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 هو استئثار شخص بشًء أو بقٌمة استئثاراً ٌقره القانون. تعرٌف الحق :

سواء كان هذا الشخص طبٌعً أم معنوي أو كان هذا الشًء مادي " أي ما ٌدرك بالحواس" أم 

 معنوٌاً " أي ما ٌدرك بالعقل "

اختلؾ البعض حول اعتبار الحماٌة القانونٌة )استئثاراً ٌقره القانون( ركناً من أركان الحق أم ركناً 

خارجٌاً ، فالبعض ٌعتبره وسٌلة لحماٌة الحق إلا أن هنالك بعض الأشٌاء ٌحظر التعامل فٌها 

 مخدرات رؼم اعتبارها استئثاراً .كال

 ق :أنواع الحقو

 ، والحق المعنوي .الحق الشخصً ، والحق العٌنً : أي أن المحل ٌقوم بالنقود كحقوق مالٌة  & 

 : أي أن المحل لا ٌقوم بالنقود كالحقوق اللصٌقة بالشخصٌة وحقوق الأسرة .   حقوق ؼٌر مالٌة& 

 الحقوق المالٌة

رابطة قانونٌة بٌن شخصٌن دائن ومدٌن أو سلطة شخص على شخص آخر  الحق الشخصً :  #

 )كالقٌام بعمل أو الامتناع عن عمل(

 ى شًء مادي معٌن بالذات .مباشرة ٌخولها القانون للشخص عل سلطة الحق العٌنً :# 

 ؟ بٌنهماس/ كٌؾ نفرق 

 الحق العٌنً الحق الشخصً 

 شخص واحد شخصان الأطراؾ

 تاشًء مادي معٌن بالذ بعمل أو الامتناع عن عملالقٌام  المحل
 

 

 

 

 

 

 

 

 حقوق عٌنٌة أصلٌة

تقوم بذاتها ولذاتها دون أن تستند إلى حق 

  : آخر تتبعه ومثال ذلك

 حق الملكٌة والحقوق المتفرعة عنها . -

 

 حقوق عٌنٌة تبعٌة

لا تقوم بذاتها ولذاتها وإنما تقوم لجانب حق 

شخصً لضمان الوفاء به ، إلا أن هذا الحق 

ضعٌؾ لأنه ٌستند لذمة مثال )قرض ورهن 

 سٌارة لضمان الوفاء(

التبعٌة ) الرهن الرسمً * أنواع الحقوق العٌنٌة 

 ، الرهن الحٌازي ، حقوق الامتٌاز (

 الحقوق العٌنٌة الأصلٌة والتبعٌة

 أنواع الحقوق العٌنٌة
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  ؟ خصائص الحق العٌنًس/ ما هً 

 (. ٌرد على شًء مادي معٌن بالذات .1

 ٌمنح صاحب الحق العٌنً التبعً حق التتبع والتقدم على سائر الدائنٌن .(. 2
 

 س/ هل الحقوق العٌنٌة وردت على سبٌل الحصر أم المثال ؟

 وردت هذه الحقوق على سبٌل الحصر وذلك للؤسباب التالٌة :

 ( لأنها ٌجب أن تُشهر.-ب   لأنها ٌعتد بها فً مواجهة الكافة . -أ(

 أساس الكٌان الاقتصادي وهً من النظام العام.لأنها تعتبر  -ج(

   

 

 لمالك الشًء وحده فً حدود القانون حق استعماله واستؽلبله والتصرؾ فٌه. التعرٌف التشرٌعً :

شًء مادي بنحو ٌمكنه من استعمال  سلطة مباشرة ٌخولها القانون لشخص على التعرٌف الفقهً :

 الشًء واستؽلبله والتصرؾ فٌه وذلك فً حدود القانون .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 حق الملكٌة

 (. حق الاستعمال1

وٌقصد به : استعمال الشًء 

فٌما أعد له وفقاً لطبٌعته 

للحصول على منافعه مثال 

سكنى الدار أو ركوب 

 السٌارة .

قد تختلط مكنة الاستعمال  -

الاستؽلبل مثل مع مكنة 

الأرض الزراعٌة بحٌث ٌتم 

استعمالها عن طرٌق 

 استؽلبلها .

قد تختلط مكنة الاستعمال  -

مع مكنة التصرؾ مثل 

 استهلبك الأطعمة .

 

 (. حق الاستغلال2

ٌقصد به : القٌام بالأعمال اللبزمة 

 للحصول على ثمار الشًء .

ٌقتصر هذا الحق على "الثمار"  -

دورة ومتجددة  وهو ما ٌنتج بصفة

دون أن ٌنتقص من أصله ، وإما أن 

تكون هذه الثمار طبٌعٌة كالمراعً أم 

 صناعٌة كأجرة المبانً

أما "المنتجات" وهو ما ٌنتج بصفة  -

ؼٌر دورٌة وؼٌر متجددة وٌنتقص 

من أصله كاقتطاع الحجر من 

 المحاجر .

ملبحظة هامه / لا أهمٌة للتفرقة بٌن 

بة للمالك إلا الثمار والمنتجات بالنس

أن هذه الأهمٌة تظهر بالنسبة للؽٌر 

 لأنه له الثمار دون المنتجات .

 (. حق التصرف3

ٌقصد به : هً مكنة المالك فً إجراء تؽٌر فً 

الشًء  ٌحتمل نوعٌن من . والشًء محل حقه 

 التؽٌر وبالتالً فإن :

أ. التصرؾ المادي : هو ذلك التصرؾ الذي 

مادة الشًء أو إعدامها أو ٌؤدي إلى إهلبك 

التؽٌٌر فٌها كشق طرٌق أو طحن قمح وتحوٌله 

 إلى دقٌق.

ب. التصرؾ القانونً : هو ذلك التصرؾ 

الذي ٌؤدي إلى التؽٌر فً المركز القانونً 

للشًء كبٌعه أو هبته أو رهنه أو تقرٌر حق 

 عٌنً علٌه .

ملبحظة هامة / مكنة التصرؾ هً التً تمٌز 

عن ؼٌره من الحقوق العٌنٌة  بٌن حق الملكٌة

الأخرى / ولاسٌما مكنة التصرؾ المادي حٌث 

 لا ٌملكها  إلا المالك .

 سلطات المالك أو مكنات حق الملكٌة
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 خصائص حق الملكٌة

 (. حق الملكٌة حق جامع1

أو مكنات المالك  سلطاتأي ٌجمع جمٌع 

والمتمثلة فً الاستعمال والاستؽلبل والتصرؾ 

، وٌركزها بٌن ٌدي المالك وحده ، كما ٌجمع 

 الممكنة التً ٌدرها الشًء. المنافعله جمٌع 

ونتٌجة لذلك فإن جمٌع الحقوق المتفرعة عن 

ها إلا بعضاً من سلطات الملكٌة لا تمنح صاحب

فً سلطاته  دعى أنه ٌشارك المالكالمالك ومن إ

 فعلٌه أن ٌحمل الدلٌل على صحة ادعائه .

 

 (. حق الملكٌة حق مانع2

أي أن المالك ٌنفرد بالتمتع بالمزاٌا والسلطات 

والمكنات التً ٌخولها له حقه على سبٌل 

الاستئثار والاختصاص الحاجز المانع لؽٌره 

 من الأشخاص مشاركته فٌها .

ٌجوز للؽٌر مشاركة المالك فً مزاٌا ومع ذلك 

ملكه ولكن بإذنه ولمدة مؤقتة ، كأن ٌرتب 

 المالك حق الانتفاع للؽٌر على شٌئه .

 

 وٌكون دائماً إذا كان :(. حق الملكٌة حق دائم .... 3

 حق الملكٌة ٌدوم بدوام محله :  -أ

*  أي أن حق الملكٌة ٌبقى ما دام المحل باقٍ ، ولا 

 لمالك ، وٌنتهً هذا الحق بهلبكهٌؤثر فً ذلك تؽٌر ا

ٌزول حق الملكٌة بالرؼم من بقاء * واستثناء من ذلك 

محله وذلك فٌما ٌتعلق بالمنقول ، كالتخلً عن 

 الملببس القدٌمة .

 حق الملكٌة لا ٌسقط بعدم الاستعمال -ب

أي ان حق الملكٌة حق دائم لا ٌزول لو تركه المالك 

فترة طوٌلة ، إذ أن حق الملكٌة لا ٌخضع للتقادم 

ٌستفٌد  المسقط وذلك بسبب عدم وجود طرؾ آخر

 من سقوطها .

ط بالتقادم استقرارا * الحق الشخصً : ٌسق

الحقوق المتفرعة عن الملكٌة :  للمعاملبت . * اما

حق كما أن * رتفاق والانتفاع تسقط بالتقادم  الا

 الملكٌة تكتسب بالتقادم المكسب والحٌازة .

 ج- حق الملكٌة لا ٌقبل التوقٌت

جل واقؾ أو أجل * أي لا ٌجوز اقتران حق الملكٌة بأ

فاسخ لأنها ستكون ملكٌة موقوتة بالنسبة للبائع 

والمشتري ، إذ أن ذلك ٌتنافى مع جوهر وؼاٌة 

 وطبٌعة حق الملكٌة .

* أما الملكٌة التً تعلق على شرط فاسخ ، فهً لا 

تعد ملكٌة مؤقتة لأنه طالما أن الشرط لم ٌتحقق فإن 

دائمة ، الملكٌة تظل للمالك وبالتالً تكون ملكٌة 

وعلى المالك أن ٌقوم بكل ما ٌلزم لبقاء الملكٌة فً 

 ذمته .
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 (. حق الاستعمال والسكنى1

حق عٌنً أصلً متفرع من حق الملكٌة ، ٌخول لصاحبة مكنة استعمال شًء  حق الاستعمال* 

ٌكتسب بالعقد )البٌع( ، وبالوصٌة ،  وة علٌه ورده فً نهاٌة الاستعمال مملوك للؽٌر مع المحافظ

 وبالتقادم .

 

* هذا الحق ٌقتصر على شخص صاحبه وأفراد أسرته فقط لأنه قائم على اعتبار شخصً مثال 

 التضامن . وبالتالً لا ٌجوز التنازل إلا بشرط صرٌح ولمبرر قوي أو ضرورة قصوى.شركة 

 حق الاستعمال والسكنى( =حق الانتفاع(   ،   )الاستعمال  =الاستؽلبل  +)الاستعمال 

 

 (. حق الانتفاع2

هو حق عٌنً أصلً متفرع عن الملكٌة ، ٌخول صاحبه سلطة استعمال واستؽلبل شًء مملوك 

 ..ع المحافظة علٌه وردة نهاٌة الانتفاع للؽٌر م

 . ًء كما ٌستعمله المالك"ٌستعمل الش للمنتفع" 

 

 كٌف نفرق بٌن حق الانتفاع وحق الاٌجار ؟ س/ 

 حق الاٌجار حق الانتفاع

 حق شخصً حق عٌنً أصلً

 ٌحتاج إلى وساطة شخص آخر سلطة مباشرة

 وإن ورد على عقار مالاً منقولٌعتبر دائماً  مالاً عقارٌاً إذا ورد على عقار ٌشكل 

 المؤجر ٌلتزم بالضمانات مالك الرقبة لا ٌقوم بأي التزام

 

 * ٌكتسب هذا الحق بالعقد وبالوصٌة وبالتقادم القصٌر والطوٌل .

لأن ٌخول صاحبه مكنة واحدة من مكنات المالك ولا ٌجوز  الانتفاع* ٌختلؾ حق الاستعمال عن 

 بناءاً على شرط صرٌح أو مبرر قوي .النزول عنها إلا 

 

 

 الحقوق المتفرعة عن حقوق الملكٌة
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 ....* حق الانتفاع ٌجب أن ٌرد على شًء لا ٌقبل الاستهلبك 

إلا أن هنالك بعض الحالات التً ٌمكن الاتفاق على أن ٌرد الانتفاع على شًء مما ٌهلك 

 بالاستعمال الأول وهو ما ٌعرؾ )بـ شبه الانتفاع( .

