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     الأستاذ
  و العلوم السياسيةكلية الحقوق "   أ"    ساعدم أستاذ

  - قالمة/  1945ماي  8جامعة  -
  

  : ملخص
ل محظور تم هذه الدراسة بموضوع البناء في ملك الغير في التشريع الجزائري ، على اعتبار أن هذا العم    

لكن ليس كل بناء في ملك الغير يعد تعد على الملكية، وتبعا   ،، لكون الملكية العقارية محمية قانونابشكل عام
لذلك ميز المشرع الجزائري عند تسويته مصير ملكية هذه المنشآت بين حالة البناء بحسن النية ، وحالة البناء بسوء 

  .النية 
 
 
Résumé:                                                                                                 

L’objet de la présente étude est la construction sur la propriété du tiers dans 
la législation Algérienne, étant donné que cet acte est d’une façon générale prohibé 
du fait que la propriété immobilière est protégée par loi, néanmoins toute 
construction sur la propriété du tiers n’est pas toujours considérée comme violation 
de la propriété et que par conséquent le législateur Algérien a distingué lors de sa 
régularisation du sort de la propriété de ces ouvrages entre le cas de construction 
faite de bonne foi et le cas de mauvaise foi.                                                                                                                 
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   :مقدمــة

بإق   ص يقوم ما ا ،كث اقتصادية و عملية لضرورات إما ، ه غ أرض شآت م امة

، ا تحسي غرض ، نافعة ات غي ا يحدث أو ، أغراس أو شآت م ا ف يقيم الذي للأرض ائز ا

كب ل ش قتصادي و جتما ا دور لتلعب ، فائدة ك بالصورة ا واستغلال ، ا مردود ادة وز

ع بالفائدة قلة. المجتمععود أو الدي الوازع غياب يجة ن ، والمغالبة والعناد التمرد ب س وإما

  .دب

جزء إ بالبناء يتعدى ثم ، لھ مملوكة أرض شآت م ص يقيم قد أخرى حالات و

جاره أرض من   . س

اعات وال الات ش من ا كث تأكيد ل ب تث وضاع ذه لذلك. إن المشرعوتصديا وضع

ص ل ان مملو ا تح وما رض فوق ما أن ا مفاد قاعدة ـ خرى عات شر بال أسوة ـ زائري ا

دائما والفرع ، الفرع ا ف المحدثة شآت والم صل رض أن باعتبار ، رض صاحب و واحد

صل بع الم. ي من الثانية الفقرة نص ا أساس تجد القاعدة ذه ي675ادةو المد القانون من

وعمقا:" علوا ا التمتع المفيد د ا إ ا تح وما ا فوق ما رض ملكية شمل نص" و كذلك و ،

المادة من و ي782الفقرة المد القانون أو: " من بناء أو غراس من ا تح أو رض ع ما ل

أ و رض صاحب عمل من عت أخرى شآت لھم ا مملو ون و نفقتھ ع القاعدة". قامھ ذه ل أن غ

ه آخرغ ص و بل ، رض مالك و س ل ما أرض شآت الم أقام من أن إثبات يجوز إذ ، ناءات است

اتفاق دون أو رض ومالك شآت الم أقام من ن ب باتفاق ذلك ان سواء انفصال. ، جواز ـ ناء ست ذا و

رض المادةملكية من الثالثة الفقرة نص خر و ي القانو سنده يجد ـ ا تح وما ا فوق ما ملكية عن

ي675 المد القانون عن: " من منفصلة رض سطح ملكية ون ت أن تفاق أو القانون بمقت جوز و

ا تح ما أو ا فوق ما    ".ملكية

ض ي المد القانون ورد قد النص ذا ان فإنوإذا ، عام بوجھ الملكية حق ام أح من

من المواد و ، الذكر سالفة القاعدة من ناء است خرى عت أخرى اما أح 790إ784ناك

الغ ملك البناء ام بأح المتعلقة ي المد القانون   . من

البنا بموضوع تماما ا أو ـ خرى عات شر ال غرار ع ـ زائري ا ،فالمشرع الغ ملك ء

الثالث القسم بالعقار(ونظمھ ي) لتصاق الثا الفصل الملكية(من ساب اك ول) طرق الباب من

الملكية( الثالث) حق الكتاب صلية(من ية العي قوق ي) ا المد القانون   .من
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من عد الغ ملك فالبناء ، ميتھ لأ عود الموضوع ذا دراسة اختيار وقتناإن القائمة ل المشا

، اقتصادية مية أ للموضوع ان ف ، ب س دون أو ب س الغ ملك ع التعدي ة لك يجة ن ا ا

وعميلة ،   .وقانونية

قتصادية الناحية لإقامة:  فمن والوقت، ، د وا ، المال إنفاق جليا ر وتظ ميتھ أ تكمن

ثم ، معينة أرض ص قبل من شآت ليدخلم ، لھ ا مل ست ل رض ذه أن لاحقا يت

، المال وضياع خسران ذا و ، أنفق لما فقدانھ إ يؤدي قد ، رض مالك مع نزاع ا عد

المختلفة اعات بال العدالة ل ا إثقال عن فضلا والوقت،   .   والكد

الواقعية الناحية الغ:ومن أرض شآت الم يقيم من احتياليةفإن طرقا ستعمل ما ا كث

ا معنو أو طبيعيا ، عموميا أو خاصا ، الغ ذا ان أيا الغ ملك ع يلاء يتطلب. للاس الذي مر

عراف و القانون مقتضيات وفق ا ل العملية لول ا اح واق ، المستعمل التحايل ار وإظ كشف

و  ولي ، مدلس ل ل ردعا ، المنطقة عدهالسائدة لمن ة ع   .ن

القانونية الناحية ة(ومن النظر اء:  )أو الفق من الكب تمام يلق لم الغ ملك البناء فموضوع

زائر ا حولھ الدراسات تنعدم اد ت إذ والشراح ن علمنا-والباحث سام-حسب ا من بالرغم

جوا عدد إ بالإضافة ، التعقيد من بنوع امھ أح سيط. نبھصياغة وت شرح يتطلب الذي ء ال

ا م ف ل س ل ا صياغ إعادة اح واق ، ا شو الذي والنقص الغموض وكشف ، ام ح ذه مدلول

ا ع الذي النقص ولتدارك ، السليم التطبيق ا   .وتطبيق

التطبيقية الناحية الت:ومن أن علما ، الموضوع ذا القضائية ام ح و قلة طبيقاتنجد

ھ شو غموض أي عنھ ل وتز النص عن الغبار تم ال مرده. القضائية النقص ذا من-ولعل

نظرنا ة من-وج م وتخوف ، الموضوع ذا م إلمام لقلة ، القضاء إ وء ال عن الفرقاء عزوف إ

الذكر سالفة للأسباب ي القضا م مسعا جدوى   .عدم

الب أن و صل ان ،وإذا قانونا مح الملكية حق لأن ، محظور عمل الغ ملك ناء

أنھ677فالمادة ع تنص ي المد القانون حوال: " من إلا ملكيتھ من أحد أي حرمان يجوز لا

القانون ا عل المنصوص المختلفة..." والشروط عات شر ال أغلب فإن زائري-، ا القانون ا - وم

لق ا س نبتكر و ، نية سوء ا ف ب و ه غ أرض ع عتدي من ن ب ت م قد ، الملكية تح واعد

نية بحسن ه غ أرض يب   .من

ل لأن ، عنا غاب أو نقص ما يكمل لمن الباب فاتحا ، الموضوع ذا بحث ارتأيت لذلك

وحده القدير العليم عا الكمال وأن ، ناقص آدم ابن   .عمل
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ثمسبقت ، ا يحوز أرض شآت م ص يقيم ما ا كث ، ذا يومنا وإ القديم منذ أنھ إ شارة

نا و آخر، ب س لأي أو ا ل ملكيتھ إثبات من تمكنھ لعدم ، لھ ست ول ه لغ ملك ا أ عد فيما يت

، الغ ملك المقامة شآت الم ملكية مسألة مرتثور اية ا مص و   .؟فما

؟ بالأرض شآت الم اندماج قبل واحد ل ملكية قيمة سبة ب عة شا ملكية ثنان ا يتملك   .ل

ذا ،الفرضإن المحدثة شآت الم ذه دم عدم تتمثل اقتصادية ة مص يحقق ان وان

بالقسمة الغالب ت وت قلقة كة المش الملكية ون ل ، عمليا حلا س ل ذا أن فض)1(إلا تحديد، أن عن لا

القضاء أروقة إ مر ت و ، ن الطرف أحد رضا عدم ب س ي مما ، ن ال بالأمر س ل مالك ل . سبة

وضعية وتتعقد تتفاقم لا ح الشيوع من روج ل القسمة ع الشيوع ن المالك ع المشرع نجد لذلك

العقارة م    .)2(ملكي

ي الثا مطالبة:  الفرض و قدو شآت الم ذه انت ولما ، ا ع ب الغ ملك شآت الم أقام من

كذلك، الأرض و ا أضرار اق إ أو تلف دون ا إزال استحالة درجة إ ا ف واندمجت بالأرض التصقت

ه عم تم لما ب تخر العمل ذا   .فإن

الثالث باع:  الفرض ا ل رض صاحب وتمليك شآت الم ع لابقاء ل ا ذا لكن ، ماية با أو تباره

حقھ اف وإ شآت الم أقام وإفقارلمن رض لصاحب ب س دون إثراء إ يؤدي وقد العدل،   . يحقق

