
 

 الجامعة المبنانية

 كمية الحقوق والعموم السياسية والادارية

 الفرع الاول

 

 

 البناء عمى أرض الغير
  في قانون الأعمال لنيل شيادة الماجستير بحث أعد  

 

 إعداد 
 نور محمد دندش

 
 لجنة المناقشة 

 رئيساً     الأستاذ المشرف       الدكتور عمي ابراىيم 

 عضواً          أستاذ مساعد  الدكتور عصام مبارك 

 عضواً                أستاذ       الدكتور عصام اسماعيل

 
2019 



 

  



 

 الجامعة المبنانية

 كمية الحقوق والعموم السياسية والادارية

 الفرع الاول

 

 

 البناء عمى أرض الغير
  في قانون الأعمال لنيل شيادة الماجستير بحث أعد  

 

 إعداد 
 نور محمد دندش

 
 لجنة المناقشة 

 رئيساً     الأستاذ المشرف       الدكتور عمي ابراىيم 

 عضواً          أستاذ مساعد  الدكتور عصام مبارك 

 عضواً                أستاذ       الدكتور عصام اسماعيل

 
2019 



 

وىي تعبر عف رأي صاحبيا فقط. ،راء الواردة في ىذه الرسالةالآالجامعة المبنانية غير مسؤولة عف   

  



 

    

 العام الجامعي

8102 – 8102 

 

 

 الإىداء

 

 ،أىدي ىذا العمؿ البسيط إلى الوالديف الكريميف

  ،إلى كؿ عائمتي

  ،إلى كؿ زملائي وزميلاتي

 .كؿ مف يدافع عف الحؽ في كؿ مكاف إلى

 
  



 

 

 

 

 الشكر

 

متناني إلى المشرؼ الذي منحني مف   وقتوأتوجو بالشكر الجزيؿ وا 
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 مقدمة

% مف 03لي ذ يستغؿ حواإ ،قتصاد المبنانيالداعمة للإ القطاعات ىـأ مفالعقاري  قطاعال يعد  

 ،ي لبناففجمالي القروض المصرفية إالخاصة بالعقارات ما يزيد عف ثمث ؿ القروض قتصاد فتشك  الإ

عات ابسبب كثرة النز  اً ممحوظ اً نما يشيد ىذا القطاع تدىور إ .تصرفات بيف الناسساس في اللإعتباره الأ

ما عف حسف نية البع ،المصالح صحابأالناتجة إما عف طمع  ما لعدـ وضوح حدود  ض الآخروا  وا 

 .وغيرىا مف الأسباب مثلاً  العقارات

منو  51عتبرىا في المادة حيث إ ،مف الحقوؽ التي حماىا الدستور المبناني العقارية ؽ الممكيةحوكوف  

ابػػؿ يجػػب بالمق ،ف تتعػػرض ليػػانتياكػػات التػػي يمكػػف أالمحافظػػة عمييػػا مػػف الإأنيػػا حػػؽ مقػػدس يقتضػػي 

ممػا دفػػع  ،5719لعػػالمي لحقػوؽ اانسػاف الصػػادر سػيا الإعػلاف اوكػػذلؾ كر   ،تقريرىػا لمػف لػػو الحػؽ بيػا

  .بيدؼ حمايتيا ،نصوص قانونيةفي  ـ أحكاموفنظ   ،لى الإىتماـ بيذا الحؽع المبناني إالمشر  

لتي يمكف أف تجري عمى العقارات والتي ومف أىـ الحقوؽ ا أوسع الحقوؽ العينية نطاقاً حؽ الممكية مف 

ؿ صػػاحبو ىػػذا الحػػؽ يخػػو   .بػػدورىا تشػػمؿ الأراضػػي والأبنيػػة المنشػػمة عمييػػا بمختمػػؼ أنواعيػػا وأحجاميػػا

عميػػػو  وىػػػو مػػػا نػػػص   ،القػػانوف لتصػػػرؼ بالعقػػػار عمػػى وجػػػو دائػػػـ فػػػي حػػػدودوا تمتػػػعسػػمطة الإسػػػتعماؿ وال

عمػػى  كػػؿ السػػمطات الممكنػػة ف يباشػػرأ مالػػؾحيػػث يسػػمح لم ،0009القػػرار مػػف  55ع فػػي المػػادة المشػػر  

لػػو حسػػب طبيعتػو كػػمف يسػػكف  مػػا أعػد  سػػتعماؿ الشػػيء فػي كػػؿ إفيكػػوف لػػو حػؽ  ،الشػيء الػػذي يػػرد عميػو

بالقيػػػاـ بكػػػؿ  وذلػػػؾ ،حػػػؽ التمتػػػع أو الإسػػػتغلاؿ وويخولػػػ ،وبػػػأو يقػػػرأ كتا ،و يػػػزرع أرضػػػوأ ،ومنزلػػػ المالػػػؾ

كمػا لػو الحػؽ  ،كػمف يػزرع العقػار ويجنػي الثمػار ،محصوؿ عمى ثمار الشيء ومنتجاتوعماؿ اللازمة لالأ

شػكاؿ التصػرؼ أبكػؿ التػي تسػمح لػو بالقيػاـ و فيي سمطة المالؾ عمى الشيء الذي يممكو  ،في التصرؼ
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مػػف  155ر القػػانوف الفرنسػػي عػػف ىػػذه العناصػػر المؤلفػػة لحػػؽ الممكيػػة بالمػػادة وعب ػػ .(5)و قانونيػػاً أ ماديػػاً 

 :قانوف المدني الفرنسيال

« Le droit de jouir et de disposer des choses de la manière la plus absolue 

… » 

مػػػػف  ،اً أصػػػػمي عينيػػػػاً  عمػػػػى حػػػػؽ الممكيػػػػة واعتبرتػػػػو حقػػػػاً  مػػػػف قػػػػانوف الممكيػػػػة العقاريػػػػة 53دة المػػػػا تػػػػنص   

ويػرد فػي الصػفحة  ،مطمؽ ويجػري عمػى الأرض ذات النػوع الشػرعي الممػؾ ،مانع ،خصائصو أنو شامؿ

 .)2(الثانية مف الصحيفة العينية

 ، François Chabasو Henri،Léon ، Jean Mazeaud الفقيػاء الفرنسػييف وبالنسػبة إلػى

عمػػى  155لمػدني الفرنسػػي فػي مادتػو ده القػانوف الػى الطػابع الحصػػري لحػؽ الممكيػة الػػذي حػد  إ وفيشػير 

 ".)0(الحؽ بالتمتع بالأشياء والتصرؼ فييا عمى أكمؿ وجو شرط أا يتـ ذلؾ خارج القانوف" نو:أ

مػف قبػؿ الغيػر فػي أرض تعػود ممكيتيػا إلػى  ة تظيػر أكثرىػا فػي البنػاءشاكؿ عػد  ينجـ عف حؽ الممكية م

 .غير الباني

يقتضػي الإشػارة  ،التػي عالجػت ىػذه الظػاىرة وكيفيػة الوقايػة منيػاالنصػوص القانونيػة لػى إوقبػؿ التطػرؽ 

ىميػػا عػػدـ مسػػح أوالأسػػباب عديػػدة  ؛إلػػى الأسػػباب التػػي سػػمحت بانتشػػار ظػػاىرة البنػػاء فػػي أرض الغيػػر

والتػػػػي ىػػػػي عبػػػػارة عػػػػف  ،(5923تػػػاريع إعػػػػلاف دولػػػػة لبنػػػػاف الكبيػػػر)السػػػمطات المبنانيػػػػة لنراضػػػػي منػػػػذ 

ف عػراؼ ىػي التػي تعػي  والأ حيث كاف النظاـ العثماني فػي ذلػؾ الوقػت .مشاعات لمدولة وممؾ لممواطنيف
                                                 

 ،فلبنا ،الجزء الأوؿ، منشورات الحمبي الحقوقية، حؽ الممكية، موجز الحقوؽ العينية الأصمية ،محمد حسف قاسـ -5
 (.)دوف سنة نشر27ص 
، وتعديلاتو، الجريدة الرسمية، 52/55/5903تاريع  0009الممكية العقارية، القرار رقـ مف قانوف  53المادة  2-

 .27/0/5905، تاريع 2579العدد
 551ص  ،محاضرات في التحديد والتحرير والسجؿ العقاري أميف حطيط،  -
0 Henri et Léon Mazeaud, Jean Mazeaud et François Chabas, Leçons de droit civil,- 

biens, 8ème éd. Tome 2, Montchrestien, 1994, n1306 
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" حيث كاف ييدر وينقص مف حقوؽ المػالكيف ى"بالدفتر خانةما يسم   ىذا النظاـ وأوجد ،(5)حدود الممكية

 مناطؽ الأماكف المبنية تعرؼ بالأراضي وكانت العقارات داخؿـ الوضوح في معرفة حدود الممكية. لعد

فتبقػػػى خاضػػػعة  ،باسػػػتثناء العقػػػارات الواقعػػػة فػػػي أراضػػػي حكومػػػة جبػػػؿ لبنػػػاف السػػػابقة المسػػػتقمة (الممػػػؾ)

 .)2(لأحكاـ العرؼ والعوائد المحمية

وبفضػػػؿ عمميػػػات المسػػػح الناتجػػػة عػػػف  ،رالعقػػػارات لأعمػػػاؿ التحديػػػد والتحريػػػع المبنػػػاني أخضػػػع المشػػػر   

ؿ الممكيػػة يجػػري فػػتح السػػجؿ العقػػاري وتسػػج   ،ختياريػػةجباريػػة والإيػػو الإتالتحديػػد والتحريػػر بوجيأعمػػاؿ 

 ،لعقػػارات فػػي لبنػػاف الػػى عقػػارات ممػػؾا ،ؼ القػػانوف المبنػػانيوقػػد صػػن   .عػػة عنيػػاوالحقػػوؽ العينيػػة المتفر  

عماؿ التحديػد ألى إبعدما أخضعيا جميعيا  ،(0)وخالية مباحة ،ومتروكة محمية ،مرفقة ،متروكة ،ميريةأ

وبالرغـ مف أىميػة  .(5)،إلعالتصرؼ حؽ، وؽ عينية عمييا منيا حؽ الممكيةوسمح باجراء حق ،والتحرير

ممػا  .محػيط السػجؿ العقػاري خاصػة فػي الجنػوب ا تػزاؿ خػارجب أف أغمػب العقػارات و إا   ،عمػاؿىذه الأ

لػػى اليػػوـ فػػي يػػد إا زالػػت عالقػػة  عػػات كثيػػرةاب نز كمػػا سػػب   ،رالغيػػ عمميػػة وضػػع اليػػد عمييػػا مػػف ؿسػػي  

العقار بشكؿ  أي الكشؼ عف حدود ،الإجباري فييا يجة غياب عممية التحديد والتحريروذلؾ نت ،القضاء

ع أصػدر المشػر   ،ولتدارؾ ىػذا الواقػع ولحمايػة حػؽ الممكيػة .عف العقارات الأخرى وفصمو ىندسياً  واضح

 ،س مػػف خػػلاؿ التسػػجيؿ فػػي السػػجؿ العقػػاريالحػػؽ المقػػد  ـ كيفيػػة إثبػػات ىػػذا فػػنظ   ،ة نصػػوص قانونيػػةعػد  

 ـ عممية البناء مف خلاؿ قانوف البناء.كما نظ  

                                                 
5 -  Https: //www.Irc.gov.lb, visité le 5/10/2019.  
، الجريدة الرسمية،  العدد 52/55/5903تاريع  0009مف  مف قانوف الممكية العقارية، القرار رقـ  1المادة   - 2

 .7/9/5991، تاريع 2579
، الجريدة الرسمية،  العدد 52/55/5903تاريع  0009مف قانوف الممكية العقارية، القرار رقـ  9،1،7،1،1المادة - 0

 .7/9/5991، تاريع 2579
، الجريدة الرسمية،  العدد 52/55/5903الصادر في  0009مف قانوف الممكية العقارية، القرار رقـ  11 المادة  -5

 .7/9/5991،  تاريع 2579
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يبنػي  ،صفة لمتصرؼ بعقار مػا وأحؽ  لو مف ليسمالكثير  نجد ،النصوص القانونية فراوبالرغـ مف تو 

 .حساب الغيرثراء عمى بيدؼ زيادة المردود والإ اأو يستثمرى ،غيره أو يغرس المزروعات في أرض

رض أمف  اً صغير  ثـ يتجاوز ببنائو جزءً  ،قد يبني شخص منشآت في أرض غيره ،خرىأوفي حاات 

ع قاعدة أف فوضع المشر   ،عات بيف أصحاب الممؾ وبيف البانياالنز  تنشئإف ىذه الأوضاع  .جاره

ىي الأرض  أفأساس عمى  ،وما تحتيا مالؾ الأرض يممؾ ما فوقيا أف  عتبر ا" و الفرع يتبع الأصؿ"

.الأصؿ والمنشآت والأغراس ىي الفرع  

لكوف الممكية العقارية محمية في القوانيف  ،لبناء في أرض الغير ىو عمؿ ممنوعف موضوع اإا شؾ 

ع المبناني عند ز المشر  لذلؾ مي   عمى الممكية، ياً عد  ت نما ليس كؿ بناء في ممؾ الغير يعد  إ ،تفاقياتوالإ

ع ليذا الموضوع أعطى المشر  و  ،سيء النيةالف النية والباني س  ح  البيف الباني  المنشآتتحديد ممكية ىذه 

.الفصؿ الثاني في باب الإلحاؽ مف 0009ـ أحكامو في القرار ونظ   كبيراً  إىتماماً   

ف تجػػػري عمػػػى الحقػػػوؽ العينيػػػة التػػػي يمكػػػف أ يمػػػف قػػػانوف الممكيػػػة العقاريػػػة المبنػػػان 53دت المػػػادة حػػػد  

 ،ىػػػذا الحػػػؽ ينشػػػم مػػػف عػػػدة أسػػػباب يمكػػػف إختصػػػارىا إمػػػا بالإلحػػػاؽ .ومػػػف بينيػػػا حػػػؽ الممكيػػػةالعقػػػارات 

ما الشفعة ،الإرث والوصية ،العقود ،مرور الزمف المكسب ،ستيلاءالإ  .وا 

ويمكػف تعريفػو بمنػو إتحػاد  .مت أحكامو قانوف الممكية العقاريػةنظ   ،ؽ واقعة مادية مكسب لمممكيةلحاوالإ

 .(0)سواء بفعؿ الطبيعة أو بفعؿ الإنساف مادياً  ندماجاً إأو إندماج شيئيف 

إذ يقػػوـ شػػخص  ،الػػذي يحػػدث بفعػػؿ الإنسػػافر الإلحػػاؽ الصػػناعي بالعقػػا عمػػىر موضػػوع بحثنػػا يقتصػػ

بحيػػث  .آت بمػػواد الغيػػرشػػأجنبػػي  باقامػػة المن وأو قػػد يقػػوـ صػػاحب الأرض أ ،ربالبنػػاء فػػي أرض الغيػػ

 .الإزالة دوف تمؼ قبؿا ت ندماجاً تندمج ىذه المنشآت إ

                                                 
 .235ص، 2350 ،الأمواؿ والحقوؽ العينية العقارية الأصمية ،عمي مصباح إبراىيـ - 5
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التػي  ،وفي ىذا البحث سػنتحدث عػف تطبيػؽ قواعػد الممكيػة العقاريػة فػي مجػاؿ البنػاء عمػى أرض الغيػر

ػ ،ز بينيمػاذاتو مي   ستبعدنا ىذه الحالة لأف النظاـ القانوني بحد  وا   .حالة التعديعمى عكس  ىي  ةً وخاص 

د وحػػد   ،مػػدني 151فػػي المػػادة  (l'empiètement) حيػػث أشػػار إلػػى حالػػة التعػػدي ،القػػانوف الفرنسػػي

 ت عمى:ونص   (5)يفرنسال مدنيمف القانوف ال 111المادة بالبناء في أرض الغير 

« Lorsque les plantations، constructions et ouvrages ont étés faits par un 

tiers et avec des matériaux appartenant à ce dernier، le propriétaire du 

fonds a le droit، sous réserve des dispositions de l'alinéa 4، soit d'en 

conserver la propriété، soit d'obliger le tiers à les enlever.» 

 ت عمى :نص   (2)مف القانوف المدني الفرنسي 151أما المادة 

« Nul ne peut être contraint de céder sa propriété، si ce n'est pour cause 

d'utilité publique، et moyennant une juste et préalable indemnité. » 

جػراء البحػث القػانوني لمػا ليػا مػف أىميػة  وىكذا فاف   أىمية ىذا الموضوع  تسػتدعي الإىتمػاـ بدراسػتيا وا 

ى فػػي عػػدة وىػػذا مػػا دفعنػػا لإختيػػار الموضػػوع الػػذي يتجم ػػ ؛كبيػػرة  فػػي التنميػػة الإقتصػػادية والإجتماعيػػة

  .موضوعية وشخصية ،قانونية ،إقتصادية ،أسباب

وينفػػؽ فػػي سػػبيؿ ذلػػؾ  ،قػػد يقػػوـ البػػاني بانشػػاء أبنيػػة أو يغػػرس فػػي أرض مػػا ،مػػف الناحيػػة الإقتصػػادية

عػػف سػػوء نيػػة إقامتيػػا فػػي ىػػذه  أو يكػػوف قاصػػداً  ،رف أف الممكيػػة تعػػود لمغيػػومػػف ثػػـ يتبػػي   طائمػػةً  أمػػوااً 

مػػا كػػاف يعتقػػد أف لديػػو سػػبباً  لػػنرض ولػػـ  يكػػوف مشػػترياً أو قػػد  ،لمبنػػاء ومػػف ثػػـ أبطػػؿ شػػرعياً  الأرض، وا 

                                                 

5 - Article 555 du code civil des français, promulgué le 21 mars 1804 
2 Article 545 du code civil des français, promulgué le 21 mars 1804 - 
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وغيرىػػا مػػف الأسػػباب  ،فػػي الأرض عمػى الشػػيوع شػػريكاً  أو أف يكػػوف ،ؿ بعػػد العقػػد بالسػػجؿ العقػارييسػج  

 .لباني ومالؾ الأرضوبعد كؿ الجيد والنفقة يحدث الخلاؼ بيف ا ،الشرعية

ع  لػـ إا أف المشػر   ،عمػى أرض الواقػع وبما إف البناء في أرض الغير يظير كثيػراً  ،مف الناحية القانونية

 .يعطػػػػػػػػػػو الإىتمػػػػػػػػػػاـ الػػػػػػػػػػوافي بػػػػػػػػػػالرغـ مػػػػػػػػػػف أىميتػػػػػػػػػػو  بخػػػػػػػػػػلاؼ أسػػػػػػػػػػباب كسػػػػػػػػػػب الممكيػػػػػػػػػػة الأخػػػػػػػػػػرى

لأىميػػػػػة القطػػػػػاع العقػػػػػاري فػػػػػي مجػػػػػاؿ النمػػػػػو الإقتصػػػػػادي وحتػػػػػى  ونظػػػػػراً  ،مػػػػػف الأسػػػػػباب الموضػػػػػوعية

فػػي  ينبغػػي البحػث ،وبمػػا إنػو مػػف المواضػيع التػػي تثيػر إىتمػػاـ الجميػع والبػػاحثيف خصوصػاً  ،الإجتمػاعي

المتبعػة لمحػد مػف والآليػات  ،والقواعػد القانونيػة الواجبػة التطبيػؽ ،القانوني لمبنػاء فػي أرض الغيػر الإطار

 .القوانيف ىذه الظاىرة في

الدولػة دور  ت مػف تطبيػؽ القػانوف، وغيػابالتفم ػ إف  إكتساب المبناني عادة   بالنسبة لنسباب الشخصية،و 

رض الغيػػر كثيػػر البنػػاء فػػي أ فػػي بعػػض المواضػػع خاصػػةً بعػػد إنتيػػاء الحػػرب الأىميػػة المبنانيػػة، كمػػا أف

دفعنػػػا إلػػػى دراسػػػة الموضػػػوع   العديػػػد مػػػف المشػػػاكؿ والنزاعػػػات،نشػػػئ وي   اليػػػومي   فػػػي محيطنػػػا الحػػػدوث

 ؼ إلى الحموؿ لمثؿ ىذه النزاعات.والتعر  

 ؿ:ضنا ليا تتمث  أما الصعوبات التي تعر  

 موضوع البناء في أرض الغير بشكؿ خاص. بندرة المراجع التي تخص   -

عػػػدي عمػػػى ممػػػؾ الغيػػػر فػػػي الإجتيػػػادات ي البنػػػاء فػػػي أرض الغيػػػر وبػػػيف الت  الخمط بػػػيف مفيػػػوم  بػػػ -

 والقوانيف.

القػػانوني ليػػذه الظػػاىرة مػػف  اسػػة ىػػذا الموضػػوع ىػػو معرفػػة الإطػػارالأىػػداؼ المرجػػوة مػػف در  إف   ،وعميػػو

 ،عمػى أرض الواقػع اً ومدى تطبيقيا فعمي ػ ،خلاؿ عرض القواعد القانونية المتعمقة بالبناء في أرض الغير

وفػي حػػاؿ عػػدـ تطبيقيػا ىػػؿ يرجػػع ذلػؾ إلػػى الإىمػػاؿ مػف قبػػؿ المشػػرع فػي وضػػع قػػوانيف صػػارمة أو أف 

 ؟بحاجة الى تعديؿالقوانيف 



  7  

 

 :طرح مجموعة مف الفرضيات التالية ارتمينا ،لدراسة ىذا الموضوع 

 النصوص القانونية المتعمقة باقامة البناء في أرض الغير؟ما ىي  -5

 الغير؟  لمترتبة عمى إقامة البناء في أرضما ىي الآثار القانونية ا -2

 ىؿ النصوص القانونية الواردة بمغت اليدؼ المرجو منيا؟  -0

 :وىي ،للإجابة عمى ىذه الفرضيات نعتمد الإشكالية التي يدور البحث حوليا

 في التطبيؽ؟  صة بالبناء في أرض الغير وقدرتياما مدى فعالية الأحكاـ القانونية الخا

عرض المواد القانونية نحاوؿ مف خلالو  ،نتبع المنيج التحميمي الوصفي ،ىذه الإشكاليةوللإجابة عمى 

 معتمديف بذلؾ عمى التقسيـ الثنائي لمبحث عمى النحو التالي: ،ومف ثـ تحميميا وتفسيرىا
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 بالعقار الصناعي الإطار القانوني للإلحاق القسم الأول:

 بالعقار الصناعي ماىية الإلحاق الفصل الأول:

  بالعقار الصناعي المفيوـ القانوني للإلحاؽ المبحث الأوؿ:

 بالعقار الصناعي تعريؼ الفقو والإجتياد للإلحاؽ المبحث الثاني:

 بالعقار  الصناعي الإلحاق )حالات( أوجو الفصل الثاني:

  بالعقار صور الإلحاؽ الصناعي المبحث الأوؿ:

 نطاؽ تطبيؽ أحكاـ الإلحاؽ الصناعي بالعقار  المبحث الثاني:

 

 الآثار القانونية لمبناء في ممك الغير  القسم الثاني:

 في حالة حسن نية الباني الفصل الأول:

 : حقوؽ صاحب الأرض وصاحب الأدوات المبحث الأوؿ

 وكيفية تقاضيو لمتعويض. ويض في حاؿ كاف الباني حسف النية: أداء التعالمبحث الثاني

 : في حالة سوء نية الباني الفصل الثاني

: الإلتزمػػػػات القانونيػػػػة المفروضػػػػة عمػػػػى البػػػػاني السػػػػيء النيػػػػة فػػػػي أرض الغيػػػػر وحػػػػاات المبحػػػػث ااوؿ

 حاؽ الخاصة بالبناء في أرض الغيرالإل

 مف ظاىرة البناء في أرض الغير : الآليات المتبعة لمحدالمبحث الثاني
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 بالعقار الصناعي اقلحللإ طار القانوني القسم الاول: الإ

جاري  أو الت ،الصناعي ،ستثمار سواء عمى الصعيد الزراعيالعقار المرتبة الأولى في مجاؿ الإ يحتؿ  

 ،الحد مف البطالة ،ا يوفره للإنساف مف خدمات كالسكف. ىذا عدا عمأىـ أدوات الإنتاج وىو مف

 العمومية .. كما أف الدولة تعتمد عميو في إنشاء المرافؽ وغيرىا

ع و المشر  تنب   ،عمى الصعيد الإقتصادي والإجتماعيفي تحقيؽ التنمية والنمو  لما لو مف أىمية   ونظراً 

بذلؾ  محاواً  ،القوانيف مف أجؿ ضبطو وعمؿ عمى تعديميا عند الإقتضاء فمفرد لو ،المبناني لذلؾ

ومف أجؿ وضع حد  ،والمعاملات العقاريةف في العقود المحافظة عمى الإستقرار في المجتمع  والتواز 

الصادر في  0009ر رقـ القرا عأوجد المشر   ،و قد تنشم عف المعاملات العقاريةعات التي نشمت أالمنز 

في الباب السابع المتعمؽ بمسباب إكتساب الحقوؽ  وخصوصاً  5903ريف الثاني مف العاـ تش 52

اؽ وما ىو إا إحدى وسائؿ لثاني المتعمؽ في الإلحفي الفصؿ ا وزواليا وتحديداً  ينية وانتقالياالع

 الممكية العقارية .إكتساب 

مختمفيف  ممموكيف مف مالكيف ،يف متميزيف ومختمفيف في طبيعتيماؼ الإلحاؽ بمنو إندماج شيئعر  وي  

د مف ع في المواالمشر   عميو وقد نص   ،الفصؿ بينيما دوف تمؼحيث يتعذر  ،ودوف اتفاؽ سابؽ بينيما

 .0009مف القرار  259إلى  231

فكاف مف باب المزوـ تسميط  ،أسباب كسب الممكيةلإلحاؽ ىو أحد أىمية ىذا القسـ في كوف اتظير 

لذا كاف  ،ةب حؽ عيني وعمى الخصوص حؽ الممكيالضوء عميو باعتباره واقعة مادية تساىـ في إكتسا

 مف الضروري تخصيصو في ىذا القسـ.

 :قدمة سنقسـ ىذا القسـ إلى فصميفالإشكالية المطروحة في الموفي سبيؿ الإجابة عمى 

 بالعقار  الصناعي الفصؿ الأوؿ : ماىية الإلحاؽ

 بالعقار الصناعي جو )حاات( الإلحاؽالفصؿ الثاني : أو 
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 بالعقار الصناعي لحاقالفصل الاول : ماىية الإ 

سػباب أمف  ؿ سبباً االحاؽ يشك   ف  أ (5)العقارية مف قانوف الممكية 235ع المبناني في المادة عتبر المشر  إ

وىػػذا الأخيػػر ىػو الػػذي يحصػػؿ بفعػػؿ  ،لحػػاؽ الصػناعيوالإ لحػػاؽ الطبيعػػيز بػيف الإومي ػػ ،كسػب الممكيػػة

 .نسافتدخؿ الإ

تفػػػاؽ إمختمفػػػيف دوف  ومممػػوكيف لمػػػالكيف نػػػدماج شػػػيئيف متميػػػزيفإو تحػػاد أإ ولحػػػاؽ ىػػػو الإأ فالإلتصػػاؽ

لػػى مػػا إ عػػادة الحػػاؿإوحيػػث ا يمكػػف فػػي ىػػذه الحالػػة  ،دوف تمػػؼ الفصػػؿ بينيمػػاسػػابؽ بينيمػػا ويتعػػذر 

 .كانت عميو

يحصػؿ فييػا البنػاء رض الغيػر فػي الحالػة التػي أتتعمػؽ بالبنػاء عمػى  قواعػد التػيالوعميو سنقوـ بتفصيؿ 

 .ذا حصؿ العكس نطبؽ أحكاـ الإتفاؽا  و  ،رضتفاؽ مع مالؾ الأإي وذلؾ دوف أ ،مف قبؿ الغير

لحػػػاؽ فػػػي قػػػانوف الممكيػػػة العقاريػػػة المبنػػػاني بخصػػػوص القواعػػػد المختصػػػة بالإ أجػػػؿ ذلػػػؾ سػػػنبحث ومػػػف

 .بالعقار الصناعي

جتيػاد لمفقػو والإ اؽ الصػناعي مػف الناحيػة القانونيػة ووفقػاً حػللى مفيوـ الإإوفي ىذا الفصؿ سوؼ نشير 

 مف خلاؿ تقسيـ ىذا الفصؿ الى مبحثيف :

 بالعقار الصناعي لحاؽالقانوني للإالمبحث ااوؿ : المفيوـ 

 بالعقار الصناعي لحاؽجتياد للإالمبحث الثاني : تعريؼ الفقو والإ

 بالعقار  الصناعي لحاقول : المفيوم القانوني للإ المبحث الأ 

فػػػي نصػػػوص و  ،0009مػػػف القػػػرار  نصػػػوص قػػػانوف الممكيػػػة العقاريػػػة المبنػػػاني ورد مفيػػػوـ الإلحػػػاؽ فػػػي

 .الشكؿ التالينوردىا عمى  ،جنبيةأ

                                                 
  ، مرجع سابؽ .0009القرار رقـ ممكية العقارية، مف قانوف ال 235المادة  - 5
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يػػػتـ وقػػػد  .تفػػػاؽ سػػػابؽ بينيمػػػاإنػػػدماج شػػػيئيف متميػػػزيف مممػػػوكيف لمػػػالكيف مختمفػػػيف دوف إاؽ ىػػػو لحػػػلإا"

رض اؽ الطبيعػي كػالطمي الػذي يجمبػو النيػر ويزيػد مػف مسػاحة الألحػى الإاؽ بفعؿ الطبيعة ويسػم  لحالإ

 ".(5)كالبنػاء الػذي يقػاـ فػي ممػؾ الغيػر اؽ الصػناعيلحػيقاؿ لػو الإو نساف كما قد يتـ بفعؿ الإ ،المجاورة

منشػػػآت بمػػػواد قامػػػة ارض بواقعػػػة ماديػػػة يقػػػوـ بمقتضػػػاىا مالػػػؾ الأ"لتصػػػاؽ الصػػػناعي بمنػػػو ؼ الإويعػػػر  

مموكػة لغيػره أو بمػواد لشػخص رض مأجنبي الذي يقيـ المنشآت بمواد يممكيا عمى الأ أو ،رممموكة لمغي

 ".(2)ثالث

يقػػاـ عمييػػا بمػػواد  ف كػػؿ مػػاافػػ ،صػػؿرض ىػػي الأالأ ف  أعتبػػار وبا ،الفػػرعصػػؿ يتبػػع لقاعػػدة الأ وتطبيقػػاً 

لتصػؽ ا  رضػو و أيقاـ عمى  اؽ كؿ مالحؾ بالإرض يتمم  مف ىنا مالؾ الأ ،ىو فرع تابع ليا ،ريممكيا الغي

ا  ، أي مالػػؾ الفػػرع ،صػػؿ( لصػػاحب المػػواد)الأ ض مالػػؾ اارضف يعػػو  أبيػػا عمػػى  أثػػرى عمػػى حسػػابو  وا 

 .(0)دوف سبب

الػذي  الشػيء تشػمؿ حكمػاً  ،التػمميف ،نتفػاعصػمي كالإالأ لحقوؽ العينية المترتبة عمى الشػيءا ف  اوعميو ف

 .لتصؽ بوإ

مػػف المشػػاكؿ والنزاعػػات العقاريػػة وخاصػػة  نتجػػت الكثيػػرأبت و لحػػاؽ الصػػناعي سػػب  حالػػة الإ ف  إوبالنتيجػػة 

 لمواد ممموكة لشخص آخر غير مالؾ الأرض. بنية ومنشآت عمى أرض الغير وفقاً أفي حالة تشييد 

مػف  ي  أؾ في قػانوف الممكيػة العقاريػة مػف خػلاؿ تمم ػ اً واضح اً قانوني اً وأثر  لحاؽ أنتج بصمةً وعميو فاف الإ

 .لمحدثة في الأرضامالؾ المواد لممنشآت  رض أوصاحب الأ إما ،الطرفيف

                                                 
المنشورات ، الطبعة الثانية ،الجزء الأوؿ، حؽ الممكية، الحقوؽ العينية العقارية الأصمية ،عيد وكريستياف عيد إدوار - 5

 .003ص ،2352، بيروت الحقوقية
 .001ص، المرجع أعلاه، حؽ الممكية، الحقوؽ العينية العقارية الأصمية، إدوار عيد وكريستياف عيد - 2
دار النيضة ، دراسة في القانوف المبناني والقانوف المصري، في الحقوؽ العينية ااصمية ،عبد المنعـ فرج الصده -0

 .510والفقرة  235فقرة  ،5971، بيروت العربية لمطباعة والنشر والتوزيع
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  الصناعي: تعريف القانون المبناني والقوانين الأجنبية للإلحاق الفقرة الأولى

 :ف قانوف الممكية العقارية عمى أفم 250ع المبناني في المادة المشر   نص  

رض قػد أقاميػا عمػى غراس والمنشآت القائمة عمى أرض ما يفتػرض فييػا أف صػاحب الأإف الأبنية والأ"

 ".البينة عمى عكس ذلؾنفقتو، وأنيا تخصو، ىذا إذا لـ تقـ 

تعػود الػى  مػا مبػدأ أا وىػو أف ممكيػة المنشػآت المقامػة عمػى أرض قد أنػتج ىذا النص القانوني أف وبما

أف ىػذا المبػدأ قابػؿ لإثبػات عكسػو عػف إا  ،نػو أقػدـ عمػى اسػتحداثيا عمػى نفقتػوا  رض و صاحب ىػذه الأ

قػدـ عمػػى أ جنبيػاً أو أف أ يممكيػا الغيػر تحدث المنشػػآت بمػوادسػف مالػؾ الأرض قػد إإقامػة الػدليؿ أ طريػؽ

 .البناء بمواد ىي ممؾ شخص ثالث

 :ستئناؼ بيروتوقد جاء في قرار صادر عف محكمة إ

نشػػآت عمػػى صػػحيفة العقػػار لمتػػدويف اف عػػدـ ا  و  ،لممنشػػآت القائمػػة عمييػػا اً ف مالػػؾ العقػػار يكػػوف مالكػػإ"

حتػى  ،ليػا نػو يعتبػر مالكػاً إطالمػا  ،وببػداتيا التمجيريػةالبة بريعيػا العينية ا تحرـ مالؾ العقار مف المط

ف مجػرد حصػوؿ منازعػة قضػائية حػوؿ ممكيػة ىػذه إوبالتػالي  عكس ذلؾ في قيود السجؿ العقػاري ثبوت

حتى نزع  ستيفائيا قائماً بداتيا التمجيرية ويبقى حقو في إ ستيفاءإا يكفي لحرماف المالؾ مف  ،المنشآت

ت بػػػػدعوى ممكيػػػػة ممكيتػػػػو لممنشػػػػآت ويكػػػػوف طمػػػػب الجيػػػػة المسػػػػتمنفة اسػػػػتئخار ىػػػػذه الػػػػدعوى لحػػػػيف البػػػػ

 ".(5)مردوداً اانشاءات 

حػػدثت المنشػػآت فػي عقػػار الجيػػة المسػػتمنؼ أنيػا قػػد أ ثبػػات عمػػىالإف الجيػػة المسػػتمنفة لػـ تقػػدـ أ ويتبػيف

 .بوجييا

                                                 
، 559زءج، ال5975،حاتـاجتيادات وعة مجم، 52/5973/ 29 اريعت 5010، قرار رقـ استئناؼ بيروتمحكمة  - 5

 . 9ص 
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ويػػرى  ،صػػميةالأمتػػداد لمممكيػػة لحػػاؽ ىػػي إالناشػػئة عػػف الإف الممكيػػة وبالنسػػبة لمفقػػو مػػنيـ مػػف إعتبػػر أ

ف الممكيػة الناشػئة عػف أ رعتبػاآخػروف الػى إ ء العيني بينما ذىبستيلاساس الممكية ىي الإأف أآخروف 

نو ما داـ ا ىناؾ رأي آخر إعتبر أ ،(5)صميلتصاؽ ىي ممكية جديدة ومستقمة عف ممكية الشيء الأالإ

ف أ مفػػروضحػػدىما فكػػاف مػػف النػػدماج لأقػػرار ممكيػػة الشػػيء بعػػد الإلإ المػػالكيفتفػػاؽ سػػابؽ بػػيف إيوجػػد 

عػػف  ف يطمػػب فصػػموأو ة قيمػػة الشػػيء الػػذي يممكػػو أكػػؿ بنسػػب ،ليمػػا عمػػى الشػػيوع ممموكػػاً  يكػػوف الشػػيء

 ،حػد المػالكيفأنػدماج الػى بعػد الإ كػاملاً  سناد ممكية الشػيءإأساسي  كمبدأع فرض ف المشر  أ ا  إ ،خرالآ

مخػذ سػناد ي  الإوىػذا  ،تػلاؼ أحػدىماإلػى أدى إو حتػى لػ عض الحاات التػي أوجػب فييػا الفصػؿمستثنياً ب

 .عتبار حالة سوء النية وحالة حسف النيةالإ بعيف

سػباب كسػب الممكيػة باعتبػار أف الشػيء الػذي أاؽ سبباً مستقلًا مػف لحعتبار الإالفقو الى إ فذىب أغمب

بػؿ  ،صػميالأ مػثلًا مػف مالػؾ الشػيء ـ يكػف ممموكػاً فيػو لػ ،صػميالأ الشػيءإلتصؽ ا يعد مف ممحقػات 

نػو ميػز بػيف حػالتيف لتحديػد إوحتػى فػي ىػذه الحالػة نػرى  .(2)لتصاؽممكيتو عف طريؽ واقعة الإ تب  س  كت  ا

 .اؽلحساس الإأ

كسػػػبب  لتصػػػاؽ يعػػد  ف الإإبػػر عت  إ، كالثمػػػار رضلناحيػػة الشػػػيء الػػذي ينػػػتج مػػف الأ ،فػػي الحالػػة ااولػػػى

ممكية  250ة دلمما وطبقاً  (0)صؿ يتبع الفرعبقاعدة الأ إعمااً لكسب الممكية  مستقلاً  اً وليس سبب ،لمممكية

لػو مػا لػـ  صػبح ممموكػاً أرض و رض ىو مف عمؿ صاحب الأاف كؿ ما يقاـ عمى الأتعتبر  عقارية التي

                                                 
ص ، 2355، بيروت ،منشورات حمبي الحقوقية، الطبعة ااولى، دراسة مقارنة، االتصاؽ الصناعي، جماؿ الحاج ياسيف -5

57. 
2 -   M.planiol, G.Ripert, traité pratique de droit civil français, tome 3, les biens, 2ème éd. 

M. Picard, revue internationale de droit comparé. Vol 7, N1,1955,pp.256  
دار النيضة ، دراسة في القانوف المبناني والقانوف المصري، في الحقوؽ العينية ااصمية ،عبد المنعـ فرج الصده - 

 .   235ص ،597فقرة، 5971، بيروت العربية لمطباعة والنشر والتوزيع
 . 01ص ،،  المرجع أعلاهدراسة مقارنة، االتصاؽ الصناعي ،الحاج ياسيفجماؿ  - 0
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أف الأدوات التػي  عتبػاربا رضػوألحػاؽ البنػاء فػي إسػاس ىػذا التممػؾ ىػو أو  ،يقـ الدليؿ عمػى عكػس ذلػؾ

 .(5)لو بنى بيا ىي ممؾ

رض ىػػػو الػػػذي أقػػػاـ البنػػػاء فنكػػػوف بصػػػػدد اذا كػػػاف صػػػاحب الأ ونػػػأعتبػػػر الفقػػػو إ ،فػػػي الحالػػػة الثانيػػػة 

نػػػدمج  بحيػػػث الجديػػػد غيػػػر مممػػػوؾ لصػػػاحب الأرض وا   مػػػا اذا كػػػاف الشػػػيءأ .لتصػػػاؽ كسػػػند الممكيػػػةالإ

لتصػػاؽ كسػػبب مػػف لتصػػؽ بمرضػػو عػػف طريػػؽ الإمػػا إمػػؾ ف مالػػؾ الأرض يتمايصػػعب الفصػػؿ بينيمػػا فػػ

 .(8)أسباب كسب الممكية

مػػػف القػػػرار  250ناعي بالعقػػػار مػػػف خػػػلاؿ المػػػادة لحػػػاؽ الصػػػويكػػػوف بػػػذلؾ المشػػػرع المبنػػػاني عػػػرؼ الإ

0009. 

و لتصاؽ عمى واقعة البنػاء أف أكثر القوانيف أعطت مصطمح الإإ ،خرىجنبية الأما بالنسبة لمقوانيف الأأ

خػػرى أطمقػػت عمييػػا أوتشػػريعات  (0)112ي فػػي المػػادة المػػدني الفرنسػػ أرض الغيػػر كالقػػانوفغػػرس فػػي ال

 .(5)5351 تصاؿ مثؿ القانوف المدني الأردني في المادةمصطمح الإ

 .لحاؽأطمؽ تسمية الإالمبناني  مف قانوف الممكية العقارية 231وفي مادتو  أما المشرع المبناني

أخػػػذ بتسػػػمية  يـ مػػػفمػػػنف إنطمػػػؽ مػػػف مفيػػػوـ كػػػؿ فريػػػؽ لواقعػػػة الإلحػػػاؽوالإخػػػتلاؼ فػػػي ىػػػذه التسػػػميات 

 .وضاع القائمةالى الواقعة المادية المنشئة في الأ تصاؿ مف خلاؿ نظرتولتصاؽ والإالإ

تصػػاؽ وىػػو مػا أخػػذ بػػو الإلواقعػة النػػاتج عػػف  ثػرلنلحػػاؽ مػف خػػلاؿ مفيومػػو ومػنيـ مػػف أخػذ بتسػػمية الإ

ع فيػػػو المشػػػر   ،accsessionالمػػػدني الفرنسػػػي بمعنػػػى القػػػانوف مػػػف  151المشػػػرع الفرنسػػػي فػػػي المػػػادة 

 ما يمي: 151فورد في المادة  ،ف يتطرؽ الى عناصرهأالوحيد الذي تتطرؽ الى تعريفو قبؿ 

                                                 
 .، مرجع سابؽالمبناني مف قانوف الممكية العقارية 250المادة  - 5
 .11ص، مرجع سابؽ، دراسة مقارنة، االتصاؽ الصناعي جماؿ الحاج ياسيف، - 2
0 - article 552 du code civil des Français, promulgué le 21 Mars 1804 
 .5971تاريع  50مف القانوف المدني الأردني رقـ  5351المادة  - 5
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« La propriété d'une chose soit mobilière, soit immobilière, donne droit sur 

tout ce qu'elle produit, et sur ce qui s'y unit accessoirement soit 

naturellement, soit artificiellement. 

Ce droit s'appelle « droit d'accession »». 