 * حق الانتفاع لا ٌورث ، أي أنه ٌنتهً بوفاة المنتفع )وهذا من النظام العام(.

 

 

 حقوق والتزامات المنتفع

 حقوق المنتفع

 (. استعمال الشًء واستؽلبله1

* للمنتفع استعمال الشًء بحسب طبٌعته ، وله 

المقررة أن ٌستخدم ملحقاته ، وجمٌع الحقوق 

 لصالحة كحق الارتفاق والمرور .

 بنفسه* كما أن للمنتفع استؽلبل الشًء 

للحصول على الثمار أي كانت طبٌعتها ، أو 

للؽٌر ، ولا ٌحق للمنتفع  تأجٌرهعن طرٌق 

منتجاته لأنها تنقص من  ىمطلقاً أن ٌحصل عل

 الأصل وهً من حق مالك الرقبة .

 (. للمنتفع أن ٌتصرؾ فً حقه2

ذلك من خلبل بٌع حق الانتفاع أو تأجٌره  * له

، مع ملبحظة أن ٌنتهً حق المتصرؾ إلٌه مع 

نهاٌة حق المنتفع ، حتى ٌتمكن من رد الشًء 

إلى المالك ، ولا ٌجوز مطلقاً التصرؾ فً 

 الشًء ذاته.

 

 التزامات المنتفع

                  (. استعمال الشًء بحسب ما أعد له1

 المالك أو بحسب طبٌعته.أي بحسب تخصٌص 

           (. التزام المنتفع بالمحافظة على الشًء2

وٌجب علٌه أن ٌبذل فً المحافظة على الشًء بعناٌة 

الرجل المعتاد . وإذا هلك الشًء نتٌجة تعدي أو إهمال 

 كان مسؤولاً عن تعوٌض المالك.

 (. التزام المنتفع بنفقات حفظ الشًء وصٌانته3

والمقصود بنفقات هنا : هً النفقات المعتادة ولٌست 

النفقات ؼٌر المعتادة التً تطلبها الاصلبحات الجسٌمة 

، فهذه الأخٌرة تقع على عاتق مالك الرقبة )إلا أن هذه 

الاحكام لٌست من النظام العام وٌجوز الاتفاق على 

 مخالفتها( .

تضً (. التزام المنتفع بإنذار المالك عن كل أمر ٌق4

 )كالتعرض(. تدخله

 (. التزام المنتفع برد ذات الشًء عند انتهاء الانتفاع .5

 

 ملاحظات هامة



  

 إعداد / خالد المعمري │6│       د.عبدالهادي العوضً           : ملخص محاضرات

 

 انقضاء الأجل -

 وفاة المنتفع فً جمٌع الأحوال حتى قبل انقضاء الأجل مما ٌستفاد أن حق الانتفاع لا ٌورث. -

 واء كان هلبكاً مادٌاً أم معنوٌاً .هلبك الشًء محل الانتفاع س -

 اتحاد الذمة كما فً حالة وفاة مالك الرقبة وانتقل الحق إلى المنتفع . -

انقضاء الانتفاع بسبب ٌرجع إلى المنتفع كإساءة استعمال الشًء المنتفع بها أو تركها بدون  -

 سنة . 15استعمال مدة 

   
 

 & حدود حق الملكٌة

 ٌتحدد نطاق حق الملكٌة بالحدود المادٌة للمحل ، وهذا ٌستدعى تحدٌده وفصله عن ؼٌره.

ولا صعوبة فً تحدٌد المحل إذا كان منقولاً ، أما بالنسبة للعقارات فإن اتصال حدودها مع حدود 

القانون على أن الأخرى وتلبصقها قد ٌؤدي إلى صعوبة الوقوؾ على الحد الفاصل . لذى نص 

 للجار أن ٌلزم جاره على وضع حدود لأملبكهما المتجاورة .

، فإن تم بالتراضً حرر  وضع العلبمات المادٌةعلى الطبٌعة ثم  بتطبٌق مستندات الملكٌةوٌتم ذلك 

محضراً بذلك ، وفً حالة عدم الوصول لاتفاق ٌتم ذلك عن طرٌق )دعوى تعٌن الحدود( ، وتكون 

نفقات ذلك مناصفة بٌنهما دون اعتبار للمساحة ، أما إذا احتاج وضع الحدود إلى رفع المساحة فإن 

 ذلك ٌتم بنسبة مساحة كلب منهما .

 

 رٌة التً لا تنفصل عنهالشًء ذاته وعناصره الجوه& 

للمالك أن ٌمارس سلطاته على الشًء ذاته وعناصره الجوهرٌة التً لا تنفصل عنه إلا وٌصٌبه * 

الهلبك أو التلؾ أو التؽٌر ، فحق الملكٌة على المنزل ٌشمل المنزل والأجزاء الداخلة فً تكوٌنه 

 من أحجار وخشب وحدٌد وؼٌر ذلك..

 .أي كل ما ٌعتبر من ثمار ومنتجات عن الشًء وٌشمل حق الملكٌة ما ٌتفرع* 

وهو ما ٌنتج بصفة دورة ومتجددة دون أن ٌنتقص من أصله ، وإما أن تكون هذه  بالثماروٌقصد  

وهو ما ٌنتج بصفة ؼٌر  بالمنتجاتكما ٌقصد الثمار طبٌعٌة كالمراعً أم صناعٌة كأجرة المبانً . 

 الحجر من المحاجر . دورٌة وؼٌر متجددة وٌنتقص من أصله كاقتطاع

 نطاق حق الملكٌة

 انقضاء حق الانتفاع
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ائمة لاستعمال الشًء طبقاً دكما ٌمتد حق الملكٌة لٌشمل الملحقات : وٌقصد بها كل ما أعد بصفة * 

 لما تقتضً به طبٌعة الأشٌاء وعرؾ الجهة وقصد المتعاقدٌن .

 وما تحتها )العلو والعمق(ما فوق الأرض & 

فوق السطح بحٌث ٌستطٌع للمالك أن * لا ٌقتصر حق الملكٌة على سطح الأرض بل ٌشمل ما 

ٌنشئ بناء أو ٌحدث زرعاً على السطح ، وله أن ٌمد الأنابٌب والمواسٌر وحفر الآبار فً باطن 

 الأرض.

* وحق المالك فً التمتع فً سطح الأرض وباطنها محدود بالقدر أو الحد المفٌد فً التمتع بها عقلبً 

 . ، فما فوق هذا القدر ٌكون مملوكاً للدولة

* ومع ذلك ٌجوز بمقتضى القانون أو الاتفاق أن تنفصل ملكٌة ما فوق سطح الأرض عن ملكٌة ما 

تحتها ، مثال قانون المناجم والمحاجر أو أن ٌتفق شخص مع آخر على أن ٌبنً على سطح أرضه 

 وفً هذه الحالة )تنفصل ملكٌة ما فوق سطح الأرض عن ملكٌة ما تحتها(

 حق المالك على الشًء ذاته ؟ ٌنفصل سؤال مهم / هل ٌجوز أن

 لا ، لأنه ٌشمل  حق المالك للشًء ذاته وملحقاته وما ٌتفرع عنه وما فوق الأرض وتحتها .

 

 

أو الؽرس على أرض مملوكة  حق المساطحة : هو حق عٌنً أصلً ٌخول صاحبه سلطة البناء

 للؽٌر.

تتمثل فً )الزرع / الاحداث /  / وحقوق المساطحسنة ،  55عادة ما تكون /  مدة المساطحة

 تتمثل فً بدفع الأجرة . والتزامات المساطحالتصرؾ فٌما أحدث( ، 

 

 

 

 

 س/ هل ٌعتبر حق الملكٌة مطلقاً ؟

لا ٌعتبر حق الملكٌة مطلقاً ، بحٌث أصبح هذا الحق له وظٌفة اجتماعٌة وهذه الوظٌفة تتمثل فً 

 لحة العامة للمجتمع فضلبً عن تحقٌق المصلحة الخاصة.تحقٌق المص

 

 القٌود الواردة على حق الملكٌة

 (. قٌود واردة على حرٌة التملك ذاتها .1

لبعض كأن تكون مقصورة على المواطنٌن أو  

 استثنائٌةالأجانب فً حالات 

 

 (. قٌود ترد على سلطات المالك .2

 قٌود اتفاقٌة أو إرادٌة()قٌود قانونٌة إلزامٌة( أم ) 

 كشرط المنع من التصرؾ .

 

 على حق الملكٌةلقٌود التً ترد ا
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 ..     ٌقصد به : القٌد الذي ٌفرضه صاحب المال أثناء التصرؾ فٌه إلى الؽٌر)المتصرؾ إلٌه( 

 بألا ٌتصرؾ فٌه بدوره ، والؽاٌة منه بقاء المال فً ٌد المتصرؾ إلٌه .

 &الجدل حول صحة هذا الشرط ؟

 * ظهرت فً فرنسا حركة فقهٌة تقول ببطلبن الشرط واستندت إلى الاعتبارات الآتٌة :

أن مؤدى شرط المنع من التصرؾ ٌتنافى مع طبٌعة حق الملكٌة ، إذ هو  الاعتبار القانونً : -

 ٌحرم المالك من أهم عناصر أو مكنات الملكٌة وهو التصرؾ ، وهذ لا ٌجوز قانوناً .

وهو حبس المال عن التداول وهو ما ٌضر باقتصاد الدولة ، فضلبً عن  الاعتبار الاقتصادي : -

 الدولة . الأفراد فً تركٌز الثروة فً ٌد قلٌلة من

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 شرط المنع من التصرف

(. أن ٌرد شرط 1

المنع من التصرف فً 

العقد أو الوصٌة التً 

تنتقل بمقتضاه الملكٌة 

إلى المتصرف إلٌه 

 المحظور من التصرف

 وهذا مؤداه:

أنه ٌلزم أن ٌأتً 

الشرط أثناء التصرؾ 

فً المال وأن ٌرد فً 

ذات التصرؾ ، فإذا 

اتفق على شرط فً 

ورقة بعد تمام 

التصرؾ ، وفً ورقة 

مستقلة فإنه ٌقع باطلبً 

لبناً مطلقاً لأن بط

الملكٌة تكون قد انتقلت 

إلى المتصرؾ إلٌه 

 .خالصة من أي قٌد

(. ٌجب أن ٌقصد بشرط المنع من 2

 التصرف تحقٌق مصلحة جدٌة مشروعة

أي أن ٌكون مبنٌاً على باعث مشروع ، أو 

أن ٌكون هناك داع قوي ٌبرره ، وٌتمثل 

هذا الداعً القوي فً المصلحة الجدٌة 

 التً ٌستهدؾ بالشرط تحقٌقها . المشروعة

مصلحة * هذه المصلحة قد تكون 

، ومثال ذلك أن ٌهب الأب ابنه  المتصرؾ

منزلاً هبه مقترنة بشرط مؤداه أن ٌلتزم 

الابن بأن ٌدفع لأبٌه مرتباً سنوٌاً ٌتعٌش 

 منه 

مثال  مصلحة المتصرؾ إلٌه* وقد تكون 

أن ٌهب الأب لابنه القاصر عقاراً وٌشترط 

علٌه عدم التصرؾ فٌه حتى ٌبلػ سن 

 الرشد .

