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 ٔتقذٚز شكز

 الله ......... حفظو الفاضؿ الدكتكر رسالتي، كمشرؼ لأستاذم كالعرفاف الشكر بجزيؿ أتقدـ

 عمي كأسدؿ رسالتي، عمى بالإشراؼ شرفني إذ ،كتفضمو تكرمو عمى ،كتقكل كرعان ك  عممان  كأغناه

، فيمو بعمؽ ككجيني ،رأيو بسديد كصكبني ،كمعرفتو عممو كفيض دماثتو كنبؿ خمقو حسف مف

 .الاحتراـ كجميؿ الامتناف ككافر الشكر عظيـ مني فمو كقتو، ازدحاـ رغـ عمي كأغدؽ

 ما عمى المبجميف المناقشة لجنة أعضاء للؤساتذة الكثير رفافكالع الجزيؿ بالشكر أتقدـ كما

 كقكل ساندني مف لكؿ بالجميؿ كالعرفاف الشكر كمكفكر ،أميف كتكجيو سديد مف رأم وسيقدمكن

 .الدراسة ىذه لإنجاز مسيرتي أثناء عزمي مف
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 انًهخض

 العدلية الأحكاـ مجمة كفؽ ،الصناعي تصاؿبالا شرعي بسبب الزعـ عف الدراسة تحدثت

 في العممي الكاقع أف في الباحثة عالجتيا التي الدراسة إشكالية كتمحكرت المقارنة، كالتشريعات

 يترتب كما الصناعي، الاتصاؿ تطبيقات فييا ظيرت التي الحالات مف الكثير يشيد فمسطيف

 شرعي بببياف المقصكد بالزعـ بس في الدراسة أىداؼ تمثمت كقد شتى، منازعات مف عميو

، كالتعرؼ عمى الشركط الكاجب تكافرىا لوكتكضيح الفمسفة التأصيمية  ،الصناعي لاتصاؿبا

ثار المترتبة عمى كؿ كتكضيح حالات الاتصاؿ الصناعي، كالآ ،لتحقؽ كاقعة الاتصاؿ الصناعي

 أسئمتيا عمى كالإجابة الدراسة أىداؼ تحقيؽ سبيؿ كفيسكاء عمى المالؾ أك المحدث.  ؛حالة

 كالنصكص التعريفات إيراد خلبؿ مف كذلؾ التحميمي، الكصفي المنيج عمى الباحثة عتمدتا

 كما، الجكانب كافة مف كتحميميا الصناعي الاتصاؿ في شرعي بسبب بالزعـ المتعمقة القانكنية

 مع العدلية الأحكاـ مجمة في القانكنية النصكص مقارنة خلبؿ مف المقارف المنيج الباحة اتبعت

 كقد ،منيا كالأردنية المصرية سيما العربية المدنية القكانيف كخاصة ؛المدنية القكانيف نصكص

الأكؿ الأحكاـ العامة  الفصؿ في الباحثة  استعرضت حيث ،فصميف في الدراسة خطة جاءت

 كقد ،الصناعي، كفي الفصؿ الثاني بينت الباحثة حالات الاتصاؿ الصناعي كتطبيقاتو تصاؿللب

 المدني كالقانكف العدلية الأحكاـ أف مجمة :أىميا كاف النتائج مف لمجمكعة الدراسة خمصت

 لمزعـ المتبع المعيار يحددا كلـ شرعي، بسبب الزعـ مصطمح مف المقصكد ردني لـ يحدداالأ

الدراسة إلى  خمصت كما ،كنطاقيا النية حسف مفيكـ اتساع إلى أدل الذم مرالأ شرعي، بسبب

 منشأة أك بناية لو مممككة بمكاد الباني فييا يقيـ التي الحالة ية قد عالجتحكاـ العدلأف مجمة الأ

 ،غاصبان  اعتبرتوالنية  يئان س كاف فإف الباني، نية كحسف سكء بيف كفرقت الغير، أرض عمى

ذا المنشأة، أك البناية إزالة بطمب المتصرؼ أك لممالؾ الخيار كأعطت  الإزالة شأف مف كاف كا 
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 كاف إذا أما ،القمع مستحقة بثمنيا البناية يتممؾ أف المتصرؼ أك لممالؾ كاف بالأرض؛ الإضرار

ذا بثمنيا، الأرض تممؾ لمباني فيككف الأرض، قيمة مف أعمى البناء قيمة تككان النية حسف  كا 

 كخمصت ،القمع مستحقة تكليس قائمة بثمنيا البناية تممؾ المتصرؼ أك لممالؾ يككف أقؿ كانت

تكصي الباحثة المشرع الفمسطيني بتحديد  :أبرزىا كاف  التكصيات مف جممة كضعإلى  الباحثة

مدة زمنية محددة لخيار اليدـ كالتممؾ؛ كذلؾ تفاديان لمتعسؼ في استعماؿ الحؽ، كيككف ذلؾ مف 

، كاتباع ما سار عميو المشرع المصرم الفمسطيني مشركع القانكف المدنيما جاء في خلبؿ تعديؿ 

حيث نص عمى عدـ جكاز رفع دعكل مف قبؿ صاحب المكاد باسترداد المكاد  في ىذه المسألة،

 الباحثة كتكصيخلبؿ سنة مف تاريخ عممو بأف المكاد التي تعكد لو قد اندمجت في الانشاءات، 

 يحكمو؛ الذم المعيار كتحديد شرعي، بسبب الزعـ مفيكـ عمى النص بضركرة الفمسطيني المشرع

 .المضمار ىذا في النية حسف نطاؽ يتكسع لا حتى
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 Claiming due to  legitimate reason for article accession , according 

to the Journal of Judicial Judgments and Comparative Legislation 

Student name: Lina Issa Abdul Ghani Shukair 

Supervisor: Dr. Yasser Zbeidat 

Abstract 

        The study talked about claiming due to  legitimate reason for  article accession , 

according to the Journal of Judicial Judgments and Comparative Legislation. The 

problem of the study addressed by the researcher revolved around that the practical 

reality in Palestine is witnessing many cases where applications of article accession 

appeared, and the consequent various disputes. The objectives of the study being the 

statement of what is meant by claiming  due to a legitimate reason for article 

accession, clarification of the rooted philosophy of article  accession, identification of 

the conditions that  must be met  for the realization of article accession, clarification 

of article accession situations and the implications of each case ;either on the owner or 

the update. In order to achieve the objectives of the study and  to answer its questions, 

the researcher relied on the analytical descriptive approach, by including definitions 

and legal texts related to claiming due to  legitimate reason for  article accession and 

analyzing them from all sides. The researcher also followed the comparative approach 

by comparing the legal texts in the Journal of Judicial Judgments with the texts of 

civil laws. In particular,  the Arab Civil laws, especially the Egyptian and Jordanian 

ones, and the study plan came in two chapters, where the researcher reviewed in the 

first chapter the general provisions of  article accession, and in the second chapter the 

researcher showed the cases of  article accession and its applications, and the study 

concluded a set of results, the most important of which were: the Journal of Judicial 

Judgments and the Jordanian Civil Law did not specify the meaning of the term 

claiming due to  legitimate reason, and did not specify the standard for claiming  due 

to a legitimate reason, which led to the expansion of the concept of good faith and its 

scope. The study also concluded that the Journal of Judicial Judgments has dealt with 

the situation in which the builder resides with materials owned by him in a building or 

facility on the land of others, and differentiated between the bad and good faith of the 
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builder, if it was something that the intention deemed usurping, and gave the option to 

the owner or disposer to request the removal of the building or facility, if the removal 

would damage the land the owner or the disposer had to own the building at its price 

that is due to be taken out, but if it was in good faith and the value of the building is 

higher than the value of the land, then the builder shall have the right to own the land 

at its price, and if it was less, the owner or the disposer shall have the right to own the 

building at its current price and it is not worthy of being taken out. The researcher 

concluded by putting together a set of recommendations, the most notable of which 

were : The researcher recommends  that the Palestinian legislator to determine  a 

specific time period for the option of demolition and ownership; this is in order to 

avoid abuse of the right, and this is by amending the text of Article (1148) of the 

preliminary draft of the Civil Code, and following the path of the Egyptian legislator 

in this matter. The researcher recommends that the Palestinian legislator should 

provide for the concept of claiming due to  legitimate reason, and determine the 

criterion that governs it; so  as not to expand  the scope of good faith  in this field, the 

researcher suggests adopting the personal criterion, which is the belief in it in explicit 

forms through a legal text 
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  :انًقذيت 

، إلا أف ىذا الحؽ لا يكتسبو أم شخص مف يعد حؽ الممكية مف أكسع الحقكؽ العينية نطاقان 

سبب مف أسباب كسب يككف تمقاء نفسو، أم لا يمكف أف يصبح الشخص مالكان لعقار دكف أف 

ي يجد أنيا تنحصر ف التشريعات المدنية المقارنةالممكية، كالناظر إلى أسباب كسب الممكية في 

سبعة أسباب، فقد تكتسب الممكية عف طريؽ الاستيلبء، أك الميراث، أك الكصية، أك عف طريؽ 

 . 1ك عف طريؽ اتصاؿ العقار كالمنقكؿالعقد، أك عف طريؽ الشفعة، أك الحيازة، أ

كىي حالة عمى الاتصاؿ كسبب مف أسباب اكتساب الممكية،  التشريعات المدنيةكقد نصت معظـ 

كبناء  ،ككف أنو قد يندمج مالاف مممككاف لشخصيف مختمفيف ،ي الحياة العمميةكثيرة الكقكع ف

بحيث يتعذر الفصؿ بيف الممكيف دكف تمؼ، فينتج عف ىذا الاندماج  ،اندمج في أرض الغير

التابع؛ لتظير بذلؾ مشكمة الاتصاؿ التي يمجأ  ءكالشيالأصمي  ءالشيمشاكؿ كثيرة بيف مالؾ 

 حماية حقكقيـ في الممكية العقارية.  مف خلبليا الأشخاص إلى

أما  كاتصاؿ منقكؿ بمنقكؿ، ،بمنقكؿعقار ، كاتصاؿ عقار بعقاركينقسـ الاتصاؿ إلى: اتصاؿ 

 الدراسة كخصصت طبيعي، كاتصاؿ صناعي، فينقسـ إلى نكعيف: اتصاؿ الاتصاؿ الأكؿ

 منشآت أم   أك غراس أك بناء باستحداث شخص يقكـ إذ ،بالعقار الصناعي الاتصاؿ عف لمحديث

 بمكاد مُحدثات بإقامة أجنبي شخص أك الأرض صاحب يقكـ قد أك غيره، أرض عمى أخرل

ا المُحدثات ىذه تندمج بحيث غيره،  معظـ كقد ميزت ،تمؼ دكف القمع أك الإزالة يقبؿ لا اندماجن

                                                           
1
كسبب مف أسباب الممكية في الفقو الإسلبمي كالقانكف المدني. دار  الاتصاؿـ( 2001النشار، جماؿ خميؿ. ) 

 .43الجامعة الجديدة لمنشر. الإسكندرية. ص
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عمى  ـ المحدثتصاؿ الصناعي بيف مف أقاالقكانيف المدنية الحديثة في أحكاميا فيما يتعمؽ بالا

كقد أطمقت مجمة الأحكاـ العدلية  ،1النية، كبيف مف أقاميا كىك حسف النية ءسيأرض الغير كىك 

 مصطمح "... بزعـ سبب شرعي ... " عمى المُحدث حسف النية. 

 :أهمية الدراسة

أىمية كبيرة في مجمة الاحكاـ العدلية  اتظير أىمية الدراسة في ككنيا تعالج مكضكعان ذ

القانكنية الأخرل، كنظران لأىمية المكضكع ارتأت الباحثة أف تخصص الدراسة  ريعات تشكال

 كالتشريعات العدلية الأحكاـ مجمة كفؽ الصناعي تصاؿبالا شرعي بسبب بعنكاف: "الزعـ

 .المقارنة"

اختلبؼ تنظيـ التشريعات المقارنة في بعض سة مف الناحية النظرية في تظير أىمية الدراك 

  فمسطيف.لبتصاؿ عف التنظيـ الكارد في مجمة الأحكاـ العدلية المطبقة في الجكانب ل

ك الاعتداءات  النزاعات ك شكالاتالإكثرة  في اف تظير أىمية المكضكع مف الناحية العممية كما 

الامر يتعمؽ عندما  ذلؾ ،كاقعة الاتصاؿ عمى الممكيات في تزايد ك خاصة الناجمة عف

فضلب عف انو يثرم  لشيئ التابعبيف مالؾ الأصؿ كمالؾ اات ك تشابكيا ك تنكع العلبقبالتعارض 

 المكتبة القانكنية الفمسطينية .القارئ ك 

 :أهداف الدراسة

 تيدؼ الدراسة إلى ما يمي: 

 . لوكتكضيح الفمسفة التأصيمية  ،الصناعي الاتصاؿب شرعي بياف المقصكد بالزعـ بسبب . أ

                                                           
1
 .55النشار. جمال. مرجع سابق. ص 
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لتحقؽ كاقعة الاتصاؿ الصناعي، كالشركط الكاجب ىا التعرؼ عمى الشركط الكاجب تكافر  . ب

 تكافرىا لتحققو.

 حالاتو كالاثار المترتبة عميو.تكضيح  . ت

الغير،  أرض عمى الغراس أك البناء حالة في الاتصاؿ الصناعي ثارآك  بياف حكـ . ث

خاصة عمى المحدث إف تكفرت لديو حالة الزعـ  ،الأطراؼكالالتزامات التي تقع عمى 

 بسبب شرعي. 

 حكاـ العدلية كالتشريعات المقارنة. ضيح مدل نجاعة نظاـ الاتصاؿ في مجمة الأتك  . ج

 :منهجية الدراسة

التحميمي، كذلؾ مف خلبؿ إيراد التعريفات كالنصكص  الكصفي المنيج الدراسة في الباحثة اتبعت

كما  ،كتحميميا مف كافة الجكانب ،القانكنية المتعمقة بالزعـ بسبب شرعي في الاتصاؿ الصناعي

مف خلبؿ مقارنة النصكص القانكنية في مجمة الأحكاـ العدلية مع  ،المقارف اتبعت الباحة المنيج

 كالأردنية منيا. المصرية كخاصة القكانيف المدنية العربية سيما ،نصكص القكانيف المدنية

 :شكالية الدراسةإ

التي ظيرت  الحالات مف الكثير يشيد فمسطيف في العممي الكاقع أف في الدراسة إشكالية تكمف

 إشكالية فإف فييا تطبيقات الاتصاؿ الصناعي، كما يترتب عميو مف منازعات شتى، كعميو

ما مدل نجاعة النصكص القانكنية في مجمة الاحكاـ  : "مفاده رئيس سؤاؿ عمى ستجيب الدراسة

ـ الزعـ سبب العدلية ك القانكف المدني الأردني ك القانكف المدني المصرم  في معالجة احكا

 شرعي في الالتصاؽ الصناعي ؟
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غالية حكادؽ، الإلتصاؽ بالقانكف المدني، رسالة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة الإخكة  -2

 ـ. 2014منتكرم، قسنطينة، 

ية: دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، محمد زعيف، الاتصاؿ الصناعي سببا لكسب الممك  -3

 ـ. 2015كمية القانكف، جامعة اؿ البيت، الاردف، 

 :خطة الدراسة

للبتصاؿ الباحثة في الفصؿ الأكؿ الأحكاـ العامة  تناكلتالدراسة إلى فصميف، حيث  قُسمت
 الاتصاؿب شرعي بسبب في المبحث الأكؿ ستبيف ماىية الزعـ :مف خلبؿ مبحثيف الصناعي،

 كقرينة الصناعي الاتصاؿ في المبحث الثاني ستكضح شركطك القانكنية،  كطبيعتو اعيالصن
 الصناعي الاتصاؿ أما في الفصؿ الثاني مف الدراسة فستتناكؿ الباحثة حالات، بو الممكية

لى حالات الاتصاؿ الصناعي سيتطرؽ إ كؿالمبحث الأ :كذلؾ مف خلبؿ مبحثيف ،كتطبيقاتو
 سبب بزعـ المحدثات لأحكاـ كالعممية التشريعية التطبيقات فيبيفلثاني بالعقار، أما المبحث ا

 .شرعي
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 ظم الأٔلانف

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 :الأحكاو انعايت نلانتظاق انظُاعٙ

كىك كاقعة مادية تؤدم  ،حؽ الممكية اكتساب في الميمةيعد الاتصاؿ الصناعي أحد المحاكر 

دث بفعؿ الإنساف سكاء كاف مالؾ الأرض أـ غيره، ، كيحإلى حؽ طمب اكتساب الممكية قضائيان 

مع الأخذ بعيف  ف يتحد شيئاف مممككاف لشخصيف مختمفيف لـ يجمع بينيما أم اتفاؽأفقد يحدث 

، بحيث الاعتبار أف الالتصاؽ قد يحدث بإذف كقد يحدث باتفاؽ كما في المساطحة كالتحكير 

كلبىما، إذ مف الممكف أف يتلبحـ الشيئاف  يستحيؿ الفصؿ بينيما دكف إلحاؽ تمؼ بإحداىما أك

كاحد، لتظير بذلؾ  ءشيبفعؿ الطبيعة أك عف طريؽ تدخلبت الإنساف الإرادية، فيؤدم ذلؾ إلى 

مشكمة الاتصاؿ الصناعي التي يمجأ مف خلبليا الأشخاص إلى حماية حقكقيـ في الممكية 

 .العقارية

لممكية، فقد يقكـ شخص ما بإنفاؽ قدر ىائؿ كيعد الاتصاؿ الصناعي أحد السبؿ المكسبة لحؽ ا

مف الماؿ كالجيد كالكقت لتشييد بناء أك لإقامة غراس عمى أرض ما، ثـ يجد أف تمؾ الأرض 

لـ تكف ممكان لو، ما ينجـ عنو حدكث نزاع بيف الملبؾ يعرض عمى منشآت التي أقيمت عمييا 

 حؿ كفؽ ما نص عميوالفصؿ فيو ك جرم الفي الأحكاـ الكاردة بخصكصو لي يُنظرحيث  ،القضاء

 المشرع.

  الآتية:كفؽ المباحث  الأحكاـ العامة للبتصاؿ الصناعيفي ىذا الفصؿ تستعرض الباحثة 
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 القانكنية. كطبيعتو الصناعي الاتصاؿب شرعي بسبب الزعـ ماىيةالمبحث الأكؿ: 

 بو. الممكية كقرينة الصناعي الاتصاؿ شركطالمبحث الثاني: 

 :انقإََٛت ٔؽبٛعتّ انظُاعٙ الاتظالب شزعٙ بظبب انشعى ياْٛت: انًبحث الأٔل

الممكية، ككف أف اندماج  أحد  لطمب كسب يعد الاتصاؿ الصناعي كاقعة مادية تككف سببان 

خر، عمى اعتبار أف الآ ءالشيكسب ممكية أحد الشيئيف لمالؾ يُ  خرالآ ءالشيالشيئيف في 

ذر الفصؿ فيما بينيما دكف تمؼ أحدىما، كبما أنو لا يكجد الشيئيف أصبحا شيئان كاحدان؛ لأنو يتع

بعد الاندماج، كبما أف استمرار بقاء  ءالشيىذا  منيما اتفاؽ سابؽ بيف المالكيف عمى مف يممؾ

 ءالشيعمى الشيكع يثير العديد مف الإشكاليات، فقد تدخؿ القانكف فأسند ممكية  ءالشيممكية 

إلا في حالات استثنائية أكجب فييا الفصؿ فيما بيف ، مالكيفكاملبن بعد الاندماج إلى أحد ال

 . 1أدل ىذا الفصؿ إلى إتلبؼ أحدىما كلك ،الشيئيف

 : الآتيةمف خلبؿ المطالب ذلؾ  في ىذا المبحث تبيف الباحثة

 :انظُاعٙ الاتظالانشعى بظبب شزعٙ بيفٕٓو انًطهب الأٔل: 

الصناعي، مف خلبؿ  الاتصاؿب شرعي بببس الزعـ مفيكـتكضح الباحثة في ىذا المطمب 

تكضيح المقصكد بالاتصاؿ الصناعي، كمف ثـ تكضيح مفيكـ المقصكد بالزعـ بسبب شرعي 

 : الآتيةالصناعي، كذلؾ مف خلبؿ الفركع  الاتصاؿب

 

 
                                                           

الكسيط في شرح القانكف المدني. أسباب كسب الممكية. الجزء التاسع. دار الشركؽ.  السنيكرم، عبد الرزاؽ. 1
 .219صـ. 2010القاىرة. 
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 :انظُاعٙ الاتظال تعزٚفانفزع الأٔل: 

، حيث استخدـ 1لصناعياختمفت التشريعات في استخداـ المصطمح الداؿ عمى ماىية الاتصاؿ ا

في  ،(لتصاؽالامصطمح )، 4كمشركع القانكني المدني الفمسطيني، 3كالعراقي، 2المشرع المصرم

 كترل، 7(مصطمح )الاتصاؿ كغيرىما استخدمكا 6، كالمشرع الاماراتي5حيف أف المشرع الأردني

ه كمقكماتو يككف بعناصر  ءالشي؛ ككف أف تعريؼ  الباحثة أف استخداـ مصطمح الاتصاؿ أنسب

كتتجاكز ذلؾ إلى  الاتصاؿكليس بأثره كنتائجو، إضافة إلى أف أحكاـ الاتصاؿ تشمؿ حالات 

 . خاصة في حالة اتصاؿ منقكؿ بمنقكؿالاندماج، 

التي تعد الأقرب في  ،إلا أنيا تقابؿ تسمية الإلحاؽ، كعمى الرغـ مف تعدد التسميات كتنكعيا

الذم كرد (، accession)تقنيف المدني الفرنسي، كىك لفظ ترجمة المصطمح الكحيد الكارد في ال

سكاء كاف عقاران  ءالشياء فييا: "مالؾ ، ج( مف القانكف المدني الفرنسي546لو تعريفان في المادة )

سكاء طبيعيان أك صناعيان، كىذا ما ، كما يمحؽ بو ءالشيأك منقكلان يعطيو الحؽ في كؿ ما يحتكيو 

                                                           
1
فال ذيف أطمقكا عمييا  ،يرجع الأساس في ىذا الاختلبؼ إلى الزاكية التي ينظر منيا كؿ مشرع إلى ىذه الكاقعة 

كضاع القائمة، ركف إلى زاكية الكاقعة المادية المنشئة لمتغييرات في الأينظ اأك الاتصاؿ كانك  الاتصاؿمصطمح 
مكا تسمية الإلحاؽ إن ما ينظركف إلى الأ ا الذيف فض  كىك إلحاؽ ممكية  الاتصاؿ،ثر المترتب بعد تماـ كاقعة كأم 

 .الشيء المتصؿ أك الممتصؽ بممكية الشيء الممتصؽ بو أك المتصؿ بو

  ـ.1948لسنة  131ف القانكف المدني المصرم رقـ ( م918)انظر: المادة  2
  ـ.1951لسنة  40( مف القانكف المدني العراقي رقـ 1118)انظر: المادة  3
  الفمسطيني.( مف مشركع القانكف المدني 1047) انظر: المادة 4
 ـ.1976لسنة  43( مف القانكف المدني الأردني رقـ 1137)انظر: المادة  5
  المتحدة.( مف قانكف المعاملبت المدنية لدكلة الإمارات العربية 1274)انظر: المادة  6
( كسبب لكسب الممكية في الفرع الاتصاؿ)( كمصطمح داؿ عمى )الاتصاؿأطمؽ المشرع الأردني مصطمح  7

 ( مف القانكف المدني الأردني1137انظر: المادة ) الممكية بيف الأحياء( )انتقاؿالثالث مف أسباب كسب الممكية 
  ـ.1976لسنة  43رقـ 
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خذ بو المشرع الفرنسي كأطمؽ عمى ألؾ فقد أخذ المشرع المبناني بما كذ، "1يسمى بحؽ الإلحاؽ

 .2(لحاؽالإ)الاتصاؿ الصناعي مصطمح 

خر، كمممككيف لمالكيف "اندماج أك اتحاد شيئيف متميزيف أحدىما عف الآ بأنو:كما يعرؼ 

 ."3مختمفيف، دكف اتفاؽ بينيما عمى ىذا الاندماج

ماج يحدث بيف شيئيف مممككيف لشخصيف مختمفيف دكف "اتحاد أك اند بأنو:يعرؼ الاتصاؿ ك 

خر دكف تمؼ، اتفاؽ بينيما عمى ىذا الاندماج أك الاتحاد، بحيث يصعب فصؿ أحدىما عف الآ

 ."4خر بقكة القانكف أك بحكـ القاضيالآ ءالشيكيترتب عميو أف يتممؾ مالؾ أحد الشيئيف 

خر غير مممككيف لشخص أحدىما عف الآكعرفو جانب مف الفقو بأنو: "التصاؽ شيئيف متميزيف 

خر بغير تمؼ، كدكف كاحد، كاندماجيما ماديان معان، عمى نحك لا يمكف معو فصؿ أحدىما عف الآ

جديد  ءشيأف يكجد اتفاؽ سابؽ عمى تحقيؽ ىذا الاندماج، كىك يؤدم إلى زيادة الماؿ بإضافة 

خر بقكة ف يمتمؾ مالؾ أحد الشيئيف الآكيتـ بفعؿ الإنساف أك بفعؿ الطبيعة، كيترتب عميو أ، إليو

 ."5القانكف أك بحكـ القاضي

                                                           
. رسالة ماجستير. كمية الاتصاؿـ( اكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ 2019)أكنيس، أسماء.  1

 .13الحقكؽ كالعمكـ السياسية. جامعة العربي بف مييدم. الجزائر. ص 
  المبناني.( مف قانكف الممكية العقارية 2016انظر: المادة ) 2
 .218ص . مرجع سابؽ .ؽالسنيكرم، عبد الرزا 3
 . 56ص مرجع سابؽ.  .النشار، جماؿ خميؿ 4
ـ( شرح القانكف المدني الأردني الحقكؽ العينية الأصمية أسباب الممكية 1999)سكار، محمد كحيد الديف.  5

  .84كالحقكؽ المشتقة مف حؽ الممكية. الطبعة الثانية.  دار الثقافة لمنشر كالتكزيع. عماف. ص 
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ف كاف 1إما أف يككف بمنقكؿ الاتصاؿكالجدير ذكره أف الاتصاؿ أك  ما أف يككف بعقار، كا  ، كا 

ما أف يككف صناعيان 2بعقار فإما أف يككف طبيعيان   أم يحدث بفعؿ الإنساف كتدخمو.  ؛، كا 

الاتصاؿ الذم يحدث بفعؿ الإنساف كتدخمو، كبمقتضاه يتحد كيعرؼ الاتصاؿ الصناعي بأنو: "

منقكؿ بعقار اتحادان يتعذر معو فصمو عنو دكف تمؼ، كبيذا الاتحاد يصبح المنقكؿ عقاران 

 ."3منشآتإقامة أبنية أك غراس أك  :مثؿ ،بطبيعتو

ذم يتـ بو الذم يحصؿ بفعؿ الإنساف، كال الاتصاؿكما يعرؼ الاتصاؿ الصناعي بالعقار بأنو: "

التحاؽ مكاد منقكلة مف غراس أك بناء أك بذار بعقار ليس مممككان لمالؾ تمؾ المكاد، كالقاعدة ىي 

تأسيسان عمى أف  ،ما يقاـ عمييا بمكاد مممككة لمغير الاتصاؿف مالؾ الأرض يتممؾ بسبب أ

 ."4الأرض ىي الأصؿ، ككؿ ما يقاـ عمييا يعد فرعان تابعان ليا كلك كاف أكبر منيا

                                                           
عملبن بقاعدة ) الحيازة في  ،الناتج عف اتحاد المنقكليف ءالشيبالمنقكؿ تثبت الممكية لمف بيده حيازة  الاتصاؿب 1

كلـ يكف  ،تخمؼ السبب الصحيح أك سكء النية بإثباتف تخمفت شركط ىذه القاعدة أكلكف  ؛المنقكؿ سند الحائز(
في الأمر مسترشدة بقكاعد العدالة، الفرعي، قضت المحكمة  ءكالشيالأصمي  ءالشيىناؾ اتفاؽ بيف مالؾ 

، سكار، محمد كحيد الديفانظر: كمراعية في ذلؾ الضرر الذم حدث، كحالة الطرفيف، كحسف نية كؿ منيما. 
 .85مرجع سابؽ، ص

النشار، جماؿ انظر:  الإنساف.بالعقار طبيعي إف حدث بفعؿ الطبيعة دكف تدخؿ مف جانب  الاتصاؿيككف  2
 .56ص مرجع سابؽ.  .خميؿ

 رسالة) الجزائرم. التشريع في الاتصاؿ طريؽ عف العقارية الممكي ة اكتساب. زىرة فاطمة مالؾ،. سكفي صارة، 3
 .14ص .2016 الجزائر. كزك. تيزم-معمرم مكلكد جامعة. (منشكرة غير ماجستير

لطبعة الثانية. البشير، محمد طو، كطو، غني حسكف. الحقكؽ العينية الأصمية كالتبعية. العاتؾ لمنشر. ا 4
 .164ـ. ص2010
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كما يعرؼ بأنو: "الاتصاؿ الذم يحدث بفعؿ الإنساف كتدخمو، كبمقتضاه يتحد منقكؿ بعقار 

اتحادان يتعذر معو فصمو عنو دكف تمؼ، كبيذا الاتحاد يصبح المنقكؿ عقاران بطبيعتو مثؿ إقامة 

 "1أبنية أك غراس أك منشآت

حدث بفعؿ الإنساف كتدخمو، ية تكاقعة ماد"الصناعي يمكف تعريفو بأنو  كترل الباحثة أف الاتصاؿ

كبناء عميو يتحد منقكؿ بعقار اتحادان يتعذر معو فصمو عنو دكف تمؼ، كبيذا الاتحاد يصبح 

كمف الأمثمة عمى حالة الاتصاؿ الصناعي كالتي تحدث بكثرة في الحياة  بطبيعتو،منقكؿ عقاران ال

يتعدل حدكد  جزء منيا، كمفالعممية ىك البناء بأرض الغير سكاء عمى جميع الأرض أك عمى 

 تدكر أنيا نجد الصناعي للبتصاؿ الفقياء تعريفات مراجعة خلبؿ مف." ك أرضو إلى أرض الجكار

 استعماؿ إلى بالإضافة فقيو، كؿ بيا أسيـ التي الإضافات عف النظر بغض المضمار، نفس في

 حدة، عمى دكلة كؿ قانكف عميو نص ما حسب أك صحيحان  يراه ما حسب الاتصاؿ لفظ فقيو كؿ

 الاندماج لفظ أطمؽ مف كمنيـ الأغمبية، كىـ الاتصاؿ كمنيـ الاتصاؿ لفظ أطمؽ مف فمنيـ

 .كغيرىا كاتحاد

حكاـ العدلية، ككنيا مستمدة أك الاتصاؿ في مجمة الأ الاتصاؿكالملبحظ أنو لـ يرد لفظ مصطمح 

التطرؽ ليا، حيث تطرؽ  الذم لـ يعرؼ تمؾ المصطمحات عمى الرغـ مف ،مف الفقو الإسلبمي

 الاتصاؿالصناعي ضمف أبكاب الغصب في كتب الفقو، ف الاتصاؿالفقياء إلى المسائؿ المتعمقة ب

 طريؽ عف الطبيعة تحدثو فقد ،الإنساف بفعؿ أك الطبيعة بفعؿ يحدث قد الإسلبمي الفقو في

 بعضيا الناس كاؿأم اندماج إلى فيؤدم فيو للئنساف دخؿ لا مما، النير أك السيؿ أك الريح

 بفعؿ أيضان  الطبيعة تؤدم كقد الغير، أرض إلى فيحكليا عمييا بما أرضان  السيؿ ينقؿ كأف ببعض
                                                           

جركرك، اسيا. المباني المقامة عمى أرض الغير في القانكف المدني الجزائرم. رسالة ماجستير. جامعة الجزائر.  1
 . 14ـ.ص2004
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 المجاكرة المساحة رقعة زيادة إلى فيؤدم الغير لأرض المجاكر النير طمي تراكـ إلى النير

 بناء إقامة أك غرسيا أك أرضو بزرع شخص يقكـ كأف ،حدكثو في الإنساف يتدخؿ كقد .لمنير

 .1الأشياء لتمؾ غاصبان  يعد ىذا بفعمو كىك لغيره مممككة كأدكات بمكاد عمييا

في العديد  الاتصاؿكتجدر الإشارة إلى أف مجمة الأحكاـ العدلية قد نظمت أحكاـ الاتصاؿ أك 

 1239بحكـ أنو سبب مف أسباب كسب الممكية، كالمادة  الاتصاؿمف المكاد، فمنيا ما عالج 

( مف 906تحت باب الغصب كمف تمؾ المكاد المادة ) الاتصاؿ، كمنيا ما عالج 1240 كالمادة

الذم اختمؼ شراح المجمة في تفسيره ، التي ذكر فييا مصطمح )الزعـ بسبب شرعي(، المجمة

 كأ البناء إنشاء عند بالظ اىر التمم ؾ أسباب مف سبب بأن و فس ره كبياف المقصكد منو، فمنيـ مف

 ثـ أحد مف شراءن  أك كصيةن  أك ىبةن  أك إرثان  الأرض الغارس أك الباني يتمقى كأف كذلؾ ،الغراس

 يستدرؾ كلكن و مقامو، قاـ ما أك الإرث بأن و فس ره مف كىناؾ، ممكي تيا يثبت مستحؽ ليا يظير

ف- الصدقة كقبكؿ ييابكالإ الشراء أف   قائلبن   مسائؿ أخرجكا قد الفقياء أف   ألا   ،-كالإرث كانكا كا 

 مف ىك بأن و يفس ره مف ىناؾ أف   نجد المقابؿفي ك  ،بيا شرعي بسبب الزعـ اعتبار عدـ تكجب

 كذلؾ، "2الأخؼ بالضرر يزاؿ الأشد الضرر" قاعدة إلى الحكـ كيرجع التعدم، عدـ مع يبني

كمف  .3لو ممكان  الأرض تمؾ بككف المحدث اعتقاد ىك شرعي بسبب الزعـ بأف   آخر، شارح فس ره

شركحات لمفيكـ الزعـ بسبب شرعي الكاردة بالمجمة نجد أف ليا علبقة مباشرة بمكضكع ىذه ال

 البحث.

                                                           
كمية الحقكؽ. جامعة الإخكة منثكرم.  دكتكراة.. أطركحة الاتصاؿـ( اكتساب الممكية ب2017)زعيتر، سمية.  1

 . 10قسنطينة. ص
  .( مف مجمة الأحكاـ العدلية27انظر: المادة ) 2
الصناعي دراسة مقارنة.  الاتصاؿـ( أحكاـ الزعـ بسبب شرعي في 2005الحاج ياسيف، جماؿ عبد كاظـ. ) 3

 .33رسالة ماجستير. كمية القانكف. جامعة بابؿ. العراؽ. ص 
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 الاتصاؿنظـ 1055 -1047أف مشركع القانكف المدني الفمسطيني في المكاد  كما تجدر الاشارة

عمى أنو سبب مف أسباب كسب الممكية مقتفيان بذلؾ حذك القكانيف المدنية الحديثة كالقانكف 

كما تراه الباحثة أف المشرع  كترل الباحثة أف المشرع قد كاف مكفقان في ذلؾ . .1م كالأردنيالمصر 

 الفمسطيني كاف مكفؽ في ذلؾ ككف أف الاتصاؿ ينشئ الممكية كىك أحد أسبابيا . 