لػى تجنبػو الخمػؿ التػي وقعػت إدى أمػا  ،ف بشػكؿ واضػح عناصػرهيبػي   للإلحػاؽع الفرنسي وتعريؼ المشر   

 .لتصاؽ دوف تعريفوخرى وىو تفنيد عناصر الإالتشريعات الأبو 

 .دوف ذكره الإلحاؽ بالعقار  l’accessionتحت عنواف  شرع الفرنسي وضع المواد الخاصةف المإكما 

جديػػد لمممكيػػة. ولقيػػاـ  يكػػوف سػػند لمممكيػػة وأخػػرى سػػبباً  لحػػاؽ وضػػعيتيف قػػانونيتيف تػػارةً وعميػػو أصػػبح للإ

 .ار يقتضي توفر الشروط الآتيةبالعقلحاؽ الصناعي الإ

 بالعقار  الصناعي اقلححكام الإ أشروط الواجب توافرىا لتطبيق : الالفقرة الثانية

  عمى انو:0009مف القرار رقـ  251ت المادة فقد نص  ، انوف الممكية العقارية المبنانيبالعودة الى ق

تػي تناوليػا بػؿ الس  حسف النية، فػلا يطالػب بالغمػة إذا كاف الشخص الذي بنى الأبنية أو غرس الأغرا"

ذا كػػػاف  أو يطالػػػب بالأضػػػرار  المطمػػػوب  غػػػرس فػػػي الأرض قػػػد بنػػػى أوالتخريبػػػات الحاصػػػمة بسػػػببو، وا 

عػف  اً سترجاعيا فلا يجبر عمػى نػزع الأبنيػة التػي بناىػا وا الأغػراس التػي غرسػيا، بػؿ يػدفع لػو تعويضػإ

ذا كانػػت الأبنيػػة أو بنيػػةالتحسػيف الػػذي حصػؿ لػػنرض مػػف ىػذه الأ يػػا الأغػراس تفػػوؽ قيمت والأغػراس. وا 

الأغراس الحؽ باحراز ممكية الأرض المبني عمييا أو المغروسة، بعد  قيمة الأرض فمصاحب الأبنية أو

 ".(5)الأرضأف يدفع لصاحبيا ثمف رقبة 

 :مف نفس القانوف 257وتنص المادة 

                                                 
، القرار مدني مصري 921والمادة  ،5959تاريع 15، القرار رقـ مدني سوري 119تقابؿ ىذا النص المادة  - 5

 بحكـ قريب منو. 5951تاريع  505رقـ
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الأرض النيػػة فيجػػب أف يعيػػد لصػػاحب  سػػيئإذا كػػاف الشػػخص الػػذي بنػػى الأبنيػػة أو غػػرس الأغػػراس " 

سػعار فيػو مسػؤوؿ لأوؿ عػف الخسػارة الحاصػمة مػف ىبػوط اذا كاف غيػر مسػؤ وا   قيمة الغمة التي تناوليا.

غػػرس فػػيمكف إلزامػػو  ذا كػػاف قػػد بنػػى أووا   عػػف العطػػؿ أو التخريبػػات حتػػى ولػػو كانػػت لػػـ تحصػػؿ بسػػببو.

ؿ صاحب الأرض إبقاءىا مقابؿ دفعو لصاحبيا الخاسر ثمف مػواد بازالة الأبنية أو الأغراس إا إذا فض  

نقضػػاء أجػػؿ د إوعنػػات نزعيػػا فيمػػا إذا أجبػػر عمػػى نزعػػو. البنػػاء والأغػػراس غيػػر الصػػافي، بعػػد حسػػـ نفقػػ

 ."(5)في الأرض اً د أبنية أو غرس أغراسحكاـ عمى المنتفع الذي يكوف قد شي  الأتفاع، تطبؽ ىذه الإن

 251حكػػاـ المػػادتيف أمػػف يقػػيـ منشػػآت عمػػى أرض الغيػػر يجػػب كػػي تسػػري عميػػو  أفيسػػتفاد ممػػا تقػػدـ 

 .مف قانوف الممكية العقارية توفر عدة شروط 257و

و نػػػلحػػػاؽ الصػػػناعي نسػػػتخمص أومػػػف خػػػلاؿ التعريػػػؼ للإوريف أعػػػلاه مػػػف خػػػلاؿ ىػػػذيف النصػػػيف المػػػذكف

كػػوف ليسػػت كػػؿ واقعػػة  ،الغيػػر عمػػى واقعػػة البنػػاء عمػػى أرض بالعقػػارالصػػناعي  لحػػاؽلتطبيػػؽ أحكػػاـ الإ

 شروط يقتضي توفرىا وىي التالية : ،لحاؽبناء تحكميا قواعد الإ

 ىي : ذاً إالشروط الواجب توافرىا 

 .وجود منشآت دائمة -5

 .ف يكوف مف يقيـ المنشآت غير مالؾ لنرض التي يقيـ عمييا المنشآتأ -2

 .أف يقيـ المنشآت لحسابو -0

 .فاؽ سابؽ بشمف ىذه المنشآتف مف أقاـ المنشآت ومالؾ الأرض إتأا يكوف بي -5

 .ندماج الشيئيف بطريقة يتعذر فصميما دوف تمؼإ -1

   .اؽلححكاـ الإأالمنشآت التي تسري عمييا  -1

 عمى حدة :سنقوـ بشرح كؿ شرط 

                                                 
 ., مرجع سابؽ مدني سوري 111والمادة فقرة أولى مدني مصري  921تقابؿ ىذا النص المادة  - 5
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 :وجود منشآت دائمة -5

 فالمنشػآت الوقتيػة ا ،المنشآت قائمة عمى العقار بصفة دائمػة وليسػت وقتيػة ف تكوفأىذا الشرط يعني 

وذلػؾ كونيمػػا  التػي تبقػى ممموكػة لأصػحابيا ،لحػاؽ كمػا ىػو الحػاؿ مػع الػدكاكيفتطبػؽ عمييػا أحكػاـ الإ

كانت مدنية مع الثمار سواء الحاؿ ايضا ً  كما ىومنيما خصائصو و شيئيف متميزيف عف بعضيما ولكؿ 

وتحسيف الشيء ا يخضع لأحكاـ  لحاؽ والحاؿ كذلؾ القياـ باصلاحلأحكاـ الإو طبيعية فيي تخضع أ

 .المشروع ربؿ لأحكاـ الكسب غي لحاؽالإ

 :ؾ الأرض التي يقيـ عمييا المنشآتأف يكوف مف أقاـ المنشآت غير مال  -2

فػي الأرض  اً حالػة المنتفػع الػذي يقػدـ عمػى بنػاء أو يغػرس أغراسػ ،تقوـ ىذا الوضعية عمى عػدة حػاات

المنشػػآت التػػي ينشػػئيا المسػػتمجر بعمػػـ وموافقػػة المالػػؾ أو  حالػػة ،لحػػاؽيخضػػع لأحكػػاـ الإ ،المنتفػػع منيػػا

مػػت ىػػذه الحالػػة نظ  حيػػث  رض الشػػائعةعمػػى الأالمنشػػآت التػػي يقيميػػا الشػػريؾ فػػي الشػػيوع  ،وبػػدوف عممػػ

وؿ ممكيتػو المنشآت التي يقيميا المالػؾ التػي تػز حالة  ،المبناني قانوف الموجبات والعقود مف 127المادة 

المنشػػآت التػػي يقيميػػا البػػائع قبػػؿ حالػػة و  ،لغػػاء سػػند تممكػػو بػػمثر رجعػػيإ وأبػػمثر رجعػػي بسػػبب بطػػلاف 

 .(5)تسجيؿ عقد البيع

 :ف يقيـ المنشآت لحسابوأ -0

 ،لحػػػاؽصػػاحب الأرض فػػػلا تسػػري عميػػو أحكػػاـ الإغيػػره لحسػػاب  ذا أقػػاـ شػػخص منشػػآت عمػػػى أرضإ

كالوكيػؿ الػػذي يتجػػاوز حػػدود وكالتػػو لأنػػو يعمػػؿ لحسػػاب صػػاحب الأرض وكػػذلؾ الفضػػولي تطبػػؽ عميػػو 

 .(2)أحكاـ الفضالة

                                                 
دار النيضة  ،لقانوف المبناني والقانوف المصريدراسة في ا في الحقوؽ العينية ااصمية،، عبد المنعـ فرج الصده - 5

  . 211و 259 ،232 ،572فقرة  ،5971بيروت  العربية لمطباعة والنشر والتوزيع،
المنشورات  ،الطبعة الثانية ،الجزء الأوؿ ،حؽ الممكية العينية العقارية الأصمية،الحقوؽ  ادوار عيد وكريستياف عيد، - 2

 .571فقرة  ،2352بيروت  ،الحقوقية
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 :تفاؽ سابؽإأف ا يكوف بيف مف أقاـ المنشآت ومالؾ الأرض  -5

لػػذلؾ لكػػي نطبػػؽ  ،الإتفػػاؽحكػػاـ أتفػػاؽ بػػيف مالػػؾ الأرض وصػػاحب المنشػػآت تسػػري جػػود إو  فػػي حػػاؿ

 .(5)جتفاؽ سابؽ للإندماإيكوف ىناؾ ف ا ألحاؽ يجب أحكاـ الإ

 :ئيف بطريقة يتعذر فصميما دوف تمؼندماج شيإ  -1

الفصؿ بينيمػا دوف تمػؼ وكػذلؾ بالنسػبة لنػزع المبػاني  بحيث يتعذر ف مادياً يف يندمج الشيئيقصد بيما أ

الػؾ ولػـ يكػف ليػا قيمػة  م اليػ فإذا لػـ يكػ ،لواحػؽ الأرض المقامة عمى أرض الغيػر إا بيػدميا فيػي مػف

 :عمى ما يمي مف قانوف الأملاؾ الوطنية 17ت المادة نص   فقدأثرية و تاريخية أ

بمحػػض الصػػدفة وا  أو العثػػور عمييػػا ،و قيمػػة مخفيػػة أو مدفونػػة تػػـ اكتشػػافياأكػػؿ شػػيء  اً "يعتبػػر كنػػز 

 ."(8)ف يثبت ممكيتو عميياأحد يمكف لأ

 :اؽحـ الإلحكاأالمنشآت التي تسري عمييا  -1

 بياف المنشآت  - أ

والبنػاء ىػو الصػورة  .لحاؽ ىي البنػاء والأغػراس والمنشػآت الأخػرىحكاـ الإأالتي تسري عمييا  المنشآت

 .بيف ىذه المنشآت الأكثر وقوعاً 

بحيػػث تعػػد  ثابتػػاً  تصػػااً إولكنيػػا تتصػػؿ بػػالأرض  سػػاً اغر أاو  المنشػػآت فيػػي تمػػؾ التػػي ا تعتبػػر بنػػاءً  أمػػا

  .(0))كالأنابيب الموضوعة في باطف الأرض(بطبيعتو  عقاراً 

 البذار - ب

  :ة العقارية المبناني عمى ما يمتيمف قانوف الممكي 252تنص المادة 
                                                 

 .003ص  ،510فقرة  مرجع سابؽ، ،ية العقارية الأصمية، حؽ الممكيةالحقوؽ العين ،ادوار عيد وكريستياف عيد - 5
 .01ص  سابؽ،مرجع الإلتصاؽ الصناعي،  جماؿ الحاج ياسيف، - 2
 010ص  مرجع سابؽ،، ية العقارية الأصمية، حؽ الممكيةالحقوؽ العين ادوار عيد وكريستياف عيد، - 0



 19  

 

أف يػدفع  ذي يكػوف قػد بػذره شػخص آخػر، شػرطلحاؽ لمبذار البالإ صاحب أرض ما مالكاً  يصبح أيضاً "

ذا .خػر مقابػؿ بػدؿ إيجػار سػنةالآشاء، أف يترؾ الغمة ليذا الشػخص  لو ثمنو، بيد أنو يمكنو، إذا كػاف  وا 

خر الذي ألقى البذار بمف ينزعو، الآفمصاحب الأرض أف يمزـ الشخص  قد فات زمف البذار لـ يكف بعد

  ".دوف أف يعوض عميو نفقات الحراثة والبذار

ممكيػػة البػػذار  آخػػر بػػذارالتػػي زرع فييػػا شػػخص  لأرضىػػذا الػػنص أنػػو يكتسػػب صػػاحب ا ويتضػػح مػػف

ف يػدفع لمػزارع ر الإحتفػاظ بالبػذار فػي أرضػو عمػى أف يختػالو أ  ،إذا كاف زمف البذار قد فات ،بالإلحاؽ

 .قيمة البذار ونفقات الحراثة

يتوجػػب عميػػو فػػي ىػػذه الحالػػة  ف يمػػزـ الػػزارع بازالػػة البػػذار والػػو أ ،أمػػا اذا كػػاف زمػػف البػػذار لػػـ يفػػت بعػػد

 ،ويمكنػو اف يتػرؾ الػزرع لمػزارع فيحصػد غمتػو ،نفقو مف ثمف البػذار ونفقػات الحراثػةأالزارع عما  تعويض

 .(5)ويجب عميو اف يدفع لممالؾ بدؿ إيجار عف سنة واحدة

فػػي المنشػػآت أف تشػػتمؿ عمػػى بنػػاء جديػػد لػػو كيػػاف متميػػز بحيػػث يمكػػف نزعػػو بصػػورة  وعميػػو يشػػترط إذاً 

وكبنػاء طػابؽ جديػد  ،كالبنػاء الػذي يقػاـ عمػى أرض خاليػة تامػاً  بذاتػو إسػتقلااً  مستقمة وأف يكوف مستقلاً 

 .وأف تكوف قد أقيمت عمى وجو الدواـ ،في منزؿ قائـ

 الصناعياق : تعريف الفقو والإجتياد للإلحيالمبحث الثان

الحالة لـ تمؽ ف ىذه أ بشكؿ كثيؼ وكثير في واقع الحياة إا   يررغـ حدوث عممية البناء عمى أرض الغ

خػرى اؽ ىػي الألحػمػة لحالػة الإف النصػوص القانونيػة المنظ  أ كما ،مف قبؿ القواعد المدنية كبيراً  اىتماماً 

قرارات قضائية غير ا أدى الى صدور جاءت غامضة مميا نأما ىتماـ كالإ ساىمت في التقميؿ مف ىذا

   .التطرؽ ليذا الموضوع ا بجانب مف الفقياءدمستقرة مما ح

                                                 
 .011ص   ،سابؽ مرجع ،الحقوؽ العينية العقارية الأصمية، حؽ الممكية ،ادوار عيد وكريستياف عيد - 5
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 الإجتياد حيث من : الإلحاق الصناعيالفقرة الأولى

عمػػػى  وحفاظػػػاً  ،ا مػػػف تػػػاريع التسػػػجيؿ فػػػي السػػػجؿ العقػػػاريإفػػػي العقػػػارات ا تنتقػػػؿ  ف الممكيػػػةأ المبػػػدأ

ف القضػػػػاء أ ا  إ ،سػػػػتعماليا قبػػػػؿ نقػػػػؿ الممكيػػػػةاسػػػػتثمار العقػػػػارات وا  بسػػػػمح القػػػػانوف  ،سػػػػتقرار العقػػػػاريالإ

ف منعػػػو مػػػ ،لػػػـ يسػػػجمو فػػػي السػػػجؿ العقػػػاري ،العقػػػار بموجػػػب عقػػػد عػػػاديف مشػػػتري أعتبػػػر ي إالمصػػػر 

رض البػائع الػذي مػا زالػت الممكيػة أالتي يقيميا عمى  ،لحاؽلقواعد الإ وفقاً  ،غراسوالأ يالمطالبة بالمبان

ف المنشآت ىي بناء عمى أرض الغير والقضاء المصري يعاممو معاممػة البػاني أعتبر سمو. كما إإعمى 

 مف القانوف المدني المصري. 921بذلؾ الى المادة  مستنداً  (5)الحسف النية

نػص يشػير الػى منػع المشػػتري  بمػا أنػو لػـ يوجػد فػي القػانوف المبنػاني أي   ،وبػالعودة الػى القضػاء المبنػاني

 ،عمػػى ىػػذا النحػػو أصػػدرت المحػػاكـ قراراتيػػا ،لػػـ يسػػجؿ فػػي السػػجؿ العقػػاري ،بموجػػب عقػػد بيػػع ممسػػوح

عتػػداء الحاصػػػؿ عمػػى العقػػػار رد الإ جػػػراءات مػػف أجػػػؿف يتخػػػذ كافػػة الإأر المػػذكو ف لممشػػػتري أعتبػػرت إ

الغيػػر مسػػجؿ وذلػػؾ يرجػػع الػػى حػػؽ المشػػتري الناشػػئ عػػف العقػػد الػػذي يعطيػػو الصػػفة كػػي يحػػافظ عمػػى 

 . (2)عتداءاتممكيتو مف الإ

 ،عقػده  الػذي لػـ يسػجؿ ،لشػاريف يضػع اتفػاؽ عمػى أنو يمكف لمفرقػاء الإعتبرت فيو أوىناؾ قرار آخر إ

 .(0)يده عمى العقار كوف ذلؾ ا يخالؼ قانوف الممكية

 .(5)دارتوا  مسجؿ يعطي المشتري قبؿ تسجيمو الحؽ في المحافظة عميو و الغير ف العقد إوفي قرار آخر 

                                                 
ـ بسبب شرعي في االتصاؽ الصناعي، دراسة أحكاـ الزع رسالة دبموـ بعنواف اؿ عبد الكاظـ الحاج ياسيف،جم - 5

 520و 523ص  ،2331مقارنة، جامعة بابؿ، العراؽ، سنة 
المصنؼ في الإجتياد  عفيؼ شمس الديف، ،21/2/2331تاريع  ،الخامسةالغرفة المدنية  ،محكمة التمييز - 2

 071ص  ،2355 ، الطبعة الأولى، منشورات زيف الحقوقية،الجزء الثالث ،العقاري
 .055ص ،5919 ،بازمجموعة  ،55/5919/ 21 اريعت 575رقـ قرار   ،الثالثة المدنية الغرفةز، تمييمحكمة ال  - 0
القرارات المدنية  ،صادر في التمييز ،5991/ 5/ 52 تاريع 0قرار رقـ  ،المدنية الخامسة الغرفة ،تمييزمحكمة ال - 5

 .510ص  ،5991
 ،5991شرة القضائية،نال ،5991/ 50/1 اريعت 121رقـ قرار  ،المدنية الثالثة الغرفة ،استئناؼ بيروتمحكمة  -  
 .057ص   ،0 عددال
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ف المشػػتري الػػذي لػػـ تنتقػػؿ الممكيػػة لعػػدـ تسػػجيؿ أعتبػػر ف القضػػاء إأجتيػػادات نػػرى ومػػف خػػلاؿ ىػػذه الإ

ح لػو بالمحافظػة عمػى عقػاره ورد عمػاؿ التػي تسػمف يقػوـ بجميػع الأأيسػتطيع  ،في السجؿ العقػاريعقده 

نيػا أرض يعتقػد أنػو يبنػي فػي أ عتبػرإ ،رض موضػوع البيػعففي حاؿ أقاـ المنشآت في الأ  ،عتداءاتالإ

النيػة ولػـ ر ىذا المشػتري حسػف عتبجتياد إالإ أفلذلؾ نستنتج  ،غير المسجؿبموجب العقد الممسوح لو 

  .في أرض الغير يبف  

اذا مػا حػاز شػخص فػ ،صػحيحاً  فلا يعد السند الباطػؿ سػبباً  ،ف يكوف السند حقيقياً وموجوداً أكما يشترط 

الحػائز وضػع  فأو أ ،سػتمجرهيفػو إيػاه بشػرائو ولكػف الأخيػر قػد إشػتراه بعػد تكمف وكيمو قد إأعقاراً معتقداً 

ىاتيف الحالتيف ا  ففي ،ف الموصي قد رجع عنياأتضح بعد ذلؾ وا   ،يوصادرة إل ةالى وصي يده مستنداً 

 .( 5) صلاً السند الذي يتمسؾ بو غير موجود أ ف يتمسؾ بالسبب الصحيح كوفيكمف لمحائز أ

وا يمكف أف يترتب عميو نقػؿ  ،كونو ا وجود لو في القانوف صحيحاً  والعقد الباطؿ كذلؾ ا يعتبر سبباً 

 .(2)الممكية حتى لو صادر مف المالؾ

وا عمػـ لػو بتػاريع التعاقػد أي  مسػتنداً الػى عقػد يظػف أنػو صػحيح ولػيس بػاطلاً  أرضػاً وكذلؾ مف يشتري 

بسبب بطلاف العقد كما ىو الحاؿ مع الشخص الذي يبني عمى أرض يعتقد أنػو ورثيػا ففػي ىػذه الحالػة 

  .يعتبر حسف النية

ف كػاف صػادر أيضػاً أف الت اعتبػر ي إالمصري والعراقػ ئيفأما القضا ف يكػوف مػف المالػؾ يصػح أ اً صػرؼ وا 

ف لـ تسجؿ بعد الحكـ القاضي إ ،فقد قضت محكمة النقض المصرية ،زعماً بسبب شرعي ف الطاعنة وا 

لما  في النضاؿ وفقاً نو ا مراء في توافر مصمحة ليا قائمة يقرىا القانوف أإا  ،بصحة ونفاذ عقد شرائيا

ف ىػذا البنػاء يقػع فػي أنػو قػد ثبػت أ طالمػا ،تدعيو المطعوف ضدىا مف حؽ في تممؾ ما أقامتو مف بناء

                                                 
 .129ص  ،5970القاىرة  ،مكتبة سيد عبدالله وىبو ،واسباب كسبيا ،حؽ الممكية بوجو عاـ ،عبد المنعـ البدراوي - 5
 .515ص  ،مرجع سابؽ ،محاضرات في القانوف ،عبد المنعـ فرج الصده -
 .217ص  ،2333القاىرة  ،لدار العربية لمنشر والتوزيعا ،الطبعة الأولى ،حؽ الممكية ،سعيد جبر - 2
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ػػ ،يالعراقػػإعتمػػده القضػػاء  وىػػذا مػػا قػػد ،(5)الأرض المبيعػػة ليػػا مػػف ملاكيػػا الحقيقيػػيف ت محكمػػة فقػػد نص 

ده عمػى الأرض التػي ذا كاف قد شي  إ قيمتو يستحؽ صاحب البناء"ف أالتميييز العراقية في قرار ليا عمى 

ف التصػػرؼ الصػػادر مػػف المالػػؾ ا وذلػػؾ لأف القػػانوف يعتبػػر أ .(2)يار قػػدائػػرة التسػػجيؿ العاشػػتراىا خػػارج 

ف كاف صادر  اً التصرؼ صحيح ر  ب  عت  ففي ىذيف القراريف إ ،صحيحاً  يعتبر سبباً   .مف المالؾ اً حتى وا 

بمنػو واقعػة  ،اؽ الصػناعي مػف خػلاؿ الأحكػاـ القضػائية الصػادرةلحػوقد حدد القضاء المصري مفيوـ الإ

غػراس أو  كتساب صاحب الأرض ممكية مػا يقػاـ عمييػا مػف مبػاف  ىو إو  قانونياً  قانوف عمييا مركزاً ب اليرت  

و الإلتصاؽ بمنو فت الإلحاؽ أالتمييز في فرنسا عر   وفي حكـ لمحكمة  ،(0)ما لـ يتفؽ عمى خلاؼ ذلؾ

 ".أصمي ندماج شيء تبعي مع شيءإتحاد او إ"

« Le mot accession sert à designer toute union, toute incorporation d’une 

chose accessoire à une chose principale (4) » 

 ءاسو  كسب الممكية حيث يعطى لصاحب الشيءمف أسباب  لحاؽ سبباً ومف الناحية القانونية أصبح الإ

 .أو غير منقوؿ الحؽ في تممؾ كؿ ما ينتج او يمتصؽ بفعؿ الطبيعة أو الإنساف منقواً  كاف

 .نساف الذي يحصؿ بفعؿ الإ لحاؽ ىور القضاء الفرنسي الإوقد فس  

«  L’accession artificielle est celle qui résulte du fait de l’homme (5) » 

                                                 
 .21/5/5915جمسة  ،ؽ 13لسنة  215رقـ  محكمة النقض المصرية، قرار - 5
 .55ص ،5971 ،2عدد ال ،مجمة العدؿ العراقية ،152/20/971رقـ  ية، قرارالعراق محكمة التمييز - 2
 190ص  00س ،27/1/5912جمسة  ،ؽ 15لسنة  ،571رقـ محكمة النقض المصرية، قرار  - 0
5 -Josserand, cours de droit civil,théorie générale du droit et des droits, les personnes, la 

famille,la propriété, et les autres droits, réels principaux, 2ème éd , tome1, paris1932, 
n1650 

1 Josserand, cours de droit civil, op.cit, n1659 - 
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 الفقو حيث من الإلحاق الصناعي: الفقرة الثانية 

و بمػواد الغيػر وكػذلؾ التعػدي عمػى الأمػلاؾ العامػة أصػبحت أالغير  أرض ف موضوع البناء عمىأ وبما

نو لـ ألحاؽ خاصة لى تعريؼ الإمما دفع الفقياء إ ،واضيع الشائعة والمنتشرة في عصرنا الحاليممف ال

 الممكيػة. وقػد ذىػب عػددحػاؿ مػع كسػب كمػا ىػو ال مػف قبػؿ المشػرع والبػاحثيف يمؽ رواجاً واىتماماً كبيراً 

سباب كسب مف أ عتبره سبباً ورأي آخر إ الممكيةلحاؽ يدخؿ ضمف حؽ عتقاد بمف الإمف الفقياء الى الإ

 .الممكية

ولػـ يكػف موضػوع جػدؿ فيمػا  تعريفيـ للإلحػاؽ لػـ يختمفػوا عميػوكما أننا نوضح بمف جميع الفقياء وأثناء 

 الإلحاؽ. عمى العناصر التي يجب أف ترد في تفقوا جميعاً إبؿ  بينيـ

حػػاد شػػيئيف متميػػزيف تإنػػدماج او إاؽ بمنػػو "ؼ الإلحػػحمػػد السػػنيوري فقػػد عػػر  أونبػػدأ بالػػدكتور عبػػد الػػرزاؽ 

وقػػد ذىػػب  ".(5)تفػػاؽ بينيمػػا عمػػى ىػػذا الإنػػدماجر ومممػػوكيف لمػػالكيف مختمفػػيف دوف إحػػدىما عػػف الآخػػأ

نسػػاف بحيػػث لإو اأإمػػا عػػف الطبيعػػة  ناتجػػاً  تحػػاد شػػيئيف ماديػػاً إعتبػػار الإلحػػاؽ ىػػو بعػػض الفقيػػاء الػػى إ

و الصػػناعي أف يمتمػػؾ صػػاحب أ لحػػاؽ الطبيعػػيف الإوعميػػو إعتبػػروا أ ،يػػؤدي الفصػػؿ بينيمػػا الػػى التمػػؼ

 .(2)لحاؽالأصمي لمشيء الفرعي بسبب ىذا الإتحاد باسـ الإالشيء 

كتسػاب مالػؾ وىػو إ ب القانوف عمييا أثػراً ة يرت  ماديفالإلحاؽ واقعة قانونية لأف الإتحاد بيف شيئيف واقعة 

 . (0)يالشيء الأصمي ممكية الشيء الفرع

                                                 
دار إحياء التراث  ،الجزء التاسع ،أسباب كسب الممكية ،الوسيط في شرح القانوف المدني ،عبد الرزاؽ السنيوري - 5

 .251ص  ،5912بيروت ،العربي
المنشورات  ،الطبعة الثانية ، الجزء الأوؿ،حؽ الممكية ،الحقوؽ العينية العقارية ااصمية ،إدوار عيد وكريستياف عيد - 2

 003ص  ،2352بيروت ،الحقوقية
مف تحرير الصحيفة الى  مراحؿ الدعوى الثالثة ،دعوى ثبوت الممكية ،موضوعو الدعوى العممية ،محمد المنجي - 0

 .217ص  ،5999مصر  ،منشمة المعارؼ ااسكندرية بعة الثالثة،طال ،الطعف بالنقض
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ندماج بيف شيئيف مختمفػيف تعػود ممكيتيمػا لشخصػيف مختمفػيف ىو إلتصاؽ ف عممية الإأورأي آخر يرى 

نػدمج فيػو لمشػيء الػذي إ اً رقبػة ىػو مالػؾ أيضػف أصػبح مالػؾ الأفينتج عػف ذلػؾ  ،فيما بينيما تفاؽإدوف 

 .(5)وتعذر فصمو عنو

 :اؽ عمى أنوؼ الإلحتور رمضاف أبو السعود يعر  والدك

ي أومعنػى الإتحػاد تحػاد ىػذا الإ ىتحاد بيف شيئيف مممػوكيف لمػالكيف مختمفػيف دوف الإتفػاؽ بينيمػا عمػإ"

تفػاؽ إ ذر فصميما دوف تمػؼ فػاذا لػـ يوجػدبحيث يتع واحداً  صبحا شيئاً أبمعنى ىذيف الشيئيف  ،الإندماج

ف القاعػػدة العادلػػة ىػػي فػػي أسػػابؽ بػػيف مػػالكيف الشػػيئيف عمػػى مػػف يمتمػػؾ الشػػيء بعػػد الإتحػػاد فقػػد يظػػف 

فكرة العدالة وىذه  وقاعدة أخرى تحقؽ أيضاً  ". الإتحاد ممكية شائعة متلاؾ المالكيف لمشيء بعدإوجوب 

  .(2)الشيء التابعف يعوض مالؾ أالقاعدة ىي إسناد ممكية ىذا الشيء لمالؾ الأصؿ عمى 

 :ونأفو عمى أما الدكتور عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارئ فقد عر  

تفاؽ بينيما وبطريقة ا يمكف إندماج شيئيف متميزيف عف بعضيما وممموكيف لشخصيف مختمفيف دوف إ"

ممموكػػة أخػػرى بمػػواد او منشػػآت  غراسػػاً  او بمنػػو يتحقػػؽ إذا أقػػيـ عمػػى الأرض بنػػاءً ، فصػػميما دوف تمػػؼ

 .(0)"لأجنبي

يف نػدماج لشػػيئإاؽ تسػمية الإتصػاؿ فػاعتبرت الإلحػاؽ بمنػو عطػاء الإلحػػإ القػوانيف الػى وقػد ذىبػت بعػض

بحيػث ا يمكػف فصػؿ  نػدماج مػاديإ حدىماعف الآخر تعود ممكيتيما لشخصيف مختمفيف وىػوأ متميزيف

 .دوف حصوؿ تمؼ أحدىماعف الآخر

                                                 
 . 211المرجع أعلاه، ص  ،دعوى ثبوت الممكية ،موسوعة الدعاوى العممية ،محمد المنجي - 5

دار  ،الوجيز في شرح الحقوؽ العينية ااصمية لأحكاـ الحقوؽ العينية ااصمية ومصادرىا ،ابو السعود رمضاف - 2
 .2321ص  ،5911 ،المعمومات الجامعية

 .239ص  ،2352بيروت ،دار النيضة العربية ،الوجيز في الممكية والحقوؽ العينية ،رضاعبد الحميـ عبد البارى - 0
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في قانوف الممكية العقارية ورد وقد  "الإلحاؽ"مصطمح  إعطائو تسمية اوعمى  ،القانوف المبنانيوقد أقدـ 

ما يتحد بيذا ي يكتسب بيا مالؾ العقار ممكية ما يمتصؽ أو فيي تمؾ الطريقة الت ،منو 250في المادة 

نساف فييا كما ىو الحاؿ مع الطمي أي التراب الػذي يتجمػع عمػى الإ قار بصورة طبيعية وليس بفعؿالع

أي بفعػػؿ الإنسػػاف وىػػذه ىػػي الحالػػة صػػطناعية المجػػاورة لمجػػرى المػػاء أو بصػػورة إ عمػػى الأرض التػػوالي

  .التي تيمنا في موضوع بحثنا

ر عمػػى أرض الغيػػ اً أغراسػػ تشػػييد بنػاء أو اؽ الصػناعي ىػػوف الإلحػػأضػػح يت   ،ومػف خػػلاؿ ىػػذه التعريفػات

 .أو لشخص ثالثبمواد قد تعود ممكيتيا لمباني 

حػػػداث إنسػػػاف مػػػف خػػػلاؿ ىػػػو الحاصػػػؿ نتيجػػػة فعػػػؿ الإ الصػػػناعي لحػػػاؽالإ وأ لتصػػػاؽفعميػػػو يكػػػوف الإ

رض مػػػف خػػػلاؿ مػػػواد تعػػػود ممكيتيػػػا حػػػدثيا صػػػاحب الأأ ورض أنشػػػاءات لػػػـ يكػػػف ليػػػا وجػػػود عمػػػى الأإ

 لشخص ثالث أو تعود ممكيتيا لو. 

دوف إحػػداث تمػػؼ وىنػػا يصػػبح  وعقػػار بحيػػث ا يمكػػف الفصػػؿ بينيمػػاعمميػػة إتحػػاد بػػيف منقػػوؿ فيػػو إذاً 

 .بطبيعتو  ندماج عقاراً المنقوؿ بعد الإ

وىػػذا  ،لعمػػؿ الإنسػػاف ثػػراً إذا كػػاف أ أو صػػناعياً  :" يسػػمى الإلتصػػاؽ بفعػػؿ الإنسػػافوعرفػػو الفقػػو العراقػػي

 .(5)"و قد يكوف منشآت أخرىأ كوف غرساً و قد يأ الأثر قد يكوف بناءً 

صػػاحب  عػػف غػػراس يعتبػػر صػػادرأ إلتصػػؽ بػػالأرض مػػف بنػػاء اوف كػػؿ مػػا أ عتبػػارأمػػا الػػراجح فقػػد تػػـ إ

عمػػػى إسػػػتقرار زـ بازالتيػػػا وذلػػػؾ مػػػف أجػػػؿ الحفػػػاظ إنشػػػآت عمػػػى أرض الغيػػػر يمػػػوأف مػػػف أقػػػاـ  ،الأرض

مػػا الغالػػب أف البػػاني يسػػتند الػػى أسػػباب شػػرعية لإقامػػة المنشػػآت عمػػى أ .المعػػاملات و الحقػػوؽ العقاريػػة

قامػػة مػػا يشػػاء مػػف المنشػػآت عمػػى ىػػذه إأنػػو يمتمػػؾ ىػػذه الأرض وأنػػو لػػو الحػػؽ فػػي  معتقػػداً  ،عقػػار غيػػره

  .ثبات ممكيتوإالأرض أو أنو يمتمؾ الأرض مع صعوبة 

                                                 
 ،5910سنة  ،بغداد ،ش تجارة والصناعة ،الجزء الأوؿ ،الممكية وأشباىيا في القانوف العراقي ،مصطفى حساـ - 5

 .51ص
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الصػناعي ومػف خػلاؿ آراء الفقيػاء   الإلحػاؽ تعرض لموضوعتالقوانيف التي  لىوعميو مف خلاؿ العودة إ

ؽ والتحميػؿ القػانوني ليػذا مف خلاؿ التعم ػ الصناعي إا  د للإلحاؽ عطاء مفيوـ موح  إنو ا يمكف أيتبيف 

الفصػؿ بينيمػا دوف  تحاد منقوؿ بعقار بحيث يتعذرإ اؽ الصناعي ىولحف الإمعتبرنا بفمو إ ،المصطمح

فػػػت  وأغمػػػب القػػػوانيف عر   ،معظػػػـ القػػػوانيف تسػػػمية العقػػػار بطبيعتػػػو لممنقػػػوؿ أعطػػػت حتػػػى ،تمػػػؼإحػػػداث 

فمػواد البنػاء وكػذلؾ الأشػجار  ،أو منشػآت أخػرى اً غراسػأ أو شػخص بنػاءً ذا أحدث إ: " عمى أنو اؽالإلح

 ". اً غراسأ أو ولكي تكتسب صفة العقار يجب أف تصبح بناءً  ندماجيا ا يمكف وصفيا عقاراً إقبؿ 

أنػػػو لمجػػػرد  إا   ف أصػػػؿ الشػػػيء قػػػد يكػػػوف منقػػػواً أعتبػػػار العربيػػػة عمػػػى إ أكثريػػػة التشػػػريعات تفقػػػتوقػػػد إ

 .بطبيعتو اً عقار لتصاقو بالأرض يصبح إ

مػا  كػالحجر والطػيف ونحػوه وىػو وأصػؿ البنػاء فيمػا ا يبنػى ،ىو البنى والجمػع أبنيػة وبالنسبة لمبناء لغةً 

ا يػزوؿ مػف  وضػعاً  بنػاء مػف حيػث كونػو ازمػاً  ي  م  وس ػ ،لأمانة الإنساف والحيواف ولوضع الأشػياء ديشي  

كانػػت نشػػاء ميمػػا كػػؿ إ ف البنػػاء ىػػوأوبالنسػػبة لفقيػػاء وشػػراح القػػانوف المػػدني اعتبػػروا  ،مكانػػو الػػى غيػػره

 . (5) زراعةً  ،اً ردم ،اً أـ حفر  طبيعتو سواء كاف ذلؾ تشييداً 

 .(2) عىي قابمة لمنز ف تكوف المنشآت اؽ أبيؽ أحكاـ الإلحقد اشترط الفقو المصري لتط

فػػي  ةلػػى المقصػػود بالمنشػػآت الػػواردإيجػػب أف نشػػير  ،لحػػاؽ بشػػكؿ واضػػحومػػف أجػػؿ إظيػػار مفيػػوـ الإ

غػػراس مػػف مضػػخات بحيػػث مػػا يقػػاـ فػػي الأرض عػػدا البنػػاء والأ فيػػو " كػػؿ ،لحػػاؽ الصػػناعيالإر إطػػا

بطبيعتػو بحيػث يمكػف نػزع ىػذه المنشػآت مػف  تصػبح عقػاراً و غراس تمتصؽ بالأرض كالتصاؽ البناء والأ

وسػػواء كانػػت ىػػذه المنشػػآت فػػوؽ الأرض كالمصػػاعد  ،لػػى مػػا كانػػت عميػػوعػػادة ىػػذه الأخيػػرة إا  الأرض و 

 .(0)ؽالكيربائية أو تحتيا كالإنفا

                                                 
 .72ص ،5911بيروت  ،لمطباعة والنشر دار ،المجمد ااوؿ ،لساف العرب ،جماؿ الديف بف مكرـ بف منظور - 5
 .210ص  ،مرجع سابؽ ،الوسيط في شرح القانوف المدني ،عبد الرزاؽ السنيوري - 2
الطبعة ،اسباب كسب الممكية ،الحقوؽ العينية ااصمية ،الوسيط في شرح القانوف المدني ،حساـ الديف ااىواني - 0

 .73ص ،5931 ، القاىرةدار النيضة العربية لمنشر والتوزيع ااولى،
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نتيجػػة لفعػػؿ اانسػػاف تحػػاد منقػػوؿ مػػع عقػػار إاؽ الصػػناعي ىػػو تعريػػؼ الفقػػو المصػػري للإلحػػخػػلاؿ  مػػف

بطبيعتػو مثػؿ إقامػة  في ىذه الحاؿ يصبح المنقوؿ عقػاراً و وتدخمو بحيث يتعذر الفصؿ بينيما دوف تمؼ 

 .(5)أبنية أو أغراس أو منشآت

ومممػػوكيف لمػػالكيف  ،الآخػػر تحػػاد شػػيئيف متميػػزيف أحػػدىما عػػفإنػػدماج أو إعرفػػو الفقيػػو السػػنيوري بمنػػو "

وبػذلؾ يخػرج عػف مفيػوـ  ،ويتعذر فصميما دوف تمؼ ،امندماجيبفعؿ إ اً مفيف إذ يصير الشيئاف واحدمخت

وكذلؾ الثمار التي ينتجيا الشيء كيفما كاف  ،الإندماج الإصلاحات التي يقوـ بيا الحائز في ممؾ غيره

 .(2)المنتجات نوعيا وأيضاً 

تسػػػمح  طريقػػػة فيػػػو إذاً  ،أو بػػػيف عقػػػار ومنقػػػوؿ اؽ قػػػد يحصػػػؿ بػػػيف عقػػػار وعقػػػارأف الإلحػػػ يتبػػػيف فعميػػػو

بخصائصػػػو  اً متميػػػز  يػػػدشػػػيء جد جديػػػدة أو فينػػػتج عنػػػو حالػػػة ،شػػػيئيف مختمفػػػيف عػػػف بعضػػػيما بػػػامتزاج

 .وعناصره

مف بناء أو أغػراس بشػرط أف وعميو أعطى القانوف لمالؾ الأرض الحؽ في إحداث ما يريد عمى أرضو 

 .تكوف المواد ممموكة لو

فػػي حػػاؿ  ،الحػػؽ بطمػػب إزالتيػػا لممالػػؾ ،النيػػة سػػيءلمػػواد تعػػود ممكيتيػػا لشػػخص آخػػر وفػػي حػػاؿ كانػػت ا

مقابػػؿ دفػػع ثمنيػػا خص حسػػف النيػػة لممالػػؾ أف يتممكيػػا ىػػذا الشػػأمػػا اذا كػػاف  ،المػػواد قابمػػة للإزالػػة كانػػت

 .لصاحب المواد

نػػو  أعمػى لحػاؽ الصػػناعي لمفقيػاء بخصػػوص الإ ورد مػػف تعػاريؼ  قانونيػػة ومػف آراءمػا  خػلاؿ كػػؿفمػف 

مكيتيػا لغيػره مالػؾ الأرض باقامػة منشػآت عمػى أرضػو بمػواد تعػود مواقعة مادية مف خلاليا إما أف يقوـ 

منشػػػآت عمػػػى أرض غيػػػره بمػػػواد ممموكػػػة لػػػو والحالػػػة الثالثػػػة يمكػػػف أف يقػػػوـ  أف يقػػػوـ شػػػخص ياقامػػػة أو

                                                 
 .200ص  ،مرجع سابؽ ،المدني الوسيط في شرح القانوف، عبد الرزاؽ السنيوري - 5
/ 2330، السنة الجامعية جامعة بف عكنوف ،فرع عقود ومسؤولية بعنواف مذكرة نيؿ شيادة الماجستير ،آسيا جرور - 2

 .55ص  ،2335
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شػػػخص ثالػػػث بانشػػػاء منشػػػآت عمػػػى أرض غيػػػره بمػػػواد ممموكػػػة لشػػػخص ثالػػػث ومػػػف ىنػػػا نسػػػتنتج  أف 

 للإلحاؽ  الصناعي ثلاث صور: 

 شآت التي يقيميا مالؾ لنرض بمواد ممموكة لغيره.المن -5

 .المنشآت التي يقيميا شخص بمواد يممكيا عمى أرض ممموكة لغيره -2

 .المنشآت التي يقيميا شخص عمى أرض غيره بمواد ممموكة لشخص ثالث -0

  :اً أيضفي  فرنسا ر إليو يوىذا ما أش

« L’accession artificielle 

Dû au fait de l’homme, il y a accession artificielle lorsqu’un fonds se trouve 

modifié par l’incorporation d’une chose matérielle (plantation, construction, 

ouvrage). 

