبة العصرية، بيروت، لبنان، ص03، ط01يكن زىدي،" شرح مفصل جديد لمممكية العقارية"، الجزء -39
 .48عاطف النقيب، المرجع السابق، ص -40
 .114توفيق حسن فرج، المرجع السابق، ص -41
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عن سابقتيا في الجزاء،  وجود علبقة الجوار، بحيث يكفي وجودىما لقياميا، كما أن ىذه المسؤولية تختمف
فالمشرع لم يقرر التعويض لإصلبح الضرر فييا بل رتب عند قياميا إزالة المضار، ومن أجل تفصيل أكثر 
في ىذه الخصائص التي تمثل فروقات بين المسؤوليتين سوف نتطرق إلى شروط مسؤولية المالك دون خطأ 

 والجزاء المترتب عن قياميا.

 

 المالك دون خطأروط قيام مسؤولية ش -1
تقوم مسؤولية المالك دون خطأ بمجرد تحقق ضرر غير المألوف أصاب الغير نتيجة إساءة إستعمال 
المالك لحق ممكيتو العقارية، كما يستمزم كذلك قيام ىذه المسؤولية وجود علبقة الجوار بين المالك و 

 المتضرر ىذا الشرط الذي يعتبر بدييي.

 الضرر غير المألوف معيار -أ
يعرف الضرر غير المألوف بأنو الضرر الذي يبمغ من الجسامة ما لا يمكن لممرء أن يعتاد تحممو أو 

 كما يطمق عميو عدة تسميات مثل الضرر الغير عادي، الضرر الإستثنائي والضرر الفاحش. 42يتسامح فيو،

من  691في الفقرة الثانية من المادة  ىذا و قد تطرق المشرع الجزائري لمضار الجوار غير المألوفة
القانون المدني التي جاء بيا ما يمي: "وليس لمجار أن يرجع عمى مضار الجوار المألوفة، غير أنو يجوز لو 
أن يطمب إزالة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوف وعمى القاضي أن يراعي في ذلك العرف وطبيعة 

لآخرين والغرض الذي خصصت لو"، وىذا النص مطابق لما جاء بو العقارات وموقع كل منيا بالنسبة ل
 من القانون المدني المصري. 807المادة  في المشرع المصري

بحيث لا توجد قاعدة ثابتة لتحديد ما إذا  43وعمى العموم يعد معيار الضرر غير المألوف معيار مرن،
ير مألوف في منطقة ما وفي ظروف ما، كان الضرر غير المألوف بصفة مطمقة، ذلك أن ما يعتبر ضرر غ

قد يكون ضررا عاديا ومألوفا في منطقة أخرى، وعميو فإن القاضي ينظر إلى المسائل والحالات المتعمقة 
بالضرر غير المألوف كل حسب ظروفيا ويكيفيا كل واحدة عمى حدى، كما جاء في العبارة "يراعي في ذلك 

- 691بالنسبة للآخر والغرض الذي خصصت لو "من المادة العرف وطبيعة العقارات وموقع كل منيا 

                                                 
 .30، ص2013، 04د، "القيود الواردة عمى حق الممكية"، مجمة المنبر القانوني، عدد محمد العربي ميا -42
 .113، المكتب الحديث لمطباعة والنشر، مصر، ص01مصطفى الجمال، "نظام الممكية"، الجزء -43
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ومثال ذلك ما يعتبر ضررا مألوفا في منطقة مكتظة بالمصانع والمقاىي أو المحلبت العامة  -السالفة الذكر
 44يعتبر ضررا غير مألوف في منطقة أخرى خصصت لسكن فقط.