* وقد تكون لمصلحة الؽٌر مثال أن ٌهب 

الأب لأبنه أرض على أن ٌدفع إٌراداً مرتباً 

 .لأمه وأخته مدى حٌاتهم

(. ٌلزم أن ٌكون الشرط 3

 مقصوراً على مدة معقولة

شرط أي لا ٌسوغ أن ٌجئ ال

مؤبداً ، ولا ٌكفً أن ٌكون مؤقتاً 

بل ٌلزم أن لمدة ٌستقٌها عقل 

 الرجل المعتاد .

* ولذلك لا ٌمكن تحدٌد مدة معٌنة 

ٌكون الشرط صحٌحاً إذا لم 

ٌتجاوزها ، فالأمر ٌختلؾ 

باختلبؾ ظروؾ كل حالة ، ولا 

مجال من أن ٌترك الأمر لفطنة 

سنة تكون  25القاضً ، فمدة 

لنسبة للسٌارة ؼٌر معقولة با

 ومعقولة فً الأراضً .

* وٌكون الشرط مقصوراً على 

مدة معقولة حتى ولو استؽرق 

مدى حٌاة المتصرؾ أو 

 المتصرؾ إلٌه أو الؽٌر .

 متى ٌكون شرط المنع من التصرف صحٌحاً 

 ٌجب لكً ٌكون شرط المنع من التصرؾ صحٌحاً أن تتوافر الشروط التالٌة
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 * إذا ورد باطلاً :

بمعنى أنه لم ٌستوفً أحد الشروط السابقة ، 

باطلبً بطلبناً مطلقاً ،  والأثر هو أن الشرط ٌقع

والبطلبن ٌقتصر فً الأصل على الشرط دون 

التصرؾ المقترن به ، ما لم ٌتبٌن أن الشرط كان 

هو الباعث الدافع على التصرؾ فٌبطل الشرط 

 والتصرؾ معاً .

 

 * إذا ورد صحٌحاً :

ٌتعٌن إعمال حكمه وعدم مخالفته ، أي وجوب 

عن إجراء التصرفات التً امتناع المتصرؾ إلٌه 

ولكن ما عساه أن ٌكون الحكم لو ٌحظرها . س/ 

 ؟ً المالخالؾ المتصرؾ إلٌه الشرط وتصرؾ ف

الجزاء ٌكون البطلبن المطلق ، وكذلك الحال 

 بالنسبة للقضاء العمانً.

 

 أثر الشرط المانع من التصرف

 نطاق الشرط المانع من التصرف

  التصرف :& من حٌث ورود 

ٌرد شرط المنع من التصرؾ فً جمٌع 

أنواع التصرفات القانونٌة سواء كانت 

عقوداً أو وصاٌا ، وكذلك ٌرد فً جمٌع 

العقود سواء كانت معاوضة كالبٌع أو 

التبرع أو الهبه ، وإن كان ٌندر وجوده فً 

عقود المعاوضة مثال عقد الوعد بالبٌع 

 وعقد الرهن الرسمً.

المنقول والعقار وإن كان  * كما ٌرد بشأن

لا ٌوجد بشكل كبٌر فً المنقولات لقلة 

 قٌمتها ، كما ٌبطل أثره قاعدة الحٌازة .

* وٌؽلب أن ٌرد شرط المنع من التصرؾ 

بصدد حق الملكٌة ، ولكن لا ٌوجد ثمة ما 

ٌمنع من أن ٌتعلق بحق مالً آخر كحق 

 الانتفاع مثلبً .

 

 

 

 ٌحضرها : & من حٌث التصرفات التً 

ٌجب التقٌد بمضمون الشرط ذاته فإن اقتصر على تحرٌم 

نوع معٌن من التصرفات ما شمل الحضر علٌها ، كتحرٌم 

 الرهن فقط .

* إذا ورد شرط المنع من التصرؾ مطلقاً ؼٌر مقٌد ، شمل 

الحظر جمٌع التصرفات التً من شأنها أن تنقل ملكٌة شًء 

اع والرهن والارتفاق أو ترتب حق عٌنً آخر علٌه كالانتف

 كما ٌشمل التصرؾ المادي .

* ولكن لا ٌشمل الاٌجار ، وذلك لكون لفظة التصرؾ 

تنصرؾ فً لؽتنا إلى الأعمال التً ترتب الحقوق العٌنٌة 

 دون الحقوق الشخصٌة .

* وٌترتب على شرط المنع من التصرؾ جعل المال ؼٌر 

كان تارٌخ نشوء قابل للحجز علٌه من قبل جمٌع الدائنٌن أٌاً 

 دٌونهم .

* وإذا كان الشرط المانع من التصرؾ ٌحظر إجراء 

التصرفات الممنوعة ، فهو لا ٌخرج المال من دائرة 

التعامل ، وبالتالً ٌصح أن ٌنتقل بالمٌراث أو تكتسب 

 ملكٌته بالتقادم لكونهما وقائع قانونٌة ولٌس تصرفاً .
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 لشرط المنع من التصرفالطبٌعة القانونٌة 

اختلؾ الفقهاء ، فمنهم من ٌرى أن شرط المنع من 

) الأهلٌة  انتقاصاً من أهلٌة المتصرؾالتصرؾ ٌعد 

من النظام العام ( ولكن هذا القول مردود علٌه لأن 

ٌجوز ة من النظام العام ، وبالتالً لاأحكام الأهلٌ

 التعدٌل فٌها وإلا كانت باطلة

ٌعتبر ومنهم من ٌرى أن شرط المنع من التصرؾ 

، وهذا الرأي  التزاماً على المالك بالامتناع عن عمل

بالرؼم من وجاهته ، إلا أن نتائجه ؼٌر مقبولة ، إذن أن 

نتائجه تتنافى مع الؽرض والؽاٌة من الشرط وهو بقاء 

 المال تحت ٌد المتصرؾ إلٌه :

الشرط وتصرؾ  وذلك لأنه لو خالؾ المتصرؾ إلٌه  -1

فً المال فٌكون للمتصرؾ أن ٌفسخ العقد مما ٌؤدي ذلك 

ا ٌتنافى لعودة المال إلى المتصرؾ مرة أخرى وهذ

 والؽاٌة من الشرط.

لا ٌنطبق الفسخ إذا ما كان الشرط وارداً فً الوصٌة  -2

 وخالؾ المتصرؾ إلٌه ما ورد فً الشرط.

 

ومنهم من ٌرى أن المنع من التصرؾ ٌطبع المال 

ٌخرج المال من بطابع عدم القابلٌة للتصرؾ فٌه ) 

 ( . دائرة التعامل

إلا أن هذا الرأي مردود علٌه لأن خروج المال من 

دائرة التعامل لا ٌكون إلا بناء نص فً القانون أو 

 بحسب طبٌعة .

                   -:والرأي السائد فً مصر هو 

 أن الشرط ٌورد قٌداً على سلطات المالك ٌنطوي على تعدٌل فً النظام العادي للملكٌة بإرادة الأفراد .

 

 القٌود التً تفرض على المالك فً استعمال ملكة

 
مجاوزة الحدود الموضوعٌة  -1

 للحق 

وٌسأل المالك إذا ما تجاوز حدوده 

 كأن ٌبنً فً أرضه ولكنه ٌحوز

على جزء من أرض جاره ، أو ٌفتح 

مطلبً على ملك الجار دون مراعاة 

المسافة القانونٌة ، وهنا تتحقق 

مسؤولٌة المالك وفقاً للقواعد 

 المسؤولٌة التقصٌرٌة .

 

 التعسف فً استعمال الحق -2

وهنا لا ٌخرج المالك عن الحدود 

الموضوعٌة لحقه ولكنه ٌتعسؾ فً 

الاضرار استعمال حقه ، أي بقصد 

بالؽٌر ، أو استعمال ملكه لتحقٌق 

مصلحة لا تتناسب البتة مع ما 

ٌصٌب الؽٌر من ضرر ، أو إذا 

كان المالك ٌقصد باستعمال ملكه 

 تحقٌق مصلحة ؼٌر مشروعة .

 

  الغلو فً استعمال حق الملكٌة -3

وهنا ٌلتزم المالك الحدود الموضوعٌة 

كما أنه لا ٌتعسؾ فٌه  المرسومة لحقه ،

إلا أن استعماله لملكه ٌنجم عن ضرر 

 ؼٌر مألوؾ للجار .

مثال / من ٌقٌم مصنعاً فً منطقة سكنٌة 

هادئة ٌقطنها الناس ، ٌتوافر فٌه كل 

الاشتراطات والتدابٌر ومع ذلك ٌترتب 

علٌه تصاعد الدخان والروائح مما ٌضر 

 بالجٌران .
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 المالك لا ٌسأل عن أي الضرر ما لم ٌتجاوز هذا الضرر الحد المألوؾ . 

فهو الذي لا ٌتجاوز  الضرر ؼٌر المألوؾأما هو الضرر الذي لا ٌمكن تجنبه ،  وؾفالضرر المأل

الحد المألوؾ ، والعلة من ذلك أنه لو سأل المالك عن الضرر المألوؾ لوقع فً حرج ، ولن ٌأمن 

 من المسؤولٌة مهما بلؽت درجة حرصه .

 أمثلة الضرر غٌر المألوف فً أحكام القضاء أمثلة الضرر المألوف فً أحكام القضاة

ٌقٌم شخص فً حدود ملكه داراً ٌترتب علٌها  أن -1
 حجب الضوء أو الهواء عن جاره.

أن ٌقٌم الشخص فً مناسبات خاصة حفلبت  -2
 ساهرة ٌترتب علٌها إقلبق راحة الجٌران.

حالة الشخص الذي ٌقٌم "مصحة للسل" بٌن  -1
 منازل فً حً سكنً .

الشخص الذي حول منزله إلى مدرسة أدت إلى  -2
 د الفندق .نفور روا

 الشخص الذي ٌقٌم مدخنه تؤذي جارة . -3
 

 

وتقدٌر ما إذا كان الضرر مألوفاً أو ؼٌر مألوفاً ٌعتبر مسألة موضوعٌة ٌترك التقدٌر فٌها لقاضً 

 الموضوع :

وٌعتد فٌها بظروؾ الحالة المعروضة علٌه من اعتبارات المكان والزمان والعرؾ وطبٌعة 

 بالنسبة للآخر والؽرض الذي خصصت له .العقارات وموقع كل منها 

فما ٌعتبر مألوؾ فً منطقة مكتظة بالمقاهً أو المصانع لا ٌعد مألوفاً فً حً مخصص للسكنى 

 الهادئة ، فمن ٌفتح مقهى فً منطقة بها مقاهً فٌعد مألوفاً منه ما ٌحدثه من ضوضاء وضجٌج .

 س/ هل للظروف الشخصٌة أثر فً تقدٌر الضرر ؟

اضً فً تقدٌر ما إذا كان الضرر مألوفاً أو ؼٌر مألوؾ بظروؾ موضوعٌة أو مادٌة ، ٌعتد الق

لكونها ظروؾ استثنائٌة لا ٌعول علٌها ، كأن ٌكون الجار  فلب أثر للظروؾ الشخصٌةوبالتالً 

مرهؾ الحس أو مرٌضاً أو ضعٌؾ الأعصاب ، فٌزداد مرضة بقٌام جارة بتنظٌم حفلة فً مناسبة 

 خاصة .

أٌضاً لا ٌعتد القاضً فً تقدٌر الضرر المألوؾ والضرر ؼٌر المألوؾ بحالة العٌن التً  وكذلك

 ٌن بصفة عامة .عٌتأذى صاحبها بل بحالة الجهة التً توجد فٌها ال

 

 

 

 معاٌٌر الغلو فً استعمال حق الملكٌة
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 س/ هل هناك أثر لأسبقٌة الاستغلال أو التملك فً تقدٌر ما إذا كان الضرر مألوفاً أو غٌر مألوف؟

 

 

 

 

 

 

 

 

 ؟جزاء المسؤولٌة عن مضار الجوار غٌر المألوفة س/ وضح 

 إزالة مصدر الضرربالإضافة إلى ،  ٌطالب بالتعوٌض العٌنًأن  - كأصل عام –للجار المضرور 

 نهائٌاً أو القٌام ببعض الترتٌبات والتدابٌر التً تقلل منه .