 :انظُاعٙ الاتظال فٙ شزعٙ بظبب انشعى انفزع انثاَٙ: تعزٚف

التي نصت عمى  حكاـ العدليةمف مجمة الأ (606) كرد مصطمح الزعـ بسبب شرعي في المادة

 يؤمر شجاران أ فييا غرس أك بناء عمييا أنشأ الغاصب ككاف أرضان  المغصكب كاف إفأنو: "

 الغرس أك البناء قيمتو يعطي أف منو فمممغصكب بالأرض مضران  القمع كاف فا  ك  ،بقمعيا الغاصب

 قيمة مف أزيد البناء أك شجارالأ قيمة كانت لك كلكف ؛الأرض كيضبط كيتممكو القمع مستحؽ

 أف الأشجار أك البناء لصاحب حينئذ كاف ،شرعي سبب بزعـ غرس أك أنشأ قد ككاف الأرض

 بناء كالده مف لو المكركثة العرصة عمى أحد أنشأ لك مثلبن  ،كيتممكيا الأرض قيمة يعطي

 ."كيضبطيا العرصة قيمة يعطي فالباني مستحؽ ليا ظير ثـ العرصة قيمة مف أزيد بمصرؼ

كقد استعارت العديد مف التشريعات مصطمح الزعـ بسبب شرعي مف مجمة الأحكاـ العدلية، كمف 

( مف القانكف المدني الأردني في 1141تمؾ التشريعات المشرع الأردني، حيث نصت المادة )

باب الاتصاؿ بفعؿ الإنساف بكصفو سببان مف أسباب كسب الممكية، عمى أنو: "إذا أحدث شخص 

فإف  ،أخرل بمكاد مف عنده عمى أرض مممككة لغيره بزعـ سبب شرعي منشآتأك غراسان أك  بناءن 

، "2كانت قيمة المحدثات قائمة أكثر مف قيمة الأرض كاف لممحدث أف يمتمؾ بثمف مثميا....

                                                           
1
 قانون المدنً المصري.( من ال918. والمادة ) الأردنً المدنً القانون من( 1141)انظر:  
( 1270( مف القانكف المدني العراقي، كنص المادة )1120تجدر الاشارة أف ىذه المادة مطابقة لنص المادة ) 2

 مف قانكف المعاملبت المدنية لدكلة الامارات . 
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كالجدير بالذكر أف  المشرع المصرم قد استخدـ مصطمح حسف النية لمدلالة عمى مصطمح الزعـ 

حكاـ العدلية ؛ كيرجع ىذا الاختلبؼ بيف استخداـ المشرع المصرم كمجمة الأ1عيبسبب شر 

كالقانكف الأردني لجذكر تاريخية، ككف أف المشرع الأردني قد استند إلى المصطمح الكارد في 

كما تراه الباحثة  .2المجمة، أما المشرع المصرم فكاف مصدره التاريخي القانكف المدني الفرنسي

 ة بالاصطلبح، طالما أف المصطمحيف يدلاف عمى نفس المعنى .أنو لا مشاح

كظير بسبب ذلؾ  ديد مدلكؿ الزعـ بسب شرعي كبياف مقصكده،حكقد اختمؼ الفقياء في ت

 ىما:  ،الاختلبؼ اتجاىيف

الاتجاه الأكؿ: يقكؿ أصحاب ىذا الاتجاه أنو لا بد مف كجكد سبب يستند إليو المحدث في 

 .3ؾ التصرفات صحيحةتصرفاتو، حتى تككف تم

ككف أف بعض التعريفات  كترل الباحثة أف ىذا الاتجاه قد ضيؽ مف مفيكـ الزعـ بسبب شرعي،

 القياس يمكف مثالان  كعد هاقتصرت السبب الشرعي بسبب كاحد مثؿ الإرث كاعتبرتو زعمان شرعيان، 

 حيث مف الإرث ماثؿت سبابأ ككم يا ،الصدقات كقبكؿ كاليبو الشراء القياس مف أخرج ثـ عميو،

 غراسو. أك بنائو عند إلييا الاستناد لممحدث يمكف زعمان  ككنيا

الاتجاه الثاني: يرل أصحاب ىذا الاتجاه بأف الزعـ بسبب شرعي ىك: "اعتقاد المحدث بككف تمؾ 

كىذا ما اتبعو عمي حيدر في شرحو لمجمة الأحكاـ العدلية؛ حيث أنو لـ يكف ، الأرض ممكان لو"

ر حصر الزعـ بسبب شرعي في سبب معيف كأصحاب الاتجاه الأكؿ، إنما تكسع في مف أنصا

                                                           
1
  ( مف القانكف المدني المصرم.925انظر: المادة ) 

2
 .268ـ.ص1993كف المصرم. دار النيضة العربية. القاىرة. عمراف، السيد محمد السيد. الممكية في القان 
ذنكف، حسف عمي. شرح القانكف المدني العراقي الحقكؽ العينية الأصمية. الرابطة لمطباعة كالنشر. بغداد.  3

 .134ـ. ص1945



15 
 

ذلؾ الأمر، فذكر بأنو: "إف كانت قيمة الأبنية أك الأشجار أزيد مف قيمة الأرض، ككاف الذم 

، أنشأ الأبنية أك غرس الشجر أنشأىا بزعـ سبب شرعي مكجكد في نفس الأمر كيفيد الممكية لو

حتى لك تحقؽ بعد ذلؾ ، ي صاحب الأبنية كالأشجار قيمة الأرض كيتممكياففي تمؾ الحالة يعط

 ."1كلك لـ يرض صاحب الأرض بذلؾ التممؾ ،عدـ كجكد ذلؾ السبب في نفس الأمر

المادم في تفسير الزعـ بسبب صحاب الاتجاه الأكؿ يتبنكف المعيار أأف  ةكالجدير بالملبحظ

يستند المحدث إلى سبب لك صح لكاف التصرؼ ، بحيث يشترط أصحاب ىذا الاتجاه أف شرعي

بينما يتبنى أصحاب الاتجاه الثاني المعيار الشخصي، بحيث يكفي أف يككف لدل ، صحيحان 

 .2أك أف لو الحؽ في إقامة المحدثات ،أك أنو يعتقد بأنو يحدث في ممكو ،نيظالمحدث سبب 

، ككف أف ىذا الرأم ةناحية العمميكترل الباحثة أف ما ذىب لو الاتجاه الثاني ىك الأنسب مف ال

مر الذم يجنبنا قادر عمى استيعاب جميع حالات البناء عمى أرض الغير بحسف نية؛ الأ

الإشكاليات التي قد تنشأ مف حصر تفسير الزعـ بسبب شرعي في حدكد السبب الصحيح، كىذا 

، كمشركع 3( مف القانكف المدني المصرم925ما ذىب لو المشرع المصرم في نص المادة )

 (.906كالمجمة العدلية في المادة ) ،(1049)القانكف المدني الفمسطيني في المادة 

 تبنتحيث  ،أف الفقو الأردني كأحكاـ المحاكـ الأردنية قد تبنت الاتجاه الأكؿ إلى الإشارة كتجدر

عي، المعيار المادم في تفسير مصطمح الزعـ بسبب شر حكاـ القضائية الأردنية العديد مف الأ

                                                           
 .576ص ـ.2003الرياض. عالـ الكتب.  . دارالثانيحيدر، عمي. درر الحكاـ شرح مجمة الأحكاـ. المجمد  1
  6صسابؽ. الجبكرم، ياسيف. مرجع  2
ت المشار إلييا في المادة شآكاف مف أقاـ المن إذا"  أنو:( مف القانكف المدني المصرم عمى 925تنص المادة ) 3

نما يخير بيف أف  السابقة يعتقد بحسف نية أف لو الحؽ في إقامتيا، فلب يككف لصاحب الأرض أف يطمب الإزالة، كا 
ت، ىذا ما لـ آكأجرة العمؿ أك أف يدفع مبمغان يساكم ما زاد في ثمف الأرض بسبب ىذه المنشيدفع قيمة المكاد 

  ت نزعيا"آيطمب صاحب المنش
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الدفع بأف محكمة الاستئناؼ قد  أف" إلىحيث ذىبت محكمة التمييز الأردنية في أحد قراراتيا 

بالاعتداء  ىشجار في الأرض المدعأخطأت في عدـ مراعاتيا لحسف نية المميزيف في إحداث الأ

بعد  ككنيـ كانكا يعتقدكف أف ىذا الجزء ىك مف أرضيـ، حيث أنيـ لـ يقكمكا بالزراعة إلا ،عمييا

كذلؾ لأنو كعمى  ؛أف صدرت ليـ تعميمات مف مساحي سمطة كادم الأردف، ىك دفع غير كارد

 فرض أف زراعة الجزء المعتدل عميو تـ بحسف نية أك نتيجة خطأ مساحي سمطة كادم الأردف

 "1فإف ذلؾ لا يعطييـ الحؽ بالاعتداء عمى حصص المميز ضده

( مف 906الإمارات تفسير لنص المادة ) لدكلة العميا ةالاتحادي كقد جاء في أحد قرارات المحكمة

 مف" :مجمة الأحكاـ العدلية، كيكضح ىذا القرار المقصكد بالزعـ بسبب شرعي، حيث جاء فيو

ان  العدلية الأحكاـ مجمة ليا أفردت قاعدة الإسلبمية الشريعة تقرىا التي القكاعد  المادة في نص 

 بالنص الإسلبمية لمتشريعات العميا المجنة كضعتو مذال يةالمدن المعاملبت مشركع كقن نيا، 906

 مف بمكاد أخرل منشآت أك غراسان  أك بناءن  شخص أحدث إذا ن وأ مؤداىا ،1270 المادة في عمييا

 إذا مثميا بثمف الأرض ؾيتمم   أف فمممحدث شرعي، سبب بزعـ لغيره مممككة أرض عمى عنده

 مممككة أرض في البناء لمحدث ف  أ القاعدة ىذه فادكم الأرض، قيمة عف المحدثات قيمة زادت

 اعتقاده إلى مردىا البناء كقت الأرض حيازة :أكليما ،أمريف تحقؽ شريطة الأرض ؾيتمم   أف لغيره

، الانتفاع كجكه بجميع بيا كالانتفاع الأرض عمى يده كضع في الحؽ لو يخكؿ شرعي سبب بقياـ

 مف أكثر استحدثو الذم البناء قيمة تككف أف :كثانييما ،كالقرار البقاء سبيؿ عمى البناء كمنيا

 ."2الأرض قيمة

                                                           
 .منشكرات مركز عدالة ،2534/99تمييز حقكؽ رقـ  1
 العرب،المجمة العربية لمفقو كالقضاء العامة لمجمس كزراء العدؿ  ،1984/  6/  20مدني في  58طعف رقـ  2

 .529، ص1985 القديمة،مطبعة النجاح  المغربية،ممكة الم
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 المادة في عميو المنصكص شرعي بسبب الزعـ كبناء عمى ما سبؽ فيمكف لمباحثة أف تعرؼ

 أك يبني إن ما بأن و المحدثات إقامة كقت المحدث اعتقاد" :( مف مجمة الأحكاـ العدلية بأنو906)

 ؿكعميو مف يبني في عقد بيع باط ."المحدثات بإقامة الحؽ لو بأف   ادهاعتق أك ،ممكو في يغرس

 أك قابؿ للئبطاؿ فينطبؽ عميو ىذا المفيكـ. 

 :انًطهب انثاَٙ: انفهظفت انتؤطٛهٛت نلاتظال انظُاعٙ ٔؽبٛعتّ انقإََٛت

 يف الأكؿ كنتج عف ذلؾ رأي اختمؼ الفقو القانكني في الطبيعة القانكنية لممكية الاتصاؿ الصناعي،

خانة الممكية الممتدة لمممكية أما الثاني فصنفيا في صنفيا في خانة الممكية الجديدة المستقمة، 

أف الاتصاؿ الصناعي ليس سببان لكسب ممكية جديدة، إنما ىك كاقعة تؤدم إلى ر الأصمية فاعتب

   .1الذم التصؽ بو باعتباره مف الممحقات أك التكابع ءالشيإلحاؽ 

مطمب ستبيف الباحثة الفمسفة التأصيمية للبتصاؿ الصناعي كطبيعتو القانكنية، كذلؾ في ىذا ال

 : الآتيةمف خلبؿ الفركع 

 :: انفهظفت انتؤطٛهٛت نلاتظال انظُاعٙانفزع الأٔل

إف أػسباب كسب الممكية ترجع في أصميا إلى القانكف الركماني، غير أف الفقو الحديث غير مف 

كبالنظر إلى أسباب الممكية نجد أنيا تنقسـ إلى  عو أكسع مدلكلان،مفيكميا عمى نحك صارت م

طرؽ ناشئة عف التصرؼ القانكني، كطرؽ ناشئة عف الكاقعة المادية، كالمقصكد بطرؽ اكتساب 

اء ك الممكية الناشئة عف التصرفات القانكنية، ىك اتجاه الإرادة إلى إحداث الأثر القانكني، كس

ي إنشاء أك نقؿ أك إنياء حؽ مف الحقكؽ، كالتصرفات القانكنية بيذا ثار متمثمة فكانت ىذه الآ

المعنى إما أف تككف ممزمة لمجانبيف كما ىك الحاؿ بالنسبة لعقد البيع، أك أف تككف ممزمة لجانب 

                                                           
 كىذا يفسر مكقؼ المشرع الفرنسي مف تسميتو بالإلحاؽ ككذلؾ مكقؼ المشرع المباني. 1



13 
 

أما طرؽ اكتساب الممكية الناشئة عف الكاقعة المادية فإما أف  ،كاحد كما ىك الحاؿ في الكصية

 .نسانيةتككف طبيعية أك إ

ذا ما قمنا بإرجاع أسباب كسب الممكية إلى التصرؼ القانكني كالكاقعة المادية فإنو ينتح عف  كا 

 ذلؾ ما يأتي: 

دخكؿ العقد كالكصية في نطاؽ التصرؼ القانكني، كذلؾ لأف العقد تصرؼ قانكني  . أ

ف كانت صادرة مف جانب كاحد  صادر مف جانبيف يترتب عميو أثر قانكني، كالكصية كا 

لو بعد  ىبو إلى المكص ىالمكص ءالشييترتب عميو انتقاؿ  ان قانكني ان لا أنيا تعد تصرفإ

 كفاة المكصي. 

، الشفعة، الاتصاؿ)الاستيلبء، الميراث،  دخكؿ بقية الأسباب في نطاؽ الكاقعة المادية. . ب

 الحيازة(

قد  لكثير مف الدكؿفي ا كبالمقارنة بيف الفقو الإسلبمي كالقانكف المدني نجد أف القانكف المدني

حصر أسباب كسب الممكية في سبعة أسباب، غالبيتيا تتفؽ مع أسباب كسب الممكية في الفقو 

 . 1، كالحيازةالاتصاؿ ، ىما:سلبمي، كالاختلبؼ بينيما يأتي في سببيفالإ

الصناعي، باعتباره كاقعة مادية مكسبة لمممكية،  الاتصاؿكقد نظمت جؿ القكانيف المقارنة حالة 

، 1055-1047يث نظمو المشرع الفمسطيني في مشركع القانكف المدني الفمسطيني في المكاد ح

-818كما نظمتو مجمة الأحكاـ العدلية تحت بند إتلبؼ كغصب ماؿ الغير مف خلبؿ المكاد 

                                                           
النشار، الملبحظ أف فقياء الشريعة الإسلبمية لـ يتطرقكا للبلتصاؽ كالحيازة كأسباب لكسب الممكية، لممزيد:  1

 .50جماؿ. مرجع سابؽ. ص 
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النافذ بالضفة  1953لسنة  49مكاؿ غير المنقكلة رقـ كما نظـ قانكف التصرؼ في الأ، 910

 . 141-10عمى أرض الغير في المكاد منشآت بنية كاللأة االغربية حكـ إقام

كثير الكقكع في الحياة العممية، فقد يندمج مالاف مممككاف  ان الصناعي أمر  الاتصاؿكيعد 

لشخصيف مختمفيف كبناء اندمج في أرض الغير، أك منقكؿ اندمج بمنقكؿ الغير بحيث يتعذر 

الأصمي  ءالشيندماج مشاكؿ كثيرة بيف مالؾ الفصؿ بيف الممكيف دكف تمؼ، فينتج عف ىذا الا

كىي  ،بكثرة كبصكر مختمفة، لاسيما الصكرة الدارجةكالشيء التابع.  فيحدث الاتصاؿ الصناعي 

 ،أك قياـ أحد الشركاء في البناء في الأرض بأكمميا ،التعدم عمى حدكد أرض الجكار في البناء

 . 2أك عمى جزء منيا

بيذه التسمية كسبب مف أسباب كسب  الاتصاؿلإسلبمية لـ يعرفكا ف فقياء الشريعة اأكيلبحظ 

الممكية، إلا أنيـ كضعكا الحمكؿ العممية العادلة لمسائؿ التصاؽ أمكاؿ الناس ببعضيا، كىذه 

الحمكؿ التي كضعيا فقياء الشريعة الإسلبمية راعت مصمحة الطرفيف، كحرصت عمى رفع 

نتيجة فعمو، فإذا كاف فقياء الشريعة الإسلبمية لـ  المسيءالضرر عف كاىؿ كؿ منيما، كحممت 

الأصمي، كبيف  ءالشييعرفكه بيذه التسمية، إلا أنيـ عالجكا ما يترتب عميو مف مشاكؿ بيف مالؾ 

احتراـ ماؿ كؿ مف أبرزىا: ، التابع، كىـ قد عالجكا ذلؾ انطلبقان مف عدة مبادئ ءالشيمالؾ 

                                                           
( 929-921الصناعي، حيث نظمو المشرع المصرم في المكاد ) الاتصاؿما نظمت القكانيف المقارنة حالة ك 1

( مف 889-884كما نظمو المشرع السكرم في المكاد ) ،1984لسنة  131مف القانكف المدني المصرم رقـ 
مف القانكف المدني  (1125-1118كما نظمو المشرع العراقي في المكاد ) ،84القانكف المدني السكرم رقـ 

 .1951لسنة  40العراقي رقـ 
حكاـ العدلية كالتشريعات النافذة في فمسطيف. عيسو، حسيف. الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية كفؽ مجمة الأ 2

 .233ص  فمسطيف. ـ.2019كلى. الطبعة الأ
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، كمبدأ راكجكب إزالة الضرر كفقان لقاعدة لا ضرر كلا ضر ك  ،1المالكيف كالحرص عمى عدـ إتلبفو

 .2حماية الغير حسف النية

يفترض اتصالان بفعؿ الإنساف كتدخمو، بمقتضاه الاتصاؿ الصناعي  المدني فإف أما في القانكف

 يتحد منقكؿ في عقار اتحادان يتعذر معو فصمو عنو دكف تمؼ، كبيذا الاتحاد يصبح المنقكؿ عقاران 

أخرل عمى  منشآت قامة أبنية أك غراس أك إتو. كيحدث ىذا الاتصاؿ الصناعي نتيجة بطبيع

أقؿ قيمة  تعتبر دائمان ىي الأصؿ حتى كلك كانعقار ي، كالظاىر أف العقار أك في جكفوسطح ال

مكجكدة أصلبن كيتصكر كجكدىا دكف  عقارالأخرل، إذ ال منشآت مف الأبنية أك الغراس أك ال

؛ كلذلؾ إذا كاف لعقاركلا يتصكر كجكدىا دكف كجكد ا عقارفتعتمد عمى ال نشآتم، أما المنشآت

يتممؾ الأبنية  عقارمقتضى الاتصاؿ أف يكتسب مالؾ الأصؿ ممكية الفرع، فمعنى ذلؾ أف مالؾ ال

 .3الاتصاؿالأخرل التي تقاـ عمى أرضو أك في جكفيا بحكـ الاتصاؿ أك منشآت كالغراس كال

صاؿ الصناعي فإنو يجب أف يختمؼ مالؾ الأصؿ عف مالؾ الفرع، إذ لك كاف ككفقان لمفيكـ الات

شكاليات نتيجة اتحادىما، لأنو تظؿ لو ممكيتيما إشخص كاحد يممؾ الأصؿ كالفرع لما ثار أم 

نما تثكر مشكمة الاتصاؿ الصناعي في الحالة  ،بعد أف اتحدا كما كانت لو قبؿ ىذا الاتحاد كا 

 .خرآالأصمي مممككان لشخص كالمنقكلات المتحدة بو مممككة لشخص  التي يككف فييا العقار

 عمى أخرل محدثات أي ة أك غراس أك بناء بإقامة شخص الصناعي يقكـكمف خلبؿ الاتصاؿ 

 مف سببان  بكصفو لاتصاؿ الصناعيا تناكلت التي القكانيفمعظـ  نص ت فقد كعميو الغير؛ عقار

                                                           
1
 .5النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  
  ( مجمة الأحكاـ العدلية19انظر: المادة ) 2
ـ( المكجز في أحكاـ القانكف المدني الحقكؽ العينية الأصمية أحكاميا كمصادرىا. منشأة 1998كيرة، حسف. ) 3

 404المعارؼ. الاسكندرية. ص
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 كالغراس المباني جميع أف   مفادىا عقارال مالؾ لمصمحة قرينة عمى الممكية كسب أسباب

مممككة  منشآت كتككف كافة ال ،-الأصؿ كىك- لعقارا صاحب عمؿ مف تُعد كالمنشآت الأخرل

بالأرض كلا ما  منشآتكبمقتضى ىذه القرينة لا تثكر مشكمة اتصاؿ ال ،منذ المبدأ لمالؾ الأرض

كتسب ليا مف طالما أنو م، منشآتية ىذه الكساب مالؾ الأرض ممكإيتفرع عمى ىذه المشكمة مف 

 . 1قبؿ

 كمحدث لعقارا صاحب يختمؼ عندما تثار الاتصاؿ الصناعي مشكمة فاف  كبناء عمى ما سبؽ، 

غير  ، بحيث يككف مالؾ العقارالمحدثات ىذه مصير عمى بينيما فيما اتفاؽ يكجد كلا المحدثات

فتثكر مشكمة الاتصاؿ الصناعي، كيتـ حميا  ، كمتى اختمؼ المالكافمنشآتمالؾ المحدثات أك ال

 منشآت ممكية ال الاتصاؿبحيث يكتسب مالؾ الأرض ب ،كفقان لمقكاعد الناظمة ليذا المكضكع

 .  2المقامة بيا

، فركض  كتجدر الإشارة إلى أنو إذا ثارت مشكمة الاتصاؿ الصناعي، فإنيا لا تخرج عف ثلبثة

  كىي:

في أرضو بمكاد  قد أقاميا مالؾ العقار المنشآت الأخرلأف يككف البناء أك الغراس أك  . أ

 ) المكاد لمغير كالباني ىك المالؾ( مممككة لمغير. 

 ) المحدث مالؾ  المكاد كالمالؾ اخر( الغير.  عقارمف عنده في  منشآت بمكادإقامة  . ب

الغير.) محدث بماؿ الغير كعمى  عقارغير مممككة لو في  منشآت بمكادإقامة شخص  . ت

 غير(أرض ال

                                                           
 .405كيرة، حسف. مرجع سابؽ. ص  1
 .405. ص عيف المرجعكيرة، حسف.  2
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 :انطبٛعت انقإََٛت نلاتظال انظُاعٙ: انفزع انثاَٙ

سببان جديدان لكسب الممكية أـ لا، فنشأ  يعداختمؼ الفقو في مسألة إف كاف الاتصاؿ الصناعي 

 ىما:  يف،عف ذلؾ الاختلبؼ اتجاى

 الممكية:أكلان: الاتصاؿ الصناعي ىك سبب جديد لكسب 

، كىك ما ذىب إليو الممكي ة كسب أسباب مف سببان  ديع الاتصاؿيرل أصحاب ىذا الاتجاه بأف 

 ىما:  ،، كلمعرفة حقيقة الاتصاؿ الصناعي كسبب لمممكية فيجب معرفة فرضيف1بعض الفقياء

الأصمي كالثمار التي تنتج مف الأرض  ءالشيالجديد ناتجان عف  ءالشيالفرض الأكؿ: إف كاف 

، كأساس ىذا التممؾ ىك إعماؿ قاعدة 2ففي ىذا الفرض نجد أف صاحب الأرض يمتمؾ الثمار

الأصمي ذاتو كما في الثمار  ءالشيالتابع نتاج  ءالشيفعندما يككف  ،الفرع يتبع الأصؿ

الأصمي كتعكد في الأصؿ لمالؾ ىذا  ءالشيخيرة مف قبيؿ تفرعات ىذه الأ عدفت ،كالمنتجات

  .3ءالشي

 ككذلؾ حكميا في كما الثمار يشمؿككفؽ ىذا الفرض فإف الاتصاؿ الصناعي كسند لمممكية 

 طبقان  الأرض لصاحب ممكان  يع د ذلؾ فكؿ أرضو، عمى الأرض مالؾ يقيمو الذم كالغراس البناء

                                                           
 246ص. مرجع سابؽ. لرزاؽ السنيكرمعبد ا 1
( مف القانكف المدني 1018/ 1دة، كمنيا ما نص عميو المشرع الأردني في المادة )أخذت التشريعات بتمؾ القاع 2

كحده أف ينتفع بالعيف المممككة كبغمتيا كثمارىا كنتاجيا كيتصرؼ في  ءالشيالأردني كالذم جاء فييا: "لمالؾ 
( مف القانكف 1048كسار المشرع العراقي عمى ىذا النسؽ في المدة )، عينيا بجميع التصرفات الجائزة شرعان"

 فيما يممكو عينان  مطمقان  المدني العراقي كالتي نصت عمى أنو: "الممؾ التاـ مف شأنو أف يتصرؼ بو المالؾ، تصرفان 
 .، فينتفع باليد المممككة كبغمتيا كثمارىا كنتاجيا كيتصرؼ في عينيا بجميع التصرفات الجائزة"كمنفعة كاستغلبلان 

 . 56لعقارم كالضمانات. معيد العرفاف. الرباط. صالكزبرم، مأمكف. التشريع ا 3
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 ما تشمؿ رضالأ ممكية" فأ عمى تنص التي مصرم مدني 803 المادة مف الثانية الفقرة لنص

 .عمقان" ـأ عمكان  بيا بالتمتع المفيد الحد إلى تحتيا كما فكقيا

أف المقصكد باعتبار الاتصاؿ الصناعي سندان لمممكية كفؽ الفرض السابؽ؛ إلى ر الإشارة كتجد

التي أقاميا مممككة لو؛ لأف المشرع  منشآت أف المالؾ لا يكمؼ بإقامة الدليؿ عمى أف ىذه ال

ضع قرينة قانكنية تفترض أف مالؾ الأرض مالؾ ما ينشأ عمييا مف بناء أك محدثات أك غراس، ي

فإذا رفع شخص دعكل  دعي خلبؼ الكضع الثابت ىك الذم يقع عميو عبئ الإثبات،كمف ي

، كقاـ المدعى عميو بإقامة الدليؿ عمى ممكيتو منشآتاستحقاؽ عمى الحائز لأرض أقيـ فييا 

، كلا يطالب بإقامة دليؿ غير الذم قدمو عمى ممكيتو منشآتفإف ىذا يفيد ممكيتو لم ،للؤرض

ؾ الذم يقيـ بناء عمى أرضو لا يكمؼ بتسجيؿ ىذا البناء متى كانت . كما أف المال1للؤرض

ممكان  منشآتالممكية نفسيا تمتد إلى تكابع الأرض، كبالتالي تككف الأف الأرض مسجمة، حيث 

. إلا أنو إذا انفصمت ممكية الأرض عما فكقيا أك تحتيا فلب محؿ لإعماؿ 2لمف يممؾ الأرض

ككف أف الاتصاؿ يقكـ أساسان عمى مبدأ ممكية الأرض تشمؿ  الاتصاؿ الصناعي كسند لمممكية؛

ممكية السطح عف العمؽ أك  بانفصاؿما فكقيا كما تحتيا؛ كعميو فإف كجد نص أك اتفاؽ يقضي 

العمك، فإنو لا محؿ لإعماؿ قكاعد الاتصاؿ الصناعي، كمثاؿ ذلؾ: إف قاـ الخصـ الذم يدعي 

بينو كبيف صاحب الأرض يخكلو  اتفاقان عمى أف ىناؾ كقدـ الدليؿ  ضدكف الأر  منشآتممكية ال

إذا أثبت أف ىناؾ اتفاقان بينيما عمى أف يتممكيا الأجنبي  أككتممكيا،  منشآتالحؽ في إقامة ال

، كما يحدث في ممكية الطبقات كفي حؽ التعمية، كىك عندما حتى كلك لـ يكف ىك الذم أقاميا

                                                           
بف يكسؼ، محمد. التصاؽ المنشئات بالأرض بفعؿ الإنساف في القانكف المدني الجزائرم. رسالة ماجستير.  1

 .18ـ. ص 2013جامعة بف عنككف.
  التكابع.فمـ يذكر  تجدر الاشارة إلى أف المشرع المصرم ذكر الممحقات كالتكابع، أما المشرع الأردني كالعراقي 2
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ا البناء قامة بناء عمى أرضو عمى أف يتممككا ىذيسمح مالؾ الأرض لمجمكعة مف الأشخاص بإ

ما فكقو أك تحتو، ك . أما إذا لـ يكجد نص يبيف انفصاؿ ممكية السطح 1كيحتفظ ىك بممكية الأرض

الذم أدل إلى ىذا الانفصاؿ، كيتـ  الكاقعةيقع عميو عبئ إثبات  منشآتفإف مف يدعي ممكيتو لم

ذا ثبت انفصاؿ  اتالاثبإثبات ذلؾ طبقان لمقكاعد العامة في  أم بالكتابة أك ما يقكـ مقاميا، كا 

الذم يقكـ عمى تجميع  الاتصاؿمالؾ السطح عف مالؾ ما فكقو أك تحتو فلب محؿ لإعماؿ 

 . 2تباره سندان كسببان لكسب الممكيةعناصر الممكية، كبالتالي فإنو يستبعد سكاء باع

متميز  ءشيفيك  أك الغراس صؿ، كالبناءالجديد غير ناتج مف الأ ءالشيإف كاف الفرض الثاني: 

 : ىما ،لحالة يجب أف نميز بيف أمريفكفي ىذه ا ،عف الأرض

 .3إف كاف صاحب الأرض ىك الذم أقامو فإننا نككف بصدد الاتصاؿ كسند . أ

الجديد غير مممكؾ لصاحب الأرض كاندمج فييا بحيث يصعب الفصؿ  ءالشيإف كاف  . ب

تصؿ بممكو عف طريؽ الاتصاؿ كسبب مف أسباب بينيما، فإف مالؾ الأصؿ يتممؾ ما ا

 .4الممكية

كالملبحظ أف كلب الفرضيف السابقيف متشابييف في الحكـ في حالة الثمار كما في حكميا، كفي 

 الذم ىك الأرض مالؾ أف   ىك الحكـ في الأصؿ إف   حيث الغير،حالة البناء المقاـ عمى أرض 

                                                           
1
 .75النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص 

 .78-76. صعيف المرجعالنشار، جماؿ.  2
3
حسيف، جماؿ الحاج. الاتصاؿ الصناعي " دراسة مقارنة". منشكرات الحمبي الحقكقية. الطبعة الأكلى.  

 .55ـ. ص2011
 .56. ص السابؽالمرجع  4
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 نجد الثاني لمفرض فبالنسبة ،1الحاليف بيف فيما تمؼيخ التم مؾ أساس كلكف ؛بو اتصؿ ما يتمم ؾ

ن ما الممكي ة، لحؽ الطبيعي الامتداد ليس التمم ؾ أساس إف    لكسب جديدان  سببان  بكصفو الاتصاؿ كا 

 كسب أسباب ضمف الاتصاؿ مشكمة عالجت التشريعات أغمب أف   ذلؾ يؤكد كمما ،الممكي ة

 بسببو الذم الفرنسي المشر ع فعؿ كما الممكي ة حؽ ؽبنطا الخاص الفصؿ في تعالجو كلـ الممكي ة

 . 2الاتصاؿ عف الناشئة الممكي ة تكييؼ مشكمة أثيرت

نما ىك امتداد لمممكية الأصمية: ان جديد ان : الاتصاؿ الصناعي ليس سببثانيان   لكسب الممكية كا 

ىرية أم جميع يذىب ىذا الاتجاه إلى اعتبار الممكية تمتد إلى كؿ ما يعتبر مف عناصره الجك 

كثماره كمنتجاتو أيضان، ككذلؾ تمتد إلى ما  ءالشيأجزائو، بالإضافة إلى امتداده إلى ممحقات 

نما يككف امتداد المممكؾ، فالاتصاؿ  ءبالشييتصؿ  كفؽ ىذا الرأم ليس سبب لكسب الممكية كا 

يتعذر معو  عمى نحك يستحيؿ أك ءبالشيمف شأنو مد نطاؽ الممكية لتشمؿ كؿ ما يتصؿ  لمممكية

الفصؿ بدكف تمؼ، فالقاعدة ىنا مالؾ الأصؿ يممؾ الفرع، فالاتصاؿ يجعؿ الممكية تمتد لكؿ ما 

 .3لحؽ العيف مف زيادات، كبالتالي لا يؤدم إلى إنشاء ممكية جديدة

يتفؽ أنصار ىذا الاتجاه في أف الاتصاؿ لا يعد سببان جديدان لكسب الممكية؛ لكنيـ يختمفكف في 

 إطار في الاتصاؿ عف الناشئة الممكي ة أساس يرل أف منيـ فجانب م ترد إليو الممكية،السبب الذ

                                                           
التابع ىك امتداد حؽ الممكية، كذلؾ طبقان لنص المادة  ءلشياف أساس تممؾ أكؿ نجد بالنسبة لمفرض الأ 1
أما بالنسبة  ،( مف القانكف المدني الأردني1/1018( مف القانكف المدني المصرم، يقابميا المادة )2/804)

نما ىك الاتصاؿ كسبب  ،لمفرض الثاني فإننا نجد أف أساس التممؾ ليس ىك الامتداد الطبيعي لحؽ الممكية كا 
كسب الممكية، كمما يؤكد ذلؾ أف المقنف المصرم عالجو ضمف أسباب كسب الممكية كلـ يضعو في جديد ل

 .الفصؿ الخاص بنطاؽ حؽ الممكية

 .80النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص 2
زعيف، محمد جماؿ، الاتصاؿ الصناعي سببا لكسب الممكية: دراسة مقارنة. رسالة ماجستير. كمية القانكف.  3

 21ـ. ص2015ت. الأردف.جامعة اؿ البي
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 الاستيلبء ىك الممكي ة أساس أف   آخركف يرل بينما الممكي ة، لحؽ الطبيعي النطاؽ كأ المدل

 ، كفيما يمي نبيف الأمريف: 1العيني

 لممكي ة:ا لحؽ الطبيعي المدل في يدخؿ باعتباره لمفرع الممكي ة امتداد . أ

السبب الذم ترد إليو الممكية ىك امتداد ممكية الأصؿ إلى الفرع باعتبار أف كفؽ ىذا الرأم فإف 

ما يككف قد لحؽ العيف مف  ىذا الأخير يدخؿ في المدل الطبيعي لحؽ الممكية، كالممكية تمتد إلى

مالؾ الفرع؛ كذلؾ القكؿ بأف مالؾ الأصؿ قد اكتسب ممكية جديدة كالتي فقدىا لب يصح ف زيادات.