ع الرا خروج:  الفرض ذا و ، رض لصاحب عادل ض عو مقابل شآت الم أقام لمن رض تمليك

بع ي صل أن و و ، ذكرناه الذي المبدأ يتملكعن من و و بالرعاية و و رض فصاحب ، الفرع

عام كأصل شآت   . الم

الغ ملك البناء عن شأ ت ال اعات ال ة سو ل زائري ا المشرع ا اعتمد ال لول ا فما

؟ ذلك المتبعة المعاي وما   . ؟

ن مبحث إ البحث ذا تقسيم تم ساؤلات ال ذه عن   :للإجابة

إ تفرع و ، شآت والم البناء و ، النية سوء و النية بحسن ف التعر لدراسة ول خصص

ن النية: مطلب وسوء النية حسن أول (مع شآت) مطلب والم البناء ومع ثان(،   ) .مطلب

و وقسم ، الغ أرض المقامة شآت الم ملكية ة سو لبحث فخصص ي الثا المبحث أما

م إ ولخر ناول ي ، ن ي: طالب الثا ناول و ، النية سوء الغ ملك البناء ة البناء: سو ة سو

النية بحسن الغ   .ملك
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ول شآت: المبحث والم البناء و ، النية وسوء النية بحسن ف   .التعر

ة كث معان مع تختلط و ، الفعل صاحب ا يختص داخ نف أمر ،النية اطر ا ،

ملك البناء مجال النية وسوء النية بحسن المقصود تحديد وجب لذلك ، الباعث و ، رادة و

بدل. الغ ي الثا المصط استعمال آثر فالمشرع ، شآت الم و البناء لمصط سبة بال ء ال ونفس

، ؟ول شآت والم البناء ن ب الفرق   .فما

ول ح: المطلب النيةمع وسوء ، النية   .سن

واصطلاحا لغة النية مع بداية ن أول (نب النية) فرع حسن مع إ نتطرق ثم ،

ي القانو ثان(صطلاح ي) فرع القانو صطلاح النية سوء مع ا وأخ ثالث( ،     ) .فرع

ول واصطلاحا: الفرع لغة النية   .  مع

لغة النية ـ وانتواه" النية" لمةتطلق:أولا نية، ھ ينو ء ال نوى يقال ، والعزم القصد ع للدلالة

أيضا. قصده قال وعمل: و ، سفر من قصده أي كذا وجھ فلان   .  )3(نوى

تردد: والقصد غ من عليھ وعزمھ ء فعل القلب اعتقاد   .   )4(و

اصطلاحا النية ـ صطلا:ثانيا المع يخرج والعزم" نيةلل" لا القصد حول يدور إذ ، اللغوي معناه عن

يقصد الشرع ففي إنجازالفعل" بالنية" ، الله إ والتقرب أي. الطاعة المع ذات ع اء الفق يجمع كما

المالكية قول م وم ، والقصد ن: " العزم مع ء أداء ع بالقلب القصد النية   . )5("إن

ي الثا نموذجام: الفرع يجاري عتماد ـ ي القانو صطلاح النية حسن   ع

المادة نص من النية حسن مدلول باط است ي824يمكن المد القانون حسن: " من يفرض

جسيم خطأ عن ناشئا ل ا ذا ان إذا إلا الغ حق ع يتعدى أنھ ل يج و و حقا يحوز لمن النية

أن..." .  النص ذا من م انصرافيف و ، ه غ حق إ حقھ يتجاوز أنھ علم لا ص ال ان م ھ

، جسيم خطأ ع مب عتقاد ذا ون ي أن دون ، اعتداء س ول لھ حق و عمل القيام إ قصده

النية حسن و عمل ل صل لأن ، حسنة تھ ن داخليان. انت نفسيان أمران عتقاد و والقصد

صاحب ما ا. الفعليختص م نذكر ، ي المد القانون نصوص من مجموعة أكدتھ ما ذا   : و

المادة- من ة خ الذكر824الفقرة ع: " سالفة الدليل يقوم ح دائما النية حسن ض ف و

  " .العكس

المادة- حيازت: " م.ق825و أن فيھ علم الذي الوقت من إلا ائز ا من النية حسن صفة تزول ھلا

الغ حق ع   " . اعتداء
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المادة- نص شآت: " م.ق785وكذلك الم أقام من ان ا... إذا إقام ق ا لھ أن نية بحسن عتقد

زالة يطلب أن رض لصاحب س   ...".فل

أقام من عتقد أن و و ، سابقا ن المب المع عن يخرج لا نا النية بحسن فالمقصود

ق ا لھ أن شآت رضالم يملك أنھ عتقد أن لذلك يلزم ولا ا   .)6(إقام

ذلك خلاف ع الدليل يقوم أن إ عمل ل النية حسن وجود ض يف فيكفي. كما

اعتقاده ون ي أن شرط ، الغ حق ع يتعدى بأنھ علمھ عدم أي ، ذلك ق ا لھ أن عتقاد

إذا أما ، مقبولة أو معقولة أسس ع سنمب مفسدا ذلك ان جسيما خطأ عتقاد شأ م ان

  ).7(النية

نذكر النية حسن ع مثلة   : ومن

ا- ور قد أنھ عتقد أرض يب من النية حسن   . )8(عت

يازة-   ا رك إ ند س من أي ي القانو ائز ا النية حسن كذلك المادي" عت

  .)9("والمعنوي 

با- نفسھ مر او مال سيصبح أنھ عتقد ونھ ل النية حسن عت لھ فالموعود ، بالبيع للوعد سبة ل

الوعد تحقق بمجرد   . )10(للأرض

كعقد- ة العقار بالمحافظة ر ومش يح رس سند ع بناء رض حاز من النية حسن أيضا عت

ل يج ي البا ان و ، السند ذا أبطل ثم ، الوصية ، بة ال ، ةالبيع ب عتقد و البطلان ب س

  .)11(التصرف

تنص- ما و و رض، صاحب إجازة أو رخصة ع بناء الغ أرض يب من النية حسن كذلك عت

المادة ي786عليھ المد القانون من: " من لھ ترخيص عد عنده من بمواد شآت م أجن أقام إذا

يطلب أن رض لمالك يجوز فلا رض شآتمالك الم بإقامة..." . إزالة رخص أن عد رض فصاحب

أن عقل لا إذ ، ا شأ اتفاق يوجد لم إذا ا إزال طلب حق من نفسھ حرم قد ون ي ، شآت الم

ما النية حسن ائز ا حكم شآت الم مقيم يجعل ما و و ، ا إزال ذلك عد يطلب ثم ا بإقام يرخص

ا مص ن يب اتفاق يوجد   . )12(لبناءلم

نذكر النية بحسن الغ ملك للبناء العملية التطبيقات ،: ومن الوقف أرض البناء

أو عادي إيجار عقد بموجب المؤجرة رض المستأجر ناء و ، ا ف المشفوع رض الشفيع ناء و

المنقولة غ للأصول يجاري عتماد عقد ال(بموجب يجاري  crédit-bail" عقاريعتماد
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immobilier  ("شديد باختصار ا ناول ن ة خ الة ا ذه نية ورا داثة ونظرا عملية- ، الة ح

ي-   :فيما

النية بحسن الغ ملك للبناء نموذج العقاري يجاري عتماد   :ـ

الم ثمارات اس ل لتمو حديثة وسيلة العقاري يجاري عتماد ،عت ن قتصادي ن تعامل

إما ، عدة لأسباب ا إل بحاجة و ال العقارات ع صول ا ثماري اس مشروع لأي يحقق و ف

ثمن أموالھ تجميد رغبتھ لعدم أو اض، للإق لديھ افية ال الضمانات عدام لا أو ، الما زه ل

أخرى مالية حاجات لسد بأموالھ حتفاظ مفضلا ا، مؤسسةف. شرا أو بنك من ا ئجار اس إ أ ي

بموجب لھ ا لتأج خصيصا ا يد ش أو ، ا شرا تقوم أو ، ا ل مالكة ون ت مختصة، شركة أو مالية

التقنية وفق. ذه بھ نفع و ستعملھ و العقار أخذ و ، المستأجر مركز قتصادي المتعامل ون في

بدل أقساط أداء مقابل ، لھ المعد المؤجرالغرض مركز ون ت ال الممولة للمؤسسة كما. إيجار

العقارات تلك شراء خيار ق ا يجار مدة اء ان عند لھ ون   .ي

رقم مر بموجب مرة لأول يجاري عتماد تقنية المؤرخ09-96: أدرجت جانفي10،

المتضمن1996 يجاري " ،   .)13("عتماد

المادة   يوعرفت كما العقاري يجار عتماد منھ يجاري: " الثامنة عتماد عقد عت

يد طرف ، خلالھ من ، يمنح عقدا المنقولة غ طرف" المؤجر" للأصول لصا تأج ل ش ع و

يد أو" المستأجر" آخر ا ا اش نية م ثابتة أصولا ، ثابتة لمدة و إيجارات ع صول ا تمقابل بن

أجل ا م جزء أو المؤجرة صول مجمل ملكية ع صول ا المستأجر انية إم مع ، سابھ

يجار مدة انقضاء   " .…أقصاه

ي   ما مر ذا من عة الرا المادة أنھ: " وأضافت أساس ع يجاري عتماد غ: "عرف

ب" منقول  س أو ية مب ة عقار أصولا يخص قتصاديعندما بالمتعامل اصة ا اجات ا ". لسد

مصط استعمل مر ذا منقولة" والمشرع غ سية" أصول الفر جمة ال ا تقابل ال

"BIENS  IMMOBILIERS "ة عقار أموال   . أي

  ، ب س ولكن عد منجز غ عقار ع العقاري يجاري عتماد عقد محل ورود حالة ففي

ني حتمال أحد عن تخرج لا العملية و ، البناء ا فوق شيد س ال رض التفك ة بدا   : جب

المتعامل- حاجة لسد ، البناء ا فوق شيد ل ا وتتملك رض قطعة الممولة المؤسسة ي ش أن إما

العقد ذا بموجب لھ ه بتأج   .قتصادي
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ا- سواء للغ مملوكة رض ون ت أوأو نفسھ، ل التمو طالب قتصادي المتعامل و الغ ذا ن

الممولة للمؤسسة ترخيص بمنح رض صاحب فيقوم آخر، ص البناء) المؤجر(أي عملية ل لتمو

الغ عقد)14(أرض بموجب قتصادي للمتعامل ه بتأج تقوم و ، تتملكھ البناء يد ش عد و ،

عقاري إيجاري ع. اعتماد العقارو ذا شراء خيار ق ا للمستأجر ون ي يجار مدة اء ان . ند