Soit l’incorporation est due au fait du propriétaire du fonds avec ses 

matériaux ; 

Soit l’incorporation est due au fait du propriétaire du fonds avec les 

matériaux d’autrui ; 

Soit l’incorporation est due au fait d’un tiers avec ses matériaux d’autrui ; 

Dans chaque cas, le sol étant la chose principale, ce qui s’y incorpore suit 

le sort de cette chose principale (1). » 

                                                 
5 - https://portsalutmagazine.wordpress.com/2018/04/05/pour-mieux-comprendre-le-

probleme-de-la-propriete-en-haiti/, visité le 12/7/2019. 
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غػراس أمف خلالػو يقػوـ شػخص باقامػة بنػاء أو  ،الصناعي مف أىـ صور الإلحاؽ لحاؽوعميو يكوف الإ

الإلحػػاؽ ىػػو سػػبب لكسػػب  فأ ومعظػػـ القػػوانيف قػػد إعتبػػرت .أرض الغيػػرأيػػة منشػػآت أخػػرى عمػػى أو 

عمػػى  المبػػاني والأغػػراس والمنشػػآت القائمػػة الممكيػػة وىػػو قرينػػة تعطػػي لمالػػؾ الأرض حػػؽ ممكيػػة جميػػع

ف نطػاؽ حػؽ الممكيػة أعمػى  0009مػف القػرار رقػـ  50المػادة تنص   كما .أرضو حيث تعتبر مف عممو

عمييػػػا  غػػػراس والحقػػوؽ العينيػػة المثبتػػةأبنيػػة و أيشػػمؿ مػػا فوقيػػا ومػػػا تحتيػػا وجميػػع مػػا ينشػػػم عمييػػا مػػف 

ة ا يػؤدي الػى ىػذه الحقػوؽ عػف الصػحيفة العينيػ ذكػر ف إغفػاؿإبموجب معاممة التحديد والتحرير حتى 

الإثبػػات عػػبء  أف ىػػذه القرينػػة قابمػػة لإثبػػات عكسػػيا عػػف طريػػؽ إقامػػة الػػدليؿ و إا   حرمػػاف المالػػؾ منيػػا

مف مبدأ مف يدعي خلاؼ الأصؿ  إنطلاقاً  ،ىو غير مالؾ الأرضو غراس بنية والأعمى مف أقاـ الأيقع 

التي  0009مف القرار رقـ  250المادة و يقع عميو عبء الإثبات وىذا ما أكدتو محكمة التمييز المبنانية 

 : ما يمي عمىتنص  

عمػى  اقػد أقاميػ"اف الأبنية والأغراس والمنشآت القائمة عمى أرض ما يفتػرض فييػا اف صػاحب الأرض 

 . ."(5)ذلؾ عكسعمى  اذا لـ تقـ البينة ، ىذاخصوت ا،نيا  و  ،نفقتو

 

  

                                                 
 ،عفيؼ شمس الديف، ، المصنؼ في ااجتياد العقاري5917تشريف الثاني  2 تاريع 11قرار رقـ  ،محكمة التمييز - 5

 .512ص ، 2355 ،منشورات زيف الحقوقية ،الطبعة الثانية ،الجزء الأوؿ
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 حالات( الإلحاق الصناعي بالعقار) : أوجوالفصل الثاني

ع المبناني ض المشر  تعر   ،لحاؽ بوجو عاـ وتبياف شروطوبعد أف أوضحنا فيما سبؽ المقصود بالإ

 .   0009مف القرار  259إلى  252لحاؽ بفعؿ الإنساف في المواد مف للإ

ويقسـ الإلحاؽ في العقار إلى الإلحاؽ  ،ؽ في العقار والإلحاؽ في المنقوؿالإلحاؽ إلى الإلحاـ قس  ي  

ست إا سمطة العقارية ليالممكية  المذكور قراروفي نصوص ال ،ؿ الطبيعة والإلحاؽ بفعؿ الإنسافبفع

ف بيف نوف وملو القا ويتصرؼ فييا ضمف أو في ما يخولو يستعمميا ويستغميا  ،مباشرة لصاحب العقار

 مف شخص إلى آخر .ىذه التصرفات نقؿ الممكية 

اؽ الصناعي عمى ضوء النصوص القانونية في قانوف الممكية الإلح لى صورإ سنتطرؽ في ىذا الفصؿ

 ،العقاريػػة المبنػػػاني بيػػدؼ معرفػػػة ماىيػػػة القػػانوف الواجػػػب التطبيػػؽ عمػػػى واقعػػػة البنػػاء عمػػػى أرض الغيػػػر

 ،مبحثػػػيف تقسػػػيـ الفصػػػؿ إلػػػى نػػػاء عمػػػى أرض الغيػػػر مػػػف خػػػلاؿ وسػػػنبحث فػػػي نطػػػاؽ تطبيػػػؽ حالػػػة الب

ات لى الحاإ و أيص لنطاؽ تطبيقص  الثاني خ  ما أ ،اؽ الصناعيالإلح مخصص لصورالمبحث الأوؿ 

 اؽ والحاات الإستثنائية.التي تسري عمييا أحكاـ الإلح

 الإلحاق الصناعي  بحث الأول: صورالم

منشػػآت أخػػرى مػػف قبػػؿ صػػاحب الأرض بمػػواد أو  اعي إمػػا باقامػػة بنػػاء او أغػػراسيكػػوف  الإلحػػاؽ الصػػن

لػػى ع المبنػاني إو المشػػر  غيػػره. حيػث تنب ػرض أممموكػة لغيػره أو طػػرؼ أجنبػي بمػواده أو بمػػواد غيػره عمػى 

وذلؾ عمػى  ،ممكو كوف الأخيرةو ىو مف مصمحة مالؾ الأرض  الحالة كوف البناء عمى أرض الغيرىذه 

ع الػػى إلػػزاـ صػػاحب الأرض بتعػػويض البػػاني كػػي ا يثػػرى عمػػى حسػػاب ممػػا دفػػع المشػػر   ،حسػػاب البػػاني

ثبػػات وا بكافػػة  ثبػػات العكػػس مػػف مدعيػػوإىػػذه قرينػػة تقبػػؿ  ،قعػػة البنػػاء تقػػع عمػػى مػػف يػػدعي بيػػاالغيػػر وا 

مػا إذا ادعػى أ ،الطرؽ بما فييا البينة والقػرائف إذا انصػب الإثبػات عمػى محػض واقعػة ماديػة وىػي البنػاء

فػاف عميػو  ،تصػرؼ قػانوني إستند في إقامتيا وتممكيا إلى الأرض قد خولو ممكية المنشآت أوف مالؾ مب

ذا كػػاف مالػػؾ الأرض لػػيس ىػػو ا  و  .ثبػػات التصػػرفات القانونيػػةإلمقواعػػد العامػػة فػػي  إثبػػات التصػػرؼ طبقػػاً 
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مػف قػانوف   251، و251، 255ع فػي المػواد وقػد تناوليػا المشػر   ،مالؾ المواد ىنا تثار مشػكمة الإلحػاؽ

 :الممكية العقارية المبناني بحيث تنقسـ الى ثلاثة فروض أو حاات كالتالي

 لغيره غراس التي يقيميا صاحب الأرض بمواد ممموكة : المنشآت أو الأالأولى الفقرة

 مف قانوف الممكية العقارية عمى ما يمتي: 255المشرع في المادة  نص  

ذا بنى عمييا بمواد بناء لغيره أو بذرىا بحبوب كانت لغيره ا يمزـ برد ىذه المواد إ ،ف صاحب الأرضإ"

 .(5)صحابياولكف يجب عميو أف يدفع ثمنيا لأ ،أو ىذه الحبوب

لممنشػآت التػي أحػدثت بمػواد ممموكػة مػف  مالػؾو ىػ ضأصػبح صػاحب الأر  لمادةفمف خلاؿ نص ىذه ا

 ماديػاً  نػدماجاً إ نػدمجت بػالأرضإىػذه المػواد  كػوف ،و سػيء النيػةكاف حسف النيػة أ ر بالإلحاؽ سواءالغي

يختمؼ عف المنقوات التي يخصصيا صاحب الأرض لخدمتيا فيي تبقى  بطبيعتو ىذا اً وأصبحت عقار 

 .(2)محتفظة بطبيعتيا

و الأغػػراس المقامػػة أالبنػػاء  ح صػػاحب الأرض ىػػو مالػػؾ لممنشػػآت أويصػػب ،مػػف خػػلاؿ ىػػذا الػػنص إذاً 

  سػترداد ىػذه المنشػآتإو أا يحؽ لمالؾ المواد المطالبة بممكية وعندىا  ،بمواد ممموكة لغيره عمى أرضو

الجزائػري بعكػس ذلػػؾ  ع مشػر  فػي حػيف قضػى ال ،ليػا جسػيماً  ضػرراً  حتػى لػو أمكػف نزعيػا دوف أف يحػدث

بنػى أو غػرس أو  ىػو الػذي أف صػاحب الأرض ،مػف القػانوف المػدني الجزائػري 755المػادة  فاعتبر فػي

كػػاف لصػػاحب المػػواد فػػي  ،وفػػي حػػاؿ  تحقػػؽ ذلػػؾ ،أقػػاـ منشػػآت أخػػرى فػػي أرضػػو بمػػواد ممموكػػة لغيػػره

 .(0)ضالأر ضرر جسيـ يمحؽ صاحب بسترداد أو طمب نزعيا طالما لـ يحدث ذلؾ اب المطالبة

 صػػاحب الأرض بنػػاءً  كػػمف يقػػيـ ،منػػو اً جسػػيم اً أمػػا إذا كػػاف نػػزع المػػواد يصػػيب صػػاحب الأرض ضػػرر  

لشػجيرات الصػغيرة ا أو سػتعمؿ فييػا البػذورأو مواد إ خشاب والحديد ونحو ذلؾبمواد بناء كالأحجار والأ
                                                 

 بحكـ مماثؿ. ،مدني مصري 920مدني سوري والمادة  117تقابؿ ىذا النص المادة  - 5
 .231فقرة  ،مرجع سابؽ ،في الحقوؽ العينية الأصمية ،عبد المنعـ فرج الصده - 2
 ،مرجع سابؽ الممكية والحقوؽ العينية، الحقوؽ العينية الأصمية،، الوجيز في رضا عبد الحميـ عبد المجيد البارىء - 0

151. 
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 يطمػب مالػؾ المػواد لػـرض بحيث تدخؿ في تكويف العقػار و رض وأف تندمج ىذه بالأالتي تغرس في الأ

عميػو أف يػػدفع قيمتيػا لصػاحبيا مػع تعػويض مالػؾ المػواد عػػف منػو يتممػؾ ىػذه المػواد بالإلحػاؽ و ف ،نزعيػا

وذلػػؾ حتػػى ا يثػػرى صػػاحب الأرض عمػػى  ،(5)لقواعػػد المسػػؤولية التقصػػيرية طبقػػاً  والػػذي أصػػاب لضػػررا

ي بطبيعتػو أ "بػالأرض لتصػبح عقػاراجيا ندمادوف سبب وتقدر قيمة المواد وقت إ حساب صاحب المواد

صػػاحب الأرض قػػد تممكيػػا عمػػى  وكػػاف ،مػػا إذا جػػرى ىػػدـ البنػػاءأ .(2)صػػاحب الأرضوقػػت تممكيػػا مػػف 

فػػلا يحػػؽ لمالػػؾ المػػواد المطالبػػة  ،كسػػبب مسػػتقؿ مػػف أسػػباب كسػػب الممكيػػة ،لحػػاؽوجػػو نيػػائي بحكػػـ الإ

 .(0)ستردادىا ولو كاف لـ يقبض ثمنيا بعدبا

بمواد يممكيا المنشآت و  : المنشآت التي يقيميا شخص بمواد يممكيا عمى أرض غيرهالثانية الفقرة
   شخص ثالث

 :ا شخص بمواد يممكيا عمى أرض غيرهالمنشآت التي يقيمي -أ 

  زاد مػػػف عنػػػده فػػػي أرض غيػػػره فينػػػا يمي ػػػغػػػراس بمػػػو أ حيػػػث يقػػػيـ شػػػخص منشػػػآت أو ،وفػػػي ىػػػذا الحالػػػة

  251والمػادة  251ت عميو المادة بيف ما إذا كاف الباني سيء النية أو حسف النية وىذا ما نص   القانوف

 .العقارية مف قانوف الممكية

 : الأغراس بسوء نية فاذا كاف البناء أو 

ممموكػػة لغيػػره دوف رضػػى  يـ البنػػاء أو الأغػػراس عمػػى أرضأي أف البػػاني أو الغػػارس كػػاف يعمػػـ بمنػػو يقػػ

 .صاحبيا

 :تيمف قانوف الممكية العقارية المبناني عمى ما يم 251المادة تنص  

                                                 
 .273عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص  - 5
2 - G.Goubeau, la règle de l’accession en droit privée, éd.juridique, LGDJ, Paris, 1969, 

p.186 

 .273السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص عبد الرزاؽ  - 0
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 بمػػػواد أو أغػػػراس تخػػػص غػػرس فيػػػو أغراسػػػاً  إذا بنػػػى عمييػػػا شػػػخص آخػػػر أبنيػػػة أو "إف صػػاحب أرض،

 (5)" :ااتية غراس ضمف الشروطليذه الأبنية أو الأ لحاؽ  مالكاً ، يصبح بالإصاحب الأرض

 فػػلا ،نيػةال حسػػفغػرس الأغػراس  وأالأبنيػػة بنػى  الشػػخص الػذيإذا كػاف ": انػوعمػػى  251المػادة تػنص  

ذا كػػاف قػػد بنػػى أو التخريبػػات الحاصػػمة بسػػببو،  بػػؿ يطالػػب بالأضػػرار أوالتػػي تناوليػػا الغمػػة ب يطالػػب وا 

، ي بناىا وا الأغراس التي غرسيابنية التب إسترجاعيا فلا يجبر عمى نزع الأالأرض المطمو  في غرس

ذا كانػت الأبنيػة  .ىػذه الأبنيػة والأغػراسمػف  التحسػيف الػذي حصػؿ لػنرضويض عػف يػدفع لػو تعػبػؿ  وا 

رض المبنػي ممكيػة الأ بػاحراز الحػؽ الأغػراسالأبنيػة أو قيمػة الأرض فمصػاحب  تيػاقيم تفوؽوالأغراس 

 ."رقبة الأرض ثمفيدفع لصاحبيا بعد أف  ،عمييا أو المغروسة

 :مف نفس القانوف عمى ما يمتي 257 وتنص المادة

يجب أف يعيد لصاحب الأرض قيمة فغرس الأغراس سيئ النية  الأبنية أوذا كاف الشخص الذي بنى إ"

ذا كػاف غيػر مسػؤوؿ عػف الخسػارة الحاصػمة مػف ىبػوط الأسػعار فيػو مسػؤوؿ عػف ا  و  .الغمة التي تناوليػا

غػرس فػيمكف إلزامػو بازالػة  ذا كػاف قػد بنػى أوا  و العطؿ أو التخريبات حتى ولو كانت لػـ تحصػؿ بسػببو. 

غراس إا إذا فضؿ صاحب الأرض إبقاءىا مقابؿ دفعو لصاحبيا الخاسر ثمف مواد البناء الأة أو بنيالأ

نتفاع، الإنقضاء أجؿ إوعند  .غراس غير الصافي، بعد حسـ نفقات نزعيا فيما إذا أجبر عمى نزعياالأو 

 " .في الأرض أبنية أو غرس أغراساً د حكاـ عمى المنتفع الذي يكوف قد شي  الأتطبؽ ىذه 

لػػػؾ فػػػي حػػػاؿ أقػػػدـ  صػػػاحب الأرض الخيػػػار بػػػيف وضػػػعيف وذأعطتػػػا  257و 251المػػػادتيف  و فػػػافوعميػػػ

 .أرض يعمـ أنيا ممموكة لمغير ولكف بمواد ىي ممكو البناء في و المنشآت عمىالأغراس أمحدث 

 : الوضعية الأولى

                                                 
 مدني سوري. 111كما تقابمو المادة  ،فقرة أولى مدني مصري 921تقابؿ ىذه المادة  - 5
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إزالة المنشآت وقمع الأغراس عمى نفقة ليا  وباعتباره مالكاً احب الأرض أف يطمب ص وىو الخيار الأوؿ

عتبػار قيمػة المنشػآت بالنسػبة الػى الإ ؤخذ بعيفودوف أف تلى حالتيا السابقة عادة الأرض إا  مف أقاميا و 

 .قيمة الأرض

يبقػػػػى لصػػػػاحب الأرض الحػػػػؽ   ،نتفػػػػاع بػػػػالأرض مػػػػثلاً بسػػػػبب عػػػػدـ الإ اً وفػػػػي حػػػػاؿ أحػػػػدث  ذلػػػػؾ ضػػػػرر 

 المنشآت.الذي أصابو بسبب قياـ ىذه  لضرربالمطالبة بالتعويض عف ا

 أما الوضعية الثانية :

مقابؿ أف يدفع صاحب الأرض   ،بقاء المنشآت فيتممكيا بالإلحاؽإف يطمب أنو يمكف لصاحب الأرض أ

 ومػػف جيػة أخػػرى ،نزعيػػا ىػذا مػػف جيػةو الأغػػراس بالحالػة التػػي سػتعود ليػػا بعػد ألمبػاني قيمػػة المنشػآت 

 .(5)اعمى الباني أف يقوـ باعادة  قيمة الثمار التي تناوليا كونو سيئ النية سواء قبضيا أـ لـ يقبضي

لػػـ يصػػدر  ،فػػي العقػػارات الممسػػوحة وا سػػيما المعيػػار الػػذي عمػػى أساسػػو يتحػػدد سػػوء النيػػة مػػف عدمػػوو 

 ،المبنانيػة فػي بعػض الأحكػاـ ليػا فقد قضػت محكمػة التمييػز ،قضائية ثابتة في ىذا الأمر بشمنيا أحكاـ

عتػداء عمػى عقػار مقيػد فػي إ ف كػؿأر عتبػاإفقػد تػـ  ،نو يمكف الإطلاع عمى قيػود السػجؿ العقػاريأوبما 

 .(2)السجؿ العقاري حاصؿ بسوء نية

لقاضػػي  تعػػودبػػاني معيػػار سػػوء النيػػة و حسػػف نيػػة ال أنػػو لتقػػدير القػػرارت الأخػػرى إعتبػػرت وفػػي بعػػض

 جػاور  الم الظػروؼ ووضػع العقػار الػى درس كػؿ حالػة عمػى حػدة مراعيػاً  التقػدير ىػذا وخضػع ،الموضوع

ف المميػػز الػػذي قػػاـ أعتبػػرت المحكمػػة فػػي قػػرار ليػػا فقػػد إ . (0)والأدلػػة والقػػرائف مجتمعػػةعتػػداء وماىيػػة الإ

 5910ف المسح الإجباري حصؿ خػلاؿ عػاـ أفي حيف  5911 اء الدرج المنازع بو مف خلاؿ عاـنشاب

                                                 
5  J.Ghestin, traité de droit civil,les biens, éd.2, LGDJ, Paris, 2000, n192 - 
   .  539، مجموعة باز، الجزء الخامس، ص 05/5/5917تاريع  51قرار رقـ  تمييز،محكمة ال - 2
 .  210، مجموعة باز، الجزء الحادي عشر، ص03/5/5910تاريع  51محكمة التمييز، قرار رقـ  -  
 . 550و 509ص  ، مرجع سابؽ،جاف باز في القانوف العقاري المبناني ،21/9/5910 ، تاريعتمييزمحكمة ال - 0
 .059ص  239فقرة  ،مرجع سابؽ ،د المنعـ فرج الصده في الحقوؽ العينية الأصميةعب -  
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مػور المسػتعجمة الأ قاضػيأعمػاؿ البنػاء بموجػب دعػوى لػدى   عػف نذار المميز بوجوب التوقػؼإوقد تـ 

إشغاؿ البناء فػلا يكػوف فػي ىػذه الحالػة حسػف النيػة بػالمعنى لزامو بالتوقؼ عف البناء ورغـ ذلؾ تابع ابو 

فػػي ىػػذا الصػػدد ا يخضػػع لرقابػػة محكمػػة التمييػػز  والتقػػدير (5)ممكيػػة عقاريػػة 251المقصػػود مػػف المػػادة 

 .(2)شرط إثبات سوء النية مف عدمو

 : غراس بحسف نيةالأأما إذا كاف البناء أو 

ف الحالػػة التػػي تقػػوـ أ ،عػػلاهأالمػػذكورة  قػػانوف الممكيػػة العقاريػػة المبنػػانيمػػف  251ويفيػػـ مػػف نػػص المػػادة 

ا  في إقامة المنشػآت وىنػا صاحب البناء أف لو الحؽ يظفىي حسف نية الباني في أرض الغير حيث 

 خرج عف المبدأ الذييالذي  مرالأغراس وىو الأ و نزعأف يطمب إزالة المنشآت ألصاحب الأرض  يحؽ

فالوضػػعية ىنػػا تختمػػؼ ففػػي ىػػذه  ،زالػػة المنشػػآتإعمػػى ر يعطػػي لصػػاحب الأرض الحػػؽ فػػي إلػػزاـ الغيػػ

ما ل مساوياً  أف يدفع مبمغاً  وأ ،أجرة العمؿأف يدفع قيمة المواد و بيف حؽ الخيار رض الحالة لصاحب الأ

تسػري عمييمػا أحكػاـ الإلحػاؽ فػي  افالوضػعيت وىاتاف ،عمييارض بسبب إقامة المنشآت زاد في ثمف الأ

  أو أف ا تكػػوف  ،رض والبػػانيالأعلاقػػة تعاقديػػة بػػيف صػػاحب  يمكػػف أف توجػػد وكمػػا .صػػورتو الثانيػػة

 ىذه الحاات: لحاؽ فيعمييا أحكاـ الإ ويطبؽ

  رض لمباني في البناءإذا رخص صاحب الأ  - 5

 إذا بنى المنتفع في الأرض المنتفع بيا  - 2

 المالؾ ثـ أبطمت أو فسخت ممكيتو  بنىإذا  -0

تجػػاوز بحسػػف نيػػة عمػػى جػػزء ال ؿ العقػػد واسػػتثنى منيػػا حالػػةذا بنػػى البػػائع أو المشػػتري قبػػؿ تسػػجيإ  -5

 .أو في حالة إقامة منشآت غير دائمة ،رض الملاصقةيسير مف الأ

                                                 
  . 215ص  ،23 ، الجزءمجموعة باز ،59/52/5972 اريعت 71قرار رقـ  ،ييزتممحكمة ال - 5
 .195كساندر، العدد الخامس، ص ،5/1/5999 اريعت 55الغرفة المدنية الثانية، قرار رقـ  تمييز،محكمة ال - 2
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 لحاؽ بؿ تسري عمييا  أحكاـ خاصة تتمثؿ في:وىناؾ حاات أخرى ا تسري عمييا أحكاـ الإ

 إذا بنى المستمجر في العيف المؤجرة  - 5

 ،إذا المشتري في العقار المشفوع فيو - 2

  .ةرض المحتكر أو إذا بنى المحتكر في الأ - 0

 : ف أحكاـ الإلحاؽ وتتمثؿ فيما يميم حاات خرجتوىناؾ 

  ،بناء المالؾ في الشيوع في الأرض الشائعة - 5

 .رض رب العمؿ أو الموكؿأالفضولي أو الوكيؿ في  - 2

 ف يتنػػػازؿ عػػػف وضػػػعية الإلحػػػاؽأف لصػػػاحب الأرض أ ،قضػػػت كػػػالجزائر فػػػبعض التشػػػريعات الأجنبيػػػة

مػف  05 لأحكػاـ المػادة تجػاه سػنداً الإ ف القانوف المبناني لـ يمخػذ بيػذاولك (5)يترؾ المنشآت لمف غرسياو 

  .القانوف لسطحية لمصمحة الباني اذا أجازىانشاء حؽ االى إيؤدي  ذلؾة العقارية لأف قانوف الممكي

مػػع  ،لبػػاني عنيػػامقابػػؿ تعػػويض ا ،وىنػػا صػػاحب الأرض يتممػػؾ مػػا أنشػػئ عمػػى أرضػػو بحكػػـ الإلحػػاؽ 

 .ي الزيادة في ثمنيا مػف جػراء مػا أقػيـ عمييػا مػف بنػاءأبدؿ التحسيف بسبب البناء  الأخذ بعيف الإعتبار

قامتيػػا إخػػلاؿ الفتػرة بػػيف تػػاريع  منشػػآت لسػػبب ا صػمة لػػو بػػو مالػؾ الأرض وذلػػؾالأمػا فػػي حػػاؿ ىػلاؾ 

ر بالزيػػادة التػػي تتحقػػؽ ويؤخػػذ بعػػيف الإعتبػػا رض مسػػؤوا أبػػداً واسػػترداد العقػػار فينػػا ا يكػػوف صػػاحب الأ

الزيػادة فػي القيمػة التمجيريػة لػنرض والمنفعػة التػي عػادت لممالػؾ ب بسػبب قيػاـ المنشػآت كمػا يعتػد أيضػاً 

 .(2)بسبب المنشآت

 .ا يمزـ برد الثمار التي قبضياالحائز الحسف النية حيث  كما يمحظ النص حالة

                                                 
 .255فقرة  ،مرجع سابؽ الحقوؽ العينية الأصمية، الصده في الحقوؽ العينية الأصمية،عبد المنعـ فرج  - 5
 .027ص ، 255فقرة  ،مرجع سابؽ الحقوؽ العينية الأصمية، ،عبد المنعـ فرج الصده - 2
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ث الأغػراس والمنشػآت   لمحػدقيمة الأرض ففي ىػذه الحالػة يحػؽ  تفوؽما في حاؿ كانت قيمة المنشآت أ

محكمػػة التمييػػز فػػي قػػرار  سػػتقرت عميػػووىػػذا مػػا إ ،تعػػويض لمالػػؾ الأرض عمػػى أف يػػدفع تممػػؾ الأرض

 .أداء التعويض في القسـ الثاني مف ىذا البحث وسنبحث في .(5)ليا

 بمواد ممموكة لشخص ثالث غراس التي يقيميا شخص عمى أرض غيرهالأ المنشآت أو -ب 

 :ية العقارية المبناني عمى ما يميمف قانوف الممك 251المادة تنص  

 بمواد ليست لو فػلا يحػؽ لصػاحب ىػذهبنية قد غرسيا أو شيدىا شخص آخر الأغراس أو الأإذا كانت "

المػػواد المطالبػػة بيػػا بػػؿ لػػو الحػػؽ بتعػػويض يترتػػب عمػػى الشػػخص المػػذكور كمػػا يترتػػب عمػػى صػػاحب 

 ." القيمة التي تكوف باقية في ذمة ىذا الأخير ولكف بمقدار الأرض أيضاً 

 :ثلاث علاقات شارة الىستدعي الإىذه الوضعية ت

 علاقة صاحب الأرض بالباني أو الغارس  -5

 الغارس  علاقة صاحب المواد بالباني أو -2

 صاحب الأرض بصاحب المواد وعلاقة  -0

والبػػػاني أو الغػػػارس تطبػػػؽ أحكػػػاـ الحالػػػة السػػػابقة فيكػػػوف لصػػػاحب وفػػػي العلاقػػػة بػػػيف صػػػاحب الأرض 

البػاني أو الغػارس سػيء النيػة أي  فقيمتيػا مسػتحقة إذا كػاعػد دفػع الأرض طمب إزالة المواد أو تممكيا ب

أما إذا كاف الباني أو الغارس حسف النية فتحكـ ىذه  في حالة سوء النية 257تحكـ ىذه العلاقة المادة 

 .مف قانوف الممكية العقارية 251دة العلاقة الما

                                                 
   95ص  ، الجزء الثامف،مجموعة باز ،5/5/5913تاريع 9 رقـقرار  تمييز،محكمة ال - 5

 .557ص  ،55 زءج، المجموعة باز ،55/5911/ 20 تاريع 01رقـ محكمة التمييز، قرار  -   
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 يجػػػػوز لصػػػػاحب المػػػػواد أف  يطالػػػػب ا حب المػػػػواد بالبػػػػاني أو الغػػػػارس أنػػػػوأمػػػػا بالنسػػػػبة لعلاقػػػػة صػػػػا

فمالػؾ ، ويرجػع بػالتعويض عمػى البػاني ت صفتيا كمنقوات وأصبحت مف العقػاراتستردادىا لأنيا فقدبا

ف يمحػػؽ دوف أ ا ممكنػاً سػتردادىا حتػى لػػو كػاف نزعيػإ لػو الػنص بالمطالبػػة بنزعيػا لأجػؿ المػواد ا يسػمح

ولكػف لمالػؾ المػواد أف يطالػب  ،(5)لأف مالؾ الأرض قد نشم لو حؽ بيا بسبب الإلحاؽ بالمنشآت ضرر

مػػف قػػانوف  271لػػنص المػػادة  وطبقػػاً  ،مػػواد وبػػالتعويض وذلػػؾ بصػػفتو دائنػػاً قػػاـ المنشػػآت بقيمػػة الأمػػف 

 .المباشرة صاحب الأرض بطريقة الدعوى غيرمى ف يرجع عألو  عقودالموجبات و ال

وأخػػرى تطبػػػؽ عمييػػػا  ،لحػػاؽ إذا تػػػوافرت شػػػروطوحكػػػاـ الإأف ىنػػاؾ حػػػاات تطبػػػؽ عمييػػا أذلػػؾ يعنػػػي  

 .في المبحث الثاني مف ىذا الفصؿوىذا ما سنفصمو  .حكاـ خاصة بياأ

 والإستثناءات  الصناعي اق: نطاق تطبيق أحكام الإلحالثانيالمبحث 

 وسنبحث كذلؾ في  لحاؽ الصناعيالإ أحكاـ عمييا نطبؽ التي الحاات ىذا المبحث الى سنتطرؽ في

عمػى  بنػاء إقامػة وىػي ذات الوضػعية ليػا أف مػف بػالرغـ لحػاؽالإ أحكػاـ عمييػا تسػري ا التػي الحػاات

 بيا. خاصة أحكاـ ـ لياظ  ن   ولكف الغير أرض

 الإلحاق تسري عمييا قواعد  التي الحالات :الفقرة الاولى

 :حكاـ العامة للإلحاؽ الصناعيالعامة التي تسري عمييا الأ الحاات تتضمف ىذه الفقرة

  :البناء في لمباني الأرض صاحب رخص إذا - 5 

 مالؾ مف ترخيص عمى الحصوؿ بعد عنده مف بمواد منشآت شخص أجنبيتتمثؿ ىذه الحالة باحداث 

وذلؾ لتممكو سند قانوني أا وىو  نية لمبناء بحسف وتشييده زالحائير غي البان يكوف ىنا .الأرض

 يستطيع صاحب الأرض في ىذه الحالة ا لذلؾ .الأرض صاحب مف لبناءا في رخصة عمى حصولو

 .الباني لمصمحة مقابؿ دفعو تعويضاً  ؽلحابالإ ويتممكو الأرض في البناءفيبقي  إزالة البناء يطمب أف
                                                 

  525فقرة  ،الجزء التاسع ،مرجع سابؽ ،في شرح القانوف المدني ، الوسيطالسنيوري - 5
 .222فقرة  ،مرجع سابؽ في الحقوؽ العينية الأصمية، الصده، عبد المنعـ –  
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  :بيا المنتفع الأرض في المنتفع بني إذا - 2 

 : مف قانوف الممكية العقارية 15دة تنص الما

 العقػار بالعطػؿ الػذي يصػيب العقػار صػاحب مف قبػؿ نتفاع، يكوف المنتفع مطالباً الإنقضاء مدة عند إ"

عمػى أنػو إذا . بسػببو. وا يحػؽ لػو أدنػى تعػويض عػف التحسػينات التػي أحػدثيا فيػو بػدوف رضػى المالػؾ

في آف واحد، فيعػادؿ بينيمػا. أمػا الإنشػاءات الجديػدة التػي يحػدثيا المنتفػع كاف قد حدث تحسيف وعطؿ 

 ." 0009مف القرار  251والأغراس التي يغرسيا فيطبؽ بشمنيا أحكاـ المادة 

نػو ف ا يتعسؼ باستعماؿ حقو باسػتغلاؿ العقػار والإنتفػاع مأف مف موجبات المنتفع إليذه المادة  وطبقاً 

 .ستممو بو الذي إوالتقيد بالوجية والوضع 

 :يقتضي التفريؽ بيف حالتيف

 البػاني يعتبر وىنا البناء في الرقبة مف مالؾ إذف عمى ستحصؿإ قد المنتفع يكوف أف الحالة الأوؿ ىي

 عقارية.  الممكية مف قانوف ال 251و 251المادتيف  أحكاـ وتطبؽ عميو النية حسف

 مالؾ الإذف مف عمى الحصوؿ دوف بيا المنتفع الأرضفي  بنى قد المنتفع يكوف والحالة الثانية ىي أف

لػى ىػذه المػادة وأحالػت إ ،ممكيػة عقاريػة 257 المػادة أحكػاـ عميػو وتطبػؽ النيػة سػيء يعتبػر وىنػا الرقبػة

 . (5)ممكية عقارية 15

 :فسخت أو ممكيتو أبطمت ثـ بنى المالؾ إذا   -0

البناء لتممكو الأرض ثـ أبطؿ سػنده لسػبب مػا نقصد ىنا الحالة التي يكوف فييا الباني صاحب حؽ في 

 عميػو فتسػري صفتو كمالؾ ممػا يسػتتبع ذلػؾ عػدـ أحقيتػو فػي إحػداث المنشػآت فػي تمػؾ الأرض.  د  ق  وف  

 الأرض صػاحب غيػر ممػا يجعمػو ،باطػؿ بعقػد البػاني حػائز الأرض يكػوف قد .لحاؽللإ العامة الأحكاـ
                                                 

 ،المجمد الأوؿ ،الطبعة الأولى ،الحقوقية منشورات الحمبي ،دراسة مقارنة ،الإنتفاعحؽ  ،ناديف محمد مشموش - 5
 .027ص  ،2331 بيروت،
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 تحت لأرض مشترياً  الباني يكوف أف حالة كذلؾ .الباني نية حسف أو سوء إثبات عندىا يقتضي .أصلاً 

 .فاسع شرط

 : التسجيؿ قبؿ المشتري أو البيع تسجيؿ قبؿ البائع بنى إذا - 5 

وقبػؿ أف يسػمح لممشػتري بتسػجيؿ عقػد البيػع  ،يقصد في ىذه الحالػة عنػدما يقػدـ البػائع عمػى بيػع أرضػو

 عمػى لحػاؽالإ أحكػاـ تطبؽ ا وىنا ،الأرض المباعةغراس والمنشآت في في السجؿ العقاري ينشئ الأ

 كمػا ،بالتسػجيؿ إا إليػو حتػى لػو كانػت الممكيػة ا تنتقػؿ ،مسػجؿ غيػر بعقػد لػنرض البػاني المشػتري

سػػتثنت حالػػة نػػزع الممكيػػة  إ 0009مػػف القػػرار  235ف المػػادة أ إا 511مػػف القػػرار  55شػػارت المػػادة أ

ا إكتسػػاب ا يكػػوف لػػو مفعػػوؿ ف الإأ قبػػؿ التسػػجيؿ إا   اً مالكػػ رث والحكػػـ واعتبػػرت مكتسػػب العقػػاروالإ

ف مفعػوؿ الحكػـ منحصػر بػيف المتعاقػديف أمػا الغيػر ا تسػري بػوجييـ عتبػر أإولكف الفقػو  .(5)بالتسجيؿ

المبيػع عمػى  أا وىػو تسػجيؿبتػدائي ينشػئ موجػب بذمػة البػائع الإ البيػع فعقػد .بعػد حصػوؿ التسػجيؿ ا  إ

 سػموإفي طمػب نقػؿ الممكيػة عمػى  الحؽي يعطي المشتر و ممكية عقارية(  211و 217تري)ـ سـ المشإ

كالبػاني فػي  كػذلؾ يعػد  و سيء النيػة البائع  وفي ىذه الحالة يعتبر .بيا نتفاعستلاـ الأرض المبيعة والإا  و 

النفقػػات دعوى يطالػػب فييػػا بقيمػػة بػػـ البػػائع قػػد  تذا إوبالمقابػػؿ  لحػػاؽحكػػاـ الإأطبػػؽ عميػػو أرض الغيػػر وي

عتقػاده محكمػة الػنقض فػي مصػر لإ ىػذا مػا قضػت بػو ،بحسػف نيػة يعتبر بانيػاً  ،عمى البناءا دىالتي تكب  

 .(2) ف يبني في أرضوأ

لأف  نو مػا زاؿ مالكػاً أبالتذرع  عالمبي سمح لو بالبناء في العقارف البائع ا يممؾ الحؽ الذي يأىذا يعني 

بالتزاماتػو  ر البػائع الػذي أخػؿ  . لذلؾ يعتبػسـ المشتري بعدإلـ يحصؿ عمى  التسجيؿ في السجؿ العقاري

عتبػػرت محكمػػة إجتيػػاد المصػػري حػػيف عميػػو الإ النيػػة وتطبػػؽ عميػػو أحكػػاـ الإلحػػاؽ وىػػذا مػػا سػػار سػػيء

نشػػاء إف البػػائع ممػػزـ بتسػػميـ العقػػار المبيػػع بحالتػػو التػػي ىػػو عمييػػا وقػػت إفػػي قػػرار ليػػا  الػػنقض المصػػرية

                                                 
المتعمؽ بانشاء السجؿ العقاري لنمواؿ غير المنقولة، الجريدة 51/0/5921تاريع  511مف القرار  55المادة  - 5

 . 59/1/5902، تاريع 2191الرسمية، العدد 
 .29/0/5951 ؽ جمسة بتاريع 55لسنة  505المصرية، قرار رقـ محكمة النقض  - 2
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عمػى إحػداث  ،فاذا أقدـ قبؿ نقؿ الممكية لممشتري بتسجيؿ العقد أو الحكـ الصادر بصحة التعاقػد .العقد

 .(5))بناء( بينما المشتري يطالبو ويقاضيو لتنفيذ تعيدهزيادة في العقار

ف الممكيػة ا الػى الػنص القػانوني الػذي يقػوؿ إ اً مخالؼ مستند عتبر في قرارا  جتياد في مصر و وعاد الإ

يجب أرضو و  في رض يعتبر بانياً ذه الأفالبائع الذي يبني في ى ،ا بالتسجيؿ في السجؿ العقاريإتنتقؿ 

وتطبيػػؽ القواعػػد العامػػة لجيػػة إخػػلاؿ البػػائع  ،ف تسػػتبعد أحكػػاـ الإلحػػاؽ لفقػػداف الشػػروط المختصػػة بيػػاأ

ضػػػػماف بػػػػراـ العقػػػػد وموجػػػػب إرض وفػػػػؽ الحالػػػة التػػػػي كانػػػػت عمييػػػػا وقػػػت بموجباتػػػو أا وىػػػػي تسػػػػميـ الأ

مػا ف يعػود عمػى المشػتري فػي أولمبػائع  ،التعػويض وزالػة أوبالتالي يسػتحؽ لممشػتري طمػب الإ .التعرض

 .(2)بلا سبب خص ىذه المنشآت كي ا يثرى

 الغير: رضأ عمى المقامة الصغيرة المنشآت المؤقتة -1

بػيف مػا إذا كانػت  ،ىػذه الحالػة ة القواعػد التػي تخػص  فػي ىػذه الحالػة يقتضػي التمييػز بػيف حػالتيف لمعرفػ

  .كانت مؤقتة نشآت عمى وجو الدواـ وبيف ما إذاالم

  الغيػر أرض عمػى تقػاـ التػي والمػموى والػدكاكيف حمػاـ الخشػبيةليػدخؿ فػي نطػاؽ ىػذه الحالػة أكشػاش ا

نصرفت إلحاؽ لأف نية الباني بالإ الأرض صاحب يتممكيا فلا ،أقاميا لمف بصورة مؤقتة وتعود ممكيتيا

تطبػؽ   ،عمى وجو الػدواـ لى إقامتياإ اني مف بقائيا مؤقتاً الب ذا تغيرت نيةإأما  ،إبقائيا بشكؿ مؤقتلى إ

  بشرط ينزعيا الحؽ بمف فمو النية سيء كاف ولو ويتممكيا مف أقاميا حتى ،لحاؽالإ أحكاـ عندئذ عمييا

                                                 
 . 15، رقـ512ص ،زء الأوؿجال ،مجموعة القواعد القانونية ،1/52/5902تاريع  ،ةمصريالنقض محكمة ال - 5
 دار النيضة ،دراسة في القانوف المبناني والقانوف المصري ،في الحقوؽ العينية الأصمية ،عبد المنعـ فرج الصده - 2

 .259فقرة  ،5971العربية لمطباعة والنشر والتوزيع 
الموسوعة الحديثة لأحكاـ محكمة ، 5/5979/ 25بتاريع  .ؽ 01لسنة  010رقـ المصرية، قرار  محكمة النقض - 

 .2335إلى سنة  5993النقض مف سنة 
الحديثة لأحكاـ محكمة الموسوعة ،21/5/5915ؽ. بتاريع  51لسنة  13رقـ محكمة النقض المصرية، قرار   -

 .2335إلى سنة  5993النقض مف سنة 
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 الحؽ بطمب   ولمالؾ .(5)رضر  وجد إف الأرض مالؾ تعويض مقابؿ عميو كانت ما إلى الأرض إعادة

    .(2)و سوء النيةعتبار حسف أالمنشآت دوف الأخذ بعيف الإ إزلة

 الحالات التي تستبعد من أحكام الإلحاق ووردت فييا أحكام خاصة   :الفقرة الثانية

تتضمف ىذه الفقرة الحاات التي ا تخضع لأحكاـ وقواعد الإلحاؽ الصػناعي لتػدخؿ فػي نطػاؽ تطبيػؽ 

 : تتمثؿ في والتيالقواعد العامة 

  :ةعالشائ الأرض في الشيوع في (المالؾ)الشريؾ بنى إذا - 5 

 أحػد بنػى فػي حػاؿ فػي الشػيوع عمػى كامػؿ الشػيء الشػائعالممكيػة لمشػريؾ  وىػذه الحالػة تقػوـ عمػى حػؽ

وتسػتبعد  فيذه الحالػة تخضػع لأحكػاـ الشػيوع قسمتيا، قبؿ ةالشائع الأرضف مز مفر  جزء عمىء الشركا

حالػة  بػيف ويقتضػي التمييػز. الشػائع المػاؿ فػي المعتادة غير الإدارة وتسري عميو أحكاـ .لحاؽأحكاـ الإ

 مػف مكثربػ فػي البنػاء حصػتو تجػاوز وحالػة ،الشػائعة الأرض فػي نصػيبو يعادؿ بالبناء بما الشريؾ قياـ

 .الشيوع عمى نصيبو، وحالة البناء عمى الأرض الممموكة

 :قانوف الموجبات والعقود عمى أنو مف 127المادة تنص  

ف لػـ او الضمني. فػأفي الشيء المشترؾ بلا رضى شركائو الصريح  ف يحدث تغييراً أا يجوز لشريؾ " 

 :الآتيةحكاـ الفقرة السابقة تطبؽ القواعد أتراع 

فػي  ذا كاف الجزء الػذي حػدث فيػو التغييػر واقعػاً ا  لمتجزئة. و  تجري القسمة عندما يكوف الشيء قابلاً  :واً أ

فػػي  ذا كػػاف التغييػػر واقعػػاً إمػػا أعتػػراض. ي فريػػؽ مػػنيـ الػػى الإحدثػػو فػػلا سػػبيؿ لأأحصػػة الشػػريؾ الػػذي 

رجػػاع إجبػػار شػريكو عمػى إمػا ا  و داء بػدؿ التغييػر أمػػا إف يختػار أيػذا الشػريؾ لحصػة شػريؾ آخػر فػػيمكف 

 .صميةلى حالتو الأإالشيء 
                                                 

دار  ،أسباب كسب الممكية ،الممكية والحقوؽ المتفرعة عنيا، الحقوؽ العينية الأصمية ،رمنصو  حسيف محمد - 5
 .515و 513 ص ،2337،الإسكندرية ،الجامعة الجديدة

 551فقرة  ،مرجع سابؽ، الوسيط في شرح القانوف المدني، السنيوري عبد الرزاؽ - 2
 .052ص  223فقرة ، مرجع سابؽ الحقوؽ العينية الأصمية، عبد المنعـ فرج الصده، – 
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عػػػادة إعمػػػى  ف يجبػػػروا محػػػدث التغييػػػرأعنػػػدما يكػػػوف الشػػػيء غيػػػر قابػػػؿ لمتجزئػػػة يجػػػوز لمشػػػركاء  :ثانيػػػاً 

 ." قتضاءداء بدؿ العطؿ والضرر عند الإأصمية وعمى تحمؿ النفقة مع لى حالتو الأالشيء إ

 :ما يمي عقارية عمىالممكية ال مف قانوف 259المادة  تنص   ومف جية ثانية 

أحد الشركاء فيو بدوف رخصة عمى عقار شائع والأبنية قد غرسيا أو شي دىا  الأغراسكانت  اذإ "