التابع مف الناحية الدقيقة يككف قد ىمؾ ىلبكان قانكنيان كلـ يعد لو كجكد حتى نككف  ءالشيلأف 

، ففي حالة البناء أك الغراس في أرض الغير لا نككف بصدد 2أصمي ءلشيتابع  ءشيبصدد 

نما نككف بصدد  اس أف كاحد كىك أرض مبنية أك مزركعة، كيككف ذلؾ عمى أس ءشيشيئيف كا 

الأرض بما لدييا مف جاذبية تككف قد التيمت المكاد التي لـ يعد ليا كجكد قانكني، كنككف بصدد 

كاحد زادت قيمتو دكف أف تتغير ذاتو، كعميو فلب يتصكر إعماؿ قاعدة الفرع يتبع الأصؿ،  ءشي

نما نككف أماـ ظاىرة طبيعية أدت إلى نمك  الاتجاه؛  ىذا أنتقد كلقدكزيادتو كىك الأرض.  ءالشيكا 

لأنو يصعب قبكؿ فكرة أف الأرض كالبناء أك الغراس أصبحا شيئان كاحدان، كبالتالي يصعب التمييز 

 .  3بيف الأصؿ كالفرع

                                                           
البدراكم، عبد المنعـ. الحقكؽ العينية الأصمية الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا كأسباب كسبيا. مكتبة عبد الله 1

 .303ـ. ص 1968كىبة, الطبعة الثالثة. 
 .246السنيكرم، عبد الرزاؽ، مرجع سابؽ، ص  2
 . 67النشار، جماؿ، مرجع سابؽ، ص  3
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خذ بيذا الرأم ككنو غير كاقعي كيقترب مف الجانب النظرم، كلا كترل الباحثة أنو لا يمكف الأ

 . 1كجكد لو في الجانب العممي

 العيني: الاستيلبء . ب

لا مالؾ لو بنية تممكو كىك بيذا الاعتبار  ءشي"كضع شخص يده عمى  بأنو:عرؼ الاستيلبء ي

 ."2كاقعة مادية، ىي كضع اليد أك الحيازة كلكنيا تختمط بإرادة التممؾ

 يمتصؽ لما الأرض مالؾ تمم ؾ أصؿ ىي الاستيلبء فكرة أف   الفرنسي الفقو مف جانب اعتبركقد 

 فتصبح بالأرض التصاقيا منذ ذاتييا تفقد البناء بيا يتـ التي فالمكاد. 3غراس أك محدثات مف بيا

 المكاد صاحب ممكي ة ف  إف الغير أرض عمى بنيت قد دامت كما إسمنتان، يعد لا فالإسمنت بناءن،

 يتـ لو مالؾ لا الذم الماؿ كتمم ؾ لأحد، المممكؾ غير الماؿ مف آخر نكعان  البناء كيصبح يفقدىا

 ىناؾ ف  أب الرأم ىذا كيضيؼ الأرض، لمالؾ البناء ممكي ة تككف كعميو يلبء،الاست طريؽ عف

 ذاتيتيا لفقدىا كذلؾ ؛المكاد صاحب ممكي ة انقضاء الأكلى ،كاحدة لحظة   في تتماف عمميتيف

 الأرض صاحب ممكي ة فيي الثانية العممية أم ا غراسان، كأ بناءن  أصبحت أف بعد مكاد بكصفيا

                                                           
1
ف فكرة أف الأرض تمتيـ ما بني أك غرس عمييا لا يمكف تصكرىا م الكثير مف الانتقادات؛ لأقد كجو ليذا الرا 

عمى الأرض، كذلؾ لأنو  مف الناحية العممية، فالكاقع يخالؼ النظرية، فالبناء كالغراس حقائؽ مكجكدة فعلبن 
التمييز بيف الأصؿ كالفرع  كبالتالي يصعب ،يصعب قبكؿ فكرة أف الأرض كالبناء أك الغراس أصبحا شيئا كاحدان 

السنيكرم، عبد انظر:  لأنو حتى في مجاؿ الاتصاؿ الطبيعي يمكف تحديد الزيادات التي طرأت عمى الأرض.
 .247الرزاؽ، مرجع سابؽ، ص 

 26زعيف، محمد جماؿ. مرجع سابؽ. ص 2

ت آرض لما يتصؿ بيا مف منشأف الفقو الفرنسي لجأ لفكرة الاستيلبء لتأصيؿ تممؾ مالؾ الأإلى شارة تجدر الإ 3
إنيا تفقد ذاتيتيا كمكاد فأك غراس، ففي حالة البناء في أرض الغير فإنو بمجرد اتصاؿ مكاد البناء بالأرض 

جديد كىك البناء الذم اندمج في ىذه المكاد، فالمكاد قد فقدت ذاتيتيا كأصبحت  ءشيمختمفة، كيتكلد مف اتحادىا 
كمنذ تمؾ المحظة فإف ممكية المكاد تككف قد زالت عف صاحبيا كيككف البناء قد غير مكجكدة كحؿ محميا البناء، 

 .68النشار، جماؿ، مرجع سابؽ، ص انظر:  مف الماؿ غير المممكؾ لأحد. أصبح نكعان 
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 شخص طريؽ عف يتـ لـ ككنو ؛عينيان  استيلبءن  كسمكه الاستيلبء، طريؽ عف الغراس أك لمبناء

نم ا الأرض، مالؾ  اكتسبو الذم فالحؽ لمممكي ة، انتقاؿ ىناؾ يكجد فلب ذاتيا، الأرض طريؽ عف كا 

 . 1المكاد صاحب فقده الذم الحؽ ىك ليس الأرض صاحب

 ككنيا فكرة غير كاقعية كلا يمكف تطبيقيا، و لا يمكف قبكؿ فكرة الاستيلبء العيني؛كترل الباحثة أن

فالباني لـ يتخؿ عف ممكيتو لممكاد التي استخدميا في البناء حتى يتممكيا صاحب الأرض 

لا فما كاف لو أف يتعب نفسو  بالاستيلبء، بؿ إف ىدفو مف البناء ىك تحقيؽ مصمحة لو، كا 

ذا كانت المكاد قد فقدت ذا فإف ذلؾ نتيجة لطبيعة الغرض  ؛تيتياليستكلي غيره عمى ما أقامو، كا 

 . 2يا لممكيتيا لمجرد تغيير ذاتيتياكلا يترتب عمى ذلؾ فقد صاحب ،الذم استخدمت فيو

كتميؿ الباحثة إلى الرأم الذم اعتبر الاتصاؿ مف الأسباب المنشئة لكسب الممكية كالسبب في 

صدد اكتساب لممكية جديدة ذلؾ أف مجرد الاندماج يكسب ممكية لصاحب العقار، كلذلؾ نككف ب

 كليس نقلب ليا. 

 

 

                                                           
 .22الحاج ياسيف، جماؿ عبد كاظـ. مرجع سابؽ، ص 1
2
فذلؾ لا يكفي لتأصيؿ  ،الجديد كىك البناء ءالشيكلك سممنا بصحة القكؿ إف مكاد البناء تفقد ذاتيتيا بظيكر  

اكتساب الممكية بناء عمى الاتصاؿ، فاكتساب الممكية بالاستيلبء العيني كىك مجاز أكثر منو كحقيقة قانكنية، 
كالأرض تقكـ بحيازة مكاد البناء منذ اتصاليا بالأرض اتصاؿ قرار، كىذا مجاز يحسف عدـ المجكء إليو خصكصان 

 .69النشار، جماؿ، مرجع سابؽ، ص انظر:  ف تقديـ تأصيؿ يقكـ عمى الكقع.إذا كاف مف الممك
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 :انظُاعٙ ٔقزُٚت انًهكٛت بّ لاتظالانًبحث انثاَٙ: شزٔؽ ا

أخرل عمى  منشآتفيما سبؽ أف الاتصاؿ الصناعي ىك أف يقيـ شخص بناء أك غراسان أك  تذكر 

 ات بمكاد مممككة لو أكستحدثأك يقيـ شخص عمى أرض الغير م ،أرضو بمكاد مممككة لمغير

مجمكعة مف المدني لغيره، كلتطبيؽ أحكاـ الاتصاؿ عمى كاقعة إقامة المحدثات يشترط القانكف 

 الشركط التي يجب تكافرىا حتى تتحقؽ كاقعة الاتصاؿ الصناعي. 

يعد ممكان  ضقرينة تدؿ عمى أف كؿ ما يقاـ عمى الأر في غالبية الدكؿ كقد كضع المشرع 

عمى أرضو مف مالو، كبالتالي تككف  منشآتلذم أقاـ الحيث ىك نتيجة عممو، كىك ا ،لصاحبيا

رض ىنا ىي الأصؿ دائمان، كما يتصؿ بيا ممكان لو، كذلؾ طبقان لقاعدة الفرع يتبع الأصؿ، كالأ

ذايعتبر فرعان ليا.  كاف الأصؿ ىك أف كؿ ما يكجد عمى الأرض أك تحتيا يعد ممكان لصاحب  كا 

ليست بالأمر المطمؽ فيجكز نقضيا بإثبات  بالقرينةىذه  الأرض أقامو عمى نفقتو كحسابو، إلا أف

 عكسيا. 

في ىذا المبحث ستكضح الباحثة شركط الاتصاؿ الصناعي، كما ستبيف القرينة المتعمقة بو كذلؾ 

 مف خلبؿ المطالب التالية. 

 :انًطهب الأٔل: شزٔؽ الاتظال انظُاعٙ

عد الاتصاؿ، فمتطبيؽ أحكاـ الاتصاؿ مف المعمكـ أف ليس كؿ بناء عمى أرض الغير تحكمو قكا

يشترط القانكف جممة مف الشركط، منيا ما ىي شركط عامة يجب  منشآتعمى كاقعة إقامة ال

تكافرىا في كافة أنكاع الاتصاؿ، كمنيا شركط خاصة يجب أف تتحقؽ مف أجؿ تطبيؽ قكاعد 

 .الاتصاؿ الصناعي
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كط منيا ما يتعمؽ بالأشياء كمنيا ما يتعمؽ يشترط لقياـ الاتصاؿ بكافة أنكاعو مجمكعة مف الشر 

 بالأشخاص، كىذه ىي عمى النحك التالي: 

شركط الاتصاؿ بشكؿ عاـ في الفرع الأكؿ، كمف ثـ ستذكر  في ىذا المطمب ستكضح الباحثة

  الثاني.شركط الاتصاؿ الصناعي في الفرع 

 :) يحم الاتظال(  انشزٔؽ انًتعهقت بالأشٛاءانفزع الأٔل: 

 خر فرعان: الأكؿ: كجكد شيئيف متميزيف، بحيث يمكف اعتبار أحدىما أصلبن كالآ الشرط

يفترض الاتصاؿ بكافة أنكاعو كجكد شيئيف متميزيف عف بعضيما البعض قبؿ الاتصاؿ لكؿ 

منيـ كجكده كخصائصو، فإف كاف أحد الشيئيف تابعان للؤصؿ أك غير متميز عنو، فمف تطبؽ 

تحسيف أك إصلبح، فالحائز  ءشيو لا يكجد اتصاؿ حيث يجرم عمى كعميو فإن ،1أحكاـ الاتصاؿ

الذم يجرم  ءالشيالذم يقكـ بالإصلبحات أك التحسينات في ممؾ غيره لا تعد شيئان متميزان عف 

 . 2فيو الإصلبح أك التحسيف

لا تطبؽ قكاعد الاتصاؿ عمى حالات الاصلبحات  إنوكبناء عمى ما سبؽ فيمكف القكؿ 

نما تطبؽ عمييا القكاعد الخاصة المنصكص عمييا في المكاد التي تنظـ عقد  ،3كالتحسينات كا 

                                                           
 .85مرجع سابؽ. ص  محمد.سكار،  1
 النيضة دارالمصرم.  كالقانكف المبناني القانكف في دراسة الأصمية، العينية الحقكؽ .فرج المنعـ عبد الصدة، 2

 .339ص العربية. بيركت.
3
أك صب  الأرضيات، أك الترميمات، أك  لسقكؼ، أك الطلبء، أك التغميؼ،كتقكية أساس المباني، أك إصلبح ا 

، فكؿ ىذه الأ ، كبالتالي لا يطبؽ عمييا أحكاـ الاتصاؿ الصناعي.أعماؿ الرم    شياء لا تعد بناءن مستقلبن



26 
 

( مف القانكف المدني 1193الإيجار بشأف المصركفات، كمف تمؾ المكاد ما نصت عميو المادة )

 . 2( مف القانكف المدني المصرم980، كالمادة )1الأردني

 حالة في كما منو، ان جزء أك الآخر عف متكلدان  الشيئيف أحد كاف إذا اتصاؿ ىناؾ يككف لا كذلؾ

 متميزة ليست فيي ،مدنية أك مستحدثة أك طبيعية ثماران  كانت سكاء الشيء، عف تتكلد التي الثمار

 يككف لا الأشياء ىذه تممؾ طريؽ فإف كبالتالي ،عنو متكلدة ىي بؿ الأصمي الشيء عف كمستقمة

، الأصؿ يتبع الفرع بقاعدة إعمالان  الممحقاتك  كالمنتجات الثمار تممؾ مصدر يككف بؿ الاتصاؿ،

زكائد المغصكب التي جاء بيا: ، حكاـ العدلية( مف مجمة الأ903المادة ) بو قضت ما كىذا

مثلب اذا استيمؾ الغاصب لبف الحيكاف المغصكب اك ،لصاحبو ك اذا استيمكيا الغاصب يضمنيا 

البستاف المغصكب الذم حصؿ  فمكه الحاصميف حاؿ كجكد المغصكب في يد الغاصب اك ثمر

كما تسرم عمييا " عميو حيف كجكده في يد الغاصب ضمنيا حيث انيا أمكاؿ المغصكب منو....

 ( مف القانكف المدني الأردني.1192أحكاـ الثمار الكاردة في المادة )

إف ذاتو كليس شيئان مستقلبن عنو، كعمى ىذا ف ءالشيكفيما يتعمؽ بالمنتجات فإنيا تعد جزء مف 

رض، ككف أنيا تعد مف حجار المكجكدة في الأأحكاـ الاتصاؿ لا تسرم عمى الرماؿ كالأ

الأصمي لا يعدك أف يككف مجرد تحسيف فيو أك  ءالشيالمنتجات، فإذا كاف ما أضيؼ إلى 

                                                           
دم إلى ليو ممكو أف يؤ إعمى المالؾ الذم يرد  -1" أنو:( مف القانكف المدني الأردني عمى 1193تنص المادة ) 1

أما المصركفات النافعة فتسرم  -2الحائز جميع ما أنفقو مف النفقات الضركرية اللبزمة لحفظ العيف مف اليلبؾ. 
لا يمتزـ المالؾ برد النفقات الكمالية، كيجكز  -3مف ىذا القانكف.  1142،1141في شأنيا أحكاـ المادتيف 

إلى حالو الأكلى، كلممالؾ أف يستبقيما لقاء قيمتيا  ءالشيلمحائز أف ينتزع ما أقامو بيذه النفقات عمى أف يعيد 
 ".مستحقة الإزالة

إذا كانت المصركفات كمالية فميس لمحائز أف  -3" أنو:( مف القانكف المدني المصرم عمى 980تنص المادة ) 2
إلا  ،الأكلىإلى حالتو  ءالشيمنيا، كمع ذلؾ يجكز أف ينزع ما استحدثو مف منشآت عمى أف يعيد  ءبشييطالب 

 .إذا اختار المالؾ أف يستبقييا مقابؿ دفع قيمتيا مستحقة الإزالة"
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جزائو مف أإصلبح فإنو يككف مف قبيؿ المصركفات كما ذكرنا سابقان، أك لا يعدك أف يككف أحد 

 .1كيمتد حؽ الممكية الأصؿ ليشمؿ ىذه الأشياء جميعان  ،تجات أك مف ممحقاتوثمار أك مف من

التابع بالاتصاؿ، فالسؤاؿ الذم يطرح نفسو: كيؼ يمكف  ءالشيكبما أف مالؾ الأصؿ يممؾ 

كللئجابة عف ىذا  ،التابع كتميزىما عف بعضيما البعض؟ ءالشيالأصمي مف  ءالشيتحديد 

 ىما:  ،اريفالسؤاؿ يمكف الاعتماد عمى معي

 ءالشيالأصمي كالشيء التابع، مف خلبؿ تحديد  ءالشييميز بعض الفقياء بيف  الأكؿ:المعيار 

الأصمي، كبعدىا  ءالشيىمية، كبناء عمى ذلؾ المعيار فإف أكبر الشيئيف قيمة يككف ىك االأكثر 

عف الكاقع العممي،  . إلا أف الباحثة ترل أف ىذا المعيار بعيد2يتـ إعماؿ قاعدة الفرع يتبع الأصؿ

كقد يفكؽ  ،فمثلبن في حالة البناء في أرض الغير، فالأرض ىنا تعد ىي الأصؿ كالبناء ىك التابع

 البناء في قيمتو الأرض كمع ذلؾ فيك تابع ليا. 

ىك الأرض، كما يقاـ عمييا أك يغرس  صؿ يككف دائمان ىذا المعيار فإف الا الثاني: كفؽ المعيار

المنشآت كتؤكؿ ممكية ما يمتصؽ بيا لمالؾ الأرض، بصرؼ النظر عف نكع ، افييا يعد فرعان لي

 عمييا أك شخصية الباني ليا. المقامة

ف المعيار الثاني ىك أقرب لممنطقية في التفرقة بيف أكمف خلبؿ استقراء المعياريف السابقيف نجد 

قيمة، كلكف أساس التفرقة الأصؿ كالفرع، ككف أف العبرة في التفرقة بيف الأصؿ كالفرع ليست بال

ىك الدكاـ، فحينما ننظر إلى الأرض نجد أنيا ثابتة لا تتغير، أما المنقكؿ الذم يقاـ عمييا فإنو لا 

                                                           
  .36زعيف، محمد جماؿ. مرجع سابؽ. ص  1
 .59النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  2
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كقد أخذ المشرع . 1يتصؼ بالدكاـ، بؿ إنو ميما طاؿ بو البقاء فمصيره إلى اليدـ كالزكاؿ

 كعد  بالمعيار الثاني  مجمة الأحكاـكالمشرع الأردني ك  المصرم كمشركع القانكف المدني الفمسطيني

 لما الأصؿ ىي دائمان  تككف الأرض أف عمى قانكنية قرينة اكضع عندماأف الأرض ىي الأصؿ، 

 .2مباني مف عمييا يقاـ

 الشرط الثاني: اتحاد الشيئيف ماديان بحيث يصعب الفصؿ بينيما دكف تمؼ: 

ف فصميما مرة ثانية إلا بتمفيما أك تمؼ يقصد بيذا الشرط أف يتحد الشيئاف مع بعضيما كلا يمك

متحدان مع الأرض؛ نظران  يعدأحدىما، كعمى ىذا الأساس فإف الكنز المدفكف في باطف الأرض لا 

ض، كلا تسرم عمييا أحكاـ متحدة بالأر  العقارات بالتخصيص تعدلإمكانية فصمو عنيا، كما لا 

 عقاران  أصبح بؿ الفصؿ، معو يصعب اندماجان  الأرض في يندمج لـ المنقكؿ لأف ،الاتصاؿ

 خصصت التي المكاد اندمجت إذا إلا ،الاتصاؿ أحكاـ بشأنو تطبؽ لا الأخير كىذا بالتخصيص

 الحاؿ ىك كما، 3الاتصاؿ قكاعد تطبؽ فحينئذ بالطبيعة عقاران  كأصبحت الأرض في العقار لخدمة

 الشيء فصؿ مالؾ كؿ بيطم أف المفركض فمف ،غيره أرض في عنده مف بمكاد شخص بنى إذا

 كغير سمبية اقتصادية بنتائج ذلؾ انعكاس قدر المشرع لكف الآخر، الشيء عف يممكو الذم

 لقكلو استنادان  الإسلبمية الشريعة طرح مع ذلؾ في متفقان  الشيئيف بيف الفصؿ منع كلذلؾ ،مقبكلة
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 جمب مف أكلى اسدالمف درء أف  كالقاعدة، "ضرار لا ك ضرر لا: "كسمـ لوآك  عميو الله صمى

 .1المصالح

لا تطبؽ تمؾ القكاعد  يضان أف العقارات بالتخصيص لا يطبؽ عمييا قكاعد الاتصاؿ، فإنو أككما 

في حالة الكنز المكجكد في الأرض؛ ككف أنو مف الممكف فصمو عف الأرض دكف تمؼ يمحؽ 

 . 2الاتصاؿبأم منيما، فأساس تممؾ الكنز ىك حكـ القانكف لا 

، ره أنو في حالة تعذر الفصؿ بيف الشيئيف كعدـ الاتفاؽ بيف المالكيف عمى الاندماجكالجدير ذك

لكف غالبية القكانيف المعاصرة قد  ؛خرفقد كاف المفركض أف يطمب كؿ مالؾ فصؿ ممكو عف الآ

قدرت أف ىذا الفصؿ قد يترتب عميو نتائج اقتصادية غير مقبكلة، كمف ىنا تدخمت تمؾ القكانيف 

إلا في حالات استثنائية أكجب فييا الفصؿ بيف  ،إلى أحد المالكيف كاملبن  ءالشيكية فأسندت مم

 ءلمشيالشيئيف كلك أدل إلى تمؼ أحدىما؛ كقد اختارت القكانيف مف المالكييف مف جعمو مالكان 

الأصمي، كفي ىذه الحالة يجب أف  ءالشيالتابع الذم اندمج في  ءالشيالأصمي حتى يتممؾ 

 .3التابع عف فقد ممكيتو حتى لا يككف ىناؾ إثراء عمى حسابو دكف سبب ءشياليعكض مالؾ 

 ) كجكدىا غير مؤقت( : الدكاـ سبيؿ عمى المقامة المحدثات الشرط الثالث: ككف

لتبقى عمى سبيؿ  كالمنشآت أقيمتيشترط أف تككف المحدثات المقامة في الأرض كالمباني 

 المنشآت الصغيرةف تبقى بصكرة مؤقتة؛ كعميو فإف الدكاـ، لا أف يككف القصد مف إقامتيا أ
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كالأكشاؾ الخشبية، كالدكاكيف الصغيرة، كأكشاؾ الاستحماـ التي ليا أثاث ثابت في الأرض 

 كالدكاـ.لـ يقميا الباني عمى سبيؿ الاستقرار  منشآت مؤقتةتعتبر 

رة مؤقتة، حيث نصت الصغيرة التي تقاـ بصك منشآت كقد تناكؿ المشرع المصرم حكـ المباني كال

الصغيرة كالأكشاؾ كالحكانيت  منشآت ال( مف القانكف المدني المصرم عمى أف "929المادة )

ف يككف مقصكدان بقاؤىا عمى الدكاـ تككف ممكان لمف أالتي تقاـ عمى أرض الغير دكف  كالمأكم

بغض النظر ( مف القانكف المدني المصرم يطبؽ 929كالجدير ذكره أف نص المادة )، أقاميا"

عمى ممؾ بانييا لا يعني أف يبقى اعتداء  منشآتعف حسف نية الباني أك سكئيا، إلا أف بقاء ال

الباني عمى ممكية مالؾ الأرض، كيتـ معالجة ذلؾ بتطبيؽ القكاعد العامة في حؽ الممكية بالنسبة 

مالؾ الأرض الحؽ لمباني الذم أقاـ البناء في أرض غيره كبالنسبة لمالؾ الأرض، كعميو فيككف ل

اف الباني حسف النية مع التعكيض إف كاف لو محؿ، كيككف كحتى لك منشآت بطمب إزالة ىذه ال

 .1النية ءسيفي أم كقت حتى كلك كاف الباني  منشآتلمباني الحؽ بإزالة ال

ط، ف القانكف المدني الأردني كمجمة الأحكاـ العدلية لـ يتطرقكا إلى ىذا الشر أكتجدر الإشارة إلى 

 الصغيرة. منشآتكلـ يكردكا أم مسائؿ تتعمؽ بال

 :انفزع انثاَٙ: انشزٔؽ انًتعهقت بالأشخاص

 : ألا يككف الشيئاف مممككيف عند اتصاليما لنفس المالؾ: الأكؿالشرط 

حتى تطبؽ أحكاـ الاتصاؿ فلببد كأف يككف الشيئاف مممككيف لمالكيف مختمفيف؛ فإذا أقاـ شخص 

نما مصدر التممؾ  ،مممككة لو فإف تممكو ليذا البناء لا يككف بالاتصاؿ بناء عمى أرضو بمكاد كا 

                                                           
 .358النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  1



31 
 

( كما 922، كىذا ما نص عميو القانكف المدني المصرم في المادة )1ىك ما نص عميو القانكف

كما ذىبت لو مجمة الاحكاـ العدلية، ( 1137نص عميو القانكف المدني الأردني في المادة ) 

فمف اشترل  ،ػ"مف ممؾ شيئان ممؾ ما ىك مف ضركراتو منيا عمى أنو (49حيث نصت في المادة )

 .ممؾ الطريؽ المكصكؿ إلييا" داران 

 ىذه إقامة في المستخدمة المكاد ممكي ة كانت إذا تثار الاتصاؿ أحكاـ ف  إف المخالفة مفيكـ كمف

 مصير عمى سابؽ اتفاؽ ىناؾ يككف لا أف عمى مختمفيف، لشخصيف الأرض كممكي ة المحدثات

ان  أف   أك ،المحدثات ىذه ذا ،الاتصاؿ نصكص غير يحكميا القانكف في خاصان  نص   مالؾ بنى ما كا 

 أف فيجب لغيره أك لو مممككة بمكاد غيره أرض في شخص بنى أك لغيره، مممككة بمكاد الأرض

 لا المككؿ أرض عمى محدثات يقيـ الذم فالككيؿ نفسو، لحساب المحدثات ىذه أقاـ قد يككف

 يغمب الظركؼ ككانت ككالتو حدكد تجاكز لك حتى ،الغير أرض عمى غرس أك بنى قد عتبري

 ينصرؼ الككيؿ تصرفات ف  إف ،المحدثات إقامة عمى ليكافؽ إلا   كاف ما المككؿ بأف   الظف معيا

كؿ ذمة إلى أثرىا  مدير تصرفات يقاس كعمييا. الككالة لحدكد مجاكزة ذلؾ في كاف لك حتى المك 

 الككيؿ، تصرفات عمى تقاس تصرفاتو ف  إف الإدارة، عقد إلى استنادان  المحدثات يقيـ الذم الأعماؿ

 ىكذا مثؿ عمى الككالة أحكاـ كتطبؽ الغير، أرض عمى غرس أك بنى قد يعتبر لا المدير ف  إف

 . 2الاتصاؿ أحكاـ لا محدثات

 : عدـ كجكد اتفاؽ بيف مالكي الشيئيف: الثانيالشرط 
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كاعد الاتصاؿ ألا يككف الاندماج قد تـ باتفاؽ سابؽ مف المالكيف، كفي حاؿ يشترط لإعماؿ ق

نما ما يسرم ىك أحكاـ الاتفاؽ المنصكص  كجد ذلؾ الاتفاؽ فإف قكاعد الاتصاؿ لا تسرم، كا 

؛ كتطبيقان لذلؾ فإنو إذا كجد اتفاؽ بيف المؤجر كالمستأجر عمى السماح لممستأجر عميو بينيما

 ؛ض المؤجر، فإف بنكد ىذا الاتفاؽ ىي التي تسرم كتستبعد أحكاـ الاتصاؿبإقامة بناء في أر 

ة إذا قدـ رب العمؿ شيئان لممقاكؿ، كطمب منو لكذلؾ في عقد المقاك  ،لأنيا ليست مف النظاـ العاـ

معيف، فقاـ الصانع بيذا العمؿ بعد أف أدمج فيو أشياء أخرل مف عنده، فإف تممؾ  ءشيعمؿ 

 . 1يككف بالاتصاؿ، بؿ بعقد المقاكلة لا ءلمشيرب العمؿ 

ذا اتفؽ صاحب الأرض كصاحب   أم  ؛لمالكيا المنشآت ممكان أف تككف ىذه  المنشآت عمىكا 

فإف قكاعد ىذا الاتفاؽ ىي التي تسرم  ،مقيميا، أك ممكان لصاحب الأرض، أك ممكان شائعان بينيما

لمحالة التي يسكت فييا الطرفيف  محكمة النقض المصرية في أحد أحكاميا تكقد تطرق. 2بينيما

حيث جاء في ذلؾ الحكـ: "... متى كاف الكاقع في الدعكل ىك أف  المنشآت،عف بياف مصير 

عمى أف يمتزـ بأداء  ،المؤجرة فف يقيـ عمى نفقتو بناء فكؽ العيأالمؤجر قد صرح لممستأجر ب

عف بياف مصير ىذه  د المباني التي تربط عمى ىذا البناء المستجد، كسكت الطرفافئعكا

فإف ممكيتيا تككف لممستأجر طكؿ مدة الإجارة كلا تؤكؿ إلى المؤجر إلا عند انتياء عقد  ،منشآتال

لا يتحدد إلا بالنظر إلى حالة العقار المؤجر  منشآتالإيجار، ذلؾ أف حؽ المؤجر بالنسبة لتمؾ ال

ار، بشرط أف يعيد العيف المؤجرة في ىذا الكقت، كيحؽ لممستأجر أف يزيميا قبؿ انتياء عقد الإيج

كلا  ،منشآتالإلى حالتيا الأصمية، بينما يمتنع عمى المؤجر في ىذا الغرض طمب إزالة ىذه 

المقررة في القانكف المدني تقضي باعتبار المؤجر مالكان  الاتصاؿيصح الاحتجاج بأف أحكاـ 
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عمى مصير المحدثات فيتـ تطبيؽ كبناء عميو فقد يككف ىناؾ اتفاؽ  ."1لمبناء مف كقت إنشائو...

دكف  ما تـ الاتفاؽ عميو، كقد يككف ىناؾ اذف مف صاحب العقار لممحدث عمى إقامة المحدثات

، كقد تككف بدكف اذف كىذا يعد اعتداء، كما قد يككف يحسف نية أك بسكء الاتفاؽ عمى مصيرىا 

 . أم بزعـ شرعي اك بدكنو نية

 :الاتظال انظُاعٙ انًطهب انثاَٙ: قزُٚت انًهكٛت فٙ

حيث  ،يعد ممكان لصاحبيا لعقاركضعت غالبية التشريعات قرينة تدؿ عمى أف كؿ ما يقاـ عمى ا 

 عمى أرضو مف مالو كبالتالي تككف ممكان لو، كذلؾ طبقان  منشآتىك نتيجة عممو، كىك الذم أقاـ ال

 لقاعدة الفرع يتبع الأصؿ.