والإزالة وإذ كانت من شأنها أن تزٌل الضرر بالنسبة للمستقبل فهً لا تزٌله بالنسبة للماضً ، فلذا 

 للجار أن ٌطالب بالتعوٌض النقدي .

انت الإزالة ٌترتب وللقاضً ألا ٌجٌب إلى طلب الإزالة ، وٌكتفً بالتعوٌض النقدي ، وذلك إذا ك

 علٌها إرهاق للمالك لا ٌلحق الجار المضرور منها بضرر جسٌم .

 

 

 رخٌص الإداري فً مسؤولٌة المالك أثر الت

الترخٌص الإداري بالنشاط لا ٌعصم المالك من المسؤولٌة الجنائٌة إذ الؽرض منه التأكد من 

 استٌفاء التدابٌر التً تقتضٌها القوانٌن واللوائح .

ٌعصم المالك من المالك من المسؤولٌة المدنٌة فً مواجهة الملبك المجاورٌن وهذا ما نص ولا 

 علٌه المشرع صراحة .

 

 

 

رأي إلى أن الأسبقٌة فً الاستؽلبل أو التملك ذهب 

تجعل المالك ؼٌر مسؤول عما ٌحدث للملبك الاحقٌن 

 من أضرار نشأت عن استؽلبل ملكه .

فإذا أنشئ شخص منزلاً للسكنى بجوار مصنع كان قائماً 

من قبل ، فإنه لا ٌحق له أن ٌتأذى من المضاٌقات التً 

 ٌسببها له المصنع .

على إطلبقه ؼٌر مقبول ، إذ ٌؤدي إلى ولكن هذا الرأي 

فرض المالك لإرادته على الملبك المجاورٌن بإجبارهم 

 على استؽلبل معٌن .

ولكن الرأي الراجح هو أن الأسبقٌة لا ٌكون لها أثر 

إلا إذا كانت أسبقٌة جماعٌة بحٌث ٌكون من شأنها أن 

 تحدد طبٌعة الحً وتصبؽه بطابع خاص .

كأن ٌصبح الحً صناعٌاً ، فمن ٌأتً بعد ذلك وٌبنً 

منزلاً فً هذا الحً ، فلب ٌجوز له أن ٌرجع على 

 صاحب المصنع بالتعوٌض .
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 : عبء ٌثقل عقار لمصلحة عقار آخر مملوك لشخص آخر . حق الارتفاق

 هامه :ملاحظات 

حق التنزه على عقاره فلب ٌعد حق ارتفاق لكون المصلحة هنا لشخص آخر  المالك *  إذا منح

 شخصٌة .

* إذا كان كلب العقارٌن مملوكٌن لشخص واحد فلب ٌعتبر "حق ارتفاق" ولكن قد ٌقوم وفقاً للمكنات 

 أو السلطات التً ٌملكها المالك ولكن لا ٌسمى "حق ارتفاق" .

 

 ما هً أسباب نشأة حق الارتفاق ؟ س/

 ، والذي ٌمكن أن ٌكون عقداً أو وصٌة . التصرؾ القانونً -1

 . المٌراث والتقادم -2

أن أنشأ مروثهم على العقار ممر  د، " انتقال الملكٌة للورثة من بع تخصٌص المالك الأصلً -3

 . "، وٌتحول إلى حق ارتفاق بعد انتقال الملكٌة  -مثلبً  –لمرور الماء 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 لذلك ٌلزم لوجود الارتفاق

 مختلفٌن .(. أن ٌوجد عقاران مملوكٌن لشخصٌن 1
أما الحقوق العٌنٌة المتفرعة عن حق الملكٌة           

"الانتفاع ، الاستعمال والسكنى ، المساطحة ، الحكر" 
فهً كلها مقررة لمصلحة الشخص صاحب الحق ، أما 

 حق الارتفاق فهو مقرر لمصلحة العقار .
 

 
(. أن ٌتقرر الارتفاق لمصلحة 2

 العقار ولٌس لمصلحة شخص مالكه .
 

 قٌود الزراعة )قٌود المٌاه(

 حق تابع  -1

أي أنه ٌتبع العقار ، فإذا بٌع العقار 

أو رهن ٌنتقل هذا الحق ولا ٌتأثر 

 بتؽٌر الملبك .

وفً حالة التصرؾ بالعقار ولم 

ٌنص على هذا الحقوق )الارتفاق( 

 فإنه ٌنتقل وذلك لأنه ٌتبع العقد .

 لا ٌقبل التجزئة -2

بمعنى أنه حق واحد حتى لو تم 

 تجزئة كلب العقارٌن أو أحدهما .

 

 

 

 له صفة الدوام -3

وذلك لأنه مرتبط بالعقار ولا 

ٌقترن بمدة ، أي أن مادام العقار 

موجود فإن حق الارتفاق ٌعد 

 موجوداً .

 

 

 خصائص حق الارتفاق
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 س/ ما هً حقوق والالتزامات صاحب العقار الخادم والمخدوم ؟

 & حقوق والتزامات صاحب العقار المخدوم

 المبلػ المتفق علٌه .دفع  -

 تحمل مصارٌؾ إنشاء حق الارتفاق والقٌام بكل ما ٌلزم -

 & حقوق والتزامات صاحب العقار الخادم

 ٌتحمل العبء وٌتقاضى المبلػ

والجدٌر بالذكر أن الارتفاق لا ٌكون مجانٌاً ، إذ ٌقع على عاتق صاحب الأرض المخدومة بدفع 

 مة ٌتعٌن علٌه القٌام بكل ما ٌلزم بحق الارتفاق .المقابل ، كما أن صاحب الأرض المخدو

 

 س/ كٌف ٌنتهً حق الارتفاق ؟

 (. انقضاء الأجل .4   (. اتحاد الذمة .3  (. عدم نفع حق الارتفاق .2   (. هلبك أحد العقارٌن .1

 

 السلبٌةو. حقوق الارتفاق الاٌجابٌة (أ

هً الحقوق التً تحول صاحب العقار المخدوم القٌام بأعمال على العقار الخادم  الإٌجابٌة : -
 مثال / )حق المرور ، حق المجرى( .

هً الحقوق التً لا تخول صاحب العقار المخدوم القٌام بأعمال إٌجابٌة على  السلبٌة : -
 ) عدم البناء على مسافة معٌنة ، عدم التعلً ( . .. مثال /  العقار الخادم

 ب(. حقوق الارتفاق المستمرة والغٌر المستمرة

                         هً الحقوق التً لا تحتاج إلى تدخل من جانب الانسان  المستمرة : -
 ) عدم البناء على مسافة معٌنة ، عدم التعلً ( .مثال / 

هً الحقوق التً تحتاج إلى تدخل من جانب الإنسان إما فً بداٌتها أو  ؼٌر المستمرة : -
 أثناء استعمالها ) حق المرور ، حق المجرى ( .مثال / 

 ج. حقوق ظاهرة وغٌر ظاهرة

            هً الحقوق التً توجد علٌها علبمة مادٌة خارجٌة وظاهرة تدل علٌها ظاهرة : -
 . ، حق المطل ( ) حق المرور ، حق المجرىمثال / 

   حً الحقوق التً لا توجد علٌها علبمة مادٌة خارجٌة تدل علٌها الانسان  ؼٌر ظاهرة : -
 ) عدم البناء على مسافة معٌنة ، عدم التعلً ( .مثال / 

 أنواع حقوق الارتفاق
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 مكان المرور ومداه

إذا تعددت العقارات التً تصل الأرض المحبوسة بالطرٌق العام فإن المرور لا ٌكون إلا فً العقار 

الذي ٌكون فٌه ضرر أقل من ؼٌره ، وحتى بالنسبة لهذا العقار ، لا ٌكون المرور إلا فً موضع 

 منه ٌكون العبء أخؾ وقعاً .

ه المألوؾ ، وهذا القدر ٌختلؾ وٌكون حق المرور بالقدر اللبزم لاستؽلبل الأرض على الوج

 حسب طبٌعة الاستؽلبل وعرؾ الجهة .

مثال : إذا كانت الأرض محبوسة تستؽل استؽلبلاً زراعٌاً بسٌطاً فهً لا تحتاج إلا لممر صؽٌر 

ٌكفً لمرور الدواب والجرارات والعربات الصؽٌرة ، أما إذا كانت تستؽل استؽلبلاً صناعٌاً تحتاج 

 ر الشاحنات الكبٌرة .إلى ممر ٌتسع لمرو

القاضً  سلطة ضمنوعلى كل حال فتحدٌد المرور الذي تستلزمه طبٌعة الاستؽلبل ٌدخل 

 التقدٌرٌة.

 

 التطبٌقات العملٌة على حق الارتفاق
 أولاً : حق المجرى والمسٌل 

هو حق صاحب الأرض ؼٌر  * حق المجرى :

المتصلة بمورد المٌاه فً أن ٌلزم مالك الأرض 

المتصلة بمورد بأن ٌسمح له بتمرٌر المٌاه الكافٌة 

 التً ٌتطلبها استؽلبل أرضه على نحو مألوؾ .

هو حق مالك الأرض ؼٌر المتصلة  * حق المسٌل :

بصرؾ المٌاه فً أن ٌلتزم مالك الأرض المتصلة 

له بتمرٌر مٌاه الصرؾ على  بالمصرؾ أن ٌسمح

 أرضه حتى تصل إلى أقرب مصرؾ عامودي .

ولا ٌلتزم مالك الأرض المتصلة بمورد المٌاه أو 

المصرؾ إلا أن ٌسمح بتمرٌر المٌاه على أرضه 

دون أن ٌلتزم بصٌانة أو تطهٌر المجرى ، فإن هذه 

الأعمال تقع على عاتق من ٌستفٌد من المجرى أو 

 المسٌل .

ن حق المجرى أو المسٌل لٌس مجانٌاً ، أ وٌلاحظ /

إذ ٌتقرر فً المقابل العادل لصاحب الأرض 

 المخدومة .

 

 ثانٌاً : حق المرور

إذا كانت هناك أرض محبوسة عن  القٌود المتعلقة بالمرور :

الطرٌق العام ، حق لمالكها أن ٌلزم ملبك الأراضً المجاورة 

له بالمرور علٌها حتى  التً تفصلها عن الطرٌق العام بالسماح

 ٌصل إلٌها أي ٌثبت له حق المرور على هذه الأرض .

أن ٌكون تكون الأرض محبوسة عن  وٌلزم لثبوت حق المرور :

أي لٌس لها ممر إلى الطرٌق مطلقاً ، أو لها ،  الطرٌق العام

ولكنه لا ٌوفر الاتصال الكافً الذي ٌستلزمه استؽلبل الأرض 

ه المألوؾ .. أو كان الممر ٌوفر الاتصال أو استعمالها على الوج

 ولكنه بنفقة باهضه أو مشقة كبٌرة .

: ٌتمثل الأثر فً ثبوت  أثر توافر الإنحباس عن الطرٌق العام

الحق لصاحب الأرض المحبوسة فً أن ٌكون له مرر ٌصل 

 أرضه بالطرٌق .