مر من الثامنة المادة ا حدد ال الثلاث الصيغ بإحدى ذلك ون ا09-96و بقول انية… : " ، إم مع

مدة انقضاء أقصاه أجل ا م جزء أو المؤجرة صول مجمل ملكية ع صول ا المستأجر

  .يجار

أدناه ورة المذ الصيغ من صيغة ذلك تم   :و

-، واحد جانب من بالبيع للوعد تنفيذا التنازل ق طر   عن

أو- العمارة ا عل شيدت ال رض ملكية حقوق ، المباشر غ أو المباشر ساب ك ق طر عن أو

، المؤجرة   العمارات

تم- ال صول ملكية قانونا ل التحو ق طر عن المستأجرأو ملك وال رض ع ا يد   " .ش

ي فيما ا نفصل ال الصيغ   : و

واحد-1 جانب من بالبيع للوعد تنفيذا التنازل ق طر ا: عن مال المؤجر ان م التنازل ذا تحقق و

ا فوق المشيد وللأرض رض(للبناء و البناء ون ل الدراسة ذه موضوع عن تخرج الة ا ذه و

ص ال لنفس ان   ) . مملو

ن التاليت ن الصيغت إحدى بصدد ون فن ، للأرض ا مال المؤجر يكن لم إذا   :أما

أو-2 العمارة ا عل شيدت ال رض ملكية حقوق ، المباشر غ أو المباشر ساب ك ق طر عن

المؤجرة   . العمارات

و و ا أقام لمن مملوكة البناية ون ت الصيغة اذه أجر الذي للغ مملوكة رض و ، المؤجر

ا فوق البناية يد ش لھ وخول لكن)15(للمؤجر ، نية بحسن أي رخصة بموجب بناء بصدد نا ون ون ،

العقدالرخصة اية البناء ملكية مص يحدد لم تفاق   .أو

فتصبح ، ا مالك من رض شراء المستأجر يقوم ، العقد مدة اء ان لھعند مملوكة رض

، يجاري عتماد عقد بموجب المستأجر حيازة لكنھ ، للمؤجر مملوك ا فوق المشيد والبناء ،

المشرع مقصود و ذا و ، لتصاق قواعد وفق لھ وتحول ، البناية شراء خياره ستعمل ف

المباشر ساب   .)16(بالاك
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تعن- 3 ال صول ملكية قانونا ل التحو ق المستأجرطر ملك وال رض ع ا يد ش   .م

للمستأجر مملوكة البداية منذ البناء ا عل المشيد رض ون ت عندما الصيغة ذه تحصل

العقاري يجاري عتماد عقد ق طر عن لھ ا تأج غرض ا فوق بنايات إقامة للمؤجر ورخص ،.  

المؤجر من المستأجر يطلب ، العقد اية لقواعدفعند طبقا ا م جزء أو البنايات ساب اك من تمكينھ

ي الثا المبحث من ي الثا المطلب ا ف سنفصل ال   .لتصاق

الثالث ي: الفرع القانو صطلاح النية سوء   . مع

بھ يقصد ـ الغ ملك البناء ـ ذا اصطلاحنا النية البناء: سوء محدث ي" علم " البا

ي رضبأنھ صاحب علم دون لھ مملوكة غ أرض شآت م   . )17(قيم

ذلك ومع ، رض تملكھ لعدم نظرا ا إقام ق ا لھ س ل أن علم شآت الم يقيم فمن

المادة عليھ تنص ما ذا و ، المالك رضا دون الفعل ذا ي784قام المد القانون ص: " من أقام إذا

ع عنده من بمواد شآت االم صاح رضا دون ه لغ ملك ا أ علم   .... " أرض

قوق- ا ار إش لأن ، ة العقار بالمحافظة رة مش و الغ أرض شآت م أقام من النية س عت

ع شر ال ر الش و ، م عل ة ون ي ح التصرف بحصول الغ إعلام دفھ ـ عموما ـ ية العي

العي ثر يرتب زائري نا ب فيما سواء خرى ية العي قوق ا أو العقارات الملكية نقل و و ،

للغ سبة بال أو المادة. )18(المتعاقدين عليھ نصت ما و مر15و 12/11/1975المؤرخ74-75من

العقاري الدف شاء وإ العام را م س تأس آخر: " المتضمن عي حق ل و للملكية حق ل

ةيتع العقار البطاقات مجموعة ما ار إش يوم خ تار من إلا للغ سبة بال لھ وجود لا عقار   " .لق

ذا بوجود الغ علم ع نة قر وضع القانون لأن ، نا النية بحسن دعاء يمكن لا وعليھ

الملك سند إبطال حالة وح ، دائما النية س الة ا ذه البناء فمحدث ق، لأيا ر المش ية

بھ الغ لإعلام خر و اره إش يجب بإبطالھ القا كم ا فإن ب،   . س

شآت- الم وإقامة إنجاز تم فإذا ، متصلة ن الطرف ن ب دعوى وجود النية سوء قبيل من أيضا عت

النية بحسن للإدعاء مجال فلا ، الدعاوى ذه س العليا. أثناء المحكمة بھ قضت ما ذا او ل قرار
فيھ)19( ب،: " جاء سب ال القصور ومن القانون مخالفة من المأخوذين معا ن الوج وعن حيث

نية سوء و واصل ذلك مع لكنھ ، البناء أشغال بوقف ضده المطعون ع كم ا سبق أنھ بدعوى

المادة ام أح تطبيق الموضوع قضاة بعاد واس ، الدعوى س أثناء م.ق 784شغال قرار يجعل م

ب سب ال بالقصور ا ومشو للقانون   مخالفا
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ام...  أح ع المؤسس ب سب ال مع ستقيم لا ا بوقف حكم وجود رغم البناء ال.ق785فمواصلة م

قضاة نھ يب لم ما و و ا إقام ق ا لھ أن نية بحسن عتقد أن شآت الم يقيم من ط ش

م قرار أسباب   ".  الموضوع

من- ة صغ ولو قطعة اقتطع أو العام ق الطر ب أو أرضا اغتصب من النية س كذلك عت

و لأرضھ ملاصقة سوءأرض شروط جميع توفر أي بذلك علمھ مع ، ملكھ إ ا وأضاف بناء ا ف

الذكر سالفة   . )20(النية

اعتقا والمتمثل عدمھ من النية حسن أن ، تقدم مما لھنخلص أن شآت الم يقيم من د

لمقيم ال انب با علاقة ا ل مسألة ، اعتداء س ول حق والقرار الدوام يل س ع ا إقام

يكفي بل ، ا عل العليا للمحكمة رقابة ولا ، الموضوع محكمة ا ستقل ال مور من ف ، شآت الم

يات حي ضمن عدمھ من النية حسن وجود إبراز كمفقط   .)21(ا

شآت الم إقامة بوقت ا عدم من النية حسن تقدير ة فالع حوال جميع   .)22(و

زوال ذلك عد لھ ات ثم ، شر ب لس ند س حيازتھ أن عتقد للأرض ائز ا ان فإذا

فإنھ رض ذه ع ا بناء واصل أو شآت الم إقامة شرع ذلك ومع ، ب الس ذا شرعية عدم أو

النية س فيھ. عد عد العلم قبل إنجازه تم فما ، البناء مباشرة عد بذلك علم إذا يختلف مر لكن

النية س معاملة فيھ عامل ، علمھ عد إنجازه تم وما ، النية   . )23(حسن

النية حسن لأن ، رض صاحب عاتق ع يقع عدمھ من النية حسن إثبات عبء أن كما

الطرف ض ضوءمف وع ، شآت الم إقامة خ تار من ون ي النية حسن تقدير ة الع وأن خر،

التا المطلب ناولھ ن ما و و ، المقامة شآت الم ملكية ة سو ون ت   .ذلك

ي الثا شآت: المطلب والم ، بالبناء ف   .التعر

المد والمشرع ، ن ادف م يردان ما ا كث ان مصط شآت والم امالبناء لأح تنظيمھ ي

مصط استعمل الغ ملك شآت"البناء مصط" الم ل" البناء" بدل مع توضيح وجب لذلك ،

ما م   .واحد

ول البناء: الفرع   .مع

ء:  البناء ال ناء و ، ب ا عض: أصل إ عضھ   .)24(ضم

يانا و ، بناء ونحوه: و جداره   . )25(أقام

موعوالبناء ا وجمع ، ية أب وجمعھ ، مفرد و و ، دم ال عكس   . البنايات: و
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دخل أي لھ، أ ع فلان ب مثلا فيقال عديدة، ة مجاز ي معا البناء مصط يأخذ وقد

، ا حقعل غ نفسا قتل من ع ملعون، و ف ـ عا و تبارك ـ ھ ر بناء دم من أيضا قال نكتفي. و لذلك

ذكر   .بما

أوو ارة، أو خشبا، ا نوع ان ما م المواد من مجموعة و فالبناء ي القانو صطلاح

اتصال بالأرض لتتصل سان يد ا شيد ذا، غ أي أو معا، ذا ل أو حديدا، أو سا، ج

  .)26(قرار

ا" البناء" فلفظ متماس ان إذا ء ال ع ال-يطلق المادة طبيعة عن النظر داخلةغض

ا يتماسك ال والمادة لا-صنعھ أي ، قرار اتصال بالأرض واتصل ، سان يد صنع من ان و

دون  نقلھ بھيمكن ضرر اق والدار. إ رض وقرارمثل أصل مالھ و والعقار عقار، و فالبناء   .)27(ولذلك

با يتصل ولم ، دائمة غ مؤقتة بصفة شيد ما البناء شمل ودائماولا وثيقا اتصالا لأرض

بھ ضرر اق إ دون ولة س انھ م من ه غي و نقلھ يمكن بحيث ، رض يندمج لم   .أي

ي الثا شآت: الفرع الم   .مع

شآت شأ" من:  الم ء" أ ال شأ أ يقال أيضا: ، ا ل قال و شأة، م جمح شآت والم ، وأوجده أحدثھ

