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 تمييـــــــــــــد

اعتبرتو جميع  الذي لدراسة الأحكام القانونية المتعمقة بظاىرة البناء عمى ممك الغير     
ويتبين ذلك من خلال التعدي القائم  لمغير عمى ,الأنظمة صورة من صور البناء غير قانوني 

باعتباره واقعة مادية غير قانونية  يجب معالجتيا من خلال حماية  بالبناءالممكية العقارية 
الممكية العقارية من جية ومن جية آخر خمق توافق بين مصمحة الباني وصاحب الأرض 

 مجموعة من القواعد والأحكام القانونية التي بسنوعميو قام المشرع الجزائري .المعتدى عمييا
حيث ىذه الأخيرة تنتج آثارا قانونية تراجع عمى كل من , تنظم وتعالج ىذه الظاىرة عند وقوعيا

أسسيا عمى أمر باطني وىو نية  صاحب الارض من جية و صاحب البناء من جية أخرى
 0 ولتطبيق ىذه الاحكام  يجب ان تتوفر مجموعة من الشروط لتكييفيا مع الظاىرة ,التممك 

: مبحثينإلى  ضوء ىذا الكلام اقسم ىذا الفصل لى عو

التكييف القانوني لمبناء عمى ممك الغير : المبحث الأول 
 في البناء عمى ممك الغير أثر النية: المبحث الثاني 
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 التكييف القانوني لمبناء عمى ممك الغير: المبحث الأول 

   باعتبار أن  البناء عمى ممك الغير  صورة من صور التعدي سواء بحسن نية أو سوء 
فالبناء الذي يندمج مع الأرض ويتعذر الفصل بينيما بحيث لا يستطيع أن تعود حالة .نية

فإذا كان صاحب البناء نفسو صاحب الأرض فينا لا يعتبر .الأرض لما كانت عميو في السابق 
لكن المشكل عندما لا يكون صاحب الأرض نفسو صاحب البناء فإذا كان بناءا عمى , تعدي 

ولكن عندما يكون دون اتفاق مسبق في ىذه الحالة يظير ,اتفاق فينا تسري أحكام ىذا الاتفاق
وىنا يطرح الإشكال وعميو يجب البحث عن الأحكام القانونية .لنا التعدي من قبل الغير 

 .الخاصة بو وىذا ما سنجده في القانون المدني  كشريعة عامة 

إذا فالبناء أو المبنى و الأرض الممتصق بيا  ىما شيئان متميزين لمالكين مختمفين دون  اتفاق 
جسده المشرع عمى أنو واقعة مادية بفعل تدخل ., مسبق ويتعذر الفصل بينيما دون تمف 

وعميو يجب عمينا إن نتعرف عمى مفيومو .الإنسان أو ما يطمق عميو بالالتصاق الصناعي
 :وصوره ونطاق تطبيق أحكامو من خلال تقسيم ىذا المبحث لمطمبين كالتالي 

   الصناعيمفيوم الالتصاق: المطمب الأول 
ونطاق تطبيقيو الصناعي صور الالتصاق :المطمب الثاني 
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 مفيوم الالتصــــــــــاق الصناعي: المطمب الأول 

   نعالج مفيوم الالتصاق الصناعي من خلال تحميل وتوضيح النصوص القانونية 
الواردة في مضمونو وذلك من خلال تعريفو والشروط المنصوص عميو لتطبيقو وذلك 

 :في إطار تقسيم ىذا المطمب لفرعين 

 تعريف الالتصاق الصناعي: الفرع الأول 

وىو اتحاد أو اندماج ,    يقصد بالالتصاق عموما أو ما يعرف في بعض المراجع بالاتصال
وللالتصاق .بحيث يصعب الفصل بينيما,غير ممموكين لشخص واحد دون اتفاق مسبق,شيئين

حالتين إما يكون الالتصاق بفعل تدخل الطبيعة كطمي النير وىو ما يعرف بالالتصاق 
إذ يقوم شخص بإقامة البناء ,أو الالتصاق الصناعي الذي يتحقق بفعل تدخل الإنسان ,الطبيعي

 .1أو الغراس أو منشآت عمى الأرض بمواد غير ممموكة لصاحب الأرض

  إذا يعرف الالتصاق الصناعي عمى انو واقعة مادية يقوم بمقتضاىا مالك الأرض بإقامة 
منشآت عمى أرضو بمواد ممموكة لمغير أو أن أجنبيا أحدث منشآت عمى أرض غيره بمواد 
ممموكة لو أو لمغير بحيث لا يمكن فصل المنشآت دون تمف أحدىما أو كلاىما و دون أن 

  2.يكون ىناك اتفاق سابق عمى مصير ىذه المنشآت

عندما يتحدد شيء ممموك فطرق لاكتساب الممكية العقارية, ال    كذلك اعتبر الالتصاق أحد
لشخص معين بشيء ممموك لشخص آخر بصفة تبعية, وطبقا لقاعدة الأصل يتبع الفرع, فان 

 يعوض مالك الأصل مالك أنممكية الشيء الفرعي تكون لمالك الشيء الذي التصق بو عمى 
 3.القانون المدنيلمنصوص الفرع طبقا 

                                                           
دار , 2003طبعة ,(أسباب كسب الممكية -الممكية والحقوق المتفرعة عنيا) الأصميةالحقوق العينية :محمد حسين منصور  1

 .394ص.الإسكندرية,الجامعة الجديدة
, بيروت لبنان, منشورات حمبي الحقوقية , 2011,الطبعة الأولى,الالتصاق الصناعي دراسة مقارنة :جمال الحاج ياسين  2

 .30ص
 .153ص,2012,دار النيضة العربية  , الوجيز في الحقوق العينية الأصمية:رضا عبد الحميم عبد المجيد  البارىء 3
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وىو تممك أحد الشيئين الشئ الأخر ,  ولقد رتب القانون عمى ىذا الاندماج المادي أثرا قانونيا
وترجع صفة الالتصاق بالعقار بأنو صناعي إلى انو يتم بفعل . 1بقوة القانون أو بحكم القضاء

فأكثر النزعات والمشاكل التي تثور حول .تدخل الإنسان و ذلك عمى خلاف الالتصاق الطبيعي
وخصوصا العقار الصناعي في الفرض ,العقار ىي الحالة الواردة في أحكام الالتصاق بالعقار 

أي حالة ما إذا أقيم عمى أرض ممموكة لشخص ,الثاني منو وىو إقامة منشآت عمى ممك الغير 
 2.معين بناء أو غراس أو منشآت أخرى بمواد ممموكة لشخص أخر غير مالك الأرض

إذا قام شخص بمنشآت بمواد من ) من القانون المدني 784حيث نص المشرع الجزائري المادة 
من 788ونص كذلك في المادة, (...عنده عمى أرض يعمم أنيا ممك لغيره دون رضاء صاحبيا

إذا كان مالك الأرض وىو يقيم بناء تعدى بحسن نية عمى جزء من الأرض )القانون المدني 
وقد جاء في قرار صادر من المحكمة  العميا    .(..الملاصقة جاز لممحكمة إذا رأت محلا لذلك

من المقرر قانونا أن كل ما عمى الأرض أو تحتيا من ) 20/11/1989 بتاريخ 52627رقم 
غراس أو بناء يعد من عمل صاحبيا ويكون ممموكا ما لم تقام البينة عمى أن أجنبيا أقام 

لما كان  .(ومن ثم فان القضاء بما يخالف ىذا المبدأ يعد خرقا لمقانون, المنشآت عمى نفقتو 
 ان المطعون ضدىما لم يقيما البينة عمى أنيما أو مورثيما أقام –في قضية الحال - من الثابت

السكن المتنازع عميو عمى ارض الطاعن فان جية الاستئناف بتأييدىا الحكم المستأنف لدييا 
القاضي برفض الدعوى الطاعن الرامية إلى طرد المطعون ضدىما الشاغمين لمسكن المتنازع 

    3.ومتى كان كذلك استوجب نقض القرار المطعون فيو.عميو عد خرقا لمقانون 

أن كل ما عمى الأرض أو , 26/10/1988 المؤرخ في 48167كما جاء كذلك القرار رقم 
ويكون ممموكا لو ما لم تقام البينة عمى أجنبيا , تحتيا من غراس أو بناء يعد من عمل صاحبيا 

 .4أقام المنشآت عمى نفقتو

                                                           
1

 .49ص, الجزائر, دار ىومو  ,2010الطبعة , التشريع الجزائريلإحكاموفقا  الممكية العقارية الخاصة:ليمى طمبو  

 .304ص,   الإسكندرية, منشأة المعارف ,2001الطبعة,أحكاميا ومصادرىا ,الأصميةالحقوق العينية : نبيل إبراىيم سعد 2
احمد , أنظر  .150 ص 04عدد,1990المجمة القضائية ,20/11/1989 بتاريخ 52627رقم قرار المحكمة العميا  3

 .310ص ,الجزائر,2007دار اليدى  , بدون طبعة , القانون المدني نصا وتطبيقا:نبيل صقر/لعور
القضاء : حمدي باشا ,أنظر  .23ص ,  03 عدد1990مجمة القضائية ,26/10/1988 المؤرخ في 48167قرار رقم 4

 .258ص,الجزائر ,دار ىومو,2010طبعة , العقار ي في ضوء أحداث قرارات الصادرة عن المجمس الدولة والمحكمة العميا
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     من خلال الدراسة نرى أنو انقسم فقياء القانون المدني إلي فريقين في التكييف القانوني 
حيث ذىب أصحاب الرأي الأول إلي أن الممكية الناشئة عن الالتصاق ىي امتداد ,للالتصاق 

فجانب منيم يرى أن أساس الممكية ,ولكنيم يختمفون في أساس ىذه الممكية , لمممكية الأصمية 
الناشئة عن الالتصاق في الإطار الطبيعي لحق الممكية بينما يرى آخرون أن أساس الممكية ىو 

فيم يروا أن الممكية الناشئة عن الالتصاق ,أما الرأي الثاني فكان خلاف ذلك.الاستيلاء العيني
  .1ممكية جديدة ومستقمة عن ممكية الشيء الأصمي

إلا أن ,وحيث ذىب غالبية الفقو المدني إلى أن الالتصاق يعد سببا من أسباب كسب الممكية 
 :جانب منو فرق بين فرضين ليحدد حقيقة الالتصاق 

ىو انو إذا كان الشيء الجديد ناتجا عن الشيء الأصمي كالثمار التي تنتج من : الفرض الأول 
من 676ففي ىذا الفرض صاحب الأرض تعود فيو ممكية الثمار طبقا لنص المادة , الأرض

والتي حددت النطاق الطبيعي لحق الممكية عندما بينت إن ممكية ,القانون المدني الجزائري 
 , 2الشيء تشمل أجزاءه وثماره ومنتجاتو وممحقاتو وىذا كمو اعملا بالقاعدة الفرع يتبع الأصل

ويلاحظ في ىذا الفرض انو يمكن القول أن الالتصاق  ىنا يعد كسند ممكية وليس سببا مستقلا 
والالتصاق  ,وىذا ردا عمى الاتجاه الذي يخمط بين الالتصاق كسند لمممكية.لكسب الممكية 

فالالتصاق ىنا كسند لمممكية يدخل في حيزه الثمار وما في حكميا والبناء .كسبب مستقل لمممكية
من القانون 675/2والغراس الذي يقيمو مالك الأرض عمى أرضو يعد ممكا لو طبقا لممادة 

تنص عمى أن كل ما يقام عمى , من القانون المدني الجزائري 782/1والمادة.المدني الجزائري 
و ,الأرض ىو من عمل صاحب الأرض وأصبح ممموكا لو ما لم يقم دليل عمى غير ذلك 
أساس تممك صاحب الأرض لمبناء أو الغراس ىو الالتصاق البناء أو الغراس في أرضو 

وبالتالي فإن الالتصاق ىنا لا يعد سبب لكسب ممكية جديدة لأن الادوات التي بناء بيا أو 
اذا باعتبار الالتصاق سندا لمممكية إن المالك لا يكمف .الغراس الذي غرسو كان ممموكا لو 