على أن أصحاب الأرض المتصلة بالطرٌق لا ٌلتزمون إلا 

ور على أراضٌهم ) مقابل تعوٌض نقدي عادل ( بالسماح بالمر

فهم لا ٌلتزمون بقٌام بالعمل إٌجابً ، إذ إنشاء المرور وصٌانته 

 ٌقعان على عاتق صاحب الأرض الذي تستفٌد منه .
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 انقضاء حق المرور  

ٌبقى حق المرور ما بقٌت حالة الانحباس قائمة ، فإذا زالت لأي سبب كان ، كشق طرٌق جدٌد 

بالأرض المحبوسة أو تملك صاحب الأرض المحبوسة أرضاً تلبصقها وتصلها بالطرٌق متصل 

العام ، ٌزول حق المرور ولو كان من شأن المرور فً أرض الجٌران ٌوفر علٌه جزءاً كبٌراً من 

 الجهد والنفقة .

 

 

 ئ عن تجزئة العقار بتصرف قانونً الانحباس الناش@ 

أرض متصلة بالطرٌق العام بمرر كاؾ ، ثم ٌتصرؾ صاحب هذه الحالة تتعلق بشخص ٌكون له 

الأرض فً الجزء الواقع منها على الطرٌق العام بالبٌع أو الهبة ، وٌنشأ عن ذلك انحباس الباقً 

 من الأرض .

هنا لا ٌسوغ لهذا الشخص أن ٌطالب بالمرور إلا على الجزء الذي ٌتصرؾ فٌه حتى ولو كان 

 لعام بالمرور بأرض الجار بنفقة وجهد أقل .ٌستطٌع الوصول إلى الطرٌق ا

وٌكون نفس الحكم فً حالة ما إذا استبقى المالك الجزء المتصل بالطرٌق وباع الباقً للؽٌر ، فلب 

 ٌجوز للؽٌر أن ٌطالب المرور إلا على الجزء المتبقً تحت ٌد المتصرؾ .

كبٌع أو هٌه أو  تصرف قانونًعلى .. أن تكون تجزئة العقار قد تمت بناء  وٌلزم لإعمال هذا القٌد

 وصٌة أو قسمة ..

بمقتضى واقعة قانونٌة كالتقادم فإن  تملك جزء من العقارأما إذا كانت التجزئة قد حصلت بناء على 

 القٌد لا ٌسري .

 وٌسري القٌد فً حالة التجزئة الناشئة عن القسمة التً ٌعقدها الورثة فٌما بٌنهم .

.. هً ألا ٌضر الملبك المجاورٌن بسبب تصرؾ الشخص فً جزء من  القٌدالحكمة من تقرٌر هذا 

 عقاره بل ٌجب أن ٌظل المرور كما كان قبل التجزئة .

 

 @ الحائط الفاصل بٌن بنائٌن 

 إما أن ٌكون مملوكاً للجارٌن معاً وإما أن ٌكون مملوكاً ملكٌة خالصة لأحدهما .

 

 

 الانحباس الناشئ عن التصرف القانونً
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 الحائط المشترك 

حائط الذي ٌكون وقت إنشائه فاصلبً بٌن بنائٌن ، ٌعد مشتركاً حتى فً أقام المشرع على أن ال

 مفرقهما مالم ٌقم دلٌل على عكس ذلك وٌلزم هذه القرٌنة :

 أن ٌكون الحائط فاصلبً بٌن بنائٌن ، ولا ٌكفً أن ٌكون فاصلبً بٌن أرضٌن أو بناء أو أرض . -(1

 نشائهما .أن ٌكون الحائط فاصلبً بٌن البنائٌن من وقت إ -(2

 

 حقوق الشركاء على الحائط المشترك

، وبحٌث لا ٌحول استعمال  المخصص له بحسب الؽرضالمشترك  استعمال الحائطللشركاء * 

 شرٌك دون استعمال الآخر له ، وألا ٌكون من شأنه أن ٌحمل الحائط فوق طاقته .

حفراً خفٌفة لوضع وعلى ذلك : للشرٌك أن ٌسند عوارض سقفه على الحائط وأن ٌحدث به 

 المواسٌر فٌها .

له أن ٌحدث فٌه مطلبً أو منوراً لأن ذلك ٌتعارض مع الؽرض من الحائط وهو ستر  ٌجوز لاولكن 

 كل من العقارٌن .

كان للآخر أن ٌطلب من القضاء إزالة من قام به الشرٌك  ..  تجاوز الشرٌك فً الاستعمال فً حالة

 أو تعدٌله .

 

 وتجدٌدهاصلاح الحائط 

بنسبة حصة كل منهما فٌه ، أما إذا كان الاصلبح  على الشرٌكٌنتكون نفقات الاصلبح والتجدٌد 

 نتٌجة لخطأ أحدهما تحمل به وحده .

 

 تعلٌة الحائط

شرٌطة أن لا ٌنتج  حتى ولو لم ٌوافق الشرٌك ، مصلحة جدٌةٌكون للمالك تعلٌة الحائط إذا كان له 

 عن ذلك ضرر بلٌػ بالشرٌك وأن تكون النفقة على هذا المالك وحده .

وللشرٌك إذا ما أصبحت له الحاجه أن ٌطلب الاشتراك فً ملكٌة الجزء المعلى وذلك جبراً عن 

 مالكه شرٌطة دفع نصؾ النفقات .
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وهذا هو الشائع ، أم  حق ملكٌةٌقوم على وحدة الشئ وتعدد أصحاب الحق علٌه سواء كان  الشٌوع

 كحق الانتفاع والرهن الحٌازي ...  حق عٌنً آخر

ولا ٌوجد حد لعدد الملبكّ أو أصحاب الحق فقد ٌتعدد إلى ما لا نهائٌة ، ولكن المشرع اعتبرهم 

 ع متساوٌة ما لم ٌقم دلٌل على خلبؾ ذلك .، وأن حصصهم فً المال الشائشركاء على الشٌوع 

 

 & الملكٌة الشائعة 

هً الحالة التً ٌملك فٌها أكثر من شخص شٌئاً واحداً ، دون أن ٌتحدد نصٌب كل منهما بحصة 

مادٌة ، بل ٌحدد نصٌبهم بحصص معنوٌة كالثلث والربع ) وحالة الشٌوع مكروهة عند المشرع 

 . ( ل استخدام الماللأنها تسبب الشقاق والخلبؾ وتعط

 

 & أسباب نشأت الشٌوع

مثال  واقعة قانونٌةكالعقد أو الوصٌة ، وقد ٌنشأ بمقتضى  تصرؾ قانونًٌنشأ الشٌوع بمقتضى 

الذي ٌنشأ بموجب العقد أن ٌشتري شخصان أو أكثر مالاً عٌنٌاً دون أن ٌحدد لكل منهم نصٌب 

مفرز فٌه أو أن ٌهب شخص مال من أمواله لعدة أشخاص أو أن ٌوصً بداره لشخصٌن أو أكثر 

 دون أن ٌحدد لكل واحد منهم نصٌباً أو حصة مفرزة . ومثال الواقعة المٌراث 

 

 ت المالك على الشٌوعحقوق أو سلطا& 

لكل شرٌك أن ٌستعمل المال الشائع بالطرٌقة التً ٌراها مناسبة ، ولكنه ٌتقٌد فً استعماله بحقوق 

باقً الشركاء . وؼالباً ما ٌتعذر استعمال المال الشائع على نحو مشترك ولذلك نلجأ إلى المهاٌأة ، 

 وهً نوعان :

 

 

 

 

 

 

 حالة الشٌوع

 

 أ(. المهاٌأة المكانٌة

أساسها وتحصل بأن ٌجمع الشركاء ٌكون المكان 

على أن ٌختص كل واحد منهم بمنفعة جزء من المال 

الشائع ٌعادل حصته الشائعة وٌستقل باستعمال 

واستؽلبله كٌفما شاء وفً سبٌل ذلك ٌتناول للشركاء 

 الآخرٌن عن الانتفاع بباقً الأجزاء .

 ب(. المهاٌأة الزمنٌة

وتحصل بأن  وهً التً ٌكون الزمان أساسها ،

ٌتناوب الشركاء الانتفاع بجمٌع المال الشائع مدة 

 تتناسب مع حصة كل منهم .

ولم ٌحدد المشرع مدة قصوى ، وبالتالً للمحكمة 

 ن تعٌن المدة التً تراها مناسبة .عند عدم الانتفاع أ
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 ..!!.. لا تفوتكم  ملاحظـات هــامة

^_^ 
 

 أو الزمانٌة فً نفس الوقت. لاٌمكن أن تكون المهاٌأة المكانٌة* 

وٌتبع القرعة لتحدٌد من ٌبدأ بالانتفاع فً المهاٌأة الزمنٌة لتعٌن الجزء الذي ٌختص به كل شرٌك * 

 ٌتعذر الاتفاق بٌن الشركاء.فً المهاٌأة المكانٌة وذلك عندما 

 حله .* المهاٌأة لا تبطل بموت أحد أصحاب الحصص أو موتهم جمٌعاً حٌث ٌحل ورثة من مات م

 

 س/ ما الحكم لو طلب أحد الشركاء من القاضً القسمة النهائٌة وطلب آخر قسمة المهاٌأة ؟

هنا تقبل دعوى القسمة النهائٌة شرٌطة أن ٌكون المال قابلبً للقسمة أما إذا لم ٌكن قابلبً للقسمة حكم 

 القاضً بالمهاٌأة على أساس أنها الحل الممكن .

 

 

 

 

بأهلٌة وٌترتب على ذلك خضوعها لأحكام الإٌجار فٌما ٌتعلق  إٌجاراً متبادلاً تعتبر المهاٌأة بنوعٌها 

وحقوقهم والتزاماتهم وطرق الاثبات ما دامت هذه الأحكام لا ٌتعارض مع طبٌعة المتقاسمٌن 

 القسمة.

تكون مكانٌة ، وهً تتم بإجماع الشركاء  القسمة التً تتم أثناء القسمة النهائٌة قد تكون زمانٌة وقد

 علٌها وتظل نافذة إلى أن تتم إجراءات القسمة .

فإذا تعذر إجماع الشركاء جاز للقاضً أن ٌأمر بها بناء على طلب أحد الشركاء ، وللقاضً أن 

 ٌستعٌن فً ذلك بأهل الخبرة .

 

 

 

 

 للمهاٌأةالتكٌٌف القانونً 

 



  

 إعداد / خالد المعمري │25│       د.عبدالهادي العوضً           : ملخص محاضرات

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 أولاً : أعمال الإدارة المعتادة

الأعمال العادٌة التً لا تنطوي على تؽٌٌر أساسً  ٌقصد بها

 .، أو تعدٌل فً الؽرض الذي أعد له المال الشائع 

إٌجار المال الشائع لمدة لا تزٌد عن ثلبثة ومثال ذلك / 

سنوات ، فقد اكتفى المشرع بالنسبة لهذه الأعمال موافقة 

 أؼلبٌة الشركاء .

ة المحسوبة على هً الأؼلبٌة المطلق والمقصود بالأؼلبٌة /

 أساس قٌمة الأنصباء ولٌس على أساس عدد الرؤوس.

فإذا امتلك عدة أشخاص منزلاً ثبت ولاٌة تأجٌره لمن ٌملك 

الأؼلبٌة المطلقة للؤنصباء حتى ولو تحققت هذه الأؼلبٌة فً 

شخص واحد ، ولا ٌجوز للؤقلٌة أن تعترض على قرار 

حقها ، كأن ٌظهر الأؼلبٌة مالم تتعسؾ الأؼلبٌة فً استعمال 

أنها استعملت حقها للئضرار بأحد المشتاعٌن ، فالتعسؾ لا 

 ٌسوغ طبقاً للقواعد العامة .

 س/ ما الحكم فً حالة تعذر الحصول على هذه الأغلبٌة ؟

فً هذه الحالة للمحكمة بناء على طلب أحد الشركاء ، أن 

الضرورة ، ولها أن تعٌن عند  تتخذ من التدابٌر ما تقتضٌه

 الحاجة من ٌدٌر المال الشائع .