ان م ع كذلك وتطلق ، شاءات والعمالإ لات بجميع الصناعة أو   .)28(العمل

ا بأ شآت الم عرف من ناك ي القانو صطلاح و: "و ، عقارات لتصبح ا شاؤ إ يتم ي مبا

آخر، ان م ا تركي إعادة يتم وقد ، صلية ا طبيع إ لتعود ا فك إعادة يمكن تركيبات عن عبارة

والم والمخازن المعارض ل يا معاملةك ا معامل المشرع وأراد ة خ ونة ا استعمال شاع ال ستودعات

حالتھ بتغي إلا نقلھ يمكن لا ثابت ل ا بأ عرف ال العقارات عن ا اختلاف من الرغم ع   .)29("العقارات

ال العناصر ا عل تنطبق التا و ، مبان شآت الم أن يت ف التعر ذا خلال من

المواد ذه عن النظر غض متماسكة لتصبح ا لبعض مواد ضم و ، البناء ف عر عند ا ذكرنا

بالأرض متصلة ون وت ، سان بيد تصنع أو تركب ا وأ ، ا تمسك ال المواد وكذا ونة   .الم

قرار، اتصال بالأرض شأة الم اتصال و أساسيا عنصرا مل أ أنھ ، التعرف ذا ع عاب ما

تلف دون ا ا م من ا نقل يمكن لا اصة. بحيث م و ا وحال مفككة و المواد حالة ن ب أخلط ونھ ل

المواد. ومتماسكة تلك اعتبار يمكن لا و الة ا شأة" ففي أو" م حديدية وأجزاء قطع مجرد ف

ضرر اق إ دون ولة س ا نقل يمكن بحيث المواد من ذلك غ أو ية عنخش عبارة الصورة ذه ف ا

   .منقولات
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محكمة قة بطر ا ومسك البعض ا لبعض المختلفة جزاء و القطع تلك بضم ا تركي عند أما

كما ا نقل يمكن لا بحيث ا مع وتندمج بالأرض متصلة ون ت أن ذلك من م و ، ا ديم يصعب

ا ضرر اق إ ا. دون ي تث وجب ذلك منولتحقيق ا تحم وقواعد ا ل أساسات بجعل رض

العقار صفة وتأخذ ، شآت م تصبح المع ذا و ، الطبيعية والعوامل ومختلف والسيول اح   .الر

من ون الم القديم البناء ذلك عد فلم ، البناء ووسائل طرق تطورت ا ا وقتنا ففي

س لا طو وقتا يأخذ والذي ، سمنت و والطوب ارة لاا أنقاضھ أصبحت دم وم ، لإقامتھ يا

ا م دم ال ان م وتخليص عيدا ا لنقل ا صاح ع عبء ل ش بل ، حيان غالب ا م بل. جدوى

مسبقا مصنعة قطع ع عتمد البناء زمن-تركيبات-أصبح ا وتركي ا نقل ل س قة بطر زة ومج

لتصبح البعض ا لبعض القطع بضم مةقيا و ة كب واحدة كتلة لة مش ا بي فيما متماسكة

ة و ا العوامل لمختلف مقاومة ، ا وغ وحديدية ية إسمن وقواعد بأساسات رض تة مث

ان لم ا ونقل ن ح ل ا تفكيك إعادة يمكن كما لة، طو لمدة ا استغلال يمكن ، عام ل ش والطبيعية

جديد من ا تركي لإعادة   . آخر

اي شاؤ إ ون ي لا وأن ، والدوام البقاء لغرض تقام أن يجب شأة فالم تقدم ما إ ضاف

المادة تنص لذلك ، أن.ق789مؤقتا ع ال: " م والمأوى ت وان وا الأكشاك ة الصغ شآت الم

ا أقام لمن ا مل ون ت الدوام ع ا بقاؤ مقصودا ون ي أن دون الغ أرض ع أن" . تقام ذهأي

العقار صفة المشرع ا عط لم لذلك وقت، أي ا نزع مكن و ، مؤقتة بصفة وضعت شآت   . الم

التكنولوجية التطورات أملتھ ، للبناء متطورة صورة إلا ما شآت الم أن إ ونخلص

جزاء أصبحت بحيث ، ا م الصناعية لاسيما الميادين جميع و ات المستو جميع ع اصلة ا

قرارا اتخاذ بمجرد مكن و ، المقصود ان الم ا وتركي ا نقل ل س ل مسبقا تركب أو تصنع للبناء ونة لم

ا لاستخدام ، آخر ان م ا تركي لإعادة ا ونقل ا وتفكيك ا عض عن ا ونا م فصل شأة الم إزالة

الس ن تخز أو يوانات ا ية تر أو المعارض إقامة و والتجارة االصناعة وغ ولية والمواد ولنعود... . لع

التا المبحث الغ ملك المقامة شآت الم ملكية مص حول ساؤلنا عن جابة إ ي   .فيما

ي الثا الغ: المبحث ملك البناء عن الناشئة الات ا ة   سو

با كذلك والمقصود ، النية وسوء النية بحسن المقصود نا ب أن شآتعد والم نقف. لبناء

النية سوء الغ ملك للبناء القانونية ة سو ال أو لول ا ع ي أول(فيما حسن) مطلب و ،

ثان(النية   ) .مطلب

ول النية: المطلب سوء الغ ملك البناء ملكية ة   .سو
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المادة الة ا ذه المشرع أن784نظم ع فنص ي المد القانون ص: " ھمن أقام إذا

يطلب أن رض فلصاحب ا صاح رضا دون ه لغ ملك ا أ علم أرض ع عنده من بمواد شآت الم

ض التعو مع ا أقام من نفقة ع شآت الم إزالة شآت الم بإقامة فيھ علم الذي اليوم من سنة أجل

مقابل ا بقاء اس يطلب أن أو ، ذلك ال ا اقت إذا الضرر دمعن ال حالة ا قيم أو ا قيم دفع

ا شآت الم وجود ب س رض ثمن زاد ما ساوي مبلغ دفع   .أو

اختار إذا إلا ضررا بالأرض ق ي لا ذلك ان إذا ا نزع يطلب أن شآت الم أقام لمن جوز و

السابقة الفقرة ام لأح طبقا ا بقاء اس رض   ".صاحب

لم المشرع أن يلاحظ عبارةبداية صراحة النية" يذكر حدد" سوء لكنھ ، شآت الم أقام لمن

ملك ع عتدي وأنھ ، إليھ عود لا أي ، ه لغ ملك ا بأ علم أرض ع شآت الم أقام بأنھ تھ ن سوء

رض صاحب رضا ع يحصل لم ونھ ل ه   . غ

؟ ا عل المعتدى رض مالك حقوق إذن أول ( فما وما) فرع أقام، من حقوق

؟ شآت ثان(الم   ). فرع

ول رض: الفرع مالك   حقوق

المادة سيما ولا المدنية عات شر ال معظم ،784أقرت الذكر سالفة ي المد القانون من

ن يار ا أحد ق ا رض   : لصاحب

الضرر - عن ض التعو مع ، ا أقام من نفقة ع أرضھ من شآت الم إزالة طلب الإما ا اقت إذا

بالأرض ضررا ق ست زالة انت إذا أي   .ذلك

زاد- ما ساوي مبلغ دفع أو ، دم ال حالة ا قيم أو ، ا قيم دفع مقابل ا بقاء اس يطلب أن وإما

ا شآت الم وجود ب من. س بھ يقبل أن يجب رض لمالك الممنوح بقاء س أو دم بال يار ا ذا و

الم اأقام عل المعتدى رض لمالك وحماية ، تھ ن سوء عن لھ جزاء   .  )30(شآت

من انقضت ال المدة حسب ختلف و ، بزمن مقيد رض لمالك الممنوح ق ا ذا أن إلا

أرضھ بالبناء علمھ ن. وقت مع حكم ا ل العلم من سنة خلال عد) أولا(ففي أي التالية ة الف و ،

ل سنة آخرانقضاء حكم   ).ثانيا(ا

شآت الم بإقامة العلم من السنة خلال رض مالك حق ــ   .أولا

، أرضھ ع شآت الم إقامة رض مالك فيھ علم الذي اليوم من السنة مدة ساب اح يبدأ

فيھ جاء ا ل قرار العليا المحكمة أكدتھ ما و   :)31(و
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بالمادة"  وعملا قانونا المقرر من بحسن.ق784حيث يقصد للغ مملوكة أرض ع حائطا أقام من ل أن م

مبلغا أو العمل وأجرة المواد قيمة يدفع أن ن ب يار ا رض لصاحب فإن إقامتھ ق ا لھ أن النية

ذلك بإقامة فيھ العلم يوم من سنة أجل ذا ل و ائط ا ذا ب س رض قيمة زاد ما ساوي

ائط   .ا

قضاة منحيث سنة أجل لفوات ائط ا ذلك إزالة طلب الطاعن حق اسقطوا الموضوع

خ   .  14/04/2002تار

المؤرخ ا ست للأمر الرجوع عند العكس ع بدأت15/10/2002لكن المرافعة فإن

سنة خالفوا2002منتصف الموضوع قضاة بذلك ون ي عليھ ا سار مازال السنة أجل التا و

ام م.ق784المادةأح قرار نقض ن يتع مما   " .م

شآت الم أقام من و و ذلك ة المص لھ من ع يقع ثبات واقعة. وعبء العلم ان ولما

ثبات طرق افة ب ت يث و ف من)32(مادية خيارا رض لمالك القانون أعطى السنة ذه خلال و ،