  .3بإقامة الدليل عمى إن ىذه المنشآت التي أقاميا ممموكة لو

                                                           
 .47ص  , مرجع سابق : جمال الحاج ياسين1
 . 53ص ,  نفس المرجع2
.  الفقرة الأولى من القانون المدني782 المادة 3
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أما بخصوص استثناء إجراءات الشير فالمالك الذي يقيم بناء عمى أرضو لا يكمف باستيفاء   
إجراءات الشير لمبناء كانت الأرض مسجمة حيث أن الممكية ذاتيا تشمل ما يتبع الأرض 

فيي تستند إلى قرينة قانونية تقبل لإثبات العكس 1.وبالتالي المنشآت ممكا لمن يممك الأرض
فيجوز لأجنبي أن يقيم الدليل عمى انو ىو الذي أقام ىذه المنشآت عمى نفقتو دون سابق اتفاق 
مع صاحب الأرض فإذا نجح في إثبات ذلك تممك صاحب الأرض المنشآت بالالتصاق مقابل 

كما يجوز ىذا الأخير عمى أن يثبت وجود اتفاق عمى أن يتممك الأجنبي .تعويض لصحابيا 
أي من خلال تصرف لنقل الممكية أو الاتفاق يخولو الحق في إقامة .المنشآت المقامة من قبل 

 2.المنشآت وتممكيا

إذا كان الشيء الجديد غير ناتج عن الشيء الأصمي كالبناء فيو شيء متميز : الفرض الثاني 
الأول إذا كان صاحب الأرض ىو الذي أقامو فإننا نكون , عن الأرض نميز ىنا بين أمرين

أما إذا كان الشيء الجديد غير ممموك لصاحب .بصدد الالتصاق كسند لمممكية كما سبق بيانو
الأرض واندمج فييا بحيث يصعب الفصل بينيما فان مالك الأصل يتممك ما اتصل بممكو عن 

 .3طريق الالتصاق كسبب من أسباب كسب الممكية

ونستخمص من ىذا أن الالتصاق وضعيتين للالتصاق كسند لمممكية والالتصاق كسبب جديد 
 .لمممكية

ولتطبيق أحكام الالتصاق الصناعي يجب توفر مجموعة من الشروط وىذا ما سنراه في الفرع 
 .الموالي

 شروط الالتصاق الصناعي: الفرع الثاني 

حيث انو إذ لم تكتمل ىذه , من خلال تعريف الالتصاق الصناعي نستوحي شروط تطبيقو   
لأنو ليست كل واقعة  بناء عمى ,الشروط فان نصوصا أخرى في القانون تحكم ىاتو الواقعة 

                                                           
    ,  دار النيضة العربية, 1968الطبعة,الجزء التاسع,الوسيط في شرح القانون المدني: عبد الرزاق السنيوري 1

. 261ص,القاىرة
 .151ص,مرجع سابق: رضا عبد الحميم عبد المجيد  البارىء2
 .55ص,مرجع سابق: جمال الحاج ياسين  3
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إذا لتحقق الالتصاق في ىذه الحالة  يجب توفر , ممك الغير تحكمو قواعد الالتصاق صناعي
 :ىذه شروط كالتالي 

 وجود منشآت دائمة:أولا 

   تطبق أحكام الالتصاق عمى حالات البناء والغراس والمنشآت المقامة عمى أرض 
ويقصد ىنا بالبناء وفق أحكام الالتصاق الصناعي المنشآت التي تعتبر إنشاءا جديدا ,الغير

. فيي تستوي في ذلك, منفصمة عن غيرىا أو إضافة إلى منشآت قائمة كتكممة بناء طابق 
أي يفترض وجود شيئين متميزين عن , حيث يجب أن يكون ليا كيان متميز تقوم بذاتيا

فان كان الشيء تابعا للأصل ,بعضييما البعض قبل الالتصاق لكل منيما وجود وخصائص 
كذلك لا يخضع لإصلاح الشيء أو تحسينو إلى قواعد .فلا يستدعي أحكام الالتصاق 

من 839الالتصاق بل تطبق عميو الأحكام الخاصة بالمصروفات المنصوص عمييا في المادة 
بالإضافة انو لا يكون ىناك التصاق إذا كان أحد الشيئين متولد عمى .1القانون المدني الجزائري

كثمار التي تتولد عمى الشيء سواء كانت طبيعية أو مستحدثة أو مدنية لا ,الأخر أو جزء منو 
  2.تسري عمييا أحكام الالتصاق بل أحكام ثمار 

 اندماج الشيئين بطريقة يتعذر فصميما دون تمف: ثانيا

   ىنا يقصد أن يتحد الشيئين ماديا بحيث يتعذر الفصل بينيما دون تمف وعميو لا يعد التصاق 
وكذلك بالنسبة لنزع المباني .3وجود كنز مدفون في الأرض نظرا لا مكانية فصمو عنيا دون تمف

فيي من لواحق الأرض إذ لم تكون ليا مالك ولم تكن ليا ,المقامة عمى أرض الغير إلا بيدميا 
 من قانون الأملاك الوطنية عمى انو يعتبر كنزا كل 57إذ نصت المادة ,قيمة تاريخية أو أثرية

شيء أو قيمة مخفية أو مدفونة تم اكتشافيا أو العثور عمييا بمحض الصفة ولا يمكن لأحد أن 
  .4يثبت ممكتيو عمييا

                                                           
 .85ص,عمان, دار الثقافة, 1990طبعة, أسباب كسب الممكية2الحقوق العينية الأصمية , محمد وحيد الدين سوار  1
 .245ص,مرجع سابق:  عبد الرزاق السنيوري 2

 .182ص,عمان,2011, دار الثقافة ,الوجيز في شرح القانون المدني الحقوق العينية الأصمية:عمي باليادي العبيدي 3
 .36ص,مرجع سابق:  جمال الحاج ياسين4



 انفصم الأول                                                     الأحكاو انقانونية نهبناء عهى مهك انغير
 

17 
 

 .مالك مواد منشآت غير مالك الأرض وقد أقاميا لحسابو: ثالثا

  فالمقصود بو مالك الشيء الأول غير مالك الشيء الثاني فمو اتحد مالك الشيئين قبل 
حيث يجب ان يكون من أقام . ولا ضرورة لذلك,الالتصاق فلا داعي لإحــكام الالتصاق ىنا

المنشآت قد أقاميا لحساب نفسو مؤدي ذلك أن قواعد التممك بالالتصاق لا تطبق في حالة 
وكذلك من , المالك الذي يبني في أرضو لأنو  يتممك البناء أولا بأول بناء عمى ممكيتو للأصل 

  1.يبني طابقا فوق البناء الموجود من قبل

وىذا شان تممك صاحب الأرض لمزيادة عمييا ,  أما إذا كان مختمفان فتطبق أحكام الالتصاق 
حيث كان طمي ممك لمدولة ,بسبب طمي نير الذي تكون بطريقة تدريجية غير محسوسة 

لا .وتممكو صاحب الأرض بالالتصاق وليس صحيحا انو كان مباحا غير ممموك لأحد وا 
 .2استدعينا أحكام الاستيلاء لا أحكام الالتصاق

 عدم وجود اتفاق عمى مصير المنشآت:رابعا

أي مصير الممكية محدد من قبل ,   حيث أن الاتفاق لو وجد لكان ىو الواجب التطبيق 
فالصانع إذا اخذ من .أي ىنا يطبق أحكام العقد كمصدر لمممكية ,الطرفين حسب ما وجد فيو 

ممك رب .رب العمل المادة التي يستخدميا وأدمج فييا مادة من عنده فأصبحتا شيئيا وحدا 
إذا لمعمل بقواعد .لسبق وجود اتفاق بين المالكين , العمل ىذا الشيء بعقد مقاولة لا بالالتصاق

 .3الالتصاق يجب إلا يكون ىناك اتفاق مسبق عمى تحقيق الاندماج

 عدم وجود أحكام قانونية خاصة:خامسا

   قد عمد المشرع إلى وضع قواعد خاصة تسري في شأن بعض حالات إقامة المنشآت عمى 
مثل حالة الإيجار , ىنا تطبق ىذه القواعد ويستبعد إعمال أحكام الالتصاق,أرض الغير 

                                                           
 .152ص,مرجع سابق:  رضا عبد الحميم عبد المجيد البارىء1
 .244ص,مرجع سابق: عبد الرزاق السنيوري 2
 .85ص,مرجع سابق, محمد وحيد الدين سوار  3
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وىذا ما سنوضحو لاحقا من خلال التطرق لنطاق تطبيق أحكام الالتصاق في إقامة .1والحكر
 .منشآت عمى ممك الغير بعد صور الالتصاق الصناعي

 صور الالتصاق الصناعي ونطاق تطبيقيو:المطمب الثاني 

نتناول توضيح الفروض التي تحقق الالتصاق الصناعي ,   لدراسة صور الالتصاق الصناعي 
من خلال تحميل النصوص القانونية لموصول لتكييف القانوني لظاىرة البناء عمى ممك الغير 

وكذلك نتطرق في ىذا المطمب لمحالات التي تطبق عمييا أحكام الالتصاق والاستثناءات ,
الفرع الأول مخصص لصور الالتصاق .وىذا في إطار تقسيم المطمب لفرعين .المقررة قانونا 

 .أما الفرع الثاني خصص لنطاق تطبيقيو, الصناعي 

 صور الالتصاق الصناعي:  الفرع الأول

   يتحقق العقار الصناعي إما بإقامة بناء او غراس أو منشآت أخرى من طرف صاحب 
فنرى ىنا . الأرض بمواد ممموكة لغيره أو طرف أجنبي بمواده أو بمواد غيره عمى الارض غيره

بانتفاع صاحب الارض بيذا الالتصاق عمى عكس صاحب المواد المندمجة في الأرض مما 
لا كان ىناك أثراء ,تسبب لو من خسارة  فألزم المشرع صاحب الارض بتعويض مالك المواد وا 

يقع عمى .وعبء أثبات أن ما أقيم عمى الارض كان ممموكا لغير صاحب الارض , بلا سبب 
فيجوز ان يقام الدليل عمى ان اجنبيا .لان قرينة  تقبل اثبات العكس من مدعيو ,من يدعي ذلك 

قد أقام ىذه المنشات عمى نفقتو كما يجوز ان يقام الدليل عمى أن المالك الارض قد خول 
أجنبيا ممكية المنشآت كانت قائمة من قبل أو خولو الحق في إقامة ىذه المنشآت 

فيثبت ىذا الشخص ممكية المنشآت بكافة الطرق بما فييا البينة والقرائن إذا انصب .2وتممكيا
إما إذا ادعى بان مالك الارض قد خولو ممكية , الاثبات عمى محض واقعة مادية وىي البناء 

المنشآت أو الحق في إقامتيا وتممكيا بمقتضى تصرف قانوني فإن عميو إثبات ىذا التصرف 
ذا أثبت أن مالك الارض ليس ىو مالك .3طبقا لمقواعد العامة في اثبات التصرفات القانونية وا 

                                                           
 .404ص,مرجع سابق, محمد حسين منصور1
2

 .176ص,المرجع نفسو  

حقوق الطبع ,الأولالجزء ,(الحقوق العينية التبعية- الحقوق العينية الأصمية)الحقوق العينية:غني حسون طو/محمد طو بشير 3
 .170ص , بدون سنة نشر, ونشر محفوظة لدى وزارة البحث العممي وتعميم العالي
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من القانون (790-783)وقد تناوليا المشرع في المواد , المواد ىنا تثار مشكمة الالتصاق 
 :المدني بحيث تنقسم الى ثلاث  فروض كالتالي

المنشآت أو الغراس التي يقيميا صاحب الأرض بمواد ممموكة لغيره  : الفرض الأول 

بحيث أن صاحب الأرض قد بنى , من القانون المدني الجزائري 783نصو المشرع في المادة   
كان لصاحب ,فإذا تحقق ذلك , أو غرس أو أقام منشآت أخرى في أرضو بمواد ممموكة لغيره 