عند الإقتضاء، عمى يد القاضي ثـ يطبؽ عمى كؿ حصة مف  ر،قسمة العقا فتجرىشركائو الآخريف 

 " . 251اـ المادة الحصص، أحك

 :تنص   التي أحالت الييا ىذه المادة الأخيرة 251المادة وبالعودة الى 

يطالػب بالغمػة التػي تناوليػا بػؿ  فػلاإذا كاف الشخص الذي بنى الأبنية أو غرس الأغراس حسف النية، " 

ذا كػػػاف قػػػد بنػػػى أوأو التخريبػػػات ال ضػػػرارالأيطالػػػب ب غػػػرس فػػػي الأرض المطمػػػوب  حاصػػػمة بسػػػببو، وا 

الأغػػراس التػػي غرسػػيا، بػػؿ يػػدفع لػػو تعػػويض عػػف و لأبنيػػة التػػي بناىػػا اسػػترجاعيا فػػلا يجبػػر عمػػى نػػزع ا

ذا كانػػت الأبنيػػة أو الأغػػراس تفػػوؽ قيمتيػػا  التحسػػيف الػػذي حصػػؿ الأرض مػػف ىػػذه الأبنيػػة والأغػػراس. وا 

المغروسة، بعد  رض المبني عمييا أوالأممكية  قيمة الأرض فمصاحب الأبنية أو الأغراس الحؽ باحراز

  ."ثمف رقبة الأرضأف يدفع لصاحبيا 

 مف قانوف الممكية العقارية : 257ضافت المادة أو 

ء النيػػة فيجػػب أف يعيػػد لصػػاحب الأرض ي بنػػى الأبنيػػة أو غػػرس الأغػػراس سػػيإذا كػػاف الشػػخص الػػذ" 

ذا كاف غيػر مسػؤوؿ  فيػو مسػؤوؿ  سػعارعػف الخسػارة الحاصػمة مػف ىبػوط الأقيمة الغمة التي تناوليا. وا 

ذا كػػاف قػػد بنػػى أو غػػرس فػػيمكف إلزامػػو  عػػف العطػػؿ أو التخريبػػات حتػػى ولػػو كانػػت لػػـ تحصػػؿ بسػػببو. وا 

الأغراس إا إذا فضؿ صاحب الأرض إبقاءىا مقابؿ دفعو لصاحبيا الخاسر ثمف مػواد  بازالة الأبنية أو

وعنػد انقضػاء أجػؿ  ا.زعيػعمػى ن أجبػرالبناء والأغػراس غيػر الصػافي، بعػد حسػـ نفقػات نزعيػا فيمػا إذا 

 ."في الأرض حكاـ عمى المنتفع الذي يكوف قد شيد أبنية أو غرس أغراساً الأنتفاع، تطبؽ ىذه الإ
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 أرض عمى ا يعتبر بانياً  ،رض الشائعةففي الحالة الأولى حيث يبني الشريؾ بما يعادؿ حصتو مف الأ

 الشركاء أغمبية يجب موافقة كما ةالشائع الأمواؿ بادارة الخاصة الأحكاـ الحالة ىذه في وتسري الغير،

كػوف المبػدأ قػائـ عمػى   التيػاإز  بطمػب فميػـ الحػؽ اإقامتيػ بعػد وفي حػاؿ تعػذرت الموافقػة البناء، ىذا عمى

نفػراد مػف كػوف الإسػمطات الممكيػة عمػى الشػيء الشػائع مػا يخػص حمايػة جماع الشركاء المشتركيف في إ

ػػ حتػػراـ بػػاقيإتحكمػػو قواعػػد  حػػد الشػػركاءأقبػػؿ    112ت عميػػو المػػادة المشػػتركيف فػػي الشػػيوع وىػػذا مػػا نص 

تقريػػػر و   .(5)عقػػػود وبالتػػػالي ذلػػػؾ ا يعنػػػي حرمػػػاف الشػػػريؾ مػػػف ىػػػذه الممارسػػػةالموجبػػػات و مػػػف قػػػانوف ال

 .ضرر مف الأرض أصاب قد يعادؿ ما يكوفالتعويض 

 الإزالة ناتج عف إخلاؿ الباني لواجباتػو وتجػاوز حػدود سػمطتو وتخطػى حقػوؽ بػاقي الشػركاء  إف طمب

 عػدـ وفػي حػاؿ أىمػؿ طػب الإزالػة رغػـ ،فػي الشػيوع فيػو مالكػاً  ممػؾ الغيػر، فػي بنػى لأنػو فقػط سيولػ

عطاء كؿ شريؾ حصتو مف الممؾ  حتى إجراء قائماً  البناء بقيو  البناء، عمى موافقتيـ  ،الشائعالقسمة وا 

 :وضعيف أماـ فنكوف

ا سبيؿ لأي منيـ الػى الإعتػراض حيػث يصػبح مػا  الباني، حصة الشريؾ البناء في في حاؿ وقع – 5

 .أحدثو تابع لنرض ويتممكو

الأمػػر بػيف حالػػة الموافػػؽ او يختمػػؼ  البػاني،ر غيػػ آخػػر شػريؾ حصػة فػي حػػاؿ وقػع البنػػاء فػػي – 2 

 .الرفض

وتسػتبعد ب سػب بػلا ءالإثػرا وقػوع الجػزء المبنػي فػي حصػتو تسػري أحكػاـعمػى  فػي حػاؿ موافقػة الشػريؾ

 و قيمػة مػا زاد فػي ثمػفأالبػاني  أنفقػوإمػا قيمػة مػا  ،(2)دفػع القيمػة الأقػؿ لحاؽ، ويتوجػب عميػوأحكاـ الإ

                                                 
 ،بيروت ،مكتب كريدية إخواف ،دروس في الحقوؽ العينية الأصمية في القانوف المدني المبناني المقارف ،سف كيرةح  - 5

 579ص ،5911
 245 ص ،سابؽ مرجعالإلتصاؽ الصناعي، ،ياسيف الحاج كاظـ جماؿ - 2
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ىػدـ مػا  يطمػب أف حقػو مػف فافػ ممكػو، فػي البنػاء سػتبقاءإ عمػى يوافػؽ لػـ إذا أمػا .البنػاء بسػبب الأرض

 .(5) قبؿ القسمة بناه شريكو

تعسؼ باستعماؿ  قد انو أساس عمى، إنما غيره ممؾ في بنى قد الباني أف أساس عمى وطمبو ىذا ليس 

عقود التي تتعارض مع المادة الموجبات و مف قانوف ال 127ويقتضي في ىذه الحالة تطبيؽ المادة  ،حقو

 .(2) 0009مف القرار  251والمادة  259

فػي الممػؾ   حػاؿ كػاف الشػريؾ قػد أقػاـ تغييػراً  فػي ،والعقود وقانوف الممكية العقاريػةيتفؽ قانوف الموجبات 

جراء القسمة فػي نصػيب ذلػؾ  ذا وقع الجزء الذي أحدث فيػو المنشػآت واقعػاً إمف مشكمة فلا  .المشترؾ وا 

 ولكف الصعوبة في حاؿ لـ يقع التغيير في حصة الشريؾ الباني أو في حػاؿ كػاف العقػار غيػر .لشريؾا

 .قابؿ لمقسمة

فػي حػيف صػدر قػانوف  5903يػة فػي العػاـ ار صػدر قػانوف الممكيػة العق ،وىنا تثػار قضػية تنػازع القػوانيف

والعقػػود يعتبػػر الشػػريؾ  قػػانوف الموجبػػاتو  .أي بعػػد قػػانوف الممكيػػة 5902الموجبػػات والعقػػود فػػي العػػاـ 

 .النية في حيف قانوف الممكية العقارية تعتبره حسف النية الباني سيء

سػػنبحث فػػي ىػػذا التنػػازع عمػػى ضػػوء  ؟ف نطبػػؽأي مػػف القػػانونييف يجػػب وأمػػاـ ىػػذا التنػػاقض الواضػػح أ

 ،جتياد والفقوجنبي  والإالقانوف الأ

 ىذا يعد ،الشريؾ في الممؾ المشترؾ بنىأنو في حاؿ  إعتبرت مف القانوف المدني الفرنسي 111المادة 

 .لمجميع مقابؿ تعويض الباني كؿ بمقدار حصتو البناء ممكاً 

 .(0) الحؽ بمف يطمبوا مف الباني إزالة المنشآت في سبيؿ المحافظة عمى عقارىـولمشركاء 

                                                 
 .171ص ،5، العدد 5911،مجمة العدؿ ،5911/  5/  05تاريع  23رقـ قرار  ،محكمة التميز المدنية - 5
ص  10رقـ  ،5911،مجموعات اجتيادات حاتـ ،5917/ 52/ 29 تاريع 533رقـ  ، قرارمحكمة التمييز المدنية - 2

10  .  
0  Plantol T.1, No.2737, Rennes, 28 janvier 1894 et Req.20 dec.1910 D.1914,I, 377- 
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ف تطبؽ الحؿ الذي يتناسػب مػع أيجب عمى المحاكـ  وعتبر أنإ ،ما الفقيو المبناني الأستاذ بشاره طباعأ

مػػف قػػانوف  259ف تمخػػذ بالمػػادة أمػػا إ ،الواضػػح بػػيف القػػانونيفظػػروؼ كػػؿ القضػػية تجػػاه ىػػذا التنػػاقض 

ما المػادة ا  و  ،التي تعتبر الباني حسف النيةمف نفس القانوف  251عقارية التي تحيؿ الى المادة الممكية ال

 . (5)موجبات وعقود التي تعتبر الباني سيء النية 127

وىػو صػدر بعػد قػانوف الممكيػة  الموجبػات والعقػود ىػو قػانوف عػاـ  ف قػانوفأعتبػر إ زستاذ جاف بػاما الأأ

 . (2) مف قانوف الممكية العقارية 259المادة  لو وألغى بنفاذه فكاف احقاً  اً خاص اً عتبره قانونإالذي 

 .في آراء الفقياء ا"واضح ا"وىنا نرى أيضا" إختلاف

 ي يقػيـ المبػاني والمنشػآت ليػا أف الشػريؾ الػذعتبرت محكمة الإستئناؼ فػي قػرار إ ،أما بالنسبة للإجتياد

 .(0) عادة الحاؿ الى ما كانت عميوا  ب عميو ىدـ ما بناه و لمشترؾ بدوف موافقة الشركاء يترت  في الممؾ ا

واعتبػرت  ،عػادت وطبقػت أحكػاـ قػانوف الممكيػة العقاريػة ،عػف محكمػة الإسػتئناؼ وفي قرار آخػر صػدر

 .(5) ممكيػػة عقاريػػة 257تطبػػؽ المػػادة  ،شػػركائو ةالمشػػترؾ بػػدوف موافقػػف البػػاني الػػذي يبنػػي فػػي الممػػؾ أ

 .ف الشريؾ ىو حسف النيةأعتبر وبشكؿ واضح ممكية عقارية ت 259لى المادة إوبالعودة 

عتبػرت ا  و  ،ف الشريؾ الذي أقاـ المحدثات في العقار المشترؾ ىػو حسػف النيػةأعتبرت محكمة التمييز ا  و 

نػػو يجػػب أمػػا قػػانوف الممكيػػة العقاريػػة ىػػو قػػانوف خػػاص و أعػػاـ  ىػػو قػػانوف قػػانوف الموجبػػات والعقػػودف أ

 .(1)لإلغاء قانوف خاص أف يقابمو قانوف خاص وليس عاـ

                                                 
5 - Bichara Tabbah, propriété privée et registre foncier, tome1, librairie générale de droit 

de jurisprudence, R.Pichon et R.durand. Ausias, Paris(05), 1947, p 238   
 .15ص  ،5911 ،منشورات مكتبة لبناف ،القانوف العقاري المبناني ،ازجاف ب - 2
 .09ص  ،، الجزء الثامفحاتـ مجموعة اجتيادات ،5913أيار51تاريع  05رقـ  قرار ،الإستئناؼ المدنيةمحكمة  - 0
 11 ، ص5951، النشرة القضائية،5955تشريف الثاني  53تاريع  51محكمة الإستئناؼ المدنية، قرار رقـ  - 5
 22زءجال ،حاتـمجموعة اجتيادات  ،5951تشريف الأوؿ  21تاريع  151قرار رقـ إستئناؼ جبؿ لبناف، محكمة  - 1

 .09ص 
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حكاـ قانوف الموجبات والعقػود ألغى أف قانوف الممكية العقارية قد أليا  عتبرت محكمة التمييز في قرارا  و 

 .(5)المشترؾويقع عمى الشريؾ موجب إزالة ما أحدثو في الممؾ 

موجبػػات وعقػػود لػػـ تحػػدد الحالػػة التػػي يكػػوف فييػػا  127ف المػػادة يتضػػح لنػػا مػػف خػػلاؿ مػػا استعرضػػناه أ

قتصػػرت فقػػط عمػػى إزالػػة مػػا بنػػاه أو أداء بػػدؿ ا  البنػػاء الػػذي أحدثػػو الشػػريؾ قػػد حصػػؿ بموافقػػة شػػركائو و 

عتبػػار الشػػريؾ عقاريػػة وا   ةممكيػػ 251سػػتكماليا بالمػػادة إفتكػػوف ىػػذه المػػادة غيػػر كافيػػة ويجػػب  ،التغييػػر

ف يتممػػؾ أمػػا ا  و  ،مػػا دفػػع تعػػويض لمبػػاني عػػف التحسػػيف الػػذي أجػػراهإعمػػى الشػػركاء  ويترتػػب ،حسػػف النيػػة

 .ف يدفع ثمف رقبتياأ بالإلحاؽ الأرض في حاؿ كانت قيمة الأغراس والأبنية تفوؽ قيمة الأرض مقابؿ

ف المشػػػرع أشػػػار فقػػػط الػػػى حالػػػة أممكيػػػة عقاريػػػة نػػػرى  257و 251والمػػػادة  259وبػػػالعودة الػػػى المػػػادة 

العقار القابؿ لمقسمة والآثار المترتبة بالنسبة لإحداث المباني إا أنو لـ يوضػح حكػـ العقػار الغيػر قابػؿ 

 وعقود بنصيا :موجبات  127ستكممتو المادة إىذا النقص  ،لمقسمة وأثره عمى المباني المحدثة

 ... "." عندما يكوف الشيء غير قابؿ لمتجزئة

ف فػػي حػػاؿ كػػاف العقػػار قابػػؿ لمقسػػمة وتمػػت القسػػمة ووقعػػت أعتبػػرت محكمػػة الإسػػتئناؼ فػػي قػػرار ليػػا وا  

زالػػة مػػا أحدثػػو فػػي حػػاؿ تمػػزـ الشػػريؾ بوقػػؼ الأ ،المنشػػآت فػػي حصػػة شػػريؾ آخػػر غيػػر البػػاني عمػػاؿ وا 

 .(2)عارض الشركاء

 عنػدما يقػيـ الشػريؾ مبػاف  ممكيػة عقاريػة  251تطبيؽ المػادة  يجب ونأعفيؼ شمس الديف  الفقيو عتبروا  

حكػػاـ ملأف قػػانوف الممكيػػة العقاريػػة ىػػو قػػانوف خػػاص وا يمغػػى باس فقػػط دوف غيرىػػا مػػف المنشػػآت و وأغػػر 

كمػػا أف .سػػتعمالياإسػػتثمار العقػػار بػػدؿ مػػف عػػدـ إتشػػجع عمػػى  251المػػادة ف  ،قػػانوف الموجبػػات والعقػػود

  .(0) لفعؿ ذلؾ 251المشرع لو أراد أف يمغي نص المادة 
                                                 

 .00ص ،90 زءجال ،حاتـمجموعة اجتيادات  ،5919آذار  55تاريع  ،12قرار رقـ  ،محكمة التمييز - 5
 .09ص ،7زء جال ،حاتـمجموعة اجتيادات  ،5913أيار  51تاريع  250رقـ قرار  ،محكمة الإستئناؼ - 2
 ،2355،منشورات زيف الحقوقية ،الطبعة الثانية ،الجزء الأوؿ ،المصنؼ في ااجتياد العقاري،عفيؼ شمس الديف - 0

 .293ص 
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عقػود فػي قضػية عرضػت عمييػا الموجبػات و ال مػف قػانوف 127طبقػت المػادة  ف محكمػة الإسػتئناؼأكما 

ممكيػػة ال مػػف قػػانوف 259 و 251فر شػػروط المػػادة اكػػوف العقػػار  المشػػترؾ غيػػر قابػػؿ لمتجزئػػة ولعػػدـ تػػو 

 .(5) طمب الإلحاؽ المقدـ عقارية ورفضت نتيجة لذلؾال

ف ا أالشػػػيء المشػػػترؾ عمػػػى نسػػػبة مػػػا لػػػو مػػػف الحػػػؽ بشػػػرط  ف لكػػػؿ شػػػريؾ الحػػػؽ بػػػمف يسػػػتخدـوبمػػػا أ

مػف  أكثػر البنػاء فػي تجػاوزه يستعممو عمى وجو يخالؼ ماىية ذلؾ الشػيء والغايػة المعػد ليػا فيكػوف عنػد

 مقدار تجاوز نوأ حيث الغير، أرض في يبنى بمنو عمـ عمى كاف لأنو سيء النية يعتبر ةالشائع حصتو

  دفع مع البناء ستبقاءإ حقيـ ومف الإزالة طمب في الحؽ الشركاء لباقي يكوف بالتاليو  ةالشائع حصتو

 حسػب لحػاؽالإ لأحكػاـ اً تطبيقػ ذلػؾ ويعػد   الأرض فثمػ زاد فػي امػ قيمػةو أ لػة،االإز  مسػتحؽ قيمتػو

مف قانوف الموجبات والعقود التػي  127ضمناً بالمادة ممكية عقارية ولكف ىذه المادة ألغيت  259المادة

مت ىذا الموضوع تنظيماً جديداً مختمفاً يتضػمف حمػواً متنوعػة حسػب قابميػة الأرض الشػائعة لمقسػمة نظ  

ولػػى تبعػػاً لوقػػوع البنػػاء فػػي نصػػيب الشػػريؾ البػػاني أو فػػي نصػػيب وفػػي الحالػػة الأ ،أو عػػدـ قابميتيػػا لػػذلؾ

سػتبعد حالػة البنػاء فػي الممػؾ إجتياد مف خلاؿ ىذا الحػؿ وبذلؾ يكوف الإ .أعلاهشريؾ آخر كما فصمنا 

 .(2)لحاؽ الصناعي بالعقاررؾ مف حاات الإتالمش

عتبػرت محكمػة التمييػػز فػي قػػرار ليػا أف الشػػريؾ فػي الممػػؾ المشػترؾ ا يسػػتطيع أف يبنػي دوف موافقػػة وا  

أي مػػا زالػػت مسػػتمرة يحػػؽ لكػػؿ شػػريؾ أف يمنػػع ويوقػػؼ ىػػذه  ،عمػػاؿ البنػػاء لػػـ تنتػػوأف أبمػػا و  ،شػػركائو

نتيػى ا ومػف جيػة أخػرى إذا كػاف البنػاء قػد إ .عمييػا وضػاعتر إ اؿ التي حصمت دوف موافقتػو رغػـالأعم

و ىدـ البناء إا بعد أف تجري قسمة العقار الشائع وخروج البنػاء فػي نصػيبو يستطيع أف يطمب الإزالة أ

                                                 
، عفيؼ شمس الديف، 22/1/5970تاريع  519محكمة استئناؼ جبؿ لبناف، الغرفة المدنية الأولى، قرار رقـ  - 5

 .297، ص 2355الإجتيادي ، الجزء ااوؿ ، الطبعة الثانية ، منشورات زيف الحقوقية، بيروت، المصنؼ 
 .035، ص 21رقـ  ،5917، مجموعة باز،22/52/5917تاريع  20محكمة التمييز المدنية، قرار رقـ  - 2
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 ممكيػػة عقاريػػة  127ى مػػف المػػادة والفقػػرة الأولػػ 0009مػػف القػػرار  23المػػادة مسػػتندة فػػي ذلػػؾ الػػى نػػص 

 .(5) 0009مف القرار  259ممكية عقارية والمادة  127والفقرة الثانية مف المادة 

 وعاد المشرع .تجاىاتوإفي  جتياد لـ يكف مستقراً ف الإإالقرارات الصادرة بيذه الحالة  ونستنتج مف خلاؿ

يمغي قانوف الممكية العقارية بخصػوص حػؽ  نصاً  ووضعضمف قانوف الموجبات والعقود  ،الجدؿ حسـو 

ف أوسمح لػو المطالبػة بػالتعويض عػف قيمػة الأغػراس والمبػاني المحدثػة دوف  ،الباني بحسف نية الشريؾ

 .(2)خيرة بالإلحاؽيعطيو حؽ تممؾ ىذه الأ

 الموكؿ أو ؿالما رب أرض في الوكيؿ أو الفضولي بنى إذا - 0

حساب ل ا نفسو لحساب أقاميا قد يكوف أف المنشآت أقاـ يتعيف عمى مف  ،لحاؽمف قواعد الإ إنطلاقاً 

 شروط افيي ؿ وفي حالة توافرتالما رب في أرض إف الفضولي الذي يقدـ عمى البناء لذا ،غيره

تطبؽ عميو أحكاـ  او  الغير أرض في بانياً  يعد ا حيث النيةسيء  يعد   ا عندىا الباني فاف ،الفضالة

 .الإلحاؽ

ف أ مف قانوف الموجبات والعقود 515"يجب عمى رب الماؿ في الحالة المنصوص عمييا في المادة 

 ." حكاـ المختصة بالوكالةلن قاً ف يعوضو مما أسمفو او خسره وفأدارتو و إيرفع عف الفضولي تبعة 

ف ينفػذ الإلتزامػات التػي عقػدىا الفضػولي أف يطمب إزالة المنشآت بؿ عميػو أ ومف ثـ ا يحؽ لرب الماؿ

وأف  ،داىػػا لمصػػمحتو مػػع فوائػػدىا مػػف يػػوـ دفعيػػاالنفقػػات الضػػرورية والنافعػػة التػػي أيػػرد لػػو  وأف ،لحسػػابو

وصػدر قػرار عػف محكمػة التمييػز إعتبػرت  .وصابو بسبب العمؿ الذي قػاـ بػأيعوضو عف الضرر الذي 

ف تكػػػػػوف شػػػػرط أ ،نػػػػي أو يغػػػػرس شػػػػخص فػػػػػي أرض الغيػػػػر بػػػػدوف إذف صػػػػاحب الأرضنػػػػو عنػػػػدما يبأ

ولػػػيس لػػػو حػػػؽ  ففػػػي ىػػػذه الحالػػػة يعتبػػػر البػػػاني متبرعػػػاً  ،المحػػػدثات حصػػػمت لمصػػػمحة صػػػاحب الأرض

لو الحؽ بازالػة المنشػآت وأخػذ  ،أما إذا رجع الفضولي عف تبرعو ،مطالبة صاحب الأرض بمي تعويض

                                                 
في الإجتياد العقاري، ،عفيؼ شمس الديف، المصنؼ 5911كانوف الثاني  05تاريع  23محكمة التمييز، قرار رقـ  - 5

 .511، ص 2355الجزء الأوؿ، الطبعة الثانية، منشورات زيف الحقوقية، بيروت، 
 .203ص ،27،5911مجموعة باز رقـ  ،25/5/5911تاريع  2بيروت رقـ  ،محكمة التمييز المدنية - 2
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بموجػب فيقػوـ ىػذا الوكيػؿ و   ،أعمالػو إدارة فػي شػخص آخػريقدـ شخص عمػى توكيػؿ  وقد .(5)الأنقاض

وا  ،غيػره رضأ فػي بانيػاً  عتبػار الوكيػؿإعمى البنػاء فػي أرض الموكػؿ وىنػا ا يمكػف ليػا وكالتػو وتنفيػذاً 

 .موجبات وعقود 2فقرة  779لممادة  تطبؽ عميو أحكاـ الإلحاؽ بؿ قواعد الوكالة ووفقاً 

موافقػػة  لمظػػروؼ يقػػدر معيػػا لموكػػؿ باقامػػة المنشػػآت ولكػػف ووفقػػاً عمػػى الوكيػػؿ إعػػلاـ ا تعػػذروفػػي حػػاؿ 

لػػذلؾ عمػػى    .لعقػػد الوكالػػة اؿ الداخمػػة فػػي سػػمطة الوكيػػؿ وفقػػاً المنشػػآت مػػف الأعمػػ الموكػػؿ فعنػػدىا تعتبػػر

 طمػب واذا ،الإنفػاؽ وقػت مػف الفوائػد مػع البنػاء إنشػاء فػي تكبػده مػف نفقػات مػا وكيػؿلمالموكؿ أف يعيػد 

    .(2)المبالغ ىذه يقدـ فأ الموكؿ عمى وجب البناء شؤوف منيا للإنفاؽ مبالغ الوكيؿ

 :الممجور في المستمجر بنى إذا - 5

 أو أو أغراسػػاً  نشػػم المسػػتمجر بنايػػاتذا أإ" : نػػوأعقػػود عمػػى الموجبػػات و مػػف قػػانوف ال 110المػػادة تػػنص  

جػارة ليػو فػي نيايػة الإإف يعيػد أ رؤجالمػمجور وجػب عمػى المػغيرىا مف التحسينات التي زادت فػي قيمػة 

عممػػو وبػػدوف ب ف تكػػوف تمػػؾ التحسػػينات قػػد أجريػػتأمػػا قيمػػة التحسػػينات عمػػى شػرط ا  و  ،مػا قيمػػة النفقػػاتإ

ف أ ،ف تمػؾ التحسػػينات ا تعػػود عميػو بفائػػدة مػػاأقامػػة البرىػاف عمػػى ا فيحػػؽ لممػؤجر بعػػد إا  و  .معارضػتو

التػػػي تصػػػيب العقػػػار مػػػف ىػػػذا ر ضػػػراف الأقتضػػػاء عػػػوتعويضػػػو عنػػػد الإ يطمػػػب مػػػف المسػػػتمجر نزعيػػػا

فيجػػػػوز  ،حػػػػدى القيمتػػػػيف المتقػػػػدـ ذكرىمػػػػاإف يحػػػػتفظ بالتحسػػػػينات ويػػػػدفع أالمػػػػؤجر ر ذا إختػػػػاإمػػػػا أالنزع.

 .(0)لأدائيا ف يعيف لو ميمةً ألمقاضي 

 :لمادة أف المشرع ميز بيف فرضيتيفنستنتج مف ىذه ا

                                                 
 .550ص  ،5901، 5 عدؿ، العددمجمة ال ،5901حزيراف  51 اريعت 901و 131محكمة التمييز، قرار رقـ  - 5
 .515ص  مرجع سابؽ، الوسيط في شرح القانوف المدني، السنيوري،عبد الرزاؽ  - 2
، تاريع 2152، الجريدة الرسمية، العدد 9/0/5902تاريع  3مف قانوف الموجبات والعقود رقـ  110المادة  - 0

55/5/5902 . 
 السوري.مف القانوف المدني  119ىذه المادة تقابميا المادة  -   
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مػػػػا قيمػػػػة النفقػػػػات او إف يػػػػرد أعميػػػػو  الأغػػػػراس بعمػػػػـ وبموافقػػػػة المػػػػؤجرأو ذا كانػػػػت الأبنيػػػػة إ  -5

 .وىذا حاؿ النفقات النافعة التي تنفع العقار وتزيد مف قيمتو ،التحسينات

يحؽ  ،جريت بعممو ولكنو لـ يوافؽ عميياأإذا كانت الأبنية والأغراس بغير عمـ المؤجر أو إذا   -2

عػػػف نيػػػا ا تعػػػود عميػػػو بفائػػػدة مػػػع طمػػػب التعػػػويض عمػػػى أ اً ذا قػػػدـ برىانػػػزالتيػػػا إإف يطمػػػب ألػػػو 

كمػػا  ،دنػػى القيمتػػيفأف يػػدفع أالمنشػػآت عمػػى ب الإحتفػػاظيسػػتطيع و  .الضػػرر الػػذي لحػػؽ بالعقػػار

 .الميمة الممنوحة مف القاضي ف ينتظرأيحؽ لو 

المػػؤجر  وكانػػت بعمػػـ غػػراس فػػي العػػيف المػػؤجرةبنيػػة والأنشػػاء الأإذا تػػـ نػػو إأر عتبػػوالفقيػػو السػػنيوري إ 

وفػػي حػػاؿ العكػػس يقػػع عمػػى المػػؤجر  ،تفػػاؽتبػػاع الإإبػػيف الطػػرفيف وجػػب  تفػػاؽإعمػػى  بنػػاءً و  ،وموافقتػػو

ثبػات إوعمػى المػؤجر  .ما ما زاد فػي قيمػة العقػارنفقو مف أجؿ التحسينات المحدثة وا  أما ما إ ،موجب رد

جريػت بػدوف عممػو أنػو فػي حػاؿ أعتبػر إكمػا  .ثبات بما فييا شيادة الشػيود والقػرائفالعمـ بكافة طرؽ الإ

الإزالة يقػع عمػى المسػتمجر  وفي حاؿ ،بيا او إزالتيا حتفاظما الإإو بدوف موافقتو يكوف لو حؽ الخيار أ

عػاد عف الضرر دفع التعويض موجب الػى مػا كانػت  ةالحالػ ةالػذي قػد يصػيب العقػار مػف جػراء اليػدـ وا 

جػؿ التحسػيف أنفقػو المسػتمجر مػف أما مػا إقؿ القيمتيف ف يدفع أأحتفاظ بيا عميو ختار الإذا إما إأ ،عميو

ولممسػػتمجر حػػؽ حػػبس العقػػار حتػػى يسػػتوفي قيمػػة التعػػويض  .مػػا مػػا زاد فػػي قيمػػة العقػػارا  فػػي العقػػار و 

 .(5)ف يطمب مف القضاء ميمة للإيفاءأ ولو ،المستحقة لو

ة حالػة البػاني الحسػف النيػ بعمػـ المػؤجر وموافقتػو وىػيففي الوضعية الأولى ىي إقداـ المسػتمجر بالبنػاء 

مػف قػانوف  257لممػادة  النيػة وفقػاً  الحالة المعاكسػة عمػى البػاني السػيءو  ممكية عقارية 251وفقا لممادة 

ا يحػػؽ لػػو  ف المػػؤجرالمػػواد نتوصػػؿ الػػى نتيجػػة مفادىػػا أ ومػػف خػػلاؿ عرضػػنا ليػػذه  .عقاريػػةالممكيػػة ال

ف التعػويض أكمػا  ،ذه المنشػآت ا تعػود عميػو بػالنفعف ىػمبػ اليدـ إا بعد الإثبػاتعمى  رإجبار المستمج

                                                 
انتفاع بالشيء اايجار والعارية، الجزء العقود الواردة عمى ا الوسيط في شرح القانوف المدني، عبد الرزاؽ السنيوري،- 5

 .151ص ،5915 المجمد ااوؿ، السادس،
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حتفػاظ بالمنشػآت جر فػي حػاؿ الإمىي نفسػيا التػي تعطػى لممسػت حالة حسف النية في قواعد الإلحاؽفي 

  .ف النتائج مختمفةأنلاحظ  وبالتالي ،زيد عف التعويض في حاؿ سوء النيةحيث ي

فػػػي حػػػاؿ تممػػػؾ  ،ممكيػػػة المسػػػتمجر البػػػاني فػػػي أرض الغيػػػر خػػػلاؿ مػػػدة الإيجػػػارالمشػػػكمة تكمػػػف حػػػوؿ ف

مػػف الطبيعػػي أف يتمقػػى طمػػب إزالػػة الأبنيػػة  إذا ،المػػؤجر المبػػاني المقامػػة فػػي أرضػػو مػػف قبػػؿ المسػػتمجر

  .مف قبؿ المستمجر خلاؿ مدة الإيجار رفضاً 

نػػػدماج شػػػيئيف إوبمػػػا أف المالػػػؾ المػػػؤجر يتممػػػؾ بالإلحػػػاؽ ىػػػذه الأبنيػػػة باعتبػػػار أف أسػػػاس الإلحػػػاؽ ىػػػو 

ندماج المباني في أرض المؤجر. ومف أجػؿ المحافظػة عمػى إسػتقلالية إمتميزيف والإلحاؽ ىنا ناتج عف 

 .(5)ةتطبيؽ قانوف الإيجار عمى ىذه الحال أقر   ف الإجتياد الفرنسيإ ،المستمجر

« Si, en l'absence d'accord des parties, le sort des constructions élevées par 

le preneur est règle à l'expiration du bail par l'article 555 parag 1 et 2 du 

code civil, le preneur reste propriétaire, pendant la durée de la location, des 

constructions qu'il a édifiées sur le terrain du bailleur. » 

ويتحمػؿ التعويضػات فػي حػاؿ  ،عتبر أنو يحؽ لممستمجر إزالة الأبنيػة خػلاؿ مػدة الإيجػارونتيجة لذلؾ إ

ولممستمجر حػؽ  ،عمى الأبنية المنشمة اً عقاري اً كما يحؽ لدائني المستمجر أف يمقوا حجز  .تسبب بالخسارة

راس عتبار أف حؽ السطحية ىو حؽ لممالؾ في الأبنيػة والمنشػآت والأغػعمى إ ،السطحية بصورة مؤقتة

ف يتممػػؾ ىػػػذه الأبنيػػة مقابػػػؿ دفػػع تعػػػويض ولمالػػؾ الأرض أ ،خػػػرالمقامػػة عمػػى أرض يممكيػػػا شػػخص آ

مػػا بػػدفع تعػػويض التحسػػيف بسػػبب وا   ،لمبػػاني المسػػتمجر الػػذي يتمثػػؿ إمػػا بتكمفػػة المػػواد وأجػػرة اليػػد العاممػػة

 .(2)ف المالؾ يختار القيمة الأقؿإوبالتمكيد  ،التي زادت مف قيمتوىذه الأبنية 

                                                 
5 - Cour de Cassation, civ 3, n 535, le 1er déc.1964, publié au bulletin, 1964, 

https://www.legifrance.gouv.fr 
- 2  Phillipe Malaurie et Laurent Aynes, cours de droit civil, les biens, éditon Cujas, Paris, 

1990, p118 
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حتػى لػو  ،لمبػاني أف يطمػب إسػتبقاء المنشػآت حتػى يضػمف دفػع التعػويض ،وبما أف التعويض يدفع نقػداً 

  .(5)كاف سيء النية

 و:في مشفوع عقار في المشتري ىبن إذا  - 1

  مف قانوف الممكية العقارية: 201تنص  المادة 

حػػواؿ وبالشػػروط المنصػػوص المبيػػع مػػف المشػػتري فػػي الأ ف ينتػػزع العقػػارأالشػػفعة حػػؽ يجيػػز لصػػاحبو "

ميريػة. وتظػؿ ممغػاة يسػرى حػؽ الشػفعة عمػى عقػارات الممػؾ وعمػى العقػارات الأ :ةعمييا في المػواد التاليػ

 ."راضي العثمانيحقوؽ الرجحاف والطابو المنصوص عمييا في قانوف الأ

 : عقاريةالممكية ال مف قانوف  259المادة  تنص  

 .تاماً  ف يقوـ صاحبو بتعويض المشتري تعويضاً ا بشرط أإستعماؿ حؽ الشفعة إا يمكف " 

 وىذا التعويض يشمؿ:

ا اذا كاف كثر إيوـ تقديـ دعوى الشفعة عمى الأ يداعو فعمياً ا  _ ثمف المبيع الذي يجب عرضو و 5 

يداع الفعمي في صندوؽ ماؿ المحكمة العرض والإ يتـو  العقد المسجؿ ينص عمى تمجيؿ الدفع

 .الصالحة لمنظر بدعوى الشفعة

ف ا يزيد ىذا البدؿ عمى أالتي تشمؿ رسوـ التسجيؿ الرسمية وبدؿ السمسرة عمى  ،نفقات العقد _ 2

 .البدؿ المعيف بالتعرفة القانونية

قتصادي الناتج الى التحسيف الإلتفات دوف الإ ،عمى العقار بفعؿ المشتري الطارئ_ بدؿ التحسيف 0

 ."سعارعف تقمب الأ

بشػكؿ واضػح  ي العقػار المشػفوع مػف قبػؿ المشػتريلى حالػة البنػاء فػف القانوف المبناني لـ يتطرؽ إأنرى 

شػار أفقػد  ،نما نص عمى التعويض عف بدؿ التحسيف عمى عكس القوانيف الأجنبيػة كالقػانوف المصػريإ

حالة البناء مف قبؿ المشتري في العقار المشفوع قبؿ إعلاف الرغبػة مدني مصري عمى  951في المادة 
                                                 

5 Droit de suretés, 2 èmeéd. 1988, n430 - 
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حػائز بحسػف النيػة لأنػو  ف المشتري ىوولى أعتبر في الحالة الأوا   .الرغبة بالشفعة فبالشفعة وبعد إعلا

ض ف يعمػػـ أف ىنػػاؾ مػػف يرغػػب فػػي ممارسػػة حػػؽ الشػػفعة ويقػػع عمػػى الشػػفيع موجػػب تعػػويأيبنػػي بػػدوف 

 .(5) ما التكمفة الفعميةإما بمف يدفع لو قيمة التحسينات إ يختاره مف قيمةالمشتري حسب ما 

 ف يمارس حقو بالشفعةأنو ا يحؽ لمشفيع أممكية عقارية  259 ةبينما في القانوف المبناني اعتبر بالماد

عمى  ف لـ تنصإوكما ىو واضح  .الطارئ عمى العقار بفعمو حسيفبسبب الت ا بعد تعويض المشتريإ

 .رض الغيرأكما فعؿ في حالة البناء في  .(2)قرر بدؿ التحسيف حؽ المشتري بيدـ ما بناه فقد

 ف يطمب فيأما في الحالة الثانية يعتبر بحكـ الحائز السيء النية حسب القانوف المصري ولمشفيع أ

غراس العمؿ ونفقات الأ جرةأحتفاظ بيا فيكوف ذلؾ مقابؿ دفع قيمة ذا اختار الإإما إ ،زالةىذه الحالة الإ

 .(0)دواتوقيمة الأ

المشتري عندما أقاـ ىذه المنشآت ىو يبني في  فلحاؽ لأحكاـ الإأ ستبعادإونستنتج مف ىذه النصوص 

يعطي القانوف لمشفيع السمطة في ممارسة في حاؿ لـ  ،شتراه ويتصرؼ تصرؼ المالؾ في عقارهإعقار 

عمى  ممكية عقارية 251المادة  فيكاف القانوف ينص  لوف حتى لحاؽ لأكما تستبعد قواعد الإ .حقو

رض الأ متيا قيمةبنية تفوؽ قيغراس والأذا كانت الأض المبني عمييا إر حراز ممكية الأإحؽ الباني في 

ص يعطي فيذا لـ يرد في قواعد الشفعة حيث ا يوجد ن ،مقابؿ اف يدفع لصاحبيا قيمة اارض

  .المشتري الحؽ بتممؾ ما بناه

حالػػة وجػػد  ،لحػػاؽ والشػػفعةحكػػاـ الإأخػػتلاؼ القواعػػد بػػيف إبػػالرغـ مػػف  ،وجػػد الفقيػػو المصػػري السػػنيوري

مػع قواعػد الشػفعة فػي القػانوف  ف يطمػب إزالػة المبػاني وىػذا يتفػؽأمشابية وىي في حاؿ الإلحاؽ لمبػاني 

  .(5)وتعاد الحاؿ الى ما كانت عميو ،ف يطمب ىدـ المنشآتألممشتري ، المصري

                                                 
 . 29/7/5951تاريع  505، رقـ مف القانوف المدني المصري 951المادة  - 5
 .599، ص5971محمود زكي، الحقوؽ العينية الأصمية، الطبعة الثانية، مطبعة جامعة القاىرة،  - 
 . 515، ص01، رقـ 5991، مجموعة باز، 1/9/5991تاريع  1محكمة التمييز المدنية، قرار  رقـ  - 2
 .153، ص 2335القاىرة، أنور طمبة، الشفعة والتحيؿ لإسقاطيا، الطبعة الأولى، المكتب الجامعي الحديث،  - 0
السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، أسباب كسب الممكية، الجزء التاسع، دار التراث العربي،  عبد الرزاؽ - 5

 .052، ص 5911بيروت 
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 الإعػلاف برغبتػو بحػؽ الشػفعة  قبػؿ عقػار مشػفوع  فيءً بنا  المشتري في ىذه الحالة عندما يقيـ نقصد

 العقار قيمة زاد في ما مقدار أو أنفقو الذي لو المبمغ يدفع إما أف ،المشتري بما يختاره مقيد الشفيع كاف

 .غراسالأ أو البناء بسبب

لػو أف  الشػفعة فػي ممارسػة حػؽ رغبتػو إعلاف الشفيع بعد الغرس أو البناء وفي حاؿ أقدـ المشتري عمى

 إا يمزـ ا الأغراس أو البناءب يحتفظ أف ختارإ ذاوا   ،لعقار المشفوعىدـ ما أحدثو المشتري في ا يطمب

 . الغرس نفقات أو العمؿ وأجرة نفقات البناء قيمة بدفع

  :رةالمحتك   الأرض في المحتكر بنى إذا  - 1

مػف نػوع خػاص يعطػي  ،أف حػؽ الحكػر ىػو إجػارة طويمػة 590فػي المػادة  الممكية العقاريػة يعتبر قانوف

بيدؼ تحسػينو وتعميػره المحتكر الحؽ بمف يبني ويقيـ الأغراس وغيرىا مف المنشآت عمى أرض الوقؼ 

 لمظروؼ. بعاً تلقاء أجر بدؿ المثؿ الذي يتغير  أو لمدة طويمة بصورة دائمة

ىو نوع مف الإجارة الطويمة أو  رف حؽ الحكأبما  مف قانوف الممكية العقارية:" 235وقد ورد في المادة 

 ." ف لـ يدفع بدؿ المثؿ مدة ثلاث سنوات متواليةإيسقط حؽ المحتكر بالحكر  ،المقاطعة

رتب لصاحبو عمػى أرض الغيػر ويػراد تي عينياً  لنقض في مصر أف حؽ الحكر يعد حقاً وعرفتو محكمة ا

 .(5)فيكوف لممحتكر ااستقرار والبقاء فييا ،بالأرض مدة طويمة ىي مدة الحكربو الإنتفاع 

 وقػػػؼ محكػػػر والأبنيػػػة والأغػػػراس ممكػػػاً ف أرض الأمػػػة الإسػػػتئناؼ إعتبػػػرت فيػػػو كمح روقػػػد جػػػاء فػػػي قػػػرا

عمػػى الوقػػؼ وكمػػا  عينيػػاً  الإجػػارات التػػي تعطػػي المسػػتمجر حقػػاً فيػػذا المفيػػوـ يتناسػػب مػػع  ،لممحتكػػريف

 .(2)قانوف الممكية العقارية وما يمييا مف 590حددتو المادة 

                                                 
 .953ص  00س  5912/ 55/55جمسة  –ؽ  51لسنة  5519الطعف  محكمة النقض المصرية، - 5
مجموعة اجتيادات  ،21/53/5911تاريع  5031رقـ ، قرار الغرفة الخامسةالمدنيةاستئناؼ بيروت، محكمة   - 2

 .     51ص ، 555زء جال ،5911، حاتـ
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ذا تو   ولػو ،لو تاماً  ممكاً  غيره س في أرضأغرا وأ بناء مف المحتكر أحدثو ما عد  فرت ىذه الوضعية ي  اوا 

 لممحكػر حػؽ الخيػار يكػوف نتيائػوإ أو العقػد فسػع وعنػد .الحكػر بحػؽ مقرونػاً  أو وحػده فيو يتصرؼ أف

 زالػة أوالإ مسػتحؽ أقػؿ قيمتييمػا دفػع مقابػؿ الإحتفػاظ بيػا الأغػراس أو أو بنيػةالأ إزالػة اإمػ يطمػب بػمف

 .(5)بغيره يقضي تفاؽإ يوجد لـ ما وىذا الإبقاء

                                                 
 .231ص  ،مرجع سابؽالحقوؽ العينية الأصمية،  ،محمد حسيف منصور - 5
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 خاتمة القسم الأول

الممكية العقاريػة  فقانو  يف بمعالجتيا المبناني فقاـ المشرع ىتماـإرض الغير أأثار موضوع البناء عمى  

 الإنساف تحدث بفعؿ تدخؿ المنشآت إقامة كوف ،الصناعي لحاؽبالإ ضمف باب المتعمؽ عامة كقاعدة

يحػدث بفعػؿ الطبيعػة وا دخػؿ لإرادة الإنسػاف  والطبيعي مػف موضػوع بحثنػا كونػ لحاؽالإ ستبعدناإ لذلؾ

 .فييا

آراء الفقيػاء وقػرارات ؿ والتمحػيص ومػف خػلا لقانونية المتعمقة في ىػذا الخصػوصوبعد تحميؿ القواعد ا 

 ،الإنسػاف تػدخؿ بفعػؿ يتحقػؽ لحػاؽ الػذيلمفقيػاء فػي تحديػد مفيػوـ الإ ختلاؼإ أي نلاحظ لـ ،المحاكـ

ا بمحكامو ويقتضي توفر شروط مجتمعة تطمبيا القانوف لنخذ ىذه  تحكـ خاصة قواعد أخرى طبقت وا 

 إذا مثؿ نطاقيا قواعد االحاؽ مف تستبعد أخرى كما ىناؾ حاات .والحكر الإيجار حالتي مثؿ الواقعة

 قائمػاً  قانونيػاً  أثراً  يرتب لحاؽالإ وكوف، الموكؿ أو العمؿ رب أرض في الوكيؿ الذي يبني أو الفضولي 

  .التابع مقابؿ تعويض يدفع لمباني الأصمي المالؾ الشيء مف قبؿ ممكية كتسابإ عمى

 وجعػؿ، ومحػدث المنشػآت الأرض مالػؾ بػيف تنظـ العلاقة القواعد التي المشرع عمى تحديدوعميو أقدـ 

 .النية سيء أو النية حسف الباني كاف ما بحسب يختمؼ الأرض صاحب عاتؽ عمى الممقى التعويض

الخيػار بػيف  ؽوأعطػاه حػ ،زالػة المنشػآتإ طمػب حػؽ فػاف لمالػؾ الأرض النيػة سػيء البػاني كػاف فػاذا

 الأرض قيمة يساوي مبمغاً  زالة أوالإ منقوص منيا نفقات المنشآت قيمة يدفع أف ستبقاء المنشآت وبيفإ

 الباني عف زهعميو ا بؿ مي   لـ يتشدد القانوف فاف ،النية حسف الباني كاف إذا أما .المنشآت إقامة بسبب

 لصػاحب يحػؽ ا ولكػف ،الأرض إزالتيػا مػف بيطمػ أف لمبػاني يحػؽ الحالػة ىػذه وفػي ،النيػة سػيءال

 .النية حسف الباني أقاميا التي بيدـ المنشآت يطالب أف الأرض

 وأجػرة المػواد بقيمػة لمبػاني تعويضػاً  يػدفع أف عميػو ،البنػاء بالإلحػاؽ الأرض صػاحب كتسػبوفػي حػاؿ إ 

لقػانوف الممكيػة العقاريػة فػي  وفقػاً  ،التحسػينات ىذه بسبب الأرض قيمة ما زاد في يساوي مبمغاً  أو العمؿ

 .التي ترعى ىذه الحاات 259الى  251المواد 
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الأرض المقاـ عمييا البناء مف  مالؾ التوفيؽ بيف مصمحة ع  قد أقدـ عمىف المشر  وىنا يظير بوضوح أ

خسػر  الػذي البػاني مصػمحة وبػيف ،جيػة مػف ىػذا ،التعرض عػف أرضػو بانياء يطالب والذي ،قبؿ الغير

ستحداث المنشآت في نفقات تكبده مف ابم ذمتو مف مف جية  ذلؾ عمى تعويضو فيجب إقامة المباني وا 

حسػف رض الغيػر بوجييػو: أثػار القانونيػة لمبنػاء فػي ذلػؾ الػى القسػـ الثػاني لدراسػة الآ لننتقؿ بعػد .أخرى

                       النية وسوء النية.
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 في ممك الغير بوجييونية لمبناء القسم الثاني : الأثار القانو 

لذلؾ إعتبر وتبعاً  ،محظوراً  فاف كؿ بناء في أرض الغير يعد عملاً  ،باعتبار حؽ الممكية محمي قانوناً 

لذا  ،القانوف الأحواؿ والشروط التي ينص عمييا القانوف أنو ا يجوز حرماف أي أحد مف ممكيتو إا في

وبيف مف يبني في أرض  ،ويبني فييا بسوء نية ع المبناني بيف مف يعتدي عمى أرض غيرهالمشر  ز مي  

 غيره بحسف نية .