نة الممكية في الاتصاؿ الصناعي مف خلبؿ الفركع ستتطرؽ الباحثة إلى قريالثاني في المطمب 

 التالية: 

 :قزُٚت انًهكٛت ؼًٌٕانفزع الأٔل: ي

ذاتو عقاران كاف أـ منقكؿ، كما يمتد إلى كافة  ءالشيمف المعمكـ أف حؽ الممكية يرد عمى 

 العناصر الجكىرية المككنة لو، كالتي لا يمكف فصميا عنو دكف تمؼ أك تغيير أك دكف أف ييمؾ

كتتحدد ىذه العناصر طبقان لما تقضي بو طبيعة الأشياء، فممكية البناء تشمؿ جميع  ،ءالشي

أجزائو المككنة لو كالتي لا تنفصؿ عنو، كما يمكف الاحتكاـ إلى العرؼ لتحديد ما يعتبر مف 

 . 2الجكىرية ءالشيعناصر 
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خرل يعد ممكان أ شآتمنك في جكفيا مف أبنية أك غراس أك أفالغالب أف ما يقاـ عمى الأرض 

فمك أف صاحب بناء كقع جزء مف البناء في أرض الغير  لصاحب الأرض كفقان لقرينة الممكية،

كبالتالي لا تثكر  فالكاقع يحكـ أف البناء المقاـ جزء منو عمى أرض الغير ليس تابعا لمبناء، 

ثـ فإنو لا  بالأرض؛ حيث أنيا تعد ممكان لصاحب الأرض، كمف منشآتمشكمة اتصاؿ ىذه ال

، كقدـ ىذا منشآتخر أف يطالب بإقامة الدليؿ عمى ممكيتو ليذه الآيجكز في خصكمة بينو كبيف 

، فلب منشآتالأخير الدليؿ عمى ممكيتو للؤرض؛ فإف ىذا الدليؿ يككف قرينة عمى أنو يممؾ ال

كالذم يفيد ممكيتو ، كيكفي الدليؿ الذم قدمو أكلان، منشآتيطالب بتقديـ الدليؿ عمى ممكيتو ليذه ال

 .1للؤرض، كعمى مف يدعي خلبؼ ذلؾ إثبات العكس

لى ما يعمك سطحيا، كلما تحتيا، كقد  كمف المعمكـ أف حؽ الممكية يمتد إلى سطح الأرض، كا 

"كؿ ما عمى  فييا:( مف القانكف المدني المصرم حيث جاء 1/922أكدت ىذا المعنى المادة )

مف عمؿ صاحب الأرض أقامو عمى  يعدأخرل  منشآتك الأرض أك تحتيا مف بناء أك غراس أ

. مف القانكف المدني الأردني (1137)كىي تتكافؽ مع نص المادة ، كيككف مممككان لو" نفقتو

كيتبيف مف النص السابؽ أف تمؾ المادة قد أقامت قرينة عمى ممكية مالؾ الأرض إلى كؿ ما يعمك 

ة ليست مف القرائف القاطعة التي لا يقبؿ إثبات الأرض كما تحتيا مف عمؽ، إلا أف ىذه القرين

لات آالعكس، إنما في ىذه الحالة لا يقع إثبات ممكية ما يعمك الأرض مف مباني كأشجار أك 

نما يقع عبئ الإ  .2ثبات عمى مف يدعي ممكية الأشياء التي تعمك الأرضعمى المالؾ، كا 
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 :قزُٚت انًهكٛتعكض إثباث انفزع انثاَٙ: 

رض أك تحتيا يعد ممكان لصاحب الأرض أقامو عمى صؿ ىك أف كؿ ما يكجد عمى الأإذا كاف الأ

نفقتو كحسابو، إلا أف ىذه القرينة ليست بالأمر المطمؽ، فيجكز نقضيا بإثبات عكسيا، كىذا ما 

 م.( مف القانكف المدني المصر 2/922نصت عميو المادة )

أقاميا عمى أرض الغير، فيقدـ  آت التيالمنشكيقع عبئ الإثبات عمى الغير الذم يدعي ممكية 

أقاميا عمى نفقتو أك أف صاحب الأرض ىك الذم خكلو إقامة  المنشآت قددليلبن يبيف فيو أف ىذه 

إف كانت قائمة  المنشآت،كتممكيا بعد الانتياء منيا، أك خكلو الحؽ في تممؾ ىذه  المنشآت،ىذه 

ف كاف الأصؿ طبقان فيو: ليا جاء كبيذا قضت محكمة النقض المصرية في حكـ  قبؿ؛مف  "كا 

ك تحتيا مف بناء أك غراس أ( مف القانكف المدني أف كؿ ما عمى الأرض 922/1لنص المادة )

 ."1إلا أنو يجكز إثبات عكس ذلؾ ،أخرل يككف ممكان لمالؾ الأرض منشآتأك 

 عكسيا ييدع الذم لمخصـ يجكز فإنو النص، بصريح بسيطة قرينة ىي الممكية قرينة أف كبما

 الحؽ خكلو أك ،قبؿ مف قائمة منشآت كانت ممكية خكلو قد الأرض مالؾ أف عمى الدليؿ يقيـ بأف

فإف كانت كاقعة  ،مادية بكاقعة أك قانكني تصرؼ بمقتضى إما كتممكيا، منشآتال ىذه إقامة في

ذلؾ بكافة فإنو يجكز لو أف يثبت  ،عمى نفقتو منشآتكما إذا ادعى أنو ىك الذم أقاـ ال ،مادية

طرؽ الإثبات بما فييا البينة كالقرائف، أما إذا كانت الكاقعة التي يدعييا الخصـ تصرفان قانكنيان، 

أك خكلو الحؽ في إقامتيا كتممكيا، فإنو  تمنشآكما إذا ادعى أف صاحب الأرض خكلو ممكية ال

 .2ينبغي عميو أف يثبت ذلؾ بالكتابة أك ما يقكـ مقاميا
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"قد يرد إثبات العكس عمى كامؿ البناء المقاـ أك  أنولمحكمة التمييز الأردنية كقد جاء في قرار 

ىذا البناء لو  فيعدجزء منو، فإذا أثبت الشريؾ في الأرض أنو أقاـ كامؿ البناء مف مالو الخاص 

ذا أثبت أنو ساىـ بمقدار معيف فيحكـ لو بمقدار ما أثبتو .... ،كيخصو  ."1كا 

عمى الاتفاؽ السابؽ بينو كبيف  المنشآت بناء المنشآت ىذهممؾ صاحب كالجدير ذكره أنو إذا ت

صاحب الأرض، فإف أحكاـ الاتصاؿ لا تسرم عمى ىذه الحالة، كبالتالي فإنو لا يجكز لصاحب 

( 1137عمى أحكاـ الاتصاؿ، كىذا ما قررتو المادة ) المنشآت بناءالأرض أف يدعي ممكيتو ليذه 

  .الأردنيمف القانكف المدني 

كلكف الأجنبي قد قدـ الدليؿ عمى أنو  المنشآت،أما في حالة عدـ كجكد اتفاؽ عمى مصير ىذه 

حيث إف مالؾ الأرض يتممؾ ىذه  ،ىك الذم أقاميا عمى نفقتو، فإف قكاعد الاتصاؿ تسرم ىنا

انطلبقان مف قاعدة أف ممكية الارض تشمؿ ما فكقيا كما تحتيا، كبناء عميو فإف صاحب  منشآتال

 . 2منشآتكذلؾ في مقابؿ تعكيض يدفعو لمف أقاـ ال ،بحكـ الاتصاؿ منشآتلأرض يتممؾ ىذه الا

 : 3الآتيةكالجدير ذكره أف عكس قرينة الممكية يمكف إثباتو مف خلبؿ الحالات 

  الأرض.أف يككف البذر في أرض الغير قد قاـ بو أجنبي عف  . أ

ص بمكاد أك بذار يعمـ أنيا مممككة قد أحدثيا شخ المنشآت الاخرلالبناء أك الغراس أك  . ب

 لمغير.

                                                           
مف مجمة نقابة  1317عمى الصفحة  المنشكر 19/1/1995الصادر بتاريخ  1579/1994تمييز حقكؽ رقـ  1

  .1، ص 1995المحاميف لسنة 

 .180النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  2
 الرسالة.ستتطرؽ الباحثة إلى تمؾ الحالات بالتفصيؿ في الفصؿ الثاني مف ىذه  3
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قد أحدثيا شخص بمكاد مف عنده عمى أرض يعمـ  المنشآت الأخرلالبناء أك الغراس أك  . ت

 أنيا مممككة لمغير. 

قد أحدثيا شخص بمكاد مف عنده عمى أرض يعمـ  المنشآت الأخرلالبناء أك الغراس أك  . ث

 أنيا مممككة لغيره بزعـ بسبب شرعي. 

قد أحدثيا شخص بمكاد مممككة لمغير عمى أرض  المنشآت الأخرلالغراس أك  البناء أك . ج

 الغير. 

  الشائعة.البناء الذم يقيمو الشريؾ في الأرض  . ح
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 انفظم انثاَٙ

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 :ٔتطبٛقاتّحالاث الاتظال انظُاعٙ  

ية التي تقضي بنسب كؿ تثار مشكمة الاتصاؿ الصناعي بالعقار إذا تحقؽ إبطاؿ القرينة القانكن

عمؿ أك بناء أك غراس قائـ عمى الأرض إلى مالؾ الأرض، كتككف ىذه القرينة قائمة دائمان 

ف أقيمت البينة نظران لتدخؿ شخص  ،لمصمحة مالؾ الأرض خر يدعي ممكيتو لممحدثات، آكا 

احدة قامت كاقعة الاتصاؿ، حيث تبرز ك  ؛كثبت أف صاحب الأرض ليس ىك المالؾ الأصمي ليا

 منشآت اليمكف أف يقيـ مالؾ الأرض ف ،مف الحالات الثلبثة التي سيتـ عرضيا في ىذا الفصؿ

عمى منشآت الفيقيـ مالؾ المكاد  ،عمى أرضو بمكاد غيره، كما قد يحصؿ عكس الصكرة السابقة

 .خرآبمكاد غيره عمى أرض شخص  منشآتأرض غيره، بينما يمكف أيضان أف يقيـ الأجنبي 

شؾ فيو أنو يكجد علبقة نظميا المشرع بيف العديد مف التطبيقات العممية التي يقيـ فييا كمما لا 

يجار، كالبناء في حالة الشيكع كغيرىا مف التطبيقات التي المحدث بعض المحدثات مثؿ حؽ الإ

 سيتـ التطرؽ ليا في ىذا الفصؿ. 

 :انًبحث الأٔل: حالاث الاتظال انظُاعٙ بانعقار

منيا ما يسمى بالاتصاؿ الطبيعي كالذم يتـ بفعؿ  ،انيف حالات الاتصاؿ بالعقاربينت معظـ القك 

كخصكصان بفعؿ المياه دكف تدخؿ مف جانب الإنساف في حدكثو، كمنيا ما يسمى ، الطبيعة

مف خلبؿ ثلبثة صكر سيتـ تفصيميا كالذم يتحقؽ  ،–كىك محؿ دراستنا  –بالاتصاؿ الصناعي 

  مف خلبؿ المطالب التالية.
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 يًهٕكت بًٕاد أرػّ عهٗ غزاص يُشآث أٔ الأرع طاحب اقايت: الأٔل انًطهب

 :نغٛزِ

يقصد بيذه الحالة ذلؾ الفرض الذم يككف فيو الباني أك الغارس مالكان للؤرض التي بنى عمييا أك 

أخرل، كلكف الأدكات التي استخدميا في البناء، أك  منشآتغرس فييا، أك أقاـ عمييا أم 

  .1ي استعمميا في الغراس كانت ممكان لشخص أخرالشتلبت الت

 عهٗ غزاص يُشآث أٔ الأرع انفزع الأٔل: يٕقف انتشزٚعاث يٍ إقايت طاحب

 :نغٛزِ يًهٕكت بًٕاد أرػّ

يككف مالؾ ليذه بمكاد مممككة لمغير، فإنو  في أرضو منشآتإذا أقاـ لاصؿ أف صاحب الأرض ا

صاحب الأرض  ، كىك ما يعني تممؾ2سند الحائز المكاد بمقتضى قاعدة الحيازة في المنقكؿ

بالتالي  منشآتتككف ىذه ال ،بيا منشآت، فإذا أدمجيا في أرضو مف بعد بإقامة 3بالحيازةلممكاد 

؛ إنما تثكر الاتصاؿكالمكاد معان فلب تثكر عندئذ مشكمة  ىك مالؾ الأرض أيضان، كطالماممكان لو 

أك ، ركط قاعدة "الحيازة في المنقكؿ سند الحائز"شتمؾ المشكمة في الفرض الذم يتخمؼ بو 

قامة إتخمؼ شرط منيا بأف أقيـ الدليؿ عمى سكء نية مالؾ الأرض الحائز لممكاد المستعممة في 

                                                           
 182النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  1
الحيازة في المنقكؿ سند الحائز، كالمجمة قد أقرت حكاـ العدلية لـ تأخذ بقاعدة أف مجمة الأ إلى شارةتجدر الإ 2

كىي انتقاؿ الممكية إلى المشترم بالقبض في العقد الفاسد طبقان لنص ، قاعدة بديمة لقاعدة الحيازة في المنقكؿ
حكاـ تشمؿ المنقكؿ كالعقار عمى حد سكاء، إلا أف القاعدة المأخكذة عف مجمة الأ ،( مف المجمة371المادة )

 كفي  فاسد عقد بكجكدة خاص ةالمجم قاعدةمع الاشارة إلى أف دة الحيازة التي تشمؿ المنقكؿ فقط. بعكس قاع
 أسباب مف سبب الضماف اف حيث الضماف كجب كلذا كالغصب السرقة باب مف فيككف عقد يكجد لا قد الاتصاؿ

 .الضماف مع الممكية كسب أسباب مف كسبب الاتصاؿ فييا يتداخؿ الةالح كىذه الممكية كسب
"الحيازة سيطرة فعمية مف الشخص  :أفعمى  مشركع القانكف المدني الفمسطيني( مف 1072/1نصت المادة ) 3

 .أك حؽ يجكز التعامؿ فيو" ءشيك بكاسطة غيره عمى أبنفسو، 
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، فحينئذ لا يككف ىذا المالؾ قد تممؾ تمؾ المكاد 2أك عمى تخمؼ السبب الصحيح لديو، 1منشآتال

القرينة القانكنية عمى  ثبات ممكيتيا لغيره، فتنيار إذان إ كيمكف بالتالي ،كىي في صكرتيا المنقكلة

يككف عمى نفقتو كمممككان لو، كأماـ اختلبؼ مالؾ الأرض كمالؾ  منشآتأف ما يقيمو مف 

 .3الاتصاؿعمى ىذا النحك تثكر مشكمة منشآت ال

امة مما يستعمؿ عادة في إق، كتقتضي ىذه الحالة أف تككف المكاد غير مممككة لصاحب الأرض

كالغراس كالبذكر كالشجيرات الصغيرة  ب،نابيكالأ ،كالحديد ،كالأحجار ،كالأخشاب منشآتكتشييد ال

في أرضو تمثالان أك شيئان أثريان  ءشيالتي تغرس في الأرض، أما إذا قاـ مالؾ الأرض بدمج 

لك ترتب مممككان لغيره فيبقى المنقكؿ عمى ممكية صاحبو، كلو في أم كقت يشاء استرداده، كحتى 

ىذا ما لـ يكف صاحب الأرض قد تممؾ  ،عمى نزع المنقكؿ إلحاؽ ضرر جسيـ بالأرض أك البناء

 . 4المنقكؿ طبقان لقاعدة الحيازة

المنشآت كفي حاؿ أقيـ الدليؿ عمى ممكية الغير لممكاد التي استعمميا صاحب الأرض في اقامة 

؛ إلا أف الاتصاؿبحكـ  منشآتال، فالأصؿ كما أسمفنا أف صاحب الأرض يمتمؾ ىذه بأرضو

                                                           
أك  ءالشي"يعد حسف النية مف يحكز : المدني الفمسطيني عمة أنو مشركع القانكف( مف 1\1088نصت المادة ) 1
"كقد نصت المادة ، حؽ، كىك يجيؿ أنو يتعدل عمى حؽ الغير، إلا إذا كاف ىذا الجيؿ ناشئان عف خطأ جسيـال
 ."مف حاز بسبب صحيح منقكلان ....، فإنو يصبح مالكان لو إذا كاف حسف النية كقت حيازتو" نوأ( عمى 1099/1)
يح عمى ضركرة تكافر السبب الصحيح المدني الفمسطيني بشكؿ صر مشركع القانكف ( مف 1111نصت المادة ) 2

( بأنو: "سند يصدر مف شخص 1104/3لتممؾ المنقكؿ بالحيازة. كقد عرؼ المشركع السبب الصحيح في المادة )
( مف 1092/3"ككذلؾ فقد عرفتو المادة ) ،أك صاحبان لمحؽ الذم يراد كسبو بمركر الزمف ءلمشيلا يككف مالكان 

أك صاحب الحؽ الذم يراد كسبو  ءلمشيكف مالكان كسند يصدر مف شخص لا ي"و: نأالقانكف المدني المصرم ب
 .بالتقادـ"

 .406كيرة، حسف. مرجع سابؽ. ص  3
في القانكف المدني الجزائرم. رسالة ماجستير. كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية. جامعة  الاتصاؿنبيمة، طالب.  4

  .58ص  ـ.2015زياف عاشكر الجمفة. الجزائر. 
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المشرع المصرم لـ يجعؿ ىذا الأصؿ عمى إطلبقو في كؿ الأحكاؿ، بؿ قيده بقيديف تـ ذكرىما 

 : 1( مف القانكف المدني المصرم كىما923)في المادة 

كفي ىذه الحالة يتممكيا مالؾ  ،بالمنشآتأف يككف مف شأف نزع المكاد الحاؽ ضرر جسيـ  . أ

أف يترتب  المنشآت دكفكاف مف الممكف نزع المكاد التي اقيمت بيا  الأرض؛ كعميو فإف

ففي ىذه الحالة لا يمتمؾ مالؾ الأرض ىذه  بالمنشآت؛عمى ىذا النزع الحاؽ ضرر جسيـ 

، بؿ تظؿ عمى ممؾ صاحبيا الأصمي فيككف لو بالتالي حؽ الاتصاؿ المنشآت بحكـ

 التقدـ ميزة لو العيني الحؽ صاحب اف الأصؿ مع الإشارة أف .2استردادىا عف طريؽ نزعيا

 المحدث ضمف الاتصاؿ بسبب ضرر لو يسبب نزعو كاف فاذا مالو استرداد حؽ كلو كالتتبع

 .المحدث كممكو قيمتو

 المكاد بأف   عممو تاريخ مف سنة خلبؿ باستردادىا المكاد صاحب قبؿ مف دعكل ترفع لا أف . ب

فتفكيت ىذا الميعاد يضيع عمى صاحب الإنشاءات؛  ىذه في اندمجت قد لو تعكد التي

 .الاتصاؿبحيث يككف منطقيان أف يتممكيا صاحب الأرض بحكـ  ،المكاد فرصة استردادىا

                                                           
يككف ممكان لصاحب الأرض ما يحدثو فييا  -1( مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: "923المادة ) نصت 1

ت أخرل يقيميا بمكاد مممككة لغيره، إذا لـ يكف ممكنان نزع ىذه المكاد دكف أف يمحؽ آمف بناء أك غراس أك منش
باستردادىا خلبؿ سنة مف اليكـ  كلكف لـ ترفع الدعكل ؛ت ضرر جسيـ، أك كاف مف الممكف نزعياآىذه المنش

فإذا تممؾ صاحب الأرض المكاد كاف عميو أف  -2 .الذم يعمـ فيو مالؾ المكاد أنيا اندمجت في ىذه المنشآت
يدفع قيمتيا مع التعكيض إف كاف لو كجو، أما إذا استرد المكاد صاحبيا فإف نزعيا يككف عمى نفقة صاحب 

 .الأرض"
ـ يفرؽ بيف حسف نية صاحب الأرض كسكء نيتو، فالحكـ كاحد في الحالتيف، كىك يلبحظ أف المشرع المصرم ل 2

شياء ممكان خرل بمكاد مممككة لغيره، سكاء كاف يعتقد أف ىذه الأأممكيتو لما يقيمو مف بناء أك غراس أك منشآت 
صرم قد  فرؽ بيف حسف أف الفقو المإلى شارة لمغير فلب يحؽ لو الاستيلبء عمييا أـ كاف لا يعمـ ذلؾ. كتجدر الإ

تممؾ المالؾ حسف النية يككف عمى أساس قاعدة الحيازة في المنقكؿ سند  فعد أفنية صاحب الأرض كسكء نيتو، 
 .408كيرة، حسف. مرجع سابؽ. ص انظر:  ساس الاتصاؿ الصناعي.أالحائز كليس عمى 



42 
 

( مف القانكف المدني الأردني، 1139)كقد عالج المشرع الأردني ىذه الحالة مف خلبؿ المادة 

، إذنوكلكنو استخدميا ب ،رض إذا بنى عمى أرضو بمكاد لا يممكيانصت عمى أف مالؾ الأ كالتي

ف يدفع قيمتيا إلى مالكيا، أما إذا بنى أك أففي ىذه الحالة يمتمؾ ىذه المكاد بالاتصاؿ، كعميو 

 : 1ىما، بيف حالتيف ريؽبذر دكف الحصكؿ عمى إذف مالكيا، فيتعيف التف

اؿ، إف كانت المكاد ىالكة أك مستيمكة؛ ففي ىذه الحالة يعد الباني ىك المالؾ ليا بالاتص . أ

 أرضو، عمى منزؿ لبناء إسمنتنا يستخدـ كمثاؿ ىذه الحالة: أف لمالكيا،كيمزـ بدفع قيمتيا نقدان 

 يتمخض الاسترداد كأف الفائدة، عديـ لصيركرتو كذلؾ ،يسترده أف الإسمنت لمالؾ يحؽ   فلب

ا عنو  يجافي أن و كما بالغير، الإضرار قصد عميو ينطكم لأنو ؛الأرض لصاحب إزعاجن

 .2اليدـ بعدـ المتمثمة الاقتصادية محةالمص

إف كانت المكاد قائمة كطمب صاحبيا استردادىا، ففي ىذه الحالة يجب عمى صاحب المكاد  . ب

 ردىا إليو، ما لـ يكف اندماجيا في الأرض يجعميا مادة عديمة القيمة. 

التي  ،(1047) المادة نص بمكجب ىذه الحالة عالج قدف الفمسطيني المدني مشركع القانكف أما

ذنو، انصت عمى أنو: "إذا بنى المالؾ عمى أرضو بمكاد مممككة لغيره أك بذرىا بحبكب غيره دكف 

فإف كانت المكاد قائمة كطمب صاحبيا استردادىا كجب عمى صاحب الأرض إعادتيا إليو، كأما 

متزـ إف كانت ىالكة أك تعذر ردىا فيجب عميو دفع قيمتيا لأصحابيا، كفي كمتا الحالتيف ي

 صاحب الأرض بأف يدفع تعكيضان إف كاف لو مقتضى". 

                                                           
الؾ الأرض عمى أرضو بمكاد مممككة "إذا بنى م أنو:( مف القانكف المدني الاردني عمى 1139نصت المادة ) 1

لغيره، أك بذرىا بحبكب غيره، بدكف إذنو، فإف كانت المكاد قائمة، كطمب صاحبيا استردادىا، كجب عمى صاحب 
كفي كمتا الحالتيف  ،كأما إف كانت ىالكة أك مستيمكة، فيجب عميو دفع قيمتيا لأصحابيا ،الأرض إعادتيا اليو

 ".يضان إف كاف لو كجوعمى صاحب الأرض أف يدفع تعك 
 . 92سكار، محمد. مرجع سابؽ. ص  2
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حكاـ العدلية ضمف أحكاـ الغصب كيتضح مف خلبؿ المكاد المنصكص عمييا في مجمة الأ

 بمكاد أرضو عمى غراس أك منشآت  الأرض صاحب ، أف المجمة اعتبرت أف إقامة1تلبؼكالإ

النية في حيازتو  ءسياف الباني حسف أك لغيره، ىك بمثابة اغتصاب لمكاد الغير، سكاء أك مممككة

 .2لتمؾ المكاد، كعدتو غاصبان لمكاد البناء المغصكبة مف قبؿ مالكيا

 بمكاد أرضو عمى غراس أكمنشآت  الأرض صاحب قامةإالفقياء المسممكف في حكـ  كقد اختمؼ

أحد أسباب  أف التصاؽ أدكات الغير في أرض الباني أك الغارس ىك الحنفيةلغيره، فرأل  مممككة

 ،ف مالؾ الأرض يتممؾ ما التصؽ بأرضو عمى أف يمتزـ بدفع التعكيضأكسب الممكية، حيث 

مف أسباب الممكية،  ان في ىذه الحالة لا تعد سبب الاتصاؿبينما يرل جميكر الفقياء أف كاقعة 

ب الأرض ، كلا يتممكو صاحاقمع كيردىا إلى صاحبيحيث ذىبكا إلى القكؿ بأف البناء أك الغراس يُ 

نما تكتسب الممكية  الاتصاؿ، حيث إف كاقعة الاتصاؿب -ىذه لا تؤدم إلى اكتساب الممكية، كا 

 .3؛ كأف يتفؽ مالؾ الأدكات عمى بيعيا لصاحب الأرضالاتصاؿبالاتفاؽ اللبحؽ لكاقعة  -ىنا

 

 

 

                                                           
  العدلية.( مف مجمة الأحكاـ 910-890)انظر: المكاد  1
( الغصب بأنو: "أخذ ماؿ أحد كضبطو مف دكف إذنو كيقاؿ للآخذ غاصب كلمماؿ 881عرفت المادة ) 2

 المضبكط مغصكب كلصاحبو مغصكب منو. 
ة الناشئة عف كضع اليد في الفقو الإسلبمي كالقانكف المدني. رسالة دكتكراة. عرفة، اليادم السعيد. المسؤكلي 3

 .618ـ. ص 1984كمية الشريعة كالقانكف. جامعة الأزىر. القاىرة. 
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 بًٕاد أرػّ عهٗ غزاص أٔيُشآث  الأرع طاحب قايتإ ثارآانفزع انثاَٙ: 

 :نغٛزِ يًهٕكت

 الغراس:  لممنشآت أكأكلان: تممؾ صاحب الأرض 

رض قامة صاحب الأإرض يممؾ تكابعيا مف بناء أك غراس، لذا يترتب عمى الأصؿ أف مالؾ الأ

ك أ منشآتأك غراس عمى أرضو بمكاد مممككة لغيره، أف يتممؾ مالؾ الأرض ىذه المنشآت 

، كفي ىذه الحالة لا يجكز كذلؾ بشرط أف يترتب عمى نزع الأدكات ضرر جسيـالبنايات، 

بحيث  ،لصاحب المكاد أف يطمب نزعيا، إنما يتممكيا صاحب الأرض بمجرد اندماجيا بالأرض

تصبح عقاران بطبيعتو، كسبب كسب الممكية ىنا ىك الاتصاؿ الصناعي، كمتى تممؾ صاحب 

سباب نقؿ الأرض المكاد بالاتصاؿ، فإنو لا يفقد ممكيتو ليذه الأدكات إلا بسبب جديد مف أ

بؿ تظؿ عمى ممؾ صاحب الأرض،  ،فإنيا لا ترد إلى صاحبيا منشآتالممكية، فمك ىدمت ىذه ال

سكاء كاف قد دفع التعكيض لصاحب المكاد أـ لا، كسكاء عرض عميو صاحب المكاد رد 

 .1التعكيض أـ لا

الأرض  كبالمنشآت أدكات دكف أف يمحؽ كبناء عمى ما سبؽ، فإنو إذا كاف مف الممكف نزع الأ

، ففي ىذه الحالة يجكز لصاحب الأدكات أف يطمب نزعيا كاستردادىا، كلا يستطيع الفاحشضرر 

مر في كؿ ىذا متركؾ لظركؼ الحاؿ عمى حسب ما صاحب الأرض أف يدعي ممكيتو ليا، كالأ

 يتبينو القاضي. 

قكـ بالكفاء بما في حاؿ قاـ مالؾ الأرض بيدـ البناء الذم شيده بمكاد مممككة لمغير قبؿ أف يك 

عميو مف ديف ليذا الغير، فإف ىذا الغير لا يستطيع أف يأخذ ىذه المكاد؛ لأنو قد فقد ممكيتيا 
                                                           

 .188النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص 1
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إلا أف البعض في الفقو الفرنسي يجيز لمالؾ المكاد أف يستردىا إذا انيدمت  ،نيائيان بمجرد البناء

كعميو فيحؽ لو  ،ينقض ف حؽ ىذا الأخير عمييا قد تعطؿ باندماجيا، كلكنو لـلأ؛ منشآتال

 . 1استردادىا بعد انفصاليا عف الأرض

دكات أف ممكية صاحب الأرض للؤدكات مقيدة بعدـ طمب صاحب الأإلى شارة كتجدر الإ

دكات مطالبة المالؾ أك المتصرؼ بثمنيا كالتعكيض بكاسطة استردادىا؛ حيث يستطيع صاحب الأ

حكاـ لمتقادـ العاـ في مجمة الأ عشر سنة كفقان دعكل المطالبة المالية خلبؿ مدة أقصاىا خمسة 

غير أف الأمر يختمؼ في بعض التشريعات المدنية الحديثة في ىذه المسألة، فعمى  .2العدلية

، فإذا طالب 3( مف القانكف المدني المصرم مدة أقصاىا سنة924سبيؿ المثاؿ أعطت المادة )

ىذا الطمب إلا إذا كاف لا يترتب عمى نزعيا فإنو لا يجاب إلى  ،صاحب الأدكات باسترداد أدكاتو

أك بالأرض ضرر منشآت أك بالأرض، فإذا كاف نزع الأدكات لا يمحؽ بالمنشآت ضرر جسيـ بال

جسيـ، سقطت ممكية صاحب الأرض ليذه الأدكات كعادت ممكيتيا إلى صاحبيا. كفي حاؿ 

ف يطمب استردادىا بعد أ فإنو لا يستطيع ،انقضت السنة كلـ يطمب صاحب الأدكات استردادىا

ذلؾ، كيتممؾ صاحب الأرض الأدكات بحكـ الاتصاؿ، كتككف ممكيتو ليذه الأدكات معمقة عمى 

كىك عدـ مطالبة صاحب الأدكات باستردادىا في خلبؿ السنة، كىذا الشرط أيضان ، شرط كاقؼ

ـ يرفع مالكيا ىك شرط فاسخ بالنسبة لمالؾ الأدكات، حيث إف مالؾ الأرض يممؾ الأدكات إذا ل

فإذا تحقؽ الشرط كىك مضي السنة كلـ يرفع صاحب الأدكات الدعكل،  ،الدعكل في خلبؿ السنة

الأثر الرجعي لتحقؽ فإف صاحب الأرض يصبح مالكان للؤدكات منذ اندماجيا في الأرض بفصؿ 

                                                           
 .356ـ. ص 1978زكي، محمكد. الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية. مطبعة جامعة القاىرة. 1
 .234سيف. مرجع سابؽ.عيسو، ح 2
  المصرم.( مف القانكف المدني 924انظر: المادة ) 3
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ذ ،الشرط الكاقؼ يا إف فإنو يمتزـ بدفع قيمتيا كبتعكيض صاحب، دكاتا تممؾ صاحب الأرض الأكا 

 .1كاف لو كجو

المغصكب  ءالشي( مف مجمة الأحكاـ العدلية فإنو إذا غير الباني مف 899ككفؽ نص المادة )

عمى أف يضمف لمالكيا قيمتيا؛ لاسيما في ظؿ كجكد حؽ لشخص  ،)المكاد( بفعمو فإنو يتممكيا

كقيامو  ،مغيررض، الذم أقاـ الباني في أرضو بناء باستخداـ مكاد مممككة لأخر كىك مالؾ الأ

فلب يمكف الاستفادة منيا مرة أخرل، فعندئذ  ،بتغيير صكرة المكاد، بحيث تفقد ذاتييا ككيانيا

تصبح ىذه المكاد ممكان لمباني، عمى أف يعكض مالكيا قيمتيا، كما لك غصب الباني أخشابان أك 

لأنو مف قبيؿ  ؛يمتولبنة كاستخدميا في البناء الذم أقامو في أرض الغير، فيمزـ الباني بضماف ق

 .2الاستيلبؾ

 ثاَٛاً: تعٕٚغ طاحب الأدٔاث عٍ فقذِ نٓا: 

يترتب عمى تممؾ صاحب الأرض للؤدكات بالاتصاؿ ىذا النحك الذم بيناه سابقان، أف المالؾ 

يككف ممتزـ بدفع تعكيض لصاحب الأدكات الذم يشمؿ ثمنيا كأم خسائر لحقت بو جراء فعؿ 

التي جاء ، ( مف مجمة الأحكاـ العدلية891)كفؽ ما نصت المادة  المالؾ أك المتصرؼ، كذلؾ

 أك تمؼ إذا كذلؾ ،المغصكب الماؿ استيمؾ إذا ضامنان  الغاصب يككف أف يمزـ نوأ بيا: "كما

 في قيمتو الغاصب يمزـ القيميات مف كاف فإف ،أيضان  ضامنان  يككف تعديو بدكف أك بتعديو ضاع

ف ،كمكانو الغصب زماف كيتضح مف ىذا النص أنو إذا "، مثمو إعطاء يمزمو المثميات مف كاف كا 

                                                           
 .192النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  1
 .527مرجع سابؽ. ص  عمي.حيدر،  2
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، بحسب 1تعذر رد المغصكب عينان صير إلى البدؿ، فيدفع الغاصب قيمة المغصكب أك مثمو

كيمزـ  ،إف كاف مف القيميات 2كيقدر البدؿ بقيمة المغصكب يكـ غصبو، ككنو قيميان أك مثميان 

حكاـ العدلية أف يرد فإف الأصؿ كفؽ أحكاـ مجمة الأكعميو  ،بإعطاء مثمو إف كاف مف المثميات

؛ بشرط أف 3حكاـ العدلية( مف مجمة الأ890الباني المكاد لمالكيا كفقان لما أفصحت عنو المادة )

ك تتمؼ، أم يجب أف تككف ىذه المكاد قائمة، أأم أنيا لـ تتغير  ؛تككف ىذه المكاد مكجكدة عينان 

ىيئتيا عندما دمجيا الباني في أرض الغير مف حيث كانت  فإذا ىمكت أك استيمكت بأف تغيرت

 . 4منقكلان كأصبحت عقاران، فينا تككف ىذه المكاد ممكان لمباني عمى أف يدفع قيمتيا لمالكيا

كقد سمح المشرع الأردني لمالؾ المكاد أك الحبكب المطالبة بالتعكيض سكاء استرد عيف المكاد أـ 

، كما لك ارتفعت أسعار ىذه المكاد بيف كقت 5غ ىذا التعكيضبدليا، إف كاف ثمة مقتضى يُسك 

( مف القانكف 283لأحكاـ المادة ) غصبيا ككقت استردادىا أك التصاقيا، كىذا الحكـ يعد تطبيقان 

المدني الأردني التي تمنح القاضي سمطة تقديرية مرنة لمحكـ بالتعكيض إف كاف لو مقتضى، 

                                                           
عمى جبر الضرر،  جدير بالذكر أف الفمسفة العامة التي يقكـ عمييا الضماف في الفقو الإسلبمي تقكـ أساسان  1

ما القيميات فمـ يجز الفقياء المسممكف الزيادة أك أ ،المالية، كىذا كاضح في المثمياتالقائـ عمى المساكاة في 
النقصاف في الضماف عف قيمة الماؿ المعكض عنو، كدكنما التفات في نيكض ىذه المساكاة إلى رضا صاحب 

 .527مرجع سابؽ. ص  عمي.حيدر، انظر: الماؿ التالؼ. 
في  دني كالتي تنص عمى أنو: "إذا لـ يكف الضماف مقدران ر قانكف المدني الأ( مف ال363كىذا ما تقرره المادة ) 2

  .القانكف أك في العقد، فالمحكمة تقدره بما يساكم الضرر الكاقع فعلب حيف كقكعو"
( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أنو: "يمزـ رد الماؿ المغصكب عينان كتسميمو إلى صاحبو 890تنص المادة ) 3

ف صادؼ صاحب الماؿ الغاصب في بمدة أخرل ككاف الماؿ المغصكب  ،صب إف كاف مكجكدان في مكاف الغ كا 
ف طمب رده إلى مكاف الغصب فمصاريؼ نقمو كمؤنة رده عمى  ،فإف شاء صاحبو استرده ىناؾ ،معو كا 

 ".الغاصب
 .489ص  .حيدر، عمي. مرجع سابؽ 4
  الأردني.( مف القانكف المدني 1139انظر: المادة ) 5
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. كعميو فإف لصاحب المكاد التعكيض إف كاف لو 1أـ بدلوسكاء استرد المغصكب منو المغصكب 

مقتضى كما لك ارتفع ثمف المكاد مف كقت التصاقيا بالأرض حتى كقت حصكلو عمى مكاد بديمة.  

أنو يتعيف ىنا زيادة  اءكيرل بعض الفقي التقصيرية،كالتعكيض يككف كفقان لقكاعد المسؤكلية 

ذف إاستعمؿ مكاد الغير دكف احب الأرض الذم صالضرر الذم سببو  التعكيض بسبب جسامة

ردني الذم أكجب كترل الباحثة أنو لا مجاؿ لإعماؿ ىذا الرأم في ظؿ القانكف المدني الأ ،2منو

 بجسامة كليس بالضرر يرتبط التعكيضاضافة إلى أف  .3أف يككف التعكيض مساكيان لمضرر

 الخطأ. 