ضوعية ويستغني عن الظروف وعميو فإن القاضي يتقيد في تقدير مألوفية الضرر بالظروف المو 
الشخصية لممضرور حتى ولو كان الضرر ىو الضوضاء الناشئة عن تشغيل مصنع أو مولد طاقة، وكان 
المضرور شخصا مريضا أو ضعيف أعصاب يمحقة ضررا جسيما من جراء ذلك، فلب مسؤولية لممالك إذا 

ولكن تجدر الإشارة إلى أنو يجب كانت ىذه الضوضاء لا تمحق ضررا غير مألوفا بالنسبة لشخص عادي، 
التفريق بين الظروف الشخصية لممضرور التي لا ترتب المسؤولية عمى المالك والغرض المخصص لو عقار 
ىذا الجار المضرور، فإذا كان ىذا العقار مخصصا ليكون مستشفى مثلب فإن الضرر الناتج عن الضوضاء 

غير مألوف لصاحب المستشفى، ولو لم يكن كذلك بالنسبة التي يحدثيا المصنع المجاور يمكن أن يعد ضررا 
 45لجار آخر يستعمل عقاره في غرض آخر.

 وجود علاقة الجوار -ب
جتماعية، فالإنسان كما يقول إبن خمدون إجتماعي بالفطرة، بمعنى  تعد علبقة الجوار واقعة طبيعية وا 

 46.أنو لا يمكن لو العيش بمعزل عن بقية أفراد المجتمع بحكم العلبقة التكاممية بينيم
من البدييي أنو يشترط لقيام مسؤولية المالك عمى مضار الجوار غير المألوفة وجود علبقة الجوار و 

بين المالك والمضرور، ىذه العلبقة التي يختمف تحديد نطاقيا بين الفقو التقميدي و الفقو الحديث، حيث 
زم وجود تلبصق مادي بين تنحصر علبقة الجوار حسب أنصار الفقو التقميدي في الجوار المباشر الذي يستم

عقار المتسبب في الضرر و عقار الشخص المضرور، و حسب رأي ىذا الإتجاه فإن المطالبة بإصلبح 
 47.الأضرار غير المألوفة لا تكون إلا لصاحب العقار المتلبصق

 إلا أن الفقو الحديث جاء بمنظور جديد وسع فيو من نطاق ىذه العلبقة بحيث لم تعد محدودة بالجوار
" أنو لا يجب  Stefaniالمباشر و إنما تجاوزت ذلك إلى الجوار بمفيومو الواسع، حيث يرى الفقيو الفرنسي 

أن  الإعتقاد بأن التلبصق المطمق لمعقارات يكون محتما من أجل القول بوجود إضطرابات الجوار، بل
ات ، فالأدخنة السوداء و التجاور وحده يكون كافيا من أجل إضفاء صفة إضطرابات الجوار عمى المضايق

                                                 
 .120توفيق حسن فرج، المرجع السابق، ص -44
 .115-114مصطفى الجمال، المرجع السابق، ص ص  -45
 الله أحمد درباس،" المسؤولية المدنية عن مضار الجوار غير المألوفة الناجمة عن تموث البيئة في فمسطين "، رسالةعبير عبد  -46

 .13، ص 2014جامعة بيرزيت، فمسطين، ماجستير، 
 .67، ص2006عبد الرحمن حمزة،" مضار الجوار غير المألوفة و المسؤولية عنيا "، دار النيضة، القاىرة، مصر،  -47
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الروائح المقززة، و الغبار، و الضجيج الفاحش يتيح الفرصة لممنازعات بين الجيران بغض النظر عن المسافة 
 48."الموجودة بين العقارات حيث أن المسافات الواجب تركيا بين العقارات لا تكفي لمنع وقوع الضرر

 

 

 عن قيام مسؤولية المالك دون خطأ الجزاء المترتب -2
تكمن مسؤولية المالك دون خطأ في مسؤوليتو عن مضار الجوار غير المألوفة وعميو إذا أحدث المالك 
لجاره ضررا غير مألوف فإنو يكون بذلك قد خالف القيد الذي يفرضو عميو القانون بأن لا يتعسف في 