 ،يما بعد أنيا ممؾ لغيره وليست لوضح فثـ يت   ،أغراساً أو مباني في أرض يحوزىاما يقيـ شخص كثيراً 

ي والأغراس مشكمة ممكية المبانوىنا تبرز  ،لأي سبب آخرنو مثلًا مف إثبات ممكيتو أو لعدـ تمك  

 ؟فما ىو مصير تمؾ المحدثات ،الغيرالمقامة في أرض 

وىذا ليس بالحؿ  ،وجو الشيوع تفادياً لنزع المنشآتفيؿ يجوز لصاحب الأرض والباني تممكيا عمى 

أـ يطمب صاحب الأرض إزالتيا مما ينزؿ الضرر  ،ف الممكية الشائعة تنتيي بالقسمةالصحيح كو 

لكونو أولى بالحماية مما قد يؤدي الى إثراء ؟  أـ يتممكيا صاحب الأرض والتخريب بالمنشآت والأرض

؟ أـ يتممكيا الباني مقابؿ تعويض ابؿ إفقار صاحب المنشآتبلا سبب لمصمحة صاحب الأرض بمق

 ؟ وذلؾ خرؽ لمبدأ الأصؿ يتبع الفرععادؿ لصاحب الأرض 

تتمحػور  الأسػاس الػذي فمصػبحت مػف خػلاؿ النيػة الغيػر ضأر  في البناء عالج المشرع المبناني موضوع

 ولكػؿ ،نيػة وسػوء نيػة حسػف أا وىػي ،وضػعيتافونػتج عػف ذلػؾ  ،مجموعيػا فػي لحػاؽالإ أحكػاـ عميػو

  وىو أمر عمى يقدـ وعميو فمف .المنشآت لصاحب التعويض مقدار إلى إضافة بيا خاصة آثار وضعية

 مػف العكػس وعمػى ،بالقػدر المناسػب عممػو يتحمػؿ مسػؤولية يجػب أف فيػو الحػؽ لػو بػمف لػيسـ عمى عم

القػانوف  كػوف لػذلؾ ،مػف مراعػاة ظرفػو وفػؽ مقتضػيات العدالػة بػد ا وفيػ اً حقػ لػو أف عتقػدإ فػاذا ذلػؾ

ف النية فاف حس ،النية سيءال لمباني الممنوحة تمؾ عف ةً متميز  اً النية حقوق الحسف أعطى الباني المبناني

 .ااثبػات عػبء عميػوع يقػ ذلػؾ ومػف يػدعي خػلاؼحتػى يػتـ إثبػات العكػس  ىػو المبػدأ والصػحيح يعتبػر

 .لذلؾ سنقوـ بتقسيـ ىذا القسـ الى فصميف وتبعاً 



 61  

 

الباني نية: في حالة حسن الفصل الأول  

فرىػا أا وىػي وجػود حسػف النيػة لػدى البػاني عنػد اتو  حاؽ شروط يجػبالإلالتممؾ ب فرض القانوف لصحة

التحسػينات التػي أحػدثيا   بسػبب الحؽ بمف يختار إمػا تقاضػيو تعويضػاً  وفي ىذه الحالة يعطى لو ،البناء

نػػػاء  لػػػنرض مػػػف مالػػػؾ الأرض أو يحػػػؽ لػػػو وضػػػمف الشػػػروط ذاتيػػػا أف يتممػػػؾ الأرض المحػػػدث فييػػػا الب

 وى ذلؾ أوذلؾ في حاؿ موافقة صاحب الأرض عم ،رض لمصمحة مالكيامقابؿ أف يدفع  ثمف رقبة الأ

علانػي ليػذا الحكػـ ىػو إنشػائي ولػيس إ د موافقة رضائية وىػذاوجو  مف تاريع حكـ القضاء في حاؿ عدـ

 .(5)الحؽ

 فػي أىميػة  مػف مػا ليػالنية الباني وحسػنيا  سوء في المتمثمة سوؼ نعالج مفيوـ النية  ؿالفص ىذا في

 .الممكية العقارية قانوف في الغير أرض عمى بالبناء القواعد المتعمقة ظياروا   التعويض رتقدي

 عتقػادإ وىػو  .القصػد ىػي أخػرى وبعبػارة ،عميػو القمػب وعػزـ الشػيء قصد ىو : لغةً  بالنية يقصد حيث

 .(2)رادة الفعؿ مترادفافوا   والنية ،تردد غير مف عميو وعزمو شيء بفعؿ القمب

. القصد وىو المغوي معناىا حوؿ جميعيا تدور فيي :صطلاحاً إ أما  والعزـ

نو يبني في ممكػو وقػد بنػي ظنػو "مف يبني بزعـ سبب شرعي أي يظف أ سلامية بمنووعرفتيا الشريعة الإ

 ." (0) سباب معقولة كمف يشتري مف الغاصب وا يعمـ بالغصبأىذا عمى 

بسػوء  والمقصود ،الأوؿ مبحثعمييا  في ال المترتبة والآثار مفيوـ حسف النية ،فصؿسنبحث في ىذا ال

 .الثاني مبحثالنية والآثار المترتبة عمى ذلؾ في ال

                                                 
، 5975 ،551رقـ  ،مجموعة اجتيادات حاتـ ،5/2/5975تاريع  511رقـ استئناؼ بيروت، قرار محكمة  - 5

 .10ص
 دار ،الطبعة الأولى ،والقانوف ااسلامي الفقو في تصرفات في وأثره النية حسف،القوفي المطيؼ عبد الحميـ عبد - 2

 .15 ص ،2352 ،ااسكندرية ،الجامعية المطبوعات
   .27ص  ،5999 ،دار الجامعة الجديدة لمنشر ،النية وأثرىا في البناء في ممؾ الغير ،جماؿ خميؿ النشار - 0
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  بمبػدأ وأخػذ ،النيػة سػيءال البػاني حالػة النيػة كمػا فػي حسفال الباني حالة في المبنانيع لـ يتشدد المشر   

 الػىبالإضػافة  ،عميػو المترتبػة الآثػار خػلاؿ العدالػة وتوافػؽ مصػمحة البػاني ومصػمحة مالػؾ الأرض مػف

 التعويض. أداء

 وصاحب الأدوات  حقوق صاحب الارض :المبحث الأول 

بحسف نية ويجب  بانياً  فيو إذاً  ،إقدامو عمى البناء يعتدي عمى أرض غيره بما أف الباني ا يعمـ أف في

 التعػػويض حيػػث أوضػػح المشػػرع ىػػذه المفاضػػمة مػػف خػػلاؿ ،أف ا يحاسػػب كمػػا البػػاني السػػيء النيػػة

 المقصػود سنوضػح مبحػثال ىػذا وفػي ،النيػة سػيءال البػاني مػع بالمقارنػة النيػة حسػفال لمبػاني المستحؽ

 :فقرتيفال اتيفى في وآثاره النية بحسف

 المنشآت  نزع البناء صاحب يطمب لم ما لمبناء الأرض صاحب : تممكالفقرة الأولى

 .يجب توضيح مفيوـ حسف النية ،وقبؿ التعرض ليذه الحالة

ضي تعريفو عمى حكـ البناء في أرض الغير يقت ىمية في معيار حسف نية الباني وسوء نيتوأولما مف 

 .بناء في أرض تعود ممكيتيا لمغيرقانوني الذي يتناسب مع كؿ حالة ب الوضع الومف ثـ نرت  

..البناء أزيد مف قيمة الأرض .حكاـ العدلية : " لكف لو كانت قيمةمف مجمة الأ 931وجاء في المادة  

 ...وكاف قد أنشم أو غرس بزعـ سبب شرعي

ذا كاف مف أقاـ المنشآت يعتقد بحسف إ: " مف القانوف المدني 912 وعرؼ القانوف المصري في المادة

ف لو أعتقاد مف أقاـ المنشآت ويعني ىذا النص أف حسف النية تعني إ" . .قامتياإنية أف لو الحؽ في 

 .في أرض الغير شي دهقامة البناء الذي إالحؽ في 

 :ةمف قانوف الممكية العقاري 251 المادة لنص طبقاً و 

الغمة التي تناوليػا بػؿ غراس حسف النية، فلا يطالب بغرس الأ لشخص الذي بنى الأبنية أوإذا كاف ا» 

ذا كػػػاف قػػػد بنػػػى أو غػػػرس فػػػي الأرض المطمػػػوب يطالػػػب بالأ ضػػػرار أو التخريبػػػات الحاصػػػمة بسػػػببو، وا 

غػراس التػي غرسػيا، بػؿ يػدفع لػو تعػويض عػف سترجاعيا فلا يجبر عمػى نػزع الأبنيػة التػي بناىػا وا الأإ
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ذا كانػػت الأبنيػػة أو الأىػذه الأبنيػػة والأذي حصػؿ لػػنرض مػػف التحسػيف الػػ  غػراس تفػػوؽ قيمتيػػاغػراس. وا 

غراس الحؽ باحراز ممكية الأرض المبني عمييا أو المغروسة، بعد قيمة الأرض فمصاحب الأبنية أو الأ

 «أف يدفع لصاحبيا ثمف رقبة الأرض. 

 فػي الحػؽ لػو أف البػاني عتقػادإ أف مفيػوـ حسػف النيػة يتجمػى مػف خػلاؿ نلاحػظ مػف خػلاؿ ىػذا الػنص

يعطيػػو ف القػانوف ألػو سػػمطة وصػلاحية عمػى ىػذه الأرض و  أف ف البػاني يظػفأيعنػي  ،المنشػآت إقامػة

 بناء في أرض ما  يحدث ف لو الحؽ بمفأيظف  مثلاً  ، ضالأر  ف يقيـ ما يشاء مف أبنية فيأالحؽ في 

  .بطلاف السبب بعد فيماثـ يظير  دبعق رضالأ يشتري كمف ،السبب ىذا صحة عدـ يتضح لو ثـ

 .(5)ممكية مف يقوـ بالبناءلنية لأنو يتوجب عدـ وجود أي شؾ بفالشؾ حوؿ ممكية العقار ينفي حسف ا

وا يكفي كي يعتبر البػاني حسػف النيػة بػمف يبنػي عمػى مػرأى مػف مالػؾ الأرض الحقيقػي بػؿ يقتضػي أف 

ي كمػا ىػ ،يجيػؿ عيوبػو أو بتمويػؿ ممػؾمممكيػة يتصرؼ بػالأرض كمػا لػو كػاف بالإسػتناد الػى سػند ناقػؿ ل

 .(2)لو فيما بعد وريث يحجبو واف حسف النية يزوؿ بالإنذار أو بالدعوى حالة الوريث الذي ينبري

الإسػتناد الػى سػند رض التػي بنػى عمييػا بنػو يممػؾ الأويعد الباني أو الغارس حسف النية إذا كاف يعتقػد أ

قامػة المنشػآت عمػى ىػذه إف لػو الحػؽ فػي ذا كػاف يعتقػد أإو أ. (0)نػو مشػوب بػالبطلافتممؾ كػاف يجيػؿ أ

بطاؿ او إدعوى   بطؿ نتيجةألغي سنده او أو الموىوب الذي أحسف النية المشتري  كباف   عد  ي    ،رضالأ

 .(5)لغاء او فسع بالرغـ مف المفعوؿ الرجعي المرتبط بياإ

ف تطبػؽ عمػى واضػع اليػد أراد أ إقامػة الػدليؿ إذا الأرض صػاحب وعمػى النيػة حسػف البػاني أف والمبػدأ

 .قواعد الباني السيء النية

                                                 
 .120ص، 2355، كساندر، 51/55/2355تاريع  532، قرار رقـ ثانيةالغرفة المدنية ال ،محكمة التمييز- 5
 .120ص  ،2331،كساندر ،50/7/2331تاريع  055قرار رقـ  ،سابعةال رفة الجزائيةغمحكمة التمييز، ال - 2
 . 215ص ،5972 ،23 رقـ، مجموعة باز ،59/52/5972 تاريع 71قرار رقـ  مييز،محكمة الت - 0

Civ, 8 juillet 1978, Dalloz 1987, IR193  -     
5  Ghestin, traité de droit civil,les biens, op.cit.n 192 -  
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ي يمحػػؽ بسػػند الممكيػػة عتبػػرت محكمػػة الإسػػتئناؼ فػػي قػػرار ليػػا أف كممػػا كػػاف البػػاني يجيػػؿ العيػػب الػػذوا  

أو تقػػديـ دعػػوى تتعمػػؽ بالمطالبػػػة  ،وفػػي حػػاؿ إرسػػاؿ إنػػذار .لػػى إبطالػػو ىػػو حسػػف النيػػةوالػػذي يػػؤدي إ

 .(5)التمسؾ بحسف النيةلو وا يعود  ،سيء النية باف   يجعؿ منو ،بممكية الأرض

ا يكفػػي لمقػػوؿ بتػػوفر حسػػف التسػػامح خاصػػة بػػيف الأب وأواده  كمػػا اعتبػػرت محكمػػة التمييػػز أف مجػػرد

 .(2)النيػػػة خاصػػػة مػػػع عػػػدـ وجػػػود أي مسػػػتند صػػػادر عػػػف الأب يثبػػػت تنازلػػػو عػػػف عقػػػاره لمصػػػمحة ابنتػػػو

 لممطالبة بتممؾ العقار .وبالتالي ا يجوز استغلاؿ تسامح الوالد 

ف السبب الصحيح يؤخذ بو عند تقدير حسف أعتبرت محكمة الإستئناؼ إ  ،ما بالنسبة لمسند المحؽأ

لى السبب ذا كاف يستند في إحداث المنشآت إفالباني ىو حسف النية إ ،نية الباني مف سوء نيتو

ما عقد ا  و  ،الذي ينشم موجب شخصي عمى البائع ما عقد عاديإومصدر السبب  .الصحيح الذي يحوزه

 .(0)رسمي

مف قانوف الممكية  217والمادة  5921/511مف القرار  07ة شترط القانوف المبناني في المادإ 

 :يجب توفر الشروط التالية مجتمعةً  اً عتباره محق  لمحكـ بصحة السند وا   ،العقارية

  ،أف يكوف ذا تاريع صحيح -

 ،السند نقؿ ممكية العقار الموضوع اليد عميوأف يكوف موضوع ىذا  -

 .  ء كاف ذا توقيع خاص أـ سند رسمياً سوا ،المالؾ الحقيقي عف غير اً وأف يكوف صادر   -

 ، أن ومف القانوف المدني المصري 913/5عتبر في المادة حتى القانوف المصري أخذ بيذا الإتجاه وا  

عف  اف ىذا الحؽ ناشئاً ذا كيعتدي عمى حؽ الغير إا إلنية مف يحوز الحؽ وىو يجيؿ أنو حسف ا عد  ي  

   .خطم جسيـ

                                                 
 .575ص ، 5951 ،النشرة القضائية ،55/5957/ 52تاريع  519 رقـ قرار ،استئناؼ بيروتمحكمة  - 5
 .125ص ،  2عدد ، ال2353، العدؿ ، 52/55/2339تاريع 15الثانبة، قرار رقـ  محكمة التمييز، الغرفة المدنية - 2
الجزء  ،المصنؼ ااجتيادي عفيؼ شمس الديف،،5912اط بش 59 تاريع 519بيروت، قرار رقـ  استئناؼمحكمة  - 0

 . 270ص  ،2355منشورات زيف الحقوقية،  الأوؿ، الطبعة الثانية،



 64  

 

السػند المحػؽ كشػرط فالقػانوف لػـ يمخػذ ب ،صػحيح سػبب دوف ىيمكف أف يتبػد   النية معيار حسف فأبما 

  اً معيبػ يكػوف قػد السػند ىػذا ولكػف ،قػانوني سػند إلػى حيازتػو فػي الحػائز يسػتند فقػد، مسػتقؿ بحػد ذاتػو

يعمػـ أف السػند  ىنػا از والحػائ ،القػانوف رسػمو الػذي لمشػكؿ سػتيفائوإ لعػدـ أو مالػؾ رغيػ مػف لصػدوره

عتقػاد البػاني الأكيػد إمػف خػلاؿ  يتػوفر المعيػار أف ىػذا ذالػ ،نيػة بحسػف فيعتبػر بػذلؾ بانيػاً  شػابو عيػب

ا إإودوف أي شؾ بمف العقار   .النيػةالبػاني فػي غيػر ذلػؾ سػيء  عتبػرنتقؿ إليو مػف المالػؾ الحقيقػي وا 

كشػراء العقػار بػثمف بخػس مػع شػرط  ،النيػة سػيء يعتبػر نػوفا جسيـ خطم عف ناشئاً  الجيؿ أما إذا كاف

  .(5)عدـ الضماف أو العمـ بعدـ صحة سند البائع وبطلانو

ما أمعيار حسف النية   الخطم العادي ا يؤثر عمىف ،بيف الخطم العادي والخطم الجسيـ عز المشر  مي  لقد 

جتيػػاد المبنػػاني فػػي حالػػة البنػػاء فػػي أرض الغيػػر يوجػػب الإ .سػػوء النيػػة قرينػػة عمػػى عػػد  ي   الخطػػم الجسػػيـ

 .(2)نسبة لمظروؼ التي رافقت البناء ثبات حسف النيةإمكانية إ

لذلؾ أنو لتممؾ العقار بالإلحاؽ يقتضي إلى جانب تػوفر حسػف النيػة الػذي  اعتبرت محكمة التمييز تبعاً 

 .(0)وجود أسباب تبرر ىذا الإعتقاد ،العقار الذي يبني عميو يعود لوف يكمف باعتقاد الباني ا

لحسػف  تممكػو حػؽ السػطحية ا يشػكؿ مبػرراً  الغيػر لمجػردالبػاني بتشػييد بنػاء عمػى عقػار  وفي حاؿ أقػر  

موضػوع النػزاع حػؽ رقبػة العقػار  تمم ػؾ ف أسػبابمػا كمػا ا يشػكؿ مػف جيػة أخػرى سػبباً النية مف عػدمي

 .(5)بالإلحاؽ

 ،سػاس الػذي يتعػيف عمػييـ التحقػؽ مػف توفرىػايعد واقعة يعػود تقػديرىا لقضػاة الأ وبالنتيجة إف سوء النية

عمػى سػوء  اً قاطعػ ة ليس دلػيلاً رض الممسوحف عممية التعدي عمى الأأ كدتأففي حكـ لمحكمة التمييز 

                                                 
 2353 الأوؿ  كانوف،031العدد  ،مجمة الجيش ،وضع اليد عمى الممكية بمرور الزمف ،نادر عبد العزيز شافي  - 5
 .015ص  ،5975 ،0 رقـ ،مجمة العدؿ ،21/2/5975تاريع  037رقـ قرار  بيروت، محكمة استئناؼ - 2
 .120ص  ،2339،كساندر، 52/55/2339تاريع  15محكمة التمييز، الغرفة المدنية الثانية، قرار رقـ  - 0
، مجمة العدؿ،   55/7/2339في كسرواف الناظر في الدعاوى العقارية، قرار صادر بتاريع  القاضي المنفرد - 5

 .121ص، 2 عدد، ال2353
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 مػػف أجػػؿ التممػػؾ سػػوء النيػػة أو حسػػف النيػػة ا إذا كػػاف متػػوافراً سػػاس مػػمحكمػػة الأل النيػػة إنمػػا يعػػود تقػػديره 

فػػي تشػػويو  كمػػة التمييػػز إا إذا حصػػؿحا يخضػػع لرقابػػة موذلػػؾ  ،دلػػة والقػػرائفالأ بالإلحػاؽ ومػػف خػػلاؿ

 .(5)قواؿالأ في الوقائع المبينة او في وأالمستندات 

 فػي الحػؽ لػو بػمف المنشػآت مػف أقػدـ عمػى إقامػة يعتقد أف وى لمقانوف اً النية وفق وعميو إف معيار حسف

فػي  يػتـ الإكتفػاء فقػط بػؿ سػند أي حػائزاً  ةزـ أف يكػوف مػف الناحيػة القانونيػفالبػاني غيػر ممػ ،قامتيػاإ

 الصحيح. السبب لوجود داعي البناء حيث ا تشييد في الحؽ لو أف الإعتقاد

يكفػي  ،النيػةالغػارس حسػف  وذا كػاف البػاني أنػو لتبيػاف مػا إأفػي قػرار ليػا  ستئناؼمحكمة الإوقد قضت 

 ،العقػار إليػو نػو يممػؾ الصػؾ الػذي يخولػو نقػؿ ممكيػةأ ،نتقاؿ العقار اليػوإعتقاده أف أثناء أف يكمف في إ

مبػدأ عمنيػة القيػود  لأف ،. وذلػؾ عكػس حالػة  التصػرؼ بالعقػارعػدـ صػحة ىػذا الإنتقػاؿومف ثـ  يتبػيف 

 .(2)معيار حسف نيتوف يحتج بالممكية لكونو يتصرؼ فيو لتمكيد أتمنع عمى المتصرؼ 

 نيػة حسػف خػذ بمعيػارأع قػد ف المشػر  أ عقاريػة يظيػرالممكيػة ال مػف قػانوف 251 المػادة نػص ومف خلاؿ

أعطػى  أنػو وثانيػاً  اليػدـ طمػب الأرض فػي لصػاحب لػـ يسػمح أنػو أواً  ،خلاؿ عػدة وضػعيات مف الباني

 نحػو عمػى يقػدر البنػاء لصػاحب الػذي يعػود التعػويض أف وثالثػاً  الإزالػة يطمب أف البناء الحؽ لصاحب

  بعكس حالة البناء بسوء نية. أفضؿ

ى دعو بػػػ الأرض مالػػػؾ وتقػػػدـ ،سػػػتطاع البػػػاني عمػػػى أرض ممموكػػػة لغيػػػره إثبػػػات حسػػػف نيتػػػوفػػػي حػػػاؿ إ

إزالػة البنػاء بػؿ يمكنػو تممػؾ البنػاء  يطمػب أف الأرض لصػاحب يحػؽ ا عندئذ ،الأرض عادةا  و  ستحقاؽا

 .الأغراس رض مف ىذا البناء أوعف التحسينات التي حصمت لنمباني ل ف يدفع تعويضاً أعمى 

                                                 
 .030ص  ،57رقـ  ،5975،مجموعة باز ،21/0/5975تاريع  09رقـالمدنية، قرار  محكمة التمييز - 5
 .575ص  ،51رقـ  ،5973، مجموعة باز ،53/5/5973 تاريع 5 رقـ، قرار محكمة التمييز المدنية -  
 .13ص ،15رقـ 5919، حاتـ مجموعة اجتيادات ،55/1/5912 تاريع 91رقـ استئناؼ البقاع، قرار محكمة  - 2
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تممكػو مػع التعػويض  يحػؽ لػوف البنػاء بنػزع المطالبػة مػف الأرض مالػؾ ع المبنػانيوبالتػالي منػع المشػر  

تبػػر مػػف المبػػادئ التػػي تع قتضػػيات العدالػػة فػػي عػػيف الإعتبػػارع أراد أف يمخػػذ ملأف المشػػر  العػػادؿ لمبػػاني 

ييػدؼ الػى  لػـ يكػف ،عنػد إقامتػو لمبنػاء النيػة الحسػف البػاني وذلػؾ كػوف حسػف النيػةالأساسػية فػي حالػة 

ف إمػتلاؾ صػاحب .المنفعػة لمصػمحتو بؿ إتجػو الػى تحقيػؽ الأرض بصاحب الضررلحاؽ إ  الأرض وا 

  عميػو كانػت لمػا الحػاؿ زـ باعػادةتػيم لأنػو ،البنػاء المطالبػة بالإزالػة صػاحب مػرتبط بعػدـ إمكانيػة ،لمبناء

  عالمشػر  و  .التػي لحقػت بػو نتيجػة اليػدـ رالأضػرا ؿيعاد عما الأرض لصاحب تعويض قبؿ البناء مقابؿ

 .النية حسف الباني ىذا الحؽ بصاحب البناء مف دوف صاحب الأرض قد راعى مصمحة عندما حصر

  فبالإزالػة كمػا أ قػانوف الممكيػة العقاريػة لػـ تحػدد ميمػة معينػة لمطالبػة صػاحب البنػاء مػف 251والمادة 

رض كيػػػػة الأوبػػػػذلؾ تبقػػػػى مم تممػػػػؾ البػػػػاني لممنشػػػػآت التػػػػي أقاميػػػػا جنبيػػػػة أجػػػػازتبعػػػػض التشػػػػريعات الأ

يػؤدي   وىػذا الموضػوع .مػة عمييػاغػراس المقاو الأو الغارس ممكية المنشػآت أألصاحبيا ويكتسب الباني 

مػػف قػػانوف الممكيػػة العقاريػػة لػػذا  05 البػػاني وىػػذا مػػا حظرتػػو المػػادة نشػػاء حػػؽ السػػطحية لمصػػمحةإلػػى إ

  .(5)ستبعاده طبقاً لمقانوف المبناني حتى لو أخذت بو التشريعات الأجنبيةإيجب 

 البناء الأرض صاحب تممك إذا الباني حقوق: الفقرة الثانية

فينشػم  ،في حاؿ لـ يطمػب البػاني ىػدـ المنشػآت الأرض عدة إحتماات لصاحب ع المبنانيأعطى المشر  

قػػاـ عمػػى أرضػػو دوف أف سػػب ممكيػػة البنػػاء المتا يك بوجػػو صػػاحب الأرض وىػػذا الأخيػػر وقػػاً لمبػػاني حق

 :يولمباني وعم يدفع تعويضاً 

 البناء:  بسبب الأرض قيمة في زاد ما دفع -5

 النية سيء كاف سواءما زاد مف ثمف الأرض لمباني دفع ي أف لو ،في حاؿ تممؾ صاحب الأرض البناء

 .(2)النية حسف أو

                                                 
 .255فقرة  ،مرجع سابؽ ،الحقوؽ العينية ااصمية ،عبد المنعـ فرج الصده - 5
 .517ص  ،سابؽ مرجع الممكية والحقوؽ العينية،، الوجيز في البارئ عبد المجيد عبد رضا - 2
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 المثؿ ثمف تقديربثـ يقوـ  ،خالية وىي لنرض المثؿ ثمف يقدر ويتـ تخميف ىذه الزيادة مف خلاؿ خبير

  .البناء بسبب الأرض قيمة في زاد ما ىو الثمنيف بيف والفرؽ البناء إنشاء بعد لمعقار

 فإبالنتيجة و  ،البناء بسبب الناشئة مف الزيادة نطلاقاً إ الأرض يكوف ثمف في الزيادة المبدأ في تقدير إذاً 

 مباشػرة سػببية علاقػةر فاىػذا يعنػي وجػوب تػو  ،الأرض قيمػة فػي زاد ما بدفع فقط يمزـ ضالأر  صاحب

و ألإلحػاؽ المنشػآت بحكػـ ا رض يتممػؾف صػاحب الأاوعميػو فػ ضالأر  ثمػف فػي والزيػادة البنػاء بػيف

 مبػاني الحسػف النيػة الحػؽ فػي تقاضػيلمبػاني. ول مقابؿ تعويض عػادؿأرضو غراس التي أقيمت عمى الأ

 .رضالأالتحسيف الذي لحؽ ب التعويض مف جراء

 سػتثنى وا  ىػذا الحػؽ ممارسػة قػانوف الموجبػات والعقػود لمػدائف  مػف 272منح المشرع المبناني في المػادة  

حػؽ و  .الحقيقػينتزعت بالعنؼ مف صاحبيا إالأشياء التي  و المسروقة ومحرزمحرز الأشياء المفقودة أ

كػوف فييػا عنػدما ي كمػا سػمح بممارسػتو ،اً ومدين اً العقود المتبادلة التي تستوجب دائن الحبس يعمؿ بو في

والػديف المخػتص بمػف  ،بػيف الموجػب المطمػوب ي حيث يكػوف الػتلازـ موجػوداً بموضوعو أ تبطاً الديف مر 

و أ مػثلا يحػؽ  لواضػع اليػد ممارسػة ىػذا الحػؽ أو إلػى المسػتثمر ،حؽ الحبس مف أجؿ الموجػب ؿس  يتو  

المنقولػػة وا بػػيف  مػػواؿ المنقولػػة وغيػػرىنػػاؾ أي تمييػػز بػػيف الأ ف يكػػوفأالشػػيء المرىػػوف بػػدوف  محػػرز

 .(5)سيئ النيةالالحابس الحسف النية و 

رض الزيػادة فػي ثمػف الأ تقػدر. وعميػو ثػراء بػلا سػببىذه النتيجة ىي ذاتيػا المعتمػدة فػي الإ أف ونلاحظ

بقػدر الكسػب  اف الكاسب ا يمزـ بالرد إحيث إ تالمنشآ حداثإمف تاريع  سترداد العقار وليسإبتاريع 

 .(2)ي يوـ المطالبةدعاء أالذي يكوف لو يوـ الإ

الأغػػػػراس  صػػػػاحب اارض ممكيػػػػة المنشػػػػآت او التػػػػاريع الػػػػذي يكسػػػػب فيػػػػو سػػػػترداد ىػػػػوف تػػػػاريع الإأذ إ

 .(0)ثراؤهويتحقؽ فيو إباالحاؽ 
                                                 

 .المبناني، مرجع سابؽ عقودالموجبات و مف قانوف ال 272 ادةمال - 5
 .المبناني، مرجع سابؽ عقودالموجبات و مف قانوف ال 552المادة  - 2
 .027ص 255فقرة  ،مرجع سابؽ الحقوؽ العينية الأصمية،،عبد المنعـ فرج الصده  - 0
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 العمؿ وأجرة المواد قيمة دفع -2

 منشػآت أو أغػراس ني الػذي يعتقػد بمحقيتػو فػي إحػداث وىػذا الخيػار يقػوـ عمػى أنػو فػي حػاؿ إقامػة البػا

لمبػاني ويقػوـ تقػديره عمػى  تعويضػاً  يػدفع أف إمػا الخيػار الأرض لمالػؾ ،تعػود ممكيتيػا لمغيػر رضأ عمػى

 والمقصود .المنشآت ىذه بسبب الأرض قيمة في زاد ما عمى أساس أو العمؿ وأجرة المواد أساس قيمة

زادت مػف  التػي المنشػآت وىػي إحػداث يفػ البػاني التػي تكبػدىا الفعميػة التكمفػةىػو  التعػويض ىػذا مػف

لشػراء  مبالغ مف فعلاً  المحدث أنفقو بما ىي إذاً  فالعبرة ،بيدؼ تشييدىا المالية الجانب السمبي في ذمتو

 .(5)مماثؿ بناء تكمفة الى دوف النظر ،العماؿ أجرةو  المواد

 فقػد ،النية وحدد التعويض عمى أساس مصمحتو الحسف ع البانيالمشر   زفقد مي   التقدير ومف خلاؿ ىذا

 إجمالي مبمغساس يكوف عمى أ الذي التعويض تقديرإف  .حسابو عمى الأرض صاحب ا يثرى أف أراد

 ،وأجػرة العمػؿ الأدوات قيمػة عػف بكثيػر تقػؿ القيمػة ىػذه لأف البػاني وظمػـ لػوإنتقػاص مػف مصػمحة  ىػو

 .(2)بو المطالبة الأرض دفع التعويض وقت صاحب ويقع عمى عاتؽ

بنيػة نػزع الأب نيػة ا يمكػف إلزامػوالبػاني الحسػف ال فأفي قػرار ليػا أكػدت  محكمة التمييز المبنانية كما أف

رض  دفع لو تعويض عف التحسيف الذي حصػؿ لػنف ي  أب إنما يج ،غرسياغراس التي لأاالتي بناىا وا 

يعطػي  رض فالنصغراس عف قيمة الأوفي حاؿ زيادة قيمة المنشآت والأ .غراسبسبب ىذه الأبنية والأ

غػػػراس مقابػػػؿ تعػػػويض الأ المشػػػادة عمييػػػا ىػػػذه المنشػػػآت اورض تممػػػؾ الأ البػػػاني أو الغػػػارس الحػػػؽ فػػػي

 .(0)صاحبيا

                                                 
 .553ص ،سابؽ مرجع ، أحكاـ الزعـ بسبب شرعي في الإلتصاؽ الصناعي، ياسيف الحاج جماؿ - 5
 531و 531ص ،سابؽ مرجع، الإلتصاؽ الصناعي، ياسيف الحاج جماؿ - 2
 . 95ص ،1رقـ  ،5913،مجموعة باز ،9/5/5913تاريع  5رقـ قرار ،تمييزمحكمة ال - 0
 .557ص، 55 ، رقـ5911، مجموعة باز ،20/55/5911تاريع  01رقـ محكمة التمييز، قرار  -  
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او عػػف المنشػػآت  بصػػرؼ النظػػر ضر يسػػاوي ثمػػف رقبػػة الأ رضالػػذي يمخػػذ بػػو صػػاحب الأ والتعػػويض

رض التػي تفاؽ الباني مػع صػاحب الأإلمسعر الرائج لحظة  وفقاً د الثمف تحديس المقامة فييا ويتـ ار الأغ

 .(5)تفاؽو بوقت صدور الحكـ بالتممؾ عند عدـ وجود مثؿ ىذا الإأ ،يتممكيا

 رض الغيػػر ىػػؿ ىػػو حػػؽ عقػػاري او منقػػوؿ؟أوىنػػا يػػتـ التسػػاؤؿ بػػمف حػػؽ البػػاني بالبنػػاء المحػػدث عمػػى 

نتفػػع نفسػػو لأف لػػو حػػؽ عينػػي عمػػى قػػاـ البنػػاء ىػػو المبػػلا جػػداؿ فػػي حػػاؿ كػػاف مػػف أ عقػػارييعتبػػر حػػؽ 

فيػو  ،بػلا حػؽ ليػوأرض الغيػر والتػي تعػود إقاميػا فػي أما حؽ واضػع اليػد عمػى المبػاني التػي أ ،رضالأ

ويخضػػع  اً و ضػػمنأ مالػػؾ البنػػاء صػػراحةً جػػازه أا اذا إمنقػػوؿ حتػػى لػػو كػػاف البنػػاء قػػد حصػػؿ بحسػػف نيػػة 

 .رض الغير لى قواعد حؽ السطحية عمى ألباني إحؽ ا

بػػػممواؿ غيػػػر حتػػػى لػػو كػػػاف يخػػتص  منقػػػوؿف الحػػؽ ىنػػػا ىػػو إ المػػػزارع مػػا فيمػػػا يخػػتص بالمسػػػتمجر أوأ

جر بنيايػة العقػد ويخضػع ىػذا و المسػتمأ إذا كانت الممكية تعػود لممػؤجر بيف ما زتوالأغمبية مي   ،منقولة

 لنسباب التالية :  ،لأحكاـ عقد الإيجار الحؽ

 .و المزارع أف يؤمف عمى البناء الذي أقاموأنو ا يمكف لممستمجر أ -

 .عقاري عمى البناء لقاء حجزا يمكف لدائنيو إ -

 .عف حؽ منقوؿ بالنسبة لقواعد التسجيؿ التنازؿ يعتبر تنازاً  -

 :لنسباب التالية اً عقاري اً ويعد حق 

 يمكف أف يؤمف عمى البناء -

 .اً عقاري اً ف دائني المزارع يمكنيـ حجز المباني حجز إ -

 .يخضع بيع المباني مف قبؿ المستمجر لنظاـ التسجيؿ -

                                                 
 .000ص    ،57رقـ  ،5919،مجموعة باز  ،23/1/5919 تاريع 502رقـ ، قرار تمييزال محكمة - 5
 .11ص ، 05، رقـ 5911،حاتـاجتيادات ، مجموعة 03/1/5911تاريع  ، استئناؼ بيروتمحكمة   -  
 .10ص ، 551، رقـ 5975، حاتـ اجتيادات مجموعة ،5/2/5975تاريع  511محكمة استئناؼ بيروت، قرار رقـ  -  
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 .(5)يستوفي رسـ التسجيؿ العقاري في حالة البيع -

بعػػة  عػف متا يتحػػتـ عمػى البػاني أف يتوقػػؼ ،حقػوؽ البػاني حسػػف النيػة ومالػؾ الأرضمػف خػلاؿ تفصػػيؿ 

سػترداد سػتحقاؽ لإإقامػة دعػوى وا   رضصػاحب الأ ذا تػـ إنػذاره مػف قبػؿالبناء في أرض الغيػر وخاصػة إ

ا إ ،عقػػاره كمػػا كػػاف رض ىػػػدـ مػػب صػػاحب الأوعنػػدىا فػػػي حػػاؿ ط ،عمػػى أرض الغيػػر عتبػػر متعػػػدياً وا 

 .نتجوأرض وتسبب بو ويترتب عميو تعويض عف الضرر الذي يسمؿ عما أقامو في الأ ،البناء

 

 تقاضيوالتعويض في حال كان الباني حسن النية وكيفية  أداء :المبحث الثاني
 لمتعويض

 عحيػػث ربطػػو المشػػر  مختصػػة بالإلحػػاؽ الصػػناعي والتعػػويضلػػى قػػانوف الممكيػػة العقاريػػة الوبػػالعودة إ

 إجػراء تسػجيؿ كيفيػة ومػف ثػـ إلػى بشػرح كيفيػة أداء التعػويض لمبػاني فػي ىػذا المبحػثسػنقوـ ،  "بالنيػة"

 .وذلؾ مف خلاؿ فرعيف ،واً أ ممكيتو ثباتإ خلاؿ مف الممتحؽ بو البناء

ي بمػػواد غػػراس التػػي يحػػدثيا أجنبػػو البنػػاء او الأحػػاؽ المنشػػآت أالإلبرض يتممػػؾ الأ أف مالػػؾ لقػػد ذكرنػػا

زالػػة المنشػػآت أو لػػـ يػػتـ وذلػػؾ مػػا لػػـ تػػتـ إ  ،دفػػع تعػػويض لمػػف أحػػدثيا مقابػػؿيممكيػػاعمى أرض الغيػػر 

يختمػؼ بػيف البػاني الحسػف النيػة والسػيئ  اء والمنشػآت لقػاء دفػع ثمنيػا. وىػذارض لمف أقاـ البنتمميؾ الأ

 النية.