بقا س وإما ، زالة طلب إما ن،   .ءاثن

ول يار ا شآت: ــ الم إزالة طلب رض مالك   . حق

ن ع أخذ للمالك ق ا ذا بإقراره والمشرع ، الملكية حق عن ناشئة رخصة ق ا ذا عت

ا م ، اقتصادية مقتضيات عدة   :)33(عتبار

ا- مالك و للأرض مثل ستغلال لتحديد ه غ من أك ل المؤ ص ال   .أن

رض- استغلال حسن و أساسية بصورة م الذي   .أن

إقامة ون ية التقص المسؤولية العامة للمبادئ وتطبيقا ، ة ج من المعطيات ذه أخذا

وحده رض لمالك المشرع أقر لذلك ، صاحبھ ردع ستوجب عمديا خطأ عت الغ أرض ع شآت الم

شآت الم مقيم دون زالة طلب   .  حق

إلا ترفع لا ف لذلك ، حيازة دعوى ست ول ملكية دعوى شآت الم إزالة طلب دعوى عد و

الملكية ثبوت طلب عن متفرعا طلبا عت زالة طلب لأن ، المالك قبل   . )34(من

ا ل قرار العليا المحكمة بھ قضت ما ذا فيھ)35(و مقت: " جاء و عليھ المد إن

علم ان شآتالقانون الم إزالة ق ا صاحب فإن التا و البداية منذ لھ ا مل ست ل رض وأن

للطاعن س ول ن المدع ن الي ا م ضد المطعون إ يرجع ض التعو مع رض ذه ع   ". المقامة
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أقام من ع كذلك ب ي فالأمر ه غ دون رض مالك بھ يختص زالة طلب ان ولما

فلا  ، شآت رضالم صاحب حقوق من بحق مس قد ون ي وإلا ، ا إزال أو ا دم لھ   . )36(يجوز

فالاعتداءكما ، شآت الم إقامة يجة ن رض لمالك ضرر بوقوع إثباتھ يلزم لا زالة طلب أن

أن القا ع وجب أرضھ ع المقامة شآت الم إزالة رض مالك طلب فإذا ، بذاتھ اف الملكية ع

،يج لطلبھ قةيبھ طر تحديد و الملكية حق مزايا إحدى رض مالك سلب ذلك غ كم ا لأن

القانون  يفرضھ لما مخالفا ونھ عن فضلا ، ساغ مس غ أمر و و ، رضائھ غ ع أرضھ أن. استغلال إلا

ون ي وقد ، ه عم تم ما ديم أساس ع ذلك خلاف يرى الفر الفقھ من دونرأيا زالة أو دم ال ذا

جدي ر   .)37(م

عن عدل ثم شآت الم إزالة رض مالك طلب م بأنھ القائل الرأي مع يتفق الرأي ذا و

فيھ مرغوب غ أمر زالة لأن طلبھ إ يجاب فإنھ ا بقاء اس رغبتھ عن وأعلن   . )38(رأيھ

مصر الفقھ من جانب ب ذ عن)39(و فضلا ب ي أنھ معرفةإ ، شآت الم بإقامة العلم

نفقتھ ع ا إزال طلب إليھ يوجھ أن لھ س ي ح ا أقام من   .ص

إبداء مجرد أو ، عادي طلب مجرد س ول قضائية دعوى رفع بھ فيقصد زالة طلب أما

زالة عن. الرغبة ض التعو طلب ا فلصاح بالأرض ضرر اق إ شآت الم إزالة ت سب ذلكوإذا

إزالة فإن ، خصبة ة تر ذات زراعية رض ون ت كأن ، ره ي ما ض التعو لطلب ون ي أن يجب أي ،

ض التعو لطلب مسوغ ب س ذا و ة قص ة ف صلية ا حال إ بة ال عيد لن ا م   .البناء

دفع قد ون ي أن عد نقاض يأخذ ا أقام من فإن المقامة شآت الم لت أز نفقاتوم

مقت لھ ان إذا ض والتعو دم   .ال

ي الثا يار ا شآت: ــ الم بقاء اس ق   .ا

بقوة ا ليتملك ا بإقام علمھ من سنة خلال شآت الم إزالة رض مالك يطلب لا أن يكفي

ب يلزم فلا ، ا وتملك ا بقا باس منھ رضاء عد وتھ س أن أي ، بالالتصاق عرف ما و و ، إبداءالقانون

ا بقا اس ارغبتھ نزع طلب حالة الشأن و كما باع. صراحة إذا ا بقا باس ضمنيا رضاه عت لذلك

شآت م من ا عل بما رض السنة. مالك خلال ا بقا اس رغبتھ رض مالك أبدى إذا أنھ البعض رى و

ا عكس رأيھ عن العدول حق لھ س فل ، جل انقضاء قبل دمأي ال حالة من يق للتض السابقة الة

درللمال فيھ   .)40(الذي

القضاء بھ يأخذ لا وقد ، النص منطوق عن عيدا يا فق ا تفس يبقى التفس ذا أن ونرى

ارتضاه ما غ ع رض مالك حمل يمكن فلا ي القانو جل خلال ان م العدول وأن ،.  
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معلق شآت الم مص يبقى لا ي سقوطول مدة و سنة لمدة المشرع قصره ، لة طو لمدة ا

انقطاع ولا وقف ا عل يرد فلا ، تقادم مدة ست   . )41(ول

ال ، الثلاث القيم إحدى دفع مقابل ا يتملك فإنھ شآت الم رض مالك بقى اس فإذا

المادة ا و784حدد ي المد القانون   : من

ا - شآ:  قيم الم شراء ثمن يدبمع من ا بنا أو ا وتركي ا و ا نقل اليف ت ساب اح دون ، غ لا ت

ذلك وغ   . عاملة

دمأو- ال حالة ا دم:  )زالة(قيم ال مصروفات ا م منقوصا نقاض قيمة دفع ا قصد   .و

اأو- شآت الم وجود ب س زاد ما ساوي ذه:  مبلغ إقامة ب س رض ثمن زاد ما قيمة و و

التالية قة الطر وفق التقدير ون و المحكمة عينھ خب بواسطة ذلك قدر و ، شآت المثل: الم ثمن

زاد ما يمثل ن القيمت ن ب والفرق شآت، الم إقامة عد للعقار المثل وثمن ، شآت الم من خالية للأرض

الم إقامة ب س رض   .)42( شآتثمن

المادة   نص خلال من بإعطائھ. م.ق784يلاحظ رض صاحب ى حا زائري ا المشرع أن

ي والمغر والفر المصري المشرع حال و كما ، ن اثن أو واحد بدل ثلاثة من فالمشرع... خيارا

أضاف حيث ، ثلاث قيما شمل ض التعو جعل زائري فقط" ا شآت الم جانب" قيمة نإ القيمت

رض ثمن زاد ما وقيمة ، نقاض قيمة ع خرى عات شر ال اقتصرت ن ح ، ن ت خ

فالمادة شآت، الم وجود ب المادة924س تقابل وال المصري ي المد القانون والمادة.م.ق784من ، ج

أنھ. م.ق555 ع تنص ، شآت: " فر م عنده من بمواد ص أقام اإذا أ علم أرض ع

شآت الم إزالة يطلب أم ذا ل ان ، رض صاحب رضاء دون ه لغ بقاء... مملوكة اس يطلب أن أو ،

ذه ب س رض ثمن زاد ما ساوي مبلغ دفع أو ، زالة مستحقة ا قيم دفع مقابل شآت الم

شآت مستحقة " الم ا قيم دفع و المادة ذه حسب ض زادفالتعو ما ساوي مبلغ دفع أو ، زالة

رض   . ثمن

ما و المصري للمشرع مماثل موقف اتخاذ وعدم الموقف ذا زائري ا المشرع انفراد ولعل

المادة المقرر ض التعو بأن وصرحت ن النص مضمون ن ب تفرق لا العليا المحكمة و784جعل

زائر  ا المشرع أن ، ن القيمت القرارإحدى ية حي فجاءت ، ن اثن من بدلا خيارات ثلاث أقر ي

ي بالمادة: "  )43(كما وعملا قانونا المقرر من مملوكة.ق784حيث أرض ع حائطا أقام من ل أن م

المواد قيمة يدفع أن ن ب يار ا رض لصاحب فإن إقامتھ ق ا لھ أن النية بحسن يقصد للغ

مبلغ أو العمل ماوأجرة ساوي يوما من سنة أجل ذا ل و ائط ا ذا ب س رض قيمة زاد

ائط ا ذلك بإقامة فيھ    " .العلم
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الفصل فنص ي المغر المشرع الظ18أما بإحداث: "  1995يونية2من أحد قام إذا

ق ا خ ذا فل رض رب علم دون و نية سوء عن شآت م أو بناء أو معغروس ا حتفاظ

نفقتھ ع ا بإزال ا محد إلزام وإما المواد قيمة   .  )44(أداء

غ لا المواد قيمة و ي المغر المشرع قرره الذي ض   .فالتعو

زائري ا المشرع مكنھ فقد شآت الم مقيم نية لسوء ماية با أو رض صاحب ان ولما

الثلا  القيم من واحدة قيمة دفع اختيار قيمةمن أن رأى فم ، ا أصغر سيختار تأكيد ل و ث،

كذا و نقاض قيمة دفع أقل نقاض قيمة أن رأى وإذا ، القيمة ذه عادل ما عوض أقل شآت الم

 .  