  49وفة.إستعمال ممكو إلى حد يمحق بجاره أضرار غير مأل

وفي حال وقوع الضرر غير المألوف من المالك يجوز لمجار المتضرر المطالبة بإزالة ىذه المضار 
كما لا يفوتنا القول إن إزالة المضار ىو تعبير عام  -المذكورة سابقا -من القانون المدني  691طبقا لممادة 

زام المالك، وفي نفس الوقت يصدق عمى منع ىذه المضار في المستقبل، وىو ما يعتبر تنفيذا عينيا  لإلت
كما نشير إلى أن إزالة المضار يمكن أن تتخذ أشكالا  50تعويض الجار المضرور عما لحقو فعلب من ضرر،

ستئصال مصدر الضرر  مختمفة بحسب ظروف كل حالة، فقد تتم ىذه الإزالة من خلبل منع الفعل الضار وا 
العامة، وقد تتم ىذه الإزالة من خلبل إلزام المالك بإتخاذ   نيائيا كغمق المصنع، أو إزالة المحل المقمق لمراحة

تدابير تمنع إحداث الضرر غير المألوف لمجيران كإلزام المالك بتغيير موضع المدخنة التي تمحق ضرر غير 
 51.ئومألوف بالجيران إلى موضع آخر في بنا

قد يتم إلزام المالك بإدخال تعديلبت فنية عمى عقار بالتخصيص مثل المحركات التي تحدث  كما
 52الضوضاء و من ثم الضرر، ولمقاضي في جميع الأحوال السمطة التقديرية في الحكم بالإزالة عن غيره.

 :الخاتمة
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تحد من سمطاتو ونطاقو بطريقة تضمن الموازنة  يؤدي حق الممكية العقارية الخاصة وظيفة إجتماعية
بين مصمحة مالك العقار و المصمحة العامة و كذلك المصالح الخاصة للؤفراد، فأداء حق الممكية العقارية 
الخاصة لوظيفة إجتماعية لا يجعل منو مقيدا بصفة مطمقة تعدم إستئثار المالك بعقاره، ولكنيا تقيد ىذا الحق 

د المسموح بيا قانونا، ث يبقي لممالك الحق في التمتع والتصرف في عقاره لكن في الحدو بصورة نسبية، بحي
اعية المنوطة بيا، أو الحدود المسموح بيا قانونا أو أخل بأداء ممكيتو العقارية لموظيفة الإجتم فإذا تجاوز

 لممصمحة العامة أو الخاصة للؤفراد تقوم مسؤولية المالك. بالقيود المقررة

بالنظر للآثار التي تنتج عن أداء حق الممكية العقارية الخاصة لوظيفة إجتماعية سواء من حيث ىذا و 
تقييد عناصر الممكية، وكذلك من حيث توسع تدخل الدولة في ىذا الحق، إضافة إلى إقرار مسؤولية المالك 

العقارية حقو من  عند الإخلبل بيا نجد أن المشرع لم يوفي موضوع الوظيفة الإجتماعية لحق الممكية
النصوص القانونية، حيث كان أولى بو من باب المشروعية والشفافية وضع أحكام خاصة بوجود وظيفة 
إجتماعية لحق الممكية العقارية الخاصة في الدستور بإعتبارىا الأساس الذي تقرر عميو كل القيود الواردة 

 عمى حق الممكية العقارية الخاصة.

اصة لوظيفة إجتماعية عن طريق مجالات أداء حق الممكية العقارية الخ يحدديا أن كما كان جديرا ب
عمى ذلك في القوانين الخاصة، ولا يترك مجال لمبس والإبيام، لأنو وبعد إستقرائنا لمختمف القوانين  التنصيص

ية إلا إجتماعية لحق الممك المتعمقة بحق الممكية العقارية الخاصة لم نجد نص صريح يقضي بوجود وظيقة
 أحكام ضمنية. مجردمن قانون التوجيو العقاري، فيما تتضمن باقي النصوص  48ادة في الم
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