استحاؿ نزع  الفمسطيني فإفم لمقانكف المدني المصرم كالمشركع التمييد أحكاـ القانكفككفؽ 

أك لـ يطمب مالؾ المكاد نزعيا ، ان جسيم ان لتغير طبيعتيا، أك كاف نزعيا يسبب ليا ضرر المكاد 

 خلبؿ عاـ، فيتممؾ صاحب الأرض ىذه المكاد المممككة لمغير مع رد قيمتيا لمالكيا السابؽ،

ذلؾ حتى لا يثرل صاحب  ،-لتقصيريةعمى أساس المسئكلية ا-ف كاف لو محؿ إكالتعكيض 

كمف الملبحظ أف المشرع المصرم قد فرؽ بيف  .الأرض عمى حساب صاحب المكاد دكف سبب

مالؾ الأرض حسف النية كمالؾ الأرض سيء النية عند تقدير التعكيض المستحؽ لصاحب 

النية يعمـ كغني عف البياف أف التعكيض يزيد في حالة ما إذا كاف صاحب الأرض سيء ، المكاد

دكات مممككة لو كلكف لـ دكات غير مممككة لو، عما إذا كاف حسف النية يعتقد أف الأأف الأ

يضاحية لممشركع يتممكيا بالحيازة لعدـ تكافر السبب الصحيح، كىذا ما كرد في المذكرة الإ

                                                           
براىيـ. ضماف الضرر الناجـ عف الغصب في القانكف المدني الأردني: دراسة مقارنة بالفقو إعبيدات،  1

. جامعة مؤتة. الاردف. 4. العدد10الإسلبمي. المجمة الأردنية في القانكف كالعمكـ السياسية. المجمد 
 .260ـ.ص2018

 . 93سكار، محمد. مرجع سابؽ. ص  2
  الأردني.انكف المدني ( مف الق363انظر: المادة ) 3
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".. دفع صاحب الأرض تعكيضان لصاحب : التمييدم في صدد ىذا التعكيض حيث كرد فييا

 ."1كات يزيد إذا كاف صاحب الأرض سيء النية...دالأ

 :أٔ غزاص فٙ أرع انغٛز يُشآثيانك الأدٔاث أٔ انغزاص  قايتإ: انثاَٙ انًطهب

إنما يقيميا بمكاد يممكيا،  المنشآت الأخرلفي ىذا الفرض نجد أف مف يقيـ البناء أك الغراس أك 

كتعد ىذه  ،ساب مالؾ ىذه الأرضكلكنو يقيميا في أرض غير مممككة لو كلحساب نفسو لا لح

 ،الصكرة مف صكر الاتصاؿ الصناعي مف أكثر الصكر إثارة لممشاكؿ كالقضايا أماـ المحاكـ

ف الباني في أرض غيره قد يعتقد بحسف نية أف لو الحؽ في أحيث  ،بسبب تنكع حالاتو كتعددىا

ضاء الغير بما يحدثو في ، كقد يبني في ممؾ غيره متعمدان ذلؾ مع عممو بعدـ ر منشآتإقامة ال

كثر كقكعان في كما تعد ىذه الصكرة مف صكر الاتصاؿ الأ ،النية ءسيفيككف  منشآتممكو مف 

ما يككف الباني حائزان للؤرض، بيد أنو لا  العمؿ، كبخاصة في مجاؿ التقادـ المكتسب، فغالبان 

ثكر مشكمة خر، كعندما يسترد صاحب الأرض أرضو تيتسنى لو تممؾ الأرض لسبب أك لآ

 . 2الكضع القانكني لمبناء الذم أقامو الحائز عمى أرض الغير

المنشآت أرض غيره، فتصبح ىذه  منشآت فيككفؽ ىذه الحالة قد يقيـ شخص بمكاد يممكيا 

كيختمؼ الحكـ فيما يتعمؽ  ،بالاتصاؿ ممكان لصاحب الأرض، في مقابؿ تعكيض يدفعو كذلؾ

كبقدر التعكيض عنيا، بحسب ما إذا كاف مف  منشآتالبحؽ صاحب الأرض في طمب إزالة ىذه 

 .3النية ءسيأقاميا حسف النية أك 

                                                           
 .270السنيكرم، عبد الرزاؽ. مرجع سابؽ. ص  1
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 في -غراس أك منشآت- الغراس أك الأدكات مالؾ قامةإفي ىذا المطمب تناقش الباحثة فرض 

 : الآتيةالغير مف خلبؿ الفركع  أرض

 : انًقظٕد بحظٍ ٔطٕء انُٛت فٙ الاتظال انظُاعٙ: انفزع الأٔل

الغير بسكء نية، كحالة قياميا بحسف  أرض المنشآت عمى أك القانكف بيف حالة قياـ البناءيميز 

ىذه المحدثات بسكء نية إذا كاف مف أقاميا عالمان بأف الأرض ليست ممكو، كلـ  تعدنية، حيث 

كالتي تناكليا المشرع تحت مسمى  قيمت بحسف نيةأقد  كتعديحصؿ عمى مكافقة صاحبيا، 

ك أف لو حؽ إقامة أ ،شرعي( إذا كاف مف أقاميا قد اعتقد نفسو مالكان للؤرض)الزعـ بسبب 

 . 1فييا منشآتال

 النية ىي بالتشديد الني ة: العرب لساف في كجاء ،2عميو القمب كعزـ الشيء قصد: لغة الني ة

 تدكر يجدىا الكممة ليذه العرب استعماؿ إلى ينظر . فالذم3القصد كىك كاحد كمعناىا المخففة

 فتدكر اصطلبحان  أما الني ة ،ني ة ينكيو الشيء نكل يقكلكف كنجدىـ القصد عمى تعاريفيا كؿ في

 . كالعزـ القصد كىك المغكم معناىا حكؿ

كيقصد بسكء النية بالمفيكـ العاـ: "عدـ كجكد سبب معقكؿ يبرر لدل الباني اعتقاده ممكية 

أما فيما يتعمؽ  ،"4كلـ يرخص لو في البناءالأرض، فيك يعمـ عند البناء أف الأرض مممككة لمغير 

سكء النية بالاتصاؿ الصناعي بمفيكـ المخالفة  اءبالاتصاؿ الصناعي فقد عرؼ بعض الفقي

فعرفكىا بأنيا: "عمـ المحدث بأنو يقيـ بناء عمى أرض غير مممككة لو  ،لمبدأ الزعـ بسبب شرعي
                                                           

  .375. ص 1979بيركت.  الحقكؽ العينية العقارية الاصمية حؽ الممكية. عيد، ادكارد. 1
. بيركت .لعربيدار احياء التراث االجزء الرابع.  المحيط.القامكس ب. مجد الديف بف يعقك  ،الفيركز ابادم 2

 .577ص .1991
 . 4588، ص 6ابف، منظكر، لساف العرب. مرجع سابؽ. الجزء 3
  .164ـ.ص 1992خياؿ، محمكد. الحقكؽ العينية الأصمية. القاىرة.  4
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ليس لو الحؽ في إقامة ىذه  دكف رضا صاحب الأرض، فيك يبني دكف زعـ بسبب شرعي أم

 ءسيكالغاصب مثلبن ككذلؾ الباني  ،نظران لعدـ تممكو للؤرض التي يقيـ عمييا البناء ،المحدثات

 ."1النية متى قاـ البناء دكف إذف مف صاحب الأرض

كترل الباحثة أف أغمب الفقياء قد اعتمدكا في تعريؼ سكء النية في الاتصاؿ الصناعي عمى عمـ 

إلى نصكص  رض، استنادان الأرض ليست لو، بالإضافة إلى عدـ رضا صاحب الأ المحدث بأف

 التشريعات في ذلؾ. 

ف يعتقد المحدث ) الباني أك أنجد أنو يقصد بحسف النية ىك ، كمف المفيكـ المخالؼ لسكء النية

الأرض، ، كلا يمزـ لتكافره أف يعتقد الباني أنو يممؾ منشآتالغارس( أف لو الحؽ في إقامة تمؾ ال

ف لو أكيككف الباني حسف النية بالرغـ مف أنو يعمـ عدـ ممكيتو للؤرض، كذلؾ في حالة اعتقاده ب

كما في حالة حصكلو عمى ترخيص مف مالؾ الأرض بالبناء  ،الحؽ في البناء عمى الأرض

 كفي حالة المنتفع الذم رخص لو مالؾ الرقبة ،عمييا دكف الاتفاؽ عمى تحديد مصير ىذا البناء

أك منشآت كالمستأجر الذم خكلو المؤجر الحؽ في إقامة  ،في البناء عمى الأرض المنتفع بيا

غراس عمى أرضو، كذلؾ في حالة الكعد بالبيع، فإذا بنى المكعكد لو في الأرض المكعكد بيا 

 . 2فإنو يككف حسف النية

بأف لو الحؽ في البناء كيتضح مما سبؽ أف حسف النية ىي فكرة نفسانية تقكـ عمى اعتقاد الباني 

( مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: "إذا كاف 1/925عمى أرض الغير، حيث نصت المادة )

  ،المشار إلييا في المادة السابقة يعتقد بحسف نية أف لو الحؽ في إقامتيا ..." منشآتمف أقاـ ال

                                                           
 . 60ص  .مرجع سابؽ .الحاج، جماؿ 1
 .227مرجع سابؽ. ص  جماؿ.النشار،  2
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و الحؽ في إقامة البناء في فكفقان ليذا النص فإف المقصكد بحسف النية ىك اعتقاد الباني بأف ل

ممؾ الغير، كتقدير حسف النية مف الأمكر التي يستقؿ بتقديرىا قاضي المكضكع، كلا معقب عميو 

مف محكمة النقض، ما دامت محكمة المكضكع قد أقامت قضاءىا عمى أسباب سائغة تكفي 

 .1لحممو

لقانكف المدني كمشركع ا 2شارة إلى أف مصطمح حسف النية الذم أكرده المشرع المصرمكتجدر الإ

 3حكاـ العدليةالفمسطيني، يرادؼ مصطمح الزعـ بسبب شرعي المنصكص عميو في مجمة الأ

إلا أف مفيكـ حسف النية في القانكف المدني المصرم أكسع منو في  ،4كالقانكف المدني الأردني

في اعتقاد الباني أف  القانكف المدني الأردني، إذ أف مفيكـ حسف النية في القانكف المصرم يتمثؿ

أم ؛ لو الحؽ في إقامة البناء، كلا يمزـ لتكافر حسف النية أف يككف الباني حائزان قانكنيان للؤرض

يعتقد أنو مالؾ للؤرض، كلا يشترط تكافر السبب الصحيح كشرط مستقؿ؛ لأف حسف النية يتصكر 

لمصرم يشمؿ كؿ كاضع يد كجكده دكف السبب الصحيح، فمفيكـ حسف النية في القانكف المدني ا

، كىذا ما ذىبت إليو محكمة عمى ممؾ الغير سكاء أكاف الباني حائزان قانكنيان أك حائزان عرضيان 

النقض المصرية في قرار ليا كالذم جاء فيو: "المقرر في قضاء ىذه المحكمة أف الحائز الذم 

كقت أف أقاـ ىذه عمى أرض مممككة لغيره، يفترض فيو أنو كاف حسف النية  منشآتيقيـ 

مف القانكف المدني أف يعتقد الباني أف  925، كالمقصكد بحسف النية في تطبيؽ المادة منشآتال

، كلا يمزـ أف يعتقد أنو يممؾ الأرض، فإذا ادعى مالؾ الأرض أف منشآتلو الحؽ في إقامة ال

يقيـ الدليؿ عمى أف مف القانكف المدني أف  924النية، فعميو حسبما تقضي بو المادة  ءسيالباني 

                                                           
 228. مرجع سابؽ. ص النشار، جماؿ 1
  المصرم.( مف القانكف المدني 926-925)انظر: المادة  2
 ( مف مجمة الاحكاـ العدلية. 906انظر: المادة ) 3
 الأردني.( مف القانكف المدني 1141انظر: المادة ) 4
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أف الأرض مممككة لغيره، كأنو أقاميا دكف رضاء مالؾ  منشآتالباني كاف يعمـ كقت أف أقاـ ال

ردني قد قصر مفيكـ حسف النية عمى الباني أف القانكف المدني الأكالجدير بالإشارة ، "1الأرض

يحكز الأرض حيازة رض بنية تممكيا، فلب يشمؿ مفيكـ حسف النية الباني الذم الذم يحكز الأ

 .2عرضية كالمستأجر

ثار الاتظال فٙ حانت انبُاء أٔ انغزاص عهٗ أرع انغٛز بظٕء آحكى ٔ انفزع انثاَٙ:

 َٛت: 

( مف القانكف المدني 1140، كالمادة )3( مف القانكف المدني المصرم924نصت المادة )

المدني مشركع القانكف ( مف 1048، كالمادة )5حكاـ العدلية( مف مجمة الأ906، كالمادة )4الأردني

بسكء نية عمى أرض الغير، كقد اشترطت تمؾ  منشآتقامة الإالفمسطيني، عمى حالة البناء أك 

عمـ الباني أك الغارس أك مقيـ  :كؿالتشريعات تكافر شرطيف لمقكؿ بسكء نية الباني كىما: الأ

                                                           
 1ع 51ـ س11/04/2000جمسة  63لسنة  667انظر: حكـ محكمة النقض المصرية في الطعف رقـ  1

  المصرية.، نقلبن عف مكقع البكابة القانكنية لمحكمة النقض 103ؽ 574ص
عرقاكم، محمد، البناء في ممؾ الغير: دراسة مقارنة بيف التشريعات النافذة في فمسطيف كالقانكف المدني الأردني  2

 .93ـ. ص 2020كالمصرم، رسالة ماجستير. كمية الدراسات العميا. جامعة النجاح الكطنية. فمسطيف. 
ت عمى آإذا أقاـ شخص بمكاد مف عنده منش -1( مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: "924نص المادة )ت 3

أرض يعمـ أنيا مممككة لغيره دكف رضاء صاحب الأرض، كاف ليذا أف يطمب إزالة المنشآت عمى نفقة مف أقاميا 
بإقامة المنشآت أك أف يطمب استبقاء ف كاف لو كجو، كذلؾ في ميعاد سنة مف اليكـ الذم يعمـ فيو إمع التعكيض 

 -2 .زالة، أك دفع مبمغ يساكم ما زاد في ثمف الأرض بسبب ىذه المنشآتالمنشآت مقابؿ دفع قيمتيا مستحقة الإ
يجكز لمف أقاـ المنشآت أف يطمب نزعيا إف كاف ذلؾ لا يمحؽ بالأرض ضرران، إلا إذا اختار صاحب الأرض أف 

 .اـ الفقرة السابقة"يستبقي المنشآت طبقان لأحك
ت أخرل آنو: "إذا أحدث شخص بناء أك غراسان أك منشأ( مف القانكف المدني الأردني عمى 1140تنص المادة ) 4

بمكاد مف عنده عمى أرض يعمـ أنيا مممككة لغيره دكف رضاء صاحبيا، كاف ليذا أف يطمب قمع المحدثات عمى 
 .ض فمو أف يتممؾ المحدثات بقيمتيا مستحقة لمقمع"نفقو مف أحدثيا، فإذا كاف القمع مضران بالأر 

"إف كاف المغصكب أرضان ككاف الغاصب أنشأ عمييا  أنو:( مف مجمة الاحكاـ العدلية عمى 906تنص المادة ) 5
ف كاف القمع مضران بالأرض فمممغصكب منو أف يعطي قيمتو ا  ك  ،شجاران يؤمر الغاصب بقمعياأبناء أك غرس فييا 

 .رس مستحؽ القمع كيتممكو كيضبط الأرض ....."البناء أك الغ
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 :مممككة لغيره، كالثانيبؿ  ،ليست مممككة لو يىمنشآت أف الأرض التي يقيـ فييا  منشآتال

لعدـ كجكد اتفاؽ أك  ؛رضفي ىذه الأ منشآتقامة الإبأنو لا حؽ لو في  -فضلبن عف ذلؾ-عممو 

ذا تخمؼ الشرطاف أك تخمؼ أحدىما انتفى  .بيا منشآتقامة الإذف مف صاحب الأرض يخكلو إ كا 

كلكنو يعتقد أف ؛ مغيرفي أرض يعمميا مممككة لمنشآت كمف يقيـ الالمنشآت، سكء النية لدل مقيـ 

 .  1حينئذ حسف النية كيعامؿ عمى ىذا الأساس فيعد  قامتيا بيا، إلو الحؽ في 

النية إذا كاف لا يستند في بنائو إلى زعـ  ءسيحكاـ العدلية أف الباني يعد مجمة الأ عدتكقد 

عد كي ،2بسبب شرعي، أم أف يبني في الأرض دكف أف يككف لديو اعتقاد بأنو مالؾ للؤرض

النية إذا بنى لنفسو مف غير إذف مالؾ الأرض، كما لك عم ر أحد دار زكجتو  ءسيكذلؾ الباني 

فتككف العمارة الكاقعة لو، لأف المكازـ التي تستعمؿ في البناء ىي ممؾ لذلؾ  ،مف دكف إذنيا لنفسو

البناء، إلا فتككف ممكيتو عمى المكازـ التي استعمميا في  ،كلا تخرج مف ممكو دكف رضاه ،الشخص

لأنو قاـ بالبناء عمييا مف دكف إذف، كىنا يككف لمزكجة أف تطمب رفع  ؛أنو يعد غاصبان للؤرض

 .3البناء

يعطي المشرع في الأصؿ لصاحب الأرض خياريف، فإما  المنشآت،كبالنظر إلى سكء نية مقيـ 

ياريف كفؽ ما نصت نفصؿ في ىاذيف الخ يأتيأف يطمب إزالة البناء أك استبقاءه كتممكو، كفيما 

 عميو القكانيف المقارنة:

  الإزالة:طمب أكلان: 

                                                           
 .409كيرة، حسف. مرجع سابؽ. ص  1
  العدلية.( مف مجمة الأحكاـ 906انظر: المادة ) 2

 .561حيدر، عمي. مرجع سابؽ. ص  3
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قامتيا إنفقة مقيميا؛ لأف في  المنشآت عمىالة إز رض في أعطت التشريعات الحؽ لصاحب الأ

، كخير جزاء ليذا منشآتتعديان عمى ممكو، كالتعدم ىنا تـ بسكء نية، مما يجب ألا يغتفر لمقيـ ال

المنشآت، زالة إرض كعميو فإنو إذا طمب صاحب الأ ،1منشآتيني بإزالة الالاعتداء ىك التنفيذ الع

يتحتـ عمى القاضي أف يقضي بالإزالة، بصرؼ النظر عف مدل الضرر الذم تسببو الباني  فإنو

رض دكف غيره، كيعد ىذا الحؽ بمثابة زالة أك القمع عمى صاحب الأكيقتصر طمب الإ .2لممالؾ

لمحيازة، كيقترف ىذا الطمب بثبكت ممكية الأرض  لمكية كليس دعك أم دعكل لمم ؛دعكل استحقاؽ

طمبان متفرعان عف طمب ثبكت  يعدلصاحبيا، فإنيا لا ترفع إلا مف قبؿ مالؾ العقار، فطمب القمع 

الممكية، كيتـ الفصؿ في طمب القمع مف خلبؿ قكاعد الاتصاؿ كلا يدخؿ في تقدير قيمة 

لأف حؽ  ؛الأرض بعقد لـ يتـ تسجيمو أف يطمب إزالة البناءكعميو فلب يجكز لمشترم  .3الدعكل

 ،الممكية لا ينتقؿ إليو إلا بالتسجيؿ، كبيذا الصدد قضت محكمة النقض المصرية في قرار ليا

فإف لو  ،كالذم جاء فيو: "كلا يجكز الحكـ لممشترم بالإزالة تأسيسان عمى أنو كلك لـ يسجؿ عقده

كأف البائع يمتزـ بتسميـ العقار بالحاؿ التي كاف  ،تاريخ التعاقدحؽ استغلبؿ العقار المبيع مف 

بعد البيع  يككف لممشترم أف يطالبو  منشآتعمييا كقت تحرير العقد، فيك إذا أحدث فييا 

، كليذا يجب التحقؽ منشآتمما مفاده جكاز الحكـ قبؿ تسجيؿ العقد لممشترم بإزالة ال ،بإزالتيا

 ."4لؾ أصلبن طبقان لمقكاعد العامةمف أف طمب الإزالة ىك لمما

 ككاف أرضان  المغصكب كاف ( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أنو: "إف906كقد نصت المادة )

 مضران  القمع كاف فا  ك  بقمعيا الغاصب يؤمر، شجاران أ فييا غرس أك بناء عمييا أنشأ الغاصب

                                                           
 .411كيرة. حسف. مرجع سابؽ. ص  1
 .97سكار، محمد. مرجع سابؽ. ص 2
 .62ـ.ص1993مية. منشكرات ذات السلبسؿ. الككيت. الحقكؽ العينية الاص .الأىكاني، حساـ الديف 3

 .3/1/1976جمسة  42لسنة  189انظر: حكـ محكمة النقض المصرية في الطعف رقـ  4
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 كيضبط كيتممكو قمعال مستحؽ الغرس أك البناء قيمتو يعطي أف منو فمممغصكب ،بالأرض

النية فإنو  ءسيحكاـ العدلية إف كاف الباني يتضح مف النص أنو كفؽ مجمة الأ، الأرض ..."

ذا  يككف غاصبان، كأعطت المجمة الخيار لممالؾ أك المتصرؼ بطمب إزالة البناء أك المنشأة، كا 

بناية أك المنشأة ، كاف لممالؾ أك المتصرؼ أف يتممؾ ال1كاف مف شأف الإزالة الإضرار بالأرض

حكاـ العدلية قد أعطت الخيار لمالؾ الأرض بطمب بثمنيا مستحقة القمع، كالملبحظ أف مجمة الأ

 . 2الإزالة أك التممؾ كليس لممحكمة

النية حكـ يأخذ  ءالسيمكاجية محدث المحدثات  التشريعات فيكالملبحظ أف الحكـ الذم أقرتو 

النية، كىك لا يكتفي بذلؾ، بؿ ذىب في قسكتو إلى  ءسي بيد صاحب الأرض كيقسك عمى الباني

أبعد الحدكد، فقد قضى بمنعو مف الاحتفاظ بالثمار التي حصؿ عمييا خلبؿ كضع يده عمى 

كلك  ،أرض الغير، كألزمو بردىا إلى صاحب الأرض، مع التعكيض عميو إذا أصاب الثمار تمؼ

( مف قانكف التصرؼ في الأمكاؿ 12لمادة )كىذا ما أقرتو ا .3كاف ذلؾ بسبب أجنبي لا يد لو فيو

حيث نصت عمى أنو: "إذا أنشأ شخص فضكلان أبنية أك ، 1953( لسنة 49غير المنقكلة رقـ )

غرس أشجاران أك دكالي في أرض أميرية أك مكقكفة ىي في تصرؼ غيره، فالمتصرؼ أف يطمب 

ذا كاف اليدـ أك القمع مضران ، إلى الفضكلي ىدـ كقمع ما أحدث للؤرض فمو أف يدفع إلى  كا 

 ".الفضكلي قيمة ما أحدثو مستحقان لمقمع كيتممكو كيتصرؼ فيو
                                                           

أف نص المجمة لـ يكضح مقدار الضرر الذم بناء عميو يستطيع اليدـ مف أنو عمى الرغـ إلى تجدر الإشارة  1
كضح أف الضرر المقصكد ىك الضرر الفاحش أالذم ، مة رستـ بازاح المجمة كمنيـ العلبر  إلا أف شُ  ،مف عدمو

أما الضرر اليسير الذم ينقص مف الأرض قميلبن فلب يحؽ لممالؾ أف يتممؾ الأشجار أك  ،الذم يفسد الأرض
نظر: باز، بؿ يستطيع أف يقمع البناء أك الأشجار كيضمف الغاصب نقصاف القيمة. ا ،البناء جبران عف الغاصب

 .399ص . بيركت. الطبعة الاكلى. دار الكتب العممية .تـ: شرح المجمةسميـ رس
 .235عيسو، حسيف. مرجع سابؽ. ص 2

الطبعة دار حامد لمنشر. حمزة، محمكد جلبؿ. التبسيط في شرح القانكف المدني الأردني. الجزء الخامس.  3
 .160ص ـ.1998 عماف. الاكلى.
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المنشآت  زالةإ( مف القانكف المدني المصرم فإنو يحؽ لصاحب الأرض طمب 924ككفؽ المادة )

 لـ فإذا ،1منشآتال بإقامة فيو يعمـ الذم اليكـ مف سنة ميعاد كىك ،قصير معيف ميعاد خلبؿ

 مما باستبقائيا يرضى بذلؾ فكأنو المذككرة، السنة بحر فيمنشآت ال زالةإ الأرض صاحب يطمب

. كالجدير بالإشارة أف المشرع الأردني كمجمة 2بأرضو اتصاليا بحكـ ياىاإ متممكان  اعتباره يكجب

المدني الفمسطيني لـ يحددكا مدة يمارس فييا صاحب الأرض  كمشركع القانكفحكاـ العدلية الأ

 زالة.الإخياره في 

ك الازالة، فالبعض يرل أف المادة القانكنية لـ تشترط أكاختمؼ الفقو في طريقة تقديـ طمب القمع 

بداء الرغبة في إ، كلذلؾ يميؿ ىذا الرأم إلى أف 3لممطالبة بالقمع أف تككف عف طريؽ رفع دعكل

بإنذار عمى يد  زالة يككف بأم شكؿ، كليس ليذا الطمب شكؿ معيف، فيجكز أف يككفك الإأالقمع 

ثبات، كالرأم الثاني يرل إفية، كالمسألة في النياية تككف مسألة اشمك بكتاب مسجؿ أك أمحضر 

، كتميؿ الباحثة إلى الرأم الثاني ككف أنو يؤدم إلى 4ك القمعأزالة بأنو يجب رفع دعكل لطمب الإ

 . 5تضييؽ نطاؽ اليدـ

                                                           
بمقتضاه حؽ صاحب الأرص في طمب الإزالة ىي مدة سقكط كليست شارة أف مدة السنة التي يسقط تجدر الإ 1

  .مدة تقادـ كمف ثـ لا يرد عمييا كقؼ كلا انقطاع
 . 411كيرة، حسف. مرجع سابؽ. ص  2
 .280ص . مرجع سابؽ .السنيكرم، عبد الرزاؽ 3
 .236النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  4
ليا الذم جاء فيو: "... كنصت الفقرة الأكلى مف المادة  كبيذا الرأم أخذت محكمة النقض المصرية في قرار 5

مف القانكف المذككر عمى أنو "إذا أقاـ شخص بمكاد مف عنده منشآت عمى أرض يعمـ أنيا مممككة لغيره  924
دكف رضاء صاحب الأرض، كاف ليذا أف يطمب إزالة المنشآت عمى نفقة مف أقاميا مع التعكيض إف كاف لو 

ككممة يطمب الكاردة بيذا النص تؤدم ، عاد سنة مف اليكـ الذم يعمـ فيو بإقامة المنشآت.."كجو، كذلؾ في مي
كىك رفع دعكل، كقد عبر القانكف المدني في العديد مف نصكصو بكممة  923ذات المعنى الكارد بنص المادة 

ىا صاحب الحؽ إلى القضاء، يطمب قاصدان بيا المطالبة القضائية باعتباره الكسيمة القانكنية التي يمجأ بمقتضا
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ف يمتزـ بيدـ البناء عمى نفقتو بحيث تعاد زالة فإنو يتعيف عمى الباني أكفي حاؿ تقررت الإ

كفيما عدا اليدـ يتعيف عمى الباني أف  ،رض إلى سابؽ حالتيا، كعميو أف يزيؿ الأنقاض تمامان الأ

طبقان لمقكاعد  ،يعكض لصاحب الأرض جميع الأضرار التي نجمت عف البناء عمى الأرض

ء بإعادة الأمر إلى ما كاف عميو العامة التي تقضي بالتعكيض في كؿ حالة يحكـ فييا القضا

( مف 1140كىذا ما اتفؽ عميو القانكف المدني الأردني في المادة ) ،1كجبر الضرر المحقؽ

النية  ءسي( بأف نفقة إزالة البناء تقع عمى عاتؽ الباني 924القانكف المدني المصرم في المادة )

أف النص في كؿ منيما جاء  إذا ما طمب مالؾ الأرض إزالة البناء المقاـ في أرضو، حيث

 .2صريحان عمى ذلؾ

  كتممكو:إعلبف صاحب الأرض استبقاء البناء  ثانيان:

 المنشآت أكفإف ذلؾ يعد رضاء منو باستبقاء  المنشآت،ذا لـ يطمب صاحب الأرض إزالة إ

ذا باع مالؾ الأرض، منشآت الغراس في أرضو، كعند ذلؾ يتممؾ ال أك الغراس بالاتصاؿ، كا 

أك  منشآتفإف ىذا يعد رضاء ضمنيان منو باستبقاء ال ،أك غراسمنشآت بما عمييا مف رض الأ

رض عف رغبتو في استبقاء البناء، فلب يجكز لو كفي حاؿ أعرب مالؾ الأ ،3الغراس في أرضو

                                                                                                                                                                      

لسنة  1236: حكـ محكمة النقض المصرية في الطعف رقـ رليعرض عميو ما يدعيو طالبا الحكـ لو بو ..." انظ
 .248ؽ ،1265ص ،1ع ،29، س17/5/1978جمسة  47

الحقكؽ العينية الأصمية في القانكف المدني المصرم أسباب كسبيا كصكرىا. مصر.  عمي.عمراف، محمد  1
 .77ص  .1986

لـ  أف مجمة الأحكاـ العدلية كقانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة كالنافذيف في فمسطيفإلى تجدر الإشارة  2
 بخلبؼ القانكف المدني المصرم كالقانكف المدني الأردني.  ،ينصا بشكؿ صريح عمى مف تعكد نفقة إزالة البناء

 .280السنيكرم، عبد الرزاؽ. مرجع سابؽ. ص  3
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الرجكع في ذلؾ كرفع دعكل بطمب الإزالة، كذلؾ عمى سبيؿ التضييؽ مف اليدـ، باعتباره غير 

 . 2، كذلؾ عمى خلبؼ إف طمب الإزالة ثـ عدؿ عنيا، فإنو يجاب إلى طمبو1يان مرغكب فيو اقتصاد

ف"..  بقكليا العدلية الأحكاـ مجمة مف( 906) المادة نص كبمراجعة  بالأرض مضران  القمع كاف كا 

 حيدر عمي العلبمة شرح في جاء إذكيتممكو.."،  القمع مستحقة قيمتو يعطي أف منو لممغصكب

 القمع بسبب يحدث كقد ،بالأرض مضرة الأشجار أك الأبنية قمع فيو تككف الذم الفرض في نوأ

 كالأشجار الأبنية ضبط منو لممغصكب الحؽ فأعطي ،يفسدىا بالأرض يضر فاحش نقصاف أم

 منفعة فيو الفرض ىذا لأف ؛مكافقتو أك الغاصب رضاء ىنا يمزـ كلا ،القمع مستحقة قيمتيا عطاءا  ك 

 كعدـ لمغاصب مممككة أمكاؿ ىي البناء أك الشجر لأف كذلؾ عنيما، مضرة كدفع لمطرفيف

 أم ؛الأرض صاحب يمحؽ ضرر كتسميميما قمعيما في أف كما ،بو إضرار ياىاإ إعطاءه

 غير لذلؾ فيك، المجمة مف( 19) المادة نص بمكجب ممنكع الضرر أف كحيث ،منو المغصكب

 الشرح ثناءأ فُسر القيد ىذا فبأ" مضران  كاف إذا" العبارة في الكارد القيد إيضاح كيمكف جائز،

 عندئذ يمتزـ قميؿ ضرر كالأشجار الأبنية لحؽ الذم الضرر كاف إذا لأنو كذلؾ ،الفاحش بالضرر

 البناء جراء يضان أ الأرض نقصاف الغاصب كيضمف ،لصاحبيا المغصكبة الأرض برد الغاصب

 لمغاصب ليس أف بو يقصد "لمقمع مستحقان " عبارة في الكارد القيد أف كما قاميا،أ التي الأشجار أك

 .3قائميف قيمتيما تمزـ لا فعميو الأشجار أك الأبنية بقاءإ في الحؽ

فإف ىذا لا يككف بدكف مقابؿ،  ،أك الغراس منشآتكتجدر الإشارة أنو إذا تممؾ صاحب الأرض ال

و ينبغي عميو أف ية مالؾ الأدكات، إلا أنو إذا تممكيا صاحب الأرض فإننفعمى الرغـ مف سكء 

                                                           
 .238النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  1
 .65الأىكاني، حساـ الديف. مرجع سابؽ. ص  2
 .576حيدر، عمي. مرجع سابؽ.  3
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كالمشركع  1يدفع قيمتيا بالطريقة التي حددىا القانكف، حيث يككف التعكيض كفقان لمقانكف المصرم

زالة أم الإ المنشآت مستحقةحدل قيمتيف: إما قيمة إىك  2التمييدم لمقانكف المدني الفمسطيني

ما قيمة ما زاد في ثمف الأرض نتيجة 3قيمتيا كما لك كانت أنقاضان  . منشآتقامة ىذه الإ، كا 

أما كفقان  ،4كالخيار بيف القيميتيف متركؾ لصاحب الأرض، كىك لف يختار بداىة إلا أقؿ القيمتيف

فإف التعكيض  ،حكاـ العدلية كقانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلةكمجمة الألممشرع الأردني 

( مف القانكف 1140دة )كما نصت الما ،في قيمة المحدثات مستحقة القمع فقط ان يككف محصكر 

كيتضح مف ىذا النص أف تممؾ ، "فمو أف يتممؾ المحدثات بقيمتيا مستحقة القمع": المدني الأردني

المحدثات مقيد بشرط تكفير القيمة المستحقة لمقمع، كبالتالي لا يممؾ صاحب الأرض تممؾ 

ر بذلؾ في حالة المحدثات بدكف مقابؿ يعطى لممحدث، كيتـ تحديد قيمة القمع مف خلبؿ خبي

بالإضافة إلى  ،دكات اليدـ كأجرة عماؿ اليدـأتعذر الاتفاؽ، كقيمة استحقاؽ القمع تتمخص في 

نقؿ أنقاض اليدـ، كلـ يعالج المشرع الأردني حالة ما إذا كانت قيمة القمع أكبر مف قيمة 

 . 5المحدثات

 مستحقة المحدثات قيمةب محصكران  العدلية الأحكاـ مجمة عميو نصت الذم التعكيضكقد جاء 

 القمع مستحقة قيمتو بعبارة المقصكد عف( 885) المادة نص بصريح المجمة جابتأ كلقد ،القمع

 في جاء كقد ،"القمع قيمة مف القمع أجرة تنزيؿ بعد الباقية القيمة ىي لمقمع مستحقان  قيمتو"ا: بقكلي

 تقكـ ثـ ،كالأشجار البناء فبدك  الأرض تقكـ أف ذلؾ معرفة طريؽ فأ حيدر عمي العلبمة شرح

                                                           
 ( مف القانكف المدني المصرم .924انظر: المادة )  1
 ( مف المشركع التمييدم لمقانكف المدني الفمسطيني . 1048انظر: المادة ) 2
 ضان منقكصان منيا مصركفات اليدـ . أم يدفع قيمتيا كما لك كانت أنقا 3
 .411كيرة. حسف. مرجع سابؽ. ص  4

 .185ـ. ص 1967دركس في حؽ الممكية. دار النيضة العربية. القاىرة.  .عامر، عبد العزيز 5
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 أك الأبنية قيمة تككف التفاضؿ مف القيمتيف بيف كما ،لمقمع مستحقة الأشجار أك الأبنية باعتبار

 كقيمة ،دينار مائة تساكم رضان أ أف افترضنا لك ذلؾ كمثاؿ ،لمقمع مستحقة نياأ عمى الأشجار

 قيمة فتككف ،كاحدان  ديناران  تساكم لقمعا جرةكأ ،دنانير عشرة تساكم المقمكعة الأشجار أك الأبنية

 ىي التي التسعة المالؾ فيضمف دنانير كتسعة مائة القمع مستحقة الأشجار أك الأبنية مع الأرض

 المقصكد أما ،القمع جرةأ عف عبارة ىك المتبقي كالدينار ،لمقمع مستحقة الأبنية كأ الشجر قيمة

 .1عشرة فيصير القمع جرةأ كاحد دينار عمييا يضاؼ إذ ،دنانير فعشرة مقمكعان  بقيمتو

رض كقد اختمؼ الفقو حكؿ كقت تممؾ صاحب الأرض لممحدثات، فمنيـ مف يرل أف صاحب الأ

يكتسب ىذه المحدثات مف يكـ طمب استبقائيا، كيستند في ذلؾ عمى أف الزيادة في ثمف الأرض 

خر فيرل تممؾ ار، أما الرأم الآفإنيا تقدر كقت استرداد العق ،بسبب المحدثات تمثؿ قيمة الإثراء

المحدثات مف يكـ اندماجيا بالأرض، فيجعؿ العبرة في تقدير الزيادة في قيمة الأرض بكقت 

. كتميؿ الباحثة 2اندماج المحدثات فييا، لا بما عاد عمى مالؾ الأرض مف منفعة بسبب البناء

ا عمى أحكاـ الاتصاؿ، لأف ف قاعدة الإثراء بدكف سبب لا يمكف تطبيقيإلى الرأم الثاني؛ لأ

 لتعكيض لا يتكافؽ مع قاعدة الإثراء بلب سبب.  ان محدد ان المشرع كضع معيار 

ثار الاتظال فٙ حانت انبُاء أٔ انغزاص عهٗ أرع انغٛز آحكى ٔ انفزع انثانث:

 بحظٍ َٛت: 

( 906دة )أراد المشرع بحسف النية البناء المستند إلى سبب شرعي، كقد كردت ىذه الحالة في الما

 البناء أك الأشجار قيمة كانت لك ".... كلكف أنو:مف مجمة الأحكاـ العدلية كالتي نصت عمى 

 أك البناء لصاحب حينئذ كاف ،شرعي سبب بزعـ غرس أك أنشأ قد ككاف ،الأرض قيمة مف أزيد
                                                           

 بعدىا.كما  506حيدر، عمي. مرجع سابؽ. ص 1

 .71الأىكاني، حساـ. مرجع سابؽ. ص  2
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 كالده مف لو المكركثة العرصة عمى أحد أنشأ لك مثلبن  ،كيتممكيا الأرض قيمة يعطي أف الأشجار

 العرصة قيمة يعطي فالبانيمستحؽ،  ليا ظير ثـ ،العرصة قيمة مف أزيد بمصرؼ بناء

مجمة الأحكاـ العدلية قد بنت الأحكاـ المتعمقة في حالة  المادة أفىذه كالملبحظ مف  .كيضبطيا"

ف البناء عمى أرض الغير بحسف نية عمى أساس قاعدة الأقؿ يتبع للؤكثر، كجعمتيا معياران يحدد م

 الني ة حسف لممُحدث خلبليا الحكـ عمى ىذه الحالة، كما منحت المجمة العدلية كالقكانيف المقارنة

 عميو، معتدل الأخير أف رغـ الأرض، صاحب حقكؽ تفكؽ كربما التزامات، عميو كرت بت حقكؽ

 :التالي النحك عمى كىي ،الني ة حسف لممُحدث الممنكحة بالخيارات الحقكؽ تمؾ كتتمثؿ

  الأرض:حؽ المُحدث بزعـ سبب شرعي في تممؾ : أكلان 

لسنة  49كقانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة رقـ  1ت مجمة الأحكاـ العدليةلقد أخذ

1953
 4بمبدأ الأقؿ يتبع الأكثر عند إقامة محدثات بزعـ سبب شرعي 3القانكف المدني الأردنيك  2

و إذا كانت قيمة المحدثات قائمة تزيد عمى بمكاد مممككة لممحدث عمى أرض الغير، كذلؾ فإن

، كما أشار إلى 5قيمة الأرض كأكثر منيا، فإف مف حؽ المحدث أف يتممؾ الأرض بثمف المثؿ

( مف القانكف المدني الأردني بقكليا: "... كاف لممحدث أف يتممؾ بثمف 1141ذلؾ نص المادة )

تممؾ الأرض مقركف بشرط أف تككف كتجدر الإشارة ىنا إلى أف حؽ المحدث في ، مثميا ..."