مر أن إلا ، رض المواد اندماج بوقت لا ستحقاق بوقت القيمة تقدير ة والع

ا قبض ال للثمار سبة بال لصاحبيختلف ا مل عت الثمار ذه ف ، شآت الم أقام من ا عل حصل أو

ض التعو من تخصم ف ولذلك رض المواد اندماج منذ   . )45(رض

شآت الم بإقامة العلم من السنة أجل انقضاء عد رض مالك حق ـ   .ثانيا

س أو زالة رغبتھ رض مالك علن ولم السنة انقضت شآتإذا الم مص فإن ، بقاء

بقوة أي ، لتصاق بحكم شآت الم خ ذا يتملك بل ، رض مالك رغبة ع موقوفا يبقى لا

سنة،القانون  بمرور ذا حقھ لسقوط ا إزال طلب يمكنھ يباشر. فلا سقوط مدة سنة فمدة

ملكية مص يتحدد ح زالة طلب حقھ رض مالك ا لةخلال طو لمدة معلقا يبقى ولا شآت الم

القانونية للمراكز استقرار ذلك و ، الزمن بقوة. من مقرر ذلك لأن بقاء س لطلب مجال لا كذلك

الثلاث القيم إحدى عادل ض عو دفع و واحدا خيارا سوى رض لصاحب بقي وما ، القانون

مقدار  ا أقل سيختار وحتما ، شآت الم تملكھ صاحب. امقابل حق ر ش يتعلق نا سؤال يطرح وقد

خاضع ق ا ذا ل بمع ، بالالتصاق رض صاحب ا س واك الغ ا أقام ال شآت الم ع رض

ستاذ يرى ، ؟ لا أم ار الطعن"  Gauchat"للإش يقبل لا والذي ي ا ال ع الطا أن الصدد ذا

سوى  م لا العقاري ل ال القيود ار إش عند إلا ع الطا نفس تكسب فلا شآت الم أما فقط رض

للغ أو رض لمالك عائدة انت سواء العقاري ل صا. ال ق ا عبد ستاذ رى قوق" و ا أن

قوق ا دون طراف ن ب ا عل تفاق يتم ال تلك العقاري ر الش ار للإش اضعة ا ية العي

م ون ي ذلكال خلاف ع نة الب تقم لم ما القانون ا للأستاذ.  )46("صدر آخر رأي الرأي ذا دعم و

فأجاب ، مماثل سؤال عليھ طرح ن ح سوار الدين وحيد مالك: "محمد أن القانون نصوص من ن ب ي الذي

العقاري  ل ال يل ال إ حاجة دون قة الم جزاء يملك   .)47("صل
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من نرى مالكونحن أي يقيمھ الذي البناء أن ع قياسا ، ذه النظر ة وج صواب تنا ج

فيھ المشيد العقاري الوعاء بملكيتھ المتعلق ر المش بحقھ كتفي و ، اره بإش يلزم لا أرضھ للأرض

  .البناء

ي الثا النية: الفرع سوء الغ أرض شآت الم مقيم   .حقوق

الماد من الثانية الفقرة ان: " م.ق784ةتنص إن ا نزع يطلب أن شآت الم أقام لمن جوز و

السابقة الفقرة ام لأح طبقا ا بقاء اس رض صاحب اختار إذا إلا ضررا بالأرض ق ي لا   ".ذلك

تھ ن سوء من بالرغم شآت الم أقام من حق غفل لم القانون أن نجد النص ذا إ بالنظر

معاملة بنفس عاملھ لم لكنھ رض، ،. صاحب الصمت ام ال ع ا مج وجعلھ معھ شدد إذ

رضاه ودون حق وجھ دون ه غ أرض ع لاعتدائھ نظرا ، رض صاحب موقف قيد. وانتظار لذلك

اق إ عدم و ، ا بقا اس خياره رض صاحب استعمال عدم ا نزع طلب شآت الم أقام من حق

، ا نزع يجة ن بالأرض مساساضرر عد ذلك لأن ، قضائية مطالبة دون ذاتھ من ا إزال لھ يجوز فلا

ا اندماج منذ رض لصاحب ا مل أصبحت شآت الم ولأن رض، صاحب   .  )48(بحق

أو زالة طلب خياره عن للإفصاح سنة بمدة رض لصاحب المشرع تقييد عكس وع

بأ مقيد غ شآت الم مالك فإن ، بقاء زالةس لطلب زمن أي. ي شاء م ذلك يطلب أن فيمكنھ

جل ذا انقضاء عد أو ، أرضھ ع شآت م بإقامة رض صاحب علم من سنة أجل انقضاء قبل

ضررا بالأرض ا إزال ق ت لا وأن ، ا حتفاظ رغبتھ رض صاحب يبدي لا أن   .  )49(شرط

انھ بإم شآت الم أقام فمن السنةوعليھ خلال ح ا إزال يطلب أن وقت أي خر و

من ا إزال رغبتھ عن لھ كشف و موقفھ بمعرفة ل لي وذلك زالة، طلب رض لصاحب المقررة

ل طو لوقت معلقا ا مص يبقى لا ح لھ. عدمھ، رض صاحب بأن عليھ ض ع الرأي ذا لكن

ال السنة من ستفادة ق ذلكا قبل ختيار ع يج فلا ، رأيھ لإبداء القانون لھ ا   . )50(قرر

و ض والتعو ، ذلك مقابل ضا عو ا أقام لمن دفع شآت الم رض صاحب بقى اس فإذا

الثلاث القيم وجود(إحدى ب س زاد ما ساوي مبلغ دفع أو ، دم ال حالة ا قيم أو ، ا قيم دفع

ا شآت   ). الم

فإنأما ضررا، بالأرض ق ي لا ا نزع ان و ، شآت الم بقاء اس عن رض صاحب عزف إذا

شآت الم إقامة قبل ا وضع إ ا بإعاد رض إصلاح مع نقاض، أخذ و نفقتھ، ع ا ع ي ا مالك

ا   .ف
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ما:خلاصة بانتظار فقط وقيده وقت، أي ا إزال طلب حق شآت الم لمقيم المشرع صاحبمنح يقرره

طلب لھ ان ضررا، بالأرض زالة ق ت ولم ا بقا اس حقھ خ ذا ستخدم لم فإذ ، رض

ا   .نزع

ا حتفاظ أو ا إزال رأيھ لإبداء علمھ من سنة بأجل رض صاحب حق قيد ن ح

ض عو دفع   .مقابل

ي الثا الغ : المطلب ملك البناء ملكية ة النيةسو   .بحسن

المواد المشرع ا نظم ثلاث حالات شمل نية بحسن الغ ملك البناء ة 785،786سو

التوا788، ع و ، ي المد القانون   : من

يقيم من اعتقاد مع رض صاحب علم دون نية بحسن الغ ملك البناء يحصل قد

الة ا و ، ذلك ق ا لھ أن شآت المادةالم ا عل تنص شآت: " م.ق785ال الم أقام من ان إذا

المادة ا إل يطلب784المشار أن رض لصاحب س فل ا إقام ق ا لھ أن نية بحسن عتقد

ب س رض قيمة زاد ما ساوي مبلغا أو العمل وأجرة المواد قيمة يدفع أن ن ب يخ وإنما زالة

شآت الم اذه نزع شآت الم صاحب يطلب لم ما   .ذا

رض لصاحب قا مر ا سديد ان و مية من حدا بلغت قد شآت الم انت إذا أنھ غ

عادل ض عو نظ شآت الم أقام لمن رض تمليك يطلب أن لھ   ". جاز

ع تفاق دون شآت الم بإقامة أجن ص ل رض صاحب يرخص أن يحدث وقد

ا، تضمنھمص ما و المادةو ي786نص المد القانون عد: " من عنده من بمواد شآت م أجن أقام إذا

، ا شأ اتفاق يوجد لم إذا شآت الم إزالة يطلب أن رض لمالك يجوز فلا رض مالك من لھ ترخيص

المنصوص ن القيمت إحدى ا نزع جر ذا يطلب لم إذا للغ يدفع أن عليھ جب وو الفقرة ما عل

المادة   ". 785من

ار ا أرض من جزء ع للتعدي البناء يتجاوز ثم أرضھ ع شآت م ص يقيم وقد

المادة عليھ نصت ما و و ، قصد دون لأرضھ ي788والملاصقة المد القانون رض: " من مالك ان إذا

رض من جزء ع نية بحسن عدى قد بناء يقيم و لذلكو محلا رأت إذا للمحكمة جاز الملاصقة

ض عو مقابل بالبناء المشغول زء ا ملكية عن اره نازل ي أن ع الملاصقة رض صاحب تج أن

   ".عادل
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لذلك ، الغ أرض ع التعدي قصد ودون نية حسن ضمن تدخل ا ل الات ا ذه ف

الم ا اعتمد ال لول ا مجمل إ تباعا تعرض بحقوقس بداية ، النصوص ذه زائري ا شرع

رض أول (صاحب شآت) فرع الم مقيم حقوق ثم ثان(،   ) .فرع

ول رض: الفرع صاحب   .حقوق

المادة نص ،785حسب شآت الم إزالة طلب حقھ من س ل رض فصاحب ، الذكر سالفة

ش الم أقام لمن وأعطاه ، ق ا ذا منھ سلب المشرع ستخدملأن لم إذا لكن ، تھ ن حسن نظ آت

ن القيمت إحدى دفع مقابل ا وتملك ا بقا اس حق رض لصاحب ان ا إزال طلب حقھ خ ذا

ض التعو تقسيط حق كذلك لھ كما ،.  

ا-أولا إزال شآت الم صاحب يطلب لم إذا شآت الم بقاء اس رض صاحب   .حق

الم مقيم يطلب لم عنإذا ض عو دفع مقابل بالالتصاق رض صاحب ا تملك ، ا إزال شآت

ن القيمت إحدى يمثل ذه: ذلك ب س رض قيمة زاد ما ساوي مبلغا أو ، العمل وأجرة المواد قيمة

أن رض لصاحب يمكن لا لذلك ، عليھ واجب س ول شآت الم أقام لمن حق و زالة وطلب ، شآت الم

ع ه ب)51(ذلكيج س ولو ذلك ع اض ع رض لصاحب يمكن فلا ا نزع شآت الم مقيم قرر وإذا ،

صاحب ب يص الذي بالضرر لا رض، ب يص الذي بالضرر ة الع لأن رض، لصاحب ضررا ا نزع

   . )52(رض

طلب حقھ استعمال متعسفا ون ي لا أن يجب شآت الم مقيم أن بالذكر زالةوجدير

، شآت الم نزع من ا يجن ال المنفعة من بكث أك رض صاحب ب يص الذي الضرر ون ي لا ح ،

زالة طلب إ يجاب لا فإنھ كذلك ال ا ان   .  )53(فم

ض عو أو ، ضرر من ا أصا قد فيما رض إصلاح تقت شآت الم إزالة أن أيضا دي و

تلك  عن رض   .  )54(ضرارصاحب

طلب لتقديم شآت الم بوجود علمھ من سنة بمدة رض لصاحب المشرع تقييد عكس ع

المادة حسب ا المادة784نزع يقيد لم فإنھ ، ي المد القانون شآت785من الم صاحب ي المد القانون من

وض يجعل سوف مما ، وقت أي ا نزع يطلب أن فلھ ، معينة بمدة النية غحسن رض صاحب عية

المطلب)55(مستقرة ذا من ي الثا الفرع النقطة ذه إبراز إ وسنعود ،.   