وإذا كان للؤؼلبٌة أن تدٌر المال الشائع بنفسها ، فلها أٌضاً أن 

تختار من ٌتولى إدارة المال سواء أكان من بٌن الملبك 

المشتاعٌن أم من ؼٌرهم ، كما أن لهذه الأؼلبٌة أن تضع 

معٌناً ، وٌسري هذا  لإدارة المال ولحسن الانتفاع نظاماً 

النظام على جمٌع الشركاء وعلى خلفائهم سواء كان هذا 

الخلؾ عاماً أم خاصاً ، ولنفس هذه الأؼلبٌة أن تعدل من هذا 

 النظام أو تلؽٌه أي وقت تشاء .

زٌادة فً التسهٌل أو المرونة فً إدارة -وقد قرر المشرع 

شٌوع أعمال أنه إذا تولى أحد الشركاء على ال -المال الشائع

الإدارة دون اعتراض من الباقٌن عد أصٌلبً عن نفسه ووكٌلبً 

 عن الباقٌن.

فإذا أجر هذا الشرٌك المال الشائع كله مع العلم باقً الملبك 

على الشٌوع دون اعتراض منهم اعتبر وكٌلبً عنهم وكالة 

ضمنٌة ، وٌسري الإٌجار فً حقهم جمٌعاً حتى لو اعترض 

وكان ٌلزم أن ٌكون من وافقوا على علٌه البعض منهم ، 

 . 1+  1/2القرار ٌكملون الأؼلبٌة المطلقة أي 

 ثانٌاً : أعمال الإدارة غٌر المعتادة :

الأعمال التً تحدث إلى تؽٌر أساسً فً مادة  وٌقصد بها

 الشًء الشائع أو فً الؽرض الذي أعد له.

هدم المنزل القدٌم وإعادة بناءه لجعله أصلح  ومثال ذلك /

للبستؽلبل أو تحوٌل المسكن إلى فندق وذلك من أجل 

 تحسٌن الانتفاع به .

وهذه الأعمال تتسم بالخطورة الظاهرة ، ولذى استلزم 

المشرع بشأنها الحصول على أؼلبٌة خاصة تتناسب وهذه 

قل الخطورة . وهً موافقة الشركاء الذٌن ٌملكون على الأ

 ثلبثة أرباع المال الشائع .

أن الأؼلبٌة ٌتحتم علٌه أن ٌكون مرشدها فً  ٌلاحظ ولكن

أعمال الإدارة ؼٌر المعتادة هو تحسٌن الانتفاع بالمال 

 الشائع .

كما ٌتحتم علٌها أن تبلػ قرارها لجمٌع الشركاء الذٌن لم 

ٌوافقوا على قرارها  ، ولكن واحد من هؤلاء الشركاء 

أن ٌتظلم إلى القضاء فً خلبل شهرٌن من وقت  "الأقلٌة"

 وصول الإعلبن إلٌه أو فً موطنه هو .

وهذه المدة تسري بالنسبة لكل شرٌك على حدة ، إذ من 

المتصور أن ٌصل الإعلبن إلى بعض الشركاء قبل 

الآخرٌن ، فإذا فاتت هذه المدة دون اعتراض من أحد 

القرار  حعلى الرؼم من حصول الإعلبن الرسمً ، أصب

 نهائٌاً وملزماً للجمٌع.

 موقف المحكمة من التظلم

وعند تظلم أحد الشركاء أمام المحكمة خلبل مدة شهرٌن 

من وقت إعلبنه ٌكون لها أن تختار حلول إحدى هذه 

 الحلول :

أ(. فهً إما أن تلؽً قرار الأؼلبٌة إذا رأت أنه لا ٌحقق 

 تحسٌن الانتفاع بالمال الشائع.

 توافق على هذا القرار فحسب .ب(. وإما أن 

ج(. وإما أن توافق على هذا القرار مع اتخاذ ما تراه 

   مناسباً لحفظ حق الأؼلبٌة . 

 "كتقرٌر كفالة للشرٌك المخالؾ  " 

 

 حق الشرٌك المشتاع فً إدارة المال الشائع
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 حق الشرٌك المشتاع فً حفظ المال الشائع& 

خلبؾ لأعمال الإدارة التً تستلزم بحسب الأصل إجماع الشركاء المشتاعٌن . فإن أعمال الحفظ 

تكون من حق كل شرٌك مهما قل نصٌبه وبدون حاجه لموافقة باقً الشركاء ، وذلك لكون هذه 

 الأعمال تفٌدهم جمٌعاً ولا تضرهم ، ومن ثم فلب جرم أن ٌتولاها أي واحد من الشركاء .

الحفظ إما أن تكون "مادٌة" كإصلبح خلل ٌعتري المنزل وٌهدد بسقوطه أو عمل تقوٌة وإجراءات 

لأساس المنزل . وإما أن تكون إجراءات "تحفظٌة" كقٌام أحد الشركاء على الشٌوع ٌقطع التقادم ، 

 ورفع دعاوى الحٌازة ضد المؽتصب .

 

 & حق التصرف فً المال الشائع

 -ً المال الشائع بشرط :إذ أن من حق الأؼلبٌة التصرؾ ف،  الشركاءالتصرؾ الصادر من أؼلبٌة 

أن ٌصدر التصرؾ بناء على قرار من أؼلبٌة موصوفة وهً من ٌملكون ثلبثة أرباع المال  أ(.

 الشائع .

أن ٌكون قرار التصرؾ مبنٌاً على أسباب قوٌة تبرره ، كأن تعرض فرصة مواتٌة لبٌع المال  ب(.

 بثمن مرتفع .

أن تعلن الأؼلبٌة قرارها إلى باقً الشركاء ، حتى تتمكن الأقلٌة من ممارسة حقها فً  ج(.

 الاعتراض أما المحكمة خلبل شهرٌن .

 

 حكم تصرف الشرٌك فً حصة شائعة إذا كان التصرف مبٌعاً & 

الشرٌك على الشٌوع ٌملك حصته ملكاً تاماً ، وله بالتالً أن ٌتصرؾ فٌها بكل أوجه التصرفات 

 اقلة للملكٌة أو المرتبة لحقوق عٌنٌة .الن

وعلٌه .. إذا كان التصرؾ ناقلبً للملكٌة كالبٌع والهٌة ، فٌقع صحٌحاً ونافذاً فً حق باقً الشركاء ، 

وٌحل التصرؾ له محل المتصرؾ فً ماله من حقوق والتزامات متعلقة بحصته وٌشترك فً 

 القسمة النهائٌة .

 

 

 

 



  

 إعداد / خالد المعمري │22│       د.عبدالهادي العوضً           : ملخص محاضرات

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 & حق طلب القسمة

أن لكل مشتاع أن ٌطلب القسمة فً أي وقت شاء مالم ٌكن مجبوراً على البقاء فً  ..القاعدة العامة

 الشٌوع بمقتضى قانون أو الاتفاق .

إذا كان للشرٌك مهما قل نصٌبه أن ٌطالب بقسمة المال الشائع فً أي وقت ٌشاء ما  .. الاستثناء

 دامت حالة الشٌوع قائمة ، إلا أن ٌرد على حق استثناء هام .

 

 

 

 

 

 

 ة شائعةحكم تصرف الشرٌك فً حص
 أولاً / إذا كان التصرف بٌعاً :

الشرٌك على الشٌوع ٌملك حصته 

ملكاً تاماً وله أن ٌتصرؾ فٌها بكل 

أوجه التصرفات الناقلة للملكٌة أو 

 المرتبة لحقوق عٌنٌة .

وعلٌه إذا كان التصرؾ ناقلبً للملكٌة 

كالبٌع أو الهبة فٌقع صحٌحاً ونافذاً 

وٌحل  فً حق باقً الشركاء ،

المتصرؾ له محل التصرؾ فً كل 

ماله من حقوق والتزامات متعلقة 

 بحصته ، وٌشترك والقسمة النهائٌة .

 

 ثانٌاً / إذا كان التصرف رهناً :

إذا كان التصرؾ رهناً ٌقع صحٌحاً ونافذاً فً مواجهة جمٌع الشركاء ، دون 

 ة القسمة .حاجة إلى انتظار نتٌجة القسمة ، ولكن مصٌره ٌتعلق بنتٌج

 لا ٌكون صحٌحاً ونافذاً فً حق باقً الشركاء * حكم الرهن قبل القسمة :

فإذا حل الدٌن دون أن ٌوفً الشرٌك المرتهن أن ٌنفذ على الحصة وٌبٌعها فً 

المزاد العلنً ، وبالتالً ٌحل من رسى المزاد العلنً محل الشرٌك فً ملكٌة 

 حصته .

فالأمر لا ٌخرج من أحد فرضٌن ، فإما  قائماً :* أما إذا وقت القسمة والرهن 

أن تعطٌه القسمة جزء مفرزاً ، فٌتحمل هذا الجزء بالرهن بنفس مرتبته ، 

 فأما إذا أعطته القسمة مالاً آخر انتقل الرهن إلٌه .

مثال أن ٌكون الشٌوع على منزل وقطعة أرض ، ورهن حصة الشرٌط 

زل ، ففً هذه الحالة ٌنتقل حصة شائعة فً الأرض ، حصة القسمة بالمن

 الرهن الرسمً دون الحٌازي إلى جزء من المنزل تعادل قٌمته قٌمة الحصة .

 أحكام القسمة

أولاً : البقاء على الشٌوع والامتناع عن طلب القسمة بموجب 

 وٌلزم ذلك : ..الاتفاق 

 أن ٌجمع الشركاء على البقاء فً الشٌوع. -1

 5أن ٌكون الاتفاق على البقاء فً الشٌوع لمدة لا تزٌد عن  -2

سنوات ، إذا زادت فكان الاتفاق نافذاً فً حدودها وباطلبً فٌما 

 ٌجاوزها .

وهذا الاتفاق ٌلزم الشرٌك وخلفه العام والخاص من بعده وٌمكن 

 د فواتها لمدة لامتناهٌة .أن تجدد المدة بع

ثانٌاً : البقاء فً الشٌوع بموجب 

 نص فً القانون 

 ) حالة الشٌوع الإجباري (
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 وملكٌة الشقق والطبقات هً : ، 48/89المرسوم السلطانً رقم نظمها 

 : المتمثلبن فً حالة البناء المقسمة إلى شقق وطبقات بحٌث ٌكون للمالك حقٌن

 حق ملكٌة مفرزة على الشقة أو الطبقة . الأول /

 حق ملكٌة على الشٌوع بالنسبة للؤجزاء المشتركة . الثانً /

 

 المقصود بالأجزاء المشتركة& 

 لم ٌعرؾ المشرع الجزء المشترك واقتصر على إعطاء أمثلة : 

 الأرض المقام علٌها البناء . - الحوائط والجدران الأساسٌة . -*

 المداخل والأفنٌة . -*   الأنابٌب الأساسٌة . -*

 الأسطح والمزارٌب . -*        المصاعد الكهربائٌة والسلبلم . -*

وقؾ على هذا الجزء متانة البناء فً مجموعة أو فً جزء ولكً ٌكون الجزء مشترك ٌجب أن ٌت

 منه ، وأن ٌكون مخصصاً للبستعمال المشترك من جمٌع الشركاء .