أما بالنسبة لمكقت الذم يتـ فيو احتساب قيمة  ،قيمة المحدثات قائمة أكثر مف قيمة الأرض

 . منشآتالالأرض كالمحدثات، فيك كقت تقدير قيمة كؿ منيما كليس كقت إقامة 

                                                           
 العدلية.حكاـ ( مف مجمة الأ2/906انظر: المادة ) 1
 1953لسنة  49( مف كقانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة رقـ 1/10انظر: المادة ) 2
 الأردني.( مف القانكف المدني 1141)انظر: المادة  3
 ( مف القانكف المدني الأردني. 1141)( مف مجمة الاحكاـ العدلية، كالمادة 906المادة ) انظر: 4
 .7سابؽ. ص الجبكرم، ياسيف. مرجع  5
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 يستطيع حتىكقد ذكر عمي حيدر في كتابو الشارح لمجمة الأحكاـ العدلية شرطيف يجب تكافرىا 

 :ىما ،منشآتال تممؾ الباني

 القيمة كانت ذاإ كعميو الأرض، قيمة عف تزيد الأشجار أك الأبنية قيمة تككف أف: الأكؿ الشرط

 القيمة، لىإ حقو كينقمب الأرض مف المالؾ حؽ عندئذ ينقطع الأرض قيمة مف أكثر المذككرة

 الحؽ ىذا كجكد مع الأرض تممؾ في حقو الأشجار أك الأبنية صاحب يستعمؿ لـ ذاإ ىذا كعمى

 حكـ كاف ذاإ ىنا فينظر ،صاحبيا إلى الأرض كرد الأشجار أك الأبنية قمع يتـ بأف كرضي ،لو

 بعد الأرض تمؾ رد لو يحؽ فلب ،لمالكيا الأرض قيمة يعطي فأ الغاصب عمى صدر قد الحاكـ

 كالفيصؿ الحكـ، صدكر قبؿ صاحبيا لىإ الأرض رد فمو بعد يصدر لـ الحكـ كاف اذا ماأ ،ذلؾ

 . لصاحبيا الأرض قيمة الغاصب يعطي بأف المحكمة مف حكـ صدكر ىك ىنا

 زعـ إلى مستندان  الأشجار أك البناء بإنشاء قيامو عند الغاصب يككف أف يجب: الثاني الشرط

 نوأ اكم ،كالأشجار الأبنية قمع عميو كؿالأ الشرط يكجد لـ فإذا ،لو ممكان  الأرض تمؾ بككف شرعي

 سيء الغاصب عف تتحدث التي، كلىالأ الفقرة في الكارد الحكـ نطبؽ الثاني الشرط يكجد لـ إذا

 .1النية

 قيمة فييا تتساكل التي الحالة في أنو ذلؾ كمعنى ،"زائدة نتاك إذا" عبارة أكردت المجمة أف كما

 أف أك ،الآخر ماؿ بدؿ أحدىما يعطي كاف شيء عمى كاتفقا الأرض قيمة مع كالأشجار الأبنية

ذا ،بينيما بالتساكم الثمف كيقتسما كالبناء الأرض يبيعا  بناء مف عمييا كما الأرض تباع يتفقا لـ كا 

مصمحة المعتدل عميو عمى كىناؾ رأم أنو في حالة التساكم تقدـ  .بينيما الثمف كيقسـ شجارأ كأ

 .المعتدم عمى عميو المعتدل مصمحة تقدـ التساكم حالة في انو رأم كىناؾالمعتدم، 

                                                           
 .559صمرجع سابؽ حيدر، عمي.   1
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حسف النية حؽ تممؾ  الباني افمـ يمنح لمقانكف المدني الفمسطينيكمشركع  أما المشرع المصرم

نما قيد د ىذا التقيي ابشكؿ كبير خيار تممؾ المحدث للؤرض، كربط االأرض بشكؿ مباشر، كا 

الأرض،  الذم يجب أف يتحقؽ ليتسنى لممحدث أف يتممؾ ،الشرط الأساس بمعيار معيف جعلبه

كالمادة ( مف القانكف المدني المصرم 2/925كىذا المعيار ىك الإرىاؽ، فأعطت المادة )

لصاحب الأرض الخيار في أف يطمب ىك لمقانكف المدني الفمسطيني  مشركع ( مف 2/1049)

، كذلؾ في حالة 1، مقابؿ تعكيض عادؿ لو عف قيمة أرضومنشآتفقط تمميؾ الأرض لصاحب ال

تككف قد بمغت درجة جسيمة مف إمكانياتو المادية، بحيث ترىقو أف  منشآتيمة الما إذا كانت ق

يرد قيمتيا لمباني، كمعيار الإرىاؽ كالجسامة ىنا شخصي بحسب الحالة المادية لصاحب 

. 3، كىذه الرخصة مقررة لو كحده، فيك الذم يقدر مدل حاجتو لمجكء إلييا مف عدمو2الأرض

لا يككف بحكـ الاتصاؿ بؿ استنادان إلى  كفؽ القانكف المصرم رضكبالتالي فتممؾ المحدث للؤ

، كذلؾ ما أكدت عميو محكمة النقض المصرية في قرار ليا جاء فيو: "ما 4إرادة صاحب الأرض

ف يطمب تمميكيا لمف أمدني مف أف لصاحب الأرض  925نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة 

                                                           
إذا كاف مف أقاـ المنشآت المشار إلييا في  -1( مف القانكف المدني المصرم عمى أنو: "925تنص المادة ) 1

نما يخير  المادة السابقة يعتقد بحسف نية أف لو الحؽ في إقامتيا، فلب يككف لصاحب الأرض أف يطمب الإزالة، كا 
المكاد كأجرة العمؿ أك أف يدفع مبمغان يساكم ما زاد في ثمف الأرض بسبب ىذه المنشآت، ىذا  بيف أف يدفع قيمة

إلا أنو إذا كانت المنشآت قد بمغت حدان مف الجسامة يرىؽ صاحب  -2ما لـ يطمب صاحب المنشآت نزعيا. 
  ظير تعكيض عادؿ".الأرض أف يؤدم ما ىك مستحؽ عنيا، كاف لو أف يطمب تمميؾ الأرض لمف أقاـ المنشآت ن

أف الفقو المصرم قد اختمؼ في معيار تحديد الإرىاؽ كالجسامة، حيث ذىب رأم مف الفقو إلى تجدر الإشارة  2
أنو معيار مكضكعي يتمثؿ بقيمة البناء، كلا عبرة بمقدرة مالؾ الأرض عمى دفع التعكيض المستحؽ عميو أك 

كىك الذم تميؿ لو -ذىب الرأم الراجح في الفقو المصرم  بينما ،عجزه عف دفعو، فيكفي جسامة قيمة البناء
الذم يتمثؿ بألا يككف التعكيض مرىقان لمالؾ الأرض، لاسيما أف عبارة الإرىاؽ ، إلى المعيار الشخصي -الباحثة

بغض النظر عف قيمة البناء كقيمة -( تفيد أف التعكيض يرىؽ مالؾ الأرض شخصيان 2/925الكاردة في المادة )
 . -الأرض

 . 109الأىكاني، حساـ الديف. مرجع سابؽ. ص  3
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قد بمغت حدان مف الجسامة يرىؽ صاحب  منشآتكانت النظير تعكيض عادؿ، إذا  منشآتأقاـ ال

الأرض أف يؤدم ما ىك مستحؽ عنيا، فإف ىذه الرخصة خكليا القانكف لصاحب الأرض كترؾ 

كمف  ،"1أك لدائنيو أف يجبركه عمى استعماليامنشآت استعماليا لمطمؽ اختياره، فميس لمف أقاـ ال

فالملبحظ أنيـ يجعمكا الممكية  ،انكف المدني الأردنيباب المقارنة بيف مجمة الأحكاـ العدلية كالق

 لممحدث بناء عمى نص القانكف كليس إرادة صاحب الأرض كما فعؿ المشرع المصرم.

لسنة  49حكاـ العدلية كقانكف الأمكاؿ غير المنقكلة رقـ كترل الباحثة أف ما أخذت بو مجمة الأ

الأقؿ يتبع الأكثر ىك  ةحسف النية بقاعد بتقييد حؽ الباني ،كالقانكف المدني الأردني 1953

الأقرب لمعدالة مما أخذ بو القانكف المدني المصرم؛ ككف أنو يكازف بيف مصمحة الباني حسف 

 النية كمالؾ الأرض. 

 حؽ المُحدث بزعـ سبب شرعي في اليدـ: ثانيان: 

النية حؽ نزع عف إعطاء المحدث حسف كمجمة الأحكاـ العدلية سكت القانكف المدني الأردني 

ا ـ أقؿ. كأماـ ىذأالمحدثات بغض النظر عف قيمتيا، سكاء أكانت أكثر مف قيمة الأرض 

فقد سكت شراح القانكف المدني الأردني عف إبداء الرأم في مدل جكاز  ،السككت مف قبؿ المشرع

زالتيا مف قبؿ محدثيا حسف النية . كما تراه الباحثة في ىذه المسألة أف 2رفع ىذه المحدثات كا 

ثار المترتبة عمى الاتصاؿ بقكة القانكف، إلا أنو ليس في مقدكره أف يمنع المحدث رغـ تحممو الآ

ثاره كيؤدم كظيفتو كسبب مف أسباب كسب الممكية، آبإرادتو المنفردة الاتصاؿ مف أف يرتب 

                                                           
، ص 2ع ،20ـ. س19/6/1969، جمسة 35لسنة  283انظر: حكـ محكمة النقض المصرية في الطعف رقـ  1

 .158ؽ ،1002
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س؛ لأف القانكف المدني الأردني أك غرا منشآتكذلؾ مف خلبؿ طمبو نزع ما استحدثو مف 

 ىذه السمطة. لو  ( لـ يعط المحدث ىذا الحؽ، كلـ يخكؿ1141كبمكجب نص المادة )

حؽ المحدث في إزالة ما بناه أك أحدثو بشرط عدـ الإضرار بأرض المالؾ، كليس بالمالؾ  كيتقيد

المحدث نزع المكاد كعمى أم حاؿ فإف قرر  ،1نفسو كتفكيت منفعة عميو أك فرصة تجارية كغيرىا

 ان أم يمتزـ بإصلبح الارض إذا ما سبب النزع إضرار  ؛فعميو أف يعيد الحاؿ عمى ما كانت عميو

فيمتزـ بتعكيض صاحب الأرض عف الأضرار التي أصابت أرضو جراء اليدـ، كلـ  ،بالأرض

أف  عد  يحدد المشرع الأردني قيمة التعكيض عف الضرر الذم يصيب الأرض، إلا أف الفقو 

التعكيض الذم يتحممو المحدث في حالة الإضرار بالأرض نتيجة القمع فيك التعكيض العيني، 

لا يمزـ  ىذا التعكيض العيني تعكيضان جكازيان  عد، حيث 2كاستند ىذا الرأم إلى القكاعد العامة

نما يمكف الحكـ بو كفقان لظركؼ معينة، إذ ليس مف الضركرم استجابة طمب الدائف ، القاضي، كا 

 .3ف كاف مناسبان أك غير مناسبإبؿ يجب النظر إلى طمبو 

المدني الفمسطيني الحؽ كبشكؿ كاضح كمشركع القانكف كقد أعطى القانكف المدني المصرم 

 القانكف مف( 925)كصريح لصاحب الأرض في طمب خيار الإزالة، حيث جاء في نص المادة 

 كجاء في نص المادة ،"نزعيا منشآتال صاحب يطمب لـ ما ىذا: "... بقكليا المصرم المدني

 صاحب يطمب لـ ما ىذا: "... بقكليا الفمسطيني المدني لمقانكف التمييدم المشركع مف( 1049)

                                                           
 .246مرجع سابؽ. ص  جماؿ.النشار،  1
يجبر المديف بعد إعذاره عمى  -1"التنفيذ العيني  نو:أ( مف القانكف المدني المصرم عمى 355تنص المادة ) 2

لممديف جاز لممحكمة  ان عمى أنو إذا كاف التنفيذ العيني إرىاق -2 .متى كاف ذلؾ ممكنا عينيان  تنفيذ ما التزـ تنفيذان 
 .اء عكض نقدم إذا كاف ذلؾ لا يمحؽ بو ضرر جسيـ"عمى طمب المديف أف تقصر حؽ الدائف عمى اقتض بناءن 

 .مطبكعات كحدة التأليؼ كالترجمة كالنشر براىيـ. الحقكؽ العينية الأصمية أسباب كسب الممكية.إأبك الميؿ،  3
  .75. ص ـ1991. الككيت. الطبعة الأكلى
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يتضح مف تمؾ النصكص أف الحؽ في طمب نزع البناء يككف لمباني حسف  ،"نزعيا منشآت ال

مالؾ الحؽ إجبار  خلبفان للؤصؿ مف أف لصاحب الأرض بصفتو ،النية دكف صاحب الأرض

الغير عمى إزالة ما أقامو في أرضو مف بناء دكف كجو حؽ، إلا أف المشرع المصرم قد خرج عف 

ىذا الأصؿ مراعيان اعتبارات العدالة التي تكجب مراعاة حسف النية، حيث أف الباني حسف النية 

بناء عمييا، كأف مالؾ أك أف مف حقو إقامة ال ،نافعان كىك يعتقد أنو مالؾ للؤرض قد أقاـ بناءن 

 .1ءالشيالأرض لك أراد استغلبؿ أرضو لقاـ بنفس 

البناء كفؽ القانكف المصرم حؽ لو كليس كاجبان عميو، كلا يككف  النية نزعطمب الباني حسف  كيعد

لصاحب الأرض أف يجبره عمى استخداـ حقو، كىذا ما يستفاد مف الفقرة الأخيرة الكاردة في المادة 

المنشآت "... ىذا ما لـ يطمب صاحب  فييا:لقانكف المدني المصرم كالتي جاء ( مف ا1/925)

 كاجبان.كذلؾ عمى عكس المشرع الأردني الذم جعؿ خيار طمب الإزالة ، 2"نزعيا

سككت مجمة الأحكاـ العدلية عف إعطاء الباني بزعـ سبب شرعي حؽ قمع مف رغـ ال كعمى

لعدلية يركا أف الباني بزعـ سبب شرعي يتممؾ الأرض ا الأحكاـالبناء، إلا أف بعض شراح مجمة 

التي أقاـ البناء عمييا في حاؿ كانت قيمة البناء تزيد عف قيمة الأرض، فينقطع حؽ مالؾ 

الأرض مف الأرض كينقمب إلى القيمة، كعمى ذلؾ إذا لـ يستعمؿ صاحب البناء حؽ تممكو 

فمو ذلؾ بشرط عدـ صدكر حكـ، أما إذا  المقرر لو كرضي بقمع البناء كرد الأرض إلى مالكيا،

أما  ،صدر الحكـ فلب يككف لمباني بزعـ سبب شرعي قمع البناء كرد الأرض، بؿ يتممؾ الأرض

                                                           
 .246النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  1
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إذا كانت قيمة البناء أقؿ مف قيمة الأرض كاف قد بنى بزعـ سبب شرعي فيتبع في ىذه الحاؿ 

 . 1قاعدة الأقؿ يتبع الأكثر

، فيلبحظ أنو عالج 1953( لسنة 49مكاؿ غير المنقكلة رقـ )الأ كبالرجكع إلى قانكف التصرؼ في

( منو عمى أنو: 10ميرية كالمكقكفة، حيث نصت المادة )ت التي تحدث عمى الأراضي الأآالمنش

 فييا غرس أك أبنية تسجيؿ بسند فييا يتصرؼ مكقكفة أك أميرية أرض عمى شخص أنشأ إذا"

 دعكاه كأثبت الشجر فييا غرس أك البناء عمييا أأنش التي للؤرض مستحؽ ظير ثـ ،أشجاران 

 الشخص ذلؾ يؤمر الأرض قيمة عمى تزيد قائمة الأشجار أك الأبنية قيمة كانت إذا -1 :ينظر

ذا -2 .كالأشجار الأبنية مع فييا التصرؼ بحؽ لو كيحكـ الأرض قيمة المستحؽ إلى يدفع بأف  كا 

 صاحب إلى يدفع بأف المستحؽ فيؤمر قائمة شجاركالأ الأبنية قيمة عمى تزيد الأرض قيمة كانت

 .بتممكيا" لو كيحكـ قيمتيا كالأشجار الأبنية

كيتضح مف النص أعلبه أنو اعتبر أف المتصرؼ بأرض أميرية أك مكقكفة كالذم يتصرؼ بيا 

؛ بسبب تمسكو بسند التسجيؿ، كالملبحظ أف تمؾ المادة قد ةبسند تسجيؿ يعد بانيان بحسف ني

التي عالجت ، ( مف القانكف المدني الأردني1141مكؿ التي نصت عمييا المادة )حس الجاءت بنف

كالملبحظ أف تمؾ ىذه المادة لـ تخكؿ المتصرؼ حسف النية كالمستحؽ  .المحدث حسف النية

 .2للؤرض حؽ نزع البناء

 : ذا ما تممؾ مالؾ الأرض البناءإالتعكيض  في شرعي سبب بزعـ المُحدث حؽثالثان: 

                                                           
  بعدىا.كما  559حيدر، عمي. مرجع سابؽ. ص 1
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في حالة ما إذا تممؾ صاحب الأرض المحدثات فإف لممحدث الحؽ في  الأردني لمتشريع قان كف

حداثو إاستيفاء قيمة المكاد كأجرة العمؿ، أم التكمفة الحقيقية كالفعمية التي تحمميا المحدث جراء 

ذا منشآت ال  ممؾت الأرض مالؾ كطمب البناء، قيمة تفكؽ الأرض قيمة بأف   التقدير ظير قائمة، كا 

 ليا، لحيازتو نظرنا ؛الأرض مالؾ مكاجية في الني ة حسف لمباني تثب ت الحقكؽ فإف   المُحدثات،

 التعكيض ىذا كيقد ر بنائو، مف لحرمانو تعكيض عمى الحصكؿ فيستحؽ نيتو، حسف عمى علبكة

بيا البناء أك  بالكمفة الفعمية لممكاد نفسيا التي أقيـ تككف العبرةأم  ؛1قائمان  البناء قيمة أساس عمى

الغراس، كما تـ دفعو مف أجكر لمعماؿ فعلبن، كالمسألة أصلبن مسألة كقائع كليس مسألة قانكنية، 

 .2الظركؼ الكاقعية المحيطة بالدعكليفصؿ فييا قاضي المكضكع عمى ضكء 

 قد اتفؽ مع المشرع الأردني فيما نجد أنو أف قانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة كبالتطرؽ

ذا كانت  أنو:( مف القانكف المدني الأردني عمى 1141ذىب إليو، حيث نصت المادة ) "... كا 

كتقابميا ، قيمة الأرض لا تقؿ عف قيمة المحدثات كاف لصاحب الأرض أف يتممكيا بقيمتيا قائمة"

التي نصت ، ـ1952لسنة  49( مف قانكف التصرؼ بالأمكاؿ غير المنقكلة رقـ 2/10المادة )

ذا كانت قيمة الأرض تزيد عمى قيمة الأبنية كالأشجار قائمة فيؤمر المستحؽ  -2و: "عمى أن كا 

 ".بأف يدفع إلى صاحب الأبنية كالأشجار قيمتيا كيحكـ لو بتممكيا

المدني الفمسطيني فإف الباني حسف النية يستحؽ تعكيضان  كمشركع القانكفككفقان لمقانكف المصرم 

مؾ الأخير البناء المقاـ عمييا، كأعطى المشرع المصرم الخيار في ذمة صاحب الأرض إذا ما تم

                                                           
حكاـ العدلية نجد أف المادة لـ يحدد القانكف المدني الأردني ما ىي قيمة البناء قائمان، كبالرجكع لأحكاـ مجمة الأ 1
اؿ ككنيا قائمة في محميا، كىك أف قائمان ىي قيمة الأبنية أك الأشجار ح ءالشي( نصت عمى أف: "قيمة 882)

تقكـ الأرض مرة مع الأبنية أك الأشجار كمرة تقكـ كىي خالية عنيا، فالتفاضؿ كالتفاكت الذم يحصؿ بيف 
 .القيمتيف ىك قيمة الأبنية أك الأشجار قائمة
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لصاحب الأرض في دفع التعكيض ما بيف أف يدفع لمباني أقؿ القيمتيف، فإما أف يدفع قيمة المكاد 

، أك أف يدفع مبمغان يساكم ما زاد في قيمة 1كىي القيمة التي افتقر بيا الباني ،كأجرة العمؿ

شارة إلى أف . تجدر الإ2القيمة التي اغتنى بيا صاحب الأرضكىي  ،الأرض بسبب البناء

التعكيض الذم يدفعو مالؾ الأرض لمباني حسف النية يستحؽ في ذمة مف يككف مالكان للؤرض 

ف لـ يكف مالكان للؤرض كقت إقامة البناء، كدكف إخلبؿ بحؽ المالؾ  كقت المطالبة بالتعكيض، كا 

ض عمى المالؾ الذم باعو، كذلؾ بمكجب الضماف في حاؿ الأخير في الرجكع بما دفعو مف تعكي

 .3دخمت قيمة البناء بالاعتبار عند تحديد ثمف الأرض

كفي حاؿ اختار صاحب الأرض أف يدفع لمباني حسف النية ما زاد في قيمة الأرض كفؽ ما 

( مف القانكف المدني المصرم، فإنو يككف لصاحب الأرض كفؽ ىذا 925نصت عميو المادة )

خيار أف يدفع قيمة ما زاد في ثمف أرضو نتيجة البناء المقاـ فييا مقابؿ أف يتممؾ البناء، كيتـ ال

تقدير قيمة الزيادة بثمف الأرض بكاسطة خبير، بحيث يقدر ثمف المثؿ للؤرض خالية مف البناء، 

ثمف الأرض ثـ يقدر ثمف المثؿ للؤرض بما فييا مف بناء، كالفرؽ ما بيف المثميف يمثؿ الزيادة في 

كيرل غالبية الفقو أف العبرة في تقدير الزيادة في قيمة الأرض بسبب  .4بسبب البناء المقاـ عمييا

                                                           
فعميو أف يدفع لمباني التكمفة الفعمية التي أنفقيا  ،العمؿذا ما اختار صاحب الأرض أف يدفع قيمة المكاد كأجرة إ 1

في إقامة البناء، كالتي تمثؿ القيمة التي افتقرت بيا ذمة الباني مف أجؿ إقامة البناء، كالعبرة تككف بالتكمفة الفعمية 
. لممزيد انظر: مف مبالغ لشراء المكاد كما دفعو مف أجر لمعماؿ مف أجؿ إقامة البناء بما أنفقو الباني فعلبن 

 .75الأىكاني، حساـ الديف. مرجع سابؽ. ص
 .( مف القانكف المدني المصرم1/925انظر: المادة ) 2
 .280السنيكرم، عبد الرزاؽ. مرجع سابؽ. ص 3
 .89النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  4
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البناء تككف كقت رفع دعكل الاستحقاؽ، فلب يعتد بالقيمة كقت إقامة البناء؛ لأف مالؾ الأرض 

 . 1يُمزـ بدفع الزيادة التي يستفيد منيا فقط

 حبس البناء كالأرض حتى يستكفي التعكيض:  في شرعي بسب بزعـ المُحدث حؽ رابعاً:

حكاـ أالعدلية كالقكانيف المقارنة بشكؿ صريح عمى الحؽ بالحبس في  الأحكاـلـ تنص مجمة 

الاتصاؿ الصناعي؛ إلا أنو يثبت لمباني حسف النية بمكجب القكاعد العامة، فعندما يستحؽ 

فإنو يصبح  ،سبب شرعي ـأرض الغير بزع المحدث التعكيض عما أحدثو مف بناء أك غراس في

دائنان بمبمغ التعكيض لصاحب الأرض، كيككف مف حقو أف ينفذ عمى المحدثات إذا لـ يقـ المالؾ 

( 387كيجد المحدث سندان لو في الحبس في نص المادة ) ،بالكفاء بالتزاماتو في مكاجية المحدث

( مف القانكف المدني 1/246)المادة  . كفي نص2( مف القانكف المدني الأردني389كالمادة )

( مف 258كفي نص المادة )  .4العدلية الأحكاـ( مف مجمة 278)كفي نص المادة  .3المصرم

 مشركع القانكف المدني الفمسطيني .

 :انغٛز أرع ٔعهٗ انغٛز نًُشآث بًٕاد الأجُبٙ انًطهب انثانث: إقايت

اسو في أرض الغير، كبمكاد مممككة لشخص ه أك غر ءتفترض ىذه الحالة أف الباني قد أقاـ بنا

ىـ:  ،فتككنت علبقة ثلبثية بيف أطراؼ ثلبثة ،أم شخص غير الباني كصاحب الأرض ؛ثالث
                                                           

 .283السنيكرم، عبد الرزاؽ. مرجع سابؽ. ص  1
أف يمتنع عف الكفاء بو ما  ءشي"كؿ مف التزـ بأداء  أنو:لأردني عمى ( مف القانكف المدني ا387تنص المادة ) 2

 .داـ الدائف لـ يكؼ بالتزاـ في ذمتو نشأ بسبب التزاـ المديف ككاف مرتبطان بو"
أف يمتنع عف الكفاء  ءشي"لكؿ مف التزـ بأداء  أنو:( مف القانكف المدني المصرم عمى 1/246تنص المادة ) 3

ـ يعرض الكفاء بالتزاـ مترتب عميو بسبب التزاـ المديف كمرتبط بو، أك ما داـ الدائـ لـ يقـ بو، ما داـ الدائف ل
 .بتقديـ تأميف كاؼ لمكفاء بالتزامو ىذا"

( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى أنو: "في البيع بالثمف الحاؿ أعني غير المؤجؿ البائع 278تنص المادة ) 4
 .جميع الثمف"يحبس المبيع إلى أف يؤدم المشترم 
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تعد ىذه الحالة مف الحالات نادرة الكقكع في الحياة ك الباني، صاحب الأرض، كصاحب المكاد. 