أو . المواد طمب نزعيا أو استردادىا إذا لم يكن في ذلك ضرر جسيم يمحق صاحب الأرض 
م ترفع الدعوى باستردادىا خلال سنة من اليوم الذي يعمم فيو مالك لكان ممكنا نزعيا ولكن 

ولكن بشرط أن ويكون النزع عمى نفقة صاحب الأرض , المواد أنيا اندمجت في ىذه المنشآت 
لا فقد الحق في استردادىا عينيا  يطمب ذلك خلال عام من عممو باندماجيا في أرض الغير وا 

مدة سقوط لا مدة تقادم ولا يرد عمييا الوقف أو ,فيذه المدة )ولم يبقى لو إلا التعويض النقدي
. 1 (الانقطاع

 صاحب الأرض كأن يقوم, أما إذا كان نزع المواد يصيب صاحب الأرض ضرر جسيم منو   
أو استعمل البذور أو الشجيرات .  بمواد بناء كالأحجار والأخشاب والحديد ونحو ذلك اءبن

الصغيرة التي تغرس في الأرض وأن تندمج ىذهِ المواد بالأرض بحيث تدخل في تكوين 
, فأنو يتممك ىذه المواد أو لم يطمب مالك المواد نزعيا خلال عام كما رأينا سابقا ,العقار

ية بالالتصاق وعمييا أن يدفع قيمتيا لصاحبيا مع تعويضو طبقاً لقواعد المسؤولية التقصير
وذلك حتى لا يثرى صاحب الارض عمى حساب صاحب المواد دون سبب وتقدر قيمة المواد .2

ويبقى الخيار .وقت اندماجيا بالأرض لتصبح عقارا بطبيعتو اي وقت تممكيا لصاحب الارض 
في النزع أو الاستبقاء لممواد في الارض ىو صاحب المواد وليس صاحب الارض ولو كان 

 . 3حسن النية وقت الاندماج

المنشآت أو الغراس التي يقيميا صاحب المواد في أرض غيره  : الفرض الثاني 

                                                           
1

 161.ص,مرجع سابق: رضا عبد الحميم عبد المجيد البارىء 

. 407ص,مرجع سابق: محمد حسين منصور 2
3

 .163ص,مرجع سابق: رضا عبد الحميم عبد المجيد البارىء 
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وفي ىذا الفرض حيث يقيم شخص منشآت أو غراس بمواد من عنده في أرض غيره فينا    
و 784يفرق في الحكم بين ما إذا كان الباني سيء النية أو حسن النية  وىذا ما نصت عمى 

.   من القانون المدني الجزائري 785المادة 

أي أن الباني أو الغارس كان يعمم بأنو يقيم البناء أو : فإذا كان البناء أو الغراس بسوء نية     
فمصاحب الأرض طمب أزالة المواد  , الغراس عمى أرض غير ممموكة لو دون رضاء صاحبيا

عمى نفقة مقيميا او استبقائيا مقابل دفع قيمتيا مستحقة الازالة او قيمة ما زاد في ثمن 
.  1الارض

وأما إذا كان البناء أو الغراس بحسن نية يعتقد صاحب البناء أن لو الحق في إقامة المنشآت    
فلا يكون لصاحب الأرض ان يطمب الازالة و إنما يخير بين أن يدفع قيمة المواد و أجرة 

والأحكام .او أن يدفع مبمغا مساويا ما زاد في ثمن الارض بسبب إقامة المنشآت عمييا, العمل
وكما يستوي .التي تسري عمى ىذين الفرضين ىي الأحكام العامة للالتصاق في صورتو الثانية

أو تكون ىذه العلاقة غير موجودة ,أن تكون ىناك علاقة تعاقدية بين صاحب الأرض والباني 
فرض ما إذا رخص صاحب :ثم تسري عمييا أحكام الالتصاق في حالة الفروضمن و, 2

والفرض ,والفرض الثاني إذا بنى المنتفع في الأرض المنتفع بيا , الأرض لمباني في البناء 
والفرض الرابع أذا بنى البائع أو المشتري قبل ,الثالث إذا بناء المالك ثم أبطمت أو فسخت ممكيتو

 الأرضمن   تجاوز بحسن نية عمى جزء يسيرإذاتسجيل العقد  واستثنى منيا في حالة 
 في حالة إقامة منشآت غير أو , من القانون المدني788 ىو ما جاء في نص المادةالملاصقة

وىناك فروض أخرى لا .من القانون المدني789كالأكشاك ىو ما نصت عميو المادة دائمة 
إذا بنى المستأجر في :تسري عمييا أحكام الالتصاق إنما وردت ليا أحكام خاصة تتمثل في

 بنى المحتكر في الأرض المحتكرة إذاأو , المشتري في العقار المشفوع فيو إذاو,العين المؤجرة 
بناء المالك في الشيوع في :كذلك يوجد فروض استبعدت من أحكام الالتصاق تتمثل في . 

ذا بنى الفضولي أو الوكيل في ارض رب العمل أو الموكل,الأرض الشائعة . وا 

                                                           
جامعة ,مذكرة لنيل شيادة الماجيستر .المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون المدني الجزائري, آسيا جرورو  1

 .15ص, 2004سنة, كمية الحقوق بن عكنون ,الجزائر
 .274ص,مرجع سابق:  عبد الرزاق أحمد السنيوري2
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المنشآت أو الغراس التي يقيميا شخص عمى أرض غيره بمواد ممموكة : الفرض الثالث 
  لشخص ثالث

 وىنا كما جاء في نص المادة في ىذه الحالة لا يممك الشخص لا الأرض ولا المواد    
ليس لمالك الأرض أن يطمب استردادىا و إنما يكون لو أن يرجع " ..من القانون الجزائري 790

عمييا بالتعويض عمى ىذا الأجنبي كما لو أن يرجع عمى مالك الأرض بما لا يزيد عمى ما ىو 
علاقة ): وليذا يتطمب الكلام في ثلاث علاقات . 1"باق في ذمتو من قيمة تمك المنشآت 
وعلاقة – وعلاقة صاحب المواد بالباني أو الغارس – صاحب الأرض بالباني أو الغارس 

ففي العلاقة بين صاحب الأرض والباني أو الغارس تطبق  . (صاحب الأرض بصاحب المواد
 للإزالة المواد أو تممكيا بقيمتيا مستحقة إزالةأحكام الحالة السابقة فيكون لصاحب الأرض طمب 

  . بالأرضةً  مضرنت الإزالةإذا كان الباني أو الغارس سيء النية وكا

أما بالنسبة لعلاقة . أما إذا كان الباني أو الغارس حسن النية فأنو يطبق الأقل يتبع الأكثر   
 يطالب باستردادىا لأنيا فقدت أنصاحب المواد بالباني أو الغارس أنو لا يجوز لصاحب المواد 

نما لو   2. يرجع بالتعويض عمى البانيأنصفتيا كمنقولات وأصبحت من العقارات وا 

وعمى ما سمف ذكره نلاحظ أن ىناك  حالات تطبق عمييا أحكام الالتصاق إذا توافرت 
 .وىذا ما سنراه في الفرع التالي.وأخرى مستبعدة منيا تطبق عمييا أحكام خاصة بيا ,شروطو

 قامة منشآت عمى ممك الغيرإنطاق تطبيق الالتصاق في حالة : الفرع الثاني 

 الحالات أينطاق تطبيق أحكام الالتصاق في حالة إقامة منشآت عمى ممك الغير ب نقصد   
وسنرى كذلك  , التي تسري عمييا أحكام الالتصاق بحيث ىذه الحالات تدخل في نطاق تطبيقو 

الحالات التي لا تسري عمييا أحكام الالتصاق بالرغم من أن ليا نفس الظاىرة وىي إقامة بناء 
. عمى ممك الغير ولكن فرضت ليا أحكام خاصة بيا 

الحالات التي تسري عمييا الأحكام العامة للالتصاق : أولا
 الواردة في أحكام الالتصاق ئية  نبين في ىاتو الفقرة الحالات العامة أولا ثم الحالات الاستثنا

 :  تتمثل في التي

                                                           
 .53ص , مرجع سابق: ليمى طمبو 1
2

 169ص,مرجع سابق: رضا عبد الحميم عبد المجيد البارىء 
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 إذا أقام شخص أجنبي منشآت المقصود بو ىنا:  رخص صاحب الأرض لمباني في البناءإذا- 
إذا في ىذه  الحالة يكون فيو .بمواد من عنده بعد الحصول عمى ترخيص من مالك الأرض 

قامتو لمبناء لا شك إنيا  بحسن نية  لحصولو عمى رخصة لمبناء من ,الباني غير الحائز وا 
ففي ىذه الحالة لا يجوز لصاحب الأرض إن يطمب الإزالة بعد إن رخص .صاحب الأرض
فيبقى البناء في الأرض ويتممكو صاحب الأرض بالالتصاق ويدفع تعويضا .1للأجنبي بالبناء 

 من قانون المدني الجزائري 785/1 و786لمباني بأقل القمتين وىنا تطبق عميو أحكام المادتين 
-من المقرر لما كان من الثابت ,21/10/1987 المؤرخ في 50888وىذا ما جاء في القرار 

أن المطعون ضده طمب توسيع محمو من الطاعن وبترخيص من المالكين - في قضية الحال
من 786فان قضاة الموضوع الذين حكموا بممكية الجدران دون مرعاه أحكام المادة .الآخرين 

 .2يكونون قد خالفوا القانون واستوجب نقض قرارىم.القانون المدني 
وجب .إذا  بنى المنتفع في الأرض المنتفع بيا :  المنتفع في الأرض المنتفع بيابني إذا - 

الأمر الأول أن يكون المنتفع قد حصل عمى ترخيص من مالك الرقبة في ,التمييز بين أمرين 
 من القانون 785و784البناء وىنا يعتبر بانيا حسن النية وتبعا تسري عميو أحكام المادتين 

و الأمر الثاني أن يكون المنتفع قد بنى في الأرض المنتفع بيا دون الحصول .المدني الجزائري
عمى ترخيص في ذلك من مالك الرقبة وىنا يعتبر بانيا سيء النية وتسري عميو تبعا لذلك أحكام 

 .  3 من القانون المدني الجزائري784المادة
في ىذه الحالة لا نواجو حائزا لأرض بنية : ممكيتو أو فسختأبطمت بناء المالك ثم إذا  - 

بل نواجو مالكا للأرض وقد بنى فييا وىو لازال مالكا ثم أبطمت ممكيتو أو فسخت .تممكيا 
قد يكون ىنا .4فتسري عميو أحكام العامة للالتصاق سريانيا عمى الحائز لأرض بنية تممكيا

ففي .فينا يكون الباني غير صاحب الأرض أصلا ,الباني و ضع يده عمى الأرض بعقد باطل
وكذلك في حالة ما كان العقد قابل .ىذه الحالة إذا نعود عمى إثبات سوء أو حسن نية الباني

                                                           
 .291ص,مرجع سابق: عبد الرزاق السنيوري 1
القضاء : حمدي باشا 09ص ,02 العدد 1993المجمة القضائية سنة ,21/10/1987  المؤرخ في 50888رقم القرار  2

 .161ص,الجزائر,دار ىومو.2002طبعة, العقاري في ضوء أحداث قرارات الصادرة عن المجمس الدولة والمحكمة العميا

3
 .19ص, مرجع سابق, آسيا جرورو  
4

 .297ص, مرجع سابق , عبد الرزاق سنيوري  
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كذلك في حالة ما يكون الباني مشتريا لأرض تحت شرط فاسخ أو راس عميو المزاد .للإبطال 
 . 1الأرض وقررت عميو الزيادة بالعشر

إذا باع شخص لشخص أخر : المشتري قبل التسجيل أو بنى البائع قبل تسجيل البيع إذا - 
أذا سمم بان التسجيل لو اثر رجعي إذا .فقبل تسجمييا بالمحافظة العقارية بناء فييا البائع .أرضا 