 

 & حقوق والتزامات الشركاء على الأجزاء المشتركة

أن ٌستعمل الجزء المشترك فٌما أعد له دون أن ٌحول دون استعمال الشركاء له  حق الاستعمال :* 

 أن ٌستعمل المدخل فً الدخول والخروج دون أن ٌستعمله للبٌع مثلبُ . ، مثال ذلك :

 ٌجوز ولكن بشروط وهً : حق الشرٌك فً تعدٌل الأجزاء المشتركة :* 

 أن ٌكون التعدٌل على نفقته الخاصة . -

 أن ٌكون الهدؾ من التعدٌل تحسٌن الانتفاع بالجزء المشترك . -

 ألا ٌؽٌر فً الؽرض المخصص له . -

 أن لا ٌترتب على التعدٌل ضرر للشركاء . -

 ت صٌانة الجزء كل حسب قٌمة حصته  "وٌلزم جمٌع الشركاء بنفقا " 

 

 الأجزاء المشتركة والطبقات
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 على الشٌوع أن ٌبٌع الجزء المشترك ؟س/ هل ٌجوز للشرٌك 

بنص القانون ٌجب أن ٌكون الجزء المشترك مملوك على الشٌوع ، وٌجوز له أن ٌتصرؾ فً 

 فً حالة تصرفه فً الشقة أو الطبقة . الجزء

 

 س/ هل ٌجوز للشرٌك على الشٌوع أن ٌطالب بقسمة الجزء المشترك ؟

 لا ٌجوز، وٌجب أن تظل الملكٌة على الشٌوع .

 

 

أو أحدهم قسمة المال ، وكان لا ٌوجد ثمة ما ٌمنعها ، فإن الحال لا ٌخرج عن  إذا طلب المشتاعون

 أحد فرضٌن :

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

مة سواء حصلت بالاتفاق أو بحكم القاضً سواء كانت عٌنٌة أو بطرٌق التصفٌة ٌترتب على القس

 الأثران الآتٌان :

 

 

 

 

 كٌفٌة حصول القسمة

 وٌلزم لوقوعها : أ(. القسمة الرضائٌة .. 

إجماع الشركاء ، فإن لم ٌرضاها أحدهم مهما صؽر  -

نصٌبه ، استحال حصولها ، وتعٌن الالتجاء إلى القسمة 

 القضائٌة .

أن لا ٌكون من بٌن الشركاء من هو ناقص الأهلٌة ، ما لم  -

 ٌكن مشمولاً بالولاٌة أو موضوعاً تحت الوصاٌة والقوامة .

وهنا ٌتعٌن اتخاذ إجراءات القسمة فً مواجهة الولً أو 

الوصً والذي ٌتعٌن علٌه أن ٌحصل على موافقة المحكمة 

 على القسمة .

 ب(. القسمة القضائٌة..

، وذلك بتقسٌم  قسمة ملكوهذه قد تكون 

المال إلى حصص على أساس أصؽر حصه 

وذلك بالاستعانة بالخبٌر أو أكثر لتكوٌن 

قسمة الحصص وتقدٌر قٌمتها . وقد تكون 

وذلك ببٌع المال بالمزاد العلنً ،  ٌةتصف

وتوزٌع ثمنهم على الشركاء بنسبة حصة كل 

 منهم .

 

 آثار القسمة

 
إبدال الحصة الشائعة التً كانت لكل شرٌك فً المال  أ(.

الشائع بالحصة المفرزة التً تقع فً نصٌبه ، وٌنتهً الشٌوع 

وتعتبر القسمة كاشفة أو مقررة دون أن تكون ناقلة أو منشئة ، 

وٌكون لها أثر رجعً لا ٌقتصر على وقت حدوثها وإنما 

 ٌنسحب إلى تارٌخ بدء الشٌوع .

التزام المتقاسمٌن فً مواجهة  ب(.

بعضهم البعض لضمان التعرض 

والاستحقاق الناشئٌن لسبب سابق على 

 القسمة .
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اندماج شٌئٌن متمٌزٌن أحدهما عن الآخر مملوكٌن لشخصٌن مختلفٌن على نحو ٌتعذر  ..وٌقصد به

معه الفصل بٌنهما دون تلؾ ودون أن ٌوجد بٌنهما على هذا الاندماج ، وٌترتب على هذا الاندماج 

 أن ٌمتلك مالك أحد الشٌئٌن الشًء الآخر بقوة القانون أو بحكم القانون أو بحكم القاضً .

 صور للاتصال  هناك ثلاث

 الاتصال بالعقار بفعل الطبٌعة ومن صوره طمً النهر .  -

 الجزء المتكونة بصورة طبٌعٌة ومن صورها الأرض التً تنكشؾ عنها المٌاه . -

 الاتصال بالعقار بفعل انسان ومن صوره الإلتصاق الصناعً . -

 ومثال ذلك الفنان ولوحة الرسم باللون الزٌتً ..   اتصال المنقول بالمنقول ، -

 من ٌمتلك اللوحة المرسومة أو قطعة القماش .؟؟

، والقاضً ٌحسم  فمالك الأصل ٌملك الفرع ٌوجد اتفاقلم  اإذهو سٌد الموقؾ ، ف الاتفاقبداٌة 

 النزاع بتقدٌره .

ؼرس أو أٌة منشئات أخرى  وأقام المشرع قرٌنة على أن كل ما على الأرض أو تحتها من بناء أ

ٌعتبر من عمل صاحب الأرض أقامه على نفقته وٌكون مملوكاً له وٌجوز أن ٌقام الدلٌل على 

 عكس ذلك .

 

 أولاً : أسباب منشئة : 

الاستٌلبء ) إحراز المباحات( ٌنشئ الملكٌة من 

 العدم وهو وضع الٌد على شًء مباح ..

ولاٌعد سبباً لكسب الملكٌة إلا بالنسبة للمنقولات 

 فقط ) منقولات مباحة + حرة (.

سبب لاكتساب ملكٌة العقارات من منطلق  ولاٌعد

 أن العقارات الؽٌر مملوكة لأحد تكون للدولة .

 

 .. وهً إما أن تكون : ثانٌاً : أسباب ناقله

) العقد ، الالتصاق أو  بٌن الأحٌاء -

 الاتصال ، الشفعة ، الحٌازة ، الضمان ( .

 المٌراث ، الوصٌة ( .)  بٌن الأموات -

 

 

 أسباب كسب الملكٌة

 لتصاق(الاتصال )الا
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 .قام علٌه من ثمن ونفقات ا عن المشتري بمهو أخذ العقار المبٌع جبراً 

وهً عبارة عن رخصة تجٌز فً بٌع العقار الحلول محل المشتري فً الأحوال وبالشروط 

  المنصوص علٌها فً القانون .

 

 

 

 

 

 

 

 

 البانً أو الغارس فً أرضه بأدوات غٌره

إذا بنى على أرضه بأدوات مملوكة لؽٌره أو بذرها * 

ببذور مملوكه لؽٌره ، فإن مالك الأرض ٌمتلك مواد 

ناء إذا كانت هالكه أو مستهلكه نتٌجة هذا الاستعمال الب

. 

أما إذا كانت قائمة لم تهلك فٌلزم مالك الأرض * 

بردها إلى صاحبها متى طلب ذلك ، وهذا الحكم 

ٌنطبق بؽض النظر عن حسن أو سوء نٌة صاحب 

 الأرض .

فإنه ٌلزم بدفع  وإذا تملك صاحب الأرض المواد* 

 د فإن قلعها ٌكون على نفقته .لزم بالرقٌمتها أما إذا ا

وفً كلتا الحالتٌن ٌلتزم بتعوٌض مالك الأدوات عن * 

أي ضرر أصابه على أساس المسؤولٌة التقصٌرٌة . 

 ()صاحب الأرض هو صاحب الاختٌار

 

 البانً أو الغارس بأدواته فً أرض غٌره

ٌختلؾ الحكم بحسب ما إذا كان البانً حسن النٌة أم سٌئها 

.. 

كان لمالك الأرض الخٌار بٌن ..  :إذا كان سًء النٌةأولاً 

 أمرٌن :

 أ(. أن ٌطلب قلع المحدثات "الإزالة" وعلى نفقة المحدث .

ب(. أما إذا كان الأرض القلع مضراً بالأرض جاز له أن 

 ٌمتلك المحدثات بقٌمتها مستحقة القلع "أنقاذ" .

واستعمال أحد الخٌارٌن دون الآخر أمر متروك لصاحب 

 الأرض .

 لمحدث سًء النٌة ثانٌاً : إذا كان ا

أي ٌبنً فً أرض الؽٌر بإذن صاحبها أو بسبب شرعً 

 ٌجعله ٌعتقد بأحقٌته فً البناء كما ٌتضح خلبؾ ذلك . 

هنا لمالك الأرض أن ٌمتلك المحدثات بقٌمتها إذا كانت قٌمة 

 الأرض تساوي أو أكثر من قٌمة المحدثات .

 الشفعة
الشفعة مجرد رخصة ،  -1

فهً لا ترقى إلى رتبة 

 الحق .

الشفعة لا تكون إلا فً  -2

 البٌع .

 

الشفعة لا تكون إلا فً  -3

العقار ، فهً لٌست وسٌلة 

 لكسب ملكٌة المنقول .

 

الشفعة لا تتجزأ ، فإذا بٌع عقار معٌن فما  -4

ٌأخذ بعضه وٌترك بعضه الآخر ساغ للشفٌع أن 

 ، فهو إما أن ٌأخذه كله أو لا ٌأخذ منه شٌئاً .

الشفعة أمر استثنائً ، أي ٌجب  -7

أن تفسر النصوص الخاصة 

بالشفعة تفسٌراً ضٌقاً ولا ٌجوز 

القٌاس علٌها أو التوسع فٌها وذلك 

 ؤدي إلى :لأنها ت

–التضحٌة بمصلحة خاصة  -

إلى مصلحة خاصة  -المشتري

 دون سبب قانونً  -الشفٌع–أخرى 

إجبار البائع على التعاقد مع  -

 شخص لا ٌرتضٌه .

 

الشفعة تقبل الاسقاط سواء كان بشكل صرٌح  -5

أم ضمنً ، كما أنها لا تقبل التنازل عنها للؽٌر 

 بالشخص .لارتباط الشفعة بالعقار لا 

الشفعة تقبل الإرث ، أي إذا طلب الشفٌع  -6

الشفعة ولكنه مات قبل تمام الاجراءات ، هنا 

 ٌنتقل الحق للورثة .

 خصائص الشفعة
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 : تثبت الشفعة لكل من

 

 

 

 
 

كسبب للشفعة ، وهذا هو موقؾ المشرع الإماراتً  بحق الجوارٌأخذ المشرع العمانً  لمهذا و

 والأردنً ، وخلبفاً للمشرع المصري .

 

 & التزاحم بٌن الشفعاء

اذا اجتمعت أسباب الشفعة فً أكثر من شخص فً هذه الحالة ٌتقدم الشرٌك فً نفس العقار المبٌع 

 ثم ٌلٌه الخلٌط فً حق المبٌع .

أم الشفعاء من رتبة واحدة فتثبت لهم الشفعة بالتساوي ، أما إذا طلبها عدة خلطاء فٌقدم الأخص 

الخلٌط فً المرور  ثمعلى الأعم ، وقد رتب الخلطاء من حٌث الخصوصٌة إلى الخلٌط فً الشرب 

 ثم الخلٌط فً المسٌل .

 

 

 ٌبدأ مسلسل الشفعة بالتصرؾ المشفوع فٌه ، والذي ٌلزم فٌه جملة من الشروط :

 

 

 

 

 

 

 

 أسباب الشفعة
.. وهو من  الشرٌك فً نفس المبٌع -1

ٌملك حصة شائعة فً المبٌع لو باع أحد 

الشركاء فً المال الشائع حصته ثبت 

الحصة لباقً الشركاء حق تملك 

 .بالشفعة

وهو من ٌشترك مع العقار  الخلٌط فً حق المبٌع .. -2

المبٌع فً حق ارتفاق خاص كحق الشرب الخاص 

ص ، فلو بٌعت دار لها والطرٌق الخاص والمسٌل الخا

حق مرور من طرٌق خاص فإن الشفعة تثبت لأصحاب 

 الدور الأخرى التً لها حق المرور فً نفس الطرٌق .