التػػػي بنيػػة الأبػػػاني الحسػػف النيػػػة عمػػى إزالػػػة لا لػػػـ يمػػزـ ،عقاريػػةالممكيػػػة مػػػف قػػانوف ال 251نػػص المػػادة و 

ذلؾ  ،لحاؽليا بموجب الإ غراس والمنشآت فيصبح مالكاً حتفاظ بالأرض بالإبؿ ألزـ صاحب الأ ،أقاميا

ويسػتحؽ  ،نفقػات البنػاء مثػؿ ،تكبده مف نفقات في سػبيؿ إقامػة المنشػمت لقاء تعويض يدفعو لمباني عما

 .ثمنيا سبب الزيادة فيو بالأرض أ الذي أقامو فيبسبب البناء  التحسيف التعويض عف

                                                 
الطبعة الثانية   ،الجزء ااوؿ ية والحقوؽ العينية غير المنقولة،شرح مفصؿ لقانوف الممكية العقار  ،يكفزىدي  - 5

 .51ص ،5919 ،بيروت
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رقبػة اارض لقػاء دفػع  لمبػاني الحػؽ بتممػؾ ،فاذا كانت قيمة البنػاء والأغػراس تفػوؽ قيمتيػا قيمػة اارض

 خػوؿ البػاني الحسػف النيػة طمػب تممػؾبػؿ ي ،لػى التممػؾإ ف التعػدي الحاصػؿ ا يػؤدي حكمػاً أ ذاً إ .قيمتيا

 ،مػف أسػباب كسػب الممكيػة ويشػكؿ بػذلؾ الإلحػاؽ سػبباً  ،251بالإلحاؽ عند تػوفر شػروط المػادة  العقار

ف يتقػػدـ البػػاني الحسػػف النيػػة أتتطمػػب  251ف المػػادة ليػػا أ المبنانيػػة فػػي قػػرار التمييػػز عتبػػرت محكمػػةوا  

ف تصدر حكميا المػدعـ بػنص القػانوف والػذي يقػوؿ بنػزع كمة أى لممحويطمب التممؾ بالإلحاؽ كي يتسن  

ف ا  و  ،لمبػدؿ المقػرر قانونػاً  البػاني لقػاء تعػويض يػدفع لمالػؾ العقػار ووفقػاً ممكية الغير مػف مالكػو لحسػاب 

ػػعقػػار لمبػػاني وفػػي كػػؿ الأحػػواؿ يجػػب أؿ نقػػؿ الىػػذا التعػػويض يقػػدر بتػػاريع الحكػػـ الػػذي يخػػو   ؿ ف تحص 

 .(5)الحسف النية مف قبؿ الحائز الثمار

ف الحكػػـ الػػػذي يصػػدر نتيجػػة طمػػػب إعتبػػرت أ ،مػػػة التمييػػز فػػي عػػػدة أحكػػاـكوطبقػػت المحػػاكـ قػػرار مح

ولذلؾ يجػب  ،حؽ التممؾ وليس حكـ معمف لحؽ سابؽ ينشم ،نشائي لمحؽإالباني الحسف النية ىو حكـ 

ير قيمػػػػة التعػػػػويض بتػػػػاريع صػػػػدور الحكػػػػـ الػػػػذي بموجبػػػػو يتممػػػػؾ البػػػػاني العقػػػػار الػػػػذي أحػػػػدث فيػػػػو دتقػػػػ

 .(2)رالتغيي

لػػيس لمحكػػـ و  ،نبػػراـ الحكػػـإف مفعػػوؿ التمميػػؾ ينشػػم مػػف تػػاريع أآخػػر  عتبػػرت محكمػػة التمييػػز فػػي قػػراروا  

نافػػذة لسػػجؿ العقػػاري والتػػي تبقػػى عمػػى قيػػود ا نػػو ا تػػمثيرأو  ،الصػػادر بالتمميػػؾ مػػف عدمػػو مفعػػوؿ رجعػػي

 .(0)لى حيف صدور الحكـ المبرـإ

                                                 
، المصنؼ الإجتيادي العقاري ،عفيؼ شمس الديف ،5919حزيراف  23تاريع  500رقـ  ، قرارمحكمة التمييز - 5

 .211ص ،2355،منشورات زيف الحقوقية ،الطبعة الثانية، الجزء الأوؿ
 ،5975، حاتـمجموعة اجتيادات  ،5975كانوف الأوؿ  59تاريع  ،الثانية الغرفة المدنية ،استئناؼ بيروت محكمة - 2
 .255ص، 515زءجال
 551زءجال ،5975،حاتـ مجموعة اجتيادات ،5975شباط  5تاريع  ،الثانيةالغرفة المدنية ،بيروتاستئناؼ محكمة  -

 .15ص
المصنؼ  عفيؼ شمس الديف، ،5917نيساف  55تاريع  55 ، قرار رقـلثانيةالغرفة المدنية ا ،محكمة التمييز - 0

 .273ص ، 2355،الحقوقيةمنشورات زيف  ،الطبعة الثانية ،الجزء الأوؿ ،ااجتيادي العقاري
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حيػػػث   ،ب الأرضحة بخصػػػوص تػػػاريع تقػػػدير تعػػػويض صػػػاف قػػػرارات المحػػػاكـ لػػػـ تكػػػف مسػػػتقر  أنػػػرى  

 نػػو تطبيقػػاً عتبػػرت أوا   ،قامػػة الػػدعوىإالتعػػويض ىػػو تػػاريع  تػػاريع تقػػدير فأعتبػػرت إعػػدة قػػرارت  صػػدرت

نػػو يجػػب تحديػػد ثمػػف الأرض أ ،البػػاني الحسػف النيػػة بالإلحػػاؽ والتػػي تػػنص عمػػى حػػؽ تممػػؾ 251لممػادة 

 .(5)قامة الدعوىإوالبناء بتاريع 

 يتممػؾ مػف ىػو وأنػو الأرض صػاحب قبػؿالأحػواؿ البػاني وذلػؾ  أغمػب يحصؿ عميػو فػي التعويض ىذا

أف لمبػاني وفػي حػاؿ لػـ ينفػذ مالػؾ الأرض موجبػو بػمداء التعػويض  ،المنشػآت اعمييػ أقػاـ التػي الأرض

 يسػػتوفي قيمػػة  حتػػى ودوص عنػػو فػػي قػػانوف الموجبػػات والعقػػالأرض المنصػػ بحػػبس حقػػو يمػػارس

   .لو الحؽ بتقسيط قيمة التعويض ،وكاممب الموجب تنفيذ ي حاؿ عدـ قدرتو عمىفو  ،التعويض

 :مف قانوف الموجبات والعقود 272 المادةتنص  

فػػي كػػؿ  بموجػػب عقػػد متبػػادؿ بػػؿ يوجػػد ايضػػاً  ومػػديوناً  اً ف حػػؽ الحػػبس ا ينحصػػر فػػي مػػف كػػاف دائنػػإ »

والػديف  ،موجودا بيف الموجب المطموب بموضوعو اي حيث يكوف التلازـ حالة يكوف فييا الديف متصلاً 

الموجب فيو اي حؽ الحبس يعود مثلا الى واضع اليد او  مف اجؿالمختص بمف يستعمؿ حؽ الحبس 

المنقولػة  بػيف اامػواؿ المنقولػة وغيػر اف يكوف ثمة تمييز الى المستثمر او محرز الشيء المرىوف بدوف

نمػػػا ئياوسػػػيالنيػػػة  الحسػػػف سابوا بػػػيف الحػػػ المسػػػروقة  الحػػػبس محػػػرز ااشػػػياء المفقػػػودة او يحػػػرـ حػػػؽ وا 

 «.ومحرز ااشياء التي انتزعت بالعنؼ مف صاحبيا الحقيقي

المبػاني حػؽ حبسػيا مػع الأرض المقامػة عمييػا حتػى  المادة المذكورة أعلاه أف لمحػدث نص ف مفويتبي

 .ستيفاء قيمة التعويضإ

                                                 
 ،1الجزء ، 5913، حاتـ مجموعة اجتيادات ،5913كانوف الثاني  55تاريع  01قرار رقـ  ،بداية بيروتمحكمة  - 5

 .01ص
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سػػتيفاء إغػػراس فػػي حػػبس مػػا بنػػاه حتػػى بنيػػة والأحػػؽ صػػاحب الأ إلػػى فػػي ىػػذا المبحػػث نتطرؽلػػذلؾ سػػ

يف رض فػػػػي طمػػػػب التقسػػػػيط فػػػػي غيػػػػاب الػػػػنص القػػػػانوني فػػػػي فػػػػرعحػػػػؽ صػػػػاحب الأ وثانيػػػػاً  ،التعػػػػويض

 .منفصميف

 التعويض  يستوفي حتى لممنشآت الباني حبس الفقرة الأولى:

والمباني عندما  ممارسة حقو بحبس المنشآت ،المنشآت ومعيا الأرض الباني( الذي يحوز)يحؽ لمدائف 

عػػف أداء موجبػػػو وذلػػؾ لحػػض المػػديف عمػػى إيفػػاء موجبػػػو  ،المػػديف بػػالتعويض ،يمتنػػع صػػاحب الأرض

عند وجود تلازـ بيف الػديف العائػد لمػف  أف ممارسة حؽ الحبس تعود أيضاً  وكما أشرنا سابقاً   . (5) كاملاً 

د المتبادلػػة عنػػد ولػػيس فقػػط فػػي العقػػو  الموجػػب المطمػػوبيسػػتعمؿ حػػؽ الحػػبس مػػف أجػػؿ الموجػػب وبػػيف 

مػواؿ المنقولػة وغيػر المنقولػة لمحػرز الشػيء بػدوف اف يكػوف ثمػة تمييػز بػيف الأكمػا  ،وجود دائف ومديف

ما استثني مف ىػذا الحػؽ فػي نػص قػانوف الموجبػات  لسيئ النية وا حسف النية ما عداوا بيف الحابس ا

 .(2)نتزعت بالعنؼ مف صاحبيا الحقيقيإااشياء المفقودة او المسروقة او التي  محرز وىو ،والعقود

 :شروط  متعمقة بصفة الديف أا وىيفر عدة اف يتو وللإحتجاج بحؽ الحبس يجب أ

  ،كيداً أالديف المتعمؽ بو  ف يكوفأ -

 ،ف يكوف الديف مستحقاً أ -

نػزاع جػدي يقػوـ عميػو يحػوؿ دوف نشػوء ف كػؿ وأ ،مػف النػزاع يػاً ف يكوف الديف معموـ المقدار وخالأ -

 .(0)حؽ الحبس

سػػػتحقاؽ الػػػديف الػػػديف وا   ز بػػػيف تحريػػػرمي ػػػ عقػػػودالموجبػػػات و مػػػف قػػػانوف ال 751والمشػػػرع فػػػي المػػػادة     

 وأ الشػيء الػديف مسػتحؽ الأداء وخاصػة بالنسػبة لحػائز عتبػارإعمى  ا يؤثر فالنزاع المتعمؽ بالتحرير

                                                 
 535ص  ،سابؽ مرجع، الوسيط في شرح القانوف المدني، أسباب كسب الممكية، السنيوري أحمد الرزاؽ عبد - 5
 .، مرجع سابؽوالعقودمف قانوف الموجبات  272المادة  - 2
مركز الدراسات و المعموماتية القانونية   ،2/1/5991 تاريع 15رقـ قرار  ،الخامسة المدنية الغرفةمحكمة التمييز،  - 0
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 ىػو مػا يسػتوفي حتػى الشػيء در  عػف يمتنػع أف ف لو الحؽاف ،نافعة أو ضرورية تكبد نفقات اإذ محرزه

 .مشروع رغي عمؿ عف اذا كاف موجب الرد ناشئاً  إا ،لو مستحؽ

عمى البػػػاني موجػػػب تسػػػميـ ،فػػػي حػػػاؿ تممػػػؾ صػػػاحب الأرض المنشػػػآت المقامػػػة عمػػػى أرضػػػو بالإلحػػػاؽ

وسػػػػبب موجػػػػب  ،موجػػػػب أداء التعػػػػويض لمصػػػػمحة البػػػػاني ى صػػػػاحب الأرضوعمػػػػ ،المنشػػػػآت والمبػػػػاني

 الحبس شروط فتوافرت بذلؾ .صاحب الأرض بالتعويض ىو موضوع موجب الباني في تسميـ المنشآت

 ممكيػة إليػو تنتقػؿ شػخص أي وعػف دائنيػوو  الأرض صػاحب عػف يحبسػيا أف المنشػآت لصػاحب وجػاز

 .(5)لو المستحؽ التعويض المنشآت صاحب يستوفي حتى وذلؾ المنشآت

 التعويضمبمغ  طتقسي في الأرض صاحب حق: الفقرة الثانية

كمصػػػر  ،المبنػػػاني بػػػالتعويض النقػػػدي عػػػف العطػػػؿ والضػػػرر ة القػػػانوفخػػػذت معظػػػـ التشػػػريعات وخاصػػػأ

 .والعراؽ وفرنسا ولبناف

 مف قانوف الموجبات والعقود عمى:  501المادة تنص  

ف أ و يحؽ لمقاضيغير أن ،ويخصص كبدؿ عطؿ وضرر ،مف النقود "يكوف التعويض في الأصؿ

الخصوص  يكوف عمى أف ويمكف كثر موافقة لمصمحة المتضرر فيجعمو حينئذ عيناً يكوف أ يمبسو شكلاً 

 ".بطريقة النشر في الجرائد

 ف يدفعػػو عمػػى أقسػػاطأ عػػف إيفػػاء موجبػػو كػػاملاً  دما يعجػػزعنػػقػػانوف المبنػػاني لممػػديف بػػالتعويض سػػمح ال

و معظػػػـ تػػػعتمدوىػػػذا مػػػا إ حػػػؽ الػػػدائف.يضػػػمف فيػػػو  اً ف يقػػػدـ تممينػػػمتتاليػػػة لمػػػدة معينػػػة وذلػػػؾ مقابػػػؿ أ

 ا  إ ،(2)التعػويضر في قيمة عادة النظإ عتبروا أنو يمكفحتى أنيـ إ ،التشريعات كمصر وسوريا والعراؽ

يتعمػػؽ التعػػويض بمػػدى عنػػدما  وخصوصػػاً  ،تقػػدير التعػػويضالمبنػػاني يمنػػع تعػػديؿ القيمػػة فػػي  ف القػػانوفأ

                                                 
 .2332ص  ،2352، مجمة العدؿ، 21/55/2355تاريع  5القاضي المنفرد المدني،  قرار رقـ   - 5
رقـ مرجعية  -5990مز القانوف  -211, قاعدة 5911تاريع  12لمحكمة النقض السورية، قرار رقـ الييئة العامة  - 2

 .25325حمورابي 
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أو قػد يكػوف دفػع  ،ض مػف لحػؽ بػو الضػررلتعػوي فقػد يكػوف غيػر كػاؼ   ،ااقتصػاديةمع التقمبػات  توافقو

 .(5)لممديف مع عدـ أخذ القانوف المبناني بنظرية الظروؼ الطارئة التعويض مرىقاً 

 :قانوف الموجبات والعقودمف  033المادة حيث تنص  

و لمػدة طويمػة أ قسػاطاً للإيفػاء فيجعػؿ الػديف أ المػديوف الحسػف النيػة ميػلاً ف يمػنح ".... ويحؽ لمقاضي أ

 ".قصيرة حسب مقتض الحاؿ

الذي  ستئنافياً إ صدقت فيو قراراً  ،عف محكمة التمييز المبنانية صادر وقد صدر في ىذا الخصوص قرار

 .(2)لتقسيط المبالغ المحكوـ بياعمييا  عطى ميمة لممميزأ

ف أؿ كػاف المػديف حسػف النيػة لمقاضػي في حػا نوأكد أ المدنية محكمة التمييز صدر عف وفي قرار آخر

 .(0)ساس الدعوىيقضي بذلؾ في ذات الحكـ القاضي بمف يمة للإيفاء ولـ يشترط القانوف أيمنحو م

 .(5)جلاً لنطؽ بالحكـ ا يجوز منح المديف أما بعد اأ

 .المشرع بيف النفقات الضرورية والنافعة والكمالية  زصرؼ عمى البناء مي  بالنسبة لمنفقات التي ت   و

لػػى مػػف قػػاـ بمدائيػػا بكامميػػا إفيػػو ممػػزـ  ،عمػػى المالػػؾ والتػػي ينفقيػػا لصػػيانة ممكػػو فالضػػرورية ىػػي حتمػػاً 

النفقػات النافعػة أمػا  ،لػى زيػادة فػي قيمػة العقػاربالنفقات الكمالية التي لػـ تػؤد إ إا أنو غير ممزـ ،بدفعيا

و إعػػادة مػػا أنتجتػػو مػػف أ لػػى مػػف أنفقيػػاإمػػا باعادتيػػا إ لػػو الحػػؽ ،زيػػادة فػػي قيمػػة العقػػاري الػػى فيػػي تػػؤد

 زيادة في قيمة العقار.

                                                 
 .595، رقـ 5917، مجموعة اجتيادات حاتـ، 55/5/5917تاريع  55سامي منصور،تعميؽ عمى قرار رقـ   - 5
القانونية في المعموماتية ، مركز الدراسات واابحاث 59/0/2331تاريع  27رقـ تمييز المدنية، قرارمحكمة ال - 2

www.legiliban.ul.edu.lb 
 .512ص ،1، رقـ 5911 ، مجموعة باز،03/55/5911تاريع  12رقـ  قرار محكمة التمييز المدنية، - 0
مجموعة اجتيادات حاتـ،  ،5/1/5915تاريع 2509، قرار رقـ الناظر بالدعاوى المدنية القاضي المنفرد المدني - 5
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بػالغ التعويض يمخذ القاضي بعيف الإعتبار قدرة المالؾ ونية الحائز كػي ا يتحمػؿ المالػؾ م وعند تقدير

لحػؽ بمنحػو ميمػػة ممقاضػػي افلػو  ف التعػػويض مرىػؽوفػػي حػاؿ تبػيف أ ، جسػيمة أنفقيػا غيػػره عمػى أرضػو

 .بمي وسيمة يسمح بيا القانوف و التعويض عمى دفعات و تقسيط أللإيفاء 

 وقت إلى الوفاء تمجيؿ يحددىا القاضي ولو بالتالي فترات تقسيط التعويض عمى طمب يمكف لممديف إذاً 

 .ولقيمة التعويض، وفاء الموجب كاملاً  عمى وقدرتولحالة المديف  تنبو ف المشرعإيمكف القوؿ  .محدد

متيػازات تفػوؽ تممػؾ إالنيػة ع منح الباني الحسػف أف المشر   صؿونلاحظ مف خلاؿ ما تـ بحثو في ىذا الف

وفػػػي حػػػاؿ تممػػػؾ صػػػاحب الأرض   .لمنشػػػآت حصػػػرياً منحػػػو طمػػػب إزالػػػة ا ،لصػػػاحب الأرض التػػػي تحػػػؽ

مػػف جػػراء  لمبػػاني عػاداً  عميػػو أف يػػدفع تعويضػػاً  ،المنشػػآت المقامػػة عمػى أرضػػو مػػف قبػػؿ الغيػر حػاؽالإلب

 .ط في حاؿ عجزه عف الدفعيإمكانية التقسومنحو  ،التحسينات التي تسببت بيا المباني

الػػة ثػػار القانونيػة لمبنػاء فػي ممػؾ الغيػػر مػف الوجيػة الثانيػة وىػي حالآ لعػرضالثػاني  الفصػؿ لننتقػؿ إلػى 

انونيػػة المفروضػػة عمػػى البػػاني السػػيء الق لتزمػػاتوؼ نتطػػرؽ فػػي المبحػػث ااوؿ الػػى الإسػػو  ،سػػوء النيػػة

 أو التعويض. لتزامو بمداء العطؿ والضررالنية وكيفية إ
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 في حالة سوء نية الباني :الفصل الثاني

والمواثيؽ الدولية. فالإرتباط بالأرض  أحكاـ القانوف بموجب حمي ومؤطرمأف حؽ الممكية  سبؽ وأشرنا

مف الإعلاف العالمي  57طويمة في مجتمعنا حتى أف المادة وحيازتيا ونقميا ىي قيـ موجودة منذ فترة 

حرماف أي شخص منيا إا لممنفعة  أف حؽ الممكية حؽ مقدس وا يجوز لحقوؽ الإنساف إعتبرت

 العامة مقابؿ تعويض عادؿ .

القانوني لمبناء في أرض  الفرصة لمناقشة الإطار القواعد المختصة بحماية الممكية أتاحت لنا ىذه

 عف سوء نية . الغير

مما  ،حتيالية للإستيلاء عمى أرض الغيرالذي يحدث المنشآت في أرض الغير وسائؿ إ يستعمؿ الباني

 لأحكاـ القانوف . يستدعي وضع حد ليا وفقاً 

ىو مف أقاـ المنشآت  أنوبسوء نية  الباني محدداً  ،0009مف القرار  257ىذه الحالة في المادة  ع  شر  

كونو لـ يحصؿ عمى رضا صاحب ممموكة مف الغير وأنو يعتدي عمى ممؾ غيره لعمى أرض يعمـ أنيا 

عديو عمى سوء نيتو وت جزاءً  ،نشآت تحت رحمة صاحب الأرضلذلؾ وضع محدث الم وتبعاً  ،الأرض

نتائج أخرى  المنشآت بالإضافة إلىإزالة صاحب الأرض الحؽ في طمب  ح  ن  وم   ،عمى ممؾ غيره

بعة تدراسة ىذا الموضوع ا يمكف أف تتـ بمعزؿ عف القوانيف والآليات المسنعرضيا احقاً. إا أف 

 لمحد منيا.

أرض الغير والآثار المترتبة  ناء عمىنحدد المقصود بسوء النية في الب ا بد أف وعمى ىذا الأساس

في ثـ نتناوؿ  ،)الإلتزامات القانونية المفروضة عمى الباني السيء النية( المبحث الأوؿعنيا في 

 .(الآليات القانونية لمحد مف ظاىرة البناء في  أرض الغير) المبحث الثاني
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 المفروضة عمى الباني السيء النيةالقانونية  تالالتزاما: المبحث الاول

وقػد  ،عمػى البػاني السػيء النيػة بسػبب إغتصػابو لأرض الغيػرالتػي فرضػيا  تاالتزامافي  د المشرعتشد  

ثمػػف مػػواد البنػػاء  دفػػع مقابػػؿ االإحتفػػاظ بيػػ ف يطمػػب إزالتيػػا أوالحالػػة أ هلمالػػؾ الأرض فػػي ىػػذ أعطػػى

 .بعد حسـ نفقات النزع لمباني الصافي س غيروالأغرا

 .توضيح مفيوـ سوء النية يتوجب ،الباني السيء النية تالتزاماوقبؿ البحث في 

 :المقصود بسوء النية

قاصػداً إنشػاء  ،وعممػو تتجسػد فػي إرادة البػانيالػة ذىنيػة بما أف البنػاء فػي أرض الغيػر بسػوء نيػة ىػي ح

بمف ممكيتيا تعود لمغير. مما أوجب تحديد مفيوـ سػوء النيػة عمػى ضػوء  عمى أرض ما عالماً  المحدثات

 .القانوف والإجتيادات والفقو

 :مف قانوف الممكية العقارية 251ة الماد تنص

تخػص س غػرابمػواد او أ غراسػاً فييػا أغػرس  بنى عمييا شخص آخػر أبنيػة او ، اذارضصاحب الأ فإ" 

  :بنية او الأغراس ضمف الشروط الآتيةليذه الأ الإلحاؽ مالكاً ب يصبحالأرض. صاحب 

 مف قانوف الممكية العقارية)المذكورة سابقاً( 251المادة  -

 مف قانوف الممكية العقارية: 257المادة  -

النيػػة فيجػػب أف يعيػػد لصػػاحب الأرض  سػػيئغػػراس لشػػخص الػػذي بنػػى الأبنيػػة أو غػػرس الأإذا كػػاف ا" 

ذا كاف غيػر مسػؤو  سػعار فيػو مسػؤوؿ ؿ عػف الخسػارة الحاصػمة مػف ىبػوط الأقيمة الغمة التي تناوليا. وا 

ذا كػػاف قػػد بنػػى أو غػػرس فػػي مكف إلزامػػو عػػف العطػػؿ أو التخريبػػات حتػػى ولػػو كانػػت لػػـ تحصػػؿ بسػػببو. وا 

حبيا الخاسر ثمف مػواد إبقاءىا مقابؿ دفعو لصاغراس إا إذا فضؿ صاحب الأرض بازالة الأبنية أو الأ

 ، بعد حسـ نفقات نزعيا فيما إذا أجبر عمى نزعيا.ةغراس غير الصافيالبناء والأ
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 نقضاء أجؿ اانتفاع، تطبؽ ىذه ااحكاـ عمى المنتفع الذي يكوف قد شيد أبنيػة أو غػرس أغراسػاً وعند إ

 ." في اارض

شػآت فػي أرض البػاني باسػتحداث المن مفيػوـ سػوء النيػة عنػدما يقػوـيتجمػى ومف خلاؿ ىاتيف المادتيف  

يعنػي يقػػوـ بالأعمػاؿ دوف موافقػة صػػاحب  ،لػو وا يممػػؾ الحػؽ الػذي يخولػػو البنػاء يعمػـ أنيػا ليسػػت ممكػاً 

 :مكانيات وىيوعندئذ يحؽ لمالؾ الأرض ثلاث إ ،الأرض أو دوف حصولو عمى ترخيص منو

 إما أف يطمب ىدـ المنشآت   -

 إما أف يطمب إعادة الأرض إلى حالتيا السابقة  -

 .(5)إما أف يطمب الإحتفاظ فييا فيتممكيا بالإلحاؽ -

البػػػاني الػػػى تقػػػوـ عمػػػى العمػػػـ والإرادة أي إتجػػػاه إرادة  ،حالػػػة ذىنيػػػة لػػػدى البػػػاني فمعيػػػار سػػػوء النيػػػة ىػػػو

مػع عممػو الأكيػد أف الأرض ممموكػػة  ،صػاحب الأرض الغيػر دوف رضػى اث المنشػآت فػي أرضإسػتحد

 .(2)مف الغير

فيو  ،لدى الباني إعتقاده ممكية الأرض "عدـ وجود سبب معقوؿ يبرر :مفيوـ العاـ لسوء النية تعنيوبال

 .(0)ولـ يرخص لو في البناء فييا ،بناء أف الأرض ممموكة لغيرهإقامتو لمعند  يعمـ

 اء عمػى أرض غيػر ممموكػة لػو دوف رضػػى" عمػـ المحػدث أنػػو يقػيـ بنػ :تجػو بعػض الفقيػاء الػى تعريفػوإ

 أي لػػيس لػػو الحػػؽ فػػي إقامػػة ىػػذه المحػػدثات نظػػراً  فيػػو يبنػػي دوف زعػػـ بسػػبب شػػرعي ،رضصػػاحب الأ

                                                 
5   Ghestin,traité de droit civil, les biens,op.cit. n192 - 
 ،2مجمة القانوف والمجتمع، عدد  جماؿ زعيف محمد، قراءة جديدة لسوء النية وأثرىا في البناء عمى ارض الغير،  - 2

 .19 – 55ص 
 .515 ، ص5992 الأصمية، دار النيضة العربية لمطباعة والنشر، القاىرة،محمود خياؿ،  الحقوؽ العينية  - 0
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اـ البنػاء وكػذلؾ البػاني سػيء النيػة متػى قػ ،كالغاصػب مػثلاً  ،و لػنرض التػي يقػيـ عمييػا البنػاءتممك ـلعد

 .(5)دوف إذف مف صاحب الأرض

سػـ مػف العقػار دوف وجػود أي سػند ي سيء النية لأنو وضع يده عمػى القأف البان ر  ب  وفي ىذا الصدد إعت  

عمػـ أكيػد بػمف العقػار الممسػوح موضػوع الػدعوى مسػجؿ عمػى اسػـ قانوني يجيػز لػو ذلػؾ كمػا وأنػو عمػى 

وا  511القػػرار  مػػف 05الجميوريػػة المبنانيػػة وىػػو بالتػػالي لػػـ يقػػـ الػػدعوى المنصػػوص عنيػػا فػػي المػػادة 

بػػػؿ إكتفػػػى بوضػػػع اليػػػد فػػػاعتبرت  511المعدلػػػة مػػػف القػػػرار  57الػػػدعوى المنصػػػوص عنيػػػا فػػػي المػػػادة 

 .(2)ممكية عقارية غير متوفرة 251المحكمة أف شروط المادة 

 ،الموضوعي المعيار الشخصي دوف أف ينسى أخذ بالمعيار النية في تحديده لمعيار سوءالقضاء 

حسف  وينتفي معو معيار  ،م جسيـ يعد قرينة عمى سوء نية البانيالناشئ عف خطأف الجيؿ  إعتبر

ىمااً  في يعني ذلؾ أف سوء النية تتوفر ليست فقط  ،(0)النية في حاؿ إرتكاب صاحب المنشآت خطم وا 

محكمة  ىذا الصدد يث إعتبرت فيح مقصود في حاؿ التعدي الغير حاؿ التعدي المقصود إنما أيضاً 

كاف حسف النية بنانية ف المميز عميو عندما بنى في القسـ المسجؿ عمى اسـ الدولة المأ ستئناؼالإ

ؾ عادي لـ يسجؿ في وذلؾ لأف صؾ البيع الذي يحوزه ىو ص نو يبني ضمف حدود عقارهلإعتقاده أ

ف ىذا ا أإ ،ـ يطمع عمى قيود السجؿ العقاريولـ يحدد الصؾ بصورة واضحة المبيع ول السجؿ العقاري

غير وا يمكف لأحد تسري عمى ال القيود الواردة في السجؿ العقاريف أ القرار تعرض لمنقض معتبرةً 

الإطلاع عمى تمؾ القيود ا تبرر إستبعاد فاىماؿ  ،لمبدأ العمنية الذي يسودىا وتبعاً  ،التذرع بجيمو

عتبرت أف الأىماؿ في  ،ما دامت خريطة المساحة تظير بوضوح حدود العقار ،نعكاس تمؾ الأخيرةإ وا 

 وينشم ويرتب المسؤولية عمى صاحبومعيار حسف النية  طلاع عمى القيود يعتبر خطم مستبعداً الإ

 .موجب التعويض عف الضرر
                                                 

، ص 5999جماؿ خميؿ نشار، النية وأثرىا في البناء في ممؾ الغير، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية،  - 5
00. 

، 03/5/2351تاريع 2/2351القاضي المنفرد المدني في صغبيف الناظر في الدعاوى العقارية، قرار رقـ  - 2
 .570،ص 2351كساندر، 

 .250جماؿ خميؿ نشار، النية وأثرىا في البناء في ممؾ الغير، المرجع أعلاه، ص - 0
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طػػلاع العمػػوـ عمييػػا  لإ لعقػػاري وتفتػػرض قرينػػة قاطعػػةفمكػػدت المحكمػػة عمػػى مبػػدأ عمنيػػة قيػػود السػػجؿ ا

ف المميػز عميػو ىػو سػيء أ مييز في ىػذا القػراررت محكمة التعتبيانيا بوجو الغير لمجرد شيرىا. وا  وسر 

 .(5)النية

ف عتبػرت أقػرار محكمػة الإسػتئناؼ وا   ف أكدتتجاه حيمحكمة التمييز حسمت ىذا الإل آخر قرار وصدر

عمػى وقػوع  ريػر الخبيػر يسػتدؿ منػوختلاؼ الحاصؿ بيف خريطة العقار والبناء المبرزة صورتيا مع تقالإ

ويعتبػػر البػػاني سػػيء  .(2)لػػى خػػرائط المسػػاحةائػػرة المسػػاحة وا  لػػى دبسػػبب عػػدـ الرجػػوع إ ىمػػاؿ وتقصػػيرإ

ذا كػاف مػف قػة مػف صػاحبيا والعكػس إؿ موافنيا تعود لمغير ولػـ ينػذا كاف قد بنى في أرض يعمـ أالنية إ

كمػػػػا ورد فػػػػي قػػػػرار آخػػػػر لمحكمػػػػة  .(0)حسػػػػف النيػػػػةبػػػػذلؾ بمحقيتػػػػو باحػػػػداث البنػػػػاء يعػػػػد  قاميػػػػا معتقػػػػداً أ

ود قبػػؿ إعتبػػرت فيػػو أف عػػدـ إستحصػػاؿ المالػػؾ عمػػى رخػػص قانونيػػة ومعػػاملات إظيػػار حػػد ،الإسػػتئناؼ

حيػث ردت المحكمػة طمػب التممػؾ بالإلحػاؽ  ،عمى حقوؽ الغيرإنشاء البناء يشكؿ إىمااً في المحافظة 

أف إحػداث تعػديات بصػورة متلاحقػػة  عقاريػة معتبػػرةً الممكيػة مػػف قػانوف ال 251 المػادة  لعػدـ تػوفر شػروط

 .(5)دليؿ عمى سوء نية المعتدي

ف وقت الحيازة  لذا فاف ،أساسو معيار سوء النية مف عدمو ىو الذي يتحدد عمى تاريع إقامة المنشآت وا 

 أفعنػػدما يقػػيـ صػػاحب الأرض الػػدليؿ عمػػى  ،فػػي تحديػػد المعيػػار تػػاريع رفػػع الػػدعوى ا يعػػد أساسػػاً  أو

كػػػذلؾ ا ينفػػػي حسػػػف النيػػػة أف يعمػػػـ البػػػاني بعػػػد إقامػػػة  ،البػػػاني كػػػاف سػػػيء النيػػػة وقػػػت إقامػػػة المنشػػػآت

                                                 
المصنؼ في  ،عفيؼ شمس الديف ،5917أيار 55تاريع  2رقـ قرار  ،الرابعة المدنية الغرفة، محكمة التمييز - 5

 .551ص  ،2355 ،منشورات زيف الحقوقية ،الثانيةبعة طال ،زء الثانيجالااجتياد العقاري 
 . 222ص ، 21رقـ ، 5917، مجموعة باز ،55/1/5917تاريع  2قرار رقـ  ،ةمدنيالتمييز محكمة ال  -2
 .550ص  ،5913،مجموعة باز ، 52/7/5913تاريع  17قرار رقـ  ة،مدنيالتمييز محكمة ال  - 
 ،2355 ،منشورات زيف الحقوقية ،العقاري، الجزء الثالث، الطبعة الأولىالمصنؼ في الإجتياد  ،عفيؼ شمس الديف - 

 .011ص 
 ،5979 ،منشورات زيف الحقوقية ،الطبعة الأولى ،الجزء الأوؿ ،العينية العقارية الأصمية ، الحقوؽادوار عيد -0

 .071ص
ص  ،2351، كساندر، 2351\1\03تاريع 571 قرار رقـ محكمة الإستئناؼ، الغرفة المدنية الثالثة عشر، - 5

5291.  
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لتطبيػػؽ  يػػة مػػف عدمػػولقضػػاة ااسػػاس تقػػدير سػػوء النيعػػود و  .(5)المنشػػآت أف لػػيس لػػو الحػػؽ فػػي إقامتيػػا

 .(0)يدعي سوء النية باعتبارىا واقعة ويقع عبء الإثبات عمى مف  .(2)0009مف القرار  251المادة 

 بسوء نية ؟ البناء في العقارات الممسوحة بناءً  ىؿ يعتبر ،والسؤاؿ ىنا

لأف المػادة  ،قػارات الممسػوحة ا يفتػرض إفتراضػاً فػي الع عتبار سوء النيةالإجتياد المبناني عمى إ ستقرإ

جػد وبمػا أنػو ا يو  ،تتػوفر فييػا القػرائفمدنية حددت الحػاات التػي المحاكمات الصوؿ أ مف قانوف 030

درجة الخطم والمنفعػة التػي يمكػف بعيف الإعتبار الإجتياد  خذأ ،لى ذلؾنص في القانوف المبناني يشير إ

عتبػر أنػو يوجػد نوعػاف مػف ، باسػتعماؿ الحػؽ بالتعسػؼ المتمثػؿعمى أسػاس الخطػم  ،أف تحصؿ لمبناء وا 

وبػػيف خطػػم بسػػيط يمكػػف  ،بػػالغير اً ويمحػػؽ ضػػرر  ،خطػػم جسػػيـ ويشػػكؿ إعتػػداء عمػػى ممػػؾ الغيػػر ،الخطػػم

 فعػة مػف وراء اليػدـ تتناسػب والضػررلكي يعتبر البنػاء ىػو بسػوء نيػة يجػب أف تكػوف المنو  .ح بو امالس

ا   وعميػو ، يشكؿ ذلؾ تجػاوز حػدود حسػف النيػة وتعسػؼ باسػتعماؿ الحػؽ الذي يمكف أف يمحؽ بالباني وا 

و سػػوء النيػػة عمػػى ضػػوء الأدلػػة والقػػرائف ووقػػائع كػػؿ بنػػاء حصػػؿ عمػػى أرض يتحػػدد معيػػار حسػػف النيػػة أ

 .(5)ممكية عقارية 257و 251الغير مف أجؿ تطبيؽ أحكاـ المادتيف 

عػػف محكمػػة  فػػي قػػرار صػػادر عتبػػرحيػػث إ ،فػػي قراراتػػو بيػػذا الخصػػوص نمػػا الإجتيػػاد لػػـ يكػػف مسػػتقراً إ

الحاصؿ في الأراضي الممسوحة الخاضعة لنظػاـ التسػجيؿ العقػاري تعتبػر حاصػمة ف الإعتداء التمييز أ

 .(1)بسوء نية وىو مف الأمور التي يعود تقديرىا لقضاة الأساس
                                                 

دار النيضة العربية، القاىرة،  ،السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الجزء التاسععبد الرزاؽ   - 5
 217ص  ،5913

 .93ص  21/21رقـ  ،5911،، مجموعة باز25/7/5911تاريع  2رقـ  قرار محكمة التمييز المدنية، - 2
وتعديلاتو، الجريدة الرسمية،  51/9/5910تاريع  10/93رقـ  قانوف أصوؿ المحاكمات المدنيةمف  5902المادة   - 0

  9/53/5910، تاريع 53العدد
 .11ص  ،0رقـ  ،5975، مجمة العدؿ ،21/2/5975تاريع  037قرار رقـ  ،استئناؼ بيروتمحكمة   - 5
 .01ص  ، 25رقـ ، 5979،حاتـ ، مجموعة اجتيادات1/5911/ 29تاريع  11قرار رقـ  ،محكمة التمييز - 1

المصنؼ في الإجتياد  ،عفيؼ شمس الديف ،51/5/5917تاريع  0رقـ  ، قرارالثانيةالغرفة المدنية  ،محكمة التمييز- 
 .213ص ،2355،منشورات زيف الحقوقية ،الطبعة الثانية ،الجزء الأوؿ ،العقاري
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إعتبػرت محكمػة التمييػز أف المػػدعي سػيء النيػة باعتبػػار أف طمبػو بتممػؾ عقػػار المػدعى عميػو بالإلحػػاؽ 

كما أنو يفترض التشدد فػي التثبػت مػف حسػف النيػة التػي  ،ار ممسوح ومسجؿ في السجؿ العقاريىو عق

الحفػػػػاظ عمػػػػى القػػػػوة الثبوتيػػػػة لقيػػػػود السػػػػجؿ وخصوصػػػػاً  ،ا المشػػػػرع مػػػػف انشػػػػاء السػػػػجؿ العقػػػػارياىػػػػتوخ  

 .(5)يالعقار 

مػع عمميػا بػذلؾ وبحضػوره ا يػاـ الزوجػة بالبنػاء فػي ممػؾ زوجيػا إف ق ،وفي ضوء قيود السجؿ العقػاري

عػف عقػاره أي مستند صادر عف الزوج يثبػت تنازلػو النية وخاصة مع عدـ وجود يكفي لإعتبارىا حسنة 

 .(2)لمصمحة زوجتو

مػػف الغيػػر يعتبػػر قرينػػة  بػػار البنػػاء عمػػى عقػػار ممسػػوح مممػػوؾدت أنػػو بػػالرغـ مػػف إعتوفػػي قػػرار آخػػر أك ػػ

والوقػػػائع القػػػرائف و ىامػػػة عمػػػى سػػػوء نيػػػة البػػػاني إا أف ىػػػذه القرينػػػة تقبػػػؿ الػػػدحض فػػػي ظػػػؿ المعطيػػػات 

 .(0)المتوافرة في كؿ نزاع

عمنيػة القيػود تمنػع عمػى المتصػرؼ التػذرع بتصػرفو لإعػلاف حسػف نيتػو وذلػؾ ميمػػا إلػى أف كمػا أشػارت 

 .(5)رطاؿ أمد تصرفو بالعقا

 بعد ىذا التحديد لسوء النية سننتقؿ الى آثار ىذه الحالة في البناء عمى أرض الغير.