فانتقال الممكية تعود لممشتري من وقت انعقاد البيع وىنا يعتبر البائع بنى في ارض غيره بسوء 
وعمى العكس مما سبق فلا , من قانون المدني الجزائري784نية وتطبق عميو أحكام المادة 

بالرغم من انو لا يعتبر ,تطبق قواعد الالتصاق عمى الباني المشتري للأرض بعقد غير مسجل 
إلا  أن عقد البيع الابتدائي يعطيو الحق في تسميم ,مالكا لان الممكية لا تنتقل إليو إلا بالتسجيل

الأرض المبيعة والانتفاع بيا بكافة وجوه الانتفاع ومن ذلك حق البناء عمييا ويصبح البناء ممكا 
 . 2لو 

         :الحالات الاستثنائية

وىذه الحالة نصت عميو : الملاصقةالأرض جزء صغير من ىتجاوز الباني بحسن نية علإذا – 
من القانون المدني الجزائري إذا كان مالك الأرض وىو يقيم بناء قد تعدى بحسن 788المادة 

نية عمى جزء من الأرض الملاصقة جاز لممحكمة إذا رأت محلا لذلك إن تجبر صاحب 
الأرض الملاصقة عمى إن يتناول لجاره عن ممكية الجزء المشغول بالبناء مقابل تعويض 

أن : ويشترط لذلك, وبناء عمى طمب الخصم فميس لممحكمة أن تقضي من تمقاء نفسيا .3عادل
وان يتم ذلك ,وأن يكون الجزء الذي جار عميو يسيرا, تكون بصدد بناء يشيده الباني في ممكو 
فان ساءت نيتو خاصة بعد تنبو الجار لو فانو يطبق .بحسن نية بأن يعتقد انو يبني في ممكو

 .  4من القانون المدني الجزائري784عميو أحكام المادة

وفي ىذه الحالة نصت :المنشآت الصغيرة المقامة عمى أٍرض الغير لا عمى سبيل الدوام - 
 من القانون المدني الجزائري المنشآت الصغيرة كالأكشاك والحوانيت 789عمى حكميا المادة

والمأوى التي تقام عمى أرض الغير من دون أن يكون مقصودا بقاؤىا عمى الدوام تكون ممكا 
                                                           

1
 .129-127ص,مرجع سابق : جمال عبد الكاظم الحاج ياسين  

 .400ص, مرجع سابق: محمد حسين منصور 2
. 315ص,الجزائر,2007دار اليدى ,بدون طبعة,القانون المدني نصا وتطبيقا:نبيل صقر/احمد لعور 3
.  292ص,الاسكندرية,االمكتب الجامعي الحديث,2001طبعة ,5ج,الوسيط في القانون المدني :  أنور طمبو4
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فلا تممك لصاحب الأرض بالالتصاق بل تبقى ممكا لمن أقاميا حتى لو  كان ليا ,لمن أقاميا 
أساس مستقر بالأرض استقرار قرار إذ أن العبرة بالقصد ىنا انصراف القصد الباني إلى إبقائيا 
عمى دوام طبقت عمييا أحكام الالتصاق أما إن لم يكن مقصودا بقاؤىا عمى الدوام فلا تنطبق 

فتبقى ملاكا لمن أقاميا ولو كان سيء النية فمو أن ينزعيا بشرط أن , 1عمييا أحكام الالتصاق 
ولممالك أن يطمب . يعيد الأرض إلى ما كانت عميو مع تعويض المالك الأرض إن وجد ضرر
 . 2إزالة المنشاة  عمى نفقة من أقاميا فيدفع بذلك الاعتداء الواقع عمى ممكو

 في أحكام خاصة أوردت  والحالات التي تستبعد من أحكام الالتصاق: ثانيا 
 :    في ىاتو الفقرة نبين الحالات التي تحكميا أحكام خاصة جاءت من أجميا

 الشيء عمى يرد الممكية حق المشاع  لمشريك: بنى المالك في الشيوع في الأرض الشائعةإذا- 
 فان ,اقسمتو قبل الشائعة الأرض من مفرز جزء عمى بالبناء الشركاء أحد  أقامفإذ كمو, الشائع
 الشيوع أحكام و.تطبيقيا نطاق من الحالة ىذه استبعاد يجب و تسري لا ىنا الالتصاق أحكام
 من عملا الشائعة الأرض من مفرز جزء عمى بناء الشريك إقامة تعتبر إذا.3 تسري التي ىي

 و ىذا.4 الشائع المال في المعتادة غير الإدارة أحكام تطبيق فيجب المعتاد,ر غي الإدارة أعمال
 حصتو تجاوز أو الشائعة الأرض في نصيبو يعادل فيما بنى قد الشريك كان إذا الأمر يختمف
 عمى بناؤه كان فإذا.الشيوع عمى الممموكة الأرض كل عمى أو نصيبو, من رثأك عمى فبنى

 الأحكام الحالة ىذه في وتسري الغير, أرض عمى بانيا يعد لا حصتو يعادل فيما الأرض
 ىذا عمى الشركاء أغمبية موافقة ينبغي انو ذلك عمى يترتب و 5.الشائعة الأموال بإدارة الخاصة
 إزالتو, طمب ليم يجوز فانو إقامتو بعد تقره لم و البناء ىذا عمى الأغمبية توافق لم فإذا البناء,

 و ضرر من الأرض أصاب قد يكون أن عسى عما التعويض في بحقيم الإخلال عدم مع
 المنشآت أقام مالكا يعد سبق كما فيو الغير, ممك في بنى انو أساس عمى ليست ىنا الإزالة
 حقوق عمى واعتدى.سمطاتو تخطى قد الباني الشريك إن أساسو الإزالة طمب لكن و ممكو, عمى

                                                           
 .294ص,المرجع نفسو 1
 .483-482ص,مرجع سابق,محمد حسين منصور 2
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  .111ص , مرجع سابق: سعدإبراىيمنبيل  

4
 .145ص,مرجع سابق ,جمال كاظم الحاج ياسين  

5
 .314ص , مرجع سابق ,عبد الرزاق أحمد السنيوري 



 انفصم الأول                                                     الأحكاو انقانونية نهبناء عهى مهك انغير
 

25 
 

 عمى موافقتيم عدم رغم الإزالة الشركاء باقي يطمب لم إذا وأما لحقو, المماثمة الشركاء باقي
 :أمرين أمام نكون الصدد ىذا في فانو القسمة أجريت إن إلى قائما البناء استمر و البناء,

 . يتممكو انو حيث تثور مشكمة لا فانو الباني, الشريك نصيب في المبني الجزء وقع إذا *

 وافق إذا الحالة ىذه في فانو الباني, غير أخر شريك نصيب في المبني الجزء وقع إذا *
 انو حيث الالتصاق, قواعد لا سبب بلا الإثراء قواعد تطبق القسمة نتيجة عمى الأخر الشريك
 إذا أما. البناء بسبب الأرض ثمن في زاد ما قيمة أو الباني أنفقو ما قيمة , القيمتين بأقل يمتزم
 عمى ليس للإزالة طمبو و الإزالة يطمب أن حقو من فان ممكو, في البناءء استبقا عمى يوافق لم

 أساس عمى إنما و , سبق كما ممكو في بنى قد فيو . غيره ممك في بنى قد الباني أن أساس
 ما كل من محررا خالصا نصيبو متقاسم شريك لكل تعطى القسمة إن و سمطاتو تجاوز قد انو
 أكثر عمى فبنى البناء في الشريك تجاوز إذا لكن. 1قبل من الشركاء باقي عميو أنشأه أو رتبو
 انو حيث الغير, أرض في يبنى بأنو عمم عمى كانلأنو  النية يسئ يعد فانو الشائعة حصتو من

 حقيم ومن الإزالة طمب في الحق الشركاء لباقي يكون بالتالي و الشائعة حصتو مقدار تجاوز
 و الأرض ثمن في زاد ما قيمة أو الإزالة, مستحق البناء قيمة القيمتين دفع مع البناء استبقاء

  .2 الجزائريالمدني القانونن م 784 المادة حسب الالتصاق لأحكام تطبيق ذلك يعد

 فانو الالتصاق لأحكام  طبقا: بنى  الفضولي أو الوكيل في أرض رب العمل أو الموكلإذا- 
 إن إذن يكفى فلا غيره, حساب لا نفسو لحساب أقاميا قد يكون أن المنشآت أقام فيمن يشترط
 لحساب لا ىو أقاميا قد يكون إن يشترط إنما و الأرض مالك غير المنشآت أقام من يكون
 شروط فيو توافرت العمل متى رب أرض في الفضولي يقيمو الذي البناء فان ىذا عمى و مالك,

 بانيا يعد لا حيث النية سيئ يعد لا الباني فان عاجلا, أمرا البناء يكون إن خصوصا و الفضالة
 أحكام عميو تسري الحالة ىذه في إنما و الالتصاق, أحكام عميو تطبق فلا الغير أرض في

 يعتبر":انو عمى تنص التي المدني القانون من 157 المادة في عمييا المنصوص الفضالة
 لم لو العادي,و الشخص عناية إرادتو في بذل قد كان متى العمل, رب عن نائبا الفضولي

                                                           
, جامعة الدكتور يحي فارس بالمدية , مذكرة لنيل شيادة ماستر ,الالتصاق كسبب من أسباب كسب الممكية ,عروسي أمينة  1

 .44ص  , 2012/2013سنة 
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 عقدىا التي التعيدات بتنفيذ ممزما العمل رب يكون الحالة ىذه في و المقصودة النتيجة تتحقق
 النافعة أو الضرورية النفقات يرد و ا,بو التزم التي التعيدات عن بتعويضو و لحسابو الفضولي

 يستحق لا و بالعمل, قيامو بسبب لحقو الذي الضرر عن بتعويضو و الظروف سوغتيا التي
 ." 1مينتو أعمال من العمل ىذا كان إذا إلا عممو عمى أجرا الفضولي

ويكون من الأعمال التي يقوم بيا الوكيل ,    وقد يوكل شخص شخصا أخر في إدارة أعمالو
فيجب ىنا أيضا عدم اعتبار الوكيل بانيا في ارض ,تنفيذا لوكالتو إقامة بناء في أرض الموكل 

و أحكام الوكالة .بل يجب استبعاد ىذا الفرض أصلا من نطاق تطبيق أحكام الالتصاق ,غيره 
فيمتزم الموكل بأن يرد لموكيل ما أنفقو في إقامة البناء ,ىي التي يجب تطبيقيا في ىذا الفرض 

ذا طمب الوكيل مبالغ للإنفاق منيا شؤون البناء وجب عمى , مع الفوائد من وقت الإنفاق  وا 
 2.الموكل إن يقدم ىذه المبالغ

إذا اوجد المستأجر في العين المؤجرة بناء أو غراسا أو :   بنى المستأجر في العين المؤجرةإذا -
التزم المؤجر أن يرد لممستأجر عند , غير ذلك من التحسينات مما يزيد عن قيمة العقار

ما لم يكن ىناك اتفاق ,انقضاء الإيجار ما أنفقو في ىذه التحسينات أو زاد في قيمة العقار 
إما إذا كانت تمك التحسينات استحدثت دون عمم المؤجر أو رغم .يقضي بغير ذلك 

ولو أن يطمب فوق ذلك تعويضا عن .معارضتو كان لو إن يطمب من المستأجر إزالتيا 
فإذا اختار المؤجر إن .الضرر الذي يصيب العقار من ىذه الإزالة أن كان لتعويض مقتضى
جاز لممحكمة أن تنظره ,يحتفظ بيذه التحسينات في مقابل رد إحدى القيمتين المتقدم ذكرىما 

 .3إلى أجل لموفاء بو
في ىذه الحالة اذ بنى المشتري في عقار مشفوع فيو :   المشتري في عقار مشفوع فيوبني إذا -