بيا بناء عمى أرض الغير، ليذا فإف  العممية، فقمما تجد إنسانان يستكلي عمى أدكات الغير ثـ يبني

 . 1ىذه الحالة أىمية كبيرة المشرع لـ يكؿ  

( مف القانكف المدني المصرم كالتي جاء 930كقد كرد الحكـ في ىذه الحالة في نص المادة )

نما ، بمكاد مممككة لغيره، فميس لمالؾ المكاد أف يطمب استردادىا منشآتفييا: "إذا أقاـ أجنبي  كا 

أف يرجع بالتعكيض عمى ىذا الأجنبي، كما لو أف يرجع عمى مالؾ الأرض بما لا يزيد يككف لو 

 ."منشآتعمى ما ىك باؽ في ذمتو مف قيمة تمؾ ال

كيتضح مف خلبؿ النص السابؽ كجكد ثلبثة أشخاص تقكـ بينيـ علبقات قانكنية ينبغي الفصؿ 

حب المكاد بالباني أك الغارس، صا الغارس، كعلبقةقة صاحب الأرض بالباني أك فييا، كىي علب

 .كعلبقة صاحب الأرض بصاحب المكاد

 :انعلاقت بٍٛ انباَٙ ٔيانك الأرع انفزع الأٔل:

لا يخرج الحاؿ في شأف ىذه العلبقة عف الفرض الثاني مف فركض الاتصاؿ الصناعي، حيث 

ا في في أرض الغير، كلذلؾ تطبؽ نفس أحكاـ الاتصاؿ التي سبؽ بياني منشآتيقيـ شخص 

( مف 12( ك)10العدلية، كالمكاد ) الأحكاـ( مف مجمة 906الذم عالجتو المادة ) المطمب السابؽ

 مكاؿ غير المنقكلة.قانكف التصرؼ في الأ

زالة في النية، كاف لصاحب الأرض كفؽ القانكف المصرم طمب الإ ءالمنشآت سيفإذا كاف مقيـ  

، مقابؿ تعكيض منشآتلا تممؾ ىذه الا  و، ك في أرض منشآتبحر سنة مف تاريخ عممو بإدماج ال

                                                           
 .463النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص 1
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ما قيمة الزيادة في ثمف الأرض. كأما إذا كاف ا  زالة، ك قؿ القيمتيف: إما قيمتيا مستحقة الإأمقيميا ب

حيث اختمط عميو الأمر كثيران، إذ قاـ بالبناء في ممؾ الغير، كبمكاد النية،  المنشآت حسفمقيـ 

ذلؾ، فيك غالبان مقاكؿ يحصؿ عمى أجره مف إقامة مممككة لشخص ثالث، فميس لو مصمحة في 

العدلية  الأحكاـأنو كفقان لمقانكف المدني الأردني كمجمة إلى مع الإشارة . 1عمييا المنشآت المتفؽ

ذا كانت قيمة الأبنية تفكؽ قيمة الأرض، ا  بنية التي بناىا قائمة، ك فيدفع المالؾ لمباني قيمة الأ

 . كما كضحنا سابقان  لأرضفعندئذ يحؽ لمباني حؽ تممؾ ا

 :انفزع انثاَٙ: علاقت طاحب انًٕاد بانباَٙ

( مف القانكف المدني الأردني عمى ىذه الحالة بقكليا: "إذا أحدث شخص 1143نصت المادة )

أخرل بمكاد مممككة لغيره عمى أرض أحد، فميس لمالؾ المكاد أف يطمب  منشآتغراسان أك 

نما لو أف يرجع بال ف يرجع عمى صاحب الأرض أتعكيض عمى المحدث، كما لو استردادىا، كا 

 .بما لا يزيد عما ىك باؽ في ذمتو لممحدث مف قيمة تمؾ المحدثات"

ف المكاد التي استخدميا الباني في إكيتضح مف نص المادة السابقة أنو كفقان لمتشريع الأردني ف

ذا تكفر لدل الباني حسف النية كالسبب قامة البناء أك المنشأة تعد مالان منقكلان. كفي ىذا الشأف، إإ

الصحيح، فإنو يتممكيا بمقتضى قاعدة الحيازة في المنقكؿ سندان لمممكية، كيككف أقاـ البناء بمكاد 

أما إذا لـ يتممؾ الباني المكاد  ،ءبشيكلا يرجع عميو مالؾ المكاد  ،مممككة لو في أرض الغير

كية لتخمؼ شركطيا، فإنو إما أف يككف قد بنى في بمكجب قاعدة الحيازة في المنقكؿ سندان لممم

النية فيجبر عمى نزع البناية مف الأرض، أك يتممكيا مالؾ الأرض بثمنيا  ءسيأرض غيره كىك 

ما أف يككف حسف النية كيتممكيا مالؾ الأرض بثمنيا قائمة ،مستحقة القمع كفي كلب الحالتيف  ،كا 

                                                           
 .422كيرة، حسف. مرجع سابؽ. ص  1
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الرجكع بالتعكيض عمى الباني يككف لمالؾ المكاد كسكاء نزعت المكاد مف الأرض أـ لـ تنزع، 

يضان استرداد المكاد التي لـ يستيمكيا أبثمف المكاد كالخسائر التي لحقت بو جراء ذلؾ، كلو 

 .1الباني

 منشآتيحؽ لمالؾ المكاد مطالبة الباني بقيمة المكاد المممككة لو كالتي استعمميا في إقامة تمؾ الك 

كبالتالي ىك المسئكؿ أماـ مالؾ  ،حصؿ عمى ىذه المكاد كاستعمميا عمى ممؾ الغير، فيك الذم

كقد نصت المادة ، لمكاد بحسب قيمتيا كقت إقامتياالمكاد عف رد قيمتيا لو، كتحسب قيمة ا

( مف القانكف المدني المصرم عمى حرماف مالؾ المكاد مف طمب استردادىا سكاء كاف 930)

، فحقو يقتصر عمى طمب التعكيضات، كيشمؿ التعكيض ك جسيـأر نزعيا ممكنان بدكف تمؼ يسي

 . 2ار قد لحقتو أك ستمحقو نتيجة ذلؾية أضر أقيمة المكاد كقت المطالبة ك 

إف حرماف المشرع المصرم لصاحب المكاد مف طمب استردادىا ىك خلبؼ لمحكـ السابؽ المقرر 

كيأتي ىذا الحرماف  ( في شأف بناء شخص في أرضو بمكاد مممككة لمغير،1/923في المادة )

إلا أف ىذا الحرماف يرتفع إذا  ؛نظران لتعمؽ حؽ شخص ثالث ىك صاحب الأرض بيذه المكاد

ما بناء عمى طمب مقيميا، فيككف ا  ، إما بناء عمى طمب صاحب الأرض ك منشآتأزيمت ال

كحرماف مالؾ المكاد مف  منشآتكلكف في حاؿ بقاء ال ؛لصاحب المكاد حينئذ استرداداىا

( مف القانكف 2/923لأحكاـ المادة ) كفقان  منشآتدادىا يككف لو حؽ الرجكع عمى مقيـ الاستر 

                                                           
الطبعة  دار الحياة. حؽ الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا. –سكار، محمد. الحقكؽ العينية الاشياء كالامكاؿ  1

 . 511ـ.ص1976الثانية. دمشؽ. 
ت بمكاد مممككة لغيره، فميس آأقاـ أجنبي منش ذا""إ و:أن( مف القانكف المدني المصرم عمى 930)تنص المادة  2

نما يككف لو أف يرجع بالتعكيض عمى ىذا الأجنبي، كما لو أف يرجع عمى  لمالؾ المكاد أف يطمب استردادىا، كا 
 .مالؾ الأرض بما لا يزيد عمى ما ىك باؽ في ذمتو مف قيمة تمؾ المنشآت"
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كذلؾ بغض  ،ف كاف لو كجوإالمدني المصرم، فيككف لو مطالبتو بقيمة المكاد مع التعكيض 

 .1النظر عف سكء نيتو أك حسنيا

 :علاقت طاحب انًٕاد بظاحب الأرع انثانث:انفزع 

نما تككف العلبقة بيف كؿ الأصؿ ألا تكجد علبقة م باشرة بيف صاحب المكاد كصاحب الأرض، كا 

كعميو ، 2منيما مرتبطة بالمُحدث، فيك الذم أخذ المكاد مف صاحبيا، كبنى فييا في أرض الغير

فإذا تممؾ مالؾ الأرض أك المتصرؼ بيا المكاد بحكـ الاتصاؿ، فإنو لا يسأؿ أماـ مالؾ المكاد، 

نما تنحصر مسؤكليتو أ ماـ الباني فقط، كلا يحؽ لمالؾ المكاد استردادىا، بؿ يككف لو الرجكع كا 

عمى الباني بالتعكيض عما لحقو مف خسائر، كيصبح الباني مدينان لمالؾ المكاد كصاحب الأرض 

 .3مدينان لمباني

 كلو بالأرض، اندمجت ما إذا باستردادىا المطالبة المكاد مالؾ يستطيع لا الأحكاؿ جميع كفي

 المادة نص   في جاء كما لممُحدث، ذمتو في باؽ   ىك بما مباشرة بدعكل يطالب أف اءاستثن

 الأساس كأف المصرم، المدني القانكف مف( 930) الأردني، كالمادة المدني القانكف مف( 1143)

 .سبب بغير الإثراء قكاعد كليست القانكف ىك الحالة ىذه في المستحؽ لمتعكيض القانكني

فؽ التشريع المصرم دعكياف في مكاجية صاحب الأرض، الأكلى دعكل غير كلصاحب المكاد ك 

كتأتي الدعكل غير المباشرة )استعماؿ حقكؽ المديف لدل الغير(  مباشرة،مباشرة، كالثانية دعكل 

كلك لـ -( مف القانكف المدني المصرم لمدائف 235تطبيقان لمقكاعد العامة، حيث أجازت المادة )

                                                           
 .422كيرة، حسف. مرجع سابؽ. ص  1
 .121ني، حساـ الديف. مرجع سابؽ. ص الأىكا 2
 ص.1997سكندرية. الإ لأصمية. دار المطبكعات الجامعية.أبك السعكد، رمضاف. الكجيز في الحقكؽ العينية ا 3

208. 
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لا ما كاف منيا  -اءالأديكف حقو مستحؽ  أف يستعمؿ باسـ مدينو جميع حقكؽ ىذا المديف، كا 

متصلبن بشخصو خاصة أك غير قابؿ لمحجز كبشركط حددتيا، كيعتبر الدائف في ىذا الشأف نائبان 

أم أف الباني مدينان لو بقيمة المكاد  ؛كعميو كبما أف صاحب المكاد دائف لمباني ،عف مدينو

دائنان لصاحب الأرض بقيمة المكاد كأجرة العمؿ، فيحؽ لصاحب المكاد  كالتعكيضات، كأف الباني

ك بعضيا، كىذا يفترض أف مالؾ أمطالبة صاحب الأرض بحقكؽ مدينو )الباني( لديو كميا 

 .1الأرض لـ يسمـ الباني ىذه الحقكؽ

المكاد، نو بمقتضى الدعكل المباشرة فيحؽ لمالؾ المكاد مطالبة مالؾ الأرض بكؿ قيمة تمؾ أكما 

أك بما تبقى في ذمتو مف قيمتيا، إذا كاف قد سبؽ أف دفع لمباني جزءان مف ىذه القيمة، أما 

التعكيضات الإضافية لمالؾ المكاد فلب شأف لمالؾ الأرض بيا، بؿ يطالب الباني بيا فيك 

 أف يجب مباشرة دعكل رفع يتـ كحتى ،2المسئكؿ عف دفع التعكيضات لو إف كجد مبرران لطمبيا

 يمكف لا المباشرة الدعكل أف ذلؾ المباشرة، الدعكل إقامة لمدائف يجيز قانكني نص ىنالؾ يككف

 دعكل يرفع أف لو كيجكز ،عميو يستند قانكني نص ىنالؾ يكف لـ إذا الدائف قبؿ مف إقامتيا

( 1143) المدة نصت كلقد ،(لمدينو مديف) لمدينو حقكؽ مف ثابت ىك بما كمطالبتو عميو باسمو

 المباشرة الدعكل حدكد كأف ذلؾ، عمى المصرم القانكف مف( 930) كالمادة الأردني القانكف فم

 تمؾ قيمة مف لممحدث الأرض صاحب ذمة في بقي عما فقط مقتصرة بالتعكيض لممطالبة

 حقكؽ مف ذمتو في بما كمطالبتو المديف مديف عمى يرجع أف الدائف يستطيع ذاإ المحدثات

 .لمدينو

                                                           
 .324. مرجع سابؽ. ص السنيكرم، عبد الرزاؽ 1
لأرض أف المنفعة التي تجدر الاشارة أنو يبرر إعطاء القانكف لصاحب المكاد الدعكل المباشرة قبؿ صاحب ا 2

قدميا صاحب المكاد بمكاده كانت ىي السبب في حؽ التعكيض الذم كجد في ذمة صاحب الأرض لمباني. 
 .324. مرجع سابؽ. ص السنيكرم، عبد الرزاؽانظر: 
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 :شزعٙ طبب بشعى انًحذثاث لإحكاو ٔانعًهٛت انتشزٚعٛت اَٙ: انتطبٛقاثانًبحث انث

يكجد العديد مف الحالات المختمفة لمبناء عمى أرض الغير، فقد تطبؽ عمييا أحكاـ الاتصاؿ 

إلا أنو ما ييمنا في ىذا الجزء مف الدراسة ىك البحث الصناعي، كقد ترد بشأنيا أحكاـ خاصة، 

 يف مالؾ الأرض ككؿ شخص قد يقيـ محدثات عمى أرضو. في العلبقة التي تربط ب

 :انًطهب الأٔل: انتطبٛقاث انًتعهقت بانحالاث انتٙ تظز٘ عهٛٓا أحكاو الاتظال

ذكرنا سابقان أف الاتصاؿ الصناعي ينطكم عمى ثلبث حالات رئيسية، فإما أف يقيـ صاحب 

ما أف يقيـ الشخص محد ثات بمكاده عمى أرض غيره، الأرض محدثات عمى أرضو بمكاد غيره، كا 

ما أف يقيـ أجنبي محدثات بمكاد غيره كعمى أرض الغير   يضان. أكا 

ففي الحالة الأكلى ككف مالؾ الأرض ىك المتعدم عمى منقكلات غيره فلب إشكاؿ يثكر، أما في 

الإشكاؿ حكؿ ىك المعتدل عمى أرضو فينا يثكر  خيرتيف لما يككف المالؾ الأصميالحالتيف الأ

 .ية معالجة ذلؾ، فيؿ كؿ حالات البناء عمى أرض الغير تسرم عمييا أحكاـ الاتصاؿ؟كيف

بعض التطبيقات العممية لمناقشة ىذا المطمب  كللئجابة عمى التساؤؿ السابؽ، تخصص الباحثة

 المتعمقة بالحالات التي تسرم عمييا حالات الاتصاؿ الصناعي كذلؾ مف خلبؿ الفركع التالية.

 

 :انغٛز أرع عهٗ انبُاء فٙ : انتجأسانفزع الأٔل

في ىذا الفرض لا يقكـ الباني بالبناء عمى كامؿ أرض الغير، بؿ تنحصر صكرتو في أف يقكـ 

ر، فيجكر بحسف نية عمى جزء بسيط مف أرض جاره الباني بتجاكز حدكد أرضو إلى أرض الجكا

ر الحدكد ما بيف الأراضي، ملبصؽ لأرضو، بحيث يمتد بناؤه إليو، كيحدث ذلؾ نظران لعدـ ظيك 



78 
 

، كلعؿ 1ك نتيجة لخطأ في قياس المساحاتأراضي يعترييا الغمكض، أك لأف الحدكد ما بيف الأ

في الحياة العممية؛ نظران لمتجاكزات التي تجرم مف الملبؾ عمى  تحققان  ىذا الفرض ىك أكثر

 . 2خاصة بتنظيـ البناءالحدكد كعدـ مراعاتيـ الارتدادات القانكنية التي فرضتيا الأنظمة ال

( مف القانكف 928)كقد نص المشرع المصرم عمى ىذه الحالة بشكؿ صريح، حيث نصت المادة 

المدني المصرم عمى أنو: "إذا كاف مالؾ الأرض كىك يقيـ عمييا بناء قد جار بحسف نية عمى 

لأرض جاز لممحكمة إذا رأت محلبن لذلؾ أف تجبر صاحب ىذه ا ،جزء مف الأرض الملبصقة

كيتضح ، ف ينزؿ لجاره عف ممكية الجزء المشغكؿ بالبناء، كذلؾ في نظير التعكيض العادؿ"أعمى 

مف ىذه المادة أف الحكـ الكارد فييا لا ينطبؽ إلا إذا كاف الباني حسف النية، أما إف كاف الباني 

لحكـ الكارد فييا إضافة إلى أف تطبيؽ ا ،3النية فلب مجاؿ لتطبيؽ الحكـ الكارد بيذه المادة ءسي

ىك أمر جكازم لممحكمة، فميا أف تُممؾ الباني الجزء المشغكؿ بالبناء مف أرض جاره، كليا أف 

 .4ترفض تمميكو ذلؾ الجزء متى ارتأت ذلؾ بمكجب سمطتيا التقديرية

كيعد الحكـ الخاص السابؽ صكرة نادرة مف صكر نزع الممكية، كىك يقكـ عمى اعتبارات العدالة؛ 

يقكـ في الغالب عمى  -في مثؿ ىذه الحالة- ف الاعتداء الذم يحصؿ عمى أرض الجارذلؾ لأ

كلك أف قكاعد الاتصاؿ طبقت بدقة عمى  ،حسف نية الباني؛ بسبب ما يكتنؼ الحدكد مف غمكض

                                                           
 . 221أبك السعكد، رمضاف. مرجع سابؽ. ص  1
 .237عيسو، حسيف. مرجع سابؽ. ص 2
النية كقد تجاكز حدكد ممكو إلى جزء يسير ملبصؽ لأرض جاره،  ءسيالباني الجدير ذكره أنو في حالة كاف  3

التي أباحت ، ( مف القانكف المدني المصرم924فتطبؽ كفؽ أحكاـ التشريع المصرم عمى ىذه الحالة المادة )
 ف يطمب إزالة الجزء الصغير المقاـ عمى أرضو، أك أف يطمب استبقاءه مقابؿ أف يدفع أقؿألمالؾ الأرض 

القيمتيف، إما قيمة البناء المقاـ عمى جزء صغير مف أرضو مستحؽ الإزالة، أك قيمة ما زاد في ثمف أرضو بسبب 
 .225أبك السعكد، رمضاف. مرجع سابؽ. ص انظر: البناء الذم امتد إلى جزء صغير مف أرضو. 

 .72ص . ـ1973مصر  شر.صمية. دار كىداف لمطباعة كالنشنب، محمد لبيب. مكجز في الحقكؽ العينية الأ 4
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لأدل ذلؾ إلى أف يصبح مالؾ الجزء الصغير المعتدل عميو شريكان في البناء، كىي  ،ىذه الحالة

 .1نتيجة غير عادلة

 ىي:  ،شركط أربعة( مف القانكف المدني المصرم تكافر 928كيتكجب لتطبيؽ أحكاـ المادة )

في ممكو أصلبن كبصفة أساسية، أم أف البناء  يبنيالشرط الأكؿ: أف يككف مالؾ الأرض 

، فإف كاف يبني بشكؿ كمي عمى أرض جاره مقرر إقامتيا عمى أرض مممككة لو أصلبن  منشآتكال

 . 2ففي ىذه الحالة يخضع لأحكاـ الاتصاؿ ،مقدار التعدم فقط أيان كاف

الشرط الثاني: أف يجكر الباني عمى جزء ضئيؿ مف ممؾ الجار الملبصقة لو، كالمقصكد ىنا أف 

يككف التجاكز قد جرل عمى جزء ضئيؿ مف ممؾ الجار، كليس نصؼ ممؾ الجار أك أغمبو، 

 . 3المحكمة في كؿ حالةحسب ما تراه  كيككف ذلؾ في بضع سنتيمترات، أك

الشرط الثالث: أف يتـ التجاكز بحسف نية مف الباني، كفي حاؿ تـ التجاكز بسكء نية فلب ينطبؽ 

(، كيعكد تقدير حسف النية مف عدميا إلى المحكمة المختصة، إلا أنو يكجد 928حكـ المادة )

اضح لمجميع، كتنبيو مثؿ: كضكح معالـ الأرض بشكؿ ك ، مارات تبيف سكء نية البانيأعلبمات ك 

 المالؾ لمباني قبؿ البناء. 

( عمى 928الشرط الرابع: أف يككف التعدم قد حدث بمناسبة إقامة بناء، فلب تسرم المادة )

الأغراس؛ ككف أف الأغراس لا تقبؿ بطبيعتيا أف يككف الغارس قد تعدل عمى أرض الجار كىك 

 .1يقيميا أصلبن عمى أرضو

                                                           
 .106سكار، محمد. مرجع سابؽ. ص  1
 .116الأىكاني، حساـ الديف. مرجع سابؽ. ص  2
 .106سكار، محمد. مرجع سابؽ. ص  3
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بقة؛ جاز لممحكمة أف تقضي بتمميؾ الباني الجزء الذم امتد إليو البناء فإذا تكفرت الشركط السا

كيشمؿ ىذا التعكيض قيمة الجزء المشغكؿ بالبناء،  ،مف أرض الجار، في مقابؿ تعكيض عادؿ

كما أصاب صاحب ىذا الجزء مف ضرر بسبب حرمانو منو، كالحكـ بتمميؾ الباني جزءان مف 

 .مر جكازم لممحكمة كما أسمفناأرض الجار المشغكؿ بالبناء ىك أ

مكاؿ العدلية كقانكف التصرؼ في الأ الأحكاـالقانكف المدني الأردني كمجمة  كلـ ينض كلبن مف

عمى أم نصكص تعالج صكرة التجاكز اليسير لمبناء بحسف  1953لسنة  49غير المنقكلة رقـ 

 الأحكاـ( مف مجمة 906المادة )نية عمى أرض الغير، كترل الباحثة أنو يمكف تطبيؽ نص 

( مف قانكف التصرؼ بالأمكاؿ غير المنقكلة 12)ك (10العدلية في الأراضي الممؾ، كالمكاد )

تطبؽ في الأراضي الأميرية كالمكقكفة كقؼ غير صحيح، كيُفرؽ بيف سكء كحسف نية الباني 

ك أميرية أالمتجاكز إذا كانت الأرض التي تجاكز حدكدىا كبنى عمى جزء منيا ىي أرض مممككة 

أما إذا كانت الأرض التي تجاكز حدكدىا ىي مممككة ممكية  ،متصرؼ بيا عمى كجو الخصكص

العدلية، بؿ  الأحكاـ( مف مجمة 906ك الساحة العامة، فلب تطبؽ المادة )أعامة كالشارع العاـ 

ك العامو  قكاعدؽ اليبطتك أرل انو لا يكجد ما يمنع مف  .2يُمزـ الباني بالإزالة في كؿ الحالات

عدـ في قكاعد "مكازنة الضرر" ك قاعدة "جمع المصمحتيف أكلى مف ابطاؿ أحداىما" ك اسقاطيما 

  ة .يمنع الحكـ لاف ذلؾ يعد مف باب نكراف العدالمما لا كجكد نص 

 :الأخزٖ انحالاث فٙ انغٛز أرع عهٗ تقاو انتٙ انفزع انثاَٙ: انًحذثاث

 الأحكاـ( مف مجمة 906منصكص عمييا في المادة )شرعي ال سبب بزعـ حكاـ المحدثاتأإف 

العدلية، كالمنصكص عمييا في القكانيف المقارنة، تسرم إذا أحدث شخص بناء أك غراس أك أقاـ 
                                                                                                                                                                      

 .107سكار، محمد. مرجع سابؽ. ص  1
  ـ1966( لسنة 79( مف قانكف تنظيـ القرل كالمدف كالأبنية رقـ )61انظر: المادة ) 2
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ف عمكـ النصكص يسمح بتطبيؽ أحكاـ الاتصاؿ في أعمى أرض مممككة لمغير، إلا  منشآت

الحالات التي يبني فييا شخص  غير ىذه الحالة، بحيث يمكف تطبيؽ تمؾ النصكص عمى كافة

ك اتفاؽ ينظـ العلبقة بيف الباني كالمالؾ عمى نحك أعمى أرض الغير ما لـ يكجد نص قانكني 

خر، كفيما يمي نكرد بعض الحالات التي مف الممكف أف تطبؽ فييا أحكاـ الاتصاؿ الصناعي آ

 كىي عمى النحك التالي:  ،( مف المجمة906كالمادة )

 قبؿ تسجيؿ عقد البيع: أك المشترم الذم يقيمو البائع البناء  أولًا:

 ىذا فمعنى ،تسجيؿ عقد البيعبعد  إلا العقارم البيع في تنتقؿ لا تفترض ىذه الحالة أف الممكية

 الأرض في بالبناء البائع قاـ فإذا تسجيؿ العقد، كقت إلى المبيع لمشيء مالكان  يظؿ البائع أف

لى إالتسجيؿ، فيؿ تطبؽ قاعدة الاتصاؿ التي تؤدم  استيفاء اء قبؿأك قاـ المشترم بالبن المبيعة

ك مباشرة مالؾ أبالزعـ الشرعي لتممؾ الأرض إذا كاف أعمى قيمة منيا، تمسؾ الباني حسف النية 

زالة الضرر لمبناء؟  .الأرض لدعكل التممؾ كا 

ستعرض مكقؼ كللئجابة عمى السؤاؿ السابؽ نستعرض بداية مكقؼ المشرع المصرم كمف ثـ ن

المشرع الفمسطيني، حيث ذىب المشرع المصرم إلى أف تسجيؿ عقد البيع في السجؿ العقارم لا 

كجكب تسجيؿ عقد البيع لتنتقؿ ممكية العقار، كفي حاؿ  رطنو قد اشتأيعد ركنان في عقد البيع، إلا 

قؿ كلا تتغير كلا تزكؿ عدـ تسجيؿ عقد البيع فإف الحقكؽ العينية الأصمية العقارية لا تنشأ كلا تنت

ثر إلا الالتزامات أبيف ذكم الشأف، كلا بالنسبة لغيرىـ، كلا ينتج عف التصرفات غير المسجمة أم 

 .1الشخصية ما بيف ذكم الشأف

                                                           
 أنو:عمى  1/7/1923كالصادر بتاريخ  1923( لسنة 18قانكف التسجيؿ المصرم رقـ ) ( مف1تنص المادة ) 1

أك حؽ عيني  ،حياء بعكض أك بغير عكض كالتي مف شأنيا إنشاء حؽ ممكية"جميع العقكد الصادرة بيف الأ
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لى اعتبار البائع كأنما أقاـ البناء في غير ممكو، كدافعت إكقد ذىبت بعض المحاكـ المصرية 

 ،أنو لـ يجعؿ البائع بانيان في ممؾ غيره قبؿ التسجيؿمحكمة النقض عف ىذا القضاء بدعكل 

لى سكء نيتو، كالظاىر أف ىذا الدفاع إنما اكتفى فحسب بتشبييو بالباني في ممؾ الغير بالنظر ا  ك 

رض المبيعة قبؿ تسجيؿ عقد غير منطقي؛ ككف أنو يكجد فرؽ بيف البائع الذم يبني في الأ

ر بسكء نية، كالفرؽ بينيما ىك أف البائع ببنائو إنما يبني البيع، كالباني الذم يبني في أرض الغي

ف البناء حاصؿ قبؿ تسجيؿ عقد البيع، كالممكية لا تنتقؿ إلا في ممكو لا في ممؾ غيره؛ لأ

لى المشترم إذا انتقمت الممكية إكلذلؾ فلب محؿ لإعماؿ قكاعد الاتصاؿ الصناعي  ،ػبالتسجيؿ

نما يككف لممش ترم أف يطالب البائع بإزالة البناء، لا عمى أساس أف البائع قد بالتسجيؿ مف بعد، كا 

بنى في ممؾ الغير بسكء نية، كلكف عمى أساس أنو بالبناء قد أخؿ بالتزامو بمقتضى العقد بألا 

لالتزامو أصلبن بتسميميا بالحالة التي كانت عمييا كقت التعاقد،  ،يحدث تغييران في العيف المبيعة

كلكف ؛ زالة البناء، فيك يستطيع أف يطمب التعكيض إف كاف لو محؿإرم ف لـ يطمب المشتا  ك 

كقد قضت محكمة النقض المصرية في . 1ثراء بلب سببيككف لمبائع الرجكع عميو طبقان لقكاعد الإ

حكـ ليا جاء فيو: "البائع ممزـ بتسميـ العقار لممبيع بحالتو التي ىك عمييا كقت تحرير العقد، فإذا 

نقؿ الممكية لممشترم بتسجيؿ العقد أك الحكـ الصادر بصحة التعاقد، فأحدث زيادة ىك أقدـ قبؿ 

بينما المشترم يطالبو كيقاضيو لتنفيذ تعيده فلب مخالفة لقانكف التسجيؿ في  (،في ىذا العقار)بناء

                                                                                                                                                                      

ؾ يجب إشيارىا مف ذل ءشيحكاـ النيائية التي يترتب عمييا ككذلؾ الأ ،أك زكالو، أك تغييره ،أك نقمو ،خرآعقارم 
كذلؾ مع  ،أك في المحكمة الشرعية ،كتاب المحكمة الابتدائية الكائف في دائرتيا العقارية قمؾبكاسطة تسجيميا في 

 .مكادف في مراعاة النصكص المعمكؿ بيا الآ
 410كيرة، حسف. مرجع سابؽ. ص 1
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يفصؿ في أمرىا قياسان عمى  ،أف تعتبره المحكمة كأنو أحدث تمؾ الزيادة في أرض مممككة لغيره

 ."1ة مف أحدث غراسان أك بناء في ممؾ غيرهحال

كقد أيد جانب مف الفقو الاتجاه الذم ذىب إليو القضاء المصرم بتطبيؽ أحكاـ البناء في ممؾ 

عمى صكرة الباني الذم يبني في العقار المبيع قبؿ تسجيؿ البيع في السجؿ  ،الغير بسكء نية

 إجراءات لاستيفاء أف كيثبتكف ،الاتجاه ىذا خلبؼ خر مف الفقوآجانب  ، بينما يرل2العقارم

 بعد أنيا إلا ؛الشير إجراءات باستيفاء إلا تنتقؿ لا كانت إف العقارية فالممكية ،رجعي أثر الشير

 ،الغير اكتسبيا قد يككف التي بالحقكؽ الإضرار عدـ بشرط التعاقد يكـ مف منتقمة تعتبر تمامو

 لمغير بالنسبة أما المتعاقديف، بيف العلبقة عمى كرمقص الشير إجراءات لاستيفاء الرجعي كالأثر

 . 3الشير إجراءات تاريخ مف إلا الممكية تنتقؿ فلب

 فأب القكؿ إلى مرالأ بداية في المصرية النقض محكمة قد ذىبتأما البناء الذم يقيمو المشترم ف

 يخكؿ المسجؿ رغي البيع فأ" ليا حكـ في فجاء ممكو، في بنى قد يككف الحالة ىذه في المشترم

 كمتى كالقرار، البقاء سبيؿ عمى البناء كمنيا الانتفاع، كجوأ بجميع بالأرض ينتفع فأ المشترم

 كاقعة مصدرىا ممكية لو مالكان  البناء بيذا يصبح فأ لو المبيعة الأرض عمى بناءن  المشترم حدثأ

 الذم ،كؿالأ اتجاىيا عف المصرية النقض محكمة عدلت كقد، "4كالقرار البقاء سبيؿ عمى البناء

 مف الثاني ة الفقرة كانت فا  ك " ليا حكـ في جاء كقد ،ممكو في يبني نماإ المشترم فأ فيو عدت

 ممكية عمى كلىالأ الفقرة تقيميا التي القرينة نقض جازتأ قد المدني القانكف مف 922 المادة

                                                           
 .81، ؽ1ع ،1، س8/12/1932، جمسة 2لسنة  56حكـ محكمة النقض المصرية في الطعف رقـ  1
 .298ص  .السنيكرم، عبد الرزاؽ. مرجع سابؽ 2
 .298النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  3

لييا د. حساـ الديف كامؿ إشار أ.  166، ص48كلى رقـ المجمكعة الأ ،1950/  1/  12نقض مدني جمسة  4
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 عمىمنشآت ال ىذه قاـأ دق نوأ عمى الدليؿ جنبيالأ يقيـ فأب مباف   مف عمييا لما الأرض مالؾ

 قامةإ في الحؽ خكلو كأ ،قبؿ مف قائمة كانت منشآت ممكية خكلو قد الأرض مالؾ فأ كأ ،نفقتو

 إلى تنتقؿ لا منشآتال ممكية فإف بيع عقد ىك التخكيؿ سند كاف ذإ نوأ لاإ كتممكيا، منشآتال ىذه

 البيع، عقد بتسجيؿ نماا  ك  ،الأرض مالؾ مف بالبناء لو الترخيص صدكر بمجرد الباني المشترم

 تككف فأ عميو يترتب مما كىك ،المبيع بتسميـ البائع يمزـ كاف فا  ك  المسجؿ غير البيع عقد فلأ

 المشترم تمم ؾ عميو يترتب لا المسجؿ غير العقد ىذا فأ لاإ ،بو كالانتفاع المبيع حيازة لممشترم

 ينشأ فلب الممكية، قبيؿ مف عيني حؽ القرار حؽ فلأ المبيعة، الأرض عمى مباف   مف يقيمو لما

 تسجيؿ قبؿ ماأ بالتسجيؿ، لاإ العقارم الشير تنظيـ قانكف مف التاسعة المادة لحكـ كفقان  ينتقؿ كلا

 قؿأ لممشترم يدفع فأ مقابؿ الاتصاؿ بحكـ لمبائع تككف منشآتال ممكية فإف الباني المشترم سند

 ما كىذا ،منشآتال بسبب الأرض ثمف في زاد ما ةقيم كأ ،العمؿ جرةأك  المكاد قيمة :القيمتيف

 يسجؿ لـ الذم الباني لممشترم ما كؿ فإف ثـ كمف المدني، القانكف مف 925 المادة عميو نصت

 لتمؾ طبقان  لو مستحؽ ىك بما الأرض مالؾ يطالب فأ ىك منشآتال نزع يختر لـ ذاإ عقده،

 لاستيفاء كسائؿ مف لمدائف القانكف لويخك  ما دائوأ عمى جبارهإ سبيؿ في يتخذ فأك ، المادة

 ."1ديكنيـ

 البناء قبيؿ مف يعد التسجيؿ قبؿ المبيعة الأرض في المشترم بناء بناء عمى ما سبؽ يتضح أفك 

 المادة لنص طبقان  الني ة حسف الباني معاممة يعاممو القضاء فأ لاإ مصر، في الغير أرض عمى

  .المصرم المدني القانكف مف 925

                                                           
 .1981/  2/  25ككذلؾ جمسة  . 1969/  6/  19جمسة  ؽ، 35سنة  283نقض مدني جمسة  1
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لقانكف المدني الأردني فإف ىذه الحالة لا تثير إشكالية؛ ككف أف تسجيؿ العقار المبيع في أما في ا

القانكف المدني الأردني يعد ركنان مف أركاف عقد بيع العقار؛ كفي حاؿ لـ يتـ تسجيؿ العقد في 

حتى كقت  دائرة التسجيؿ العقارم يككف البيع باطؿ؛ كبالتالي فإف البائع يبقى مالكان لمعقار المبيع

تسجيؿ عقد البيع في دائرة التسجيؿ العقارم، فإذا ما أقاـ البائع بناء في الأرض المبيعة قبؿ 

 . 1ان في أرضو لا بانيان في أرض غيرهتسجيؿ البيع، فإنو يعد باني

العدلية فإنو لا يشترط تسجيؿ عقد البيع في السجؿ العقارم حتى تنتقؿ  الأحكاـأما كفقان لمجمة 

عقار لممشترم؛ ككف أف المشترم يصبح مالكان لممبيع بمجرد تكافؽ الإيجاب كالقبكؿ ممكية ال

باني ىك المشترم فإنو في ىذه الحالة لا لكعميو فإنو إذا كاف ا .2كاستكماؿ عقد البيع لشركطو

أما إذا تـ  ،تثكر أم إشكالية إذا ما تمت صفقة البيع كانتقمت الأرض لاسمو في السجؿ العقارم

فإف الباني قد يككف حسف النية إذا كاف سبب الإلغاء يعكد لمبائع؛ لأنو لـ  ،الصفقة العقاريةلغاء إ

ذا كاف سبب إلغاء الصفقة  يقـ بالبناء إلا بعد افتتاح الصفقة العقارية، كأف نيتو تكجيت لمشراء، كا 

مستحؽ القمع كفؽ يعكد لممشترم، فإنو يتحمؿ تبعة ذلؾ بإزالة البناء أك أحقية البائع تممكو بثمنو 

أما إذا كاف  ،كذلؾ إذا كانت الأرض مف نكع الممؾ، العدلية الأحكاـ( مف مجمة 906المادة )

في  يان بان يعدالبائع ىك الباني ففي ىذه الحالة فإف البائع يبقى مالكان للؤرض، كمف ثـ 

 مراجعة.3ممكو

                                                           
 .52عرقاكم، محمد. مرجع سابؽ. ص 1
كىك عبارة عف  "العقد: التزاـ المتعاقديف كتعيدىما أمران  أنو:( مف مجمة الأحكاـ العدلية عمى 103تنص المادة ) 2

كؿ بالآخر : تعمؽ كؿ مف الإيجاب كالقبالانعقاد( مف المجمة عمى أنو: "104ارتباط الإيجاب" كما تنص المادة )
( مف المجمة عمى أنو: "حكـ البيع المنعقد 369عمى كجو مشركع يظير أثره في متعمقيما." كما تنص المادة )
 ".الممكية يعني صيركرة المشترم مالكان لممبيع كالبائع مالكان لمثمف

 .242عيسو، حسيف. مرجع سابؽ. ص  3
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 الأحكاـاردة في مجمة كالجدير ذكره أنو في فمسطيف لا تطبؽ عمى تمؾ الصكرة النصكص الك 

( 51العدلية، ككف أنو تـ تقييدىا كنسخيا مف خلبؿ قكانيف الأراضي الجديدة، كمنيا القانكف رقـ )

، كالذم فرؽ 1كالمعدؿ للؤحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غير المنقكلة كالنافذ في فمسطيف 1958لسنة 

مناطؽ التي لـ يعمف بيا التسكية، راضي الكاقعة في المناطؽ التي أعمنت فييا التسكية كالبيف الأ

كىما: أف يككف بيد  ،كفي الأخيرة فقد اشترطت القانكف شرطيف حتى ينفذ بيع عقار الممؾ

كفي حاؿ لـ يتحقؽ ىاذيف  ،سنة 15المشترم سند بيع، كأف يمر عمى تصرؼ المشترم فعميان 

أما فيما يتعمؽ بالأراضي ، 2يرفي ممؾ الغ يان الشرطيف فإف البائع الباني لا يعد بعد عقد البيع بان

كمنيا  ،الممؾ كالأميرية كالمكقكفة التي تمت أعماؿ التسكية فييا فتسرم عمييا القكانيف الخاصة

كقانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة رقـ  1952لسنة  40راضي كالمياه رقـ قانكف تسكية الأ

العقار لا ينعقد إلا بتسجيؿ  ؛ حيث أكدت نصكص تمؾ القكانيف أف عقد بيع1953لسنة  49

رض المبيعة قبؿ تسجيؿ عقد كعميو فإذا ما بنى البائع في الأ .3البيع في دائرة التسجيؿ المختصة

 البيع فإنو يككف قد بنى في ممكو، كلا يككف أماـ المشترم إلا الرجكع عميو كمطالبتو بالضماف. 