 :ثار حالة سوء النيةآ

حالػة البنػاء فػي أرض انوف الممكيػة العقاريػة المبنػاني مػف قػ 257و المػادة  251المشػرع فػي المػادة  ـظ  ن

 فجاء نص المادة كما يمي :  ،الغير بسوء نية

                                                 
 . 717ص  ،2351، كساندر، 21/5/2351تاريع   05قرار رقـ الثانية،  رفةغال محكمة التمييز المدنية، - 5
 .120ص ، 2355، كساندر، 1/7/2355تاريع  11الثانية، قرار رقـ  رفةغمحكمة التمييز المدنية، ال - 2
 .5222، ص 2351كساندر، ، 1/2351/ 03تاريع  2الثانية، قرار رقـ  رفةغال التمييز المدنية، محكمة - 0
 .001ص ، 2357، كساندر، 05/0/2357تاريع  07التاسعة، قرار رقـ  رفة المدنيةغمحكمة التمييز، ال - 5
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 ف قانوف الممكية العقارية :م 251المادة 

بؿ يطالب مة الغب طالبفلا ي النية، حسف غراسو غرس الأبنية أالأ بنىإذا كاف الشخص الذي " 

ذا كاف قد بنى أ .ضرار أو التخريبات الحاصمة بسببوبالأ لأرض المطموب إسترجاعيا افي و غرس وا 

لو تعويض عف التحسيف الذي يدفع  بؿ ،غراس التي غرسيا الأبنية التي بناىا واعمى نزع الأ فلا يجبر

الأرض  قيمةتيا تفوؽ قيمذا كانت الأبنية والأغراس وا   . غراسبنية والأىذه الأ مف رضحصؿ لن

يدفع  عد أفب ،و المغروسةرض المبني عمييا أممكية الأباحراز الحؽ او الأغراس الأبنية فمصاحب 

 ".رضرقبة الأثمف لصاحبيا 

 قانوف الممكية العقارية:مف  257المادة 

رض لصاحب ااسيء النية فيجب اف يعيد الأبنية او غرس الأغراس بنى إذا كاف الشخص الذي "

ذا كاف غير قيمة الغمة التي  ااسعار فيو مسؤوؿ الحاصمة مف ىبوط مسؤوا عف الخسارة تناوليا. وا 

ذا كاف قد بنى أ .بسببوكانت لـ تحصؿ ولو  او التخريبات ؿعف العط فيمكف إلزامو بازالة و غرس وا 

مواد البناء لخاسر ثمف لصاحبيا ا ودفعمقابؿ فضؿ صاحب اارض إبقاءىا إا إذا  الأغراس بنية أوالأ

، نتفاعأجؿ الإ وعند إنقضاءمى نزعيا. جبر عأ إذا فيما نفقات نزعيا بعد حسـ غير الصافي، غراسوالأ

 ."رضالأ في غراساً لذي يكوف قد شيد أبنية او غرس أعمى المنتفع ا ىذه الأحكاـ تطبؽ

رفع التعدي الحاصؿ  أف يطمبرض الحؽ بمف يختار إما الألاؿ ىاتيف المادتيف أف لمالؾ نلاحظ مف خ

زالػػة المنشػػآت مػػع طمػػبفػػي أرضػػو وذلػػؾ بيػػدـ البنػػاء الػػذي أقػػيـ عمي تعػػويض عػػف  يػػا مػػف قبػػؿ الغيػػر وا 

مػػػا أف يط ،ىآتشػػػلضػػرر الػػػذي ألحػػػؽ بػػػو بسػػػبب ىػػػذه المنا دفػػػع مقابػػػؿ بالإلحػػػاؽ  فيتممكيػػػامػػػب إبقاءىػػػا وا 

 .منقػػوص منيػػا الإزالػػة النفقػػات الأغػػراس بعػػد خصػػـ ىػػذه وتكػػوف القيمػػة ىػػي ثمػػف المنشػػآت أو ،قيمتيػػا

التي تناوليا سواء تـ قبضيا منو أـ قصػر  ستعادة قيمة الثمارفي إ ويبقى حؽ صاحب الأرض محفوظاً 

 .في قبضيا
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المعتػػدى عمػػى أرضػػو مػػف خػػلاؿ إعطائػػو حػػؽ الخيػػار رض صػػاحب الأ ع يحمػػي حػػؽميػػو فػػاف المشػػر  وع

رض وحقػػوؽ لػػذلؾ سنوضػػح حقػػوؽ صػػاحب الأ ،قيمتيػػا ف يػػدفع بعػػد أ و الإحتفػػاظ بيػػاة المنشػػآت أبازالػػ

 :بشكؿ مفصؿفقرتيف اني في الب

 رض والبانيحقوق صاحب الأ  :الفقرة الأولى 

الخيار بيف إما أف يطمب إزالة المنشآت عمى لصاحب الأرض  0009مف القرار  257أعطت المادة 

ما أف يطمب إستبقاء  ،نفقة مف أقاميا مقابؿ تعويض عف الضرر الذي أصابو بسبب المحدثات  وا 

 إا   ،يساوي قيمة التحسيف مف جراء ذلؾ المنشآت مقابؿ دفع قيمتيا منقوص منيا الإزالة أو دفع مبمغ

وسنتعرض إلى كؿ ىذا بالتفصيؿ فيما  ،ع لـ يحرـ الباني مف حقو بالرغـ مف أنو سيء النية أف المشر  

 يمي :

 :حقوؽ صاحب اارض -أ

 :الحؽ في طمب إزالة المنشآت  -5

مػا تػـ إسػتحداثو ف يطمػب إزالػة إما لو أ ،صاحب الأرض المعتدى عمى أرضو حؽ الخيارمنح القانوف  

عػف الضػرر  اً وعمى ىذا الأخير دفػع تعويضػ ،الباني ونفقتو ومنشآت عمى حساب عمى أرضو مف مباف  

 تمنػػػعو  عمػػػى أرض الغيػػػر يقيميػػػاالمنشػػػآت التػػػي ك ،بػػػو مػػػف جػػػراء الأعمػػػاؿ التػػػي قػػػاـ بيػػػاالػػػذي تسػػػبب 

 .بياصاحبيا مف الإنتفاع 

كػاـ الإلحػاؽ لعػدـ وجػود لػى نتيجػة مفادىػا إسػتبعاد أحدـ الممقى عمى عاتؽ البػاني يػؤدي إإف موجب الي

وبمػا أف قػانوف أصػوؿ المحاكمػات المدنيػة فػرض عمػى القاضػي التقيػد بمػا  ،موضوع ليػا وىػي المنشػآت

ا كانػػت مػميإزالػة المبػاني و  فػي حػاؿ إختػػار يطمبػو الخصػوـ لػذا عميػو الإسػػتجابة لطمػب صػاحب الأرض
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ع ىنػػا يؤكػػد فالمشػػر   .(5)فحقػػو ثابػػت وأكيػػد لتمتعػػو بصػػفة المالػػؾ ،تسػػاوي قيمػػة المنشػػآت بالنسػػبة لػػنرض

 .(2)لممعتدى عميو وردعاً  ،ياوترسيخالممكية حتراـ إ عمى

 القابؿ للإزالة؟نسبة لمجزء مف التعدي غير ماذا بال

لػػزاـ المعتػػدي بػػالتعويض فػػي حػػاأخػػذت محكمػػة  ؿ البدايػػة بمبػػدأ اتقػػاء الضػػرر الأشػػد بالضػػرر الأخػػؼ وا 

 .(0)عمى متانة البناءكانت الإزالة مف شمنيا التمثير 

الغيػر يشػكؿ إعتػداء عمػى حػؽ الممكيػة فطمػب مالػؾ الأرض بيػدـ المنشػآت وعميو إف البنػاء عمػى أرض 

 .(5)ةة عمى أرضو ا تخضع لرقابة قضائيالمقام

ذلػػؾ فقػػط بمالػػؾ الأرض و  يعتبػػر حػؽ طمػػب الإزالػػة محصػوراً  ،لػػى قواعػػد المسػؤولية التقصػػيريةوبػالعودة إ

بسػػػبب  غيػػػر مبػػػاحو يقػػػوـ باحػػػداث منشػػآت فػػػي أرض تعػػػود ممكيتيػػػا لمغيػػػر يعتبػػر فعمػػػ لأف البػػاني الػػػذي

عمػى البػاني  فيترتػب ،والػذي يػؤدي الػى إلحػاؽ الضػرر بصػاحب الأرض ،التعدي الحاصؿ عمى الممكية

تعفػي المالػؾ مػف إثبػات الضػرر الػذي  وكفايػة الإعتػداء الحاصػؿ ،رفع التعػدي مػف خػلاؿ ىػدـ المنشػآت

 .(1)إستعماؿ حؽ طمب الإزالةؽ بو بعد لح

قتصػادية إ ف رفضػوا ذلػؾ لعػدـ تحقيػؽ نتيجػةالفقيػاء الفرنسػيي بينما ،النتيجةرنسي بيذه الإجتياد الف ويقر  

 .(1)و مزروعات ىامة دوف مبرر جديمنشآت أ ف يتـ إزالةذ يمكف أإ ،سميمة في بعض الأحياف

                                                 
 ،دار النيضة العربية ،دراسة في القاوف المبناني والقانوف المصري ،الحقوؽ العينية الأصمية ،عبد المنعـ فرج الصده - 5

 .051ص  ،5912،القاىرة 
 .019ص ،5971 ،مطبعة جامعة القاىرة ،الوجيز في الحقوؽ العينية ااصمية ،محمود جماؿ الديف زكي -  2
 .5322ص ، 2357، كساندر، 1/2357/ 51تاريع  519التاسعة، قرار رقـ  رفةغ،الالمحكمة الإبتدائية  - 0
دار أحياء   ،الجزء التاسع ،اسباب كسب الممكية ،الوسيط في شرح القانوف المدني ،عبد الرزاؽ احمد السنيوري - 5

 .279ص  ،5912 ،بيروت لبناف ،التراث العربي
 .1/1/5907جمسة  ،ؽ 01سنة  510الطعف رقـ  ،مصريال نقضمحكمة ال  - 1

دار النيضة العربية لمنشر  ،المجمد الأوؿ ،الطبعة الأولى ،موجز تنظيـ حؽ الممكية ،حمد شكري سرورم -1  
 .11ص  ،2339 ،والتوزيع
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شآت بعػد إقامػة لمنىدـ ارض الحؽ بطمب الأ ف لصاحبأ إعتبر 257ادة حتى إف القانوف المبناني بالم

الحػػؽ أو ينتقػؿ الػى حػػؽ  باسػتكماليا يػزوؿ ،الػدليؿ عمػى سػػوء نيػة البػاني دوف إلزامػػو بفتػرة زمنيػة محػػددة

ب الأرض حقيد حؽ صاف إ حيث ،كالكويت والجزائر ،العربيةآخر وذلؾ عمى عكس بعض التشريعات 

 .(5)باقامػػػػػػػػػػة المحػػػػػػػػػػدثات عمػػػػػػػػػػى أرضػػػػػػػػػػوعممػػػػػػػػػػو بطمػػػػػػػػػػب الإزالػػػػػػػػػػة بمػػػػػػػػػػدة سػػػػػػػػػػنة تبػػػػػػػػػػدأ مػػػػػػػػػػف تػػػػػػػػػػاريع 

 إعادة يوضح مسؤولية الباني السيء النية لناحية ،مف قانوف الممكية العقارية المبناني 257المادة  نص  ف

السػيء النيػة  الحػائزلى تطبيؽ القواعػد المتعمقػة بو التي أىمؿ في قبضيا مستندة إميا ألثمار التي حص  ا

 .(2)بخصوص الثمار

أو  لػػة خطيػػاً بطمػػب الإزايعمػػف عػػف رغبتػػو و يكفػػي أف نػػأ الإزالػػة الػػبعض إعتبػػركيفيػػة طمػػب مػػا بالنسػػبة لأ

 .(0)ويكوف عبء الإثبات عمى صاحب الأرض ،لى تقديـ دعوىإ دوف الحاجة شفوياً 

 ؟ىؿ ليـ صفة في طمب إزالة المبانيومف بعده لورثتو  ،وبالنسبة  لممشتري بموجب عقد بيع ممسوح

المفاضػمة أمػاـ القضػاء المسػتعجؿ  عنيػا إعتبػرت وبتكػريس مبػدأ ر صػادربقرامحكمة الإستئناؼ  قضت

الحؽ في المحافظة عمى شراء مورثو مف  ،مف عقد بيع ممسوح غير مطعوف فيو ،بمف لممستفيد ،والقوؿ

إذ يكوف لمشتري العقار بموجب عقد بيػع ممسػوح ومػف بعػده لورثتػو  ،التعدي ا تكوف قد خالفت القانوف

عقػد ف ف لـ يسجؿ البيػع فػي دفتػر الممكيػةولئ ،أف يتخذ كافة الإجراءات والتدابير لرفع التعدي عف العقار

                                                 
دراسة  ،الصناعي كاـ الزعـ بسبب شرعي في الإلتصاؽأح بعنواف رسالة ماجستير ،جماؿ عبد الكاظـ الحاج ياسيف - 5

 15و 15ص ،2331 ،الأوؿ زءجال ،جامعة بابؿ ،مقارنة
 ، مرجع سابؽ.ممكية عقارية لبناني 257المادة  - 2
 ب كسب الممكية مع الحقوؽ العينية،أسبا القانوف المدني الجديد،يط في شرح الوس ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري - 0

 .212ص  ،مرجع سابؽ
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.  وأكػدت ىػذا (5)ممػا يجعػؿ صػفتو متػوفرة ،عػف العقػد البيع يػولي المشػتري سػمطة حمايػة حقوقػو الناشػئة

 .(2)2331عنيا عاـ  في قرار صادر محكمة التمييز المبنانية أيضاً  القرار

 الحؽ في إستبقاء البناء وتممكو بالإلحاؽ : – 2

تػػػـ إقامتػػػو مػػػف أبنيػػػة وأغػػػراس وذلػػػؾ مقابػػػؿ ينشػػػم ىػػػذا الحػػػؽ إذا إختػػػار صػػػاحب الأرض الإحتفػػػاظ بمػػػا 

 وبػالعودة الػى  (0)يتمثؿ مقداره بقيمة المنشآت والأغراس قبػؿ أف يػتـ غرسػيا فػي الأرض ،تعويض لمباني

إما أف يدفع ثمف المنشآت منقوص منيا  ،وف الممكية العقارية لصاحب الأرضمف قان 257 المادةنص 

ما ،قيمة النفقات فتكوف ف ثـ وم ،غرسأف يدفع قيمة ما زاد في ثمف الأرض بسبب إقامة البناء أو الأ وا 

والعبرة في تقػدير قيمػة . (5)الأغراس بعد خصـ ىذه النفقات ىي ثمف المنشآت أو القيمة المتوجب دفعيا

 .(1)التعويض ىو بتاريع إسترداد العقار وليس بتاريع إقامة المنشآت

التػػػػاريع الػػػػذي يكسػػػػب فيػػػػو صػػػػاحب الأرض ممكيػػػػة المنشػػػػآت أو الأغػػػػراس  أف تػػػػاريع الإسػػػػترداد ىػػػػوإذ 

 . الإثراء بلا سبب يقترب ىذا الحؿ مف قاعدة .(1)تحقؽ فيو إثراؤهبالإلحاؽ وي

رض فػػي الفتػػرة التػػي تتعػػرض ليػػا المنشػػآت والأغػػراس لسػػبب خػػارج عػػف إرادة صػػاحب الأ المخػػاطرأمػػا 

تبػػرء ذمػػة مالػػؾ الأرض تجػػاه البػػاني وا يتحمػػؿ أيػػة  ،سػػترداد العقػػار وتػػاريع إقامتيػػاالممتػػدة بػػيف تػػاريع إ

                                                 
 2355،منشورات زيف الحقوقية ،الطبعة الأولى،الجزء الثالث ،المصنؼ في الإجتياد العقاري ،عفيؼ شمس الديف - 5

 .075ص 
 الدراسات والأبحاث في مركز ،2331\2\21تاريع  01، قرار رقـ الخامسةالغرفة المدنية  ،زنمييتمحكمة ا - 2

 . www.legallaw.ul.edu.lbالمعموماتية القانونية
0 Ghestin, traité de droit civil, les biens, op. cit, pp. 192 -  
بيروت  ،منشورات الحمبي الحقوقية ،الطبعة الأولى ،دراسة مقارنة ،الإلتصاؽ الصناعي ،جماؿ كاظـ الحاج ياسيف - 5

 .11ص ،2355،لبناف
 .، مرجع سابؽمف قانوف الموجبات والعقود المبناني 501المادة  - 1
، دار النيضة العربية ،دراسة في القاوف المبناني والقانوف المصري ،الحقوؽ العينية الأصمية ،عبد المنعـ فرج الصده - 1

 .027ص  255فقرة  ،5912القاىرة 



 89  

 

عمى العكس فاف إقامة المنشآت تزيد في قيمة الأرض وتدخؿ في حسػاب المنفعػة التػي تػؤوؿ  .مسؤولية

 .(5)الى مالؾ الأرض

 : حقوؽ الباني السيء النية –ب

 ،وتحقيػؽ مصػمحة إقتصػادية مػف جيػة أخػرى ،في سبيؿ الحد مف واقعة البناء في أرض الغير مف جيػة

فاظ بالمنشآت وىذا في حاؿ قرر صاحب الأرض الإحت ،إف المشرع المبناني عند تقرير التعويض لمباني

لناحيػػة مبمػػغ التعػػويض مقابػػؿ مػػا دفعػػو البػػاني ومػػا أنفقػػو مػػف جيػػد فػػي  لػػـ يكػػف عػػاداً  ،مػػا يحصػػؿ غالبػػاً 

ف مالػػؾ الأرض سيفضػػؿ إسػػتبقاء  بنػػا مػػف أحكػػاـ الإثػػراء بػػلا سػػبب لأقتر وبػػذلؾ نكػػوف قػػد إ ،سػػبيؿ ذلػػؾ

 .الأبنية مقابؿ تعويض الباني

ف يطمػػب الإزالػػة إعتبػػر أف لصػػاحب الأرض أ ،مػػدني 925فػػي المػػادة  ف القػػانوف المصػػري أيضػػاً إ حتػػى

عػػػادة الشػػػيء إلػػػى أصػػػمو مػػػع التعػػػويض و أف يطمػػػب إسػػػتبقاءىا مقابػػػؿ دفػػػع أقػػػؿ أ ،عمػػػى نفقػػػة البػػػاني وا 

 .(2)قيمة البناء مستحقة الإزالة ،القيمتيف

 في أرض الغير اق الخاصة بالبناءلح: حالات الإ ةالثانيالفقرة 

ب والمبدأ أف الرضى ىو سب ،ى أرض الغير يحصؿ دوف رضى المالؾباعتبار أف البناء بسوء نية عم 

ـ الرضى عمى البناء في ممؾ لذا سنعرض في ىذه الفقرة حك ،لتبرير أي تصرؼ في بعض الحاات

 .الغير

 :عقار جاره الملاصقة لأرضو ير مفجزء صغعمى  تعدي الباني في بنائو  -أ  

ف البنػػاء فػػي العقػػارات الممسػػوحة فػػي أرض الغيػػر يشػػكؿ قرينػػة عتبػػر فػػي مرحمػػة سػػابقة أإف ااجتيػػاد إ

فر في حػاؿ اف معيار حسف النية ا يتو عتبرت محكمة الإستئناؼ إحيث إ ،قانونية عمى سوء نية الباني
                                                 

دار النيضة  ،دراسة في القاوف المبناني والقانوف المصري ،الحقوؽ العينية الأصمية ، عبد المنعـ فرج الصده - 5
 027و  022ص  ، 5912القاىرة  ،العربية

 .، مرجع سابؽمصريال مف القانوف المدني 925المادة  - 2
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امػػة ني فػػي إقلػػى تكػػريس حػػؽ البػػافػػي قيػػوده إر وثػػائؽ السػػجؿ العقػػاري كانػػت العقػػارات ممسػػوحة وا تشػػي

 .(5)المحدثات في ممؾ الغير

و عف قراره ليعتبر أف معيػار حسػف النيػة أالإجتياد تراجع  ،ىذه الحالة لسكوت النص عف إا أنو ونظراً 

عتبرت محكمة التمييز أف  .ية تناولت بناء في أرض الغيرسوء نية يتحدد عمى ضوء ظروؼ كؿ قض وا 

بػؿ ىػي قرينػة بسػيطة يمكػف إثبػات  ،راضي الممسوحة ا يشكؿ قرينة عمى سػوء نيػة البػانيالبناء في الأ

 ممكيػة 251حكميا ىذا الى مضموف المادة  ف المتوفرة في كؿ قضية مستندة فيعكسيا بالأدلة والقرائ

و غيػر ممسػوحة حتػى يتسػنى ممسػوحة أبػيف عقػارات  رعند تحديد المعيػار المػذكو  زعقارية التي لـ تمي  

 .(2)اني والمنشآت المحدثة عف حسف نيةبالمب لحاؽ أرض الغيرإ

عتبػػر انػو فػػي ىػػذه الحالػػة خطػػاء البسػػيطة وا  وأكػد عمػػى قػػراره ىػػذا عنػدما ميػػز بػػيف الأخطػػاء الجسػيمة والأ

 .رلجػػػواحسػػف ا يقتضػػييماالنطػػؽ بػػمىوف الضػػػرريف التػػي ختيػػار الحكػػػـ عبػػر فػػي إف يتسػػاىؿ لمقاضػػي أ

كػػاف تجػػاوز  عػػف غيػػر قصػػد فػػي حػػاؿ وحاصػػلاً  اً ف الخطػػم يعتبػػر بسػػيطفػػاعتبرت محكمػػة الإسػػتئناؼ أ

سػػػتطراداً  .ر ونصػػػؼرض جػػػاره الملاصػػػقة لأرضػػػو ا يتعػػػدى المتػػػالبػػػاني فػػػي بنائػػػو عمػػػى أ إعتبػػػرت  وا 

التعسػؼ باسػتعماؿ ف طمب صاحب الأرض في ىدـ البناء يشكؿ خطم نتيجػة المحكمة في ذات الحكـ أ

 .(0)الحؽ لعدـ تناسب المنفعة بيف المالؾ والضرر الذي يمحؽ بالباني

عقاريػػة تػػتمخص الممكيػػة مػػف قػػانوف ال 251معػػة لتطبيػػؽ المػػادة فرىػػا مجتاا رأينػػا الشػػروط الواجػػب تو وكمػػ

فػػي  لمػا تػػـ تفصػػيمو يا حسػػف النيػػة وفقػػاً وكػػوف محػدث ،بكػوف قيمػػة المنشػػآت تفػػوؽ قيمػة الأرض مػػف جيػػة

 .المبحث السابؽ

                                                 
 الإجتيادي،، المصنؼ عفيؼ شمس الديف ،5917كانوف الثاني 1تاريع  21قرار رقـ  ،استئناؼ جبؿ لبنافمحكمة  - 5

 .5971ص ، 2355، منشورات زيف الحقوقة ،الطبعة الثانية ،الجزء الأوؿ
زء جال ، المصنؼ الإجتيادي العقاري،عفيؼ شمس الديف ،5973نيساف  53تاريع  5 ، قرار رقـمحكمة التمييز - 2

 .215ص  ،2355 ،منشورات زيف الحقوقية ،بعة الثانيةطال ،الأوؿ
المصنؼ ،عفيؼ شمس الديف ،21/2/5975تاريع  037قرار رقـ  ،الثانيةالغرفة المدنية  ،استئناؼ بيروتمحكمة  - 0

 .271ص ،2355،منشورات زيف الحقوقية ،زء ااوؿ، الطبعة الثانيةجال الإجتيادي العقاري،
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حسف النية عندما ف يحكـ بأ ،نو يحؽ لمقاضي عند وجود تجاوزات تعد بسيطةىذا وقد إعتبر الإجتياد أ

ف ا يشكؿ ىذا التجػاوز مف جية وأ ف نية الباني لـ تتجو الى إلحاؽ ضرر بجاره مف جراء بنائويتبيف أ

يسػػػػتطيع ىنػػػػا القاضػػػػي الحكػػػػـ بػػػػمىوف الضػػػػرريف مػػػػف أجػػػػؿ اف يحفػػػػظ حسػػػػف  .رفػػػػي أرض الجػػػػا اً ضػػػػرر 

 .(5)الجوار

قد يتجػاوز فػي بنائػو حػدود أرض  ،اً يقصد في ىذه الحالة عندما يقيـ الباني في أرضو منشآت أو أغراس

وبيػاف  ،نتبػاه بسػبب غمػوض وعػدـ وضػوح الحػدودقة لأرضو وذلؾ عف غير قصد وبدوف إجاره الملاص

 .آثارىا

أف المشرع المبناني كما  إا   ،ؿالحالة كثيرة الوقوع لذلؾ ا بد مف قواعد وأحكاـ تنظميا بشكؿ مفص  ىذه 

عنػػػد إقامتيػػػا برمتيػػػا فػػػي الأرض دوف أف يمتفػػػت الػػػى ىػػػذه  عػػػالج أحكػػػاـ البنػػػاء فػػػي أرض الغيػػػر نلاحػػػظ

 ؟في صدده ىذه الوضعية ىو الإطار القانوني الذي تتمحور فما ،الحالة

 :المدني وىو مف القانوف 921ادة لمري نص عمى حكـ ىذه الحالة في االقانوف المص

جػاز  ،كاف مالؾ الأرض وىو يقيـ عمييا بناء قد جار بحسف نية عمى جزء مػف الأرض الملاصػقة إذا "

غوؿ لجاره عػف ممكيػة الجػزء المشػ تجبر صاحب ىذه الأرض أف يتنازؿ لذلؾ أف لممحكمة إذا رأت محلاً 

 ."  (2)ؿتعويض عاد بالبناء وذلؾ نظير

 :يجب أف تتوفر الشروط التالية ،لتطبيؽ قواعد ىذه المادة

 ار عمى أرض الج اء بشكؿ مباشرحصوؿ البن -

                                                 
ي المصنؼ الإجتياد،عفيؼ شمس الديف ،5917حزيراف  1تاريع  055قرار رقـ  ،استئناؼ لبناف الشماليمحكمة   - 5

 .275ص  ،2355،منشورات زيف الحقوقية ،زء ااوؿ، الطبعة الثانيةجال العقاري،
 .، مرجع سابؽمف القانوف المدني المصري 921المادة  - 2
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حدوث التعدي عمى أرض الجار أي أنػو قياـ صمة سببية بيف البناء الحاصؿ عمى أرض الباني و   -

ء حصػؿ التجػاوز عمػى البنػامى أرض الباني وبمناسػبة ىػذا ع يجب أف يكوف ثمة وجود بناء أصلاً 

 .أرض الجار الملاصقة لأرضو

 .ف يحصؿ التعدي عمى جزء صغير مف أرض الجار الملاصقةأ -

ؽ وطب ػػ ،الػػى ىػػذه الحالػػة ه مػػف القػػوانيف كالقػػانوف الفرنسػػي والسػػوري لػػـ يشػػرأمػػا القػػانوف المبنػػاني وغيػػر   

بػػيف البػػاني الحسػػف النيػػة  زعقاريػػة ومي ػػممكيػػة  251و 257لمػػواد القواعػػد المتعمقػػة بالإلحػػاؽ وذلػػؾ فػػي ا

اء حصػػؿ نػفالنتيجػة أف الب ،ففػي حػاؿ تجػػاوز البػاني فػي بنائػو الأرض الملاصػػقة لأرضػو ،والسػيء النيػة

دفع يػػػ أف فػػػي أرض الغيػػػر ويتممػػػؾ بنتيجتيػػػا صػػػاحب الأرض المعتػػػدى عمػػػى أرضػػػو المحػػػدثات مقابػػػؿ

نػتقص مػف حقػوؽ البػاني المتجػاوز قػد إ وبػذلؾ يكػوف ،الإلحػاؽلأحكػاـ  لمبػاني حسػف النيػة طبقػاً  اً تعويض

لتصػػقت بػػمرض الجػػار الػػذي تممكيػػا بالإلحػػاؽ وىػػذا  ببنائػػو وخاصػػة إذا كانػػت الأبنيػػة ا يمكػػف تجزئتيػػا وا 

 .(5)حؽ مقرر لو ا يمكف منعو مف استعمالو

يجػػوز  وأنػػ بػػرعتلػػى قواعػػد العدالػػة وا  اء المبنػػاني إتوجػػو القضػػ ،المشػػرع فػػي تنظيميػػا وبػػالرغـ مػػف قصػػور

 .(2)ف يتنازؿ عف الجزء المحدث عمى أرضو لمباني مقابؿ تعويض عادؿالملاصؽ أ إجبار الجار

مف أجؿ منح البػاني الحسػف النيػة حػؽ تممػؾ الجػزء الػذي تجػاوز فيػو  والمبنانية أن قضت محكمة التمييز

 :فر الشروط التاليةاحدود أرض الجار الملاصقة لأرضو يجب تو 

 حصوؿ التجاوز مف قبؿ باني حسف النية  -

 حصوؿ التعدي عمى جزء صغير مف أرض الجار الملاصقة لأرضو  -

 ثمف البناء الذي أقيـ عمى ىذا الجزء أعمى بكثير مف قيمة الجزء  -

 .(5)يجب عمى الباني دفع تعويض يتمثؿ بقيمة الجزء  -
                                                 

 .057ص  ،مرجع سابؽ ،الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ،عبد الرزاؽ السنيوري - 5
 . 137ص  ،5915، النشرة القضائية ،5915/ 1/ 21تاريع  ،محكمة استئناؼ بيروت - 2
 .515ص  ،5910النشرة القضائية لعاـ  ،5910/ 1/5تاريع ، تمييزال محكمة -  
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 ،ـ 513رض الجار بمسػاحة جزء مف أف التجاوز عمى أ ،في حكـ آخر يضاً واعتبر القضاء المبناني أ 

 ويعتبر الباني سيء النية لأف مف واجبو أف يتمكد مف مساحة عقاره فػي قيػود السػجؿ ،كبيراً  يعد تجاوزاً 

وا  ،قرينػػة عمػى سػػوء النيػػة عمػػى أف إىمػاؿ البػػاني يعػد بػػذلؾ يكػوف القضػػاء المبنػاني إسػػتقرو  .(2)العقػاري

 .لحسف النية أساساً  ف تعتبريمكف أ

بنائو حدود الجار بثلاثة  إعتبرت محكمة الإستئناؼ أنو يحؽ لمباني الحسف النية والذي يتجاوز في كما

إذا كانت قيمة البنػاء تفػوؽ قيمػة الجػزء مػف الأرض  ،يطمب تممؾ القسـ الذي أحدث فيو البناءأمتار أف 

ىػػو قيمػػة البنػػاء  اروالمعيػػ ،مقابػػؿ تعػػويض يدفعػػو الػػى مالػػؾ الأرض يسػػاوي قيمػػة القسػػـ ،المعتػػدى عمييػػا

 .(0)المحدث بكاممو في القسـ المعتدى وغير المعتدى

ف تجاوز الجار السػيء النيػة فػي بنائػو جػزء صػغير مػف حػدود جػاره وفي قرار لمحكمة التمييز إعتبرت أ

 .(5)حتى لو كاف الضرر تافياً  عمى حؽ الغير الملاصؽ لحدوده يشكؿ إعتداءً 

مف  251تطبؽ في حالة الإعتداء الطفيؼ المادة  قرار لمحكمة الإستئناؼ إعتبرت أنو يجب أف أما في

 الػذي يفتػرض تػوفر ،الأخذ بمبدأ حسف الجوار عمى الإجتياد إستقرف .إذ توفرت شروطيا 0009القرار 

 :حالتيف

 .لحاؽ الضرر بالجارف ا يكوف الباني قصد إ_ أ

 (1).في ممؾ الجار ف ا يمحؽ الإعتداء ضرراً _ أ

                                                                                                                                                    
 .221ص  55 ، رقـ5910،مجموعة باز ،5910\5\1 اريعت 00 رقـ، قرار تمييزمحكمة ال - 5
 . 172ص  ،5910 ،النشرة القضائية ،03/5/5910تاريع  ز،تمييالمحكمة  - 2
 المصنؼ الإجتيادي العقاري،،عفيؼ شمس الديف،5913حزيراف 2تاريع  5351، قرار رقـاستئناؼ بيروتمحكمة  - 0
 .211ص  ،2355 ،منشورات زيف الحقوقية زء الأوؿ، الطبعة الثانية،جال
عفيؼ شمس الديف، المصنؼ الإجتيادي العقاري، المرجع ،5911نيساف  22تاريع 55قرار رقـ ،محكمة التمييز - 5

 . 275أعلاه، ص 
       . 271ص  ، المرجع أعلاه ،5917حزيراف  1تاريع  055قرار رقـ  ،استئناؼ لبناف الشماليمحكمة   - 1
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 :المقامة عمى أرض الغير باذف منو المباني –ب 

  ،نتفاععند ترتيب حؽ إعارية و ي عقد التظير ىذه الحالة ف

 :المبناني عمى ما يمي مف قانوف الممكية العقارية 15المادة تنص  

العقػػار  يصػػيب العطػػؿ الػػذيب تجػػاه صػػاحب العقػػارمطالبػػاً يكػػوف المنتفػػع  ،دة الإنتفػػاع"عنػػد إنقضػػاء مػػ

عمػػى أنػػو إذا المالػػؾ.  حسػػينات التػػي أحػػدثيا فيػػو بػػدوف رضػػىوا يحػػؽ لػػو أدنػػى تعػػويض عػػف الت .بسػػببو

. أمػػا الإنشػػاءات الجديػػدة التػػي يكػػوف قػػد بينيمػػا فيعػػادؿ ،كػػاف قػػد حػػدث تحسػػيف وعطػػؿ فػػي وقػػت واحػػد

 ".0009مف القرار  257أحكاـ المادة بشمنو يا فتطبؽ غرس المنتفع  والأغراس التي يكوف قد أحدثيا

يمػنح صػاحبو حػؽ  ،عمى العقػار دوف حاجػة لتػدخؿ شػخص ثالػث إف حؽ الإنتفاع الذي ينصب مباشرةً 

ي إسػػتخدامو يعنػػ ، ممػػابيػػا لتػػي إسػػتمموأي التقيػػد بالوجيػة ا ،سػتعماؿ العقػػار دوف إسػػاءة إسػػتعماؿ الحػػؽإ

عمػى  ستغلاؿ العقار وذلؾ بالحصػوؿاب ووحق ،عقاريةالممكية ال مف قانوف 09 لممادة لمنفعتو الذاتية وفقاً 

 في نػص المػادة  التصرؼب ووحق ،عقاريةالممكية ال مف قانوف 53غمة العقار وىذا ما نصت عميو المادة 

 .أو ببػػدؿ مػػا لػػـ يػػنص عمػػى خػػلاؼ ذلػػؾ بموجبػػو مػػف التفػػرغ عػػف حقػػو مجانػػاً   الػػذي يسػػمحمنػػو،  50

زالػػػػة المنشػػػػآت عمػػػػى المنتفػػػػع موجبػػػػات تتمثػػػػؿ بػػػػرد الشػػػػيء موضػػػػوع ا ،ومقابػػػػؿ ىػػػػذه الحقػػػػوؽ لإنتفػػػػاع وا 

الرجػوع  أنػو ينبغػي، 15وفػي ىػذه الحالػة الأخيػرة إعتبػرت المػادة  .المحدثة دوف رضى المالؾ والأغراس

 .عقارية لتطبيؽ أحكاميا عمى الإنشاءات الجديدة التي يقيميا البانيالممكية ال مف قانوف257لى المادة إ

ف يعيػػد لصػػاحب الأرض قيمػػة الغمػػة التػػي البػػاني السػػيء النيػػة والػػذي عميػػو أ تنػػاوؿ 257ونػػص المػػادة 

 .ويمكف إلزامو بازالتيا إا إذا إختار الإحتفاظ بيا مقابؿ تعويض .تناوليا

ونستنتج مػف ذلػؾ أف المنتفػع الػذي يقػيـ الأبنيػة دوف رضػى مالػؾ الأرض يعػد سػيء النيػة ونطبػؽ عميػو 

  .(5)عقاريةالممكية ال مف قانوف 257حاؽ مف المادة أحكاـ الإل
                                                 

 ،5991بيروت  ،منشورات زيف الحقوقية ، الجزء الثالث،الوسيط في القانوف العقاري ،عفيؼ شمس الديف  - 5
 .202ص
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عمػى المنتفػع الحسػف النيػة الػذي يحصػؿ عمػى  مف قانوف الممكية العقاريػة 251يجب تطبيؽ المادة كما 

 .(5)موافقة المالؾ

 مف القانوف المدني عمى أنو:  921وتطرؽ إلى ىذه الحالة القانوف المصري في المادة 

يػذا فػلا يجػوز ل ،الحصػوؿ عمػى تػرخيص مػف مالػؾ الأرض بمواد مف عنػده بعػد"إذا أقاـ أجنبي منشآت 

ويجػب عميػو إذا لػـ يطمػب صػاحب  ،شػمف ىػذه المنشػآت أف يطمػب إزالتيػا المالؾ إذا لػـ يوجػد إتفػاؽ فػي

 المنشآت نزعيا أف يؤدي إليو إحدى القيمتيف المنصوص عمييما في الفقرة الأولى مف المادة السابقة."

يسػػقط حػػؽ  ،ذا شػػمؿ الإنتفػػاع بنايػة وتعرضػػت لميػػلاؾ لأي سػبب كػػافو إشػػمس الػديف أنػػ عتبػر عفيػػؼوا  

أما في حاؿ كاف الإنتفاع يشػمؿ كػؿ الأمػلاؾ يحػتفظ المنتفػع بحقػو  ،المنتفع بالأرض وحتى بمواد البناء

 .(2)مف قانوف الممكية العقارية 51في الأرض ومواد البناء إا إذا جرى تطبيؽ المادة 

 من ظاىرة البناء في أرض الغير  د  : الآليات القانونية المتبعة لمحالثانيالمبحث 

لػى واجػب المالػؾ أثنػاء ممارسػتو جيػة الإجتماعيػة إساىـ التطور السريع في وظيفػة حػؽ الممكيػة مػف الو 

واليػػػدؼ مػػف ذلػػػؾ  ،ف ا يعمػػػؿ ضػػد مصػػػمحة المجتمػػعوأ  لحقػػو أف يراعػػي فػػػي ذلػػؾ مصػػػمحة المجمػػوع

 اً وبالمقابػػؿ حمايػػة ىػػذه الممكيػػة باعتبارىػػا حقػػ ،لحريػػة المطمقػػة لحػػؽ الممكيػػة الخاصػػةوضػػع القيػػود عمػػى ا

 .بالدستور اً محمي اً مقدس

 .تباعاً  الممكيةساليب حماية وسنعمد الى دراسة أ

 الفقرة الأولى: دعوى الإستحقاق لحماية حق الممكية 

 ،ودعػوى الممكيػة بػيف الػدعوى التصػرفيةض عػدـ الجمػع قػتي   ،قبؿ الإشارة الػى الػدعوى المتعمقػة بالممكيػة

دؼ الحصػوؿ فالدعوى الأولى الغاية منيػا حمايػة التصػرؼ بحػد ذاتػو بمعػزؿ عػف حػؽ الممكيػة أي تسػتي
                                                 

ص  ،2331 ،منشورات الحمبي ،المجمد الأوؿ ،الطبعة الأولى ،دراسة مقارنة ،حؽ الإنتفاع ،ناديف محمد مشموش - 5
027. 

 .205ص  ، مرجع سابؽ،العقاريالوسيط في القانوف  ،عفيؼ شمس الديف - 2



 96  

 

ويفصػػػؿ القضػػػاء  ،عػػػف صػػػدور قػػرار بالممكيػػػة ودوف الإسػػػتعانة بيػػذا الحػػػؽ عمػػى الحمايػػػة بغػػػض النظػػر

 تقديـ دعوى التصرفية بوجو شركائو في الممؾ فيلمشريؾ  فيحؽ مثلاً  ،عف الممكية بالتصرؼ فقط بعيداً 

 .(5)تصرؼ بالإستقلاؿ بكامؿ العقار المشترؾ ولمصمحتوال كاف ذلؾ حاؿ تعرضيـ لتصرفو إذا

المتمثػؿ فػي ىي الوسيمة التي يمكف بيا رد الإعتداء الحاصؿ عمى ممكية الأفػراد و  ما دعوى الإستحقاؽأ

موضوعيا المطالبػة  ،(2)ىذه الدعوى ىي دعوى عينية ،الغيررض البناء عمى أ أعماؿ الغصب وتحديداً 

لييػػا لممطالبػػة بممكػػو تحػػت يػػد فيمجػػم إ نتػػزع حقػػو جبػػراً اوالغايػػة منيػػا حمايػػة ممكيػػة مػػف  ،(0)يءبممكيػػة الشػػ

وتتطمػب  .و سػيء لنيػةسواء كاف ىذا الأخير حسف النيػة أ فيقيميا المالؾ الحقيقي ضد الحائز ،(5)الغير

 :(1)ىذه الدعوى توافر شرطيف

 وجود المالؾ الحقيقي  -

 .طمب واضع اليد إدخاؿ الشخص الثالث الذي نقؿ الحيازة لو -

ف وجود المالؾ الحقيقػي الػذي عميػو أ وعمى أساس ،واليدؼ منيا إثبات عكس قرينة الحيازة سند لمممكية

اؿ لعقػػػار إدخػػػأف يطمػػػب حػػػائز اوبمقابػػػؿ ذلػػػؾ عمػػػى  ،يثبػػػت إدعائػػػو باسػػػتحقاؽ الشػػػيء موضػػػوع النػػػزاع

 .ولكي يتحمؿ النتائج التي أسفرت عنيا ،لمطالبو الشخص الثالث في الدعوى داعماً 

جدوى في إا أنيا مف دوف  ،الحؽ ىذه الدعوى في حماية حقوؽ أصحاب أىمية وعمى الرغـ مف

الزمف المكسب  الممكية فييا بمرور إكتسابويتـ  أعماؿ التحديد والتحرير العقارات التي لـ تشمميا

 مف قانوف  217عميو المادة  سيء النية وىذا ما أشارت ية سواء كاف الحائز حسف النية اولمممك

                                                 
، عفيؼ شمس الديف، المصنؼ في 5915/ 57/53تاريع  5الغرفة المدنية الرابعة، قرار رقـ محكمة التمييز، - 5

 .511، ص 2355الجزء الثاني، الطبعة الثانية، منشورات زيف الحقوقية، الإجتياد العقاري، 
 .190عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص  - 2
 5513، ص 0، رقـ 2357، مجمة العدؿ، 05/1/2357تاريع  3محكمة الدرجة الأولى، قرار رقـ  - 0
 .190شرح القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في  5
 .190عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص  - 1
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الزمف المحددة في القانوف عدـ استحقاؽ المالؾ  كتماؿ مدة مرورالتي ينتج عف إو  ،العقارية ممكيةال

 يقع في نطاقيا العقار ولى التيإلى محكمة الدرجة الأتقدـ دعوى ااستحقاؽ  .(5)رالسابؽ لمعقا

مف التنظيـ القضائي حددت صلاحية  01وما يمييا لغاية المادة  22ف المادة كما أ .(2)موضوع النزاع

ىذه النصوص  ىختصاصو بمقتضيدخؿ في إف كؿ ما ا دائي بشكؿ حصري بمعنى أتبالقاضي الإ

 .حبة الإختصاص الشامؿايكوف مف صلاحية محكمة البداية لأنيا ص

الحاصؿ مف المنشآت المقامة في ف موضوع إزالة التعدي أ ،ت فيووفي حكـ لمحكمة الإستئناؼ إعتبر 

ضمف صلاحية ر معيف القيمة فلا يدخؿ ىو موضوع غي ،الغير وطمب ىدـ البناء موضوع التعدي ممؾ

 .(0)نما مف صلاحية محكمة الدرجة ااولىالقاضي المنفرد إ

الإجتيػاد فػي فرنسػا عمػى إعتبػار أف دعػوى  إسػتقر   ،نتيػاء الممكيػة لعػدـ الإسػتعماؿعػدـ إ ،لمبػدأ وتطبيقاً 

التػي تسػقط بمػرور  سػتثناء عمػى الػدعاوى العينيػة والشخصػيةإوىػذا  سػتحقاؽ ا تسػقط بمػرور الػزمفالإ

ػػػ ف المػػػدني الفرنسػػػيمػػػف القػػػانو  2227و 2225المػػػادة  .خمػػػس سػػػنوات بشػػػكؿ واضػػػح عمػػػى عػػػدـ  اتنص 

 .(5)سقوط حؽ الممكية بمرور الزمف

وباعتبػػار أف الػػدعوى ترمػػي الػػى تممػػؾ حػػؽ عينػػي يقتضػػي وضػػع إشػػارتيا فػػي الصػػحيفة العينيػػة لمعقػػار 

 .(1) 511مف القرار  57أكدتو المادة  كونيا تؤثر في قيود السجؿ العقاري ولو الطابع العيني وىذا ما

 :الفرقاء مف جيةى ااستحقاؽ بيف مفاعيؿ دعو 
                                                 

 .535ص 2350عمي مصباح ابراىيـ،اامواؿ والحقوؽ العينية العقارية ااصمية،  - 5
2 Sur la compétence territoriale, à propos d’une revendication exercée par un chef d’un - 

Etat étranger, Paris,28 Mars 2006, JCP 2006,IV, 2086   
عفيؼ شمس الديف  ،59/7/5972تاريع  205قرار رقـ  ااولى، الغرفة المدنية استئناؼ جبؿ لبناف،محكمة  - 0

 .211ص ،2355منشورات زيف الحقوقية،  بعة الثانية،طزءالأوؿ، الجالالمصنؼ ااجتيادي 
5 N.Kanayama, la naissance du principe de l’imprescriptibilite de l’action en  - 

revendication en droit français, la revolution et l’ordre juridique privé, colloque Oreleans, 
PUF, 1988.P 733  

 . 139ص  ،2337 ، مجموعة باز،2قرار رقـ  رفة المدنية الثانية،غمحكمة التمييز، ال - 1
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ليػو غيػػر مثقػػؿ وتمػػزـ المػػدعى عميػو باعػػادة المػػاؿ إتعمػػف المحكمػػة ممكيتػو  ،عنػدما يػػربح المػػدعي الػدعوى

ؽ بػػمف يطالػػب ولممالػػؾ الحػػو. قػػات العقػػار وكػػذلؾ ثمػػاره ومنتجاتػػليػػو ممحكمػػا تعػػاد إ ،بالأعبػػاء والتكػػاليؼ

عػػػادة المػػػاؿ يخضػػػع لقاعػػػدة تصػػػفية الحسػػػابات .( بالتعويضػػػاتالمػػػدعى عميػػػو )الحػػػائز عػػػادة الثمػػػار و  وا  ا 

 .ذا كاف الحائز حسف النية أو سيء النيةإوالمنتجات كما التعويضات تختمؼ 

جػب إعادتيػا مػع العقػار دوف يويفيػـ مػف ىػذا التعريػؼ أنػو  ،ىي ما ينتج مف الشيء ،بالنسبة لممنتجات