 من القانون المدني الجزائري تنص عمى انو إذا بنى المشتري 805تطبق عميو أحكام المادة 
في العقار المشفوع أو غرس فيو أشجارا قبل الإعلان بالرغبة في الشفعة كان الشفيع ممزما 
تبعا لما يختاره المشتري أن يدفع لو إما المبمغ الذي أنفقو أو مقدار ما زاد في قيمة العقار 

أما إذا حصل  البناء أو الغراس بعد الإعلان بالرغبة في الشفعة .بسبب البناء أو الغراس
                                                           

 .22ص , مرجع سابق , أسيا جرور  1
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ذا اختار أن يستبقي البناء أو الغراس فلا يمزم إلا بدفع قيمة  كان الشفيع  أن يطمب الإزالة وا 
 .1الأدوات البناء و أجرة العمل أو نفقات الغراس

إذا وجدت ىاتو الحالة يعتبر ما أحدثو المحتكر من :  بنى المحتكر في الأرض المحتكرةإذا -
وعند . ولو أن يتصرف فيو وحده أو مقترنا بحق الحكر, بناء أو غراس أو غيره ممكا تاما 

فسخ العقد أو انتيائو يكون لممحكر أن يطمب إما لإزالة البناء أو الغراس أو استبقاءىما 
وىذا كمو ما لم يوجد اتفاق يقضي ,مقابل دفع أقل قيمتييما مستحق الإزالة أو الإبقاء 

   2.بغيره
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 أثر النية في البناء عمى ممك الغير: المبحث الثاني 
    لقد ربط المشرع البناء عمى أرض الغير بأمر باطني ىو النية وجعميا المحور الذي تدور 

قد يكون بحسن ,وتبعا لذلك فان البناء عمى أرض الغير, عميو أحكام الالتصاق في مجموعيا 
ولكل حالة آثار خاصة تترتب عمييا بالإضافة إلى قيمة تعويض صاحب ,نية أو سوء نية

إذا فمن يقدم عمى أمر وىو يعمم انو ليس لو حق فيو لابد وان يعاقب عميو عقاب . المنشآت 
وعمى العكس من ذلك فان من يقدم عمى أمر وىو يعتقد أن لو حق فيو لابد ,يتناسب مع تصرفو

لذلك فان القانون منح حقوق لمباني حسن النية تفوق لتمك الممنوحة ,أن يعامل معاممة متميزة 
لمباني سيء النية وفي ىذا الصدد فان حسن النية مفترض إلى أن يثبت العكس وعمى من يرد 

 .ذلك يقع عميو عبء الإثبات

وعمى ىذا الأساس لابد أن أحدد المقصود بالنية في البناء عمى ارض الغير و الآثار المترتبة 
 : وذلك في إطار مطمبين .عنيا 

مفيوم النية وأثرىا في البناء عمى ممك الغير : المطمب الأول 
أداء التعويض وشير العقار الممتصق  : المطمب الثاني 
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مفيوم النية وأثرىا في البناء عمى ممك الغير : المطمب الأول 

    في ىذا المطمب سنوضح المقصود بحالتي النية المتمثمة في سوء وحسن نية الباني لما لو 
من أثر كبير في تقدير التعويض واستصدار الأحكام المتعمقة بالبناء عمى ممك الغير في 

 .القانون المدني 

والقصد .وبعبارة أخرى ىي القصد.ىو قصد الشيء وعزم القمب عميو:    حيث يقصد بالنية لغة 
رادة الفعل مترادفان, ىو اعتقاد القمب بفعل شيء وعزمو عميو من غير تردد  .1والنية وا 

 2.فيي تدور جميعيا حول معناىا المغوي وىو القصد والعزم: أما اصطلاحا

الفرع الأول أتناول  فيو المقصود بسوء النية والآثار .لدارسة ىذا المطمب قسمناه إلى فرعين 
 .و الفرع الثاني المقصود بحسن النية و الآثار المترتبة عمى ذلك, المترتبة عمى ذلك

 حالة سوء النية وأثرىا في البناء عمى ممك الغير: الفرع الأول 

  لقد وضع المشرع سيء النية تحت رحمة صاحب الأرض جزاءا عمى سوء نيتو وتعديو عمى 
ممك الغير ومن ثم قد منح القانون صاحب الأرض الحق في طمب إزالة البناء المقام عمى 

وىو من أىم الآثار المترتبة عمى سوء نية الباني بالإضافة إلى آثار أخرى ,لأرضو بسوء نية 
 .استعرضيا في الفرع الثاني بعد تحديد المقصود بسوء النية في الفرع الأول

 المقصود بسوء النية:أولا 

إذا أقام شخص :"من القانون المدني الجزائري عمى انو784حسب ما جاء في نص المادة    
 ..."المنشآت بمواد من عنده عمى أٍرض يعمم أنيا ممك لغيره دون رضا صاحبيا 

 يعد من أقام المنشآت سيء النية إذا كان يعمم وقت إقامتيا انو يقيميا عمى ارض غير ممموكة 
لعدم الحصول عمى ترخيص من صاحب الأرض ولقد ,3لو وانو ليس لو الحق في إقامة البناء 

                                                           
1

دار المطبوعات ,2004طبعة ,حسن النية و أثره في تصرفات في الفقو الإسلامي والقانون :عبد الحميم عبد الطيف القوفي  
 .54ص,الإسكندرية ,الجامعية 
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أعتمد المشرع في تعريف سوء النية عمى معيار شخصي ويمكن أن يضاف إليو المعيار 
الموضوعي مفاده أن يأخذ حكم سوء نية الجيل الناشئ عمى خطأ الجسيم فيعتبر في حكم سيء 

إذا قد أىمل مطالبة البائع بالسند الذي يثبت ممكية ىذا الأخير ,النية المشتري من غير المالك 
لبد من توفر .ولكي يتوافر سوء النية حسب المادة السابقة الذكر.أو أىمل فحص ىذا السند 

وان يعمم إن ليس لو الحق في ,وىو أن يقيم صاحب المواد المنشآت في أرض غيره ,شرطين
إقامة ىذه المنشآت لتخمف رضا المالك أو أذنو لصاحب المواد بإقامتيا مثمما جاء في القرار 

حيث أن البناءات المستخدمة كانت بدون ترخيص )  20/02/2001 المؤرخ في207261رقم 
فيذا يعتبر من الناحية القانونية تعدي عمى ممك , من الملاك وأن الطاعن أقاميا بدون موافقتيم 

والجدل القانوني حول إقامة . وبالتالي فيو تصرف غير شرعي وغير قانوني يجب إزالتو,الغير
شرعية الغمق والبناء فانو لا يتعدى إلا أن يكون من صميم الواقع والوقائع تعود فييا السمطة 

فإذا إذا تخمف الشرطان ,1(.التقديرية لمقضاة الموضوع مما يستوجب رفض الوجيين رفضا كميا
كمن يبني في ارض غيره وىو يعمم بذلك ولكنو يعتقد أن لو الحق .أو احدىما انتفى سوء النية

 .في إقامة البناء فيعد بيذه الحالة حسن النية 

فلا ينفي حسن نية الباني عممو بعد ,والعبرة في تقدير حسن النية وسوءىا بوقت إقامة المنشآت 
 عمى حسب 2والأصل إن حسن النية مفترضة,إقامة المنشآت أن ليس لو الحق في إقامتيا 

 من القانون المدني الجزائري التي تنص عمى أن يفترض حسن النية دائما حتى 824/3المادة 
فإذا أدعى مالك الأرض أن , فعمى من يدعي العكس إثبات ذلك ,يقوم الدليل عمى العكس 

وقد أقام البناء دون ,الباني سيء النية أي كان يعمم وقت أن أقام البناء أن الأرض ممموكة لغيره
 .3فعمى ىذا الأخير يقع عبء إثبات سوء نية الباني , رضا صاحب الأرض 

 آثار حالة سوء النية : ثانيا 

 من القانون المدني الجزائري لحكم البناء في ممك الغير بسوء 784  تطرق المشرع في المادة 
إذا أقام شخص المنشآت بمواد من عنده عمى أٍرض يعمم إنيا :" فجاء نص المادة  كمايمي ,نية 
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فمصاحب الأرض أن يطمب في أجل سنة من اليوم الذي عمم ,ممك لغيره دون رضا صاحبيا 
فيو بإقامة المنشآت إزالة المنشآت عمى نفقة من أقاميا مع التعويض عن الضرر إذا اقتضى 

وان يطمب استبقاءىا دون دفع قيمتيا أو قيمتيا في حالة اليدم أو دفع مبمغ يساوي , الحال ذلك 
ما زاد في ثمن الأرض بسبب وجود المنشآت بيا ويجوز لمن أقام المنشآت أن يطمب نزعيا أن 

إلا إذا اختار صاحب الأرض استبقاءىا طبقا لأحكام الفقرة ,كان ذلك لا يمحق بالأرض ضررا 
 " .السابقة

 من القانون المدني الجزائري الوقوف عند ما ورد فيو من أحكام 784   ويستدعي نص المادة 
لو أن يطمب الإزالة لممنشآت أو أن ,فمصاحب الأرض بموجب نص ىذه المادة عدة خيارات ,

أو دفع مبمغ يساوي ما زاد في ثمن الأرض , يطمب مقابل دفع قيمتيا أو القيمة المستحقة لميدم 
 .  عند استبقاء المنشآت

 من القانون المدني الفرنسي 555ويبدو أن المشرع الجزائري قد تأثر بما ورد في نص المادة 
فان استبقاءىا ,الذي يجيز لصاحب الأرض في حالة الباني سيء النية أن يطمب إزالة المنشآت

وجب عميو أن يدفع قيمة الأدوات وأجرة العمل أو قيمة ما زاد في ثمن الأرض بسبب ىذه 
ويظير نوع من المساواة بين الباني وحسن النية والباني سيء النية فيما إذا اختار ,المنشآت 

ولم يختر دفع قيمة المنشآت مستحقة اليدم من القانون )صاحب الأرض استبقاء البناء
لأنو قرر لو الخيار في الحالتين بين دفع قيمة المواد وأجرة العمل أو ما زاد في ثمن ,(الجزائري

 .1الأرض وىي مساواة غير عادلة

 ن القانون المدني الجزائري انو نظرا  لسوء نية الباني يبسط 784   ويتضح من نص المادة 
انو ,ومن مظاىر ىذه الحماية ,المشرع الحماية عمى صاحب الأرض لأنو ىو المعتدى عميو 

أو استبقاؤىا مقابل دفع قيمة ,منحو الحق في طمب إزالة المنشآت التي أقاميا الباني سيء النية 
إما الباني سيء ,البناء مستحق الإزالة أو دفع مبمغ مساوي  ما زاد في ثمن الأرض بسبب البناء

 من 784النية  فقد تشدد المشرع في معاممتو فبرغم من انو منحو في الفقرة الثانية من المادة 
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القانون المدني الجزائري الحق في طمب اليدم ولكن قيد ذلك بعدم أبداء  صاحب الأرض رغبتو 
 .1في استبقاء المنشآت

والخيارات الممنوحة لصاحب الأرض تختمف بحسب المدة المنقضية من تاريخ عممو بإقامة 
وعبء الإثبات ىنا يقع عمى , فيي تختمف في السنة الأولى عن السنة الثانية , المنشآت 

 .2صاحب المنشآت ولو أن يثبت ذلك بجميع طرق الإثبات لان العمم واقعة مادية

 حقوق صاحب الأرض :1

 من القانون المدني الجزائري في فقرتيا الأولى لصاحب الأرض 784   لقد أعطت المادة  
 .إما طمب إزالة المنشآت أو استبقاء البناء مع تممكو :الحق في الخيار بين أمرين 

 الحق في طمب إزالة المنشآت:  الخيار الأول

عادة الأرض إلى حالتيا الأولى  ويتم ذلك ,    لصاحب الأرض  أن يطمب إزالة المنشآت وا 
وىذا بالإضافة إلى طمب التعويض المستحق عما أصاب الأرض , عمى نفقة من أقام المنشآت 