 شروط الشفعة
 ٌجب أن ٌكون التصرف بٌعاً  -1

فلب شفعة إلا فً البٌع دون ؼٌره من التصرفات 

القانونٌة ، فٌجب أن ٌكون بٌعاً طبقاً للمفهوم القانون 

 المدنً .

وتطبٌقاً لذلك لا تثبت الشفعة فً المقاٌضة ولا الوصٌة 

ولا الهبة ، إلا أن إذا كانت بمعدل وفً هذه الحالة 

تعتمد على مقدار المعدل .كما أن الشفعة لا نثبت فً 

 لتصرفات الكاشفة كالقسمة والصلح .ا

 

 وٌجب أن ٌكون للبٌع وجود قانونً  -2

 بمعنى أنه لا ٌكون البٌع باطلبً بطلبناً مطلقاً .

 ٌجب أن ٌكون البٌع حقٌقٌاً  -3

فإن كان صورٌاً كان البٌع مستوراً بهبة ، فٌتعٌن على الشفٌع 

 أن ٌثبت الصورٌة وٌأخذ الشفعة .

 ٌجب أن ٌكون البٌع صرفاً  -4

أي لا تخالطه عقوداً أخرى وأن ٌكون تاماً ، وٌجب أن ٌكون 

البٌع مسجلبً فً الأوراق ولا ٌشترط ذلك فً مصر ، فالشفعة 

 ل لأن عقد البٌع مازال رضائٌاً .ٌجوز فً البٌع ؼٌر المسج
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 لا تجوز الشفعة فً البٌوع التالٌة :* 

 طبقاً للئجراءات التً نص علٌها القانون ) الإدارة أو القضاء ( المزاد العلنًإذا حصل البٌع فً  -

أو بٌن الزوجٌن أو بٌن الأقارب لؽاٌة الدرجة الرابعة وبٌن  الأصول والفروعإذا وقع البٌع بٌن  -

 الأصهار لؽاٌة الدرجة الثانٌة .

 أو محل ملحق بالعبادة. محل للعبادةإذا بٌع العقار لٌجعل  -

 . هبة بلب عوض أو صدقة أو إرث أو وصٌةلا شفعة إذا انتقلت ملكٌة المشفوع عن طرٌق  -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 الشروط الخاصة بالعقار المشفوع فٌه )محل البٌع(& 

 التالٌة :ٌلزم فً المشفوع فٌه أن ٌكون عقاراً مملوكاً وبالتالً لا تثبت الشفعة فً الأموال 

 العقارات التً تعتبر من الأموال العامة . - الوقؾ . -

 العقارات المملوكة للدولة ملكٌة خاصة لكونها لا تباع إلا فً المزاد العلنً . -

 

 البٌوع التً لا ٌجوز فٌها الشفعة

 
(. أن ٌكون الشفٌع شخصاً من 1

 ..  أشخاص القانون العام

 سواء كان طبٌعٌاً أو معنوٌاً .

 

، لأن  (. ٌجب أن تتوافر فً الشفٌع أهلٌة التصرف4

الأخذ بالشفعة ٌعد عملبً من أعمال التصرؾ الدائرة بٌن 

 النفع والضرر .

(. ٌجب أن لا ٌكون للشفٌع ممنوع بحكم القانون من 5

الشفٌع نائباً عن ؼٌره فً ، كما لو كان الأخذ بالشفعة 

بٌع عقار معٌن ، فلب ٌجوز له أخذه بالشفعة . ومثال ذلك 

 أٌضاً : القضاة وأعضاء الادعاء العام..ألخ 

 ٌتوافر فً الشفٌع سبب من أسباب الشفعة ٌجب أن (.3

 وأن ٌظل كذلك إلى وقت تمام الأخذ بالشفعة

أن ٌكون الشفٌع مالكاً للعقار (. 2

وأن ٌظل كذلك لحٌن المشفوع به 

 التراضً على الشفعة أو الحكم بها 

 

 شروط الشفٌع
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بحق الشفٌع فً الشفعة ، ثبت الملك  المشتريسلم تختلؾ الشفعة تبعاً لموقؾ المشتري ، فإذا * 

بحق الشفٌع فهً هذا الأخٌر أن  لم ٌسلمللشفٌع بالتراضً ، مع مراعاة قواعد التسجٌل ، أما إذا 

 ٌرفع دعوى للحصول على حكم قضائً ٌملكه المبٌع بالشفعة .
 

ا بدون ٌوم من تارٌخ علمه بتسجٌل البٌع وإذا أخره 35خلبل  رفع دعواهوٌتعٌن على الشفٌع * 

 عذر شرعً سقط حقه فً الشفعة " مدة تقادم ولٌست مدة سقوط "
 

 على المشتري أو المشترٌن فً حالة تعددهم وكان البائع واحداً . تقام هذه الدعوى* 
 

المختصة طبقاً لقٌمة العقار ، وعلى المحكمة المختصة أن  أمام المحكمة الإبتدائٌة ترفع الدعوى* 

 تحلؾ الشفٌع ٌمٌن استظهار بأنه لم ٌنكل عن شفعته ولم ٌنزل عنها وذلك من تلقاء نفسه .
 

وعلى الشفٌع أن ٌودع الثمن المذكور فً عقد البٌع أو كفالة مصرفٌة به ، وفً حالة الادعاء * 

 بصورٌة الثمن تفصل فٌه المحكمة .

 

 س/ ما حكم التصرفات التً ٌجرٌها المشتري على العقار المبٌع بالشفعة ؟

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إجراءات الشفعة

 

 أولاً : الأعمال المادٌة

 كالبناء أو الؽرس ، وتجدر التفرقة بٌن أمرٌن :

.. ٌأخذ حكم البانً أو  قبل رفع الدعوى بالشفعة

 الؽارس فً أرض ؼٌره بحسن نٌة .

.. ٌعامل معاملة البانً  بعد رفع الدعوى بالشفعة

 أو الؽارس بسوء نٌة .

 

 ثانٌاً : التصرفات القانونٌة

كالرهن الرسمً أو حق الانتفاع ، وتجدر التفرقة 

 بٌن أمرٌن :

.. هذه الحقوق تنفذ فً  قبل رفع الدعوى بالشفعة

 حق الشفٌع .

.. لا تنفذ فً حق  بعد رفع الدعوى بالشفعة

 الشفٌع وٌعود .
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هً مجموعة الوسائل القانونٌة التً ٌخولها القانون للدائن لحماٌة نفسه من إعسار المدٌن أو من * 

 عدم قٌام المدٌن بتنفٌذ إلتزاماته أو بأداء ما علٌه من دٌون .

 د الأجلإذ أن فكرة التأمٌنات العٌنٌة تقوم على أساس وجود رابطة إلتزام مع وجو

 " الدائن ... له الأمن والضمانف" 

 " المدٌن .. له العقد والائتمان" و

" لا ٌحسن المدٌن فً إدارة ماله ، وقد ٌزٌد من دٌونه ، وقد ٌتصرؾ والعلة من تحدٌد الأجل .. * 

 فً ذمته المالٌة "

 

 

 ووسائل المحافظة على هذا الضمان :جمٌع أموال المدٌن الحالة والمستقبلٌة ضامنه لدٌونه ، 

  دعوى ؼٌر مباشرة . -    إجراءات تحفظٌة . -

 دعوى كشؾ التصرؾ . -   دعوى عدم نفاذ التصرؾ. -

 : تقوم على انضمام ذمة أو ذمم إلى ذمة المدٌن . التأمٌنات الشخصٌة -

 : تعدد أو ضمان المدٌنٌن . الكفالة -

ساس تخصٌص مال معٌن من أموال المدٌن لضمان الوفاء بحق : تقوم على أ التأمٌنات العٌنٌة -

 الدائن.

 

 للدائن صاحب التأمٌن العٌنً ؟ ملبحظة هامة / 

 ، أي ٌستوفً حقه قبل الدائنٌن العادٌن . دائن ممتاز(. 1

 . دائن عادي(. 2

 

 

 

 

 العٌنٌة أو الحقوق العٌنٌة التبعٌة التأمٌنات

 
 الضمان العام

 



  

 إعداد / خالد المعمري │31│       د.عبدالهادي العوضً           : ملخص محاضرات

 

 ثالثاً : حقوق الامتٌاز ثانٌاً : الرهن الحٌازي أولاً : الرهن التأمٌنً أو الرسمً

 .هو عقد رسمً شكلٌة  :ره دمص
لا ٌرد إلا على عقار ،  :المحل 

واستثناءاً على بعض المنقولات 
التً عاملها المشرع معاملة 
العقارات كالسفٌنة ، السٌارات ، 

 الطائرات ، المحل التجاري .
 

هو ذلك العقد  :مصدره 
الذي لا ٌتم إلا بعقد 

 .رضائً "عرفً" 
أنه ٌرد على  :المحل 

 العقارات والمنقولات .
 

بقصد بها أولوٌة ٌقررها القانون لحق معٌن 
 مراعاة من لصفته .

لا ٌنشأ هذا الحق إلا بناء بنص  :مصدره 
ٌرد على العقارات   لمحل :االقانون ، 

 والمنقولات .
 س/ ما هً أنواع حقوق الامتٌاز ؟

امتٌازات عامة تقع على جمٌع أموال  -
 قولات وعقارات .المدٌن من من

امتٌازات خاصة تقع على مال معٌن        -
 ) عقار أم منقول ( .

 

 

هو عبارة عن عقد ٌكسب به الدائن على عقار مخصص لوفاء دٌنه حقاً عٌنٌاً تبعٌاً ، وٌكون له 

بمقتضاه أن ٌتقدم على سائر الدائنٌن العادٌن والدائنٌن التالٌٌن له فً المرتبة فً استٌفاء حقه من 

 أي ٌد ٌكون .ثمن ذلك العقار  فً 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 أولاً : الرهن الرسمً أو التأمٌنً 

 

 أنواع التأمٌنات

 خصائص الرهن الرسمً

بمعنى أنه  (. أنه حق اتفاقً :1

ٌنشأ بتلبقً إرادتً الدائن المرتهن 

والراهن " مدنٌاً كان أم كفٌلبً عٌنٌاً 

" ، وهذه الصفة تتفق مع الرهن 

 الحٌازي .

بمعنً أنه  (. أنه حق عٌنً تبعً :2

حق عٌنً من حٌث أنه ٌرد على شًء 

مادي ، وٌخول صاحبه مكنتً التقدم 

والتتبع ، وهذه الصفة تشترك فٌها جمٌع 

التأمٌنات العٌنٌة مع التحفظ بشأن 

الامتٌازات العامة ، لكون هذه الأخٌرة 

 تعطً مكنة التقدم فقط .

 

الأصل إلا على عقار ،  بمعنى أنه لا ٌرد بحسب (. أنه حق عقاري :3

ومع ذلك ٌقع على بعض المنقولات التً نظم لها المشرع نظاماً خاصاً 

بالشهر كالسفن والطائرات والمحال التجارٌة والسٌارات ، وهذه الصفة 

 تتفق فقط فً الرهن الرسمً .

 

بمعنى أن كل العقار المرهون وكل جزء منه  (. أنه لا ٌقبل التجزئة :4

ضامن لكل الدٌن المضمون وكل الدٌن وكل جزء منه مضمون بكل 

 العقار .

والجدٌر بالذكر أن عدم القابلٌة للتجزئة من طبٌعة الرهن الرسمً ولٌست 

من مستلزماته ، كما أنها مقرره لمصلحة الدائن المرتهن وحده ، ومن ثم 

ٌجوز الخروج علٌها بالاتفاق أو بنص القانون ، وتطبٌقاً لذلك قد ٌتفق 

الجزء الدائن المرتهن مع الراهن على تحرٌر جزء من العقار وٌقابل 

 الذي ٌتم الوفاء به من الدٌن .