                                                           
بتاريخ  1958لسنة  51لمنقكلة الأردني رقـ المتعمقة بالأمكاؿ غير ا للؤحكاـصدر القانكف المعدؿ  1

 .1/1/1959مف الجريدة الرسمية بتاريخ  1410كنشر في العد رقـ  12/12/1958
عمى  1958( لسنة 51( مف قانكف معدؿ للؤحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غير المنقكلة الاردني رقـ )3تنص المادة ) 2

يما يتعمؽ بالأراضي الاميرية كالعقارات المممككة الكائنة في "تعتبر البيكع العادية الجارية بمكجب سند ف أنو:
المناطؽ التي لـ تعمف فييا التسكية أك التي استثنت منيا نافذة إذا مر عمى تصرؼ المشترم تصرفان فعميان مدة 

 .ميرية كخمس عشرة سنة في العقارات الممؾ"عشر سنكات في الأراضي الأ
عمى أنو: "في الأماكف التي  19582لسنة  40ية الأراضي كالمياه رقـ ( مف قانكف تسك 3/16تنص المادة ) 3

تمت التسكية فييا، لا يعتبر البيع كالمبادلة كالإفراز كالمقاسمة في الأرض أك الماء صحيحان إلا إذا كانت المعاممة 
لسنة  49ـ ( مف قانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة رق2)كتنص المادة  ،قد جرت في دائرة التسجيؿ"

"ينحصر إجراء جميع معاملبت التصرؼ في الأراضي الأميرية كالمكقكفة كالأملبؾ كالمسقفات  أنو:عمى  1953
عطاء سندات التسجيؿ بما في دكائر تسجيؿ الأراضي"  .كالمستغلبت الكقفية كا 
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 ، ففي1ع بصكرة ككالة دكرية غير قابمة لمعزؿكتجدر الإشارة أنو في فمسطيف غالبان ما يتـ عقد البي

  فيعتبر بنائو مف قبؿ الانتفاع بالأرض، حاؿ كاف المشترم في الككالة الدكرية ىك الباني

لأنو لا يجكز لو البناء  ،لكف كجب تسجيميا في الدائرة الرسمية ؛التي تخكلو إياىا الككالة الدكرية

لسنة  6( مف قرار مجمس الكزراء رقـ 3نص المادة )عمى الأرض محؿ الككالة، كيعتبر مخالفة ل

بنية كالتنظيـ لمييئات المحمية التي أكجبت الحصكؿ عمى رخصة قبؿ الشركع بنظاـ الأ 2011

 تحتـ الدكرية الككالة ثارآ فلأ ؛الغير رضأب كالباني يعد نوإف البائع ىك الباني كاف ذاإ ماأ ،فيو

   ىذه عمى تكقيعو كعند ،الككالة محؿ الأرض عمى نكنيةقا كأ مادية تصرفات أم يجرم لاأ عميو

 .2القمع مستحؽ تممكو اك البناء إزالة طمب أيضا

: ثانيا      بناء المالؾ الذم زالت ممكيتو بأثر رجعي:نً

إذا بنى المالؾ في أرضو ثـ زالت ممكيتو بأثر رجعي فإنو يعد بانيان في ممؾ الغير، كيتحقؽ ذلؾ 

ك فسخ العقد أك أبطؿ البناء، كأف يقضى أ ،خ كتحقؽ الشرط بعد البناءإذا كاف تحت شرط فاس

بإبطاؿ البيع لعيب مف عيكب الإرادة، ففي ىذه الحالة إذا تحقؽ الشرط الفاسخ أك الفسخ أك 

مما يؤدم إلى زكاؿ الممكية بأثر رجعي؛ فإف الباني يعد قانكنيان بانيان في ممؾ  ،الحكـ بالبطلبف

 . 3فسوحيث إف زكاؿ الممكية يرجع إلى تاريخ العقد ن ،تممؾ الأرضككأنو لـ ي ،الغير

أنو في حالة زكاؿ الممكية بأثر رجعي، فتطبؽ أحكاـ الاتصاؿ، كيستطيع الباني إف كترل الباحثة 

رض بالزعـ الشرعي؛ كذلؾ إف كاف بنائو أعمى مف قيمة كاف حسف النية أف يتمسؾ بتممؾ الأ

 كاف بنائو أقؿ مف قيمة الأرض كما كضحنا سابقان. الأرض، كلو ثمنيا قائمة إف 

                                                           
 .(1527-1521حكاـ العدلية الككالة الدكرية في المكاد )نظمت مجمة الأ 1
 .242مرجع سابؽ. ص عيسو، حسيف.  2

 . 86. مرجع سابؽ. صالأىكاني، حساـ الديف 3



88 
 

 : البناء الذم يقيمو الفضكلي أك الككيؿ: ثالثاً 

 الباني كاف إذا ما لمعرفة التساؤؿ إلى يؤدم العمؿ رب أرض في الفضكلي يقيمو الذم إف البناء

 فإنو اؿالاتص لأحكاـ كطبقان ، لا؟ الاتصاؿ أـ أحكاـ تطبؽ كبالتالي، الغير أرض في بنى قد

 البناء فإف ىذا كعمى غيره، حساب لا نفسو لحساب أقاميا قد يككف أف منشآتال أقاـ فيمف يشترط

 يككف أف كخصكصان  الفضالة شركط فيو تكفرت متى العمؿ رب أرض في الفضكلي يقيمو الذم

 . 1الغير أرض في بانيان  يعد لا حيث ،النية سيء يعد لا الباني فإف عاجلبن، أمران  البناء

كبناء عمى ما سبؽ فترل الباحثة أنو في الحالات التي يقيـ فييا الباني البناء لحساب صاحب 

رض، ففي مثؿ رض، كالفضكلي، أك المتعيد لأعماؿ البناء الذم يقكـ بالبناء لصالح مالؾ الأالأ

 .ىذه الحالات لا تطبؽ أحكاـ الاتصاؿ

نعقار انًؤجٕر ٔانعقار ا عهٗ تظالالا حكاوأثار آانثاَٙ: انتطبٛقاث انًتعهقت ب انًطهب

 :انشائع

لا تقتصر كاقعة الاتصاؿ الصناعي عمى حالة أشخاص معينيف لا تربطيـ علبقة أخرل غير 

أم فقط المحدث كصاحب الأرض، كلكف قد تسرم حالة الاتصاؿ عمى أشخاص ؛ حالة الاتصاؿ

أشخاص الحقكؽ  خريف تربطيـ علبقة أخرل غير كاقعة الاتصاؿ، ككذلؾ لا تقتصر عمىآ

إنما قد تمتد إلى الحقكؽ الشخصية كالمحدثات التي يقيميا المستأجر في العقار  ،العينية

 .المأجكر

 المأجكر العقار عمى الاتصاؿ حكاـأ ثارآب المتعمقة التطبيقاتفي ىذا المطمب تكضح الباحثة 

 .الآتيةكذلؾ مف خلبؿ الفركع ، الشائع كالعقار
                                                           

 .107زعيتر، سمية. مرجع سابؽ. ص  1
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 :انًؤجٕر انعقار فٙ انًظتؤجز ٚقًٛٓا انتٙ انًحذثاث الأٔل: انفزع

النية في أرض الغير،  ءسيإف المستأجر الذم يبني بناء في العيف المؤجرة يعد بمثابة الباني 

( مف القانكف المدني 701كتسرم عميو أحكاـ الاتصاؿ الصناعي، كذلؾ يستفاد مف نص المادة )

 ،-كلك بإذف المؤجر-أك غراسان في المأجكر  الأردني كالتي جاء فييا: "إذا أحدث المستأجر بناء

إما مطالبتو بيدـ البناء، أك قمع الغراس، أك أف يتممؾ ما  -عند اقتضاء الإيجار-كاف لممؤجر 

 ".استحدث بقيمتو مستحؽ القمع، إف كاف ىدمو أك إزالتو مضران بالعقار

النية كحسف النية  ءسيكيلبحظ مف المادة السابقة أف المشرع الأردني جعؿ المستأجر المحدث 

في صعيد كاحد، بؿ كجعؿ الحكـ عمى المستأجر المأذكف بالإحداث حكـ المستأجر المحدث 

بسكء نية، كعميو فإنو إذا أقاـ المستأجر عمى العيف المؤجرة بناء بترخيص مف المؤجر، فلب يككف 

كيبنى عمى ذلؾ أف  ،مالكان ليذا البناء طكاؿ المدة التي تككف العيف المؤجرة فييا تحت يده

المستأجر لا يستطيع خلبؿ مدة الإيجار أف يتصرؼ في البناء تصرفان ماديان باليدـ، أك تصرفان 

 .1قانكنيان بالبيع أك الرىف

؛ حيث فرؽ بيف الحالة التي 2كقد تناكؿ المشرع المصرم صكرة بناء المستأجر في العيف المؤجرة

دكف معارضتو، كبيف الحالة التي يقيـ فييا المستأجر يقيـ فييا المستأجر البناء بعمـ المؤجر ك 

                                                           
 . 115سكار، محمد. مرجع سابؽ. ص 1
إذا أكجد المستأجر في العيف المؤجرة  -1( مف القانكف المدني المصرم كالذم جاء فييا: " 592انظر: المادة ) 2

لتحسينات مما يزيد في قيمة العقار، التزـ المؤجر أف يرد لممستأجر عند انقضاء بناء أك غراسان أك غير ذلؾ مف ا
فإذا  -2 .يقضي بغير ذلؾ اتفاؽما لـ يكف ىناؾ  ،الإيجار ما أنفقو في ىذه التحسينات أك ما زاد في قيمة العقار

طمب مف المستأجر كانت تمؾ التحسينات قد استحدثت دكف عمـ المؤجر أك رغـ معارضتو، كاف لو أيضان أف ي
كلو أف يطمب فكؽ ذلؾ تعكيضان عف الضرر الذم يصيب العقار مف ىذه الإزالة إف كاف لمتعكيض  ،إزالتيا

فإذا اختار المؤجر أف يحتفظ بيذه التحسينات في مقابؿ رد إحدل القيمتيف المتقدـ ذكرىما جاز  -3مقتضى. 
 .لممحكمة أف تنظره إلى أجؿ لمكفاء بيا"
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كلى يككف المستأجر في كضع الباني حسف النية، . ففي الحالة الأ1البناء مف دكف عمـ المؤجر

كأف يرد لممستأجر عند نياية الإيجار أقؿ القيمتيف، قيمة ما كعمى المؤجر أف يستبقي البناء، 

أما في  ،2د في العيف المؤجرة بسبب البناء المقاـ فيياك قيمة ما زاأأنفقو في تمؾ التحسينات 

النية، كيككف لممؤجر الخيار ما بيف أف  ءسيالحالة الثانية فإف المؤجر يككف في كضع الباني 

فعندئذ يتكجب عمى المستأجر نزع البناء الذم  ؛يطمب إزالة البناء أك استبقائو، فإذا طمب الإزالة

ع ضافة لذلؾ يككف أقامو في العيف المؤجرة، كا  ادة العيف إلى ما كانت عميو قبؿ إقامة البناء، كا 

 . 3لممؤجر أف يطمب تعكيضان عف الضرر الذم يصيب العيف المؤجرة إف كاف لو كجو حؽ

العدلية صكرة بناء المستأجر في العيف المؤجرة، حيث نصت المادة  الأحكاـكقد تناكلت مجمة 

، شجرة غرس أك المأجكر العقار في بناء المستأجر أحدث ( مف المجمة عمى أنو: "لك531)

ف ،كالشجرة البناء قمع شاء إف الإجارة مدة انقضاء عند مخير فالآجر  كأعطى أبقاىما شاء كا 

   ."4قميمة أك كانت كثيرة قيمتو

 :انشزٚك فٙ انعقار انشائع ٚقًٛٓا انتٙ انًحذثاث: انثاَٙ انفزع

ك ممكية جماعية، كالممكية الفردية إما أف تككف أكية فردية، ف تككف ممأمف المعمكـ أف الممكية إما 

ما  الكاحد  ءالشيف تككف ممكية شائعة، كتككف الممكية شائعة حيف يتزاحـ عمى أممكية مفرزة، كا 

 حقكؽ أكثر مف مالؾ. 

                                                           
 .308عبد الرزاؽ. مرجع سابؽ. ص السنيكرم،  1
 . 322النشار، جماؿ. مرجع سابؽ. ص  2
 .324. ص عيف المرجع  3

 ( مف القانكف المدني الأردني. 701( مف مجمة الأحكاـ العدلية تتفؽ مع المادة )531ف المادة )أيلبحظ  4
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 شركة": ( كالتي جاء فييا1060العدلية الممكية الشائعة في المادة ) الأحكاـكقد عرفت مجمة 

، "الممؾ أسباب مف بسبب بيما مخصكصان  أم فأكثر، اثنيف بيف مشتركان  ءالشي ككف يى الممؾ

 فيـ فيو منيـ كؿ حصة ككانت شيئان  أكثر أك نافاث ممؾ إذا: "المصرم المدني القانكف كعرفيا

 ."1ذلؾ غير عمى دليؿ يقـ لـ إذا متساكية الحصص كتحسب ،الشيكع عمى شركاء

يا الشريؾ في الشيكع في كؿ الماؿ لا تتركز جانب منو بالذات، بؿ الحصة التي يممك كالقاعدة أف

الشائع جميعو، فحؽ الممكية عمى الماؿ الشائع ىك الذم ينقسـ خصيصان دكف  ءالشيتقع عمى 

حصة لكؿ منيـ في ىذا الماؿ،  تُعي فكبسبب تعدد ملبؾ الماؿ الشائع  و،أف ينقسـ الماؿ ذات

ع أك خمس أك غير ذلؾ، كيتـ تعييف حصة كؿ مالؾ عند كتككف الحصة عمى شكؿ نصؼ أك رب

ف كاف كصية عيف  بدء الشيكع تبعان لمصدره، فإف كاف ميراث عيف القانكف حصة كؿ كارث، كا 

ف كاف عقد تكفؿ العقد بتعييف حصة كؿ شريؾ، كمف الممكف  ىن المكصي حصة كؿ مكص لو، كا 

يكع، دكف أف يكضحكا حصة كؿ عمى الش ألا تتعيف الحصص كأف يشترم عدة أشخاص مالان 

منيـ فيما اشتركه، كفي ىذه الحالة تككف جميع الحصص متساكية، ما لـ يقـ دليؿ عمى غير 

 .ذلؾ

يترتب عمى الممكية الشائعة الحؽ لمشركاء في الانتفاع بيذه الممكية كالتصرؼ في شأنيا مثؿ ك 

كاستغلبلو كالتصرؼ  ءالشي الممكية المفرزة، إلا أف سمطة كؿ شريؾ مف الشركاء في استعماؿ

فالشريؾ في الممكية الشائعة لو الحؽ في استعماؿ ممكو بشرط ، فيو مقيدة بحقكؽ باقي الشركاء

عدـ الإضرار بحقكؽ باقي الشركاء، كيككف استعمالو صحيح كنافذ، كلكف يجب أف يتناسب 

، فيجب عمى الشريؾ الاستعماؿ مع طبيعة العيف الشائعة، فإف كانت حافمة لنقؿ المسافريف مثلبن 

                                                           
 ( مف القانكف المدني المصرم.825انظر: المادة ) 1
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ف كانت طريقان  استعمميا لممركر فقط، كلا يككف لو الحؽ في أف  أف يستعمميا ليذا الغرض فقط، كا 

 .1لأف ذلؾ الاستعماؿ مف الممكف أف يعيؽ مركر باقي الشركاء ؛يبني عمييا

 أف ككف ،بو منيـ أحد  ينفرد لا مجتمعيف، الشركاء لجميع الشائعة الممكية إدارة في الحؽ كيككف

 شركط عمى الشركاء جميع يتفؽ أف الممكف مف فمثلبن  الشركاء، باقي حقكؽ مثؿ لو شريؾ كؿ

 الكجو ىذا عمى الشائعة الممكية إدارة تككف ىذا حصؿ فإف كالأجرة، الأرض أك الدار إيجار

 لا ةالحال ىذه ففي الشائعة الممكية إدارة عمى الشركاء يُجمع لـ حاؿ كفي الشركاء، كؿ بإجماع

 الأغمبية تكجد لـ فإف الأغمبية، طريؽ عف إدارتو كتككف إدارتو، في أحدىـ استقلبؿ يجكز

 مف الحاجة عند تعيف أف كليا اللبزمة، التدابير تتخذ أف الشركاء أحد طمب عمى بناء فمممحكمة

 الانتفاع فكلحس للئدارة تضع أف ليا أف كما ،مديران  تختار أف أيضان  كللؤغمبية الشائع، الماؿ يدير

 ،خاصان  أك عامان  الخمؼ أكاف سكاء ،جميعان  الشركاء خمفاء عمى حتى يسرم نظامان  الشائع بالماؿ

ذا  .2عنيـ ككيلب دعُ  الباقيف مف اعتراض دكف الإدارة الشركاء أحد تكلى كا 

كلا يجكز لأحد الشركاء أف يقكـ بأم عمؿ في الماؿ الشائع يمحؽ ضرران بباقي حقكؽ الشركاء 

ريف، كقياـ الشريؾ بأعماؿ الإدارة غير المعتادة، التي تؤدم إلى إحداث بعض التغييرات خالآ

؛ لذا حداث بعض التعديلبت فيوإأك  ،الجذرية في الغرض الذم خصص مف أجمو الماؿ الشائع

لـ يُجز إلا للؤغمبية التي تممؾ ثلبثة أرباع الماؿ الشائع لاتخاذ مثؿ ىذه القرارات، كاشترط كذلؾ 

يعمف قرار الأغمبية بإحداث التغيير أك التعديؿ إلى الأقمية مف الشركاء الذيف ليـ الحرية  أف

ذا ا  قرار ما قررتو الأغمبية أك الاعتراض عميو، فإذا أقرتو فإنو ينفذ في حقيـ، ك إالكاممة في 
                                                           

مكـ الانسانية كمية الع . رسالة ماجستير.دراسة مقارنة اختياريان  الماؿ الشائع شيكعان التصرؼ في  .لبيض، بكبكر 1
 .50ص . ـ2015 .الجزائر .جامعة كىراف. كالعمكـ الإسلبمية

. فمسطيف .الازىرجامعة . حؽ الممكية. الأكؿالجزء  .الفمسطينيالكجيز في شرح القانكف المدني قدادة، خميؿ.  2
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اعترضكا عميو فميـ الرجكع إلى المحكمة المختصة خلبؿ شيريف، كذلؾ كفقان لأحكاـ المادة 

 ( مف القانكف المدني المصرم. 829)

كقد تناكؿ القانكف المدني الأردني صكرة البناء الذم يحدثو الشريؾ في الأرض الشائعة بنص 

( منو عمى أنو: "إذا بنى أحد أصحاب الحصص لنفسو في 1144خاص، حيث نصت المادة )

مة، يقسـ، فإف أصاب خركف القسخريف، ثـ طمب الآالممؾ المشترؾ القابؿ لمقسمة بدكف إذف الآ

كيتضح مف ىذه  ،خر يكمؼ الباني باليدـ"ف أصاب حصة الآا  و، ك ك  م  ذلؾ البناء حصة بانيو م  

رض الشائعة قد أنزؿ الشريؾ الباني بدكف إذف باقي الشركاء في الأالمادة أف المشرع الأردني 

، في حصتو بعد القسمة النية في أرض الغير إذا لـ يقع البناء ءسيالقابمة لمقسمة منزلة الباني 

فإف الشريؾ الباني يكمؼ باليدـ، أما إذا كقع البناء في حصة الشريؾ الباني فإنو يعد مف تكابع 

 .1كيغدك الشريؾ الباني مالكان للؤرض كما عمييا مف بناء ،الأرض

 العدلية صكرة بناء الشريؾ في الأرض المشتركة القابمة لمقسمة بدكف الأحكاـكقد تناكلت مجمة 

 أحد بنى ( مف المجمة عمى أنو: "إذا1173إذف أك ترخيص باقي شركائو، حيث نصت المادة )

 الآخركف طمب ثـ ،الآخريف إذف بدكف لمقسمة القابؿ المشترؾ الممؾ في لنفسو الحصص أصحاب

ف فييا، بانيو حصة البناء ذلؾ أصاب فإف ،تقسـ ،القسمة  يكمؼ أف فمو الآخر حصة أصاب كا 

 ".رفعوك  ىدمو بانيو

مف المجمة لعمي حيدر بأنو لا يككف لأحد الشركاء في عرصة  1173كقد جاء فيو شرح المادة 

مف المجمة، كعميو فإذا بنى أحد  96ك46مشتركة أف يحدث بناء بلب إذف، كذلؾ بدلالة المادة 

ف الشركاء لنفسو في الممؾ المشترؾ القابؿ لمقسمة مف دكف إذف الاخريف، كلـ يطمب أم شريؾ م

                                                           
 .109مرجع سابؽ. ص سكار. محمد. 1
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الشركاء التقسيـ، كطمب الشريؾ الاخر رفع البناء فيرفع، كفي ىذه الصكرة لا يقسـ القاضي 

مف المجمة كالتي  1129العرصة لأف الطمب شرط في قسمة القضاء، كىذا ما نصت عميو المادة 

جاء فييا:" يشترط الطمب في قسمة القضاء، فمذلؾ لا تصح القسمة مف القاضي جبران ما لـ يقع 

كلك مف أحد أصحاب الحصص". كعمى ذلؾ يككف البناء الذم أقامو الشريؾ لحسابو بدكف طمب 

إذف شركائو في الممؾ المشترؾ القابؿ لمقسمة يككف ممكان مُستقلبن لو، كلا يككف مشتركان لمجرد 

بنائو في ممؾ مشترؾ. عمى أنو إذا طمب الشريؾ غير الباني أك الشريؾ الباني أك كلبىما القسمة 

سـ إذا كانت قابمة لمقسمة ذلؾ أنو إذا رفع البناء في ىذه الحالة قبؿ القسمة فإف حؽ الباني فتق

يبطؿ كميان، أما إذا تمت القسمة فإنو بذلؾ يككف قد حفظ حؽ الباني في المقدار الذم أصاب 

حصتو، فإذا كاف الممؾ المشترؾ قابلبن لمقسمة فينظر، فإذا كقع البناء في حصة بانيو فيممؾ 

ف أصاب حصة الشريؾ الاخر فمو أف يكمؼ بانيو بيدمو كرفعو، عمى أنو إذا تراضى  البناء، كا 

مع الباني فيدفع بدؿ البناء لمباني كيتممؾ الشريؾ البناء. كلكف إذا أصاب بعض البناء حصة 

الباني كبعض حصة الشريؾ الأخر فأمر البناء الذم يصيب حصة الباني يككف عائدان لو، أما 

ذا ىدـ كرفع البناء كحصؿ مف  البناء الذم يصيب حصة الشريؾ الاخر فييدـ كيرفو بطمبو، كا 

جراء ذلؾ نقصاف لمعرصة فإف الباني يضمف ذلؾ، بينما إذا كاف ىدـ البناء يمحؽ ضرران 

 .1بالعرصة فيتممؾ صاحب العرصة البناء كيدفع قيمتو مستحؽ القمع لمباني

ىذه الحالة، حيث  1953لسنة  14غير المنقكلة رقـ كما تناكؿ قانكف التصرؼ في الأمكاؿ 

 :دكالي أك أشجاران  غرس أك أبنية الشريكيف أحد أحدث ( منو عمى ما يمي: "إذا14نصت المادة )

 كفؽ العمؿ كيجرم الشريؾ حصة تفرز بالاشتراؾ فييا يتصرفاف التي الأرض مجمكع في -1

 القائمة الأشجار طعـ أك فييا يتصرفاف التي الأرض مف قسـ في -2 .عشرة الثانية المادة أحكاـ
                                                           

 .171حيدر عمي، مرجع سابؽ، ص 1
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 فإف بينيما، الأرض كتقسـ ،قائمة الأشجار قيمة مف حصتو أصاب ما لشريكو يضمف فإنو فييا

 القسـ عمى المعاممة تجرم الآخر الشريؾ نصيب مف الشجر أك البناء فيو أحدث الذم القسـ خرج

 ".1السابؽ الكجو عمى المذككر

بقة أف المشرع الفمسطيني قد اعتبر أف الشريؾ الباني عمى كامؿ الأرض كيتضح مف المادة السا

( مف قانكف التصرؼ في 12النية دائمان، كتطبؽ عميو أحكاـ المادة ) ءسيالمشتركة يعد بانيان 

فإذا كقع ، الأمكاؿ غير المنقكلة، بينما إذا بنى الشريؾ في قسـ مف الأرض، فإف الأرض تقسـ

خر فيتـ الباني فإنو يتممؾ البناء، بينما إذا كقع في حصة الشريؾ الآ ة الشريؾصالبناء في ح

خر الذم كقع البناء في حصتو أف حكاـ البناء في ممؾ الغير، بحيث يككف لمشريؾ الآأتطبيؽ 

يطمب مف الشريؾ الباني ىدـ البناء، فإذا كاف ىدـ البناء يمحؽ بحصة الشريؾ مف الأرض 

الذم كقع في حصتو مقابؿ أف يدفع قيمتو مستحؽ القمع لمشريؾ  ضرر، فإف لو أف يتممؾ البناء

 بنى ذاإ. كىذا ما ذىبت لو محكمة النقض الفمسطينية في أحد احكاميا كالذم جاء بو: "2الباني

 الشريؾ نصيب مف البناء فيو الذم القسـ خرج ف، فإالأرض تقسـ المشتركة الأرض في الشريؾ

 يدفع فأ فمو بالأرض مضران  كاف ذاإ لاإ ،الباني حدثوأ ما كقمع ىدـ يطمب فأ الشريؾ فميذا خرالآ

زالة المعارضة منع دعكل فا  ك ، كيتممكو القمع مستحؽ قيمتو  غير الشريؾ قبؿ مف المقامة البناء كا 

 ."3لأكانيا سابقة القسمة جراءإ قبؿ الباني

                                                           
كذلؾ لصراحة الفقرة  ،تجدر الاشارة إلى أف ىذا النص لا يطبؽ إلا عمى الأراضي الخاضعة لمتسجيؿ العقارم 1

( مف مجمة 906الأكلى منو التي اشترطت عممية الفرز، أما بالنسبة لأراضي الممؾ فإنو يتـ تطبيؽ المادة )
 .225مرجع سابق، ص  قدادة، خميؿ.انظر:  ية.حكاـ العدلالأ

 .85عرقاكم، محمد. مرجع سابؽ. ص  2
كالصادر بتاريخ  223/2009انظر: حكـ محكمة النقض الفمسطينية في الدعكل المدنية رقـ  3
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كثر مف حصتو كفي حاؿ كاف الشريؾ الباني في الأرض الشائعة في بنائو فييا قد تجاكز أ

الشائعة أك أقاـ البناء عمى كؿ الأرض المممككة عمى الشيكع، فإنو يعد عندئذ سئ النية، إذ أنو 

حيف أقاـ البناء كاف عمى عمـ بأنو يبني في أرض الغير، لأنو تجاكز مقدار حصتو الشائعة، 

ب استبقاء الجزء كعميو فإنو يككف لباقي الشركاء الحؽ في طمب الإزالة كيككف مف حقيـ أيضان طم

مف البناء الذم أقامو الشريؾ الباني فيما يجاكز نصيبو لقاء دفع أقؿ القيمتيف إما قيمتو مقمكعان، 

أك قيمة ما زاد في الأرض بسبب البناء المقاـ فييا، كذلؾ كفقان لأحكاـ البناء في ممؾ الغير بسكء 

 .1نية
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 انخاتًت 

الصناعي مف المكاضيع التي ليا اثر كاضح ك جمي في  يعتبر الزعـ بسبب شرعي في الاتصاؿ

تناكلت في يـ لسكف ك الاستقرار ك التممؾ ك الكاقع العممي لا سيما مع تزايد عدد السكاف ك حاجات

الدراسة مفيكـ الزعـ بسبب شرعي ك ما يتعمؽ بو مف المكاضيع  التي مف خلبليا تمكنت مف 

حاكلة كضع حمكؿ ليا مف خلبؿ ما تكصمت لو مف الإجابة عمى إشكالية الدراسة المطركحة م

ي الى عدد مف التكصيات ممكف اف تسيـ في إيجاد الحمكؿ  لعدد مف تننتائج ك التي قض

  :عمى النحك التالي  كذلؾ ،الإشكالات 

 :أولًا: النتائج

 خلبليا يطالب حتى الأرض لمالؾ مدة عمى كالفمسطيني الأردني المشرعيف مف كؿ ينص لـ -1
 أف نص الذم المصرم المشرع خلبؼ عمى النية، سيء شخص يقيميا التي المحدثات بإزالة
 . المحدثات بإقامة فيو يعمـ الذم اليكـ مف سنة المطالبة مدة

 بسبب الزعـ مصطمح مف المقصكد الأردني المدني كالقانكف العدلية الأحكاـ مجمة تحدد لـ -2
 مفيكـ اتساع إلى أدل الذم الأمر ،شرعي بسبب لمزعـ المتبع المعيار يحددا كلـ شرعي،
 . كنطاقيا النية حسف

الحالة التي يقيـ فييا الباني بمكاد مممككة لو بناية أك منشأة عمى  الأحكاـعالجت مجمة  -3

النية اعتبرتو غاصبان  ءشيأرض الغير، كفرقت بيف سكء كحسف نية الباني، فإف كاف 

ذا كاف مف شأف الإزالة ؼ بطمب إزالة البكأعطت الخيار لممالؾ أك المتصر  ناية أك المنشأة، كا 

أما إذا  ،كاف لممالؾ أك المتصرؼ أف يتممؾ البناية بثمنيا مستحقة القمع ،الإضرار بالأرض

كاف حسف النية ككاف قيمة البناء أعمى مف قيمة الأرض، فيككف لمباني تممؾ الأرض بثمنيا، 

ذا كانت أقؿ يككف لممالؾ أك المتصرؼ تممؾ البناي  ة بثمنيا قائمة كليس مستحقة القمع.كا 
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اختمؼ المشر ع الأردني عف كؿ مف المشر ع المصرم كالمشركع التمييدم لمقانكف المدني  -4

الفمسطيني فيما يتعمؽ بالتعكيض في حالة البناء عمى أرض الغير بسكء نية، فالمشر ع 

متو مستحؽ القمع، الأردني أعطى الحؽ  لمالؾ الأرض بأف يستبقي البناء كيككف التعكيض قي

عمى العكس مف المشر ع المصرم كالمشركع التمييدم لمقانكف المدني الفمسطيني المذاف 

أعطيا مالؾ الأرض خياريْف في التعكيض: إم ا قيمتيا مستحقة القمع، أك ما زاد في ثمف 

 .كلو الحؽ في اختيار أي يما، الأرض بسبب البناء

لا يشترط تكافر السبب الصحيح إلى  المدني الأردنيالعدلية كالقانكف  الأحكاـكفؽ مجمة   -5

 جانب الزعـ بسبب شرعي لكي يككف المحدث حسف النية. 

العدلية صكرة بناء الشريؾ في العقار  الأحكاـتناكؿ كؿ مف القانكف المدني الأردني كمجمة  -6

 ان؛يعد قاصر الشائع القابؿ لمقسمة بدكف إذف شركائو، إلا أف تنظيـ تمؾ القكانيف ليذه الحالة 

 قابؿ لمقسمة. غير فييا الماؿ الشائعككف أنيما لـ يعالجا الحالة التي يككف 

 :ثاَٛاً: انتٕطٛاث

تكصي الباحثة المشرع الفمسطيني بتحديد مدة زمنية محددة لخيار اليدـ كالتممؾ؛ كذلؾ تفاديان   -1

 المشركع فم( 1148)لمتعسؼ في استعماؿ الحؽ، كيككف ذلؾ مف خلبؿ تعديؿ نص المادة 

 .المدني، كاتباع ما سار عميو المشرع المصرم في ىذه المسألة لمقانكف التمييدم

تكصي الباحثة المشرع الفمسطيني بضركرة النص عمى مفيكـ الزعـ بسبب الشرعي، كتحديد   -2

المعيار الذم يحكمو؛ حتى لا يتكسع نطاؽ حسف النية في ىذا المضمار، كتقترح الباحثة تبني 

  قانكني.لشخصي كىك الاعتقاد لو بصكر صريحة مف خلبؿ نص المعيار ا
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أكصي المشرع الفمسطيني بالنص عمى الحالة التي يككف فييا الممؾ المشترؾ غير قابؿ لمقسمة،  -3

عطاء الحؽ لممالكيف الآ  رض المشتركة في المزاد العمني.خريف عمى الشيكع بيع الأكا 

بشكؿ صريح عمى منح الباني حسف النية حؽ  تكصي الباحثة المشرع الفمسطيني بضركرة النص -4

تممؾ الجزء المعتدل عميو في حالة تعدم الجار عمى جزء يسير مف أرض جاره الملبصقة 

 المصرم.لأرضو، كذلؾ عمى غرار ما نص عميو المشرع 

خرل ضركرة تنظيـ قانكف خاص بالاتصاؿ يتـ فيو جمع كؿ ما جاء متفرقان في القكانيف الأ  -5

قانكف تنظيـ القرل كالمدف مكاؿ غير المنقكلة، العدلية، قانكف التصرؼ في الأ ـالأحكا)مجمة 

 .بنية ، كغيرىـ(كالأ
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 قائًت انًظادر ٔانًزاجع 

 المصادر 
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-9-8 العدد العراقية، الكقائع في المنشكر ،1951 لسنة ،(40) رقـ العراقي، المدني القانكف

 .243ص ،1951

 .1980 لسنة( 67) رقـ الككيتي المدني القانكف

 الجريدة في المنشكر ،1985 لسنة ،(5) رقـ العربية، الإمارات لدكلة المدنية المعاملبت قانكف

 .1985-12-15 بتاريخ ،(158) العدد الرسمية،

 .الفمسطيني المدني مشركع القانكف

 ق. 1293العدلية لسنة  الأحكاـمجمة 

ـ 25/09/1966الصادر بتاريخ  1966لسنة  79ظيـ المدف كالقرل كالأبنية رقـ قانكف تن

 .1952، العدد رقـ 1921كالمنشكر بالجريدة الرسمية الأردنية عمى الصفحة رقـ 
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 1135ـ كالمنشكر في العدد رقـ 1953لسنة  49قانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة رقـ 

 .01/03/1953بالجريدة الرسمية الأردنية بتاريخ 
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 .1/1/1959مف الجريدة الرسمية بتاريخ  1410كالمنشكر في العدد رقـ  12/12/1958بتاريخ 

 انًزاجع 
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 ـ.1997سكندرية. الإ

 ـ.1993. الككيت. السلبسؿ ذات منشكرات. صميةالأ العينية الحقكؽ. الديف حساـ الأىكاني،
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 .ـ2010. الثانية
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 ـ.1968. الثالثة الطبعة ،كىبة الله عبد مكتبة
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