ويلاحظ انو لا مجال ىنا , وعميو يمتزم صاحب المنشآت بيدميا , من إضرار بسبب البناء 
وقد تقرر ىذا ,لإعمال أحكام الالتصاق لان المباني قد أزيمت ولم يتممكيا صاحب الأرض 

 .3الحكم جزاء سوء نية الباني حيث أقام المنشآت و ىو يعمم انو لا حق لو في ذلك

ويجب عمى القاضي أن يجيب صاحب الأرض إلى طمبو بإزالة البناء حتى لو كان الضرر 
وذلك لان البناء , الذي يرتب عميو من جراء البناء عمى أرضو يسيرا يمكن لمتعويض أن يجبره 

عمى ارض الغير فيو اعتداء عمى ممكية صاحب الأرض ومن ثم فان لأصاحب الأرض  طمب 
 .4الإزالة ولا يخضع لرقابة قضائية

وعمى خلاف ىذا الرأي يرى الدكتور محمد حسين منصور أنو يجب أن يخضع حق المالك في 
أي أنو عمى القاضي أن يراعي ,طمب الإزالة لمقاعدة العامة في التعسف في استعمال الحق 
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وأن عمى صاحب الأرض أن لا يتعسف , مدى جسامة الضرر الذي لحق بصاحب الأرض 
في طمب الإزالة خاصة إذا كان الضرر الذي لحق بو يسيرا لان الإزالة واليدم يتعارض مع روح 

لذلك يجب , ولا يخفى ما يحدث من مشاكل نتيجة اليدم . العصر في التشجيع عمى البناء
 .1إعمال نظرية التعسف في استعمال الحق 

   ويرى أنو بالرغم من الانتقادات التي تعرضت ليا رخصة اليدم إلا انو ينبغي أن نضع دائما 
و بنى عمييا رغم عممو بعدم , استولى عمى أرض الغير ,في اعتبارنا أننا أمام باني سيء النية 

وعميو نرى أنو لا مجال لإعمال نظرية التعسف في استعمال  الحق في , أحقيتو في ىذا البناء 
خاصة و أن المشرع وبعد منحو ىذا الحق لصاحب الأرض قيده وجعل , مجال رخصة الإزالة 

فإذا انقضت ىذه المدة سقط ,مدة المطالبة بو سنة من يوم عمم صاحب الأرض بإقامة المنشآت 
 .2حقو في طمب الإزالة وىو ما يبين حرص المشرع عمى تضييق نطاق اليدم

   وقد ثار الخلاف حول ما إذا كان يجب عمى صاحب الأرض أن يرفع دعوى يطمب فييا 
ىناك من يرى بأنو لا يشترط . إزالة المنشآت التي أقاميا الباني أم يكفي أبداء الرغبة ف الإزالة 

ويكون عبء الإثبات , رفع دعوى بالإزالة فيكفي إبداء الرغبة ولو بكتاب مسجل بل ولو شفويا
 .3عمى صاحب الأرض

 الحق في استبقاء البناء وتممكو: الخيار الثاني 

فإذا أبدى صاحب الأرض رغبتو في استبقاء ,    ىذا ىو الخيار الممنوح لصاحب الأرض 
و ىذا بعكس , البناء قبل مرور السنة فلا يجوز لو أن يرجع في رغبتو ىذه ويطمب إزالة البناء 

ما لو طمب الإزالة في بداية الأمر فإنو يجوز لو أن يعدل عنيا ويطمب الاستبقاء وذلك كمو 
فإذا انقضت مدة سنة من يوم عمم صاحب الأرض بإقامة المنشآت . 4حرصا عمى عدم اليدم

و ىذا إذا لم يطمب ,دون اختيار ىذا الأخير الإزالة أو يعمن رغبتو في استبقاء المنشآت 
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فان صاحب الأرض يمتمك ىذه ,صاحب المنشآت نزعيا إذا كان النزع لا يمحق بالأرض ضررا 
المنشآت طبقا لقواعد الالتصاق المقررة في القانون المدني ولا يستطيع أن يطمب الإزالة بعد 

وذلك لان سكوت صاحب الأرض عمى إقامة .1مرور السنة ويجبر عمى دفع التعويض لمباني
ىذا بالإضافة .المنشآت بالرغم من عممو بإقامتيا يعد بمثابة اختيار ضمني لاستبقاء المنشآت 

نما  إلى انو وبعد مرور السنة لم يعد صاحب الأرض يممك الخيار بين طمب الإزالة أو استبقاء وا 
وعميو فإذا استبقى مالك .ينحصر اختياره في التعويض الواجب أداؤه  لصاحب المنشآت 

الأرض البناء المقام عمى أرضو فإن ذلك لا يكون بدون مقابل ويمتزم بتعويض الباني عن ىذا 
 .2البناء

 من القانون المدني الجزائري عمى مقدار ىذا التعويض وترك 784    ولقد نصت المادة 
أي أن يدفع قيمة الأنقاض ,الخيار لمالك الأرض بين دفع قيمة المنشآت مستحقة الإزالة 

معنى ذلك أن يستبقي المنشآت كمواد وكما لو كانت .منقوص منيا قيمة المصروفات اليدم 
ولصاحب الأرض أن يدفع قيمة ما زاد في ثمن الأرض بسبب المنشآت وىي تمثل .انتقاضا 

 .3مقدار ما اغتنى بو صاحب الأرض بسبب إقامة منشآت

ويقدر الخبير ثمن مثل للأرض خالية من ,  والعبرة في تقدير قيمة التعويض بوقت الاستحقاق 
المنشآت ثم يقدر ثمن المثل لمعقار بعد إقامة المنشآت والفرق بين المثمين ىو ما زاد في ثمن 

و أشير لتعويض الذي يدفعو صاحب الأرض يستحق في ذمة من . الأرض بسبب إقامة البناء
وعميو إذا تغير مالك الأرض غير الذي كان وقت , يكون ما لكل ليا وقت المطالبة بالتعويض

إقامة المنشآت فان ىذا الأخير يكون ممتزما بالتعويض لصاحب البناء ومن حقو أن يرجع عمى 
 .4المالك الأول

 حقوق الباني صاحب المواد :2

                                                           
1

 .64ص,مرجع سابق , جمال كاظم الحاج ياسين 

 .167ض ,مرجع سابق , رضا عبد المجيد عبد البارئ 2
3

 .65ص,نفس المرجع , جمال كاظم الحاج ياسين 

  .46ص,مرجع سابق : آسيا جرور  4



 انفصم الأول                                                     الأحكاو انقانونية نهبناء عهى مهك انغير
 

35 
 

فقد فقد قسى عمى ,    رغبة المشرع في الردع حتى لا يقدم أحد عمى البناء في أرض غيره 
وذلك بإعطائو تعويضا لا يتناسب مع ما أنفقو في .الباني وانتقص من حقوقو إلى الحد الأدنى 

ىذا لأن تخفيض التعويض من شأنو أن يشجع مالك الأرض عمى .جزاءا لسوء نيتو .سبيل البناء
اختيار استبقاء البناء وقت مطالبتو باليدم وىذا من شأنو أن يحقق مصمحة اقتصادية 

وىذه الاعتبارات جمعيا أدت بالمشرع إلى استبعاد تطبيق أحكام الإثراء بلا سبب .ميمة
وتبدو محاباة مالك .والاجتزاء بإلزام صاحب الأرض بدفع قيمة المستحدثات مستحقة الإزالة 

الأرض عمى وجو الخصوص  في أن قيمة البناء تزداد بيوم الوفاء بالتعويض عنو في لحظة 
   .1وذلك بسبب التضخم النقدي.البناء 

وأخذ بمبدأ , لكن المشرع في حالة الباني حسن النية لم يقسو عميو مثل حالة الباني سيء النية 
 . أضافتا الى أداء التعويض ,توافق المصمحتين من خلال الآثار المترتبة عمى أحكامو 

 حالة حسن النية و أثرىا عمى البناء في ممك الغير: الفرع الثاني 

    لا شك أن حسن نية الباني تجعمو في مركز أفضل من الباني سيء النية لأنو أقدم عمى 
ويظير ىذا الفرق في المعاممة أثناء التعويض , البناء وىو يجيل انو يعتدي عمى حق غيره 

وفي ىذا المطمب سنوضح .المستحق لمباني حسن النية بالمقارنة مع الباني سيء النية 
 :المقصود بحسن النية وآثاره في فرعين التالي

 المقصود بحسن النية : أولا 

إذا كان من أقام المنشآت :"  من القانون المدني الجزائري عمى انو 785    طبقا لنص المادة 
 ..." من القانون المدني  يعتقد بحسن نية إن لو الحق في إقامتيا784المشار ألييا في المادة 

أي , إذا فالمقصود بحسن النية طبقا لنص المادة اعتقاد الباني أن لو الحق في إقامة المنشآت 
كأن يعتقد بأحقيتو فيما يحدث من بناء ثم ,يعتقد أن لو الحق في الأرض التي أقام عمييا البناء 

  .2كما لو اشتري الارض بعقد اتضح فيما بعد بطلانو, يتضح عدم صحة ىذا السبب 
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و الأصل في أن الباني حسن النية وعمى صاحب الأرض أثبات العكس  فيما إذا أراد أن تطبق 
 .عمى واضع اليد أحكام الباني سيء النية 

فالقانون لم يشترط السبب الصحيح كشرط مستقل لان حسن النية يتصور وجوده دون سبب 
ولكن ىذا السند قد يكون معيبا , فقد يستند الحائز في حيازتو إلى سند قانوني , صحيح 

والحائز في كل ىذا يجيل , لصدوره من غير مالك أو لعدم استيفائو لمشكل الذي رسمو القانون 
إلا أذا كان الجيل ناشئا عن خطأ جسيم فانو يعتبر .ما لحق السند من عيب فيعتب حسن النية 

يفرض حسن النية  :"  من القانون المدني الجزائري824وىو ما نصت عميو المادة ,سيء النية 
لمن يجوز حقا وىو يجيل أنو يعتدي عمى حق غيره إلا إذا كان الجيل ناشئا عمى خطا 

والسند الظني انو الذي يوجد في اعتقاد الباني فقط كاعتقاده بأنو وارث ثم قام بالبناء ,"جسيم
ذا ادعى الباني , عمى الأرض بناءا عمى ىذا الاعتقاد ولكن تبين في النياية أنو غير وارث  وا 

بأنو يستند في بنائو الى سند الظني فإنو يكمف بإثبات حسن نيتو  بناءا عمى وجود ىذا السند 
واثبات النية تحكمو قاعدة أن حسن النية مفترض وعمى من يدعي العكس إقامة , في اعتقاده 

 .1 من القانون المدني الجزائري 824/3الدليل عمى دعواه حسب المادة 

فمناط  حسن النية في القانون المدني الجزائري ىو أن يعتقد من أقام المنشآت أن لو الحق في 
فلا يمزم أن يكون الباني حائزا بالمعنى القانوني أي يعتقد أنو مالك للارض بل يكفي أن ,أقامتيا

 .2يعتقد أن لو الحق في إقامة البناء ومن ثم لا ضرورة لوجود السبب الصحيح

 آثار حسن النية في البناء عمى ممك الغير: ثانيا

 من القانون المدني الجزائري أن المشرع قد راعي حسن نية 785    يتضح من نص المادة 
وثانييا أنو , أوليا أنو سمب صاحب الأرض من حقو في طمب الإزالة , الباني من عدة جوانب 

وثالثيا أن التعويض المقدر لصاحب البناء يقدر عمى , يجوز لصاحب البناء أن يطمب نزعو 
 .نحو أفضل بعكس الباني سيء النية

 تممك صاحب الأرض لمبناء ما لم يطمب صاحب البناء نزع مواده: 1   
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ثم رفع عميو مالك ,   إذا ما أثبت شخص حسن نيتو في البناء عمى أرض ممموكة لغيره 
في ىذه الحالة لا يكون  لصاحب الأرض أن يطمب , الأرض دعوى استحقاق واسترداد الأرض 