ض-ثانيا التعو قيمة دفع تقسيط رض صاحب   .حق

المادة أنھ787تنص ع ي المد القانون المادة: " من ام أح ض841تطبق التعو أداء

المواد عليھ المادة" .  784،785،786المنصوص ي841وجاء المد القانون للقضاء: " من يجوز
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ن المادت ا عل المنصوص ف بالمصار للوفاء مناسبا يراه ما يختار أن المالك طلب ع 839،840بناء

أن وللمالك ، اللازمة الضمانات تقديم شرط ة دور أقساط ع الوفاء ون ي بأن يقدر أن أيضا ولھ

الضماناتيتحل ذه قيمة ساوي ل مبلغا سبق إذا ام ل ذا من   ".ل

، أقساط ع بھ الوفاء ض بالتعو المدين ع سر المشرع أن النص ذا من شف س

ي وا الدين حسام الدكتور رى التالية)56(و للاعتبارات يرجع رض لصاحب سي ال ذا منح   :أن

حق- من رض صاحب ضحرمان التعو وتفادي شآت الم إزالة   .طلب

رض- صاحب ظروف   مراعاة

نية- بحسن ذلك ان ولو الغ أرض ع شآت الم مقيم اعتداء يجة ن جاء ض   .التعو

ا- ام ب س شآت الم قيمة   .ارتفاع

المقرر ض التعو مبلغ تقسيط من رض صاحب استفادة تقرر ، ا وغ عتبارات ذه ل

عدمھدفع من شآت الم مقيم نية حسن عن النظر غض   .ھ

صاحب أي ض بالتعو المدين طلب ع بناء ون ي أن القانون قرر التقسيط من وللاستفادة

يطلب. رض لم بما وقضت ا حياد عن خرجت وإلا ا نفس تلقاء من بھ تق أن للمحكمة يجوز فلا

الع القاعدة عن خروجا سي ال ذا عد و ، ا الم ا أو العاجل ض بالتعو بالوفاء تق ال  )57(امة

.  

كأن ، بھ الوفاء قة طر تحديد وللمحكمة ، را م ون ي أن يجب التقسيط طلب أن كما

دفعھ ات وف قساط عدد تحديد أو ، المحدد خ التار واحدة مرة ليدفع دفعھ خ تار و. يؤجل

ا ذا المستفيد م يل حوال ضماناتجميع تقديم س ن" لت ر ،   ..." .كفالة

المواد ام أح بموجب المقرر ض التعو أن إ ا أخ ش فقط784،785،786و يخص لا

السابقة الثلاث المواد ا عل المنصوص الات ا ض بالتعو مدين ل شمل بل ، رض صاحب

شآت الم مقيم أو رض صاحب و ان سواء   .الذكر

ي الثا النية: الفرع بحسن الغ أرض شآت الم مقيم   . حقوق

من بكث أفضل حالھ ان ف ، نية بحسن ه غ أرض شآت الم مقيم ة مص المشرع را

النية سوء رض. حالة صاحب ة مص ع ا كث تھ مص ر المشرع أن البعض رى فقد)58(و ،

بذ وحرم ، شآت الم نزع طلب حق قمنحھ ا ذا من رض صاحب تملك) أولا(لك حق منحھ كما ،

رض لصاحب قا مر ض التعو ان إذا ض) ثانيا(رض التعو قبض حقھ إ بالإضافة ،) ثالثا(،
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ض بالتعو للوفاء ضمانا س ا ق ا عن عا(فضلا رض) را جزء تملك حق منحھ ا وأخ ،

لأرضھ وسوف)خامسا(الملاصقة ي، فيما ذا ل   : نفصل

ا- أولا إزال طلب شآت الم مقيم   .حق

ذه بتقدير جدر و و ، ذلك ة مص لھ أن رأى م ا نزع طلب حق لھ شآت الم مقيم

المادة بنص مقرر حق و و ، ة س785المص فل لذلك ، عليھ واجبا س ول ي المد القانون من

نزع ع ه يج أن رض إ. )59(الصاحب ا وإعاد رض بإصلاح م يل فإنھ ا إزال طلب قرر وم

ا م شآت الم نزع ب س رض ب يص ضرر أي عن رض صاحب ض عو أو ، ص ا إذا. وضع إلا

مستحيلا أمرا عليھ انت ما إ رض حالة إرجاع ن.  )60(ان المادت المشرع يحدد 786و785ولم

القانو  سوءمن الة سبة بال فعل كما زالة لطلب معينة مدة النية حسن شآت الم لمقيم ي المد ن

المادة ي784النية المد القانون مقيم. من حق يجعل ، المدة تحديد عن نا المشرع وت س لأن

شآت الم نزع لطلب الزمنية ة الف حيث من مطلق شآت استق. الم عدم إ ؤدي يِ مر ذا وضعيةو رار

أرضھ ع المتعدى و و رض من. صاحب رض صاحب ن بتمك النقص ذا ة معا وجب لذلك

تحت بذلك للقيام زمنية ة ف وتحديد ، ا إزال طلب حقھ باستعمال شآت، الم لمقيم إنذار توجيھ

سقوط ذلك طائلة ن ،)61(حقھ المادت نص إ يضاف ا786و785بأن القانون أنھمن يفيد ما ي لمد

ق ا ا بمقتضا ت ي مدة تحديد يجب ، شآت الم مص يخص حل ع تفاق عدم حالة

زالة أنھ) 62(طلب ع جديدة فقرة فينص شآت: " ، الم مقيم ينذر أن رض لصاحب يجوز

طلب حقھ سقاط وإلا بالإنذار تبليغھ من سنة مدة خلال ا إزال ابضرورة المادة" نزع بنص أسوة ،

ي784 المد القانون   .من

رض-ثانيا لصاحب قا مر ض التعو ان إذا شآت الم لمقيم رض تمليك   .حق

المادة من الثانية الفقرة ق ا ذا ع ي785تنص المد القانون انت: " من إذا أنھ غ

ق مر ا سديد ان و مية من حدا بلغت قد شآت تمليكالم يطلب أن لھ جاز رض لصاحب ا

عادل ض عو نظ شآت الم أقام لمن   ".رض

مبدأ عن النص ذا خرج المشرع أن صل" يلاحظ بع ي بقاعدة" الفرع كذلك يأخذ ولم

الكث" بع ي ي" القليل واللبنا والسوري العرا المشرع فعل ذاتيا)63(كما معيارا معتمدا ،)صيا(،

ون ل وإنما ، قليلة رض وقيمة مة شآت الم لأن س ل ، شآت الم بع ت رض جعل أنھ بمع

دفع ع القدرة عدم أو ز ال ع لا اق ر و ، رض لصاحب قة مر شآت الم قيمة سديد

لھ لفا م ض التعو ذا لكن يدفع أن رض صاحب باستطاعة ون ي فقد ، ض أن. )64(التعو كما

شآتخ الم بقاء باس رض لصاحب ممنوح يار فا مباشرة، شآت الم لمقيم يمنح لم رض تملك يار
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ا تملك عن ض عو دفع مقابل أرضھ خياره. المقامة عن تنازل لھ قا مر ض التعو دفع ان فإذا

بالإ  تمليك و ف ، شآت الم لمقيم رض تمليك المحكمة من بطلب بدلھ واس شآت الم المنفردةبتملك رادة

عادل ض عو ع حصولھ مقابل ، رض ،. لصاحب النية بحسن البناء حالة ن ب الفرق ر يظ نا و

النية سوء البناء الذي. وحالة اق ر مشقة رض صاحب لدفع النية س شآت الم مقيم ان فلو

حا ة الم ذه من محروم لكنھ ، شآت الم إزالة يطلب بأن نيةذكرناه بحسن البناء   . ) 65(لة

شآت-ثالثا الم رض صاحب بقى اس إذا ض التعو شآت الم مقيم   .حق

ق ا لھ بأن شآت الم أقام من اعتقاد إ إما يرجع النية حسن أن إ شارة سبقت

بالمادة ا عل المنصوص الة ا و ، ا النية785إقام حسن أن أو ، ي المد القانون يجةمن ن ون ي

الذي ائز ا حكم خ ذا وضع أصبح بحيث ، شآت الم أقام لمن رض صاحب من رخصة وجود

المادة ورة المذ ام ح عليھ وتطبق ، شآت الم إقامة ق ا لھ أن ،786عتقد ي المد القانون من

لمسألة يتعرض لم شآت الم بإقامة خيص ال أن نا ض يف أنھ سيؤولغ لمن بمع ، ا ملكي مص

ا إزال طلب حق لھ من ع النص عدم عن فضلا ، ا تملك لقيمة كذلك يتعرض ولم ، اية   . )66(ال

، ا أقام لمن ق ا ذا وأعطي شآت الم نزع طلب من رض صاحب حرم ، ن الت ا ففي

ب ملزم رض صاحب فإن ا إزال شآت الم مقيم يطلب لم ،فإذا ا أقام لمن ض عو دفع مقابل ا تملك

ن فرض ن ب التمي يجب نا   : و

رض - صاحب علم دون نية بحسن البناء دفع:  حالة تفادي انية إم رض لصاحب ون ي ا وف

شآت الم لمقيم رض تمليك بطلب ض ذكره-التعو تقدم أن-كما وطالما ، الة ا ذه ناء است و

حس شآت الم امقيم يتملك فإنھ رض ثابتة قيت و شآت الم ع ت لم إذا رض صاحب فإن النية ن