ا أخػػؿسػػيء النيػػة أو حسػػف ذا كػػاف الحػػائز إ النظػػر  ،الحػػائز بموجػػب إعػػادة العقػػار بشػػكؿ كامػػؿ النيػػة وا 

 .لى ما يساوي قيمتياحؽ المالؾ إ ؿإعادتيا ينتق عذروفي حاؿ ت

 ،مػػف جػػوىره و يسػػتبدؿ شػػيئاً ف يفقػػد أغميػػا العقػػار فػػي آجػػاؿ موقوتػػة دوف أىػػي التػػي ي أمػػا بالنسػػبة لمثمػػار

فػػاذا كػػاف الحػػائز  ،يؤخػػذ بعػػيف ااعتبػػار و سػػوء النيػػوفمعيػػار حسػػف النيػػة أ ،وىػػي عمػػى عكػػس المنتجػػات

 دوف تمييػز بػيف (مػف القػانوف المػدني الفرنسػي 159المػادة ) يعفى مف موجب إعادة الثمػار ،حسف النية

ى زيػادة فػػي سػػتثماره لمعقػار حتػى لػػو أدى ذلػؾ إلػػويتحمػػؿ نفقػات إ .مدنيػػة والصػناعيةال ،الطبيعيػة الثمػار

 .(5)الثمار

ف يحػؽ لػو بػدوف أ ،لػى المالػؾ الػذي ربػح الػدعوىثمػار إالف يعيػد يتوجػب عميػو أ ما الحائز السيء النيةأ

ولممالػػؾ  .مػػف القػػانوف المػػدني الفرنسػػي 2277التػػذرع بمػػرور الػػزمف الخماسػػي المنصػػوص عنيػػا بالمػػادة 

ف لمحػػائز الخاسػػر الحػػؽ بػػمف يػػنقص منيػػا قيمػػة النفقػػات التػػي يعنػػي ذلػػؾ أ ،الحػػؽ فقػػط بػػالربح الصػػافي

ولى اليو محكمة الدرجة الأ شارت( وىذا ما أ...جور اليد العاممةأأجؿ الحصوؿ عمى الثمار)تكبدىا مف 

 :(2)في فرنسا

                                                 
5 Civ, 21 dec.1924, somm.1927, p.198 - 
2

 Civ.1ere, 8 Mai 1973, somm. 1973, p.119 - 
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« Les juges du fond, qui ont constaté l'impossibilité d’évaluer les frais de 

culture et de main–d’œuvre autrement de façon forfaitaire, n’ont fait qu'user 

de leur pouvoir souverain en les fixant à la moitié de la valeur de la récolte »  

 .بلا سبب ا يثرى المالؾ عمى حساب الغير وذلؾ كي

 أما بالنسبة لمتعويضات:

غرسػو أو بنػاه فػي  عػف مػا زرعػو أو ،و سػيء النيػةسواء كػاف حسػف النيػة أ ،يعوض المالؾ عمى الحائز

 .(5)العقار

وأصػػيب العقػػار بتمػػؼ ولػػو  ،الػػذي يعتقػػد بمنػػو لػػو الحػػؽ بحيػػازة العقػػار ،فػػي حػػاؿ كػػاف الحػػائز حسػػف النيػػة

أمػػا فػػي  .تقػػديـ الػػدعوى التعويض عػػف ىػػلاؾ العقػػار حتػػىفيػػو ا يطالػػب بػػ ،حصػػؿ بسػػببو ذلػػؾ قػػد كػػاف

وىػػذا يعنػػي أف فػػي حػػاؿ تصػػرؼ  ،فيػػو ا يمػػزـ إا باعػػادة السػػعر الفعمػػي المػػدفوع ،حػاؿ تصػػرؼ بالعقػػار

 .معفى مف موجب الرد ،بالعقار دوف مقابؿ

 :أما بالنسبة لمنفقات

 .والكمالية ،النافعة ،ع بيذا الخصوص بيف النفقات الضروريةز المشر  مي  

وفػي  .وىػي ممزمػة لمعقػاروصػيانتو العقػار  النفقات الضرورية ىي التي تنفؽ عمى العقار مف أجؿ حفػظ

حصػػمت  قػػد فيػػو ممػػزـ بالتعويضػػات سػػواء كانػػت ،ض العقػػار لمتمػػؼوتعػػر   ،حػػاؿ كػػاف الحػػائز سػػيء النيػػة

كاف العقار بيد المالؾ  ـ الدليؿ عمى أف التمؼ سيحصؿ حتى لوإا اذا أقا ،تو بيابفعمو أـ ا دخؿ لإراد

 ،فػي حػاؿ تصػرؼ بالعقػار مف القانوف المدني الفرنسي. أمػا 5032المادة  وىذا ما أشارت إليو الحقيقي

 دنى مف السعر الحقيقي.الثمف الذي حصؿ عميو أ حتى لوكافف يعيد قيمة الماؿ عميو أ

                                                 
، الطبعة حؽ الممكية والحقوؽ المتفرعة عنو، اامواؿ أنطوني اميؿ عيسى الخوري، الوجيز في القانوف المدني، - 5

 .550ص  ،2337ية، بيروت، الثان
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 .و سيء النية تبقى لو الأعماؿ التي حسنت مف العقاركاف الحائز حسف النية أ وحتى لو

تمػػزـ لحفػػظ الشػػيء ، فيػػي ا نمػػا تكسػػبو زيػػادة فػػي قيمتػػوأنفقيػػا عمػػى العقػػار إ وىػػي التػػي النفقػػات النافعػػة

ويترتب عمى المالػؾ موجػب ردىػا لمحػائز  .(5)وصيانتو إنما تفيد في تحسينو كالشجر الذي غ رس والبناء

تشػمؿ المنشػآت والأغػراس  وىي .ستحقاؽدعوى الإ در قيمتيا في يوـ تقديـحتى لو كاف سيء النية وتق

 .مف القانوف المدني الفرنسي 111أما الحديثة تخضع لممادة  سابقاً المنشمة 

المالػؾ  ا يطالػب والحػائز .رالعقػا عمى قيمة بالنسبة لمنفقات الكمالية ىي المصاريؼ التي ا تزيد شيئاً 

 .(2)رنما لو الحؽ بازالتيا إذا كانت قابمة للإزالة مف دوف يسبب ذلؾ تشويو لمعقابيذه النفقات إ

 ستحقاؽ بالنظر لمغير :الإدعوى مفعوؿ 

مستندات ومناقشتيا تصدر حكميا إما لصالح المدعي ويكتسػب بشػكؿ المحجج و لص المحكمة بعد تفح   

مػػا لمصػػمحة الحػػائ سػػتحقاؽ يتمتػػع بقػػوة القضػػية جػػة دعػػوى الإالحكػػـ الصػادر نتيز و مطمػؽ حػػؽ الممكيػػة وا 

وا يحػػتج بػػو فػػي مواجيػػة  .بالػػدعوىويكتسػػب الحكػػـ ىػػذه الصػػفة لجيػػة الأطػػراؼ الػػذيف تقػػدموا .المحكمػػة

 الغير.  

 ،رسػػمي ،عمػػؿ قػػانوني ىػػو فيػػذا الحكػػـ الصػػادر ،عػػدـ الحجيػػةلصػػفة المطمقػػة ا تعنػػي بالضػػرورة ىػػذه ا

وىػي  ،وىذا الحؿ القانوني ما ىو إا تطبيؽ لمبدأ الأثر النسبي لنحكاـ ومفعوؿ الأحكػاـ بالنسػبة لمغيػر

أي فريػؽ  حػؽ  بوسػائؿ إثبػات تنشػم لػو حػؽ أفضػؿ مػف يتقػدـ احقػاً تسػمح لمغيػر بػمف قوة نسبية بما أنيػا 

 .(0)في دعوى الإستحقاؽ

                                                 
الياس ناصيؼ، موسوعة العقود المدنية والتجارية، عقد البيع، الجزء التاسع، الطبعة الأولى، المجمد الثاني، دوف  - 5

 .219، ص 5997مكاف نشر،
2  François Terré et Phillipe Similer, Droit civil, les biens, Dalloz, 8 ème éd.p 413 - 
0 Ph. Similer et Ph.Delbecque, les suretés, la publicité foncière, 5ème éd, 2009, n 883  -  
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وفي العقارات الممسوحة  من جية : حماية الممكية الخاصة غير المثبتة بسند قانونيالفقرة الثانية
  من جية ثانية

 :الممكية غير المثبتة بسند قانونيحماية  - أ

يػػات المسػػح  مثبتػػة بسػػند قػػانوني بسػػبب عػػدـ شػػموؿ العقػػار بعممالغيػػر لػػى وضػػع الممكيػػة ع إالمشػػر   ونب ػػت

 المنظـ مف قبؿ المختار.  ""العمـ والخبروذلؾ مف خلاؿ  ،رالتي تعيف نطاؽ العقا

كتسػاب حػؽ الممكيػة العقاريػة. لوثيقػة "العمػـ والخبػر" فػي مجػاؿ إ القػوة الثبوتيػة ،ىػذا الفقػرة وسنوضح فػي

 حاؿ تحريؼ ىذه الوثيقة عمى ضوء قانوف العقوبات المبناني.ومف ثـ العقوبات المفروضة في 

منطقػة ويوقػع غيػر ممسػوح يحػرره مختػار ال العمـ والخبر بمنو إفادة أو شػيادة تتعمػؽ بعقػاريمكف تعريؼ 

حامػػؿ ىػػذه  ويعتبػػر .مػػالكي العقػػارات المجػػاورةىػػالي و ختيػػارييف وشػػيود مػػف الأعضػػاء الإعمييػػا مػػع الأ

سبب ىو حائز لمعقار بوضع اليد العمني واليادئ خلاؿ مدة معينة مف الزمف أو بالإرث أو بمي لوثيقة ا

كانػػت ـ مػػف خػػلاؿ  قيػػود سػػجؿ الطػػابو فػػي المنػػاطؽ التػػي وىػػي تػػنظ   ،آخػػر مػػف أسػػباب إكتسػػاب الممكيػػة

المنطقػػة حيػػث نػة الشخصػػية الصػادرة عػػف شػيود مػػف أىػالي عمػػى البي   و بنػاءً لجبػػؿ لبنػاف القػػديـ" أ" تابعػة

ىػذه  السف وأصحاب الأملاؾ المحيطة بالعقار موضوع "العمـ والخبر " وتعد   وبخاصة كبار ،يقع العقار

فػػالعمـ والخبػػر يعطػػي القاضػػي العقػػاري صػػؾ   ،الممسػوحة لإثبػػات الممكيػػة فػػي العقػػارات غيػػر الوثيقػة أداة

حاب العلاقػػػػة فيكػػػػوف قابػػػػؿ لإثبػػػػات عكسػػػػو ويحػػػػؽ لأصػػػػ أمػػػػا مضػػػػمونو ،يسػػػػتند عميػػػػو لإثبػػػػات الممكيػػػػة

  .(5)عتباره حؽ مطمؽ لصاحبو في وسائؿ إثبات الممكية العقاريةالإعتراض عميو لعدـ إ

أو  ،المحكمػػة الصػػػالحة لمنظػػػر فػػػي مسػػائؿ الإثبػػػات المتعمقػػػة بحػػػؽ الممكيػػة فيػػػي إمػػػا القاضػػػي العقػػػاريو 

فػػػي معػػػرض  تكػػػوف الصػػػلاحية لمقاضػػػي العقػػػاري إذا كانػػػت المنازعػػػة تػػػدور  .القضػػػاء المػػػدني المخػػػتص

                                                 
المستشار  ، أصوؿ محاكمات جزائية،1/2/2355تاريع  57محكمة التمييز، الغرفة الجزائية السادسة، قرار رقـ - 5

 .2355المصنؼ )جزائي ( الإلكتروني، 
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بحوزتػػو. تكػػوف ي المسػػتندات التػػي فػتخػذ قػػراره بعػػد التمحػػيص والتػػدقيؽ والػػذي ي أعمػاؿ التحديػػد والتحريػػر

  .(5)وفي غير ذلؾ يعود الإختصاص الى القضاء المدني المختص

"اف السػػػند الرسػػػمي ا يسػػػري مفعولػػػو  أف: مدنيػػػةالمحاكمػػػات الأصػػػوؿ  مػػػف قػػػانوف 519نصػػػت المػػػادة 

الثبوتي،فيمػػا يخػػتص بتصػػريحات المتعاقػػديف، إا  عمػػييـ وعمػػى خمفػػائيـ فػػي الحقػػوؽ وبػػالعكس فػػاف ىػػذا 

السػػند يتعػػدى مفعولػػو الثبػػوتي الػػى الغيػػر سػػواء اكػػاف ليػػـ اـ عمػػييـ فيمػػا يخػػتص بالأفعػػاؿ الماديػػة التػػي 

 "تة الى اف يدعى تزويرىا.يصرح بيا المممور الرسمي والتي تعد  ثاب

توقيع المختار عمى وثيقة "العمـ والخبر" وطبع ختمو الرسمي عمييػا لػيس مػف شػمنو أف يضػفي اف لذا ف 

وا أف يكسػػبيا صػػفة المسػػتند الرسػػمي ذات الحجيػػػة عنيػػا  عميػػو قػػوة ثبوتيػػة مطمقػػة عمػػى الوثيقػػة المنػػوه

 .المطمقة التي ا يمكف نقضيا إا بادعاء التزوير

مضػػموف لمعمومػػات و إفػػادة نقػػؿ عػػف سػػجلات أ ،لعمػػـ والخبػػروثيقػػة ا المبنػػاني أف عتبػرت محكمػػة التمييػػزإ

 .عقوبػػات 511تكػػوف مػػف قبيػػؿ الشػػيادة المنصػػوص عمييػػا فػػي المػػادة  ،جػػرى تػػداوليا فػػي منطقػػة معينػػة

ة عقاريػكيػة الالحمايػة اللازمػة لحػؽ المم المدنية وفر صوؿ المحاكماتع المبناني في قانوف أفيكوف المشر  

حػػاؿ  فػػيءات زامػػف خػػلاؿ قػػانوف العقوبػػات عبػػر فػػرض جػػ يضػػاً وأ مػػف خػػلاؿ العمػػؿ عػػف طريػػؽ الإثبػػات

  .(2)515/511و 511ا مع العمـ بالأمر في المواد ستعماليو إتزوير الوثيقة أ

 لعقارية في الأراضي غيػرعتبر في قرار صادر عنو أنو لإثبات الممكية اإ ،كما أف مجمس شورى الدولة

 .(0)مف المختار الحصوؿ عمى عمـ وخبر وغير الخاضعة لمسجؿ العقاري تستدعي الممسوحة

 حماية الممكية العقارية في العقارات الممسوحة:  - ب

                                                 
. 031، ص01، رقـ 5999باز،، مجموعة 21/1/5999تاريع 72محكمة التمييز المدنية، قرار رقـ  - 5

 

المستشار ،أصوؿ محاكمات جزائية ،1/2/2355تاريع  57رقـ، قرار السادسة الجزائية، الغرفة محكمة التمييز - 2
 .2355 ،المصنؼ )جزائي ( الإلكتروني

 .055ص  ،5911،، مجمة القضاء الإداري55/5911/ 29تاريع  595رقـ ، قرار مجمس شورى الدولة - 0
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ىػػي إحصػػاء الأراضػػي مػػف  (5)5115وكػػوؿ كػػاف اليػػدؼ مػػف عمميػػات المسػػح العقػػاري عمػػى ضػػوء بروت

حتػػى إف المسػػاحة كانػػت  ،فمػػـ تكػػف ىػػذه العمميػػة كاممػػة لغيػػاب نظػػاـ إداري دقيػػؽ ،جػػؿ فػػرض الضػػرائبأ

ؿ كمػا كانػت عمميػات قيػد العقػار تسػج   ،سػاس الػدرىـتقدر بالنظر إلػى غمتيػا ولػيس الػى الأمتػار وعمػى أ

 في دفاتر الممكية دوف ترتيب فكاف مف الصعب إيجاد المعاملات المتعمقة بعقار ما.

الصػحيفة  تػاريع القيػد فػيمف  لمحؽ فحؽ الممكية ينشم منشئاً  أثراً ف لمقيد في السجؿ العقاري أ وباعتبار 

س قاعػػدة مماثمػػة لقاعػػدة " حيػػازة المنقػػوؿ سػػند الممكيػػة " أا وىػػي " ع المبنػػاني كػػر  العينيػػة لمعقػػار. والمشػػر  

 .نظمػػة العقاريػػة الشػػير الشخصػػي ىػػو المسػػيطر عمػػى الأ نظػػاـكػػاف فػػي لبنػػاف  .(2)القيػػد سػػند الممكيػػة "

المتعمقػػػػػػػػػػػة بالتحديػػػػػػػػػػػد والتحريػػػػػػػػػػػر  519و ،511،511ومػػػػػػػػػػػف ثػػػػػػػػػػػـ صػػػػػػػػػػػدرت القػػػػػػػػػػػرارات ذات الأرقػػػػػػػػػػػاـ 

ومػػػػف خلاليػػػػا أصػػػػبح نظػػػػاـ  51و ،51 ،55والقػػػػرارات المعدلػػػػة ليػػػػا ذات الأرقػػػػاـ  51/0/5921بتػػػػاريع

 ؿ التحديد والتحرير.والتي تتطمب إخضاع العقارات إلى أعما .التسجيؿ العيني

عمى عػػػاتؽ الدولػػػة لجيتػػػو كمفتػػػو نػػػاف يشػػػكؿ عبئػػػاً فنظػػػاـ التحديػػػد والتحريػػػر ااجبػػػاري المعمػػػوؿ بػػػو فػػػي لب

ونظػاـ  ،جبػارينظػاـ تحديػد وتحريػر إ ،فوجػد نظػاميف ،يمخذ فترة مف الزمف طويمة نسبياً  نوكما أ ،العالية

 شػػمميا نظػػاـ التحديػػد والتحريػػر أف لبنػػافجميػػع المنػػاطؽ فػػي لف لػػيس ونجػػد أ ،ختيػػاريوتحريػػر إتحديػػد 

 الإجباري لنسباب التي ذكرناىا. 

عمػػى نفقتػػو الػػؾ مسػػح العقػػارات العائػػدة لػػو لػػذا أوجػػد المشػػرع النظػػاـ الإختيػػاري الػػذي يسػػمح بموجبػػو لمم

يسػػتقر فػػي يػػد صػػاحبو أي مالػػؾ  ىميػػة كبيػػرة عمػػى صػػعيد الممكيػػة حيػػثلمػػا ليػػذا النظػػاـ مػػف أ ،الخاصػػة

 .ف تنشئقمص المشاكؿ والنزعات التي يمكف أالعقار وبالتالي تت

                                                 
اتفاقية بيف سكاف لبناف وقع و المسيحيوف والدروز باشراؼ العثمانييف,و ىذا النظاـ الجديد  ىو5115بروتوكوؿ  - 5

 جعؿ مف جبؿ لبناف، متصرفية ذات حكـ ذاتي يتواىا متصرؼ مسيحي)ليس لبنانياً(. 
الطبعة الثانية، المؤسسة الحديثة لمكتاب،  أسعد دياب وطارؽ زيادة، أبحاث في التحديد والتحرير والسجؿ العقاري، -  2

 .225ص   ،5995 طرابمس،
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ثباتيػػػا سػػػواء كػػػاف إجباريػػػ ساسػػػي مػػػف أعمػػػاؿ التحديػػػد والتحريػػػرفاليػػػدؼ الأ  أو  اً ىػػػي الممكيػػػة العقاريػػػة وا 

 .(5)ووضع حد لمنزعات التي يمكف أف تنشم كالبناء في أرض الغير بحجة أف الأرض تعود لو اً إختياري

 .العائدة لنفراد وأملاؾ الدولة الخاصػة والعامػة والميػاه الأملاؾ الخاصة تشمؿ أعماؿ التحديد الإجباري

 .الإدارية والقضائية ،المرحمة الفنية ،وىذه العممية تمر بثلاث مراحؿ

 :الفنيةففي المرحمة 

يباشر الميندسوف المساحوف الخاضعوف لمراقبة مصمحة المسػاحة  فػي دائػرة المسػاحة عمميػات التثميػث 

وذلؾ بوضع مشبؾ نقط تثميث أساسية محسوبة وفقا" لمسػافات   511مف القرار  1التي أوجبتيا المادة 

العقػار  حيث يتعيف مركز ،ساسىذا الأ عمى ف ثـ يتـ مسح العقاروم ،عامودية بالنسبة الى تمؾ النقاط

ومػػف ثػػـ يقػػوـ  .عمػػى المخطػط العػػاـ نسػػبة الػى نقػػاط المثمثػػات المماثمػػةوموقعػو عمػػى خريطػػة المسػػاحة بال

المعمومػات التػي يػدلي  المختػار وأصػحاب المصػمحة بعػد تمقػيالمساح بمعماؿ التحديد المؤقت بحضػور 

عمػػػى حػػػدود  المصػػػمحة والمختػػػار المسػػػاح مػػػف أصػػػحاببعػػػد أف يسػػػتدؿ و  .(2)بيػػػا المختػػػار والحاضػػػروف

بػذلؾ  يقوـ بتحديد العقار في تمػؾ الجيػات ويثبػت حػدوده عمػى الأرض معتمػداً  ،العقار مف جميع جياتو

وبعدىا يتحقػؽ  .مف النموذج النظامي الذي تعتمده دائرة المساحة عمى الحدود الطبيعية أو يضع تخوماً 

وفي حاؿ عدـ وجود الوثيقة يتحقػؽ مػف عمى العقار حوزة واضع اليد المساح مف سند الممكية الموجود ب

ؿ الخطػي فػي حػاؿ بػذلؾ عمػى تصػريحات أصػحاب المصػمحة والمختػار أو الػدلي سبب التصػرؼ معتمػداً 

لكػؿ عقػار  ومف ثـ ينظـ المساح محضراً  .لى قيد حؽ الممكية باسـ صاحب الحؽحتى يصار إ .وجوده

تتناولو أعماؿ التحديد والتحرير يدوف فيو جميع المعمومات الناتجة عف عمميات المسح المؤقت ويختمػو 

                                                 
 .29و  23ص  المرجع أعلاه، ،يالتحديد والتحرير والسجؿ العقار  طارؽ زيادة، أبحاث فيو  أسعد دياب - 5
المتعمؽ بتحرير وتحديد الأمواؿ غير المنقولة ، الجريدة  51/0/5921تاريع  511مف القرار  22المادة  - 2

 .59/1/5902، تاريع 2191الرسمية،العدد 
 .، المرجع أعلاه، فقرة أولى 51/0/5921، تاريع 511مف القرار رقـ  ،52المادة   -  
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ومف ثـ يختتـ ىذه العممية بمحضر ثاف يوقعو القاضي العقػاري ورئػيس المصػمحة  ،بتوقيعو مع المختار

 .(5)الفنية في مصمحة المساحة والمختار

 :المرحمة الإدارية

يػػتـ تمقػػي الإعتراضػػات الػػواردة عمػػى أعمػػاؿ التحديػػد وطمبػػات قيػػد الحقػػوؽ التػػي أىمػػؿ  المرحمػػةفػػي ىػػذه 

عمػػاؿ وبالتػػالي تثبيػػت محاضػػر التحديػػد التػػي لػػـ يػػرد عمييػػا أي إعتػػراض أو لسػػير بيػػذه الأقيػػدىا أثنػػاء ا

 .(2)التي شطب الإعتراض الوارد بشمنيا لأي سبب مف الأسباب

 :المرحمة القضائية

حيػػث يقػػػوـ  ،يغمػػب عمييػػػا الطػػابع القضػػائي ،تصػػفية الإعتراضػػػات وطمبػػات القيػػدوالمرحمػػة ىػػي مرحمػػة 

ويصػدر قػراره إمػا  ،لأصوؿ المحاكمػة الفرقاء للإعتراضات الواردة بشمنيا وفقاً  القاضي العقاري بمواجية

ما مبرم يكوف قابلاً    .ا يقبؿ أي طريؽ مف طرؽ المراجعة  اً لمطعف وا 

وكمػػا ىػػو واضػح أف إجرائتيػػا تسػػتمزـ فتػػرة مػػف  ،الإجبػاري كمفػػة عاليػػة أعمػػاؿ التحديػػد والتحريػػرتسػتدعي 

مما أبقػى منػاطؽ واسػعة فػي  ،معقدة ا سيما أنيا ،لتعذر ميزانية الدولة عمى تممينيا الزمف طويمة نسبياً 

بعمميػػة  القانونيػػة المتعمقػػةذه الإجػػراءات والغايػػة مػػف ىػػ .(0)بمعمػػاؿ المسػػح الإجبػػاري ر مشػػمولةلبنػػاف غيػػ

عمػى سػند رسػمي يثبػت خاصػة عنػدما يحصػؿ صػاحب الحػؽ المسح الإجباري حمايػة الممكيػة العقاريػة و 

  2171المػػادة الأولػػى مػػف القػػرار تػػنص   ،الإختيػػاريأمػػا بالنسػػبة لأعمػػاؿ التحديػػد والتحريػػر  .حقػػو فييػػا

 أنو: 5921أيار  25تاريع 

                                                 
لجزء الأوؿ، منشورات زيف ، االعقاري السجؿ -عفيؼ شمس الديف، الوسيط في القانوف العقاري، التحديد والتحرير  - 5

 .01ص  ،5997الحقوقية، 
 .17، ص 5991بيروت،  ،بعة الأولىطالأعماؿ التحديد والتحرير ونظاـ السجؿ العقاري، ماجد مزيحـ، - 2
 .15، ص المرجع أعلاه أعماؿ التحديد والتحرير ونظاـ السجؿ العقاري، ماجد مزيحـ، - 0
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محافظػػة سػػػجؿ عقػػاري خصوصػػي معػػد لتسػػجيؿ العقػػارات الواقعػػة فػػػي  يفػػتح فػػي مركػػز كػػؿ قضػػاء أو"

 ".المناطؽ المذكورة التي لـ تنفذ فييا طريقة التسجيؿ العقاري

مػف القػرار  5فػي المػادة  يباشر بالطمب طالب التحديد المحدديف حصراً  ،وفي عمميات المسح الإختياري

 .ر الػػػدوائر العقاريػػػة بعمميػػػات المسػػػحفيقػػػوـ المينػػػدس المحمػػػؼ المعػػػيف مػػػف مػػػدي ،وعمػػػى نفقتػػػو 2171

بعمميػػة التحديػػد ووضػػع  العقاريػػة المحمػي محضػػراً  مور الػػدوائرومػػف ثػـ يػػنظـ مػػم .حضػوره  يكػػوف إلزاميػػاً و 

وسػمح المشػرع المبنػاني لمػف  .يمكػف الإطػلاع عميػو و قمـ المحكمة التػابع ليػا العقػار لكػييودعو  ،التخوـ

  .(5)فاتو الإعتراض التقدـ بطمب الإعتراض خلاؿ ميمة محددة لمف فاتو الإعتراض

 ف أف تنشػم وخاصػة تمػؾ التػي لػـ يجػرالمشرع ىذه الإجراءات مف أجؿ الحد مف النزاعات التػي يمكػ أقر

 .الإجباري عمييا عممية التحديد والتحرير
  

                                                 
السجؿ العقاري، الجزء الأوؿ، منشورات زيف  -قانوف العقاري، التحديد والتحريرفي ال عفيؼ شمس الديف، الوسيط - 5

 .511، ص5997الحقوقية، 
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 خاتمة القسم الثاني
ما تطرقنا إليو في ىذا القسـ يتبي ف لنا أف الإلحاؽ يرت ب أثراً قانونياً يتمث ؿ في إكتساب  مف خلاؿ

جاعلًا اكتساب  الممكية. وفي ىذا الإطار مي ز المشر ع بيف الباني الحسف النية والباني السيء النية،

القواعد القانونية التي المذكورة، كما وضع المشر ع  251الممكية بالإلحاؽ مرتبطة بتوفر شروط المادة 

، واعتبر اف التعويض يتحدد حسبما يكوف الباني حسف النية او سيء تربط بيف صاحب الأرض والباني

 النية.

فاذا كاف الباني حسف النية، وكانت المنشآت والمباني تفوؽ قيمة الأرض يحؽ لو تممؾ ما أحدثو عمى 

 ي السجؿ العقاري.تسجيميا فير مقابؿ تعويض عادؿ وىو يحتاج لأرض الغ

ؾ صاحب الأرض البناء عميو أف يدفع لمباني تعويضاً يساوي قيمة المواد وأجرة العمؿ أو أما إذا تمم  

مبمغاً يساوي ما زاد في الأرض بسبب التحسينات التي حصمت، كما منحو حؽ تقسيط المبمغ في حاؿ 

 كاف مرىقاً لو .

ي  صاحب  الأرض الحؽ في ىدـ المنشآت، وفي حاؿ قرر وفي حاؿ كاف الباني سيء النية، أ عط 

منيا تكمفة الإزالة أو مبمغاً يساوي ما زاد في قيمة الأرض الإحتفاظ بيا عميو أف يدفع قيمتيا منقوص 

بسبب التحسينات. وحؽ صاحب الأرض ىذا بطمب ىدـ المنشآت غير جائز في حالة حسف نية 

 الباني.

المرجو وىو مصمحة صاحب الأرض المعتدى عمى أرضو، وبالتالي يكوف المشر ع قد بمغ اليدؼ 

 ومصمحة الباني الحسف النية الذي تكب د نفقات كثير في البناء.

اف المشر ع تنب و إلى تفاقـ ظاىرة البناء في أرض الغير، فمقر  بعض الآليات المت بعة لمحد منيا كما 

والذي يتمثؿ تحمي حؽ الممكية  وذلؾ مف خلاؿ دعوى الإستحقاؽ، كما أوجد بعض الإجراءات التي

بنظاـ السجؿ العقاري، حيث يعطي القيود المسجمة القوة الثبوتية التي تسمح بالإحتجاج بيا بوجو الغير 

 وذلؾ في حاؿ كانت الأراضي ممسوحة.
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أمػا فػي حػاؿ كانػت الأراضػي غيػر ممسػوحة، لصػػاحب الحػؽ أف يحصػؿ عمػى إفػادة مػف المختػار تثبػػت 

بػالرغـ مػف   الوثيقػة فقػط تعتػرؼ بػالحؽ ولػيس مػف شػمنيا أف تكسػب الممكيػة أو تنقميػا.حقػو، ولكػف ىػذا 

ىذه الإجراءات المتبعة لمحد  مف البناء عمى أرض الغير، بقيت قاصػرة عمػى وضػع حػد  لمتجػاوزات التػي 

 تشيدىا الساحة العقاريػة، وذلػؾ عمػى غػرار النصػوص القانونيػة المتػوافرة، لكػف العيػب يكمػف فػي تطبيػؽ

 ىذه القوانيف وغياب الرقابة الكفيمة بردع المخالفيف.
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 الخاتمة

وأكػدتيا إتفاقيػة  ،تكػريس الممكيػة فػي القطػاع العقػاريولى عمػى مبػدأ الدستور المبناني في المادة الأ ص  ن

بالغػة فػي الإسػتثمار والنمػو خاصػة ىميػة وذلؾ لما ليذا القطػاع مػف أ ،علاف العالمي لحقوؽ اانسافالإ

 .ى نظاـ اقتصادي حر يكفؿ المبادرة الفردية والممكية الخاصةف لبناف يتبن  أ

كمػا  ،ف حؽ الممكية يخضع لحماية المحكمة الأوروبية لحقوؽ الإنساف ومحكمة العػدؿ الأوروبيػةحتى إ

وبالرغـ  ،نساف الحؽ بمف يتممؾف لكؿ امنو إعتبر أ 57الإنساف في المادة أف الإعلاف العالمي لحقوؽ 

غيػر أنيػا إعترفػت فػي بروتوكولػو الإضػافي  ،أنيا لـ تشر الػى ذلػؾ فػي نصوصػيا مف كؿ الإتفاقات إا  

 .(5)بحؽ حماية الأمواؿ

 .(2)لى مصطمح يضمف حؽ الممكيةف ااتفاقية ااوروبية توجيت إوىذا يعني أ

سياسػات ر ع المبنػاني أصػدالمشر   نجد أف ،العقاري ككؿوفي القانوف  0009وبعد البحث في القرار رقـ 

ػػ    ،كافيػػة وبالمقابػػؿ كانػػت بعػػض القػػوانيف غيػػر .لتحقػػؽ الغايػػة المرجػػوة منػػو ة تػػنظـ القطػػاع العقػػاريجم 

ممػا  ،ىػذا عػدا عػف الأنظمػة التػي كانػت سػائدة ،جميػاالتػي وضػعت مػف أغ الغايػة بمػلػـ ي روالبعض الآخ

أرض الغيػر في مجػاؿ البنػاء فػي  عمؽ بحؽ الممكية العقارية وخصوصاً لى حصوؿ نزاعات تتأدى ذلؾ إ

والبنػاء  الشػرعية بػالطرؽ غيػر كالتعػدي والإسػتيلاء ،مػف المشػاكؿ وغيػره طبعػاً  والذي ىو موضػوع بحثنػا

 ،مػػف المشػػاكؿ ىتمامػػو بيػػذا الموضػػوع  لمحػػد  إ ع صػػب  ىػػذا مػػع أف المشػػر   ،المخػػالؼ لقػػانوف تنظػػيـ البنػػاء

جميػع الحقػوؽ العقاريػة  ،الممكيػة قاري الذي تظيػر فػي سػجلاتو وخاصػة فػي دفتػرنظاـ السجؿ الع وأنشم

حيث تسمح لكؿ صاحب مصمحة الإطلاع  ،والأعباء التي تقع عمى العقار المسجؿ في السجؿ العقاري

 .عمى تمؾ الحقوؽ مف خلاؿ نظاـ التسجيؿ والشير العقاري

                                                 
5 Protocole additionnel, n 1du 20 Mars 1952, le droit au respect des ses biens -  
2  François Térré et Phillipe similer, Droit civil, les biens, Dalloz, 8ème éd.p405 -  



 111  

 

لػـ  519و511و 511قػرارات ذات الأرقػاـ فمعماؿ التحديد والتحرير الإجبػاري المنصػوص عنيػا فػي ال 

ويعػػود  ،التػػي بقيػػت خػػارج نظػػاـ السػػجؿ العقػػاري ،جنػػوب لبنػػافؿ جميػػع المنػػاطؽ المبنانبػػة وخاصػػة تشػػم

ونفقػات كبيػرة  تتطمػب فتػرة مػف الػزمف طويمػة نسػبياً لى عدـ إنيػاء عمميػات المسػح التػي إذلؾ  السبب في

لػػػى عػػػدـ ى إأد   ذلػػػؾ عػػػف حػػػدوث نزاعػػػات كثيػػػرة ممػػػافمسػػػفر  ،لسػػػنة عػػػف تغطيتيػػػا ميزانيػػػة الدولػػػة تعجػػػز

فكانػػت الوسػػيمة  .الثقػػة والإئتمػػاف فػػي العقػػارات فػػي ىػػذه المنػػاطؽ ىتػػزازالإسػػتقرار فػػي الممكيػػة العقاريػػة وا  

 طبقػاً  اً رسػمي اً مسػتند ع لـ يعتبرىػاإنما المشر   ،ىي إعتماد السندات العرفية عمى الأملاؾ العقارية الوحيدة

 ،لقانوف أصوؿ المحاكمات المدنية. فقوة السند الرسمي تختمؼ عف قوة السند العادي مػف حيػث الإثبػات

ض الغيػر ر فكؿ إعتداء عمػى أ .الناس ف السند الرسمي يعطي الثقة في التعامؿ والتصرؼ بيفباعتبار أ

باعتباره بناء غيػر  ،رؼ باطؿرض الغير ىو تص  في أحكاـ البناء في أمف خلاؿ ما أشرنا إليو  وخاصة

فيػػذا البنػػاء   .نسػػافؿ الإأحكامػػو فػػي قواعػػد الإلحػػاؽ الصػػناعي الػػذي يحصػػؿ بفعػػؿ تػػدخ   تمػػظ  قػػانوني ن  

 ـ  ،الممكية حؽ مف حقوؽ يمس   رض مػع مراعػاة مصػمحة البػاني الحسػف حة مالػؾ الأع بمصػمالمشػر   فػاىت

 .خاصة لمباني السيء النيةوأحكاـ  ،النية

  ،حػؽ ودوف رضػى صػاحب الأرضـ الأبنية في أرض الغيػر دوف وجػو قاإذا أ والباني يعتبر سيء النية

و لػػو الحػػؽ فػػي الإحتفػػاظ بالمنشػػآت أ ،طمػػب الإزالػػة وعمػػى نفقػػة مػػف أقاميػػافمصػػاحب الأرض الحػػؽ فػػي 

وفي كؿ الأحواؿ عمػى البػاني أف  .الصافيمقابؿ دفع قيمتيا منقوص منيا نفقات الإزالة أي ثمنيا غير 

ب بيا ما عدا تمػؾ الناتجػة عػف يعيد قيمة الثمار ودفع التعويض عف العطؿ والضرر حتى التي لـ يتسب  

 .5903/ 55/ 52الصادر في  0009مف القرار  257لممادة  وفقاً  ،ىبوط الأسعار

مثػػؿ  ،لػػو يػػؿ أف الأرض ليسػػت ممكػػاً عنػػدما يكػػوف البػػاني أو الغػػارس يج ،وفػػي حالػػة البنػػاء بحسػػف النيػػة

شػػرط أف ا يكػػوف ذلػػؾ  ،دوف عمػػـ المشػػتري بعػػد المشػػتري بموجػػب عقػػد بيػػع عػػادي ويبطػػؿ السػػند فيمػػا

مػػع مطالبتػػو  ع راعػػى مصػػمحة ىػػذا البػػاني وسػػمح لػػو بالإحتفػػاظ بالثمػػارفالمشػػر   .عػػف خطػػم جسػػيـ ناشػػئ

الأرض إذا كانػػت قيمػػة المبػػاني أو كمػػا منحػػو حػػؽ طمػػب تممػػؾ  .بالتخريػػب والأضػػرار الحاصػػمة بسػػببو
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مقابػؿ دفػع الأغػراس  ؾ صػاحب الأرض الأبنيػة اووفػي حػاؿ العكػس يتمم ػ ،الأغراس تفوؽ قيمة الأرض

 .0009مف القرار 251لممادة  وفقاً  ،قيمة التحسيف اللاحقة بالعقار

مػف أرض جػاره  اً صػغير  لى حالة حسف نية البػاني الػذي يتجػاوز فػي بنائػو جػزءً الإجتياد إ ضاً و أيكما تنب  

ف النيػة حيػث أجػاز لممحكمػة فػي حػاؿ حسػ 0009مػف القػرار  251بالمػادة  مستعيناً  ،الملاصقة لأرضو

 .صاحب الأرض بمف يتنازؿ لمباني الحسف النية عف الجزء المشػغوؿ بالبنػاء مقابػؿ تعػويض عػادؿالزاـ 

 .في حاؿ كاف الجار سيئ النية 257المادة  وتطبؽ

 توصمنا إلى النتائج والتوصيات التالية: ،وبعد ىذا البحث ،خيراً وأ

 لواقػػع يجػػبلػػذا وأمػػاـ ىػػذا ا ،عػػدـ قػػدرة القضػػاء فػػي وضػػع حػػد لمخلافػػات حمايػػة ليػػذه الممكيػػة -

تفضيؿ المصمحة العامة التي تتطمبيػا حمايػة الممكيػة الخاصػة وذلػؾ عبػر فػرض السػمطة طػرؽ 

وفػػػرض وسػػػائؿ  ،يػػػة تحػػػت المراقبػػػة القضػػػائيةووسػػػائؿ تسػػػمح بوضػػػع الإجػػػراءات المتعمقػػػة بالممك

 .خاصة تتعمؽ بحماية الممكية الخاصةدفاع 

اف يجيػؿ السػبب الػذي و كػأ ،ف عػدـ عمػـ البػاني بػمف الأرض ليسػت لػوع المبناني إإعتبر المشر   -

النيػة مػف حسػف ات وغيرىػا التػي تػـ عرضػيا لإثبػ الأرضعدـ رضى صاحب  أو ،توأبطؿ ممكي

بػالإرادة المنفػردة التػي دفعتػو  ،عمػـ البػانيلذلؾ ا بػد اف يقتػرف  ،فيذا المعيار غير كاؼ   ،عدمو

 .لى البناء في أرض غيرهإ

فازالػػة المنشػػآت واليػػدـ  ،ف القطػػاع العقػػاري لػػو دور ميػػـ فػػي التنميػػة ااقتصػػاديةمػػف المعمػػوـ أو  -

فػػػلا بػػد اف يعػػود القػػرار فػػػي الإزالػػة او الإسػػتبقاء لممحكمػػة باعتبارىػػػا  ،تتعػػارض مػػع ىػػذا الػػدور

 .قتصادية مف جية اخرىصمحة الطرفيف مف جية والمصمحة الإتراعي م

فالتعػديؿ الػذي يقػوـ بػو المشػرع ليتماشػى مػع  ،لى التطور السػريع فػي القطػاع العقػاريوبالنظر إ -

مميات المسػح قصور الدولة في إجراء عننسى  ا أف كما  يجب .تطور ىو تعديؿ خجوؿىذا ال

مػػع عمميػػا الأكيػػد  لػػـ تشػػمؿ جميػػع المنػػاطؽ المبنانيػػة لإجرائيػػا والتػػي طػػويلاً  التػػي تتطمػػب  وقتػػاً 

ؿ وتعيػد لذلؾ يجب عمى الدولة أف تعد   .بمىمية قيد العقار في السجؿ العقاري عمى إسـ مالكو 
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فػػي  ر تخصصػاً إجػراءات عمميػػات التحديػد والتحريػر وذلػؾ بالإسػػتعانة بميندسػيف أكثػ النظػر فػي

وبوقػػت  ،جػراء ىػػذه العمميػات النفقػات الباىظػة التػػي تتكبػدىا ىػذا المجػاؿ ممػػا يسػمح ليػا بتػػوفير

 .مف السنوات الطويمة نتيجة عدـ الإدارة الجيدة أقصر

 .عدـ تطبيؽ القوانيف بشكؿ صارـ -

لغيػاب  ،ا حػؽ ليػـ فييػا وا صػفة خػالفيف ومػنعيـ مػف البنػاء فػي أراض  لمالدولػة بػردع ار قصو  -

وخاصػة فػي منطقػة الأوزاعػي عنػدما تيجػـ المواطنػوف  ،ابالقياـ بميمتيػا الوسائؿ التي تسمح لي

 .عمى رجاؿ الأمف فتراجعوا تاركيف المخالفيف بلا حسيب وا رقيب

مرىػػػوف بػػػارادة  ،أحكػػػاـ البنػػػاء فػػػي أرض الغيػػػر تطبيػػػؽبػػػالرغـ مػػػف كػػػؿ ىػػػذه الملاحظػػػات فالنجػػػاح فػػػي 

 مف يخالفو يتحمؿ مسؤولية أعمالو.و  ،بمف ىذا العمؿ مخالؼ لمقوانيف والأنظمة المواطنيف ووعييـ

يمكػػف تعريػػؼ الممكيػػة بػػنفس فيػػؿ  ،عنػػدما تبػػدأ حريػػة الآخػػريف بػػمف حريتػػي تقػػؼ ،ؼعػػر  بمػػا أف الحريػػة ت  

ومػػاذا عػػف سػػوء وحسػػف نيػػة  ،لػػنرض التػػي يبنػػي عمييػػا أف يكػػوف البػػاني مالكػػاً  تطمػػبالتػػي تو الطريقػػة؟ 

يػار وبمػا يتوافػؽ مػع العقوبػات بنػاء عمػى ىػذا المع ىؿ تـ تطػوير ،حطر  ؟ فالسؤاؿ الذي يمكف اف ي  الباني

 ؟ مبدأ العدالة
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