ومن يكون لو الخيار بين أن يدفع لو الباني قيمة المواد وأجرة العمل أو مبمغا , إزالة البناء 
وفي ىذه الحالة يتممك صاحب الأرض ’ يساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب إقامة المنشآت 

  .1البناء

  ولقد حرم عمى المشرع مالك الأرض من طمب نزع البناء فلا خيار لو إلا في التممك ويتضح 
أن الحكمة من ذلك ىو أن المشرع قد قدر أن الباني ىو حسن النية يكون قد بنى بناءا نافعا 

فإقامة البناء لم تكن بقصد الإضرار بصاحب الأرض و إنما بصد جمب , لمن يممك الأرض 
نما ىو مقيد بعدم طمب صاحب البناء للإزالة , وتممك صاحب الأرض البناء .المنفعة لذاتو , وا 

أي يمتزم .فإذا  طمب صاحب البناء اليدم فانو يمتزم بإصلاح الأرض لما قد سببو من ضرر ليا
بإعادة الحال لما كانت عميو أو تعويض صاحب الأرض عما لحقو من أضرار نتيجة اليدم 

ذا كان المشرع قد أعطى لصاحب البناء حق طمب الإزالة ولم يعطي ىذا الحق لصاحب . وا 
 .الأرض فان ذلك يفيد حرصو عمى مصمحة الباني حسن النية

 من القانون المدني الجزائري إن المشرع لم يقيد حق 785   ويلاحظ من خلال نص المادة 
صاحب البناء في طمب الإزالة بمدة معينة كما اشتراطو في حالة سوء النية طبقا لنص المادة 

حيث قيد حق صاحب الأرض في طمب الإزالة  بمدة سنة من يوم , من نفس القانون 784
 .أما  الباني حسن النية فيجوز لو طمب الإزالة و لو بعد مضي سنة,عممو بإقامة المنشآت 

 حقوق الباني إذا تممك صاحب الأرض البناء  : 2

فانو يترتب حقوق لمباني عمى عاتق صاحب الأرض أي ,    إذا لم يتم المطالبة بإزالة المنشآت 
. انو لا يمكن عمى صاحب الأرض أن يتممك البناء المقام عمى أرضو دون دفع مقابل لذلك

 :وعميو نبين الخيارات التي منحيا المشرع لصاحب الأرض كالتالي

 دفع ما زاد في قيمة الأرض بسبب البناء: الخيار الأول

                                                           
 .102ص, مرجع سابق: محمد وحيد الدين سوار1
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فمو أن ,   إن ىذا الخيار الممنوح لصاحب الأرض سواء كان الباني سيء النية أو حسن النية 
 .1يختار دفع ما زاد في ثمن الأرض بسبب البناء وذلك إذا تممك البناء المقام عمى أرضو

ثم ,وان الزيادة تتم تقديرىا عن طريق خبير حيث يقوم بتقدير ثمن المثل للأرض وىي خالية 
تقدير ثمن المثل لمعقار بعد إقامة البناء والفرق بين الثمنين وىو ما زاد في قيمة الأرض بسبب 

ولا يجوز لصاحب الأرض أن يختار دفع قيمة المنشآت مستحقة الإزالة كما يكون لو .البناء 
لأنو ليس لو أن يطمب الإزالة ومن ثم لا يوجد سبب لدفع قيمة .ذلك في حالة الباني سيء النية 

 .2المنشآت مستحقة الإزالة

 ويلاحظ أن العبرة في تقدير الزيادة في ثمن الأرض ىي بالزيادة الناشئة عن البناء كما ىو 
وعميو فان ,  من القانون المدني الجزائري وليس بسبب أخر 785واضح من خلال المادة 

أي ضرورة وجود , صاحب الأرض لا يمزم إلا بدفع   ما زاد في قيمة الأرض  بسبب البناء 
علاقة سببية مباشرة بين البناء والزيادة في ثمن الأرض وذلك لان الزيادة في القيمة ل بغير 

وما يعود عمى صاحب الأرض من فائدة متمثمة في زيادة , البناء لا تسبب إي افتقار لمباني 
قيمة الأرض  إنما يرجع إلى ممكيتو لأرضو وليس لما أقيم عمييا من بناء فيذه الفائدة تستحق 

 .3سواء أقيم البناء أم لا

  دفع قيمة المواد وأجرة العمل: الخيار الثاني 

   من المقرر قانونا أن من أقام منشآت عمى ارض ممموكة لغير وىو يعتقد بحسن نية أن لو 
فمصاحب الأرض الخيار بين أن يدفع قيمة المواد وأجرة العمل أو مبمغا ,الحق في إقامتيا 

إذا المقصود من ىذا الخيار ىو التكمفة . يساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت
الفعمية التي تحمميا الباني في سبيل إقامة المحدثات وىي القيمة التي افتقرت بيا ذمتو المالية 

والعبرة في ذلك بما أنفقو المحدث فعلا من مبالغ لشراء , من اجل إقامة المحدثات أي المنشآت 
    4.ولا يجب أن ينظر إلى تكمفة بناء مماثل, المواد و أجرة العمال 
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فقد أراد المشرع أن يوفر لو ,ويلاحظ أن ىذا التقدير في مصمحة الباني لكونو حسن النية 
فتقدير التعويض مبمغا إجماليا فيو ,الحماية اللازمة حتى لا يثرى صاحب الأرض عمى حسابو 

إجحاف بالباني لأن ىذه القيمة تقل بكثير عن قيمــــة الأدوات وأجرة العمل كل قدر عمى حدا 
 .1ىذا وان الممزم بدفع التعويض ىو صاحب الأرض وقت المطالبة بالتعويض

إذا :"مايمي27/04/1983صادر من المحكمة العميا بتاريخ 26244  وقد جاء في قرار رقم 
كان مقيم المنشآت حسن النية فلا حق لصاحب الأرض أن يطمب الإزالة ولكن لو الخيار في 
ما أن يدفع قيمة المواد وأجرة اليد العاممة أو  أن يدفع قيمتيا إذا لم يطمب ىذا الأخير نزعيا وا 

مبمغا يساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب تمك المنشآت غير انو إذا كانت تمك المنشآت ىامة 
وكان تسديدىا مرىقا لصاحب الأرض جاز لو أن يطمب تمميك الأرض لمن أقام المنشآت مقابل 

تخصيص الطعون ضدىا تمقائيا بممكية المساحة غير المبيعة بدون رضا المالك .تعويض عادل 
 .  2"من القانون المدني785خرق لممادة المذكورة 

 أداء التعويض  وشير البناء الممتصق: المطمب الثاني 

في ىذا المطمب سنتطرق إلى توضيح  كيفية أداء التعويض لصاحب المنشآت من خلال    
النصوص المقرة بالتعويض في القانون المدني وأحكام الالتصاق حيث ارجعو المشرع إلى سبب 

كذلك نتطرق إلى كيفية إجراء شير البناء الممتصق من خلال اثبات ممكيتو , باطني وىو النية 
 :وىذا ما سنوضحو خلال الدراسة في ىذا المطمب من خلال تقسمو إلى فرعين كتالي .  أولا

 أداء التعويض لصاحب المنشآت : الفرع الأول 

   تطرقت سابقا إلى أنو يتممك صاحب الأرض المنشآت المقامة عمى أرضو يتوجب عميو أن 
يدفع تعويضا لصاحب المنشآت يختمف بحسب ما إذا كان صاحب المنشآت حسن أو سيء 

وقد بينت من خلال النصوص القانونية انو إذا كان الباني حسن النية  توجب عمى .النية 
أو قيمة ما زاد في ثمن ,قيمة المواد وأجرة العمل ,صاحب الأرض أن يدفع لو أقل القيمتين 

                                                           
 .106-105ص, مرجع سابق :جمال كاظم الحاج ياسين  1
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الأرض بسبب المنشآت وىذا في حالة ما إذا لم يختر صاحب المنشآت نزع البناء من 
ورأيت أيضا أنو إذا كان التعويض المستحق مرىقا لصاحب الأرض جاز لو أن يطمب ,الأرض

أو قيمة ما , تمميك الأرض لصاحب المنشآت أو استبقائيا  مقابل دفع قيمتيا مستحقة الإزالة 
 .1زاد في ثمن الأرض بسبب ىذه المنشآت

   ويلاحظ أن التعويض يستحقو في أغمب الأحوال صاحب المنشآت قبل صاحب الأرض وأن 
فمن حقو طبقا لمقواعد العامة ,صاحب المنشات ىو من يحوز الأرض التي أقام عمييا المنشآت 

ولما كان أداء التعويض عبء ثقيل عمى المدين  .أن يحبس الأرض حتى يستوفي التعويض
 .2أجاز لو القانون أن يطمب التقسيط في الوفاء بو 

وثانيا حق ,وعميو سنتطرق أولا إلى حق صاحب المنشآت في حبسيا حتى يستوفي التعويض 
 .  صاحب الأرض في تقسيط التعويض

 حبس صاحب المنشآت لممنشآت حتى يستوفي التعويض :أولا

فيو ,  لصاحب المنشآت الحق في حبسيا عندما يكون دائنا بالتعويض لصاحب الأرض   
الحائز للأرض ولممنشآت معا ويستطيع أن يحبس المنشآت ومعيا الأرض حتى يستوفي 

وىذا الحق في حبس يثبت لو بموجب القواعد العامة وىي انو لكل من ,3التعويض المستحق لو
التزم بأداء شيء أن يمتنع عن الوفاء بو ما دام الدائن لم يعرض الوفاء بالتزام ترتب عميو ولو 

أو ما دام الدائن لم يقم بتقديم تأمين كاف لموفاء بالتزامو , علاقة سببية وارتباط بالتزام المدين 
ويكون ذلك بوجو خاص لحائز الشيء أو محرزه إذا ىو انفق عميو مصروفات ضرورية أو . ىذا

إلا أن يكون الالتزام ,فان لو أن يمتنع عن رد ىذا الشيء حتى يستوفي ما ىو مستحق لو,نافعة 
 4.بالرد ناشئا عن عمل غير مشروع

فصاحب المنشآت ممزم بأن يسمم المنشآت لصاحب الأرض بعد أن تممكيا ىذا الأخير 
ولكن صاحب الأرض ممزم أيضا بأن يدفع لصاحب المنشآت التعويض المستحق , بالالتصاق
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وىذا الدين بالتعويض في ذمة صاحب الأرض مترتب عمى التزام صاحب المنشآت ,لو 
فتوافرت شروط الحبس وجاز لصاحب المنشآت أن .بتسميميا لصاحب الأرض ومرتبط  بو 

يحبسيا عن صاحب الأرض و دائنيو وعن أي شخص تنتقل إليو ممكية المنشآت وذلك حتى 
 . 1يستوفي صاحب المنشآت التعويض المستحق لو

 حق صاحب الأرض في تقسيط دفع التعويض: ثانيا 

فلأي منيما أن يطمب من ,بالنسبة لمالك الأرض أو الباني ,     ومتى كان التعويض مرىقا 
ويشترط , ولمقاضي تأجيل الوفاء إلى وقت معموم .القاضي تقسيطو عمى فترات يحددىا القاضي

ومن ثم لا يكون لصاحب المنشآت حبسيا حتى يستوفي , في الحالتين أن يقدم المدين ضمانا 
 841تطبق أحكام المادة"  من القانون المدني الجزائري عمى أنو 787حيث نصت المادة. 2حقو

 ".784,785,786في أداء التعويض المنصوص عميو في المواد 

بأنو يجوز لمقاضي بناءا , من القانون المدني الجزائري المحال عمييا 841إذا تقضي المادة 
عمى طمب المالك أن يختار ما يراه مناسبا لموفاء بالمصاريف المنصوص عمييا في المادتين 

 من القانون المدني الجزائري ولو أيضا أن يقدر بأن يكون الوفاء عمى أقساط دورية 840و839
بشرط تقديم الضمانات اللازمة ولممالك أن يتحمل من ىذا الالتزام إذا سبق مبمغا يساوي قيمة 