المادة من و الفقرة عليھ المنصوص ض التعو دفع أقل785نظ و و ، ي المد القانون من

ن   :القيمت

العمل- وأجرة المواد شآت: قيمة الم مقيم بھ افتقر ما و   .و

ساوي - مبلغا دفع شآتأو الم ذه ب س رض قيمة زاد بھ: ما اغت ما يمثل ض التعو ذا و

شآت الم لمقيم رض صاحب يدفعھ أقل ون ي ن القيمت ذين من فأي رض،   . صاحب

ا إقام بوقت لا ، كم ا صدور خ تار أي ا تقدير وقت ون ي ض التعو تقدير ة   . )67(والع

خيص - ال وجود ولوو :  حالة ض التعو قيمة انت ما م شآت الم لصاحب ض التعو دفع يجب ا ف

أخرى عبارة و ، رض تملك ع شآت الم مقيم إجبار الة ا ذه يجوز لا إذ ، لھ قا مر ذلك ان

المادة من الثانية الفقرة نص تطبيق يمكن الفرض785لا ذا ع ي المد القانون   .من
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عا س-را ا ق ضا بالتعو للوفاء   .ضمانا

ح شآت الم س ح أي ، للضمان س ا شآت الم مقيم حق ع المشرع ينص لم

ذا أن ولو ، شآت الم لمقيم أدائھ تأخر أو ، رض صاحب امتنع إذا ض التعو حقھ ستو

للضمان س ا العامة للقواعد نادا اس مقرر ق الم.  )68(ا نص جاء القانون200ادةحيث من

ي ترتب: " المد ام بال الوفاء عرض لم الدائن دام ما بھ الوفاء عن يمتنع أن ء بأداء م ال من ل ل

المدين ام بال وارتباط ية سب علاقة ولھ ذا. عليھ للوفاء ان ن تأم بتقديم يقم لم الدائن دام ما   .أو

محرز  أو ء ال ائز خاص بوجھ ذلك ون أوو ة ضرور مصروفات عليھ انفق و إذا ، ه

بالرد ام ل ون ي أن إلا ، لھ مستحق و ما ستو ح ء ال ذا رد عن يمتنع أن لھ فإن نافعة،

مشروع غ عمل عن   ".ناشئا

بقيمة دائن شآت الم ومقيم ، شآت الم تملكھ مقابل ض بالتعو بالوفاء ملزم رض فصاحب

ا ناك ف ض، لصاحبالتعو شآت الم سليم ب امھ وال ، ض التعو أخذ شآت الم مقيم حق ن ب رتباط

المادة ا وضع ال فالشروط ، متوفرة200رض ي المد القانون مقيم. من حق أن إ ة التنو يجب كما

دف تأجيل لھ تقرر فإذا ، داء حال ض التعو حقھ ان إذا إلا ون ي لا س ا شآت أوالم ض التعو  ع

ض التعو معنا- تقسيط مر نتفاع- كما و ا حياز من رض صاحب ومنع شآت الم س ح لھ يحق فلا

   .)69(ا

لأرضھ-خامسا الملاصقة رض جزء امتلاك شآت الم مقيم   .حق

المادة ي788تنص ما ع ي المد القانون ق: " من بناء يقيم و و رض مالك ان دإذا

صاحب تج أن لذلك محلا رأت إذا للمحكمة جاز الملاصقة رض من جزء ع نية بحسن عدى

عادل ض عو مقابل بالبناء المشغول زء ا ملكية عن اره نازل ي أن ع الملاصقة   " .رض

أنھ ا مضمو إجمال يمكن وال ، ا ذكر سبق ال القواعد من ناء است عد النص : ذا

ذاإ يكن لم ما ، ض عو مقابل رض صاحب ا يتملك رض ثابتة قيت و شآت الم إزالة يتم لم ذا

شآت الم لمقيم ا ع التنازل لھ فيجوز لھ قا مر ض   .التعو

أن ع يج ، بالبناء ا ف جزء ع التجاوز تم الذي رض صاحب أن نجد النص ذا و

ا عن النية حسن اره نازل إذني النص ذا فإعمال ، عادل ض عو مقابل بالبناء المشغول زء

ن التالي ن الشرط تحقق   :يتطلب

الملاصقة- جاره أرض من صغ جزء تجاوز وقد ، أرضھ أصلا ا أقام شآت الم مقيم ون ي   .أن

القط- ن ب الفاصلة المعالم ون ت كأن ، نية بحسن البناء التجاوز ذا ون ي ةأن وا غ ن   . )70(عت
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إ الملاصق ار ا أرض من الصغ زء ا بتمليك يق أن للقا جاز ، الشرطان ذان تحقق فإذا

عادل ض عو مقابل شآت الم   . مقيم

ع املھ ب أقيم البناء ون ي كأن ، بذلك يحكم لا أن فلھ للقا جوازي مر دام وما

ن ف الملاصقة، رض من س المادةجزء نص تطبيق بعد س ا788ا حكم لأن ، ي المد القانون من

ي ما ذلك ع تب و ، فيھ التوسع يجوز فلا نائيا   : است

جزء- التمليك شمل ل التوسع يجوز فلا الملاصقة رض من الصغ زء ا تمليك المحكمة أجازت إذا

والد سباب انت ما م الملاصق ار ا أرض من ا ع)71(واكب المجاورة رض صاحب يج ولا ،

ذلك من أك ع   .التنازل

ون- ي الملاصق جاره أرض الصغ زء ا تملكھ لقاء شآت الم مقيم يدفعھ الذي ض التعو مقدار

التقسيط لأن لذلك ي القانو ساس عدام لا دفعھ تقسيط أو تأجيل يجوز لا ولذلك ، خر و ا س

ال الموادأو ا عل المنصوص الات با فقط تعلق و الة ا ذه يمس لا   ) .786ـ785ـ784(تأجيل

ار- با قت ال ضرار افة شمل بحيث عادلا ون ي ض   . )72(التعو

 :خاتمــة

را زائري ا المشرع فإن ، الملكية حقوق من بحق يمس الغ ملك البناء ون ل نظرا

صا ة مسألةمص عتبار آخذا ، شآت الم أقام من ة مص غفل لم ذلك مع لكنھ ، رض حب

عدمھ من النية   .حسن

أنھ ي البا علم مع رض صاحب رضا دون البناء بھ المقصود النية سوء البناء حالة ففي

ذلك ق ا لھ س ل وأنھ ملكھ غ شآت م رض. يقيم لصاحب أعطى المشرع قفإن ا

بقاء س أو دم ال طلب ن ب يار مع. ا ا أقام من نفقة ع ون ت ا فإ شآت الم إزالة طلب حالة ففي

بإقامة رض صاحب علم من سنة بأجل مقيد ق ا ذا أن غ ، لذلك مسوغ وجد إذا ض عو دفع

تقادم مدة ست ول سقوط مدة و ، شآت شآت. الم الم بقاء اس فضل دفعوإذا مقابل ا يتملك فإنھ

اإما شآت الم وجود ب س زاد ما ساوي مبلغ أو ، زالة حالة ا قيم أو ، ا   . قيم

مع ا إقام ق ا لھ أن شآت الم أقام من اعتقاد بھ المقصود النية بحسن البناء حالة و

عن ناشئا ذلك ون ي لا وأن الغ حق ع عتدى بأنھ علمھ جسيمعدم را. خطأ المشرع فإن

ق ا ذا وسلب ، تھ ن حسن نظ ا إزال طلب حق ومنحھ ، الة ا ذه شآت الم مقيم ة مص

رض صاحب ض. من عو دفع مقابل رض صاحب ا تملك ، ا إزال شآت الم مقيم يطلب لم إذا أما
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ن القيمت إحدى يمثل ذلك ،: عن العمل وأجرة المواد رضقيمة قيمة زاد ما ساوي مبلغا أو

شآت الم لصاحب رض تمليك طلب لھ قا مر ض التعو ان فإذا ، شآت الم ذه ب   . س

جاره أرض من صغ جزء ع بالبناء تجاوز الذي شآت الم مقيم نية سن كذلك ومراعاة

ناز  ي أن ع رض صاحب تج أن للمحكمة القانون أجاز ، زءالملاصقة ا عن النية حسن اره ل

عادل ض عو مقابل بالبناء   .المشغول

معينة بمدة شآت الم مقيم حق تقييد عدم ب س رض صاحب وضعية استقرار غية و

باستعمال شآت، الم لمقيم إنذار توجيھ من رض صاحب ن تمك المشرع نناشد ، شآت الم إزالة لطلب

ف  وتحديد ، ا إزال طلب سقوطحقھ طائلة تحت بذلك للقيام زمنية ذلك ة عدل حقھ بأن

المادة786و785المادتان بنص أسوة ي المد القانون   .منھ784من
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ارنة ، منشورات الحلبي الحقوقیة ، بیروت ـ لبنان ، الالتصاق الصناعي ـ دراسة مق: جمال الحاج یاسین ) 1(
  . 105، ص  2011الطبعة الأولى 
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  ..." .بمقتضى نص أو اتفاق 

غیر ـ دراسة مقارنة بین الفقھ الاسلامي والقانون البناء في ملك ال: عمر ابراھیم عبد المجید حمروش. د ) 3(
، أخذا عن تاج العروس لمحمد  102و  101، ص  2012، 1المدني ، مكتبة الوفاء القانونیة ـ الأسكندریة ، طـ ـ

  .380، 379، ص  10مرتضى الزبیدي ، ج 

القاموس : وزي أبادي ، أخذا عن مجد الدین بن یعقوب الفیر 60جمال الحاج یاسین ، مرجع سابق ، ص ) 4(
  .577، ص  1991، دار احیاء التراث العربي ، بیروت  4المحیط، ج 

 .102مرجع سابق ، ص : عمر ابراھیم عبد المجید حمروش .د) 5(

الجزء التاسع ، المجلد الأول ، أسباب كسب الملكیة ،  –الوسیط  –عبد الرزاق أحمد السنھوري . د) 6(
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