 خلال ما سبق نلاحظ أن المشرع راعى قيمة التعويض لأنيا قد تؤدي إلى عجز 3.ىذه الأقساط
 من القانون المدني الجزائري بناء عمى طمب 841ولذلك وبمقتضى المادة , المدين عن الوفاء 
أو صاحب المنشآت , الذي قد يكون صاحب الأرض في أغمب الأحوال , المدين بالتعويض 

في حالة ما إذا كان التعويض المستحق مرىقا لصاحب الأرض إذ يجوز لو أن يطمب تمميك 
وأن يقرر ما يراه مناسبا , 4الأرض لصاحب المنشآت ويكون ىذا الأخير ممزم بدفع التعويض 

فممقاضي أن يقرر تقسيط التعويض عمى أقساط دورية ومحددة تدفع في .لموفاء بيذا التعويض 

                                                           
 .49ص ,مرجع سابق : عروسي أمنية  1
 . 291ص,مرجع سابق: أنور طمبو 2
 . من القانون المدني841المادة  3
.  من القانون المدني الجزائري840-839المادتين  4



 انفصم الأول                                                     الأحكاو انقانونية نهبناء عهى مهك انغير
 

42 
 

كما يكون لمقاضي أن يؤجل دفع التعويض فيدفعو المدين دفعة واحدة , مواعيد يحددىا القاضي 
 .1في ميعاد محدد

 إجراء شير البناء الممتصق: الفرع الثاني 

  مما لا شك فيو أن صاحب الأرض قد يبادر إلى إجراء الشير لمبناء الممتصق بأرضو بمجرد  
ولا شك أيضا أن الباني قد يقوم من جيتو بأجراء الشير , إتمام الغير لمبناء أو حتى قبل ذلك 

وعميو ,لمبناء الذي أقامو عمى أرض الغير قبل صاحب الأرض وىذا إذا توفرت عدة شروط 
يتبين أن ىناك نقطتين نتعرض وىما شير صاحب الأرض لمبناء الممتصق بأرضو ومبادرة 

 . الباني إلى شير البناء الذي أقامو عمى ارض الغير

 شير صاحب الأرض لمبناء الممتصق بأرضو : أولا

 :   في ىذه الحالة ينبغي أن نميز بين فرضين 

 صاحب الأرض حائز لسند ممكية رسمي ومشير للأرض المقام عمييا البناء: الفرض الأول

   في ىذه الحالة ما إذا كان في حوزة صاحب الأرض سند رسمي مشير بالمحافظة العقارية 
فانو يمكنو أن يبادر إلى إجراء الشير لمبناء ,يثبت ممكيتو لأرض التي أقام عمييا الغير البناء 

وعلاوة عمى ذلك فإن صاحب الأرض يستفيد من القرينة القانونية ,الذي أقامو الغير عمى ممكيتو
بإثبات ممكيتو لممنشآت المقامة عمى , التي تقضي بأن المالك الأرض يممك ما فوقيا وما تحتيا 

عمما أن ىذه .أرضو ويعتبر أنو المالك الشرعي لمبناء ولو كان من أقام البناء شخص آخر
ويجب عمى صاحب الأرض أن يقوم . القرينة ىي قرينة بسيطة يمكن لمغير أن يثبت عكسيا 

الأمر الذي يستوجب ,لان الالتصاق يحدث تغييرا في الوحدة العقارية ,بشير البناء الممتصق
ذكره في البطاقة العقارية ضمن الجدول المخصصة لذلك مع إحداث بطاقة عقارية جديدة 
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تخص الوحدة العقارية الجديدة التي نتجت عن التغيير في حدود الوحدة العقارية القديمة الذي 
 . 1وقع عن طريق الالتصاق

 يعطي نظام الشير نفس الحكم بالنسبة لمتصرف الصادر عن حسن أو سوء النية ويعتبر 
صحيحا التصرف المشير المقترن بسوء النية ولا يمكن الأخذ بحسن النية كمعيار يعتمد عميو 

إذا صاحب الأرض . 2نظام الشير لأنو معيار دقيق وصعب التحقق منو باعتباره عنصرا داخميا
فأنو , ىو مالك البناء لذلك فانو بالرغم من سوء نية صاحب الأرض إلا انو إذا بادر بالشير 

حيث يقوم , يكسب ممكية البناء المقام فوق أرضو لان نظام الشير يعتمد عمى ما ىو ظاىر
نظام الشير بإعطاء الحجية المطمقة في تحقيق الاستقرار في المعاملات العقارية لو كان 

 .صاحبيا مقترن بسوء النية

 مالك الأرض لا يممك سندا يثبت ممكيتو: الفرض الثاني 

 المتعمق بتنظيم التوثيق 15/12/1970  المؤرخ في 70/91من الأمر رقم 12   تنص المادة 
اي أن كل ,عمى وجوب إخضاع عقود المعاملات العقارية لمشكل الرسمي تحت طائمة البطلان

, المعاملات العقارية التي تتم بعقود عرفيو بعد صدور الأمر المذكور تكون باطمة بطلانا مطمقا
وعميو لا يمكن لصاحب الأرض أن يستند عمى العقد العرفي لإثبات ممكيتو للأرض المقام عمييا 

 .3البناء ىذا إن كان بحوزتو عقد عرفي

 شير الباني لمبناء الذي أقامو عمى أرض الغير:ثانيا

 : في ىذه الحالة أيضا نميز بين فرضين

 صاحب البناء لا يممك الأرض المقام عمييا البناء: الفرض الأول

ذلك أن الباني أقام البناء عمى أرض ممموكة لغيره ,  تشكل ىذه الحالة الأمر الواقع فعلا 
و نكون بذلك أمام الحالة التي عرضناىا سابقا فيما ,وبالتالي فيو لا يممك أي سند يثبت ممكيتو 

                                                           
    الجريدة , المتعمق بتأسيس السجل العقاري20/03/1976المؤرخ في73/76 من المرسوم رقم 31و25المادة  1

. 23العدد ,الرسمية
. 70ص,1999سنة,بحث لنيل شيادة ماجيستر معيد الحقوق ,حجية العقود المشيرة :موسى نسيمة 2
 .21ص,الجزائر, 2013,دار ىومو , عة التاسعةبالط,حماية الممكية العقارية الخاصة:حمدي باشا 3
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أي ,يتعمق بعدم حيازة صاحب الأرض لسند رسمي يثبت ممكيتو للأرض ونطبق نفس الأحكام 
 من المرسوم رقم 88أن الباني لا يمكنو أن يبادر بشير البناء الذي أقامو طبقا لنص المادة 

 .1المتعمق بتأسيس السجل العقاري أي قاعدة الشير المسبق

 كسب الباني ممكية الأرض المقام عمييا البناء: الفرض الثاني

ذا كانت قيمة البناء ,    يمتمك صاحب البناء ممكية الأرض عندما يكون في حالة حسن النية  وا 
وىذا الأخير يحتاج الى , أكبر من قيمة الأرض أذا في ىذه الحالة يحق لمباني تممك الأرض 

وعميو يقوم بشير البناء عمى اكتساب الممكية عن طريق , 2التسجيل في السجل العقاري
حيث أنو إذ استوفى صاحب المنشآت شروط ,وىناك حالة أخرى محتممة الوقوع .الالتصاق

الحيازة فانو يتممك الأرض والبناء المقام عمييا فالباني في أحكام الالتصاق ىو مجرد حائز 
وغير مالك للأرض وبالتالي إذا توفرت فيو شروط الحيازة فانو يبادر إلى شير ممكيتو للأرض 

فانو .ومن ىنا يمكنو القيام بالشير للأرض وبالتالي شير العقار الممتصق .والبناء المقام عمييا
كما نعمم ان القيد يطير كل التصرفات  وىو بمثابة قرينة قاطعة غير قابمة لإثبات العكس عمى 

 .   3الممكية المشيرة لمعقار

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .19ص,مرجع نفسو 1
. 114ص,مرجع سابق: نبيل ابراىيم سعد 2
جامعة الأخوة منتوري , مذكرة لنيل شيادة الماجيستر,  الممكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازةاكتساب: ميسون زىوين  3
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 خلاصة الفصل الأول

, يعد البناء عمى ممك الغير من المسائل اليامة التي عالجيا المشرع في القانون الجزائري   
وقام بتنظيميا في القانون المدني كقاعدة عامة تحت  إطار الأحكام المتعمقة بالالتصاق 

لأن إقامة المنشآت تكون بتدخل فعل الإنسان لذلك استبعدنا الالتصاق الطبيعي و ,الصناعي 
من القانون  (790-782)ركزة الدراسة عمى الالتصاق الصناعي التي جاءت أحكامو في المواد 

 .المدني 

   فمن خلال البحث والدارسة لم نجد أي اختلاف لمفقياء عمى تعريف ىذا الالتصاق الذي 
لا وجدت , يتحقق بفعل تدخل الإنسان  ويجب إن تتوفر جممة من الشروط للأخذ بأحكامو وا 

كذلك توجد حالات أخرى .أحكام أخرى خاصة تحكم ىاتو الواقعة مثل حالتي الإيجار والحكر 
 .تستبعد من أحكام الالتصاق مثل إذا بنى الفضولي أو الوكيل في أرض رب العمل أو الموكل 

حيث أن ىذا الالتصاق يرتب أثرا قانونيا يتمثل في اكتساب ممكية الشيء المالك الأصمي عمى 
 .أن يعوض مالك الشيء التابع

وجعل , وفي ىذا الإطار حدد المشرع الأحكام القانونية التي تربط بين مالك الأرض والباني 
التعويض الممقى عمى عاتق صاحب الأرض يختمف بحسب ما كان الباني حسن النية أو سيء 

فإذا كان الباني سيء النية فإن القانون يشدد في معاممتو ومنح لصاحب الأرض الحق . النية
وأعطاه الخياران يبقييا بين أن يدفع قيمة المنشآت مستحقة الإزالة , في طمب الإزالة  المنشآت 

أو مبمغا يساوي في قيمة الأرض بسبب إقامة المنشآت ويختار صاحب الأرض بين 
فان القانون يعاممو معاممة متميزة عن الباني سيء النية ,أما إذا كان الباني حسن النية .القيمتين

ولكن لا يحق لصاحب , وفي ىذه الحالة يحق لصاحب البناء أن يطمب نزعو من الأرض ,
 .الأرض أن يطالب بإزالة المنشآت التي أقاميا الباني حسن النية

ذا تممك صاحب الأرض البناء  فعميو أن يدفع تعويضا لمباني بقيمة المواد وأجرة العمل أو ,وا 
غير أنو إذا كان تسديد قيمة ,مبمغا يساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت 

 .المنشآت مرىقا لصاحب الأرض منحو القانون إمكانية تمميك الأرض بالتقسيط



 انفصم الأول                                                     الأحكاو انقانونية نهبناء عهى مهك انغير
 

46 
 

حيث أنو لا يمكن شيره إلا إذا توفر سند ممكية رسمي .كذلك رأينا شير البناء الممتصق 
فصاحب الأرض وىو الممك . للأرض المقام عمييا البناء بالنسبة لممالك الأرض أو الباني

الأصمي  يمتمك الأجزاء الممحقة بمجرد الالتصاق دون الحاجة لتسجيل في السجل العقاري 
أما الباني يمتمك البناء في حالة .ومنيا المباني المقامة عمى أرضو بعد أخذ بأحكام الالتصاق

ذا كانت قيمة البناء أكبر من قيمة الأرض  ىنا يحق لمباني تممك الأرض وىذا ,حسن النية وا 
 .الأخير يحتاج لتسجيل والشير

وىنا نرى المشرع وفق بين مصمحة مالك الأرض المعتدى عمى أرضو بإقامة منشآت 
ىذا من جية وجية أخرى مصمحة الباني الذي افتقرت ,والذي يطالب بدفع الاعتداء عنو ,فوقيا

 .ذمتو بما أنفقو من مصاريف في إقامة المنشآت فيجب تعويضو عمى ذلك

 

 


